"QTD' lisalmen kaupunki Poytdkirja
S Tekninen lautakunta

Asianro 11S/721/10.03.02.05/2024
138 § Hyvinvointialueen esitys tilavuokrista
Tekninen lautakunta 8.10.2025 § 138

Toimialajohtajan paatosehdotus
Tekninen lautakunta ei hyvaksy hyvinvointialueen esitysta pddomavuokrien
alentamisesta.

Paatos
Hyvaksyttiin.

Kati Ahman ilmoitti olevansa esteellinen yhteisojaavin perusteella ja han
poistui kokouksesta asian kasittelyn ja paatéksenteon ajaksi. Asian kasittelyn ja
paatoksenteon ajan kokouksessa oli ldsna varajasen Anne Kekkonen, joka
osallistui paatoksentekoon Kati Ahmanin sijasta.

Toimialajohtaja esitteli kokouksessa tarkemmin vuokralaskelmia.

Valmistelu

toimialajohtaja Kari Nissinen, p. 040 669 1005
talousjohtaja Eeva Suomalainen, p. 040 652 4002
isdnnoitsija Pirjo Kaisanlahti, p. 040 630 1507

Aiempi otsikko "Hyvinvointialueelle vuokrattavien tilojen vuokrausperiaatteet"

Tekninen lautakunta on 11.6.2025 (§ 85) paattanyt Pohjois-Savon
hyvinvointialueelle vuokrattavien tilojen vuokrausperiaatteet. Paatoksen
mukaan hyvinvointialueelle vuokrattavien tilojen vuokranmaarityksessa
kaytetdan siirtymakaudelle laaditun Valtioneuvoston asetuksen 272/2022
mukaista laskentatapaa, jossa vuokra on kokonaisvuokra, joka muodostuu
padoma- ja yllapitovuokrasta. Padomavuokra muodostetaan asetuksen
mukaisesti laskemalla kuuden prosentin tuottovaatimus rakennuksen
tekniselle arvolle ja pdivittamalla tama arvo elinkustannusindeksilld vuoden
2025 kustannustasoon. Lopullisessa padomavuokrassa huomioidaan myds
teknisen arvon maarityksen jalkeen tapahtuneet investoinnit korjaamalla ne
rakennuskustannusindeksilla vuoden 2025 tasoon. Valtioneuvoston asetuksen
mukaisesti maadritettyna hyvinvointialueelle vuokrattavien tilojen
padomavuokraksi muodostuu noin 5,4 miljoonaa euroa vuodessa ja
yllapitovuokraksi noin 2,9 miljoonaa euroa vuodessa. Kokonaisvuokra on
talléin noin 8,3 miljoonaa euroa vuodessa.
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Kaydyissa vuokraneuvotteluissa Pohjois-Savon hyvinvointialue ilmoitti, etta se
esittdd merkittavan alennusvaatimuksen valtioneuvoston asetuksen
perusteella maaritettyihin pdaomavuokriin. Yllapitovuokran osalta
hyvinvointialue ei esitd alennusvaatimuksia. Hyvinvointialue perustelee
padomavuokran alennuksen vaatimista konsulttiselvitykselld, jossa
tarkastellaan kuntien vuokraesitysten kalleutta suhteessa konsultin
subjektiivisesti arvioimiin markkinavuokriin. Selvityksessa esitetyt vuokrat on
arvioitu kohteittain neljaan kategoriaan: 1) Vuokrataso on edullinen, 2)
Vuokrataso on tavanomainen, 3) Vuokrataso on kallis ja 4) Vuokrataso on
huomattavan kallis. Hyvinvointialueen tavoitteena on neuvotella kategorioihin
3 ja 4 luokiteltujen kohteiden vuokraa alemmas. My0ds kohteista, joiden vuokra
on nousemassa merkittavasti, halutaan neuvotella. Hyvinvointialue esittas,
ettd useiden kohteiden osalta vuokraa alennetaan 15 % kunnan
vuokraesityksesta. Naitd kohteita ovat mm. Kirkonsalmen palvelukeskus, Purje,
Uusi Taskukello, Kampus Pulssi, Kampus Vire ja 4 kouluterveydenhuoltajan
tilaa. Kokonaisuutena hyvinvointialue esittda 585 000 euron suuruista
alennusta padomavuokriin. Prosentuaalisesti hyvinvointialueen esitys
tarkoittaisi pddomavuokrien alentamista noin 11 prosenttia.

Hyvinvointialueen vuokra-alennusvaatimusta on pidettdava kohtuuttomana
useammastakin syysta.

Ensinnakin hyvinvointialueuudistuksen yhteydessa valtioneuvoston
siirtymakaudelle antaman asetuksen tarkoituksena on ollut maarittaa vuokrat
sellaisiksi, etta niita voidaan pitaa kohtuullisina seka tilojen omistajan etta
vuokralaisen kannalta. Uudistukseen liittyvdssa voimaanpanolaissa mainitaan
nimenomaan, etta vuokrasopimuksessa sovitun vuokran on katettava
vuokrasopimuksen kohteena olevaan toimitilaan liittyvat kohtuulliset pddoma-
ja yllapitokustannukset. Asetusta varten vuokrien maarittamisperusteet ovat
valmistelleet alan asiantuntijat. Siten valtioneuvoston asetuksen mukaisen
vuokranmaadritystavan kaytto on katsottava perustelluksi ja tasapuoliseksi
tavaksi toimia siirtymakauden jalkeenkin.

Toiseksi, vallitseva lainsaadanto lahtee siita, etta jos kunta siirtymakauden
jalkeen vuokraa sote-kiinteistdja hyvinvointialueelle, sen tulisi tapahtua
markkinaehtoisesti. Tassa pillee kuitenkin epakohtia. Nimittdin useimmiten
pienilld tai keskisuurilla paikkakunnilla ei sote-tilojen osalta ole olemassa
todellisia markkinoita. Kaytanndssa monille tilatyypeille, kuten esimerkiksi
sairaalatiloille, on vain yksi potentiaalinen vuokralainen, hyvinvointialue. Tama
johtaa tilanteeseen, jossa markkinat eivat toimi ja markkinaehtoisia vuokria on
kdaytannossa mahdoton maarittaa.
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Kolmanneksi, jos tarkastellaan markkinaehtoisuutta, sita ei voi tarkastella
pelkastaan tilojen vuokraajan nakdkulmasta, vaan sita on tarkasteltava myds
tilojen tarjoajan/vuokranantajan nakokulmasta. Vuokranantajan on
huomioitava vuokran perusteita maaritellessaan rakennuksen investointi-,
rahoitus-, kdytto- ja yllapitopitokustannukset. Lisaksi vuokranantaja
madrittelee tuottovaatimuksen, joka on sidonnainen vuokrasopimukseen
sisaltyvaan riskiin. Mita lyhyempi vuokrasopimus, sitd korkeampi riskipreemio
ja tuottovaatimus sopimukselle taytyy asettaa. Hyvinvointialue on
vuokraamassa tilat toistaiseksi voimassa olevilla vuokrasopimuksilla, joissa on
12 kk:n irtisanomisaika. Irtisanomisaika on lyhyt ja muodostaa merkittavan
riskin vuokranantajalle.

lisalmen kaupunki on investoinut viime vuosina merkittavasti sote-
kiinteistdihin. Sote-kiinteistdjen tasearvo on n. 49,0 milj. euroa. Kiinteistdja on
rahoitettu vieraalla pddomalla, jolloin kaupungille ja tulevalle sote-yhtidlle
kohdistuu kokonaisuutena merkittava velkarasite. Lisaksi 12 kk:n
irtisanomisajalla varustetut vuokrasopimukset merkitsevat yhtiolle korkeita
rahoituskustannuksia. Niin ikdan on varauduttava siihen, etta sote-
kiinteistdihin on investoitava my0ds tulevaisuudessa, jotta ne palvelevat
kayttajia tarkoituksenmukaisella tavalla. Lahdkohtaisesti sote-kiinteistot ovat
paaosin hyvassa kunnossa, esimerkiksi sairaalakiinteistd Pulssi on valmistunut
vuonna 2021 ja Vire on taysin peruskorjattu rakennus. Tilat ovat terveiti ja
turvallisia asiakkaille ja tyontekijoille.

Huomioiden sote-kiinteistdihin kohdistuvat kokonaiskustannukset,
vuokrasopimuksiin sisaltyvan riskin seka tilojen kunnon, on teknisen
lautakunnan esittdma vuokrataso perusteltu.

Vaikutusarviointi
Paatos on strategian mukainen ja toteuttaa strategian tavoitetta
- kestava kuntatalous.

Muutoksenhaku
2. Oikaisuvaatimus

Otto-oikeus
Kaupunginhallitus

Toimenpiteet, otteet
Pohjois-Savon hyvinvointialue
isannditsija
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teknisen ja ymparistotoimialan toimialajohtaja
talousjohtaja
talouspaallikko

Tekninen lautakunta 11.6.2025 § 85

Toimialajohtajan paatosehdotus

Tekninen lautakunta paattaa Pohjois-Savon hyvinvointialueelle vuokrattavien
tilojen vuokrausperiaatteet valmistelutekstissa esitetyn mukaisesti. Alustavat
vuokralaskelmat esitellaan kokouksessa.

Paatos
Hyvaksyttiin.

Kati Ahman ja Susanna Kartimo-Kréger ilmoittivat olevansa esteellisia
yhteisojaavin perusteella ja he poistuivat kokouksesta asian kasittelyn ja
paatdksenteon ajaksi.

Poytdkirjantarkastajana taman pykalan aikana toimi Seppo Hartikainen.

Isannoitsija Pirjo Kaisanlahti oli asiantuntijana kokouksessa ja han esitteli
alustavia vuokralaskelmia kokouksessa.

Valmistelu

isdnnaitsija Pirjo Kaisanlahti, p. 040 630 1507
Toimialajohtaja Kari Nissinen, p. 040 669 1005
Talousjohtaja Eeva Suomalainen, p. 040 652 4002

Hallintosdannon mukaan tekninen lautakunta antaa ja ottaa vuokralle maa- ja
vesialueet, kun vuokra-aika on yli viisi vuotta seka ottaa vuokralle rakennukset
ja tilat, kun vuokra-aika on yli viisi vuotta tai vuokra-arvoltaan yli 30 000 euroa
neljan vuoden ajalla.

Hyvinvointialueelle vuokrattavien tilojen vuokranmaarityksessa kaytetaan
Valtioneuvoston asetuksen 272/2022 mukaista laskentatapaa. Vuokra on
kokonaisvuokra, joka muodostuu padaoma- ja yllapitovuokrasta.

Pdaomavuokra on muodostettu asetuksen mukaisesti rakennuksen teknisen
arvon perusteella ja pddomavuokrassa on kaytetty kuuden prosentin
tuottovaatimusta teknisesta arvosta. Asetuksen mukaan laskettu arvo on
paivitetty elinkustannusindeksillda vuoden 2025 kustannustasoon. Lopullisessa
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padomavuokrassa on huomioitu teknisen arvon maarityksen jalkeen
tapahtuneet investoinnit rakennuskustannusindeksilla korjattuna vuoden 2025
tasoon.

Tehty taloudellinen mallinnus osoittaa, ettd muodostettavan yhtion
taloudelliset toimintaedellytykset edyllyttdavat vahintaan kuuden prosentin
padaomavuokratasoa kiinteistojen teknisista nykyarvoista laskettuna.

Vuokraan sisaltyvat yllapitokustannukset on laskettu nykyisen
vastuunjakotaulukun mukaisesti ja ne ovat hallinto-, kunnossapito-, huolto-,
ulkoalueiden hoito-, lammitys-, sahko-, vesi- ja jatehuoltokustannukset
yhdyskuntajatteen osalta. Lisdksi yllapitokustannuksiin on huomioitu
perustettavan yhtion kiinteistovero ja tonttivuokrat. Siivous seka erityisjatteet
ja vaaralliset jatteet ovat vuokralaisen vastuulla. Mitattavissa olevien
kiinteiston kayttokulut kuten vesi ja sahko voidaan tasata vuoden lopussa
kulutuksen mukaisesti, jolloin kdyttaja voi vaikuttaa kulutukseen. Lahtdkohta
on, ettd hyvinvointialueelle vuokrataan kokonaisia rakennuksia.
Yllapitovuokrat on madritetty vuoden 2024 kiinteistokohtaisten toteutuneiden
yllapitokustannusten mukaisesti paivitettyna elinkustannusindeksilla vuoden
2025 kustannustasoon.

lisalmen kaupunki esittda Pohjois-Savon hyvinvointialueelle, etta se jarjestaisi
sairaalarakennusten ja terveyskeskuksen osalta kiinteistonhoidon itse.
Kaupunki ei pysty nykyisilla resursseilla jarjestamaan Terveys Kampus -alueen
kiinteistonhoitoa omana palveluna ja mikali muutokset
hankintalainsaadantoon toteutuvat, ei kaupunki pysty jatkossa hankkimaan
palveluita myoskaan nykyiseltd palveluntuottajalta Servicalta.

Vuokra sisdltda kohteen pysakointialueella sijaitsevat autopaikat, joita
vuokralainen saa kayttaa henkilokunnan ja asiakkaiden pysakointiin.
Vuokralainen jarjestaa pysakointilupien myymisen ja lupavalvonnan
pysakointialueille haluamallaan tavalla. Vuokranantaja toteuttaa
vuokrakohteeseen lain edellyttaman maaran sahkolatauspisteita.
Latauspisteiden operoinnista vastaa vuokralainen, jolloin vuokralainen saa
my0s lataamisesta tulleet tulot.

Hyvinvointialue on esittanyt, etta vuokrasopimukset tehddan toistaiseksi
voimassa olevana 12 kuukauden irtisanomisajalla. lisalmen kaupunki kanta on,
ettd irtisanomisajan tulisi olla huomattavasti pidempi. Lyhyt irtisanomisaika
muodostuu suureksi ongelmaksi tilanteissa, joissa kiinteistohin pitaa
investoida.
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Kokonaisvuokra tarkistetaan kalenterivuosittain elinkustannusindeksin
muutosta vastaavasti.

Vaikutusarviointi
Paatos on strategian mukainen ja toteuttaa strategian tavoitetta
- kestava kuntatalous.

Otto-oikeus
Kaupunginhallitus

Toimenpiteet, otteet

Pohjois-Savon hyvinvointialue

isannoitsija

teknisen ja ymparistdétoimialan toimialajohtaja
talousjohtaja

talouspaallikko
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