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Egentliga Finlands valfardsomrade Varha inkom med en skrivelse till Pargas stad
den 25 juni 2024. | skrivelsen ombeds kommunen att ta stallning till Varhas behov
av att fa ner lokalkostnaderna. Varha foreslar att avkastningsprocenten pa
kapitalhyran i det tidsbegransade hyresavtalet sinks fran 6 procent till 3 procent
under 2025. Till 6vriga delar skulle hyresavtalet forbli forenligt med det som
avtalats.

Varha ber staden att skriftligen framféra sin standpunkt fére slutet av september
2024,

| sin skrivelse meddelar Varha dessutom att det inte kommer att utnyttja sin
option att forlanga hyresavtalet med ett ar fran och med den 31 december 2025.
Daremot efterstravar Varha att inga nya hyresavtal med dndrade grunder for
bestimmande av kapitalhyra. Varhas stravan ar att man vid
hyresavtalsférhandlingarna tar i beaktande att hyresavtalet ingas mellan stadens
fastighetsbolag, som ska bildas senast i borjan av 2026, och Varha.

| sin skrivelse redogdr Varha for sin begaran pa féljande satt:

"Varha ingick hyresavtal enligt hyresférordningen med kommunerna fér de
lokaler inom social- och hdlsovdrden och rdddningsvdsendet som dgs av
kommunerna i bérjan av 2023. De tidsbegrénsade avtalen gdller till slutet av
2025. Hyresférordningen gér det méjligt fér Varha att under ett optionsar (2026)
fortsdétta att hyra lokalerna genom hyresavtal enligt férordningen. Varha ska
under 2024 meddela om det ska utnyttja optionen.

Enligt hyresférordningen bestdms kapitalhyran utifrdn ett sdrskilt faststdllt
tekniskt vérde, av vilket den drliga hyresavgiften for kapitalhyran berédknas med
ett avkastningskrav pa 6 procent. For faststdllandet av det tekniska vdrdet
méjliggér férordningen tre olika berédkningssétt som alla har anvénts i avtalen
mellan Varha och kommunerna. Enligt Varhas uppfattning har férfarandet inte
lett till en korrekt bestdmd kapitalhyra och behandlar inte kommunerna jimlikt
som hyresvdrdar. Avkastningskravet pd 6 procent leder ur Varhas synvinkel dven
till dyra kapitalhyror utan att kommunerna har investerat i lokalerna och utan att
det i samband med dndringen har uppkommit en ny skyldighet for kommunerna
att investera i lokalerna.

Hyran for underhdll i hyresavtalen bestéms enligt férordningen med hjélp av
genomsnittliga byggnadstypspecifika underhdllspriser i enlighet med bilagan till
férordningen. Hyran for underhdll omfattar erséttning fér administration samt
underhdll som berdknats utifrGn ateranskaffningsvdrdet. Ansvaren mellan
hyresgdsten och hyresvdrden bestdms i enlighet med ansvarsférdelningstabellen
enligt férordningen.

Planeringen av Varhas servicendit fortskrider och beslut om mdlen fér servicendtet
fram till slutet av 2026 ska fattas i augusti 2024. Beredningen av en Idngsiktigare



plan fér servicenditet fortsdtter ddrefter och malet dr att férdigstdlla en plan for
servicendtet fram till 2030 under ndésta fullmdktigeperiod. En precisering av
planen fér servicenditet kommer att medféra funktionella éndringar i flera
hyresfastigheter.

Kommunerna dr tvungna att under 2025 bolagisera lokalerna som ddrefter hyrs
ut till Varha av ett bolag."

Pargas stad och Varha har ett hyresavtal enligt vilket hyrestiden borjar

den 1 januari 2023 och gar ut den 31 december 2025, om inte hyresgasten i
enlighet med 22 § 2 mom. i lagen om genomférande av reformen av social- och
halsovarden och raddningsvdasendet och om inférande av den lagstiftning som
galler reformen (616/2021) har meddelat hyresvarden att hyrestiden férlangs
med ett ar, varvid hyresavtalet gar ut den 31 december 2026.

Innehallet i avtalet har beretts sa att det dr pa en niva som nationellt sett ar sa
rattvis som mojligt med beaktande av de langsiktiga reparationsansvaren i
byggnadsbestandet.

Trots malet om forenhetligande har det i hyresavtalen mellan de olika
kommunerna och Varha blivit kvar hyresnivaer som avviker fran varandra.
Avvikelserna beror pa att det i forordningen foreskrevs att hyran skulle
bestammas med hjilp av tre alternativa system. A andra sidan hade kommunerna
inom Varhas omrade en mycket kort tid pa sig att bestimma hyrorna. Det ar vart
att notera att de olika kommunerna befinner sig pa mycket olika nivaer nar det
galler olika bestamningar inom lokalférvaltningen. Tidigare har
kostnadsgrunderna for lokaler som kommunen sjalv anvant ocksa kunnat
bestdmmas friare, eftersom det har varit fraga om interna kostnader.

Det avtalade avkastningskravet pa 6 procent pa kapitalet i en fastighet ar val
motiverat ur synvinkeln av de ekonomiska berakningarna. Kravet kan ocksa
granskas utifran rantekostnaderna for kapitalet och
reparationsansvarskostnaderna som tillsammans ger upphov till denna
kostnadsniva pa 6 procent. Rantekostnaden for investerat kapital ligger for
narvarande pa cirka 3,5 procent. De finansiella institutens rantemarginaler 6kar
kostnaden. Kommunerna finansierar i regel sina investeringar med lanemedel.
(Det reparationsansvar under en fastighets hela livscykel som orsakas av att
fastigheten foraldras ligger enligt den linjara slitagemodellen i genomsnitt pa
1,75 procent per ar.)

Ranteavkastningskravet pa kapitalet i en fastighet har berdknats i avtalet utifran
en kapitalniva som faststallts enligt nivan i bérjan av 2023. Normalt bestams
kapitalet utifran den ursprungliga anskaffningskostnaden. | det avseendet ligger
kapitalhyran enligt avtalet redan pa en lagre niva dn hyresvardens kostnader.

En sankning av avkastningsprocenten pa kapitalhyran fran 6 procent till 3 procent
innebar att stadens uthyrning av lokaler blir direkt forlustbringande ocksa pa kort
sikt i fraga om de lokaler som upplats till Varha. Den féreslagna
hyresnedsattningen pa 3 procentenheter kommer saledes inte i fraga ens som en
kortvarig 16sning.

Om ansvaret for att reparera lokalerna tillfalligt inte skots, vilket konstateras i
Varhas skrivelse, blir ansvaren senare storre i motsvarande man. |
uthyrningsverksamhet ar det skal att halla hyresavgifterna jamna och
byggnadernas skick gott pa lang sikt.
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Uthyrning av lokaler till vilfardsomradet 6verfors till det bolag som ska bildas i
borjan av 2026. Det ar inte heller mojligt for bolaget att sanka hyresnivan under
den langsiktiga kostnadsnivan. Pargas stad anser ar att férhandlingarna om de
lokaler som forblir i Varhas bruk fran och med den 1 januari 2026, hyresnivan for
dem och hyrestidens langd bor inledas omgaende.

Varhas skrivelse 25.6.2024

Stadsdirektér Tom Simola, tfn 050 558 2270
fornamn.efternamn@pargas.fi

Stadsstyrelsen konstaterar att avkastningsprocenten pa kapitalhyran for Varhas
objekt i Pargas stad har faststallts till en korrekt niva enligt hyresférordningen och
kostnaderna och att det inte ar mojligt att sdnka avkastningsprocenten under
2025 pa det satt som Varha féreslar.

Forslaget godkandes.

Varha/Antti Parpo




