Tilatehokkuus

Palvelun tilannekuva

Kaupungin tilat jakautuvat omassa kaytdssa oleviin tiloihin, itse omistettuihin ja vuokrattuihin tiloihin sek& kaupungin
omistamiin tiloihin, joita vuokrataan ulkopuolisille. Kaupungin kéyttddn vuokratut tilat voidaan viela jakaa
konserniyhti6iltd vuokrattuihin sek& vapailta markkinoilta vuokrattuihin tiloihin. Vuokratuiksi luokitellaan myo6s
osakeomistukseen perustuvia tiloja, joiden hallinnasta maksetaan tytaryhtiolle vastiketta.

Kaupungin tiloja seurataan Haahtelan kiinteistotieto —jarjestelméssa. Kaupunki omistaa tiloja noin 250 tuhatta neli6ta.
Kayttssa on noin 300 tuhatta nelittd siséltden myo6s vuokrattavat tilat. Vuokratuista tiloista merkittdva osa on vuokrattu
kaupunkikonserniin kuuluvilta yhtioiltd. Tyhjien tilojen osuus kokonaisuudesta on marginaalinen.

Tiloista sivistystoimialan kaytdssa on ldhes kaksi kolmasosaa ja yksi kolmasosa on vuokrattavia tiloja. Muiden
toimialojen osuus tilojen kéytdstd on hyvin pientd. Sivistystoimialla suurimmat tilojen k&yttajat ovat perusopetus ja
varhaiskasvatus seka liikuntapaikat. Varhaiskasvatuksen kayttssa on yhteensa noin 30 tuhatta neliota tiloja. N&aista noin
puolet on kaupungin omia ja noin puolet vuokrattu.

Perusopetuksen kaytdssa on yhteensa noin 115 tuhatta nelittd. Naista suurin osa on kaupungin omia tiloja ja vuokratut
tilat on p&dosin vuokrattu konserniyhtidiltd. Merkittdvimpia vuokrattuja tiloja ovat mm. Itdtuulen koulu (omistaja
Sampolan Palvelukeskus Oy), Kaarisillan koulu (Kaarisillan Koulu Oy) ja Meri-Porin Yhtenaiskoulu (Meri-Porin
Palvelukeskus Oy). Liséksi jatkuvasti tarvitaan vaistotiloja, joita pyritdédn vuokraamaan konserniyhtioilta.

Tilatehokkuus Porin kaupungilla

Tilatehokkuuteen pyrittdessa tavoitteena ei ole automaattisesti vahentéa tiloja vaan tarkastella niiden kayton tehokkuutta
ja tavoitella tuottavaa kaytt6d. Kaupungin tarjoamat palvelut vaativat paljon neliditd. Erityisen tarke&é on kiinnittaa
huomiota siihen, ettd tyhjaksi jaaville tiloille l6ytyy uutta kayttda tai vaihtoehtoisesti pyrkia luopumaan niista
mahdollisimman nopeasti kdyttn loputtua. Uusilla investoinneilla tavoitellaan parempia palveluita sekd pienennetaan
korjausvelkaa. Tilaratkaisuissa toimiala- tai yksikkOkohtainen osaoptimointi ei tuo kaupungille saastdja
tilakustannuksista.

Suurimpia yksittaisia kiinteistdja ovat isot koulukeskukset seka liikuntapaikat. Tilaratkaisut on aina tehtéava yhdessa tiloja
kayttavan toimialan ja teknisen toimialan kesken. Jo prosentinkin muutokset tilojen kokonaismaaréén tarkoittavat
kaytannossa esimerkiksi keskimaaraistd isompaa koulurakennusta tai useampaa paivakotia. Vuosittain tapahtuvat
muutokset ovat prosentuaalisesti pienia. Jokaisen uuden investointipaatoksen kohdalla tulisi muistaa, ettéd mikali uuden
rakennuksen tai urheilupaikan alta ei pureta, myyda tai lopeteta vuokrasopimuksia, lisdd se jatkuvasti kaupungin
yllapidettavien kohteiden maéard ja sitd kautta huolto- ja yllapitokustannuksia. Teknisen toimialan tavoitteena on
huolehtia kaupungin kiinteistbomistusten kunnosta ja siité, ettd kayttajat saavat toimia terveellisissa ja turvallisissa
tiloissa.

Myymalla ilman kayttotarkoitusta olevia kiinteistdja saadaan aikaan s&asttja. Merkittavéat kuluerdt kuitenkin naissa
kohteissa liittyvat myds sahkoon, veteen ja kaupungin omana ty6na tehtéavaan kiinteistéhuoltoon. Suurimmat kuluerét
ovat siis kaupunkikonsernin sisdisia erid. Tulosta rasittavat mahdollisesti myds poistot, mikali rakennusta ei ole
kirjanpidossa poistettu loppuun. Merkittdvin s&astd tulee poistojen pois jadmisen lisdksi kuitenkin kaupungin
investointitarpeen pienenemisestd minka lisaksi kauppahinta voi parantaa kaupungin tulosta. Pienempi kiinteisttmassa
mahdollistaa myo6s toiminnan tehostamisen seka voimavarojen keskittdmisen kaupungin palvelujen kannalta keskeisiin
kohteisiin. Luopumisen suunnittelu tulisi aloittaa hyvissa ajoin ennen kaytdn loppumista yhteistytssa kaavoituksen,
elinvoiman ja konsernipalveluiden kanssa.
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Kuva 1. Tiloista luopuminen vuosina 2019-2021
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Kuva 2 Tilojen lisdys vuosina 2019-2021

Ylla olevista kuvista kay ilmi viime vuosina tapahtuneita kaupungin tilojen maaran muutoksia. Ensimmaisessa kuvassa
on eritelty puretut ja myydyt rakennukset seka paattynyt kayttd. Vastaavasti toisessa kuvassa on esitetty uusien tilojen
lisdys. Viime vuosina tiloja on paéasiassa vuokrattu, ei niinkaan rakennettu kaupungin omaan taseeseen. Vuonna 2021
paattyi Postitalon vuokrasopimus, josta yksistaan tuli noin 5.600 nelién vahennys. Vastaavasti vuoden 2019 merkittavin
lisdys on ollut Itéatuulen koulun vuokraaminen, joka lisasi neli6itd noin 12.000 nelitta.

Hyvinvointialueille vuokrattavat tilat

Vuoden 2023 alusta alkaen perusturvan ja pelastuslaitoksen kayttamat tilat siirtyvat uuden hyvinvointialueen kayttoon.
Vuokrattujen tilojen vuokrasopimukset siirtyvat suoraan ja lisdksi kaupungin omistamat tilat vuokrataan
hyvinvointialueelle. Perusturvalla on ollut kéytdssaén lahes 100 tuhatta neliota tiloja. Hyvinvointialueelle vuokrataan noin
49 tuhatta neliota ja lahes vastaava maéara vahenee kaupungilta ulkoa vuokrattuja tiloja sopimusten siirtymisen myota.
Vuokran hinnan maéarittelyd saadellaadn lainsaadanndlla ja sopimukset tehddan tdssd vaiheessa 3+1 vuodeksi.
Konserniyhtididen sopimukset siirtyvat sellaisenaan hyvinvointialueelle.

Kaupunki on kayttéanyt vuokranmaarittelysséa apuna Trellum Consulting Oy:té. Yhtio on maaritellyt ja osin paivittanyt
hyvinvointialueelle vuokrattavien rakennusten tekniset- ja jalleenhankinta-arvot. Arvojen maaritys ja paivitys tehtiin koko



rakennuksesta, ei pelkéastaan hyvinvointialueelle vuokrattavasta pinta-alasta. Arvojen maarityksen pohjaksi rakennukset
katselmointiin kesakuussa 2022. Osa rakennusten arvoista pohjautui vuonna 2018 tehtyyn maarittelyyn, joiden tiedot
paivitettiin nyt tehtévaa vuokralaskentaa varten vuoden 2021 lopun tilanteeseen.

Nyt tehdyn arvonmaérityksen pohjalta rakennuksista laskettiin 7.4.2022 annetun asetuksen mukainen pddomavuokra ja
yllapitovuokra méaariteltiin annetun asetuksen liitteiden pohjalta. Asetus mahdollistaa padomavuokran laskennan aidosti
maadritellyn teknisen arvon pohjalta, jolloin nyt tehtyd arvomaaritysta kaytettiin ja kaytetddn padomavuokran laskennan
pohjana. Hyvinvointialueelle tullaan vuokraamaan tiloja 64 rakennuksesta, joiden pinta-ala on yhteensa 48 593
nelibmetria. Naistd rakennuksista padomavuokra lasketaan rakennuksen teknisen arvon pohjalta 6 %
tuottovaatimuksella ja padomavuokran hinta tulee olemaan noin 6,3 miljoonaa euroa vuodessa eli keskimaarin 10,80
€/m2/kk. Yllapitovuokra maariteltiin asetuksen liitteiden mukaan, jolloin hallinnon osuus oli 204 089 €/v, kunnossapidon
771 532 €/v ja asetuksen liitteiden kayttdtarkoituskohtaisten yllapidon kuukausinelithintojen mukaan laskettu muu
yllapito on yhteensd 2,65 miljoonaa euroa vuodessa. Nain yllapitovuokra on yhteensa 3,56 miljoonaa euroa eli
keskimaarin 6,11 €/m2/kk. Bruttovuokra laskennan mukaan hyvinvointialueelle vuokrattavista rakennuksista on noin
9,86 miljoonaa euroa vuodessa eli keskimaérin 16,92 €/ m2/kk.

Lyhyisiin vuokrasopimuksiin, kuten hyvinvointialueelle siirtyviin sopimuksiin, liittyy aina riski, ettd vuokralainen voi
paattaa, ettei se kayta tiloja, jolloin kaupungille jaa tyhjia tiloja, joille on etsittava uutta kayttoa.

Kuntalain 8126 mukaan kunnan on yhtiditettava kilpailuilla markkinoilla tapahtuva toiminta. Koska kaupunki jatkossa
vuokraa tilat hyvinvointialueelle, joka on taysin ulkopuolinen toimija, siirtyy se samalla vuokraamaan tiloja markkinoille.
Tama tulee tarkoittamaan Hyvinvointialueen kaytdssa olevien Kkiinteistdjen vuokraustoiminnan yhtidittdmista
osakeyhtioksi vuoden 2026 alkuun mennessa.

Toiminnalliset tavoitteet

Kaupungin strategiasta on poimittu seuraavat tiloja koskevat tavoitteet

Taloudelliset tavoitteet

Perusturvan ja pelastuslaitoksen irtautuminen vaikuttaa monella tapaa kaupungin talouteen. Tiloihin liittyen kaupunki
on vuosittain saanut perusturvan valivuokraamista asunnoista noin 4 miljoonaa euroa vuokratuottoja. Vastaavasti
naihin on kohdistunut yhta suuri eréd vuokrakuluja. Nyt ndma poistuvat kokonaisuudessaan. Naiden liséksi aiemmin
perusturvan kaytossa olleet tilat ovat olleet kaupungille kustannusera. Vuoden 2023 alusta alkaen kaupunki toimii
vuokranantajan roolissa ja maksaa tiloista vastaavat kustannukset kuten sahkon, veden ja lAmmdn, mutta samaan
aikaan tiloista peritdédn myds vuokratuottoja arviolta noin 9,8 miljoonaa euroa. Muita vuokratuottoja kaupunki sai
vuonna 2021 yhteensa noin 1,6 miljoonaa euroa.



Vuokratuottojen maaré tulee lahivuosina heilahtelemaan voimakkaasti. Vuoden 2023 alusta kaikki perusturvan ja
pelastuslaitoksen kaytdssa olleet tilat vuokrataan hyvinvointialueen kayttdon. Sopimukset tehdaan 3 + 1 vuodeksi,
joten osa sopimuksista voi paattya jo vuoden 2026 alussa. TAssé samassa ajassa vuokraustoiminta tulee yhti6ittaa,
joten vuokratuotot siirtyvat tytaryhtiolle vuonna 2026. Vuokratuottoja vahentdd myods perusturvan valivuokrattujen
asuntojen vuokratuottojen pois jddminen vuonna 2023. Tasta syysta vuokratuottojen kasvu vuonna 2023 on pienempi
kuin hyvinvointialueelta saatavat uudet vuokratuotot. Alla olevassa kuvaajassa on esitetty vuokratuottojen kehitys.

Ennuste vuokratuottojen kehityksesta M€
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Kuva 3. Vuokratuottojen kehitys

Merkittdvimpia vuokrakulujen kokonaisuuksia ovat konserniyhtigilta vuokratut koulut, paivékodit ja likuntatilat. Vuokria
maksettiin vuonna 2021 yhteensé 20,0 miljoonaa euroa, kun kuluista on vahennetty perusturvan valivuokraamat
asunnot. Suurimpia eria vuonna 2021 olivat Itatuulen koulu 1,3 miljoonaa euroa, Luotsinméen puhdistamo 1,2
miljoonaa euroa, keskustan uimahalli 1,0 miljoonaa euroa ja Kaarisillan koulu 0,9 miljoonaa euroa.

Kulupuolella tulee vuonna 2026 tapahtumaan vastaava pudotus kuin vuokratuotoissa johtuen vuokratilojen
yhtidittdmisesta. Talldin kaikki kustannukset liittyen perusturvan ja pelastuslaitoksen talla hetkella kayttamiin tiloihin
siirtyvat perustettavalle tytaryhtidlle. Kulurakenteen muutokset tulevina vuosina tulevat olemaan niin suuria, etta lukuja
on téssa vaiheessa viela mahdoton tarkkaan laskea.

Tiloihin liittyvat merkittdvimmat kustannukset kuten sahko ja lammitys ovat erig, joiden hinnan kehitykseen vaikuttavat
monet asiat, kuten maailman markkinat, sateet ja lampdtila. My6s kulutuksen maéara voi vaihdella. Tasta syysta vuodet
harvoin ovat taysin vertailukelpoisia keskenaan ndiden kustannusten osalta. Nykyisessd maailmantilanteessa
ennustaminen on entista vaikeampaa.

Kaupungin kayttdman sdhkon hankinnasta vastaa meklari, joka pyrkii minimoimaan sahkdstd maksettavaa hintaa.
Meklari tekee ennakkoon sopimuksia séhkdn hankinnasta ja sita kautta suojaa kaupunkia yllattaviltd hinnan
muutoksilta. Alla on kuva, jossa on esitetty meklarin ennusteisiin perustuva arvio kaupungin sahkon hankinnan
kustannuksista. Kuva siséltaa peruskaupungin séhkoenergian kustannukset, mutta se ei sisélla sahkon siirtoa, joten
kokonaisuutena kaupungin sahkokustannukset ovat kuvassa esitettyd suuremmat.

Kulutuksen mééarana on kaytetty vuoden 2021 kokonaiskulutusta. Kuvassa kulutus on pidetty vakiona, jolloin nahdéan
hinnan muutosten vaikutukset. Ylempi oranssi kayra esittda meklarin ennustamaa markkinahintaa ja alempi kayra
meklarin tAmanhetkistéd ennustetta kaupungin kustannuksista. Elokuun tilanteessa vuoden 2022 kustannuksiin liittyy
vield osin epavarmuutta, koska koko vuoden séhkénhankinnan hintaa ei viela ole ly6ty lukkoon. Vuodelle 2023
sahkdnhankinnan hinnasta on vasta noin puolet ja vuoden 2024 hankinnasta enaa noin 10 % on ly6ty lukkoon. Koska
vuoden 2024 osalta sahkdn hinnasta on kiinnitetty vasta hyvin pieni osa, on ennustekin kyseiselle vuodelle hyvin
l&hellda markkinahintaa. Tulevien vuosien hinnan kehitykseen liittyy edelleen suurta epavarmuutta ja tasté syysta ei ole
mahdollista esittaa tilojen osalta sahkdn hinnan kehityksesta kuvaajaa.
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Kuva 4. Séhkokustannusten kehitys

Tilojen sdhkokustannukset, sisaltden myds s&hkon siirron, ovat vuonna 2022 noin 3 miljoonaa euroa. Toinen
merkittava tiloihin liittyva kustannusera on kaukolampd.
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Kuva 5. Kaukolampoékustannusten kehitys

Kuvassa 5 on esitetty kaksi vaihtoehtoista ennustetta kaukolammadn kustannusten kehityksesta kaupungin tilojen
osalta. Sininen kayra on laskettu perustuen vuosien 2022 ja 2023 talousarvioon ja sen jalkeen perinteiseen 2 %:n
kustannusten nousuun. Toisessa kdyrasséa on ennustettu vuodelle 2023 reilumpaa 5 % kustannusten nousua ja sen
jélkeisille vuosille 3 %:n nousua. Kaukolammon hintaan vaikuttavat polttoaineiden hinnat, joiden hintakehitysta on talla
hetkella vaikea ennustaa.

Tilatehokkuuteen liittyvat taloudelliset tavoitteet

Tavoite 1: Kustannussaastot luovuttavista tiloista ja toteutuneet kaupat myydyistéatiloista 200 tuhatta euroa

vuodessa

Toimenpide: Luovuttavien kohteiden sdénndllinen lapikaynti seké saastokeinot kuten tilojen lAmmaon sdataminen ja
kiinteistohuollon sopeuttaminen tilojen kayttbasteeseen seka ylimaaraisten tilojen myyminen

Mittari: Toteutuneet saastot, myytyjen tilojen kauppahinta

Tilatehokkuuden strategisilla tavoitteilla ei ole merkittavia taloudellisia vaikutuksia tilakustannuksiin.



