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Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen lausunto:

Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen hallintaan tulevista kiinteistdista suurimman osan (yli 400
000 m?) muodostaa alueen 30 kunnalta vuokrattavat sosiaali- ja terveydenhuoltoa seka
pelastustoimea palvelevat kiinteistot. Laajan vuokrakiinteistékannan vuokrakustannuksilla on
keskeinen vaikutus hyvinvointialueen tilakustannuksiin.

Hyvinvointialueen nakékulmasta on tarkeaa, etta tilakustannukset eivat nouse toimintojen siirtyessa
kunnilta hyvinvointialueen jarjestamisvastuulle. Tdma on tarkeaa senkin vuoksi, etta
kustannusraamit hyvinvointialueen vuoden 2023 budjetille maaraytyy keskeisesti kuntien v. 2021
toteutuneiden ja vuoden 2022 arvioitujen kustannusten perusteella.

Vuokra-asetuksessa esitetddan vuokran maaraytymista padosin laskennallisesti seka padaoma- ja
yllapitovuokran osalta. Tama ei ole yleinen kdytossa oleva vuokran maaraytymisperuste kunnissa.
Vuokra-asetuksen laskentamallin sisdltdessa lukuisia keskimaaraisia yksikkohintoja, se ei riittavalla
tarkkuudella pysty huomioimaan rakennuskohtaisia ominaisuuksia. Pddomavuokran maarityksessa
on esitetty kdytettavaksi kuuden prosentin tuottovaatimusta laskettuna rakennuksen tekniselle
arvolle. Tuottovaatimusta voidaan pitaad korkeana. Tuottovaatimus on lisaksi valtakunnallisesti
asetettu kaikkialla samanlaiseksi ja se ei ota huomioon alueiden eroja. Tdima hyvin todennakoisesti
tulee nostamaan erityisesti pienempien kuntien kiinteistdjen padomavuokraa. Korkea
tuottovaatimus yhdessa kuntien nykyisen kdytannon mukaisen vuokran maaritystavan muuttumisen
kanssa lisda oleellisesti riskida vuokratason nousulle. Tallaista vuokra-asetuksen perusteluissakin
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ennakoidaan, silla kuntien vuokratulojen ennustetaan nousevan, mutta hyvinvointialueen tulee
kattaa lisdantyvat kustannukset yleiskatteisesta rahoituksesta.

Mikali vuokra-asetuksella asetetaan pakottavia vuokranmaaraytymisperiaatteita, tulisi mahdolliset
lisakustannukset varautua korvaamaan hyvinvointialueille tdysimaaraisesti. Tassa vaiheessa kunnista
saatujen, osin puutteellisten, tietojen perusteella ei ole ollut mahdollista arvioida vuokra-asetuksen
laskentamallin mukaisia koko hyvinvointialuetta koskevia vuokrakustannuksia. Taman vuoksi vuokra-
asetukseen tulisi lisata hyvinvointialueille oikeus esittaa tallaiset lisdrahoitusvaatimukset kesdakuun
2022 loppuun mennessa.

Jotta hyvinvointialue voisi tehda mahdolliset lisdrahoitusesityksensa, tulisi vuokra-asetuksessa
maarittaa, ettd kunnat laativat rakennuskohtaiset laskelmaehdotuksensa padaoma- ja
yllapitovuokrien osalta ja ne tulisi toimittaa hyvinvointialueelle kommentoitavaksi viimeistdan
huhtikuun 2022 loppuun mennessa. Tiukka aikatauluvaatimus on perusteltua hyvinvointialueen
tarpeesta kdynnistdaa vuoden 2023 talousarvion laadinta jo alkukesasta 2022.

Hyvinvointialueen nakokulmasta asetuksella tulisi mahdollistaa esitetyn vuokralaskentatavan lisaksi
myo6s nykyisen sisdisen vuokrauksen mahdollistaminen, jos kunta ja hyvinvointialue siita yhteisesti
sopivat. Yleisemminkin vuokra-asetuksessa tulisi sallia joustavampi mahdollisuus kunnan ja
hyvinvointialueen sopia vuokran maarityksesta, koska yksittdisten rakennusten laskennalliset
vuokrakustannukset voivat poiketa merkittavasti nykyisesta. Asetusluonnoksessa mahdollistettu
poikkeaminen yllapitovuokran maarittelyssa perustelluista syista tulisi ulottaa myo6s koskemaan
padomavuokran tarkastamismahdollisuutta ja molempien vuokrien tarkastamismahdollisuus tulisi
olla mahdollista myds siirtymavuokrakauden aikana, jos kunta ja hyvinvointialue siita yhteisesti
sopivat.

Toimeenpanolain 22 § mukaan hyvinvointialue ja kunta voivat sopia toimitilojen vuokrasopimuksen
voimassaolosta toisin kuin 3+1 vuokrausmallilla. Taman lain hengen mukaisesti tulisi osapuolten
sallia sopia vuokra-ajaltaan poikkeavissa sopimuksissa myos vuokran maardytymisesta toisin kuin
vuokra-asetuksessa on esitetty. Esimerkiksi pidempikestoisessa vuokrasopimuksessa on
hyvinvointialueen nakdkulmasta lisdaarvona mahdollinen, edullisempi vuokrataso ja kunnan
nakokulmasta vahentynyt riski tilojen mahdollisesta tyhjilleen jaamisesta. Vuokra-asetuksessa tulisi
siis antaa oikeus kunnalle ja hyvinvointialueelle yhteisesti sopia vuokrien maaraytymisesta vuokra-
asetuksen laskentamallista poiketen eika sellaista saisi asetuksessa kieltaa.

Ylldpidon kuluihin esitetty kiinteistohallinnon laskennallinen kulu perustuu kunnan nykyiseen
toimintatapaan. Jatkossa hyvinvointialue ottaa osaltaan vastuun kiinteistohallinnosta, koska myds
kiinteistohallinnon henkildita siirtyy hyvinvointialueen palvelukseen. Kuntien kiinteistohallinnon
rooli kayttdjien paivittdisen toiminnan tukemisessa tulee siirtymaan vaiheittain hyvinvointialueen
vastuulle kuntien kiinteistohallinnan roolin muuttuessa kiinteistonomistajatehtaviin painottuvaksi.
Edelld kuvatun perusteella tulisi kiinteistohallinnon vuokra-asetuksessa esitetty kustannus jakaa
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kuntien ja hyvinvointialueen kesken puolitettuna siten, etta yllapitovuokraan sisaltyvana
kiinteistohallinnon kuluna tulisi kdyttad arvoa 0,175 €/htm?/kk esitetyn 0,35 €/htm?/kk sijaan.

Vuokra-asetuksessa on pysakadintilaitoksille esitetty samoja kiinteistohallinnon ja kunnossapidon
yksikkoékustannuksia kuin [ampimillekin rakennuksille. Tata ei voi pitaa perusteltuna. Myos yllapidon
yksikkohinta on korkea ja se on maaritetty esimerkiksi toimistorakennusta korkeammaksi. Kun
pysakadintitalo on yleensa kylma rakennus sen yllapitokustannukset ovat kaytdannossa selkeasti
alemmat. Pysakaointitalojen osalta niiden yllapidon yksikkdkustannus tulisi olla enintaan
varastorakennusten suuruusluokkaa.

Vuokran indeksitarkistaminen tulisi kirjata yksityiskohtaisemmin esimerkiksi malliin: Lahtéindeksin
ajankohtana on 10/2022 ja sita verrataan seuraavan vuoden lokakuun indeksiin, jonka muutoksen
mukaisesti vuokra tarkistetaan seuraavan vuoden alusta alkaen.

Vuokra-asetuksessa on lukuisia tulkinnallisuuksia, jotka voidaan osapuolten nakokulmista tulkita eri
tavoin. Asetuksessa tulisikin maaritella milla tavoin mahdolliset riitatilanteet ratkaistaan.

Lisaksi haluamme esille tuoda seuraavia kysymyksia/havaintoja, joita toivomme tarvittavilta osin
tarkennettavan vuokra-asetuksessa:

o Maaritelladnko rakennuksen tekninen arvo 31.12.2022 kirjanpitoarvon pohjalta?

o Siivouskustannukset tulee olla mahdollista sisallyttaa yllapitokustannuksiin ainakin sellaisissa
kohteissa, joissa hyvinvointialue vuokraa vain pienen osan rakennuksen tiloista

o Mika on osoitusvastuu kunnilla, ettd ovat kaikissa vuokraamissaan kiinteistoissa kayttanyt
kunnossapitoon vahintdaan asetuksessa maaratyn laskennallisen kunnossapidon summan?

Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen suppean poliittisen ohjausryhman valtuuttamana

Ollipekka Huotari

Infrapalvelut -vastuualueen vastuuvalmistelija
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