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(8131/03.00.00.00/2021)

Paatos:

Kaupunginjohtaja tdydensi esitystdadn seuraavasti: “Lahden kaupunki katsoo, ettd asetusluonnos
esitetyssa muodossaan vaatisi huolellisen perustuslaillisen tarkastelun. Erityistd huomiota olisi
kiinnitettdva mahdolliseen ristiriitaan suhteessa kunnalliseen itsemadaramisoikeuteen.”

Muutettu paatosehdotus hyvaksyttiin. Samalla kaupunginhallitus tarkasti poytakirjan tdman asian
osalta heti.

Kaupunginhallitus paattaa antaa valtiovarainministeridlle oheisen lausunnon luonnoksesta
valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen vuokran maaraytymisesta
siirtymakauden vuokrasopimuksissa vuosina 2023 — 2026.

Lahden kaupunki antaa asetusluonnoksesta kriittisen lausunnon kuten monet muut kaupungit ja
Kuntaliitto. Esityksessa on niin paljon tadydennettdvia ja muutettavia kohtia, ettd jatkovalmistelu on
tarpeen. Asetusluonnos on valmisteltu hyvinvointialueiden ja valtion ndkdkulmasta eika siina ole

Lausuntopalvelu.fi 1/7



mahdollistettu kuntien hyddyntaa nykyisia sisdisen vuokran maardytymis- tai laskentaperusteita eika
se sisalla maanvuokraa. Sisaltda koskevat huomiot ovat lausunnossa.

LAUSUNTO

Lausunto valtiovarainministerion luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja
hyvinvointialueen vilisen siirtymadkauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina
2023-2026

Asetusluonnosta on oleellisesti muutettu aiemman sote-valmistelun vuokra-asetusluonnoksesta.

Aiemmassa asetusluonnoksessa oli maininta, etta kunnan sisdistd vuokraa voidaan kayttaa
maakunnalle vuokrattavien rakennusten vuokrien maarittelyssa. Uudesta asetusluonnoksesta tama
kohta, maanvuokran ja kuntien itsensa maarittelemien teknisten arvojen ohella on poistettu. Tama
johtaa siihen, etta kuntien itsensd maarittelemia padoma- ja yllapitovuokria ei hyvaksyta
hyvinvointialueelle vuokrattavien rakennusten vuokrahinnoiksi. Tama aiheuttaa kunnille paljon
turhaa lisatyota. Kunnilla pitdisi edelleen olla mahdollisuus kayttaa kunnan sisdisen vuokran mallia
hyvinvointialueelle vuokrattavien rakennusten vuokrien maarittelyssa. Lahdessa on aiemmin tehty
Paijat-Hameen Hyvinvointiyhtyman kanssa sisdisen vuokrauksen mallilla tehdyt hyvin toimivat
vuokrasopimukset, joita asetusluonnoksen mukaan ei enda voi kayttaa.

Kuntien omissa sisdisen vuokran malleissa on vakiintuneet padomavuokran laskentamallit, joissa
maaritellyt tekniset arvot kuvaavat asetusluonnoksessa olevaa uutta mallia luotettavammin
rakennuksissa jaljelld olevien panosten todellista rahallista arvoa ja tata kautta tuottavat
tarkoituksenmukaisen padomavuokran arvopohjan. Tasta asetusluonnoksesta puuttuu maanvuokra
eli maapohjat tulisi luovuttaa ilmaiseksi hyvinvointialueen kayttdon. Tama on merkittava epakohta
nykyisessa asetusluonnoksessa. Asetusluonnoksessa oleva yllapitovuokran maaritys on erittain
epaselva ja edelleen vuokrien tarkistuksessa ei oteta mitaan kantaa sopimusaikana tapahtuvien
investointien vuokrien maaritykseen eika nadiden toteuttamisen vaikutuksia nyt laissa ajateltuun
siirtymakauden vuokra-aikoihin. Kukaan omistaja ei tule investoimaan rakennuksiin, jos kdayton
aikajanne jaa alle neljan vuoden.

Nyt uuden asetusluonnoksen vuokranmaaritysohjeella padomavuokra ei tule riittamaan
rakennuksen pitamiseen |lahtotilanteen mukaisessa kunnossa, saati sitten rakennuksen kunnon
parantamista. Aidot sisdisen laskennan kautta tuotettujen teknisten arvojen pohjalta lasketut
padomavuokrat, tuottavat vuokrahinnan, jolla rakennus on mahdollista pitaa lahtotilanteen
mukaisessa kunnossa. Rakennuksen aito tekninen arvo perustuu rakennuksen todelliseen
l[ahtotilanteen kuntoluokkaan, jolloin siita lasketulla padaomavuokralla rakennus saadaan pidettya
lahtotilanteen mukaisessa kunnossa. Vuokrasopimuksen aikainen investointien vuokrien
maaritykseen liittyva vuokralaskenta ja niiden mahdollinen vaikutus sopimuksen pituuteen tulisi
valmistelussa olevassa asetusluonnoksessa myos huomioida.
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PAAOMAVUOKRA

Asetusluonnoksen mukaan vuokrasopimusten paddomavuokra maaritelldan seuraavasti:

Siirtymakauden ajan kunnan ja hyvinvointialueen valinen vuokra maaraytyy taman asetuksen
mukaisesti.

Vuokrasopimuksessa vuokra maaraytyisi seuraavasti:
Vuokra on kokonaisvuokra, joka koostuu pddomavuokrasta ja yllapitovuokrasta.

Padomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen teknisen arvon tai sen puuttuessa
laskennallisen teknisen arvon pohjalta kdyttdaen 6 prosentin tuottovaatimusta. Tuottovaatimus kuvaa
kiinteist6on sidotun oman ja vieraan paaoman kustannuksia, kiinteiston kulumista kuvaavia poistoja,
mahdollista maanvuokran osuutta ja kiinteistoon liittyvaa tekniseta riskia.

Paaomavuokran maarittely pohjautuu pitkalti samaan laskentamalliin, kuin edellinenkin
asetusluonnos. Suurin muutos on, ettd maanvuokran osuus on poistettu pddomavuokrasta.
Aikaisemman sotevalmistelun vuokra-asetus luonnoksessa maanvuokra pohjautui valtakunnalliseen
vyOhykehintaan, jossa valta-kunta oli jaettu viiteen alueeseen, joissa maanvuokra vaihteli
maakunnille vuokrattavan pinta-alan mukaan Helsingin 1,0 €/m?, kk ja alle 15 000 asukkaan kuntien
0,20 €/m? kk valilla. Lahdessa tdma oli aiemmassa asetusluonnoksessa 0,5 €/m?, kk. Maanvuokra on
todellinen kiinteistoihin kohdistuva tilakustannus, joka pitda olla vuokrassa erillisend komponenttina
mukana. Esimerkiksi Lahden Tilakeskus maksaa myos sote-kiinteistdjensa tonteista maanvuokraa.

Jos maanvuokra halutaan mukaan tuottovaatimukseen, tulisi maapohjalle maaritella oma
arvo/hinta, josta maapohjan vuokra lasketaan sovitulla tuottovaatimuksella tai vaihtoehtoisesti
luoda jonkinlainen maanvydhykehinta, jossa maanvuokran kohteena oleva maantieteellinen alue
hinnoitellaan vuokrattavan pinta-alan neliohinnan pohjalta maanhintavydhykkeisiin, jolloin
maanvuokra saadaan ldpindkyvasta osaksi vuokrien maarittelyd. Tama jalkimmainen oli tehty
edellisessa asetusluonnoksessa, mutta nyt tama edellisen asetusluonnoksen mukainen
vyOhykehintainen maanvuokra on tastad uudesta asetusluonnoksesta poistettu. Nykyisesta
asetusluonnoksesta maanvuokra puuttuu siis kokonaan, jolloin kunnat ja kaupungit luovuttamat
kdaytannossa ilmaiseksi soterakennusten tontit hyvinvointialueiden kayttoon.

TEKNINEN ARVO

Asetusluonnoksessa on kuvattu rakennuksen teknisen arvon seuraavasti.

Lausuntopalvelu.fi 3/7



Kunnan kirjanpidossa rakennuksen arvo muodostuu omahankintamenosta vahennettyna
rakennuksen taloudelliseen pitoaikaan perustuvilla suunnitelman mukaisilla poistoilla. Vuokra-
asetuksessa tarkoitettu rakennuksen tekninen arvo perustuu ensisijaisesti kunnan tai kuntayhtyman
kirjanpidon mukaisiin tietoihin toteutuneista kustannuksista korjattuna rakennuskustannusindeksin
muutoksella seka oletuskulumisella. Teknista arvoa korjataan lisdédmalla rakennukseen kohdistuvien
investointien arvo ja vahentamalld oletuskuluminen. Jos rakennuksella ei ole olemassa kirjanpidon
tietoihin perustuvaa teknista arvoa, se muodostetaan asetuksen liitteen mukaisesti laskennallisesti
toteutuneiden keskimaaraisten kustannusten pohjalta lasketun jalleenhankinta-arvon ja siita
vahennettavan oletuskulumisen avulla. Kustannusten perustana ovat Tilastokeskuksen kokoamat
rakennustyyppikohtaisten hintaryhmien bruttoneliohinnat (e/brm2), jotka muutetaan
rakennustyyppikohtaisiksi huoneistoneliéhinnoiksi (e/htm2) muuntokertoimella liitteen mukaisesti.
Tekninen arvo muodostetaan rakennuskohtaisesti. Jos rakennuksesta vuokrataan yksittdinen tila,
muodostetaan arvo kyseiselle tilalle koko rakennuksen kayttotarkoituksen mukaisesti, esimerkiksi
koulurakennuksen yksittdinen tila. Rakennuksen sijainnin mukaan kunnat on jaoteltu laskennallista
teknistd arvoa madritettdessa kuuteen jalleenhankinta-arvon kustannusalueeseen. Teknisessa
arviossa huomioidaan rakennukseen kohdistuvat investoinnit. Oletuskulumisen maarana pidetdan
1,75 prosenttia vuosittain. Kaytossa oleville rakennuksille laskettaisiin enintddn 70 prosentin
kuluminen. Oletuskulumisen alkuajankohdaksi katsotaan joko alkuperdinen rakentamisvuosi tai
kattavan peruskorjauksen ajankohta. Edellda mainittu oletuskuluma perustuu kaytdssa oleviin
laskentamenetelmiin.

Aiemmassa asetusluonnoksessa oli maininta, etta pddomavuokran laskennassa voidaan kayttaa
kunnilla jo olemassa olevia teknisia arvoja, jos se on alalla olevien yleisesti hyvaksyttyjen
periaatteiden mukaan maaritelty. Nyt tdma vaihtoehto on poistettu uudesta asetusluonnoksesta ja
se aiheuttaa paljon ylimaarista turhaa tyota. Taman poistamisen lisdksi uudessa asetusluonnoksessa
on mennyt sekaisin kuntien sisdinen ja ulkoinen laskenta eli kirjanpito. Kirjanpito ei tunne teknisen
arvon kasitettd, vaan kirjanpidon mukainen rakennuksen arvo on kirjanpitoarvo, joka pohjautuu
rakennuksen hankintahintaan, josta on vahennetty valtionosuudet ja jonka jalkeen saadaan
kirjanpitoarvon pohja, joka taas jaksotetaan rakennuksen ajatellulle pitoidlle poistoina. Tdma on
ulkoista laskentaa, joka on lakisdateista ja nama maarittelyt pohjautuvat tasta annettuihin erillisiin
lakeihin ja asetuksiin. Kirjanpitoarvo on kdytanndssa nimellishintainen arvo, josta vuosittain otetaan
nimellishintainen poisto ja kirjanpidossa ei siis tunneta teknisen arvo kasitetta.

Tekninen arvo on sisdisen laskennan kautta tuotettava rakennusten ominaisuuksista lahteva arvo,
jossa ensin pyritdaan arvioimaan olemassa olevan rakennuksen ominaisuuksien
uudelleentuottamiskustannusta (jalleenhankinta-arvo) tai toinen lahtokohta on arvioida uuden
vastaavan rakennuksen mukaista rakentamiskustannusta. Tasta jalleenhankinta-arvosta
vahennetdan rakennuksen arvioitu ian, kayton ja kdyttokelpoisuuden mukanaan tuoma kuluminen,
josta saadaan tekninen arvo. Uusissa ja uudehkoissa rakennuksissa rakennuskustannuksilla
indeksoitua hankintahintaa voidaan kayttaa jalleenhankinta-arvon maaritykseen, josta voidaan
laskea oletuskuluminen, jonka pohjalta voidaan alustavasti laskea rakennuksen tekninen arvo, mutta
vanhoissa rakennuksissa indeksoitu hankintahinta jaa auttamattomasti jalkeen rakennuksen taman
hetken arvioiduista rakennuskustannuksista.
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Rakennukselta vaadittavat ominaisuudet ovat kasvaneet ajan saatossa kayttdjien toiminnan,
talotekniikan kehittymisen seka viranomaisten antamien ohjeistusten ja maardysten myota.
Asetusluonnoksen mukaan laskettavan 1990- luvulla markka-aikaan valmistuneen rakennuksen
hankintahinnan indeksoiminen arviointihetkeen johtaa erittdin alhaiseen jalleenhankinta-arvoon,
joka ei missaan nimessa kuvaa ko. rakennuksen arvioitua rakentamiskustannusta maarittelyhetkella.
Vaikka 1990- luvun rakennuksessa varustelutaso on uutta rakennusta vaatimattomampi, niin tasta
huolimatta hankintahinnasta jaa uupumaan rakentamisen sisalldissa tapahtuvat muutokset, jotka
auttamattomasta my0s vaikuttavat vanhojen rakennusten tdman hetken arvioitaviin
rakennuskustannuksiin. Tdma indeksoitu hankintahinta on uuden asetusluonnoksen mukaan
hyvaksytyn teknisen arvon laskentapohja, jolloin lahtokohtaisesti tama arvo on madrittelyhetken
arvioituihin rakennuskustannuksiin ndhden alhainen ja edelleen asetusluonnoksen mukaisella
kulumisellal tekninen arvo muodostuu erittain alhaiseksi, joka taas ei kuvaa rakennuksessa jaljella
olevien panosten hintoja. Nain tasta arvosta laskettava padomavuokra jaa myos erittdin alhaiseksi,
jolla rakennusta ei pystyta pitamaan edes maarittelyhetken mukaisessa kunnossa, joka on
todenndkaoisesti yksi pddomavuokran ldhtdkohta.

Kaytannossa yhdeltdkdaan kaupungilta ei |6ydy asetusluonnoksen kuvauksen mukaista “kirjapidon”
kautta maariteltya teknista arvoa, jolloin ainoaksi vaihtoehdoksi jaa joko rakennusten arvojen
uudelleenmaaritys nyt esitetylld ohjeella tai sitten noudattaa tuota toista kohtaa ”Jos rakennuksilla
ei ole 1 momentissa tarkoitettua kirjanpitoon perustuvaa teknista arvoa muodostetaan sille
laskennallinen tekninen arvo”, jonka ohjeet on niin ikddan annettu asetusluonnoksessa. Tassa
maarittelyssa haasteeksi muodostuu rakennuksen kulumisen mallinnus, joka tosin oli annettu myos
"kirjapitoon” perustuvan teknisen arvon madarittelylle, jollaisia talla hetkelld ei yhdestdakaan kunnasta
ja kaupungista 16ydy.

YLLAPITOVUOKRA

Rakennusten yllapitovuokran maaraytymisesta on asetusluonnoksessa kerrottu seuraavasti.

Kiinteiston yllapitovuokraan kuuluvat hallinto-, kaytto-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-,
[ammitys-, sahko-, vesi- ja jatehuoltokulut. Kiinteiston yllapitovuokra maaraytyisi laskennallisesti.
Perusteena olevat kertoimet vastaavat kiinteistoalalla vakiintuneisiin tietoldhteisiin perustuvia
keskimaaraisia rakennustyyppikohtaisia yllapitohintoja. Toimitilojen luokitus vastaisi
Tilastokeskuksen rakennusluokitusta vuodelta 2018. Vuokrasopimuksessa yllapitokustannusten
maaraytymisesta voitaisiin perustellusta syysta sopia 5 §:n 2 momentissa saddetysta poiketen, mikali
2 momentissa sadadetty maaraytymisperuste johtaisi tosiasiallisista kustannuksista olennaisesti
poikkeavaan vuokratasoon.

Asetusluonnoksessa yllapitovuokrat maaritellaan kayttotarkoituskohtaisen yllapitovuokran
kuukausinelidhinnan pohjalta, joka vaihtelee varastorakennusten 1,64 €/m2/kk seka
asuinrakennusten ja hoitoalan rakennusten 5,19 €/m2/kk valilla. Taman lisaksi yllapitovuokraan
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huomioidaan hallinnon erdna 0,35 €/m2/kk2 sekd kunnossapito-osuutena 0,5 % kunnossapitotekija
rakennuksen jalleenhankinta-arvosta laskettuna. limeisesti tassa yllapitovuokran kunnossapito-
osuus lasketaan asetusluonnoksen liitteena olevien kayttotarkoituskohtaisten jalleenhankinta-arvon
nelidhintojen pohjalta, kun tatd kunnossapidon vuokraeran laskentaa ei uudessa asetusluonnoksessa
ole avattu. Se sovelletaanko kunnossapitokorvauksen laskentaan rakennuskohtaisia liitteessa
mainittuja ika- ja kokokertoimia ei asetusluonnoksesta kay selville. Yllapitovuokraan vaikuttaa
rakennuksen paakayttotarkoitus, jolloin se ei huomioi rakennuksen sisalla olevia mahdollisesti
yllapidoltaan kalliimpia tilakokonaisuuksia. Esimerkiksi monella kaupungilla on mm.
hammashoitoloita koulurakennuksissa, jolloin nyt tehdyn asetusluonnoksen mukaan naiden ylapidon
hintana olisi kdytettava 2,80 €/m2/kk, kun hoitoalan rakennuksilla se on maaritelty 4,77 €/m2/kk tai
5,19 €/m2/kk. Se miksi hoitoalan rakennuksille on maaritelty kaksi eri yllapitovuokran nelidhintaa ei
myo6skaan asetusluonnoksesta kay selville.

Tallainen yllapitovuokran maarittely ei huomioi rakennuksen erityisominaisuuksia, kayttoa,
kayttoaikoja ym. Tallaisella ylldpitovuokranmaarittelylla todelliset yllapitomenot voi nousta
yllapitovuokraa suuremmiksi. Asetusluonnoksen mukainen yllapitovuokran maarittely ei myodskaan
ota kantaa yllapidon erityisjarjestelmien ym. hinnoitteluun, esim. turvajarjestelmat.

Toisaalta ylldpitovuokra kohdan viimeisessa kappaleessa on maininta, etta vuokrasopimuksessa
yllapitokustannusten maardytymisesta voidaan perustellusta syysta poiketa, mikali toisessa
momentissa oleva maadrdytymisperuste johtaa tosiasiallisia kustannuksia olennaisesti poikkeavaan
tasoon. Toisella momentilla tassa ilmeisesti tarkoitetaan taman yllapitovuokran 5 § toista kappaletta
eli yllapitovuokra lasketaan kayttamalla asetusluonnos liitteen mukaisia keskimaaraista
rakennustyyppikohtaisia yllapitohintoja. Jos rakennuksen/tilojen todelliset ylldpitokustannukset ovat
tata suuremmat, voidaan yllapitovuokra maaritella ilmeisesti myos tata korkeammaksi. Tama lause
tarkoittaa kaytannossa sita, etta yllapitovuokra voidaan maaritella todellisten kulujen pohjalta tai
voidaan my®0s arvioida, ettd, jos Hyvinvointialueelle vuokrattavan tilan yllapitomenot tulevat
olemaan nyt kuvatun liitteen mukaista rakennuksen paakayttoétarkoituksenmukaista yllapitovuokraa
korkeampi, liitteen mukaista yllapidon vuokrahintaa ei tarvitse kayttaa.

VUOKRIEN TARKISTUS

Vuokrien tarkistuksesta uudessa asetusluonnoksessa on seuraava maininta: Vuokran tarkistamisessa
sovelletaan kiinteistdalan yleisia kdytantéja ja vuokran tarkistaminen sidotaan
elinkustannusindeksiin.

Hyvinvointialueelle vuokrattavissa rakennuksissa on voi olla rakennusten kuntoon tai toimintaan
liittyvia valittomia investointitarpeita. Uudessa asetusluonnoksessa ei ole mitenkaan avattu ndiden
siirtymakaudella tehtavien investointien vuokravaikutusten laskentaa. Jos oletetaan, etta tassa
noudatetaan ylla kuvattua “kiinteistdalan yleisia kaytantoja”, niin investoitavien kohteiden tekniset
arvot tarkistetaan lisddmalla niihin investoinnit ja tastd uudesta teknisesta arvosta lasketaan 6 %
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tuottovaatimuksella uusi padomavuokra. Taman lisdksi kunnat eivat voi merkittavasti investoida
kohteeseen, jonka tuleva kaytto jaa alle neljdan vuoteen, joten investoinnin toteutus edellyttaa
myo6s vuokraehtojen uudelleen tarkistamista. Investoinnit edellyttavat kayttdjan pitkaaikaista
sitoutumista tulevan investoinnin kayttoon, jolloin naista investoitavista kohteista tulisi tehda
riittavan pitkd maaraaikainen vuokrasopimus, jotta vuokra kattaa investoinnin takaisinmaksun.

Kuokkanen Helena
Lahden kaupunki, konsernipalvelut
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