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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.



