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Kaupungin palvelutilojen vuokrasopimuksiin on valmisteltu päivitysesitys.
Päi vi tyk sen periaatteet hyväksyttiin kaupunginhallituksessa
17.9.2018 (305§).

Vuokrasopimuspäivityksen tavoitteina ovat:

• Käyttäjien kustannustietoisuuden parantaminen ja ohjaaminen ta lou del li-
seen tilojen käyttöön
• Palvelutilojen vuokrat perustuvat kattavasti todellisiin ja oikean suuruisiin
kus tan nuk siin.
• Nollatulos tavoitteena tilojen taloudenpidossa pitkällä tähtäimellä
• Vuokrien määrittely toteutuu joustavasti taloudenpidon tarpeiden mu kai-
ses ti
• Kustannusvertailujen julkaiseminen vuosittain

Yhteissopimus

Vuokrasopimus on muodoltaan kaikkien palvelutilojen yhteissopimus. So pi-
muk ses sa ovat mukana kaikkien kaupungin palvelutilojen vuok ra so pi mus-
osa puo let. Sopimuksen ehdot ovat yhteismitalliset ja sopimuksen poik kea-
mat ovat helposti vertailtavissa. Sopimuksen päivittäminen on yk sin ker tais-
ta. Sopimuksen liitteiksi oheistetaan rakennuksittain, vuosittain päi vi tet tä-
vät, kohteiden pinta-alat, vuosivuokrat ja liitekartat sekä vuokralaisten
vuok ra tie dot. Liitteeksi oheistetaan myöskin rakennusten ku lu tus pe rus teis-
ten kustannuksien toteutumavertailu viimeisestä tilinpäätöksestä sekä
vuok ra lai sen ja tilalaitoksen välinen vastuurajataulukko.

Palvelutiloissa vuokralaiset ovat kaupungin palvelutoiminnasta vastaavia
lau ta kun tia. Yhteinen palvelutilojen vuokrasopimus käsitellään erikseen
vuok raa ja na olevissa toimielimissä omaa lautakuntaa koskevalta osalta.
Pal ve lu ti lo jen vuokrasopimuksesta päättää tilalaitoksen puolesta kiin teis tö-
pääl lik kö.

Palvelutilojen vuokrasopimuksen perusperiaatteet

Vuokralainen vuokraa palvelutilat tilalaitokselta ylläpidettyinä. Ylläpidon ta-
so määritellään kohdekohtaisissa palvelutasomäärittelyissä, joita tar kas tel-
laan sopimuksen vuosittaisen seurannan yhteydessä. Vuokraan kuuluu ti-
lo jen lämmitys-, vesihuolto-, sähkö- ja jätehuoltokustannukset.

Vuokranantaja huolehtii tilojen rakenteista ja rakennusta palvelevista lait-
teis ta.  Vuokralainen huolehtii vuokralaista palvelevista laitteiden han kin-



nas ta ja niiden kunnossapidosta.

Rakennusinvestointien yhteydessä vuokralainen ja vuokranantaja sopivat
tar koi tuk sen mu kai sis ta hankintarajoista. Investointien yhteydessä päi vi te-
tään vuokraa kohteessa.

Tilat vuokrataan toistaiseksi. Vuokrasopimus on jatkuu toistaiseksi ka len te-
ri vuo si kerrallaan. Vuokrasopimus on irtisanottavissa seuraavan vuoden
alus ta lukien irtisanomalla sopimus kuutta kuukautta ennen seuraavan ka-
len te ri vuo den alkua.

Vuokrasopimuksella pyritään kannustamaan tilojen käytön tehokkuuden
pa ran ta mi seen. Tavoitteeseen pyritään tilamuutosten suunnittelun yh tey-
des sä.

Vuokrantason määritys

Nollatulostavoite

Vuokrien tasotavoite asetetaan pitkällä tähtäimellä kohteittain nol la tu lok sen
mukaiseksi.  Nollatulokseen pyritään 10-vuotiskaudeksi laaditun ti la lai tok-
sen talousmallin ja kohdekohtaisien korjausvelkalaskelmien antamien läh-
tö tie to jen perusteella. Nollatulostavoite johtaa siihen, että vuok ra las ken nan
tulee olla kohtuullisen tarkkaa.

Kustannusperusteisuus ja vertailut

Nollatulostavoite sitoo vuokrat tarkasti todellisten kustannusten mukaiseksi
koh teit tain. Sen takia vuokrien perusteella on suunnitellussa mallissa mah-
dol lis ta vertailla kohteiden käytön taloudellisuutta monipuolisesti. Ti la kus-
tan nuk set ovat kaupungintasolla yli 10 miljoonan euron erä. Kiinteistöjen
käyt tö ta val la on tähän erään erittäin suuri vaikutusmahdollisuus. Tämän ta-
kia vuokrasopimuksen tulisi kannustaa ja ohjata käyttäjiä tilojen ta lou del li-
seen käyttöön. Kohdekohtaiset kustannusvertailut ovat hyviä kannustimia.

Tilalaitoksen talousmalli

Tilalaitoksen taloudesta 2017 – 2027 tehtiin viime vuonna malli. Malli ottaa
huo mi oon kaikki tunnetut talouden muutostekijät tutkimusvälillä. Ajatus on,
et tä mallia jatketaan ja päivitetään tarpeen mukaan jatkossa.

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 velan määrä 2017 ta-
sos sa 40,5 M €. Investointitasona on ollut käyttöomaisuuspoistojen kes ki-
mää räi nen taso eli noin 2,8 M € vuodessa. Investointien määrä on
kuitenkin lä hi vuo si na merkittävästi kasvamassa koulu- ja
päiväkotiverkkoratkaisun ai heut ta man investointibuumin takia.

Mallin mukaan Tilalaitoksen vuokraa tulisi nykyisellä kiinteistökannalla ja
toi min ta mal lil la vuosittain korottaa vähintään 3,5 %:lla, jotta toiminnan ta-
lous voidaan turvata.



Korjausvelkalaskelmat

Tilalaitoksessa ollaan tekemässä palvelukiinteistöjen kor jaus vel ka las kel-
mia. Laskelmissa arvioidaan rakennusten kuluman suuruudeksi 1,75 %
vuo des sa laskettuna jälleenhankintahinnasta. Naantalin ra ken nus kan nas sa
on valtaosin käytössä 30 vuoden tasapoisto järjestelmä ( 3,33 % han kin ta-
hin nas ta). Palvelukiinteistössä poistolla voidaan kattaa lähestulkoon 1,75
%:n jälleenhankinta-arvosta laskettu kuluma. Poistojen riittävyyttä pa ran taa
se, että Naantalissa korjausvelkaa vähennetään tulevina vuosina luo pu mal-
la vanhasta kiinteistökannasta, jossa on merkittävästi kor jaus vel kaa.

Kulutusperusteiset erät

Kulutusperusteiset kustannukset ovat tilalaitoksen taloudessa keskeisessä
osas sa. Niiden osuus toimintamenoista on noin neljännes. Niille on tyy pil-
lis tä vuosittaiset vaihtelut kulutuskäyttäytymisen ja hinnanmuutosten mu
ka na. Kulutusperusteisiä eriä ovat sähkö-, lämpö-, jätehuolto-, vesi- ja jä te-
ve si kus tan nuk set. Tilalaitos seuraa kulutusperusteisten erien toteutumaa
vuo sit tain ja laatii siitä vertailuraportin vuokralaisille.

Vuokran laskemisen periaate

Vuokra lasketaan päivitettäväksi esitettävässä mallissa seuraavien erien
pe rus teel la:

• Kohteen toteutuneiden toimintamenojen indeksikorjattu keskiarvo vii mei-
sel tä viideltä vuodelta. Laskentamenetelmä tasaa kohtuullisen hyvin yl lä pi-
don vuotuisvaihtelujen merkityksen ja tuo esiin tilojen hallinnan ta lou del li-
suu den.
• Kohteen ulkoiset tulot vähennetään vuokran kokonaisperusteesta.
(Käyttäjälle tulee hyötyä tehokkaammasta tilankäytöstä)
• Kohteiden poistokustannukset otetaan huomioon vuokrassa
• Tilahallinnan edellisiin eriin kirjautumattomat yhteiskustannukset jaetaan
koh tei den vuokriin rakennusten pinta-alojen suhteissa.
• Kohteen seuraavan kalenterivuoden vuokra saadaan kertomalla kor jaus-
ker toi mel la edellisten erien yhteenlaskettu summa. Korjauskerroin mää räy-
tyy tilalaitoksen päivitetyn talousmallin perusteella. Talousmallissa huo mioi-
daan kaikki tilalaitoksen tunnetut kustannuserät. Myös Naantalin kau pun gin
myöntämän velan korkoon liittyvät vaatimukset päivitetään malliin. Ta lous-
mal lil la tavoitellaan seuraavan 10-vuotiskauden aikana saa vu tet ta van
nollatulos tilahallinnan taloudessa.

Sisäisen vuokran päivitykset

Sisäisen vuokran kokonaistasoa tarkastetaan tarpeen mukaan, että voi-
daan varmistua nollatuloksen toteutuminen vuokrissa kokonaisuutena. Tar-
kas tuk sen pohjana on päivitetyt talousmallin tiedot. Kokonaistaso tar kas te-
taan arviolta kolmen vuoden välein. Vuokran kokonaistaso mää ri tel lään
välivuosina elinkustannusindeksin perusteella tehtävillä korjauksilla.

Kohteissa tapahtuvat vuokraperusteen muutokset otetaan huomioon vuo-
sit tai sis sa päivityksissä. Päivitykset tehdään kalenterivuosittain ja niistä



pää te tään aina edellisen kesäkuun loppuun mennessä. Päivityksissä ote-
taan huomioon kohteissa tilalaitoksen kustannuksiin vaikuttavat yleisestä
lin jas ta poikkeavat muutokset. Tällaisia ovat mm. toteutuneet investoinnit,
ra ken nuk sen osien purkamiset, lämmitystapamuutokset ja ylläpitotason
muu tok set.  Päivitysten yhteydessä kiinteistöpäällikkö määrittelee koh teit-
tain rakennusten kokonaisvuokrat.

Vuokralaisen tulee päivittää myös käyttämiensä tilojen luettelo ja tilojen
käyt tä jien kustannuspaikkatiedot laskutusta varten toukokuun lopussa. Nii-
den tietojen perusteella tilalaitos ilmoittaa vuokraajille tiedot seuraavan ka-
len te ri vuoden vuokrasta kesäkuun loppuun mennessä.

Vuokrasopimusasiakirjan sisältö

Vuokrasopimus tehdään yhdellä sopimuksella kaikkiin kaupungin pal ve lu ti-
la koh tei siin. Yhden sopimuksen malli keventää ja selkeyttää palvelutilojen
so pi mus jär jes tel mää.

Palvelutilojen vuokrasopimus tullee Naantalissa pitämään sisällään seu raa-
vat osat:

• Vuokrasopimuksen yleinen osa
• Vuokrakohde- ja vuokraajatietojen osa
• Kiinteistönhoidon palvelukuvaus
• Vastuurajataulukko, jossa määritellään tilalaitoksen ja vuokralaisten   vas-
tuu teh tä vät
• Kulutusperusteisten erien toteutuma
• Karttaotteet vuokrauksen kohteista

Vuokrasopimusehdotus 1.1.2020 ja sisäisen palvelutoiminnan vuokrat
2020 –liite oheistetaan esityslistan liitteeksi.

LIITTEET A 3 ja B 4:

- Vuokrasopimusehdotus 1.1.2020
- Sisäisen palvelutoiminnan vuokrat 2020 –liite

RAKENNUSTARKASTAJA:

Ympäristö- ja rakennuslautakunta päättää hyväksyä osaltaan
pal ve lu toi min nan vuokrasopimuspäivityksen 2020.

YMPÄRISTÖ- JA RAKENNUSLAUTAKUNTA:

Rakennustarkastajan ehdotus hyväksyttiin.


