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1. TOIMITILAOHJELMAN TARKOITUS

Toimitilaohjelman paatavoite on selvittaa ja linjata mita
tiloja Kotkan kaupunki haluaa tai sen pitdd omistaa, miten ja
milla resursseillasen tulee omistustaan hoitaa ja kuinka ja
mihin tarkoituksiin sen tulee omistuksiaan kayttaa. Toinen
keskeinen tavoite on tehda ne strategiset valinnat, jotka
toimitilojen osalta tukevat kunnan talouden saamista
kestavalle pohjalle.

Toimitilaohjelmassa linjataan toimitilahallinnon tavoitteita
jatoimintatapoja. Ohjelma tekee toiminta-ajatuksesta
nakyvan ja antaa suunnan kehittéamiselle.

Kaytannon toiminnassa tavoitteena on aikaansaada
palvelutuotannon tarpeisiin soveltuvat ja toimintaa tukevat,
turvalliset, terveelliset ja viihtyisat tilat, joiden yllapito on
jarjestetty suunnitelmallisesti, taloudellisesti ja ongelmia
ennaltaehkaisevasti.

Toimitilojen ydinongelma on tarpeettomaksijadnytja
kunnoltaan heikkeneva rakennuskanta, jonka yllapitaminen
tuottaa ylimaaraisia kustannuksia. Ratkaisuna on
rakennuskannan vahentédminen ohjelmassa osoitetuilla
tavoilla. Tulevat toimitilat maaraytyvat tulevan
palveluverkon perusteella. Siksi palveluverkkoa on
suunniteltava pitkajanteisesti etukateen, ja suunnitelmaa
on pidettavé ajantasalla.

Toimitilaohjelma ottaa my6s kantaa suurten ajankohtaisten
kysymysten kasittelyyn:

SOTE-uudistukseen varautuminen edellyttéda SOTE-kayttoon
tulevien kiinteistdjen yhtidittdmisen selvittamista.
Sisailmaongelmien ratkaisemista teravoitetaan ja niiden
syntya estetaan suunnitelmallisellakiinteisténpidolla.

Korjausvelan taittaminen edellyttaa niin ikdan yllapito- ja
peruskorjausten suorittamista ajallaan sekéa tarpeettomista
rakennuksista luopumista. Oikea-aikainen korjaaminen
edellyttad myds oikea-aikaistarahoitusta.

Kotkan Julkiset Kiinteistot Oy:n osalta esitetaan
yhteistoiminnan paaperiaatteet. Samaten linjataan
kaupungin omistamien tilojen ulosvuokrauksen ja sisdisen
vuokranmuodostuksen periaatteet.

Toimitilaohjelmaa taydentavat erillisena kasiteltavat
toimenpideohjelma ja kiinteisttjensalkutus.
Salkutuksessa on huomioitu my6s KotkanJulkiset
Kiinteistot Oy:n (JuKi) omistamat rakennukset.

Kaupungin omistamiin rakennuksiin sitoutuu paljon varoja.
Pikaiseen koko rakennuskannan kohentamiseen ja
yhdenaikaiseen lukuisista palvelurakennuksista
luopumiseen ei ole mahdollisuuksia. Siksi vain
pitkdjanteinen, taloudesta tarkka, laatutietoinen
toimintatapa on tie, joka johtaa tavoitteiden
saavuttamiseen.

Toimitilaohjelma on laadittu yhteistydssa kaupungin eri
vastuualueiden ja JuKin kanssa, ja tyon aikana arvokasta
evastysta on saatu kaupunginhallituksen ja -valtuuston,
kaupunkisuunnittelulautakunnan seké kaupunginjohtajan
johtoryhmantahoilta. Ty6 pohjautuu Kuntaliiton Harkittua
omistajuutta -hankkeen tuloksiin seka konsultti Esko
Korhosen osaavalle pohjatydlle.

Toimitilojen taloudellisuus ja toimivuus tehdaan
yhteistyOssa kayttajien ja paattajien kanssa. Vastuu
toimitiloista onyhteinen!




TAVOITTEET

Toimitilahallinnon perustehtava on aikaansaada
palvelutuotannon tarpeisiin soveltuvat ja
toimintaa tukevat, turvalliset, terveelliset ja
viihtyisat tilat, joiden yllapito on jarjestetty
suunnitelmallisesti, taloudellisesti ja ongelmia
ennaltaehkaisevasti.




2.1 Tavoitteet toimitiloille

TOIMINNALLISUUS

TERVEELLISYYS

TALOUDELLISUUTTA PITKAJANTEISYYDELLA
ENERGIATEHOKKUUS JA ELINKAARITALOUS
KESTAVYYS

ESTEETTOMYYS

MONIKAYTTOISYYS

ARKKITEHTUURI TUKEE TOIMINTAAJA
KAUPUNKIKUVAA

ARVOKKAAT RAKENNUKSET LUOVATVETOVOIMAA

TOIMINNALLISUUS

tilat tukevat kaytto4, eivat ainoastaan mahdollistasité

kun toimintasijoittuu uusiin tiloihin tai tilat

uudistetaan, selvitetédédn tarve ja mahdollisuudet

- toimintatapojenkehittdmiseen

- uuteen yhteistyohon, toimintojen tai tilojen
tehostamiseen

- tilojen monipuoliseenkayttton

sijaintija likenneyhteydet ovat tirked osa erityisesti

palvelutilojen toiminnallisuutta

TERVEELLISYYS

tilojen terveellisyys kayttdjille on toiminnan
l&htokohta; ongelmatilanteissa noudatetaan niihin
suunniteltuatoimintamallia

uudisrakennukset suunnitellaan siten, etta ne
suojaavatitsedén saan vaikutuksilta ja séilyvat
rakenteellisesti terveind asianmukaisesti
yllépidettyiné ja kdytettyina

korjauksissa pyritadn samaan, kuitenkin vanhojen
rakennusten rakenteet, arkkitehtuuri, kaupunkikuva
ja kokonaistaloudellisuushuomioiden

rakennustyon toteutuksen laatuun ja valvontaan
kiinnitetaan erityistd huomiota

rakennusten kunnon tunteminen ja ajoissa suoritetut
huolto- tai uudistustoimenpiteet ovat perusta
rakennuksen pysymiselle terveené

siséilmaongelmat pyritédén ratkaisemaan soveltamalla
uusintatietoa ja jarjestelmallisin selvityksin

TALOUDELLISUUTTAPITKAJANTEISYYDELLA

rakennusten suunnittelussa kiinnitetdan huomiota
rakennuksen elinkaaren aikaisiin kuluihin ja valitaan
terveellisia, kestavid, yllapidoltaan edullisia ratkaisuja

rakennuksiin liittyv&an tiedonhallintaan ja ehean
tiedon keraamiseeninvestoidaan

hankkeissa selvitetaan tilojen yhteiskayttd kaupungin
toimintojen kesken seké ulkopuolisten toimijoiden
kanssa

tilojen monikayttoa edistetédan uusilla
toimintamalleilla




ENERGIATEHOKKUUS JA YMPARISTOYSTAVALLISYYS

. rakennusten paastttaloudessa pyritddn mataliin
kasvihuonekaasupééstoihin koko elinkaarella

. energiatehokkuustavoitteet madritetaén
hankesuunnitteluvaiheessa

. helpotetaan suunnitteluratkaisuilla kdytt&jien
mahdollisuuksia saéstéd energiaa ja vetta seka
vahentéa jatteiden maarad ja tehostaa lajittelua

. rakennuksissa huomioidaan kestéavien
likkumismuotojen kayton edistdminen

. kaikista A-salkun rakennuksista tehdaan
energiatehokkuuskatselmus

KESTAVYYS JAELINKAARITALOUS

. kaupungin uudisrakennuksien suunniteltu k&yttoiké
on vahintaan 50 vuotta

. korjausinvestoinneissa valitaan kestévia ratkaisuja

. tilojen ja rakenteiden kestavyys, monikayttoisyys ja
muunneltavuus huomioidaan suunnitteluvaiheessa

. talotekniikan (LVIAS) ratkaisut helposti huollettavia ja
joustaviin tiloihin sopeutuvia

ESTEETTOMYYS

. kaupungin uudisrakennushankkeet toteutetaan
esteettomina

. asiakaspalvelutilat jarjestetaan esteettomina

. korjaushankkeissa pyritddn mahdollisimman
esteettdméaén lopputulokseen, kuitenkin
rakennustaiteelliset arvot huomioonottaen

ARKKITEHTUURI TUKEE TOIMITILOILLE ASETETTUJA

TAVOITTEITA, KAUPUNKIKUVAA JA KAUPUNKIBRANDIA

. investointikohteiden tavoitteet toiminnan,
viihtyisyyden, rakenteiden, kaupunkikuvan ja
talouden suhteen asetetaan yhdessé eriosapuolten
kesken, ja tavoitteisiin sitoudutaan

. kokonaissuunnittelun laatuun panostamalla
mahdollistetaan tavoitteiden saavuttaminen ja
taloudellisuus

. kaupunkialueelle toteutettavien kohteiden tulee
tukea kaupunkibrandi& ja kaupunkikuvaa

. puurakentamista edistetdén soveltuvissa
uudishankkeissa

KULTTUURIHISTORIALLISESTI ARVOKKAAT RAKENNUKSET

LUOVAT VETOVOIMAA

. kaupungin omistamat arvokkaat rakennukset ja
rakennusymparistot ovat kaupungille
identiteettitekijoitd, jotka rakentavat koko kaupungin
vetovoimaa. Niiden arvon sdilymisestd ja
tulevaisuudesta huolehditaan vastuullisesti.

. arvokkaalle rakennukselle laaditaan tulevaisuuspolku,
joka sisaltaa pitkajanteisen kayton ja yllapidon
tavoitteet ja suunnitelman

. arvorakennuksesta luovuttaessa edellytetaan
tulevalta omistajalta vastuullisuutta rakennuksen
kaytdssd ja arvon sailyttamista seka yhteisesti
sovittavaa tulevaisuuspolkua
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2.2 Tavoitteet toimitilahallinnolle

KYTKENTA KAUPUNKISTRATEGIAAN

. toimitilahallinto osallistuu palveluverkon
kehittamiseen séanndllisessé yhteistydssa palveluiden
tuottajien ja talousyksikon kanssa, talousvaikutuksia
ennakoiden

. toimitilahallinto edisté& osaltaan kaupungin
strategian ja elinkeinopoliittisten tavoitteiden
toteutusta

. asiakkaiden ja yhteistydkumppanien palautetta
keratdan saanndllisestija kaytetadn toiminnan
kehittamiseen

TILAKANNAN OPTIMOINTI

. toimitilaverkko perustuu erityisesti palveluverkon
ennakoivaan suunnitteluun ja suunnitelman
johdonmukaiseentoteutukseen

. omistetaan ja ylldpidetaan vain toiminnan
jérjestamiseen tarvittavia tiloja

. luovutaan suunnitellusti kaupungin toiminnan
kannalta tarpeettomastatilakannasta.

. etsitdan uusia kayttotarkoituksia luovutettaville
toimitiloille

. ollaan aktiivisia kiinteistokaupan ja -kehittamisen
edistamiseksi

RESURSSIEN OIKEA KOHDISTAMINEN

. toimitilahallinnon henkiléresurssin mitoitus
tehtéavia vastaavaksi

. varataan riittdvat resurssit tarveselvitysten ja
hankesuunnitelmienvalmisteluun

. tuntemalla kiinteistdjen korjaushistoria ja nykykunto,
voidaan investoinnit kohdistaa oikein riskienhallinnan
kannalta

. huomioidaan korjausinvestointeja kohdistettaessa
kohteen merkitys palveluverkon osana
tulevaisuudessa

OSAAMISEN JATKUVA KEHITTAMINEN

. yllapidetaan ja kehitetaan toimitiloihin ja niiden
yllapitoon varatun henkildston ammattitaitoa,
jarjestamalld koulutuksia ja tarjoamalla
koulutusmahdollisuuksia

TEHTAVANKUVIEN SELKIYTTAMINEN

. tarkennetaan isdnnoitsijoiden toimenkuvaa

. toimitilahallinnon ja teknisten palvelujen vélisen
tyonjaon selkeytys ja resurssien oikea kohdentaminen

. kehitetaan kiinteisténhoidon tiiminvetajien roolia

. tarkennetaan tehtavénkuviaammattikunnittain ja
kaydaén ne henkilokohtaisesti lapi henkildston kanssa




2.3 Mittarit

Kotkan tilojen kaytto4 ja taloudellisuutta seurataan KAYTETTAVAT MITTARIT JATAVOITTEET

maarallisin mittarein. Tavoitteenaon sijoittua . palvelutoiminnan vaatimat tilat m2/asukas
asukaskohtaisilla mittareilla kahdentoista suurimman . korjausvelka €/asukas, tavoitteenapuolittaminen
kaupungin tasolle vuonna 2022. vuoteen 2022 mennessa.

. C-salkun myyntitavoitteet maaritetaan vuosittain ja
niiden toteutumistaseurataan

. vuosittaisen energiankulutuksen maaré, tavoitteena
energian- ja vedenkulutuksen pienentédminen.

- llmasto- ja energiatydryhméassé seurataan
valittujen kiinteistojen energiankulutusta ja
asetetaan valitavoitteeksi vuoteen 2020
mennessa -4%:n ja 2025 mennessé-7,5%:n
véhennys kiinteistdjen energiankulutuksessa.

- Kuntien energiatehokkuussopimuksen (KETS)
saastotavoitteeseen padsemista seurataan
vuosittain ja tuloksista tiedotetaan kootusti
kaupungin Intrassa

. edistetdan uusiutuvan energian kayttoonottoa:

- tavoitteenauusiutuvaan energiaan pohjautuvan
jéarjestelmén kayttoonotto vahintaan 2
rakennuksessa/v ohjelmakauden ajan




3. MITEN TAVOITTEISIIN PAASTAAN

TYOKALUJA TAVOITTEIDEN SAAVUTTAMISEKS]I

. PITKANTAHTAIMEN INVESTOINTI- JA
KUNNOSSAPITO-OHJELMAT

. RAKENNUSKANNAN OPTIMOINTI

. VUOSITTAINEN TOIMENPIDEOHJELMA

. HANKKEIDEN OHJAUKSENKEHITTAMINEN

. ERI HANKINTAMALLIEN TARKOITUKSENMUKAINEN
SOVELTAMINEN

3.1 Toiminnan ohjauksella pitkajanteisyytta
ja taloudellisuutta

3.1.1 Pitkantahtaimen investointiohjelmat (PTS)

Palveluverkkoselvitysten, toimitilaohjelman, rakennusten
teknisten luokitusten ja salkutusten pohjaltamuodostetaan
toimitilojen pitkan tahtaimen investointiohjelma
kymmeneksi vuodeksi eteenpdin. Investointiohjelma kytkee
toisiinsa palveluverkkoon suunnitellut muutokset ja
toimitilaratkaisut. Investointien on vastattava kaupungin
talouden kantokykya.

Investointiohjelman lahivuodet ohjaavat hankkeiden
toteutusta, ja pidemmalld aikavalilla ohjelma ohjaa tuleviin
hankkeisiin valmistautumista. Investointiohjelma
tarkistetaan vuosittain talousarvioprosessin yhteydessa.

Pitk&ntéhtéayksen investointiohjelman pohjanaon
ajantasainen kiinteistotieto, jonka pohjalta voidaan
ennakoida ja priorisoida tulevia peruskorjaus- ja
perusparannusinvestointeja. Olennaisena tekijana
priorisoinnissa on kyseisen tilan tarve osana
palveluverkkoa.

Uudis- ja peruskorjauskohteet sekd suuret
perusparannusinvestoinnit toteutetaan erillismaararahoin
ns. investointikohteina. Hyvaksyminen talousarvion
investointikohteeksi edellyttaa hyvéksytyn tarveselvityksen.
Vuotuisen kohdistamattoman peruskorjausméérarahan
kaytto suunnitellaan osana PTS-suunnittelua, jonka pohjalta
maaritetadn puolivuosittain rakennuttamisen ja
talokunnossapidontydohjelmat.




3.1.2 Pitkantahtaimen kunnossapito-ohjelmat
(PTS)

Yll&pitotoiminta voidaan jakaa kiinteisténhoitoon ja
kunnossapitoon. Kiinteistdnhoidolla tarkoitetaan
péaivittéista huoltoa, siivousta ja rakennuksen tarkkailua.
Kunnossapidossa on kyse rakennuksen korjaamisesta tai
parantamisesta. Kiinteistdnhoidossa apuna kaytetaan
sahkdistd huoltokirjaohjelmaaja kunnossapidon puolella
rakennuskohtainen pitkan tahtaimen kunnossapito-ohjelma
(PTS) jantevoittaa yllapidon toteutusta ja siirtda yllapidon
painopistetté korjaustarpeita ennakoivaan suuntaan.

Tavoitteena tulee olla ennakoiva korjaaminen, joka tulee
tutkitusti myohasséa tehtyd korjaustaedullisemmaksi.

Sahkginen huoltokirja otetaan kayttoon kaikissa kaupungin
palvelutuotannon rakennuksissa. Huoltokirjaan kirjautuvat
kaikki kayttajilté tulleet palvelupyynnét ja kiinteistdnhoidon
niiden johdosta tekemat toimet. Liséksi otetaan kayttoon
rakennusten vuotuinen tarkastuskaytanto.

Pitkéantahtaimen suunnittelussa kaytetdan hyvaksi
kuntotutkimusten ja -selvitysten kautta hankittua tietoa
rakennusten kunnosta ja niiden korjaustarpeista.

3.1.3 Tilojen muutoskustannuksiin sitoutuminen

Palvelujen toiminnalliset muutostarpeet johtavat usein
muutokseen myds toimitiloissa. Muutos voi mahdollistaa
samalla tydtapojen ja palvelun kehittdmista. Téllainen
muutos on tervetullutta, ja se sisaltdd mahdollisuuden seka
palvelujen parantamiseen etta tilankayton tehostamiseen.

Tilamuutoksen yhteydessa toimitilahallinto ja
kayttajahallintokunta paivittavat sisdisen vuokrasopimuksen
kestoltaan sellaiseksi, ettd investointikustannuksen voidaan
katsoa tulevan sopimuskaudella katetuksi. N&in menetellen
korostetaan pitkdjanteisen taloudellisen ajattelun
merkitystad myos tilojen kayttajien puolelta. Mikéli tilan
kaytosta luovutaan pian muutosten jalkeen, on
tarkoituksenmukaista, ettd edellinen kayttajé vastaa
investoinneistaan siltd osin kuin seuraava kayttajé ei voi
niitd hyddyntaa. Kayttajaa pakottavissa tapauksissa vastuu
tarkastellaanerikseen.




3.2 Rakennuskannan optimointi

Varhaiskasvatuksen, perusopetuksen, toisen asteen ja
muiden palveluiden palvelutarpeet ovat vihenemassé eli
juuriniiden palveluiden, jotka jadvéat sote- ja
maakuntauudistuksessa edelleen kunnan palveluiksi.
Kasvava palvelutarve on puolestaan maakunnalle siirtyvissé
palveluissaeli vanhusten hoidossa,
perusterveydenhuollossa ja erikoissairaanhoidossa. Nama
muutokset tulevat vaikuttamaan myos toimitilatarpeeseen.

Kotkan rakennuskanta on jaettu neljaén salkkuun
rakennusten suunnitellun kdytén mukaisesti. Salkutus tukee
rakennuskannan optimointia eli palveluverkon tarvetta
parhaiten vastaavan toimitilakannan kehittamista. Salkutus
paivitetddn tamén toimitilaohjelman yhteydessa, ja
mydhemmin osana toimenpideohjelmaa vuosittain
talousarviokasittelynyhteydessé.

Mité selkeAmmin palveluverkon tuleva kehitys on tiedossa,
sitd paremmin toimitilat saadaan vastaamaan tarvetta.
Ohjelman laatimisen hetkell& painottuu tilojen radikaali
vahentémistarve. Samanaikaisesti on kaynnistyméssé myos
mittavia kouluinvestointeja, joilla korvataan korkean
korjausasteen takia purettavia vanhoja kouluja.

A" Fldettavat Ja tarkea

rakennukset 141470
B Kehitettavat rakennukset 32644
135779
7495
]
317388

Luopumalla tarpeettomista toimitiloista pienennetéén
yllépitokuluja ja sééstetadn resursseja kéytossa olevien
tilojen yllapitoon. T&llgin otetaan huomioon mm.
alaskirjaustarpeet (purku, myynti alle tasearvon),
kulttuuriympéristdarvojen sailyttdmisen seké
kaupunkikehittdmisen ja kiinteistokehittdmisen
mahdollisuudet.

C-salkkuun luokiteltu rakennus voidaan myyda tai luovuttaa
kohdan 5 myyntiperiaatteiden mukaisesti. Realisoitavista
nelidista noin puolet on teollisuusrakennuksia, jotka
sijaitsevat kaupunkikehitysalueillakuten Kantasatamassa tai
Meri-Katariinassa. Niist& luopuminen aiheuttaa tasearvon
alaskirjauksia, mutta samalla pienentéé korjausvelkaa.

Rakennuskannan vahentamisessd joudutaan huomioimaan
toimien taloudelliset vaikutukset niin purkukustannuksien
kuin alaskirjauksienkin osalta. Tasté syysta toimet tulee
jaksottaa tuleville vuosille etukateen. Samoin varaudutaan
myds muihin toimitilakannan muutoksiin, kuten KyAmk:in
Metsolan kampuksen rakennusten takaisinlunastukseen
2020-luvun alussa.

Salkutus 4/2017 Laajuus,hum? Korjausvelka € Yllapitokulu €/v
12/2016 12/2016

6740221 108 905444 8552762
2632795 20211676 2 314068
20992322 14 393935 2174425
1032486 2082705 255853
31397825 145 593759 13297108




3.2.1 Tilaomaisuudensalkutus

Kotkan kaupungilla on suorassa omistuksessaan eri puolella
kaupunkia rakennuksia, joiden yhteispinta-ala on noin

317 000 m2. Kaupunki omistaa liséksi osakkeita
Kotkalaisista kiinteist6- ja asuntoyhtitista. Pitk&n tdhtdimen
suunnittelun ndkdkulmasta ja omistukseen liittyvien kaytto-
ja investointiméérarahojen kannalta on tarkedd tunnistaa,
mité rakennuksia kaupunki haluaa omistaa pitkalla
aikavalilla, mita rakennuksia kaupungin omassa
palveluntuotannossa tarvitaan sekd mista rakennuksista
voidaan luopua. Tilaomaisuuden luokittelu on jaettu neljaén
eri salkkuun:

A-SALKKU pidettavat/tarkeat rakennukset
(omistaminen/kaytto tarkead, kohteet pidetéén
kunnossa ja niihin investoidaan jatkossa). Téhan
salkkuun kuuluvat mm.

. kaupungin palvelutoimentilat

. kaupungin palvelutoimintaa lahelld olevat tilat
. muut strategisesti tarkeéat tilat

. kayton tarve pitkd (yli 10v)

B-SALKKU: kehitettavat rakennukset
(omistaminen/kaytto tarpeellista talla hetkelld, mutta
odottaa lopullista toimenpidettd eli pidettava tai
realisoitava). Tahan salkkuun kuuluvat mm:

. omassa vajaakaytossa olevat tilat kaytossa
. olevat toiminnallisesti heikot tilat

. ulosvuokratut kassavirraltaan huonot tilat

. tilojen kaytto pitkahko (3-10v)

C-SALKKU: realisoitavat rakennukset
(kayttd/omistaminen ei tarke&a eli ei investoida,
vaan odottaa myyntid tai purkua). Téhan salkkuun
kuuluvatmm:

. tilat, joiden kéytto ja omistus ei ole tarke&dd kaytosté
voidaan luopua tilat erittdin huonokuntoisia ja
tarvitsisivat merkittavia (Iahes uushankinta)
investointeja

. kulttuurihistoriallisesti arvokkaat, sdilytettavat
rakennukset merkitaan erikseen

. ulosvuokratut (markkinoille) huonokuntoiset tilat

. rakennus huonokuntoinen ja investointitarve
(peruskorjaus) suuri, eiké valttamatonté
kayttotarvetta

. tilan kayttotarve alle 3v

D-SALKKU: kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset
(omistaminen/kaytto katsotaan yhteiskunnallisesti
tarkeé&ksi ja kohteeseen investoidaan jatkossa). Téhan
salkkuun kuuluvat mm:

. tilat, joiden julkinen omistus nahdaéan tarkeéna
kohteen merkittavyyden, kaupunkikuvan tai siihen
liittyvan historian takia (kulttuurihistoriallisesti
arvokaskohde)

. kustannukset normaalirakennusta selvésti
suuremmat (suojelukohteet); rakennusten
kustannuksista vain osa tai ei ollenkaan saadaan
peitettyavuokratuloilla




3.3 Toimenpideohjelma

Toimenpideohjelmakuvaa toimitilaohjelman tarkeimmat
ajankohtaiset toteutusaskeleet. Toimenpiteet muodostuvat
rakennusten myynneista ja purkamisista, merkittévista
tilamuutoksista ja investoinneista. Toimenpideohjelman
osanaajantasaistetaan rakennusten salkutus. Ensimméinen
toimenpideohjelma, joka keskittyy rakennusten
realisointeihin, kasitelladn tdmén toimitilaohjelman
yhteydessa. Jatkossa toimenpideohjelma péivitetaddn
vuosittain talousarviokasittelynyhteydessa.

MYYNTIEN EDISTAMINEN ERILAISISSA KOHTEISSA
Kaupungin rakennusomaisuuden realisoinnit tehd&an
suunnitellusti. Eri tyyppisille rakennuksille maaritetaan
polku realisoinnintoteuttamiseksi.

. Asuntojen ja asunto-osakkeiden myynti tapahtuu
l&htokohtaisesti kiinteistdvalittdjien kanssa
yhteisty6lla. Kaupunki voi myydé niité suoraan myods
itse.

. Myyntiin asetettavista asunnoista pyydetaan
kiinteistdvalittajien hinta-arviot ja valitystarjoukset,
joiden perusteellatoimeksiannon suorittaja valitaan.
Pitkd4n myynnissa olleiden kohteiden
vélityssopimukset tarkistetaan ja tehostetaan myyntia
paivittamalla/uusimalla vélittdjasopimukset. Sama
kohde voidaan antaa useammalle valittajélle
myytavaksi

Haastavammat myyntikohteet kuten koulut ja
sairaalarakennukset edellyttévatyleensa niiden
kayttotarkoituksen muutosta kiinteistokehityksen
keinoin. Tuloksena voi syntya esim. uusiakoteja,
toimisto- tai harrastustiloja.
Kiinteistokehityskohteissa kaupunki pyrkii
edesauttamaan uuden kéyttotarkoituksen l6ytymisté.
Kiinteistokehittdjien kanssa haetaan uusia tapoja
hyddyntéé tontin tai rakennuksen potentiaali.
Muutosta voidaan myds tukea kaavoituksella.

Kiinteistokehittdmista vaativista kohteista teetetaan
arviokirjat. Arviokirja toimii kauppahinnan
maarittelynpohjana.

Kehityskohteille haetaan kumppaneita, joiden kanssa
etsitddn kohteelle uutta kayttoa. Kehitystyon
mahdollistamiseksi voidaan kumppanin kanssa tehd&
esisopimus kehittdmisen aikaisista toimista ja tontin
luovutuksesta. Esisopimuksen kesto rajataan
kaupungin edut huomioiden.




Myyntia tehostavat toimenpiteet

e Myynnin internetsivun kehittaminen

e Kaupungin vapaiden tilojen yllapito Cursorin tilarekisterissa
 Valittdjamyyntiin soveltuvien kohteiden aktivoiminen

» Rakennusliikkeiden ja kiinteistokehittajatahojen kontaktointi

e Markkinointisuunnitelman laatiminen ja eri kanavien
hyodyntaminen




3.4 Hankkeiden ohjauksen kehittdminen 3.5 Eri hankintamallien tarkoituksenmukainen
soveltaminen

Talonrakennushankkeen ohjaus ratkaisee miten toimitiloille
jakyseiselle hankkeelle asetetut tavoitteettoteutuvat.

Ohjausta kehitetaan seuraavasti:

Rakennushankkeeseen ryhtyvana, toimitilahallinto
nimed&a kullekin investointihankkeelle tydryhman
(3-5 henkil6d) ohjaamaan hankkeen suunnittelua ja
toteutusta siten, ettd hankkeelle asetetut
toiminnallisetja taloudelliset tavoitteet saavutetaan.
Tyoryhmé seuraa ja ohjaa hanketta
hankesuunnittelusta kayttdonottoon saakka
Hankkeen tavoitteenasettelua selkeytetéén ja sen
ohjaavuuttavahvistetaansiten, etta
kustannustavoitteet, toiminnalliset ja arkkitehtoniset
tavoitteet saadaan kaikkien osapuolien yhteisiksi
tavoitteiksi koko prosessiin

Talonrakennuksen hankeohje paivitetaanv. 2017
hallintouudistuksen johdosta, paivityksessa
huomioidaan my6s muutokset hankkeiden
ohjaukseen liittyen.

Talonrakennushankkeiden suunnittelun
laadunvarmistuksen turvaamiseksi on laadittu eri
suunnittelualojen suunnitteluohjeet, joita
noudatetaan uudishankkeissa ja
peruskorjaushankkeissa soveltuvin osin.
Talonrakennushankkeiden valvontaa tehostetaan
Kaupungin rakennushankkeiden rakennuttamisessa
huomioidaan erilaiset investointien toteutus- ja
hallintamuodot tavoitteenakokonaisedullisuus

Toimitilojen hankinta- ja yllapitomalleista useimmat ovat jo
nykytilanteessa kaytossé. Eri tilojen odotettavissa olevat
kayttoajat, monikayttoisyys, toimivuus, liikennetarve,
kayttotarpeiden pysyvyys ja tilojen saatavuus poikkeavat
toisistaan. Kokonaistaloudellisuus syntyy useiden tekijoiden
vaikutuksesta. Siksi on tarkoituksenmukaista selvittda
kunkin hankittavan kohteen taloudelliset vaikutukset ja
valita hankinnalle, rahoitukselle ja yll&pidolle
kokonaistaloudellinentapa.

. Toimitiloja voidaan hankkia omaan taseeseen,
leasingilla, vuokraamalla ja elinkaarimallilla sek&
erilaisin yhdistelmin ja parhaiten soveltuvin
rahoituksen ja yllapidon mallein

. Lyhyen kéyttoajan tapauksessa myos siirrettavat tilat
voivat ollavaihtoehto

. Valintojen perusteenaon tapauskohtainen arviointi ja
kokonaistaloudellinen vaikutus kaupungille




4. AJANKOHTAISIA SUURIA KYSYMYKSIA

4.1 Sote- ja maakuntauudistuksen vaikutukset
toimitiloihin

Tulossa olevan sote- ja maakuntauudistuksen
lakiluonnosten mukaan kaupungin jarjestamisvastuulle
jaavien tehtavien maara pienenee oleellisesti vuoden 2019
alustalahtien.

Lakiluonnoksessa kuntayhtymien ja sairaanhoitopiirien
sote-tuotannossa oleva kiinteistéomaisuus (varat, velat ja
irtainomaisuus) siirtyy maakunnille, ja edelleen maakuntien
yhteisesti perustamalle valtakunnalliselle toimitila- ja
kiinteistohallinnon palvelukeskukselle, Maakuntien
Tilakeskus Oy:lle. Taman lisaksi maakunnat vuokraavat
kunnilta sote-tuotannossa ja pelastustoimessa olevat
kiinteistot maaraaikaisilla vuokrasopimuksilla vahintaan
kolmen vuodensiirtymaajalle.

Kotkan perusterveydenhuollon uudelleenjarjestelyt osana
keskussairaalahanketta vaikuttavat terveysasemien
tulevaan kayttoon.

UUDISTUKSEN TOIMITILAVAIKUTUKSIIN VARAUTUMISEN
TOIMENPITEET:

Kaikissa sote-palvelujen tilakysymyksissa
valmistauduttava jarjestamisvastuun muutokseen
Maakunnalle 2019 alkaen vuokrattavat tilat pidetaan
kayttokunnossa ja niihin voidaan investoida, mikéli
saadaan varmistus pitkasta vuokrasopimuksesta, jolla
investointi katetaan. Investoinneissa huomioidaan
kunkin tilan odotettavissa oleva asema tulevassa
maakunnan palveluverkossa.

Maakunnalle siirtyvien toimintojen pysyminen
Kotkassa pyritdan turvaamaan. Uusien sote-
investointien sijoittumista Kotkaan edistetaan
kaavoituksella ja tarjoamalla kaupungin omistamaa
rakennuskantaa myos yksityisille alan toimijoille.
Valinnanvapauden piiriin kuuluvien Sote-palveluiden
kayttdoon tulevat tilat tulee yhtidittdd. Taman
johdosta kdynnistetaan myés kaupungin sote-tilojen
yhtidittamisselvitys. Yhtidittdmisen ajoitukseen ja
laajuuteen vaikuttavat lakivalmistelu ja valtion
verotuskaytanto.




4.2 sisdilmaongelmien hallinnan tehostaminen ja ongelmien ennaltaehkaisy

TOIMENPITEET SISAILMAONGELMIEN EHKAISEMISEKSI JA

HALLINNAN TEHOSTAMISEKSI

. Sisailmaongelmiin tarttumisen toimintamallin
paivitys, avoimen tiedottamisen lisdédminen

. Rakennuskannan kunnon selvittaminen ja kiireellisiin
korjauksiinpanostaminen

. Rakennuskohtaisen kuntotiedon yllapidon ja kayton
parantaminen

. Toimintavastuiden edelleen selkeyttdminen,
isannditsijan roolikeskeinen

. Sisailma-asioista vastaavan ammattilaisen rekrytointi
tai tydpanoksen ostaminenselvitetaan

. Erillisen sisdilmakorjauksille varattavan maararahan
varaaminen talousarviossa tutkitaan

SISAILMAONGELMIIN PUUTTUMISEN TOIMINTAMALLI
Kotkassa on kaytdssa sisailmaongelmiin tarttumisen
toimintamalli vuodelta 2014. Siind huomioidaan erityisesti
nopea reagointi, tiedottaminen ja tarvittaviin
toimenpiteisiin ryhtyminen ongelmien ilmaantuessaseka

toimintaohjeenja hyvien kdytanttjen jatkuva kehittaminen.

Toimintamallin 2017 valmistuvassa paivityksessa
selkeytetaan prosessia jatiedotusvastuuta.

. Sisailmaongelmista johtuvat tutkimukset priorisoi-
daan aina kiireellisiksi, jotta ongelmistaja niiden
aiheuttajista saadaan selvyys nopeasti, ja tilanteen
korjaussuunnittelu kaynnistettya. Kun haasteellisia
kohteita on samanaikaisesti useita, joudutaan

valitsemaan missa jarjestyksessa ongelmiaratkotaan.

- Kaupungin moniammatillisen sisailmaryhmén
kokonaisnakemykset ohjaavat sisdilmakohteiden
priorisointia.

- Priorisoinnissa huomioidaan talousarvion

peruskorjausmaararahan raami, jonka puitteissa
vuotuiset korjaukset tulisitoteuttaa.

- Suurempienkohteiden osaltavoidaan joutua
hakemaan lisatalousarviokésittelyn kautta
rahoitusta.

RAKENNUSKANNAN KUNNON SELVITTAMISTA TEHDAAN

JATKUVANAPROSESSINA.

. rakennuskannan kunnon selvittdmiseen varataan
riittavat resurssit, jotta korjauskohteet ja niihin
suunniteltavat korjaustoimenpiteet tulee valittua
oikein

. Isdnnditsijéiden vastuu ja rooli kunnossapidon
suunnittelussakorostuu.

. Korjauskohteiden suunnittelunohjauksen roolituksia
tarkennetaan

. v. 2017 aloitetaan rakennuskannan riskirakenteiden
systemaattinen kartoitus niista A-salkun
rakennuksista, joista ei ole kuntotutkimusta
teetettyna.

. kuntotutkimuksia ja -kartoituksia teetetdan vuosittain
suunnitelmallisesti.

. kaikki rakennuskannasta tehdyt suunnitelmat ja
tutkimukset tallennetaan séhkdiseen huoltokirjaan ja
kaytetaan PTS-suunnittelunpohjana.




4.3 Korjausvelan haltuunotto

KORJAUSVELKA

Korjausvelka kuvaa sité, kuinka paljon rakennusten
korjaukseen tulisi sijoittaa rahaa, jotta ne olisivat fyysisesti
taman paivan kayttda vastaavassa kunnossa. Korjausvelka
on syntynyt vuosien saatossa kun rakennusten
peruskorjauksesta ja perusparannuksista on tingitty.

Korjausvelka lasketaan erona rakennuksen teknisen
nykyarvon ja 75% kuntoasteen vélilla (verrattuna nykyisen
laatutavoitteen mukaiseen jalleenhankinta-arvoon). Saatu
arvo huomioi tehdyt investoinnit, mutta ei tavoita
esimerkiksi rakennusosien jaljella olevaa kayttoikaa, jolloin
se kuvaa paremmin useiden rakennusten kuin yksittaisen
rakennuksen tilannetta.

TOIMENPITEET KORJAUSVELAN TAITTAMISEKSI

. Yliméaaraisen rakennuskannan supistaminen
myymalla, kehittamalld ja purkamalla

. Rakennuskannan supistaminen sote- ja
maakuntauudistuksen my6ta

. Uudisrakennushankkeet, jotka korvaavat vanhoja
toimitiloja

. Tilankaytdn tehostaminen tilamuutosten yhteydessa

. Palveluverkon ulkopuolisten rakennusten
irrottaminenkorjausvelasta

. Peruskorjauksen PTS-investointien suunnitelman
mukainentoteuttaminen

. Mittavien tilamuutosten ja sisdilmakorjausten
erillinen budjetointi

. Rakennuskohtaisen kuntotiedon parantaminen

Pitkan tédhtdimen investointisuunnitelmassa kaupungin
rakennuskannan vuotuiseksi peruskorjaustarpeeksi on
arvioitu n. 15 M€/v, jotta korjausvelan maara tai
perusparannuksiin tarvittava rahamaara ei vuosittain
kasvaisi. Tavoitteenaon leikata korjausvelan maaraaja
vahitellen myds vuotuistaperuskorjaustarvetta.

Korjausvelan haltuunotto edellyttad ylimaaraisesta
rakennuskannasta luopumista. Luopumalla ylimaaraisista
rakennuksista saadaan myds kayttomenojaleikattua.
Palveluverkon ulkopuolelle jadva rakennus pyritaan
myymaan tai vaihtoehtoisesti se joudutaan purkamaan.
Purkaminen johtaako. omaisuuseran tasearvon
alaskirjaukseen, joten silla on vaikutus kaupungin
taseeseen.

Kaupungin koko rakennuskannan laskennallinen
korjausvelka on noin 32 miljoonaa euroa (12/2015).
Korjausvelkaan vaikutti 2014 tehty muutos, jossa JuKi:lle
siirrettiin n. 45 500 m2:n rakennusomaisuus. Siirron myota
korjausvelka pieneni noin 7 miljoonaa euroa. Langinkosken
ja Korkeakosken koulujen purkaminen leikkaa laskennallista
korjausvelkaan. 3 M€.




Laskennallista korjausvelkaa ja peruskorjaustarvettaon SOTE- ja maakuntauudistuksen jalkeisten palveluverkon
paljon palveluverkon ulkopuolisiksi luettavassa muutoksien jalkeen palveluverkon rakennuksiin
rakennuskannassa (Kantasatama ja Wartsilan alue), joihin ei kohdistuvan korjausvelan maara tulee pienenemaan.
kohdistu todellista peruskorjaustarvetta. Toisaalta

laskennallista korjausvelkaa ei ole esim. Katariinan Kaikkea korjausvelkaa ei ole mahdollista eikd tarpeellista
Uimalassa, koska siihen on tehty jatkuvastiinvestointeja. poistaa. Edelld mainituilla toimenpiteilla korjausvelka
Silti Uimalan todellinen peruskorjaus- ja voidaan kuitenkin saadahallintaan.

perusparannustarve on huomattava.

Korjausvelkaa ei voida taittaailman investointeja.
Vuotuinen peruskorjaussuunnitelmaon voitava toteuttaa
ilman, ett& tilamuutokset ja sisailmakorjaukset kuluttavat
peruskorjauksiin varatut rahat. Siksi mittavat tilamuutokset
ja siséilmakorjaukset on osoitettava talousarviossa omina
investointikohteinaan. Yllattavassa tilanteessa niille on
haettavalisaméaaréraha.
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5.

LINJAUKSIA

KONSERNIYHTIOT JA TOIMITILAHALLINTO

Kotkan kaupungin toimitilahallinto ja konserniyhtiot
tekevat yhteisty6ta toimitilojen hankintaan,
vuokraamiseen, myymiseen ja muuhun
tilahallinnointiin liittyen. Yhteistydssa huomioidaan
kaupunkikonserninkokonaisetu.

Konserniyhtitiksi on tdssé huomioitu Kotkan Asunnot
Oy, Kotkan Julkiset Kiinteistot Oy (myo6h. JuKi),
KyAMK kiinteistdt Oy, Cursor Oy ja Ekami, eli yhtiot
joiden toimintaan liittyy toimitilamarkkinoilla
toimiminen tai niiden toimitilakanta voi vaikuttaa
kaupungin tilahallintaan.

Kotkan kaupungin toimitilahallinto ja konserniyhtiot
huomioivat toistensa tilatarjonnan jarjestéessaan
tiloja toiminnoilleen Kotkassa.

Toimitilahallinto kokoaa konserniyhtididen kanssa
yhteisty6ryhman, jossa toimitiloja ja niihin liittyvia
tulevaisuuden tarpeita tarkastellaan kokonaisuutena

MYYNTIPERIAATTEET

Rakennusten ja kiinteistdjen myyntivaltuudet ja
euromaardaiset rajat osoitetaan kaupungin
hallintosdénndssé ja sité taydentavissa
toimintasaannoissa. Palveluverkon ulkopuolelle
jaévien, myytaviksi luokiteltujen rakennusten (C-
salkku) osalta eurom@aéraisia rajoja on korotettu.
Kaupunginhallituksellaon naiden osalta paatdsvalta
2,5M euroon saakka. Myyntivaltuus on delegoitavissa
lautakunnalle ja eteenpdin kaupunkisuunnittelulle.

Rakennusten myynnin toteuttamisessa pdasaantona
on avoin ja julkinen tarjouskilpailu. Mikéli
tarjouskilpailu ei johda tyydyttavaan hintaan, myyntié
voidaan jatkaa neuvottelumenettelylla. Sek&
tarjouskilpailussa etté neuvottelumenettelyssa
kaupunki kayttaa tarvittaessakiinteistovalittajaa.
Asuntojen myynti toteutetaan valittajamyyntina
kiinteistovalittajien hinta-arvioiden pohjalta.
Kiinteistokehittdmista vaativista kohteista teetetaan
arviokirjat. Arviokirja toimii kauppahinnan
méarittelyn pohjana. Kohteille haetaan kumppaneita,
joiden kanssa etsitdin kohteelle uuttakayttoa.
Kehitystydon mahdollistamiseksi voidaan kumppanin
kanssa tehda esisopimus kehittdmisen aikaisista
toimista ja tontinluovutuksesta.

Salkutus tehdaan myds JuKi:n rakennuksille. Em.
ohjeistusta kaytetdan myos JuKi:n myydessa
rakennusomaisuuttaan. Omaisuuden myynneista
paattaa yhtion hallitus/toimitusjohtaja. Myynneissa
otetaan huomioon kaupungin omistajaochjauksena
JuKille antamat ohjeistukset ja reunaehdot.
Talouden vastuualue osallistuu myyntien
valmisteluun ja kohteiden myyntilimiittien
méaarittelyyn.

Mikali valmisteilla oleva myynti aiheuttaa
alaskirjaustarpeen tulee myynti ottaa huomioon
talousarviossa tai sille tulee hakea talouden
vastuualueen puolto.




KAUPUNGIN OMISTAMIEN TAI HALLINNOIMIEN TILOJEN
LUOVUTTAMINEN TAPAHTUMAKAYTTOON

Tavoitteenaon saada rakennuksien kdyttoastetta
nostettua ja tehda Kotkaa houkuttelevaksi
tapahtumien jarjestamispaikaksi. Tapahtumien
saaminen Kotkaan parantaa kaupungin
elinvoimaisuutta, ja ne tuovat mygds kaupunkiin
kaivattuans. "tekemisen meininkia”.

Kotkalaiset yleishyddyllisetyhteisot ja seurat ovat
ensisijaisia ulkopuolisia tilojen kaytt&jia. Naille
toimijoille tila luovutetaan padasaéantdisesti hinnalla,
joka peittéé tilan kaytosta syntyvat kustannukset.
Keskustakirjaston auditorio on anomuksesta
varattavissa yleishyddyllisiin, maksuttomiin ja kaikille
avoimiin tilaisuuksiinilmaiseksi.

Kaupungin varattavissa olevista tiloista suurin osa on
liitetty yhtendiseen varaus- ja laskutusjarjestelmaan,
jota kéyttaa asiakaspalvelupisteRuori

Tilojen yhtendinen varauskaytantd kehitetédén
koskemaan koko varattavissa olevaa tilakantaasiten,
etté tilojen varsinaisten kéyttajien tehtévia
helpotetaan ja hallinta tilojen kaytt6on sailytetaan
Tilojen kayttéehdot ja hinnoittelu esitetédén
nettisivulla, josta asiakas voi tehdé& varauskyselyn
Tiloja voidaan luovuttaa tapahtumakéyttéon
hakemuksen pohjalta myds yrityksille, jolloin
luovutusehdoissa ja hinnoittelussa huomioidaan
tapahtuman kaupallinen luonne, ja tapauskohtaisesti
tapahtuman vaikutus kaupungin elinvoimaan.
Meripdivien tilavuokraus voi poiketa ylla mainituista
vuokrausehdoista, ja tapahtuma-alueen

tilavuokraukset jarjestetaan keskitetysti kulttuurin
palvelualueen ja meripéivaorganisaation kautta




PALVELUTUOTANNON ULKOPUOLELLA OLEVIEN TILOJEN
ULOSVUOKRAUS:

Kaupunki omistaa tiloja, jotka eivat ole sen omassa
palvelutuotantokayttssa. Naité tiloja voidaan vuokrata eri
toimijoille. Vuokratuotoilla katetaan tilojen yllapito- ja
paaomakustannuksia, ja samalla vaikutetaan positiivisesti
kaupungin elinvoimaan.

. Vuokrasopimukset voivat olla mé&aréaikaisia tai
voimassatoistaiseksi

. Tilavuokrauksia voidaan tehdé
neuvottelumenettelyll ja kilpailuttamalla

. Tiloja voidaan vuokrata yrityksille markkinahintaisella
vuokralla. Vuokrauksissa tarkistetaan, ettd vuokraus
on kuntalain 2ag§ mukainen, ja hinnoittelu noudattaa
valtiontukisadnnoksia.

. Tiloja voidaan vuokrata yhdistyksille seké 3. ja 4.
sektorin toimintaan markkinahintaisella vuokralla tai
perustellusta syysta myos téta alemmallavuokralla.
Perusteet voivat liittya toiminnan sosiaaliseen arvoon
ja sen kansalaisyhteiskuntaa tukevaan luonteeseen
tai my06s kaupungin tarpeeseen saada kayttoa
sdilytettavadn rakennukseen.

. Toimitilahallinto pyrkii minimoimaan asuntojen ja
asunto-osakkeiden omistuksensa. Toimitilahallinto ei
kartuta asuntokantaa asuntopoliittisten tavoitteiden
toteuttamiseksi. Omistuksessa olevia asuintiloja
voidaan vuokrata asuink&yttoon ilman erityista
vuokralaisvalintaa markkinahintaisin vuokrin.
Toimitilahallinto ei yllpidé& jonotuslistaa
omistamiinsa asuntoihin.

Kaupunki voi omistaa erityiseen palvelukayttoon
osoitettuja asuntoja, jotka mahdollistavat esimerkiksi
tuetun asumisen ilmanlaitospaikkaa.

Kaupunki voi omistaa vahéisen mééran asuntoja,
joiden tarkoituksena on helpottaa paikkakunnalle
muuttamista rekrytointien yhteydessa. Naité asuntoja
voidaan vuokrata uusille tyontekijoille
markkinahintaan enimmill&an vuoden mittaisin
vuokrasopimuksin.

Vuokrauksissa, joihin liittyy kaupungin tavoitteiden
mukaista, vetovoimaa tuottavaa palvelutuotantoa tai
kaupungin omaisuuden yllapitoa, késitelldén
tilavuokraja kaupungille tuotettujen palvelujen arvo
toisistaanerillisiné.

Tyhjillaé&n olevia tiloja, joihin ei ole vireilla kayttoa tai
muita toimenpiteitd, voidaan osoittaa méaraaikaiseen
kayttoon kaupungin eri vastuualueille
kayttokustannusten korvausperiaatteella. Naiden
rakennusten kayttoda varten ei kuitenkaan rekrytoida
lisd& henkildstoa.




6. TOIMITILOJEN NYKYTILANNE JA MUUTA TAUSTATIETOA

6.1 Taulukotja kuvaajat omista ja ulkoa vuokratuista

Omat rakennukset hallintokunnittain
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Ulkopuolelta vuokratut hallintokunnittain
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Kuvaajien neliometrit ovat
eri hallintokuntien
vuokraamien tilojen
vuokra-aloja.

Sosiaali- ja terveyspuolen
hoivakotitilojen
tilahankinnat on Kotkassa
hoidettu paéosin ns.
vélivuokrausmallilla.




Kotkan Julkiset Kiinteistot Oy

7000 e Kotkan kaupunkion

6000 Kotkan Julkiset

5000 Kiinteistdt Oy:n suurin

4000 yksittdinen vuokraaja.

4000 v Merikeskus Vellamossa
Kotkan kaupunki toimii

2000 - jalleenvuokraajana

1000 maakuntamuseolle ja

-y o %

Merimuseolle.
HALLINTO SOTE LIIKUNTA OPETUSTOI | NUORISOTOI | KULTTUURI, VELLAMO TEKNISET
Ml Ml MUSEO Merimuseo PALVELUT
6630 370,9 6630 5700 794,73

M2 608,1 1270,1 544

6.2 Korjausvelkatilanteesta kuvaajat (Trellum aineistosta)
Kotkan korjausvelka v. 2015 ikaprofiileittain (kpl, m2, m2/kpl)

Korjausvelka ja perusparannustarve ikaprofiileittain 2015

Ikdjakauma Kvelka €/m2 Pptarve €/m2 Kvelka % Ppt%

<1900 1498 274666 183 460264 307 1% 1%
1900-1920 12817 1276749 100 2301462 180 4% 4%
1920-1940 42781 9926208 232 24161632 565 31% 38%
1940-1960 69457 9168214 132 22003901 317 29% 35%
1960 -1980 65348 7197893 110 11398862 174 23% 18%
1980 -2000 36067 2741889 76 1122008 31 9% 2%

>2000 16639 0% 0%

0 0 0 0
48357 1284256 271 1687797 35 4% 3%
292964 31869875 109] 63135926 216 100 % 100%




6.3 Kuntoluokat (Trellum)
Kotkan Trellum -kuntoprofiilivuonna 2015 ja muutos vuodesta 2014 vuoteen 2015 (kpl, m2, m2/kpl, %)

Osuus Muutos 2014 — 2015

Rakennuskannan kuntoprofiili 2015

w0/ i
<50% 29 19013 258 17% 6% 38% 31%
50 % - 60% 29 46648 1056 17% 16% 7% 98%
60 % - 70% 45 88324 1561 26% 30% -34% -34%
70% - 80% 50 94079 1806 29% 32% 11% 6%
>90% 44900 1279 11% 15% -39% -44%

6.4 Toimitilakannan arvot Trellum
Kotkan Trellum Ik&profiiliv. 2015 (Ikm, m2)

Rakennusten valmistumisvuosi

<1900 1498 300 3% 1%
1900-1920 12817 986 8% 4%
1920-1940 21 42781 2037 12% 15%
1940-1960 41 69457 1694 24% 24%
1960 -1980 44 65348 1485 26% 22%
1980 -2000 23 36067 1568 13% 12%

>2000 16639 1387 7% 6%

Valmistusvuoden mediaani 1959 _—




Taulukko 1. Rakennusten arvot ja muut tunnusluvutv. 2015 (Trellum Consulting Oy).

Lkm 172

Pinta-ala 292964 €/m2
Jha 487 817447 1665
Tekn.arvo 370180860 1264
Kuntoluokka 75,89%

Kuluminen€ /v, €/ m?/kk 8263744 2,35
Kuluminen % jha 1,69%

Investoinnit2015 € / v, € / m2 /kk 6 355004 1,81
Kvelka 75 % 31869875 109
Peruskorjaustarve <60 % talot

Tavoite 90% 36 131150 123
Perusparannustarve <60 % talot

Tavoite 120% 63 135926 216

Vuokratuista toimitiloistan. 43 600 m2 on vuokrattu ulkoa.

Kaupungin omistuksessa on kantasataman varastorakennuksia 45 700 mz, jotka eivét ole mukana oheisen taulukon
luvuissa.

Kantasatamassa on tyhjaa varastotilaa 31 900 m2. Yhteensa tyhjané olevaa tilaa on n. 79 000 m2.




7. TILAVUOKRIEN MAARITTAMINEN

7.1 Sisaisten vuokrien maarittdminen 2. Ukoavuokraukset

Kotkassaon ollutv. 2015:sté lahtien kaytdssa sisdisten Kaupungin ulkoisilta vuokranantajilta vuokraamista tiloista

vuokrien menettely, jossa vuokra muodostuu pddoma- ja toimitilahallinto neuvottelee tapauskohtaisesti

yllépitovuokrasta. Sisdisten vuokrien avulla kayttajille tilahankinnan kannalta hyvaksyttavan vuokran. Vuokran

méaaritellaén tilan kaytosta perittéava korvaus. Sisdiselld méaar&an vaikuttavat vuokrakohteen ominaisuudet (laatu,

vuokralla katetaan kiinteiston padoma- ja ikd, kunto, sijainti) sekd mm. siihen mahdollisesti teht&vét

yllépitokustannukset. muutostydt. Myods vuokrasopimuksen kestolla on vaikutus
vuokransuuruuteen.

P&adomavuokrassa huomioidaan kiinteistévarallisuuden

kustannus ja sen peruskorjaustarpeet. Padomavuokran 3.  Valivuokrausmalli

méarityksen lahtokohtana ovat sitoutunut pddoma ja

kaytettavat laskentatekijat (korkotekija 4%, korjausvastike K otkassa valivuokrausmalli on kaytossa erityisesti hoiva-

1,25%). Sovittujen arvonmaaritysperiaatteiden ja asumisessa. Siina kaupunki on vuokrannut toimitilat

korkotekijan avulla lasketaan tuotto sitoutuneelle kiinteiston omistajalta ja vuokrannut ne edelleen asukkaille

pagomalle. ja palvelun tarjoajalle. Palveluntuottaja kilpailutetaan.

Yllapitokustannukset muodostuvat kiinteiston Kotkaan toteutettavat uudet valivuokrausmallin

yllapitopalveluista, kayttopalveluista ja kayttdjapalveluista hoivahankkeet (SOTE:a) tulevat toteutettaviksi SOTE:n

tilan haltijan méarittelemalld laajuudella. Yllapitovuokralla my&ta maakunnantoimesta.

katetaan edella mainitut kustannuserét kiinteisto-
kohtaisesti. Kiinteistokohtaisuudella tilojen haltija voi
vaikuttaa tulevien vuosien yllapitovuokran maaraan.

Sisdisten vuokrausten periaatteita tdsmennetéan
vuokrasuhteen keston osalta siten, etta tiloihin tehty
investointi tulee katetuksi vuokra-aikana. Uudiskohteissa
vuokra-aika tulee olemaan v&hintaan 15 vuotta,
perusparannuskohteissa vahintaan 5 vuotta.
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