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Vuokraperusteiden ja toimintatapojen kehittimisryhman ehdotukset

Valtiovarainministerié on pyytanyt 21.8.2019 paivatylla
kommenttipyynnoéllaan Museoviraston ndkemysta Vuokraperusteiden
ja toimintatapojen kehittdmisryhman ehdotuksiin
(VM/1912/00.01.00.01/2018). Kommenttipyynndssa pyydetdan
ottamaan kantaa siihen, parantavatko kehittdmisryhman ehdottamat
toimenpiteet riittdvasti vuokran maaraytymisen ja Senaatti-
kiinteistéjen toiminnan lapinékyvyyttad seka onko kehittdmisryhmassa
tunnistettu tdrkeimmat kehittdmiskohteet.

Museovirastovirasto osallistui tydryhman tyéskentelyyn ja katsoo
tyéryhman tydn olleen hyddyllista erityisesti Senaatti-kiinteistdjen
asiakkaan nakdkulmasta. Museovirasto on myds tutustunut
tyéryhman loppuraporttiin ja antaa asiasta lausuntonaan seuraavan.

Yieisia huomioita

Kehittdmisryhman esitti loppuraportissaan yhteensa 16 ehdotusta
vuokrajarjestelman kehittdmiseksi. Museovirasto katsoo ehdotusten
olevan oikean suuntaisia ja parantavan vuokrausjarjestelman
toimintaa.

Museovirasto kiinnittdd huomiota siihen, etta tyéryhman ehdotukseen
sivulle 20 alaviitteeseen 12 on kirjattu virheellisesti Museoviraston
edustajan ndkemykseksi se, etta asiakkaat siirtdvat Senaatti-
kiinteistdille jaljella olevat virastojen ulkoa vuokraamat sopimukset.
Museovirasto toteaa, ettei sen edustaja ole tatd nimenomaista
lausetta esittanyt. Edelleen, Museoviraston nakemys on, ettd muilta
osin Museoviraston esittdma nakemys on huomioitu tyéryhman
ehdotuksessa, jossa todetaan, ettd "Toteutetaan vuoden 2021 alusta
lukien virastotasolla vuokrien budjettineutraali tasaus”. Museovirasto
katsoo, etta tama virheellisyys olisi syyta korjata loppuraportissa
esimerkiksi poistamalla alaviite 12.

Jarjestelman jatkokehittdmisen kannalta Museovirasto katsoo
kuitenkin edelleen tarpeelliseksi ottaa huomioon valtion
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toimitilastrategiassa valtiollisen historian kannalta olennaisten, kuten
valtion keskushallintoa ja sen toimintaa ilmentavien, rakennusten
pysyminen valtion omistuksessa ja kaytdssa, vaikka se tarkoittaisikin
poikkeamista valtion toimitilatehokkuudesta ja
tydymparistdvaatimuksista.

Museovirasto toi mainitun seikan esiin kehittdmisryhman
tyoskentelyssa, mutta tata ei kirjattu tydryhman ehdotuksiin.

Museovirasto katsoo kysymyksen kuitenkin olevan hyvin
ajankohtainen ja etta siihen tulisi palata valtion Kiinteistostrategian- ja
toimitilastrategian paivittamisen yhteydessa. Valtion tarkastusvirasto
on todennut vuosikertomuksessaan eduskunnalle 2019 (K18/2019
vp), etta

"Valtion omaisuuden tdrke& ominaispiirre ja ero yritysmaailmaan
on se, ettd omaisuudella on hyvin usein muitakin tavoitteita kuin
pelkké tuotto. Sen vuoksi on tarkeda tunnistaa, millaisesta
omaisuudesta on kulloinkin kyse, ja sen jalkeen noudattaa
kyseisen omaisuuden hoitoon soveltuvia periaatteita. Omaisuutta
koskevassa péaéatéksenteossa on yleensé siis punnittava
tuottotavoitteen kanssa samanaikaisesti muita tavoitteita ja
sovitettava néméa mahdollisesti ristiriitaiset asiat yhteen”

Museovirasto pitaa erittain tdrkedna kehittémisryhman esitysta, etta
tulevan kiinteisté- ja toimitilastrategian paivitystydhon osallistuisivat
valtion kiinteistbomaisuutta omistavien tahojen lisdksi myos kulttuuri-,
luonto- ja rakennusperinndsta vastaavat viranomaiset.

Taman lisaksi Museovirasto pitda edelleen tarkeana
kehittamiskohteena Senaatti-kiinteistéjen toiminnan ja
kustannusrakenteen lapinakyvyyden lisaamistd. Museoviraston
nakemys on, etta tarve talle on ilmeinen.

Senaatti-kiinteistéjen toiminnan ja kulurakenteen
lapindkyvyydesta

Valtion vuokrausjarjestelma paatettiin vuoden 2016 alusta lahtien
muuttaa omakustannusperiaatteiseksi. Taustalla oli eduskunnan
tarkastusvaliokunnan raportissa (TrVM 5/2014) tekemat huomiot
Senaatti-kiinteistojen toiminnasta, jonka perusteella Valtion
vuokrajarjestelman uudistamista kasitellyt tyéryhma (VM 29/2014)
paatti ehdottaa, ettd Senaatti-kiinteistét luopuvat valtion asiakkaiden
vuokran tuloutuksesta ja vuokria lasketaan tuloutuksen verran.
Ensimmainen vuokranalennus tehtiin vuoden 2016 alussa ja
seuraava tehdaan vuoden 2020 alussa.

Museovirasto antoi vuokrajarjestelman uudistamista kasitelleen
tyéryhman ehdotuksesta lausunnon (MV/4/00.04.00/2014), jossa
Museovirasto totesi mm. seuraavaa.

"Ehdotuksessa vuokramallina séilyy kokonaisvuokra, joka siséltaéa
padomavuokran ja yllapitovuokran osuudet. Vuokralaisille ei
nykyiselldén toimiteta vuokralaskun yhteydessé tai vuosittaisena
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koontina vuokran maéaréan jakautumista pddoma- ja
yllapitovuokraan eikéa selvitysté ylldpitovuokran toteutuneista
kustannuksista. Lépindkyvyyden kannalta on tédrkeéad, etta eristé
toimitetaan yksilbidyt tiedot, jotta virastot voivat vaikuttaa omilla
toimillaan ylldpitovuokran méaéaraan.

Valtion vuokrajérjestelmén muuttaminen
omakustannusperiaatteiseksi ei paranna tai heikenné
Museoviraston asemaa budjettineutraalin toteutustavan kannalta.
Ongelmallisinta vuokrajérjestelméssé on indeksikorotusten
leikkaukset, johon esitys ei ota kantaa huolimatta
tarkastusvaliokunnan painotuksesta.
Omakustannusperiaatteiseen vuokrausjérjestelméaan siirtyminen
poistaa markkinavertailtavuuden Senaatti-kiinteistéjen
vuokrauksesta ja néin ollen vahvistaa Senaatti-kiinteistéjen
monopolisasemaa.”

Samaa tydéryhman ehdotusta kasiteltiin myds Valtion taloudellisen
tutkimuskeskuksen VATT:n lausunnossa (VATT/325/07.01/2014):

“"Markkinavuokraan perustuva jérjestelmé on ldpinédkyvi ja
tuottaa oikeat kannustimet

Markkinavuokran periminen on kuitenkin parempi vaihtoehto
ainakin kahdesta syystd. Ensimmadinen on kustannusten ja
tuottojen Idpinékyvyys, mikd mahdollistaa todellisten
kustannusten havaitsemisen seké eri virastojen kustannusten
vertailun. Verrataan esimerkiksi kahta samanlaisissa
naapuritaloissa sijaitsevaa muuten samanlaista virastoa, mutta
Joista toinen vuokraa toimitilansa vapailta markkinoilta ja toinen
Senaatti-Kiinteistéiltd. Koska virastot sijaitsevat samanlaisissa
naapuritaloissa, ovat niiden tilakustannukset tietenkin samat. Jos
nyt Senaatti-kiinteistét alentaa toisen viraston vuokraa, nayttavat
viraston kulut pienemmiltéa kuin toisen, vaikka néin ei tosiasiassa
ole.

Liséksi Senaatti-kiinteistéjen toiminnan arviointi vaikeutuisi
ehdotuksen toteutuessa entisestdan, koska tuoton perusteella
olisi aiempaa vaikeampi arvioida, hallinnoidaanko valtion
kiinteistbomaisuutta tarkoituksenmukaisesti”

Erityisesti tilanteessa, jossa virastoja yhtaaltd ohjataan toimimaan
tilatehokkaasti taloudellisin ohjauskeinoin ja toisaalta edellytetaan
kayttamaan Senaatti-kiinteistdjen tuottamia tilaratkaisuja, olennaista
on, ettéd Senaatti-kiinteistdjen toiminta on lapindkyvaa, jotta asiakas
ja Senaatti-kiinteistét voivat hakea kustannustehokkaita ja asiakkaan
kannalta tarkoituksenmukaisia ratkaisuja.

Nyt kdytdssa olevassa omakustannemallisessa vuokrajarjestelmassa
on Museoviraston nakemyksen mukaan mahdollista paastd samaan
tehokkuuteen kuin markkinaperusteisessa jarjestelmassa. Tama
kuitenkin vaatii sitd, ettd Senaatti-kiinteistdjen toiminnan tehokkuutta
ohjataan ja valvotaan lapinakyvilla ja selkeilla kriteereilla ja niita
verrataan yleiseen hintatasoon. Museovirasto katsoo, etta ainakin
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Senaatti-kiinteistdjen omaa kulurakennetta suhteessa asiakkailta
perittyihin vuokriin tulee seurata kattavasti, samoin kuin Senaatti-
kiinteistéjen oman tyén ulkopuolisten kustannusten osuutta
kokonaiskustannuksista.

Museovirasto toteaa, ettd ilman lapinakyvaa raportointia on olemassa
riski siita, ettd Senaatti-kiinteistot pyrkiessdan minimoimaan omaa
kustannusrakennettaan siirtda osan tehtavistaan ulkopuolisille
palveluntuottajille ja nama kustannukset toteutuvat asiakkaille
kasvavina yllapitokuluina. Lisaksi asiakkaan ja Senaatti-kiinteistojen
toiminnan rajapinnassa syntyy huomattavia kustannuksia. Naiden
kustannusten minimointiin tulisi kiinnittda huomiota.

Yhteenveto ja ehdotus jatkotoimenpiteista

Valtion vuokrajarjestelma, valtion tilojen kaytté seka asiakkaiden ja
Senaatti-kiinteistdjen valinen tydnjako on ollut voimakkaassa
muutoksessa viimeisten vuosien aikana ja on todennakdista, etta
muutostahti jatkuu nopeana myds tulevaisuudessa. Museovirasto
katsoo, etta talta osin kehittamisryhman tyon jatkamiselle on ilmeinen
tarve. Nain ollen Museovirasto ehdottaa, etté joko kehittdmisryhman
tyota jatketaan tai kehittamisryhman kaltaista vuoropuhelua
korostavasta tydskentelysta tehdaan pysyva prosessi asiakkaiden ja
Senaatti-kiinteistdjen valilla.

Vuokraperusteiden ja toimintatapojen kehittdmisen osalta
keskeisimpié tulevia kehittamiskohteita ovat edella esitetyin tavoin
Senaatti-kiinteistdjen toiminnan lapinakyvyys, Senaatti-kiinteistjen
toiminnan tehokkuuden arvioiminen, yllapitokulujen lapindkyvyys ja
tehostaminen yhteistyéssa asiakkaiden kanssa, toimitilapalveluiden
siityminen Senaatin keskitettyihin palveluihin ja sen tuomat
muutokset toimintamallissa seka asiakasrajapinnan toiminnan
tehostaminen kaikessa toiminnassa.
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