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Lausuntopyynt6 luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja
hyvinvointialueen vilisen siirtymdkauden vuokrasopimuksen vuokran
maaraytymisesta vuosina 2023-2026

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Keski-Uudenmaan sote-kuntayhtyman VATE-tilaryhman lausunto

Tama lausunto koskee Keski-Uudenmaan sote - kuntayhtyman ja omistajakuntien (Hyvinkas,
Jarvenpaa, Mantsala, Nurmijarvi, Pornainen, Tuusula) nakdkulmia ja muutosesityksid. Lausunnon on
valmistellut Keusoten VATE-tilaryhma.

*Keski-Uudenmaan Sote - kuntayhtyman nakokulmia/esityksia lakiesitykseen:

pdadomavuokra:

mihin perustuu luonnoksessa mainittu 6 %:n tuottovaatimus? Tuottovaatimuksen suuruuden
perusteena voisi olla esim. kohteen todellinen riski ja tuottovaatimus olisi maksimissaan 6 %.

yllapitovuokra:

Vuokran tarkistamisen sitominen elinkustannusindeksiin on mielestamme hyva asia, mika
mahdollistaa myds hyvinvointialueen ennakoida mahdollisiin korotuksiin.

Toisaalta nyt olisi erinomainen hetki suunnitella ja rakentaa kannustinrakenne, mista seka
vuokranantaja etta vuokralainen hyotyisivat (esim. jos sahkonkulutus vahenee merkittdvasti).
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Kayttokustannusten (mm. sahko ja vesi) eriyttaminen eri kayttdjien valilla ei onnistu talla hetkella
monitoimijakohteissa, joita suurin osa Keusoten kohteista on.

Ylldpitovuokraan ei sisdlly asetuksessa siivouskustannuksia, minka katsomme paaasiallisesti hyvéaksi
asiaksi. Asetuksessa tulisi ottaa kuitenkin huomioon vyksittdiset hyvinvointialueen vuokralla olevat
tilat, joissa padkayttdja on muu kuin hyvinvointialue, esim. koulut. Naissa kohteissa tulisi olla
mahdollisuus siihen, etta siivous sisaltyy vuokrasopimukseen, esim. omana kululajinaan, koska ei ole
mielekadsta, etta siivouksesta ko. kohteissa vastaa useampi toimija - eika se ole usein myodskaan
mahdollista: tiloissa ei ole useammalle toimijalle siivoukseen tarvittavia tiloja yms. Lisaksi laki ei
mahdollista hyvinvointialueen ostaa kunnilta suorahankintana tukipalveluita.

Lause “voida sopia toisin” antaa mahdollisuuden alueellisiin erillissopimuksiin. Tarkeaa, etta toisin
sopiminen on molemminpuolinen tahtotila.

* Omistajakuntien nakokulmia/esityksia lakiesitykseen:

pdadomavuokra:

Padaomavuokran maara lasketaan rakennuksen teknisen arvon pohjalta 6 % tuottovaatimuksella.
Tama vastaa pitkalti Hyvinkdan kaupungin omaan sisdisen vuokran maaritysmallia, jossa tosin vuokra
maardytyy teknisen arvon ja jalleenhankinta-arvon pohjalta. Kaupungin omassa laskennassa sisdisen
vuokran maara on 4 % teknisesta arvosta lisattyna 1,75 % jalleenhankinta-arvosta.
Asetusluonnoksen mallissa hyvakuntoisten rakennusten vuokra on samalla tasolla tai korkeampi kuin
kaupungin mallissa ja heikompikuntoisten rakennusten vuokra matalampi. Tama kannustaa
yllapitamaan rakennuksia ja on silta osin kiinteistonpidon kannalta kannatettavaa. Luonnoksessa
esitetty malli on padomavuokran maaraytymisen osalta hyvaksyttavissa, pois lukien teknisen arvon
madraytyminen.

Asetuksessa kuitenkin maanvuokra on sisallytetty padomavuokran osuuteen, vaikka paaomavuokra
lasketaan pelkastaan rakennuksen teknisen arvon kautta. Kaytanndossa tama tarkoittaa sita, etta
maanvuokraa ei huomioita mallissa millaan selkeallad tavalla, jolloin hyvinvointialue saa maapohjat
korvauksetta kayttéonsa. Maanvuokra tulisikin huomioida paaomavuokran laskennassa
maarittamalla maapohjalle arvo esim. 6 % tuottovaatimuksella, maapohjan arvon perustuessa
kadypiin arvoihin.
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Korko: viittaus yleiseen korkokantaan tai vastaavaan.

Tekninen arvo:

Tekninen arvo tulee perustua aiemman asetusluonnoksen mukaiseen mainintaan, etta kunnat voivat
kayttaa jo olemassa olevia teknisid arvoja, jos se on yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaisesti
madritelty ja on ajantasainen. Tekninen arvo ei tule perustua kirjanpidon mukaisiin tietoihin
korjattuna rakennusindeksin muutoksella seka oletuskulumisella.

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 silla siten saada maariteltya oikeaa ja tarkoituksenmukaista vuokraa.
Pahimmassa tapauksessa pdaomavuokran maara jaa erittdin alhaiseksi eika silla voida kattaa
rakennuksen kustannuksia tai rakennusta ei voida yllapitaa kayttotarkoituksen mukaisessa kaytossa.
Tekninen arvo tulisi maaritelld objektiivisesti vastaamaan rakennuksen oikeaa teknista kuntoa seka
siihen sidottuja panoksia. Tama voidaan tehda esimerkiksi kohdekatselmointien ja kuntoarvioiden
pohjalta. Asetusluonnoksessa esitettya mallia tulee korjata niin, etta tasearvoihin tai laskennalliseen
arvottamiseen perustuvan mallin sijaan vuokra maaraytyy objektiivisen rakennuksen oikean kuntoon
ja arvoon perustuvan mallin pohjalta.

yllapitovuokra:

Edellyttden, etta teknisen arvon maaritys perustuu rakennusten oikeaan arvoon ja pitaa sisallaan
rakennusten kuluman seka investoinnit, tulisi yllapitovuokran sisaltdaa rakennusten yllapitoon liittyvia
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 madaritys mahdollistaa sopimisen ja on siten
hyvaksyttava.

Vuokrien tarkistus:

Vuokran tarkistamisessa sovelletaan kiinteistdalan yleisia kdytantoja 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 tahtdimen kehittdmiseen ja korjauksiin.
Vuokrasopimuksissa tulisikin huomioida mahdollisuus tarkistaa vuokraa seka vuokra-aikaa niin, etta
investoinnit ja muut pitkdvaikutteiset menot voidaan jarkevasti toteuttaa ja rahoittaa.
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Nousiainen Sannamari
Keski-Uudenmaan sote -kuntayhtyma
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