KIINTEISTOPAALLIKON ERIAVA MIELIPIDE

Olen eri mieltd kiinteistdlautakunnan hyvaksymasta vastaesityksestd koskien Helsingin
ortodoksisen seurakunnan kiinteistostrategiaa.

Eriavan mielipiteeni perustuu siihen, ettd vastaesitys on olennaisilta osin sisélléllisesti
puutteellinen, ristiriitainen ja irrotettu seurakunnan todellisesta taloudellisesta ja
kiinteist6taloudellisesta tilanteesta, eikd se taytd Kkiinteistostrategialle asetettavia
lainsaadéannollisia, taloudellisia eika hallinnollisia vaatimuksia. Vastaesitysta ei mydskaan ole
valmisteltu kirkon tavoite- ja toimintasuunnitelman mukaisesti lapindkyvan hallinnon
periaatetta noudattaen eika osallisuutta huomioiden.

Korjausvelan ja sen rahoituksen sivuuttaminen

Kiinteistolautakunnan vastaesityksesta on poistettu kokonaan kasittely seurakunnan laajasta
ja historiallisesti muodostuneesta korjausvelasta sekd sen rahoituksesta. Tama on
strategisesti ja taloudellisesti ongelmallista.

Seurakunnan kiinteistbomaisuuteen kohdistuva korjausvelka on syntynyt vuosikymmenten
aikana, jolloin merkittdva osa tuottavan Mannerheimintie 8 -kiinteistén vuokratuotoista on
kaytetty uudisrakentamiseen ja muihin investointeihin sekd muiden kiinteistdjen
peruskorjauksiin ilman pitkédjanteistd rahastointia. Tama toimintatapa on tosiasiallisesti
siirtanyt ja kasannut korjausvelkaa kiinteistosta toiseen, eikd ongelmaa ole ratkaistu, vaan
ainoastaan siirretty.

Strategia, jossa korjausvelkaa ja sen rahoitustarpeita ei kdsitell lainkaan, ei ole uskottava eika
toteuttamiskelpoinen. KiinteistOstrategia, joka sivuuttaa keskeisimman taloudellisen
riskitekijan, ei tdyta hyvan taloudenhoidon periaatteita.

Ristiriita lainsdadannon ja vastaesityksen vililla
Laki ortodoksisesta kirkosta (79 §) edellyttaa, ettd seurakunnan tuloja kdytetdan ainoastaan
seurakunnan lakisd4teisten tehtévien toteuttamiseen. Kirkkojarjestyksen 111 § puolestaan
edellyttéaa, ettd seurakunnan omaisuutta hoidetaan siten, ettd sen sailymisesté on riittava
varmuus ja ett4 sille saadaan kohtuullinen tuotto.
Vastaesitys ei ota kantaa siihen, miten kiinteistbomaisuuden sailyminen ja pitkajanteinen
kunnossapito turvataan tilanteessa, jossa:

e merkittavien kiinteistdjen korjaustarpeet ovat tiedossa,

e rahoitusmahdollisuudet ovat rajoittuneet,

e pankitovatjo ilmaisseet ehtojaan lisdrahoitukselle,

e eika vuokratuottojen merkittavaa kasvua ole realistisesti nahtavissa.
Nain ollen vastaesitys on ristiriidassa paitsi kiinteistotalouden realiteettien myds kirkkoa
koskevan lainsaadannon kanssa.

Sisaiset ristiriidat ja strateginen epajohdonmukaisuus
Vastaesityksessé esitetdan yleisluonteisia tavoitteita kiinteistdjen arvon séilyttdmisests,
kustannustehokkuudesta ja pitkdjanteisyydestd, mutta ilman konkreettisia keinoja,
aikatauluja tai rahoituslahteitd. Samanaikaisesti siit puuttuvat:

o analyysi kiinteistdmassan kokonaistaloudellisesta kantokyvysta,

e priorisointiperiaatteet tilanteessa, jossa resurssit eivat riitd kaikkien kohteiden

yllapitoon,
o selkeatlinjaukset tappiollisten tai rakenteeltaan ongelmallisten kiinteistdjen osalta.



Erityisesti Unioninkatu 39 — Liisankatu 29 -kiinteistokokonaisuuden osalta vastaesitys jaa
ristiriitaiseksi: toisaalta tunnistetaan kiinteiston ongelmat, toisaalta ei esiteta realistista
ratkaisua tai strategista paatostd kiinteiston tulevaisuudesta suhteessa seurakunnan
ydintehtavien turvaamiseen.

Strategian vaikutus seurakunnan perustehtivaan

Katson, etta sijoitus- ja kiinteistostrategisten linjausten tai niiden puuttumisen seurauksena
seurakunnan lakisaateista toimintaa ei saa eika voida vaarantaa. On selvaa, ettd mikali
korjausvelkaa ja sen rahoitusta ei késitelld avoimesti ja kokonaisvaltaisesti, seurakunta ajautuu
tilanteeseen, jossa kiinteistdista aiheutuvat kulut rajoittavat suoraan jumalanpalveluselamaa,
kasvatusta, diakoniaa ja muuta perustehtavaa.

Sijoituskiinteistdihin ja niiden korjausvelan hallintaan liittyvét ratkaisut eivat voi muodostua
perusteeksi seurakunnan toiminnan supistamiselle tai henkildstoon kohdistuville saastoille.

Yhteenveto

Kiinteistolautakunnan vastaesitys ei muodosta strategiaa sanan varsinaisessa merkityksessa,
vaan jaa tavoitteelliseksi, mutta sisallollisesti vajaaksi linjapaperiksi. Strategia ilman rehellist
tilannekuvaa, taloudellista analyysié ja korjausvelan kasittelya ei tue paatdksentekoa eika
seurakunnan pitkan aikavalin kestavyytta.

Edelld esitetyin perustein jatdn eridvdn mielipiteeni ja katson, ettd alkuperdinen
kiinteistotoimen valmistelema esitys antaa realistisemman ja vastuullisemman pohjan
seurakunnan kiinteistostrategiselle paatoksenteolle.

Excel -taulukot; sijoituskiinteistojen tuottavuus

Mannerheimintie 8
Tilinpéditésluvut 2014-2025 (M8)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Toimintatuotot 1787003 1724055 1826673 1875928 1828064 1724554 1632245 1519411 1773548 1879814
Toimintakulut -448 911 -382684 -426748 -411958 444609 -462772 -429541 -448111 -496 053 -481 249
Toimintakate 1338093 1341371 1399925 1463970 1383455 1261781 1202704 1071300 1277494 1398565
Keskusrahastomaksut -143 854 -138786 -147 047 -151012 -147159 -138827 -131396 -122313 -142771 -142 273
Rahoitustulot/-kulut + lainanlyhennykset -250 000 -171 049 -206 -20 0 16 1399
Sisdiset kulut (talous, kiinteistétoimen tyét) -35350 -35350 -35350 -35350 -35350 -16000 -17500 -17900  -18 600 -19 000
Investoinnit -50303  -46 101 -11293  -370458 -126724 0
Tulos 908 889 996 186 1167225 1231301 1200926 1106955 1042515 560646 989400 1238691 10442733
Tuotto (laskettuna kiinteiston arvosta 39, IM€*) 23 2,5 3,0 3,1 3,1 2,8 2,7 1,4 25 3.2 2,7
Tuotto m2 (laskettuna toimintatuloista), 5362m2 277 26,79 28,39 29,15 28,41 26,80 2537 23,61 27,56 29,22 273
(vuokratut tilat)
Yllapitokulut bruttoala m2 (laskettuna toimintakulu 471 4,01 447 432 4,66 4,85 450 4,70 5,20 5,05 46

*arviokirja joulukuu 2021

Mannerheimintie 8 kiinteistén peruskorjausta varten otettiin 5 M€ lainaa vuonna 2003, viimeinen era maksettiin vuonna 2017



Unioninkatu-Liisankatu

Tilinpditésluvut 2016-2025 (UK-LK)

2016 2017 2018 2019 2020

Toimintatuotot 914473 906 141 934365 1011200 973153
Toimintakulut -670 301 -976 511 -714 555 -891 900 -648 904
Toimintakate 244171 -70370 219810 119301 324249
Keskusrahastomaksut -73615 -72944 -75216 -81402 -78339
Rahoitustulot/-kulut
Sisdiset kulut (talous, kiinteistétoimen tyét) -35350 -35350 -35350 -35350 -35350
Investoinnit -443 709 -373317 -21227
Tulos -308 503 -551 981 109 243 2549 189334
Tuotto (laskettuna kiinteiston arvosta 36, 5M€) -0,8 -1,5 03 0,0 0,5
Tuotto m2 (laskettuna toimintatuloista), 5081,5m2 vuokratut nelist 15,00 14,86 15,32 16,58 15,96
Yllipitokulut bruttoala m2 (laskettuna toimintakuluista), 6,98 10,17 7.44 9,29 6,76
Kosusen selvityksesti kiytetty 8000m2
*arviokirja joulukuu 2021 (15M€) + korjausvelka 21, 5M€
(Kosunen kattava peruskorjaus)
Kiinteistot yhteensa
Tilinpéitosluvut 2016-2025

2016 2017 2018 2019 2020
Toimintatuotot 2701476 2630197 2761038 2887129 2801218
Toimintakulut -1 119212 -1359195 -1141303 -1303 858 -1093 513
Toimintakate 1582264 1271002 1619735 1583271 1707704
Keskusrahastomaksut <217 469 -211 731 -222264 -232414 -225498
Rahoitustulot/-kulut + lainanlyhennykset -250000 -171 049 0 -206 -20
Sisdiset kulut (talous, kiinteiststoimen tyit) -70 700 -70 700 -70 700 -70 700 -70 700
Investoinnit -443709  -373 317 -50 303 -46 101 -21227
Tulos 600386 444205 1276468 1233850 1390259
Tuotto (laskettuna kiinteistGjen yhteisarvosta 75,6 M€) 038 0,6 1,7 1,6 1,8
Tuotto m2 (laskettuna toimintatuloista), vuokrattavat tilat 21,56 20,99 22,03 23,04 2235
Yllapitokulut bruttoala m2 (laskettuna toimintakuluista) 5,85 7,10 5,96 6,81 571
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