SOTE-kiinteistoyhtididen omistajaohjaus, johtamisjarjestelma ja operatiivinen toimintamalli
1.1.2027 alkaen
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Valmistelija Kaupunginjohtaja Tomas Bjérkroth
1. Tausta ja lahtokohdat

Loviisan kaupunki on jarjestanyt hyvinvointialueelle vuokrattujen
kiinteistdjen omistuksen kahteen kiinteistdosakeyhtiodn, Loviisan
Palvelukiinteistdt Oy ja Loviisan Palveluasunnot Oy. Yhtididen tehtavana
on huolehtia omistamastaan kiinteistovarallisuudesta, yllapitaa tilojen
kayttokelpoisuutta seka turvata omistaja-arvon sailyminen pitkalla
aikavalilla.

Yhtididen toimintaymparistd poikkeaa tavanomaisesta kuntakonsernin
kiinteistdtoiminnasta. Vuokratuotoista merkittava osa perustuu
hyvinvointialueen palveluverkkoa koskeviin ratkaisuihin, joiden sisaltéon
yhti6illa tai kaupungilla ei ole suoraa maaraysvaltaa.

CAPEX Advisor:n laatimassa taloudellisessa tarkastelussa on todettu, etta
toiminnan merkittavin riski liittyy hyvinvointialueen palveluverkon
muutoksiin, vuokrasopimusten jatkuvuuteen seka erityisesti
paaterveysaseman kayttdasteeseen. Samalla raportissa todetaan, etta
nykyinen liiketoimintamalli sisaltaa kiinteistoliiketoiminnan nakoékulmasta
merkittdvan riskitason.

Naista lahtdkohdista omistajan on maaritettava:

+ yhtididen tarkoitus,

» hyvaksyttava riskitaso,
hallituksen osaamisvaatimukset,
+ operatiivinen johtamismalli seka
taloudelliset tavoitteet.

Tavoitteena on luoda toimintamalli, joka turvaa noin 10 miljoonan euron
suuruisen kiinteistdomaisuuden hallinnan seka mahdollistaa joustavan
reagoinnin hyvinvointialueen ratkaisuihin seuraavan 10-20 vuoden aikana.

2. Omistajan tahtotila

Omistajan tahtotilalla maaritelldan yhtididen toiminnan pitkan aikavalin
tarkoitus, hyvaksyttava riskitaso seka ne periaatteet, joiden mukaisesti
kaupungin hyvinvointialueelle vuokrattua kiinteistdbomaisuutta kehitetaan ja
hallitaan. Koska kyse on kaupungin kannalta merkittdvastéd omaisuudesta
ja pitkalle tulevaisuuteen vaikuttavasta strategisesta linjauksesta,
omistajan tahtotilan hyvaksyminen kuuluu kaupunginvaltuustolle:

Yhtion tarkoituksena on séilyttda kaupungin hyvinvointialueelle vuokratun
kiinteistbomaisuuden arvo, kdyttékelpoisuus ja tuottokyky muuttuvassa
toimintaympéristossé seké hallita palveluverkon muutoksiin liittyvié
taloudellisia riskejé kaupungin kokonaisetu huomioiden. Yhtién tulee toimia
liiketaloudellisesti ja yllépitaé kiinteistbomaisuuden arvoa.



Omistaja voi kuitenkin yksittaisissa tapauksissa kaupungin
kokonaisedun perusteella painottaa taloudellisen tuoton sijasta
palvelujen saatavuutta, alueen elinvoimaa, turvallisuutta,
huoltovarmuutta tai muuta kaupungin strategista tavoitetta.

Loviisan kaupungin tavoitteena on, etté yhtié hallinnoi hyvinvointialueelle
vuokrattavia kiinteistbjad ammattimaisesti, kustannustehokkaasti ja
ennakoivasti siten, etté kiinteistbomaisuus séilyttdé arvonsa,
palveluverkkoon liittyvat muutokset voidaan hallita hallitusti ja kaupungin
taloudellinen riski pysyy hyvéksyttévélla tasolla.

Koska on kyse merkittdvan arvoisesta kiinteistdmassasta ja strategisesta
linjauksesta, jonka vaikutus nakyy myos pitkalla aikavalilla, omistajan
tahtotilan hyvaksyy valtuusto.

3. Yhtididen strategiset tavoitteet

Yhtididen strategiassa painopiste siirretdan perinteisesta kiinteistojen
yllapidosta aktiiviseen omaisuudenhallintaan. Tama tarkoittaa, etta
yhtididen tehtadvana ei ole ainoastaan hallinnoida olemassa olevaa
vuokrasopimuskantaa, vaan:

+ seurata aktiivisesti hyvinvointialueen palveluverkkokehitysta,
+ valmistella vaihtoehtoisia kayttdskenaarioita,

+ arvioida investointi- ja realisointitarpeita,

+ kehittaa kiinteistdjen kayttdastetta seka

+ varmistaa pitk&n aikavalin taloudellinen kestavyys.

4. Kiinteistosalkun hallinta ja hyvinvointialueriski

CAPEX:n taloudellisessa tarkastelussa tunnistettu keskeisin riski liittyy
hyvinvointialueen palveluverkon mahdollisiin muutoksiin. Vuokratuottojen
vahentyminen heikentaisi nopeasti yhtion tulosta. Nykyisella
kulurakenteella noin 30 prosentin vuokratuottojen menetys pienentaisi
likevoiton lahelle nollaa.

Taman vuoksi omistaja linjaa seuraavat periaatteet:

+ jokaiselle kiinteistdlle laaditaan vaihtoehtoinen kaytto- tai
luopumisskenaario,

* hyvinvointialueen palveluverkkoratkaisuja seurataan saanndllisesti,
* kaupunginhallitukselle raportoidaan vuosittain merkittavimmat
vuokralais- ja kayttdasteriskit,

* yhti6 yllapitda jatkuvaa valmiutta kayttotarkoituksen muutoksiin.

Lisdksi omistaja tunnistaa paaterveysaseman erityisriskin. Hallituksen tulee
seurata kohteen kayttoastetta, vuokrasopimustilannetta seka
tulevaisuuden investointitarpeita erillisena strategisena kokonaisuutena.

5. Taloudelliset tavoitteet ja mittarit
Omistajan tavoitteena on:

* positiivinen operatiivinen kassavirta,

* pitkaaikainen velanhoitokyky,

* Kiinteistbomaisuuden arvon sailyttdminen,
hallittu korjausvelka,

* riittdva omavaraisuusaste.



Yhtididen hallitusten tehtavana on vastata yhtididen strategisesta
omaisuudenhallinnasta, taloudellisesta valvonnasta seka keskeisten
liketoiminta- ja vuokralaisriskien seurannasta. Hallitusten tulee arvioida ja
raportoida kaupunginhallitukselle vuosittain kiinteistosalkun kayttdastetta,
vuokrakassavirran kehitysta, investointitarpeita, korjausvelkaa ja tyhjien
tilojen maaraa seka seurata erityisesti hyvinvointialueeseen liittyvia riskeja,
kuten vuokratuottojen riippuvuutta hyvinvointialueesta, paaterveysaseman
kayttdastetta ja vuokrasopimusten jaljella olevaa kestoa. Hallitusten
vastuulla on lisdksi varmistaa, etta kiinteistdille on laadittu vaihtoehtoiset
kaytto- tai luopumissuunnitelmat ja ettd yhtiot kykenevat ennakoivasti
varautumaan hyvinvointialueen palveluverkossa tapahtuviin muutoksiin
seka niiden vaikutuksiin kiinteistéjen kayttéoén, talouteen ja arvoon.

6. Yhtididen hallitusten kokoonpano
Yhtididen hallitukset tulee muodostaa osaamisperusteisesti.

Hallituksessa tulee olla yhteensa osaamista ainakin seuraavista osa-
alueista:

kiinteistoliiketoiminta

talous ja rahoitus

* hyvinvointialueiden palveluverkot
kuntakonsernin omistajaohjaus

* juridiikka ja hankinnat

Poliittisen omistajaohjauksen turvaamiseksi hallituksiin voidaan nimeta
kaupunginhallituksen edustajia tai muita poliittisia paattajia, mutta
hallituksen kokonaisosaamisen tulee sailya riittdvana.

7. Johtamismallien vertailu

Johtamismallien arvioinnissa tarkastellaan kolmea vaihtoehtoista tapaa
jarjestaa yhtion operatiivinen johtaminen. Arvioinnin keskeisia nakdkulmia
ovat hyvinvointialueisiin liittyvien riskien hallinta, strateginen
omaisuudenhallinta, omistajaohjauksen selkeys, johtamisresurssin
riittdvyys seka kustannustehokkuus.

Oman osa-aikaisen toimitusjohtajan malli tarjoaa selkean vastuunjaon
yhtion hallituksen ja operatiivisen johdon valilla. Mallin vahvuutena on
mahdollisuus kohdentaa toimitusjohtajan tydpanos kiinteistbomaisuuden
kehittdmiseen, vuokrasopimusten hallintaan sekd hyvinvointialueen
palveluverkkoon liittyvien muutosten seurantaan. Hallinnollisten tehtavien
jarjestaminen jaa kuitenkin yhtion erikseen ratkaistavaksi.

Osa-aikaisen toimitusjohtajan ja ostopalveluina hankittavien tukipalvelujen
malli yhdistda oman toimitusjohtajaresurssin seka keskitetysti tuotetut
hallinto-, taloushallinto-, raportointi- ja mahdolliset isannointipalvelut.
Mallissa toimitusjohtajan tydaikaa voidaan kohdentaa aiempaa enemman
strategiseen johtamiseen ja omaisuudenhallintaan, kun hallinnolliset rutiinit
tuotetaan erillisen palvelusopimuksen perusteella. Ratkaisu tarjoaa
samalla mahdollisuuden hyédyntaa konsernin sisaisia tai muita ulkoisia
palveluntuottajia niissa tehtavissa, joissa mittakaavaedut ja toimintojen
keskittdminen tuottavat tehokkuushyotyja.

Ulkopuolisen toimitusjohtajapalvelun malli tarjoaa kayttoén ammattimaisen
ja usein laajasti kiinteistdalan toimintaymparist6a tuntevan
johtamisresurssin. Mallin vahvuuksia ovat toiminnan jatkuvuus,
asiantuntemus ja joustavuus. Toisaalta sen kustannustaso on tyypillisesti



Esittelija

Ehdotus

muita vaihtoehtoja korkeampi, ja toiminnan ohjauksessa korostuu
palvelusopimuksen ja omistajaohjauksen merkitys.

Arvioinnin perusteella kaikki kolme mallia kykenevat tukemaan yhtion
toimintaa, mutta niiden painotukset eroavat toisistaan. Oman
toimitusjohtajan mallit korostavat yhtiokohtaisen johtamisen jatkuvuutta ja
omistajaohjauksen selkeytta, kun taas ulkopuolinen palvelumalli painottaa
asiantuntemuksen ja resurssien saatavuutta. Hallinto-, taloushallinto-,
raportointi- ja mahdollisten isdnndintipalvelujen hankkiminen ostopalveluna
voidaan toteuttaa useiden eri johtamismallien yhteydessa, mika
mahdollistaa kustannustehokkaiden tukipalveluratkaisujen hyddyntamisen
riippumatta siitd, miten toimitusjohtajatehtava jarjestetdan. Erityisesti
konsernin sisdisten palveluntuottajien hyddyntadminen voi tarjota
synergiaetuja hallinnollisten tehtavien jarjestamisessa samalla, kun yhtion
strateginen johtaminen sailyy erillisena kokonaisuutena.

Oheismateriaali
Omaisuudenhallintastrategia 2035

Loviisan sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen yhtidittamisen
taloudellinen tarkastelu

Kaupunginjohtaja Tomas Bjérkroth

Kaupunginhallitus hyvaksyy omalta osaltaan Omaisuudenhallintastrategian
2035 Loviisan Palvelukiinteistét Oy:n ja Loviisan Palveluasunnot Oy:n
toimintaa ja omistajaohjausta ohjaavaksi asiakirjaksi.

Kaupunginhallitus ehdottaa edelleen kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto hyvaksyy omistajan tahtotilan, valmistelutekstin kohta
2. mukaisesti. Yhtididen hallitukset toimivat kaupunginvaltuuston
hyvaksyman omistajan tahtotilan seka kaupunginhallituksen antaman
omistajaohjauksen mukaisesti.

Lisaksi kaupunginhallitus paattaa, etta

* Loviisan Palvelukiinteistot Oy:n ja Loviisan Palveluasunnot Oy:n
hallitukset muodostetaan siten, etta niiden kokoonpano tayttaa toiminnan
edellyttamat osaamisvaatimukset. Hallitusten yhteisen osaamisen tulee
kattaa kiinteistoliiketoiminta, talous ja rahoitus, hyvinvointialueiden
toimintaymparistd, omistajaohjaus seka hankinta- ja yhtidjuridiikka.
Hallituksiin nimetaan kaupunginhallituksen vahvistamien periaatteiden
mukaiset poliittiset edustajat osana tatéd osaamiskokonaisuutta,

» neuvottelut yhtididen johtamismallista aloitetaan valittémasti, jotta
yhtididen 1.1.2027 aloittavat hallitukset voivat valita sopivimman
johtajamallin heti vuoden alussa. Valmistelussa arvioidaan erityisesti
kustannustehokkuutta, omistajaohjauksen selkeytta, hyvinvointialueriskien
hallintaa, osaamisen saatavuutta seka kykya toteuttaa
Omaisuudenhallintastrategia 2035:n tavoitteet,

+ taloushallinnon, isdnnoéinnin, kiinteistdjen teknisen hallinnan ja
kiinteistonhoidon jarjestamisvaihtoehdot valmistellaan siten, etta yhtidilla
on mahdollisuus valita tarkoituksenmukaisin ja kustannustehokkain
palvelumalli heti vuoden 2027 alussa,

+ yhtididen hallituskokoonpanot nimetaan siten, etta uudet hallitukset
voivat aloittaa toimintansa mahdollisimman pian vuoden 2027 alussa.
Johtamis- ja palvelumallia koskevat vaihtoehdot, kustannusarviot ja



Kasittely

sopimusluonnokset valmistellaan vuoden 2026 aikana niin, etta uudet
hallitukset voivat tehda toimivaltaansa kuuluvat paatdkset viipymatta
toimikautensa alettua. Uusi toimintamalli otetaan kaytt6on paatoésten ja
tarvittavien sopimusjarjestelyjen edellyttamassa aikataulussa vuoden 2027
aikana.

Pykala tarkastetaan valittomasti.

Lotte-Marie Stenman ilmoitti esteellisyydesta hallintolain 28.1 § 4-kohdan
(palvelussuhde- ja toimeksiantojaavi) perusteella ja poistui asian kasittelyn
ja paatoksenteon ajaksi kello 18.40-20.32. Merkittiin, ettd Stenmanin
varajasen Alice Holmsten oli kokouksessa lasna klo 18.44-20.32.

Agneta Alm, Arja Isotalo, Petri Hakasaari, Samuel Kauppi ja talousjohtaja
Fredrik Béhme seka hallintojohtaja Tomas Maatta ilmoittivat
esteellisyydesta hallintolain 28.1 § 5-kohdan (yhteisdjaavi) perusteella ja
poistuivat asian kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi klo 18.40-20.32.
Merkittiin, ettd Almin varajasen Kerstin Haggblom oli kokouksessa lasna
klo 18.41-20.32.

Leif Skogster teki Rune Eriksson kannattamana seuraavan sisaltdisen
muutosehdotuksen (paatdsehdotuksen kohta 3):

Loviisan Palvelukiinteistét Oy:n ja Loviisan Palveluasunnot Oy:n hallitukset
muodostetaan siten, ettd niiden kokoonpano téyttééa toiminnan edellyttémét
osaamisvaatimukset. Hallitusten jdsenten valinnassa noudatetaan
kaupungin voimassa olevaa omistajaohjaus- ja konserniohjetta ja siita
ilmenevié hallitusjdsenten nimedmiseen liittyvié ohjeistuksia. Hallituksiin
nimetédén kaupunginhallituksen vahvistamien periaatteiden mukaiset
poliittiset edustajat osana tétéd osaamiskokonaisuutta.

Puheenjohtaja Meri Lohenoja teki Teemu Perakylan kannattamana
seuraavan sisaltdisen muutosehdotuksen valmistelutekstiin (kohta 6):

Yhtibiden hallitusten kokoonpano, muutetaan: ”... hallituksiin voidaan
nimeta kaupunginhallituksen edustaja tai muita paéattajia, mutta...”

Puheenjohtaja Meri Lohenoja tiedusteli, voidaanko kannatettu
muutosehdotus hyvaksya yksimielisesti. Puheenjohtaja totesi, ettd ehdotus
hyvaksyttiin yksimielisesti.

Tauko kello 19.57-20.11.

Keskustelun kuluessa Leif Skogster veti pois aikaisemmin tekemansa
muutosehdotuksensa ja teki Rune Erikssonin kannattamana seuraavan
sisaltdisen muutosehdotuksen:

Loviisan Palvelukiinteistét Oy:n ja Loviisan Palveluasunnot Oy:n hallitukset
muodostetaan siten, etta niiden kokoonpano tayttaa toiminnan edellyttamat
osaamisvaatimukset. Hallitusten yhteisen osaamisen tulee kattaa
kiinteistoliiketoiminta, talous ja rahoitus, hyvinvointialueiden
toimintaympéristd, omistajaohjaus seké hankinta- ja yhtijuridiikka.
Hallitusten jdsenten valinnassa noudatetaan kaupungin voimassa olevaa
omistajaohjaus- ja konserniohjetta. Hallituksiin nimetéaéan
kaupunginhallituksen vahvistamien periaatteiden mukaiset poliittiset
edustajat osana tétéd osaamiskokonaisuutta.

Mia Heijnsbroek-Wirén teki Juha Karvosen kannattamana seuraavan
sisaltdisen muutosehdotuksen Skogsterin tekemaan muutosehdotukseen:



Paatos

Paatdsehdotuksen kolmannen kohdan viimeisesta lauseesta poistetaan
sana "poliittiset”.

Puheenjohtaja Meri Lohenoja tiedusteli, voidaanko Skogsterin kannatettu
ja Heijnsbroek-Wirénin kannatetun muutosehdotuksen mukaan muutettu
Skogsterin muutosehdotus yksimielisesti hyvaksya. Puheenjohtaja totesi,
ettd ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Puheenjohtaja Meri Lohenoja teki Juha Karvosen kannattamana
seuraavan sisaltdisen muutosehdotuksen:

Paatdsehdotuksen toinen kappale alkaa:

Kaupunginjohtaja valtuutetaan aloittamaan neuvottelut yhtibiden
Johtamismallista véalittbmasti...

Puheenjohtaja Meri Lohenoja tiedusteli, voidaanko kannatettu
muutosehdotus yksimielisesti hyvaksya. Puheenjohtaja totesi, ettd ehdotus
hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallitus paatti:

- tehda valmistelutekstin kohdan 6. Yhtididen hallitusten kokoonpano
viimeiseen kappaleeseen edelld kuvatun muutoksen, jonka johdosta
viimeinen kappale kuuluu: Poliittisen omistajaohjauksen turvaamiseksi
hallituksiin voidaan nimeta kaupunginhallituksen edustaja tai muita
paattajia, mutta hallituksen kokonaisosaamisen tulee sailya riittavana.

— omalta osaltaan hyvaksya Omaisuudenhallintastrategian 2035 Loviisan
Palvelukiinteistot Oy:n ja Loviisan Palveluasunnot Oy:n toimintaa ja
omistajaohjausta ohjaavaksi asiakirjaksi

- ehdottaa edelleen kaupunginvaltuustolle, ettd kaupunginvaltuusto
hyvaksyy omistajan tahtotilan valmistelutekstin kohdan 2 mukaisesti.
Yhtididen hallitukset toimivat kaupunginvaltuuston hyvaksyman omistajan
tahtotilan sekd kaupunginhallituksen antaman omistajaohjauksen
mukaisesti

- etta Loviisan Palvelukiinteistot Oy:n ja Loviisan Palveluasunnot Oy:n
hallitukset muodostetaan siten, etta niiden kokoonpano tayttaa toiminnan
edellyttamat osaamisvaatimukset. Hallitusten yhteisen osaamisen tulee
kattaa kiinteistoliiketoiminta, talous ja rahoitus, hyvinvointialueiden
toimintaymparistd, omistajaohjaus seka hankinta- ja yhtidjuridiikka.
Hallitusten jasenten valinnassa noudatetaan kaupungin voimassa olevaa
omistajaohjaus- ja konserniohjetta. Hallituksiin nimetaan
kaupunginhallituksen vahvistamien periaatteiden mukaiset edustajat osana
tatd osaamiskokonaisuutta

- ettd kaupunginjohtaja valtuutetaan aloittamaan neuvottelut yhtididen
johtamismallista valittdmasti, jotta yhtididen 1.1.2027 aloittavat hallitukset
voivat valita sopivimman johtajamallin heti vuoden alussa. Valmistelussa
arvioidaan erityisesti kustannustehokkuutta, omistajaohjauksen selkeytta,
hyvinvointialueriskien hallintaa, osaamisen saatavuutta seka kykya
toteuttaa Omaisuudenhallintastrategia 2035:n tavoitteet

- taloushallinnon, isdnndinnin, kiinteistojen teknisen hallinnan ja
kiinteistdonhoidon jarjestamisvaihtoehdot valmistellaan siten, etta yhtidilla
on mahdollisuus valita tarkoituksenmukaisin ja kustannustehokkain
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Ehdotus

Paatos

palvelumalli heti vuoden 2027 alussa

- yhtididen hallituskokoonpanot nimetaan siten, etta uudet hallitukset
voivat aloittaa toimintansa mahdollisimman pian vuoden 2027 alussa.
Johtamis- ja palvelumallia koskevat vaihtoehdot, kustannusarviot ja
sopimusluonnokset valmistellaan vuoden 2026 aikana niin, etta uudet
hallitukset voivat tehda toimivaltaansa kuuluvat paatdkset viipymatta
toimikautensa alettua. Uusi toimintamalli otetaan kayttéon paatoésten ja
tarvittavien sopimusjarjestelyjen edellyttdmassa aikataulussa vuoden 2027
aikana.

Asian kasittelyn ajan kokouksen sihteerina toimi kaupunginjohtaja Tomas
Bjorkroth.

Pykala tarkastettiin valittémasti.

Oheismateriaali
Omaisuudenhallintastrategia 2035

Loviisan sosiaali- ja terveystoimen seka pelastustoimen yhtidittdmisen
taloudellinen tarkastelu

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy omistajan tahtotilan valmistelutekstin kohdan
2 mukaisesti. Yhtididen hallitukset toimivat kaupunginvaltuuston
hyvaksyman omistajan tahtotilan seka kaupunginhallituksen antaman
omistajaohjauksen mukaisesti.



