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Lausuntopyyntd luonnoksesta valtioneuvoston
selonteoksi Senaatti-konsernista ja valtion
tilahallinnosta

Valtiovarainministerid on pyytanyt Senaatti-kiinteistoilta 2.6.2022 paivatylla pyynnolla
VN/21721/2021 lausuntoa luonnoksesta valtioneuvoston selonteoksi Senaatti-konsernista ja valtion
tilahallinnosta. Senaatti-kiinteistdjen lausunto edustaa koko Senaatti-konsernin (jaljempana
"Senaatti’) nakemysta. Senaatti kiittda mahdollisuudesta lausua luonnoksesta selonteoksi. Tama
lausunto on toimitettu myos kirfjaamoon pdf-muodossa, joka sisaltaa lausuntotekstin lisaksi kaksi
kuviota. Senaatti lausuu ndkemyksendaan seuraavaa:

Valtion tilahallintokokonaisuus ja sen toimintaperiaatteet (luvut 2-
3)

Selontekoluonnoksessa on kuvattu, miten keskitetty kiinteistohallinto organisatorisesti rakentuu seka
mita valtion sisdisella vuokrajarjestelmalla tavoitellaan. Selonteossa olisi hyva naiden lisaksi kuvata
yksiselitteisesti ja selkedsti mita keskitetylla kiinteistohallinnolla tarkoitetaan yleisesti seka mita siihen
kuuluu. Valtion vuokrajarjestelma on yksi osa keskitettya kiinteistohallintoa, mutta valtion
vuokrajarjestelma muodostuu useammasta osatekijasta. Taman kokonaisuuden selkea esittaminen
selonteossa auttaisi lukijaa ymmartamaan, minka takia keskitetty kiinteistohallinto seka valtion
vuokrajarjestelma ovat ylipaansa perustettu ja mita hydtyja niista on.

Valtion keskitetty kiinteistohallinto

Valtion toimitilastrategian 2030 tavoitteena on, etta toimitilat tukevat valtionhallinnon
organisaatioiden tuloksellista toimintaa. Téman tavoitteen toteuttamiseksi valtion
tilahallintoa on kehitetty vuosikymmenia keskitetyksi. Keskitetyn kiinteistohallinnon
ytimessa on valtion kiinteistdomaisuuden hallinnointi tdhan erikoistuneiden
asiantuntijaorganisaatioiden toimesta sen sijaan, etta jokainen virasto ja laitos hankkisi
ja hallinnoisi kiinteistdja tai toimitilojaan itse. Tata keskittamista virastoilta rakennetun
omaisuuden osalta Senaatille ja maa- ja vesialueiden osalta Metsahallitukselle on
toteutettu 2000-luvun alusta lukien. Keskittamisesta on linjattu valtion
kiinteistOstrategiassa.
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Keskitetty kiinteistohallinto mahdollistaa toimitiloihin ja kiinteistoihin liittyvan
erikoisosaamisen. Keskittamalla ja valtion ohjausta tehostamalla on saavutettu
merkittavia taloudellisia hydtyja muun muassa yllapidossa ja investoinneissa synergia -
ja mittakaavaetuina. Valtion kiinteistdomistusten suhteuttaminen valtion toiminnan- ja
tilatarpeisiin seka valtiolle tarpeettoman omaisuuden myynti on vapauttanut
kiinteistovarallisuuteen sidottua padomaa valtion varsinaisiin ydintoimintoihin.

Keskitetty kiinteistohallinto mahdollistaa my&s hankintojen keskittamisesta syntyvien
kustannushyotyjen ja -tehokkuuden saavuttamisen valtiohallinnolle. Kiinteistdihin
liittyvien riskien kokoaminen koko valtionhallinnon tasolle kannettavaksi yksittaisen
viraston sijaan kuuluu my®os keskitetyn kiinteistonhallinnon hy6tyihin. Valtion
vuokrajarjestelman mukaisessa vuokrahinnoittelussa on mukana yhden prosentin
riskitaso, joka kattaa niin kutsutut tekniset riskit. Riskitaso kattaa myds Senaatin tilojen
omistajuuteen liittyvan riskin, joka voi konkretisoitua esimerkiksi tilojen vajaakaytosta.
Riskitaso ei kuitenkaan sisalla valtiolle tarpeettomien, mutta kulttuurihistoriallisista
syista myyntikelvottomien kiinteistojen kustannuksia.

Nykyinen keskitetty kiinteistohallinto ja liikelaitosmalli sen organisaatiomuotona
mahdollistaa osallistumisen toimialan asiakastyytyvaisyys-, vuokra- ja
kustannusvertailuihin, jotka mahdollistavat toiminnan tehokkuuden vertailun. My&s
valtiolle tarpeettomien kiinteistojen kaavallinen kehittaminen ennen myyntia
luovutushinnan maksimoimiseksi on keskitetyn kiinteistohallinnon ansiosta mahdollista
toteuttaa valtion omana tyona, jolloin kehittamisen hydty jaa myos valtiolle.

Keskitetty kiinteistohallinto tukee valtion palvelu- ja toimitilaverkoston uudistamista.
Uudistuksen tavoitteena on esimerkiksi valtion, kuntien ja hyvinvointialueiden
toimijoiden yhteisella kayntiasioinnin palveluverkolla mahdollistaa nykyista
asiakaslahtdéisempi, kustannustehokkaampi ja suunnitelmallisempi toiminta.

Alla olevassa kuviossa on kuvattu keskitetyn kiinteistohallinnon toimintamalli
paapiirteittdin (kirjaamoon toimitetussa lausunnossa on tassa kohdassa kuvio 1).
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Kuvio 1: Keskitetyn kiinteistohallinnon toimintamalli paapiirteittain

Valtion vuokrajarjestelma

Valtion keskitetty kiinteistohallinto, valtion kiinteisto - ja toimitilastrategiat seka
omakustannusperusteinen vuokrajarjestelma muodostavat yhtena kokonaisuutena
valtion yleisen ohjausroolin perustan toimitilojen kaytossa ja kiinteistojen hallinnassa.
Keskitettyyn kiinteistd- ja tilahallintoon kuuluvalla valtion vuokrajarjestelmalla
asetetaan valtion sisdiset toimitilavuokrauksen ehdot ja periaatteet.

Valtion sisdinen vuokrajarjestelma on vuosien varrella kehittynyt useaan otteeseen ja
nykyinen omakustannusperusteinen vuokrajarjestelma otettiin kayttdon vuoden 2016
alusta. Tallin luovuttiin oman paaoman tuottotavoitteesta valtion sisdisessa
vuokraustoiminnassa paaomakustannukset ylittavilta osin. Omakustannusperusteisen
vuokrajarjestelman perustehtava on kohdistaa kaikki toimitiloista syntyvat
kustannukset toimitilojen kayttajille tilankayton tehokkuuden kannustimena.

Valtion vuokrajarjestelman keskeinen tehtava on myos jaksottaa toimitiloista syntyvat
kustannukset tasaiseksi budjettitalouteen sopivaksi vuokramenoksi. Nain esimerkiksi
suuret kertaluontoiset peruskorjauskustannukset eivat heiluta valtionhallinnon
organisaatioiden budjetteja vuodesta toiseen. Vuokrajarjestelman tehtavana on
mahdollisimman suuren joustavuuden tarjoaminen valtionhallinnon organisaatioiden
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muuttuvissa tarpeissa. Esimerkiksi valtion sisdisen toimitilavuokrauksen tavanomaista
markkinoiden kaytantda lyhyemmat irtisanomisajat korostavat tata joustavuutta.

Keskitetty kiinteistohallinto rahoitetaan vuokratuloilla, valtiolle tarpeettomaksi
jaaneiden kiinteistéjen myyntituloilla ja investoinnit tarvittaessa velalla
Valtiokonttorista. Keskitetty kiinteistohallinto ja sisainen vuokrajarjestelma
mahdollistavat yhdessa pitkan tahtdimen suunnitelmiin perustuvan toimitilojen
kunnossapito- ja peruskorjaustoiminnan, koska suuri tilakanta yhdessa tasaisen
vuokratulovirran kanssa mahdollistaa suurtenkin yksittaisten peruskorjausten
rahoituksen oikea-aikaisesti.

Valtion kiinteistostrategian 2030 paamaarana on valtion kiinteistovarallisuuden hallinta
ja hoitaminen tehokkaalla, kestavalla ja valtion kokonaisedun varmistavalla tavalla
nykyisissa ja muuttuvissa olosuhteissa. Esimerkkina keskittamisen hyddyista seka
jarjestelman toimivuudesta on my®s se, etta kiinteistdjen yllapitokustannukset
Senaatti-kiinteistdissa olivat vuonna 2021 (KTI Kiinteistotieto Oy) vajaa 20 prosenttia
vertailussa mukana olevien markkinatoimijoiden kustannuksia matalampia.

Valmius, varautuminen ja turvallisuus (luku 4.2)

Senaatti huomauttaa, etta Senaatin velvollisuutena on vastata oman toimintansa turvallisuudesta.
Vuokraamiensa tilojen turvallisuudesta Senaatti vastaa kiinteistonomistajan lakisaateisten
velvoitteiden lisaksi vuokra- ja palvelusopimuksissa sovituin osin. Vuokralaisena toimivat virastot ja
laitokset vastaavat oman toimintansa turvallisuudesta. Virastoillaja laitoksilla on my&s mahdollisuus
ostaa turvallisuuspalveluita Senaatilta.

Ympadristo ja energiatehokkuus (luku 4.3)

Keskitetty kiinteistohallinto mahdollistaa valtion kiinteisto - ja toimitilastrategioiden tavoitteiden
toimeenpanon ja johtamisen muutaman toimijan kautta, mika tukee valtionhallinnon organisaatiota
esimerkiksi rakennusten hiilineutraliteetin saavuttamisessa vuoteen 2035 mennessa.

Alla oleva kuvio kertoo valtion kiinteistdjen kayton paastojen kehityksesta vuosilta 2012-2021. [Iman
keskitettya kiinteistohallintoa - eli yksittaisten virastojen toimenpiteina - ei ndin vahva
hiilineutraaliustavoitteen edistaminen olisi mahdollista. (Tassa kohtaa on kirjaamoon toimitetussa
versiossa kuvio 2: Valtion kiinteistdjen kayton paastot 2012-2021.)
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Valtion kiinteistojen kayton paastot 2012-2021
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Kuvio 2: Valtion kiinteistdjen kayton paastot 2012-2021

Tyoymparistojen kehittaminen (luku 4.5)

Senaatti huomauttaa, etta selontekoluonnoksen luvussa mainittujen valtakunnallisten
kayttosidonnaisten verkostoasiakkaitten lisaksi Senaatti tarjoaa tydymparistdjen kehittamispalveluita
ja tydymparistopalveluprojekteja myds virastoille, ministeridille, taide -, kulttuuri- ja oppilaitoksille.
Tydymparistdpalveluihin kuuluu tydymparistokehittaminen ja -johtaminen, muutosjohtaminen,
tietotyon kehittaminen, palvelumuotoilu, vaikutusarviointi seka prosessianalytiikka.

Henkiloston asema Senaatti-konsernissa (luku 10)

Senaattia koskevat TES-neuvottelut selontekoluonnoksen tekstista poiketen on saatu paatokseen
kevaalla 2022.

Konsernin aloittaessa toimintansa Puolustuskiinteistoilla ei ollut omaa sille neuvoteltua
tydehtosopimusta, vaan 1.1.2021 alkaen sinne rekrytoituihin uusiin henkildihin sovellettiin
tydnantajanilmoituksella padosin valtion virka- ja tydehtosopimuksen tasoisia tydsuhteen ehtoja.
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Koko Senaattia koskeva tydehtosopimus astui voimaan 20.5.2022. Uusi ensimmainen koko Senaattia
koskeva tydehtosopimus sijoittuu Senaatin tydnantajaliiton Palvelualojen tydnantajaliitto Palta ry:n
EPA-sektorille, jossa TES-osapuolina ovat JHL ry, PRO ry ja YTN ry. Senaatin koko henkildstdsta on yli
95 % edustettuna EPA-sektorin palkansaajaliittojen kautta ja yhteisen konserni-TES:in soveltamisala
kattaa koko henkil6ston.

Yhteenveto (luku 11)

Selontekoprosessi on ollut laadukas ja mahdollistanut hallinnon laajan osallistumisen.

Senaatin nakokulmasta keskitetty kiinteistohallinto seka valtion sisainen vuokrajarjestelma toimivat
hyvin ja malli on valtion kokonaisedun kannalta erittain toimiva ratkaisu. Liikelaitosmalli mahdollistaa
taman kokonaisuuden toimivuuden ja liikelaitosmallin keskeisia etuja on kuvattu
selontekoluonnoksen eri luvuissa. Senaatin vuoden 2021 konserniuudistus seka Puolustuskiinteistot-
tytarliikelaitoksen perustaminen ovat onnistuneet mallikkaasti ja uudistukselle asetetut tavoi tteet on
saavutettu. Jarjestelma toimii Senaatin nakokulmasta hyvin, eika tarvetta laajoille muutoksille ole
konserniuudistuksen jalkeen tai selontekoprosessin yhteydessa tunnistettu. Senaatin nakemysta
tukee valtion vuokrajarjestelman toimivuutta koskevien tutkimusten tulokset vuosilta 2018 (Deloitte
Oy) ja 2022 (KTI Kiinteistotieto Oy), joiden mukaan myds valtion vuokrajarjestelmassa tehtyihin
muutoksiin ollaan tyytyvaisia.

Senaatti lisaksi korostaa, etta vaikka valtioneuvoston asetus valtion kiinteistovarallisuuden
hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta (242/2015) on ollut osittain kumottuna
13.12.2021 alkaen eika virastoilla ja laitoksilla ole ollut velvollisuutta hankkia toimitiloja kayttdonsa
Senaatilta, virastoja tai laitoksia ei ole irtautunut Senaatin kanssa tekemista vuokrasopimuksista.
Keskitetysta kiinteistohallinnosta seka valtion sisdisesta vuokrajarjestelmasta on siis selvasti hyotya
valtionvirastoille ja laitoksille samalla tuoden niille ennakoitavuutta omaan toimintaansa.
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