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Lausuntoyhteenveto

Asetusluonnos oli lausunnolla Lausuntopalvelu.fi:ssd 30.11.2021-24.1.2022. Valtiovarainministeri6 sai sata lausun-
toa. Lausunnot saatiin 83 kunnalta. Lisdksi lausuntoja antoivat seitseman hyvinvointialuetta ja eraat kuntayhty-
mat.

Suuremmassa osassa lausunnoista esitettiin kommentteja sekd muutosehdotuksia padomavuokran ja yllapito-
vuokran maardytymisperusteista. Lausunnoissa kiinnitettiin muun muassa huomiota kunnissa nykyisin sovelletta-
viin erilaisiin kdytantoihin, padomavuokran osalta arvonmaaritykseen, maanvuokran osuuteen, sisdisen vuokran
jarjestelmiin seka esitettiin huomioitavaksi tosiasialliset yllapitokustannukset ja niihin vaikuttavat aluekohtaiset
olosuhde-erot. Lausunnonantajien ndakemykset vaihtelivat. Vuokratasosta oli eridvia nakemyksia.

Erdiden kuntien lausuntojen mukaan pidettiin perusteltuna, ettd asetuksella tavoitellaan alueilla samasisaltoisia
vuokrasopimuksia tai pidettiin tarkeana, ettd uudistuksessa kuntien omistamien rakennusten vuokrien maarayty-
miseen kaytetdan samoja laskentaperiaatteita. Yksittdisissa lausunnoissa mallia pidettiin hyvana ja tarkoituksen-
mukaisena sekd tasapuolisena kunnille ja hyvinvointialueille. Joissakin lausunnoissa todettiin laskentaperusteiden
sopivan kunnan vuokran madraytymiseen tai olevan oikeansuuntainen tai siihen ei ollut huomauttamista.

My®os erdissa hyvinvointialueiden lausunnoissa pidettiin luonnosta osapuolia tasapuolisesti kohtelevana, toimi-
vana tai paaosin soveltuvana vuokran maardytymiseen. Erdissa lausunnoissa todettiin, etta asetus on tarkea valta-
kunnallisesti yhtenevaisten kdytantdjen takia. Jotkut lausunnonantajat kiinnittivat lisdksi huomiota vuokrien ja
kustannusten nousuun. Lausuntojen mukaan asetuksella sdddettavista pakottavista vuokranmaaraytymisperus-
teista hyvinvointialueille aiheutuvat lisdkustannukset on korvattava niille taysimaaraisesti.

Sisdinen vuokra
Useat lausunnonantajat kasittelivat lausunnoissaan kunnissa kdytossa olevia sisdisen vuokran jarjestelmia.

Suomen Kuntaliitto ry:n lausunnossa todetaan, etta useilla kunnilla ja erityisesti suurimmilla kaupungeilla on hyvin
kehittyneita sisdisen vuokrauksen jarjestelmia, jotka mallintavat tarkasti kiinteistoihin liittyvia kustannusraken-
teita. Lausunnon mukaan esitys kdaytanndssa pakottaisi kaikki kunnat muodostamaan kuntien ja hyvinvointialueen
valiset vuokrat uudella maaritysperiaatteella. Lausunnon mukaan uusi maaritysperiaate muistuttaa joltain osin
kuntien kdyttamia menetelmia, mutta poikkeaa kuitenkin siind maarin etta jokainen vuokrattava kohde olisi maa-
riteltdva uudelleen asetusluonnoksessa edellytetylld tavalla. Tastd uudesta maaritysperiaatteesta aiheutuu lau-
sunnon mukaan merkittdva maara hallinnollista ty6ta kunnille. Kuntaliitto esittda lausunnossaan, etta kuntien
omassa toiminnassaan soveltaman sisdisen vuokrauksen jarjestelman mukaisen vuokratason kdyttaminen tai
vuokrajdrjestelmassa yllapidettyjen arvotietojen (jalleenhankinta-arvo, tekninen arvo) hyédyntaminen tulisi olla
mahdollista kunnan ja hyvinvointialueen valisen vuokrasuhteen maarittelemisessa.

Myos erdiden (yli 10 kunnan) kuntien lausunnossa kiinnitettiin huomiota sisdisiin vuokrausjarjestelmiin. Naissa
lausunnoissa pidettiin epatarkoituksenmukaisena, ettd asetusluonnos ei mahdollista vuokratason maarittamista
kunnassa kaytossa olevan sisdisen vuokran jarjestelman mukaisesti. Lausunnoissa todettiin muun muassa, etta
sisdisen vuokran jarjestelman mukaisen vuokratason kayttaminen tulisi olla mahdollista, mikali sen maaraytymis-
periaatteet ovat vastaavat kuin asetusluonnoksen mukaisen vuokran. Lausunnoissa todettiin, ettd kunnissa on
ollut kaytossa sisdisen vuokran laskentamalli, ja asetuksessa tulisi huomioida kaytossa oleva rakennusten arvon
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maarityksen menettely ja siind muodostuneet tekniset arvot. Yksittdisissa kuntien lausunnoissa todettiin, etta olisi
luontevaa kayttaa asetuksen laskentamallia ainoastaan silloin, kun sisdinen vuokralaskenta syysta tai toisesta
tuottaa olennaisesti poikkeavan vuokratason. Toisaalta hyvinvointialueiden taloudellisen kantokyvyn kannalta ei
erilaisen laskentatavan ja uudelleen maarittelyn tule myoskaan joissain tapauksissa johtaa todellisia kustannuksia
korkeampaan lopputulokseen, eli ylimaaraiseen vuokratuloon kunnalle.

Erdiden lausuntojen mukaan se, etta kuntien itsensa maarittelemia padaoma- ja yllapitovuokria ei hyvaksyta hyvin-
vointialueelle vuokrattavien rakennusten vuokrahinnoiksi aiheuttaa kunnille lisatyota.

Erdissa kuntien lausunnoissa todettiin, etta sisdisen vuokran laskentamenetelmat vaihtelevat kunnissa ja niita ei
tulisi suoraan noudattaa. Joissain lausunnoissa todettiin, ettd nykyisin kdytdssa olevan sisdisten vuokrien laskenta-
mallissa kdytetaan samankaltaista laskentamenetelmaa kuin luonnoksessa.

My6s muutamissa hyvinvointialueiden lausunnoista todettiin, ettad asetuksen tulisi sallia kunnissa kdytdssa olevan
sisdisen vuokran jarjestelman mukaisen vuokratason kayttdminen, jos sen maaraytymisperiaatteet ovat vastaavat
kuin asetuksen mukaisen vuokran. Lausuntojen mukaan asetuksessa tulisi mahdollistaa nykyinen sisdinen vuok-
raus, jos kunta ja hyvinvointialue siita yhteisesti sopivat. Yleisemminkin asetuksessa tulisi sallia joustavampi mah-
dollisuus kunnan ja hyvinvointialueen sopia vuokranmaarityksesta, koska rakennusten laskennalliset vuokrakus-
tannukset voivat poiketa merkittavasti nykyisesta.

Padomavuokra

Kaikki kunnat eivat ottaneet kantaa pddomavuokran maaraytymiseen. Erdissa lausunnoissa pidettiin asetusluon-
noksen mukaista padoma-vuokran tasoa hyvaksyttavana tai siihen ei ollut huomauttamista. Yksittdisten kuntien
lausuntojen mukaan selkein ja tasapuolisin malli maarittaa rakennukselle tekninen arvo on kayttaa asetuksen liit-
teend olevaa jalleenhankinta-arvojen yksikkohintoihin perustuvaa laskentaa tai selkeyden vuoksi pidettiin asetuk-
sen laskennallista teknista arvoa riittdvana tapana maaritella paAdomavuokran osuus.

Useimmissa kuntien lausunnoista esitettiin kommentteja padomavuokran maardytymisen tapoihin ja vaihtoehtoi-
sia laskentaperusteita.

Kirjanpidon tietoihin perustuminen

Kuntaliiton ja erdiden kuntien lausunnon mukaan asetusluonnoksen mukainen vuokrattavien kohteiden arvon
madrittely on osittain vaikeasti tulkittava. Kuntaliiton lausunnon mukaan asetusluonnoksessa viitataan kirjanpi-
toon pohjautuvaan tekniseen arvoon, joka ei ole yleisesti tunnettu tai kdytetty maaritelma ja edellyttaa yksityis-
kohtaisempaa selvitystda. Maaritelma on lausunnon mukaan tulkittavissa siten, etta tekninen arvo muodostetaan
ensisijaisesti hankintahinnan kautta, joka ei vastaa alalla vakiintunutta tai kunnissa kaytdssa olevaa kaytantoa tek-
nisen nykyarvon maarittelysta. Kuntaliiton lausunnon mukaan asetuksen maarittely jattaa epaselvaksi, kuinka pal-
jon kuntien tulee nahda vaivaa ja tehda selvitystyota kirjanpitoon pohjautuvien mahdollisesti puuttuvien tai puut-
teellisten hankintahintojen selvittdmiseksi ja milloin on perusteltua tukeutua asetuksen liitteena oleviin arvotie-
toihin.

Kuntaliiton ja eraiden kuntien lausunnoissa todetaan, etta uusissa ja uudehkoissa, alle kymmenen vuotta sitten
valmistuneissa, rakennuksissa rakennuskustannuksilla indeksoitua hankintahintaa voidaan kayttaa jalleenhan-
kinta-arvon maaritykseen, josta voidaan edelleen laskea oletuskuluminen ja maarittda rakennuksen tekninen
arvo. Vanhoissa rakennuksissa indeksoitu ja investoinneilla oikaistu hankintahinta jaa kuitenkin merkittavasti jal-
keen rakennuksen taman hetken arvioiduista rakennuskustannuksista. Kuntaliiton ja erdiden kuntien lausunnoissa
todettiin arvio, ettd yli kymmenen vuotta vanhojen kohteiden hankintahintojen soveltaminen asetuksessa esite-
tylla hankintakustannukseen pohjautuvalla tavalla ei tuota rakennuksen teknista arvoa kuvaavia maareita, vaikka
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hankintahintaa oikaistaisiin rakennuskustannusindeksilld seka investoinneilla. Erdissa lausunnoissa todettiin, ettad
kirjanpidosta johdetun indeksoidun teknisen arvon laskenta vanhemman rakennuskannan osalta on kaytannossa
mahdotonta. Sama koskee kuntaliitosten mukanaan tuomia rakennuksia. Erdissa lausunnoissa todettiin, etta tek-
nisen arvon maarittdminen on haastavaa mm. osakeomisteisten tilojen osalta seka kohteissa, joissa on useita eri
aikaan valmistuneita rakennusosia.

Erdissa lausunnoissa todettiin, etta kirjanpito ei tunne teknisen arvon kasitetta, vaan kirjanpidon mukainen raken-
nuksen arvo on kirjanpitoarvo, joka pohjautuu rakennuksen hankintahintaan, josta on vdahennetty valtionosuudet
ja jonka jalkeen saadaan kirjanpitoarvon pohja. Edellisen mukaan valtionosuuksien poisto alentaa rakennuksen
hankintahintaa ja siten myds teknistd arvoa. Teknisen arvon tulisi olla rakennuksen ominaisuuksista ldahteva arvo,
jossa pyritdadn arvioimaan olemassa olevan rakennuksen ominaisuuksien uudelleentuottamiskustannusta (jalleen-
hankinta-arvo) tai arvioida uuden vastaavan rakennuksen mukaista rakentamiskustannusta. Tasta jalleenhan-
kinta-arvosta vahennettaisiin rakennuksen arvioitu ian, kayton ja kayttokelpoisuuden mukanaan tuoma kulumi-
nen, josta saadaan tekninen arvo. Esitetty malli ei huomioi kayttétalouden puolelta rakennuksiin tehtyja panos-
tuksia (mm. kdyttdjan teettdmat toiminnalliset muutostyot) eikd kunnossapitokorjauksia.

Erdissa kuntien lausunnoissa kasiteltiin kirjanpidon tietojen ja teknisen arvon laskentamenetelmia. Joidenkin lau-
suntojen mukaan epdselvaksi jaa tai on tulkinnanvaraista, viitataanko kirjanpidon tiedoilla aktivoituun tasearvoon,
kuntien sisdiseen laskentaan vai ndiden yhdistelmaan vai jo olemassa olevaan alalla yleisesti hyvaksyttyjen peri-
aatteiden mukaan madritettyyn tekniseen arvoon. Erdissa lausunnossa oli jaaty kasitykseen, etta kirjanpidon tie-
toihin perustuvalla arvolla tarkoitetaan tase-arvoa.

Lausunnoissa todettiin muun muassa, etta ei pideta oikeana sitd, etta kuntien kiinteistdjen teknisen arvon maarit-
tely jaa riippumaan kunkin kunnan kirjanpidon tietosisallosta. Erdissa lausunnoissa todettiin, etta kunnilta ei [6ydy
asetusluonnoksen kuvauksen mukaista kirjapidon kautta maariteltya teknista arvoa. Lausunnoissa todettiin muun
muassa, ettd on hyvin todennakoista, etta huolimatta useista vakiintuneista kdaytanndista ja suosituksista kuntien

erilaiset kirjaus- ja sisdisen laskennan menetelmat tuottavat eriarvoisen ldhtékohdan pddomavuokran muodostu-
miselle.

Rakennuksen teknisen arvon mddrittdminen

Kuntaliiton lausunnon mukaan teknisen arvon pohjana on ensisijaisesti kohteen todellinen tekninen kunto ja tek-
nistd kuntoa on yllapidetty myds toimenpitein, joita ei ole kasitelty kirjanpidossa investointeina esim. omana
tyona tehtyjen korjausten sekda muiden vuosikorjausten avulla. Kuntaliiton lausunnon mukaan kuntien sisdisten
vuokrajarjestelmien pohjana olevat tekniset arvot vastaavat huomattavasti paremmin rakennusten todellista tek-
nistd kuntoa ja edelleen rakennusten teknista arvoa. Myos useiden muiden lausunnonantajien lausunnoissa kiin-
nitettiin huomioita rakennuksen teknisten arvojen maaritykseen ja todettiin asetusluonnoksen 4 § 1 ja 3 moment-
tia tulisi tdsmentaa arvokasitteiden osalta. Erdissa lausunnoissa toivottiin joustavuutta vuokran maarittelyyn.

Useiden (yli puolet lausunnon anteista tahoista) kuntien esitettiin, etta asetusluonnosta tulee tismentaa pddoma-
arvon madrittelyn osalta. Lausunnoissa todettiin, ettd asetuksessa tulisi huomioida kunnassa sisdisen vuokrauksen
kdytossa oleva rakennusten arvon madarityksen menettely ja siind muodostuneet tekniset arvot. Useiden kuntien
lausuntojen mukaan rakennusten tekniset arvot tulisi maaritella yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden tai Kuntalii-
ton ohjeen mukaisesti.

Erdiden kuntien lausunnoissa todettiin ettd, rakennusten kuluminen on mallissa laskettu suoraviivaisesti, eika se
nain laskettuna huomioi tehtyja kunnossapitokorjauksia (tekniseen arvoon) riittavalla tavalla esitetyilla kertoi-
milla. Kuntien itse maarittamia, yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan lasketettuja rakennusten teknisia



4 (11)

arvoja, joita tarkennetaan myds kohteen havainnointien ja korjausten perusteella, tulee voida kayttaa padoma-
vuokrien laskennassa. Lausunnoissa todettiin muun muassa, ettd aiemmassa asetusluonnoksessa oli maininta,
ettd padomavuokran laskennassa voidaan kayttda kunnilla jo olemassa olevia teknisid arvoja, jos se on alalla ole-
vien yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan maaritelty. Nyt tdma vaihtoehto on poistettu uudesta asetus-
luonnoksesta ja se aiheuttaa ylimaarista tyota. Yksittaisissa lausunnoissa ehdotettiin, ettd mikali kunnassa on kay-
tossa rakennusten teknisen arvon maarittely, sitd kdytetaadn ensisijaisesti pddomavuokran laskennassa. Sen puut-
tuessa kaytettaisiin asetuksen taulukoihin perustuvaa laskennallista teknista arvoa. Erdissa lausunnoissa todettiin,
ettd jos siirrytdan kayttamaan laskennallisia keskimaaraisia kustannuksia, se asettaa kunnat eriarvoiseen ase-
maan. Kiinteistéihin merkittavasti investoineet kunnat joutuvat tyytymaan keskimaardiseen kustannustasoon ja
vastaavasti investoinnit laiminlyéneet kunnat saavat kdytt66n keskimaaraisen kustannustason

Erdiden lausuntojen mukaan asetuksen sisaltdd mahdollisuus todelliseen selvitykseen perustuvaan teknisen arvon
madrittelyyn. Lausunnoissa todettiin, etta tekninen arvo tulisi maaritelld objektiivisesti vastaamaan rakennuksen
oikeaa teknistd kuntoa seka siihen sidottuja panoksia. Tama voidaan tehda esimerkiksi kohdekatselmointien ja
kuntoarvioiden pohjalta. Asetusluonnoksessa esitettyd mallia tulee korjata niin, etta tasearvoihin tai laskennalli-
seen arvottamiseen perustuvan mallin sijaan vuokra maaraytyy objektiivisen rakennuksen oikean kuntoon ja ar-
voon perustuvan mallin pohjalta.

Erdissa hyvinvointialueiden lausunnoissa kiinnitettiin huomiota teknisen arvon maaritykseen. My06s naissa lausun-
noissa esitettiin, ettd asetuksessa tulee mahdollistaa alalla yleisesti hyvadksyttyjen periaatteiden mukaan maaritet-
tyjen teknisten arvojen kayttd vuokranmaarityksessa. Erdissa hyvinvointialueiden lausunnoista todettiin, etta ase-
tuksen 4 §:n 1 ja 3 momenttia on tdsmennettava arvokasitteiden osalta, jotta ei jaa epadselvaksi, viitataanko teks-
tissa lakisdateiseen kirjanpitoon ja kirjanpidon mukaiseen rakennuksen arvoon, alkuperaiseen rakennuksen han-
kintahinta-arvoon vai jo olemassa olevaan alalla yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan maaritettyihin tek-
nisiin arvoihin. Erdissa lausunnoissa todettiin, ettd teknisen arvon maarittaminen on haastavaa osakeomisteisten
tilojen ja ennen 2000-lukua valmistuneiden rakennusten osalta seka kohteissa, joissa on useita eri aikaan valmis-
tuneita rakennusosia. tai, etta rakennuksen tekninen arvo tulisi laskea laskennallisin menetelmin asetuksen liit-
teen mukaisesti, kun rakennuksen rakentamisesta tai kattavasta peruskorjauksesta on kulunut yli 10 vuotta.

Erdissa hyvinvointialueiden lausunnoissa todettiin, ettd pddomavuokran muodostaminen on asetuksen mukaisesti
madritettavissa ja mahdollistaa yhdenmukaisen vuokratason tai etta padomavuokran laskentaperiaatteet ovat
selkedt. Lausunnoissa todettiin muun muassa, etta padomavuokran maaraytymisperusteet ja teknisen nykyarvon
maarittamisperusteet ovat riittdvan selkeat ja mahdollistavat vuokratason maarittdmisen kunnan oman kaytto-
omaisuusrekisterin perusteella. On myo6s perusteltua, ettd tarpeen vaatiessa voidaan kayttda laskennallista tek-
nistd nykyarvoa. Yksittdisen lausunnon mukaan asetuksen mukainen pddomavuokran maardaytyminen on hyvak-
syttavissa, pois lukien teknisen arvon maaraytyminen.

Investointien huomioon ottaminen

Kuntaliiton lausunnon mukaan asetusluonnoksessa ei mainita eikd maaritelld vuokranantajan toteuttamien inves-
tointien vaikutuksia vuokriin siirtymakaudella. Lausunnon mukaan on hyvin todennakoista, etta investointien to-
teuttamisesta syntyy erilaisia ndkemyksia vuokranantajan ja vuokralaisen valille, mikali asetuksessa ei oteta kan-
taa investointien toteuttamiseen ja niiden vaikutuksia vuokriin. Asetus maarittelee vuokratason 3+1 vuoden vuok-
rakaudeksi, joka tekee investointien toteuttamisesta teknisesti ja taloudellisen riskin kannalta hankalaa. Asetuk-
sen tulisi mahdollistaa investointien vaikutuksen huomioiminen osana vuokraa myos ns. siirtymakauden aikana.

My0s erdissa kuntien lausunnoissa todettiin, ettd asetusluonnoksessa ei ole otettu kantaa vuokrakaudella tehta-
vien investointien vaikutuksesta vuokraan ja tarkistetaanko padomavuokraa toteutuneiden investointien perus-
teella. Vuokran tarkistuksessa tulisi voida huomioida vuokrauksen aikana tehdyt investoinnit, joilla yllapidetaan ja
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parannetaan olemassa olevia tiloja. Erdissa kuntien lausunnoissa todettiin, ettd asetusluonnos ei huomioi mahdol-
lisia investointeja, joita on voi olla tarve tehda jo siirtymakauden vuokrakauden aikana. Yksittaisissa lausunnoissa
todettiin, ettd kun vuokrakaudella tehddan vuokrattuihin rakennuksiin investointeja, tdma tulee huomioida kysei-
sen kohteen padomavuokran korotuksena.

Yksittdisten lausuntojen mukaan investoinneista, joilla on vaikutusta perittavaan vuokraan, pitdisi pystya sopi-
maan vuokranantajan ja vuokralaisen valilla ja kdyttdjan (vuokralaisen) tulee myds sitoutua pitkaaikaisista inves-
toinneista aiheutuvan vuokran maksuun. Pddomavuokran maaritykseen tulisi tdsmentaa tehtavien vuosikorjaus-
ten ja investointien vaikutus vuokraa nostavana, ja ettd vuokran maarityksessa tulisi huomioida varautuminen
tuleviin peruskorjauksiin. Erdissa lausunnoissa todettiin, ettd vuokravaikutteiset investoinnit eivat sisally maarit-
telyyn; ne ovat tosiasiallista vuokranantajalle aiheutuvia kuluja jotka tulee ottaa huomioon vuokranmaarittelyssa.

Yksittdisissa lausunnoissa nostettiin esille, ettd laskenta perustuu keskiarvolukuihin (Tilastokeskuksen rakennus-

luokittaiset uudishinnat), joka johtaa usein yksittdisen rakennuksen osalta virheelliseen lopputulokseen. Asetus-

luonnoksesta ei kdy ilmi, maaritellaanko rakennusten tekninen nykyarvo vuosittain. Rakennuskustannusmuutos,

rakennuksiin tehnyt investoinnit ja kuluminen tulisi huomioida vuosittain padomavuokran teknisen arvon lasken-
nassa ja padomavuokran maarityksessa.

Yksittdisten lausuntojen mukaan padomavuokran laskentaa olisi syyta myos ohjeistaa tarkemmin tapauksissa,
joissa kohteessa on esimerkiksi useita eri aikaan valmistuneita rakennusosia ja osittain vuokratuissa tiloissa yh-
teiskayttotiloja.

Kustannusalueet
Eraissa kuntien lausunnoissa kiinnitetiin huomioita asetuksen liitteen mukaisiin kustannusalueisiin.

Erdiden kuntien lausuntojen mukaa kustannusalueita muodostettaessa alueiden on oltava maariteltyna nykyista
tasapuolisemmin kunnan koon, asukasmaaran ja sijainnin mukaisesti. Yksittdisissa lausunnoissa kiinnitettiin huo-
mioita yksittdisen kuntien sijoittumiseen jdlleenhankinta-arvon kustannusalueeseen, jakoa pidettiin epdoikeuden-
mukaisena verrattuna lausunnoissa esitettyihin verrokkikuntiin tai vastaavan kokoisiin kuntiin. Yksittaiset kunnat
eivat pitdneet osaltaan jakoa oikeana tai aluejakoa pidetty todellisia alueittaisia rakennuskustannuksia vastaa-
vana. Kunnan todettiin joutuvan eriarvoiseen asemaan suhteessa ndihin muihin kuntiin aiheuttaen perusteetto-
mia taloudellisia menetyksia ja heikentdvan omistajan edellytyksia toteuttaa toimitiloissa tarpeellisia peruskor-
jauksia ja -parannuksia. Erdiden kuntien lausuntojen mukaan kuuden eri kustannusalueen perusteet eivat kdy
asetusluonnoksesta ilmi.

Erdiden hyvinvointialueiden lausunnoissa todettiin, ettd kuntien jaottelu yllapitovuokran kustannusryhmiin on
selked hyvinvointialueen nakokulmasta, mutta alueella se eriarvoistaa kuntia, eika korreloi todellista kustannusta-
soa.

Maanvuokran osuus

Suomen Kuntaliitto ry:n lausunnon mukaan, vaikka maanvuokra on lueteltu osana padomavuokran sisaltoa, ei
maanvuokran madraytymista ole asetuksessa mainittu. Lausunnon mukaan vaikuttaisi, etta esitetty padomavuok-
ran muodostamistapa ei todellisuudessa huomio maanvuokran osuutta pddomarakenteessa. Esitetty tuottopro-
sentti lasketaan rakennuksen teknisesta arvosta ja teknisen arvon muodostaminen ei puolestaan huomioi maa-
pohjan arvoa. Rakennuksen sijainti tulee osittain esille asetuksen liitteen mukaisen jalleenhankinta-arvon maarit-
telyn kautta, johon alueellinen rakentamisen hintataso vaikuttaa. Liitteen mukainen alueellinen hintataso on eri
asia kuin maapohjaan sitoutunut pddaoma ja koskisi vain liitteen avulla tapahtuvaa arvonmaarittelya.
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Lausunnon mukaan Kuntaliitto ei voi hyvaksya, etta kuntien maapohjia luovutetaan hyvinvointi-alueen kaytt66n
vastikkeetta. Maapohjan arvo tulee huomioida pddomavuokran muodostuksessa ja maanvuokra lisata padgoma-
vuokraan erillisena osana. Lausunnon mukaan kunnilla on kaavoitukseen ja tonttikauppaan pohjautuen varsin kat-
tavat tiedot maapohjan markkina-arvoista. Vuokrattavien kohteiden maapohjille on mahdollista maaritella mark-
kinahinta ja lisdta padomavuokraan maapohjan markkina-arvolle 6 % tuotto.

My®6s noin puolet lausunnon antaneista kunnista kiinnittivat huomiota maanvuokran osuuteen. Useiden lausunto-
jen mukaan epaselvaksi jad, miten maanvuokra on huomioitu tuottovaatimuksessa. Lausunnoissa ehdotettiin
maanvuokran osuuden tarkentamista, tasmentamista tai sisallyttamista vuokraan asetuksessa.

Useissa lausunnoissa esitettiin, ettd maanvuokran tai maanpohjan arvon sisdltyminen pddomavuokraan tulee kir-
jata asetukseen, mutta ei yksiloity miten tdma tulisi tehda. Joissain lausunnoissa kuvattiin kunnan kdytossa olevaa
menettelya. Erdiden lausuntojen mukaan maanvuokra tulisi huomioida padgomavuokran laskennassa maaritta-
malla maapohjalle arvo esim. 6 % tuottovaatimuksella, maapohjan arvon perustuessa kdypiin arvoihin. Erdissa
lausunnoissa ehdotettiin, ettd maapohjaan sitoutuneesta padomasta aiheutuva padgomavuokra tulee maaritella
erikseen vahintaankin vastaavalla tavalla, kuin kunta maarittelee ne sisdisessa vuokralaskennassaan. Monet siir-
tyvat toimitilat sijaitsevat kaupunkien keskusta-alueilla, joka korostaa maapohjan arvon vaikutusta kuntien nako-
kulmasta. Yksittdisissa lausunnoissa todettiin, ettd padomavuokran maarittelyssa tulisi olla oma vuokrakompo-
nentti, jolla katetaan tontin paddomakustannus. Erdissa lausunnossa todettiin, ettd maapohjan arvo tulee ottaa
osaksi pddomavuokraa ja lisata erillisena erana pddomavuokraan. Lausuntojen mukaan maapohjan markkina-ar-
vosta on kunnilla ja maanmittauslaitoksella hyvat tiedot. Erdan lausunnon mukaan maanvuokrasopimukset tulisi
olla eriytetty tilavuokrista omaksi vuokrasopimukseksi.

Yksittaisissa kuntien lausunnoissa viitattiin vaihtoehtona vydhykemalliin ja kannatettiin aiempaa (edellisella halli-
tuskaudella luonnosteltua) mallia, jossa maavuokra kasiteltiin erikseen, pohjautuen vyohykehintoihin ja kdytossa
olevaan huoneistoalaan.

Erddssa lausunnoissa todettiin lisdksi, etta asetusluonnoksen perusteluosassa mainittu maanvuokran sisaltyminen
padomavuokraan ei ole toimiva kdytanto, mikali esim. kaupungissa on kdytdssa sisdinen maanvuokra tai rakennus
sijaitsee muutoin (yksityiselld) vuokratontilla, jolloin maanvuokra on yllapitokustannus (ei padomakustannus)
vuokranantajana toimivalle yksikélle (esim. kaupungin liikelaitos).

Alle puolet lausunnon antaneista hyvinvointialueista kasittelivdt maanvuokran osuutta. Hyvinvointialueiden lau-
sunnoissa kasiteltiin maanvuokran osuutta vaihtelevasti. Erdan lausunnon mukaan padomavuokraan sisaltyva
maavuokra on selkea ratkaisu ja varsin yleinen kaytanto. Yksittaisten lausuntojen mukaan asetuksessa tulisi tas-
mentaa tai jaa epaselvaksi, sisdltyykd maapohjan vuokra padomavuokran kuuden prosentin tuottovaatimukseen.

Tuottovaatimus

Erdiden kuntien lausunnoissa 6 % tuottovaatimusta pidetiin kohtuullisena tai hyvaksyttavana, ja todettiin ettei se
poikkea merkittavasti kunnan sisdisenvuokran tai yksityisten toimijoiden tuottovaateista. Yksittdisessa lausun-
nossa todettiin, etta asetusluonnoksessa maaritelty kuuden prosentin tuottovaatimus on kohtuullinen, vaikkakin
alempi mita alueella toimivat kiinteistoyritykset kdyttavat. Lausunnoissa todettiin esimerkiksi vaatimuksen olevan
oikean tasoinen ja turvavan kuntien mahdollisuudet tarjota kiinteist6ja hyvinvointialueiden kayttéon. Eraan lau-
sunnon mukaan malli vastaisi pitkalti kaupungin omaan sisdisen vuokran maaritysmallia ja asetusluonnoksen mal-
lissa hyvakuntoisten rakennusten vuokra on samalla tasolla tai korkeampi kuin kaupungin mallissa ja heikompi-
kuntoisten rakennusten vuokra matalampi. Tdma kannustaa yllapitamaan rakennuksia ja on silta osin kiinteiston-
pidon kannalta kannatettavaa. Yksittdisessa kunnan lausunnossa tuottovaatimusta pidettiin matalana.
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Yksittdisissa lausunnoissa todettiin, 6 % tuottovaatimus on hyvinvointialueen ja kunnan kannalta ristiriitainen,
etenkin pitkdan aikavalin tavoitteiden osalta. Toisaalta se turvaa siirtymaajalle kuntien tuloja kiinteist6ihin liittyen,
mutta vaikuttaa korkealta ja voi johtaa merkittaviin vuokrakustannusten kasvuun hyvinvointialueella. Tama taas
voi johtaa hajautuneen palveluverkon karsimiseen siirtymakauden jalkeen ja antaa turhan hyvan lahtokohdan
keskittaa palveluja.

Usean hyvinvointialueen tai kuntayhtyman lausunnoissa 6 % tuottovaatimusta pidettiin korkeana. Erdissa lausun-
noissa todettiin, ettd tuottovaatimus ei ota huomioon alueiden tai kiinteistdjen eroja. Erdissa lausunnoissa todet-
tiin, etta tuottovaatimus nostaa vuokratason merkittavasti alueen yleistda markkinatasoa korkeammaksi tai etta
tuottovaatimus lisdad merkittavasti hyvinvointialueiden vuokrakustannuksia siirtymaajalla. Yksittaisissa lausun-
noissa todettiin, ettd tuottovaatimuksen suuruuden perusteena voisi olla esim. kohteen todellinen riski ja tuotto-
vaatimus olisi maksimissaan kuusi prosenttia. Erdissa lausunnossa todettiin, ettd tuottovaatimusta pitaisi alentaa
tai poistaa. Erdan lausunnon mukaan olisi avattava tarkemmin, miten kuuden prosentin tuottovaatimukseen on
paadytty.

Yhtibmuotoiset tilat ja vuokratilat

Kuntaliiton lausunnon mukaan asetusluonnos ei erittele riittavalla tasolla kiinteistdjen erilaisia hallinta- ja omis-
tusmuotoja. Esimerkiksi keskindisen kiinteistoyhtion tai leasing-sopimuksen kautta hallinnoitavien kohteiden kus-
tannusrakenne voi poiketa suoraan omistettujen kohteiden kustannusten muodostumisesta. Asetuksella tulisi
mahdollistaa riittdvan kattava vuokrataso myos esim. leasing-kohteiden edelleenvuokrauksessa hyvinvointialu-
eille. Erdissa lausunnoissa todettiin, etta asetuksessa tulisi ottaa kantaa, miten asetusta sovelletaan leasing- tai
elinkaarimallilla toteutettuihin kohteisiin. Lausunnoissa todettiin, ettd kunnan tulisi voida maarittaa kohteen
vuokrataso samaksi kuin sen itse kohteen omistajalle maksama vuokra, jos kunta on leasing-sopimuksen nojalla
pitkdaikaisesti vuokrannut tilan kayttoonsa.

Myd0s erddt kunnat ja hyvinvointialueet kiinnittivat lausunnossa huomiota eri omitusmuotoihin. Lausunnoissa to-
dettiin, etta teknisen arvon maarittdminen on haastavaa osakeomisteisten tilojen osalta. Erdiden kuntien lausun-
tojen mukaan yksittaiselle osakehuoneistolle ei voida madritelld vuokraa teknisen arvon osalta asetuksen 3 §:n
mukaisesti. Osakehuoneistolla on kirjanpidossa osakkeiden arvo. Ylldpitokuluista vastaa padasiassa kiinteisto- tai
asunto-osakeyhtio, jolle kunta osakkaana maksaa rahoitus-ja hoitovastiketta. Naistd paattaa yhtion yhtiokokous
vuosittain ja yhtidissa on tyypillisesti muitakin osakkaita. Vuokra tulisi maaritella ndiden perusteella pddoma- ja
yllapitovastikkeena. Lausuntojen mukaan tavanomaista on, etta kuntien omistamilla asunto-osakeyhtidilla ja kes-
kinaisilla kiinteistoosakeyhtidilla ei ole kirjanpitoon perustuvaa teknista arvoa. Edelld mainitusta johtuen ko. yhti-
oiden (rakennusten) tekninen arvo laskettaisiin poikkeuksetta asetuksen mukaisesti laskennallisesti. Erdiden lau-
suntojen mukaa ehdotettu malli ei huomioi oikeudenmukaisesti kiinteistdosakeyhtidihin liittyvia laina-, rahoitus-
tai takausvastuita ja niiden vaikutusta. Yksittaisissa lausunnoissa todettiin, ettda kunnan periman kokonaisvuokran
hyvinvointialueelta tulisi sisaltaa kiinteistoyhtion perimat padoma- ja yllapitovastikkeet seka hallintokulukorvauk-
sen, joka lasketaan asetuksessa maariteltdvana %-osuutena vastikkeiden maarasta ja laskutetaan hyvinvointialu-
eelta vuokrassa asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistéosakeyhtididen padomavuokraa laskettaessa.

Yllapitovuokra

Useissa lausunnoissa esitettiin huomioita yllapitovuokran maardytymiseen.
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Kuntaliiton ja erdiden kuntien lausuntojen mukaan sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen rakennuk-
sien kaytossa ja yllapidossa on paljon erilaisia tarpeita ja naista johtuen paljon erilaisia yllapidon toteutuneita kay-
tantoja. Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen hairiottoman toiminnan jatkumisen vuoksi olisi tar-
keaa, etta yllapidon kdytannon jarjestelyissa ja naihin liittyvissa vuokravastuissa olisi mahdollisimman paljon jous-
tavuutta ja mahdollisuuksia sopia myos toisin. Esimerkiksi siivouksen jarjestamisen suhteen on useita erilaisia toi-
mintatapoja. Joissain tapauksissa olisi selkeinta sisallyttaa siivous osaksi ylldpitovuokraa. Lausunnoissa todettiin,
etta kiinteistdjen ylldpitoon liittyvien kulutusmenojen ja -kustannusten jaosta on erilaisia kdaytantdja ja kustannus-
ten jakoperiaatteita. Lausuntojen mukaan esimerkiksi sahkén mittaus, kaytto ja kohdentuminen loppukayttajalle
vaihtelee hyvin paljon kohteiden vililla. Vielad yhtena esimerkkinad voidaan mainita turvapalveluiden jarjestdminen
seka niihin liittyvien hankinta- ja kustannusvastuiden merkittava tapauskohtainen vaihtelu. Vastaavia erilaisia ylla-
pitotoimintaan liittyvia toteuttamisen ja kustannustenjaon tapauksia on lausuntojen mukaan tunnistettavissa
muitakin.

Kuntaliiton ja useiden kuntien ndkemyksen mukaan yllapidon sisallosta ja vuokrakustannuksista tulisi olla mahdol-
lista sopia osapuolten valilla mahdollisimman joustavasti. Kunnilla tulisi olla mahdollisuus hyédyntaa sisdisen
vuokrauksen jarjestelmia, paikallisesti sovittuja kdytantoja ja todellisiin kustannuksiin pohjautuvia toimintatapoja
yllapitovuokran maarittelyssa.

Tosiasialliset kustannukset

Useiden kuntien lausunnoissa kiinnitetiin huomioita yllapitovuokran maaraytymiseen. Lausunnoissa todettiin, etta
lahtokohtana yllapitovuokran maaraytymisperusteessa tulisi olla tosiasialliset kustannukset taikka yllapitovuokran
tulisi kattaa tilojen tosiasialliset kustannukset siten, ettad vuosittaiset vaihtelut esim. lammaon- ja sdhkon hinnoissa
ja kulutuksessa tulisi huomioon otetuksi. Yksittdisissa lausunnoissa kannatettiin mallia, jossa yllapitovuokra perus-
tuu tosiasiallisiin yllapitokustannuksiin silla palvelusisallolla, mita rakennuskohtaisesti on kayttdjan kanssa raata-
|6ity.

Myos erdissa hyvinvointialueiden lausunnoissa todettiin, etta yllapitovuokra tulisi olla mahdollista maaritella to-
dellisten kustannusten mukaisena tai tulisi olla mahdollisuus hyddyntaa toteutuneita kustannuksia, jos nama ovat
luotettavasti mitattavissa. Lausunnoissa esitettiin ndkemys, etta yllapitovuokran sen tulisi perustua olemassa ole-
viin malleihin (sisdinen yllapitovuokran taso) ja seuraavassa vaiheessa kustannuksia yhtenaistettaisiin kokemus-
pohjaisesti. Erdissa lausunnoissa todettiin, ettd kuntien jaottelu yllapitovuokran kustannusryhmiin on selkea hy-
vinvointialueen nakokulmasta, mutta se eriarvoistaa kuntia eika korreloi todellista kustannustasoa. Lisaksi todet-
tiin muun muassa, etta yllapitovuokran laskentaperiaatteet nostavat vuokratasoa ja siita aiheutuneet lisdakustan-
nuserat tulee kompensoida hyvinvointialueille tai ettd on riski, etta yksittdiseen kuntaan tai rakennukseen kohdis-
tuu todellisia yllapitokustannuksia merkittavasti alhaisempi tai korkeampi kustannustaso.

Kuntaliiton ja erdiden muiden lausunnonantajien lausunnoissa todetaan, etta asetusluonnoksen mukainen menet-
tely ja taulukkopohjainen hinnoittelu ei huomio ymparistdarvoja, ei kannusta kayttajia energiatehokkaaseen kiin-
teistojen kayttoon eika ndin ollen tue kuntien ilmastotavoitteita. Yllapidon taulukkolaskenta-arvoja yllapitovuok-
ran perusteena tulisi kdayttda ainoastaan, jollei kustannuksia ole luotettavasti saatavilla tai mikali osapuolet eivat
padse asiassa muutoin sopuun. Yksittdisten lausuntojen mukaan koska yllapidon kustannukset voivat vaihdella
saman rakennustyypin rakennuksissa eri tekijoista johtuen merkittavasti, lammitys-, séhko-, vesi- ja jatehuoltoso-
pimukset tulisi siirtaa vuokralaiselle aina, kun se on mahdollista. Ndin kunnalle ei jaisi riskia kustannusten nou-
suista ja rakennuksen kayttajalla olisi syy seurata ja vaikuttaa kulutukseen ja sita kautta toteutuviin kustannuksiin.

Muutaman kunnan lausunnon mukaan menettelyna olisi parempi kdyttaa esimerkiksi rakennuksen edellisen vuo-
den toteutuneita kustannuksia, jotka tarkastetaan indeksilld kerran vuodessa. Lausunnoissa esitettiin myds me-
nettelyna, ettd kuukausittainen arviovuokra voitaisiin maarittaa edellisten vuosien toteuman perusteella ja tasata
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vuosittain toteuman mukaisesti. Em. mekanismilla voitaisiin saada myds hyotya vuokralaiselle, mikali kustannuk-
sia saadaan alennettua. Yksittdisessd lausunnossa esitettiin, ettd sellaiset kdyttoon perustuvat kulut tulisi voida
laskuttaa toteutuman mukaan, jotka voidaan mitata (esim. sahko-, veden-, lammaon kulutus) ja syntypaikka maa-
rittda. Talla voidaan ohjata kdytt6a vastuullisempaan suuntaan. Lahtokohtaisesti kaikki kulut, joka voidaan osoit-
taa vuokralaisen aiheuttamiksi, tulisi lapilaskuttaa toteutumaan perustuen, lisattyna jollain sopivalla hallintoku-
lulla ja muilta osin noudattaa asetuksessa esitettyja periaatteita

Lausunnoissa todettiin mm., ettd lammaon- ja sahkon hintakehitys on arvaamatonta, ja indeksi seuraa tata hitaasti.
Erdissa lausunnoissa todettiin lisdksi, etta kustannukset saattavat vaihdella alueittain ja kunnittain ja esim. sdsolo-
suhteista ja energiahinnoista riippuen. Erdissa lausunnoissa todettiin lisaksi, etta yllapitovuokran osalta todellisten
kustannusten alittavia vuokria ei tule hyvaksya.

Sdhkénkulutus

Useissa kuntien lausunnoissa kiinnitettiin huomiota sahkon kulutukseen. Lausunnoissa todettiin muun muassa,
ettd sahkokustannusten sisallyttaminen vuokraan saattaa johtaa tarvetta suurempaan energian kayttéon ja kor-
keisiin kustannuksiin. Lausuntojen mukaan hyvinvointialueelle tulisi olla mahdollista hankkia sahkdéenergia koko-
naan vuokraamiinsa kohteisiin, jolloin sdhkdenergian osuus tulisi eritella yllapitovuokrasta, silld vuokranantajan
keinot vaikuttaa vuokralaisen kulutukseen ja kulutustottumuksiin ovat olemattomat. Erdissa lausunnoissa todet-
tiin, ettda myds sahkomarkkinalain 72 § perusteella kiinteistonhaltijan on huolehdittava siitd, etta loppukayttajalla
on mahdollisuus tehda sdahkoverkkosopimus ja sahkdnmyyntisopimus, jossa sahkdntoimitus tapahtuu jakeluver-
konhaltijan jakeluverkon kautta. Asetusluonnos on talta osin ristiriidassa sahkomarkkinalain kanssa eika sahkon
sisallyttamista yllapitovuokraan voida sen vuoksi ehdottomana asetuksella maarata.

My0s erdissa hyvinvointialueiden lausunnoissa kiinnitettiin huomioita séhkdén osuuteen kustannuksista. Lausun-
noissa todettiin, ettd sdhkokustannusten sisallyttaminen vuokraan ei ole alalla yleinen kadytanto, ja se saattaa joh-
taa epatarkoituksenmukaiseen energiankayttoon ja korkeisiin kustannuksiin. Lausunnoissa todettiin, etta tulisi
mahdollistaa normaalien vuokrasopimusehtojen mukainen menettely, jossa hyvinvointialue ottaa ainakin sille ko-
konaan hallintaan siirtyvien kohteiden sahkésopimukset omiin nimiinsa.

Siivouksen sisdllyttédminen ylldpitovuokraan

Erdissa kuntien lausunnoissa kiinnitettiin huomiota siivouskustannuksiin. Lausuntojen mukaan siivouskustannus-
ten sisallyttaminen yllapito-vuokraan tulisi olla mahdollista ainakin sellaisissa kohteissa, joissa hyvinvointialueen
osuus vuokrattavasta kokonaisuudesta on hyvin pieni, kuten kouluissa. Lausunnoissa todettiin muun muassa, etta
kunnille ja hyvinvointialueille tulisi mahdollistaa poikkeava sopiminen kohdekohtaisesti yllapitovuokran sisallosta.
Tama on tarkeda esimerkiksi tilanteissa, joissa vuokrataan vain yksi pienehko erillinen tila isommasta rakennuk-
sesta, jolloin esimerkiksi siivouksen sisallyttaminen yllapitovuokraan on kokonaisuus huomioiden taloudellisem-
paa kaikkien osapuolien kannalta. Myo6s hyvinvointialeuiden lausunnoissa todettiin, etta siivouskustannukset tulisi
voida sisallyttaa yllapitokustannuksiin ainakin sellaisissa kohteissa, joissa hyvinvointialue vuokraa vain pienen
osan rakennuksen tiloista

Kdsitteiden ja palvelujen tdsmentdminen

Erdissa kuntien lausunnoissa esitettiin vastuunajokotaulukoiden tai hoitotason tasmentamista asetuksessa. Lau-
suntojen mukaan vuokraan sisadltyvan kunnossapidon kasite on laaja ja sita tulisi tdsmentdaa mm. sisallon ja hoito-
tason osalta, jotta tulkintaepaselvyyksilta valtytaan. Erdiden lausuntojen mukaan yllapitovuokran maarittelya var-
ten tulisi laatia yhtendisiin periaatteisiin perustuva vastuunjakotaulukko, jossa todennetaan kiinteistokohtaisesti



10 (11)

yllapitovuokran maaraytyminen ja vastuut vuokranantajan ja vuokralaisen valilla. Esimerkiksi vuokra-aikana toimi-
tilan kayttdjan tarvitsemat muutokset tai ennakoimattomien tarpeiden toteuttamisesta aiheutuvat kayttotalous-
kustannukset tulee kohdentaa vuokraan. Osittain vuokratuissa kohteissa yhteiskayttoiset tilat tulee huomioida
aiheuttamisperiaatteella. Sosiaali- ja terveystoimen kiinteistdissa saattaa olla myos esimerkiksi turvallisuuteen
liittyvia hyvin eritasoisia erityisjarjestelmia, joiden kustannukset tulisi my6s huomioida. Asetusluonnoksen yllapi-
tovuokran kunnossapito-osuuden laskentaperustetta tulisi tarkentaa. Yksittdisissa lausunnoissa todettiin, etta
epaselvyyksien valttamiseksi olisi hyva, jos asetuksessa selkedsti maariteltdisiin myos ne palvelut, jotka eivat si-
sally yllapitovuokraan. Esimerkiksi turvapalvelut voivat pitaa sisallaan useita toisistaan riippumattomia palveluita
kuten esimerkiksi vahtimestaripalveluihin, paikallis- ja piirivartiointiin ja kameravalvontaan liittyvia palveluita.

My®os eraiden hyvinvointialueiden lausuntojen mukaan kaytto- ja kunnossapitokustannusten kasite on laaja ja nii-
den sisalto tulisi maaritelld tarkemmin tai tdsmennettava. Lausunnoissa todetaan, ettd asetukseen tarvitaan ylla-
pidon vastuunjaon tarkennusta tai selkeyttava taulukko. Yksittdisissa lausunnoissa todettiin, etta yllapidon tar-
kempi vastuunjako maarittdda myods mahdollisen hyvinvointialueen teknisen henkilostdn tarpeen kunnilta vuokrat-
tujen tilojen osalta. Lausunnoissa todettiin muun muassa, etta ulkoalueiden hoitotasot tulisi olla maaritelty, sisal-
tyyko esim. sahkdon seka siirto- etta energiamaksu, kuuluuko jatevesi vesihuoltoon, yllapitovuokraan tulisi sisal-
lyttad myos kiinteiston jaahdytys. Erdiden lausuntojen mukaan vuokraan tulee olla mahdollista sisallyttda palve-
luita, joita hyvinvointialueen ei ole tarkoituksenmukaista jarjestaa yksittaisiin tiloihin (mm. siivous).

Luokittelu rakennustyypeittéin

Erdissa kuntien lausunnoissa todettiin, ettd asetusluonnoksen mukaiseen yllapitovuokraan vaikuttaa rakennuksen
paakayttotarkoitus, jolloin se ei huomioi rakennuksen sisalla olevia mahdollisesti yllapidoltaan erilaisia tilakoko-
naisuuksia. Lausunnoissa todettiin, ettd esimerkiksi kouluterveydenhoito tai hammashoitotilojen yllapitovuokra
olisi laskettava tilan kayttotarkoituksen mukaan eika rakennuksen paakayttotarkoituksen mukaan. Lausunnoissa
todettiin muun muassa, ettd asetusluonnoksessa rakennustyyppien lista on suppea eika sielta 16ydy riittavasti
vaihtoehtoja. Esimerkiksi hammashoitola puuttuu kokonaan eika terveystoimenrakennuksissa ole eriytetty mita
palveluja rakennuksessa tarjotaan. Rakennustyyppikohtaisten ylldpitohintojen kdyttdminen ei ota huomioon sel-
laista tilankayttoa, joissa sdhkon- tai vedenkulutus on normaalia terveydenhoitotilaa suurempaa (esim. rontgenti-
lat tai hammashoitolat). Ndama eroavuudet tulee voida ottaa huomioon yllapitovuokraa maaritettdessa. Joidenkin
lausuntojen malli ei huomioi mydskdaan mm. rakennuksen sijaintia, alueen palvelutarjontaa, rakennusten ikaa,
teknista rakennetta, yllapidon eroja ja energiankulutusta. Yksittdisissa lausunnoissa kiinnitettiin huomioita mm.
kunnalle jadvaan riskiin.

Myos erdissa hyvinvointialueiden lausunnoissa kiinnitettiin huomiota rakennustyyppiluokkiin. Lausunnoissa todet-
tiin, etta rakennustyyppikohtainen yllapitohintataulukko ei sovellu kuvaamaan kayttotarkoituksiltaan toisistaan
olennaisesti poikkeavien tilojen kustannuksia eika ota huomioon tehtyja tehostamistoimen-piteita tai yllapidon
hinnoittelun alueellisia eroja. Yllapitovuokra on voitava maaritelld todellisten kustannusten mukaisena. Yksittai-
sissa lausunnoissa todettiin, ettd asetuksessa jaa tulkinnanvaraiseksi, katsotaanko rakennuksen rakennustyypiksi
sen virallinen tai alkuperdinen luokitus vai nykyisen kadyttoétarkoituksen mukainen luokitus, esim. jos rakennuksen
kayttotarkoitus on myéhemmin muuttunut.

Ylldpitovuokran taso

Joissain lausunnoissa kiinnitettiin huomiota vuokratasoon. Yksittdisten kuntien lausuntojen mukaan asetusluon-
noksen mukainen yllapitovuokran maaraytymisperuste johtaisi joissakin tiloissa tosiasiallisista kustannuksista
oleellisesti matalampaan vuokratasoon. Lausunnoissa toisaalta pidettiin yllapitovuokran maaraytymisperusteita
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hyvaksyttavina tai kattavan kaupungin nykyiset padoma- ja yllapitokustannukset. Yksittdisissa lausunnoissa todet-
tiin muun muassa, etta yllapitovuokran maaritys taulukon mukaan vastaa sita kustannustasoa, mika yllapitoon
kuluu keskimaarin vuosittain. Yksittdisissa lausunnoissa todettiin, etta yllapitovuokra vastaa hyvin rakennustyyppi-
kohtaisia yllapitohintoja, mutta mikali kohteessa on normaalista toiminnasta poikkeavaa toimintaa, esim. sahkon-
kulutuksen osalta, tulee tama voida laskuttaa vuokran ulkopuolisena erana.

Toisin sopiminen

Erdissa lausunnoissa todettiin, etta toisaalta asetusluonnoksen mukaan maarityksesta voidaan perustellusti poi-
keta, mikali maaritys johtaisi olennaisesti poikkeavaan vuokratasoon, maaritys mahdollistaa sopimisen ja on siten
hyvaksyttava. Joidenkin kuntien lausuntojen mukaan olennainen poikkeama laskennallisen ylldapitovuokran ta-
sosta tulisi maaritella tai poikkeava taso tulisi maaritella huomioiden, ettd vuodet eivat ole samanlaisia keske-
naan. Myods erdiden hyvinvointialueiden lausunnoissa todettiin, ettd asetuksen 5 §:n 3 momenttia tulisi tarkentaa
siltd osin mitd, tarkoitetaan perustellulla syylla ja olennaisella poikkeamisella.

Vuokran tarkistaminen indeksilld

Erdiden kuntien lausunnoissa kannatettiin esitettya mallia. Toisaalta lausunnoissa myds esitettiin ndkemyksia
vuokrantarkennuksesta ja kaytettavista indekseista. Erdissa lausunnoissa esitettiin, ettda vuokran tarkistukset tulisi
liittaa tehtyihin korjauksiin taikka tosiasialliseen kayttoon. Erdissa lausunnoissa todettiin, etta yllapitovuokran
osalta elinkustannusindeksi ei kuvaa riittavalla tavalla todellista yllapidon kustannusta, vaan tarkoituksen mukai-
sempi indeksi olisi kiinteistojen yllapidon kustannusindeksi. Lausunnoissa todettiin myos, ettd padomavuokran
tarkistukseen elinkustannusindeksi ei ole sopiva ja kirjaus tulisi muuttaa rakennuskustannusindeksiksi. Erdiden
lausuntojen mukaan padaomavuokran osuus voidaan tarkistaa elinkustannusindeksilld, mutta yllapitovuokran
osuudessa tulisi voida perusteena olla tosiasialliset kustannukset. Erdissa lausunnoissa todettiin, ettd pddoma-
vuokran tarkistamisessa tulisi kayttaa kiinteistomarkkinoilla yleisesti kaytossa olevaa elinkustannusindeksin mu-
kaista vuokran tarkistusta ja esitettiin, etta yllapitovuokra sidotaan kiinteistdjen yllapitokustannusindeksiin (KYK).
Asetusluonnoksen indeksikorjausten laskentaa tulisi myos tarkentaa.

Eraat hyvinvointialueet lausuivat talta osin, etta vuokrantarkistuksen sitominen elinkustannusindeksiin on hyva
asia, koska hyvinvointialue voi ennakoida mahdollisia korotuksia. Erdissa hyvinvointialueiden lausunnoissa todet-
tiin, ettd vuokrien tarkistuksessa tulisi elinkustannusindeksin sijaan kayttaa tai sidotaan yllapitovuokra nykyisin
kiinteistdjen yllapitokustannusindeksiin. Erdissa lausunnoissa todettiin, etta asetuksessa tulisi sdataa yksityiskoh-
taisemmin, minka kuukauden indeksiluku on ldhtéindeksi, mihin sita verrataan ja milloin tarkastus astuu voimaan.
Yksittdisissa lausunnoissa esitettiin kysymys, aiheuttaako matala, esim. alle yhden prosentin elinkustannusindek-
sin nousu vuokran tarkistuksen, onko tarvetta maaritella vahimmaiskorotusprosenttia. Hyvinvointialueiden lau-
sunnoissa todettiin lisaksi, ettd vuokranmaaritys tullaan tekemaan korkealla rakennuskustannusindeksin pistelu-
vulla, mika lisaa hyvinvointialueiden vuokrakustannuksia.



