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Kiinteistopaallikké Pekka Alm 31.1.2018:

Pdyry Finland Oy on laatinut tilalaitoksen taloudenmallinnuksen 2017-2027.
Mallissa on pyritty ottamaan huomioon tulevien vuosien talouden
mahdolliset muutokset ja niiden talousvaikutukset. Malli on laadittu ex-
cel-muotoon, jolloin mallilla on mahdollista tarkastella uusien viela tunte-
mattomien muutosten merkitysta tilalaitoksen taloudelle. Talousmallia on
myds mahdollista paivittaa vuosittain tulleiden muutosten mukaan ja jatkaa
pidemmalle tulevaisuuteen.

Mallilla on tavoiteltu selvitettdvan nykytilanteessa tehtyjen ratkaisujen mer-
kitysta pidemmalla tahtaimella. Erityisesti on nykytilanteessa tavoiteltu mal-
lilla selvitettavan, mika on seuraavien tekijoiden vaikutus tilalaitoksen talou-
delle:

nykyisen vuokratason oikeellisuus

lainojen takaisinmaksamisen mahdollisuus
SOTE-kiinteistdjen eriyttaminen tilalaitoksen taloudesta
pelastuslaitoskiinteistdjen eriyttdminen tilalaitoksen taloudesta

Malli tulostaa tilalaitoksen taloudesta kymmenvuotiskauden tuloslaskelma-,
tase- ja rahoituslaskelmaennusteet neljasta skenaariosta:

tilalaitos nykyisellaan (SK1)

SOTE-kiinteistdjen talous eriytettyna (SK2)
pelastuslaitoskiinteistdjen talous eriytettynd (SK3)

tilalaitoksen talous ilman SOTE- ja pelastuslaitoskiinteistdja (SK4)

Mallin laadinnan ohessa on tehty selvityksia, jotka varmistavat malliin otet-
tujen tietojen oikeellisuutta ja toimivuutta. Tallaisia oheisselvityksia ovat:

SOTE-kiinteistdjen markkinavuokratason maaritys / Catella Oy

o SOTE-kiinteistojen tulevaisuusselvitys / kaupunginjohtajan nimeama
tyéryhma
. Naantalin SOTE-kiinteistdjen ja koulukiinteistdjen teknisten ja jal-

leenhankinta-arvojen maaritys/ Trellum Oy
Esityslistan liitteeksi oheistetaan tilalaitoksen talousmalli 2017 - 2027.
LITE A1, TEKLA 7.2.2018
Esityslistan oheismateriaaliksi litetdan rakennuskannasta laaditut tulevai-

suus- ja markkinavuokraselvitykset seka teknisen ja jalleenhankinta-arvon
maaritykset.



OHEISMATERIAALI: tulevaisuus- ja markkinavuokraselvitykset seka tek-
nisen ja jalleenhankinta-arvon maaritykset

Talousmallin lIahtokohtaolettamina on, etta inflaatio pysyy tarkasteluvalilla
1,5 %:ssa, peruspadoman korko on 4,5 %:ssa ja kaupungilta nostettavan
ulkoisen velan korko on vuoden 2018 alusta lukien 2,0 %:ssa. Tilalaitoksen
peruspaaoman suuruus on noin 8,2 M€ ja ulkoisen velanmaara 2017 ta-
sossa 40,5 M€. Investointitasoksi maariteltiin kdyttbomaisuuspoistojen kes-
kimaarainen taso eli noin 2,8 M€ vuodessa.

Talousmallin perusteella on tilalaitoksen talous hyvin hoidettu, kun otetaan
huomioon, ettd periaatteena on, etta tilalaitoksen tulos pyritaan pitdmaan
pitkajanteisesti mahdollisimman lahelld nollaa. Tilalaitoksen vuokratasoon
on jatkossa alettava tekemaan vuosittain kuitenkin tasotarkastuksia, jotta
isompi velkaantuminen valtetaan:

o Tilalaitoksen vuokraa tulisi nykyisella toimintamallilla, jolloin lainoja ei
lyhennettaisi 10 vuoden aikana lainkaan, vuosittain korottaa
vahintaan 2,3 %:lla, jotta toiminnan talous voidaan turvata.

) 50-vuoden lainanlyhennysohjelmalla vuokrankorotustarve olisi vuosit-
tain vahintaan 3,4 %.

o Mikali SOTE- ja pelastuslaitoskiinteistdjen vuokraus loppuu tilalaitok-
selta, tulee jaljelle jaaville kiinteistdille vuosittainen 5,0 %:n korotus-
tarve.

SOTE- ja pelastuslaitoskiinteistdjen merkitys tilalaitoksen vuokraustoimin-
nan taloudelle on merkittava, koska rakennukset ovat keskimaarin perus-
korjausten jalkeen hyvakuntoisia ja niiden kunnossapidon ja lisainvestoin-
tien tarve on sen takia tarkasteluvalilld muihin tiloihin jonkin verran vahai-
sempi. SOTE-kiinteistdjen vuokrasopimukset on tehty kaupungin palvelu-
kiinteistdjen vuokrasopimusmallin mukaisesti. Luolalan paloaseman vuok-
rahinnoittelu perustuu maaraaikaisen vuokrasopimuksen paaomakustan-
nushinnoitteluun. Luolalan paloaseman vuokrataso on lahelld SOTE-kiin-
teistoille Maakuntien Tilakeskus Oy:n sdatdamaa vuokratasoa. Catella oy:n
laatiman markkinavuokraselvityksen mukaan SOTE-kiinteistdjen vuokrat
ovat markkinavuokrien tasolla.

TEKNINEN JOHTAJA:

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

KOKOUSKASITTELY:

Merkittiin, etta kiinteistopaallikkd Pekka Alm oli lasna
kokouksessa taman asian kasittelyn ajan.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.



