Vaasan kaupunki

Lausunto

21.01.2022 A/1281/00.04.00/2021

Asia: VN/29851/2021

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

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan
Vaasan kaupungin lausunto

Alla on esitetty Vaasan kaupungin lausunto asetusluonnosta vastaavissa pykalissa ja
loppuyhteenvedossa.

3 § Padomavuokra
Maanvuokra

Lausunnolla olevassa luonnoksessa on todettu maanvuokrasta ja pddomavuokrasta seuraavasti:
Pdadomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen tai toimitilan teknisen arvon perustella.
Pddomavuokrassa kaytetaan kuuden prosentin tuottovaatimusta laskettuna 4 §:n mukaiselle
rakennuksen tekniselle arvolle.

Luonnoksen kohdassa 2. Nykytila ja ehdotus asetukseksi on todettu, ettd 6 prosentin tuottovaatimus
sisdltda maanvuokran. Luonnoksessa paaomavuokra kuitenkin lasketaan rakennuksen teknisesta
arvosta, joten maapohjan vuokraa ei nyt ehdotetussa asetusluonnoksessa ole huomioitu.

Maapohjalle tulisi maaritella oma arvo/hinta, josta maapohjan vuokra lasketaan 6 %
tuottovaatimuksella tai vaihtoehtoisesti luoda maanvyohykehinta (kuten aikaisemmassa
luonnoksessa oli), jossa maanvuokran kohteena oleva maantieteellinen alue hinnoitellaan
vuokrattavan pinta-alan neliohinnan pohjalta maanhintavyohykkeisiin, jolloin maanvuokra saadaan
lapinakyvasti osaksi vuokrien maarittelya.
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4 § Tekninen arvo

Lausunnolla olevassa luonnoksessa on todettu teknisesta arvosta kohdassa 2. Nykytila ja ehdotus
asetukseksi mm. seuraavasti: 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 vahentamalla
oletuskuluminen.

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. Edellisen mukaan valtionosuuksien poisto alentaa
rakennuksen hankintahintaa ja siten myos teknista arvoa.

Teknisen arvon tulisi olla rakennuksen ominaisuuksista lahteva arvo, jossa pyritdaan arvioimaan
olemassa olevan rakennuksen ominaisuuksien uudelleentuottamiskustannusta (jalleenhankinta-
arvo) tai arvioida uuden vastaavan rakennuksen mukaista rakentamiskustannusta. Tasta
jalleenhankinta-arvosta vahennettaisiin rakennuksen arvioitu idn, kayton ja kayttokelpoisuuden
mukanaan tuoma kuluminen, josta saadaan tekninen arvo.

Esitetty malli ei huomioi kadyttotalouden puolelta rakennuksiin tehtyja panostuksia (mm. kayttajan
teettamat toiminnalliset muutostyot) eika kunnossapitokorjauksia. Kiinteiston yllapidon tasolla seka
kayttdjan omalla toiminnalla on huomattava vaikutus rakennuksen kulumiseen ja tdman hetken
kuntoluokkaan seka tata kautta myos rakennuksen ominaisuuksien kautta laskettavaan tekniseen
arvoon.

Uusissa ja uudehkoissa rakennuksissa rakennuskustannuksilla indeksoitua hankintahintaa voidaan
kayttaa jalleenhankinta-arvon maaritykseen, josta lasketaan oletuskuluminen ja sen pohjalta
voidaan alustavasti laskea rakennuksen tekninen arvo. Vanhoissa rakennuksissa indeksoitu
hankintahinta jaa auttamattomasti jalkeen rakennuksen taman hetken arvioiduista
rakennuskustannuksista, tama epdkohta tulisi asetuksessa huomioida.

Rakennukselta vaadittavat ominaisuudet ovat kasvaneet kayttadjien toiminnan, talotekniikan
kehittymisen seka viranomaisten antamien ohjeistusten ja maaraysten myota. Asetusluonnoksen
mukaan laskettavan esimerkiksi 1990- luvulla valmistuneen rakennuksen hankintahinnan
indeksoiminen arviointihetkeen johtaa erittain alhaiseen jalleenhankinta-arvoon, eikd se kuvaa
rakennuksen arvioitua rakentamiskustannusta maarittelyhetkella.
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Lausunnolla olevassa luonnoksessa on todettu teknisesta arvosta myds seuraavasti:

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 huoneistoneliohinnoiksi
(e/htm2) muuntokertoimella liitteen mukaisesti.

Mikali luonnoksessa esitettya laskennallista teknista arvoa kaytetaan vuokran perusteena, on
varmistettava, etta rakennustyyppikohtaisten hintaryhmien bruttonelidhinnat kuvaavat
vahintadnkin laskentahetken hintatasoa.

5 § Yllapitovuokra

Lausunnolla olevassa luonnoksessa on todettu yllapitovuokrasta mm.: Vuokraan sisaltyvat
yllapitokustannukset ovat hallinto-, kdytto-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, lammitys-,
sahko-, vesi- ja jatehuoltokustannukset. Erityisjatteet ja vaaralliset jatteet ovat kuitenkin
vuokralaisen vastuulla.

Kiinteiston yllapitokustannukset lasketaan kayttamalla keskimaaraisia rakennustyyppikohtaisia
yllapitohintoja liitteen mukaisesti.

Mikali yllapitovuokran maarittelyssa kaytetaan esitettya keskimaaraista rakennustyyppikohtaista
yllapitohintaa, on varmistettava, etta se kuvaa vahintdankin laskentahetken hintatasoa.

Luonnoksessa yllapitovuokrat maaritellaan kayttotarkoituskohtaisen yllapitovuokran
kuukausinelidhinnan pohjalta, joka vaihtelee varastorakennusten 1,64 €/m2/kk seka
asuinrakennusten ja hoitoalan rakennusten 5,19 €/m2/kk valilla.

Ylldpitovuokraan vaikuttaa rakennuksen paakayttotarkoitus, joka ei huomioi rakennuksen sisalla
olevia yllapidoltaan kalliimpia tilakokonaisuuksia. Jos koulurakennuksessa on hammashoitola,
luonnoksen mukaan taman yllapidon hinta olisi 2,80 €/m2/kk, kun hoitoalan rakennuksilla yllapidon
hinta on 4,77 €/m2/kk tai 5,19 €/m2/kk.

Luonnokseen on myds kirjattu myos: Vuokrasopimuksessa yllapitokustannusten maaraytymisesta
voidaan perustellusta syystd sopia 2 momentissa sdddetysta poiketen, mikali 2 momentissa saadetty
maaraytymisperuste johtaisi tosiasiallisista kustannuksista olennaisesti poikkeavaan vuokratasoon.

Tulkintaa olennaisuuden osalta tulee tarkentaa, ettei se aiheuta tulkintaerimielisyyksia
sopimusosapuolten valilla.
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6 § Vuokrien tarkistus
Luonnoksessa on todettu: Vuokran tarkistetaan kerran vuodessa elinkustannusindeksilla.

Aikaisemmin luonnoksessa kohdassa 2. Nykytila ja ehdotus asetukseksi on todettu myos: Vuokran
tarkistamisessa sovelletaan kiinteistdalan yleisia kaytantoja ja vuokran tarkistaminen sidotaan
elinkustannusindeksiin.

Tulkinta kiinteistdalan yleisista kdytannoista on syyta avata, ettei se tule aiheuttamaan
tulkintaerimielisyyksia sopimusosapuolten valilla.

Elinkustannusindeksi ei valttamatta kuvaa riittavasti yllapitovuokran muutosta. Asetuksen tulisi
mahdollistaa my0s tosiasiallisten kustannusten kaytto.

Kunnilla on merkittavasti investointipaineita johtuen vuoden 2016 rajoituslain voimaantulosta ja
yleisesta epavarmuudesta lain valmisteluajalta. Luonnoksessa ei ole avattu siirtymakaudella
tehtdvien investointien vuokravaikutusten laskentaa ja sopimusvaikutusta. Kiinteiston omistajalle on
haasteellista investoida kohteeseen, jos kaytto jaa luonnoksen mukaiseen, maksimissaan neljaan
vuoteen. Investoinnit edellyttavat kayttdjan pitkaaikaista sitoutumista (10 - 25 vuotta).

7 § Vuokran maaraytyminen erdissa tapauksissa

Luonnoksessa on todettu: Jos toimitilat ovat kunnan kdytossa kunnan asunto-osakeyhtitlaissa
(1599/2009) tarkoitetun asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteisto-osakeyhtion
osakeomistukseen perustuen, vuokra maaraytyy 3-6 §:ssa saddetylla tavalla.

Asetuksessa tulee varmistaa, ettd osakeomistuksessa olevien tilojen vuokranmaarityksessa
huomioidaan todelliset tilakustannukset ja vastuut, koska ne saattavat poiketa merkittavasti 3-
6§:ssa esitetysta tavasta.

Loppuyhteenveto

Luonnoksessa kuvattuja vuokrauksen laskentasaantdja tulisi tarkistaa siten, etta ne mahdollistaisivat
hyvan kiinteistonpidon, omaisuudenhallinnan ja tilojen kayttdjille hyvat tydskentelyolosuhteet ilman
sopimusosapuolten tulkintaerimielisyyksia.

Mikali kunnassa on kdytdssa sisdisen vuokran jarjestelma, kuten Vaasan kaupungissa, asetuksen
tulisi mahdollistaa myds sen kadyttd vuokran perusteena.
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Asetuksen tulisi mahdollistaa merkittavien investointien tekeminen myos siirtymakaudella.

Esitys: Kaupunginhallitus paattdaa hyvaksya lausunnon ja lahettda sen Valtiovarainministerioon.

Paatos: Hyvaksyttiin.

Ollikainen Tapio
Vaasan kaupunki
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