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Asiasanat

Tama raportti kuvaa valtion in house -asiakkaiden, naitad ohjaavien ministerididen seka Se-
naatti-kiinteistdjen ja Puolustuskiinteistojen edustajien ndkemyksia valtion vuokrajarjestel-
man toimivuudesta ja kehittamistarpeista.

Valtion nykyisen vuokrajarjestelman arvioidaan melko toimivaksi. Asiakkaat pitavat koko-
naisvuokramallia selkeana ja lapinakyvana ja nykyisia vuokratasoja paaosin kohtuullisina.
Erityisesti asiakkaat arvostavat nykyisen vuokrajarjestelman entista joustavampia irtisano-
misehtoja. Eniten keskustelua Senaatti-konsernin liikelaitosten ja in house -asiakkaiden
valilla kdydaan peruskorjausten ja vuokravaikutteisten perusparannusten valisesta rajan-
vedosta seka vuokrasopimuksen irtisanomistilanteessa mahdollisesti realisoituvasta vuok-
ralaisen jadnnosarvovastuusta. Vain pieni osa asiakkaista arvioi kohdanneensa erimieli-
syyksia vuokrasopimuksiinsa liittyvissa asioissa, ja niihin on paasaantoisesti Ioydetty rat-
kaisu neuvottelemalla.

Nykyinen vuokrajarjestelma nayttaytyy erilaisena toisaalta standardoiduissa toimistotiloissa
toimiville virastoille ja laitoksille ja toisaalta kayttdsidonnaisia erikoistiloja kayttaville asiak-
kaille. Asiakkaat, joiden tiloille ei ole I6ydettavissa vaihtoehtoisia ratkaisumalleja tai korvaa-
vaa kayttoa, kokevat mallin osin joustamattomana, ja toivovat lisda lapinakyvyytta seka
asiakaskohtaisten tarpeiden huomioon ottamista.

Keskitetty kiinteistbomistamisen malli, sisdinen vuokrajarjestelma seka yhtenaiset
toimintatavat vastaavat hyvin valtion uuden kiinteistdstrategian ja toimitilastrategian
tarpeisiin. Toimitilastrategiassa asetettujen tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa
lisdantyvaa ja entista toimivampaa yhteisty6téa Senaatti-konsernin liikelaitosten, ohjaavien
ministerididen ja tilojen kayttajien valilla.
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Referat

Nyckelord

Denna rapport beskriver vilka synpunkter statens in house-kunder, de ministerier som
styr kunderna samt Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter har pa hur statens
hyressystem fungerar och vilka utvecklingsbehov som finns.

Statens nuvarande hyressystem bedéms fungera ganska bra. Kunderna anser att
hyresmodellen som helhet ar tydlig och transparent och att de nuvarande hyresnivaerna i
huvudsak ar rimliga. Kunderna uppskattar i synnerhet de flexiblare uppséagningsvillkoren i
det nuvarande hyressystemet. De flesta diskussionerna fors mellan Senatkoncernens
affarsverk och in house-kunderna om gransdragningen mellan ombyggnad och
ombyggnad med hyreseffekt samt om hyresgéstens eventuellt realiserade
restvardesansvar vid uppsagning av hyresavtal. Endast en liten del av kunderna
beddmde att de har st6tt pa meningsskiljaktigheter i fragor som géller hyresavtalen, och
man har i regel natt en 16sning pa dessa meningsskiljaktigheter genom férhandlingar.

Det nuvarande hyressystemet ser olika ut dels for ambetsverk och inrattningar som ar
verksamma i standardiserade kontorslokaler, dels f6r kunder som anvander
specialutrymmen knutna till en viss anvandning. De kunder for vars lokaler det inte gar att
hitta alternativa l6sningar eller ersattande anvandning upplever modellen som delvis
osmidig och 6nskar stdrre transparens och att olika kunders specifika behov beaktas i
hogre grad.

En centraliserad modell for fastighetsinnehav, ett internt hyressystem och enhetliga
verksamhetssatt svarar val mot behoven i statens nya fastighetsstrategi och lokalstrategi.
For att malen i lokalstrategin ska kunna nas kravs ett 6kat och mer fungerande
samarbete mellan Senatkoncernens affarsverk, de styrande ministerierna och dem som
anvander lokalerna.
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This report describes the views of central government in-house customers, the ministries
steering them, Senate Properties and representatives of Defence Properties Finland on
the functioning and development needs of the central government leasing system.

The current central government leasing system is considered to work rather well.
Customers regard the overall leasing model as clear and transparent, and the current rent
levels for the most part as reasonable. They particularly appreciate that the terms to
terminate current leases are more flexible than before. The most active discussion
between the unincorporated state enterprises of Senate Group and in-house customers is
about drawing a clear distinction between renovations and minor improvements that have
an impact on the lease, as well as the residual value liability of tenants that may occur
when the lease agreement is terminated. Only a small proportion of the customers had
disagreements on matters related to their lease agreement, and as a rule, a solution has
been found through negotiations.

The current leasing system appears to be different, on one hand, to agencies and public
bodies in standardised office premises and, on the other hand, to customers in premises
for specific use. When alternative solutions or replacement cannot be found, customers
feel that the model is inflexible and wish for more transparency and consideration of
customer-specific needs.

The centralised real estate ownership model, the internal leasing system and uniform
operating practices meet well the needs of the central government’s new real estate
strategy and premises strategy. In order to achieve the objectives set in the premises
strategy, increasing and more effective cooperation is required between the
unincorporated state enterprises of Senate Properties, the steering ministries and users of
premises.
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Esipuhe

Valtion vuokrajarjestelmaa ja valtion toimitilahallintoa on kehitetty voimakkaasti viime
vuosien aikana. Vuosina 2016 ja 2020 toteutettiin valtion vuokrajarjestelman uudistuk-
set, joissa aiemmasta markkinaehtoisesta mallista siirryttiin kustannusperusteiseen
malliin. Lisaksi vuoden 2021 alussa aloitti Senaatti-kiinteistdjen ja Puolustuskiinteisto-
jen muodostama liikelaitoskonserni.

Valtion Kiinteisto- ja toimitilahallinnon yhteiskunnallisen merkittavyyden kannalta jar-
jestelmaa ja siina viime vuosina tehtyja muutoksia onkin tarpeen arvioida saannoélli-
sesti.

Valtiovarainministerio tilasi tdman tutkimuksen valtion vuokrajarjestelman toimivuu-
desta sekd Senaatti-konsernin liikelaitosten ja sen valtioasiakkaiden valisista palvelu-
sopimuksista ja niiden toimivuudesta, silla aiempi arviointi on vuodelta 2018. Myo6s
Senaatti-konsernia koskevaan valtioneuvoston selonteon valmistelun tueksi tarvittiin
mahdollisimman ajantasaista tietoa. Tutkimuksen tavoitteena oli tuottaa laaja ja mah-
dollisimman kattavasti eri toimijoiden nakemyksia peilaava kuvaus valtion vuokrajar-
jestelman nykytilasta seka kehitysehdotuksia sen parantamiseksi.

Julkaistava KTI Kiinteistotieto Oy:n toteuttama tutkimus tuottaa monipuolisen koko-
naiskuvan tarkastelun kohteena oleviin teemoihin seka arvokkaita ehdotuksia valtion
kiinteistd- ja toimitilahallinnon ja valtion vuokrajarjestelman edelleen kehittdmiseksi.
Tutkimuksen tuloksia on mahdollista hyodyntaa myds valtioneuvoston Senaatti-kon-
sernia koskevan selonteon valmistelussa.

Kiitos tutkimuksen tekij6ille seka kaikille tutkimuksen tekoon osallistuneille l1ahes sa-
dalle henkildlle valtion eri organisaatioissa.

Tero Meltti
Finanssineuvos
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1 Johdanto

Valtiolla on omistuksessaan arvoltaan noin 4,2 miljardin euron rakennettu kiinteisto-
omaisuus, johon kuuluu noin 9 000 rakennusta. Valtiolla on kaytdssa sisaisten vuok-
rien jarjestelma, jossa Senaatti-kiinteistdjen ja Puolustuskiinteistdjen vuokralaisena
olevien valtion virastojen ja laitosten vuokrat maaraytyvat omakustannusperiaatteen
pohjalta. Vuokrajarjestelma on kytketty kiinteaksi osaksi valtion budjettitaloutta, jossa
valtion in house -asiakkaat maksavat tiloistaan vuokraa, ja rahoitus tulee osana viras-
ton tai laitoksen valtion talousarviorahoitusta. Senaatti-kiinteist6t toimii valtion tilan-
hankintayksikkéna, jonka kautta tiloja voidaan vuokrata joko valtion tai ulkopuolisen
vuokranantajan tiloista. Puolustuskiinteistot toimii tilanhankintayksikkona Puolustus-
voimille. Senaatti-kiinteistojen ja Puolustuskiinteistojen tehtavana on tuottaa palvelu-
sopimusten perusteella kiinteisto- ja tilapalveluita ensisijaisesti valtionhallinnolle seka
huolehtia hallussaan olevasta kiinteistovarallisuudesta. Liikelaitoksina Senaatti-
kiinteist6t ja Puolustuskiinteist6t rahoittavat toimintansa itse, eivatka kuulu varsinai-
seen valtion budjettitalouteen. Liikelaitosten ohjauksen kannalta tarkeimmat paatokset
tekee vuosittain eduskunta valtion talousarvion yhteydessa. Lisdksi valtiovarainminis-
terié asettaa Senaatti-kiinteistoille ja puolustusministerié Puolustuskiinteistoille vuosit-
tain taloudelliset ja toiminnalliset tavoitteet eduskunnan antamien paatdsten jalkeen.

Eduskunta edellytti Senaatti-kiinteistdista ja Puolustuskiinteistéistd annetun hallituk-
sen esityksen hyvaksymisen yhteydessa (EV 194/2020- HE 31/2020 vp), etta hallitus
antaa Senaatti-kiinteistoista, sen tytarliikelaitos Puolustuskiinteistoistd seka koko Se-
naatti-konsernista vuoden 2022 eduskunnan syysistuntokauden alkuun mennessa
kokonaisvaltaisen selonteon. Selonteossa tulee tarkastella laajasti valtion tilahallintoa,
sen organisointia ja toimintaperiaatteita, sdantelya, asiakkaan asemaa ja kustannuk-
sia. Tama tutkimus Senaatti-konsernin liikelaitosten ja sen valtioasiakkaiden valisista
palvelusopimuksista ja niiden toimivuudesta on toteutettu osana tata laajempaa valtio-
neuvoston selontekoa. Tutkimuksen toteutuksesta on vastannut puolueeton ja riippu-
maton asiantuntijayritys KTl Kiinteistotieto Oy.
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1.1  Valtion nykyinen vuokrajarjestelma

Valtion vuokrajarjestelmaa on uudistettu merkittavasti vuosina 2016 ja 2020. Alla on
esitetty tiivistetysti vuokrajarjestelman keskeiset uudistukset ja nykyisen jarjestelmén
periaatteet.

Vuokrajarjestelman keskeiset uudistukset vuosina 2016 ja 2020

Vuonna 2016 siirryttiin markkinapohjaisesta vuokrajarjestelmasta
omakustannusperusteiseen vuokrajarjestelmaan, jolloin vuokrien taso laski. Vuokrat
laskivat noin 15 % vuoden 2016 alussa ja edelleen noin 6 % vuoden 2020 alussa. Tama
toteutettiin budjettineutraalisti siten, etta viraston ja laitosten rahoitusta vahennettiin
vuokrien tason laskua vastaavalla maaralla. Vuoden 2020 alusta alkaen Senaatti-
kiinteistojen valtion sisdisen vuokraustoiminnan tulos laski kaytannéssa nollaan.

Valtion virastojen ja laitosten toimitilatarpeisiin hyddynnetaan ensisijaisesti valtion omia tai
markkinoilta jo vuokrattuja tiloja. Ellei naita ole tarjolla, Senaatti-konsernin liikelaitokset
voivat vuokrata sopivat tilat markkinoilta toimien valtion tilanhankintayksikkona
markkinoiden suuntaan.! Edelleenvuokraustoiminnasta veloitetaan 2 %:n
manageerausmaksu.

Valtiolla on kaytossa yhtenaiset ja selkeat vakiovuokrasopimusehdot. Uusien
vuokrasopimusten irtisanomisaika on 12 kuukautta valtion omistamissa tiloissa. Tiloja
irtisanottaessa vuokralaisella on jaanndsarvovastuu siita vuokravaikutteisesta investoinnin
osasta, jota ei voida suoraan ja tdysimaaraisesti hyddyntaa kohdetta edelleen
vuokrattaessa tai luovutettaessa, ja joka on viela maksamatta vuokrasopimuksen
irtisanomishetkella.

Vuoden 2021 alusta perustettiin Senaatti-kiinteistdlle Puolustuskiinteistdt-niminen
tytarliikelaitos. Ennen uudistusta puolustusvoimat asioi niin kutsutun kahden luukun
periaatteella, kun Senaatti-kiinteistdt omisti kiinteistot ja Puolustushallinnon rakennuslaitos
tuotti niihin yllapitopalvelut. Vuoden 2021 alusta saadettiin myds, ettéd Senaatin ja sen
valtioasiakkaiden valisiin palvelusopimuksiin sovelletaan hallintosopimuksia koskevia
hallintolain sdanndksia, kuten hyvan hallinnon perusteita.

' Valtioneuvosto on kumonnut joulukuussa 2021 osittain asetuksen valtion kiinteistévaralli-
suuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta. Osa asetuksen sisall6sta
siirretédan lain tasolle. Lakimuutoksen on maara valmistua kevaalla 2022. Asetuksen ku-
moamisen vuoksi valtion virastoilla ja laitoksilla ei ole velvollisuutta asioida Senaatti-kiinteis-
tojen tai Puolustuskiinteistjen kanssa hankkiessaan toimitilaa kayttéénsa ennen kuin asiaa
koskeva laki tulee voimaan. Lainmuutoksen my6ta virastoilla ja laitoksilla sailyy jatkossakin
velvollisuus selvittaa ensisijaisesti valtion omistuksessa ja Senaatti-kiinteistojen ja Puolus-
tuskiinteistdjen hallinnassa olevien toimitilojen vuokrausmahdollisuudet. Virastot ja laitokset
voivat tehda sopimuksen suoraan ulkopuolisen vuokranantajan kanssa tiettyjen, laissa saa-
dettavien edellytysten tayttyessa.

10
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1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen keskidssa olivat palvelusopimukset ja erityisesti vuokrasopimukset. Tut-
kimuksessa selvitettiin sopijaosapuolten eli Senaatti-konserniin kuuluvien liikelaitosten
ja niiden in house -asiakkaiden seka niitéd ohjaavien keskeisten ministerididen edusta-
jien nakemyksia:

e valtion nykyisen vuokrajarjestelman toimivuudesta ja selkeydesta

e sopimusprosessista ja vuokrasuhteen toimivuudesta

e mahdollisista vuokra- ja palvelusopimuksia koskevista erimielisyyksista, nii-
den ratkaisemisesta ja ennaltaehkaisysta seka

e nykyisen vuokrajarjestelman ja toimintatapojen edellytyksista tukea valtion
kiinteistd- ja toimitilastrategiassa asetettujen pddmaarien toteutumista.

Edellinen valtion vuokrajarjestelmaa kartoittava laajempi tutkimus on tehty vuonna
2018. Taman tutkimuksen toteutuksessa on tausta-aineistona hyddynnetty seuraavia
dokumentteja:

e Valtion vuokrajarjestelman toimivuuden arviointi, Valtioneuvoston selvitys- ja
tutkimustoiminnan julkaisusarja 21/2018

e Valtion vuokrajarjestelma, Vuokrakasikirja (paivitetty 13.12.2021)

o Valtioneuvoston periaatepaatds valtion kiinteistostrategiaksi 2030
(16.12.2021)

e Valtioneuvoston periaatepaatds valtion toimitilastrategiaksi (16.12.2021)

e Hallintolain hallintosopimuksia koskevat sdanndkset ja hyvan hallinnon peri-
aatteet

Lisaksi tutkimuksessa on hyddynnetty Senaatti-kiinteistjen ja Puolustuskiinteistdjen
paattajatyytyvaisyystutkimusten tuloksia vuosilta 2018-2021. Kyseessa on Senaatti-
kiinteistdjen vuosittain toteuttama asiakastyytyvaisyystutkimus, jonka sisalt6a ja toteu-
tusta muutettiin vuonna 2021 osana Puolustuskiinteistét uudistusta. Tutkimuksen si-
salldsta ja tuloksista on kerrottu tarkemmin luvussa 2.

11
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1.3  Tutkimuksen toteutus

Tutkimus toteutettiin haastattelututkimuksena seka valtioasiakkaille suunnattuna netti-
kyselyna. Kummankin sisaltdé perustui luvussa 1.2. mainittuihin tutkimuksen tavoittei-
siin. Aikataulullisesti asiantuntijahaastattelut toteutettiin marras-tammikuussa ja netti-
kysely marras-joulukuussa.

1.3.1 Haastattelututkimus

Tutkimukseen haastateltiin yhteensa 39 henkil6a 25 organisaatiosta. Haastatellut
henkil6t ja organisaatiot on esitetty tarkemmin liitteessa 1. Tarvittavat yhteys- ja taus-
tatiedot haastattelujen toteutusta varten saatiin valtiovarainministerilta seka Senaatti-
kiinteistdilté ja Puolustuskiinteistdilta.

Haastatteluissa kartoitettiin eri osapuolten ndkemyksia nykytilanteesta ja sen kehitys-
tarpeista. Haastattelut jakaantuivat eri osapuolien valilla seuraavasti:

o Valtion virastot ja laitokset eri hallinnonaloilta, 12 haastattelua

e Ohjaavien ministerididen edustajat, 11 haastattelua

e Senaatti-konsernin, Senaatti-kiinteistéjen ja Puolustuskiinteistdjen edustajat, 6
haastattelua

In house -asiakkaiden otannassa huomioitiin viime aikoina tehdyt sopimusuudistukset
seka suurimmat tilankayttajat. Lisaksi otannassa huomioitiin otoksen edustavuus asi-
akkaista, joilla oli kokemusta muun muassa erilaisista vuokra- ja palvelusopimusra-
kenteista, viimeaikaisista peruskorjaus- tai rakennushankkeista, tydymparistdjen muu-
tosprojekteista, edelleenvuokrauskohteista seka erimielisyyksista koskien vuokrasopi-
muksia. Vastaajaksi toivottiin asiakkaita, jotka tuntevat vuokrasopimuksen sisallon ja
osallistuvat toimitilapaatoksiin seka toimivat yhteistydssa Senaatti-konsernin liikelai-
tosten kanssa.

Haastattelut toteutettiin puolistrukturoidusti siten, etta haastattelun teemat oli maari-
tetty ja viestitty haastateltaville etukateen (liite 2). Haastatteluissa teemojen painoarvo
ja sisallon yksityiskohtaisuus vaihteli haastateltavan kokemuksen ja asiantuntemuk-
sen mukaan. Haastattelut toteutettiin osin kasvokkain, osin virtuaalisesti, mikd mah-
dollisti laajemman kohderyhman seka alueellisesti ettd maarallisesti. Valtiovarainmi-
nisterio viesti haastateltaville tutkimuksesta ja sen tavoitteista ennakkoon.
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1.3.2 Kysely in house -asiakkaille

Nettikyselyyn saatiin yhteensa 39 vastausta 36 organisaatiosta. Vastanneista yli 70
prosenttia arvioi tuntevansa valtion nykyisen vuokrajarjestelman erittdin hyvin tai hy-
vin. Tarkemmat taustatiedot nettikyselyyn vastanneista |0ytyvat liitteesta 3. Vastauk-
set jakautuivat hallinnonaloittain seuraavasti:

Kuvio 1. Kyselyyn vastanneet hallinnonaloittain, lkm.

Opetus- ja kulttuuriministerio _ 7
Valtiovarainministerio _ 6
oikeusministeric ||| | | | | | T 5
Maa- ja metsatalousministerio _ 4
Ty6- ja elinkeinoministerio _ 4
Puolustusministerio _ 3
sisaministeric ||| | | | R 3
Sosiaali- ja terveysministerio _ 3
Liikenne- ja viestintaministerio - 2
Valtioneuvoston kanslia - 1

Ymparistdministerio - 1

Kysely kohdistettiin kaikille valtion virastoille ja laitoksille, joilla on vuokrasuhde Se-
naatti-kiinteistdjen tai Puolustuskiinteistdjen kanssa, ja joiden vuokrasopimuksia on
uudistettu viimeisen viiden vuoden aikana. Yhteensa naita virastoja ja laitoksia oli 58
kappaletta. Kyselyyn vastaajiksi toivottiin henkildita, jotka tuntevat vuokrasopimuksen
sisallén ja osallistuvat edustamansa tahon toimitiloja koskeviin paatoksiin.

Kysely lahti lyhyen saatteen kera avoimena kyselylinkkina valtiovarainministeridsta.

Lisaksi KTI lahestyi suoraan kyselyyn vastaamattomia organisaatioita virallisen vas-
taamisajan jalkeen silta osin kuin tarkemmat yhteystiedot olivat saatavilla. Talla saa-
tiin jonkin verran lisdvastauksia.

Erilliseen nettikyselyyn paadyttiin, jotta saatiin pelkkiad haastatteluja kattavampi néke-
mys asiakkaiden kokemuksista. Lisaksi nettikyselyn avulla saatiin myds numeerista
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palautetta ja arvioita vuokrajarjestelman toimivuudesta, joilla voitiin havainnollisesti
tdydentaa haastatteluista saatua laadullista aineistoa. Numeeriset tulokset ja vastaa-
jien avoin palaute vastasivat pitkalti haastatteluissa saatuja ndkemyksia. In house -
asiakkaille kohdennetun kyselyn tarkemmat tulokset ja kuvaajat I8ytyvat raportin lu-
vuista 3-6. Nettikyselyssa kaytetty lomake on raportin liitteena 4.

1.4  Raportin rakenne

Luvussa kaksi tarkastellaan Senaatti-konsernin tuoreimman paéattajatyytyvaisyystutki-
muksen tuloksia. Muilta osin raportin sisaltdé perustuu edellda mainitussa haastattelutut-
kimuksessa ja nettikyselyssa saatuihin tuloksiin.

Luvussa kolme esitetdan eri osapuolten nakemyksia valtion nykyisen vuokrajarjestel-
man toimivuudesta ja selkeydesta seka vuokrajarjestelman kehittamistarpeista. Lu-
vussa nelja kuvataan tuloksia liittyen vuokrasopimusprosessiin, toimintatapoihin,
vuokrasopimuksiin ja niihin liittyviin erimielisyyksiin sek& sopimussuhteen ja yhteis-
tydn kehittamistarpeisiin. Luvussa viisi tarkastellaan muita palvelusopimuksia Se-
naatti-konsernin liikelaitosten ja niiden in house -asiakkaiden valilla. Luvussa kuusi
tarkastellaan valtion keskitettya kiinteistbomistusta ja vuokrajarjestelmaa kokonaisuu-
tena seka naiden edellytyksia tukea kiinteistd- ja toimitilastrategiassa asetettujen ta-
voitteiden saavuttamista. Raportin lopussa on tiivistetty yhteenveto tutkimuksen kes-
keisista tuloksista.

Luvuissa 3-6 esitetyt kuvaajat ovat edella mainitun nettikyselyn tuloksia. Haastatte-
luissa ei keratty numeerista palautetta.

Raportti tarkastelee Senaatti-konsernin liikelaitoksia paaosin yhtend kokonaisuutena.
Tuloksia raportoidaan joko Senaatti-konsernin, in house -asiakkaan tai ohjaavan mi-
nisterion nakdkulmasta. Kun raportilla viitataan Senaatti-konserniin, on siis kyse koko-
naisuudesta seka asiakkaista, joilla on sopimussuhde joko Senaatti-kiinteistojen tai
Puolustuskiinteistdjen kanssa. Mikali raportoinnissa viitataan Senaatti-kiinteistéihin,
koskevat tulokset sellaisia asiakkaita, joilla on sopimus suoraan Senaatti-kiinteistojen
kanssa ja vastaavasti Puolustuskiinteistoihin viitattaessa kyseessa ovat suoraan ty-
tarliikelaitokseen liittyvat ndkemykset.
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2  Senaatti-konsernin
paattajatyytyvaisyystutkimus

Senaatti-kiinteistot on tutkinut asiakkaidensa ja henkilostdonsa tyytyvaisyytta jo pit-
kaan. Yksi vuosittain toteutettavista asiakastutkimuksista on paattajaasiakkaille koh-
distettu paattajatyytyvaisyystutkimus, jonka vuoden 2021 tuloksia tarkastellaan seu-
raavassa.

Paattajatyytyvaisyystutkimus on kohdistettu henkildille, jotka osallistuvat toimitiloja
koskeviin paatdksiin, tuntevat vuokrasopimuksen sisallén tai jotka muutoin ovat asiak-
kaan yhteyshenkildita toimitila-asioissa. Vuonna 2021 paattajatyytyvaisyystutkimuk-
sen sisaltdd muutettiin osana Puolustuskiinteistdjen perustamista seka Senaatti-kon-
sernin asiakaskokemuksen kehittdmistydta. Senaatti-kiinteistdille ja Puolustuskiinteis-
toille maaritettiin yhteiset mittarit asiakaskokemuksen mittaamiseksi ja ohjaamiseksi.
Asiakaskokemuksen paamittareita ovat suosittelu- ja kehumishalukkuutta mittaava
NPS-luku seka paattajaasiakkaiden kokonaistyytyvaisyys. Kokonaistyytyvaisyys muo-
dostuu alla mainituista osa-alueista ja kartoittaa asiakkaiden tyytyvaisyytta:

e Senaatti-kiinteistoihin ja Puolustuskiinteistoihin yhteistydkumppanina
e asiakaspalveluun

e asiantuntijapalveluihin

o tilaratkaisuihin

e Senaatti-kiinteistdjen ja Puolustuskiinteistdjen vastuullisuustoimiin.

Vuoden 2021 paattajatyytyvaisyystutkimus toteutettiin puhelinhaastatteluin elo-loka-
kuussa. Tutkimukseen saatiin yhteensa 429 vastausta, vastausprosentti oli 71 %.

Taulukko 1. Vastausméaéarat vuoden 2021 paattajatyytyvaisyystutkimuksessa

Lkm

Senaatti-kiinteistot 341
Erityiskiinteistot 155
Toimistot 186
Puolustuskiinteistot 88
Yhteensa 429

15



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2022:9

Kehumishalukkuus ja NPS-luvun kehitys

Kehumishalukkuutta kartoittava kysymys "Kuinka todennakdisesti kehuisitte Senaatti-
kiinteist6ja / Puolustuskiinteistdja saamanne palvelun perusteella?” kysyttiin asteikolla
10=kehuisin varmasti - 0=en kehuisi. Aktiivisten suosittelijoiden (arvosana 9 tai 10)
osuus nousi vuoden 2021 tutkimuksessa 25 prosenttiin, kun taas kriittisten vastaajien
(arvosana 0-6) osuus laski 11 prosenttiin, mika ndkyy NPS-luvun positiivisena kehityk-

sena. Kuviossa 2 on esitetty pidempi aikasarja paattajaasiakkaiden kehumishalukkuu-
desta vuokranantajaan.

Kuvio 2. Senaatti-konsernin paattajaasiakkaiden kehumishalukkuus vuokranantajaan, %

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

2021 25 64 11

2020 20 67 (K]

2019 17 61 2

2018 16 62 2

m Aktiiviset suosittelijat (10-9) Passiiviset (8-7)  mKiiittiset (6-0)

NPS-luku eli ns. kehuindeksi on saatu vahentamalla aktiivisten suosittelijoiden osuu-
desta kriittisten vastaajien osuus. Vuoden 2021 paattajatyytyvaisyystutkimuksessa
konsernitason NPS-luku oli 14.

Toimialoittain ja liiketoimintayksikdittain tarkasteltuna tuloksissa on jonkin verran eroa-
vaisuuksia (kuvio 3). Aiempien vuosien tulokset on laskettu vuoden 2021 uutta toi-
miala- ja asiakasjakoa vastaavista aineistoista, eli aineistot ovat vertailukelpoiset eri
vuosien valilla. Senaatti-kiinteistdjen NPS-luku oli 16, mité nostaa erityiskiinteistdjen
tuloksen parantuminen. Toimistoasiakkaiden NPS-luku on sailynyt ennallaan edelli-
seen vuoteen nahden. Kummallakin toimialalla tulokset ovat parantuneet pidemmalla
aikavalilla tarkasteltuna. Suurin muutos on tapahtunut Puolustuskiinteistdjen NPS-lu-
vussa, joka nousi vuoden 2021 tutkimuksessa selkeasti edellisia vuosia paremmaksi.
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Kuvio 3. NPS-lukujen kehitys toimialoittain

40 -30 -20 -10 O 10 20 30

I o
Erityiskiinteistot | 1 13
-3
m 2021
1 112 2020
Toimistot
. 5 m2019
-3 2018
B
N -19
Puolustuskiinteistot 31 _
-20

Paattiajaasiakkaiden kokonaistyytyvaisyys

Senaatti-konsernin saama kokonaisarvosana vuoden 2021 p&attajatyytyvaisyysky-
selyssa oli 3,68 (kuvio 4). Tyytyvaisyytta on kysytty asteikolla 1=erittain tyytymaton -
5=erittain tyytyvainen. Osa-alueittain tarkasteltuna tuloksista erottuu positiivisesti
paattajaasiakkaiden tyytyvaisyys asiakaspalveluun (3,91) seka vuokranantajan vas-
tuullisuustoimiin (3,85). Asiakaspalvelun osalta asiakkaat arvostavat erityisesti henki-
I8stdn ammattitaitoa ja asiantuntemusta, yhteyshenkildiden tavoitettavuutta ja rea-
gointinopeutta seka yhteistydn ja vuorovaikutuksen sujuvuutta. Perati 87 prosenttia
asiakkaista on erityisen tyytyvaisia tai tyytyvaisia Senaatti-kiinteistdjen ja Puolustus-
kiinteistdjen henkildstdon ammattitaitoon ja asiantuntemukseen.

Kokonaistyytyvaisyys vuokranantajaan yhteistydokumppanina on hyvalla tasolla (3,69),
samoin kokonaistyytyvaisyys asiantuntijapalveluihin (3,65). Kokonaistyytyvaisyytta
laskee asiakkaiden tyytyvaisyys tilaratkaisuihin (kokonaistyytyvaisyys 3,50). Tyytyvai-
syytta tilaratkaisuihin laskee erityisesti asiakkaiden tyytymattdmyys tilakokonaisuuk-
sien muunneltavuuteen (3,12) seka tilojen hinta-laatusuhteeseen (3,18), joihin noin 20
prosenttia vastaajista on erittain tyytymattomia tai tyytymattomia. Myos tilaratkaisupro-
jektien sujuvuutta arvioidaan jossakin maarin kriittisesti (3,46). Tilojen soveltuvuus
omaan toimintaan koetaan hyvana (3,74) ja myds vuokranantajan toimintaan sisailma-
asioissa ollaan tyytyvaisia (3,79). Tutkimukseen vastanneista paattadjaasiakkaista 41
prosenttia tydskentelee talla hetkelld monitilatoimistossa. Monitilatoimistossa tydnteki-
jat voivat valita kulloiseenkin tydtehtavaansa erilaisen tyotilan ja vaihtaa paikkaa pai-
van aikana. Kokonaistyytyvaisyys tilaratkaisuihin on selvasti korkeampi monitilatoimis-
tossa tydskentelevilla kuin muissa tydymparistdissa tyoskentelevilla.
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Kuvio 4. Asiakkaiden kokonaistyytyvéisyydet v. 2021

2,0 2,5 3,0 35 4,0 4,5 5,0
Kokonaistyytyvaisyys _ 3,68
Kokonaistyytyvaisyys vuokranantajaan
S . 3,69
yhteistydkumppanina

Kokonaistyytyvaisyys asiakaspalveluun 3,91

Kokonaistyytyvaisyys asiantuntijapalveluihin 3,65

Kokonaistyytyvaisyys tilaratkaisuihin

Kokonaistyytyvaisyys vuokranantajan
vastuullisuustoimiin

w
3
S

3,85

Kokonaistyytyvaisyydet eivat ole taysin vertailukelpoisia aiempiin vuosiin nahden ky-
selysisallossa tapahtuneista muutoksista johtuen, mutta kysymystasolla tuloksia voi-
tiin soveltuvin osin verrata myds edellisten tutkimusten tuloksiin. Vuositasolla muutok-
set ovat melko pienid Senaatti-kiinteistdjen aineistossa, mutta Puolustuskiinteistdjen
asiakaskunnassa paattajatyytyvaisyys nousi vuoden 2021 tutkimuksessa selvasti vuo-
teen 2020 verrattuna. Perati 60 prosenttia vastaajista arvioi Puolustuskiinteistéjen pal-
velutason nousseen organisaatiomuutoksen seurauksena viimeisen vuoden aikana.
Vain kuusi prosenttia vastaajista kokee Puolustuskiinteistdjen palvelutason heikenty-
neen viimeisen vuoden aikana. Asiakastyytyvaisyys on noussut vuoteen 2020 verrat-
tuna merkittavasti lahes kaikissa kysymyksissa. Puolustuskiinteistdjen tuloksissa
kaikki asiakaspalveluun liittyvat tekijat saivat erinomaisen arvosanan.

Paattajatyytyvaisyystutkimuksen tuloksista tdman selvityksen ndkdékulmasta olennai-
sia ovat myds tietyt vuokrasopimuksiin ja sopimusprosessiin seka asiantuntijapalvelui-
hin liittyvat kysymykset. Vuokrasopimuksen sisélto ja selkeys sai tutkimuksessa arvo-
sanan 3,64 ja sopimusvalmistelujen sujuvuus seka sopimusehtojen selkeys kummat-
kin arvosanan 3,60. Vastaajista yli 60 prosenttia oli erittain tyytyvaisia tai tyytyvaisia
vuokrasopimussisaltdihin ja vuokrausprosessiin ja kriittisten vastaajien osuus jai 7-9
prosenttiin. Yleinen mielikuva palvelujen tasalaatuisuudesta eri alueilla sai hieman
heikomman arvosanan (3,55).

-_—
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Senaatti-konsernin paattajatyytyvaisyystutkimukseen vastanneista asiakkaista 91 pro-
senttia pitda vastuullisuusnakokulmia erittdin tarkeana tai tarkeana toimitilapaatok-
sissa. Vastaajista 74 prosenttia on erittain tyytyvaisia tai tyytyvaisia Senaatti-kiinteisto-
jen ja Puolustuskiinteistdjen toimintaan yritysvastuuasioissa. Sisdilma-asioissa asia-
kastyytyvaisyys on parantunut viime vuosina selkedsti. Taulukossa 2 esitetdan kon-
sernitason tulokset sisailmaan liittyvissa kysymyksissa. Tulokset on esitetty konserni-
tasolla organisaatiomuutoksesta huolimatta, silld Senaatti-kiinteistét ja Puolustushal-
linnon rakennuslaitos tekivat yhteistyota sisailma-asioissa jo ennen Puolustuskiinteis-
tot-likelaitoksen perustamista.

Taulukko 2. Tyytyvaisyys siséilman laatuun ja vuokranantajan toimintaan sisdilma-asioissa

2018 2019 2020 2021
S.ls.allman laatu yleisesti 315 318 3.40 3.56
tiloissanne
\(ugkranant_aj_an toiminta 3.40 3.40 3.64 379
sisailma-asioissa
Muutos ed. vuoteen 2019-2018 2020-2019 2021-2020
S_ls_allman laatu yleisesti 0,02 0.22 0.16
tiloissanne
Vuokranantajan toiminta 0,01 0,24 0,15

sisailma-asioissa

Vertailu markkina-aineistoon

Senaatti-konserni on verrannut paattajatyytyvaisyystutkimuksensa tuloksia vuosittain
soveltuvin osin myds laajempaan KTI:n toimitilapuolen markkina-aineistoon. Vuonna
2021 toimitilapuolen Asiakastyytyvaisyysvertailuun osallistui 13 ammattimaista vuok-
ranantajaa. Valtaosa kyselyyn vastanneista paattajavastaajista on toimistotilojen
vuokralaisia. Kyselyt on toteutettu puhelinhaastatteluin ja samanaikaisesti Senaatti-
konsernin tutkimusten kanssa. Senaatti-konsernin liikelaitosten aineistoja ei ole sisal-
lytetty itse vertailuaineistoon kyselysisallon eroavaisuuksista johtuen.

Senaatti-konsernin NPS-luvut jdavat alle vertailuaineiston parhaiden yrityskohtaisten
tulosten (kuvio 5). Senaatti-konsernin tuloksissa passiivisten vastaajien osuus on huo-
mattavasti vertailuaineistoa suurempi, eli asiakkaat eivat ole vahvasti kumpaakaan
mieltd kehumishalukkuuden osalta. Vertailuaineistossa suosittelukysymys on kysytty
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muodossa "Kuinka todennakdisesti suosittelisitte vuokranantajaanne vuokranantajana
ja toimitilakumppanina?”, kun taas Senaatti-konsernin tutkimuksessa kysymysmuoto
oli "Kuinka todennakdisesti kehuisitte Senaatti-kiinteistdja / Puolustuskiinteistéja saa-
manne palvelun perusteella?”. Mittaustapa on periaatteessa samankaltainen, mutta
I&htdkohdat ovat asiakkailla erilaiset, koska muiden vuokranantajien tapauksessa
vuokralainen pystyy valitsemaan vapaasti oman vuokranantajansa.

Kuvio 5. NPS-luvut verrattuna KTI:n toimitilapuolen Asiakastyytyvaisyysvertailun syksyn
2021 markkina-aineistoon

Vertailu - IR 7
Vertailu - I 3
Vertailu I 55
Vertailu I £ 7
Vertailu I /6
\Wehelllpg Ky
KTl 2021 35
Vertailu I G/
Vertailu I 3
\Yhelllpg i
Vertailu I
Vertailu NG 2/
Erityiskiinteistot 20

Senaatti-kiinteistot 16
Vertailu N 14

Senaatti-konserni | NNNINIGING<G<G<G 14

Toimistot 13
Vertailu [N 8
Puolustuskiinteistot 5

Myds tyytyvaisyysarvosanojen osalta Senaatti-konsernin liikelaitosten tulokset jaavat
paaosin alle KTI:n vertailuaineiston tulosten. Yhteyshenkildiden tavoitettavuus ja rea-
gointinopeus seka yhteistyodn ja vuorovaikutuksen sujuvuus saavat kuitenkin vertailu-
aineistoa paremmat tulokset. Suurimmat negatiiviset erot vertailuaineistoon nahden
ovat asiakkaiden tyytyvaisyydessa vuokrasopimuksen sisaltdon ja selkeyteen, tilojen
hinta-laatusuhteeseen seka tilojen soveltuvuudessa omaan toimintaan. Naihinkin na-
kemyksiin heijastunee markkinatoimijoiden erilaisuus seka asiakkaiden erilainen
asema, mita tulee toimitiloja koskeviin paatoksiin. Kun tuloksia verrataan kuntapuolen
vastaaviin tuloksiin, ero on huomattavasti pienempi. Kuntapuolen aineistossa painot-
tuvat kuntien suurimmat kayttajaryhmat eli koulut ja paivakodit.
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3 Nykyisen vuokrajarjestelman
toimivuus ja kehittamistarpeet

Selvitysta varten toteutetuissa haastatteluissa ja kyselyssa kartoitettiin eri osapuolten
nakemyksia nykyisen vuokrajarjestelman toimivuudesta seka sen hyvista ja huonoista
puolista. Arvioitavia kysymyksia olivat esimerkiksi kokonaisvuokramallin selkeys,
vuokrien ja kustannusten lapinakyvyys ja ennakoitavuus seka vuokranmaarityksen oi-
keudenmukaisuus ja tasapuolisuus.

Nettikyselyyn vastanneet valtioasiakkaat ovat melko tyytyvaisia valtion nykyiseen
vuokrajarjestelmaan (kuvio 6). Kaikkein tyytyvaisimpia vastaajat ovat vuokrasopimus-
ten entista joustavampiin irtisanomisehtoihin. Myds muihin sopimusehtoihin ja -sisal-
téihin ollaan varsin tyytyvaisia: vastaajista 76 prosenttia on erittain tyytyvaisia tai tyyty-
vaisia vuokrasopimusehtoihin ja sopimussisaltdjen selkeyteen. Myds kokonaisvuokra-
mallin selkeys ja lapinakyvyys seka vuokranmaarityksen oikeudenmukaisuus ja tasa-
puolisuus saavat varsin hyvia arvioita: yli 60 prosenttia vastanneista on naihin kysy-
myksiin erittain tyytyvaisia tai tyytyvaisia. Toisaalta 18 prosenttia vastaajista arvioi ole-
vansa tyytymaton tai erittain tyytymatdn vuokramallin selkeyteen ja lapinakyvyyteen.
Selked enemmistd vastaajista on tyytyvaisia myds jaanndsarvovastuun maarittelyn
selkeyteen tiloja irtisanottaessa.

Vuokravaikutteisten investointien kasittelyn selkeys saa valtioasiakkailta kaikkein kriit-
tisimmat arviot. Lahes 30 prosenttia vastaajista on erittain tyytymattémia tai tyytymat-
tomia peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden valiseen rajanvetoon. Myos ulkoa
vuokrattujen tilojen osalta valtioasiakkaat suhtautuvat jossain maarin kriittisesti Se-
naatti-konsernin liikelaitosten veloittamaan manageerausmaksun tasoon. Tassakin ky-
symyksessa positiivisten vastausten osuus on kuitenkin kriittisten vastausten osuutta
suurempi. Yli 40 prosenttia vastanneista on erittain tyytyvaisia tai tyytyvaisia tilojen
vuokratasoon, ja puolet vastaajista pitda vuokratasoa vahintaankin kohtuullisena.
Kriittisia vastauksia on 8 prosenttia. Ei kokemusta -vastausten perusteella osalla val-
tioasiakkaista ei ole kokemusta ulkoa vuokratuista tiloista eikd jaanndsarvovastuun
maarittelysta tiloja irtisanottaessa. Nettikyselyn tulokset vastaavat pitkalti myos haas-
tatteluissa saatuja nakemyksia, joita kasitellddn seuraavassa tarkemmin.
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Kuvio 6. Tyytyvéisyys valtion nykyiseen vuokrajérjestelmaan, %

0% 20 % 40 % 60 % 80% 100 %

Kokonaisvuokramallin selkeys ja
lapinakyvyys el %8 19

Vuokranmaarityksen oikeudenmukaisuus ja
tasapuolisuus E 53 11 E
Vuokrasopimusehtojen ja -sisallén selkeys 65 5
Vuokrasopimusten irtisanomisehdot 61 m

Vuokravaikutteisten investointien kasittelyn
selkeys peruskorjaus- 34 26

/perusparannushankkeissa

Jaannosar\_/oyag,tgun maarittelyn selkeys 7 50 32 7 M
tiloja irtisanottaessa
Tilojen vuokrataso a 38 5 H
Ulkoa vuokrattujen tilojen
manageerausmaksun taso = 13

m 5 erittain tyytyvainen 4 =3 2 =1 erittdin tyytymatén

3.1 Vuokranmaaritys ja vuokrasopimusehdot

Kokonaisvuokramallin selkeys ja lapindkyvyys: Valtion nykyinen kokonaisvuokra-
malli ndhdaan useimpien haastateltujen mielesta toimivana ja selkeana. Muutos aiem-
paan jarjestelmaan on koettu Idhes poikkeuksetta positiivisena. Kokonaisvuokramallin
nahdaan selkeyttaneen tilannetta aiempiin kaytantoihin verrattuna, ja vuokran maa-
raytyminen koetaan nykyiselldan suhteellisen l1apindkyvaksi. Kokonaisvuokra muodos-
tuu paaoma- ja yllapitovuokrasta, jotka on kuvattu valtion vuokrakasikirjassa.

Pieni osa asiakkaista ja ohjaavista ministeridista kuitenkin kokee, etta kokonaisvuokra
ei ole asiakkaan kannalta taysin l1apinakyva. Esimerkiksi kustannusten muodostumi-
sesta ja rahojen kaytosta kaivataan tarkempaa tietoa. Yhtena esimerkkina mainittiin
yleiset hallinnointikulut eli padomavuokraan sisaltyvat toiminnan kustannukset, joita
peritddn 0,3 prosenttia osana pddomavuokraa. Pieni osa asiakkaista ja ohjaavista mi-
nisteridista kritisoi myos yllapitovuokran selkeytta. Heidan mukaansa kokonaisvuokra-
malli peittdad nakyvyyden kiinteistdjen tarkempaan yllapidon kulurakenteeseen. Asia
nousi esiin etenkin puolustushallinnon Kiinteistoissa, joissa kokonaisvuokramalliin on
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siirrytty vasta hiljattain. Toki myés muutamat muut asiakkaat toivovat nykyista tarkem-
paa raportointia ja erittelyd omien kohteidensa kustannuksista.

Senaatti-konsernin ndkdkulmasta kulujen seurantaa ja raportointia lahestytaan koko-
naisuuden ja tarkoituksenmukaisuuden nakokulmasta. Kulujen seuranta ja raportointi
koetaan tarpeellisena, jotta pystytdan arvioimaan ja kehittdmaan toiminnan tehok-
kuutta ja osoittamaan kulujen kohdentumista. Kiinteistdjen operatiivinen johtaminen ja
kehittdaminen perustuu kohdekohtaiseen seurantaan ja ohjaamiseen. Toiminnan ja yh-
teistydn kokonaisvaltaisen kehittdmisen kannalta Senaatti-konsernissa ei koeta kui-
tenkaan jarkevana sita, ettd kustannusten seuranta ja ohjaus menisi hyvin yksityis-
kohtaiselle tasolle asiakasorganisaatioissa. Yksityiskohtainen seuranta ja raportointi
vaatii paljon resursseja sekad Senaatti-konsernilta etta asiakkailta, eika se valttamatta
ole mydskaan kokonaisuuden kannalta tarkoituksenmukaista. Senaatti-konsernin
edustajat toivatkin haastatteluissa esiin valtion organisaatioiden keskinaisen luotta-
muksen ja kumppanuuden tarkeyden, kun toimintaa joka tapauksessa ohjaa valtion
kokonaisetu ja yhteiset tavoitteet.

Vuokranmaarityksen oikeudenmukaisuus ja tasapuolisuus: Valtion vuokrajarjes-
telman muuttamisen omakustannusperusteiseksi koetaan lisdnneen yhdenmukai-
suutta valtionhallinnossa, mika haastatteluissa koettiin positiivisena. Vuokranmaaritys
perustuu yhdenmukaisiin periaatteisiin ja vuokrajarjestelma nahdaan siten periaat-
teessa tasapuolisena kaikille valtioasiakkaille.

Vuokranmaarityksen tasapuolisuus sai tutkimuksessa kuitenkin jonkin verran myoés
kritiikkia. Vuokrajarjestelma ei huomioi valtion virastojen ja laitosten toiminnan tai nii-
den toimintamenojen mitoituksen erilaisuutta. Tasta johtuen asiakkaan nakdkulmasta
vuokrajarjestelman koetaan soveltuvan osalle valtioasiakkaista paremmin kuin toisille,
mista kaikki haastatellut osapuolet olivat samaa mielta. Asiakkaiden toiminnan asetta-
mat vaatimukset tiloille ja palveluille ovat hyvin erilaisia, mika nakyy toimitilakustan-
nuksissa ja heijastuu siten myos nakemyksiin vuokrajarjestelman oikeudenmukaisuu-
desta. Toimitilakustannusten osuus kokonaisbudijeteista vaihtelee asiakkaittain ja
myds tulevaisuuden investointitarpeet eroavat, mika luo paineita joidenkin asiakkai-
den toimitilakustannusten nousuun myds jatkossa. Pohjimmiltaan on siis pitkalti kyse
asiakkaiden toimintamenojen riittdvyydesta ja vuokranmaksukyvysta.

Eri hallinnonalojen ja virastojen tilatarpeissa on suuria eroja. Erottavia tekijoitd ovat
esimerkiksi toimipaikkojen lukumaara, tilojen kayttésidonnaisuus, tarjottu asiakaspal-
velu — verkossa tai fyysisesti — ja eta-/ hybridity6ta tekevien tyontekijdiden osuus. Li-
saksi virastojen ja laitosten palvelutarpeet ovat hyvin erilaisia esimerkiksi turvallisuu-
den nakokulmasta. Yhtena keskeisena tasapuolisuuteen liittyvana kysymyksena
haastatteluissa nousi esiin investointien vuokravaikutteisuus, mihin edelld mainitut
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erot tilatarpeissa mydskin vaikuttavat. Peruskorjausten ja perusparannusten valista
rajanvetoa kasitelldan tarkemmin luvussa 3.2.

Muutama haastateltu nosti esiin pAdomavuokran sisaltdman oman pddoman kustan-
nuksen, jota ei pidetty oikeudenmukaisena. Kyseessa on valtion vaatima tuotto (0,4
%) Kiinteistdihin sitoutuneelle omalle padomalle, joka I&dht6kohtaisesti tuloutetaan val-
tiolle. Myds Senaatti-konsernin mukaan paaomavuokran sisaltdma oman padoman
kustannus nousee aika ajoin esiin keskusteluissa asiakkaiden kanssa. Voimallisem-
min Kritiikki kohdistui aiemmin kéytdéssa olleeseen 1,5 prosentin tuottovaatimukseen,
joka vuoden 2020 uudistuksessa laskettiin 0,4 prosenttiin. Osin kyse saattaa olla
myds terminologiaan liittyvasta epaselvyydesta: valtion ndkdkulmasta kyseessa on
omalle padaomalle maaritelty vaihtoehtoiskustannus, joka maaritetdan valtion lainan-
oton korkokustannusten neljan vuoden keskiarvona.

Vuokranmaarityksen selkeys: Yhtena tutkimuksen selkeana ja ajankohtaisena tu-
loksena nousi esiin tarve yhteiskayttotilojen vuokranmaarityksen selkeyttamiselle.
Tama nousi esille useassa haastattelussa ja myds monissa nettikyselyyn saaduissa
avoimissa vastauksissa. Yhteiskayttotiloissa on ollut epaselvyyksia siita, miten vuok-
rat ja palvelut jakautuvat kayttajien kesken ja miten tdma huomioidaan vuokrien las-
kentaperiaatteissa. Yhteiskayttotiloihin liittyvia projekteja on ollut vasta muutamia ja
my0Os Senaatti-konsernin mukaan naissa on ollut omat, pitkalti erilaisiin asiakastarpei-
siin liittyvat haasteensa. Jo toteutuneista yhteiskayttéprojekteista voidaan kuitenkin
oppia ja kustannusten jyvitykseen ja vuokranmaaritykseen uskotaan Idydettavan rat-
kaisu yhdessa asiakkaiden kanssa.

Haastatteluissa nostettiin esille, etta yhteiskayttétilojen vuokranmaarityksen tulisi pe-
rustua todelliseen tilankayttédn pinta-alojen tai ennakkoon maariteltyjen henkildmaa-
ramittareiden sijaan. Nettikyselyssa sama asia nousi esiin kommentteina kokonaispal-
velujen ostamisesta nelididen sijaan yhteiskayttékohteissa seka todellisen kaytdn mu-
kaan maksettavista palvelumaksuista. Tamantyyppisen mallin arvioitiin soveltuvan hy-
vin esimerkiksi virastolle, jolla on yksittaisille tydntekijoille vaihtelevasti tilatarpeita ym-
pari Suomen. Palvelumaksumallin haasteena nahtiin kuitenkin yhteiskayttdkohteiden
talous ja sen kestavyys tilanteissa, joissa ei ole niin kutsuttuja ankkurivuokralaisia,
vaan kaikki tulot perustuisivat kdyton mukaisiin, todenndkoisesti joskus voimakkaasti-
kin vaihteleviin palvelumaksuihin.

Vuokrasopimusehtojen ja -sisallon selkeys: Haastattelujen ja nettikyselyssa saatu-
jen vastausten perusteella sopimusehdot koetaan yleisesti ottaen selkeina. Etenkin 12
kuukauden irtisanomisaikaa kiiteltiin lahes poikkeuksetta — tama nahtiin merkittavana
parannuksena aiempaan tilanteeseen nahden. Moni asiakkaista ja ohjaavista ministe-
ridista nosti kuitenkin esiin edelleenvuokrauskohteet, joissa kayttaja joutuu edelleen
sitoutumaan yleensa pidempiin sopimuksiin ja joissa irtisanomisehdot eivat ole yhta
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joustavia kuin valtion omistamissa tiloissa. Edelleenvuokrauskohteet eivat siis tarjoa
valtion omien tilojen kaltaista joustavuutta vuokralaisen toiminnan muuttuessa.

Tilojen vuokrataso: Valtion nykyisessa vuokrajarjestelmassa vuokrat ovat omakus-

tannusperusteisia ja aiempaa edullisempia. Vuokrilla katetaan kaikki kiinteistoista ai-

heutuvat kulut, kuten kohteiden peruskorjaukset, yllapito, korkokulut ja kiinteistéverot.
Uudisrakennus- ja perusparannusinvestoinnit ovat asiakkaille vuokravaikutteisia ja ne
maksetaan investoinnin elinkaaren aikana. Vuokratasosta esitettiin haastatteluissa ja
nettivastauksissa vaihtelevia ndkemyksia.

Senaatti-konsernin ndkdkulmasta vuokrataso ndhdaan hyvinkin kilpailukykyisena ja
edullisena muihin markkinatoimijoihin nahden. Taman todettiin patevan seka suora-
vuokrauskohteisiin ettd edelleenvuokrauskohteisiin, joiden vuokratasoja Senaatti-kiin-
teistot vertaa jatkuvasti suhteessa markkinavuokriin. Selkeinta vertailua voidaan tehda
toimistotiloissa, joissa Senaatti-kiinteistéjen mukaan suoravuokrauskohteiden vuokrat
olivat selvasti markkinavuokria matalampia vuonna 2020. Senaatti-konserni arvioi
my®os erityiskiinteistdjen, kuten vankiloiden ja tutkimuslaitosten, vuokrien olevan edulli-
sia, vaikka ulkoista vertailuhintaa ei tallaisille kohteille ole suoraan osoitettavissa.
Markkinatoimijoiden nakokulmasta erityiskiinteistot ovat aina riskikohteita, mika Se-
naatti-konsernin kokemusten mukaan nakyy pddomavuokrien hinnoittelussa seka
vuokrasopimusten pituudessa. Valtion vuokrajarjestelmassa sovelletaan samaa vuok-
ranmaaraytymismenettelya ja vuokraehtoja niin toimistoille kuin erityiskiinteistéille,
mika tukee Senaatti-konsernin nakemyksen mukaan erityiskiinteistdjen vuokratason
edullisuutta verrattuna mahdollisiin markkinavuokriin.

Suurin osa valtioasiakkaista toimii valtion omissa tiloissa, eika heilla siten valttamatta
ole kokemusta ulkoa vuokratuista tiloista ja muista vuokranantajista. Tama tuli esille
seka haastatteluissa etta nettikyselyyn saaduissa vastauksissa. Siksi asiakkaiden on
my0s vaikea arvioida vuokratason kohtuullisuutta. Osa asiakkaista toivoo lisaa la-
pinakyvyytta ja vuokrien ja kustannusten avoimempaa markkinavertailua, jolla voitai-
siin parhaiten arvioida Senaatti-konsernin toiminnan tehokkuutta.

Valtion toimitilakustannukset on pystytty pitdmaan pitkdan muuttumattomana yleisen
kustannustason noususta huolimatta. Senaatti-konsernin liikelaitosten ensisijaisena
tavoitteena on ollut saavuttaa kustannussaastoja, mika Senaatti-konsernin mukaan on
hillinnyt valtioasiakkaiden toimitilakustannusten nousua ja tehostanut myés omaa toi-
mintaa. Senaatti-konsernin mukaan tietyilla alueilla taistellaan kuitenkin kannattavuu-
den kanssa. Vuokrasopimukset, joissa vuokratasot ovat asettuneet hyvin alhaisille ta-
soille vuokranalennuksien jalkeen, aiheuttavat haasteita omistajavelvoitteiden kesta-
valle hoitamiselle. Alhaiset vuokrat eivat riitd kattamaan nousevia yllapitokustannuksia
tai kasvavia investointitarpeita pitkalla tahtaimella.
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Asiakkaiden rajalliset mahdollisuudet vaikuttaa vuokrien ja toimitilakustannusten ta-
soon nousivat haastatteluissa esiin. Yksittdisena kommenttina ja keinona mainittiin
tarpeettomista tiloista luopuminen, milla vuokraa on saatu alennettua. Vuokran maara
ei kuitenkaan valttamatta laske tilankaytdn tehostamisella, mikali samalla on esimer-
kiksi investoitu yhteiskayttotiloihin toisen viraston kanssa tai parannettu tilojen saavu-
tettavuutta tai laatua. Tilojen modernisointi nostaa vuokraa, mika nostettiin esiin erityi-
sesti kayttdsidonnaisissa erityistiloissa, joissa tilojen suunnittelu ja toteutus on usein
yleiskayttdisia toimistoja kalliimpaa.

3.2 Perusparannus- ja korjaushankkeiden
vastuunjako

Perusparannusten ja peruskorjausten valinen rajanveto on herattanyt runsaasti kes-
kustelua, ja useiden haastateltujen mielesta se onkin nykyisen vuokrajarjestelman eh-
dottomasti haasteellisin osa-alue. Valtion vuokrakasikirjan mukaan Senaatti-konsernin
liikelaitokset vastaavat kiinteiston yllapitokorjauksista ja kiinteiston tasoa yllapitavista
peruskorjauksista. Asiakaslahtdiset muutokset ja kiinteiston laatutasoa nostavat ja pa-
rantavat perusparannusinvestoinnit ovat puolestaan aina tadysimaaraisesti vuokravai-
kutteisia. Asiakkaiden talouden nakoékulmasta investoinnin kategorisoinnilla joko pe-
ruskorjaukseksi tai perusparannukseksi on siis varsin suuri merkitys.

Hankkeiden suunnitteluvaiheessa kdydaan hyvin usein keskustelua peruskorjausten
ja perusparannusten rajanvedoista, mika nousi selvityksessa laajalti esiin seka Se-
naatti-konsernin etta in house -asiakkaiden suunnalta. Haastatteluissa kavi ilmi, etta
rajanvedoista on keskusteltu myds ministerididen valisissa tyéryhmissa. Muutamien
ohjaavien ministerididen ja asiakkaiden puolelta tuotiin kuitenkin myds esiin, ettd Se-
naatti-konsernin toiminta ja asiakaslahtdisyys on tassa suhteessa parantunut selvasti
viime vuosien aikana. Tata tyota ja avointa keskustelua on hyva jatkaa, jotta vas-
tuurajoista saataisiin selkeampia.

Moni haastateltava kommentoi, ettd Senaatti-konsernin liikelaitosten esittdmat perus-
korjaus- ja perusparannushankkeita koskevat linjaukset eivat ole aina asiakkaan na-
kékulmasta kovin selkeita tai oikeudenmukaisia. Myos nettikyselyssd muutama vas-
taaja esitti hyvin kriittisiakin nakemyksia vastuurajojen tulkinnasta. Yksittaisen vastaa-
jan mukaan peruskorjausten yhteydessa pienetkin tilamuutokset tulkitaan Senaatti-
konsernin liikelaitosten toimesta varsin usein vuokravaikutteisiksi perusparannuksiksi.
Tulkinnan kannalta ongelmallisia ovat esimerkiksi tekniset jarjestelmat, jotka sindnsa
ovat edelleen toimivia, mutta vaativat nykyaikaistamista esimerkiksi viranomaismaa-
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raysten takia. Kyseessa voi olla myds kiinteiston laatutason tai toiminnallisuuden na-
kokulmasta aivan valttdmaton investointi. Lisdksi esimerkiksi esteettémyyteen ja tur-
vallisuustasoon liittyvissa muutostdissa rajanvedot koetaan joskus haasteellisina.

Asiakkaiden mielesta selvaa on, etta tilojen on tuettava omaa toimintaa ja sen muuttu-
via tarpeita. Yhden ohjaavan ministerién haastattelussa nostettiin esille toiminnan laa-
tuun ja kustannuksiin liittyva ristiriita: pyrittdessa parhaaseen mahdolliseen asiakasko-
kemukseen vuokrataso saattaa nousta liian korkeaksi, koska perusparannukset ovat
l&htokohtaisesti aina vuokratasoon vaikuttavia. Ei riita, etté tila korjataan rakennus-
vuoden tasoon, vaan tilojen on vastattava taman paivan vaatimuksia.

Toiminta maarittelee tilatarpeet, mista johtuen asiakkaat ovat osin erilaisessa ase-
massa myos investointien osalta. Kayttdsidonnaisissa tiloissa investointitarpeet lahte-
vat useammin lilkkkeelle toiminnan aiheuttamista muutoksista tai kayttajan erityisvaati-
muksista, jolloin korjaukset ovat usein myds perusparannuksen luonteisia ja sikali
vuokravaikutteisia. Esimerkiksi vankiloiden, poliisin tai puolustusvoimien tilojen kor-
jauksissa on usein kyse kayttajalahtoisista teknisten tai turvallisuuteen liittyvien vaati-
musten muutoksista. Toimistotiloissa kayttajalahtdiset muutostarpeet ovat usein va-
haisempia, jolloin investoinnit ovat Iahtdkohtaisesti useammin peruskorjausluonteisia.
Toimitilakustannusten nousu ndhdaan haasteena erityisesti kayttdsidonnaisia erityisti-
loja kayttavissa organisaatioissa.

3.3 Jaannosarvokysymykset

Tiloja irtisanottaessa vuokralaisella on jdannosarvovastuu siitd vuokravaikutteisesta
investoinnin osasta, jota ei voida suoraan ja taysimaaraisesti hydodyntaa kohdetta
edelleen vuokrattaessa tai luovutettaessa, ja joka on vielda maksamatta vuokrasopi-
muksen irtisanomishetkella.

Jaannosarvokysymyksia ei ole kaikille valtioasiakkaille tullut vield kertaakaan vastaan
nykyisen vuokrajarjestelman aikana, joten kadytannon kokemuksia ei juurikaan ole. Se-
naatti-konsernin mukaan tiettavasti yhtaan tapausta ei ole toistaiseksi johtanut asiak-
kaan maksuvelvoitteen syntymiseen. Jaanndsarvoriskin nahdaan koskettavan lahinna
kayttdsidonnaisia tiloja — ei niinkdan toimistoja. Suhtautuminen jddnndsarvon perimi-
seen vaihtelee virastojen ja ministerididen valilla. Monet tutkimukseen osallistuneista
kokevat maksun ymmarrettadvana, kun sopimuksissa on lyhyt 12 kuukauden irtisano-
misaika. Jaanndsarvovastuu ohjaa osaltaan miettimaan investointien tarpeellisuutta
pidemmalla tdhtaimelld, mika koetaan jarkevana ja myoskin vastuullisena toimintata-
pana.
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Haastatteluissa ja nettikyselyssa nousi kuitenkin esille myds kriittisempia nakemyksia
jaannosarvovastuusta. Erdan organisaation mielesta on epdoikeudenmukaista, jos ir-
tisanomisen jalkeen ollaan kymmenen vuotta sidoksissa vanhaan sopimukseen taman
vastuun myo6ta. Vaihtoehtona jddnndsarvovastuulle esitettiin erdassa toisessa haas-
tattelussa valtion erillista riskirahastoa, jonka kautta vastuut voitaisiin rahoittaa. Yksit-
taisena kommenttina nousi myods esille jadnndésarvovastuun suuruuden maaritys,
jonka vastaaja koki jdavan liilan yksipuolisesti Senaatti-konsernin liikelaitosten vas-
tuulle. Useamman vastaajan mielesta jaanndsarvovastuusta ja sen suuruudesta tulisi-
kin sopia ja neuvotella mahdollisuuksien mukaan jo vuokrasopimusvaiheessa.

3.4 Ulkoa vuokrattujen tilojen
manageerausmaksu

Suuri osa valtion virastoista ja laitoksista toimii Senaatti-konsernin liikelaitoksen omis-
tamissa tiloissa. Naiden lisaksi osa valtion organisaatioista toimii markkinoilta vuokra-
tuissa, eli muiden kiinteistdnomistajien omistamissa tiloissa. Ulkoa vuokrattujen tilojen
maaran uskotaan vahenevan, kun valtion toimitiloja pyritaan keskittamaan entista
vahvemmin valtion omistamiin ja Senaatti-konsernin hallinnassa oleviin tiloihin.

Ulkoa vuokratuissa tiloissa eli niin kutsutuissa edelleenvuokrauskohteissa Senaatti-
konsernin liikelaitos laatii vuokrasopimuksen ulkopuolisen vuokranantajan kanssa ja
vuokraa tilat sisdisesti edelleen valtion asiakkaalle. Asiakkaiden aiempia suoraan ul-
koa vuokrattujen tilojen vuokrasopimuksia on jalkikateen siirretty Senaatti-konsernin
liikelaitoksille hallinnoitavaksi. Valtion vuokrajarjestelman hinnoitteluperiaatteet ja irti-
sanomisehdot eivat koske ulkoa vuokrattuja tiloja. Senaatti-konsernin liikelaitokset pe-
rivat ndissa kohteissa tiloja kayttavalta asiakkaalta vuokran liséksi vuosittaisen kah-
den prosentin manageerausmaksun, joka lasketaan tilan kokonaisvuokrasta.

Moni tutkimukseen osallistuneista Senaatti-konsernin liikelaitosten asiakkaista ym-
marsi manageerausmaksun tarpeen, ja piti sitéd kohtuullisena ja jarkevana hallinnolli-
sena erana. Keskittdmalla sopimukset Senaatti-konserniin varmistetaan tilojen am-
mattimainen hankinta, minka uskotaan johtavan edullisempiin vuokriin, ja mahdollista-
van valtion kokonaistilankayton ja -kustannusten hallinnan. Lahtdkohtaisesti edelleen-
vuokrauksen oletetaan vahentavan virastojen ja laitosten omaa tydmaaraa. Eraan
vastaajan mukaan ulkoa vuokrattujen kohteiden hankkiminen ja hallinnointi tulisi to-
denndkoisesti kokonaisuutena kallimmaksi, jos tilankayttajat joutuisivat hoitamaan ta-
man itse. Useampi tutkimukseen osallistunut asiakas ja ohjaava ministerié nosti esiin,
ettd isoissa kohteissa manageerausmaksu voi tuntua suurelta, mutta pienissa koh-
teissa summa ei aina riitd kattamaan toiminnan aiheuttamia kustannuksia. T&ta tuotiin
esille myds Senaatti-konsernin puolelta.
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Manageerausmaksu on kuitenkin herattanyt jonkin verran myos kriittisempaa keskus-
telua asiakkaiden, ohjaavien ministerididen ja Senaatti-konsernin liikelaitosten kes-
ken. Eraassa haastattelussa esimerkiksi pohdittiin, mita vastinetta kiintealle maksulle
saadaan. TAman organisaation mukaan kahden prosentin vuosittainen manageeraus-
maksu saattaa tuntua epdoikeudenmukaiselta, jos pitkaaikaiset vuokrasopimukset
muodostavat merkittavan osan ulkoa vuokratuista tiloista, ja jos nama kohteet tai tilat
eivat edellytd suurempia toimenpiteitd sopimusten voimassaoloaikana. Useammassa
nettivastauksessa myds todettiin, etta iso osa yhteydenpidosta tapahtuu suoraan
kayttajan ja vuokranantajan valilla, vaikka kohteiden manageeraus on Senaatti-kon-
sernin liikelaitoksen vastuulla. Useampi haastateltu koki, ettd manageerausmaksu
tuntuisi varmasti asiakkaan kannalta oikeudenmukaisemmalta, jos se perustuisi todel-
lisiin kustannuksiin. Talléin kustannukset kuitenkin todennakdisesti nousisivat etenkin
pienemmissa kohteissa. Valtaosa tutkimukseen osallistuneista koki, etta nykyinen ma-
nageerausmaksu on kokonaisuuden kannalta jarkeva. Manageerausmaksu on ym-
marrettava keskimaaraisena kustannuserana ja osana laajempaa kokonaisuutta.
Vaikka joissain kohteissa todelliset manageerauskulut ovat matalampia, aiheuttaa osa
kohteista selkeasti enemman kustannuksia.

Senaatti-konsernin seurannan ja laskelmien perusteella nykyisella manageerausmak-
sulla katetaan ulkoa vuokrattujen tilojen hallinnointiin liittyvat kustannukset. Aiemmin
sovellettiin hyvin vaihtelevia vuokrauspalkkioita, mika ei ollut selkeda. Senaatti-kon-
sernin vastaajien mukaan kaikki tyd ei nay loppuasiakkaalle, mika vaikeuttaa mana-
geerausmaksun ja sen perusteiden ymmartamista. Senaatti-konsernin liikelaitokset
huolehtivat ulkoa vuokratuissa tiloissa esimerkiksi vuokraneuvotteluista, remonteista,
remonttien valvonnasta seka yhteydenpidosta omistajiin. Jos jokainen kohde laskutet-
taisiin todellisen tydmaaran mukaan, seurannan ja raportoinnin hallinnollinen taakka
olisi Senaatti-konsernin mukaan varsin suuri. Pienissad vuokrasopimuksissa maksut
nousisivat reilusti, koska ne aiheuttavat suhteellisesti enemman téita.

Senaatti-konsernin edustajien mukaan tilojen hankkiminen markkinoilta on lahtékoh-
taisesti aina valtion omia tiloja kalliimpaa. Yksityissektorilta hankituissa tiloissa sopi-
musaika on usein varsin pitka ja irtisanomisehdot joustamattomammat kuin valtion
omissa tiloissa. Senaatti-konsernin haastatteluissa nostettiin esiin myds vuokravapaat
ajanjaksot, joita Senaatti-konsernin liikelaitokset isoina toimijoina pystyvat usein neu-
vottelemaan vuokrasopimuksiin, ja joilla kaytanndssa katetaan koko manageeraus-
maksu hyvin pitkaksi ajaksi. Senaatti-konsernin mukaan tama usein unohtuu mana-
geerausmaksua koskevissa keskusteluissa.
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3.5 Kehitysehdotukset vuokrajarjestelman
kehittamiseksi

Yhteenvetona voidaan todeta, ettad nykyinen vuokrajarjestelma koetaan paaosin sel-
kedksi ja toimivaksi. Haasteet liittyvat enemmankin valtioasiakkaiden erilaisiin tilatar-
peisiin seka rahoitustilanteeseen. Joitakin vuokrajarjestelmaan liittyvia kehityskohteita
kuitenkin tunnistettiin. Kehityskohteet liittyvat pitkalti jo edella kuvattuihin nakemyksiin
vuokrajarjestelman selkeydesta ja toimivuudesta. Viestinnan ja vuorovaikutuksen
merkitys korostuu kaikissa kohdissa.

Selvityksessa nousi esiin seuraavia kehitysehdotuksia:

o Kokonaisvuokran ja kustannusten lapinakyvyyden parantaminen

e Vuokranmaaritysperusteiden tarkentaminen yhteiskayttdkohteissa

o Vastuurajojen selkeytys peruskorjaus- ja perusparannushankkeissa

e Jaannodsarvovastuusta sopiminen vuokrasopimusvaiheessa

e Manageerausmaksun sisallon ja hydtyjen avaaminen asiakkaiden suuntaan
o Vuokrajarjestelman ja vuokrasopimusten jatkuva kehittaminen

Vuokranmaarityksen selkeytys yhteiskayttétilojen osalta nousi yhdeksi selkedksi kehi-
tystarpeeksi. Kehitystarpeen olennaisuutta tukee toimitilastrategiassa asetetut kunni-
anhimoiset tavoitteet yhteiskayttoisten tilojen lisddmisesta valtionhallinnossa. Yhteis-
kayttdisissa tiloissa tydoskentelee talla hetkelld noin 1 400 henkil6a, mutta vuoteen
2030 mennessa maaran tulisi nousta vajaaseen 20 000 henkil66n. Tama tarkoittaa
noin neljannesta valtion kaikista tydntekijoista. Yhtena kehitysideana mainittiin, ettéa
valtiovarainministerio kattaisi yhteiskayttotilojen kustannukset suoraan Senaatti-kon-
sernin liikelaitoksille, eika rahoja enaa kierratettaisi ministerididen kautta virastoille.
Tama vahentaisi tydmaaraa ja lisaisi joustavuutta.

Oleellista on tiivis yhteistyd ja asioista sopiminen, joiden merkitys korostui haastatte-
luissa. Esimerkiksi manageerausmaksun sisalt6a katsottiin tarkedksi avata entista tar-
kemmin asiakkaiden suuntaan. My6s peruskorjaus- ja -parannushankkeiden seka
jaanndsarvovastuurajojen lapikayntia jo sopimusvaiheessa pidettiin tarkeana.

Mikaan jarjestelma ei ole kuitenkaan koskaan taydellinen tai tdysin valmis, kuten eras
haastateltava totesi. Haastattelujen mukaan jarjestelmaa ja sopimuksia tulee kehittaa
jatkuvasti, ja mahdolliset epakohdat tulee ottaa huomioon ja korjata.
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4 Sopimussuhteen toimivuus ja
kehittamistarpeet

Haastatteluissa ja kyselyssa kartoitettiin nakemyksia nykyisen sopimussuhteen toimi-
vuudesta ja vuokrasopimusprosessin sujuvuudesta. Kartoitetut kysymykset liittyivat
esimerkiksi osapuolten rooleihin ja vastuisiin, vuokrasopimusehtoihin, hyvan hallinnon
periaatteiden toteutumiseen seka yhteistydn toimivuuteen.

4.1  Eri osapuolten roolit ja vastuut

Valtion toimitilastrategian mukaisesti toimitilatarpeisiin hyddynnetaan ensisijaisesti
valtion omia tai jo vuokraamia tiloja. Ellei nita ole tarjolla, Senaatti-konsernin liikelai-
tos voi rakennuttaa tai vuokrata asiakkaalle sopivat tilat markkinoilta. Senaatti-konser-
nin liikelaitokset vastaavat kohteiden yllapidosta ja muista vuokra- ja erillisiin palvelu-
sopimuksiin sisaltyvista palveluista. Osapuolten roolit on tdssa suhteessa pyritty maa-
rittelemaan selkeasti. Tavoitteena on, etta virastot ja laitokset voivat keskittya omaan
ydintoimintaansa, kun toimitila-asiat on keskitetty Senaatti-konsernin liikelaitoksille.

Vuoden 2021 alussa tehty Puolustuskiinteistdjen uudistus selkeytti toimintatapoja ja
osapuolten rooleja puolustushallinnon kiinteistdjen johtamisessa. Uudistuksen myota
toimintatavat ovat nyt yhtenaisia koko valtionhallinnossa. Aiemmin puolustusvoimat
asioi tila-asioissa Senaatti-kiinteistdjen kanssa, kun taas palveluista vastasi Puolus-
tushallinnon rakennuslaitos. Yhden luukun palvelumallin tavoitteena on olla asiak-
kaalle selkea ja toimiva. Uudistus on vield tuore, mutta ensimmaiset kokemukset ovat
olleet palautteen mukaan paaosin positiivisia. Keskittdmisella on tavoitteena saavut-
taa selkeita etuja, esimerkiksi Senaatti-konsernin ison volyymin ja keskitettyjen han-
kintojen my6ta. Puolustuskiinteistdt on eriytetty organisaatiossa omaksi tytarliikelaitok-
sekseen, milla tavoitellaan asiakkaan toiminnan erityistarpeiden parempaa huomioi-
mista tila- ja palveluratkaisuissa. Lisaksi eriyttdmisen pyrkimyksena on tehda toimin-
nasta ja kustannuksista lapinakyvampia ja selkeampia. Myds mahdollisia saavutettuja
saastoja pystytdaan kohdistamaan hyo6tyind suoraan puolustushallintoon. Haastatte-
luissa mydnnettiin, etta tietyt toimintatavat ja vastuurajat vaativat viela miettimista mo-
lemmin puolin. Yhteistyon hydtyjen toteutuminen edellyttdd osin myds omien totuttu-
jen toimintatapojen muuttamista. Esimerkiksi investointihankkeisiin toivottiin suurem-
paa luottamusta Puolustuskiinteistdja kohtaan, jotta paatdksentekoprosessi nopeutuisi
ja uuden toimintamallin tavoitteet toteutuisivat.
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Hanke- ja tilasuunnittelussa lahdetaan liikkeelle tilankayttajan tarpeista ja suunnittelua
tehdaan yhteistydssa valtioasiakkaan ja Senaatti-konsernin liikelaitoksen kesken. Yh-
teistydssa pyritaan ldytamaan kustannustehokas ja kayttajan tarpeita palveleva rat-
kaisu. Investointihankkeissa hankesuunnitelma vaatii paljon aikaa ja miettimista,
koska tama maarittelee hankkeen koko sisallén ja sen pohjalta tehdaan tarkemmat
suunnitelmat ja kilpailutukset. Haastattelujen ja nettikyselyn tulosten perusteella iso
osa ajasta menee vastuurajoista keskusteluun — mika osa investoinnista on vuokra-
vaikutteista ja mika ei. Itse hankeprosessi ja eri osapuolten roolit nahdaan paaosin
selkedna. Omat haasteensa hankeprosessiin tuo vastuurajoihin liittyva keskustelu,
mitd kasiteltiin jo edella vuokrajarjestelman selkeyden nakékulmasta (luku 3.2.) ja jota
kasitellaan seuraavassa vuokrasopimusprosessin nakokulmasta.

4.2 Vuokrasopimusprosessiin liittyvat
toimintatavat

Asiakkaiden tyytyvaisyys nykyisiin toimintatapoihin ja yhteistydhén on palautteen mu-
kaan paaosin hyvalla tasolla. Etenkin yhteistyon sujuvuuteen ollaan tyytyvaisia. Netti-
kyselyyn vastanneista valtioasiakkaista yli 80 prosenttia on erittdin tyytyvaisia tai tyy-
tyvaisia yhteistydn sujuvuuteen Senaatti-kiinteistdjen tai Puolustuskiinteistdjen kanssa
(kuvio 7). My6s vuokrasopimusprosessin sujuvuuteen ja helppouteen seka vastuu- ja
tehtavajaon selkeyteen vuokranantajan ja vuokralaisen valilla ollaan lahes yhta tyyty-
vaisia. Noin 70 prosenttia vastaajista on erittain tyytyvaisia tai tyytyvaisia myos tiedon-
kulkuun ja vuorovaikutukseen vuokrasuhteen aikana. Kriittisten vastaajien osuus on
varsin pieni, kun tarkastellaan nykyisia toimintatapoja ja yhteistyota.
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Kuvio 7. Tyytyvéisyys nykyisiin toimintatapoihin ja yhteistyéhén, %
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Vuokrasopimusprosessin sujuvuus ja
helppous 19 58 19 3

Vastuu- ja tehtavajaon selkeys
vuokranantajan ja vuokralaisen valilla

Yhteistydn sujuvuus Senaatti-kiinteistojen / 29 55
Puolustuskiinteistdjen kanssa

Tiedonkulku ja vuorovaikutus H
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vuokrasuhteen aikana 59
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Vuokrasopimusprosessin sujuvuus ja helppous: Vuokrasopimuksen sisalto ja eh-
dot tulevat suoraan valtion vuokrakasikirjasta, joten sopimusprosessi koetaan talta
osin padosin varsin selkeana. Ammattilaiset ovat sopimuksia tekemassa ja tarvitta-
essa vuokrakasikirjaa voidaan lapikayda tarkemmin kokonaan uusien yhteyshenkil6i-
den kanssa. Useimpien haastattelujen mukaan vuokrasopimusneuvottelut ovat suju-
neet paaosin hyvin ja hyvan hallinnon periaatteiden nahdaan toteutuvan niin sopimus-
neuvotteluissa kuin myds vuokrasuhteen aikana. Osa haastateltavista nosti esille so-
pimusprosessissa syntyneita kiistoja, mika kuitenkin ainakin osin nahtiin luonnollisena
ja osin tarpeellisenakin osana itse neuvotteluprosessia. Ohjaavat ministeriot eivat
osallistu itse vuokrasopimusneuvotteluihin, minka he kokevat toimivana ratkaisuna.

Osa haastatelluista kokee, ettd paatdksentekoprosessi on selkea ja nopea. Toisaalta

osa asiakkaista taas nakee, etta paatdksenteko kestaa liikkaa ja sopimusprosessia tu-

lisi nopeuttaa. Eriaviad mielipiteita selittdd osin jalleen valtioasiakkaiden erilaisuus. Eri-
tyiskiinteistoissa tilatarpeet ja hankkeet ovat usein vaativampia kuin perustoimistokoh-
teissa, mika pidentda sopimusprosessien kestoa erityiskiinteistdissa.

Neuvoteltava vuokrasopimusluonnos kiertéa asiakkaan johdon kautta ohjaavaan mi-
nisterioon, ja jos vuokrasopimuksen arvo 10 vuodelle laskettuna ylittaa viisi miljoonaa
euroa, menee sopimusluonnos myoés valtioneuvoston raha-asiainvaliokuntaan kasitel-
tavaksi. Paatdksentekoprosessi voi olla pitka, koska investointeihin liittyvat laskelmat
ja vastuurajat halutaan tarkistaa huolella. Yksittaisissa haastatteluissa nostettiin esiin,
etta esisopimuksissa on joskus havaittu virheita ja epaselvyyksia, mista johtuen tarkis-
taminen on koettu tarpeelliseksi. Joissakin keskusteluissa nousi esiin epailys turhan-
kin tydn tekemisesta valtionhallinnon sisalla talta osin.
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Prosessin pituuden kerrottiin aiheuttaneen haasteita esimerkiksi tapauksissa, joissa
rakentamiskustannukset nousevat voimakkaasti, eika esisopimuksessa ilmoitettu
hinta pidakaan enaa paikkaansa. Tama voi johtaa siihen, etta asiakkaat eivat saa mi-
nisteridlta riittavaa rahoitusta, koska hankkeeseen budjetoidut kustannukset ylittyvat.
Senaatti-konsernin tavoitteena onkin jatkossa lyhentaa vuokrasopimuksen kasittely-
prosessia noin kolmeen kuukauteen, missa ajassa asia tulisi tarvittaessa paattaa
myds raha-asiainvaliokunnassa. Tavoitteena on, etta valtionhallinnon sisdinen byro-
kratia ei hidastaisi prosessia.

Yhteistyon sujuvuus: Yhteistydn ja vuorovaikutuksen sujuvuuteen ollaan pdaosin
tyytyvaisia, mika tuli ilmi myds Senaatti-konsernin paattajatyytyvaisyystutkimuksen tu-
loksissa. Asiakkaiden ja ohjaavien ministerididen useammassa palautteessa kuitenkin
ilmeni, etta eri alueorganisaatioiden toimintatavoissa ja prosesseissa on myos eroja.
Esimerkkinad mainittiin, ettd paatdksentekoon osallistuvien asiantuntijoiden maara Se-
naatti-konsernin puolelta voi vaihdella alueittain paljonkin, mika vaikuttaa prosessien
sujuvuuteen. Yhden luukun palvelumalli olisi kéyttdjan kannalta toimivin. Osa haasta-
telluista kaipaakin suurempaa valtakunnallista yhdenmukaisuutta toimintatapoihin.
Prosesseissa ja yhteistydssa on aina kyse myds henkildista, ja tdssa suhteessa Se-
naatti-konsernin liikelaitosten aluejohtajat, asiakaspaallikot ja kiinteistopaallikot ovat
avainroolissa. Henkilésidonnaisuudesta johtuen kaytannodissa on vaihtelua, mista on
tullut joiltain asiakkailta palautetta. Yhteistyon sujuvuuteen todettiin vaikuttavan myds
se, miten hyvin Senaatti-kiinteistojen ja Puolustuskiinteistojen asiakaspaallikét ja alu-
eelliset toimijat tuntevat asiakkaan toimintaa ja tarpeita. Asiakkaiden seka ohjaavien
ministerididen useammassa palautteessa tuli esille, etta toimintatapojen ja osaamisen
erilaisuudesta johtuen mielikuva palvelujen tasalaatuisuudesta ei ole paras mahdolli-
nen. Tasalaatuisuuden puutteet nousivat esiin my0ds luvussa 2 esitellyn Senaatti-kon-
sernin paattajatyytyvaisyystutkimuksen tuloksissa.

Tiedonkulku ja vuorovaikutus vuokrasuhteen aikana: Senaatti-kiinteistdjen ja
Puolustuskiinteistdjen asiakaspaallikot saivat kiitosta niin asiakkailta kuin ohjaavilta
ministeridiltd. Asiakaspaallikéiden aktiivisuutta, ammattitaitoa, palvelua seka yhtey-
denpitoa pidettiin paaosin erittdin hyvana. Tieto kulkee paaasiassa hyvin ja yhteistyd
toimii. Myds Puolustuskiinteistdjen alueilla toimivien kiinteistopaallikdiden todettiin pa-
rantavan osaltaan tiedonkulkua ja keskusteluyhteytta alueille. Tiedonkulku seka yh-
teistydn toimivuus on toki pitkalti myds henkil6riippuvaista, mista johtuen asiakaskoke-
mus saattaa vaihdella. Henkildiden vaihtuvuus aiheuttaa myds ajoittain kitkaa tiedon-
kulussa, mika nostettiin muutamassa vastauksessa esille. Asiakkailla on my®ds joitain
kokemuksia siita, etta aina tieto ei esimerkiksi tule oikea-aikaisesti. On myds yksittai-
sia tapauksia, joissa asiakkaan nakdkulmasta on tunne, etta tietoa ei jaeta riittavasti
asiakkaalle esimerkiksi toimintaan vaikuttavista poikkeustilanteista, kuten remonteista.

34



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2022:9

Osa haastatelluista kaipaisi lisaa tietoja myds kohteiden pidemman tahtaimen suunni-
telmista, hankkeista seka vapautuvista tiloista. Yhden palautteen mukaan Senaatti-
kiinteistoilla olisi parannettavaa myds hankkeiden aikaisessa viestinnassa.

Haastattelujen mukaan etenkin paatoksentekijoiden tulisi tuntea vuokrasopimuksen
sisaltd ja tietda, miten prosessi toimii. Senaatti-konsernin mukaan kriittista palautetta
tuleekin usein muilta henkildilta ja loppukayttajilta, jotka odottavat jotain sellaista, mika
ei sisally sopimukseen. Yksittaisessa palautteessa tuli ilmi, etta loppukayttaja voi olla
joskus hyvin tietdmatdn sovituista asioista, mik& on lahinna asiakasorganisaation tie-
donkulkuun liittyva kehityskohde. Yksittaisena esimerkkina mainittiin sisdilmaongel-
mista johtunut pidempi tilojen kayttdkatko, josta kayttaja ei tiennyt, oliko vuokria sen
ajalta hyvitetty. Valtioneuvoston kanslia vastaa keskitetysti ministerididen vuokrasopi-
muksista ja tdssa tapauksessa tieto ei ollut kulkenut valtioneuvoston kanslialta tiloja
kayttavalle ministeridlle.

4.3  Vuokrasopimuksiin liittyvat erimielisyydet
ja haasteet eri osapuolten nakokulmasta

Vuokrasopimuksia koskevia erimielisyyksia on ollut vain noin 30 prosentilla nettiky-
selyyn vastanneista. Lahes 70 prosentilla ei ole ollut vuokrasopimuksia koskevia eri-
mielisyyksia viimeisen viiden vuoden aikana (kuvio 8). Asiakkaiden vastausten perus-
teella erimielisyydet ovat koskeneet lahinnd peruskorjausten vuokravaikutteisuutta, ti-
lojen kuntoa ja vuokran maaraa (kuvio 9). Erimielisyyksina mainittiin myos edelleen-
vuokraussopimus ja siihen liittyvat neuvottelut, vastuunjako ja paatdéksenteko seka
Senaatti-kiinteistojen tarjoamat palvelut.

Kuvio 8. Vuokrasopimuksia koskevat erimielisyydet viimeisen viiden vuoden aikana
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Kuvio 9. Vuokrasopimuksia koskevien erimielisyyksien siséltd, prosenttiosuus vastanneista
(monivalinta)
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Peruskorjausten vuokravaikutteisuus

Tilojen kunto 58%

Vuokran maara 50%

Sopimuksen irtisanominen 42%

Jokin muu 42%

Sopimusehtojen muutostarve 33%

Myo6s ohjaavien ministerididen ja asiakkaiden haastattelujen perusteella voidaan to-
deta, ettd varsinaiset vuokrasopimuksia koskevat erimielisyydet ovat melko harvinai-
sia. Asioista on saatettu olla eri mielta ja kipakkaakin keskustelua on kayty, mutta
neuvottelemalla on lahes aina paasty eteenpain. Tiivimpia neuvotteluja on kayty esi-
merkiksi investointien vastuurajoista, yhteiskayttokohteista, suljetulla alueella olevien
kohteiden luopumistilanteista, tiloihin liittyvista valintatilanteista valtion ja muiden tilo-
jen valilla sekd suoraan markkinoilta vuokrauksesta. Vakavimmissa tapauksissa kan-
telut on lopulta kasitelty ja ratkaistu oikeusasiamiehen toimesta. Suurempia erimieli-
syyksia ei ole ollut mydskaan Senaatti-konsernin ja sen liikelaitosten nakokulmasta.
Tarvittaessa vuokrajarjestelma on joustanut, jos tdma on ollut kokonaisuuden ja val-
tion kokonaisedun kannalta jarkevaa.

Perusparannus- ja korjaushankkeiden vuokravaikutteisuus: Haastattelujenkin pe-
rusteella vuokrasopimuksiin liittyvat erimielisyydet ja haasteet ovat liittyneet 1ahinna
investointihankkeiden vastuurajoihin. Perusparannus- ja korjaushankkeiden vastuuja-
koa kasiteltiin edelld luvussa 3.2., jossa todettiin, ettd tdma on koko vuokrajarjestel-
man haasteellisin osa. Haasteet korostuvat ennen kaikkea kayttdésidonnaisissa erityis-
tiloissa. Epaselvyyksista huolimatta vastuurajoista on kuitenkin yleensa paasty yhteis-
ymmarrykseen neuvottelemalla. Vain yksittdisessa haastattelussa nousi esiin pitkdan
suunnitellun hankkeen peruuntuminen, koska vastuurajoista ei paasty yksimielisyy-
teen. Myos valtioasiakkaille kohdistetun nettikyselyn vastauksissa tuli esille pari esi-
merkkia, joissa peruskorjaushankkeita on jaanyt toteuttamatta niiden vuokravaikuttei-
suudesta johtuen. Ainakin toisessa naistd hankkeen vastuurajoista oli keskusteltu
vuosia ilman, etta niistd paastiin yhteisymmarrykseen. Toisessa todettiin, etta rahat
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eivat riittaneet nouseviin vuokriin ja siksi hankkeesta luovuttiin. Senaatti-konsernin lii-
kelaitosten puolelta tuotiin esiin, ettd nykyista yksityiskohtaisempi kuvaus peruskor-
jausten ja -parannusten valisesta tulkinnasta esimerkkeineen vahentaisi hankekohtai-
sia tulkintoja ja lisaisi avoimuutta.

Osassa haastatteluista tuli esille, ettd uniikit isot hankkeet saattavat olla haastavia niin
asiakkaalle kuin omistajallekin. Budjetointia voi vaikeuttaa, jos hankkeiden arviot ela-
vat koko ajan, ja lopullinen vuokra varmistuu vasta sopimuksen allekirjoitusvaiheessa.
Yksittaisen ohjaavan ministerion ndkdkulmana nousi esiin, ettd virastotasolle ei joissa-
kin tapauksissa siirry tarpeeksi tietoa, miten johonkin ratkaisuun on paadytty. Vuokra-
laisen nakokulmasta investoinnin vuokravaikutus voi olla joskus odotettua suurempi.

Tilat ja vuokran maara: Palautteen mukaan erimielisyytta on ollut myos asiakkaille
tarjottavista tiloista. On ollut tapauksia, joissa asiakkaalle ja ohjaavalle ministeritlle on
valittynyt kuva, etta asiakkaalle tarjotaan ensisijaisesti Senaatti-kiinteistojen tilaa, eika
valttamatta virastotasolla jarkevinta ratkaisua. Jos ulkopuoliselta omistajalta [Oytyisi
tila, joka saataisiin soveltuvaan kayttodn pienemmilld investoinneilla kuin Senaatti-
kiinteistdjen tarjoamat tilat, tulisi asiakkaan ndkékulmasta miettid heidan kannaltaan
parasta ratkaisua. Tallaisissa tilanteissa virastoasiakkaat ovat saattaneet kokea, etta
heidan tarpeensa eivat ole olleet etusijalla. Yksittdisten ndkemysten mukaan nykyiset
toimintatavat ja periaatteet lahtevat liikaa liikkeelle toimistotilojen vuokraamisesta, ei-
vatka ota riittavasti huomioon erityistilojen tiukempia kriteereita ja vaatimuksia, jotka
johtavat usein varsin suuriin investointeihin.

Budjetointiin liittyvat haasteet: Useammassa haastattelussa mainittiin ongelmakoh-
tana asiakkaan budjettirajoitteet ja rahojen riittavyys, jotka riippuvat viraston rahoitusti-
lanteesta. Rahat eivat aina riité tehtyjen suunnitelmien rahoittamiseen ja kasvaviin toi-
mitilakustannuksiin. Ongelmaa ei nahda niinkaan vuokrajarjestelmassa ja sopimus-
prosessissa, vaan se koskee budjettitaloutta kokonaisuutena. Esiin nostetussa esi-
merkissa koettiin, ettd kasvaneiden kustannusten ongelma jai yksin viraston ratkaista-
vaksi. Senaatti-konsernin liikelaitokset tekevat selvityksia ja laskelmia esimerkiksi in-
vestointien pidemman tahtaimen vaikutuksista ja pyrkivat tukemaan asiakkaitaan hei-
dan budjettitavoitteidensa perusteluissa. Yhdessa asiakkaan kanssa yritetaan rat-
kaista, miten paastaan byrokratiasta lapi, ja saadaan tarvittavat rahat toimitilakustan-
nuksiin. Senaatti-konsernin nakokulmasta ongelman ei koeta olevan itse vuokrajarjes-
telmassa, vaan haasteena on rahan yleinen niukkuus.

Valtion virastot ja laitokset suunnittelevat toimintaansa pitkalla tahtaimella. Kaytan-
ndssa myods vuokrakustannukset tulee ennustaa vuosiksi eteenpain, mika on haasta-
vaa. Budjetointiin liittyvia haasteita on pyritty investointihankkeissa ratkaisemaan teke-
malla hankesuunnitelmat mahdollisimman pitkalle, jotta hinnasta saadaan luotetta-
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vampi arvio. Useammissa haastatteluissa tuli esille, etta budjettiprosessin ja vuokra-
sopimuksen synkronointi voi kuitenkin olla hankalaa - budjetissa pitéisi olla jousta-
vuutta, koska lopullisen rahantarpeen ennakointi on mahdotonta. Kiinteistéjen suun-
nittelu ja rakentaminen on pitka prosessi ja hankkeen lopullinen laajuus, kayttétarkoi-
tus, sijainti tai toteutus saattaa lopulta olla hyvinkin erilainen, kuin alun perin oli suun-
niteltu. Ennakkoon ilmoitettu hinta ei valttamatta toteudu suunnitellusti rakentamiskus-
tannusten noususta tai muista muutoksista johtuen. Hankkeiden aikaiset lisatyot ovat
usein vuokravaikutteisia. Lisatdissa kyse voi olla virheesta suunnittelussa tai toteutuk-
sessa taikka alkuperaista suunnitelmaa on voitu muuttaa hankkeen aikana. Hankkeen
aikaiset lisatyoét ja niista aiheutuvat kustannukset aiheuttavatkin usein keskustelua.

Yllattavat menot aiheuttavat nykyjarjestelmassa rahoitushaasteita useamman haasta-
teltavan mukaan. Esimerkiksi sisdilmaongelmissa voidaan joutua tilanteeseen, jossa
ongelmat on pakko korjata ja korvaavia tiloja pitaa jarjestdd. Osassa haastatteluista
nostettiin esille, etta ylimaaraiset kustannukset tulevat kayttajaviraston maksettavaksi,
mutta virastoilla ei yleensa ole ylimaaraista rahoitusta poikkeustilanteita varten. Pus-
kuria tallaisia tilanteita varten ei ole myoskaan olemassa Senaatti-konsernin liikelai-
toksilla, koska omakustannusperusteisessa jarjestelmassa tilojen vuokraaminen ei
tuota voittoa. Kaikki toiminnan aiheuttamat kustannukset on katettava vuokratuloilla.
Senaatti-konsernin liikelaitosten haastattelujen mukaan vuokranantajan halu tilantei-
den ratkaisemiseen on yhta suuri kuin asiakkaalla, mutta rahoituksen puuttuessa on-
gelman ratkaisu voi lykkaantya, mika aiheuttaa erimielisyyksia. Erdan haastattelun
mukaan, kiinteiston yllapidossa saatetaan kustannusten minimoimiseksi tehda toimen-
piteitd, jotka viela pahimmassa tapauksessa pahentavat itse ongelmaa ja sen kestoa.
Haastateltavat nostivat esille, ettad vuokrajarjestelma ja rahoituskysymys tulisi jollain
tapaa ratkaista, jotta nadissa tunnistetuissa poikkeustilanteissa pystyttaisiin toimimaan
ilman etta loppukayttajalle koituisi haittaa. Kohtuuttomaksi koettiin esimerkiksi tilanne,
jossa asiakkaan tarvitsemat tilat ovat kovin pitkdan poissa kaytosta.

Edelleenvuokraus: Edelleenvuokrauskohteissa on yleensa pitkat sopimukset, mika
siirtaa riskia virastoille. Yksittaisissa haastatteluissa tuotiin esille, etta yhteiskayttoti-
loja tulee vaajaamatta tehtya jatkossa pienemmillakin paikkakunnilla, joissa valtiolla ei
ole sopivia tiloja tarjolla, vaan tilat on vuokrattava ulkoa. Senaatti-konserninkin nakoé-
kulmasta koetaan oikeutettuna kysymyksena, miksi virastojen tulisi kantaa riskit ja si-
toutua pitkiin vuokrasopimuksiin tilanteessa, jossa Senaatti-kiinteistot tai Puolustus-
kiinteistot paattavat vuokrata tilat ulkoa. Toisaalta on myos joitain valtioasiakkaita,
jotka haluaisivat vuokrata tiloja itsenaisesti suoraan markkinoilta.

Sopimusten irtisanominen: Suljetuilla alueilla olevat kohteet, ja niiden sopimusten

irtisanominen ovat haastattelujen mukaan herattaneet keskustelua, koska tiloja ei voi
vuokrata muuhun kayttodn. Naita rakennuksia on puolustusvoimilla, Rajavartiolaitok-
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sella ja Rikosseuraamuslaitoksella. Lisaksi ongelmallisia ovat suljettujen alueiden ul-
kopuolella olevat tilat, jotka voidaan irtisanoa, mutta joita ei voi kayttérajoituksista joh-
tuen vuokrata eteenpain. Vuokralainen ei tietenkaan halua maksaa vuokraa tiloista,
joita ei tarvitse, kuten eras haastateltu kommentoi. Suljetulta alueelta purettavien koh-
teiden purkukustannuksista vastaa Senaatti-kiinteist6t tai Puolustuskiinteistot. Tama
vuoden 2019 alusta voimaan tullut muutos on asiakkaiden puolelta koettu erittain po-
sitiivisena uudistuksena. Vastaavaa joustavaa kaytantda ja sopuratkaisua toivotaan
asiakkaiden puolelta myos irtisanomistilanteissa, joissa tiloja ei voi myyda tai vuokrata
eteenpain valtiokaytdn loppuessa.

4.4 Kehitysehdotukset sopimussuhteen
selkeyttamiseksi ja erimielisyyksien
ehkaisemiseksi jatkossa

Yhteenvetona tdman luvun osalta voidaan sanoa, ettd vuokrasopimussuhde nahdaan
melko selkeana ja toimivana tutkimukseen osallistuneiden osapuolten nakdkulmasta.
Useassa palautteessa ilmeni, ettd vuokrajarjestelman uudistukset ja joustavuuden li-
saantyminen nahtiin positiivisina molemmin puolin. Erimielisyyksien ehkaisyn kannalta
olennaisina asioina mainittiin vuorovaikutus ja tiedonkulku niin vuokrasopimusta neu-
voteltaessa kuin vuokrasuhteen aikanakin. Alla on esitetty muutamia nostoja tutkimuk-
sessa esiin nousseista hyvan yhteistydn edellytyksista, joilla voidaan ehkaista erimieli-
syyksia jatkossa ja toisaalta myds edistdd mahdollisten erimielisyyksien ratkaisemista.

Vuokrasopimusneuvottelut:

e Avoin ja hyva keskusteluyhteys

e Yhdenmukaiset neuvottelukaytannot

e Huolellinen suunnittelu ja sopiminen, tarkat laskelmat

o Asiakastarpeiden ymmartdminen ja niihin vastaaminen

e Avoin keskustelu investointihankkeisiin liittyvista toimintatavoista ja eri
osapuolten rooleista —> tavoitteena paatdksenteon nopeuttaminen

e Joustava ja hyva yhteistyd yli hallinnonalojen yhteiskayttékohteissa

Vuokrasuhde:
o Aktiivinen yhteydenpito asiakkaan ja asiakkaan yhteyshenkilon valilla
o Asiakaslahtdisyys, asiakkaan toiminnan ja tarpeiden ymmartaminen
o Valtakunnallisesti yndenmukaiset toimintatavat ja asiakasyhteistyd
o Henkiléstdon ammattitaito ja osaaminen seka asiakaslahtdisyys
e Toiminnan l&pindkyvyys ja avoimuus
o Riittava tiedonkulku ja raportointi - tiedonkulku myoés loppukayttajille asti
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e Havaittujen epakohtien ja virheiden korjaaminen
e Joustavuus ja innovatiivisuus
e Strategisen yhteistyon syventaminen, yhdessa sovitut tavoitteet

Haastatteluissa nostettiin esille, ettd erimielisyyksia voidaan jatkossa ehkaista aktiivi-
sella yhteydenpidolla. Useammassa palautteessa nahdaan, ettd paatdksentekotilan-
teissa parasta ratkaisua tulisi hakea asiakkaan nakdkulmasta. Keskitetyssa mallissa
tulisi kommenttien mukaan huomioida myo6s loppukayttaja paremmin, esimerkiksi tie-
donkulkua ja toiminnan lapinakyvyytta kehittamalla. Haastateltavien mukaan tunnistet-
tuja alueellisia eroja tulisi pienentad, ja asiakasyhteisty6td yhdenmukaistaa.

Asiakkaan nakokulmasta on tarkeda tuoda vahvasti omaa ndkékulmaa ja tarpeita
esille. Asiakkaat kokivat, etta rakentava yhteistyo ja tarvittaessa vaativa asenne edes-
auttaa parhaiten ratkaisujen I6ytymista. Samaa vaativaa asennetta ja ohjausta asiak-
kaat toivovat myos ohjaavilta ministeri6ilta, jotta Senaatti-konsernin liikelaitokset olisi-
vat entistakin joustavampia, asiakaslahtdisempia ja toimisivat edellakavijana kehityk-
sessa. Asiakkailla oli odotuksia siita, ettd hyva keskusteluyhteys vuokranantajan
kanssa sailyisi jatkossakin. Lisaksi toivottiin entistakin avoimempia neuvottelukaytan-
t0ja, ja perusteluita kustannuksille. Tihedmpi neuvottelurytmi voisi osaltaan edistaa
naiden tavoitteiden saavuttamista.

Huolellinen suunnittelu ja hankeprosessit, seka kustannusten ja toiminnan lapinaky-
vyys ovat haastattelujen mukaan oleellisia sopimussuhteen sujuvuudessa. Hankkei-
den kustannusvaikutukset olisi hyva sopia jo suunnitteluvaiheessa tarkasti. Usean
haastateltavan palautteessa nakyy, etta erimielisyyksiltd valtytdan, kun on selkeat las-
kelmat ja perusteet tehdyille ratkaisuille.

Haasteita koetaan palautteen mukaan eniten yhteiskayttékohteissa, joissa hinta muo-
dostuu tiloista ja palveluista, ja se jakautuu useille vuokralaisille. Yhteiskayttotilat koe-
taan annetussa palautteessa hyvana ratkaisuna kokonaisuuden kannalta, kun esimer-
kiksi turvallisuus- ja tietosuoja-asiat voidaan ratkaista kokonaisuutena, eika erikseen

jokaisen viraston osalta. Toisaalta haastatteluissa todettiin, ettd yhteiskayttotilat vaati-
vat nykyistd enemman myos virastojen valista yhteisty6ta ja suunnittelua, jotta kaytan-
non asioista, kuten aula- ja turvallisuuspalvelujen jarjestamisesta, saadaan sovittua.

Strategisen yhteistyon syventaminen koetaan haastattelujen mukaan hyvana tyoka-
luna erimielisyyksien ennaltaehkaisyyn. Valtionhallinnon sisalla tulisi olla lopulta olla
yhteiset ja yhtenaiset toimintaa ohjaavat tavoitteet. Senaatti-kiinteistoilta ja Puolustus-
kiinteist6ilta odotetaan kumppanuutta ja hyvaa palveluasennetta. Kumppanuutta ja
luottamusta toivotaan myos Senaatti-konsernin liikelaitosten puolelta.
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5 Senaatti-konsernin liikelaitosten ja
asiakkaiden valiset muut
palvelusopimukset

Senaatti-konsernin odotetaan olevan edelldkavijan roolissa valtionhallinnon tydympa-
ristdjen kehittdmisessa. Tassa roolissa sen toivotaan tarjoavan asiakkailleen tyonteon
olosuhteita edistavia tydymparistdja palveluineen, pelkkien tilojen sijaan. Iso osa Se-
naatti-konsernin liikelaitosten tarjoamista palveluista sisaltyy automaattisesti koko-
naisvuokraan, kuten esimerkiksi hankesuunnitelmat ja selvitykset eri tilavaihtoeh-
doista. Myds tydymparistdpalvelut sisaltyvat pitkalti kokonaisvuokraan. Senaatti-kon-
serni tuottaa vain osan palveluista itse, muut palvelut ostetaan markkinoilta.

Asiakkaat eivat ole velvoitettuja kayttamaan Senaatti-kiinteistdjen tai Puolustuskiin-
teistdjen tarjoamia palveluja, vaan niité voidaan ostaa myds ulkopuolelta. Osa asiak-
kaista kuitenkin koki, etta asiakkailla ei ole taytta paatantavaltaa palveluissakaan,
vaan niidenkin osalta ollaan hyvin vahvasti sidoksissa Senaatti-konserniin. Koettiin
myos, ettd sopimushallinta saattaa muodostua monimutkaiseksi ja aikaa vievaksi ko-
konaisuudeksi asiakkaan kannalta, jos erillisia palvelusopimuksia on paljon. Tama
osaltaan lisda Senaatti-konsernin tarjoamien palvelujen houkuttelevuutta, kun palvelut
voidaan hankkia keskitetysti Senaatti-konsernin liikelaitosten kautta. Senaatti-konserni
isona toimijana on myds onnistunut kilpailuttamaan hyvia ja kayttajan kannalta edulli-
sia sopimuksia, mika nousi esiin erdassa haastattelussa.

Monen kayttajan yhteistyokayttokohteet ovat haastattelujen perusteella haastavia
myos palvelusopimusten nadkdkulmasta, koska osapuolia on useampia, ja osa asiak-
kaista haluaa laajempaa, osa suppeampaa palvelupakettia. Yhteiskayttokohteissa
palveluista olisi hyva sopia samalla kun sovitaan tiloista. Osa asiakkaista - etenkin
pienemmat virastot - haluaisivat kaikki palvelut Senaatti-konsernin liikelaitoksen
kautta, jotta heidan ei tarvitsisi itse tehda kilpailutusta, sopimushallintaa tai laadunseu-
rantaa jokaisesta palvelusta erikseen. Toisaalta varsinkin isommilla virastoilla voi olla
halu kilpailuttaa tai jarjestaa palvelunsa itse, koska Senaatti-konsernin liikelaitosten
hinnoittelu saatetaan kokea kalliina. Jotkut pienet virastot saattavat puolestaan kokea,
ettd yhteiskayttotiloissa he joutuvat sopeutumaan isompien virastojen paatoksiin, ei-
vatka voi siten paattaa palveluistaan haluamallaan tavalla.

Rakennusprojekteihin osallistuu iso maara urakoitsijoita ja alihankkijoita, jolloin koko
alihankintaketju ei palautteen mukaan toimi aina optimaalisesti, ja esimerkiksi tiedon-
kulussa saattaa olla puutteita. Hankkeiden johtaminen on koko ketjun toimivuuden
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kannalta kriittista, mutta laatu vaihtelee projektijohdon osaamisesta riippuen. Myos ra-
kennuttamispalvelujen laadun ja saatavuuden alueelliset erot nostettiin haastatte-
luissa esiin.

Rakennuttamishankkeista nousi esiin myds, ettd osa asiakkaista on kokenut Senaatti-
konsernin liikelaitosten toteuttamat investointihankkeet kalliiksi, ja niissé kaytettavan
ulkopuolisen konsultoinnin maaran liilan suureksi. Vaarana on, etta jos hankkeiden ja
tilojen kustannustehokkuuteen ei kiinniteta riittdvasti huomiota, tama johtaa liian kor-
keaan laatutasoon ja korkeisiin kustannuksiin, jotka paatyvat virastojen maksetta-
vaksi. Rakennuttamishankkeissa ja muissa vastaavissa projekteissa korostuu palaut-
teen mukaan sopimisen tarkeys ennen varsinaista toteutusta, jotta kustannuksia voi-
daan hillitd myos asiakkaan puolelta. Osa asiakkaista koki haasteelliseksi sen, etta vi-
rastot eivat saa tehda itse pienidkaan investointeja, vaan kaikki investointihankkeet
kulkevat Senaatti-kiinteistdjen tai Puolustuskiinteistdjen kautta, mista johtuen hank-
keen kesto voi pidentya ja kustannukset nousta.

Haastatteluissa ja nettikyselyn vastauksissa tuli toisaalta esille, ettd Senaatti-konserni
ei nykyisellaan tarjoa kaikkia asiakkaidensa tarvitsemia palveluja. Kysynta esimerkiksi
turvallisuuspalveluille on paljon suurempi kuin mitad Senaatti-konsernin liikelaitosten
kapasiteetti talla hetkelld on. Paljon kysytddn myds palveluja, joilla ei ole mitdan yh-
teytta itse tilojen kanssa, kuten arkistointi-, skannaus- ja virka-autojen huoltopalveluja.
Usea asiakas haluaa keskittyd omaan ydintoimintaansa ja ulkoistaa kaikki loput toi-
minnot. Myos tarvetta palvelusopimuksille ulkomaan kohteissa nostettiin haastatte-
luissa esille.

Nettikyselyyn saatujen vastausten perusteella mydskin palvelusopimuksiin liittyvat eri-
mielisyydet ovat melko harvinaisia. Viimeisten viiden vuoden aikana erimielisyyksia on
ollut kyselyn mukaan vajaalla 30 prosentilla vastanneista (kuvio 10). Erimielisyydet
ovat koskeneet I1ahinna yllapito- ja rakennuttamispalveluja (kuvio 11). Yksittaisina eri-
mielisyyksia aiheuttaneina asioina mainittiin sisustussuunnittelu, kalustevuokraus
seka yllapidon yhteydessa tehdyt hankinnat. Myds siivouksen ja yllapidon laatuun liit-
tyvat ongelmat mainittiin avoimissa kommenteissa, samoin kuin alihankkijoiden valin-
pitamattdmyys turvallisuuden osalta.
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Palvelusopimuksia koskevat erimielisyydet viimeisten viiden vuoden aikana

ko

= Kyll3
Ei

= Ei ole ko. palveluja
67%

Palvelusopimuksia koskevien erimielisyyksien sisaltd, prosenttiosuus vastanneista
(monivalinta)

0% 20% 40% 60%
Yllapitopalvelut 45%

Rakennuttamispalvelut 45%

Jokin muu 27%

Toimitilajohtamisen palvelut - 9%

Muutosjohtamisen ja tydymparistdjen o
kehittamisen palvelut - 9%
Energiapalvelut - 9%

Ymparistopalvelut

Yhteenvetona voidaan sanoa, etta yhteistyd myds muiden palvelusopimusten, kuin
vuokrasopimusten osalta toimii melko hyvin. Asiakkaat arvostavat Senaatti-konser-
nilta saamaansa kokonaispalvelua.

Palvelusopimusten kehitysehdotukset

¢ Yksinkertaiset, lapinakyvat palvelukonseptit

e Asiakaskohtaisten tarpeiden huomioon ottaminen

o Enemman vaihtoehtoja ja valinnanvapautta

¢ Innovatiivisempi ja dynaamisempi palvelukehitys

o Aktiivinen ja sdanndllinen yhteistyd palveluntuottajien kanssa
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6 Keskitetty kiinteistoomistus ja
vuokrajarjestelma kokonaisuutena

Selvityksessa tehtyjen haastattelujen ja nettikyselyn perusteella voidaan sanoa, etta
valtion nykyinen vuokrajarjestelméa ndhdaan kokonaisuutena onnistuneena. Vuokrajar-
jestelman uskotaan takaavan ammattimaisen kiinteistonpidon seka valtion kokonaise-
dun toteutumisen. Keskitetyn kiinteistdnomistuksen uskotaan tukevan myds valtion
kiinteistostrategiassa ja toimitilastrategiassa asetettujen tavoitteiden ja paédmaarien
saavuttamista. Vuokrajarjestelman ohella myos valtion sisdinen budjettitalous ja sen
menettelyt ohjaavat tilojen kayttda.

6.1 Vuokrajarjestelmaan liittyvat tavoitteet ja
valtion kokonaisedun toteutuminen

Lahes 70 prosenttia nettikyselyyn vastanneista valtion in house -asiakkaista nakee
nykyisen vuokrajarjestelman tukevan valtion kokonaisedun toteutumista erittain hyvin
tai hyvin (kuvio 12). Lahes yhta suuri osuus vastanneista kokee vuokrajarjestelman
tukevan valtion keskitetylla tilahallinnolla tavoiteltavaa lisdarvoa. Noin puolet vastan-
neista nakee nykyisen vuokrajarjestelman ja toimintatapojen tukevan erittain hyvin tai
hyvin myds vuokralaisen etua seka vuokralaisten tasapuolista kohtelua. Eridvia mieli-
piteita I0ytyy hieman enemman, kun tarkastellaan vuokralaisen etua: 20 prosenttia
vastanneista nakee vuokrajarjestelman tukevan vuokralaisen edun toteutumista erit-
tain huonosti tai huonosti. Yli kymmenen prosenttia vastanneista ei osannut tai halun-
nut ottaa kantaa vuokralaisten tasapuoliseen kohteluun. Vuokrajarjestelman ja nykyis-
ten toimintatapojen nahdaan tukevan myds hyvan hallinnon periaatteiden noudatta-
mista sopimusta tehtdessa ja vuokrasuhteen aikana. Nettikyselyyn vastanneiden asi-
akkaiden nakemykset vastaavat tassakin suhteessa pitkalti haastatteluissa saatua ko-
konaisnakemysta.
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Kuvio 12.  Nykyisen vuokrajarjestelméan ja toimintatapojen kyky tukea kokonaispaadméaérien
tavoittamista, %

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Valtion kokonaisetu 57 6 H
Valtion keskitetyn tilahallinnon tuoma
Vuokralaisen etu H 40 14 H
Hyvan hallinnon perusteiden
noudattaminen sopimusta tehdessa ja
sopimussuhteen aikana (yhdenvertaisuus, ol 3

puolueettomuus, kohtuullisuus)

Vuokralaisten tasapuolinen kohtelu

m5 erittdin hyvin =4 m®m3 m2 m1 erittdin huonosti

Valtion kokonaisetu: Haastattelujen perusteella valtion kokonaisedun nédhdaan to-
teutuvan nykyisessa vuokrajarjestelmassa melko hyvin. Vuokrajarjestelman nahdaan
olevan osa suurempaa kokonaisuutta, johon sisaltyy valtion keskitetty kiinteistdnpito
seka valtion kiinteisto- ja toimitilastrategiat. Lisaksi vuokrajarjestelma on kytketty kiin-
tedksi osaksi valtion budjettitaloutta, jossa valtion in house -asiakkaat maksavat tilois-
taan seka niihin liittyvista palveluista vuokraa, ja rahoitus tulee osana viraston tai lai-
toksen valtion talousarvioesitysta. Naiden yhdessa ndhdaan luovan hyvat [htdkohdat
valtion kiinteistovarallisuuden hallinnalle seka tilojen kayton ohjaukselle.

Nykyinen keskitetty kiinteistdomistus ja vuokrajarjestelma pyrkivat varmistamaan am-
mattitaitoisen ja osaavan Kiinteistdjohtamisen, toiminnan jatkuvan kehittamisen seka
valtion kokonaisedun toteutumisen toimitiloja koskevissa paatdksissa. Yksi haastatel-
tava nosti esiin, etta mikali jarjestelma olisi hajautettu, tarvittaisiin enemman henkilos-
t64 ja kiinteistojen yllapidosta ja korjaamisesta ei valttamatta huolehdittaisi riittavasti,
koska rahoille 16ytyisi aina parempaa kayttéa.

Monissa haastatteluissa arvioitiinkin keskitetyn kiinteistbomistuksen mahdollistavan
parhaalla mahdollisella tavalla kiinteistéjen pitkajanteisen yllapidon seka tuleviin pe-
ruskorjauksiin varautumisen. Nain tilat pyritaan pitamaan hyvassa kunnossa ja omai-
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suuden arvo sailyy. Muutamassa haastatteluissa nostettiin esille, etta valtion kiinteis-
tbkannassa on myos kohteita, joissa rahaa ei ole allokoitu tarpeeksi valttamattdmien
korjausten tekemiseen. Tama nakyy esimerkiksi sisailmaongelmina seka kohtuutto-
man suurina peruskorjauskustannuksina. Keskitetyn kiinteistdomistuksen ja asiantun-
temuksen toivotaan ehkaisevan vastaavia ongelmia jatkossa. Nykyjarjestelmassa tilo-
jen kunnossapito ja kayttajalahtoiset investoinnit ovat Senaatti-konsernin edustajien
mukaan toiminnan keskidssa, vaikka samalla myos kustannuksia pyritaan alenta-
maan. Myds energiasaastotavoitteet ohjaavat vahvasti Senaatti-konsernin liikelaitos-
ten toimintaa, mika nakyy esimerkiksi toteutettujen energiatehokkuushankkeiden kas-
vaneena maarana.

Toimitilatarpeisiin hyddynnetaan ensisijaisesti valtion omia tai jo vuokraamia tiloja,
mika tutkimuksessa koettiin paasaantdisesti jarkevana ja valtion kokonaisetua tuke-
vana toimintatapana. Ellei sopivaa tilaa ole tarjolla, Senaatti-konsernin liikelaitokset
voivat hankkia sopivat tilat markkinoilta. Tassa jarjestelman Iahtdékohtana on, etta Se-
naatti-konserni isona toimijana pystyy hankkimaan tilat markkinoilta edullisemmin ja
tarvittaessa myds yhteensovittamaan eri valtioasiakkaiden tarpeita esimerkiksi yhteis-
kayttdisissa tiloissa. Moni haastatteluista uskoi tdman myos toteutuvan, joskin ulkoa
vuokrattujen tilojen edullisuudesta esitettiin myos joitakin eriavia mielipiteita, joissa toi-
vottiin lisaa lapinakyvyytta ja markkinavertailua vuokratasoihin. Tilojen vuokraamista
ulkoa ei kyseenalaistettu, vaan tutkimukseen osallistuneet organisaatiot ja eri osapuo-
let nakivat taman tarpeellisena, jos valtiolta ei I0ydy sopivaa tilaa. Haastatteluissa
muutama vastaaja toi myos esille, ettd on myds ekologisesti jarkevaa ja vastuullista
hankkia lisatiloja markkinoilta sen sijaan, etta rakennettaisiin sellaista uutta tilaa, jota
markkinoilla on muutenkin runsaasti.

Valtion keskitetyn tilahallinnon tuoma lisdarvo: Senaatti-kiinteistot ja Puolustus-
kiinteistot ovat valtion liikelaitoksia, joiden tehtadvana on kehittaa yhteistydssa asiak-
kaidensa kanssa tiloja ja tydymparistoja ja pitda huolta valtion kiinteistovarallisuu-
desta. Keskitetty kiinteistbomistus koettiin monessa haastatteluissa tarpeellisena ja
jarkevana valtion kiinteisto- ja toimitilastrategian toteuttamisen kannalta. Esimerkkina
mainittiin energiatehokkuus- ja hiilineutraalisuustavoitteet, joita voidaan edistaa keski-
tetyn toimitilahallinnon ja yhden kiinteistdomistajan kautta. Erdan haastatellun mukaan
vuokrajarjestelma tarjoaa valtion virastoille ja laitoksille hyvan tyékalun valtion toimiti-
lastrategiassa asetettujen tavoitteiden saavuttamiseen yhdessa Senaatti-kiinteistéjen
ja Puolustuskiinteistdjen kanssa; esimerkkina tilojen yhteiskaytdon lisdaminen valtion-
hallinnossa. Liséksi vuokrajarjestelman avulla pystytdan soveltamaan yhdenmukaisia
toimintamalleja ja kannustimia kaikille virastoille sekd seuraamaan ja ohjaamaan toi-
mitilastrategian toteutumista. Keskitetyn toimitilahallinnon onnistumista on myods hel-
pompi ohjata, mitata ja vertailla, kuten erds ohjaavan ministerién edustaja totesi.
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Vuokralaisen etu: Vuokrajarjestelman yhtena tavoitteena on, etta virastot ja laitokset
voivat keskittyd omaan ydintoimintaansa, kun toimitila-asiat ovat Senaatti-konsernin
liikelaitoksien vastuulla. Moni haastatelluista ministeridista ja asiakkaista mainitsikin,
etta heilld ei ole toimitila-asioihin varattuja resursseja. Senaatti-konsernin liikelaitosten
tehtavana on varmistaa, etta asiakkailla on asianmukaiset, toimintaa palvelevat tilat,
ja etta tilakustannukset ovat mahdollisimman edulliset. Tama yhteinen tavoite ja tahto-
tila nousi esiin niin asiakkaiden, ohjaavien ministerididen kuin Senaatti-konserninkin
haastatteluissa. Erdan ohjaavan ministerion edustajat nakivat onnistumisen nakokul-
masta hyvin kriittisena sen, miten hyvin asiakkaiden ja loppukayttdjien tarpeet tunnis-
tetaan ja otetaan tilaratkaisuissa huomioon. Kun esimerkiksi ministerididen vuokraso-
pimukset kulkevat valtioneuvoston kanslian kautta, nahtiin vaarana, etta loppukaytta-
jaa ei kuulla tai tiedoteta riittdvasti. Pieni osa haastatelluista toivoisi my6s enemman
vaihtoehtoja ja valinnanvapautta. Senaatti-konsernin liikelaitokset pyrkivat hallinnoi-
maan tiloja mahdollisimman kustannustehokkaasti, jotta toimitilakustannusten osuus
asiakkaan kokonaisbudjetista pysyy kohtuullisena. Toimitilakustannusten tasossa ja
osuudessa on kuitenkin suuria eroja asiakkaiden valilla. Vaikka vuosien varrella on
saavutettu paljon saastoja, nahdaan toimitilainvestointien aiheuttamat kustannukset
haasteellisina erityisesti kayttdsidonnaisissa tiloissa.

Suuri osa tutkimukseen osallistuneista henkilbista koki jossain maarin haastavaksi ar-
vioida, miten hyvin nykyinen vuokrajarjestelma tukee vuokralaisen etua. Osa haasta-
telluista koki, ettei yksittdisen vuokralaisen etu valttdamatta aina toteudu. Hieman kar-
jistetysti erdadssa haastattelussa todettiin, ettd "vuokralainen haluaa hyvat tilat halvalla
tai kokonaan ilmaiseksi”. Jarjestelmassa toimitilakustannukset ovat osa eri ministerioi-
den, ja niiden alaisten virastojen ja laitosten vuosittaisia talousarviomaararahoja, milla
pyritddn ohjaamaan tilojen kayttda ja investointipdatoksia. Tdman toivotaan viime ka-
dessa olevan niin valtion kuin vuokralaisen edun mukaista.

Osa tutkimukseen osallistuneista organisaatioista naki, etta yhteiskayttoisissa tiloissa
konsernin etu on joskus voinut ylittda yksittaisen vuokralaisen edun, kun toiset organi-
saatiot hyotyvat yhteisista tiloista enemman kuin toiset. Haastatteluissa tuli esille yksi
esimerkki, jossa toimittiin ennemmin valtion kokonaisedun mukaisesti luopumalla
omista kayttokelpoisista toimitiloista. Niin ikdan haastatteluissa tuli ilmi esimerkki,
jossa yhteiskayttokohde ei toteutunut, koska eri organisaatiot olisivat hyétyneet hank-
keesta eri laajuudessa.

Vuokralaisten tasapuolinen kohtelu: Osa tutkimukseen osallistuneista organisaa-
tioista koki, ettd vuokralaisella ei ole mahdollisuutta arvioida vuokralaisten tasapuo-
lista kohtelua, mika on ollut yksi vuokrajarjestelman tavoitteista. Taman perusteluna
mainittiin, etta toiminta ei ole kaikin osin lapindkyvaa. Tasapuolisuutta vahentavat
my0s alueelliset erot palvelutasossa ja toimintatavoissa.
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Keskitetty tilahallinto pyrkii edistdamaan yhtenaisia periaatteita ja toimintatapoja, mika
koetaan paasaantdisesti hyvana asiana. Jarjestelma koetaan kuitenkin osin myds liian
joustamattomana, koska se ei ota huomioon asiakkaiden erilaisuutta. Eras tutkimuk-
seen osallistunut koki huonona asiana sen, etta tasapuoliseen kohteluun vedoten eri-
tyiskiinteistdjen tarpeisiin sovellettuja erityisratkaisuja ei hyvaksyta tai ei edes harkita.
Senaatti-konsernin, ja myds muiden osapuolten vastauksissa tuli ilmi, ettd muuta-
missa poikkeustapauksissa vuokrajarjestelma on kuitenkin myds joustanut, mika on
koettu positiivisena.

Hyvén hallinnon perusteiden noudattaminen sopimusta tehtaessa ja sopimus-
suhteen aikana: Vuoden 2021 alusta voimaantulleen uudistuksen mukaisesti Se-
naatti-konsernin liikelaitosten, ja sen valtion in house -asiakkaiden valisiin palvelusopi-
muksiin tulisi soveltaa hallintosopimuksia koskevia hallintolain sdanndksia, kuten hy-
van hallinnon perusteita (yhdenvertaisuus, puolueettomuus ja kohtuullisuus). Naiden
nahdaan haastattelujen ja nettivastausten perusteella toteutuvan nykyjarjestelmassa
paaosin hyvin niin sopimusta tehtdessa kuin sopimussuhteen aikana, ja niiden toteu-
tumiseen halutaan valtionhallinnon sisalla myds Iahtdékohtaisesti luottaa.

Pieni osa tutkimukseen osallistuneista asiakkaista ja ohjaavista ministeridista koki,
ettd vuokralaisen neuvotteluasema ei ole yhdenvertainen Senaatti-konsernin liikelai-
tosten kanssa, kun tilat tulee Iahtdkohtaisesti joka tapauksessa hankkia Senaatti-kon-
sernilta tai sen kautta. Vuoden 2021 lopulle voimassa olleen asetuksen mukaan?,
vuokralaisella ei ole ollut mahdollisuutta kilpailuttaa itse vuokrasopimustaan, mika
nousi muutamassa haastattelussa esille. Eras toimistotilojen kayttajaorganisaatio ar-
vioi, etta yksittaisen viraston voisi olla mahdollista 16ytda kustannustehokkaampia rat-
kaisuja kilpailuttamalla markkinoilta kuin kayttamalla Senaatti-konsernin tarjoamia ti-
loja ja palveluita. Eras toinen tutkimukseen osallistunut koki, etta tehtdessa uutta
vuokra-/palvelusopimusta neuvottelumahdollisuudet Senaatti-kiinteistdjen kanssa ovat
heikommat, kuin markkinatoimijoiden kanssa neuvoteltaessa. Omat vaikutusmahdolli-
set toimitilap&atdksiin ja niiden hintaan koettiin ndissa organisaatioissa rajallisina. Osa
tutkimukseen osallistuneista koki, etta kayttdsidonnaisten tilojen kayttajina he ovat hy-
vin eri asemassa kuin toimistovuokralaiset, ja omat vaikutusmahdollisuudet ovat raja-
tummat.

2 Valtioneuvosto on kumonnut joulukuussa 2021 osittain asetuksen valtion kiinteistévaralli-
suuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta. Uuden lain on maara val-
mistua kevaalla 2022. Lainmuutoksen my6ta virastoilla ja laitoksilla sailyy jatkossakin vel-
vollisuus selvittaa ensisijaisesti valtion omistuksessa olevien toimitilojen vuokrausmahdolli-
suudet. Virastot ja laitokset voivat kuitenkin tehda sopimuksen suoraan myo6s ulkopuolisen
vuokranantajan kanssa tiettyjen, laissa sdadettavien edellytysten tayttyessa.
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Senaatti-konsernin kokemusten mukaan Suomen valtion jarjestelmaa pidetaan onnis-
tuneena myds kansainvalisesti katsottuna. Valtion nykyinen vuokrajarjestelma on ai-
nutlaatuinen kokonaisuus ja Suomi on tassa suhteessa edelldkavija, jonka ratkaisuja
seurataan my®s muissa maissa.

Nykyisen vuokrajarjestelman ja toimintatapojen kykya tukea tarkempia vuokrajarjes-
telmassa seka kiinteisto- ja toimitilastrategiassa asetettuja tavoitteita arvioidaan netti-
kyselyssa melko positiivisesti (kuvio 13). Nykyinen vuokrajarjestelma tukee vastaajien
mielestd parhaiten vuokrien ja kustannusten ennakoitavuutta seka omien tilatarpeiden
ja toiminnan pitkan tahtaimen suunnittelua. Sen sijaan vuokrajarjestelman kannusta-
vuudessa tilankaytdn tehostamiseen ndhdaan kehittamistarpeita. Melko suuri osa,
noin 20 prosenttia valtioasiakkaista ei osannut arvioida vuokrajarjestelman kykya tu-
kea tilojen yhteiskayttoa, tarpeettomista tiloista luopumista tai vuokrajarjestelman kan-
nustavuutta tilankaytdén tehostamiseen. Heikoimmin nykyisen vuokrajarjestelméan arvi-
oidaan tukevan tilojen yhteiskaytén toteutumista ja sita kautta saatavia synergiaetuja.
Myds haastatteluissa tilojen yhteiskayttd ja siihen liittyvat epaselvyydet tunnistettiin
vhdeksi vuokrajarjestelman kehityskohteeksi, joten nettikyselyn ja haastattelujen tu-
lokset vastaavat tdssakin toisiaan.

Kuvio 13.  Nykyisen vuokrajérjestelman ja toimintatapojen kyky tukea pad&maarien saavutta-
mista, %
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

TiIaratkaisujer:rjgststtaev;;t;s tilatarpeiden 50 9

e s B s 1

Tarpeettomista tiloista luopuminen n 38 6

Tilojen yhteisk'a;;/gtg rJ; :étjuliautta saatavat 31 17
e timen saunnitels © 47 14

Vuokrien ja kustannusten lapinakyvyys 63 11

Vuokrien ja kustannusten ennakoitavuus

m 5 erittdin hyvin =4

B

m3 2 m1 erittain huonosti
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Vuokrajarjestelman kannustavuus tilankdytéon tehostamiseen: Valtionhallinnossa
on ollut tavoitteena tehostaa tilojen kayttd6a ja aikaansaada sita kautta saastoja. Muu-
tama tutkimukseen osallistunut organisaatio koki, etta nykyinen vuokrajarjestelma ei
tue parhaalla mahdollisella tavalla tarpeettomista tiloista luopumista ja sita kautta saa-
tavia sdastoja. Yhtena esimerkkind mainittiin, etta tilankaytdén tehostaminen edellyttaa
usein myds investointeja, mika tekee uusista nelidista aiempaa kalliimpia. Lopputulok-
sena voi siis olla vihemman tilaa, mutta sama vuokra. Muutama vastaaja kritisoi
myos sitad, etta virastot ja laitokset eivat saa tilankaytdn tehostamisen kautta saatuja
saastoja suoraan itselleen, kun budjettia vastaavasti pienennetdan. Myds nettikyselyn
avoimissa vastauksissa toivottiin sdastettyjen rahojen kohdistamista viraston omaan
toimintaan.

Tilankayton tehostamisen nakdkulmasta valtion budjettitaloudella onkin ehka suu-
rempi ohjaava vaikutus kuin itse vuokrajarjestelmalla. Kun toimitilakustannusten
osuus on mahdollisimman pieni viraston tai laitoksen kokonaisbudjetista, rahaa jaa
enemman itse toimintaan, minka osaltaan toivotaan ohjaavan tilankaytén tehostami-
seen. Eras nettikyselyyn vastanneista in house -asiakkaista totesi, etta tilankayton te-
hostamisen ja kustannustehokkaampien ratkaisujen suurin kannuste I&hteekin useim-
miten budjettileikkauksista ja kulujen pienentamistarpeista.

Tarpeettomista tiloista luopuminen: Tarpeettomista tiloista voidaan nykyisessa
vuokrajarjestelmassa luopua aiempaa joustavammin, mika nahdaan positiivisena uu-
distuksena. Muutama asiakkaista kuitenkin koki, etta jossain tapauksissa 12 kuukau-
den irtisanomisaikakin on liian pitka ja siihen toivottaisiin joustomahdollisuutta.

Toimistokayttajat kokevat tarpeettomista tiloista luopumisen nykyisessa jarjestel-
massa suhteellisen helpoksi, kunhan kohde on markkinakelpoinen, jolloin jaannésar-
vovastuuta ei synny tai sitéd syntyy hyvin vahan. Erityiskiinteistoissa tiloista luopumi-
nen koetaan haastavampana, koska tilaan on vaikeampi 16ytaa uutta vuokralaista ja
jaanndsarvovastuun realisoitumisen riski kasvaa. Tama nostettiin esille useammassa
haastattelussa ja vastauksessa.

Kuten luvussa 4.3. todettiin, kayttésidonnaisten tilojen lisaksi myds niin kutsutut sulje-
tut alueet ja niiden valittdmassa laheisyydessa olevat kohteet koetaan nykymallissa
haastavina seka asiakkaan ettéd Senaatti-konsernin liikelaitosten nakdkulmasta, koska
tarpeettomaksi jaavia tiloja ei voida vuokrata tai myyda eteenpain. Tama on aiheutta-
nut jonkin verran keskustelua asiakkaan ja Senaatti-konsernin liikelaitosten valilla.

Asiakkaat harkitsevat tarpeettomista tiloista luopumista joskus melko pitkdan ja paa-
toksentekoa lykataan. Tata perusteltiin silla, etta lisatilatarpeiden mahdollisesti il-
maantuessa uusien tilojen hankintaprosessi voi olla hidas, ja siksi halutaan varmistua
siita, ettei tiloja enada tarvita. Senaatti-konsernin nakékulmasta uudelleenvuokraus tai
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kohteen myyminen on helpompaa, jos vuokralainen luopuu kokonaisesta kerroksesta
tai kohteesta tilojen vajaakaytdsta johtuen.

Tilojen yhteiskaytto ja siita saatavat synergiaedut: Yhteiskayttoisten tilojen toivo-
taan luovan synergiaetuja eri hallinnonalojen alaisten virastojen ja laitosten valille,
mista johtuen ndiden osuutta valtion tilakannassa pyritdan lisddmaan lahitulevaisuu-
dessa juuri uudistetun toimitilastrategian mukaisesti. Samalla myds julkisen hallinnon
kayntiasiointia pyritdan keskittdmaan yhteisiin asiakaspalvelupisteisiin.

Yhteiskayttotilat nahdaan asiakkaiden ja ohjaavien ministerididen puolelta mahdolli-
suutena tehostaa tilojen kayttda ja luopua vajaakayttoon jaaneista tiloista. Muista hyo-
dyista tai synergiaeduista puhuttiin haastatteluissa vahemman. Yhteiskayttoisia tiloja
lAhdetdan miettimaan tarkemmin osana kunkin hallinnonalan ja organisaation toimiti-
lastrategian toimeenpanosuunnitelmaa. Potentiaalia tilojen yhteiskayttdéon uskotaan
olevan. Yhteiskayttoisten tilojen vuokranmaaritykseen, hinnoittelumalliin ja vuokraeh-
toihin toivotaan kuitenkin selkeytysta, jotta se olisi kayttajien kannalta lapinakyva ja
selked.

Senaatti-konsernin ndkdkulmasta edessa on iso muutos ja paljon kehitystarpeita, kun
organisaation oma strategia ja valtion toimitilastrategia ohjaavat hyvin vahvasti yhteis-
ten tilojen kayttéon. Yhteiskayttotilojen ja -palvelujen sisaltd, sopimukset, ehdot ja
vastuujaot tulee konseptoida. Lisaksi tarvitaan Senaatti-konsernin liikelaitosten, eri
hallinnonalojen ja naiden virastojen ja laitosten yhteisty6ta, jotta kaytanndn asioista
pystytdan sopimaan.

Omien tilatarpeiden ja toiminnan pitkan tahtaimen suunnittelu: Asiakkaat kokevat
toimitilakustannusten ja rahoituksen riittdvyyden ja epavarmuuden omien tilatar-
peidensa pitkan tdhtdimen suunnittelun kannalta haasteeksi. Kustannukset nousevat
vuosittain, mutta kustannusten nousua vastaavasta rahoituksesta ei ole tietoa, kuten
eras tutkimukseen osallistunut asiakas totesi. Senaatti-konsernin vuokrajarjestelmaa
kohtaan esitetty kritiikki liittyykin usein rahoitukseen ja siihen, ettd valtion budjettita-
lous ja sen menettelytavat ovat kankeita huomioimaan kiinteistdinvestointien luon-
netta ja niihin liittyvien kustannusten epavarmuutta. Toimitilakustannukset tulisi en-
nustaa vuosiksi eteenpain, mutta investointihankkeet ovat pitkia ja usein myos kaytta-
jatarpeet saattavat tarkentua hankkeen aikana, mika muuttaa alkuperaista arviota
hankkeen kokonaiskustannuksista.

Oman toiminnan suunnittelun kannalta eras vastaajista korosti myds Senaatti-konser-
nin pitkan tahtaimen suunnitelmien tarkeytta. Asiakas voisi arvioida omia suunnitelmi-
aan suhteessa Senaatti-konsernin suunnitelmiin, mikali tiedettaisiin, mitka kohteista
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ovat niin kutsuttuja kehittdmiskohteita ja mista pyritaan luopumaan. Esimerkkinad mai-
nittiin myods yhteiskayttdisiin tiloihin liittyvat suunnitelmat, jotka koskettavat useampia
hallinnonaloja ja joiden osalta toivottiin mydskin hyvissa ajoin tietoa.

Vuokrien ja kustannusten lapinakyvyys: Iso osa asiakkaista kokee nykyisen vuok-
rajarjestelman tukevan myods vuokrien ja kustannusten 1&pinakyvyytta. Osa tutkimuk-
seen osallistuneista toivoisi kokonaisvuokramallin kustannuksiin - padomavuokraan,
yllapitokuluihin seka hankekustannuksiin - kuitenkin lisaa lapinakyvyytta, jotta asiak-
kaat ymmartaisivat kustannusten sisallon ja pystyisivat arvioimaan Senaatti-konsernin
toiminnan tehokkuutta. Eraassa vastauksessa toivottiin, ettd Senaatti-konsernin liike-
laitos toimittaisi vuosittaisen tilinpaatdksen kiinteistésalkun kohteista. Etenkin inves-
tointihankkeissa toivotaan enemman lapinakyvyytta vuokravaikutteisten kulujen muo-
dostumisesta ja sisallosta. Investointihankkeiden ongelmaksi todettiin yndessa haas-
tattelussa se, ettd Senaatti-konsernilla on vahva ohjausvalta hankkeissa, mutta viime
kadessa asiakas maksaa kustannukset; myds tilanteissa, joissa kustannukset ylittavat
hankkeen budjetin.

Vuokrien ja kustannusten ennakoitavuus: Vuokrien ja kustannusten ennakoitavuus
toteutuu kokonaisvuokramallissa tutkimukseen osallistuneiden mielestd melko hyvin.
Vuokrien ja kustannusten ennustettavuus on hyva, mikali asiat kdydaan saanndllisesti
lapi vuokranantajan yhteyshenkildn kanssa ja tiedonkulku on riittdvaa. Aktiivisen vuo-
rovaikutuksen ja tiedottamisen tarkeys nousivat useissa haastatteluissa esille vuokra-
muutosten ennakoinnin ja budjetoinnin nakdkulmasta.

Vuokrasopimukset ovat toistaiseksi voimassa olevia, jolloin vuokrat ja indeksikorotuk-
set ovat melko hyvin asiakkaan tiedossa. Pieni osa asiakkaista koki, ettd vuokrien in-

deksikorotukset vahvistetaan liian mydéhaan talouden suunnittelun vuosikellossa, mika
on ongelma oman budjetoinnin kannalta.

Nykymalli tasaa kustannukset koko kiinteiston elinkaarelle ja vuokra on siten asiak-
kaalle tasaisempi ja ennustettavampi kuin aiemmin, kunhan investointisuunnitelmat
ovat riittdvan pitkalla. Suurin epavarmuus budjetoinnissa liittyy hankekustannuksiin,
mika nousi esille monessa palautteessa. Useampi tutkimukseen osallistuneista nosti
esiin, ettd mahdollisten investointien ja tilamuutosten vaikutusta vuokriin on vaikea ar-
vioida etukateen. Esimerkiksi erityiskiinteistdjen osalta hankkeiden aikana on tullut li-
sakustannuksia, joita ei ole osattu ottaa budjetoinnissa huomioon. Lisaksi osa hanke-
kustannuksista tulee asiakkaille myds taysin yllattden, kuten esimerkiksi sisadilmaon-
gelmien edellyttdmat investoinnit ja vaistotilat. Naiden vaatima lisérahoitustarve nousi
esiin useissa haastatteluissa ja nettikyselyn vastauksissa. Koska Senaatti-konsernin
toiminnan keskidssa ovat ihmisille turvalliset ja kustannustehokkaat tilat, on sisailma-
ongelmien tutkimukseen ja hoitamiseen panostettu runsaasti. Taloudellisia puskureita
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ja likkumavaraa sisailmaongelmien hoitamiseen ei kuitenkaan Senaatti-konsernin mu-
kaan ole, mika luo paineita toiminnan taloudelliselle kestavyydelle.

Senaatti-konsernin talous: Senaatti-konsernin puolelta nostettiin esiin kysymys Se-
naatti-konsernin talouden pitkan tahtaimen kestavyydesta. Kiinteistdjen myyntivoitot
seka ulos vuokrattujen tilojen tuotot tuloutetaan vuosittain valtion talousarvioon. Vuok-
rat on sidottu elinkustannusindeksiin, jonka nousu on kuitenkin ollut pitkaan maltilli-
sempaa kuin rakennus- ja yllapitokustannusten kehitys. Tata kustannusten nousua on
jouduttu ja pystytty kattamaan oman toiminnan tehostamisella, jonka mahdollisuudet
nahdaan kuitenkin jatkossa rajallisiksi. Kadytanndssa valtion sisadisen vuokrauksen tu-
los on viime vuosina ollut l1ahella nollaa, kun padoman tuotto-osuudesta on rahoitettu
runsaasti esimerkiksi sisailmatutkimuksia ja myds vuokrissa on jouduttu ongelmakoh-
teissa joustamaan. Kayttajien toiminnan entistd nopeammat muutokset ovat johtaneet
kasvaneisiin alaskirjauksiin sekd rakennusten poistoaikojen lyhentdmiseen alun perin
suunnitellusta. Viime aikojen matala korkotaso on tukenut Senaatti-konsernin taloutta,
mutta senkin suhteen ndkyma on nyt entistd epavarmempi. Siksi Senaatti-konsernin
talouden pitkan tahtaimen vakaus ja mahdolliset lisarahoitustarpeet tulisi ottaa huomi-
oon, kun kayttajien toiminnassa ja tilatarpeissa on odotettavissa kiihtyvid muutoksia.

6.2 Tulevaisuuden tilatarpeet ja
vuokrajarjestelman toimivuus

Valtion kiinteisto- ja toimitilastrategiat uudistettiin vuonna 2021. Paivityksen taustalla
oli muun muassa aiempien tavoitteiden saavuttaminen seka toimintaymparistdssa ta-
pahtuneet muutokset. Virastot ja laitokset paivittavat toimitilastrategian toimeenpano-
suunnitelmansa yhdessa Senaatti-konsernin liikelaitosten kanssa vuoden 2022 lop-
puun mennessa. Toimeenpanosuunnitelmissa toimenpiteet pyritdan toteuttamaan si-
ten, ettd toimitilastrategian tavoitteet toteutuvat vuoteen 2030 mennessa rahoituksen
reunaehdot huomioiden. Toimenpiteitd voidaan toteuttaa vaiheittain. Ministeri6t vas-
taavat hallinnonaloillaan toimeenpanon seurannasta. Lisaksi toimitilastrategiaa toi-
meenpannaan osana valtion palvelu- ja toimitilaverkkouudistushanketta.

Nykyisen vuokrajarjestelman ja toimintatapojen arvioidaan tutkimuksen perusteella tu-
kevan toimitilastrategiassa asetettujen paamaarien saavuttamista valtion omissa koh-
teissa. Tilat pyritdan suunnittelemaan valtion virastojen ja laitosten toimintaa varten
ymmartaen toiminnan vaatimukset ja edellytykset pitkalla tdhtaimelld. Erdan ohjaavan
ministeridn sanoin: "suurimmat saastét saavutetaan silla, kun kayttajien tilatarpeet ja
itse tiloissa tapahtuva toiminta ohjaavat tilaratkaisuja”.
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Senaatti-kiinteistot on yhdessa asiakkaiden kanssa pyrkinyt edistamaan ja toteutta-
maan valtionhallinnossa uudentyyppisia tydymparistdja. Strategian toteuttaminen ja
tydymparistdjen muuttaminen on Senaatti-konsernin nakékulmasta pitkalti myés muu-
tosjohtamista, kun esimerkiksi omista tydhuoneista siirrytddn uudenlaiseen tydskente-
lytapaan ja tydymparistodn. Senaatti-konsernin toimistoasiakkaat kokevat, etta toimis-
totilojen sijaan tulisikin puhua tydymparistdista ja nelididen sijaan huomion tulisi koh-
distua tydymparist6on kokonaisuutena ja sen toiminnallisuuteen.

Etatyo ja digitalisoituminen ovat muuttaneet valtion tydskentelytapoja ja kansalaisten
palvelutarvetta jo pitkdan. Vuonna 2020 kaynnistyneen koronapandemian aikana eta-
tyd ja séhkoiset palvelut ovat lisdantyneet edelleen merkittavasti ja digitalisaatiota on
voitu hyddyntaa aiempaa enemman. Samaan aikaan tilojen kayttoasteet ovat olleet
matalia. Naista syista johtuen valtion uudistetussa toimitilastrategiassa tiloja ja niiden
kayttoa tarkastellaan uudelleen, jotta jatkossakin tilat tukevat tuloksellista toimintaa
kustannustehokkaalla tavalla.

Uudistetun toimitilastrategian mukaan tavoitteena on, etta neljannes valtion henkil6s-
tosta tydskentelisi virastojen ja laitosten yhteiskayttotiloissa vuoteen 2030 mennessa.
Tavoite on kunnianhimoinen, silla yhteiskayttdisissa tiloissa tydskentelee talla hetkella
noin 1 400 henkil6a, mutta vuoteen 2030 mennessa maaran tulisi nousta vajaaseen
20 000 henkilddn. Yhteiskayttotiloilla pyritdan tehostamaan tilojen kayttéa ja tarjoa-
maan mahdollisuuksia monipaikkaiseen tydskentelyyn eri paikkakunnilla. Yhteiskayt-
toisten tilojen uskotaan luovan myds synergiaetuja eri hallinnonalojen valille ja edista-
van organisaatiorajat ylittdvaa yhteistyota. Yhteiskayttokohteiden aikaansaaminen
edellyttda nykyisista tiloista luopumista seka yhteisten tila- ja palveluratkaisujen 16yta-
mista. Yhteiskayttotilassa usean viraston tyontekijat tydskentelisivat samoissa tiloissa,
mutta kunkin asiakkaan toiminnan tarpeet ja erityispiirteet - esimerkiksi tietosuoja ja
muut turvallisuusvaatimukset - tulisi ottaa huomioon. Yhteiskayttétilojen toteutuminen
riippuu paljolti Senaatti-konsernin liikelaitosten kyvysta sovittaa yhteen erilaisten kayt-
tajien tarpeet, kuin myos virastoista ja laitoksista itsestdan. Kuten aiemmin on todettu,
yhteiskayttotiloille asetettujen tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa myos entista sel-
keampia hinnoittelu- ja palvelumalleja.

Toimitilastrategia sisaltdd myos muita isoja uudistuksia. Valtiovarainministerié antoi
monipaikkaisuuden edistamista valtionhallinnossa koskevat linjaukset 24.5.2021.
Paikkasidonnaisen ja etatydn yhdistdminen, niin kutsuttu hybridityd, asettaa valtion-
hallinnossa omat vaatimuksensa tiloille ja koko toimitilojen verkostolle valtakunnalli-
sesti. Alueellisen lasnaolon tarve korostuu toimitilastrategiassa myos palvelujen nako-
kulmasta. Tavoitteena on koota viranomaisten kayntiasiointia julkisen hallinnon yhtei-
siin asiakaspalvelupisteisiin, jotta kansalaisille voidaan tarjota asiakaspalvelua yhden-
vertaisesti koko maassa. Senaatti-konsernin nakdkulmasta valtion tilankaytén tehos-
tamisen, yhteiskayttdisten tilojen ja yhteisten asiakaspalvelupisteiden kannalta iso
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haaste on valtion hallinnonalojen seka virastojen ja laitosten siiloutuminen. Jousta-
vuutta ja yhteista tahtoa tarvitaan, jotta valtion tilankaytt6a pystytdan uudistamaan
nain kokonaisvaltaisesti. Uusia tilaratkaisuja tuleekin etsia Senaatti-konsernin liikelai-
tosten, eri ministerididen ja valtionhallinnon asiakkaiden yhteistydna, mika tuli haastat-
teluissa laajemminkin esille. Koko valtionhallinnon ja kiinteistdsalkun nakdkulmasta
kyseessa on iso urakka, joka vaatii paljon yhteensovittamista eri hallinnonalojen va-
lilla.

Tutkimuksessa tuli ilmi my®6s tilojen laadullisiin ominaisuuksiin seka tilojen muunnelta-
vuuteen ja joustavuuteen liittyvia uudistustarpeita, jotka johtuvat toimintaymparistéssa
tapahtuneista muutoksista. Koronapandemia on korostanut entisestaan tilojen ter-
veysturvallisuutta, jonka merkitys on suuri nykyisissa avo- ja monitilatoimistoissa. Toi-
saalta pandemia-ajan sosiaalisten kontaktien puute on korostanut sosiaalisen vuoro-
vaikutuksen ja yhteisollisyyden merkitysta, mika vaikuttaa esimerkiksi neuvottelu- ja
ryhmatydtilojen tarpeeseen. Pandemia-ajan kokemukset painottavat nain tilojen
muunneltavuuden ja joustavuuden merkitystad. Pandemian ohella myds erilaiset kyber-
turvallisuusriskit ndhdaan strategisena toimitiloihin liittyvana kysymyksena. Eraan
haastatellun ministerion mukaan valtionhallinnossa on paljon tehtavia, joiden toiminta-
edellytykset on pystyttava turvaamaan kaikissa olosuhteissa. Ennakointi ja erilaisten
riskien tunnistaminen koetaan siksi tilasuunnittelussa entistakin tarkedmpia, koska ti-
laratkaisut ovat pitkaaikaisia ja muutokset entistd nopeampia.

Toimitilakysymyksia on pitkdan lahestytty kustannusten nakdkulmasta, mutta valtio-
asiakkaat pohtivat haastatteluissa myos tilojen laadun ja kaytettavyyden vaikutuksia
tyén tehokkuuteen ja tuloksellisuuteen. Tasta kaivataan analyysia ja strategista poh-
dintaa koko valtion tasolla, ja mahdollisesti my6s maararahojen tarkistuksia tyén tuot-
tavuuden parantamiseksi.

Uudisrakentamisesta ja vanhojen tilojen peruskorjaamisesta tai -parantamisesta kay-
daan paljon keskustelua vuokralaisten tarpeiden muuttuessa, ja myds vuokrajarjestel-
man ohjausvaikutukset koetaan tédssa suhteessa osin ristiriitaisina. Uudisrakentami-
sen korkea hinta aiheuttaa usein vuokralaisille haasteita, ja jotkut haastateltavat naki-
vat, etta vanhoja tiloja kehittdamalla ei kuitenkaan aina pystyta tuottamaan parasta ja
joustavinta tilaratkaisua. Tallaisissa tilanteissa asiakkaat toivovat uudisrakentamisen
hyotyja katsottavan laajemmin kuin vain kustannusten nakékulmasta. Toisaalta todet-
tiin, ettd vastuullisuuden nakdkulmasta olisi padsaantdisesti aina kestavampaa korjata
vanhaa kuin rakentaa uutta. Joskus vuokralaisenkin nakdkulmasta jarjestelma kuiten-
kin kannustaa taloudellisesti ennemmin uudisrakentamiseen kuin perusparantami-
seen, kun uuden, tila- ja energiatehokkaan rakennuksen vuokra voi olla edullisempi
kuin vanhan, jossa perusvuokraan lisatdan investoinnista johtuva lisdvuokra. Naissa
tilanteissa nahdaan valtion kokonaisedun vaarantuvan, kun vanhaa tilaa jaa tarpeetto-
maksi.
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Myés suojellut rakennukset nahdaan jonkinasteisena ongelmana asiakkaiden kan-
nalta. Suojelluissa kulttuuriperintdkohteissa kustannukset ovat usein korkeita, eivatka
tilat valttamatta tue toimintaa parhaalla mahdollisella tavalla. Toisaalta useassa vas-
tauksessa nahtiin, ettd valtiolla tulisi olla sailyttava rooli kulttuuri- ja rakennushistorial-
lisesti arvokkaissa kohteissa, joita on Suomessa verraten vahan. Tilojen kdytén mah-
dollistaminen seka kohteiden sailyttaminen valtiolla koetaan strategisesti tarkeana.
Kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden kohteiden osuutta kaytossa olevasta tilakannasta
seurataankin uudistetun toimitilastrategian mukaan. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaille
kohteille tulisi haastateltujen mukaan hakea kokonaisratkaisua valtion tasolla ja sa-
malla edistaa kayttajille toimivia ja kustannuksiltaan kohtuullisia tilaratkaisuja.

Toimitilojen lisaksi tulisi kaikkien osapuolten mielesta puhua myd6s virtuaalisista ti-
loista, joiden tulisi kehittya fyysisten tilojen rinnalla. Valtionhallinnossa Valtori vastaa
virtuaalisista tiloista ja Senaatti-konsernin liikelaitokset fyysisista tiloista, joten naiden
organisaatioiden yhteistyon tulisi olla saumatonta. Valtori on Senaatti-konsernin ta-
paan valtion sisdinen palvelukeskus, joten haastatteluissa saatujen ndkemysten mu-
kaan nykyistd syvemman yhteistydn edellytykset ovat olemassa. Valtion kokonaisetua
arvioitaessa tulisi ottaa huomioon myds ICT-palvelut, eika katsoa asiaa yksinomaan
tilojen kannalta.

Senaatti-kiinteistdilta toivottiin isompaa roolia ja tukea myos ulkomailla sijaitsevien
edustustojen kiinteistdasioiden hoidossa. Ulkomailla sijaitsee yli 90 edustustoa, ja
niista joissakin on runsaasti korjausvelkaa. Senaatti-kiinteistdjen ammattitaito olisi
suuri lisdarvo edustustojen kiinteistdasioiden hoidossa. Haastatteluissa pohdittiin, oli-
siko yhteisty0 jarjestettavissa esimerkiksi jonkinlaisen palvelusopimuksen kautta, mi-
kali Senaatti-kiinteistot ei voi suoraan hallinnoida ulkomailla sijaitsevia kohteita.
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7 Yhteenveto

Valtion nykyinen vuokrajarjestelma koetaan tehdyn selvityksen perusteella paaosin
selkeaksi, toimivaksi ja valtion kokonaisetua tukevaksi. Nykyisin kaytdssa oleva koko-
naisvuokramalli seka Senaatti-konsernin soveltamat vuokrasopimusehdot ovat valtio-
asiakkaille selkeita. Erityisesti kiitosta saa nykyisin vuokrasopimuksissa sovellettu 12
kuukauden irtisanomisaika, joka tarjoaa valtioasiakkaille entistd suurempaa jousta-
vuutta tilatarpeiden muuttuessa. Valtioasiakkaiden toimintaa ja tilankayttéa leimaavat
suuret erot eri virastojen ja laitosten valilla. Siksi myos vuokrajarjestelman ominaisuu-
det ja toimivuus nayttaytyvat osin erilaisina esimerkiksi kayttdsidonnaisia erityistiloja ja
standardoidumpia toimistotiloja kayttaville asiakkaille. Myds alueellisia eroja esiintyy
sekd vuokralaisten tilanteessa ettd Senaatti-konsernin toiminnassa.

Valtioasiakkaat toivovat vuokrien sisaltéon lisda lapinakyvyytta ja ennakoitavuutta.
Selvityksessa nostettiin esiin kysymyksia niin perittdvan padomavuokran, yllapitokus-
tannusten kuin investointikustannustenkin perusteista, sisallosta ja tasoista. Senaatti-
konsernin liikelaitoksilta toivotaan lisda raportointia, markkinavertailua seka vuorovai-
kutusta asiakkaiden suuntaan. Nailla tavoitellaan lisda ymmarrysta ja ennakoitavuutta
toimitilakustannusten muodostumiseen sekad myos valineitéd Senaatti-konsernin toimin-
nan tehokkuuden arviointiin. Senaatti-konserni vertailee vuokratasojaan, yllapitokus-
tannuksiaan ja asiakastyytyvaisyyttaan systemaattisesti muihin kiinteistdalan toimijoi-
hin, mista voisi nykyistd enemman viestia myds asiakkaiden suuntaan.

Eniten keskustelua Senaatti-konsernin ja valtioasiakkaiden valill aiheuttavat selvityk-
sen perusteella toimitiloihin tehtavat korjausinvestoinnit. Rajanveto omistajalle kuulu-
vien ja vuokravaikutteisten investointien valilla kaipaa lisda selkeytta. Myds tassa suh-
teessa erot kayttdsidonnaisten erityistilojen ja yleiskayttdisempien toimistotilojen va-
lilld ovat suuria kayttajatarpeiden ja tiloille asetettujen vaatimusten eroavaisuuksien
takia. Kayttajat kaipaavat lisda ennakoitavuutta tilojensa ja kustannustensa pitkan tah-
taimen kehityssuunnitelmiin. Hankkeiden investointibudjettien pitdvyys on asiakkaiden
talouden kannalta olennaisen tarkeata, mutta kustannusten ohjaaminen ja toteutumi-
nen on Senaatti-konsernin ohjausvallassa, mika voi joskus aiheuttaa haasteita budjet-
tien ylittyessa. Budjetit voivat ylittyd myds tilankayttgjasta johtuen, kun investointi-
hankkeen sisaltdéa muutetaan hankkeen aikana. Myos hankkeiden pitkat toteutusajat
johtavat joskus tilanteisiin, joissa maararahapaatokset eivat kustannusten noustessa
vastaa hankkeiden toteutuneita kustannuksia.

Erityisen haasteellisena koetaan yllattavat, esimerkiksi sisdilmaongelmista johtuvat in-
vestoinnit. Yllattavat tilanteet aiheuttavat paitsi ennakoimattomia katkoksia tilankayt-
téon, myos kustannuksia, joita ei ole sisallytetty virastojen ja laitosten maararahoihin.
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Senaatti-konserni on viime vuosina panostanut merkittavasti sisailmaongelmien tutki-
mukseen ja korjaamiseen seka joustanut asiakkaiden vuokrissa, mika aiheuttaa pai-
neita myos Senaatti-konsernin taloudelliselle pitkan tahtaimen kestavyydelle.

Vuokrasopimuksen irtisanomistilanteessa asiakkaalle mahdollisesti realisoituva jaan-
ndsarvovastuu kohteeseen tehdyista investoinneista on yksi nykyisen vuokrajarjestel-
man keskustelluimmista yksityiskohdista. Jaanndsarvovastuu herattda asiakkaissa
huolta, mutta kaytanndssa tahan liittyvia vakavia erimielisyyksia ei ole toistaiseksi
syntynyt, eikd merkittéavia vastuita ole asiakkaille realisoitunut. Jddnndsarvovastuu
koetaan kuitenkin tarkeaksi tilankaytéon ohjaamisen seka tehtavien investointien mitoit-
tamisen ja tarkoituksenmukaisuuden varmistamisen tydkaluksi. Myds tassa suhteessa
valtioasiakkaiden tilanne vaihtelee toimistojen ja kayttdsidonnaisten tilojen kayttajien
valilld. Korvaavan kayton Idytadminen erityiskohteille, kuten vankiloille tai puolustusvoi-
mien kaytdssa oleville tiloille, on kdytdnndssa vaikeaa, joskus jopa mahdotonta, mika
lisda jaannosarvovastuun realisoitumisen riskia. Etenkin suljetuilla alueilla sijaitsevien
kohteiden valtiokaytdn loppuminen aiheuttaa haasteita seka asiakkaan etta Senaatti-
konsernin liikelaitosten taloudelle. Suljettuja alueita on puolustusvoimilla, Rajavartio-
laitoksella ja Rikosseuraamuslaitoksella. Usein ainoana vaihtoehtona on rakennuksen
purkaminen, mista aiheutuneista kustannuksista nykyisin vastaavat Senaatti-konser-
nin liikelaitokset. Suljettujen alueiden rakennusten purkuvastuu siirtyi Senaatti-kiinteis-
toille vuoden 2019 alusta lahtien, mita asiakkaat pitivat hyvana ratkaisuna.

Senaatti-konserni toimii yhteistydtahona myés valtion ulkopuolisilta vuokranantajilta
vuokraamissa tiloissa. Senaatti-konsernin liikelaitokset perivat ulkopuolisten vuokra-
sopimusten hallinnoinnista kahden prosentin manageerausmaksua, joka lisatadan val-
tioasiakkaan vuokraan. Asiakkaat toisinaan kyseenalaistavat manageerausmaksun ja
sen tason, ja siihen toivotaan lisda joustavuutta seka lapinakyvyyttd manageerauksen
aiheuttamien todellisten kustannusten tasoon. Senaatti-konsernin mukaan nykyisilla
manageerausmaksuilla katetaan vuokrasopimusten neuvottelusta ja hallinnoinnista
syntyvat kustannukset. Maksun perustaminen yksittaisten sopimusten aiheuttamiin to-
dellisiin kustannuksiin nostaisi pienempien sopimusten manageerausmaksua ja vas-
taavasti laskisi suurempien sopimusten maksua. Todellisiin kustannuksiin perustuva
veloitustapa aiheuttaisi Senaatti-konsernin mukaan kuitenkin merkittavia seuranta- ja
raportointikustannuksia, mika nakyisi vastaavasti myds manageerausmaksuissa. Se-
naatti-konserni kokee tuottavansa vuokralaisille lisdarvoa ammattimaisen toiminnan,
suuren mittakaavan seka vahvan neuvotteluaseman ansiosta, jonka uskotaan takaa-
van vuokralaisille parhaat ehdot seka usein myds hinnanalennuksia esimerkiksi vuok-
ravapaiden kuukausien muodossa.

Toimintaympariston kiihtyvien muutosten arvioidaan aiheuttavan tulevaisuudessa en-
tistd suurempia haasteita valtion toimitilojen suunnitteluun ja johtamiseen. Vuonna

58



VALTIOVARAINMINISTERION JULKAISUJA 2022:9

2021 uudistetut valtion kiinteisto- ja toimitilastrategiat asettavat kunnianhimoisia ta-
voitteita toimitilojen kayton tehostamiselle, ja toimenpiteet ulottuvat syvalle valtion vi-
rastojen ja laitosten toiminnan kehittamiseen. Yksi toimitilastrategian merkittavimmista
linjauksista on valtion ja muiden viranomaisten yhteiskayttotilojen maaran merkittava
kasvu, joka liittyy sekd yhtenaisen viranomaispalveluverkon kehittdmiseen etta tilan-
kayton tehostamiseen.

Valtionhallinnon sisalla yhteistilojen tarvetta kasvattaa myds koronapandemian aiheut-
tama etatydn merkittdva kasvu seka valtion monipaikkaisen tydn linjaukset. Vaikka pi-
demman tahtaimen vaikutukset tarvitun tilan maaraan ja laatuun ovat toistaiseksi epa-
varmoja, muuttaa myos kasvanut etatydn maara toimitiloihin liittyvia joustavuustar-
peita seka sijainti- ja laatuvaatimuksia, joita valtion yhteiskayttétilat osaltaan tukevat.
Yhteiskayttoiset tilat edellyttavat yhteista tahtotilaa ja entista toimivampaa yhteistyota
niin valtion virastojen ja laitosten kesken, kuin muiden viranomaisten ja Senaatti-kon-
sernin valilla. Yhteiskayttétilojen ja niihin liittyvien palvelujen nykyista pidemmalle viety
konseptointi on selvityksen mukaan valttdmatonta palvelutasojen ja -siséaltdjen seka
hinnoitteluperusteiden maarittamiseksi, jotta erilaisten asiakkaiden tarpeet ja vaati-
mukset voidaan tyydyttaa.

Valtion keskitetty kiinteistdnomistus ja tiloista perittdvan sisdisen vuokran tarkoituk-
senmukaisuus herattavat aika ajoin keskustelua. Keskitetty kiinteistdnomistus nah-
daan selvityksen perusteella valtion kokonaisedun nakdkulmasta perustelluksi, ja
tdma korostuu edelleen valtion virastojen valisen yhteistyon lisdantyessa. Tiloilta perit-
tavalla hinnalla ndhdaan olevan merkittava ohjausvaikutus tilankayton ja investointien
mitoittamisessa. Vaikka tilakustannukset ja niiden kehitys aiheuttavat joskus asiak-
kaille ongelmia, on naissa usein kyse ennemmin valtion budjettitalouden haasteista
kuin tilakustannusten tasosta sindnsa. Valtioasiakkaiden esittama kritiikki keskitettya
kiinteistdnomistusta kohtaan liittyy kustannusten ohella Iahinna oman valinnanvapau-
den puuttumiseen. Toisaalta Senaatti-konsernin ammattitaitoa ja suurta mittakaavaa
arvostetaan ja sen arvioidaan tuottavan lisdarvoa seka kokonaisuudelle etta etenkin
pienemmille asiakkaille, joilla ei ole omia toimitilajohtamisen resursseja tai osaamista.

Vaikka yhteistyon Senaatti-konsernin liikelaitosten kanssa koetaan valtaosin toimivan
hyvin, toivovat jotkut asiakkaat suurempia toimintavapauksia ja asiakaskohtaisempia
ratkaisuja toimitila-asioissaan. Nama toiveet kuvastuvat esimerkiksi haluna itsenai-
seen tilojen ulkoa vuokraamiseen, yksil6llisempiin tilaratkaisuihin seka suurempaan
lapindkyvyyteen asiakaskohtaisten kustannusten muodostumisessa. Senaatti-konser-
nin nakokulmasta riskind on, etta yksittaisten virastojen ja laitosten omista lahtékoh-
distaan tekemat paatokset ohjaavat valtion tilankayttéa ja -kustannuksia suuntaan,
joka ei palvele valtion kokonaisetua, eika strategisten tavoitteiden saavuttamista. Se-
naatti-konsernin liikelaitokset pyrkivat takaamaan valtion kokonaisedun ja tuottamaan
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kokonaisuudelle lisdarvoa suuren mittakaavan seka keskitettyjen jarjestelmien, am-
mattitaidon ja osaamisen kautta. Omien toimitilajohtamisen resurssien ja osaamisen
hankkiminen ja yllapitdminen nostaisi asiakasorganisaatioiden kustannuksia.

Nykyinen vuokrajarjestelma tarjoaa valtioasiakkaille joustavuutta ja kannustaa tilan-
kayton tehostamiseen ja tarpeettomista tiloista luopumiseen. Nama ovat uudistettujen
kiinteistd- ja toimitilastrategioiden kannalta keskeisia tavoitteita, joten jarjestelman ar-
vioidaan vastaavan hyvin valtion strategisiin tavoitteisiin. Tarjottu joustavuus seka vi-
rastojen ja laitosten toiminnan kiihtyvat muutokset asettavat kasvavia vaatimuksia
kaytéssa olevien tilojen laadulle ja ominaisuuksille samaan aikaan kun entista suu-
rempi maara tiloja ja rakennuksia jaa tarpeettomaksi, ja niille tulee hakea uusia ratkai-
suja myymisen tai kehittdmisen kautta. Muutokset aiheuttavat entistd suurempia vaati-
muksia ja haasteita valtion kiinteistbomaisuudesta huolehtivan Senaatti-konsernin toi-
minnalle ja taloudelle, ja luovat entistd vahvemmat perusteet ja tarpeen keskitetylle,
tehokkaalle ja ammattitaitoiselle kiinteistbnomistamiselle.
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Liitteet

Liite 1 Haastatellut henkildt ja organisaatiot

Senaatti-kiinteistojen ja Puolustuskiinteistojen asiakkaat

ELY-keskusten seka TE-toimistojen kehittamis- ja hallintokeskus (KEHA-keskus, palve-
lujohtaja Miikka Halonen

Luonnonvarakeskus Luke, talousjohtaja Jutta Petaja

Maahanmuuttovirasto, henkildstdjohtaja Raimo Pyysalo

Maanmittauslaitos, hallintojohtaja Matti Hyytinen

Poliisihallitus, teknologiajohtaja Jyrki Wasastjerna

Puolustusvoimat, paaesikunnan suunnittelupaallikké Janne Jaakkola

Rajavartiolaitos, osastopaallikké Jari Tolppanen ja kiinteistojohtaja Heikki Lappalainen
Rikosseuraamuslaitos, paajohtaja Arto Kujala

Syyttajanlaitos, Valtakunnansyyttajan toimisto, hallintojohtaja Joanna Autiovuori
Terveyden ja hyvinvoinnin laitos THL, tydymparistojohtaja Mikko Nissinen
Valtioneuvoston kanslia, rakennusneuvos Juha Hovinen

Verohallinto, hallintojohtaja Tommi Kadmpe ja toimitilap&allikko Olli Aalto

Ohjaavien ministerididen edustajat

Liikenne- ja viestintaministerio, kehittamisneuvos Tiina Kaunisto ja yksikon johtaja
Jussi Luomajarvi

Maa- ja metsatalousministerid, tutkimusjohtaja Mikko Peltonen ja neuvotteleva virka-
mies Jere Rajalin

Oikeusministerio, neuvotteleva virkamies Jouni Rutanen, osastopaallikké Tapio Laa-
manen, johtava asiantuntija Niina Puolusmaki ja hallitussihteeri Jarkko Mannerhovi
Opetus- ja kulttuuriministerio, kulttuuriasiainneuvos Paivi Salonen ja kulttuuriasiainneu-
vos Tiina Eerikainen

Puolustusministerid, yksikonjohtaja Sara Kajander

Sisaministerid, johtava asiantuntija Ari-Pekka Dag ja johtava asiantuntija Antti Puhakka
Sosiaali- ja terveysministerio, erityisasiantuntija Siru Nylén-Karo

Ty6- ja elinkeinoministerid, hallitusneuvos Kari Klemm

Ulkoministeri®, hallintojohtaja Pirjo Tulokas

Valtioneuvoston kanslia, yksikdon paallikkd Heikki Hovi

Valtiovarainministerio, osastopaallikkd Juha Sarkio ja neuvotteleva virkamies Pauliina
Pekonen

Senaatti-konsernin ja sen liikelaitosten edustajat

Puolustuskiinteistot, toimitusjohtaja Matias Warsta
Puolustuskiinteistot, asiakkuusjohtaja Lasse Koponen
Puolustuskiinteistot, rakennuttamisjohtaja Heikki Savolainen
Senaatti-kiinteistot, toimialajohtaja Mikko Jarvinen (Erityiskiinteistot)
Senaatti-kiinteistot, toimialajohtaja Riitta Juutilainen (Toimistot)
Senaatti-konserni, konsernijohtaja Jari Sarjo
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Liite 2 Haastattelujen teemat

Valtion vuokrajarjestelmaa uusittiin vuosina 2016 ja 2020.
Missa suhteessa muutos on ollut positiivinen? Missa on ollut eniten haasteita?

Valtion vuokrajéarjestelmén toimivuus ja selkeys

Miten toimivana ja selkeana pidatte valtion nykyista kokonaisvuokramallia? (paaoma-/yllapi-
tovuokra)

Kokonaisvuokramallin hyvat / huonot puolet?

Vuokrien ja kustannusten lapinakyvyys / ennakoitavuus?

Vuokranmaarityksen oikeudenmukaisuus ja tasapuolisuus? Esim. vuokrataso, investointien
vuokravaikutukset, jdanndsarvon maaritys irtisanomistilanteessa, ulkoa vuokrattujen tilojen
manageerausmaksu.

Sopimusprosessin ja vuokrasuhteen toimivuus

Miten sujuvana ja helppona pidatte nykyista vuokrasopimusprosessia?

Mita hyvaa, missa kehitettavaa?

Ovatko eri osapuolten roolit ja vastuujaot selkeat ja toimivat?

Vuokrasopimusehtojen selkeys ja -sisaltd? Irtisanomis- ja muut ehdot?

Hyvan hallinnon perusteiden* noudattaminen sopimusta tehdessa ja sopimussuhteen ai-
kana? *yhdenvertaisuus, puolueettomuus ja kohtuullisuus

YhteistyOn sujuvuus ja tiedonkulku sopimusta tehdessa / vuokrasuhteessa?

Mahdolliset vuokrasopimuksia koskevat ongelmakohdat ja naista syntyneet
erimielisyydet

Mita vuokrasopimuksia koskevat erimielisyydet ovat koskeneet?

Miten hyvin erimielisyydet on saatu ratkaistua?

Miten vuokrajarjestelmaa ja toimintatapoja tulisi kehittaa, jotta mahdolliset erimielisyydet
saataisiin ratkaistua tehokkaasti ja jotta erimielisyyksia saataisiin vahennettya / vastaavilta
ongelmatilanteilta valtyttaisiin?

Muita palveluja koskevat sopimukset
Miten hyvin tunnette palvelusopimusten sisaltda ja onko teilld naista kokemusta?
e asiantuntijapalvelut (esimerkiksi toimitilastrategia-, tilasalkun hallinta- ja erilaiset
analyysipalvelut)
o toimitilapalvelut (tilahankintapalvelut, tilaohjelmat, suunnittelu- ja muut palvelut)
e rakentamispalvelut
Onko sopimusmallissa tai toimintatavoissa palvelusopimusten osalta kehitettavaa?
Onko palvelusopimuksiin liittyen ollut erimielisyyksia, mitd nama ovat koskeneet ja miten
nama on ratkottu? Miten kehittaisitte palvelusopimuksia ja naihin liittyvaa yhteistyota?

Valtion toimitilaratkaisut ja vuokrajarjestelma kokonaisuutena
Miten hyvin valtion keskitetty kiinteistbomistus, nykyinen vuokrajarjestelmé seka siihen liitty-
vat toimintatavat tukevat...

e valtion kokonaisetua?

e vuokralaisten kokonaisetua?

o tilaratkaisujen joustavuutta ja tarpeettomista tiloista luopumista?

e valtion toimitilastrategiassa asetettujen tavoitteiden saavuttamista?
Miten valtion nykyinen kiinteistdkanta ja toimintamalli vastaa tulevaisuuden tilatarpeisiin?
Miten kehittaisit nykyista vuokrajarjestelmaa ja yhteistyota?
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Liite 3 Taustatiedot nettikyselyyn vastanneista

Nettikyselyyn saatiin yhteensa 39 vastausta alla mainituista organisaatiosta.

Liikenne- ja viestintaministerio
- limatieteen laitos
- Véaylavirasto

Maa- ja metsatalousministerio
- Luonnonvarakeskus Luke

- Maanmittauslaitos

- Metsahallitus (2 vastausta)

Oikeusministerio

- Oikeusministerio

- Rikosseuraamuslaitos
- Syyttajanlaitos

- Tuomioistuinvirasto

- Ulosottolaitos

Opetus- ja kulttuuriministerio
- Designmuseon saati¢ - Stiftelsen for Designmuseet sr

- Kansallisarkisto

- Kulturfonden fér Sverige och Finland

- Museovirasto

- Suomen Akatemia

- Suomen Kansallisooppera ja baletti sr
- Tieteellisten seurain valtuuskunta

Puolustusministerio
- Puolustusvoimat (3 vastausta)

Sisaministerio

- Maahanmuuttovirasto
- Pelastusopisto

- Poliisihallitus

Sosiaali- ja terveysministerio

- Laakealan turvallisuus- ja kehittamiskeskus, Fimea

- Sosiaali- ja terveysalan lupa- ja valvontavirasto Valvira
- Terveyden ja hyvinvoinnin laitos THL

Tyo- ja elinkeinoministerio

- ELY-keskusten ja TE-toimistojen kehittamis- ja hallintokeskus
- Energiavirasto

- Geologian tutkimuskeskus

- Patentti- ja rekisterihallitus

Valtioneuvoston kanslia
- Valtioneuvoston kanslia
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Valtiovarainministerio

- Digi- ja vaestotietovirasto

- Etela-Suomen aluehallintovirasto

- Tulli

- Valtiokonttori

- Valtion taloudellinen tutkimuskeskus

- Valtion tieto- ja viestintatekniikkakeskus Valtori

Ymparistoministerio
- Suomen ymparistdkeskus

Liite 3 kuvio 1 Missa laajuudessa olette uusineet / tehneet vuokrasopimuksia Senaatti-kiinteis-
téjen tai Puolustuskiinteistéjen kanssa viimeisen viiden vuoden aikana?

16 % w
m Eiyhtdén

m Kerran

m 2-3 kertaa

Useammin
74%

Liite 3 kuva 2 Onko edustamassasi virastossallaitoksessa keskitetty toimitilajohto vai hajau-
tettu? (asiointi Senaatti-kiinteistdjen / Puolustuskiinteistéjen suuntaan)

90%

10%
|
Keskitetty Hajautettu
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Liite 3 kuva 3 Montako vuokrasopimusta teilla on Senaatti-kiinteistojen tai Puolustuskiinteistojen
kanssa?

79%
11% 11%
| |
Yksi vuokrasopimus  Useampi vuokrasopimus Useampi vuokrasopimus
samalla paikkakunnalla eri paikkakunnilla

Liite 3 kuva 4 Miss@ maarin sinulla on kokemusta oman organisaatiosi nimissa vuokrasuhteista
muiden vuokranantajien kanssa?

28%

21% 23% 21%
[
4 3

5 erittain paljon 2 1 ei lainkaan

kokemusta
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Liite 3 kuva 5 Kuinka hyvin arvioit tuntevasi valtion nykyisen vuokrajarjestelman?

51%
21% 23%
[ H - -
5 erittain hyvin 4 3 2 1 erittain

huonosti
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Liite 4 Nettikyselyn sisalto
Valtion vuokrajarjestelméan ja Senaatti-konsernin toiminnan arviointi

Tervetuloa vastaamaan kyselyyn koskien valtion nykyistd vuokrajarjestelmaa

Kysely on kohdistettu valtion virastoille ja laitoksille, joilla on vuokrasopimus Senaatti-kiinteisto-
jen tai Puolustuskiinteistéjen kanssa ja joiden vuokrasopimuksia on uudistettu viimeisen viiden
vuoden aikana. Kyselyyn vastaajat tuntevat vuokrasopimuksen sisallon ja osallistuvat toimitiloja
koskeviin paatoksiin.

Pyydamme ensin tarkentamaan muutaman taustatiedon. Taustatietoja hyddynnetaan tulosten
analysoinnissa ja lisaksi taustatietojen avulla varmistamme aineiston kattavuuden. Kaikki vas-
taukset kasitelldaan luottamuksellisesti.

Edustamasi organisaatio:

Ohjaava ministerio / Virasto/laitos / Tarkenna tarvittaessa; mita viraston/laitoksen alue-
/organisaatiokokonaisuutta vastauksesi koskee?

TAUSTATIEDOT

Missa laajuudessa olette uusineet / tehneet vuokrasopimuksia Senaatti-kiinteistéjen tai
Puolustuskiinteistojen kanssa viimeisen viiden vuoden aikana?

Ei yhtdan / Kerran / 2-3 kertaa / Useammin

Montako vuokrasopimusta teilla on Senaatti-kiinteistdjen tai Puolustuskiinteistojen
kanssa?

Yksi vuokrasopimus / Useampi vuokrasopimus samalla paikkakunnalla / Useampi
vuokrasopimus eri paikkakunnilla

Onko edustamassasi virastossal/laitoksessa keskitetty toimitilajohto vai hajautettu? (asi-
ointi Senaatti-kiinteistojen / Puolustuskiinteistéjen suuntaan)

Keskitetty / Hajautettu / En osaa sanoa

Missa maarin sinulla on kokemusta oman organisaatiosi nimissa vuokrasuhteista mui-
den vuokranantajien kanssa?

5 erittdin paljon - 1 ei lainkaan kokemusta
Kuinka hyvin arvioit tuntevasi valtion nykyisen vuokrajarjestelman?

5 erittain hyvin - 1 erittdin huonosti, ei ole kokemusta/en osaa sanoa
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VALTION VUOKRAJARJESTELMA

Vuokrajarjestelman keskeiset uudistukset 2016 ja 2020

Vuonna 2016 markkinapohjaisesta vuokrajarjestelmamallista siirryttiin omakustannus-
perusteiseen vuokrajarjestelmamalliin, jolloin vuokrien taso laski. Vuokrat laskivat noin
15 % vuoden 2016 alussa ja edelleen noin 6 % vuoden 2020 alussa. Vuoden 2020
alusta alkaen Senaatti-kiinteistdjen valtion sisaisen vuokraustoiminnan tulos laski kay-
tadnndssa nollaan.

Toimitilatarpeisiin hyédynnetaan ensisijaisesti valtion omia tai jo vuokraamia tiloja.
Ellei naita ole tarjolla, Senaatti hankkii sopivat tilat markkinoilta ja toimii valtion ai-
noana hankintayksikkénd markkinoilla. Edelleenvuokraustoiminnasta veloitetaan 2 %:n
manageerausmaksu.

Valtiolla on kaytdssa yhtendiset ja selkeat vakiovuokrasopimusehdot. Uusien sopimus-
ten irtisanomisaika on 12 kk. Tiloja irtisanottaessa vuokralaisella on jdannésarvovas-
tuu siitd vuokravaikutteisesta investoinnin osasta, jota ei voida suoraan ja taysimaarai-
sesti hyddyntaa kohdetta edelleen vuokrattaessa tai luovutettaessa, ja joka on viela
maksamatta vuokrasopimuksen irtisanomishetkella.

Vuonna 2020 perustettiin Senaatti-kiinteistdlle Puolustuskiinteistét-niminen tytarliikelai-
tos. Samalla lailla sdadettiin, ettd Senaatin ja sen valtioasiakkaiden valisiin palveluso-
pimuksiin sovelletaan hallintosopimuksia koskivia hallintolain séannoksia, kuten hyvan
hallinnon perusteita.

Seuraavassa kysymme tarkemmin tyytyvaisyyttasi valtion nykyiseen vuokrajarjestelmaan. Pyy-

damme vastaamaan kyselyyn oman kokemuksesi ja tietamyksesi nakdkulmasta. Voit ohittaa

kysymykset, joita et osaa tai halua arvioida.

Kuinka tyytyvdinen olet nykyiseen vuokrajarjestelmaan?

Asteikko 5= erittain tyytyvainen — 1= erittain tyytyméaton, Ei kokemusta

Kokonaisvuokramallin selkeys ja lapinakyvyys

Vuokranmaarityksen oikeudenmukaisuus ja tasapuolisuus

Vuokrasopimusehtojen ja -sisallon selkeys

Vuokrasopimusten irtisanomisehdot

Vuokravaikutteisten investointien kasittelyn selkeys peruskorjaus- /perusparannus-
hankkeissa

Jaanndsarvovastuun maarittelyn selkeys tiloja irtisanottaessa

Tilojen vuokrataso

Ulkoa vuokrattujen tilojen manageerausmaksun taso

Annoit kokonaisvuokramallin selkeydelle ja lapindkyvyydelle melko heikon arvosanan (1-3),

perustelut: [perustelut kysytty kysymyksista, joissa arvosana 1-3]
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TOIMINTATAVAT JA YHTEISTYO

Kuinka tyytyvédinen olet nykyisiin toimintatapoihin ja yhteistyéhén?
Asteikko 5= erittain tyytyvainen — 1= erittain tyytymaton, Ei kokemusta
e Vuokrasopimusprosessin sujuvuus ja helppous
e Vastuu- ja tehtdvdjaon selkeys vuokranantajan ja vuokralaisen valilla
e Yhteistydn sujuvuus Senaatti-kiinteistdjen / Puolustuskiinteistojen kanssa
e Tiedonkulku ja vuorovaikutus vuokrasuhteen aikana
Mahdolliset kommentit / perustelut:

VUOKRA- JA PALVELUSOPIMUKSIA KOSKEVAT ERIMIELISYYDET

Onko teilla ollut vuokrasopimuksiin liittyvia erimielisyyksia Senaatti-kiinteistéjen / Puo-
lustuskiinteistdjen kanssa viimeisen viiden vuoden aikana?

Kylla / Ei

Onko teillé ollut asiantuntija- tai kiinteistopalveluihin liittyvia erimielisyyksia Senaatti-kiin-
teistdjen / Puolustuskiinteistdjen kanssa viimeisen viiden vuoden aikana?

Kylla / Ei / Ei ole ko. palveluja

VUOKRASOPIMUKSIA KOSKEVAT ERIMIELISYYDET

Mita erimielisyydet ovat koskeneet? Voit valita useamman vaihtoehdon.

e  Vuokran maara

e Tilojen kunto

e  Peruskorjausten vuokravaikutteisuus
e  Sopimuksen irtisanominen

e  Sopimusehtojen muutostarve

e Jokin muu, mika?

Haluatko avata asiaa tarkemmin?
Miten erimielisyydet on saatu ratkottua?

Miten vuokrasopimuksia koskevat erimielisyydet voitaisiin ehkaista jatkossa? Mahdolliset
ongelmakohdat ja niiden kehittaminen?

PALVELUSOPIMUKSIA KOSKEVAT ERIMIELISYYDET

Mihin palveluihin erimielisyydet ovat liittyneet? Voit valita useamman vaihtoehdon.

e Yllapitopalvelut

e Toimitilajohtamisen palvelut

e  Muutosjohtamisen ja tydymparistojen kehittamisen palvelut
e  Ymparistdpalvelut

e Rakennuttamispalvelut

e Energiapalvelut

e Jokin muu, mika?
Mita erimielisyydet ovat koskeneet? Haluatko avata asiaa tarkemmin?

Miten erimielisyydet on saatu ratkottua?
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Miten palveluja koskevat erimielisyydet voitaisiin ehkaista jatkossa? Mahdolliset ongelma-
kohdat ja niiden kehittdminen?

Miten hyvin nykyinen vuokrajarjestelma ja toimintatavat tukevat seuraavien paamaarien
saavuttamista?

Asteikko 5= erittain hyvin — 1= erittdin huonosti, Ei kokemusta/En osaa sanoa

Tilaratkaisujen joustavuus tilatarpeiden muuttuessa
Vuokrajarjestelman kannustavuus tilankayton tehostamiseen
Tarpeettomista tiloista luopuminen

Tilojen yhteiskaytt6 ja sitd kautta saatavat synergiaedut
Omien tilatarpeiden ja toiminnan pitkan tdhtaimen suunnittelu
Vuokrien ja kustannusten lapinakyvyys

Vuokrien ja kustannusten ennakoitavuus

Mahdolliset kommentit / perustelut:

Miten hyvin nykyinen vuokrajarjestelma ja toimintatavat tukevat seuraavien paamaarien
saavuttamista?

Asteikko 5= erittdin hyvin — 1= erittain huonosti, Ei kokemusta/En osaa sanoa

Valtion kokonaisetu

Valtion keskitetyn tilahallinnon tuoma lisdarvo

Vuokralaisen etu

Vuokralaisten tasapuolinen kohtelu

Hyvan hallinnon perusteiden noudattaminen sopimusta tehdessa ja sopimussuhteen
aikana (yhdenvertaisuus, puolueettomuus, kohtuullisuus)

Mahdolliset kommentit / perustelut:

VUOKRAJARJESTELMAN UUDISTUKSET

Valtion vuokrajarjestelmaa uudistettiin vuosina 2016 ja 2020.

Arvioi muutosta viela lyhyesti oman organisaatiosi nakdkulmasta.

Missa suhteessa muutos on ollut positiivinen?

Misséa on ollut haasteita?

Miten kehittaisit valtion nykyista vuokrajarjestelmaa ja siihen liittyvia toimintatapoja?

Mahdolliset terveiset / huomiot kyselysta tutkimuksen toteuttajalle:
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