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Valtiovarainministerié on pyytanyt Lappeenrannan kaupungilta
lausuntoa luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja
maakunnan valisen vuokran maaraytymisesta siirtymakauden
aikana.

Hallituksen esitys (15/2017) maakuntien perustamista ja sosiaali-
ja terveydenhuollon jarjestamisen uudistamista koskevaksi
lainsaadannodksi seka Euroopan paikallisen itsehallinnon
peruskirjan 12 ja 13 artiklan mukaisen ilmoituksen antamiseksi on
parhaillaan eduskunnan kasittelyssa. Laissa maakuntalain,
sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestamisesta annetun lain ja
pelastustoimen jarjestamisesta annetun lain voimaanpanosta
esitetadn saadettavaksi kunnan jarjestaman
perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja
pelastustoimen kaytdssa olevien toimitilojen siirtymisesta
maakunnan hallintaan.

Voimaanpanolain 20 §:n mukaan maakunnan ja kunnan valilla
solmittaisiin sosiaali- ja terveystoimen tai pelastustoimen kaytossa
olevien, kunnan omistamien toimitilojen hallinnasta
vuokrasopimus siirtymaajaksi. Voimaanpanolain 26 §:n mukaan
muihin sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtymiin kuin
voimaanpanolain 18 §:ssa tarkoitettuihin sovellettaisiin mita
kunnasta saadetaan. Mainitun pykalan 4 momentin mukaan
valtioneuvoston asetuksella voitaisiin antaa tarkempia maarayksia
vuokran maaraytymisesta.



Lappeenrannan kaupungin lausunto:

Asetusluonnos:

2 § Kunnan sisaisen vuokranjarjestelman kaytto

Vuokrasopimuksessa vuokra mééréytyy kyseisesséa
kunnassa kéytossé olevan sisédisen vuokran
Jjarjestelmdn mukaisesti. Kunnan sisdisen vuokran
Jarjestelmélla tarkoitetaan kunnan siséista
laskentajérjestelméa, jolla kiinteistbn omistamisesta
Ja kéytosta aiheutuneet kustannukset kohdistetaan
tilojen kéyttéjille.

Kunnan siséaisen vuokran jérjestelman mukaan
mé&éréytyvaé vuokraa sovelletaan edelléd 1 §:ssé
tarkoitetussa vuokrasopimuksessa, jos jérjestelméa on
kunnassa otettu kéyttoéon valtuuston paétoksella ja
Jjarjestelméaéa kéytetdan samoilla ehdoilla kunnan
toiminnassa muutoinkin.

Jos on kuitenkin ilmeista, ettd edelld 2 momentin
mukaisin perustein méérgytyvéa vuokra on
olennaisesti suurempi kuin 3 §:n mukaisesti
mééréaytyvéa vuokra, sovelletaan vuokran
mééraytymiseen, mitad 3 §:ssé sdadetaéan.

3 § Vuokran méaéaraytyminen ilman kunnan
sisdista vuokrajarjestelmaa

Jos kunnalla ei ole edellé 2 §:ssé tarkoitettua siséista
vuokrajéarjestelméé kaytbssé, kunta ei ole ilmoittanut
maakunnalle sisédisen vuokrajérjestelmén

kéyttdmisesta tai kunta muutoin niin p&&ttaa, 1 §:ssé
tarkoitetussa vuokrasopimuksessa vuokra méaéaréytyy
siten kuin tdmén pykélén 2-6 momentissa sééadetaéan.

Kuukausittain maksettava vuokra koostuu
pddomavuokrasta, ylldpitovuokrasta ja maapohjan
osuudesta. Pddomavuokra muodostetaan
vuokrattavan rakennuksen teknisen arvon tai sen
puuttuessa laskennallisen teknisen arvon pohjalta
kéyttéden 6 prosentin tuottovaatimusta.
Tuottovaatimus muodostuu kiinteist6én sidotun oman
Ja vieraan pddoman kustannuksesta, kiinteistén
kulumista kuvaavista poistoista ja kiinteist6én
liittyvésta riskista.



Jos rakennuksella on olemassa tekninen arvo
yleisesti hyvéksyttyjen periaatteiden mukaan
madriteltynd, taté arvoa kaytetdén 2 momentissa
tarkoitettujen pddomavuokrien mééarittelyssé. Jos
rakennuksella ei ole olemassa teknisté arvoa, arvo
muodostetaan toteutuneiden keskimaéaréisten
kustannusten pohjalta lasketun jélleenhankinta-arvon
Ja siitéd vdhennettéavén oletuskulumisen avulla.
Oletuskulumisen méaéréna pidetédén 1,75 prosenttia
Jélleenhankinta-arvosta vuosittain. Erityisestéa syystéa
Jélleenhankinta-arvona voidaan

kayttédd myos nykyhetkeen indeksoitua rakennuksen
hankintahintaa. Kaytossé oleville rakennuksille
lasketaan enintdén 70 prosentin kuluminen.
Oletuskulumisen laskennan alkuajankohta on joko
rakennuksen alkuperéinen rakentamisvuosi tai
kattavan peruskorjauksen ajankohta.

Kiinteistén ylldpitokustannuksia ovat hallinto-, kéytto-,
kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, [ammitys-
, S8hko-, vesi- ja jatehuoltokustannukset. Kiinteiston
yllépitokustannukset lasketaan kéyttdmalla
keskimé&éaréisia rakennustyyppikohtaisia
yllépitohintoja.

Maapohjan kuukausittainen vuokra on maakunnan
kayttoon tulevalta huoneistoalalta:

1) Helsinki 1,00 euro/m?;

2) Espoo, Vantaa ja Kauniainen 0,80 euroa/m?;

3) Kaupungit, joiden asukasluku ylittda 50 000
asukasta sekd Uudenmaan maakunnan kunnat,
Joiden asukasluku on 15 000-50 000 asukasta
0,50 euroa/m?;

4) Muut kunnat, joiden asukasluku on 15 000-50 000
sekd Uudenmaan maakunnan kunta, joiden
asukasluku on alle 15 000 asukasta 0,30
euroa/m?;

5) Muut kunnat, joiden asukasluku on alle 15 000
asukasta 0,20 euroa/m?2.



Vuokra tarkistetaan vuosittain
elinkustannusindeksilla.

Lappeenrannan kaupunki on aiemmin 8.5.2017 antamassaan
lausunnossa tuonut esille, etta asetus ei korjaa tai poista niita
puutteita, jotka toimeenpanolaissa on. Asetusta on taman jalkeen
muutettu ja taydennetty joiltakin osin.

Asetuksen 2 §:4a on taydennetty siten, ettd kunnan sisaisen
vuokran jarjestelman mukaan maaraytyvan vuokran ollessa
olennaisesti suurempi kuin 3 §:n mukaan maaraytyva vuokra,
sovelletaan vuokran maaraytymiseen, mita 3 §:ssa saadetaan.
Tama taydennys on kannatettava, koska sen seurauksena
ainakin teoriassa vuokranmaaritys kohtelee kuntia
tasapuolisemmin. Lausuntopyynnosta tai asetusluonnoksesta ei
kuitenkaan kay ilmi, mika on olennaisesti suurempi vuokra.
Asetuksen 3 §:4a on muutettu jalleenhankinta-arvon
maarittamiseen liittyvan vuotuisen oletuskulumisen ja
enimmaiskulumisen osalta. Muutos nostaa vanhojen rakennusten
laskennallista arvoa, mika on omistajan nakokulmasta vuokraan
positiivisesti vaikuttava asia. Jalleenhankinta-arvoa esitetaan
kuitenkin kaytettavaksi vain silloin, jos rakennuksella ei ole
olemassa vuokramaarittelyn pohjaksi teknista arvoa. Siten
muutos ei vaikuta kaikkiin kuntiin.

Lausuntoa annettaessa Lappeenrannan kaupungilla ei ole
tiedossa, miten maakuntien tilakeskuksessa laskettujen vuokrien
perusteena olevat tekniset arvot mahdollisesti poikkeavat
kaupungin maarittelemista teknisista arvoista. Talla on oleellinen
merkitys siihen, mika on nykyisten vuokrien ja asetusten
mukaisten vuokrien suhde.

Asetuksen 3 §:4an on myos lisatty perusteet maapohjan vuokran
maaraytymiselle. Asetuksen perusteella vaikuttaa silta, etta
maarittely on tehty hyvin suoraviivaisesti kaupungin / kunnan
sijainnin ja asukasluvun mukaan. Lappeenrannassa tehdyn
koelaskelman perusteella asetuksen mukainen maapohjan
vuokrataso johtaa erityisesti keskustaajamassa ja sen lahella
selvasti alhaisempaan maa-alueen kaypaan arvoon kuin
maapoliittisen ohjelman mukaan maaritettaessa.
Asetusluonnoksesta ja lausuntopyyntdomateriaalista ei kay ilmi,
maaritelladnkd maanvuokra asetusluonnoksessa ehdotetulla
tavalla myos silloin, jos kunta omistaa maapohjan, jolla
maakunnan omistukseen siirtyva rakennus sijaitsee.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta asetusluonnokseen tehdyt
lisdykset ja korjaukset ovat padsaantoisesti oikeansuuntaisia,
mutta Lappeenrannan kaupungin 8.5.2017 antamassa
lausunnossa esille tuodut merkittavat ongelmat ja puutteet ovat



edelleen toimeenpanolain valmistelussa ratkaisematta. Siten
asetusluonnokseen tehdyt muutokset suhteessa ratkaisematta
oleviin asioihin ja niihin liittyviin riskeihin ovat kuntien
nakokulmasta hyvin vahaiset. (JI)

Esittelijan ehdotus

Kaupunginhallitus paattaa antaa selosteosan mukaisen
lausunnon Valtiovarainministeriolle.

Paatos Hyvaksyttiin.

Merkittiin, etta rahoitusjohtaja Jari Iskanius esitteli asiaa
kokouksessa.

Taytantéonpano
Valtiovarainministerio
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Muutoksenhakukielto
ja sen peruste

X Koska paéatos koskee vain valmistelua tai taytantéonpanoa, kuntalain 136 §:n
nojalla tasta paatoksesta ei saa tehda oikaisuvaatimusta eika kunnallisvalitusta.

[] Muu peruste, mika




