Espoon kaupunki, Tilapalvelut-liikelaitos

Lausunto

24.01.2022

Asia: VN/29851/2021

Lausuntopyynt6 luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja
hyvinvointialueen vilisen siirtymdkauden vuokrasopimuksen vuokran
maaraytymisesta vuosina 2023-2026

Lausunnonantajan lausunto

Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan
11589/03.00.00/2021
Kaupunginhallitus 17.01.2022 § 26
§26

Lausunnon antaminen ehdotuksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen
vdlisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maardytymisesta vuosina 2023-2026

Valmistelijat / lisatiedot:

Lehtinen Maija

Laurila Mauri

etunimi.sukunimi@espoo.fi

Vaihde 09 816 21

Paatosehdotus Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Espoon kaupunginhallitus antaa valtioneuvostolle liitteena olevan lausunnon ehdotuksesta
valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen
vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026.

Kasittely Svahn, Syrjanen, Kuismin ja Majuri poistuivat esteellisina asian kasittelyn ja paatoksenteon
ajaksi (Lansi-Uudenmaan hyvinvointialueen valiaikaisen toimielimen jasen, HallL 28 § 1 mom. 5-
kohta).
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Kaupunginhallitus: Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
Selostus

Valtioneuvoston asetus kunnan ja hyvinvointialueen vialisen siirtymakauden vuokrasopimuksen
vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026 on tullut kaikille kaupungeille ja kunnille lausuttavaksi.

Asetuksella ehdotetaan sdadettavaksi sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan
uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta annetun lain (616
/2021) 22 §:n tarkoittamasta siirtymakauden vuokran maaraytymisesta. Asetus ehdotetaan
tulemaan voimaan 1 paivana tammikuuta 2023 ja olisi voimassa 31 paivaan joulukuuta 2026.

Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita
koskevan lainsdadannon voimaanpanosta annetussa laissa (jaljempana voimaanpanolaki) sdddetdan
kunnan jarjestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelastustoimen
kaytossa olevien toimitilojen siirtymisesta hyvinvointialueen hallintaan.

Voimaanpanolain 22 §:n mukaan toimitilat siirtyvat hyvinvointialueen hallintaan 1 paivana
tammikuuta 2023. Hyvinvointialue ja kunta tekevat sosiaali- ja terveydenhuollon seka
pelastustoimen kdytdssa olevien toimitilojen hallinnasta vuokrasopimuksen siten, ettd se on
voimassa

vahintaan 31 paivaan joulukuuta 2025 asti. Hyvinvointialueella on oikeus pidentaa
vuokrasopimuksen voimassaoloa yhdellad vuodella ilmoittamalla siita kunnalle viimeistaan 12
kuukautta ennen vuokrasopimuksen voimassaoloajan paattymista. Hyvinvointialue ja kunta voivat
sopia toimitilojen hallinnasta seka toimitilojen hallintaa koskevien vuokrasopimusten voimassaolosta
myo0s toisin kuin pykaldssa saadetdan.

Siirtymakauden ajan vuokra kuitenkin maaraytyisi sddannoksen mukaisti. Voimaanpanolain 32 §:n
mukaan muihin sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtymiin kuin voimaanpanolain 20 §:ssa
tarkoitettuihin seka alueen pelastustoimea hoitaviin kuntayhtymiin sovelletaan mita, kunnasta
saadetdan. Voimaanpanolain 3 §:n mukaisesti omaisuusjarjestelyja koskevia 4 luvun saanndksia ei
sovelleta Helsingin kaupungin sosiaali- ja terveydenhuollon tai pelastustoimen
omaisuusjarjestelyihin.

Espoon kaupungin Tilapalvelut-liikelaitos on osallistunut toimitilojen osalta LU-hyvinvointialueen
valmisteluun. Olemme laatineet lausunnon vuokra-asetuksesta, joka on listatekstin liitteena.

Asetuksessa ehdotetaan, ettd vuokra on kokonaisvuokra, joka koostuu padomavuokrasta ja
yllapitovuokrasta. Pddomavuokra muodostetaan vuokrattavan rakennuksen teknisen arvon tai sen
puuttuessa laskennallisen teknisen arvon pohjalta kdyttdaen 6 prosentin tuottovaatimusta.
Tuottovaatimus kuvaa kiinteist66n sidotun oman ja vieraan paaoman kustannuksia, kiinteiston
kulumista kuvaavia poistoja, mahdollista maanvuokran osuutta ja kiinteistoon liittyvaa teknisetd
riskia.

Esityksessa todetaan, ettd kunnan tulee saada kohtuullinen tuotto ja etta hyvinvointialueen
toimitilat eivat olisi verorahoitteisia. Annetulla ehdotuksella tama ei tule toteutumaan.

Paatoshistoria

Liitteet
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Espoon kaupungin lausunto ehdotuksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen

vdlisen siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maardytymisesta vuosina 2023-2026

Oheismateriaali

Lausuntopyynto luonnoksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen
siirtymakauden vuokran maaraytymisesta 2023-2026

Tiedoksi

Valtioneuvosto

Espoon kaupungin lausunto ehdotuksesta valtioneuvoston asetukseksi kunnan ja
hyvinvointialueen vilisen siirtymadkauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta
vuosina 2023-2026

Espoon kaupunki on tutustunut otsikossa mainittuun ehdotukseen ja lausuu siita
seuraavaa:

Ehdotuksen mukaan vuokra muodostuu pddoma- ja yllapitovuokrasta ja sen tulee
kattaa 22§ 3 mom. mukaan kohtuulliset toimitilakustannukset. Kuten asetuksessa
todetaan, sisdinen vuokratulo muuttuu ulkoiseksi vuokratuloksi, jolloin myds
vuokralaisesta tulee aito sopimukseen perustuva vuokralainen. Pd4domavuokran
tasoksi on ehdotettu 6 %, jolla tulisi kattaa tilainvestoinnin korko, poisto, riski seka
maavuokra. Espoon kaupunki perii padomavuokraa talla hetkellad 6,5 % ja
maanvuokraa omana vuokrakomponenttina. Erityisesti tiivisti rakennetuilla alueilla,
kuten paakaupunkiseudulla, maapohjalla on merkittava kustannusvaikutus ja silla
tulee olla oma vuokrakomponentti, jolla katetaan tontin padomakustannus.

Espoon kaupunki toteaa, etta edelld mainituilla asetuksen maaritykset eivat toteuta
lupausta kattaa muutoksesta aiheutuvat kustannukset, vaan hyvinvointialueen
tilakustannuksia rahoitettaisiin edelleen kunnan verorahoituksella.
Vuokra-asetuksessa ei mainita lainkaan tiloihin tehtavien investointien osuutta.

Investoinneista, joilla on vaikutusta perittavaan vuokraan, pitaisi pystya sopimaan
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vuokranantajan ja vuokralaisen valilld ja kdyttdjan (vuokralaisen) tulee myos sitoutua
pitkdaikaisista investoinneista aiheutuvan vuokran maksuun. Muussa tapauksessa
ndita investointeja ei kiinteiston ja tilojen omistaja tee, eivatka tilat pysy kulloistenkin
toiminnallisten vaatimusten edellyttamassa laatutasossa.

Ylldpitovuokra on ehdotuksessa esitetty keskimaaraisesti laskettuina ja sille on
asetettu erilaiset alueelliset tasot. Espoon kaupunki on toiminnan ja palveluiden
turvaamiseksi tehnyt erilaisia toimitilojen yllapitosopimuksia, joihin eivat
keskimaaradiset kustannukset sovellu. Mikali ylldpitoa ei ole jarjestetty ulkoisin
sopimuksin, perustuvat kaupungille aiheutuvat todelliset kustannukset tarkkoihin tyo-,
kone- ja tarvikemitoituksiin. Espoon kaupunki tulee kdayttamaan mahdollisuutta sopia
yllapitokustannuksista asetuksen 5 § toisessa momentissa saddetysta poiketen,

koska sdaadetty maaraytymisperuste johtaa tosiasiallisista kustannuksista oleellisesti
matalampaan vuokratasoon. Espoo ehdottaakin, etta yllapitokustannusten
laskennassa voisi edelleen kayttaa sisdisen vuokran maarityksen perusteita.

Mikali toimitilat ovat kunnan kaytossa kiinteistdosakeyhtion osakeomistukseen
perustuen, vuokra maaraytyy 3-6 § saadetylla tavalla, Espoon kaupunki toteaa, etta
ehdotettu malli ei huomioi oikeudenmukaisesti kiinteistéosakeyhtidihin liittyvia laina-,
rahoitus- tai takausvastuita ja niiden vaikutusta padomavuokraan. Muutoinkin
ehdotuksesta voidaan todeta sen painottuvan suoraan kunnan taseessa oleviin
toimitiloihin, eika nain ollen huomioi riittavalla tavalla osaketiloihin liittyvia
erityiskysymyksia, kuten esimerkiksi takausvastuita.

Rakennusten kuluminen on mallissa laskettu suoraviivaisesti, eika se nain laskettuna
huomioi tehtyja kunnossapitokorjauksia (tekniseen arvoon) riittavalla tavalla esitetyilla
kertoimilla. Talla hetkella teknistd arvoa pystytdaan maarittelemaan ja tarkentamaan
kohteen havainnointien ja korjausten perusteella. Esitetty jarjestely johtaa
hyvinvointialueen tilakustannusten tukemiseen kunnan verorahoituksella. Tama ei
mahdollista eika tue riittavan tilojen kunnossapidon rahoitusta. Esityksen mukaisella
laskentatavalla vuokranantaja ei jatkossa voi investoida tai tehda taloudellisesti

perusteltavissa olevia kunnossapitokorjauksia. Asetusluonnoksessa tekniset arvot on
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ehdotettu laskettavan kirjanpitoarvoista, mika poikkeaa normaalista teknisen arvon
2

maarityksesta. Tama johtaa edelleen kunnossapidon seka peruskorjausten kannalta
lilan alhaiseen vuokraan erityisesti vanhemmilla kohteilla.

Espoon kaupunki kayttaa useita erilaisia toimitilojen omistus-, elinkaari- ja
hallintamalleja seka hyodyntaa kilpailuttaen ulkopuolistakin osaamista. Esitys ei nyt
mahdollista erilaisia toteutusmalleja. Erilaisille toteutustavoille pitda I6ytaa niille
soveltuva tapa maarittaa vuokra.

Osa Espoon kaupungin omistamista hyvinvointialueelle vuokrattavista
asumispalveluita sisaltavista kohteista on rahoitettu valtion myéntamalla
pitkdaikaisella korkotukilainalla (ns. ara-kohteet). Naissa kohteissa vuokralaiselta saa
peria asuinhuoneistossa vuokraa maaran, joka tarvitaan vuokra-asuntojen seka niihin
liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvan kiinteistonpidon mukaisiin menoihin. Tallaisia
ovat menot, jotka aiheutuvat kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai
perusparantamista varten otetuista lainoista, kiinteiston ja rakennusten seka
asuntojen yllapidosta ja hoidosta, kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin,
asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista, omarahoitusosuudelle laskettavasta
korosta sekd omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista sekd muusta
vastaavasta hyvaksyttavasta syysta. Lausunnolla olevaa ehdotusta valtioneuvoston
asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen
vuokran maaraytymisestad vuosina 2023-2026 ei voida soveltaa korkotukilainalla
rakennettujen ara-kohteiden padoma- ja yllapitovuokran maarittamisessa, vaan niissa
tulee jatkossakin noudattaa korkotukilain ja -asetusten maarayksia.

Espoon kaupunki katsoo, ettd vuokra-asetusluonnos ei takaa kunnalle tilojen
omistajana tiloista aiheutuvia kustannuksia vastaavaa vuokraa hyvinvointialueelta,
eika se siten houkuta myoskaan kehittdmaan omistamiaan hyvinvointialueelle
vuokrattavia tiloja. Malli ei saa johtaa toimitilojen kunnan verorahoituksella
tapahtuvaan yllapitoon, vaan sen tulee turvata kaupungille kohtuullinen ja

matalariskinen tuotto. Vuokra-asetuksessa tulisi huomioida kuntien jo pitkaan
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noudattamat ja suurelta osin yhtendiset laskentaperusteet huomattavasti paremmin,
koska kaupungin tehtdvana ei ole vuokranantajana subventoida hyvinvointialueen

tilakustannuksia.

Laurila Mauri
Espoon kaupunki, Tilapalvelut-liikelaitos
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