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Valtiovarainministerid on viiteasiakirjalla 1 pyytédnyt puolustusministerién lausuntoa
tydéryhmén ehdotuksesta valtion vuokrajarjestelman uudistamiseksi. Puolustusministe-
rié on perehtynyt ehdotukseen ja pyytanyt siitd lausunnon P&&desikunnalta (viiteasiakir-
ja 2) ja Puolustushallinnon rakennuslaitokselta (viiteasiakirja 3).

Tydéryhmaidn alkuolettamat ja ldahtokohdat muutoksille

Puolustusministerié kiinnittdd huomiota siihen, ettd tyéryhma on pitanyt tyénsa erdén-
laisena lahtdkohtana nykyisen liikelaitoslain (1062/2010) noudattamista. Tyoryhma ei
nayta perustelevan tata alkuolettamaa. Puolustusministerié katsoo, ettd esitetty peri-
aatteellinen muutos siirtymisesté kustannusperusteiseen toimintaan on merkittéva.
Toiminnan tavoitteet siirtyisivat liiketaloudellisista perusteista eli voiton tuottamisesta
kustannustehokkuuteen seka valtion kokonaisedun valvontaan ja siten lahemmaéksi pe-
rinteista valtion virastoa. Tésta syysta mydés liikelaistolain soveltuvuutta sellaisenaan
esitetdén tissa yhteydessd arvioitavaksi ja tarpeellisilta osin uudistettavaksi. Puolus-
tusministerié katsoo, ettd jo aiemmat EU:n kannanotot liikelaitosten toimintaedellytyk-
sistd ja muut merkittavat toimintaympariston muutokset olisivat puoltaneet lainsaa-
dénnén tarkoituksenmukaisuuden laajempaa arviointia.

Omakustannusperiaate vuokrien maarittelyssa

Puolustusministerié puoltaa siirtymistd omakustannusperiaatteen kayttéon vuokrien
maarittédmisessa. Valtiovarainministeriod ilmoittaa ehdotuksen toteutuksen alentavan lai-
tosten ja virastojen vuokraa noin seitsemalla prosentilla. Puolustusministerié suhtautuu
varauksella esitettyihin vuokran méérittdmismallin perusteisiin ja ehdotetun uudistuk-
sen kokonaisvaikutukseen puolustushallinnon kaytdssa olevan kiinteistdkannan vuokra-
tasoon. Seuraavassa on esitetty kustannuslajeittain kritiikkia esitetyista arvioista:

1) Ehdotuksessa l&hdet&an siitd, ettd omalle pdaomalle maksettaisiin edelleen korkoa
ns. vaihtoehtoiskustannusmallin pohjalta. Téalta osin kyse ei olisi kustannusperustei-
sesta mallista, vaan nykyista pienempaa voittoa tulouttavasta mallista. Todelliseen
omakustannusmalliin siirtyminen edellyttéisi, ettd omasta pddomasta ei lainkaan
maksettaisi korkoa. Enintdan voitaisiin hyvaksya, ettd oman padoman korko vastaisi
yleistd inflaatiotasoa, jotta voitaisiin aidosti puhua puhtaasti kustannusperusteisesta

mallista.
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2) Ehdotuksen sivun 23 taulukossa 3 ldhdetdan siita, etté vieraan pdaoman kustannus
olisi Senaatti-kiinteistdjen nykyisen lainakannan keskikorko. Puolustusministerio
katsoo, ettd vieras padoma tulisi mahdollisimman nopeasti korvata edulli-
semmalla valtionlainalla, jolloin laskentaperusteena voitaisiin kayttaa sel-
vasti esitettyd kolmea prosenttia alhaisempaa lukua.

3) Kulumisen eli poistojen osalta puolustusministerio katsoo, etta esitetyn 3,0
- 3,5 prosentin sijasta tulisi kdyttda selvisti laajempaa vaihteluvilia, esim.
2,0 - 3,5 prosenttia. On seka kayttajan ettd omistajan edun mukaista, ettd poisto-
taso on maaritelty riittdvaksi. Puolustushallinnolla on kuitenkin merkittdva maara
kayttédjdsidonnaisia erityistiloja kuten rajahdevarastoja, joiden osalta kuluminen on
erittdin vahdista ja kayttdajat hyvin pitkia. Puolustusministerid katsoo, etté esitetty
vuokramalli olennaisesti poikkeaa omakustannushinnasta, silld esitetyilld laskenta-
perusteilla puolustushallinto maksaa varastot kdyttéikansa aikana enemman kuin
kolmeen kertaan. Tama johtuu erityisesti siita, ettd omalle padaomalle maksetaan
korkoa, mutta myds siitd, ettd tavanomaiselle kiinteistékannalle arvioitu poistopro-
sentti ei sovellu tamankaltaisen erityistilan kulumisen arviointiin.

4) Riskin osalta puolustushallinto ei voi hyviksya erityistilojen korkeampaa
riskitasoa. Puolustushallinto on pitkdjénteinen ja luotettava vuokralainen, joka
maksaa vuokrat ajallaan, eika yllattédvasti luovu kiinteistdista. Lisdksi ehdotuksen
mukaan tilanteissa, joissa virasto yllattavasti luopuisi kiinteistoista, sijoitettu paa-
oma korvattaisiin omistajalle. N&in ollen ei voida hyvaksya sité, ettd omistajalle vie-
14 erikseen - toiseen kertaan - korvattaisiin luopumiseen liittyvaa riskia.

5) Toiminnan (Senaatti-kiinteistdjen) kuluihin liittyviin tekijéihin puolustusministeriolla
ei sindnsa ole huomautettavaa, mutta kustannusten seurannan osalta puolustusmi-
nisterié katsoo, ettd Senaatti-kiinteist6jen toiminta- ja raportointikulttuuria seké
valtiovarainministerion ohjausta tulee kehittéa nyt tehtyjen linjauksien edellyttdmal-
I& tavalla. Senaatti-kiinteistéjen toiminta muistuttaa jatkossa selvasti enemman vi-
rastoa kuin yritysta (taikka yrityksen kaltaisesti toimivaa liikelaitosta) ja tdma edel-
lyttdd mm. kustannusten lapinékyvyyden selvaa lisddmista.

Puolustusministerid viittaa edelld mainittujen seikkojen osalta myds liitteené oleviin
Puolustushallinnon rakennuslaitoksen ja Pddesikunnan lausunnoissaan esittamiin perus-
teluihin.

Puolustushallinnolla on merkittdva maara erityisesti sen tarpeisiin kehitettyja tiloja, joil-
la ei ole laajoja markkinoita. Puolustusministerié katsoo kustannusperusteisen hinnoit-
telun soveltuvan puolustushallinnon kiinteistdille selvasti nykyista jarjestelmaa parem-
min. Kuitenkin vaikuttaa siltd, ettd nyt esitetyilla laskentaperusteilla puolus-
tushallinnon erityiskiinteistojen vuokrataso ei laskisi lainkaan. Erdissa tilanteis-
sa se voisi jopa nousta.

Puolustushallinto haluaa liséksi tuoda esille, ettd sen ndkemyksen mukaisesti tarkein

peruste valtion sisdisen vuokrajarjestelméan yllapitdmiselle on luoda edellytykset kesta-
vélle kiinteistdn pidolle (muitakin tédrkeitd perusteita on, kuten insentiivien luominen

jarkevéaan tilankayttéon). Tyoryhméan ehdotuksessa ei ole riittavan selkedsti tuo-
tu esille, miten omistajaldhtdéinen, vuokravaikutukseton peruskorjaus varmis-
tettaisiin uudessa mallissa. Senaatti-kiinteistéjen edustajat ovat suullisesti esitelleet
uutta toimintamallia korjausrakentamisessa, mutta koska kyseessa on aivan keskeinen
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osa jarjestelmaa, se tulisi avata ja selittéa tyéryhman raportissa seka siihen liittyvissa
saaddsmuutoksissa ja niiden perusteluissa selvasti nykyistd tarkemmin.

Puolustusministerié on ymmartényt asian niin, ettd uudessa jarjestelmassa tasearvon
poistoja vastaava maara peruskorjauksia olisi vuokravaikutuksetonta ja alkuperaisen
tasearvon ylittdva osuus korjausinvestointia olisi vuokravaikutuksellista. Talldin ei enaa
tarvitsisi rakennusteknisesti maaritelld, mitké rakennuksen osat ovat omistajan perus-
korjausvastuulla, vaan peruskorjausvastuuta arvioitaisiin taloudellisesti. Téma helpot-
taisi ja yksinkertaistaisi jokapaivdistd toimintaa ja on siten ajatuksena kannatettava.
Jarjestelman muutos kuitenkin korostaisi poistotason maérittamista rakennustyypin
mukaisesti oikein.

Valtion tilojen hankinta ja hallinta

Puolustusministerié kannattaa valtion tilojen hankinnan ja hallinnan keskittdmisté yh-
delle hankintayksikdlle. Myds valtion tilojen kdyton ensisijaisuus on jarkevaa. Asetus-
luonnoksen 11 § tulisi kuitenkin muotoilla uudelleen siten, ettd siind huomioitaisiin
myds Metsahallituksen rooli alueiden vuokraajana. Perustelumuistiossa puhutaan tilois-
ta, mutta itse sdaddstekstissad puhutaan kiinteistévarallisuudesta. Téalta osin myds Met-
sahallitus on keskeinen toimija eika puolustusministerion mukaan ole tarkoituksenmu-
kaista, etta aluehankintojen osalta toimittaisiin Senaatti-kiinteistéjen kautta. Lisdksi
puolustusministerié huomauttaa, ettd puolustushallinnolla on kaytdssa paaomavuokra-
malli, jossa Puolustushallinnon rakennuslaitos tuottaa kiinteistéjen yllapidon puolustus-
voimille. Uudistuksen saaddsmuutokset eivat saa vaikeuttaa toimintaa télla vuokramal-
lilla.

Vuokrasopimusten joustavuuden lisaaminen

Puoclustusministerid puoltaa tiloista luopumisen joustavuutta lisdavaa periaatteellista
linjausta. Puolustusministerié kuitenkin katsoo, ettd tyéryhman ehdotus ei tosiasialli-
sesti juurikaan lisaisi joustavuutta. Luopumista rajoittaisi edelleen erityisia ehtoja mm.
koskien rakennuksen irrotettavuutta kokonaisuudesta. Mikali erityiskiinteistdilta edelly-
tettaisiin korkeampaa riskitasoa, tulisi omistajan myos kantaa riski ja luopumisen tulisi
olla nykyistd helpompaa myos silloin kuin rakennuksilla ei olisi yksiselitteistd jatkokayt-
tékohdetta.

Investoinnin jaanndsarvo tulisi maksaa vain jos investoinnin ei voida katsoa kasvatta-
neen rakennuksen tai kiinteistdn jalleenmyyntiarvoa. Jos Senaatti-kiinteistot saa
rakennuksen tai kiinteistéon myydessdadn investoinnin jadnndsarvoa vastaavas-
ti korkeamman hinnan, ei jddnndsarvoa tulisi endd korvata. Lisaksi tilanteissa,
joissa virasto on pakotettu ennakoimattomasti luopumaan tiloista esimerkiksi poliittis-
ten pdatdsten seurauksena, jaédnndsarvon maksamiseksi tulisi osoittaa erillisrahoitus.

Jarjestelman muutoksen vaikutusten arviointi ja seuranta

Puolustusministerié toteaa, ettd eduskunta edellytti valtion vuokrajarjestelman riippu-
matonta arviointia ja selvittamistad. Asiaa valmistelleeseen tydryhmaan on kuulunut ai-
noastaan valtiovarainministerion hallinnonalan edustajia. Puolustusministerion kasityk-
sen mukaan tyéryhma ei ole hyddyntanyt esimerkiksi riippumatonta selvitysmiestad asi-
an esiselvittdmisessa. Asian valmistelussa muiden ministerididen ja virastojen mahdolli-
suudet osallistua ja vaikuttaa tydryhman tyéskentelyyn ovat olleet olemattomia. Tyd-
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ryhmaé ei ole kuullut tydnsa aikana keskeisia kiinteistéjen kayttajavirastoja tai ilmeisesti
muitakaan ulkopuolisia asiantuntijoita.

Puolustusministerio katsoo, ettd muutoksen jatkovalmistelussa ja myos toimeenpanos-
sa tulee huomioida se, etta valtion tilojen kdyttdjien mahdollisuudet vaikuttaa vuokra-
jarjestelman kehittdmiseen ovat olleet vahaiset. Puolustusministerio esittda, etta Valti-
on tilahallinnan neuvottelukunnalle annetaan tehtévéaksi seurata vuokrajarjestelman
muutoksen toimivuutta ja tehda esityksia korjaaviksi toimenpiteiksi. Puolustusministe-
ri¢ esittdd myds, ettd Senaatti-kiinteistéjen hallitukseen tulisi nimeta edustajat tar-
keimmista valtion tiloja kayttédvista virastoista tai hallinnon aloilta.

Omakustannushinnoitteluun siirtyminen poistaa Senaatti-kiinteistdjen toiminnasta
markkinaohjauksen laitoksen sisdisen kustannustehokkuuden varmistajana. Ehdotetus-
sa jarjestelmassé valtiovarainministerion tulee tulosohjauksellaan nykyista laajemmin
valvoa, ettd Senaatti-kiinteistéjen toiminta sdilyy kustannustehokkaana.

Lopuksi

Puolustusministerido korostaa, ettd esitetty vuokrajarjestelman muutos ei saa
lisatd puolustushallinnon toimintamenoista rahoitettavia kiinteistokustannuk-
sia. Puolustushallinnon kiinteistdjen vuokrataso on ollut verrattain alhainen suhteessa
joihinkin muihin hallinnonaloihin. Vastaavassa suhteessa puolustushallinnolle on osoi-
tettu tilojen vuokriin véhemmaén varoja. Jos valtion vuokrajarjestelmaa yhdenmukais-
tetaan esitetylld tavalla, tédma tulee johtamaan siihen, ettd puolustushallinnon vuokriin
kohdistuu merkittédva korotuspaine. Mahdollinen vuokrankorotus tulee taysimaa-
rdisesti ja pysyvdsti huomioida puolustusministerién hallinnonalan kehyksis-
sd.

Asiaa puolustusministeridssa hoitaa erityisasiantuntija Matias Warsta, p. 0295 140 454.
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