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Kuntien ja hyvinvointialueiden valiset siirtymakauden vuokrasopimukset
hyvinvointialueiden hallintaan siirtyvista kuntien toimitiloista tehtiin vuoden
2022 loppuun mennessa. Valtioneuvosto antoi vuokrien maaraytymisesta
erillisen asetuksen 7.4.2022 (VM/2022/57), jossa ohjeistettiin kuntien
omistamien ja hyvinvointialueelle vuokrattavien rakennusten vuokrien
maaritys 3 + 1 vuoden siirtymaajalle. Vuokrasopimukset ovat nain ollen
voimassa 1.1.2023 alkaen 31.12.2025 asti ja hyvinvointialueilla on optio
pidentaa sopimuksia vuoden 2026 loppuun asti.

Valtioneuvoston asetuksen mukaan hyvinvointialueelle vuokrattavien
rakennusten vuokrat voitiin maaritella joko asetuksen mukaisella
laskelmalla, jossa tuotetaan asetuksen mukainen kokonaisvuokra tai
hyvinvointialue ja kunta voivat keskenaan sopia, ettéd vuokrahintana
kaytetaan kunnan nykyista sisaista bruttovuokraa.

Asetuksen mukaan vuokrasopimuksen kuukausivuokra on kokonaisvuokra,
joka koostuu pddomavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Padomavuokra
maaraytyy rakennuksen tai toimitilan teknisen arvon perusteella.
Paaomavuokrassa on kaytetty 6 % tuottovaatimusta laskettuna
rakennuksen tekniselle arvolle.

Toimitilan padomavuokra lasketaan rakennuksen tekniselle arvolle
maaritellysta tuottovaatimuksesta. Tekninen arvo voi perustua kolmella eri
tavalla tuotettuihin tietoihin:

1) kunnan ilmoittamiin kirjanpidon mukaisiin tietoihin

2) alalla yleisesti hyvaksyttyjen laskentamenetelmin muodostettu tekninen
arvo (aito tekninen arvo)

3) jos rakennuksella ei ole em. menetelmin maariteltya teknista arvoa,
sille muodostetaan laskennallinen tekninen arvo asetuksessa
maaritellylld menetelmalla.

Asetuksen mukaiseen yllapitovuokraan sisaltyvat yllapitokustannukset ovat
hallinto-, kayttd-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, lammitys-,
sahko-, vesi- ja jatehuoltokustannukset.

Euran kunnan kiinteistopalvelut tilasi Trellum Consulting Oy:Itd kunnan
omistamien sote-rakennusten vuokrien maarityksen. Tekniset arvot
maariteltiin alalla yleisesti kaytetyin ja hyvaksytyin menetelmin.
Arvonlaskennassa otettiin huomioon kuluminen seka muu arvon
alentuminen ja investoinnit sekd muut arvoa nostavat korjaukset. Niissa
kiinteistbissa, joille ei viela ollut tehty teknisen arvon laskentaa (mm.
koulut) vuokrana kaytettiin sote-rakennusten keskiarvovuokraa.

Vuokra-asetuksen mukaan valtion tuella rahoitetuissa sosiaalisen
asuntotuotannon kohteissa (ns. ARA-kohteet) asukkailta perittava vuokra
maariteltin omakustannusperiaatteella. Jos toimitilan vuokranmaaritykseen
sovelletaan omakustannusperiaatetta koskevia sdanndksia, niita
sovelletaan myds hyvinvointialueen ja kunnan valilla tehtavan
vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisessa. Eurassa palvelukodit



Tolppamaki ja Nuutti seka Viljavainion uudisosa ovat ns. ARA-kohteita ja
niiden vuokra maariteltiin omakustannusperiaatteella. Euran kunnan ja
pelastuslaitoksen valiset paloasemien vuokrasopimukset (Eura ja Panelia)
siirtyivat sellaisenaan hyvinvointialueelle.

Euran kunta paatti edelld mainitun perusteella vuokrata hyvinvointialueelle
yhteensa 12 kiinteistd-kokonaisuutta ja 14 erillistd muussa kiinteistdéssa
sijaitsevaa toimitilakokonaisuutta.

Vuokrasopimukset laadittiin Kuntaliiton ja Maakuntien Tilakeskuksen
laatimaan vuokrasopimuspohjaan. Vuokrasopimuksen liitteisiin kuuluvat
yleiset vuokraehdot, yllapidon vastuunjakotaulukko seka piirustukset.

Satakunnan hyvinvointialue on lahestynyt Euran kuntaa koskien
Kiinteistdjen vuokria ja naiden jatkoa. Hyvinvointialueen edustajien kanssa
on neuvoteltu talven-alkukevaan aikana kolme kertaa.

Aluevaltuusto on kokouksessaan 11.12.2023 (148 §) hyvaksynyt
palveluverkkosuunnitelman, joka toimii tiekarttana ja pohjana
palveluverkkoon kuuluvien paatosten jatkovalmistelussa.

Suunnitelman mukaan hyvinvointialue luopuisi Eurassa seuraavista
Kiinteistoista:

- Terveystie 4 G, asunnot

- Karajamaen vanhustentalot

- Kotipiiri, Sorkkistentie

Suunnitelman mukaan hyvinvointialue jatkaisi toimintaansa Eurassa
seuraavissa kiinteistoissa:

- Sote-keskus

- Paloasema

- Palvelukoti Joenpesa

- Palvelukoti Rantaniitty

- Viljavainio

- Jokimutkankoti

- Pajurannan paivatoiminta

- Palvelukoti Nuutti

- Palvelukoti Suvanto

- Palvelukoti Tolppamaki

- Terveystie 4, L

- Valimontie 1, Kuntonummi

- Virastotalo

- Ambulanssitalli

- Hinnerjoen neuvola

- Honkilahden neuvola

- Paloaseman varasto

- Panelian paloasema

- Honkilahden VPK

- Koylidntie 1 B, asunto

- Puistokuja 2 A (henkilékunnan asunto)
- Puistokuja 2 B (henkilokunnan asunto)
- Paloasema

- Kauttuan koulu, terveydenhoito

- Kirkonkylan koulu, terveydenhoito

- Kiukaisten koulu, terveydenhoito

- Koulukeskus, terveydenhoito

- Lukio, terveydenhoito



Esittelija
Paatosehdotus

Paatos

- Panelian koulu, terveydenhoito
- Rinnola, kotihoidon tukikohta

Hyvinvointialue on esittdnyt Euran sote-keskukseen 10 vuoden
maaraaikaista vuokrasopimusta siten, ettd padomavuokraa laskettaisiin 20
% ja yllapitokustannukset laskutettaisiin edellisen vuoden toteutuman
mukaisesti. Vuokrasopimus jatkuisi maaraajan jalkeen toistaiseksi
voimassa olevana 6 kuukauden irtisanomisajalla. Sopimusrakenne
pidettaisiin muuten samana.

Paloaseman osalta tehtaisiin 5 vuoden maaraaikainen vuokrasopimus
siten, ettd padomavuokraa laskettaisiin 20 %. Yllapitokustannukset
laskutettaisiin nykyisen sopimuksen mukaisesti. Vuokrasopimus jatkuisi
maaraajan jalkeen toistaiseksi voimassa olevana 6 kuukauden
itisanomisajalla. Sopimusrakenne pidettaisiin muuten samana.

Muihin kohteisiin, pois lukien oppilashuollon tilat, asunnot ja Rinnolan
kotihoidon tilat laadittaisiin 5 vuoden maaraaikainen vuokrasopimus ja
padomavuokraa laskettaisiin 20 %. Yllapitokustannukset laskutettaisiin
nykyisen sopimuksen mukaisesti. Vuokrasopimukset jatkuisivat maaraajan
jalkeen toistaiseksi voimassa olevana 6 kuukauden irtisanomisajalla.
Sopimusrakenne pidettaisiin muuten samana.

Uudet vuokrasopimukset tulisi hyvinvointialueen esityksen mukaan saattaa
voimaan mahdollisimman nopeasti, kuitenkin sen jalkeen, kun
palveluverkosta on lopulliset paatdkset olemassa.

Kuntien asema sote- ja pela-palveluiden tarjoajana ja kiinteistéjen
omistajana muuttuu siirtymaajan jalkeen, ja jatkossa kunta kiinteistjen
omistajana toimii kilpailluilla markkinoilla. Jotta kilpailu yksityisten
toimijoiden kanssa on tasavertaista, tulee kuntien omistamat sote- ja pela-
kiinteist6t olla jatkossa yhtiomuodossa.

Euran kunnassa on aloitettu alustavat valmistelut sote-kiinteistdyhtion
perustamiseksi ja koko konsernirakenteen hallinnoinnin kehittamiseksi.

Hyvinvointialueen esitys vaikuttaa nykyisiin vuokratuloihin alustavan arvioin
mukaan noin 300 000 euroa. Oleellista tulevan vuokratason maarittelyssa
on, etta tuleva kunnan omistama sote-kiinteistdyhtio olisi elinkelpoinen.
Kunta ei Iahtokohtaisesti saa subventoida yhtioita.

Kunnan omistamien sote-kiinteistdjen tasearvo on noin 16,9 miljoonaa
euroa ja vuotuinen vuokra talla hetkelld on noin 2,6 miljoonaa euroa.

Kunnanjohtaja Kari Kankaanranta
Kunnanhallitus merkitsee asian tiedoksi ja antaa jatkovalmisteluohjeet.
Paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Poytakirjamerkinta: kunnanhallituksen puheenjohtaja Lehtonen Harri seka
kunnanhallituksen jasenet Perala Eveliina, Sarin Jyri, Vaino Maaret ja
valtuuston 3. varapuheenjohtaja Salminen Petri ilmoittivat esteellisyytensa
ja poistuivat kokouksesta ko. asiakohdan kasittelyn aluksi kello 17:15.
Puheenjohtajan toimi ko. asiakohdan kasittelyn ajan 1. varapuheenjohtaja
Kylléinen Paivi



