PiENi KAUPUNK,

150 ELHHH




KIINTEISTOTYORYHMAN
LOPPURAPORTTI, V1.0

sens kaveons, 150 ELAMA



Sisallysluettelo

1. Tydéryhman asettamispaatos

2. Heinolan kaupungin kiinteistot nyt

3. Kiinteistdéhallinnon selvitys, FCG Oy

4. Organisoitumisvaihtoehdot

— Nykyinen toimintamalli

— Osaamisen keskittaminen

Paivitysehdotukset omaisuuden hydédyntamistoimikunnan raporttiin
6. Tyoryhman ehdotukset jatkotoimenpiteiksi

o1

Liitteet:
Kiinteistdomaisuuden mallien yleistarkastelu, FCG Oy
Luettelo Heinolan kaupunkikonsernin tiloista



1. Tyoéryhman asettamispaatés (Kh 3.6.2019

§133)

« Tyoryhma: Raili Hilden (pj), Tapio
Vali-Torala; Tuomo Vesikko,
Marko Heino, Juha Hersta, Jari
Parkkonen, Sanna Salminen, Harri
Kuivalainen, Ilpo Hyytia, Merja
Uurainen

 Tyéryhma kokoontunut 6 kertaa

« Tyoéskentelyad on tehty kokouksien
valissa Teams-sovelluksessa

« Valiraportti esitetty Kh:lle 30.9.

Kaupunginhallitus paattaa

1) asettaa tyoryhman pohtimaan Heinolan kiinteistéhallinnoinnin tule-
vaisuutta,

2) nimeta luottamushenkildedustajat tydryhmaan,

3) kutsua tydryhmaan Heinolan Vuokra-asunnot Oy:n hallituksen pu-
heenjohtajan,

4) etta viranhaltijajasenet tyoryhméassa ovat kaupunginjohtaja, teknisen
toimen johtaja, kiinteistopaallikko, talousjohtaja ja Heinolan Vuok-
ra-asunnot Oy:n toimitusjohtaja, taman lisaksi tydryhmaa voidaan
taydentaa asiantuntijoilla, ja

5) edellyttaa tyoryhmalta valiraportin kaupunginhallitukselle 16.9. men-
nessa ja loppuraportin 29.11.2019 mennessa.
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2. Heinolan kaupungin kiinteistét nyt

» Heinolan vuokra-asunnot Oy (HVA Oy) hallinnoi t)(t htién& padosaa kaupunkikonsernin
omistamista asunnoista. Muu rakennuskanta kuuluu kaupungin taseeseen ja sitd
hallinnoi tekniikkatoimialan tilakeskus —palvelualue.

* HVA Oy on rekisterdity 31.12.1995 kaupungin vuokrataloyhtidksi. Siihen on sulautunut v.
2001-08 aikana 15 erillisyhtiota. Vuonna 2012 kaupunki siirsi yhtiélle apporttina 156
asuntoa ja myi yhti6lle yhden kerrostalon (30 asuntoa). 31.12.2014 kaupunki siirsi yhtiolle
apporttina 2 taloa (79 asuntoa).

* Nykydan yhtiolld on kaikkiaan 749 asuntoa: 14 kerrostaloa (406 as.), 21 rivitaloa (238 as.),
2 luhtitaloa (30 as.) sekd 75 erillistda osakehuoneistoa. Yhtiolla on myds 6 muuta
vuokratilaa: Kurpanharjun paivékoti, esikoulu, asukastupa, Karpalon kerhotila,
Konsulinkadun paarakennus ja huollon varikko. Lisaksi yhtié hoitaa ulkopuolelle
vuokravalvontaa/isanndintia yht. 266 asuntoon.

* Yhtion henkilokuntaan kuuluu toimitusjohtaja ja kuusi muuta toimihenkilda.

» Tilakeskus hallinnoi kaupungin muuta rakennuskantaa ja tiloja, joihin kuuluu toistaiseksi
myos 8 asuinhuoneistoa. Tilakeskusta johtaa kiinteistopaallikko. Tilakeskus muodostuu
kahdesta yksikdsta: suunnittelu- ja rakennuttamisyksikkd seka kunnossapitoyksikko.

* Yhteistyd ja tydnjako kaupunkikonsernissa: Tilakeskukselle ja HVA Oy:lle kilpailutetaan
yhteisesti vakuutus-, tilintarkastuspalvelut (talouspalvelut) sekad rakennus-, LVI-, IV- ja
sahkotoitten vuosityourakat (tilakeskus).

@Heinola




TYTARYHTION TOIMINNAN KOKONAISUUS JA YHTEISTYO EMOYHTION KANSSA

HEINOLAN KAUPUNKI
Kaupunginhallitus
Kaupunginjohtaja

Tarkastuslautakunta

-tilinpaatokset
-osavuosikatsaukset
neljannesvuosittain

-kj-palaverit
-peruskorjaussuunnitelmien
kertominen
-lainanhakusuunnitelmat/takaustarve

Toimistosihteeri

Toimistosihteeri .
-asiakaspalvelu

-asiakaspalvelu
-vuokranvalvonta
-perinta
-myyntireskontra

ostoreskontra/verkko
-asukaslaskutus
-vesilaskutus

Heinolan vuokra-asunnot
Oy

Yhtiokokous
kokous 1 krt / vuosi

Hallitus
kokous 10 krt / vuosi

Toimitusjohtaja
-hallituksen sihteeri esittelija
-henkildstoasiat
-yhtion toimivuuden hoito

Toimistosihteeri Asumisneuvoja
-asiakaspalvelu -vuokrasopimukset
-kirjanpito =
-palkanlaskenta asukasyhteydenpito
-ilmoitukset -maksusuunnitelmat
verottajalle -haadot
-tt-suor., alv, vuosi-
ilm.
-tulorekisterinhoito

ASUNNONHAKUAT

26.11.2019

HEINOLAN KAUPUNKI
TEKNIIKKATOIMIALA
Kilpailuttaminen
Vuosiurakat

-rakentaminen
-LVI-tydt
-IV-tydt
-sahkotyot ym.

HEINOLAN KAUPUNKI
YHTEISET PALVELUT

Kilpailutukset
-vakuutus
-tilintarkastus

Teknisen
isannoitsijan
apulainen
-asuntotarkastukset
-raportoinnit
-asukassoitot ja kdaynnit

Tekninen
isannoitsija
-kiinteistojen kunnosta
huolehtiminen
-peruskorjaukset/PTS
-korjausten valvonnat

ASUKKAAT




Kaupungin ja Heinolan vuokra-asunnot Oy:n
kiinteistékanta

Tasearvo 31.12.18 | Kayttékulut 2018

Heinolan vuokra- 35 987,1 17,4 M€ 2,6 M€
asunnot Oy

Kaupunki 90 861 50,2 M€ 5,6 M€
- Liikunta ja museot 12 575 7,7 0.8

- Opetus ja paivakodit 30 051 18,0 1,8

- Opetuksen vaistotilat 4182 0,9

- Sote 20 208 16,2 1,0

- Tekniikka 5983 0,9 0,2

- Ypa S T8 0,8 0,2

- Elinvoima 1708 0,2 0,1

- Ulosvuokratut 10 371 6,4 0,5
Yhteensé 129 648,1 67,7 M€ 8,3 M€

Kayttamattémat 2800 — noin 0,1 M€ 0,1 M€ >

Kaupungin kiinteistdt kerrosaloja, Heinolan Vuokra-asunnot netioita. Kayttamattémat rakennukset;
7ty6laismuseo + as.rakennus, Maaherrankadun pk, vanha kirjasto/kylpyld, Sahaniemen pk. Osakehuon.@Helnola
miikana lackennacea (kerrocala n 2700 tacse-arvo O 2ME€ kavttokulut O 2ME)



3. Kiinteistéhallinnon selvitys, FCG Oy:

Kuntien kiinteistéhallinnon organisointimalleja

a) Bruttoyksikko (esim. Heinolan nyk. tekniikkatoimialan tilakeskus)

— Kunnan laskentayksikk®, osa peruskuntaa. Taloudessa tulot ja menot sitovia esim. valtuustolle
tai lautakunnalle. Toimintaperiaatteiltaan hyvin sidottu, ei itsendista liikkumavaraa budjetin
sisdllad. Hidas reagointi muutoksiin, jos on tarve muuttaa resursseja.

— Ohjaus: Kuntalaki, hallintosdanté ja kunnan linjaukset.

b) Nettoyksikko

— Kunnan laskentayksikk®, osa peruskuntaa. Taloudessa toimintakate sidottu; suhteessa
valtuustoon, lautakunnalle tai toimialalle. Nopeampi reagoimaan, mikali toimitaan
toimintakatteen sisalla.

— Ohjaus: Kuntalaki, hallintosdanté ja kunnan linjaukset.

c) Taseyksikkd (esim. Heinolan nyk. vesihuoltolaitos)

— Kunnan kirjanpidossa laskennallisesti eriytetty yksikkd; lilkketoiminnan tulojen ja menojen seka
varojen ja padaomien pitaminen erillaan kirjanpidossa siten, etta liiketoiminnalle voidaan laatia
tuloslaskelma ja tase. Sitovuus suhteessa valtuustoon. Osa peruskuntaa.

— Sovellettavissa kunnan tehtavaa, jossa edellytetdan kirjanpidon eriyttamista ja tasejatkuvuutta,
mutta tehtadva kuitenkin pidetdaan TA:ssa kunnan muiden tehtavien yhteydessa.

— Voi reagoida nopeasti, jos tavoitteet tayttyvat.
— Ohjaus: Kuntalaki, hallintosdanté ja kunnan linjaukset. .
@Helnola



Kuntien kiinteistéhallinnon organisointimalleja
) Liikelaitos

Voidaan perustaa liiketaloudellisten periaatteiden mukaan hoidettavalle tehtidville = tulojen on tarkoitus kattaa
menot ja pitkalld aikavalilla myd6s investoinnit (kannattavuusvaatimus). Uuden kuntalain mukaan ei kuitenkaan voi
padsaantoisesti harjoittaa markkinaehtoista toimintaa (ulosmyyntia).

— Kay sisdisesti tilaaja-tuottaja —malliin sekd kuntien yhteistoimintaan.

— Kirjanpidollisesti eriytetty yksikkd; itsendisempi kuin tulosyksikk tai eriytetty taseyksikkd. Laatii erillisen
tilinpaatoksen, mutta tiedot yhdistetadn kunnan tilinpaatokseen.

— Toimii kunnan ja sen hallinnon osana, ei erillisend oikeushenkiléna.

— Ohjaus: Kuntalaki. Tehtavat maariteltava hallintosaanndssa. Tavoitteet valtuustolta. Konserniohje ja
omistajapoliittiset linjaukset.

— Reagointikyky on hyva riippuen tulorahoituksesta ja toimialasta, mutta tavoitteet on taytettava.

— Johtokunta, jolla ohjaa ja valvoo toimintaa seka vastaa sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan jarjestamisesta.
Johtaja virkasuhteessa kuntaan tai kuntayhtymaan.

e) Osakeyhtlo

Itsendinen, erillinen oikeushenkilo.

— Osakeyhtidlaki: yhtidoikeudellinen saantely ensisijaista ja pakottavaa suhteessa kunnan paatéksentekoon. Laki
soveltuu tdysimaidraisesti myds kuntien omistamiin oy:ihin.

— Ohjaus hallitustydskentelyn ja muun omistajaohjauksen keinoin (konserniohje ja omistajapoliittiset linjaukset).
Hallituksen ajettava ensisijaisesti itse yhtion etua. Ylin pdatdsvalta yhtiokokouksella (omistajaohjaus).

— Kirjanpito osakeyhti6lain mukaisesti.
— Reagointikyky on hyva, mutta konsernin tavoitteet on taytettava. =
@ Heinola



Kuntien kiinteistéhallinnon organisointimalleja

B Bruttoyksikké W Nettoyksikkd | Taseyksikkd
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Syksylla 2017 toteutetun kyselyn (Kuntien rakennuskannan kehitys- ja saastopotentiaali)
1o tilastoa kuntien toimitilahallinnon hallintomalleista @Hei |



Kuntien kiinteistéhallinnon organisointimalleja

3.2 Tilahallinnon kehitystrendeja kunnissa

1

Kuntien talouden tiukentuminen on johtanut siihen, ettd investointeja ja etenkin
tukipalvelutuotantoa joudutaan tarkastelemaan vyha kriittisemmin. Tasta
huolimatta selkeaa yhtenaista kehitystrendia ei voida osoittaa, vaan jokainen kunta
tarkastelee mahdollisia muutostarpeitaan omista [&htékohdistaan. Esimerkkeina
voidaan mainita, ettd vaikka suurissa kaupungeissa liikelaitosmalli on edelleen
yleinen, myds naita on purettu tai niita arvioidaan kriittisesti. Tassa on taustalla se,
ettd liikelaitosmallissa yleisesti koetaan toiminnan ja tavoitteiden liikaa eriytyvan
emokunnan vastaavista. Vastaavasti pienemmissa kunnissa pohditaan mahdollisen
liikelaitostamisen hyotyja, mutta varsinaisesti liikelaitostamisia on tehty vahan.

Yhtidittdmisia on myds jonkin verran tehty etenkin niin, ettd yhtiditetdan
toiminnallisia kokonaisuuksia kuten sote-kiinteistéja, asuntoja ja muita vastaavia,
joilla oletetaan olevan selkeaa potentiaalia myés avoimilla markkinoilla. Toinen tapa
on ollut yhtiéittaa tilahallinnon eri toimintoja kuten kiinteisténhoitoa, siivousta ja
ruokapalveluita, joille léytyy vastinpareja avoimilta markkinoilta. Naissa tilanteissa
on monesti |dhdetty liikkeelle ns. inhouse-yhtidmallista.

@Heinola



FCG Oy:n selvityksen soveltaminen Heinolaan

* Kunnissa kaytetaan tilakannan hallintaan useita erilaisia organisoitumismalleja.
Heinolan kokoluokan kunnissa yleisimmat mallit ovat nettoyksikkd (50%),
bruttoyksikkd (32%) ja taseyksikkd (18%).

« Suuremman kokoluokan kaupungeissa yleinen malli on myés liikelaitos, joita on 50-100
000 asukkaan kaupungeissa kolmannes ja yli 100 000 asukkaan kaupungeissa lahes
puolet.

 Osakeyhtioita kaytetaan paaosin keskisuurissa kaupungeissa, mutta siellakin niiden
osuus on vain kymmenisen prosenttia.

* Valtakunnallisesti ei ole kovin yksiselitteisia trendeja, etta siirryttdisiin laajasti
esimerkiksi liikelaitoksiin. Yhtidittamista tapahtuu jonkin verran, mutta paaasiassa
koskien toiminnallisia kokonaisuuksia kuten asuntoja tai sote-kiinteist6ja.

« Heinolan kokoluokka huomioiden FCG:n selvityksesta ei ole johdettavissa
yksiselitteistd muutossuuntaa tilahallinnan organisoinnille. Jatkossa
kannattaa kuitenkin harkita esim. taseyksikkda, jos silla saataisiin koottua
tehokkaammin yhteen kaupunkikonsernin tuottajatyyppisia toimintoja.

@ Heinola



4. Organisoitumisvaihtoehdot

Tyoryhma kavi keskustelua eri organisoitumistavoista FCG Oy:n
selvityksen pohjalta, sekda tukeutuen muiden kuntien esimerkkeihin

Keskustelun pohjalta tyéryhma paatyi jatkovalmistelemaan kahta
erilaista vaihtoehtoa:

A) perustuu nykyiseen rakenteeseen ja toimintatapaan, jossa tarkasteltaisiin

rajapinnat ja toimintatavat vastaamaan nykypaivaa

B) perustuu siihen, ettd osaamista keskitettiisiin yhden katon alle enemman,

mutta tahan tulee kehittaa oma Heinolan malli

Tydryhma paatyi esittamaan vaihtoehto A:ta; nykyiseen rakenteeseen
pohjautuvaa mallia

Vaihtoehto B:td ja sen elementteja tulee pohtia toimintaympariston
kehittyessa ja toimintaa uudistettaessa

@ Heinola



Vaihtoehto A

14

Ny

- Vakiintunut toimintatapa ja toiminut
suhteellisen hyvin

- Rajapintahaasteet tarkistettavissa;
kaupungin erilliset vuokra-asunnot

- Vuokra-asuntojen rooli ja tehtava selkea
- Tiedetdan, mita tilannetta kehitetaan

- Nopea edetd, ei vaadi erikseen
paatdksentekoa

Heinolan
kaupunginhallitus

Erilliset
J u I’id |$et llfr;ﬁﬂi:a Vuokra-Asunnot Oy
toimijat
Tilapalvelut + . o
inen j ooy
ky| nen Jako kunnossapito + Kiinteistdjen kunnossapito +

Hallinnointi kunnossapito +

Rakentaminen el

- Osittain rinnakkaista toimintaa vuokra-
asuntojen hallinnassa, koska kaupungin
taseessa yha vuokra-asuntoja (mm. PuuMera
Oy)

- Osin paallekkaistd osaamista kahdessa
eri organisaatiossa

- Toiminnalliset muutokset voivat olla
hitaita toteuttaa

3/ Heinola



Vaihtoehto B

Aeielen Kuvaus: tekniikkatoimiala
kaupunginhallitus
| < vastaisi hallinnosta,
’ ¢ _|)) kiinteistdjen ja alueiden
Bt . jarjestimisestd, "taseyksikko”
, ! ] 2 . toimisi tuottajana.
o - "Taseyksikkd” voi toimia
asgy SIA O tal .. .o . M
Samat juridiset toimijat HKCEes tassa vaihtoehdossa teknisen
} lautakunnan tai kaupungin-
. Kiinteistjen Asuntogen Xs“;’nk;*:,t “Heinola hallituksen alaisuudessa.
v Kk htislls kunnossapito lg"ankne?‘stzanﬁ’l'rtloe: asiakaspalvelu Kuntelstokanta Arsenal” ol e e . . .
uo La}y tiolla oma 7 Yksikdnjohtaja olisi
ridinen m . . e
. en asema vastuullinen myds yhtidissa.
+ Vesilaitos??? - Tulisiko ne kiinteistot, joilla
ei ole kaupungilla tai
- “taseyksikolld” mitdan kayttéa

keskittaa "Heinola Arsenal”
koriin (jopa yhtiémuotoiseen?),

- Tekninen l”autakukn"cslz(a__eééttéé mité,l.missé - Heinolan kaupungin kokoluokka ‘oka keskittvy niiden

Il ) S el 9, o) Tl gt G edellyttas laajempaa toimintojen J . Yy . N
erottaisi paatdksenteon ja toiminnan Kasaamista jatkojalostamiseen ja myyntiin.
- Ulkoalueiden ja kiinteist6jen kunnossapito . . . - Olisiko Vesilaitoksen jarkeva
samassa - Edellyttdd myd6s uudenlaista olla osa suurempaa

- Vahva itsendinen yksikkd, mahdollisuus osaamista

Lo
nopeisiin reagointeihin toimintaympariston taseyksikkoa:

: - Vuokra-asuntojen selkea rooli
muutoksissa

purkaantuu
L4 K& . » )
Oytyyko valmiutta @“ —




5. Paivitysehdotukset omaisuuden
hyodyntamistoimikunnan raporttiin

Myytéaviksi tai purettaviksi ehdotettavat kohteet

* 1) Kylpyldn padrakennus, Maaherrankatu 3: myyddén. Myydaén rakennus v. 2019
jarjestetyn Kylpylédnrannan tarjouskilpailun perusteella ei maariteltya pohjahintaa.
Maapohjaa el myyda sen strategisen sijainnin ja kohteen valtakunnallisen arvon
vuoksi. Asemakaavaa paivitetaan myynnin jalkeen.

« 2) Kylpylan kuivahoitorakennus Maaherrankatu 1B: myyd&din. Menettely ja perusteet
sama kuin kohteella 1).

 3) Kylpyldn asuinrakennus, Maaherrankatu 1B: myyddin. Menettely ja perusteet
sama kuin kohteella 1).

* 4) Entinen Maaherrankadun péivikoti, Maaherrankatu 7: myydadn. Myydaan
rakennus v. 2019 jarjestetyn Kylpylanrannan tarjouskilpailun perusteella, ei
madriteltyd pohjahintaa. Kilpailussa myynnin kohteena ei ollut maapohja. Erillisella
paatoksella mydos maapohjan myyminen voidaan kuitenkin haluttaessa

mahdollistaa. Kohde on arvoalueella, muttei sijainniltaan yhta strateginen kuin
Kylpylan alue.
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5. Paivitysehdotukset omaisuuden
hyédyntadmistoimikunnan raporttiin

Myytaviksi tai purettaviksi ehdotettavat kohteet

* 5) Vanha paloasema, A.F. Airon katu 1: myyddan. Rakennuksessa on tilla hetkella
vuokrattuna muutama asuntoa seka liiketiloja (34 m?). Rakennuksella on
kulttuurihistoriallista merkitysta mutta ei kuitenkaan pakottavaa suojelustatusta.
Vireilla olevan asemakaavan muutoksen luonnoksen mukaan korttelin
kayttdtarkoitus olisi ALS-1/s-1: Asuin-, liike ja toimistorakennusten korttelialue,
jolla ymparistdon ominaispiirteet sailytetaan. Edellisten lisaksi kortteliin saa sijoittaa
vanhusten ja erityisryhmien asuintoja seka palvelutiloja. Kaavamuutoksen voimaan
tulon jalkeen rakennukset voidaan myyda tontteineen.

* 6) Vanhan paloaseman peltihalli, A.F. Airon katu 1: puretaan. Rakennuksella ei ole
jatkon kannalta kayttdarvoa eika sita kannata myyda. Kun alueelle tulee muuta
kayttda, skeittaajille pyritdaan loytamaan korvaava tila.

@ Heinola



5. Paivitysehdotukset omaisuuden
hyédyntadmistoimikunnan raporttiin

Myytaviksi tai purettaviksi ehdotettavat kohteet

7) Kuusimaki, Kirkkotie 4a (Kirkonkyld): myyd&dén. Entisend kirkonkylan kirjastona
palvelleen rakennuksen tontti on v. 2017 paivitetyn asemakaavan mukaan
erillispientalojen aluetta. Rakennus voidaan myyda tontteineen, koska maapohjalla ei ole
kaupungin kannalta odotettavissa olevia kayttotarpeita. Rakennus huonokuntoinen.

8) L&ysinmaja, Karpalolammentie 448: myyd&4dn. Léysinmajan rakennus voidaan myyda
jo nykytilanteessa, koska kyseessa on olemassa oleva rakennuspaikka. Maja kuuluu
Konniveden rantaosayleiskaavassa esitettyyn laajempaan matkailupalvelujen alueeseen
(RM), jonka toteuttaminen edellyttdd asemakaavan laatimista. Koko RM-alueen
kaavatilanne on syyta paivittaa, koska yleiskaavan hyvaksymisesta on jo kulunut aikaa.
Samalla saadaan optimoitua alueen arvoa.

9) Pohjanpellontie 28: myyd&déan. Vuonna 1984 valmistuneessa omakotitalossa toimii
Myllyojan perhepaivahoitoryhma. Paivahoitotoiminta siirtyy v. 2020 valmistuvaan
Sinilahde-taloon, minka jalkeen rakennus kannattaa myyda tontteineen huutokaupalla,
kohtuulliseen pohjahintaan. Maapohjalla ei ole kaupungille strategista merkitysta.
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5. Paivitysehdotukset omaisuuden
hyédyntamistoimikunnan raporttiin

Myytéaviksi tai purettaviksi ehdotettavat kohteet

* 9) Heindsaaren leirintdalueen rakennuskanta: myydaan. Vuokrasopimuksen
sopimusaika on paattynyt 31.12.2016, minka jalkeen se on jatkunut vuosi kerrallaan.
Selvitetdan rakennuskannan myyntia, mika kannustaisi myos investointien
tekemista ja alueen toiminnallista kehittamista. Strategisesti tarkealld paikalla
olevaa maapohjaa ei kuitenkaan myyda vaan pitaydytaan pitkaaikaisessa
vuokrasopimuksessa.

* 10) Vesitorni: myydaén. Palkkatoimisto on muuttamassa kaupungintalolle. Samaa
suunnitellaan myds ruoka- ja siivouspalvelujen toimiston osalta, minka jalkeen
torniin ei jaa enaa kaupungin toimintoja. Myydaan rakennus mutta ei strategisesti
tarkealld paikalla olevaa maapohjaa. Pyritaan myymaan huutokaupalla.

@ Heinola



5. Paivitysehdotukset omaisuuden
hyédyntamistoimikunnan raporttiin

. Aran

baniiag
6 o
e

A e

Erityisselvityksiin esitettdvat kohteet

1) Saksalan seikkailukeskus ymparistéineen

* Alueella on voimassa Alastalon rantakaava vuodelta 1993. Siind on
osoitettu kaupungin omistamalle Valkjarven ranta-alueelle 12 uutta
lomarakennuspaikkaa (RA), joista kuitenkin vain 5 on omarantaisia.
Saksalan seikkailukeskuksen alue, entinen tilakeskus, on merkitty
maatilan talouskeskukseksi (AM/s).

« Ehdotus: Alueen selvitykset ja ranta-asemakaava paivitetdan pian.
Pyritdan muodostamaan kiinnostavia lomarakennus-paikkoja, jotka
myydaan tarjouskilpailun perusteella (pohjahintavaatimus).

/ ol £t
* g
e \’0*-&"1-"' ﬁ: g
RSO
% Sl :
Wit

o

. Ote rantakaavasta
Kaugungin maanomistus \ R seikkailukeskuksen alueelt
' T a.




5. Paivitysehdotukset omaisuuden
hyédyntamistoimikunnan raporttiin

Erityisselvityksiin esitettavat kohteet

2) Kiinteist6-0Oy Tietokeskus (Kauppakatu 12)

» Kaupunki omistaa 41,43 % yhtion osakkeista, oikeuttaen kaupunginkirjaston tilojen (n. 1600
m?) ja 10 autopaikan hallintaan. (Lisdaksi on kirjaston lehtilukusali, joka kuuluu viereiseen
yhtiéon, As. Oy Kymenpuisto)

 Rakennuksessa on huomattavia korjaustarpeita ja kirjaston henkilokunta kokee

sisdilmaongelmia. Juuri valmistuneen kuntoarvion mukaan korjaustarve on luokkaa 1,5 M€
seuraavan kolmen vuoden aikana.

* Yhtion paatdksenteko on ollut haastavaa; esim. korjaustoimia ei ole saatu eteenpain.
Kaupunginhallitus onkin paatoksellaan 17.6.2019 §142 oikeuttanut tekniikkatoimialan
valmistelemaan kaupungin osuuden myyntia Kh:n paatettavaksi.

« Ehdotus: Ensisijaisesti pyritddn turvaamaan kiinteistén remontti ja kirjaston sdilyminen
rakennuksessa. Tama voi edellyttaa osakkeiden ostoa enemmistén saamiseksi. Peruskorjaus
tulisi toteuttaa yhtion lukuun, maksetaan rahoitusvastikkeella. Rahoitus voi edellyttaa
kaupungin takausta.

« Mikali peruskorjaus ei etene, esitetdaan varavaihtoehdoksi kaupungin osakkeiden pikaista
myyntid, tasearvosta riippumatta? Talloin kirjastolle tulee loytaa korvaavat tilat.

Heinola



5. Paivitysehdotukset omaisuuden
hyédyntadmistoimikunnan raporttiin
Erityisselvityksiin esitettivat kohteet

3) SOTE-kiinteistot

Valmisteilla olevan sote- ja maakuntauudistuksen ollessa vielda kesken
kuntien sote-kiinteistdjen hallinnoinnin tulevaisuuteen liittyy
epavarmuustekijoitd, etenkin aikataulujen suhteen.

Terveyskeskuksen ja kaupunginsairaalan korttelissa on toteutunutta
kerrosalaa n. 12 000 m?2. Pyritdan pitamaan rakennukset kunnossa, jotta
niiden jatkokaytoélle olisi kaytettavissa mahdollisimmat laajat
vaihtoehdot. Sairaalan vanhimman nk. N-osan selvittaminen erikseen;
mahdollinen kaavoitus, myynti tai purku.

Kanervalan palvelukeskus: valtuuston paatdksen mukaisesti toiminta
lakkaa v. 2019 loppuun mennessa. Ehdotus: Ensisijaisesti rakennukset
siirretdan apporttina HVA Oy:lle (tasearvo n. 900 000 €), tarvittaessa
myydaan.



5. Paivitysehdotukset omaisuuden
hyédyntadmistoimikunnan raporttiin

Erityisselvityksiin esitettavat kohteet

4) Kaupungintalo ja valtuustotalo

Vuonna 1980 rakennetun kaupungintalon pinta-ala on 4330 kerros-m?, hyotyala
noin 3600 m?2. Neuvottelu- ja kokoustiloja on 200 m?2. Kaupungintalolla
tyoskentelee noin 85 henkil6a.

Vuonna 1982 rakennetun valtuustotalon pinta-ala on 1013 kerros-m?
(maanpéalliset kerrokset). Valtuustotalolla on valtuustosalin lisdksi 3
valtuustoryhman huonetta, jotka ovat padivasaikaan paaluottamusmiesten
kaytdssa, seka kahvitila. Valtuustosalin koko on 200 m?2. Maantasokerroksessa on
ICT-palveluiden tilat, tyontekijoista 6+2.

Esitys: Nykyinen elinkaari loppuun, ellei ostajia ilmaannu. Sen jalkeen
uudelleenharkittava.
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Ylavirran lomamoé&kkipalstat

* Ylavirran (Ruotsalaisen) vuokrapalstojen arvot, uusien
pitkaaikaisten vuokrasopimusten maaraykset ja palstojen
lunastusehdot maariteltiin kaupunginhallituksen ja -valtuuston
paatoksilla vuosina 2014-15:

— Uudet pitkaaikaiset vuokrasopimukset solmitaan 31.12.2044 saakka.

— Vuosivuokra on 4% palstan arvosta. Vuokrasopimuksiin kuuluu siirto-
oikeus.

— Palstan pystyi lunastamaan vuoden kuluessa siita, kun em. paatokset
tulivat voimaan, eli loppusyksyyn 2018 mennessa. Lunastusoikeus oli
vain niill3, jotka olivat olleet jo aiemmin olleet vuokralaisia kyseisella
palstalla nk. valiaikaisella sopimuksella.

— Lunastusehtoa on nyttemmin muutettu. Nyt oikeus lunastamiseen on
kaikilla pitkdaikaisen vuokrasopimuksen haltijoilla (KH 17.6.2019 § 143).

@ Heinola



Ylavirran lomamokkipalstat
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Vuosina 2018-19 tapahtuneen em. paatésten
toimeen-panon myo6ta padosa Korpinmaan ja
Vasikkasaaren palstoista on siirtynyt
yksityisomistukseen. Tilanne 20.11.2019:

* 31 palstaa on myyty em. paatdsten hinnoilla

* 3 palstalla on solmittu pitkdaikainen vuokrasopimus (+
2 palstalla Savisaaressa, kaupunkipuistossa)

* 2 palstan tilanne on viela selvityksen alla.

Lisaksi 4 aiemmilta vuokralaisilta vapautunutta
palstaa on myyty marraskuussa 2019
nettihuutokaupalla. Toteutuneet hinnat olivat
yhteensa 716 700 €:

138 000 € (pohjahinta 108 250 €)

212 200 € (140 950 €)

230 500 € (118 300 €)

136 000 € (135 900 €)



Ylavirran
lomamékkipalstat

Em. vuokrapalstojen lisaksi kaupungilla on Hevossaaren-
Korpinmaan-Vasikkasaaren alueella kymmenkunta
mokkirakennusta, jotka on vuokrattu erilaisin,
padasiassa lyhytaikaisin huoneenvuokrasopimuksin:

* 3:lla vuokrasopimus paattyy elo-/ syyskuussa 2020
* 5:lla vuokrasopimus paattyy 31.12.2020
« 3:lla vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi

Osa naista vuokrakohteista sijoittuu vireilla olevan
Hevossaaren osayleiskaavan alueelle. Niihin saattaa
kohdistua maankaytéllista muutostarvetta tulevan
asemakaavamuutoksen kautta.

Esitys: Kohteet, joihin ei ole ennakoitavissa
asemakaavan muutostarvetta, myydaan
tarjouskilpailulla sopimuskausien paatyttya. Myyntieriin
yhdistetdan myds toistaiseksi voimassa olevien
sopimusten kohteet kohtuullisen irtisanomisajan

puitteissa.
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6. Tyoryhman ehdotukset jatkotoimenpiteiksi

« Jatketaan toistaiseksi nykyiselld organisointimallilla (A).

— Perusteet: Tilakeskuksen ja HVA Oy:n roolit ovat lahtdkohtaisesti selkeat eika niiden
toimintaan liity merkittavia paallekkaisyyksia. Palveluhankintoja on jo optimoitu
konsernitasolla. Tilakeskuksen tamanhetkisen henkildstdvajeen ja meneilldan olevien
rekrytointien vuoksi ajankohta ei nyt ole optimaalinen suurille muutoksille.

* Konsernitasolla toimintaa optimoidaan mm. seuraavasti

— Loputkin kaupungin taseessa olevat vuokra-asunnot siirretdan HVA Oy:lle, jolloin
asuinhuoneistojen hallinta ja vuokraustoiminta saadaan keskitettya optimoidusti.

— Harkitaan HVA Oy:n konserniohjauksen kehittamistd esim. nimeamalla sen hallitukseen
kaupunginhallituksen edustaja.

— Tilakeskuksen toimintaa kehitetaan selkeyttamallda henkiléstdon tehtavajakoa
rakennuttamis- ja kunnossapitotehtavien valilld. Tehtavien jakautuminen, sijaistukset ja
paatdsvallan delegointitaso optimoidaan.

— Toimintamalleissa hyddynnetdaan kaupungin yhteisten palvelujen kehittaminen mm.
sopimushallinnan, hankintojen ja mahdollisten asiantuntijatiimien osalta.

— Talousseurantaa kehitetaan.
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6. Tyoryhman ehdotukset jatkotoimenpiteiksi

« Tybéryhman loppuraporttia jatkoty6stetdan laatimalla kaupungille
kiinteistostrategia
— Otetaan kantaa strategisella tasolla, mita tiloja kaupunki hankkii, kehittaa, yllapitaa ja

vuokraa sekd mista tiloista pyritddn luopumaan (myynti/purkaminen), nk.
kiinteistdsalkutus.

— Kehitetdan ja jalostetaan pohjatietoja rakennusten kunnosta ja korjausvelasta.
Strategiassa voidaan kasitella myds kiinteistdn yllapidon ja kunnossapidon tasoa ja
kehittamistarpeita, kiinteistdjen tehokkuutta, yllapitokuluja ja energiaa jne.

— Kiinteistdstrategian laadinnassa huomioidaan yhtymakohdat palveluverkkoon,
asuntopolitiikkaan ja maapolitiikkaan. Erillisen harkinnan pohjalta raportointi voidaan
myds yhdistda esim. laadittavaan asunto- ja/tai maapoliittiseen ohjelmaan.

— Keskitetaan kiinteistot, joille kaupungilla ei ole mitdaan kayttoa, "Heinola Arsenal” —koriin.
Padvastuu jatkojalostamisesta keskitetaan elinvoimatoimialalle, etenkin mikali
maankayton kehittaminen ja elinkeinopoliittinen markkinointi ovat keskeisessa roolissa.

Pidemmalld aikavalilla kannattaa lisdksi harkita organisoitumismallina

esim. taseyksikkd4a, jos silld saataisiin koottua tehokkaammin yhteen
kaupunkikonsernin erilaisia tuottajatyyppisia toimintoja.
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