Hyresavtal for lokaler som hyrs ut till valfirdsomradet

Stadsstyrelsen 21.12.2022 § 355

Beredare

Fastighetschef Seppo Pihl, tfn 0400 451 424
fornamn.efternamn@pargas.fi

| lagen om genomférande av reformen av social- och halsovarden och
raddningsvdasendet och om inférande av den lagstiftning som géller reformen
eller den s.k. inférandelagen (616/2021) foreskrivs om ingaende av hyresavtal
mellan kommuner och valfardsomraden. | § 22 anges féljande:

¢ De lokaler som anvands inom kommunalt ordnad priméarvard, specialiserad
sjukvard, socialvasende och raddningsvasende 6vergar i valfardsomradets
besittning den 1 januari 2023.

e Vilfardsomradet och kommunen ska inga hyresavtal om besittning av lokalerna
vilket ska galla atminstone till och med den 31 december 2025. Valfardsomradet
har ratt att forlanga hyresavtalet med ett ar genom att meddela kommunen om
saken senast 12 manader innan hyresavtalet gar ut.

Statsradet har 7.4.2022 utfardat en forordning om bestdmmande av hyra enligt
hyresavtal mellan kommuner och vélfardsomraden under 6vergangsperioden
2023-2026. Foérordningen preciserar inforandelagen. | forordningen anges att
den manatliga hyran ar en totalhyra som bestar av kapitalhyra och hyra for
underhall.

Kapitalhyran bildas pa basis av det tekniska vardet pa den byggnad eller
verksamhetslokal som hyrs ut. | kapitalhyran anvands ett avkastningskrav pa
6 procent berdknat pa byggnadens tekniska varde.

En byggnads tekniska varde kan beraknas utifran kostnaderna for
verksamhetslokalen enligt kommunens bokforing, justerat med férandringen i
byggnadskostnadsindex och med det forvdantade slitaget. Det férvantade slitaget
ar 1,75 procent arligen. Det maximala slitaget kan vara hégst 70 procent.

Om det i kommunen har faststallts ett tekniskt vdarde som bildats genom
kalkylmetoder som ar allmant godtagna inom branschen och som beskriver
byggnadens varde, kan kommunen meddela att detta varde anvands i stallet for
det tekniska vdarde som beraknats pa ovannamnt kalkylsatt.

Om en byggnad inte har ett tekniskt varde som faststallts med ovannamnda
metoder, bildas ett kalkylerat tekniskt varde for byggnaden genom att det
ovannamnda forvantade slitaget dras av fran ateranskaffningsvardet.
Ateranskaffningsvardet beriknas enligt en formel dar det regionala
byggnadstypspecifika ateranskaffningsvardet i enlighet med bilagan multipliceras
med en alderskoefficient och en storlekskoefficient och vardet av investeringarna
i byggnaden laggs till det erhallna vardet.

Pargas stad tillampar for sina verksamhetslokaler tekniska varden som har
faststallts av Trellum Oy. Trellum Oy:s satt att berdkna det tekniska vardet ar vida
utbrett i kommunerna. Metoden har anvénts i 6ver 20 ar och ar darfor val
etablerad. Metoden ger mycket jamforbara hyror jamfért med andra utvecklade
lokalenheter. Trellums kalkylsystem utgjorde grunden fér den senaste



beredningen av social- och hdlsovardsreformen. | den godkédnda férordningen
anges inte vilka kalkylmetoder som &r allmént godtagna, men pa ovannamnda
grunder maste Trellums system ses som ett allmadnt godtaget kalkylsystem.

Vid informationsmoten som ordnats av Landskapens lokalcentral har det
informerats om att Haahtela Oy och Trellum Consulting Oy ar [ampliga aktorer att
faststélla hyrorna pa basis av hyresférordningen. Informationen har getts av
ledande experter pa omradet som har varit med och tagit fram férordningen.

De representanter for Egentliga Finlands valfardsomrade som deltagit i
beredningen av hyresfragan har nekat anvandningen av Trellums och Haahtelas
system for att faststalla det tekniska vardet endast ungefar en manad fore
hyresperiodens borjan, eftersom de anser att hyresnivaerna for byggnaderna inte
blir rattvist bestdmda om dessa system anvands. Nekandet géller flera stora
stader i Egentliga Finland. Haahtela Oy ar vid sidan av Trellum Oy klart ett av
landets mest anvdnda och tillforlitliga system for att faststélla det tekniska
vardet. Det ar svart att identifiera ndgot annat system an Trellums och Haahtelas
system som férordningen skulle kunna hanvisa till som allmant godtagna system
for berdkning av det tekniska vardet.

Pargas har meddelat att det anvander kalkylmetoden for det tekniska vardet
enligt Trellums system for de hyror det tar ut av valfardsomradet, eftersom den
ligger till grund for berakningen av hyrorna for hela stadens fastighetsbestand.
Hyrorna har dven godkants i budgeten fér 2023 som har behandlats i
stadsstyrelsen och den 12 december i stadsfullmaktige. | detta skede av aret ar
det inte langre mojligt att borja rakna om hyrorna via bokféringen eller med en
tabellmodell som dven den forutsatter ett tidskrdvande genomgang av
bokféringen, eftersom hyresavtalen behover trada i kraft redan den 1 januari
2023. Pargas stad har inte varden av de investeringar som gjorts i byggnader
under deras livscykel i sin bokforing. Dessa brister i bokforingen beror sarskilt pa
kommunsammanslagningen som genomférdes 2009. Enligt férordningen ska
staden godkdnna ett hyresavtal om verksamhetslokaler for valfardsomradet och
meddela om den vill anvanda en allmant godtagen kalkylmetod for berakning av
det tekniska vardet.

Anvandarna av dessa system har den 12 december fatt besked om godkédnnande
av de tekniska varden som berdknats med hjalp av dessa system, men det
forutsatts kompletterande information. Hyran for underhall ska berdknas enligt
tabellmetoden i férordningen. Hyresavtalet innehaller en reservering som galler
hyran.

Hyran for underhall for de objekt i Pargas stad som ska hyras ut till
valfardsomradet har berdknats enligt tabellmetoden i férordningen och med ett
uppdaterat ateranskaffningsvarde som faststallts av Trellum. Det finns inga andra
alternativ for Pargas del.

Berdkningen av hyran for underhall i Pargas stad har utgatt fran berdkningen av
de faktiska vardena, vilka har verifierats i samband med att de interna hyrorna
bildats. Valfardsomradet och Pargas har inte kunnat enas om att anvdnda de
interna hyrorna som hyror for social- och halsovardsfastigheter, varvid avvikelsen
fran de interna hyrorna berdknad enligt forordningen ar i storleksklassen -

160 000 € pa arsniva.

Hyrorna totalt uppgar till 4,67 M€, varav kapitalhyran utgor 2,88 M€ och hyran
for underhall 1,79 M€. Bruttohyrespriset per enhet uppgar till 18 €/m2.



Kompletterande material

Féredragande

Beslutsforslag

Beslut

| hyresavtalen spelar ansvarsfordelningstabellerna en central roll. Tabellerna i de
hyresavtal som upprattas ska vara entydiga och tydliga sa att avtalstvister kan
undvikas. Landskapens lokalcentral har berett ett forslag till
ansvarsfordelningstabell dar man har tillampat det underlag for
ansvarsfordelningstabell som anvants vid forhandlingarna med valfardsomradet.

Hyresbeloppet dndras inte under avtalsperioden 2023-2026 till f6ljd av
eventuella brister eller skador i byggnaderna, utan i dessa fall vidtas
renoveringsatgarder. Kalkylmetoderna verifieras inte fran fall till fall, utan pa
principniva.

Lista 6ver hyresobjekt och hyror och ett berett forslag till
ansvarsfordelningstabell som kompletterande material. Da processen framskrider
ar mindre andringar i innehallet majliga.

Brandstationerna i Pargas, Korpo och Houtskar har hyrts ut till Egentliga Finlands
regionala raddningsverk 2005 med hyresavtal dar hyrorna varierar mellan 4,3 och
6,5 €/m2 och inkluderar stadning. De existerande hyresavtalen dverlats till
véalfardsomradet genom avtalsoverlatelse. Hyran for byggnaderna ar for lag for
att pa sikt kunna trygga férutsattningarna for serviceverksamhet. Hyrorna for
brandstationer har dimensionerats enligt samma metod som de 6vriga hyrorna
for valfardsomradet. Som slutresultat landar hyresnivan pa 14,8 €/m2. Foérslag till
nya hyror for valfardsomradet enligt den nya hyresnivan.

Lista 6ver hyresobjekt och hyror for brandstationer som kompletterande
material.

1 VFO PARGAS Soha hyresobjekt 14.12.2022A

1 VFO PARGAS Soha hyresobjekt och hyror, 14.12.2022A

2 Ansvarsfoérdelningstabell Ovriga fastigheter

2 Ansvarsfordelningstabell Sjukhus, soha och valfard

3 De allménna villkoren i hyresavtalet mellan kommunen och vélfardsomradet
4 Mall for hyresavtal SA01-03

4 Hyresobjekt i hyresavtalet

5 VFO Raddningsverket Hyresobjekt och hyror 14.12.2022

Stadsdirektor Patrik Nygrén, tfn 040 511 4383
fornamn.efternamn@pargas.fi

Stadsstyrelsen godkdnner hyrorna separat for valfardsomradet och
brandstationerna i enlighet med det kompletterande materialet.

1. Vélfardsomradet
Kompletterande material: Hyresobjekt och hyror, ansvarsfordelningstabeller,
mall fér hyresavtal

2. Brandstationerna
Kompletterande material: Hyresobjekt och hyror fér brandstationer

Paragrafen justeras omedelbart.
Stadsdirektorens dandrade forslag:

Stadsstyrelsen beslutar for sin del att godkdnna hyrorna, hyresobjekten,
ansvarsférdelningstabellen och hyresavtalsmallen med Egentliga Finlands



véalfardsomrade enligt det foreliggande kompletterade materialet.

Stadsstyrelsen forutsatter att hyrorna for brandstationer uppdateras fr.o.m.
1.1.2023 s3 att den totala hyran berdknas utifran de tekniska varden som staden
anger.

Stadsstyrelsen befullmaktigar stadsdirektoren att tillsammans med
fastighetschefen vid behov korrigera och komplettera avtalshandlingarna samt
underteckna avtalen villkorligt.

Samtidigt beslutar stadsstyrelsen att detta beslut ska verkstallas utan att invanta
att det har vunnit laga kraft.

Utover det ovan sagda forutsattes det att stadsstyrelsen och stadsfullmaktige
halls informerade/det informeras aktivt om drendet.

Stadsdirektorens dndrade forslag godkandes enhalligt.

Fastighetschef Seppo Pihl ndrvarade som sakkunnig vid sammantradet under
behandlingen av detta drende.

Paragrafen justerades omedelbart.

Delgivning

Stadsstyrelsen 13.02.2023 § 52
1654/00.04.01/2022

Beredare Fastighetschef Seppo Pihl, tfn 0400 451 424
fornamn.efternamn@pargas.fi

Hyresférhandlingarna med Egentliga Finlands valfardsomrade Varha har fortsatt
med fokus pa raddningsverkets byggnader och mindre helheter som berér social-
och héalsovardsbyggnaderna.

Varha har inte kunnat acceptera de uppdaterade hyrorna for raddningsverkets
byggnader, utan forutsatter att de befintliga avtalen dverlats i enlighet med
hyresférordningen. Varha har motiverat situationen som en ohallbar situation dar
den nuvarande hyresnivan inte racker till for grundldggande renoveringar och
investeringar. Det har inte funnits mojlighet att utfora grundlaggande
renoveringar i byggnaderna under den nuvarande avtalsperioden med den
foljden att byggnadernas konditionsklass faller for Iagt och deras
funktionsduglighet daventyras. Vid en konditionskartlaggning av brandstationen i
Pargas kommunomrade har det kunnat konstateras att stationen har en
reparationsskuld pa 1,4 M€ utan beaktande av ombyggnadsbehovet.

Raddningsverket kan alltsa inte verka i byggnaden sa lange till utan
grundldggande renovering och denna maste utforas sa att den medfor
hyreseffekter.

Pargas stad foreslog under forhandlingarna en 16sning dar man fortsatter med de
nuvarande hyrorna och att de grundlaggande renoveringarna enligt
underhallsplan utfors pa Varhas bekostnad sa att verksamheten inte dventyras.
Varha har inte gatt med pa detta, utan forutsatter att man fortsatter med de
nuvarande hyrorna som inte mdjliggor renoveringar.



Kompletterande material

Vilfardsomradesfullmaktige har fattat beslut om investeringar i oktober 2022,
och Pargas brandstation har da funnits med pa investeringslistan med
anteckningen grundldggande renovering/utbyggnad. Listan och
motiveringstexten har gatts igenom under férhandlingarna och det konstateras
att det finns mojlighet att gora investeringar antingen med hyreseffekter i Pargas
stads kapital eller direkt som Varhas investering i ett nybygge.

Ett alternativt forfarande ar att sdga upp det nuvarande hyresavtalet och
forhandla fram ett eventuellt nytt avtalsunderlag.

Nar det géller social- och halsovardsbyggnaderna har Varhas yrkande pa ratt att
Oppna upp hyresavtalen inom 12 manader fran undertecknandet diskuterats
aktivt. Vid en eventuell uppkommen brist skulle det alltsa vara berattigat att
dndra det 6verenskomna hyresavtalet. Staden har inte kunnat ga med pa detta,
utan mojligheten att férhandla har skrivits in i avtalen.

Det har gjorts andringar i avtalen till den del det géller besittningen av
terapibassdngen. Pargas stads forslag om att hyra ut bassdngen till Varha ar
motiverat, eftersom bassangkoordinatorn har 6vergatt till Varha och social- och
hélsovardsavdelningen var den part som tidigare ansvarade for bassangen. Som
resultat anvander Varha bassangen med stdd av ett nyttjanderattsavtal och
bassangavdelningen ar kvar i Pargas stads besittning.

| och med terapibassangen, ledningscentralen i skyddsrummet, Regnbagens hus
G och vissa mindre fordandringar géllande lokalerna minskar de arliga
hyresintdkterna ytterligare med 300 000 €, men som helhet uppgar
bruttohyrespriset per enhet till 18 €/m2 och hela summan till 4,4 M€. Dessutom
kompletteras kassaflédet av intdkterna fran brandstationernas hyror i
storleksklassen 0,2 M€ och fran debiteringen av anvandartjanster. Resultatet kan
beddmas vara mycket tillfredsstallande nationellt sett.

Som helhet foreslas en I6sning dar de hyror for social- och

héalsovardsbyggnaderna som faststallts utifran Pargas stads egna tekniska varden
till en genomsnittlig niva pa 17-18 €/m2 godkanns for en hyresperiod pa 3 + 1 ar.
Terapibassangen overfors till intern hyra under livskraftssektorns ansvarsomrade.

Raddningsverkets nuvarande hyror forblir i kraft, men valfardsomradets
budgeterade investeringsbelopp, 0,1 M€ som budgeterats for 2024, 3 M€ som
budgeterats for 2025 och 4 M€ som budgeterats for 2026, ger forutsattningar att
utféra raddningsvasendets uppgifter i andamalsenliga lokaler och
investeringskostnaderna riktas till anvdandaren pa ett satt som bestams separat.

Férhandlingarna om fragor av begransad omfattning fortsatter med Varhas
organisation.

Bilaga 1 Hyresobjekten och hyrorna

Bilaga 2 Mall for ansvarsférdelningstabell, mall for hyresavtal, de allmanna
avtalsvillkoren i hyresavtalet mellan kommunen och valfardsomradet
Bilaga 3 Nyttjanderattsavtal, terapibassing

Bilaga 4 Investeringsplan, Varha (utdrag)

Bilaga 5 Hyresavtal brandstation Pargas

Bilaga 6 Hyresavtal brandstation Korpo

Bilaga 7 Hyresavtal brandstation Houtskar



Foredragande

Beslutsforslag

Beslut

Delgivning

Stadsdirektor Patrik Nygrén, tfn 040 511 4383
fornamn.efternamn@pargas.fi

Stadsstyrelsen godkanner hyrorna enligt kompletterande material separat for
valfardsomradet samt godkanner att de nuvarande hyresavtalen for
brandstationerna dverlats till valfardsomradet i form av avtalsoverlatelser.

1. Vélfardsomradet

Kompletterande material: Hyresobjekten och hyrorna, mall for
ansvarsfordelningstabell, mall fér hyresavtal

Overféring, intern hyra: Terapibassing/livskraftssektorn

2. Brandstationerna

Kompletterande material:

De nuvarande hyresavtalen fér brandstationerna
Varhas investeringsplan

Fastighetschef Seppo Pihl och teknisk chef Jonas Nylund narvarade som
sakkunniga vid sammantradet.

Fastighetschefen och tekniska chefen lamnade sammantradet innan beslut
fattades.

Stadsdirektorens dandrade forslag:
Godkandes med den preciseringen att stadsstyrelsen befullmaktigar
stadsdirektoren att tillsammans med fastighetschefen vid behov korrigera och

komplettera avtalshandlingarna samt underteckna avtalen.

Ekonomichefen, tekniska chefen, livskraftschefen, fastighetschefen




