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

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

Ehdotuksen mukaan vuokra muodostuu padoma- ja yllapitovuokrasta ja sen tulee
kattaa 22§ 3 mom. mukaan kohtuulliset toimitilakustannukset. Kuten asetuksessa
todetaan, sisainen vuokratulo muuttuu ulkoiseksi vuokratuloksi, jolloin myos
vuokralaisesta tulee aito sopimukseen perustuva vuokralainen. Padomavuokran
tasoksi on ehdotettu 6 %, jolla tulisi kattaa tilainvestoinnin korko, poisto, riski seka
maavuokra. Espoon kaupunki perii padomavuokraa talla hetkella 6,5 % ja
maanvuokraa omana vuokrakomponenttina. Erityisesti tiivisti rakennetuilla alueilla,
kuten paakaupunkiseudulla, maapohjalla on merkittdva 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 perittdvaan vuokraan, pitaisi pystya sopimaan
vuokranantajan ja vuokralaisen valilla ja kayttajan (vuokralaisen) tulee myos sitoutua
pitkdaikaisista investoinneista aiheutuvan vuokran maksuun. Muussa tapauksessa
naita investointeja ei kiinteistdn ja tilojen omistaja tee, eivatka tilat pysy kulloistenkin
toiminnallisten vaatimusten edellyttdmassa laatutasossa.

Yllapitovuokra 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
keskimaaraiset kustannukset sovellu. Mikali yllapitoa ei ole jarjestetty ulkoisin
sopimuksin, perustuvat kaupungille aiheutuvat todelliset kustannukset tarkkoihin ty6-,
kone- ja tarvikemitoituksiin. Espoon kaupunki tulee kayttdmaan mahdollisuutta sopia
yllapitokustannuksista asetuksen 5 § toisessa momentissa sdadetysta poiketen,
koska saadetty maaraytymisperuste johtaa tosiasiallisista kustannuksista oleellisesti
matalampaan vuokratasoon. Espoo ehdottaakin, etta yllapitokustannusten
laskennassa voisi edelleen kayttaa sisdisen vuokran maarityksen perusteita.

Mikali toimitilat ovat kunnan kaytéssa kiinteistdosakeyhtiéon osakeomistukseen
perustuen, vuokra maaraytyy 3-6 § saadetylla tavalla, Espoon kaupunki toteaa, etta
ehdotettu malli ei huomioi oikeudenmukaisesti kiinteistbosakeyhtidihin 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, eikd se nain laskettuna
huomioi tehtyja kunnossapitokorjauksia (tekniseen arvoon) riittavalla tavalla esitetyilla
kertoimilla. Talla hetkella teknista arvoa pystytdan 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
ehdotettu laskettavan kirjanpitoarvoista, mika poikkeaa normaalista teknisen arvon



maarityksestad. Tama johtaa edelleen kunnossapidon seka peruskorjausten kannalta
lian alhaiseen vuokraan erityisesti vanhemmilla kohteilla.

Espoon kaupunki kayttaa useita erilaisia toimitilojen omistus-, elinkaari- ja
hallintamalleja sekd hyddyntaa kilpailuttaen ulkopuolistakin osaamista. Esitys ei nyt
mahdollista erilaisia toteutusmalleja. Erilaisille toteutustavoille pitaa l16ytaa niille
soveltuva tapa maarittaa vuokra.

Osa Espoon kaupungin omistamista hyvinvointialueelle vuokrattavista
asumispalveluita sisaltavista kohteista on rahoitettu valtion myontamalla
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, kiinteistén ja rakennusten seka
asuntojen yllapidosta ja hoidosta, kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin,
asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista, omarahoitusosuudelle laskettavasta
korosta seka omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista sekd muusta
vastaavasta hyvaksyttavasta syysta. Lausunnolla olevaa ehdotusta valtioneuvoston
asetukseksi kunnan ja hyvinvointialueen valisen siitymakauden vuokrasopimuksen
vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026 ei voida soveltaa korkotukilainalla
rakennettujen ara-kohteiden paaoma- ja yllapitovuokran maarittdmisessa, 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 kehittamaan 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
noudattamat ja suurelta osin yhtenaiset laskentaperusteet huomattavasti paremmin,
koska kaupungin tehtavana ei ole vuokranantajana subventoida hyvinvointialueen
tilakustannuksia.



