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Tampereen kaupungin lausunto valtionvarainministeriélle asetuksesta kunnan ja

hyvinvointialueen v
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uokrien maaraytymisesta siirtymaaikana

Valtiovarainministerid pyytaa lausuntoa luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi
kunnan ja hyvinvointialueen vilisen vuokran maardytymisesta siirtymakauden
aikana.

Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen
toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdddannon voimaanpanosta annetussa laissa
sdddetdan kunnan jarjestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon,
sosiaalitoimen ja pelastustoimen kaytossa olevien toimitilojen siirtymisesta
hyvinvointialueen hallintaan 1.1.2023. Kunta ja hyvinvointialue tekevat kunnan
taseessa olevien kiinteistdjen ja toimitilojen osalta vuokrasopimuksen, joka on
voimassa vahintdan 31.12.2025 saakka. Hyvinvointialueella on oikeus pidentda
vuokrasopimuksen voimassaoloa yhdelld vuodella ilmoittamalla siitd kunnalle
viimeistdan 12 kuukautta ennen vuokrasopimuksen voimassaoloajan paattymista.
Uudistuksen toimeenpanolain mukaisesti vuokrasopimuksen mukaisen vuokran
tulee kattaa vuokrasopimuksen kohteena olevan toimitilaan liittyvat kohtuullisen
pddoma- ja yllapitokustannukset. Valtiovarainministerio pyytaa lausuntoja
asetuksesta, jolla sdddetdan tarkemmin paddoma- ja yllapitovuokran
maaraytymisesta.

Tampereen kaupunki lausuu asetusluonnoksesta seuraavaa:

Asetusluonnoksen ldhtokohta vuokran koostumisesta padoma- ja yllapitovuokrasta
on oikea, mutta esitetyt maarittelyt eivat tue kuntien nykyista toimintatapaa, jossa
palveluiden tarvitsemien tilojen kustannukset maaritelldadn mahdollisimman
realistisesti niistd aiheutuneita kuluja vastaavasti. Esitetty vuokramalli on edellyttaa
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kdaytannodssa mittavaa uudelleen laskentaa kunnissa, koska esitetyn kaltainen
laskentatapa ei ole kunnissa yleisesti kdytossa ja ei ndin tue joustavaa toimitilojen
siirtymista kunnilta hyvinvointialueiden hallintaan ja lisdada merkittavasti tiedon
tuottamiseen liittyvaa hallinnollista tyota Tampereen kaupungilla. Esitetty
vuokranmaadrdytymisperuste johtaa todenndkdisesti myds tilanteisiin, joissa
toiminnan kannalta tarpeellisia kunnossapitokorjauksia tai toiminnallisia
muutoksia, jotka edellyttdvat vuokranantajan investointia rakennukseen, ei
toteuteta siirtymaaikana.

Useissa suuremmissa kunnissa, kuten myods Tampereella, on kdytdssa nk. sisdisen
vuokran malli. Mallin tarkoitus on mahdollisimman realistisesti kuvata kunnille
toimitilojen kustannukset ja tehdd ne nakyviaksi osaksi palveluiden kustannuksia.
Sisdisen vuokran mallilla voidaan myods vertailla kustannuksia markkinoilta
vuokrattujen tilojen ja kunnan omaan taseeseen toteuttamien tilojen kesken.

Asetusluonnoksen mukainen padomavuokra ja maanvuokra

Rakennuksen pdaomavuokra, joka on 6 % teknisestda nykyarvosta, on hyva
lahtdkohta ja vastaa Tampereen sisdisen vuokran maardaytymisperiaatteita. Myos
ehdotus elinkustannusindeksiin sidotusta vuosittaisesta vuokrankorotuksesta on
hyva ja toimialalla vakiintunut kdytanto.

Asetusluonnoksen mukainen vuokrattavien kohteiden arvon maarittely on osittain
vaikeasti tulkittava. Asetusluonnoksessa viitataan kirjanpitoon pohjautuvaan
tekniseen arvoon, joka ei ole yleisesti tunnettu tai kdytetty maaritelma ja vaatinee
yksityiskohtaisempaa selvitystd. Maaritelma on tulkittavissa siten, ettd tekninen
arvo muodostetaan ensisijaisesti hankintahinnan kautta, joka ei vastaa alalla
vakiintunutta tai kunnissa kaytossd olevaa kaytdntéa teknisen nykyarvon
maarittelysta. Tama on ongelmallinen ja aiheuttaa kunnissa ja hyvinvointialueella
tarpeetonta hallinnollista lisatyota ja resurssien vaaraa allokointia jo muutoinkin
tyollistavana siirtymaaikana.

Kuntien sisdisen vuokran maarittelyssa yleisesti kdytetty tekninen arvo on sisdisen
laskennan kautta tuotettava rakennusten ominaisuuksista ldhteva arvo, jossa ensin
pyritddn  arvioimaan olemassa olevan rakennuksen  ominaisuuksien
uudelleentuottamiskustannus (jdlleenhankinta-arvo) tai toinen ldhtokohta on
arvioida uuden vastaavan rakennuksen mukaista rakentamiskustannusta. Tasta
jalleenhankinta-arvosta vadhennetdan rakennuksen arvioitu idn, kaytén ja
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kayttokelpoisuuden mukanaan tuoma kuluminen, josta saadaan tekninen arvo.
Uusissa ja uudehkoissa rakennuksissa rakennuskustannuksilla indeksoitua
hankintahintaa voidaan kayttaa jalleenhankinta-arvon maaritykseen, josta voidaan
edelleen laskea oletuskuluminen ja maarittda rakennuksen tekninen arvo.
Vanhoissa rakennuksissa indeksoitu ja investoinneilla oikaistu hankintahinta jaa
kuitenkin merkittavasti jdlkeen rakennuksen taméan hetken arvioiduista
rakennuskustannuksista.

Lisdksi asetusluonnos jattdaa avoimeksi sen, sisaltddko siind kuvattu tekninen
nykyarvo korvauksen maapohjasta eli nk. maanvuokran, joka on kuntien sisdisessa
padomavuokrassa yhtend elementtind mukana. Maapohjaan sitoutuneesta
padomasta aiheutuva padomavuokra tulee olla maaritelty erikseen vahintaankin
vastaavalla tavalla, kuin kunta maarittelee ne sisdisessa vuokralaskennassaan. Arvo
perustuu Tampereella vuokraushetken maapohjan pddoma-arvoon, josta
maapohjan vuosivuokra on 6 %.

Aiemmassa asetusluonnoksessa mahdollistettiin kuntien sisdisen
vuokrausjarjestelman mukaiset padomavuokrat ja Tampereen kaupunki lausuukin,
ettd asetuksessa tulisi mahdollistaa myo6s ensisijaisena toimintatapana kunnassa
vakiintuneiden sisdisten vuokrien kadyttd siirtymdaikana pddomavuokraa
madaritettdessda. Tama vahentdisi sekd kunnan ettd hyvinvointialueen
valmistelijoiden hallinnollista tyomaardaa muutoinkin Iyhyessa ja tyoladssa
siirtymavaiheessa.

Asetusluonnoksen mukainen ylldpitovuokra

Asetusluonnoksen 5 §:n 1 momentissa todetaan, ettd vuokraan sisaltyvat
yllapitokustannukset ovat hallinto-, kdytté-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden
hoito-, lammitys-, sdhko-, vesi- ja jatehuoltokustannukset. Erityisjatteet ja
vaaralliset jatteet ovat vuokralaisen vastuulla. Asetusluonnoksen 5 §:n 2 momentin
mukaan kiinteiston ylldpitokustannukset lasketaan kayttamalla keskimaaraisia
rakennustyyppikohtaisia yllapitohintoja asetusluonnoksen liitteen mukaisesti.

Sosiaali- ja terveydenhuollon sekd pelastustoimen rakennuksien kaytossa ja
yllapidossa on paljon erilaisia tarpeita ja nadistd johtuen paljon erilaisia yllapidon
toteutuneita kaytantoja. Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen
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hairiottoman toiminnan jatkumisen vuoksi olisi tarkeaa, etta yllapidon kaytdnnon
jarjestelyissa ja naihin liittyvissa vuokravastuissa olisi mahdollisimman paljon
joustavuutta ja mahdollisuuksia sopia myos toisin. Kunnilla tulisi olla mahdollisuus
hyodyntaa sisdisen vuokrauksen jarjestelmia, paikallisesti sovittuja kaytantoja ja
todellisiin  kustannuksiin  pohjautuvia kustannusseurannan toimintatapoja
yllapitovuokran maarittelyssa. Asetusluonnoksessa esitetty taulukkopohjainen
hinnoittelu ei huomio kiinteiston kdayton ymparistdoa saastdvia arvoja, eikd mm.
kannusta kayttdjia energiatehokkaaseen toimintaan ja ymparistdad sdastavaan
vedenkulutukseen.

Kayttdjan toiminnalla on merkittava vaikutusmahdollisuus yllapitovuokran eri osa-
alueisiin ja Tampereen kaupunki katsookin, etta yllapitovuokrasta tulee voida sopia
myds siirtymaaikana siten, ettd ne maksetaan toimialalla vakiintuneen tavan
mukaan toteutuneiden kustannusten mukaisesti. Kuukausittainen arviovuokra
voitaisiin maarittda edellisten vuosien toteuman perusteella ja tasata vuosittain
toteuman mukaisesti. Ndin menetellen voidaan sekd vuokranantajan etta
vuokralaisen osalta varmistua, ettd vuokrattavat toimitilat ovat tarkoitukseen
soveltua koko siirtymaajan, vuokranantaja saa kulujaan vastaavan korvauksen ja
vuokralainen maksaa vain toteutuneiden kustannusten mukaista yllapitovuokraa.

Leasing-rahoituksella kuntien kdytt66n hankitut toimitilat

Lain sosiaali- ja terveyshuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen
toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdadanndon voimaanpanosta 25 §:n 2
momentin mukaan hyvinvointialueelle eivat kuitenkaan, elleivat hyvinvointialue ja
kunta toisin sovi, siirry sellaiset toimitilaa koskevat sopimukset, joissa kunta on
sitoutunut osoittamaan ostajan tai lunastamaan toimitilan omistukseensa
sopimuskauden paatyttya. Naistd kohteista on saman lain 22 §:n 2 momentin
mukaan tehtdva vuokrasopimus nyt lausuttavana olevan asetusluonnoksen
mukaisin ehdoin. Koska kunta on leasing-sopimukseen perustuen vuokrannut tilat
kdyttoonsa, tulisi kunnan voida maarittda kohteen vuokrataso sille sopimuksesta
aiheutuvia kustannuksia vastaavasti my0Os asetusluonnoksen mukaisena
siirtymaaikana.
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Lopuksi

Kokonaisuuden kannalta paras ratkaisu olisi, jos kuntien ja hyvinvointialueiden
vdlille olisi mahdollista laatia jo lahtotilanteessa vuokrasopimuksia, joita olisi
mahdollista kadyttda myos siirtymdajan jalkeen. Mikdli se ei esimerkiksi
hyvinvointialueen valmistelun resurssien nakékulmasta ole mahdollista, tulisi myos
siirtymaajan vuokrasopimusten noudattaa pddosin kunnissa kdytdssa olevaa
markkinaehtoista pddomavuokraa mallintavaa sisdistda vuokraa ja toimialalla
kdytossa olevaa todellisiin kustannuksiin perustuvaa mallia yllapitovuokran osalta.
Ndin valtyttdisiin  hallinnollista tyomaaraa kasvattavalta tilanteelta, ettd
siirtymaajan jalkeen tulee vuokrasopimukset suurelta osin uusia.
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Elinvoiman ja kilpailukyvyn palvelualue
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