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Luonnos valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja maakunnan valisen vuok-
ran maaraytymisesta siirtymakauden aikana

Kaupunginhallitus 8.5.2017 § 181

Valmistelu: anna.friberg(at)raseborg.fi, puh. 019 289 3904
Esittelijd: Thomas Flemmich, vt. kaupunginjohtaja

Valtiovarainministerid pyytdd lausuntoa luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja
maakunnan valisen vuokran maaraytymisesta kolmivuotisella siirtymakaudella 1.1.2019 alkaen.
Siirtymé&kauden aikana maakunta sitoutuu vuokraamaan kunnan nykyiset sote-kiinteistot.

Lahtokohtana on, ettd tata jarjestelméa voidaan kayttdd niissa kunnissa, joissa valtuusto on
paattanyt jarjestelmasta sisaisten vuokrien laskemiseksi. Jos téallaista jarjestelmaa ei ole, sano-
taan vuokran laskettavan kiinteistdjen kunnossapidosta seka paaomavuokrasta.

Useimmissa kunnissa on olemassa menetelma sisaisten vuokrien laskemiseksi, mutta lasken-
tamenetelméan periaatteet eivat valttamatta ole valtuustojen tarkasti maarittelemia. Kuvailun mu-
kaisia laskentaperusteita voidaan kayttaa, jotta kunnille koituvat kustannukset tulevat katetuiksi.

Taustaa:

Kaupungin rakennuskanta on inventoitu kevaalla 2016 nk. kiinteistdstrategian laatimisen yhtey-
dessa. Kaikki kaupungin rakennukset on tarkastettu ja asetettu eri salkkuihin kunnosta, kaytto-
tarkoituksesta ja kayttdasteesta riippuen. Salkkuja on seitseméan ja niiden nimet ovat: kehitys,
kaytto, korjaus, yllapito, poisto, vuokra-asunnot ja hankinta. Rakennukset on mygds pisteytetty
teknisen kunnon perusteella. Uutta vastaavilla rakennuksilla on kuntoluokka 5 ja huonossa kun-
nossa olevilla kuntoluokka on 1.

Kiinteistdsalkun kohteista on seuraavat tiedot: sijainti, osoite, tekninen luokitus, salkku, pinta-ala
(m2 keskimaarainen brutto/netto), tasearvo, tekninen kunto, korvauskustannusarvo ja kaytto-
kustannuslaskelma.

Paatetty salkkujako on pohjana

- sisaiselle vuokralle (padomavuokra) talousarvioesityksessa vuodelle 2017

- kiinteistokehitystoimenpiteille (esim. myynti, kaavoitus, kayttotarkoituksen muutos)
- vastuunjaolle kehitystoimenpiteista ja toimenpiteiden aikatauluista

- kunnostustasolle kussakin yksittdisessa rakennuksessa/salkku

- investointiehdotukselle 2017 (31)

- mahdolliselle valmistelulle rakennusten siirrosta (vuokra)yhtioon

Sisaisen vuokran perusteista on paatetty uudelleen osana kiinteistostrategiaa. Kayttovuokran
lisdksi on kaikille kaupungin rakennuksille méaaratty pAdomavuokra vuodesta 2017 lahtien. Paa-
omavuokran suuruus vaihtelee riippuen rakennuksen teknisesta arvosta ja missa salkussa ra-
kennus on. Uusi padaomavuokra tulee tuottamaan korkeampia tuloja sisaisista vuokrista. Lisaan-
tyneet sisdiset vuokratulot kasitelladn erillisend menona/tulona kaupungin hallinnossa.
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Kayttda koskeva sisdinen vuokra perustuu vuosien 2014 ja 2015 keskimaaraisiin todellisiin me-
noihin plus nk. markkinalisdan (huomioiden tulevat toimenpiteet kussakin rakennuksessa).

Sosiaali- ja terveyshuolto kayttdad talla hetkella kokonaan tai osittain noin 20 rakennusta (sis.
ulkoa vuokratut rakennukset). Kiinteistostrategian mukaan voivat nama rakennukset muodostaa
nk. sote-salkun, jossa vuokrataso voidaan maarata valtioneuvoston ehdottamien periaatteiden
mukaan. Uusien periaatteiden mukaan paaomavuokra tulee muuttumaan.

Valtioneuvoston asetuksen mukaan vuokra maaraytyy seuraavien periaatteiden mukaan:

Paaomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen teknisen arvon sekd maapohjan ar-
von pohjalta kayttaen 6 prosentin tuottovaatimusta. Tuottovaatimus muodostuu kiinteistoon si-
dotun oman ja vieraan padoman kustannuksista, kiinteiston kulumista kuvaavista poistoista ja
kiinteistoon liittyvasta riskista. Ehdotettu 6 %:n tuottovaatimus perustuu kuntien ja valtionhallin-
non vakiintuneeseen kaytantoon.

Liiteluettelo:

Liite 8 181/1: Asetusluonnos

Liite § 181/2: Lausuntopyynto

Liite § 181/3: Siséiset vuokrat 2017 joissa padomavuokra, tekninen luokitus ja tekninen arvo
Ehdotus:

Koska Raaseporin kaupunginvaltuusto ei erillisilla paatoksilla (vain osana talousarvio- ja talous-
suunnitelmaa 2017-2019) ole vahvistanut olemassa olevaa jarjestelméaé koskien sisaisia vuok-
ria, kaupunginhallitus ehdottaa, ettd maakuntien ja kuntien valilla solmittavat vuokrasopimukset
noudattavat valtioneuvoston asetuksessa maarattyja periaatteita. Tama johdosta kuntia kohdel-
taisi tasavertaisesti maaritettdessa sote-kiinteistdjen vuokria.

Raaseporin kaupungilla ei ole huomautettavaa asetuksen muotoilusta.

Pykala tarkistetaan heti.

*kkk
Paatos:
Hyvaksyttiin ehdotuksen mukaan.

Pykala tarkistettiin heti.
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Utkast till stadsradets forordning om faststallande av hyra mellan kommu-
nerna och landskap under en 6évergangsperiod

Stadsstyrelsen 08.05.2017 § 181

Beredare: anna.friberg(at)raseborg.fi, telefon 019 289 3904
Foredragare: Thomas Flemmich, tf. stadsdirektor

Finansministeriet begar utlatande Over utkastet till stadsradets forordning om faststallande av
hyra mellan kommuner och landskap under en 6vergangsperiod pa tre ar fran 1.1.2019. Under
tidsperioden forbinder sig landskapen att hyra kommunens nuvarande SOTE-fastigheter.

Utgangspunkten &r att i de kommuner dar man har ett av fullmaktige faststallt system for hur
interna hyror beraknas, kan detta system anvandas. Om nagot sadant system inte finns sags att
hyran beréknas utgadende fran underhallet av fastigheterna jamte kapitalhyra.

De flesta kommuner har i dag ett system for berékning av interna hyror men principerna for hur
hyrorna beraknas ar inte nédvandigtvis fastslagna i fullméktige. Det system som beskrivs fér hur
hyrorna annars réknas torde ge en tillracklig ersattning for att tdcka kommunens kostnader.

Bakgrund:

Under varen 2016 har stadens byggnadsbestand inventerats i samband med uppgoérandet av
den s.k. fastighetsstrategin. Alla stadens byggnader har granskats och placerats i olika portféljer
beroende pa skick, anvandningsandamal och nyttjandegrad. Portfoljerna ar sju stycken till anta-
let och namngivna enligt féljande; utveckling, anvandning, reparation, drift, avyttring, hyresbo-
stader och anskaffning. Byggnaderna har aven getts poang utgaende fran deras tekniska skick.
Byggnader som motsvarar ett nybygge har konditionsklass 5 och byggnader i daligt skick har
konditionsklass 1.

For fastighetsportfoljens objekt finns féljande uppgifter: placering, adress, teknisk klassificering,
portfolj, yta (m2 genomsnittliga brutto/netto), balansvarde, tekniskt skick, ersattningskostnads-
varde och driftskostnadskalkyl.

Den fastslagna portfoljindelningen ligger som grund for:

- den interna hyran (kapitalhyra) i budgetforslaget for 2017

- fastighetsutvecklingsatgarder (t.ex. forsaljning, planlaggning, forandring av anvand
ningssyfte)

- fordelningen av ansvar for utvecklingsatgarder och atgardernas tidtabell

- renoveringsnivan i varje enskild byggnad/portfolj

- investeringsforslaget 2017 (31)

- majlig beredning av byggnadernas omlokalisering till (hyres)bolag

Som en del av fastighetsstrategin har grunderna fér den interna hyran faststallts pa nytt. Foru-
tom driftshyran har fran och med 2017 paforas en kapitalhyra for alla stadens byggnader. Kapi-
talhyrans storlek varierar beroende pa byggnadens tekniska varde och i vilkken portfolj byggna-
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den befinner sig i. Den nya kapitalhyran kommer att generera hogre interna hyresinkomster. De
Okade interna hyresinkomsterna behandlas som separat utgift / inkomst i stadens forvaltning.

Den interna hyran gallande driften baserar sig pa ett medeltal av 2014 och 2015 ars reella utgif-
ter plus en s.k. marknadsokning (beaktande av kommande atgarder i respektive byggnad).

Social- och héalsovarden disponerar for tillfallet 6ver hela eller delar av ca 20 byggnader (inklu-
sive externa hyrda byggnader). Enligt fastighetsstrategin kan dessa byggnader bilda en sk. Sote
portfolj (sote salkku), dar hyresnivan kan bestammas enligt de principer som statsradet foreslar.
Kapitalhyran kommer enligt de nya principerna att &ndra.

Enligt statsradets forordning bestams hyran enligt féljande principer:

Kapitalhyran berédknas utifrdn det tekniska vardet pa en byggnad som hyrs ut med beaktande
av markgrunden genom att anvanda ett avkastningskrav pa 6 procent. Avkastningskravet be-
raknas utifran kostnader for eget och frammande kapital som ar bundet till fastigheten, avskriv-
ningar som beskriver slitaget pa fastigheten och de risker som hanger samman med fastighet-
en. Det foreslagna avkastningskravet pa 6 % grundar sig pa radande praxis i kommunerna och
statsforvaltningen.

Bilageforteckning:

Bilaga 8§ 181/1: Utkastet till férordning

Bilaga § 181/2: Utlatandebegaran

Bilaga 8§ 181/3: Interna hyror med 2017 med kapitalhyra tekn.klass och tekn.vérde.

Forslag:

Eftersom Raseborgs stadsfullmaktige inte har faststallt med separata beslut (endast som en del
av budget- och ekonomiplan 2017-2019) géllande ett befintligt system for interna hyror, foreslar
stadsstyrelsen att hyresavtal som ingds mellan landskapen och kommunerna f6ljer de principer
som faststalls genom férordning av statsradet. Detta skulle aven medféra att kommunerna be-
handlas likvardigt vid bestammande av hyra for sote-fastigheterna.

Rasborgs stad har inget att invanda mot hur férordningen utformats.

Paragrafen justeras omedelbart.

*kkkk

Beslut:
Godkandes enligt forslag.

Paragrafen justerades omedelbart.
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