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Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Lausunto liittyen luonnokseen valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen
siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026

Pohjois-Savon hyvinvointialue kiittdd mahdollisuudesta antaa lausunto valtioneuvoston

asetuksesta kunnan ja hyvinvointialueen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran
maaraytymisesta vuosina 2023—-2026. Vuokra-asetus on tarkea valtakunnallisesti yhtenevaisten
kaytantojen takia.

Vuokra-asetusluonnos sisaltaa seliteosan ja asetuksen pykalat. Lisdksi luonnos sisaltada liiteosan, joka
kuvaa laskennallisen pddomavuokran ja yllapitovuokran maarittdmisen perusteet. Liite sisaltaa
vhden laskentaesimerkin laskennallisen pddomavuokran ja yllapitovuokran

maarittamiselle, mika on hyva laskennan ymmartamiseksi yhtenevaisella tavalla. Vuokra-
asetusluonnoksessa ei ole kuitenkaan esitetty laskentaesimerkkia rakennuksen kirjanpidon mukaisiin
tietoihin perustuvan teknisen arvon maarittamisesta. Tama voi aiheuttaa erilaisia kdytantoja
laskennalle eri kuntien valilla. Pyydamme esittdmaan laskentaesimerkkeja padomavuokran
maarittamiseksi kirjanpidon mukaisten tietojen perusteella laskentatavan yksiselitteisyyden ja
yhtendisten kdytantojen takia.

Kirjanpidon tietoihin perustuva vuokran maaritys voi aiheuttaa ilman vuokra-asetusluonnoksen
tarkentamista vaihtelevia laskentakaytantoja eri kuntien valilla. Vanhoja rakennuksia koskevia
historiatietoja investoinneista on saatavilla vaihtelevasti esimerkiksi yli 10 vuoden takaa. Lisdksi
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kunnilla on erilaisia kdytantdja korjauskustannusten aktivoinneista taseeseen. Vuokra-asetuksessa ei
ole otettu kantaa siihen, minka tyyppiset tai minka kustannustason ylittavat korjausaktivoinnit
huomioidaan vuokralaskennassa. Lahtdkohtaisesti mita enemman aktivointeja rakennuksiin on
kohdistettu, sitd korkeammaksi vuokrakustannus nousee. Esimerkiksi pienet, kustannuksiltaan 10
000 € - 50 000 € korjaukset eivat paranna merkittavasti rakennuksen arvoa, mutta nostavat
vuokrakustannusta. Laskentamallin tulisi olla tdman osalta yhtenevdinen. Endotamme
asetusluonnoksen mukaisen rakennuksen teknisen arvon laskettavaksi laskennallisin menetelmin
asetuksen liitteen mukaisesti, kun rakennuksen rakentamisesta tai kattavasta peruskorjauksesta on
kulunut aikaa yli 10 vuotta.

Vuokra-asetusluonnoksessa on mainittu, ettda omaisuusjarjestelyjen seurauksena kuntien tulot
tulevat hieman lisdantymaan uudistuksen ensimmaisen kolmen vuoden aikana sosiaali- ja
terveydenhuollon seka pelastustoimen toimitiloista saatavien ulkoisten vuokratulojen

seurauksena. Vuokra-asetusluonnoksen mukaisesti padomavuokra muodostetaan vuokrattavan
rakennuksen teknisen arvon tai sen puuttuessa laskennallisen teknisen arvon pohjalta kdyttaen 6 %
tuottovaatimusta. Luonnoksen mukaisesti 6 % tuottovaatimus kuvaa kiinteisté6n sidotun oman ja
vieraan paaoman kustannuksia, kiinteiston kulumista kuvaavia poistoja, mahdollista maavuokran
osuutta ja kiinteistoon liittyvaa teknista riskia. Tuottovaatimus vaikuttaa suurehkolta ja lisaa
merkittavasti hyvinvointialueiden vuokrakustannuksia siirtymaajalla. Pyyddamme avaamaan
tarkemmin, miten esitettyyn 6 % tuottovaatimukseen on paadytty.

Kuntien tekemat rakennusten leasing- ja elinkaarisopimukset voivat olla hyvin erilaisia ja yksilollisia.
Tallaisilla malleilla on toteutettu useita rakennuksia. Pyydamme ottamaan kantaa, miten vuokra-
asetusluonnosta sovelletaan leasing- / elinkaarimallilla toteutettuihin kohteisiin.

Vuokra-asetusluonnoksessa rakennuksen tekninen arvo perustuu kunnan kirjanpidon mukaisiin
tietoihin korjattuna rakennuskustannusindeksin muutoksella. Rakennuskustannusindeksi on noussut
viimeisen reilun vuoden aikana poikkeuksellisen paljon ja on tdlla hetkella korkealla. Tama
tarkoittaa, ettd vuokran maarittdminen tullaan tekemaan korkealla rakennuskustannusindeksin
pisteluvulla, mika vaikuttaa lisdantyvina vuokrakustannuksina hyvinvointialueille. Vuokra-asetukseen
tulisi lisata, minka kuukauden rakennuskustannusindeksin pistelukua vuokralaskennassa kaytetaan.

Vuokra-asetusluonnoksen lausuntoaika paattyy 24.1.2022. Siirtymakaudelle laadittavia
vuokrasopimuksia kunnan ja hyvinvointialueiden vililla on erittdin paljon. Pyyddmme nopeaa
lausuntojen lapikayntia ja lopullisen siirtymakauden vuokra-asetuksen julkaisua kiireellisen
valmisteluaikataulun takia.

Ehdotettavat lisdykset/tasmennykset vuokra-asetusluonnokseen:

- Pyydamme esittamaan laskentaesimerkkeja padaomavuokran maarittamiseksi kirjanpidon
mukaisten tietojen perusteella laskentatavan yksiselitteisyyden ja yhtenaisten kaytantojen takia.
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- Ehdotamme asetusluonnoksen mukaisen rakennuksen teknisen arvon laskettavaksi

laskennallisin menetelmin asetuksen liitteen mukaisesti, kun rakennuksen rakentamisesta tai
kattavasta peruskorjauksesta on kulunut aikaa yli 10 vuotta

- Pyyddmme avaamaan tarkemmin, miten esitettyyn 6 % tuottovaatimukseen on paadytty

- Pyyddmme ottamaan kantaa, miten vuokra-asetusluonnosta sovelletaan leasing- /elinkaarimallilla
toteutettuihin kohteisiin

- Vuokra-asetukseen tulisi lisatd, minka kuukauden rakennuskustannusindeksin pistelukua
vuokralaskennassa kaytetaan.

Leppanen Maiju
Pohjois-Savon hyvinvointialue - Pohjois-Savon hyvinvointialue valiaikainen
valmistelutoimielin (VATE), Muutosjohtaja Janne Niemeldinen

Lausuntopalvelu.fi 3/3



