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Lausunto maakuntauudistuksen siirtymakauden vuokra-
asetusluonnoksesta

D/898/00.01.02/2017

Asian valmistelijat Mikko Lepo, puh. 014 266 8243 ja Ari Hirvensalo, puh. 014 266 1584
Valtiovarainministerio pyytaa kunnilta 17.5.2018 paivatylla lausuntopyynnolla
lausuntoa luonnoksesta "valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja maakunnan
valisen vuokran maaraytymisesta siirtymakauden aikana”. Mahdollinen lausunto

tulee toimittaa valtiovarainministeriolle 15.6.2018 mennessa.

Asetusluonnoksen keskeinen maaritelma ja sisaltd

Asetusluonnos kohdentuu niiden toimitilojen vuokrien maarittelyyn, jotka kunta
omistaa ja joissa toimivan palvelun jarjestamistehtava siirtyy kunnilta
maakunnille. Kaytannossa naita ovat kuntien sosiaali- ja terveystoimen seka
pelastustoimen tilat.

Siirtymakaudella tarkoitetaan 3+1 vuoden ajanjaksoa esitetysta
maakuntauudistuksen voimaanpanokohdasta 1.1.2020 lukien. Kaytannossa
tama tarkoittaa kolmen vuoden maaraaikaista vuokrasopimusjaksoa 31.12.2022
asti, jonka jalkeen maakunnalla on yksipuolinen oikeus pidentaa
vuokrasopimuksen voimassaoloa yhdella vuodella.

Siirtymakauden ajan kunnan ja maakunnan valinen vuokra maaraytyy joko
kyseisessa kunnassa jo kaytdssa olevan sisaisen vuokran jarjestelman tai taman
asetuksen perusteella. Kunnan omaa sisaista vuokrajarjestelmaa voi kayttaa
tilanteissa, joissa vuokrakustannus ei olennaisesti ylita asetuksessa saadettya
laskennallista vuokrakustannusta ja sisaisen vuokrajarjestelman kaytosta on
valtuuston paatos.

Mikali sisaista vuokrajarjestelmaa ei voi soveltaa, maaraytyy vuokra asetuksen
mukaan paaomavuokran, yllapitovuokran ja maapohjan vuokran summana.
Paaomavuokra lasketaan rakennuksen teknisesta arvosta 6 %
tuottovaatimuksella. Yllapitovuokra muodostuu keskimaaraisten tilastotietojen
pohjalta. Maapohjan vuokra maaraytyy kunnan asukasluvun perusteella,
Jyvaskylan tapauksessa 0,50 €/kk/maakunnan kayttéon tuleva m?2.

Jyvaskylan kaupungin lausunto vuokra-asetuksesta

Vuokra-asetus on laadittu yksinomaan maakuntauudistuksen toimeenpanon
edellyttaman siirtymakauden tarpeisiin. Vuokra-asetus on siirtymakauden
maareiden 3+1 vuotta pohjalta mallinnettu perustalle, missa maakunta pystyy
yksipuolisilla ratkaisuillaan sopeuttamaan palveluverkkonsa maakunta-
uudistuksen taloudellisten ja toiminnallisten tavoitteiden edellyttamalle tasolle.
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Keskeinen ajuri palveluverkon sopeuttamisessa on valinnanvapauden periaate,
joka saattaa my0Os asiakasohjautuvuuden ja siten myos vuokrausliiketoiminnan
markkinaperusteiseksi. Maakuntien talousarviokehyksen kasvun hallinta
kohdentaa maakunnan sopeuttamis- ja leikkaustoimet ratkaisuihin, joissa riski
voidaan ulkoistaa.

Koko asetus rakentuu siten kiinteistoriskin jattamiseen kunnille. Alkuperainen
vuoden 2016 maakuntauudistuksen valmistelu alkoi periaatteesta, missa
kiinteistoriski, eli kiinteiston omistaja- ja elinkaarivastuu, olisi siirtynyt
maakunnille.

Voidaankin todeta, ettd maakuntauudistuksessa siirtyy maakunnille ennalta
saadelty maara resurssia, mutta kiinteistoriski, mita talla resurssilla on hallittu,
jaa kunnille. Oikeudenmukaista olisi, etta riski seuraisi resurssia
jarjestajavastuun mukana.

Vuokra-asetuksen luonnoksesta pyydetaan kunnilta lausuntoa, vaikka
vaikutusarviot ja laskelmat kuntien osalta puuttuvat. Kunnille ei ole toimitettu
vuokra-asetuksen mukaisia vuokralaskelmia. Lausuntopyynndssa viitatussa
hallituksen esityksessa (HE 15/2017) ei nyt julkistetun asetusluonnoksen
kiinteistotaloudellisia vaikutuksia ole kunnille arvioitu riittavasti.

Jyvaskylan kohdalla asetuksen piirissa olevia kiinteistja on noin 70 000 m?,
joiden tasearvo on noin 60 M€. Sisainen vuokra on noin 11 M€. Alustava arvio
on, ettd vuokra-asetuksen perusteella laskettu vuokra olisi noin 10 % pienempi
kuin Jyvaskylan sisainen vuokra. Se, kaytetaanko Jyvaskylan kohdalla sisaisen
vuokran laskentaa vai vuokra-asetuksen periaatteita, jaa Maakuntien
Tilakeskuksen myohemmin toimittamien vuokralaskelmien tulkinnan ja
neuvottelun varaan.

Jyvaskylan kohdalla on todennakoista, etta seuraavat riskit tai osa niista toteutuu
vuokra-asetuksen voimaantullessa:

- 3+1 v vuokramalli ja padomavuokran 6 % hinnoittelu ei mahdollista
tarvittavia investointeja, eika kannusta pitkajanteisen kiinteistonpidon
ratkaisuihin, jolloin kiinteistdjen toiminnalliset muutokset ja kiinteistojen
korjaukset seka kunnossapito minimoidaan —> sisailmaongelmat
lisdantyvat ja palveluiden tuottaminen hairiintyy.

- 3+1 v vuokramalli sitoo kuntien kadet ennakoiviin pitkajanteisiin
kiinteistokehitysratkaisuihin (yksipuolinen optio). Kunta ei voi valmistella
kiinteistokehitysratkaisuita, koska asiakkuus on vuokrasopimuksella
maaraajaksi yksipuolisesti sidottu.

- Asetusluonnos aiheuttaa taseen merkittavan alaskirjausriskin. Nakemys
perustuu asetuksen kohteena olevien kiinteistdjen hallitsemattomaan
vajaakayttdasteen kasvuun siirtymakauden aikana. Siirtymakauden
aikana syntyy palveluille vaihtoehtoisia markkinaehtoisia tilaratkaisuja,
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jolloin kunnan tiloille ei ole enaa kysyntaa siirtymakauden paattyessa.

- Kunta ajautuu kiinteistbnomistajana kayttajaomistajasta kilpailluille
markkinoille, mutta hinnoittelumekanismi sailyy teknisena tarvittavan
kayvan arvon mallin sijasta. Asetuksessa 6 % tuottovaatimusta
perustellaan kunnissa ja valtionhallinnossa vallitsevaan kaytantoon.Tama
tuottovaatimus on perusteltu pitkajanteisessa julkisen kiinteistojen
kayttajaomistajan tilaresurssin hinnoittelussa, mutta siirtymaajan
lyhytjanteisessa markkinaehtoisessa ymparistdossa tuottovaatimus ei
hinnoittele oikeaa riskia.

- Jyvaskylan kohdalla on siitymakauden ajalle valiton kassavirta- ja
kayttokateriski, mikali myohemmin tulkitaan, ettei Jyvaskylan omaa
sisdista vuokrajarjestelmaa voi kayttaa edella kuvatuin perusteluin.

Vuokra-asetuksen periaate kannustaa kuntia luopumaan kiinteistdista, koska
kunnilla ei ole taloudellista intressia kantaa kiinteistdjen kaytettavyys- ja
elinkaarivastuuta. Lyhyt maaraaikainen vuokrasopimus kuitenkin tuhoaa
kiinteistdjen omistaja-arvoa. Kunnilla maksatetaan Maakuntien Tilakeskus Oy:n
oman taseen elinkaarivastuun kustannuksia.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd maakuntauudistuksen yhteydessa
kiinteistojen omistus tulisi siirtaa kunnilta maakunnille tai muulle maakuntia
edustavalle omistajalle. Tama toteuttaisi oikeudenmukaista periaatetta siirtaa
Kiinteistoriski resurssien mukana. Kuntien ei tulisi harjoittaa kiinteisto- ja
vuokrausliiketoimintaa esitetyn vuokra-asetuksen muodossa.

Paatosliite:
- Valtiovarainministerion lausuntopyynto 17.5.2018 ja luonnos siirtymaajan
vuokra-asetukseksi

Kaupunginjohtaja Koiviston ehdotus

Paatos

Kaupunginhallitus paattaa, etta se antaa edella esitetyn lausunnon
maakuntauudistuksen siirtymaajan vuokra-asetusluonnoksesta
valtiovarainministeriolle.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.





