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Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun valiaikaisen valmistelun lausunto
valtionvarainministeriolle luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen
valisen vuokran maaraytymisesta siirtymakauden aikana.

Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun valiaikainen valmistelu kiittaa valtionvarainministeriota
mahdollisuudesta lausua asetuksesta kunnan ja hyvinvointialueen valisen vuokran maaraytymisesta
siirtyméakauden aikana.

Asetusluonnos jakaa vuokran kahteen osaan padoma- ja yllapitovuokraan, joilla on omat
maaraytymisperusteensa. Vuokran jakaminen kahteen osaan on yleisesti kaytetty tapa maarittaa
vuokra, mutta luonnokseen tapaan maaritelld edella mainittuja eria sisaltyy Satakunnan
hyvinvointialueen nakemyksen mukaan huomionarvoisia seikkoja.

Asetusluonnoksen 2 §:n mukaan kuukausittain maksettava vuokra koostuu padomavuokrasta ja
yllapitovuokrasta. Asetusluonnos ei mahdollista vuokratason maarittamista kunnassa kaytossa
olevan sisaisen vuokran jarjestelman mukaisesti. Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun
valiaikaisen valmistelutoimielimen ndkemyksen mukaan asetuksen tulisi mahdollistaa valtuuston
hyvaksyman sisdisen vuokran jarjestelman kdyttaminen vuokran maarityksessa.

Asetusluonnoksen 3§ madrittelee padomavuokran maaraytymisen teknisen arvon perusteella, mutta
ei ota kantaa siihen, sisaltyyké maapohjan vuokra padomavuokran 6% tuottovaatimukseen.
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Asetusluonnoksen ehdotustekstissa kirjoitetaan, ettd "Tuottovaatimus kuvaa kiinteistoon sidotun
oman ja vieraan padoman kustannuksia, kiinteiston kulumista kuvaavia poistoja, mahdollista
maavuokran osuutta ja tekniseta riskid” jolloin jaa epaselvaksi tuleeko maanvuokra huomioitua
tuottovaatimuksessa. Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun véliaikaisen valmistelutoimielimen
ndakemyksen mukaan asetuksen 3§ tulisi tdsmentad maanvuokran osalta.

Asetusluonnoksen 4§ madrittelee teknisen arvon laskennan, ja se sisaltda useita Satakunnan
hyvinvointialueen valmistelun valiaikaisen valmistelutoimielimen nakokulmasta huomionarvoisia
seikkoja.

4§ 1 momentin mukaan “Rakennuksen tekninen arvo perustuu kunnan tai kuntayhtyman kirjanpidon
mukaisiin tietoihin korjattuna rakennuskustannusindeksilla ja oletuskulumisella”, ja myohempana 4§
3 momentissa “Jos rakennuksella ei ole kirjanpitoon perustuvaa teknistd arvoa, muodostetaan sille
laskennallinen tekninen arvo vahentamalla jalleenhankinta-arvosta 2 momentin mukainen
oletuskuluminen”

Jaa epaselvaksi viitataanko tekstissa lakisdateiseen kirjanpitoon ja kirjanpidon mukaiseen
rakennuksen arvoon, vai alkuperdiseen rakennuksen hankintahinta-arvoon vai jo olemassa olevaan
alalla yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan maaritettyihin teknisiin arvoihin.

Asetusluonnoksen 4§ 1 ja 3 momenttia tulisi Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun valiaikaisen
valmistelutoimielimen nakemyksen mukaan tasmentaa arvokasitteiden osalta.

Yleisesti asetusluonnoksen mukainen teknisen arvon maarittaminen on haastavaa 2000-lukua ennen
rakennettujen rakennusten osalta, osakeomisteisten tilojen osalta, seka tapauksissa, joissa
kohteessa on useita eri aikaan valmistuneita rakennusosia. Lisaksi tulisi maaritella menettely
siirtymaaikana mahdollisesti tehtyjen investointien vuokravaikutusten laskentaan, jotta
tulkintaepadselvyyksilta valtytaan, ja jotta suunnitellut kunnossapitoinvestoinnit voidaan toteuttaa
suunnitellusti, kasvattamatta SOTE- ja PELA-tilojen jo nykyiselldadnkin suurta kunnossapitotarvetta.

Usean Satakunnan kunnan kiinteistonpidossa on pitkaan hyédynnetty teknisen arvon maarittelya, ja
Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun valiaikaisen valmistelutoimielimen nakemys on, etta
asetuksessa tulee mahdollistaa alalla yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan maaritettyjen
teknisten arvojen kayttd vuokranmaarityksessa.

Asetusluonnoksen 5 §:n 1 momentin mukaan vuokraan sisaltyvat yllapitokustannukset ovat hallinto-,
kaytto-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, lammitys-, sahko-, vesi- ja
jatehuoltokustannukset, Erityisjatteet ja vaaralliset jatteet ovat kuitenkin vuokralaisen vastuulla.
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Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun valiaikaisen valmistelutoimielimen nakemyksen mukaan
vuokraan sisdltyvan kunnossapidon kasite on laaja ja sita tulisi tdsmenta3, jotta
tulkintaepaselvyyksilta valtytaan. Sahkokustannusten sisallyttdminen vuokraan ei ole alalla yleinen
kaytanto, ja se saattaa johtaa epatarkoituksenmukaiseen energiankdyttoon ja korkeisiin
kustannuksiin.

Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun valiaikaisen valmistelutoimielimen nakemyksen mukaan
hyvinvointialueilla tulisi olla mahdollisuus hankkia sahkdéenergia sahkdmarkkinalain 72 § mukaan
ainakin kokonaan vuokraamiinsa kohteisiin.

Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun valiaikaisen valmistelutoimielimen nakemyksen mukaan
siivouskustannusten sisallyttaminen yllapitovuokraan tulisi olla mahdollista ainakin sellaisissa
kohteissa, joissa hyvinvointialueen osuus vuokrattavasta kokonaisuudesta on hyvin pieni, kuten
kouluissa.

Asetusluonnoksen 5 §:n 2 momentin mukaan kiinteiston yllapitokustannukset lasketaan kayttamalla
keskimaaraisia rakennustyyppikohtaisia yllapitohintoja liitteen mukaisesti.

Yksinkertaistettu rakennustyyppikohtainen yllapitohintataulukko ei sovellu kuvaamaan
kayttotarkoituksiltaan toisistaan hyvin paljon poikkeavien tilojen kustannuksia, eikd ota huomioon
tehtyja tehostamistoimenpiteita, tai ylldapidon hinnoittelun alueellisia eroja. Satakunnan
hyvinvointialueen valmistelun valiaikaisen valmistelutoimielimen nakemyksen mukaan
yllapitovuokra tulisi olla mahdollista kaikissa tapauksissa maaritella todellisten kustannusten
mukaisena.

Asetusluonnoksen 5 §:n 3 momentin mukaan vuokrasopimuksessa yllapitokustannusten
maaraytymisesta voidaan perustellusta syysta sopia 2 momentissa saddetysta poiketen, mikali 2
momentissa saddetty maaraytymisperuste johtaisi tosiasiallisista kustannuksista olennaisesti
poikkeavaan vuokratasoon. Satakunnan hyvinvointialueen valmistelun véliaikaisen
valmistelutoimielimen ndkemyksen mukaan nakékulmasta Asetusluonnoksen 5 §:n 3 momenttia
tulisi tdasmentaa.
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