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Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Kaupunginhallitus toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Valtiovarainministerion luonnos valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen
vuokran maaraytymisesta siirtymakauden aikana ei ole kaikilta osin yksiselitteinen mm. vuokrien
maarityksen osalta.

Asetusluonnoksen keskeisia ongelmakohtia ja selvennysta vaativia kohtia ovat mm. seuraavat:

e Asetusluonnoksen 3 § maarittelee padomavuokran maaraytymisen rakennuksen tai toimitilan
teknisen arvon perusteella, mutta ei ota kantaa siihen, sisaltyykd maapohjan vuokra padaomavuokran
6 % tuottovaatimukseen. Asetusluonnoksen ehdotustekstissa kirjoitetaan, ettd "Tuottovaatimus
kuvaa kiinteist6on sidotun oman ja vieraan padaoman kustannuksia, kiinteiston kulumista kuvaavia
poistoja, mahdollista maavuokran osuutta ja teknista riskia" jolloin jaa epaselvaksi, miten
maanvuokra on huomioitu tuottovaatimuksessa.

o Harjavallan kaupungin nakemyksen mukaan asetuksen 3 § tulisi tasmentaa maanvuokran osalta.

e Asetusluonnoksen 4 § maarittelee teknisen arvon laskennan ja se sisdltdaa huomionarvoisia
seikkoja. 4 § 1 momentin mukaan "Rakennuksen tekninen arvo perustuu kunnan tai kuntayhtyman
kirjanpidon mukaisiin tietoihin korjattuna rakennuskustannusindeksilla ja oletuskulumisella", ja
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myohempana 4 § 3 momentissa "Jos rakennuksella ei ole kirjanpitoon perustuvaa teknista arvoa,
muodostetaan sille laskennallinen tekninen arvo vahentamalla jalleenhankinta-arvosta 2 momentin
mukainen oletuskuluminen"

o Yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan rakennuksen tekninen arvo on sisdisen laskennan
kautta tuotettava rakennusten ominaisuuksista lahteva arvo, jossa ensin pyritaan arvioimaan
olemassa olevan rakennuksen jalleenhankinta-arvo tai toinen lahtokohta on arvioida uuden
vastaavan rakennuksen mukaista rakentamiskustannusta. Tasta jalleenhankinta-arvosta
vahennetdan rakennuksen arvioitu ian, kayton ja kayttokelpoisuuden mukanaan tuoma kuluminen,
josta saadaan tekninen arvo.

o Asetusluonnoksen mukainen teknisen arvon maarittaminen on haastavaa 2000-lukua ennen
rakennettujen rakennusten osalta, osakeomisteisten tilojen osalta, seka tapauksissa, joissa
kohteessa on useita eri aikaan valmistuneita rakennusosia.

o Asetusluonnoksen 4 § 1 ja 3 momenttia tulisi Harjavallan kaupungin ndakékulmasta tasmentaa
arvokasitteiden osalta ja hyvaksya tekniseksi arvoksi olemassa olevat, yleisesti hyvaksyttyjen
periaatteiden mukaan lasketetut rakennusten tekniset arvot, jotka Harjavallan kaupunki on
paivittanyt vuonna 2019.

¢ "Asetusluonnoksen 5 §:n 1 momentin mukaan vuokraan sisaltyvat yllapitokustannukset ovat
hallinto-, kdytto-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, lammitys-, sahko-, vesi- ja
jatehuoltokustannukset, Erityisjatteet ja vaaralliset jatteet ovat kuitenkin vuokralaisen vastuulla."”

o Vuokraan sisaltyvan kunnossapidon kasite on laaja ja sita tulisi tasmentada mm. sisallon ja
hoitotason osalta, jotta tulkintaepaselvyyksilta valtytaan.

o Sahkodkustannusten sisallyttaminen vuokraan saattaa johtaa tarvetta suurempaan energian
kayttoon ja korkeisiin kustannuksiin. Hyvinvointialueelle tulisi olla mahdollista hankkia sahkdenergia
kokonaan vuokraamiinsa kohteisiin, jolloin sdhkéenergian osuus tulisi eritelld yllapitovuokrasta.

¢ "Asetusluonnoksen 6 §:n mukaan vuokraa tarkistetaan kerran vuodessa elinkustannusindeksilla."

o Asetusluonnoksen mukaan ilmeisesti pddomavuokra ja yllapito-vuokra tarkistettaisiin vuosittain
elinkustannusindeksilla.
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o Pddomavuokran osalta tarkoituksenmukaisempi olisi kuvata menettely siirtymaaikana
mahdollisesti tehtyjen investointien vuokravaikutusten laskentaan, jotta ei synny tilannetta jossa
tarpeelliset kunnossapitoinvestoinnit jaavat toteutumatta siitd syysta, etta niita ei huomioida
vuokraa korottavasti. Taman lisdksi investoinnin toteutus edellyttdd myods vuokraehtojen uudelleen
tarkistamista. Investoinnit edellyttavat kayttajan pitkaaikaista sitoutumista tulevan investoinnin
kayttoon, jolloin naista investoitavista kohteista tulisi tehda 10 - 25 vuoden vuokrasopimus, joka
taman jalkeen jatkuu toistaiseksi voimassa olevana.

o Yllapitovuokran osalta elinkustannusindeksi ei kuvaa riittavalla tavalla todellista yllapidon
kustannusta, vaan tarkoituksenmukaisempi indeksi olisi Kiinteist6jen yllapidon kustannusindeksi.

Kunnat on asetettu kohtuuttomaan tilanteeseen, missa niiden verorahoituksella rakennettujen
tilojen kaytto voi kunnasta riippumattomasta syysta paattya. Talldin palvelujen paattymisen lisaksi
kunta menettaa vuokratulot etenkin alueilla, missa tiloille ei ole 16ydettdvissa uusiokayttoa.
Pahimmassa tapauksessa omistaja joutuu alaskirjaamaan kiinteiston arvon ja purkamaan
rakennuksen.

SOTE- ja PELA-toimintojen jarjestamisvastuun siirtyessa pois kunnilta tulisi kiinteistdjen omistus olla
mahdollista siirtda hyvinvointialueille siten, etta ne velvoitettaisiin ostamaan kuntien rakentamat
SOTE- ja PELA-toimitilat kdypaan arvoon kunnilta.

Kaupunginhallituksen kanta on, etta vuokra-asetusta tulee tarkentaa havaittujen ongelmakohtien ja
epaselvyyksien osalta sekd huomioida vaikutukset kuntien toimintaan ja talouteen. Muodostuvan
merkittdavan riskin vuoksi vuokrahinnan tulee kattaa kunnan kustannukset ja vuokratoimintaan
sisaltyvat riskit.

Saarinen Eliisa
Harjavallan kaupunki
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