Tilatehokkuus

Palvelun tilannekuva

Kaupungin tilat jakautuvat omassa kaytdssa oleviin tiloihin, itse omistettuihin ja vuokrattuihin tiloihin sek& kaupungin
omistamiin tiloihin, joita vuokrataan ulkopuolisille. Kaupungin kéaytt6on vuokratut tilat voidaan viela jakaa
konserniyhti6iltd vuokrattuihin sek& vapailta markkinoilta vuokrattuihin tiloihin. Vuokratuiksi luokitellaan myd6s
osakeomistukseen perustuvia tiloja, joiden hallinnasta maksetaan tytaryhtidlle vastiketta.

Kaupungin tiloja seurataan Haahtelan kiinteistotieto —jarjestelmassa. Kaupungin omistuksessa on tiloja yli 250.000
neliétd, mutta kaytéssa reilut 50.000 neliétda enemman, kun lukuun lisatddn vuokratut tilat. Vuokratuista tiloista
merkittdva osa on vuokrattu kaupunkikonserniin kuuluvilta yhti6iltd. Tyhjien tilojen osuus kokonaisuudesta on
marginaalinen.

Tiloista sivistystoimialan kéytossd on lahes kaksi kolmasosaa ja yksi kolmasosa on ulkopuolisille vuokrattavia tiloja.
Muiden toimialojen osuus tilojen kaytdsta on hyvin pienta.

Sivistystoimialla suurimmat tilojen kayttajat ovat perusopetus ja varhaiskasvatus sekd liikkuntapaikat.
Varhaiskasvatuksen tiloista noin puolet on kaupungin omia ja noin puolet vuokrattu. Perusopetuksen tiloista suurin osa
on kaupungin omassa omistuksessa. Merkittavimpid vuokrattuja tiloja ovat kuitenkin mm. Itatuulen koulu (omistaja
Sampolan Palvelukeskus Oy), Kaarisillan koulu (Kaarisillan Koulu Oy) ja Meri-Porin Yhtenaiskoulu (Meri-Porin
Palvelukeskus Oy).

Tilatehokkuus Porin kaupungilla

Tilatehokkuuteen pyrittdessa tavoitteena ei ole automaattisesti védhentaa tiloja vaan tarkastella niiden kaytdn tehokkuutta
ja tavoitella tuottavaa kayttéa. Kaupungin tarjoamat palvelut vaativat paljon neliditd. Erityisen tarkedd on kiinnittaa
huomiota siihen, etta tyhjaksi jaaville tiloille loytyy uutta kayttéd tai vaihtoehtoisesti pyrkia luopumaan niista
mahdollisimman nopeasti kdyton loputtua. Uusilla investoinneilla tavoitellaan parempia palveluita sekd pienennetéén
korjausvelkaa. Tilaratkaisuissa toimiala- tai yksikkokohtainen osaoptimointi ei tuo kaupungille s&astéja
tilakustannuksista.

Suurimpia yksittaisia kiinteistoja ovat isot koulukeskukset seka liikuntapaikat. Tilaratkaisut on aina tehtdva yhdessa tiloja
kayttavan toimialan ja teknisen toimialan kesken. Jo prosentinkin muutokset tilojen kokonaismaaraan tarkoittavat
kaytanndssa esimerkiksi keskimaaraista isompaa koulurakennusta tai useampaa paivakotia. Vuosittain tapahtuvat
muutokset ovat prosentuaalisesti pienid. Jokaisen uuden investointipaatoksen kohdalla tulisi muistaa, ettd mikali uuden
rakennuksen tai urheilupaikan alta ei pureta tai myyda rakennusta tai lopeteta vuokrasopimuksia, lisda se jatkuvasti
kaupungin yllapidettavien kohteiden maara ja sité kautta huolto- ja yllapitokustannuksia. Teknisen toimialan tavoitteena
on huolehtia kaupungin kiinteistbomistusten kunnosta ja siité, etté kayttajat saavat toimia terveellisissé ja turvallisissa
tiloissa.

Myymalla ilman kayttotarkoitusta olevia kiinteistdja saadaan aikaan saasttja. Tulosta rasittavat kayttékustannusten
kuten sahkon, lAmmdn, veden ja kiinteisténhoidon liséksi myds poistot. Merkittavaa saastda voi kayttokustannusten pois
jaadmisen lisaksi syntya kaupungin investointitarpeen pienenemisesta minka liséksi kauppahinta voi parantaa kaupungin
tulosta. Pienempi kiinteistbmassa mahdollistaa myds toiminnan tehostamisen sek& voimavarojen keskittamisen
kaupungin palvelujen kannalta keskeisiin kohteisiin. Luopumisen suunnittelu tulisi aloittaa hyvissa ajoin ennen kayton
loppumista yhteistydssa kaavoituksen, elinvoiman ja konsernipalveluiden kanssa.

Alla olevista kuvista kay ilmi viime vuosina tapahtuneet muutokset tilojen maarassa. Ensimmaisessa kuvassa on eritelty
puretut ja myydyt rakennukset seka paattynyt kayttd. Vastaavasti toisessa kuvassa on esitetty uusien tilojen lisdys.
Viime vuosina tiloja on padasiassa vuokrattu, ei niinkaan rakennettu kaupungin omaan taseeseen. Kuitenkin vuoden
2022 lisédyksena nakyy Vaharauman koulun valmistuminen. Myos vuoden 2019 merkittavin lisays oli Itdtuulen koulun
vuokraaminen, joka lisési neligitd noin 12.000 neli6td. Vuonna 2021 paattyi Postitalon vuokrasopimus, josta yksistaan
tuli noin 5.600 nelion vahennys. Vuonna 2022 vahennykset olivat pienida, mutta vuoden 2023 alusta kayttd paattyi
hyvinvointialueelle siirtyneiden vuokrasopimusten osalta.



Tilojen vdhennys m2

2022 48

o

5000 10000 15000 20000 25000
MW puretut/myydyt  Mvuokrasopimus/kayttd paattynyt

Kuva 1. Tiloista luopuminen vuosina 2019-2022
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Kuva 2 Tilojen lisdys vuosina 2019-2022

Hyvinvointialueille vuokratut tilat

Vuoden 2023 alusta alkaen perusturvan ja pelastuslaitoksen kayttamat tilat siirtyivat Satakunnan hyvinvointialueen
kayttoon. Vuokrattujen tilojen vuokrasopimukset siirtyivat suoraan ja lisdksi kaupungin omassa omistuksessa olevat tilat
vuokrattiin hyvinvointialueelle. Vuokrattuja tiloja on noin 54.000 neliétd vuoden 2023 lopussa. Vuokran hinnan
madrittelyd saadelldan lainsaadannolla ja sopimukset on tehty tdssd vaiheessa 3+1 vuodeksi lukuun ottamatta
Teljantorin tiloja, jotka on vuokrattu toistaiseksi voimassa olevalla vuokrasopimuksella 12kk irtisanomisajalla.
Konserniyhtididen sopimukset siirtyivat  sellaisenaan hyvinvointialueelle  lukuun ottamatta keskindisten
kiinteistbosakeyhtididen vastikemaksuja ja Filpuntien sopimusta. Vuokratuotot hyvinvointialueelta tulevat olemaan
vuonna 2024 noin 10.000.000 euroa.

Lyhyisiin vuokrasopimuksiin, kuten hyvinvointialueelle siirtyneisiin sopimuksiin, liittyy aina riski, ett& vuokralainen voi
itisanoa sopimukset. Tallin kaupungin tehtéavana on I6ytaa tiloille uutta kayttda. Kuntalain 8126 mukaan kunnan on
yhtiditettdva kilpailuilla markkinoilla tapahtuva toiminta. Hyvinvointialueille tilojen vuokraaminen katsotaan kilpailuilla
markkinoilla toimimiseksi. Tama tulee tarkoittamaan hyvinvointialueen kaytéssa olevien tilojen vuokraustoiminnan
yhtidittdmistéd osakeyhtioksi vuoden 2026 alkuun mennessa. Porin kaupunki varautuu sekd hyvinvointialueen
palveluverkkopaatdksen ettd yhtidittdmisvelvoitteen mukaisiin toimenpiteisiin vuodesta 2023 alkaen riippumatta tulevista
paatoksista. Tarvetta on mm. kaavoittamiselle ja tonttien muodostamistydlle.



Toiminnalliset tavoitteet

Kaupungin strategiasta on poimittu seuraavat tiloja koskevat tavoitteet




Taloudelliset tavoitteet

Tilayksikon kustannuskehitys on esitetty alla olevassa kuvassa. Vuodet 2021-2022 ovat toteutuneita vuosia ja vuodet
2023-2024 perustuvat talousarvioon. Taman jalkeen on kuvassa arvioitu, ettéa kustannukset kasvavat vuosittain 3 %.
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Kuva 3. Tilayksikén kustannuskehitys

Vuoden 2023 kohdalla on tapahtunut selked kustannusten nousu. Muutoksen yhtena syyna on tilavuokrien lisdys.
Aiemmin perusturvan kaytéssa olleiden tilojen vuokrakustannuksia siirtyi tilayksikdlle siltd osin, kun tilat eivéat siirtyneet
hyvinvointialueelle. Liséksi sahkdn hinnan nousuun on vuoden 2023 talousarviossa varauduttu maérarahaa lisdamalla.

Perusturvan ja pelastuslaitoksen irtautuminen on vaikuttanut monella tapaa kaupungin talouteen. Perusturvan
kaytossa olleet tilat ovat olleet kaupungille aiemmin kustannusera. Vuoden 2023 alusta alkaen kaupunki on toiminut
vuokranantajan roolissa maksaen tiloista kayttokustannukset kuten séhkén, veden ja lammon, mutta samaan aikaan
saanut hyvinvointialueelta vuokratuottoja noin 10.000.000 euroa vuodessa. Mahdollisen yhtidittdmisen myéta
vuokratuotot siirtyisivat tulevaisuudessa kaupungin tytaryhtiélle, mikali kyseiset kiinteistdt jaavat tulevaisuudessa
kaupunkikonsernin omistukseen.

Vastaavalla tavalla mahdollinen yhtigittAminen tulee ndkyméaén kustannusten pienenemisend, mikali kiinteistbmassa
siirtyy pois kaupungin omasta taseesta. Tiloihin liittyvat merkittavimmat kustannukset kuten sahkd ja lammitys ovat
erid, joiden hinnan kehitykseen vaikuttavat monet asiat, kuten maailman markkinat, sateet ja [ampétila seka inflaatio.
Myds kulutuksen maéra vaihtelee vuosittain ja vuodet harvoin ovat taysin vertailukelpoisia kesken&an. Lammityksen
osalta merkittdvin erd on kaukolampd. Taman osalta ollaan sidoksissa Pori Energian maarittdméaén kaukolammaon
hintaan. Viime vuosina ennustamisesta on tullut entista vaikeampaa. Talla hetkella inflaatio aiheuttaa riskin
kustannusten nousulle suunnitelmavuosille.

Kaupungin kayttaman sahkon hankinnasta ja hintojen suojauksista vastaa meklari, joka pyrkii minimoimaan kaupungin
sahkostd maksamaa hintaa. Meklari tekee ennakkoon sopimuksia séhkén hankinnasta ja sitd kautta suojaa kaupunkia
yllattaviltd hinnan muutoksilta. Meklarin tekemét suojaukset ovat olleet merkittavassa roolissa, miksi kaupungin
sahkodkustannukset ovat pysyneet markkinoilla tapahtuneista muutoksista huolimatta kohtuullisella tasolla. Elokuuhun
2023 mennessa on sopimuksia tehty vuodelle 2024 siten, ettd sdhkon hankinnasta on suojattuna 62,5 % keskihinnalla
55 €/MWh. Kaytannoéssa siis vuoden 2024 sahkon hinta on tiedossa etukateen ja toteutuneet kustannuksen riippuvat
kulutuksen maarasta. Mikali sdhkon hintataso laskee tai nousupaine hinnoissa kasvaa niin tavoitteena on edelleen
vahvistaa suojaustasoa vuodelle 2024 vuoden 2023 aikana. Tilayksikdn toteutuneet sdhkodkustannukset vuonna 2022
olivat noin 3.000.000 euroa.

Kulupuolella merkittédva erd on myds maksetut vuokrat. Vuokrakuluista merkittava osuus ovat konserniyhtigiltéa
vuokratut koulut, paivakodit ja liikuntatilat. Vuokria on vuosittain maksettu noin 11.000.000 euroa. Suurimpia erid ovat
[tatuulen koulu, keskustan uimahalli seka Kaarisillan koulu.

Tilatehokkuuteen liittyvat taloudelliset tavoitteet

Tavoite 1: Kustannusséaastot luovuttavista tiloista ja toteutuneet kaupat myydyista tiloista 200.000 euroa
vuodessa



Toimenpide: Luovuttavien kohteiden saanndllinen lapikaynti seka saastokeinot kuten tilojen lAmmdn saataminen ja
kiinteistdhuollon sopeuttaminen tilojen kayttbasteeseen seka yliméaraisten tilojen myyminen
Mittari: Toteutuneet sdastot, myytyjen tilojen kauppahinta



