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1. TYON TAUSTA, TARKOITUS JA TOTEUTUS

Kuopion kaupunki haluaa kehittda kiinteistdnpitoaan pitkdjanteisesti ja kannatta-
vasti. Toimitilaohjelma tarjoaa tdhan hyvan tybkalun, jolla yhdistetdan kaupungin
strategiset tavoitteet ja linjaukset tilahallinnon operatiivisten toimintojen suunta-
viivoiksi alla olevan kuvan 1 mukaisesti.

M 1. Ylatason nakokuiman
muodostaa tilaomalsuuden

Omistajaoh- strateginen kehittaminen seka
jauksen peri- paveluiden Ja tilaomaltsuuden
aatteet ja hallittu yhteensovittaminen.
muut ohjel- o
mat ja tavoite- _ I:> Strategiset linjaukset
asetannat /

2. Tolnen taso muodostuu
tilahallinnon operatiivisesta

- I

/ i’ \ kehittamisesta eli toimitilaohjelman
I salkutettu | Investointi- | Ennakoiva toteuttamisesta.
! omaisuus ohjelma yllapito

Kuva 1. Palveluiden ja toimitilojen yhteensovittaminen (Suomen Kuntaliitto 2016).

FCG Konsultointi Oy sai tehtdvakseen laatia toimitilaohjelman. Ty rajattiin koske-
maan ainoastaan kaupungin omistamia ja Kuopion Tilapalvelujen (ent. Kuopion
Tilakeskus) hallinnassa olevia toimitiloja. Tyd toteutettiin kaupungin tilatydryhman
ohjauksessa ja yhdessa Tilapalvelujen henkildstdn kanssa, jossa yhteyshenkiléna
toimi toimitilajohtaja Hannu Vaandnen. FCG:lta tyén projektipaallikkéna toimi joh-
tava konsultti Esko Korhonen.

Ty toteutettiin huhtikuun ja lokakuun 2019 vélisend aikana. Ty6n taustalla on kay-
tetty soveltuvin osin Kuntaliiton julkaisua Harkittua omistajuutta toimitiloihin, oh-
jeita kuntakonsernien tilaomaisuuden hallintaan (http://shop.kunnat.net/pro-
duct details.php?p=3207).
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2. TOIMINTAYMPARISTON MUUTOSAJURIT JA NYKYTILAN HAASTEET

Suomessa on tapahtunut viimeisten vuosikymmenten aikana voimakas palvelura-
kenteiden ja -tarpeiden muutos mm. digitalisaation seurauksena ja muutos jatkuu
edelleen. Palvelu ja siihen liittyva tila ovat menettdneet erdilld aloilla tiiviin yhtey-
tensa ja on siirrytty aikaan ja paikkaan sitomattomiin tydtapoihin (mm. etatyd).
Toisiin palveluihin tarvitaan edelleen tiloja mm. koulut, padivakodit ja hoitolaitok-
set, mutta niissakin tilatarve on muuttunut voimakkaasti (esim. uudet oppimisym-
paristdt, opetuksen siirtyminen tybpaikoille, verkko-opetus ja kotiin annettavat
hoito- ja hoivapalvelut). Palvelutarpeiden muutosta on lisddmassa voimakas kau-
pungistuminen ja vaestdn keskittyminen kasvukeskuksiin. Vdestén ikdrakenne
muuttuu myods voimakkaasti ja sen my6ta palvelutarpeet ja tdma korostuu edel-
leen kasvukeskusten ja vaestdadan menettdvien alueiden valilld. Rakennuskanta ei
enda vastaa palvelutarpeisiin, mika aiheuttaa vaaristymaa palvelutuotantoon ja
palveluiden kokonaiskustannuksiin.

Kuopion kaupungissa edelld kuvatusta johdettu keskeinen haaste on tunnistettu
eli kuinka kaupunki pystyy jatkossa optimoimaan rakennuskantansa palvelutar-
vetta vastaavaksi niin, etta siina otetaan huomioon palvelutarpeen muutokset pit-
kalle tulevaisuuteen. Haastetta lisaavat vield rakennuskannan mm. korjausvelan
hallinnan tarpeet, tulevan soteratkaisun epavarmuus ja edelleen tiukentuva kun-
tatalous.
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I KIINTEISTONPIDON NYKYTILANNE JA ENNUSTEET

2. KAUPUNGIN JA TILAPALVELUJEN ORGANISAATIORAKENNE

2.1. Konsernirakenne

Kuvassa 2 on esitetty kaupungin konsernirakenne.

Tarkastuslautakunta ‘

KAUPUNGINVALTUUSTO ‘

| KAUPUNGINHALLITUS

Lahidemokratiajaosto

KAUPUNGINJOHTAIA

Omistajachjausjaosto

} Keskusvaalilautakunta

} Kaupunkirakennelautakunta

| Elinvoima- ja konsernipalvelujen
| palvelualue

| Ympérist- ja rakennuslautakunta

B ool sk s S
Kaupunkiympdéristén palvelualue ‘

| Savo-Pielisen jitelautakunta

Pohjois-Savon Lautakunta
pelastuslaitos ‘ joukkoliikennelautakunta
Mestar, Johtokunta } Hyvinvoinnin edistdmisen lautakunta

Hyvinvoinnin edistdmisen palvelualue
1

Kuopion kaupungin
kuntatekniikka-
liikelaitos

} Kasvun ja oppimisen lautakunta

‘ Kuopion kaupunkiseudun ‘

} Perusturva- ja terveyslautakunta

Kuva 2. Kaupungin konsernirakenne 1.1.2020

Kasvun ja oppimisen palvelualue ‘

Perusturvan palvelualue
1 Apulaiskaupunginjohtaja

Terveydenhuollon palvelualue ‘

Mislentzrveys- ja paihdepalvelut

Kuopion Tilapalvelut sijoittuu konsernirakennekaaviossa elinvoima- ja konserni-

palvelujen palvelualueelle.

2.2. Tilapalvelujen organisaatio

Tilapalvelujen organisaatio on kuvan 3 mukainen.

Kaupunginhallitus

Elinvoima- ja konsernipalvelu

Kuopion Tilapalvelut

L Hankepalvelut
TOIm Itl Ia pa Ive I u t Arkkitehti- Rakennuttaja-
toimisto toimisto

Yllapitopalvelut

Kiinteistdpalvelut

Kunnossapito

Kuva 3. Tilapalvelujen organisaatio 1.8.2020 alkaen
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3. TILAPALVELUT JA SEN TALOUS

3.1. Tilapalvelujen hallintomalli ja palvelut
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Tilapalvelut on taseyksikkd ja sen johtokuntana toimii kaupunginhallitus. Kaupun-
ginhallitus on asettanut luottamushenkildistd koostuvan tilatyéryhman, jonka teh-
tavdna on seurata Tilapalveluille asetettujen toiminnallisten tavoitteiden toteutu-
mista sekd valmistella tarvittaessa paatdksentekoa varten toimenpiteita tavoittei-
den saavuttamiseksi. Viimeisin nimedminen on tehty ajalle 1.7.2019 - 31.5.2021
seuraavalla kokoonpanolla: puheenjohtaja Antti Kiveld, varapuheenjohtaja Tiina
Kaartinen seka jasenet Allu Koskinen ja Kaisa Kantele.

Tilapalvelujen hallinnassa ovat kaikki kaupungin omistamat tai hallitsemat raken-
netut kiinteistét ja huoneistot lukuun ottamatta kaupungin osakeyhtididen, kiin-
teistdosakeyhtididen, liikelaitosten ja muiden taseyksikdiden rakennuksia. Tilapal-
velut huolehtii kaupungin omistamista ja hallitsemista sadoista rakennuksista
seka vastaa niiden kiinteistépalveluista. Tilapalvelujen asiakkaita ovat kaupungin
palvelualueiden lisdksi yritykset ja yhteisét.

Tilapalvelujen toiminnan tavoitteena on kaupungin tilojen tehokas kayttd. Raken-
nusten kunnon ja arvon sailyttdmisen lisdksi parannetaan kiinteistéjen tuotta-
vuutta. Tata toteutetaan vuokraamalla, ostamalla ja rakentamalla tiloja seka tar-
joamalla asiakkaille monipuolisia ja kilpailukykyisid palveluja.

Tilapalvelut palvelee asiakkaitaan toimitila-, kiinteistd-, hankesuunnittelu-, suun-
nittelu- ja rakennuttamisasioissa. Tilapalvelut on asiantuntija- ja tilaajaorganisaa-
tio, joka jarjestad merkittdvan osan tarvittavista palveluistaan ostopalveluina eri
palveluntuottajilta. Merkittdvin Tilapalvelujen yhteistybkumppani on Servica Oy,
joka tuottaa mm. toimitilojen siivous- ja yllapitopalvelut.

3.2. Tilapalvelujen talous

Tilapalvelut tekee taseyksikkdasemastaan johtuen emokaupunkiin sisaltyvan
oman taloussuunnitelman. Toimintatulonsa Tilapalvelut saa padasiassa sisdisina ja
osittain ulkoisina vuokratuloina. Normaalien kiinteisténpitoon sisdltyvien menojen
lisdksi Tilapalvelut maksaa emokaupungille korvausta omaisuuden jaanndspda-
omasta ja koroista. Lisdksi sen vastattavaksi tulevat poistot. Taulukossa 1 on esi-
tetty talousarviolaskelma vuosille 2019-2021.

Taulukko 1. Tilapalvelujen talousarvio 2021.

TP2019 TA+M 2020 TA2021 Muutos-%
TA21/TA20
TOIMINTATULOT 89 620 94 108 98 756 4,9 %
TOIMINTAMENOT -57 427 -61 052 -64 731 6,0 %
TOIMINTAKATE 32193 33 056 34 025 2,9%
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4.1. Nykyisen rakennuskannan maara, arvo, kunto ja korjaustarve

Kuopion Tilakeskuksella oli hallinnassaan tiloja 31.12.2019 seuraavasti:

- suora omistus 417 kpl 529 191 brm?2 81 %
- osakeomistus 26 kpl 66 324 brm= 10 %
- sisaanvuokraus 66 kpl 55 753 brm? 9 %

509 kpl 651 268 brm? 100 %

Trellum Consulting Oy:n tarkastelussa v. 2020 rakennuksia oli mukana yhteensa
375 kpl ja niiden tilamaara yhteensa n. 453 249 htm?2 (taulukko 2).

Taulukko 2. Kaupungin rakennuskannan tunnusluvut v. 2019 (Trellum Oy 2020).

Lkm 375

Pinta-ala 453249 €/m2
Jha 1014758 282 2239
Tekn.arvo 722344 345 1594
Kuntoluokka 71,18 %
Kuluminen €/v, €/m2/kk 18 560987 3,41
Kuluminen/jha-% 1,83 %
Investoinnit 2019 €/v, €/m2/kk 10830000 1,99
Uudisinvestoinnit 2019 €/v 25650000

M/P kvelka€ -1 499 869

M/P perusparannustarve € -4 094 388

Kvelka 75% 77976071 172
Peruskorjaustarve <60% talot

Tavoite 90% 80024 069 177
Perusparannustarve <60 % talot

Tavoite 100 % 137999573 304

Rakennuksen jdlleenhankinta-arvo (JHA) tarkoittaa hintaa, jonka samalle paikalle
rakennettava vastaavanlainen rakennus maksaisi nykyisin. Tekninen nykyarvo
puolestaan kuvaa rakennuksen laskennallista, nykyistd arvoa kun jalleenhankinta-
arvosta on vahennetty rakennuksen vuotuisesta kulumisesta aiheutunut arvon
aleneminen ja vastaavasti siihen on lisatty rakennuksen arvoa nostavat taseakti-
voidut korjausinvestointien jaannésarvot.

Kuopion rakennuskannan jalleenhankinta-arvo on noin 1.015 milj. €, tekninen ny-
kyarvo noin 722 milj. € ja tasearvo noin 215 milj. €. Rakennuskannan kuntoluo-
kaksi on saatu 71 %, mikd on tyydyttavalla tasolla. Rakennuskannan vuosikulu-
minen on noin 18,6 milj. €/vuosi, mikad tarkoittaa sitd, ettd sen verran kaupungin
pitdisi vuosittain panostaa rakennuskannan tasevaikutteisiin kunnossapitokorjauk-
siin, jotta kuntoluokka pysyisi nykytasolla. Koko rakennuskannan kuntoluokkaan
vaikuttavat luonnollisesti myds uusinvestoinnit ja rakennusten myynnit ja purka-
miset.
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Rakennuksen kulumista voidaan havainnollistaa oheisella kuvalla 4.
INDEKSIN e
VAIKUTUS ___..--—"] :
R
A JALLEENHANKINTA-ARYVO Sl
100 %

L

KORJAUS-
VASTUU

TAYOITE- 5% I = " &, T P T 7~ -
TASO
KORJAUS-

VELKA TEKNINEN ARYO

VIKA- ...
KORJAUS

Kuva 4. Rakennuksen kuluminen ja korjaustarpeet.

Kun rakennus valmistuu, sen kuntoluokka on 100 %. Rakennus alkaa kuitenkin
heti valmistumisensa jalkeen kulua ja laskennallisesti kulumista tapahtuu noin 1,5
- 2,0 %/vuosi. Kulumisen (ja samalla arvon alenemisen) vauhti riippuu seka ra-
kennustyypista ettd kdytén intensiteetista.

Kuntoluokka on teknisen nykyarvon ja jdlleenhankinta-arvon suhde. Hyvana ta-
sona pidetaan yli 75 % kuntoluokkaa, jolloin rakennukseen ei ole vield syntynyt
ns. korjausvelkaa. Kun rakennuksen kuntoluokka alittaa tason noin 60 %, alkaa
rakennuksen peruskorjaus tulla ajankohtaisesti. Useimmiten tama ajoittuu valille
25-40 vuotta rakennuksen valmistumisesta. Rakennuksen ns. kulumattoman
osan arvo on n. 30 %. Sekin kuluu, mutta huomattavan hitaasti eika sitd yleensa
huomioida laskelmissa. Kuntoluokan 50 % alittavat rakennukset ovat yleensa jo
huonokuntoisia (ja peruskorjattavia/perusparannettavia). Kuntoluokkia on yleensa
viisi, joiden pohjalta ndhddan, miten koko omaisuus on jakautunut erinomaisessa
(>90 %), hyvassa (75 - 90 %), tyydyttavassa (60 — 75 %), valttdvassa (50 — 60
%) ja huonossa kunnossa (< 50 %) oleviin rakennuksiin.
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Kuopion rakennuskannan keskimdardinen kuntoluokka on muihin suuriin kaupun-
keihin verrattuna hyvalla tasolla (kuva 5).

Omaisuuden Kuntoluokat kaupungeittain % v. 2019

85%
80%
75 % —
70%
65% T

60% 7
55% 7
50 % T

Hki  Espoo Tamp. Vant. Oulu Lahti Kuop. Jns Vaasa  Roi Salo  Porv.

Kuva 5. Kuopion ja muiden suurten kaupunkien kuntoluokat v. 2019 (Trellum Oy
2020).

Mikali rakennuksen kuntoluokka laskee alle 75 %:n tason, alkaa syntya korjaus-
velkaa. Korjausvelka kuvaa kunkin rakennuksen laskennallisen kuntoluokan ja
kuntoluokan 75 % vilistd euromdaardista arvoa. Korjausvelkaa on aina laajassa
rakennuskannassa eika sitd ole jarkevaa poistaa kokonaan, vaan pitda hallitta-
valla tasolla. Yleisena laskennallisena hyvdna raja-arvona korjausvelan maaralle
on noin 100 €/m2.

Kuopion rakennuskannan korjausvelan maara on yhteensa noin 78,0 milj. € eli
noin 172 €/m?2. Korjausvelka on siten tyydyttavalla tasolla ja on samaa luokkaa
verrattuna muihin suuriin kaupunkeihin (kuva 6).

Korjausvelka kaupungeittain v. 2019 €/m2 ja milj.€
700

600 -

500 -
400 -+

300 A

200 A I I
100 -
8 | o i1 I

I

Hki Espoo | Tamp. | Vant, Oulu Lahti Kuop, Ins Vaasa Roi Salo Porv.
Kvelka€/m2| 661 168 355 84 200 133 172 198 122 193 136 159
kvelka milj.€] 1481 115 320 5 159 52 78 56 41 35 35 33

Kuva 6. Kuopion ja muiden suurten kaupunkien korjausvelat v. 2019 (Trellum Oy
2020).

Rakennusten peruskorjaus- ja perusparannustarpeet maaritelldan silloin kun ra-
kennuksen kuntoluokka laskee tason 60 % alapuolelle. Peruskorjaustarve maari-
telldan tasolle noin 90 % jdlleenhankinta-arvosta ja perusparannus tasolle noin
120 % jélleenhankinta-arvosta. Kuopion rakennuskannan peruskorjaustarve oli
vuonna 2019 noin 80 milj. € ja perusparannustarve noin 138 milj. €.
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4.2. Rakennuskannan salkutus ja yllapidon luokitus

Kuopion Tilapalvelujen hallinnassa olevien rakennusten strateginen tavoitetila rat-
kaistaan tilasalkutuksen avulla. Tilasalkutuksen perusteet on hyvdksytty vuonna
2007. Tilasalkutuksen pdivitys kasitelldan vuosittain kaupunginhallituksessa. Tila-
palvelut raportoi rakennuskannan salkutuksesta tilinpaatéksen yhteydessa kau-
punginhallitukselle.

Tilasalkuissa rakennukset jaetaan pitkan tahtaimen tahtotilan mukaisesti eri luok-
kiin. Omistuksessa oleva rakennus voidaan joko omistaa edelleen, myyda, purkaa
tai kehittda. Sisddn vuokrattujen kohteiden osalta on ratkaisuna joko jatkaa vuok-
rausta tai luopua siitd. Nain muodostuu 6 eri luokkaa, joiden mukaan tilasalkku on
jarjestetty:

A Omistetaan

B Jalostetaan uuteen omaan kayttéén

C Hallintaa (sisaan vuokrausta) jatketaan

D Myydaan

E Hallinnasta (sisdan vuokrauksesta) luovutaan
F Puretaan

Tilasalkuissa vuonna 2019 tapahtuneet muutokset on esitetty taulukossa 3.

Taulukko 3. Tilasalkkujen vuosimuutokset 2019.

31.12.2018 31.12.2019
Salkku
lkm brm? lkm brm’

A - Omistetaan 313| 493938 313 514761
B - Jalostetaan uuteen kayttoon 4 4828 4 4828
C- Hallintaa (vuokrausta) jatketaan 46| 40235 52 53138
D - Myydaan 98| 66734 84| 54792
E - Hallinnasta (vuokrauksesta) luovutaan 22 4155 14 2615
F - Puretaan 46 22799 42 21134
Yhteens3 529| 632689 509 651268
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Rakennusten yllapidossa on otettu kayttédn 5-portainen luokitus, jossa ylinta ta-
soa edustavat ns. arvorakennukset, jotka pidetddn kaikissa olosuhteissa kayttd-
tarkoituksensa vaatimassa kunnossa (esim. kaupungintalo, Musiikkikeskus). Hei-
koimman ylldpitotason rakennuksiin tehdaan vain turvallisuuden vaatimat kor-
jaukset ja nama rakennukset ovat padsaantdisesti purkuun menevia. Ylldpitoluo-
kat ovat:

4. Arvorakennus

3. Tilat pidetdaan kunnossa ja arvoa parannetaan perusparannuksilla ja vuosikor-
jauksilla

2. Tilat pidetdan viranomaisvaatimusten mukaisessa kunnossa; valttamattémat
kunnossapitotoimenpiteet suoritetaan

1. Rakennuksia ei kunnosteta; vain turvallisuusvaatimukset ja huoneenvuokralain
madraykset taytetdan

0. Kunnossapitovastuu ei ole Tilakeskuksella / purku vireilla

5. KIINTEISTOTALOUS

5.1. Sisdinen vuokra

Kaupungilla on kaytdssdan sisaisen vuokrauksen jarjestelma, jolla Tilapalvelut pe-
rii rakennusten omistamisesta ja yllapidosta aiheutuvat kustannukset niita kaytta-
vilta toimintayksikoilta. Sisdisen vuokrauksen periaatteet on maaritelty vuonna
2007 ja ne on otettu kdyttéddn vuonna 2009. Periaate vuokrien maardytymisesta
ja vuotuisesta linkittymisesta talousarvioprosessiin on esitetty kuvassa 8.

| Talonrakennusinvestoinnit

Sisiiinen vuokra = Tilakustannus
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Ennakoiva yllapito - korjausohjelmat

Kuva 8. Tilakustannusten maaraytyminen.
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Sisdisen vuokrauksen piirissa on vuonna 2021 yhteensa noin 425 400 m? tiloja,

joista Tilapalvelujen vuokratulot ovat yhteensa noin 93,1 milj. €/v. Lisaksi ulkoi-
sille vuokralaisille on vuokrattu noin 37 500 m=2 tiloja ja niistd on arvioitu saata-
van vuokratuottoja noin 4,6 ME. Taulukossa 4 esitetty tilanne vuodelle 2021.

Taulukko 4. Tilapalvelujen sisdiset vuokrat 2021 ja vuokrien muutos 2020-2021.

'Palvelualue Yhteensa Muutos TA2020

| Pinta-ala yht € Pintaala | yht€
Sisdiset vuokrat yhteens3 425 401 93 140 264 2972 4 876 528
Kasvun ja oppimisen palvelualue 221615 50714705 4114 1797 911
Hyvinvoinnin edistamisen palvelualue 116 028 20 698 440 1047 3304 255
.PerusTuwan palvelualue 41117 9941 593 -7 22 248
Terveydenhuolion palvelualue 25 241 7779262 -17 11259
Ydin kaupunki 1530 328 750 51 -56 119
Kaupunkiympariston palvelualue 5763 1300 658 604 -35749
Elinvoima- ja konsemipalvelujen palvelualue 3734 990 558 -854 -158 667
Kuopio Tilapalvelut 615 182 408 67 -19 695
Pohjois-Savon pelastuslaitos 9758 1203 891 -589 11084

5.2. Investoinnit

Vuoden 2021 talousarvioehdotuksen ja vuosien 2021 - 2024 taloussuunnitelman
mukaisesti Tilapalvelujen investointisuunnitelma on taulukossa 5.

Taulukko 5. Investointisuunnitelma 2021 - 2024.

TA 2020 TA 2021 | TS2022 | TS2023 | TS 2024
Tulot 2670 780 1750 1 000 1 000
Menot -45 330 -52960, -60036| -46190| -57060
Netto -42 660 -52180| -58286| -45190| -56060

Investointisuunnitelman keskimdaardiselld volyymilla rakennuskannan korjausvelka

vahenee selvasti.
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Ennusteet on laadittu kdyttden padsaantdisesti pohjana tilastokeskuksen vaestd-
ennustetta vuodelta 2019. Ennustetta on korjattu vuoden 2018 toteuman perus-
teella. Kuvassa 10 on ennuste Kuopion vdestémadaaran kehityksesta vuoteen 2035
saakka. Sen mukaan vdestdémaara kasvaa 3454 henkil6lld ennustejakson loppuun
mennessa vuoden 2018 tilanteesta ja on ennustejakson lopussa 122 118. Trendi
on koko maan ennustetta voimakkaampi ja poikkeaa selvdsti Pohjois-Savon vaes-
tédmaaran kehityksestd. Koska ennusteiden pohjana on vuoden 2018 tilanne, en-
nusteen toteutumista on syytd verrata myds kaupungin omaan toteumaan ja en-
nusteeseen ja tehda tarvittaessa muutoksia.

Ennakoitu vaestokehitys 2018 - 2035:

Koko vaestd

+3%

105 -
Kuopio +3%
f o
100 Koko maa +1%
95 i
- Pohjois-Savo -7%
=
=
~ 90
85
80 T T 1
2018 2020 2025 2 030 2 035
Tilastokeskus, viestéennuste 2019
Tilasto Tilastokeskuksen ennuste
2018 2020 2025 2030 2035
K . Viékiluku 118 664 119 490 121078 122 086 122118
uopio
P 2018=100 100 101 102 103 103
s Asukkaita 245 602 243 694 239130 234 558 229502
Pohjois-Savo
2018=100 100 99 a7 96 393
Asukkaita 5517919 | 5530522 5556 546 5566 685 5556472
Koko maa
2018=100 100 100 101 101 101

Kuva 10. Ennustettu vdestékehitys 2018-2035.
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Kuvassa 11 on esitetty Kuopion eri ikdryhmien kehitystrendit ennustekaudella.
Ennusteen mukaan ainoastaan yli 65-vuotiaiden vaestémaara kasvaa. Kehitys
vaikuttaa myés huoltosuhteeseen epdedullisesti.

. 140
Kuopio

130

120

=100

2018

Tilastokeskus,
vaestdennuste 2019

90

o B5+-vuotiaat

Vaestd

Tybikaiset (17-64 v)

N\
\/— 16-18-vuotiaat

w
N\ \/- 13-15-vuotiaat
7-12-yuotiaat

a0 — 1-6-vuotiaat
2018 2020 2025 2030 2035
» 1-b-vuotiaat 100 94 85 83 81
— 7-12-vuotiaat 100 103 98 86 84
s ]3-15-vuotiaat 100 99 106 97 85
] 6-18-vuotiaat 100 100 101 107 89
e Tydikiiset (17-64 v) 100 100 99 99 99
s G5+ -vuotiaat 100 105 116 126 130
— 0510 100 101 102 103 103
Tilasto Tilastokeskuksen ennuste
Kuopio 2 018 2020 2 025 2 030 2 035
1-6-vuotiaat 7 075 6 621 5 996 59503 5763
7-12-vuotiaat 7 099 7 337 6 947 6 086 5 960
13-15-vuotiaat 3578 3 557 3 790 3471 3 057
16-18-vuotiaat 3746 3731 3784 4007 3348
Tydikdiset (17-64 v) 74 009 73 768 73 320 73 304 73 127
65+ -vuotiaat 24729 26 017 28768 31 099 32 219
75+ -vuotiaat 10 371 11002 14 055 16 550 18 357
Kaikki 118 664 119 490 121 078 122 086 122 118

Kuva 11. Ennustettu vdestékehitys ikdluokittain 2018 - 2035.
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6.2. Palvelutarve-ennusteet

Kuvassa 12 on esitetty kuinka eri palveluiden tarpeet kehittyvat ennustejakson
aikana. Palvelutarve-ennuste perustuu ikdluokkakohtaisen vaestéennusteen seka
nykyisten yksikkdkustannusten ja palveluiden kayttétietoihin. Kasvu on voimak-
kainta vanhusten hoidossa ja erikoissairaanhoidossa seka my®s perusterveyden-
huollossa. Varhaiskasvatuksessa ja esiopetuksessa, perusopetuksessa ja lukio-
koulutuksessa palvelutarpeen ennakoidaan vahenevan.

Palvelutarpeiden kehitys, 2018=100

Vanhusten hoito; 177

Kuopio
170 -
160 -
150 -
140 -
130 ~
. Erikoissairaanhoito; 123
120 -
110 - Perusterv, avo; 110
Muut tehtavat; 103
100 - N
\tTyéik'é iset; 99
90 - Lukio; 89
Perusopetus; 84
80 - \
Varh.kasv. ja esiop.; 81
70 Tilastokeskus, vaestdennuste 2019 .
2018 2020 2025 2030 2035
|===Varh.kasv. ja esiop. 100 94 85 83 81
| === Perusopetus 100 102 101 90 84
| === Lukio 100 100 101 107 89
Vanhusten hoito 100 106 136 | 160 177
| s Perusterv, avo 100 102 106 _' 108 110
| === Erikoissairaanhoito 100 103 111 | 118 123
| m— Muut tehtavit 100 101 102 103 103
| Tyoikdiset 100 100 99 | 99 99

Kuva 12. Palvelutarpeiden kehitysennuste 2018 - 2035.
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6.3. Kuntatalouden kehitysnakymat

Vuoden 2020 talousarvioehdotuksen mukaan kaupungin vuosikate, poistot ja net-
toinvestoinnit ovat kehittyneet ja ennustetaan kehittyvdn kuvan 13 mukaisesti.

120

Vuosikate =w=Poistot =E=Nettoinvestoinnit

100

80

60

40

20

0 T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 P2019y TPE2020 TA2021 TsS2022 TS2023 TS2024

-63,1

Vuonna 2019 toteutettu Kuopion Veden omistusjérjestely vaikuttaa investointien mééréén.
Iiman néité kertaluonteisia erid nettoinvestoinnit olisivat olleet 74,3 milj. euroa.

Kuva 13. Vuosikate, poistot ja nettoinvestoinnit (M£).

Vuosikatteen tulisi riittdad vahintdankin poistoihin ja mielellddan myds nettoinves-
tointeihin, mutta nain ei ole tapahtunut tarkastelujaksolla kuin vain kahtena
vuonna. Tama on johtanut lainakannan kasvuun, jota on tarkasteltu kuvassa 14.
Myés tulevina vuosina investointitahdin on arvioitu olevan aiempia vuosia korke-
ammalla tasolla. Korkea investointitaso nostaa suunnitelmapoistojen maaraa,
mika edellyttdd vuosikatteen merkittavaad parantumista tulevina vuosina.

M€ €/as.
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*) 9/2020 osavuosikatsauksen mukainen ennuste

Kuva 14 Lainakanta M€ ja lainat €/asukas
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II KIINTEISTONPIDON STRATEGISET TAVOITTEET JA LINJAUKSET

7. STRATEGISET TAVOITTEET JA LINJAUKSET

7.1. Tavoitteiden ja linjausten taustaa

Tilaomaisuuden ja samalla koko kiinteistdnpidon strategisten tavoitteiden asetta-
misen ja linjausten laatimisen tarkoitus on antaa tuki toimitilaohjelman operatiivi-
selle toteuttamiselle kuvan 1 mukaisesti. Kaupungin tahtotilan tulee ndakya toimi-
tilaohjelmassa selkeinad strategisina arvovalintoina, joiden pohjalta toimitilaoh-
jelma voidaan koota ja muuntaa ne operatiivisiksi ja mitattaviksi tavoitteiksi ja
jokapaivaiseksi toiminnaksi. Linjauksilla vastataan yleisesti kysymykseen mité
(mitd on tarkoitus saavuttaa) ja toimitilaohjelmalla miten (miten tavoitteisiin aio-
taan pdésta).

Kasilla olevassa toimitilaohjelmassa kaupunkistrategian ja muiden ylempiasteisten
ohjelmien kiinteisténpitoa koskevat linjaukset on otettu em. asiakirjoista, koska
niiden katsotaan olevan jo suoraan toimitilaohjelman toteuttamiselle velvoittavia.
Nadiden lisdksi koottiin muita yleisia tavoitteita ja linjauksia kyselytutkimuksella.
Mikali linjauksia ja tavoitteita ei ole ndista voitu johtaa, on siitd maininta jaljem-
pana erikseen.

Toimitilaohjelmassa linjaukset on muunnettu tavoitteiksi ja toimenpiteiksi ja ja-
ettu pitkan aikavalin (vuoteen 2030) ohjelmaan ja lyhyen aikavalin (= talous-
suunnitelmakausi) toteutussuunnitelmaan. Viime mainittu tarkennetaan vuosittain
ja valmistellaan muun talousarviovalmistelun yhteydessa.

7.2. Kaupunkistrategian ja muiden ohjelmien linjaukset

Kaupunkistrategiassa vuoteen 2030 on kiinteistdnpitoa koskien l16ydettdvissa
seuraavat linjaukset:

Resurssiviisas Kuopio:

- Parannamme edelleen energiatehokkuutta tuotannossa ja kulutuksessa, kuten
rakentamisessa ja tilojen kdytdssa.

- Uusiutuvan energian osuutta kasvatetaan ja kiinteistéja kannustetaan uusiutu-
van energian kayttéon.

- Tavoitteet huomioidaan muun muassa rakentamismaarayksissa ja kuluttaja-
neuvonnassa.

- Toimimme ja hankimme resurssiviisaasti.

- Edistéamme resurssien yhteiskayttéa ja tehostamme tilankdyttéa toteuttamalla
ne mahdollisimman muuntojoustavina.

- Kierrdtamme materiaalit ja minimoimme jatteen syntya.

- Edistémme puurakentamista ja puun kayttéa alueellamme.

- Mittareita: Hiilidioksidipdastot, uusiutuvan energian osuus tuotannosta, synty-
van jatteen maara ja kierratysaste, julkisten tilojen kdyttdaste

Tavoitteiden saavuttamiseksi on laadittu resurssiviisausohjelma, jonka val-
tuusto on hyvaksynyt 11.12.2017 (§ 72). Ohjelman toteutumista seuraa resurssi-
viisausohjelman ohjausryhmad, joka on laajennettu kaupunkisuunnitteluryhma.




KUOPIO Toimitilaohjelma Nro 18 (30)

Liitenro
Kuopion kaupunki Dnro 1752/2019
Elinvoima- ja konsernipalvelut 10.11.2020 Julkinen

Kuopion Tilapalvelut

Uudistuva Kuopio:

- Rakennamme kestavda ja tasapainoista taloutta, jossa tulorahoitus kattaa toi-
mintamenot ja riittdvan investointitason.

- Olemme vastuullinen omistaja, joka pitéda palvelutuotannon tarvitsemat kiin-
teisténsa kunnossa.

- Velkaa otetaan kasvua tukeviin investointeihin, kuitenkin siten, ettd velanhoi-
tokykymme sdilyy hyvana.

Strategiaa tdydennetaan erillisilla poikkihallinnollisilla toimenpideohjelmilla, joissa
tullaan tarkemmin konkretisoimaan valtuustokauden tavoitteet, mittarit ja toi-
menpiteet. Strategia ohjaa vuosittain toistuvaa talousarvion valmistelua seka
muuta toiminnan suunnittelua. Talousarvioon sisaltyy kaupunkitasoiset vuosita-
voitteet ja palvelualueiden toimenpiteet niiden toteuttamiseksi. Talousarvion ta-
voitteet johdetaan strategiasta ja toimenpideohjelmista. Strategian toteutumi-
sesta raportoidaan vuosittain valtuustolle osavuosiseurantojen seka tilinpaatéksen
yhteydessa.

Omistajapolitiikassa (KV 9.9.2019) on esitetty omistuksesta luopumiselle seu-

raavia linjauksia:

- Omistuksesta luopumisen perusteena ovat taloudelliset tai toiminnalliset syyt:

o omistus ei palvele kaupungin perustehtdvaa eli palvelujen jarjestamista
kuntalaisille, kaupungin strategisia tavoitteita tai omaisuudesta luopu-
minen vahentdad kaupungin kdyttdmenoja tai vapauttaa pdaomia tai jar-
keistdaa toimintaa tai omistuksesta luopumiselle on joku muu perusteltu
Syy.

- Omaisuuden realisointi tapahtuu markkinaehtoisesti ja markkinahinnoin.

- Lainsdaadannén muuttuessa tai muusta toimintaymparistén muutoksesta johtu-
vasta syysta kaupungin harjoittama toiminta joutuu siind maarin taloudellisen
riskin alaiseksi, ettei ole jarkevaa sitoa verovaroja toimintaan.

- Kaupunki voi perustellusta syysta luopua tilojen omistamisesta myés palvelu-
tuotannon osalta ja vuokrata palvelutuotantoon tarvitsemansa tilat.

- Omistuksesta luopuminen tapahtuu hallintosdannén mukaisesti.

Palvelu- ja hankintaohjelmassa 2013-2020 on todettu, etta sen toiminnalliset
tavoitteet ja palvelutuotantoa koskevat muutokset hyvaksytdadn vuosittain talous-
arvion yhteydessa. Nadin saavutetaan asiakkaiden ja kaupungin kokonaisetua pal-
veleva joustavuus ja nopea reagointi toimintaymparistdn muutoksiin. Palvelu- ja
hankintaohjelma ei sisalla palveluverkostoa koskevia linjauksia, vaan sitd koske-
vat linjaukset tehddan erikseen.

Ohjelmasta on palvelualueille linjattu mm. tilankdytén tehostamista ja palveluiden

muuttumisen seurauksena myds tilatarpeiden muuttumista. Suoraan Tilapalve-

luita koskevia linjauksia ovat:

- Parannetaan Tilapalvelujen vuokrajarjestelman ldapinakyvyytta.

- Tilapalvelujen roolia kaupunkitasoisena tila-asiantuntijana (mm. tilojen jarjes-
taminen, tydympadristdn kehittdminen) vahvistetaan ja tilastrategiaa kehite-
taan.

Kuopion palveluverkosto vuonna 2013 ja palvelut kaupunkirakenteessa
vuoteen 2025 tarkastellaan kaupungin palveluverkoston nykytilannetta, toimin-

taymparistdad ja haasteita. Lisdksi selvityksessa esitellddan Kuopion tavoitteellinen
palvelurakenne seka palveluverkostoa koskevia strategisen tason tulevaisuuden
tavoitteita aina vuoteen 2025 saakka. Selvitys linjaa palvelujen fyysistd sijaintia
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ja palvelu- ja hankintaohjelma linjaa kaupungin vastuulla olevien palvelujen jar-
jestamisen ja tuottamisen periaatteet vuoteen 2020 saakka. On huomattava, etta
selvitys ja ohjelma tdydentdvat toisiaan erillisina asiakirjoina.

Tilapalvelujen toimintasddannéssa on Tilapalvelujen toimiala kaupunginhalli-
tuksen alaisena maaritelty seuraavasti:

1.
2.
3.

4,
5

Kaupungin toimintaan liittyvien tilatarpeiden tayttdminen vuokraamalla tar-
koituksenmukaiset tilat ja jarjestamalla kiinteistén hoito- ja yllapitopalvelut
Tarvittavien toimitilojen hankkiminen, kehittaminen, myynti ja purkaminen
Rakennettujen kiinteistéjen ja tilojen arvon sailyttdminen ja tuottavuuden
kehittdminen

Tilatehokkuuden ja tydympadristdjen kehittdminen

Tilankdytén asiantuntijana toimiminen

Elinvoima- ja konsernipalvelut —palvelualueen, Konsernipalvelu- vastuualueen ta-
voitteiden toteuttamiseksi Tilapalvelujen tehtdvat ovat seuraavat:

1,

2.

10.

11.

12,

Hallinnoi hallinnassaan olevia rakennuksia ja toimitiloja ja vastaa niiden
kunnon sdilymisesta

Valmistelee kaupunginhallituksen paatettavaksi sisdisten vuokrausten maa-
rittdmisperusteet seka tilojen, palvelujen ja muiden suoritteiden hinnoitte-
luperiaatteet

Tekee hankintavaltuuksien rajoissa (§ 17) toimitiloista vuokrasopimukset ja
vastaa tarvittavien kiinteistén hoito- ja ylldpitopalvelujen jarjestdmisesta
Valmistelee kaupunginhallituksen paatettavadksi esitykset hankintavaltuudet
ylittdvista (§ 17), ulosvuokrattavista (kaupunki vuokraa tilan kolmannelle
taholle) ja kaupungille ulkoa vuokralle (kaupunki vuokraa tilan kolmannelta
taholta omaan kadyttédnsa) otettavista toimitiloista

Valmistelee kaupunginhallituksen kdsiteltdvaksi irtaimen omaisuuden luo-
vuttamisen liiketoimintaa lukuun ottamatta (rakennettujen toimitilojen ja
huoneistojen ostot ja myynnit) hankintavaltuudet (§ 17) ylittavista raken-
nuksista

Kehittda ja yllapitda toimitilakannan taloutta ja tuottavuutta seka niiden
laskentajdrjestelmia tavoitteena toimitilaomaisuuden kokonaistaloudelli-
suuden turvaaminen

Laatii ja pitda ajan tasalla rakennusten kunnossapito- ja perusparannusoh-
jelman omaisuuden arvon ja kdytettavyyden turvaamiseksi seka korjausve-
lan pienentdmiseksi ja tekee kaupunginhallitukselle talousarvioehdotuksen
kunnossapito-ohjelmaksi

Valmistelee kaupunginhallitukselle Kuopion Tilapalvelujen talousarvioesi-
tyksen, poistosuunnitelman, ehdotuksen tulostavoitteista ja talousarvion
kayttdsuunnitelman seka erillistilinpdatdksen

Vastaa kaupungin toimitilahankkeiden hankesuunnittelusta ja niiden asian-
tuntijatehtdvista seka hankkeiden taloudellisuudesta

Vastaa toimitilahankkeiden suunnittelu- ja rakennuttamistehtadvista ja ta-
loudellisuudesta

Tekee kaupunginhallitukselle esityksen bruttoalaltaan yli 150 m? rakennuk-
sen purkamisesta (§ 5 kohta 9), ellei kaupunginhallitus ole jo hyvaksynyt
rakennuksen purkamista tilasalkun purettavien kohteiden kasittelyn yhtey-
dessa
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Talousarviossa vuodelle 2021 Tilapalveluille maaritelty seuraavat toiminnan
painopisteet:

Toimitilapalvelujen tehtdvdna on asiakkuuksien lisaksi hallita kiinteistomaisuutta
tilasalkulla, jossa on madritelty jokaiselle rakennukselle pitkdn ajan kaytt6- ja
omistussuunnitelma. Salkun hallinta ja ajantasaisuus varmistetaan kaupunginhal-
lituksen tilatyéryhman ohjauksessa ja yhteistydssa palvelualueiden kanssa. Sal-
kun sisaltd ja siind tapahtuvat muutokset raportoidaan vuosittain kaupunginhalli-
tukselle.

Arkkitehtitoimisto-tulosyksikké kehittda palvelualueiden kanssa tyéymparistda ja
tilatehokkuutta, joka tuo taloudellisia sddstdja seka parantaa tyéhyvinvointia ja
tydssa jaksamista. Tilankdytdén suunnittelu tehddan tarve- ja toimintalahtdisesti
hyédyntden nykyaikaista suunnittelua. Toteutusratkaisuissa etsitdaan kokonaista-
loudellisesti edullisempia vaihtoehtoja palvelutarpeen elinkaaren ajalle. Toimitila-
hankkeiden hankesuunnitteluvaiheessa maaritelldan myds kdytettdva hanke- ja
rahoitusmalli ja toteutetaan eri hankemallien edullisuusvertailu kdytettavissa ole-
van aineiston perusteella. Tamadn pohjalta edetaan toteutussuunnitteluun ja kil-
pailutukseen. Kaytettavat hankemallit ovat perinteinen urakkamalli, elinkaarimalli,
leasing sekd ulkopuolisen investorin toteuttama vuokramalli.

Rakennusten ennakoiva kunnossapito perustuu uudisrakentamisen ja perusparan-
nusten yhteydessa rakennuskohtaisesti laadittavaan pitkdantahtdimen kunnossa-
pito-ohjelmiin. Rakennusten kattavat, mahdollisimman ajantasaiset kuntotiedot
ovat perusta suunnitelmalliselle ja hallitulle kiinteistén ylldpidolle. Kuopion Tilapal-
velut tilaa laajoja kuntotutkimuksia, joiden perusteella ylldpidetdaan kiinteistékoh-
taisia pitkantahtaimen kunnossapito-ohjelmia. Kunnossapito-ohjelman mukaan
toteutettavilla korjaustoimenpiteilld varmistetaan tilojen terveellisyys ja turvalli-
suus. Kuntotutkimukset ja toimenpiteiden taloudellinen tarkastelu toimivat kor-
jaus- ja laadunvarmistussuunnittelun ldhtdkohtana. Taman lisaksi kaikissa raken-
nushankkeiden toteutuksissa painotetaan aikaisempaa enemman laadullisia ta-
voitteita. Tilapalvelujen asiantuntijaosaaminen ja resursointi, kdytettdvissa olevat
tietojarjestelmat sekd alan asiantuntijapalvelut tukevat naita tavoitteita. Tasta
toiminnasta vastaa uudelleen organisoitumisen yhteydessa perustettu kunnossa-
pitoyksikké.

Tilapalvelut toteuttaa kaupungin resurssiviisaus-ohjelmaa sen painopisteiden mu-
kaisesti. Toiminnan yhtena tavoitteena on energiankaytdén vahentdminen sisdilma-
olosuhteita vaarantamatta ja uusiutuvaa energiaa hyédyntdvien tuotantomuoto-
jen laaja kayttd. Rakennushankkeissa huomioidaan hiilineutraalisuustavoitteet.

Tilapalvelut uudistaa palvelusopimusten ja rakentamisen puitesopimusten raken-
teet vuoden 2021 aikana. Uudistuksen tavoitteena on tehostaa kiinteistdjen ylla-
pitoa.

Kaupungin palvelutuotannolle tarpeettomista ja tyhjista tiloista luovutaan myy-
malla, purkamalla tai jalostamalla uuteen kayttétarkoitukseen. Muun muassa val-
tuustotalon ja muiden toimisto- ja hallintotilojen kayttda ja tilatarvetta tarkastel-
laan koko kaupungin tasolla. Tdma toimenpide tuo sadstdéa rakennusten yllapito-,
kunnossapito- ja korjauskuluihin sekd pienentda kaupungin rakennusten korjaus-
velkaa.
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7.3. Yhteenveto linjauksista

Ylempiasteiset linjaukset ja toimenpiteet ovat suoraan lukuun III (Toimitilaohjel-
man toteuttaminen) sellaisenaan velvoittavia. Mikdli jotain kohtaa on vield ollut
tarpeen tasmentaa, on siitd tehty erilliset kirjaukset ao. kohtaan ohjelmaa.

8. KYSELYTUTKIMUS

Toimitilaohjelma laatimistyéhdn liittynyt kyselytutkimus toteutettiin 7.5. -
24.5.2019 vdlisend aikana. Kyselyn tavoitteena oli saada nakemyksia Tilapalvelu-
jen tilanteesta ja kuinka vastaajat haluaisivat linjata Tilapalvelujen toimintaa ja
yleensdkin kestavan kiinteisténpidon tulevaisuutta. Kysely lahetettiin kaupungin
luottamushenkildille, keskeisille tyéntekijdille ja Tilapalvelujen henkiléstélle. Yh-
teensad sahkdposteja Iahetettiin 100 henkildlle ja vastauksia saatiin 25. Vastaajat
jakaantuivat seuraavasti:

- kaupungin tyéntekija 11 vastaajaa
- kaupunginvaltuutettu 7 vastaajaa
- Tilapalvelujen tydntekija 7 vastaajaa

Kyselytutkimuksesta on koottu erillinen yhteenveto, mutta tdhan on otettu vain
keskeisimmat tulokset. Liitteessd 1 on kyselyformaatti.

8.1. Tilapalvelujen toiminta, asema ja tilaomaisuuden tuntemus
Kuvassa 15 on esitetty yleinen tyytyvaisyys Tilapalvelujen toimintaan.

0% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

4 = Tyytyvainen 32% (n=8)

3 = Neutraal 56% (n=14)
12% (n=3)

1 = Erittain tyytymaton

Kuva 15. Tyytyvdisyys Tilapalvelujen toimintaan.

Eri vastaajaryhmittdiset jakaumat olivat myds hyvin samanlaiset.
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Tilapalvelujen operatiivisen toiminnan todettiin olevan hyvalld mallilla ja erityisesti
sisdilmaongelmiin on puututtu. Toisaalta kysyttdessa kehittdmista vaativia asioita,
todettiin, etta juuri operatiivisen toiminnan puolella ja erityisesti toimenpiteiden
sujuvuudessa on kehitettavaa.

Tilapalvelujen organisaatiomalleista eniten kannatusta sai nykyinen asema ta-
seyksikkdna.

Kaupungin toimitilaomaisuuden nykytilanteen tuntemuksessa I6ytyi selkedasti
eroja (kuva 16) siten, ettd kaupunginvaltuutetut ja kaupungin tydntekijat eivat
tunne tilannetta, kun taas Tilapalvelujen omat tydntekijat luonnollisesti tuntevat.

Kaupunginvaltuutettu Kaupungin tyontekija Tilakeskuksen tyontekija
N

Kuva 16. Toimitilaomaisuuden tilanteen tuntemus vastaajaryhmittain.

8.2. Toimintaympariston muutosajurit

Toimintaymparistén muuttumiselle nahtiin runsaasti erilaisia syitd, joista keskei-
simmat on listattu otsikkotasolla seuraavasti:

- Korjausvelan hallinta

- Soteratkaisu

- Tilatarpeiden muuttuminen

- Muuntuvat ja monikayttéiset tilat

- Digitalisaatio

- Vaestdn ikarakenteen muuttuminen

- PTS -investoinnit

- Omistamisen mielekkyys

- Paatdéksenteon edistdminen

- Ylikunnalliset ratkaisut

-  Tyo6n tekemisen tapojen muuttuminen
- Talouden tiukentuminen

- Palveluverkkojen kehittdminen

- Vaestdn keskittyminen vs. liitoskunnat
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8.3. Palvelutarpeiden muutosten ennakointi

Palvelutarpeiden muutoksiin reagoimiseksi nahtiin varsin samansuuntaisia kan-
nanottoja, joissa korostettiin yhteistydn tarvetta eri palvelualueiden vélilla, ajan-
tasaisen tiedon hyédyntdmistad ja yhteisen tahtotilan luomista. Monissa vastauk-
sissa nahtiin DigiPave hyvana avauksena dynaamisen palveluverkoston suunnitte-
lussa, jonka kayttédnottoa tulisi edistaa.

PALVELURAKENNE KAUPUNKIRAKENN

- 3
KASVUN JA HYVINVOINNIN RUSTURVAN JA TOIMITILAVERKKO 7 ':-.j_" ;:
= OPPIMISEN EDISTAMISEN WA

- .= FPALVELUVERKKO PALVELUVERKKO

-

e - ‘q TALOUS JA STRATEGIA

DIGITAALINEN ALUSTA: TIETOVARANNOT,
PALVELUVERKOSTOKOORDINAATIO

STRATEGINEN KAUPUNKISUUNNITTELU JA -KEHITYS

Verkoston Kehityskuva- Vaikutusten
nykytila skenaariot seuranta

Kuva 17. Digitaalisen alustan hyédyntédminen palveluverkkosuunnittelussa
(lIdhde: Esitys Kuntien kiinteistémaisuuden tila ja tulevaisuus —-tapahtumassa
15.11.2018)
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III TOIMITILAOHJELMAN TAVOITTEET JA TOIMENPITEET

9. TOIMITILAOHJELMAN TAVOITTEET

Toimitilaohjelman tavoitteena on yhdistad kaupungin toimitiloihin liittyvat strate-
giset linjaukset ja tavoitteet tilahallinnon operatiivisiksi tavoitteiksi ja toiminnaksi.
Lisaksi toimitilaohjelma huomioi kaupungin talouden ennusteet, vaestdkehityksen,
palvelutarpeen muutoksen ja investointien strategisen kohdentamisen.

Luvussa 7 esitetyt kaupunkistrategian, omistajapolitiikan ja palvelu- ja hankinta-

ohjelman strategiset linjaukset ja tavoitteet ovat suoraan toimitilaohjelman ja
Kuopion Tilapalvelujen toiminnan lahtékohtia.

10. TILAPALVELUJEN ASEMA JA TOIMINNAN OHJAUS

Kuopion Tilapalvelut toimii taseyksikkéna elinvoima- ja konsernipalvelujen palve-
lualueella ja sitd ohjaa kaupunginhallituksen asettama tilatyéryhma.

Tilapalvelujen asemaa ja roolia ehdotetaan vahvistettavaksi kaupunkitasoisena
tila-asiantuntijana mm. tilojen jarjestamisessa ja tydymparistéjen kehittami-
sessd. Tata varten Tilapalvelut laatii tilatyéryhmalle ehdotuksen ja toiminta-
suunnitelman vuoden 2021 aikana.

11. PALVELUVERKOSTOTYON KEHITTAMINEN

11.1. Nykymalli

Palvelutarpeiden ennakointi, palveluverkon suunnittelu ja kehittdminen ovat kes-
keisia toimintoja, joilla luodaan edellytykset ennakoivalle ja pitkdjanteiselle toimi-
tilojen kehittdmiselle. Nykyiselldan palveluverkostoty6 on kertaluonteista eika
mahdollista parhaalla tavalla toimitilainvestointien suunnittelua pitkallad tah-
tdimelld. Viimeisin kaupunkitasoinen selvitys on laadittu vuonna 2014 (Kuopion
palveluverkosto vuonna 2013 ja palvelut kaupunkirakenteessa vuoteen 2025).

Kaupungin eri hallinnonaloilla toimii useita erillisia tydryhmia (mm. tila- ja palve-
luverkostotydryhma, kiinteistékehitysryhma, hankeryhma, sisdilmaryhma ja ver-
kostotyén ohjausryhma). Lisdksi toimii strategisen tason tyéryhmana kaupunki-
suunnitteluryhma kaupunginjohtajan johdolla. Nadissa kaikissa kasitelldan mm.
palveluverkkoihin, kaavoitukseen ja toimitiloihin liittyvid kysymyksia. Téma ai-
heuttaa padallekkdisyyttd ja epatietoisuutta asioiden tehokkaasta juoksutuksesta.
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11.2. Tavoitemalli

Siirtyminen jatkuvasti paivittyvdan palveluverkkotydhdén on edellytys sille, etta Ti-
lapalvelut pystyy vastaamaan toimialojen palveluiden muuttuviin tilatarpeisiin
joustavasti ja ennakoivasti. Dynaamisessa palveluverkkosuunnittelussa tarvitaan
monien osapuolten yhteisty6td ja toiminta tulee organisoida, vastuuttaa ja resur-
soida.

Kuopion kaupungin tulee organisoida, vastuuttaa ja resursoida uudenlainen
rullaava palveluverkoston suunnittelun ja toteutuksen toimintamalli. Samassa
vhteydessa tulee selvittdaa nykyisten palveluita ja toimitiloja kasittelevien ty6-
ryhmien tehtdvdkuvat ja purkaa mahdolliset paéllekkaisyydet.

12. TILAHALLINNON KESKEISET PROSESSIT JA KEHITTAMINEN

12.1. Terveelliset, turvalliset ja tilatehokkaat toimitilat

Kuopion Tilapalvelujen tavoitteena on jarjestaa asiakkailleen terveelliset, turvalli-
set ja tila- ja kustannustehokkaat tilat. Tavoitteen toteuttamista varten Tilapalve-
lut kdynnistda kokonaisvaltaisen laadun kehittdmishankkeen, jonka osana on jo
kdynnistetty Terve Talo —hanke.

Sisadilmaongelmien selattdmiseksi Tilapalvelut paivittda vuonna 2013 laaditun Si-
sdilmaongelmien ratkaiseminen Kuopion kaupungin rakennuksissa —ohjeen vuo-
den 2020 aikana. Ohjeessa mm. kiinnitetddn entistda enemman huomiota oirei-
luista karsivien henkildiden tukemiseen (esim. korvaavan tyépaikan/tyétilan etsi-
miseen tarvittaessa).

Lisaksi Tilapalvelut laatii vuoden 2021 aikana ehdotuksen toimintasuunnitelmaksi,
jolla Tilapalvelujen asemaa ja roolia vahvistetaan kaupunkitasoisena tila-asiantun-
tijana mm. tilojen jarjestamisessa ja tydympadristdjen kehittamisessa (vrt. luku
10). Suunnitelmalla pyritdan lisaksi mm. tilamaaran optimointiin ja tilatehokkuu-
den parantamiseen.

Paivakotien suunnittelussa ja toteutuksessa on jo kdytetty ns. tilakonseptoinnin
mallia, mika on todettu taloudelliseksi ja toiminnalliseksi ratkaisuksi. Jatkossa Ti-
lapalvelut selvittdd, voidaanko tata kayttda myods pelastusasemien, palvelutalojen,
koulujen jne. toteutuksessa.

Muuttuviin ja madardaikaisiin palvelutarpeisiin Tilapalvelut valitsee soveltuvimmat
toteutusmuodot yhteisty6ssa kayttdjien kanssa.
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12.2. Investointien ohjelmointi ja hankehallinto

Paivittyva, rullaava palveluverkostoty® on toimintamalli, jonka avulla saadaan
kaupungin pitkan tahtaimen investointiohjelma (PTS-ohjelma) laadittua vdhintaan
10 vuoden aikajaksolle. Investointiohjelmaa tarkennetaan vuosittain ja talousar-
viovalmistelun yhteydessa investoinnit talousarviovuodelle ja kolmelle seuraavalle
vuodelle vahvistetaan. Investointien aikataulutuksessa ja priorisoinnissa tullaan
hyédyntamaan rakennusten kunnon ja kdyttétarpeen lisdksi sisdilmatyéryhman
linjauksia seka valtakunnallisen investointien priorisointihankkeen tuloksia (Teas-
hanke: Sisdilmaongelmien korjaamiseen liittyvat investoinnit, priorisointitarpeet
ja pdatdksenteko kunnissa).

Toimitilahankkeiden voimassa oleva hankeohje on valmistunut vuonna 2014. Tila-
palvelut pdivittda ohjeen ajan tasalle vuoden 2020 aikana. Ohjeeseen siséllyte-
tdan mm. aiempaa selkedammin ainakin hankkeen investointi-, kdyttd- ja elinkaa-
rikustannuksiin liittyvat seikat seka tilatehokkuuden edistdmiseksi ja resurssivii-
sausohjelman toteuttamiseksi huomioitavat ndakdkulmat. Toimitilahankkeiden
hankesuunnitteluvaiheessa maaritelldan kdytettdvd hanke- ja rahoitusmalli ja to-
teutetaan eri hankemallien edullisuusvertailu kdytettavissa olevan aineiston pe-
rusteella.

Toimitilahankkeen kustannuksen méiriytyminen hankeprosessin eri vaiheissa

Palvelutarve > Tarveselvitys > Hankesuunnittelu > Toteutussuunnlttelu> Rakentaminen >

Talousraami Kustannusraami Kustannusarvio Tarkenne:tu_ Toteutunut inv.kustannus
kustannusarvio | |~ = eeeteemeeees
Palvelun Toiminta- Hankintamallit, vertailu
kustannus | Ranoitus | 1 - : = Kilpailutus Tilakustannuksen = siséisen
Elinkaa wkset, LCC vuokran paivitys toteutuneen
Tilakustannukset €hvuosi investointikustannuksen
- — Urakoitsijavalinnat mukaisesti
Suunniteltu kayttoaika
Palvelualueen jory Palvelualueen Itk Kaupunginjohtajan jory Kaupunginhallitus
- Kasittelee ja esittaa I : L [z 2 . - Hyvaksyy urakoitsija-
lautakunnalle :yv:ksyy T%_ﬂ[la — :'Iy"vaksyg' t‘,@l:'?!@?élli-!l-![}ﬂ.‘. valinnat ja paattaa
tarveselvityksen T {iman, hankematin ja hankkeen toteuttamisesta
Kaynnistamistz kaynnistamista kustannusarvion
Y
Kaupunginjohtajan jory Kaupunginjohtajan jory Palvelualueen Itk
- Hyvaksyy palvelun - Paattaa hankesuunni- [z = e
talousraamin ja telman kaynnistamisesta :gal;‘syy_rs.n!al gslﬂaa
tarveselvityksen kaupunginarkkitehdin d H yvaKHs!‘,;mls 2
kaynnistamisen esityksesta eoeleen HL7S
Palvelualueen Itk Kaupunginhallitus
- Hyvaksyy paivelun - Hyvaksyy HS:n ja esitetyn
talousraamin ja hankintamallin
tarveselvityksen
kaynnistamisen

Kaupunginvaltuusto

- Hyvaksyy talousarvion
(investointiohjelman)

Kuva 18. Toimitilahankkeen kustannusten maaraytyminen ja paatéksenteko han-
keprosessin eri vaiheissa
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12.3. Resurssiviisausohjelma

Toteutetaan v. 2017 laadittua Resurssiviisausohjelmaa:

- Kiinteistékohtaisia sahkén ja lammén hybridiratkaisuja otetaan kayttéén

- Veden kulutusta seurataan tuntitasolla ja se tuodaan ndkyvaksi tilojen kaytta-
jille

- Tilasuunnittelussa huomioidaan yhd laajemmin muuntojoustavuus ja tilojen
kaytdn tehokkuus mm. monitoimitiloja rakentamalla

- Korvataan vanhoja valaisimia energiatehokkaammilla sisa-, ulko-, ja katuva-
laistuksessa. Kiinnitetddn huomiota tarpeenmukaiseen valaistukseen

- Asennettujen aurinkosahkdvoimaloiden maaraa kasvatetaan vuosittain

- Korvataan dljylammitys vahapaastdisemmilla [dammitysmuodoilla

- Tarkastellaan uusiutuvien energiamuotojen hyédyntdmismahdollisuudet ja
energiatehokkuuden kehitysmahdollisuudet kaikissa peruskorjaus- ja uudiskoh-
teissa

- Saadsuojatut pybéraparkit otetaan kayttédn kaupungin uudis- ja peruskorjaus-
kohteissa

- Tehdaan jatetieto nakyvdksi ja tuodaan kustannukset esille teknologian avulla

- Edistetaan tilojen resurssitehokasta kayttdd, jotta tilat ovat kdytéssa monipuo-
lisesti

- Uusia rakennuksia suunniteltaessa tehddan muunneltavia ja monikayttétiloja

- Selvitetddn vuokrien joustavaa hinnoittelua kayttdjaryhmien ja kysynnan mu-
kaan

- Tilojen kayttda seurataan ja tehddadn muutoksia tilan kdytén tehostamiseksi

- Selvitetdan keinot rakentamisen ja rakennusten ymparistékuormituksen vahen-
tamiseksi, mm. sertifioinnin avulla

- Rakennusmateriaalit valitaan siten, ettd ne mahdollistavat pitkan elinkaaren

12.4. Salkutettu kiinteistoomaisuus ja ennakoiva yllapito

Kuopion Tilapalvelujen hallinnassa olevien rakennusten strateginen tavoitetila
maadritellaan tilasalkutuksen avulla. Tilapalvelut raportoi rakennuskannan salku-
tuksesta tilinpaatdksen yhteydessd kaupunginhallitukselle. Myytavien ja puretta-
vien rakennusten luettelot tuodaan vuosittain talousarvioprosessiin ja hyvaksytyt
toimenpiteet kdynnistetaan viipymattd. Rakennusten purkaminen aiheuttaa mo-
nessa tapauksessa purkukustannusten lisdksi myds alaskirjaustarvetta poistamat-
toman hankintamenon (tasearvon) vuoksi, mika tulee huomioida talousarvioissa.
Tasearvoa alemmallakin hinnalla myynti on useimmiten edullisempaa pitkédllad tah-
taimelld poistuvien yllapitokustannusten ja pienentyvan korjausvelan vuoksi.

Rakennusten yllapidossa on otettu kayttédn 5-portainen luokitus, jossa ylinta ta-
soa edustavat ns. arvorakennukset, jotka pidetddn kaikissa olosuhteissa kayttd-
tarkoituksensa vaatimassa kunnossa (esim. kaupungintalo, Musiikkikeskus). Hei-
koimman ylldpitotason rakennuksiin tehddan vain turvallisuuden vaatimat kor-
jaukset ja nama rakennukset ovat padsaantdisesti purkuun menevid. Luokitusta
kehitetdan edelleen niin, ettd se huomioidaan entista paremmin yllapidossa.

Rakennusten kunnossapitoa ja kiinteistdnhoitoa kehitetdan edelleen sdilytettavien
rakennusten osalta ennakoivaan suuntaan ja tdma otetaan jatkossa entistd enem-
man huomioon erityisesti Servica Oy:n kanssa tehtdvadssa yhteisty6ssa ja sopi-
musohjauksessa.
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12.5. Kestava kiinteistonpito ja —talous

Kestava kiinteisténpito on suunnitelmallista ja tavoitteellista kiinteisténpitoa koko
rakennuksen suunnitellun elinkaaren tai kdytdn ajan. Tassa kohtaa tarkastellaan
ainoastaan kiinteistdnpitoon liittyvda rahoitusta.

Investointien rahoituksen tulee olla pitkalla tahtdimella riittdvaa niin, ettad palve-
luita varten pidettavdn rakennuskannan korjausvelka pienenee ja kuntoluokka
saadaan vahintdan tasolle 75 %. Nykyisellddan Kuopion rakennuskannan korjaus-
velan maara on yhteensad noin 78,0 milj. €, kuntoluokka 71,2 % ja vuosikulumi-
nen noin 18,6 milj. €/vuosi. Tarpeettoman ja huonokuntoisen rakennuskannan
myynti ja purkaminen parantavat tilannetta, joten niitd toimenpiteita tulee kayt-
tda aina kun mahdollista.

Tilapalvelujen toimintamenojen rahoitus saadaan sisdisten ja ulkoisten vuokratu-
lojen avulla. Sisdisten vuokrien maaritysohje on vuodelta 2009. Tilapalvelut pai-
vittaa ohjeen vuoden 2020-21 aikana. Ohjeen laadinnassa pyritdan siihen, etta
Idydettdisiin menettelytavat, joiden avulla kannustetaan tilankaytdén tehostami-
seen ja tarpeettomista tiloista luopumiseen.

Kaupunkikonsernin sisaisissa toimitilojen vuokrauksissa noudatetaan kaupungin
kokonaisedun kannalta hyvadksyttdviksi katsottavia sopimusehtoja. Kaupungin ul-
kopuolisen vuokralaisen kanssa laaditaan vuokrasopimukset, joiden sisaltéén ja
vuokrahinnoitteluun vaikuttaa kustannusten lisdksi markkinatilanne.

12.6. Digitalisaatio

Digitalisaatio on yksi kaupunkistrategian lapileikkaavista teemoista. Digitalisaatio
mahdollistaa saada palveluja mm. ajasta ja paikasta riippumatta, virtaviivaistaa
ja tehostaa toimintaa, synnyttda uusia palveluinnovaatioita ja liiketoimintaa.

Tilakeskuksella on mittava ja alati muuttuva rakennusmassa hallinnassaan, joten
sen tietovarannon hallintaan tarvitaan kunnolliset tydvélineet.

Vuoden 2021 aikana selvitetdan mahdollisuudet hankkia Tilapalvelujen kayttédn
uusi kiinteistdjen hallintaan tarkoitettu jarjestelma, jota voitaisiin soveltuvin osin
hyédyntaa laajasti myds koko kaupunkikonsernissa.

12.7. Viestinta ja toiminnan tunnettuus

Tilapalvelujen viestintd toteutetaan yhteistydssad Kuopion kaupungin markkinointi
ja viestintad —yksikdn kanssa. Tilakeskuksella on jatkuvasti kdynnissa erilaisia in-

vestointi- ym. hankkeita, joten viestinta on merkittdva osa toimintaa ja sitd tulee
jatkuvasti kehittaa.

Kyselytutkimuksen mukaan Tilapalvelujen omat tyéntekijat tuntevat hyvin toimiti-
lojen yleistilanteen, mutta sekd kaupungin henkildstd, ettd valtuutetut kaipaavat
lisda tietoa. Tilapalvelut tulee jatkossa panostamaan erityisesti tunnettuuden pa-
rantamiseen esittelemalld aktiivisemmin toimintaansa mm. paattdvien hallin-
toelinten kokousten yhteydessa ja tarpeen mukaan jarjestamalld omia informaa-
tiotilaisuuksia. Erityistd huomiota Tilapalvelut kiinnittdd myds paatésvalmisteluun
kuuluvien esittelymateriaalien havainnollisuuteen.
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12.8. Kiinteistonpidon tunnusluvut

Kiinteistdnpidon seurattavuuden parantamiseksi ja eri kuntien vertailtavuuden li-
saamiseksi Tilapalvelut ottaa kayttéén keskeisimmat toiminnan tunnusluvut. Tyé
suunnitellaan toteutettavaksi yhteistydssa Kuntaliiton ja suurten kaupunkien ver-
koston (21 kaupunkia) kanssa. Tunnuslukuja kdytetddn mm. osavuosi- ja vuosira
portoinnin yhteydessa.

12.9. Yhteistyo ja verkostoituminen

Toimintaa tukevaa ja ohjaavaa yhteistydta tehdaan jatkuvasti monella tasolla,
kaupunkiorganisaation sisalld, konsernitasolla ja alueilla. Arvokkaita kokemustie-
toja saadaan vastaavan tyyppisiltd organisaatioilta valtakuntatasolla seka yhteis-
tydssa alan jarjestéjen ja muiden toimijoiden, mm. Kuntaliiton kanssa.

Kuopion kaupungilla ja Tilapalveluilla on merkittdva rooli maakunnan keskeisina
toimijoina. On tarkedd, ettd jatkossakin kiinteistéihin ja toimitiloihin liittyvda yh-
teistydta pidetdan ylla ja kehitetdan sekd kaupunkikonsernin sisalla etta alueellis-
ten yhteistydkumppaneiden kanssa. Kaupungin omien konserniyhtididen lisaksi
vhteisty6étahoja ovat mm. Itd-Suomen yliopisto, Savonia ammattikorkeakoulu,
Savon ammattiopisto Sakky, Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri, Suomen Yliopisto-
kiinteistét Oy, Senaatti-kiinteist6ét ja eri toimialojen yritykset.

13. TOIMITILAOHJELMAN JALKAUTUS, TOTEUTUS JA PAIVITYS

Toimitilaohjelma esitellddn kaupungin palvelualueille ja muulle organisaatiolle.
Vastuuhenkilét perehdytetdan toimitilaohjelman sisdltdéén ja sen perusteella laa-
dittaviin ohjeistuksiin. Toimitilaohjelma liitetddn kaupungin nettisivuille.

Toimitilaohjelmaa pdaivitetdan valtuustokausittain ja ohjelman pohjalta laadittavat
investointi- ja korjausohjelmat hyvaksytetdan talousarvioprosessien yhteydessa.




