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LAUSUNTO TYORYHMAN EHDOTUKSESTA VALTION VUOKRAUSJARJESTELMAN UUDISTAMISEKSI

Tyéryhmin ehdotuksesta valtion vuokrajérjestelman uudistamiseksi oikeusministerié lausuu seu-
raavaa. "

1. Yleista

Eduskunnan tarkastusvaliokunta antoi mietintdonsa valtionhallinnon toimitilojen vuokrauksesta
Senaatti-kiinteistéltd 4.6.2014. Mietint64 varten kuultiin oikeusministerion edustajia ja mietin-
t66n on kirjattu oikeusministerion alaisten toimintasektoreiden keskeiset muutostarpeet toimiti-
lojen vuokrajirjestelmille. Yhteni keskeisena tarpeena vuokrajarjestelman muutokselle todettiin
vuokrasopimusten joustavuuden lisddminen tilanteissa, joissa toimitiloista tai osasta toimitiloja
joudutaan luopumaan. Toisena keskeiseni teemana haluttiin avoimuutta kustannusten maaritte-
lyyn ja tehokkuutta kustannuksia aiheuttaviin investointeihin.

Oikeusministerion ndakemyksen mukaan tyéryhman ehdotus uudeksi vuokrajarjestelmaksi vastaa
hyvin tarkastusvaliokunnankin raportissa kuvattuihin muutostarpeisiin muiden kuin kdyttésidon-
naisten tilojen osalta. Kustannusten méaérittelyn avoimuus ja vuokrasopimuksien joustavuus aut-
taa jatkossa sopeutumaan nopeammin muuttuviin tilanteisiin.

Valtion vuokrajirjestelmin uudistamista koskevat ehdotukset ovat muutenkin padosin kannatet-
tavia. Linjaukset selkiyttivat nykyjarjestelmaa ja lisadvat sen lapindkyvyyttd ja ennustettavuutta.
Ehdotuksessa ei kuitenkaan riittdvin yksiselitteisesti linjata muun muassa vuokranantajan talou-
dellisia vastuita ja indeksisidonnaisia vuokrankorotusperusteita, mikd jossain madrin vaikeuttaa
vuokralaisen nikékulmasta katsoen kokonaiskuvan luomista ehdotettavasta vuokrajarjestelmas-
ta.
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2. Kayttosidonnaisia tiloja koskevat huomiot ja ongelmat valtion vuokrajarjestelméan uudistuseh-
dotuksessa

Investoinnin jddnnosarvo

Oikeusministerién toimitiloista noin 30 % on HTH-tietojarjestelman mukaan toimistotilaa ja 70 %
kdyttosidonnaista tilaa. Tydryhman ehdotus vuokrajarjestelman uudistamiseksi kuvaa kayt-
tésidonnaisten tilojen vuokrasopimusten jouston seuraavasti:

“Tiloissa, joissa on tehty asiakkaan tarpeisiin perustuva investointi, irtautuminen vuokrasopimuk-
sesta on mahdollista maksamalla lisdksi investoinnin jd@dnndésarvo tilanteessa, jossa tehtyd inves-
tointia ei voida suoraan ja tdysimddrdisesti hyodyntdd seuraavan tiloja vuokraavan toimesta. Jos
virasto tai laitos joutuu hallituksen pddtéksestd johtuvien, sille ylldtyksellisten syiden vuoksi luo-
pumaan osasta tiloistaan kesken vuokrakauden, on tarkoituksenmukaista, ettd virastolle tai lai-
tokselle esitetddn edellytysten tdyttyessd kohtuulliseksi katsottava investoinnin jadnnésarvoa
kattava lisémddrdraha talousarviokdsittelyssd. ”

Edella mainittu linjaus johtaa oikeusministerion nakemyksen mukaan siihen, ettei vuokrajirjes-
telmdn uusimisen paddajatuksena ollut joustavuus toteudu pddosassa oikeusministeridn hallin-
nonalan toimitilavuokrasopimuksia. Investointien jddnnésarvot ovat kayttésidonnaisissa tiloissa
korkealla tasolla vield 15-20 vuoden kuluttua. Tam3 johtaa tilanteeseen, jossa hallinnonalojen
toimitilarakenteen kehittdmista ohjaavat osin investointien jaannésarvot toiminnallisten niké-
kulmien kustannuksella. Oikeusministerion toimintasektorit tekevit pitkdjianteistd toimitilakan-
nan suunnittelua, mutta 25-30 vuoden aikajanne (investointien jadnndésarvo pienenee 25-30
vuoden aikajanteelld niin pieneksi, ettei se vaikuta enda suunnitteluun) on liian pitka ottaen
huomioon toimintaymparistén muutokset.

Riskin hinta

Yhtend toimintaa vaikeuttavana linjauksena on riskin hinnan nostaminen kayttdsidonnaisten tilo-
jen osalta yhdesta prosentista kahteen prosenttiin. Tama vaikuttaa suoraan oikeusministerién
hallinnonalan tulevien vuokrasopimusten hinnoitteluun ja tata kautta toimitilamenoihin. Mikili
edelld mainittu riskin hinnoittelu jaa pysyvaksi toimintatavaksi vuokrajirjestelmain, tulee voida
sitovasti sopia siitd, ettd tdma lisdys katetaan madararahalisdyksena talousarviokésittelyissa.

Omistajavastuu perusparannushankkeissa

Oikeusministerion hallinnonalalla padomavuokrien osuus on merkittava. Keskeinen kokonaisuus
on Rikosseuraamuslaitos, joka maksaa Senaatti-kiinteistéille vuositasolla noin 40 miljoonaa euroa
padomavuokrina ilman luotettavaa ajantasaista tietoa vuokrattavan kiinteistékannan teknisesta
tai edes tasearvosta. Markkina-arvoa ei Rikosseuraamuslaitoksen kdyt6ssa olevalla kiinteistokan-
nalla juuri ole.

Nykyisen toimintamallin merkittavana heikkoutena on ollut se, ettd perusparannushankkeiden
vuokravaikutuksista sopiminen on ollut vuokralaisen ndkdkulmasta katsottuna vaikeaa selkeiden
pelisddntdjen puuttuessa. Yleensdkin omistajavastuun ja kdyttdjavastuun rajanveto on ollut on-
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gelmallinen eika jarjestelma ole talta osin ollut riittdvin lapindkyvd. Mietinndssikdin ei selkeisti
oteta kantaa siihen, sisdltyyko ehdotettavaan pddomavuokraan minkddn tasoista omistajalahtdis-
ta korvausinvestointivelvoitetta Senaatti-kiinteistdille.

Jarjestelmd ei ole tarjonnut vuokralaisen kayttéon riittavid ja luotettavia tietoja vuokrattavan
kiinteistdkannan arvon kehittymisesta, mité aidot ja oikeaan tietoon perustuvat vuokraneuvotte-
lut olisivat edellyttaneet. Vuokrajirjestelmén lapindkymattémyys on aiheuttanut osapuolten vi-
lille tarpeettomia ndkemyseroja. Mietinndssi ehdotetaan, ettd vuokralaiselle asetettaisiin vel-
voite toimittaa vuokratiedot valtiovarainministeridlle tai sen maardamalle taholle. Tavoite on
kannatettava. My0s Senaatti-kiinteistéille tulisi asettaa vastaava tietojenluovuttamisvelvoite eri-
toten kdyttésidonnaisten tilojen arvon kehittymisestd. Tama lisdisi merkittavasti jarjestelmén la-
pindkyvyytta ja yksinkertaistaisi vuokratason oikeellisuuden arviointia.

Padomavuokrien indeksitarkistusten peruste jaa mietinnossa epaselvaksi. Pddomavuokrien osal-
ta indeksikorotukset ovat ristiriidassa omakustannusperiaatteen kanssa, ellei pszdomavuokran
perusteena olevaa sidotun pddoman arvoa samalla koroteta esimerkiksi omistajaldhtoisilld kor-
vausinvestoinneilla. Kiinteistdjen kaytto- ja yllapitovuokran osalta indeksitarkistukset sen sijaan
ovat perusteltuja.

Ehdotuksessa pddomavuokra muodostuu sitoutuvan pddoman korosta, poistoista, riskikertoi-
mesta seka toiminnan kuluista. Ehdotus on hyvi ja lapindkyvd. Ehdotuksen mukainen kdyvin
korkotason vahvistaminen neljan vuoden vilein varmistaa pddomavuokran ajantasaisuuden.
Mietinndssa ei kuitenkaan esitetd, miten padgomavuokran on tarkoitus kehittya investoinnin koko
elinkaaren ajan rakennuksen teknisen arvon alentuessa poistojen seurauksena. Tdma olisi syyti
linjata selkedmmin ennen kuin uusia vuokrasopimuksia voidaan solmia.

Tyoryhman esityksessa ei tarkemmin my6skdan maaritelld, miten kiinteiston jddnnésarvon on
tarkoitus maardytya. Jotta tavoiteltu joustavuus kiinteist6ja irtisanottaessa toteutuisi, tulisi viras-
tolle taata investoinnin jadnndsarvon kattava lisaméaariraha talousarviossa, mikili irtisanominen
tehddan esim. hallituksen paatoksista johtuvien yllatyksellisten syiden, kuten sopeuttamistoi-
menpiteiden vuoksi.
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Nykyinen kdytantd mm. indeksitarkistuksissa, omistajaldhtoisten investointien maarista ja koh-
dentumisesta on sotkenut kiinteistdjen arvoja seka padomavuokrien mdardytymistd siind maarin,
ettd Rikosseuraamuslaitoksen sopimukset tulisi tarkistaa kohdekohtaisesti, jotta padomavuokra-
uksen omakustannusperiaatetta voitaisiin alkaa soveltaa. Sopimukset tulisi uudistaa kohdekoh-
taisesti rakennusten todellisten teknisten kayttéarvojen mukaisesti. Markkina-arvoja vankiloilla ei
ole. Uusien sopimusten ldhtékohtana ei voi olla nykyinen padomavuokra. Kohdekohtaista tarkas-
telua edellyttdd myos siirtyminen maéardaikaisista sopimuksista toistaiseksi voimassa oleviin so-
pimuksiin.
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