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1 Tausta

Valtioneuvoston 7.4.2022 antamalla asetuksella (VM/2022/57) saadetdan kun-
tien omistamien ja hyvinvointialueen kadytt66n tulevien rakennusten vuokrahin-
tojen maaritys. Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudis-
tuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdadannon voimaanpanosta anne-
tun lain (616/2021) 22&:ssd sdddetdadn kunnan jarjestdman perusterveydenhuol-
lon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelastustoimen kaytdssa olevien toi-
mitilojen vuokraamisesta hyvinvointialueen kayttéén 3 + 1 vuoden siirtymaajaksi
1.1.2023 alkaen. Siirtymakauden ajan kunnan ja hyvinvointialueen véilinen vuokra
maaradytyy annetun asetuksen mukaisesti. Tdssa oppaassa esitelty vuokrien
maaritys koskee asetuksen mukaista 1.1.2023 alkavaa 3+1 vuoden siirtymaaikaa,
jonka aikana hyvinvointialueet tulevat tarkastelemaan omat palveluverkkonsa ja
paattdmain tuottamiensa palveluiden toimipisteet.

Tama opas keskittyy esittelemadn asetuksen mukaisia vuokranmaaritystapoja.
Lukijan tulee huomioida, ettéd asetuksen 6 §:ssi sdddettddn myds mahdollisuu-
desta sopia, ettd vuokra maaraytyy kunnassa kaytossa olevan sisdisen vuokran
jarjestelman mukaisesti. Kunnan sisdisen vuokran jarjestelman mukaan maaray-
tyvaa vuokraa voitaisiin soveltaa, jos se on kunnassa otettu kdytt66n toimival-
taisen toimielimen paatdkselld viimeistddn vuoden 2022 alusta ja jarjestelmii
kdytetdadn yhtenaisilld periaatteilla kunnan toiminnassa muutoinkin. Kaytan-
nossd sopiminen edellyttiisi, ettd kunnan sisdisen vuokran jarjestelma olisi hy-
vaksyttavissd molempien osapuolten ndkdkulmasta ottaen huomioon sisdisen
vuokran jarjestelman sisaltamat palvelut, kustannukset ja vuokrataso.

Annettu asetus sisidltda kolme mahdollisia tapaa vuokrahinnan maarittelyyn
sekd naiden lisdksi asetus mahdollistaa myd&s sisdisen vuokran mukaisen hinnan
kdyton. Taman kasilla olevan lyhyen oppaan tavoitteena on kuvata ndma vuok-
ralaskentavaihtoehdot ja konkreettisten laskentaesimerkkien avulla ndyttaa
asetuksen mukainen vuokrahintojen maaritys. Hyvinvointialueet aloittavat toi-
mintansa 1.1.2023 ja kunnilta vuokrattavat rakennukset tulevat muodostamaan
merkittdvdn menoerdn tulevien hyvinvointialueiden toimintaan. TAman tiiviin
oppaan tavoitteena on helpottaa kuntia ja hyvinvointialueita meneilldan ole-
vassa vuokrien maarityksessa.




Vuoden 2023 alussa aloittavien hyvinvointialueiden budjetointi edellyttaa, etta
toiminnassa tarvittavien tuotannontekijéiden— ml. tilakustannusten - tulee olla
hyvissd ajoin tiedossa, jotta toimintaa pystytdan suunnittelemaan. Suuria pai-
neita kohdistuu etenkin tuleviin palveluverkkoihin ja ndissa yksittédisiin toimipis-
teisiin, joiden suunnittelu on jo osin kaynnistynyt ja kdynnistyy viimeistaan hy-
vinvointialueiden ensimmaisten toimintavuosien aikana. Edelleen kuntien kan-
nalta asetuksen mukainen vuokrien maarittely on erittiin keskeinen osa kuntien
toimintaa, kun sosiaali- ja terveydenhuollon palveluiden siirtyessad kunnasta hy-
vinvointialueille, tulevat kuntien rakennukset siirtymaan sisdisesta kaytosta
kunnan ulkopuoliseen kadyttdon. Kuntien kannalta vuokrista saatavan kassavir-
ran tulee kattaa kaikki tilasta omistajalla aiheutuvat aidot padoma- ja yllapito-
kustannukset.

Uudistuksen mydta kuntien kiinteistdnpidon rooli tulee kasvamaan ja uudessa
tilanteessa hyvinvointialueelle vuokrattuja tiloja, palveluita ja ndiden sisaltdja
tullaan hallitsemaan erilaisin sopimuksin. Asetuksen mukaan maéariteltavalla
vuokralla rakennukset on mahdollista pitdd maarittelyhetken mukaisessa kun-
nossa, mutta jatkossa rakennuksiin tehtavat panostukset tulee huomioida nyt
maariteltdvan vuokrahinnan lisdksi. TAma edellyttdd myds kunnissa uudenlaista
osaamista koko kiinteistdjohtamiseen ja jatkossa hyvinvointialueelle tapahtuva
vuokraustoiminta tulee yhtidittda ns. siirtymikauden jalkeen 2026 lopussa.

Seuraavaksi tassd oppaassa kdydaan asetuksen mukaisia vuokralaskennan vaih-
toehtoja lapi ja tdméan jalkeen kuvataan piddomavuokran pohjana oleva teknisen
arvon madritys eri vaihtoehtoineen. Teknisen arvon maarityksen jalkeen kuva-
taan pddomavuokran laskenta maaritellyn teknisen arvon pohjalta ja pddoma-
vuokran jilkeen kuvataan asetuksen mukainen yllapitovuokran laskenta. Varsi-
nainen asetuksen mukainen kokonaisvuokra koostuu siis paddoma- ja yllapito-
vuokrasta, jonka laskentaa téssa lyhyessa oppaassa kdydaan lapi vaiheittain
muutamien esimerkkikohteiden avulla. Lopussa on vield yhteenveto tdman op-
paan sisallosta ja liitteistd lOytyy tarkemmin laskennassa kaytettyja sisiltdja ja
parametreja.




2 Vuokrien laskenta-
vaihtoehdot

Asetuksen mukaan kuntien suoraan omistamien’ ja hyvinvointialueen kaytt66n
vuokrattavien rakennuksen vuokrien maarittely voidaan tehdi usealla eri ta-
valla. Eri maaritys- ja laskentavaihtoehdot on kuvattu seuraavassa kuvassa.

Kuva 1: Asetuksen mukainen vuokralaskenta

Vuokrien maaritysasetus

I v
1. Asetuksen mukainen 2. Kunnassa kaytossa aito
vuokralaskenta sisdinen vuokrajarjestelma
7 : v v
1.1 Kunnalla 1.2. Asetuksen mukainen tekninen arvo Sisdinen bruttovuokra
madritelty tekninen 7 J,
(At JHEXV'O TeknA) 1.2.1 Kirjanpidon hankintahinnat
ito a Tekn :
: (Kp JHA ja Kp TeknA) Kaytén sopiminen yhteistydssi

Hyvinvointialueen kanssa

1.2.2 Asetuksen liitteiden mukainen maaritys

(AsL JHA ja AsL TeknA)
T
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| 1.3 Pd8omavuokra 6 % x tekninen arvo |

| 1.4 Asetuksen mukainen Yllapitovuokra |

| 1.5 Asetuksen mukainen kokonaisvuokra ‘

Annetun asetuksen mukaan hyvinvointialueelle vuokrattavien rakennusten
vuokrat voidaan maaritelld joko asetuksen mukaisella laskelmalla, jossa tuote-
taan asetuksen mukainen kokonaisvuokra tai hyvinvointialue ja kunta voivat
keskendin sopia, ettd vuokrahintana kaytetaan kunnan nykyista sisdista brutto-
vuokraa. Talléin menettely on selkedmpi ja yksikertaisempi, eika erillistd vuok-
ralaskentaa tarvita.

T Asetuksen mukaista vuokraa voidaan kayttda myds yhtiona omistettujen rakennusten
vuokrien laskentaan, poikkeuksena ARA-kohteet, joiden vuokrien maarittelyssa kaytetaan
omakustannusperiaatetta.




Asetuksen mukaisen vuokralaskennan padomavuokran pohjana oleva tekninen
arvo, voidaan tuottaa kahdella eri tavalla eli joko kunnalta loytyvalla yleisesti
hyvaksytyllad tavalla maaritellyn aidon tekninen arvon pohjalta tai tama arvo
tuotetaan asetuksen mukaisella teknisen arvon madarittelylld. TAm&a maarittely
taas voidaan tehdéd kahdella eri tavalla eli kirjanpitoon aktivoitujen investointien
hankintahintojen pohjalta, jolloin maaritelldan “kirjanpitopohjainen” tekninen
arvo, tai tekninen arvo voidaan maaritelld asetuksen liitteiden mukaisilla hinta-
ja laskentatiedoilla. N&illda molemmilla tavoilla rakennuksille voidaan tuottaa
asetuksen mukainen tekninen arvo, jonka avulla asetuksen mukainen piddoma-
vuokra lasketaan. Ndin asetuksen mukainen padomavuokran laskenta on mah-
dollista tehda kolmella erilaisella arvopohjalla, joista kahden maarittely on ku-
vattu vuokra-asetuksessa.

Asetuksen mukainen yllapitovuokra maaritelldan liitteiden mukaisilla hintatie-
doilla. Jos rakennuksen todelliset yllapitomenot poikkeavat kuitenkin oleelli-
sesti asetuksen mukaisesta vuokrahinnasta, voidaan maarittelyssa kayttaa
myds rakennusten toteutuneiden kustannusten kautta laskettua yllapitovuok-
raa. Sisdisen vuokran ylldpitovuokrat on usein maaritelty tAman pohjalta, joten
mikali sisdistd bruttovuokraa ei syysta tai toisesta voida hyvinvointialueelle
vuokrattavien rakennusten vuokrahintana kayttaa, voidaan sisdisen vuokran yl-
lapitovuokran hintaa kuitenkin kayttaa, mikali se oleellisesti poikkeaa asetuksen
mukaisesta yllapitovuokrasta.

Paapiirteissdan asetuksessa kuvataan siis useita mahdollisia tapoja vuokralas-
kentaan ja asetuksen mukaisen laskennan toteuttaminen on kuntien tehtava.
Omistaja tuottaa annetun ohjeen perusteella vuokrahinnat, joilla rakennukset
vuokrataan hyvinvointialueelle siirtymakauden ajaksi. Sisdisen vuokran kaytta-
minen edellyttda yhdessa sopimista hyvinvointialueen kanssa, mutta asetuksen
muiden vaihtoehtojen mukaisten vuokrahintojen maarityksen rakennukset
omistava kunta voi tehdi itsenaisesti.




3 Asetuksen mukainen

vuokralaskenta

Asetuksen mukaisia vuokralaskentatapoja on siis useita ja seuraavassa vuokra-

laskenta on kuvattu tarkemmin.

1) Asetuksen mukaisella pddomavuokralla katetaan kiinteistédn sidotun oman

ja vieraan padoman kustannuksia, kiinteiston kulumista kuvaavia poistoja
seki kiinteistoon liittyvaa teknista riskid. PAdomavuokra lasketaan tekni-
sestd arvosta, joka voidaan tuottaa kahdella eri tavalla.

1.1

1.2

Mikali kunnalta loytyy yleisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaan
maaritellyt tekniset arvot, kunta voi ilmoittaa, ettd naita arvoja kayte-
taan padomavuokrien laskennassa. Asetuksessa tilla tarkoitetaan

kunnan toimitilahallinnassa kaytettya rakennuksen arvoa, joka olisi
maaritelty alalla yleisesti kdytdssa olevien menetelmien mukaisesti.
Laskentamenetelmissa teknisessi arvossa tulee ottaa huomioon ra-
kentamisen hintataso, kuluminen ja muu arvonalentuminen seki in-
vestoinnit ja muut arvoa nostavat korjaukset. Laskentamenetelmia on
kunnissa kdytdssa esimerkiksi sisdisen vuokran tai korjausvelan maa-
rittelyd varten. Ilmoitetun tiedon tulisi olla ajan tasalla. Todennikdi-
sesti objektiivisesti rakennuksista maéritelty tekninen arvo, joka on
voitu hankkia ostopalveluna tai se tuotettu kunnan kayttamalla kiin-
teistOtietojarjestelmalld tai edelleen kunta on sen muutoin osana
omaa toimintaansa maaritellyt.

Vuokra-asetuksen mukainen tekninen arvo voidaan maéaritella taas
kahdella eri tavalla eli

1.2.1 kirjanpitoon aktivoitujen hankintahintojen perusteella, jolloin ra-
kennuksen alkuperdisen hankintahinnan pohjalta maaritelldan
rakennuksen “kirjanpitopohjainen” jalleenhankinta-arvo, josta
asetuksen mukaisella oletuskulumisella lasketaan "kirjanpito-
pohjaisen” teknisen arvon pohja. Tahdn saatuun teknisen arvon
pohjaan lisatdan vield valmistumisen jalkeen aktivoitujen han-
kintahintojen (investointien) nykyhinnat, jolloin saadaan




1.3

1.4

1.5

vuokralaskentaan kaytettava "kirjanpitopohjainen” tekninen
arvo. Mikali rakennukselle ei l6ydy alkuperaista kirjanpidon han-
kintahintaa, niin

1.2.2 asetuksen liitteisiin perustuva tekninen arvo voidaan muodostaa
siind kuvattujen kayttotarkoitus- ja sijaintikohtaisilla jalleenhan-
kinta-arvojen nelihinnoilla, joihin huomioidaan vield rakennuk-
sen ika- ja kokokerroin, jolloin saadaan rakennuskohtainen jal-
leenhankinta-arvon neliGhinta. Tama nelidhinta kerrotaan hyvin-
vointialueelle vuokrattavalla pinta-alalla, jolloin saadaan ase-
tuksen liitteiden mukaan maaritelty jalleenhankinta-arvo. Tasta
jalleenhankinta-arvosta vahennetédén oletuskuluminen, jolloin
saadaan teknisen arvon pohja. Tahdn saatuun arvoon lisdtian
vield valmistumisen jalkeen aktivoitujen hankintahintojen (inves-
tointien) nykyhinnat, jolloin saadaan toinen vaihtoehto asetuk-
sen mukaiselle tekniselle arvolle, josta padomavuokra lasken-
taan.

Asetuksen mukainen pddomavuokra lasketaan 6 % tuottovaatimuk-
sella edelld saadusta teknisestd arvosta, joka voi siis olla tuotettu
kolmella eri tavalla (1. aito tekninen arvo, 2. aktivoitujen hankintahin-
tojen pohjalta tai 3. asetuksen liitteiden ja valmistumisen jalkeen ak-
tivoitujen hankintahintojen pohjalta). Ensisijaisesti pddomavuokran
laskennassa tulisi kdyttda joko aitoa tai hankintahintapohjaista tek-
nistd arvoa ja vasta tdman jalkeen, kun niitd ei ole saatavissa, ase-
tuksen liitteiden mukaista arvojen maaritysta.

Asetuksen mukainen yllapitovuokran laskenta, jossa ylldpitovuokran
maaritys tehddin asetuksen liitteiden antamien hinta- ja muiden tie-
tojen pohjalta. Mikali asetuksen mukainen laskenta tuottaa oleelli-
sesti rakennuksen todellisista yllapitokustannuksista poikkeavan ylla-
pitovuokran, voidaan yllapitovuokra maaritelld myos toteutuneiden
yllapitokustannusten pohjalta. Tata oleellista poikkeavuutta ei ase-
tuksessa ole erikseen avattu, jolloin tAman maérittelyn kunta voi tar-
vittaessa tehdai itse yleisesti hyvaksytylld yllapitovuokrien maaritysta-
valla. Talléin voidaan arvioida asetuksen mukaisen yllapitovuokran
riittdvyyttd rakennusten todellisten ylldpitomenojen kattamiseen. Jos
asetuksen mukainen yllapitovuokra ei riitd arvioitujen yllapitomenojen
kattamiseen voidaan rakennuksen yllapitovuokra laskea siis myods to-
teutuneiden kustannusten pohjalta.

Lopullinen asetuksen mukainen vuokra saadaan, kun pddoma- ja ylla-
pitovuokra lasketaan yhteen ja ndin saatu rakennuksen
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kokonaiskuukausinelidvuokra kerrotaan hyvinvointialueelle vuokratta-
valla pinta-alalla. Tdma vuokrahinta on siirrettdvissa rakennuksista
tehtaviin vuokrasopimuksiin. Vuokrahinnan lisdksi asetuksessa maari-
telldan vuokrasopimusten ehdoista siten, ettd ne ovat maariaikaisia 3
+ 1 vuoden periodilla ja vuokria tarkistetaan vuosittain elinkustannus-
indeksin muutosta vastaavasti. Tama muutos lasketaan lokakuun
muutosta vastaavaksi ja tama indeksipistepuku julkaistaan aina mar-
raskuun puolivalissa.

1



4 Asetuksen mukainen tek-
nisen arvon maaritys ja
paaomavuokran laskenta

4.1 Investointien hankintahinnat -
?kirjanpitopohjainen” tekninen arvo

411 Taustaa

Annetun asetuksen “kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon ensisijainen maarittely
pohjautuu kirjanpidon hankintaintoihin. Tassa tatd hankintahintaa ei pida se-
koittaa kirjanpitoarvoon, vaan rakennuksen pdidomavuokran arvopohjan maaritys
lahtee liikkeelle rakennuksen alkuperiisen investoinnin hankintamenosta. Tassa
tdma hankintameno indeksoidaan haluttuun maarittelyhetkeen, jolloin saadaan
kirjanpitopohjainen” jalleenhankinta-arvo?, johon huomioidaan vield kuluminen
sekd tahan vield lisataan alkuperidisen hankinnan jalkeen tehtyjen investointien
nykyhinta, jolloin pdastdan “kirjanpitopohjaiseen” tekniseen arvoon.

Nama hankintahinnat ja -menot pohjautuvat siis kuntien kirjanpitoon. Tama kuntien ny-
kyinen kirjanpidonhistoria juontaa juurensa vuoteen 1997, jolloin kunnat yleisemminkin
siirtyivat liikekirjanpitoon. Lahtotilanteessa rakennusten kirjanpitoarvot maariteltiin myds
uudestaan. Tdssd maarittelyssa kunnat selvittivat ensin rakennusten alkuperiiset han-
kintahinnat haluttuun ajankohtaan, jonka jalkeen tasta hankintahinnasta vahennettiin al-
kuperadiseen hankintaan saadut valtionavut, jolloin saatiin kirjanpitoarvon pohjana oleva
hankintahinta. Kirjanpidossa tdma hankintameno jaksotettiin halutulle pitoajalle, jolloin
vuosittain nimellishintaisen poiston jalkeen saatiin vuosittain laskeva kirjanpitoarvo.

Kun kunnat vuoden 1997 alusta siirtyivat liikekirjanpitoon, niin tdma hankintahinnan
maarittely vaihteli kunnittain erittdin paljon. Osa kunnista selvitti nAma hankintahinnat
hyvinkin tarkkaan, jopa 1960-luvulla asti, kun taas osa kunnista selvitti hankintahinnat

2 Padomavuokran laskennan lisiksi tatd arvopohjaa kdytetadn myds yllapitovuokran kun-
nossapito-osuuden laskennasta, josta tarkemmin luvussa 5.1
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1990 luvun alkuun ja tatd ennen valmistuneissa kohteissa kaytettiin keskimaaraisia ne-
lishintoja, joista kirjanpitoarvon pohja laskettiin3. Asetuksen mukaisessa vuokralasken-
nassa oleellista on, etta loytyykoé tdma rakennuksen alkuerdinen hankintahinta kirjanpi-
dosta. Jos Loytyy, niin tatd tulee kadyttdd padomavuokran arvon maarityksessa ja jos taas
ei, niin arvot muodostetaan toisen vaihtoehdon mukaan eli asetuksen liitteiden mukai-
silla hinta- ja maaritystiedoilla®.

Kunnilla on myds hyvin erilaisia kirjapitojarjestelmia kaytdssaan, joista osassa
tatd hankintahintaa ei l0ydy, vaikka se on saatettu kirjanpitoarvon maarittelya
varten selvittdd. Joissakin kirjanpitojarjestelmistd kayttdomaisuuslaskenta ylla-
pitdd ainoastaan kirjanpitoarvoa seki vuosittaista poistoa® , jolloin alkuperaista
hankintahintaa ei ole saatavissa kirjanpidon kautta. Jos kirjanpitojarjestelma ei
tdssa tuota maarittelyssa tarvittavaa hankintahintaa, voidaan maarittelyssa
kayttaa asetuksen liitteiden mukaista arvojen maaritysta.

4.1.2 Kirjanpitopohjaisen teknisen arvon maaritys — hankintahintojen
indeksointi ja kuluminen

”Kirjanpitopohjaista” tekninen arvoa varten tama kirjapidosta saatava alkuperai-
nen hankintahinta indeksoidaan rakennuskustannusindeksillda maarittelyhet-
keen®. Arvojen méairitys tehdiin yleensi jalkilaskennalla, jolloin asetuksen mu-

kainen vuokralaskennan arvojen maaritysvuosi on vuosi 20217, Tast4 indeksoi-
dusta hankintahinnasta muodostetaan oletuskulumisen pohjalta varsinainen
“kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon pohja. Tahdn saatuun pohjaan huomioidaan
vield valmistumisen jalkeen aktivoitujen hankintahintojen (investointien) nyky-
hinnat, jolloin ”kirjanpitopohjaisessa” teknisessa arvossa tulee huomioida myés
rakennuksiin valmistumishetken jalkeen tehdyt vuosi-, peruskorjaukset ja -pa-
rannukset, jotka on aktivoitu rakennuksen kirjanpitoarvoon niiden

3 Jos annettiin, niin t4t4 maarittelyd on sovelluttu kunnissa varsin vapaasti, mika on na-
kynyt useissa Trellumin arvojen ja korjausvelan maaritys hankkeissa, joissa arvojen mai-
rittelyssd on hyddynnetty kirjanpitoon aktivoitujen investointien hankintahintoja.

4 Naitd kumpaakaan arvopohjaa ei valttamatta tarvitse maarittds, jos kunnalla on ylei-
sesti hyvaksytylla tavalla maaritelty tekninen arvo, jota pddomavuokran laskennassa voi-
daan kayttaa.

> Naista Trellum on laskenut kirjanpidon tietojen pohjalta investointien hankintahintoja,
kun niitd ei suoraan kirjanpidosta loydy. N&ita tietoja on kaytetty aidon teknisen arvon
maarittelyssa.

6 Liitteestd 1 loytyy eri hankintavuosille kdytettiva kerroin, jolla vuoden 1980 jalkeen teh-
dyt investoinnit saadaan laskettua vuoden 2021 lopun hintatasoon. Samaisesta taulusta
loytyy myds kunkin vuoden investointien nykyhinta %, eli kuinka paljon investoinnista nyt
maaritellyllda kulumismallilla on jaljella.

7 Toisaalta investoinneissa voidaan my&s huomioida kuluvana vuonna toteutuvat ja val-
mistuvat investoinnit arvioidun hankintahinnan mukaan. Nama investoinnit ovat Hyvin-
vointialueen kaytdssa 1.1.2023 lahtien, jolloin nAma investoinnit tulee myds saada osaksi
Hyvinvointialueelta veloitettavaa vuokraa.
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hankintavuonna. Nama alkuperdisen hankintamenon jialkeen tehtyjen investoin-
tien hankintahinnat niin ikdan indeksoidaan maarittelyhetkeen sekd huomioi-
daan vield tasta alkuperdisestd hankinnasta tihan hetkeen tapahtunut kulumi-
nen.

Tassa kaikkiin investointeihin kdytetdan samaa kulumismallia, jossa rakennus
jaetaan ensin kuluvaan ja kulmattomaan osaan ja télle kuluvalla osalle maari-
tellddn vield kulumisvauhti, jolla alkuperdistd hankintahintaa “poistetaan” aina
madarittelyhetkeen. Tama kuluminen on kiinteistdnpidon termein vuotuinen kor-
jausvastuu® ja asetuksen mukainen indeksoituihin hankintahintoihin kaytettava
kulumismalli on kuvattu seuraavassa.

Kuva 2: Asetuksen mukainen hankintahintojen kulumismalli

Asetuksen mukainen kuluminen
100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Hankinnasta jaljella oleva osuus

O AN T OOOANTTOODOANTODOATOODOANANTONDOANIT OO
T T TS AN NN T T W00 W0 WO
Hankinnan ika

Asetuksen mukaista kulmista sovelletaan siis kaikille kirjanpitoon aktivoiduille
ja maarittelyhetkeen indeksoiduille hankintahintahinnoille. Kuluminen pohjau-
tuu ns. lineaarisen kulumisen malliin®, jossa indeksoitujen hankintahintojen ku-
lumaton osuus on 30 % ja kuluva osuus 70 % pohjautuen 40 vuoden pitoikaan,
jolloin vuotuinen korjausvastuu on 1,75 %. N&in jokaiselle hankintahinnalle voi-
daan laskea, kuinka paljon tasta on jaljelle, kun sen hankintavuosi tunnetaan.
Indeksoidun hankintahinnan nykyhinta ei voi alittaa 30 %, jolloin kuluminen

8 Poisto on kirjanpidon termi ja vuotuinen korjausvastuu on kiinteisténpidon termi, jota
tdssa kaytetddn kulumista kuvaavana termina.

9 Mallin on kehittanyt Trellum Consulting Oy:n Harri Isoniemi vuosien 2002-2003 aikana
Helsingin kaupungin maaritteleman 2-asteen yhtaldmallin mukaisen kulumisen pohjalta.
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pysédhtyy. Seuraavassa vield yhteenvetona investointien hankintahinnasta maa-
ritellyn “kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon maaritys.

Kuva 3: Asetuksen mukainen “kirjanpitopohjainen” teknisen arvon maaritys

Kirjanpidon alkuperdinen hankintahinta

X

Indeksointi v. 2021 hintatasoon (kerroin)

Kirjanpitopohjainen jalleenhankinta-arvo

X

Asetuksen mukainen kuluminen 1,75 %/v
(Lkla minimi 30 %)

Alkuperdisen hankintahinnan mukainen teknisen
arvon pohja vuonna 2021

+

Alkuperdisen hankinnan jilkeisten investointien
nykyhinta (indeksointi ja kuluminen)

Kirjanpitopohjainen tekninen arvo (1)

4.1.3 Kirjanpitopohjaisen teknisen arvon maaritys esimerkkikohteissa

Seuraavassa on esimerkki neljastd rakennuksista, joista kolmeen on laskettu
nyt kuvattu asetuksen mukainen “kirjanpitopohjainen” tekninen arvo.

Taulukko 1: Kohteiden perustiedot ja kirjanpidon hankinta- ja tasta indeksoitu

hankintahinta
Indeksoitu hankinta-
hinta****

TeknA P
Kohde ValmVv* Htm2 Hhinta €** Kerroin*** € €/m2 Lklg***** EFxExEx
Palveluasunto 2005 1120 2 050290 1,3564 2780978 2483 72% 2002 304
Ryhmékoti 2004 641 965 555 1,4059 1357428 2118 70 % 953 593
Vanhainkoti 1988 1848 601614 1,9744 1187820 643 42 % 501 854
Sairaala 1971 7 380 0

*kohteen valmistumisvuosi, josta "kirjanpitopohjaisen" teknisen arvon pohja lasketaan
**Kirjanpitoon aktivoitu hankintahinta

*** kerroin, jolla hankintahinta indeksoidaan maarittelyhetkeen. Kertoimet |6ytyy liitteesta 1.
****indeksoitu hankintahinta = hankintahinta x kerroin

***kx*kla=lahtotilanteen kuntoluokka = hankintahinnasta jajella oleva osuus v. 2021 lopussa
*x****hankintahinnasta laskettu teknisen arvon pohja (Lkla x IndHhinta), johon pitda huomioida vield hankinnan jalkeiset

investoinnit
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Ohessa siis nelja todellista kohdetta, joista kolmesta loytyi alkuperdinen han-
kintahinta, jonka pohjalta "kirjanpitopohjainen” teknisen arvon pohja voidaan
laskea. Laskelmassa kaytetty kerroin, jolla hankintahinnat indeksoidaan nyky-
hetkeen, ja edelleen laht6tilanteen kuntoluokka (Lkla), jolla taas lasketaan in-
deksoidusta hankintahinnasta “kirjanpitoarvoisen” teknisen arvon pohja, l8yty-
vat liitteesta 1. Liitteessd on kuvattu aina vuodesta 1980 ldhtien aina vuosittain
investointiin kaytettava kerroin sekd asetuksen mukaisen kulumismallin mukai-
nen kuntoluokka, jonka avulla voidaan laskea “kirjanpitoarvoisen” teknisen ar-
von pohja. Nyt saatuun “kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon pohjaan, joka siis
lasketaan hankintavuoden ja alkuperdisen hankintamenon pohjalta, tulee huo-
mioida vield valmistushetken jialkeen tehdyt investoinnit. Seuraavassa on ku-
vattu em. kohteisiin alkuperadisen hankinnan jalkeen aktivoidut investoinnit.

Taulukko 2: Alkuperdisen hankinnan jilkeiset investoinnit vuosittain

Alkuperaisen hankinnan jalkeen kohteille aktivoitujen investointien hankintahinnat vuosittain
Hankinta-
hinnat* Yht. 2021 2020 2019 2018 2011 2006 2003 2002 2001 1999
Palveluasunto 0
Ryhmakoti 53793 15681 8522 4183 25 408
Vanhainkoti 1698 708 4357 1082 463 611 888
Sairaala 19 383 825 10 005 846 113182 385297 434729 | 8444771

Edelld ndkyy, miten nyt maariteltyihin kohteisiin on aktivoitu investointeja alku-
perdisen hankinnan jalkeen. Investointeihin on mahdollisesti saatu valtion-
osuuksia, mutta niita ei tarvitse vihentidi saadun investoinnin hinnasta. Ai-
doissa teknisissad arvoissa mahdollista investointiavustusta ei huomioida, joten
nyt myds hankintahintaisessa kasittelyssa saatuja avustuksia ei tarvitse vihen-
tdd investoinnin hinnasta. Aktivoinnit vaihtelevat kunnossapitokorjauksista aina
suuriin perusparannuksiin ja yleensa kirjanpidon investointien aktivointirajat
vaihtelevat syysta tai toisesta kunnittain. Mikali investoinneilla on tehty laajen-
nuksia, tulee ndiden indeksoidut hankintahinnat huomioida my&és “kirjanpito-
pohjaisessa” jalleenhankinta-arvossa.

Edella mainitut investoinnit ovat nimellishintaisia hankintavuoden hintatasossa
ja "kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon maarittelyd varten nima tulee indek-
soida vield maarittelyhetkeen ja edelleen niille tulee huomioida myds kulumi-
nen. Seuraavassa on laskettu em. investointien nykyhinnat liitteen 1 mukaisten
kertoimien ja lahtotilanteen kuntoluokkien pohjalta (Lkla).
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Taulukko 3: Alkuperiisen hankinnan jilkeisten investointien nykyhinnat huomi-
oiden indeksointi (kerroin) ja kuluminen (Lkla)

Indeksointi kerroin* | 1,0000 1,0544  1,0517 1,0622 1,1498 | 1,3077 | 1,4401 1,4668  1,4786 1,5666
Inv. jajell Lkla| 100%  98% 97% 95 % 83 % 74 % 69 % 67 % 65 % 62 %
Inv nyky-

hinta** Yht 2021 2020 2019 2018 2011 2006 2003 2002 2001 1999
Palveluasunto 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ryhmékoti 53205 0 16244 8649 4210 24103 0 0 0 0 0
Vanhainkoti 1636 161 0 0 0 0 4133 | 1043952 0 0 588 076 0
Sairaala 19112 920 0 0 0 10 069 845 0 0 111647 377244 417811 | 8136374
*alkuperdiset kirjanpidon hankintahinnat

**nvestointien nykyhinta = Hankintahinta x kerroin x Lkla

Nyt kaikista kirjanpitoon aktivoiduista investoinneista on laskettu niiden nyky-

hinnat, jotka tulee lisatd alkuperaisestd hankintahinnasta saatuun “kirjanpito-

pohjaisen” teknisen arvon pohja-arvoon, jolloin saadaan padaomavuokran las-

kentapohja. Seuraavassa on laskettu em. kolmen kohteen “kirjanpitopohjainen”

tekninen arvo asetuksen mukaisella méaaritykselld, huomioiden alkuperdisen

hankintavuoden- ja hinnan kautta saatu pohja-arvo sekd tdmaéan jalkeen tehtyjen

hankintojen (investointien) nykyhinta.

Taulukko 4: Kirjanpitopohjainen tekninen arvo esimerkkikohteissa

Kohde ValmV m2 Ind Hhinta €/m2 Kp TeknA P Hank. NH Kp TeknA €/m2 Kla**
Palveluasunto 2005 1120 | 2780978 2483 2002 304 0| 2002304 1788 72%
Ryhmékoti 2004 641 1357428 2118 953 593 53205| 1006798 1571 74 %
Vanhainkoti 1988 1848 | 1187820 643 501 854 1636161 | 2138015 1157 180 %
Sairaala* 1971 7380 0 0 0 19112920| 19112920 2590

*Sairaalarakennuksesta puuttui Teknisen arvon pohja-arvo, kun hankintahintaa ei kirjanpidosta saatu, talle rakennukselle

jalleenhankinta-arvo lasketaan asetuksen liitteiden mukaan luvussa 3.2
**Kuntoluokka laskettu Kp TeknA / Ihd Hhinta

Nyt kolmesta esimerkkikohteesta on laskettu "kirjanpitopohjainen” tekninen
arvo vaihtelee alkuperdisen hankintahinnan sekd taman jalkeen tehtyjen han-
kintojen nykyhintojen pohjalta.
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Kunnittain em. kdyttdomaisuuskirjanpidon sisallén tuloksena saatuihin tietoihin
vaikuttaa

e miten vuoden 1997 kirjanpitoarvot on maaritelty ja kuinka pitkalle rakennusten
alkuperiiset hankintahinnat on selvitetty ja viety jarjestelmaan

¢ millainen on kunnan kayttdomaisuuskirjanpidossa kaytettdva ohjelma eli onko
jarjestelma yllapitanyt myods alkuperiisida hankintahintoja, vai pelkastaan kirjanpito-
arvon vuoden alun- ja lopun arvoa seka vuosittaista poistotietoa, jolloin investoin-
tien hankintahintojen selvittdminen voi olla erittdin tydlasta

« millaisia aktivointirajoja kirjanpitoon on kaytetty eli mitd hankintoja on aktivoitu
taseeseen ja mitd korjaukset on tehty kayttotalouden kautta, jolloin niistd ei ole
jaanyt merkintaa kirjanpitoon

Nyt edelliset laskelmat on tehty todellisista kohteista kahden eri kaupungin ra-
kennuksista™. Nyt esimerkiksi vuonna 1988 valmistuneen vanhainkodin alkupe-
rainen hankintahinta on laskettu yhteen kahden eri vuoden hankintamenojen
pohjalta (v. 1989 ja 1990), jolloin laskentaa on taltd osin vahan yksinkertaistettu.
Kyseisen kaupungin kirjanpidossa vanhimmat hankintahinnat olivat vuodelta
1976, joten kaikkien investointien alkuperdiset hankintahinnat oli selvitetty 20
vuoden ajalta uuteen liikekirjanpitoon siirryttdessa vuonna 1997. Nyt on epésel-
vaa, sisdltddksé Vanhainkodin alkuperdinen hankintahinta kaikki rakennusten
hankintaan kohdistuneet menot, mutta kayttdomaisuuskirjanpidon tietojen mu-
kaan niin kuitenkin voidaan olettaa, jolloin kirjanpidon tietoja tassa tulisi kayt-
taa asetuksen mukaiseen “kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon laskentaan.

Nyt tdstd tuotetusta “kirjanpitopohjaisesta” teknisestd arvosta padomavuokra
lasketaan 6 % tuottovaatimuksella ja Indeksoitua hankintahintaa (=jalleenhan-
kinta-arvo) kaytetdan yllapitovuokran kunnossapidon vuokraosuuden laskemi-
seen (kunnossapitotekija 0,5 %), jolloin arvojen maéaritystd kdytetddn molempien
vuokraerin laskennassa.

Nyt esimerkkind olevasta sairaalarakennuksesta alkuperiista hankintahintaa ei
Loytynyt, jolloin tAman jilleenhankinta-arvo seki jalleenhankinta-arvosta las-
kettava “kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon pohja-arvo lasketaan seuraavassa
luvussa asetuksen liitteiden mukaisilla hinta- ja maaritystiedoilla. Ensin kuiten-
kin kuvataan liitteiden mukainen arvojen maaritys, jonka jalkeen kaikista edelld
olevista kohteista lasketaan my&s ndma arvot.

0 Nyt ndm3a kohteet ovat "anonymisoitu”, jotta huomio kiinnittyy laskelmiin ei mahdolli-
sesti muutamien kaupunkien rakennusten perus- ja kirjanpidon tietoihin.
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4.2 Asetuksen liitteiden mukainen teknisen arvon
maaritys

4.2.1 Liitteiden mukainen maaritys

Mikali rakennuksella ei ole yleisesti hyvaksytylld tavalla maariteltya teknista ar-
voa tai kirjanpidosta ei l6ydy hankintahintaa, niin "kirjanpitopohjainen” teknisen
arvojen maaritys tehdaan asetuksen liitteiden mukaisella maarittelylla. Tama
maarittely tehdidan seuraavasti.

Kuva 4: Asetuksen liitteen mukainen teknisen arvon maaritys™

Rakennuksen paikayttotarkoituksen (28) mukainen
JHA:n nelidhinta (Brm2 tai Htm?2) sijainneittain
(6 aluetta)

X
Rakennuksen ikakerroin (6 ikdluokkaa)

X

Rakennuksen kokokerroin (4 kokoluokkaa)

Jéalleenhankinta-arvo = JHA €/m2 x Brm2 tai Htm2

X
Asetuksen mukainen kuluminen 1,75 %
(Lkla Minimi 30 %)

Asetuksen liitteen mukainen teknisen arvon pohja
vuonna 2021

+

Alkuperdisen hankinnan jilkeisten investointien
nykyhinta (indeksointi ja kuluminen)

Asetuksen liitteiden mukainen tekninen arvo (2)

Tassa rakennuksen jalleenhankinta-arvo, josta asetuksen liitteiden mukainen
tekninen arvo muodostetaan, maaritelldan asetuksen liitteiden hinta- ja muiden
tietojen pohjalta, kun alkuperiistd hankintahintaa ei ole tiedossa. Asetuksen

" Vuokra-asetuksen liitteen mukaiset aluejaot, kayttétarkoituskohtaiset JHA:n neliéhin-
nat sekd ikad- ja kokokertoimet Loytyvat timan oppaan liitteistad 2-ja 3.
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liitteessa on kuvattu kayttotarkoituskohtaiset jalleenhankinta-arvon nelichinnat
28 eri kdyttotarkoituksesta ja ndma hinnat loytyvat seka brutto- ettd huoneis-
toalalle maériteltynd. Nama nelidhinnat on jaettu vield kuuteen eri kustannus-
alueeseen, joihin kaikki Suomen kunnat on luokiteltu. Edelleen tata kautta saa-
tua rakennuksen kayttétarkoitus- ja sijaintikohtaista jalleenhankinta-arvon ne-
lidhintaa korjataan asetuksessa kuvatuilla ikd- (kuusi kappaletta) ja kokokertoi-
milla (4 kappaletta), jolloin saadaan rakennuksen "kirjanpitopohjaisen” teknisen
arvon laskentaan kaytettdva jalleenhankinta-arvon nelidhinta. Tama rakennuk-
sen jalleenhankinta-arvon nelidhinta kerrotaan rakennuksen pinta-alalla, joka
taas voi olla joko brutto- tai huoneistoala, riippuen rakennuksen perustiedoissa

olevasta pinta-alasta. Vaikka tdssa arvot, voidaan muodostaa myds bruttoalalle,

tulee rakennuksen vuokrahinta laskea huoneisto- tai huonealalle.

Tasta saatuun koko rakennuksen jidlleenhankinta-arvoon kaytetdan samaa line-
aarisen kulumisen mallia kuin edellisessid hankintahintapohjaisessa laskel-
massa, jolloin saadaan “kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon pohja. Edelleen ta-
han pohjaan tulee lisata alkuperaisen hankinnan jalkeen kirjanpitoon aktivoitu-
jen investointien hankintahintojen nykyhinnat (hankintahinnat huomioiden in-
deksointi sekd kuluminen), jonka jalkeen saadaan toisella tavalla (liitteiden mu-
kaan) laskettu ”kirjanpitopohjainen” tekninen arvo.

4.2.2 Liitteiden mukainen mairitys esimerkkikohteissa

Nyt edelld oleville esimerkkikohteille arvot muodostetaan seuraavassa asetuk-
sen liitteiden mukaisella laskennalla.

Taulukko 5: Asetuksen liitteiden mukainen jialleenhankinta-arvon maéarittely
esimerkkikohteille

Kohde ValmV Htm2 Alue* A JHA €/m2** | Koko K*** 1ka K**** JHA €/m2¥x¥xx  Ag| JHAX***kk
Palveluasunto 2005 1120 3 2673 1,00 1,00 2673 2993 760
Ryhmakoti 2004 641 5 2565 1,15 1,00 2950 1890790
Vanhainkoti 1988 1848 5 2 696 1,00 0,80 2157 3985 766
Sairaala 1971 7 380 5 3318 0,95 0,75 2364 17 446 874

*kunnan asetuksen mukainen kustannusalue

** asetuksen mukainen kayttotarkoitus- ja aluekohtainen jalleenhankinta-arvon nelidhinta
***Koko kerroin asetuksen liitteista

***¥|kdkerroin asetuksen liitteista

*****Rakennuksen jalleenhankinta-arvon nelidhinta, huomioituna koko- ja ikakertoimella
*x****Rakennuksen jalleenhankinta-arvo

Rakennuksen jalleenhankinta-arvon nelidhinta pohjautuu asetuksen liitteiden
mukaiseen kayttotarkoitus- ja sijaintikohtaiseen neliGhintaan. Tahan nelihin-
taan huomioidaan vield rakennuksen koko- ja ikdkerroin, jolloin saadaan
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rakennuksen jalleenhankinta-arvon neliGhinta. Taman neliéhinta kerrotaan ra-
kennuksen pinta-alalla, jolloin saadaan rakennuksen jalleenhankinta-arvo (JHA).

Tastd arvosta paastaan “kirjanpitopohjaiseen” tekniseen arvoon edellisessa lu-
vussa kdytetyn lineaarisen kulumismallin pohjalta, johon lisdtdéan vielda valmistu-
mishetken jalkeen aktivoitujen hankintahintojen (investointien) nykyhinnat.
Nama ovat taysin samat kuin hankintahintapohjaisessa laskennassa, mutta
tdssa jalleenhankinta-arvon maaritys poikkeaa, kun alkuperiista hankintahintaa
ei ole saatavissa.

Taulukko 6. Asetuksen liitteen mukaan tuotettu “kirjanpitopohjainen” tekninen
arvo esimerkkikohteissa

Kohde ValmV m2 AsL JHA JHA €/m?2 Lkla AsL TeknA P Inv NH AsL TeknA €/m2 Kla**
Palveluasunto 2005 1120 2993 760 2673 72 % 2 155 507 0 2 155 507 1925 72 %
Ryhmékoti 2004 641 1890790 2950 70 % 1328280 53205 1381485 2 155 73 %
Vanhainkoti 1988 1848 3985 766 2157 42 % 1683986 1636161 3320147 1797 83 %
Sairaala* 1971 7 380 17 446 874 2 364 30 % 5234062 19112920 | 24346982 3299 140 %

*Sairaalarakennuksesta puuttui Teknisen arvon pohja-arvo, kun hankintahintaa ei kirjanpidosta saatu, talle rakennukselle
jalleenhankinta-arvo pohja lasketaan asetuksen liiteiden mukaan luvussa 3.2
**Kuntoluokka laskettu Kp TeknA / Ihd Hhinta

Rakennuksille on nyt maaritelty asetuksen liitteiden mukainen ”kirjanpitopohjai-
nen” tekninen arvo. Asetuksen mukaan tata arvonmaaritysta voidaan kayttaa,
jos aitoa teknistd arvoa ei ole tai investoinnin hankintahintaa ei ole kirjanpidon
kautta saatavissa. Tama madarittely on siis toissijainen kirjanpidon hankintahin-
nan indeksoinnille, jolloin tadta maarittelya ei todennikdisesti voida kayttaa vuo-
den 1997 jalkeen valmistuneille rakennuksille, koska laht6kohtaisesti ndiden
hankintahinnat kirjanpidosta tulisi ldytya. Jos vuoden 1997 jidlkeen rakennettu-
jen rakennusten kirjanpitoon aktivoituja hankintahintoja ei l8ydy, niin varsinaista
velvoitetta ndiden selvittimiseen arkistojen pohjalta ei kuitenkaan ilmeisesti
ole. Talldin ylla olevaa maarittelyd voidaan myds todennakdisesti ndissa tilan-
teissa kayttda. Millainen ndyttd hankintahinnan olemassaolosta vaaditaan ei ole
tiedossa. Tulee kuitenkin tiedostaa, ettd eri laskentatavat saattavat tuottaa ta-
pauskohtaisesti merkittavasti erilaisia paddomavuokran pohjana kaytettavia tek-
nisid arvoja.
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4.3 Paaomavuokran laskenta maaritellyn teknisen
arvon pohjalta

4.3.1 Paaomavuokrasta

Rakennuksen padomavuokra lasketaan rakennuksen tekniselle arvolle méaaritel-
lystad tuottovaatimuksesta. Tama tekninen arvo voidaan maaritelld kdytdnndssa
kolmella tavalla, joista edelld tarkasteltiin asetuksessa olevaa kahta arvojen
maaritystapaa. PA4domavuokralla yleisesti katetaan omistajalle rakennuksista ai-
heutuvat padomakustannukset ja yleisesti padomavuokraa maksetaan siitd, etta
rakennukset ovat olemassa nykyisessad kunnossa ja varustuksessa, kdyttijan
varsinaista toimintaa varten.

Padomavuokralla katetaan omistajalla rakennuksesta aiheutuvat padomakustannukset ja
naitd padomakustannuksia voidaan lahestya kolmesta eri nakdkulmasta.

1)  Kirjanpidon eli ulkoisen laskennan nidkékulmasta. Nama koostuvat poistosta seka
mahdollisista laskennallisesti korosta. Kulut ovat siis kirjanpidossa kasiteltavia ku-
luja, jotka jalkilaskennalla voidaan osoittaa toteutuneina kirjanpidon menoina. Moni
kunta on eriyttdnyt omassa kaytdssa olevien rakennusten vuokrien laskennan eril-
liseksi sisdiseksi laskennaksi, jolla tuotetaan aidot padomakustannukset ja sisdiset
padomavuokrat. Naitd aitoa pddomakustannuksia voidaan taas tarkastella kahdesta
eri ndkékulmasta eli

2) Kiinteistonpidon pdaomakulujen ndkdkulmasta, johon liittyy vahvasti vaihtoehtois-
tuoton- ja kustannusten kasiteet. Jos rakennuksiin sijoitettu raha olisi sijoitettu
muihin sijoitusmuotoihin saataisiin niille rahoille jonkinlainen tuotto, joka on sijoite-
tun rahan vaihtoehtoistuotto. Edelleen, jos markkinat tuottaisivat kuntien tarvitse-
mia rakennuksia, niin markkinoille maksettava vuokra olisi omien kiinteistdinves-
tointien tuottamisen vaihtoehtoiskustannus, jonka kunta joutuisi maksamaan. Tassa
kiinteistdinvestointien riskit siirretdan kiinteistémarkkinoille, jolloin kunta kayttaa
rakennuksia siitd tehtyjen sopimusten pohjalta.

3) Investointien rahoituksen ndkékulmasta tulevat padomakulut, jotka taas koostuvat
lainanhoitomenoista. Uusissa investoinneissa rahoituksen kulut ovat merkittavat,
kun tulevalla vuokralla tulisi pystyd maksamaan rahoitettavan investoinnin lainan-
hoitomenot.

Nyt asetuksen mukainen padomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuk-
sen tai toimitilan teknisen arvon tai sen puuttuessa laskennallisen teknisen ar-
von pohjalta kdyttden 6 prosentin tuottovaatimusta. Tuottovaatimuksella kate-
taan kiinteistoon sidotun oman ja vieraan pddoman kustannuksia, kiinteiston
kulumista kuvaavia poistoja ja kiinteistéon liittyvaa teknista riskid. Tuotolla
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voidaan rahoittaa erilaisia rakennuksen tai toimitilan padomakustannuksia, joi-
den vaihtoehtoisia ndkdkulmia on kuvattu ylla.
4.3.2 Asetuksen mukainen piaomavuokran laskenta

Rakennuksen padomavuokra lasketaan siis rakennuksen teknisen arvon ja télle
asetettavan 6 % tuottovaatimuksen pohjalta. Seuraavassa vield kuvana asetuk-
sen mukainen pddomavuokran laskenta.

Kuva 5: Asetuksen mukainen pidaomavuokran maaritys

Hyvinvointialueelle siirtyvan rakennuksen tai
sen osan Aito tai Asetuksen mukainen
tekninen arvo (1 tai 2)

X

‘ Tuottovaatimus 6 % |

‘ Asetuksen mukainen pddomavuokra €/v |

Tekninen arvo voidaan tuottaa kolmella tavalla. Nyt edelld tarkasteluille esi-
merkkikohteille kahdella eri tavalla lasketut pddomavuokrat ovat seuraavassa.

Taulukko 7: Asetuksen mukaan lasketut paaomavuokra esimerkkikohteissa

Kirjanpidon hankintahintojen mukaan tehty laskenta Povkr 6 % Kp TeknaA
Kohde ValmV m2 Kp TeknA €/m2 €/v €/m2/kk
Palveluasunto 2005 1120 2002 304 1788 120138 8,94
Ryhmakoti 2004 641 1006 798 1571 60 408 7,85
Vanhainkoti 1988 13848 2138015 1157 128281 5,78
Sairaala* 1971 7 380

*sairaalarakennuksesta ei hankintahintaa I6ytynyt, joten vuokra lasketaan asetuksen
litteiden mukaan maaritellysta teknisesta arvosta

Asetuksen liitteiden mukainen laskenta Povkr 6 % Kp TeknaA
Kohde ValmV m2 AsL TeknA €/m2 €/v €/m2/kk
Palveluasunto* 2005 1120 2168410 1936 130 105 9,68
Ryhmakoti* 2004 641 1381485 2155 82 889 10,78
Vanhainkoti* 1988 13848 3315775 1794 198 947 8,97
Sairaala 1971 7380 | 24346982 3299 1460 819 16,50

*Ndissd vuokra laskettu asetuksen liitteiden mukaan, vaikka maarittelyssa tulee
kayttaa hankintahintapohjaista pddomavuokralaskentaa
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Nyt pddomavuokra on laskettu molemmilla asetuksen mukaisilla teknisen arvon
madarittelytavoilla ("Kirjanpitopohjainen” seka asetuksen liitteiden mukainen
tekninen arvo). Niissa rakennuksissa, jossa hankintahinta kirjanpidosta loytyy,
tulee asetuksen mukaan vuokralaskenta tehda timan maarittelyn pohjalta.
Toissijaisesti, mistd hankintahintaa ei loydy (ylla sairaala), niin arvo voidaan
madritelld asetuksen liitteiden mukaan. Kunta voi halutessaan kdyttda myds
kunnalla olemassa olevia rakennusten teknisten arvojen tietoja, jos ne on ylei-
sesti hyvaksytylld tavalla maaritelty. Tama muodostaa kolmannen mahdollisen

arvopohjan pddomavuokran laskentaan.
Nyt asetuksen mukaan edellisten kohteiden paddomavuokra on eri rakennuksista
seuraavassa ja suluissa nakyy vield padomavuokran arvopohjan maaritys.

Taulukko 8: Asetuksen mukainen padomavuokra esimerkkikohteissa

Asetuksen mukainen padomavuokra Povkr 6 % TeknaA TeknA
Kohde ValmV m2 Kp TeknA €/m2 €/v €/m2/kk Arvopohja
Palveluasunto 2005 1120 2002 304 1788 120138 8,94 Kp TeknA
Ryhmaékoti 2004 641 1006 798 1571 60 408 7,85 Kp TeknA
Vanhainkoti 1988 1848 2138015 1157 128 281 5,78 Kp TeknA
Sairaala 1971 7 380 24 346 982 3299 1460819 16,50 As liite
Yhteensa 4 10989 29 494 100 2684 1769 646 13,42

Kolmessa rakennuksessa padomavuokrat tulee laskea kirjanpidon hankintahin-
nan pohjalta saadun "kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon pohjalta ja yhdessa
rakennuksessa voidaan kadyttad asetuksen liitteiden mukaista arvojen maari-
tysta. Nyt esimerkkikohteiden pddomavuokrat noudattavat tiysin asetuksen
mukaista vuokrien maaritysta.




5 Asetuksen mukainen
yllapitovuokran laskenta

5.1 Yllapitovuokra

Rakennusten yllapitovuokran tavoitteena on mahdollistaa rakennusten paivittai-
nen kayttd. Jos pddomavuokraan maksetaan siitd, ettd rakennus on olemassa,
niin yllapitovuokralla mahdollistetaan, ettd rakennusta voidaan paivittadin kayt-
tdd palvelutoiminnan resurssina. Tarvittavat tilat pysyvat lampimina ja raken-
nukseen tulee sahkda, vettd ja mm. ulkoalueet pysyvat hoidetussa kunnossa.
Annetun vuokra-asetuksen mukaan yllapitovuokra tulee laskea seuraavasti.

Kuva 6: Asetuksen mukainen yllipitovuokran

‘ Yllapitovuokra ‘
|

| Hallinto 0,35 €/m2/kk |
+

‘ Kunnossapito 0,5 % x JHA ‘
+

Muu yllapito asetuksen
Kayttdtarkoituskohtainen YP €/m2/kk
(10 kayttétarkoitusta)

Asetuksen mukainen yllapitovuokra €/m2/kk

X

Huoneisto- tai huoneala

Asetuksen mukainen yllapitovuokra €/v
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Asetuksen mukainen yllapitovuokrien maaritys sisaltda seuraavat erat

o kaikille rakennuksille yhteinen hallinnon er3, joka lasketaan huoneisto/huo-
nealapohjaisesti 0,35 €/m2/kk

« kaikille rakennuksille laskettava kunnossapito, joka mitoitetaan jalleenhan-
kinta-arvosta mariteltdvidn kunnossapitotekijan pojalta. Asetuksen mukainen
kunnossapitotekija on 0,5 % jalleenhankinta-arvosta

o kayttotarkoituskohtaisen muun ylldpidon, jossa asetuksessa on kuvattu
kaikkiaan 10 rakennuksen kayttétarkoituskohtaiset muun yllapidon kuukau-
sinelichinnat (€/m2/kk).

Hallinnon erdlld maksetaan rakennuksille kohdistamattomat hallinnon ja isan-
noéinnin kustannukset. Kunnossapidon eralld mahdollistetaan rakennuksen ar-
voa ja kaytettavyyttd yllapitdvat kunnossapitokorjaukset, jotka rahoitetaan
kdyttotaloudesta. Varsinaiset investoinnit joudutaan rahoittamaan aina paa-
omavuokralla, kun lahtokohtaisesti rakennus voidaan nyt maaritellylla vuokralla
pitdad lahtotilanteen mukaisessa kunnossa. Padomavuokra ei mahdollista raken-
nuksen kunnon parantamista investoinnein, jolloin investointien toteuttaminen
vaatii pAdomavuokran uudelleen laskentaan. Muu yllapito pohjautuu asetuksen
liitteen mukaiseen rakennuksen paakayttdtarkoituskohtaiseen yllapitovuokran
kuukausinelihintaan, joka vaihtelee varastorakennusten 1,64 €/m2/kk ja asuin-
seki hoitoalan rakennusten (062) 5,19 €/m2/kk valilla.

5.2 Yllapitovuokra esimerkkikohteissa

Seuraavassa esimerkkikohteiden yllapitovuokra asetuksen mukaisella laskenta-
ohjeella.

Taulukko 9: Asetuksen mukainen yllapitovuokra esimerkkikohteissa

Asetuksen mukainen ylldpitovuokra Hallinto Kunnossapito Muu yllapito Ypvkr
Kohde ValmV m2 €/m2/kk | KPJHA €* JHA€/m2 | €/m2/kk** Ktt €/m2/kk | €/m2/kk €/v
Palveluasunto 2005 1120 0,35 2780978 2483 1,03 Hoito (062) 5,19 6,57 88 362
Ryhmakoti 2004 641 0,35 1357428 2118 0,88 Hoito (062) 5,19 6,42 49 401
Vanhainkoti 1988 1848 0,35 1187 820 643 0,27 Hoito (062) 5,19 5,81 128 794
Sairaala 1971 7 380 0,35 17 446 874 2364 0,99 Hoito (061) 4,77 6,11 540 662
Yhteensd/keskimaarin 10 989 0,35 22 773 100 2072 0,86 4,91 6,12 807 219

*padomavuokran teknisen arvon pohjan muodostamiseen kaytetty jdlleenhankinta-arvo
**kunnossapito = 0,5 % x JHA €/m2 / 12 kk

2 Nama kayttotarkoituskohtaiset hinnat loytyvat timéan oppaan liitteesti 4.
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Kaytannodssa, kun hallinnon vuokraosuus on kaikille rakennuksille sama, raken-
nuksen yllapitovuokra vaihtelee kunnossapitoon kaytetyn "kirjanpitopohjaisen”
jalleenhankinta-arvon™ seka kayttotarkoituskohtaisen muun yllapidon kuukau-
sineliohinnan pohjalta. Muu yllapito sisdltda kaytanndssa rakennusten kiinteis-
ténhoidon, lAmmad&n, sdhkdn, veden ja jateveden kustannukset, mutta tarvitta-
essa vuokraan voidaan sisallyttdd asetuksen mukaan my&s muita palveluita, jos
niistd yhdessi sovitaan. Usein on jarkevaa ainakin usean kayttijan rakennuk-
sissa ja niissa, joissa hyvinvointialueelle vuokrattava pinta-ala on pieni suh-
teessa koko rakennuksen pinta-alaan', sisillyttad ylldpitovuokraan myos sii-
vous. Niin siivouksen palvelut tuotetaan yllapitovuokralla eikd hyvinvointialueen
tarvitse hoitaa siivousta niissi tiloissa, joissa sen osuus koko rakennuksesta jai
marginaaliseksi. Talld hetkelld laaditaan vuokrasopimus- ja vastuunjakotauluk-
komalleja, joiden pohjalta kuvataan tarkemmin myds yllapitovuokralla rahoitet-
tavat palvelut. Ndihin vuokrasopimuksiin vuokrahintatiedot tuotetaan siis ase-
tuksen mukaisella maarittelylld, jota tissd oppaassa on nyt kayty lapi.

Nyt ylldpitovuokra on laskettu asetuksen mukaisella laskennalla. Jos néin las-
kettu yllapitovuokran kuukausinelihinta oleellisesti poikkeaa rakennuksen to-
dellisten kustannusten kautta laskettavasta yllapitovuokran kuukausinelidhin-
nasta, voidaan tatd todellisista kustannuksista laskettua kuukausinelidhintaan
kayttaa yllapitovuokrien maarityksissa. Usein sisdisissd vuokrissa yllapitovuokra
pohjautuu todellisiin yllapitokustannuksiin, jolloin jos tata sisdistd vuokraa ei
muutoin voida kayttdd hyvinvointialueelle vuokrattavien rakennusten vuokrana,
on asetuksen mukaan laskettua yllapitovuokraa hyva verrata sisdisen vuokran
yllapitovuokraan. Jos sisdisen vuokran ylladpitovuokra oleellisesti poikkeaa ase-
tuksen mukaisesta vuokrasta, voidaan tata sisdisen vuokran ylldpitovuokraa pe-
rustellusti kayttaa hyvinvointialueelle vuokrattavan rakennuksen yllapitovuok-
rana. Tata tarkastelua ja vertailua kuntien on hyva tehdi sisdisesti ennen kuin
hyvinvointialueelle ilmoitetaan lopulliset vuokrahinnat.

3 Arvo, jota kaytettiin pAdomavuokran laskentaan varten tuotetun ”kirjanpitopohjaisen”
teknisen arvon muodostamiseen.

¥ mm. kouluterveydenhoidon tilat
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6 Asetuksen mukainen

kokonaisvuokra

Rakennuksen kokonaisvuokra muodostuu, kun edellid lasketut pddoma- ja ylla-
pitovuokrat lasketaan yhteen. Kokonaisvuokra on sama kuin kiinteistépidon ka-

sitteena oleva bruttovuokra.

Kuva 7: Asetuksen mukainen kokonaisvuokra

Asetuksen mukainen padomavuokra

+

Asetuksen mukainen ylldpitovuokra

Asetuksen mukainen kokonaisvuokra

Tassa lyhyessd oppaassa asetuksen mukaisen pddoma- ja yllapitovuokran las-
kenta on tehty neljastd esimerkkirakennuksesta ja seuraavassa vield naille las-

kettu kokonaisvuokra, nyt tehdyn laskennan pohjalta.

Taulukko 10: Asetuksen mukainen kokonaisvuokra esimerkkikohteissa

Kokonaisvuokra Padomavuokra Yllapitovuokra Kokonaisvuokra
Kohde ValmV m2 €/m2/kk €/v €/m2/kk €/v €/m2/kk €/v
Palveluasunto 2005 1120 8,94 120138 6,57 88 362 15,51 208 501
Ryhmakoti 2004 641 7,85 60 408 6,42 49 401 14,28 109 809
Vanhainkoti 1988 1848 5,78 128 281 5,81 128 794 11,59 257 075
Sairaala 1971 7 380 16,50 1460 819 6,11 540 662 22,60 2001 481
Yhteensd/keskimaarin 10 989 13,42 1769 646 6,12 807 219 19,54 2576 865

Kokonaisvuokra vaihtelee nyt padomavuokran, johon vaikuttaa teknisen arvon
maarittelytapa sekd rakennuksiin tehdyt investoinnit, seka yllapitovuokran, jo-
hon taas vaikuttaa kunnossapidossa kdytettava jalleenhankinta-arvo sekd kayt-
totarkoituskohtainen muun ylldpidon kuukausineliGhinta. Nyt laskettu brutto-
vuokra on asetuksen mukainen ja maaritelty hintatieto voidaan siirtda kunnan ja
hyvinvointialueen rakennuksista tehtaviin vuokrasopimuksiin.
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7 Yhteenveto

Valtioneuvosto antoi 7.4.2022 asetuksen, jossa ohjeistetaan kuntien omistamien
ja hyvinvointialueen kaytt6dn tulevien rakennusten vuokrahintojen maaritys
1.1.2023 alkavalla 3+1 vuoden siirtymaajalle. Tdssd oppaassa tarkasteltiin ase-
tuksen mukaisia vuokralaskennan vaihtoehtoja ja kuvattiin pddomavuokran poh-
jana oleva teknisen arvon maéaritys eri vaihtoehtoineen ja tista tehtava paa-
omavuokran laskenta. Edelleen tassa kaytiin lapi vield yllapitovuorien maaritys,
jolloin naiden vuokrahintojen avulla paastad asetuksen mukaan laskettuun ko-
konaisvuokraan.

Annettu asetus on johtanut eri tahoilla, kunnissa ja hyvinvointialueilla varsin
erilaisiin tulkintoihin ja laskentaohjeisiin asetuksen mukaisesta vuokralasken-
nasta. Taman oppaan tarkoitus oli kuvata asetuksen mukainen vuokralaskenta
mahdollisimman selkedsti, yksinkertaisesti ja riittdvan kattavasti konkretisoiden
vield laskentaa muutamien esimerkkikohteiden avulla. Taman oppaan ja sen liit-
teiden avulla yksittaisten kuntien on mahdollista toteuttaa asetuksen mukainen
vuokralaskenta itsendisesti, jolloin vuokralaskentaan saadaan yksi ohjeistus
asetuksen mukaisen vuokralaskennan toteuttamiseen.
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8 Lopuksi

Taman oppaan tekoon haasteita omalta osaltaan toi alan vakiintunut terminolo-
gia. Asetuksessa on kuvattu uusia tapoja vakiintuneiden termien kayttdéén, jol-
loin tdmakin on osaltaan varmasti aiheuttanut tulkintaeroja asetuksen mukai-
sesta vuokralaskennan toteuttamisesta ja siind kaytettévista tekijoista. "Kirjan-
pitopohjainen” tekninen arvo ei pohjaudu kirjanpitoarvoon eikd se mydskaan ku-
vaa vakiintuneen teknisen arvon sisiltoa, kuvaten arvoa, joka saadaan, kun jal-
leenhankinta-arvosta vihennetdan rakennuksen ian, kayton ja kayttokelpoisuu-
den alenemisesta johtuva arvon alentuminen. Edelleen yleisesti jalleenhan-
kinta-arvo kuvaa vastaavan rakennuksen arvioitua arvolisdverotonta rakenta-
miskustannusta nykyiselld varustuksella nykyiselle tontille rakennettuna ilman
liittymamaksuja. Nyt kirjanpidon indeksoitu hankintahintapohjainen arvo ei ku-
vaa tatd jalleenhankinta-arvoa, mutta asetuksen mukaisessa arvojen maaritte-
lyssd tdma arvo toimii kuitenkin nyt maariteltdvan teknisen arvon pohjana.

Naistd terminologista haasteista johtuen olen tassa oppaassa pyrkinyt tarvitta-
villa lisamaareilld eriyttamadn termeja, jotta niitd ei sekoitettaisi vakiintuneisiin
kdsitteisiin. Arvojen lisdksi yksi tallainen kasite on kuntoluokka, jota tassa on
jouduttu tarkastelemaan normaalista poikkeavalla tavalla. Kuntoluokka kuvaa
rakennuksen tadma hetken elinkaaren vaihetta ja se saadaan, aidon teknisen- ja
jalleenhankinta-arvon suhteena. Uudessa rakennuksessa rakennuksen kunto-
luokka on 100 % ja valittomasti kulumisen jalkeen rakennuksen kuntoluokka
laskee vuosittain valitusta kulumismallista riippuen.

Nyt tatd kuntoluokkaa on kasitelty normaalista poikkeavalla tavalla ja sen mer-
kitys nyt tehtdvassi asetuksen mukaisessa arvojen maarityksessa on suuri.
Sekd hankintahintapohjaisessa ettd asetuksen mukaan maérittelyssa “kirjanpi-
topohjaisessa” teknisessa arvossa arvojen maaritys on tehty kahdessa vai-
heessa eli ensin on maaritelty “kirjanpitopohjaisen” teknisen arvon pohja-arvo,
jossa arvon ja lahtotilanteen kuntoluokan maéaritys pohjautuu siis puhtaasti
hankinta-ajankohtaan tasta saatavaan teknisen arvon pohjaan. Tahan tulee vield
huomioida alkuperdisen hankinnan jialkeen tehtyjen investointien hankintahinto-
jen nykyhinnat, jolloin tdman jialkeen paastdan vasta rakennuksen koko "kirjan-
pitopohjaiseen” tekniseen arvoon ja tdman pohjalta laskettuun kuntoluokkaan.
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Kuntoluokka on laskettu kahteen eri vaiheeseen, jolloin tissdkin on jouduttu
tekemaan tarkentavia termeja alan vakiintuneeseen kiasitteeseen.

Toivon, ettd tdma tiivis vuokralaskentaopas antaa kunnille riittavasti evaita ase-

tuksen mukaisen vuokralaskennan toteuttamiseen. Siihen on nopeasta aikatau-
lusta johtuen saattanut jddda jonkin verran epatarkkuuksia. Mikali kunnalla on
jo olemassa yleisesti hyvaksytty tekninen arvo, voidaan tdssa laskettu "kirjanpi-
topohjainen” tekninen arvo korvata talld arvolla, jolloin vuokrien maarittely on
huomattavasti yksinkertaisempi toteuttaa. Tatdkin yksinkertaisempi toteutus-
tapa on kayttda nykyista sisdista vuokraa hyvinvointialueelle vuokrattavien ra-
kennusten vuokrien maarittelyssa, mutta tdma edellyttda, ettd kunta ja hyvin-
vointialue tistd yhdessi voivat sopia.

31



Liite 1: Arvojen maidrityksessa kaytettyjen parametrien kuvaus.

Rakennuskustannusindeksi Investointien nykyhinta
Vuosi Pisteluku* Muutos** Kerroin*** Lkla****
1980 100,0 30,00 %
1981 110,1 10,10 % 3,0109 30,00 %
1982 v, 7 6,90 % 2,8165 31,75 %
1983 128,7 9,35 % 2,5758 33,50 %
1984 136,6 6,14 % 2,4268 35,25 %
1985 144,3 5,64 % 2,2973 37,00 %
1986 150,6 4,37 % 2,2012 38,75 %
1987 157,4 4,52 % 2,1061 40,50 %
1988 167,9 6,67 % 1,9744 42,25 %
1989 181,0 7,80 % 1,8315 44,00 %
1990 1941 7,24 % 1,7079 45,75 %
1991 198,1 2,06 % 1,6734 47,50 %
1992 194,6 -1,77 % 1,7035 49,25 %
1993 195,2 0,31 % 1,6983 51,00 %
1994 198,2 1,54 % 1,6726 52,75 %
1995 200,7 1,26 % 1,6517 54,50 %
1996 199,1 -0,80 % 1,6650 56,25 %
1997 204,0 2,46 % 1,6250 58,00 %
1998 208,7 2,30 % 1,5884 59,75 %
1999 211,6 1,39 % 1,5666 61,50 %
2000 217,8 2,93 % 1,5220 63,25 %
2001 224,2 2,94 % 1,4786 65,00 %
2002 226,0 0,80 % 1,4668 66,75 %
2003 230,2 1,86 % 1,4401 68,50 %
2004 235,8 2,43 % 1,4059 70,25 %
2005 244.,4 3,65 % 1,3564 72,00 %
2006 253,5 3,72 % 1,3077 73,75 %
2007 268,6 5,96 % 1,2342 75,50 %
2008 2791 3,91 % 1,1877 77,25 %
2009 276,0 -1,11 % 1,20M 79,00 %
2010 279,0 1,09 % 1,1882 80,75 %
201 288,3 3,33 % 1,1498 82,50 %
2012 295,3 2,43 % 1,1226 84,25 %
2013 298,2 0,98 % 1,117 86,00 %
2014 301,2 1,01 % 1,7006 87,75 %
2015 302,8 0,53 % 1,0948 89,50 %
2016 304,3 0,50 % 1,0894 91,25 %
2017 305,2 0,30 % 1,0862 93,00 %
2018 312,1 2,26 % 1,0622 94,75 %
2019 315,2 0,99 % 1,0517 96,50 %
2020 314,4 -0,25 % 1,0544 98,25 %
2021 331,5 5,44 % 1,0000 100,00 %

*Rakennuskustannusindeksi 1980=100
**Rakennuskustannusten muutos %
***Kerroin, jolla eri vuoden investoinnit saadaan vuoden 2021 hintatasoon
**%%| 3htotilanteen kuntoluokka kunkin vuoden lopussa
= hankintahinnasta jaljellla oleva osuus v. 2021 lopussa




Liite 2: Vuokrien madritysasetuksen liite — kustannusalueet
(2 sivua)

Kustannusalueet

Kunta Alue  Kunta Alue Kunta Alue Kunta Alue
Akaa 5 llomantsi 5 Kempele 4 Lempdala 2
Alajarvi 6 Imatra 5 Kerava 2 Leppavirta 5
Alavieska & Inari 3 Keuruu 6 Lestijarvi 6
Alavus 6 Inkoo 4 Kihnio 5 Lieksa 6
Asikkala 5 Isojoki 6 Kinnula [ Lieto 3
Askola 4 Isokyré 3 Kirkkonummi 2 Liminka 4
Aura 3 Janakkala 5 Kitee 6 Liperi 5
Enonkoski 6 Joensuu 4 Kittila 3 Lohja 3
Enontekid 3 Jokioinen 5 Kiuruvesi 6 Loimaa 5
Espoo 1 Joroinen 6 Kivijarvi 6 Loppi 5
Eura 6 Joutsa 4 Kokemaki 6 Loviisa 4
Eurajoki 6 Juuka 5 Kokkola [ Luhanka 4
Evijarvi 53 Juupajoki 5 Kolari 3 Lumijoki 4
Forssa 4 Juva 6 Konnevesi 6 Luoto 6
Haapajarvi & Jyvaskyla 4 Kontiolahti 5 Luumaki 5
Haapavesi 53 Jamijarvi (3 Korsnas 6 Maalahti 6
Hailuoto 4 Jamsa 4 Koski Tl 5 Marttila 5
Halsua 6 Jdrvenpaa 2 Kotka 5 Masku 5
Hamina 5 Kaarina 3 Kouvola 5 Merijarvi 6
Hankasalmi & Kaavi 5 Kristiinankaupunki 6 Merikarvia 6
Hanko 4 Kajaani 5 Kruunupyy 6 Miehikkala 5
Harjavalta 6 Kalajoki [ Kuhmo [ Mikkeli 5
Hartola 5 Kangasala 2 Kuhmoinen 6 Muhos 4
Hattula 5 Kangasniemi 6 Kuopio 4 Multia 6
Hausjdrvi 5 Kankaanpad 6 Kuortane 6 Muonio 3
Heinola 5 Kannonkoski 6 Kurikka [ Mustasaari 6
Heindvesi 6 Kannus 6 Kustavi 5 Muurame 4
Hirvensalmi & Karkkila 4 Kyyjdrvi 6 Myrskyld 4
Hollola 5 Karstula 6 Karkala 5 Mantsala 4
Huittinen 6 Karvia 6 Karsamaki 6 Mantta-Vilppula 5
Humppila 5 Kaskinen 6 Lahti 3 Mantyharju 6
Hyrynsalmi 6 Kauhajoki 6 Laihia 6 Naantali 3
Hyvinkaa 3 Kauhava 6 Laitila 5 Nakkila 6
Hameenkyrd 5 Kauniainen 1 Lapinjarvi 4 Nivala 6
Hameenlinna 3 Kaustinen 6 Lapinlahti 5 Nokia 2
li 4 Keitele 6 Lappajarvi 6 Nousiainen 5
lisalmi 6 Kemi 4 Lappeenranta 5 Nurmes 6
litti 5 Kemijarvi 5 Lapua 6 Nurmijarvi 3
lkaalinen 5 Keminmaa 5 Laukaa 4 Narpid 6
lImajoki 6 Kemidnsaari 5 Lemi 5 Orimattila 5
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Kunta
Oripaa
Orivesi
QOulainen
Oulu
QOutokumpu
Padasjoki
Paimio
Paltamo
Parainen
Parikkala
Parkano
Pedersiren kunta
Pelkosenniemi
Pello
Perho
Pertunmaa
Petdjavesi
Pieksamaki
Pielavesi
Pietarsaari
Pihtipudas
Pirkkala
Polvijarvi
Pomarkku
Pori
Pornainen
Porvoo
Posio
Pudasjarvi
Pukkila
Punkalaidun
Puolanka
Puumala
Pyhtda
Pyhajoki
Pyhajarvi
Pyhanta
Pyharanta
Palkine
Poytya
Raahe
Raasepori
Raisio

Alue

W eaepoowuwmmuomoooooWoo W eepPpowpbpuvtoooNnNOOOOOPPOITOUVWOUVOWOOUVUOOPEPONLLWL

Kunta
Rantasalmi
Ranua
Rauma
Rautalampi
Rautavaara
Rautjarvi
Reisjarvi
Riihimaki
Ristijarvi
Rovaniemi
Ruokolahti
Ruovesi
Rusko
Raakkyla
Saarijarvi
Salla

Salo
Sastamala
Sauvo
Savitaipale
Savonlinna
Savukoski
Seindjoki
Sievi
Siikainen
Siikajoki
Siikalatva
Siilinjarvi
Simo

Sipoo
Siuntio
Sodankyla
Soini
Somero
Sonkajarvi
Sotkamo
Sulkava
Suomussalmi
Suonenjoki
Sysma
Sakyla
Taipalsaari
Taivalkoski

Alue

oo oooo Moo WwhReNOUOOOOOOODWOWUMOOUUOUOoUWwNOUVAWOWOMOOWMOO

Kunta
Taivassalo
Tammela
Tampere
Tervo
Tervola
Teuva
Tohmajarvi
Toholampi
Toivakka
Tomio
Turku
Tuusniemi
Tuusula
Tymava
Ulvila
Urjala
Utajarvi
Utsjoki
Uurainen
Uusikaarlepyy
Uusikaupunki
Vaala
Vaasa
Valkeakoski
Vantaa
Varkaus
Vehmaa
Vesanto
Vesilahti
Veteli
Vierema
Vihti
Viitasaari
Vimpeli
Virolahti
Vimat
Voyri
Ylitomio
Ylivieska
Yl6jarvi
Ypaja
Ahtari
Aanekoski

Alue

oMUV UVOoOoOOOWOOOOUMOUVMOR WDV AAWRARUVMORAANUUW APV UV NGGGN
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Liite 3: Vuokrien maaritysasetuksen liite - kiyttotarkoituskohtaiset

JHA:n nelichinnat alueittain seka tahan nelichintaan kiaytettiavat iki- ja
kokokertoimet

Alue 1 Alue2 Alue 3 Alue 4 Alue 5 Alue b
Koodi Rakennusluokitus 2018 (nimi) £/brm? Kerroin €/htm® €/brm? Kerroin €/htm® €/brm® Kerroin £fhtm® €/brm® Kerroin &/htm? €/brm® Kerroin €/htm? €/brm® Kerroin €/htm?
0130  Asuntolarakennukset 1875 122 1288 1811 122 132 175 122 A4 1670 122 W37 1637 122 1897 1517 122 1851
0180 Erityisryhmien asuinrakennukset 64 125 830 22 11 Tv 213 135 2673 1103 125 2629 2052 135 2565 1992 125 M9
1911 Talousrakennukset 1310 114 1493 1279 114 1458 124 134 1385 1175 114 1340 1153 114 1314 1199 114 1287
0400 Toimistorakennukset 2434 127 3155 2170 127 276 105 127 2673 2058 127 2614 2040 127 2591 1900 127 2413
0610 Terveys- ja hyvinvointikeskukset 759 115 3173 2541 115 2922 444 115 2811 236 115 32 1338 115 689 1133 115 154
0621  Avopalvelujen rakennukset 759 115 3173 2541 115 ¢:2 444 1315 811 23 115 X2 1338 115 689 133 115 154
0620  Laitospalvelujen rakennukset 759 115 3173 541 115 16:2 444 1315 2811 3 115 ¥ 1338 115 689 133 115 254
0614 Kuntoutuslaitokset 758 115 3173 541 115 18:2 444 1315 811 236 115 X2 1338 115 2689 133 115 154
0611  Keskussairaalat 3164 122 3860 2937 122 3583 2834 122 M5 4 L7 BE0 W0 1,22 3318 2538 122 309
0612  Erikoissairaalat ja laboratoriorakennukset 4 127 380 2937 112 3383 2834 122 M5 17 122 30 A 12 33130 153 122 3%
0613  Muut sairaalat 3164 12 3860 2537 1,22 3583 283 122 3457 7 122 330 70 122 3318 253 122 309%
0619 Muut terveydenhualtorakennukset 3164 1.2 3860 2937 122 3583 2834 122 3457 1754 122 330 0 122 3318 253 122 30%
0820  Yleissivistavien oppilaitosten rakennukset 647 116 3071 3% 116 779 2309 116 2678 1359 116 2610 1236 116 2582 1153 116 497
0830  Ammatillisten oppilaitosten rakennukset 647 116 3071 3% 116 779 2309 116 2678 1359 116 2620 2236 116 1582 1153 116 MW7
0712 Kirjastot ja arkistot 0647 116 3071 3% 116 2779 2309 116 2678 21359 116 2620 2226 116 2582 2153 116 MW
1210 Lammittamattomat varastot 94 128 134 B 128 1084 BLF 128 1044 A03 128 1028 TN 138 %Y TR 118 843
1215 Varastokatokset 784 128 1004 6BO 128 B70  B40 128 B19 628 128 B804 622 128 796 60D 128 768
0514 Kulkuneuvojen katokset 784 128 1004 6BO 128 &0  B40 128 B19 628 128 B4 622 128 9% 60D 128 TR
1211 Limpimdt varastot 1297 128 1660 1200 128 153 1147 128 1468 1127 128 1443 1099 128 1407 1058 128 134
Logistiikkakeskukset ja muut monikdyttoiset
1214 varastorakennukset 1297 128 1660 1200 128 1536 1147 128 1468 1127 128 1443 1099 128 1407 1058 128 1354
0513  Pysikaintihallit 1041 128 1332 940 128 1203 &M 128 1144 &7 128 1124 861 128 1102 819 128 1081
Jitteenkeruu-, jittesnkisittely- ja
1120 jatteenvarastointirakennukset 1576 123 1938 1471 123 1809 1429 123 1758 1388 123 1707 1362 123 1675 132 123 1633
1212 Kylma- ja pakastevarastot 1576 123 1938 1471 123 1809 1429 123 1758 1388 123 1707 1362 123 1675 1328 123 1633
1213 Muut olosuhteiltaan saadellyt varastot 1576 123 1938 1471 1323 1809 1429 123 1758 1388 123 1707 1362 123 1675 138 123 1633
1310 Paloasemat 1818 123 236 1NS 123 2132 1692 123 2081 1665 123 2048 1642 123 2020 1603 123 1979
0520 Datakeskukset ja laitetilat 605 L1 1918 M7 112 IR 347 112 69 2% L2 1B & 112 B 1951 112 218
1319 Muut pelastustoimen rakennukset 2606 112 2918 M7 112 I3 2347 112 269 1% L1r 7 47 112 517 1951 112 2185
1311 Vaestansuojat 3085 119 3671 2866 119 3411 2762 119 3287 2699 119 3212 2658 119 3163 2582 119 3073
Ikii- ja kokokertoimet
IKAKERROIN KOKOKERROIN
Rakennusvuosi Kerroin Kokonaishuoneistoala (htm*) Kerroin
-1984 0,75 Alle 499 1,25

1985-1988 0,8 500-999 1,15

1989-1992 0,85 1000-5000 1

1993-1996 0,9 Yli 5000 0,95

1997-2000 0,95

2001- 1
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Liite 4: Asetuksen liitteet - yllapitovuokran yksikkohinnat
rakennustyypeittiin

Ylldpidon indek-

soitu ka. Hallinto Kunnossapito
Rakennustyyppi 2018 Luokat (€/htm*/kk) (€/htm*¥/kKk) (% JHA:sta/v'
01 Asuinrakennukset 013-014 5,19 0,35 0,50
04 Toimistorakennukset 040 2.63 0,35 0,50
12 Varastorakennukset 121 1,64 0,35 0,50
08 Opetusrakennukset 082-083 2,80 0,35 0,50
035 Liikenteen rakennukset 051-052 3,06 0,35 0,50
06 Hoitoalan rakennukset 061 4,77 0,35 0,50
06 Hoitoalan rakennukset 062 5,19 0,35 0,50
07 Kokoontumisrakennukset 071 4.60 0,35 0,50
13 Pelastustoimen rakennukset 131 4,49 0,35 0,50
19 Muut rakennukset 191 3,52 0,35 0,50

Rakennusluokitus 16ytyy sivulta https://www.stat.fi/fi/luokitukset/rakennus/
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