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Luonnos 13.3.2017

EHDOTUS VALTIONEUVOSTON ASETUKSEKSI KUNNAN JA MAAKUNNAN VALI-
SEN VUOKRAN MAARAYTYMISESTA SIIRTYMAKAUDEN AIKANA

1. Ehdotuksen piiasiallinen sisélto

Asetuksella ehdotetaan siidettdviksi maakuntalain ja sosiaali- ja terveydenhuollon jérjestdmi-
sestd annetun lain seki pelastustoimen jérjestimisestd annetun lain voimaanpanosta annetun lain
20 §:n tarkoittamasta siirtymakauden vuokran madrdytymisesta.

2. Nykytila ja ehdotus asetukseksi

Laissa maakuntalain ja sosiaali- ja terveydenhuollon jérjestimisestd annetun lain seké pelastus-
toimen jérjestimisestd annetun lain voimaanpanosta séddetddn kunnan jérjestdimén perustervey-
denhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelastustoimen kiytossé olevien toimitilojen
siirtymisesti maakunnan hallintaan. Voimaanpanolain 20 §:n mukaan toimitilat siirtyvét maa-
kunnan hallintaan 1.1.2019 lukien, jos kunta ja maakunta eivét toisin sovi. Maakunnan ja kun-
nan vililld solmitaan sosiaali- ja terveystoimen tai pelastustoimen kaytdssi olevien, kunnan
omistamien toimitilojen hallinnasta vuokrasopimus siten, ettd se on voimassa véhintdén
31.12.2021 saakka. Maakunnalla on oikeus pidentds vuokrasopimuksen voimassaoloa yhdelld
vuodella. Voimaanpanolain 26 §:n mukaan muihin sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtymiin
kuin voimaanpanolain 18 §:ssi tarkoitettuihin sovelletaan mité kunnasta séédetdén. Voimaan-
panolain 20 § 3 momentin mukaan vuokrasopimuksessa sovitun vuokran on katettava vuokra-
sopimuksen kohteena olevaan toimitilaan liittyvét kohtuulliset pddomakustannukset ja tilojen yl-
lapitokustannukset. Mainitun pykildn 4 momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella voidaan
antaa tarkempia méédrdyksid vuokran madraytymisesté.

Mikaili kunta ei omista tiloja itse, vaan hallinnoi tiloja vuokrasopimuksen perusteella, kunta siir-
t44 kyseisen vuokrasopimuksen maakunnalle voimaanpanolain 22 §:n mukaisesti. Voimaan-
panolain 31 §:n mukaan maakunnan on siirrettévd omistukseensa tulleet kiinteistdt, kiinteiston
hallintaan oikeuttavat osakeyhtididen osakkeet, maanvuokrasopimukset seké toimitilojen vuok-
rasopimukset maakuntien yhdessd omistamalle, titi tarkoitusta varten perustetulle maakuntien
toimitila- ja kiinteistohallinnon palvelukeskukselle, josta sdddetddn voimaanpanolain 6 luvussa
ja maakuntalain 16 luvussa. Voimaanpanolain 20 §:ssé tarkoitettujen eli véhintdén 31.12.2021
saakka voimassa olevien siirtymikauden vuokrasopimusten siirrosta maakunta ja palvelukeskus
voivat sopia my0s toisin.

Voimaanpanolain 6 luvun sekd maakuntalain 16 luvun perusteella palvelukeskus tuottaa maa-
kunnille tilapalveluja seké niihin liittyvid muita palveluja eli kdytinnossé toteuttaa maakuntien
tarvitsemat toimitilojen vuokrasopimukset.

Siirtymékauden ajan kunnan ja maakunnan vilisen vuokran méérdytymisen léhtokohtana kéy-
tettiisiin ensisijaisesti kyseisessd kunnassa jo kdytosséd olevaa sisdisen vuokran jérjestelmédé. Si-
sdisen vuokran jérjestelmilld tarkoitetaan kunnan tai kuntayhtymén sisdisté laskentajérjestel-
méd, jolla kiinteiston omistamisesta ja kédytdstd aiheutuneet kustannukset kohdistetaan tilojen
kéyttdjille eli niihin palveluihin, joita kyseisissd tiloissa tuotetaan.
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Asetuksella sdddettdisiin, ettd kunnan kiytt6on ottama sisdisen vuokran jérjestelma olisi kiytos-
séd kunnan ja maakunnan vélisessd, siirtyméikautta koskevassa vuokrasopimuksessa, jos jérjes-
telmd on ollut kunnassa valtuuston pditokselld kdytossa ja sitd kiytetddn samoilla ehdoilla kun-
nan toiminnassa muutoinkin.

Mikili kunnalla ei olisi valtuuston hyviksymai sisdisen vuokran jarjestelméi kdytossé tai kunta
ja maakunta muusta syystd niin sopisivat, maakunnan ja kunnan vilill4 solmittavassa vuokraso-
pimuksessa noudatettaisiin valtioneuvoston asetuksella sdadettévid periaatteita, jolloin siirtymé-
kauden vuokra maérdytyisi seuraavasti:

Vuokra koostuu pddomavuokrasta ja ylldpitovuokrasta. Pddomavuokra muodostetaan vuokrat-
tavan rakennuksen teknisen arvon tai sen puuttuessa laskennallisen teknisen arvon, sekd maa-
pohjan arvon pohjalta kéyttden 6 prosentin tuottovaatimusta. Tuottovaatimus muodostuu kiin-
teistdon sidotun oman ja vieraan pddoman kustannuksesta, kiinteistén kulumista kuvaavista
poistoista ja kiinteistoon liittyvasta riskistd. Sdddettéviksi esitetty 6 prosentin tuottovaatimus
perustuu kunnissa ja valtionhallinnossa vallitsevaan kdytdnt6on.

Mikali rakennuksella on olemassa tekninen arvo yleisesti hyviksyttyjen periaatteiden mukaan
méaériteltynd, voidaan tétd arvoa kéyttdd pddomavuokrien méadrittelyssi. Jos rakennuksella ei ole
olemassa teknistd arvoa, se muodostetaan toteutuneiden keskiméérdisten kustannusten pohjalta
lasketun jélleenhankinta-arvon ja siitd vihennettdvin oletuskulumisen avulla. Oletuskulumisen
madrind pidetdin 2 prosenttia jélleenhankinta-arvosta vuosittain. Erityisestd syystd jélleenhan-
kinta-arvona voidaan kdyttdd myds nykyhetkeen indeksoitua rakennuksen hankintahintaa. Kdy-
tossé oleville rakennuksille laskettaisiin enintéén 80 prosentin kuluminen. Oletuskulumisen al-
kupisteeksi katsotaan joko alkuperdinen rakentamisvuosi tai kattavan peruskorjauksen ajankoh-
ta.

Kiinteiston ylldpitovuokraan kuuluvat hallinto, kéytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, lammitys,
sdhko, vesi ja jatehuolto sekd mahdolliset muut kéyttdjipalvelut. Kiinteiston yllédpitovuokra
muodostettaisiin kayttdmaélld kiinteistdalalla vakiintuneisiin tietoldhteisiin perustuvia keskiméaé-
rdisid rakennustyyppikohtaisia ylldpitohintoja. Téllainen tietoldhde on muun muassa Kiinteisto-
talouden instituutti.

Vuokran tarkistamisessa sovelletaan kiinteistdalan yleisid kaytént6j4 niin, ettd vuokran tarkis-
taminen sidotaan elinkustannusindeksiin.

3. Taloudelliset vaikutukset
Asetuksella ei ole valtiontaloudellisia vaikutuksia. Kuntataloudelliset ja maakuntien talouteen
kohdistuvat vaikutukset on esitetty sosiaali- ja terveydenhuollon seké pelastustoimen jérjesti-

misvastuun siirtoa sekd maakuntauudistuksen toteuttamista koskevassa hallituksen esityksessi
(HE 15/2017).

4. Asian valmistelu

Asetusehdotus on valmisteltu valtiovarainministeridssé ja siitd on neuvoteltu Suomen kuntalii-
ton kanssa. Liséksi asetusehdotuksesta on kuultu (tdydennetiin)

5. Voimaantulo
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Asetus ehdotetaan tulemaan voimaan x.x.2018

Valtioneuvoston asetus
kunnan ja maakunnan viilisen siirtymiikauden vuokrasopimuksen vuokran miiiiriytymisesti

Valtioneuvoston p#itoksen mukaisesti sdddetddn maakuntalain ja sosiaali- ja terveydenhuollon jér-
jestimisestd annetun lain sekd pelastustoimen jirjestdmisestd annetun lain voimaanpanosta annetun
lain 20 §:n nojalla:

1 § Soveltamisala

Tassé asetuksessa sdfidetdin maakuntalain ja sosiaali- ja terveydenhuollon jérjestdmislain voimaan-
panosta annetun lain 20 §:n mukaisen, maakunnan ja kunnan vélilld solmittavan vuokrasopimuksen
vuokran médrdytymisesté.

2 § Kunnan sisédisen vuokranjirjestelmin kiytto

Kunnan ja maakunnan vilisessd vuokrasopimuksessa noudatetaan kyseisessd kunnassa kaytossé
olevaa sisdisen vuokran jirjestelmid. Kunnan sisdisen vuokran jarjestelmalld tarkoitetaan kunnan
sisiists laskentajérjestelmas, jolla kiinteiston omistamisesta ja kdytostd aiheutuneet kustannukset
kohdistetaan tilojen kéyttajille.

Kunnan sisdisen vuokran jirjestelmié voidaan noudattaa edelld 1 §:ssé tarkoitetussa kunnan ja
maakunnan vilisessd vuokrasopimuksessa, jos jirjestelmé on kunnassa otettu kdyttddn valtuuston
paitokselld ja jarjestelmds kdytetdsin samoilla ehdoilla kunnan toiminnassa muutoinkin.

3 § Vuokran miiiriytyminen ilman kunnan siséiistd vuokrajirjestelmé:

Mikili kunnalla ei ole edelld 2 §:ssi tarkoitettua sisdistd vuokrajirjestelmédd kéytossa tai kunta ja
maakunta muusta syystd niin sopivat, edelld 1 §:ssd tarkoitetussa vuokrasopimuksessa noudatetaan
mit4 tdssd pykaldssd sdddetddn.

Vuokra koostuu péomavuokrasta ja ylldpitovuokrasta. Pddomavuokra muodostetaan vuokrattavan
rakennuksen teknisen arvon tai sen puuttuessa laskennallisen teknisen arvon sekd maapohjan arvon
pohjalta kiyttien 6 prosentin tuottovaatimusta. Tuottovaatimus muodostuu kiinteistdon sidotun
oman ja vieraan padoman kustannuksesta, kiinteistén kulumista kuvaavista poistoista ja kiinteistdon
liittyvéstd riskista.

Mikili rakennuksella on olemassa tekninen arvo yleisesti hyviksyttyjen periaatteiden mukaan mééd-
riteltynd, titd arvoa kdytetéisin pddomavuokrien méadrittelyssd. Jos rakennuksella ei ole olemassa
teknistd arvoa, se muodostetaan toteutuneiden keskimaériisten kustannusten pohjalta lasketun jal-
leenhankinta-arvon ja siiti vihennettévén oletuskulumisen avulla. Oletuskulumisen méédréné pide-
tisn 2 prosenttia jilleenhankinta-arvosta vuosittain. Erityisestd syyst jilleenhankinta-arvona voi-
daan kiyttda mys nykyhetkeen indeksoitua rakennuksen hankintahintaa. Kéytdssd oleville raken-
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nuksille lasketaan enintéén 80 prosentin kuluminen. Oletuskulumisen alkupisteeksi katsotaan joko
alkuperdinen rakentamisvuosi tai kattavan peruskorjauksen ajankohta.

Kiinteiston ylldpitokustannuksia ovat hallinto, kdytt6 ja huolto, ulkoalueiden hoito, 1dmmitys, séh-
ko, vesi ja jatehuolto sekd mahdolliset muut vuokrasopimuksessa sovitut, tilan kéyttédjélle annetut
palvelut. Kiinteiston ylldpitokustannukset lasketaan kéyttdmaélla kiinteistbalalla vakiintuneisiin tie-
toldhteisiin perustuvia, keskimaérdisid rakennustyyppikohtaisia ylldpitohintoja.

Vuokra tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksillé.

4 § Voimaantulo

T4mai asetus tulee voimaan x.x.2018



