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LUONNOS 17.5.2018

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

1. Ehdotuksen p#iasiallinen siséilto

Asetuksella ehdotetaan saddettdviksi maakuntalain, sosiaali- ja terveydenhuollon jirjestdmisestd
annetun lain ja pelastustoimen jirjestdmisestd annetun lain voimaanpanosta annetun lain 20 §:n
tarkoittamasta siirtymékauden vuokran médrdytymisesté.

2. Nykytila ja ehdotus asetukseksi

Laissa maakuntalain, sosiaali- ja terveydenhuollon jirjestdmisestd annetun lain ja pelastustoi-
men jérjestdmisestd annetun lain voimaanpanosta sdddetidén kunnan jérjestimén perusterveyden-
huollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelastustoimen kdytossd olevien toimitilojen
siirtymisestd maakunnan hallintaan. Voimaanpanolain 20 §:n mukaan toimitilat siirtyvét maa-
kunnan hallintaan 1.1.2020 lukien, jos kunta ja maakunta eivit toisin sovi. Maakunnan ja kun-
nan vililld solmitaan sosiaali- ja terveystoimen tai pelastustoimen kdytossd olevien, kunnan
omistamien toimitilojen hallinnasta vuokrasopimus siten, ettd se on voimassa véhintdén
31.12.2022 saakka. Maakunnalla on oikeus pidentdd vuokrasopimuksen voimassaoloa yhdelld
vuodella. Voimaanpanolain 26 §:n mukaan muihin sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtymiin
kuin voimaanpanolain 18 §:ssé tarkoitettuihin sovelletaan mitd kunnasta sdédetdéin. Voimaanpa-
nolain 20 § 4 momentin mukaan vuokrasopimuksessa sovitun vuokran on katettava vuokrasopi-
muksen kohteena olevaan toimitilaan liittyvét kohtuulliset pddoma- ja yllapitokustannukset.
Vuokrasopimus voidaan solmia myds kunnan ja voimaanpanolain 31 §:ssé tarkoitetun palvelu-
keskuksen vililld. Mainitun pykéldn 5 momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella voidaan
antaa tarkempia médriayksid vuokran madraytymisesta.

Voimaanpanolain 6 luvussa sekd maakuntalain 16 luvussa tarkoitettu palvelukeskus tuottaa
maakunnille tilapalveluja seké niihin liittyvid muita palveluja eli kdytdnnossé toteuttaa maakun-
tien tarvitsemat toimitilojen vuokrasopimukset.

Siirtymékauden ajan kunnan ja maakunnan vilinen vuokra médrdytyy joko kyseisesséd kun-
nassa jo kdytossd olevan sisdisen vuokran jarjestelmin mukaisesti tai timén asetuksen mukai-
sesti.

Sisdisen vuokran jérjestelmélld tarkoitetaan kunnan tai kuntayhtymén sisdisté laskentajérjestel-
méd, jolla kiinteiston omistamisesta ja kdytostd aiheutuneet kustannukset kohdistetaan tilojen
kéyttéjille eli nithin palveluihin, joita kyseisissé tiloissa tuotetaan.

Asetuksella sdddettdisiin, ettd kunnan sisdisen vuokran jérjestelmén mukainen vuokra voidaan
ottaa kédyttoon kunnan ja maakunnan vélisessd, siirtymikautta koskevassa vuokrasopimuksessa,
jos jérjestelmé on ollut kunnassa valtuuston paétokselld kdytossi ja sitd kédytetddn samoilla eh-
doilla kunnan toiminnassa muutoinkin. Kunta saisi ensisijaisesti valita sovellettavan vuokran
médrdytymisperusteen. Jos on kuitenkin ilmeisti, ettd edelld mainituin perustein madrdytyva
vuokra on olennaisesti suurempi kuin asetuksen mukaisesti méddraytyvé vuokra, sovelletaan
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vuokran midrdytymiseen, mitd asetuksen 3 §:sséd sdddetddn. Vertailulaskelmat tehtdisiin tarvitta-
essa, mikéli on ilmeistd, ettd vuokrajédrjestelmén mukainen vuokra ylittdé laskennallisen aseuk-
sen 3 §:n mukaisesti midrdytyvéan vuokratason.

Kuntien tulee ilmoittaa maakunnalle viimeistddn voimaanpanolain 23 §:n mukaisessa toimitiloja
koskevassa selvityksessa sisdisen vuokran kayttdmisestd vuokran maaraytymisperusteena toimi-
tiloja koskevassa solmittamassa vuokrasopimuksessa. Ilmoitus voidaan kaytannossa tehda myos
muulla tavalla vuokrasopimusten valmisteluun liittyen. Jos ilmoitusta ei ole tehty noudatetaan
vuokran maaraytymiseen asetuksen 3§:n mukaisia perusteita. Vuokran mééra sovitaan vuokra-
sopimuksessa, joista paitetddn maakuntavaltuuston paitokselld voimaanpanolain 24 §:n mukai-
sesti.

Jos on ilmeistd, etta sisdisen vuokran mukainen vuokrakustannus ylittéisi olennaisesti asetuk-
sessa sdddetyn laskennallisen vuokrakustannuksen tai jos kunnalla ei olisi valtuuston hyviksy-
méa sisdisen vuokran jarjestelmdd kiytossd taikka kunta muuten niin pééttéisi, maakunnan ja
kunnan vililld solmittavassa vuokrasopimuksessa vuokra mééraytyisi seuraavasti:

Vuokra on kokonaisvuokra, joka koostuu pddomavuokrasta, ylldpitovuokrasta sekd maapohjan
osuudesta.

Padomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen teknisen arvon tai sen puuttuessa las-
kennallisen teknisen arvon pohjalta kédyttden 6 prosentin tuottovaatimusta. Tuottovaatimus
muodostuu kiinteistoon sidotun oman ja vieraan pddoman kustannuksesta, kiinteiston kulumista
kuvaavista poistoista ja kiinteistoon liittyvasta riskistd. Saddettavaksi esitetty 6 prosentin tuot-
tovaatimus perustuu kunnissa ja valtionhallinnossa vallitsevaan kaytantoon.

Jos rakennuksella on olemassa tekninen arvo yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan méa-
riteltynd, voidaan titd arvoa kayttaa padomavuokrien méaarittelyssa. Yleisesti hyvéaksytylla tekni-
sen arvon madrittelyperusteina kéytetdan kunnissa kaytdssi olevien vakiintuneisiin menetelmiin
perustuvaa médrittelya, joissa oletuskuluma ei poikkea olennaisesti jdljempana mainitusta las-
kennallisesta oletuskulumisen méarastd. Kuntien tulee kdytannossa ilmoittaa maakunnalle vii-
meistddn voimaanpanolain 23 §:n mukaisessa toimitiloja koskevassa selvityksessa tekninen arvo
Ja sen madraytymisperuste. Jos rakennuksella ei ole olemassa teknistd arvoa, se muodostetaan
toteutuneiden keskimaéraisten kustannusten pohjalta lasketun jalleenhankinta-arvon ja siitd va-
hennettavén oletuskulumisen avulla. Oletuskulumisen méaarané pidetdén 1,75 prosenttia jélleen-
hankinta-arvosta vuosittain. Erityisestd syysti jdlleenhankinta-arvona voidaan kéayttdd myos ny-
kyhetkeen indeksoitua rakennuksen hankintahintaa. Kaytossé oleville rakennuksille laskettaisiin
enintddn 70 prosentin kuluminen. Oletuskulumisen alkuajankohdaksi katsotaan joko alkuperéi-
nen rakentamisvuosi tai kattavan peruskorjauksen ajankohta. Edelld mainittu oletuskuluma pe-
rustuu kéytossé oleviin laskentamenetelmiin.

Maapohjan arvoon liittyvé laskennallinen vuokra méaériteltéisiin kiinteiston sijainnin ja sijainti-
kunnan asukasluvun mukaan maakunnan kéyttoon tulevalta pinta-alalta eli huoneistoalalta.
Maapohjan osalta vuokra méaaritelladn kiinteiston sijainnin ja sijaintikunnan asukasluvun mu-
kaan seuraavasti kultakin kuukaudelta:

Helsinki 1,00 euroa/maakunnan kiyttoon tuleva pinta-ala (huoneistoala) m?;
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Espoo, Vantaa ja Kauniainen 0,80 euroa/maakunnan kdyttoon tulevan tilan pinta-ala
(huoneistoala) m?;

Kaupungit, joiden asukasluku ylittda 50 000 asukasta sekd Uudenmaan maakunnan
kunnat, joiden asukasluku on 15 000 -50 000 asukasta 0,50 euroa/ maakunnan kayt-
toon tuleva pinta-ala (huoneistoala) m?;

Muut kunnat, joiden asukasluku on 15 000- 50 000 sekd Uudenmaan maakunnan kun-
nat, joiden asukasluku on alle 15 000 asukasta 0,30 euroa/ maakunnan kdyttoon tuleva
pinta-ala (huoneistoala) m%;

Muut kunnat, joiden asukasluku on alle 15 000 asukasta 0,20 euroa/ maakunnan kéyt-
toon tuleva pinta-ala (huoneistoala) m?.

Kiinteiston ylldpitovuokraan kuuluvat hallinto-, kdytto-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden

hoito-, lammitys-, séhko-, vesi- ja jatehuoltokulut. Kiinteiston yllédpitovuokra muodostettaisiin
kayttamalla kiinteistoalalla vakiintuneisiin tietoldhteisiin perustuvia keskiméaaraisid rakennus-

tyyppikohtaisia yllépitohintoja. Téllainen tietoldhde on muun muassa Kiinteistétalouden insti-
tuutti.

Vuokran tarkistamisessa sovelletaan kiinteistdalan yleisid kédytint6jé ja vuokran tarkistaminen
sidotaan elinkustannusindeksiin.

3. Taloudelliset vaikutukset (tiydennetiin)

Asetuksella ei ole valtiontaloudellisia vaikutuksia. Kuntataloudelliset ja maakuntien talouteen
kohdistuvat vaikutukset on esitetty sosiaali- ja terveydenhuollon seké pelastustoimen jirjesti-
misvastuun siirtoa sekd maakuntauudistuksen toteuttamista koskevassa hallituksen esityksessé
(HE 15/2017 vp.).

4. Asian valmistelu (tiydennetiiin)

Asetusehdotus on valmisteltu valtiovarainministerigssé ja siitd on neuvoteltu Suomen kuntalii-
ton kanssa. Asetusehdotuksesta on kuultu kuntia kevailla 2017. Kuulemisen perusteella vuokran
médrdytymistd ilman kunnan sisdistd vuokrajirjestelmié koskevaa sdénnostd on muutettu ole-
tuskulumisen méérdytymisen perusteiden osalta. Lausuntokierroksen jélkeen asetusluonnosta
taydennettiin kunnan sisdisen vuokran méirdytymisen, ilmoittamisen ja maapohjan vuokrape-
rusteiden osalta. Muutosten johdosta kuultiin kevéalla 2018. ..

5. Voimaantulo

Asetus ehdotetaan tulemaan voimaan x.x.2018
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Valtioneuvoston asetus
kunnan ja maakunnan vilisen siirtyméikauden vuokrasopimuksen vuokran miiriytymisesti

Valtioneuvoston paitoksen mukaisesti sdddetdsn maakuntalain, sosiaali- ja terveydenhuollon jérjes-
tamisestd annetun lain ja pelastustoimen jérjestimisestd annetun lain voimaanpanosta annetun lain
(/2018) 20 §:n nojalla:

1 § Soveltamisala

Téssd asetuksessa sdddetddn maakuntalain, sosiaali- ja terveydenhuollon jérjestimisestd annetun
lain ja pelastustoimen jdrjestdmisestd annetun lain voimaanpanosta annetun lain 20 §:n mukaisen,
maakunnan ja kunnan sekd mainitun lain 31 §:ssé tarkoitetun palvelukeskuksen ja kunnan vililla
solmittavan vuokrasopimuksen vuokran méédraytymisestd mainitun lain 20 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetulla vuokra-ajalla.

2 § Kunnan sisdisen vuokranjirjestelmén kiytto

Vuokrasopimuksessa vuokra madraytyy kyseisessd kunnassa kdytossd olevan sisdisen vuokran jér-
jestelmén mukaisesti. Kunnan siséisen vuokran jirjestelmilld tarkoitetaan kunnan sisdistd laskenta-
jérjestelmédd, jolla kiinteiston omistamisesta ja kdytostd aiheutuneet kustannukset kohdistetaan tilo-
jen kayttijille.

Kunnan sisdisen vuokran jédrjestelmdn mukaan midraytyvéd vuokraa sovelletaan edelld 1 §:ssé tar-
koitetussa vuokrasopimuksessa, jos jarjestelmi on kunnassa otettu kdyttoon valtuuston paitoksella
jajirjestelmad kiytetddn samoilla ehdoilla kunnan toiminnassa muutoinkin.

Jos on kuitenkin ilmeistd, ettd edelld 2 momentin mukaisin perustein méérdytyva vuokra on olennai-
sesti suurempi kuin 3 §:n mukaisesti méadrdytyvd vuokra, sovelletaan vuokran midrdytymiseen, miti
3 §:ssé sdddetddn.

Jos kunnassa ei ole 1 ja 2 momentissa tarkoitettua sisdisen vuokran jérjestelméad, sovelletaan vuok-
ran médrdytymiseen, mitd 3 §:ssd sdddetdén.

3 § Vuokran méiriytyminen ilman kunnan siséisti vuokrajirjestelmai

Jos kunnalla ei ole edelld 2 §:ssé tarkoitettua sisdistd vuokrajirjestelmad kéytossé, kunta ei ole il-
moittanut maakunnalle sisdisen vuokrajirjestelméin kéyttdmisestd tai kunta muutoin niin paattaa, 1
§:ssé tarkoitetussa vuokrasopimuksessa vuokra médrdytyy siten kuin timén pykélén 2-6 momen-
tissa sdddetddn.

Kuukausittain maksettava vuokra koostuu pddomavuokrasta, ylldpitovuokrasta ja maapohjan osuu-
desta. Pddomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen teknisen arvon tai sen puuttuessa
laskennallisen teknisen arvon pohjalta kdyttden 6 prosentin tuottovaatimusta. Tuottovaatimus muo-
dostuu kiinteistoon sidotun oman ja vieraan padoman kustannuksesta, kiinteiston kulumista kuvaa-
vista poistoista ja kiinteistoon liittyvasta riskista.
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Jos rakennuksella on olemassa tekninen arvo yleisesti hyvéksyttyjen periaatteiden mukaan maéritel-
tynd, tatd arvoa kaytetddn 2 momentissa tarkoitettujen pddomavuokrien médrittelyssa. Jos rakennuk-
sella ei ole olemassa teknista arvoa, arvo muodostetaan toteutuneiden keskimééridisten kustannusten
pohjalta lasketun jalleenhankinta-arvon ja siitd vahennettavan oletuskulumisen avulla. Oletuskulu-
misen maarand pidetddn 1,75 prosenttia jalleenhankinta-arvosta vuosittain. Erityisesta syysta jal-
leenhankinta-arvona voidaan kéayttad myos nykyhetkeen indeksoitua rakennuksen hankintahintaa.
Kaytossé oleville rakennuksille lasketaan enintdén 70 prosentin kuluminen. Oletuskulumisen las-
kennan alkuajankohta on joko rakennuksen alkuperdinen rakentamisvuost tai kattavan peruskor-
jauksen ajankohta.

Kiinteiston ylldpitokustannuksia ovat hallinto-, kdytto-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-,
lammitys-, sdhko-, vesi- ja jatehuoltokustannukset. Kiinteiston yllapitokustannukset lasketaan kayt-
tamalla keskimadrdisid rakennustyyppikohtaisia yllépitohintoja.
Maapohjan kuukausittainen vuokra on maakunnan kdyttoon tulevalta huoneistoalalta:

1) Helsinki 1,00 euro/m?;

2) Espoo, Vantaa ja Kauniainen 0,80 euroa/m?;

3) Kaupungit, joiden asukasluku ylittdd 50 000 asukasta sekd Uudenmaan maakunnan kunnat,
joiden asukasluku on 15 000 -50 000 asukasta 0,50 euroa/m?;

4) Muut kunnat, joiden asukasluku on 15 000- 50 000 sekd Uudenmaan maakunnan kunnat,
joiden asukasluku on alle 15 000 asukasta 0,30 euroa/m?;

5) Muut kunnat, joiden asukasluku on alle 15 000 asukasta 0,20 euroa/m?.

Vuokra tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksill.

Téssd pykaéldssa tarkoitettu asukasluku midraytyy viestotietojarjestelmaistd ja Viestorekisterikeskuk-
sen varmennepalveluista annetussa laissa (661/2009) tarkoitettuun viestotietojdrjestelmiin vuoden
2017 joulukuun 31pdivén pédttyessd talletettujen tietojen mukaan.

§ Voimaantulo

Tama4 asetus tulee voimaan x.x.2018



