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Lausunnonantajan lausunto

Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan
Valtiovarainministerio julkaisi 30.11.2021 uuden asetusluonnoksen "Ehdotus valtionneuvoston
asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen siirtymakauden vuokrasopimusten vuokran
maardytymisestd vuosina 2023-2026". Asetusluonnos annettiin lausunnolle ja lausunnot on

pyydetty toimittamaan valtion sdahkoiseen lausuntopalvelu.fi palveluun 24.1.2022 mennessa.

Alla on kuvattu Hyvinkadn kaupungin olennaisimmat huomiot ja muutoksia vaativat kohdat

asetusluonnokseen.

1. Padomavuokra

Padomavuokran maara lasketaan rakennuksen teknisen arvon pohjalta 6 % tuottavaatimuksella.
Tama vastaa pitkalti Hyvinkdaan kaupungin omaan sisdisen vuokran maaritysmallia, jossa tosin
vuokra maaraytyy teknisen arvon ja jalleenhankinta-arvon pohjalta. Kaupungin omassa laskennassa
sisdisen vuokran maara on 4 % teknisesta arvosta lisattynd 1,75 % jalleenhankinta-arvosta.
Asetusluonnoksen mallissa hyvakuntoisten rakennusten vuokra on samalla tasolla tai korkeampi

kuin kaupungin mallissa ja heikompikuntoisten rakennusten vuokra matalampi. Tama kannustaa
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yllapitamaan rakennuksia ja on silta osin kiinteistonpidon kannalta kannatettavaa. Luonnoksessa
esitetty malli on padomavuokran maaraytymisen osalta hyvaksyttavissa, poislukien teknisen arvon

maaraytyminen.

Asetuksessa kuitenkin maanvuokra on sisallytetty pddomavuokran osuuteen, vaikka padomavuokra
lasketaan pelkastdaan rakennuksen teknisen arvon kautta. Kdytanndssa tama tarkoittaa sita, etta
maanvuokraa ei huomioita mallissa millaan selkealla tavalla, jolloin hyvinvointialue saa maapohjat
korvauksetta kayttoonsa. Maanvuokra tulisikin huomioida padaomavuokran laskennassa
maarittamalld maapohjalle arvo esim. 6 % tuottavaatimuksella, maapohjan arvon perustuessa

kaypiin arvoihin.

2. Tekninen arvo

Tekninen arvo maaraytyy asetusluonnoksen mukaan kunnan kirjanpidon mukaisten arvojen pohjalta
tai laskennallisesti alueellisiin arvoihin perustuen. Hyvinkaan kaupungin nakemys on, etta tekninen
arvo ei voi maaraytya kirjanpidon mukaisten arvojen pohjalta. Tama malli ei vastaa rakennusten
oikeaa arvonmaaritysta eika silld siten saada maariteltya oikeaa ja tarkoituksenmukaista vuokraa.
Pahimmassa tapauksessa padomavuokran maara jaa erittdin alhaiseksi eika silld voida kattaa
rakennuksen kustannuksia tai rakennusta ei voida yllapitaa kayttotarkoituksen mukaisessa kaytossa.
Tekninen arvo tulisi maaritella objektiivisesti vastaamaan rakennuksen oikeaa teknista kuntoa seka
sithen sidottuja panoksia. Tama voidaan tehda esimerkiksi kohdekatselmointien ja kuntoarvioiden
pohjalta. Asetusluonnoksessa esitettya mallia tulee korjata niin, ettad tasearvoihin tai laskennalliseen
arvottamiseen perustuvan mallin sijaan vuokra maaraytyy objektiivisen rakennuksen oikean kuntoon

ja arvoon perustuvan mallin pohjalta.

3. Yllapitovuokra

Edellyttdaen, ettad teknisen arvon maaritys perustuu rakennusten oikeaan arvoon ja pitda sisallaan

rakennusten kuluman seka investoinnit, tulisi yllapitovuokran sisaltda rakennusten yllapitoon liittyvia
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suoria kustannuksia seka korjausosuuden 0,5 %. Talta osin esitys on onnistunut. Asetusluonnoksen
yllapitovuokran maaritys perustuu kuitenkin rakennustyypin tyypillisiin tilastollisiin kustannuksiin,
joka ei siis valttamatta vastaa oikeita aiheutuneita kustannuksia. Toisaalta asetusluonnoksen
mukaan maarityksesta voidaan perustellusti poiketa, mikali maaritys johtaisi olennaisesti
poikkeavaan vuokratasoon. Sindnsd asetusluonnoksen madritys mahdollistaa sopimisen ja on siten

hyvaksyttava.

4. \uokrien tarkistus

Vuokran tarkistamisessa sovelletaan kiinteistdalan yleisia kaytantoja ja vuokramaaritys sidotaan
elinkustannusindeksiin. Esitetty malli on hyvaksyttavissa. Rakennusten omistajan ja vuokraajan
kannalta olennaista on, ettd vuokralainen sitoutuu riittdvan pitkaksi aikaa kohteen vuokraamiseen.
Mikali sopimusten kesto on liian lyhyt tai sopimus on toistaiseksi voimassa oleva, ei rationaalinen
omistaja voi investoida rakennusten pitkan tahtdaimen kehittdmiseen ja korjauksiin.
Vuokrasopimuksissa tulisikin huomioida mahdollisuus tarkistaa vuokraa seka vuokra-aikaa niin, etta

investoinnit ja muut pitkavaikutteiset menot voidaan jarkevasti toteuttaa ja rahoittaa.

Edellda mainittujen kohtien lisdksi Hyvinkdaan kaupunki toteaa, etta se yhtyy Trellum Consulting Oy:n

17.12.2021 esittamiin huomioihin asetusluonnoksesta.

Nikkanen Antti
Hyvinkaan kaupunki - Lausunnon antoi Hyvinkdan kaupungin puolesta
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