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RAUMAN KAUPUNGIN LAUSUNTO VALTIONVARAINMINISTERIOLLE KOSKIEN LUONNOSTA
VALTIONEUVOSTON ASETUKSEKSI KUNNAN JA HYVINVOINTIALUEEN VALISEN VUOKRAN
MAARAYTYMISESTA SIIRTYMAKAUDEN AIKANA

Asetusluonnoksen ja sen liitteiden pohjalta lausumme seuraavaa:

Uusi asetusluonnos ei edellisen asetusluonnoksen mukaisesti sisalla mahdollisuutta kayttaa kunnan
oman sisdisen vuokrajarjestelman mukaista vuokratasoa. Ndin ollen asetuksen mukaan kunnat
pakotetaan maarittelemaan vuokratasot uudelleen, sen ollessa tyolasta, sekd ndin tehdessaan
asettamaan eri toimintojen kaytossa olevat rakennukset vuokratasoltaan eriarvoiseen asemaan.

Valtuuston vahvistamien sisdisen vuokrajarjestelman kdyttaminen myds hyvinvointialueelle
vuokrattavissa tiloissa tulisi mahdollistaa, rajattuna niin, ettei vuokrataso voi olla keinotekoisesti
lilan korkealle asetettu.

Padomavuokran laskennan osalta 6% tuottovaatimus kuvastaa asetusluonnoksen mukaisesti
"kiinteist6on sidotun oman ja vieraan paaoman kustannuksia, kiinteiston kulumista kuvaavia
poistoja, mahdollista maanvuokran osuutta ja kiinteistoon liittyvaa teknista riskia”. 6%
tuottovaatimus lasketaan kuitenkin rakennuksen tekniseen arvoon, jonka maarittelyssa ei ole
milladn tavoin huomioitu rakennuksen tonttia. Ndin ollen vaikuttaisi silta, ettei maanvuokran
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osuutta tosiasiallisesti ole otettu huomioon. Lisdksi se, ettd samalla tavoin joka rakennuksesta
laskettava vuokra sisaltda "mahdollisen maanvuokran” tarkoittaa kdytanndssa sitd, ettd vuokra
sisdltdad maanvuokran niissa rakennuksissa joista sitd peritddan, mutta niissa rakennuksissa, joista
maanvuokraa ei peritd, rakennuksen vuokra on vastaavasti korkeampi. Tama aiheuttaa ristiriidan,
jonka myota mahdollisesti eri omistusmuodoilla olevien rakennusten tai tilojen vuokrat eivat ole
asetuksen myota yhta suuria.

Joko maanvuokralle pitdisi maaritella oma arvo, josta vuokra voidaan laskea oman selkeasti
maaritellyn laskentatapansa mukaan, maanvuokrassa pitdisi hyvaksya sen todellinen
vuokrakustannus tai vaihtoehtoisesti luoda jonkinlainen vy6hykehinta, jossa eri alueilla kaikille
maksettaisiin samalla lailla maariteltdava korvaus maanvuokran osalta. Laissa ei tulisi olla
tulkinnanvaraisia “mahdollisia” kustannuserid, vaan vuokranmaarittelyjen pitda perustua selkeisiin
todennettaviin taustatietoihin.

Asetusluonnos maarittelee teknisen arvon laskennan, joka on kdsityksemme mukaan tulkittavissa eri
tavoin. “Rakennuksen tekninen arvo perustuu kunnan tai kuntayhtyman kirjanpidon mukaisiin
tietoihin korjattuna rakennuskustannusindeksilld ja oletuskulumisella” on |ahtokohtaisesti
ristiriitainen maaritelma. Tekninen arvo perustuu nimenomaisesti rakennuksen tekniseen kuntoon,
kun taas kirjanpidon mukaisella maarittelylla tarkoitetaan yleensa kirjanpidon mukaista tase-arvoa.
Kirjanpitoarvojen maaraytyminen voi perustua rakennushetken kustannuksiin, myéhemmin
tehtavan kauppahetken mukaiseen arvotukseen, tai muun kaltaisissa saannoissa myos pitkalti
tahtotilaan. Kirjanpitoarvot muuttuvat kunkin kunnan tahtotilan mukaisiin poistoihin, joiden
johdosta eri kunnissa tasmalleen samanlaisen rakennuksen kirjanpitoarvot voivat poiketa toisistaan
merkittavasti. Kirjanpitoon perustuvan arvon korjaaminen rakennuskustannusindeksilla ja
oletuskulumisella, seka tehdyilla investoinneilla ei johda tasapuoliseen lopputulokseen, edes
maantieteellisesti pienen alueen sisalla.

Myohemmin asetusluonnoksessa mainitaan ”Jos rakennuksella ei ole kirjanpitoon perustuvaa
teknistad arvoa, muodostetaan sille laskennallinen tekninen arvo vahentamalla jalleenhankinta-
arvosta 2 momentin mukainen oletuskuluminen”. Rakennuksen tekninen arvo perustuu
rakennuksen ominaisuuksiin, eli lahtokohtaisesti taulukkomainen rakennuksen kayttotarkoitukseen
perustuva jalleenhankinta-arvojen, ja sita kautta teknisten arvojen maarittely ei kuvasta
rakennuksen todellista teknista arvo. Jos rakennuksen vuokranmaarittelyn pohjana toimivaksi
arvoksi maaritelldan sama, riippumatta siitd onko se tehty esimerkiksi siirrettavista elementeista vai
kivirakenteisena, johtaa arvonmaarittely siihen, ettd mitd halvemmalla rakennus saadaan tehty3, sita
parempi suhteellinen vuokrataso silld on. Vaikka asetus maarittelee vuokrat vain siirtymakauden
ajaksi, ei kestavan kiinteistonpidon kannalta ole mielekasta tehda kuvatun kaltaisia maaritystapoja.

Teknisen arvon maaritteleminen on asetuksessa tehtava selvemmaksi, niin ettei se sisalla
ristiriitaisuuksia, tai tulkinnanvaraa. Asetuksen tulee sisadltda mahdollisuus todelliseen selvitykseen
perustuvaan teknisen arvon maarittelyyn. Muussa tapauksessa pakotetaan pdaosa kunnista
tekemaan mittava tyo uusien maarittelyjen tekemiseksi, niin ettd lopputulos ei silti ole tasapuolinen
tai valttamatta jarkeva.
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Teknisen arvon maarittelyssa pitda huomioida myds siirtymaaikana tehtavat toimenpiteet.
Nykyluonnoksen mukaisesti asetuksesta ei selvid, nouseeko vuokrataso, jos rakennuksessa
toteutetaan investointeja siirtymaajan aikana, tai laskeeko vuokra asetuksessa maaritellyn kuluman
mukaisesti, jos teknista arvoa nostavia toimenpiteita ei toteuteta. Jos tehtdvat investoinnit eivat
nosta vuokratasoa, tulee asetuksen myota merkittdava kannustinloukku rakennusten
kunnossapidolle.

Ylldpitovuokran maarittely poikkeaa aikaisemmasta valmistelukierroksesta merkittavasti. Koska
yllapitovuokra sisaltaa hallinto-, kaytto-, kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, lammitys-,
sahko-, vesi- ja jatehuoltokustannukset, mutta yllapitovuokran taso maaritellaan vain yhdella arvolla,
ei vuokratasoa voida tarpeen vaatiessa muokata erilaisissa tilanteissa. Merkittava maara
hyvinvointialueelle vuokrattavista tiloista on kokonaisia rakennuksia, jonka myota esimerkiksi
sahkon tai lammityksen kuluista voisi helposti vastata myos vuokralainen. Rakennuksen kaytosta
vastaa vuokralainen, eika rakennuksen omistajalla ole yleensa mahdollista vaikuttaa sahkon tai
[ammityksen kulutukseen. Kun kuluryhmat on sidottu yhteen vuokraeraan, ei
vaikutusmahdollisuuksia omaavalla vuokralaisella ole syyta tai motivaatiota esimerkiksi
energiatehokkaaseen toimintaan.

Eri kuluryhmien osuudet tulisi maaritelld vuokran osakokonaisuuksina ja vuokranmaarittelyn tulisi
mahdollistaa erien siirtdmisen vuokraan kuuluvista kiintedhintaisista summista vuokralaiselle suoraa
kuuluviksi kuluiksi. Erityisesti ndin tulisi olla sdhkdenergian osalta, mika lienee nykykaytanto
padosassa vuokrasopimuksia nytkin. Yllapitovuokran osien tulisi siis olla mahdollista perustua
todellisiin kustannuksiin.

Esimerkiksi koulujen tiloissa sijaitsevien terveydenhoitajien ja koululaakarien tilojen siivous kuuluu
yleensa osaksi koulun siivousohjelmaa. Samankaltaisia jarjestelyja on myds muissa, monelle eri
kayttajalle tarkoitetuissa rakennuksissa. Siivouskustannusten sisallyttaminen vuokraan ei asetuksen
mukaisesti ole mahdollista.

Ylldpitovuokrien pohjautuminen rakennuksen paakayttotarkoitukseen ei mydskaan ole toimiva
maarittelymalli, silla monissa rakennuksissa voi olla eri tasoisia tiloja, jotka on tehty eri
kayttotarkoituksia varten.

Asetusluonnoksessa on maininta "Vuokrasopimuksessa yllapitokustannusten maaraytymisesta
voidaan perustellusta syysta sopia 2 momentissa saddetysta poiketen, mika 2 momentissa saadetty
maaraytymisperuste johtaisi tosiallisista kustannuksista olennaisesti poikkeavaan vuokratasoon.” Jos
asetusluonnos on ylla mainituilla tavoilla epaselva, lienee se perusteltu syy sopia kaikkien
rakennusten yllapitovuokrista erikseen.
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Vuokran tarkastaminen kerran vuodessa elinkustannusindeksilla ei ole jarkevaa, kun
vuokrasopimukset tulevat sisdltdamaan merkittavan osan kaikkien kuntien rakennuskannoista.
Elinkustannusindeksi on vuodelta 1951 ja se on nimensa mukaisesti tehty kuvaamaan elamisen
kustannuksia. Elinkustannusindeksia paivitetdan yha, mutta Tilastokeskus on luonut sitd korvaamaan
Kuluttajahintaindeksin. Kuluttajahintaindeksi taas perustuu useiden eri hyédykeryhmien
hintatasoon, joista merkittdva osa ei ole missdan tekemisissa kiinteistonpidon kustannusten kanssa.
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