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Esipuhe

Valtiovarainministerié kutsui 29.1.2002 selvitysmiehen, jonka paatehtdviana on arvioida Senaatti-

kiinteistdjen toimintaa ja asemaa kiinteistomarkkinoilla. Erityistd huomiota tulee kiinnittda sii-

hen, mitéd yhtéldisyyksid ja eroavuuksia Senaatti-kiinteist6illd on valtion liikelaitoksena toimies-

saan alalla toimiviin muihin yrityksiin verrattuna. Lisdksi selvitystyossa tulee kiinnittdd huomiota

seuraaviin seikkoihin:

1. vuokrauspolitiikan vaikutukseen vapaaehtoisjarjestojen, sdétididen ja kuntien lahjoitusmoti-
vaatioon valtiolle,

2. toimitilojen kayttotarkoituksen ja kustannusperusteisuuden osuuteen vuokran madrdytymis-

perusteissa,

vuokrasopimuskaytdntdjen tulkintaerimielisyyksien ratkaisemiseen,

4. investointien ja hankepéitosten edellyttimén asiantuntemuksen palauttamiseen asianomai-
sille hallinnonaloille,

5. yliopistojen toimintarahoituksen turvaamiseen vuokrankorotusten jatkuessa,

yliopistojen rakentamattomien maa-alueiden siirtoon yliopistojen omaisuudeksi,

7. henkildsto- ja opiskelijaravintoloiden toimintaedellytysten turvaamiseen Senaatti-kiinteisto-
jen hallinnoimissa tiloissa.

W

o

Selvitysmieheltd odotetaan puolueetonta ulkoista arviointia edelld esitettyyn tehtdvin asetteluun
sekd toimenpide-ehdotuksia esiin nousseiden ongelmien korjaamiseksi.

Selvitystyon ldhtokohtana on ollut tilojen palvelukyky ja tehokas kayttd, toimiminen varsinaisen
ydintoiminnan tukena seka tilakustannusten merkitys niin kdyttdjille kuin vuokranantajille ja val-
tiontaloudelle. Selvitystoimeksiannon yhteydessé tehtiin yli 40 haastattelua (liite 4), pddosin hen-
kilokohtaisesti. Haastatteluissa kaytiin lépi selvitystoimeksiannon eri kohdat seké kuultiin haas-
tateltavien nikokantoja vuokrakysymyksiin ja ongelmiin.

Selvitysmiehend on toiminut tutkimuspdillikko Pekka Pajakkala ja avustajana erikoistutkija
Tarja Tuomainen. Taustatietojen kokoamiseen, analysointiin ja tulosten tuottamiseen on osallis-
tunut myds useita muita VTT:n Rakennus- ja yhdyskuntatekniikan Liiketoiminnat ja prosessit
-tutkimusalueen  henkil6itd.  Tutkimusalueen tehtdviin  kuuluu kiinteistotalouden ja
-litketoiminnan tutkimus ja kehitys.

Selvitystyon tuki- ja ohjausryhméssd ovat toimineet apulaisbudjettipddllikko Hannu Mékinen
(puh.joht) valtiovarainministeridstd, johtaja Erkki Aho Senaatti-kiinteistdistd, toimitusjohtaja
Ukko Laurila Suomen Kiinteistoliitosta, johtaja Markku Mattila opetusministeridstd, toimin-
nanjohtaja Olli Olkkonen Kiinteistdtalouden Instituutista ja neuvotteleva virkamies Pekka Pelko-
nen valtiovarainministeriosta.

Selvitysmies avustajineen on saanut eri osapuolilta helposti ja runsaasti asiaan liittyvaa aineis-
toa. Aineistojen perusteella voi todeta, ettd tietoa Senaatti-kiinteistdistd ja valtion, erityisesti yli-
opistojen tiloista on kenen tahansa saatavissa runsaasti. Tiedot ovat suurelta osin myds internetis-

sé. Julkisuus ja lapindkyvyys yhteisten verovarojen kayttoon liittyvissé asioissa onkin tarkeata.

Selvitysryhma kiittad kaikkia selvitystyon tekemiseen osallistuneita osapuolia. Saatuaan tehtdvin
suoritetuksi selvitysmies luovuttaa raporttinsa valtiovarainministeriolle.

Tampereella 31.5.2002

Pekka Pajakkala



Tiivistelmé

Valtion vuonna 1995 toteuttamassa kiinteistohallinnon uudistuksessa valtaosa valtion
kayttokiinteistoistd siirrettiin lakkautetun rakennushallituksen jélkeen perustetulle Valtion
kiinteistolaitokselle. Samalla rakennushallituksen aiemmin maksamat valtion toimitila-
kustannukset hajautettiin tilankayttéjille, joille osoitettiin vastaavat lisiméararahat vuok-
rien maksamiseen. Kiinteistolaitos litkelaitostettiin vuonna 1999 ja vuonna 2001 nimeksi
muutettiin Senaatti-kiinteistot. Senaatti-kiinteistojen tehtdvdnd on huolehtia vastuulleen
annetuista kiinteistoistd ja kohtuullisin markkinaperusteisin ehdoin tarjota tiloja ensisijai-
sesti valtion virastoille ja laitoksille.

Tamén selvitystyon kdynnistiminen perustuu marraskuussa 2001 julkaistussa valtion ti-
lintarkastajien kertomuksessa ehdotettuun puolueettoman, ulkoisen arvioinnin tekemiseen
Senaatti-kiinteistojen toiminnasta ja asemasta kiinteistomarkkinoilla. Asiaan on kiinni-
tetty huomiota myos eduskunnan sivistysvaliokunnan mietinndssé korkeakoululaitoksen
kehittdmislain kisittelyn yhteydessd (HE 133/2001vp) seké valtiovarainvaliokunnan mie-
tinndssd valtion vuoden 2002 talousarviosta (HE 115/2001vp). Yliopistojen vuokrakysy-
myksié ja niiden ratkaisemista koskien on tehty saman selvitysmiehen toimesta erillinen
selvitysmiesraportti, joka luovutettiin opetusministerille 3.5.2002.

Selvitysmiehen paitehtdvi eli "arvioida Senaatti-kiinteistojen toimintaa ja asemaa kiin-
teistomarkkinoilla”, on hyvin laaja ja monipuolinen tehtdvénanto. Ty0ssé tarkasteltiinkin
koko valtion toimitilahallintaa koskien erityisesti sisdisen vuokran kdyttdd, pAdomavuok-
ran médrdytymistd avoimilla kiinteistomarkkinoilla ja verrattiin Senaatti-kiinteistojé
kiinteistosijoitusyhtioihin ja teknologiakeskuksiin. Ty0ssd tarkasteltiin lyhyesti myds
Ruotsin ja Norjan valtioiden sekd Suomen kuntien tilahallintamenettelyja.

Selvityksessé ldpikdyty koti- ja ulkomainen aineisto ja suoritetut haastattelut toivat esiin
sen, ettd uudistettu tilahallintamenettely on parantanut ja ajanmukaistanut aiemmin byro-
kraattista valtion kiinteistd- ja tilahallintaa niin tilankayttdjien, omaisuudenhallinnan kuin
yleisen veronmaksajaedunkin ndakokulmista. Jérjestelméssd on kuitenkin edelleen kehit-
tdmisen ja jatkuvan ylldpidon tarpeita.

Kun valtion virastot ja laitokset vuokraavat toimitilansa yksityisiltd markkinoilta, poh-
jautuvat niméd vuokrasuhteet markkinahintoihin. Uusien tilojen vuokrat médrdytyvét in-
vestoinnin (rakennuskustannusten) pohjalta ja ovat tdssd mielessd markkinaldhtdisia.
Niinpd myos valtion omien tilojen sisdisessd vuokrassa tulee kayttdd kohtuullisia markki-
naldhtoisid ehtoja. Tilakustannukset ohjaavat tilojen kiyton tehostamiseen, terveeseen
sdastiaviisyyteen uusien hankkeiden tilamitoituksessa sekd antavat mahdollisuuden tar-
kastella hallinnon eri palvelujen hinnanmuodostusta.

Uusien tilojen hankesuunnittelu on ongelma monille valtiovuokralaisille. Aiemmin han-
kesuunnittelu tapahtui rakennushallituksen toimesta, mutta uudistetussa tilahallintame-
nettelyssi asiaa ei ole haastateltujen mukaan jirjestetty. Tukea on ostettavissa asiantunti-
japalveluina, mutta menettelytavat ja rahoitus ovat kehittymattomét ja vakiintumattomat.
Suunnittelu tulee kilpailundkdkohtien takia tehdd ennen tarjouspyyntdjd tilantarjoajilta.
Asia tulee ratkaista laadittavaksi ehdotettavassa valtion toimitilastrategiassa.



Senaatti-kiinteistot on Suomen suurin kiinteistonomistaja. Senaatti-kiinteist6illd on hyvit
toimintaedellytykset muun muassa poikkeuksellisen korkean omavaraisuusasteen ansios-
ta. Niinpd investoinnit on voitu toteuttaa ldhes nykyhetkeen saakka tulorahoituksella.
Kiinteistdsijoitusyhtiot tai teknologiakeskukset eivdt koe Senaatti-kiinteistdjd varsinai-
seksi kilpailijakseen. Ne kokevat oman roolinsa esimerkiksi yliopistoille tdydentdvina
tilatarjoajana ja -puskurina. Kiinteistdsijoitusyhtidihin ndhden Senaatti-kiinteistojen
vuokrausasteet ovat korkeita, vuokrasopimukset pitkid, vuokralaiset pysyvié ja vuokran-
maksuriskit vahaisi.

Toimistokiinteistdsektorilla kilpailutilanne on edellistd selkedmpi. Rakennusliikkeet toi-
mivat aktiivisesti Senaatti-kiinteistdjen kilpailijana tilatarjonnassa siten, ettd rahoitus tu-
lee tyypillisesti pddomasijoittajilta. Valtiovuokralaiset ovat tyytyvéisid rakennusliikkeiden
joustavuuteen ja nopeaan paitdksentekoon Senaatti-kiinteistoihin verrattuna. Keskeinen
asia on se, ettd valtiovuokralaisten on tirkedé saada uusien tilojen vuokrahinta varhaises-
sa vaiheessa kehysbudjettia varten. Rakennusliikkeiden hintakilpailukyky ja se, etti tilo-
jen rakentaja hoitaa myos ylldpidon, koetaan hyvéksi.

Valtion tilahallinnassa sovelletaan my0s erilaisia yhteistoimintamalleja. Valtion toimiti-
lahankkeiden rahoittamiseen saattaa osallistua useita eri osapuolia (sijoitusyhtiditd, sii-
tioitd, kuntia sekd muita kuin valtion tilankayttéjid).

Suomessa valtion kiyttokiinteistot on muita pohjoismaita keskitetymmin siirretty liike-
laitospohjalta toimivalle Senaatti-kiinteistoille. Ruotsissa tiloja hallinnoivat valtion
omistamat osakeyhtiot Vasakronan Holding Ab ja Statens Akademiska Hus Ab. Norjassa
valtion tilat ovat pddosin Statsbygg:n hallinnassa. Statsbygg toimii liiketoiminnallisten
periaatteiden mukaisesti, joskin sen toiminta-ajatukseen on kirjattu, ettd valtion etu ja ta-
voitteet menevit liikketoiminnallisten intressien edelle.

Senaatti-kiinteistdjen vuokrat ovat markkinavuokrien tasolla. Asiaa tarkasteltiin toisaalta
vuokravertailujen ja toisaalta vuokralaisten mielipiteiden pohjalta. Senaatti-kiinteistojen
keskimddriinen vuokra vuonna 2001 oli hieman yli 48 markkaa (8 euroa) nelioltd. Vuok-
ralaiset olivat tyytyviisid erityisesti ennen vuotta 1995 valmistuneiden (tuolloin Valtion
kiinteistolaitokselle siirrettyjen) rakennusten vuokratasoon. Senaatti-kiinteistojen netto-
tuotot ovat viime vuosina olleet 7 prosentin tasolla. Taso on samaa luokkaa kuin kiin-
teistosijoitusyhtioilld. Ruotsissa valtion kiinteistjen vuokratasot ja nettotuotot ovat sel-
kedsti Suomea korkeammat (nettotuotto tasolla 10 - 11 %). Norjassa nettotuotot vastaavat
Suomen tasoa.

Kuntien tilojen hallinta Suomessa on yleisesti keskittymédssé tilakeskuksille. Osalla kun-
nista on sisdisen vuokran jirjestelmd kdytossd ja tyhjdt kiinteistot ovat tilakeskuksen
vastuulla. Uudet hankkeet rahoitetaan kuitenkin edelleen valtaosin kuntien budjetin kaut-
ta.

Sisdisiin vuokriin liittyvd tarked kysymys on myos se, miten valtionhallinnossa jaetaan
rahoitus ja kuinka vuokramuutokset otetaan huomioon méarirahoissa. Tilojen kéyttéjille
vuokra-asia ei olisi merkityksellinen, jos vuokrat ja niiden indeksikorotukset kompensoi-



taisiin virastojen madrdrahoissa vastaavan suuruisina korotuksina. Tdlldin kustannus- ja
muut vastuut kuitenkin hdmdirtyisiviat. Méararahat on tarkoituksenmukaista myontia ko-
konaisuutena koko toimintaan ja virastojen johdon tehtdvdni on ohjata yksikkonsé toi-
mintaa resurssien puitteissa mahdollisimman tuloksellisesti. Madrdrahoja budjetoitaessa
on vilttimatonta tiedostaa sekd tuottavuuden ettd resurssien kustannusten kehitys, jotta
esimerkiksi pitkien vuokrasopimusten indeksiehdot eivit johda toimintamahdollisuuksien
hallitsemattomaan kaventumiseen.

Téssd raportissa ehdotetaan useita eri toimenpiteitd valtion toimitilahallinnan ongelmien
ratkaisemiseksi. Ne kohdistuvat:

— valtion tilahallinnon strategiaan ja jirjestdmiseen

— Senaatti-kiinteistojen tavoitteiden ja roolin kirkastamiseen

— péadomavuokran madrdytymisperusteiden saamiseen nykyistd joustavammiksi

— tilahallinnan tehostamiseen seké

— erdisiin selvitystehtidvidin siséltyviin erityiskysymyksiin.

On tarkedd, ettd Senaatti-kiinteistojen toiminnan perusteita tarkistetaan nyt seitsemin to-
teutuneen toimintavuoden jilkeen. Taméin tulee tapahtua osana valtion toimitilastrategian
laadintaa. Aiemmat Senaatti-kiinteistojen tavoitteet on madritelty valtion kiinteistdomis-
tusstrategiassa. Ministeridille, virastoille ja laitoksille tarvitaan kuitenkin asiakaslédhtdinen
ja varsinaisen toiminnan kehittimissuunnitelmiin pohjautuva toimitilastrategia, jossa
madritellddn keskeiset linjaukset paitsi Senaatti-kiinteistdjen, myos tilojen kéyttijien tila-
hallinnolle. Talloin tilankdyton tehostaminen tapahtuu systemaattisesti virastotasolta lop-
pukayttéjiin asti. Uusiin tiloihin liittyvien piétdsten tulee olla asianomaisen hallinnonalan
ministerion hyviaksymid. Kustannustietoisuuden kasvattaminen, ldpindkyvyyden lisddmi-
nen seka tilasubventioiden poistaminen ovat tarkeitd tavoitteita julkisella sektorilla. Myos
kilpailua tulee edistdé erityisesti sellaisten toimitilojen osalta, joissa tarjontaa markki-
noilla on riittdvésti (esimerkiksi normaalit toimistotilat). Samalla on tarkedd, ettei valtio
horjuta toimitilamarkkinoiden paikkakuntakohtaista tervettd kehitystd markkinatasosta
selvisti poikkeavilla vuokrilla tai uusilla tilainvestoinneilla.

Senaatti-kiinteistojen vuokranméirdytymisperusteiden joustavuutta ja niihin liittyvén
paitoksenteon nopeutta tulee lisdtd. Senaatti-kiinteistdjen eri toimialoilla tulee voida
kéyttda erilaisia pddomavuokraprosentteja niin rakennusten kuin tonttienkin osalta. Kes-
keinen joustavuustarve syntyy eri toimitiloihin siséltyvan riskitekijin vaihtelun vuoksi.
Joustavuustarve korostuu puolustushallinnon rakennusten siirtyessd Senaatti-kiinteistdjen
hallintaan vuoden 2003 alusta. Vuokrahinnan tietotarve jo aikaisessa suunnitteluvaiheessa
on tiarkedd valtionhallinnon rahoitusmenettelyjen takia.

Opetusministeridlle luovutetussa selvitysmiesraportissa ehdotettiin yliopistokiinteistdjen
rakennusmaiden jattdmistd edelleen Senaatti-kiinteistdjen hallintaan. Valtiolle yliopistoja
varten lahjoitettujen rakennusmaiden pddomavuokra ehdotettiin poistettavaksi. Selvityk-
sessd tehtiin myos ehdotuksia vuokratasojen tarkistuksista, pddomavuokran méadrdytymis-
perusteista sekd todellisten tilakustannusten kohdentamisesta ulkopuolisrahoitteiselle
toiminnalle. Ehdotetut toimenpiteet pitidvit toimitilakustannusten osuuden vakaana yli-
opistojen kokonaisrahoituksesta ja turvaavat néin yliopistojen toimintaedellytykset.



1 Valtion kiinteisto- ja tilahallinnan kehitys

Valtion hallinnossa tydskentelee yhteensd noin 150 000 tyontekijdd, joista noin 120 000
Senaatti-kiinteistojen hallinnoimissa tiloissa. Julkisten palvelujen asiakkaat ovat myos
keskeinen kayttdjaryhma. Eri virastojen ja laitosten palvelujen kéyttdjid on vaikea arvioi-
da, mutta opetusministeriotd koskevana esimerkkind Suomessa on noin 160 000 varsi-
naista yliopisto-opiskelijaa, yli 120 000 tdydennyskoulutusopiskelijaa ja 80 000 avoimen
yliopiston opetukseen osallistuvaa opiskelijaa.

Valtion toimitilojen rakentaminen, hankinta ja kiinteistjen hallinto keskitettiin vuonna
1971 annetun asetuksen nojalla Rakennushallitukselle. Valtion tilojen rakennuskustan-
nukset rahoitettiin valtion budjetista keskitetysti vuoteen 1998 ja ylldpitokustannukset
vuoteen 1994 asti, jota ennen kéyttdjivirastoilla ja -laitoksilla ei ollut niistd vélitonti
vastuuta.

Vuonna 1995 toteutettiin valtion kiinteistohallinnon uudistus, jonka yhteydessd valtion
hallintorakennukset, yliopisto- ja tutkimuskiinteistdt rakennuksineen ja maa-alueineen
siirrettiin Rakennushallituksen tilalle perustetun Valtion kiinteistolaitoksen hallintaan.
Uudistuksessa kiinteistolaitoksesta tuli suurin yksittdinen toimitilojen haltija Suomessa.
Uudistus oli yleismaailmallisen kiinteisto- ja rakennusalan rakennemuutoksen mukainen,
jossa kiinteistojen omistaminen, kéyttd ja niihin liittyvien palvelujen tuottaminen eriyty-
vit toisistaan (kuva 1).

Rakennemuutos kiinteistoalalla
Kaytto
Omistus Palvelut
Lahde:KTI

Kuva 1. Rakennemuutos kiinteistoalalla.

Kiinteistolaitoksen hallintaan tuli yli 10 prosenttia julkisista rakennuksista ja ldhes
18 000 hehtaaria maaomaisuutta. Kiinteistolaitoksesta tuli tulosohjattu, investointeja lu-
kuun ottamatta nettobudjetoitu, liitketaloudellisin periaattein toimiva valtion virasto, joka



alkoi perid hallinnoimistaan kiinteistdistd vuokraa. Vuoden 1999 alusta Valtion kiinteis-
tolaitos litkelaitostettiin ja 1.3.2001 sen nimi muutettiin Senaatti-kiinteistdiksi.

Laissa Valtion kiinteistolaitoksesta (N:o 1052/1998) miératadn, ettd "Kiinteistdlaitoksen
tehtdvdni on tuottaa toimitilapalveluja ensi sijassa valtion virastoille ja laitoksille seki
huolehtia hallinnassaan olevasta kiinteistovarallisuudesta siten, ettd sen arvo siilyy seka
ettd se pysyy kunnossa ja on kysynnin seké yleisten laatuvaatimusten mukainen". Laissa
madritadn lisdksi, ettd "Kiinteistdlaitoksen tulee huolehtia sen toimialaan kuuluvien pal-
velujen tarkoituksenmukaisesta tarjonnasta ja kehittimisestd ottaen erityisesti huomioon
valtionhallinnon tarpeet".

Senaatti-kiinteistdjen toimintaa sddtelee lisdksi laki Valtion liikelaitoksista (N:o
627/1987) ja valtiovarainministerid asettaa sille vuosittaiset tulostavoitteet, jotka edus-
kunta vahvistaa. Eduskunnan asettaman tavoitteen mukaisesti yliopistoilta perittdvien
vuokrien tulee edustaa kohtuullista markkinaehtoista tasoa.

Suuntaa antavana tulkintana edelliselle pidetdin kdypien markkinavuokrien alinta kvartii-
lia. Vuonna 1995 olemassa olleiden, kiinteistolaitokselle siirrettyjen kiinteistjen osalta
tdmin tavoitteen voidaan erditd poikkeuksia lukuun ottamatta arvioida toteutuneen. Val-
tion kiinteistolaitoksen ja Senaatti-kiinteistojen toiminta on selvitystyon mukaan noudat-
tanut asianomaisia lakeja ja tavoitteita.

2 Senaatti-kiinteistojd koskevan selvitystyon kidynnistimiseen johtaneet keskei-
set syyt ja ongelmat

Senaatti-kiinteistdjen tehtdvind on huolehtia vastuulleen annetuista kiinteistoisté ja koh-
tuullisin markkinaperusteisin ehdoin tarjota tiloja ensisijaisesti valtion virastoille ja lai-
toksille. Toiminnalla pyritddn pdfoman tehokkaaseen kéyttoon ja tuottavuuteen seki
kiinteistojen arvon sdilymiseen ja vuokralaisuskollisuuteen.

Toiminnan 1dhtokohdista ja keskeisten tavoitteiden saavuttamisesta huolimatta laitoksen
vuokraustoimintaan on kohdistunut myods arvostelua. Valtion tavoitteet, kiinteistbomai-
suuden siirron toteutus ja vuokrapolitiikka ovat jddneet epédselviksi. Marraskuussa 2001
julkaistussa valtion tilintarkastajien kertomuksessa ehdotettiin Senaatti-kiinteistdjen toi-
minnasta ja asemasta kiinteistomarkkinoilla puolueetonta ulkoista arviointia. Asiaan on
kiinnitetty huomiota myds eduskunnan sivistysvaliokunnan mietinnossd korkeakoululai-
toksen kehittdmislain késittelyn yhteydessd (HE 133/2001vp) sekd valtiovarainvaliokun-
nan mietinndssa valtion vuoden 2002 talousarviosta (HE 115/2001vp).

Senaatti-kiinteistdjen toiminnan arvioinnin liséksi tdhdn selvitystydhon on valtion tilin-
tarkastajien kertomuksesta sisdllytetty erityiskysymyksié (ks. liite 1, selvitysmiehen tehta-
vénanto). Samaan kokonaisuuteen liittyen tehtiin opetusministeridlle selvitystyd yliopis-
tojen vuokrakysymyksisti. Selvitysty0 raportoitiin opetusministeridlle 3.5.2002.

3 Selvitystehtiivin tulokset



Selvitystyossd koottiin ja analysoitiin kirjallista aineistoa, lakeja, sdénnoksié, valtiova-
rainministerion, opetusministerion ja Senaatti-kiinteistdjen toiminta- ja taloussuunnitel-
mia seki -raportteja seké asiaa késitelleitd mietint6ja ja muistioita. Selvitystyossd haasta-
teltiin yli 40 henkil6d ministeridissd, yliopistoissa, puolustushallinnossa ja Senaatti-
kiinteistoisséd (liite 4). My0s kiinteistdalan asiantuntijoita, suunnittelijoita, tilojen varsi-
naisia kéyttijid ja opiskelijajirjeston edustajia kuultiin.

3.1 Valtion toimitilahallintaan liittyvii nikokohtia

Valtion toimitilahallinnassa on valtaosin kyse valtion sisdisistd menettelyistd eli siitd,
miten varsinaisia ydintoimintoja tukevia toimitiloja hallinnoidaan ja milld ehdoilla tilat
annetaan asiakasvirastoille kdyttoon. Kiinteistdissd ja toimitiloissa on sidottuna suuri
maiird valtion omaisuutta. Kyse on sekd valtion omistajapolitiikasta ettd tarkoituksenmu-
kaisten tilojen tarjoamisesta valtioasiakkaille. Tarkedd on my0s pohtia, missd mairin ja
milld ehdoilla valtio omistaa ja rakennuttaa tiloja kiinteistd- ja vuokramarkkinoiden tar-
jonnan kehittyessa ja lisddntyessa.

Valtion tiloissa kustannukset kohdistetaan sisdiselld vuokralla tilojen kéyttijille. Vuokra
siséltdad sekd ylldpito- ettd padomavuokran. Ylldpitovuokra muodostuu kiinteistonhoidosta
ja kunnossapidosta (liite 3) ja sen suuruus riippuu sovituista palveluista. Pddomavuokra
siséltdd poiston ja pddoman tuottovaatimuksen. Vanhoissa toimitiloissa vuokra muodos-
tuu markkinoilla vallitsevan kohtuullisen kdyvin vuokratason pohjalta. Uusinvestoinneis-
sa se muodostuu poiston ja pddoman tuottovaatimuksen perusteella. Poisto kuvaa raken-
nuksen kulumisesta aiheutuvia kustannuksia. Rakennusten kayttokelpoisuus pyritdin sii-
lyttdmédn varaamalla peruskorjausta varten poiston suuruinen rahamiéra vuosittain. Ra-
kennuksen teknisten jérjestelmien peruskorjaussykli on nopeampi kuin runko- tai julkisi-
vurakenteiden. Tami otetaan huomioon poistoprosenttia madritettiessd. Pddoman tuotto-
vaatimus méaérittyy normaalisti investoinnin korkokustannuksen perusteella.

Keskeinen asia (valtion ja kuntien) tilahallinnossa on tuottovaatimuksen méérittiminen
kiinteistoihin sijoitetulle pddomalle. Kiinteistonomistaja on sijoittanut kiinteistoon raha-
médrdn, joka sijoitettuna johonkin toiseen kohteeseen antaisi tuottoa. Téhédn liittyvid
oleellisia tekijoitd ovat vanhassa tilakannassa vuokran suhde toimitilamarkkinoilla vallit-
sevaan vuokratasoon ja uusissa investointihankkeissa investointirahoituksen saatavuus ja
hinta.

Tuottovaatimusta voidaan ldhestya siitd ldhtokohdasta, ettei ilmaisia pddomia ole. Valtion
kirjanpitouudistuksessa valtion erilaisille pddomaerille on luotu kirjanpito periaatteineen.
Kiinteistonomistaja on sijoittanut kiinteistoon pitkdaikaisesti rahaméérian, jonka korko-
kustannus vastaa kiinteistonomistajan pitkdaikaisen varainhankinnan korkoa. Onko se
keskeinen ldhtokohta tuottovaatimukselle, on omistajapolitiikan keskeinen kysymys.
Uutta toimitilaa rakennettaessa asetelma on hyvin konkreettinen: investoinnin korkokus-
tannukseksi muodostuu vastaavan velan korko, poiston puolestaan riippuessa investoin-
nin kayttoidsta.
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Realistinen tuottovaatimus on kansantalouden keskimadrdisen kasvuvauhdin tasolla, eli
2 - 3 prosentin reaalikorko, miké inflaation huomioon ottaen merkitsee 4-5 prosentin kay-
pai korkoa. Vuosien 2000-2002 aikana valtion pitkdaikainen (10 vuoden) velanottokorko
on Suomen Pankin rahoitusmarkkinakatsauksen mukaan vaihdellut 5-5,3 prosentin tasol-
la. Tuottovaatimus on madritettiva valtioneuvoston taholta keskeisend osana omistaja-
politiikan hoitoa. Senaatti-kiinteistdjen sijoitetun pddoman tuotto on viime vuosina ollut
4,5-4,6 prosenttia.

Maanvuokra on myds osa pddomavuokraa. Maasta peritddn vuokraa prosentteina sen ar-
vosta. Maaomaisuus ei kulu, joten siité ei tehdd poistoja.

Sisdiselld vuokrajéarjestelmélld lisdtddn sekd kiyttdjien ettd kayttijaviraston tilahallinnan
kustannustietoisuutta ja voidaan vertailla valtion ja yksityisten tilojen kustannuksia. Jér-
jestelmé antaa mahdollisuuden méérittaa eri palvelujen kokonaiskustannukset, auttaa pal-
veluista vastuussa olevia tekeméén oikeita taloudellisia paatoksid, antaa mahdollisuuden
kayttdd sddstot toiminnan parantamisen vaatimiin muihin menoihin, lisdd harkintaa uusia
tiloja mitoitettaessa, turvaa kiinteistdjen kunnon pitkilld aikavililld sekéd selventdd rooli-
jakoja tilojen kayttdjien, ylldpitdjien ja omistajien kesken. Sisdisen vuokran avulla tilat
ovat yksi keskeinen resurssi ja toiminnan tekijé, eivit valmiiksi annettu 1dhtokohta toi-
minnalle. Sisdisen vuokrajirjestelmin tulee olla toimiva, ldpindkyva ja tehokkaaseen ti-
lankdyttoon kannustava.

Haastatteluissa valtion toimitilahallinnan uudistukset ndhtiin valtaosin myodnteisini.
Haastatteluissa esiin tulleita ndkdkohtia on tuotu runsaasti esille seuraavassa kohdassa
3.2. Hankesuunnittelun menettelytapoja ja sen rahoitusta koskevat ongelmat tulivat sel-
visti esille. Ne ovat kehittyméttomait ja vakiintumattomat. Toinen tirked asia on uudis-
tuksesta aiheutuva toimitilojen yleispétevyys- ja joustavuusvaatimus. Rakennushallituk-
sen aikaisessa tilahallintajérjestelméssa oli mahdollista "rdatdloida" tilat suoraan kéytté-
jille, kun taas vuokralais-vuokranantaja-suhteessa tilojen muuttaminen uuteen kéyttotar-
koitukseen tai jdlleenvuokraus mahdolliselle uudelle kiyttdjille ovat oleellisia asioita.

3.2 Senaatti-kiinteistojen toiminta ja asema kiinteistomarkkinoilla

Suomessa valtion kdyttotilojen hallinta on keskitetty Senaatti-kiinteistoille. Se toimii lii-
kelaitoksena ja on vastuussa valtiolle hallinnassaan olevan pddoman tuotosta sekd asian-
mukaisten toimitilojen tarjoamisesta valtiokéyttdjille. Liikelaitoksella on investointioi-
keus, jota nettobudjetoidulla Valtion kiinteistolaitoksella ei aiemmin ollut, vaan tdlloin
investoinnit tehtiin valtion tulo- ja menoarvion kautta.

Valtion kiinteistolaitos muutti organisaationsa asiakaslédhtoiseksi eriyttimélld yliopisto-
kiinteistot, toimistokiinteistot ja erityiskiinteistot omiksi toimialoikseen vuonna 1999.
Parhaillaan valmistellaan vuoden 2003 talousarvion yhteydessd puolustusvoimien kiin-
teistdjen siirtdmistd Senaatti-kiinteistdille. Vuonna 2001 Senaatti-kiinteistdjen toimitila-
vuokrista 91,2 prosenttia tuli budjettitalouden piiriin kuuluvilta valtion virastoilta tai lai-
toksilta. Yliopistot ovat Senaatti-kiinteistdjen suurin asiakas. Yliopistojen osuus Senaatti-
kiinteistojen vuoden 2001 taseesta on 41 prosenttia, vuokrattavasta pinta-alasta 37 pro-
senttia (lihes 1,6 milj. m?), liikevaihdosta 38 prosenttia ja investoinneista 45 prosenttia.
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Muut toimialat ovat toimistokiinteistot, tasearvo 32 prosenttia ja vuokrattava pinta-ala 30
prosenttia sekd erityiskiinteistot, tasearvo 27 prosenttia ja vuokrattava pinta-ala 33 pro-
senttia. Vuonna 2001 yliopistokiinteistdjen kdyttdaste oli 99,7 prosenttia, toimistokiin-
teistdjen 97,2 ja erityiskiinteistojen 98,8 prosenttia.

Senaatti-kiinteistdille alkuvaiheessa siirretyt kiinteistdt annettiin valtaosin (77 %) oman
padoman ehdoin. Vaikka viimeisin siirto tapahtui l&hes kokonaan velaksi, pddomarakenne
on alan muihin toimijoihin verrattuna edelleen poikkeuksellinen (OPO 74 %) (liite 2).

Senaatti-kiinteistojen investoinnit ovat kasvaneet nopeasti viime vuosina. Vuonna 2001
investoinnit olivat 280 miljoonaa euroa. Mairé oli 73,5 prosenttia liitkevaihdosta. Inves-
toinnit on kyetty tekemiin valtaosin ilman lainanottoa. Investoinnit ovat painottuneet
valtiovarainministerion Senaatti-kiinteistoille asettamien tavoitteiden mukaisesti korkea-
koulu- ja tutkimusrakennuksiin. Suuret investoinnit merkitsevit nopeasti kasvavia val-
tionhallinnon vuokramenoja. Valtiovallan huolestuminen tilanteesta nidkyy vuoden 2002
alussa voimaanastuneena asetuksena, jonka mukaan vihankin suuremmat (yli 5 milj. eu-
roa sopimuksen kestoaikana) uudet vuokrasopimukset tarvitsevat raha-asiainvaliokunnan
lausunnon.

Vertailtaessa Senaatti-kiinteistojd muihin kiinteistosijoitusyhtioihin voidaan 16ytdd seu-

raavia tunnuspiirteita:

— Senaatti-kiinteistot on Suomen suurin kiinteistonomistaja ja liikevaihdoltaan huo-
mattavasti suurempi kuin yksityiset kiinteistosijoitusyhtiot Suomessa (liite 2).

— Senaatti-kiinteist6jen omavaraisuusaste on poikkeuksellisen korkea (liite 2).

— Senaatti-kiinteistojen kiinteistosalkku on rajoitettu. Asiakkaat yksiloivéat tarkasti toi-
mitilatarpeensa ja ne ovat usein erikoisrakennuksia. Riskien tasaaminen salkkuport-
foliolla on vaikeaa.

— Senaatti-kiinteistoilld on pysyvé vuokralaiskanta ja pitkét vuokrasopimukset.

— Senaatti-kiinteistojen hallinnassa on suuri osa maamme arvokiinteistdista.

— Senaatti-kiinteistdjen investoinnit tapahtuvat vasta sen jdlkeen, kun sopimus raken-
nuksen vuokrauksesta on tehty.

— Senaatti-kiinteistojen ja sen asiakkaiden vililld on suuri keskindinen vuorovaikutus,
joka sopii hyvin kumppanuuden pohjaksi.

— Puolustushallinnon rakennusten siirtyminen Senaatti-kiinteistoille lisdéd erityyppisid
riskejéd nykyisiin toimialoihin verrattuna.

Valtion tilahallinnolle ja Senaatti-kiinteistdille asetettuja tavoitteita ja toimintaa koskien
on haastatteluissa tullut esille muun muassa seuraavia toteavia, Kkriittisid ja myonteisia
nikokohtia:

Yleiskommentteja valtion toimitilahallinnosta

e Siirtyminen sisdiseen vuokramenettelyyn on ollut shokki toimintatavalle. Aiemmin
iso asia oli saada hanke vireille ja loppu sujui ongelmitta. Nyt logiikka toimii toisin ja
keskeinen asia on pitkdn vastuun ottaminen.

e Valtion virastojen tottuminen markkinatalouteen vie enemmaén aikaa kuin oletettu.
Sisdinen vuokra on "sisdinen hillitsemisjarjestelma".
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Tarkeitd on valtionhallinnon prosessien uusiminen. Prosesseja kehittdmalla sddstetdan
neliditd. Uusien prosessien sekd tieto- ja tiedonsiirtotekniikoiden kéiyttoonotto on jo
ndkynyt viranomaisten toimipisteiden ja henkilokunnan vdhenemisend. Asia muo-
dostaa toimitilojen sopeutumiselle ja tilantarjoajalle kasvavan haasteen.

Tilahallinnan tavoitteen asettelua varten tarvittaisiin valtion resurssindkdkulmasta
tehty toimitilastrategia. Entisen kiinteistostrategian rinnalle on tehtévé toimitilastrate-
gia.

Ennen Kiinteistolaitoksen muodostamista valtion kiinteistohallintojdrjestelmi suosi
omien tilojen rakentamista, kun kéyttdjén sijasta niiden kustannukset maksoi raken-
nushallitus. Kun valtion tilat olivat ilmaisia, kdyttdjdlla ei ollut kannustinta tilankay-
ton tehokkuuteen. Valtio joutuikin sddnnostelemién uusien tilojen rakentamista varsin
ankarasti. Sdédnndstelyd toteutettiin kahta kautta. Tilantarvetta mééritettdessd raken-
nushallituksen valvova rooli oli vahva. Rakennushankkeet oli rahoitettava budjettiva-
roin, mika johti pitkiin odotusaikoihin ja jopa suunnitelmien vanhenemiseen.

Kun rakennushallituksen aikana tilojen saanti perustui réyhkeimman politiikkaan, ti-
lanne muuttui vuonna 1995 oleellisesti parempaan suuntaan.

Uudessa vuokrajirjestelméssad kayttdja paattdd oleellisesti vapaammin itse toimitilo-
jensa méadrastd, kun kayttdja myos maksaa aiheutuvat kustannukset. Toimintamalli
tuottaa etua seké kayttdjille ettéd tilankayton tehokkuudelle, mikili kustannusvastuu on
aito. Se ei voi siséltdd budjettiautomatiikkaa: kayttdjalla on oltava yhtdilta todellista
vastuuta lisdkustannuksista ja toisaalta vastaavasti mahdollisuus kayttdd aidot tila-
kustannussddstot muihin tarpeisiinsa.

Siirtyminen kayttdjaohjautuvaan vuokrajérjestelméén ja liikelaitosmuotoon on autta-
nut my0s kiinteistonomistustehtdvien hoitamista valtion kokonaisedun kannalta pa-
remmin kuin ennen. Omistusfunktion (Senaatti-kiinteistot) tulisi sdilyd itsendisend
kilpailulle altistettuna toimijana, mihin liikelaitoslainsd&dintd antaa toimivat, joskin
jo ajantasaistuksia vaativat yleispuitteet.

Seké kéyttdjien etu etti valtion omistajaetu vaativat, ettd vanhan kiinteistokannan
vuokrissa noudatetaan jatkossakin pidittyvad markkinaehtoista linjaa.

Tilojen sisdinen vuokramenettely on tiysin oikeutettu. Hyva, ettd maksetaan vuokraa,
on helpompi toimia, kun on vuokra.

Kayttdjan ehdoilla tapahtuva toiminta vaatii paljon tyotd, kymmenid neuvotteluja
hankesuunnitteluvaiheessa. Tarve hankesuunnittelutydkaluihin ja nopeaan toteutuk-
seen on suuri.

Tilahallinnossa on runsaasti 16ysii ja subventioita.

Tila-asioiden hallinta eri hallinnonaloilla on hoidettu epayhtendisesti. Valttimétta
hallinnonalat eivét tiedosta, mikd tyomaara siirtyi kayttdjapuolelle rakennushallituk-
sen toiminnan paityttya.

Uusien toimitilojen hankintaprosessi on tyolds ja monitahoinen.

Perusratkaisuna valtion nykyinen toimitilahallinto on hyvé, on tdrkedi, ettd on useita
vuokranantajia.

Hankesuunnittelu on pudonnut pois rakennushallituskauden jilkeen. Se on siirretty
virastoille, joilla ei kuitenkaan ole rahaa tai ymmartdmysti tehdd hankesuunnitelmia.
Ongelma on luonnollisesti yhtéldinen sekd Senaatti-kiinteistdjen ettd muiden vuok-
ranantajien tiloissa.
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Haastateltujen kommentteja Senaatti-kiinteistdjen tavoitteista ja toiminnasta

e Uusinvestointien kohdalla olisi toimivien kiinteistdmarkkinoiden oloissa perusteltua
ja hyodyllistd lisatd kilpailua tilantarjonnassa. Senaatti-kiinteistojen tulee niin ollen
kilpailla uusinvestoinneista kiinteistomarkkinoiden ehdoin. Senaatti-kiinteistdille an-
netun vahvan pddomarakenteen ja investointikyvyn vuoksi asia on merkityksellinen
myos kilpailutasapainon kannalta.

e Senaatti-kiinteistoille kohdistettujen tavoitteiden mitoitus mietityttdd. Kaynnistdmis-
vaiheessa toimintapuitteet ovat olleet véljit, jatkossa tavoitteita ollaan kiristiméssa.

e VM:n tavoitteet Senaatti-kiinteistoille on kirjattu epdselvisti. Ei ole tuotu selkedsti
esille, mitd halutaan: modernia maailmaa ao. vapauksin vai lievennettyd valvonta-
maailmaa monimutkaisin paatoksentekoketjuin.

e VM:n "kaulapanta" Senaatti-kiinteistoille on tiukka ja aiheuttaa toiminnan jaykkyytta.

e Tavoitteet on asiantuntevasti asetettu, ei ylimitoitettu. Tavoitteisiin on osuttu.
Senaatti-kiinteistojen kilpailukyky on hyvien toimintaedellytysten ansiosta vahva.
Silld on ylivoimaisen kilpailijan perusedellytykset, mikéli se siirtyisi nykyisen toi-
mintakentén ulkopuolelle (vrt. Tielaitos-tuotanto).

Alan suurimman toimijan on oltava erityisen vastuullinen toiminnassaan.

e Tilankayttdjdt hyotyvit Senaatti-kiinteistoille luodusta vahvasta investointikyvystd,
joka pohjautuu viime kédessé tuloutusvaatimuksen alhaisuuteen. Tuloksesta noin 90
prosenttia on jadnyt kaytettdviksi investointeihin.

e Yhtildiset tuottovaatimukset eri kiinteistdille ovat markkinoiden normaalia toimintaa
vastaan.

e Ohjaus koetaan voimakkaaksi. Pddoman tuottovaatimus on kuitenkin alhaisempi kuin
esimerkiksi Ruotsissa.

e Senaatti-kiinteistdjen tulee seurata asiakkaiden toimintaympéristdssd tapahtuvia
muutoksia. Valtion henkilostomuutokset, valtionhallinnon toimintatapamuutokset jne.

e Kilpailuneutraliteetti on térked asia oltaessa mukana EU:ssa.

e Senaatti-kiinteistot on kyennyt itse vaikuttamaan tavoitteisiinsa, VM olisi halunnut
enemman.

e Senaatti-kiinteistot pyrkii lisidméaan oikeata, lapindkyvéa tietoa. Valtion pitiisi tietda,
miten tilank&yttd on kehittymissa. Tilalahtdistd tietoa on niukasti.

e Senaatti-kiinteistojen tulee harkita eri toimialojen oikeutusta olla Senaatti-
kiinteistoissd. Onko valtion tarpeellista tarjota normaaleja toimistotiloja, jossa ulko-
puolista tarjontaa on runsaasti.

e Rakennushankkeita on helpompi ja halvempi toteuttaa muiden tahojen kuin Senaatti-
kiinteistojen kanssa. Yksityisten toteuttajien kanssa ei tarvitse allekirjoittaa aiesopi-
musta. Tuleva vuokrahinta saadaan selvdsti nopeammin muilta toteuttajilta kuin Se-
naatti-kiinteist6iltd. Asia on tirked, koska valtiovuokralaiset tarvitsevat hinnan seu-
raavan vuoden kehysrahoitukseen.

e Senaatti-kiinteistoissd on vield jéljelld rakennushallitusmaista sanelukiyttdytymista.
Palvelualttiudessa, erityisesti nopeudessa ja joustavuudessa on kehittdmisen varaa.
Asioiden kisittelyn vastaava viipyminen ei olisi mahdollista yksityiselld sektorilla.

e Ainaiset tarjousmenettelyt, ensin rakennuttajakonsultti, sitten suunnittelijat, ..., ve-
nyttavit kasittelyaikoja.
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Senaatti-kiinteistdjen tulisi kehittdd toimintojaan siten, ettd se olisi samalla viivalla
samoin menetelmin kuin yksityiset, kilpailevat investorit.

Hinnanmuodostuskysymys on hyvin tirked. Senaatti-kiinteistdjen 7 prosentin péa-
omavuokra ei aukea. Mistd se on laskettu?, huono kauppatapa, ei kerro mitdan.
Senaatti-kiinteistoilld usein epdrealistisen tiukat aikataulut esimerkiksi suunnittelu-
toimeksiannoissa.

Senaatti-kiinteistojen toiminta on mennyt parempaan suuntaan.

Senaatti-kiinteistot parjad hinnoissa. Nykyisin on ilo tehdi tyotd Senaatti-kiinteistojen
kanssa, "eivit ahneita" kuten yritysjohtajat.

Asioiden liiallinen delegointi rakennuttajakonsulteille tuo ongelmia. Senaatti-
kiinteistojen henkilon ldsnéolo tai vélitdn tavoitettavuus olisi tdrkeédtd. Vuokrahinnan
muodostumisen avoimuus on tarkedtd. Nykysysteemi "aika hyva".
Senaatti-kiinteistojen rooli on mennyt kuuntelevampaan suuntaan. Asiakasldhtoisyy-
dessd vield toivomista. Luotettava vuokralaisten ymmartimykseen omien tarpeiden
suhteen.

Tarvitaan riittdvd panostaminen kiinteistdjen kunnossapitoon. Se on ammattimaista
toimintaa.

Eri hallinnonaloilla Senaatti-kiinteistdjen rooli vuokranantajana vaihtelee voimak-
kaasti. Alojen, joilla Senaatti-kiinteistdjen rooli on suuri, tulisi ldhted kilpailuttamaan
Senaatti-kiinteistojd muiden investoreiden kanssa.

Senaatti-kiinteistdjen kannalta 7 prosentin pddomavuokra merkitsee pientd riskii.
Riskilisd useissa hankkeissa 1dhes nolla. Riskit pddosin teknisii, eivit taloudellisia.
Senaatti-kiinteistoilld tulee olla matala organisaatio. Omistaja ei saa olla kallis. Mie-
tittdva, mitkd funktiot kuuluvat Senaatti-kiinteistoille. Lépindkyvyys on tirked asia.
Senaatti-kiinteistojen asiakastahot ovat hyvin erilaisia. Tdma rajoittaa mahdollisuuk-
sia perehtyd asiakkaan ongelmiin.

Senaatti-kiinteistojen tavoitteet markkinaldhtoisyyteen ovat ristiriidassa hajasijoitus-
politiikan kanssa.

Senaatti-kiinteistoille yhteisollisyys on térked. Sen tulee tukea ja ratkoa ongelmia ja
Eduskunnan péattdmia asioita. Aina ei voida pitdé loppuun asti kiinni tila-asioista.

On téarkedé, ettd voi valita Senaatti-kiinteistdjen ja muiden investoreiden vélilla.
Senaatti-kiinteistdjen ja vuokralaisten vililld oleva suhde perustuu "kaikkeen muuhun
kuin markkinatalouteen. Tietynlaista kvasi-taloutta".

Jotkut Senaatti-kiinteistdjen asiakkaat kokevat, ettd on viety oikeuksiakin, kun Se-
naatti-kiinteistot voivat kieltdytyéd investoinneista.

On hyvi, ettd valtionhallinto on muidenkin vuokralaisena.

Senaatti-kiinteistdilld on vahva tase, tilanne aivan toinen kuin kaupungeilla. Nykyinen
jérjestelma on terve.

Valistunut, vaativa asiakas on tirkea.

Pelisdantdjen selventdminen suuri haaste valtion tilahallinnolle. Onko oikeus ottaa
tilaa muilta. Joutuuko Senaatti-kiinteistot tuottamaan ei-tuottavia tiloja.

Asiakkaat eivit tahdo pysyd kérryilld Senaatti-kiinteistéjen nopeatempoisissa muutok-
sissa, kun organisaatiot ja yhteyshenkil6t vaihtuvat. Tieto ja kokemus saattavat olla
eri paikassa kuin tekijat.

Senaatti-kiinteistot kilpailuttaa liian kirjaimellisesti. Hyva lopputulos ei synny pelkdn
hinnan perusteella. Senaatti-kiinteistdjen tilaajatoiminnan tulisi olla vastuullisempaa.
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e Lopullisen vuokrahinnan myohdinen méadrdytyminen on ongelma Senaatti-
kiinteistojen kanssa tapahtuvassa yhteistyossd. Yksityisten osapuolten kanssa asia on
paremmin kunnossa. Vuokralaisille on tirked4 saada tarjous, joka mahtuu kehykseen.

e Vuokralaisen 44ni kuuluu paremmin yksityisten vuokranantajien suuntaan kuin Se-
naatti-kiinteistdjen suuntaan.

e Senaatti-kiinteistojen organisaatiouudistus on syonyt omaa asiantuntemustaan valtion
tiloista. Hankesuunnittelun puuttuminen irrottaa senaattilaiset kayttdjadmaailmasta.

Suuret rakennusliikkeet ovat aktivoituneet tilojen tuottamiseksi valtiovuokralaisille.
Hankkeen rahoitus haetaan tyypillisesti ulkopuolisilta rahoittajilta, joiden taustat luonnol-
lisesti tarkistetaan. Senaatti-kiinteistdjen kanssa vuokrasopimukset uusissa hankkeissa
ovat tyypillisesti 15 vuotta tai pidempid. Kilpailevat yksityiset sopimukset ovat 20 tai 25
vuotta. Vuokra sisdltdd molemmissa tapauksissa rakennuksen pitdmisen ajanmukaisella
tasolla.

Vuokralaiset ovat kokeneet myonteisend sen, ettd yhteistyokumppanina oleva rakennus-
litkke sitoutuu tilan huoltoon ja jatkokunnossapitoon. Taméi elinkaari-intressi nikyy tyon
toteutuksessa. Senaatti-kiinteistdjen kanssa kilpailutetaan toteuttaminen, jonka jélkeen
vastuu ylldpidosta ja kunnossapidosta on toisella osapuolella. Timé merkitsee sitéd, etti
mahdolliset laiminlydnnit tydmaan toteutuksessa nikyvit kdyton aikana ja toteutuksen
laadunhallinnan hoitamiseen panostaminen on oleellisen tarkeata.

Kilpailutilanteessa Senaatti-kiinteistdjen kategorinen 7 prosentin vuosittainen pddoma-
vuokra on kilpailutilannetta heikentiva seikka verrattuna kilpailijoihin, jotka kykenevét
joustamaan tdssd tuottoprosentissa ja keskustelemaan Senaatti-kiinteist6jd aiemmin to-
dellisesta nelidvuokrasta.

Suomen kuuluminen Euroopan yhteisdon ja muihin kansainvélisiin jarjestdihin merkitsee
uusien kansainvilisten sopimusten mukaisia toimintoja useilla sektoreilla valtion hallin-
nossa. Nédiden sopimusten vaikutukset tiloihin ja tilojen muutostarpeisiin tulisi huomioida
sopimusten taloudellisia vaikutuksia arvioitaessa ja vaatimusten mukaiset muutokset tuli-
si varautua rahoittamaan budjetissa.

Virastojen/laitosten oikeus vuokrata tiloja valtion ulkopuolisilta vuokranantajilta on
koettu haastatteluissa myonteiseksi. Kyseenalaiseksi on asetettu se, onko kehittyvien
kiinteistomarkkinoiden olosuhteissa perusteltua suosia valtion omia toimitilainvestointe-
ja.

Valtion liikelaitoksena Senaatti-kiinteistdjen toiminnan tulee olla lapindkyvdd. Vuokra-
laisten tulee ndhdi sekd oman ettd muiden toimialojen tulojen ja menojen kaytto, tulos,
tase ja muut toimintaansa vaikuttavat asiat. Viime vuosina tiedon saaminen Senaatti-
kiinteistdjen toiminnasta on oleellisesti parantunut. Tietoa on saatavissa runsaasti vuosi-
kertomuksen ja erillisten, esimerkiksi yliopistokatsauksen avulla. Tehdyissa haastatteluis-
sa pidettiin ongelmana sité, ettd liikelaitoskirjanpito tai Senaatti-kiinteistojen vuosikerto-
mus eivit avaudu reaalitalouden nikokulmasta. Muun muassa yliopistoasiakkaat vaativat
avoimuutta, ldpindkyvyyttd, oikeudenmukaisuutta, tasavertaisuutta ja selkeitd pelisdénto-
ja. Jossain miérin tuli esille pelko liikelaitoksen yhtidittdmisestd, jolloin "kansallisomai-
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suus saatetaan myydd ulkomaalaisille". Toisaalta suhteellisen pientenkin kiinteistdjen
myynti on nykyisin mahdollista vain valtioneuvoston tai eduskunnan paitoksella.

Keskustelu valtion kiinteistojen hallinnasta ja vuokratasosta on tdlld hetkelld kdynnissi
useissa maissa. Valtion niin sanotut kayttokiinteistot on keskitetty niitd hallinnoivalle
valtion virastolle, liikelaitokselle tai osakeyhtidlle. Kuntien kiinteistot ovat tilakeskuksen
tai vastaavan hallinnassa. Tavoitteena on ollut eriyttdd kiinteistdjen omistajatehtidvien
hoitaminen kiinteistdjen kayttdmisestd. Sekd valtiot ettd kunnat perivét sisdistd vuokraa
asiakkailtaan.

Ruotsin Rakennushallitus lakkautettiin vuonna 1993 ja sen tilalle perustettiin valtion
omistamat osakeyhtiot Vasakronan Holding AB ja yliopistokiinteistdja hallinnoiva Statli-
ga Akademiska Hus AB sekéd kaksi uutta virastoa Statens fastighetsverk ja Statens lokal-
forsorjningsverk, jonka tehtidvat on vuodesta 1997 léhtien hoitanut Statskontoret. Liséksi
Ruotsissa toimii puolustusministerion alainen Fortifikationsverket. Kustannusvastuu ti-
loista siirtyi kullekin valtion viranomaiselle itselleen. Viranomaiselle osoitetaan kehys-
budjetti eli rahasumma, jonka puitteissa sen tulee suunnitella toimintansa ja kattaa hen-
kiloston, toimitilojen ja muiden voimavarojen aiheuttamat kustannukset. Valtion talous-
arvion valmistelussa méiérarahojen mitoituksessa kéytetddn toimitiloista aiheutuvien kus-
tannusten kattamiseksi huonetilakustannuskertoimia. Menettelylld varmistetaan tilakus-
tannusten muutosten huomioon ottaminen, jotta viranomaisille voidaan osoittaa tarpeelli-
set voimavarat tehtivien suorittamiseen.

Ruotsissa kiinteistGhallinnon uudistamisella on ollut tavoitteena tehostaa toimitila-, kiin-
teistd- ja varallisuushallintoa. Ndiden tavoitteiden saavuttamiseksi Valtiopdivat paattivét
eriyttdd kiinteistohallinnon maa-alueiden kéyttimisestd ja liittdd kiinteistohallintoon
tuottovaatimuksen. Viranomaisten tilojen kéyttd onkin tehostunut, joskin tilojen vdhen-
tyminen on tapahtunut hitaammin kuin henkilokunnan méarén vdheneminen. Myds Ruot-
sissa kdydddn aktiivista keskustelua erityisesti yliopistojen korkeasta vuokratasosta ja
tuottovaatimuksista. Keskeisind asioina keskustelussa ovat yliopistovuokrien suhde
markkinavuoksiin, vuokrien ldpindkyvyys ja vuokratulojen kdyttd sekéd suljettujen mark-
kinoiden ("ndstan marknad - ndstan monopol") avaaminen lisddamailld vaihtoehtoja tila-
tarjontaan.

Norjassa valtion ja yliopistojen tiloja hallinnoi Statsbygg, joka on valtion virasto ja vastaa
toimistaan tyOministeridlle. Yliopistojen investointipdédtdkset tehddén budjettiperusteises-
ti. Statsbygg toimii liiketoiminnallisten periaatteiden mukaisesti, joskin valtion etu ja ta-
voitteet menevit liiketoiminnallisten intressien edelle.

Kiinteistdihin kohdistettu tuottovaatimus julkisessa hallinnossa ja toiminnassa heréittaa
keskustelua. Vuosina 2000 - 2001 Suomessa Senaatti-kiinteistojen yliopistokiinteistdjen
nettotuottoaste oli 7,1 prosenttia, toimistokiinteistojen 7,1 ja 7,2 prosenttia ja erityiskiin-
teistdjen 6,9 ja 7,4 prosenttia. Akademiska Hus AB:n vastaavat luvut olivat molempina
vuosina 10,7 prosenttia ja Statsbygg:n 7,6 ja 7,1 prosenttia.

Senaatti-kiinteistot on 1dhtenyt voimakkaasti kehittiméan kiinteistotietoihin liittyvaa tila-
hallintajirjestelméé kiinteisto- ja tilajohtamisen keskeiseksi apuvilineeksi. Sama jirjes-
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telmi tukee my0s asiakkaiden tilahallintaa. Johdon kéytettivissd tulee olla reaaliaikainen
informaatio siitd, miti tiloja on kdytosséd, miten niitd kédytetdén, kuka kayttad, kuka mak-
saa vuokran ja mistd rahoista. Jarjestelmin avulla voidaan padstd kiinni myos lisdtilojen
tarpeisiin ja vuokrien kohdentamiseen. Jarjestelmi on keskeinen viline lisdtd tilojen kiy-
ton tehokkuutta ja palvelukykya.

Selvityksen mukaan Senaatti-kiinteistdjen ylldpitovuokrat ovat kohtuullisella tasolla. Y1-
lapitovuokran ja sen osatekijoiden (liite 3) kustannukset ovat kilpailukykyisid alan muihin
toimijoihin verrattuna. Asiakkailla on my0s mahdollisuus vaikuttaa ylldpitopalvelujen
tuottajan valintaan.

Kokonaisvuokrien ja nettotuottojen vertailu ja niitd koskevat johtopédétokset on esitetty
kohdassa 3.3.2 Vuokrien midrdytymisperusteet.

Senaatti-kiinteistdjen toiminnasta toteutettiin vuonna 2001 asiakastyytyvéisyyskysely ul-
kopuolisen konsultin toimesta. Asiakastyytyvéisyys - benchmarking - tutkimuksessa oli
mukana 15 kiinteistoalalla toimivaa vuokranantajayritystd. Tutkimuksessa kartoitettiin
tilaan, vuokranantajaan ja palvelusopimuksiin liittyvid ominaisuuksia, asiakasuskolli-
suutta seki tulevaisuuden tilatarpeita. Vastausprosentti koko vertailujoukon osalta oli 74
prosenttia, Senaatti-kiinteistojen osalta vastausprosentti oli 84 prosenttia. Kaikki Senaatti-
kiinteistojen vastaajat olivat toimistotilavuokralaisia. Senaatti-kiinteistot menestyi keski-
médrdistd paremmin ja sijoittui kokonaisaineiston osalta neljin parhaan yrityksen jouk-
koon. Menestystd heikensi asiakkaiden keskimiirdistd alhaisempi tyytyvéisyys tiloihin.
Aluekohtaisia eroja oli jonkin verran.

Selvitysmiehen késityksen mukaan Senaatti-kiinteistoilld on keskeisend tavoitteena lisatd
asiakasldhtoisyyttd ja tyydyttdd asiakkaiden tarpeet paitsi tilojen, myds toiminnan selkei-
den pelisddntojen, avoimuuden ja ldpindkyvyyden suhteen.

Seké kéyttdjien ettd omistajan ndkokulmasta on tirkedd, ettd vuokrakustannuksia hilli-
tadn. Sisdisen vuokran kohtuullinen taso, tilojen oikea mitoitus, ja niiden hankinnan kil-
pailuttaminen ovat tdssi mielessd keskeisid. Ylldpitokustannusten hillitsemiseksi tulee
myos ao. palveluja kilpailuttaa tarkoituksenmukaisin viliajoin.

Liikelaitosmuotoinen toimintamalli on muuttanut Senaatti-kiinteistojen roolia oleellisesti.
Kun rakennushallituksen roolina oli ”’jakaa niukkuutta” hallinnoijavirastona, liikelaitok-
sen menestymisen ehtona tulee olla asiakkaiden kilpailukykyinen palveleminen. Tima on
alkanut ndkya laitoksen toiminnassa kautta linjan. Muutoksesta hyotyvét etenkin kéytti-
jét, mutta my0Os omistajatehtédvien hoito sekd yleiset veronmaksajaintressit. Markkinoilla
tapahtuu kuitenkin jatkuvaa muutosta ja kehitysti ja jarjestelmi toimii tarkoituksenmu-
kaisesti vain, jos sitd ylldpidetdén kohtuullisten, kdyvien markkinaehtojen mukaisena. In-
vestointikustannusten hillitsemiseksi ja tilojen yleispétevyyden lisddmiseksi tulee kehittdd
suunnitteluratkaisuja ja kayttdd kulloinkin tehokkaimpia toteutusmenettelyji. Kilpailume-
nettelyjen tulee olla lapindkyvid myos tilankdyttdjien ndkokulmasta.

Alan suurimpana toimijana Senaatti-kiinteistot pystyy saavuttamaan mittakaavaetuja, jot-
ka tulee jatkossa pystyd yhd paremmin kanavoimaan kéyttijien eduksi. Samalla Senaatti-
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kiinteistojen tulee tiedostaa suuruudesta ja julkisesta omistuksesta seuraava erityinen
vastuunsa my0s markkinoiden kannalta. Kilpailukykya tulee kayttda harkitusti ja suhtau-
tuen omien uusinvestointiensa vaihtoehtona rakentavasti myds muiden investoreiden toi-
mintaan.
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3.3  Vastaukset selvitystehtiiviin erityiskysymyksiin
3.3.1 Vuokrauspolitiikan vaikutus lahjoitusmotivaatioon

Senaatti-kiinteistdilld on hallinnassaan yliopistokiinteistdjen toimialalla maa-alueita yh-
teensd 933 hehtaaria, joista on valtiolle saatu lahjoituksina yhteensd noin 300 hehtaaria.
Valtion kiinteistohallinnon uudistuksen yhteydessd méériteltiin kaikille yliopistokiinteis-
toille vuokra-arvot. Vuokra-arvosta osa on tontin pddomavuokraa, sijaitsivatpa yliopisto-
rakennukset lahjoitusmailla tai valtion ostamilla tonteilla. Pddomavuokra on 3 prosenttia
tontin arvosta ja se on sidottu 50-prosenttisesti elinkustannusindeksiin. Lahjoitustonteilla
sijaitsevien rakennusten pddomavuokra on herittinyt runsaasti keskustelua, vaikka paa-
omavuokraan osoitettiin valtion budjetissa rahat vuokranmaksua varten. Tdssd mielessa
kaikki yliopistot ovat rakentamisen suhteen samanarvoisessa asemassa.

Selvitysryhmédn opetusministeridlle tekeméssé, 3.5.2002 luovutetussa raportissa ehdotet-
tiin pddomavuokran poistamista lahjoitusmailta. Toimenpiteelld pyritddn palauttamaan
lahjoitusmotivaatio. Lahjoitusmaat ehdotettiin edelleen pidettidviksi Senaatti-kiinteistojen
hallinnassa, mutta maiden kaytto tulee olla mahdollista my6s muiden investoreiden kuin
Senaatti-kiinteistojen hankkeiden toteuttamiseen.

Asiaan liittyvid ndkokohtia ovat muun muassa seuraavat:

— eri yliopistot ovat jatkossa eriarvoisessa asemassa, kun joillakin yliopistoilla on lah-
joitusmaita, joillakin ei.

— myo0s lahjoitusmaista syntyy kustannuksia, esimerkiksi rakennusmaan jalostuskustan-
nuksia valmisteltaessa raakamaata rakennustontiksi.

— kun lahjoituksen tavoitteena oli kilpailla yliopiston saamisesta paikkakunnalle, on
paikkakunta saanut runsaasti hyotyjé yliopiston toiminnan myota.

3.3.2 Vuokrien méiriytymisperusteet

Padomavuokraan tulee siséltyd poisto- ja tuottovaatimus. Rakennuksen ja erityisesti tek-
nisten laitteiden kayttdidt vaihtelevat runsaasti erityyppisissd rakennuksissa. Vanhojen
rakennusten kunto tulee ottaa huomioon poiston suuruutta miiritettdessd. Tuottovaati-
mukseen sisdltyvit sekd korkotuotto sijoitetulle piddomalle ettd riskitekija. Riskitekijaa
pienentévit pitkdt vuokrasuhteet, ennen investointia tehtavét vuokrasopimukset sekd kor-
keat kayttoasteet. Keskeisid ovat ndiden tekijoiden muutokset kiinteiston kayttotarkoituk-
sen ja sijainnin mukaan. Mitd yleispatevampi ja kaytettdvyydeltdin monipuolisempi kiin-
teistd, sitd pienempi riskitekija. Myos sijainti voimakkaan toimitilakysynnédn alueilla
(esimerkiksi kasvukeskuksissa) pienentdd riskitekijad. Riskitekijén tulee olla suuri run-
saasti erityisominaisuuksia siséltavélld, sijainniltaan poikkeuksellisella kiinteistolld, jonka
jélleenvuokrauksessa on mahdollisesti odotettavissa vaikeuksia.

Yliopistojen vuokraongelmissa keskeinen asia on ollut uusien rakennushankkeiden pai-
omavuokra-arvon miirittimisperusteet. Uusissa vuokrasopimuksissa on kéytetty 7 pro-
sentin vuosittaista pddomavuokraa rakennuksen hankintakustannuksista. Tamé siséltad
laskennallisesti poiston osuutta 2,5 prosenttia ja koron ja riskin osuutta 4,5 prosenttia.
Poiston osuus toteutuu kiytdnnosséd laskennallista suurempana, jolloin korko- ja riskite-
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kijdlle jaa yhteensd noin 4 prosentin osuus. Poistoprosentti 2,5 vastaa 40 vuoden poistoai-
kaa. Runsaasti tekniikkaa siséltivissa rakennuksissa poistoaika voi olla edellistd lyhyempi
ja poiston osuus jopa 4 prosenttia.

Padomalle méadritellddn tuottovaatimus nykyisin valtion ja kuntienkin toiminnassa. Valtio
saa padomarahoitusta alhaisella korolla, joten korkotekijin suuruus voidaan mééritella
melko alhaiseksi. Pddoman tuottovaatimus on selvitysmiehen mukaan oikeutettu valtion
kayttokiinteistdihinkin sidotussa pddomassa. Toisaalta on otettava huomioon, ettd mikéli
esimerkiksi Suomen yliopistot ja muut uutta osaamista tuottavat yhteisot maksavat toimi-
tiloistaan enemmaén kuin kilpailevat yhteis6t muissa maissa, menetetién télld kilpailuky-
kya.

Liiketoimintaldhtoiset kiinteistomarkkinat toimivat siten, ettd pddomavuokran tuottovaa-
timus kasvaa ldhinnd riskitekijastd johtuen siirryttdessi suurista keskuksista pienempiin
kaupunkeihin tai maaseudulle. Toinen tirked tekiji on rakennuksen kiayttotarkoitus eli
erikoisrakennuksilla riskitekija voi olla suuri. Riski muodostuu l&hinné jélleenvuokraus-
mahdollisuuksista eli siitd uhkaako kiinteistd jaddd kayttimattoméani vuokranantajalle,
kun vuokrasopimus pattyy.

Muita ndkokohtia uusien hankkeiden pddomavuokran méérdytymiseen tulee valtion kiin-
teistostrategiasta eli siitd, muodostuuko syntyvé toimitilavuokra sellaiseksi, ettd se tayttad
kohtuullisen markkinaehtoisuuden vaatimukset (sijoittuu kdyvdn vuokratason alakvartii-
liin). Pddomavuokran liiallinen alhaisuus johtaa puolestaan tilojen suhteelliseen edulli-
suuteen muihin resursseihin ndhden. Tama nikyisi tilojen ylikysyntdné ja 16ysyytend uu-
sien hankkeiden tilamitoituksessa. Kidypd vuokra ohjaa terveesti tasapainoon tilakustan-
nusten ja muiden resurssien suhteen.

Senaatti-kiinteistdjen perimdt keskimiérdiset vuokrat ja toimistokiinteistjen markkina-
vuokrat vuosina 2000 ja 2001 on esitetty oheisissa taulukoissa 1 ja 2.
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Taulukko 1. Senaatti-kiinteistojen keskimadrdiset vuokrat alueittain ja
toimialoittain/kiinteistotyypeittdin.

Senaatti-kiinteistojen keskimaaraiset

vuokrat mk/m2, suluissa EUR/m2 2000 2001

Koko Suomi 45,71 (7,69) 48,40 (8,14)
- Uusimaa 52,01 (8,75) 56,90 (9,57)
- Lounais-Suomi 45,45 (7,64) 56,90 (9,57)
- Hame 37,81 (6,36) 39,46 (6,64)
- Kaakkois-Suomi 39,21 (6,60) 39,46 (6,64)
- Keski-Suomi 43,49 (7,31) 39,46 (6,64)
- Itd-Suomi 44,22 (7,44) 41,03 (6,90)
- Pohjois-Suomi 40,23 (6,77) 41,03 (6,90)
Yliopistokiinteistot 43,15 (7,26) 48,22 (8,11)
Toimistokiinteistot 51,35 (8,63) 51,37 (8,64)
Erityiskiinteistot 42,82 (7,20) 44,89 (7,55)

Taulukko 2.

Lahde: Senaatti-kiinteistdjen vuosikertomukset 2000 ja 2001

Senaatti-kiinteistdjen ja toimistokiinteistdjen keskiméérdisid vuokria.

Kiinteistdjen keskimaaraisia vuok- | Etela- | Eteld- | Keski- | Keski- | Poh- Poh-
ria alueittain (mk/m2; suluissa Suomi | Suomi | Suomi | Suomi | jois-ja | jois- ja
EUR/m2) Ita- Ita-
2000 | 2001 2000 2001 | Suomi | Suomi
2000 2001
Senaatti keskimaarin 47,27 48,40 [40,07 |40,17 |42,04 |42,23
(7,95) |(8,14) |(6,74) |(6,76) |(7,07) |(7,10)
Senaatti/Yliopistokiinteistot 49,53 47,57 47,51
(8,33) (8,00) (7,99)
Senaatti/ Toimistokiinteistot 62,19 |... 40,07 42,51
(10,46) (6,74) (7,07)
Senaatti/Erityiskiinteistot 58,98 30,74 33,53
(9,92) (5,17) (5,64)
Toimistokiinteistot keskimaarin * 45,73 51,23 |37,24 |42,91 41,79 |41,12
(7,69) |(8,62) |(6,26) |(7,22) |(7,03) |[(6,92)
- Helsinki 64,00 |66,82 |...
(10,76) |(11,24)
- Turku 45,00 |53,58
(7,57) |(9,01)
- Tampere 43,40 48,90
(7,30) |(8,22)
- Jyvaskyla 45,20 49,85
(7,60) |(8,38)
- Kuopio 42,50 |46,17
(7,15) |(7,76)
- Oulu 45,20 |47,85
(7,60) |(8,05)

Lahde: Senaatti-kiinteistdjen vuosikertomukset 2000 ja 2001 seka

KTI:n vuokravertailuraportit 2000 ja 2001

* Senaatti-kiinteistdjen kayttamalla aluejaolla
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Senaatti-kiinteistojen vuokrien voidaan taulukoiden perusteella todeta olevan markkina-
ehtoisia eli samassa suuruusluokassa toimistotilojen markkinavuokrien kanssa. Vuokrien
suora vertailu toimistovuokriin ei ole relevanttia, koska tilat ovat hyvin erityyppisid,
mutta toimistotilat ovat melko yhtendinen, eri puolilla maata oleva vuokramarkkina. Se-
naatti-kiinteistdjen vuokrien tarkempi, sddnnénmukainen vertailu tulee olla sekd vuok-
ralaisten ettd Senaatti-kiinteistojen intressissd sisdisen vuokrajirjestelmén toimivuuden
takia.

Senaatti-kiinteistojen asiakkaat ovat pidosin tyytyviisid niin sanottujen vanhojen tilojen
(ennen 1995 valmistuneet) vuokratasoon ja niiden sitomiseen elinkustannusindeksiin 50-
prosenttisesti. Vuonna 1995 maédéritellyt silloisten rakennusten vuokrat ovat nousseet noin
5 prosenttia (indeksisidonnaisuuden takia), silloin kun niihin ei ole tehty merkittdvid pe-
rusparannuksia. Nousu on selvisti alempi kuin yleinen vuokratasojen kehitys. Valtion-
hallinnon asiakkaat kokevat kuitenkin ongelmana sen, ettd budjetissa myonnetyt mairéra-
hat eivét ole indeksisidonnaisia muilta kuin henkildstomenojen osalta (palkkaratkaisun
mukaiset korotukset).

Senaatti-kiinteistdilld tulee olla joustavuutta mééritelld niin olemassaolevien tilojen vuok-
ra kuin uusien ja peruskorjattujen tilojen pdfdomavuokra. Rakennuksen pddomavuokra
voidaan maérittdad 6 prosentista 8 prosenttiin, erityistapauksissa jopa suuremmaksi.

Toimitilavuokrien suojaaminen rahanarvon muutoksilta tapahtuu Suomessa péddasiassa
sitomalla vuokrat sopimusten kestoajaksi elinkustannusindeksiin. Vuokrat voidaan sitoa
indeksiin joko 100-prosenttisesti tai osittain. Elinkustannusindeksin sijasta vuokra voi-
daan sitoa esimerkiksi toimitilojen vuokraindeksiin tai vallitsevaan korkotasoon. Kes-
keistd on suojata poiston osuus rahan arvon muutokselta, jotta rakennus kyetddn pitimaan
jatkossa kunnossa. Vuokraan liittyvin riski- ja korkotekijan indeksisuojaaminen on har-
kittava erikseen. Vuokrat jédvit luonnollisesti jdlkeen yleisestd hintakehityksestd sitd
enemmaén, mitd korkeampi on inflaatio. Vuokra voidaan jéttda sitomatta indeksiin ja tar-
kistaa aina vuokrasopimuksen péétyttyd. Nykyisessd EU-maailmassa vuokrien sitominen
osittain tai kokonaan elinkustannusindeksiin on ennakoitavuuden ja matalan inflaation (1-
3 prosenttia vuodessa) ja pitkien vuokrasopimusten takia perusteltua.

Vuokrien ohella toinen tirked kiinteistdalan mittari on kiinteistdjen nettotuottoaste. Silld
tarkoitetaan pddomavuokraa per markkina-arvo (ao.vuoden alussa). Pddomavuokra on
bruttovuokratuotot véhennettyni yllapidon kustannuksilla eli kiinteistoyhteison tuloslas-
kelman hoitokate.
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TAULUKKO 3. Markkinaehtoisten kiinteistdsijoitusyhtididen ja Senaatti-kiinteistdjen
nettotuottojen vertailu.

NETTOTUOTTO, %; INCOME RETURN, % 1998 1999 2000 2001
KAIKKI KIINTEISTOT 6,6 6,7 7 7,1
KAIKKI KIINTEISTOT / SENAATTI 6,7 7 7,2
TOIMISTOT 6,7 6,6 6,8 7
TOIMISTOT / SENAATTI 6,6 71 7,2
LIKETILAT 7.4 7.1 7.8 8
VARASTOT 8,4 8,4 8,8 8,9
TEOLLISUUSTILAT 8,8 9,6 8,4 9
HOTELLIT 8,5 8,8 7,5
ASUNNOT 4,3 4,9 4,8 5
SEKAKOHTEET 5,8 7 7 8,8
YLIOPISTOT / SENAATTI 6,9 7.1 7.1
ERITYISKIINTEISTOT / SENAATTI 6,8 6,9 7.4
KOKO SUOMI 6,6 6,7 7 7,1
KOKO MAA / SENAATTI 6,7 7 7,2
HELSINKI 6 6,1 6,1 6,4
ESPOO 6,9 6,7 7,8 8,1
VANTAA 7,9 7,7 7,6 7,6
UUSIMAA /| SENAATTI 6,4 6,7 7
TURKU 7,8 7 7,8 8,1
LOUNAIS-SUOMI / SENAATTI 8 8,2

TAMPERE 7,8 8,2 8,1 8,1
LAHTI 6,7 6,9 7,8
HAME / SENAATTI 6,6 7,2 7,8
JYVASKYLA 7,6 6,3 6,8
KESKI-SUOMI / SENAATTI 7,6 7,9 7,8
KUOPIO 7.1 7,9 7.5
ITA-SUOMI / SENAATTI 6,5 7,3 7.4
OouLU 9,3 8,2 7,3 7,3
POHJOIS-SUOMI / SENAATTI 6,5 6,8 7.4
MUU SUOMI 8 7,8 8,2 8,2

Lahde: KTI kiinteistdindeksi vuodelta 2001 ja Senaatti-kiinteistdjen vuosikertomukset

Markkinaehtoisten kiinteistdjen nettotuottoa seurataan Suomessa muun muassa Kiinteis-
totalouden Instituutin, KTI:n kiinteistdindeksissd. Sen perusteella Senaatti-kiinteistojen
nettotuotto on samaa luokkaa kuin markkinaehtoisesti toimivien kiinteistdsijoitusyritys-
ten. Senaatti-kiinteistdjen toimistotoimialalla nettotuotto on hieman korkeampi kuin ver-
tailuryhméssd. Senaatin yliopistokiinteistojen toimialalla nettotuotto on ollut vuosina
1999 ja 2000 hieman korkeampi kuin Senaatin kaikkien kiinteistdjen ja toimistotoimialan
nettotuotot. Vastaavaa ulkopuolista yliopistotilojen vertailua ei ole ollut kiytettidvissa.
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Alueellisesti tarkasteltuna edelld esitetty havainto Senaatti-kiinteistdjen nettotuottojen
markkinatasosta pitdd niin ikd4n paikkansa. Senaatin ja vertailuryhmén tuotot vaihtelevat
vuosittain ja alueittain jonkin verran, mutta Keski-Suomessa Senaatin nettotuotot ovat
kuitenkin selkeésti vertailuryhmii suuremmat (taulukko 3).

Vapailla kiinteistomarkkinoilla toteutuneet nettotuottoprosentit Suomessa ovat viime
vuosina vaihdelleet 5,5 prosentista yli 9 prosenttiin. Pienimmat nettotuotot ovat Helsingin
ydinkeskustassa ja ne kasvavat siirryttidessd alueille, jossa toimitilojen kysyntd ja arvon-
muutosodotus ovat pienid. Esimerkiksi Euroopan suurissa kaupungeissa nettotuotot ovat
Suomen vastaavia pienemmat, vaihteluraja on 4,5 - 6 prosenttia. Taso médrittyy hieman
korkeammaksi kuin joukkovelkakirjoissa. Toimitilakysynnén heikentyessd investoijien
nettotuottovaatimukset luonnollisesti kasvavat. Nettotuottojen ohella tarkastellaan koko-
naistuottoa, johon siséltyy nettotuoton ohella kiinteiston arvonmuutos. Arvonmuutoksen
vaihtelut ovat suuret. Hyvén tilakysynnin aikana kiinteistdjen arvot nousevat nopeasti ja
laskusuhdanteessa arvonmuutokset ovat negatiivisia. Vuosittainen arvonmuutos Suomes-
sa on viime vuosina ollut 3 - 6,5 prosenttia. Vuonna 2001 arvonmuutos jdi keskiméarin
nollaan

Edell4 olevan perusteella voidaan tehdé seuraavia johtopadtoksia:

— Senaatti-kiinteistdjen vuokrat ovat pddosin kohtuullisella markkinaehtoisella tasolla.
Ns. vanhojen kiinteistdjen vuokrat koetaan asiakkaidenkin taholla valtaosin edullisik-
si. Markkinavuokrat ovat tyypillisesti nousseet selvdsti vuodesta 1995, kun taas 50
prosenttisesti indeksikorjatut Senaatti-kiinteistojen vuokrat ovat nousseet hyvin mal-
tillisesti, yhteensd 5-6 prosenttia vuodesta 1995. Joillakin paikkakunnilla vuokrat ovat
kuitenkin laskeneet ja siksi vuokrajirjestelméddn tulee kuulua vuokratason sdannon-
mukainen tarkistus esimerkiksi 5 vuoden vélein.

— Senaatti-kiinteistojen nettotuotot ovat niinikdin markkinatasolla. Se vahvistaa myos
vuokrien olemisen markkinatasolla (ehdolla, ettd kiinteistdjen arvot on mééritelty
vastaavasti).

— Senaatti-kiinteistojen tarjoamat tilat eivét ole suoraan verrattavissa markkinoilla tiloja
tarjoavien tahojen tiloihin. Monien toimitilatyyppien markkinat ovat suljetut.

— Eri rakennustyyppien nettotuotot vaihtelevat markkinoilla suuresti. Se merkitsee tar-
vetta my0s Senaatti-kiinteistdjen pddomavuokran méérityksen joustavuuteen.

— Alueelliset vaihtelut nettotuotoissa ovat kohtuullisen pienid. Nettotuotot ovat alhai-
sempia kasvavan tilakysynnén ja arvonnousuodotusten alueilla terveen liiketoiminnan
mukaisesti .

3.3.3 Vuokrasopimuskiytintojen tulkintaerimielisyyksien ratkaiseminen

Vuokrasopimusten tulkintaerimielisyyksid on syntynyt eniten peruskorjausten yhteydessa.
Kiinteiston vuokraan siséltyy peruskorjausvelvoite "alkuperdiseen tasoon". Sen ylittavalta
osalta ja toiminnallisten muutosten osalta tarvittavista investoinneista lasketaan lisdvuok-
ra. Opetusministerion selvitystydssd ehdotettiin késitteen "alkuperdiseen tasoon" merkit-
sevin vuoden 1995 tasoa, jolloin vuokrasopimukset méériteltiin.

Erimielisyyksid on myos syntynyt tilojen korjaustyon aikaisesta vuokrasta. Keskeisid
asioita ovat myds erilaisten prosessilaitteiden korjausvastuut. Ndiden vastuiden jakami-
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seen tarvittaisiin entistd selkedmpid kéytdnt6jd ja muun muassa yhteisymmarryksessd
médriteltdvan hankintarajaliitteen tekemisté jokaiseen vuokrasopimukseen.

Varsinaisissa vuokrasopimuksissa pyritddn Senaatti-kiinteistdjen taholta joustavuuteen.
Jos jollakin kiinteistolld on vdirdn tasoinen vuokra, pyritdén yhteistydssd hakemaan rat-
kaisua. Tulkintaerimielisyyksien ratkaiseminen tulisikin tehdd neuvottelupohjalta. Li-
saantyvit kumppanuussopimukset luovat uutta, entistd parempaa pohjaa erimielisyyksien
ratkaisemiseen.

3.3.4 Investointien ja hankepéaitosten edellyttimin asiantuntemuksen palauttami-
nen ao. hallinnonaloille

Eri hallinnonalat ovat olleet vuodesta 1995 tilapalvelujen kayttijid. Kayttdjien on tiarkedd
omaksua vaativan asiakkaan rooli vuokranantajien suuntaan, ymmartia tilojen strateginen
merkitys hallinnonalan ydintehtivid tukevana voimavarana seki rakentaa toimivia ja kan-
nustavia menettelyjé tilahallintaa varten koskien sekd kayt0ssé olevia ettd uusia tiloja.

Hallinnonalojen asiantuntemus kytkeytyy erityisesti strategisen tason asioihin. Paillekkai-
sen hanketeknisen asiantuntemuksen luominen olisi epitarkoituksenmukaista. Ministe-
ri6illd on hallinnonalojensa ohjaajina oltava yleisndkemys siitd, miten virastojen ja lai-
tosten toiminta madréllisesti, laadullisesti ja resurssoinniltaan péépiirteissddn kehittyy,
jotta ndmi asiat voidaan ottaa huomioon myos pitkdvaikutteissa tilaratkaisuissa. Kaytta-
jien tilahallinnan kehittdmiseen tehddén ehdotus raportissa jaljempéana.

Tilahallinnassa erityisesti uusien tilojen hankesuunnittelu koetaan selvityksen mukaan
suurena ongelmana monella hallinnonalalla. Aiemmin hankesuunnittelu tapahtui raken-
nushallituksen toimesta, mutta uudistetussa tilahallintamenettelyssd asiaa ei ole haasta-
teltuyjen mukaan jérjestetty. Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheen menettelytavat ja
rahoitus ovat kehittyméttomait ja vakiintumattomat. Perusratkaisuna tulee olla sopivien
tyokalujen kehittdminen ja markkinoilta saatavien asiantuntijapalvelujen kayttd, hallin-
nonalojen tulee kriittisesti kasvattaa omia resurssejaan. Suunnittelu tulee tehdd ennen
tarjouspyyntojé tilantarjoajilta, Vastuu hankkeiden tarpeellisuuden arvioinnista, vaihto-
ehtojen vertailusta, laajuudesta, vuokranmaksusta ja tehokkaasta kiytostd jda ao. hallin-
nonaloille. Asiaan tulee hakea ratkaisut laadittavaksi ehdotettavassa valtion toimitila-
strategiassa.

3.3.5 Yliopistojen toimintarahoituksen turvaaminen

Yliopistojen toimintarahoituksen turvaaminen oli keskeinen seikka opetusministerille

3.5.2002 luovutetussa selvitystehtdvissd. Keskeiset esille tulleet asiat olivat seuraavat:

— Vuonna 1995 solmittuihin vuokrasopimuksiin ei ollut tehty muita kuin 50-
prosenttisen indeksisidonnaisuuden perusteella tehdyt korotukset. Ndiden korotusten
yhteisvaikutus vuodesta 1995 vuoteen 2001 oli yhteensd 5 - 6 prosenttia eli matalan
inflaation takia korotukset olivat hyvin pienet.

— Vuokramenot kasvoivat osittain rakennuksiin tehtyjen peruskorjausten vuoksi. Vuok-
raan sisdltyy peruskorjausvelvoite "alkuperdiseen tasoon", mutta yleensd korjaus-
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hankkeissa tehdddn sekd muutostyOti ettd parannetaan varustetasoa. Niistd ns. lisé-
korjauksista aiheutuu vuokrankorotus.

— Tarkein yliopistojen vuokramenoja kasvattanut seikka on ollut tilojen lisdéntyminen.
Senaatin investoinnit yliopistokiinteistdihin ovat kasvaneet viime vuosina nopeasti.
Yliopistot ovat vuokranneet tiloja my6s muilta kuin Senaatti-kiinteistoilta.

Yliopistojen toimintarahoitus madritellddn nykyisin yhtend kokonaisuutena. Erikseen
korvamerkittyjad vuokrarahoja ei ole. Keskeinen havainto opetusministerion selvitystyossa
oli, ettd yliopistojen toimitilakustannusten osuus yliopistojen rahoituksesta ei ole kasva-
nut vuoden 1995 jilkeen. Jos lasketaan toimitilakustannusten osuutta yliopistojen koko-
naisrahoituksesta (budjettirahoitus + ulkopuolinen rahoitus), on osuus ollut laskusuuntai-
nen. Uusi yliopistojen kehittdmislaki pitdé toimitilakustannusten osuuden vakaana vuo-
teen 2004. Sen jilkeen on uhkana toimitilakustannusten osuuden selvd kasvu, ellei uusia
toimenpiteitd tehdd. Selvitysryhmén opetusministeridlle esittdmait toimenpide-ehdotukset
pitdvat toimitilakustannusten prosentuaalisen osuuden rahoituksesta ennallaan.

Koska yliopistot paattavit uusista tilahankkeistaan itsendisesti, tulee niiden luonnollisesti
varmistaa vuokranmaksukykynséd rahoituksensa riittdvyydelld. Rahoitus tulee télld het-
kelld pddosin joko suoritettuihin tutkintoihin perustuvasta budjettirahoituksesta tai ulko-
puolisen rahoituksen kasvuodotuksista, ei suoraan tiloihin kohdistettavasta budjettirahoi-
tuksesta. Sivistysvaliokunta (SiVM 11/2001 vp — HE 30/2001 vp) piti vuonna 2001
myoOnteisend sitd, ettd uudessa rahoitusjirjestelméssd médrarahojen tiivis kytkentd tut-
kintojen méériin esitettiin jitettdviksi pois. Valiokunta piti vélttiméattomind, ettd yli-
opistojen rahoitusrakennetta pyritdén kehittdmain niin, etti yliopistojen tehtdvékenttd ko-
ko laajuudessaan voitaisiin huomioida rahoitusta miériteltdessd nykyistd paremmin.

Keskeinen asia on yliopistojen koko toimintarahoituksen turvaaminen. Silla katetaan
budjettipohjaisen toiminnan niin henkildsto-, tila- kuin laitemenot. Yliopistojen ja ope-
tusministerion toimenpitein on lisdksi varmistettava, ettd ulkopuolinen rahoitus ja mak-
sullinen palvelutoiminta osallistuvat asianmukaisella tavalla tilakustannusten kattami-
seen. On ilmeistd, etti yliopistot subventoivat tila- ja laitekustannuksia ulkopuolisrahoit-
teisessa toiminnassa.

Toimintarahoituksen turvaamisessa tirkeitd ovat myos sisdiset vuokrat. Mikéli ne eivét
ohjaa tehokkaaseen tilankdyttoon, tulee myds uusien tilojen mitoituksessa tehottomuutta.
Tilojen joustavuus, yhteiskdyttd, muunneltavuus ja yleispitevyys ovat tirkeitd asioita.
Olemassa olevien tilojen tehokkaampi kiytto tulee olla tilatarpeiden l&dhtokohtana, ei uu-
sien tilojen hankkiminen.

3.3.6 Yliopistojen maa-alueiden hallinta

Kun yliopistotontit ovat Senaatti-kiinteistojen hallinnassa, kokevat yliopistot sen antavan
etua Senaatti-kiinteistdille tilanteessa, jossa tontille suunnitellaan rakennusta kilpailevien
toimitilatarjoajien toimesta. Seikka on nostanut keskustelua yliopistotonttien siirtimisesté
yliopistojen, opetusministerion tai yliopistosddtion omaisuudeksi. Siirtdmiseen ei kuiten-
kaan néhda tarvetta, koska asia voidaan hoitaa sopimusteitse.
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3.3.7 Henkilosto- ja opiskelijaravintoloiden toimintaedellytykset

Valtionhallinnossa henkildsto- ja opiskelijaravintoloille tarjotaan ruokailu- ja keittiotilat
sekd keittiolaitteet kayttoon. Senaatti-kiinteistot perii vuokran péddvuokralaisilta myds
henkil6sto- ja opiskelijaravintolatiloista ja tulouttaa valtiolle 70 miljoonaa markkaa (noin
12 milj. euroa), joka kiertdd valtion kautta henkildston ja opiskelijoiden ruokailutukeen.
Ravintoloihin liittyen on noussut esiin seuraavia nikokohtia:

Senaatti voisi hallinnoida myds henkildsto- ja opiskelijaravintoloita. Niiden toiminta
ei ole rakennuksissa tapahtuvaa ydintoimintaa.

Yliopistoissa ja korkeakouluissa ravintolat eivét ole nousseet ongelmaksi, vaan on-
gelmana ovat usean eri viraston yhteiskéyttoravintolat. Osassa niistd Senaatti-
kiinteistot onkin jo valinnut ravintolanpitdjan. Ongelmana ovat myos henkilostoméaa-
riltddn pienten tyOpaikkojen ruokalat, jotka jaavét kannattavuusrajan alle.
Henkilostoravintolakdytdantod tulisi selkeyttdd ja nykyistd erilaisten kuponkien jaka-
mista ja laskemista oleellisesti vihentdi. Ongelma aiheutuu siité, ettd ulkopuolisen vi-
raston henkilstd ruokailee toisen viraston subventoimassa ravintolassa.
Tyopaikkaruokailu ndhdéén tiarkedna tehokkaan tyonteon ja opiskelun kannalta.
Suomen ylioppilaskuntien liitto pitdd ehdottaman tirkeénd opiskelijaruokailumahdol-
lisuuden séilyttamista.

Sdhkoisten maksuvélineiden kéyttd, esimerkiksi valtion henkildstd- tai opiskelija-
kortti on yksi ratkaisukeino. Kortin avulla kohdennettu laskutus sekd ravintoloiden
vuokran siirtdminen ravintolanpitdjille selkeyttdisivét ja toisivat joustavuutta jérjes-
telméén.

Kilpailu voisi lisddntyd edelld esitetyilld ratkaisuilla, jos henkildsto- ja opiskelijakor-
tilla voisi ruokailla my6s ulkopuolisissa ravintoloissa euromiérdisen kompensaation
pysyessid samana.
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Toimenpide-ehdotukset

Valtion toimitilahallinnan jirjestiminen

1.

Selvitysmies ehdottaa toimitilastrategian laatimista koko valtionhallinnolle. Valtion
kayttokiinteistdjen toimitilahallinnan jirjestiminen tapahtuu jatkossa parhaiten kas-
vattamalla vuokralaisten mahdollisuuksia hankkia tiloja markkinoilta ja kehittimalla
edelleen liikelaitospohjaisesti toimivaa Senaatti-kiinteistdt -toimintamallia. Nykyi-
sen Senaatti-kiinteistdjen perustaminen perustui valtion kiinteistdomistusstrategiaan.
Asiaa tulee kuitenkin tarkastella uudesta, kayttdjan ndkokulmasta ja huomioon tulee
ottaa omistamisen ohella entistd avoimempi ja entistd enemmain kilpailua hyvéksi
kayttdva tapa hankittaessa tiloja ja niihin liittyvid palveluja valtion hallinnon kaytta-
jille. Strategiassa midrittyvét néin ollen puitteet myos Senaatti-kiinteistoille. Puittei-
den jilkeen Senaatti-kiinteistoilld tulee olla toimintavapaudet tehtdvénsa toteuttami-
seksi. Tarveselvitysvaiheen ja hankesuunnittelun toimintamallit ja rahoitus tulee jér-
jestid toimitilastrategiassa.

Lisdantyvé tieto- ja tiedonsiirtojarjestelmien sekd muun uuden teknologian kayttoon-
otto tuo valtion hallintoon myds toimitilatarpeisiin oleellisesti vaikuttavia tuotta-
vuushyo6tyji. Tama merkitsee suuria vaatimuksia toimitilojen toimivuus-, muunnelta-
vuus- ja joustavuustarpeisiin ja niihin liittyvid haasteita tilaratkaisujen suunnitteli-
joille, kayttéjille ja omistajille.

Senaatti-kiinteistojen rooli ja toiminta

3.

Senaatti-kiinteistdjen hyvin merkittédva rooli kiinteistojen haltijana Suomessa merkit-
see vastuuta rakennetusta ympdiristostd, arkkitehtuurista, kestdvéstd kehityksesti,
kiinteistojen elinkaaresta, tilojen toiminnallisuudesta seké sijoitetun padoman arvon
sdilymisestd ja padoman tuotosta. Edelld mainitut asiat vaativat aktiivista ja moni-
puolista panostamista tutkimus- ja kehitystoimintaan. My0s siind suhteessa Senaatin
tulee olla edelldkavija. Keskeinen nédkokulma on omistamiseen liittyvét toiminnot ja
prosessit, mutta Senaatin tulee tukea myos kayttdjandkokulmaan liittyvin osaamisen
ja jarjestelmékehityksen paranemista. Kilpailun avaaminen ja lisddminen tulee olla
Senaatin intresseissd keskeiselld tilalla. Keskeistd on my0s uusien palvelukonseptien
kehittdiminen ja tarjoaminen asiakkaille.

Senaatin tulee laatia oma toimintapoliittinen strategiansa arvokiinteistoille. Senaatilla
on hallinnassaan valtaosa maamme arvokiinteistdistd. Niiden pitdminen kunnossa ja
kaytossa siten, ettd vuokralaisen maksuhalukkuus ja kiinteistonpidosta syntyvit kus-
tannukset ovat tasapainossa, vaativat omat linjauksensa.

Senaatin on tirkeétd raportoida paitsi koko konsernia, myds eri toimialoja koskevat
tiedot omina raportteinaan, mikdan toimiala ei voi olla oma suljettu osansa. Edus-
kunta p#ittdd Senaatin tavoitteista ja painotuksista vuosittain. Kunkin toimialan
asiakkaiden tulee ndhdid oman toimialansa vuokratuottojen kiyttd, tuottoprosentit,
ylldpitomenot ym. sekd absoluuttisena rahankiyttond ettd tehokkuuden ja asiakas-
tyytyvéisyyden kehittymisti kuvaavina tunnuslukuina.
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Senaatin ensisijaisena tehtdviné on tarjota tiloja ja niihin liittyvid palveluja valtio-
asiakkaille, joten Senaatti-kiinteistot ja kdyttdjat ovat "samassa veneessd". Senaatti-
kiinteistojen tulee aktiivisesti kehittdd kumppanuuteen perustuvia toimintatapoja
hy6dyt-molemmille-periaatteella (win-win).

Senaatti-kiinteistojen pitkdt padtoksentekoketjut ja nousivat esille myos OPM:n sel-
vitysraportissa. Toiminnan joustavuutta ja nopeutta tulee lisdtd. Uusien hankkeiden
vuokrahinnan méarittimisen aikaistaminen on tdrked lisdéntyvén kilpailun kannalta.

Paidomavuokran miiriaytymisperusteet

8.

Selvitysryhmén mielestd Senaatin vuokranmiirdytymisperusteisiin tulee saada lisda
joustavuutta. Senaatin eri toimialoilla tulee voida kéyttda erilaisia pddomavuokrapro-
sentteja sekd rakennusten ettd tonttien osalta. P4domavuokraerot syntyvit siihen si-
séltyviastd riskitekijastd. Keskeiset riskitekijit liittyvét sijaintiin, rakennushankkeen
mahdolliseen erityisluonteeseen sekd vuokrasopimuksen pituuteen. Pienen riskiteki-
jan piirissd ovat yliopistokiinteistot. Erityisesti toimistokiinteistdissd tulee kayttdd
kiinteistomarkkinoiden mukaisia vuokranméaraytymisperusteita. Jatkossa tulee har-
kita, missd médrin Senaatti-kiinteistoilld kannattaa olla vapaasti markkinoilta saata-
vien toimistotilojen kanssa samankaltaisia tiloja tarjottavanaan. P4domavuokraan si-
séltyvad poistotekijdd tulee voida vaihdella rakennuksen kunnon, varusteiden ja ylei-
sen korjattavuuden (arvorakennukset) perusteella.

Senaatin vuokrat ehdotetaan sidottavaksi indeksiin 50-prosenttisesti. Julkishallinnolla
on erityisid ongelmia toimia tilavuokrien suhteen indeksildhtdisesti, koska nykyaikai-
seen budjettimenettelyyn kuuluu suunnata toimintarahoitus yhtenid kokonaisuutena
eikd korjata eri kustannustekijoitd indekseilld. Osasidonnaisuus on samalla osa
vuokrajirjestelmid, jossa vuokrat tulee tarkistaa miérdajoin markkinatasolle. Se

merkitsee sekd nousuja ettd laskuja vuokriin.

Kiyttijien tilahallinnan kehittiminen

10. Ministeridilld, virastoilla ja laitoksilla on oltava strateginen ndkemys hallinnonalansa

1.

pitkdn aikavilin toimitila-asioissa. Tilat tulee sopeuttaa toiminnan tarpeisiin. Uusiin
tiloithin liittyviin padtoksiin tulee olla ministerion hyvéksyntd. Hallinnonalojen tila-
hallintaosaamisen tulee painottua strategisiin nikokohtiin, kayttdjaldhtoisyyteen,
vaativan asiakkaan roolin omaksumiseen ja tarvittavien asiantuntijapalvelujen hank-
kimiseen. Tilahallintaresurssien oikea mitoittaminen on tirked seikka ao. hallinnon-
alan johdolle. Uusien tilatarpeiden ratkaisussa tulee ensisijaisesti ldhted olemassa
olevien tilojen paremmasta hyodyntdmisestd. Uusia tiloja suunniteltaessa tilojen
joustavuus, yhteiskéyttd, muunneltavuus ja yleispatevyys ovat tirkeitd asioita, yksi-
161liset vaatimukset tulee pyrkid karsimaan.

Valtion hallinnon tilankdyton tehostamisen tulee tapahtua loogisesti ministeriotasolta
kayttdjalaitoksille ja -virastoille sekd edelleen loppukéyttijille. Sisdisten vuokrien
vieminen loppukayttdjille asti on keskeistd. Valtionhallinnossa tulee ottaa kayttoon
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uudet strategisen toimitilajohtamisen menetelmét (ns. CRE/CREM), joilla integroi-
daan toimitilojen johtaminen virastojen ja laitosten toimintastrategiaan. Kustannus-
tietoisuuden kasvattamisen ja ldpindkyvyyden lisddmisen sekd tilasubventioiden
poistamisen on oltava kunkin kéyttéjayksikon johdon vastuulla.

Yliopistojen toimintarahoituksen turvaaminen
Toimenpiteet yliopistojen toimintarahoituksen turvaamiseksi on esitetty erillisessd,

3.5.2002 opetusministeridlle luovutetussa selvitysmiesraportissa, jossa on ehdotettu
vuokraongelmien ratkaisua 9 eri toimenpiteen avulla.

Yliopistojen tonttien ja maa-alueiden hallinta

13.

OPM:n selvitysmiesraportissa esitetdin muun muassa, ettd yliopistotontit ja yliopis-
tojen rakennusmaa tulee selvitysryhman mielesti edelleen pitdd Senaatti-kiinteistdjen
hallinnassa. Valtiolle yliopistoja varten lahjoitettujen rakennusmaiden padomavuokra
ehdotetaan poistettavaksi. Uusien tilojen saamiseksi yliopistojen tulee voida hyo-
dyntdd tontteja yhtéldisin ehdoin myds muiden investoreiden kuin Senaatti-
kiinteist6jen kanssa. Yliopistotonttien kayttd rajataan yliopistotarpeisiin, joihin tulee
rinnastaa yliopistoihin ldheisesti liittyvat tutkimus- ja kehitysyksikot.

Henkilosto- ja opiskelijaravintoloiden toimintaedellytysten turvaaminen

14.

Henkildston ja opiskelijoiden ruokailumahdollisuuksien turvaaminen on keskeistd
tyon tekemisen ja opiskelun tehokkuuden kannalta. Ruokailuun ja ravintolatiloihin
liittyvdt menettelyt ovat tilld hetkelld monimutkaisia ja tyollistdvid. Ratkaisua tulee
hakea kayttamalld sdhkoisid maksujirjestelmid henkild- ja opiskelijakorttipohjalta.
My®os kilpailua tulee lisdtd ja mahdollistaa ruokailutuen kéyttd ulkopuolisissa ravin-
toloissa ruokaileville. Kannustavia vuokramenettelyjd ravintolanpitdjien kanssa on
kehitettdva edelleen.

Vuokrasopimuskiytintojen tulkintaerimielisyyksien ratkaiseminen

15.

16.

Vuokrasopimuskéytintojen tulkintaerimielisyyksien ratkaisemiseen ehdotetaan laa-
dittavaksi selkeitd, yleisid menettelytapoja, esimerkiksi Senaatti-kiinteistdjen laatu-
jarjestelmddn. Niiden tulee sisiltidd selkedt yleisohjeet tarkeimmistd tulkintoja herét-
tavistd seikoista. Sopimusmenettelyjen selkeys ja sopimukseen kirjatut asiat vihenta-
vit tulkintaerimielisyyksid. Kumppanuusmenettelyn kidyttdonotto on keino ennalta
ehkiisté tulkintaerimielisyyksia.

Senaatin vuokriin siséltyvien ja niiden ulkopuolelle jédvien korjaustoimenpiteiden
hankintarajojen méérittelyyn tulee laatia nykyistd selkeimmaét pelisddannot. Hankinta-
rajaliitemenettely tarvitsee uudistamista. Tavoitteena tulee olla entistd yksinkertai-
semmat lisdvuokramenettelyt (esimerkiksi kiinted vuokravaikutusprosentti koko
korjaustoimenpiteelle erottelematta perustasoa ja sen ylimenevad osaa). Vuokraan si-
séltyva korjausvelvoite "ajanmukaiselle tasolle" tulee tulkita vuoden 1995 tason mu-
kaiseksi, silld vuokramadarittely tehtiin kyseisend vuonna. Mikdéli kiinteistdjen kéyt-
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toon vuokrasopimuksen jélkeen liittyy suuria epdvarmuuksia, esimerkiksi rakennuk-
sen kéyttd alkuperdiseen tarkoitukseen pééttyy, tulee korjausvelvoite voida purkaa ja
asia ottaa huomioon vuokratason mairittelyssa.

Toimenpide-ehdotusten vaikutukset

Keskeiseni tavoitteena tissd raportissa on ollut tarkastella ja analysoida valtion tilahal-
lintaan ja vuokrien méédrdytymiseen sekd Senaatti-kiinteistojen toimintaan liittyvid seik-
koja ja niistd eri kdyttdjd- ja asiantuntijatahoilla vallitsevia nikemyksid. Raportissa on
tuotu esiin useita jarjestelmin kehittdmistarpeita ottaen huomioon tarkastelujen tulokset
ja toimintaympériston kehitysnidkymit. Selvitysmies toivoo, ettd selvitys samalla tietoa
lisdamalld poistaa vuokrajirjestelméén liittyvid ennakkoluuloja ja mahdollisia vdarinka-
sityksid, joita kuten valtiontilintarkastajatkin ovat viitanneet, on uuteen jérjestelmiin
ymmarrettdvasti liittynyt.

Edelld olevien toimenpide-ehdotusten perusteella on vaikea méiéritelld rahallisia vaiku-
tuksia. Yliopistoja koskevassa selvitysraportissa arvioitiin toimenpiteiden toteuttamisen
sddastivian yliopistojen vuokramenoja vuonna 2003 noin 12 miljoonalla eurolla.

Vuokrajirjestelméddn kuuluu vuokrien korjaaminen méérdajoin siten, ettd ne pysyvéit
markkinavuokrien alakvartiilitasolla. Se merkitsee sekd vuokratason nostoja ettd laskuja.
Vuokria koskevien vertailujen systemaattinen analysointi kuuluu my6s vuokralaistaholle.

Selvitysmies nikee, ettd toimenpiteet toteuttamalla saadaan valtionhallinnon kannalta tér-
ked tilahallinta nykyistd tehokkaammaksi, kéyttdjien tarpeita paremmin palvelevaksi ja
kilpailua lisdéviksi. Asialla on suuri merkitys koko Suomen hyvinvoinnille ja kilpailuky-
vylle.
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LITE 1

VALTIOVARAINMINISTERIO 29.1.2002 VM 009:00/2002

Tutkimuspaillikkod Pekka Pajakkala
Valtion teknillinen tutkimuskeskus

Viite: Senaatti-kiinteistdjd koskeva selvitys
SELVITYSMIEHEN KUTSUMINEN

Senaatti-kiinteistdjen rooli markkinoilla on kehittynyt valtion kiinteistostrategian mukaisesti:
litkelaitoksen hallinnassa on pdéosa valtion virastojen ja laitosten toimintaan liittyvistd kayt-
tokiinteistdistd. Laitos huolehtii vastuulleen annetuista kiinteistdistd ja tarjoaa kohtuullisin
markkinaperusteisin ehdoin toimitiloja ensisijaisesti valtion virastoille ja laitoksille toimien
kilpailutilanteessa muihin tilantarjoajiin ndhden. Toiminnalla pyritdédn pdioman tehokkaaseen
kayttoon ja tuottavuuteen sekd kiinteistdjen arvon sdilymiseen ja vuokralaisuskollisuuteen.
Némai tavoitteet onkin kyetty saavuttamaan.

Toiminnan l1&htokohdista ja tavoitteiden saavuttamisesta huolimatta laitoksen vuokraustoi-

mintaan kohdistuu myds arvostelua. Useille vuokralaisille ndyttdvét valtion tavoitteet, kiin-

teistbomaisuuden siirron toteutus ja vuokrapolitiikka jdéneen epdselviksi kuten 29.11.2001

julkaistusta valtiontilintarkastajien tarkastuskertomuksesta ilmenee. Kertomuksessa ehdote-

taankin Senaatti-kiinteistdjen toiminnasta ja asemasta kiinteistomarkkinoilla puolueetonta ul-

koista arviointia, jossa erityistd huomiota tulisi kiinnittaa siihen, mité yhtaldisyyksii ja eroa-

vuuksia laitoksella on valtion liikelaitoksena toimiessaan alalla toimiviin muihin yrityksiin

verrattuna. Liséksi huomiota tulisi kertomuksen mukaan kiinnittda

(1)  vuokrauspolititkan vaikutukseen vapaachtoisjarjestdjen, sddtididen ja kuntien lahjoi-
tusmotivaatioon valtiolle,

(2)  toimitilojen kdyttdtarkoituksen ja kustannusperusteisuuden osuuteen vuokran maardy-
tymisperusteissa,

(3)  vuokrasopimuskaytintdjen tulkintaerimielisyyksien ratkaisemiseen,

(4)  investointien ja hankepditdsten edellyttdmén asiantuntemuksen palauttamiseen asian-
omaisille hallinnonaloille,

(5)  yliopistojen toimintarahoituksen turvaamiseen vuokrankorotusten jatkuessa,

(6)  yliopistojen rakentamattomien maa-alueiden siirtoon yliopistojen omaisuudeksi seka

(7)  henkil6sto- ja opiskelijaravintoloiden toimintaedellytysten turvaamiseen Senaatti-
kiinteistjen hallinnoimissa tiloissa.

Valtiovarainministerid kutsuu, neuvoteltuaan selvitystehtdvin tydnjaosta opetusministerion
kanssa, edelléd todetun arvioinnin suorittajaksi Teidét, Valtion teknillisen tutkimuslaitoksen
tutkimuspédllikko Pekka P aj a k k a l a. Samalla valtiovarainministerio ja opetusministerid
ovat sopineet, ettd em. kohta 5 késitelldsn muusta toimeksiannosta poiketen opetusministerién
johdolla, osana opetusministerion kdynnistdmaa selvitystyotd, joka pohjautuu eduskunnan
lausumaan korkeakoululaitoksen kehittdmislaista.

Selvitysmiehen tukena toimii ohjausryhmé, jonka puheenjohtajaksi kutsutaan apulaisbudjetti-
paillikkd Hannu Makinen valtiovarainministeriostd ja jaseniksi johtaja Markku Mattila ope-
tusministeriostd, neuvotteleva virkamies Pekka Pelkonen valtiovarainministeriosta, toimitus-
johtaja Ukko Laurila Suomen Kiinteistoliitosta, toiminnanjohtaja Olli Olkkonen Turun kaup-
pakorkeakoulun Kiinteisttalouden instituutista seké johtaja Erkki Aho Senaatti-kiinteistdist.
Selvitysmiehen tulee raportoida tyon edetessd ohjausryhmélle ja saada tyonsa padtdkseen
30.4.2002 mennessa.
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Selvitystyon ja ohjausryhmén kustannuksiin varataan 25 000 € vuoden 2001 talousarvion
momentilla 28.80.20 myonnetystd méararahasta. Selvitystyon yksityiskohdista laaditaan eril-
linen toimeksiantosopimus, jolta osin Teitd pyydetddn ottamaan yhteys ohjausryhmin pu-

heenjohtajaan.

Valtiosihteeri Raimo Sailas
Osastopaallikko,

budjettipaallikko Timo Viherkenttad

JAKELU:
Selvitysmies ja ohjausryhma

TIEDOKSI:

Opetusministerid

Valtiovarainministerid / Ministeri Niinisto

Alivaltiosihteeri Turunen

Budjettiosasto

Hallinnon kehittdmisosasto
" Hallintoyksikkd

Senaatti-kiinteistot
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SELVITYSTEHTAVAAN LIITTYVA KUVA-AINEISTO

LITE 2

Suurimmat kiinteistonomistajat Suomessa
vuoden 2001 tasearvon perusteella

The biggest property owners in Finland (book values at the end of 2001, EUR billions.)
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(Source: Companies' annual reports)

Liahde: Vuosikertomukset vuodelta 2001, The Finnish Property Market 2001 / KTI

Kiinteistosijoitusyhtididen absoluuttiset liikevaihdot
vuosina 1997-2001 (1000 euroa)
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Lahde: Senaatti-kiinteistéjen ja yritysten vuosikertomukset
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Kiinteistosijoitusyhtididen liikevaihto/neliometri
vuonna 2001 (euroalmz)
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Lahde: Senaatti-kiinteistojen ja yritysten vuosikertomukset

Kiinteistosijoitusyhtioiden omavaraisuusasteet
vuonna 2001 (%)
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Lahde: Senaatti-kiinteistojen ja yritysten vuosikertomukset




36

Kiinteistosijoitusyhtididen vuokrausasteet vuonna

oo 2001 (%)

98 %

96 %

94 %

92 %

) % | [
88 % T T T T

Senaatti Julius Tallberg Citycon Polarkiinteistot Sponda Interavanti

Lahde: Senaatti-kiinteistojen ja yritysten vuosikertomukset

Kiinteistosijoitusyhtididen sijoitetun paaoman
tuottoprosentit (ROI-%) 1996-2001
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Lahde: Senaatti-kiinteistéjen ja yritysten vuosikertomukset
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Teknologiakeskusten liikevaihdot
vuonna 2000 (1000 euroa)
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Lahde: Teknologiakeskusten tilinpaatostiedot

Senaatti-kiinteistojen ja teknologiakeskusten
vuokratuotot liikevaihdosta vuonna 2000 (%)
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Lahde: Senaatti-kiinteistojen ja teknologiakeskusten vuosikertomustiedot
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Tilakustannusten osuus yliopistojen
rahoituksesta (%)
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Senaatin yliopistoinvestoinnit ja niiden
vuokravaikutus, (milj.mk, milj.euroa)
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Lahde: Senaatin vuosikertomukset 1997-2001 ja investointisuunnitelma, vuodesta 2002 selvitysryhman arvio...2004
* selvitysryhmaén laskelmat




Senaatin investoinnit eri toimialoilleen
(milj. mk, milj. euroa)
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Lahde: Senaatti-kiinteistdjen vuosikertomukset 2000 ja 2001
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LITE 3 1(1)
KUSTANNUS- JA VUOKRAKASITTEITA
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LIITE 4

VM:n selvitysmiestehtivi
Kuullut henkildt ja tahot:

Pekka Pelkonen, VM, 1.2.2002

Arvo Jappinen, Markku Mattila, [lkka Vaéninen, OPM, 11.2.2002
Erkki Aho, Senaatti-kiinteist6t, 11.2.2002

Ilkka Véandnen, OPM, 19.2.2002

Tukiryhmén kokous OPM, 19.2.2002

Jarl-Thure Eriksson, Seppo Loimio, TTKK, 22.2.2002

Timo Lahti, Tampereen yliopisto, 22.2.2002

Toivo Vainiotalo, Helsingin yliopisto, 25.2.2002

Markku Mattila, OPM, 25.2.2002

Arvo Jappinen, OPM, 25.2.2002

Paavo Uronen, Juhani Luomala, TKK, 6.3.2002

Kauko Viitanen, TKK, 6.3.2002

Aulis Kohvakka, Senaatti-kiinteistot, 11.3.2002

Jorma Heinonen, Senaatti-kiinteistot, 11.3.2002

Jukka Liede, Senaatti-kiinteistot, 11.3.2002

Jari Panhelainen, Senaatti-kiinteist6t, 11.3.2002

Olli Niemi, Tampereen Teknologiakeskus, 12.3.2002

Matti Niemi, Jorma Rechardt, Hannu Luotola, Risto Kukkonen, Juhani Ahlman, Timo Norbéck,
Pekka Salojarvi, Puolustushallinto, 14.3.2002

Tapio Reponen, TuKKK, 14.3.2002

Kyosti Lallukka, 15.3.2002

Teuvo Pohjolainen, Joensuun yliopisto, 15.3.2002

Esko Eriksson, Jyviskyldn kaupungin tilapalvelu, 18.3.2002

Aino Sallinen, Salme Nési, Erkki Tuunanen, Jyvéskylédn yliopisto, 19.3.2002
Esko Riepula, Lapin Yliopisto, 26.3.2002

Ilkka Védndnen, OPM, 5.4.2002

Erkki Aho, Senaatti-kiinteistot, 8.4.2002

Olli Olkkonen, KTI, 9.4.2002

Mari Kokko, Aleksi Henttonen, Veikko Halmetoja, Janne Jauhiainen, SYL, 9.4.2002
Tukiryhmén kokous OPM, 15.4.2002

Jyrki Kalavainen, VTT, 19.4.2002

Matti Hannuksela, Technopolis Oyj, 23.4.2002

Pauli Pyysalo, OM, 22.5.2002

Pertti Neva, Arkkitehtitoimisto Neva Oy, 22.5.2002

Tuulikki Terho, OPM, 23.5.2002
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