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8470-2015 (011)

Kiinteistd- ja ympaéaristdétoimialan toimintamallimuutoksen valmistelun linjaukset

Kh § 243

Tiivistelméa:

Kaupunginhallituksen tekeman kaynnistamispéaatoksen mukaisesti tyoryhmét ovat
arvioineet Kiinteistoliikelaitoksen uudelleenorganisoitumiseen liittyvié vaihtoehtoja
talouden, viranomaispalveluiden, maankaytén toimintamallin, tilojen hallinnan ja
Kiinteistokehittamisen ndkdkulmasta. Arviointi kattoi kiinteistotoimialan liséaksi ym-
paristdtoimialan ja konsernihallinnon kaupunkisuunnittelun toiminnot. Arvioinnin
perusteella kaupunginhallitukselle ehdotetaan, etta rakennemuutoksen valmistelua
jatketaan luopumalla liikelaitosmuotoisesta toimintamallista seka yhdistamalla kiin-
teistd- ja ymparistotoimialat yhdeksi kaupunkiymparistétoimialaksi. Viranomaisteh-
tavat, maankayton ohjausmalli seka tilojen- ja kiinteistéjen hallintaan liittyvat pro-
sessit sovitetaan vastaamaan syntynytta rakennetta.

Apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen 30.5.2016:
Nykyisen toimintamallin tausta ja kehittamistarpeet

Turun kaupungin kiinteisto- ja rakennustoimi jaettiin vuoden 2001 alusta lu-
kien karkeasti siten, etté tilaajatoiminnot, tuottajatoiminnot ja viranomaistoi-
minnot eriytettiin toisistaan. Tilaajatoiminnot keskitettiin tuolloin perustettuun
Kiinteistoliikelaitokseen ja tuottajatoiminnot lukuisiin nettoyksik6ina kaynnistet-
tyihin hallintokuntiin. Viranomaistoiminnot pyrittiin keskittdméaan silloiseen ym-
paristo- ja kaavoitusvirastoon, jolloin yhdistettiin myos aiemmin erillisind lau-
takuntina toimineet ympéaristonsuojelu- ja kaavoituslautakunnat.

Maankaytén ohjauksen nakdkulmasta eriytettiin toisistaan kiinteistdjen myynti
ja jalostus varsinaisesta kaavoitusprosessista. Eriyttamisella tavoiteltiin
maankaytdn ohjauksessa positiivisen intressiristiriidan muodostumista sekéa
maakaytdn valmistelusta vastanneiden organisaatioiden ettd maankaytosta
paattavien luottamustoimielinten valille. Talla pyrittiin aiempaa tasapainoi-
sempaan ymparistolliset ja kulttuuriset arvot huomioivaan kaupunkisuunnitte-
luun siten, etta yksittaiset nakdkulmat, kuten fiskaaliset lahtékohdat, eivat ko-
rostuisi likaa maankayton ratkaisuissa. Aiemmin hyvin keskittyneessa valmis-
telu- ja paatoksentekojarjestelméssa oli lisdksi havaittavissa jossain maarin
rakenteellisen korruption mahdollistavia riskitekijoitd, jotka haluttiin eliminoida
vuoden 2001 hallinnonjarjestamispéatoksella.

Tilaliikelaitos oli toiminut liikelaitosmuotoisena tilaajayksikkdna jo vuodesta
1994. Kaupungin tilaomaisuus kohdennettiin tuolloin kayttdjahallintokunnilta
Tilaliikelaitoksen taseeseen siten, etta liikelaitoksen vastuulle tuli tilaajatoimin-
tojen lisdksi myos kokonaisvaltainen tilojen hallinnointi vuokrauksesta, yllapi-
toon ja jalostukseen.

Kiinteistoliikelaitos oli perustamisvaiheessaan 2001 valtakunnallisesti ainut-
laatuinen ratkaisu. Viela tdssédkaan vaiheessa 15 vuotta mydhemmin muut
suomalaiset kaupungin eivat ole eriyttaneet kiinteistbomaisuuttaan sisaisten
likelaitostensa taseisiin tila- ja vesiliikelaitoksia lukuun ottamatta.
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Tilaaja-tuottaja-mallilla pyrittiin vuoden 2001 ratkaisun yhteydessa eriytta-
maan toiminnot siten, ettd kaupungin sisaisten yksikdiden valille olisi muodos-
tunut positiivinen intressiristiriita. Tavoitteena oli mahdollistaa tuotantotoimin-
tojen kehittaminen vastaamaan markkinoilla toimineiden yritysten toimintaa ja
arvioida samalla erillisen tilaajan kautta kriittisemmin oman tuotannon laatua
ja kustannustehokkuutta.

Tilaajan liikelaitostamisella pyrittiin vastaavasti korostamaan omistajuuden
tuomaa vastuuta omaisuuden arvon sailyttamisesta ja kehittamisesta. Lisaksi
likelaitosmuodon arvioitiin olevan normaalia virastorakennetta hallinnollisesti
kevyempi toimintamuoto. Nopeamman ja joustavamman paattksenteon oli
tarkoitus vastata paremmin kaupungin maankayton kehittamiselle asetettuihin
paineisiin.

Vuoden 2004 hallinnonjarjestamispaéatts vahvisti kaupungin johtamisjarjes-
telman osalta sektorijaon mukaisesti sopimusohjausmallin ja tilaaja-
tuottajamallin kayttédnoton. Ymparistdtoimen tilaaja-tuottaja-mallin toteutta-
minen merkitsi sitd, ettd tuottajiksi perustetuista nettobudjetoiduista yksikdista
muodostettiin asteittain kaupungin sisaisia liikelaitoksia. Ymparistdtoimen sek-
torin tuottajayksikot aloittivat toimintansa 1.1.2006 alkaen kirjanpidollisesti
eriytettyind kunnallisina liikelaitoksina. Samalla jatkettiin kaupunkitasoisten tu-
kipalvelujen keskittamista liikelaitoksiin. Liikelaitostamisen tavoitteina oli luoda
edellytykset hallinnon ja talouden kehittdmistyolle, selkeyttaa tilaajan, omista-
jan, tuottajan ja viranomaisen rooleja, tuotteistaa toimintaa seka parantaa pal-
velutasoa, kilpailukykya ja tuottavuutta.

Valtakunnallisen normiympariston kehittymisen seurauksena kaupunginval-
tuusto paatti 16.6.2008, etté sisaiset liikelaitokset perustetaan uudelleen Kun-
talain 10a luvun mukaisiksi kunnallisiksi liikelaitoksiksi vuoden 2009 alusta lu-
kien. Kyseinen ratkaisu koski tuottajaliikelaitosten liséksi myds tilaajaroolissa
toimineita Kiinteist6- ja Tilaliikelaitoksia. Kuntalain muutoksen myétéa kyseisille
likelaitoksille tuli myos erillisia lakiperusteisia kaupungin muusta organisaa-
tiosta poikkeavia valtuuksia, kuten oikeus hyvéksya talousarvionsa ja inves-
tointinsa.

Tuottajaliikelaitosten osalta yhtidityminen tapahtui ensin yksittaisina ratkaisui-
na mm. Turun liikennelaitoksen ja Turun tekstiilihuollon osalta sek& myo-
hemmin kokonaisratkaisuna talotoimi-, kunnallistekniikka-, kiinteistopalvelu- ja
viherliikelaitosten osalta vuoden 2012 alusta lukien. Yhtidityminen merkitsi
samalla kaytdnnossa ymparistdtoimen tilaaja-tuottaja-rakenteen purkautumis-
ta ja siirtymista vaiheittain markkinaehtoiseen monituottajamalliin.

Vuoden 2012 hallinnonjarjestamispaatoksen yhteydessa linjattiin kuitenkin
viela, ettéa vanhalla ymparistdtoimen sektorilla jatketaan kaupunginvaltuuston
hyvaksyman tilaaja-tuottaja—mallin kehittamista siten, etta erotetaan toisistaan
strateginen kaupunkitason tason tilaaja-tuottaja-malli ja operatiivinen toimiala-
tason monituottajamalli.

Sektorijaon ja tilaaja-tuottajarakenteen purkauduttua olisi nyt kaupungin joh-
tamisjarjestelman hallinnan ja ymmarrettavyyden kannalta tata aiemman paa-
toksen linjausta kuitenkin tarpeen tasmentaa jatkossa siten, etta koko kau-
pungissa noudatettaisiin johtamisjarjestelmand mahdollisimman laajasti sa-
mankaltaisia menettelytapoja.
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Osana kaupungin toimintamalliuudistusta vuoden 2013 alusta lukien perustet-
tu kiinteistétoimiala muodostettiin lahtokohtaisesti yhdistamalla Tila- ja Kiin-
teistoliikelaitokset seka luomalla uuden liikelaitoksen sisélle matriisitoimintoja.
Aiemmin Kiinteistoliikelaitoksen kiinteistoilla sijainneiden Tilaliikelaitosten ra-
kennusten itsendiset tasejarjestelyt olivat aiheuttaneet hallinnollista paallek-
kaisyytta, rajapintaongelmia ja osaoptimointia, mika ei tukenut kaupungin ko-
konaisetua.

Liikelaitoksen taseiden yhdistaminen selkiytti tuolloin kyseisten toimintojen va-
listd rakennetta, mutta jatti edelleen epaselvaksi kaupungin sisaisesti omalla
taseellaan toimineen liikelaitoksen ja emokaupungin vélisen suhteen.

Kuntalain 10a luvun mukaisena kunnallisena liikelaitoksena on Kiinteistoliike-
laitoksen toiminta osana Turun kaupungin toimialoihin perustuvaa johtamisjar-
jestelmaa osoittautunut talousohjauksen nakdkulmasta varsin monimut-
kaiseksi ja vaikeaselkoiseksi.

Kiinteistoliikelaitoksella on ollut oma vahvistettu tase kaupungin taseen sisalla
vaikka kokonaisuutena arvioiden on ollut kysymys yhdesta oikeustoimihenki-
[6sta - Turun kaupungista. Tasejarjestelyyn ovat lisaksi liittyneet kaupungin
sisdiseen kunnalliseen liikelaitokseen sijoitetun peruspaaoman koron maarit-
tely, peruspddaoman muutostarpeet investointien seurauksena ja muiden Kiin-
teistotoimintaa koskevien siséisten erien kasittely. Nykyisessa liikelaitosmal-
lissa kaupungin siséiset ja ulkoiset tulovirrat sekoittuvat siten, etta malli ei
mahdollista kaupunkikokonaisuuden kannalta riittdvan lapindkyvaa ja teho-
kasta talouden ohjausta.

Kiinteistoliikelaitoksen sisaisina tuloina ovat mm. kaikki sisaiset vuokratulot,
jotka eliminoituvat kokonaan kaupungin ulkoisessa tuloslaskelmassa. Liikelai-
tokset menot taas ovat paasaantoisesti ulkoisia menoja, jotka eivat eliminoidu
kaupungin tuloslaskelmassa. Vaikka liikelaitoksen tulos on ollut siten naen-
naisesti positiivinen, sen vaikutus koko kaupungin tulokseen on ollut elimi-
nointien jalkeen jopa negatiivinen. Liikelaitoksen taloudellinen vaikutus emo-
kaupungin tulokseen ei ole ollut hallinnon jarjestamisen kannalta yhdenmu-
kainen ja l&pinakyva. Lisaksi liikelaitosmalli ei ole mydskaan luonut tarvittavaa
kannustinvaikutusta luopua kaupungille tuottamattomista kehityskiinteistoista,
joiden menot ovat jaéneet rasittamaan kaupungin taloutta.

Nykyiseen liikelaitoksen perimaan yleisten alueiden hoitoon liittyva&n noin
26,7 M€:n palvelumaksuun perustuva strateginen kaupunkitason tason tilaaja-
tuottaja-malli seka liikelaitoksen taseasemaan perustuva tuloutus- ja ohjaus-
malli on jaényt l[Apindkymaéattomaksi, vaikeasti ymmarrettavaksi ja ohjausvaiku-
tukseltaan epamaaraiseksi. Jarjestely ei ole enda talla hetkella monituottaja-
malliksi muuttuneessa tilanteessa tarkoituksenmukainen.

Tilaliikelaitoksesta eriytettiin jo 2012 konsernihallintoon tilojen strateginen oh-
jaus. Oletettu taloudellinen ohjausmekanismi Tilaliikelaitoksen (my6h. Kiinteis-
toliikelaitoksen) ja asiakashallintokuntien kanssa ei tuonut toivottua tulosta ti-
lojen kokonaishallinnan osalta. Tilapalveluja tarjonneella liikelaitoksella ei ollut
riittavasti liiketaloudellisia kannustimia ohjaamaan sen toimintaa kaupungin
kokonaisedun mukaisesti. Asiakashallintokuntien tilaratkaisujen lisdkustan-
nukset painvastoin paransivat sisdisen liikelaitoksen tulosta, mutta samalla
kasvattivat kaupungin ulkoisia kokonaismenoja.
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Strategisella tilojen ohjauksella oli tarkoitus vaikuttaa toiminnallisesti tilarat-
kaisujen muodostumiseen ja koordinoida toimialojen valisia tilakysymyksia.
Jarjestely on kuitenkin omalta osaltaan aiheuttanut jossain maarin epaselvyyt-
ta tilaprosessien tydnjaossa. Sen toimivuutta tuleekin edelleen kehittda. Sa-
malla tulee arvioida uudelleen myds kehityskiinteistdjen jalostukseen liittyvia
rooleja siten, ettd kaupungin kokonaisetu tulisi huomioitua nykyisté tehok-
kaammin.

Kiinteistoliikelaitoksen sisalla toimii lisdksi edelleen vuoden 2001 toimivaltaja-
osta huolimatta yksittaisia viranomaistoimintoja, joiden hallinnollinen sijoittu-
minen tulisi arvioida uudelleen. Viranomaistoimintojen jarjestely uudelleen
vastaamaan paremmin kaupunginvaltuuston hyvaksyman strategian asiakas-
l[Ahtoisyytta edellyttdd samanaikaisesti myds ymparistotoimialan uudelleenjar-
jestelya. Sama koskee kuitenkin myds maankaytdn valmisteluprosessia, josta
osaa harjoitetaan my6s viranomaistoimintona.

Talla hetkella maankéayton suunnittelu ja toteutusprosessit liikkuvat kahden
toimialan valilla aiheuttaen epajatkuvuuskohtia, rajapinta-ongelmia ja osa-
optimoinnin riskeja. Viranomaistoimintojen ja maankayttn prosessin hallinta
edellyttdd lisédksi myds konsernihallinnon ja luottamuselinten roolien uudelleen
arviointia etenkin strategisen ohjauksen osalta. Kiinteistétoimialan toimintaa
onkin ollut tarvetta tarkastella samanaikaisesti useammasta nakokulmasta.

Kiinteistd- ja ymparistotoimialan aiemmat valmistelukirjaukset

Uudistamisohjelmassa kaupunginvaltuusto on todennut seuraavan kirjauksen

Kiinteistoliikelaitoksen toimintamallin osalta:

- Maankayttn uuden toimintamallin tehokas kayttddnotto.

Toisessa uudistamisohjelmassa kaupunginvaltuusto paatti seuraavista Kir-

jauksista:

- Selvitetdan Kiinteistdliikelaitoksen uudelleenorganisointimahdollisuudet ja
uudistetaan toimintamallit.

- Kiinteistokehitystoiminnan tehostaminen.

Vuoden 2015 talousarviokirjaukset:

- Maankayton toimintamallin yhteensovittaminen kaupungin uuden toimin-
tamallin kanssa ja mallin kayttéonotto; Maaritelladn ja vahvistetaan kau-
punginhallituksen rooli ja tarkemmat tehtdvat maankayton ohjauksessa.

- Selvitetdan Kiinteistdliikelaitoksen uudelleenorganisointimahdollisuus se-
k& arvioidaan liikkelaitosmallin ja siihen liittyvan ohjausmallin, taseraken-
teen ja sisaisten kustannusten kohdentamisperusteiden selkeyttdminen.

Ympaéristotoimialan toiminta-analyysin kirjaukset:

- Infran suunnittelun ja investointikohteiden hallinnan ja johtamisen toimin-
tamallin muutos Helsingin mallin mukaiseksi.

- Liikennejarjestelman kehittdminen ’likenne on palvelu’ -periaatteella seka
likennejarjestelman kehittdmisen vastuiden selkeyttaminen.

- Yleisten alueiden suunnitteluprosessin kehittdminen kaavoituksesta toteu-
tussuunnitteluun.

- Lupa- ja valvontatehtavien uudelleen organisointi toimialan sisalla.

- Kiinteistémuodostuksen ja mittaustoimen siirtdminen kiinteistotoimialalta
rakennusvalvontaan tai mahdollisesti perustettavaan viranomaispalvelui-
den kokonaisuuteen.

- Muiden kiinteistotoimialan viranomaistoimintojen siirtAminen kiinteistétoi-
mialalta mahdollisesti perustettavaan viranomaispalveluiden kokonaisuu-
teen.
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Kaupunginhallituksen toimeksianto asian valmistelemiseksi

Kaupunginhallitus paatti 24.8.2015 § 344 kaynnistaa kiinteistétoimialan toi-
mintamallin uudistamisen seka konsernihallinnon, kiinteistétoimialan ja ympa-
ristdtoimialan valisiin tehtavajarjestelyihin liittyvan valmistelun. Ohjausryhman
tuli laatia tydéryhmien valmistelun pohjalta ehdotukset Kiinteistolaitoksen uu-
desta toimintamallista, tarvittavista saantomuutoksista, taloudellisista mallin-
nuksista ja uudistuksen toimeenpanon edellyttdmista muista toimenpiteista.

Kaupunginhallituksen asettamien tyoryhmien tehtavana oli laatia nykytilan ku-
vaukset, selvittad mahdolliset vaihtoehdot toiminnan kehittamiseksi seka laa-
tia analyysit nykytilan ja selvitettyjen vaihtoehtojen hyddyista ja haitoista.

Tyo6ryhmaét ja niiden tarkennetut toimeksiannot olivat seuraavat:

Liikelaitosmallin jatkaminen, taserakenne, sisdisten vuokrien maaraytyminen
ja tuloutus kaupungille

Tyoryhman tehtavana oli esittdd ohjausryhmalle tarvittavat muutokset tasera-
kenteeseen, arvioida liikelaitosmallin purkamisen vaikutukset ja mallintaa in-
vestointien kayttdtalousvaikutusten kohdentamistapa. Tyéryhmén puheenjoh-
tajana toimi johtaja Jukka Laiho.

Viranomaistoimintojen arviointi

Tyoryhman tehtavana oli arvioida liikelaitoksessa toimivien viranomaisluon-
teisten toimintojen sijainti kaupungin hallinnossa erityisesti synergiaetujen néa-
kokulmasta. Valmistelutydssa tuli kiinnittaa erityista huomiota asiakaspalvelun
sujuvoittamiseen ja digitaalisten palveluiden kehittamiseen. Tydryhman pu-
heenjohtajana toimi toimialajohtaja Markku Toivonen.

Maankaytdn ohjauksen, kiinteistdjen omistuksen ja kiinteistokehityksen roolit

Tyoéryhman tuli analysoida, voiko uudelleen organisoimisella selventda maan-
kayton ohjauksen, kiinteistdjen omistuksen ja kiinteistokehityksen toimijoiden
rooleja ja tehtavid. Lisdksi maankayton ohjausmalli tuli kytked selkedmmin
osaksi kaupungin uutta toimintamallia. Tyoryhman puheenjohtajana toimi
kaupunkisuunnittelujohtaja Timo Hintsanen.

Rakennuttamistoimintojen, tilahakkeiden ja tilankayton ohjauksen organisoin-
nin kokonaisarviointi

Tydryhman tuli arvioida tilatoimintojen nykymallin toimivuus sek& nykyisen
suunnittelu- ja rakennuttamistoimintojen tuottamismalli ja organisointi. Ty6-
ryhman puheenjohtajana toimi apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen.

Kiinteistoyhtiomuotoisten tilojen ja investointien hallintamalli

Tyo6ryhman tehtdvana oli laatia toimintamalli ja roolit eri omistusmuodoissa to-
teutettaville investoinneille ja malli kaupungin kiinteistbomaisuuden hallintaan
erilaisissa omistajuuden muodoissa. Liséksi tuli selvittdd mahdollisuus siirtya
salkutukseen ja uusiin hallintamalleihin myytavien ja kehitettavien kiinteisto-
kohteiden osalta. Tyéryhmén puheenjohtajana toimi apulaiskaupunginjohtaja
Jarkko Virtanen.
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Valmistelun eteneminen

Valmistelutydéryhméat kokoontuivat séanndéllisesti syyskuun ja marraskuun
2015 aikana. Apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen on vastannut hank-
keen omistajana kokonaisvalmistelusta ja tydryhmien tydn koordinoinnista. Li-
saksi tydryhmien puheenjohtajat ja sihteerit kokoontuivat sdénnéllisesti tyon
aikana.

Yhteenveto tydryhmien tyosta (nykytilan kuvaus, vaihtoehtoiset toiminta- ja
organisaatiomallit sekd analyysit niiden hyddyista ja haitoista) esiteltiin l1ahe-
tekeskusteluna 17.12.2015 kaupunginhallituksen iltakoulussa, jonne oli kut-
suttu myds kiinteistoliikelaitoksen johtokunnan, kaupunkisuunnittelu- ja ympa-
ristdlautakunnan seka rakennuslautakunnan puheenjohtajistot. Asia esiteltiin
lahetekeskusteluna kaupunginvaltuuston seminaarissa 9.5.2016 ja henkilds-
ton edustajien kanssa yhteistoimintalain mukaisessa yhteistoimintamenette-
lyss& kaupungin yhteistyotoimikunnassa 31.5.2016. Yhteistyotoimikunnalla ei
ollut huomautettavaa valmistelun linjapaatokseen.

Toimintojen organisatorinen arviointi

Viranomaistoimintoja ja kaupunkisuunnittelua koskevan selvityksen yhteydes-
sa arvioitiin neljaa eri vaihtoehtoista toimintamallia, jotka olivat lahinna pro-
sessien osa-uudistuksiin perustuvat nykymalli+ ja nykymalli ++ seka laajem-
mat rakenteelliset kokonaisuudistusvaihtoehdot 1 ja 2.

Nykymalli+ vaihtoehdossa pyrittaisiin 1ahinnéd kehittamaan asiakkaan palvelu-
kokemusta ja yhteisty6ta toimialojen rajapinnoissa. Nykymalli++ vaihtoehdos-
sa muodostettaisiin liséaksi ymparistdtoimialalle lupa- ja valvonta-asioiden vi-
ranomaispalvelualue yhdistaen nykyiset rakennusvalvonnan, ymparistosuoje-
lun ja ymparistoterveyden palvelualueet. Lupa- ja valvontaviranomaisten teh-
tavat kohdistuvat kuitenkin hyvin eri asioihin, eika valmisteleva tyéryhma siten
kokenut muodostuvan synergiaa kaikkien viranomaistoimintojen yhdistami-
sessa. Ratkaisun seurauksena toimialalle tulisi rekrytoida mahdollisesti yksi
palvelualuejohtaja lisd&d, mutta lautakuntapaikat sailyisivat ennallaan.

Nykymallivaihtoehtoja + ja ++ puoltavana seikkana nahtiin tydryhméassa se,
etta voisi olla perusteltua odottaa maakuntahallinnon uudistusratkaisuja en-
nen kuin |Ahdetdan uudistamaan kaupungin organisaatiorakennetta. Aluehal-
lintokeskusteluissa on esitetty rakennusvalvonnan ja ymparistéterveydenhoi-
don sijoittumista perustettavaan uuteen maakuntahallintoon. Ratkaisu maa-
kunnallistamisesta jd&nee kuitenkin tassa vaiheessa kuntien itsensa harkitta-
vaksi ja vaikuttaa hyvin epatodennakdoiseltd, ettéd keskipitkalla aikavalilla ky-
seisten toimintojen osalta tulisi tapahtumaan merkittavia siirtymia kaupunkior-
ganisaation ulkopuolelle.

Lisaksi tydryhma totesi arvioinnissaan, ettd mahdolliset organisaatiomuutok-
set jarkyttaisivat tydrauhaa, koska nykyiset toimintaprosessit ovat loytaneet
uomansa ajan kuluessa toimialojen valilla, vaikka tuotantoprosessi ylittaakin
useaan kertaan hallinnolliset rajat. Prosessien sujuvoittamista on lisaksi tehty
koko ajan ja tyo jatkuu edelleen, vaikka tilanne voikin vaikuttaa edelleen se-
kavalta asiakkaan nakokulmasta. Tydnjakoa tulisi joka tapauksessa selkeyt-
taa seka toimialojen kesken etta toimialojen ja kaupunkikehitysryhman valilla,
silla asiakkaalle tulisi olla organisaatiorakenteesta rijppumatta selvaa, kenen
kanssa han milloinkin neuvottelee.
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Kokonaisuudistusvaihtoehto 1:ssa muodostettaisiin kaksi uutta toimialaa, jot-
ka olisivat viranomaispalvelu- ja kaupunkiymparistétoimiala. Naissa kokonais-
uudistukseen perustuvissa rakennevaihtoehdoissa olisi tarkoitus kayttaa kiin-
teist6- ja ymparistotoimialan yhteisia hallintopalveluja, jolloin paallekkaistoi-
mintoja karsimalla voitaisiin keventéa hallintoa ja kohdentaa vapautuvia re-
sursseja esimerkiksi asiakaspalveluun tai strategiseen tonttituotantoproses-
siin. Kahden itsenaisesti toimivan toimialan yhteisen hallintoresurssin jakami-
nen olisi kuitenkin erittain haasteellista seka resurssien ohjauksen etta johta-
misprosessien ndkokulmasta. Rakenneratkaisu ei mydsk&an yhdistaisi riitta-
valla tavalla toimialojen vélille jakautuneita prosesseja tai ehkaisisi rakenteel-
lista osaoptimoinnin riskia.

Kokonaisuudistusvaihtoehto 2:ssa nykyisista ymparisto- ja kiinteistétoimialois
ta muodostettaisiin yksi uusi kaupunkiympaéristétoimiala, joka kasittaisi viran-
omaistoimintojen liséksi kaikki muutkin toimialoilla talla hetkella olevat tulos-
ja palvelualueet.

Ratkaisulla saavutettaisiin samat hyddyt kuin selvitetyilla kevyemmilla vaihto-
ehdoilla tai toimintojen keskittdmisella uudelleen kahdelle toimialalle. Lisaksi
ratkaisun etuina voi pitda yhteisella mittareilla ohjattavia virtaviivaisia operatii-
visia prosesseja, joissa ei ole projektimaisessa tiimitydskentelyssa hallinnolli-
sia toimialarajaylityksia. Talla on erityistd merkitysta, silla yhdistyneen toi-
mialan sisalla olisi my6s paljon erilaisia yhteistyoketjuja varsinaisen paapro-
sessin, rakentamiskelpoisen tontin ja ympariston kehittamisen, liséksi.

Keskeista olisi etenkin yhteisiin taloudellisiin ja toiminnallisiin tavoitteisiin si-
toutuminen seka infrastruktuurin suunnittelun ja rahoituksen yhdistyminen.
Vastuut olisivat selkedmmat, eivatka ne jakautuisi eri toimialoille ja mahdollis-
taisi siten rakenteellisen osa-optimoinnin riskid. Yhteisen hallinnon tehosta-
misvaikutus ja uudelleenresursoinnin mahdollisuudet olisivat merkittavimmat
yhden toimialan rakenteessa.

Kaikissa rakennemuutosvaihtoehdoissa lautakuntarakenne sailyisi tdssa vai-
heessa lahes ennallaan. Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta muutettaisiin kiin-
teistblautakunnaksi, kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunta kaupun-
kiympéristblautakunnaksi ja rakennuslautakunta lupa- ja valvontalautakun-
naksi. Lautakuntien luottamushenkildiden maara pysyisi tadssa vaiheessa en-
nallaan, mutta lautakuntien valisessa vastuujaossa tapahtuisi varsin merkitta-
via muutoksia.

Kiinteist6- ja ymparistétoimialojen viranomaistoiminnot ovat lakisdateisia. Tal-
laisia viranomaistoimintoja ovat kiinteistotoimialalla; kiinteistonmuodostus,
maastomittaus, pysakoinninvalvonta, ajoneuvojen siirrot, asuntolainsaadan-
non kunnalle maaraamat tehtavat ja kunnan tielautakunnan tehtavat. Ympa-
ristdtoimialalla vastaavasti selkeité viranomaistoimintoja ovat rakennusval-
vonnan, ymparistonsuojelun, ymparistéterveydenhuollon, TKS joukkoliiken-
teen ja L-S jatehuollon viranomaistehtavat.

Naisté kaikista viranomaistehtéavista olisi jatkossa muodostettavissa palvelu-
alueittain yksi toiminnallinen kokonaisuus. Sen kohdentaminen lahelle muita
palvelualueita olisi samalla luontevaa ja toisi synergia-etuja horisontaalisten
l&paisevien kokonaisprosessien hallintaan.

Samankaltaisten viranomaistoimintojen yhdistdminen samaan organisaatioon
edella kuvatulla tavalla helpottaisi asiakkaiden orientoitumista lupabyrokrati-
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assa seka edesauttaisi digitaalisten palvelujen muodostamista ja kaytantjen
yhdenmukaistumista. Kaupunkiympadristda tuottavan prosessin sijoittaminen

yhteen organisaatioon toisi vastaavasti sujuvuutta prosessiin, helpottaisi sen
johtamista ja mitattavuutta, selkeyttaisi vastuita seka helpottaisi asiakkaiden

mahdollisuutta seurata prosessin etenemista.

Viranomaistoimintojen keskittamishyotyjen lisaksi kaupunkisuunnittelu- ja
tonttituotantoketjun yhdistamisella syntyisi rajapinnoiltaan katkeamaton yhden
organisaation sisalla kulkeva paaprosessi alkaen maanhankinnasta ja paéatty-
en rakennuskelpoisen tontin luovutukseen.

Kaupunkiymparistétoiminto sisaltaisi koko yhdyskuntarakenteen suunnittelu-
ketjun, yleiskaavoituksen, asemakaavoituksen ja likennesuunnittelun sekéa
kaavoituksen jalkeen tapahtuvan katujen ja muiden yleisten alueiden teknisen
suunnittelun. Infrastruktuurin rakennuttaminen ja kiinteistokehitys kytkeytyisi
samalla laheisesti kaavalliseen suunnitteluun yhden organisaation sisalla. Tu-
kitoiminnoista maankayton kokonaisuuteen kuuluisivat kartta- ja paikkatieto-
palvelut, geodeettinen laskenta, osoite- ja kadunnimiasiat, kaivuu- ja aitaamis-
luvat sekéa katualueen vuokraus.

Konsernihallinnon kaupunkikehityksen tehtaviin kuuluisivat vastaavasti kaikki
strategiset ohjaustoiminnot ja politiikkalinjaukset kuten asuntopolitiikka,
maankayton strategisten hankkeiden ohjaus, maankayton karkihankkeet, kiin-
teistdkehityksen ohjaus ja strateginen tilojen ohjaus. Strategisena ohjausvali-
neena toimisi strateginen sopimus, sita toimeenpaneva toimialan sisainen
operatiivinen sopimus seka yksittaiset hankekohtaiset strategiset linjauspaa-
tokset.

Juridisen toimintamuodon ja talouden mallinnuksen linjaus:

Toimintamallin tausta ja kehittdmistarpeet -kappaleessa mainituilla perusteilla
kaupunginhallitukselle on tarkoituksenmukaista esittdé ensisijaisena juridise-

na valmistelulinjauksena, ettd Kiinteistoliikelaitos lakkautetaan Kuntalain 10a

luvun mukaisena kunnallisena liikelaitoksena.

Taloudellisessa selvityksesséa analysoitiin tarkemmin liikelaitosmallin purkau-
tumisen myota resurssien ja maararahojen kohdentamista uudessa toimiala-
rakenteessa ja johtamisjarjestelméssa. Lisaksi arvioitiin viranomaistoimintojen
kohdentamista, resursointia ja kustannusvaikutusta. Selvitykseen sisaltyi
myds tarkeimpia asiakokonaisuuksia, jotka liittyivat liikelaitosmallin purkautu-
misen aiheuttamiin tietojarjestelméavaikutuksiin.

Talousselvityksen yhteydessa tehtiin analyysi myds mahdollisen uuden kau-
punkiymparistotoimialan talouden ohjausmalleista ja simuloitiin tuloslaskelma-
tasolla vaihtoehtoisina kaksi talouden ohjausjarjestelméé; kokonaisvastuumal-
li ja johtamisvastuumalli siséltaen viranomaistoiminnot seka ilman viranomais-
toimintoja.

Toimialalle kohdennettavien resurssien kaytosta tulee sopia molemmissa mal-
leissa sopimusohjaukseen perustuvan johtamisjarjestelman mukaisesti muita
toimialoja vastaavasti toimialan ja kaupunginhallituksen valisessa strategises-
sa sopimuksessa. Toimialan sisdinen ohjausmalli strategisten sopimusten
toimeenpanossa ratkaistaan vastaavasti operatiivisilla sopimuksilla.
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Paasaantoisesti lakkaavan Kiinteistoliikelaitoksen tase yhdisteltaisiin kaupun-
gin taseeseen rivi rivilta sisdiset erat eliminoiden. Liikelaitoksen tilikauden tu-
los siirrettaisiin osana liikelaitoksen tasetta kaupungin taseeseen. Tilinpaatok-
sen yhdistelyssé sisdiset erat eliminoituisivat siten, ettd kaupungin tulokseen
ja taseeseen jaisivat vain ulkoiset tapahtumat.

Kiinteistoliikelaitoksen purkamisella ei ole vaikutusta kaupungin tuloslaskel-
maan, taseeseen ja rahoituslaskelmaan, mikali samassa yhteydessa ei siirre-
ta resursseja (henkilost6d, omaisuutta, velkoja) kaupunkiorganisaation ulko-
puolelle. Tallaista tavoitetta ei taas sisallytetty kaupunginhallituksen méaaritta-
maén valmistelutehtavaan. Liikelaitoksen purkautuminen aiheuttaa kuitenkin
merkittdvia muutostarpeita tietojarjestelmiin ja niiden toteuttamiseen on varat-
tava hankkeessa riittavasti aikaa.

Liikelaitoksen purkautumisen seurauksena vastaavat resurssit kohdentuvat
likelaitoksen sijaan tulevalle toimialalle ja sen palvelualueille. Koska liikelai-
tokselta siirtyva tase taas yhdistyy kaupungin taseeseen, tulee myos kyseis-
ten omaisuuserien tuotto kohdistumaan vastaavasti uudelleen.

Kaytanndssa muita toimialoja vastaavaan toimialamalliin siirtyminen tarkoit-
taa, etta toimialalle tulee kohdistaa talousavion yhteydessa ainoastaan sen
tarvitsema nettoméaéararaha, joka vastaa toimialan ulkoisen menon maaréra-
han tasoa. Siten kaupunkiympaéristdtoimialan talouden ohjausmalliksi valikoi-
tuisi vuoden 2018 alusta lukien kokonaisvastuumalli siten, etté toimialan re-
surssien kaytté muuttuisi lapindkyvammaksi ja tuloslaskelmavaikutus yhden-
mukaistuisi muiden toimialojen kanssa.

Rakennuttamistoimintojen, tilahakkeiden ja tilankayton ohjauksen orga-
nisoinnin arviointi

Kaupungin tilahankkeiden ohjaus ja tilatoimintojen koordinaatio on talla het-
kelld jaettu kiinteistétoimialan tilapalveluiden (Kito) ja konsernihallinnon stra-
tegisen tilojen ohjauksen (STO) kesken.

Nykytilanteessa tila-asioita hallinnoidaan kolmen osapuolen yhteistyona. Ku-
kin asiakastoimiala vastaa palvelujen jarjestamisestd, maédrittelee toimintansa
perusteella tilatarpeensa ja edustaa tarveselvitysprosessissa kayttajan nako-
kulmaa. STO vastaa tarveselvitysten ja kiinteistotoimiala hankesuunnitelmien
laatimisesta. Tarveselvityksissa asiakastoimiala edustaa kayttajan nakokul-
maa ja kiinteistotoimiala hankkeiden teknistéd ndkékulmaa. Muut toimialat ovat
aina vuokrasuhteessa kiinteistotoimialan kanssa ja vuokra maaraytyy sisaisen
vuokrausjarjestelmén laskentakaavan mukaan.

Vertailun vuoksi tydryhma selvitti valmistelun yhteydessa myds muutamien
muiden suuren kaupungin tilaomaisuuden ja tilahankkeiden ohjausmalleja.
Selvaa yhtenaista valtakunnallista kehitysta ei kuitenkaan ollut havaittavissa
nykyisten tilaliikelaitosten vahvistamisen tai niiden purkamisen osalta. Sen si-
jaan keskushallinnon ohjausvaikutusta oltiin kasvattamassa varsin laajasti
kaupunkien tilahallinnoissa. Palveluverkkoja laaditaan Turkua vastaavasti kai-
kissa suurissa kaupungeissa, mutta valmisteluvastuu ja valmistelutyéryhmét
vaihtelivat. Tarveselvitysvaiheen valmisteluvastuu vaihteli kayttajan, tilayksi-
kon ja keskushallinnon valilla, mutta vaiheen tarkeyttéa korostettiin kaikissa
kaupungeissa. Hankesuunnitteluvaihe oli kiinteistétoimialan tilapalveluita vas-
taavasti tilalaitosten toteutusvastuulla kaikissa kaupungeissa.
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Kaupunki on siirtynyt useiden toimintojen osalta matriisimaiseen toimintaan
(talous, henkildsto, viestinta, strategia ja kehittdminen seka lakipalvelut). Mat-
riisimainen organisoituminen edell& mainittujen toimintojen osalta on osoittau-
tunut varsin toimivaksi ratkaisuksi koko kaupunkiorganisaation lapaisevien
prosessien hallinnassa. Kyseinen matriisimainen toimintamalli tulisi aiempien
kokemusten ja nyt tehtyjen selvitysten perusteella ottaa kayttéon lapaisevana
myds tilaprosessien johtamisessa ja kaynnistdd valmistelu siten, ettd toimin-
tamalli otettaisiin soveltuvin osin kayttdon jo vuoden 2017 alusta lukien ja tar-
kennettaisiin vastaamaan uutta toimialarakennetta vuoden 2018 alusta lukien.

Turussa tarveselvitys- ja hankesuunnitteluprosesseja ohjaa kaupunginval-
tuuston 2014 hyvaksyma ohjeistus. Sita sovelletaan uudisrakennus- ja perus-
korjaushankkeisiin, emokaupungin kayttoon tuleviin vuokrahankkeisiin sekéa
merkityksellisid muuttoja vaativiin hankkeisiin. Tarveselvitys- ja hankesuun-
nitteluohjeet eivat viela huomioi yhtiémuotoisia toteutuksia, joten ohjeistus tu-
lee siten saattaa vastaamaan seka tahan mennessa jo toteutuneita etta nyt
valmisteltavia muutoksia.

Maankaytdn ohjauksen, kiinteistdjen omistuksen ja kiinteistokehityksen
roolit

Valmistelutyéryhma teki organisaatiorakenteen osalta vertailua muihin suu-
rimpiin kaupunkiin ja havaitsi, etta jokseenkin kaikissa verrokeissa kaavoitus-,
maankayttod- ja kiinteistbasiat sijoittuvat talla hetkella saman toimielimen alai-
suuteen. Muiden kaupunkien linjaukset perustuivat enimméakseen samojen
maankayton ja kaavoituksen rajapintojen ongelmiin, mita kiinteistotoimialan
toimintamallin valmistelun yhteydessa on tunnistettu.

Sopimusohjausmallin mukaisesti strategisen maankayton ohjauksessa ja ta-
voitteiden asettamisessa kaupunginhallituksen roolia tulee kaupunkiympéris-
ton kokonaishallinnan ndkdkulmasta edelleen kehittdd. Ohjausroolin vahvis-
taminen on valttamaténta myds siksi, etta koko tonttituotantoprosessin keskit-
tyessa yhden toimialan ja lautakunnan alaisuuteen strategisten maankayton
hankkeiden sisallollisten tavoitteiden asettaminen ja niiden toteutumisen seu-
ranta tulee olla eriytettynd kaupunkiymparistétoimialan ja lautakunnan toi-
meenpanevasta roolista.

Naiden roolien eriyttaminen on oleellista myds kokonaisvaltaisemman kau-
punkisuunnittelun kannalta, jotta yksittaiset ndkodkulmat eivat painottuisi koh-
tuuttomasti maankayton ratkaisuissa. Vuoden 2001 ratkaisulla varsin onnistu-
neesti toteutettu intressiristiriita maankayton fiskaalisia seikkoja painottavan
omistuksen ja kaupunkiymparistéllisia seikkoja painottavan suunnittelun valilla
korvautuisi uudessa rakenteessa strategisen tavoiteasetannan ja operatiivi-
sen toteutusvastuun valisella roolijaolla.

Tavoitteet maankaytétlle asetetaan talla hetkella strategisten sopimusten yh-
teydessa, jolloin hyvinkin keskeiset strategiset valinnat ovat vaarassa hukkua
mittavaan talousarvioaineistoon. Strategisen maankayton ohjaukseen osallis-
tuvat konsernihallinnosta apulaiskaupunginjohtaja ja kaupunkikehitysryhman
kaupunkisuunnitteluyksikké. Kaupunginhallituksen roolin vahvistaminen on
yksinkertaisimmin kehitettavissa jo nykyisessa rakenteessa vuorovaikutusta
vahvistamalla ja strategisten hankkeiden tavoitteiden valmisteluvaiheen semi-
naarimaisella kasittelylla.
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Maankaytén hankkeiden vaikutusarvioinnit sekd kustannus-hyoétyvertailut ta-
pahtuvat nykytilanteessa paaosin hankkeen valmisteluprosessin aikana. En-
nen hankkeiden kaynnistamisté tapahtuvaa, erityisesti taloudellisten, esiselvi-
tysten laadintaa tulisi painottaa edelleen osana suunnitteluprosessia. Tama
on kuitenkin uusi toiminto, joka tarvitsee lisaresursointia uudenlaiseen osaa-
miseen. Resursointi voidaan toteuttaa joko kaupunkikehitysryhmaan asettu-
vana henkildresurssina tai asiantuntijapalveluihin varattavana méaararahana.
Toisaalta etupainotteisella esiselvityksella on mahdollista valttaa tulevaisuu-
dessa merkittavia hukkainvestointeja ja toisaalta kohdentaa resursseja ny-
kyista kustannustehokkaammin.

Kaupungin toimintamalliuudistuksen yhteydesséa 2012 muodostettiin kaupun-
kikehitysryhma ja sinne asettuva kaupunkisuunnitteluryhméa. Apulaiskaupun-
ginjohtajalle méaariteltiin kaupunginhallituksen johtosaanndssa erityinen vas-
tuu maankayton strategisessa ohjauksessa. Viranhaltijatasolla toteutuu
maankayton strateginen ohjaus ja koordinointi ensisijaisesti maankaytén oh-
jausryhman kautta. Hallinnollisesti kaupunkisuunnittelu on osa kaupunkikehi-
tysryhmaa ja strateginen tilojen ohjaus osa strategia ja talousryhmaa. Mikali
strategisen ohjauksen roolia tullaan edelleen vahvistamaan tilojen, maankay-
ton ja kiinteistokehityksen osalta, tulee arvioida uudelleen myds kyseisten
toiminnon asema konsernihallinnon prosessien johtamisen nakoékulmasta.

Maankéayton toimintamallin valmistelussa painotus on ollut tAhan mennessé
horisontaalisen operatiivisen toiminnan kehittamisessa ilman asiaan liittyvia
organisaatio- tai johtosaantdmuutoksia. Prosessina on kaytetty kaupunkita-
soista kehittdmisen mallia. Toimintamallissa kuvataan mm. pitk&jéanteisen pal-
veluverkon suunnittelun mallinnus, maankayttoon liittyvat kumppanuudet,
maankaytdn kytkenta yritys- ja elinkeinopalveluiden kehitykseen seka malli
elinkeinopoliittisesti erityisen tarkeiden lisdarvohankkeiden lapiviennista.

Toimintamallin kehittamista on kuitenkin tarvetta edelleen jatkaa ja kiinnittaa
erityisesti huomiota vertikaalisen strategisen ohjauksen toteutukseen. Seu-
raavien kehittdmisaskelien ottamiseksi tarvitaan kuitenkin myés roolien tas-
mentamista valittavassa uudessa organisaatiorakenteessa. Maankayton toi-
mintamallin laaja prosessuaalinen kokonaisuus on kuitenkin tarkoituksenmu-
kaista hyvaksya vasta sen jalkeen, kun rakenteellisista organisaatiomuutok-
sista on johtosaanngilla paatetty.

Kiinteistoyhtiomuotoisten tilojen ja investointien hallintamalli

Valmistelun yhteydessa selvitettiin kaupungin erilaisia kiinteistbomistamisen
muotoja ja rooleja rakennusinvestointien eri vaiheissa seka tilojen hallintaan
liittyvissa asioissa. Selvitettavana olivat omistuksen hallinnointi seuraavissa
muodoissa,; toimitilojen suora omistus, ulkoinen vuokraus ja yhtiomalliset valil-
lisen omistajuuden muodot (keskindinen kiinteistoyhtid, kiinteistbosakeyhtio ja
kiinteistosijoitusyhtid). Tarkastelussa olivat lisdksi erilaisissa omistuksen
muodoissa uudisinvestoinnit, peruskorjaukset seka tilojen normaali hallinnointi
kuten rakennuksiin liittyvat yllapitotehtavat ja muutostyot toimitiloissa.

Talla hetkella toimitilojen valillisen omistajuuden valvonta tapahtuu siten, etta
kiinteistétoimialan toimialajohtaja on valvontavastuussa sen taseessa olevien
yhtididen toiminnasta. Yhti6ita valvotaan kaytannossa osallistumalla mahdolli-
suuksien mukaan yhtididen hallitustytskentelyyn ja yhtiokokouksiin. Kaupunki
on perustanut my6s uusia kaupungin kokonaan omistamia kiinteistoyhtidita
kuten Koy Kaupunginteatterin, Koy Syvalahden koulun, Koy Ylimaarian kou-
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lun ja Koy Sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistot. Viela on kuitenkin ratkaise-
matta Kiinteistéyhtididen hallinnoinnin ja valvonnan systemaattinen jarjestami-
nen seka poliittinen ohjausmalli rakennusvaiheen jalkeen.

Alustavan nakemyksen mukaan omistamisen valvontaa ja hallinnointia olisi
tarkoituksenmukaista keskittéaa nykyisesta. Kiinteistoyhtiomuotoisten tilojen
hallintamallin valmistelua on kuitenkin perusteltua jatkaa yleisohjeistuksen
laadinnalla vuoden 2017 aikana toimialojen rakenteellista kokonaisuutta kos-
kevien linjausten toteuduttua. Tall6in myds muutokset kiinteistoyhtididen luot-
tamuselinhallintoa koskien voidaan ottaa kayttdon seuraavien kuntavaalien
jalkeen vaalituloksen perusteella maaraytyvassa luottamushenkildiden ko-
koonpanossa.

Talla hetkella keskeneraisina kiinteistdyhtiomuotoisina rakennushankkeina to-
teutettavien Koy Kaupunginteatterin, Koy Syvalahden koulun ja Koy Ylimaari-
an koulun osalta tulisi pyrkia siirtymaan uuteen toimintamalliin jo ennen vuotta
2018. Kyseiset hankkeet tulevat valmistumaan vasta toimintamalliuudistusten
kayttdon ottamisen jalkeen ja toimivat vield nykymuodossaan hallitustensa
osalta viranhaltijakoalitiona. Rakennusprojektien johtamisen nakdkulmasta
uuden toimintamallin kayttéonottamista olisi kuitenkin perusteltua aikaistaa
kyseisten kohteiden osalta ja valmistella niita koskeva yhtenaisratkaisu kau-
punginhallituksen paatettavaksi jo vuoden 2016 kuluessa.

Jatkovalmistelun linjaukset

Tassa esittelyssa kasiteltavana on kiinteisto- ja ymparistdtoimialan uutta toi-
mintamallia, organisaatiota ja talouden jarjestamistéa koskeva linjapaatos.
Paatoksessa otetaan kantaa siihen, millaisen rakenteellisen vaihtoehdon ja
taloudellisen mallin pohjalta uutta toimintamallia lahdetaan yksityiskohtaisesti
valmistelemaan.

Kaupunginhallituksen linjaratkaisun perusteella valmistellaan kaupunginval-
tuustolle vuoden 2017 alussa pééatettavaksi kiinteisto- ja ymparistétoimialojen
nykyisten johtosdantdjen kumoaminen ja uuden johtosaannén hyvéaksyminen
tarkoituksena yhdistetyn kaupunkiymparistdtoimialan perustaminen. Samassa
yhteydessa paivitetddn kaupunginhallituksen johtosdantd vastaamaan muut-
tuvaa rakennetta ja vastuujakoa seka arvioidaan hallintosaannon paivitystar-
ve.

Uuden toimialan valmistelussa tulee pyrkia johtamisen tehostamiseksi mah-
dollisimman matalaan organisaatiorakenteeseen. Matriisimuotoisella toimin-
nalla tulee huolehtia etenkin maankayton prosessien optimoinnista hyddyn-
tamalla projektimuotoista toimintatapaa.

Tavoitteena tulee olla hallintotehtavien yhdistaminen siten, etta vapautuvia
henkiléresursseja on mahdollista keskipitkalla aikavalilla kohdentaa uudelleen
etenkin asiakasrajapinnan ja toimintaprosessien kannalta kriittisiin tehtaviin.

Organisaation johtamisjarjestelmén valmistelussa tulee huomioida mahdolli-
suudet tilojen, Kiinteistdjen ja maankayton prosessien kokonaisvaltaiseen joh-
tamiseen seka huolehtia samalla lainsdadannon edellyttdmalla tavalla viran-
omaistoimintojen riippumattomuudesta.

Samanaikaisesti johtosdaéntémuutosten kanssa, mutta erillisend asiana paate-
taan Kiinteistoliikelaitoksen Kuntalain 10 a luvun mukaisen kunnallisen liikelai-
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tosaseman purkamisesta. Uudelle kaupunkiymparistotoimialalle osoitetaan si-
ten talousarviossa kokonaisvastuumallin mukaisesti bruttositovana maarara-
hat sen vastuulla olevien tehtavien hoitamiseksi.

Toimialan osalta noudatetaan jatkossa sopimusohjausjarjestelmaé kaupungin
muita toimialoja vastaavasti. Ohjausmekanismin toteuttamiseksi laaditaan
toimialaa sitova kaupunginhallituksen kanssa solmittava strateginen sopimus,
jonka sisaltamat tavoitteet siirretdén toteutettavaksi toimialan sisaisella opera-
tilvisella sopimuksella.

Kiintea omaisuus (maa- ja vesialueet, infrastruktuurin rakenteet) ja tilaomai-
suus siirtyvat liikelaitoksen purkautumisen seurauksena kaupungin tasee-
seen. Kaupunkiympadristotoimiala kuitenkin kehittaa ja hallinnoi kyseista kiin-
teda omaisuutta edelleen Turun kaupungin lukuun maankaytén ohjausmallin
mukaisesti perustuen strategisiin sopimuksiin ja investointiohjelmaan.

Kaupunkiymparistotoimiala ja kiinteistblautakunta hallinnoivat vastaavasti
kaupungin tilaomaisuutta (yllapito, vuokraus, rakennuttaminen) perustuen
strategisiin sopimuksiin ja tilojen investointiohjelmaan. Toimialan tontti-, infra-
ja tilapalvelut vastaavat tulevan toimialan juridisesta muodosta riippumatta
my0s jatkossa operatiivisesta asiakasrajapinnasta siten, ettd sopimukset laa-
ditaan toimialan asianosaisen palvelualueen nimiin.

Kaupunginvaltuuston tekemien rakennepaattksen jalkeen valmistellaan pro-
sessipaatoksena uuden organisaation mukaiseksi maankayton toimintamalli,
joka tuodaan kaupunginhallituksen paatettavaksi vuoden 2017 aikana.

Samoin vuoden 2017 aikana tuodaan prosessipaatoksina ratkaistavaksi tilo-
jen ohjaukseen liittyva tilahankkeiden tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen
paivitys uuden organisaatiorakenteen edellyttamalla tavalla. Ohje pitaa sisal-
l[aan paivitetyn mallin my@s tilainvestointien ohjaamiseksi. Ohjetta taydenne-
taan erikseen valmisteltavilla toimialan operatiivisten suunnittelu- ja rakennut-
tamistoimintojen prosessiohjeilla seka kiinteistdyhtiomuotoisten tilojen hallin-
tamallin ja poliittisen ohjausjarjestelman yleislinjauksilla.

Kiinteistéyhtiomuotoisina rakennushankkeina kéaynnissa olevien Koy Kaupun-
ginteatterin, Koy Syvalahden koulun ja Koy Ylimaarian koulun osalta siirryttai-
siin kuitenkin keskeneraisten rakennusprojektien johtamisen selkiyttamiseksi
uuteen toimintamalliin varhennetusti. Niita koskeva erillisratkaisu tuleekin
valmistella kaupunginhallituksen paatettavaksi jo vuoden 2016 aikana. Lis&ksi
otetaan kayttoon tilojen kokonaisohjauksen edellyttdma tilamatriisimalli sovel-
tuvin osin jo vuoden 2016 kuluessa ja tarkistetaan sitd myohemmin vastaa-
maan organisaatiomuutoksia vuoden 2017 loppuun mennessa.

Sisdisid vuokria koskeva ohje ei todennédkdisesti edellyta paivittamista, silla
kokonaisvuokran periaate on sama organisaatiorakenteesta riippumatta. Val-
mistelutyon yhteydessa tulisi kuitenkin arvioida vuoden 2017 loppuun men-
nessa sisaisen vuokran rahoituskustannuksen suuruus erillisend elementtin&
vastaamaan todellista rahoituksen markkinahintatasoa. Talla toimenpiteella
olisi todennakoisesti jonkin verran sisdisia vuokria alentavaa vaikutusta.

Kaupunginjohtaja Aleksi Randell 1.6.2016:

Edella esitetylla muutoksella on merkittavia vaikutuksia kaupungin johtamis-
jarjestelmaan. Muutoksella on vaikutuksia myés toimielinten rooleihin seka
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konsernihallinnon ja uuden toimialan valiseen tyonjakoon. Muutoksen yhtey-
dessa huomioidaan kaupunginhallituksen puheenjohtaja Olli A. Mannin joh-
taman hallintotydéryhman kaupunginhallitukselle 1.2.2016 § 41 esittdmat lin-
jaukset. Tassa yhteydessa valmistelussa tulee huomioitavaksi erityisesti seu-
raavat tydryhman linjaukset

"kaupunginhallituksen avuksi muodostetaan jatkossa kaksi jaostoa, kon-
sernijaosto seka uusi, elinkeino- ja tydllisyysjaosto, joita johtavat kaupun-
ginhallituksen varapuheenjohtajat. Uuden jaoston tarkempi toimenkuva
maaritellaédn kaupunginhallituksen erillisesséa paatoksessa ja sen toimi-
vuutta arvioidaan johtamismallin jatkotarkastelun yhteydessa”

- ’kiinteistotoimialan uudistukset ja siihen kiinteasti liittyva ymparistotoi-
mialan ja konsernihallinnon yhteistyon kehittdminen viedaan loppuun talla
valtuustokaudella;”

Uusi organisaatio aloittaa johtosaantdjen mukaisesti toimintansa vuoden 2018
alusta lukien. Toimialan luottamuselimet jatkavat padsaantoisesti nykyisessa
rakenteellisessa muodossaan. Johtosaantémuutosten seurauksena nykyises-
ta rakennuslautakunnasta muodostetaan rakennus- ja lupalautakunta, johon
keskitettaisiin vuoden 2018 alusta lukien rakennuslupien liséksi myds muita
erityislainsdadannon perusteella tehtavia viranomaisratkaisuja, joita kaupun-
ginhallitus ei voi ottaa kasiteltdvakseen kuntalain perusteella.

Nykyisesta Kiinteistéliikelaitoksen johtokunnasta muodostettaisiin vastaavasti
kiinteistdlautakunta, silla johtokuntamuotoinen luottamuselin voi toimia vain
Kuntalain 10 a luvun mukaisessa liikelaitoksessa. Kaupunkisuunnittelu- ja
ymparistolautakunnan nimi muutettaisiin kaupunkiymparistélautakunnaksi.

Lautakuntarakenne tulisi siten vuoden 2018 alusta lukien olemaan lahes en-
nallaan, mutta lautakuntien vastuualueet maaritettaisiin johtosdannailla uudel-
leen jo vuoden 2017 kevaalla. Siten toimielimiin kuntavaalien jalkeen valitta-
vat luottamushenkil6t tietdisivat tulevan lautakuntansa tehtavakuvan jo ennen
varsinaisen toimintamallin muutoksen voimaantuloa. Samanaikaisesti lauta-
kuntien prosessivastuiden ja toimivallan tarkastelun yhteydessa arvioidaan
luonnollisesti myds muiden toimialaan liittyvien toimielinten kuten kaupunkiku-
vaneuvottelukunnan tehtavat ja rooli uudessa rakenteessa.

Samanaikaisesti toimialojen johtosaantdjen uudistamisen yhteydessa on pe-
rusteltua valmistella myds kaupunginhallituksen johtosaanndn ja mahdollisesti
hallintosd&dnnén muutokset. S&dnndstdjen muutoksella maaritelldan toisaalta
konsernihallinnon ja kaupunkiymparistotoimialan seka toisaalta kaupunginhal-
lituksen ja toimialan lautakuntien véliset toimivaltasuhteet. Tavoitteena on ko-
rostaa kaupunginhallituksen strategista ohjausroolia ja luoda etenkin maan-
kaytdn prosessien osalta riittavan hajautunut toimivaltajako valmistelu- ja paa-
toksentekoprosessin keskittymisen estamiseksi.

Ns. hallintotyéryhman esittdman kaupunginhallituksen jaoston vastuulle voi
tulla ensi vaiheessa ainakin strateginen maankayton ohjaus, kumppanuusso-
pimukset, akilliset lisdarvohankkeet, asuntopolitiikan ohjaus, strategisen kiin-
teistbkehityksen ja kehityskiinteistdjen ohjaus, merkittavat kiinteistdluovutuk-
set, strateginen tilojen ohjaus ja suurtapahtumien koordinointi.

Vuosisuunnitelmaan kuuluvat ohjauslinjaukset siirrettaisiin ensisijaisesti kau-
punginhallituksen strategisella sopimuksella ja talousarvion investointiohjel-
malla kaupunkiympadristétoimialan operoitavaksi. Yksittaisistd konsernihallin-
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Ehdotus

Paatos

non vastuulla olevista ohjauslinjauksista paatettaisiin vastaavasti tapauskoh-
taisesti erillisesta valmistelusta kaupunginhallituksessa ja kaupunginhallituk-
sen alaisessa jaostossa. Konsernihallinnon kaupunkikehitysryhman strategi-
sen maankayton, kiinteistokehityksen ja tilojen ohjausroolia seka kaupungin-
hallituksen ja sen alaisen jaoston paatésvaltaan siirtyvien paatésten valmiste-
luroolia arvioidaan osana strategisen ohjauksen kehittamista.

Vuoden 2018 talousarvion valmisteluprosessin osalta on perusteltua, etta ny-
kyiset johto- ja lautakunnat antavat talousarvioesityksensa nykyisen organi-
saatiorakenteen mukaisesti siten, ettd vasta syksylla 2017 kaupunginjohtajan
esitykseen valmistellaan yhdisteltynd organisaatiomuutosten edellyttamat
muutokset ja uudet toiminnalliset kirjaukset. Talousarvion taytantéénpanon
yhteydessa tehd&én vastaavasti organisaatiomuutoksen edellyttamét muu-
tokset itse talousarviokirjaan.

Kiinteisto- ja ympaéristétoimialojen uudistamisen jatkovalmistelun linjaukset on
kasitelty 31.5.2016 kaupungin yhteisty6toimikunnassa ty6nantajan ja henki-
|6ston valisesta yhteistoiminnasta kunnissa annetun lain mukaisesti.

Kaupunginjohtaja Aleksi Randell:

Kaupunginhallitus paattaa, etta esittelyssa kuvatut kiinteistd- ja ymparistotoi-
mialojen uudistamisen “jatkovalmistelun linjaukset” hyvaksytaan ohjeellisesti
noudatettavaksi,

ettd rakennemuutoksen edellyttamat johtosaantdjen tarkistukset valmistellaan
helmikuun 2017 loppuun mennessa,

ettd uusien johtosaantdjen hyvaksymisen yhteydessa kumotaan kiinteisto- ja
ymparistotoimialan nykyiset johtosdannot seka puretaan kiinteistétoimialan lii-
kelaitosasema ja

etta ko. rakennemuutokset astuvat voimaan vuoden 2018 alusta lukien.

Liséksi kaupunginhallitus paattaa, ettd vuoden 2017 loppuun mennessa val-
mistellaan rakennemuutosta vastaavasti;
¢ talousarvion muutokset ja talousarvion noudattamista koskevat ohjeet,
e tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohje sisaltden investointien valmiste-
luprosessi ja yhtiomuotoiset toteutukset,
suunnittelu- ja rakennuttamistoimintojen prosessiohjeet,
henkilostéresurssien uudelleenjako,
tilamatriisin k&ynnistdminen seka
kiinteistoyhtiomuotoisten tilojen hallintamalli ja poliittinen ohjausmuoto
siten, etta tilamatriisin k&ynnistaminen ja keskenerdisten kiinteistoyh-
tiomuotoisten rakennushankkeiden ohjausmallin muutos toteutetaan
soveltuvin osin jo vuoden 2016 kuluessa.

Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle, ettd kaupunginvaltuusto
merkitsee kiinteist6- ja ymparistétoimialan toimintamallimuutoksen valmistelun
linjaukset tiedokseen.

Asia pantiin poydalle Yrttiahon Miikkolan kannattamana tekeméasta ehdotuk-
sesta yksimielisesti.
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Kh § 262

Paatos

Kv § 124

Poydélté 6.6.2016 8§ 243
Ehdotus hyvaksyttiin.

Eevan muutosehdotus, etta linjaukset hyvaksytaan muilta osin, mutta mahdol-
lisen uuden jaoston perustamisesta ja hallinnon jarjestamisesté paatetéaén, et-
ta ne valmistellaan ja tuodaan paatettavaksi erillisenéd asiana, raukesi kanna-
tuksen puuttuessa.

Yrttiahon seuraavan sisdltéinen muutosehdotus raukesi kannatuksen puuttu-
essa:

Kaupunginhallitus esittaa, etta kaupunginvaltuusto paattaa jatkovalmistelun
linjauksista niin, etta

-kiinteisto- ja ymparistotoimialoja ei yhdistetd, -kiinteistdliikelaitoksen johto-
kuntaa ja kaupunkisuunnittelu ja ymparistélautakuntaa ei yhdisteta eika niiden
nykyista toimivaltaa keskiteta yhdelle lautakunnalle.

-kaupunginhallituksen toimivaltaa maapolitikassa ei mydskaan tule lisata
edella esitetylla tavalla.

-liikelaitosmallista luovutaan kiinteistdliikelaitoksen osalta paatéksenteon
avoimuuden lisdamiseksi.

Yrttiahon muutosehdotuksen perustelut olivat seuraavat:

Pohjaesityksessa ehdotetut linjaukset keskittavat maapoliittista valtaa liiaksi ja
kasvattavat paatdksenteon alttiutta korruptiolle.

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto merkitsee kiinteisto- ja ympéaristotoimialan toimintamalli-
muutoksen valmistelun linjaukset tiedokseen.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Liséksi keskustelun aikana Laivorannan Saarikon kannattamana tekema pon-
si paatettiin saattaa valtuuston tyojarjestyksen 24 8:n mukaisesti kaupungin-
hallituksen tietoon.

Asian kasittely kokouksessa

Yrttiaho Oksasen kannattamana teki seuraavansisaltdisen muutosehdotuk-
sen:

"Kaupunginvaltuusto paattaa jatkovalmistelun linjauksista niin, etta:
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- Kkiinteistd- ja ymparistotoimialoja ei yhdistetd, -kiinteistoliikelaitoksen joh-
tokunnan ja kaupunkisuunnittelu- ja ymparistélautakunnan nykyista toimival-
taa ei keskitetéd yhdelle lautakunnalle.

- kaupunginhallituksen toimivaltaa maapolitiikassa ei mydskaan tule liséta
esitetylla tavalla.

- liikelaitosmallista luovutaan kiinteistéliikelaitoksen osalta paattksenteon
avoimuuden lisdamiseksi.

Pohjaesityksessa ehdotetut linjaukset keskittavat maapoliittista valtaa liiaksi ja
kasvattavat paattksenteon alttiutta korruptiolle."

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja teki seuraavan aanestysesityksen: Ne
valtuutetut, jotka kannattavat kaupunginhallituksen ehdotusta, aanestavat
"jaa", jos "ei" voittaa, on Yrttiahon muutosehdotus tullut hyvaksytyksi. Adnes-
tysesitys hyvaksyttiin.

Suoritetussa koneaéanestyksessa 56 valtuutettua kannatti kaupunginhallituk-
sen ehdotusta ja 9 valtuutettua kannatti Yrttiahon muutosehdotusta, 2 poissa,
joten kaupunginhallituksen ehdotus tuli kaupunginvaltuuston paatokseksi.
Liite 1 Aanestyslista

Laivoranta Saarikon kannattamana teki seuraavan ponsiesityksen:
"Esitdmme, ettd mahdollisen uuden jaoston perustamiselle selvitetddn vaihto-

ehtoisia ratkaisuja, joilla voidaan turvata avoimuus ja paatosten lapinakyvyys
seka demokratian toimivuus.”



