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1 Johdanto

Toimitilakannan salkutus on kaytdssa olevan tilakannan luokittelu eri salkkuihin
sovittujen kriteerien mukaisesti. Lahden Tilakeskuksen toimitilakannan salkutus
tehtiin edellisen kerran kattavasti vuosina 2017-2018 omana valmistelutyona.
Luokittelun ajantasaisuutta on sen jalkeen seurattu ja paivitetty omaan kayttéon
KiinteistOluettelon muodossa. Kiinteistbkannan rakenne on muuttunut viimeisen
kymmenen vuoden aikana merkittavasti uudisrakentamalla, perusparantamalla
kaytdssa pidettavia rakennuksia seka poistamalla tarpeettomaksi kaynytta
rakennuskantaa purkamalla tai myymalla. Tilakannan muutoksia seurataan
vuosittain tilinpaatbksessa.

Korjausvelkaraportoinnin mukaan vuonna 2009 rakennuskannan tekninen arvo oli
noin 434,6 M€ ja keskimaarainen kuntoluokka 71,6 %. Vuoden 2021 lopussa
tekninen arvo oli 1,6-kertainen eli noin 690,0 M€ ja keskimaarainen kuntoluokka
75,3 %.

Salkutus pohjautuu rakennusten arviointiin kolmesta eri nakdkulmasta seuraavasti:

e Kohteen kaytdn arviointi kaupungin palvelutuotannon ja -verkon
nakokulmasta

e Kohteen toimivuuden (tilat, kunto, sijainti) arviointi nykyisessa
kaytossa seka vaihtoehtoisesti kaupungin muussa kaytdssa
e Kohteen taloudellisuuden arviointi omistajanakdékulmasta
Luokittelun viimeistelyyn Tilakeskuksen valmistelun pohjalta ovat osallistuneet

edustajat myos sivistyksen ja kaupunkiympariston palvelualueelta seka

kaupunginmuseolta.
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2 Toimitilakannan luokitteluperiaatteet

2.1 Salkkujako

Salkutuksessa kiinteistokanta on luokiteltu viiteen eri salkkuun A, B, C, D ja E-salkkuihin.
Salkutusta paivitetdan D-osalta vuosittain ja raportti kokonaisuutena paivitetaan vahintaan
neljan vuoden valein.

Naiden salkkujen ulkopuolelle jaavat kohteet ovat
e vahainen maara kaupungin omistamia siirrettavia tilaelementtirakennuksia,
e Lahden Tilakeskuksen hallinnassa olevat osakehuoneistot
e kaupungin markkinoilta vuokraamat rakennukset ja huoneistot.

2.1.1 Salkku A: Pidetaan ja yllapidetaan

Kohteet, jotka kaupunki omistaa, yllapitaa ja paaosin nykyiseen tapaan kayttaa pitkalla

tahtaimelld palveluverkon tarpeisiin ensisijaisesti omassa palvelutuotannossaan;
» Vuokrataso on kohdallaan, kattaa paaoma- ja yllapitomenot.
» Kaytto tehokasta / Toimivuus kunnossa.
» Kohde sisaltyy kaupungin palveluverkkosuunnitelmiin tai konserniyhteiséilla on tarve
kohteelle
» Lahivuosina ei merkittavaa kehittamistarvetta.
Mahdollisia imagosyita puoltamassa omistamista.
» Korjausvelka on hallittavissa.

Y

2.1.2 Salkku B: Pidetaan ja kehitetaan

Kohteet, jotka kaupunkKi pitdéd omistuksessaan ja kehittaa niitd merkittdvassa laajuudessa
monipuolistuvan palvelutarjonnan tarpeisiin (esim. monitoimitaloiksi) taikka paaosin

nykyisesta poikkeavaan kayttoon;
» Vuokrataso on kohdallaan, kattaa paaoma- ja yllapitomenot.
» Kohteen tuleva toiminta vaatii tilojen ja ympariston kehittamista seka tilatehokkuuden
parantamista.
» Kayttotarkoituksen muutokset mahdollisia.
» HKohteelle on kaupunkikonsernissa sisaista kysyntaa.
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» Mahdollisia imagosyita puoltamassa omistamista.
» Peruskorjaus / -parannus teknisesti ja taloudellisesti on perusteltua.

2.1.3 Salkku C: Kehitetaan ja luovutaan

Kohteet, joita kehitetaan luopumistarkoituksessa (kaavoitus ja/tai muu kiinteistokehitys) ja

mahdollisin arvonnousuodotuksin;

» Vuokratuotto mahdollinen kehitettyna.
Arvonnousu on mahdollinen kehittdmisen avulla.
Kaupungin sisainen kysynta vahaista tai olematonta.
Markkinakysyntaa luotavissa.
Ei imagosyita pitda kaupungin omistuksessa
Korjausvelkaa hoidetaan realisoimalla.

YV VYV VYV

2.1.4 Salkku D: Luovutaan

Kohteet, joilla ei ole kayttéa kaupungin omassa palveluverkossa ja joista on
tarkoituksenmukaista luopua ilman mainittavia kehittdmispanostuksia;

» Vuokratuotto on alhainen, ei riita kattamaan paaoma ja/tai yllapitomenoja
Ei arvonnousuodotusta.

Ei omaa kayttda/Ei sisaista kysyntaa.

Mahdollista kysyntaa markkinoilla.

Purkukunto — puretaan.

Peruskorjaus ei ole teknisesti tai taloudellisesti vaihtoehtona.

YV VYV VYV

2.1.5 Salkku E: Imagorakennukset

Kohteet, joita pidetdan Lahden kaupungin imagon kannalta tarkeina ja suojelun kannalta
merkittavina, muun muassa kulttuurihistoriallisesti arvokkaat ja kaavoituksella suojellut
kohteet. Kaupunki ohjelmoi kohteiden kunnossapidon ja pitda ne omistuksessaan pitkalle
tulevaisuuteen.

E-salkun hallintaan liittyy taseyksikOn kannalta rahoitusongelma, koska kohteiden

vuokratuotolla ei pystyta kattamaan kohteiden elinkaarikustannuksia.
» Alhainen vuokrataso, ei kata paaoma- eika yllapitokustannuksia
» Rakennushistoria-, suojelu- tms. arvoja.
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Kaytdssa nahtavyys-, matkailu- tms. arvoja.
Kohdistuu siséista tai ulkoista kysyntaa.
Imagosyita puoltamassa kaupungin omistusta.
Peruskorjaus on teknisesti mahdollinen.

YV V VYV VY
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3 Toimitilakannan nykytilanne, rakenne ja kaytto

Paaosan kayttamistaan toimitiloista kaupunki omistaa itse. Kaupungin kaytossa
olevista tiloista on oma tilakannassa 221 100 m2 ja vuokratiloissa 128 400 m?2.
Tilakantaa on myos vuokrattu konserniyhtidlle seka ulkoisille vuokralaisille.
Tilakeskuksen hallinnassa oleva toimitilakanta on vuoden 2022 tietojen mukaan
huoneistopinta-alaltaan yhteensa 490 300 m2, josta kaupungin omistamia rakennuksia

ja tiloja on 361 900 m2 ja markkinoilta vuokrattuja tiloja 128 400 m2.

Kaupungin tilakannan kayttd vuoden 2022 lopulla jakaantuu suurimpien

kayttajaryhmien kesken likimain seuraavasti:

e Lahden kaupunki 349 500 m2
e PHHYKY 22 700 m2
e KOKO Lahti Oy 11 400 m?2
e PH Ateriapalvelut Oy 5 000 m?2
e PH Maakuntaliitto (pelastuslaitos) 3500 m2
e Tybterveys Wellamo Oy 2 200 m?

e Lahden Konservatorio Oy 2 500 m2
e ulkopuoliset vuokralaiset 14 200 m2

Vuoden 2023 alusta toteutunut sote-uudistus on muuttanut tilakayton jakaumaa

vuoden 2022 lopun tilanteesta.

Lahden toimitilojen ikdjakauma asettaa haasteita rakennuskannan uudistamiselle
muuttuvien tarpeiden asettamassa tahdissa. Kysymys ei ole vain investointitasosta ja
muista resursseista vaan myos eri-ikaisten rakennusten taipumattomuudesta
uudenlaisiin kayttotarkoituksiin. Myos vanhoihin rakennuksiin liittyvat suojelutavoitteet

rajoittavat vaihtoehtoja toiminnallisessa mielessa.
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Kuva 1: Lahden toimitilojen ikaprofiilit rakennusten lukumaaran ja
pinta-alan mukaan.

Uudisrakentaminen perusparannusten vaihtoehtona muuttaa korjausvelkatarkasteluun

liittyvia ikaprofiileja ajan mittaan, mutta pitkalla viiveella.
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3.1 Kaupungin sisaiset asiakkaat

Tilakeskuksen suurimman sisaisen asiakkaan sivistyksen palvelualueen
vuokrahallinnassa on 93 % kaupungin omassa kaytdssa olevasta toimitilakannasta.
Koko tilakannasta kaupungin oman palvelutuotannon kaytéssa on 71,3 % (349.500
mZ2). Kaupungin yhtidille ja ulkopuolisille on vuokrattu 12,6 % (61.800 m=2). Tyhjillaan on

lahinna epakuranttia tilaa noin 16,1 % koko tilakannasta.

Palvelualue Tilojen maara %-0suus
Konsernihallinto, sis Tilakeskus 19.600m2 56%
Sivistys, koulut (perusopetus ja lukiot) 171.700 mZz 47,1 %
Sivistys, varhaiskasvatus 47.300m2z  125%

Sivistys, muut (liikunta, nuoriso, kulttuuri) 106.000 mZ 34,8 %

Kaupunkiymparistd 4.900 m2 1,4 %
Yhteensa 349.500m2 100 %
Lahden kaupunki Kirkkokatu 27, PL 202 p. 03 814 2355
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4 Salkutuksen toteuttaminen

Rakennusten luokittelu em. kriteerein on arviointia arviointihetkelld kaytdssa olevilla
lahtotiedoilla. Tassa selvityksessa objektiivisuuteen pyritdan silla, ettd rakennusten
kayttokelpoisuutta arvioitaessa paapainotus on kaupungin palveluverkon tarpeiden
nakokulmassa. Objektiivisuutta kohti pyritdan myods arvioitaessa rakennusten
omistamisen kannattavuutta, teknisen kunnon ja kaytettavyyden perusteella
(omistajanakokulma).

Luokitteluun ei ole sisallytetty kohteita, joiden hallinta perustuu vuokrasopimukseen
(toimitilamarkkinoilta vuokratut kohteet) tai osakemuotoiseen omistukseen

(osakehuoneistot).

4.1 Luokittelun tulokset ja salkkujen rakenteet

Luokittelun lopputulos on esitetty liitteena 1 olevassa kohdeluettelossa, jota
taydentavat kaupunginmuseon ja kaupunkiympariston maankayton ja aluehankkeiden
merkinnat rakennusten suojelustatuksesta (liitteet 1 ja 2). Asemakaavamaarayksilla

suojelluista rakennuksista koottu yhteenveto on liitteena 6.

4.1.1 Salkku A: Kohteet, jotka pidetaan ja joita yllapidetaan

Salkkuun A luokiteltiin 139 rakennusta (60 % rakennuskannasta), joiden

yhteenlaskettu huoneistopinta-ala on 212.337 m2. Ko. rakennuskannan tekninen
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nykyarvo on 466,1 M€ ja keskimaarainen kuntoluokka 82,1 %. A-salkun tasearvo 240,2

M€ kasittaa valtaosan (87,6 %) koko luokitellun rakennuskannan tasearvosta.

A salkku yht. 212.337 m?
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Kaavio 1. Kuntoprofiili / A-salkku, 139 kohdetta

4.1.2 Salkku B: Kohteet, jotka pidetaan niita kehittaen

Salkkuun B luokiteltiin 12 rakennusta (7 % rakennuskannasta), joiden yhteenlaskettu
huoneistopinta-ala on 25.132 mZ2. Ko. rakennuskannan tekninen nykyarvo on 40,1 M€

ja keskimaarainen kuntoluokka 66,6 %. B-salkun tasearvo on 3,60 M€.

Kaavio 2 Kuntoprofiili / B-salkku, 12 kohdetta
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4.1.3 Salkku C: Kohteet, joista kehittaen luovutaan

Salkkuun C luokiteltiin 25 rakennusta (6 % rakennuskannasta), joiden yhteenlaskettu
huoneistopinta-ala on 22.465 m2. Ko. rakennuskannan tekninen nykyarvo on 35,1 M€,

tasearvo 3,87 M€ ja keskimaarainen kuntoluokka 63,2 %.

C salkku yht. 22.465 m?

kunto <50% kunto S50-60% kunto 60-75% kunto 75-90% kurto >90%

Kaavio 3. Kuntoprofiili / C-salkku, 25 kohdetta

4.1.4 Salkku D: Kohteet, joista luovutaan sellaisenaan

Salkkuun D luokiteltiin 61 rakennusta (25 % rakennuskannasta), joiden yhteenlaskettu
huoneistopinta-ala on 90.574 m2. Ko. rakennuskannan tekninen nykyarvo on 135,5

M€, tasearvo 23,8 M€ ja keskimaarainen kuntoluokka 63,9 %.
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D salkku yht. 90.574 m?
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Kaavio 4. Kuntoprofiili / D-salkku, 61 kohdetta

Toimitilakannan kehittamistoimet keskittyvat D-salkussa olevien rakennusten
poistamiseen kaupungin omistuksesta myymalla tai purkamalla. Nailla toimenpiteilla
saadaan vahennettya merkittdva maara yllapitomenoja ja kunnostuskustannuksia
(korjausvelkaa). D-salkun poistamisella kokonaan on mahdollista pienentaa
toimitilakannan nykyista korjausvelkaa noin 28 M€. Mittavan korjausvelan
kaantopuolena on myyntituotto-odotusten mataluus ja osassa kohteita

purkukustannusten jagdminen kaupungin kannettavaksi.

4.1.5 Salkku E: Sailytettavat ns. imagorakennukset

Kaupungin omistamia sellaisia rakennuskohteita, joiden sailyttémiseen liittyy erityisesti
rakennussuojelullisia tai vetovoimatekijoita ilman taloudellisesti kannattavan
kiinteistdonpidon mahdollisuuksia, luokiteltiin 33 kappaletta huoneistopinta-alaltaan
yhteensa 6.080 m2. Mukkulan kartanon rakennuksia lukuun ottamatta tahan
kohderyhmaan sisaltyy suhteellisesti ottaen paljon korjausvelkaa ja kunnostustarvetta.
Ko. rakennuskannan tekninen nykyarvo on 9,3 M€, tasearvo 2,9 M€ ja keskimaarainen

kuntoluokka 61,1 %.
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E-salkun rakennuksille on kaynnissa kunnostusohjelma, jonka toteuttaminen kestaa
useita vuosia. Kohteiden kunnostusohjelmassa toteutetaan toimenpiteita, joilla

rakennusten pitkdaikainen kayttdkelpoisuus voidaan turvata.

E salkku yht. 6.080 m?
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Kaavio 5 Kuntoprofiili / E-salkku, 33 kohdetta
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5 Salkutuksen yhteenveto

Alla olevassa taulukossa on yhteenveto Lahden Tilakeskuksen omassa taseessa olevan

rakennuskannan luokittelusta 2023 (tasearvot syksyn 2022 tilanteen mukaan).

kpl hum?® rm*  Uudishinta  kunto%  Nykyhinta Kvelka 31.12.21 Tase 31.7.2022

A Pidetdan ja yllapidetaan 139 212337 1159766 567 829 317 82,1 % 466 083 007 12593749 240178 681
B Pidetaan ja kehitetaan 12 25132 115201 60 269478 66,6 % 40124 698 5 667 750 3 604 416
C Kehitetaan ja luovutaan 25 22 465 99 991 65 ETH 263 B32% 35127822 6 568 522 3871507
D Luowutaan (myynti/purku) 61 90574 397502 212129080 63.9% 135465 699 27 591 685 23754 994

E Imagorakennukset 33 6080 26002 15191075 611% 9278 628 232177 21889 241

yhteensd 270 356588 1798462 911014213 753 % 686079 854 54733883 274 298 839
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6 Liitteet

Kiinteistokannan salkutusluettelo
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