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Begdran om utlatande om ett utkast till statsradets férordning om
bestammande av hyra enligt hyresavtal mellan kommuner och
valfairdsomraden under 6vergangsperioden 2023-2026

Lausunnonantajan lausunto

Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Kristinestads stadsstyrelse avger féljande som sitt utlatande:

3 § Kapitalhyra

| det utkast som ar pa remiss konstateras foljande om arrende och kapitalhyra: “Kapitalhyran bildas
pa basis av det tekniska vardet pa den byggnad eller lokal som hyrs ut. | kapitalhyran anvands ett
avkastningskrav pa sex procent berdknat pa byggnadens tekniska varde enligt 4 §.” Under punkt 2.
Nuldge och forslag till forordning i utkastet konstateras att avkastningskravet pa sex procent
omfattar arrende. | utkastet beraknas kapitalhyran emellertid pa byggnadens tekniska varde.
Darmed beaktas markarrendet inte i det utkast till férordning som nu foreslas.

Det ska faststallas ett separat varde/pris for mark, pa vilket arrendet berdknas med ett
avkastningskrav pa sex procent, eller alternativt tas fram ett markzonspris (i enlighet med det
tidigare utkastet), dar det geografiska omrade som ar féremal for arrendet prissatts utifran
kvadratmeterpriset pa den areal som arrenderas ut och indelas i markpriszoner. Da blir arrendet en
genomskinlig del av bestammandet av hyror.

4 § Tekniskt varde

| det utkast som ar pa remiss konstateras bland annat féljande om det tekniska vardet under 2.
Nuldge och forslag till forordning: “I kommunens bokforing bildas byggnadens varde av
egenanskaffningsutgiften minskad med sadana avskrivningar enligt plan som baserar sig pa
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byggnadens ekonomiska livslangd. Byggnadens tekniska varde enligt hyresférordningen grundar sig i
forsta hand pa uppgifterna om faktiska kostnader enligt kommunens eller ssmkommunens
bokforing, justerade med forandringen i byggnadskostnadsindex och med standardslitaget. Det
tekniska vardet justeras genom att vardet av investeringarna i byggnaden laggs till och
standardslitaget dras av.”

Bokféringen kdnner inte till begreppet tekniskt varde, utan byggnadens varde enligt bokfoéringen ar
bokforingsvardet, som grundar sig pa byggnadens anskaffningspris varav statsandelarna har dragits
av och som darefter bildar grunden for bokféringsvardet. Enligt ovan namnda sanker avdraget av
statsandelarna byggnadens anskaffningspris och darmed ocksa det tekniska vardet.

Det tekniska vardet ska vara ett varde som utgar fran byggnadens egenskaper dar man forsoker
uppskatta kostnaderna for reproduktion av en befintlig byggnads egenskaper
(ateranskaffningsvarde) eller kostnaderna for byggande av en ny motsvarande byggnad. Av detta
ateranskaffningsvarde avdras det uppskattade slitage som alder, anvandning och anvandbarhet for
med sig i byggnaden och resultatet ar det tekniska vardet.

| den presenterade modellen beaktas inte de satsningar i byggnaderna som gjorts ur bruksekonomin
(bl.a. de funktionella dndringsarbeten som anvandaren Iatit utféra) eller kostnaderna fér underhall.
Det hur bra fastigheten underhalls samt anvdandarens egen verksamhet har en betydlig inverkan pa
slitaget i byggnaden och byggnadens aktuella konditionsklass och darigenom &dven pa det tekniska
varde som berdknas utifran byggnadens egenskaper.

| nya och relativt nya byggnader kan det anskaffningspris som indexerats med byggnadskostnader
anvandas for faststdllande av det ateranskaffningsvarde pa vilket standardslitaget berdknas. Utifran
det kan man preliminart dven berdkna byggnadens tekniska varde. | fraga om gamla byggnader ar
det indexerade anskaffningspriset ohjalpligen eftersatt jamfért med byggnadens nuvarande
uppskattade byggnadskostnader. Detta missforhallande borde beaktas i férordningen.

Vilka egenskaper som kravs av byggnader har dkat i takt med anvandarnas agerande, husteknikens
utveckling samt med de anvisningar och foéreskrifter som myndigheterna utfardat. Om man till
exempel skulle indexera anskaffningspriset for en byggnad fran 1990-talet till tidpunkten for
uppskattning enligt utkastet till forordning, skulle det leda till ett valdigt 1agt ateranskaffningsvarde.
Dessutom beskriver det inte byggnadens uppskattade byggnadskostnader vid tidpunkten for
faststallande.

| utkastet som ar pa remiss konstateras dven féljande om det tekniska vardet: “Om byggnaden inte
har nagot tekniskt varde som grundar sig pa uppgifterna i bokforingen, kan ett sadant varde bildas
kalkylmassigt i enlighet med bilagan till férordningen med hjalp av det kalkylerade
ateranskaffningsvardet, som beraknats utifran de faktiska genomsnittliga kostnaderna, och det
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standardslitage som ska dras av fran ateranskaffningsvardet. Till grund for kostnaderna ligger de av
Statistikcentralen insamlade bruttokvadratmeterpriserna (euro/brm?2 ) i prisgrupperna for
respektive byggnadstyp. Bruttokvadratmeterpriserna omvandlas till priser per kvadratmeter
lagenhetsyta (euro/m2 ly) for respektive byggnadstyp med hjilp av en omvandlingskoefficient i
enlighet med bilagan.”

Om det i utkastet angivna kalkylmdassiga tekniska vardet anvands som grund fér hyran, bor det
sakerstallas att bruttokvadratmeterpriserna i prisgrupperna enligt byggnadstyp beskriver atminstone
prisnivan vid tidpunkten fér berdkning.

5 § Hyra for underhall

| det utkast som ar pa remiss konstateras bland annat féljande om hyran fér underhall: ”De
underhallskostnader som ingar i hyran omfattar kostnader for administration, drift,
underhallsreparation, service, skotsel av utomhusomraden, uppvarmning, el, vatten och
avfallshantering. Hyresgasten ansvarar dock for specialavfall och farligt avfall.

Underhallskostnaderna for en fastighet berdknas med hjalp av genomsnittliga byggnadstypspecifika
underhallspriser i enlighet med bilagan.”

Om man vid bestammandet av hyran for underhall anvander det ovan namnda genomsnittliga
byggnadstypspecifika underhallspriset bor man sdkerstalla att det beskriver atminstone prisnivan vid
tidpunkten for berakning.

| utkastet bestams hyrorna for underhall utifran kvadratpriset per manad for de
anvandningsandamalsspecifika hyrorna for underhall, som varierar mellan 1,64 euro/m2 /manad for
lagerbyggnader och 5,19 euro/m2 /manad for bostadsbyggnader och byggnader inom
vardbranschen.

Hyran for underhall beror pa byggnadens huvudsakliga anvandningsandamal. Har beaktas inte de
utrymmeshelheter inne i byggnaden vars underhall ar dyrare. Om det i en skolbyggnad finns en
tandklinik, skulle priset for underhallet av den enligt utkastet uppga till 2,80 euro/m2 /manad, nar
priset for underhall fér byggnader inom vardbranschen ar 4,77 euro/m2 /manad eller 5,19 euro/m?2
/manad.
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| utkastet anges dven foljande: | hyresavtalet kan det av grundad anledning avtalas om faststallande
av underhallskostnaderna pa ett satt som avviker fran 2 mom., om den berakningsgrund som anges i
2 mom. leder till en hyresniva som vasentligen avviker fran de faktiska kostnaderna.

Tolkningen av vad som ar vadsentligt bor preciseras sa att den inte ger upphov till
tolkningsmeningsskiljaktigheter mellan avtalsparterna.

6 § Justering av hyran
| utkastet konstateras: “Hyran justeras en gang om aret med levnadskostnadsindex.”

| tidigare utkast under punkt 2. “Nuldge och forslag till férordning i utkastet konstateras dven
foljande: Pa hyresjusteringar tillampas allman praxis inom fastighetsbranschen, och
hyresjusteringarna binds till levnadskostnadsindex.”

Tolkningen av allméan praxis inom fastighetsbranschen boér forklaras sa att den inte leder till
tolkningsmeningsskiljaktigheter mellan avtalsparterna.

Levnadskostnadsindex beskriver inte nodvandigtvis andringen av hyran for underhall i tillracklig
grad. Forordningen borde dven majliggéra anvandning av faktiska kostnader.

Kommunerna har ett stort investeringstryck till foljd av att begransningslagen fran 2016 tradde i
kraft och pa grund av den allmanna osdkerheten under den tid da lagen bereddes. | utkastet
forklaras inte hur man ska berédkna inverkan av investeringarna under évergangsperioden pa hyrorna
och avtalen. Det dar utmanande for fastighetsdgare att investera i objekt om anvandningen begransas
till hogst fyra ar enligt utkastet. Investeringarna forutsatter en langvarig forbindelse (10-25 ar) av
anvandaren.

Sammanfattning

De regler for berdkning av hyror som beskrivs i utkastet ska justeras sa att de mojliggér god
fastighetshallning, egendomsforvaltning och goda arbetsférhallanden for anvandarna av
lagenheterna utan tolkningsmeningsskiljaktigheter mellan avtalsparterna.

Forordningen ska mojliggora betydande investeringar dven under dvergangsperioden.
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