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KESSOTEN KAYTTAMIEN JA KUNTIEN OMISTAMIEN RAKEN-
NUSTEN VUOKRIEN MAARITYS

1. TAUSTA

Perustamisestaan vuodesta 2002 I&htien Trellum on ollut mukana noin 40 kaupungin ja
kunnan sisdisten vuokrien maarittelyissa, joista viimeisten viiden vuoden vuokrien maa-
rittely on toteutettu mm. Rovaniemen v. 2017 ja Ylivieskan (2017), Laitilan (v. 2018) seka
Loviisan (v. 2018) kaupungeille sekd myds muutamille pienemmille kunnille mm. Hai-
luoto (v. 2016) ja Kemidnsaari (v. 2018). Trellumin Harri Isoniemi on kirjoittanut myds
Kuntaliitolle kirjan sisdisten vuokrien maarittelyistd* vuonna 2009, jonka pohjalta useat
kunnat ovat my0s itsendisesti maaritelleet kdyttamiensa ja omistamiensa rakennusten
tilakustannukset.

Trellum Consulting Oy on ollut yhtendistdamassa vuokrien maarittelyitd myds useissa
kuntayhtyma- ja muissa ylikunnallisissa yhteistydkuvioissa. Vuokrien madrittelyita on to-
teutettu mm. viidessa aluepelastuslaitoksessa seka neljdssa Sote-kuntayhtymassa3. Ta-
man lisdksi Trellum/Harri Isoniemi oli mukana edellisen hallituksen Sote/Maakuntauudis-
tuksessa toimimalla Maakuntien Tilakeskus Oy:n asiantuntijana maakuntien kdyttoon ja
kuntien omistamien vuokrien maarittelyhankkeessa.

Viimeisten vajaan viiden vuoden aikana vuokrien maarittelyt on pitkalti tehty edellisen
hallituksen Sote/maakuntauudistukseen tehdyn Valtioneuvoston asetusluonnoksen
pohjalta, joka toimi ohjeistuksena Maakuntien kdyttoon ja kuntien omistamien vuokra-
hintojen maarittamiseen. Tuosta asetusluonnoksesta ei koskaan tullut varsinaista ase-
tusta, kun Sote/maakuntauudistus kaatui kevaalla 2019. Talla hetkella nykyinen hallitus
on omissa ohjelmissaan maaritellyt Sote uudistuksen toteuttamisen hallituskauden kes-
keiseksi tavoitteeksi. Uudistuksen varsinaisista kdytdnnon ratkaisuista ei nyt kevaalla
2020 ole viela tietoa, mutta uudistuksen taman hetkisena tavoitteena on, ettd maakun-
tien toiminta kdynnistyisi vuoden 2023 alusta. Tilaresurssien osalta todenndkdista on,
ettd kunnat tulevat vuokraamaan maakuntien toiminnassa tarvittavat tilat, mutta ndiden
vuokrien maaritys ja muut vuokrasopimuksiin liittyvat asiat selvidvaa, kuten myos Maa-
kuntien todellinen aloitusaikataulu, selvida vasta valmistelun edetessa.

Kun tietoa tulevista vuokrien madrittelylinjauksista ei ole olemassa, niin vuokrien maari-
tyksessa kaytetdan viimeisinta voimassa olevaa vuokrien ohjeistusta eli VN asetusluon-
nosta. Tama on ainoa ajantasainen valtakunnan tason ohjeistus vuokrien maarittelemi-
seen. Nyt kaatuneessa Sote uudistuksessa vuokrien madarityksen ldhtokohdaksi otettiin
ns. markkinaehtoinen malli, jossa padomavuokra maariteltiin rakennusten arvolle asete-
tun tuottovaatimuksen pohjalta, maanvuokra koko valtakunnan tasoisen huoneistoalaan
suhteutetun vydhykehinnan pohjalta ja yllapitovuokra taas rakennuksille arvioitujen ylla-
pitomenekkien pohjalta. Seuraavassa kuvataan nyt Kessotelle tehtavaa vuokrien maarit-
telya tarkemmin.

*Kuntien ja kuntayhtymien sisdisten vuokrien maaritys. Kuntaliitto v. 2009

2 Keski-Uudenmaan pelastuslaitos v. 2004, Péijat-Hameen pelastuslaitos v. 2005, Itd-Uudenmaan pe-
lastuslaitos v. 2006, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos v. 2007 ja Satakunnan pelastuslaitos v. 2008.

3 Etela-Karjalan Sosiaali- ja terveyskuntayhtyma (Eksote) v. 2009, Itd-Savon Sairaanhoitopiirin v
2010, Perusturvaliikelaitos Saarikka v. 2011 sekd Pohjois-Karjalan sosiaali- ja teveyspalveluiden
kuntayhtyma (Siun Sote) v. 2017. Naiden lisdksi Trellum maaritteli P&ijat-Hadmeen Sosiaali- ja ter-
veyskuntayhtyman kayttoon ja alueen kuntien omistamien rakennusten arvot v. 2016. Varsinaisen
vuokrien maarittely toteutettiin kuntien omana tyona kdyttden asetusluonnoksen mukaisia maarit-
telyita.



2. VUOKRIEN MAARITYSPROSESSI

Nyt tehtdvadn kuntien omistamien ja Kessoten kayttoon tulevien tilojen vuokrien maa-
rittelyssa noudatetaan VN:n asetusluonnoksen mukaista vuokrien maaritysta. Maaritys
toteutetaan ns. kustannuspohjaisella menetelmalld, jossa ensin selvitetdan yksittdisen
rakennuksen tilakustannukset, joista muodostetaan perittdva vuokra. Nyt maariteltavat
ja perittavat vuokrat lasketaan 1.1.2021 kustannuksia vastaavaan hintatasoon, jolloin
maariteltavat vuokrat voidaan ottaa kayttéon vuoden 2021 alusta.

Vuokrien madrittely tehddan rakennustasoina. Rakennustasolla vuokrien laskennassa
kaytetaan lahtotiedoista saatavaa koko rakennuksen huoneistoalaa siten, etta rakennuk-
sella tuotetaan yhdet arvo- ja vuokratiedot. Koko rakennus jaetaan taman jdlkeen kah-
teen kayttoon eli Sote sekd muuhun kayttoon. Talla jaolla pyritdan selvittamaan Kesso-
ten kayttoon tulevien tilojen pinta-ala, jonka jélkeen maaritellaan ja lasketaan naiden ti-
lojen bruttovuokrahinta seka tuotetaan varsinaiset vuokrasopimukset.

Vuokrien madrittely toteutetaan seuraavasti:

1) Madritelldan/paivitetdan rakennuksille padomavuokran arvopohja.
Paaomavuokran arvopohjana kaytetdan teknista arvoa ja tekninen arvo pdivite-
taan tilanteeseen 31.12.2019*%. Rakennusten arvoihin huomioidaan vield kuluvana
vuonna tehtdvat investoinnit, jolloin p&&omapohjan muodostaa Kessoten
1.1.2021 kaytdssa olevien rakennusten ominaisuudet.

2) P&domavuokrat: tuottovaatimus ja maanvuokra
Vuokralaskennassa kaytettava tuottovaatimus on 6 % tekniselle arvolle, joka poh-
jautuu Valtioneuvoston asetusluonnokseen. Maanvuokra pohjautuu valtakunnal-
liseen maan vydhykehintaans, jossa Suomi jaettiin vdestdpohjan mukaan viiteen
eri luokkaan. Nyt Kessoten kuntien kuntakohtainen vdesto jaa alle 15 000 asuk-
kaan, jolloin maanvuokrana kdytetadan o,20 €/m2/kk.

3) Maaritellaan yllapito- ja kayttdpalvelut nykyisten kustannusten®. pohjalta, joista
muodostettiin perittava yllapitovuokra 1.1.2021. Yllapitovuokra jaetaan kahteen
osaan, joista toinen muodostuu yllapitopalveluista (hallinto, kunnossapito ja kiin-
teistonhoito) ja toinen kayttokuluista (Iampd, sahko seka vesi- ja jatevesi). Yllapi-
tovuokran ns. kiinted osa eli yllapitopalvelut maaritellddn saatujen rakennusten
toteutuneiden yllapitokustannusten pohjalta rakennustyypeittain, jolloin myds yl-
lapitovuokran ns. kiinted osa harmonisoidaan alueen kuntien kesken. Kayttokulut
elin ns. muuttuva osa koostuu kdyttokuluista, jotka maaritellaan rakennuskohtai-
sesti, jolloin rakennuksen nykyiset todelliset kustannukset vaikuttavat rakennuk-
selle maariteltdvaan vuokrahintaan Maaritetty yllapitovuokra kattaa tiloista pit-
kalla aikavalilla omistajalle aiheutuneiden yllapitotehtavien kustannukset ja takaa

4 Kuntien kesken toteutettiin vuonna 2018 “Karhukuntien korjausvelka vertailu, jossa kaikki ny-
kyiset Kessoten kunnat olivat mukana. Tuossa vertailussa tuotettiin rakennusten arvotiedot v.
2017/2018 tilanteeseen. Tatd vuokralaskentaa varten ndma arvot paivitetddn 1.1.201g9 tilantee-
seen. Keskisatakunnan terveyhdenhuollon kuntayhtyman omistama Harjavallan terveysase-
man arvot maaritellddn osana nyt tehtdvaa vuokrahanketta, jolloin kaikille kuntien ja kuntayh-
tyman suorassa omistuksessa oleville rakennuksilla saadaan pddomavuokran arvopohja.

5VN:n asetusluonnoksessa Suomi jaettiin viiteen eri sijantiin. 1. Helsinki 1,00 €/maakunnan kayt-
toon tuleva pinta-ala (huoneistoala)/kk. 2. Padkaupunkiseudun (PKS) muut isot kaupungit (as >
50 000 as.) 0,80 €/ maakunnan kayttoon tulevan tilan pinta-ala (huoneistoala) x kk. 3. Muut isot
kaupungit (as > 50 000 as.) ja PKS (15 000 — 50 000 as.) 0,50 €/ maakunnan kdyttoon tuleva pinta-
ala (huoneistoala)/kk. 4.Muut kaupungit (15 000 — 50 000 as.) ja PKS (as < 15 000 as.) 0,30 €/ maa-
kunnan kayttéon tuleva pinta-ala (huoneistoala)/kk. 4. Muu suomi (as < 15 000 as.) 0,20 €/ maa-
kunnan kayttoon tuleva pinta-ala (huoneistoala)/kk

6 Talla hetkelld kunnille on mennyt kysely rakennusten vuoden 2019 toteutuneiden yllapitokus-
tannusten selvittdamiseen. Nama tiedot on pyydetty toimittamaan 29.5.2020 mennessa.
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Kessotelle kaytettavat tilaresurssit itse ydintoimintaan. Yllapitovuokra sisaltaa
kaikki kuntien nykyisin toteuttamat yllapitopalvelut seka sisdltdd myos kayttoku-
lut eli séhkdn, [dmmon seka veden ja jateveden. Mahdollinen siivouksen sisalty-
minen perittdvaan ylldpitovuokraan selvida varsinaisen vuokrienmaaritys hank-
keen aikana.

4) Rakennuskohtainen bruttovuokra saadaan, kun padoma ja yllapitovuokra lasket-
tiin yhteen ja ndin jokaiselle rakennukselle saadaan laskettua rakennuksen omi-
naisuuksiin ja niiden yllapitoon perustuva padoma- seka yllapitovuokran kuukau-
sinelidhinta. Rakennuksen kuukausi- ja vuosivuokra saadaan, kun saatu brutto-
vuokran kuukausinelichinta kerrotaan Kessoten kaytt6on tulevalla pinta-alalla.

5) Taman jdlkeen rakennuksista tuotetaan kuntakohtainen vuokrasopimus, johon
kootaan kunnittain Kessotelle vuokrattavien suoraomisteisten rakennusten tiedot
ja tuotetaan vuokrasopimuksen ehdot (pituus/toistaiseksi voimassa oleva, irtisa-
nomisehdot sekd vuokrien vuotuinen tarkistus). Vuokrasopimukseen tuotetaan
rakennuksittain myds vastuunjakotaulukko, josta selviaa yllapidon vastuun jakau-
tuminen tarkemmin kuntien ja Kessoten kesken.

Vuokrien madrittelyn prosessia voidaan kuvata seuraavalla kuvalla.

Kuva: Vuokrien mdéritysprosessi

3. Rakennusten yll&pitovuokra
1. Rakennusten arvot

Rakennusten tot.kust. v. 2019
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2. Rakennusten paagomavuokra
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Maanvuokra

| Kessote kayttoon tuleva pinta-ala

4. Rakennusten bruttovuokra

5. Kuntakohtaiset

Vuokrasopi mukset



3. LOPUKSI

Ohessa on lyhyesti kayty lapi Kessoten kdyttoon tulevien ja kuntien omistamisen raken-
nusten vuokrien maaritys. Nyt tehtdva vuokrien maarittely pddomavuokran osalta nou-
dattelee pitkalle niitd periaatteita, joilla suurissa kaupungeissa sisdisia vuokria on jo
useita maaritelty. Todennakoisesti nyt tehtava vuokrien maarittely tayttaa myos Sote ra-
kennuksille tulevaisuudessa asetettavat vuokrien maarittelykriteerit, jolloin maaritelta-
vid todennakaisesti voidaan kayttdd myods maakunnan kadyttdon tuleville rakennuksille,
mikali useasti yritetty uudistus saadaan kuluvan hallituskauden aikana toteutettua.
Edelld maaritellylla tavalla tuottovaatimuksen pohjalta laskettava vuokra asettunee, ra-
kennuksen ominaisuuksista riippuen keskimaarin noin 5-12 €/m2/kk, maanvuokra o,20
€/m2/kk ja yllapitovuokra noin 4 — 6,5 €/m2/kk, kdyttotarkoituksista riippuen, jolloin brut-
tovuokrat asettunevat noin 10 — 18 €/m2/kk vélilla. Lopulliset kunta ja rakennuskohtaiset
vuokrat valmistuvat elokuussa 2020, jolloin selvida lopulliset Kessotelle kuntien omista-
mista tiloista aiheutuvat tilakustannukset.

Kuntien omistamien rakennusten lisdksi nyt tehtdvassa vuokrien maarittelyhankkeessa
kerdtdan myos kuntien ulkoa, Sote-toimintoihin, vuokrattujen vuokrasopimusten tiedot.
Nama vuokrasopimukset jatkuvat todennékdisesti ennallaan nykyisten sopimusehtojen
mukaisesti. Naiden tietojen kerddminen mahdollistaa, etta nyt tehtavassa vuokrien maa-
rityshankkeessa saadaan selvitettya Kessoten koko toiminnan tilakustannukset sisaltaen
siis seka kunnilta- ettd muilta vuokranantajilta vuokrattujen rakennusten vuokrahinnat.

Vuokrahanke on parhaillaan kdynnissa aineiston keruulla. Taman jalkeen, kesdkuussa, ai-
neistojen pohjalta paivitetddn/tuotetaan padomavuokran pohjaksi tarvittavat rakennus-
ten tekniset arvot seka lasketaan pddomavuokrat. My6s muut vuokrahinnat valmistune-
vat kesakuun aikana. Varsinainen vuokrahankkeen dokumentointi seka vuokrasopimuk-
set vastuunjakotaulukkoineen valmistunevat elokuussa, jolloin my&s varsinainen vuokra-
hanke paattyy.



