Toimitilavalmistelijoiden vuokrasopimusten muutosesityksen valmistelu Teams- palaverimuistio.

17.6.2022 klo. 10:00 – 11:06.

Osallistujat:
1. Haverinen Markku, Kajaani
1. Heikkinen Markku, Paltamo
1. Heikkinen Pekka, Kainuun pelastuslaitos
1. Hyyryläinen Harri, Paltamo
1. Karjalainen Mikko, Paltamo
1. Mikkonen Ahti, Ristijärvi
1. Mustonen Veli-Pekka, Kainuun sote
1. Piirainen Harri, Kuhmo
1. Juntunen Jari, Kuhmo
1. Tervonen Hannu, Sotkamo
1. Vesterlund Niko, Suomussalmi
1. Väyrynen Marko, Puolanka
1. Jouni Romppainen, Hyrynsalmi



KAINUUN SOTEN JA KUNTIEN VÄLISET VUOKRASOPIMUKSET JA NIIDEN MUUTTAMINEN

Nykyiset kuntien ja Kainuun soten vuokrien määräytymisperusteet on laadittu hallintokokeilun perustamisen yhteydessä vuonna 2005. Nykyiset vuokrasopimukset on laadittu vuonna 2013 kuntayhtymän perustamisen yhteydessä palvelemaan sen aikaista tarkoitusta vapaaehtoisen kuntayhtymän tuottaessa kunnille sote- palveluja, pois lukien Puolanka. Voimassa olevien tilavuokrasopimusten henki on ns. omakustannusperiaate, missä ylläpitovuokra perustuu toteutuneisiin ylläpitokustannuksiin ja pääomavuokra perustuu kirjapidon mukaiseen jäännösarvoon, pääoman tuotto on sidottu 12 kk euribor korkoon + 0,2%. Tästä johtuen kuntien ko. kiinteistöihin sijoittama pääoma ei ole tuottanut yleisesti vallitsevien pääomatuottovaatimusten mukaisesti.

Kuntien näkökulmasta pääomavuokrien on katettava investoinnit mahdollistavan korjausvastikkeen lisäksi kohtuulliset rahoitus- ja korkokulut, joka mahdollistaa kiinteistöjen kehittämisen tulevaisuudessa. Hyvinvointialueen näkökulmasta vuokrien korotus tulee olla kohtuullinen, koska rahoituslaskelmien mukaan hyvinvointialueen rahoitus on tarpeeseen nähden alijäämäinen.

Siirtyvien (voimaapanolain § 25 mukaisten) vuokrasopimusten osalta vuokrasopimusten irtisanominen ja uusiminen ei ole välttämätöntä. Nykyisiä vuokrasopimuksia voidaan muuttaa ilman, että niistä tulee valtioneuvoston asetuksen mukaisia 3+1 sopimuksia.

Myös uusista (voimaapanolain § 22 mukaisista) sopimuksista voidaan sopia vuokra-aseuksesta poikkeavasti.

Kunnat voivat tarvittaessa irtisanoa voimassa olevat vuokrasopimukset ja niiden uudelleen sopimisesta (ja ehdoista) on neuvoteltava Kainuun hyvinvointialueen kanssa. Voimassa olevien vuokrasopimusten irtisanomisajan muutos 6 kk –> 3 kk on saanut Kainuun soten yhtymähallituksen hyväksynnän 15.6.2022. Edellytyksenä sopimusmuutokselle on, että päätös kunnassa tehdään 30.6.2022 mennessä ja päätöksestä ilmoitetaan Kainuun sotelle 30.7.2022 mennessä.

Nykyisten vuokrasopimusten sisältö.
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VUOKRASOPIMUSESITYS


PÄÄOMAVUOKRA

Kuntien edustajien tahtotilana on, että pääomavuokran tuottovaatimus on 6 %, Kainuun soten edustaja ei yhdy kuntien näkemykseen. Ei ole toimitilavalmistelijoiden päätettävissä.

Alustavan arvion mukaan esitetyn mukaisen teknisenarvon määrittelyn ja 6 % tuottovaatimuksen vaikutus kuntien tilavuokriin on n. + 4 milj. euroa vuodessa.

Teknisen arvon määrittely:  

1. Teknisen arvon määrittely yleisesti hyväksytyn laskentamallin avulla. Kajaanissa, Sotkamossa ja Kuhmossa tekniset arvot on määritelty Trellum Consulting Oy:n toimesta, Paltamossa määritelty aikaisemman sote uudistuksen aikana. Kajaanissa on vertailtu Trellumin Consulting Oy:n laatimia teknisiä arvoja kirjanpitoarvoihin ja uusissa rakennuksissa ne vastaavat hyvin toisiaan, mutta eroja alkaa tulla vanhempien rakennusten osalla, joissa kirjanpitoarvo vanhemmissa kohteissa on matalampi. Toimitilatyöryhmän yhteinen kanta on, että kaikilla kunnilla on sama teknisen arvon määrittelymalli ja käytetään Trellumin Consulting Oy:n laatimia teknisiä arvoja. Suomussalmi, Hyrynsalmi, Ristijärvi, Paltamo ja Puolanka osalta Trellumin Consulting Oy:n mukaiset tekniset arvot ovat määrittelemättä tai päivittämättä.


YLLÄPITOVUOKRA

Ylläpitovuokrat määritellään voimassa olevien vuokrasopimusten ylläpitovuokrien menettelyn mukaan (toteutuneet kustannukset). Otetaan käyttöön ns. 13. vuokralasku ylläpitovuokran osalta, jolla tasataan ylläpitovuokrien kustannuksia puoleen jos toiseen mikäli toteuma poikkeaa ilmoitusta ylläpitovuokrasta +- 5%.


VUOKRANTARKASTAMINEN


Pääomavuokra muodostuu teknisen arvon määrittelyn pohjalta, tekniset arvot päivitetään vuosittain. 
Ylläpitovuokra määritetään ja seurataan todellisten kustannusten perusteella vuosittain. 


UUDET VUOKRASOPIMUKSET

Laaditaan toimitilavalmistelijoiden esityksen vuokranmääritysesityksen mukaiset 3+1 vuokrasopimukset. Tämä on neuvoteltava ja hyväksytettävä kuntien ja Kainuun hyvinvointialueen päättävissä elimissä. 


MUUTA

Voidaanko vuokralaskennassa tarvittaessa käyttää Trellum Consulting Oy:tä koko Kainuun alueella? Tällöin kaikki vuokrat on varmasti laskettu samoin menetelmin.

Alla muutamana maakuntien tilakeskuksen tulkinta vuokra-asetuksesta ja lain tulkinnoista. 
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VUOKRAAN SISALTYVAT
1. YLLAPITOKUSTANNUKSET

Yhteistehtavat (hallinto)

Lampd fa sahko

Vesi sa jatevesi

Jatehuolio (el tetosuojajétteen havitys)

Ukoalueiden hoito

Siivous (i kaikissa kiinteistoissa)

Kiinteistovakuutukset

Rakennusten kunnossapito

Kiinteistonhoito ja —huolto (rakennus- ja LVISAK-tekniikka). Kinteists- ja

irtaimistohuollon rajana on laitteen valittomassa laheisyydessa oleva pistoke, rasia,

sulku, tms. itin, Jola/foilla laite on litetty Kiinteiston eri jarjestelmiin.

- yieishoito ja valvonta (liputus, seuranta-, saato- ja kayttétehtavat ja
plenkorjaukset)

- Kaytosss oleva rakennusautomaatio (keukovalvonta)

- Kinteistopaivystys (vuokrattujen tilojen taloteknilkan osalta)

- Kiinteistolaitehuolto (esim. hissit Ja keittiolaitteet jakelukeittiiden/ruokasalien
osalta)

- mahdolinen iinteistéjen pirivartiointi seka kiinteistjen omat turvajdrjestelmat (el
toimintaan littyvat sarjestelmat)

- Kinteistonhuoltoon littyvat puhelin- ja titalikennemaksut

2. PAROMAKUSTANNUKSET

Poistot
Pasoman korko (Korko lasketaan kunkin kilntelston J4annosarvosta viimeisimmassa
tilinpaiitoksesss fa korkona kaytetéan 12 kkin euribor-korkoa lisattyna 0,20 %. Korko
tarkistetaan kullekin talousarviovuodelle edellisen vuoden kesakuun 30. paivans.)

VUOKRAAN EIVAT SISALLY

Irtaimiston (koneet, laitteet, Jérjestelmat ja kalustot) hankinta fa huolto
Paivystystehtavat, jotka littyvat toimintaan tai irtaimistoon

Puhelin-, TV- ja tietolikennemaksut seka muut mahdolliset toimintaan littyvat lupa
yms. maksut

Kayttajasts johtuvat tia- 5a tilojen varustemuutokset

Tontin vuokra

Sairaalakaasut ja niists aiheutuvat kaasupullojen vaihtotyst

Investoinnit (sisallytetaan pagomakuluihin)
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Kunnat, jollla on vuokrasopimus vapaaehtoisen kuntayhtymén kanssa, ovat
erilaisessa filanteessa verrattuna kuntiin, joilla sote ollut omana foiminta-
naan. Néissé tapauksissa sopimukset on laadittu varmaan monestikin
siséisten vuokrien tapaan eivétka siséillé padomakuluja. Vuokrasopimukset
joudutaan irisanomaan ja neuvottelemaan uusiksi, eiké vuokra-asetus suo-
faan koske néitd tapauksia. Liséksi uusiin sopimuksiin joudutaan laiftamaan
ifisanomispykaéld. (2/2)

On kuitenkin syy16 piti mielessa, effa voimaanpanlallia pyitéan furvaamaan hyvinvoinfiaiueile sofe-
jo pela-palveluiden uottamiseen fanvittavien foimifiojen saatavuus uudituksen fofeuttamisen
yhieydessd. Jos tlojen hallinnan mahdollistava vuokrasopimus on Jo olemassa, el ole lahtBkohtaisesti
farvetta solmia 3+1-vuofista vuokrasopimusta, Tass fapauksessa fulkinfamrme onkin, erfyisesf
voimaanpanolain farkoitus huormioon oftaen, eitd lahickohtana voidaan pitad osapuolten vailla jo
voimassa olevan vuokrasopimuksen sirtymistd :n 25 mukaisesti, elei nimenomaisesti sovita foisin

Tama e kuitenkaan tyypilisest ole vuokrasopimusta subventoineen kunnan efujen mukaisto, koska sofe-
uudistuksen seurauksena organisaatiof erytyvdt ja sofe-faiminta sityy jafkossa hyvinvoinfialueiden
vastuulle. Nissa flanteissa kunnan on usein perustelfua pyrkid solmimaan 1.1.2023 alkaen 3+1-vuofinen
vuokrasopimus

‘Osapuolten vl solmittaviin uusiin siityviin sopimuksiin joudutoan sisalyttmadn rojoitusiaista johtuen
Kysymyksessakin mainittu infsanomisehto.

£ mootanion iakasin




image3.jpeg
Jos siityvaan sopimukseen tehdaan
olennainen muutos, astuuko vuokra-asetus
voimaan vai voidaanko sopia muuta?
Vuokranantajana kunta, vuokralaisena
sote-kuntayhtyma.

Voimaanpanolaki tai vuokra-asetus i tunne "olennaisen
muutoksen” késitettd. Vuokrasopimuksen ehtojen muuttaminen el
siiré sopimusta toisenlaista sopimusta koskevan sééntelyn pirin.
Toisin sanoen olemassa oleva vuokrasopimus ei muutu 3+1-
vuotiseksi sopimukseksi.

Voimaanpanolaki taroaa seké §:n 22 mukaisten 3+1-vuotisten et
§n 25 mukaisten siityvien sopimusten osalta osapuolile
mahdollisuuden sopia foisin.




