Palkaneen Asuntotuotanto Oy

Selvitystyoryhma



Selvitystydryhma

Ryhma on kaynyt [api seuraavia yhtion Ryhman jasenet ovat:

toimintaan liittyvid asioita: Esa Hirvojarvi Asuntotuotannon puheenjohtaja

* Yhtidon nykytila ja tulevaisuuden suunnitelmat Pauliina Pikka Kunnan edustaja

* Miten yhtion kiinteistésalkkua lahdetaan

R : Harri Apell Kunnan edustaja
kehittamaan tulevaisuudessa P J
. : e . : Maria Aho Kunnanhallituksen edustaja
* Minkalainen hallinto yhtiossa on nyt ja miten J
sita voi tulevaisuudessa kehittaa Jouko Saarikko  Valtuutettu

Jani Luukkonen Kunnanhallituksen edustaja

Emma Hemila  Asuntotuotannon isannditsija



Asuntotuotannon tehtava & Volyymi

Yhtion tehtava on yhtidjarjestyksen mukaan seuraava:

” Yhtién toimialana on tuottaa ja ylldpitdd vuokra-asuntoja sekd tdsséd tarkoituksessa omistaa ja
hallita kiinteistojé Pdlkéneen kunnassa”

Yhtio omistaa yhteensa 21 kiinteist6a, jotka sijaitsevat Onkkaalassa, Aitoossa ja Luopioisissa
Kiinteistoissa on yhteensa 217 asuntoa, seka Rajalantie 3 yhtidssa 1 liikehuoneisto
Kiinteistojen asukasmaara 31.12.2021 on yhteensa 244 asukasta

Kayttoaste 1.2.2022 paivamaaralla
= 203 asuttua asunto (93,54 %)
= 10 tyhjaa asuntoa (4,60 %)
= 4 asumiskdytosta poistettua asuntoa (1,84 %)



Hallinto & Kiinteistohuolto

Hallitus
5 varsinaista jasentd, 2 asukasjdsenta, sekd 2 varajasenesta.

Hallitus vaihtuu 4 vuoden valein ja uusi hallitus on aloittanut 1.1.2022

Isdnnointi
Kiinteisto Tahkola Oy
Nykyinen sopimuskausi on 2+1 vuotta, sopimus paattyy 31.12.2022

Kiinteistohuolto
Kiinteistohuolto Honkapaa Oy
Nykyinen sopimuskausi on 2+1 vuotta sopimus paattyy 30.9.2022

Kiinteistéhuollon ja isdnndinnin kilpailutuksia ohjaa julkinen hankintalaki.

Ty0- ja elinkeinoministerié maarittaa julkisen hankintalain seuraavasti:

Julkiset hankinnat ovat sellaisia tavara-, palvelu- ja rakennusurakkahankintoja, joita valtio, kunnat ja kuntayhtymat, valtion liikelaitokset sekda muut
hankintalainsdadannossa maaritellyt hankintayksikot tekevat oman organisaationsa ulkopuolelta.

Julkiset hankinnat on tehtdva noudattaen kansallisia hankintalakeja ja EU:n hankintadirektiivejd. Pddasiallisena tavoitteena on tehostaa julkisten varojen kayttoa ja
my06s parantaa eurooppalaisten yritysten — siis myds suomalaisten yritysten - kilpailukykya. Ndin pyritddan turvaamaan tavaroiden, palveluiden, pddomien seka
tyontekijoiden vapaa litkkuvuus. Nama ovat Euroopan unionin perustamissopimuksessa sovittuja perusvapauksia.



Hallinnon muutostarpeet

Selvitystyoryhman muutosehdotukset:

* Isdnndinnin ja kiinteistdhuollon sopimuskausien tulisi olla pidempid, kuin 2+1 vuotta. Vuoden 2022
kilpailutuksissa maaritetaan uusiin sopimuksiin mahdollisimman paljon optiovuosia hankintalain
ehtojen rajoissa

» Palkaneen kunta palkkaa kiinteistoinsindorin, kenen tehtavankuvaan kuuluu Asuntotuotannon asioiden
hoito isannoinnin/hallituksen kanssa, seka tarvittaviin kokouksiin osallistuminen. Kiinteistdinsinoorilla
on myos merkittava rooli isoissa tulevissa peruskorjauksissa ja remonteissa, koska kiinteistoinsin6ori tuo
esille Palkaneen kunnan asettamat ehdot peruskorjauksiin liittyen

* Palkaneen kunta on paattanyt hankkia kiinteistonhallintajarjestelman, joka tulee kayttéon myods
Palkaneen Asuntotuotannolle. Jarjestelmalla varmistetaan, etta kiinteistoihin ja asukkaisiin liittyva tieto
on tallessa yhdessa jarjestelmassa, eika tarkeaa tietoa paase katoamaan esimerkiksi
isannointivaihdosten yhteydessa

* Kiinteistohallintajarjestelman, sekd kiinteistdinsin60rin palkkaamiseen liittyvat kustannukset tullaan
jakamaan Palkaneen kunnalle, seka Asuntotuotannolle



Uudiskohteet

Uudelle tontille esitetaan rakennettavaksi rivitalo ja mahdolliseksi rakennuspaikaksi ehdotetaan seuraavia
tontteja Onkkaalan alueelta:

1.  Kostianvirran Kyla
Kotiniitty (Amiraalintiella)
Pinta-ala 2988 m2
Rakennusoikeus 597,6 m2 (0,2 m2)

Tonttiin voi viela liittaa erillisen maa-alueen johon saadaan rakennettua parkkipaikat seka
piharakennukset

2. Lomakodin alueen tontti
Pinta-ala 4887 m?2
Rakennusoikeus 1221,75 m2 (0,25 m2)

3. Paavolanharjun tontti
Pinta-ala 2340 m2
Rakennusoikeus 468 m2 (0,2 m2)



Nelikenttaanalyysi

Vahvuudet

Heikkoudet

e Kunnan vuokra-asunnoille on hyvin kysyntaa ja
vuokralaisten vaihtuvuus on pienta

e Asunnot sijaitsevat paasaantoisesti hyvilla paikoilla
palveluiden laheisyydessa

 Tiivis yhteisty0 isanndinnin, hallituksen ja
kiinteistohuollon kesken mahdollistaa tehokkaan asioiden
hoitamisen

e Tana paivana vuokralla asuminen on selvasti lisaantynyt
aikaisempiin vuosiin verrattuna, mika lisaa vuokra-
asuntojen kysyntaa myos Palkaneella

* Asuntotuotannon tehtavien parissa tyoskentelevien
ihmisten (hallitus, isanndinti, kiinteistohuolto) tiuha
vaihtuvuus muutaman vuoden valein. Henkilévaihdosten
yhteydessa saattaa kadota aina tarkeda tietoa esim.
kiinteistosta, asukkaista, tehdyista remonteista jne.

* Huoneistojen huono kunto estaa asuntojen
vuokraamisen, jolloin syntyy turhaa tyhjakayttoa ja
tulojen menetysta

* Palkaneentien kohteissa on joidenkin asukkaiden
aiheuttamia hairioita ja levottomuuksia, joten asukkaita
tulisi haataa pois asunnoista hairididen ehkaisemiseksi

» Kaikkia kiinteistdja ei ole korjattu ja yllapidetty yleisten
huolto- ja kunnossapitoaikataulujen mukaisesti




Nelikenttaanalyysi

Mahdollisuudet

Uhat

 Remontoida asunnoista ja kiinteistoista sellaisia, jotka
vastaavat vuokralaisten asumistarpeita

* Purkaa pois vanhaa asuntokantaa ja rakentaa uutta

e Jarkevoittda Asuntotuotannon hallintoa esim.
palkkaamalla yhtiolle kiinteistopaallikko

* Kiinteistojen laajat remontit lisaavat vuokralaisten
kiinnostusta Palkaneen vuokra-asuntoja kohtaan

* Ajantasainen vuokra-asuminen on yksi tarkea asumisen
muoto, johon tulee panostaa tulevina vuosina

* Kiinteistonhallintajarjestelmalla saadaan parannettua
kiinteistojen hallintoon liittyvien asioiden paivittaista
hoitamista

* Kiinteistojen ikaantymisen myota talotekniikka tai
kiinteistojen rakenteet saattavat pettaa. Rakenteiden tai
talotekniikan hajoaminen saattaa aiheuttaa asuntojen tai
pahimmillaan koko kiinteiston tyhjentamisen asukkaista.
Tasta syntyy Asuntuotannolle tulojen menetysta ja
korjauskustannusten lisaantymista

* Kiinteistdjen mittavat remontit aiheuttavat vuokrien
nousua ja siita saattaa aiheutua asukaskatoa




Yhteenveto

- Palkaneen Asuntotuotanto Oy:n yhtidjarjestyksen mukainen tehtava on edelleen ajankohtainen, eika siihen
nahda muutostarvetta. Asuntotuotannon vuokra-asunnoissa asuu satoja kuntalaisia, joille kohtuuhintainen
vuokra-asuminen on tarkea hyvan elaman edellytys.

- Asuntotuotanto toteuttaa omalta osaltaan juuri hyvaksyttya Palkaneen uutta kuntastrategiaa, jonka yksi
tavoitteista on, etta kunta edistaa toiminnallaan monipuolisten asumismahdollisuuksien ja —ymparistojen
kehittamista ja ideointia paikkakunnalle. Kunta tavoittelee myds monipuolisesti uusia asukkaita eri
ikaryhmista.

- Asuntotuotannon keskeinen haaste on vanheneva ja korjausvelkainen asuntokanta, jota tulee
systemaattisesti uusia ja perusparantaa lahivuosina. Perusparannusten seka kiinteistdjen uudistamisen
vhteydessa tulee tarkastella kiinteistdjen liittaminen valokuituverkkoon, jonka mydta asukkaille tarjottaisiin
modernit ja toimivat tietoliikenneyhteydet.

- Yhtion hallinnossa tulee panostaa pysyvyyteen ja isannointipalveluissa tulee pyrkia pidempiin
sopimuskausiin.

- Kuntaan palkattava kiinteistdinsin66ri nahdaan tarkeana linkkina Asuntotuotantoon, kuten yhteisen
kiinteistdjen hallintajarjestelmankin kayttodnotto ja kehittaminen. Nama varmistavat tietojen siirron ja
toiminnan kehittamisen jatkuvuuden.



