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Taustaa kohdelistan tarkastelulle

« Kh kasitellyt kiinteistdstrategiaa tammikuussa 2020 ja on paattanyt mm. siitd, mita kohteita
myydaan
 Lainaus loppuraportista:

— Keskitetdan kiinteistét, joille kaupungilla ei ole mitdédn kdyttod, "Heinola Arsenal” —koriin. Pddvastuu
jatkojalostamisesta keskitetddn elinvoimatoimialalle, etenkin mikéali maankdytén kehittdminen ja
elinkeinopoliittinen markkinointi ovat keskeisessé roolissa.

« Tassa yhteenvedossa katsotaan tilakokonaisuutta laajemmin kuin pelkkdana myyntilistana,
tssilta pohjalta mita koko toimitilakoriin sisaltyy, on hyva linjata mita pidetaan, mista
luovutaan, miten ja miksi

 Painopiste on nimenomaan rakennetuissa kiinteistdissa, vaikka joissain tapauksissa puhutaan
kdaytidnnossa tonteista, joissain kaupungin hallitsemista toimitiloista (kiinteistdyhtiét jne)

. Mlyyntitistaa tehdessd on hyva katsoa kaupungin koko kaytdssa olevan rakennuskannan
tilannetta

— Kaupunki on teettanyt Ramboll Oy:lla kaupungin omistamien rakennusten korjausvelkaselvityksen v
2020

« Toteuttamista ajatellen on syyta pohtia myds tyénjakoa ja resursseja, ts kenelle kuuluu
millainenkin vastuu, ja mita toteutukseen tarvitaan.
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Rakennuskanta (ei sis. HVA:n rakennuksia)

 Kaupungilla on n. 90 rakennuskohdetta/tilaa (omassa kaytdssa,
ulkopuolisessa kaytossa, kaupunki vuokralla, tyhjillaan; rakennuksia
monessa kohteessa useita)

 Naistd tiedetdan mm. huoneala, rakennusvuosi, jalleenhankinta-arvo,
tekninen arvo, tasearvo, poistot, kuntotaso, korjausvelka ja
kayttokustannukset

 Toistaiseksi ei ole ainakaan laajemmin mietitty omassa kaytdssa olevista
rakennuksista luopumista

YKSILOINTITIEDOT TUNNUSLUVUT KULUMA

Kohde- JHA TNA Kuntotaso Kuntotaso- Korjaus- Korjaus- Kuluma Kuluma Kuluma
tunnus Nimi (€/hum?)  (€/hum?) (%) tavoite (%) vastuu (€) velka (€) (€/a) (%/a) (€/kk/brm?)
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Joitain tilastotietoja (huom. 2021)

Kohteita Kerrosala
yli 90 n. 110 000

(monissa useita
rakennuksia) m?2

Korjaus-

Kuluma n

vastuu n 3.5 M€/v

65 M€

75 omaa N

kohdetta N
oy:ta

Kiinteisto-

Jalleenhan
kinta-arvo
n 250 M€

Tasearvo n
76 ME (°21)

6 vuokra-
tilaa

Poistot n.
4 M€/v

8 myytya
14 vuokralle
12 ei kaytossa

Huomattava volyymi suhteessa kaupungin talouteen



Ei vain myyntilista vaan exit-lista

Tarkastelu syyta ulottaa kaupungin hallinnassa oleviin tiloihin
riippumatta hallinnan muodosta tai kayttajista

— Oma tila, kiinteisto-oy, vuokratila

— Omassa kaytodssa, annettu vuokralle, ei kaytdssa
Miten kaupunki luo parhaiten arvoa:

— Omistajana?

— Kayttajana?

Mita kaupunki voi omille tiloilleen tehda?

— Pitaa omassa kaytossa

— Vuokrata

— Myyda/vaihtaa

— Purkaa



Tilojen omistaja/kayttajamatriisi

Kaupunki kayttiajana
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Kriteereita kohteiden ?korittamiseen”

 Optimoidaan omassa kaytdssa olevat kiinteistot (toiminnallisuus, taloudellisuus) =>
eroon kaikesta turhasta

* Alennetaan kaytto- ja yllapitokustannuksia

« Realisointitulot (huom. myd&s alaskirjauksia siedettava)

« Korjauskustannusten valttaminen

« Liiketoiminta- ym mahdollisuuksien luominen

* Joku muu voisi tuottaa isomman lisaarvon

* Kenelldkdan ei tarvetta (kaupungilla tai muilla toimijoilla)
« Ostohalukkuus (vaikka olisi omaa kayttoa)

« Kaupungin resurssien jarkeva kaytto

« Elinvoimatekijat (mitd myynnilld voi saavuttaa)

=> VAIKUTTAVUUS (asuminen, investoinnit, ty6paikat, palvelutarjonta, verotulot etc)
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Kohdekorit, ehdotus

0. Myyntiprosessissa
- Meneillddn olevat/toteutetut

1. Mahdollistajat
—  Kaupungin omistamat palvelutuotannolle otolliset rakennukset
—  Todo: kehita portfoliota ja yritysyhteistydta

2. Villit kortit”

—  Kohteet, jotka ovat kaupungin kaytdssa eivatkd varsinaisesti ole myyntilistalla, mutta joista voitaisiin
kokonaisvaikuttavuuden perusteella myods luopua (esim kaupungintalo, jadhalli...)

—  Todo: varaudu
3. Myytavat
—  Kohteet, jotka voitaisiin saada myydyiksi sellaisenaan
—  Todo: padatds myynnista ja hinnoittelusta
4. Jalostettavat
—  Kohteet, joista on tehtdva myytévissi olevia
—  Todo: paatds jalostustoimenpiteista
5. Kysymysmerkit
— Moniulotteista harkintaa vaativat kohteet
— Todo: ehdotus
6. Purettavat
—  Kohteet, joissa purku on paras ratkaisu
— Todo: paatds purkamisesta



Kori 0: Toteutetut/toteutuksessa

LUVUT: Maaherrankatu 1B (kultttston varasto)
 Kerrosala yht 25.000 m2

« Jilleenhank.arvo (JHA) 66 M€ el

* Korjausvastuu 16 M€ Hopeasillan palvelukeskus
 Poistot 800 k€/v e

. Menot 1 M€/v Vanha kirjasto(Maaherrankatu)

Maaherrankatu 1 asuinrak
Pelastusasema

Palolaitos (vanha paloasema)



Kori 1: Mahdollistajat

LUVUT:

* Kerrosala yht 1000 m2
. JHA 4,0 M€

. Korjausvastuu 1,25 M€
. Poistot 26 k€/v

* Tulot 46 k/v

*  Menot +/-50k/v
TAVOITTEET:

. Keskustan elinvoimaisuus
(palvelutarjonta, laatu)

TOIMENPITEET:

*  Sopimusten jatkaminen (ja tarvittaessa
Kilpailutus)

*  Torikahvila: Voiko kaupunki odottaa etta
kahvilatuloilla tehdaan uutta rakennusta
tai saneerataan vanhaa? Torilla on
keskeistd mahdollistaa halutunlaiset
palvelut.

Satama/Tyyrpuuri
Harjupaviljonki

Heili, Kauppakatu 6
Torikahvilarakennus
Siltasaaren rakennukset




Kori 2: ?Villit kortit”

LUVUT:

« Kerrosala yht 12200 m2
« JHA 26 M€
 Korjausvastuu 3 M€
 Poistot 125 k€/v

* Menot 165 k€/v
TAVOITTEET:

« Kokonaistaloudellisuus
TOIMENPITEET:

* Valmius neuvotella myynnista
tarvittaessa

KOHTEET:

Kaupungintalo
Jadhalli
Valtuustotalo



Kori 3: Myytavat

LUVUT:

Kerrosala n 4000 m2
JHA 7 M€
Korjausvastuu 4 M€
Poistot 100 k€/v
Menot 300 k€/v
TAVOITTEET:

« Myydaan sellaisenaan
TOIMENPITEET:

e Toimeksianto tai omana
tyona (tapauskoht. harkinta)

KOHTEET:
Ryhmapphoito Myllyoja

Reumantie 2

Seppalantie 1 A perintd
Kaivokatu 5-7

Taimi-Tapio, Vierumaki
Kuusimaki
As Oy Heinolan Puumera

Asoy Kunnaskangas, Kangaspolku 4
Torpan vanhat toimitilat, Vierumaenkatu

Asoy Rajakoivu, Rajakatu 15
Marjoniemen kylatalo
Rievelinmutka



Kori 4: Jalostettavat

LUVUT: KOHTEET:
 Kerrosala yht 5000 m2

« JHA 6 M€ (ilman Tietokeskusta)
 Korjausvastuu 2,5 M€

« Poistot 60 k€/v

Loysinmaja

Saksala (tontit, ei seikkailukeskus)

Maaherrankadun paivakoti

. Menot 260 k€/V Lusin paivakoti

TAVOITTEET: Koskens,Hevoss huvilat,luola

« Jatkojalostaminen omaan kayttdédn  Vieruméen palolaitos
ja/tai myyntiin Rainion paivakoti

TOIMENPITEET:

« Kaavamuutokset; myynti
(kilpailutus); saneeraukset

Koy Heinolan tietokeskus (omaa ja ulkoista kaytt6a)



Kori 5: Kysymysmerkit

LUVUT:

Kerrosala yht 10500 m2
JHA 23 M€
Korjausvastuu 10 M€
Poistot 300 k€/v
Tulot noin O

Menot 440 k€/v (2021)

TAVOITTEET:

Kokonaisvaikuttavin lopputulos

TOIMENPITEET:

Kylatalot: rakennukset menisivat ehka
kaupaksi; Lusin koulu: korkea tasearvo;
kayttotarkoitus? Erityiskohde
(pot.ostaja)

Torppa/Vierumaenkatu: myynti/purku

Kanervala: Myynti/purku; HVAs?

KOHTEET:
Lusin koulu
Kanervalan palvelukeskus



Kori 6: Purettavat

LUVUT:

 Kerrosala yht 26000 kem
« JHA 15 M€
 Korjausvastuu 5 M€

* Poistot 11 k€/v

« Menot 80 k€/v
TAVOITTEET:

e Taloudellinen
kokonaisratkaisu

TOIMENPITEET:
 Purkupaatds => purku

KOHTEET:
Urheilukentan asuinrakennus

Koulukuja 3 asunnot
Jyrangdn paivakoti
Niemelan koulu



7. Jaljelle jazva

LUVUT:

 Kerrosala yht 45000 m2
« JHA 120 M€
 Korjausvastuu 23 M€

« Poistot 2,8 M€{v

e Menot 2,2 M€/v
TAVOITTEET:

« Kustannustehokkuus
TOIMENPITEET:

KOHTEET:

Virastotalo

Torppa, Reumantie 4
Jyrangoén asukastupa

Torikatu 8 (Savotta)
Taidemuseo

Rantapuiston huvimaja
Kaupunginmuseo
Laaninkivalteri Aschanin talo
Tyolaismuseon rak (Suppi)
Museon paloauton talli
WPK-talo

Keséateatteri

Lintuhoitola

Kirjastoauton talli
Urheilukentan kalustosuoja
Urheilukentan pukusuoja
Huoltorakennukset
Rantakylpyla

Pukusuojat eri paikoissa
Latumaja

Uimahalli

Kk:n liikuntahalli
Tommola-talo

Vierumaen koulu

Heinolan lukio
Lyseonmaen koulu
Musiikkiopisto
Sinilahde-talo
Eldméankaaritalo

Vanha varikko

Uusi varikko
Mustanportinkadun varasto
Muut varastot
Linja-autoasema
Sepanniemen oljyntorjvalvar

Juhla ja Lahja

Kirkonkylan koulu (korvaus
uudella)

Jyréangdén koulu
Tyoterveyshuolto Wellamo
Nuorisotalo Képis
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Toimenpiteiden vaikutukset

 Kerrosneli6ét -65 000 m2 -60%
 Jilleenhankinta-arvo -130 M€ -50%
 Korjausvastuu -42M€ -65%
 Poistot -1.3 M€/v -30%

« Kiinteistdmenot -2.6 M€/v -50%

* Tuloarvio (myyntitulot) yht. 18 M€



Tarkennettavaa

 Kh:n uuden toimintaohjeen mukaan paatékset myynnista tehdaan eri
organisaatiotasoilla riippuen kohteen hinnasta/arvosta...

« Siksi kh ei ”saa” paattaa myymisesta, mikali paatés kuuluisi jollekin
muulle =>
« Taydennykset paatdsehdotukseen:

* 1) kh paattaa, ettd kohteet hinnoitellaan ja luovutetaan
huutokauppatapauksissa ilman pohjahintaa ja muissa tapauksissa
vahintaan tasearvolla

* 2) luovutuspidatokset tehddaan kh:n toimintaohjeen mukaan






