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Kiinteistöpäällikkö Pekka Alm 31.1.2018:

Pöyry Finland Oy on laatinut tilalaitoksen taloudenmallinnuksen 2017-2027.
Mallissa on pyritty ottamaan huomioon tulevien vuosien ta lou den
mahdolliset muutokset ja niiden talousvaikutukset. Malli on laadittu ex-
cel-muo toon, jolloin mallilla on mahdollista tarkastella uusien vielä tun te-
mat to mien muutosten merkitystä tilalaitoksen taloudelle. Talousmallia on
myös mahdollista päivittää vuosittain tulleiden muutosten mukaan ja jatkaa
pi dem mäl le tulevaisuuteen.

Mallilla on tavoiteltu selvitettävän nykytilanteessa tehtyjen ratkaisujen mer-
ki tys tä pidemmällä tähtäimellä. Erityisesti on nykytilanteessa tavoiteltu mal-
lil la selvitettävän, mikä on seuraavien tekijöiden vaikutus tilalaitoksen ta lou-
del le:

 nykyisen vuokratason oikeellisuus
 lainojen takaisinmaksamisen mahdollisuus
 SOTE-kiinteistöjen eriyttäminen tilalaitoksen taloudesta
 pelastuslaitoskiinteistöjen eriyttäminen tilalaitoksen taloudesta

Malli tulostaa tilalaitoksen taloudesta kymmenvuotiskauden tuloslaskelma-,
ta se- ja rahoituslaskelmaennusteet neljästä skenaariosta:

 tilalaitos nykyisellään (SK1)
 SOTE-kiinteistöjen talous eriytettynä (SK2)
 pelastuslaitoskiinteistöjen talous eriytettynä (SK3)
 tilalaitoksen talous ilman SOTE- ja pelastuslaitoskiinteistöjä (SK4)

Mallin laadinnan ohessa on tehty selvityksiä, jotka varmistavat malliin otet-
tu jen tietojen oikeellisuutta ja toimivuutta. Tällaisia oheisselvityksiä ovat:

 SOTE-kiinteistöjen markkinavuokratason määritys / Catella Oy
 SOTE-kiinteistöjen tulevaisuusselvitys / kaupunginjohtajan nimeämä

työryhmä
 Naantalin SOTE-kiinteistöjen ja koulukiinteistöjen teknisten ja jäl-

leen han kin ta-ar vo jen määritys/ Trellum Oy

Esityslistan liitteeksi oheistetaan tilalaitoksen talousmalli 2017 - 2027.

LIITE A1, TEKLA 7.2.2018

Esityslistan oheismateriaaliksi liitetään rakennuskannasta laaditut tu le vai-
suus- ja markkinavuokraselvitykset sekä teknisen ja jälleenhankinta-arvon
mää ri tyk set.  



OHEISMATERIAALI:  tulevaisuus- ja markkinavuokraselvitykset sekä tek-
ni sen ja jälleenhankinta-arvon määritykset

Talousmallin lähtökohtaolettamina on, että inflaatio pysyy tarkasteluvälillä
1,5 %:ssa, peruspääoman korko on 4,5 %:ssa ja kaupungilta nostettavan
ul koi sen velan korko on vuoden 2018 alusta lukien 2,0 %:ssa. Ti la lai tok sen
peruspääoman suuruus on noin 8,2 M€ ja ulkoisen velanmäärä 2017 ta-
sos sa 40,5 M€. Investointitasoksi määriteltiin käyttöomaisuuspoistojen kes-
ki mää räi nen taso eli noin 2,8 M€ vuodessa.

Talousmallin perusteella on tilalaitoksen talous hyvin hoidettu, kun otetaan
huo mi oon, että periaatteena on, että tilalaitoksen tulos pyritään pitämään
pit kä jän tei ses ti mahdollisimman lähellä nollaa. Tilalaitoksen vuokratasoon
on jatkossa alettava tekemään vuosittain kuitenkin tasotarkastuksia, jotta
isom pi velkaantuminen vältetään:

 Tilalaitoksen vuokraa tulisi nykyisellä toimintamallilla, jolloin lainoja ei
ly hen net täi si 10 vuoden aikana lainkaan, vuosittain korottaa
vähintään 2,3 %:lla, jotta toiminnan talous voidaan turvata.

 50-vuoden lainanlyhennysohjelmalla vuokrankorotustarve olisi vuo sit-
tain vähintään 3,4 %.

 Mikäli SOTE- ja pelastuslaitoskiinteistöjen vuokraus loppuu ti la lai tok-
sel ta, tulee jäljelle jääville kiinteistöille vuosittainen 5,0 %:n ko ro tus-
tar ve.

SOTE- ja pelastuslaitoskiinteistöjen merkitys tilalaitoksen vuok raus toi min-
nan taloudelle on merkittävä, koska rakennukset ovat keskimäärin pe rus-
kor jaus ten jälkeen hyväkuntoisia ja niiden kunnossapidon ja li sä in ves toin-
tien tarve on sen takia tarkasteluvälillä muihin tiloihin jonkin verran vä häi-
sem pi. SOTE-kiinteistöjen vuokrasopimukset on tehty kaupungin pal ve lu-
kiin teis tö jen vuokrasopimusmallin mukaisesti. Luolalan paloaseman vuok-
ra hin noit te lu perustuu määräaikaisen vuokrasopimuksen pää oma kus tan-
nus hin noit te luun. Luolalan paloaseman vuokrataso on lähellä SO TE-kiin-
teis töil le Maakuntien Tilakeskus Oy:n säätämää vuokratasoa. Catella oy:n
laa ti man markkinavuokraselvityksen mukaan SOTE-kiinteistöjen vuokrat
ovat mark ki na vuok rien tasolla. 

TEKNINEN JOHTAJA:

Tekninen lautakunta merkitsee tiedokseen tilalaitoksen
talousmallin 2017 - 2027 ja siihen liittyvät selvitykset.

KOKOUSKÄSITTELY:

Merkittiin, että kiinteistöpäällikkö Pekka Alm oli läsnä
kokouksessa tämän asian käsittelyn ajan.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyväksyttiin.


