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OIKAISUVAATIMUS
Paatos, jota oikaisuvaatimus koskee
Rovaniemen kaupunginhallituksen p&aitos 21.8.2017 § 407; Blue Idea Oy:n vuokraoikaisupyyntd.

Oikaisuvaatimuksen tekiji

Blue Idea Oy
Y-tunnus 2403117-8
Koskikatu 24 as §
96200 Rovaniemi

Vaatimus

Blue Idea Oy vaatii, oikaisuvaatimuksen kohteena olevaa kunnanhallituksen paatdsta muutetaan siten, ettd
Blue Idea Oy:n vuckranoikaisua koskeva pyyntd hyviksytaan

tai
padtds joka tapauksessa kumotaan ja asia palautetaan kaupunginhallituksen uuteen kisittelyyn.
Perustelut

Kaupunginhallituksen péaatos on perustunut virheellisiin tietoihin. Pa4tds on seki lain- ettd tarkoituksenmu-
kaisuusperusteiden vastainen.

Kaupunginhallituksen tekemin, hylkdavan paatoksen perusteluiden osalta Blue Idea Oy toteaa kohdittain
seuraavan:

1) “Blue Idea Oy on lihettényt kaupungille keskuskentén katsomorakennuksessa
vuokraamiensa tilojen vuokranalentamista koskevan pyynnén.”

Kyseessd ei ole vuokranalentamista koskeva pyyntd. Kyseessi on vuokralaskutukses-
sa olevan virheen oikaisupyyntd.

) “Rovaniemen kaupungin talousarviossa tilojen vuokratulo ja vuokrameno on bud-
jetoitu ja kirjattu elinkeinojaoston elinkeinojen kehittimisen kustannuspaikalle
samansuuruisena. Vuokranalentaminen pienentiiisi elinkeinojaoston saamaa vuok-
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ratuloa eikéi tulo kattaisi eniiéi tiloista aiheutuvaa vuokramenoa. Vuokranalenta-
minen ei ole mahdollinen, koska méiéirdrahaa vajeen kattamiselle ei ole eiké sitd
voida muualta osoittaa.” ” Vuokranalentaminen kaupungin talousarvion puitteissa
ei ole mahdollista.”

Kyseessd ei ole vuokranalennuspyyntd. Kaupungin sisdinen budjetointi tai maarara-
han puute ei ole peruste hylatd vuokranoikaisupyynt6a. Ja jos / kun myos kaupungin
Rovaniemen Kaupunkikiinteistot Oy:lle maksamaa vuokraa korjataan tédssa yhteydes-
sd vastaavasti, tulot ja menot pysyvat korjauksen jdlkeenkin tasapainossa eikd maa-

rérahavajelta synny.

Kyseessa on siis virheellisesti lasketun vuokran oikaisupyyntd. Pddomavuokraa ei ole
laskettu kaupunginhallituksen pdatoksen 1.9.2014 § 374 (liite 1} madritteleman las-
kentatavan mukaisesti. Téman seurauksena pddomavuokran méaara on virheellinen.
Blue Idea Oy on esittanyt laskentatoimen professorin Petri Sahlstromin lausunnon
padomavuokran oikeasta laskentatavasta (liite 2).

Rovaniemen kaupunginhallitus on pdatoksessadn liittyen Blue Idea Oy:lle sittemmin
vuokrattuihin tiloihin 1.9.2014 kirjoittanut: “Tilojen investointikustannukset ovat
600.000 e (alv 0 %). Investoinnin toteuttaa Rovaniemen Markkinakiinteistdt Oy, joka
vuokraa tilat Rovaniemen kaupungille, joka edelleen vuokraa tilat Rovaniemen pallo-
seuralle. Vuokra kdsittdd padomavuokran (20 v. poisto ja pddoman korko) sekd yllG-
pitovuokran.”

Rovaniemen kaupungin tekemissd vuokrasopimuksissa pdaomavuokran ja yllapito-
/hoitokuluvuokran laskentakiytantd vaihtelee seuraavasti:







1)

"Markkinaehtoiseen toimintaan vuokrattujen tilojen vuokra ei myéskéiéin saa sisdl-
tdd verorahoitteista ns. valtion tukea.”

Perustelullaan kaupunginhallitus tarkoittanee nimenomaan kiellettyd valtion tukea.
Kielletty valtiontuki maaritelladn Euroopan unionin toiminnasta tehdyssa sopimuk-
sessa (SEUT). Sopimuksen 107 artiklan 1 kohdan mukaan, jollei perussopimuksissa
toisin maarata, (1) jasenvaltion mybntama taikka valtion varoista muodossa tai toi-
sessa mydnnetty tuki, joka (2) védristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua (3) suosimalla
jotakin yritysté tai tuotannonalaa, ei sovellu sisamarkkinoille, siltd osin kuin (4) se
vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan.

EU tulkitsee valtion varoista -kdsitteen laajasti: valtion ohella kyse on muun muassa
kunnista, kuntayhtymistad sekd kunnan omistamista osakeyhtista. Komissio on lisdk-
si antanut 1997 tiedonannon liittyen julkisten viranomaisten tekemiin maakauppoja
ja rakennuksia. Tiedonanto koskee myds maa-alueiden ja rakennusten vuokraamis-

ta’,

Lisdksi voimassa olevan kuntalain 130 §:ssa todetaan muun muassa, etté:

L Euroopan Unionin virallinen lehti, EYVL C 209, 10.7.1997



"kunnan luovuttaessa tai antaessa vuokralle véhintdén kymmeneksi vuodeksi omis-
tamansa kiinteiston ilman tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava
kiintejston markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso.”

Ylldmainittu pykala lisdttiin kuntalakiin 2015. Hallituksen esityksess3 viitataan ni-
menomaan komission tiedonantoon ja siind mainittuihin menettelytapoihin. Halli-
tuksen esityksen mukaan asiasta tarvitaan selkeyden vuoksi lakiin menettelytapa-
sdannos, johon tulee sisdllyttdd EU-komission tiedonannossa esitetyt vaihtoehdot
kiinteiston luovutuksesta ja vuokralle antamisesta. Hallituksen esityksessé todetaan
lisdksi, ettd vaikka tiedonannon menettelyt koskevat vain julkisessa omistuksessa
vlevien maa-alueiden ja rakennusten kauppaa, séanndkseen on tarkeda ottaa myos
kuntien omistamien maa-alueiden ja rakennusten pitkdaikainen vuokralle antami-
nen, silla myds vuokraukseen voi siséltya valtion tukea’.

Vuokrasopimuksen esisopimus on tehty 2014, varsinainen vuokrasopimus on allekir-
joitettu 10.7.2015 ja kuntalain muutos {muun muassa §130) tuli voimaan 10.4.2015.

Sopimus on siten allekirjoitettu uuden kuntalain voimassa ollessa. Lisdksi tuossa vai-

heessa ja jro aiemmin on pitdnyt ottaa huomioon komission vaatimukset valtion tues-
ta.

Kaupunginhallituksen mukaan vuokran oikaiseminen pitda sisdlldan riskin, etta kyse
olisi kielletysta valtion tuesta (saajana Blue Idea Oy), mikali vuokra ei olisi markkina-
perusteinen. Riski kielletystd valtion tuesta onkin ilmeinen, mutta Blue Idea Oy:n ka-
sityksen mukaan tdlld hetkelld Rovaniemen kaupungin ja Rovaniemen Kaupunkikiin-
teistdt Oy:n viliseen vuckrasopimukseen liittyen, koska kaupunki ndyttdd maksavan
omistamansa yhtion tytdryhtidlle omista laskelmistaan taysin poikkeavaa, selkedsti
ylihintaista vuokraa. Laskutuksen mukaisesti (ja vastoin vuokrasopimusta) tosiasialli-
sesti maksettava _n tdssa suhteessa erityisen altis kritii-
kille. Ja jos Roma Oy:n toimitusjohtajan suullisesti ilmoittama arvio _on
ldhellekddn oikea, myos hoitokuluvuokran maari -ylittéié selvdsti sen, mitd
kulut tosiasiallisesti ovat.

Kielletty valtiontuki voi tulla kyseeseen varsinkin tilanteissa, joissa kunta esimerkiksi
myy, ostaa, tai vuokraa omaisuutta yli- tai alihintaan kunnan omistamalle yhtiél-
le/yhtitlta. Nyt kyseessa olevassa tapauksessa padvuokranantaja on Rovaniemen
kaupungin kokonaan omistaman yhtion tytaryhtit, joka on vuokrannut tilat Rova-
niemen kaupungille, joka puolestaan on edelleen vuokrannut osan tiloista Blue Idea
Oy:lle.

Blue Idea Oy:n kéasityksen mukaan tilojen vuokrauksessa ei ole toimittu kuntalain 130
§:n vaatimalla tavalla. Rovaniemen kaupunginhallitus ei ole padtoksessdaan tuonut
esiin ulkopuolisen tekemad arviota markkinaperusteisesta vuckratasosta. Tama arvio
puuttuu niin padvuokrasopimuksen {Rovaniemen Kaupunkikiinteistét Oy:n ja Rova-
niemen kaupungin) kuin Rovaniemen kaupungin ja Blue Idea Oy:n vidlisen vuokraso-
pimuksen osalta, Kunnan tehtdva on nimenomaan valtiontukiviranomaisena huoleh-
tia valtiontukisddnndsten ja -madrdysten noudattamisesta. Taima on tuotu selvasti

‘HE 268/2014 vp. Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi kuntalain muuttamisesta, s. 93
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esiin lukuisissa valtion tukeen liittyvissa oikeustapauksissa. (muun muassa KHO 2014
T 2562, KHO 2015:126).

Pelkdstdan ulkopuolisen arvioinnin sivuuttaminen on valtion tuen kannalta ongelmal-
linen ja pitaa jo télld hetkelld riskin kantelumahdollisuudesta Euroopan komissiolle.
Mikali EU:n komissio saa valtion tukeen liittyva kantelun, ja komissio toteaa, ettd ky-
seessd on kielletty valtion tuki, seurauksena on takaisinperintd. Yleinen van-
henemisaika kielletyn valtion tuen perintdén liittyen on 10 vuotta.

Rovaniemen kaupungilla ja Blue Idea Oy:lld on selkedsti eridva kisitys vuokran maa-
ran oikeasta laskutavasta ja myds markkinaehtoisuudesta. Tastdkin syystd on syyta
toimia lain (kuntalaki 130 §) vaatimalla tavalla. On kaikkien osapuolten (Rovaniemen
kaupungin, Rovaniemen Kaupunkikiinteistdt Oy:n ja Blue Idea Oy:n) oikeusturvan
kannalta oleellisen tarkedd, ettd pitkakestoiseksi tarkoitetussa vuokrasuhteessa toi-
mitaan kuntalain ja my&s komission valtiontukisddnndsten edellyttamilli tavalla.

“Vuokran miéiéiré 25€/m’ on osapuolten vililli sovittu sekd esivuokrasopimuksessa
sekd lopullisessa vuokrasopimuksessa.”

Vuokran mairi 25 e/m? on ollut ns. "tydluku” ja arvio kokonaisvuokrasta vuokraso-
pimuksen neuvotteluvaiheessa. Tama ilmenee sihképostiviestinnistd vuokrasopi-
muksen neuvotteluvaiheessa. Kaupungin toimesta on ilmoitettu, ettd pddomavuok-
ran kuuluisi olla "tasan laskettuna koko talolle 35,70 e/m”/kk tarjouksen ollessa
RoPS:lle 25 e/m*” (liite 7).

Arvio vuokrasta 35,70 e/m” lienee periisin vuokranmairityslaskelmasta (liite 8).
Kaupungin laatimassa vuokranmaérityslaskelmassa koko rakennuksen investointikus-
tannus on 4.800.000 e. Rakennuskokonaisuuden pinta-alaksi on laskelmassa ilmoi-
tettu 1115 m?, jolloin investoinnin kustannukseksi on saatu 4.305 e/m® Blue Idea
Oy:n tiedossa ei ole, miksi laskelmassa on kaytetty ko. nelioméaaraa, kun oikea ne-
lismaars ko. investoinnille on 2.915,50 m? Oikea nelidmairi iimenee suoraan vuok-
rasopimuksesta nro 10568 (= liite 5). Kaupungin kdyttimalli, virheelliseen nelioméai-
rdén perustuvalla laskentatavalla pdaomavuokra on tuo 4.305 e * 10 % = 430,50 e /
vuosi ja 35,70 e / kk nelidlta (35,88 e/m?).

Rovaniemen kaupungin ja Blue Idea Oy:n / RoPS:n vilisten vuokrasopimusneuvotte-
lujen pohjana on kaytetty sekd virheellistd nelidmaards ettd vaarda paaomavuokran
laskentatapaa. Kaupunginhallituksen paatds 1.9.2014 vuokran maaraytymis- ja las-
kentatavasta ei siksi ole toteutunut varsinaisessa vuokrasopimuksessa. Pikemminkin
vuokran laskentatapoja on muokattu Rovaniemen kaupungin toimesta usealla eri ta-
valla, jotta tydlukuna kdytetty 25 e/m? on saatu muodostumaan.

Toisaalta ndyttad myds siltd, ettd osapuolten puolesta vuokrasopimuksesta neuvotel-
ieilla henkiloilla (Esko Lotvonen / Risto Niva} on sindnsé ollut yhteinen tahtotila ja
tarkoitus sen suhteen, ettd vuokra maaritelldan kaupunginhallituksen pddtdksessi
1.9.2014 tehdyn linjauksen mukaisesti, mutta laskelmien pohjana olleiden virheellis-
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ten Idhtotietojen vuoksi myos kokonaisvuokraan sisdltyvan pdadomavuokran méaras-
sd on paddytty virheelliseen lopputulokseen. Tuo yhteinen tarkoitus ja tahtotila tu-
lisikin ndkyd siten, ettd vuokran maara oikaistaan/korjataan todellisilla luvuilla lasket-
tua vastaavaksi. Tdman tahtotilan toteuttaminen vastaisi myos sitd, mikad merkitys
yleisten, sopimusoikeuden tulkintaoppien mukaan osapuolten yhteneville tarkoituk-
selle tulisi sopimuksen tulkinnassa antaa®.

V) "Vuokra kattaa kaikki pddomakustannukset ja ylldpitokulut. Vuokra ei ole pyyn-
ndssd viitattu lainasopimus, vaan sillid katetaan kaikki rakennuksen elinkaaren ja
vuokrasopimuksen (20 vuotta) aikana aiheutuvat péidiomakustannukset ja kiiytté-
menot. Vuokralaisen esittdmiéillii vuokranalentamiselle ei ole perusteita.”

Blue Idea Oy ei ole viitannut pyynndssa vuokran olevan lainasopimus. Blue Idea Oy
on ainoastaan esittdnyt laskentatoimen professorin Petri Sahlstrémin lausunnon
padomavuokran oikeasta laskentatavasta, kun ldhtotietoina on kaupunginhallituksen
paatds 1.9.2014 vuokran madradytymistavasta. Kaupunginhallituksessa asiaa kasitel-
tdessa talouspdallikkd Juotasniemi piti Sahlstrémin laskelmaa harhaan johtavana.
Juotasniemi perusteli kantaansa todeten mm., ettd kyseessé ei ole lunastus 20 vuo-
den jdlkeen eikd pddomavuokraa niin ollen lasketa annuiteettiperiaatteella.

Juotasniemen (ja myds kaupungin) vuokran muodostumista koskevien argumenttien
pohjalla on Kuntaliiton verkkojulkaisu “Sisdinen vuokra kunnassa ja kuntayhtyméassa”
(http://shop.kunnat.net/download.php?filename=uploads/sisainenvuokraebook.pdf)

Julkaisun mukaan kuntien sisdisen vuokran mdarittelyssd padomavuokra muodostuu
kahdesta osasta

1) korkotuottovaatimuksesta, joka = x prosenttia rakennuksen arvosta
ja
2) korjausvastikkeesta, joka = x euroa/m?

Korkotuottovaatimus on “poliittinen pddtés”, joka kunnissa yleensa vuosittain
maaritelladn. Korjausvastiketta taas kerdtdan, jotta raha riittdd rakennuksen kunnon

ylldpitoon.

Juotasniemi perusteli Blue Idean korkeaa pddomavuokraa silld, ettd se siséltdd kor-
jauksia varten vastiketta kuten kunnan sisdisissa vuaokrissa. Han ei kuitenkaan hu-
omannut mainita, ettd kuntien sisdisissd vuokrissa pddomavuokra ei sisélld poustoa
Blue Idean pddomavuokra kuitenkin sisdltd3 20 vuoden / 5 % poiston.

Vertailun vuokis voi todeta, ettd vapailla kiinteistdmarkkinoilla padomavuokra
sisdltdd investoinnin poiston ja rahoituksen kustannukset. Esimerkiksi normaalissa
asunto-osakeyhtitssd pddomavastikkeella peritddn asunto-osakeyhtion ottaman
lainan lyhennyksistd ja koroista aiheutuneet kulut,

* Esim. Mika Hemmo, Sopimusoikeus Il (1997), 5. 34 ss.



Kaupunginhallitus on paatoksessdan 1.9.2014 varsin yksiselitteisesti linjannut, ettd
Blue ldean padomavuokra siséltid 20 vuoden poiston ja rahoituksen korot. Blue
Idean pddomavuockran ei kuulu siséiltéé korjausvastiketta tai muita erid. 20 vuoden
poisto on tiukka aikataulu rakennuksessa, jonka elinkaari on vahintddn 40 vuotta ja
hyvin todennikdisesti jopa enemman. Kun poistoaikataulu on 20 vuotta, voidaan
samalla vuokratasolla investoida korjauksia rakennukseen alkuperdisen
kustannuksen verran seuraavia 20 vuotta varten. Toisin sanoen padomavuokran
sisdltdima poisto vastaa vihintdankin sitd korjausvastikkeen maéréa, jonka avulla ra-
kennuksen kunnossapito rahoitetaan. Padomavuckran tulisi siis sisdltad joko kor-
jausvastike tai poisto, mutta ei molempia, kuten nyt ndyttaa tosiasiallisesti Blue Ide-
an maksaman vuokran kohdalla olevan.

Rovaniemelld, 22. syyskuuta 2017

BLUE IDEA OY
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ROVANIEMI POYTAKIRJANOTE Sivu
Kokouspaivamaara 1
Kaupunginhallitus 01.09.2014

SIVI: 2134 /2011

374 § Keskuskentéin katsomo- ja monitoimirakennuksen esivuokrasopi-
mus / Rovaniemen kaupunki ja Rovaniemen Palloseura ry

Rovaniemen kaupungin valtuusto on marraskuussa 2005 k#sitellessdan
vuoden 2006 talousarviota ja taloussuunnitelmaa 2007-2010 paattanyt,
ettd keskusurheilukentéstd rakennetaan monitoimikentt4. Hanke on
vuoteen 2012 mennessé edennyt niin, ettd peruskorjaussuunnitelma on
toteuttamatta endé katsomon ja pukukoppitilojen osalta.

Talvella 2011-2012 jarjestettiin Rovaniemen keskusurheilukentéin arkki-
tehtuurikutsukilpailu Rovaniemen kaupungin likuntapalvelujen toimesta.
Kilpailun tavoitteena oli [dytéé korkeatasoinen suunnitelma kentin uu-
desta katsomosta, siihen liittyvista toimitiloista sek# koko alueen jasen-
tamisesta mukaan lukien kentén vieressé oleva Poromiehentien ympa-
ristd, joka vireilld olevassa Keskustan osayleiskaavassa on osoitettu
katkaistavaksi ja tdydennettavéksi uudisrakentamisella. Asemakaava-
muutos on laadittu kilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta.

Kohde sijaitsee Rovaniemen 1. kaupunginosassa, kaavaan merkityllé
urheilualueella. Pinta-ala on n. 20 000 m2.

Monitoimirakennuksen tarvepohja on monitoimisuuden ja ympérivuoti-
suuden lisé@minen eri tarkoituksiin likuntaan muuntuvilla toimitiloilla
my0s eri ikdryhmat huomioiden. Kenttds kayttavat muun muassa kou-
lut, pdivékodit ja urheiluseurat. Monitoimirakennuksen tarkoitus on tur-
vata nykyisen toiminnan edellytykset ja tarjota asianmukaiset sisatilat
kentdn kayttdjille ympérivuoden.

Liite 1: Tarve- ja hankeselvitys

Vapaa-ajanlautakunta 18.12.2013 § 184 hyvaksyi tarveselvityksen vaih-
toehto SUPPEA:n mukaisena, ehdolla etts valtuusto myéntaa vuokra-
kustannuksien nousun edellyttdmén maararahan. Vuokraennuste liikun-
tatoimelle on noin 448 846 € vuodessa. Liséksi vapaa-ajanlautakunta
totesi, etté elinkeinotoimen tarvitsemien tilojen osalta tarveselvityksests
paattda kaupunginhallitus.

Keskuskentdn katsomo- ja monitoimirakennuksen tarvepohja on moni-
toimisuuden ja ympérivuotisuuden lisdédminen eri tarkoituksiin likuntaan
muuntuvilia toimitiloilla myés eri ikdryhmat huomioiden. Kenttaa kaytta-
vat muun muassa koulut, péivékodit ja urheiluseurat. Monitoimiraken-
nuksen tarkoitus on turvata nykyisen toiminnan edellytykset ja tarjota
asianmukaiset sisatilat kentén kayttajille ymparivuoden. Suunnittelua to-
teutetaan yhdessa kéyttsjien kanssa.

Péytakirjanotteen oikeaksi todistaa;

Rovaniemi, 5.8.20156

poytékirjanpitaja




Kaupunginhallitus 21.8.2017 § 407 Liite 2

ROVANIEMI POYTAKIRJANOTE Sivu
Kokouspaivamaara 2
Kaupunginhallitus 01.09.2014

Esitys

Rovaseudun Markkinakiinteistét Oy rakentaa uuden Keskusurheiluken-
tan paskatsomorakennuksen vanhan katsomorakennuksen tilalle Po-
romiehentien puolelle.

Rovaseudun Markkinakiinteistét Oy on Rovaniemen kaupungin 100 %
omistama yhti6. Pdakatsomorakennuksessa on pohjakerroksessa pu-
kuhuone- ja sosiaalitiloja n. 400 m2 seké 1. kerroksessa tiloja n. 90 m2.
Istuinpaikkoja katsomoon tulee n. 2.000 kpl. Hankkeen kustannusarvio
4.200.000 € ALV 0 %.

Liite 2: Keskusurheilukentén péékatsomorakennuksen esivuokra-
sopimus

Elinkeinotoimen tarvitsemien tilojen osalta tarveselvitys laaditaan erilli-
sené elinkeinopalveluissa ja sen hyvaksymisestd pdattaa kaupunginhal-
litus.

Vapaa-ajanlautakunta 19.6.2014 paétti hyvédksyé keskuskentén esi-
vuokrasopimuksen Rovaseudun Markkinakiinteistét Oy:n kanssa va-
paa-ajanlautakunnan tilojen osalta liitteens 2 olevan esivuokrasopimuk-
sen mukaisesti.

Kaupunginhallitus 1.9.2014

Keskuskentén katsomo- ja monitoimirakennuksen tiloista on kayty neu-
votteluja Rovaniemen palloseura ry:n kanssa. Palloseuralle on suunni-
teltu rakennettavaksi pukuhuoneet n. 92,5 m? ja monitoimitila n. 136 m*.
Tilojen investointikustannukset ovat arviolta 600 000 euroa alv 0 %. In-
vestoinnin toteuttaa Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy, joka vuokraa
tilat Rovaniemen kaupungille, joka edelleen vuokraa tilat Rovaniemen
palloseuralle. Vuokra késittdd pddomavuokran (20 v. poisto ja pddoman
korko) seké ylldpitovuokran. Rovaniemen kaupungilla on oikeus vuokra-
ta palloseuralle rakennettavia tiloja kayttoonsa mm. tapahtumiin esi-
vuokrasopimuksen mukaisilia ehdoilla.

Liite 3: Esivuokrasopimus / Rovaniemen kaupunki ja Rovaniemen
Palloseura ry

Kaupunginjohtaja Esko Lotvonen:

Kaupunginhallitus paattdé hyvéaksya4 liitteend 3 olevan Rovaniemen
kaupungin ja Rovaniemen palloseura ry:n (RoPs) vélisen esivuokraso-

~ pimuksen.

Kaupunginhallitus 1.9.2014, 373 §:
Maarit Airaksinen poistui esteellisena asian késittelyn ja pdétdksenteon
ajaksi (Hallintolaki 28 § 4 kohta).

Poytakirjanotteen oikeaksi todistaa:

Rovaniemi, 16.8.2017

poytakirjanpitéja
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ROVANIEMI POYTAKIRJANOTE Sivu
Kokouspaivamaara 3
Kaupunginhallitus 01.09.2014

Kaupunginhallitus kuuli asiassa Heikki Alaluusuaa.

Kaupunginjohtaja tdydensi paatosesitystéan siten, ettd esivuokrasopi-
mukseen lisataan teksti "vuokralainen vastaa lammityksesté kulujen
mukaan”,

Paatos Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti kaupunginjohtajan tdydennetyn
esityksen mukaisesti.

Lisdtietoja suunnittelupadilikké Jussi Pakkild
puh. 040 5316 723
etunimi.sukunimi(at)rovaniemi.fi

Taytantéonpano:
Ote Laakkonen Sari, Alaluusua Heikki, Kautto Erkki, Pakkila Jussi,
Ruokamo Miikka

Péytakirjanotteen cikeaksi todistaa:

Rovaniemi, 5.8.2015

poytakirjanpitaja
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ASIANTUNTIJALAUSUNTO PAAOMAVUOKRAN LASKEMISTAVASTA

Blue Idea Oy on pyytinyt asiantuntijalausuntoa padomavuokran laskemisesta liittyen
vuokralaskutuksen oikaisupyyntsén,

Blue Idea Oy on toimittanut minulle asiaan liittyen seuraavat asiakirjat:
- Vuokrasopimus 2.7.2015 liitteineen
- Kaupunginhallituksen p#itos § 374 1.9.2014
- Blue Idea Oy:n laatima oikaisupyynté

Lausuntoa on pyydetty kysymykseen:

Kuinka p#domavuokra tulee méaérittdd oheisen kaupunginhallituksen pé#tdksen
mukaisessa tilanteessa?

“Kaupunginhallituksen p##tsksessi vuokraukseen liittyen lukee: Investoinnin toteuttaa
Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy, joka vuokraa tilat Rovaniemen kaupungille, joka
edelleen vuokraa tilat Rovaniemen Palloseuralle. Vuokra késittis pddomavuokran (20
v. poisto ja padoman korko) sekd ylldpitovuokran.”

Lausuntonani esitdn seuraavaa:

Asiassa merkityksellistd pddomavuokran laskemisen kannalta ovat seuraavat seikat:
- Kyseessd on investointihanke
- Investoinnin poistoajaksi on ilmoitetiu 20 vuotta
- PéHomavuokra sisgltdd 20 vuoden poiston ja pigoman koron

Ko. tilanteessa suoritettava pétiomavastike tulee laskea annuiteettina. Annuiteetin yleinen laskukaava
on:

k = K(0) =
missé:

k = annuiteettierd

K{(0) = investoinnin mé#rs
i = laskentakorko

n = maksuperiodien méiri

(a+pn
(1+Hn~1’

Jos vuokra suoritetaan kuukausittain, on vuotuinen korko muuiettava ensin vastaamaan
kuukausittaista korkoa. Té4mén jilkeen kaavalla voi laskea kuukausiersin suuruuden. Vuotuisen koron
voi muuttaa kuukausikoroksi kaavalla:

kuukausikorko = (1+vuosikorko)'' - 1

Kuten edelld on todettu, piiomavuokra on laskettava kuukausiannuiteettina. Vuotuinen ptfoman
korko on ensin muutettava kuukausittaiseksi koroksi. Timin jilkeen voidaan soveltaa
annuiteettikaavaa kiyttden kuukausikorkoa (i), investoinnin m##ria K(0) ja maksuperiodien mézris
(n). Maksuperiodien mé#éré on tissi tapauksessa 20 vuotta * 12 kertaa per vuosi = 240.
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Ko. tapauksessa neliGkohtainen investointi on 2.632 euroa per nelié. Lausunnon pyytdjan mukaan
padoman korko on 3,22 % vuotuista korkoa. Niilli tiedoilla voimme laskea kuukausittaisen
annuiteetin 20 vuoden poistoajalle seuraavasti:

Muutetaan vuosikorko kuukausikoroksi:
kuukausikorko = (143,22 %)12— 1 = 0,264453 %

Tatd hyddyntéien kuukausiannuiteetti per nelié on seuraava

_ ia+H® 0,264453%(1+0,264453%)*40
ke=K(0)* @a+pn-1~ 2632 (140,264453%)240—1 = 14,83

Edelld mainitun perusteella pddomavuokran kuukausiannuiteetti on 14,83 euroa per nelid.

2. kesdkuuta 2017
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/gE ROVASEUDUN LITE Nro 105148

FE L MARKKINAIIINTEISTOT OY VUOKRASOPIMUKSEEN
Nro 10514

1 KAYTTOTARKOITUS

Vuokralainen sitoutuu noudattamaan huoneiston sovittua kayttétarkoitusta ja harjoittamaan ainoastaan
sopimuksessa tarkemmin maariteltya toimintaa. Jos

toimintaa halutaan muuttaa, siihen on saatava vuokranantajan kirjallinen suostumus. Vuokralainen on
velvollinen antamaan vuokranantajalle timan pyytamat

tarpeelliset tiedot harjoitetun toiminnan ja muiden edelld mainittujen seikkojen tarkastamiseksi
vuokranantajan asettamassa kohtuullisessa maaraajassa.

2 HUONEISTON KUNTO

Vuokralainen on todennut huoneiston laitteineen olevan sellaisessa kunnossa kuin paikalliset olosuhiest
huomioon ottaen voi kohtuudella vaatia, ja hyvaksyy

sen siind kunnossa kuin se nyt on, jollei muuta ole erikseen sovittu.

3 YLLAPITO

Vuokralaisen on hoidettava vuokraamaansa tilaa huolellisesti. Vuokralainen on velvollinen iimoittamaan
viipymétta vuokranantajalle havaitsemistaan

vuokranantajan korjattavaksi kuuluvista vioista tai puutteista. Perusparannuksista ja niiden suorittamisesta
ja niiden kustannuksista sovitaan erikseen

vuokralaisen ja vuokranantajan vélilla. Vuokranantaja paattdd suoritettavista perusparannuksista.
‘Vuokrasopimuksen aikana tehdyt perusparannukset seka

niiden kustannusvaikutus sovitaan erikseen.

4 VUOKRALAISEN MUUTOSTYOT

Vuokralainen ei saa suorittaa huoneistossa muutos- ja parannustgita iiman vuckranantajan lupaa.
Vuokralaisen suorittamista muutos- ja parannustbista ei

suoriteta korvausta.

5 VUOKRANANTAJAN OIKEUS TEHDA KORJAUKSIA JA MUUTOSTOITA

Vuokranantajan on ilmoitettava etukéteen kaikista vuokratussa tilassa tekemistaan korjauksista vahintaan
kahta viikkoa ennen téihin ryhtymista. Poikkeuksena

ovat Kiireellista korjausta vaativat tyt, joihin voidaan ryhtys vélittémasti. Olennaista haittaa huoneiston
kaytolle aiheutiavista muutoksista ja korjauksista on

iimoitettava kahta kuukautta ennen téihin ryhtymista.

6 VUOKRAOIKEUDEN SIIRTO, EDELLEENVUOKRAUS JA ALIVUOKRAUS

Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista lupaa siirtd4 vuokraoikeuttansa tai muulla tavoin
luovuttaa tai alivuokrata tiloja toiselle. Tama koskee myos

likkeen luovutusta. Saatuaan vuokranantajan luvan edelleen- tai alivuokraukseen vastaa vuokralainen
edelleenkin vuokrasopimuksen mukaan hanelle kuuluvista

velvollisuuksista vuokranantajaa kohtaan, ellei toisin sovita. Jos vuokranantaja on antanut luvan
vuokraoikeuden siirtoon, vastaa uusi vuokralainen

vuokrasuhteen velvoitteista siirron hyvaksymisests lukien, ellei kirjallisesti siirron hyvaksymisen
vhteydessa toisin sovita.

7 VEROT JA JULKISHALLINNON MAKSUT

Jos lainsd&dannolla tai julkishallinnon toimenpitein kohdistetaan vusi vero tai maksu vuokrasuhteeseen,
voi vuokranantaja lisaté tasta aiheutuvat kustannukset

vuokralaiselta perittdvaan vuokran maéraan, ellei tita ole pidettéva maksun suuruuden vuoksi
kohtuuttomana.

8 JATEHUOLTO

Roskien ja jatteiden sailytys vuokralaisen asiakas/myyntitiloissa ei ole sallittua, Vuokralaisen tulee omalla
kustannuksellaan vieda roskat ja jatteet niille erityisesti

osoitettuun paikkaan kiinteistén omistajan antamien lajittelu- ja kasittelyohjeiden mukaan.
Ongelmajétteiden kasitielysta ja siitd syntyneista kustannuksista

vastaa vuokralainen.

9 YMPARISTOVASTUUT

Vuokralainen sitoutuu toiminnassaan noudattamaan Suomessa voimassa olevia ympéristénsuojeluun
liittyvia lakeja ja toimimaan hyvien ymparistéon liittyvien

periaatteiden mukaisesti. Lisaksi vuokralainen kéyttda huoneistoa vuokranantajan asettamien
ympéristdllisten tavoilteiden mukaisesti.
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Vuokran muodostus:

Vuokra muodostuu ns. paddomavuokrasta ja hoitokuluvuokrasta.

P&&omavuokra lasketaan toteutuneiden ja yhteisesti hyvaksyityjen rakennusinvestointikustannusten
(4.896 733 € + ALV) mukaan, joista elinkeinotoimen osuus on 0,119455 eli 584 939 €.
Rahoituskulujen korko méaraytyy investointiin otetun lainan koron mukaan seuraavasti 1,02 % +
marginaali 0,7 % + kaupungin provisio lainasta 0,25 % sek# koronvaihtosopimus 0,25 %, lisattyna
ROMA:n marginaali 1 % yhteensa 3,22 %. Lainan marginaali nousee 10 vuoden kuluttua 0,80 %:iin,
jolloin padomavuokra tarkistetaan.

Rakennuksen poistoajaksi on maaritelty 20 vuotta (5 % / vuosi).

Seké hoitokuluvuokrasta (981 €/kk), ettd lammitys-, s&hko- ja vesikustannuksista vastaa vuokralainen.
Hoitokuluvuokra tarkistetaan vuosina 2017 ja 2018 helmikuun alussa edellisen vuoden toteutuneiden
kustannusten mukaiseksi.

Edella esitetylld tavalla laskettu vuokranmaara on 4 987,5 €/kk + voimassa oleva arvonlisavero.

Vuokrantarkistus:

Hoitokuluvuckra sidotaan elinkustannusindeksiin pistelukuun 1/2014, vuokraa ei alenneta, jos indeksin
pisteluku laskee.

Vuokra tarkistetaan vuosittain kesédkuun alusta lukien.

Muut ehdot:

Vuokrauskohteen pinta-alat avat brm?2 eika niité ole tarkistusmitattu.

Vuokranantajan ottama vakuutus kattaa kiinteistévakuutuksen. vuokralaisen tulee ottaa oman toimintansa
vaatimat vakuutukset.

Mika&li vuokrasopimus paattyy ennen kuin rakennuksen laskennallinen poistoaika (20 v) tayityy, sitoutuu
kaupunki lunastamaan rakennuksen sen jdédnnésarvolla,

Liitteend vuokralaskelma.

rev. 150416A
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VUOKRASOPIMUS

Vuokranantaja Rovaniemen kaupunki
Y-tunnus  1978284-1
Hallituskatu 7, 96100 Rovaniemi

yhteyshenkilo:
Elinkeinojohtaja Erkki Kautto
040 563 9501

Vuokralainen Blue Idea Oy
Y-tunnus  2403117-8
Koskikatu 24 as. 5, 96200 Rovaniemi

Yhteyshenkilo:
Toimitusjohtaja Petri Jaatinen
0400 584 227

Yuokrakohde Keskuskentéin yuden katsomon;

1.Pukuhuoneet n. 70 m2 (Liite 1) ja
2. Monitoimitila n. 129,5 m? (Liite 2)

Tilojen suunnittelo on toteutettu yhdessd vuokralaisen kanssa.
Vuokrasopimuksen liitteini 1 ja 2 on vuokralaisen kanssa yhdessi
hyviksytyt suunnitelmat, joista ilmenee vuokrattavien tilojen
varustustaso.

Vuokrattavat tilat eivit sistilld muuta kuin liitteiss# mainitut kalusteet
ja varusteet. Muut koneet ja kalusteet vuokralainen hankkii itse.

Kiyttotarkoitus Tilojen kéytt tulee olla kaavamédriysten, kaupungin s##ntSjen ja muiden
viranomaisméériysten mukaista. Niistd poikkeaminen edellyttis, ettd
vuokralainen hankkii kaikki tarvittavat viranomaisluvat.

Vuokrattavissa tiloissa ei saa majoittaa tai asua.

Vuokrasuhde Méérdaikainen

Vuokra-aika 20 vuotta siten, ettd vuokra-aika alkaa 10.7.2015 ja péittyy 9.7.2035

Vuokra Vuokra on 25,00 €/ m?, yhteensi 4.987,50 euroa / kk + voimassaoleva
arvonlisévero,

Vuokra késittds padomavuokran (20 v. poisto ja pddoman korko)
sekd ylldpitovuokran. Vastuunjakotaulukko on tdmin sopimuksen
liitteend 3.

Vuokra maksetaan kuukausittain. Vuokra suoritetaan kunkin
vuokranmaksukauden neljdnteen (4) pdivéidn mennessi.
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Korko

2(3)

Ensimmainen vuokra erdéintyy maksettavaksi 15.7.201 5.

Viivastyskorko on korkolain mukainen.

Vuokravakuus ja Rovaniemen Palloseura ry:n sitonmus

Vuokrantarkistus

Muut chdot

Vuokralaiselta edellytettdvi vuokravakuus on médriltdsin 15.000 euroa

Vakuutena hyviksytdsn pankkitakaus tai kiiteistalletus vuokranantajan
tilille. Vakuus tulee olla toimitettuna viimeistdan 10.8.2015. Vakuus
palautetaan sen jilkeen, kun vuokra-aika on piittynyt, ja vuokranantaja
on todennut vuokrasopimuksen velvoitteet vuokralaisen osaita

taytetyiksi.

Vuokralaisen ohella Blue Idea Oy:n 100 %:sti omistava Rovaniemen
Palloseura ry sitoutuu yhteisvastuullisesti vastaamaan Rovaniemen
kaupungille timén sopimuksen mukaisten velvoitteiden tdyttimisestd.

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (1951 :10=100) pistelukuun
1/2014, vuokraa ei alenneta, jos indeksin pisteluku laskee.
[ndeksitarkastus tehdé#n kerran vuodessa, jolloin kokonaisvuokra
tarkistetaan vastaamaan perusindeksin ja tarkistusindeksin vililld
tapahtunutta muutosta. Tarkistusindeksind on kunkin vuoden
maaliskuun pisteluku. Tarkistettua vuokraa maksctaan
tarkastusajankohtaa seuraavan kesakuun alusta lukien vuokranantajan
kirjallisen ilmoituksen perusteella. Ensimméinen vuokrantarkistus on
1.6.2016. Tamin jilkeen vuokra tarkistetaan vuosittain.

Vuokralainen on tutustunut vuokrakohteeseen ja tarkastanut sen
kunnon. Vuokrakohde vastaa sité, mitd esivuokrasopimuksessa on

sovittu.

Vuokralainen vastaa vuokraamiensa tilojen sihkonkulutuksesta ja
vedenkiytostd kulutuksen ja mittarilukemien mukaan.

Vuokralainen vastaa tilojen limmityksestd. Laskutettava limpdenergia
laskutetaan laskennallisena prosenttiosuuiena kohteen lampolaskuista.
Vuokrapinta-alan 220,5 krsm2 koko rakennuksen limpimisté pinta-
alasta 986 krm2 on 22,4 %.

Kulkuyhteyden talvikunnossapito sisdltyy vuokraan.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan toiminnassaan aiheutuvista
roskista ja jatteistd, sekd ongelmajitteiden késittelystd ja siitd
syntyneistd kustannuksista. Muiden kuin ongelmajétteiden osalta
vuokralaisella on mahdollisuus kéyttad vuokranantajan jdtehuoltoa,

Vuokratilojen ja muiden kiyttdmiensd tilojen siivouksesta vastaa
vuokralainen.

Vuokratilojen padasiallinen kéyttaika on 06:00 — 23:00. Poikkeavista
kiyttdajoista ja tilojen poikkeavista kiyttotarkoituksista vuokralainen
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on velvollinen hankkimaan kaikki tarvittavat viranomaisluvat.

Muista keskusurheilukentéin urheilualueista, rakennuksista ja
padkatsomorakennuksen tiloista vuokranantaja ja vuokralainen sopivat
erikseen. Lahtokohtaisesti noudatetaan vuokranantajan péittdmid
taksoja.

Vuokralaisen on vakuutettava irtaimisto seké tiloissa tapahtuva
toiminta. Irtaimistovakuutuksen ja toiminnan vastuuvakuutuksen on
oltava korvausmddriltdsn riittdvid. Vuokranantajalla on oikeus
perustellusta syysté vaatia vakuutusarvojen nostamista riittéville
tasolle. Vuokralaisen on toimitettava todistus vakuuttamisesta
vuokranantajalle 10.7.2015 mennessd. Vakuutukset tulee olla voimassa
koko vuokrasopimuksen ajan.

Vuokralaisella on oikeus kulkea vuokratiloihin vuokranantajan tilojen
kautta. Vuokralainen sitoutuu korvaamaan kaikki toiminnallaan tai
laiminlydnnill#in aiheuttamat vahingot vuokranantajalle. Vuokralainen
on timén sopimuksen perusteella vastuussa vuokranantajaa kohtaan
my®s kaikista alihankkijoidensa, asiakkaittensa tai
yhteistykumppaniensa vuokranantajan omaisuudelle aiheuttamista
vahingoista.

Vuokralainen ei saa siirtii4 sopimusta kolmannelle osapuolelle ilman
vuokranantajan suostumusta.

Vuokralainen voi alivuokrata tai luovuttaa vuokraamiaan tiloja edelleen
kolmannelle osapuolelle vuokranantajan suostumuksella, mutta vastaa
kolmannen osapuolen aiheuttamista kuluista ja tim#n sopimuksen
ehtojen noudattamisesta. Vuokranantajalla ei voi kieltdytyd
hyviksymdéstd alivuokrausta perusteettomasti.

Vuokranantajalla on oikeus vuokrata téssd sopimuksessa mainittuja
vuokratiloja (monitoimitila) kdytt66nsd mm. tapahtumiin timén
sopimuksen mukaisilla ehdoilla.

Muilta osin noudatetaan liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain
mukaisia ehtoja.

Osapuolet toteavat, ettd Rovaniemen kaupunki on kaupunginhallituksen
padtdkseen 1.9.2014, 374 §, perustuen 2.9.2014 allekirjoittanut
esivuokrasopimuksen Rovaniemen Palloseura ry:n kanssa timén
sopimuksen tarkoittamien tilojen vuokraamisesta Rovaniemen
Palloseura ry:lle. Sopimuksen mukaan vuokralainen ei saa siirtdé
sopimusta kolmannelle ilman vuokranantajan suostumusta.

Ti#mi sopimus sitoo Blue Idea Oy:td ja Rovaniemen Palloseura ry:td
heti sen allekirjoittamisesta lukien. Rovaniemen kaupungin osalta
sopimus on voimassa 10.7.2015 alkaen edellyttden, ettd Rovaniemen
kaupunginhallitus hyviksyy vuokralaisen vaihdoksen ja muut timén
sopimuksen ehdot. Mikili kaupunginhallitus ei hyvdksy vuokralaisen
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vaihdosta vuokralainen on Rovaniemen Palloseura 1y ja Blue Idea Oy
vapautuu tdmén sopimuksen mukaisista velvoitteista seka vuokrattujen
tilojen hallinta siirtyy Rovaniemen Palloseura ry:lle,

Tatéd vuokrasopimusta on tehty kolme (3) samansanaista kappaletta, yksi kullekin
sopijaosapuolelle,

Rovaniemelld heinskuun 2. péivind 2015 !

Rovaniemen kaupunki

Esko Lotvonen

kaupunginjohtaja
Blue Idea Oy

Y N
Risto Niva Pekka Konstenius
hallituksen puheenjohtaja hallituksen jésen

Rovaniemen Palloseura ry

Risto Niva
puheenjohtaja




VUOKRANMAARITYSLASKELMA

KESKUSKENTAN KATSOMORAKENNUS

INVESTOINTIKUSTANNUS YHTEENSA 4,8 M€
ROVANIEMEN KAUPUNGIN OSUUS 4,2 M€ JALKUPERAINEN TAVOITEHINTA ILMAN ROVANIEMEN PALLOSEURALLE TULEVIA TILOJA
ROVANIEMEN PALLOSEURAN OSUUS 0,6 M€ /PALLOSEURALLE SUUNNITTELUT TILAT

Laskelma pddoma- ja ylldpitovuokrasta

Rakennuskokonaisuuden hinta €/m2 4800000 € 1115 m2 4 305 €/m2
Rovaniemen palloseuralle varattujen tilojen hinta €/m2 600000 € 228 m2 2632 €/m2
Vuokra-arvio 228 m2
Vuokrattava ala 228 m2
YLLAPITOVUOKRA €/m2 kk €/vuosl
Sopimuksen mukainen ylldpito 228 3,07 X 12 8 399,52 €/Vuosi

; 3,07 €/m2/kk
PAAOMAVUOKRA o

€/m2 m2 €

INVESTOINTI 2632 X 228 600 000,00
Pddomavuokra sisdltdd poiston ja karon. 10 % Investoinnista 60 000,00 €/Vuosi
Pia#omavuokra nelitté kohtl/kk 21,93 €/m2/kk
YLLAPITO- 1A PAAOMAVUOCKRA
Vuoslvuokra yhteensd 68 399,52 €
Keskimddrainen nelidvuokra 25,00 €/m2/kk

Ylipitovuokra el sisallé:

- Slivous, sahkd ja vesi eivat sisally vuokraan.

- Ylldpitovuokra el sisélld limmitystd.

Yliipltovuokra ( 3,07 €/m2/kk ) siséit:

- Rakennuksen teknisen kiintelstéhuollon mm.
-IV-suodattimlen valhdon

- Rakennukseen kulkutelden osalta lumi- ja liukkaudenestotytt

ei kultenkaan katsomon lumitoitd eikd roskien siivouksla

- Vuosikorjaustyot

- Kiinteistovakuutuksen

- Klinteistéveron

- Tontin vuckran
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¢ MARKKINAKIINTEISTOT OY VUOKRASOPIMUKSEEN
Nro ‘10568

1 KAYTTOTARKOITUS

Vuokralainen sitoutuu noudattamaan huoneiston sovittua kéyttétarkoitusta ja harjoittamaan ainoastaan
sopimuksessa tarkemmin méériteltyd toimintaa. Jos

toimintaa halutaan muuttaa, siihen on saatava vuokranantajan kirjallinen suostumus. Vuokralainen on
velvollinen antamaan vuokranantajalle tdman pyytamét

tarpeelliset tiedot harjoitetun toiminnan ja muiden edelld mainittujen seikkojen tarkastamiseksi
vuckranantajan asettamassa kohtuullisessa méaréajassa.

2 HUONEISTON KUNTO

Vuokralainen on todennut huoneiston laitteineen olevan sellaisessa kunnossa kuin paikalliset olosuhteet
huomioon ottaen voi kohtuudella vaatia, ja hyvaksyy

sen siind kunnossa kuin se nyt on, jollei muuta ole erikseen sovittu.

3 YLLAPITO

Vuokralaisen on hoidettava vuokraamaansa tilaa huolellisesti. Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan
viipymatta vuokranantajalle havaitsemistaan

vuokranantajan korjattavaksi kuuluvista vioista tai puutteista. Perusparannuksista ja niiden suorittamisesta
ja niiden kustannuksista sovitaan erikseen

vuckralaisen ja vuokranantajan valilla. Vuokranantaja paattaa suoritettavista perusparannuksista.
"Vuokrasopimuksen aikana tehdyt perusparannukset sekd =~ o

niiden kustannusvaikutus sovitaan erikseen.

4 VUOKRALAISEN MUUTOSTYOT

Vuokralainen ei saa suorittaa huoneistossa muutos- ja parannustéitd ilman vuokranantajan lupaa .
Vuokralaisen suorittamista muutos- ja parannustdista ei

suoriteta korvausta.

5 VUOKRANANTAJAN OIKEUS TEHDA KORJAUKSIA JA MUUTOSTOITA

Vuokranantajan on iimoitettava etukéteen kaikista vuokratussa tilassa tekemistaan korjauksista vahintaan
kahta viikkkoa ennen t6ihin ryhtymisté. Poikkeuksena

ovat kiireellistd korjausta vaativat tydt, joihin voidaan ryhtya vélittémasti. Olennaista haittaa huoneiston
kaytolle aiheuttavista muutoksista ja korjauksista on

ilmoitettava kahta kuukautta ennen {6ihin ryhtymista.

6 VUOKRAOIKEUDEN SIIRTO, EDELLEENVUOKRAUS JA ALIVUOKRAUS

Vuckralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista lupaa siirté& vuokraoikeuttansa tai muulla tavoin
luovuttaa tai alivuokrata tiloja foiselle. Témé koskee myds

liikkeen luovutusta. Saatuaan vuokranantajan luvan edelleen- tai alivuokraukseen vastaa vuokralainen
edelleenkin vuokrasopimuksen mukaan hénelle kuuluvista

velvollisuuksista vuokranantajaa kohtaan, ellei toisin sovita. Jos vuckranantaja on antanut luvan
vuokraoikeuden siirtoon, vastaa uusi vuokralainen

vuokrasuhteen velvoitteista siirron hyvaksymisesta lukien, ellei kirjallisesti siiron hyvéksymisen
yhteydessa toisin sovita.

7 VEROT JA JULKISHALLINNON MAKSUT

Jos lains&&déannslia tai julkishallinnon toimenpitein kohdistetaan uusi vero tai maksu vuokrasuhteeseen,
voi vuokranantaja lisat tésté aiheutuvat kustannukset

vuokralaiselta perittdv&sn vuokran méaéraan, ellei taté ole pidettdava maksun suuruuden vuoksi
kohtuuttomana.

8 JATEHUOLTO

Roskien ja jétteiden ssilytys vuokralaisen asiakas/myyntitiloissa ei ole sallittua. Vuokralaisen tulee omalla
kustannuksellaan vieda roskat ja jatteet niille erityisesti

osoitettuun paikkaan kiinteistén omistajan antamien lajittelu- ja kéasittelyohjeiden mukaan.
Ongelmajétteiden kasittelysté ja siitd syntyneista kustannuksista

vastaa vuokralainen.

9 YMPARISTOVASTUUT

Vuokralainen sitoutuu toiminnassaan noudattamaan Suomessa voimassa olevia ympaéristénsuojeluun
liittyvia lakeja ja toimimaan hyvien ympéristdén liittyvien

periaatteiden mukaisesti. Lisdksi vuokralainen kayttéda huoneistoa vuokranantajan asettamien
ympéristéllisten tavoitteiden mukaisesti.
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& @; ROVASEUDUN LITE Nro 105688
5 £ MARKKINAKIINTEISTOT OY VUOKRASOPIMUKSEEN

Nro 10568

Vuokran muodostus;

Vuokra muodostuu ns. pd&domavuokrasta ja hoitokuluvuokrasta.

Padomavuokra lasketaan toteutuneiden ja yhteisesti hyvaksyttyjen rakennusinvestointikustannusten
(4.896 733 € + ALV) mukaan, joista sivistystoimen osuus on 0,880545 eli 4.311 794 €.
Rahoituskulujen korko magréytyy investointiin otetun lainan koron mukaan seuraavasti 1,02 % +
marginaali 0,7 % + kaupungin provisio lainasta 0,25 % seké& koronvaihtosopimus 0,25 %, liséttyna
ROMA:n marginaali 1 % yhteensa 3,22 %. Lainan marginaali nousee 10 vuoden kuluttua 0,80 %:iin,
jolloin pa&omavuokra tarkistetaan.

Rakennuksen poistoajaksi on mééritelty 20 vuotta (5 % / vuosi).

Seké hoitokuluvuokrasta (9 564 €/kk), ettéd lammitys-, sdhko- ja vesikustannuksista vastaa vuokralainen.
Hoitokuluvuokra tarkistetaan vuosina 2017 ja 2018 helmikuun alussa edellisen vuoden toteutuneiden
kustannusten mukaiseksi.

Edella esitetylla tavalla laskettu vuokranmaéra on 39.099,5 €/kk + voimassa oleva arvonlisévero.

Vuokrantarkistus:

Hoitokuluvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin pistelukuun 1/2014, vuokraa ei alenneta, jos indeksin
pisteluku laskee.

Vuokra tarkistetaan vuosittain kes&kuun alusta lukien.

Muut ehdot:

Vuokrauskohteen pinta-alat ovat brm2 eik niité ole tarkistusmitattu.

vuokranantajan ottama vakuutus kattaa kiinteistévakuutuksen. vuokralaisen tulee ottaa oman toimintansa
vaatimat vakuutukset.

Mikali vuokrasopimus paéttyy ennen kuin rakennuksen laskennallinen poistoaika (20 v) téyttyy, sitoutuu
kaupunki lunastamaan rakennuksen sen jaannosarvolla.

Liitteena vuokralaskelma.

rev. 150416A
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Myyjé:

Y-tunnus: 2729027-1

Rovaniemen Kaupunkikiinteistst Oy
Ainonkatu 1

LASKU

Laskun piiviys:
Laskun numero:
Myyjin viite:

Tilaus / sopimus:

1.1.2017

261

HE00000468

Elinkeinojaoston osuus ( ROPS’) 4.9

96200ROVANIEMI Sopimus: 10514

020 152 5090
Maksun midiri; 6184,50euroa

Maksun erdpdivi:  2.1.2017

Maksun saajan nimi: Rovaniemen Kaupunkikiinteistst Oy
Ostaja: Maksun saajan tili:  FI5456450020006201
Ravaniemen kaupunki /Elinkeinopalvelut Pankin Bic-tunnus: OKOYFIHH

Sarjanumero 16802100, PL 861 Viitenumero: 105145802
00019SSC
F119782831 Viiviistystiedot: Viivistyskorko korkolain mukaan
Laskun ldhett:iji: Rovaniemen Kaupunkikiinteistst Oy
2729027-1
Viestit
Lasku ajalta 01.01.2017 -31.01.2017
Tuote/palveln
Poromiehentie, Keskuskentts
Viestit
Katsomorakennus, elinkeinotoimi
Tuote/palvelu Toimitettu miiri Veraton a-hinta Yhteensi
Hoitokuluvuokra 220,5€/kk 4,4467 1215,82
Veroton miiri
980,50
Aly
24 %
Alv-miiri
235,32
Tuote/palvelu Veroton méiri Yhteensi
Pidiomavuokra 4007,00 4968.68
Alv
24 %
Alv-miiri
961,68

ALV-erittely:
Veroton miiri: 4987,50euroa
Alv2d %: 1197,00euroa(4987,50euroa)

LASKU YHTEENSA: 6184,50euroa

Virtuaaliviivakoodi:
000000000000000000000000000000000000000000000000000000
Rovaniemen Kaupunkikiinteistst Oy Puhelin: 020 152 5090 Y-tunnus: FI27290271
FI5456450020006201/0KOYFIHH




OIKAISUVAATIMUS/BLUE IDEA OY

LIITE 7

5 S e R A IO £




Lihettdjd: Risto Niva risto.niva@saraware.com
Aihe: FW: VS: Vuokralaskelma
Palvamadra: 1. syyskuuta 2017 klo 11.14
Vastaanottaja: Veikko Pyyny veikko pyyny@pp.inet.fi, Matti Poikajarvi Matti.Poikajarvi@varisilma.fi

Lihettd)d: Lotvonen Esko Rovaniemi <Esko.Lotvonen@rovaniemi.fi>
Pdivamaédra: keskiviikko 20, elokuuta 2014 17.31

Vastaanottaja: Lotvonen Esko Rovaniemi <Esko.Lotvonen@rovaniemi.fi>, Risto Niva
<risto.niva@saraware.com>

Aihe: VS: Vuokralaskelma

Itse asiassa tuohon 35,7 € tulisi vield paille ylldpitovuokran osa 3,05€. Joten alennuksenne on
huomattava, mutta kun se jo luvattiin. T. Esko

Lihetetty Windows Phonesta

Léhettaja: Lotvonen Esko Rovaniemi
Lahetetty: 20.8.2014 17:26
Vastaanottaja: Risto Niva

Aihe: Vuokralaskelma

Hei Risto,

kuten laskelmista huomaat niin olemme varsin merkittavasti alentaneet vuokraanne suhteessa
muuhun monitoimitilan vuokraan, Teille tarjous on 25e/m2/kk kun tasan laskettuna koko talolle se
olisi 35,7 e/m2/kk. Toivottavasti saatte johtokunnassa hyvid paatoksia tehtyd, jotta voimme edeta
rakentamisessa nyt syksylla.

t. Esko

Lahettaja: Pakkila Jussi Rovaniemi
Lahetetty: 20. elokuuta 2014 14:48
Vastaanottaja: risto.niva@saraware.com
Kopio: Lotvonen Esko Rovaniemi

Aihe: Vuokralaskelma

Terve, téssd vuokranmédrdytymisen perusteet laskelman muodossa. Kalusteet on normaalit kiinteat
kalusteet, jotka ovat esivuokrasopimuksessa madritelty.

t. Jussi
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VUCKRANMAARITYSLASKELMA
KESKUSKENTAN KATSOMORAKENNUS

EWEATOINTIRUS TAHMUS YHEELDHSA 4,8 M€

KOUVANIE ML EALPUNGIN GLUIUS 4,7 04 SALKUR A W YAVIRTTsUM T & ILAAN HEVART AL N PATLS LIRALE THLIVIA TS 1BA

BOVAMIERMEN PALLOATUAAN ORUHL 0.6 M FEALLESE AL SAnI TR LU VAT

Laskelmp pilsems: |s ydpitoveckresia
Reteenuskokoenalsuuden hinta 4/mi 48001000
Favarmembn palioweuratie vasattajen tilsien hinta €/m2 G O3 ¢
Vunlea-aevio
Vudaattava aly
YHANTOVUOIRA /m}
Sopesdkien mukalne yisgao ril raz
PAABIMAVUOKRA

t/m2
INYELTONNTE 16127

s m2
18 m)

4 ¥ iy
7617 &/mi

278 m?
28 m2

Wk €/vueil

12 B 199,452 (/v
107 Gmapk

mi [4
178 400 000,00






