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SELVITYSTYO TAUSTAA
-

* Heinolan kaupunki on halunnut tarkastella Heinolan kaupungin omistamien kiinteistéjen tulevaisuuden ndkymid
kaupungin omistuksen, kdyttotarkoituksen ja omistamisen kannalta sekd Tilakeskus -taseyksikon toimintaa.

* Selvityksen tarkoituksena on tutkia eri vaihtoehtoja siitd, miten kiinteistéomistusta ja kiinteistéjen hallinnointia
voitaisiin kehittdad. Lisdksi tarkoituksena on tarkastella mahdollista kiinteistéjen hallintaan ja kayttéon liittyvén
operatiivisen toiminnan ja taloudenhoidon ja taloudellisuuden kehittdamista.

* Tulevaisuuden osalta tavoitteena on kartoittaa eri toimintavaihtoehtoja sekd niihin liittyvid mahdollisuuksia sekd
riskejd niin toiminnallisesta kuin taloudellisestakin ndkokulmasta.

* Selvitystyon tuloksena on tarkoitus saada tuotettua konkreettisia toimenpidevaihtoehtoja perusteluineen seka
tuottaa aineistoa paatcksentekoa varten.

* Selvitystyo perustuu Heinolan kaupungin toimittamaan aineistoon sekd esityksessa kulloinkin mainittujen
henkildiden ja/tai organisaatioiden antamiin tietoihin seké eri organisaatioiden julkisiin tietoihin.

* Tydryhmd: Heinolan kaupungin edustajina ovat olleet hallinto- ja kehitysjohtaja Hanna Hurmola-Remmi, teknisen

toimen johtaja Keijo Houhala, kiinteistopcdllikkd Jari Kuosa, talouden projekti- ja kehityspadllikkd Piia 'Paasiranta
ja controller Tiina Kadarid. Talhalla Oy:n osalta vastuullisena konsulttina on toiminut KTL, HM Marjo Helin.
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OMAISUUSKARTOITUS/KIINTEISTOTARKASTELU
T ——

* Kaupungin omistuksessa on merkittdva maadra kiinteistoja.

* Kaupunki on vahvistanut toimenpideohjelman kaupungin rakennusten, kiinteistéjen ja toimitilojen
k&ytostd, myynnistd ja vuokraamisesta. Toimenpideohjelmassa on kohteet luokiteltu seuraavasti:

Myyntiprosessissa olevat; Mahdollistajat; "Villit kortit”; Myytavat; Jalostettavat; Kysymysmerkit ja Purettavat.
Kiinteistbomistuksen osalta on erillinen hankejohtaja, joka keskittyy kiinteistéomistuksen selkeyttdmiseen ja
“tarpeettomien” kiinteistéjen realisointiin.

Toimenpideohjelma on osa valtuuston hyvdksymdd kaupungin muutosohjelmaai.
KH hyvdksynyt toimenpideohjelman tdydennettynd 16.1.2023.

* Toimenpideohjelma on kdynnissd ja siltd osin tdssa selvitystyossa ei oteta kantaa kaupungin
kiinteistoomistuksiin omistajapoliittisesta ndkékulmasta. Tarkastelussa kuitenkin otetaan huomioon
mahdollisen kiinteistokannan pienentyminen kiinteistonhallinnan ndkékulmasta.

ooooo

kaupungin ulkopuolisia vuokralaisia ja heiddn ndkemyksican.
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TILAKESKUKSEN OPERATIIVINEN TOIMINTA

* Tilakeskus vastaa kaupungin omistamien kiinteistéjen hallinnosta ja yllapidosta sekd rakennuttamisesta.

* Kaupunki perii loppukayttdijilta sisdistd vuokraa, joka kattaa sekd padomavuokran ettd kaytto- ja
yllapitokulut.

* Sisdinen vuokra tuloutetaan tilakeskukselle.

* Vuonna 2022 tilakeskuksen ulkoiset vuokratuotot oli 1 135 147 € ja sisdiset vuokratuotot 9 934 937
€, yksikon ylijaéama oli 1 408 921 €.

* Vuoden 2023 sisdiset vuokrat tulee olemaan 7 009 867 € ja ulkoiset vuokrat 1 175 175 €. Vuosien
2022 ja 2003 vdalinen erotus sisdisissd vuokrissa johtuu kiinteistéjen myynnistd ja sote muutoksesta.

* Tilakeskuksen toiminnasta vastaa kiinteistopddllikko ja yksikon palveluksessa on kaytto- ja
yllapitopalveluissa 17 henkil6d, rakennuttajapalveluissa kolme henkilod seka LVI-teknikko 50 %.
Yksikolla ei ole omaa toimistohenkilostod, vaan ndiltd osin toimintaa tukee kaupungin keskushallintoon
kuuluva henkilosto.




RATKAISUVAIHTOEHTOJA
Lisatadn keskustelukulttuuria.
Tehddadan selkeat rajapintataulukot.

KAYTTAJIEN KOKEMIA ONGELMIA s o resoeseia méenaraeion ket

* Kayttdja ei tiedd mita palveluita kenenkin pitdisi tuottaa. Mita tekee tilakeskus, mika puolestaan kuuluu kuntatekniikalle ja toisaalta mika
omalle hallintokunnalle.

* Kayttdja ei tiedd mita palveluvita on saatavissa.

* Palveluntuottajan ja kayttdjan valistd rajapintaa (mikd kuuluu kenenkin vastuulle) ei ole madritelty, vaan se perustuu lIghinné vanhoihin
kdaytdantoihin. Henkildvaihdosten yhteydessd tieto ei valttamatta siirry uudelle toimijalle.

* Kayttdgja tilaa kaikki palvelut tilakeskukselta, eika silla ole kdytdnndssd mitddn omaa pddtdntdvaltaa ja madrdrahaa kdyttdmiensa tilojen
suhteen.

* Tilakeskuksen vastaus palvelupyyntéon voi vaatia useita yhteydenottoja, ennen kun asia etenee.
* Palvelua voi joutua odottamaan kuukausia. Johtuuko resurssipulasta?

* Keskusteluyhteys tilaajan ja palveluntuottajan vdlilla on puutteellinen. Asioita ei suunnitella yhdessd, vaan lahinng tilakeskus maaraa mita
tehddadn ja silla selva.

* Ei ole palvelukonseptia tai ylipadatadn palvelukulttuuria. Kaytdnnéssa voi esiintyd jopa puhumattomuutena ja epdkohteliaana kaytéksend.
Toisaalta on ilmeisesti hyvin yksilollistd, koska on my&s hyvin vastakkaisia kokemuksia. Toisessa yksikéssd toiminta on hyvin joustavaa ja
huomaavaista. Henkil6stonohjaus?
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KAYTTAJIEN POSITHVISET KOKEMUKSET

* Tilakeskus huolehtii yksikoistd hyvin ja kiinnittdd huomiota kohteen tarpeisiin.
* Ongelmat johtuvat resurssipulasta eivat tekijoista.
* Tilakeskus on palvelualtis.

* Osassa yksikoista huollon ja loppukdyttdjdan vdlinen vuorovaikutus on joustavaa ja
yhteistyohenkistd, joustetaan ja huomioidaan toiset puolin ja toisin.

* Yhteistyon henki loppukdyttdjien kanssa on hyvd, kiireesta ja resurssipulasta huolimatta.

* Kiinteistot ovat hyvdssd hoidossa (viiveistd huolimatta). On tdrkedd, etta huoltohenkiléstd ymmartad
loppukayttdjia; esimerkiksi, ettd osaa
* Ty&yhteisdssé on hyva siscinen yhteishenki. suhteuttaa toimintaansa sen mukaan millaisia

kayttdjia kiinteistéssd on (pdivakotilapset,

teinit, jne.).
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KIINTEISTOJEN HALLINNOINNISSA HAVAITTUJA ONGELMAKOHTIA
-

* Toiminta on siiloutunutta ja rajapinnat on epdselvid.

* Sopimusten kokonaishallinta; kaikilta osin ei tiedetd mitd on sovittu, kenen kanssa, onko vuokrasopimukset ajan
tasalla jne.

* Sopimusvalmistelussa merkittavia viiveitd.
* Olemassa olevien padtosten sisallon tiedostaminen, mistd on pddtos, milloin se on tehty, mikd on sen sisalto.
* Paatoksenteossa ja hallinnossa viiveitd, asiat ei etene.

* Hallinto on sirpaloitunut ja joiltain osin on epdselvad, mika tehtdava kuuluu kenellekin. Osittain ongelma johtuu
henkiloston vaihtuvuudesta, tieto ei kulje eteenpdin henkiloston vaihdostilanteessa.

* Sisdisten vuokrien mddrittely on joiltain osin epdselvad ja yksittdisen vuoden ylisuuri menoerd vaikuttaa
jalkijattoisesti kolmannen vuoden vuokraan.

* Lyhytaikaisen tilojen kdyton sisdinen vuokra vaikuttaa passivoivasti yhteisten tilojen kdyttéon.
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KAUPUNKIKONSERNIN TARVEKARTOITUS
T ——

* Kaupunkikonserni on varsin pieni ja mahdollista synergiaa 16ytyy ldhinng vuokra-asuntoyhtion kanssa.

* Tdlla hetkella tilakeskus ja vuokra-asuntoyhtio kdyttdvat joidenkin tehtdvien osalta yhteistd
alihankkijaa, joka on kilpailutettu puitesopimuksena.

* Vuokrataloyhtion palveluksessa on toimitusjohtaja, isdnnditsijd, tekninen isénnéitsija ja kolme
toimistosihteerid.

* Konsernisynergiaa on saavutettavissa mm. vuokrataloyhtion henkilokunnan osaamisen hyédyntdamisessd
myds kaupungin omien kohteiden vuokrauksessa ja hallinnoinnissa.

* Toisaalta voi olla jotain teknisid yksityiskohtia, joissa vuokratalo yhtio voisi hyodyntdd kaupungin
teknisen henkiloston osaamista.

* Huomattava kuitenkin on, ettd mikdli vuokrataloyhtié on TVL 20 § T momentin 3 kohdan mukainen
verovapaa Yhteiso, se ei voi myyda palveluita ulkopuolisille. Synergia linkki tuleekin siind tapauksessa
jdriestad siten, ettd henkilosté on esimerkiksi kiinteistonhallintapalveluyhtion palveluksessa ja
vuokrataloyhtié ostaa hallintopalvelut palveluyhticlta.




NYKYTILA SWOT

Vahvuudet

» Kiinteistdjen tekniseen hoitoon ollaan tyytyvdisid.

» Kiinteistoistd huolehti osaava henkilsts.

» Henkil6std on sitoutunutta.

» Tuttu toimintamalli heréttéd luottamusta kéyttdijissa.
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Mahdollisuudet

» Uudella palvelukulttuurilla saavutettavissa konsernihyotyd.

» Osaavaa henkildstéd voidaan hyddyntdd konsernissa laajemmin.

» Kustannustietoisuuden liséémiselld voidaan saavuttaa sddstsja ilman,
ettd palvelukokemuksen laatu karsii.

» Maadritellyn palveluntuottajan kanssa on realistisempaa saada lépi vusia
toimintatapoja.

» Muutoksessa saadaan kehitettyd myds kaupungin omia toimintatapoja.

Heikkoudet

» Palvelukokonaisuus epdselva.

» Toiminta on osin siiloutunutta, kukin toimii omassa siilossaan omasta nékdkulmastaan.
» Rajapinnat epdselvdt, osittain epdselvad miké tehtéva kuuluu kenellekin

» Palvelussa viiveitd.

» Sopimus- ja vuokrahallinnossa viiveitd.

» Tilojen kayttajalla ei operatiivista valtaa eikd mydskadn vastuuta.

» Kayttdjalla ei ole mahdollisuutta vaikuttaa kustannustasoon .

Uhat

» Muutosta ei tapahdu; muutos on "uhka”.

» Toimintaa ei todellisuudessa saada kehitettyd.

» Uudistuminen hukkuu pohdiskeluun.

» Muutoksella ei saada toivottuja kustannussédstsia.

» Palvelunmuutoksella ei pystytd tarjoamaan tosiasiallista muutosta
aikaisempaan.

» Toimintaa ei saada kustannuksiltaan ldpindkyvdéksi.




SISAISET VUOKRAT
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SISAISET VUOKRAT

* Sisdisella vuokralla katetaan kiinteistéjen hoito- ja yllapitokulut sekd pddomavuokra.

* Hoito- ja yllapitokulut perustuvat toteutuneisiin kuluihin, mutta kdytdnndssd osan kiinteistéjen osalta on niille muodostunut sisdisten vuokrien
kautta positiivinen tulos.

* Hoitovuokran osalta kuitenkin pyritddn siihen, ettd kohteen vuosikustannukset vyorytetddn loppukdyttdjdn kuluksi toteutuneiden menojen
mukaan.

* Pdadomavuokran osuuteen on huomioitu kuluvaraus tulevien korjaus ja investointikulujen osalta.

* Ongelmat:

12

Maksetaan vuokria kiinteistoistd, jotka ei ole kdytossd.
Sisdisen vuokran madrddn ei voi vaikuttaa omilla toimilla.
* "Se ilmoitetaan vuosittain ja sama summa on varattu talousarvioon, ei kosketa meitd, koska emme itse voi siihen mitenk&adn vaikuttaa™.

Kaikki korjaukset yms. madaritelladn kuuluvan sisdiseen vuokraan, jolloin yksikdlle ei varata yhtdédn omia madrdrahoja. Tallsin ei yksikko pddse itse
vaikuttamaan siihen, mitd tehdddn. Kaytdnnodssad pienetkin toimenpiteet tulee kierrattaa tilakeskuksen kautta. "Ystavdllisesti pyydetddn ja eletadn
toivossa, ettd pyynto hyvdksytaan.”

Padomavuokran osuuden maddrittely epdselva ja kdytdnnéssa kirjautuu tuloksi kiinteistotoimelle, talla tehdddn puhdasta tuloa yksikélle. Ajatuksena
on ollut, ettd silla varaudutaan tuleviin remontteihin. Kaytdnndssa kohdistuu kuitenkin epdtasaisesti eri hallintokuntien valilla, koska varsinaiset
investoinnit kdsitellddn kaupungin investointiosassa erillisind hankkeina.



SISAISEN VUOKRAN MUODOSTUMINEN

. Kayttajapalvelut, kuten
Vuokralaisen suoraan vahtimestaripalvelut
maksama osa (mahdollisesti siivous)

Liikkuva yllapitovuokra Lamp6, sahko, vesi, jate
Kiinte vIl&pitovuokra Iséanndinti, vakuutus, huolto,
yliap ulkoalueet
Korkokustannus/ Lainarahan korko tai
tuottovaatimus haluttu tuotto (my6s maa)
Poisto/ Poistoprosentti tai
korjausvastuu nykyhinnan maaritys

Yllapitovuokra

Kokonaisvuokra

Padomavuokra

Tarkeda erottaa mika on kiinteistéa Maaritettdva miten Korkokustannusten/tuotto-
(vuokrattavaa tilaa) ja mika maksetaan kayttéjan vaatimuksen huomioiminen, myos
kayttajan irtaimistoa. haluamat muutostyot. maa-alue

Lahde: Rakennuskannan korjausvelan madrittdminen, Heinolan kaupunki, Rambol 16.12.2020, sivu 11.
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SISAISET VUOKRAT/LYHYTAIKAINEN TILOJEN KAYTTO

Kokoustilat, auditorio jne.

* Tilojen varsinainen loppukdyttdja laskuttaa toista hallintokuntaa tilojen kdytosta siscisend
laskutuksena. Esimerkiksi koulutoimi laskuttaa liikuntatoimea koulun tilojen kaytosta. Tai jos
esimerkiksi varhaiskasvatus haluaisi pitdd koulutustilaisuuden muun yksikon kokoustiloissa, peritddn
siitd sisdinen vuokra. Tahdn ei kuitenkaan ole varattu erillistd madrdrahaaq, joka hankaloittaa
toimialueen ulkopuolisten tilojen kayttod.

* Sisdinen laskutus ei ole kustannushyodyltadn merkittava.
* Aiheuttaa hallinnollista tyotd, joka kuitenkin on ainoastaan kaupungin sisdisté kustannusten siirtoa.
* Sisdinen vuokrajdrjestelma passivoittaa tilojen tehokasta ja tarkoituksenmukaista kayttoa.

* Ulkopuoliset tilojen vuokraajat kayttava Timmi tilanvarausjarjestelmaad tilojen vuokraukseen, mutta
jarjestelmad ei ole sisdisen vuokrauksen kaytossa.




VAIHTOEHTOINEN TOIMINTAMALLI
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TO I M I N TA M A |_ |_ I Yksikkd vastaa kiinteistéjen peruskuluista ja maksaa

yllapitopalveluista palvelumaksun

Kiinteistéjen vuokraus,

pddomavuokra Koordinoi kiinteistéjen

hallintaa

Kiinteistéjen hoito ja
yllégpitopalvelut /palvelu
veloitus

4 )

Palveluntuottaja/kiinteistdjen hoito ja

Kiinteistéjen omistus

taseyksikko

yllapito, rakennuttamispalvelut

N\ J

Rakennuttajapalvelut, investointien

toteuttaminen ja valvonta/ palveluveloitus
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TAVOITTEENA ON SAADA KOKO KAUPUNKIKONSERNIA
PALVELEVA KOKONAISTALOUDELLINEN RATKAISU,

KEHITTAMISMALLI VAIKUTTAMISMAHDOLLISUUKSIA 1A SAMALLA

TUOTTAA LAPINAKYVAN KUSTANNUSSEURANNAN
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TOIMINTAMALLI NYT MUUTOSEHDOTUS

4 g

KAURUNKI

Tilakeskus

Tilakeskus
Kqupungin Padom
taseyksikko

avuokra

Sisélfaa KAUPUNKI

pddomavuokran ja
hoitovuokran

Palveluveloitus;
Kiinteistdjen hoito

Loppukayttdjd

Rakennuttajapalvelut

Loppukdyttdjd

onhoidon

Loppukayttdjd

Hallinnon ja
kiinteistonhoidon

Palveluyhtic Oy

Loppukayttdjd

Loppukayttgjalla mahdollisuus omilla /

palvelut

Loppukayttdjd

valinnoillaan vaikuttaa lopullisiin
kustannuksiin
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PALVELUKUVAUS JA RAJAPINTA

Sisalté muodostetaan yksikdiden yhteisessd neuvottelussa

* Maadaritellaan palvelukuvauksessa, mika tehtava kuuluu kullekin yksikolle ja kuka vastaa
kustannuksista.

* Madritelladn palvelun tilausprosessi.
* Madritelladn tilaaja ja toteuttaja sekd keskindiset vastuunjaot.
* Madritelladn selkedt ja lapindkyvat laskutuskaytannét.

* Kunkin toimijan tulee pystyd vaikuttamaan omaan osuuteensa. On erityisen térkedd, ettd

myos loppukayttdja voi

vaikuttaa sisaltoon!




PiEN) KAUPUNKI,

TOIMINTAMALLI

Loppukdyttdjd
Loppukayttdja < Kiinteistdnhoidon palvelut

Hallintopalvelut

Heinolan Vuokra-

KAUPUNKI asunnot Oy

Loppukdyttdjd Muut palvelut

Kiinteistonhallinta
palvelut Oy

pddomavuokra

Vdhdaisessé madrin voidaan palveluita
myydé& muillekin/Hyva?

Tilakeskus Rakennuttajapalvelut

Yleishallintopalvelut

taseyksikko

20




TEHTAVAJAKO

21

TASEYKSIKON TEHTAVAT

* Kiinteistojen omistus
* Toimii kaupungin tilaajana kiinteistojen ylldpidon
osalta
* Madadrittelee kaupungin tilauksen yhdessd
kiinteiston kayttajan kanssa ja valvoo
toiminnan sisdltéd
* Toimii kaupungin tilaajana investointihankkeiden
osalta
* Toimii tilaaja-valvojana investointihankkeissa
* Valmistelee kaupungin investointibudijetit

HENKILOSTO

Hallinto 1-2 henked, lopullinen tarve selvidd sen
jalkeen, kun rajapinta ja palvelusopimusten sisalté on
selvilla.
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PALVELUYHTION TEHTAVAT

* Kiinteistéjen hallinnon tehtavdat, taloushallinto,
raportoinnin ohjaus, vuokrasopimukset jne.

* Kiinteistojen huolto- ja yllapitotehtavat

* Kiinteistojen korjaus

* Kiinteistoinvestointien suunnitteluprosessi

* Kiinteistdinvestointien toteuttaminen

* Palvelee sekd kaupunkia ettd Vuokrataloyhtiotd

HENKILOSTO
Kiinteistonhoidon henkilosto
Rakennuttaja henkil6sto

Vuokrataloyhtion henkil6sto siirtyy palveluyhtioén
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TASEYKSIKON TOIMINTA

* Taseyksikko hallinnoi kaupungin kiinteistéomistusta.

* Ostaa kiinteistéjen hallinnan operatiiviset toimet palveluyhticlta.

* Ulkopuolisille vuokrattujen kiinteistéjen operatiivinen hallinta.

* Ulkopuolisille vuokrattujen kiinteistéjen vuokrat tuloutuu taseyksikolle.
* Sisdiset pddomavuokrat tuloutuu taseyksikélle.

* Vastaa kaupungin omista kiinteistdinvestoinneista, mutta ostaa niihin liittyvdn operatiivisen
palvelutoiminnan palveluyhtislta.
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KIINTEISTOT TASEYKSIKKO

Kaupungin
oma Yyksikko

Kiinteistojen
myynti

E— ¥ Kaupungin
Taseyksikkd SaoMmavUoXTa oma yksikkd

Kiinteistojen omistus

Kaupungin
rakennusinvestoinnit P

d oo

Kaupungin
oma Yksikko

3
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PALVELUYHTIO/KIINTEISTONHALLINTAPALVELUT

Palveluyhtion toiminnan tulee
olla omakatteista.
Onmistajan tulee huolehtia siitd,
ettd yhtiolla on
kdynnistysvaiheessa riittdvdsti
likvideja varoja toiminnan
k&ynnistdmiseen

Toimisto Is&nndinti,
henkilosto taloushallinto, HR,
sopimushallinto,
vuokrasopimukset

Kiinteiston
hoidon henkilosto

yms.

Kiinteistdjen hoito ja kunnossapito

Kaupungin omistukseen tulevien
kiinteistjen uusinvestointien

suunnittelu ja rakennuttaminen,
henkil5sto korjausrakentamisen suunnittelu ja Omistaja konserniohjaa yhtién

[eterticiien toimintaa ja huolehtii siitd, ettd yhtio

Muut olliset
toimijat (2) Rakennuttaja

toiminnassaan ottaa huomioon
konsernin kokonaisedun.
Kuntalaki 47 § 1 mom

24
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PALVELUVELOITUS

* Palvelut tuottaa kaupungin 100 % omistama kiinteisténhallinnan palveluyhtis.

* Yhtio tuottaa in house palveluita kaupungille ja sen tytdryhticille.

* Hankintalaki mahdollistaa pienimddrdisen palvelutuotannon myds muille toimijoille.

* Tuoftteistetaan kiinteistonhoitopalvelut.

* Madadritelladn palvelukohtainen hinnoittelu -> loppukdyttdja voi valinnoillaan vaikuttaa joiltain osin omiin kustannuksiinsa.
* Maadritelladn selkedat palvelukuvaukset, jolloin kaikki toimijat ovat tietoisia siitd, kenelle mikdkin tehtéva kuuluu.

* Loppukayttdjdlle annetaan mahdollisuus madrdrahojensa puitteissa ostaa palveluyhticlta sellaisiakin palveluita, jotka ei kuulu
peruspalvelukokonaisuuteen.

* Konserniohjataan kuitenkin siten, ettd palvelut tulee ostaa kaupungin palveluyhtiéta konsernin kokonaisetu huomioiden.

* Lisdksi konserniohjataan sen osalta, ettd palveluostot tehdddn siind laajuudessa, kun kiinteistéjen asianmukainen hoito vaatii (ettei
laiminlyoda kiinteistéjen perushoitoa osaoptimoinnilla).

* Palveluyhtion toiminnan tulee olla vahintadn omakatteista.




aiens kaveuni, 150 ELAMA &/ Heinola

SISAISET VUOKRAT

Suositus ja kuvaus toimintamallista

* Kaupunki vudistaa sisdisten vuokrien perintdmallin.

* Pddomavuokrat
* Veloitus padomavuokrana, jossa on mddritelty tilan pddomakustannus. Padomakustannukseen tulisi huomioida seuraavat erdt:
* Poistot (tai oletetut korjauskustannukset),
* Korko sijoitetulle padomalle (laskettuna rakennuksen teknisen arvon pohjalta valtuuston vahvistaman korkokannan mukaan),
*  Maanvuokra (onko oleellista Heinolassa eli onko maapohjalle eri alueilla eri arvo?).

* Padomavuokran madrdn madrittelee tilakeskus taseyksikko, eika kayttgjalla ole mahdollisuutta vaikuttaa vuokran
madradn.

* Sisdisten vuokrien toimintamalli vudistetaan osana kiinteistonhallintapalveluiden kokonaisuudistusta.

* Jatkossa sisdisend vuokrana peritddn ainoastaan pddomavuokra ja kiinteistonhallintaveloitukset siirretddn
palveluveloitusmalliin.

* Lyhytaikaiset tilavuokrat

* Luovutaan kaupungin sisdisestd vuokralaskutuksesta siltd osin, kun sen kohdistuu esimerkiksi kokous- ja auditoriotilojen
lyhytaikaiseen kdayttoon. Tavoitteena on lisatd tilojen sisdista kdyttoastetta, jolloin olemassa olevia tiloja hyédynnettdisiin
enemmdn kaupungin omassa kdytdssd sen sijaan, ettd tilat ovat kayttamatta.
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HAASTEET JA RATKAISUMALLI

TehTanidOT Selkedt rajapintataulukot ja palvelukuvaukset, neuvotellaan yhdessa kayttajan kanssa.

Kayttdjdlle mahdollisuus vaikuttaa kustannuksiin, kiinteistonhallinta kuitenkin ohjaa.

Kustannuksiin vaikuttaminen o
Konserniohjaus.

Palvelukonseptin sisdistdminen lisdd toiminnan avoimuutta.

Avoimuus Palveluiden irrottaminen padomavuokrasta lisdd kustannustietoisuuta.

Sopimusvalmistelun ja

Lisatadn tiedotusta, yhteiset neuvottelut rajapinnoista auttavat osapuolia ymmdrtdmadn
toisiaan.

oo oe Resursoidaan selkednd omana kokonaisuutenaan.
laskutuksen viivastykset

Konsernisynergiq Osaavaa henkiléstéd saadaan hyddynnettyd koko konsernissa.

Uudistuminen Uudenlainen toimintamallin helpottaa uudistuksen ldpivientia koskien kaikkia osapuolia.
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aieni kaveun, 180 ELAMA &/ Heinola

YHTIOMALLIN EDUT

* Toiminta eriytyy selkedksi omaksi kokonaisuudekseen.

* Palvelukulttuuri ja palvelun tavoitteet on selkedmpdd ymmadrtdaa erillisen yhtion kautta.
* Yhtiollad oma toiminnallinen tehtava.

* Konsernisynergia mahdollistaa palvelumyynnin vuokra-asuntoyhticlle.

* Saadaan hyédynnettyd vuokra-asuntoyhtion henkildstoresurssi.

* Uudistuksen ldpivienti organisaatioon on selkedmpdd, jos se on erillinen kokonaisuus.

* Kustannusvastaavuus on selkedmpdd seurata yhtiomuotoisena toimijana.

* Padomavuokrat ja investoinnit saadaan erilleen operatiivisesta toiminnasta.




aieni kaveun, 180 ELAMA &/ Heinola

SUOSITUS ETENEMISTAVASTA
T ——

Tdsmennetddn tilakeskus taseyksikén rooli ja hallinnollinen asema sekd vahvistetaan sille johtosddnto.

Tehdddn linjaus palveluyhtion perustamisesta.

Kuvataan yhtion toimialue sekd yhtioon siirrettdvd toiminta henkildstdineen.

Aikataulutetaan prosessi.

Laaditaan yhteistyossa kayttdjien kanssa alustavat rajapintakuvaukset.

Palveluveloitus tuotteistetaan.

Loppukayttdjdlle annetaan mahdollisuus vaikuttaa ostamansa palvelun sisaltoén ja sitd kautta myos kustannuksiin.

Maadritelladn yhticittdmisen operatiiviset toimet ja taloudelliset raamit sen jdlkeen, kun yhtion toimintakuvaus on
saatu valmiiksi.

Paatokset ja tdytdntédnpano siten, ettd yhtio voi aloittaa operatiivisen toiminnan 1.1.2025 lukien ja uusi
toimintamalli voidaan ottaa huomioon vuoden 2025 budjettia laadittaessa.




YHTIOITTAMINEN AIKAJANALLA

Periaatepddtos

Yhtion perustamiseen Yhtidn perustaminen Palvelusopimukset ja Palveluvhtis aloitt
etenemistavasta liittyvat paatokset rajapintataulukot; vahvistaminen ave UZ ) lod o,l _Gq
operatiivisen toiminnan
1.1.2025
1.2 3-4 5-6 7-8 9-10 11-12

N

Yhtisittdmisen valmistelu; sopimukset,

rajapintataulukot, siirtyva henkildsts (tarvittaessa YT
menettely)

Valmistelu Talousarvio 2025 Henkildstdn siirtyminen:

Yhtisn budjetti 2025 Kaupunki
Vuokra-asunto yhtid
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