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VUOKRAPERUSTEIDEN JA TOIMINTATAPOJEN KEHITTAMISRYHMAN LOPPURAPORTTI

Johdanto ja yhteenveto ehdotuksista

Valtiovarainministerio asetti 22.10.2018 vuokraperusteiden ja toimintatapojen kehittamis-
ryhman toimikaudelle 22.10.2018 - 28.2.2019 nimeten seka tyoryhman etta ohjausryhman.

Valtiolla on ollut kdytdssa sisdisten vuokrien jarjestelma vuodesta 1995. Sisdisilla vuokrilla
pyritdan varmistamaan valtion kokonaisuuden nakdkulmasta jarkeva tilankaytto ja toi-
minnalliset tilat seka estamaan korjausvelan syntyminen. Jarjestelmaa uudistettiin vuoden
2016 alusta valtioneuvoston asetuksella. Taustana uudistukselle oli eduskunnan tarkastus-
valiokunnan mietintd vuodelta 2014. Uudistuksen jalkeen tehdyissa vuokrasopimuksissa
on pddosin kaytossa kokonaisvuokra, joka muodostuu padoma- ja ylldpito-osuuksista.
Vuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin. Keskeiset muutokset vuokrajarjestelmaan oli-
vat siirtyminen omakustannusperusteisuuteen, vuokrasopimusten lyhyempi kesto seka
kaikkien tilojen vuokraaminen Senaatin kautta.

Asetetun kehittamisryhman tyon tavoitteena oli parantaa vuokran maaraytymisen ja Se-
naatin toiminnan lapinakyvyytta seka selvittdd mahdollisia valtion vuokrajarjestelman ja
siihen liittyvien toimintatapojen kehittamistarpeita. Tavoitteena on, ettd valtion kdyt&ssa
olevat tilat tukevat virastojen ydintoimintaa.

Ty6ryhman tehtavana oli tarkastella ainakin padomavuokran maaraytymista vuokrajarjes-
telmassad, peruskorjauksen ja perusparannuksen maardaytymisen mallia ja vastuunjakoa
omistajan ja vuokralaisen valilla, valivuokrauspalkkion maardytymista tilanteissa, joissa
Senaatti-kiinteistot edelleen vuokraa kiinteistoja markkinoilta, vaistotilojen kustannusvas-
tuukysymyksia erityisesti sisdilmaongelmiin liittyen, toimitila- ja kiinteistostrategioiden
mahdollisia pdivitystarpeita, virastojen ja Senaatti-kiinteistdjen yhteistydsuhteen rooleja
ja tehtavia, erityisesti valtion toimitilastrategian toimeenpanon mahdollistajina seka muita
esille nousevia kysymyksid, jotka liittyvat em. tavoitteiden saavuttamiseen ja asiakastyyty-
vdisyyden parantamiseen.



Ty6ryhman puheenjohtajana toimi neuvotteleva virkamies Pauliina Pekonen valtio-
varainministeridsta. Tydryhman jasenina olivat toimialajohtaja Tuomas Pusa Senaat-
ti-kiinteistoistd, rakennusinsindori Juhani Lantto Puolustusvoimista, kiinteistdjoh-
taja Heikki Lappalainen Rajavartiolaitoksesta (jonka sijaisena 24.1. eteenpdin apu-
laisosastopaallikko Jaakko Ritola), ylitarkastaja Jaana Hirvonen Poliisihallituksesta,
toimitilapaallikkoé Kauko Niemela Rikosseuraamuslaitoksesta, kiinteistopaallikko
Erno Nolvi Museovirastosta (jonka sijaisena 11.2. kokouksessa lakimies Juha Maa-
perad), toimitilapaallikkoé Tarja Ek Maanmittauslaitoksesta seka johtaja Kaisa Koskinen
Sateilyturvakeskuksesta. Tyoryhman sihteereina toimivat neuvotteleva virkamies
Marianne Maki valtiovarainministeridsta (31.12.2018 asti), lainsaadantoneuvos Tarja
Sinivuori-Boldt (1.1.2019 alkaen) seka lakiasiainpaallikko llkka Koponen Senaat-
ti-kiinteistoista.

Ohjausryhman puheenjohtajana toimi osastopaallikkoé Juha Sarkio valtiovarainmi-
nisteriosta. Ohjausryhman jasenina olivat neuvotteleva virkamies Armi Liinamaa
valtiovarainministeriostd, toimitusjohtaja Jari Sarjo Senaatti-kiinteistoistd, osas-
topaallikko Jukka Aalto sisaministeridsta, neuvotteleva virkamies Jouni Rutanen
oikeusministeridsta, ymparistoneuvos Matias Warsta puolustusministeriostd, neu-
votteleva virkamies Pasi Valli maa- ja metsatalousministeridstd, toimialajohtaja Aino
Jalonen valtioneuvoston kansliasta seka kulttuuriasiainneuvos Tiina Eerikdinen ope-
tus- ja kulttuuriministeriosta. Ohjausryhman sihteerina toimi neuvotteleva virka-
mies Pauliina Pekonen valtiovarainministeriosta.

Kehitystyon aluksi jarjestettiin 15.11.2018 ty6paja, jossa esiteltiin toimeksianto, tyo-
suunnitelma seka tyohon kohdistuvat odotukset. Tydryhma kokoontui 7 kertaa ja
ohjausryhma 3 kertaa.

Tyoryhma kuuli seuraavia Senaatti-kiinteistdjen asiantuntijoita: Mikko Ahola vuok-
ranmadrdytymisen periaatteista, Riku Hopeavuori kunnossapidon suunnittelusta,
Riitta Juutilainen sisdilmakysymyksista ja vaistotila-asioista, Jonni Laitto hankesuun-
nittelusta ja sen ohjauksesta, Mikko Ahola Senaatin kdyttamista vuokran maarityk-
sen seka investointi- ja kannattavuuslaskelmien (INKA) periaatteista, Karin Hukka-
nen valtion tilojen yhteiskaytosta seka Juha Lemstrom kiinteisto- ja toimitilastrate-
gioiden paivitystarpeista.

Tyoryhman raportin viimeistelysta tydryhman toimikauden paatyttya on vastannut
finanssineuvos Tero Meltti valtiovarainministeriosta.
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Tyoryhman ehdotukset:

— Valtion vuokrakasikirjan asemaa vahvistetaan siten, etta kasikirjan si-
saltoa taydennetaan ja kasikirja annettaisiin hallintoa ja Senaatti-kiin-
teistoja sitovaksi esimerkiksi valtiovarainministerion maarayksena.
Vuokrakasikirjan valmistelussa kuullaan hallinnonaloja.

Kasikirja taydennettaisiin ainakin siten, etta

e erityisen pitkaikaisille tai lyhytikaisille investoinneille voidaan so-
pia kasikirjassa madariteltya pienempi tai suurempi poistoaika seka
poistoaikaa vastaavasti korkeampi tai matalampi paadomavuokra.

¢ annuiteettivuokran/kertavuokran kdayttomahdollisuudet kuvataan
kasikirjaan

¢ valtion suljetuilla alueilla olevaa purkamiskustannusten jakovas-
tuun selkeyttamiseksi tdydennetaan tietona, ettd kustannusvas-
tuujakoa sovelletaan 1.1.2019 alusta lukien. Lisdksi kasikirjassa on
tasmennettava suljettujen alueiden maaritelmaa ja soveltamisalaa.

e Kasikirjan tadydennyksissa on otettava huomioon myés Eduskun-
nan hyvaksymat lakimuutokset ja uudet lait, jotka liittyvat muun
muassa kansallisen turvallisuuden huomioonottamiseen.

— Poikkeuksellisiin erityisrakennelmiin, joilla ei ole peruskorjaus tai
yllapitotarvetta (esimerkiksi maapeitteiset rdjahdeainevarastot tai
niiden osat) voitaisiin soveltaa erityista 25 vuoden annuiteettivuok-
raa. Tallaisien rakennelmien osalta vuodesta 2020 alkaen annuiteetti-
vuokra olisi noin 5 % padomasta vuodessa. Annuiteettivuokran koron
suuruus olisi 1,6 % investoinnista muodostuen seuraavista tekijoista:
padaomakustannus 1,3 %, riski 0 % ja Senaatin yleiskulut 0,3 %. Riski
voidaan tdssa erityistapauksessa jattaa pois, koska kaikki lisarahan-
kaytto ndin vuokrattavaan kohteeseen olisi aina vuokravaikutteista.
Esimerkiksi purkukustannukset olisivat aina asiakkaan vastuulla.

— Toteutetaan vuoden 2021 alusta lukien virastotasolla vuokrien bud-
jettineutraali tasaus. Selvitystyo aloitetaan syksylla 2019, jotta vaiku-
tukset voidaan huomioida asianmukaisesti budjettitaloudessa. Tarvit-
tavat paatokset tulisi asiasta tehda syksylla 2019.

— Selkeytetdan vaihtoehtoa, jossa hankesuunnittelun kustannukset on
aina mahdollista maksaa kertaerana tai -vuokrana pois.

— Senaatin toimintatapaa peruskorjaus ja —parannushankkeen vuokran
madrittelyssa yhdenmukaistetaan. Vuokravaikutteinen osuus inves-
toinnista maaritelladn hankesuunnitelman perusteella. Hankesuun-
nittelun tavoitehintalaskelmassa eritelladn kustannukset perusparan-
nus- ja peruskorjausosuuteen. Vaativissa investoinneissa vuokravai-
kutuksellisuusjako tehddan rakennusosa-arviotasoisen kustannuslas-
kelman pohjalta. Senaatti ja asiakas kayvat lapi kustannuslaskelman
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ja vuokravaikutuksellisuusjaon. Peruskorjauksen ja perusparannuk-
sen jako madritellaan lahtokohtaisesti erikseen kuvattujen periaattei-
den mukaisesti (liite 1).

Valtioneuvoston asetuksen valtion kiinteistévarallisuuden hankin-
nasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta (242/2015) 9 § mu-
kaiset kustannuslaskelmat esitetaan aina kirjallisena valtion omien
kohteiden vuokrasopimusneuvottelujen yhteydessa, kun vuokrauk-
seen liittyy investointi (malli laskelmasta ks. liite 2). Tama voidaan asi-
akkaan halutessa liittda vuokrasopimuksen liitteeksi.

Vuokrasopimuksen vastuunjakotaulukossa maaritelldaan kiinteiston
osien, laitteiden ja jarjestelmien vastuunjako valtionhallinnolle yhte-
nevaisin perustein.

Kohteiden seuraavan vuoden kunnossapitosuunnitelma kdaydaan
ennakoivasti asiakkaan kanssa lapi, esimerkiksi edellisen vuoden syk-
sylla. Talla varmistetaan, ettd asiakas pystyy toiminnassaan varautu-
maan hyvissa ajoin tuleviin kunnossapitotoihin seka kootaan tieto
asiakkaan toiminnasta esiin nousevista kunnossapitotarpeista. Asi-
akkaiden halutessa asiakkaan kohteiden kunnossapitosuunnitelmaa
paivitetadn ja toteutumaa seurataan aktiivisesti asiakkaan ja Senaat-
ti-kiinteistdjen valisissa sadnnénmukaisissa seurantakokouksissa. Ko-
koukset aikataulutetaan suunnitteluprosessien mukaisesti.

Senaatin investointilaskentamallia (INKA) paivitetaan siten, etta Se-
naatin yleiskulusta (2%) ei perita rakennusaikaista korkoa (3 %) vuok-
ravaikutteista investointisummaa maariteltaessa. Yleiskulu ja raken-
nusaikainen korko lasketaan kumpikin erikseen osaksi vuokravaikut-
teista investointisummaa.

Senaatin investointilaskentamallia paivitetaan siten, etta valtion jo
omistaman tontin laskennallisesta kdayttoon otettavasta tontin ar-
vosta ei perita rakennusaikaista korkoa (3%) vuokravaikutteista in-
vestointisummaa maariteltdessa.

Investointisummaan laskettavat erat tdasmennetaan ja vuokran las-
kentamalli kirjataan valtion vuokrakasikirjaan.

Valtiovarainministerio asettaa sisaolosuhdeongelmia ja niista aiheu-
tuvien kustannusten vastuiden jakautumista kasittelevan tydryhman
tai selvitystyon osana hallituksen asettamaa Terveet tilat 2028-ohjel-
maa ja/tai erikseen valtion tiloja koskien. Jatkotyostossa tulisi huomi-
oida toiminnan ennakoivuus, vastuut ja kustannukset seka valtioko-
konaisuuden tarkoituksenmukaisuus. Tunnistettuja ongelmakohtia
ovat muun muassa sisdilmakohteen selked maarittely ja maarittelyn
vastuutaho, vaistoératkaisujen toiminnan kannalta riittdvan tason
maadrittely esimerkiksi turvallisuusvaatimusten osalta, korjaamisen
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tai uudishankkeen kokonaistaloudellisuuden arviointi ja vaistokus-
tannusten valtion kokonaisedun kannalta edullisimman jakautumi-
sen malli. Lisdksi yhteisia malleja tulisi kehittda muun muassa johta-
miselle, viestinnalle ja viraston kustannusten arviointiin (mm. toimin-
nan valiaikaisjarjestelyt).

Valtion toimitilastrategiaa paivitettaisiin niin, etta siina linjattaisiin
tarkemmin periaatteista, joilla tilojen yhteiskayttoisyyteen liittyvia
keskeisia kysymyksia ratkotaan. Periaatteet koskisivat mm. kustan-
nusten jakoperusteita, tila- ja tietoturvaa seka vuokrasopimusmallia.
Periaatteissa tulisi huomioida my®6s tilanteet, joissa virastojen toi-
minta poikkeaa toisistaan (esim. vuorotyo).

Valtion kiinteist6- ja toimitilastrategiat paivitettaisiin. Paivityksessa
huomioitaisiin muun muassa vuokrajarjestelman omakustannepe-
rusteisuus ja kiinteistostrategian osalta erityisesti liikenneinfraan,
kansalliseen turvallisuuteen ja vajaakayttoisiin strategisiin kohteisiin
liittyvat kysymykset. Toimitilastrategian paivityksessa tulisi painottaa
kayttosidonnaisten tilojen sekda muun muassa tilojen yhteiskayttoi-
syyden kysymyksia. Strategiatyo toteutetaan laajapohjaisena val-
misteluna, johon osallistuvat ainakin haltijavirastojen ja kiinteistojen
kayttdjien lisaksi kulttuuri- luonti- ja rakennusperinnésta vastaavat
viranomaiset.

Valtion toimitilastrategian paivityksessa valtion virastojen toimitila-
kysymyksia pyrittdisiin aina ensisijaisesti ratkaisemaan usean viras-
ton yhtenadisratkaisuilla. Vain yhden viraston kayttoon tehtavia rat-
kaisuja pyritaan valttamaan, jollei kyseessa ole toiminnan luonteesta
johtuvat tarpeet ja toimitila tulee erityiskayttéon.

1
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1 Valtion vuokrajarjestelma ja vuokran
maadraytymisen malli

Tausta

Valtiolla on ollut kaytdssa sisdisten vuokrien jarjestelma vuodesta 1995. Valtion kiinteisto-
jen omistuksen ja kunnossapidon keskittamiselld ja sisdisten vuokrien jarjestelmalla pyri-
tdan varmistamaan valtion kokonaisuuden nakokulmasta jarkeva tilankdytto ja toiminnal-
liset tilat seka estamaan korjausvelan syntyminen. Jarjestelma tekee kiinteistokustannuk-
set lapindkyviksi ja mahdollistaa kiinteistojen edellyttamien investointien toteuttamisen
niin, ettd niiden kustannukset tasoittuvat vuokran muodossa koko kiinteiston elinkaarelle.
Hyotyina on nahty myds se, ettd ndin on voitu toimeenpanna valtion kiinteisto- ja toimi-
tilastrategioita siten, etta valtion kokonaisetu tulee huomioitua ratkaisuissa ja mm. uusia
tyonteon muotoja tukevia ja tilatehokkuutta parantavia malleja on viety lapi valtionhallin-
non.

Valtion toimitilakustannukset ovat vuositasolla noin 770 miljoonaa euroa ja vuokrat noin
718 miljoonaa euroa (vuosi 2018). Toimitilakustannusten osuus virastojen toimintame-
noista on keskimaarin noin 8 %. Toimitilakustannusten osuus virastojen toimintamenoista
vaihtelevat kuitenkin suuresti riippuen harjoitettavan toiminnan luonteesta. Kustannusten
vaihteluvdli on muutamasta prosentista yli puoleen viraston kaikista toimintamenoista.
Toimitilat voidaan karkeasti jakaa toimisto- ja kdyttdsidonnaisiin tiloihin. Toimistotilojen
osuus valtion kaytdssa olevista tiloista on nelidind mitaten noin 24 % ja vuokrakustannuk-
sina mitaten noin 38 %. Loput kaytossa olevista tiloista on kdyttdsidonnaisia tiloja, joita
ovat esimerkiksi museot, vankilat, laboratoriotilat, oikeussalit ja poliisin erikoistilat'.

1 Valtion toimitilakustannuksien tietoldhteina toimivat HTH-tilatietopalvelu ja Netra. Hallinnon tilahallinta (HTH),
on tietopalvelu toimitilojen johtamiseen ja kehittamiseen. Tietopalveluun on koottu valtionhallinnon kayttamien
kaikkien tilojen sopimus-, tila- ja kdyttdjatiedot. Palvelun avulla voidaan seurata ja ennakoida tilojen kayttoa seka
hallita ja optimoida tilakustannuksia. Valtion raportointipalvelu Netra (http://www.netra.fi) on julkinen palvelu, joka
sisaltda ajankohtaista tietoa valtion toiminnasta, resursseista ja tuloksellisuudesta.
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Vuokrajdrjestelma, nykyisten kiinteisto- ja toimitilastrategioiden toimeenpano seka vuok-
ralaisten toimenpiteet ovat tuottaneet toimitilakustannuksista saast6ja noin 80 miljoonaa
euroa vuositasolla ja kumulatiivisesti neljdssa vuodessa (vuodet 2015 - 2018) noin 190
miljoonaa euroa. Ndma toimenpiteet ovat mahdollistaneet tehokkaamman tilankaytén
ansiosta kiinteistdjen myynnin yli 700 miljoonalla eurolla viime vuosina. Saastot ovat val-
taosin muodostuneet toimistotiloissa tilatehokkuuden parantumisen myéta. Myos to-
teutetut organisaatiouudistukset (esim. puolustusvoimauudistus) ovat tuottaneet saas-
tdja muun muassa kaytosta kokonaan pois jaaneina tiloina. Samaan aikaan erityisesti
kayttosidonnaisiin tiloihin on ollut tarpeen tehda merkittavia investointeja esimerkiksi
ydintoiminnan muuttumisen tai toimipaikan siirtymisen takia. Aikaansaatujen saastdjen
johdosta tilakustannukset koko valtion tasolla eivat ole merkittavasti nousseet investoin-
neista huolimatta.

Senaatti-kiinteistdjen toiminta perustuu valtion liikelaitoksista annettuun lakiin
(1062/2010) seka sen nojalla harjoitettuun ohjaukseen. Virastoja ja laitoksia ohjaa erityi-
sesti valtion kiinteistdvarallisuuden hankinnasta, hallinnasta, hoidosta ja vuokraamisesta
annettu asetus (242/2015). Asetus on my®ds valtion vuokrajdrjestelman perusteet sisaltava
saannos. Lisdksi valtiovarainministerié on laatinut ns. vuokrakasikirjan? tukemaan vuokra-
jarjestelman tulkintaa. Yleisilta vuokramarkkinoilta valtiolle vuokrattujen tilojen vuokran-
maaritykseen ja Senaatti-kiinteistdjen muihin kuin liikelaitoslain 1 §:ssé piiriin kuuluviin
asiakkaisiin sovelletaan markkinaehtoisia vuokria.

Vuokrajarjestelma

Vuokrajarjestelmaa uudistettiin vuoden 2016 alusta (valtioneuvoston asetus 242/2015).
Taustana uudistukselle oli eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietintd vuodelta 2014.
Uudistuksen jalkeen tehdyissa vuokrasopimuksissa on ollut padosin kaytossa kokonais-
vuokra3, joka muodostuu padoma- ja yllapito-osuuksista. Vuokrat on sidottu elinkustan-
nusindeksiin.

Vuonna 2016 toteutetut keskeiset muutokset vuokrajarjestelmaan olivat: 1) siirtyminen
omakustannusperusteisuuteen, 2) vuokrasopimusten lyhyempi kesto seka 3) kaikkien ti-
lojen vuokraaminen ldhtokohtaisesti Senaatin kautta. Vuokrajarjestelmaan on myds lisatty

2 Valtion vuokrajdrjestelma. Vuokrakasikirja. Pdivitetty 26.3.2018. https://vm.fi/documents/10623/2608187/Vuok-
rak%C3%A4sikirja_p%C3%A4ivitetty 26.3.2018.pdf/485f7937-3a20-4392-a5fe-c34389ef4a42/Vuokrak%C3%A4si-
kirja p%C3%Ad4ivitetty 26.3.2018.pdf.pdf

3 Rikosseuraamuslaitoksen edustaja Kauko Niemeldn mukaan on tarkeda mainita, ettd vuokramallin valinta voi
vaihdella riippuen viraston toiminnan luonteesta, turvallisuustasosta ja tydvoiman kdyttémahdollisuudesta. Esi-
merkiksi Risen tapauksessa voi olla valtion kokonaisedun mukaista, ettd avovankiloissa ollaan padomavuokramal-
lissa, koska on veronmaksajan etu, etta vankitydvoimaa kadytetadan mahdollisimman paljon mielekkaisiin ja vankeja
motivoimiin kiinteistétoimen toihin. Lisdksi vanki voi tata kautta tyollistya vapautumisen jalkeen ja integroitua pa-
remmin yhteiskuntaan, koska rakennusalan tyotehtaviin on tarjolla tyopaikkoja.
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uutena elementtind jddnndsarvovastuu vuokralaisille siita investoinnin osasta, jota ei
voida suoraan ja tdysimaardisesti hyodyntaa kohdetta edelleen vuokrattaessa tai luovutet-
taessa.* Vanhoihin vuokrasopimuksiin, joissa valtion toimija on vuokralla valtion omista-
missa tiloissa, omakustannusperiaate toteutettiin tekemalla vuokriin pddomavuokraosuu-
den alennus. Taman alennuksen johdosta valtion toimitiloissa vuokrakustannusten maara
laski noin 15 % (pl. puolustushallinto, jossa vuokrataso ei ollut kestavalla tasolla). Vastaava
vahennys tehtiin toimintamenoihin. Keskimaardinen vuokranalennus oli kuitenkin vain
8,6 % johtuen enimmakseen puolustushallinnon vuokriin tehdysta huomattavasta tasoko-
rotuksesta.

Vuokrajdrjestelmaa ja sen toimivuutta on arvioitu vuonna 2018 valtioneuvoston yhteisen
selvitys- ja tutkimustoiminnan tilaamassa arvioinnissa (Vahakyla et al. 2018)>. Arvion johto-
paatoksena oli, ettda uusi vuokramalli toimii paaosin hyvin ja vastaa niihin epdkohtiin, joita
eduskunnan tarkastusvaliokunta 2014 mietinndssdan esitti.

Tehdyn arvioinnin ja asiakaskeskustelujen pohjalta talouspoliittinen ministerivaliokunta
on puoltanut (25.9.2018) eraita alla kuvattuja nopeasti toteutettavia jatkokehityskohteita:

— Senaatti-kiinteistot vastaa valtion suljetuilla alueilla sijaitsevien tarpeet-
tomien rakennusten purkukustannuksista®.

— Vuokrajarjestelman poistoaikojen porrasteisuutta laajennetaan huo-
mioimaan nykyista paremmin tilojen erityispiirteet. Puolustusvoimien
maapeitteisten rdjahdeainevarastojen poistoaikoja pidennetaan.

— Vuokrasopimuksien jadnndsarvovastuu kohdistetaan yli 2 milj. euron in-
vestointeihin, joilla on vuokravaikutus.

— Vuokrajarjestelman mukaisesti valtion oman padoman tuottotavoitetta
vuosina 2020-2023 alennetaan vastaamaan valtion vieraan padaoman
korkokustannusta neljan vuoden keskiarvona. Tama johtaa noin 6 %
(30 milj. euron) alennukseen vuokrissa. Vastaava vahennys tehdaan toi-
mintamenoihin.

4 Valtion omakustannusvuokran osatekijoita ja sisaltoa on kuvattu vuokrakasikirjassa (mm. kdsikirjan otsikko 5).

5 Vahakyld, Jussi; Toubeau, Valentin ; Pollari, Juhana ; Hiltunen, Ville ja Bohn, Cyrus : Valtion vuokrajarjestelman
toimivuuden arviointi. Valtioneuvoston selvitys ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 21/2018. Valtioneuvoston kans-

lia, 2018. http://tietokayttoon.fi/julkaisu?pubid=25001

6 Omakustannusperiaatteen mukaan tama tarkoittaisi vastaavasti myos sitd, etta purkukustannukset taytyy sisal-
lyttaa suljetuille alueille tehtdvien uudisrakennusten vuokraperusteena olevaan investointisummaan.
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Purkuvastuuta koskeva linjaus on ollut tarpeellinen, silla suljetuilla alueilla (Iahinna varus-
kunta- ja vankila-alueet) olevien kdyttajalle tarpeettomiksi jaavien rakennusten hyodynta-
minen myymalla tai muulle kdyttajalle vuokraamalla on mahdotonta. Tastd on seurannut,
ettd kayttdja on jaanyt jossain tapauksissa maksamaan vuokraa ja pdaomavuokramallissa
yllapitokuluja tiloista, joita se ei tarvitse. Taman vaihtoehtona kayttdja on voinut maksaa
rakennuksen purkamisen, elleivat suojelumaaraykset esta tata.

Suljetuilla alueilla sijaitsevien rakennusten purkukustannuksista on aiheutunut usein risti-
riitatilanteita. Purettavia rakennuksia on laajuudeltaan ja tyypiltdan hyvin erilaisia. Merkit-
tavia kohteita on tunnistettu jatkuvasti lisda talouspoliittisen ministerivaliokunnan linjauk-
sen jalkeen ja talla hetkella niita on jo lahes kaksi sataa. Tarpeettomien rakennusten ylla-
pito ei ole tarkoituksenmukaista ja on paadytty linjaamaan, ettd Senaatti kantaa aina kus-
tannusvastuun naiden rakennusten purkamisesta. Linjauksen selkeyttamiseksi on tarpeen
tasmentda suljetun alueen maaritelmaa ja soveltamisalaa. Suljettuna alueena pidetaan
ainakin saadosperusteisti madrattya tai maastossa esimerkiksi aidoin rajattua aluetta. Lin-
jaus ei koske suljettujen alueiden suoja-alueita muutoin kuin poikkeuksellisissa tilanteissa.

Linjausta ei ole tarkoitettu sovellettavaksi tilanteisiin, joissa rakennus puretaan valtion kayt-
toon tehtdvan uudisrakentamisen tielta tai sen vuoksi. Tallaisissa tilanteissa asiakkaalla tulee

olla mahdollisuus maksaa kertaluonteiset purkukustannukset.

Taulukko 1. Pddomavuokran maaraytyminen vuodesta 2020 alkaen ja vuosina 2016-2019

Padoman kustannus: 1,3 % 2,0%

- 0P0-kustannus (valtion lainanoton kustannuksen 4 vuoden keskiarvo) 0,4% 15%

- VPO kustannus (Senaatin pitkén aikavalin keskimaardinen korko) 3,0 % 3,0 %
Poistot *) 3,0%-3,5% 3,0%-3,5%
Riskit 1% 1%
Senaatin toiminnan kustannukset 0,3 % 0,3 %
Yhteensa: 5,6%-6,1% (**) 6,3%-6,8%

*) Poikkeuksellisen paljon tekniikkaa siséltdvén rakennuksen poistoaika on lyhyempi ja esim. maapeitteisten rajahdysainevarastojen poistoajan pi-
dempi, koska rakennus on hyvin pelkistetty.

**) Uusia prosentteja noudatetaan vuoden 2020 alusta solmittavissa vuokrasopimuksissa. Aiemmin tehtyihin sopimuksiin tehdéén vuoden 2020
alusta vastaava alennus (6 %).
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Vuokrajarjestelman mukaisilla poistoilla varaudutaan talla hetkelld tuleviin peruskorjauk-
siin eli kyse on kulumisen ja teknisen vanhenemisen’ aiheuttamasta kustannuserasta. Pois-
toaikojen tulee mahdollisimman hyvin vastata todellista ko. rakennuksen osan kayttoikaas.
Kirjanpitolaki ohjaa poistoaikoja. Mikali poistoaika on lyhyt, on poistoprosentti korkeampi
ja painvastoin. Nykyisessa jarjestelmassa 3-3,5 %:n poistoera vastaa noin 30 vuoden pois-
toaikaa. Poikkeuksellisen paljon tekniikkaa sisadltavan rakennuksen poistoaika on todelli-
suudessa lyhyempi ja esim. maapeitteisten rajahdysainevarastojen poistoajan pidempi,
koska rakennus on hyvin pelkistetty.

Prosentin riskiosuudella varaudutaan teknisiin riskeihin (tulipalo, vesivahinko tai sisdil-
maongelma) ja kiinteistojen jatkokayttdon liittyviin riskeihin. Vuonna 2017 toteutuneet
riskit olivat 2,5 % ja vuonna 2016: 2,4 %. Riski muodostui taseen alaskirjauksista, normaalin
tason ylittavista poistoista ja perustasoa korkeammista vuosikorjauksista.

Vuokralaskelmassa huomioidaan Senaatti-kiinteistdjen omistuksessa olevan tontin arvo
investoinnin laskentahetken kayttotarkoituksen mukaiseen kdaypadn arvoon pohjautuen.
Mikali tontti on ostettu investointia varten, kdytetdan tontin arvona toteutunutta kauppa-
hintaa. Mikali rakennushanke tekee jaljelld olevan tontin jatkokdytén mahdottomaksi, las-
ketaan tontin osuus mukaan vuokravaikutteiseen investointisummaan.

7 Rikosseuraamuslaitoksen edustaja Kauko Niemela toivoo méadrittelya vanhan tekniikan uusimisen ristiriitaan.
Tama on ongelma nyt, koska tekniikan uusimisesta syntyy poikkeuksetta lisdvuokraa vuokralaiselle. Eli peruskor-
jauksen yhteydessa my6s vanha tekniikka peruskorjataan. Se ei télldin ole toiminnan muutos eikd saa aiheuttaa
lisdvuokraa vuokralaiselle. On itsestdan selvaa, etta vanhentunutta tekniikkaa ei ole jarkevaa rakentaa ja usein sita
ei ole enad edes saatavilla.

8 Museoviraston edustajan Erno Nolvin esimerkki Museoviraston vuokrasopimuksista. Vuokrasopimuksiin on
vuonna 2013 sovittu 7% paaomavuokra. Terve vuokrataso tarkoittaa sitd, etta poistoihin ja sita kautta peruskorja-
usvastuisiin tasta 7% kohdistuu 3-3,5%. Esimerkinomaisesti vuokrasopimuksen kustannuksista 50% on pddomaa ja
50% on ylldpitoa (vastaa hyvin ldhelle Museoviraston nykyisid sopimuksia) ja sopimuksen arvo 1 000 000 €/V (jako
500 000/500 000). Tasta 500 000 € padgomavuokrasta siis n. 212 000 — 250 000 € meni poistoihin. Vuonna 2016 tehty
kokonaisvuokratason 15% leikkaus kohdistui padomavuokriin. Vuokratason leikkauksen jalkeen pddomavuokraan
jai 350 000 € ja yllapitoon 500 000 €. Alkuperdisesta sopimuksen arvon mukaisesta padomavuokrasta katosi 32%.
Vuodelle 2020 kokonaisvuokratasoa lasketaan 6% kokonaisvuokrasta. 850 000 € vuokra laskee n. 51 000 €, joka
kohdistuu paaomavuokraan. Padomavuokra tippuu n. 300 000 €/V. vuoden 2020 vuokralaskelmien mukaisesti paa-
omavuokrataso on 5,6-6,1, josta poistojen osuus on 3-3,5%. Vuoden 2020 padomavuokrasta laskien poistoihin on
uudessa sopimuksessa enda vuosittain varaa 160 000 — 172 000 € vrt 212 — 250 000 € ennen vuokratason laskua.
Peruskorjauksiin varattu rahasumma siis vahenee vanhoissa sopimuksissa keskimaarin n. 30%, mika tekee raken-
nusten isommista peruskorjauksista kdytannossa vuokralaiselle aina vuokravaikutteisen, koska kohteen vuokrataso
ei ole enaa "terve”
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ESIMERKKI

Senaatin
Vuokra kustannukset

0,4 m€ Ylldpito (kiinteistohuolto,
energia yms)

Ylldpito-osuus
0,6 m€ *)

0,1 me€ Vuosikorjaukset

0,1 m€ Muut kulut

Investointi
16,6 mE

0,2 m€ Korot

Kulut toteutuneista riskeista
(esim. sisdilmakorjaukset ja tulipalot)

0,2 m€

Paaomaosuus

6%=10 m€
0,5 m€ Poistot (peruskorjaukset)

Senaatin yleiskulut

*Yllapito-osuus maaritellaan kiinteiston yllapitokustannusten mukaisesti.
Ei kdytossa padomavuokramallissa.

Kuva 1. Esimerkki kustannuksista, joista kokonaisvuokra koostuu

Kun talla hetkella olemassa olevaan kiinteistoon tehdaan uusi vuokrasopimus, niin toimii
vanha vuokrataso lahtévuokratasona®. Tavoitteena tulee olla, ettd kohteen terve vuokra-
taso toimii myds olemassa olevien kiinteistdjen vuokrasopimuksen lahtokohtana. In-
vestoinnin jalkeen vuokratason tulee olla sellainen, ettd koko kiinteistoon sitoutuneen
padoman tuotto kattaa pddomaosuuden kustannukset ja toteutuneiden vertailukustan-
nusten mukaiset yllapitokustannukset. Mikali ndin ei investoinnin vuokravaikutteisuuden
tarkastelun jalkeen ole, on vuokrataso tarkasteltava kokonaisuudessaan uudelleen. Mikali

9 Rikosseuraamuslaitoksen edustajan Kauko Niemeldn mielesta tdma ei toimi kdyttdsidonnaisten rakennusten
vuokraamisessa, joissa ei ole tuotto-odotusta kiinteiston hinnan nousulle. Jos pohjavuokra lisdtaan aina kategori-
sesti uuteen vuokraan, ohjaa tdama uudisrakentamiseen, koska talldin vuokrataso muodostuu liian kalliiksi peruskor-
jaus/perusparannushankeessa. Liséksi riskit sisdilmaongelmista ja energiatehokkuudesta jaa vanhaan rakennuk-
seen. Lisdksi vanha rakennus ei toiminnallisesti ole paras mahdollinen. Onko vanhan rakennuksen irtisanominen ja
korvaaminen uudella valtion kokonaisetu muissa kuin historiallisissa kohteissa? Talloin pitdisi miettid annuiteetti-
menetelméan kayttod laajemmin siten, etta investointi maksettaisiin vuokrana pois ja kun uusi investointi tehdaan,
se kdynnistaisi jalleen uuden investoinnin mukaisen vuokranmaksun. Téllaisenaan tdma malli on jo johtanut jatku-
vasti nouseviin vuokriin, siitd huolimatta, ettd vuokralainen luopuu kiinteistdistaan koko ajan. Esimerkiksi Rikosseu-
raamuslaitos on luopunut joka vuosi kiinteistdistaan juustohdylaperiaatteella, mutta vuokrat ovat vain kasvaneet.
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todetaan, ettd investoinnin jalkeen vuokra ei ole riittdvan suuri, vaihtoehtona on hankkeen
sisallon uudelleen arviointi, uuden tilaratkaisun miettiminen tai pohjavuokran korotus.
Viimeisessa vaihtoehdossa vuokra korotetaan tasolle, joka kattaa investoinnin jalkeen kiin-
teiston kustannukset.

Syyna liian alhaiseen pohjavuokraan voi olla esimerkiksi se, ettd vuokra on asetettu to-
teutuneisiin korjauksiin ndhden liian alhaiseksi muun muassa aikanaan kiinteistohallin-
non keskittamisen yhteydessa tehtyjen ratkaisujen johdosta tai tilanteiden johdosta,
joissa rakenteiden ja jarjestelmien elinkaari on oletettua lyhyempi tai kiinteiston kayttd on
muuttunut alun perin suunnitellusta. Vuokrajdrjestelma on luonteeltaan riskit tasaava eli
padomavuokraprosentti on keskimaarin sama kaikille. Tama saattaa pitkalla aikajanteella
johtaa valtion vuokrajarjestelméan toimivuuden arvioinnin (Vahakyla et al. 2018) mukaan
siihen, etta paljon korjausta vaativissa kohteissa vuokra on liilan matala ja vahan korjausta
vaativissa kohteissa lilan korkea.'®

Esimerkiksi vahaisten muutostdiden osalta vuokra on mahdollista maaritella myds annui-
teettimenetelmalla asiakkaan kanssa erikseen sovittaessa. Talloin kyse on aina maaraaikai-
sesta lisdvuokrasta. Annuiteettivuokraa kdytetdan lahtokohtaisesti vain tilanteessa, jossa
olemassa olevaan kohteeseen tehddan vahaisia muutostoita ja investoinnin taloudellinen
kayttbaika on selvdsti tavanomaista lyhempi''. Vuokra-aika on lahtokohtaisesti enintdan 5
vuotta, mutta painavista perusteista enintdan 10 vuotta tai poikkeuksellisissa erityisraken-
nelmissa 25 vuotta. Annuiteettivuokra ei sisalla tilojen tai rakenteiden yllapitoa, kunnos-
sapitoa, uusimista tai purkamista. Tasta syystd annuiteettivuokra soveltuu lIdhinna tiloihin
tai rakenteisiin, jotka eivat edellyta yllapitoa tai tilanteisiin, jossa vuokralainen vastaa itse
yllapidosta, uusimisesta ja purkamisesta.

Annuiteettiperiaatteella maaritellylla lisdvuokralla katetaan kyseisen investoinnin paa-
oman kustannukset ja poistot. Annuiteettivuokraa ei koroteta indeksilla. Annuiteettilas-
kelman keskeinen muuttuja on takaisinmaksuaika (poistoaika). Laskelman muut kustan-
nukset ovat padomakustannus 3 %, riski 1 % (0 % poikkeuksellisissa erityisrakennelmissa)
ja Senaatin yleiskulut 1 %, eli yhteensa 5 %. Vuoden 2020 alusta lukien pddomakustan-
nus laskee 1,3 %:iin, eli yhteensa 3,3 %. Lisaksi tulee huomioida rakentamisen yleiskulut
ja rakennusaikaiset korot investointisummaa korottavana. Vuoden 2020 alusta alkaen 5

10 Rikosseuraamuslaitoksen edustajan Kauko Niemeldn mukaan tydryhmaraportissa pitdisi 10ytad oneglmaan rat-
kaisu. Pitdisiko kiinteiston arvoja paivittaa ja padomavuokrat maaritelld uudelleen? Tatd varten on vastaavasti vuok-
ralaisen saatava kehykseen riittavasti resursseja siten, ettd vuokralaisen ei tarvitse kdyttaa vuokriin ydintoiminnan
resursseja.

11 Rikosseuraamuslaitoksen edustaja Kauko Niemela esittaa, etta annuiteettivuokraa ei pitéisi linjata vain tallaisiin
kohteisiin. Pitdisi olla mahdollisuus tarkastella tilannetta avoimesti ja verrata mahdollisuuksia valtion kokonaisedun
nakokulmasta, jotta vuokrien jatkuvaan nousuun saadaan tydkaluja!
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vuoden annuiteettivuokran vuosivuokra on noin 22 % investointisummasta ja 10 vuoden
annuiteettivuokran vuosivuokra on noin 12 % investointisummasta.

Nykyisin vuokrasopimuksilla on seka virastotasolla etta viraston sopimussalkun sisalla hy-
vin erilainen syntyhistoria, joka on johtanut erilaisiin vuokratasoihin ja Senaatti-kiinteisto-
jen nakokulmasta kannattavuustasoihin. Vuonna 2016 toteutettu kaikkien valtioasiakkai-
den vuokrien alentaminen 15 prosentilla karjisti ndita eroja. Kun vuokria tullaan vuoden
2020 alussa alentamaan uudelleen kuudella prosentilla, johtaa tama siihen, ettad osa koko-
naisista virastotason sopimussalkuista muuttunee kroonisesti tappiollisiksi jolloin toiset
virastot. Vaikka valtiotasolla saavutettaisiin tavoiteltu tasapaino Senaatin valtioasiakkaiden
vuokratoiminnan tuloutuksessa (kdytanndssa nolla-taso), ei virastokohtaisesti voi pitaa
perusteltuna, ettd osa virastoista aiheuttaa pysyvasti tappiollisen tuloksen ja merkittavat
alaskirjaukset Senaatin taseesta, jonka vaikutukset tasataan toisille virastoille.

Taman ongelman poistamiseksi on tarkoituksenmukaista tehda virastotasolla vuokrien
budjettineutraali tasaus, jolla paastaisiin siihen, etta virastotasolla kukin virastosalkku
tuottaisi suurin piirtein saman tasoisen tuloksen suhteessa sitoutuneeseen paaomaan.
Tasaus toteutettaisiin puhtaan teknisesti, ilman, etta ryhdyttaisiin tarkastelemaan yksittais-
ten sopimusten kannattavuutta. Virastokohtainen vuokrien muutos (lisdys tai vahennys)
jaettaisiin viraston sopimuksille vuokrien suhteessa, ellei viraston kanssa sovittaisi muusta
kohdentamisesta.

Vuokrien tasaus poistaisi tarpeettomia epailyja vuokrien oikeudenmukaisesta jakaantu-
mista virastojen kesken, parantaisi lapinakyvyytta ja avoimuutta ja ehkaisisi virastojen pel-
koja vuokrarahojen riittavyydesta juuri heidan kaytossaan olevien kiinteistdjen tarpeisiin.

Ty6ryhman tyoskentelyssa on noussut useasti esille, ettei vuokrajarjestelmaa ja sen osa-
tekijoita saatamalla ole mahdollista [6ytaa ratkaisua kaikkein olennaisimpiin kysymyksiin,
jotka liittyvat vanhojen ja/tai huonossa kunnossa olevien tilojen korjaaminen seka uusien
kiinteistojen rakentamiseen, jotka vaativat lahes aina lisdarahoitusta virastolle. Kiinteistojen
rahoitusta ei ole mahdollista ratkaista vuokrajarjestelméakysymyksend, vaan se on budjet-
tikysymys, jossa nakyvat myos poliittiset painotukset siitd mihin yhteiskunnan resursseja
kohdennetaan.
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Ty6ryhma ehdottaa, ettid':

— Valtion vuokrakasikirjan asemaa vahvistetaan siten, etta kasikirjan si-
saltoa taydennetaan ja kasikirja annettaisiin hallintoa ja Senaatti-kiin-
teistoja sitovaksi esimerkiksi valtiovarainministerion maarayksena.
Vuokrakasikirjan valmistelussa kuullaan hallinnonaloja.

Kasikirja taydennettaisiin ainakin siten, etta

e erityisen pitkaikaisille tai lyhytikaisille investoinneille voidaan so-
pia kasikirjassa madariteltya pienempi tai suurempi poistoaika seka
poistoaikaa vastaavasti korkeampi tai matalampi paadomavuokra.

¢ annuiteettivuokran/kertavuokran kdayttomahdollisuudet kuvataan
kasikirjaan

¢ valtion suljetuilla alueilla olevaa purkamiskustannusten jakovas-
tuun selkeyttamiseksi tdydennetaan tietona, ettd kustannusvas-
tuujakoa sovelletaan 1.1.2019 alusta lukien. Lisdksi kasikirjassa on
tasmennettava suljettujen alueiden maaritelmaa ja soveltamisalaa.

e Kasikirjan taydennyksissa on otettava huomioon myés Eduskun-
nan hyvaksymat lakimuutokset ja uudet lait, jotka liittyvat muun
muassa kansallisen turvallisuuden huomioonottamiseen.

— Poikkeuksellisiin erityisrakennelmiin, joilla ei ole peruskorjaus tai
yllapitotarvetta (esimerkiksi maapeitteiset rdjahdeainevarastot tai
niiden osat) voitaisiin soveltaa erityista 25 vuoden annuiteettivuok-
raa. Tallaisien rakennelmien osalta vuodesta 2020 alkaen annuiteetti-
vuokra olisi noin 5 % padomasta vuodessa. Annuiteettivuokran koron
suuruus olisi 1,6 % investoinnista muodostuen seuraavista tekijoista:
padaomakustannus 1,3 %, riski 0 % ja Senaatin yleiskulut 0,3 %. Riski
voidaan tdssa erityistapauksessa jattaa pois, koska kaikki lisarahan-
kaytto ndin vuokrattavaan kohteeseen olisi aina vuokravaikutteista.
Esimerkiksi purkukustannukset olisivat aina asiakkaan vastuulla.

— Toteutetaan vuoden 2021 alusta lukien virastotasolla vuokrien bud-
jettineutraali tasaus. Selvitystyo aloitetaan syksylla 2019, jotta vaiku-
tukset voidaan huomioida asianmukaisesti budjettitaloudessa. Tarvit-
tavat paatokset tulisi asiasta tehda syksylla 2019.

12 Lisdksi Museoviraston edustaja Erno Nolvi esittaa, ettd Senaatti-kiinteistot ja virastot kdyvat l1api vuokrakan-
tansa, siirtavat jaljelld olevat virastojen ulkoa vuokraamat sopimukset Senaatille seka arvioivat kaikkien kohteiden
vuokratason mahdolliset muutostarpeet. Tavoitteena on saada maariteltyd kohteille terve vuokrataso, jonka vaati-
mat muutokset vuokratasoon voitaisiin tehda yhdella kertaa.
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2 Investoinnin peruskorjaus-
ja perusparannusjako
vuokranmaaraytymisessa

Ty6ryhma kasitteli investoinnin peruskorjaus- ja perusparannuksen kustannusten jakautu-
mista vuokranmaardytymisessa. Tavoitteena oli [0ytaa riittdvan yksinkertainen malli, joka
vahentdisi Senaatti-kiinteistojen ja virastojen valista nykyista hankekohtaista vuokran neu-
votteluntarvetta.

Kokonaisvuokra muodostuu kahdesta osasta, padaomavuokrasta ja yllapitovuokrasta.
Paaomavuokralla katetaan'® rakentamisen tai peruskorjauksen kustannukset ja yllapito-
vuokralla rakennusten paivittainen yllapito. Yllapitoon kuuluvat myds ns. vuosikorjaukset.
Kokonaisvuokrassa vuokran yllapito-osuudella katetaan padsaantoisesti' kaikki kunnos-
sapidon, hoidon, kiinteiston energiankdyton (esim. lammitys energiamuodosta riippu-
matta), vuosikorjausten ja kiinteistoveron kustannukset seka Senaatti-kiinteistojen yllapi-
don yleiskustannukset. Erityisesta syysta kustannusten jakautumisesta voidaan sopia myos
toisin'>. Vuokran yllapito-osuus madritellaan arvioitujen yllapitokustannusten mukai-

sesti, jotka pohjautuvat pitkadn aikavalin toteutuneisiin kustannustasoihin. Vuokria koro-
tetaan kalenterivuosittain edellisen vuoden lokakuun elinkustannusindeksin mukaisesti.

13 ks. tarkemmin edellinen luku ja taulukko 1.

14 Puolustusvoimat ovat edelleen padomavuokramallissa suhteessa Senaatti-kiinteistdihin. Ylldpidosta vastaa Puo-
lustushallinnon rakennuslaitos.

15 Erityisid syitd ovat tilanteet, joissa jokin ylldpitovuokran komponentti on tuotettavissa kohteessa vuokralaisen
omana toimintana ja tyona erittdin kustannustehokkaasti. Esimerkiksi asiakas haluaa tehda osan yllapidosta omalla
henkilokunnalla, koska se on osaamisen tai sijainnin johdosta tehokkaampaa: vankityvoima vankiloissa, ndytta-
momekaniikan huolto Kansallisoopperan omalla henkilokunnalla, Rajavartiolaitoksen partiomajojen kiinteiston-
hoito omalla henkilokunnalla, LUKE auraa tutkimuskampuksen lumet omalla peltotutkimustoimintaa tekevalla
henkil6stolld ja kalustolla. Toisen tyyppisia esimerkkeja ovat tilanteet, joissa asiakaan toiminta tuottaa sahko tai
1ampd4, jota hyddynnetdan kiinteiston kayttoon. Esimerkki: LUKE vastaa lammitysenergiasta, koska [ammittaa ra-
kennuksia tutkimustoimintaansa liittyvalla biokaasuvoimalalla.
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Indeksisidonnaisuuden periaatteet on maaritelty vuokrasopimuksen vakioehdoissa tai
mikali vakioehtoja ei ole kaytdssd, muussa sopimusasiakirjassa. Mikali elinkustannusin-
deksi laskee, vuokraa ei lahtokohtaisesti alenneta. Yllapitokorjaukset (vuosikorjaukset)
ovat kiinteiston yllapitoon kuuluvaa toimintaa, jossa kiinteiston ominaisuudet sdilytetdan
uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, etta kohteen laatutaso olennai-
sesti muuttuu. Peruskorjaus on suhteellisen suurena erillisend hankkeena toteutettava
korjaushanke, jossa rakennuksen laatutaso ei olennaisesti muutu. Nailla korjauksilla ei ole
vuokravaikutusta. Pelkkia peruskorjaushankkeita toteutetaan tosiasiallisesti melko vahan,
koska peruskorjauksen yhteydessa on lahes poikkeuksetta taloudellisesti jarkevaa toteut-
taa my0s tasoparannuksia eli olennaisia muutoksia.'®

Vuokravaikutteinen osuus investoinnista maaritellaan hankesuunnitelman perusteella.
Hankesuunnittelun tavoitehintalaskelmassa eritelldan kustannukset perusparannus- ja
peruskorjausosuuteen'”. Vaativissa investoinneissa vuokravaikutuksellisuusjako tehdaan
rakennusosa-arviotasoisen kustannuslaskelman pohjalta, joka kdydaan lapi asiakkaan
kanssa. Vaativalla investoinnilla tarkoitetaan teknisesti monimutkaista tai laajaa investoin-
tia, jonka suunnittelu halutaan joko asiakkaan tai Senaatin toiveesta vieda hankesuunnit-
telun jalkeen vield pidemmalle ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista ja investointi-
paatoksen tekemista. Viemalla suunnittelu pidemmalle ennen vuokrasopimuksen ja inves-
tointipaatoksen tekemista saadaan investoinnin kustannuksista tarkempi laskelma, joka
sisdltda vahemman arvioita ja oletuksia.

Ehdotussuunnittelun (entinen ns. L1-taso) tekeminen mahdollistaa rakennusosa-arviota-
soisen kustannuslaskelman tuottamisen. Luonnossuunnittelu (entinen ns. L2-taso) si-
saltaa rakennuslupahakemukseen tarvittavan aineiston tuottamisen. Olemassa olevaan
kiinteistoon kohdistuva investointi voi sisdltda seka peruskorjausosuutta etta perusparan-
nusosuutta. Talldin vain perusparannusosuus on vuokravaikutteinen. Toimintaympadriston
muutosten myota tilaturvallisuuden tiukentuneet vaatimukset ovat merkittava yksittdinen
investointitarpeeseen ja vuokrakustannusten nousuun vaikuttava tekija.

16 Museoviraston edustaja Erno Nolven havaintojen mukaan vuokrasopimusten vuokrataso ei ole ldheskdan aina
terve ja vuokratasoa on nostettava, vaikka toteutettaisiinkin pelkkia peruskorjauksia.

17 Puolustusvoimien edustaja Juhani Lanton mukaan tavoitehintalaskelma on tarkoitettu ohjaamaan rakennus-
hankkeen taloutta, joten silla perusteella ei ole mahdollista tehda riittdvan luotettavaa kustannusjakoa peruskor-
jaus- ja perusparannusosuuksiin. Vuokraosuuksien jakaminen edellyttda muunlaista maarittelya. Vain rakennus-
osa-arvion tekemiselld tai tekemalld muita tarkentavia laskelmia on mahdollista maaritelld peruskorjaus- ja perus-
parannusosuudet. Peruskorjaus- ja perusparannusosuuksien maarittely kuvatuilla perusteilla aiheuttanee paljon
neuvottelua, koska eri osapuolien ndkemyserot voivat olla hyvinkin suuret ja, koska kaytettavissa ei ole riittavan
tarkkaa selvitystd asiasta.
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Vuokra madraytyy yleiselld tasolla vuodesta 2020 alkaen alla kuvatussa taulukossa esitetyn
mukaisesti. Vuokrakasikirja sisaltda vuokralaskentaa tarkentavan kuvauksen.

Taulukko 2. Vuokran maaraytyminen investoinnin jalkeen (paaomavuokraprosentti vuodesta 2020 so-
vellettavan mukainen)

Investointisumma

+ hankkeen yleiskulut (2 %) + rakennusaikaiset korot (3 %/vuosi)
x perusparannuksen %-osuus hankkeesta

X padomavuokraprosentti (5,6-6,1)

+ vanha padomavuokra €/vuosi

= padomavuokra €/vuosi + ylldpitovuokra €/vuosi = kokonaisvuokra €/vuosi

Vuokraperuste sisaltaa kaikki vuokravaikutteiset investointikustannukset mukaan lukien
mahdolliset purkukustannukset ja maaperan puhdistuskustannukset.

Hankesuunnittelusta tehddan asiantuntijapalvelusopimus. Hankesuunnittelussa otetaan
huomioon asiakkaan tarpeet (ml. erityistarpeet), laadulliset tavoitteet, hallinnonalan ja val-
tion kokonaisetu, ohjaavien strategioiden ja konseptien linjaukset. Hankkeen toteutuessa
hankesuunnittelukustannukset ovat osa hankkeen investointikustannuksia ja paatyvat
asiakkaan vuokraan samassa suhteessa kuin muutkin kustannukset (esimerkiksi peruskor-
jaus- ja perusparannushankkeen rakennusosa-arviotasoisen kustannuslaskelman mukai-
sesti). Jos samaan tilaratkaisuun laaditaan usean vaihtoehdon hankesuunnitelmat, niin
kaikki kustannukset paatyvat lopulta valittavan ratkaisun vuokraan. Mikali suunnittelu ei
johda vuokrasopimukseen kahden vuoden kuluessa suunnittelun paattymisesta, Senaat-
ti-kiinteisto laskuttaa muodostuneet kulut asiakkaalta. Jos hankesuunnitelma ei johda
vuokrasopimukseen Senaatista johtuvasta syystd, niin kustannus jaa Senaatin kannetta-
vaksi'®,

18 Rikosseuraamuslaitoksen edustajan Kauko Niemeldn mielesta hankesuunnittelua tulee kehittaa kustannuste-
hokkaammaksi ja asiakkaan tarpeet paremmin huomioonottavammaksi siten, etta kayttajan erityistarpeet ja laa-
dulliset tavoitteet otetaan paremmin huomioon, muun muassa suunnittelijoiden valinnassa ja perehdyttdmisessa.
Hankesuunnittelussa pitaa nakya valtion kokonaisedun nakékulma ja kiinteiston omistajan tulee miettia rakennus-
hankkeen eri toteuttamisvaihtoehtoja myds omistajan nakékulmasta. Lahtokohtaisesti hankesuunnittelussa lahde-
tadn konseptin mukaisesta ratkaisusta. Suunnittelun tulee nojautua jo tehtyihin linjauksiin.
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Tyoryhma ehdottaa, etta

— Selkeytetdan vaihtoehtoa, jossa hankesuunnittelun kustannukset on
aina mahdollista maksaa kertaerana tai -vuokrana pois.

— Senaatin toimintatapaa peruskorjaus ja —parannushankkeen vuokran
madrittelyssa yhdenmukaistetaan. Vuokravaikutteinen osuus inves-
toinnista maaritellddan hankesuunnitelman perusteella. Hankesuun-
nittelun tavoitehintalaskelmassa eritelladn kustannukset perusparan-
nus- ja peruskorjausosuuteen. Vaativissa investoinneissa vuokravai-
kutuksellisuusjako tehddan rakennusosa-arviotasoisen kustannuslas-
kelman pohjalta. Senaatti ja asiakas kayvat lapi kustannuslaskelman
ja vuokravaikutuksellisuusjaon. Peruskorjauksen ja perusparannuk-
sen jako madritellaan lahtokohtaisesti erikseen kuvattujen periaattei-
den mukaisesti (liite 1)19

— Valtioneuvoston asetuksen valtion kiinteistovarallisuuden hankin-
nasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja hoitamisesta (242/2015) 9 § mu-
kaiset kustannuslaskelmat esitetaan aina kirjallisena valtion omien
kohteiden vuokrasopimusneuvottelujen yhteydessa, kun vuokrauk-
seen liittyy investointi (malli laskelmasta ks. liite 2). Tama voidaan asi-
akkaan halutessa liittda vuokrasopimuksen liitteeksi.

— Vuokrasopimuksen vastuunjakotaulukossa maaritellaan kiinteiston
osien, laitteiden ja jarjestelmien vastuunjako valtionhallinnolle yhte-
nevaisin perustein.

— Kohteiden seuraavan vuoden kunnossapitosuunnitelma kdaydaan
ennakoivasti asiakkaan kanssa lapi, esimerkiksi edellisen vuoden syk-
sylla. Télla varmistetaan, ettd asiakas pystyy toiminnassaan varautu-
maan hyvissa ajoin tuleviin kunnossapitotoihin seka kootaan tieto
asiakkaan toiminnasta esiin nousevista kunnossapitotarpeista. Asi-
akkaiden halutessa asiakkaan kohteiden kunnossapitosuunnitelmaa
paivitetadn ja toteutumaa seurataan aktiivisesti asiakkaan ja Senaat-
ti-kiinteistdjen valisissa sadnnénmukaisissa seurantakokouksissa. Ko-
koukset aikataulutetaan suunnitteluprosessien mukaisesti.

19 Puolustusvoimien edustajan Juhani Lanton mielestd peruskorjaus- ja perusparannusosuuksien maarittely esi-
tetyilld perusteilla aiheuttanee paljon neuvottelua, koska eri osapuolien nakemyserot voivat olla hyvinkin suuret
ja, koska kaytettavissa ei ole riittavan tarkkaa selvitysta asiasta. Tavoitehintalaskelma on tarkoitettu ohjaamaan
rakennushankkeen taloutta, joten silld perusteella ei ole mahdollista tehda riittavan luotettavaa kustannusjakoa
peruskorjaus- ja perusparannusosuuksiin. Vuokraosuuksien jakaminen edellyttdd muunlaista maarittelya. Vain ra-
kennusosa-arvion tekemisella tai tekemallda muita tarkentavia laskelmia on mahdollista maaritella peruskorjaus- ja
perusparannusosuudet.
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3 Senaatin investointilaskenta ja
INKA-laskelma

Tyoryhma kasitteli tarkemmin edellisessa luvussa ja taulukossa 2. esitettya vuokran maa-
raytymistd investoinnin jalkeen seka INKA-taulukkoa, jolla investointikohteen uusi vuokra
lasketaan.

Investointikohteen vuokran suuruus maaraytyy vuokravaikutteisen investointisumman,
yllapitokustannusten muutoksen ja vanhan pohjavuokran perusteella. Vuokraan voi lisaksi
kuulua annuiteettivuokra seka esimerkiksi av- tai turvalaiteinvestointi. Mahdollisesta ka-
lusteiden vuokrauksesta sovitaan jatkossa erillisilla palvelusopimuksilla.

Vuokravaikutteinen investointisumma muodostuu tontin kdyttéonotosta (esimerkiksi
kerrosneliometrimdara x kerrosnelidmetrin hinta euroina), rakennuskustannusten osasta
jaoteltuna rakennukseen seka koneisiin ja laitteisiin, seka suunnittelunaikaisesta kustan-
nusten nousuvarauksesta. Rakennuksen sekd koneiden ja laitteiden poistoajoista laske-
taan keskiarvo, joka vaikuttaa padomavuokran suuruuteen. Lisdksi vuokran maaraytymi-
sessa investointisummaan lisdtdan hankkeen yleiskulut ja rakennusaikaiset korot.
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i * Vuokravaikutteinen summa = perusparannuksen |
* osuus hankkeesta '
i+ P3domavuokra-% madritetdan investoinnin

Investointisumma
¥
Hankkeen yleiskulut2 %
Rak. aikaiset korot 3 %/v

vuokravaikutteisen osuuden keskimaaradisen
poistoajankautta
X e
‘ Perusparannuksen osuus—%‘
X
‘ Padomavuokra-% ‘
56 %-6,1%

‘ Vanha padomavuokra €/v ‘

‘ Padomavuokra €/v ‘ +‘ Ylldpito-osuus €/v ‘:‘ Kokonaisvuokra €/v

Kuva 2. Vuokran maaraytyminen olemassa olevassa kiinteistossa

Senaatin investointilaskennassa arvioidaan, onko investointi vuokrajarjestelman vaatimus-
ten mukainen. Investoinnin kannattavuutta arvioidaan tulevien 15 vuoden kassavirran,
tuloslaskelman ja taseen perusteella. Arvio tehdaan kahdelle vaihtoehdolle: toteutetaanko
investointi tai ei toteuteta investointia. Laskettavat tunnusluvut ovat sitoutuneen paa-
oman tuotto-% (SPOT) sekd investoinnin nykyarvo euroissa. Nykyarvo muodostuu inves-
toinnin ja sen aiheuttamien tulevien kassavirtojen nykyarvosta 5 % diskonttauskorolla.
SPOT muodostetaan kaavalla liiketulos (tulos ennen korkokuluja) / kiinteiston tasearvo.

INKA-taulukko sisdltdaa 15 vuoden kassavirtalaskelman. Siihen tdytetdan investointikoh-
teen vuosikohtaiset tulo- ja menovirrat. Sitoutuneen paaoman tuoton minimivaatimus on
3 %, jolloin voidaan arvioida kiinteiston vuokran mahdollistavan sen pitkdjanteisen yllapi-
don vuokrajarjestelman edellyttamalla tavalla?®. Uuden kiinteiston investoinnin nykyarvon
tulee olla positiivinen. Olemassa olevaan kiinteistoon tehtavassa investoinnissa nykyarvo
on yleensa negatiivinen, koska investoinnin yhteydessa tehddaan vuokranantajan vastuulla
olevia peruskorjauksia, joilla ei ole vuokravaikutusta.

Investointipaatoksien yhteydessa arvioidaan myos valtion kokonaisedun toteutumista.
Hanketta arvioidaan sen suhteen, miten se vaikuttaa asiakkaan toiminnan ja prosessien
tehokkuuteen, miten tilat tukevat asiakkaan toimintaa (joustavuus ja yhteiskayttoisyys),
miten viihtyisyys ja toimintakyky (ICT- ja HR-nakokulmat) kehittyvat, miten yhteiskuntavas-
tuu toteutuu, sekd miten tilakustannusten hallinta ja pddoman tehokas kaytto toteutuvat.

20 Minimivaatimustaso johdetaan padoman kustannuksesta ja riskistd, ks. paAdomavuokran maaraytyminen tau-
lukko 1.

26



VUOKRAPERUSTEIDEN JA TOIMINTATAPOJEN KEHITTAMISRYHMAN LOPPURAPORTTI

Tyoryhma ehdottaa, etta

— Senaatin investointilaskentamallia (INKA) paivitetaan siten, etta Se-
naatin yleiskulusta (2%) ei perita rakennusaikaista korkoa (3 %) vuok-
ravaikutteista investointisummaa maariteltaessa. Yleiskulu ja raken-
nusaikainen korko lasketaan kumpikin erikseen osaksi vuokravaikut-
teista investointisummaa.

— Senaatin investointilaskentamallia paivitetaan siten, etta valtion jo
omistaman tontin laskennallisesta kaytto6n otettavasta tontin ar-
vosta ei perita rakennusaikaista korkoa (3%) vuokravaikutteista in-
vestointisummaa maariteltaessa.

— Investointisummaan laskettavat erat taismennetaan ja vuokran las-
kentamalli kirjataan valtion vuokrakasikirjaan.
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4  Hankesuunnittelu ja rakennuttaminen

Tyoryhma tarkasteli Senaatti-kiinteistdjen toteuttamaa hankesuunnittelua ja rakennutta-
mista sekd vastuunjakoja. Hankkeiden onnistunut lapivienti on keskeista seka asiakkaan
ettd Senaatin kannalta.

Vuonna 2018 Senaatti kaytti investointeihin noin 240 milj. euroa ja kunnossapitoon noin
73 milj. euroa seka vastaanotti yhteensa 167 investointihankkeiden tydmaata. Parhaillaan
kdynnissd on 100 yli 1 milj. euron arvoista hanketta hankesuunnittelu-, suunnittelu- tai
tyOmaavaiheissa.

Senaatti on tehnyt jalkikateisarvion hallituksensa vuosina 2008-2015 tekemista investoin-
tipdatoksista. Paatoksia oli yhteensa 138 ja hankkeiden kokonaisarvo oli 1,15 mrd euroa.
Keskimaarin hankkeet toteutuivat ajanjaksolla suunnitelmien mukaisesti, silla yhteenlas-
kettu ylitysten summa oli vain 1 % kokonaisarvosta. Hankkeiden onnistumisessa on kui-
tenkin huomattavaa vaihtelua. Kustannusarvio alitettiin yli 10 prosentilla 32 hankkeessa.
Vastaavasti kustannusarvio ylitettiin yli 10 prosentilla 24 hankkeessa. 35 hankkeessa toteu-
tuneet kustannukset poikkesivat suunnitellusta alle kahdella prosentilla.?’

21 Valtion rahoittaman rakentamisen ongelmat. Erkki Virtanen 10/2017

28



VUOKRAPERUSTEIDEN JA TOIMINTATAPOJEN KEHITTAMISRYHMAN LOPPURAPORTTI

Taulukko 3. Senaatti-kiinteistojen nakemys valtion julkisen rakennuttamisen erityispiirteita

Jatkuvasti kasvavat turvallisuusvaatimukset.

Laki julkisista hankinnoista.

Toimitilatarpeet historiallisissa arvorakennuksissa.
Etunoja yhteiskuntavastuuasioissa.

Kohteet erityisrakentamista.

Erityisid haasteita:

Puutteelliset tarveselvitykset.

Kdyttdjien toiveet vs. asiakkaan maksukyky.

Hankkeiden johtamisessa rakennuttajapaallikdn rooli on keskeinen, silla rakennuttajapaal-
likko toimii asiakkaan tukena lapi hankkeen ja varmistaa hankkeen toteutettavuuden. Se-
naatti-kiinteistoilla omassa palveluksessa olevia rakennuttajapaallikoita ja —insind6reja on
valtakunnallisesti 36,5 htv. Lisdksi osa kiinteisto- ja asiakaspaallikoista tekee muiden toiden
ohella my&s rakennuttamista.

Merkittavimmat kustannuksiin vaikuttavat paatokset tehdaan suunnitteluvaiheessa, mista
johtuen hankesuunnitteluun panostaminen on nahty tarkedksi. Suunnitteluvaihe kattaa
tarve- ja hankeselvityksen seka ehdotus-, yleis- ja toteutussuunnittelun?’, Kattavan hanke-
suunnittelun peruslahtékohtana on asiakkaan tarveselvitys. Kustannussuunnittelun tulee
olla mukana alusta lahtien. Lisaksi suunnittelu vaatii tuekseen laajat taustaselvitykset seka
hankkeen riskitekijoiden huomioimisen.

22 Tybryhmassa kasitelty hankevaiheistus perustuu Senaatti-kiinteistéjen hankemalliin ja —vaiheistukseen. Puolus-
tusvoimien edustajan Juhani Lanton mukaan tarve- ja hankeselvitysvaihe eivat ole suunnitteluvaihetta. Hanke-
suunnitteluvaihekin on lahinna suunnittelun valmistelua.
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HANKEVAIHEET

) Tarveselvitys (esim. OM:n virastojen hlémaara, SM:n virastojen hlomaara, konseptit
€) Hankeselvitys- / suunnittelu (mm, brm? htm?, turvallisuusvaatimuksia)

4 VUOKRASOPIMUS

) Ehdotussuunnittelu
(mm. rakennuksen massoittelu osiin)

Yleissuunnittelu (mm. tilajaot ja -koot,
tarkempi kasitys kustannuksista)

) Toteutussuunnittelu (mm. ikkunoiden maara
ja tyyppi, turvatekniikka)

Rakentaminen ja kdyttoonotto

Kuva 3. Yleiskuvaus hankkeen vaiheista

Asiakkaan ja kayttajan rooli hankesuunnittelussa on tarkea?. Rytmitetty kokouskaytanto,
jossa eri kokousten ja henkildiden roolit on madritelty selvasti, tukee hankkeen lapivien-
tia. Kayttdjia osallistetaan mahdollisimman laajasti ottamalla kdytt66n tyopajamenettelyja.
Keskeinen paatoksenteon rooli on hankkeen ohjausryhmalla.

Hankesuunnitteluun ja rakennuttamiseen liittyvina haasteina on Senaatti-kiinteistojen
saaman palautteen perusteella noussut esiin muun muassa seuraavia:

— Investoinnin lIahtokohdat ja toteutuksen realiteetit eivat kohtaa?
(aikataulu vs. budjetti vs. laatu)

— Rakennuttajapaallikko, asiakaspaallikko, rakennuttajakonsultti:
kenen puoleen kaantya, kuka johtaa hanketta?

— Kapulanvaihto vuokrasopimusten jalkeen: alkaako suunnitteluvaiheessa
kaikki alusta?

— Laaja valikoima erilaisia rakennuttamistapoja Senaatissa, muuttuuko asi-
akkaan roolitus joka kerta

23 Rikosseuraamuslaitoksen edustajan Kauko Niemelan mielesta kayttajan tarvesuunnitteluvaiheen mallia tulee
kehittaa siten, ettd se vastaa nykyistd paremmin hankesuunnittelun tarpeisiin.
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Hankesuunnittelua edeltaa ja siihen vaikuttaa asiakasvirastojen varautuminen hankkeesta
syntyvan vuokravaikutuksen kattamiseen taloutensa suunnittelussa. Senaatti-kiinteistjen
investointien kokonaissummasta paattaa vuosittain eduskunta valtion talousarvion yhtey-
dessd. Vuonna 2018 investointivaltuus oli 250 milj. euroa. Mikali suunnitelluista hankkeista
aiheutuvien vuotuisten investointien kokonaissumma uhkaa ylittaa investointivaltuuden,
hankkeita joudutaan priorisoimaan.

Hallituksen talouspoliittinen ministerivaliokunta puolsi 29.9.2015 seuraavia investointien
priorisointikriteereja:

1. Prioriteetin ryhma

— Henkildiden terveys tai turvallisuus on vakavasti ja valittdmasti uhat-
tuna, eikd muuta ratkaisua ole

— Lain tuoma yksiselitteinen vaatimus toteuttaa hanke

— Valtioneuvoston erikseen paattamat hankkeet

2, Prioriteetin ryhma
— Hanke aikaansaa toimitilakustannussaastoja tai vapauttaa padgomia
— Valtion kokonaisetua tuottava hanke (toiminnan saastot, tyon tuotta-
vuus, synergiaedut, energiatehokkuus)
— Ylimaaraisten investointikustannusten uhka, kiinteiston kunnon merkit-
tava lasku

3. Prioriteetin ryhma

— Muut valtion kiinteistdstrategian ja toimitilastrategian ehdot tayttavat
hankkeet
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5 Sisaolosuhdeongelmat ja niista
aiheutuvat kustannukset

Sisdolosuhdeongelmista aiheutuu valtiolle vuosittain Senaatti-kiinteistdjen arvion mukaan
noin 120 miljoonan euron kustannukset tyotehon laskun ja terveyshaittojen seka valiai-
kaisjarjestelyjen ja muiden kiinteistétalouden menetysten kautta. Lisdksi sisdolosuhdeon-
gelmat lisddvat suoraan ja vilillisesti valtion ydintoiminnan kustannuksia ja tuottavat toi-
minnalle haittoja, mutta ko. kustannusten ja haittojen arviointi on hankalampaa.

Sisdolosuhdeongelmat ovat usein monen tekijan summa johtuen esimerkiksi ilmanvaih-
toon, materiaaleihin, liialliseen kosteuteen ja siivoukseen liittyvista tekijoista. Maarallisesti
suurin osa kayttajien kokemista sisdolosuhdeongelmista liittyvat epatyydyttaviin l[am-
pooloihin ja meluhaittoihin. Muita tyypillisia syita ovat rakennus- ja sisustusmateriaalien
poly- ja kemikaalipadstot, puutteellinen siivous, rakenteiden home- ja kosteusvauriot seka
epdpuhtauksia tuottavat toiminnot. Huomattava osa haitoista aiheutuu my6s ulkoilmasta
perdisin olevista siitepdly- ja pienhiukkasista.

IlImanvaihdon toimivuus ja paine-erot vaikuttavat siihen kuinka voimakkaana sisaolosuh-
deongelma koetaan. Rakennuksen sisdilmaston laatua kuvaavia mitattavia tekijoita ovat
tilan ldampatila ja ilmavirtaukset, sisdilman kosteus ja sisdilmassa olevien epapuhtauksien
pitoisuudet. Voimakas poikkeava haju voi myds olla merkki mahdollisesta terveyshaitasta
tai mikrobivauriosta.
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Taulukko 4. Arvio sisaolosuhdeongelmien aiheuttamista kustannuksista ja haitoista valtiolla

Menetykset tyon suorituskyvyssa 70 M€/v, esimerkiksi: Kiinteistotalouden menetykset 40 M€/v, esimerkiksi:

o Tuottavuuden lasku o Vuokran menetys korjaustdiden ajalta

o Viliaikaisjrjestelyjen haitta toiminnalle o Mahdolliset palvelu- yms. sopimusten keskeyttamisten
kustannukset

« Korjaustdiden haitta toiminnalle, jos toiminta osittain o Sisdolosuhdetutkimukset

jatkuu kohteessa
o Menetetty luottamus toimitilojen turvallisuutta ja o  Korjausten kustannukset
terveellisyyta koskien « Vdistotilojen vuokrat ja muutostydt

o Purkaminen ja alaskirjaukset

Lisadntyneet terveyskustannukset 10 M€/v, esimerkiksi:

o Lisddntyneet sairauspoissaolot « Toiminnan véliaikaisjarjestelyistd aiheutuvat kustannukset
o Ennenaikaiset eldkditymiset o Muuttokustannukset

o Viliaikaistilojen kalustaminen ja varustaminen

o  Kalusteiden, arkistojen yms. puhdistuskulut

o Kalusteiden, arkistojen yms. ennenaikaisen havittdmisen
kustannukset

Vuosina 2019-2021 tullaan valtion tiloissa panostamaan ennakoivaan ty6hon. Sisdilmaan
liittyviin korjauksiin osoitetaan 250 milj. euroa. Kiinteistdissa tehdaan laajasti sisdolosuh-
teisiin keskittyvia katsastuksia ja tiloissa lisataan digitaalista olosuhdeseurantaa.

Sisdolosuhdeongelmien kohdalla kokonaisvuokramallissa vaistotiloista ja niiden kustan-
nusten jakamisesta aiheutuu toistuvasti erimielisyyksia. PdAdomavuokrakohteissa asiakas
vastaa itse yllapitotoiminnan jarjestamisesta ml. kunnossapito. Tasta aiheutuu toisenlaisia
haasteita seka ongelman syntyyn, kasittelyyn etta ratkaisuihin. Talla hetkelld kustannusten
jakamista ja huomioimista linjaa ainoastaan talouspoliittisen ministerivaliokunnan paatos
24.3.2009 "Kustannusvastuu vaistotiloista’, jonka mukaan Senaatti-kiinteistoillda on mah-
dollisuus rahoittaa yksityisen omistamissa vaistotiloissa tehtavia valttamattdmia muutos-
toita, jolloin kustannuksista 80 % vastaa Senaatti-kiinteistot ja 20 % virasto.
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Tyoryhma ehdottaa, etta:

— Valtiovarainministerio asettaa sisdolosuhdeongelmia ja niista aiheu-
tuvien kustannusten vastuiden jakautumista kasittelevan tyoryhman
tai selvitystyon osana hallituksen asettamaa Terveet tilat 2028-ohjel-
maa ja/tai erikseen valtion tiloja koskien. Jatkotyostossa tulisi huomi-
oida toiminnan ennakoivuus, vastuut ja kustannukset seka valtioko-
konaisuuden tarkoituksenmukaisuus. Tunnistettuja ongelmakohtia
ovat muun muassa sisdilmakohteen selked maarittely ja maarittelyn
vastuutaho, vaistératkaisujen toiminnan kannalta riittavan tason
maarittely esimerkiksi turvallisuusvaatimusten osalta, korjaamisen
tai uudishankkeen kokonaistaloudellisuuden arviointi ja vaistokus-
tannusten valtion kokonaisedun kannalta edullisimman jakautumi-
sen malli. Lisaksi yhteisia malleja tulisi kehittad muun muassa johta-
miselle, viestinnalle ja viraston kustannusten arviointiin (mm. toimin-
nan véliaikaisjarjestelyt).
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6 Virastojen ja Senaatti-kiinteistojen
roolit toimitilajohtamisessa

Tyoryhmassa kasiteltiin asiakkaiden ja Senaatti-kiinteistojen yhteistyota toimitilajohtami-
sessa erityisesti valtion toimitilastrategian toimeenpanon kautta. Valtioneuvosto hyvaksyi
joulukuussa 2014 valtion uuden toimitilastrategian. Toimitilastrategia linjaa sita millaisissa
tyOymparistoissa valtionhallinnossa tydskennelldan. Keskeinen tavoite on, etta tilat tuke-
vat tuloksellista toimintaa ja ovat kustannustehokkaita. Erityistiloilta (kayttosidonnaisilta
tiloilta) edellytetdaan korkeampaa kdyttOastetta ja toimistotiloissa parempaa tilatehok-
kuutta. Talouspoliittinen ministerivaliokunta linjasi edelleen, ettd hallinnonalat laativat
osaltaan Senaatti-kiinteistojen tuella toimitilastrategian tarkempaa toimeenpanoa koske-
van toteutusarvion aikatauluineen ja sadstovaikutuksineen vuoden 2015 aikana.

,-/“‘

Tavoite: tilat tukevat tuloksellista toimintaa /,// TILATEHOKKUUSTAVOITTEET h
ja ovat kustannustehokkaita. Erityistiloilta ) -

e . ~ Peruskorjattavissa Uudisrakennuksissa _
edellytetaan korkeampaa kdyttoastetta ja . ]
toimistotiloissa parempaa tilatehokkuutta. Maks1 8 m*/HTV | Maks. 1 5 m?/HTV

Saastot toimitilakustannuksiin @ @ @ @
Joustavat vuokrasopimukset ja tilat L }H _[ 1 5

Terveellisyys, 5
turvallisuus ja viihtyisyys %
Edellytykset monipaikkaiseen /_{!”}

ja mobiiliin tydhén 1 Q 802

Senaatti tydympadristo- ja toimitila-asiantuntijana

KESKIMAARAINEN
VALTION TOIMISTOJEN
TILATEHOKKUUS

2 3 m/HTV

Yhteiskunta- ja
ympadristovastuu

Kuva 5. Valtion toimitilastrategia
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Virastot ja hallinnonalat toimeenpanevat valtion toimitilastrategiaa oman toimitilajohta-
misensa kautta. Myds ministerid- keskushallinto- paikallishallinto — ketjun organisoiminen
ja johtaminen ovat osa ministerion ja viraston toimitilajohtamista. Senaatti-kiinteistdjen
roolina on omistaminen, rakennuttaminen ja virastoja tukevien palveluiden tuottaminen.

Ministeriot, virastot ja laitokset ovat Idhes kattavasti tehneet toimeenpanosuunnitelmansa
ja edenneet toimitilastrategian toimeenpanoon. Esimerkiksi Puolustusvoimilla on oma
vuoteen 2030 ulottuva toimitilastrategia, jonka tarkoituksena on tukea ja tarkentaa toimi-
tilojen osalta ohjaavien asiakirjojen ja Puolustusvoimien kehittaimisohjelman toteutumista.
Oikeusministerion hallinnonalalla on Senaatin kanssa kumppanuussopimus, jossa sovitaan
yhteistyon kehittamisesta ja painopistealueista seka ministerion ja Senaatin valisesta teh-
tavanjaosta toimitilajohtamisessa.

OM (pl. Rise) VUOKRASOPIMUSSALKUN KEHITYS, selvitys 7/2018

Vuokrakustannukset, milj. euroa/v 53,2 51,5 49,8 49,9 47,6 (+3)
Pinta-ala, m* 277700 273500 276 400 275500 250 000

2010-luvun ajan on tehty aktiivista yhteisty6ta oikeusministerion ja Senaatti-kiinteistojen valilla

® Toimitilajohtamisen malli, kustannusten kehittymista voidaan ennustaa

® Toimitilasuunnitelma, toimitilakustannusten suunnittelu tehdaan tiiviisti yhdessa muun ta-
louden suunnittelun kanssa

® Tyoymparisto- ja toimitilakonsepti, tietoihin perustuva suunnittelu, mm. istuntosalimaaran
laskentatyokalut. Kokonaisuuden hallinta, haetaan koko hallinnonalan yhteista ratkaisua.

Vuokrakustannusten kasvun hillitsiminen mahdollistuu oikeusminsterion verkkosuunnittelun ja
sektorikohtaisten organisaatiouudistuspaatosten kautta

¢ Verkostosuunnittelun tilaratkaisuita on tehty yhteistydssa Senaatti-kiinteistjen kanssa

Vuonna 2017 solmittiin asiantuntijapalvelusopimus: Toimitilasalkun ennakoiva johtaminen

e Kaikkien sektoreiden osalta on yhdessa suunniteltu seka paikkakunta etta kohdekohtaisesti
toimitilojen kehittamista ja vuokrakustannussaastopotentiaalin realisoimista.

Kuva 6. Esimerkki toimitilajohtamisen tavoitteista ja roolituksesta

Haasteina toimeenpanossa on havaittu muun muassa valtion sisdisten sopimusten pit-
kdkestoinen valmistelu (esimerkiksi turvallisuussopimukset) seka valtion kokonaisedun
nakokulman madrittely ja toteuttaminen. Tavoiteltuun tilojen yhteiskayttoisyyteen liit-
tyy seka tahtotilaan ettd rakenteisiin liittyvia esteitd. Erityisesti kustannusohjausta tulisi
painottaa enemman seka virastojen toimitilajohtamis-roolissa, ettd Senaatin omistaja- ja
rakennuttajaroolissa.
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7 Valtion yhteiskayttoiset tilat

Valtiolla on valtion toimitilastrategian mukaisesti pyritty lisadmaan valtion tilojen yhteis-
kayttoa. Talla hetkella tyypillisia ratkaisuja ovat ns. monen kayttajan talot, joissa jaetaan
yleensa kahvio-, aula- ja neuvottelutiloja. Varsinaiset tydskentelytilat sen sijaan ovat vi-
rastokohtaisia. Monen kayttdjan taloja ovat esimerkiksi poliisi- ja oikeustalot useammalla
paikkakunnalla seka Pasilan virastotalo Helsingissa. Valtioneuvoston (ministeri6t) piirissa
kokoustilat ovat yhteistesti varattavissa ja kdytettavissa. Senaatti-kiinteist6t on myds avan-
nut Helsinkiin ja Kuopioon Senaatin Sesam-tiloja, jotka ovat kaikille valtion tyontekijoille
avoimia monitilatoimistoja.

Etatyon ja monipaikkaisen tyon mahdollistumisen my6ta on tarve syventdaa myos tilojen
yhteiskdyttoa. Yhteiskdyttoisyydella voidaan saavuttaa seka kustannustehokkuutta etta
joustoa toimintojen sijaintiin ja osaamisen jakamista tukevia ratkaisuja.?* Tyéryhmassa
kasiteltiin syvemman tilojen yhteiskdayton haasteita ja ratkaisuja Verohallinnon ja Maan-
mittauslaitoksen yhdessa Senaatti-kiinteistdjen kanssa Porvooseen valmisteleman casen
kautta.

24 Esimerkiksi 12.2.2019 julkaistu "Valtio alueiden, alueet valtion voimavarana - Alueellistamisesta paikkariippu-
mattomaan ty6hon. Alueellistamispolitiikka ja -periaatteet 2020-luvulla -selvityshenkilohankkeen loppuraportti”
ehdottaa mm. ettd etatyon tekemisen ja monipaikkaisen tydskentelyn edellytyksia parannetaan ja esteitd poiste-
taan. Tahan liittyen mm. Senaatin kanssa yhteisty6ssa ja virastojen ohjauksessa lisataan yhteiskayttotilojen osuutta
seka virastotilojen monikayttoisyytta alueilla.
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LAHTOTILANNE JA TAVOITTEET

VEROHALLINTO MAANMITTAUSLAITOS
* n.1500m2 * n. 1150 m2 (yksityiselta)
* 46hload ->60hloa * 35hloa

Yksi yhteinen tydyhteisd

Viihtyis4 ja henkildstén

hyvinvointia tukeva tila

Teknisesti toimiva, turvallinen ja
helppokayttdinen tydymparistd

Kuva 7. Verohallinnon ja Maanmittauslaitoksen Porvoon yhteiskayttétilan lahtétilanne ja tavoitteet

Porvoon yhteiskdyttdinen tila on suunnitteluvaiheessa. Suunnittelussa tunnistettuja haas-
teita ja mahdollisia ratkaisuja ovat:

1. Toimitilaratkaisu — tavoitteena moderni monitila, lahtokohtana valtion
tyoymparistokonsepti

2. Asiakaspalvelu - tavoitteena yhteinen asiakaspalvelu ja vuoronumero-
laite

3. Verkkoyhteydet - tavoitteena erilliset langattomat verkot
Langaton tulostus — Reitti-verkko mahdollistaisi myds yhteisen moni-
toimilaitteen

5. Laitetila - yhteinen laitetila (jos molemmat Valtorin asiakkaita), omat
lukittavat kaapit

6. TyOpistevarustus — tavoitteena universaali telakka, yhteisilla tyopisteilla
naytto ja telakka, lisaksi hiiri ja ndppaimisto

7. Muutosjohtaminen ja viestinta - osa yhteista muutosjohtamisen val-
mennusta, osa virastokohtaista (niin halutessa). Viestinta sovitaan ja
ajoitetaan yhdessa.

8. Kalustus ja AV-tekniikka - Senaatin kautta hankkeen yhteydessa hankit-
tuna, yhteinen sisustussuunnittelu. Huomioidaan nykyiset kalusteet.

9. Tilaturva - joko kaksi rinnakkaista jarjestelmaa tai Senaatin kautta yh-
teisesti hankittuna.

10. Tietoturva - yhteinen ohjeistus, josta kumpikin virasto voi muokata
omaan toimintaansa sopivan, mutta samoilla padperiaatteilla.
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11. Palvelut - tavoitteena yhteiset palvelut Senaatin kautta hankittuna,
kustannusten jakoperusteena henkilomaara.

12. Vuokrasopimusmalli - toisiinsa sidotut, samoilla ehdoilla olevat vuokra-
sopimukset uuden vuokrajarjestelman mukaisesti.

13. "Huvitoimikunta” - muutosjohtamisessa yhteisena osa-alueena on
oltava pelisdantojen laatiminen. Perustetaan huvitoimikunta, jonka ta-
voitteena jdrjestaa yhteisid tapahtumia ja sopia pelisaannoista.

Yhteisissa tiloissa toimimiseen liittyykin useita helpommin tai vaikeammin ratkaistavia yk-
sityiskohtia. Esimerkiksi virkavelvollisuus herattda paljon kysymyksid ja huolta kayttajien
suunnalta, ja tdhan kaivataan omaan ty6hon soveltuvia ohjeita. Onnistumisen kannalta
keskeista on sitoutuminen valtion tydympadristokonseptiin, virastojen aito halu saada yh-
teisty0 onnistumaan seka eri palveluntuottajien valinen yhteistyo.

Tyoryhma ehdottaa, etta:

— Valtion toimitilastrategiaa paivitettaisiin niin, etta siina linjattaisiin
tarkemmin periaatteista, joilla tilojen yhteiskayttoisyyteen liittyvia
keskeisia kysymyksia ratkotaan. Periaatteet koskisivat mm. kustan-
nusten jakoperusteita, tila- ja tietoturvaa seka vuokrasopimusmallia.
Periaatteissa tulisi huomioida my®6s tilanteet, joissa virastojen toi-
minta poikkeaa toisistaan (esim. vuorotyo).
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8 Valtion kiinteisto- ja
toimitilastrategioiden paivitystarpeet

Valtion kiinteistdstrategian (vnp 21.12.2010) tavoitteena on valtion kiinteistévarallisuu-
den hallinta ja hoitaminen tehokkaalla, tuottavalla ja valtion kokonaisedun varmistavalla
tavalla. Sen kohteena on kaikki valtion omistuksessa tai maardysvallassa oleva kiinteisto-
varallisuus, mukaan lukien metsa- ja vesialueomaisuus, joka on padosin Metsahallituksen
hallinnassa, seka tie-, rautatie- ja muut lilkennealueet, jotka ovat padosin Vaylaviraston
hallinnassa.

Kiinteistostrategian®® keskeisia linjauksia ovat valtion kokonaisedun huomioiminen kai-
kissa ratkaisuissa, kiinteistovarallisuuden keskittamisen jatkaminen Senaatti-kiinteistoille
ja Metsahallitukselle, kiinteistdjen jakaminen strategisiin ja ei-strategisiin omistuksiin seka
ei-strategisesta omaisuudesta luopuminen, kun se on valtion kokonaisedun mukaista.

Valtion kiinteisto- ja toimitilastrategiat taydentavat toisiaan niin, etta kiinteistdstrategia
linjaa kiinteistdjen omistamista ja toimitilastrategia tilojen kayttd4.2° Vuodelta 2010 oleva
kiinteistostrategia on laadittu ennen vuokrajarjestelman uudistamista omakustannuspoh-
jaiseksi. Muita mahdollisesti paivittamistarpeita aiheuttavia kiinteistdjen omistamiseen
liittyvid kysymyksia ovat yhteydet liikenneinfran omistamiseen, kansallinen turvallisuus
parantaminen alueiden kaytdssa ja kiintedn omaisuuden siirroissa?” sekd esimerkiksi kult-
tuurihistoriallisten arvojen kannalta strategisten, mutta vajaakayttoisten kiinteistdjen kus-
tannusten kattaminen.

25 Toimitilastrategian keskeiset linjaukset ks. edelld luku 6 Virastojen ja Senaatti-kiinteistojen roolit toimitilajohta-
misessa.

26 Linkit strategioihin sekd keskeiseen lainsaadantoon 10ytyvat osoitteesta: https://vm.fi/kiinteistot-ja-toimitilat
27 https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=PLM004:00/2018
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Vuonna 2014 valmistuneessa toimitilastrategiassa kayttosidonnaisten tilojen (muut kuin
toimistotilat) tarkastelu jdi yleiselle tasolle, jolloin esimerkiksi kayttdsidonnaisten tilojen
tuelle tulokselliselle toiminnalle, tilatehokkuus ja kustannustehokkuus jaivat ilman tavoit-
teita. Toimistotiloille asetetut tilatehokkuustavoitteet (18 ja 15 htm?/htv) ovat ohjanneet
uudistumista. Tavoitteet ovat kuitenkin vanhentuneet, silla suuressa osassa nykyisin toteu-
tettavia hankkeita padstaan jo huomattavasti parempaan tehokkuuteen. Valtion kokonai-
sedun ja - taloudellisuuden madrittely on vaikeaa ja sita voitaisiin tukea muun muassa toi-
minnan vaikuttavuusanalyysein. Tilojen yhteiskayttoisyys on tavoitteena, mutta sita ei ole
konkretisoitu. Myos linjaus ns. kalliiden keskustavyohykkeiden varaamisesta vain ministe-
ridille ja erityistoimille (Helsingissd) on osittain menettanyt merkityksensa omakustannus-
perusteisessa vuokrajdrjestelmadssa. Esimerkiksi turvallisuus- ja varautumisndakokohdista
on tarkoituksenmukaista, etta esimerkiksi Helsingin keskustassa on valtiolla myds omia
tiloja.

Ty6ryhmaé ehdottaa, ettd?®:

— Valtion kiinteist6- ja toimitilastrategiat paivitettaisiin. Pdivityksessa
huomioitaisiin muun muassa vuokrajarjestelman omakustannepe-
rusteisuus ja kiinteistostrategian osalta erityisesti liikenneinfraan,
kansalliseen turvallisuuteen ja vajaakayttoisiin strategisiin kohteisiin
liittyvat kysymykset. Toimitilastrategian paivityksessa tulisi painottaa
kayttosidonnaisten tilojen seka muun muassa tilojen yhteiskayttoi-
syyden kysymyksia. Strategiatyo toteutetaan laajapohjaisena val-
misteluna, johon osallistuvat ainakin haltijavirastojen ja kiinteistojen
kayttajien lisdaksi kulttuuri- luonti- ja rakennusperinnosta vastaavat
viranomaiset.

— Valtion toimitilastrategian pdivityksessa valtion virastojen toimitila-
kysymyksia pyrittaisiin aina ensisijaisesti ratkaisemaan usean viras-
ton yhtendisratkaisuilla. Vain yhden viraston kayttoon tehtavia rat-
kaisuja pyritaan valttamaan, jollei kyseessa ole toiminnan luonteesta
johtuvat tarpeet ja toimitila tulee erityiskayttoon.

28 Museoviraston edustaja Erno Nolvi esitti, ettd valtion toimitilastrategiassa otetaan huomioon valtion keskushal-
lintoa ja toimintaa ilmentavien rakennusten pysyminen valtion omistuksessa ja kdytossa, vaikka se tarkoittaisikin
poikkeamista valtion toimitilatehokkuus tai tydymparistdvaatimuksista.
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9 Liitteet

Liite 1. Peruskorjauksen ja perusparannuksen osuuden maarittelyn
periaatteet

Rakennuksen nykyisen ulkovaipan (ulkoseinat, vesikatto, ikkunat, ulko-ovet), runkoraken-
teiden, perustusten ja aluerakenteiden korjaaminen on peruskorjausta. Olennaiset muu-
tokset ovat perusparannusta.?®

Rakennuksiin yleensa kohdistuvien viranomaisvaatimusten tai rakentamismaardysten
muuttumisesta johtuvat toimenpiteet, jotka tulevat toteutettavaksi hankkeessa, jos siihen
tulee hakea rakennuslupa ovat peruskorjausta. Asiakkaan toiminnan muutosten, tarpei-
den tai toimintaan kohdistuvien viranomaisvaatimusten muuttumisesta johtuvat toimen-
piteet ovat perusparannusta. Esimerkkeja:

e Olemassa olevien kiinteiden rakenteiden muutokset esteettomyysvaa-
timukset tayttaviin, kuten ovien leventaminen tai luiskan lisadminen ra-
kennusluvanvaraisten muutostdiden yhteydessa ovat peruskorjausta.

e Olemassa olevien kiinteiden rakenteiden muutokset esteettomyysvaati-
mukset tayttaviin, kuten ovien leventaminen tai luiskan lisaédminen eril-
lisend asiakkaan toivomana tyona ovat perusparannusta (koska raken-
nuslupa ei edellyta).

e Olemassa olevien kiinteiden rakenteiden muutokset muuttuneet palo-
turvallisuusvaatimukset tayttaviin, kuten poistumisteiden muutokset tai
palokatkojen lisddminen ovat peruskorjausta.

29 Puolustusvoimien edustaja Juhani Lantto esitti, ettd peruskorjausesimerkkeihin lisdttaisiin myos verkostojen ja
teknisten laitteiden korjaaminen. Verkostot ja tekniset laitteet kasitellddn erikseen paasaanndssa kahdeksan. Ensim-
maisessa padsaannossa kasitellaan runko- ja perustusrakenteita. Ehdotettu ajatus siitd, ettd korjaaminen on perus-
korjausta ja tasonnosto perusparannusta sisaltyy myos kohtaan kahdeksan.
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e Kylmaaineiden vaihtaminen asetusten sallimiin ymparistoystavallisiin
aineisiin olemassa olevissa kiinteissa jadhdytyslaitteissa on peruskorja-
usta.

e Uusien teknisten jarjestelmien lisadminen rakennukseen, kuten palotur-
vallisuuden parantaminen sprinklaamalla, turvallisuuden kehittaminen
lisadmalla kulunvalvontaa ja kameravalvontaa tai esteettémyyden pa-
rantaminen lisadmalla hissi ovat perusparannusta.

e Teknisten jarjestelmien tai rakenteiden muutokset asiakkaan toiminnan
tai tilojen kayttotarkoituksen muuttuessa, kuten ilmanvaihdon lisdami-
nen tilan kayttajamaaran lisdantyessa, palo-osastointien muutos labora-
toriotilaa varten, sahkolaitteiden uusiminen ATEX-luokiteltuihin asiak-
kaan varastoimista materiaaleista johtuen tai paloilmaisinjarjestelman
lisddminen lentokonehalliin uuden lentokonekaluston tarpeisiin ovat
perusparannusta.

Toimistorakennuksen perustasoa (lukitus, kuorisuojaus) vaativampi turvatason parantami-
nen on perusparannusta®’. Senaatti vastaa VAHTI ohjeen 2/2013 TLL IV mukaisesta tasosta
(toimitilojen tietoturvaohjeen perustaso)?'.

Kokonaisvuokrasopimuksella vuokratuissa kohteissa investoinnin yhteydessa tehtavat
kunnossapitotyot lasketaan kuuluvaksi peruskorjausosuuteen, esim. hissin huolto- ja kun-
nostustyo.

Niissa tilanteissa, joissa pddomavuokrasopimuksella vuokratuissa kohteissa peruskorjauk-
sen yhteydessa on jarkevaa tehda samalla my&s vuokralaisen vastuulla olevia kunnossa-
pito- ja huoltotoitd, ovat nama vuokravaikutteisia.

Pilaantuneiden maiden kunnostus on haitan aiheuttajan vastuulla.

Sisailmakorjaukset ja haitta-aineiden purkutdiden kustannukset ovat peruskorjausta, mi-
kali pilaantuminen ei ole suoraan vuokralaisen toiminnan aiheuttamaa.

30 Puolustusvoimien edustaja Juhani Lantto esittaa lisdksi, etta mikéli kohteen turvataso ei ole ollut alkuperin
omistajan rahoittamana tai aiemmin tehdyn omistajan rahoittaman perusparannuksen jalkeen téta tasoa vaati-
vampi, jolloin aiemman tason mukainen taso on peruskorjausta.

31 Tyoryhma keskusteli myos KATAKRI-auditointikriteeriston kayttamisesta rakenteellisen turvallisuustason maari-
telmand. KATAKRI on turvallisuusauditointikriteeristd, eika siten suoraan sovellu kdytettavaksi rakenteellisen turval-
lisuustason maaritelmana. Kaytannossa erikoistiloille joudutaan maarittelemaan kullekin (tilalle tai asiakkaalle) oma
tarpeen mukainen rakenteellinen turvallisuustaso, eika yleisia koko valtionhallintoon sovellettavia periaatteita ole
|6ydettdvissa tassa sovellettavaksi.
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Taloteknisten téiden osalta olemassa oleviin jarjestelmien runko-osiin (liittymat, runkolin-
jat ja runkokanavat, pystynousut, kojeet, paa- ja alakeskukset, jne.) kohdistuvat toimenpi-
teet ovat peruskorjausta. Tilamuutoksiin tai laadun parantamiseen liittyvat jarjestelmien
runko-osien muutokset ja tilakohtaisiin jarjestelmiin kohdistuvat talotekniset toimenpiteet
(tdydentavat jarjestelmat) ovat perusparannusta.

Tyomaan kaytto- ja yhteiskustannukset (8- ja 9- litterat) seka rakennuttajan kustannukset
(B1), hankesuunnittelukustannukset ja hankevaraukset jaetaan muiden kustannustekijoi-
den (B2-B5) suhteessa.

Suojeltujen rakennusten ja arvorakennusten kustannusjako lasketaan taman tyéryhman
laatiman liiteasiakirjan periaatteiden mukaisesti. (Peruskorjausosiin liittyvat suojelun ai-
heuttamat lisdkustannukset luetaan peruskorjausosuuteen. Perusparannustdihin liittyvat
suojelun aiheuttamat lisakustannukset luetetaan perusparannusosuuteen.)

Kokonaisen rakennuksen tai sen osien purku korjauksen tai uudisrakentamisen yhtey-
dessa: purkukustannukset ovat osa investointia®?, vuokravaikutteisuus maaraytyy naiden
yleisten perusteiden mukaisesti; purettavan rakennuksen poisto (taseen alaskirjaus) ei vai-
kuta vuokraan.

32 Tyéryhma tuo esille, etta asiakkaan tulisi saada halutessaan maksaa purkukustannukset siten ettei niilla ole
vuokravaikutusta.
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Liite 2. Inkan vuokralaskelma 19.3.2019

Senaatci

VUOKRALASKELMA

Laskelman laatija
0

Yksikko

0

Laskelman luvut esitetddn euroina (ei tuhansina euroina).

Investointikohteen tiedot

Kohdetiedot
HK-tunnus
0

Toimiala

Investoinnin osakokonaisuudet

# Osakokonaisuus

B WN R
oo oo

Kohteen nimi/osoite

0

ALV velvollisuus
Kylla
Kylla
Kylla
Kylla

Suunnittelunaikainen kustannusten nousu

Hankkeen sijainnin

mukainen
kustannusnousu
0 0,0%
0 0,0%
0 0,0 %
0 0,0%

RY:n indeksi-

ennuste (%) alue 1
0,5%
0,5%
0,5%
0,5%

Alue

Osakokonais

Korjausrak./ Uudisrak./ Purku/ uuden
Myynti laajuus v-m2
0 0
0 0
0 0
0 0
0
RY:n indeksi- RY:n indeksi- RY:n indeksi-
ennuste (%) alue ennuste (%) alue ennuste (%)
2 3 alue 4
0,5% 0,5% 0,5%
0,5% 0,5% 0,5%
0,5% 0,5% 0,5%
0,5% 0,5% 0,5%

Paikkakunta

0
Laskennallinen
bruttoala brm2
0
RY:n indeksi-
ennuste (%) alue 5
29%
29%
29%
29%

Salkku

Investoinnin
sijaintikohde
(KOKI-tunnus)

o o oo

RY:n indeksi-
ennuste (%)
alue 6

3,0%
3,0%
3,0%
3,0%

Paakayttotarkoitus
0

Rakentaminen
alkaa

0.1.1900
0.1.1900
0.1.1900
0.1.1900
0.1.1900

Suunnittelu
alkaa

0

0
0
0

Vuokravaikutteinen investointisumma € (ilman kalusteita ja annuiteetti-investointia)

Rakennusoikeuden kéyttéénotto (ns. tontin vuokra)

Rakentamiskustannukset

Rakennus

0

o O oo

0
0
0
0

ALV korotus

Suunnittelunaikainen kustannusnousu

Rakennus

o O o o

Yleiskulut

0

0
0
0
0

ALV

o O O o o

Yhteensa

0

o O oo

Yhteensa

0

o o o o

Vuokra-
vaikutteinen

0

0
0
0
0

Vuokra-
vaikutteinen

o O O o

o ©o oo

Koneet ja laitteet

0

0
0
0
0

Koneet ja laitteet

0

0
0
0
0

Yleiskulu-%
2,0%
2,0%
2,0%
2,0%

ALV korotus
0

o O O o

ALV

o O O oo

Rakennus-
oikeus €

o O O o

Rak.oikeus kem2

0

0
0
0

Yhteensa

0

o O oo

Yhteensd

0

o O O o

Vuokra-
vaikutteinen
rakentaminen €

o O O o

Paivdys: 1.1.2019

Rakentaminen
paattyy
0.1.1900
0.1.1900
0.1.1900
0.1.1900
0.1.1900

Suunnittelu
paattyy
0.1.1900
0.1.1900
0.1.1900
0.1.1900

Kdypa arvo
€/kem2

0

0
0
0

Vuokra-
vaikutteinen

0

0
0
0
0

Kesto (kk)
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

Kesto (kk)
0,0
0,0
0,0
0,0

Rakennus-
oikeus €

o O0Oooo

Vuokra-
vaikutteinen
rakentaminen €

o O oo o

Suunnittelunaik
ainen

Vuokra- kustannusnousu

vaikutteinen

0

0
0
0
0

Yhteensa

0

0
0
0

€

o O o0oo

Yleiskulut €

o O oo o



Rakennusaikaiset korot

Yhteensé

Aika (kk)
0,0
0,0
0,0
0,0

o O O o

Koko investointisumma € (ALV=0)
(ilman kalusteita ja annuiteetti-investointia)

0

0
0
0

©o|o ©o ©o o

Rakennusinvestoinnin padomavuokra

Rakennusinvestoinnin pddomavuokra

Rakennus,

poistoaika
0 40
0 40
0 40
0 40

Koneet ja
laitteet,
rakentamis-
kustannus
(tdysimaarainen)

Rakennus,

Rakentamis- Koneet ja
kustannus laitteet,
(tdysimaarédinen) € poistoaika €
15
15
15
15

Keski-
maarainen
poistoaika
0,0

0,0

0,0

0,0

o O o o
o O O o

4. Kalusteinvestoinnin kokonaisvuokra

4.1 Kalusteinvestoinnin pddomavuokra laskentahetkelld

Poistoaika kalusteet

5)

5
5
5

o o oo

Kaluste-
hankinta
yhteensd €

Yleiskulut ja
korkokustan-
nukset €

Hankintahinta € ALV korotus

0

o O O O o
o O O o
o O o oo

4.2 Kalusteinvestoinnin ylldpitovuokra laskentahetkelld

4.3 Yhteensé

Kaluste-
hankinta
yhteensd €

0

o O oo
o O o o

o O oo

Kokonaisvuokran yllapito-osuus

Yllapito-osuuden kasvu (+) tai viheneminen (-)

Hoito

laskentahetk

Osakokonaisuud i
en laajuus v-m2  €/v-m2/kk

0 0,00
0,00
0,00
0,00
#JAKO/0!

o O oo

0
0
0
0

Vuokra-
vaikutteinen
Korko rakentaminen € Yleiskulut € Yhteensa Korot €
3,0% 0 0 0 0
3,0% 0 0 0 0
3,0% 0 0 0 0
3,0% 0 0 0 0
0 0 0 0
Vuokravaikutteinen investointisumma €
(ilman kal ja annui ti-i intia)
0 0
0 0
0 0
0 0
0
Vuokra-
vaikutteinen
investointi-

Vuokra-% summa € €/v €/kk €/v-m2/kk
0,0 % 0 0 0 0,00
0,0% 0 0 0 0,00
0,0 % 0 0 0 0,00
0,0 % 0 0 0 0,00

0 0 0,00
Osakokonaisuu
den laajuus v-

Vuokra-% m2 €/v €/kk €/v-m2/kk
12,0% 0 0 0 0,00
12,0% 0 0 0 0,00
12,0% 0 0 0 0,00
12,0% 0 0 0 0,00

0 0 0 0,00
Osakokonaisuu
den laajuus v-

Yllapitovuokra-% m2 €/v €/kk €/v-m2/kk
2,0% 0 0 0 0,00
2,0% 0 0 0 0,00
2,0% 0 0 0 0,00
2,0% 0 0 0 0,00

0 0 0 0,00
Osakokonaisuu
den laajuus v-
m2 €/v €/kk €/v-m2/kk
0 0 0 0,00
0 0 0 0,00
0 0 0 0,00
0 0 0 0,00
0 0 0 0,00
Korjaukset &
kiint.kehitys Kiinteistévero
laskentahetki laskenta-hetki
€/v-m2/kk €/v-m2/kk €/v €/kk €/v-m2/kk
0,00 0,00 0 0 0,00
0,00 0,00 0 0 0,00
0,00 0,00 0 0 0,00
0,00 0,00 0 0 0,00
#JAKO/0! #JAKO/O! 0 0 0,00



Pohjavuokra (korjauskohteet)
Pohjavuokra sisdltden pddoma- ja ylldpitovuokran

Info pohjavuokra
00
00
00
00

Vuokra yhteensa

Kokonaisvuokra ositeltuna laskennalliseen pddomaosuuteen ja ylldpitosuuteen

Rakennus-investoinnin Vanha pagoma-
padomavuokra €/v vuokra €/v*

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0

* Laskennallinen, ei tarkoita sovittua korjaus- ym. rahank&ytt6a kohteessa.

Annuiteettivuokran perusosa

Yleiskulut ja

korkokustannuk

Hankintahinta € ALV korotus € set€

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

Annuiteettivuokran ylldpito-osa

Info annuiteetin ylldpito-osa
00
00
00
00

Turvallisuuden jdrjestelmd-/laiteinvestoinnit

Tasevaikutteine

Hankintahinta € ALV korotus € n osuus
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

Turvallisuuden jdrjestelmien ylldpito, jdrjestelmdinfran hallinnointi

Hankinta-hinta €

0 0
0 0
0 0
0 0
Vuokra yhteensa
0
0
0
0

Nelidhinta

Laajuus vanha laskentahetk
sopimus i
v-m2 €/v-m2/kk

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0 0,00

0

Pddomaosuus Vanha
yhteensd €/v* yllapito €/v*
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
Poistoaika

/vuokra-aika

Yhteensd €  kuukausina
0 120

0 120

0 120

0 120
Yllapito-%

0,0 %

0,0 %

0,0 %

0,0 %

Poistoaika

10

10

10

10

ALV korotus Yhteensa
0 0

0 0

0 0

0 0
Uusi kokonais-  Annuiteetti-
vuokra €/v vuokra €/v
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
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Pohjavuokra Osakokonaisuu

tason korotus
€/v-m2/kk
0,00
0,00
0,00
0,00

O O o oo

Korko
50%
5,0%
5,0%
50%

Yhteensd €

o O o o

Vuokraprosentti%
14,0 %
14,0%
14,0%
14,0 %

Vuokra-%
10%
10%
10%
10 %

Turvallisuus €/v

0

0
0
0
0

den laajuus v-
m2

o O O o o

Ylldpito-osuus
yhteensi €/v*

0

oo o o

Osakokonaisuu
den laajuus v-
m2

o O O o o

Osakokonaisuu
den laajuus v-
m2

o O O o o

Osakokonaisuu
den laajuus v-
m2

o O O o o

Osakokonaisuu
den laajuus v-
m2

o O O o o

Vuokra-ala

0

o O o o

© oooo © o o oo ©O oooo ©O o0oooo © o0oooo ©O oooo

© o ooo

€/kk

o 0o oo

€/kk

o o oo

€/kk

o ooo

€/kk

o o oo

€/kk

o OO oo

€/kk

o 0o oo

€/kk
0

o o oo

€/v-m2/kk
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

€/v-m2/kk
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

€/v-m2/kk
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

€/v-m2/kk
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

€/v-m2/kk
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

€/v-m2/kk
0,00
0,00
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