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Tiivistelma

Ty6ryhmi on tehnyt ehdotuksen vuonna 2005 tehdyn valtion toimitilastrategian paivittimiseksi. Strategian kes-

keisiksi linjauksiksi esitetdén:

- Valtion toimitilastrategian tavoitteena on, etti tilat tukevat tuloksellista toimintaa. Tilojen kehittdmiselld ediste-
tadn parempia tyosuorituksia ja parannetaan kustannustehokkuutta. Tilaratkaisuissa varmistetaan tilojen ter-
veellisyys ja turvallisuus seké valtion kokonaisetu ja yhteiskuntavastuullisuus.

- Uudistuva tyo edellyttad yhteistyota tukevia tydympiéristdjd, joissa on tiloja sekd tiimitydlle ettd keskittymis-
ta vaativalle tyolle. Monitilatoimisto tukee uusiutuvia tyonteon tapoja ja on siksi padsdanté toimistotiloissa.
Tyovilineet toimivat myos etétyossd. Toimitilat ovat muuntojoustavia ja vastaavat tydssd tapahtuviin muu-
toksiin.

- Ministeriot, virastot ja laitokset tunnistavat uusien tyotapojen ja tekniikan aiheuttamat muutokset ja varautu-
vat niihin ennakoivasti. Tilahallinnan tulee siséltyd johtamiseen ja tulosohjaukseen sekd toiminnan ja talouden
suunnitteluun ja seurantaan. Kéytossi olevista tiloista ylldpidetaan ajantasainen tieto HTH-tietopalvelussa.

- Tilatehokkuutta ja kiyttoastetta parannetaan. Tilatehokkuustavoite hankittaville tai peruskorjattaville toimisto-
tiloille on 18 m?/htv ja uudisrakennuksille 15 m*/htv. Muussa kuin toimistokéytéssé olevien tilojen tilatehok-
kuuden parantamiseksi laaditaan toimialakohtaisia (esim. oikeussalit, vankilat, kasarmit) ja yhteisid (esim. la-
boratoriot, koulutustilat, varastot) tilatehokkuustavoitteita.

- Toimitilaratkaisuja ohjaa kokonaistaloudellisuus. Ensisijaisesti hyddynnetdin valtion omia tai jo vuokraamia
tiloja. Vuokrattaessa tiloja ulkopuolisilta vuokranantajilta on suositeltavaa hyédyntad Senaatti-kiinteistGja
edelleenvuokraajana. Tilojen yhteiskaytt6a lisdtddn. Tama edellyttdd mm. turvallisuuteen liittyvid yhteisid toi-
mintatapoja.

- Vuokrasopimusten maksimipituuksia ovat padsdantoisesti 10 v. ja uudisrakennusten osalta 15 v. Tilojen va-
linnassa huomioidaan hyvit julkiset kulkuyhteydet ja toimintoja siirretdén kalleimpien keskustavychykkei-

den ulkopuolelle. Vuokrattavien tilojen tulee olla energialuokkaa D. Uutta tilaa rakennutetaan hyvin harkiten.
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Sammandrag

Arbetsgruppen har lagt fram ett forslag till uppdatering av statens lokalitetsstrategi fran 2005. Som centrala prin-

ciper foreslas foljande:

- Milet med statens lokalitetsstrategi dr att lokalerna understoder effektiv verksamhet. Lokalitetsutvecklingen
framjar battre arbetsprestationer och forbéattrar kostnadseffektiviteten. Lokalitetslosningarna sakerstlls hals-
osamma och trygga lokaler, liksom &ven statens 6vergripande intressen och samhalleliga ansvar.

- Det fornyade arbetet kréiver arbetsomgivningar som stodjer samarbete, med lokaler fér bade teamarbete och
arbete som kraver sérskild koncentration. Flexibla kontorsmiljoer stodjer nya slags arbetssatt och ér déarfor
en huvudregel i fraiga om kontorslokaler. Arbetsverktygen fungerar dven i distansarbete. Lokalerna ér litta att
forandra och svarar dven mot férandringarna i arbetet.

- Ministerierna, ambetsverken och inréttningarna identifierar férdndringarna som foljer av nya arbetssitt och
ny teknologi och forbereder sig for dem i forvag. Lokalitetskontrollen ska ingé i ledandet och resultatstyrnin-
gen, liksom dven i planeringen och uppféljningen av verksamheten och ekonomin. Uppdaterad information
om tillgangliga lokaler ska uppritthéllas i HTH-informationstjansten.

- Lokalitetseffektiviteten och anvindningsgraden ska forbittras. Lokalitetseffektivitetskravet for upphandlade
eller grundrenoverade kontorslokaler ar 18 m2/arsverke och 15 m2/arsverke for nybyggda lokaler. For for-
béattrandet av lokaler som inte ar i kontorsbruk utarbetas branschvisa (t.ex. réttssalar, fangelser, kaserner) och
enhetliga (t.ex. laboratorier, utbildningslokaler, lagerutrymmen) lokalitetseffektivitetsmalsattningar.

- Lokalitetslosningarna styrs av helhetsekonomiskhetsaspekten. I forsta hand utnyttjas statens egna eller redan
hyrda lokaler. Vid hyrningen av lokaler fran utomstdende hyresvirdar 4r det rekommendabelt att utnyttja
Senatfastigheter som vidareuthyrare. Samanvindningen av lokaler okas, vilket forutsitter gemensamma han-
dlingssitt bl.a. i fraga om sékerheten.

- Maximitiden for hyresavtalen ér i regel 10 &r och for nya byggnaders del 15 ar. Vid valet av lokaler ska hin-
syn tas till goda kollektivtrafikforbindelser, och lokalerna ska ligga utanfor de allra dyraste centrumomradena.
Lokalerna som hyrs ska uppfylla energiklass D. Nya lokaler byggs med stor eftertanke.


www.vm.fi/julkaisut

Description page
Publisher and date Ministry of Finance, January 2014

Author(s) Pauliina Pekonen
Working Group tasked with Updating Government Premises Strategy

Title of publication Ehdotus valtion toimitilastrategiaksi 2020. Valtion toimitilastrategian

paivittdmistyoryhman muistio

Publicati .
ublication series and Ministry of Finance publications 2/2014

number

Distribution and sale The publication can be accessed in pdf-format in Finnish at
www.vm.fi/julkaisut. There are also instructions for ordering a printed
version of the publication.

Printed by Juvenes Print — Finland University Print Ltd, 2014

ISBN 978-952-251-527-8 (print.) No. of pages Language

ISSN 1459-3394 (print.) 60 Finnish

ISBN 978-952-251-528-5 (PDF)
ISSN 1797-9714 (PDF)

Abstract

The Working Group has completed its update of the 2005 Government Premises Strategy and submits the

following key proposals:

- The Government Premises Strategy is aimed at maintaining continued access to premises that support effective
performance. Development efforts are focused on improving performance and cost effectiveness in the workp-
lace. All facilities and premises in use are designed with health and safety as well as government’s overall bene-
fit and social responsibility in mind.

- Today’s changing workplace requires environments that support collaboration and that provide facilities for
both teamwork and jobs requiring focus and concentration. Activity-based offices support new and changing
ways of working and therefore are the standard way of organising office facilities. The same tools are used in
remote work. The premises can be easily converted to different uses and to changes in work itself.

- Ministries, government agencies and departments are keenly aware of the changes resulting from new ways of
working and technology and will prepare for these changes in advance. The management of space is an integral
part of general and performance management as well as of operational and financial planning and monitoring.
The HTH Information Service maintains up-to-date records on the facilities and space in use.

- Steps will be taken to improve the efficiency of space use and capacity utilisation. The targets for purchased
or renovated office space is 18 m2/FTE and for newly constructed buildings 15 m2/FTE. To improve the effi-
ciency of space use in other than office facilities, efficiency targets will be set separately for specific branches
(courtrooms, prisons, barracks) and for different types of facilities across branches (laboratories, educational
facilities, warehouses).

- Decision-making on premises shall be based on overall economic criteria. Where possible preference is given
to facilities owned or rented by government. In the case of rental premises it is recommended that the letting
is done via Senate Properties. The shared use of space shall be increased. This requires common health and
safety procedures, for instance.

- As a rule rental agreements shall be made for a maximum period of 10 years, in the case of newly constructed
buildings for 15 years. Access to public transportation shall be considered in the choice of premises, and
activities shall be relocated outside the most expensive city centre zones. Rental premises must be energy class
D. Great caution shall be exercised in the construction of new premises.






Valtiovarainministeriolle

Valtiovarainministeri6 asetti 1.11.2012 Valtion toimitilastrategian péivittdmistyéryhman.
Tyoryhmain tehtavana oli tehdi esitys paivitetyksi valtion toimitilastrategiaksi ja sen toi-
meenpanoksi ottaen huomioon mm. valtioneuvoston periaatepditos kiinteistostrategi-
aksi (21.12.2010), talouspoliittisen ministerivaliokunnan virastojen toimitiloja, erityisti-
loja ja vuokrasopimuksia koskevat linjaukset, Senaatti-kiinteistdjen asema toimitila-asioi-
den sidosyksikkdasemassa toimivana asiantuntijana, tila- ja energiatehokkuutta koskevat
kansalliset ja EU-direktiivien edellyttimait tavoitteet seka:

- mm. eduskunnan edellyttima yhtendinen tilatieto valtion kdyttdmista tiloista

toimintamenojen viheneminen

toimintojen, tydtapojen ja tietotekniikan nopeutuneet muutokset

tilaturvallisuusvaatimukset ja varautuminen

Ty6ryhma voi esittaa paivityksia myos muilta keskeisiksi katsomiltaan osin. Hankkeen
ohjausryhména toimi valtiovarainministerion asettama toimitilahallinnan neuvottelukunta.

Tyoryhméan puheenjohtajana toimi erityisasiantuntija Pauliina Pekonen valtiovarain-
ministeriostd ja jaseniné talousjohtaja Jukka Aalto sisdasiainministeriosté, neuvotteleva
virkamies Heikki Hovi valtioneuvoston kansliasta, toimitilajohtaja Riitta Juutilainen vero-
hallinnosta, yksikonjohtaja Antti Kivipelto puolustusministeriosti, johtaja Juha Lemstrom
Senaatti-kiinteistdistd, rakennusneuvos Liisa Munsterhjelm opetus- ja kulttuuriministeri-
Ostd, neuvotteleva virkamies Matti Pulkkinen sosiaali- ja terveysministeriostd, johtaja Juha
Sarkio Tekesistd seki kiinteistojohtaja Hanni Sippo ulkoasiainministerigstd. Ty6ryhman
sihteereind toimivat johtava asiantuntija Tanja Rytkonen-Romppanen Senaatti-kiinteistoistd
ja assistentti Reettasisko Pakkala valtiovarainministeriostd 31.5.2013 saakka.

Ty6éryhman toimikausi oli 1.11.2012-30.4.2013. Toimikautta jatkettiin 30.6.2013 asti.
Toimikauden aikana tyéryhmaé kokoontui kymmenen kertaa. Asiantuntijoina ty6ryh-
massd kuultiin tuotepdillikko Joni-Marko Lainetta ja johtava asiantuntija Anne Sundqvis-
tia Senaatti-kiinteistoist4, johtava asiantuntija Riitta Lahtista ja johtaja Jessica Niemeéd KT1
Kiinteistotieto Oy:std, vanhempi tutkija Valtteri Hongistoa Tyo6terveyslaitoksesta, toimi-
tusjohtaja Helena Kinnusta RAKLI ry:sta sekd tietoturvallisuusasiantuntija Aku Hilvetta
valtiovarainministeriosta.



Saatuaan tyonsid valmiiksi tyoryhmai luovuttaa loppuraporttinsa valtiovarainminis-
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Johdanto ja uuden toimitilastrategian
pdamaara

Valtion toimitilastrategia laadittiin vuonna 2005. Sen padmaérina oli muodostaa toimin-
taympdriston muutokset huomioonottavat valtion ns. konsernitason linjaukset toimiti-
loihin liittyvistd tavoitteista ja menettelytavoista. Valtion virastojen ja laitosten tyGympa-
rist6ja haluttiin parantaa siten, ettd tilat tukevat toimintaa kustannustehokkaasti ja val-
tioyhteison kokonaisetu ja toiminnan yhteiskuntavastuullisuus varmistetaan. Linjaukset
vastasivat sisalloltdan periaatteita, joita valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnan kasitte-
lyn yhteydessa on toimitiloja koskevia asioita kisiteltidessd noudatettu. Linjaukset poh-
jautuivat valtioneuvoston asetukseen valtiovarainministeriostd (610/2003), jossa valtiova-
rainministerién tehtdviksi on médritelty toimitilojen jarjestimisen yleinen ohjaus, seké
valtioneuvoston asetukseen valtion kiinteistévarallisuuden hankinnasta, hallinnasta ja
hoitamisesta (1070/2002).

Toimitilastrategian pyrkimyksena oli yhtendisesti toimivan valtionhallinnon seka kon-
serniohjauksen korostaminen. Jotta toimitilat ja tilapalvelut tukisivat strategian mukaisesti
tyon tekemistd, strategiassa linjattiin tavoitteiksi:

- parantaa ja tukea tyonteon tehokkuutta ja tuottavuutta (myos tyoprosesseja tehos-
tamalla);

- tukea organisaatioiden strategian toimeenpanoa ja pitkdn tahtdimen tavoitteiden
saavuttamista;

- lisdtd tilojen tehokkuutta (m*/hl6, €/m?, €/v) ja valtion padomien tehokkuutta;

- lisdtd tilojen joustavuutta tyontekijamédrien vahetessd ja tydprosessien muuttues-
sa.

Vuoden 2005 toimitilastrategiassa valtioyhteison nakokulmasta (ns. konserniniko-
kulma) ldhtokohtina olivat myos valtiokonsernin siséiset, keskitetyt tilojen asiantuntija-
ja hankintapalvelut, joita tuottaa Senaatti-kiinteistot. Lisdksi katsottiin, ettd valtion ei ole
tarkoituksenmukaista rakennuttaa omaksi tai vuokrattavaksi valtiolle tai valtion kdytto6n
uutta toimitilaa tilanteessa, jossa sitd voidaan vuokrata ulkopuolisilta tahoilta kannattavin
ehdoin ja kilpailun takaavissa olosuhteissa. Toimitilapalvelujen keskittdmiselld tuli tavoi-
tella laadukkaita ja sujuvia palveluprosesseja sekd innovaatioiden ja parhaiden kaytantojen
tehokasta hyodyntamistéd valtionhallinnossa. Toimitiloihin liittyvin sosiaalisen ja yhteis-



kunnalliseen vastuun nikokulmasta toimitilastrategiassa linjattiin mm. ettd toimitilat ovat
osa aktiivista henkilostopolitiikkaa, niiden tulee olla terveelliset, turvalliset ja viihtyisit,
ja ettd valtion toimitilaratkaisuilla pyritddn edistimain paikallista markkinatasapainoa.

Edelld todetut vuonna 2005 laaditun toimitilastrategian paddmadrét ja periaatteet ovat
edelleen ajankohtaiset. Nyt esitettdvdn péivitetyn strategian tavoitteena on tdydentéa ja
tdsmentdd aiempia linjauksia sekd osin asettaa uusia ja vaativampia tavoitetasoja toimitila-
ratkaisuille. Erityisesti linjauksia halutaan tdydentdi uusien tyonteon tapojen, tydymparis-
tojen kehittdmisen, tilatehokkuuden parantamisen ja sen laskentaperusteiden osalta seki
huomioida Senaatti-kiinteist6jen in house -asema ja tiukentuvat EU:n ja kansallisen tason
energiatehokkuusvaatimukset. Myos strategian toimeenpanoa ja seurantaa esitetddn vah-
vistettavaksi. Liitteessd 1 on kuvattu tiiviisti strategiassa kaytettyja kasitteité.

Toimitilastrategian jalkauttamisen yhtena ty6valineend on kiytossé oleva valtion omien
tilojen vuokrajirjestelmé seka keskitetty kiinteistonomistus, miti kautta toimitilastrategia
linkittyy valtion kiinteistostrategiaan. Tiivistetysti voidaan sanoa, ettd siind missi kiinteisto-
strategia ohjaa omistamista (tilojen tarjontaa), toimitilastrategian tarkoitus on ohjata kéyttod
(tilojen kysyntdd). Valtion kiinteistdstrategian (valtioneuvoston periaatepaatds 21.12.2010)
tavoitteena on olla tydviline valtion kiinteistovarallisuuden omistajaohjauksen yhden-
mukaistamiseksi ja valtion omistajapolitiikan vahvistamiseksi. Uuden toimitilastrategian
tavoitteena on tiydentia sitd toimitilojen kdyton ja hankinnan yhteisten linjausten osalta.

Ty6ryhmén muistio on jaettu kahteen osaan. Osassa I kuvataan valtion toimitilahal-
linnan nykytilaa, vuoden 2005 strategian toteutumista ja toimintaympériston muutoksia
sekd vertailukohtia kansainvilisesti ja yksityissektoriin Suomessa. Lisdksi tuodaan esiin
hallinnonaloilla tehtya toimitiloihin liittyvaa kehittamista. Osa I muodostaa ehdotuksen
valtion péivitetyksi toimitilastrategiaksi vuoteen 2020 ja sen seurannaksi.



OSA I: YLEISTA

1 Valtion toimitilahallinta

1.1 Valtion toimitilat ja niiden hankinta

Valtiolla oli vuonna 2013 kéytossddn erilaisia toimitiloja noin 6,3 miljoonaa neliémetria.
Toimistotilaa tdstd oli noin kolmasosa ja loput kaksi kolmasosaa toiminnan- tai erityisti-
loja, joita ovat esimerkiksi oikeuslaitoksen istuntosalikokonaisuudet, vankilat, museoiden
néyttelytilat, puolustusvoimien johtamis-, varasto- ja muut erityistilat, tullin tarkastusti-
lat ja tutkimuslaitosten laboratoriotilat. Hallinnonaloista tiloja on eniten kaytossa puolus-
tusvoimilla, jonka osuus on lahes puolet kokonaisneliomaérasta.

Kuvio 1: Toimitilat hallinnonaloittain

Huoneistoala yhteensa

(htm?)
Hallinnonalat 6294498
Valtioneuvoston kanslia 19560
Ulkoasianministeridn hallinnonala 37826
Oikeusministerion hallinnonala 722122
Sisdasiainministerion hallinnonala 679679
Puolustusministerion hallinnonala 3067 113
Valtiovarainministerion hallinnonala 455313
Opetus- ja kulttuuriministerion hallinnonala 224836
Maa- ja metsétalousministerion hallinnonala 300407
Liikenne- ja viestintdministerion hallinnonala 80200
Tyd- ja elinkeinoministerion hallinnonala 509290
Sosiaali- ja terveysministerion hallinnonala 162306
Ympéristoministerion hallinnonala 35845

Léhde: HTH-tietopalvelu, kesakuu 2013

Valtioneuvoston asetus 1070/2002 maarittda menettelytavat kiinteistovarallisuuden
hankinnassa, hallinnassa ja hoitamisessa. Valtion virastot ja laitokset voivat, hallinnonalan
itse asettamat toimi- ja padtosvaltarajat huomioiden, itsendisesti padttda omien toiminta-
mdédrdrahojensa puitteissa toimitilojen hankinnasta, kun tehtdavdn vuokrasitoumuksen
arvonlisaverollinen kokonaisarvo on alle 5 milj. euroa. T4td suuremmista toimitilahan-
kinnoista pdattda ministerio saatuaan asiasta raha-asiainvaliokunnan puoltavan lausun-



non. Toimitilat voidaan hankkia valtion omista tiloista tai ulkopuoliselta tilantarjoajalta.
Valtion omien tilojen tarjonta on kuitenkin aina selvitettava ennen sitoutumista ulkopuo-
lisen vuokranantajan tiloihin. Valtionhallinnon kiyt6ssi olevista toimitiloista noin 1/6 on
vuokrattu ulkopuoliselta tilantarjoajalta. Toimistotiloissa markkinoilla toimivien vuokra-
nantajien osuus on noin kolmannes. Menettelyja valtion toimitilahankinnoissa on kuvattu
tarkemmin liitteessd 2.

Valtion omistamat toimitilat ovat padosin Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa, joka vuok-
raa niitd virastoille ja laitoksille. Valtion kiinteistdstrategian (valtioneuvoston periaatepda-
tos 21.12.2010) mukaisesti valtion kiinteistovarallisuuden keskittdmista jatketaan olemassa
oleville asiantuntijaorganisaatioille, joita ovat Senaatti-kiinteistot rakennetun kiinteistova-
rallisuuden ja Metsdhallitus maa-, metsi- ja vesialueiden osalta.

Ulkoasiainministeri6 hallinnoi padosin valtion ulkomailla sijaitsevaa kiinteistdomai-
suutta. Suurldhetystojen ja edustustojen kaytossd olevan omaisuuden arvo on noin 260
milj. euroa. Ulkomailla sijaitsee mys erditd kulttuuri- ja tiedeinstituuttien valtion omis-
tuksessa olevia tiloja.

1.2 Sisdisten vuokrien jarjestelma, vuokramallit ja vuokran
maaraytyminen

Valtio otti kdyttoon vuokrajdrjestelmédn vuonna 1995. Sisdisessd vuokrauksessa tilojen
kayttdja vastaa kaikista tilojensa kustannuksista (ml. pddoman korko ja investoinnit)
osana vuokraa. Toimitilakustannukset ovat néin vertailukelpoiset valtion omien tilojen
ja ulkopuolisilta tarjoajilta vuokrattujen tilojen osalta seké virastojen valilld. Vuokrajar-
jestelmdn tavoitteena on myos ohjata tilojen kayttajia tarkoituksenmukaiseen tilankéayt-
toon, kun tilakustannukset ovat osa virastojen ja laitosten toimintamenomaérarahoista
rahoitettavia menoja.

Ennen vuotta 1995 korjaus- ja uudisrakennusinvestoinnit maksettiin valtion talousar-
viosta vuosittain rakennushallitukselle ja silloisille muille kiinteistoyksikoille nimettyihin
hankkeisiin. Samalla tavalla myonnettiin méérarahat hoito-, yllapito- ja siivouskulume-
noihin. Valtiontalouden ollessa tiukoilla, budjettivaroin toteutetut investoinnit joutuivat
usein leikkausten kohteeksi ja tarpeelliseksi koetut investoinnit siirtyivat tulevaisuuteen.
Vuokrajarjestelméssé investointikustannukset jakautuvat vuokran muodossa tasaisesti
koko vuokrakaudelle vuokranantajan vastatessa investointien rahoituksesta. Investointeja
ohjaavat vuokralaisen mahdollisuudet sitoutua vuokrakuluihin.

Valtiolla yleisin vuokramalli on kokonaisvuokra, jossa vuokranantaja huolehtii kiin-
teistjen ylla- ja kunnossapidosta ja vuokralainen omista kdyttoon liittyvistd kiinteistopal-
veluistaan (esim. siivous- ja turvapalvelut). Vuoden 1995 jéilkeen vuokrajdrjestelmén pii-
riin ovat siirtyneet myds Rikosseuraamuslaitos vuonna 2001 (tuolloin Vankeinhoitolaitos),
puolustusvoimat vuonna 2003 ja Rajavartiolaitos vuonna 2008. N4illd organisaatiolla on
perinteisesti ollut omat organisaationsa hoitamaan ylla- ja kunnossapitoa seka kayttajapal-
veluita, mistd syystd niissd on ollut kdytossa padomavuokramalli. Pddomavuokramallissa



kiinteiston omistaja vastaa investointien rahoittamisesta ja kaikista kiinteisto6n liittyvista
ylld- ja kunnossapidon tehtdvistd vastaa vuokralainen. Puolustusministerion hallinnon-
alalla ylla- ja kunnossapidon palveluja tuottaa hallinnonalan virasto, Puolustushallinnon
rakennuslaitos. Rikosseuraamuslaitos on tehnyt strategisen paatoksen kaikkien vankiloiden
siirtymisestd jaetun kokonaisvuokran vuokramalliin lahivuosina. Museoviraston kulttuu-
rihistoriallisesti merkittavéin, kulttuuri- ja nahtdvyyskohteita kasittdvan kiinteistovaralli-
suuden on tarkoitus tulla vuokrajéirjestelman ja kokonaisvuokramallin piiriin vuonna 2014.

Valtion olemassa olevassa kiinteistokannassa vuokrien méardytymisen lahtokohtana
on kohtuullinen kaypd markkinavuokrataso. Etenkin toimistotiloille markkinavuokra
on médriteltdvissd. Valtion vuokratasoja ja yllapitokustannuksia vertaillaan sadnnollisesti
markkina-aineistoon. Uusinvestoinneissa ja peruskorjauksissa, joissa riskit (esim. kayt-
tajasidonnaiset erityistilat, sijainti) tulee erityisesti huomioida, vuokran mairaytyminen
perustuu padomakustannukseen, kulumisen kattamiseen eli poistoihin, kohdekohtaisiin
riskeihin sekd arvioituihin ylldpitokuluihin. Vuokrien méaérdytymisen periaatteet ovat
samat kuin vuokraustoiminnassa markkinoilla. Vuokrilla on katettava padoma- ja ylldpi-
tokustannukset, mukaan lukien korvaus tilaan sidotulle padomalle.
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2 Valtion toimitilastrategian (2005)
tavoitteiden toteutuminen

Valtion toimintoja ja tuottavuutta on viime vuosina pyritty kehittdmaén erityisesti hyo-
dyntamalla tietotekniikan kehityksen mahdollistamia sahkoisid palveluita seké tarkaste-
lemalla toimintatapoja ja organisaatiorakenteita. Vuodesta 2005 valtion ministerididen,
virastojen ja laitosten henkilostomaéra on vihentynyt noin 40 000 henkildlld. Merkittava
muutos on ollut vuonna 2010 toteutettu yliopistouudistus, jonka yhteydessa yliopistoista
muodostettiin sdatioitd ja julkisoikeudellisia laitoksia budjettivaltion ulkopuolelle. Uudis-
tuksen yhteydessa valtion henkilostomaard vaheni noin 30 000 henkil6lld ja toimitilojen
madrd noin 1,8 milj. nelidmetrilld. Uusimuotoiset yliopistot padomitettiin perustamalla
Senaatti-kiinteistojen hallinnassa olleista yliopistokiinteistoistd kolme yliopistokiinteis-
toyhti6td ja luovuttamalla 2/3 ndiden osakkeista yliopistoille. Valtion sisdlld toimintoja on
uudelleenjarjestelty merkittavasti mm. muodostamalla tyd- ja elinkeinoministeri6 (entiset
tyoministerid ja kauppa- ja teollisuusministerio), uudistamalla valtion aluehallinto koko-
amalla toimintoja aluehallintovirastoihin (AVI) ja elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kuksiin (ELY) sekd yhdistimailld Sosiaali- ja terveysalan tutkimus- ja kehittdmiskeskus
Stakes ja Kansanterveyslaitos uudeksi hyvinvoinnin ja terveyden tutkimuskeskukseksi
(THL). Parhaillaan meneillddn on my6s mm. poliisihallinnon organisaation uudistuksen
jatkovaiheet, oikeushallinnon toimipaikkaverkoston muutokset sekd puolustushallinto-
uudistus. Samoin opetus- ja kulttuuriministerion hallinnonalalla on tapahtumassa useita
organisaatiomuutoksia, suurimpana Valtion Taidemuseon saétidittiminen Kansallisgalle-
riaksi vuoden 2014 alusta. T4ll6in Kansallisgallerian kiinteistojen on kuitenkin tarkoitus
sdilya Senaatti-kiinteistoilla.

Muuttuvan toiminnan vaikutuksia toimitiloihin on hallinnonaloilla ja virastoissa enna-
koitu ja toimitilajohtamista vahvistettu mm. omien toimitilastrategioiden seka toimitila-
jatyoymparistokonseptien avulla toimitiloihin ja tyoymparistoon liittyvien tulevaisuuden
tydympéristoratkaisujen kehittamiseksi. Néita on kuvattu tarkemmin luvussa 3.



2.1 Toimitilakustannusten ja tilankayton kehitys

Valtion toimitilakustannukset vuonna 2012 olivat arviolta noin 600 miljoonaa euroa
(noin 7 200 euroa/henkild). Vuonna 2004 toimitilakustannukset olivat noin 770 milj.
euroa (noin 6 200 euroa/henkild). Suoraa vertailua hankaloittavat tdlla vililla tapahtu-
neet organisaatiomuutokset seké yleinen kustannustason nousu.

Yhtenéisen ja ajantasaisen tiedon keradmiseksi kaikista valtion kédytossa olevista tiloista
Senaatti-kiinteistot aloitti vuonna 2010 valtiovarainministerién pyynndstéd yhteistyossa
ministerididen, virastojen ja laitosten kanssa Hallinnon tilahallinta (HTH)-projektin. Pro-
jektissa on keritty valtionhallinnon vuokrasopimukset ja ndihin perustuvat tiedot valtion
kaytossd olevista toimitiloista sekd otettu kdyttoon tietopalvelu, johon kuuluvat viraston
omien tilojen katseluun ja tietojen paivittimiseen tarkoitettu viline sekd Konsernikanava,
joka sisaltad yhteenveto- ja tunnuslukuja koko valtion toimitiloista. Tilatietojarjestelma on
nyt vaiheessa, jossa jarjestelman virastokohtaiset kiyttoonotot on saatu lihes toteutettua.
Poliisin kdyttoonotto jatkui organisaatiouudistuksesta johtuen vield vuonna 2013. Puolus-
tusvoimat ei vield ole ilmoittanut jarjestelmén kdyttéonotosta.

Keridtyn tiedon perusteella valtion kokonaistilankdytt6 vuonna 2013 (pl. puolustusvoi-
mat) oli keskimdédrin 55 m?*/henkild. Toimistotyyppisessd kdytossa olevan tilan tilankdyton
tehokkuus oli puolestaan noin 31 m?/henkilé. Valtion toimitilastrategiassa vuonna 2005
toimistotyyppisen tilan tehokkuudelle asetettu tavoite oli 25m?/henkils. Eteneminen kohti
tavoitetta on ollut hidasta, koska tilankdyton tehostumista tapahtuu tyypillisesti kiinteis-
tojen peruskorjausten tai organisaatioiden muuttojen tai muiden muutosten yhteydessa.
My®ds yhtendisen ja vertailukelpoisen tiedon saavuttaminen on vaatinut yhteisen jarjestel-
man kehittdmista ja kdyttoonottoa. HTH-tietopalvelun sisaltima tieto on laadultaan ja kat-
tavuudeltaan jo melko hyvalla tasolla, mutta lukuihin voi edelleen sisiltyi epatarkkuutta
tilamairittelyjen osalta.

2.2 Senaatti-kiinteistojen roolin kehitys

Senaatti-kiinteistot on budjettitalouden ulkopuolinen valtion liikelaitos, jonka tehtavini
on liikelaitoslain (1062/2010) mukaisesti tuottaa valtiolle tilapalveluja, huolehtia valtion
kiinteistobomaisuudesta ja toimia liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti. Sen tulee
kattaa menonsa, vastata kiinteistoliiketoiminnan riskeistd seké rahoittaa tarvittavat inves-
toinnit vuokrauksesta sekd palvelujen myynnista saatavilla tuloilla. Toimintaan sijoite-
tulle pddomalle (n. 3 mrd. euroa) on asetettu kohtuullinen tuottotavoite, jonka Senaatti-
kiinteistot tulouttaa valtiolle. Senaatin vuokraustoiminnan sijoitetun pddoman tuotto on
viime vuosina ollut hieman alle 3,5 %.

Vuoden 2010 liikelaitoslaissa (1062/2010) vahvistettiin Senaatti-kiinteistdjen ns.
in house-asema. Senaatin tehtdvdnd on tuottaa valtion sisdisend palveluntarjoajana ns.
sidosyksikkoasemassa tilapalveluja ja niihin valittomasti liittyvid muita palveluja valtion
virastoille, laitoksille ja yksikdille. Naitd palveluja ei tarvitse hankintalain mukaan kilpai-
luttaa. Valtion liikelaitoksena Senaatti-kiinteistot ei kilpaile valtionhallinnon ulkopuoli-



sista asiakkaista. Tiloja tarjotaan valtionhallinnon ulkopuolisille toimijoille silloin, kun
osia valtion tarvitsemien kiinteistjen tiloista on vapaana valtion omista tarpeista. Ulos-
vuokrauksen osuus koko Senaatti-kiinteistdjen vuokrausliiketoiminnasta on vahédinen
(maaritelmallisesti alle 10 %).

Uuden liikelaitoslain voimaantulon jilkeen Senaatti-kiinteistdjen rooli on kehittynyt
kiinteistonpidon ja rakennuttajan roolista enenevasti myos toimitila- ja tydympéristoasian-
tuntijapalvelujen tarjoajan suuntaan. Tama nakyy erityisesti asiakkaiden kanssa toteutet-
tujen tyoympdriston kehittdmiseen liittyvien, ns. workplace-hankkeiden sekd asiantunti-
japalvelusopimusten mairin kasvuna. Edelleenvuokrauksen (Senaatti-kiinteist6t vuokraa
tilan kiinteiston omistajalta ja edelleenvuokraa sen valtion virastolle tai laitokselle) liike-
vaihto on kasvanut vuoden 2007 viidestd milj. eurosta nykyiseen hieman yli 30 milj. euroon
vuodessa. Kayttdjdpalvelujen liikevaihto on noin 8 milj. euroa vuodessa. Asiantuntijapal-
velusopimuksia solmitaan vuosittain kolmisenkymmenti. Kysyntd monipuolisille ja inno-
vatiivisille kdyttopalvelumalleille seka erilaisille avaimet kéteen ratkaisuille on kasvava.

Senaatti-kiinteistojen investoinnit ovat viime vuosina tavoitellusti painottuneet kiin-
teistdjen peruskorjauksiin (70 — 80 % investoinneista) ja tydympéristdjen kehittdimiseen.
Painopisteend ovat myos olemassa olevien kiinteistdjen energiatehokkuutta ja sisdilman
laatua parantavat kehitystoimenpiteet niin kiinteist6jen yllapidossa kuin rakentamisessa.

2.3 Sisdilmakysymykset ja harmaan talouden torjunta

Sisailmakohteiden korjauksiin ja energiatehokkuuden parantamiseen on viitend viime
vuonna investoitu valtion omissa kohteissa noin 100 milj. euroa. Senaatti-kiinteistot on
yhteistyossa TyGterveyslaitoksen kanssa kehittidnyt sisdilma-asioiden hoitamiseen sys-
temaattisen toimintamallin. Lisdksi on otettu kéayttoon kiinteistojen ylldpitoon liittyva
sisdilmaongelmien ennaltachkiiseva toimintamalli. Panostuksesta huolimatta sisdilma-
kysymykset ovat edelleen merkittavd ongelmia aiheuttava ja korjausinvestointeja vaativa
kokonaisuus. Valtion omistamista noin 10 000 rakennuksesta on tunnistettu sisdilmaon-
gelmia noin 300 kohteessa. Talouspoliittinen ministerivaliokunta on 24.3.2009 linjan-
nut toimintatavoista ja vaistotilojen kustannusvastuusta erilaisissa viistotilatapauksissa
(liite 3). Valtion tilojen sisdilmaongelmien eri ratkaisumalleissa oleellista on vilittdméan
puuttumisen politiikka eli toimenpiteiden aloitus heti ongelmatilanteen alussa.

Valtiolla tulee tilojen omistajasta riippumatta olla kdytossadn vastuullisesti tuotetut tilat
jatilapalvelut. Valtio on viime vuosina panostanut harmaan talouden torjuntaan. Kiinteisto-
jarakennusalaa sekd kiinteistopalveluita (siivous-, henkilostoravintola yms. alat) pidetdan
riskialttiina talousrikollisuudelle. Useimmiten rikollisuus kytkeytyy yhteistyokumppanei-
den ja palveluyritysten kiyttamaan alihankintaan. Senaatti-kiinteistot on ottanut kdyttoon
uudet toimintaohjeet yhteistyokumppaneille talousrikollisuuden torjuntaan. Sopimussak-
kojen tiukentamiseen on kiinnitetty huomiota, jotta talousrikollisuuden houkuttelevuutta
pienennetddn. Kiinnijaamisriskid on pyritty kasvattamaan yhteistyolld verottajan kanssa.
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3 Keskeiset toimintaympariston
muutokset

Vuonna 2005 laaditussa valtion toimitilastrategiassa virastojen ja laitosten toimintaympé-
riston muutosten osalta esille nousivat muun muassa tietotekniikan lisddntynyt hyodynta-
minen, vieston ja tydvoiman ikddntyminen, tyovoimatarjonnan vaheneminen ja tyovoi-
maa koskeva kilpailu sekd julkisen talouden kestavyys. Yhtend avaintekijand muutoksessa
edessd korostui joustavuuden lisddminen sekd virastojen ja laitosten voimavarojen tulok-
sellinen hyodyntdminen.

Vuonna 2013 valtion toiminta- ja tydymparistot ovat edelleen pitkalti samojen muutos-
ten kohteena. Toimintaan ja sitd kautta tiloihin vaikuttavat valtionhallinnon rakennemuu-
tokset, toimintojen sahkoistiminen ja keskittiminen sekd kestavan kehityksen asettamat
vaatimukset, kuten kansalliset ja EU-tason energiatehokkuusvaatimukset. Edelleen moni-
kulttuurisuuden lisadntyminen seké tyévoimaan liittyvat ika- ja elaiméntilanne-erot koros-
tuvat entisestdan. Eri sukupolvien erilaiset toiveet fyysiselle, virtuaaliselle ja sosiaaliselle
tydymparistolle tulevat organisaatioiden tydympéristoratkaisujen ja johtamisen sovitelta-
vaksi haasteeksi. Toimitiloilla on yha enemman merkitystd ty6yhteisojen suorituskykyyn
ja henkildston tyooloihin sekd tyohyvinvointiin.

Suomen julkinen talous oli vuonna 2013 alijadmainen jo viidettd vuotta perattdin ja jul-
kisen talouden velka ylitti vuonna 2012 ensimmadisen kerran 100 miljardia euroa. Euroop-
paa koetteleva velkakriisi, vdeston ikdrakenne ja elinkeinorakenteen muutokset Suomessa
ennakoivat pitkdn aikavalin keskiarvoa hitaampaa talouskasvua lahitulevaisuudessa ja
vaikuttavat oleellisesti valtiontalouden tilaan.

3.1 Sahkoinen asiointi

Kansalaisten sahkoisten asiointipalvelujen lisddntyminen on merkittdvd, myos toimiti-
latarpeisiin vaikuttava kehityssuunta. Suomen sihkoinen hallinto on sijoittunut hyvin
useissa viime aikoina tehdyissd kansainvilisissd vertailuissa. Lahtokohtana on, ettd toi-
mivat ja turvalliset julkisen hallinnon palvelut ovat tasapuolisesti kaikkien saatavilla. Eri-
tyisend kansallisena vahvuutena on luottamus verkkopalveluihin ja tietosuojaan. Suoma-
laiset ovat tottuneet asioimaan verkossa. Kaytetyimpié julkisen hallinnon sdhkéisiéd pal-
veluita ovat kuntien verkkosivut, mol.fi, kela.fi ja vero.fi.


http://mol.fi
http://kela.fi
http://vero.fi

Sahkoinen asiointi on vaikuttanut siihen, ettd valtion virastojen ja niiden fyysisten toi-
mipaikkojen méiéra on vahentynyt ja vihenee edelleen. Tulevassa asiakaspalvelussa koros-
tuvat entisestddn kehittyneen teknologian mahdollistamat sdhkéiset palvelumuodot, jol-
loin monikanavaisuus lisddntyy ja toimitilojen tarve vahenee. Uudistuneet asiakaspalve-
lumuodot puolestaan asettavat omat vaatimuksensa toimitilaratkaisuille. Edelleen vahvis-
tuva kehityssuunta on julkisen hallinnon (valtio, kunnat, Kela) yhteinen asiakaspalvelu,
ns. yhden luukun periaate (Asiakaspalvelu 2014 -hanke ja Etdpalveluhanke).

3.2 Teknologiset ratkaisut ja monipaikkainen tyo

Kehittyneet tietoteknologiaratkaisut mahdollistavat paikasta ja ajasta riippumattoman
tyoskentelyn, mika vaikuttaa huomattavasti fyysisten tyo6tilojen mitoitukseen ja suunnit-
teluun. Mukana kannettavat laitteet eivit sido tyontekij6itd yhteen kiinteddn tyopistee-
seen. Etityon lisddntymisen ja tietotyon murroksen seurauksena on yleistynyt uusi tila-
konsepti, monitilatoimisto, jolla tavoitellaan joustavuutta ja muunneltavuutta. Monitila-
toimistoissa tila valitaan kulloisenkin ty6tehtdvan mukaan. Perustyo tapahtuu avoimessa
tilassa muiden tyontekijoiden kanssa ilman omaa erillistd tyohuonetta. Keskittymista vaa-
tiville toille on rauhallisia vetaytymistiloja ja erityyppisille yhteisty6- ja neuvottelutilan-
teille ryhmatyotiloja sekd kohtaamispaikkoja. Tilassa tyoskentelevit voivat myds sopia,
ettd avoimessa tiimitilassa (kuten kirjaston lukusalissa) tehdddn keskittymistd vaativat
tyovaiheet, jolloin vuorovaikutusta vaativien tyovaiheiden ajaksi siirrytddn seinilld rajat-
tuihin tiloihin. Jos ty6 sisdltdd runsaasti kokouksia, asiakkaan tiloissa tapahtuvaa ty6ta
tai etdtyotd, tilat voidaan mitoittaa niin, ettd tyopisteité ei ole kerralla koko henkilostolle
vaan esimerkiksi kahdeksallekymmenelle prosentille.!

Myos working lounge -tyyppiset ja hub-tyyppiset tilat yleistyvat. Niissd ei ole huo-
neistoja eri yrityksille, vaan tilat ja palvelut ovat kaikkien halukkaiden kéytettivissd jopa
tuntihintaperusteisesti. Valtiolle on valmistunut Pasilan virastokeskukseen ensimmaéinen
vastaavanlainen uudentyyppisen palvelumallin sisaltdva pilottitila Pasilan Hupi. Tila on
valmiiksi varusteltu kdytto4d varten ja tyoskentelypisteitd voi kayttad sen mukaan kuin ne
ovat vapaina.

Tehokas tyoskentely monitilatoimistossa edellyttdd kannettavien tietokoneiden kaytta-
mistd. Valtionhallinnossa otetaan enenevissd médrin kdyttoon yhteisid ICT-palveluja perus-
tietotekniikan, yhteentoimivuuden, tietoturvan sekd sihkéisen asioinnin alueilla. Valtiolle
on tuotettu mm. yhteinen tietoliikenneratkaisu (VY-verkko), viestintdratkaisu (Vyvi) sekd
integraatiopalvelu (VIA). Yhteiset ratkaisut helpottavat myos tilojen joustavaa kayttoa.

' Tietoa monitilatoimistosta esim. Tyterveyslaitoksen sivuilta Monitilatoimisto — ohjeita kdyttoon ja suun-
nitteluun www.ttl fi/toti



3.3  Tydvoiman muutokset

Tutkimusten mukaan valtion tyonantajakuva on muuttunut myonteisemmiksi viimeisen
vuosikymmenen aikana. Vaikka suoranaista pulaa tyontekijoistd ei kaikille toimialueille
tulisikaan, oikeanlaisista osaajista ei ole ylitarjontaa. Tyomarkkinoilla on tarjolla entista
vahemman ty6voimaa nuorten aikuisten ikdluokassa. Tyonantajakuvaan voidaan vaikut-
taa sekd toimintaa kehittdmalla ettd siitd viestimalld. Modernit ja toimintaa tukevat tyo-
ympirist6t ja toimitilat ovat olennainen osa onnistuneita rekrytointeja ja tydssd viihty-
mista.

Henkildston vaihtuvuus tulee valtiolla olemaan ldhivuosina suurta. Valtion tydmarkki-
nalaitos arvioi, ettd kasvavasta elakoitymisestd sekd muusta luonnollisesta poistumasta joh-
tuen kymmenen vuoden kuluttua timénhetkisesté valtion henkildstdsti on valtiolla tyossa
noin puolet.? Vuosittain vanhuuselakkeelle siirtyvien maira kasvaa ennusteen mukaan
2 200 henkilostéd (vuonna 2013) 2 900 henkil66n (vuonna 2020), mink4 jilkeen eldkoity-
vien médri alkaa taas laskea.

Haasteensa valtionhallinnolle ja toimitiloille asettaa myds tydikdisen vdeston madran
supistuminen. Tuoreimman véestdennusteen mukaan tydikaisten ikaluokkien pienene-
minen kiihtyy. Vuoteen 2020 mennessé tyoikiinen vaestd Suomessa on 140 000 henkiloa
pienempi kuin vuonna 2010.

3.4 Ymparisto ja energiankulutuksen vahentaminen

Valtio pyrkii olemaan edelldakévija yhteiskuntavastuullisessa toiminnassa kaikilla toi-
minta-aloillaan. Valtioneuvosto on tehnyt useita paatoksia ja linjauksia, joilla valtio sitou-
tuu ympariston kannalta vastuulliseen toimintaan.’

Vaikka joillain toimijoilla matkustaminen ja tuotantoprosessit tuottavat huomattavia
madrid ilmastoa kuormittavia padstojd, toimitilojen kaytto ja kiinteistoissd kaytetty sahko-
energia ovat pddsaantoisesti valtiolla suurimpia ilmaston kuormittajia. Siksi valtio kiinnittaa
erityistd huomiota kayttdmiensa tilojen tila- ja energiatehokkuuteen. Huomattava vaiku-
tus on myos EU-tasoisilla tavoitteilla ja normeilla. EU:n yhteisend tavoitteena on energia-
tehokkuuden 20 %:n parantaminen vuoteen 2020 mennessa. Energiatehokkuusdirektiivin
(2012/27/EU) mukainen kansallinen energiatehokkuustavoite koskee kaikkia toimialoja.
Julkinen sektori on kuitenkin haluttu erityisesti nostaa esimerkilliseksi toimijaksi energiaa
sadstdvien ja kiyttod tehostavien toimenpiteiden suhteen.

2 Vuoden 2012 joulukuussa valtion palveluksessa olleista 82 800 henkilosta vuonna 2023 olisi edelleen
palveluksessa 40 800. Vanhuuseldkkeelle siirtyisi 29 300 henkil6a eli 35 %, tyokyvyttomyyseldkkeille ja
muille eldkkeille seka valti-on ulkopuolisten sektoreiden palvelukseen 12 700 henkil6a eli 15 %.

3 Esimerkiksi valtioneuvoston periaatepdatds energiatehokkuustoimenpiteistd 4.2.2010; valtioneuvoston
periaatepaatds valtion pysyvien toimintamenosaastojen aikaansaamisesta 4.2.2010 ja valtioneuvoston
periaatepaatds kestdvien ymparistd- ja energiaratkaisujen (cleantech-ratkaisut) edistamisesta julkisissa
hankinnoissa 13.6.2013.
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4 Vertailua kansainvalisesti ja
yksityissektoriin

4.1 Kansainvalista vertailua

Euroopassa Iso-Britanniassa, Tanskassa, Ruotsissa, Norjassa, Alankomaissa ja Saksassa
on Suomen mallin kaltaisia valtiohallinnon siséisid toimitila-asiantuntijoita. Naista Iso-
Britannialla, Belgialla, Tanskalla ja Alankomailla on valtiotasoinen strategia, menettely-
tavat ja normit ohjaamassa valtion toimitilojen tilankiytt6d. Myos Ruotsissa ja Norjassa
hallitukset tekevit valmisteluja, jotta pystyisivat ohjaamaan tilojen kaytt64 ja kannusta-
maan tilankdyton tehostamiseen.

Pédasiallinen syy kasvaneeseen kiinnostukseen tilankayton hallintaan ja sddntelyyn
valtiohallinnossa on kustannussaéstdjen tavoittelu. Toinen merkittiva tekijd on ymparis-
tovaikutusten vihentaminen. Yksityisen sektorin kdytanndistd ja standardeista sekd maa-
ilmanlaajuisesti julkisen sektorin trendeistd saatujen kokemusten perusteella toimistoti-
lan tehostamista on pidetty kayttokelpoisena ja helppona tapana saavuttaa em. tavoitteita.
Toteutuskeinoina on kéytetty tukea, valvontaa, vaatimuksia ja ohjausta.

Tilatehokkuuden laskentatapoihin siséltyy maakohtaisia eroja, eivatkd seuraavien eri-
merkkien tehokkuusluvut siksi ole suoraan vertailtavissa maasta toiseen:

Iso-Britanniassa ohjauskeinoina on kaytetty yhtendisia normeja m?/henkilétyévuosi- ja
tyopiste/henkiloty6vuosi -suhteelle, tilankdyton ja kustannusten vertailua, sekd hankin-
tojen sddntelyd. Tilankédyton tehokkuudessa on saavutettu selvd parannus ja toimitilakus-
tannuksissa sadstoja. Hallituksen tavoitteena on jatkaa kehitysta tydympariston muutos-
ohjelmalla (Workplace Transformation Programme), joka koostuu vaihtoehtoisista tyon
tekemisen paikoista, joustavasta tyoskentelystd, tieto- ja viestintateknologian hyodynta-
misesta seka toimintakulttuurin muutossuunnitelmista. Joulukuuhun 2015 mennessa on
tavoitteena saavuttaa keskimaarin 10 m?/htv tehokkuus (8 m?/htv uusissa toimistoissa) seka
tuoda esiin esimerkkejd uudentyyppisista tavoista tehda toita.

Belgiassa valtiohallinnon toimistotilaa koskeva strategia hyviksyttiin kesikuussa 2012.
Strategiassa linjattiin toimistotilan tehokkuudeksi 13,5 m?/htv. Liséksi organisaatioita pal-
kitaan, jos ne alittavat 12 m?/htv tehokkuuden hyédyntden uusia tyon tekemisen tapoja.
Belgian Building Agency pilotoi 20 rakennuksen tyéymparistomuutosta. Standardeja tehos-
tetaan hankintojen rahoituksen valvonnalla.



Tanskassa on kédytossa kustannussadstoperiaatteet, joilla keskitetysti valvotaan hankin-
toja ja toimistotilan hallintaa. Kustannusten rajana on 5000 euroa/htv (perustuen vuok-
raan, veroihin ja juokseviin kuluihin lukuun ottamatta palveluita) ja tehokkuuden osalta
21 m?/htv (perustuen brutto-alaan). Tanskassa keskitytaan kustannusten alentamiseen lisaa-
malla tiivistdmistd, yhdistamistd ja uudelleensijoittamista. Yksityisen sektorin kanssa pilo-
toidaan 15 000 henkilon toimistotilakampusten uudelleensijoittamissuunnitelmaa Kéopen-
haminassa. Tavoitteena on siirtyé pois keskusta-alueilta juna- ja metroasemien laheisyyteen.

Hollannissa tavoitellaan hallinnon henkilomaarin vihentdmisté ja tiukempia maéara-
yksié toimistotilan sijainnille ja kdytolle. Pddmaéarind on vahentdd kiinteistojd ja saavuttaa
kustannussddstojd vuoteen 2020 mennessa budjettikontrollilla, strategisella suunnittelulla
ja keskitetylld toimistohankintojen ja varustelun hallinnalla. Uusille toimistotilahankin-
noille on kansalliset tydympéristotavoitteet, tilankayton méaritelmat sekd mitoitustavoit-
teena 7 tyopistettd 10 henkilotyovuotta kohti. Keskimaaridisen tilankéyton tavoitteena on
saavuttaa tilatehokkuutena 24,5 m?/htv sekd mitoitus 9 tyopistettd 10 henkilotyovuotta
kohti vuoteen 2016 mennessa.*

4.2  Vertailua yksityissektoriin Suomessa

Vertailutietoa toimitiloista tuottaa Suomessa laajimmin KTI Kiinteistotieto Oy, joka on
informaatio- ja tutkimustietoa kiinteistalalle tuottava puolueeton asiantuntijaorganisaa-
tio.

KTI:n Toimitilajohtamisen mittaristot 2011-tutkimukseen osallistui 12 organisaatio-
ta.” Naiden tilankdyton mediaani oli 28 htm?/htv. Toimistotilan tilankdytén mediaani oli
19 htm?/htv vaihdellen 10 - 36 htm?/htv valilla®. Kokonaiskustannukset (padomavuokra,
yllapito- ja kayttdjakustannukset) vaihtelivat hieman alle 200 e/htv/kk yli 800 e/htv/kk.

4 Integrans Consulting Ltd, haastattelututkimus 2013.

> (Elisa Oyj, Elaketurvakeskus, Helen-konserni, HYY Kiinteistot, ISS Palvelut Oy, Lemminkdinen Oyj, Nokia
Oyj, OP-Palvelut Oy, Senaatti-kiinteistot, Skanska, TeliaSonera Finland Oyj ja Wartsila Oyj).

5 Htm? eli huoneistonelidmetri. Htm?/henkil6 —laskentatapa on verrannollinen HTH-tilapalvelussa kdytet-
tavaan.



Kuvio 2: Tilankaytto toimistotiloissa, KTl Toimitilajohtamisen mittaristot 2011.

Tilankaytto

Esimerkkeja kohdetason
tuloksista:

Toimistotilat keskimaarin
19 toimisto-htm?/hlé

Henkilé = henkilotyovuosi

mediaani v.2010 19

mediaani v.2009 18

Léhde:
KTI Toimitilajohtamisen
mittaristot 2011

Kyselyssa selvitettiin myos tilankéayton tehokkuuden ja kdyttajatyytyvaisyyden vilista
suhdetta. Toimistotilan tilankayton tehokkuuden ollessa 19 htm*/htv kayttajatyytyvéisyys
oli keskiméarin 3,6 (asteikko 1-5). Tyytyviisyys tiloihin ei kyselyssa riippunut tilankéayton
tehokkuudesta tai tehottomuudesta.

Tulevaisuuden Tydympéristo -barometri 2013 kartoitti pdakaupunkiseudulla toimivien
yli 50 hengen yritysten toimistotilojen kédyttoon ja tulevaisuudenndkymiin liittyvid kysy-
myksid. Kyselyn tulokset nostivat esiin organisaatioiden ja tyoskentelytapojen kiihtyvan
muutoksen, joka luo uusia vaatimuksia yritysten toimitila- ja tyopisteratkaisuille.”

Yha harvempi tyontekija on sidottu yhteen paikkaan tai tyopisteeseen. Yli kaksi kol-
masosaa barometrin vastaajista uskoo mobiili- ja etityon edelleen lisdantyvéan. Toimisto-
tilojen ja tyopisteiden kdyton tehostamispyrkimykset jatkuvat. Barometriin vastanneista
39 % ennakoi kdytdssdan olevien toimistonelididen vahentyvin kolmen seuraavan vuoden
aikana, vaikka samaan aikaan tyontekijamaarien uskotaan kasvavan. Lahes puolet baro-
metrin vastaajista ennakoi nimettyjen tyopisteiden méaarian vihenevén lahitulevaisuudessa.
Samalla tarve hiljaisille tiloille, taukotiloille ja erilaisille ryhma- ja neuvottelutiloille kasvaa
selvasti. Toimistotiloissa muutos nakyy siirtymand avo- ja yhdistelméatoimistoista (yksilo-
tyohuoneita ja avotilaa) monitilatoimistoihin, joissa tyontekija voi joustavasti siirtyd pai-
kasta toiseen tyopdivin aikana tilanteiden ja tarpeiden vaihtuessa. Yli kaksi kolmasosaa
vastaajista arvioi yrityksensa tilaratkaisutarpeissa ldhimman kolmen vuoden aikana ole-

7 Kiinteistotieto Oy toteutti barometrin Skanskan toimeksiannosta yhdeksannen kerran huhtikuussa 2013.



van kasvua monitilatoimistoissa. T4lld tilaratkaisulla tavoitellaan myds vuorovaikutusta
estdvien raja-aitojen madaltamista ja pyritddn edistimain tyon tuottavuutta.

Saavutettavuus on jatkossakin tdrked toimitilojen valintakriteeri. Hyvé saavutettavuus
mielletddn kuitenkin niin, ettd puolet vastaajista painottaa autopaikkojen riittavyytta ja
toinen puoli taas hyvia julkisia kulkuyhteyksia.

Lihes kaksi kolmasosaa vastaajista on panostanut toimistotilojen eko- ja energiatehok-
kuuteen. Rakennuksen teknisen tason parantaminen ja tilojen tehokkuus ovat vihentaneet
energian kulutusta ja sitd kautta saaneet aikaan kustannussaastojd. Sitoutumalla erilaisiin
ymparistoohjelmiin tai yhteiskuntavastuuraportointiin ilmaistaan myos yrityksen omia
arvoja ja tavoitteita.



5 Valtiolla tehdyt toimitilastrategiat ja
—konseptit

Valtiolla laaditut hallinnonala- tai virastokohtaiset strategiat ja konseptit ovat syntyneet
tarpeesta tehostaa toimitilojen hankintaa ja kayttod seki saada toimitilamenoja vihen-
nettyd. Samalla on voimakkaasti tuettu palvelu- ja yhteistyokulttuurin muutosta. Useat
valtakunnallisesti laajan toimipaikkaverkoston muodostavat virastot ja laitokset ovat teh-
neet myos toimitilastrategioita tdisméllisempié toimitilojen suunnittelua palvelevia asia-
kaspalvelu-, tydymparisto- ja toimitilakonsepteja. Nditd ovat mm. oikeushallinto, poliisi,
verohallinto, maanmittauslaitos, aluehallintovirastot seki elinkeino-, litkenne ja ympéris-
tokeskukset ja tyo- ja elinkeinotoimistot. Yhteensd ndiden piirissd on jopa neljannes val-
tiolla tyoskentelevistd noin 83 000 henkildsta.

5.1 Hallinnonalojen toimitilastrategiat ja toimitilajohtaminen

Oikeus- ja sisdasiainministerididen hallinnonaloilla on tehty valtion toimitilastrategiaa
taydentavat hallinnonalakohtaiset toimitilastrategiat. Sisdasiainministerion toimitilastra-
tegian padmadrand on hallinnonalan virastojen ja laitosten tydympéristojen kokonaisval-
tainen hallittu parantaminen siten, ettd toimitilat tukevat toiminnan tuloksellisuutta ja
henkiléstén hyvinvointia, organisaation rakenteelliset muutostarpeet ennakoidaan riit-
tdvan ajoissa, jotta valtytadn virheinvestoinneilta, tilat tukevat toimintaa kustannuste-
hokkaasti ja varmistetaan valtion kokonaisetu sekd toiminnan yhteiskuntavastuullisuus.
Strategiassa on myos linjattu menettelytavat toimitilahankinnoissa. Oikeusministerion
toimitilastrategia linjaa tirkeimmat toimitilajohtamisen periaatteet ja toimintatavat, joita
noudattamalla pyritdan huolehtimaan hyvistd toimitiloista koko hallinnonalalla. Tér-
keimmat tavoitteet ovat: *Toimitilat tukevat toimintaa”, *Tilaratkaisuissa on otettava huo-
mioon oikeusministerion hallinnonalan, kunkin toimintasektorin ja kdyttajaviraston etu
seki valtionkokonaisetu”, *Tilaratkaisujen tulee olla yhteiskuntavastuullisia” ja "Tilarat-
kaisuilla on saatava aikaan sddstoja kokonaiskustannuksissa”. Molempien hallinnonalo-
jen strategioissa toimistotyyppisten tilojen tehokkuudelle on asetettu tavoitteeksi valtion
2005 toimitilastrategiaa tiukempi tavoite, 20 m?*/henkil6. Oikeusministerién hallinnon-
alalla otetaan vuoden 2013 aikana kayttoon uusi toimitilajohtamisen malli, jossa on maa-
ritelty koko hallinnonalalle yhtenédinen paitoksentekomenettely seké eri toimijoiden roolit



ja tehtdvat. Mallissa médritelldan toimistotilojen tehokkuustavoitteeksi peruskorjauskoh-
teissa 18 m?/htv ja uudiskohteissa 15 m?/htv.

Puolustusministerion strategia vuoteen 2030 sisaltdd myos mm. Yhdyskunta- ja ympéris-
topoliittisen osastrategian, jolla jalkautetaan valtion kiinteistd-, toimitila-, energia-, ilmasto-,
ympéristo- yms. politiikat ja strategia puolustushallintoon. Keskeistd on puolustusvoimien
toimintaedellytyksien tukeminen ja erityistarpeisiin vastaaminen, Puolustushallinnon
rakennuslaitoksen kehittdminen hallinnonalan kiinteist- ja ymparistéalan asiantuntija-
organisaationa sekd yhteistoiminta Senaatti-kiinteistdjen, muiden kansallisten kiinteisto-
hallinnon kumppanien, viranomaisten ja sidosryhmien kanssa. Toiminnassa tirke#td on
myds yhteistyd EU- ja NATO -maiden sekéd pohjoismaiden kanssa. Puolustusmateriaalille
on erityiset alueita, toimitiloja ja rakenteita koskevat vaatimukset. Puolustusvoimat laatii
toimitilasuunnitelmaa hallinnonalan strategian toimeenpanoon.

Ty6- ja elinkeinoministerién hallinnonalalla ei ole laadittu omaa hallinnonalakohtaista
tdsmennettyd toimitilastrategiaa, vaan on katsottu, ettd hallinnonalatasolla valtion yleinen
toimitilastrategia ja siihen liittyvit valtioneuvoston periaatepaitokset ovat antaneet riitta-
vit linjaukset hallinnonalan virastoille. Toisaalta virastojen hallinto- ja kiinteist6johto on
ministerion johdolla kokoontunut kahdesti vuodessa asiantuntijaluentojen puitteissa seka
kasittelemadn uusimpia linjauksia ja yhteen sovittamaan hallinnonalalla meneillddn olevia
hankkeita sekd jakamaan aktiivisesti kokemuksia ja osaamista. Hallinnonalalla on useissa
virastoissa luotu tismennettyjd linjauksia omien tulevaisuuden tilatarpeiden méarittele-
miseksi sekd tyéymparist6jen kehittamiksi.

Ulkoasiainministerién kiinteistdstrategia 2013 - 2017 linjaa sekd ulkoasiainministe-
rion tehtdvda valtion ulkomailla sijaitsevan kiinteistdomaisuuden haltijana ettd tulevai-
suuden tyoympéristod edellytyksend tulokselliselle toiminnalle. Painopistealueina ovat
kiinteistoinvestointien rahoitus, tulevaisuuden hyvi tydympéristo, UM osana valtioneu-
vostokampusta, kiinteistéhallinnon toimintatapojen kehittiminen ja toimitilayhteistyo
ulkomaanedustuksessa.

5.2 Esimerkkeja virastojen toimitilastrategioista ja -konsepteista

Oikeushallinnon konseptissa on toiminnan analysoinnin kautta tunnistettu nelja erilaista
tyoprofiilia. Toimistotyyppisten (taustatyotilat, kokoustilat ja aputilat) tilojen mitoituk-
sessa pyritddn oikeusministerion toimitilastrategian mukaiseen tehokkuuteen enintddn
18 htm?*/htv ja samalla kokonaiskustannukset eivit saa nousta. Asiakaspalvelutilat toteu-
tetaan asiakastarveanalyysin ja mitoitusohjeiden mukaisesti.

Poliisitalokonseptissa esitetty tilatehokkuusluku on sisdasiainministerion toimitilastra-
tegian mukaisesti muuntojoustavissa ja toimistotyyppisissa yksikoissd alle 20 m*/henkils.
Mitoitusperuste muuttaa poliisitalojen toimistotilat monitilaymparistoksi, jossa omia tyo-
huoneita on vain muutamia. Konseptia tdydentdd suunnitteluohje tilamitoituksineen.

Verohallinnon toimitilastrategia on laadittu vuonna 2007 valtion toimitilastrategiaan
ja Verohallinnon arvoihin pohjautuen. Tilatehokkuustavoite on sama kuin valtion toimi-
tilastrategiassa, 25 m?/hl6. Huomiota kiinnitetain tilojen kayttokelpoisuuteen, taloudelli-



suuteen ja muunneltavuuteen seké toimitilaturvallisuuteen ja yhteiskuntavastuullisuuteen.
Strategisina tavoitteina ovat Verohallinnon ydintoiminnan toimitilojen turvaaminen ja
ratkaisut, joissa johtamista, ty6tapoja ja toimitiloja tarkastellaan yhtené kokonaisuutena.
Liséksi tavoitteena on pyrkia hankekohtaisista ratkaisuista konseptinomaisiin toteutus-
malleihin. Verohallinnon vuoden 2014 keviilld valmistuva konsepti linjaa Verohallinnon
tyoymparistod tulevissa hankkeissa ja vuokrauksissa. Nykyisten toimipaikkojen osalta
laaditaan erillinen suunnitelma siitd, miten ja millaisella aikataululla linjauksia on niissa
tarkoituksenmukaista toteuttaa. Konseptissa on otettu laaja nakyma fyysiseen, virtuaali-
seen ja sosiaaliseen tyoympéristoon lihtokohtana viraston tydhon kohdistuvat muutokset
ja uudet tyon tekemisen tavat. Konseptin avulla pyritddn saavuttamaan virastolle asetetut
toimitiloja koskevat tavoitteet ja ympéristotavoitteet. Suunnitteluohjeiden mukaisesti toteu-
tettu tila on monitilaympérist6 jossa on enintddn 15 m? toimistotilaa tyontekijaa kohden.
Erityistd huomiota on kiinnitetty akustiikkaan ja ergonomiaan. ICT-ratkaisut mahdollis-
tavat mobiilin tyoskentelyn ja kokouksiin osallistumisen paikasta riippumatta. Sosiaalisen
tyGympiriston teemoja on pohdittu mm. pelisidnt6ihin, osaamiseen, ty6hyvinvointiin ja
esimiestyohon liittyen. Uudenlaisen tydympariston pilotoinnin padtyttya kevailla 2014
padstadn arvioimaan, miten tyOympdristo toteuttaa sille asetetut tavoitteet.

Aluehallintovirastojen toimitilastrategiassa 2012 on linjattu, ettd eri vastuualueiden
ja erilaisten toimintojen tarpeet pyritdan huomioimaan kaikissa tilamuutoksissa, jotka
ratkaisuiltaan turvallisina ja terveellisind tukisivat paitsi viranomaistehtévien tulokselli-
suutta kuin myos henkiloston toimintaedellytyksid ja tydhyvinvointia. Toimitilastrategia
huomioi suoraan my6s AVIen strategia-asiakirjan tavoitteet. Toimitilastrategiassa kuva-
taan my0s vastauksia mm. tyonteon tapojen muuttumiseen, toimistotilojen kiyton uusiin
ulottuvuuksiin ja konkreettisesti tilaan liittyvien palveluiden, tietoturvallisuuden ja kesta-
van kehityksen huomioimiseen. Toimitilastrategian toteutuminen on aktiivisessa seuran-
nassa, ja sitd tullaan pdivittdimadn mm. organisaatioiden muutosten ja toimintaympéristdjen
vaatimusten my6td. Toimistotilojen tilatehokkuus nostetaan keskimdédrin noin 25 m?/htv
tasolle. Aluehallintovirastojen toimitilakonseptin suunnittelu on kiynnistetty kesalla 2013.

Maanmittauslaitoksen toimitilastrategiassa 2011 todetaan, ettd toimitilajohtaminen on
osa viraston strategista johtamista. Toimitilojen kayttotehokkuutta tehostetaan tyopistei-
den kokoa pienentdmalld ja tiivistamalla sekd ottamalla kdytto6n muuntojoustavia tiloja,
jolloin muuttuneisiin tilatarpeisiin voidaan reagoida nopeasti ja taloudellisesti. Osa hen-
kilskunnasta siirtyy tyoskentelemiin nimettyjen tyopisteiden sijasta yhteiskayttoisissd
tyOpisteissd ja samalla lisdtddn etditydmahdollisuutta. Tilankdyton tehostamisessa kiinni-
tetddn erityistd huomiota tydturvallisuuteen ja — viihtyvyyteen seki tietosuojaan ja tieto-
turvallisuuteen. Toimistotilojen osalta tavoitteeksi on asetettu 15 m*/hlé vuonna 2020 seka
vilitavoite 22 m?/hl6 vuonna 2015. Maanmittauslaitoksen valtakunnallinen monipaikkai-
sen tyon toimitila- ja tydympéristokonsepti on kehitetty tyon luonteeseen perustuen huo-
mioiden mm. toimistotyd, maastossa tehtdva tyo ja etdty6. Konseptissa kenelldkdin ei ole
omaa tyopistettd ja tyopisteitd on 80 %:1le henkilomadrasta.

Liikenteen turvallisuusvirasto Trafin toimitilastrategialla tuetaan viraston strategiaa
seki toiminnallisia tavoitteita. Tyoympiristod kehitetadn monimuotoiseksi; toimitilat ela-
vt tilanteen mukaan joustavasti ja nopeasti, ne mukautuvat toiminnallisten prosessien



kehittdmiseen. Ymparistovaatimukset sekd kehittyvin tietotekniikan ja kommunikointi-
vilineiston antamat mahdollisuudet ovat strategian keskeistd sisdltéd. Samoin varmiste-
taan henkiloston hyvinvoinnin ja tietoturva. Kiinteist6jen kéyttdjapalveluita tehostetaan
ja tilatehokkuutta nostetaan.

TEKES:in tydympéristdjohtamisen linjaukset 2011 laadittiin tilanteessa, jossa vuokra-
sopimus nykyisessd, peruskorjaamattomassal980-luvun toimistotalossa oli paattymassi ja
ldhdettiin hakemaan ratkaisuja, jotka olisivat nykyaikaisia vield 2020-luvun loppupuolella.
Ensin luotiin nikemys tyonteon muuttumisesta 2020-luvulle ja selvitettiin henkilostora-
kennetta pitkille tulevaisuuteen. Hanke toteutettiin osallistaen mahdollisimman laajasti
henkildstod ja kdyttden hyviksi asiantuntemusta, jota Tekesilld itsellddn on tydympéristo-
jen uudistamisessa suomalaisessa elinkeinoeldmassa. Tavoite on luoda uudenlaisia ajasta ja
paikasta riippumattomia fyysisii ja virtuaalisia kohtaamispaikkoja seka tyonteon alueita,
joissa asiakkaat, kumppanit ja Tekesin henkildsto viihtyvit ja ovat aktiivisessa vuorovai-
kutuksessa. Ratkaisuissa otetaan huomioon myos se, ettd kdytossd on riittavésti yksityisyy-
den tarpeet huomioon ottavia tiloja. Lisdksi kokeillaan erilaisia uusia sisdisen ja ulkoisen
asiakkuuden toimintamalleja, joista menestyksellisimmit monistetaan toimintaproses-
seiksi. Tavoitetilassa tyonantajalla on kokonaisvastuu tyonteon eri tavoista, mutta henki-
16st6n oma vastuu lisdantyy mitd enemman joustavuus lahtee henkilokohtaisista tarpeista.
Uusi tapa tyoskennelld tarjoaa mahdollisuudet tehd4 joustavasti etatyoté tyon tavoitteisiin
ja henkilon eliméntilanteeseen sovittaen. Tyossd liilkkumisen ja tyomatkaliikenteen hiili-
jalanjalked pyritdan vihentdméadn merkittédvasti. Rakennusratkaisut on tarkoitus toteuttaa
parhaaseen energiatehokkuusluokkaan siten, ettd tilat ja sopimukset ovat muuntojoustavia
sekd elinkaaritalouden kannalta edullisia.

Elinkeino-, liikenne- ja ympiristokeskusten konseptissa on kuvattu taustatyétilojen peri-
aatteita, yhteystarpeita ja tulevaisuuden tyGprofiileja seki esimerkkejé soveltuvista tyéym-
péristoratkaisuista. Tehokkuuslinjauksen mukaan toimistotilojen kokonaispinta-ala hen-
kil kohden saa olla enintddn 25 m*/hl6, eivatkd vuokrakustannukset saa nousta nykyi-
sestd. Kéytdnnossd viimeisimmissd hankkeissa tilatehokkuudet ovat olleet 17-20 m?/hlé.
Tyo6- ja elinkeinotoimistojen asiakaspalvelua on kehitetty poikkeuksellisen paljon asiakas-
kokemuksen kehittaimisen ndkokulmasta ja tukemaan monikanavaista (fyysinen asiointi,
puhelinpalvelu, Internet) palvelua. TE-palvelujen konseptissa tilojen tehokkuustavoite on
enintdan 25m?/htv eiké kenellakddn ole omaa tyopistettd. TE-palvelujen konseptissa ei ole
kuitenkaan “ylibuukkausta”. Linjausta tarkennetaan kehitteilld olevan pilotin avulla, jossa
tilatehokkuus asettuisi noin 20 m*/htv tasolle.



5.3  Esimerkkeja konsepteista toiminnan tiloissa (erityistilat)

Toiminnan tilojen (muiden kuin toimisto- ja asiakaspalvelutilojen) osalta konseptointia
on tehty mm. poliisi- ja oikeushallinnossa.

Poliisitaloissa tunnistettiin toimistotilojen lisdksi valvonta ja hélytystoiminnan tilat,
virka-autohallit, asiakaspalvelutilat, rikosteknisen tutkinnan tilat, ampumaradat, liikun-
tatilat, sosiaalitilat, vapautensa menettaneiden tilat, aula- ja ravintolatilat ja pinta-alaltaan
merkittavat varasto- ja arkistotilat. Poliisitalokonseptiin koottiin tietoa lukuisissa tyoryh-
missd sekd toiminnasta etté tilasuunnittelusta. Konseptoinnissa korostettiin tilankéyton
tehokkuuden ja kdyttoasteen lisaksi tilojen sekd runko- ja talotekniikkajirjestelmien muun-
tojoustavuuden merkitystd. Esim. autohallien nykyisin lampimat tilat on suunnitteluoh-
jeissa maaritelty puolilimpimiksi. Laboratoriotilojen tilankayton tehostaminen perustuu
suunnitteluohjeen tarkkoihin mitoitusohjeisiin. Padtearkistot ja varastot voidaan uudiskoh-
teissa jattdd rakentamatta, jos lahietdisyydelld on loydettavissid valmista tilaa. Sahkoéisen
arkistoinnin arvioitiin vihentivin padtearkistotarvetta tulevaisuudessa, ja mm. ulosmitat-
tujen tavaroiden pitkdstd varastointiajasta pyritddn tulevaisuudessa eroon. Toiminnan tilat
sisdltdava kokonaistilankdytontehokkuus uusissa poliisitaloissa (padpoliisiasemat) saa olla
enintddn 45 htm?/hl6. Pienemmilld asemilla erityistilan osuus on pienempi ja tilankaytto
tehokkaampaa. Peruskorjauskohteissa konseptista voidaan poiketa ratkaisun kokonaista-
loudellisuuden turvaamiseksi.

Oikeushallinnon tyéymparist6- ja toimitilakonseptissa yhdenmukaistettiin istuntosa-
limitoitusta niin, ettd erilaiset istuntosalitilanteet ja kokoonpanot voidaan hoitaa kolmella
salityypilld. Suunnittelua on vield tarkennettu suunnitteluohjeissa. Istuntosalitarpeen maa-
ritykseen on tehty laskentakaava, joka auttaa mitoittamaan salien koot ja lukumaarit ko.
tuomioistuimen kasiteltdvien asioiden mukaan.



Esimerkki: poliisiauto tydtilana

Poliisihallinnon toimitilakonseptoinnin yhteydessa havaittiin, etta esimerkiksi kenttatyo siirtyy
yha enemman autoihin ja asiakaspalvelu sahkoiseksi asioinniksi. Kenttatyotd tekevien henkil 6i-
den yhteiskayttoisten tyotilojen mitoituksen perusteeksi otettiin arvioitu kdyttdaste. Laitoksien
yhdistyessa ja alueiden kasvaessa on entista tarkeampaa, ettd autoissa pystytaan toimimaan
poikkeamatta valilla poliisiasemalle tekemaan toimistotditd. Auto on myds asiakaspalvelupiste.
Vuoden 2014 alussa kdyttoon otettava Vitja-hanke uudistaa ja yhdistaa poliisin nykyiset opera-
tiiviset jarjestelmat kdyttajan nakékulmasta yhtendiseksi ja tietoturvalliseksi kokonaisuudeksi.
Mobiilijdrjestelmat ja -laitteet mahdollistavat tilankdyton tehostamisen ja tilojen kdyttdasteen
nostamisen tyon siirtyessa kentalle.

Kuva Poliisiauto tyoymparistona: 0sa WDC-Helsinki 2012 -hankkeen muotoillut ratkaisut
ohjelmaa. Tyon rahoitti Suomen Kulttuurirahasto.
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6 Tavoitetila vuoteen 2020 —
toimitiloista tyoymparistoihin

Visio

Uusi tydymparisto tukee muuttuvia toimintatapoja, kuten monipaikkaista tyotd ja sahkoi-
sid tyotapoja. Tyopaikka ei ole endd vain fyysinen vaan myds virtuaalinen tila, jossa orga-
nisaatioiden rajat madaltuvat. Osaamisen ja yhteisollisen tiedon jakamiseksi tyoympé-
rist6 edistdd eri tehtavissa olevien ihmisten kohtaamista ja yhdesséi tekemistd. Uudet ty6n-
teon tavat ja modernit tydymparistét mahdollistavat ty6elamdn ja oman elimén joustavan
yhteensovittamisen, mutta vaativat yhteiset pelisidnnot. Resurssit ovat tydtavan mukai-
sessa tehokkaassa kaytossd. Esimerkiksi liikkuvaan ty6hon sopiviin laitteisiin panostami-
nen mahdollistaa tehokkaammat fyysiset tilat.

1. Valtion toimitilastrategian tavoitteena on, etti tilat tukevat tuloksellista toimin-
taa. Tilojen kehittimiselld edistetddn parempia tydosuorituksia ja parannetaan
kustannustehokkuutta.

Tilaratkaisuissa varmistetaan tilojen terveellisyys ja turvallisuus seké valtion
kokonaisetu ja yhteiskuntavastuullisuus.

Toimitilat tukevat tyon tekemista

Valtion toiminnot liittyvit keskeisten ja valttimattdmien yhteiskunta-, elinkeino- ja kan-
salaispalvelujen tuottamiseen. Turvallisuus, elinkeinoelimin palvelut, tutkimustoiminta,
valtiovarainhoito sekd vakuutus- ja rahoituspalvelut, oikeustoimi sekd ministeridtason
toiminta ovat suurimpia toimialoja. Vaikka valtion kaytdssd olevista toimitiloista vain
kolmannes on toimistotiloja, suurin osa henkilostostd tekee kokonaan tai osittain toimis-
toty6td. Muita tyonteon ymparistdjd ovat toiminnan tilat, kuten laboratoriot, museoiden
néyttelytilat, puolustusvoimien varikot ja varastot, tai esimerkiksi poliisiauto.

Tieto- ja viestintdteknologian voimakas kehitys on vaiheessa, jossa arkipdivdinen tek-
niikka mahdollistaa uudenlaisen ajasta ja paikasta riippumattoman tydskentelyn. Etity6
(kotona tai muussa etatyopisteessd), litkkkuva ty6 (useiden tyopisteiden ja niiden valilla tapah-



tuvan matkustamisen kayttdmisté tyoskentelyyn) ja kolmannet tyopaikat (epaimuodollisia
tiloja kodin ja tyon vilissd, kuten hotellit, kahvilat, ulkotilat ja liikennevélineet) ovat uusia
ty6ymparistokisitteitd. Voidaankin puhua monipaikkaisesta tydsta.

Tekniikan kehittyminen on vaikuttanut my®os siihen, etté tietotyon luonne on muuttunut
merkittdvasti. Moderni tietoty6 on usein yhteis6llistd, jakavaa ja epamuodollista. Muutosta
tukemaan on luotu uudenlainen tilakonsepti, monitilatoimisto, joka perustuu ajatukseen,
ettd eri tyoprofiileja ja tietotyon tapoja tuetaan eriluonteisilla tiloilla ja kalusteratkaisuilla.
Monitilatoimisto mahdollistaa sopivan tyé6tilan valinnan kulloiseenkin ty6tehtavaan: rau-
hallisia tyotiloja keskittymista vaativille tille sekd ryhmaitydtiloja ja kohtaamispaikkoja
erikokoisille neuvotteluille.

Pelkka uusi teknologia tai uudenlaiset tilat eivat yksin lisda tyon joustavuutta tai tuotta-
vuutta. Organisaatioiden ja niiden toimintatapojen on myds muututtava. Uudet tyon teon
tavat ja tilaratkaisut vaativat toimiakseen uusia pelisddntja mm. vastuiden, tydaikojen ja
tietoturvan osalta.

Terveelliset, monimuotoiset ja esteettisesti miellyttédvat toimitilat vaikuttavat henki-
16st6n hyvinvointiin, ilmapiiriin ja tuottavuuteen. Hyvd daniymparisto lisdd toimistotyota
tekevien viihtyisyyttd ja tyon tehokkuutta. Hyvin toteutetulla akustiikalla saadaan aikaan
rauhallinen d4niymparisto, jolloin melutaso putoaa, puheen selkeys paranee ja sekd kom-
munikointi ettd tehtaviin keskittyminen helpottuu. Sdadettévit ja ergonomisiksi suunni-
tellut tyopisteet mukautuvat vaihtuvien kayttéjien tarpeisiin. Esteettomyyden vaatimukset
tulee huomioida asianmukaisesti.

Toimintaymparist6 niin yksityiselld sektorilla kuin valtiohallinnossakin on jatkuvassa
muutoksessa. Tyoympariston tulee tukea titd muutosta; tilojen tulee olla my6s teknisesti
muuntojoustavia, jotta tilojen kéyttotarkoitusta voidaan muuttaa tarpeen mukaan.

2. Uudistuva tyo edellyttdd yhteistyoté tukevia tydympirist6jd, joissa on tiloja sekd
tiimityolle ettd keskittymistd vaativalle tyolle. Monitilatoimisto tukee hyvin
uusiutuvia tyonteon tapoja ja on sen vuoksi padsaanto toimistotiloissa. Tyotapoja
kehitetddn edelleen tekniikkaa ja palveluita hyodyntamalld. Monipaikkainen ty6
on ldhitulevaisuudessa tavallinen tyonteon tapa, jota tukevat sekd tydonantajan
kaytannot ettd tyovilineet. Yleisesti ottaen monitilatoimisto edellyttda vilineita,
jotka toimivat myos etdtyossa.

3. Toimitilat ovat muuntojoustavia ja vastaavat tydssd tapahtuviin muutoksiin.
Tiloissa on hyvi sisdilma ja onnistuneet akustiset ratkaisut. Tilat ovat viihtyisid
ja esteettisesti miellyttdvid ja niissd on huomioitu esteettomyyden vaatimukset.

Toimitilat tukevat toiminnan tavoitteiden saavuttamista

Toimivin ja paras toimitilaratkaisu pohjautuu organisaation strategiaan ja toiminnan
tulevaisuuden tavoitteisiin ja tarpeisiin. Kaytossa tulee olla vain todelliseen toiminnan
tarpeeseen perustuva maara toiminnan laadun vaatimia tiloja. Muutoksen johtamisen
merkitys on myds uusien tydympéristoratkaisujen kohdalla keskeinen. Uusi teknologia ja



uudet tydnteon tavat vaikuttavat selvisti tydympéristoihin ja tyoprosesseihin ja korostavat
tilahallinnon, henkilést6hallinnon ja tietohallinnon yhteistyon tarkeytta.

4. Ty6ympdristdjen ja toimitilojen tulee tukea toimintaa kustannustehokkaasti.
Ministeri6t, virastot ja laitokset tunnistavat uusien ty6tapojen ja tekniikan aihe-
uttamat muutokset ja varautuvat ennakoivasti niiden edellyttdmiin tyoympa-
ristojen muutoshaasteisiin. Toimitilahallinnan tulee siséltyd hallinnonalojen ja
virastojen johtamiseen ja tulosohjaukseen seké toiminnan ja talouden suunnit-
teluun, toteutukseen ja seurantaan.

Toimistotilan keskiméaréinen tilatehokkuus valtiolla on edelleen noin 31 m?/henkils.
Siirtymalld huonetoimistoista monitilatoimistoihin voidaan tilatehokkuutta olemassa ole-
vissa rakennuksissa peruskorjauksen yhteydessa yleensa parantaa tasolle 18 m?/htv. Poikke-
uksena voivat olla erdat valtion kulttuurihistoriallisesti arvokkaat vanhat rakennukset, joissa
muutos muodostuisi rakennusteknisisté syistd taloudellisesti selvasti kannattamattomaksi
valtion kokonaisedun kannalta, ja joissa muutokset vaarantaisivat rakennustaiteellisten ja
kulttuurihistoriallisten arvojen sdilymisen. Uudisrakennuksissa, jotka voidaan suunni-
tella puhtaasti tulevia tarpeita silmalld pitden, voidaan toteuttaa tehokkaampia ratkaisuja.

Tilatehokkuuteen voidaan vaikuttaa myos parantamalla tilojen kayttoastetta. Kaytto-
asteella tarkoitetaan sitd aikaa, jonka tila on tyopéivdn kahdeksasta tunnista kdytossa. Jos
viraston tyo0 sisaltdd esimerkiksi paljon kokouksia, asiakkaan Iuona tydskentelyd, liilkkuvaa
tyOta tai etdtyotd, tyOpisteitd on usein tarkoituksenmukaista olla vahemman kuin henki-
16st6d (ns. “ylibuukkaus”).

Kayttoastetta on syyta tarkastella toimistotilan ohella kaikenlaisissa toimitiloissa: kella-
ritilat, arkistot, koulutustilat, laboratoriotilat, istuntosalit, asiakaspalvelutilat jne. Erityisesti
sellaisissa toiminnan tiloissa, joissa tilatehokkuuden mittaaminen neliéiné/henkilé ei ole
mielekistd, kdyttoasteen parantaminen on keino lisiti tilankadyton tehokkuutta. Erillisten
kokouskeskusten kayttoastetta voidaan lisdtd tekemalld niistd yhteiskayttoisid useamman
valtion toimijan kesken. Aidossa yhteiskaytossa olevan kokouskeskuksen neliomééra voi-
daan laskea pois toimistotilan maarést4 tilatehokkuutta arvioitaessa.

5. Tilatehokkuutta ja kdyttoastetta seurataan ja parannetaan tavoitteena sddstot kus-
tannuksissa ja energian kiytossi. Tilatehokkuustavoite hankittaville tai perus-
korjattaville toimistotiloille on 18 m*/htv ja uudisrakennuksille 15 m?*/htv.

6. Muussa kuin toimistokiytossé olevien tilojen tilatehokkuuden parantamiseksi
ministeriot, virastot ja laitokset laativat omia toimialakohtaisia tilatehokkuusta-
voitteita (esim. oikeussalit, vankilat, kasarmit, jne.). Valtiolle laaditaan Senaatti-
kiinteistojen toimesta yhteisid tilatehokkuustavoitteita sellaisille tyyppitiloille,
joita on kaytossd useilla virastoilla (esim. laboratoriot, koulutustilat, varastot).

Toimitilajohtamisen ja tyéympariston kehittdmisen tueksi tarvitaan ajantasaista tietoa.
Valtion kédyttamisté toimitiloista ei ole ollut olemassa mm. Valtiontalouden tarkastusviras-



ton edellyttamaa koottua ja yhtendisin perustein tuotettua tietoa. Hallinnon tilahallinta-
projektissa on vuodesta 2010 keritty yhteistyossa ministerididen, virastojen ja laitosten seké
Senaatti-kiinteistdjen kanssa valtionhallinnon vuokrasopimukset ja ndihin perustuvat tiedot
valtion kdytossd olevista toimitiloista seké otettu kdyttoon tietopalvelu (HTH). Tietopalve-
luun kuuluu tilojen suunnitteluun, katseluun ja tietojen paivittdmiseen tarkoitettu viline
sekd Konsernikanava, joka sisdltad yhteenveto- ja tunnuslukuja koko valtion toimitiloista.

HTH-tietopalvelu mahdollistaa jatkossa valtion tilankéyton ja -kustannusten suunnit-
telun, seurannan ja vertailun, seki erilaisten tunnuslukujen ja mm. energiankulutustietojen
seurannan. Yhteniisin perustein laskettu tieto on myos edellytys tilatehokkuustavoitteiden
toteutumiselle. Toimistotilojen tilatehokkuutta laskettaessa kaytetdan HTH-tietopalvelun
mukaista toimistotilan maaritelmaa (liite 4).

Valtiolla on toimintoja, joihin liittyy erityisia turvallisuusvaatimuksia. Tdméan johdosta
kaikkia tilatietoja ei ole mahdollista sisallyttda HTH-tietopalveluun sellaisenaan.

7. Kaytossi olevista tiloista ja tulevista tarpeista on kiytettiavissd ajantasainen tieto.
Ministeri6t, virastot ja laitokset kiyttaviat HTH-tietopalvelua ja ylldpitéavit tieto-
jen ajantasaisuutta. Toimistotilojen tilatehokkuuden laskentaperusteissa kayte-
tain HTH-tietopalvelun kayttotarkoitusvyohykkeiden toimistotilan méadrittelya.

Toimitilat tukevat valtion kokonaisetua

Valtion kokonaisetua varmistettaessa tilaratkaisuja ei voida rajoittua tarkastelemaan vain
yksittdisen toimijan kannalta. My6s toimitiloja koskevissa ratkaisuesityksissad vaihtoehto-
jen seuraukset tulee arvioida lapinakyvisti valtioyhteison ja koko valtiontalouden nako-
kulmasta. Jatkuvan muutoksen olosuhteissa valtion olemassa olevien kiinteistdjen tehokas
ja joustava hyodyntdminen on taloudellisuuden nikokulmasta edelleen keskeistd. Val-
tioneuvoston asetus 1070/2002 madrittdd menettelytavat kiinteistovarallisuuden hankin-
nassa, hallinnassa ja hoitamisessa. Sen mukaisesti uusia tilaratkaisuja haettaessa valtion
omistamien ja myds vuokraamien tilojen tilanne tulee selvittda ensimmaiisena.

Uusien investointipddomien suuntaamisessa korostuu tuottavuus, vaikuttavuus ja val-
tiontaloudellinen kokonaisetu. Naihin seikkoihin liittyvét keskeiset ohjauspaatokset teh-
déin vuosittain valtion talousarvion yhteydessa. Valtion ei ole tarkoituksenmukaista raken-
nuttaa senlaatuista uutta toimitilaa, jota voidaan jatkossakin vuokrata ulkoa kannattavin
ehdoin ja kilpailun takaavissa olosuhteissa.

Erityistilojen (luolat, konesalit jne.) osalta talouspoliittinen ministerivaliokunta on
24.5.2012 linjannut, ettd kunkin ministerion tulee huolehtia siit4, ettd sen ohjauksessa ole-
vat virastot, laitokset, liikelaitokset ja kokonaan omistetut yhtiét varmistavat valtion omis-
tuksessa olevien erikoistilojen kayttoémahdollisuudet ennen uusinvestointeja. Valtiovarain-
ministerio selvittdd yhdessd ohjaavien ministerididen kanssa valtion erikoistilojen tarvetta
ja olemassa olevien tilojen hyodyntamismahdollisuuksia.

Virastot vastaavat méadrarahojensa puitteissa siité, ettd toimitilat ja niistd aiheutuvat
kustannukset ovat oikeassa suhteessa todelliseen tilantarpeeseen (verraten myos valtion
vastaavien toimijoiden tunnuslukuja), ja tulosneuvotteluissa ja tulossopimuksissa tulisi



kisitelld tihan liittyvia kysymyksié. Senaatti-kiinteistdjen tehtdvé on tarjota virastojen tar-
peiden mukaisia tyéympdérist6- ja toimitilapalveluja, tuoda ratkaisutilanteisiin tietoa val-
tion tilojen ja tilankdyton tilanteesta ja kokonaisedusta, sekd levittdd innovaatioita ja par-
haita kdytdnt6ja valtionhallinnossa. Esimerkiksi rakennemuutostilanteiden suunnittelu ja
toimeenpano ja tilojen vuokraaminen ulkopuolisilta vuokranantajilta ovat tilanteita, joissa
virastojen on tarkoituksenmukaista hyodyntda Senaatti-kiinteist6jen asiantuntijapalveluja.

Toimitilojen turvallisuuteen liittyvat kysymykset ja vastuut tulee méaritella tilojen vuok-
rauksen yhteydessd, erityisesti jos tilojen toteutukseen liittyy perusparannushanke tai mit-
tavampi korjaustyo. Erilaiset turvallisuusvaatimukset voivat kasvattaa merkittévésti raken-
nushankkeiden kustannuksia ja siksi turvallisuusratkaisujen tulee olla tarkoituksenmu-
kaisia ja oikeantasoisia. Tilojen rakenteellisista ominaisuuksista sovitaan vuokrasopimuk-
sessa. Toimintaan, kuten toimitilojen rakentamiseen ja vuokrasopimuskauden aikaiseen
ylldpitoon, liittyvasta turvallisuudesta voidaan sopia erillisella turvallisuussopimuksella.
Toimitilojen tietoturvaohjeeseen (VAHTI 2/2013) on liitetty turvallisuussopimusmalleja,
joita voidaan hy6dyntéd valtion tehdesséd rakentamispalveluihin, rakentamiseen liittyviin
suunnittelu- ja konsultointipalveluihin seki kiinteistopalveluihin liittyvid hankintoja yksi-
tyisiltd palveluntuottajilta. Turvallisuussopimusmalleilla pyritddn yhtendistiméén palve-
luntuottajille asetettavia turvallisuusvaatimuksia ja niihin liittyvid menettelyja. Senaatti-
kiinteistot valmistelee edelld mainittujen sopimusmallien periaatteiden pohjalta myds
yhtendisen turvallisuussopimusmallin, jota voidaan kéyttda valtion sisdisessd sopimisessa.

8. Toimitilaratkaisuja ohjaa kokonaistaloudellisuus. Ensisijaisesti hyodynnetain
valtion omia tai jo vuokraamia tiloja. Ellei nditi ole tarjolla, toimitilat pyritian
16ytaméan markkinoilta. Vuokrattaessa tiloja ulkopuolisilta vuokranantajilta on
suositeltavaa hyodyntda Senaatti-kiinteist6jd edelleenvuokraajana.

9. Valtion kiytossi olevien tilojen yhteiskayttod lisdtddan. Tama edellyttdd toimiti-
loihin ja mm. turvallisuuteen liittyvid yhteisid toimintatapoja ja hallinnonalojen
ja virastojen yhteistyon kehittamista.

Yhteiskunnassa tapahtuvan muutoksen seurauksena valtion tilahallinnassa on tirkeaté
kiinnittda erityista huomiota tilatarpeiden ja tilojen muunneltavuuden liséksi my6s vuok-
rasopimuksien pituuteen. Hallinnonalojen toiminnot ja tilatarpeet vaihtelevat. Normaa-
leissa toimistotiloissa lyhyt, jopa 5 vuoden miérdaikainen tai toistaiseksi voimassa oleva
sopimus saattaa olla riittdva ja maksimissaan vuokrasopimukset voisivat olla 10 vuoden
sopimuksia. Uudisrakennettavissa tiloissa ja isoissa peruskorjauksissa investointikustan-
nuksista johtuen lyhyen vuokrasopimusajan vuokrakustannukset voivat nousta korkeiksi.
Niissakin tapauksissa on tarkoituksenmukaista erityistapauksia (esim. Turun keskusvan-
kila, Ydinturvallisuustalo, Musiikkitalo ja erdat maanpuolustukseen tarvittavat tilat) lukuun
ottamatta pyrkid enintddn 15 vuoden vuokrasopimukseen. Sopimuksissa kannattaa myds
suosia vaihtoehtoja, joissa osa toimitilasta vuokrataan lyhyemmalla sopimuksella.

Tehdyt vuokrasopimukset ovat sitovia yhta lailla yksityisilld vuokramarkkinoilla ja val-
tion omien tilojen vuokrauksessa. Toisaalta yhteisymmérryksessd vuokranantajan kanssa



tehtdvat sopimusten uudelleenjérjestelyt ovat osa luontevaa liikelaitoksen tai yksityisen
kiinteistonomistajan toimintaa. Hallituksen paédttamien hallinnon kehittdmistoimenpitei-
den johdosta voi syntya tilanne, jossa virastolla ei ole endé tarvetta kaikille nykyisille toi-
mitiloilleen. Talouspoliittinen ministerivaliokunta on 9.11.2012 linjannut toimintatavoista
néissd tilanteissa. Tavoitteena on varmistaa, ettd virasto ei joudu kohtuuttomaan tilantee-
seen yllattdvien muutosten osalta, kuitenkin niin, ettd virastoilla sailyy vastuu ja harkinta
vuokrasopimuksiin sitouduttaessa. Lahtokohtana on kertakorvausmalli vuokrasopimuksen
ennenaikaisessa paattamisessd, johon tapauskohtaisesti voidaan osoittaa budjetista viras-
ton omavastuuosuuden ylittdvad lisimédrdrahaa. Osa sddstyvéstd vuotuisesta vuokrakus-
tannuksesta voidaan palauttaa hallinnonalalle. (Liite 5: Vuokrasopimusten ennenaikainen
padttiminen erdissd tilanteissa)

10. Vuokrasopimusten maksimipituuksia ovat 10 vuotta ja uudisrakennusten osalta
15 vuotta, ellei tilaan liity merkittavii erityispiirteitd.

Saavutettavuus on keskeinen toimitilojen valintakriteeri. Valtion toimitilojen tulee
padsaantoisesti sijaita yhteiskuntarakenteessa siten, ettd sijainti mahdollistaa julkisen ja
kevyen liikenteen kayton tyopaikkaliikenteessd ja kdyntiasiakkaiden palvelujen osalta, ja
ettd tilat eivit sijaitse kustannussyistd ydinkeskustojen kalleimmilla alueilla. Valtiolla on
my0s toimintoja, joiden sijaintiin vaikuttaa toiminnan erityisluonne kuten esimerkiksi
turvallisuuteen liittyvét syyt.

11. Valtion kdyttamat tilat tulee valita hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrelta.
Valtion toimintoja siirretddn kalleimpien keskustavyohykkeiden ulkopuolisille
alueille sitd mukaa kuin vuokrasopimuksiin tulee normaali irtisanomismahdol-
lisuus. Virastot sijaitsevat padosin kalleimpien alueiden (esim. Helsingin ydin-
keskusta) ulkopuolella. Valtion osalta kalleimmilla alueilla tulisi sijaita ldhinna
vain valtiojohdon, eduskunnan ja valtioneuvoston tiloja seki erdit olemassa ole-
vat kulttuurirakennukset.

Toimitilat tukevat yhteiskuntavastuullisuutta

Toimitilojen yhteiskuntavastuullisuuteen liittyy toimien vaikutus
- sosiaalisesti, kansalaisten ja yhdyskunnan seka tyoyhteison kannalta
- ympirist6llisesti, kestdvin kehityksen ja laadukkaan rakennetun ympéristén kan-
nalta

- taloudellisesti, markkinatasapainon kannalta.

Valtion toimitilastrategian kannalta on oleellista varmistaa, etté valtiotyontekijoilld on
terveelliset ja turvalliset, toimintaa tukevat tilat, jotka omalta osaltaan edistavit kokonais-
valtaisesti tyontekijoiden hyvinvointia. Toimitilat ovat toiminnan laadun ja tuottavuuden
mahdollistaja. Valtion toimitilaratkaisut tukevat kansalaisten ja yhteiskunnan palvelutar-
peita ja muodostavat luontevan osan kunkin paikkakunnan yhdyskuntarakennetta.



Kun valtiokéyttoon tulevissa rakennuksissa tai tiloissa tehdidn korjauksia, niissé tulee
huomioida saavutettavuus- ja esteettomyyskysymykset voimassa olevien maaraysten mukai-
sesti. Korjauksissa on myos kunnioitettava kulttuurihistoriallisia arvoja, rakennussuoje-
luperiaatteita ja rakennuksen alkuperdistd ominaislaatua. Kaikissa korjaus-, muutos- tai
kalustustoissa tulee kiinnittda erityistd huomiota harmaan talouden torjuntaan.

12. Valtio vuokraa kayttoonsa tiloja, jotka ovat terveellisid ja turvallisia, ja jotka on
tuotettu ja joita ylldpidetddn yhteiskuntavastuullisella tavalla.

EU:n yhteisend tavoitteena on energiatehokkuuden 20 %:n parantaminen vuoteen 2020
mennessd. Energiatehokkuusdirektiivissi (2012/27/EU) keskushallinnolle on asetettu edel-
lakavijan rooli, johon kuuluu 3 % vuosittainen korjausvelvoite tai vastaavan energiansaaston
aikaansaavat muut toimenpiteet. Suomessa direktiivin soveltamistavaksi on valittu vaih-
toehtoiset toimenpiteet, joita ovat mm. kayttajasahkoprojektit, kiinteistonhoidon palkkio-
sanktiosopimukset, ylldpidon energiakorjaukset, kiyttotekninen ohjaus, pohjatehotarkas-
telut, korjaushankkeiden yhteydessé tehtéavit energiatehokkuustoimenpiteet, ministerioi-
den ja virastojen energiatehokkuussuunnitelmat seka toimitilatehokkuuden parantaminen.

Osana uudelleenlaaditun rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (EPBD 2010) toimeen-
panoa ymparistoministeri6 on antanut asetuksen rakennuksen energiatehokkuuden paran-
tamisesta korjaus- ja muutostoissa (4/13, 1.9.2013). Vuokrattaessa tiloja valtion kiyttoon tulee
tavoitteena olla tilat, joiden energialuokka on vihintdan D (asetus rakennuksen energiatodistuk-
sesta 176/2013). Uudistavassa peruskorjaamisessa tavoitteena on vahentda energiankulutusta
15 %:1la em. asetuksessa (YM 4/2013) maaritellystd energiankulutuksen vaatimuksesta. Eri-
tyisestd syysta (esim. tekniset, toiminnalliset tai taloudelliset syyt tai suojellut rakennuk-
set) voidaan hyvaksy4 alhaisempi tavoite. Huomiota tulee kiinnittaa lisdksi materiaaleihin
osana rakennuksen elinkaarista hiili- tai ymparistojalanjélked sekd olemassa olevien kau-
kolampé ja -kylmaverkostojen hyédyntimiseen. Ministeriéiden ja niiden alaisten virastojen
jalaitosten on tehostettava ympéristdasioiden hallintaa ottamalla huomioon energiatehok-
kuussuunnitelmissa ja ymparistoohjelmissa periaatepaatoksen tavoitteet (valtioneuvoston
periaatepadtos kestdvien ymparisto- ja energiaratkaisujen (cleantech-ratkaisut) edistdmi-
sestd julkisissa hankinnoissa 13.6.2013).

13. Vuokrattavien olemassa olevien tilojen ja rakennusten tulee olla energialuokkaa
D. Uutta tilaa tulee rakennuttaa hyvin harkiten ja vuoden 2017 jilkeen valmis-
tuvien rakennusten tulee olla lihes nollaenergiarakennuksia.
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7 Strategian toteutus, seuranta ja
raportointi

Strategian mukaisia linjauksia pannaan toimeen aina, kun tilojen tai vuokrasopimusten
tarkastelu on ajankohtaista. Yleisimmat tilanteet ovat suuremmat korjaukset, vuokraso-
pimusten pdattyminen ja uuden vuokrasopimuksen solmiminen tai vuokrasopimuksen
jatkaminen sekd organisaatio- tai toimipaikkauudistus. Toimeenpanossa keskeinen rooli
on virastolla ja hallinnonalalla toiminnallisine tarpeineen ja Senaatti-kiinteist6illd asi-
antuntijana ndiden toteuttamisessa myos valtionhallinnon kokonaisedun nakékulmasta.

Linjausten toimeenpanoa seurataan erityisesti toimitilakustannusten seki toimitila- ja
energiatehokkuuden osalta raha-asiainvaliokunnassa, joka kasittelee kokonaisarvoltaan yli
5 miljoonan euron (ml. alv) vuokrasopimukset. Valtion kokonaistilanteesta raportoidaan
eduskunnalle hallituksen vuosikertomuksessa. Tavoitteiden toteutumista tullaan seuraa-
maan myds valtion toimitilahallinnan neuvottelukunnassa.



Taulukko 1: Keskeisia olemassa olevia ja kehitettavia mittareita toimitilojen kaytdlle

Mittari

Tilankdyton
tehokkuus

Energialuokka

Energiankulutus

Toimitila-
kustannukset

Tyytyvaisyys toimiti-
loihin ja vélineisiin

Yhteiskdyttoisten
tilojen maara

Yksikko

m?/hlo
m?/htv
m?/tydpiste

Olemassa olevien tilojen
vuokrauksessa vahin-
tddn D-luokka ja uu-
disrakennushankkeissa
A-luokka.

kWh/ htv/ vuosi

€N

€/m?
€/htv
€/tyopiste

kpl
htm?

Mittarin tarve ja
tavoitteet

Tehostetaan véljahkoa
tilankayttoa. Valtion ko-
konaistilankdyton trendi
laskeva.

Toimistotilojen:

- korjaushankkeissa
tavoite 18 m*/htv

- uudisrakennuksissa
15m?/htv

Energiankdyton tehosta-
minen, liittyy tilatehok-
kuuteen.

Kustannusten vertailu ja
optimointi.

Tyytyvdisyyden kehitys
toimitiloihin ja véli-
neisiin.

Seurataan yhteiskdyton
edistymista.

Mita ja miten
mitataan

HTH-tietopalvelu:

- kokonaistilankdytdn
tehokkuus

- toimistotilankdyton
tehokkuus

- kehitetddn uusia tavoi-
tearvoja useammalle vi-
rastolle yhteisissa tilatyy-
peissd (asiakaspalvelu, la-
boratorio, arkisto ym.)

Kehitteilld. Jatkossa HTH-
tilapalvelun kautta.

HTH-tietopalvelu.

VM-Baro.

Kehitteill.

Seuranta

Raha-asiainvaliokunta:
tehokkuustavoitteet uu-
sien vuokrasopimusten
yhteydessd.

Hallituksen vuosikerto-
mus: valtion kokonaisti-
lanne, hallinnonaloittai-
nen seuranta.
Toimitilahallinnan neu-
vottelukunta 2 x vuosi.
Ministerididen ja viras-
tojen oma suunnittelu ja
seuranta.

Raha-asiainvaliokunta
uusien vuokrasopimusten
yhteydessd.

Hyddyntdminen esim.
ministerididen ja vi-
rastojen Green Office-
toiminnassa.

Raha-asiainvaliokunta
uusien vuokrasopimusten
yhteydessa.
Valtiontasoinen seuranta
hallituksen vuosikerto-
muksessa ja toimitila-
hallinnan neuvottelu-
kunnassa.
Ministerididen ja viras-
tojen oma suunnittelu ja
seuranta.

Ministerididen ja viras-

tojen oma suunnittelu ja
seuranta.



LIITE 1: Kaytetyt kasitteet

Huoneistoala

Huoneistoala on ala, jota rajaavat toisaalta huoneistoa ympia-roivien seinien, toi-
saalta huoneiston sisilld olevien kantavien ja muiden koko rakennukselle vilt-
taméttomien rakennusosien huoneiston puoleiset pinnat. (lihde: RT 12-11055)

Htm?

Pinta-ala huoneistoalana m?

Toimistotilojen huoneistoala

Toimistotiloihin lasketaan tyopistealueet, ty6huoneet, sisdiset neuvotteluhuo-
neet ja kirjastot, projektihuoneet ja muut tyoskentelyalueet. Lisiksi lasketaan
toimistotiloihin liittyvit kdytavit ja sisdiset portaat, kopiointi-, tulostus-, posti-
laatikkotilat, tarvikevarastot, muut pienvarastot, kohtaamisalueet ja sosiaalitilat.

Toimitilajohtaminen

Kiaytossd olevien toimitilojen johtaminen, jonka tarkoituksena on vastata tilo-
jen hankkimisesta, kehittimisesti ja tiloihin liittyvien palveluiden hankinnasta.

Toimitila
Fyysinen tila, jossa tilan kéyttdjan toiminta tapahtuu. Kattaa siis sekd toimisto-
tilat ettd erilaiset toiminnan tilat kuten istuntosalit, vankilat, museot, erilaiset
varastot jne.

Tydymparisto
Kokonaisuus, johon kuuluvat toimitilan lisiksi ICT- ja kommunikaatioratkaisut,
toimintatavat ja tyoympéristoihin liittyva henkilostopolitiikka.

Monitilatoimisto

Monimuotoinen avotilan ja erilaisten tiimity6tilojen ja rauhallisten vetdytymis-
tilojen muodostama kokonaisuus, jossa tyontekija hakeutuu tyotehtiavin edellyt-
tamadn tilatyyppiin tyoskentelemain.

Ylibuukkaus

Toimitilassa on vihemmin varsinaisia tyopisteitd kuin henkil6itd jotka toimiti-
lassa vakituisesti tyoskenteleviit.

Toimitila- ja tyoymparistokonsepti
Toimijan strateginen malli ja tavoitteet kuinka toimitilat ja siihen liittyvit ICT-

ja kommunikaatioratkaisut sekd tyoymparistoon liittyvéa henkilostopolitiikka
linjataan.



Monipaikkainen tyo

Tyo, joka ei ole sidottu toimipisteiseen vaan jonka tekemisen kommunikaatio-
teknologia mahdollistaa useissa eri tyOpisteissd, etityoni, liikenteessd ja vapaasti
lihes missd tahansa.



LIITE 2: Menettelyista valtion toimitilahankinnoissa

Valtioneuvoston asetus 1070/2002 maarittad menettelytavat kiinteistovarallisuuden han-
kinnassa, hallinnassa ja hoitamisessa. Ellei virasto/laitos kuulu em. asetuksessa sdadet-
tyihin haltijavirastoihin, se voi hankkia toimitiloja vain vuokraamalla. Ennen kuin péa-
tetadn kiinteistovarallisuuden hankinnasta tai vuokraamisesta, selvitetadn asetuksessa
sdddetyn mukaisesti:

1) mahdollisuudet kiyttaa hyviksi valtion jo omistamaa kiinteistovarallisuutta;
2) hankinnan tai vuokraamisen vuoksi vapautuvan valtion omistaman kiinteis-
tovarallisuuden kaytto;

3) hankittavan tai vuokrattavan kiinteistovarallisuuden kdytto- ja muut kustan-
nukset; seka

4) vaihtoehtoiset tavat tyydyttdd tarve kiinteistovarallisuuden kiyttoon ja nii-
den kustannukset.

Laki valtion liikelaitoksista (1060/2010) velvoittaa Senaatti-Kkiinteistot tuottamaan tila-
palveluja ja niihin vélittomasti liittyvia muita palveluja virastoille, laitoksille ja yksikoille
sekd huolehtimaan hallinnassaan olevasta valtion kiinteistovarallisuudesta. Sen mukaisesti
Senaatti-kiinteist6t varautuu hoitamaan tehtdvidan myos valmiuslain (1080/1991) 2 §:ssé
tarkoitetuissa poikkeusoloissa.

Téstd johtuen edelld mainitut selvitykset 1-2 tehddan yhteisty0ssa Senaatti-kiinteisto-
jen kanssa. Myds muissa asetuksessa todetuissa selvityksissd on suositeltavaa hyodyntaa
ko. palveluja ja tarvittaessa silloinkin, kun tarkoituksena on vuokrata muita kuin valtion
omistamia toimitiloja.

Tilantarpeen edellyttiessa uudisrakentamista toimijana on valtion tilanhankinnan in-
house-yksikkona padsdantoisesti Senaatti-kiinteistot, joka toimii ldheisessd yhteistyossa
tilantarvitsijan kanssa, ja jonka asiana on kilpailuttaa rakennusurakka avoimin, tasapuo-
lisin ja syrjiméttomin menettelyin.

Sellaiset pitkat vuokrasopimusmallit, joissa hankkeen rakennuskustannus tulee pitkdn
vuokra-ajan kuluessa pddosin kuoletetuksi, mutta valtio ja4 ilman vastaavaa omistusoike-
utta, eivit yleensa ole valtion taloudellisen edun mukaisia, kun kyse on luonteeltaan pysy-
vastd valtion toiminnasta. Téllaisia sopimusmalleja voidaan pitdd em. asetuksessa sdddet-
tyjé haltijaoikeuksia kiertavina.

Viraston/laitoksen toimitilahankinnoissa voidaan ndhdé seuraavat prosessivaiheet:

a) Toiminta- ja taloussuunnittelun ja kehysvalmistelun vaihe
o Selvitetddn edelld todetut seikat 1-4 ja hankitaan tarvittaessa VNA 567/2002 4 §:n
edellyttama lausunto alueellistamisen koordinaatioryhmalta.

o Esitetadn alustavat rahoituslaskelmat.



o Asetetaan toimitilahanke tdrkeysjirjestykseen muiden kehittdmistarpeiden
kanssa. Huomioitavia seikkoja mm. palvelujen kysynti- ja laatutekijdt, organi-
saatiomuutokset, tydsuojeluseikat, palvelujen alueellisen saatavuuden tasapaino-
tekijat ja kustannukset/rahoitus.

b) Talousarviovaihe
» Lahtokohta: kehyksen puitteissa; budjetoidaan méaararaha/sopimusvaltuus.

¢) Pditosvaihe

o Jos sopimuksesta ja muista vuokraukseen liittyvistd menoista (vuokrame-
not) aiheutuu koko sopimuskaudella valtiolle menoja yhteensd vahintdan 5
milj. euroa arvonlisdvero mukaan lukien, sitoutumisesta vuokrasopimukseen
paattda ao. ministerio saatuaan valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnan lau-
sunnon (Valtioneuvoston médrdys asioiden kisittelystd valtioneuvoston raha-
asiainvaliokunnassa 3.1.2002 kohta 2.1.3; ajantasainen versio 15.11.2012) Raha-
asiainvaliokunnalle esitetddn selvitys ylld esitetyistd kohdista 1-4, sekd tilojen
tila- ja energiatehokkuudesta.

o Samoin ao. ministerié paattda vuokrauksista, joissa kaytetddn ministerion paa-
tosvaltaan kuuluvaa valtuutta.

o Lahtokohta: talousarvion ja valtiontalouden kehysten puitteissa.



LIITE 3: Kustannusvastuu vaistotiloista

Talouspoliittinen ministerivaliokunta 24.3.2009

1. Tausta

Valtion kayttokiinteistdistd on sisdilmaongelmaisia n. 8 %; ulkopuolelta vuokratuissa
tiloissa esiintyvien ongelmien laajuutta ei tunneta. Sisdilmatapauksista kosteusperdisia
on n. 60 % ja ndistd puolestaan osa varsinaisia homeongelmia. Ongelmien luonnetta ja
haasteellisuutta kuvaa se, ettd

niitd aiheutuu sekd omistajan vastuulle kuuluvista seikoista (suunnittelu-, rakentamis-
ja yllapitovirheet) ettd kédyttdjastd johtuvista seikoista (veden joutuminen rakenteisiin
kayton yhteydessd, puutteet siivouksessa)

asiaan liittyvit yleiset mittausmenetelmat ja terveydelliset ohjearvot ovat vield kehi-
tysvaiheessa

yksil6lliset erot oireiden ilmenemisessd ovat suuria.

Vaikka Senaatti-kiinteistojen hallinnassa olevissa valtion kiinteistoissd ongelmakohtei-

den osuus on pienempi kuin esim. kuntien rakennuskannassa ja korjausohjelman myoté
supistumassa, niitd on vield yli 300. Niiden kokonaislaajuus on noin 660 000 m? ja arvioi-
dut korjauskustannukset noin 100 milj. euroa (keskiméardinen koko n. 0,3 milj. euroa).
Suurimmissa korjaushankkeissa tarvitaan usein vaistotilajarjestelyja.

2.Yleinen toimintalinja valtion toimitiloissa

Sisdilmaongelmia seurataan ja ratkaistaan kayttédjien, Senaatti-kiinteistojen ja tyoter-
veyshuollon yhteistyona ja ongelmia ennalta torjuvaan toimintatapaan pyrkien.

Ongelmien ilmetessd perustetaan kéyttdjien ja Senaatti-kiinteistdjen edustajista seka
sisdilma-asiantuntijoista koostuva yhteistyéryhmd, ja ongelmien diagnostisoinnissa ja
korjaustoimien suunnittelussa kaytetdin parhaita kosteus- ja homevaurioihin ja sisiil-
ma-asioihin erikoistuneita tahoja.



3. Viistotilat sisailmaongelmakohteissa

Menettelytavoista erilaisissa véistotilatapauksissa:

31 Sisdilmaongelma todettu valtion omistamissa (Senaatti-kiinteistot) tiloissa, vuokrasopimus
jatkuu
Lihtotilanne:

Tyoterveyshuolto on katsonut henkildston oireilun johtuvan sisdilmasta, ja korjausten
laajuus ja luonne edellyttavit vaistotiloja.

Toimintalinjat valtiokonsernin sisilla:

Jos ongelma koskee yksittéisid ihmisid, heille jarjestetddn erilliset tyotilat.

Senaatti-kiinteistot ja asiakas sopivat yhdessd korvaavien tilojen jirjestimisestd esim.
niin, ettd Senaatti-kiinteistot vuokraa markkinoilta ulkopuolisen tilan, maksaa té-
mén vuokran ja antaa tilan asiakkaan kayttoon. Asiakas puolestaan maksaa Senaatti-
kiinteistéille vuokraa korjauksen kohteena olevaa valtion toimitilaa koskevan vuokra-
sopimuksen mukaisesti.

Senaatti-kiinteistdjen vastuulla on tarjota vidistotilat, jotka vastaavat toiminnallises-
ti pysyvid tiloja toiminnan kannalta riittdvassd méarin. Senaatti-kiinteist6t voi tarvit-
taessa rahoittaa ulkopuolisiin, korvaaviin tiloihin toiminnan edellyttdmid muutostoi-
td, joiden kustannusten jakamisesta ja maksamisesta vuokran osana osapuolet sopivat
siten, ettd asiakas vastaa 20 %:sta kustannuksista. Tdhin ei lahtékohtaisesti budjetoi-
da lisdrahaa.

Samassa yhteydessd sovitaan asiakkaan palaamisesta varsinaisiin tiloihinsa sen jil-
keen, kun Senaatti-kiinteistot on korjannut tilat ja tehnyt tiloihin ne mahdolliset toi-
minnalliset muutokset, joista samalla sovitaan vuokravaikutuksineen. Sovittava kor-
jauksen jilkeinen vuokra-aika voi normaalisti olla 5-15 vuotta riippuen siitd, kuinka
isoja investointeja tiloihin joudutaan tekemiin.

32 Sisdilmaongelma todettu valtion omistamissa (Senaatti-kiinteistot) tiloissa, vuokrasopimus
lakkaa
Lihtétilanne:

Ty6suojeluviranomainen on asettanut toimitilat kdyttokieltoon (pdétos osoitetaan ti-
loissa tyoskenteleville organisaatiolle).

Kayttokielto purkaa vuokrasopimuksen (laki liikehuoneiston vuokrauksesta
31.3.1995/48) ja synnyttdd vuokralaiselle oikeuden saada korvaus aiheutuneesta vahin-
gosta, jos kayttokielto aiheutuu vuokranantajan viaksi luettavasta syystd, laiminlyon-
nistd tai muusta huolimattomuudesta.



Toimintalinjat valtiokonsernin sisalli:

33

Jos sisdilmaongelma ja kiyttokielto koskevat yksittdisia ihmisid ja tyotiloja, heille jar-
jestetddn erilliset tyoétilat.

Senaatti-kiinteistot ja asiakas solmivat uuden vuokrasopimuksen korvaavien tilojen
jarjestimisestd esim. niin, ettd Senaatti-kiinteist6t vuokraa markkinoilta ulkopuolisen
tilan ja vuokraa sen edelleen asiakkaalleen aiemman sopimuksen mukaisella vuokral-
la.

Senaatti-kiinteistjen vastuulla on tarjota viistétilat, jotka vastaavat toiminnallisesti
pysyvid tiloja toiminnan kannalta riittdvassd madrin. Senaatti-kiinteistot voi tarvit-
taessa rahoittaa ulkopuolisiin, korvaaviin tiloihin toiminnan edellyttimia muutost6i-
td, joiden kustannusten jakamisesta ja maksamisesta vuokran osana osapuolet sopivat
siten, ettd asiakas vastaa 20 %:sta kustannuksista. Téhén ei ldhtokohtaisesti budjetoi-
da lisdrahaa.

Samassa vuokrasopimuksessa sovitaan asiakkaan palaamisesta korjattuihin tiloihin-
sa sen jdlkeen, kun viranomaiset ovat hyvaksyneet ne korjattuina uudelleen kaytto6n-
otettaviksi. Samalla sovitaan my6s korjauksen yhteydessd mahdollisesti tehtavista ti-
lojen toiminnallisista muutoksista vuokravaikutuksineen. Sovittava korjauksen jalkei-
nen vuokra-aika voi normaalisti olla 5-15 vuotta riippuen siitd, kuinka isoja investoin-
teja tiloihin joudutaan tekemdén.

Mikaili omistaja katsoo, ettd vanhaa rakennusta ei ole kiinteistotaloudellisesti enda tar-
koituksenmukaista peruskorjata, osapuolet sopivat muun pysyvén tilaratkaisun to-
teuttamisesta Senaatti-kiinteistdjen toimiessa asiakasviraston vuokranantajana, joka
voi rakennuttaa tarvittavan uudisrakennuksen joko suoraan valtion taseeseen tai to-
teuttaa sen yksityisrahoituksella valtion toimitilastrategian mukaisesti (taseen ulko-
puolinen hanke ja konserniedun mukainen osto-optio) tai Senaatti-kiinteistojen toi-
miessa valivuokraajana. Toimitiloista téllaisessa tapauksessa aiheutuvaa vuokrakus-
tannusten nousua varaudutaan rahoittamaan asianmukaisesti.

Sisdilmaongelma todettu ulkopuolisen omistamissa tiloissa

Lihtétilanne:

Menettelyja sdateleva laki lilkehuoneiston vuokrauksesta (1995/48) ei velvoita vaisto-
tilojen jarjestimiseen, vaan tuo sisdilmaongelman aiheutuessa omistajasta riippuvasta
syystd ajankohtaisiksi oikeuden vuokranalennukseen, korvaukseen tai tietyissd tapa-
uksissa sopimuksen purkuun.

Toimintalinjat:

Tavoitteena ovat kohtia 3.1 ja 3.2 vastaavat vuokranantajan ja vuokralaisen véliset vas-
tuusuhteet, mikali tilojen omistaja saadaan siihen suostumaan.

Jos vuokrasopimus katkeaa, selvitetddn valtion kiinteistovarallisuuden hankinnasta,
hallinnasta ja hoitamisesta annetun VNA:n (11.12.2002/1070) edellyttamalld tavalla
mahdollisuus siirtya valtion olemassa oleviin toimitiloihin.



LIITE 4: Hallinnon tilahallinnan (HTH) -tietopalvelun
kdyttotarkoitusvyohykkeiden maarittelyt

Hallinnon tilahallinnan (HTH) -tietopalvelun kiyttotarkoitusvyohykkeiden maarit-
telyt

Toimisto -vy6hykkeeseen kuuluvat rakennuksen toimistokaytdssd olevat kerrokset
pédsddntoisesti kokonaisuudessaan. Esimerkiksi kdytavit, kokous-, saniteetti-, varasto - ja
arkistotilat kuuluvat toimistoon silloin kun ovat toimistokerroksen yhteydessa.

Arkisto -vyohykkeeseen kuuluvat asiakirjojen tai muun arkistoitavan aineiston pysy-
viisluonteiseen sdilytykseen tarkoitetut tilat ymparéivine kiytavineen ja tukitiloineen.

Yleisopalvelu -vyohykkeeseen kuuluvat tilat, joita kidytetdan palveluorganisaatiossa
asiakaspalveluun tai sithen rinnastettavaan toimintaan. Tiloilla on usein yksi sisddnkaynti
ja ne on tyypillisesti erotettu organisaation omassa kdytossd olevista tiloista erilliselld
kulunvalvonnalla.

Toiminnan tilat -vydhykkeeseen kuuluvat toiminnalle vélttamattomat erikoistilat, jotka
rajoittavat mahdollisuuksia tehostaa organisaation kokonaistilankayttod. Naita voivat olla
esimerkiksi tutkimuslaitosten laboratoriotilat, oikeuslaitoksen istuntosalikokonaisuudet
tai tullin tarkastustilat.

Muu -vyohykkeeseen kuuluvat kaikki ne tilat, joita ei voida sijoittaa mihinkddn edelld
mainittuun kategoriaan kuten poistumisportaat, kellari- ja ullakkovarastot, autohallit tai
esimerkiksi henkildstoruokalat.

Toimistotilojen kiyttotarkoitusvyohykkeeseen lasketaan:

Piasaantoisesti kaikki toimistohuoneiston tilat lasketaan mukaan toimisto-kayttotarkoi-
tusvybhykkeeseen. Toimisto-vyohyke sisaltdd toimisto- ja avotoimistotilat, kaytavit, toi-
mistotasoja yhdistévat sisdiset avoportaat, WC:t, varastot, kisiarkistot, kerroksissa olevat
kokoushuoneet, vetdytymishuoneet ja tiimity6tilat yms.

Toimistotilojen kiyttotarkoitusvyohykkeeseen ei lasketa mukaan:

- Kokouskeskukset (erilliset esim. omassa kerroksessa ja omilla kulkuyhteyksilld)

silloin kun ne ovat useampien kiyttédjien kaytossa.

- Koulutuskeskukset, yleisokirjastot tms. jotka ovat padsaantoisesti muiden kaytossa
eikd niissé ole henkilgstolle nimettyji vakituisia tyopisteita.

- Lakiséateiset, viralliset poistumisportaat.

- Hissiaulat, mikéli ne eivat padsaantoisesti palvele yhden kiyttajan sisdisia yhteys-
tarpeita.

- Asiakas(/yleiso)palvelutilat, jotka ovat selvisti (kulunvalvonnallisesti) erilliset tilat,
jossa ei sijaitse henkilostolle nimettyja, vakituisia tyopisteitd. Mikali ko. tiloissa on
tyoskentelyalue, se voidaan HTH tietopalvelussa rajata omaksi tilaksi ja kiinnittdd
toimistotilojen kayttotarkoitusvyohykkeeseen mukaan.

- Erilliset sosiaalitilat (pukuhuoneet, suihkuhuoneet ym.).

- Kaikki tekniset tilat, hissit, kuilut yms. (eivét yleensé ole missddn vuokraneliissa
mukana).



Kayttotarkoitusvyohyke-maarittelya selventavia kuvia:

1.kerros, sisadintuloaula

Kayustarkoitusyihyke, 16.12.2013
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Liite 5: Vuokrasopimusten ennenaikainen paattaminen erdissa
tilanteissa

Talouspoliittinen ministerivaliokunta 47/2012, 20.11.2012

1. Virastot vastaavat vuokrasitoumuksistaan riippumatta siitd, onko ne tehty valtion
omistamista tiloista tai ulkopuolelta vuokratuista tiloista (vuokrasopimusten yleinen
sitovuus).

2. Jos virasto kuitenkin joutuu hallituksen paiatoksestd johtuvien, sille yllatyksellisten syi-
den vuoksi luopumaan osasta tiloistaan kesken vuokrakauden, on tarkoituksenmu-
kaista, ettd virasto pyrkii sopimaan vuokranantajan kanssa ehdoista, joilla virastolle
tarpeettomien tilojen vuokrasopimus voidaan paittad ennenaikaisesti. Viraston tulee
neuvotella vuokranantajan kanssa vuokrasopimuksen péaiattymiseen johtavasta ker-
takorvauksesta. Kertakorvauksen suuruuteen vaikuttaa mm. se, onko tarpeettomaksi
jadviin tiloihin Senaatti-kiinteist6jen tai muun vuokranantajan toimesta loydettavis-
sd uusi vuokralainen tai onko vuokrasopimus muutoin pédtettidvissid ennenaikaisesti
esim. myymalld kiinteistd. Virastolle esitetddn edellytysten tdyttyessd kohtuulliseksi
katsottavaa kertakorvausta vastaava lisimaédraraha.

3. Maiardrahan budjetoinnin edellytykseni on, ettd vuokrasopimuksen pdattaiminen joh-
tuu nimenomaan hallituksen virastoa koskevista uusista linjauksista tai muista vas-
taavista syistd ja ettd virasto luopuu ensisijaisesti niistd kayttoa vaille jaavista tiloista,
joille on helpoimmin 16ydettavissd uusi kaytto.

4. Kertakorvauksen myota paattyvistd vuokrasopimuksesta tuleva vuokrasiasto alentaa
viraston toimintamenojen ja hallinnonalan kehyksen mitoitusta siten, ettd puolet sdds-
tyvistd madrarahoista voidaan kuitenkin palauttaa hallinnonalalle.

5. Virastojen vastuullisen ja taloudellisen harkinnan varmistamiseksi valtiota velvoitta-
via pitkaaikaisia sopimuksia solmittaessa, virastoilla on oltava jonkinlainen omavas-
tuuosuus tyhjentyneidenkin tilojen kustannuksista. Siksi virastoille kuuluu ensisijai-
nen vastuu vuokranantajalle maksettavasta kertakorvauksesta siltd osin kuin se ylittaa
75 % jaljellé olleesta vuokravastuusta (omavastuuosuus). Viraston vastuun toteuttami-
seksi viraston toimintamenopohjaa alennetaan enintéén jaljelld ollutta vuokrakautta
vastaavaksi ajaksi ja jakamalla omavastuuosuus tasasuuruisiksi vuotuisiksi vahenny-
seriksi télle ajalle. Tapauskohtaisesti harkiten tasta voidaan luopua, jos tima olisi mm.
vapautuneen tilan uusi kdyttd huomioon ottaen kohtuutonta. Vuokravastuun maéra
lasketaan paatoksentekohetkelld voimassa olleen vuokratason perusteella.

6. Tilanteissa, joissa viraston vuokramenot kasvavat virastosta riippumattomista ylla-
tyksellisisté syisté tilapédisesti esimerkiksi toimintojen alueellisen uudelleenjarjesté-
miseen (esim. useammalle paikkakunnalle) liittyvien valttdméttomien toimitilatar-
peiden vuoksi, viraston toimintamenomomentille voidaan myont44 lisimaariaraha
omavastuun (tapauskohtaisesti esim. 25 %) ylittdvan lisivuokran maksamiseksi niil-
td osin kuin kyse ei ole kohdassa 2 tarkoitetusta tilanteesta, kunnes Senaatti tai muu
vuokranantaja 16ytad uuden vuokralaisen tai vuokrasopimus voidaan muutoin péat-
tad, esim. myymalld kiinteisto.



TAYDENTAVA MIELIPIDE
1. Sisdisten vuokrien jérjestelmd, vuokran madraytyminen yms.

Valtion toimitilastrategian paivittamistydryhman muistiossa “Ehdotus valtion toimitilastrategiaksi
20207 (2/2014) on valtion nykyinen vuokrajirjestelma. Tdma4 jarjestelmé kehitettiin myds tarkoi-
tuksella, ettd Senaatti-kiinteistdista tulisi tasavertainen toimija kiinteistomarkkinoilla toimivien yk-
sityisten toimijoiden kanssa. Tamin jilkeen Senaatti-kiinteistdistd on EU komission vaatimuksesta
muodostettu valtionhallinnon sisdinen palveluidentuottaja (ns. in-house toimija), joka ei kilpaile
valtionhallinnon ulkopuolista asiakkaista.

Nykyinen jarjestelma on atheuttanut valtion siséisiin vuokriin kohdistuvaa voimakasta kritiikkia.
Tilahallinnan kustannusten osuuden jatkuvalla kasvulla on vaikutuksia mys ydintoimintoihin, kos
ka tilavuokriin on jouduttu kayttiméain myos muuhun toimintaan tarkoitettuja resursseja.

Strategian jatkovalmisteluun ja toimeenpanoon liittyen on tirkeéti tarkistaa ja tarpeellisilta osin
uudistaa myds valtion siséisten vuokrien jdrjestelmd (vuokrien médrdytyminen, tuottovaatimukset,
rahoitus yms.).

2. Toimintojen sijoittaminen kalleimmille alucille (Helsingin keskusta yms.)

Ty6ryhmin muistiossa on ehdotus toimintojen sijoittamisesta keskusta-alueilla (6 Tavoitetila vuo-
teen 2020 — toimitiloista tySympdristéihin, kohta 11). Niilla alueilla sijaitsee my0s turvallisuuteen
yms. liittyvid erityistoimintojen tiloja. Néiden merkitys ei ndytd ndkopiirissi olevassa tulevaisuu-
dessa vihenevin.

On tirkedtsd, ettd toimitilastrategia mahdollistaa sen, ettd keskusta-alueilla toimintoja suunniteltaessa
otetaan huomioon myo6s yhteiskunnan erityistoimintojen (turvallisuus, maanpuolustus yms.) tarpeet
ja tarvittaessa mahdollistetaan niiden sijoittumisen néillekin alueille.

3. Tilojen terveellisyys- ja turvallisuus- yms. vaatimukset

Tydryhmin muistiossa terveellisyys-, turvallisuus- yms. vaatimukset (6 Tavoitetila vuoteen 2020 —
toimitiloista tydympéristdihin, kohta 12) kohdistetaan valtiolle vuokrattaviin tiloihin. Puolustushal-
linnossa kiinnitetddn huomiota my6s valtiolla nykyisin oleviin tiloihin. Erityishuomio kiinnitetdsn
henkilSston ja varusmiesten sekd my0s materiaaliin liittyvien toimitilojen asianmukaisuuteen, Ny-
kyisissi tiloissa on edelleen terveyteen ja turvallisuuteen liittyviéd puutteita.

On tirkeatéd, ettd valtiolla huolehditaan myds jo olevien tilojen terveellisyydesti ja turvallisuudesta.
Tilojen terveellisyys ja turvallisuus tulee tarkistaa ja ryhtyi viipyméttd niiden edellyttdamiin korjaus-
toimenpiteisiin. Tassd haasteessa tilojen omistajalla eli Senaatti-kiinteist6illd on keskeinen vastuu.

Puolustusministeriossd 29.1.2014
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Yksikon johtaja Antti Kivipelto
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