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Valtiovarainministerio

Viite: VN/29851/2021

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

Valtiovarainministerié on esittanyt lausuntopyynnén 30.11.2021 luonnoksesta valtioneuvoston
asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen vilisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran
maadraytymisesta vuosina 2023-2026.

Vantaan kaupunginvaltuuston hyvaksymassa Vantaan kaupungin nykyisin kdytossa olevan sisdisten
vuokrien laskentamallissa kaytetdaan samankaltaista rakennusten teknisten arvojen
laskentamenetelmaa kuin luonnoksessa asetukseksi on esitetty asetuksen mukaisen
padomavuokran madrityksessa. Talta osin padomavuokran maarittely on Vantaan kaupungin
hyvaksyttavissa. Selkedana epakohtana padgomavuokran maarittelyssa on kuitenkin pidettava sita,
ettd asetuksen mukainen padoman tuottovaatimus sisaltaa kiinteistdon sidotun oman ja vieraan
padaoman kustannusten ja poistojen lisaksi myds mahdollisen maanvuokran osuuden. Vantaan
kaupunki ei voi hyvaksya sita, ettd Suomen nopeammin kasvavalla alueella tonttimaan arvo
rinnastetaan haja-asutusalueiden maan arvoon. Vantaan kaupungin nakemyksen mukaan
maanvuokran osuus pitdisi laskea asetuksessa maapohjan kdyvan arvon perusteella
maanvuokrauksessa tavanomaisesti kdytetylla 5 prosentin tuottovaatimuksella. Lisdksi Vantaan
kaupunki haluaa lausunnossaan tuoda esille asetuksen 4 §:n mukaisen teknisen arvon maarittelyn
soveltamisen ongelmat asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistéosakeyhtididen
pdadomavuokraa laskettaessa. Tavanomaista on, ettd kuntien omistamilla asunto-osakeyhtidilla ja
keskinaisilla kiinteistoosakeyhtidilld ei ole kirjanpitoon perustuvaa teknista arvoa. Edella
mainitusta johtuen ko. yhtididen (rakennusten) tekninen arvo laskettaisiin poikkeuksetta
asetuksen mukaisesti “muodostaen niille laskennallinen tekninen arvo vahentamalla
jalleenhankinta-arvosta ehdotuksen mukaisen asetuksen 4 §:n 2 momentin mukainen
oletuskuluminen. Jalleenhankinta-arvo lasketaan kaavalla, jossa liitteen mukaisesti alueellinen
rakennustyyppikohtainen jalleenhankinta-arvo kerrotaan ikdkertoimella ja kokokertoimella ja
lisdamalla saatuun arvoon rakennukseen kohdistuvien investointien arvo.”

Asetuksen mukaan kiinteiston yllapitovuokraan kuuluvat hallinto-, kaytto-, kunnossapito-, huolto-,
ulkoalueidenhoito-, lammitys-, sdhko-, vesi- ja jatehuoltokulut. Kiinteiston yllapitovuokra
maaraytyisi laskennallisesti. Vantaan kaupungin nakemyksen mukaan asetuksessa kuvatussa
vuokrien maarittelyssa kaytetyt kustannuslajit vastaavat hyvin Suomen kuntien ja myos Vantaan
kaupungin kayttamaa kustannusten luokittelutapaa. Vantaan kaupunki haluaa lausunnossaan
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kiinnittaa huomiota siihen, ettd asetuksessa ei ole mainittu joitakin kiinteist6jen yllapitoon liittyvia
palveluita kuten puhtaus- ja turvapalveluita, jotka kuuluvat kiinteistéalan termistén mukaan ns.
kayttdjapalveluihin ja joiden kustannusvaikutukset voivat olla merkittavat. Epaselvyyksien
valttamiseksi olisi hyva, jos asetuksessa selkedsti maariteltaisiin myos ne palvelut, jotka eivat
sisally yllapitovuokraan. Esimerkiksi turvapalvelut voivat pitda sisallaan useita toisistaan
riippumattomia palveluita kuten esimerkiksi vahtimestaripalveluihin, paikallis- ja piirivartiointiin ja
kameravalvontaan liittyvia palveluita.

Vantaan kaupunki pitda asetuksen puutteena myos sitd, ettd arvonlisdveroa ei ole asetuksessa
mainittu lainkaan. Kuntien talouslukuja kasitelldan paatoksenteossa normaalisti kdyttden
arvonlisdaverottomia summia. Jotta vuokrasopimuksien vuokrat voidaan maarittaa yksiselitteisesti
ilman tulkintaongelmia, tulisi asetuksessa selkedsti maaritelld myos se, etta seka padoma- ettd
yllapitovuokraan lisatdan arvonlisdvero tavanomaisten vuokrasopimusten ehtojen
laatimiskdytantojen mukaisesti.
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