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Asetusluonnoksen mukaan kunnan ja Hyvinvointialueen vadliseen maaraaikaiseen
vuokrasopimukseen maaritellddn kokonaisvuokra, joka

koostuu padaomavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Luonnoksen mukaan vuokra sidotaan
sopimuskauden ajaksi elinkustannusindeksiin. Kyse on

siirtymakauden jarjestelysta.

Luonnoksen mukaan padaomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen teknisesta arvosta
kayttden 6%:n tuottovaatimusta.

Tuottovaatimus kuvaa kiinteist66n sidotun oman ja vieraan padaoman kustannuksia, kiinteistén
kulumista kuvaavia poistoja, mahdollista

maanvuokran osuutta ja kiinteistdon liittyvaa teknista riskia. Tekninen arvo johdettaisiin kunnan
kirjanpitoon kirjatuista investoinneista, huomioiden

rakennuskustannusindeksin muutokset, josta muodostuvasta arvosta vahennetdan oletuskuluma.
Jos rakennuksesta ei ole muodostettavissa

kirjanpidon tiedoista perustuvaa teknista arvoa, maaritellddan arvo laskennallisesti.
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Rakennuksen padaoma-arvon maarittelemiseksi on Lohjalla jo vuosien ajan ollut kdytdssa menettely,
jossa yksityinen kiinteistoarviointeihin erikoistunut

yritys on arvioinut kaupungin kaikkien rakennusten jalleenhankinta-arvon ja siitd laskettavan
teknisen arvon. Arvon maarityksessa on huomioitu tehdyt

investoinnit ja suoritettu katselmointi rakennuksissa. Arvon maaritys on tehty viimeksi vuonna 2020.
Menettely antaa huomattavasti tarkemman

kuvan rakennuksien teknisestd arvosta verrattuna asetusluonnoksen mukaiseen kirjanpidosta
johdettuun tai laskennalliseen teknisen arvon

maarittelyyn. Vanhakin rakennus voi olla teknisesti hyvdssa teknisessa kunnossa, jos sitd on
yllapidetty vahvoilla vuosikunnossapidoilla.

Kuntaliitostilanteissa rakennukset ovat siirtyneet omaisuudeksi kirjanpidon tasearvoilla.
Kirjanpitoarvolla on kaupungin taseeseen siirtynyt myos

Virkkalan paloasema yhtion purkautuessa, Petdjakoti ja Mannikko saation purkauduttua ja nyt
viimeksi Venteldn paloasema yhtion purkautuessa.

Teknisen arvon perusteena olevien investointien selvittaminen olisi haasteellista.

Asetuksessa tulisi huomioida kunnassa sisdisen vuokrauksen kdytossa oleva rakennusten arvon
maarityksen menettely ja siind muodostuneet

tekniset arvot. Asetusluonnoksen mukaan kiinteiston yllapitovuokraan kuuluvat hallinto-, kaytto-,
kunnossapito-, huolto-, ulkoalueiden hoito-, lammitys-, sahko-,

vesi- ja jatehuoltokulut. Yllapitovuokra maaraytyisi laskennallisesti. Laskennassa kaytettaisiin
kiinteistdalan vakiintuneita tietoldhteita ja niista

ilmenevia keskimaaraisia rakennustyyppikohtaisia yllapitohintoja. Asetusluonnoksessa on todettu,
ettd vuokrasopimuksessa yllapitokustannusten maaraytymisesta voitaisiin perustellusta syysta
sopia saadetysta poiketen, mikali sadadetty maaraytymisperuste johtaisi tosiasiallisista
kustannuksista olennaisesti poikkeavaan vuokratasoon. Rakennusten yllapidossa voi olla erilaisia
toimintatapoja ja kaytanteita riippuen toiminnan luonteesta rakennuksessa. Lohjan kaupungissa
olevassa sisdisen vuokranmaarittelyssa on huomioitu rakennuksen todelliset yllapitokustannukset.
Sisdisessa vuokran maarityksessa

huomioituu tilaa kayttavien erilaiset tarpeet esimerkiksi lampd-, sahko- tai vedenkulutuksen
kustannuksissa. Asetusluonnoksessa ei yllapitovuokraan

sisaltyvana ole myoskaan huomioitu tilojen siivouksen kustannuksia, nama tulisi huomioida
erityisesti yksittaisten tilojen, kuten kouluissa sijaitsevien

oppilashuollon tai kouluterveyden huollon tilojen, yllapitovuokran maarityksessa. Asetuksessa tulisi
huomioida kunnissa kdytdssa olevat
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sisdisen yllapitovuokran maarittelyperusteet ja kunnilla tulisi olla mahdollisuus hyddyntaa kaytossa
olevia sisdisen vuokrauksen

toimintatapoja yllapitovuokraa maariteltdaessa.

Asetusluonnoksessa ei ole huomioitu maanvuokraa. Asetusluonnoksessa on todettu, etta
pdadomavuokran 6% tuottovaatimus sisaltdisi mahdollisen

maanvuokran osuuden. Maanvuokran maardaytymisen perusteita ei asetusluonnoksessa ole
mainittu. Maanvuokran osuus tulisi maaritella

asetuksessa. Asetuksessa tulee huomioida maapohjan arvon erillisena padomavuokran osana.

Niin Lohjalla kuin muissakin kunnissa on syntynyt korjausvelkaa Hyvinvointialueelle vuokrattavissa
rakennuksissa. Lohjalla

taloussuunnitteluvuosille 2022-2024 on varattu maararahoja Ventelan ja Virkkalan paloasemien
tilojen saneeraamiseen ja Pentinkulman

uusinvestointiin. Asetusluonnoksessa ei mainita eika maaritella vuokranantajan toteuttamien
investointien vaikutuksia vuokriin

siirtyméakaudella. Asetuksessa tulisi mahdollistaa investointien vaikutuksen huomioiminen vuokraan
siirtymakauden aikana.

Kaupunginhallitus pdatti antaa seuraavan lausunnon asetusluonnoksesta koskien kunnan ja
hyvinvointialueen vilisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymista vuosina 2023-
2025

1) Asetusluonnoksessa rakennusten padaoma-arvo perustuu joko kirjanpidon indeksitarkistettuihin
investointitietoihin tai tietojen puuttuessa asetusluonnoksen liitteena esitettyyn tekniseen
laskentaan. Lohjan kaupungin rakennusten teknisen arvon maarittely on perustunut

investointitietoihin ja suoritettuihin katselmuksiin. Menettelylld on saatu huomattavasti tarkempi
kuva rakennusten teknisesta arvosta kuin

menetelmalla, mika asetusluonnoksessa kuvataan. On erittdin tarkeaa, ettad kuntien itse maarittamia
teknisia arvotietoja voitaisiin kayttaa

padomavuokrien laskennassa. Asetuksessa tulisi huomioida kuntien omassa toiminnassaan
soveltaman sisdisen vuokrauksen jarjestelman

mukaisen vuokratason kayttaminen tai vuokrajarjestelmassa yllapidettyjen arvo- ja
kustannustietojen (jalleenhankinta-arvo ja tekninen arvo)

hyédyntaminen kunnan ja hyvinvointialueen valisen vuokran

maarittelemisessa.
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2) Asetusluonnoksessa on esitetty ylldapitovuokran maarittamisessa laskennallista
rakennustyyppikohtaista menettelya. Rakennusten

yllapidossa on erilaisia tarpeita, erilaisia energiaratkaisuja ja erilaisia kdaytantoja. Asetuksessa tulisi
kunnilla olla mahdollisuus hyédyntaa

sisdisenvuokrauksen jarjestelmia ja paikallisesti sovittuja yllapitokdytantéja yllapitovuokran
maarittelyssa.

3) Asetusluonnoksen mukainen vuokran maaritys ei huomioi maanvuokraa. Maanvuokra pitaa
huomioida osana pddomavuokran maarittelya.

Asetuksessa tulee madritelld maanvuokran osuuden maardaytyminen.

4) Asetusluonnos ei huomioi mitenkdan mahdollisia siirtymakauden aikana tehtavia investointeja.
Asetuksen tulisi mahdollistaa siirtymakauden

aikana tehtyjen investointikustannusten vaikutuksen huomioiminen vuokriin

jo siirtymakauden aikana.

Ronka-Nieminen Raija
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