Merisalin vuokraamista koskeva kilpailutus
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Valmistelija

Kiinteistopaallikkd Pekka Alm:

Selostus:

Nykyinen Merisalin maaraaikainen vuokrasopimus on loppumassa
31.12.2023. Merisalin tilat on tarkoitus peruskorjata ja laajentaa
tarpeellisilta osin vuokrasopimuskauden vaihteessa. Merisalirakennukseen
on tarpeen toteuttaa asianmukaiset henkil6ston sosiaali- ja toimistotilat.
Hankkeen yhteydessa on tarkoitus parantaa myds kiinteiston apukeittidtilat
ja jatehuoltotilat. Hankkeen yhteydessa peruskorjataan Nunnakadun
varren perustuksia seka kuivatus- ja tuuletusratkaisuja. Samoin
uudistetaan salin lattiarakenne. Rakennuksen ulkopinnat kunnostetaan
samalla tarpeellisilta osiltaan. Kaupungin taloussuunnitelmaan on varattu
hankkeen toteuttamiseen vuosille 2023-2024 yhteensa 781.000 euron
maararaha.

Uuden 1.1.2024 alkavan sopimuskauden vuokralainen on tarpeen valita
riittdvan aikaisin, ettd uusi vuokralainen voisi ottaa osaa hankkeen
suunnitteluun toiminnallisten tarpeiden nakdkulmasta.

Vuokralaisen valitsemiseksi on tilalaitoksessa laadittu Vanhakaupungin
arvokiinteistdihin muodostuneen nettovuokrasopimuksen tyyppinen esitys
vuokrakilpailun toteuttamiseksi. Mallissa kaupunki vastaa rakennuksen
pitkaaikaiskestavyyteen liittyvista peruskorjaus- ja kunnossapitotdista.
Vuokralainen vastaa kiinteistonpidon muista yllapitotehtavista. Vuokrina
kaupunki tavoittelee saavansa vahimmilladn omat minimikustannukset
sopimuskauden aikana. Vuokrauksen tarkeana tavoitteena on matkailu- ja
muiden yrityspalvelujen elinvoimaisuuden parantaminen
Vanhakaupungissa.

Vuokrasopimuskilpailutuksessa on tarkoitus tuleva vuokralainen valita
laatupainotteisten kriteerin perusteella. Laadun arviointi tapahtuisi
kaupungin nimeaman valintaraadin pisteytysten pohjalta. Valintaan
vaikuttaisivat seuraavat arvioitavat seikat:

1. Suunnitellun toiminnan lisdarvo Naantalin kaupunkikehitykseen (25p)
- Miten suunniteltu toiminta tdydentaa Vanhakaupungin palvelutarjontaa?
- Miten toiminta tuottaa lisdarvoa Naantalin kaupunkikehitykseen ja
yritysten valisen yhteistydn myonteiseen kehittymiseen?

- Miten Vanhakaupungin palvelutarjonnan laatu paranee suunnitellun
toiminnan vaikutuksesta?

- Miten tarjoajan brandi tuo mydnteista lisdarvoa Vanhankaupungin
palveluihin?

- Minkalaisia hairioita toiminta aiheuttaa lahialueelle?

2. Asiakaspalveluvaikutukset (20p)

- aukioloajat ja asiakasmaarat
- Paivittainen (Mitka ovat paivittaiset aukioloajat?)
- Viikoittainen (Onko ravintola auki jokaisena viikonpaivana?)
- Vuosittainen (Mitka ovat aukiolokuukaudet?)



- Juhlapyhien ja loma-aikojen aukioloajat? (talviloma,
paasiainen, LUX, syysloma, joulu ym.)

3. Investointi- ja kehittamishankkeiden merkittavyys (18p)

- Mita investointeja vuokralainen sitoutuu tekemaan kiinteistéon
vuokrasopimuskaudella? Miten suuria investoinnit ovat euroissa?

- Mita ovat suunnitellun toiminnan uudistumispyrkimykset? (esim.
lahiruoka, kasvisateria, kala, liha, yritysyhteistyd, sesonkihankkeet tms)
Tuoko suunnitelma uutta ravintolapalvelutoimintaa Vanhakaupungin
alueelle?

4. Yrittajan ja/tai yrityksen referenssit (15p)

- Mitd aiempaa kokemusta tarjoajalla on ravintolayritystoiminnasta tai
ravintolassa vastuullisessa tehtavassa toimimisesta? Mita ovat referenssit
siita?

- Minkalaiset taloudelliset selvitykset tarjoajalla on esittda onnistumisesta
vastaavissa liiketoimissa?

- Minkalaiset selvitykset tarjoajalla on esittda aiemman yritystoiminnan
laadullisesta menestyksesta?

- Taloudellinen asema (rating alfa/vastaava selvitys)?

5. Liikevaihto-odotus (10p)

- Mika on odotetun liikevaihdon maara?

- arvioimme liiketoimintasuunnitelman ja tulossuunnitelman perusteella
liikevaihdon realistisuutta ja riittavyytta suhteessa esitettyyn
minimivuokraan.

6. Tyollisyysvaikutukset (7p)
- Mika on toiminnan tydllisyysvaikutus (henkildtydvuotta keskimaarin
vuodessa)?

7. Ymparistdarvot (5p)
- Miten toiminnassa huomioitu ymparistovaikutukset ja kestava kehitys?

Vuokralainen valitaan kahden parhaan tarjouksen jattaneiden kesken
jarjestetylla neuvottelumenettelylld, ellei vuokrauskilpailussa raadin
arviointien perusteella 16ydy selvaa voittajaa.

Laaditussa vuokrasopimusehdotuksessa kyseessa on lahtokohtaisesti 10
vuoden maaraaikainen sopimus. Vuosittainen vuokra lasketaan
liikevaihdon 6 %:n mukaan kuitenkin niin, ettd minimivuokra on vahintaan
80.000 euroa. Vuokraan lisataan kulloinkin voimassa oleva arvonlisaveron
maara.

Kaupunki on teetattanyt rakenteellisen peruskorjauksen edellyttamat
selvitykset ja kevyen tarkastelun kiinteiston toiminnallisen kehittamisen
mahdollisuudesta. Rakennussuunnitelmaa ja toiminnallista suunnitelmaa
paivitetdaan yhdessa valitun vuokralaisen kanssa. Vuokrakauden alussa on
tarkoitus toteuttaa kohteen rakenteelliset ja toiminnalliset muutostyot.
Rakenteellisien muutostdiden kustannuksista vastaa paaosin
vuokranantaja ja toiminnallisien vuokralainen.

Peruskorjauksen ja laajennuksen luonnossuunnitelma ja toiminnallisen
kehittdmisen ehdotustarkastelu liitetdan esityksen oheismateriaaliksi.

Oheismateriaali:
- Vuokrahankkeen luonnossuunnitelma ja toiminnallisen kehittdmisen
ehdotustarkastelu



Esittelija

Paatosehdotus

Kokouskasittely

Paatos

Lisaksi toteutettavista toimenpiteista on laadittu seuraavansisaltéinen
kustannusarvio tasossa 2/2022:

Laajennus 55 m2 234.000 e
Perustusten vahvistaminen 98.000 e
Rakennekorjaukset, kuivatusrakenteet 30.000 e

Alapohjan uusiminen 120 m2 39.000 e
Ulkomaalaukset ja huoltokorjaukset 140.000 e
Sisapuolisten tilojen rakenteelliset muutostyo6t 170.000 e
Sisapuoliset suojapinnoitustytt 70.000 e
Yhteensa 781.000 e (ALV 0%)

Kohteen maaraaikaisesta vuokrasopimuksesta on laadittu ehdotus. Siihen
on liitetty vastuunjakotaulukko. Vuokrasopimus on nettovuokraperus-
tainen. Vuokranantaja perii kohteesta padomavuokraa ja vastaa
omistajavastuukustannuksista, kuten vakuuttamisesta. Yrittaja vastaa
kiinteistdn yllapidosta. Vuokranantajalle on varattu oikeus teetattaa
pitkaaikaiskestavyyteen liittyvat yllapitotoimenpiteet vuokralaisen
kustannuksella, jos niiden toteuttaminen jaa tekematta.

Laadittu vuokrasopimusehdotus liitetdan esityslistan oheismateriaaliksi.
Teknisissa palveluissa valmisteltu tarjouspyynté- ja vuokrasopimusehdotus
oheistetaan liitteiksi. Vuokrasopimusehdotuksessa on huomioitu kaupungin

lakimiehen kannanotot.

Liitteet 1-2. KH 19.12.2022

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa antaa teknisten palveluiden
tehtavaksi kilpailuttaa Merisalille vuokralainen liitteen
mukaisen tarjouspyynto- ja vuokrasopimusehdotuksen
mukaisena.

Merkittiin, ettd tekninen johtaja Reima Ojala oli |&asna
kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn ajan.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



