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Pormestari

90 §

Helsingin kaupungin lausunto valtionvarainministeriolle valtioneu-
voston asetuksesta kunnan ja maakunnan valisen vuokran maaray-
tymisesta siirtymakauden aikana

HEL 2017-004239 T 03 00 00
Paatos

Pormestari paatti antaa valtiovarainministeriolle seuraavan lausunnon
valtioneuvoston asetuksesta kunnan ja maakunnan valisen vuokran
maaraytymisesta siirtymakauden aikana:

Valtiovarainministerio on esittanyt lausuntopyynnon 17.5.2018 paiva-
tysta luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja maakunnan
valisen vuokran maaraytymisesta siirtymakauden aikana.

Hallituksen esitys maakuntien perustamista ja sosiaali- ja terveyden-
huollon jarjestamisen uudistamista koskevaksi lainsaadannoksi seka
Euroopan paikallisen itsehallinnon peruskirjan 12 ja 13 artiklan mukai-
sen ilmoituksen antamiseksi on parhaillaan eduskunnan kasittelyssa.

Laissa maakuntalain, sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestamisesta an-
netun lain ja pelastustoimen jarjestamisesta annetun lain voimaanpa-
nosta esitetaan saadettavaksi kunnan jarjestaman perusterveydenhuol-
lon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelastustoimen kaytdssa
olevien toimitilojen ja asuntojen siirtymisesta maakunnan hallintaan.
Voimaanpanolain 20 §:n mukaan maakunnan ja kunnan valilla solmit-
taisiin sosiaali- ja terveystoimen tai pelastustoimen kaytdssa olevien,
kunnan omistamien toimitilojen hallinnasta vuokrasopimus siirtymaajak-
si, jonka pituus voi olla 3+1 vuotta. Valtioneuvoston asetuksella voitai-
siin antaa tarkempia maarayksia vuokran maaraytymisesta. Lausunto-
pyynnon liitteena on esitetty luonnos edella tarkoitetuksi valtioneuvos-
ton asetukseksi.

Helsingin kaupunki toteaa, etta asetusluonnoksen mukainen siirtyma-
kauden vuokran maaraytyminen ei ole kaupungin kannalta taloudelli-
sesti tarkoituksenmukainen. Asetusta tulee tarkentaa sisaisen vuok-
rauksen jarjestelman soveltamisen osalta. Lisaksi muutoksia tulee teh-
da esimerkiksi maanvuokran perusteisiin, alueellisten erojen huomioi-
miseen yllapitovuokrassa, kayttajakustannusten laskuttamiseen todelli-
sen kaytdon mukaan seka yllapidon vastuunjaon maarittelyyn.

Asetusluonnoksen mukaan kunnan ja maakunnan valinen vuokra maa-
raytyy ensisijaisesti kunnassa jo kaytdssa olevalla sisaisen vuokrauk-
sen jarjestelmalla, joka on hyvaksytty valtuustossa. Helsingin kaupun-
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gilla, kuten useimmilla suurilla kaupungeilla on vakiintuneessa kaytossa
sisaisen vuokrauksen jarjestelma, jonka kayttoon ottamisesta kaupun-
ginhallitus on paattanyt 3.5.1993. Koska kuntien delegoinnit vaihtele-
vat, asetuksessa tulisi ainoastaan todeta, etta jarjestelma on vakiintu-
neessa kaytossa ja paatoksen sen kayttoonotosta on tehnyt kunnan
kulloinkin toimivaltainen luottamuselin. Kunnan talousarvion hyvaksyy
joka tapauksessa vuosittain valtuusto, joka samalla vahvistaa jarjestel-
man tuottamat vuokrat.

Sisaisen vuokrauksen jarjestelman soveltamiseen liittyy kuitenkin ase-
tuksen 2 §:aan sisaltyva varauma, jonka mukaisesti edella mainitusta
poiketen sovelletaan kuitenkin asetuksessa saadettya vuokrajarjestel-
maa, mikali kunnan oman jarjestelman perusteella maaraytyva vuokra
on olennaisesti suurempi, kuin asetuksen perusteella laskettu vuokra.
Maakuntien esitys kohdekohtaisista vuokrista ei ole viela tiedossa, jo-
ten edella mainitun saannoksen vaikutusta kaytossa olevien sisaisen
vuokrauksen jarjestelmien soveltamiseen on jatkossa mahdoton arvioi-
da. Alustavan arvion perusteella Helsingissa kaytetty sisaisen vuokran
laskentamalli tuottaa noin 10 % korkeamman paaomavuokran verrattu-
na asetuksen mukaiseen vuokraan. Helsingin nakemyksen mukaan ky-
se ei ole vuokrien olennaisesta erosta.

Kaytdssa olevan vuokranmaaritysjarjestelman mukainen sisainen vuok-
ra kattaa vain pienet vuosikorjausluonteiset, tilan kayttokuntoa varmis-
tavat korjaukset. Toimitiloihin 1.1.2020 jalkeen tehdyt investoinnit ja
niista aiheutuvat kustannukset on huomioitava erikseen vuokranmaari-
tyksessa. Sisaisen vuokran poistotekijan ja kaupungin poisto-ohjelman
mukaisten todellisten poistojen poistoero pitaisi voida huomioida vuok-
rasopimuksessa. Asetusluonnoksessa esitetaan, ettd Voimaanpanolain
20 § 4 momentin mukaan vuokrasopimuksessa sovitun vuokran on ka-
tettava vuokrasopimuksen kohteena olevaan toimitilaan liittyvat koh-
tuulliset paaoma- ja yllapitokustannukset.

Maapohjan arvoon liittyva laskennallinen vuokra maaritellaan asetus-
luonnoksen mukaan kiinteistdn sijainnin ja sijaintikunnan asukasluvun
perusteella. Vuokra lasketaan maakunnan kayttoon tulevan huoneis-

toalan mukaan. Helsingissa maapohjan vuokra on 1,0 euroa kuukau-

dessal/(huoneistoala) m2.

Rakennuksen huoneistoala ja esitetty 1,0 euroa/hm? ei ole Helsingin
nakokulmasta riittava laskentaperuste. Mikali hanke on toteutettu yhtio-
muotoisena, on sopimuksessa noudatettava kunnan ja vuokralaisen
valilla solmitussa maanvuokrasopimuksessa noudatettua hinnoittelua.
Myos maanvuokran tulee noudattaa yleisia kunnan soveltamia maan-
hinnoittelun periaatteita, elleivat ne jostakin syysta selkeasti poikkea si-
jainnin kayvista hinnoista.
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Asetusluonnoksen mukaan kiinteiston yllapitovuokraan kuuluvat hallin-
to-, kaytté-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, lammitys-, sah-
ko-, vesi- ja jatehuoltokulut ja kiinteiston yllapitovuokra muodostetaan
kayttamalla kiinteistéalalla vakiintuneisiin tietolahteisiin perustuvia kes-
kimaaraisia rakennustyyppikohtaisia yllapitohintoja. Alueelliset erot ovat
valtakunnallisesti merkittavia ja ne on huomioitava kiinteistojen yllapito-
vuokran maarityksessa. Keskimaaraiset arviot eivat anna oikeaa kuvaa
paakaupunkiseudun kuntien nakdkulmasta, silla kustannustaso on paa-
kaupunkiseudulla muuta maata korkeampi. Yllapitokustannuksiin vai-
kuttaa olennaisesti myds vuokrasopimuksissa sovellettava vastuujako-
taulukko.

Helsingin kaupunki laskuttaa yllapitokustannuksien lisaksi kayttajapal-
veluita niiden todellisen kayton mukaan. Kayttajapalvelut sisaltavat
muita palveluja kuin vastuujakotaulukossa maaritetyt yllapitopalvelut.
Talla menettelylla varmistetaan se, etta varsinaiset vuokrat ovat lapina-
kyvia ja keskenaan vertailukelpoisia. Kayttajapalveluiden tarve poikke-
aa lisaksi voimakkaasti tilojen kaytosta riippuen, joten tastakaan syysta
niita ei tulisi sisallyttaa sellaisenaan yllapitovuokraan.

Helsingissa noin 65 % siirtymakauden aikana vuokrattavista rakennuk-
sista on sellaisia, joissa kayttajasahkon maksaa kayttaja itse. Asetus-
luonnoksessa kayttajasahko sisaltyy kuitenkin vuokraan. Helsingin kau-
punki pitaa tarkeana, etta yllapitovuokran maarityksessa huomioidaan
myds vaihtoehto, jossa tilan kayttaja voi tehda itse sahkdsopimuksen,
jonka jalkeen tama otetaan huomioon yllapitovuokraa maariteltaessa.
Tallaisella jarjestelylla on myos asetuksessa esitettya parempi ener-
giankulutusta ohjaava vaikutus.

Myos jatehuollon kustannukset ovat asetuksessa esitetty sisallytetta-
vaksi sellaisenaan yllapitovuokraan. Jatehuoltokustannukset tulisi huo-
mioida yllapidon vastuujakoa maariteltdessa. Jatehuoltokustannukset
voivat esimerkiksi sairaaloissa olla merkittavia ja kayttajien tuottamien
ongelmajatteiden ylimaaraiset kustannukset huomattavia. Nama kus-
tannukset ovat Helsingissa sovellettujen vuokraehtojen mukaisesti
kayttajan vastuulla.

Vuokrantarkistuksissa on mahdollisuuksien mukaan sovellettava aina
alkuperaisen sopimuksen mukaisia ehtoja, eika ainoastaan kaavamai-
sesti kiinteistoalan yleisia kaytantdja. Samoin yhtiomuotoisissa kohteis-
sa on sovellettava yhtiokokouksen kulloinkin vahvistamia vastikkeita.
Sosiaali- ja terveystoimen kiinteistdjen ikarakenne on laaja ja kohteiden
laatu vaihtelee huomattavasti. Ta@man vuoksi vuokrasopimuksissa pitaa
olla mahdollisuus huomioida vuokrakauden aikaiset toiminnalliset muu-
tokset tai merkittavat normaalin yllapidon ylittavat korjaustyot.
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Esittelija

Lisatiedot

Muutoksenhaku

Otteet

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Hallituksen esityksessa ei ole huomioitu keskinaisia kiinteistdosakeyh-
tidita yhtena toimitilojen hallintamuotona, vaikka kuntien kaytossa ole-
via tiloja on laajasti toteutettu yhtididen toimesta. Naiden tilojen todellis-
ten kulujen rakenne poikkeaa monesti selvasti kuntien omistamista ti-
loista ja saattaa aiheuttaa vuokrien maarittelyyn suoran omistuksen
kohteista poikkeavia tulkintoja. Yhtiomuotoisissa kohteissa on vuokran-
maarityksessa kaytettava vahintaan yhtion todellisia paaomakustan-
nuksia. Helsingin kaupunki kayttaa sisaisen vuokrauksen jarjestelmaa
myOs keskinaisten kiinteistoyhtididen kautta toteutetuissa toimitiloissa.

Uudistukseen liittyva toimitilojen ja asuntojen arvonlisaverokasittely on
lainvalmistelussa edelleen ratkaisematta, joten kiinteiston mahdollisesti
siirtyessa arvonlisaverotuksessa vahennysoikeudettomaan kayttoon,
on vuokraan voitava sisallyttaa vuokranantajalle muutoksesta aiheutu-
vat rakentamiseen ja yllapitoon liittyvat sellaiset arvonlisaveron aiheut-
tamat lisakustannukset, jotka eivat talla hetkella sisally kuntien sisaisen
vuokran jarjestelmaan.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Riikka Henriksson, erityissuunnittelija, puhelin: 310 25543
riikka.henriksson(a)hel.fi

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Ote Otteen liitteet
Valtiovarainministerio Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Valtiovarainministerio on pyytanyt Helsingin kaupungilta lausuntoa
luonnoksesta asetukseksi kunnan ja maakunnan valisen vuokran maa-
raytymisesta siitymakauden aikana. Lausunnot pyydetaan toimitta-
maan 15.6. mennessa.

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 5(7)

13.06.2018
Pormestari
Asetusluonnoksesta on jarjestetty kuulemiskierros 4.4-8.5.2017. Kuu-
lemiskierroksen jalkeen asetusluonnosta on taydennetty muun muassa
muuttamalla saannosta oletuskulumisen maaraytymisen perusteista
vuokran maaraytyessa ilman kunnan sisaista vuokrausjarjestelmaa ja
taydennetty kunnan sisaisen vuokran maaraytymisen, ilmoittamisen ja
maapohjan vuokraperusteiden osalta.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Valtiovarainministerio Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdonpano
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MUUTOKSENHAKUOHJEET
1
MUUTOKSENHAKUKIELTO
Poytakirjan 90 §.
Tahan paatokseen ei saa hakea muutosta, koska paatos koskee asian
valmistelua tai taytantéonpanoa.
Sovellettava lainkohta: Kuntalaki 136 §
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Jan Vapaavuori
pormestari
Paatos on sahkoisesti allekirjoitettu.
Poytakirja on pidetty nahtavana yleisessa tietoverkossa osoitteessa
www.hel.fi 13.06.2018.
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