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Pormestari

10§
Helsingin kaupungin lausunto valtioneuvosten asetuksesta kunnan
ja hyvinvointialueen vilisen siirtymakauden vuokrasopimukseksi

HEL 2021-013637 T 00 01 06
Paatos

Pormestari antoi valtionvarainministeriolle seuraavan lausunnon luon-
noksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen vali-
sen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuo-
sina 2023-2026:

Asetuksessa saadettaisiin kunnan ja hyvinvointialueen valisen vuokran
maaraytymisesta siirtymakaudella. Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pe-
lastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita koskevan
lainsdadanndn voimaanpanosta annetussa laissa saadetaan kunnan
jarjestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoi-
men ja pelastustoimen kaytdssa olevien toimitilojen siirtymisesta hyvin-
vointialueen hallintaan. Lausunnolla oleva asetus vuokran maaraytymi-
sesta on voimaanpanolain toimeenpanoa. Voimaanpanolain omaisuus-
jarjestelyja koskevia saadoksia ei sovelleta Helsinkiin. Helsinki nakee
kuitenkin tarpeelliseksi lausua asetuksesta, koska se ei huomioi paa-
kaupunkiseudun erityispiirteita eika kuntien nykyisia vuokranmaarayty-
misperiaatteita.

Asetusluonnos vaatii korjauksia

Helsingin kaupunki toteaa, etta jaliempana esitettavat huomiot luon-
noksen sisallosta ja siina olevista puutteista ovat siten vakavia, ettei
asetusta tule antaa ennen kuin sita on olennaisilta osin korjattu.

Asetuksen vuokramalli poikkeaa yleisesti kaytossa olevasta mallista

Asetusluonnoksen 2 §:n mukaan kuukausittain maksettava vuokra
koostuu paaomavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Tata tarkennetaan 3-5
§:n maarayksin paaoma- ja yllapitovuokran maaraytymisperusteista.

Asetusluonnoksessa esitetty vuokranmaaraytymismalli poikkeaa koko-
naisuutena kunnissa yleisesti kaytossa olevista vuokranmaaraytymis-
periaatteista erityisesti teknisen arvon laskennan ja maanvuokran osal-
ta. Lisaksi seka paaoma- etta yllapitovuokran maarittelyyn liittyy kohtia,
jotka vaatisivat tarkempaa selvitysta. Tama aiheuttaa ongelmia mallin
kaytossa seka siirtymakauden etta mahdollisen siirtymakauden jalkei-
sen vuokran maaraytymisen osalta. Kuntien rakennuksissa voi olla
monia kuntien toimintoja ja vuokralaisia, joiden vuokrat tulee maaritella
samoilla periaatteilla. Tama olisi mahdotonta, jos hyvinvointialueen
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toimintojen vuokra maaraytyisi taman asetusluonnoksen ehdotuksen
mukaan.

Paaomavuokrassa ei huomioida maanvuokraa

Maanvuokran osalta asetusluonnos on puutteellinen. 6 %:n tuottovaa-
timuksen ehdotetaan sisaltavan mahdollisen maanvuokran. Ehdotuk-
sen mukaan paaomavuokra lasketaan kuitenkin rakennuksen teknises-
ta arvosta, joten maapohjan vuokraa ei todellisuudessa ole paadoma-
vuokrassa huomioitu. Maapohjan arvo tulee huomioida padomavuok-
ran muodostuksessa ja maanvuokra lisata padomavuokraan erillisena
osana. Asetusluonnoksessa ei myoskaan selvia yksiselitteisesti, mitka
kustannukset padomavuokralla tulisi kattaa.

Teknisen arvon laskenta ei huomioi kdytdssa olevia teknisia arvoja

Asetusluonnoksessa ei mahdollisteta paaomavuokran laskennassa
kunnilla kaytdssa olevia teknisia arvoja, jotka ovat alalla yleisesti hy-
vaksyttyjen periaatteiden mukaisesti maaritelty. Asetusluonnoksessa
esitetty teknisen arvon laskenta on lilan kaavamainen eika huomio kun-
takohtaista tarkempaa laskentaa. Teknista arvoa ei valttamatta kunnis-
sa ole muodostettu kirjanpidossa olevien tietojen eika asetusluonnok-
sessa esitettyjen vaihtoehtoisen laskentavan tietojen perusteella.

Yllapitovuokran laskenta on lilan kaavamainen

Asetusluonnoksessa yllapitovuokrat maaritellaan kayttotarkoituskohtai-
sen yllapitovuokran kuukausinelidhinnan pohjalta, joka vaihtelee varas-
torakennusten 1,64 €/m2/kk seka asuinrakennusten ja hoitoalan raken-
nusten 5,19 €/m2/kk valilla. Tama menettely ei tue normaalia yllapito-
vuokran tavoitetta, jossa yhteistyossa kayttajan kanssa pyritaan siihen,
etta yllapitokulut pystyvat hallinnassa ja yllapitovuokra seuraa kustan-
nusten toteutumaa. Asetuksessa ei mydskaan huomioida, etta yllapito-
vuokran sisaltdé mahdollisesti vaihtelee eri tiloissa vastuujaon mukai-
sesti esimerkiksi siivouksen ja turvajarjestelmien osalta.

Taman lisaksi yllapitovuokraan huomioidaan hallinnon erana 0,35
€/m2/kk seka kunnossapito-osuutena 0,5 % rakennuksen kayttdtarkoi-
tuskohtaisten jalleenhankinta-arvojen nelidhintojen pohjalta. Kunnos-
sapidon vuokraeran laskentaa ei asetusluonnoksessa ole tuotu esille,
joten sen tasoa ei pysty arvioimaan. Asetusluonnoksen mukainen hal-
linnon yleiskustannus 0,35 €/m2/kk ei Helsingissa kata tilaorganisaa-
tion valillisia kustannuksia.

Asetusluonnoksen mukaan yllapitokustannusten maaraytymisesta voi-
daan perustellusta syysta poiketa, mikali maaraytymisperuste johtaa
tosiasiallisia kustannuksia olennaisesti poikkeavaan tasoon. Asetuk-
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sessa on tasmennettava, missa tilanteissa yllapidon vuokrahinnasta
voidaan poiketa.

Yllapidon kustannusten maarittely jaa asetusluonnoksessa epaselvak-
si, esimerkiksi mitka kustannukset sisallytetaan hallinnon kustannuksiin
ja miten kulueraan vyorytetaan omistavan organisaation kustannuksia.

Investoinnit tulee huomioida vuokrien tarkistamisessa

Asetusluonnoksessa todetaan, etta vuokran tarkistamisessa sovelle-
taan kiinteistéalan yleisia kaytantoja ja vuokran tarkistaminen sidotaan
elinkustannusindeksiin. Asetusluonnoksessa ei ole tarkemmin maaritel-
ty, miten tiloihin kohdistuvien valttamattdomien investointien vuokravai-
kutukset lasketaan.

Kiinteistoalan yleisissa kaytannoissa investoitavien kohteiden tekniset
arvot tarkistetaan lisaamalla niihin investoinnit ja tasta uudesta tekni-
sesta arvosta lasketaan 6 % tuottovaatimuksella uusi padomavuokra.
Taman lisaksi kiinteistdalan yleisissa kaytannoissa omistaja ei investoi
kohteeseen, jonka tuleva kaytto jaa alle neljaan vuoteen, joten inves-
toinnin toteutus edellyttaa myos vuokraehtojen uudelleen tarkistamista.
Investoinnit edellyttavat alan kaytantdjen mukaan kayttajan pitkaaikais-
ta sitoutumista kohteen kayttdoon, jolloin naista investoitavista kohteista
tulisi minimissaan tehda 10 vuoden ja maksimissaan 25 vuoden vuok-
rasopimus, joka taman jalkeen jatkuu toistaiseksi voimassa olevana.

Investointien vuokrien maaritykseen liittyva vuokralaskenta ja sopimuk-
sen pituuden kasittelya tulisi valmistelussa olevassa asetusluonnok-
sessa myos avata.

Helsingin hintataso selkeasti asetusluonnosta korkeampi

Helsingin sosiaali- ja pelastustoimen rakennusten uudishinnat ovat
keskimaarin 55 % (eli n. 1 400 €/htm2) korkeammat kuin asetusluon-
noksen liitteessa mainitut jalleenhankintahinnat. Tasta johtuen asetus-
luonnoksen mukaiset paaomavuokrat ovat alhaisemmat kuin Helsingin
uudishintojen mukaiset paaomavuokrat. |ka- ja kokokertoimet eivat
muuta tilannetta oleellisesti.

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

Vuokrakustannusten vertailussa tulee huomioida, etta vuokrattavia alo-
ja ei ole maaritelty yndenmukaisesti. Esimerkiksi Helsingin vaestonsuo-
jien nykyisesta vuokrattavasta alasta puuttuvat ajoluiskat ja henkildsi-
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saankaynnit kaytavineen, jonka vuoksi niiden vuokrakustannukset eivat
ole vertailukelpoisia muiden kuntien vastaaviin.
Valtion laskennallinen rahoitus sosiaali- ja terveyspalveluihin seka pe-
lastustoimeen ei huomioi Helsingin eika paakaupunkiseudun kustan-
nustasoa. Rahoituksen tulee nykyista paremmin huomioida tilakustan-
nuksissa Helsinki ja paakaupunkiseutu, jotta palvelutasoa ei jouduta
karsimaan tilakustannusten vuoksi.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Riikka Henriksson, erityissuunnittelija, puhelin: 310 25543
riikka.henriksson(a)hel.fi
Liitteet
1 Asetusluonnos
2 Asetusluonnoksen liite
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Valtiovarainministerio Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantdoonpano
Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Valtionvarainministerié on pyytanyt lausuntoa (liitteet 1 ja 2) luonnok-
sesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen
siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina
2023-2026. Asetuksella saadettaisiin sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja
pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita koskevan
lainsdadanndn voimaanpanosta annetun lain (616/2021) 22 §:n tarkoit-
tamasta siirtymakauden vuokran maaraytymisesta.

Asetuksessa saadettaisiin vuokran maaraytymisesta, padomavuokras-
ta, teknisesta arvosta, yllapitovuokrasta, vuokran tarkistamisesta seka
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vuokran maaraytymisesta eraissa tapauksissa. Asetus tulisi voimaan
1.1.2023 ja olisi voimassa 31.12.2026 asti.
Ministeriolle annettava lausunto on valmisteltu yhteistydssa kaupun-
kiympariston toimialan kanssa.
Hallintosdanndn 9 luvun 1 §:n 7 kohdan mukaan pormestari tekee esi-
tyksia ja antaa kaupunginhallitukselta pyydettyja lausuntoja seka huo-
lehtii naihin rinnastettavista muista tehtavista, jollei asiaa sen periaat-
teellisen tai taloudellisen merkityksen johdosta ole saatettava kaupun-
ginhallituksen kasiteltavaksi.
Esittelija
kansliapaallikko
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Riikka Henriksson, erityissuunnittelija, puhelin: 310 25543
riikka.henriksson(a)hel.fi
Liitteet
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2 Asetusluonnoksen liite
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
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Valtiovarainministerio Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
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