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Tiivistelma

Raportissa arvioidaan valtion uuden 1.1.2016 alkaen sovelletun vuokrajarjestelméan toimivuutta valtion
kokonaisedun, toimitilastrategian, seka kiinteistéstrategian tavoitteiden toteutumisen kannalta. Lisaksi
selvitetdan omistusmallivalintaa kokonaistaloudellisuuden ndkdkulmasta ja arvioidaan nykyista valtion
tilahallinnan toimintamallia suhteessa vaihtoehtoisiin tapoihin ratkaista valtion toimitilatarpeet.

Valtion liikelaitos Senaatti-kiinteisttt omistaa ja vuokraa markkinoilta tiloja, jotka se puolestaan vuokraa
valtioasiakkailleen ns. monopoliasemassa. Uuden kustannusperusteisen vuokramallin nahdaan toimi-
van enimmakseen hyvin ja vastaavan paaosin niihin epakohtiin, joita eduskunnan tarkastusvaliokunta
2014 mietinndsséaan esitti. Vuokramalli tekee vuokrasopimusneuvotteluista lapindkyvampia seka jousta-
voittaa tilojen vaihtamista. Vuokramallin kustannusperusteisuus toteutuu portfoliotasolla, mutta ei valtta-
matté tarkasti yksittéisen asiakkaan tasolla, mika voi aiheuttaa tiettyja haasteita tulevaisuudessa.

Tilojen omistamista puoltaa valtion halpa rahoitus ja erityiskiinteistdjen vahainen tarjonta markkinoilla.
Omistamisen liséksi omistusmallivaihtoehdoista vuokraamisen koetaan olevan hyddyllinen malli erityi-
sesti likvidien kiinteistdjen osalta. Elinkaarimallin nahdaén olevan omistamiseen verrattuna usein kallis
vaihtoehto yksityisen vastapuolen projektista vaatiman korkean riskipreemion vuoksi, etenkin Senaatin
edullisten rahoituskulujen rinnalla. Omistusmallivalintaa tulee kuitenkin aina arvioida tilakohtaisesti. Se-
naatin monopoliasema suhteessa asiakkaisiin tukee valtion tilasalkun optimointia. Monopolin haittojen
ehkaisemiseksi on tarkead, ettd Senaatin ohjaukseen ja valvontaan kiinnitetédén jatkossakin erityisté
huomiota.

Liite 1 Arviointia varten haastatellut henkilot

Tama julkaisu on toteutettu osana valtioneuvoston vuoden 2017 selvitys- ja tutkimussuunnitelman
toimeenpanoa (tietokayttoon.fi).

Julkaisun sisallosta vastaavat tiedon tuottajat, eika tekstisisaltd valttdmatté edusta valtioneuvoston
nakemysta.




PRESENTATIONSBLAD

Utgivare & utgivningsdatum  Statsradets kansli, 6.3.2018

Forfattare Deloitte Oy

Publikationens namn Utvardering av funktionaliteten i statens uthyrningsmodell
Publikationsseriens namn Publikationsserie for statsradets utrednings- och forskningsverksamhet
och nummer 21/2018

Nyckelord Senaatti, uthyrningsmodell, &garmodell, sammanlagd hyra, kostnads-

baserad hyra, kapitalhyra, hyra fér underhallning

Utgivningsdatum Mars, 2018 Sidantal 90 Sprak finska

Sammandrag

| denna rapport utvarderas funktionaliteten i statens nya uthyrningsmodell, som togs i bruk 1.1.20186, i
forhallande till hur val modellen stoder forverkligandet av statens totala nytta samt dess lokalitet- och
fastighetsstrategier. Dessutom utvarderas valet av &garmodell pa basis av hur val modellen stoder sta-
tens totala nytta. Utdver detta gors &ven en beddmning av statens nuvarande verksamhetsmodell for
fastighetsforvaltning i jAmférelse med alternativa verksamhetsldsningar for statens fastighetsbehov.

Statens affarsinrattning, Senaatti, innehar en s.k. monopolistisk stallning i forhallande till kunderna, dar
de bade &ager fastigheter och hyr utrymmen fran den privata marknaden, som de sedan i andra hand hyr
ut till statens kunder. Generellt sett fungerar denna kostnadsbaserade uthyrningsmodell val, och den
erbjuder l18sningar till de flesta nackdelar som parlamentets granskningsutskott identifierade i deras rap-
port 2014. Denna nya uthyrningsmodell leder till en stdrre transparens i uthyrningsférhandlingarna och
en hogre flexibelt for byte av faciliteter p& behovshbasis. Modellens kostnadsbaserade hyra forverkligas
val pa portfoljnivd, men inte nodvandigtvis per byggnad- eller kund, vilket pa langre sikt kan leda till
vissa utmaningar.

Att staten ager storsta delen av fastigheterna ar berattigat i och med att staten har tillgang till en for-
manlig finansiering och att det existerar ett begransat utbud av specialfastigheter pa marknaden. Att
hyra fastigheter ses som ett giltigt alternativ eftersom det finns en fungerande likvid marknad for de
hyrda fastigheterna. Public-private-partnership (partnerskap mellan privata och offentliga akttrer) anses
ofta vara ett kostsamt alternativ i jamforelse med dgandeskap, pa grund av den hdga riskpremien som
de privata aktorerna kraver i fornallande till Senaattis formanliga finansieringskostnader. Den ifrdgava-
rande dgarmodellen skall alltid utvarderas per fastighet. Senaattis monopolstallning i férhallande till
dess kunder mojliggor och stéder en effektiv portféljoptimering. For att férhindra monopolets nackdelar,
ar det viktigt att fortsatta stélla uppmarksamhet &t Senaattis riktning och kontroll.

Bilaga 1 Personerna som intervjuades for utvarderingen

Den har publikationen &r en del i genomforandet av statsradets utrednings- och forskningsplan for
2017 (tietokayttoon.fi/sv).

De som producerar informationen ansvarar for innehallet i publikationen. Textinnehallet aterspeglar
inte nodvandigtvis statsradets standpunkt
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Abstract

In this report, the viability of the state’s new rent model, applied since January 2016, is evaluated with
respect to how it is fulfilling the state’s overall benefit and the state’s facility and real estate strategies. In
addition, the basic selection of the preferred ownership model is evaluated based on the state’s overall
benefit. Also the state’s current facilities management operating model is evaluated and compared to
alternative ways of fulfilling the state’s facility needs.

State’s public utility company, Senaatti, owns and leases spaces from the private market, that it rents
out to the state users in a monopolistic position. The new cost based rent model works well in general,
and offers a solution for most of the drawbacks identified in the parliament’s inspecting committee’s
2014 report. The renewed rent model makes rent negotiations more transparent and switching spaces
based on need more flexible. The new rent model assumes cost based rent. The rent is estimated on
portfolio level, not e.g. on building level actuals, causing some estimation error. This may lead to some
issues in the long run.

The Finnish state owns a large share of the facilities it occupies. Extensive ownership may be justified
based on cheap financing available for the state and limited rental markets for required special facilities.
Leasing is seen as a valid option especially when there is a liquid market for the leased properties. A
public-private-partnership is considered to be an expensive option compared to owning a building, due
to the high risk premium required by the private counterpart and the difference in financing costs be-
tween private enterprises and Senaatti. The applied ownership arrangement should always be evalu-
ated per property. Senaatti’'s monopoly in relation to its customers enables predictive long term planning
and efficient portfolio optimization. It is important, however, to pay continuous attention to the steering
and control of Senaatti in order to avoid the possible inefficiencies caused by its monopoly.

Appendix 1 Interviews conducted for the evaluation

This publication is part of the implementation of the Government Plan for Analysis, Assessment and
Research for 2017 (tietokayttoon.fi/en).

The content is the responsibility of the producers of the information and does not necessarily repre-
sent the view of the Government.
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1. JOHDON YHTEENVETO

Arvioinnin tausta ja tavoitteet

Taman arvioinnin tarkoituksena on arvioida valtion uuden vuokrajarjestelmén toimivuutta
valtion kokonaisedun, valtion toimitilastrategian seka kiinteistostrategian tavoitteiden kan-
nalta. Liséksi arviointi selvittdd omistusmallin valinnan tarkoituksenmukaisuutta. Samalla ar-
vioidaan nykyista toimintamallia suhteessa vaihtoehtoisiin tapoihin ratkaista valtion toimitila-
tarpeet, ottaen huomioon mm. vaikutukset valtion toimintaan, vuokratasoon ja kiinteisto-
markkinoiden toimivuuteen.

Valtio harjoittaa sisaista vuokraustoimintaa Senaatti-kiinteistot liikelaitoksen kautta. Se-
naatti-kiinteistdt on sidosyksikkbasemassa eli in-house asemassa ja tuottaa palveluja paa-
saantoisesti valtionhallinnolle ja sellaisille yhteiséille, joiden toiminta rahoitetaan p&aosin
valtion talousarvioon otetuilla maararahoilla. Senaatin omistajaohjauksesta vastaa valtiova-
rainministerio ja ohjauksessa noudatetaan valtioneuvoston kanslian omistajaohjauksesta
antamia linjauksia. Senaatin toiminnan ja taman selvityksen kannalta keskeisimmat ohjeis-
tukset pohjautuvat valtion kiinteistostrategiaan, valtion toimitilastrategiaan ja valtion vuokra-
mallia kuvaavaan Vuokrakasikirjaan?®.

Senaatti-kiinteistdissa otettiin uusi vuokrajarjestelma kayttoon 1.1.2016, jonka avulla halut-
tiin parantaa aikaisemmassa vuokrajarjestelmassa havaittuja epakohtia. Muutosta edelsi
eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietintd (5/2014), jossa todettiin silloiseen vuokrausjar-
jestelméaan ja sen ohjaukseen liittyvan ongelmia. Ongelmien nahtiin vaarantavan valtion ko-
konaisedun toteutumisen ja vaikeuttavan yksittaisten virastojen ja laitosten toimintaa kasvat-
tamalla kustannuksia, joihin ne eivat voi omalla toiminnallaan vaikuttaa. Mietinnén seurauk-
sena kayttdonotetussa uudessa vuokrajarjestelméassa siirryttiin asetusmuutoksella valtion
omistamien tilojen osalta markkinaperusteisesta vuokrajarjestelmastéa (kuvattu luvussa 4.1)
kustannusperusteiseen vuokrajarjestelmaén (kuvattu luvussa 5.1).

Uuden vuokrajarjestelman piiriin kuuluvat valtion ns. in house -toimijat eli valtion virastot ja
laitokset seké sellaiset yhdistykset ja saatiot, jotka saavat pdédosan tuloistaan valtion talous-
arviosta. Muiden kuin in house -vuokralaisten hinnoittelussa noudatetaan liiketaloudellisia ja
markkinaehtoisia periaatteita kuten aiemmin. Uuden vuokrajarjestelman hinnoitteluperiaat-
teet ja irtisanomisehdot eivat myéskaan koske edelleenvuokrauskohteita.

Uuden vuokrajarjestelmén toimeenpano tapahtui valtiovarainministerion ohjauksessa. Kes-
keisena vuokran maaraytymista ohjaavana dokumenttina toimii valtiovarainministerion laa-
tima Vuokrakasikirja. Kaytanndssa muutos tarkoittaa sitd, ettd vuokrat maaraytyvat uudessa
mallissa kohteisiin tehtyjen investointien perusteella ja tilojen Senaatille aiheuttamien arvioi-
tujen kustannusten mukaisesti, kun aikaisemmin vuokrat perustuivat enemman Senaatin ja
vuokralaisten valilla kaytyjen neuvotteluiden tuloksiin. Vanhassa mallissa laskennallinen
paaomavuokran tuotto Senaatille vaihteli noin 6,5-11 % valilla tilatyypisté ja sijainnista riip-
puen, kun uudessa mallissa vaihteluvali on 6,3-6,8 % investoinnin arvosta — vuokrien vaihte-
luvéli on siis kaventunut merkittavésti aikaisemmasta.

Muutoksen yhteydesséa olemassa olevien vuokrasopimusten vuokria laskettiin Senaatin
omistamien tilojen osalta 15 % (pl. puolustushallinto, jossa tehtiin kertyneesta korjausve-

1 Linkit dokumentteihin 16ytyvét valtiovarainministerion sivuilta 0soi : http://vm fi/kiinteistot-ja-toimitilat
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lasta johtuen tasokorotus), jolloin vuokrataso vastaa Senaatin kiinteistéportfolion keskimaa-
raisten kustannusten tasoa. Senaatin nakdékulmasta vuokrien laskeminen kustannusten ta-
solle tarkoittaa, etta valtio ei enda odota sen tekevan ylijagdmaa vuokraustoiminnalla, lukuun
ottamatta kiinteistdihin sitoutuneen oman padoman kustannusta vastaavaa 1,5 % tuottoa.
Vuokramallin muutoksella ei ollut valiténta vaikutusta virastojen toimintaedellytyksiin, koska
virastojen toimintamenoma&ararahoja pienennettiin vuokrien muutosta vastaavasti.

Vuokranmaaraytymisperusteen liséksi toinen olennainen muutos uudessa vuokramallissa oli
siirtyminen Vuokrakasikirjan ohjaamana méaaraaikaisista sopimuksista toistaiseksi voimassa
oleviin sopimuksiin, joissa on 12 kuukauden irtisanomisaika. Vuokra-ajan muutoksen tarkoi-
tus on helpottaa vuokralaisten siirtymista tiloista toisiin ja talla tavalla parantaa koko jarjes-
telméan joustavuutta ja tehokkuutta. Toistaiseksi voimassa olevien sopimusten ja lyhyen irti-
sanomisajan vastapainoksi vuokralaisille tuli velvollisuus korvata vuokralaista varten tiloihin
tehtyjen investointien laskennallinen jaannésarvo, mikali investointia ei pystytd hyédynta-
ma&an toisen kayttajan toimesta ja vuokralainen luopuu tiloista ennen kuin jadnndsarvo on
tullut kuoletettua. Tasta korvausvelvollisuudesta kaytetadn termia vuokralaisen jadnnésarvo-
vastuu.

Vuokramallin muutoksen yhteydessa muutettiin asetuksella myts Senaatin asemaa suh-
teessa sen valtiovuokralaisiin; vuokralaisilta poistui mahdollisuus tehda itse sopimuksia suo-
raan muiden vuokranantajien kuin Senaatin kanssa. Senaatti sai nain ollen monopoliase-
man suhteessa valtioasiakkaisiinsa.

Vuokramallin arviointi

Suomessa kaytettava vuokramallisovellus on - kuten lahes kaikkien valtioiden vuokramallit -
ainutlaatuinen maailmassa.

Uuden vuokramallin soveltamisesta on taman selvityksen tekemisen ajankohtana (8/2017-
2/2018) vasta vahan kokemusta. Uuden mallin mukaisia vuokrasopimuksia on tehty
1.1.2016 alkaen ja niitd on noin 120 kpl, vastaten noin 3,6 % Senaatin tilojen pinta-alasta.
Vanhoja vuokrasopimuksia ei muuten kuin vuokratason osalta konvertoitu muutoksen yhtey-
desséa uudenmallisiksi, joten kokonaan uuteen vuokrasopimusmalliin siirrytdan vahitellen
sitd mukaa, kun vanhoja vuokrasopimuksia uusitaan. Edella esitetysta johtuen selvityksesséa
on vain hyvin rajatusti voitu kayttaa todellisiin havaintoihin perustuvia kvantitatiivisia mene-
telmig; tarkastelu painottuu enemman teoreettiseen ndkdkulmaan seké osapuolien haastat-
teluissa esille tuomiin nakemyksiin.

Siirtyminen uuteen vuokramalliin kestaa todennakoisesti hyvin pitkaan, silla vanhoja vuokra-
sopimuksia ei ole tarkoitus uusia uuden mallin mukaisiksi ilman eri syyta. Kaytanndssa
vuokrasopimuksen uusimisen aiheuttaa joko laajat korjaustoimenpiteet kiinteistbssa tai
vuokralaisen vaihtuminen. Korjaustoimenpiteiden yhteydessa uusittavan vuokrasopimuksen
vuokran lahtékohdaksi (pohjavuokraksi) otetaan voimassa olevan vuokrasopimuksen
vuokra. Vain se osuus korjauksista, joka parantaa kohteen tasoa suhteessa alkuperaiseen
(eli ns. perusparannusosuus), kasvattaa vuokraa. Asteittainen siirtyminen vahentaa uuden
vuokrasopimusmallin taloudellisia vaikutuksia huomattavasti. Kaytannossa raportissa esite-
tyt arviot vuokramallin vaikutuksista ndkyvat koko laajuudessaan todennékdisesti vasta
kymmenien vuosien kuluttua.



Vuokran maarittelyn portfolioperusteisuus

Uusi vuokramalli on kustannusperusteinen eli vuokrat maaritelladn perustuen tilojen Senaa-

tille aiheuttamiin kustannuksiin. Kustannukset arvioidaan portfolioperusteisesti eli perustuen

Senaatin laskelmiin ja kokemukseen koko tilasalkun ja tietyn tilatyypin aiheuttamista kustan-
nuksista. Portfolioperusteisuudella pyritdan erityisesti vuokrien vahaiseen heilahteluun seka

vuokranlaskennan yksinkertaisuuteen ja edullisuuteen verrattuna tilanteeseen, jossa vuokrat
maaraytyisivat kunkin tilan todellisten toteutuneiden kustannusten perusteella.

Vuokralaisille vuokra ilmenee kokonaisvuokrana, eli vuokrasopimuksissa vuokraa ei eritella
paaoma- ja yllapito-osuuksiin. Vuokraa maaritellessdan Senaatti kuitenkin arvioi pddoma- ja
yllapito-osuudet erikseen. Pddomaosuuden méaérittelyn pohjana on portfoliotasolla méaéaritel-
Iyt kustannukset. Yllapito-osuuden arvioinnissa Senaatti hyddyntaa kokemustaan tietyn tila-
tyypin ja jopa tietyn tilan aiheuttamista kustannuksista.

Uudessa vuokramallissa vuokrien padomaosuuden vaihteluhaarukka pienenee vanhan
markkinaperusteisen mallin noin 4 %-yksikdsta uuden mallin 0,5 %-yksikk6on (investoin-
nista laskettuna). Tamé on seurausta osaksi Senaatin riskin tasaamisesta koko portfoliolle
ja osaksi kohdekohtaisen markkinariskin eliminoinnista vuokralaisille siirretylla jadnnésarvo-
vastuulla. Vuokravariaatiota aiheuttavaksi tekijaksi jaljelle jaa ainoastaan kohteiden korjaus-
kustannusten vaihtelu. Vuokrien yllapito-osuuden madrittelyyn vuokramallin muutoksella ei
ollut vaikutusta.

Yksinkertaisuuden ja vahaisen heilahtelun vastapainona portfolioperusteisuudesta seuraa,
etta yksittdisen vuokralaisen tai viraston kannustin pienentaa tilojen kayton kustannuksia ei
maksimoidu, mikali virasto ei saa valitonta hyotya tilakustannusten pienenemisesté. Valtion
nakokulmasta tasta aiheutuvan ongelman voidaan arvioida olevan kuitenkin melko pieni,
koska Senaatin vastuulla on kuitenkin seurata ja optimoida kokonaisuuden kustannuksia.

Vuokralaisen jadnndsarvovastuu

Vuokralaisen jadnndsarvovastuu otettiin kayttdon ehkaisemaén vuokrasopimusten maaraai-
kaisuudesta luopumisesta aiheutuvia mahdollisia haittavaikutuksia. Jadnnésarvovastuun
avulla pyritdan valttdmaan Senaatin ja valtion kannalta epéataloudellisia investointeja, joita
vuokralaisilla voisi muuten olla halu tehda. llman jadnndsarvovastuuta Senaatin pitéaisi huo-
mioida riski epataloudellisista investoinneista vuokrissa, mik& nostaisi vuokria kaikilla asiak-
kailla. Jaanndsarvovastuun avulla kustannus voidaan paaosin kohdistaa niille asiakkaille,
joilla riski epéataloudellisten investointien riski todella realisoituu. Kustannusten oikea koh-
dentuminen on kokonaistaloudellisuuden kannalta positiivinen asia, koska se hillitsee vuok-
ralaisten turhaa investointihalukkuutta.

Jaannoésarvovastuumenettely voi periaatteessa kuitenkin joissain tapauksissa heikentaa vi-
raston kannustimia luopua tarpeettomista tiloista, mik& heikentaa jarjestelméan tehokkuutta
valtion kokonaishyddyn nakdkulmasta. Téllainen tilanne voi tulla kyseeseen, mikali vuokra-
lainen ei pysty budjettinsa puitteissa maksamaan jaannésarvovastuusta seuraavaa kerta-
korvausta. Vaikutus lienee kuitenkin kaytanndssa melko pieni, koska jadnndsarvo lankeaa
maksettavaksi vasta vuokrasopimuksen irtisanomista seuraavalla budjettikaudella johtuen
vuokrasopimuksen 12 kuukauden irtisanomisajasta. Jadnndsarvovastuun lankeaminen on
siis yleensé huomioitavissa budjetoinnissa hyvissa ajoin, etenkin kun huomioidaan, etta
vuokralaiset padsaantoisesti suunnittelevat tiloista luopumisen jo huomattavasti ennen var-
sinaista vuokrasopimuksen irtisanomista.



Kustannusten kohdistusongelma

Tiivistetysti voidaan sanoa, ettd uusi vuokramalli vastaa paéosin niihin epékohtiin, joita
eduskunnan tarkastusvaliokunta 2014 mietinndssaan esitti. Vuokramalli tekee vuokrista ja
vuokrasopimusneuvotteluista aikaisempaa lapinakyvampia ja yksinkertaisempia seka jous-
tavoittaa tilojen vaihtamista auttaen tilakustannusten hallinnassa. Pitkélla aikavalilla malliin
liittyy kuitenkin haasteita, koska kaavamaisesti toteutettuna malli johtaa siihen, etta yksittais-
ten tilojen vuokrat ja kustannukset eivat kohdistu keskenaén oikein. Kohdistusongelma (ku-
vattu tarkemmin luvussa 5.2) johtaa siihen, etté tilat joiden korjauskustannukset ovat keski-
maaraista korkeammat, tulevat olemaan Senaatille kroonisesti tappiollisia, mikali vuokria ei
soviteta taloudellisesti kestéavélle tasolle. Vastaavasti on mahdollista, etta korjauskustannuk-
siltaan keskimaaraista edullisemmat tilat tulevat olemaan Senaatille kroonisesti ylijaamaisia,
miké&li vuokria ei soviteta vastaamaan todellista kustannustasoa. Sovittelu on mahdollista
Vuokrakasikirjaan perustuen Senaatille tappiollisten kohteiden osalta, mutta kroonisesti yli-
jddmaisten vuorien kasittelyyn ei ole olemassa selkeé&sti maariteltyd mekanismia. Sovittelu
johtaa siihen, ettd kaavamaisesta vuokranmaarittelysta saatavat edut, joita ovat erityisesti
neuvotteluprosessin helppous ja vuokrien l&pindkyvyys, pienenevét. Toistaiseksi ongelmia
ei ole tdman takia havaittu, koska uuden mallisia vuokrasopimuksia on tehty vasta vahan
suhteessa koko vuokrakantaan.

Senaatin ndkoékulmasta tuottojen ja kulujen kohdistusongelma pitaé ottaa huomioon Se-
naatin sisaisessa budjetoinnissa ja mittaamisessa, mikali koko kohdistusongelmaa ei pois-
teta muuttamalla vuokria vastaamaan paremmin todellisia kustannuksia. Jos néin ei toimita,
syntyy riski, etta kroonisesti alijagdmaisten kohteiden korjaamiseen ei kohdisteta riittavasti
rahaa niiden arvon sailyttamiseksi, mika kasvattaa korjausvelkaa?. Vastaavasti ylijaamaisten
kohteiden korjaamiseen saattaa kohdistua liikaa rahaa suhteessa todelliseen tarpeeseen.
Mikali mainitut riskit toteutuvat, johtaa tilanne myds valtion kannalta epatoivottavaan loppu-
tulokseen.

Valtion nakékulmasta kohdistusongelmalla ei periaatteessa pitéisi olla ole merkittavaa vai-
kutusta kokonaiskustannuksiin tai tilankéaytdon tehokkuuteen, mikali se huomioidaan edella
esitetylla tavalla Senaatin budjetoinnissa ja mittaamisessa. Lisaksi kustannustason nousun
valttdmiseksi on syytd huolehtia siitd, ettéa kohdistusongelman aiheuttamat muutokset valtion
budjetin eri momenteilla tulevat huomioitua niin, ettd muutosten nettovaikutus budjettiin on
nolla. Haasteita kuitenkin syntyy, kun asiaa tarkastellaan vuokralaisina olevien yksittaisten
virastojen nakoékulmasta.

Vuokralaisten ndkdékulmasta uusi vuokramalli kaavamaisesti sovellettuna johtaa siihen, etta
tilakustannukset muuttuvat virastojen valilla; runsaasti korjauskustannuksia vaativien tilojen
kayttajat maksavat todellisia kustannuksia véhemman vuokraa ja suhteellisesti vahan kor-
jauskustannuksia vaativien tilojen kayttajat maksavat todellisia kustannuksia enemman. Mi-
kali taté potentiaalista kohdistusvirhetta ei oteta huomioon sektoribudjetoinnissa, jossa ei
erotella toimitilamaararahoja muista toimintamaarérahoista, on vaarana, etté virastojen
maararahat eivat allokoidu oikeassa suhteessa tilakustannuksiin.

2 Korjausvelan méaéré kertoo, paljonko rakennuksiin olisi pitanyt investoida, jotta ne olisivat kayton kannalta hyvassa kunnossa. Korjausvelka syntyy, kun
ennakoivasta kunnossapidosta tingitdan ja tehdaan vain valttamattomia, kiireellisia korjauksia. Kunnossapito on siis vahaisempaa kuin rakenteiden kulu-
minen. Korjausvelkaa syntyy kaytdnndssa aina jonkin verran suurten korjaustoimenpiteiden vélilla. Ongelmaksi korjausvelka muodostuu, kun se alkaa
vaikuttaa rakennusten kayttdkelpoisuuteen ja/tai johtaa suurempiin korjauskustannuksiin, kuin mihin ajoissa tehdyilla korjauksilla olisi voitu paasta.
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Kohdistusongelman korjaaminen

Vuokrien ja kustannusten kohdistusongelmaa voidaan lieventéaé lisddmalla joustavuutta
vuokratason asettamisessa, jolloin vuokratasossa paastaan lahemmaksi todellisia kustan-
nuksia. Vuokrakasikirjassa mainittu sovittelumahdollisuus kaytanndssa pitdd huolen Senaa-
tille alijagamaisten vuokrien korjaamisesta, mutta ylijaddmaisten vuokrien korjaamiseksi voi-
daan harkita erilaisia vaihtoehtoja. Joustavuuden lisdamisen k&antdpuolena on, ettd mene-
tetddn ainakin osa niista eduista, joita nykyisella yksinkertaisella mallilla on tavoiteltu; erityi-
sesti neuvottelutarve seka kustannuslaskentaan tarvittava aika ja resurssit lisd&ntyvat. Ei
olekaan objektiivisesti maariteltavissa, mika on paras tasapainotila yksinkertaisuuden ja
tarkkuuden vélilla — loppujen lopuksi kyse on omistajan eli valtion tahtotilasta.

Yksi keino lieventaa kohdistusongelmaa on maaritella rajallinen maara (esim. 3-5) mahdolli-
sia padaomavuokratasoja nykyisen kapean vaihteluvalin (6,3-6,8 % tehdystéa investoinnista)
sijaan. Eri tasojen tulisi paremmin heijastaa kiinteistdkohtaista kustannustasoa, eli alimman
tason pitaisi olla nykyisen vaihteluvalin alapuolella ja ylimman tason sen ylapuolella. Taso-
jen maarittelyn yhteydessa tulisi maaritella kriteerit, joilla vuokrattavat kohteet luokitellaan eri
tasoille. Mita selkeampi ja yksiselitteisempi luokittelu olisi, sitd véhemman se liséisi neuvot-
telutarvetta vuokrasopimuksia tehtdessa. Kaytédnnossa kriteeriston laatiminen on hyvin
haasteellista ja neuvotteluiden tarve tulisi vaistamatté lisdantymaan nykytilanteeseen verrat-
tuna.

Mikali vuokrien porrastusta ei tehd&, on syyta arvioida uuden vuokramallin aiheuttamia kus-
tannusten kohdistumismuutoksia saanndllisesti, esimerkiksi kolmen vuoden vélein. Talla
hetkella uuden vuokramallin piiriin kuuluu vasta hyvin rajallinen maara tiloja, joten arviointiin
saatavilla oleva data on laajuudeltaan hyvin rajallista. Merkittavaa tarvetta arvioinnille ei
liene muutamaan vuoteen johtuen vuokrasopimusmuutosten hitaudesta.

Porrastamisen sijaan voidaan toimistojen osalta harkita vuokran maarittelemista markkina-
pohjaisesti. Muutos tarkoittaisi toimistojen osalta kaytdnndssa vanhaan vuokramalliin palaa-
mista (tarvittavin paivityksin). Markkinapohjainen hinnoittelu todennakoéisesti pienentaisi toi-
mistojen kroonista ylijadmaa siitd, mihin nykyinen malli saattaa johtaa. Toimistot kuitenkin
jaisivéat edelleen jonkin verran ylijaamaisiksi johtuen siitd, ettd markkinaperusteiseen vuok-
raan sisaltyisi markkinoiden tuottovaatimus. Markkinahinnoittelu tekisi lapinakyviksi tilojen
todelliset kustannukset valtiolle vaihtoehtoiskustannukset mukaan lukien. Ei kuitenkaan ole
selvad, miten suuria haasteita nykyinen vuokramalli toimistojen osalta aiheuttaa, joten ei
mydskaan voida sanoa, miten suuren ongelman muutos todellisuudessa parantaisi. Joka
tapauksessa aiheutuisi neuvottelutarpeen kasvua verrattuna nykyiseen.

Tiettyjen erikoistilojen osalta kohdistusongelma aiheuttaa vuokralaisen nakdkulmasta erityi-
sid haasteita. Tamé& koskee tiloja, joiden elinkaari on hyvin pitk&, joiden peruskorjaustarve
on vahainen tai joita ei ole lahtokohtaisesti tarkoitus korjata elinkaaren paatteeksi. Esimerkki
tallaisista tiloista on puolustusvoimien erikoisvarastot. Niiden ja vastaavanlaisten tapausten
osalta mahdollisia vaihtoehtoisia tapoja vuokran maarittelyyn on kasitelty tarkemmin luvussa
5.2.3 kohdassa Case Puolustushallinto.

Vanhojen vuokrasopimusten ongelmien paljastuminen

Vuokralaisten ja valtion nakdkulmasta vuokramallin muutokseen liittyy haaste, joka ei tosin
johdu uuden vuokramallin sisdllésta vaan vuokraustoiminnan aikaisemmasta historiasta.
Kun vanhoja vuokrasopimuksia pdaivitetaan uuden mallin mukaisiksi, tekee uusi malli naky-
vaksi vanhojen vuokrasopimusten mahdollisen alihinnoittelun. Esille nousee tilanteita, joissa
vuokrataso on ollut lian matala ja/tai suurta korjausvelkaa on paassyt syntymaan muusta

5



syysta. Naissa tapauksissa vuokran korjaaminen kestavalle tasolle voi vuokralaisen nako-
kulmasta johtaa kohtuuttomalta tuntuvaan vuokrankorotukseen. Tahan viittaavaa kritiikki&
nousi esiin erityisesti puolustushallinnossa ja poliisissa. Mikali vuokratasoja nostetaan ja
korjausvelkaisia kiinteisttja aletaan korjata korotettujen vuokrien avulla, merkitsee se valtion
nakokulmasta faktisesti budjettimenojen kasvua. Valtion on syyta nailta osin joko varautua
kustannusten nousuun, hyvaksya korjausvelan olemassaolo ja jopa kasvaminen tai ryhtya
muihin toimenpiteisiin. Onkin suositeltavaa, etta korjausvelan maarasta ja siitd seuraavasta
mahdollisesta vuokrankorotuspaineesta tehtaisiin erillinen arvio, jonka perusteella tarvitta-
vista toimenpiteista voitaisiin perustellusti paattaa.

Arvio vuokratason kehityksesta

Kokonaisuutena valtion tasolla uusi vuokrajarjestelméa on vuoden 2016 alussa tehdyn vuok-
ranalennuksen verran halvempi kuin vanha markkinaperusteinen jarjestelma. Vuokria las-
kettiin vuoden 2016 alusta lukien 15 %. Keskimaarainen vuokranalennus oli kuitenkin vain
8,6 % johtuen enimmakseen puolustushallinnon vuokriin tehdystd huomattavasta tasokoro-
tuksesta. Lisaksi keskimaaraista muutosta pienensivat indeksikorotukset sekd muutokset
yksittaisissé vuokrakohteissa. Senaatin omistuksessa olevien valtiokayttéisten tilojen nelio-
vuokrat muuttuivat vuosien 2014-2015 valilla +2,6 %, 2015-2016 valilla edella mainitut -8,6
% ja 2016-2017 valilla +1,5 %.

Uuden vuokramallin myéta uusien toimistoja koskevien vuokrasopimusten vuokratasoon on
enimmillddn odotettavissa 10,7 % nousu verrattuna nykyiseen (tdssa nykyisella vuokrata-
solla viitataan valtaosaan vuokrasopimuksista sovellettavaan vanhan vuokramallin mukai-
seen, mutta 15 prosentilla alennettuun vuokratasoon). TAma siis tarkoittaa, ettd uuden mal-
lin mukaisesti maaritellyt toimistovuokrat tulevat keskimaarin olemaan vanhaa markkinape-
rusteista vuokramallia noin 6 % halvempia, mutta nykyista tilannetta kalliimpia. Muutos joh-
tuu aikaisemmin kuvatusta kohdistusongelmasta. Vastaavasti korkeaa peruskorjaustasoa
vaativien erityiskiinteistdjen arvioidaan tulevan Senaatille alijaamaisiksi ja niiden vuokrataso
samaa logiikkaa noudattaen teoriassa laskisi uuteen malliin siirtymisen myoéta. Todellisuu-
dessa Senaatti ei télla hetkella tee merkittavasti tappiollisia vuokrasopimuksia, mink& vuoksi
vuokrat korjataan arvioituja todellisia korjauskustannuksia vastaavalle tasolle.

Uuden vuokramallin ja indeksikorotusten lisdksi vuokratason kehitykseen vaikuttaa korjaus-
toimenpiteiden yhteydessa rakennuksiin tehtavat perusparannukset. Perusparannukset nos-
tavat kohteen tasoa yli alkuperéisen ja vuokraa nostetaan perusparannuskustannuksia vas-
taavalla osuudella. Seka indeksimuutosten etté perusparannusten seurauksena tehtavat
vuokrankorotukset ovat normaali kaytantd myds yksityisella vuokramarkkinalla.

Varsinkin toimistotilojen nelibvuokria on omiaan nostamaan valtion tilastrategian mukainen
siirtyminen monikayttotiloihin. Tallaisten tilojen nelibvuokra on tyypillisesti perinteisia toimis-
totiloja korkeampi, mutta niiden tilankaytté on tehokkaampaa - pelkkien neliévuokrien tar-
kastelun liséksi onkin samalla syyta pyrkia tarkastelemaan my@6s tilakustannusten kehitysté
suhteessa tiloja kaytavien henkildtyévuosien maaraan.

Asiakaspalaute Senaatin toiminnasta

Arvioinnin yhteydessa haastateltiin useita Senaatin asiakkaita laajan kokonaiskuvan saa-
miseksi. Yleisesti asiakkaat kokevat, ettd Senaatin toiminta ja mandaatti on mahdollistanut
investoinnit uuden vuokramallin aikana entista helpommin, vaikka yksittaisten kohteiden
osalta on ollut eridvid nakemyksia. Toisaalta monessa tapauksessa vuokrataso on voinut
nousta todellista kustannustasoa vastaavan vuokrahinnoittelun myota.



Vuokramallin lapinékyvyytta pitdisi osan Senaatin asiakkaiden mielesta edelleen parantaa.
Useampi asiakkaan edustaja ehdotti, ettéd Senaatin pitéisi tarkemmin esittéa ja eritella kus-
tannukset, joiden perusteella vuokrat maaritellaan. Kritiikki liittyy usein tilanteisiin, jossa
vuokria tarkastetaan laajojen korjausten yhteydessa ja arvioidaan, mik&a osuus kustannuk-
sista on vuokraan vaikuttamatonta peruskorjausta ja mika vuokravaikutteista perusparan-
nusta. Eréét asiakkaat toivovat Senaatilta myds padoma- ja yllapitovuokran erittelya lasku-
tuksessa; ehdotus on arvioinnin tekijéiden mielesta suositeltava ja Senaattikin suhtautuu sii-
hen myo6nteisesti.

Erityisesti puolustushallinnon taholta esitettiin kritiikkia, etté investoinnista kaavamaisesti
laskettu vuokrataso voi tietyissé tapauksissa johtaa liian korkeaan vuokraan erityisesti ti-
loissa, joiden elinkaaren aikana peruskorjauskustannuksia ei synny poistoja vastaavaa maa-
réé ja joita ei ole tarkoitus peruskorjata kayton paattyessa.

Osa Senaatin asiakkaista kokee, ettd uuteen vuokramalliin liittyva jaédnndsarvovastuu on
kohtuuttoman suuri ja kestaa liian pitkaan3.

Senaatin asema asiakkaan ainoana neuvottelukumppanina ndhdaan asiakkaiden taholta
enimmakseen etuna, koska se saastéa asiakkaan resursseja. Myos uuden mallin yksinker-
taisuus nahdaan sopimuksen sujuvan tekemisen kannalta positiivisena, silla neuvotteluva-
raa ei juuri jaa.

Senaatin asiakastyytyvaisyystutkimukset

Senaatin vuoden 2016 paattajatason asiakastyytyvaisyystutkimuksen vastaajista 65 % ol
melko tai erittdin tyytyvaisia Senaattiin. Melko ja erittain tyytymattémien vastaajien osuus oli
7 %, mika on samaa tasoa vuoteen 2015 nahden. Vertailtaessa Senaattia yksityisiin markki-
natoimijoihin, Senaatti oli vuokralaisille tarjottujen tilojen osalta ja tyytyvaisyydessa vuokran-
antajaan hieman keskiarvon alapuolella. Palveluissa Senaatti oli aavistuksen keskiarvoa pa-
rempi. Senaatin osa-aluekohtaisissa tyytyvaisyystuloksissa ei tapahtunut merkittdvaa muu-
tosta vuoteen 2015 nahden.

Erillisena tutkimuksena vuonna 2016 tehtyyn kayttajatyytyvaisyyskyselyyn vastanneista
kolme neljasta kokee, ettd Senaatin tarjoamat tilat soveltuvat tyéntekoon hyvin. Toimialoista
ministeriét ja erityiskiinteistdt -toimialan kayttajat ovat keskivertoa tyytyvaisempia.

Yhteenvetona kyselyista voidaan todeta, etté ne tayttavat hyvan asiakastyytyvaisyyden seu-
rantamallin perusedellytykset: niissa kysytaan paasaantdisesti oikeita asioita oikeilta ihmi-
silta.

Tilahallinnan toimintamalli

Tilahallinnan toimintamallilla tarkoitetaan valtion tapaa ratkaista toimitilojen tarjoaminen val-
tiokayttajille. Tilahallinta voidaan jarjestaa keskitetysti yhden kiinteistoyksikén toimesta, ha-
jautetusti useamman kiinteistdyksikon toimesta tai daritapauksessa hajautetusti siten, etta
jokainen virasto vastaa itse toimitilojensa hankinnasta ja hallinnoinnista. Keskitetyssé mal-
lissa kiinteistoyksikolla voi olla monopoliasema suhteessa asiakkaisiinsa tai asiakkailla voi
olla mahdollisuus vuokrata tiloja my6s itse vapailta markkinoilta.

3 Senaatti toimeenpanee uusissa vuokrasopimuksissa valtiovarainministerion ohjauksen (Vuokrakasikirja) antamalla mandaatilla vuokralaisille investointi-
riskia osittain siirtdvaa jaanndsarvovastuuta. Jadnndsarvovastuun pituutta laskettiin tamén arvion tekemisen aikana 20:sté vuodesta 10:een. Esitys siirtaa
turhista investoinneista aiheutuvaa riskié asiakkailta Senaatille ja vastaa asiakkaiden esittamaan kritiikkiin. Johtuen muutoksien ajoittumisesta arvion
tekemisen loppuvaiheeseen, siita ei ehditty saada palautetta asiakkailta.



Yhta "oikeaa” tapaa jarjestaa tilahallinta ei ole. Sovellettavaa mallia onkin arvioitava siina
kontekstissa, jossa toimitaan. Kussakin maassa mallin valintaan vaikuttavat mm. poliittinen
harkinta, valtion asettamat strategiset tavoitteet, historiallinen kehitys, tilasalkun rakenne ja
koko, tilatarpeiden kehitys, kiinteistdmarkkinoiden tila ja valtion taloudellinen kantokyky.
Kansainvalisesti tilahallinnan keskittdminen on Suomessa kaiken kaikkiaan erittdin pitkalla —
valtion kayttamisté tiloista ainoastaan Metsahallituksen, presidentin kanslian, Suomenlinnan
hoitokunnan, l&hetyst6jen ja eduskunnan tilat eivat ole Senaatin hallinnassa.

Suomessa Senaatti-kiinteist6illa on monopoliasema suhteessa sen valtioasiakkaisiin. Se-
naatin monopoliaseman etuna on mahdollisuus parempaan tilasalkun koordinaatioon kuin
ilman monopolia. Taté kautta kustannustehokkuuden parantamiseen valtion ndkdkulmasta
on hyvat mahdollisuudet. Parantuneen koordinaatiokyvyn vastapainona on riski monopo-
leille tyypillisen tehottomuuden lisdantymisestd, mikali Senaatin valvonta ja ohjaus eivat
toimi tehokkaasti. Konkreettisia merkkeja monopoliaseman aiheuttamasta tehottomuudesta
ei arvioinnissa havaittu, joskaan asian tutkiminen ei mydsk&an ollut arvioinnin varsinaisessa
laajuudessa. Monopoliasema vahentaa myoés vuokralaisten valinnanmahdollisuuksia verrat-
tuna hajautettuun toimintamalliin, mik& aiheuttaa vuokralaisten taholta ymmarrettavasti kri-
tiikkid.

Senaatin monopoliasema vahvistaa sen neuvotteluasemaa suhteessa yksityisiin vuokranan-
tajiin, mika valtion nakdkulmasta parantaa mahdollisuuksia neuvotella edullisia vuokrasopi-
muksia. Senaatin neuvotteluvoima olisi heikompi vapaassa kilpailussa, jossa yksittainen vi-
rasto saisi vuokrata tiloja markkinoilta itse. Kun monopolimallissa yksittaiset virastot eivat
neuvottele vuokranantajan kanssa, jaa vastapuolelle vain yksi neuvottelukumppani eli Se-
naatti.

Valtion ndkoékulmasta monopolimallin etuna hajautettuun malliin nahden on mydés se, etta
hajautettu malli todennakdisesti heikentaisi tilahallinnan ammattimaisuutta ja nostaisi kus-
tannuksia; osaaminen hajautuisi virastoihin eiké paasisi kumuloitumaan. Osaamisen hajau-
tuminen aiheuttaisi paallekkaisyytta virastojen resursseissa, mika nostaisi valtion kokonais-
kustannuksia.

Vertailtaessa Senaatin omistamien toimistotilojen vuokria suhteessa markkinahintoihin, Se-
naatti parjaa varsin hyvin. Tama indikoi, ettd ainakaan kovin merkittdvda monopoliaseman
aiheuttamaa tehottomuutta ei nayttaisi olevan. Monopolin haittojen ehkaisemiseksi on tar-
kead, ettéd Senaatin ohjaukseen ja valvontaan kiinnitetdan jatkossakin erityistd huomiota.
Olennainen rooli tdssa on erityisesti omistajaohjauksella ja Senaatin hallituksella. Tarkeaa
on myds, ettd Senaatille asetetaan selkeat numeeriset tavoitteet, joilla kustannustehok-
kuutta ja laatua voidaan seurata. Konkreettisina tytkaluina tassa toimivat mm. selkeasti
maaritellyt valtion kiinteist6- ja toimitilastrategiat.

Arviossa lapikayty kokonaisuus ja Suomen tilanne huomioiden, nykyisenlainen keskitetty
monopolityyppinen toimintamalli vaikuttaa arvioinnin tekijéiden ndkemyksen mukaan olevan
valtion kokonaisedun kannalta varsin hyvin toimiva. Erityisesti mahdollisuus optimoida tilan-
kayttoa ja tilasalkkua valtion ndkdkulmasta seka keskittamisen kautta saatavat suuruuden
ekonomiat nahdaan hyvin térkeina etuina. Arvion laajuuteen ei kuulunut tilahallinnan toimin-
tamallin syvallinen arviointi, joten siksi arviota on pidettava suuntaa antavana, eika se tar-
koita sita, etteikd toimintamallia voisi edelleen kehittaa.



Omistusmallien arviointi

Valtioilla on useita vaihtoehtoisia tai rinnakkaisia tapoja tayttéaa toimitilatarpeensa. Perintei-
sesti valtiot ovat omistaneet kayttdmansa kiinteistdt. Tarve omistamiseen on kuitenkin kas-
vavassa maarin kyseenalaistettu ja vaihtoehtoisia omistusmalleja otetaan Euroopassa jatku-
vasti lisda kayttoon. Omistamiselle vaihtoehtoisia malleja hankkia tiloja on kiinteistdjen vuok-
raaminen yksityiseltd markkinalta seké erilaiset elinkaarimallijarjestelyt.

Omistusmallien kaytto eri maissa riippuu pitkalti paikallisista tekijista ja historiasta. Esimer-
kiksi valtion taloudellinen tilanne, poliittiset interventiot kiinteistdyksikon toimintaan, kiinteis-
toyksikdn asema ja mandaatti voivat vaikuttaa eri omistusmallien toimivuuteen. Omistusmal-
leja esitelladn tarkemmin luvussa 7.1.

Suomen omistusmallirakenne

Suomessa omistusmallit jakautuvat kiinteistdsalkun sisalla siten, etta Senaatin omistuk-
sessa on 93 % ja yksityisilta toimijoilta edelleenvuokrattuna 7 % kiinteistopinta-alasta. Mikali
valtiohallinnon suoraan markkinoilta vuokraamat tilat (noin 1 milj. m?) otetaan huomioon, ul-
koa vuokrattuna on noin 20 % valtion tiloista. Elinkaarimallia ei ole kaytossa. Eurooppalaisit-
tain Suomen omistusaste on kohtuullisen korkea, mihin vaikuttaa puolustukseen liittyvien
tilojen suuri osuus Senaatin salkussa. Toimistoissa omistusmallit jakautuvat siten, etta omis-
tuksessa on 66 % ja edelleenvuokrattuna 34 % toimistotilasta. Vertailun vuoksi esimerkiksi
Belgiassa (62 %) ja Tanskassa (67 %) toimistoportfoliosta huomattavasti suurempi osa
vuokrataan yksityiselta markkinalta.

Suomessa, kuten useassa muussakin maassa, tilat jaetaan strategisiin ja ei-strategisiin koh-
teisiin. Strategiset kohteet tulee valtion kiinteistéstrategian mukaisesti jatkossakin pitaa Se-
naatin omistuksessa, kun taas ei-strategisten kohteet voidaan myyda, mikéli se on valtion
kokonaisedun mukaista. Senaatin hallinnoimasta portfoliosta noin 36 % on strategista
(pinta-alalla arvioituna), josta valtaosa on turvallisuuteen ja puolustukseen liittyvaa tilaa.

Arvioinnissa ei havaittu, etta Senaatin toiminnalla ml. omistusmalliratkaisut, olisi merkittavia
vaikutuksia yleiseen kiinteistomarkkinan toimivuuteen.

Harkinta omistamisen, vuokraamisen ja elinkaarimallin valilla

Tilojen myynnillé voidaan vapauttaa paddomaa, joka tuloutetaan valtion talousarvioon, josta
se voidaan puolestaan siirtdd muualle talouteen. Kaikkia ei-strategisia kohteita ei kuitenkaan
ole valtion kokonaistaloudellisuuden nakdkulmasta tarkoituksenmukaista myyda. Selkeita
myyntikohteita ovat kohteet, joille valtiolla ei ole enaéa kayttda tai joiden tarve on lahivuosina
paattymassa. Helpoimmin myytavissa olevia kohteita ovat hyvissa sijainneissa olevat tavan-
omaiset kiinteistot, joilla on likvidi markkina kuten esimerkiksi toimistoilla. ltsestaan selvaa ei
kuitenkaan ole, etta tallaiset kohteet kannattaisi aina myyda. Ei-likvidit erikoisemmat koh-
teet, kuten historialliset kohteet, nahtavyydet, poliisiasemat ja muut erityiskiinteistot, on
usein edullisempaa omistaa itse kuin vuokrata. Tédhan vaikuttaa erityisesti valtion edullinen
paaoman kustannus ja usein verrattain vahainen yksityinen markkinatarjonta. Arviointi omis-
tusmallista on kuitenkin aina tehtéva kohdekohtaisesti, eik& yleisluontoisia suosituksia voi
antaa.



Elinkaarimallilla voidaan ulkoistaa mm. kehitys-, urakka- ja rahoitusriski yksityiselle yhteis-
tyokumppanille normaalia vuokramarkkinaa korkeampaa vuokraa vastaan. Senaatilla nah-
daan kuitenkin olevan kyvykkyytta kehittaa itse tilojaan ja Senaatin edulliset padomakustan-
nukset yleensa antavat huomattavan edun yksityiseen markkinaan verrattuna. Tastd seu-
raa, etta elinkaarimalli ei ole yleenséa kustannustehokas vaihtoehto Senaatille.

Suomen valtiolla on kaksi merkittavaéa etua puolellaan verrattuna yksityisiin kiinteistdbnomis-
tajiin ja vuokranantajiin. Ensinnakin valtio saa paasaatdisesti lainaa markkinoilta edullisem-
min kuin toimitilamarkkinoilla toimivat yhtiot. Toiseksi valtiolla ei ole samanlaista voitonta-
voittelupyrkimysta kuin markkinaehtoisilla toimijoilla. Edellisista seuraa, etta valtion on usein
edullisempaa omistaa tiloja kuin vuokrata niita tai tehda elinkaarimallijarjestelyja etenkin,
mita erikoisemmasta tai epalikvidimmasta tilasta on kyse. Tata taustaa vasten Senaatin
noudattama periaate, jonka mukaan tilat omistetaan (vaikka ne olisivat ei-strategisia), mikali
niille on nahtavissa pitkaaikaista valtion kaytt6a, on usein strategian mukainen ja perusteltu.

Omistamisen kannattavuus on myds riippuvaista siitd, miten kustannustehokkaasti Senaatti

toimii, koska sen toimintakustannukset ovat valtion ndkdkulmasta osa omistamisen kustan-

nuksia. Tastd syysta onkin siis suositeltavaa, etta eli Senaatin toiminnan tehokkuuden kehit-
tymista seurataan tarkasti.

Omistusmallin arviointi ja valinta vaativat aina kiinteistékohtaista tarkastelua ja yleispatevaa
suositusta on mahdotonta antaa. Taman vuoksi vertailevaa empiirista rahoitusvirtatarkaste-
lua ei pystytty tdman arvioinnin puitteissa tekem&an; ollakseen luotettava ja relevantti, tar-
kastelussa pitaisi vertailla mahdollisimman samanlaisia tiloja samanlaisissa sijainneissa,
mik& vaatisi tasta arvioinnista poikkeavaa lahestymistapaa ja huomattavaa tydmaaraa.

Kansainvalisia kokemuksia kiinteist6jen omistusjarjestelyista

Useat eurooppalaiset valtiot ovat aktiivisesti myyneet omistuksiaan vapauttaakseen kiinteis-
téihin sitoutunutta padomaa seka vahentaékseen hallinnollisia tarpeita ja siirtyneet vuokraa-
maan tiloja yksityiseltd markkinalta. Valtiot vuokraavat tiloja yksityiseltda markkinalta tavalli-
sesti yleisten maakohtaisten markkinakaytantdjen mukaisesti, ja vuokrasopimukset noudat-
tavat paédsaantoisesti maassa yleisesti kaytettavia sopimusehtoja.

Kaikki tilojen myyntioperaatiot eivét ole aina johtaneet valtion kannalta tyydyttavaan lopputu-
lokseen. Esimerkiksi Belgiassa vuosien 2001 ja 2006 valilla tehdyn mittavan tilojen sale-
and-lease back -jarjestelyn myéta kiinteistoyksikko ja valtio sitoutuivat pitkiin vuokrasopi-
muksiin, jotka kattavat suuren osan koko portfoliosta. Tamé on vaikeuttanut jatkuvasti muut-
tuvien tilatarpeiden tayttamista ja on osoitus siita, ettd salkun omistusrakenteen muutoksia
tehdessa kannattaa ottaa huomioon myds salkun muuntojoustavuuden sdilyttaminen.

Joustavuuden sailyttamisen nakokulmasta tavoiteltavaa olisi yhdistelma omistamista ja
markkinoilta vuokraamista siten, etta tilojen joustava allokointi kayttajille onnistuu lyhyella,
keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla. Tahan sisaltyy hallitut ja ajallisesti hajautetut myynnit,
joissa sale-and-lease back kohteiksi valikoidaan monikayttdisia tiloja, joille saatetaan ndhda
kayttoa vuokrasopimuksen ajalle myds muualta asiakasportfoliosta. Vielda myyntien ajallista
hajautusta oleellisempaa on suunnitelmallisesti hallita portfolion markkinoilta vuokrattujen
tilojen vuokrasopimusten maaraaikojen paattymisajankohtia. Optimitilanteessa vuokrasopi-
musten méaéaraaikoja raukeaa tasaisin véliajoin, mika mahdollistaa tilatehokkuuden parantu-
essa valtion jatkuvan seka tehokkaan tiloista luopumisen ja nain ollen myés vajaakaytén mi-
nimoinnin.
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Lopuksi

Vuokra- ja omistusmallien liséksi valtion kiinteistt -ja toimitilastrategioissa asetettujen tavoit-
teiden saavuttamiseen, kuten tilakustannuksiin ja tilankayton tehokkuuteen, vaikuttavat mo-
net muutkin asiat. Erityisesti Senaatin strateginen johtaminen, johtamismalli ja omistajaoh-
jaus seka virastoille asetettavat tavoitteet, kannustimet ja mittarit ovat avainasemassa.
Vaikka mainitut osa-alueet eivat olleet tAmén arvioinnin piirissa, voidaan niissa onnistumi-
sen arvioida vaikuttavan strategisten tavoitteiden saavuttamiseen huomattavasti vuokran
maaraytymisperustetta enemman.

Padaomanvuokran komponenttien erittely uudessa vuokramallissa tekee vuokrien kustannus-
rakenteesta aikaisempaa lapindkyvamman mahdollistaen vuokraustoiminnan tehokkuuden
entistéd helpomman mittaamisen ja kehittdmisen. Samalla myds ohjaavan tahon toimesta
tehtavien selkeiden kehitys- ja tehostamistavoitteiden asettaminen Senaatille helpottuu. Se-
naatin hallinnointikustannusten osalta tehokkuustavoitteita on mahdollista asettaa omistettu-
jen tilojen lisdksi myds edelleenvuokrattujen tilojen kohdalla.

Arvion tekijat eivat nae valittémia radikaaleja muutostarpeita valtion omistusmallissa; tila-
portfoliota tulee kuitenkin seurata ja analysoida jatkuvasti ja tehdd omistuksissa muutoksia
tarpeen mukaan. Senaatin ja sita kautta valtion nakokulmasta on tarkeaa, ettéd Senaatilla on
riittdvan selkeésti asetetut tavoitteet ja mandaatti valtion kokonaisedun ajamiseksi; tdssa
Valtion kiinteistdstrategia- ja Valtion toimitilastrategia -dokumenteilla on keskeinen rooli. Ar-
vioinnissa seka omistaminen, ettéd vuokraaminen ndhdaan tarkeind omistusmuotoina valtion
kiinteisto- ja toimitilastrategioiden toteuttamisen nakdkulmasta — konkreettiset omistusmalli-
ratkaisut on kuitenkin syyté tehda aina kohdekohtaisten arvioiden ja vertailujen perusteella.

Osoituksena nykyisen tilahallinnan toimintamallin toimivuudesta on valtiollisten kiinteistén-
hoitajien kansainvédlisen PURE-net verkoston teettdma tutkimus, jossa Suomen valtion toimi-
tila- ja kiinteistostrategiat seka niiden toimeenpano todetaan kuuluvan eurooppalaisen ver-
tailuryhman parhaimmistoon.

Olennaisina jatkotoimenpiteind suositellaan tehtavaksi erityisesti:

+ Kohdistusongelman aiheuttamien budjetointivaikutusten tarkastelu tietyin valiajoin,
mikali vuokramallia ei muuteta niin, ettd kohdistusongelma poistuu.

+ Korjausvelan maarasta ja siitd seuraavasta mahdollisesta vuokrankorotuspaineesta
tehtava erillinen arvio, jonka perusteella tarvittavista toimenpiteista voidaan perus-
tellusti paattaa.

* Senaatin ohjausmallin (sisaltden omistajachjaus sekd Senaatin sisainen ohjaus-
malli) arviointi. Arvioon on suositeltava sisallyttdéd myos tiloja vuokraavien virastojen
mittareiden ja muiden kannusteiden arviointi tilakustannusten nakékulmasta.
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2. JOHDANTO

Valtion tilojen omistajahallinta on keskitetty Senaatti-kiinteistot nimiselle valtion liikelaitok-
selle (jatkossa kaytetdan nimed Senaatti), joka on valtion sisdinen palveluntarjoaja. Senaatti
tulouttaa kertyneet voittonsa valtion talousarvioon valtioneuvoston paatésten mukaisesti.
Valtion kiinteistd- ja toimitilastrategiat ohjaavat Senaatin toimintaa. Vuokrasuhteen ehdot ja
mm. Senaatin kiinteistdilleen asettama tuottotavoite poikkeavat markkinatoimijoiden vastaa-
vista kaytannoista joiltain osin.

Ennen vuotta 2016 valtiolla oli kdytdssa vuokramalli, jossa asiakkaat neuvottelivat vuokrata-
son Senaatin kanssa noudattaen valtion liikelaitoslain mukaisia liiketaloudellisia perusteita
(markkinahinta). Senaatti pyrki saamaan omistamistaan tiloista keskimaarin noin 7 %:n
vuokratuoton. Malliin liittyi myds markkinahinnoittelun aiheuttaman Senaatin voiton tuloutus
valtion talousarvioon. Nain ollen malli muistutti avointa markkinamallia, jossa vuokrien tar-
koituksena oli heijastaa markkinoiden kéyp&aa tasoa. Ennen vuotta 2016 vuokralaisilla oli
mahdollisuus vuokrata tiloja markkinoilta itsendisesti ohi Senaatin. Uuden vuokramallin kayt-
téonoton yhteydessa tdma mahdollisuus poistetiin, kun asetuksella sdadettiin Senaatin mo-
nipoliasemasta toimitilojen tuottamiseen valtionasiakkaille.

Ennen vuotta 2016 sovellettuun vuokramalliin liittyen eduskunnan tarkastusvaliokunta antoi
toukokuussa 2014 mietinndn, jossa todettiin, ettd Senaatin toimintaa on merkittavasti kehi-
tettdva. Eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietinnén mukaan vuokrausjarjestelmaéan ja sen
ohjaukseen liittyi ongelmia, jotka vaarantavat valtion kokonaisedun toteutumisen ja vaikeut-
tavat yksittaisten virastojen ja laitosten toimintaa kasvattamalla kustannuksia, joihin ne eivat
voi omalla toiminnallaan vaikuttaa. N&itéd ongelmia olivat mm. odottamattomien toimitilakus-
tannusten kattaminen muuhun toimintaan tarkoitetuista budjettiosuuksista seka kustannus-
ten puutteellinen lapindkyvyys ja ennustettavuus. Tilatehokkuuden parantaminen ei ollut kai-
kilta osin tuettua, silla hallinnonalat joutuivat itse etsimaan uusia vuokranmaksajia vapautu-
neille tiloilleen.

Valiokunnan mukaan nykyaikainen ja hyva tapa toimia tulisi jatkossa olla sellainen, ettd osa-
puolet ja myds vuokralainen voivat kokea aidosti olevansa neuvottelutilanteessa, jossa Se-
naatilla on intressi ja asiantuntemus tarjota yksittistapauksessa kokonaistaloudellisesti kus-
tannustehokkainta vaihtoehtoa, ja etta vuokralainen voi tdhan lahtékohtaan luottaa (TrvM
5/2014 vp — M 4/2014 vp).

Uutta vuokrajarjestelmaa alettiin soveltaa 1.1.2016 alkaen. Uudessa jarjestelmassa siirryttiin
markkinapohjaisesta vuokrajarjestelméamallista kustannusperusteiseen vuokrajarjestelméa-
malliin. Kokonaisuudessaan siirtyminen uuteen malliin tapahtuu vahitellen. Olemassa ole-
vien vuokrasopimusten vuokratasoa laskettiin 1.1.2016 alkaen niin, ettéd Senaatin vuokra-
portfolion keskimaarainen tuotto vastasi kustannuksia. Muiden ehtojen osalta olemassa ole-
vaa vuokrasopimuskantaa ei muutettu kerralla uuden mallin mukaiseksi vaan uusia sopi-
muksia tehdaan tarpeen mukaan, eli kaytannéssa uusien tilojen kayttéonoton yhteydessa,
kun vuokralaiset vaihtuvat tai kun tiloihin tehddan merkittavia korjauksia.

Oikein toimiva vuokrajarjestelma helpottaa virastojen ja laitosten toimintaa vahentamalla
kustannuksia. Virastot ja laitokset voivat nopeammin reagoida muutostilanteiden mukaisiin
uusiin tilatarpeisiin ja paasta irti tarpeettomien toimitilojen kustannuksista (Hallituksen vuosi-
kertomuksen 2015 liite 3 - Toimenpiteet eduskunnan lausumien ja kannanottojen johdosta;
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6/2016). Kustannustehokkaammat virastot ja laitoksen palvelevat valtion kokonaisedun to-
teutumista. Hyvin toimiva vuokrajarjestelma tukee myds muiden strategisten tavoitteiden
saavuttamista luoden edellytykset myds toimitilojen nykyaikaistamiselle ja tuottavalle tydlle.

Taman arvioinnin tarkoituksena on ensinnékin selvittédé tyon tilaajalle eli valtioneuvoston
kanslialle ja sitd kautta muille ministeriéille valtion uuden vuokrajarjestelman vaikutukset Se-
naatti-kiinteistdihin ja vuokralaisiin, toimitilatarpeisiin ja asiakastyytyvaisyyteen seka tilojen
uudistamiseen ja tiivistamiseen. Arvioinnin toinen tarkoitus on selvittda ja arvioida valtion ko-
konaisedun seka kiinteisto- ja toimitilastrategioiden toteutumista nykyisessé toimintamallissa
seka erilaisten hallinta- ja omistusmallien taloudellista tarkoituksenmukaisuutta.

Taman selvityksen tarpeellisuus perustuu valtioneuvoston tutkimus-, ennakointi- ja arviointi-
toimintaa koordinoivan tydryhméan maarittelemiin tietotarpeisiin. Selvitystyon kaynnistdmisen
taustalla on toisaalta tarve arvioida vuokrajérjestelméan toimivuutta ja tarjota aineksia kehitta-
misen pohjaksi.

2.1 Arvioinnin tavoitteet

Talla selvityksella on ollut kaksi paatavoitetta, joille on maéritelty myds omat osatavoit-
teensa. (Suluissa kunkin alatavoitteen kohdalla on mainittu luvut, joissa asiaa on kasitelty
téssa arvioinnissa.)

1) Tehtavana on arvioida valtion uuden vuokrajarjestelman toimivuutta valtion kokonaise-
dun, valtion toimitilastrategian seké kiinteistostrategian tavoitteiden toteutumisen kan-
nalta.

e Johtaako uudistuksen jalkeen perittéavan yllapitovuokran ja pddomavuokran yleinen
taso ja maaraytymisperusteet kokonaisuutena virastojen kannalta edullisempaan
vuokratasoon kuin markkinaehtoisesti maaraytyvat vuokrat. (5.1, 5.2, 5.3)

¢ Onko uuden vuokrajarjestelmén mukainen vastuu- ja tehtavédjako Senaatti-kiinteis-
téjen ja virastojen kesken toimiva ja selkea. (5.1, 5.2, 5.4, 7.1, 9)

e Uuden vuokrajarjestelman vaikutus toimitilastrategian tavoitteiden toteutumiseen
seka virastojen toiminnasta syntyviin tilatarpeisiin: valtion tilankaytén tehostaminen,
toimitilakustannusten alentaminen ja joustavuuden lisddminen. (5.3, 8)

e Uuden vuokrajarjestelman investoinnin jadnndsarvon takaisinmaksun mallin merki-
tys toimitilatarpeiden muutoksessa ja erityisesti ennakoimattomissa muutostilan-
teissa Senaatin ja toisaalta virastojen nakdkulmasta. (5.1, 5.2)

e Asiakastyytyvaisyyden seurantamalli ja kehitys (9)

o Tukeeko vuokrajarjestelméa valtion toimitila- ja kiinteistostrategioiden tavoitteita en-
nakoivan tilojen kaytdn uudistamisen ja tiivistdmisen tarpeiden ja tarpeettoman kiin-
teistbomaisuuden myynnin osalta. (8)

2) Toisena tehtavana on selvittaa taloustieteen keinoin omistusmallin valinnan taloudellista
tarkoituksenmukaisuutta. Samalla arvioidaan nykyista toimintamallia suhteessa vaihtoeh-
toisiin tapoihin ratkaista valtion toimitilatarpeet, ottaen huomioon mm. vaikutukset valtion
toimintaan, vuokratasoon ja kiinteistdmarkkinoiden toimivuuteen.
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e Onko nykyinen toimintamalli ja rakenne valtion kokonaistaloudellisesta nakdkul-
masta perusteltu, kun sita verrataan muihin perusratkaisuihin, kuten esimerkiksi
oman toimitilakannan myyntiin ja tarvittavien tilojen vuokraamiseen markkinoilta
(7.2,7.3,7.4)

e Arvioinnissa tulee ottaa huomioon vuokramarkkinoiden toimivuus eri alueilla seka
valtion tarvitsemien tilojen kayttdtarkoitus. (10)

e Hankkeessa tulee arvioida valtiolle toimitiloista aiheutuvia rahavirtoja ja valtion tila-
hallinnan kustannustehokkuutta seka laatua verrattuna muihin toimijoihin. (5.3, 7.2,
9)

¢ Mitéd Suomi voisi oppia muiden maiden kokemuksista valtion tilahallinnan jarjestami-
sesta. (4, 7.1, 7.3)

¢ Valtion (Senaatti) omaisuussalkun rakenne ja analysointi, jotta sille vaihtoehtoisia
toimintamalleja voitaisiin arvioida. (2.2, 7.1, 7.3)

e Tutkimusryhman tulee esittdd konkreettisia kehittdmisehdotuksia siita, millainen ra-
kenne ja toimintamalli olisi kokonaistaloudellisesti toimivin valtion toimitilojen han-
kinnan ja hallinnan toteuttamiseksi. (5.2, 5.4, 5.5, 6, 7.2, 7.3, 7.4, 8)

2.2 Senaatti-kiinteistot valtion kiinteistoyksikkona

Valtion kiinteistdomistuksista padosa on keskitetty rakennetun omaisuuden osalta Senaatille
ja maa-, metsé ja vesialueiden osalta Metsahallitukselle. Senaatti on ollut valtion liikelaitos
vuodesta 1999 saakka. Liikelaitoksen on toimittava liiketaloudellisten periaatteiden mukai-
sesti ja liikelaitosmalli mahdollistaa kannusteet valtion tilojen jatkuvalle tehostamiselle. Se-
naatti rahoittaa toimintansa itse, eikd se kuulu valtion budjettitalouden piiriin muuten kuin
siltd osin, mita lainsééddéanndsséa on saadetty mm. tuloutuksesta valtion talousarvioon. Val-
tion liikelaitoksena Senaatin toimintaedellytysten tulee olla kilpailullisesti neutraaleja.

Liikelaitoslaki edellyttad, etta liikelaitos tuottaa palveluja yksinomaan valtion virastoille ja lai-
toksille seka muille valtion toimintayksikdille. Valtion liikelaitos voi tuottaa palveluja myés
sellaisille yhteisoille, joiden toiminta rahoitetaan pddosin valtion talousarvioon otetulla maa-
rarahalla. Eduskunta ja hallitus ohjaavat liikelaitoksen toimintaa ja mm. sdatavéat Senaatin
vuosittaisen investointien enimmaismaaran seka antavat valtuutuksen tehda sellaisia inves-
tointeja koskevia sitoumuksia, joista aiheutuu menoja myéhemmille tilikausille. (HE 63/2010)

2.2.1 Valtion kiinteistosalkku ja kiinteistonhoito

Senaatin hallinnassa on valtion kiinteistbomaisuutta kirjanpidolliselta arvoltaan noin 4,4 mil-
jardin euron arvosta, johon kuuluu yli 9 000 rakennusta. Naista suojeltuja arvorakennuksia
on noin 500. Lokakuussa 2017 valtiolla oli Senaatin kautta kaytéssaan erilaisia toimitiloja
noin 5,6 miljoonaa neliometria, josta noin neljannes on toimistotilaa ja loput erilaisia toimin-
nan tiloja kuten oikeussaleja, museoita, poliisilaitoksia, laboratorioita ja erilaisia varastoja.
Hallinnonaloista eniten tiloja on puolustusvoimien kaytdssa, jonka osuus on ldhes puolet ko-
konaisnelibmaarasta. Viisi suurinta hallinnonalaa vuokraavat 75 % toimitilapinta-alasta ja
kattavat 64 % Senaatin vuokraliikevaihdosta. Kokonaisvuokraliikevaihto oli vuonna 2017
noin 555 miljoonaa euroa.
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Senaatin vuokraliikevaihto jakautuu hallinnonalojen valilla taulukon 1 mukaisesti. Puolustus-
ministerion hallinnonalan vuokratessa neliosta lahes puolet, on se myds suurin vuokranmak-
saja valtiolle 24 % osuudella.* Kaytettyjen kiinteistdjen tyyppi vaihtelee myds riippuen hallin-
nonalan kayttotarpeista, jolloin esimerkiksi erityistilojen ja toimistotilojen kayton suhde voi
vaihdella hallinnonalasta riippuen ja osaltaan vaikuttaa maksettavaan keskimaaraiseen ne-
liGvuokraan.

Taulukko 1: Senaatin vuokraustoiminta asiakasryhmittain

Asiakasryhma Osuus kokonais- Osuus vuokralii-
vuokrapinta-alasta kevaihdosta

Puolustusministerion hallinnonala 47 % 24 %

Sisaministerion hallinnonala 9% 12 %

Oikeusministeritn hallinnonala 9% 12 %

Valtiovarainministerion hallinnonala 5% 8 %

Opetus- ja kulttuuriministerion hallinnonala 4% 7%

Valtioneuvoston kanslia 2% 6 %

Tyo- ja elinkeinoministerion hallinnonala 3% 5%

Maa- ja metsatalousministerion hallinnonala 3% 4%

Valtion budjettitalouden piirissé olevista rakennuskiinteist6ista ainoastaan presidentin kans-
lian hallitsemat tilat, Suomenlinnan hoitokunta, Suomen ulkomaan edustustot ja eduskun-
nan tilat eivét ole Senaatin hallinnassa (Senaatti). Metséhallituksella, joka on Senaatin ta-
voin valtion liikelaitos, on hallinnassaan tasearvoltaan 48,3 miljoonan euron arvosta raken-
nuksia ja rakennelmia (Metsé&hallituksen tilinpaatos). Kansainvélisesti tilahallinnan keskitta-
minen on Suomessa kaiken kaikkiaan erittain pitkalla.

Senaatti on monopoliasemassa suhteessa asiakkaisiinsa, mistéa on sdadetty valtioneuvos-
ton asetuksella valtion kiinteistvarallisuuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja
hoitamisesta. Monopoliasemalla tarkoitetaan sité, etta asiakkaiden taytyy vuokrata tilansa
Senaatin kautta. Asiakkaiden toimitilatarpeisiin hyddynnetaan ensisijaisesti valtion omia tai
jo vuokraamia tiloja. Ellei n&ita ole tarjolla, toimitilat pyritdan 16ytdmaan markkinoilta. Tavoit-
teena on, etta mikali valtiolla ei ole sopivaa tilaa, Senaatti hankkii tai vuokraa asiakkaan tar-
peeseen sopivat tilat ja toimii valtion ainoana hankintayksikkénd markkinoille.

Omistusmallit jakautuvat kiinteistdsalkun sisalla siten, ettd Senaatin omistuksessa on 94 %

ja edelleenvuokrattuna 6 % kiinteistopinta-alasta. Elinkaarimallia (public private partnership,
PPP) ei ole kaytdssa. Toimistoissa omistusmallit jakautuvat siten, ettd omistuksessa on 66

% ja edelleenvuokrattuna 34 % toimistotilasta. (PURE-net Benchmark Report 2017)

Senaatin monopoliasema valtion virastoihin nahden tuli voimaan samaan aikaan vuokramal-
lin muutoksen kanssa 1.1.2016. Tata ennen virastot saattoivat tehda vuokrasopimuksia itse
ilman Senaatin osallistumista. Téallaisia, ei Senaatin hallinnassa olevia sopimuksia, viras-
toilla on vield vajaan 1 miljoonan nelibmetrin verran (sisaltda myos ei in-house toimijat). Ke-
sakuun 2017 tarkasteluhetkelld kyseisia vuokrasopimuksia oli 921 kappaletta (84 kpl va-
hemman kuin joulukuussa 2016). Budjettivaltion piirissa olevien virastojen itse hallinnoimista
sopimuksista luovutaan sitd mukaa, kun sopimukset paattyvét tai niitd uusitaan, jolloin ne
siirtyvat Senaatin hallintaan. Nama valtion budjetin piirissa olevien (in-house) virastojen suo-
raan markkinoilta vuokraamat tilat kasittavat noin 0,6 miljoonaa nelidmetria, joista talla het-
kella noin 50 % (0,3 milj. m?) on toimistotiloja. M&ara vastaa vajaata neljasosaa Senaatin

4 Puolustusministerion hallinnonala maksaa vain padomaosuutta vuokrasta Senaatille, minka vuoksi vuokraliikevaihto ei ole samassa suhteessa kaytetyn
pinta-alan kanssa.
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hallinnoimasta toimistosopimuskannasta ja tarkoittaa sita, ettéd mikali sopimuksia uusitaan ja
sen yhteydessa sopimukset siirretdan Senaatin hallinnoitaviksi, vuokraamisen osuus Se-
naatin toimistoportfoliossa tulee automaattisesti kasvamaan. (Senaatin haastattelut)

2.2.2 Senaatin toiminta

Senaatti toimii matriisiorganisaationa, jossa toimialat vastaavat omaisuudenhoidosta ja asia-
kassuhteista seka kiinteistovarallisuuden tehokkaasta ja tuottavasta kaytosta (investoinnit
kiinteistovarallisuuteen). Toimialat ovat 1) toimistot, 2) ministeriét ja erityiskiinteistot ja 3)
puolustus ja turvallisuus. Alueorganisaatiot vastaavat operatiivisesta toiminnasta, kuten kiin-
teistdjen huollosta, yllapidosta ja korjauksista. (Senaatti haastattelut)

Senaatilla oli henkilokuntaa vuonna 2016 322 henkil6é (2016 tilinp&aatds). Senaatin strategi-
sina tavoitteina on vieda uusia tydnteon tapoja ja uutta tydymparistoajattelua koko valtion-
hallintoon ja ndin mahdollistaa huomattavat toimitilakustannusséaéstot lisaamalla tilatehok-
kuutta. Senaatin strategia pohjautuu valtion toimitilastrategiaan. Senaatti nékee itsensé val-
tion kiinteisto- ja toimitilastrategioiden toimeenpanijana seka palveluntarjoajana asiakkail-
leen. (Senaatti haastattelut)

Senaatin toiminta strategisten tavoitteiden toteuttamiseksi jakautuu eri osa-alueisiin, joita
ovat sijoitusjohtaminen, kiinteistdjohtaminen, asiakasneuvonta, yllapito, toimitilajohtaminen
seké kehittdminen, rakentaminen ja kunnostaminen (PURE-net Benchmark Report 2017).
Kiinteistdjen myyntiprosessin onnistunut lapivienti on olennainen osa Senaatin perustehta-
vaa ja tapahtuu kiinteistokehitys- ja myyntiyksikon toimesta. Senaatin vuoden 2016 kiinteis-
témyynnit olivat 201,5 milj. euroa. lIman ostajille siirtyneita kiinteistoyhtididen velkaosuuksia
myynnit olivat 189,8 milj. euroa.

Taulukko 2: Senaatin avainlukuja vuodelta 2016

Senaatti 2016 Milj. euroa
Vuokraustoiminnan tulos 66,8
Investoinnit 257,7
Perusparannus- ja korjausinvestoinnit 146,5
Uudisrakennusinvestoinnit 81,3
Kiinteistomyynnit 2015

Senaatti hallinnoi keskitettya sopimustietokantaa valtion tilojen koordinoimiseksi. Kyseinen
HTH-tietokanta (hallinnon tilahallinta) on Senaatin omistama tietopalvelu toimitilojen hallin-
taan, johtamiseen ja kehittdmiseen. Keskitetty tietokanta mahdollistaa investointien hallitun
allokoinnin ja priorisoinnin portfoliossa. Samalla myds suunnitelmallinen ja organisoitu kiin-
teistdista luopuminen mahdollistuu. Senaattia ohjaavat seuraavat talouspoliittisen ministeri-
valiokunnan linjaamat periaatteet investointien priorisoinnissa:

1. Prioriteetin ryhmé&
e Henkildiden terveys tai turvallisuus on vakavasti ja valittémasti uhattuna, eikda muuta
ratkaisua ole
e Lain tuoma yksiselitteinen vaatimus toteuttaa hanke
e Valtioneuvoston erikseen paattamat hankkeet

2. Prioriteetin ryhméa
¢ Hanke aikaansaa toimitilakustannussaastéja tai vapauttaa paaomia
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e Valtion kokonaisetua tuottava hanke (toiminnan saastot, tyén tuottavuus, synergia-
edut, energiatehokkuus)
e Ylimaaraisten investointikustannusten uhka, kiinteiston kunnon merkittava lasku

3. Prioriteetin ryhma
e Muut valtion kiinteistostrategian ja toimitilastrategian ehdot tayttavat hankkeet

Senaatti mittaa sisdista tehokkuuttaan erilaisilla strategisilla mittareilla. Mittarit ovat taloudel-
lisia, asiakastyytyvaisyyteen keskittyvia tai prosesseihin ja tehokkuuteen liittyvié. Kiinteiston-
hallinnassa taloudellisia mittareita ovat mm. alueellinen vuokratuotto, toimialakohtaiseen- ja
alueelliseen saastotavoitteeseen yltaminen ja hallittavan salkun vuokratuotto suhteessa
budijetoituun. Prosesseihin liittyvia tehokkuusmittareita ovat mm. portfolion energiansaasto
ja tarkastuskayntien méara. Yritystasolla prosessimittareita ovat mm. digitaalisten tietopank-
kien kayttdaste korjaus- ja muutosprojekteissa tai digitaalisen palveluohjeen kayttdaste sii-
vouksessa. (Senaatin hallinnointimalli)

3. VALTION KIINTEISTO- JA TOIMITILASTRATEGIA

Senaatin perustehtéva valtion kiinteistoyksikkdna on toteuttaa valtion sille asettamia tavoit-
teita. Valtion kiinteistdstrategiassa on maaritelty ylatason suuntaviivat valtion kiinteistévaral-
lisuuden tarkoituksenmukaiseen hoidon mahdollistamiseksi. Valtiolla on myds erikseen toi-
mitilastrategia, johon sisaltyvat valtion tarvitsemiin toimitiloihin (ml. valtion omat tilat) liittyvat
tavoitteet ja menettelytapoja koskevat linjaukset. Toimitilastrategia on tydvaline valtion tyo-
ymparistdjen ja toimitilojen kaytdn kehittdmiseen ja tarkoituksenmukaiseen yhtenaistami-
seen. Tehokkaan ohjausvaikutuksen vuoksi on tarkead, etté valtiolla on jatkossakin kiinteis-
tostrategia, joka ohjaa kiinteistdjen omistamista seka toimitilastrategia, joka ohjaa tilojen
kayttoa. Kiinteistdstrategiaa ja toimitilastrategiaa on arvioitava tarvittaessa yhtendisena ko-
konaisuutena.

3.1 Valtion kiinteistostrategia

Valtion kiinteistdstrategian pAadmaarana on valtion kiinteistovarallisuuden hallinta ja hoitami-
nen tehokkaalla, tuottavalla ja valtion kokonaisedun varmistavalla tavalla nykyisissa ja myds
muuttuvissa olosuhteissa. Valtion omistajahallinnan keskittdmista on jatkettu ja se on saatu
tietyssd maarin paatdkseen, kun Museoviraston kiinteistot siirrettiin Senaatin hallintaan ja
vuokrajarjestelman piiriin vuonna 2014. Valtion omistajaroolia ja omistajapolitikkaa kaavoi-
tuksessa, maankaytdssa ja alueiden kehittamisessa on myos kehitettdva edelleen nykyista
yhtendisemmaksi. Valtion kiinteistostrategian tavoitteet tulee varmistaa kaikissa valtion
omistuksessa tai maaraysvallassa olevaa kiinteistdvarallisuutta koskevissa ratkaisuissa.
(Valtioneuvoston periaatepaétés valtion kiinteistostrategiaksi, 21.12.2010 -
VM/2404/00.00.02/2010)
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3.2 Valtion toimitilastrategia

Toimitilastrategia sisaltda periaatteet tilan kaytolle, tavoitteet tilankaytén tehostamiselle ja
koko valtiota koskevat yhtendiset toimitilalinjaukset. Toimitilastrategian tavoitteena on val-
tion uusien tyénteon tapojen edistaminen ja tilankayton tehostaminen. (Valtioneuvoston pe-
riaatepaétos valtion toimitilastrategiaksi, 18.12.2014 - VM/2544/00.00.02/2014)

Valtion toimitilastrategian toimeenpanolla ja toimitilojen hallinnoinnin parantamisella tavoitel-
laan 100 miljoonan euron séaéastoa tilakustannuksissa kahdeksan vuoden aikana. Valtionva-
rainministerio, Valtiokonttori ja Senaatti ovat vauhdittaneet siirtymista uusimuotoiseen ty6-
ymparistoon ja tyon digitalisaatioon Tyd 2.0 hankkeessa. Hanke siséltdd mm. tydnteon uu-
distamista tukevia kokeiluja, organisaatiovierailuja ja virastokohtaista kehittdmista. (Hallituk-
sen vuosikertomuksen 2015 liite 3 - Toimenpiteet eduskunnan lausumien ja kannanottojen
johdosta; 6/2016)

3.3 Arviointiin sisaltyvat strategiset tavoitteet

Arvioinnissa pohditaan oleellisilta osin valtion kiinteisto- ja toimitilastrategian toteutumista
uudessa vuokramallissa. Arvioinnin laatijat ovat tunnistaneet valtion kiinteisto- ja toimiti-
lastrategioista taméan arvioinnin ndkdkulmasta oleellisimmat tavoitteet ja ne on listattu alle.
Alla olevissa listoissa oleva numerointi vastaa strategiassa olevaa alkuperaista numerointia.
Vuokra- ja omistusmallien vaikutuksia strategioiden toteutumiseen arvioidaan luvussa 8.

Kiinteistdstrategia (12/2010):

1. Kiinteistdstrategian paamaarana on valtion kiinteistdvarallisuuden hallinta ja hoitaminen
tehokkaalla, tuottavalla ja valtion kokonaisedun varmistavalla tavalla nykyisissé ja myods
muuttuvissa olosuhteissa. Valtion kiinteistdstrategian tavoitteet tulee varmistaa kaikissa val-
tion omistuksessa tai maaraysvallassa olevaa kiinteistovarallisuutta koskevissa ratkai-
suissa.”

8. Valtiolle tarpeettomista ei-strategisista omistuksista luovutaan omaisuuteen sidotun p&a-
oman vapauttamiseksi valtion muihin tarpeisiin. Valtiolle tarpeellisesta ei-strategisesta omai-
suudesta voidaan luopua, jos se on lyhyella ja pitkalla aikavalilla arvioiden valtion kokonai-
sedun mukaista. Luovuttamisen tulee tapahtua avoimesti ja syrjimattdmasti ja valtion koko-
naisedun varmistavalla tavalla. Ennen omaisuuden luovuttamista on sen kehittdmismahdolli-
suudet selvitettava ja omaisuutta mahdollisuuksien mukaan kehitettava. Haltijavirastot ja lii-
kelaitokset voivat kehittaa kiinteistdja vain riskittomalla tavalla eli rajoittuen omaisuuden kaa-
valliseen tms. riskittdmaan toimintaan.”

Valtion kiinteistovarallisuus luokitellaan valtion strategisessa omistajapolitikassa strategisiin
omistuksiin ja ei-strategisiin omistuksiin. Valtion strategista kiinteistdvarallisuutta ovat sellai-
set kiinteistovarallisuuserat, jotka ovat valttamattomia omistaa;

1) valtion tehtavienhoidon kannalta tai
2) omaisuuden luonteen vuoksi.

Muu valtion kiinteistdvarallisuus on luonteeltaan ei-strategista omaisuutta.”
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Toimitilastrategia (12/2014):
"4, Tyéymparistojen ja toimitilojen tulee tukea toimintaa kustannustehokkaasti”

5. Tilatehokkuutta ja kayttdastetta seurataan ja parannetaan tavoitteena saastét kustannuk-
sissa ja energian kaytdssa. Tilatehokkuustavoite hankittaville tai peruskorjattaville toimistoti-
lille on 18 m?/htv ja uudisrakennuksille 15 m#/htv.

Muussa kuin toimistokaytdssa olevien tilojen tilatehokkuuden parantamiseksi ministeriot, vi-
rastot ja laitokset laativat omia toimialakohtaisia tilatehokkuustavoitteita (esim. oikeussalit,
vankilat, kasarmit, jne.). Lisaksi valtiolle laaditaan yhteisia tilatehokkuustavoitteita sellaisille
tyyppitiloille, joita on kaytdssa useilla virastoilla (esim. laboratoriot, koulutustilat, varastot).”

7. Toimitilaratkaisuja ohjaa kokonaistaloudellisuus. Ensisijaisesti hyddynnetaan valtion
omia tai jo vuokraamia tiloja. Ellei naitéa ole tarjolla, toimitilat pyrita&n |oytamaan markki-
noilta. Tavoitteena on, ettd mikali valtiolla ei ole sopivaa tilaa, Senaatti-kiinteistét hankkii tai
vuokraa asiakkaan tarpeeseen sopivat tilat ja toimii valtion ainoana hankintayksikkdna
markkinoille.”

”8. Valtion kdytdssa olevien tilojen yhteiskayttda lisatdan. Tama edellyttaa toimitiloihin ja
mm. turvallisuuteen liittyvia yhteisia toimintatapoja ja hallinnonalojen ja virastojen yhteistydn
kehittamista.”

”9. Vuokrasopimusten maksimipituuksia ovat 10 vuotta ja uudisrakennusten osalta 15
vuotta, ellei tilaan liity merkittavia erityispiirteitd. Tavoitteena on, etté valtion omien tilojen
uudet vuokrasopimukset tehdaan toistaiseksi voimassaoleviksi 12 kuukauden irtisanomis-
ajalla. Tiloista, joissa on tehty vuokralaisen tarpeisiin perustuva investointi, voi irtautua mak-
samalla lisaksi investoinnin jaanndsarvon.”

4. ERILAISET VUOKRAMALLIT JA NIIDEN TEO-
REETTINEN ARVIOINTI

Tassé luvussa esitellaén kolme periaatteellisesti erilaista tapaan peria vuokraa valtion viras-
tojen kayttamista tiloista. Mallit ovat esittamisjarjestyksessa markkinavuokramalli, kustan-
nusperusteinen kokonaisvuokramalli ja ei-vuokraa —malli. Kustakin mallista esitellaan ensin
teoreettisesti mahdollisimman "puhdas” malli. Lisaksi markkinavuokramallista esitetédan lyhy-
esti tapa, jota Suomessa sovellettiin ennen 1.1.2016 tehty& vuokramalliuudistusta. Nykyisin
Suomessa uusiin vuokrasopimuksiin sovellettava vuokramalli on sovellus kustannusperus-
teisesta kokonaisvuokramallista, joka esitellaan perusteellisesti luvussa 5.1. Taman luvun
lopussa (4.5) kuvataan Euroopan eri maissa kaytéssa olevia vuokramalleja tarkemmalla ta-
solla.
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4.1 Markkinavuokramalli

Keskushallinto tarjoaa vuosittain toimintabudjetin valtionvirastoille ja -laitoksille, joista osa on
kansainvalisen kaytdnndn mukaan varattu toimitiloihin ja tydymparistoon liittyviin kustannuk-
siin (Suomessa ei ole erikseen varausta toimitilakustannuksille). Budjettiosuus voi sisaltaa
vuokranmaksun lisaksi myds esimerkiksi paivittéiseen yllapitoon tai kalustukseen liittyvia
kustannuksia, joita valtion kiinteistoyksikk® ei maksa.

Asiakkaat maksavat kuukausittaista vuokraa val-
tion kiinteistoyksikdlle (Suomen tapauksessa Se-
naatille). Vuokratasoa ohjaa markkinavuokrataso
ja siihen vaikuttaa tilojen kysynta ja tarjonta seka
tilojen omistajan sijoitetun padoman tuottovaati-

mus. Vuokrat neuvotellaan vuokralaisen ja kiin- @
Vuokra
-7

Budjetti

teistoyksikon valilla.

Kiinteist- 7 Kaywajat
Asiakkailtaan saamasta vuokrasta kiinteistoyk- yhsikk Kayttajat voivat
. ' . .. . - : vuokrata yksityiselta
sikkd rahoittaa oman toimintansa, johon sisaltyy Matkne T markkinalta
L e L I toi &
toimintakustannukset, yllapitokustannukset, toimi- Wiapias  Uokrn
tilanhallintakustannukset, ynna muut hallinnointi- Kuva 1: Markkinavuokramalli valtion,

kulut. kiinteistoyksikon ja kayttajien valilla

Puhtaassa markkinavuokramallissa asiakkailla ei ole velvoitetta vuokrata tilojaan valtion
kiinteistoyksikdltd vaan ne voivat vuokrata tiloja halutessaan myés yksityiseltd markkinalta.
Malli kannustaa valtion kiinteistoyksikkda olemaan hyvin kilpailukykyinen hinnan ja palvelu-
tason suhteen, silla se kilpailee jatkuvasti muun markkinan kanssa. Toisaalta malli voi joh-
taa siihen, etta valtion ndkdkulmasta tilojen kaytto ei ole optimaalista, koska vuokralaiset te-
kevét ratkaisunsa vain omaa etuaan silmalla pitaen. Talléin voi helposti syntya esim. tilan-
teita, etté valtion omistamia tiloja jaa tyhjilleen samalla, kun vastaavia tiloja vuokrataan
markkinoilta.

Eri malleista markkinavuokramallissa hinnat heijastavat teoriassa parhaiten tilojen oikeita
kustannuksia, ml. vaihtoehtoiskustannukset. Talousteoreettisesti markkinahintamallissa on
nain ollen vuokralaiselle voimakkain kannuste vahentaa tilakustannuksia. Malli ei kuitenkaan
valttdmatta optimoi valtion kokonaisetua, mikali vuokralaiset saavat vapaasti valita tilansa
markkinoilta ilman valtion keskitetty& koordinointia.

Puhtaan markkinavuokramallin suurin haaste kdytannéssa on se, etta kiinteistdomarkkinat
eivat kaikilta osin toimi kovin tehokkaasti, jolloin todellista markkinahintaa ei paase synty-
maan. Tehokkaimmillaan markkinat toimivat yleensa suurten kaupunkien keskustoissa sijait-
sevien tavanomaisten tilojen, kuten toimistojen osalta. Sen sijaan syrjaisempien ja erikoi-
sempien tilojen, kuten vankiloiden, kasarmeiden, linnojen, museoiden, maanalaisten varas-
toiden ja turvatilojen markkinat ja hinnanmuodostus ovat hyvin tehottomia. Puutteet johtavat
siihen, etta kaytanndssa vuokrat maaraytyvat vuokranantajan ja vuokralaisen neuvotteluvoi-
man, —aseman ja —taitojen perusteella. Nain ei mydskaan synny lapindkyvaa vuokramarkki-
naa, josta vuokralainen voisi aina valita itselleen edullisimman vaihtoehdon. Suomessa te-
hokkaan markkinan puute on varsin merkittava haaste; noin 4/5 valtion kayttamista tiloista
on muita kuin toimistotiloja, joilla voidaan ajatella olevan edes kohtuullisen toimiva markkina.
Norjassa haasteeseen on pyritty vastaamaan niin, ettd maassa sovelletaan markkinavuok-
raperiaatetta ainoastaan toimistoille ja kustannusperusteista kokonaisvuokramallia muille
valtio-omisteisille kiinteistoille.
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Omistettujen kiinteistdjen ohella valtion kiinteistdyksikélla on usein myds yksityiseltd markki-
nalta vuokrattavia tiloja, joita se edelleenvuokraa® asiakkailleen. Teoreettisesti puhtaassa
mallissa kiinteistoyksikk® soveltaa myods edelleenvuokrauksessa markkinahinnoittelua.
Jotta tdma on mahdollista, kiinteistdyksikon pitéda pystyd neuvottelemaan tilojen omistajalle
maksamansa vuokra edullisemmaksi kuin mitd sen oma vuokralainen pystyisi itse teke-
mé&an. Muussa tapauksessa vuokralaisen kannattaa vuokrata tilat itse suoraan omistajalta
kiinteistoyksikko sivuuttaen.

Markkinavuokramallin soveltaminen Suomessa

Suomen valtion keskitetty toimitilatoimittaja (Valtion kiinteistélaitos v.1995 - 2001 ja Se-
naatti-kiinteistét v. 2001-) operoi markkinavuokramallilla vuosina 1995 - 2015. Ennen vuotta
2016 vuokralaisilla oli oikeus halutessaan vuokrata tilansa itse suoraan markkinoilta ohi Se-
naatin. Markkinavuokramallissa asiakkaat neuvottelivat vuokratason vapaasti Senaatin
kanssa, joka Kilpaili yksityisen markkinan kanssa vuokralaisista ja yritti samalla maksimoida
voittonsa. Tama johti Senaatille keskim&arin noin 7 %:n pddomavuokratuottoon. Kaytan-
ndssa padomatuottovaatimus vaihteli noin 6,5-11 % valilla tilatyypista ja sijainnista riippuen.
Liséksi arvioidulla peruskorjaustasolla oli hieman vaikutusta vuokran paaomaosuuden vaih-
teluvaliin. Erityiskiinteist6t, joilla ei ole laajaa kysyntaa ja nain ollen likvidia markkinaa, hin-
noiteltiin suuremmalla tuottovaatimuksella kuin likvidimmat kohteet. Epéalikvidiys tarkoittaa
tassa tapauksessa kysynnan vahaisyytta, mika aiheuttaa riskin siita, etta kiinteistélle ei
I8ydy vuokrasopimuksen eraannyttya taloudellisesti mieleké&sté kayttda, jolloin sen arvo las-
kee tai pahimmassa tapauksessa muuttuu jopa negatiiviseksi. Vanhassa markkinavuokra-
mallissa, kuten nykyisesséa kustannusperusteisessa mallissa, vuokra ilmoitettiin asiakkaille
kokonaisvuokrana, johon siséltyy pddoma- ja yllapito-osuus.

Markkinavuokramallin aikana sovitut vuokrat ovat edelleen suurimmaksi osaksi voimassa,
joskin 15 % alennettuina. Edelleenvuokrauksen osalta toimitaan edelleen "markkinamal-
lissa”; Senaatti vuokraa tilan vapailta markkinoilta ja lisda vuokraan 2 %:n edelleenvuok-
rauspalkkion. Palkkion suuruus perustuu Senaatin arvioon keskimaaraisesta kustannuk-
sesta, joka sille edelleenvuokraustoiminnasta aiheutuu.

4.2 Kustannusperusteinen vuokramalli

Kustannusperusteisessa vuokramallissa kayttaja

maksaa valtion kiinteistoyksikdlle vuokraa, joka

vastaa kiinteistoyksikdlle tilasta aiheutuvia kustan- ~
nuksia, ml. korjauskustannukset, yllapidon, osuu-

den tiloille allokoitavista kiinteistdyksikon yleisku-

luista sekd padoman kustannukset. Kustannuspe-

Valtio Allokoitu

Tuotto budjetti

rusteisen vuokramallin yhteydessa kaytetaan usein Vuokra
termi& "omistamisen kokonaiskustannus” (TCO, to- A
tal cost of ownership), joka viittaa tilojen omistajalle  Kinteists- | Kustannas Kayttajit
. .. . .. YKSIKKO /
aiheutuviin kokonaiskustannuksiin. \ vuokran
A
On huomattava, etta kokonaisvuokran paaoma- s

osuus ja yllapito-osuus on mahdollista hinnoitella
eri mekanismeilla. Tassa alaluvussa puhutaan

Kuva 2: Kustannusperusteinen vuok-
ramalli valtion, kiinteistoyksikon ja
kayttajien valilla

5 Edelleenvuokraus on tilanne, jossa kiinteistdyksikko, kuten Senaatti, vuokraa tilan vapailta markkinoilta ja edelleenvuokraa sen omalle asiakkaalleen.
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kustannusperusteisesta hinnoittelusta yleisella tasolla, joten eroa kokonaisvuokran paa-
oma-ja yllapito-osuuden vélille ei tehda.

Vuokrahinnoittelu voidaan tehda myds joko kustannusennusteen perusteella tai toteutunei-
den kustannusten perusteella. Ennuste, jota ei korjata vuoden lopuksi, on aina epatarkempi
vaihtoehto, mutta siin& on omat etunsa suhteessa toteuman mukaiseen hinnoitteluun.

Kustannuksia voidaan kohdistaa tiloille eri tavoin. Adarimmaiseen tarkkuuteen pyrittiessa
kustannukset pyritdan kohdistamaan kullekin kohteelle mahdollisimman tarkasti, jolloin esi-
merkiksi jokainen lasku pyritdan jakamaan kohteille sen mukaan, mik& on niiden arvioitu
osuus kulusta. Toisessa aaripadssa on kulujen kohdistamien portfoliotasolla, jolloin yksittéi-
sen kohteen kulut arvioidaan perustuen koko kiinteistoyksikén omistaman tilasalkun kului-
hin.

Yleensa vuokran kohdistamisessa kaytetéan jonkinlaista kompromissia &aripaiden valill,
koska molempiin malleihin liittyy seka hyotyja etta haittoja. Tiivistetysti voidaan sanoa, etta
tarkka kohdistaminen liséé kulujen kohdistamiseen liittyvéa hallinnollista ty6ta ja vuokranlas-
kennan monimutkaisuutta seké aiheuttaa heilahteluita vuokrissa. Toisaalta tarkassa kohdis-
tuksessa kulut tulevat hyvin lapinékyviksi ja ne kohdistuvat sinne, missa ne aiheutetaan. Oi-
kea kohdistuminen kannustaa kulujen pienentdmiseen paremmin kuin epéatarkka portfolio-
tasoinen kohdistaminen. Vastaavasti portfoliotasoisen kohdistamisen eduksi voidaan lukea
hallinnollinen keveys ja vuokrien ennustettavuus.

Kustannusperusteinen malli pyrkii kannustamaan vuokralaisia kayttamaéan tilojaan tehok-
kaasti ja olemaan konservatiivisia tilavaatimuksissaan. Mita suurempaa tai hienompaa tilaa
kaytetdan, sitéd suurempi on kustannusperusteinen vuokra. Kustannusperusteisen vuokra-
mallin tavoitteena on vahentaa kayttajien vuokrakustannuksia. Aivan yhta tehokas kustan-
nusperusteinen malli ei kustannustehokkuuteen kannustamisessa kuitenkaan ole kuin mark-
kinavuokramalli, koska vuokrat ovat yleensa markkinamallia alemmat.

Edelleenvuokrauksen osalta kustannusperusteinen vuokramalli eroaa hieman markkinape-
rusteisesta. Kustannusperusteisessa mallissa valtion kiinteistdyksikk® perii omalta vuokra-
laiseltaan itse tilan omistajalle maksamansa vuokrasumman liséattynd omalla edelleenvuok-
rauksesta aiheutuneella kulullaan. Nain ollen kiinteistdyksikén asiakkaaltaan periméa vuokra
voi nousta yli sen vuokran, mitd asiakas saisi suoraan markkinoilta (olettaen, etta vuokralai-
sen ei ole mahdollista tehda itse vuokrasopimusta kiinteistéyksikké ohittaen). Nain kay, mi-
kali kiinteistoyksikko ei pysty neuvottelemaan maksamaansa vuokraa edelleenvuokraus-
palkkion verran alhaisemmaksi kuin mita sen asiakas itse pystyy.
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4.3 Ei vuokraa -malli

Vuokramalleista kaikkein yksinkertaisimmassa kayt-
tajat eivat maksa vuokraa kiinteistoyksikolle. Sen si-
jaan valtio tarjoaa suoraan kiinteistoyksikoélle budje-
tin, joka kattaa toiminnan rahoituksen ja kustannuk-
set. Budijetille ei vaadita tuottoa. Vuosittain kiinteis-
toyksikolle tarjottu budjetti kuitenkin tyypillisesti kiris-
tyy suhteessa kustannuksiin, aiheuttaen kiinteistoyk-
sikolle kannusteen vahentaa kiinteistdsalkun hallin-
noinnista aiheutuvia kustannuksia.

Valtion kiinteistoyksikkd hallitsee kiinteistoportfoliota,
joka vuorostaan palvelee asiakkaiden tarpeita. Asi-
akkaat eivat maksa vuokraa kayttdamastéan tilasta.
He maksavat kuitenkin energiankaytdn seka pienet
yllapitokustannukset. Kiinteistoyksikko hoitaa kaikki

Valtio
Budjetti

Ilmainen m2 @

/ Kayteajat

Palvelut &
perusyllapito

Kiinteisto-
yksikko

Kuva 3: Ei-vuokraa -malli valtion,
kiinteistoyksikon ja kayttajien valilla

peruskorjaukset seké perusparannukset tiloihin.

Tama malli tarjoaa kayttajille vahemman kannusteita tehostaa tilankayttdaan tai harkita tar-
koin tilatarpeitaan seka erityisvaatimuksiaan. Tilan ollessa ilmaista, kayttaja luonnollisesti
pyytaa suuria tiloja ja korkealaatuisia erityisrakenteita. Malli voi aiheuttaa esimerkiksi kaytta-
jien sijoittamisen tilatehokkuudeltaan huomattavasti optimaalista suurempiin ja kalliimpiin ti-
loihin. Pienentyvien budjettien painostamana kiinteistoyksikko leikkaa usein kiinteistdsalkun
yllapidon laadusta, milla on lahtdkohtaisesti negatiivinen vaikutus kayttajatyytyvaisyyteen
kiinteistdjen kunnon heikentyessa.

Uusissa rakennus- tai kehitysprojekteissa asiakkailla on usein hyvin kalliita vaatimuksia, silla
heiltéd ei vaadita mitdan vastineeksi naista vaatimuksista. Taman johtaa usein budjetin seka
aikarajan ylittaviin projekteihin, koituen erittain kalliiksi kiinteistéyksikolle ja sen myoéta valti-
olle ja veronmaksaijille.

Ei vuokraa -mallilla on edella kuvattujen syiden vuoksi heikko kannustavuus tilankayton kus-
tannusten vahentdmiseen, minka vuoksi mallia voidaan pitad vanhanaikaisena eika sita
suositella kaytettavan Suomessa.

4.4 Vuokramallien edut ja haitat

Jokaisella vuokramallilla on omat etunsa ja haittansa, joita kuvataan tassa luvussa. Yleisesti
ottaen Euroopassa suuntauksena on ollut siirtya ilmaisista valtion tiloista markkinaperustei-
siin tai kustannusperusteisiin vuokramalleihin. Mallien eduissa ja haitoissa on jonkin verran
poikkeavaisuuksia riippuen siita, toimiiko malli monopolityyppisena vai vapaassa kilpailu-
asetelmassa. Kilpailuasetelmaan liittyvaa problematiikkaa on kasitelty tarkemmin luvussa 6.
Tilahallinnan toimintamallin arviointi, joten siksi sita ei kasitella téassa luvussa.

Markkinavuokramalli

Teoreettisesti markkinavuokramallissa on vuokralaiselle eri malleista voimakkaimmat kan-
nusteet toimia kustannustehokkaasti, mika on valtion ndkékulmasta erittdin merkityksellista.
Suurin haaste markkinamallissa on, etta usein suurelle osalle tiloja ei ole olemassa selkeaa
markkinahintaa. Omistaja maéarittelee investoinnille kuitenkin aina tuotto-odotuksen, jonka
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perusteella se voi maarittda vuokratason, vaikka markkinoita ei olisikaan. Tuottovaatimuk-
selle voidaan hakea vertailukohta vastaavan riskin omaavasta projektista. Asiakkaan kan-
nalta tama ei ole kuitenkaan lapinakyva tapa vuokrahinnoittelulle, vaikka kiinteistdyksikon
nakokulmasta katsottuna vuokra perustuukin otettuun riskiin.

Taulukko 3: Markkinavuokramallin teoreettinen arvio

Markkinavuokramalli

Edut (+) ja haitat (-)

Valtion nakdkulma

+

Eri malleista voimakkaimmat kannusteet vuokralaisille kustannuste-
hokkaaseen tilankayttéén

Markkinavuokrat tekevét lapinakyviksi tilojen todelliset kustannukset
(ml. vaihtoehtoiskustannukset), mik& auttaa kohdentamaan valtion re-
sursseja oikein

Markkinainformaation puute erikoistilojen kohdalla (esim. vankilat,
museot, varuskunnat, yms.) ja heikommissa tai syrjaisemmissa sijain-
neissa, jolloin "oikeaa” markkinavuokraa ei ole olemassa. Tésta seu-
raa, etté vuokrien méaarittelyssa osapuolten neuvotteluvoiman merki-
tys korostuu.

Markkinatyyliset, perusteelliset neuvottelut voivat kasvattaa vuokraso-
pimusten tekemisen hallinnollisia kustannuksia seké kiinteistoyksi-
kossa etté sen asiakkailla

Voi johtaa valtion kiinteistdyksikdn “lihomiseen” ja/tai ylisuuriin inves-
tointeihin suurten vuokratuottojen seurauksena, mikali kiinteistdyksi-
kdn johtaminen ja valvonta eivat ole riittavalla tasolla

Kiinteistdyksikdn nako-
kulma

Maksimoi vuokratuotot
Vuokramallin rakenne on yksinkertainen eik& vaadi monimutkaisia
laskutoimituksia

Asiakas-/kayttajanako-
kulma

Vuokrat (yleensd) korkeammat kuin muissa malleissa

Aiheuttaa keskustelua, miksi valtio pyrkii tekeméaan voittoa vuokraus-
toiminnalla ja kierréttdé rahaa ns. taskusta toiseen (korkeammat
vuokrat johtavat hallinnonalojen kustannusten nousuun, mutta raha
palautuu lopulta valtiolle, josta se on alun perin hallinnonaloille allo-
koitu)
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Kustannusperusteinen kokonaisvuokramalli

Eduissa ja haitoissa voi olla poikkeavuuksia riippuen siitd, kaytetadnko kiinteistotasoista
kustannusperustetta vai portfoliotasoista kustannusperustetta. Tulee muistaa, etta kokonais-
vuokran pddomaosuus seka yllapito-osuus voidaan hinnoitella tapauksesta riippuen eri ta-
valla: portfoliotasolla tai kiinteistékohtaisesti. Hinnoittelu voidaan tehda myos kiinteasti en-
nakkoon lasketun arvion perusteella tai jalkikéteen toteutumaan pohjautuen.

Taulukko 4: Kustannusperusteisen vuokramallin teoreettinen arvio

Kustannusperusteinen
vuokramalli

Edut (+) ja haitat (-)

Valtion nakokulma

+

Melko voimakkaat kannusteet vuokralaisille kustannustehokkaaseen
tilankayttdoon (ei kuitenkaan yhta voimakkaat kuin markkinamallissa)
Vuokratason maérittely ei vaadi mittavia kaupallisia neuvotteluja,
mika pienentaa kaikkien osapuolten hallinnollisia kustannuksia suh-
teessa markkinamalliin

Portfolioperusteinen kustannusten kohdistaminen vahentaa hallinnol-
lisia kustannuksia suhteessa tilakohtaiseen kohdistamiseen

Mita tarkemmin kustannukset kohdistetaan tiloille, sitéd oikeampi kuva
kustannusten aiheuttajista syntyy

Mita tarkemmin kustannukset pyritdén kohdistamaan tiloille, sita
enemman lisdéntyvat hallinnolliset kustannukset ja vaatimukset tieto-
jarjestelmille

Kustannusten kohdistaminen portfoliotasolla heikentda vuokralaisen
kannustimia vahentaa tilojen yllapitoon liittyvia kustannuksia verrat-
tuna tilanteeseen, jossa kustannukset kohdistetaan tarkasti aiheutta-
misperiaatteella

Vaihtoehtoiskustannukset jaavat osittain piiloon, mika vaaristéaa kasi-
tysta tilojen todellisista kustannuksista valtiolle ja voi johtaa vaariin
paatoksiin

Kiinteistdyksikdn nako-
kulma

Portfolioperusteinen kustannusten kohdistamien tekee vuokrista hel-
pommin maariteltdvia sekd ennustettavia

Kustannusten tarkka kohdistaminen tiloille lisé& hallinnollista taakkaa
Pienemmat vuokratuotot ja siksi vihemman taloudellista liikkumatilaa
kuin markkinamallissa

Asiakas/kayttajanako-
kulma

Vuokrat yleensd pienemmat kuin markkinamallissa
Portfolioperusteinen, ennakkoon laskettu kustannusten kohdistami-
nen tekee vuokrista helposti ennustettavia

Jos kustannukset kohdistetaan ennakkoon ja portfolioperusteisesti,
asiakas ei hyddy rahallisesti kaikista tekemistaan saastdtoimenpi-
teista, jotka vaikuttavat yllapitokuluihin (pois lukien kayttajan itse
maksamat kustannukset, kuten esim. sdhkdnkulutus)
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“Ei vuokraa” —malli

"Ei-vuokraa” —malli on yleisesti vanhakantainen, eika ohjaa valtion kayttaytymista tehokkaan
tilankaytdn suuntaan.

Taulukko 5: “Ei-vuokraa” -mallin teoreettinen arvio

“Ei-vuokraa” -malli Edut (+) ja haitat (-)

Valtion nakokulma +  Ei tarvetta valtion sisaiselle laskutusprosessille — vahan byrokratiaa ja
hallinnollisia kuluja

- Vuokralaisilla heikot kannusteet kustannustehokkaaseen tilankayt-
toon

- Ei ndkyvyytta kustannusten jakautumisesta portfolion sisélla eri asiak-
kaille

- Kiinteistdsalkulle ei ole tuotto-odotusta, mika vahentaa kiinteistoyksi-
kon kannustetta tehokkaaseen salkunhoitoon seka yllapitoon

Kiinteistdyksikdn nako- +  Mikali kiinteistdyksikolla on vahva mandaatti, pystyy se kontrolloi-

kulma maan salkkua paremmin ja vapaammin kuin muissa malleissa

- Haastava johdettava: kustannusten hallinta voi olla vaikeaa, koska
vuokralaisilla on vain vahan mielenkiintoa kustannusten hallintaan

Asiakas/kayttajanako- +  Ei vuokrakustannuksia

kulma + Jos kiinteistoyksikoélla on heikko mandaatti, asiakas voi vaatia halu-
amiaan erityistarpeita kustannuksista valittamatta

- Jos kiinteistoyksikdlla on vahva mandaatti, asiakkaalla on heikko
mahdollisuus vaikuttaa kaytdssa oleviin tiloihin (heikko neuvottelu-
asema suhteessa valtion kiinteistoyksikk6on)

4.5 Valtion vuokramallit muualla Euroopassa

Euroopassa on kaytdssa laaja kirjo erilaisia vuokramalleja. Syy kulloinkin kaytossé olevaan
malliin juontaa yleensa juurensa maan poliittisesta ja/tai historiallisesta taustasta. Huomion-
arvoista on, etta yleensé kehittyneemmaét valtiolliset kiinteistoyksiktt operoivat joko markki-
navuokramallilla tai kustannusperusteisella vuokramallilla. Perinteisemmét organisaatiot
puolestaan operoivat edelleen "ei-vuokraa” -mallilla. Vuokramallien vertailussa ja niista joh-
topaatoksia tehtéaessa, on syyta huomata, ettéa vuokramalleihin vaikuttaa historiallisten ja po-
liittisten syiden liséksi se, etta eri maissa kiinteistoyksikdiden tilasalkut ovat hyvin erilaisia
seka kooltaan etta sisalloltaan. Naista syista mallit eivat mydskaan ole siirrettavissa sellaise-
naan maasta toiseen; erityisesti vertailu Suomeen, jossa Senaatin salkku siséltaa hyvin mo-
nen tyyppisia tiloja, on haastavaa.

Norjan kiinteistoyksikk6 Statsbygg toimii kustannusperusteisella vuokramallilla ja hallinnoi
kaikkia tilatyyppeja, lukuun ottamatta toimistoja. Kaikki toimistorakennukset ovat valtio-omis-
teisen kiinteistoyhtion ENTRAN hallinnoimia. ENTRA toimii ja kilpailee vapailla markkinoilla.
Omistettujen kiinteistdjensa osalta Statsbygg perii vuokran perustuen padomakustannuk-
seen, operatiivisiin kustannuksiin (hallinnointi ja vakuutukset), kiinteistdkohtaiseen ylléapito-
kustannukseen seka lisaveloitukseen®. Statsbygg laskuttaa myos tuntiperusteisesti asiak-
kaille tarjoamiaan kayttajaneuvontapalveluita. Vuokratessaan tilojaan yksityisille vuokralai-
sille, Statsbygg kayttda markkinavuokramallia. Yksityisille vuokrataan vain tilojen optimointi-
tarpeen takia.

6 Lisaveloitusta kaytetaan, mikali yllapitoon siséltyy normaaliin yllapitoon kuulumattomia osa-alueita kuten esimerkiksi puutarhanhoito.
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Statsbyggilla ei ole tayttd monopolia omistamiensa kiinteistdjen tarjoamiseen valtiokaytta-
jille, vaan kayttajat ovat oikeutettuja vuokramaan myds vapailta markkinoilta. Osittain tasta
syysta Statsbygg vain harvoin vuokraa kiinteist6ja itse yksityiseltéd markkinalta edelleen-
vuokrausta varten. Mikali kayttaja haluaa vuokrata yksityiseltd markkinalta, voi Statsbygg
tarvittaessa auttaa vuokraneuvotteluissa. Statsbygg toimii Norjassa valtion Kiinteistépolitii-
kan soveltajana. Valtio on asettanut tiettyja tilatehokkuusohjeita valtiokayttajille, joiden so-
veltamista kaytantéon Statsbygg pyrkii edistamaéan ja tukemaan. Statsbygg ei kuitenkaan
asemassaan kykene pakottamaan ohjeistusten toimeenpanoa.

Hollannin kiinteistdyksikké Rijksvastgoedbedrijf on monopoliasemassa kayttajiin nahden ja
toimii kustannusperusteisella (TCO) mallilla, jolle on kolme eri laskentamenetelmaa tilatyy-
pista riippuen. Kayttdjien maksama vuokra kattaa palvelukustannukset. Ensimmainen malli
on "keskimaarainen TCO-malli”. Tama malli siséltda kolme eri kiinteda aluekohtaista neli6-
vuokratasoa. Vuokratasot arvioidaan vuosittain uudelleen. Ongelmaksi kunkin alueen sisélla
tulee se, etté parhaiden ja huonompien sijaintien vuokrataso on sama, mikd kannustaa vi-
rastoja pyrkimaan siirtymaén mahdollisimman hyville sijainneille saadakseen rahalleen pa-
remmin vastinetta. TA&ma nostaa toteutuessaan valtion toimitilakustannuksia. Toinen malli
on nimeltadan "kohdetasoinen TCO-malli”, jota kaytetaan erityiskiinteistoille. Vuokran paa-
komponenttina kaytetaan investoinnin kirjanpidollista poistoa vastaavaa vuokraa, jonka
paalle vuokrassa peritddn yllapitokustannukset seka kiinteistdyksikén operatiiviset kustan-
nukset kattava osuus. Kolmas malli on nimeltdén "ad-hoc —malli”, jota kaytetdan poikkeuk-
sellisissa kohteissa. Tassa tapauksessa vuokrasopimukset neuvotellaan erikseen kayttajan
kanssa ja vuokrat peritddn vuosittain kustannusperusteisesti. Myos Rijksvastgoedbedrijf las-
kuttaa tuntiveloitteisesti kayttajille tarjoamistaan neuvonantopalveluista.

Tanskan Bygningsstyrelsen toimii markkinaperusteisella mallilla toimistojen seka erityiskiin-
teistojen kohdalla ja kustannusperusteisella mallilla yliopistojen kohdalla. Kiinteistdyksikélla
vuokrassa hallitus vastuuttaa kayttgjat tavoitteellisilla mittareilla, kuten esimerkiksi tilakus-
tannus henkilétyévuotta kohti (DKK/htv), joka puolestaan vaikuttaa kustannusperusteiseen
vuokraan tai markkinavuokraan. Markkinavuokramalli perustuu arvioituun markkinavuok-
raan, jos vastaava kiinteistd vuokrattaisiin yksityiselta toimijalta. Kustannusperusteinen malli
pohjautuu 7 % tuottoon, joka lasketaan kiinteistdén arvioidusta markkina-arvosta (markkina-
arvo lasketaan arvioidusta kustannuksesta vastaavan kiinteiston uudelleenrakentamiseksi).
7 % tuoton paalle kayttgjilta laskutetaan yllapitokulut seka kiinteistdyksikon hallinnollisten ja
operatiivisten kulujen osuus. Vuokraa alennetaan 5,5 prosenttiin vuonna 2020. Edelleen-
vuokratessaan yksityiseltd markkinalta kayttajille, perii Bygningsstyrelsen markkinavuokran
lisaksi edelleenvuokrauspalkkion kayttjiltd. Bygningsstyrelsen ei tee portfoliossaan vuok-
rausta yksityisille toimijoille. Myts Bygningsstyrelsen laskuttaa tuntiveloitteisesti kayttajille
tarjoamistaan neuvonantopalveluista.

Belgiassa toimii kaksi valtion kiinteistoyksikkdd. Ensimmainen ja suurempi niistd on Belgian
rakennusvirasto, joka toimii ei-vuokraa -mallilla. Kayttajat eivat maksa kiinteistoyksikolle
lainkaan kayttamastaan toimitilasta. Kiinteistoyksikkd saa valtiolta vuosittaisen budjetin, jolla
se hoitaa kiinteistdsalkkuaan ja jakaa toimitiloja kayttajille. My6s muut palvelut, kuten neu-
vonanto, ovat ilmaisia kayttajille. Valtio ei myéskaan vaadi minkaanlaista tuottoa kiinteisto-
portfoliolleen. Myynneista saadut voitot pitda tulouttaa suoraan valtiolle, eik& niité voi uudel-
leen sijoittaa suoraan rakennusviraston toimesta. Belgiassa rakennusvirasto on lailla velvoi-
tettu tarjoamaan kayttajille niiden tarvitsemia tiloja, minkad vuoksi sen taytyy myds taipua
kayttajien sellaisiinkin erityisvaatimuksiin, jotka eivat ole yleisia kaytanttja toimitilarakenta-
misessa. Td&ma ongelma on seurausta siitd, ettd vuokramalli ei kannusta kayttajaasiakkaita
olemaan kohtuullisia vaatimuksissaan.

27



Toinen Belgian kiinteistdyksikkd on Flanderin alueella toimiva (Het Facilitair Bedrijf), joka
operoi mydskin suurimmaksi osaksi ei-vuokraa -mallilla. Hyvin pieni osa asiakkaista maksaa
kustannusperusteista vuokraa lakisdateisen asemansa edellyttamana. Het Facilitair Bedrijf
ei karsi ei-vuokraa -mallin tyypillisistéa ongelmista, johtuen mm. seuraavista syista: 1) silla on
vahva mandaatti asiakkaisiinsa ndhden, minka vuoksi se pystyy myos kieltaytymaan tilavaa-
timuksista, 2) se on tuore organisaatio, jolla on dynaaminen ja verrattain pieni kiinteistoport-
folio (750 000 m2) ja 3) Flaamin hallituksella on selkeasti maaritetty kiinteistéstrategia, joka
on kaikkien flaamilaisten virastojen hyvéksyma ja noudattama. Het Facilitair Bedrijf ei las-
kuta neuvonantopalveluista asiakkailtaan. Kummallakaan Belgiassa toimivalla kiinteistéyksi-
kolla ei ole monopoliasemaa siind mielessa, etté valtioasiakkaiden tarvitsisi hankkia tilansa
kiinteistoyksikkojen kautta. Joillakin valtion virastoilla on omat kiinteistdosastonsa, joilla on
kyvykkyys hankkia tilat suoraan markkinoilta.

Itévallassa valtion kiinteistoportfolio on jaettu kahteen osaan. Kiinteistéyksikké Bundes Im-
mobilien Geshellschaft (BIG) hoitaa erityiskiinteistét ja valtio-omisteinen kiinteistoomistusyh-
tio ARE hallinnoin toimistosalkkua. BIG operoi markkinaperusteisella vuokramallilla, joka pe-
rustuu pddoman tuottovaatimukseen (perustuu kyseisen erityiskiinteistén riskitasoon ja voi
olla hyvinkin korkea), operatiivisiin kustannuksiin seka kiinteiston yllapitokustannuksiin.

Ruotsissa on kaytdssa hajautettu hallinnointimalli, jossa yhteenséa seitsemén organisaatiota
(kiinteistoyksikkda) hallinnoi valtion eri kiinteistdsalkkuja. Organisaatiojako juontaa juurensa
historiasta ja kiinteistot jakautuvat eri organisaatioiden alle kiinteistétyypin mukaan. Organi-
saatioiden valilla vuokramallit voivat vaihdella kustannusperusteisen, markkinaperusteisen
ja suoraan budjetista rahoitettavan (ei-vuokraa) mallin valilla. Esimerkiksi Bidragsfastigheter
hallinnoi kulttuurihistoriallisia kohteita kuten museoita ja linnoja, jotka eivat ole vuokrajarjes-
telméan piirissa, vaan saavat suoraan budjetista rahoituksen. Myds kustannusten kohdistus-
periaatteet saattavat vaihdella kiinteistdyksikaoittain portfoliotasoisen ja kiinteistétasoisen
kohdistuksen vélilla. Hajautetussa mallissa ei Ruotsissa ole kiinteistdyksikoille lainkaan kes-
kitettya ohjausta, vaan kukin organisaatio operoi omilla periaatteillaan. Tasta johtuen vuok-
rien 1&pindkyvyys ja yhdenmukaisuus eivét Ruotsissa toteudu Suomessa tavoitellulla tavalla.

Muissa maissa kaytettyja vuokramalleja:

e Kustannusperusteinen: Viro, Liettua
e Markkinavuokraperusteinen: Kroatia
e Eivuokraa: Irlanti, Skotlanti ja Slovakia

5. UUDEN VUOKRAMALLIN ARVIOINTI

Tassé luvussa arvioidaan valtion k&yttdmaa uutta vuokramallia teorian ja empiiristen 16ydos-
ten valossa. Ensin luvussa 5.1 esitelladn Suomessa sovellettava kustannusperusteinen ko-
konaisvuokramalli eli ns. uusi vuokramalli. Luvussa 5.2 kdydaan lapi yleisella tasolla uuden
vuokramallin aiheuttamia muutoksia ja niihin liittyvia haasteita seka tarkastellaan muutosten
potentiaalisia vaikutuksia erikseen Senaatin vuokralaisten, Senaatin itsensa ja valtion nako-
kulmista. Taman jalkeen luvussa 5.3 tarkastellaan vuokratason ja tilankaytén tehokkuuden
kehitystd Suomessa uuden ja vanhan vuokramallin aikana. Luvussa 5.4 arvioidaan vuokra-
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mallin muutoksen vaikutuksia suhteessa tavoitteisiin, joita vuokramallin muutokselle asetet-
tiin eduskunnan tarkastusvaliokunnan vuonna 2014 tekeméassa mietinndssa. Lopuksi lu-
vussa 5.5 esitetdén johtopaatokset vuokramallin toimivuudesta.

5.1 Kustannusperusteisen vuokramallin soveltaminen Suo-
messa

Téassa luvussa kuvataan uuden kustannusperusteisen vuokramallin sisaltd paapiirteittain
seka paneudutaan sen soveltamiseen Suomessa. Vuokrakasikirjassa’ uusi vuokramalli on
kuvattu seikkaperaisemmin. Mikéli vuokramalli ei ole tuttu tAméan esityksen lukijalle, suositel-
laan dokumenttiin tutustumista.

5.1.1 Kayttoonotto ja tavoitteet

Uusi kustannusperusteinen kokonaisvuokramalli otettiin k&ytt66n vuoden 2016 alusta ja sita
sovelletaan valtion virastojen ja laitosten tilatarpeisiin Senaatin toimesta valtio-omisteisissa
kiinteistoissa ja kiinteistoyhtidissa. Vuokramallin muutoksen yhteydessa olemassa olevien
vuokrasopimusten vuokria® laskettiin Senaatin omistamien tilojen osalta 15 % (pl. puolustus-
voimat, joissa tehtiin kertyneesté korjausvelasta johtuen tasokorotus) vuokratason laske-
miseksi kustannusten tasolle. Vuokralaisten nakdkulmasta muutos oli kustannusneutraali®,
koska virastojen budjetteja laskettiin vuokrien muutosta vastaavasti. Senaatin nakdkulmasta
vuokrien laskeminen kustannusten tasolle tarkoittaa, etté valtio ei end& odota sen tekevan
ylijddmaa vuokraustoiminnalla valtion vaatiman oman paaoman tuoton (1,5 %) liséksi.

Muutoksen yhteydessa muuttui vuokran suuruuden maaraytymisperusteiden liséksi kaksi
muuta olennaista asiaa. Ensinnakin vuokrasopimuksen kesto muuttui; uudet sopimukset
ovat toistaiseksi voimassa olevia ja ne voidaan irtisanoa 12 kk irtisanomisajalla, kun aikai-
semmat sopimukset ovat maaraaikaisia. Lyhyen irtisanomisajan vastapainoksi vuokralaisille
tuli velvollisuus korvata vuokralaista varten tiloihin tehtyjen investointien laskennallinen jaan-
ndsarvo silta osin, kuin investointia ei pystyta hyddyntamaan toisen kayttajan toimesta, mi-
kali vuokralainen luopuu tiloista ennen kuin jadnndsarvo on tullut kuoletettua. Ja&nndsarvo-
vastuun avulla pyritaan valttdmaan Senaatin ja valtion kannalta epataloudellisia investoin-
teja, joita vuokralaisilla voisi muuten olla halu tehda. Naiden muutosten yhteisvaikutuksella
tavoitellaan joustavampia mahdollisuuksia tilankéytdn tehostamiseen ja tilakustannusten
alentamiseen.

Toinen merkittava muutos vuokramallin muutoksen yhteydessa oli, ettd Senaatin asemaa
suhteessa sen valtiovuokralaisiin muutettiin; vuokralaisilta poistui mahdollisuus tehda itse
sopimuksia suoraan muiden vuokranantajien kuin Senaatin kanssa. Senaatti sai nain ollen
asetukseen perustuvan monopoliaseman suhteessa valtioasiakkaisiinsa. Monopoliaseman
etuna on mahdollisuus parempaan tilasalkun koordinaatioon ja tata kautta kustannustehok-
kuuden parantumiseen valtion nakdkulmasta. Vastapainona on valinnanvapauden véahene-
minen vuokralaisten nakékulmasta. Liséksi riskind on monopoleille tyypillisen organisaation
sisdisen tehottomuuden lisdédntyminen ja palvelun laadun heikkeneminen, mikali Senaatin

7 Vuokrakasikirja on valtiovarainministerién (Senaatin vahvalla avustuksella) laatima ja VM:n sivuilla julkaistu ohje, joka on kirjoitettu toimeenpanemaan
2014 periaatepaatosta valtion toimitilastrategiasta seka selittdméaan ja taustoittamaan vuokrajarjestelman uudistamista. Ohje pohjautuu valtioneuvoston
asetukseen 242/2015 ja valtiovarainministerion tyéryhméan muistioon 29/2014.

http://vm.fi/documents/10623/2608187/Vuokrak%C3%A4sikirja_ p%C3%Adivitetty 11.10.2017.pdf/6a9cfbc3-289f-4b1b-9142-1a5a789bled4

8 Vanhan markkinaperusteisen vuokramallin vuokra on uuden mallin tavoin kokonaisvuokra, siséltden padomaosuuden ja yllapito-osuuden.

9 Kustannusneutraalius toteutui taysin vasta vuonna 2017 keskeneréisten projektien seurauksena.
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valvonta ja ohjaus eivat toimi tehokkaasti. Konkreettisia merkkeja monopoliaseman aiheut-
tamasta tehottomuudesta ei arvioinnissa havaittu, joskaan asian tutkiminen ei ollut tamén
arvioinnin varsinaisessa laajuudessa. Vertailtaessa Senaatin omistamien toimistotilojen
vuokria suhteessa markkinahintoihin, Senaatti parjaa varsin hyvin, mika indikoi, etta kovin
merkittavaa monopoliaseman aiheuttamaa tehottomuutta ei toistaiseksi nayttaisi syntyneen.

Yleinen uudelle vuokramallille asetettu tavoite on edistaa valtion kiinteist6- ja toimitilastrate-
gioiden tavoitteita. Mallilla tavoitellaan liséksi suoraviivaisuutta vuokrien maarittelyssa,
mink& toivotaan vahentéavan neuvottelutarvetta ja parantavan vuokralaisten tasavertaisuutta.
Tavoitteita pyritdan tukemaan mahdollisimman standardeilla vuokraehdoilla. Uusi yhdenmu-
kainen malli on omiaan eliminoimaan sopimusten laatuvaihteluja, mutta toisaalta myos kiin-
teistokohtaisen vuokrahinnoittelun joustavuus vahenee.

Uuden vuokramallin mukaisia sopimuksia on ehditty tehd& vasta noin 120 kappaletta (ti-
lanne 10/2017). Pinta-alassa mitattuna sopimukset kattavat 210 000 m2, mik& on Senaatin
omistamasta toimitilapinta-alasta 3,6 %. Esitettyjen lukujen perusteella voidaan arvioida,
ettd koko omistetun in-house vuokrakannan siirtyminen taysin uuden mallin mukaiseksi voi
kestaa jopa kymmenié vuosia. Kuva 4 hahmottaa uuden vuokramallin mukaan tehtyjen sopi-
musten jakautumista pinta-alan mukaan. Uuden vuokramallin mukaisista sopimuksista kol-
mannes oli lokakuussa 2017 Puolustusvoimien sopimuksia. Muut pinta-alaltaan suurimmat
tilatyypit uuden vuokramallin piirissé ovat vankilat ja toimistot.

Liiketilat 1 %

Opetus 2 % Muut 1 %

Tutkimus ja tutkimustilat

Varastot 6%
Puolustuskaytto

Toimistot sl

Vankilatoiminta

Kuva 4: Uusien sopimusten jakautuminen tilatyypeittéin - tilanne 10/2017 (Senaatti)
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5.1.2 Vuokran méaaraytyminen

Senaatin asiakkaat maksavat kokonaisvuokraa, eli padoma- ja yllapitovuokraa ei eritella
vuokrasopimuksessa. Taman suhteen ei ole tapahtunut muutosta siirryttdessa uuteen vuok-
ramalliin. Kokonaisvuokralla tarkoitetaan pddomavuokran ja yllapitovuokran summaa. Vuok-
raa maarittdessadan Senaatti kuitenkin arvioi nAma kaksi komponenttia erikseen, antamatta
niista yleensa tietoa ulospain. Padomaosuus sisaltaa valtion kiinteistopaaomalleen vaatiman
oman paaoman tuoton, Senaatin vieraan pddoman kustannuksen, kiinteiston ennakoitua ku-
lumista vastaavat poistot, teknisen riskipreemion, sek& Senaatin hallinnointikulun. Yll&pito-
osuus siséltaa kiinteistonhuollon, siivouksen, sahkot, ynna muun sopimuksessa Senaatin
vastuulle osoitetun jatkuvaluonteisen yllapidon kustannukset. Puolustushallinnon osalta
vuokramallissa on poikkeus; puolustusvoimat maksavat vain pddomavuokraa, koska yll&-
pito-osuutta vastaava yllapito hoidetaan puolustushallinnon rakennuslaitoksen (PHRAKL)
toimesta.

Kustannusten kohdistaminen vuokriin tehddéan Suomessa pitkéalti portfolioperusteisesti. Tau-
lukossa 6 on eritelty padomavuokraosuuden komponentit seké& niiden suuruus perustelui-
neen. Padomavuokraosuus lasketaan suhteessa tilaan tehtyyn investointikustannukseen.
Paadomaosuuden osalta portfolioperusteisuus merkitsee sitd, ettd taulukossa esitettyjen
komponenttien suuruus on arvioitu koko Senaatin tilaportfolion perusteella, ei yksittaisten
tilojen todellisten kustannusten perusteella. Komponenteista ainoastaan poistoihin vaikuttaa
kulloinkin arvioinnin kohteena olevan tilan ominaisuudet. Poistot voivat vaihdella 3,0-3,5 %
valilla investoinnin arvosta; mitd enemman tila vaatii peruskorjaamista, sita lyhyemmaksi
elinkaari maaraytyy ja sitd suurempi on poistoprosentti.

Taulukko 6: Padomaosuuden kustannusrakenne

Kustannuskomponentti % (investointi- Perustelu
kustannuksesta)
Keskimaarainen paddomankustan- = 2,0 % Painotettu keskiarvo oman ja vieraan
nus (WACC) paédoman tuottovaatimuksista
Oman p&ddoman tuottovaatimus 15% Valtion maarittdma. Perustuu valtion pit-

ké&aikaisten lainojen kustannuksiin (4
vuoden keskiarvo)

Vieraan pddoman kustannus 3,0% Senaatin lainojen keskimaarainen korko

Poistot 30-35% Vastaa 28,6-33,3 vuoden poistoaikaa,
joka Senaatin arvion mukaan johtaa
portfoliotasolla kestéavaan vuokratasoon

Riskit (tekniset riskit) 1,0 % Senaatin arvio tasosta, joka riittd& katta-
maan tiloihin liittyvat tekniset riskit port-
foliotasolla

Senaatin hallinnointikulut 0,3% Senaatin arvio portfolion keskimaarai-

sista hallinnointikuluista

Yhteensa 6,3-6,8%

Kokonaisvuokran yllapito-osuus méaritellaén kiinteistokohtaisesti kuten aikaisemmassa
vuokramallissa, eli ennustettujen kustannusten perusteella. Yllapito-osuus perustuu Se-
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naatin kokemusperaiseen arvioon kyseisen tilatyypin yllapitokuluista, ei siis kunkin tilan to-
dellisiin toteutuneisiin kustannuksiin. N&in ollen myés yllapitovuokra on tavallaan portfoliope-
rusteinen, koska yksittéisten tilojen toteutuneiden yllapitokustannusten vaihtelut tasataan
portfolion sisélld ilman, ettd ne nakyvat kayttajille vuokran heilahteluina. Portfolioperustei-
sella vuokran maarittelylla tavoitellaan paitsi vuokraheilahteluiden eliminointia, myos tek-
nista yksinkertaisuutta seka kevytta hallintoa ja tydmaaraa vuokrien maérittelyssa ja lasku-
tuksessa.

Kuten vuokrasopimuksissa yleisesti, kokonaisvuokraa korotetaan vuosittain elinkustannusin-
deksin mukaan. Vastaava menonlisdys tehdaan valtion talousarvion asianomaisten virasto-
jen toimintamenomomenteille sen mukaan kuin Senaatti ilmoittaa, huomioimalla kuitenkin
maksullinen toiminta.

Vuokrakasikirja antaa mahdollisuuden poiketa investointikustannukseen perustuvasta vuok-
ramallista, mikali sen antama vuokrataso ei kata pitkalla aikavalilla kiinteiston vaatimia kor-
jauskustannuksia. Vuokrakasikirjassa sanotaan: "Kun olemassa olevaan kiinteistéon teh-
daan uusi vuokrasopimus, toimii vanha ja terve vuokrataso lahtovuokratasona®®. Kiinteiston
terveend vuokratasona pidetaan vuokratasoa, joka mahdollistaa kiinteistélle pitkalla aikava-
lilla valtion uuden vuokrajarjestelman mukaisten kustannusten kattamisen. Lisdvuokraa peri-
tdén mahdollisista perusparannuksista, joita tehdaan asiakkaan tarpeiden mukaan.” (Vuok-
rakéasikirja, kohta 8.)

Vuokran pddomaosuuden méadrittdminen voi tapahtua paésaéantoisesti kahdella eri tavalla
tilanteesta riippuen:

1) Senaatti rakentaa tai ostaa uuden tilan vuokralaisen kayttoon: padomavuokra laske-
taan prosenttiosuutena (6,3-6,8 %) Senaatin investointikustannuksesta'! eli kustan-
nuksesta, joka Senaatilta kului tilan rakentamiseen tai ostamiseen.

2) Vanhaan tilaan tehdaan vuokralaisen vaihduttua uusi vuokrasopimus tai vuokraso-
pimusta paivitetdan suuremman korjauksen yhteydesséa: Korjaus voi siséltéda perus-
korjausosuuden?? liséksi perusparannusosuuden. Tall6in vanha ja terve vuokrataso
otetaan pohjavuokratasoksi, kattaen peruskorjausosuuden investoinnista. Mikali in-
vestoinnista osa luetaan perusparannukseksi*?, pohjavuokran paalle lisataan inves-
toinnin perusparannusosuuteen perustuva uuden vuokramallin mukainen pddoma-
vuokra.4

Tasoa parantavat tai asiakkaalle raatéloidyt investoinnit ovat perusparannusta ja kokonaan
vuokravaikutteista. Lainsdadannon aiheuttamat muutostarpeet kiinteistéihin ovat Senaatin
vuokrasopimuksissa maaritelty olevan vuokravaikutteisia investointeja, mita asiakkaat eivat
aina ole valmiita hyvaksymaan. Senaatin naktkulmasta kyseessa on yleisesti markkinoilla
kayttssa oleva tapa. Lainsdddannosta aiheutuvien riskeihin varautuminen kaytanndssa nos-
taisi vuokria nykyisesta.

10 Vanhasta ja terveesta lahtdvuokratasosta kaytetaan jatkossa termia "pohjavuokra”

11 Investointikustannus on tyypillisesti melko lahelld arvoa, joka kohteelle kirjanpidossa merkitaan Senaatin taseeseen. Eroa voi kuitenkin olla jonkin ver-
ran sen takia, etté kaikkia kuluja ei aina haluta tai voida aktivoida taseeseen.

12 peruskorjaus on suhteellisen suurena erillisena hankkeena toteutettava korjaushanke, jossa rakennuksen laatutaso ei muutu. Peruskorjauksella ei ole
vuokravaikutusta.

13 Asiakaslahtoiset muutokset ja kiinteiston laatutasoa nostava ja parantava korjausrakentaminen eli perusparannus ovat aina taysimaaraisesti vuokravai-
kutteisia. Viranomaisléhtdiset muutostyot ja parannukset ovat myds aina vuokravaikutteisia.

14 Esimerkiksi, kun rakennukseen tehd&én investointi, josta perusparannusta on 40 %, pohjavuokrana on vanha vuokra (alkuperaisen kustannuksen mu-
kaan aikanaan laskettu) + indeksikorotukset (inflaatio). Pohjavuokraan lisétéén paalle perusparannusosuuden mukainen uusi paddomavuokra (40 % x
investointi x 6,8 %).
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Vuokra on tietyin ehdoin mahdollista maaritella myds ns. annuiteettimenetelmalla asiakkaan
kanssa erikseen sovittaessa. Tallgin kyse on aina maéardaikaisesta lisdvuokrasta. Annuiteet-
tivuokraa kaytetaan lahtokohtaisesti vain tilanteissa, joissa olemassa olevaan kohteeseen
tehd&an vahaisid muutostdita ja investoinnin taloudellinen kayttdaika on selvasti tavan-
omaista lyhempi. Vuokra-aika on lahtdkohtaisesti enintdan 5 vuotta ja maksimissaan 10
vuotta. Vuokran korko on 5 %, joka muodostuu vieraan pddoman kustannuksesta (3,0 %),
riskista (1,0 %) ja Senaatin yleiskuluista (1,0 %). (Vuokrakasikirja, kohta 7.)

Senaatti myds vuokraa tiloja vapailta markkinoilta, mikéli valtiolla ei ole omistuksessaan tar-
vittavia tiloja. Talla tavalla vuokratuista tiloista Senaatti perii kayttajiltd 2 %:n edelleenvuok-
rauspalkkion, joka lasketaan vuokrasummasta. Nama edelleenvuokraussopimukset ovat
nain ollen uuden kustannusperusteisen vuokramallin ulkopuolella, vaikkakin ovat Senaatin
nakokulmasta kustannusperusteisia; edelleenvuokrauspalkkion suuruus perustuu Senaatin
arvioon edelleenvuokraustoiminnan aiheuttamista keskimaaraisista kustannuksista Senaa-
tille. Yksittaistapauksissa todelliset kustannukset voivat olla yli tai alle 2 %. Senaatin vuokra-
tessa yksityiseltéd markkinalta, vuokrasopimukset ovat enimmakseen maaraaikaisia.

5.1.3 Jaannosarvovastuu

Jaannoésarvovastuulla tarkoitetaan vuokralaisen vastuuta siitd Senaatin investoinnin vuokra-
vaikutteisesta osasta, jota ei voida suoraan ja taysimaaraisesti hyddyntaa kohdetta edelleen
vuokrattaessa tai luovutettaessa. Jaannésarvovastuu hillitsee vuokralaisten halua vaatia in-
vestointeja, joihin liittyy Senaatilla ja sité kautta valtiolla riski siitd, etta investoinnit osoittau-
tuvat turhiksi ja ettd investointia ei saada maksettua takaisin suunnitellusti.

Kaytanndssa jaannosarvovastuuta kaytetaan kattamaan Senaatin investoinnin riskia jalleen-
myynnin, vajaakayton ja likviditeetin osalta. Jaannésarvovastuu voi realisoitua, kun vuokra-
lainen irtisanoo vuokrasopimuksen Senaatin omistamista tiloista. Vastuun maaré vaihtelee
riippuen vuokratusta kohteesta. Mikali rakennus voidaan sellaisenaan valittdmasti vuokrata
edelleen tai myyda kaypaan hintaan, on jdannodsarvovastuu 0 %. Mité erikoisempi ja raata-
|6idympi rakennus on, sen suurempi on myds jadnndsarvovastuu. Jaannésarvovastuu voi
vaihdella kiinteistdsta/investoinnista riippuen 0-100 % valilla investoinnin arvosta. Jaén-
ndsarvovastuu vastaa investoinnin poistoaikaa, mikali poistoaika on enintdan 10 vuotta. Yli
10 vuoden poistoajan investointien kohdalla jadnndsarvovastuu vahenee lineaarisesti 10
vuoden aikana nollaan.®

Jaannosarvovastuu on tarkea vuokramallin elementti, silla se haastaa kayttajat harkitse-
maan investointejaan ja tarpeitaan tarkkaan sekd kannustaa pitkan aikavalin suunnitteluun
investointien osalta. Se myds mahdollistaa kiinteistoille saman vuokratason, huolimatta siitéa
onko kiinteistélle olemassa jalkimarkkinaa tai muita kayttétarkoituksia. Nain se siis osaltaan
alentaa vuokria erityisesti epélikvideilla markkinoilla ja erikoisempien tilojen osalta. Mita pa-
remmin jadnnésarvovastuun kestoaika vastaa tilaan tehdyn investoinnin ennakoitua talou-
dellista kayttdaikaa, sitéd voimakkaampi on jadnndsarvovastuun turhia investointeja hillitseva
vaikutus. Vastaavasti jaannésarvovastuun keston lyhentadminen siirtaa riskia turhista inves-
toinneista vuokralaisilta Senaatille ja sita kautta valtiolle.

15 Senaatin hallitus hyvéksyi 11/2017 tehdyn esityksen jaannosarvovastuun vahenemisesté nollaan 10 vuodessa. 1.1.2016 — 31.10.2017 valill4 tehdyissa
sopimuksissa poistoaika jaa olemaan 20 vuotta. Sitd ei muuteta taannehtivasti eika sopimusta tdydennettaessa muutosliitteella.
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Mikali virasto joutuu irtisanomaan vuokrasopimuksen seurauksena valtioneuvoston paatok-
sesta, virastolle voidaan myodntaa talousarviossa lisamééararahaa, jolla korvataan 75 % jaan-
nosarvosta'®. Nain kompensoidaan virastoille valtion paatoksista aiheutuvaa budjettiriskia.

Taulukossa 7 on esitetty jadnndsarvovastuun maaraytymisperusteet.

Taulukko 7: Jaanndsarvovastuun maaraytymisperuste

Tilamaérittely / tilaominaisuus

Yleispateva monitilatoimisto

Yleispateva varastotila

Erityis- tai olosuhdehallitut varastotilat

Laboratorio, sairaala ja muut vastaavat tilat
Majoitus- ja ruokahuoltotilat

Koulutusasiat

Tuotanto- ja erityistilat (esim. johtokeskus) ja
erityisrakenteet ym. vastaavat

Tilat, rakenteet ja infra, jotka palvelevat yksi-
selitteisesti vain yhta tarvetta ja asiakkaan
poistuttua tila tai rakenne ei mahdollista muuta
toimintaa

Jaannosarvoluokat, jddnndsarvovastuun
maara investoinnista

Luokka |

Ei jadnndsarvovastuuta

Luokka Il

Jaannosarvovastuu 25 % investoinnista

Luokka Il

Jaanndsarvovastuu 50 % investoinnista

Luokka IV

Jaanndsarvovastuu 75 % investoinnista

Luokka V

Jaanndsarvovastuu 100 % investoinnista

5.1.4 Yhteenveto Suomen kustannusperusteisesta mallista

Suomessa kaytettava vuokramallin sovellus on kokonaisuudessaan ainutlaatuinen maail-
massa, kuten muidenkin valtioiden kayttamat mallit tyypillisesti ovat. Suomen vuokramalli,
joka koskee valtion omistamia tiloja, on kustannusperusteinen ja perustuu kokonaisvuok-
raan, jonka komponentteja ovat pAdomaosuus ja yllapito-osuus. Vuokran padaomaosuutta
peritdén kattamaan investoinnista aiheutuva pddomakustannus, peruskorjauskustannukset,
Senaatin operatiiviset kustannukset seka tilan tekniset riskit. Yllapito-osuus kattaa padosin

kiinteiston paivittaisen huollon ja yllapidon.

on hyvéat mahdollisuudet optimoida koko valtion tilaportfoliota. Monopoliaseman vastapai-
nona on Senaatin ohjaukseen, valvontaan ja tavoiteasetantaan kiinnitettava erityista huo-
miota laatu- ja kustannushaittojen ehkaisemiseksi.

Vuokrahinnoittelu tapahtuu portfoliotasolla ja perustuu etukateen tehtavaan kustannusarvi-
oon sen sijaan, ettéd vuokra tarkastettaisiin toteuman perusteella vuosittain. Vuokran paa-
omaosuus hinnoitellaan portfolioperusteisesti ja ainut kiinteistosta riippuvainen joustava
vuokrakomponentti on poisto-osuus. Yllapito-osuus taas hinnoitellaan kiinteistékohtaisesti
arvioitujen yllapitokustannusten mukaan. Hinnoittelumallilla pyritddn yksinkertaisuuteen ja
hallinnolliseen tehokkuuteen seka vahentaméaén vuokrien heilahteluita.

16 Talouspoliittisen ministerivaliokunnan linjaus 20.11.2012.
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Uudessa vuokramallissa siirryttiin maaraaikaisista vuokrasopimuksista toistaiseksi voimassa
oleviin. Samassa yhteydessa otettiin kayttdon vuokralaista koskeva investoinnin jaannésar-
vovastuu, joka toimii Senaatin ja valtion kannalta investointiriskia tasapainottavana tekijana.
llIman jadnndsarvovastuun kayttdonottoa vuokralaisella olisi ollut heikot kannusteet harkita
tiloihin tehtavien investointien kannattavuutta. Kun vuokralainen asetetaan taloudelliseen
vastuuseen tehdysta investoinnista, valtetdan usein Euroopassa (varsinkin “ei-vuokraa” -
mallissa) havaittava taipumus asettaa tiloille toiminnallisuuksiltaan, sijainniltaan tai laadul-
taan tarpeettoman korkeita vaatimuksia.

Taulukkoon 8 on tiivistetty uuden vuokrajarjestelman ominaisuudet omistettujen tilojen
osalta.

Taulukko 8: Valtion uuden vuokrajarjestelméan kuvaus omistettujen tilojen osalta

Vugkréjérjestelman Suomen malli Vaihtoehtoinen tapa
ominaisuus
] ] o ] Keskitetty Hajautettu
Tilahallinnan toimintamalli . —
Monopoli Vapaa kilpailu
L Kustannusperusteinen Markkinaperusteinen
Vuokran maarittely - —
Kokonaisvuokra Vuokrakomponentit eritelty
Paaomaosuus:
Kohdistus Portfoliotasoinen Kiinteistokohtainen
Maksuperuste Estimaatti Toteuma
Yllapito-osuus:
Kohdistus Kiinteistbkohtainen Portfolioperusteinen
Maksuperuste Estimaatti Toteuma
Vuokrasopimuksen kesto Toistaiseksi voimassa oleva Maaraaikainen

Senaatti vuokraa tiloja vapailta markkinoilta, mikali valtiolla ei ole omistuksessaan tarvittavia
tiloja. Talla tavalla vuokratuista tiloista Senaatti perii loppukayttajiltd 2%:n edelleenvuokraus-
palkkion, joka lasketaan vuokrasummasta. Nama edelleenvuokraussopimukset ovat nain
ollen uuden kustannusperusteisen vuokramallin ulkopuolella.

5.2 Kustannusperusteiseen vuokramalliin siirtymisen vaiku-
tukset

Tassa luvussa tarkastellaan uuteen kustannusperusteiseen vuokramalliin siirtymisen vaiku-
tuksia teoreettisen pohdinnan ja kdytannon hinnoitteluesimerkkien kautta. Vaikutuksien arvi-
ointi perustuu havainnollistaviin esimerkkitapauksiin.

Uuden vuokramallin merkittdvimmat muutokset vanhaan malliin verrattuna ovat: 1) vuokra-
mallin muutos markkinamallista kustannusperusteiseen malliin (asetusperusteisesti), 2)
vuokrasopimusten maardaikaisuudesta luopuminen seka (valtiovarainministerién ohjaus) ja
3) sitd kompensoiva vuokralaisen jadnngésarvovastuu (valtiovarainministerién ohjaus). Muu-
tokset nayttaytyvat hieman erilaisina riippuen tarkastellaanko asiaa Senaatin, sen vuokra-
laisten vai valtion kokonaisuuden ndkékulmasta. Ennen vaikutusten tarkastelua kunkin osa-
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puolen nakdkulmasta kaydaan ensin lapi vuokran suuruuden maarittelyyn liittyvaa proble-
matiikkaa, koska se on olennainen, mutta vaikutuksiltaan hieman hankalasti jasennettava
osa uutta vuokramallia.

5.2.1 Kustannusperusteisen vuokramallin yleisten vaikutusten teoreettinen
arviointi

Uuden vuokramallin kaavamainen vuokranmaarittely aiheuttaa haasteita erityisesti paédoma-
osuuden osalta. Haaste johtuu siita, ettd malli ei riittdvan hyvin huomioi, etta erilaisilla tiloilla
on erilaiset korjaustarpeet, jotka aiheuttavat eroja suhteellisiin peruskorjauskustannuksiin.
Vuokramallin kaavamainen soveltaminen johtaa siihen, etta keskiarvokustannuksia enem-
mén peruskorjauskuluja vaativat tilat muuttuvat kroonisesti Senaatille tappiollisiksi ja vastaa-
vasti keskiarvoa edullisemmat voitollisiksi — syntyy ns. kohdistusongelma, kun tilakohtaiset
tuotot ja kulut ovat erisuuruiset. Tilannetta on visualisoitu kuvassa 5. Keskiarvoa korkeampia
kustannuksia voivat aiheuttaa mm. tilojen tavallisuudesta poikkeavat rakenteet, aikaisempi
korjausten laiminlyonti (eli kertynyt korjausvelka) ja historiallisiin kohteisiin liittyvat konser-
vointivaatimukset. Tyypillisia korkeiden kustannusten kohteita ovat esim. museot, linnat,
vanhat kasarmit ja poliisiasemat. Tavalliset toimistotilat uusissa (tai vanhoissa hyvin hoide-
tuissa) tiloissa ovat esimerkki tyypillisesti keskiarvoa edullisemman peruskorjauskustannus-
tason tiloista.

Paaomavuokra

1 Ennakoitua peruskorjaus-
. N tasoa vastaava vuokrataso
Kroonisesti
ylijddmaiset”
kohteet

I—%

6,3-6,8% Senaatin padomavuokra

%—!
“Kroonisesti
alijddmaiset”
kohteet

0 )
Ennakoitu
peruskorjaustaso

Kuva 5: Uuden vuokramallin tuotto-kustannus -kuvaaja eri tilatyypeille Senaatin nakdkulmasta.
(Tassa: tuotot = padomavuokra. Kustannukset = ennakoitu peruskorjaustaso)

Ennen siirtymista uuteen vuokramalliin, erilaisiin tiloihin voitiin soveltaa eri tuottovaatimuk-
sia, jolloin vuokrat voitiin sovittaa joustavasti riskin ja ennakoidun peruskorjauskustannusta-
son mukaan. Valtaosa Senaatin nykyisesta vuokrakannasta toimii edelleen talta pohjalta,
silld ainoa 1.1.2016 tehty muutos voimassa oleviin sopimuksiin oli, ettd vuokria alennettiin
15 prosentilla. Uuden mallin lopulliset vaikutukset eivat viela nay uusien sopimusten pienen
maaran takia. Talla hetkelld ainut pAdomavuokraosuuteen variaatiota aiheuttava tekija on
ennakoitu peruskorjaustaso. Vaihteluvali on nykyisin laskennallisesti 6,3-6,8 % ja todellisuu-
dessakin variaatiota aiheuttavat korjauskustannukset vaihtelevat Senaatin oman arvion mu-
kaan suhteellisen vahan sen toimialojen valilla, joten pieni vaihteluvali on tastd nakokul-
masta perusteltu. Variaatiota toki voi tulla vaihteluvéalia enemman tilatyypin erikoisuusas-
teesta riippuen. Vertailua puhtaasti kiinteistdtyypeittain ei ollut saatavilla arviointia tehta-
essa.
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Taulukossa 9 on havainnollistava esimerkki, miten Senaatin omistuksessa olevan Onerva
Méaen koulun vanhan mallin mukainen vuokra muuttuisi, mikali vanha vuokrasopimus muu-
tettaisiin uuden mallin mukaiseksi ja vuokra laskettaisiin kaavamaisesti investoinnin arvoon
perustuen. PAdomavuokran poisto-osuudeksi esimerkissa on oletettu 3,5 %. Yllapitovuokran
oletetaan olevan muuttumaton (arvioitu noin 2,5 %%7), silla vuokramallin muutoksella ei ole
siihen vaikutusta. N&in ollen muutos kokonaisvuokraan on esimerkissa -9,7 %. Jos olete-
taan, etta esimerkissa kaytetty vanhan mallin mukainen (15 % alennettu) vuokrahinnoittelu
vastaisi todellista kustannustasoa, kohde olisi uudessa vuokramallissa mahdollisesti Senaa-
tille kroonisesti alijgdmainen suuren vuokranlaskun seurauksena. Kohde on uudisrakennus.

Taulukko 9: Esimerkki vuokran muodostumisesta, mikali Onerva Maen koulun vuokrasopimus
olisi tehty uuden vuokramallin mukaisesti

Onerva Maen koulu | Investointi | Poistot Pasaomaosuus Yllapito- Kokonais-

(runko 40 vuotta, tek- OSUUS vuokra
niikka 15 vuotta - kes-
kim&érin 32,5 vuotta)

10,3 %

Vanha vuokramalli ei vaikutusta 7,8 % (2,26 M€)® 0
2,5% (2,98 M€)

29,0 M€

Uusi vuokramall 3,5 % 68% (197 Mg | ©72ME) 9.3%

2 e (2,69 M€)
Ero vanhaan malliin
- -13 % - -9,7 %

nahden

Vuokrakasikirjan mukaan tiloilla on oltava terve vuokrataso. Mikali vuokra jad vanhasta
vuokratasosta ja siihen lisattavasta uudesta vuokrasta laskettuna Senaatille pitkalla aikava-
lilla tappiolliseksi, vuokraa on korotettava vastaamaan todellisia kustannuksia. Kaavamai-
sesti sovellettuna (eli "terveen vuokratason” vaatimus ohittaen) uusi vuokramalli subventoi
kallimpia (enemman korjausta vaativia) tiloja halvempien kustannuksella. N&ain ollen malli
saattaa subventoida myds tiettyja hallinnonaloja ja hallinnonalojen siséalla eri virastoja tois-
ten kustannuksella, mikali virastojen tilojen keskimaaraisissa korjauskustannustasoissa on
eroja. Lisaksi riskind on, ettd maan hallitus, ministeriét ja virastot eivat priorisoi tilavalinto-
jaan oikein, jos kaikki tilat nayttaytyvat niille Iahes saman hintaisina. Toistaiseksi naista hai-
toista ei kuitenkaan ole merkittavaa empiiristéa naytt6a uuden mallisten vuokrasopimusten
pienen maaran takia.

Edella kuvatun kohdistusongelman todellisia vaikutuksia on vaikea arvioida kahden siihen
vaikuttavan tekijan takia. Ensinnakin se, ettad peruskorjausten yhteydessa tapahtuvan vuok-
ratason maarittelyn pohjaksi otetaan vanhan sopimuksen vuokrataso, on omiaan vahenta-
maan muutoksia vuokrissa. Toinen syy, joka vaikeuttaa arviointia on, kuinka paljon sovelle-
taan Vuokrakésikirjan maarittelemaa joustovaraa vuokrissa. Mitd enemman joustomahdolli-
suutta hyédynnetaan, sita pienemmaksi kohdistusongelma jaa. Toisaalta jouston soveltami-
nen merkitsee sita, etta vuokrat irtoavat kaavamaisesta investointipohjaisesta mallista, jol-
loin malli alkaa muistuttaa vanhaa vuokramallia neuvottelutarpeen osalta. Kun nain tapah-
tuu, menetetéan osittain ne hyddyt, jotka liittyvat vuokramallin yksinkertaisuuteen. Se,
kuinka nopeasti potentiaalinen ongelma realisoituu, riippuu etupééssa siita, kuinka nopeasti
tiloja siirtyy uusien sopimusten alle. Toistaiseksi siirtyma on ollut hidasta: yli 1,5 vuoden ai-
kana tiloista vasta 3,6 % on siirtynyt uuteen kustannusperusteiseen vuokramalliin ja naissa-

17 Arvioitu kustannustaso suhteessa investointiin. Todellisuudessa yllapito-osuutta ei lasketa prosenttiosuutena investoinnista, vaan se arvioidaan kiinteis-
tokohtaisella nelidhinnalla.

18 Toteutunut vanhan markkinaperusteisen vuokramallin mukainen vuokran padomavuokrakustannus (alkuperaisesta markkinavuokrahinnoittelusta 15 %
alennettuna).
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kin tapauksissa vanha vuokra toimii usein rinnalla pohjavuokrana. Voi siis kestaa hyvin pit-
kdan ennen kuin potentiaaliset ongelmat kasvavat niin suuriksi, ettéd ne merkittavasti rapaut-
taisivat mallin hyétyja.

5.2.2 Siirtyminen uuteen vuokramalliin kdytanndssa

Vuokrasopimuksia uusitaan uuden vuokrajarjestelman mukaisiksi tyypillisesti laajojen perus-
korjausten yhteydesséd. Tassa tilanteessa vuokrasopimus uusitaan niin, etté se heijastaa
tehtyd investointia. Vanha vuokrataso, mikali se on terve, sailyy laht6kohtaisesti peruskor-
jausosuutta vastaavana pohjavuokrana ja investoinnista lasketaan lisdvuokra perusparan-
nuksen osalta. NAma yhdesséa muodostavat kohteen uuden vuokran.

Uuden vuokramallin aikana (1.1.2016 jalkeen) tehdyissa investoinneissa vuokrasopimus uu-
sitaan uuden vuokrasopimusmallin piiriin kaikilta osin. Vanha vuokra toimii uuden sopimuk-
sen pohjavuokrana, mutta muuten sopimusehdot ovat uuden mallin mukaisia. Osapuolet te-
kevét siis uuden sopimuksen koko kohteesta ja vanha sopimus jaa historiaan. Asiakkaalle
uudessa vuokramallissa tuleva jaanndsarvovastuu koskee koko investointia ml. seka perus-
korjausosa ettd perusparannusosa.

Seuraavassa esimerkissa (taulukko 10) esitellaan teoreettinen tilanne Etela-Esplanadi 4:n
korjausinvestoinnin jalkeisesta vuokrahinnoittelusta, mikali kohteeseen olisi investoitu uuden
vuokramallin aikana (todellisuudessa investointi tehtiin vanhan vuokramallin aikana). Taulu-
kossa kuvataan laht6tilanne (pohjavuokra), seké investoinnista seuraava vuokrataso van-
hassa ja uudessa vuokramallissa.

Esimerkin perusparannuksen paaomavuokran hinnoittelu on 6,8 % perusparannusinvestoin-
nista. Taméa on paddomavuokraosuuden haarukan ylapaassa siksi, koska investointi sisaltaa
paljon talotekniikkaa. Talotekniikan keskimaarainen kayttdika on rakenteita pienempi, mika
nain ollen lyhentaa kiinteiston teknisté elinkaarta ja keskimaaraista poistoaikaa. Esimerkissa
uuden mallin kokonaisvuokra olisi 160 k€ eli 6,77 % pienempi verrattuna vanhan mallin
vuokraan.

Taulukko 10: Investoinnista seuraavan vuokran hinnoitteluesimerkki (uusi vs. vanha jarjes-
telméd)

Tilanne Kaytettava vuok- | Investointi P&aomavuokra Yll&apito- Kokonais-
ramalli vuokra vuokra
Lahtotllapne ennen Vanha vuokramalli - 1’_21 Me 0,33 M€ 1,54 M€
peruskorjausta (pohjavuokra)
Korjauksen jalkeen | Vanha vuokra- 23,7 M€ 2,02 M€ 0,40 ME | 2,42 M€
(vanha jarjestelma) | malli
. ) 14,2 M€
Peruskorjaus Vanha vuokramalli (60 %) 1,21 M€
. 9,5 M€
Perusparannus Vanha vuokramalli (40 %) 0,81 M€
Korjauksen jalkeen |\, &\ okramalli 23,7 M€ 1,86 M€ 0,40 ME | 2,26 M€
(uusi jarjestelma)
14,2 M€
Peruskorjaus Vanha vuokrataso (6,0 %) 1,21 M€
Perusparannus Uusi vuokramalli 9,5 M€ 0,64 Me”
P (40 %) (6,8 % p-o vuokra)
'U"u.den Ja\{lanhan -0,16 M€ 0,16 M€
jarjestelman ero - - (=0.,64-0,81) i (-6,77 %)
vuokrassa (-8,1 %) R

* 23, 7M€ x 40% x 6,8% = 0,64M€
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Uuden vuokramallin vuokratasoa sovelletaan vain perusparannuksen osuuteen investoin-
nista, joten uuden vuokramallin vaikutukset eivat konkretisoidu koko mittakaavassa ja van-
han markkinavuokramallin maarittelema vuokrataso (alennettuna 15 %:lla) tulee jaadmaan
viel& pitkaksi aikaa osaksi vuokrasopimuskantaa.

Uuteen malliin siirtymisen viemaa aikaa voidaan teoreettisesti arvioida Senaatin vuokrasopi-
musten "sulamisraportin” avulla (kuva 6). Raportti kuvaa skenaariota, jossa kaikki vuokraso-
pimukset irtisanottaisiin nopeimmalla mahdollisella aikataululla. Toisin sanoen, kuvattu tapa
on siis nopein mahdollinen siirtyma uuteen malliin. Yli puolet Senaatin vanhoista vuokraso-
pimuksista on arviointihetkella irtisanottavissa 6 kuukauden irtisanomisajalla, koska alkupe-
rainen maaraaikainen vuokrakausi on paattynyt ja sopimukset muuttuneet tdman takia tois-
taiseksi voimassaoleviksi. Raportin mukaan 80 % vuokrasopimuksista olisi muutettavissa
uuden mallin mukaisiksi vuoteen 2027 mennessa. Kaytanndssa siirtyma ei todennékoisesti
tule olemaan nain nopea, koska vanhoja vuokrasopimuksia uusitaan vain tarpeen mukaan,
eli suurten peruskorjausten yhteydessa tai vuokralaisten vaihtuessa. Muutoksen taloudel-
lista vaikutusta laimentaa lisaksi edella mainittu tapa ottaa vanhan vuokrasopimuksen mu-
kainen vuokra uuden vuokran pohjaksi.

Sulamismallin tiputus vuonna 2019 johtuu siitd, etta raportointihetkella (12/2017) irtisanottu-
jen sopimusten vaikutus alkaisi ndkya vasta vuonna 2019 liikevaihdossa. Laskelma on
suuntaa antava ja siina on kaytetty lahtétasona Senaatin arvioimaa 443,8 M€ (=100 %)
vuokraliikevaihtoa®® vuodelle 2017.

0,
100% I Osuus (443,8 M€) vuokraliikevaihdosta jaljella

94%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Kuva 6: Senaatin nykyisten vuokrasopimusten sulamisraportti (Lahde: Senaatti)

5.2.3 Vaikutukset vuokralaisille

Muutoksen yhteydesséa olemassa olevien vuokrasopimusten vuokria laskettiin Senaatin
omistamien tilojen osalta 15 % (pl. puolustushallinto, jossa tehtiin kertyneesta korjausve-
lasta johtuen tasokorotus) vuokratason laskemiseksi Senaatin kiinteistoportfolion keskimaa-
raisten kustannusten tasolle.

19 Kyseisessé vuokraliikevaihdossa on mukana vain ne omistetut kohteet, jotka ovat osana muutosta kohti uutta vuokrajarjestelmaé. Otannasta on pois-
tettu mm. autopaikat ja liiketilat, kuten myds VTT sek& muut ei in-house asiakkaat.
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Aikaisemmin markkinavuokraperiaatteen mukaan toimittaessa vuokrat olivat neuvotelta-
vissa. T&ma johti siihen, ettd vuokralaiset kokivat, ettd paremmat neuvottelijat saivat parem-
mat sopimukset. Uusi malli véhentda neuvottelutarvetta ja tekee sopimusprosessista asiak-
kaiden ndkokulmasta tasapuolisemman mutta myos sellaisen, johon asiakas ei voi aikai-
semmassa laajuudessa vaikuttaa.

Edella kuvatun kohdistusongelman takia uusi vuokramalli saattaa subventoida tiettyja hallin-
nonaloja ja hallinnonalojen sisalla eri virastoja toisten kustannuksella, mikali virastojen tilo-
jen keskimaaraisissa korjauskustannustasoissa on eroja. Kohdistusongelmasta voi seurata,
ettd osa kohteista muuttuu Senaatille tappiollisiksi, mikéali padomavuokra maaritetaan kaa-
vamaisesti uuteen investointiin tai perusparannusinvestointiin ja vanhaan vuokraan perus-
tuen. Asiakkaat voivat kokea, ettd tama vaikuttaa Senaatin halukkuuteen tehda korjauksia
tai muita investointeja tappiollisiin kohteisiin. Riski ali-investoinneista tappiolisiin kohteisiin
voi realisoitua, mikali tappiollisuutta ei oteta huomioon Senaatin budjetoinnissa ja palkitse-
misessa.

Vaikka uusi kustannusperusteinen vuokramalli periaatteessa laskee keskimaaraista vuokra-
tasoa 15 % (pl. puolustushallinto), osalle vuokralaisista vuokrasopimusten uudistaminen pe-
ruskorjausten yhteydessé saattaa kuitenkin johtaa vuokrien nousuun muutenkin kuin kohdis-
tusongelman seurauksena. Taméa nousu ei johdu niink&déan uuden vuokramallin ominaisuuk-
sista vaan ennemminkin aikaisemman vuokratason riittdAmattémyydesta kiinteistdjen kor-
jaustarpeisiin nahden. Osoituksena vanhan vuokratason riittdmattomyydesté oli vuosien
saatossa — o0sin jo ennen hallinnansiirtoa Senaatille - mm. puolustusvoimilla ja poliisilla kas-
vanut mittava korjausvelka. Uusi kustannusperusteinen vuokra johtaa tallaisissa tapauk-
sissa vuokrien nousuun sellaiselle tasolle, jonka pitéaisi mahdollistaa peruskorjausten toteut-
tamisen jatkossa niin, etta kiinteistétalous pysyy terveelld tasolla. TAma asia nousi selvityk-
sen aikana usein esille ja on aiheuttanut paljon kriittistd keskustelua Senaatin ja sen asiak-
kaiden valilla. On kuitenkin syyté alleviivata, ettd johtop&atoksia uuden vuokramallin toimi-
vuudesta ei tule tehda taman kritiikin perusteella, koska kyse on sité edeltaneen ajan tapah-
tumista.

Jaannoésarvovastuun avulla Senaatti voi veloittaa asiakkailtaan matalampaa vuokraa kuin
ilman sit&, koska riski investoinnin takaisinmaksusta eliminoituu suurelta osin. Tassa mal-
lissa virastot sdastavat budjeteissaan niin kauan kuin jadnnosarvovastuuriski ei toteudu. Jos
riski toteutuu, maksaa vuokralainen jaannésarvon Senaatille. N&in ollen virasto (ja sita
kautta valtion talousarvio) kantavat riskin mahdollisista muutoksista tilankaytdssa ja tilakus-
tannuksissa. Mekanismi kannustaa asiakkaita harkitsemaan ja suunnittelemaan investointi-
tarpeitaan tarkkaan, mika on valtion etu mutta voi asiakkaiden nakdkulmasta tuntua rajoitta-
van toimintaa.

Virastot kokevat joissain tapauksissa jadnndsarvon ongelmalliseksi, koska niilla ei ole naky-
vyyttd ja paatdsvaltaa omaan toimintaansa riittavan pitkalla aikavalilla eik& mahdollisuutta
vaikuttaa valtion politiikkaan, jolla on vaikutusta paitsi tilojen tarpeeseen myds virastojen
budjetteihin. Saman tyyppinen ongelma tosin liittyy myds méaaraaikaisiin vuokrasopimuksiin,
joissa ei ole jadnndsarvovastuuta, mutta kuitenkin velvollisuus maksaa vuokraa vuokra-ajan
loppuun asti. Asiakasviraston riskié pienentda talouspoliittisen ministerivaliokunnan linjaus,
jossa jaannosarvoon sovelletaan 25/75 —periaatetta: mikali valtioneuvoston nimenomaisesta
paatoksesta seuraa, etté virasto joutuu yllattden muuttamaan tai toimipisteité suljetaan, vi-
rastolle korvataan 75 % jadnndsarvosta.
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Kaytanndssa joissain yksittaistapauksissa virastolla voi olla heikko kannuste luopua ylimaa-
raisista tiloista, jos niille on budjetti olemassa; jadnndsarvo kirjautuisi kuluksi yhdelle tilikau-
delle, mika on virastolle ongelma silloin, jos asiaa ei ole budjetoitu. Tama on jadnndsarvo-
vastuun vaikutusta valtion kokonaishyddyn kannalta heikentavé elementti. Tallainen tilanne
voi tulla kyseeseen, mikali vuokralainen ei pysty budjettinsa puitteissa maksamaan jaan-
ndsarvovastuusta seuraavaa kertakorvausta. Vaikutus lienee kuitenkin kéytdénndssa melko
pieni, koska jadnndsarvo lankeaa maksettavaksi vasta vuokrasopimuksen irtisanomista seu-
raavalla budjettikaudella johtuen vuokrasopimuksen 12 kuukauden irtisanomisajasta. Jaan-
ndsarvovastuun lankeaminen on siis yleensa huomioitavissa budjetoinnissa hyvissa ajoin,
etenkin kun huomioidaan, etta vuokralaiset paasaantdisesti suunnittelevat tiloista luopumi-
sen jo huomattavasti ennen varsinaista vuokrasopimuksen irtisanomista.

Case Puolustushallinto

Puolustushallinto kokee, etté uusi vuokramalli ml. vuokran laskentakaava ja jagdnndsarvon
soveltaminen voi aiheuttaa jatkossa merkittdvia ongelmia tilakustannusten hallinnalle. Puo-
lustushallinnon tiloista 40 % on varastotiloja. Puolustushallinnon mukaan varastotilojen pe-
ruskorjaustaso ei ole yleisesti Senaatin keskimaaraisen toimitilan luokkaa, eli varastot eivat
taman ndkemyksen mukaan vaatisi niin korkean vuokran perimist&, kuin mihin uusi vuokra-
malli johtaa. Varastotiloja on rakennettu viime vuosina vanhan vuokramallin ehtojen mukaan
ja varastojen rakentamista on tarkoitus jatkaa myos tulevaisuudessa puolustusvoimien toi-
mitilastrategian mukaisesti.

Erityisesti viime aikoina rakennettujen ja vuoteen 2021 saakka rakennettavien lukuisten
maapeitteisten erikoisvarastojen (investointi yhteisarvoltaan 100 M€ luokkaa) vuokrat puo-
lustushallinto kokee kohtuuttoman korkeiksi, jos niihin sovellettaisiin uutta vuokramallia.
Koko 100 M€ investoinnista on tehty vanhan vuokramallin mukainen puitesopimus (ennen
uuteen vuokramalliin siirtymistd) ja myos vuosina 2016-2017 tehdyissa, seka tulevissa in-
vestoinneissa sovelletaan vanhan markkinaperusteisen paaomavuokran mukaista hinnoitte-
lua. Seuraava pohdinta on siis tdman tapauksen osalta teoreettinen, mutta siita voi olla hyo-
tya muiden vastaavien tilanteiden selvittdamisessa.

Puolustushallinnon potentiaalisesti (uutta vuokramallia kdytettdessé) korkeaksi kokema
vuokra johtuu siitd, ettd uusi vuokramalli olettaa 33 vuoden poistoaikaa vastaavan poisto-
kustannuksen peruskorjausta varten, vaikka puolustushallinnon nakemyksen mukaan tarkoi-
tuksena on, etta kyseisille kohteille ei tehda niiden elinkaaren aikana merkittavia peruskor-
jauksia (eika niille ole mydskaan tarkoitus tehdé peruskorjausta elinkaaren paatteeksi). Tilo-
jen teknisen elinkaaren ollessa 40 vuotta (vastaa 2,5 % / vuosi poistoaikaa), 33 vuoden
poiston vuosittainen hinta (3,0 % / vuosi) on puolustushallinnon nakdkulmasta korkea suh-
teessa elinkaareen ja korjaustarpeeseen.

Senaatin ja puolustushallinnon valilla on nakemysero liittyen kyseisten varastotilojen perus-
korjauskustannuksiin. Senaatin ndkemyksen mukaan noin puolet investointikustannuksista
on ymparo6ivan infrastruktuurin (mm. tiet ja sahkot) rakentamiseen liittyvaa. Mikali namé ovat
omistajan vastuulla yllapitaa ja kunnostaa, on arvioinnin tekijdiden mielesta perusteltua olet-
taa niistd koituvan kustannuksia Senaatille tilan elinkaaren aikana. Senaatti perustelee na-
kemystaén peruskorjaustarpeesta myos tilojen tavoitellulla pitkakayttdisyydella, ja nakee
ajoittaiset ja johdonmukaiset korjaustoimenpiteet tavoitetta tukevana toimintana.

Tasta huolimatta saattaa kuitenkin olla niin, etté varastot poikkeavat elinkaareltaan ja sen
aikaisilta yllapitotarpeiltaan siind maarin keskimaaraisista Senaatin tiloista, ettd poikkeuksen
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tekemiseen vuokran maarittelysséa puolustushallinnon eduksi voidaan nahda perusteita. Toi-
saalta jAdnndsarvovastuun lyhentymisen 10 vuoteen voidaan ajatella siirtavan investointei-
hin liittyvaa riskia aiempaa (20 vuoden jaanndsarvovastuuta) suuremmassa maarin puolus-
tushallinnolta Senaatille.

Seuraavassa esitetdén yksinkertaistettu rahavirtalaskelma varastojen vuokrasta puolustus-
hallinnon ndkékulmasta. Oletetaan, ettéa Puolustushallinto maksaa 6,3 % pddomavuokraa
koko varastojen elinkaaren ajan. Olettaen 40 vuoden tarkasteluperiodin ja 1 % suuruisen
vuotuisen indeksikorotuksen, uutta vuokramallia soveltaen, padomavuokraa Senaatin 100
M€ investoinnille maksettaisiin tarkasteluperiodin aikana yhteensa 262 M€%°. Puolustushal-
linto maksaisi néin ollen 100 M€ investoinnin 2,6-kertaisena Senaatille takaisin. Mikali las-
kelmaa yksinkertaistetaan sisaltdmaan vain poistoa vastaavan vuokraosuuden, maksaa
puolustushallinto 3,0 prosentin poisto-osuudella (vastaa noin 33 vuoden poistoaikaa) 40
vuoden aikana 146 M€ poistovuokraa (vuosittainen 1,0 % indeksikorotus otettu huomioon).
Laskelmissa ei ole huomioitu rahan aika-arvoa.

Mikali puolustushallinnon oletukset kayton aikaisten peruskorjaustarpeiden pienuudesta (tai
jopa olemattomuudesta) ja siit, ettei tilalle tehda elinkaarensa paatteeksi korjaustoimenpi-
teita pitavat paikkansa, voidaan edella esitettyjen lukujen valossa ymmartaa puolustushallin-
non esittdmaa kritiikkia siita, etta kyseiset investoinnit rasittavat viraston budjettia kohtuutto-
masti.

Mikéli korjausasteesta on vaikea paasta neuvotteluosapuolten kesken yhteisymmarrykseen,
tilannetta voitaisiin helpottaa esimerkiksi kayttamalla seuraavia arvioinnin tekijdiden laatimia
vaihtoehtoisia poikkeusmalleja, jotka auttaisivat pddsemaén taméan kaltaisten aéritapausten
osalta lahemmaksi puhdasta kustannusperusteisuutta.

1) Vaihtoehto sisaltda oletuksen ennalta tiedostetusta peruskorjaustarpeesta elinkaa-
ren aikana:

Paaomavuokran laskentakaavassa kaytettaisiin poikkeuksellisesti "arvioitua teknista
poistoaikaa” vastaavaa poistoeradd. Talléin padomalle maksetaan samaa tuottoa
kuin normaalissakin tapauksessa, mutta poistoerd on kohtuullisempi ja suhteutettu
aitoon elinkaareen. Talléin myés kirjanpidollinen poistoaika asetettaisiin vastaa-
maan teknista elinkaarta; esimerkiksi 40 vuoden keskiméaarainen poistoaika tarkoit-
taisi 2,5 %:n padomavuokran poisto-osuutta, mika johtaisi 5,8 % padomavuokraan.

2) Vaihtoehto sisaltaa oletuksen, ettei tilaan eika infraan tehda elinkaaren aikana mi-
tédan korjaustoimenpiteitd, vaan tarpeellisten lisdinvestointien suhteen tehdaéan uu-
det sopimukset:

Vuokramallia sovelletaan normaalisti, mutta padomavuokran poisto- ja pAdomakus-
tannusosuuksien maksu loppuu asiakkaan maksettua investointia vastaavan maa-
ran vuokran poisto-osuutta. Taman jalkeen vuokranmaksu jatkuisi ilman poistoeraa
ja korkoja ja jatkuvaksi vuokraksi jaljelle jaisi 0,3 % suuruinen Senaatin hallinnointi-
palkkio, sek& 1,0 % teknisen riskin kattava osuus. Mikdli tila tai siihen liittyva infra-
struktuuri vaativat lisédinvestointeja tai muuta kunnossapitoa elinkaaren aikana tai
poistoajan jalkeen, hinnoiteltaisiin ne erikseen nykyisen vuokramallin mukaisesti tai
annuiteettiperiaatetta hyvaksikayttaen.

20 Arvioinnin tekijoiden laskelmiin perustuva arvo annetuilla parametreilla, kayttaen padomavuokramallin investointipohjaista kaavaa ja 1 % vuosittaista
indeksikorotusta. Puolustushallinnon omien laskelmien mukaan padomavuokraa maksettaisiin 40 vuoden elinkaaren aikana 430 M€.
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Molemmat vaihtoehdot siséltavat oletuksen siitd, ettéa kohteen elinkaarivastuu pysyy Senaa-
tilla loppuun saakka ja Senaatti vastaa omistajana purkukustannuksista.

Vaihtoehto 1) toimii muuten taysin samalla tavalla kuin kaytésséa oleva uusi vuokramalli,
mutta pienemmalla vuokralla. Vaihtoehto 2) voisi olla kdytannéllinen niissé tapauksissa,
joissa elinkaaren aikana tapahtuvien korjausten tarpeellisuudesta ei paasta yhteisymmarryk-
seen Senaatin ja asiakkaan valilla.

Senaatin ndkoékulmasta tarkasteltuna - jadnndsarvovastuun poistuessa 10 vuodessa - pie-
nempien poistojen (eli pidemman poistoajan) mukaiset vuokrat eivat riittaisi valttdmatta kor-
vaamaan investoinnin riskia jadnnésarvovastuun ollessa varastoiden ennakoituun elinkaa-
reen ndhden verrattain lyhyt. Mita lyhyempi jadnndsarvovastuu on suhteessa kohteen elin-
kaareen, sita suurempi riski siirtyy Senaatille tilan tarpeettomaksi jaamisesta. Senaatin na-
kokulmasta tata riskid voitaisiin pienentaa tekemalla pitkia méaéaraaikaisia vuokrasopimuk-
sista, mika tosin on vastoin uuden vuokramallin tavoitteita, mutta voisi taman tyyppisessa
erikoistapauksessa olla perusteltua.

5.2.4 Vaikutukset Senaatille

Senaatilla siirtyminen uuteen vuokramalliin vaikutti vuonna 2016 noin 40 miljoonaa euroa (8
%) vuokraliikevaihtoa alentavasti. Siirtyminen tehtiin siten, etta puolustusvoimien vuokriin
toteutettiin ensin 36 milj. euron tasokorotus vuoden 2016 alusta. Taman jalkeen toteutettiin
omakustannusperiaatteeseen siirtyminen, joka vahensi vuokria 81 milj. euroa eli noin 15 %
(my6s puolustusvoimilta). Vuositasolla vuokraliikevaihto laskee em. muutosten vuoksi net-
tona noin 45 milj. euroa (36 M€ - 81 M€) eli noin 9 %, mutta tama ei realisoinut kokonaisuu-
dessaan viela vuonna 2016, koska osa alennuksista tuli voimaan vasta vuodenvaihteen jal-
keen keskeneraisten hankkeiden valmistuttua. Taysimaaraisen (45 M€) alentavan vaikutuk-
sen oletetaan toteutuneen vuonna 2017. (Senaatti)

90 % Senaatin liikevaihdosta tulee budjettisidonnaisilta asiakkailta. 10 % liikevaihdosta tulee
budjettimaailman ulkopuolelta (esim. VTT Oy, Ty6terveyslaitos), joihin vuokramallin muutos

ei vaikuta, miké osaltaan on hieman pienentanyt liikevaihdon tippumisen suuruutta siirrytta-

essa uuteen jarjestelmaan.

Senaatin sijoitusjohtaminen jakautuu kolmeen eri toimialaan: 1) toimistoihin, 2) ministeri6ihin
ja erityiskiinteistoihin sekd 3) puolustukseen ja turvallisuuteen. Toimialojen sisdltdessa hyvin
erityyppisia kiinteistdja, myos peruskorjaukseen vaadittava keskimaarainen prosentuaalinen
kustannustaso (peruskorjaustaso) voi vaihdella toimialoittain, jolloin my6s vuokramallin
muutos voi vaikuttaa niihin eri tavoin. Todennakdisesti toimistot tulevat jatkossa tekemaan
aikaisempaa parempaa tulosta muiden toimialojen kustannuksella.

Senaatin sisdisissa toimialamittareissa on lueteltu mm. tappiollisten kohteiden vahentami-
nen. Tappiollisten kohteiden maara uuden mallin aikana tulee todennékoisesti vuokratason
yhtenaistamisen myétéa kasvamaan, mikali vuokria ei sdadeta Vuokrakasikirjan mukaisesti
"terveelle tasolle”. Mikali tappiolliset kohteet painottuvat yhdelle toimialalle, voi mittari aset-
taa tarpeettomia paineita tehostaa tai saastaa korjaustoimenpiteissa tappiollisissa kiinteis-
toissa. Todellisuudessa uusi vuokramalli tekee kiinteistdsté tappiollisen, ei todelliset muutok-
set omistajan (Senaatin) kustannustasossa. My@s toimialojen tulostavoitteet saattavat tule-
vaisuudessa ohjata vaariin sdastotoimenpiteisiin tietyilla toimialoilla ja oikeuttaa 16ysempaan
rahankayttéon toisilla.
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Siirtyminen uuteen malliin voi aiheuttaa Senaatin sisdiseen tavoiteasetantaan muutospai-
neita. Jotta peruskorjaustaso voidaan sailyttdd koko Senaatin portfolion laajuudella, on kan-
nattavuuksien mahdollinen muuttuminen syyta huomioida Senaatin budjetoinnissa ja
muussa tavoiteasetannassa.

Mikali Senaatti tarkastaisi systemaattisesti kaikki tappiollisilta nayttavat kohteet Vuokrakasi-
kirjan mukaisesti "terveelle tasolle”, eliminoisi tAma ns. kroonisesti tappiolliset kohteet. Nain
ollen Senaatin tuottokdyra mukautuisi naiden kohteiden osalta muistuttamaan kiinteistota-
soista kustannusperusteista mallia. TAm& toiminta suuremmassa mittakaavassa - valtaosan
sopimuksista siirryttyd kustannusperusteisen vuokramallin piiriin — merkitsisi sita, etta Se-
naatti tekisi voittoa alhaisen peruskorjaustason kohteilla ja saisi omansa takaisin korkeaa
peruskorjaustasoa vaativista kohteista. Mikali skenaario toteutuu, se ei johda Senaatille ase-
tettujen tavoitteiden mukaiseen oman paédoman kustannusta heijastavaan vuokraustoimin-
nan voittoon ja matalaan rahan kierratykseen.

Edella kuvattua tilannetta on havainnollistettu kuvassa 7. Tilanteen syntymista voidaan eh-
kaista seuraamalla Senaatin tuloksen kehittymista tarkasti; mikéali vuokraustoiminnan tulos
alkaa jatkuvasti kasvaa, on se merkki siitéd, etté ainakin osa portfoliosta tuottaa kuluja enem-
man. Toinen merkki ongelmasta on, jos vuokraustoiminnan kulut suhteessa tuottoihin kas-
vat pysyvasti ilman, etté in-house vuokraustulos painuu alle 1,5 % p&domatuottovaatimuk-
sen. Taman tyyppisten ongelmien havaitseminen ja ehkaiseminen on paitsi Senaatin joh-
don, erityisesti sen hallituksen vastuulla.

Padomavuokra

Senaatin
paaomavuokra

“Kroonisesti \
ylijdédmaiset”

kohteet
r—%

6,3-6,8%

\

Ennakoitua peruskorjaus-
tasoa vastaava vuokrataso

0 .
Ennakoitu
peruskorjaustaso

Kuva 7: Senaatin tuotto-kustannus -kuvaaja uudessa mallissa, mikali tappiollisilta nayttévien kohteiden
vuokrat tarkastetaan "terveelle tasolle”. (Tassa: tuotot = pAdomavuokra. Kustannukset = ennakoitu pe-
ruskorjaustaso)

Tuottojen ja kulujen kohdistusongelma pitda huomioida Senaatin sisdisesséa budjetoinnissa
ja mittaamisessa, mikéli koko kohdistusongelmaa ei poisteta saatamalla vuokria vastaa-
maan paremmin todellisia kustannuksia. Jos nain ei toimita, syntyy riski, etta kroonisesti ali-
jadmaisien kohteiden korjaamiseen ei kohdisteta riittavasti rahaa niiden arvon sdilytta-
miseksi, mika kasvattaa korjausvelkaa. Vastaavasti ylijgdmaisten kohteiden korjaamiseen
saattaa kohdistua liilkaa rahaa suhteessa todelliseen tarpeeseen. Mikali mainitut riskit toteu-
tuvat, johtaa tilanne myds valtion kannalta epatoivottavaan lopputulokseen, kun korjausin-
vestoinnit eivat kohdistu optimaalisella tavalla.
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5.2.5 Vaikutukset valtiolle

Mikali vuokramallin kaavamainen soveltaminen johtaa siihen, etta vuokrat eivéat kohdistu ku-
lujen suhteessa oikein kayttajille, aiheutuu hallinnonalojen ja virastojen valilla perusteetonta
kustannusten siirtoa. Valtion nakdkulmasta kokonaisvaikutuksen pitéisi periaatteessa kui-
tenkin olla kustannusneutraali, eli sen ei pitaisi aiheuttaa valtiolle sen paremmin kustannuk-
sia kuin saastojakaan, vaikka yksittaisilla hallinnonaloilla muutos voi olla merkittava. Kaytan-
ndssa riski valtion kustannusten kasvusta on kuitenkin olemassa, koska valtion talousarvion
tarkastelu ja valmistelu pohjautuvat sektoritarkasteluun. Sektoripohjaisesta budjetoinnista
VOi seurata, ettd sektorit, joiden kulut kasvavat, vaativat lisaéd méararahoja ja sektorit, joiden
vuokrakulut alenevat, ovat hiljaa saastoista. Tallainen kayttaytyminen kasvattaisi valtion ko-
konaismenoja. Riskin minimoimiseksi onkin olennaista, etta tilakustannusten muutosta tar-
kastellaan my6s kokonaisuuden ndkokulmasta, ei vain sektoreittain ja tehdaan tarvittavat
maararahojen siirrot sektoreiden valilla - kokonaistarkastelussa nettomuutoksen pitéisi olla
nolla. Arviointia uuden vuokramallin aiheuttamista kustannusten kohdistumismuutoksista on
suositeltavaa tehda tietyin valiajoin (esimerkiksi 3 vuoden vélein). Alussa uuden vuokramal-
lin vaikutukset ovat viel& pienia, joten merkittavaa tarvetta arvioinnille ei liene muutamaan
vuoteen.

Budjettien mahdollinen uudelleen allokointi maararahasiirtojen muodossa on valtiohallinnon
nakokulmasta hinta siité, ettd vuokratasoa saatiin nopeasti hallitusti laskettua, vuokrasopi-
musten hallinnan kustannuksia pystytdan vahentdmé&an, budjetoinnista saadaan ennustetta-
vaa ja vuokramallin soveltamisen tuomat edut saadaan esiin muissa sidosryhmissa (Se-
naatti ja asiakkaat). Positiivisena vaikutuksena valtiohallinnolle koituu myds joustavuuden
lisaantyminen, kun vuokrasopimuksilla on vuoden irtisanomisaika, jonka ansiosta tilankayt-
t6& voidaan optimoida entisté joustavammin.

Markkinamallista kustannusperusteiseen malliin siirryttdessa vuokrat laskivat eivatka tilojen
vaihtoehtoiskustannukset heijastu vuokriin aikaisemmalla tavalla. T&mé&n voi otaksua jonkin
verran heikentéavan vuokralaisten motivaatiota tilakustannusten hallintaan. Vaikutus lienee
kuitenkin kokonaisuuden kannalta melko pieni, koska vuokrien muutos tehtiin vuokralaisten
nakokulmasta kustannusneutraalisti ja tilakustannusten hallintaan kannustetaan myds muilla
keinoilla kuin korkeilla vuokrilla, kuten esim. yleisella budjettikurilla ja tilankaytén tehokkuu-
delle asetetuilla tavoitteilla.

Uuteen vuokramalliin siirryttdessa vuokrien laskun valiton vaikutus valtion talousarvioon ol
neutraali. Virastojen ja laitosten budjeteista leikattiin saman verran kuin vuokrat alenivat.
Vuokrien leikkaamisen yhtena perusajatuksena oli pienentédd Senaatin in-house vuokraus-
toiminnalla tekem&an voittoa, syyna rahakierratyksen eliminointi valtion budjettitalouden si-
salla. Tasta johtuen myds Senaatin tuloutustavoite valtiovarainministeriolle in-house vuok-
raustoiminnan osalta laski vain valtion sitoutuneelle padomalle vaadittuun 1,5 % kustannuk-
seen?l. Tama maksetaan tilikauden paatyttya Senaatin hallituksen esityksen mukaisesti tili-
kauden voitoista ja aikaisempien tilikausien voittovaroista. Taméan lisaksi valtiolle tuloutetaan
kiinteistdjen myynneista saatuja varoja. Nain ollen Senaatin kokonaistuloutustavoite koostuu
nykyaan suuremmalta osin kiinteistdvarallisuuden myyntituotoista kuin vanhan vuokramallin
aikana.

Valtion kannalta merkittdvana potentiaalisena todellisia tilakustannuksia nostavana tekijana
on edelld (kohdassa ”5.2.3 Vaikutukset vuokralaisille”) esitetty havainto liittyen aikaisemmin

21 In-house -osuus Senaatin omasta padomasta on 2,7 mrd € (vuoden 2016 tilinpaatdksesséa), josta saadaan 1,5 % tuottovaatimuksella 2,7 mrd € x 1,5 %
= 40,5 M€ vuosittaiseksi in-house vuokraustoiminnan tuloutustavoitteeksi, joka on osa tuloutettavaa kokonaissummaa valtiovarainministeriolle.
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lian alhaisten vuokratasojen kautta kertyneen korjausvelan paljastumiseen vuokrasopimus-
ten tarkastuksen yhteydesséa. Mikali vuokratasoja nostetaan ja pahasti korjausvelkaisia kiin-
teistdja aletaan korjata korotettujen vuokrien avulla, merkitsee se faktisesti valtion budjetti-
menojen kasvua. Kyse ei ole varsinaisesti uuden vuokramallin ominaisuuksista vaan siita,
etta vanhat virheet nousevat nakyviin vuokrien tarkastelun seurauksena. Valtion on syyta
nailtd osin joko varautua kustannusten nousuun, hyvaksya korjausvelan olemassaolo ja
jopa kasvaminen tai ryhtya muihin toimenpiteisiin.

5.2.6 Kokonaisvaikutukset ja yhteenveto sidosryhmittain

Siirtyminen kustannusperusteiseen kokonaisvuokramalliin on vasta alussa, mink& vuoksi
mallin pitk&n téhtdimen kokonaisvaikutuksia voi tassa vaiheessa vield vain arvioida. Enem-
mist® asiakkaista on ollut varsin tyytyvaisia uuden mallin toimivuuteen. Haasteitakin on toki
ilmennyt, useimmiten erityiskiinteistdihin sek& muihin raataldintia vaativiin kohteisiin liittyen
(Asiakashaastattelut).

Mallin olennaisimpia etuja ovat valtion tilaportfolion optimointikyvyn parantuminen Senaatin
monopoliaseman myo6ta, aikaisempaa vahaisempi neuvottelutarve vuokrasopimuksia tehta-
essé ja vuokrasopimusten lyhyen irtisanomisajan (12kk) mahdollistama nopea mukautumi-
sen toimitilatarpeiden muutoksiin. Muita uuteen malliin liittyvid etuja ovat mm. asiakkaiden
tasavertaisuuden parantuminen vuokrasopimusehtojen yhdenmukaistuessa, tilahallintaan
littyv&n osaamisen tarpeen keskittyminen Senaattiin ja vaheneminen virastoissa seka ja
vuokrahinnoittelun 1&pindkyvyyden parantuminen.

Valtion ja virastojen nakokulmasta aiheutuu mahdollisesti haasteita, mikali uuteen malliin
siirryttdessa seuraa kustannusten siirtymista hallinnonalalta ja virastolta toiselle. Poliittisen
ongelmallisuuden lisaksi muutos ei valttamatta anna taysin oikeaa kuvaa hallinnonalojen to-
dellisista muutoksista tilakustannuksissa. Kustannusten siirtymé saattaa liséta valtion koko-
naiskustannuksia, mikali periaatteessa kustannusneutraalia siirtymaa ei huomioida oikein
valtion budjetoinnissa.

Vanhan korjausvelan paljastuminen vuokrasopimusten uusimisen yhteydessa voi aiheuttaa
kustannuspaineita seka asiakkaille ettd valtiolle. Tassa kyse ei tosin ole uuden mallin ai-
kaansaamasta kustannusten noususta vaan siitd, etta aikaisemmin tehdyt virheet nousevat
esille.

Vuokramalli on vain yksi asia, jolla voidaan vaikuttaa siihen, miten valtion kiinteist®- ja toimi-
tilastrategioita tukeva toimitilojen hallinta tapahtuu. Senaatin ohjausmallin siihen kiinnitet-
tyine mittareineen ja kannusteineen voidaan olettaa olevan vuokramallia merkityksellisempi
tekija. Myos virastojen tavoitteet ja kannusteet tehostaa tilankayttoéa ovat keskeisesséa roo-
lissa.

Taulukossa 11 on tiivistelma uuden vuokramallin olennaisimmista vaikutuksista sidosryhmit-
tain.
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Taulukko 11: Uuden vuokramallin olennaisimmat vaikutukset sidosryhmittéin

allisista investoinneista.

Sidosryhma Matalan peruskorjaustason kohteet | Korkean peruskorjaustason kohteet

Asiakas Asiakas / hallinnonala maksaa liikaa Asiakas / hallinnonala maksaa liian va-
suhteessa todellisiin kustannuksiin, han suhteessa todellisiin kustannuk-
jos vuokramallia sovelletaan kaava- siin, jos vuokramallia sovelletaan kaa-
maisesti vamaisesti. Kannuste vahentaa tilakus-

tannuksia ei maksimoidu.
Yksinkertainen vuokramalli vahentaa sopimusbyrokratiasta aiheutuvia kustan-
nuksia, mikali sita sovelletaan kaavamaisesti.
Vuokrasopimusten lyhyt irtisanomisaika (12kk) helpottaa vuokralaisten irtautu-
mista tiloista, mik& edesauttaa tilakustannusten alentamisessa kokonaisuudes-
saan.
Vuokrasopimusten pdivitykset voivat paljastaa piilevaa korjausvelkaa, jonka kor-
jaaminen lisda kustannuksia.

Senaatti Senaatti pystyy hyvin yllapitamaan Senaatin saama padomavuokra ei riita
kiinteistdn arvoa saamallaan vuokralla | kattamaan taysin tarvittavia peruskor-
ja saavuttaa budijetti- ja tuottotavoit- jausinvestointeja, jos vuokramallia so-
teet helposti. velletaan kaavamaisesti. Riski ali-in-

vestoinnista ja korjausvelan kertymi-
sestd, mikali asiaa ei huomioida Se-
naatin budjetoinnissa ja tavoitteiden
asetannassa.
Yksinkertainen vuokramalli vahentaa sopimusbyrokratiasta ja vuokralasken-
nasta aiheutuvia kustannuksia, mikali sitd sovelletaan kaavamaisesti.
Valtio Riski "ylikorjaamisesta” aiheutuvista lii- | Riski korjausvelan kertymisesta kor-

kean peruskorjaustason kohteissa, mi-
kali vuokrat eroavat merkittavasti to-
dellisesta kustannuksista.

Yksinkertainen vuokramalli vahentaa sopimusbyrokratiasta ja vuokralasken-
nasta aiheutuvia kustannuksia, mikali sité sovelletaan kaavamaisesti.

Vuokrasopimusten lyhyt irtisanomisaika (12kk) helpottaa vuokralaisten irtautu-
mista tiloista, mik& edesauttaa tilakustannusten alentamisessa kokonaisuudes-

saan.

Asiakkaiden/ hallinnonalojen vélinen epatasapaino vuokrien oikeaan kohdistu-
miseen liittyen (kts. taulukon kohta "Asiakas”) ei merkittavasti vaikuta valtion ku-
luihin kokonaisuudessaan, mikali kokonaisuutta valvotaan riittavasti osana val-

tion budjetointiprossia.

Vuokrasopimusten paivitykset voivat paljastaa piilevaa korjausvelkaa, jonka kor-

jaaminen lisda kustannuksia.
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5.3 Vuokratason ja tilatehokkuuden kehitys

Tassa luvussa kasitellaan vuokrien ja tilatehokkuuden kehitystéa uuden vuokramallin aikana.
Tarkoituksena on havainnollistaa, miten vuokrat muuttuivat hallinnonaloittain, kun vanhojen
sopimusten vuokria laskettiin 1.1.2016, sekd miten tilatehokkuus on kehittynyt viime vuo-
sina. Luvussa myos vertaillaan Senaatin ja yksityisen markkinan vuokratasoja toimistojen
osalta.

Uuden vuokramallin todellisista vaikutuksista ei valitettavasti voi vetaa luotettavia johtopaa-
toksia johtuen sopimusten vahaisesta maarasta. Kaytannéssahan suurelta osin eletdan
edelleen markkinavuokramallissa, jonka vuokria on alennettu 15 % (pl. puolustushallinto,
jonka vuokria nostettiin). Tilatehokkuuteen uudella vuokramallilla ndhdaan olevan lyhyella-
keskipitkalla aikajaksolla lahinn& marginaalisia vaikutuksia.

5.3.1 Vuokratason kehitys

Uuden kustannusperusteisen vuokramallin vuokratason vertaaminen vanhaan markkinape-
rusteiseen vuokramalliin luotettavasti on haasteellista, johtuen uusien sopimusten pienesta
maarasta. Kuvasta 8 (alla) voi kuitenkin selvasti nahdé, miten vuokrien alentaminen
1.1.2016 alkaen vaikutti vuokriin eri tilatyypeille. Ellei muuta mainita, vuokrat ovat kokonais-
vuokria, sisaltden seka padoma- etta yllapito-osuuden.

Kaikkien tilojen osalta vuokratason muutos 2015-2016 ei ole tarkalleen -15 %. Vaihtelu joh-
tuu tehostustoimista seka uusiin (useassa tapauksessa kalliimpiin) tiloihin siirtymisesta. So-
pimuksien uusiminen ja tuoreeltaan peruskorjattuihin tiloihin muuttaminen voi osaltaan nos-
taa keskimaaraista vuokratasoa. Tilojen modernisoituessa ja tilatehokkuuden parantuessa
nelibvuokra voi myds oikeutetusti nousta, jos sama neliomaara kykenee palvelemaan suu-
rempaa henkilostomaéaraa ja tuottavampaa tyota. Nain tapahtuu tyypillisesti siirryttdessa
monitoimitiloihin, joita nykyaan suositaan valtion toimitilastrategian mukaisesti.

Tulkittaessa kuvaa pitdé huomata, etté vuokrat kasvavat vuosittain elinkustannusindeksin
vauhtia. Myds tiloihin tehtavat vuokravaikutteiset perusparannukset nostavat nelidhintaa, ku-
ten yleensa myos siirtyminen valtion toimitilastrategian mukaisiin monitoimitiloihin. Koko Se-
naatin omistuksessa olevan valtiokayttdisen portfolion tasolla nelidvuokrat muuttuivat vuo-
sien 2014-2015 valilla +2,6 %, 2015-2016 valilla -8,6 % ja 2016-2017 valilla +1,5 %. Muutos
2015 ja 2016 valilla (-8,6%) kuvaa uuteen vuokramalliin siirtymisen keskimaaraista vaiku-
tusta vuokratasoon, siséltaen puolustusportfolion tasonkorotuksen. Nelidvuokrien nousu hi-
dastui 2016-2017 (1,5 %) verrattuna vanhan mallin 2014-2015 aikaiseen nousuun (2,6 %).
Neliokustannuksen nousun hidastumisen ei kuitenkaan voida osoittaa olevan yhteydessa
vuokramallin muutokseen.
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Kuva 8: Nelidvuokrien kehitys tilatyypeittdin 2014-2017 (L&hde: Senaatti)

5.3.2 Tilatehokkuuden kehitys

Tilatehokkuuden kehitysté tarkastellaan kuvassa 9 vuosina 2014-2017 asiakasryhmittain.
Tilatehokkuutta voidaan mitata jakamalla huoneistopinta-ala (htm?) sita kayttavilla henkil6-
tydvuosilla (htv). Tehokkuustarkastelu keskittyy toimistoihin, koska muiden tilojen osalta ver-
tailu ei ole perusteltua johtuen tilojen luonteesta.

On kuitenkin huomattava, etté tilatehokkuusvaikutukset eivat johdu pelkéastaan vuokramal-
lista vaan myds muista tekijoista, kuten virastojen pienenevien budjettien aiheuttamista

saastopaineista ja tilankaytén tehostamistoimenpiteistd, joihin vuokramallin muutoksella ei
ole suoraan kytkentad. Vuokramallin osuutta tilankaytén tehostumisessa ei voida luotetta-
vasti todentaa, mutta sen voidaan arvioida olevan melko pieni suhteessa muihin tekijéihin.

Tilatehokkuuden kehitys valtion tasolla on menossa parempaan suuntaan. Vuodesta 2014
toimistotilatehokkuus on parantunut 15 prosenttia, 22,7 m#/htv tasolle. Kehitys on hidastunut
hieman, silla tehostukset on aloitettu portfolion helpoimmista kohteista ja tulevaisuudessa
tehostettavien kohteiden tehostuspotentiaali on néin ollen todennékdisemmin aiempaa pie-
nempi. Tietyissa tapauksissa tehokkuuden loiva heikkeneminen voi johtua henkiléstén as-
teittaisista vahennyksista, joihin toimitilatarve ei ole ehtinyt reagoida; ei olla vield saavutettu
kriittista pistetta, jolloin tilojen uudelleenjarjestely olisi kannattavaa.
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Kuva 9: Tilatehokkuuden (m?#htv) kehitys toimistoissa valtion hallinnonaloittain 2014-2017 (Lahde: Se-
naatti)

Kiinteistokannan tehokkuutta voidaan arvioida my6s mittaamalla henkilétydvuodelle kohdis-
tuvaa vuokraa (€/htv), kuten on tehty kuvassa 10. Tilakustannus henkil6& kohti on erittain
hyva mittari tiloille, jotka on tarkoitettu paaosin tydntekoon. Museoille seka muille kulttuuri-
tai ndhtavyyskonhteille, joissa tila itsessaén on arvokas, mittari ei sovellu yhta hyvin. Kuvan
10 otannassa on kuitenkin mukana kaikki tilatyypit.

Valtion keskiarvo on pysynyt kolme vuotta samalla tasolla, eikd uuden vuokramallin aikana
(2016-2017) ole tapahtunut selkedé kehitystéa. Neljassa yhdessatoista hallinnonalasta on ta-
pahtunut viimeisen vuoden aikana €/htv —kasvua. My6s koko valtion tasolla kustannukset
ovat nousseet henkildtyévuotta kohden suhteessa vuoteen 2016. Osasyyna voi olla edel-
leenvuokrauksen lisééntyminen toimistoissa (kts. vuokraero kuvassa 11). Vuosien 2016-
2017 kustannusnousu voi johtua my@s siita, etta henkildstéa on vahennetty tiloja enemman
tai toisaalta siita, etta tilat mahdollistavat paremman tuottavuuden ja néin ollen niista on
myos oikeutettua maksaa enemman. Pitkalla tahtaimella €/htv —mittarin tulisi kuitenkin olla
laskusuhdanteessa, mikali tilankayton halutaan aidosti tehostuvan vuokramallin nakokul-
masta.
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Kuva 10: Kokonaistilakustannusten kehitys henkil6a kohti hallinnonaloittain (€/htv/vuosi) 2014-2017
(Lahde: Senaatti / HTH)

Kuvassa 10 ndkyva tilakustannusten lasku henkil6d kohti 2015-2016 johtuu osaltaan uuteen
vuokramallin siirtymisen aiheuttamasta vuokratason pudotuksesta. Ministerididen tilojen ja
tilakustannusten keskittdminen valtioneuvoston hallintoyksikkddn 1.3.2015 alkaen on osal-
taan vaikuttanut valtioneuvoston kanslian tilatehokkuuden suureen parannukseen vuosien
2014 ja 2015 valilla. Liikenne- ja viestintaministerion hallinnonalan kustannusten &killinen
tiputus 2014-2015 johtuu vaihtelusta kokonaiskustannusten laskentatavassa??.

5.3.3 Toimistojen vuokrataso suhteessa markkinoihin

Valtion tilankayton erityisluonteesta johtuen, Senaatin vuokraamista tiloista relevanttia mark-
kinavertailua voidaan tehdéa kaytannodssa vain toimistojen osalta. Koko toimistotila Suo-
messa on 19,4 miljoonaa nelidmetrid, joista 45 % sijaitsee padkaupunkiseudulla. Senaatilla
on 1,3 miljoonaa neliometrid toimistotiloja hallinnassaan. Naista suurin osa on omistettuja ja
loput vuokrattuja. Suomessa Senaatilla on toimistoissa noin 7 % markkinaosuus neliomaa-
ralla mitattuna.

Kiinteistomarkkinoiden nakdkulmasta parhailla alueilla, kuten Helsingin keskustassa toimis-
tojen vajaakayttbaste on pieni. Toimistojen vajaakayttdaste Suomessa oli 17 % loppu-
vuonna 2017, mik& vastaa noin 3,2 miljoonaa nelidmetria. Vastaavasti Senaatin omistamien
toimistokiinteistdjen vajaakayttdaste oli vain 4,3 %. (KTI Kiinteistotieto)

Kuvassa 11 on esitelty suurimpien kaupunkien toimistojen mediaanivuokratasoja verrattuna
Senaatin edelleen vuokraamiin, Senaatin omistamiin seké Senaatin omistamiin uuden vuok-
ramallin alaisiin toimistotiloihin. Senaatin luvut saattavat vaihdella vuosittain paljonkin, var-
sinkin kaupungeissa, joissa vuokrasopimuksia on lukumaaraisesti vahan. Yleisesti ottaen
Senaatti vuokraa omistamiaan tiloja markkinaa edullisemmin ja edelleenvuokraa hieman
markkinaa kallimmalla. Uusien sopimuksien osalta on huomioitava, ettd sopimusmaarat ei-
vat mahdollista tilastollisesti luotettavaa vertailua: Helsingin osalta aineisto sisaltaa vain 1-4

22 Netran Kustannustileihin tehtiin tiedonlaadun parannuksia vuodeksi 2015. Esim. Livill4 oli 2014 mukana tilakustannuksissa vaylien yll4pitoon/valaistuk-
seen liittyvié kustannuksia, joka selittda €/htv tunnusluvun voimakasta parantumista LVM-hallinnonalalla vuosien 2014 ja 2015 valilla.
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kohdetta, Tampereella ja Oulussa kohteita on kaksi kummassakin. Esitetyt vuokrat ovat ko-
konaisvuokria.

Il KTI:n markkina (€/m2/kk)
Senaatin edelleenvuokraamat (€/m2/kk)
M Senaatin omistamat (€/m2/kk)
Senaatin omistamat, uudet sopimukset (€/m2/kk)
Padkaupunkiseutu
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11,7, 11,7
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Oulu

Tampere

Turku Helsinki
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Kuva 11: Toimistojen mediaanivuokrat 2016-2017 suurimmissa kaupungeissa (Lahde KTI Kiinteisto-
tieto)

Omistetut toimistot

Omistettujen toimistotilojen osalta Senaatti on erittain kilpailukykyinen vuokratasossaan
markkinaan ndhden; tilojen pinta-alapainotettu keskivuokra on 10,7 % halvempi kuin toimis-
tomarkkinan vuokrataso Suomessa. Saavutusta korostaa se, ettd Senaatin kustannuksia
nostaa asiakkaiden erikoisvaatimukset kuten ministerididen johto- ja suojatilat, joita normaa-
leissa toimistotiloissa ei yleensa tarvita.

Suurin osa vuokrasopimuksista on vield vanhan markkinaperusteisen vuokramallin piirissa,
tosin 15 % alennetuin vuokrin. Omistettujen toimistojen vuokratasossa on ennustettavissa
nousua sitd mukaa kun sopimuksia siirtyy uuden mallin piiriin. Ennen uuteen malliin siirty-
mistéa (1.1.2016), Senaatin tuottovaatimus standarditoimistolle oli pAdomaosuudeltaan noin
7 %. Helsingin 2017 vuokratason ollessa 17,2 €/m?/kk, josta Senaatin keskimaaraista yllapi-
tovuokraa on 5 €/m?/kk. Edellisista tiedoista voidaan paatella vanhan vuokramallin aikainen
vertailukelpoinen kokonaisvuokrataso (9,3 %). Uuden vuokramallin aikaan siirryttéessé ko-
konaisvuokraa alennettiin 15 %, mink& seurauksena kokonaisvuokra tippui laskennallisesti
noin 7,9 % tasolle. Olettaen, etté uusi kustannusperusteinen pddomavuokra on toimistojen
osalta keskimaarin 6,55 %23, uuden vuokramallin mukana toimistojen vuokratasoon on odo-
tettavissa 10,7 % nousu verrattuna nykyisin vallassa olevaan, 15 %:lla alennettuun vanhaan

23 Toimistojen keskiméaaraisen padomaosuuden arvioidaan olevan keskiarvo uuden vuokramallin 6,3-6,8 %:n vaihteluvalista, eli 6,55 %.
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vuokramalliin. Nousun jalkeenkin vuokrataso olisi kuitenkin noin 6% alle vanhan mallin ta-
son.

Kuvan 11 vuokratasoista voidaan laskea, ettd omistetut toimistot pysyisivat kyseisen 10,7 %
nousun jalkeen Vantaata ja Turkua lukuun ottamatta yh& markkinaa edullisempina. Markki-
natasoon nahden edullisesta hinnoittelusta huolimatta toimistot tulisivat olemaan Senaatin
nakokulmasta todennakdisesti ylijagadmaisia, mikali vuokria korotetaan kaavamaisesti uuden
mallin mukaisiksi. On kuitenkin huomattava, etta kaytannoéssa Senaatin vuokrat tuskin tule-
vat housemaan teoreettisen 10,7 % maksimin maarda, koska vanhoissa tiloissa uuden
vuokran lahtékohdaksi otetaan vanhan vuokrasopimuksen vuokra. Nousuriski onkin suu-
rempi uusissa tiloissa, joissa ei ole vanhaa vuokrasopimusta pohjalla.

Edelleenvuokraus

Edelleenvuokrauksesta Senaatti perii 2 % suuruisen edelleenvuokrauspalkkion, mika nostaa
Senaatin hintaa suhteessa markkinaan. Edelleenvuokrauspalkkio kattaa mm. keskitetyn ti-
lanhankinnan ja sopimushallinnan tehtévét, joten asiakkaan ei tarvitse itse panostaa resurs-
sejaan kyseisiin tehtaviin. Senaatin hintaeroa markkinaan ei voida kuitenkaan taysin laittaa
edelleenvuokrauspalkkion syyksi; hintatasoon vaikuttaa myds erot tilojen sijainneissa ja ylei-
sissa ominaisuuksissa. Osamarkkinoittain tarkasteltuna Senaatin vuokraamien tilojen vuok-
rataso suhteessa markkinaan voi vaihdella suuresti. Vaihtelua aiheuttaa mm. vuokratun kiin-
teistbkannan laatu suhteessa osamarkkinaan keskimaarin. Pienemmilla paikkakunnilla yksit-
taiset vuokrakohteet voivat aiheuttaa merkittavia poikkeamia keskiméaaraisesta vuokrata-
sosta.

Senaatti on edelleenvuokraajana yleisesti hieman markkinaa kalliimpi. Osamarkkinoiden
painotetulla keskiarvolla laskettuna Senaatin edelleenvuokrauksen vuokrataso on 1,0 %
markkinaa kalliimpi. TAma tarkoittaa samalla sitd, ettéd Senaatti vuokraa yksityisilta toimijoilta
keskimaarin 1,0 % (= 1 % - 2 %) keskimaaraista toimistomarkkinaa halvempia toimistotiloja.
Vaikka tarkkaa vertailua muuhun toimistomarkkinaan on vaikea tehdé, koska Senaatin
vuokraamien tilojen laatua suhteessa toimistomarkkinaan kokonaisuutena on vaikea vali-
doida, voidaan karkeasti arvioida, etté asiakkaat saavat prosentin suuruista vuokrapree-
miota vastaan Senaatin palvelut ja osaamisen kayttdonsa.

5.4 Vaikutukset suhteessa tarkastusvaliokunnan mietintdon

Eduskunnan mietinndssa (5/2014) nostettiin esille useita kehityskohteita silloisen markkina-
vuokraperiaatteisen vuokramallin ja Senaatin toiminnan osalta. Taulukkoon 12 on kerétty
mietinndssa tunnistetut kohteet ja arvioitu, miten vuokramallin muutos on vaikuttanut niihin.

Vuokramalli vastaa useimpiin esitettyihin kehityskohteisiin positiivisesti. Muun muassa mah-
dollisuus reagoida nopeammin tilatarpeiden muutoksiin, yndenmukaiset sopimukset kautta
maan, tasapuolinen ja kustannusperusteinen hinnanmuodostus seké valtion tuottovaatimuk-
sen alentaminen ovat asioita, jotka uusi vuokramalli mahdollistaa.

Vanhassa vuokramallissa koettiin ajoittain ongelmallisiksi tilanteet, joissa vuokralaisen on
valtion kokonaisedun nimissa hyvaksyttdva Senaatin muita vuokranantajia korkeampi vuok-
rataso. Tama on tosiasia myos uudessa vuokramallissa, silla 2016 alkanut monopoliasema
vahvistaa Senaatin mahdollisuuksia tehda valtion kokonaisedun kannalta kannattavia, mutta
yksittdisen vuokralaisen nakdkulmasta epéoptimaalisia ratkaisuja.
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Kehityskohteita, joihin vuokramallin muutoksella ei arvioida olevan vaikutusta, on mm. Se-
naatin palveluiden kohdistuminen paremmin valtion kokonaisetua ajaviin asioihin, Senaatin
toiminnan lapinakyvyys ja palvelu- ja tilaratkaisujen kustannustehokkuus, suunnitteluvai-

heen asiantuntemus seka vastuuasiat.

Taulukko 12: Arvio uuden vuokramallin vaikutuksista suhteessa tarkastusvaliokunnan mietin-
ndssé asetettuihin kehityskohteisiin

Arviointiasteikko:

+ = Parantanut tilannetta

? = Vaikutus epaselva

- = Heikentényt tilannetta

Ei = Vuokramallilla ei ole vaikutusta

itse etsimaan uusia vuokranmaksajia tiloille, joi-
hin ovat pitkaaikaisilla vuokrasopimuksilla sitou-
tuneet

Mietinndssa esitetty kehityskohde Arvio Arvion tulkinta

1 | Nakymattdmissa tapahtuvat vuokrien korotuk- ? Siirryttdesséa vanhoista vuokrasopimuksista
set, jotka eivat tule eduskunnan tietoon sen uusiin, vuokrat voivat siirtymén yhteydesséa
paattaessa toimintamenoista (toimintamenojen nousta vastaamaan tiloista aiheutuneita
piiloleikkuri) kustannuksia. Uuden vuokrasopimuksen ol-

lessa voimassa, korotukset tapahtuvat in-
deksin mukaan tai korjausten seurauksena,
mik& oli tilanne myds aikaisemmin.

2 | Vuokramenot kohdistuvat epatasaisesti yleiseen + Uusi malli tasaa vuokria, koska lahtokohtai-
vuokratasoon verrattuna. Vuokrataso voi olla sesti vuokrat vastaavat tiloista aiheutuvia
korkeampi taajamien ulkopuolella kuin suurissa kuluja.
kaupunkikeskuksissa. Vuokra voi jatkossakin olla korkeampi kau-

pungin keskustan ulkopuolella kuin keskus-
tassa, mutta tilanne lienee harvinaisempi
kuin aikaisemmin ja sen pitaa olla perustel-
tavissa tilan aiheuttamien kustannusten
ja/tai tilaan tehtyjen investointien kautta.

3 | Senaatin erilaiset vuokrasopimukset eri puolilla + Vuokrasopimukset tehdéén samoilla perus-
maata aiheuttavat vuokratason vaihtelua. teilla kautta maan. Vaihtelua voi olla, mutta

sen pitéa olla perusteltavissa tilan aiheutta-
mien kustannusten ja/tai tilaan tehtyjen in-
vestointien kautta.

4 | Erityistiloihin on kohdentunut voimakas nelidhin- + Uuden vuokramallin 1ahtdkohdan mukaan
tojen nousu (63%) vuosina 2008-2012. vuokrien pitdisi nousta vain investointikus-

tannuksia vastaavasti, joten yleisen markki-
nahintojen nousun ei pitéisi vaikuttaa vuok-
riin kuin vain todellisten kustannusten nou-
sun verran.

5 | Toimitiloja ei voida joustavasti vahentaa tilatar- + Uusi vuokrasopimus on toistaiseksi voi-
peen vahentyessa massa oleva ja irtisanottavissa 12kk irtisano-

misajalla, kun aikaisemmin sopimukset oli-
vat maaraaikaisia.

Vuokralaisen nakokulmasta tilojen vahenta-
mista hankaloittaa erityisesti erityistilojen
osalta jaanndsarvovastuu, mika toisaalta on
erittdin perusteltu komponentti valtion koko-
naisedun kannalta turhien investointien jar-
ruttajana.

6 Senaatin tuotevalikoimasta puuttuvat palvelut, Ei Ei ole syy-yhteydesséa vuokramalliin.
joilla olisi olennainen vaikutus valtion toimitila-
menojen hallintaan

7 Senaatin toimintatapa ja sopimuskaytannot ei- + kts. taulukon kohta 5
vét edista valtionhallinnolle yhteisten toimiti-
lasdastojen aikaansaamispyrkimyksia (esim.
vaikeudet paéstéa eroon tarpeettomista tiloista ja
vuokrista sopimuksellisista syisté)

8 Hallinnonalat joutuvat tilankayttoa tehostettuaan + kts. taulukon kohta 5
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Mietinndssa esitetty kehityskohde Arvio Arvion tulkinta
9 | Asiakkaat kokevat Senaatin tarjoamat raata- Ei Palveluiden hinnoittelu ei ole syy-yhtey-
16idyt konseptit tarpeettoman kalliiksi toteuttaa dessa vuokramalliin.
ja toteutuksen sydvan suuren osan s&astopo-
tentiaalista (saadaan aikaan nelidmaaravahen-
nys, muttei mittavia toimitilasaastoja).
10 | Toimitilauudistukset eivat ole tuottaneet toivot- ? Toimitilauudistuksen kustannusvaikutukset
tua kustannusséaastod, silla muutosten jalkeen eivat ole yksiselitteisesti riippuvaisia uu-
ei ole voitu hyddyntéda vanhaa vuokratasoa tai desta vuokramallista. Vaikutus voi olla posi-
omakustannusarvioon perustuvaa vuokratasoa: tiivinen tai negatiivinen tilanteesta riippuen.
Senaatin kiinnostuksessa vuokramenojen alen- Mikali vanhan sopimuksen vuokra on ollut
tamiseen on koettu puutteita. alhaisempi kuin mita tilan kunnossapito
edellyttédd, vuokra todennékoisesti nousee
siirryttdessa uuden mallin mukaiseen kus-
tannuspohjaiseen vuokraan. Vuokra voi
nousta myos sen seurauksena, etta toimiti-
lauudistuksen yhteydessa tilojen tasoa on
parannettu (ts. tehty perusparannus) verrat-
tuna vanhaan. Toisaalta, mikali vanha
vuokra on ollut kustannuksia suurempi ja/tai
tilojen méara pienenee, vuokra voi laskea.
Uuteen vuokramalliin siirryttdessé kaikkien
vanhojen sopimusten mukaisia vuokria las-
kettiin kautta linjan 15% (pl. puolustushal-
linto).
11 | Senaatilla ei ole koettu olevan intressia tarjota + kts. taulukon kohta 5.
valtiolle kokonaistaloudellisesti kustannustehok- . .
kainta vaihtoehtoa tilanteissa, joissa Senaatti Vuokralainen voi irtisanoa uuden vuokraso-
saa voimassa olevista sopimuksista (myos tyh- pimuksen paattymaan 12kk varoitusajalla,
jien ja kayttamattomien tilojen osalta) valtion mika kannustaa Senaattia pitimaan vuokra-
budjettirahoitukseen perustuvat vuokratulot. kustannukset kohtuullisina myds asiakkaan
nékokulmasta.
Kaytédnnosséa Senaatilla on sekéd vanhassa
ettd uudessa vuokramallissa suurempi in-
tressi tarkastella valtion kokonaisetua kuin
sen asiakkailla, jotka optimoivat tilannetta
lahinné omasta nakokulmastaan.
12 | Senaatin toimintaa kuvaavat tiedot on koettu I1&- Ei Ei ole syy-yhteydesséa vuokramalliin.
pinakymattdmiksi ja Senaatin raportointia tulee
tehda entisté lapindkyvammaksi, selkeammaksi
ja tarkemmaksi.
13 | Senaatin omistamat kiinteistot kilpailevat mark- ? Teoriassa monopoliasemassa oleva Se-
kinoilla vuokralaisista naatti voitaisiin kokea markkinoilla yksityis-
ten vuokranantajien kilpailijana mutta kay-
tAnnossa tasté ei tdssé arvioinnissa ha-
vaittu merkkeja.
Liikelaitoslaki edellyttaa, ettd Senaatti tuot-
taa palveluja yksinomaanvaltion valtion vi-
rastoille ja laitoksille sek& muille valtion toi-
mintayksikoille. Senaatti voi tuottaa palve-
luja my0s sellaisille yhteiséille, joiden toi-
minta rahoitetaan p&aosin valtion talousar-
vioon otetulla maararahalla. N&in ollen Se-
naatin potentiaalinen markkinavaikutus on
melko rajallinen rajatusta asiakaskunnasta
johtuen.
14 | Senaatin monopoliaseman on koettu aiheutta- ? Vaitetta ei varsinaisesti empiirisesti tutkittu

van jaykkyytta palveluiden kehittdmisessa.

téssa arvioinnissa. Talousteorian mukaan
monopolit voivat heikentaa palvelua. Toi-
saalta keskittamisella voidaan mygs tehos-
taa toimintaa, kasvattaa kiinteistdihin liitty-
vaa osaamista ja neuvotteluvoimaa suh-
teessa palveluntarjoajiin, mika on valtion
kannalta positiivinen asia. Monopoliasema
my®s mahdollistaa valtion tilasalkun koko-
naisoptimoinnin. Monopoliaseman potenti-
aalisten haittojen ehkéisemisessé Senaatin
ohjauksen ja valvonnan merkitys korostuu.
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Mietinndssa esitetty kehityskohde Arvio Arvion tulkinta

15 | Senaatin kayttamien ulkoisten konsulttien val- Ei Ei ole syy-yhteydesséa vuokramalliin.
vonta ja ohjaus on saatettu jattas asiakkaan hoi-
dettavaksi seké rakennushankkeiden, etté vuok-
rakohteiden yllapidon osalta.

16 | Senaatin raatalointikyvyn ja asiakastuntemuk- Ei Ei ole syy-yhteydessa vuokramalliin.
sen puute suunnitteluvaiheessa, miké johtaa
muutostdéihin ja lisékustannuksiin rakennusvai-
heessa. Muutosty6t jaavét vuokralaisen makset-
taviksi.

17 | Ajoittain on koettu ongelmalliseksi tilanteet, - Havainto pitda paikkansa; yksittédinen vuok-
joissa vuokralaisen on valtion kokonaisedun ni- ralainen saattaa kokea heikennyksena sen,
missa hyvéksyttava Senaatin muita vuokranan- ettd valtion kokonaisedun optimoimiseksi
tajia korkeampi vuokrataso. vuokralainen ei saa aina itselleen halvim-

milta nayttavia tiloja. Senaatin 2016 alkanut
monopoliasema vahvistaa sen mahdolli-
suuksia tehdé valtion kokonaisedun kan-
nalta positiivisia mutta yksittaisen vuokralai-
sen nakokulmasta epéoptimaalisia ratkai-
suja.

18 | Vuokratuottovaatimus vaihtelee 6,5-11 %:n va- + Uusi malli ei edellyta, ettéd Senaatti ja valtio
lilla kiinteistdsta riippuen ja tarkastusvaliokunta tekisivat voittoa vuokraustoiminnalla valtion
pitaa keskimaaraista vuokratuottoa markkinako- 1,5 %:n oman padaoman tuottovaateen li-
rot huomioiden korkeana, eika koe tuottotavoit- saksi. Tuottovaatimuksen vaihteluvali pie-
teen ohjaavan ja kannustavat Senaattia suunnit- nenee uudessa mallissa valille 6,3-6,8%.
telemaan ja toteuttamaan investointejaan opti- L . L
maalisesti. Uuteen vuokramalliin siirryttdessé kaikkien

vanhojen sopimusten mukaisia vuokria las-
kettiin kautta linjan 15% (pl. puolustusvoi-
mat).

Senaatin investointeja ohjaa vuosittain
osana valtion talousarviota hyvéksyttava in-
vestointikehys.

19 | Pelisaéntoja vuokralaisen osuudesta ja omista- Ei Ei liity vuokramallin muutokseen, kun muu-
jan vastuusta ei ole selkeytetty esimerkiksi pe- toksella tarkoitetaan vuokranméaaraytymisen
ruskorjaushankkeiden osalta. Liséksi peruskor- muuttumista markkinaperusteisesta kustan-
jauksen ja perusparannuksen rajaa ei ole maari- nusperusteiseen vuokraan.
tetty sellaisella tarkkuudella, ettei se aiheuttaisi ) ) .
jatkuvasti ongelmia ja tarvetta jatkuvaan kes- Peruskorjauksen ja perusparannuksen vali-
kusteluun. nen linjanveto on tyypillinen vuokraustoi-

mintaan liittyv& ongelma, joka tulee esiin
vuokranantajan ja vuokralaisen valilla myds
yksityisella markkinalla ja vuokramallista
riippumatta.

20 | Merkittdvéana ongelmana koetaan peruskorjaus- Ei kts. taulukon kohta 19.
hankkeiden osalta nakemyserot vuokralaisen ja . e .
Senaatin valilla siita, kenen vastuulla ovat hank- Viranomaismaarayksiin liittyvat asiat eivat
keiden viranomaismaéarayksista aiheutuvat kus- liity vuokramallin muutokseen. Senaatin na-
tannukset. kékulmasta viranomaismaarayksista aiheu-

tuvien kustannusten siirtdminen vuokraan
on normaali markkinakaytant6. Mikéali nain
ei toimittaisi, olisi perusteltua nostaa vuokria
ennakoiden mahdollisia viranomaismaa-
rayksia.

21 | Erityisen ongelmallisina koetaan nykyisen + kts. taulukon kohta 5
(2014) vuokrasopimuskéaytannon mukaiset sopi- . ) - .
mukset, joissa vuokralainen sidotaan peruskor- Uusien sopimusten 12Kk irtisanomisaika
jauksissa ja uudisrakennuksissa 15 vuoden pi- seka jaanndsarvo koskevat myos peruskor-
tuisiin sopimuksiin. jauksia ja uudisrakennuksia.

22 | Vuokraneuvottelujen ei ole aina koettu perustu- ? Vuokramallin muutoksen yhteydesséa Se-

neen osapuolten tasa-arvoiseen asemaan. Neu-
vottelut saattavat olla hallinnollisesti raskaita ja
pitkakestoisia, yksittaistapauksissa myos tulok-
settomia.

naatille annettu monopoliasema heikentaa
vuokralaisen neuvotteluasemaa vaihtoehto-
jen puutuessa.

Toisaalta kaavamainen investointikustan-
nuslahtdinen vuokranmaérittely helpottaa
neuvotteluita ja tekee osapuolista tasa-ar-
voisempia. Sellaisten tilojen osalta, joille
kaavamainen vuokranméérittely tuottaisi
kustannuksista merkittavasti poikkeavan
vuokran, neuvotteluita kuitenkin edelleen
tarvitaan.
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Mietinndssa esitetty kehityskohde Arvio Arvion tulkinta

23 | Senaatti tulouttaa valtion virastoilta ja laitoksilta + Uudessa kustannusperusteisessa vuokra-
saamansa vuokratuottojen voitot valtiolle ja tal- mallissa Senaatin ei ole tarkoitus tehda voit-
laista rahojen kierratysté on kyseenalaistettu. toa vuokrilla yli valtion 1,5%:n oman paa-

oman tuottovaatimuksen, jolla kdytanndssa
katetaan valtion lainakulut Senaatin rahoit-
tamisesta. N&in on nykydan myds vanhojen
vuokrasopimusten osalta johtuen 1.1.2016
tehdysta 15% vuokratason laskusta.

24 | Hinnoitteluperusteen ollessa kokonaiskannatta- + kts. taulukon kohta 23.
vuus, vuokrakustannuksia voidaan kasvattaa
tuottovaatimuksella ja laitosten maksamat vuok-
rat joustavat aina ylospain (esim. toimistot toi-
mialalla tuottovaatimus vaihtelee valilla 6-9 %).

Vuokrien on uudessa mallissa tarkoitus ko-
hota vain kustannusten muuttumisen seu-
rauksena.

5.5 Johtopaatokset ja kehitysehdotukset

Paapiirteissaan uusi 1.1.2016 kayttoonotettu vuokramalli vaikuttaisi toimivan kohtuullisen
hyvin ja vastaavan paaosin niihin epakohtiin, joita eduskunnan tarkastusvaliokunta 2014
mietinndssaéan esitti. Vuokramalli tekee vuokrista ja vuokrasopimusneuvotteluista yksinker-
taisempia ja lapinakyvampia — joskin taydelliseen lapindkyvyyteen on viela matkaa. Useim-
miten uusi vuokramalli my6s joustavoittaa tilojen vaihtamista auttaen tilakustannusten hallin-
nassa. Pitkalla aikavalilla malliin liittyy kuitenkin haasteita, koska kaavamaisesti toteutettuna
malli johtaa siihen, etta yksittaisten tilojen vuokrat ja kustannukset eivéat kohdistu keskendan
oikein. Kohdistusongelma taas johtaa siihen, etta tilat joiden korjauskustannukset ovat kes-
kim&araistd korkeammat, tulevat olemaan Senaatille kroonisesti tappiollisia, mikali vuokria
ei soviteta taloudellisesti kestavélle tasolle. Sovittelu on Vuokrakasikirjan mukaan mahdol-
lista, mutta johtaa siihen, ettd kaavamaisesta vuokranmaéarittelysté saatavat edut, joita ovat
erityisesti neuvotteluprosessin helppous ja vuokrien lapinakyvyys, pienenevat. Toistaiseksi
ongelmia ei ole tdman takia havaittu, koska uuden mallisia vuokrasopimuksia on tehty vasta
vahan suhteessa koko vuokrakantaan. Ongelman syntymisté ehkaisee myos kaytanto,
jonka mukaan uuden vuokran lahtokohdaksi otetaan vanhan vuokrasopimuksen vuokra.

Valtion nakékulmasta kohdistusongelmalla ei periaatteessa pitéisi olla ole merkittavaa vai-
kutusta kokonaiskustannuksiin tai tilankéyton tehokkuuteen. Kustannustason nousun valtta-
miseksi on kuitenkin syyta huolehtia siita, ettd kohdistusongelman aiheuttamat muutokset
valtion budjetin eri momenteilla tulevat huomioitua niin, etté nettovaikutus budjettiin on nolla.
Haasteita syntyy enemman, kun asiaa tarkastellaan yksittaisten vuokralaisten nakokul-
masta.

Vuokralaisten nakékulmasta vuokramalli kaavamaisesti sovellettuna johtaa siihen, etta tila-
kustannukset muuttuvat virastojen valilld; runsaasti korjauskustannuksia vaativat tilojen
kayttajat maksavat todellisia kustannuksia vahemman vuokraa ja vahan kustannuksia vaati-
vien tilojen kayttajat maksavat todellisia kustannuksia enemman. Lisaksi osa Senaatin asi-
akkaista kokee, ettd uuteen vuokramalliin liittyva jadnndsarvovastuu on kohtuuttoman suuri
ja kestaa liian pitkaan?*. Lisaksi erityisesti puolustushallinnon taholta esitettiin kritiikkia siita,
ettd kaavamaisesti laskettu vuokrataso voi tietyissa tapauksissa johtaa lilan korkeaan vuok-

24 Jaanngsarvovastuun pituutta laskettiin taman arvion tekemisen aikana 20:st4 vuodesta kymmeneen. Esitys siirtaé turhista investoinneista aiheutuvaa
riski& asiakkailta Senaatille ja vastaa asiakkaiden esittamaan kritiikkiin. Johtuen muutokset ajoittumisesta arvion tekemisen loppuvaiheeseen, siité ei
ehditty saada palautetta asiakkailta.
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raan erityisesti tiloissa, joiden todellinen kayttdaika on kirjanpidollista poistoaikaa merkitta-
vasti pidempi, ennakoidut peruskorjauskulut ovat vuokramallin olettamaa huomattavasti al-
haisemmat ja joita ei ole tarkoitus uusia teknisen kayttéian paatyttya.

Valtion ja vuokralaisten nakdkulmasta vuokramallin muutokseen liittyy myds toinen haaste,
joka ei tosin johdu uudesta vuokramallista vaan aikaisemmasta historiasta. Kun vanhoja
vuokrasopimuksia paivitetaédn uuden mallin mukaiseksi, tekee se nakyvaksi vanhojen vuok-
rasopimusten "virheet”, kuten mahdollisen alihinnoittelun. Esille nousee tilanteita, joissa
vuokrataso on ollut lian matala ja/tai ylimaéaraista korjausvelkaa on paéssyt syntyméaan
muusta syysta. Naissa tapauksissa vuokran korjaaminen kestavalle tasolle voi vuokralaisen
nakokulmasta johtaa kohtuuttomalta tuntuvaan vuokrankorotukseen. Korjausvelan vahenta-
minen tarkoittaa valtion nakékulmasta todellisten kustannusten kasvamista, joten se on
syyta tehda suunnitelmallisesti ja ottaa huomioon myds budjetoinnissa.

Senaatin itsensa nakdkulmasta tuottojen ja kulujen kohdistusongelma pitaa ottaa huomioon
sisdisessé budjetoinnissa ja mittaamisessa, mikali koko kohdistusongelmaa ei poisteta s&a-
tamalla vuokria vastaamaan paremmin todellisia kustannuksia. Jos ndin ei toimita, syntyy
riski, etté kroonisesti alijadémaisien kohteiden korjaamiseen ei kohdisteta riittavasti rahaa nii-
den arvon sailyttdmiseksi, mika kasvattaa korjausvelkaa. Vastaavasti ylijaamaisten kohtei-
den korjaamiseen saattaa kohdistua liikaa rahaa suhteessa todelliseen tarpeeseen. Mikali
mainitut riskit toteutuvat, johtaa tilanne myds valtion kannalta epétoivottavaan lopputulok-
seen.

Vuokrien ja kustannusten kohdistusongelmaa voidaan lieventéaéa (Vuokrakasikirjassa maini-
tun mahdollisuuden asettaa vuokra "kestavalle tasolle” liséksi) lisdamalla joustavuutta vuok-
ratason asettamisessa vastaamaan todellisia kustannuksia. Joustavuuden lisddmisen kaan-
tépuolena on, ettd menetetddn ainakin osa niista eduista, joita nykyisella yksinkertaisella
mallilla on tavoiteltu; erityisesti lisdantyy neuvottelutarve seké kustannuslaskentaan tarvit-
tava aika ja resurssit. Ei olekaan objektiivisesti maériteltéavissa, mika on paras tasapainotila
yksinkertaisuuden ja tarkkuuden valilla — loppujen lopuksi kyse on omistajan eli valtion tah-
totilasta.

Yksi keino lieventaa kohdistusongelmaa on maaritella rajallinen maara (esim. 3-5) mahdolli-
sia padaomavuokratasoja nykyisen kapean (6,3-6,8 % tehdysta investoinnista) vaihteluvalin
sijaan. Eri tasojen tulisi paremmin heijastaa kiinteistdkohtaista kustannustasoa, eli alimman
tason pitaisi olla nykyisen vaihteluvélin alapuolella ja ylimman tason sen ylapuolella. Taso-
jen maarittelyn yhteydessa tulisi maaritella kriteerit, joilla vuokrattavat kohteet luokitellaan eri
tasoille. Mita selkedmpi ja yksiselitteisempi luokittelusta saataisiin tehtya, sitd vahemman se
lisdisi neuvottelutarvetta. Kaytannéssa kuvatun kaltaisen kriteeriston laatiminen on hyvin
haasteellista ja neuvotteluille tulee vaistamatta tarvetta. Olennaisina elementtein kriteeris-
tossa tulisi joka tapauksessa olla rakennuksen oletettu keskimaarainen elinkaari (maaraa
poistovuokran) seka teknisen riskin vaihtelut kiinteistdjen valilla.

Porrastamisen sijaan voidaan toimistojen osalta harkita vuokran maarittelemista markkina-
pohjaisesti. Muutos tarkoittaisi toimistojen osalta kaytdnndssé vanhaan vuokramalliin palaa-
mista (tarvittavin paivityksin). Markkinapohjainen hinnoittelu todennékoisesti pienentaisi toi-
mistojen kroonista ylijadmaa siitd, mihin nykyinen malli saattaa johtaa. Toimistot kuitenkin
jaisivat edelleen jonkin verran ylijaamaisiksi johtuen siitd, ettd markkinaperusteiseen vuok-
raan sisaltyisi markkinoiden tuottovaatimus. Markkinahinnoittelu tekisi l[&pindkyviksi tilojen
todelliset kustannukset valtiolle vaihtoehtoiskustannukset mukaan lukien. Ei kuitenkaan ole
selvad, miten suuria haasteita nykyinen vuokramalli toimistojen osalta aiheuttaa, joten ei
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mydskaan voida sanoa, miten suuren ongelman muutos todellisuudessa parantaisi. Joka
tapauksessa aiheutuisi neuvottelutarpeen kasvua verrattuna nykyiseen.

Vuokramallin lisdksi valtion tilakustannuksiin, tilankaytdon tehokkuuteen seka muihin tiloihin
liittyvien tavoitteiden saavuttamiseen vaikuttavat monet muut asiat. Erityisesti Senaatin stra-
teginen johtaminen, johtamismalli ja omistajaohjaus seka virastoille asetettavat tavoitteet ja
kannustimet ovat avainasemassa. Vaikka mainitut osa-alueet eivét olleet tdmén arvioinnin
piirissa, voidaan niissé onnistumisen arvioida vaikuttavan strategisten tavoitteiden saavutta-
miseen huomattavasti vuokran maaraytymisperustetta enemman. Tésté johtuen naiden osa-
alueiden erillinen arviointi nahdaan potentiaalisena liséselvityskohteena.

Padomavuokran komponenttien erittely uudessa vuokramallissa tekee vuokrien kustannus-
rakenteesta aikaisempaa lapindkyvamman mahdollistaen vuokraustoiminnan tehokkuuden
entistd helpomman mittaamisen ja kehittdmisen. Samalla my6s ohjaavan tahon toimesta
tehtavien selkeiden kehitys- ja tehostamistavoitteiden asettaminen Senaatille helpottuu. Esi-
merkiksi padomavuokran komponenteista teknisen riskin hallintaa kehittdmalla voidaan
vuokrissa saastaa koko valtion tasolla. Senaatin hallinnointikustannusten osalta tehokkuus-
tavoitteita on mahdollista asettaa omistettujen tilojen liséksi myds edelleenvuokrattujen tilo-
jen kohdalla.

6. TILAHALLINNAN TOIMINTAMALLIN ARVIOINTI

Tilahallinnan toimintamallilla tarkoitetaan valtion tapaa ratkaista toimitilojen tarjoaminen val-
tiokayttajille. Toimintamalli siséltaa valintoja liittyen tilojen hallinnoinnista vastaavien toimijoi-
den maaraan ja niiden lailliseen asemaan seka toimintaan kiinteistémarkkinalla. Valtion tila-
hallinta voidaan jarjestaa keskitetysti yhden kiinteistdyksikdon toimesta, hajautetusti useam-
man kiinteistoyksikén toimesta tai aaritapauksessa hajautetusti siten, etta jokainen virasto
vastaa itse toimitilojensa hankinnasta ja hallinnoinnista.

Mikali muuta saantelya ei ole, ovat valtioiden kiinteistdyksikot lahtékohtaisesti vapaassa kil-
pailutilanteessa yksityisen markkinan kanssa. Tallgin kiinteistoyksikko joutuu laadulla ja hin-
nalla kilpailemaan valtioasiakkaista yksityisen markkinan kanssa. On myés mahdollista, etta
valtio saatéaa, ettd valtioasiakkaiden taytyy kayttda valtion kiinteistoyksikon tarjoamia tiloja,
kuten Suomessa asia on 1.1.2016 alkaen ollut. Teoriassa monopoliasema heikentaa kiin-
teistoyksikdn kannustetta olla kilpailukykyinen hinnalla ja palvelun laadulla mitattuna. Toi-
saalta keskitetty monopolistinen toimintatapa antaa valtion kiinteistoyksikdlle mahdollisuu-
den optimoida tiloja valtion kokonaisedun nakdkulmasta; valtion ei esimerkiksi tarvitse vuok-
rata tiloja ulkoa, mikali omia on vapaana. Malli myds tekee keskitetysta kiinteistoyksikdsta
vahvan toimijan, jolla on neuvotteluvoimaa palvelutarjoajien ja valtiolle kiinteistéja vuokraa-
vien tahojen suuntaan parantaen mahdollisuuksia valtion kannalta edullisiin sopimuksiin. Li-
saksi keskittaminen mahdollistaa kiinteistoihin liittyvan osaamisen keskittdmisen ja ammatti-
maisen kiinteistonhoidon jarjestamisen.

Taulukossa 13 on kuvattu tiivistetysti keskitetyn ja hajautetun tilahallinnan etuja ja haittoja.
Taulukossa keskitetty malli on jaettu monopolistiseen ja kilpailulliseen tilanteeseen. Yksittai-
sille virastoille hajautettu malli on aina kilpailullinen, koska se ei sisélla keskitettyé kiinteis-
toyksikkoa, jolla monopoliasema voisi olla.
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Taulukko 13: Toimintamallin arviointi - keskitetty ja hajautettu tilahallinta

kaytdsta pienempi kes-
kittyneemman erityis-
osaamisen myota

raan viraston toimesta,
vaatii virastolta erityis-
osaamista liittyen elin-
kaarimalleihin

Keskitetty .
: — Hajautettu
Monopoli Kilpailutilanne
Yleiset edut + Paras mahdollisuus + Kohtalainen mahdolli- |+ Vuokralaisen valinnan-
ja haitat optimoida valtion salk- suus optimoida valtion vapaus
kua salkkua - Salkun optimointi mah-
+ Tilakysynnan ennustet- Kohtalainen mahdolli- dollista vain viraston
tavuus hyva suus keskittaa osaa- tasolla, ei valtion
+ Paras mahdollisuus mista - Vaatii keskitettyé mal-
keskittaa osaamista Kohtuulliset suuruuden lia suurempaa kiinteis-
+ Maksimaaliset suuruu- ekonomiat toosastoa virastoihin
den ekonomiat Vuokralaisen valinnan- | - Kiinteistosaaminen
- Vuokralaisen valinnan- vapaus hajaantunutta ja riski
vapaus rajallinen Tilakysynnan ennus- osaamistason vaihte-
- Ei kilpailullista painetta tettavuus heikohko lulle
tehokkuuden ja laadun (vaikeuttaa optimoin- | - Heikko kustannuste-
kehittamiseen — vaatii tia) hokkuus
ohjausta/valvontaa val- Vaatii monopolitilan-
tion taholta. netta enemman tila-
osaamista virastoissa
Omistaminen |+ Omistettujen tilojen te- Vaara valtion omista- | - Tilojen tehokas kaytto
hokas hyddyntaminen mien tilojen vajaakay- viraston vastuulla: voi
tolle suurempi kuin olla vaikea mukauttaa
monopolissa tilankayttda tarpeiden
muuttuessa
Vuokraus + Maksimaalinen neuvot- Ei edelleenvuokraus- + Ei edelleenvuokraus-
teluvoima yksityisiin palkkiota kayttajan palkkiota kayttajan
vuokranantajiin nah- maksettavaksi, ellei maksettavaksi
den vuokrata kiinteistdyksi- |- Tilojen tehokas kayttd
- Edelleenvuokrauspalk- kon kautta viraston vastuulla: voi
kio sopimusten hallin- Vaatii virastolta omaa olla vaikea mukauttaa
noinnista kayttajan osaamista ja tyopa- tilankayttda tarpeiden
maksettavaksi nosta vuokrasopimus- muuttuessa
ten hallintaan - Vaatii virastolta omaa
osaamista ja tydpa-
nosta vuokrasopimus-
ten hallintaan
Elinkaarimalli |+ Riski elinkaarimallin Mikali kaytetaén suo- - Vaatii virastolta erityis-

osaamista liittyen elin-
kaarimalleihin

Keskittaminen luo parhaat mahdollisuudet tehostaa tilankayttéa valtion nékdkulmasta. Va-
jaakayttdaste on helpoiten minimoitavissa monopoliasemassa, koska kiinteistdyksikkd na-
kee kaikkien kayttajien tilatarpeet ja pystyy paremmin ohjaamaan tilasuunnittelua ja tilan-
kayttoa. Myos hallittu tiloista luopuminen ja kiinteistdihin sidotun padoman vapauttaminen
onnistuvat parhaiten silloin, kun omistetut ja markkinoilta vuokratut kiinteistt ovat monopo-
lin hallinnassa. Talloin tiloista voidaan luopua suunnitelmallisesti ja siirtya tarvittaessa vuok-

ralle.

Virastojen nakokulmasta Senaatin monopoli kaventaa niiden mahdollisuuksia valita halu-
amiaan tiloja. Monopoli voi my6s johtaa tilanteiseen, jossa viraston nakokulmasta olisi edul-
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lisempaa vuokrata tila markkinoilta kuin tyytya Senaatin tarjpamaan tilaan, mika luonnolli-
sesti herattaa virastoissa artymystéa. Valtion nakdkulmasta voi kuitenkin olla taloudellisem-
paa ohjata virasto sen tahdosta huolimatta Senaatin tarjoamaan tilaan. Periaatteessa ristirii-
taa voitaisiin viraston ndktkulmasta helpottaa kompensoimalla sille budjetissa Senaatin ja
tarjotun ulkoisen vuokran ero. Kaytanndssa kompensaatiomalli liséisi byrokratiaa ja siten
kasvattaisi valtion kokonaiskustannuksia.

Vuokrasopimusten osalta monopoliasemassa olevalla keskitetylla valtion kiinteistdyksikolla
voidaan suurena yksittdisena vuokraajana olettaa olevan huomattavaa neuvotteluvoimaa
yksityiseen vuokranantajaan ndhden. Neuvotteluvoima heikentyy, mikali yksittainen virasto
saa vuokrata tiloja markkinoilta itse, koska virastojen ammattimaisuus vuokraneuvotteluissa
ja tilahallinnossa ylipaataan jaa todennakoisesti keskimaarin keskitettya toimijaa heikom-
maksi. Lisaksi yksityiselld vuokranantajalla on mahdollisuus neuvotella tilan vuokraamisesta
usean viraston kanssa, mikd parantaa sen suhteellista kilpailuasemaa, jos samaan tilaan on
useita halukkaita virastoja.

Monopolimallin keskeisin haitta ja riskitekija on kilpailullisen paineen puute, mika voi johtaa
monopoliyksikdn laadun ja asiakaspalvelun heikkenemiseen sek& kustannusten nousuun.
Naiden haittojen ehkaisemiseksi on tarkeaa, ettd monopoliyksikén ohjaukseen ja valvontaan
kiinnitetdan erityistd huomiota. Senaatin tapauksessa timé korostaa erityisesti omistajaoh-
jauksen ja Senaatin hallituksen merkitysta. Olennaista on myds, ettd Senaatille asetetaan
selke&t numeeriset tavoitteet, joilla kustannustehokkuutta ja laatua voidaan seurata. Konk-
reettisina tyokaluina tassa toimivat mm. selkeasti maaritellyt valtion kiinteist6- ja toimiti-
lastrategiat.

Muiden kuin monopolimallien suurin haitta valtion nakdkulmasta on tilaportfolion kokonais-
hallinnan menettdminen — tilankayttda ei voida optimoida kokonaisuuden nakdkulmasta te-
hokkaasti ja riski omistettujen tilojen vajaakaytdlle kasvaa. Vajaakaytto lisaa valtion kustan-
nuksia erittdin nopeasti, koska tyhjékin tila aiheuttaa yleensé merkittavia yllapitokustannuk-
sia ja niiden liséksi tulee maksettavaksi viela ulkoa vuorattujen tilojen vuokra. Naita paallek-
kaisia kustannuksia kertyy, kunnes tyhjaan tilaan 16ytyy vuokralainen tai tila saadaan myy-
tya.

Yksi olennainen kilpailullisen ja hajautetun mallin haitta on, ettd vuokraustoiminta vaatii vi-
rastoilta paitsi ajankaytt6a, myods osaamista, jota ne eivat valttamatta muuten tarvitse. Tama
on omiaan nostamaan virastojen kustannuksia. Samalla nousevat myos valtion kokonais-
kustannukset. Kilpailullisessa mallissa samaa osaamista tarvitaan joka tapauksessa myos
Senaatissa, miké johtaa paallekkaisiin kustannuksiin. Hajautetussa mallissa p&allekkaista
resursointia syntyy vaistamétta virastojen valille. Hajautetun mallin osalta on varsin perustel-
tua olettaa, etta keskimdaarin virastot eivét itse pysty hoitamaan vuokrausta ja siihen liittyvia
asioita edullisemmin kuin mita keskitetysti pystytdan. Senaatin arvion mukaan sen kustan-
nus edelleenvuokraustoiminnasta on noin 2 % vuokrasummasta, joten hajautetussa mal-
lissa kokonaiskustannus olisi todennéakoisesti tatéd suurempi — kustannus tosin jaisi ainakin
osittain helposti piiloon virastojen tuloslaskelmissa osana yleiskuluja. Elinkaarimallit vaativat
vuokrasopimuksia enemméan sopimuksen tekoon liittyvaé erityisosaamista, kuten rahoituk-
sen ja kiinteistokehityksen tuntemusta, mink& vuoksi niiden kayttd on yleisesti ottaen suosi-
teltavinta tehda hyvin keskitetysti.

Valtioiden on mahdollista toimia my6s osittain keskitetylld ja osittain hajautetulla tilahallinnan
toimintamallilla. Tilahallintamandaatin voi jakaa useammalle kiinteistéyksikdlle tilatyypeittéin
esimerkiksi siten, etta kukin kiinteistoyksikkd vastaa tietystd maéarasta tilatyyppeja. Tietyt vi-
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rastot voivat my0s toteuttaa tilahallintansa itsenaisesti. Joillain kiinteistdyksikéilla voi olla tar-
vittaessa monopoli asiakkaisiinsa ndhden ja toiset saattavat operoida kilpaillulla markkinalla.
Toimintamallia, joka yhdistelee keskitetyn ja hajautetun seka monopolin ja kilpaillun mallin
elementtejd, kutsutaan hybridimalliksi.

Arviossa lapikayty kokonaisuus ja Suomen tilanne huomioiden, nykyisenlainen keskitetty
monopolityyppinen toimintamalli vaikuttaa arvioinnin tekijdiden ndkemyksen mukaan olevan
valtion kokonaisedun kannalta varsin hyvin toimiva. Erityisesti mahdollisuus optimoida tilan-
kayttoa ja tilasalkkua valtion ndkokulmasta seké keskittdmisen kautta saatavat suuruuden
ekonomiat ndhdaan hyvin tarkeina etuina. Myds osaaminen nahdaan jarkevaksi keskittaa
sen sijaan, etté jokaisella virastolla olisi oma kiinteistdjen hankinta-, hallinta- ja myyntitoimin-
tonsa. Nain mahdollistetaan yhdenmukainen strategisiin tavoitteisiin tahtaava toiminta koko
valtion kiinteistdsalkun laajuudella. Monopolin potentiaalisten haittojen eli Senaatin toimin-
nan laadun ja kustannustehokkuuden heikkenemiseen liittyvan riskin minimoimiseksi, Se-
naatin ohjaukseen ja valvontaan on kiinnitettéava erityistd huomiota.

Osoituksena nykyisen toimintamallin toimivuudesta Suomen kontekstissa on valtiollisten
kiinteistoyksikoiden kansainvalisen PURE-net verkoston teettdma vertailututkimus, jossa val-
tion toimitila- ja kiinteistdstrategiat ja niiden toimeenpano ovat kansainvalisen vertailun par-
haimmistoa. (PuRE-net Benchmark Report 2017)

7. OMISTUSMALLIVAIHTOEHTOJEN ARVIOINTI

Tassé luvussa analysoidaan julkisten kiinteistoyksikoiden kaytettavissa olevia vaihtoehtoisia
omistusmalleja. Esitellyt mallit ovat: omistaminen, vuokraaminen yksityiseltd markkinalta ja
elinkaarimallin kdyttdminen. Aiheen teoreettista taustaa sekd Euroopan maiden omistusra-
kenteita esitellddn luvussa 7.1. Luvussa 7.2 arvioidaan malleja erityisesti Suomen konteks-
tissa kassavirtojen ja kannattavuuden ndkokulmasta. Luvussa 7.3 avataan Senaatin kiinteis-
téportfolion rakennetta ja arvioidaan mahdollisia myyntitoimenpiteita. Johtopaattksia omis-
tusmalleista ja arvioinnin perusteella tavoitteellista kiinteistésalkun rakennetta kéasitellaan lo-
puksi luvussa 7.4.

7.1 Erilaiset omistusmallit ja niiden teoreettinen arviointi

Valtioilla on useita vaihtoehtoisia tai rinnakkaisia tapoja tayttaé toimitilatarpeensa. Perintei-
sesti valtiot ovat omistaneet kayttamansa kiinteistdt. Tarve omistamiseen on kuitenkin kas-
vavassa maarin kyseenalaistettu ja vaihtoehtoisia omistusmalleja otetaan Euroopassa jatku-
vasti lisda kayttoon. Tassa luvussa esitelladn vaihtoehtoiset omistusmallit, joita valtio ja sen
kiinteistoyksikko tai -yksikot voivat kayttdd. Omistamisen liséksi kdydaan lapi omistusmalli-
vaihtoehdoista vuokraus yksityiseltd markkinalta seka elinkaarimalli.

7.1.1 Omistaminen

Suora kiinteistbomistus tarkoittaa seka tontin, etté sille rakennetun rakennuksen omista-
mista. Suoran kiinteistdomistuksen vaihtoehtona on pelkan rakennuksen omistaminen ja
tontin vuokraaminen maanomistajalta, joka on usein kunta tai valtio.
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Kun kiinteisto ostetaan, ovat hankintakustannukset kiinteat ja lapindkyvat. Omistamisen
kannattavuutta arvioitaessa olennaisena komponenttina on otettava huomioon kiinteist6on
sitoutuva paaoman ja sen kustannus. Liséksi kustannukset liittyen kiinteisténhallintaan, va-
kuutuksiin, veroihin, paivittdiseen yllapitoon seka suurempiin yllapito- ja korjaustoimenpitei-
siin tulee ottaa tarkasti huomioon elinkaarikustannuksia arvioitaessa. Omistaminen aiheut-
taa kustannuksia liséksi kiinteist6jen myymiseen ja ostamiseen liittyvien valitys- ja konsul-
tointipalveluiden muodossa.

Kiinteiston loppuarvo tulee ottaa elinkaarilaskelmissa huomioon. Kaypéé loppuarvoa on kui-
tenkin monesti vaikea arvioida hankintavaiheessa, silla arvo riippuu paljon kiinteistdn olete-
tusta kayttokelpoisuudesta, kiinteistomarkkinoiden kehityksesta seka kiinteistén kunnosta
luopumishetkella.

Kiinteiston ollessa vain osittain valtion kdytdssa, on vapaa tila mahdollista vuokrata yksityi-

selle toimijalle. Kaytannéssa vuokraus muille kuin valtion sidosyksikéille voi olla maksimis-

saan 10 % kiinteiston pinta-alasta. Prosenttiosuuden lisdksi merkitystd on ulosvuokrauksen
vaikutuksella kilpailun toimivuuteen kyseisessa tilanteessa.

7.1.2 Vuokraus

Tilankayttajat eivat aina halua omistaa kiinteist6ja, mikali kiinteistdjen omistaminen ja ope-
roiminen eivat ole kayttajan ydintoimintaa. Vuokraus tarjoaa joustavuutta tilatarpeiden muut-
tuessa, silla hyvalaatuisia tiloja on usein helposti vuokrattavissa keskeisilla alueilla. Vuok-
raus ei myoskaan sido pddomaa kuten omistaminen ja mahdollistaa pAdoman sijoittamisen
muuhun toimintaan. Vuokraus sitoo myds huomattavasti vahemman organisaation resurs-
seja kuin omistaminen.

Useat valtiot ovat myyneet omistuksiaan vapauttaakseen kiinteistdihin sitoutunutta padomaa
seka vahentaéakseen hallinnollisia kustannuksia ja siirtyneet vuokraamaan tiloja yksityiselta
markkinalta. Valtiot vuokraavat tiloja yksityiseltd markkinalta tavallisesti yleisten maakohtais-
ten markkinakaytantdjen mukaisesti, ja vuokrasopimukset tyypillisesti noudattavat maassa
yleisesti kaytettavia sopimusehtoja.

Valtion myydessa tiloja ja jaéddessa vuokralle samaan kiinteistoon (ns. sale-and-lease back
jarjestely), se tekee yleensd maaraaikaisen vuokrasopimuksen parhaan mahdollisen myynti-
hinnan saamiseksi. Talla ostava osapuoli varmistaa vuokratulon maaréajaksi ja vahentéaa
nain oman vuokraustoimintansa riskia. Maaraaikaisuutta voidaan kayttaa keinona laskea
vuokraa seké sale-and-lease back tilanteissa, ettd vuokrasopimuksissa yleensékin; mité pi-
demmasta maaraaikaisuudesta on kyse, sitd alemmaksi vuokra on yleensa neuvoteltavissa
omistajan riskin pienentyessa.

Useimmiten valtiolla on maaraaikaisten sopimusten rinnalla myds toistaiseksi voimassa ole-
via sopimuksia. Toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia syntyy paitsi tekemalla timéan tyyp-
pisia sopimuksia, myds alun perin maardaikaisten sopimusten muuttuessa toistaiseksi voi-
massaoleviksi maaraajan paatyttya. Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset mahdollistavat
joustavan tiloista luopumisen maaraaikaisia sopimuksia paremmin. Vuokraamista tai vuok-
ralle siirtymista voidaan néin ollen tehda ja kayttda ennakoivasti osana kiinteisto- ja toimiti-
lastrategian toteutusta.
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Vuokralaisen omistajalle maksama vuokra kattaa usein omistajan padaoman tuottovaatimuk-
sen liséksi omistajalle kiinteistdn hoitamisesta ja yllapidosta aiheutuvat kulut. Tata vuokraa
kutsutaan bruttovuokraksi?®. KTI-Kiinteistttieto kuvaa bruttovuokraa seuraavasti:

"Bruttovuokrassa tontin vuokra, vakuutukset, kiinteistoverot, seka operatiiviset
kustannukset ovat omistajan vastuulla. Talla tarkoitetaan, ettd omistaja vastaa hal-
linnointi- ja yllapitokustannuksista seka rakennuksen sisa- etté ulkotilojen osalta.
Lammityksen, veden ja jatteidenkasittelyn kanssa toimitaan samalla tavalla. Sii-
vouksesta ja energiakuluista omistaja vastaa yleensa julkisten tilojen osalta ja
vuokralainen vastaa siivouksesta ja energiakustannuksista itse kayttamiensa tilo-
jen osalta omilla erillisilla sopimuksillaan. Omistajan vastuulla ovat myds normaa-
lin kuluman aiheuttamat korjaus- ja uusimiskustannukset.” (KTI, 2017)

Yhden vuokralaisen kohteissa, jotka ovat tyypillisia valtion vuokraamille kiinteistoille, vuokra-
lainen saattaa olla puolestaan vastuussa yllapitokustannuksista, miké on tilanne puolustus-
hallinnon osalta. Taman tyyppisté jarjestelya kutsutaan nettovuokraksi (vrt. padomavuokra).

Suomen vuokramarkkinat ovat kansainvalisesti poikkeavia siind mielessa, ettd Suomessa
suuri osa vuokrasopimuksista on toistaiseksi voimassa olevia (kuva 12). My6s maaraaikai-
set sopimukset jatkuvat yleensa toistaiseksi voimassa olevina maardajan paatyttya. Talla
hetkella m&araaikaisia sopimuksia, jotka jatkuvat maaréaikaisuuden jalkeen toistaiseksi voi-
massaolevina on 19 % sopimuskannasta. Suomessa vuokrat sidotaan yleensa kuluttajahin-
taindeksiin. N&in ollen vuokraus omistusmallina sopii sopimuksellisesta nédkdkulmasta Suo-
meen hyvin sen mahdollistaessa usein kustannusjoustavan tilankaytosta luopumisen.

Méaaraaikainen
Il Masraaikainen, josta tulee toistaiseksi voimassaoleva maaraajan paatyttya
Toistaiseksi voimassa oleva

Kuva 12: Iso osa vuokrasopimuksista Helsingissa on toistaiseksi voimassaolevia. Lahde: KTI-Kiinteis-
totiedon vuokratietokanta

7.1.3 Elinkaarimalli

Elinkaarimalli (public private partnership, PPP) on vaihtoehto suurten julkisten investointien
rahoittamiseksi. Elinkaarimallin etu on, etté se ei vaadi julkishallinnolta valitontéa suurta in-
vestointia vaan kulut tulevat maksettavaksi myéhemmin investointikohteen kayttdmaksuina.

25 Senaatti ja valtio kutsuvat bruttovuokraa kokonaisvuokraksi ja nettovuokraa paaomavuokraksi
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Malli mahdollistaa kattavan sopimuksen julkisen ja yksityisen toimijan valille kaikkien projek-
tin arvoketjun osa-alueiden osalta (suunnittelu, rakentaminen ja yllapito) ja siind operatiivista
riskia jaetaan yksityisten toimijoiden kanssa.

Projektiin liittyvat riskit siirretdan julkiselta laitokselta yksityiselle vastapuolen toimijalle. Julki-
nen laitos tekee tarkan tason vaatimukset ja yksityinen toimija vastaa niiden toteutuksesta
haluamallaan tavalla. Kun projekti on toimitettu, julkinen laitos maksaa joko kuukausittaista,
neljannesvuosittaista tai vuosittaista maksua kohteen kaytésta. Maksu voi perustua myds
kayttomaariin, kuten esim. liikennemaéraén tielld. Maksu on yleensa korkeampi kuin vuokra
klassisessa vuokrasopimuksessa, silla se kasittaa usein laajemman paletin yksityisten toimi-
joiden tarjoamia palveluita.

Elinkaarimalli on hyvin laaja kasite, ja sita kaytetddn kuvaamaan monenlaisia julkisen ja yk-
sityisen sektorin yhteistyon variaatioita eri toimialoilla. Kaytettévan elinkaarimallin tyyppi riip-
puu kulloisestakin tarpeesta ja mallin tAsmallinen sisaltd maaritellaan julkisen toimijan ja yk-
sityisen yhtyman vélisessa sopimuksessa. Rakentamisessa ja infrastruktuuriprojekteissa
kaytetaan usein termia DBFMO (Design, Build, Finance, Maintain, Operate). Siina yksityiset
yhteisty6kumppanit (yleensa pankin, rakennuttajan ja urakoitsijan muodostama yhtyma)
suunnittelevat, rakentavat, rahoittavat, yllapitavéat seka operoivat rakennusta. Klassisessa
DBFMO-sopimuksessa julkinen toimija rajoittaa oman roolinsa ainoastaan projektilta haetta-
van tilatarpeen tarkkaan maarittelyyn. Yhteenliittyma voi itse paattaa, kuinka haluttuihin tu-
loksiin p&astdan maaritetyssa aikarajassa. Elinkaarimallista puhuttaessa, DBFMO-kirjainyh-
distelmasta voi kayttaa monia erilaisia variaatioita ja elinkaarimallisopimuksen sisaltd voi
vaihdella esimerkiksi rahoituksen jarjestédmisen, yllapidon ja tilojen operoinnin sisallén
osalta.

Yhteenliittym& kantaa projektiin ja tavoiteltujen tulosten saavuttamiseen liittyvan riskin. Yh-
teenliittyma myds ennakoi projektin rahoitustarpeet ja on sopimuksella velvoitettu varmista-
maan projektin valmistumisen jalkeen kunnostuksen ja yllapidon saatavuuden. Yleensa lailli-
nen omistajuus projektista pysyy julkisella toimijalla, mutta mikali nain ei ole, omistajuus
yleensa siirtyy sopimuskauden (esim. 20 vuotta) loputtua julkiselle toimijalle.

Virastoille, jotka toimivat budjettitaloudessa, elinkaarimallin edut voidaan jakaa kolmeen ka-
tegoriaan: 1) véaltetdéan tarve tehda suurta kertainvestointia, 2) ulkopuoliset asiantuntijat ja
oikeanlaiset kyvykkyydet saadaan vastaamaan ja suorittamaan projektia, 3) yksityinen yh-
teenliittyma kantaa projektiin liittyvan riskin. Elinkaarimallin suurimmat heikkoudet ovat kes-
kimaaraista korkeammat kustannukset ja pitkien sopimusten aiheuttama joustavuuden
puute. Esimerkkeina yleisista elinkaarimallin kayttokohteista Euroopassa mainittakoon van-
kilat, oikeustalot ja tiet. Senaatti ei ole toistaiseksi kayttanyt elinkaarimallia laajasti. Mallia on
kuitenkin kokeiltu vuonna 2005 Helsingin Kumpulaan valmistuneessa limatieteenlaitoksen ja
Merentutkimuslaitoksen rakennuksessa. Suomessa mallia on kayttanyt Senaattia enemman
mm. Tiehallinto ja kunnat.
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7.1.4 Omistusmallien edut ja haitat

Taulukossa 14 on kuvattu eri omistusmallien etuja ja haittoja valtion nakdékulmasta. Eri omis-
tusmallien ominaisuudet vaihtelevat, mutta niita ei voi laittaa yksiselitteiseen paremmuusjar-
jestykseen. Kuhunkin tilanteeseen parhaiten soveltuva malli riippuu kasilla olevasta tilan-
teesta, johon puolestaan vaikuttaa mm. tilan kayttajan vaatimukset tilalle, tilatarpeen kesto,
tilojen strategisuus kayttajalle, markkinoilla ostettavissa tai vuokrattavissa olevien tilojen
maarat ja hinnat, mahdollisuudet saada rahoitusta tilojen ostamiseen ja valtion tilastrategia.

Omistamisen etuja on mm. kontrolli koko kiinteistoon, tilojen muovattavuus kayttdjien tarpei-
den muuttuessa seké hy6tyminen potentiaalisesta kiinteiston arvonnoususta. Omistamisen
haittoina nahdaan tiloista luopumisen hitaus, kiinteistihin sitoutuva padoma, korjauskustan-
nusten vaikea ennustettavuus sekd omistamiseen liittyva hallinnollinen taakka.

Vuokraus omistusmuotona ei sido pddomaa ja tekee kustannuksista helpommin ennustetta-
via. Kun hallinnollista taakkaa ei ole, mahdollistaa vuokraaminen keskittymisen ydinliiketoi-
mintaan. Toisaalta kontrolli tehd& muutoksia kiinteistoon vahenee. Toistaiseksi voimassa
olevissa vuokrasopimuksissa tilankayton ennustettavuus on huonoa, kun taas méaaraaikai-
set sopimukset ovat jaykkia tilatarpeiden muutoksille.

Elinkaarimalli mahdollistaa yksityisen sektorin osaamisen kayton taysimaaraisesti, seka
maksimoi kannusteet toteuttaa projekti aikataulun ja budjetin puitteissa. Elinkaarimallia kay-
tettdessa rahoitusriski siirtyy vastapuolen yritysyhtymalle, usein huomattavasti valtion tuotto-
vaatimusta korkeampaa tuottoa vastaan. Mallin kaytt6 vaatii pitkéa sitoutumisaikaa, eika so-
pimuksissa ole joustoa muutostarpeiden tullessa.
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Taulukko 14: Omistusmallien edut ja haitat

Omistusmalli

Edut (+) ja haitat (-) valtion nakdkulmasta

Omistaminen

+

+ o+ o+ o+

Omistajalla on taysi kontrolli omistettuun kiinteistéon

Valtion edullinen rahoitus antaa edun markkinatoimijoihin ndhden
Mahdollinen kiinteistdn arvonnousu kuuluu omistajalle
Ulosvuokrattuna kiinteistd toimii tulonlahteena

Tiloja on helpompi muokata kayttajan tarpeisiin sopivaksi
Kiinteistésta eroon padseminen voi olla vaikeampaa ja hitaampaa
verrattuna toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen
Kiinteistén hankinta sitoo pddomaa

Yllapito ja korjauskustannukset saattavat muuttua ennakoimattomasti
Paljon hallinnollista ty6ta (mm. tilahallinta, vuokralaskutus, turvalli-
suusasiat, palveluiden hallinta, raportointi)

Omistaja kantaa riskin kiinteiston arvon alenemisesta

Vuokraus

+ o+ o+

Ei sido padomaa

Kustannukset helposti ennustettavissa

Usein valinnanvaraa vuokrattavissa tiloissa on paljon, kun kyseessa
on tavalliset tilat, kuten toimistot

Mahdollistaa keskittymisen ydinliiketoimintaan (ellei se ole kiinteistolii-
ketoiminta)

Véhainen tai olematon kontrolli kaytettavaan kiinteistoon. Esim. mikali
rakennus on useamman vuokralaisen kaytossa, vuokralaisilla ei ole
kontrollia siihen, keitd muut vuokralaiset ovat

Ei mahdollisuutta hyétya kiinteistdon arvonnoususta

Vuokralainen on yleensé sidoksissa madaraaikaiseen vuokrasopimuk-
seen, josta voi olla vaikea p&ésta eroon tilatarpeen muuttuessa
Omistaja voi irtisanoa toistaiseksi olevan vuokrasopimuksen halutes-
saan, vaikka vuokralainen saattaisi haluta jatkaa tilan kayttamistéa
Vuokralaisen tekemét parannukset kiinteistoon jaavat lopulta kiinteis-
tén omistajan eduksi

Elinkaarimalli

Ei sido pddomaa ja siirtdd operatiivisen seka rahoitusriskin yksityisille
toimijoille

Yksityisen sektorin osaaminen on kaytdssa taysimittaisesti
Partneriyhtymalla on kannuste pysya annetussa budjetissa seka aika-
taulussa (aikaisesta valmistumisesta voi olla olemassa bonuksia ja
myohastymisesta rangaistusmaksuja)

Usein omistus jaa sopimuskauden paatteeksi tilaajalle

Riskille vaaditaan korkeampaa hintaa yksityisella puolella kasvattaen
kayttokorvauksia

Yksityisia toimijoita, jotka kykenevat toimittamaan monimutkaisen ja
vaativan projektin, on rajallinen méaara. Vahainen tarjonta véahentaa
kilpailua ja korottaa mahdollisesti hintaa.

Pitka sitoutumisaika; sopimukset eivat jousta tilatarpeiden muuttu-
essa

7.1.5 Kiinteistojen omistusmallit Euroopassa

Kappaleessa vertaillaan kiinteistdjen omistusmalleja seuraavien julkisten kiinteistoyksikdi-

den osalta:

e Buildings Agency, Belgia
e Het Facilitair Bedrijf, Flarders, Belgia

e Senaatti, Suomi

e Bygningsstyrelsen, Tanska
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e Statsbygg, Norja
e Office of Public Works, Irlanti
¢ Rijksvastgoedbedrijf, Hollanti

Verrokkiorganisaatioissa omistus on suosituin malli. Omistuksen suuri osuus on monessa
maassa seurausta historiallisesta tavasta omistaa kaikki tilat. Siirtymistd muihin omistusmal-
leihin kuitenkin tapahtuu ja se on huomattavaa varsinkin toimistojen osalta. Julkiset kiinteis-
toyksikot vuokraavat tiloja kasvavassa maarin yksityiselta sektorilta ja sitten edelleenvuok-
raavat ne omille asiakkailleen (kayttajille) kulloinkin sovelletun vuokramallin edellyttdmalla
tavalla.

On olemassa myds kiinteistjen omistusmalleja, jotka ovat vuokrauksen ja omistamisen yh-
distelmia (siséltyvat “Elinkaarimalli / muut” —kategoriaan alla olevissa kuvaajissa). Naissa
tapauksissa esimerkiksi valtio omistaa rakennuksen, mutta vuokraa alla olevan tontin yksi-
tyiselta omistajalta.

Useat maat, kuten esimerkiksi Belgia ja Hollanti kayttavat osana portfoliotaan elinkaarimal-
lia, jonka yleisin variantti on DBFM (suunnittele, rakenna, rahoita, yllapidd). Taman tapaisia
omistusmalleja kaytetd&n useimmin erityiskiinteistdihin, kuten vankiloihin, kouluihin seka po-
lisiasemiin. Suosion kasvu johtuu mahdollisuudesta siirtaa riskiad seka vastuuta tilojen hallin-
noinnista yksityisille yhteistydkumppaneille.

Omistusmallien kaytto riippuu pitkalti paikallisista tekijoista ja historiasta. Esimerkiksi valtion
taloudellinen tilanne, poliittiset interventiot kiinteistéyksikon toimintaan, kiinteistdyksikdn
asema ja mandaatti voivat vaikuttaa eri omistusmallien toimivuuteen. Senaatin portfoliosta
vain noin 7 % pinta-alasta on vuokrattuna ulkoa, joista valtaosa on toimistoja. Mikéli val-
tiohallinnon suoraan markkinoilta vuokraamat tilat (noin 1 milj. m?) otetaan huomioon, ulkoa
vuokrattuna on noin 20 % valtion tiloista. Suhteellisen pieni vuokraamisen osuus on osittain
seurausta puolustuskiinteistdjen suuresta suhteellisesta maarasta salkussa. Toimistosalk-
kua tarkastellessa noin 34 % Senaatin hallinnoimista tiloista vuokrataan yksityiselta markki-
nalta. Vertailun vuoksi esimerkiksi Belgiassa (62 %) ja Tanskassa (67 %) toimistoportfoli-
osta huomattavasti suurempi osa vuokrataan yksityiseltd markkinalta.

Kuvasta 13 on nahtévissa, etta Belgiassa toimivilla kiinteistdyksikoilla on verrokkiryhméan
suurin osuus hallinnoidusta portfoliosta ulkoa hankittuja tiloja. Belgian rakennusvirasto teki
2001-2006 laajamittaisen sale-and-lease back jarjestelyn, minka seurauksena vuokrattavien
tilojen osuus kasvoi nopeasti suureksi. Syitd omistusmallien painolle salkussa voi olla
useita. Omistusrakenne voi olla seurausta strategiasta: yleisesti voidaan arvioida omistus-
malleista omistamisen vaativan kiinteistoyksikoltd enemmén osaamista kuin vuokraamisen
tai elinkaarimallin kéyton. Myos kiinteistoyksikon kaytettavissa olevan paddoman kustannus
voi ohjata valintaa vuokrauksen ja omistamisen valilla. Kiinteistoyksikon mandaatti ohjata
kayttajia voi myos vaikuttaa siihen, paatyvatko kayttajat kiinteistdyksikdn omistamiin tiloihin
vai voiko asiakasvirasto pakottaa kiinteistoyksikon tarjoamaan kayttoonsa yksityisen markki-
nan tilaa omistetun sijaan (esim. Belgiassa ei monopolia, mink& vuoksi mandaatti vaikuttaa
asiakkaisiin on rajallinen). Kilpailullisessa tilanteessa kiinteistoyksikon tarjoaman palvelun
hinta seké laatu seka valtio-omisteisen kiinteistokannan laatu vaikuttavat asiakkaiden teke-
missa valintoihin. Asiakkaiden valinnat voivat aiheuttaa painetta myydéa omistettuja tiloja.

Kuvan 13 kiinteistoyksikdista ainoastaan Suomella ja Hollannilla on portfoliossaan puolus-
tuskiinteist6ja. Hollannin kohdalla noin neljasosa portfoliosta on puolustuskiinteistdjd, Suo-
mella vajaa puolet.
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I Elinkaarimalli / muut

I Vuokratut
Il Omistetut
Statsbygg - Norja 97% 3%
Senaatti - Suomi 93% 7%
Rijksvastgoedbedrijf - Hollanti 68% 23% 9%
Bygningsstyrelsen - Tanska AR 30%
Buildings Agency - Belgia 60% 37% 3%
Facilitair Bedrijf Belgium - Flanders 49% 51%
The Office of Public Works - Irlanti 66% 34%

Kuva 13: Portfolioanalyysi kaytetyn omistusmallin suhteen verrokkiorganisaatioissa?®, % pinta-alasta,
2016

Kuvassa 14 on esitetty omistusmallien jakautumista toimistotilojen osalta (kuvassa 13 esitet-
tiin sama jakauma kaikkien tilatyyppien osalta). Kuvasta nahdaan, ettd myos toimistoportfo-
lion osalta Senaatti on hieman alle keskimaaraisen vuokrausasteen. Nykyista toimintamallia
noudatettaessa Senaatin ulkoa vuokrauksen osuus tulee kasvamaan jo automaattisesti sita
mukaa, kun virastoilta siirtyy suorien vuokrasopimusten paatyttyd uusia vuokrasopimuksia
Senaatin hallintaan®’. Mikali kaikki naista tamanhetkisista sopimuksista lasketaan mukaan,
voidaan todeta, ettd valtion toimistonelidista l&hes puolet on talla hetkelld vuokrattuna yksi-
tyiseltd markkinalta.

Il Omistetut
I Vuokratut
[0 Elinkaarimalli / muut

Statsbygg - Norja 87% 13%
Senaatti - Suomi 66% 34%
Rijksvastgoedbedrijf - Hollanti 51% 38% 11%
Bygningsstyrelsen - Tanska 33% 67%
Buildings Agency - Belgia 36% 62% 2%
Facilitair Bedrijf Belgium - Flanders 43% 57%
The Office of Public Works - Irlanti 60% 40%

Kuva 14: Toimistoportfolion analyysi kaytetyn omistusmallin suhteen verrokkiorganisaatioissa, %
pinta-alasta, 2016

26 Ruotsi ei ole otannassa mukana, koska Ruotsin valtion kiinteisténhoito on hajautettu seitsemalle eri organisaatiolle, eika tarvittava datan keradminen
ollut tdméan arvioinnin laajuudessa mahdollista.

27 Senaatin tamanhetkisesta toimistosopimuskannasta vajaata neljasosaa vastaava maara vuokraneliéita (0,3 milj. m?) on vield in-house virastojen suo-
raan yksityiseltd markkinalta vuokraamia.
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7.2 Omistusmallivaihtoehtojen taloudellinen vertailu

Taman kappaleen tarkoituksena on vertailla omistusmalleja valtion ndkdkulmasta yksinker-
taisen rahoitusteoriaan pohjautuvan laskennallisen mallin perusteella. Mallia voidaan sovel-
taa erityisesti vertailtaessa taloudellista eroa omistamisen ja vuokraamisen valilla. Malli so-
veltuu myds omistamisen ja elinkaarimallin vertailuun. Elinkaarimallien ehtojen monimuotoi-
suuden takia kaytantoon soveltamisessa on oltava erityisen huolellinen ja arvioida myds sel-
laisia seikkoja, joita puhtaasti matemaattinen malli ei huomioi. Tallaisia asioita ovat esim.
vastuiden, riskien ja kustannusten jako sek& omistuksen siirtyminen, jotka vaihtelevat mer-
kittavasti sopimuksesta toiseen. Sovellettinpa mallia minka tahansa omistusvaihtoehtojen
vertailuun, pitd& kuhunkin yksittaiseen tapaukseen liittyvat seikat arvioida aina erikseen;
mallia ei siis pida soveltaa yleisesti kaikkiin omistuspaatoksiin vaan erillista harkintaa tulee
aina kayttaa. Mallin avulla voidaan kuitenkin tehda kohtuullisen luotettavia alustavia arvioita
siitd, miten eri omistusvaihtoehdot nayttaytyvat valtion kokonaisedun nakdkulmasta. Malli
perustuu rahavirtojen nettonykyarvojen vertailuun valtion ndkdkulmasta, mik& on rahoitus-
teoreettisesi hyvin perusteltavissa oleva arviointimenetelma.

Omistusmallin arviointi ja valinta vaativat aina kiinteistékohtaista tarkastelua ja yleispatevaa
suositusta on mahdotonta antaa. Taman vuoksi vertailevaa empiirista rahoitusvirtastarkaste-
lua ei pystytty tdman arvioinnin puitteissa tekemaan ja tarkastelussa keskitytdan laskennalli-
sen mallin esittelyyn. Ollakseen luotettava ja relevantti, pitdisi empiirisessa tarkastelussa
vertailla mahdollisimman samanlaisia tiloja samanlaisissa sijainneissa, mika vaatisi tasta ar-
vioinnista poikkeavaa lahestymistapaa ja huomattavaa tyémaaraa.

7.2.1 Laskennallisen mallin esittely

Esitettdva malli perustuu valtion kassavirtojen erojen vertailuun erilaisissa omistusmalleissa.
Ensimmaéisend on esitetty valtion kassavirrat omistamisen ja vuokrauksen osalta. Yksinker-
taisimmillaan elinkaarimalli rahavirtojen osalta muistuttaa vuokrausta, joten jaljempana esi-
tetty elinkaarimalliesimerkki noudattaa vuokrauksen kanssa samaa logiikkaa. Elinkaarimal-
lissa omistajan perima vuokra on kuitenkin tavallista vuokrausta korkeampi, mika vaikuttaa
analyysin lopputulokseen.
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Valtion kassavirrat ovat omistamisessa ja vuokrauksessa yksinkertaistetusti:

Omistus = — Alkuinvestointi (1a) — Tilan omistamisesta valtiolle aiheutuvat vuo-
sittaiset kulut (K) + Myyntihinta (Im)

Vuokraus = Maksetut vuosittaiset ulkoiset vuokrat + Senaatin kustannus vuok-
rasopimusten hallinnoinnista (V)

Jossa:
Alkuinvestointi (1) = Ostohinta tai rakentamisen ja tontin yhteenlaskettu hinta

Tilan omistamisesta valtiolle aiheutuvat vuosittaiset kulut (K) = Kaikki kustan-
nukset, jotka valtiolle aiheutuu tilan yllapitamisesta peruskorjaustasolla. Kus-
tannuksiin luetaan mukaan peruskorjauskulut, lainakustannukset, Senaatin hal-
linnointikulut, vakuutukset, yllapito, ym. valittdmat ja valilliset kulut, ei kuiten-
kaan arvoa lisdavia investointeja. Teoreettisesti optimaalisessa tilanteessa
summa olisi tAsmalleen sama kuin Senaatin asiakkaaltaan perima kustannus-
perusteinen vuokra

Myyntihinta (Im) = Hinta, jonka Senaatti saa kohteen myydessaan

Vuokrausta ja omistusta vertailtaessa olennainen tekija on vuosikustannusten erotus, kun
tietty tila vuokrataan markkinoilta (V) tai se omistetaan (K), eli V-K. Erotus (V-K) kertoo
kuinka paljon Senaatti keskimaardisena vuotena saastaa?® omistamalla suhteessa vuokraa-
miseen.

Erotus (V-K) ei kuitenkaan vield huomioi investoinnin aiheuttamaan padomakustannuksen
aika-arvoa, joten se ei yksin ole riittava indikaattori taloudellisuusvertailun tekemiseksi.
Avainkysymys on, kuinka suuren alkuinvestoinnin (la) Senaatti voi erotuksen avulla tehda,
jotta se tekee vuokraamisen ja omistamisen kassavirrat nettonykyarvoltaan yhta suuriksi.

Kun oletetaan, ettd Senaatti pystyy kustannuksilla (K) pitAmaan tilat perustasolla ja etta tilo-
jen markkinahinnat eivat reaalisesti muutu, voidaan olettaa, ettd Myyntihinta (Im) = Alkuin-
vestointi (1a).

Edelliset oletukset huomioiden voidaan matemaattisesti osoittaa, etta investointi (1), jonka
erotus (V-K) kattaa, voidaan laskea kaavalla:

jossa rv on valtion sijoitetulle padomalleen vaatima pitk&an aikavalin tuotto.

Nain laskettuna investointi (1a) on kynnysarvo, jonka alittuessa omistaminen on matemaatti-
sesti arvioituna kannattavampaa kuin vuokraaminen. Kynnysarvon laskemista varten pitaa
olla tiedossa ainoastaan vuokran (V) ja kustannusten (K) erotus seka valtion sijoitetun paa-
oman tuottovaatimus (rv).

28 Tyypillisesti vuosittaiset kustannukset ovat omistajalle ovat pienemmat kuin vuokra johtuen siit4, etta oman padoman tuottovaatimus heijastuu suoraan
vuokraan mutta ei omistajan kassavirtaan. Mikéli vuokra on pienempi kuin omistamisen vuosittainen kustannus, on vuokraaminen aina taloudellisesti
kannattavampaa, mikali oletetaan, etté tilojen markkinahinnat eivat reaalisesti muutu.
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Mallia on mahdollista soveltaa myds tilanteeseen, jossa harkitaan tietyn tilan myymista ja
takaisinvuokraamista (ns. sale-and-lease back —jarjestely). Tassa tilanteessa alkuinvestoin-
tia (Ia) vastaa myynnista saatava positiivinen kassavirta, jota verrataan vanhan omistamis-
kustannuksen (K) ja uuden vuokran (V) erotuksen nettonykyarvoon. Jotta myyminen olisi
kannattavaa, pitda myyntihinnan olla suurempi kuin (V-K) / rv.

Seuraavissa esimerkeissd on mallinnettu kannattavuuden kayttaytymista erityyppisissa ti-
loissa erilaisilla omistusmalleilla.

7.2.2 Toimiston omistamisen ja vuokraamisen vertailu

Seuraavassa esimerkissa on kyseessa kuvitteellinen toimistotila Helsingissa. Tassé, kuten
muissakin esitetyissa esimerkissa, kaytetyt oletusarvot on pyritty arvioimaan mahdollisim-
man realistisesti. Markkinavuokratasoksi on oletettu 19,4 €/ m?/kk ja Senaatin kustannuk-
siksi 17,2 €/ m?/kk. Kustannuseroksi tulee naiden valilla siis 2,2 €/ m?/kk. Valtion padoman
tuottovaatimuksen ollessa 1,5% johtaa taméa 1 760 €/ m? investointirajaan (la), jonka alitta-
malla omistaminen tulee vuokraamista taloudellisesti kannattavammaksi. Mikali kohde oste-
taan, investointirajaan pitdd mahtua seka ostohinta ja rakentamisen tapauksessa seké ra-
kennus etta tontti, jolla kohde sijaitsee, mikali kyseessa ei ole vuokratontti. TAssa esimer-
kissa investointiraja asettuu melko alhaiseksi, joten edes keskimaaraisen tasoista toimistoti-
laa ei olisi mahdollista ostaa tai rakentaa Helsingissa.

Esimerkissa on laskettu nykyarvot kahdelle eri tapaukselle. Ensimmaisessa tila myydéaén 10
ja toisessa 30 vuoden kuluttua. Tapaukset osoittavat, ettd omitusajan pituudella ei ole mer-
kitysta investointirajan (la) suuruuteen olettaen, etta valtion tuottovaatimus ei muutu ajan
muuttuessa. Arviointiajan pituus vaikuttaa ainoastaan vuokrien ja jadnndsarvon suhteellisiin
osuuksiin, mutta ei niiden yhteenlaskettuun nykyarvoon.

Toimistokiinteistod

Senaatin laskuttama vuokra toimistosta Helsingissa (kokonaisvuokra)

Vuokra /kk  Vuokra/vuosi

Omistuksessa 17,2 €m? 206,4 €/m? Perustuu KTl:n datasta laskettuun arvioon Senaatin kustannuksista
Edelleenvuokraus 19,4 €/m? 232,8 €/m? Perustuu KTE:n dataan

Kustannusero valtiolle 2,2 €/m? 26,4 €/m?

Valtion tuottovaatimus omalle pa&omalle (r) 1,50 % Senaatin padomavuokramallin komponenti

Vertailuarvo (€ /m? investoinnille, jotta sen aiheuttaman 1760 €/m* Vuokraero jaettuna oman padoman tuottovaatimuksella

kustannuksen nykyarvo vastaisi vuokraamista

Investoinnin maksimiarvo ei riipu vuokra-ajasta:

Investointiraja

©

it
Vuokra-aika 10 vuotta E

6 6000
Vuokraeron nykyarvo vuokra-ajan jalkeen (€/m?) 243 €/m? 2 5000
Jaannbsarvon nykyarvo (€/m?) 1517 €/m? S ;g 4000

S

—_— oS

Suurin investoitava nelidhinta 1760 €/m? g L2 3000

2 2000
Vuokra-aika 30 wuotta £ 1000
Vuokraeron nykyarvo vuokra-ajan jalkeen (€/m?) 634 €/m? § 0
Jaannésarvon nykyarvo (€/m2) 1126 €/m? 0 1 2 3 4 5 6 7 8

Vuokraero (€/m?/kk)

Suurin investoitava neliéhinta 1760 €/m*

Kuva 15: Toimistokiinteiston omistusmallivertailu: omistus vs. edelleenvuokraus

Esimerkissa oleva kuvaaja osoittaa, miten investointiraja (Ia) muuttuu, kun kustannusten ja
vuokrien erotus (V-K) muuttuu. Kuvaajasta voi siis helposti lukea, mika on investoinnin kan-
nattavuuden raja, kun Senaatin kustannukset (K) ja markkinavuokra (V) on tiedossa valtion
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paaomantuottovaatimuksen ollessa 1,5 %. Teoriassa, mikali kohteen markkinahinta tai ra-
kennuskustannus on alle investointirajan, kannattaa kohde omistaa. Muussa tapauksessa
se kannattaa vuokrata.

7.2.3 Erityiskiinteiston omistamisen ja elinkaarimallin vertailu

Seuraavassa esimerkissé (kuva 16) on arvioitu kuvitteellisen Helsinkiin rakennettavan eri-
tyiskiinteiston omistamisen ja mahdollisen elinkaarimallin suhteellista kannattavuutta. Elin-
kaarimalli oletetaan hyvin yksinkertaiseksi ja se muistuttaa vuokrajérjestelya siind mielessa,
ettd Senaatti maksaa kohteesta kiinteda kuukausivuokraa (25,50 €/ m?) ja kohde jaa sopi-
musajan jalkeen alkuperaisen omistajan omistukseen eika siis siirry Senaatille. Mikéli Se-
naatti omistaisi kohteen, se pystyisi hoitamaan ja yllapitamaan sita 18,20 €/ m?/kk kustan-
nuksella. Kustannusero omistamisella ja elinkaarimallilla on tassa tapauksessa 7,30 €/
m?/kk. Kustannuserolla voi valtion 1,5% p&aoman tuottovaatimuksella kattaa 5 816 €/ m?
suuruisen alkuinvestoinnin, joka on huomattavasti suurempi kuin edellisessa toimistotilaa
koskevassa esimerkissa saatu 1 760 €/ m?. Kaytannossa tilan omistaminen voi siis esimerk-
kitapauksessa tulla hyvinkin kyseeseen, koska 5 816 €/ m? voi riittaa tilan ostamiseen tai ra-
kentamiseen.

Tilanne on varsin tyypillinen ja sen aiheuttaa paaosin kaksi tekijad, jotka nostavat elinkaari-
malliin liittyvan yksityisen omistajan tuottovaatimusta. Ensinnékin esimerkin erikoiskiinteis-
t6illa on toimistoja suurempi tuottovaatimus erityisesti niihin liittyvien likviditeetti- ja kustan-
nusriskien takia. Toiseksi elinkaarimalliprojektiin liittyy omistajan ndkdkulmasta suurempi
riski mm. koko hankeen onnistumisesta, siihen liittyvista taloudellista sanktioista seka pi-
demmasta sitoutumisajasta kuin tavallisessa vuokrasuhteessa. Johtuen suuresta tuottovaa-
timuserosta, omistaminen on usein valtiolle taloudellisesti kannattavampi ratkaisu kuin elin-
kaarimalliin turvautuminen. Luonnollisesti jokainen yksittainen tilanne on kuitenkin erilainen
ja arvioita erikseen.

Elinkaarimalli voi tulla joskus kyseeseen, vaikka nykyarvolaskelmat osoittaisivat sen omista-
mista huonommaksi vaihtoehdoksi. Esimerkiksi siind tapauksessa, etta valtion velkaa ei ha-
luta kasvattaa, voi elinkaarimalli olla vaihtoehtoinen rahoitustapa, jolla suuria kertainvestoin-
teja ja velkaantumista voidaan valttaa.

Erityiskiinteistod

Senaatin laskuttama vuokra erityiskiinteistdsta Helsingissa (kokonaisvuokra)

Vuokra /kk _Vuokra/vuosi

Omistuksessa 18,2 €/m? 218,5€/m?
Elinkaarimalli 25,5 €/m? 305,7 €/m?
Kustannusero valtiolle 7,3 €/m? 87,2 €/m?
Valtion tuottovaatimus omalle pa&domalle ‘ 1,50 %
Vertailuarvo (€ /m? investoinnille, jotta sen aiheuttaman 5816 €/m?

kustannuksen nykyarvo vastaisi vuokraamista

Investoinnin maksimiarvo ei riipu vuokra-ajasta Investointiraja

Vuokra-aika \ 30 vuotta 8000
Erityiskiinteiston investointiraja
Vuokraeron nykyarvo vuokra-ajan jalkeen (€/m?) 2095 €/m? __ 6000 /
Jaanndsarvon nykyarvo (€/m?) 3721 €m? NE
> 4000
Suurin investoitava nelidhinta 5816 €/m? =

2000

Suurin investoitava nelihinta

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Vuokraero (€/m?/kk)

Kuva 16: Erityiskiinteiston omistusmallivertailu: omistus vs. elinkaarimalli
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Kuten ylla esitetystd mallista ja esimerkeistéa voidaan néhda, nykyarvolaskelmiin vaikuttaa
yhtena muuttuvana komponenttina kaytettava diskonttokorko, eli valtion sitoutuneen paa-
oman kustannus. Tadmé on sama kuin uudessa vuokramallissa oletettu valtion oman paa-
oman kustannus, jonka on maaritetty olevan 1,5 %, ja joka on valtion lainakoron neljan vuo-
den keskiarvo. Valtion voisi periaatteessa kayttaa mita tahansa haluamaansa diskonttokor-
koa, eiké sen tarvitsisi olla juuri edella esitetty. Valtion korkokustannukseen sidotulla paa-
oman tuottovaatimuksella valtio osoittaa, ettd sen ei ole tarkoitus tehda voittoa vuokraustoi-
minnalla.

Diskonttokoron muutoksilla on luonnollisesti vaikutusta laskelmien tuloksiin; mit korkeam-
paa diskonttokorkoa kaytetaan, sitéa edullisemmaksi vuokraaminen yleensa tulee suhteessa
omistamiseen. Jos korot nousevat, myds laskelmassa kéaytettava diskonttokorko nousee.
Talléin todennakoisesti jollain aikavalilla myds tuotto-odotus markkinoilla kasvaa, mika saat-
taa puolestaan vaikuttaa vuokraamisen kustannuksiin. Myos elinkaarimallien houkuttelevuus
lisdantyy valtion diskonttokoron noustessa (olettaen, ettd samalla ei nouse markkinoiden
tuottovaatimus). Diskonttokorkoa on syyta tarkastella sdanndéllisin véliajoin, jotta muutokset
valtion lainakustannuksissa tulevat huomioitua.

Laskelman toinen muuttuva komponentti on Senaatin periméd kokonaisvuokra omistetusta
kiinteistdsta. Vuokran ollessa uuden vuokramalin mukaisesti kustannusperusteinen, vuok-
raan vaikuttavat erityisesti Senaatin toiminnan siséinen tehokkuus ja rakennusten yllapitoon
ja korjaamiseen tarvittavien palveluiden hankintakustannukset. Liséksi vuokraan vaikuttavat
my0s rahoituskustannukset. Toisin sanoen: mita tehokkaammin ja pienemmilla kustannuk-
silla Senaatti pystyy operoimaan ja yllapitamaan omistuksiaan, sitd houkuttelevampi vaihto-
ehto omistaminen on.

Kolmas laskelmaan vaikuttava muuttuva komponentti on vuokra, joka vertailun kohteena
olevasta tilasta pitaisi maksaa markkinoille, lisattyna edelleenvuokraustoiminnan Senaatille
aiheuttamilla kustannuksilla. Markkinavuokraan Senaatti pystyy vaikuttamaan lahinna neu-
vottelemalla tilan omistajan kanssa. Edelleenvuokraustoiminnan kustannuksiin Senaatille
vaikuttaa Senaatin oman toiminnan tehokkuus. Kaantaen: mita edullisemmiksi Senaatti pys-
tyy edelleen vuokrattavien tilojen hinnat neuvottelemaan ja mitéd tehokkaammin se pystyy
oman edelleenvuokraustoimintansa jarjestamaan, sita edullisemmaksi vuokraaminen tulee
suhteessa omistamiseen.

7.3 Senaatin salkun omistusmallianalyysi

Tassé luvussa arvioidaan Senaatin portfoliota omistusmallindkdkulmasta, pohditaan vaihto-
ehtoja omistamisen, vuokraamisen ja myymisen valilla. Varsinaisia toimintasuosituksia ei
kuitenkaan voida antaa. Suositusten antaminen vaatisi kohteiden arviointia yksittain, mika ei
kuulu tdman arvioinnin piiriin.

7.3.1 Strategiset ja ei-strategiset kohteet

Kuten raportissa on edella kuvattu, omistusmallin valintaan liittyy taloudellista analyysia mm.
kassavirtojen ja kannattavuuden arvioinnin muodossa. Taloudelliset arvot eivat kuitenkaan
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yksin riitd paatdéksenteon perusteeksi valtion tarvitsemista tiloista puhuttaessa. Valtion nako-
kulmasta muita harkintaan olennaisesti vaikuttavia syita on erityisesti turvallisuus-, kulttuuri-
ja historialliset nékdkohdat. Jotta né@ma muut kuin taloudelliset nédkékulmat saadaan huomi-

oitua omistusmallivalinnoissa, kaytetdén apuna usein jakoa strategisiin ja ei-strategisiin koh-
teisiin.

Kiinteistdjen strategisuudelle ei ole yksiselitteistd maaritelméa ja maéritelmat vaihtelevatkin
maittain. Tyypillisia strategiseksi maarittelyn perusteita ovat mm.;

o Tilalle tai kiinteistolle ndhdaan pitkaaikaista tarvetta, eika tilaa siksi haluta myyda ja
vuokrata takaisin

e Halutaan aikaansaada kasvua maankayton seka kiinteistdjen optimoinnilla

e Integroitujen palveluiden mahdollistaminen kayttajille onnistuu helpoiten omista-
malla kiinteisto

e Kansallinen turvallisuus ja maanpuolustus?®

e Kulttuuriperinndlliset syyt

Edella mainittujen ja muiden mahdollisten strategisuuteen vaikuttavien tekijoiden painoarvo
vaihtelee maittain paikallisen kiinteistéstrategian mukaan.

Suomessa strategiset kohteet tulee valtion kiinteistdstrategian mukaisesti jatkossakin pitéa
valtion omistuksessa ja Senaatin hallinnassa, kun taas ei-strategisten kohteet voidaan
myyda, mikéli se on valtion kokonaisedun mukaista. Suomessakaan strategisille kohteille ei
ole yksiselitteistd maaritelméaa mutta ne koostuvat valtaosaltaan puolustukseen liittyvista
kohteista. Mukana on myos jonkin verran kulttuurikohteita sek& ministerididen tiloja. Taulu-
kosta 15 nakyy, miten Senaatin hallinnoimat tilat®® jakautuvat toimistoihin ja kayttosidonnai-
siin kohteisiin pinta-alan mukaan. Hallinnoitua ei-strategista pinta-alaa Senaatilla on 64 %
(3,9 milj. m?) koko hallinnoidusta portfoliosta. Hallinnoidusta ei-strategisesta pinta-alasta
omistettua pinta-alaa on noin 89 % (3,5 milj. m?). Loput kohteet ovat strategisia omistuksia
(36% / 2,2 milj. m?), jotka kiinteistdstrategian mukaan valtion kuuluu pitkajanteisesti omistaa.

Taulukko 15: Senaatin hallinnoimien tilojen jakautuminen strategisiin ja ei-strategisiin pinta-
alan mukaan (siséltéd myos Senaatin markkinoilta vuokraamat kohteet)

) . Strateginen (1 000 m?) ;
El-strateginen Kulttuurihistori Turvallisuus ja vhteensa
(1 000 m2) _ J (1000 m?)
allinen muut
Toimistot 966 (16 %) 6 (0,1 %) 95 (2 %) 1068 (17 %)
o
n;f:t’s'do” 2 969 (48 %) 98 (2 %) 2010 (33 %) 5078 (83 %)
Yhteensa 3936 (64 %) 104 (2 %) 2 105 (34 %) 6 145 (100%)

7.3.2 Kohteiden myyminen

Valtion kiinteistdstrategia kannustaa luopumaan valtiolle tarpeettomaksi kayneista ei-strate-
gisista tiloista seuraavasti:

29 Huomattakoon, etté esimerkiksi puolustushallinto ei née tarvetta pitaé koulutuskasarmeja strategisina omistuksina tarkoittaen, etti ne voitaisiin teori-
assa vuokrata yksityiselta tai rahoittaa elinkaarimallijarjestelylla.

30 Hallinnoidut tilat siséltavat seka omistetut, ettéa edelleenvuokratut kohteet.
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"Valtiolle tarpeettomista ei-strategisista omistuksista luovutaan omaisuuteen

sidotun paédoman vapauttamiseksi valtion muihin tarpeisiin. Valtiolle tarpeelli-
sesta ei-strategisesta omaisuudesta voidaan luopua, jos se on lyhyella ja pit-
kalla aikavalilla arvioiden valtion kokonaisedun mukaista.”

Senaatin strategisten ja ei- strategisten kohteiden tasearvot, ml. Senaatin tunnistamat po-
tentiaaliset myyntikohteet nakyvat taulukossa 16.

Taulukko 16: Senaatin omistamat toimitilat jaettuna strategisiin ja ei-strategisiin

Senaatin omistukset | Tasearvo %-osuus tasearvosta | Arvioitu myyntihinta
Strategiset 1,9 Mrd € 44 % -
Ei-strategiset 2,4 Mrd € 56 % -
Myyntiputki 229 Milj € 54 % 401 Milj €*
Yhteensa 4,2 Mrd € 100 % -

*Myyntihinta-arvio on Senaatin antama arvio, joka perustuu ulkopuolisen arvioitsijan tekem&an arvioon.

Kaikkia ei-strategisia kohteita ei kuitenkaan ole valtion kokonaistaloudellisuuden nakdkul-
masta tarkoituksenmukaista myyda. Selkeitd myyntikohteita ovat kohteet, joille valtiolla ei
ole enda kaytt6a tai joiden tarve on ldhivuosina paattymassa. Helpoimmin myytavissa olevia
kohteita ovat hyvissa sijainneissa olevat tavanomaiset kohteet, joilla on likvidi markkina, ku-
ten toimistot. Itsestddn selvaa ei kuitenkaan ole, etté tallaiset kohteet kannattaisi aina
myyda; arviointi on aina tehtévé kohdekohtaisesti ja arvioon vaikuttaa mm. mahdollisuudet
siirtda toiminta muihin tiloihin tai mahdollisuudet edullisiin sale-and-lease back -jarjestelyi-
hin. Vastaavasti ei-likvidit erikoisemmat kohteet, kuten historialliset kohteet, nahtavyydet tai
poliisiasemat on usein edullisempaa omistaa itse kuin vuokrata. Myds néiden kohdalta arvi-
ointi on kuitenkin aina tehtava kohdekohtaisesti. Arvioinnissa voidaan kayttaa apuna edella
luvussa 7.2 esitettyd matemaattista mallia.

Senaatti on itse tunnistanut potentiaaliset myyntikohteet, jotka ovat tasearvoltaan noin 229
ME€. Naista kohteista Senaatti arvioi saatavan toteutuvana myyntihintana noin 400 miljoonaa
euroa (kts. taulukko 16). Potentiaalisen myyntiarvon maaritys koko ei-strategiselle osalle
portfoliota vaatisi kiinteistdkohtaisen arvioinnin. Seuraavassa on kuitenkin hieman speku-
loitu asialla.

Myyntiputkessa olevien kohteiden myyntihinta ylittd& niiden tasearvon noin 75 %:lla. Mikali
suhdeluku olisi sama koko ei-strategisen salkun osalta, merkitsisi se noin 4,2 mrd euron
markkina-arvoa. On kuitenkin hyvin epatodennékoista, ettd suhdeluku olisi koko salkulle
yhté korkea, koska salkku sisaltda suuren maaran hyvin epalikvideja ja huonosti myytavia
kohteita. Liséksi koko salkun myyminen tuskin on kokonaistaloudellisesti kannattavaa,
koska suurelle osalle tiloista on pitkaaikaista kayttoa ja niiden omistaminen on valtiolle edul-
lista. Tilojen nopea myyminen olisi epdileméatta hyvin tyolasta ja saattaisi vaikuttaa myynti-
hintoihin negatiivisesti. Lisdksi nopean myynnin vaarana olisi sale-and-lease back jarjeste-
lyiden kautta sitoutuminen pitkéksi aikaa méaraaikaisiin vuokrasopimuksiin, jotka heikentéi-
sivat kykya vastata tilatarpeen muutoksiin pitkdéan, kuten on tapahtunut esim. Belgiassa (kts.
esimerkki kappaleessa 7.3.4).

Myyntipaatoksia tehtdessa on huomioitava, ettd Senaatti-kiinteistojen hallitus paattaa kiin-
teistdkaupoista viiteen miljoonaan euroon saakka. Sen jalkeen toimivalta siirtyy maan halli-
tukselle, ja yli 10 miljoonan euron kaupoista paattaa eduskunta.

Valtion kiinteistdstrategian kohdassa 8. sanotaan, etta "luovuttamisen tulee tapahtua avoi-
mesti ja syrjimattdmasti ja valtion kokonaisedun varmistavalla tavalla. Ennen omaisuuden
luovuttamista on sen kehittamismahdollisuudet selvitettava ja omaisuutta mahdollisuuksien
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mukaan kehitettava. Haltijavirastot ja liikelaitokset voivat kehittda kiinteistdja vain riskitto-
malla tavalla eli rajoittuen omaisuuden kaavalliseen tms. riskittémaan toimintaan.”

Kiinteistostrategia sallii Senaatille siis kaytanndssa ainoastaan kaavakehityksen myyntia
varten, mutta ei varsinaisesti riskipitoisia investointeja kehitykseen. Toimintaa on lisaksi ra-
jattu siten, ettd investointeja saa tehda ainoastaan sellaisin kohteisiin, jotka tulevat ensin
valtion kayttoon (ts. kiinteistdjen ostaminen vain kehittdmista varten ei ole sallittua). Ainoa
tiedossa oleva poikkeus tasta periaatteesta on Pasilan asema, jonka Senaatti osti valtiova-
rainministerion poikkeusluvalla kehitettévéksi ja myytavaksi ilman valtion omaa kayttotarkoi-
tusta. (Senaatti)

Kiinteistdstrategian linjaus, joka rajoittaa Senaatin mahdollisuuksia kehittda kiinteistoja
myyntia varten, on varsin ymmarrettava — kehittdmiseen liittyy yleensa merkittava taloudelli-
nen riski, saadaanko kehittimiseen sijoitetut varat ja riskid vastaava tuotto takaisin korke-
amman myyntihinnan muodossa. Liséaksi voidaan kysya, missa maarin Senaatin on valtion
edustajana osallistuttava kiinteistokehitysliiketoimintaan — yksiselitteisesti oikeaa vastausta
kysymykseen ei ole, vaan kysymys vaatii poliittista harkintaa. Myds kilpailulainsdadanto voi
osaltaan vaikuttaa rajojen vetamiseen.

7.3.3 Myyntihinnan méaarittdminen

Luvussa 7.2 esitelty teoreettinen malli maarittaa kiinteistolle ostohinnan (€/ m?), joka johtaisi
valtion kannalta taloudellisesti samaan lopputulokseen kuin saman tilan vuokraaminen, kun
vuokraamisen ja omistamisen vuotuinen kustannusero tunnetaan. Esitettyd mallia voidaan
soveltaa myds, kun halutaan arvioida kiinteiston myynnin taloudellista kannattavuutta suh-
teessa tilan myymiseen ja saman tai vastaavan tilan takaisinvuokraukseen. Kuvassa 17 on
esitetty tahan liittyva esimerkki.

Esimerkissa on kaytetty samoja lukuja kuin aikaisemmassa ostamista koskevassa esimer-
kissa (luku 7.2.2, kuva 15). Omistamisen kustannus on esimerkissa 17,2 €/ m?/kk ja vastaa-
van tilan markkinavuokra lisattyna Senaatin 2 % valityspalkkiolla on 19,4 €/ m?/kk. Diskont-
tokorkona kaytetaan valtion padoman kustannusta, joka on 1,5 %. Nailla luvuilla laskettuna
pienin nelidhinta, jolla tilan myyminen ja (saman tai vastaavan tilan) takaisinvuokraaminen
kannattaa on 1 760 €/ m?.
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Kiinteiston myyntihinnan minimiarvon maaritys

Senaatin laskuttama vuokra kiinteistdsté (kokonaisvuokra)

Vuokra/kk  Vuokra/vuosi

Omistuksessa 17,2 €/m? 206,4 €/m? Perustuu KT:n datasta laskettuun arvioon Senaatin kustannuksista
Edelleenvuokraus 19,4 €/m? 232,8 €/m? Perustuu KTln dataan

Kustannusero valtiolle 2,2 €/m? 26,4 €/m?

Valtion tuottovaatimus omalle paaomalle (r) 1,50 % Senaatin paaomavuokramallin komponentti

Vertailuarvo (€/m? myyntihinnalle, jotta sen aiheuttaman 1760 €m* Vuokraero jaettuna oman padoman tuottovaatimuksella

kustannuksen nykyarvo vastaisi vuokraamista

Myyntihinnan minimiarvo ei riipu arvioidusta vuokra-ajasta:

Investointiraja

Vuokra-aika 10 vuotta 8
:g 6 000
Vuokraeron nykyarvo vuokra-ajan jalkeen (€/m?) 243 €/m? % 5000
Jaanndsarvon nykyarvo (€/m?) 1517 €/m? :: — 4000
pienin nelivhinta. ioka oi ! —_— 3 £ 3000
ienin nelidhinta, joka oikeuttaa myynnin 1760 €/m S
E 2000
Vuokra-aika 30 vuotta. g 1000
GJ
Vuokraeron nykyarvo vuokra-ajan jalkeen (€/m?) 634 €/m? a 0
Jaannsarvon nykyarvo (€/m?) 1126 €/m? 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Vuokraero (€/m?/kk)
Pienin nelihinta, joka oikeuttaa myynnin 1760 €/m?

Kuva 17: Malli myyntihinnan minimiarvon maaritykseen

Kannattaa huomata, ettéd omistetun kiinteiston kustannusten maaritys on syyta tehda mah-
dollisimman realistisesti (mieluiten kiinteistokohtaisesti, ei portfoliotasolla), jotta arvio tulee
tehtya todellisiin kustannuksiin perustuen. Kaikkien valtion nakdkulmasta olennaisten kus-
tannusten huomioimiseksi, edelleenvuokrauksen kustannuksen tulee sisltdd Senaatin edel-
leenvuokrauspalkkio (2 %).

Huomionarvoista on, ettd mallin antama minimihinta myynnille ei tarkoita, etta kiinteistd kan-
nattaisi myyda juuri ja juuri sen ylittavaan hintaan. Paras saatavissa oleva hinta maaraytyy
markkinahinnan mukaan, mika voi olla huomattavasti mallin antamaa raja-arvoa korkeampi.
Mikali paras saatavissa oleva hinta jaa alle rajahinnan, joka esimerkissa on 1 760 €/ m?, ei
kiinteist6d kannata myyda.

7.3.4 Nakokulma myynti- ja takaisinvuokrausoperaatioihin

Kansainvélisten kokemusten perusteella sale-and-lease back jarjestelyja tehdesséa kannat-
taa tiedostaa solmittavan vuokrasopimusten maaraaikaisuuden vaikutukset tilojen joustoon.
Mm. Belgiassa vuosien 2001 ja 2006 valilla tehdyn mittavan tilojen sale-and lease back jar-
jestelyn myota kiinteistoyksikko ja valtio sitoutuivat pitkiin vuokrasopimuksiin, jotka kattavat
suuren osan koko portfoliosta. Tamé on vaikeuttanut jatkuvasti muuttuvien tilatarpeiden tayt-
tamista ja on osoitus siitd, ettd salkun omistusrakenteen muutoksia tehdessa kannattaa ot-
taa huomioon myds salkun muuntojoustavuuden sailyttdminen. Yksi tapa suojautua kuva-
tusta riskiltd on hajauttaa operaatiota ajallisesti, jotta liilan suuri osa salkusta ei sitoudu ker-
ralla liian pitk&ksi aikaa. Operaatioon sisallytettavien tilojen osalta tulee my6s huolehtia, etta
ne ovat riittavan monikayttdisia niin, ett& useampi virasto voi tarvittaessa toimia samassa
kiinteistossa, mahdollistaen kayttbasteen optimoinnin maéaraaikaisten vuokrasopimusten
edelleen voimassa ollessa.
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7.4 Johtopéaatbkset tavoiteltavasta omistusrakenteesta

Omistusmallin valinnassa eli valinnassa tilojen omistamisen, vuokraamisen ja elinkaarimallin
valilla, arvioinnin kannalta on olennaista huomata, etta:

e Suomen valtio saa lainaa markkinoilta edullisemmin kuin kaytdnndssa mikaan toimi-
tilamarkkinoilla toimiva yhtio ja etta

¢ valtiolla ei ole samanlaista voitontavoittelupyrkimysta, kuin markkinaehtoisilla toimi-
joilla.

Edellisista seuraa, etta valtion on usein edullisempaa omistaa tiloja kuin vuokrata niita tai
tehda elinkaarimallijarjestelyita etenkin, mita erikoisemmasta tai epalikvidimmasta tilasta on
kyse. Tata taustaa vasten Senaatin noudattama periaate, jonka mukaan tilat omistetaan
(vaikka ne olisivat ei-strategisia), mikali niille on nahtavissa pitkaaikaista valtion kaytt6a, on
strategian mukainen ja perusteltu. Omistusmallin arviointi ja valinta on aina kuitenkin teh-
tava tapauskohtaisesti ja yleispatevaa suositusta on mahdotonta antaa.

Valtion tavoiteltavan omistusrakenteen suhteen voidaan edell& mainittujen ylatason suunta-
viivojen lisdksi suorittaa pohdintaa mm. seuraavien nakoékulmien ymparilla:

Erityiskiinteistoissa, joiden kayttotarkoitus on tarkoin raatéloity kayttajan tarpeen mukaiseksi,
tulee omistaminen usein edullisimmaksi vaihtoehdoksi. Nakemys perustuu siihen, etta eri-
tyiskiinteist6ja on niiden rajoitetun kysynnan vuoksi erittin harvoin valmiina olemassa ja nii-
den markkinat ovat joka tapauksessa hyvin heikosti toimivat. Nain ollen tilat pitédé joka ta-
pauksessa yleensa rakennuttaa varta vasten tai olemassa olevia ainakin muokata merkitté-
vasti. Tilojen ohuen markkinan ja huonon likviditeetin takia riski yksityiselle rakennuttajalle
on hyvin korkea, mik& nostaa markkinavuokran helposti hyvin korkeaksi. Kaytdnnéssa omis-
tamisen vaihtoehdoksi jaa nain elinkaarimallijarjestely, joka tosin on yleensa viela vuokraa-
mistakin kallimpaan. Elinkaarimallin muut ominaisuudet saattavat kuitenkin tehda siité jos-
kus varteenotettavan vaihtoehdon omistamiselle. Elinkaarimalliin turvaudutaan usein eten-
kin silloin, kun halutaan valttda investointeja varten tarvittavan velanoton kasvattamista.

Tilatehokkuuden paranemisen myoéta ylimaaraiseksi jaavia tiloja tulee myyda valtion kiinteis-
tostrategian ja Senaatin tuloutustavoitteiden mukaisesti. Toimistotilat ovat usein potentiaali-
nen myyntikohde, koska niille on useammalla paikkakunnalla toimiva ja likvidi markkina.
Parhaan myyntihinnan saamiseksi kiinteistdt kannattaa usein myyda sale-and-lease back
jarjestelylla, jossa jaadaan myytyyn kiinteisté6n vuokralle maaraajaksi. Nama myydyt vuok-
rakiinteistot, joista Senaatti pystyy tarvittaessa maéaraaikaisen vuokrasopimuksen loputtua
luopumaan, auttavat luomaan pohjaa tilaportfolion joustavuudelle tulevaisuudessa, kun
vuokrasopimusten maaraajat paattyvat.

Joustavuuden nakdkulmasta tavoiteltavaa olisi yhdistelma omistamista ja markkinoilta vuok-
raamista siten, etta tilojen joustava allokointi kayttajille onnistuu lyhyella, keskipitkalla ja pit-
kalla aikavalilla. Tahan sisaltyy hallitut ja ajallisesti hajautetut myynnit, joissa sale-and-lease
back kohteiksi valikoidaan monikayttoisia tiloja, joille saatetaan nahda kayttda vuokrasopi-
muksen ajalle myds muualta asiakasportfoliosta. ltseasiassa myyntien ajallinen hajautus ei
ole niin olennaista kuin portfolion markkinoilta vuokrattujen tilojen vuokrasopimusten maara-
aikojen paattymisajankohdat. Optimitilanteessa vuokrasopimusten maaraaikoja raukeaa ta-
saisin valiajoin mahdollistaen tilatehokkuuden parantuessa valtion jatkuvan seké tehokkaan
tiloista luopumisen ja néin ollen myds vajaakayton minimoinnin.
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Omistamisen ja vuokraamisen kannattavuuden vertailussa ei riita, etta verrataan pelkastaan
niista valtiokayttajalle aiheutuvia vuokratasoja keskendan, vaan myds valtion kiinteist6ihin
sitoutuneen padoman kustannus tulee huomioida vertailussa. Kiinteistdjen omistamiseen
sitoutuvan paédoman kustannus usein kdantaa vuokraamisen omistamista taloudellisem-
maksi vaihtoehdoksi, kuten luvun 7.2 laskelmassa toimistojen osalta on osoitettu.

Johtopaatoksissa edella mainittu analyysi vaikuttaisi olevan pitkalti linjassa Senaatin nake-
myksen kanssa salkun rakenteellisesta kehityksesté. Senaatti tekee jatkuvasti kiinteistokoh-
taista myyntiharkintaa, mihin sen kiinteistomyynnin tuloutustavoite itsessééan jo ohjaa. Arvi-
oinnissa sek&a omistaminen etté vuokraaminen n&dhdaan tarkeind omistusmuotoina valtion
kiinteisto- ja toimitilastrategioiden toteuttamisen nakokulmasta.

8. VUOKRA- JA OMISTUSMALLIEN VAIKUTUS
KIINTEISTO- JA TOIMITILASTRATEGIOIDEN TO-
TEUTUMISEEN

Tassé luvussa arvioidaan vuokra- ja omistusmallien seka tilahallinnan toimintamallin vaiku-
tuksia valtion kiinteisto- ja toimitilastrategioiden toteutumiseen. Arvio on esitetty alla ole-
vassa taulukossa (taulukko 17). Arviointiin on siséllytetty vain ne strategioiden kohdat, joihin
kyseisilla malleilla voidaan arvioida olevan relevanttia vaikutusta.

Tiivistetysti voidaan sanoa seka vuokramallin, omistusmallin ett& tilahallinnan toimintamallin
olevan linjassa keskenaén ja tukevan valtion strategisia tavoitteita. Mitédan sellaisia element-
teja mallit eivat sisalla, joiden voisi merkittavasti katsoa haittaavan asetettujen tavoitteiden
saavuttamista.

Vuokramallin osalta voidaan todeta, etta sen vaikutus strategian toteutumiseen on varsin ra-
jallinen. Todennakaoisesti muut tekijat, kuten Senaatin strategisen ja operatiivisen johtamisen
onnistuminen seka omistajaohjaus, ovat strategian onnistumisen kannalta huomattavasti
olennaisempia vaikuttajia. Vuokramallin joustavuus on suurimpia etua toimitilatehokkuuden
toteuttamisen nakokulmasta.

Valtion kiinteistostrategian mukaisesti valtion tulee omistaa strategiset tilat, joten kaytan-
ndssa valtiolle (tai valtiovarainministeriélle) jA4 omistusmallin osalta harkintavaltaa vain ei-
strategisten tilojen suhteen. Koska valtiolla ja sité kautta Senaatilla on markkinatoimijoihin
verrattuna mahdollisuus saada edullisempaa lainaa eika valtiolla ole markkinoita vastaavaa
voitontekotavoitetta, tulee tilojen omistaminen siksi usein muita vaihtoehtoja taloudellisem-
maksi. Nama puitteet huomioiden voidaan todeta, ettd omistusmalli ja strategia ovat linjassa
keskenaéan. Se, miten hyvin omistusmalli todellisuudessa toteuttaa taloudellisuuden vaati-
musta ja muita strategisia tavoitteita, riippuu sen kdytdnnon soveltamisesta yksittaisissa
osto-, myynti-, rakentamis- ja vuokrauspaatoksissa.

Tilahallinnan toimintamalliin vuokramallin muutoksen yhteydessa tehty muutos, joka teki Se-
naatista monopolin suhteessa sen asiakkaisiin, on hyvin olennainen strategioiden toteutta-
miseksi. Monopoliasema mahdollistaa valtion toimitilaportfolion kokonaisvaltaisen suunnitte-
lun ja johtamisen aikaisempaa paremmin.
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Taulukko 17: Arvio kiinteisto- ja toimitilastrategian toteutumisesta uudessa vuokramallissa

Arviointiasteikko:
+ = Vuokramallin muutos on parantanut tilannetta. Omistusmalli tukee strategiaa. Tilahal-
linnan toimintamalli tukee strategiaa.

- = Vuokramallin muutos on heikentanyt tilannetta. Omistusmalli toimii strategian vastai-
sesti. Tilahallinnan toimintamalli toimii strategian vastaisesti.

? = Vaikutus epaselva

Ei = Ei ole vaikutusta
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Strateginen tavoite | Arvio ‘ Arvion tulkinta

Kiinteistostrategia (numerointi vastaa strategiadokumentissa olevaa numerointia)

1 Kiinteistdstrategian paamaarana on + Vuokramallin vaikutus:

valtion kiinteistovarallisuuden hal- Uuden vuokramallin mukaisen lyhyen vuokrasopimuk-

linta ja hoitaminen tehokkaalla, tuot- sen voimassaolon (12kk irtisanomisaika) ja vuokralaisen
tavalla ja valtion kokonaisedun var- investointihaluja hillitsevén jadnndsarvovastuun voidaan
mistavalla tavalla nykyisissa ja myos katsoa ohjaavan tilankéyttoa strategian mukaisesti val-

tion kokonaisedun nékokulmasta tehokkaampaan ja ta-

muuttuvissa olosuhteissa. Valtion ;
loudellisempaan suuntaan.

kiinteistdstrategian tavoitteet tulee
varmistaa kaikissa valtion omistuk- Markkinamalliin verrattuna kustannusperusteiset vuokra-
sessa tai maardysvallassa olevaa mallit, jollainen Suomenkin malli on, eivat huomioi tilojen
vaihtoehtoiskustannuksia téysiméaaraisesti. Tama saat-
o taa aiheuttaa mm. sen, ettd markkinahinnaltaan kalliita
kaisuissa. kaupunkien keskustatiloja kaytetaan liian paljon, koska
kustannusperusteinen malli voi hinnoitella ne liian hal-
voiksi. Selkeda nayttda asiasta on kuitenkin kéytannossa
hyvin vaikea saada. Osaltaan kustannusperusteisen
mallin hinnoitteluongelmaa lieventaa edelleenvuokraus,
jossa vuokrat kaytanndssa noudattavat markkinamallia.

kiinteistovarallisuutta koskevissa rat-

Kokonaisuudessaan vuokramallin vaikutusta strategian
onnistumiseen on hyvin vaikea kvantifioida. Todenn&k®i-
sesti vuokramallia enemmén onnistumiseen vaikuttavat
muut tekijat, kuten Senaatin strategisen ja operatiivisen
johtamisen onnistuminen, sek& Senaatin monopoli-
asema suhteessa sen asiakkaisiin.

Omistusmallin vaikutus:

Omistusmallin (eli valinnan tilojen omistamisen, vuokraa-
misen ja elinkaarimallin valilld) arvioinnin kannalta on
olennaista huomata, etta:

1. Suomen valtio saa lainaa markkinoilta edullisemmin
kuin kaytanndssa mikaan toimitilamarkkinoilla toi-
miva yhtio ja etta

2. valtiolla ei ole samanlaista voitontavoittelupyrki-
mystd, kuin markkinaehtoisilla toimijoilla.

Edellisistd seuraa, ettd valtion on usein edullisempaa
omistaa tiloja kuin vuokrata niita tai tehda elinkaarimalli-
jarjestelyita etenkin, mita erikoisemmasta tai epalikvidim-
masta tilasta on kyse.

Tata taustaa vasten Senaatin noudattama periaate,
jonka mukaan tilat omistetaan (vaikka ne olisivat ei-stra-
tegisia®), mikéli niille on n&htavissa pitkaaikaista valtion
kayttéa, on strategian mukainen ja perusteltu.

Omistusmallin arviointi ja valinta on aina kuitenkin teh-
tava tapauskohtaisesti ja yleispatevaa suositusta on
mahdotonta antaa.

Tilahallinnan toimintamallin vaikutus:

Vuokramallin uudistamisen yhteydessa Senaatille an-
nettu monopoliasema tukee pyrkimyksia edistaa valtion
strategiaa ja kokonaisetua mahdollistamalla valtion tila-
portfolion suunnittelun ja johtamisen yhtena kokonaisuu-
tena. Monopoliaseman potentiaaliset kielteiset vaikutuk-
set Senaatin laatuun ja kustannustehokkuuteen on kui-
tenkin syytd huomioida Senaatin ohjauksessa ja valvon-
nassa.

31 Valtion kiinteistovarallisuus luoki 1 valtion strategisessa omistajapolitikassa strategisiin omistuksiin ja ei-strategisiin omistuksiin. Valtion strategista
kiinteistdvarallisuutta ovat sellaiset kiinteistovarallisuuserat, jotka ovat valttdmattdmia omistaa;

1) valtion tehtavienhoidon kannalta tai
2) omaisuuden luonteen vuoksi.

Muu valtion kiinteistdvarallisuus on luonteeltaan ei-strategista omaisuutta.
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Strateginen tavoite Arvio Arvion tulkinta
8 | Valtiolle tarpeettomista ei-strategi- Ei Vuokramallin vaikutus:
sista omls'tukS|sta _I.I.J_OVUtaan omal- Uusi vuokramalli ei lity omistamiseen.
suuteen sidotun padoman vapautta-
miseksi valtion muihin tarpeisiin.
Valtiolle tarpeellisesta ei-strategi- + Omistusmallin vaikutus:
sesta omaisuudesta voidaan luopua, . . . . u
. Vhvelld ia pitkall aik p“ Omistusmallin voidaan katsoa edellisesséa kohdassa
J_OS se 9”_ yhye a'Ja pitkalla "_’“ ava- (kohta 1) esitetyn perusteella olevan strategianmukai-
lill& arvioiden valtion kokonaisedun nen.
mukaista. Luovuttamisen tulee ta- . . . L
. - e Kuinka hyvin strategia toteutuu kaytanndssa, riippuu
pahtua avoimesti ja syrjimattmésti sen toimeenpanon onnistumisesta.
ja valtion kokonaisedun varmista-
valla tavalla. Ennen omaisuuden
luovuttamista on sen kehittamismah- + Tilahallinnan toimintamallin vaikutus:

dollisuudet selvitettava ja omai-
suutta mahdollisuuksien mukaan ke-
hitettdva. Haltijavirastot ja liikelaitok-
set voivat kehittaa kiinteistoja vain
riskittdmalla tavalla eli rajoittuen
omaisuuden kaavalliseen tms. riskit-
téméaan toimintaan.

Kts. taulukon kohta 1.

Kokonaisuuden kannalta tehdyn pitkan tahtaimen suun-
nittelun liséksi toimitilahallinnon keskittdminen edesaut-
taa osaamisen kerddmisté ja kumuloitumista, mika
edesauttaa ammattitaitoisten ratkaisuiden tekemisessa
tilojen kehittdmisen osalta.

Toimitilastrategia (numerointi vastaa strategiadokumentissa olevaa numerointia)

4 | Tydymparistojen ja toimitilojen tulee ? Vuokramallin vaikutus:
tukea- toimintaa kustannustehok- Vanhaan markkinaperusteiseen vuokramalliin verrat-
kaasti. tuna uuteen kustannusperusteiseen vuokramalliin siirty-
minen laski vuokria noin 15 %. Vuokran laskeminen pie-
Muussa kuin toimistokéytdss ole- nentaa vuokrien osuutta vuokralaisten kokonaiskustan-
vien tilojen tilatehokkuuden paranta- nuksista (vaikka muutos tehtiin vuokralaisen nakokul-

) T o masta budjettineutraalisti), jolloin kannuste tehostaa ti-
m|sek5|_ ministeriot, virastot ja '_a'_tOk_' lankayton kustannuksia teoreettisesti pienenee. Kaytan-
set laativat omia toimialakohtaisia ti- nossa vaikutus lienee hyvin marginaalinen.
latehokkuustavoitteita (esim. oikeus- . . .

lit Kilat. k t( . Lisiksi Vuokrasopimusten lyhyt (12kk) irtisanomisaika auttanee
sa|_, van |a_, asarml_,!ne_.). 1SaKst tilatehokkuuden parantamisessa omalta osaltaan jonkin
valtiolle laaditaan yhteisia tilatehok- verran.
kuustavoitteita sellaisille tyyppiti- o L X .
loille. ioita on Kavtéssi useilla viras- Edellisia enemman tilatehokkuuden parantamiseen vai-

) g ) Y " ) kuttaa kuitenkin muut tekijat, kuten valtion toimitilastra-
toilla (esim. laboratoriot, koulutusti- tegiassa tilankaytolle asetettavat tehokkuustavoitteet ja
lat, varastot).” virastojen budjettirajoitteet.

Omistusmallin vaikutus:

Ei Omistusmallilla ei ole vaikutusta tilatehokkuuteen.
Tilahallinnan toimintamallin vaikutus:

* Kts. taulukon kohta 1.
Liséksi toimitilahallinnon keskittdminen edesauttaa
osaamisen keraamista ja kumuloitumista, mika edes-
auttaa ammattitaitoisten ratkaisuiden tekemisessa tilan-
kayton tehokkuuden osalta.

5 | Tilatehokkuutta ja kayttdastetta seu- Kts. taulukon kohta 4.

rataan ja parannetaan tavoitteena
saastot kustannuksissa ja energian
kaytossa. Tilatehokkuustavoite han-
kittaville tai peruskorjattaville toimis-
totilille on 18 m#/htv ja uudisraken-
nuksille 15 m#/htv.
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Strateginen tavoite Arvio Arvion tulkinta
7 | Toimitilaratkaisuja ohjaa kokonaista- Ei Vuokramallin vaikutus:
loudeliisuus. Ensisijaisesti hyodyn- Strategian kohta ei liity vuokramalliin.
netdan valtion omia tai jo vuokraa-
mia tiloja. Ellei naita ole tarjolla, toi-
mitilat pyritaan ldytamaan markki- Ei Omistusmallin vaikutus:
noilta. Tavoitteena on, ettd mikali . . . . . .
. . ) . . Strategian kohta ohjaa omistusmallin valintaa, ei toisin-
valtiolla ei ole sopivaa tilaa, Senaatti
L . pain.
hankkii tai vuokraa asiakkaan tar-
peeseen sopivat tilat ja toimii valtion
ainoana hankintayksikkona markki- . Tilahallinnan toimintamallin vaikutus:
noille.
Kts. taulukon kohta 1.
8 | Valtion kéaytdssé olevien tilojen yh- + Vuokramallin vaikutus:
te!sk.a.yt.to.a I.|sataan. Tamé edellyttaa Vuokrasopimusten lyhyt (12kk) irtisanomisaika voi hie-
toimitiloihin ja mm. turvallisuuteen man edistaa vuokralaisten kannusteita yhteiskayttoon,
littyvid yhteisia toimintatapoja ja hal- kun vanhoista vuokrasopimuksista paasee helpommin
linnonalojen ja virastojen yhteistydn eroon.
kehittamista.
Ei Omistusmallin vaikutus:
Omistusmallilla ei ole merkittavaa vaikutusta yhteiskayt-
toon.
Tilahallinnan toimintamallin vaikutus:
+
Kts. taulukon kohta 1.
9 | Vuokrasopimusten maksimipituudet + Vuokramallin vaikutus:
ovat 10 vuotta ja uud.lsrakenr?usten Uusi vuokramalli on strategian mukainen; siind on 12kk
osalta 15 vuotta, ellei tilaan liity mer- vuokrasopimuksen irtisanomisaika ja vuokralaisen jaan-
kittavia erityispiirteité. Tavoitteena ndsarvovastuu.
on, etta valtion omien tilojen uudet
vuokrasopimukset tehd&én tois-
taiseksi voimassaoleviksi 12 kuu- Omistusmallin vaikutus:
kauden irtisanomisajalla. Tiloista, Ei Strategian kohta ei koske omistusmallia.
joissa on tehty vuokralaisen tarpei-
siin perustuva investointi, voi irtau-
tua maksamalla lisaksi investoinnin Tilahallinnan toimintamallin vaikutus:
Jaannosarvon. Ei Strategian kohta ei koske tilahallinnan toimintamallia.

9. SENAATIN ASIAKASTYYTYVAISYYDEN MITTAA-
MINEN JA ASIAKASPALAUTE

Luvussa arvioidaan Senaatin asiakastyytyvaisyyden seurantamallia ja asiakastyytyvaisyy-
den kehitystéa sekéa kaydaan lapi ndkokulmia, joita tAmén arvioinnin yhteydessa suoritetuissa
asiakashaastatteluissa nousi esiin.
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9.1 Asiakastyytyvaisyyden mittaaminen

Senaatti mittaa asiakastyytyvaisyytta kahdella eri kohderyhmille kohdennetulla kyselylla.
Toinen kyselyistd mittaa asiakkaan kiinteistopaattajien tyytyvaisyyttéa ja toinen yleista kaytta-
jatyytyvaisyyttd. Molemmat kyselyt toteutettiin kolmannen osapuolen toimesta.

Senaatin viimeisin kayttajatyytyvaisyystutkimus toteutettiin nettikyselyné marras-joulukuussa
2016. Tutkimuksen toteutti Senso Research. Talla kierroksella yhteensa 8 426 kayttajaa ar-
vioi 262 rakennusta. Vastaajia oli kaikilta Senaatin toimialoilta seka alueilta. Kayttajien tyyty-
vaisyydessa ei juuri ole eroja alueiden valilla. Kolme neljasta kokee, etta tilat soveltuvat
tyontekoon hyvin. Toimialoista ministeritt ja erityiskiinteistot -toimialan kayttajat ovat keski-
vertoa tyytyvaisempia.

Senaatin vuoden 2016 paattajatason asiakastyytyvaisyystutkimus toteutettiin ensisijaisesti
puhelinhaastatteluina ja puhelinhaastattelusta kieltaytyneiden osalta nettikyselyna. Kysely
teetettiin KTl Kiinteistttiedolla, joka teettdd vastaavan kyselyn myds muille vertailuaineis-
toon kuuluville toimijoille, joten Senaatin arviointeja voi verrata muihin vastaajiin. Kyselyssa
mitattiin kokonaistyytyvaisyytta Senaatti-kiinteistdihin, suositteluhalukkuutta, tyytyvaisyytta
tiloihin, tyytyvaisyytta vuokranantajaan ja tyytyvaisyytta vuokrasuhteeseen sisaltyviin palve-
luihin. Kyselyyn saatiin 402 vastausta. Vastaajat arvioivat Senaatilta vuokraamiaan tiloja ko-
konaisuutena. Vastaajista 65 % on melko tai erittain tyytyvaisia Senaattiin. Melko ja erittain
tyytyméattdmien vastaajien osuus oli 7 % (samalla tasolla vuoteen 2015 néhden). Alueittain
kokonaistyytyvaisyys on noussut vuodesta 2015 hieman, lukuun ottamatta heikkenemista
Etela-Suomessa. Senaatin toimialoista ainoana kokonaistyytyvaisyyden laskua on kokenut
puolustus ja turvallisuus, joka oli kriittisin vastaajaryhmé jo vuonna 2015.

KTI Kiinteistétiedon vuoden 2016 paattajatason vertailututkimuksessa mitattiin asiakkaiden
kokonaistyytyvaisyytta tiloihin, vuokranantajaan seka palveluihin. Tarjottujen tilojen osalta
Senaatti (3,74) oli hieman keskiarvon (3,79) alapuolella. Tyytyvaisyydessa vuokranantajaan
Senaatti (3,75) oli myds hieman keskiarvoa (3,83) jéljessa. Palveluissa Senaatti (3,73) oli
aavistuksen keskiarvoa (3,71) parempi. Senaatin osa-aluekohtaisissa luvuissa ei tapahtunut
merkittdvaa muutosta vuoteen 2015. Senaatin kehitysvauhti jai jalkeen markkinan keskiar-
voisesta kehitysvauhdista vuoteen 2015 verrattuna kaikilla mitatuilla osa-alueilla. (KTI Se-
naatti Executive Summary)

Seka paattajille, etta kayttajille kohdistuvien kyselyiden koetaan yhdessa auttavan Senaattia
kokonaiskuvan hahmottamisessa. Kyselyt |ahetetddn saannollisesti ja asiakkaat kokevat,
etta niissa kysytdan paasaantoisesti oikeita asioita. Senaatin reagoiminen asiakaskyselyssa
mainittuihin kehityskohteisiin koetaan aika ajoin hitaaksi. Yhteenvetona kyselyisté voidaan
todeta, ettd ne tayttavat hyvan asiakastyytyvaisyyden seurantamallin perusedellytykset:
niissa kysytadn paasaantdisesti oikeita asioita oikeilta ihmisilta.

9.2 Asiakaspalaute

Tahan lukuun on koostettu asiakkaiden palautetta ja ndkemyksia, joita tuli esiin selvityksen
osana tehtyjen Senaatin asiakashaastatteluiden yhteydessa. Asiakashaastatteluita tehtiin
yhteensa 8 kappaletta. Haastatellut henkil6t edustavat monipuolisesti Senaatin asiakaskun-
taa. Haastateltujen henkildiden nimet organisaatioineen ovat liitteessa 1.
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Merkittava osa haastatteluissa esille tulleesta palautteesta ei koske vuokria vaan Senaatin
toiminnan muita ulottuvuuksia. Vuokriin kohdistuva kritiikki kohdistuu usein asioihin, joihin
uudella vuokramallilla ei ole suoraa vaikutusta vaan ongelmien juurisyy on muualla.

Tunnistettavissa on kaksi merkittavinta juurisyytéa vuokriin kohdistuvalle kritiikille. Ensinnékin
vuokramallin muutos tekee vuokrasopimusten uusimisen yhteydessa nakyvaksi, mikali ai-
kaisempi vuokrataso on ollut kuluihin ndhden liian alhainen. Kritiikki korostuu, jos tiloihin on
joko aikaisemman alhaisen vuokratason tai muun syyn takia kertynyt runsaasti korjausvel-
kaa. Kyse ei siis ole siitd, ettd uusi vuokramalli olisi erityisen epéreilu vaan siita, ettd se nos-
taa esiin vanhat ongelmat. Toinen runsaasti kritiikkia aiheuttanut asia on asiakkaiden koke-
mus siitd, ettd Senaatti pyrkii siirtdmaan sopimusten uusimisen yhteydessa vuokriin sellaisia
peruskorjauskustannuksia, joiden asiakkaiden nakékulmasta pitaisi sisdltya vanhaan (paa-
oma)vuokraan. Tatédkaan kritiikkia ei voi lukea uuden vuokramallin syyksi; osin kyse on nor-
maalista rajankaynnista vuokranantajan ja vuokralaisen valilla, joka on hyvin tyypillista kai-
ken tyyppisissé vuokrasuhteissa, ml. yksityiset markkinat. Liséksi kritiikiss& heijastuu osittain
edellda mainittu syy liittyen vanhojen ongelmien esille nousemiseen, kun vuokrat ovat olleet
lian alhaiset ja korjausvelkaa on kertynyt.

Seuraavassa on esitelty olennaisinta haastatteluissa esille tuotua asiakaspalautetta. Ensin
on esitetty palautetta, joka liittyy vuokriin, vuokraustoimintaan ja investointeihin ja tdman jal-
keen palautetta muuhun Senaatin toimintaan liittyen.

9.2.1 Vuokriin, vuokraustoimintaan ja investointeihin liittyva palaute

Kustannusten kova kasvu aiheutti merkittavaa kritiikkia erityisesti puolustushallinnossa ja
poliisissa. Kritiikin juurisyy ei niinkdan kerro uuden mallin antamasta "vaarasta” vuokrata-
sosta, vaan ennemminkin edella kuvatusta vanhan vuokratason riittaméattdmyydesta ja ra-
jankaynnista vuokranantajan ja vuokralaisen valilla. Kritiikin pontimena on suuri kertynyt kor-
jausvelka kummankin toimijan kiinteistdissa.

Puolustushallinnossa erityisina epakohtina nostettiin esille maapeitteisten erikoisvarastojen
vuokrat, jotka koettiin lilan korkeiksi. Lisdksi epakohtana koettiin varuskunta- tai muulla ylei-
selté kaytolta suljetulla alueella olevien tilojen vuokrat; mik&li puolustushallinto luopuu tilojen
kaytostd, ei Senaatti hyvita tata vuokrassa. (Senaatin nakdkulmasta suljetulla alueella ole-
vaa tilaa ei voi vuokrata edelleen, misté syysta vuokraa ei myéskaan hyvitetd.) Vastaavan-
laista kritiikkia esitettiin liittyen purkukustannusten maksamiseen suljetuilla alueilla olevista
rakennuksista.

Erityisesti puolustushallinnossa mutta jossain maarin myos muualla kyseenalaistettiin, miksi
Senaatti perii samaa vuokraa senkin jalkeen, kun alkuperdinen investointi korkoineen on tul-
lut jo kuoletettua. Vastaavasti puolustushallinnossa kyseenalaistettiin, miksi vanhan puretta-
van ja kuoletetun rakennuksen vuokran em. tavalla "liikaa” perittya poisto-osuutta ei voi va-
hentd& uuden korvaavan rakennuksen vuokrasta.

Vuokramallin l&pinékyvyytta pitaisi osan asiakkaista mielestd edelleen parantaa. Usea asi-
akkaan edustaja esitti, ettd Senaatin pitaisi tarkemmin esittda ja eritella kustannukset, joiden
perusteella vuokrat maaritellaan. Kritiikki liittyy usein tilanteisiin, jossa vuokria tarkastetaan
laajojen korjausten yhteydessa ja arvioidaan, mika osuus kustannuksista on vuokraan vai-
kuttamatonta peruskorjausta ja mika vuokravaikutteista perusparannusta. Usein joudutaan
neuvottelemaan erikseen, miten vuokrasopimuksia tulkitaan ja kuka vastaa mistakin. Mikali
vuokralaiselle on olemassa monta rinnakkaista vuokrasopimusta samaan kohteeseen, vuok-
rasopimuksen vastuurajataulukon noudattaminen vaikeutuu ja tulee tulkinnanvaraiseksi.
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(Neuvottelutarpeen minimoimiseksi olisi suositeltavaa noudattaa my6s pienkorjauksissa
paasopimuksen mukaista vastuunjakoa, mikali mahdollista.) Erééat asiakkaat toivovat Se-
naatilta myos padoma- ja yllapitovuokran erittelya laskutuksessa; ehdotus on suositeltava ja
Senaattikin suhtautuu siihen myétamielisesti.

Rakennusten purkukustannusten jakautumisessa on joidenkin asiakkaiden mielesta ollut
epajohdonmukaisuutta asiakkaiden valilla; vaihtelua on koettu olevan siin&, vastaako Se-
naatti vai asiakas purkukustannuksista. Yhtena syyna epajohdonmukaisuuteen ja ajoittai-
seen neuvottelutarpeeseen voidaan pitdé hallinnansiirtojen myota Senaatille siirtyneiden
Kiinteistojen erilaisia vuokrasopimuksia. Tahan asiakkaat toivovat yndenmukaista linjaa Se-
naatilta.

Senaatin asema asiakkaan ainoana neuvottelukumppanina ndhdaan asiakkaiden taholta
enimmakseen etuna, koska se saastéa asiakkaan resursseja. Myos uuden mallin yksinker-
taisuus nahdaan sopimuksen sujuvan tekemisen kannalta positiivisena, silla neuvotteluva-
raa ei juuri jaa. Toisaalta jaAdnndsarvovastuu aiheuttaa joissain tilanteissa lisdneuvotteluja.
Erityiskiinteistopainotteiset asiakkaat pitavat jAanndsarvovastuun prosentuaalista suuruutta
ja ajallista pituutta ajoittain ongelmallisena ja vaikeana neuvottelukohteena. (Huom. Haas-
tatteluiden tekemisen jalkeen jddnndsarvovastuun kestoa on lyhennetty uusien sopimusten
osalta kahdestakymmenesta vuodesta kymmeneen vuoteen, mik& parantaa tilannetta asia-
kasnakokulmasta.)

Yleisesti asiakkaat kokevat, ettd Senaatin toiminta on mahdollistanut investoinnit entista hel-
pommin, vaikka yksittaisten kohteiden osalta on ollut eriavia ndkemyksia. Toisaalta mo-
nessa tapauksessa vuokrataso on voinut nousta todellista kustannustasoa vastaavan vuok-
rahinnoittelun myota.

9.2.2 Senaatin toimintaan liittyva muu palaute

Edella esiteltyjen kyselytulosten vahvistukseksi Senaatti saa myds haastattelujen perus-
teella tilatehokkuuteen liittyvista palveluista hyvaa tai jopa erinomaista palautetta. Muutamat
asiakkaat kuitenkin kokevat naiden palveluiden olevan kalliita tai ajattelevat, etta palveluiden
tulisi olla ilmaisia (ts. niiden pitaisi siséltyéa vuokraan).

Senaatilta toivotaan joidenkin asiakkaiden toimesta tiivimpaa yhteista strategisen tason
suunnittelua, jossa otettaisiin huomioon paremmin asiakkaan strategian seka tulevaisuuden
nakymat. Senaatti saattaa ajoittain menna suunnitelmissa liian pitkélle kysymaétta asiak-
kaalta ensin. Erdat asiakkaat toivovat yhteisesti hyvaksyttya korjausohjelmaa, joka ottaisi
huomion asiakasviraston tarpeet ja ndin my6s auttaisi virastoa suunnittelemaan omaa toi-
mintaansa korjaustoimenpiteet huomioon ottaen. My6s asiakkaan omien kyvykkyyksien
kayttomahdollisuuksia toivotaan kartoitettavan ennen kuin Senaatti osoittaa ulkopuolisia
konsultteja tehtaviin. Toisinaan myds Senaatin vuokraehdot saattavat muuttua, eika siitd
aina viestita asiakkaille asianmukaisesti.

Esimerkkin& keskitetyn toimitilahallinnan mahdollisuuksista (joita asiakkaat Senaatilta odot-
tavat) on toimitilainvestointien yhteydessa virastoille yhteisten rakennusten suunnittelu. Esi-
merkiksi Senaatin investoidessa rajavartiolaitoksen tiloihin, olisi se voinut sijoittaa myds tul-
lin seka poliisin samaan kiinteistdén. Asiakkaiden mielesta valtion kokonaisetu ja tehokkuus-
ajattelu eivat tassa tapauksessa toteutuneet. Strategista suunnittelua asiakkaiden kanssa
olisi siis ehka hyva laajentaa harjoitettavaksi keskinaisia synergioita omaavien asiakasryh-
mien kanssa.
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Erityisemmissa tilatarpeissa Senaatilta toivotaan asiakkaan toiminnan parempaa tunte-
musta, jotta asiakkaan tilatarpeisiin voitaisiin aidosti vastata. Palveluiden mukauttamista
asiakastarpeeseen peraankuulutetaan. Toimistoissa monitilakonsepti toimii hyvin, mutta
konseptien raataldinti erityiskiinteistdihin asiakaskohtaisesti ei ole haastattelujen mukaan
aina toiminut. Erityiskiinteistdjen osalta asiakkaat kokevat, ettéd he joutuvat itse suunnittele-
maan ja innovoimaan konsepteja, koska Senaatilla ei ole tahan osaamista.

Eras asiakas perdankuulutti arkkitehtien maarallisesti rajoitetumpaa kayttda tai jopa se-
naatin omaa arkkitehtid, jotta tiloista voitaisiin tehd& johdonmukaisia, monistaa hyvéksi kehi-
tettyja konsepteja ja samalla sdastaa suunnittelukuluissa. Ongelmaksi oli koettu liian erityyp-
piset ratkaisut eri paikkakunnilla, joihin kuhunkin asiakas joutui sovittamaan oman toimin-
tansa joka kerta erilaisella tavalla. Samalla kritisoitiin myds Senaatin kayttamien ulkopuolis-
ten asiantuntijoiden tyon hintavuutta.

10. SENAATIN TOIMINNAN VAIKUTUS KIINTEISTO-
MARKKINAAN

Senaatti on merkittava kiinteistdjen omistaja Suomessa ja se operoi kiinteistdmarkkinoilla
ostajana, myyjana, vuokraajana ja vuokranantajana. Senaatin vaikutusta markkinoille rajaa
kuitenkin kolme merkittdvaa tekijaa. Ensinndkin Senaatin asiakaskunta koostuu paaosin val-
tion virastoista, eikd Senaatti kdytdnndssa vuokraa tilojaan yksityisille toimijoille. Toinen Se-
naatin markkinavaikutusta rajaava tekija on strategisiksi maaritellyt tilat, jotka valtion kiinteis-
tostrategian mukaan pitaa sailyttdad valtion omistuksessa; naiden kiinteistéjen osalta ei siis
tapahdu markkinatransaktioita. Strategisiksi maaritellyt kohteet muodostavat noin 44 % Se-
naatin omistamien kiinteistdjen tasearvosta. Kolmas merkittdva Senaatin markkinavaiku-
tusta vahentava ryhma on tilat, joille valtiolla on katsottu olevan pitkaaikaista kaytt6a ja joita
ei siksi ole taloudellisesti tarkoituksenmukaista myyda; kaytdnnossa tarkasteluajankohtana
(12/2017) Senaatilla on myyntiputkessa tasearvoltaan 223 miljoonan euron tilat, joiden
markkinahinnaksi on arvioitu noin 401 miljoonaa euroa. Summa vastaa noin viiden prosentin
osuutta Suomessa vuonna 2016 tehtyjen kiinteistbkauppojen arvosta, joten kauppojen
ma&ara ei riitd kuin korkeintaan hyvin paikalliseen markkinavaikutukseen, mikali kaupat ovat
keskittyneet maantieteellisesti.

Yksittaisista tilaluokista toimistot ovat merkittavin potentiaalinen kaupankaynnin kohde,
koska niihin liittyy suhteellisen vahan strategisia intresseja ja markkina on kohtuullisen lik-
vidi. Toimistojen osalta Senaatti on merkittava omistaja Suomessa, omistaen noin 7% toi-
misto pinta-alasta. Padkaupunkiseudulla Senaatti omistaa noin 5% pinta-alasta. Paakau-
punkiseudulla Senaatin nopeatkaan liikkeet eivét pysty aiheuttamaan merkittavia markkina-
hairiditd. Pienemmilla paikkakunnilla toimistomarkkinoiden ollessa verrattain pienikokoisia,
Senaatti voi olla suhteellisesti erittain merkittava toimija ja sen myodta markkinavaikutukset
myyntipaatosten tai tilantehostamistoimenpiteiden suhteen voivat olla paikallisen kiinteist6-
markkinan nakdkulmasta huomattavia. Toisaalta samanlainen vaikutus voi pienella paikka-
kunnalla olla milla tahansa paikallisesti suurella kiinteistdnomistajalla. Haastatteluissa ei il-
mennyt, ettd yksityiset toimijat olisivat indikoineet Senaatin aiheuttavan hairiita markki-
noilla. (Senaatin ja KTI-kiinteistdtiedon haastattelut)
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