X5 OIKEUSMINISTERIO
JUSTITIEMINISTERIET Lausunto

15.07.2022

Asia: VN/21721/2021

Lausuntopyynto luonnoksesta valtioneuvoston selonteoksi Senaatti-konsernista
ja valtion tilahallinnosta

2-3 Valtion tilahallintokokonaisuus ja sen toimintaperiaatteet.
Lausuttavaa luvuista 2-3.

Valtion tilahallintokokonaisuus on kuvattu riittavan kattavasti luvussa kaksi.

Toimintaperiaatteet (toimitilat osana valtion talousarviota ja julkisen talouden suunnitelmaa,
kiinteist6- ja toimitilahallinnon periaatteet, vuokraustoiminnan periaatteet, kustannukset ja voiton
tuloutus) on kuvattu paaosin riittavan kattavasti lukuun kolme.

Toimitilahankkeiden priorisoimisperiaatteet ja arviointikriteerit, Senaatin investointivaltuuksien
paatosprosessi seka investointivaltuuksien euromaarat ja niiden kehitys lahivuosien ajalta on
kuvattu lukuun 3.1. Oikeusministerion pitaa tarkeana, etta samalla tuotaisiin esille myos Senaatin
investointikehyksen epasuhtaisuus suhteessa lissmaaradrahaa edellyttdvien toimitilahankkeiden
rahoitukseen. Vaikka hankkeet olisi otettu huomioon Senaatin investointikehyksessa ja priorisoitu
ensimmaisen prioriteetin hankkeiksi esim. sisdolosuhdeongelmista johtuen, ei hankkeille valttamatta
osoiteta tarvittavaa lisdrahoitusta maararahakehyksiin, jolloin hankkeita ei ole mahdollista
toteuttaa. Usein nailld hankkeilla edistettdisiin myos valtion kokonaisetua (nykyisten
tonttien/kiinteistdjen myynti, yllapitomenoista sadstaminen sisdolosuhdesyista tyhjillaan olevien
tilojen ja vaistotilaratkaisujen osalta). Lisaksi huomion arvoista on, etta Senaatti-kiinteistoille ja
hallinnonaloille aiheutuu paljon turhaa tyota, mikali pitkalle suunniteltuja hankkeita joudutaan
keskeyttamaan.

4 Valtion tilahallinnon nykytilanne teemoittain:
Lausuttavaa luvusta 4.

Oikeusministeriolla ei ole erityista lausuttavaa lukuun 4 ja sen alaotsikoihin liittyen.

Lausuntopalvelu.fi 1/6



4.1 Taloudellisuus.

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta taloudellisuus.

4.2 Turvallisuus.

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta turvallisuus.

4.3 Ymparisto ja energiatehokkuus.
Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta ymparisto ja energiatehokkuus.
4.4 Vastuullisuus (mm. harmaan talouden torjunta).

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta vastuullisuus.

4.5 Tydymparistdjen kehittaminen.

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta tydymparistojen kehittaminen.

5 Liikelaitosmalli valtion tilahallinnon organisaatiomuotona.
Lausuttavaa luvusta 5.

Luvussa 5.1. (Yleistd) on todettu, etta valtion keskitetty kiinteistéhallinta yhdessa liikelaitosmuodon
kanssa mahdollistaa kiinteistohallinnan kokonaiskustannusten raportoimisen ja johtamisen
yksittdisen kiinteiston tasolta aina valtionkonsernin kokonaisuuteen asti, mika hajautetussa
kiinteistohallinnassa ei olisi mahdollista. Onkin hyva huomata, etta valtion toimitilahallinnon
tehokkuutta tulee tarkastelle koko valtionhallinnon kokonaiskustannusten tasolla.

Oikeusministerio esittda seuraavaa lisdaysta tahan yhteyteen: Samalla kuitenkin myos yksittaisten
virastojen ja laitosten tulee saada Senaatin asiakkuudesta taloudellista hy6tya toimitilahallinnon
tehokkuuden ja siita syntyvien kustannushyoétyjen kautta.

6-7 Palvelusopimukset ja vuokrajarjestelman toimivuus.

Lausuttavaa luvuista 6-7.
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Oikeusministerio pitaa tarkeana hinnoittelun lapinakyvyyden lisdamista Senaatin
edelleenvuokrakohteiden manageerausmaksun (2 %) ja Senaatin tarjoamien palveluiden ns.
Senaatti-lisan (12 %) osalta. Tarve hinnoittelun lapinakyvyyden lisdamiselle olisi syyta olla todettuna
luvussa 7 (vuokrajarjestelman toimivuus ja kehittdmistarpeet), samoin selonteon yhteenvedossa
(luku 11). Hinnoittelun lapinakyvyyttd lisaamalla sektoriministeriét/hallinnonalojen virastot ja
laitokset saisivat aidon mahdollisuuden kdyda keskustelua kustannuksista eika vain sopeutua
tilanteeseen. Hinnoittelun lapindkyvyytta lisddmalla olisi myés mahdollista aidosti arvioida, onko
kustannustehokkaampaa hankkia tietyt toimitiloihin liittyvat palvelut Senaatilta vai itse kilpailuttaen.
Toki arvioissa tulee ottaa huomioon myds virastojen oma tyd, mikali palvelut hankitaan itse.

Selonteon luvussa 7.2.1 (Edelleenvuokrakohteet) on todettu: Tutkimuksen mukaan
manageerausmaksua pidettiin suurena etenkin isoissa kohteissa. Pienissa kohteissa summa ei
kuitenkaan aina riitd kattamaan toiminnasta aiheutuvia kustannuksia. Manageerausmaksu on
ymmarrettava keskimaaraisena kustannuserana ja osana laajempaa, valtiotason kokonaisuutta.
Vaikka jossain kohteissa todelliset manageerausmaksut ovat matalampia, aiheuttaa osa kohteista
selkedsti enemman kustannuksia. Kaytanndssa arvoltaan suurien sopimusten manageerausmaksuilla
katetaan osittain myds pienempien sopimusten hallinnointikuluja.

Lisdksi luvussa 7.2.1 on todettu: Tutkimuksen mukaan kahden prosentin manageerausmaksua
pidettiin epaoikeudenmukaisena etenkin silloin, kun pitkaaikaiset vuokrasopimukset muodostivat
merkittavan osan ulkoa vuokratuista tiloista ja kun nama kohteet tai tilat eivat edellyttaneet
merkittavia toimenpiteita sopimusten voimassaoloaikana. Nykyisen mallin korvaavana vaihtoehtona
olisi kohdekohtainen, todellisiin kustannuksiin perustuva maksu. Jos jokainen kohde laskutettaisiin
todellisen tydmaaran mukaan, seurannan ja raportoinnin hallinnollinen taakka ja vastaavasti siita
perittava maksu olisi oletettavasti varsin suuri. Toisena nykymallin korvaavana vaihtoehtona olisi
maksu, joka ei kohdistu tiettyyn vuokrasopimukseen, vaan olisi suhteessa kaikkien tilankayttajan
ulkovuokrattujen kohteiden arvoon. Mahdollista voisi olla myds manageerausmaksun porrastus.

Oikeusministerio lausuu ylla oleviin kohtiin liittyen seuraavaa. Nykyinen menettely, jossa suurien
sopimusten manageerausmaksuilla katetaan myos pienempien sopimusten hallinnointikuluja, on
ongelmallinen niilla hallinnonaloilla/hallinnonalojen toimialoilla, joilla on euromaaraltaan suuria
edelleenvuokrakohteita. Ongelma konkretisoituu erityisesti silloin, kun yksityisen vuokranantajan
kanssa laadittu vuokrasummaltaan suuri kohde on siirtymassa valtion vuokrajarjestelman mukaisesti
Senaatin edelleenvuokrakohteeksi toimitilahankkeen kautta tai sopimuksia ollaan muutoin
siirtdmassa edelleenvuokrasopimuksiksi. Ongelma ei korjaannu silld, ettd manageerausmaksulla
katetaan myos muiden pienempien sopimusten hallinnointikuluja, mikali tallaisia pienempia
sopimuksia ei kyseisella toimialalla merkittavassa maarin ole; kukin toimialahan rahoittaa
toimintansa omien toimintamenomaararahojen puitteissa. Oikeusministerio kannattaa nykymallin
korvaavien vaihtoehtojen selvittamistd, jotta manageerausmaksun suuruus vastaisi nykyista
paremmin Senaatin todellisia tydmaaria ja jotta maksun suuruus maaraytyisi nykyista
oikeudenmukaisemmin. Jopa kohdekohtaiseen tydmaaraan pohjautuvaa maksun maaraytymista
voisi pilotoida jossain kohteessa.
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Perusparannukseen ja peruskorjaukseen liittyvat rajanvetohaasteet on todettu selonteossa, mikad on
perustelua. Lisaksi oikeusministerio puoltaa mm. lukuun 7.2.3 kirjattua nakemysta, etta
toimitilakustannusten nousu ndhdaan haasteena erityisesti kdyttosidonnaisia erityistiloja kdyttavissa
organisaatioissa.

8 Tilahallinnon vastuu (mm. sisdilma-asiat).
Lausuttavaa luvusta 8.

Oikeusministerio pitad erittdin perusteltuna, etta sisdolosuhteiden hallinta ja sisdilmakorjausten
kustannukset on tuotu selonteossa riittdvan painokkaasti esille. Jo valtion uudessa
toimitilastrategiassa edellytetaan sisailmaongelmien nollatoleranssia.

Luvussa 8.2.2 (sisdilmakorjausten kustannukset) todetaan rahoitushaasteet ja lisimaararahatarpeet
hankkeiden rahoittamiseksi. Kuten selonteossa on todettu, ei virastoilla ja laitoksilla tyypillisesti ole
ylimaaradisia madrarahoja hankkeiden rahoittamiseksi. Iman lisarahoitusta vuokrannousut ja
hankkeisiin kytkeytyvat usein merkittavat kertaluonteiset menot tulisi kattaa olemassa olevien
maadrdrahakehysten puitteissa, mika voi olla mahdotonta. Kuten selonteossa on todettu, joudutaan
kasvavat toimitilavuokrat rahoittamaan muista toimintamenoista tai luopumaan suunnitelluista
muutoksista, mikali tarvittavaa lisdrahoitusta ei osoiteta.

Usein merkittavimmat lisamaararahatarpeet kytkeytyvat sisdaolosuhdeongelmiin kohteisiin, mutta ei
suinkaan aina. Muita hanketarpeita voivat olla mm. nykyiset toimintaa tukemattomat tilat ja
turvallisuuspuutteet nykyisissa tiloissa. Olisi usein valtion kokonaisedun mukaista edistaa myos naita
hankkeita, vaikka niihin ei kytkeytyisi sisdolosuhdeongelmia. Tasta syysta on hieman
harhaanjohtavaa tuoda luvussa 8.2.2 esitetyt ndakdkulmat esille vain sisdolosuhdeongelmiin
kytkeytyen. Oikeusministeri6 esittaakin, etta luvussa esitettyja nakokohtia tuodaan
monipuolisemmin esille myds selonteon yhteenvedossa (luku 11.1.3 Tilahankkeiden rahoitus).

9 Valtiovarainministerion ja puolustusministerion ohjaustoimivallat.

Lausuttavaa luvusta 9.

10 Henkil6ston asema Senaatti-konsernissa.

Lausuttavaa luvusta 10.

11 Yhteenveto.

Lausuttavaa yhteenvetoluvusta ja sen alaotsikoista.
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11.1 Tilahallinnon ja vuokrajarjestelman toimivuus (valtion kokonaisetu,
yhteiskayttdisiin tiloihin siirtyminen ja tilahankkeiden rahoitus).

Lausuttavaa alaotsikosta 11.1 ja sen alaotsikoista.

Luvussa 11.1 on viitattu valtion uuden toimitilastrategian linjauksiin yhteiskayttoisiin tiloihin
siirtymisen osalta. Oikeusministerio edellyttda kohdan tdydentdmista siten, ettd kohdassa on todettu
valtion toimitilastrategian mukainen kirjaus myos sen osalta, ettd toimeenpanossa huomioidaan
tehtdvien ja hallinnonalojen erityispiirteita ja edellytyksia.

Julkisen hallinnon palveluiden jarjestamisen osalta voisi lisata viittauksen kaynnissa olevaan valtion
palvelu- ja toimitilaverkkouudistus —hankkeeseen.

On perusteltua todeta epaselvyydet ja haasteet yhteiskayttoisten tilojen kustannusten jakoihin
liittyen.

Lukua 11.1.3 (Tilahankkeiden rahoitus) olisi tarpeen tdydentda selonteon luvussa 8.2.2
(Sisdilmakorjaushankkeiden kustannukset) todetuilla nakokohdilla (kts. OM lausunto lukuun 8
liittyen).

11.2 Kiinteistdalan talousnakymat (korkotaso, inflaatio, kustannusten nousun
hillinta).

Lausuttavaa alaotsikosta 11.2 ja sen alaotsikoista.

On hyva, ettd korkotason nousu ja inflaation vaikutus vuokramenojen kasvuun on selkedsti todettu.
Kustannusten nousu merkitsee merkittavaa haastetta toiminnan rahoituksen kannalta; llman
lisdrahoitusta kyse on merkittavasta toimintamenomaararahojen leikkauksesta.

11.3 Eduskunnan lausuma: keskeiset tulokset.

Lausuttavaa alaotsikosta 11.3.

11.4 Muita ajatuksia selonteon johtopaatoksiin:

Kirjoita tahadn selontekoluonnoksen pohjalta tekemidsi yleisia johtopaatoksia ja havaintoja.

11.4.1 Miten tilahallintoa tulisi kehittaa tulevaisuudessa?
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Kirjoita tahan nakemyksiasi siitd, miten tilahallintoa tulisi kehittda tulevaisuudessa.

11.4.2 Asiakkaana olevan viraston ja Senaatti-konsernin valiset vastuu- ja
valtasuhteet: onko tasapainossa vai miten tulisi kehittaa?

Kirjoita tahan ndakemyksiasi Senaatti-konsernin ja sen asiakkaana olevien valtion virastojen ja laitosten
valisesta vastuun ja vallan jakautumisesta.

11.4.3 Tilahankkeiden rahoituksen riittavyyden turvaaminen tulevaisuudessa?

Kirjoita tahan nakemyksiasi tilahankkeiden rahoitusmalliin, kustannusten kehitykseen ja rahoituksen
riittavyyteen tulevaisuudessa.

Ei erityista lausuttavaa tdssa kohdassa. Asiakokonaisuuteen on otettu kantaa OM:n aiemmissa
lausuntokohdissa.

Rutanen Jouni
Oikeusministerio

Lausuntopalvelu.fi

6/6



