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Kuopion kaupungin lausunto luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi
kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen
vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026

Asetusluonnos ei kaikilta osin ole yksiselitteinen vuokrien méaarityk-
seen ja siind kuvattu mm. sisaltéja, joita ei talla hetkella ole ole-
massa eika kaytossa.

Kuopion kaupungilla on ollut siséisten vuokrien laskentamalli kay-
tossa v. 2009 alkaen. Laskentajarjestelméaa on kehitetty siten, etta
se mahdollistaa méaarittad rakennusten vuokrat siten, ettad ne katta-
vat rakennusten todelliset kustannukset ja kulumisen seka kohtuulli-
sen korvauksen padomalle. Vuokra-asetusehdotuksen tulisi mahdol-
listaa kaupungin oman vuokrajérjestelman kayttamisen vuokrien
maarittdmiseen, jotta em. tavoitteet saavutettaisiin. Esityksen mu-
kaisesti tdma ei ole mahdollista.

Asetusluonnos johtaa uuden vuokramallin tekemiseen kaupungin
omistamien sote- ja pela-kiinteistdjen osalta. Tama vaatii merkitta-
van ty6panoksen uudistuksen valmistelijoilta. Malli ei perustu synty-
viin todellisiin tilakustannuksiin.

Vuokra-asetusehdotuksessa vuokra koostuu paaoma- ja yllapito-
vuokrasta, joka on toimialan vakiintuneiden vuokranmaaritysmallien
mukaista.

Padaomavuokran laskentaan liittyy esitetyssa mallissa seuraavat epa-
kohdat:

- Kirjanpidosta johdetun indeksoidun teknisen arvon las-
kenta vanhemman rakennuskannan osalta on kaytanndssa
mahdotonta. Sama koskee kuntaliitosten mukanaan tuo-
mia rakennuksia.

- Laskenta perustuu liian karkeisiin keskiarvolukuihin (Tilas-
tokeskuksen rakennusluokittaiset uudishinnat), joka joh-
taa usein yksittaisen rakennuksen osalta virheelliseen lop-
putulokseen.

- Maanvuokra ei sisally kokonaisvuokraan ja se pitda huomi-
oida vuokramallissa.

- Asetusluonnoksesta ei kay ilmi, méaaritelladnko rakennus-
ten tekninen nykyarvo vuosittain. Rakennuskustannus-
muutos, rakennuksiin tehnyt investoinnit ja kuluminen tu-
lisi huomioida vuosittain pddomavuokran teknisen arvon
laskennassa ja padomavuokran maarityksessa.

- Laskentamalli ei huomioi vuokrakohteisiin tehtyja inves-
tointeja. Tehdyt investoinnit tulisi huomioida osana ko. ti-
lojen vuokraa.
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Yllapitovuokra pitaisi maaéaritella todellisten kustannusten mukaisesti.
Asetusluonnoksen mukaiseen yllapitovuokraan vaikuttaa rakennuk-
sen paakayttotarkoitus, jolloin se ei huomioi rakennuksen sisalla ole-
via mahdollisesti yll&pidoltaan erilaisia tilakokonaisuuksia. Esitetty
malli ei huomioi mydskadn mm. rakennuksen sijaintia, alueen palve-
lutarjontaa, rakennusten ikaa, teknistd rakennetta, yllapidon eroja ja
energiankulutusta.

Elinkustannusindeksi ei kuvaa rakennusten yllapitokustannusten
muutosta. Vuokrantarkistuksessa tulisi kayttaéa kiinteiston yllapidon
kustannusindeksia ja rakennuksiin tehtavat investoinnit tulee huomi-
oida vuokralaskennassa.
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