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Valtiovarainministeri6 on pyytanyt lausuntoa asetusluonnoksesta koskien kunnan ja
maakunnan valisen vuokran maardytymisesta siirtymakauden aikana. Siirtymékausi on
voimassa kolme vuotta, jonka jalkeen maakunnalla on oikeus pidentdd vuokrasopimuksen
voimassaoloa yhdelld vuodella. Laadittavan asetuksen taloudellinen merkitys ulottuu
kuitenkin selvasti tata pidemmalle, koska nyt maaritettavat vuokratasot tulevat
muodostamaan ldhtdkohdan my®ds siirtymakauden jalkeiseen vuokra-aikaan. Siksi on
tarkeaa, ettd vuokran maaraytymisen perusteet ovat ehdoiltaan kohtuulliset ja selkeit seka
niiden sisalto on yksiselitteisesti maaritelty.

Asetusluonnoksessa on todettu, ettd asetuksella ei ole valtiontaloudellisia vaikutuksia. Valtio
rahoittaa maakuntien toiminnan, kun maakuntia koskeva lainsdddanto tulee voimaan.
Maakunnan rahoituspohjan riittdvyys ja kestavyys tulevaisuudessa suhdanteiden ja
palvelujen kysynnian muuttuessa on kyettdva varmistamaan. Maakuntien
kokonaistilakustannusten ennakoidaan olevan noin 10-12% maakuntakonsernin
vuosibudjetista. Kustannusosuus on merkittdava ja arviolta kolmanneksi suurin
palkkakustannusten ja ulkoisten muiden palveluostojen jalkeen. Lisaksi kunnilta ja
kuntayhtymiltd vuokrattavat ja nailta siirtyvat vuokrasopimukset muodostavat Maakuntien
Tilakeskus Oy:n arvion mukaan noin 55 % maakuntien vuokrakustannuksista, joten
asetusluonnoksen kohtuullisuus- ja selkeysvaatimukset korostuvat entisestaan.

Maakunnan rahoituksen taso vuonna 2020 tulee olemaan siirtyvien toimintojen vuosien
2018 ja 2019 keskiméaaraisten nettomenojen taso. Maakunnalla on siten vuonna

2020 rahoituksellisesti varaus vain kahden edellisen vuoden toimitilakustannusten
suuruiseen vuokraan. Jos maakunnan maksettavaksi tulevat vuokrat ylittavat tdiman tason
maakunnan omista paatoksista riippumatta (esim. vuokranmaaraytymisperusteiden tai
luovuttavien organisaatioiden toimitilaratkaisujen vuoksi), tulee maakunnan rahoitusta
korottaa ylitystd vastaavalla maaralla. Maakunta ei voi ensimmadisena toimintavuonna
rahoittaa vuokrannousuja esim. henkildstdmenoja tai palvelujen ostoja leikkaamalla.
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Maakunta- ja soteuudistuksen eradana keskeisena tavoitteena on kustannusten kasvun
hillinta. Asetusluonnoksen tulee tukea tata tavoitetta. Maakunnan vuokrakustannus tulee
lahtotilanteessa olla kohtuullinen, jonka lisdksi pidemmalla tahtayksella on varmistettava,
ettd maakuntien tilakustannukset ovat ennakoitavissa ja kehittyvat maltillisesti.

Edellda mainitun johdosta Uudenmaan maakunnan muutosjohto lausuu asetusluonnoksesta
seuraavaa:

1. Padomavuokran tuottovaatimusta alennettava

Padomavuokran, joka muodostetaan vuokrattavan rakennuksen tai tilan teknisen arvo tai sen
puuttuessa laskennallisen teknisen arvon pohjalta, perusteena esitetddn kaytettavaksi 6
prosentin tuottovaatimusta. Em. tuottovaatimus johtaa monessa kunnassa keskimaaraista
korkeampaan vuokraan, joka ei ole reformin tavoitteiden mukaista ja johtaa pidemmalla
aikavalilla kestamattomadn tilanteeseen. Asetusluonnoksessa esitettya tuottovaatimus-
prosenttia on alennettava, jotta se vastaisi paremmin kunnan kiinteiston nykyista ja
ennakoitua oman ja vieraan pddoman alhaista kustannusta seka kiinteiston riskia, joka
maakunnan vuokratessa tiloja on vuokranmaksun osalta alhainen.

2. Vuokran tarkistamiseen kohtuullinen indeksi

Sen lisadksi, ettd vuokrakustannus on sen maaraytymisvaiheessa kohtuullinen, on myds
vuokrakustannusten kasvun mekanismiin kiinnitettiva erityistd huomiota.
Vuokrakustannuksen kehittyminen tulee olla vakaa, kohtuullinen ja ennakoitava, eika se voi
missdan tilanteessa ylittdd maakuntien rahoituskustannusten enimmaismaarai mittaavaa
maakuntaindeksii. Tdman johdosta vuokran tarkistamisessa vuokra on sidottava sote-
tilojen todellista ylldpidon kustannuskehitystd mahdollisimman tarkkaan kuvaavaan
indeksiin. Koska vuokra on kokonaisvuokra, joka koostuu padomavuoKrasta,
yllapitovuokrasta ja maapohjan osuudesta, on vuokraa korotettava 50% todellisesta
indeksimuutoksesta, koska kokonaisvuokran stabiilit osuudet pddomavuokra ja maapohjan
osuus ovat noin puolet kokonaisvuokran maarasta.

3. Maakunnan kannalta alhaisempaa vuokrakustannusta noudatettava

Asetusluonnoksen mukaan jos on ilmeist3, ettd sisdisen vuokran mukainen vuokrakustannus
ylittaisi olennaisesti asetuksessa saddetyn laskennallinen vuokrakustannuksen, niin vuokra
maaraytyisi asetuksen mukaisesti. Reformin tavoitteiden ja maakunnan kannalta selkein
ratkaisu on, ettd noudatetaan sitd vuokrakustannusta, joka johtaa alhaisempaan
vuokraan maakunnan kannalta. Kunnan kannalta tima tarkoittaa, ettd mikéli kunnan
sisdinen vuokra olisikin alhaisempi kuin asetuksella sdddetty laskennallinen
vuokrakustannus, kunnalle ei aiheutuisi jarjestelystd taloudellista menetysta. Lisdksi mainittu
muutos osaltaan myds hillitsee kuntien mielenkiintoa mahdollisiin kiinteistdjarjestelyihin
ennen lain voimaantuloa.

4. Yllapitovuokran perusteita selkeytettava

Kiinteiston ylldpitovuokraan asetus maaraa sisallytettaviksi tietyt kuluerat. Kiinteiston
yllapitokustannukset lasketaan kdyttamalla keskimaaraisia rakennustyyppikohtaisia
yllapitohintoja. Ndiden kustannusten tietoldhteend kiytettdisiin esim. Kiinteistotalouden
instituutin toimittamia yllapitokustannustietoja. Asetusluonnoksen mukainen
madrittelyperuste jattaa viittauksen epamaaraisyydella vuokran tosiasiallisen
madrdytymisperusteen avoimeksi, eikd vuokran maaraa voida jalkikidteen varmistaa olevan
asetuksen mukainen. Asetustekstiin on tdsmennettdvd tarkemmin mitkd kuluerdit
sisdltyviit ylldpitovuokraan ja mita mahdollisesti yleisesti hyvaksyttyja taulukkoja tai tietoja
kaytetddn yllapidon kustannusten maarittamisessd ja mita erid ko. kustannus sisaltaa. Lisaksi



on huomioitava, ettd etenkin sairaalakiinteistojen yllapitoon liittyy sellaisia kustannuseria,
jotka eivat sisally yleisiin yllapitokustannustietoldhteisiin. Tallaisistakin kustannuserista ja
niiden vastuista on tehtava asetukseen selkeat kirjaukset. Edelleen asetukseen on lisattava
tdsmennys, ettd mitattavissa olevat yllapitokustannuserat, kuten lampo, kylma3, vesi ja
jatevesi, sahko ja kaasu maksetaan vuosittain mitatun kulutuksen mukaan.

5. Maaraykset arvonlisdverosta lisattava

Asetusluonnoksesta ei selvid, onko kuntien vuokraustoiminta arvonlisaverollista eli
lisataanko asetuksen mukaisiin vuokriin arvonlisdvero. Valmistelussa lahtokohtana on ollut,
ettd vuokraustoiminta on arvonlisdverollista. Maakunta tulee edelleen vuokraamaan
rakennuksen tiloja. Arvonlisdverollisen vuokrauksen edellytyksena on, ettd myos
vuokralainen, joka vuokraa tilan edelleen, on hakeutunut verovelvolliseksi kiinteiston
kayttooikeuden luovutuksesta ja tilan lopullinen kayttaja kdyttaa tiloja vihennykseen tai
kuntapalautukseen oikeuttavassa toiminnassa. Arvonlisiverolainsadadantdon on tarvittaessa
tehtava tdydennyksii, jotta Maakuntien Tilakeskuksen vuokraustoimintaan ja maakuntien
edelleen vuokraustoimintaan ei jaa arvonlisaverotukseen liittyvia riskitekijoita.

6. Muita huomioita

Maakuntauudistuksessa maakunta ja kunta tekevat vuokrasopimuksia sosiaali- ja
terveystoimen tai pelastustoimen kdytossa olevien toimitilojen hallinnasta. Voimaanpanolain
6 luvussa sekd maakuntalain 16 luvussa tarkoitettu palvelukeskus eli Maakuntien Tilakeskus
Oy tuottaa maakunnille tilapalveluja eli kdytdnndssa toteuttaa maakuntien tarvitsemat
toimitilojen vuokrasopimukset. Maakuntien Tilakeskuksen ilmoittama palveuista perittava
korvaus 2% vuokran madrasta on selkedsti ylimitoitettu aiheutuviin kustannuksiin ndhden.
Korvaus tulee madrata vastaamaan palvelusta aiheutuvia todellisia vuosikustannuksia.
Lisdksi maakunnalla tulee antaa oikeus tarvittaessa vuokrata suoraan tilat kunnilta ilman
Tilakeskuksen toimimista vdlivuokraajana.

Maakuntien Tilakeskuksen tavoitteeksi isona monopolituottajana tulee asettaa, etti se
tuottaa kiinteistdjen yllapitopalvelut ko. maakunnan kustannustason keskiarvoa
edullisemmin. Talloin yhtion olemassaoloon tulee vankka peruste ja se voi osoittaa
kyvykkyytensa palvella taloudellisesti ja tehokkaasti maakuntia. Kokoluokkansa vuoksi yhtio
pystyy kilpailuttamaan mm. energian ja kiinteiston yllapitoon liittyvia palveluja laadukkaasti
suurempina alueellisina kokonaisuuksina. Lisaksi uudet teknologiaratkaisut ja parhaiden
kaytantojen kiyttoon ottaminen valtakunnallisesti tehostavat kiinteist6jen yllapitoa. Nama
tavoitteet tulisi mahdollisuuksien mukaan asetuksessa kdyda ilmi maakuntien
tilakustannustehokkuuden varmistamiseksi.
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