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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

Asetusluonnos maarittelee vuokran kokonaisvuokraksi, joka koostuu padomavuokrasta ja
yllapitovuokrasta.

Padaomavuokra muodostetaan rakennuksen teknisen arvon pohjalta. Yllapitovuokra muodostetaan
asetusluonnoksen maarittelemilla alueellisilla ja rakennustyyppikohtaisilla taulukkoarvoilla.
Yllapitovuokrasta voidaan kuitenkin sopia toisin, mikali tosiasialliset kustannukset poikkeavat
taulukkoarvosta olennaisesti.

Asetusluonnoksen kohta 3 § Padomavuokra:

”Paaomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen tai toimitilan teknisen arvon perustella.
Padomavuokrassa kdytetdadan kuuden prosentin tuottovaatimusta laskettuna 4 §:n mukaiselle
rakennuksen tekniselle arvolle. ”

Lausuntona esitetdan seuraavaa:

- Asetusluonnoksen 3 § pykald on ndhddksemme selked. Pddomavuokran ldhtékohtana on
yksikasitteisesti rakennuksen tekninen arvo. Tallgin teknisen arvon maarittely asetusluonnoksen
kohdassa (4 §) tuleekin olla selkeasti maaritelty.

- asetusluonnoksen perusteluosassa mainittu maanvuokran sisdltyminen padomavuokraan ei ole
toimiva kaytanto, mikali esim. kaupungissa on kaytdssa sisdinen maanvuokra tai rakennus sijaitsee
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muutoin (yksityiselld) vuokratontilla, jolloin maanvuokra on yllapitokustannus (ei padomakustannus)
vuokranantajana toimivalle yksikolle (esim. kaupungin liikelaitos).

Asetusluonnoksen kohta 4 § Tekninen arvo:

”Rakennuksen tekninen arvo perustuu kunnan tai kuntayhtyman kirjanpidon mukaisiin tietoihin
korjattuna rakennuskustannusindeksin muutoksella seka oletuskulumisella.

Kirjanpitoon perustuvaa arvoa korjataan lisadmalla rakennukseen kohdistuvien investointien arvo ja
vahentamalla oletuskuluminen. Oletuskulumisen maaraa on 1,75 prosenttia vuosittain. Kaytossa
oleville rakennuksille lasketaan enintaan 70 prosentin kuluminen. Oletuskulumisen laskennan
alkuajankohta on joko rakennuksen alkuperdinen rakentamisvuosi tai kattavan peruskorjauksen
ajankohta.

Jos rakennuksella ei ole 1 momentissa tarkoitettua kirjanpitoon perustuvaa teknista arvoa,
muodostetaan sille laskennallinen tekninen arvo vahentamalla jalleenhankinta-arvosta 2 momentin
mukainen oletuskuluminen. Jalleenhankinta-arvo lasketaan kaavalla, jossa liitteen mukaisesti
alueellinen rakennustyyppikohtainen jalleenhankinta-arvo kerrotaan ikdakertoimella ja
kokokertoimella ja lisddmalla saatuun arvoon rakennukseen kohdistuvien investointien arvo.”

Lausuntona esitetdaan seuraavaa:

- mikali kunnassa on kadytossa rakennusten teknisen arvon maarittely, sitd kdytetdan ensisijaisesti
pdadomavuokran laskennassa. Sen puuttuessa kdytetdaan asetuksen taulukoihin perustuvaa
laskennallista teknista arvoa. Tdma menettely on mielestdmme toimiva ja korostaa jatkuvuutta
kuntien sisdisen vuokran soveltamisessa myds hyvinvointialueille uuden vuokra-asetuksen
voimassaoloajan.

- asetusluonnoksen viittaamaksi ”kirjanpitoon perustuvaksi teknisesti arvoksi” ymmarramme kuntien
vakiintuneet ja yleisesti kaytossa olevat kirjanpidon tietoihin perustuvat sisdisen vuokran
laskentamallit (esim. Haahtelan sisdisen vuokran laskentamalli)

- asetusluonnoksen 1. kappaleen viittaus ”...kirjanpidon mukaisiin....” — tulisi poistaa, koska kirjanpito
ei tunnista teknisen arvon kasitettd, vaan kirjanpidossa on rakennuksen ns. tasearvo. Lauseessa
voidaan viitata sen sijaan kirjanpitoon perustuviin tietoihin, kuten jaljempana asetuksen kohdassa 4
§ onkin tehty.

Asetusluonnoksen kohta 5 § Yllapitovuokra:
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”Vuokraan sisaltyvat yllapitokustannukset ovat hallinto-, kdytt6-, 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.

Vuokrasopimuksessa ylldapitokustannusten maaraytymisesta voidaan perustellusta syysta sopia 2
momentissa sdddetysta poiketen, mikali 2 momentissa saddetty maaraytymisperuste johtaisi
tosiasiallisista kustannuksista olennaisesti poikkeavaan vuokratasoon. ”

Lausuntona esitetaan:

- yllapitovuokran tulisi perustua ensisijaisesti kunnissa 2022 kaytettdvaan sisdisen vuokran
laskentaan (ja kasitelld merkittavat poikkeamat erikseen). Talla korostettaisiin vuokrakdaytannon
jatkuvuutta siirryttdessa hyvinvointialueisiin.

- mahdollisen vuokratontin maanvuokra tulisi olla erikseen laskutettava era ja kuulua vuokralaisen
vastuulle. Maanvuokralla tarkoitetaan kaupungin sisdisesti perimaa maanvuokraa tai mahdollisen
yksityisen maanomistajan perimaa maanvuokraa.

- asetustekstissa on erikseen mainittu, etta "Erityisjatteet ja vaaralliset jatteet ovat vuokralaisen
(kustannus) vastuulla”. Naiden lisaksi on myds muita kiinteistoon liittyvid palveluja (kuten vartiointi,
kameravalvonta, autopaikoituksen jarjestaminen, jne.), jotka eivat sisally asetustekstissa
mainittuihin vuokran yllapitokustannuksiin. Asetuksen ko. kohtaa tulisikin tdlta osin tdsmentaa.

- olennainen poikkeama laskennallisen yllapitovuokran tasosta tulisi maaritella asetuksessa

- mikali kunnassa ei ole kustannuksiin perustuvia sisdisia yllapitovuokria maaritelty, yllapitovuokra
maariteltdisiin asetusluonnoksen esittamalla laskennallisella mallilla.

Asetusluonnoksen kohta 6 § Vuokran tarkistaminen:

”"Vuokran tarkistaminen Vuokran tarkistetaan kerran vuodessa elinkustannusindeksilla.”

Lausuntona esitetaan:

- pddomavuokran tarkistamisessa tulisi kayttaa kiinteistomarkkinoilla yleisesti kdytdssa olevaa
elinkustannusindeksin mukaista vuokran tarkistusta.

- esitimme, ettd yllapitovuokra sidotaan kiinteistojen yllapitokustannusindeksiin (KYK). Mikali
toteuma ylittaa arvioidut kustannukset, vuokranantajalla on oikeus tarkistaa yllapitovuokran tasoa.
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Asetusluonnoksen kohta 7 § Vuokran maaraytyminen eraissa tapauksissa:

”Jos toimitilat ovat kunnan kdytéssa kunnan asunto-osakeyhtidlaissa (1599/2009) tarkoitetun
asunto-osakeyhtion tai keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakeomistukseen perustuen, vuokra
maaraytyy 3-6 §:ssa saadetylla tavalla.”

Lausuntona esitetadan:

- yksittaiselle osahuoneistolle ei psgdomavuokraa voida maaritella tekniseen arvoon perustuen 3-4 §
mukaan. Osakehuoneistolla on kirjanpidossa osakkeiden arvo.

- yllapitokuluista vastaa padasiassa kiinteisto- tai asunto-osakeyhtio, jolle kunta osakkaana maksaa
rahoitus/hoitovastiketta. N&ista paattaa yhtiokokous vuosittain. Yhtioissa on yleensa muitakin
osakkaita kuin kunta.

- kunnan periman kokonaisvuokran hyvinvointialueelta tulisikin sisaltaa kiinteistéyhtion perimat
pdadoma- ja yllapitovastikkeet seka hallintokulukorvauksen, joka lasketaan asetuksessa
maariteltdvana %-osuutena vastikkeiden maarasta ja laskutetaan hyvinvointialueelta vuokrassa

Lehtinen Laura
Jyvaskylan kaupunki
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