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Lausuntopyynt6 luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja
hyvinvointialueen vilisen siirtymdkauden vuokrasopimuksen vuokran
maaraytymisesta vuosina 2023-2026

Lausunnonantajan lausunto

Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan
Pormestari antoi valtionvarainministeriolle seuraavan lausunnon luonnoksesta
valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen

siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina

2023-2026:

Asetuksessa sdadettaisiin kunnan ja hyvinvointialueen vélisen vuokran
maaraytymisesta siirtymakaudella. Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea
koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita koskevan

lainsddadannon voimaanpanosta annetussa laissa saadetdan kunnan

jarjestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen

ja pelastustoimen kdytossa olevien toimitilojen siirtymisesta hyvinvointialueen
hallintaan. Lausunnolla oleva asetus vuokran maaraytymisesta

on voimaanpanolain toimeenpanoa. Voimaanpanolain omaisuusjarjestelyja
koskevia sadadoksia ei sovelleta Helsinkiin. Helsinki ndkee

kuitenkin tarpeelliseksi lausua asetuksesta, koska se ei huomioi paakaupunkiseudun

erityispiirteitd eika kuntien nykyisid vuokranmaardytymisperiaatteita.
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Asetusluonnos vaatii korjauksia

Helsingin kaupunki toteaa, ettd jaljempana esitettdavat huomiot luonnoksen
sisallosta ja siind olevista puutteista ovat siten vakavia, ettei

asetusta tule antaa ennen kuin sitd on olennaisilta osin korjattu.

Asetuksen vuokramalli poikkeaa yleisesti kdytdssa olevasta mallista

Asetusluonnoksen 2 §:n mukaan kuukausittain maksettava vuokra
koostuu padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Tata tarkennetaan 3-5

§:n maarayksin pddoma- ja yllapitovuokran maaraytymisperusteista.

Asetusluonnoksessa esitetty vuokranmaaraytymismalli poikkeaa kokonaisuutena kunnissa yleisesti
kaytossa olevista vuokranmaardytymisperiaatteista erityisesti teknisen arvon laskennan ja
maanvuokran osalta. Lisdksi seka padoma- etta yllapitovuokran maarittelyyn liittyy kohtia, jotka
vaatisivat tarkempaa selvitystd. Tdma aiheuttaa ongelmia mallin kdytossa seka siirtymakauden etts
mahdollisen siirtymakauden jalkeisen vuokran maardytymisen osalta. Kuntien rakennuksissa voi olla
monia kuntien toimintoja ja vuokralaisia, joiden vuokrat tulee méaaritelld samoilla periaatteilla. Téma
olisi mahdotonta, jos hyvinvointialueen toimintojen vuokra maaraytyisi taman asetusluonnoksen
ehdotuksen mukaan.

Padomavuokrassa ei huomioida maanvuokraa

Maanvuokran osalta asetusluonnos on puutteellinen. 6 %:n tuottovaatimuksen ehdotetaan
sisdltavan mahdollisen maanvuokran. Ehdotuksen mukaan pdadomavuokra lasketaan kuitenkin
rakennuksen teknisestd arvosta, joten maapohjan vuokraa ei todellisuudessa ole pddomavuokrassa
huomioitu. Maapohjan arvo tulee huomioida paddomavuokran muodostuksessa ja maanvuokra lisata
pdadomavuokraan erillisend osana. Asetusluonnoksessa ei myoskaan selvia yksiselitteisesti, mitka
kustannukset padomavuokralla tulisi kattaa.

Teknisen arvon laskenta ei huomioi kdytdssa olevia teknisia arvoja
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Asetusluonnoksessa ei mahdollisteta pddomavuokran laskennassa kunnilla kdytossa olevia teknisia
arvoja, jotka ovat alalla yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaisesti maaritelty.
Asetusluonnoksessa esitetty teknisen arvon laskenta on liian kaavamainen eikd huomio
kuntakohtaista tarkempaa laskentaa. Teknista arvoa ei valttamatta kunnissa ole muodostettu
kirjanpidossa olevien tietojen eika asetusluonnoksessa esitettyjen vaihtoehtoisen laskentavan
tietojen perusteella.

Yllapitovuokran laskenta on liian kaavamainen

Asetusluonnoksessa yllapitovuokrat maaritellaan kayttotarkoituskohtaisen yllapitovuokran
kuukausinelidhinnan pohjalta, joka vaihtelee varastorakennusten 1,64 €/m2/kk seka
asuinrakennusten ja hoitoalan rakennusten 5,19 €/m2/kk valilla. Tama menettely ei tue normaalia
yllapitovuokran tavoitetta, jossa yhteistyossa kayttajan kanssa pyritdan siihen, etta yllapitokulut
pystyvat hallinnassa ja yllapitovuokra seuraa kustannusten toteutumaa. Asetuksessa ei myoskaan
huomioida, etta yllapitovuokran sisdltd mahdollisesti vaihtelee eri tiloissa vastuujaon mukaisesti
esimerkiksi siivouksen ja turvajarjestelmien osalta.

Taman lisaksi yllapitovuokraan huomioidaan hallinnon erdna 0,35 €/m2/kk seka kunnossapito-
osuutena 0,5 % rakennuksen kayttotarkoituskohtaisten jalleenhankinta-arvojen nelidhintojen
pohjalta. Kunnossapidon vuokraeran laskentaa ei asetusluonnoksessa ole tuotu esille, joten sen
tasoa ei pysty arvioimaan. Asetusluonnoksen mukainen hallinnon yleiskustannus 0,35 €/m2/kk ei
Helsingissa kata tilaorganisaation valillisia kustannuksia.

Asetusluonnoksen mukaan yllapitokustannusten maaraytymisesta voidaan perustellusta syysta
poiketa, mikali maaraytymisperuste johtaa tosiasiallisia kustannuksia olennaisesti poikkeavaan
tasoon. Asetuksessa on tasmennettdvd, missa tilanteissa yllapidon vuokrahinnasta voidaan poiketa.

Ylldpidon kustannusten maarittely jaa asetusluonnoksessa epaselvaksi, esimerkiksi mitka
kustannukset sisallytetdan hallinnon kustannuksiin ja miten kuluerdan vyorytetdaan omistavan
organisaation kustannuksia.

Investoinnit tulee huomioida vuokrien tarkistamisessa

Asetusluonnoksessa todetaan, etta vuokran tarkistamisessa sovelletaan kiinteistdalan yleisia
kaytantdja ja vuokran tarkistaminen sidotaan elinkustannusindeksiin. Asetusluonnoksessa ei ole
tarkemmin maaritelty, miten tiloihin kohdistuvien valttamattomien investointien vuokravaikutukset
lasketaan.
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Kiinteistdalan yleisissa kdytannoissa investoitavien kohteiden tekniset arvot tarkistetaan lisdaamalla
niihin investoinnit ja tasta uudesta teknisestd arvosta lasketaan 6 % tuottovaatimuksella uusi
pdadomavuokra. Taman lisaksi kiinteistoalan yleisissa kdytannoissa omistaja ei investoi kohteeseen,
jonka tuleva kaytto jaa alle neljaan vuoteen, joten investoinnin toteutus edellyttdd myos
vuokraehtojen uudelleen tarkistamista. Investoinnit edellyttdvat alan kaytantdjen mukaan kayttdjan
pitkdaikaista sitoutumista kohteen kayttoon, jolloin ndista investoitavista kohteista tulisi
minimissdan tehda 10 vuoden ja maksimissaan 25 vuoden vuokrasopimus, joka taman jalkeen jatkuu
toistaiseksi voimassa olevana

Investointien vuokrien maaritykseen liittyva vuokralaskenta ja sopimuksen pituuden kasittelya tulisi
valmistelussa olevassa asetusluonnoksessa myds avata.

Helsingin hintataso selkeasti asetusluonnosta korkeampi

Helsingin sosiaali- ja pelastustoimen rakennusten uudishinnat ovat keskimaarin 55 % (eli n. 1 400
€/htm2) korkeammat kuin asetusluonnoksen liitteessa mainitut jalleenhankintahinnat. Tasta johtuen
asetusluonnoksen mukaiset padomavuokrat ovat alhaisemmat kuin Helsingin uudishintojen
mukaiset pddomavuokrat. Ika- ja kokokertoimet eivat muuta tilannetta oleellisesti.

Helsingin yllapidon uusien vuokrasopimusten yksikkohinnat ovat noin 8 % (eli n. 0,90 €/htm2/kk)
korkeammat kuin asetusluonnoksessa mainitut yksikkéhinnat.

Vuokrakustannusten vertailussa tulee huomioida, etta vuokrattavia aloja ei ole maaritelty
yhdenmukaisesti. Esimerkiksi Helsingin vaesténsuojien nykyisesta vuokrattavasta alasta puuttuvat
ajoluiskat ja henkilosisaankaynnit kaytavineen, jonka vuoksi niiden vuokrakustannukset eivat ole
vertailukelpoisia muiden kuntien vastaaviin.

Valtion laskennallinen rahoitus sosiaali- ja terveyspalveluihin seka pelastustoimeen ei huomioi
Helsingin eika padkaupunkiseudun kustannustasoa. Rahoituksen tulee nykyista paremmin
huomioida tilakustannuksissa Helsinki ja pddkaupunkiseutu, jotta palvelutasoa ei jouduta karsimaan
tilakustannusten vuoksi.

Salminen Kaarina
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