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Péytékirja on séhkdisesti tarkastettu ja allekirjoitettu

Paikka ja aika

Paatoksentekijat

Muut osallistujat

Pykalat

POYTAKIRJANOTE
17.01.2022 1

1/2022

Teams-kokous, 17.1.2022 klo. 18.00 — 19.52

Varsinaiset jasenet

<] Westerholm Anita, puh.joht.
<] Grundstrém Camilla, | vara-
puh.joht.

<] Ekholm Jan-Mikael, Il vara
puh.joht.

Berglund Johan

Heimberg UIf

Henriksson Linnéa
Holmlund Frank

Nylund Mikael

Prahl Annika

Sointukangas Kati

Yltava Harry

DDA

<] Walls Anders, valtuuston pu-
heenjohtaja

< Lagerstam Mats, valtuuston |
varapuheenjohtaja

<] Karlsson Ragna-Lise, valtuus-
ton Il varapuheenjohtaja

<] Tuomolin Emma, nuorisoval-
tuuston edustaja

§§1-19
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Varajasenet

|| Dalén Anni
|| Wessberg Nina

|| Borgman Mikael

Johansson Dan
Vallin Riitta
Tornqvist-Bjorklund Marika
Hellén Roy
Nyberg Michael
llander Kerstin
Vuorinen Esko
| | Parkkonen Minna

< Lundqvist Ragnar, kaupungin-
johtaja, esittelija

<] Flemmich Thomas, kaupungin-
sihteeri, poytakirjanpitaja

<] Zweigberg Niclas, JUKO § 4,
klo. -18.18

<] Akerfelt Heidi, JHL § 4, klo. -
18.18

<] Nordell Anders, JUKO/TS § 4,
klo. -18.18

@ Asplund Maria, TEHY § 4, klo. -
18.18

<] Nyman Elena, SUPER § 4, klo.
-18.18

<] Gammals Jennifer, kehityspaal-
likko §§ 7-8, klo — 18.27

</ Gréndahl Jan, tekninen johtaja
§ 14, klo. -19.43

<] Nylund Johan, henkildstépaal-
likkd § 9, klo — 18.37

<] Akeré Fredrika, vapaa-aika-
paallikko § 13, klo — 19.21
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Poytakirjan-tarkas-
tus, paikka ja aika

Poytakirja yleisesti
nahtavana, paikka
ja aika

Todistaa

Anita Westerholm Thomas Flemmich
puheenjohtaja poytakirjanpitaja
Harry Yltava Jan-Mikael Ekholm
poytakirjantarkastaja poytakirjantarkastaja

www.raasepori.fi, 27.1.2022

Thomas Flemmich
Poytakirjanpitaja

Elektronisk underskrift - Sahkoéinen allekirjoitus o _
25.01.2022 Johanna Sdderlund, kanslisekreterare - kansliasihteeri

1/2022
2



RASEBORGS STAD POYTAKIRJANOTE Sivu
RAASEPORIN KAUPUNKI 17.01.2022 3

®

RBG/2265/00.01.00.01/2021

Kaupunginhallitus

8§14 Ehdotus valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen
valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymi-
sesta vuosina 2023-2026

Kaupunginhallitus 17.1.2022 § 14

Valmistelija: jan.grondahl(at)raseborg.fi, puh. 019 289 2550
Esittelija: Ragnar Lundqvist, kaupunginjohtaja

Valtiovarainministerio pyytaa Raaseporin kaupungilta lausuntoa ehdotuksesta valtioneuvoston
asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran
maaraytymisesta vuosina 2023-2026.

Lausunto pyydetaan toimittamaan viimeistaan 24.1.2022 lausuntopalvelu.fi:ssa.

Asetuksella ehdotetaan saadettavaksi sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan
uudistuksen toimeenpanosta ja sita koskevan lainsaadanndn voimaanpanosta annetun lain
(616/2021) 22 §:n tarkoittamasta siirtymakauden vuokran maaraytymisesta. Sosiaali- ja tervey-
denhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsaa-
dannon voimaanpanosta annetussa laissa (jaliempana voimaanpanolaki) sdadetdan kunnan jar-
jestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelastustoimen kay-
tossa olevien toimitilojen siirtymisesta hyvinvointialueen hallintaan.

Voimaanpanolain mukaan toimitilat siirtyvat hyvinvointialueen hallintaan 1.1.2023. Hyvinvointi-
alue ja kunta tekevat sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen kaytdssa olevien toimiti-
lojen hallinnasta vuokrasopimuksen siten, etta se on voimassa vahintaan 31.12.2025 asti. Hy-
vinvointialueella on oikeus pidentaa vuokrasopimuksen voimassaoloa yhdella vuodella ilmoitta-
malla siita kunnalle viimeistaan 12 kuukautta ennen vuokrasopimuksen voimassaoloajan paatty-
mista. Vuokrasopimuksessa sovitun vuokran on katettava vuokrasopimuksen kohteena olevaan
toimitilaan liittyvat kohtuulliset paaoma- ja yllapitokustannukset. Tarkempia saannoksia vuokran
maaraytymisesta voidaan antaa valtioneuvoston asetuksella.

Vuokra on kokonaisvuokra, joka koostuu padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta.

Padomavuokra

Ehdotuksen mukaan paaomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen teknisen arvon
tai sen puuttuessa laskennallisen teknisen arvon pohjalta kayttden 6 prosentin tuottovaatimusta.
Tuottovaatimus kuvaa kiinteistoon sidotun oman ja vieraan paaoman kustannuksia, kiinteiston
kulumista kuvaavia poistoja, mahdollista maanvuokran osuutta ja kiinteistoon liittyvaa teknista
riskia.

Raaseporin kaupungin tilahallinto on vuonna 2017 vahvistanut sisaisen vuokran
laskentaperusteet osana kiinteistdstrategiaa (kh 11.12.2017 § 552). Naita vahvistettuja sisaisen
vuokran laskentaperusteita on sittemmin sovellettu kaupungin kiinteistohallinnossa.
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Ehdotettu laskentamenetelma poikkeaa nykyisesta vuokramallista, jossa otetaan huomioon
rakennuksen tekninen arvo ja jalleenhankinta-arvo seka maapohjan korvaus. Nykyisessa
mallissa padomavuokra muodostuu teknisen arvon korvauksesta (3,3 %), jalleenhankinta-
arvosta laskettavasta korjausvastikkeesta (0—2,7 %) ja maanvuokrasta. Prosentti riippuu nk.
kiinteistosalkusta.

Ehdotettu vuokran laskentaperuste poikkeaa osittain kaupungin nykyisesta vastaavasta
vuokrarakenteesta. Rakennuksen tekninen arvo on merkittava tekija maariteltaessa
paaomavuokraa ehdotetun "sote-rakennusmallin” mukaisesti. PAdomavuokra muodostetaan
vuokrattavan rakennuksen tai toimitilan huoneiston teknisen arvon pohjalta. Padomavuokrassa
kaytetaan 6 prosentin tuottovaatimusta, joka on laskettu rakennuksen teknisen arvon mukaan.

Kaupungin lausunto paaomavuokran laskentaperusteesta:

Kaupungin tekninen hallinto on verrannut nykyista laskentaperustetta ehdotettuun
paaomavuokran laskentaperusteeseen. Vertailun tuloksena on, etta eri laskentaperusteet
aiheuttavat jonkin verran eroa paaomavuokrassa. Koska ehdotettu laskentaperuste perustuu
yksinomaan kiinteistdn tekniseen arvoon, tuloksena on pienempi padaomavuokra kuin kaupungin
talla hetkella soveltamassa mallissa. Vahennys vaihtelee kiinteistokohtaisesti ollen paaosin
1,00-3,00 euroa/m?#/kk.

Raaseporin kaupunki ei voi hyvaksya, ettd kunnan maapohijia luovutetaan hyvinvointialueen
kayttoon vastikkeetta. Maapohjan arvo tulee huomioida paaomavuokran muodostuksessa ja
maanvuokra lisata padomavuokraan erillisena osana. Kunnilla on kaavoitukseen ja
tonttikauppaan pohjautuen varsin kattavat tiedot maapohjan markkina-arvosta. Vuokrattavien
kohteiden maapohijille on mahdollista maaritella markkinahinta ja lisata padomavuokraan
maapohjan markkina-arvolle 6 % tuotto.

Asetusluonnos ei erittele riittavalla tasolla kiinteistojen erilaisia hallinta- ja omistusmuotoja. Esi-
merkiksi keskindisen kiinteistoyhtion tai leasing-sopimuksen kautta hallinnoitavien kohteiden
kustannusrakenne voi poiketa suoraan omistettujen kohteiden kustannusten muodostumisesta.
Asetuksella tulisi mahdollistaa riittavan kattava vuokrataso myos esim. leasing-kohteiden edel-
leenvuokrauksessa hyvinvointialueelle.

Asetuksen tulisi mahdollistaa investointien vaikutuksen vuokriin ja kustannusten huomioiminen
osana vuokraa my0s ns. siitymakauden aikana.

Yllapitovuokra

Kiinteiston yllapitovuokraan kuuluvat hallinto-, kayttd-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden
hoito-, lammitys-, sahkd-, vesi- ja jatehuoltokulut. Kiinteiston yllapitovuokra maaraytyisi
laskennallisesti ehdotetussa yllapitokustannusten laskentaperusteessa. Toimitilahuollosta
aiheutuvat kustannukset eivat sisally yllapitokustannuksiin, joten yllapitovuokra ei kata niita.
Yllapitovuokran perusteena olevat kertoimet vastaavat kiinteistdalalla vakiintuneisiin
tietolahteisiin perustuvia keskimaaraisia rakennustyyppikohtaisia yllapitohintoja. Kaupungin ja
tulevan hyvinvointialueen vuokrasopimuksessa voidaan perustellusta syysta sopia
yllapitokustannusten vahvistamisesta tavalla, joka poikkeaa ehdotetusta
maaraytymisperusteesta, jos se johtaa tosiasiallisista kustannuksista olennaisesti poikkeavaan
vuokratasoon.
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Kaupungin lausunto yllapitovuokran laskentaperusteesta:

Kaupungin tekninen hallinto on verrannut nykyista laskentaperustetta ehdotettuun
yllapitokustannusten laskentaperusteeseen. Vertailun tuloksena on, etta yllapitovuokran ero eri
laskentaperusteiden valilla on pieni. Esitetyn mallin vaikutus vaihtelee kaupungin eri
Kiinteistojen valilla, mutta useimpien kiinteistdjen osalta muutos on alle 1,00 euroa/m?#/kk.
Hyvinvointialueelle siirrettavaksi ehdotetuille rakennuksille/kiinteistoille ehdotettu malli tuottaisi
vastaavan yllapitovuokran, jota nykyisin peritaan.

Voimaanpanolain mukaan vuokrasopimuksessa sovitun vuokran on katettava toimitilaan liittyvat
kunnan kohtuulliset padoma- ja yllapitokustannukset.

Raaseporin kaupunki toteaa, ettd padomavuokralle ja yllapitovuokralle ehdotettu
laskentaperuste kattaa kaupungin nykyiset padoma- ja yllapitokustannukset.

Joissakin kiinteistdissa on nk. korjausvelkaa, joka on 10 vuoden kuluessa hoidettava ja
rahoitettava keratylla vastikkeella (korjausvastike). Vastike tulee sisallyttaa riittdvan suuruisena
varauksena edelld mainittuihin vuokriin.

Raaseporin kaupungin nakemyksen mukaan yllapidon sisallosta ja vuokrakustannuksista tulisi
olla mahdollista sopia osapuolten valilla mahdollisimman joustavasti. Kunnilla tulisi olla mahdol-
lisuus hyddyntaa jo maariteltyja sisaisenvuokrauksen jarjestelmia, paikallisesti sovittuja kaytan-
toja ja todellisiin kustannuksiin pohjautuvia kustannusseurannan toimintatapoja yllapitovuokran
maarittelyssa.

Voimaanpanolaissa saadetaan tietojensaannista. Kuntien ja kuntayhtymien on
salassapitosaannosten estamatta luovutettava hyvinvointialueelle saannoksessa tarkoitetut
hyvinvointialueen toiminnan ja hallinnon kaynnistamisen valmistelun edellyttamat
valttdamattomat tiedot. Voimaanpanolaissa sdadetdan muun muassa selvityksesta kunnasta
siirtyvasta omaisuudesta, sopimuksista, vastuista ja kunnalta vuokrattavista toimitiloista.
Saannoksen mukaan kunnan on tehtava viimeistaan 28.2.2022 hyvinvointialueelle selvitys
muun muassa sosiaali- ja terveydenhuollon tai pelastustoimen kaytdssa olevista toimitiloista.

Liitteessa § 14/1 on kaupungin yhteenveto sosiaali- ja terveydenhuollon ja
pelastustoimen kaytossa olevista toimitiloista. Kiinteistotietoja taydennetaan tarvittaessa
tiedonkeruun aikana.

Nama tiedot toimitetaan Hyvinvointialueen Tilakeskukselle erikseen pyydetyn muotoisena ja
siséltoisend.

Liiteluettelo:

Liite § 14/1: Luettelo niista rakennuksista/kiinteistoista, jotka ehdotetaan siirtyvan
hyvinvointialueelle 1.1.2023 lukien.

Liite § 14/2: Luonnos yhteenvedosta ja ehdotuksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja
hyvinvointialueen valisen siitymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina
2023-2026

Taustamateriaalia:
Kaupunginhallituksen paatés 11.12.2017 § 552
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Ehdotus:

Kaupunginhallitus

Kaupunginhallitus paattaa antaa edella mainitun lausunnon ehdotuksesta valtioneuvoston
asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran
maaraytymisesta vuosina 2023-2026. Lisaksi kaupunginhallitus paattaa, etta liitteen § 14/1
mukaiset rakennukset/kiinteistot/toimitilat vuokrataan hyvinvointialueelle.

Tekninen johtaja valtuutetaan muuttamaan vuokrakohteita kaynnissa olevien tai suunnitteilla
olevien rakennusten/kiinteistojen/toimitilojen kayttétarkoituksen muutosten mukaisesti.

Pykala tarkastetaan heti.

*kk*

Merkittiin, etta tekninen johtaja Jan Gréndahl oli 1asna, kun kokouksessa kasiteltiin §:aa 14.

Keskustelua.
Keskustelu paattyi.

Paatos:

Kaupunginhallitus paatti antaa edella mainitun lausunnon ehdotuksesta valtioneuvoston
asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran
maaraytymisesta vuosina 2023-2026. Lisaksi kaupunginhallitus paatti, etta liitteen § 14/1
mukaiset rakennukset/kiinteistot/toimitilat vuokrataan hyvinvointialueelle.

Tekninen johtaja valtuutettiin muuttamaan vuokrakohteita kdynnissa olevien tai suunnitteilla
olevien rakennusten/kiinteistojen/toimitilojen kayttétarkoituksen muutosten mukaisesti.

Pykala tarkistettiin heti.

Taytantéonpano:
Valtiovarainministerid, hyvinvointialue seka tekninen johtaja
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Januari 2022
Hallinnollinen
kiinteiston inv nimi
Ekgrand 2
Tunalund 20
Mariav 18
Germundbyv 3
Sjukhusgrand 1
Larssonsv 2
Germundbyv 1
Orkdalsv 4
Bulevarden 21
Raseborgsv 37
Raseborgsv 37
Raseborgsv 37

Raseborgsv 37

Raseborsvagen 37

Képmansg 27

Carpelansv 17

Raaseporint 9

Carpelansv 17

Mariav 20

HK Omaisuuslaji

Edelleenvuokraus-
kohde

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edellenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Mista siirretty

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan omistama

Kunnan vuokraama

(leasing)

Kunnan vuokraama
(leasing)

Kunnan vuokraama

Kunnan omistama

Rakennuksen nimi

Hagahemmet

Tunahemmet

Mariahemmet

Tenala servicehem

Raseborgs baddavd.

Ystadsgarden

Tenala hélsovardscentral

Pojo nya halsovards-

central

Karis halsovardscentral

Ekasen R-huset

Ekasen O-huset

Ekasen G-huset

Ekasen L-M hus

Ekasen J-hus

Karis servicebostader,

Villa Anemone

Raseborgs mentalvards-

center

Raaseporintie 9,
Paarakennus, C-osa

Tandldkarcentralen
(Ekenas)

Kuntaoptimaze,sisddn Sophiehemmet

lukematta,muu omistus
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Kayttotarkoitus

Vanhainkodit
Vanhainkodit
Vanhainkodit
Vanhainkodit
Terveydenhuollon erityis-
laitokset
Terveydenhuollon erityis-
laitokset
Terveyskeskukset
Terveyskeskukset
Terveyskeskukset

Muut sairaalat

Muut sairaalat

Muut sairaalat

Muut sairaalat

Muut sairaalat

Vanhainkodit

Terveydenhuollon
erityislaitokset
Toimistorakennukset
Terveydenhuollon

erityislaitokset

Asuntolat yms.

Brutto-ala

4800

1416

1143

1389

1941

550

348

1219

1733

594

312

774

1458

63

3536

256

500

1026

Bed6mning
1.1.2023

avgar 2023

avgar 2023

avgar 2023

Liite Kaupunginhallitus, 17.01.2022 § 14



Genv 7

Gamla Abov 70

Vattlaxv 20 B

Kommunalhusv 20B Edelleenvuokrausk.

Nils Grabbeg 5

Bjorknasgatan 37 A 2 Edelleenvuokrausk.

Ladugardsg 1-3

Askersv 51

Raseborgsv 5

Ekgrand 4

Bangatan 9

Pojovagen 3

Raseborgsv 37

Kalliolahdent

Pentbyv 5

Liljedahlsgatan

Bulevarden 19

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Edelleenvuokrausk.

Kuntaoptimaze,sisadn Ekends brandstation

lukematta,muu omistus

Kuntaoptimaze,sisadn Gamla Abovigen 70

lukematta,muu omistus

Kuntaoptimize,sisddn Bromarf brandstation

lukematta,muu omistus

Kuntaoptimaze,sisaan

lukematta,muu omistusTenala Brandstation

Kuntaoptimaze,sisaan
lukematta,muu omistusGrabbegarden

Kunnan vuokraama

Kuntaoptimaze,sisddan Seminarieskolan

lukematta,muu omistus

Kuntaoptimaze,sisddn Asker
lukematta,muu omistus

Kuntaoptimaze,sisddan Sjukvardsskolan
lukematta,muu omistus

Kuntaoptimaze,sisddan Ekgrand
lukematta,muu omistus

Kuntaoptimaze,sisdan Karis brandstation
lukematta,muu omistus (leas.)

Kuntaoptimaze,sisddan Onnela
lukematta,muu omistus

Kuntaoptimaze,sisaan Ekasen F-huset
lukematta,muu omistus

Kunnan vuokraama Gammelboda

Kunnan vuokraama Brukets vardhem

Kunnan omistama Arbetsnamn Liljedahlsgatan

Kunnan omistama Karis hemvard
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Paloasemat

Paloasemat

Paloasemat

Paloasemat

Toimistorakennukset

Muut asuntolarakennukset

Yleissivistavien oppi-

laitosten rakennukset

Muut terveydenhuolto
rakennukset

Muualla luokittelemattomat
sosiaalitoimen rakennukset

Muut asuntolarakennukset

Paloasemat

Asuntolat yms.

Toimistorakennukset

Vanhainkoti

Vanhainkoti

Tehostettu asumispalvelu

Kotihoito

1803

741

166

331

274

32,5

78

97

3815

1130 avgar 2023

1661

502

371

2073

2721

4250 fardigstalls uncar 2024

140

Liite Kaupunginhallitus, 17.01.2022 § 14
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Képmansgatan 26  Edelleenvuokrausk. Kunnan omistama Karis seniorhyreshus Muut terveydenhuolto 102
(leasing) rakennukset

Felix Fromsgatan 6 Edelleenvuokrausk. Kunnan omistama Karis servicehus Muualla luokittelemattomat 92

sosiaalitoimen rakennukset

Edelleenvuokrausk. Kunnan omistama Bromarv pensionarsbostader Hemvard o halsovard 36
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LUONNOS

Ehdotus valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakau-
den vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026

1. Ehdotuksen péaaasiallinen sisalto

Asetuksella ehdotetaan saadettavéksi sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan
uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdddannon voimaanpanosta annetun lain (616
/2021) 22 §:n tarkoittamasta siirtymékauden vuokran maaraytymisesta.

2. Nykytila ja ehdotus asetukseksi

Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita
koskevan lainsdadédnndn voimaanpanosta annetussa laissa (jaljempané voimaanpanolaki) sdéde-
tdan kunnan jarjestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelas-
tustoimen kaytossa olevien toimitilojen siirtymisesta hyvinvointialueen hallintaan. VVoimaanpa-
nolain 22 §:n mukaan toimitilat siirtyvéat hyvinvointialueen hallintaan 1 pdivana tammikuuta
2023. Hyvinvointialue ja kunta tekevat sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen kay-
t0ssé olevien toimitilojen hallinnasta vuokrasopimuksen siten, ettd se on voimassa vahintaan 31
paivaan joulukuuta 2025 asti. Hyvinvointialueella on oikeus pident&a vuokrasopimuksen voi-
massaoloa yhdella vuodella ilmoittamalla siitd kunnalle viimeistédan 12 kuukautta ennen vuokra-
sopimuksen voimassaoloajan paattymistd. Hyvinvointialue ja kuntavoivat sopia toimitilojen
hallinnasta seka toimitilojen hallintaa koskevien vuokrasopimusten voimassaolosta myos toisin
kuin pykalassa saadetaan. Siirtymékauden ajan vuokra kuitenkin maaraytyisi séanndksen mu-
kaisti. Voimaanpanolain 32 §:n mukaan muihin sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtymiin
kuin voimaanpanolain 20 §:ssd tarkoitettuihin sekd alueen pelastustoimea hoitaviin kuntayhty-
miin sovelletaan mitd, kunnasta saddetdan. Voimaanpanolain 3 8:n mukaisesti omaisuusjérjeste-
lyja koskevia 4 luvun saannoksia ei sovelleta Helsingin kaupungin sosiaali- ja terveydenhuollon
tai pelastustoimen omaisuusjarjestelyihin.

Voimaanpanolain 22 § 3 momentin mukaan vuokrasopimuksessa sovitun vuokran on katettava
vuokrasopimuksen kohteena olevaan toimitilaan liittyvét kohtuulliset pddoma- ja yllapitokustan-
nukset. Tarkempia saannoksia vuokran maardaytymisestd voidaan antaa valtioneuvoston asetuk-
sella.

Voimaanpanolain 13 8:ssa saddetdan tietojensaannista. Pykalan 2 momentin mukaisesti kuntien
ja kuntayhtymien on salassapitosdanndsten estamaétta luovutettava hyvinvointialueelle saannok-
sessa tarkoitetut hyvinvointialueen toiminnan ja hallinnon k&ynnistamisen valmistelun edellytta-
maét valttdmattomat tiedot kuten 26 §:ssé tarkoitetussa selvityksessa tarvittavat tiedot. VVoimaan-
panolain 26 §:ssd sdédetéén selvityksesta kunnasta siirtyvastd omaisuudesta, sopimuksista, vas-
tuista ja kunnalta vuokrattavista toimitiloista. S&annoksen mukaan kunnan on tehtéva viimeis-
taan 28 paivana helmikuuta 2022 hyvinvointialueelle selvitys muun ohella sosiaali- ja tervey-
denhuollon tai pelastustoimen kaytdssa olevista toimitiloista.
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Siirtymakauden ajan kunnan ja hyvinvointialueen vélinen vuokra maaraytyy tdméan asetuksen
mukaisesti.

Vuokrasopimuksessa vuokra maaréaytyisi seuraavasti:
Vuokra on kokonaisvuokra, joka koostuu padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta.

Padomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen teknisen arvon tai sen puuttuessa las-
kennallisen teknisen arvon pohjalta k&yttéen 6 prosentin tuottovaatimusta. Tuottovaatimus ku-
vaa kiinteistoon sidotun oman ja vieraan pddoman kustannuksia, kiinteiston kulumista kuvaavia
poistoja, mahdollista maanvuokran osuutta ja kiinteistoon liittyvaa teknisetd riskia.

Kunnan kirjanpidossa rakennuksen arvo muodostuu omahankintamenosta vihennettyna raken-
nuksen taloudelliseen pitoaikaan perustuvilla suunnitelman mukaisilla poistoilla. Vuokra-ase-
tuksessa tarkoitettu rakennuksen tekninen arvo perustuu ensisijaisesti kunnan tai kuntayhtymén
kirjanpidon mukaisiin tietoihin toteutuneista kustannuksista korjattuna rakennuskustannusindek-
sin muutoksella seké oletuskulumisella. Teknistd arvoa korjataan lisdamalla rakennukseen koh-
distuvien investointien arvo ja viahentdmaélld oletuskuluminen. Jos rakennuksella ei ole ole-
massa kirjanpidon tietoihin perustuvaa teknistd arvoa, se muodostetaan asetuksen liitteen mu-
kaisesti laskennallisesti toteutuneiden keskimaardisten kustannusten pohjalta lasketun jélleen-
hankinta-arvon ja siitd vahennettdvan oletuskulumisen avulla. Kustannusten perustana ovat Ti-
lastokeskuksen kokoamat rakennustyyppikohtaisten hintaryhmien bruttoneliéhinnat (e/brmz2),
jotka muutetaan rakennustyyppikohtaisiksi huoneistonelidhinnoiksi (e/htm2) muuntokertoimella
liitteen mukaisesti. Tekninen arvo muodostetaan rakennuskohtaisesti. Jos rakennuksesta vuok-
rataan yksittainen tila, muodostetaan arvo kyseiselle tilalle koko rakennuksen kayttotarkoituksen
mukaisesti, esimerkiksi koulurakennuksen yksittainen tila. Rakennuksen sijainnin mukaan kun-
nat on jaoteltu laskennallista teknisté arvoa mééritettéessa kuuteen jalleenhankinta-arvon kus-
tannusalueeseen. Teknisessd arviossa huomioidaan rakennukseen kohdistuvat investoinnit. Ole-
tuskulumisen maarana pidetdén 1,75 prosenttia vuosittain. Kéytossa oleville rakennuksille las-
kettaisiin enintdan 70 prosentin kuluminen. Oletuskulumisen alkuajankohdaksi katsotaan joko
alkuperdinen rakentamisvuosi tai kattavan peruskorjauksen ajankohta. Edella mainittu oletusku-
luma perustuu kaytdssa oleviin laskentamenetelmiin.

Kiinteiston yllapitovuokraan kuuluvat hallinto-, kaytto-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden
hoito-, lammitys-, sdhko-, vesi- ja jatehuoltokulut. Kiinteiston yllapitovuokra méaréytyisi las-
kennallisesti. Perusteena olevat kertoimet vastaavat kiinteistdalalla vakiintuneisiin tietoldhteisiin
perustuvia keskiméaaraisia rakennustyyppikohtaisia yll&pitohintoja. Toimitilojen luokitus vas-
taisi Tilastokeskuksen rakennusluokitusta vuodelta 2018. VVuokrasopimuksessa yllapitokustan-
nusten maardaytymisesta voitaisiin perustellusta syysté sopia 5 §:n 2 momentissa sd4detysta poi-
keten, mikali 2 momentissa saadetty maaraytymisperuste johtaisi tosiasiallisista kustannuksista
olennaisesti poikkeavaan vuokratasoon.

Vuokran tarkistamisessa sovelletaan kiinteistoalan yleisia kaytant6jé ja vuokran tarkistaminen
sidotaan elinkustannusindeksiin.

3. Taloudelliset vaikutukset
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Omaisuusjarjestelyjen kuntataloudelliset ja hyvinvointialueen talouteen kohdistuvat vaikutukset
on esitetty hallituksen esityksessa eduskunnalle hyvinvointialueiden perustamista ja sosiaali- ja
terveydenhuollon sekd pelastustoimen jarjestamisen uudistusta koskevaksi lainsdddannoksi seka
Euroopan paikallisen itsehallinnon peruskirjan 12 ja 13 artiklan mukaisen ilmoituksen anta-
miseksi (HE 241/2020 vp). Vuokramenot siséltyvat hyvinvointialueen rahoituksesta annetun lain
(617/2021) 5 §:n mukaisiin valtionrahoituksen perusteena oleviin kustannuksiin. Vaikutus valti-
ontalouteen ilmenee kunnilta siirtyvaan rahoitukseen sisaltyvien tilakustannusten ja asetuksen
mukaisen vuokratason erotuksesta. Taloudellisten vaikutusten arviointia vaikeuttaa tarkan tiedon
puute kuntien toimitiloista seka se, etta kunnilta siirtyvét kustannukset eivét ole vertailukelpoisia
ja erikseen ei raportoida pelkkia tilakustannuksia.

Omaisuusjarjestelyjen seurauksena kuntien tulot tulevat hieman lisdé&dntymaén uudistuksen en-
simmaisten kolmen vuoden aikana sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen toimiti-
loista saatavien ulkoisten vuokratulojen seurauksena. Tilakustannuksia ei jatkossa rahoitettaisi
kuntien verorahoituksella tai kuntien valtionosuuden kautta. Laht6kohtana olisi siten julkisen
talouden kannalta kustannusneutraali jarjestely.

Tilakustannusten vertailua hankaloittaa se, ettd kustannukset tiloista ovat padosin nykyisin kun-
tien sisdistd vuokraa. Kuntien kaytanndt myos poikkeavat toisistaan. Jatkossa kuntien talouden
nakokulmasta vuokratulot ovat ulkoista tuloa, joka vaikuttaa tulokseen. Pd4&domalle tuleva korvaus
poikkeaa kuntien sisaisessé vuokrassaan kayttdmista tuottovaatimuksista.

Maakuntien tilakeskus Oy oli tehnyt HE 15/2017 liittyvan valmistelun yhteydessé uudistuksen
toimeenpanoon liittyen kunnille tiedustelut kuntien nykyisesta vuokratasosta vuonna 2018 ja
2019 kevéalla. Kunnilta tuolloin saatujen tietojen perusteella arvioitiin, ettd siirtymakauden ai-
kana vuokraa maksettaisiin noin viidestd miljoonasta neliémetrista kuntien omistamista toimiti-
loista. T&ma4 tarkoittaisi, ettd asetuksen mukaisesti laskettu hyvinvointialueiden kunnille mak-
sama vuokran maara olisi tuolloin ollut noin 900 miljoonaa euroa.

Hyvinvointialueille syntyy edelld mainitun suuruinen kustannus ainakin kolmen vuoden siirty-
makauden ajaksi. Hyvinvointialueiden nakékulmasta vuokrat on rahoitettava yleiskatteisesta ra-
hoituksesta.

4. Asian valmistelu (tdydennetaan)

Asetusehdotus on valmisteltu valtiovarainministeridssa. Ehdotus on kasitelty kuntatalouden ja -
hallinnon neuvottelukunnassa. Asetusehdotuksesta on jarjestetty lausuntokierros.

5. Voimaantulo

Asetus ehdotetaan tulemaan voimaanl paivand tammikuuta 2023 ja olisi voimassa 31 paivaéan
joulukuuta 2026.
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LUONNOS
Valtioneuvoston asetus
kunnan ja hyvinvointialueen vélisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maarayty-
misest& vuosina 2023-2026

Valtioneuvoston paatoksen mukaisesti saddetadn sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea
koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsaddannon voimaanpanosta annetun lain
(616 /2021) 22 § nojalla:

1 8§ Soveltamisala

Tassé asetuksessa saddetaan hyvinvointialueen ja kunnan vélill4 tehtdvan vuokrasopimuksen vuok-
ran maaraytymisesta sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeen-
panosta ja sitd koskevan lainsdddannoén voimaanpanosta annetun lain 22 8:n 2 momentin mukaisella
vuokra-ajalla.

2 8 Vuokran maaraytyminen

Vuokrasopimuksessa kuukausittain maksettava vuokra koostuu padomavuokrasta ja yllapitovuok-
rasta.

3 § Padomavuokra
Padomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen tai toimitilan teknisen arvon perustella.

Padomavuokrassa kaytetdan kuuden prosentin tuottovaatimusta laskettuna 4 8:n mukaiselle raken-
nuksen tekniselle arvolle.

4 § Tekninen arvo

Rakennuksen tekninen arvo perustuu kunnan tai kuntayhtymén kirjanpidon mukaisiin tietoihin kor-
jattuna rakennuskustannusindeksin muutoksella seké oletuskulumisella.

Kirjanpitoon perustuvaa arvoa korjataan lisddmalld rakennukseen kohdistuvien investointien arvo ja
vihentamaéllad oletuskuluminen. Oletuskulumisen méirdd on 1,75 prosenttia vuosittain. Kéytdssé
oleville rakennuksille lasketaan enintddn 70 prosentin kuluminen. Oletuskulumisen laskennan al-

kuajankohta on joko rakennuksen alkuperédinen rakentamisvuosi tai kattavan peruskorjauksen ajan-
kohta.

Jos rakennuksella ei ole 1 momentissa tarkoitettua kirjanpitoon perustuvaa teknistd arvoa, muodos-
tetaan sille laskennallinen tekninen arvo vahentamaélla jalleenhankinta-arvosta 2 momentin mukai-
nen oletuskuluminen. Jalleenhankinta-arvo lasketaan kaavalla, jossa liitteen mukaisesti alueellinen
rakennustyyppikohtainen jalleenhankinta-arvo kerrotaan ik&kertoimella ja kokokertoimella ja lis&é-
maéll& saatuun arvoon rakennukseen kohdistuvien investointien arvo.

5 § Yllapitovuokra
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Vuokraan siséltyvét yllapitokustannukset ovat hallinto-, kdyttd-, kunnossapito-, huolto-, ulkoaluei-
den hoito-, lammitys-, sahko-, vesi- ja jatehuoltokustannukset. Erityisjatteet ja vaaralliset jatteet
ovat kuitenkin vuokralaisen vastuulla.

Kiinteiston yllapitokustannukset lasketaan kayttaméalla keskiméaaréisia rakennustyyppikohtaisia ylla-
pitohintoja liitteen mukaisesti.

Vuokrasopimuksessa yllapitokustannusten méaaraytymisesté voidaan perustellusta syysta sopia 2
momentissa saddetysta poiketen, mikali 2 momentissa saadetty maaraytymisperuste johtaisi tosiasi-
allisista kustannuksista olennaisesti poikkeavaan vuokratasoon.

6 8 Vuokran tarkistaminen

Vuokran tarkistetaan kerran vuodessa elinkustannusindeksilla.

7 § Vuokran maaraytyminen eréissa tapauksissa

Jos toimitilat ovat kunnan kéytéssa kunnan asunto-osakeyhtiolaissa (1599/2009) tarkoitetun asunto-
osakeyhtion tai keskindisen Kiinteistdosakeyhtion osakeomistukseen perustuen, vuokra maaraytyy
3-6 §:ss& saadetylla tavalla.

8 § Voimaantulo

Tama asetus tulee voimaan 1 pdivand tammikuuta 2023 ja on voimassa 31 péivéaan joulukuuta 2026.
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Yksikkohinnat

Alue 1 Alue 2 Alue 3 Alue 4 Alue 5 Alue 6
Koodi Rakennusluokitus 2018 (nimi) €/brm? Kerroin €/htm? €/brm? Kerroin €/htm? €/brm? Kerroin €/htm? €/brm? Kerroin €/htm? €/brm? Kerroin €/htm? €/brm? Kerroin €/htm?
0130 Asuntolarakennukset 1875 1,22 2288 1821 1,22 2222 1755 1,22 2141 1670 1,22 2037 1637 1,22 1997 1517 1,22 1851
0140 Erityisryhmien asuinrakennukset 2264 1,25 2830 2222 1,25 2778 2138 1,25 2673 2103 1,25 2629 2052 1,25 2565 1992 1,25 2490
1911 Talousrakennukset 1310 1,14 1493 1279 1,14 1458 1224 1,14 1395 1175 1,14 1340 1153 1,14 1314 1129 1,14 1287
0400 Toimistorakennukset 2484 1,27 3155 2170 1,27 2756 2105 1,27 2673 2058 1,27 2614 2040 1,27 2591 1900 1,27 2413
0610 Terveys- ja hyvinvointikeskukset 2759 1,15 3173 2541 1,15 2922 2444 1,15 2811 2376 1,15 2732 2338 1,15 2689 2238 1,15 2574
0621 Avopalvelujen rakennukset 2759 1,15 3173 2541 1,15 2922 2444 1,15 2811 2376 1,15 2732 2338 1,15 2689 2238 1,15 2574
0620 Laitospalvelujen rakennukset 2759 1,15 3173 2541 1,15 2922 2444 1,15 2811 2376 1,15 2732 2338 1,15 2689 2238 1,15 2574
0614 Kuntoutuslaitokset 2759 1,15 3173 2541 1,15 2922 2444 1,15 2811 2376 1,15 2732 2338 1,15 2689 2238 1,15 2574
0611 Keskussairaalat 3164 1,22 3860 2937 1,22 3583 2834 1,22 3457 2754 1,22 3360 2720 1,22 3318 2538 1,22 3096
0612 Erikoissairaalat ja laboratoriorakennukset 3164 1,22 3860 2937 1,22 3583 2834 1,22 3457 2754 1,22 3360 2720 1,22 3318 2538 1,22 3096
0613 Muut sairaalat 3164 1,22 3860 2937 1,22 3583 2834 1,22 3457 2754 1,22 3360 2720 1,22 3318 2538 1,22 3096
0619 Muut terveydenhuoltorakennukset 3164 1,22 3860 2937 1,22 3583 2834 1,22 3457 2754 1,22 3360 2720 1,22 3318 2538 1,22 3096
0820 VYleissivistavien oppilaitosten rakennukset 2647 1,16 3071 2396 1,16 2779 2309 1,16 2678 2259 1,16 2620 2226 1,16 2582 2153 1,16 2497
0830 Ammatillisten oppilaitosten rakennukset 2647 1,16 3071 2396 1,16 2779 2309 1,16 2678 2259 1,16 2620 2226 1,16 2582 2153 1,16 2497
0712 Kirjastot ja arkistot 2647 1,16 3071 2396 1,16 2779 2309 1,16 2678 2259 1,16 2620 2226 1,16 2582 2153 1,16 2497
1210 Lammittdmattomat varastot 964 1,28 1234 847 1,28 1084 816 1,28 1044 803 1,28 1028 771 1,28 987 737 1,28 943
1215 Varastokatokset 784 1,28 1004 680 1,28 870 640 1,28 819 628 1,28 804 622 1,28 796 600 1,28 768
0514 Kulkuneuvojen katokset 784 1,28 1004 680 1,28 870 640 1,28 819 628 1,28 804 622 1,28 796 600 1,28 768
1211 Lampimat varastot 1297 1,28 1660 1200 1,28 1536 1147 1,28 1468 1127 1,28 1443 1099 1,28 1407 1058 1,28 1354
Logistiikkakeskukset ja muut monikayttoiset
1214 varastorakennukset 1297 1,28 1660 1200 1,28 1536 1147 1,28 1468 1127 1,28 1443 1099 1,28 1407 1058 1,28 1354
0513 Pysakaintihallit 1041 1,28 1332 940 1,28 1203 894 1,28 1144 878 1,28 1124 861 1,28 1102 829 1,28 1061
Jatteenkeruu-, jatteenkasittely- ja
1120 jatteenvarastointirakennukset 1576 1,23 1938 1471 1,23 1809 1429 1,23 1758 1388 1,23 1707 1362 1,23 1675 1328 1,23 1633
1212 Kylma- ja pakastevarastot 1576 1,23 1938 1471 1,23 1809 1429 1,23 1758 1388 1,23 1707 1362 1,23 1675 1328 1,23 1633
1213 Muut olosuhteiltaan saadellyt varastot 1576 1,23 1938 1471 1,23 1809 1429 1,23 1758 1388 1,23 1707 1362 1,23 1675 1328 1,23 1633
1310 Paloasemat 1818 1,23 2236 1725 1,23 2122 1692 1,23 2081 1665 1,23 2048 1642 1,23 2020 1609 1,23 1979
0520 Datakeskukset ja laitetilat 2605 1,12 2918 2427 1,12 2718 2347 1,12 2629 2296 1,12 2572 2247 1,12 2517 1951 1,12 2185
1319 Muut pelastustoimen rakennukset 2605 1,12 2918 2427 1,12 2718 2347 1,12 2629 2296 1,12 2572 2247 1,12 2517 1951 1,12 2185
1311 Vdestonsuojat 3085 1,19 3671 2866 1,19 3411 2762 1,19 3287 2699 1,19 3212 2658 1,19 3163 2582 1,19 3073

Jilleenhankinta-arvojen yksikkdhinnat kevit 2021, €/brm? tilastokeskus (https://www.stat.fi/fi/luokitukset/rakennusluokitin_uudishinnat/)
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Ikd- ja kokokertoimet
IKAKERROIN KOKOKERROIN
Rakennusvuosi Kerroin Kokonaishuoneistoala (htm?) Kerroin
-1984 0,75 Alle 499 1,25
1985-1988 0,8 500-999 1,15
1989-1992 0,85 1000-5000 1
1993-1996 0,9 Yli 5000 0,95
1997-2000 0,95
2001- 1

Rakennuksen ikdkerroin huomioi rakennuksen
yleisen varustelutason ja talotekniikan muutokset.
Uudemmat rakennukset ovat jdlleenhankinta-
arvoltaan keskimaarin korkeampia kuin vanhemmat
rakennukset.

Rakennuksen koko vaikuttaa rakennuksen yksikko-
kustannuksiin. Pieni rakennus on yksikkokustannuksiltaan
suurta kalliimpi.
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Ylldpidon yksikkohinnat
Yllapidon

indeksoitu ka. Hallinto Kunnossapito
Rakennustyyppi 2018 Luokat  (€/htm®/kk)  (€/htm’/kk) (% JHA:sta/v)
01 Asuinrakennukset 013-014 5,19 0,35 0,50
04 Toimistorakennukset 040 2,63 0,35 0,50
12 Varastorakennukset 121 1,64 0,35 0,50
08 Opetusrakennukset 082-083 2,80 0,35 0,50
05 Liikenteen rakennukset 051-052 3,06 0,35 0,50
06 Hoitoalan rakennukset 061 4,77 0,35 0,50
06 Hoitoalan rakennukset 062 5,19 0,35 0,50
07 Kokoontumisrakennukset 071 4,60 0,35 0,50
13 Pelastustoimen rakennukset 131 4,49 0,35 0,50
19 Muut rakennukset 191 3,52 0,35 0,50

Rakennusluokitus 16ytyy sivulta https://www.stat.fi/fi/luokitukset/rakennus/
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Laskentaesimerkit
Padomavuokran maarittaminen

Esimerkkikohde on kustannusalueella 3 sijaitseva vuonna 2005 rakennettu terveysasema, johon ei ole tehty korjauksia.
Rakennuksen pinta-ala on 800 brm? ja koko rakennus vuokrataan hyvinvointialueelle.

Kustannusalueen 3 terveysaseman (koodi 061 rakennusluokitus 2018) jélleenhankinta-arvon yksikkéhinta on 2444 €/brm?
Rakennus on rakennettu v. 2005, jolloin sen ikakerroin on 1

Rakennus on kooltaan 800 brm?, jolloin sen kokokerroin on 1,15

Jalleenhankinta-arvo (JHA) saadaan kaavalla: 2444 €/brm? * 1 * 800 brm? * 1,15 = 2248480 €

(Voidaan kayttaa myos kunnan kirjanpitoon perustuvaa hankintahintaa korjattuna rakennuskustannusindeksin muutoksella)

Rakennuksen lineaarinen kuluminen on 1,75 % vuodessa jalleenhankinta-arvosta laskettuna
Maksimikuluminen on 70 % jalleenhankinta-arvosta

(Mikali rakennukseen olisi tehty arvoa korottavia investointeja, ndille laskettaisiin vastaava kuluminen)
Rakennuksen kulumisen arvo saadaan kaavalla: 2248480 € * 1,75 %/v * 16 v = 629574 €

Tekninen nykyarvo (TA) on siten 2248480 € - 629574 € = 1618906 €

(Voidaan kayttaa myds kunnan ilmoittamaa teknista arvoa)

Padomavuokra lasketaan teknisesta nykyarvosta kdyttaen 6 %:n vuotuista tuottovaatimusta
Padomavuokra lasketaan kaavalla: 1618906 € * 6 %/v = 97134,36 €/v = 8094,53 €/kk = 10,12 €/brm?/kk = 11,64 €/htm?/kk

Ylldapitovuokran maarittaminen

Esimerkkikohde terveysasema kuuluu 061 terveydenhuoltorakennuksiin.

Rakennuksen ala on 800 brm?. Se muunnetaan huoneistoalaksi seuraavasti 800 * 1/1,15 = 696 htm?

Rakennuksen yllapitokustannukset saadaan kaavalla 696 htm? * 4,77 €/htm?/kk = 3319,92 €/kk

Rakennuksen hallintokustannukset ovat 696 htm? * 0,35 €/htm?/kk = 243,60 €/kk

Rakennuksen kunnossapitokustannukset ovat puolestaan 2248480 € * 0,005 %/JHA/v = 11242,40 €/v = 936,87 €/kk
Ylldpitovuokra on siten yhteensa 3319,92 €/kk + 243,60 €/kk + 936,87 €/kk = 4500,39 €/kk = 6,47 €/htm?/kk

Kokonaisvuokraksi tulee edellisten mukaan 8094,53 €/kk + 4500,39 €/kk = 12594,92 €/kk = 18,10 €/htm?/kk
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