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UTKAST

Forslag till statsradets forordning om bestammande av hyra enligt hyresavtal mellan
kommuner och valfardsomraden under évergangsperioden 2023-2026

1. Forslagets huvudsakliga innehall

| forordningen foreslas bestammelser om bestammande av den hyra under évergangsperioden
som avses i 22 § i lagen om genomforande av reformen av social- och hélsovarden och radd-
ningsvasendet och om inférande av den lagstiftning som géller reformen (616/2021).

2. Nulége och forslag till forordning

| lagen om genomforande av reformen av social- och hélsovarden och raddningsvasendet och
om inférande av den lagstiftning som géller reformen (nedan inférandelagen) finns det bestam-
melser om hur de lokaler som anvands inom kommunalt ordnad priméarvard, specialiserad sjuk-
vard, socialvasende och raddningsvésende dvergar i valfardsomradets besittning. Enligt 22 § i
inforandelagen overgar lokalerna i valfardsomradets besittning den 1 januari 2023. Véalfardsom-
radet och kommunen ska ingd hyresavtal om besittning av lokaler som anvands inom social- och
hélsovarden och raddningsvasendet. Avtalet ska gélla atminstone till och med den 31 decem-
ber 2025. Valfardsomradet har ratt att forlanga hyresavtalet med ett ar genom att meddela kom-
munen om saken senast 12 manader innan hyresavtalet gar ut. Valfardsomradet och kommunen
far dven avtala pa annat satt &n vad som anges i paragrafen i fraga om besittningen av lokalerna
samt i fraga om giltighetstiden for de hyresavtal som galler besittningen av dem. Under 6ver-
gangsperioden ska hyran dock bestammas enligt bestammelsen. Enligt 32 § i inférandelagen ska
pa samkommuner som skoter social- och hélsovardsuppgifter och det lokala raddningsvasendet,
med undantag for de som avses i 20 § i inforandelagen, tillampas vad som foreskrivs om kom-
muner. Enligt 3 § i inférandelagen bestdmmelserna i 4 kap. om egendomsarrangemang tillampas
inte pa egendomsarrangemangen vid Helsingfors stad.

Enligt 22 8 3 mom. i inférandelagen ska hyran som gverenskoms i hyresavtalet tdcka de skaliga
kapitalkostnader och kostnader for underhall av lokalen som kommunen har. Narmare bestam-
melser om hur hyran ska bestammas far utfardas genom forordning av statsradet.

| 13 § i inforandelagen foreskrivs om rétt att fa uppgifter. Enligt 2 mom. ska kommuner och
samkommuner oberoende av bestammelserna om sekretess forse valfardsomradet med i bestam-
melsen avsedda uppgifter som &r nddvandiga for det beredningsarbete med vilket vélfardsomra-
dets verksamhet och forvaltning inleds, sasom uppgifter som behdvs for de sammanstéllningar
som avses i 26 8. 1 26 8 i inforandelagen foreskrivs om en sammanstallning 6ver egendom, avtal
och ansvar som dverfors samt over lokaler som hyrs av kommunen. Enligt bestdmmelsen ska
kommunen senast den 28 februari 2022 ge valfardsomradet en sammanstélining bl.a. 6ver loka-
ler som anvands av social- och hélsovarden och raddningsvésendet.

Under évergangsperioden bestams hyran mellan kommunen och viélfardsomradet i enlighet med
denna forordning.

| hyresavtalet bestams hyran enligt féljande:
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Hyran &r en totalhyra som bestar av kapitalhyra och hyra for underhall.

Kapitalhyran bildas pa basis av det tekniska vardet pa den byggnad som hyrs ut eller, om ett sa-
dant saknas, pa basis av ett kalkylerat tekniskt varde och ett avkastningskrav pa 6 procent. Av-
kastningskravet beskriver kostnaderna for eget och frammande kapital som &r bundet i fastig-
heten, de avskrivningar som beskriver slitaget pa fastigheten, den andel som eventuellt arrende
utgér och den tekniska risk som &r férenad med fastigheten.

| kommunens bokforing bildas byggnadens varde av egenanskaffningsutgiften minskad med sa-
dana avskrivningar enligt plan som baserar sig pa byggnadens ekonomiska livslangd. Byggna-
dens tekniska vérde enligt hyresforordningen grundar sig i forsta hand pa uppgifterna om fak-
tiska kostnader enligt kommunens eller ssmkommunens bokfdring, justerade med férandringen
i byggnadskostnadsindex och med standardslitaget. Det tekniska vardet justeras genom att var-
det av investeringarna i byggnaden l&ggs till och standardslitaget dras av. Om byggnaden inte
har nagot tekniskt varde som grundar sig pa uppgifterna i bokforingen, kan ett sadant varde bil-
das kalkylmassigt i enlighet med bilagan till férordningen med hjalp av det kalkylerade ateran-
skaffningsvardet, som beraknats utifran de faktiska genomsnittliga kostnaderna, och det stan-
dardslitage som ska dras av fran ateranskaffningsvardet. Till grund for kostnaderna ligger de av
Statistikcentralen insamlade bruttokvadratmeterpriserna (euro/brm?) i prisgrupperna for respek-
tive byggnadstyp. Bruttokvadratmeterpriserna omvandlas till priser per kvadratmeter l&genhets-
yta (euro/m? ly) for respektive byggnadstyp med hjélp av en omvandlingskoefficient i enlighet
med bilagan. Det tekniska vardet bildas separat for varje byggnad. Om en enskild lokal i en
byggnad hyrs ut, bildas vardet for lokalen i fraga i enlighet med hela byggnadens anvandnings-
andamal, t.ex. en enskild lokal i en skolbyggnad. Pa basis av byggnadens lage har kommunerna
vid faststallandet av det kalkylmassiga tekniska vardet indelats i sex kostnadsomraden for ater-
anskaffningsvardet. | det tekniska vérdet beaktas investeringarna i byggnaden. Som standardsli-
tage betraktas 1,75 procent arligen. For byggnader som ar i bruk beraknas ett slitage pa hogst 70
procent. Berdkningen av standardslitaget borjar antingen fran det ursprungliga byggnadsaret el-
ler fran tidpunkten for en omfattande renovering. Ovannamnda standardslitage grundar sig de
berdkningsmetoder som anvands.

Hyran for underhallet av en fastighet omfattar kostnader for administration, drift, underhallsre-
paration, service, skotsel av utomhusomraden, uppvarmning, el, vatten och avfallshantering.
Hyran for underhallet av en fastighet bestams kalkylmassigt. De koefficienter som ligger till
grund for bestdammandet av hyran motsvarar de genomsnittliga byggnadstypspecifika under-
hallspriser som grundar sig pa etablerade informationskallor inom fastighetshranschen. Klassifi-
ceringen av lokalerna motsvarar Statistikcentralens byggnadsklassificering fran 2018. | hyresav-
talet kan det av grundad anledning avtalas om faststallande av underhallskostnaderna pa ett sétt
som avviker fran 5 § 2 mom., om den berdkningsgrund som anges i 2 mom. leder till en hyres-
niva som vasentligen avviker fran de faktiska kostnaderna.

Pa hyresjusteringar tillampas allméan praxis inom fastighetsbranschen, och hyresjusteringarna
binds till levnadskostnadsindex.

3. Ekonomiska konsekvenser

Egendomsarrangemangens konsekvenser for den kommunala ekonomin och vélfardsomradets
ekonomi har presenterats i regeringens proposition till riksdagen med forslag till lagstiftning om
inrattande av vélfardsomraden och om en reform av ordnandet av social- och hélsovarden och
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raddningsvésendet samt till lamnande av underrattelse enligt artiklarna 12 och 13 i Europeiska
stadgan om lokal sjalvstyrelse (RP 241/2020 rd). Hyresutgifterna ingar i de kostnader enligt 5 § i
lagen om valfardsomradenas finansiering (617/2021) som laggs till grund for den statliga finan-
sieringen. Konsekvenserna for statsfinanserna framgar av skillnaden mellan lokalkostnaderna i
den finansiering som &verférs fran kommunerna och hyresnivan enligt férordningen. Bedoém-
ningen av de ekonomiska konsekvenserna forsvaras av bristen pa exakta uppgifter om kommu-
nernas lokaler samt av det faktum att de kostnader som éverférs fran kommunerna inte ar jamfor-
bara och att enbart lokalkostnader inte rapporteras separat.

Till foljd av egendomsarrangemangen kommer kommunernas inkomster att 6ka nagot under re-
formens tre forsta ar som ett resultat av de externa hyresinkomsterna av lokalerna inom social-
och halsovarden och raddningsvasendet. Lokalkostnaderna ska i fortsattningen inte finansieras
med kommunernas skattefinansiering eller genom kommunernas statsandel. Utgangspunkten ar
saledes ett kostnadsneutralt arrangemang med tanke pa de offentliga finanserna.

En jamforelse av lokalkostnaderna forsvaras av att kostnaderna for lokalerna for narvarande hu-
vudsakligen ar kommunernas interna hyra. Kommunernas praxis avviker ocksa fran varandra.
Med tanke pd kommunernas ekonomi &ar hyresinkomster i fortsattningen externa inkomster som
inverkar pa resultatet. Ersattningen for kapital avviker fran de avkastningskrav som kommunerna
anvander i sin interna hyra.

| samband med beredningen av RP 15/2017 gjorde Landskapens lokalcentral Ab i anslutning till
genomfoérandet av reformen en enkét hos kommunerna om kommunernas hyresniva 2018 och
varen 2019. Pa basis av de uppgifter som da erhélls av kommunerna gjordes bedomningen att
det under 6vergangsperioden kommer att betalas hyra for ca fem miljoner kvadratmeter i de lo-
kaler som kommunerna ager. Detta innebar att den hyra som vélfardsomradena betalar till kom-
munerna och som raknats ut i enlighet med forordningen da skulle ha uppgatt till ca 900 miljo-
ner euro.

For valfardsomradena uppstar en kostnad av ovannamnd storlek atminstone under 6vergangspe-
rioden pa tre ar. Ur vélfardsomradenas synvinkel ska hyrorna finansieras med den allménna
finansieringen.

4. Beredningen av forordningen (kompletteras)

Forslaget till forordning har beretts vid finansministeriet. Forslaget har behandlats i delegat-
ionen for kommunal ekonomi och kommunalférvaltning. Forslaget till forordning har varit pa
remiss.

5. lkrafttradande

Forordningen foreslas trada i kraft den 1 januari 2023 och galla till och med den 31 december
2026.
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UTKAST

Statsradets forordning
om bestammande av hyra enligt hyresavtal mellan kommuner och valfardsomraden under
overgangsperioden 2023-2026

I enlighet med statsradets beslut foreskrivs med stod av 22 § i lagen om genomférande av reformen
av social- och halsovarden och raddningsvasendet och om inférande av den lagstiftning som galler
reformen (616/2021):

1 § Tillampningsomrade

I denna forordning foreskrivs om bestdmmande av hyran enligt ett hyresavtal mellan ett vélfards-
omrade och en kommun under den hyresperiod som avses i 22 § 2 mom. i lagen om genomférande
av reformen av social- och héalsovarden och raddningsvasendet och om inférande av den lagstiftning
som géller reformen.

2 8 Bestammande av hyran

Den manatliga hyran enligt hyresavtalet bestar av kapitalhyra och hyra for underhall.

3 § Kapitalhyra

Kapitalhyran bildas pa basis av det tekniska vardet pa den byggnad eller lokal som hyrs ut.

| kapitalhyran anvands ett avkastningskrav pa 6 procent berdknat pa byggnadens tekniska vérde en-
ligt48§.

4 § Tekniskt varde

En byggnads tekniska varde baserar sig pa uppgifterna i kommunens eller samkommunens bokfo-
ring, justerat med férandringen i byggnadskostnadsindex och med standardslitaget.

Det pa bokféringen baserade vardet korrigeras genom att vardet av investeringar i byggnaden laggs
till och standardslitaget dras av. Standardslitaget ar 1,75 procent arligen. For byggnader som ar i
bruk berdknas ett slitage pa hogst 70 procent. Berakningen av standardslitaget bérjar antingen fran
det ursprungliga byggnadsaret eller fran tidpunkten for en omfattande renovering.

Om en byggnad inte har nagot sadant pa bokforingen baserat tekniskt varde som avses i 1 mom.,
bildas ett kalkylerat tekniskt varde for byggnaden genom att standardslitaget enligt 2 mom. dras av
fran ateranskaffningsvardet. Ateranskaffningsvardet beréknas enligt en formel dar det regionala
byggnadstypspecifika ateranskaffningsvardet i enlighet med bilagan multipliceras med en aldersko-
efficient och en storlekskoefficient och vardet av investeringarna i byggnaden laggs till det erhallna
vardet.
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5 8§ Hyra for underhall

De underhallskostnader som ingar i hyran omfattar kostnader for administration, drift, underhallsre-
paration, service, skotsel av utomhusomraden, uppvarmning, el, vatten och avfallshantering. Hyres-
gasten ansvarar dock for specialavfall och farligt avfall.

Underhallskostnaderna for en fastighet berdknas med hjélp av genomsnittliga byggnadstypspecifika
underhallspriser i enlighet med bilagan.

| hyresavtalet kan det av grundad anledning avtalas om faststéallande av underhallskostnaderna pa
ett satt som avviker fran 2 mom., om den berékningsgrund som anges i 2 mom. leder till en hyres-
niva som vasentligen avviker fran de faktiska kostnaderna.

6 § Justering av hyran

Hyran justeras en gang om aret med levnadskostnadsindex.

7 8 Bestammande av hyran i vissa fall

Om lokalerna anvéands av kommunen pa basis av aktieinnehav i ett kommunalt bostadsaktiebolag
eller dmsesidigt fastighetsaktiebolag som avses i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009), bestdms
hyran pa det satt som foreskrivs i 3-6 8.

8 § Ikrafttradande

Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2023 och géller till och med den 31 december 2026.



