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Vastaus valtuustoaloitteeseen / Kuopion kaupungin talouden tasapainottaminen keventi-
maillda kaupungin omistamien Kiinteistojen kiinteistokuluja

Paatoshistoria
Kaupunginhallitus 1.4.2019 88 §

Toimitilajohtaja Hannu Vaininen
Tilakeskuksen toimitilajohtaminen

Kuopion kaupungin kokoomuksen valtuustoryhmai on jattanyt 10.12.2018
valtuustoaloitteen Kuopion kaupungin talouden tasapainottamisesta keven-
tamalla kaupungin omistamien kiinteist6jen kiinteistokuluja.

Valtuustoryhma esittaa valtuustoaloitteenaan, ettd Kuopion kaupunki pikai-
sesti selvittda mahdollisuuksia keventda omistamiensa kiinteistojen kaupun-
gin taloudelle aiheutuvaa poisto- ja yllapitokuormaa. On selvitettava, onko
mahdollista esim. luopua joistakin kiinteistoista hyvinkin halvalla ja paasta
ndin eroon kaupungin tulosta ja toimintaa rasittavista kuluista, vaikka toimin-
ta jatkuisikin samoissa tiloissa vuokralaisena.

Kuopio kaupungin organisaatiossa toimitila- ja kiinteistoomaisuuden hallinta
on jarjestetty seuraavasti:

- kaupunkiympariston palvelualue vastaa kaupungin maaomaisuuden hal-
linnasta

- Kuopio Tilakeskuksen hallinnassa ovat kaikki kaupungin tai kaupungin
omistamien kiinteistoyhtididen omistamat tai hallitsemat rakennukset lu-
kuun ottamatta kaupungin osakeyhtioiden, liikelaitosten ja muiden ta-
seyksikoiden rakennuksia.

- Kaupunginhallituksen nimedma tilatyéryhma (v. 2017 — 2019) seuraa, oh-
jaa ja kehittda Kuopion Tilakeskuksen kautta kaupungin omistamien ja
hallitsemien kiinteistojen, rakennusten seka tilojen kayttoa.

Kuopion Tilakeskuksen toimialana on kaupunginhallituksen alaisena
kaupungin toimintaan liittyvien tilatarpeiden tayttaminen jarjestamalla tar-
koituksenmukaiset, terveelliset ja turvalliset tilat seka kiinteiston hoito- ja yl-
lapitopalvelut

- tarvittavien toimitilojen jarjestaminen seka tilojen kehittiminen, myynti
ja purkaminen

- rakennettujen kiinteistgjen ja tilojen arvon siilyttdminen ja tuottavuuden
kehittiminen
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- tilaomaisuuden, tilatehokkuuden ja tyoymparistojen tuottavuuden kehit-
taminen

- tilankayton asiantuntijana toimiminen

Kuopion Tilakeskuksen hallinnassa olevien rakennusten strateginen tavoiteti-
la ratkaistaan tilasalkutuksen avulla. Kaupunginhallitus on hyviaksynyt tilas-
alkutuksen perusteet vuonna 2007. Tilasalkutus hyviksytaan kaupunginhalli-
tuksessa vuosittain.

Tilasalkuissa rakennukset jaetaan pitkdan tahtdimen tahtotilan mukaisesti eri
luokkiin. Omistuksessa oleva rakennus voidaan joko omistaa edelleen, myyda,
purkaa tai kehittaa. Sisaan vuokrattujen kohteiden osalta on ratkaisuna joko
jatkaa vuokrausta tai luopua siita.

Kuopion Tilakeskus on aloittanut toimitilaohjelman laatimisen helmikuussa
2019. Toimitilaohjelman tavoitteena on linjata kaupungin palvelutuotannon
kaytossa olevan toimitilojen omistamista ja sen vaihtoehtoisia malleja (toimi-
tilat hankitaan palveluna). Ohjelman sisilto ja kdynnistiminen on esitelty
kaupunginhallituksen tilatyoryhmaissa 21.1.2019. Tavoitteena on, ettd toimiti-
laohjelma valmistuu vuoden 2019 ai-kana.

Kuopion kaupunki luopuu omistamistaan tarpeettomista tiloista myymalla tai
purkamalla. Padsaantoisesti rakennukset myydaan markkinahinnalla. Paatok-
senteko perustuu ulkopuolisten asiantuntijoiden laatimiin kiinteistoarvioihin
ja kuntotutkimuksiin.

Valtuustoaloitteessa esitetddn, ettd joistakin kiinteistoista luovuttaisiin hyvin-
kin halvalla eli selvasti markkina-arvon alittavalla kauppahinnalla. TAma tar-
koittaisi koko poistamattoman hankintamenon alas kirjaamista yhdella kertaa
myyntitappiona.

Ehdotuksen mukaan kaupunki jatkaisi myydyissa tiloissa vuokralaisena. Ta-
ma on perusteltavissa, mikali rakennuksen uusi omistaja pystyy tarjoamaan
nykyisiin kiinteistokustannuksiin verrattuna pitkakestoisesti edullisemman
kokonaisvuokran (pddoma, ylldpito). Vuokra riippuu sijoittajan tuottovaati-
muksista ja kyvysta tuottaa tehokkaita ja laadukkaita kiinteisto- ym. palvelui-
ta.

Rakennuksen ostaja maarittaa vuokran ottaen huomioon kaupan kohteen
tekniset riskit ja tilojen jatkokayton vuokrasopimuksen paatyttya (riski-
preemio, jaidnnosarvo). Alhainen kauppahinta voi johtaa alhaisempaan paa-
omavuokraan. Jos rakennus myydaan huomattavasti alle markkina-arvon (ja
tasearvon), on kyseessa etukiateen maksettava kulu, koska paa-omavuokran
osuus maksetaan kertaluonteisella tasearvon alaskirjauksella. Padomavuok-
raan kohdistuvat kokonaistilakustannukset eivat kyseisessa jarjestelyssa ale-
ne.

Lisaksi on huomioitava, etta kuntalakiin sisaltyy menettelysaannoksia kunnan
omistaman kiinteiston luovuttamisesta kilpailutilanteessa markkinoilla toimi-
valle taholle. Niin ollen jokainen kiinteiston luovutus on kasiteltiava yksittais-
tapauksena, eika yleislinjausta voi tehda.
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10349/2018 Valtuustoaloite

Valmistelija

Hannu Vaananen puh. +358 44 718 5615
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Kaupunginjohtaja Jarmo Pirhonen

Kaupunginhallitus esittdd kaupunginvaltuustolle, ettd se merkitsee saadun
selvityksen tiedoksi vastauksena valtuustoaloitteeseen.

Merkittiin, ettd esittelijaina asiakohdassa toimi kaupunginjohtajan poissa ol-

lessa apulaiskaupunginjohtaja Jari Kyllonen.

Keskusteltuaan kaupunginhallitus hyviksyi yksimielisesti apulaiskaupungin-
johtajan tekemin paatésehdotuksen.

24 10349/2018 Valtuustoaloite

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto merkitsee saadun selvityksen tiedoksi vastauksena val-
tuustoaloitteeseen.

Kaupunginvaltuusto hyviksyi yksimielisesti kaupunginhallituksen tekemén
paatosehdotuksen.
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