
Lausuntopalvelu.fi 1/5

Ulosottolaitos

Lausunto

07.07.2022

Asia:  VN/21721/2021

Lausuntopyyntö luonnoksesta valtioneuvoston selonteoksi Senaatti-konsernista 
ja valtion tilahallinnosta

2-3 Valtion tilahallintokokonaisuus ja sen toimintaperiaatteet.

Lausuttavaa luvuista 2-3.

-

4 Valtion tilahallinnon nykytilanne teemoittain:

Lausuttavaa luvusta 4.

-

4.1 Taloudellisuus.

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta taloudellisuus.

-

4.2 Turvallisuus.

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta turvallisuus.

-

4.3 Ympäristö ja energiatehokkuus.

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta ympäristö ja energiatehokkuus.

-

4.4 Vastuullisuus (mm. harmaan talouden torjunta).

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta vastuullisuus.

-
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4. 5 Työympäristöjen kehittäminen.

Lausuttavaa luvun 4 alaotsikosta työympäristöjen kehittäminen.

-

5 Liikelaitosmalli valtion tilahallinnon organisaatiomuotona.

Lausuttavaa luvusta 5.

-

6-7 Palvelusopimukset ja vuokrajärjestelmän toimivuus.

Lausuttavaa luvuista 6-7.

Ulosottolaitos kiittää mahdollisuudesta lausua ko. selonteosta ja toteaa lukujen 6 Palvelusopimukset 
ja 7 Vuokrajärjestelmän toimivuus ja kehittämistarpeet osalta seuraavaa:

Ulosottolaitos haluaa nostaa esiin esitettyyn manageerausmaksuun (ns. omakustannuskorvaus) 
kohdistuvat haasteet. Senaatti-kiinteistöjen edelleen- ja jälleenvuokrauksen manageerausmaksu 
skaalautuu kohteen vuokrasopimuksen euromääräisen suuruuden perusteella, eikä ko. 
toimintamallissa oteta huomioon kohteen sijaintia, suuruutta tai sitä koskevia muita erityispiirteitä. 
Tämä johtaa käytännössä tilanteeseen, jossa kohteen ominaisuuksista riippumatta siihen kohdistuu 
2 %:n vuokrankorotus, mikä on euromääräisesti pienemmässä vuokrasopimuksessa hyvin vähäinen 
ja vastaavasti kustannuksiltaan korkeammassa vuokrasopimuksessa kohtuuttoman suuri. Senaatti-
kiinteistöjen käyttämä prosentuaalinen korvaus kohteen luonteesta riippumatta on omiaan 
johtamaan tilanteeseen, jossa valtion virastoja ja laitoksia kohdellaan eri tavalla riippuen heidän 
fyysisten toimipaikkojensa vuokrasopimusten euromääräisestä suuruudesta. Manageerausmaksu 
vaihtelee täysin sijainnista (asumiskeskus / haja-asutusalue) ja toimipaikan fyysisen työympäristön 
suuruudesta (käyttösidonnaiset tilat / tavanomaiset toimistotilat) riippuen.

Edellä esitetyn Senaatti-kiinteistöjen manageerausmaksun muuttaminen läpinäkyvämmäksi ja 
tarkemmin kohteen luonnetta mukailevaksi antaisi valtiolle paremmat mahdollisuudet arvioida 
pienten ja suurten toimipaikkojen todellisia toimitilahallintoon liittyviä kustannuksia, sekä avaisi 
virastoille ja laitoksille paremmat mahdollisuudet ennakoida toimintansa edellyttämien fyysisten 
toimitilojen todellisia kustannuksia. Nykyisellään Senaatti-kiinteistöjen manageerausmaksu 
käytännössä tekee euromääräisesti pienemmät toimipaikat todellista omakustannushintaa 
huomattavasti edullisemmaksi ja vastaavasti euromääräisesti suuremmat toimipaikat kerryttävät 
kohtuuttoman suuret hallinnointikustannukset. Asia hankaloituu entisestään, kun samoissa 
toimitiloissa toimii useita valtion toimijoita, joille jokaiselle ns. jyvitetään osuus ko. kohteen 
vuokrakustannuksista. Näissä kohteissa osa toimijoista voi olla hyvinkin tyytyväisiä esitettyihin 
manageerausmaksuihin, koska ne käytännössä valuvat suurimman euromääräisen jyvityksen 
omaavan maksettavaksi, mutta tämä johtaa väistämättä kustannusten epäoikeudenmukaiseen 
jakautumiseen.
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Ulosottolaitoksen näkemyksen mukaan nykyinen omakustannusmalli ei sellaisenaan palvele 
parhaalla mahdollisella tavalla valtion etua ja johtaa tilanteeseen, jossa läpinäkyvyyden sijaan, 
valtion virastojen ja laitosten on tyydyttävä esitettyyn manageerausmaksuun käyttäessään Senaatti-
kiinteistön tarjoamia vuokrakohteita. Pahimmassa tapauksessa ko. omakustannusmalli rohkaisee 
valtion virastoja ja laitoksia karttamaan Senaatti-kiinteistöjen palvelutarjontaa mahdollisuuksien 
mukaan, koska omakustannushinta muodostuu kokonaistaloudellisesti huonoksi ratkaisuksi 
suurempien vuokrasopimusten osalta.

Edellä esitetty Ulosottolaitoksen näkemys manageerausmaksuista ilmenee myös Senaatti-
kiinteistöjen palvelusopimusten omakustannusmallissa, joissa omakustannuskorvaus maksetaan ns. 
palvelumaksuna. Palvelumaksujen omakustannushinnoittelut ovat omiaan aiheuttamaan 
merkittävää kustannusnousua palvelusopimuksiin kohdistuessaan euromääräisesti suurempiin 
palvelusopimuksiin ankarammin kuin euromääräisesti vähäisempiin palvelusopimuksiin. Kun otetaan 
huomioon, että palvelusopimusten hallinta esim. siivous-, kaluste- ja turvallisuuspalveluissa 
aiheuttaa kohteen suuruudesta riippumatta lähes vastaavanlaiset hallinnointikustannukset, ei 
esimerkiksi 12 % omakustannuskorvausta voida pitää kaikissa olosuhteissa uskottavana ja 
läpinäkyvänä korvauksena toimitilaliitännäisten palveluiden tuottamisesta. 

Vastaavasti kuten vuokrasopimusten manageerausmaksujen osalta Ulosottolaitos toteaa, että 
Senaatti-kiinteistöjen tarjoamien palvelusopimusten palvelumaksujen tulisi olla läpinäkyvämpiä 
kohdistuen aidosti palvelusopimuksen ja siihen liittyvän kohteen luonteeseen. Esimerkiksi 
siivouspalveluiden skaalautuminen suhteessa siivouspalvelusopimuksen euromääräiseen suuruuteen 
voi johtaa siihen, että euromääräisesti merkittävimpien palvelusopimusten osalta valtion virastot ja 
laitokset voivat joutua maksamaan kohtuuttoman suurta ja vaikeasti hahmotettavaa palvelumaksua 
Senaatin-kiinteistöjen tarjoamista palveluista. Korvauksen suuruus hämärtyy entisestään valtion 
yhteisissä työympäristöissä ja eri sektoreiden yhteisissä toimitilahankkeissa, joissa yksittäiset 
toimijat joutuvat maksamaan merkittävästi alhaisempaa tai korkeampaa omakustannuskorvausta 
käytännössä vastaavasta palvelusta. Omakustannushinnoittelun läpinäkymättömyydestä johtuen 
valtion virastot ja laitokset joutuvat harkitsemaan Senaatin laadukkaiden palveluiden käyttämistä 
tarkkaan, mikäli euromääräisesti suuremmassa kohteessa palveluiden hankkiminen olisi mahdollista 
tuottaa edullisemmin hakemalla palveluratkaisua suoraan yksityisiltä toimijoilta. Tässä yhteydessä 
Senaatti-kiinteistöjen ammattitaito jää hyödyntämättä ja valtion toimijat joutuvat entisestään 
sijoittamaan resursseja muuhun kuin niiden ensisijaisiin tehtäviin.

Ulosottolaitoksen näkemyksen mukaan Senaatti-kiinteistöjen omakustannushinnoittelua koskeva 
toimintamalli on epätyydyttävä, koska se rohkaisee valtion virastoja ja laitoksia hakemaan 
palveluratkaisunsa muualta erityisesti euromääräisesti suurempien palvelusopimusten kohdalla. 
Juuri niissä Senaatin palveluratkaisujen hyödyntämisellä voitaisiin saavuttaa merkittävää lisäarvoa ja 
synergiahyötyjä.

Selonteon muilta osin Ulosottolaitos ei anna lausuntoa.

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

-

9 Valtiovarainministeriön ja puolustusministeriön ohjaustoimivallat.

Lausuttavaa luvusta 9.

-

10 Henkilöstön asema Senaatti-konsernissa.

Lausuttavaa luvusta 10.

-

11 Yhteenveto.

Lausuttavaa  yhteenvetoluvusta ja sen alaotsikoista.

-

11.1 Tilahallinnon ja vuokrajärjestelmän toimivuus (valtion kokonaisetu, 
yhteiskäyttöisiin tiloihin siirtyminen ja tilahankkeiden rahoitus).

Lausuttavaa alaotsikosta 11.1 ja sen alaotsikoista.

-

11.2 Kiinteistöalan talousnäkymät (korkotaso, inflaatio, kustannusten nousun 
hillintä).

Lausuttavaa alaotsikosta 11.2 ja sen alaotsikoista.

-

11.3 Eduskunnan lausuma: keskeiset tulokset.

Lausuttavaa alaotsikosta 11.3.

-

11.4 Muita ajatuksia selonteon johtopäätöksiin:

Kirjoita tähän selontekoluonnoksen pohjalta tekemiäsi yleisiä johtopäätöksiä ja havaintoja.

-

11.4.1 Miten tilahallintoa tulisi kehittää tulevaisuudessa?

Kirjoita tähän näkemyksiäsi siitä, miten tilahallintoa tulisi kehittää tulevaisuudessa.

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

Kirjoita tähän näkemyksiäsi Senaatti-konsernin ja sen asiakkaana olevien valtion virastojen ja laitosten 
välisestä vastuun ja vallan jakautumisesta.

-

11.4.3 Tilahankkeiden rahoituksen riittävyyden turvaaminen tulevaisuudessa?

Kirjoita tähän näkemyksiäsi tilahankkeiden rahoitusmalliin, kustannusten kehitykseen ja rahoituksen 
riittävyyteen tulevaisuudessa.

-

Heikkilä Taneli
Ulosottolaitos - valtakunnanvoudin kanslia, hallintoyksikkö


