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Viite: Lausuntopyynté VM077:00/2014
Lausunto tyoryhméin ehdotuksesta valtion vuokrausjirjestelmiin uudistamiseksi

Valtiovarainministerio asetti toimikaudelle 26.6.2014 — 31.1.2014 valtion toimitilojen hankinta ja
hallinta — tyoryhmdin, jonka tehtdvind oli

1. Tehdd ehdotukset valtion tilahallinnon ohjauskeinojen ja Senaatti- kiinteistojen roo-
lin tarkistamistarpeista ja sddtdmisen tarpeista.

2. Tehdd ehdotukset valtion sisdiseen vuokrausjdrjestelmdn ja vuokran mddrdytymisen
perusteiden tarkistamistarpeista ja sdditémisen tarpeista.

3. Tehdd ehdotukset valtion tilavuokrasopimusten kdsittelymenettelyn tarkistamistar-
peista ja sdditdmisen tarpeista.

4. Huomioiden tapahtuneet muutokset tehdd ehdotukset valtion kiinteistovarallisuuden
hankintaa, hallintaa ja hoitamista koskevan valtioneuvoston asetuksen (1070/2002)
nykyisten sdddosten pdivittimiseksi.

Tyoryhmd on tunnistanut keskeisiksi valtion tilahallinnan ja vuokrajcrjestelmdn kehittimistarpeiksi
Senaatti-kiinteistdjen nykyisen markkinoihin vertautuvan vuokratason, valtion kokonaisedun selkedm-
mdn toteutumisen vuokrajdrjestelmdssd sekd vuokrasopimusten joustavuuden lisddmisen. Ratkaisuna
edelld mainittuihin kohtiin ehdotetaan valtion vuokrajdrjestelmdn muuttamista omakustannusperustei-
seksi, valtion tilojen hankinnan ja hallinnan keskittimistd Senaatti-kiinteistéille sekd valtion omista
tiloista solmittavien vuokrasopimusten muuttamista toistaiseksi voimassaoleviksi 12kk irtisanomisajal-

la.

Valtiovarainministerion hallinnonalan virastojen kannanotot tyéryhmin ehdotukseen valtion
vuokrausjiirjestelméin uudistamiseksi:

1. Verohallinto

Verohallinnolla on laaja koko Suomen kattava toimipaikkaverkosto. Toimitilamme ovat normaalia
toimistotilaa, pddsdantoisesti toimimme edelleen huonetoimistoissa mutta kaikissa suurissa uusissa ti-
lahankinnoissa ja -muutoksissa vuodesta 2005 alkaen on toimitilat pyritty toteuttamaan monitilaympé-

ristoné.

Uusi ehdotettu malli toisi useita haasteita nykytilanteeseen verrattuna. Koska omakustannusperustei-
nen hinnoittelu koskisi vain valtion omistamia tiloja, luotaisiin toimistotilojen osalta monimutkainen
erilaisia hinnoitteluperiaatteita siséltdvi kokonaisuus, jossa valtion tiloilla ja Senaatti-kiinteistdjen vi-
rastoille edelleenvuokraamilla tiloilla olisi erilaiset hinnoitteluperiaatteet ja —ehdot. Eri tilanteissa véis-
tdméttomaét siirtymiset valtion tiloista yksityisiin ja toisinpéin, tulisivat erittdin haastaviksi tilakustan-
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nusten budjetoinnin ja rahoittamisen osalta. Valtion omistamat toimistotilat eivét muutamia poikkeuk-
sia lukuunottamatta tiytd nykyiselldén toimitilastrategian tavoitetta ja niidden muuttaminen moniti-
laympéristoksi vaatii mittavia muutostditi ja investointeja. Valtion kiinteistdstrategiassa tavanomaiset
toimistotilat on luokiteltu ei-strategiseksi omaisuudeksi, jota valtion ei vilttdmétta tarvitse itse omistaa.
Niaméi ndkokohdat huomioiden voinee olettaa, ettei valtion omistama toimistotilakanta tulevaisuudessa
laajene, vaan jatkossa virastojen toimistotilat muissa kuin valtion omistamissa kiinteistdissd kasvavat.
Nykytilanteessa markkinahintoihin vertautuvat kiinteét vuokrat toimistotilojen osalta tuo Senaatti-
kiinteist6jen hinnoitteluun ja muutostdiden kustannusvaikutukseen lépindkyvyyttd ja vaatimuksen te-
hokkaasta ja ammattitaitoisesta toteuttamisesta. Mahdolliset kustannusten ylitykset eivit jaa kiyttdjavi-
raston riskiksi vaan riskin kantaa Senaatti-kiinteist6t eli se taho joka voi sithen vaikuttaa.

Valtion kokonaisedun huomioimiseksi vuokrajérjestelméssd ja paallekkidisyyksien vidlttdmiseksi esite-
tdén toimitilahallinnan ja —hankinnan keskittdmistd kokonaan Senaatti-kiinteist6ille. Tdma4 ratkaisee
ulkoisiin markkinoihin ndhden Senaatti-kiinteistdjen nykyisen kaksijakoisen roolin seki valtion kiin-
teistbomaisuuden hallinnoijana ja arvon yllépitdjénd ettd valtiokéyttdjien toimitilahallinnan asiantunti-
jana. Virastojen suuntaan ongelma séilyy edelleen. Ristiriitatilanteissa Valtiovarainministerioti esite-
tdén ratkaisijan rooliin rahakuntarajan ylittévissd hankkeissa ja pienissd hankkeissa viraston hallin-
nonalan vastuuministeriotd. Tama edellyttéisi toimitila- ja tydymparistbosaamista kaikkiin ministeridi-
hin eri vaihtoehtojen aidon vertailun varmistamiseksi.

Senaatti — kiinteistot tarjoaa nykyisin jo useita asiantuntijapalveluita toimitilojen hallintaan liittyen.
Tama& on johtanut siihen, ettd nykyisellddn palvelut eivit vastaa virastojen erilaisia tarpeita eivitké ai-
dosti huomioi erilaisia toiminnan haasteita. Pienten, yhdelld paikkakunnalla toimivien virastojen tar-
peet ovat hyvin erilaiset verrattuna useilla paikkakunnilla koko Suomessa toimiviin isoihin virastoihin.
Senaatti-kiinteistdille ehdotettu monopolirooli valtion toimitilahankinnan ja —hallinnan toimijana edel-
lyttdisi 1dpindkyvén ja avoimen toiminnan arviointimenettelyn luomista. Senaatti-kiinteistdjen toimin-
nan tehokkuutta ja tuottavuutta tulisi sdénnéllisesti verrata muihin kiinteistdalan toimijoihin ja tulisi
luoda menettelyt kuinka vuokralaisina toimivat virastot pystyisivét vaikuttamaan Senaatti-kiinteistjen
palvelujen, asiakaspalvelun ja toimintatapojen kehittdmiseen.

Vuokrasopimusten jouston liséd@minen on tarpeellista. Ehdotettu malli, jossa valtion kiinteistdihin teh-
tavit vuokrasopimukset olisivat toistaiseksi voimassa 12 kk irtisanomisajalla, on periaatteessa hyvi.
Irtisanomisehdon tulisi kuitenkin koskea ainoastaan vuokralaista. Nyt kun myos Senaatti-kiinteist6ille
on ehdotettu mahdollisuutta irtisanoa viraston tilat 12kk varoitusajalla, se tarkoittaa ettd milloin vain,
toiminnan tilanteesta riippumatta, on mahdollista ettd virastoa voidaan vaatia muuttamaan toiseen
osoitteeseen joko toisten virastojen muutostilanteiden tai Senaatti-kiinteist6jen kiinteist6jérjestelyjen
vuoksi. HTH-tietojen keskittdminen Senaatti-kiinteistéille tukee myds tétd toimintamallia. Senaatti-
kiinteistdjen mahdollisuus aidosti arvioida ja ymmért44 virastojen toiminnan haasteita on puutteellinen
ja siksi risking on kiinteistondkdkulman ja toimitilasddstjen korostuminen tilajarjestelyiss.

Ehdotuksessa painottuu ndkemys toimitiloista kustannusten aiheuttajana ja mahdollisena sddstdmisen
kohteena. Toimistotilojen kehittiminen on vuosikausia pohjautunut ty6ympéristokehittimisen periaat-
teisiin, jossa toimitilat halutaan ndhdéd laajemmin kuin pelkkéng kustannuserénd. Ehdotuksessa on lidh-
detty toteuttamaan Senaatti-kiinteistdjen itselleen asettamaa strategista tavoitetta toimitilakustannus-
séddstdjen aikaansaamisesta heiddn mairittelemasséén aikataulussa. Tamd tarkoittaisi sitd, ettd toimin-
nan tulisi mukautua tilaratkaisuihin, vaikka valtion omistamat toimitilat ovat olemassa ainoastaan toi-
mintaa varten.

Ehdotuksessa tuodaan esiin uuden vuokrajarjestelman lapindkyvyyttd. Ehdotuksen laatimisessa ei kui-
tenkaan ole ollut mukana tilojen kiyttdjien edustajia ja ndin merkittivin muutoksen valmistelussa olisi
tullut kdyttad riippumattomia asiantuntijoita. Verohallinto esittdd jatkoselvityksid ja tarkempia laskel-
mia ennen vuokrajérjestelmén uudistamista.
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2. Tulli

Ehdotus ratkaisee monia tarkastusvaliokunnan mietinngssi esitettyjd kysymyksid. Se tukee valtion ko-
konaisedun toteutumista ja ldpindkyvyyttd vuokrien muodostumisessa. Valtio kiinteistSomistajana
luopuu oman p4doman tuottovaatimuksesta, Senaatti-kiinteistot luopuu markkinavuokraperiaatteesta,
valtion tilojen kéyttd sdddetidn ensisijaiseksi, valtion tilojen hankinta ja hallinta keskitetésin Senaatti-
kiinteistoille. Virastoille ja laitoksille sdddetééin tietojen toimittamista koskeva velvoite. Valtion omista
tiloista solmittavat uudet sopimukset ovat molemmin puolin irtisanottavissa 12 kuukauden irti-
sanomisajalla edellyttéen, ettd vuokralainen maksaa investoinnin jddnndsarvon.

Ehdotus on laadittu tyéryhméssd, jossa on ollut valtiovarainministerién ja Senaatti-kiinteistdjen edus-
tus, mutta ei virastojen tai laitosten, ns. asiakkaan edustajaa. Ehdotus palvelee parhaiten niiti asiakkai-
ta, joilla ei ole omaa toimitiloihin liittyvi4 asiantuntemusta eiké erityistiloja.

100 M€ séidstopotentiaalin toteutuminen edellyttdd nykyistd ammattitaitoisempaa toimintaa ja sauma-
tonta yhteisty&td seké keskindisté luottamusta Senaatti-kiinteist6jen, virastojen ja laitosten vélilld. Mo-
nopoliaseman my&td my6s Senaatti-kiinteistdjen toiminnan, palvelujen hinnoittelun ja rahan kéiytén on
oltava ldpindkyvad, ja sille tarvitaan toiminnan ohjauksen malli.

Senaatti-kiinteist6illd on edelleen kaksoisrooli valtion kiinteistbomaisuuden haltijana ja tilan kdyttdjien
asiantuntijana. Namé roolit pitdd kyetd pitdmaén erilldin, jotta kiinteistéjen hallinnointi ei ohita valtion
kokonaisedulle huomattavasti merkittdvdmpéai joskin vaikeammin mitattavaa vaatimusta ydintoimin-

nan tuesta.

Ehdotuksessa on useita avoimia asioita. Riskin jako Senaatti-kiinteistdjen ja virastojen ja laitosten vi-
lill4 j&4 epédselviksi mm. irtisanomistilanteissa. Omakustannusperiaatetta ei sovelleta yksityisiltid
markkinoilta valtiolle vuokrattuihin tiloihin, jolloin valtion siséll4 toimivat kahdet erilaiset vuokra-
markkinat. Kaksiportaisen riskin méérittelyn vaikutus vuokraan ja jadnndsarvoon jid epéselviksi.

Erityistiloihin liittyy yleensé suuria investointeja ja pitkéaikaisia riskejd. 12 kuukauden irtisanomisoi-
keuteen liittyy koko jéljelld olevan investoinnin takaisinmaksuvaatimus, joka on nykyisti raskaampi
velvoite varsinkin erityistilojen kéyttédjille. Tama kédytdnnossi johtaa myos siihen, ettd uudet tilahank-
keet laitetaan helposti jédihin virastojen toimesta tarpeista riippumatta. Nykyisessi turbulentissa tilan-
teessa, jossa valtiontalous on vaikeuksissa, ennakoimattomia séist6ji tai rakennejirjestelyja voi lihi-
vuosina olla edessid monellakin virastolla. Vendjin rajan rajanylityspaikkojen uudistamistarpeet ovat
samoin epdvarmoja johtuen Venijén pakotteista ja ruplan heikkenemisesti. Tillaisissa tilanteissa on
vaikea sitoutua pitkiin sopimuksiin, kun edes l#hivuosia ei kyetd ennakoimaan kovin varmasti.

Riski investoinnista siirtyy entistd enemmén tilan kéyttdjélle, joka ei toimi hankintayksikkéni eiké
pysty vaikuttamaan uuden investoinnin toteutuskustannuksiin. Toisaalta tilan kdyttijdn asiantuntemus-
ta tarvitaan siind, ettd varsinkin erityistilojen tarve harkitaan huolella eik yliméériisti tilaa rakenneta.

Ehdotus ei merkittivésti helpota virastojen ja laitosten mahdollisuutta luopua tarpeettomista tiloista ja
niihin liittyvistd kustannuksista. Suuri osa tarpeettomista tiloista on vuokrattu yksityisiltd markkinoilta
ja niihin siséltyy investointeja. Senaatti-kiinteisttjen pitéisi pystyd virastoa tai laitosta tehokkaammin
pddsemédn eroon tarpeettomasta tilasta, mutta kustannukset jéavét virastolle tai laitokselle, ja tilojen
myynti tai vuokralaisen 16ytdminen syrjéssd sijaitseville erityistiloille on jo nyt osoittautunut vaikeaksi

my3s Senaatti-kiinteistéille.
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Sadstot saadaan aikaan luopumalla turhista hankkeista ja rakentamisesta, luopumalla turhista erityis-
vaatimuksista tilojen suhteen ja tehostamalla tilankéyttod seké toimintaa. Lapindkyvén seurannan avul-
la voidaan verrata seké hanke-, ylldpito-, vuokra- ettd palvelukustannuksia ns. markkinatasoon. Entistd
vahvemman monopoliaseman my6td myds Senaatti-kiinteistdjen toimintaa tulee valvoa nykyisti te-
hokkaammin.

Virastoilla ja laitoksilla on suuri tarve Senaatti-kiinteistdjen asiantuntemukselle luotettuna InHouse-
yksikkond. Senaatti-kiinteist6jen asiantuntemusta ja osaamista erityisesti rakennushankkeiden lépi-
viennissd, ylldpitokustannusten hallinnassa, ulkoistamisen valvonnassa ja palvelujen tehokkaassa to-
teuttamisessa pitdd vahvistaa. Valvonta ja asiantuntemus jii nykyisin liikaa tilan kéyttéjien vastuulle.
Pitd4 my6s varmistaa, ettd vuokrajérjestelmén muutoksen toteuttaminen ei vie Senaatti-kiinteistéjen
resursseja sen ydintoiminnan kehittimisesta.

Ehdotuksessa viitataan erimielisyyksien ratkaisemistapoihin, mutta péstoksentekoprosessi jaé avoi-
meksi. Kuka médrittelee valtion kokonaisedun? Senaatti-kiinteist6jen vastuulla on valtion kiinteisto-
omaisuuden hallinta, ja ehdotus antaa mahdollisuuden jérjestelld kiinteistbomaisuutta tuottavasti. Val-
tion toimitilat ovat kuitenkin olemassa vain ydintoimintaa varten. Toiminnalle haitalliset ratkaisut pitad
kyetd mittaamaan tilasdfistojen rinnalla. Tdhén tarvitaan virastojen ja laitosten erityisasiantuntemusta.

3. Valtiokonttori

Ty6ryhma ehdottaa, ettd vuokrien maérittelemisessd siirrytdédn omakustannusperiaatteen kaytt6on ja
valtio kiinteistonomistajana luopuu oman piddoman tuottovaatimuksesta ja siirtyy oman pédoman vaih-
toehtoiskustannuksen kayttéon. Ehdotus kuulostaa periaatteelliselta kannalta merkittidvaltd, mutta yk-
sittdisen viraston ndkokulmasta sen tosiasiallinen merkitys on véhiinen, koska vaihtoehtoiskustannus
sidotulle omalle pddomalle edustaa vuokran madrdytymisessé tuottovaatimuksen tavoin laskennallista
kustannuserid, ja toisaalta koska esitys ehdotetaan toteutettavaksi budjettineutraalisti. Perusteen muu-
toksesta aiheutuvat sddst6t vahennettiisiin virastojen toimintamenoista. Mikéli vihennys tehddén
vuokrauskohteittaiseen laskentaan perustuvana, riskid siité, ettd operaatio vaikuttaisi viraston toimin-
tamenomaédrirahaa reaalisesti alentavana, ei kuitenkaan pitisi olla.

Omakustannusperiaatteeseen sisdltyvé 0,3 %:n toiminnan kulujen méérd absoluuttisena euromiérind ei
ilmene tyoryhmémuistiosta, joten toiminnan kulujen tason arviointi ei ole mahdollista. Muistiosta ei
my6skéin ilmene nouseeko vai laskeeko toiminnan kulujen méérs nykytilaan verrattuna. Epéselviksi
muistiossa jé4 my0s se, miten yllépitovuokraan sisdltyvét “hallinto- yms” —kulut suhtautuvat padoma-
vuokraan sisdltyviin 0,3 %:n toiminnan kuluihin.

Valtiokonttorin toimitilojen hankinnassa ja vuokraamisessa on menetelty jo kymmenisen vuotta muis-
tiossa esitettyjen periaatteiden mukaisesti ja yhteistyd Senaatti-kiinteistdjen kanssa on toiminut hyvin.
Néin ollen suhtaudumme ehdotukseen mydnteisesti.

Mit tulee toimitiloissa piilevédn sdédstopotentiaaliin, sitd tulee méddritietoisesti hyodyntdd. Samalla
Valtiokonttorin mielestd on kuitenkin huolehdittava siitd, ettei sdéstojd realisoitaessa péivittdisestd
toiminnasta toimitiloille aiheutuvat tarpeet jé4 tilatehokkuustavoitteiden varjoon. Etenkin tydympéris-
ton terveellisyyteen, kiiytettdvyyteen ja viihtyisyyteen tulee voida panostaa jatkossakin. Mikéli toimiti-
lat ndhddén pelkkénd kulurasitteena ja sdéstépotentiaalina, kuten valtion uuden toimitilastrategian kir-
jauksista voisi pdételld, on vaikea samaan aikaan luoda toimivia ja houkuttelevia tySympérist6jd uusi-
en nuorten tyontekijoiden rekrytoinnin edistdmiseksi ja ikdéntyvien tyontekijéiden tydurien pidentdmi-
seksi.
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Valtiokonttori ja Senaatti-kiinteistSt ovat tihin saakka kyenneet valitsemaan yhdessd ja hyvissi yh-
teisymmaérryksessé parhaat mahdolliset toimitilat kulloisistakin vaihtoehdoista. Senaatti-kiinteistst on
arvioinut kohteet tilojen kunnon, hinta-laatusuhteen sek teknisten ja rakenteellisten ominaisuuksien
pohjalta, kun taas Valtiokonttori on tarkastellut kohteen soveltuvuutta ja kiytettivyytti ensisijaisesti
siitd ndkokulmasta, miten hyvin kohde tukee ja edistdi viraston varsinaisten tehtédvien hoitamista ja
tydyhteison toimivuutta. Lopullinen valinta on tapahtunut aina ilman erimielisyyksid, joskin viimeinen
sana péétostd tehtdessd on ollut aina asiakkaalla, Valtiokonttorilla.

Téhén asiakastarpeita myotiilevidn kiytdntdon tydryhmé on nyt ehdottamassa muutosta. Vaikka kir-
Jattuna 14ht6kohtana on, etts virastot tai laitokset ja Senaatti-kiinteist6t toimivat edelleenkin yhteis-
ymmaérryksessa toimitilojen hankinnassa ja vuokrauksessa, tydryhméi varautuu myos mahdollisiin eri-
mielisyyksiin ja esittdd ristiriitojen késittelys varten kaksivaiheista ratkaisumenettelys, joka vahvistaa
padtoksentekoprosessissa merkittdvésti Senaatti-kiinteistdjen ja valtiovarainministeridn roolia ja sa-
malla pienentdd viraston toiminnasta vastuullisen ylimmén johdon toimivaltaa.

Yksittdisen viraston nikékulmasta muutos on epétoivottava. Tydryhmén kaavailema uusi ristiriitojen
kasittely- ja ratkaisumalli heikentéd olennaisesti viraston harkinta- ja pdétintivaltaa sen suhteen, missi
ja minkélaisissa fyysissd puitteissa viraston vastuulla olevia palveluja tuotetaan. Suoranaisena riskini
ehdotetussa menettelytavassa saattaa olla se, ettéd valtion kokonaisedusta huolehtiva uusi vuokrausjir-
Jjestelmd tuottaa ldhivuosina sédstjen ohella yksittiisille virastoille rakenteeltaan ja sijainniltaan sovel-
tumattomia tilaratkaisuja, jotka eivit pitkalld aikavililld tue ja edistd viraston perustehtéivien ja asia-
kaspalvelun toteuttamista eikd henkilokunnan hyvinvointia. Valtiovarainministerion hallinnonalalla
toimvien virastojen osalta kaksivaiheisen erimielisyysmenettelyn kiytédnnon toteuttamismalli jai muis-

tion perusteella vield arvailujen varaan.

Ty6ryhmi ehdottaa, ettd tilakustannusten ja tilankéyton seurannan kannalta tarpeelliset tilatiedot (tila,
tehokkuus, kustannukset, energia jne.) ja vuokrasopimustiedot keritiddn keskitetysti. Virastoille ja lai-
toksille sdddetdin tietojen toimittamista koskeva velvoite.

Valtiokonttorissa on ollut jo vuosia kéytdssdin Optimaze-tilanhallinta-jarjestelmé (nyk. HTH-
tietopalvelu), jonka tilatehokkuus-, tilakustannus- ja vuokrasopimustiedot ovat olleet mySs Senaatti-
kiinteistdjen seurattavissa. Ehdotus ei siten tuo Valtiokonttorille kiytinnén toimintaan muutoksia.

4. Valtion tieto- ja viestintiitekniikkakeskus (Valtori)

Valtion tieto- ja viestintdtekniikkakeskus Valtori (jdljempédnd ”Valtori”) pitdd ty6ryhmén keskeisid eh-
dotuksia pddosin oikean suuntaisina ja tarpeellisina valtion tilahallinnan tehostamiseksi. Ty6ryhmén
esityksessd on otettu huomioon monipuolisesti vaikutukset kuin myds tarpeet, niin valtion kokonaise-
tua palvelevasta kuin yksittdisen virastonkin ndkékulmasta, tilahallinnan uudistamiseksi. Niin ik#sin
Senaatti-kiinteistéjen aseman vahvistaminen ja selkeyttiminen valtion in house -liikelaitoksena on

paikallaan.

Valtori haluaa kuitenkin kiinnitt44 huomiota muutamaan kohtaan lausunnossaan: omakustannusperiaa-
te ja alueellisuus, omakustannushintaan siirtyminen budjettineutraalisti, valtion konesali- ja kapasiteet-
tistrategian huomiotta jéttdminen, tilahallinnan tehostaminen, vuokrasopimusten joustavuus ja ty6ryh-

mén ehdotusten toimeenpano.

Valtori pitéd oikean suuntaisena ratkaisuna esitystd, jonka mukaan Senaatti-kiinteistt luopuu markki-
navuokraperiaatteesta ja siirtyy omakustannusperiaatteen kiytt6n. Omakustannusperiaatteen kiyt-
téGnotto olisi tydryhmén esityksen mukaisesti tehtdvi talousarviossa budjettineutraalisti siten, etti
vuokranalennus otetaan huomioon vastaavan suuruisena vihennykseni toimintamenoihin. Valtori
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kiinnittdd huomiota siihen, ettd osalla palvelukeskuksina toimivista virastoista vuokramenot rahoite-
taan asiakasmaksuilla eikd toimintamenomaééirirahan kautta, joten leikkausta i tule tehdi kauttaaltaan
yhdenmukaisesti.

Valtori toimii koko valtakunnan kattavana palveluorganisaationa. Esityksessd ei oteta kantaa tai avata
tarkemmin, mitd kayttonotettava omakustannusmalli tarkoittaa vuokrien médrdytymiseen alueellisesti
esim. alueellisten vaihtelujen osalta ts. tuleeko kéytt66n puhtaasti yksihintajérjestelma.

Lisaksi Valtori toivoo, ettd Valtion konesali- ja kapasiteettistrategiassa mainitut kannanotot tulisivat
esille my6s tdmén uudistuksen toteuttamisessa — ty6ryhma ei ole linjannut néité asioita laisinkaan esit-
tdmassédn raportissa. Valtion konesaleihin siséltyy my0s valtava sdést6potentiaali. Valtorin nékemyk-
sen mukaan myds valtion konesalit ovat tySryhméraportissa mainittuja kayttdsidonnaisia tiloja, jotka
kuuluvat valtion vuokrajirjestelmén piiriin ja ovat siten merkittdvi osa tavoiteltavaa uudistusta.
Muilta osin tyéryhmén ehdotukset vuokrajérjestelmaisti ja vuokrien médrdytymisestd ovat selkeitd ja
kannatettavia.

Tyoryhmén ehdotukset tilojen hankkimiseksi ja vuokraukseksi ovat tervetulleita uudistuksia, erityisesti
valtion yleisten vuokrasopimusehtojen kdyttoonotto on tarpeellinen ja itsessdén sisdistd hallintobyro-
kratiaa vihentdvi toimenpide. Samoin erimielisyyksien ratkaisusta sddddstdminen on kannatettavaa.
Toimiessaan ehdotettu malli vdhentdd my6s tarpeetonta hallintobyrokratiaa.

Vuokratietojen kerddmiseen, tiedon eheyteen ja hyddyntdmiseen on kiinnitettdvi erityistd huomiota,
jotta tietopohja on jo ldhtokohtaisesti vertailukelpoista ja toimitettu yhdenmukaisin tiedoin, jolloin sen
kaytettdvyyskin on parhain. Valtori nostaa esille, ettd Kieku-virastojen valmista liittym&d HTH-
jarjestelmédn tulee kehittdd ja hyodyntdd myds tdssd tydssd. Samassa yhteydessd on myds harkittava
HTH-jarjestelmin keskitettyd padkéyttdjyyttd Senaatti-kiinteistdihin (vrt. Rondo ja M2 Palkeissa), jol-
loin virastojen ei tarvitse sitoa tdhdn omia resurssejaan, ja se voisi keskittyé tietojen tuottamiseen méé-
rdmuotoisesti ja kynnys jérjestelmén kaytt6onottoon olisi matala.

Valtori pitdéd vuokrasopimusten irtisanomisaikaa (12 kk) liian pitkénd nykyisessd toimintaympéristo-
kentdssé, esim. nopeita toiminnan sopeuttamistarpeita saattaa ilmetd muualtakin taholta kuin vain hal-
lituksen taholta. Lisdksi kone- ja kapasiteettistrategian toimeenpanon riped eteneminen néilld ehdoin
saattaa vaarantua. Investoinnin jd&inndsarvon takaisinmaksu on niin ik&én liian tiukka ja rajoittava niis-
s4 tilanteissa, joissa tehtyd investointia ei voida suoraan ja tdysimédrdisesti hydodynt44d seuraavan vuok-
raavan toimesta. Ehdotettua kohtaa tulee avata ja tarkastella uudelleen, kun kuitenkin toisaalla Senaat-
ti-kiinteist6jenkin tavoitteena on tydymparistdjohtamisen uudistaminen ja yhdenmukaistaminen virtu-
aalityon mahdollistajana.

Hiukan epéselviksi jd4 myos toimeenpanon osalta tehdyt ehdotukset vanhoihin sopimuksiin: Senaatti-
kiinteist6t toteuttaa yksipuolisella sopimusmuutoksella vuokrien alennuksen, miké sindnsi on hyvi
ratkaisu hallintobyrokratian vélttamiseksi, mutta toisaalta vanhojen sopimusten muutokset kestoon ja
niistd irtautumiseen tehtéisiin asiakkaan ja Senaatti-kiinteistdjen erikseen sopiessa. Toteutustapa aihe-
uttaa tilloin kaksin kertaiset muutokset, miki ei liene tarkoitus.

5. Palkeet

Palkeet pitdd tydryhmén keskeisimpid ehdotuksia kannatettavina. Omakustannusperiaatteen kaytt66n
siirtyminen yhtendistdd valtion yhteisten palvelujen tuottajien toimintaa ja palvelujen hinnoittelua asi-
akkaille. Vastaavasti vuokrasopimusten joustoihin liittyvat ehdotukset edistivit toimitilaratkaisujen
kehittdmistd ja parantavat virastojen mahdollisuuksia luopua ylimaéréisistd toimitiloistaan. Erityisesti
osittaiseen toimitiloista luopumiseen tulisi luoda sujuvat menettelyt. Toisaalta toimitilojen yhteisk&yt-
toOn eri virastojen vélilld olisi hyvi laatia kannustavat mallit valtion kokonaisedun tavoittelemiseksi.
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6. Tilastokeskus

Tilastokeskus pitd4 tyoryhmén ehdotuksia kannatettavina.

7. Valtion taloudellinen tutkimuskeskus (VATT)

Ty6ryhmd ehdottaa, etti jatkossa valtio-omistaja luopuu liikelaitokselle asetetusta oman pédoman tuot-
tovaatimuksesta ja toimintaan sidotulle omalle pddomalle lasketaan kustannus, joka vastaa valtion ve-

lanoton korkokustannusta (vaihtoehtoiskustannus).

VATT ei pidd ehdotusta kannatettavana silti osin, kuin valtio-omistaja luopuu liikelaitokselle asetetus-
ta oman pddoman tuottovaatimuksesta. Tyoryhmén ehdotus perustuu virheelliselle tilojen omistamisen
ja vuokraamisen kustannusvertailulle (ks. esim. ehdotuksen s. 20). Toimitilasta valtiolle koituva kus-
tannus ei nimittéin riipu siitd, omistaako valtio toimitilan itse vai vuokraako valtio sen vapailta mark-

kinoilta.

Senaatti-kiinteist6jen tiloissa sijaitsevan valtion viraston tilakustannus on se vuokra, jonka Senaatti-
kiinteistot saisi, jos vuokraisi tilan vapailla markkinoilla. Jos virasto ei sijaitsisi kyseisissi tiloissa, Se-
naatti-kiinteistdt voisi nimittéin vuokrata tilat eniten tarjoavalle eli saisi tiloista markkinavuokran. T4-
mé vuokra on tietenkin sama, jonka virasto puolestaan joutuisi maksamaan samanlaisesta tilasta, jos se

el olisi valtion vuokralaisena.

Valtiolle kokonaisuutena koituvat tilakustannukset eivét siis riipu siitéd, kuka tilan omistaa eik3 siiti,
mink3 suuruisen sisdisen vuokran virasto maksaa. Jos virasto maksaa markkinavuokran, niin tilakus-
tannus nékyy kokonaisuudessaan kyseisen viraston menoissa. Jos taas vuokra on markkinavuokraa al-
haisempi, osa tilakustannuksesta nékyy viraston menoissa ja osa Senaatti-kiinteistjen alentuneina

vuokratuloina.

Markkinavuokran periminen on kuitenkin parempi vaihtoehto ainakin kahdesta syysti. Ensimméinen
on kustannusten ja tuottojen ldpinikyvyys, mikd mahdollistaa todellisten kustannusten havaitsemisen
sekd eri virastojen kustannusten vertailun. Verrataan esimerkiksi kahta samanlaisissa naapuritaloissa
sijaitsevaa muuten samanlaista virastoa, mutta joista toinen vuokraa toimitilansa vapailta markkinoilta
ja toinen Senaatti-kiinteist6iltd. Koska virastot sijaitsevat samanlaisissa naapuritaloissa, ovat niiden
tilakustannukset tietenkin samat. Jos nyt Senaatti-kiinteistot alentaa toisen viraston vuokraa, ndyttivit
tdmén viraston kulut pienemmilti kuin toisen, vaikka néin ei tosiasiassa ole.

Lisdksi Senaatti-kiinteist6jen toiminnan arviointi vaikeutuisi ehdotuksen toteutuessa entisestéin, koska
tuoton perusteella olisi aiempaa vaikeampi arvioida, hallinnoidaanko valtion kiinteistSomaisuutta tar-

koituksenmukaisesti.

Toinen syy markkinavuokriin perustuvan jérjestelmén paremmuuteen liittyy viraston johdon kannus-
timiin viraston sijaintipd&tostd tehtdessi. Jos virasto maksaa markkinavuokraa, viraston johdon on tar-
kemmin otettava huomioon, ettd tilakustannukset ovat poissa virastojen varsinaisista toiminnoista.

VATT ei pidé ehdotusta kannatettavana, koska se ei tuo sdéstojd, vihentéd lapindkyvyyttd ja heikentdd
kannustimia. Mikéli paddytéddn siihen, ettd ehdotus hyviksytdén, tulisi pitdd huolta siité, ettd todelliset
markkinahintoihin perustuvat tilakustannukset kuitenkin raportoidaan jossakin. Ne tulisi myds ottaa
huomioon rahoitusta tai kustannuksia arvioitaessa. Samalla on huolehdittava siitd, etti eri paikoissa
sijaitsevien virastojen médrdrahat eivét uudistuksen my6td muutu mielivaltaisesti riippuen siitd, onko

niiden vuokranantaja yksityinen vai Senaatti-kiinteistot.
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8. Viestorekisterikeskus
Viestorekisterikeskus pitdéd tydryhmén ehdotuksia kannatettavina.
9. Aluehallintovirastot (Lounais-Suomen A VT)I

Valtion toimitilojen hankinta ja hallinta —ty6ryhm4 on laatinut ehdotuksen vuokrajarjestelmin muutok-
siksi ja tilahallinnan kehittdmiseksi valtiolla. Valtiovarainministerié on pyytédnyt 11.12.2014 ehdotuk-
sesta lausuntoa Eteld-Suomen aluehallintoviraston kirjanpitoyksikdssd Lounais-Suomen aluehallintovi-
rastolta sekd maistraattien ohjausyksikoltd (Itd-Suomen AVI). Lounais-Suomen aluehallintovirasto on
huolehtinut VN asetuksen 906/2009 mukaisesti aluehallintovirastojen toimitilahallintoon liittyvien teh-
tdvien valtakunnallisesta hoitamisesta ja on edelleen pyytényt asiasta lausuntoja’kommentteja muilta
aluehallintovirastoilta (mm. ISAV1/4648/00.02.00/2014). Lisiksi aluehallintovirastojen viiden vuoden
toiminnan kokemusten perusteella voidaan tydoryhmén keskeisistd ehdotuksista lausua mm. seuraavaa:
Ty6ryhmén ehdotuksen mukainen malli merkitsee, ettd Senaatti-kiinteistdjen vuokralaisina olevien
virastojen ja laitosten vuokrat alenisivat noin 40 miljoona euroa. Tdm4 laskee valtion tuloja vastaavalla
summalla. Muutos tulee huomioida julkisen talouden suunnitelmaa laadittaessa. Omakustannusperiaat-
teeseen siirtyminen ei merkitse budjettitaloudessa sdéstdd eli vuokranalennuksen vaikutus talousarvi-
oon toteutettaisiin budjettineutraalisti.

Omakustannusmalliin siirryttdessd kertaluonteinen vuokranalennus ja sen toteuttaminen budjettineut-
raalisti merkitsee vdhennystd toimintamenoihin. Tdmi myos merkinnee aluehallintovirastojen kannalta
edelleen henkil6resurssiin kdytetyn talousarvio-osuuden korostumista, myds tuottavuustavoitteiden
saavuttamisen kannalta.

Hallitus padtti vuosia 2015-2018 koskevan julkisen talouden suunnitelman yhteydessé, ettd virastojen
ja laitosten toimintamenoméérirahoihin tehddén vuosittain toimitilamenojen indeksikorotuksia vastaa-
va laskennallinen lisdys. Kaytdnt6 on syyté sdilyttdd ja huomioida aidosti muutkin toimitilaan liittyvét
menot kuin vuokramenot.

Tyo6ryhmi ehdottaa, ettd valtion tilojen kéytt sdddetddn ensisijaiseksi ja valtion tilojen hankinta ja hal-
linta keskitetddn yhdelle hankintayksikoélle, kun my6s omakustannusperiaatteella toimittaessa tilojen
hankinta ja hallinta on perusteltua jéarjestdd keskitetysti. L&htSkohtana on, ettd virastot ja Senaatti-
kiinteist6t toimivat yhteisymmaérryksessé toimitilojen hankinnassa ja vuokrauksessa.

Aluehallintouudistuksen 2010 jélkeen aluehallintovirastot ovat tehneet vuokrasopimuksia vain Senaat-
ti-kiinteistdjen kanssa, joko valtion tiloista tai edelleenvuokratuista tiloista: Senaatti-kiinteist6t on ollut
luotettava ja asiantunteva, aluehallintovirastojen kesken yhdenmukaista ja yhtenéisté linjaa edistdva
vuokranantajaosapuoli, jonka kanssa esim. kiinteistdn ylldpitoa koskevissa asioissa viraston on ollut
selkedmpi keskustella kuin kasvottomien sijoitusyhtiéiden kanssa. Aluehallintovirastojen ydintoimin-
taa tukeva toimitila - yleensd tavanomainen toimistotila - jérjestyy yksinkertaisimmin konsernipalve-
luiden tarjonnan kautta, mukaan lukien kokonaisuutena mm. tilatarve- ja muuttosuunnittelu, investoin-
ti- ja muutostarpeet sekd toimitilaan liittyvét kéyttdjapalvelut. Aluehallintovirastojen kulttuurihistorial-
lisesti arvokkaat toimitilat edellyttidvét edelleen erityishuomiointia, kun esim. rakenteet rajoittavat te-
hokkuusvaatimuksia sekd tydympériston kehittdmista.

Ehdotettu kaksivaiheinen valtioneuvoston raha-asianvaliokunnan menettely olisi todennékdisesti poik-
keustapaus valtiovarainministerion ohjauksessa olevalle aluehallintovirastokokonaisuudelle, mutta toi-
saalta on hyvé, ettd ministerididen ohjaava rooli my6s asetusluonnoksen 2§ mukaisesti selvennetéén.

' Lounais-Suomen aluehallintoviraston antama lausunto edustaa kaikkien AVIen ja maistraattien lausuntoa.
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Uudistus vahvistaa my®&s valtion toimitila-asiantuntijan kokonaisnikemysti. Aluehallintovirastojen
osalta toimitilahallintoa on jo viety eteenpiin hyvissd kolmikantayhteistydssi Senaatti-kiinteistén, oh-
Jaavan ministerion sekd itsendisten AVI-virastojen kesken. Senaatti-kiinteistét on my®ds sitoutunut stra-
tegiassaan, arvoissaan ja toimintavoissaan asiakasvirastojen toimitilaratkaisujen kokonaisvaltaiseen

kasittelyyn.

Tilatehokkuuteen sisiltyvin sédstopotentiaalin tavoittelu on valtion kokonaisedun mukaista ja samalla
tydryhmén ehdotus siit4, ettd tilank&yton tuomat sédstot jaisivat viraston kiyttoon, on selked signaali
myds virastotasolle yhteisten tavoitteiden palkitsevuudesta myds paikallistasolle. Huomioitava my®ds,
ettd esim. monimuotoistuneen tydnteon tehostumista ei toistaiseksi tihin asti ole ollut kvantitatiivisesti
helppo mitata tai todentaa yksittéisissd valtionhallinnon toimitiloissa. Kuuden itsendisen aluehallinto-
viraston kokonaisuudessa sééstdjen ja sdéstetyn eréin oikeudenmukainen kohdistaminen tehostamistyo-

td tehneen hyviksi on erityinen haaste.

Tilankayttstiedon kerddminen on olennainen osa toimitilastrategian toteuttamista. Vuokra- ja tilatieto-
jen kerdémiseen aluehallintovirastot ovat osallistuneet toimintansa kdynnistymisesti asti, VNp
4.2.2010 mukaisesti. Hallinnon tilahallintajérjestelmé antaa virastotasolta kokonaiskuvaa, mutta joita-
kin epéluotettavuustekijoitd raportoinnissa on ollut jatkuvasti mm. tilankéyttij4tiedon keruuongelmien
ja ajantasaisuuden, talousjirjestelméintegraation ja eri vuokranantajien toimintavalmiuksien suhteen.
Myos tarkastusvaliokunta oli (TrVM 5/2014 vp) todennut, etté raportoinnin tietopohjaa ja siséltod on
olennaisesti parannettava. Aluehallintovirastoilla on valmius toimittaa jatkuvasti muuttuviakin tilatie-
toja (tila/henkil6t = tehokkuus, kustannukset), mutta esim. tdsméllisten energialukemien saaminen ei
aina ole vuokralaiselle mahdollista. Asetustasolle kirjattuna velvollisuus toimittaa tietoja vaikuttaisi
muuttavan litkelaitoksen asemaa tarkastus-/valvontatoiminnan suuntaan, kun kenties riittivi velvoite
olisi esim. maininta HTH-palvelusopimukseen, mikili (puite)sopimusjirjestelyitd hallinnonaloittain

yhé jatketaan.

Tyoryhmi ehdottaa, ettd valtionhallinnossa valtion omista tiloista solmittavat uudet vuokrasopimukset
ovat voimassa toistaiseksi ja ovat irtisanottavissa 12 kuukauden irtisanomisajalla.

Tiloissa, joissa irtisanottava tila muodostaa edelleen luovutettavan kokonaisuuden, on kaikenlainen
sopimusjoustavuus mahdollista ja erittdin tarkoituksenmukaista mm. valtionhallinnon muutostilantei-
den jatkuessa. Yksittdisen viraston tarpeettomasta tilasta luopumisen mahdollistaminen voi olla toi-
minnallisesti hyvin kriittistd toiminnan kehittimisen kannalta. Varsinkin monitoimijataloissa (virasto-
talot) Senaatti-kiinteistot on jo osoittanut valmiutta joustavuuteen, mik on seki yksittiisen vuokralai-
sen, useimmiten kulloisenkin paikkakunnan muiden valtiotoimijoiden ja seké koko valtiokonsernin
etu. Lisdksi on valtionhallinnossa jatkuvasti tarvetta erilaisille tilojen viliaikaisratkaisuille mm. re-
monttien ja sisdilmaongelmien véistoihin, méériaikaisille hankkeille henkildstdineen seké yksikko-
muuttoihin vapautuvien tilojen odotteluun; titen Senaatti-kiinteistsilld kokonaiskuvan muodostajana
olisi etenkin suuremmilla paikkakunnilla my®s yhd enemméin mahdollisuuksia tarvittaviin valtion kay-

tssd olevien tilojen uudelleenjérjestelyihin.

Irtisanomistapauksissa vuokralaisen maksettavaksi jddvin investointien jadnnosarvon laskentaa olisi
syytd médritelld tarkemmin esim. vastuurajataulukkomédrittelyn tyyppisilld menettelyilld investointi-
vaiheessa. Toimistotyyppinen tila useimmiten on sellaisenaan kiyttkelpoista jatkovuokraukseen, mut-
ta jadnndsarvoa saattavat muodostaa jopa asiakaskohtaiset rakenteiden muutostoiveet — organisaatiot

eivit ole samanlaisia. Jddnndsarvon kisittelyn kéytiannot olisi syyti selkiytta.
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Esitetty vuokrasopimusten joustavuuden lisd&minen toisi merkittdvésti uusia mahdollisuuksia virasto-
jen toiminnan suunnitteluun.

Hallinto- ja kehitysjohtaja Helena Tarkka

Kehittamispaéllikko Panu Kukkonen



