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Valtiovarainministeri¢ pyytda lausuntoa valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja maakunnan
valisen vuokran maaraytymisesta siirtyméakauden aikana.

Asetusluonnoksesta on aiemmin jarjestetty kuulemiskierros 4.4.-8.5.2017. Témaén jélkeen on
vuokran maaraytymisestd ilman kunnan sisdistd vuokrajérjestelmaa koskevaa sdannésta
muutettu oletuskulumisen méaaraytymisen perusteiden osalta. Lisdksi lausuntokierroksen jal-
keen asetusluonnosta on tdydennetty myds mm. kunnan sisdisen vuokran méaraytymisen,
ilmoittamisen ja maapohjan vuokraperusteiden osalta.

Asetuksella ehdotetaan saddettavaksi maakuntalain, sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestéami-
sestd annetun lain ja pelastustoimen jarjestdmisestd annetun lain voimaanpanosta annetun
lain 20 §:n tarkoittamasta siirtyméakauden vuokran maaraytymisesta.

Siirtymakauden ajan kunnan ja maakunnan vélinen vuokra maaraytyy joko kyseisessa kun-
nassa jo kdytdssa olevan sisaisen vuokran jarjestelmdn mukaisesti tai asetuksessa esitetyn
laskennallisen méaarittelyn mukaisesti.

Asetuksella sdadettdisiin, ettd kunnan sisdisen vuokran jarjestelman mukainen vuokra voidaan
ottaa kayttéén kunnan ja maakunnan vdlisessd, siirtyméakautta koskevassa vuokrasopimuk-
sessa, jos jarjestelma on ollut kunnassa valtuuston paatokselld kdytéssa ja sitd kdytetddn sa-
moilla ehdoilla kunnan toiminnassa muutoinkin. Kunta saisi ensisijaisesti valita sovellettavan
vuokran mdaaraytymisperusteen.

Jos on ilmeistd, etta sisdisen vuokran mukainen vuokrakustannus ylittaisi olennaisesti asetuk-
sessa saadetyn laskennallisen vuokrakustannuksen tai jos kunnalla ei olisi valtuuston hyvak-
symaa sisdisen vuokran jarjestelmaa kaytossa taikka kunta muuten niin paattaisi, maakunnan
ja kunnan valilla solmittavassa vuokrasopimuksessa vuokra maaradytyisi laskennallisesti ase-
tuksen 3 §:n mukaisesti. Laskennallisesti madriteltdva vuokra olisi kokonaisvuokra, joka koos
tuu pddomavuokrasta, ylldpitovuokrasta sekd maapohjan osuudesta.
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Ehdotus asetusluonnokseksi on pdaosin kannatettava. Asetusluonnos on tarkentunut v,
2017 kevaan lausuntokierroksen jdlkeen ja vastaa nyt tarkemmin todellisten kiinteist¢
muodostumista sekd kuntien sisdisissa vuokrajarjestelmissa sovellettuja kdytantoja.
liitto kiinnittaa kuitenkin huomiota seuraaviin tdsmennystarpeisiin.
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Asetusluonnoksen 2 §:n 2 momentissa asetetaan ehtoja sille, ettd milld edellytyksilla kunnan
sisdisen vuokrauksen jarjestelmda voidaan soveltaa kunnan ja maakunnan vélisessa vuokra-
suhteessa. Momentissa edellytetdan, etta jarjestelmé on kunnassa otettu kdyttédn valtuuston
padtokselld. Kunnissa saattaa kuitenkin esiintyd kdytdntdja, joissa sisdisen vuokrauksen peri-
aatteita ei ole erikseen hyvaksytetty valtuustossa. Sisdisen vuokrauksen periaatteet on saa-
tettu hyvaksya esim. kunnanhallituksessa tai sisdisen vuokrauksen periaatteita saattaa olla
esitelty esim. kunnan talousarviossa ja kdsitelty talousarvioon liittyvan pdatéksentekoproses-
sin yhteydessa. Momentin ilmaisua tai vahintadankin asetuksen perusteluteksteja tulisi muut-
taa siten, ettd mahdollistettaisiin kunnanhallituksen tekemat paatékset tai periaatteiden kasit-
tely kunnan talousarvioon liittyvédn paatoksentekoprosessin yhteydessa.

Asetusluonnoksen 2 §:n 3 momentissa todetaan, ettd jos on kuitenkin ilmeistd, ettd edella 2
momentin mukaisin perustein maaraytyva (ns. sisdisen vuokrajarjestelmén) vuokra on olen-
naisesti suurempi kuin 3 §:n mukaisesti (ns. laskennallisesti) mdardytyva vuokra, sovelletaan
vuokran maaraytymiseen, mitd 3 §:ssa sdadetadn.

Asetuksen 3 §:n mukaan maériteltava vuokrataso on varsin yleistava, eikd se mekaanisena
mallina huomio kohteiden erityispiirteita tai alueellisia eroja, ja vertailutaso kunnan kaytta-
maan vuokrajérjestelmaéan saattaa ndin ollen jdada alhaiseksi. Asetusluonnoksessa kaytetty
muotoilu "olennaisesti suurempi” edellyttda tarkentavaa madrittelyd vahintdénkin asetuksen
perusteluteksteihin. Tehtdessa arviointia “olennaisesti suurempi” -maérittelyn suhteen, tulisi
arvioinnissa huomioida kohteiden erityispiirteitd, kustannusrakenteita, alueellisia eroja mm.
yllapidon kustannustasoissa, vuokrien sisédltéjen eroavaisuuksia, alueellisia eroja maanvuokran
tasoissa sekd muita tekijoitd, jotka perustellusti johtavat 3 §:ssa esitettyd laskennallista tasoa
korkeampiin kustannuksiin ja edelleen korkeampiin vuokriin.

Asetusluonnoksen 3 §:n 2 momentissa maaritellddn mistd tekijodistd tuottovaatimus muodos-
tuu. Yksi mainittu tekija on kiinteistoon liittyva “riski”. Asetustekstin perusteluissa ei ole kui-
tenkaan eritelty, mita kiinteistoon liittyvalla "riskilla” tdssa yhteydessa tarkoitetaan ja mista
seikoista se muodostuu. Asetusluonnoksessa mainittu “riski” edellyttda tarkempaa madrittelya
vahintadnkin asetuksen perusteluteksteihin.

Asetusluonnoksen 3 §:n 3 momentissa todetaan, ettd erityisestd syysta jdlleenhankinta-ar-
vona voidaan kayttaa myos nykyhetkeen indeksoitua rakennuksen hankintahintaa.

Mikali kohteelle on todennettavissa investointikustannukset, niin niiden kdyttd indeksoituna
voisi olla kdyttokelpoinen ratkaisu monissakin yhteyksissd. Hankintahinnan kdyttédminen ar-
vonmadrityksessa tuottaa varsinkin uudehkojen, enintdén 10 - 15 vuotta sitten toteutettujen,
investointien osalta kdyttokelpoisia jalleenhankinta-arvoja. Ndkemyksemme mukaan "erityista
syyta” ei tulisi asettaa kaytén edellytykseksi tai perusteluissa tulisi mainita esimerkkejé erityi-
sesta syystd, esim. uudehko rakennus. Lisdksi olisi syyta tarkentaa, ettd arvonmaarityksessa
kadytetadan rakennuskustannusindeksié.

Asetusluonnoksen 3 §:n 5 momentissa todetaan, ettd kiinteiston yllapitokustannuksia ovat
hallinto-, kdytté-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, l&mmitys-, sahké-, vesi- ja ja-
tehuoltokustannukset. Kiinteiston yllapitokustannukset lasketaan kdyttémalld keskimaaraisia
rakennustyyppikohtaisia yilapitohintoja.

Yllapitokustannusten maarittelya tulisi tarkentaa esim. perusteluteksteissa. Esimerkiksi eritys-
jatelajikkeiden (ongelmajatteet) sekd muiden sote-toimintaan kiintedsti liittyvien kayttdjapal-
veluiden ja kiinteistojarjestelmien ja -varusteiden kustannukset ovat perinteisesti kuuluneet
kayttajalle tai vuokralaiselle.



Perustelutekstin sanamuodoilla tulisi kohdentaa yllapitovuokran vahimmaissisaltdd kiinteistda
koskevaksi ja poissulkea vuokralaisen tai kdyttdjan toiminnan prosesseihin liittyvia kustannuk-
sia sekaannusten valttdmiseksi.

Lisdksi laskennallisen yllapitovuokran tason maarittelysséa tulisi huomioida ympdarivuorokauti-
sen toiminnan normaalia suuremmat kiinteistén yllapidon kustannukset, jotka eivat valtta-
mattd sisally keskimaaraisiin rakennustyyppikohtaisiin yllapitohintoihin.

Asetusiuonnoksen 3 §:n 5 momentissa on esitetty maapohjan vuokramaariad vydhykkeittdin.
Esitetty maanvuokran maéaritystapa on yleistdva. Kuntien omissa lausunnoissaan esittamia
tarkennusehdotuksia tulisi huomioida asetuksen viimeistelyssd mahdollisimman kattavasti.

Siltd osin, kun kuntien vuokraamat kiinteistot tulevat sellaisen toiminnan kayttédn, jota harjoi-
tetaan maakunnan yhtién tai yksityisen tahon toimesta, kiinteistét vuokrataan arvonliséverot-
tomalle toimijalle. Tdll6in vuokrausta ei voi toteuttaa arvonliséverollisena eikd kunnalle muo-
dostu vahennysoikeutta kiinteistéinvestointien tai yllapitokulujen arvonlisdverokustannuksista.
Nykyjarjestelméassa vastaavia kustannuksia ei synny arvonlisdverojarjestelmé&an sisdltyvan
kuntien palautusjarjestelman johdosta eikd ne siksi my&skadan sisélly kuntien sisdisiin vuokriin
tai nykyisiin kiinteistojen paaomakustannuksiin. Syntyvat arvonlisdverokustannukset on kor-

vattava kunnille.

Asetuksessa tuleekin todeta, etta kiinteiston siirtyessa arvonlisdverotuksessa véahennysoi-
keudettomaan kaytté6n, on vuokrantasoa tarkastettava ottaen huomioon vuokranantajalle
muutoksesta aiheutuvat lisdkustannukset.

Asetusluonnoksessa tulisi huomioida vuokrantarkistusten mahdollisuus siirtymaékaudella.
Vuokrantarkistuksiin voi olla tarvetta esimerkiksi yhtidittamisjarjestelyjen johdosta.
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