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Esipuhe

Opetusministerio kutsui 23.1.2002 selvitysmie-
hen, jonka tehtavaksi annettiin kartoittaa yli-
opistojen tilakustannuksista aiheutuvia ongel-
mia ja selvittaa erityisesti seuraavat asiat:

1) vyliopistotilojen vuokranmaaraytymis-
perusteet ja vuokrien huomioon
ottaminen maararahoissa

2)  uus- ja peruskorjausinvestointien
rahoitustapa ja vaikutus yliopistojen
vuokriin

3) kuinka yliopistolaitoksen rakennus-
varallisuutta kasitelldan Senaatti-
kiinteistéjen sisalla

4)  vyliopistotilojen investointien ohjauksen
toimivuus.

Selvitysmieheltd odotetaan ehdotuksia yliopis-
tojen tilakustannuksista aiheutuvien ongelmi-
en korjaamiseksi ja selvitysta ehdotusten vai-
kutuksista voimassa oleviin saaddksiin seka yli-
opistojen ja vuokranantajien rahoitukseen.

Selvitystyon taustalla on pyritty huomioimaan
tilojen ja niistd aiheutuvien kustannusten vai-
kutus yliopistojen toimintaedellytyksiin ja sita
kautta innovaatiotoiminnan kehitykseen seka
kansainvaliseen kilpailukykyyn ja toisaalta alu-
eelliseen toimintaan.

Selvitysmiehena on toiminut tutkimuspaallikko
Pekka Pajakkala ja avustajana erikoistutkija Tar-
ja Tuomainen. Taustatietojen kokoamiseen, ana-
lysointiin ja tulosten tuottamiseen on osallistu-
nut myods useita muita VTT:n Rakennus- ja yh-
dyskuntatekniikan Liiketoiminnat ja prosessit
-tutkimusalueen henkildita. Tutkimusalueen teh-
taviin kuuluu kiinteistétalouden ja -liiketoimin-
nan tutkimus ja kehitys.

Selvitystoimeksiannon yhteydessa on tehty 40
haastattelua (liite 4), paaosin henkilokohtai-
sesti. Haastatteluissa on kayty lapi selvitystoi-
meksiannon eri kohdat seka kuultu haastatel-
tavien nakdkohtia vuokrakysymyksiin ja niiden
ongelmiin.

Selvitysmies avustajineen on kiitettavasti saa-
nut eri osapuolilta asiaan liittyvaa aineistoa.
Aineistojen perusteella voi todeta, etta tietoa
yliopistoista ja niiden tiloista seka Senaatti-kiin-
teistdistd on kenen tahansa saatavissa runsaas-
ti. Tiedot ovat suurelta osin my6s internetissa.
Julkisuus ja lapinakyvyys ovatkin tarkeita asi-
oita yliopistosektorilla, onhan kysymys yhteis-
ten verovarojen kaytosta.

Selvitysryhma kiittaa kaikkia selvitystyon te-
kemiseen osallistuneita osapuolia.

Saatuaan tehtavan suoritetuksi selvitysmies
luovuttaa raporttinsa opetusministeriélle.

Tampereella 3.5.2002
Pekka Pajakkala



Tiivistelma

Valtion vuonna 1995 toteuttamassa kiinteiston-
hallinnon uudistuksessa yliopistokiinteistot siir-
rettiin Rakennushallituksen tilalle perustetulle
Valtion kiinteistolaitokselle, joka muuttui vuon-
na 2001 Senaatti-kiinteistét -nimiseksi. Tama
alkoi peria valtion kiinteistdéstrategian mukai-
sesti tiloistaan vuokraa yliopistoilta. Vuokran-
maksuun osoitettiin toisaalta vastaava maara-
raha opetusministerion kautta yliopistoille jaet-
tavaksi. Senaatti-kiinteistéjen tehtavana on
huolehtia vastuulleen annetuista kiinteistdista
ja kohtuullisin markkinaperusteisin ehdoin tar-
jota tiloja ensisijaisesti valtion virastoille ja lai-
toksille.

Suomen yliopistoilla on kansainvalisesti korkea-
tasoiset ja valtaosin hyvassa kunnossa olevat
toimitilat. Yliopistotilojen kuntoon tai varustei-
siin ei tule valituksia esimerkiksi opiskelijata-
holta (SYL). Samansuuntaisia arvioita esitta-
vat kiinteistdalan asiaa tuntevat ammattilaiset.

Siirtymisprosessi Rakennushallituksen tuotta-
mista, kayttdjille ilmaisista tiloista ja kiinteis-
ténhoidosta toimitilavuokramenettelyyn on yli-
opistoissa yha kesken. Toimitilat ovat nyt tul-
leet tarkeaksi johdettavaksi resurssiksi henki-
|6stdn ja laitteiden ohella. Valtion budjettime-
nettelyssa ei osoiteta “korvamerkittyja” toimi-
tilavuokria opetusministeriélle. Opetusministe-
rio jakaa yliopistoille tulossopimusten perus-
teella toimintarahoitusta. Paaasialliset rahoituk-
sen jakoperusteet ovat suoritetut maisteri- ja
tohtoritutkinnot. Opetusministerion tulosohja-
uksen laskennallisessa mallissa toimitiloille
kohdennetaan suoraan vain viidennes yliopis-
tojen toimitilakustannuksista. Talla pyritaan
kannustamaan toimitilojen kdytén tehostamista
ja mahdollisen ylimitoituksen rajoittamista.
Toimitiloista luopuminen leikkaa myds vain vii-
denneksellad toimintamaararahoja, joten tilojen
kaytdn tehostamisen hyodty jaa valtaosin yli-
opistoille kaytettavaksi muuhun toimintaan.

Toimintamenojen lisdksi yliopistot rahoittavat
kasvavassa maarin toimintaansa hankkimalla
ns. ulkopuolista rahoitusta. Se koostuu muun
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muassa valtion menoarviosta tulevasta valilli-
sesta tutkimus- ja kehittdmistoiminnan rahoi-
tuksesta (Suomen Akatemia, Tekes, ministeri-
Oiden rahoittamat hankkeet), EU:n ja saatioi-
den rahoituksesta seka elinkeinoeldamalle teh-
tavasta palvelututkimustoiminnasta.

Yliopistot ovat yleisesti tyytyvaisia Senaatti-
kiinteistdjen toimintaan ja erityisesti Sen mah-
dollisuuksiin toteuttaa yliopistojen haluamia uu-
dis- ja korjausinvestointeja. Investointien taso
onkin yli kolminkertaistunut vuoden 1998 50
milj. euron (300 mmk) tasolta. Korkea taso jat-
kuu edelleen muutaman vuoden.

Asioinnin Senaatti-kiinteistéjen kanssa koetaan
sujuvan paaosin ongelmitta. Asiakaslahtdisyyden
koetaan parantuneen ja Senaatti-kiinteistdjen
kehittamisaktiivisuus on alan karkea, kuten alan
keskeiselle toimijalle kuuluukin. Senaatti-kiinteis-
téjen pitkat paatdksentekoketjut tuotiin esille
yhteistydhon liittyvina ongelmatekijdina. Kiinteis-
tonhoidon tason heikentyminen kovan kilpailut-
tamisen takia tuotiin myos esille.

Yliopistojen toimitilakustannukset ovat nous-
seet nopeasti viime vuosina. Nousu on paaosin
aiheutunut yliopistoille tehdyista, nopeasti kas-
vaneista investoinneista uusiin rakennuksiin ja
peruskorjauksiin. Vanhoihin sopimuksiin koh-
distuneet vuokrankorotukset ovat olleet yhteen-
sa 5 - 6 prosenttia vuoden 1995 jalkeen. Se-
naatti-kiinteistéjen sisalla investoinnit ovat pai-
nottuneet yliopistokiinteistét-toimialaan. Yli-
opistojen rahoitus (budjetti + ulkopuolinen) on
kuitenkin kasvanut samassa tahdissa, eika toi-
mitilakustannusten prosentuaalinen osuus ra-
hoituksesta ole kasvanut. Nakymat ovat samat
myo6s lahivuosille yliopistojen kehittdmislain
2002 - 2004 ansiosta. Osuus nayttdisi pysyvan
vakaana lahivuosinakin, vaikka uusien tilojen
ja vilkkaiden peruskorjauksien myoéta toimiti-
lakustannusten nousu jatkuu nopeana. Ongel-
mien mahdollinen syntyminen ajoittuukin vuo-
desta 2005 eteenpain. Uudella kehittamislailla
tai muilla toimenpiteilla tulee turvata yliopis-
tojen toimintaedellytykset vuodesta 2005.



Tassa raportissa ehdotetaan vuokraongelmien
ratkaisua useilla eri toimenpiteilla.

Ne kohdistuvat:
o vuokratasojen tarkistuksiin,

o padaomavuokran ja sen indeksi-
sidonnaisuuden alentamiseen,

o ulkopuolisella rahoituksella tapahtuvalle
toiminnalle kohdistettaviin
tilakustannuksiin,

o tonttikysymyksiin liittyvien epa-
oikeudenmukaisuuksien ja
kilpailutilanteen tasapainottamiseen
seka

o tehokkaaseen tilankayttoon
kannustavien systeemien ja
toimintatapojen kehittamiseen.

Ns. vanhojen rakennusten vuokrasopimukset
ehdotetaan uusittavaksi 5 vuodeksi. Samalla
ehdotetaan tehtavaksi vuokratason tarkistuk-
sia. Helsingin yliopiston ja TKK:n vuokrat eh-
dotetaan nostettavaksi lahemmaksi kdypaa
vuokratasoa. Muilla paikkakunnilla ei ole vas-
taavia muutospaineita, ja tarkistukset tulee teh-
da sopimuskohtaisesti. Vuokramuutokset tulee
huomioida yliopistolaitoksen ensi vuoden bud-
jettirahoituksessa.

Selvityksen perusteella ehdotetaan yliopistojen
vuokraehtojen lievaa keventamista ns. uusis-
sa, vuoden 1995 jalkeen rakennetuissa hank-
keissa. Keventamista ehdotetaan seka vuokra-
tasoon (paaomavuokra) ettd indeksisidonnai-
suuteen. Keventdmisen mahdollistaa se, etta
yliopistot ovat pitkaaikaisia vuokralaisia, joiden
tilatarpeet ovat pysyvia. Nain olleen vuokraan
liittyvat riskitekijat ovat pienet.

Keskeinen havainto selvitystydssa oli se, etta
yliopistojen nopeasti kasvanut budjetin ulko-
puolinen rahoitus ei osallistu riittavasti toimi-
tilakustannusten kattamiseen. Keskimaarin
yliopistojen kokonaisrahoituksesta ulkopuoli-
sen rahoituksen osuus on 36 prosenttia ja suu-
rimmillaan yli 50 prosenttia. Yliopistot sub-
ventoivat nadin ollen ulkopuolisella rahoituk-
sella tapahtuvaa toimintaa perimalla liian pie-
net tila-, laite- ja muut kustannukset. Toisaalta
yliopistoilta seka rahoittajilta puuttuu tieto
naiden kustannusten oikeasta tasosta. Ulko-
puolisrahoitteiselle toiminnalle tarvitaan oikeat
hinnoitteluperusteet.

Yliopistojen tontit ja rakennukset ehdotetaan
pidettavdksi edelleen Senaatti-kiinteistéjen
hallinnassa. Lahjoitusmaiden paaomavuokra
ehdotetaan poistettavaksi.

Yliopistojen tilankdytdssa on tehostamisen
varaa. Selvitystydssa tuli esiin muun muas-
sa, etta tilojen yhteiskayttoisyys ja kayttoas-
te ovat alhaisia erityisesti luentosaleissa. Ti-
lojen joustavuuteen ja muunneltavuuteen ei
kiinniteta riittavasti huomiota. Tilastrategiat
puuttuvat edelleen valtaosalta yliopistoja. Ti-
lahallinnon keskeisena lahtokohtana on tukea
yliopistojen varsinaista toimintastrategiaa
mahdollisimman hyvillad ja tehokkailla tilarat-
kaisuilla. Tilahallinnan tehostamiseen liittyy
useita toimenpiteita.

Selvitystydssa ehdotetaan vuokrajarjestelman
tarkastelua viiden vuoden kuluttua. Tall6in
muun muassa kaynnissa oleva uudisinvestoin-
tien korkea taso on ohi, koska tilojen lisatar-
peet on saatu rakennetuksi eivatka yliopisto-
jen toimintavolyymit opetuspuolella kasva.



1 Yliopistojen kiinteisto- ja
tilahallinnan kehitys

Suomessa on 20 yliopistoa, jotka sijaitsevat joko
valtakunnallisissa tai alueellisissa kasvukeskuk-
sissa. Yliopistoissa tydskentelee noin 26 000
tyontekijéaa ja niissa opiskelee lahes 160 000
opiskelijaa. Tiloja kayttavat lisaksi yli 120 000
tdydennyskoulutukseen ja noin 80 000 avoimeen
yliopisto-opetukseen osallistuvaa opiskelijaa.

Valtion toimitilojen rakentaminen, hankinta ja
kiinteistdjen hallinto keskitettiin vuonna 1971
annetun asetuksen nojalla Rakennushallituksel-
le. Valtion tilojen kustannukset rahoitettiin val-
tion budjetista keskitetysti vuoteen 1998 saak-
ka. Kayttajavirastoilla ja -laitoksilla ei ollut niista
valiténta vastuuta. Vuodesta 1990 lukien yli-
opistoilla on ollut mahdollisuus vuokrata tiloja
ulkopuolisilta tarjoajilta.

Vuonna 1995 toteutettiin valtion kiinteistohal-
linnon uudistus, jonka yhteydessa yliopistokiin-
teistét rakennuksineen ja maa-alueineen siir-
rettiin Rakennushallituksen tilalle perustetun
Valtion kiinteistdlaitoksen hallintaan. Uudistuk-
sessa kiinteistdlaitoksesta tuli suurin yksittai-
nen toimitilojen haltija Suomessa. Sen hallin-
nassa oli yli 10 prosenttia julkisista rakennuk-
sista ja lahes 18 000 ha maaomaisuutta. Kiin-
teistolaitoksesta tuli tulosohjattu, investointe-
ja lukuun ottamatta nettobudjetoitu, liiketalou-
dellisin periaattein toimiva valtion virasto. Kiin-
teistdlaitos alkoi peria hallinnoimistaan kiinteis-
toista vuokraa. Vuoden 1999 alusta Valtion kiin-
teistolaitos liikelaitostettiin ja 1.3.2001 sen ni-
meksi muutettiin Senaatti-kiinteistét. Vuoden
2001 vuosikertomuksen mukaan yliopistokiin-
teistot vastasivat taseeltaan ja vuokrattavalta
pinta-alaltaan kahta viidennestd Senaatti-kiin-
teistdista ja olivat sen suurin toimiala. Vuosina
2000 ja 2001 yliopistokiinteist6ihin sidotun paa-
oman nettotuottoaste oli 7,1 prosenttia. Yliopis-
tokiinteistdjen oman pdaaoman tuotto oli 3,9
prosenttia.

Laissa Valtion kiinteistolaitoksesta (N:o 1052/
1998) mdarataan, etta “Kiinteistdlaitoksen teh-
tdvana on tuottaa toimitilapalveluja ensi sijas-

sa valtion virastoille ja laitoksille seka huoleh-
tia hallinnassaan olevasta kiinteistovarallisuudes-
ta siten, etta sen arvo sailyy seka etta se pysyy
kunnossa ja on kysynnan seka yleisten laatu-
vaatimusten mukainen”. Laissa maarataan lisak-
si, ettd “Kiinteistolaitoksen tulee huolehtia sen
toimialaan kuuluvien palvelujen tarkoituksenmu-
kaisesta tarjonnasta ja kehittamisesta ottaen eri-
tyisesti huomioon valtionhallinnon tarpeet”.

Senaatti-kiinteistdéjen toimintaa saatelee lisak-
si laki Valtion liikelaitoksista (N:o 627/1987).
Valtiovarainministeridé asettaa sille vuosittaiset
tulostavoitteet, jotka eduskunta vahvistaa.
Eduskunnan asettaman tavoitteen mukaisesti
yliopistoilta perittavien vuokrien tulee edustaa
kohtuullista markkinaehtoista tasoa. Tarkempa-
na tulkintana pidetaan kaypien markkinavuok-
rien alinta kvarttiilia. Vuonna 1995 olemassa
olleiden, kiinteistélaitokselle siirrettyjen yliopis-
tokiinteistbjen osalta tama tavoite on eraita
poikkeuksia lukuun ottamatta toteutunut. Val-
tion kiinteistdlaitoksen ja Senaatti-kiinteistdjen
toiminta on selvitystydn mukaan noudattanut
asianomaisia lakeja ja tavoitteita.

2 Yliopistojen
tilakustannuksia koskevan
selvitystyon kdaynnistamiseen
johtaneet keskeiset syyt ja
ongelmat

Viime vuosina on ilmennyt kasvavaa tyytymatto-
myytta yliopistojen vuokrakysymyksissa. Asiaan
on kiinnitetty huomiota muun muassa eduskun-
nassa korkeakoulujen kehittamislain yhteydess3,
sivistysvaliokunnan mietinnéssa seka valtiontilin-
tarkastajien kertomuksessa vuodelta 2000.

Yliopistojen vuokraongelmia on pyritty ratkai-
semaan eri tahoilla, mutta luontevaa, yksimie-
listd ratkaisua ei ole I6ytynyt. Eniten keskuste-
lua ovat herattaneet nopeasti kasvaneet yliopis-
tojen vuokramenot, uudisinvestointien paaoma-
vuokran taso ja 100-prosenttinen indeksisidon-
naisuus seka padomavuokran periminen yliopis-
tojen saamista lahjoitusmaista. Lisdksi on kes-
kusteltu yliopistojen kiinteistéomaisuuden, eri-
tyisesti tonttien, siirtdmisesta yliopistoille, ope-
tusministeridlle tai yliopistosaatioille.



3 Selvitystehtavan
tulokset

Selvitystydssa koottiin ja analysoitiin kirjallista
aineistoa, lakeja, sdanndksia, valtiovarainminis-
terion, opetusministerion ja Senaatti-kiinteis-
téjen toiminta- ja taloussuunnitelmia seka -ra-
portteja seka asiaa kasitelleita mietintéja ja
muistioita. Selvitystydssa haastateltiin 40 hen-
kilda yliopistoissa, ministeridissa ja Senaatti-
kiinteistdissa. Myos kiinteistbalan asiantuntijoita
ja opiskelijajarjestdon edustajia kuultiin.

3.1 Yliopistojen toimintapuitteet ja
toimitilojen rooli

Yliopistojen kokonaisrahoitus oli 1,7 mrd. euroa
(9,8 mrd. mk) vuonna 2001 (kuva 1). Rahoi-
tuksesta tuli valtion budjetista vajaa kaksi kol-
masosaa ja ulkopuolisista rahoituslahteista hie-
man yli kolmasosa. My6s ulkopuolisesta rahoi-
tuksesta merkittava osa tulee valtiolta (Suomen
Akatemia, Tekes, ministeriot, ...). Keskeinen ke-
hitysilmi6é viime vuosina on ollut ulkopuolisen
rahoituksen nopea kasvu (kuva 1 ja 2).

Kuva 1. 12 000 2000
Korkeakoulujen rahoituksen ja milj. mk Budjettirahoitus + ulkopuolinen rahoitus yhteensa - milj. euroa
tilakustannusten kehittyminen 10000 4 oo
(milj. mk, milj. euroa)
Jeeh Budjettirahoitus (ei rakennusinvestointeja)
6 000 - 1000
Ulkopuolinen rahoitus
4000 \ - .-
2000 - Tilakustannukset
N e
1992 1996 2000 2004
Lahde: Kota OnLine, vuodesta 2001 selvitysryhman arvio
Kuva 2
. . . 200 200
Korkeakoulujen rahoituksen ja
tilakustannusten kehittyminen,
indeksi 1996=100 Ulkopuolinen rahoitus
150 + Budijettirahoitus + ulkopuoline oitus yhteensa .4 180
100 4 Tilakustannukset 1 100
Budjettirahoitus (ei rakennusinvestointeja)
50 : : 50
1995 2000 2005

Lahde: Kota OnLine, vuodesta 2001 selvitysryhmén arvio



Yliopistojen riippuvuus valtiolta opetusminis-
terion kautta saatavasta perusrahoituksesta on-
kin viime vuosina nopeasti pienentynyt. Yliopis-
toissa toimi vuonna 2001 lahes 10 000 ulko-
puolisin varoin palkattua tyontekijaa (kuva 3).
Yliopistojen opiskelijamaarat ovat viime vuo-
sikymmenina kasvaneet nopeasti, jatkossa kas-
vua ei kuitenkaan enaa odoteta. Sen sijaan
opiskelu avoimen yliopiston puolella seka yli-
opistojen taydennyskoulutuskeskuksissa on
edelleen kasvussa. Toimitilakustannusten osuus
yliopistojen kokonaisrahoituksesta oli noin 13
prosenttia vuonna 2001 (kuva 4).

Valtion kiinteistostrategian mukaisesti Valtion
kiinteistolaitoksen/Senaatti-kiinteistéjen peri-
mat yliopistojen vuokrat on maaritelty kohtuul-
lisin markkinaperusteisin ehdoin eli ovat yleen-
sa alhaisempia kuin vastaavat vuokrat yliopis-
tojen laheisyydessa. Tosin yliopistotilat ovat
usein erityistiloja eika niiden vuokrille ole suo-
ranaista ulkopuolista vertailupohjaa. Lahinna
toimistot ja teknologiakeskukset voivat toimia
vuokrien vertailupohjana.

Markkinaperusteiset vuokraehdot ovat tarkeita,
koska yliopistojen toimitilajarjestelma on yha
avoimempi. Yliopistot ovat voineet vuokrata ti-
loja ulkopuolisilta, vuodesta 1990 lahtien ilman
rakennushallituksen lausuntoa, ja niilla on myds
mahdollisuus tilojen ulosvuokraukseen. Uusia ti-
loja on ollut mahdollisuus hankkia eri investo-
reilta vuodesta 1999 alkaen. Tilojen kohtuulli-
nen vuokrataso ohjaa tilojen kayton tehokkuu-
teen ja saastoihin uusien tilojen hankinnassa.
Yliopistot ovat melko yleisesti tyytyvaisia niin
sanottujen vanhojen tilojen vuokratasoon. Kun
nama vuokrat on sidottu 50-prosenttisesti elin-
kustannusindeksiin, ovat vuokrat nousseet yh-
teensa reilut 5 prosenttia vuodesta 1995. Toi-
mitilojen markkinavuokrat ovat nousseet vas-
taavana aikana kymmenia prosentteja, paakau-
punkiseudulla 50 - 60 prosenttia ja Turussa ja
Tampereella 30 - 50 prosenttia.

Yliopistojen todellisista toimitilakustannuksis-
ta on vaikea saada tasmallista tietoa. Yliopis-
tot vuokraavat toimitilansa valtaosin Senaatti-
kiinteistoilta, mutta keskimaarin viidennes ti-
loista on vuokrattu useilta muilta vuokranan-
tajilta. Vuokrien lisdksi yliopistot maksavat sii-
vouksen, sahkdn ja vaihtelevien kaytantéjen
mukaisesti muita kiinteisténhoitokuluja itse.
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Tietoja taytyy nain ollen koota useista eri lah-
teista. Tama merkitsee sitd, etta eri lahteista
saadut tiedot yliopistojen toimitilakustannuk-
sista vuonna 2001 vaihtelevat 200 miljoonas-
ta eurosta 220 miljoonaan euroon (1,2...1,3
mrd. mk) (kuva 5). Naissa luvuissa eivat ole
mukana kayttajapalvelukustannukset, kuten
esimerkiksi siivous-, vahtimestari- ja kalustus-
kustannukset.

Toteutettu kiinteistonhallinnon uudistus on yli-
opistoille merkittdvéd muutos. Uudistuksessa
siirryttiin kayttajille ilmaisista tiloista maksul-
lisiin. Yliopistotasolla toimitilojen huomioimi-
nen henkiléston ja laitteiden ohella vastaava-
na tarkeana resurssina ja osana johtamista on
pidemmalla kuin tiedekunnissa ja laitoksissa.
Usein tahdn on syyna sisaisen vuokrajarjestel-
man kehittymattémyys tai puuttuminen.

Yliopistoasiakkaat toivat haastatteluissa esiin
tyytyvaisyytensa siihen, etta toimitila-asioissa
on siirrytty pois virasto- ja budjettimenette-
lysta. Senaatti-kiinteistdjen toiminta on ollut
joustavaa ja investointihankkeet ovat nopeu-
tuneet. Asiakkaiden on "helppo tehda to6ita
Senaatti-kiinteistdéjen kanssa”. Senaatti-kiin-
teistdissa on hyva henki ja asenteet seka pal-
veluhalukkuutta. Senaatti-kiinteistdilta vuok-
rattujen niin sanottujen vanhojen tilojen vuok-
rat koetaan edullisemmiksi kuin muilta vuok-
ranantajilta. Kiinteistdsijoitusyhtiot ja tekno-
logiakeskukset eivat pida Senaatti-kiinteistdja
varsinaisesti kilpailijanaan vaan toimivat mie-
lelldan taydentavana tilantarjoajina yliopistoille.
Senaatti-kiinteistéjen toiminnan tehokkuus on
kilpailukykyista ja kehitystoiminta aktiivista,
kuten alan keskeisen toimijan rooliin kuuluu-
kin. Joillakin kayttajilla on kuitenkin mielikuva
korkeista vuokrista ja “turhista voitoista”, jot-
ka valuvat yliopistoilta Senaatti-kiinteistdjen
toisille toimialoille. Lisaksi valtiovarainministe-
rion Senaatti-kiinteistoéille asettamia tavoittei-
ta pidetaan korkeina ja asiakkaiden toiminta-
edellytyksia heikentavina. Senaatti-kiinteisto-
jen pitka paatoksentekoketju saa moitteita.
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Yliopistojen vuokramenojen nopea kasvu vuo-
den 1998 jalkeen on valtaosin peraisin yliopis-
tojen itsensa tekemista paatoksista kasvattaa
tilojaan. Vuositasolla yliopistoille tehtavat in-
vestoinnit ovat kolminkertaistuneet vuoden
1998 jalkeen (kuva 6). Niinpa vuokrat Senaat-
ti-kiinteistdille tulevat kasvamaan nykyisilla
vuokraehdoilla vajaalla 10 miljoonalla eurolla
(50 milj. mk) vuodessa 3 - 4 lahivuonna. Tama
ei kuitenkaan merkitse toimitilamenojen osuu-
den kasvamista yliopistojen kokonaismenois-
ta, koska osin tapahtunee luopumista muiden
vuokranantajien tiloista ja yliopistojen budjet-
tirahoitus kasvaa yliopistojen kehittamislain
2001 - 2004 mukaan yhteensa 90 miljoonalla
eurolla (540 milj. mk vuoteen 2004). My®ds ul-
kopuolisen rahoituksen kasvu jatkunee, mah-
dollisesti aiempaa hitaampana. Vaikka inves-
tointien maara vahenisikin selvasti vuoden
2004 jalkeen, nousevat yliopistojen vuokrame-
not edelleen nopeasti. Niinpa on tarkeaa tur-
vata yliopistojen toimintaedellytykset uudella
kehittamislailla tai muin toimenpitein nykyisen
kehittamislain paatyttya vuonna 2004.

Toimitilamenojen osuus yliopistojen kokonais-
rahoituksesta (budjetti + ulkopuolinen) on las-
kenut vuoden 1996 14 prosentista 13 prosent-
tiin vuonna 2001. Osuus ja jopa kehityssuunta
vaihtelevat kuitenkin suuresti yliopistoittain.
Toimitilamenojen osuus budjettirahoituksesta
on pysynyt 20 prosentissa vastaavana aikana.
Nyt suunnitteilla olevien investointien, yliopis-
ton kehittamislain mukaisen rahoituslisayksen
ulkopuolisen rahoituksen 5 prosentin kasvun
sekd tassa raportissa ehdotettujen toimenpi-
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1997-2001 ja investointisuunnitelmat vuoteen 2004,

2006

teiden pohjalta laskettu toimitilakustannusten
osuus on vuonna 2006 kokonaisrahoituksesta
13 prosenttia (kuva 4) ja budjettirahoituksesta
21,4 prosenttia. Osuus ei siis nouse, vaikka in-
vestoinnit kasvavat nopeasti. Se merkitsee sitd,
ettd kehittamislain tuomasta rahoituslisdayksesta
panostetaan nykyisessa suhteessa seka toimi-

Edelld mainitut 13 prosentin ja 21 prosentin
osuudet perustuvat siihen, etta tassa selvitys-
ty6ssa ehdotetut toimenpiteet toteutuvat. Vaih-
toehtoinen laskelma toimitilakustannusten
osuudesta on tehty siten, ettd uusien ja perus-
korjaushankkeiden vuokraehtoja ei kevenne-
td. Tama antaa toimitilamenojen osuudeksi ko-
konaisrahoituksesta 14,1 prosenttia ja budjet-
tirahoituksesta 23,1 prosenttia vuonna 2006.
Peruslaskelmassa ulkopuolisen rahoituksen on
arvioitu kasvavan 5 prosenttia vuodessa. Ar-
vio on pienempi kuin viime vuosina keskimaa-
rin toteutunut. Vuonna 2001 kasvu jai kuiten-
kin 3,5 prosenttiin.

Selvitysmiehen arvion mukaan toimitilakustan-
nusten osuus kokonaisrahoituksesta on terveel-
Ia tasolla. Osuuden laskeminen pelkasta bud-
jettirahoituksesta tai toimitilamenojen katta-
minen niistd ei ole enaa perusteltua, koska kes-
kimaarin yli kolmannes yliopistojen rahoituk-
sesta on ulkopuolista rahoitusta ja osuus kas-
vanee edelleen. Tilankaytosta ulkopuolisrahoit-
teisen toiminnan osuus on kuitenkin rahoitus-



osuutta pienempi, koska opetus tarvitsee tiloja
suhteessa rahoitukseen selvasti enemman. Kar-
kean laskelman mukaan yliopistojen budjettira-
hoitteiseen toimintaan pitdisi kohdistaa toimiti-
lakustannuksia 16 - 17 prosenttia ja ulkopuoli-
seen rahoitukseen 8 - 10 prosenttia ao. rahoi-
tuksesta. Ndiden lukujen painotetusta keskiar-
vosta tulee nykyinen 13 prosentin tilakustannus-
osuus yliopistojen kokonaisrahoituksesta.

Talla hetkelld budjettirahoitteisella toiminnalla
tuetaan voimakkaasti ulkopuolisella rahoituk-
sella tapahtuvaa toimintaa. Yliopistojen kannal-
ta on hyvin térkeda saada aikaan jarjestelmat,
jolla toimintojen todelliset kustannukset saa-
daan selville ja seurantaan seka nakyviin se
osuus, jolla yliopistot osallistuvat eri ulkopuo-
lisrahoitteisten toimintojen tukemiseen. Nykyi-
sesta “tiedostamattomasta” tukemisesta tulee
paasta “tiedostettuun” tukemiseen, siina tapa-
uksessa, etta kaikkia kustannuksia ei saada
katetuksi. Ulkopuolinen rahoitus on tarkea niin
yliopistoille kuin yhteiskunnalle yliopistojen
osaamisen kanavoimisessa yliopiston ulkopuo-
lelle. Toimintakulttuuri vaatii muutosta.

Vuoden 1998 jdlkeen tila-asioihin liittyva paa-
toksenteko on siirtynyt suuressa maarin ope-
tusministeriélta yliopistoille. Tilahallinta on osa
yliopiston kokonaisjohtamista ja sen on oltava-
kin yliopiston vastuulla. Tama merkitsee vas-
tuullisuutta paatoksista ja sen seikan varmis-
tamista, etta yliopiston kokonaisrahoitus riittaa
kattamaan myos lisdtilojen kustannukset.

Yliopistokiinteistdjen tai -tonttien siirtamista yli-
opistojen, opetusministerion, yliopistosaatididen
hallintaan tai yleensa pois Senaatti-kiinteistoista
ei pidetty yleisesti tarpeellisena. Erityisesti pie-
nemmat yliopistot eivat halua kiinteistéja “vai-
voikseen”. Autonomiakeskustelut ja omistusjar-
jestelykeskustelut ovat kuitenkin vilkkaita.

Keskustelu yliopistokiinteistéjen ja tonttien hal-
linnasta ja vuokratasosta on talla hetkella kayn-
nissa useissa maissa. Yliopistokiinteistdjen hal-
lintasuhteet vaihtelevat keskitetysta hajautet-
tuun malliin. Tarkeinta kehityksessa on ollut
vastuusuhteiden selkiyttaminen. Suunnitelmia

muutoksiin on molempiin suuntiin. Kuntapuo-
lella kuntien kiinteistét ovat tyypillisesti tila-
keskuksen tai vastaavan hallinnassa, jolloin pe-
ritdan sisaista vuokraa asiakkailta. Ruotsissa
yliopistokiinteistdja hallinnoi valtion omistama
osakeyhtio Statliga Akademiska Hus AB. Nor-
jassa valtion kiinteistdasioita hoitaa Statsbygg,
joka on valtion virasto ja vastaa toimistaan
tyOministeridlle. Statsbygg toimii liiketoimin-
nallisten periaatteiden mukaisesti, joskin val-
tion etu ja tavoitteet menevat liiketoiminnal-
listen intressien edelle. Statsbygg rakennut-
taa valtion kiinteistot ja hallinnoi ja yllapitaa
osaa niista. Yliopistot yllapitdavat itsendisesti
toimitilansa.

Kiinteistoihin sitoutuneen paaoman tuottovaa-
timus julkisessa hallinnossa ja toiminnassa he-
rattaa kysymyksia. Senaatti-kiinteistéjen yli-
opistotoimialan nettotuotto oli 7,1 prosenttia
vuosina 2000 - 2001. Akademiska Hus:n vas-
taavat luvut olivat molempina vuosina
10,7 prosenttia ja Statsbygg:n 7,6 prosenttia
ja 7,1 prosenttia. Useissa maissa yliopistot ovat
yksityisid, perivat maksuja opetuksesta ja vas-
taanottavat merkittavasti lahjoituksia ja yri-
tystukea. Toiminnan lahtokohdat ovat ndin ol-
len erilaiset.

3.2 Yliopistotilojen
vuokranmaaritysperusteet ja
vuokrien huomioon ottaminen
maararahoissa

Yliopistojen vuokraongelmissa keskeinen asia
on ollut uusien rakennushankkeiden vuokra-
arvon maarittamisperusteet. Uusissa vuokra-
sopimuksissa on kaytetty 7 prosentin vuosit-
taista paaomavuokraa rakennuksen hankinta-
kustannuksista. Tama sisaltaa laskennallises-
ti poiston osuutta 2,5 prosenttiyksikkda ja ko-
ron ja riskin osuutta 4,5 prosenttiyksikkoa.
Poiston osuus toteutuu kaytannossa lasken-
nallista suurempana, jolloin korko- ja riskite-
kijalle jaa yhteensa noin 4 prosenttiyksikon
osuus.

Yliopistokiinteistdissa riskit ovat pienia, koska
yliopistot ovat valtion laitoksina vuokranmak-
sukykyisia, ne sijaitsevat valtakunnallisissa tai
maakunnallisissa kasvukeskuksissa joko niiden
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keskustassa tai valittdmassa laheisyydessa, jol-
loin kiinteistdille on tyypillista arvonnousu. Kiin-
teistot ovat suuria ja tehokkaasti hoidettavissa
ja korjattavissa. Yliopistojen vuokrasopimukset
ovat pitkat (yleensa 15 vuotta). Yliopistokiin-
teistdjen vuokrausaste on yli 99 prosenttia, kun
toimitilamarkkinoilla 95 prosentin kayttoaste
koetaan normaaliksi. Edella mainittujen seikko-
jen perusteella yliopistojen vuokranmadaritykses-
sa kaytettavan riskitekijan tulee olla alhainen.

Padaomalle maaritellaan tuottovaatimus nykyi-
sin my0s valtion ja yleensa kuntienkin toimin-
nassa. Valtio saa padaomarahoitusta alhaisella
korolla, joten korkotekijan suuruus voidaan maa-
ritella melko alhaiseksi. Padaoman tuottovaati-
mus on selvitysmiehen mukaan kuitenkin oikeu-
tettua myo6s yliopistokiinteistoihin sidotussa
paaomassa. Padomavuokran suuruutta maari-
teltdessa tulee ottaa huomioon myds vuokrien
suuruuden merkitys Suomen kansalliseen kil-
pailukykyyn. Mikali Suomen yliopistot ja muut
uutta osaamista tuottavat yhteisét maksavat toi-
mitiloistaan enemman kuin kilpailevat yhteistt
muissa maissa, menetetaan talla kilpailukykya.

Business-lahtoiset kiinteistdmarkkinat toimivat
siten, etta padomavuokran tuottovaatimus kas-
vaa lahinna riskitekijan takia siirryttdessa suu-
rista keskuksista pienempiin kaupunkeihin tai
maaseudulle. Toinen tarkea tekija on rakennuk-
sen kayttotarkoitus eli erikoisrakennuksilla ris-
kitekija on suurempi. Riski muodostuu ldhinna
jalleenvuokrausmahdollisuuksista eli siita uh-
kaako kiinteistd jaada kayttamattomana vuok-
ranantajalle, kun vuokrasopimus paattyy.

Senaatti-kiinteistdjen tahan saakka eri alueilla
soveltama pddaoman saman suuruinen korko-
vaatimus on alueellista tasa-arvoa edistava.
Talla asialla on merkitysta myds yliopistojen
avautumisessa yhteiskuntaan ja toimiessa ve-
tajina alueellisessa innovaatiotoiminnassa. Alu-
eelliset vuokraerot voitaisiin tasoittaa rahan-
jaossa yliopistoille, mutta esimerkiksi maksul-
lisessa palvelutoiminnassa saman palvelun eri
hintaa olisi vaikea perustella asiakkaille. Toi-
saalta yliopistojen uudisrakennusten vuokriin
muodostuu eroja rakentamiskustannuksista,
jotka ovat suurempia suurissa kasvukeskuksis-
sa kuin pienilla paikkakunnilla.
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Muita nakdkohtia uusien hankkeiden pdadaoma-
vuokran maaraytymiseen tulee valtion kiinteis-
tostrategiasta eli siitd, muodostuuko syntyva
toimitilavuokra sellaiseksi, etta se tayttaa koh-
tuullisen markkinaehtoisuuden vaatimukset (si-
joittuu kayvan vuokratason alakvarttiiliin). Paa-
omavuokran liiallinen alhaisuus johtaisi puo-
lestaan tilojen suhteelliseen edullisuuteen mui-
hin resursseihin ndhden, mika nakyisi tilojen
ylikysyntana ja l0ysyytena uusien hankkeiden
tilamitoituksessa. Kaypa vuokra ohjaa terveesti
tasapainoon tilakustannusten ja muiden resurs-
sien suhteen.

Toimitilavuokrien suojaaminen rahanarvon
muutoksilta tapahtuu Suomessa paaasiassa si-
tomalla vuokrat sopimusten kestoajaksi elin-
kustannusindeksiin. Vuokrat voidaan sitoa in-
deksiin joko 100 prosenttisesti tai osittain. Ai-
van keskeistd on suojata poiston osuus rahan
arvon muutokselta, jotta rakennus kyetaan pi-
tdmaan jatkossa kunnossa. Indeksisuojan ulot-
tamisesta vuokraan liittyvaan riskitekijaan ja
korkotekijaan voidaan keskustella. Mikali vuok-
rat on sidottu indeksiin 50-prosenttisesti, jaa-
vat ne luonnollisesti jalkeen yleisesta hintake-
hityksestd, sitd enemman, mita korkeampi on
inflaatio. Tasaus voidaan talléin tehda vuokra-
sopimuksen uusimisvaiheessa. Vuokra voidaan
luonnollisesti myo6s jattaa sitomatta indeksiin
ja tarkistaa aina vuokrasopimuksen paatyttya.
Elinkustannusindeksin sijasta vuokra voidaan
sitoa esimerkiksi toimitilojen vuokraindeksiin
tai vallitsevaan korkotasoon. Nykyisessa EU-
maailmassa yliopistojenkin vuokrien sitominen
osittain tai kokonaan elinkustannusindeksiin on
ennakoitavuuden ja matalan inflaation (1-
3 prosenttia vuodessa) ja pitkien vuokrasopi-
musten takia perusteltua.

Yliopistolaitos on tyytymaton siihen, etta ope-
tusministeridlle mydnnetyt maararahat eivat ole
indeksisidonnaisia muilta kuin henkildstome-
nojen osalta.

Yliopistojen vuokramenot on kuitenkin huomi-
oitu osana opetusministeridon budjettikehysta.
Tassa huomioimisessa keskeinen seikka on se,
miten suureen osaan vuokramenojen huomi-
ointi tulee kohdistaa, kun yliopistojen budjetin
ulkopuolinen rahoitus kasvaa nopeasti ja yha



suurempi osa tilavuokrista tulisi kohdentaa sin-
ne. Korvamerkityt toimitila- tai vuokramenot maa-
rarahoissa eivat ole perusteltuja. Keskeista on toi-
mintaedellytysten turvaaminen ja se, etta yliopis-
ton johto kohdentaa rahoituksen eri tuotannon-
tekijoille (henkilomenot, toimitilat, laitteet).

Paaomavuokran periminen yliopistoja varten
lahjoitetuilta tonteilta koetaan yleisesti epaoi-
keudenmukaisena ja on keskeinen seikka yli-
opistojen vuokrakeskustelussa. Nain siita huo-
limatta, etta valtio on osoittanut vuodesta 1995
vuokrarahat lahjoitusmaiden paaomavuokran
maksuun. Perimismenettely heikentaa myds
lahjoitusmotivaatiota. Lahjoituksia ei ole tapah-
tunut vuoden 1982 jalkeen. Ne liittyivat aika-
naan uusien yliopistojen perustamiseen. Paa-
omavuokran periminen lahjoitusmailta ehdo-
tetaan lopetettavaksi.

3.3 Yliopistojen uus- ja
peruskorjausinvestointien
rahoitustapa ja

vaikutus yliopistojen vuokriin

Vuoteen 1998 saakka yliopistojen uus- ja pe-
ruskorjausinvestoinnit rahoitettiin valtion bud-
jetista ja sen jalkeen investointien rahoitus on
tapahtunut valtion kiinteistdlaitoksen ja Se-
naatti-kiinteistéjen keraamilla vuokratuloilla tai
lainapaaomalla. Paatdkset tehtiin opetusminis-
teridn esitysten pohjalta eduskunnassa. Taman
jalkeen paatdkset ovat tapahtuneet paaosin
yliopisto- ja kiinteist6laitos/Senaatti-akselilla.
Opetusministeridon rooli investointipdaatoksissa
on selvasti vahentynyt. Tuloskeskusteluissa uu-
sien tilojen hankkiminen on kuitenkin esilla.

Yliopistot voivat hankkia tiloja Senaatti-kiin-
teistdjen lisdksi myos muilta tilantarjoajilta. Uu-
dishankkeessa voi olla yksi tai useampia ra-
hoittajia ja rahoitus voi tulla kotimaasta tai ul-
komailta. Senaatti-kiinteistét voi olla myds
mukana rahoituskonsortiossa.

Senaatti-kiinteistéjen hallinnassa olevien ra-
kennusten vuokraan sisaltyy peruskorjausvel-
voite “ajanmukaiseen tasoon”. Tahan tulee
kuulua tilojen pitdminen kayttdkelpoisina ja

kulloisenkin hetken teknisia perusvaatimuksia
vastaavina. Mikali taso ylitetdan ja tehdaan
muutostoita (kuten yleisesti nayttaa tapahtu-
van) vaikuttavat tason nostamiseen ja muutos-
toihin kaytetyt investoinnit vuokraa nostavasti.
Naiden lisdinvestointien osalta paaomavuokra
on ollut 7 prosenttia ja indeksisidonnaisuus
100 prosenttia.

Taman peruskorjausvelvoitteen sisdltd nousee
usein esille yliopistojen ja Senaatti-kiinteist6-
jen valisissé keskusteluissa. Selvitysryhman
tulkinta on, etta velvoitteessa sovellettaisiin
“ajanmukaiselle vuoden 1995 tasolle” korjaa-
minen, koska vuokratasot maariteltiin tuolle
vuodelle. Tilojen muutosty6t (esimerkiksi sei-
nien siirtdminen) seka varustetason lisaami-
nen (ilmastoinnin jaadhdytys ym.) ovat sellai-
sia korjauksia, jotka nostavat vuokraa. Menet-
telysta syntyy runsaasti hankintarajakeskuste-
luja, neuvottelutarpeita ja erilaisia vuokralisan
laskentamenettelyja. Tarve tdman menettelyn
selkeyttédmiseen on suuri ja korostuu jatkossa
peruskorjausten roolin kasvaessa.

Selvitysryhma ei nae jarkevdksi niin sanottua
nykyaikaistamisperiaatetta, jolla Senaatti-kiin-
teistot sitoutuisi vuokraa vastaan pitamaan kiin-
teiston tason jatkuvasti uudisrakentamisen vaa-
timusten tasolla. Vaikka yliopistot ovat pitkaai-
kaisia, pysyvia vuokralaisia, yliopistokiinteisto-
jen jatkuvaa ajanmukaistamista ja sen edellyt-
taman korkeamman vuokratason pitamista no-
peasti muuttuvassa toimintaymparistossa ei pi-
deta tarpeellisena eika taloudellisesti jarkevana.

3.4 Yliopistolaitoksen
rakennusvarallisuuden kasittely
Senaatti-kiinteistojen sisalla

Yliopistolaitoksen rakennusvarallisuuden siirty-
essa valtion kiinteistélaitokselle vuonna 1995
kiinteistdjen arvostus tehtiin niin sanottuun
vuokra- tai tuottoarvoon perustuen. Vuokra-
perusteeksi sovittiin normivuokra, joka oli kayt-
tokelpoisesta tilasta maksettava vuokra. Perus-
vuokraksi maaritettiin 45 mk/m?/kk tavanomai-
sille tiloille. Joillakin paikkakunnilla vuokra oli
40 mk/m%kk. Helsingin ydinkeskustassa perus-
vuokrataso oli 55 mk/m?/kk. Runsaasti labora-
toriotiloja sisaltavien rakennusten vuokraksi
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Lahde: Valton kiinteistolaitoksen / Senaatti-kiinteistdjen vuosikertomukset 1999 - 2001

sovittiin 65 mk/m?/kk vanhoille ja 75 mk/m?/
kk uusille hyvin varustelluille rakennuksille.
Vuokra sidottiin 50 prosenttisesti elinkustan-
nusindeksiin. Vuokra sisalsi padomavuokran ton-
tin ja rakennuksen osalta seka yllapitovuokran.

Vuokran perusteella maaritettiin laskennalliset
tasearvot kayttamalla tontin paaomavuokrana
3 ja rakennuksen 7 prosenttia. Vuoden 1996
aikana arvostusta kaytiin kiinteistoittdin lapi ja
tasearvoja korjattiin. Muutokset tehtiin vastaa-
maan paremmin kohteen sijainnin, korjaustar-
peiden sekd rakennuksen varusteiden ja laa-
dun todellista tilaa. Senaatti-kiinteist6jen tilin-
tarkastuskertomusten tai tehdyn erityistilintar-
kastuksen perusteella tilintarkastajilla ei ollut
huomauttamista tehtyihin muutoksiin. Raken-
nuksista perittyihin vuokriin nailld muutoksilla
ei ollut vaikutusta.

Valtion kiinteistdlaitos muutti organisaationsa
asiakaslahtoiseksi eriyttamalla yliopistokiinteis-
tot, toimistokiinteistot ja erityiskiinteistot omik-
si toimialoikseen vuonna 1999. Parhaillaan neu-
votellaan puolustusvoimien kiinteistdjen siirta-
misesta Senaatti-kiinteistoille. Yliopistot ovat
talla hetkella suurin Senaatti-kiinteistdjen asi-
akas. Yliopistotoimialan osuus Senaatti-kiinteis-
téjen v. 2001 taseesta (ilman plm) on 41 pro-
senttia, vuokrattavasta pinta-alasta 37 prosent-
tia (lIahes 1,6 milj. m?) ja liikevaihdosta 38 pro-
senttia ja investoinneista 45 - 55 prosenttia
(kuva 7). Investoinnit yliopistotoimitiloihin ovat
olleet lahes yhta suuret kuin sieltd saadut vuok-

16

1999 2000 2001

ratulot. Senaatti-kiinteistdjen resursseja on
nain kaytetty merkittavasti yliopistojen tilatar-
peiden tayttamiseen, mika on ollut VM:n Se-
naatti-kiinteistdjen asettamien tavoitteiden
mukaista. Vuokratulojen ohella yliopistoinves-
tointeja on viime aikoina rahoitettu lainalla.

Rakennusvarallisuuden kasittelyssa on kyse sii-
ta, riittavatko yliopistoilta perityt vuokrat pita-
maan yliopistokannan kunnossa ja tuottamaan
sijoitetulle paaomalle valtion kiinteistéstrate-
gian mukaiset ja valtiovarainministerion aset-
tamat tuottotavoitteet. Liikelaitoksena Senaat-
ti-kiinteistaoilla ei ole korvamerkittya rahaa, jon-
ka mukaan eri toimialat kayttaisivat vain omaa
“rahasakkiaan”. Yliopistot eivat ole viime vuo-
sina rahoittaneet Senaatti-kiinteistdjen muita
toimialoja. Vuokrarahojen riittéminen em. ta-
voitteisiin merkitsee kohtuullista vuokratasoa
seka vuokran indeksisidonnaisuutta ainakin
poistoja koskevalta osalta. Kyse on kiinteiston
elinkaarivastuun kattamisesta.

Valtion liikelaitoksena Senaatti-kiinteistéjen
toiminnan tulee olla lapinakyvaa. Vuokralais-
ten tulee nahda seka oman toimialansa etta
muiden toimialojen tulojen ja menojen kayt-
to, tulos, tase ja muut toimintaansa vaikutta-
vat asiat. Viime vuosina tiedon saaminen Se-
naatti-kiinteistdjen toiminnasta on selvasti pa-
rantunut. Tietoa on saatavissa runsaasti vuo-
sikertomuksen ja erillisen yliopistokatsauksen
avulla. Tehdyissa haastatteluissa pidettiin on-
gelmana sitd, etta liikelaitoskirjanpito tai



Senaatti-kiinteistdjen vuosikertomus ei avaudu
reaalitalouden ndakdkulmasta. Yliopistoasiakkaat
vaativat avoimuutta, lapinakyvyyttd,oikeuden-
mukaisuutta ja tasavertaisuutta ja selkeita pe-
lisaantdja. Jossain maarin tuli esille pelko liike-
laitoksen yhtidittamisesta, jolloin “kansallisomai-
suus saatetaan myyda ulkomaalaisille”.

Senaatti-kiinteistot on lahtenyt voimakkaasti
kehittamaan yliopistojen kiinteistotietoihin liit-
tyvaa tilahallintajarjestelmaa kiinteist6- ja ti-
lajohtamisen keskeiseksi apuvalineeksi. Jarjes-
telma tukee myos asiakkaiden eli yliopistojen
tilahallintaa. Johdon kaytettdvissa tulee olla re-
aaliaikainen informaatio siitda, mita tiloja yli-
opistoilla on, miten niita kaytetdaan, kuka kayt-
tda, kuka maksaa vuokran ja mista rahoista.
Jarjestelman avulla voidaan paasta kiinni myds
lisatilojen tarpeisiin ja vuokrien kohdentami-
seen. Jarjestelma on keskeinen valine lisata
tilojen kayton tehokkuutta ja palvelukykya.

Selvityksen mukaan Senaatti-kiinteistéjen ylla-
pitovuokrat ovat kohtuullisella tasolla. Yllapito-
vuokran ja sen osatekijoiden (liite 2) kustan-
nukset ovat kilpailukykyisia alan muihin toimi-
joihin verrattuna. Yliopistoilla on my&s mahdol-
lisuus vaikuttaa yllapitopalvelujen tuottajan
valintaan.

Yliopistolaitoksen néakdkulmasta Senaatti-kiin-
teistdissa tapahtuvia tarkeita asioita ovat myos
yliopistokohtaisen asiakaspaallikon nimeami-
nen vuonna 2002, kumppanuussopimuksien
laatiminen hyoty-molemmille-periaatteella
(win-win) seka Senaatti-kiinteistéjen tuki yli-
opistojen toimitilastrategioiden luomiseen.

Selvitysmiehen kasityksen mukaan Senaatti-kiin-
teistoilld on keskeisena tavoitteena lisata asia-
kaslahtdisyytta ja tyydyttaa asiakkaiden tarpeet
paitsi tilojen, myds toiminnan selkeiden pelisdan-
téjen, avoimuuden ja lapindkyvyyden suhteen.

3.5 Yliopistotilojen investointien
ohjauksen toimivuus

Investointien ohjauksen toimivuutta voidaan
tarkastella muun muassa seuraavien kysymys-
ten pohjalta:

o vastaavatko investoinnit koko yliopisto-
laitoksen linjauksia

o kannustavatko menettelyt laatuun ja
tehokkuuteen tilojen suunnittelussa,
mitoituksessa ja kaytossa

° voivatko investointien seurauksena kohon-
neet ja kohoavat vuokramenot aiheuttaa
ongelmia OPM:n ja yksittaisten yliopisto-
jen rahoituksen riittavyydelle eli kyetaanko
nopeasti kolminkertaistuneista investoin-
neista aiheutuvat vuokramenot kattamaan
myds pidemmalla aikavalilla

o eikd yliopistojen tulekin voida paattaa
investointihankkeista yha itsenaisemmin,
koska OPM:n kautta tulevan budjetti-
rahoituksen osuus kokonaisrahoituksesta
vahenee

o ovatko yliopistot tehneet paatdksensa
vastuullisesti (15 v. vuokrasopimus) ja
varmistaneet kasvavien vuokramenojen
kattamisen toiminnallisten tulosten
perusteella

o voivatko yliopistot kilpailuttaa tilojen
tarjoajia

Yliopistotilojen investointien ohjaus toimi vuo-
teen 1998 budjettilahtoisesti (ks. edella kohta
3.3). Suuret hankkeet oli yksildity valtion bud-
jetissa. Keskeinen rooli ohjauksessa oli ope-
tusministeriolla, myods poliittisella padatdksen-
teolla oli tarkea merkitys eduskunnan hyvak-
syessa merkittavat hankkeet.

Vuodesta 1999 lukien investointien ohjaus on
painottunut yliopiston ja Senaatti-kiinteistdjen
vdlille. Opetusministerion rooli ohjauksessa on
vahentynyt oleellisesti. Yliopistojen tilakysymyk-
set ovat luonnollisesti edelleen osa OPM:n tu-
losohjausta ja mukana OPM:n ns. tulosohjaus-
mallin laajuustekijassa. Laite- ja varustehan-
kinnat uusiin ja peruskorjattuihin tiloihin ovat

17



tiloja paremmin OPM:n ohjauksessa. OPM on
vastuussa yliopistotoimialan toiminnan ja re-
surssien linjauksista ja sen onkin oltava tiiviim-
min mukana tilaresurssien ohjauksessa.

Valtiovallan huolestuminen tilanteesta nakyy
15.1.2002 voimaanastuneena valtioneuvoston
maarayksena (TM 0201), minka mukaan va-
hankin suuremmat (yli 5 milj. euroa sopimuk-
sen kestoaikana) uudet vuokrasopimukset tar-
vitsevat raha-asiainvaliokunnan lausunnon.

Asian taustalla lienee myds pyrkimysta selkiyt-
tda menettelyja sitouduttaessa menoihin, joihin
ei ole kaytettavissa eduskunnan mydéntamaa
maararahaa. Tilanteet, joissa vuokrasopimuksen
kohteena olevat uudet tilat joudutaan rakenta-
maan, nayttavat olevan kaikkein pulmallisim-
pia. Yhtaalta investoija (Senaatti-kiinteistot tai
muu) ei voi sitoa varojaan hankkeen suunnitte-
luun saati rakentamiseen, ellei tilantarvitsija ole
sitoutunut maksamaan rakennettavista tiloista
vuokraa. Toisaalta tilantarvitsijalta ei voida edel-
lyttéa jo hankkeen kaynnistysvaiheessa maara-
rahaa, joka olisi kaytettavissa silloin, kun raken-
nustyd aikanaan noin kolmen vuoden kuluttua
rakennussuunnittelun alkamisesta valmistuu ja
vuokranmaksu vasta alkaa.

Yliopistojen osalta parempi menettely kuin em.
maarayksen mukainen suhteellisen pientenkin
vuokrausten kasittely valtioneuvoston raha-
asiainvaliokunnassa olisi se, etta eduskunta
myontaisi vuosittain budjetissa yliopistoille sel-
van maarallisen valtuuden solmia tulevaisuu-
dessa menoja aiheuttavia uusia vuokrasopi-
muksia. Valtuuden kayttéa koordinoisi ope-
tusministeri6. Viimeistaan siina vaiheessa, kun
yliopistot ovat jantevoéittaneet tilahallintansa,
raha-asianvaliokunnan em. kasittelyrajaa tu-
lisi nostaa oleellisesti.

Opetusministeridon rinnalla toinen tarkea paa-
toksentekoprosessi investointien ohjauksessa
on yliopiston sisainen. Yliopistot ovat tyytyvai-
sia hankkeisiin liittyvan vaikuttamismahdolli-
suuden kasvamisesta. Muun muassa arkkiteh-
din valintaan vaikuttaminen tuli esille. Sisai-
set vuokrat tai muut menettelyt ovat tarkeita
tehokkaaseen tilankdyttdén ohjaamisessa.
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Ilman niita tulee myds uusien tilojen mitoituk-
seen helposti tehottomuutta. Tilojen jousta-
vuus, yhteiskayttd, muunneltavuus ja yleispa-
tevyys ovat tarkeita asioita, yksildlliset vaati-
mukset tulee pyrkia karsimaan. Olemassa ole-
vien tilojen tehokkaampi kaytto tulee olla tila-
tarpeiden lahtékohtana, ei uusien tilojen hank-
kiminen. Tilojen tehokkaat, kannustavat vara-
usjarjestelmat ovat tuoneet esille muun mu-
assa yhteisten opetustilojen (luentosalien) sel-
van ylimitoituksen ja niité onkin eraissa yli-
opistoissa muutettu muuhun kayttéon. Erityi-
sesti maanantain ja perjantain kayttdasteet
ovat vahaisia.

Tilamitoituksessa tulee myds huomioida yliopis-
tojen toimintatapojen tulevat muutokset. Vir-
tuaaliyliopistot ovat tulossa, etaopiskelun mah-
dollisuudet paranevat, eri ilmididen tietotekni-
nen mallinnus vahentaa laboratoriotilojen ja
-henkiléston tarvetta, yhteiskayttoisyys lisaan-
tyy jne. Tilojen tehokas kaytto ja mitoitus ovat
keskeisia yliopistojen johtamisen haasteita. Nii-
hin liittyvat reaaliaikaiset tukijarjestelmat ovat
tulossa ja yleistymdssa nopeasti. Yliopistojen
ei-ydintoimintojen ulkoistaminen on myos alus-
sa ja vapauttaa tiloja jatkossa.

Kilpailuttamiseen liittyen tarkea tekija ovat ton-
tit. Kun yliopistotontit ovat Senaatti-kiinteis-
téjen hallinnassa, kokevat yliopistot sen anta-
van kilpailuetua Senaatti-kiinteistdille tilantees-
sa, jossa tontille voitaisiin suunnitella raken-
nusta myds kilpailevien toimitilatarjoajien toi-
mesta. Seikka on tuonut esille yliopistotont-
tien siirtamisen yliopistojen, opetusministeri-
On tai yliopistosaation omaisuudeksi. Siirtami-
seen ei kuitenkaan nahda tarvetta, koska asia
voidaan hoitaa sopimusteitse. Valtaosa yliopis-
toista ei selvityksen perusteella halua tontteja
itselleen. Yliopistoilla on yleensa ottaen raken-
nusmaata riittavasti tarpeisiinsa.



4 Ehdotukset yliopistojen
tilakustannuksista
aiheutuvien ongelmien
korjaamiseksi

Suoritettujen haastattelujen ja kerattyjen tie-
tojen perusteella selvitysmies esittaa seuraa-
via toimenpiteita yliopistojen tilakustannuksis-
ta aiheutuneiden ongelmien korjaamiseksi:

Yliopistokiinteistojen ja -tonttien
hallinta

1. Yliopistokiinteistdjen (rakennukset + ton-
tit) hallinta pidetaan Senaatti-kiinteistoilla ja
nykyista vuokramenettelya kehitetaan edelleen
yliopistojen ja Senaatti-kiinteistéjen yhteisty6-
na. Myds lahjoitusmaat pidetaan edelleen Se-
naatti-kiinteistéjen hallinnassa. Uusien tilojen
saamiseksi yliopistojen tulee voida hyddyntaa
tontteja yhtaldisin ehdoin myés muiden inves-
toreiden kuin Senaatti-kiinteistdjen kanssa.
Padaomavuokran periminen valtion yliopistoja
varten saamilta lahjoitusmailta lopetetaan
mahdollisuuksien mukaan vuoden 2003 alus-
ta lukien. Aiemmin perittyja vuokria ei palau-
teta, silla ne on kompensoitu yliopistojen saa-
missa maararahoissa. Lahjoitusmaat, kuten
muutkin yliopistotontit rajataan yliopistojen
kayttdéon. Senaatti-kiinteistéjen sisalla yliopis-
totoimialan lépindkyvyyttd niin vuokrien ja nii-
den kayton kuin investointienkin suhteen lisa-
taan, yliopistotoimialasta tulee selkokielella ja
reaalisuurein tuoda esille asiat vuosikertomuk-
sessa tai omana yliopistokiinteistot-liitteenaan.

Vuokrasopimusehdot ja
vuokramaararahat

2. Vuonna 1995 tehtyja ja vuonna 2000
mahdollisesti jo uusittuja vuokrasopimuksia
jatketaan vuoden 2007 loppuun. Vuokriin so-
velletaan edelleen 50 prosentin indeksisidon-
naisuutta. Tilojen peruskorjauksissa vuokran-
antaja vastaa peruskorjauksesta ajanmukai-
seen, vuoden 1995 tasoon ja tason ylittavalla
korjauksella on vuokravaikutus.

Lisdksi on tarpeen toteuttaa seuraavat vuokra-
tason muutokset. Ne huomioidaan vuodesta
2003 alkaen budjettirahoitteisten tilavuokrien
osalta erillisina muutoksina yliopistolaitoksen ja
a0. yliopistojen maararahoissa.

Teknillisen Korkeakoulun (Espoo) ja Helsingin
Yliopiston vuokratasot ovat merkittavasti kay-
pia vuokria matalampia ja niitd tulee korottaa
vuonna 1995 tehtyjen (mahdollisesti vuonna
2000 uusittujen) vuokrasopimusten osalta. Li-
saksi Helsingin yliopiston paaomavuokraan lii-
tetdan vuodesta 2003 alkaen vaikutuksiltaan
muiden yliopistojen kanssa yhdenmukainen in-
deksiehto. Uuden vuokratason maarittely teh-
daan vuokratasovertailujen ja mahdollisten jat-
koselvitysten perusteella tydryhmassd, jossa
TKK:n ja Helsingin yliopiston ja Senaatti-kiin-
teistéjen ohella on myds ulkopuolinen osapuoli.
Ty6éryhman tulee huomioida arvorakennusten
normaalia vaativammat peruskorjaukset pois-
tojen ja tuottovaatimusten maarittelyssa.

Vaikka edelld mainittujen kaltaisia poikkeamia
kayvasta vuokratasosta ei muilla paikkakunnille
ole, vuokratason muutoksia (alentamisia ja ko-
rotuksia) tulee vuoden 2003 alusta toteuttaa teh-
tyja vuokratasovertailuja hyédyntaen seka raken-
nuksen kunto ja kayttbominaisuudet huomioon
ottaen sopimuskohtaisesti muillakin yliopistopaik-
kakunnilla. Selvitysryhma pitda seka kysynnan
ettd tarjonnan kannalta tarkeana, etta vuokra-
tasot korjataan valtion kiinteistéstrategian tavoit-
teen mukaiselle kaypien vuokrien alakvartiilita-
solle.

Toimitilakustannukset ovat keskeinen osa yliopis-
tolaitokselle myonnettavastda maararahakokonai-
suudesta. Toimitilakustannusten kehittyminen,
budjettirahoitteisen toiminnan osuus niistd, sa-
moin kuin toimitilakustannusten inflaatiokorjauk-
set tulee jatkossakin huomioida yliopistojen toi-
mintarahoituksen budjettikehysta mitoitettaessa.

3. Uusien rakennusten (vuoden 1995 jalkeen
rakennettujen) padomavuokraa yliopistokiinteis-
toille ehdotetaan perusratkaisuna laskettavaksi
6 prosenttiin ja indeksisidonnaisuutta 50 prosent-
tiin (aiemmin 7 % ja 100 %). Samoja ehtoja
sovelletaan sopimuskohtaisesti peruskorjausin-
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vestointien tasoa ja toiminnallisuutta paranta-
vien osien padomavuokraan. Senaatti-kiinteis-
tojen tulee voida kayttaa muuta kuin 6 prosen-
tin mukaista padomavuokraa erityistapauksis-
sa (esimerkiksi lyhyemmat kuin 15 vuoden vuok-
rasopimukset tai erityishankkeet) seka yhteises-
ta sopimuksesta koko vuokrakauden kiinteaa
vuokraa. Perusteluna 6 prosentin paaomavuok-
ralle on se, etta selvitysryhman tarkastelujen
mukaan tata kautta maaritelty uusien hankkei-
den vuokrataso on vastaavien uusien hankkei-
den kayvan vuokratason alakvartiilissa ja vuok-
ran suuruus takaa Senaatti-kiinteistdille vuok-
rakauden pituuden, korkean kayttOasteen ja
pienten riskien takia edelleen mahdollisuudet
huolehtia yliopistojen tilojen kunnosta ja tila-
tarpeista. Padomavuokran uusia ehtoja sovel-
letaan vuodesta 2003 alkaen vuoden 1995 jal-
keen paaomavuokraehdoilla 7 prosenttia ja
100 prosenttia toteutettuihin hankkeisiin.

Vuokrien sitomista indeksiin vain 50-prosentti-
sesti ehdotetaan sen takia, etta selvitystyoryh-
ma ei ehdota yliopistojen maardarahoihin vuok-
rakuluja koskevaa indeksitarkistusta. Rahan ar-
von heikentyminen tulee huomioida osana ko-
konaisrahoituksen maarittelya. Lisdksi 50 pro-
sentin indeksi jakaa riskia ja pyrkii tehostamaan
toimintaa suojaten kuitenkin poistot inflaatiolta.

4, Vuokriin sisdltyvien ja niiden ulkopuolelle
jaavien korjaustoimenpiteiden hankintarajojen
maarittelyyn tulee laatia selkeat pelisdannot ja
lisavuokrien laskentamenettelyt. Tavoitteena
tulee olla entista yksinkertaisemmat lisavuok-
ramenettelyt (esimerkiksi kiinted vuokravaiku-
tusprosentti koko korjaustoimenpiteelle erotte-
lematta perustasoa ja sen ylimenevaa osaa).
Selvitysryhma nakee, etta keskustelun kohtee-
na ollut “"ajanmukainen taso” tulee merkita vuo-
den 1995 tasoa, jolloin vuokrat maariteltiin.

Ulkopuolisella rahoituksella tehtavan
toiminnan tilakustannukset

5.  Yliopistojen ulkopuolisella rahoituksella
(muu kuin suoraan opetusministeri6ltd saatu
toimintameno) tehtavalle toiminnalle on koh-
dennettava asianmukaiset tilakustannukset.
Talla rahoituksella tehtavien projektien/toimek-
siantojen ja taydennyskoulutuksen on makset-
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tava kaikki kustannuksensa maksuperustelain
mukaisesti. Tekesin, Akatemian, EU:n ja saati-
Oiden kanssa on neuvoteltava todelliset yleis-
kustannukset (tilat, laitteet, hallinto) kattavat
veloitusperusteet. Niiden vaikutukset tulee
kompensoida valtion budjettisidonnaisille ra-
hoittajille (Suomen Akatemia, Tekes, ...), jotta
toimintojen volyymit eivat leikkaudu. Kompen-
saatio tulee huomioida vastaavasti yliopisto-
jen vuokramenojen kattamisessa. Nettovaiku-
tukset jaavat vahaisiksi, mutta toiminnat saa-
daan vastaamaan todellisia kustannuksia.

Yhteisrahoitteiselle tutkimukselle on vastaavasti
laadittava selkeat pelisaanndét. Yliopistojen pro-
jektimenettelyt ja taloushallinto on kehitettava
yhtenaisiksi seka omaa, ulkopuolista etta yhteis-
rahoitteista toimintaa koskien. Tata kautta saa-
daan lapinakyvaksi se, osallistuvatko yliopistot
ja milld osuudella erityyppisten tutkimus- ja ke-
hityshankkeiden rahoitukseen. Lapindkyvyys on
tarkeda muun muassa kilpailundkdkulmasta ol-
taessa osa EU-yhteis6a. Yliopistojen osaamisen
kanavoiminen ympardivaan yhteiskuntaan on
Suomessa kansainvalisesti laajaa ja siihen liitty-
vien menettelytapojen kehittaminen parantaa
edelleen alueiden ja koko maan kilpailukykya.

Yliopistojen tilahallinnan kehittaminen

6. Yliopistosektorin kokonaistason tilaohjaus
ja -strategiat tarvitsevat tehostamista. Tiloilla
tuetaan keskeisesti koko yliopistosektorin stra-
tegian toteuttamista. Opetusministeri6lla on ol-
tava nykyista keskitetympi koordinointivastuu,
nakemys ja tuki yliopistoille pidemman aikava-
lin toimitila-asioissa. OPM:n tulee my&s seura-
ta ja ohjata yliopistotilojen vuokratasojen, tila-
kustannusten ja kaytén tehokkuuden tunnuslu-
kujen kehittymista myds kansainvalisesti ja olla
mukana kehittdmassa niihin liittyvia, yliopistoille
yhteisia tilahallintajérjestelmia. Uusia rakennus-
hankesuunnitelmia on edelleen runsaasti ja
OPM:n tuleekin kiinnittaa lisdantyvaa huomiota
yliopistojen vuokranmaksukykyyn seka tilantar-
nisteridlle ehdotetaan 1.1.2003 alkaen mydn-
nettdavaksi budjetissa vuosittainen selked euro-
maarainen valtuus uusien vuokrasopimusten
hyvdksymiseen. Toiminta tulee koordinoida
raha-asiainvaliokunnan kasittelyn kanssa siten,
ettd kasittelyrajat ovat jarkevat.



7.  VYliopistojen tilankaytdn ohjaus ja tehos-
taminen tulee tapahtua yhtenaisin menettelyin
opetusministeridtasolta yliopistoihin, tiedekun-
tiin ja laitoksille. Tehostamisessa keskeisia asi-
oita ovat uusien strategisten toimitilajohtami-
sen menetelmien kayttéonotto (ns. CRE/CREM)
seka Senaatti-kiinteistdjen ja yliopistojen vali-
sen yhteistyon edelleen kehittdminen avoimel-
le kumppanuustasolle. Keskeistd on integroida
toimitilojen johtaminen yliopistojen toiminta-
strategiaan ja -prosesseihin siten, etta toimiti-
laresurssilla tuotetaan paras mahdollinen lisa-
arvo yliopiston toiminnalle. Eri osapuolten (ope-
tusministerio, yliopistot, Senaatti-kiinteistot) tu-
lee kouluttaa tilahallinnosta vastaava henkilds-
tonsa tahan ajatusmaailmaan ja toimintatapaan.
Kustannustietoisuuden kasvattaminen, lapina-
kyvyyden lisaaminen seka tilasubventioiden
poistaminen on yliopistoissa johdon vastuulla.

8. Opetusministerion tulosohjausmallin (tu-
lossopimuksen yhteydessa budjettirahan jaka-
miseen kaytetty laskentasystematiikka) sisal-
tda laajuustekijan, jossa osa rahanjaosta ta-
pahtuu yliopistojen toteutuneiden tilakustan-
nusten perusteella. Mallia uudistetaan parhail-
laan. Selvitystehtavan nakdkulmasta toimiti-
lojen rooli mallissa on oikealla tasolla. Se kan-
nustaa harkintaan uusien tilojen hankinnassa
ja turvaa myds sen, etta tiloista luopuminen ei
leikkaa vuokraa vastaavalla maaralla yliopis-

Vaikutukset

ton rahoitusta. Perusvuotena tulee sailyttaa ns.
vanhoja sopimuksia painottava vuosi 1999. Uu-
sien toimitilojen tarpeen pitda perustua toimin-
nallisiin tutkinto- ja muihin perusteisiin eika
siihen, etta tilat saadaan maksetuksi laajuus-
tekijalla. Vuokriin tassa yhteydessa esitetyt pe-
rustasotarkistukset tulee tulosohjausmallissa
kasitella niin, etta niiden pitkavaikutteisuus sai-
lyy rahoitusmallissa. Lapindkyvyys my0&s tulos-
ohjausmallissa on tarkeaa.

Toimitila-asioiden ja vuokrien seuranta

9. Yliopistojen toimitilakustannuksista teh-
daan perusteellinen tarkastelu 5 vuoden ku-
luttua. Siihen saakka kehitysta seurataan toi-
saalta Senaatti-kiinteistdjen yliopistotoimialan
raporteista (toimenpide 1.) ja toisaalta ehdo-
tetun seurannan (toimenpide 6.) avulla. Vuon-
na 2007 arvioidaan nyt tehtavien paatdsten toi-
mivuus ja kohtuullisuus eri osapuolten kannalta
seka valmistellaan mahdollisesti tarvittavat
muutokset.

Ongelmat yliopistojen tilakustannusten kasvus-
ta ajoittuvat vuodelle 2005 ja sen jalkeen. Seu-
raavan kehittamislain suunnittelussa ja rahoi-
tuksessa tulee ensisijaisesti turvata yliopisto-
jen toimintapuitteet, mutta kiinnittaa myds
huomiota nopeassa muutoksessa oleviin toimi-
tilakustannuksiin ja niiden kattamiseen.

Tehtyjen ehdotusten kustannusvaikutukset ovat karkeasti seuraavat:

® paaomavuokran poistaminen lahjoitusmailta (toimenpide 1.) vahentaa Senaatti-kiinteisto-
jen vuokratuloja 1 - 2 miljoonaa euroa vuonna 2003

® yliopistojen ns. vanhojen vuokrien tarkistusten (toimenpide 2.) nettokasvu vuonna 2003
on karkean arvion mukaan 3 - 5 miljoonaa euroa

e paaomavuokran maaran ja indeksisidonnaisuuden alentaminen ns. uusilta hankkeilta (toi-
menpide 3.) vahentda Senaatti-kiinteistéjen vuokratuloja vuonna 2003 noin 5 miljoonaa
euroa ja vuonna 2006 noin 10 miljoonaa euroa

® yliopistojen kehittamislain 2002 - 2004 perusteella yliopistojen maararahat kasvavat ao.
vuosina yhteensa 90 miljoonaa euroa. Yliopistot kayttavat tdémanhetkisten tietojen mu-
kaan maardrahojen kasvusta keskimadrin noin neljanneksen tilojensa kasvattamiseen ja
korjauksiin. Tilakustannusten osuus yliopistojen rahoituksesta ei edella esitettyjen toimen-
piteiden perusteella tule kehittamislain aikana kasvamaan, mikali edelld ehdotetut toi-
menpiteet toteutetaan. Nykyiset ja parin Iahivuoden suuret investoinnit yliopistojen tiloi-
hin ovat linjassa seka kokonais- etta budjettipohjaisen toimintarahoituksen kasvun kanssa

(ks. kuvat 2 ja 4).
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Tutkimuspaillikkoé Pekka Pajakkala
VTT rakennus- ja yhdyskuntatekniikka

Selvitysmiehen asettaminen

Piittiessiin korkeakoulujen kehittimisesti annetun lain 3§:n muuttamisesta (EV 140/2001 vp -
HE 30/2001 vp) eduskunta edellytti, ettd hallitus pikaisesti selvittda yliopistojen tilakustannuksista
aiheutuvat ongelmat siten, etté tarvittavat korjaukset voidaan tehda vuoden 2003 valtion talous-
arviosta padtettdessd. Asiaa koskevassa mietinngssdan sivistysvaliokunta piti valttimattomana,
ettd tilakustannusten méérdytyminen ja niiden huomioon ottaminen yliopistoille myonnettivissa
maidrdrahoissa selvitetddn mahdollisimman nopeasti. Valiokunta katsoi, ettd selvitys tulee tehda
yhteistyOssd asianomaisten tahojen kesken ja edustettuina tulee olla ainakin opetusministerid,
valtiovarainministerio, yliopistot ja Senaatti-kiinteistot.

Yliopistojen tilakysymysti on sivuttu myos Valtiontilintarkastajain kertomuksessa vuodelta 2000
kisiteltdessd Valtion kiinteistlaitoksen toimintaa kokonaisuutena seké laitoksen aseman
arviointitarvetta maamme kiinteistomarkkinoilla. Kertomuksessa on nostettu esiin Senaatti-
kiinteist6jen toimintaan liittyvid yleisid arviointitarpeita, joista osa sivuaa myds yliopistoja kuten
vuokrauspolitiikan vaikutus lahjoitusmotivaatioon valtiolle, investointien ja hankepdétdsten
edellyttimén asiantuntemuksen palauttaminen asianomaisille hallinnonaloille, yliopistojen
toimintarahoituksen turvaaminen, henkildsto- ja opiskelijaravintoloiden toimintaedellytysten
turvaaminen ja yliopistojen rakentamattomien maa-alueiden siirtdminen yliopistojen omaisuudeksi.
Valtiovarainvaliokunnan katsottua valtion vuoden 2002 talousarvioesityksen Senaatti-kiinteistdja
koskevan luvun (28.60.) yhteydessd, ettd kyseinen kokonaisvaltainen arviointityo tulisi kdynnistaa
heti, jotta siind tehdyt havainnot ja suositukset voidaan ottaa huomioon my®os parhaillaan vireilld
olevassa liikelaitoslain uudistamisty0ssd ja sitd seuraavissa liikelaitoskohtaisten lakien
uudistushankkeessa, valtiovarainministerid on kidynnistényt kyseisen arvioinnin.

Edelld esitettyyn viitaten ja neuvoteltuaan arviointityon tydnjaosta valtiovarainministerion kanssa
opetusministerio on paittdnyt kutsua Teidét selvitysmieheksi kartoittamaan yliopistojen
tilakustannuksista aiheutuvat ongelmat tihdéaten siihen, etti tarvittavat korjaukset voidaan tehda
vuoden 2003 valtion talousarviosta péétettiessa.

Selvitysmiehen tehtdvana on erityisesti:
® Selvittdd yliopistotilojen vuokranmaardytymisperusteet ja vuokrien huomioonottaminen
Selvittdd kuinka yliopistolaitoksen rakennusvarallisuutta késitelldan Senaatti-kiinteisto-

tojen sisalla.

® Selvittdd yliopistotilojen investointien ohjauksen toimivuus.
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e Selvittdd kuinka yliopistolaitoksen rakennusvarallisuutta késitellddn Senaatti-kiinteis
tojen sisalla.

® Selvittda yliopistotilojen investointien ohjauksen toimivuus.

® Tehdi ehdotuksia yliopistojen tilakustannuksista aiheutuvien ongelmien korjaamiseki ja
selvittidd ehdotusten vaikutukset voimassaoleviin sddadoksiin seka yliopistojen ja
vuokranantajien rahoitukseen.

Selvitysmiehen tueksi edelld mainitussa eduskunnan sivistysvaliokunnan kannanotossa tarkoitet-
tua yhteisty6té varten opetusministerid on asettanut ohjausryhmén, jonka puheenjohtajaksi on kut-
suttu ylijohtaja Arvo Jappinen opetusministeriosta ja jaseniksi johtaja Markku Mattila opetusmi-
nisteridstd, neuvotteleva virkamies Pekka Pelkonen valtiovarainministeridsté, johtaja Erkki Aho
Senaatti -kiinteistoisti, rehtori Paavo Uronen Teknillisestd korkeakoulusta ja osastopééllikko Toi-
vo Vainiotalo Helsingin yliopistosta. Ohjausryhmén sihteeriksi on méérétty yli-insinoori Ilkka Vaa-
ninen opetusministeridstd. Ohjausryhmén tehtdvana on ohjata ja tukea selvitysmiestd sekd tehda
tarvittavia rajauksia ja linjauksia selvitystyon sisalloksi. Selvitysmiehen tulee raportoida tyon ede-
tessd ohjausryhmélle ja saada tyonsé padtokseen 15.4.2002 mennessa.

Ohjausryhmén aiheuttamat menot maksetaan valtion talousarvion momentilta 29.10.22.1.
Selvitysmiehen kanssa tehddén erillinen toimeksiantosopimus.

Opetusministeri ~ Maija Rask

Ylitarkastaja Jorma Karhu
Taustamuistio

Ohjausryhmin puheenjohtaja, jasenet ja sihteeri
Eduskunnan sivistysvaliokunta

Valtiovarainministerio

Senaatti -kiinteistot

Yliopistot

Suomen yliopistojen rehtorien neuvosto

Suomen ylioppilaskuntien liitto

Hankerekisteri

Opetusministerion talouspalveluyksikko/laskentatoimi
Opetusministerion tiedotusyksikkd
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MUISTIO

Senaatti-kiinteistot on merkittidvin yliopistojen tilojen vuokranantaja, joten sopimusmallit sen kanssa ratkaisevat
padosin yliopistotilojen méarén, laadun ja kustannukset. Péddosa yliopistorakennuksista on sellaisia, etté niitd on
mahdoton korvata ao. paikkakunnilla vapailta markkinoilta saatavilla tiloilla.

Marraskuussa 1993 valtioneuvosto teki periaatepdétoksessé valtion rakennusvarallisuuden tuoton lisddmisesta
jakayton tehostamisesta. Periaatepaétosta tiydennettiin maaliskuussa 1994 siten, etti korkeakoulujen rakennus-
varallisuuden hallinta péétettiin siséllyttda kiinteistolaitoksen tehtdviin mm. siten, etté
korkeakoulujen kiinteistdistd perittdvien vuokrien taso on opetusministerion, valtiovarainministerion ja
kiinteistolaitoksen yhteisesti hyviaksyma,
kiinteistolaitoksessa yliopistojen rakennusvarallisuutta késitellddn omana kokonaisuutena ja se laatii vuo-
sittain taloudelliset selvitykset yliopistokiinteistdjen vuokratuotoista ja niiden kéytosta,
korkeakoulukiinteistdjen hallintaa valvomaan perustetaan neuvottelukunta.

Valtioneuvoston periaatepiétds johti vuonna 1995 Valtion kiinteistolaitoksen perustamiseen. Vuokrajarjestelmén
kayttoonoton tarkoituksena oli olla virastojen nettomenojen kannalta neutraali, eli budjettikehysta piti lisata
vuokramenojen kasvun méaaralla.

Vuoden 1999 alusta, kun Valtion kiinteistolaitos liikelaitostettiin, hinnoittelu on perustunut valtion liikelaitoksista
annettuun lakiin (627/1987), jonka mukaan hinnat paitetién liiketaloudellisin perustein. Hyvéksyessédén halli-
tuksen esitykseen laiksi Valtion kiinteistolaitoksesta (EV 210/1998 vp - HE 130/1998 vp) eduskunta edellytti
kuitenkin, ettd yliopistojen ja korkeakoulujen kdytdssé olevien kiinteistdjen osalta kdytetddn edelleen tuolloin
voimassa olleita vuokranmaéérittelyperusteita ja vuokrataso siten sdilytetdan kohtuullisena. Valtion kiinteisto-
laitoksen nimi muutettiin Senaatti-kiinteistoiksi 1.3.2001.

Yliopistojen tilakysymysta kisiteltiin Valtion kiinteistolaitoksen syksylld 1999 asettamassa tyoryhmaéssé, jonka
tehtdvind oli tarkastella toimitilojen vuokrien méérittamistd Senaatti-kiinteistdjen omistamille ja yliopistojen
kayttamille toimitiloille niin, etti tilakustannukset olisivat tarkoituksenmukaiset ja mahdollisimman oikeat. Tyo-
ryhmén tyoskentely lopetettiin syyskuussa 2001 ilman yhteisté esitysta jatkotoimenpiteiksi.
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OPM:n tulosohjausmalli

Perusrahoituksen muodostuminen tulosopimuskaudella 2001 - 2003
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PERUSRAHOITUS"

(928 milj. euroa)

VAPAA LASKENNALLINEN PERUSRAHOITUS

TOIMINTASIDONNAINEN
PERUSRAHOITUS

Laajuustekiji (20%)

Tutkintopohjainen rahoitus (80%)

Palkkakustann.
(75%)

Tilakustannukset

(25%)

- sovitut
tilalisdykset

- tilakustannusosuus
(80%)

- neliokoht.
tilakustannukset
(20%)

Maisteritutk. (60%)

- tavoitteet 2/3
- toteutumat 1/3

Tohtoritutk. (40%)

- tavoitteet 2/3
- toteutumat 1/3

Tutkijakoulut
(35,8 milj. euroa)

Avoin yliopisto
(12,6 milj. euroa)

- tavoitteet 2/3
- toteutumat 1/3
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