Heinolan kaupunki

Kiinteisténhallintapalveluiden sopimus

Liite 3: Toimintamalli
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1. Toimintamalli periaatteet

Tama toimintamalli —-dokumentti kuvaa periaatteet, joiden mukaan osapuolille korvataan
kustannukset ja jaetaan sopimukseen liittyvat taloudelliset riskit ja mahdollisuudet.
Mallin tavoitteena on luoda erinomaiset edellytykset osapuolten valiselle yhteistyolle.

Toimintamalli on sopimuksen liite, joka paivitetdan vuosittain.

Tassa liitteessa Tilaaja tarkoittaa Heinolan kaupunkia ja Toimittaja tarkoittaa Heinolan
Tilapalvelut Oy:ta.

2. Tavoitteet

Toimittajan toiminnan laajuus, laatu- ja kustannustavoitteet on kuvattu
Palvelusopimuksen kohdassa 2 Kiinteistoohjelma. Toimittajan toiminnan
laatutasotavoitteet on kuvattu Palvelusopimuksen liitteessa 2 Kiinteistdtoiminnan
palveluvaatimukset.

3. Lahtokohdat

Lahtokohtana on toteuttaa Heinolan kaupungin asettamassa kustannusraamissa
(Palvelusopimuksen kohta 2 Kiinteistoohjelma). Toimittaja (Heinolan Tilapalvelut Oy)
toteuttaa kiinteistotoimeen liittyvat tehtavat ja palvelut ja laskuttaa tehtavista ja
palveluista syntyvat kustannukset tilaajalta ja kayttajalta (Heinolan kaupunki)
toteutuvien kustannusten mukaisesti tdssa toimintamallissa kuvatuilla periaatteilla.
Toteutuneet kustannukset osoitetaan ns. avointen kirjojen (open book) periaatteella,
joka on kuvattu luvussa 9.

Toimintamallin lahtékohtana on kiinteistokohtainen tuloslaskenta ja —-johtaminen.
Kiinteistokohtaisella tuloslaskennalla tarkoitetaan sita, etta jokaisella kiinteistolla on
oma budjettinsa ja sen seuranta. Kiinteistoittain kulut tulee pystya erittelemaan
kuluerittain ja tuotot tuloerittain. Kiinteistokohtaisen tulosjohtamisen tavoite on, etta
kiinteistokohtaiset kulut ja tulot ovat tasapainossa ja Toimittaja saavuttaa asetetut
tavoitteet. Kiinteistokohtaiset tuloslaskelmat muodostavat yhdessa koko
kiinteistdkannan tuloksen.

Kiinteistokohtaisia tuloja ja menoja seurataan yhtion perinteisen tuloslaskelman lisaksi
myds nk. virtuaalituloslaskelman avulla. Virtuaalituloslaskelman tulee tuottaa
kaupungille kokonaistulos kiinteiston taloudesta, oli kustannukset kirjattu sitten
kaupungin kuluksi suoraan tai yhtion kuluksi.



4. Kuvaus Yhtion toiminnasta ja taloudesta

Yhtio harjoittaa liiketaloudellisin perustein kiinteistonhallintapalveluiden tuottamista.
Yhtion talouden osalta keskeisia tekijéita ovat:

Kuluerat

o kiinteistdjohtaminen ja hallinto

. huoltopalvelut (sisaltaa aineet, tavarat ja tarvikkeet + ty0)

o kunnossapitopalvelut (sisaltaa aineet, tavarat ja tarvikkeet + tyd)

. l@mmityskulut; Yhtio ostaa ldmmityspalvelut ja energian ulkopuoliselta

toimittajalta ja edelleen myy ne Tilaajalle. Sopimusosapuolena
kolmanteen tahoon nahden on Yhtio.

o vesi ja jatevesikulut, sahkokulut; Yhtio ostaa vesi ja jatevesipalvelut seka
sahkdenergian ulkopuoliselta toimittajalta ja edelleen myy ne Tilaajalle.
Sopimusosapuolena kolmanteen tahoon nahden on Yhtio.

o jatehuoltokulut; Yhtio ostaa jatehuoltopalvelut ulkopuoliselta toimittajalta
ja edelleen myy ne Tilaajalle. Sopimusosapuolena kolmanteen tahoon
nahden on Yhtio.

o Kaupungin PTS/investointihankkeet; Kaupunki tilaa erillisella tilauksella
Yhtiolta vuosittain tarvitsemansa PTS- ja investointihankkeet.

. Palvelusopimuksen ulkopuolisten toiden aiheuttamat kustannukset;
Tilaaja tilaa erillistilauksella tapauskohtaisesti.

Tuotot

. Tilaajalta veloitettava kuukausittainen palvelumaksu.

. Kaupungin PTS/investointiohjelman mukaiset talonrakennus- ja
korjausinvestoinnit, veloitetaan kaupungilta saadun tilauksen liitteena
olevan maksupostitaulukon mukaisesti.

o Lammitys-, sdhko-, vesi ja jatevesi- ja jatehuoltokulujen kuukausittainen
laskutus.

o Palvelusopimuksen ulkopuolisista tilauksista aiheutuneet kustannukset

veloitetaan Tilaajalta tilauskohtaisesti.

Merkitaan, etta tassa yhteydessa ei ole esitetty niita Yhtion tuotto- ja kulueria, jotka
kertyvat sopimuksista muiden Yhtion asiakkaiden kanssa.

Kirjanpidon ja palkanlaskennan ja muun taloudenhoidon jarjestdminen:

Palvelu ostetaan ulkopuoliselta palveluntuottajalta. Yhtio kuuluu kaupunkikonserniin ja
yhdistellaan konsernitilinpaatokseen noudattaen emon tilinpaatosaikatauluja. Yhtion
toiminnassa ja taloudessa noudatetaan konserniohjetta.

Asiakirjojen arkistointi: Yhtio vastaa asiakirjojensa lakisaateisesta arkistoinnista.



5. Kiinteistohallinnan virtuaalinen seuranta

Kaupungin kiinteistéhallinnassa pyritdan avoimuuteen ja lapinakyvyyteen. Yhtidn ja
Tilaajan valisessa yhteistydssa avoimen hallinnon tyokaluna kaytetaan nk.
virtuaalituloslaskelmaa, jonka avulla Kaupunki omistajana seuraa kiinteistokohtaista
taloutta. Seuraavassa esitetaan virtuaalituloslaskelman laatimisen periaatteet. Yhtio
vastaa virtuaalituloslaskelman vaatiman taloudellisen informaation tuottamisesta.

Kuluerat kirjataan virtuaalituloslaskelmaan, joka rakenteeltaan vastaa kaupungin
sisaisen- ja ulkoisen laskentatoimen vaatimuksia.

Kustannusten lapindkyvyys osoitetaan Toimittajan ja kunnan kirjanpidossa siten, etta
yhtion kirjanpidossa tietyille kuluerille (esim. kiinteistd johtaminen) on oma
kustannuspaikka/ tilidintinumero, joka sisaltaa kaikki ko. toiminnon kustannukset ja
tuotot. Kuluerien kohdistuminen kiinteistoittain osoitetaan kiinteistokohtaisessa
tuloslaskelmassa ja tarvittaessa laskuilla.

Raportointi kaupungille toteutetaan kiinteistokohtaisten virtuaalituloslaskelmien
yhteenvedolla 4 kertaa vuodessa.

Kulueria ovat paatoiminnot eli:

. Kiinteistdjohtaminen

. Huolto

. Siivous

. Kunnossapito

. Lammitys

. Vesi ja jatevesi

. Sahko

. Jatehuolto

o Vakuutukset (sisdisen laskennan tieto, ei tulosvaikutteinen Yhtiolle)
. Vuokrat

. PTS-hankkeet

o Rahoituskulut (sisdisen laskennan tieto, ei tulosvaikutteinen Yhtiolle)
o Poistot (sisaisen laskennan tieto, ei tulosvaikutteinen Yhtiolle)

Tuloeria ovat:

o Kiinteistolle kohdistuvat vuokratulot
o Kayttomaksutulot

o Sisaiset padomavuokrat

o Sisaiset tilavuokrat

o Muut mahdolliset tulot ja kayttomaksut



Investointiohjelman mukaiset investoinnit muodostuvat kiinteistdihin kohdistuvista
perusparannus- ja peruskorjaushankkeiden kustannuksista. Investointiohjelma
laaditaan vuosittain rakennusten kunnon ja kayttajien tarpeen mukaisesti ja sen
kustannusraami on maaritelty Palvelusopimuksen kohdassa Kiinteistéohjelma.
Investointiohjelma laaditaan ja kasitelldan yhteistydryhman toimesta. Vuoden aikana
investointiohjelmaa yllapidetaan ja paivitykset kasitellddn yhteistydryhmassa. Tilaajan
asettama kustannusraami investointitasolle on investointiohjelman yllapidon ja
hyvaksynnan ohjaava tekija.

Toimittaja vastaa alle 500 t eur operatiivisista hankinnoista kiinteistdohjelman ja
investointisuunnitelmien rajoissa. Yli 500 t eur hankinnat kasitellaan kaupungin
yhteistydjohtoryhmassa ja toimittajan hallituksessa. Operatiivisesta toiminnasta vastaa
toimittajan toimitusjohtaja.

Ulkopuolisten vuokralaisten tilavuokrat maaraytyvat vuokrasopimusten ja
yhteistydjohtoryhman linjausten mukaisesti.

6 Kattohinta

Toimittajan kustannusten vuoden 2026 tavoitekattohinnat on maaritelty talousarvion
2026 valmistelun yhteydessa.

Yhteenveto kustannuskatosta euroa

Investoinnit 925000,00€
PTS huollot ja korjaukset 450 000,00 €
Kayttomenot (sahko, lampo, vesi, jatehuolto, vuokrat ja vastikkeet) 3210000,00 €
Kiinteistonhoito 2700000,00 €
Yhteensa 7 285 000,00 €

7 Kiinteistokohtaisten budjettien ja tuloslaskennan
laatiminen

Kiinteistokohtaiset budjetit laaditaan aiheutumisperiaatteen mukaisesti.
Kiinteistokohtaiset budjetit laatii Toimittaja ja ne hyvaksyy yhteistyoryhma.

8 Kiinteistotoiminnan seuraaminen

Yhteistyoryhma kasittelee taloudellisen toteumaennusteen ja varmistaa, etta
mahdollisiin poikkeamiin on reagoitu. Taloudellisen toteumaennusteen esittelysta
vastaa Toimittajan toimitusjohtaja. Osana taloudellista toteumaennustetta esitetaan
myos kaikki muu kiinteistoon kohdistuvan toiminnan ennustaminen. Suoraan Kaupungin
kirjanpidossa olevan kiinteistokohtaisen kustannustiedon yllapidosta ja tiedon
toimittamisesta kuukausittain Toimittajalle vastaa talouspalvelut.

Toimittaja laatii vuosittain Yhteistyoryhmalle yhteenvedon kaupungin omistamien
kiinteistdjen vakuutuksista ja vakuutustasosta.



9 Kustannusten lapinakyvyys

Kustannusten lapinakyvyys (avoimet kirjat) osoitetaan Toimittajan ja Tilaajan kirjanpidon
avulla. Toimittajan kirjanpidossa kuluerille eli paatoiminnoille (esim. kiinteistdjohta-
minen) on oma kustannuspaikkansa, joka sisaltaa kaikki ko. toiminnon kustannukset ja
tuotot hyvan kirjanpitotavan mukaisesti. Kuluerien kohdentuminen kiinteistoittain
osoitetaan laskutuksessa ja raportoinnein. Tilaajan kirjanpidossa kaikki kustannukset
kohdennetaan kiinteistoittain.

10 Toimintamalliin liittyvat rahaliikenteen periaatteet

Lammityskustannukset: Toimittaja tekee ldmmonjakelusopimuksen energialaitoksen
kanssa ja on suorassa asiakassuhteessa energialaitokseen. Toimittaja laskuttaa
toteutuneet kustannukset Tilaajalta lisattyna 2 %:n katteella.

Vesikustannukset: Toimittaja tekee toimitussopimuksen vesilaitokselta kanssa ja on
suorassa asiakassuhteessa vesilaitokseen. Toimittaja laskuttaa toteutuneet
kustannukset Tilaajalta lisattyna 2 %:n katteella.

Sahkokustannukset: Toimittaja tekee sahkdntoimitussopimuksen (Huom.
kaupunkikonsernin yhteiskilpailutukset) sahkdlaitoksen kanssa ja on suorassa
asiakassuhteessa sahkdlaitokseen. Toimittaja laskuttaa toteutuneet sahkokulut
Tilaajalta lisattyna 2 %:n katteella.

Jatehuoltokustannukset: Toimittaja vastaa kohteiden jatehuollosta ja tilaa
jatehuoltopalvelut alueen jatehuoltoyrityksilta. Toimittaja laskuttaa jatehuollosta
aiheutuneet kustannukset Tilaajalta lisattyna 2 %:n katteella.

Valvontalinjapalvelut: Toimittaja vastaa valvontalinjapalveluiden tuottamisesta ja
laskuttaa siita aiheutuneet kulut Tilaajalta lisattyna 2 %:n katteella.

Kiinteistdjen vakuutusmaksut: Toimittaja vastaa siita, etta kaikki Tilaajan kiinteistot on
vakuutettu asianmukaisesti. Vakuutussopimuksissa vakuuttaja vakuutusyhtioon nahden
on kunta ja kunta vastaa vakuutusten maksamisesta vakuutusyhtiolle. Toimittaja
tarkastaa vakuutusyhtion Kaupungille lahettamien laskujen oikeellisuuden ja sen, etta
laskutus vastaa tehtya vakuutussopimusta. Toimittaja vastaa vakuutusten
paattamisesta ajallaan.

Seuraavassa on esitetty laskutusperuste Toimittajan toteuttamille toiminnoille
kustannuserittain.

Kiinteistdojohtaminen

Toimittajaa koskeva kiinteistdjohtamisen budjetti, joka jyvitetaan kunnan omistamille
kiinteistoille kiinteistokohtaisen bruttoalan (brm2) mukaisesti. Laskutetaan tasaerissa
kuukausittain erassa lisattyna 2 %:n katteella. Mikali kiinteistosta on tarkoitus luopua



tarkasteluvuoden aikana tai kiinteistdn yllapito on siirretty vuokralaiselle pitkdaikaisella
sopimuksella, ei ko. kiinteistdlle jyviteta kiinteistdjohtamisen kustannuksia.

Huolto

Koko kiinteistomassaa koskeva huoltotoiminnan budjetti, joka jyvitetaan kiinteistoille
aiheutumisperiaatteen mukaisesti.

Laskutetaan tasaerissa kuukausittain lisattyna 2 %:n katteella.

Kunnossapito

Koko kiinteistdmassaa koskeva kunnossapidon budjetti, joka jyvitetaan kiinteistoille
aiheuttamisperiaatteen mukaisesti.

Laskutetaan tasaerissa kuukausittain lisattyna 2 %:n katteella.

Investoinnit

Investoinnit laskutetaan Tilaajan tekeman Rakentamisohjelman tilauksen liitteena
olevan maksupostitaulukon mukaisesti. Tilaaja sitoutuu siihen, etta maksupostiohjelma
laaditaan siten, ettei Toimittajan kassalikvidi vaarannu. Jokaisesta investoinnista
pidetdan taloudellinen loppuselvitys, jonka mukaisesti laskutus tasataan toteutuneiden
kustannusten mukaiseksi.

Laskutus

Laskutus tapahtuu kuluerittain kerran kuukaudessa. Kustannukset eritellaan laskulle
valmiiksi vahennysjarjestelmaan ja palautusjarjestelmaan kuuluviin kustannuksiin.

Kiinteistodjen tuotot

Yhtio laskuttaa kiinteistojen vuokrat ja muut kayttdmaksut tulouttaen ne suoraan
kaupungin pankkitilille. Tulojen kirjaamista varten yhtio toimittaa kuukausittain tiedot
laskutetuista vuokrista ja kayttomaksuista kaupungin kirjanpidon aikataulujen
mukaisesti seka seuraa tulojen kertymista. Yhtio vastaa naiden saatavien perinnasta.



