Talousarvion prosessikuvaus, Tilatehokkuus

Teknisen toimialan tilayksikkd hallinnoi kaupungin omistamia ja kayttssa olevia kiinteisttja seka vastaa toimitilojen
yllapidosta. Tilayksikon tavoitteena on pitdd kiinteistét ja rakennukset kunnossa sekd luopua tarpeettomista
vuokratiloista ja myyda tai purkaa taloutta rasittavaa omaisuutta.

Kaupungin omistuksessa on kaikkiaan 577 rakennusta, joiden laajuus on yhteensd noin 340 000 neli6ta.
Palvelutuotannon kaytdssa tiloja on kaiken kaikkiaan 280 000 m2. Kaytdssa olevista tiloista noin 65 kpl, 86 000 nelitta
on ulkoa vuokrattu. Sivistystoimiala hyddyntaa noin puolet kaupungin palvelutuotannon kaytdssa olevista tiloista, joista
paaasialliset kayttajat ovat perusopetus, varhaiskasvatus ja kulttuuri. Kaupungin tilat jakautuvat omassa kaytdssa
oleviin, itse omistettuihin ja vuokrattuihin tiloihin seka ulkopuolisille vuokrattuihin tiloihin. Tyhjien tilojen osuus on
marginaalinen.

Omistetuista kiinteistokohteista suurimpia koulurakennuksia ovat Pohjoisvayld, Véharauma, Porin Lyseo, Lansi-Pori,
Kuninkaanhaka, Noormarkun yhtenaiskoulu, Cygnaeus, Kappara ja Lavian yhtenaiskoulu. Muista tiloista suurimpia ovat
Karhuhalli, Porin Urheilutalo, Pa&kirjasto, Satakunnan museo, Stadion, Nuorisotalo ja Ulasoorintie 9. Suurimpien
rakennuksien (koulut + muut) pinta-ala on yhteensa noin 100 000 m2.

Vuokrakohteista merkittavimpia ovat konserniyhti6iltd vuokratut suuret koulukompleksit Itatuulen koulu, Kaarisillan
koulu, Meri-Porin Yhtenaiskoulu ja Rautatienpuistokatu 7 sek& liikuntapaikoista keskustan uimabhalli, Meri-Porin
uimahalli ja Isoméen jaahalli, joiden yhteenlaskettu neliomééra on noin 50 000 m2. Vapailta markkinoilta vuokratuista
tiloista merkittavin on Porin Leijona, jonka vuokra-ala on noin 2000 m2.

Valmistunut kiinteistdohjelma maarittdd, miten kaupungin kiinteistbomaisuutta hallitaan, yllapidetdén ja johdetaan.
Kiinteistdohjelman ydinsiséltd keskittyy kiinteistdjen salkutukseen, jossa maéadritelladn mm. myytavét ja purettavat
kohteet. Taman toteuttaminen edellyttdd kaupunkikonsernin omistamien tilojen vahentamista strategisten myyntien ja
purkujen kautta. Ohjelma sisaltdd myds konsernin kiinteistdyhtididen omistusjarjestelyihin liittyvéat toimenpide-
ehdotukset. Tavoitteena on, ettd Porin kaupungilla ja sen yksikoilla on kaytdssaan terveelliset, turvalliset, viihtyisat ja
tarkoituksenmukaiset seka kustannuksiltaan kohtuulliset tilat, jotka muodostavat toiminnallisesti kayttékelpoisen
verkoston kaupungin taloudellisen kantokyvyn puitteissa.

Myymalla vahaisella kaytolla olevia kiinteistdja saadaan aikaan sédéstja. Merkittavaad saastoa voi kayttokustannusten,
kuten sahkon, lammon, veden ja Kkiinteistbhoidon pois jaamisen lisdksi syntya kaupungin investointitarpeen
pienenemisestd, minka liséksi kauppahinta voi parantaa kaupungin tulosta. Pienempi kiinteistomassa mahdollistaa
myds toiminnan tehostamisen seka voimavarojen keskittamisen kaupungin palvelujen kannalta keskeisiin kohteisiin.
Luopumisen suunnittelu on aloitettu hyvissa ajoin ennen kaytén loppumista yhteistyéssa kaavoituksen, elinvoiman ja
konsernipalveluiden kanssa.

Tilaratkaisut suunnitellaan yhteistydssa tiloja kayttavan toimialan seké teknisen toimialan kanssa. Pienikin, yhden
prosentin muutos kokonaispinta-alassa tarkoittaa esimerkiksi keskivertoa isompaa koulurakennusta tai useampaa
paivékotia. Vuotuisten muutosten prosentuaaliset osuudet ovat vahaisia. Jokaisen uuden investointipaatbksen
yhteydesséd on téarkedad ottaa huomioon, ettd kaupungin huollettavien kohteiden maard kasvaa jatkuvasti, ellei
rakennuksia pureta, myyda tai irtisanota vuokrasopimuksia. Kasvava huollettavien kohteiden méaéara ja teknisten
jarjestelmien kompleksiuuden kasvaminen johtaa suurempiin huolto- ja yllapitokustannuksiin. Tilojen kayttdastetta
pyritdadn jatkuvasti arvioimaan ja kayttaikojen laajentamisen mahdollisuutta kehitetddn teknisin ja toiminnallisin
muutoksin.

Perusturvan ja pelastuslaitoksen kaytdssa olleet tilat siirtyivat vuoden 2023 alusta Satakunnan hyvinvointialueen
kayttoéon. Tilojen vuokratuotot ovat noin 10 miljoonaa euroa vuosittain. Vuokratuloihin liittyy tulevaisuuden riski lyhyista
sopimuksista. Vuonna 2025 ja 2026 paatetaan tilojen realisoinnista. Tilojen maaomaisuuden siirtokelpoisuuden selvitys
osoittaa, ettd kiinteistétoihin tarvitaan kaavoitusta, arvonmaaritysta ja lohkomista. Tyt ovat vastuutettu ja aloitettu



vuonna 2023, ja ty6t ovat loppusuoralla. Porin kaupunki neuvottelee pitkistd ja taloudellisesti jarkevista
vuokrasopimuksista hyvinvointialueen kanssa minimoidakseen Kkiinteistoriskit. Pitkien vuokrasopimuksien kohteet
siirretdan yhtioon. Rakennukset ja tilat, joista saadaan vain lyhyt sopimus, pidetddn kaupungin taseessa.
Sopimuksettomat kohteet joko puretaan tai myydaan.

Tilamuutokset vuosina 2020-2024

Alla oleva kuva havainnollistaa tilojen kokonaisneliomaérassa viime vuosina tapahtuneita muutoksia neliGmaaran
pysyessa 290 000-310 000 valilla. Kuvassa 1 on huomioitu vahennyksind puretut, myydyt ja kaytdsta poistetut
vuokratilat seka lisayksina vuokratut ja rakennetut uudet tilat. Vuonna 2023 tiloja on paaosin rakennettu omaan
taseeseen sen sijaan, etta niita olisi vuokrattu. Vuoden 2022 lisayksista ndkyvin on Vaharauman koulun valmistuminen.
Vuonna 2023 sen sijaan valmistui Pohjois-Porin monitoimitalon rakennuksen 1. vaihe. Postitalon vuokrasopimus péaattyi
vuonna 2021, mika vahensi kaytettévissa olevia tiloja noin 5.600 nelidlla. Vuonna 2022 vahennykset olivat pieni&, mutta
vuonna 2023 hyvinvointialueelle siirtyi perusturvan vuokrasopimuksia, vuokrattiin uusia tiloja sairaalakoululle ja jatkettiin
Myétatuulen koulun vaistétilojen vuokrausta. Vuonna 2024 Pohjoisvaylan koulun vaihe 2 ja Yyterin vierailukeskus
lisasivat pinta-alaa 3 790 nelidmetrilla. Pasaasin paivakodin ja Porin Leijonan kayttéonotto lisdsi vuokratiloja n. 4 000
nelidtd. Rakennuskannasta poistuneita kohteita olivat Ruosniemen koulu ja pdaivakoti sekd Snallintien rivitalojen
pohjoispuolen talo. Alkuvuoden 2025 aikana on valmistunut Liinaharjan vanhainkodin purkutyd, mikd vahentaa
rakennuskantaa n. 6 500 nelitta. Kiertokadun ja muutaman muun asunto-osakeyhtion huoneistojen myynti Porin YH-
Asunnoille toteutui vuoden 2025 alussa. TE-uudistuksessa veturitalleilta véhennettiin tiloja ja tyollisyysalueelle
vuokrattiin lisaa tiloja Porin Leijonasta, Harjavallasta ja Kankaanpaasta. Tydllisyysalueen tilat eivat sisally laskelmiin.

Tilojen nettomuutokset v. 2020-2024

15000

10 000

5000

2020 2021 2022 2023 2024

-5000

-10 000

-15 000

Kuva 1. Tilojen nettomuutokset vuosina 2020—-2024.



Toiminnalliset tavoitteet

Tilayksikon toiminta linkittyy kiinteasti kaikkeen toimintaan, mik& tapahtuu rakennuksissa. Vaikka strategiassa ei ole
suoraan tavoitteita toimitiloihin liittyen, niiden terveellisyys, turvallisuus ja tarkoituksenmukaisuus on aina yhtena tarjotun
palvelun onnistumisen edellytyksen& ja siten tarked osa strategisten tavoitteiden saavuttamista. Tilaomaisuuden
hallinnan osalta tavoitteisto on luotu laaditun kiinteistdohjelman pohjalta. Valituissa toimenpiteissd on huomioitu niiden
alentava vaikutus kayttétalouden kustannuksiin.

Toimenpiteiden tavoitteena on vahentdd kaupungin yllapidettdvien rakennusten maardd myymalla tarpeettomaksi
jaaneitd rakennuksia ja purkamalla huonokuntoisia rakennuksia. Kaytdssa olevat resurssit keskitetdan pidettavien




rakennusten kunnossapitoon ja niiden kehittdmiseen. Energian kayttd4 tehostetaan panostamalla erityisesti
energiatehokkaampaan valaistukseen ja opastamalla kayttgjia energiatehokkaampiin toimintatapoihin. Kunnossa- ja
yllapitotehtavien resurssointi on omaisuudenarvon nakdkulmasta kuitenkin ensiarvoisen téarkeda. Kunnossapidon
laiminlyonti johtaa kiihtyvaan korjausvelan kasvuun ja merkittdvaan rahoitustarpeeseen pidemmalla aikavalilla.

Toimenpiteiden toteutumisen suurimpana riskind on myytaviksi laitettujen tilojen heikko kysynta. Yleinen
markkinatilanne haastaa my6s myytavaksi laitettujen kohteiden tavoiteltua kauppahintaa. Liséksi suoraan
taloudellisesta ndkékulmasta katsottuna kohteet, jotka ovat lahella ydinkeskustaa ovat houkuttelevampia kuin keskustan
laitamilla olevat kohteet. Toisaalta ostopalvelujen hintakehitys voi aiheuttaa tilanteen, ettd rahoitus ei mahdollista
suunniteltua ulkopuolisen tyévoiman kayttéa. Tilanteiden muuttuminen voi johtaa siihen, ettd toimintaa joudutaan
arvioimaan uudelleen vuoden 2026 aikana eli samoin kuin infrayksikon osalta. Yllattaviin korjaustarpeisiin varaudutaan
aiempia vuosia pienemmalla rahamaaralla, mutta toisaalta rakennusmassan korjausvelkaa on myds saatu pienennettya.

PTS (Pitkan tadhtdimen suunnitelma kunnossapitoinvestoinneille) Riskitekija: Tyodohjelmaa ei onnistuta laatimaan
tavoitteiden mukaisesti muiden kriittisten tavoitteiden vuoksi. Varautumistoimenpide: Varmistamme yll&apitopalveluiden
toimintayksikon riittavat resurssit ja varaamme tarpeeksi sitomatonta padomaa yllattéviin korjaustarpeisiin.
Valtakunnallisen jarjestelméan kayttdéonottoriskind pidetdédn alhaista kayttdastetta ja siitd johtuvien etujen jaamista
saavuttamatta. Varautumistoimenpide: Osallistumme informaatio- ja koulutustilaisuuksiin, jaamme tietoa organisaation
sisélla ja rohkaisemme henkilostoa aktiiviseen jarjestelman hyddyntamiseen.

Taloudelliset tavoitteet

Kaupungin palveluverkko vaikuttaa merkittavasti tilayksikon toimintakulujen kustannuskehitykseen. llman merkittéavia
muutoksia palveluverkkoon, kustannuskayrén pitdminen nykytasolla on kaytdnndssd mahdotonta. Kustannukset
nousevat arvioidusti 2,5 % vuodessa, mika tarkoittaa noin 900 000 — 1 000 000 euron vuosittaista kustannusnousua.
Kustannusnousua pyritdan hillitsemaan erityisesti myymalla tarpeettomia tiloja. Myyntien vaikutusta ei ole huomioitu
ennusteissa niiden epavarmuuden vuoksi.

Perusturvan ja pelastuslaitoksen irtautuminen on vaikuttanut monella tapaa kaupungin talouteen. Perusturvan kaytdssa
olleet tilat ovat olleet kaupungille aiemmin kustannuserd. Vuoden 2023 alusta alkaen kaupunki on toiminut
vuokranantajan roolissa maksaen tiloista kayttokustannukset kuten sahkoén, veden ja lammon, mutta samaan aikaan
saanut hyvinvointialueelta vuokratuottoja noin 10.000.000 euroa vuodessa. Mahdollisen yhti6ittdmisen myota
vuokratuottoja siirtyisi tulevaisuudessa kaupungin tytaryhtidlle, mikali kyseiset kiinteistdt jaavat tulevaisuudessa
kaupunkikonsernin omistukseen. Hyvinvointialueen aiheuttamia tulevia tilamuutoksia ei olla huomioitu arvioidussa
kustannuskehityksesta.

Kaupungin kayttaméan sahkon hankinnasta ja hintojen suojauksista vastaa meklari, joka pyrkii minimoimaan kaupungin
sahkdstd maksamaa hintaa. Meklari tekee ennakkoon sopimuksia séhkon hankinnasta ja sita kautta suojaa kaupunkia
yllattaviltd hinnan muutoksilta. Meklarin tekemét suojaukset ovat olleet merkittdvassa roolissa, miksi kaupungin
sahkokustannukset ovat pysyneet markkinoilla tapahtuneista muutoksista huolimatta kohtuullisella tasolla. Tilayksikén
toteutuneet séhkokustannukset vuonna 2023 olivat noin 3,4 miljoonaa euroa ja vuonna 2024 noin 4,3 miljoonaa euroa.

Esitetyn organisaatiouudistuksen (voimaan 1.1.2026) my6ta tyon tuottavuutta ja tehokkuutta tarkastellaan entista
systemaattisemmin osana toiminnan kehittdmista ja taloudellisen suorituskyvyn parantamista. Vuoden 2026 aikana
kaynnistettava kehittamisprojekti keskittyy toimintaprosessien tehostamisen keskeisten tekijoiden tunnistamiseen seka
selkeiden tavoitteiden ja seurantamekanismien maarittdmiseen.

Konsernin sisaiset vuokrakohteet ja niiden tulevat investoinnit vuoteen 2030
Konserniyhtiot sisallyttavat vuosivuokraansa pienempia suunnitelman mukaisia yllapitoinvestointeja 10 vuoden ajalle.
Naiden korjausten tarkoituksena on pitda rakennusten olosuhteet suunnitellulla tasolla seka yll&pitéa tilojen toimivuutta
ja turvallisuutta. Merkittavimmat lahivuosien vuokravaikutteiset korjaukset ovat seuraavat:



KOy Domus Arctopolis

Porin kaupunki on vuokrannut yhtidlta tilat osoitteissa Rautatienpuistokatu 7 ja Luvianpuistokatu 1. Porin kaupunki
kehittdd tarpeisiinsa sopivia pitkdaikaisia tilaratkaisuja yhtion kanssa yhteisty6ssa. Tilaratkaisut toteutetaan
tilahankkeiden suunnitteluohjeiden mukaisesti. Rautatienpuistokatu 7:ssd toteutettin vuoden 2024 aikana laaja
vesikattoremontti. Vuonna 2026 on tarkoitus aloittaa Valimon peruskorjaus. Lisdksi kaupunki tulee vuokraamaan
vuodesta 2027 Liisankatu 20:ssa olevat tilat kansalaisopiston kayttéon. Tilaan tullaan tekemaan peruskorjaus vuosien
2026 ja 2027 aikana.

Sampolan Palvelukeskus Oy

Porin kaupunki on vuokrannut yhtiélta Itatuulen koulun ja Taikurinhatun pdaivékodin. Taikurinhatun péivakodin
peruskorjaus aloitetaan vuoden 2025 aikana. Peruskorjatut tilat otetaan kaytt66n vuoden 2026 lopussa. Himmelin
peruskorjauksen rahoitusvaikutuksia ei huomioida tédssa yhteydessa teknisen toimialan kustannuksiin.

PAKK, Porin Aikuiskoulutussaatic
Porin kaupunki vuokraa vuoden 2025 alusta saatiolta elainlaékaritilat. Tiloihin on tehty perusparannus vuosina 2023—
2024. Saation tiloja vuokrataan myos tietohallintoyksikon kayttoon.

KOy Porin jaahalli
Porin kaupunki on vuokrannut jaahallin tilat. Yhtié suunnittelee tarkasteluajanjaksolla mittavaa katto- seka sisatilojen
remonttia. Tédssa vaiheessa ei voida arvioida kustannusvaikutuksia tarkasti.

Toimitilojenkustannuskehitys
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

-35887 025 -36 750 641 -38188 157 -39334 861 -40 256 295 -41693014 -43 360 590 -44 347 105 -45 365657 -46 399 361 -47 471345
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Kuva 3. Toimitilojen kustannuskehitys huomioiden vuosittainen 2,5 %:n nousu seka konsernin sisaisten vuokratilojen
korjausinvestointien vaikutukset vuosina 2025-2035



