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Tietopyynnon taustat, tarkoitus ja toteutus

Kevat 2024

>

Kesa 2024

« Toimitilojen l&pikaynti palveluiden verkon
suunnitelman pohjalta

* Tunnistettiin toimitilat, jotka Pirha on
kiinnostunut vuokraamaan myaos
tulevaisuudessa

* Lapikaynnin ulkopuolelle jatettiin mm.:

« Toimitilat, joissa toimii vain
opiskeluhuolto

* Ulkoistettujen kuntien toimitilat (pl.
pelastustoimi)

» Asumispalvelut

« Liikkuvien pilotissa mukana olevat
l&hiasemat, joiden kasittely valmistuu

* Muodostettiin tietopyyntd kuntiin, jonka avulla oli tarkoitus
keratéa pohjatiedot tulevien vuokrasopimusten neuvottelun
tueksi

 Kysely lahetettiin kuntien kirjaamoihin 20.6.2024

* Tietopyynndssa toimitettiin liittein&:

* LIITE-1-Vuokranmuodostuksen-kyselylomake

* LIITE-2-Vuokranmuodostuksen kustannusrakenteen erittely
* LIITE-3-Yhti6itetyn vuokran sopimuslomake-malli

* LIITE-4-Yhtiditetyn vuokran yleiset sopimusehdot

* LIITE-5-Yllapidon vastuunjakotaulukko

* Tietopyynndssa pyydettiin palauttamaan toimitilakohtaisesti
taydennettyna liitteissé 1 ja 2 kysytyt tiedot (kuvat alla)

svvskuUSSA * Vastaukset pyydettiin toimittamaan Pirhan kirjaamoon etop
yyskuu 16.9.2024 mennessa aac

LI Ite 1 Padomavuokra Listaus pddomavuokran muodostumiseen Yllépitovuokra Poikkeamat ylldpidon vastuujakotaulukossa (Liite 5)

vaikuttavista tekijoistd kustannuksineen esitettyihin vastuisiin
€/kk ‘ €/m2 €/kk ‘ €/m2
Lllte 2 Kirjanpitoarvo Nykyinen tekninen arvo Lainan korkokulut |Ylldpitovuokra®* |Muut huomiot (esim. miten tekninen arvo on maaritetty, tiedossa
(€, 2023) (€) Maavuokra (€/v) Kiinteistovero (€/v) |[(€/v) (€/m2/kk) oleva korjausvelka ja sen arvo (£))
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Kyselyyn vastannut 1.10.24 mennessa kaikki kunnat

Tietopyynt6 kattoi yhteenséa 21 kuntaa, 105 toimitilaa, ja 175 t. neliota:

Kuntien maara
vastaustilanteen mukaan

Kuntakohtainen tilanne

Tarkennukset

Vastaukset, Vastaukset, Akaa Kylla

toimitilat pinta-ala Hameenkyrs | Kylla

Ikaalinen Kylla

Juupajoki Kylla

Kangasala Kylla

Kihnio Kylla

Kuhmoinen Kylla

Toimitiloja Pinta-ala Lempaala Kylla

- 21 105 L Méantta-Vilppula | Kylla

Kylla (100%) Nokia Kylla

Orivesi Kylla

Palkane Kylla

Pirkkala Kylla

Punkalaidun Kylla

Sastamala Kylla

I Jo olemassa oleva jatkosopimus Tampere Kylla

B Pzs0ma- ja yllapitovuokrat ilmoitettu Urjala Kylla

|:| Vain toinen vuokra ilmoitettu Valkeakoski Kylla

Ei 0 Vesilahti Kylla

(0%) Virrat Kylla

Vastaukset saatu Ylojarvi Kylla S—

Pirkanmaan Vastauksissa ei ole tullut ilmi annettujen

ehtojen kyseenalaistamisia tai omia ehtoja

hyvinvointialue

Lahteet: Kunnat, NHG analyysi, Asiantuntijahaastattelut



Tarkastelussa mukana olleiden toimitilojen osalta suuria
muutoksia vuokratasoon ei ole esitetty

Pirhan toimitilakustannusten ennustetaan pysyvan lahes ennallaan, silla

arvioitu lasku on 0,0M€lv. (-3%) esitettyjen sopimushintojen mydta.. ... keskimaaraisen neliévuokran laskiessa hyvin maltillisesti (-2%)

Vuokrakustannukset vuodessa Keskimdariainen nelidhinta
Miljoona euroa €/m2

-0,9 M€ -0,3 €/m2
(-3%) (-2%)
35,5 M€ 34,6 M€ 14,7 14,4

Bl Nykyinen
[ ]Uusi

Pirkanmaan
hyVinVOintialue Lahteet: Kunnat, NHG analyysi, Asiantuntijahaastattelut



Riskina on, etta ilmoitettuihin tietoihin tulee vuokraa
nostavia tarkennuksia vuokrasopimusneuvotteluissa

v

TIETOPYYNNON POHJALTA MUODOSTETTU ARVIO KOKONAISVUOKRAN TASOSTA

Mahdolliset lisaykset ja huomioitavat riskit
kaytavissa vuokrasopimusneuvotteluissa

v

v

INVESTOINTIVUOKRA

Suuremmat ja PTS investoinnit eivat
sisédlly padoma- tai yllapitovuokraan,
joten naiden kohdalla Pirhan
kustannukseksi kokonaisvuokran
liséksi muodostuu niin sanottu
investointivuokra.

MAANVUOKRA?

Mikali kunta omistaa kiinteistdn tontin,
voi kunta méaaritella hyvinkin vapaasti
kiinteiston kohdalla perittavan
maanvuokran. Riskina on, etta
maanvuokra voi tulla Pirhan
kustannukseksi, mikali kunnat eivat
ole viela tatd huomioineet
tietopyynnossa (ts. sisallyttaneet tata
paaomavuokraan).

KIINTEISTOVERO?!

Kunnan ei tarvitse maksaa kunnan
omistamista tiloista kiinteistbveroa,
mutta kun kiinteistot yhtiditetaan, tulee
kiinteistovero myos maksettavaksi.
Kiinteistbveron osalta kunnalla on
mahdollisuus vaikuttaa kiinteistéveron
suuruuteen Kiinteistéluokituksen
kautta. Riskina on, etta kiinteistévero
voi tulla Pirhan maksettavaksi, mikéali
kunnat eivat ole tata huomioineet
tietopyynnossa (ts. sisallyttaneet tata
padaomavuokraan).

v
KATE

Osa kunnista ilmoitti tietopyynnossa
kayttaneensa laskennassa 6% katetta.
Kaikki eivat tata ilmoittaneet, joten osa
paaomavuokrista voi olla sisaltamatta

katetta, joka tulee
vuokrasopimusneuvotteluissa viela
lisana. Liséksi katteen suuruuteen voi
vaikuttaa, mikali
vuokrasopimusneuvotteluissa Pirha on
halukas vuokraamaan vain
pienemman osan tiloista kuin kunta on
tietopyynndssa ajatellut (kunnan riski
ja kulujen kattaminen huomioiden).

Pirkanmaan

hyvi nvointi alue 1) Tietoja pyydettiin tietopyynndssa, mutta vastauksia saatiin niukasti



Etenemissuunnitelma vuokrasopimusten valmistelussa

Jakauma toimitilojen odotetuista vuokramuutoksista

Vuokra nousee nykytasosta
(vuokran nousu yli 0%)

Vuokra pysyy melko
samalla tasolla
(vuokran muutos -5%-0%)

Vuokra laskee

(vuokran lasku
enemman Kkuin -5%)

105
32
(30%) Vuokran arvioitu
muutos:

e ~2/3:ssa
toimitiloja
vuokran
arvioidaan
pysyvan melko
samana tai

50 laskevan
0
(48%) e ~1/3:ssa
toimitiloja
vuokran
arvioidaan
kasvavan
nykytasosta 23
(22%)
Toimitila

Pirkanmaan
hyvinvointialue

Lahteet: Kunnat, NHG analyysi, Asiantuntijahaastattelut

Etenemissuunnitelma vuokrasopimusten valmistelussa

» Kategoria 1. Vuokra nousee nykytasosta (vuokran nousu yli 0%)
+ Kohteet edellyttéavat neuvotteluja

+ Kategoria 2: Vuokra pysyy melko samalla tasolla (vuokran muutos 0%
tai vuokra laskee korkeintaan 5%)

» Kohteiden tilanne varmistaen voidaan edeta vuokrasopimuksiin

+ Kategoria 3: vuokra laskee nykytasosta (vuokran lasku enemman
kuin 5%)

+ Kohteissa voidaan edeta nopeasti vuokrasopimuksiin




Tausta: Tarkemmat tiedot

Tarkastelutaso:

Vertailu:
Esitetty ja
nykyinen

Esitetyt

vuokrat:
Tarkempi
tarkastelu

Pirkanmaan

hyvinvointialue

Tiedot:
Yhteensa
Esitetty Nykyinen Ero (€) Ero (%)
Kokonaisvuokra yht., €/v. 34 644 590 € 35538 730 € -894 140 € -3%
Kokonaisvuokra yht., €/kk 2887 049 € 2961561 € -74 512 € -3%
Kokonaisvuokra ka., €/m2 14,4 € 14,7 € -0,3 € -2%
Keskiarvo Mediaani Maksimi Minimi
Esitetty Esitetty Esitetty Esitetty
Paaomavuokra, €/kk 16 606 € 4206 € 114 872 € 71€
Paaomavuokra, €/m2 9,11 € 8,99 € 20,77 € 0,67 €
Yllapitovuokra, €/kk 9571€ 3039€ 62 140 € 53 €
Yllapitovuokra, €/ m2 6,06 € 6,24 € 12,48 € 0,63 €
Kirjanpitoarvo (€, 2023) 2540985€ 395011 € 32 356 259 € 0€
Nykyinen tekninen arvo (€) 5030459 € 1388 097 € 67 069 778 € 31604 €

Lahteet: Kunnat, NHG analyysi, Asiantuntijahaastattelut
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