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Staten har tillampat ett hyressystem sedan 1995. Hyressystemet har flera férde-

lar:

Det mojliggor en effektiv och andamalsenlig anvandning av lokaler.
Ambetsverken och inrattningarna kan beakta lokalkostnaderna pd samma sétt
som andra arskostnader i den ekonomiska planeringen.

Det ar rattvist eftersom var och en betalar enligt anvandning och hyra for inve-
steringar betalas enligt en enhetlig praxis.

Det sakerstaller langsiktigt fastighetsunderhall eftersom hyresinkomsterna
tacker alla kostnader som orsakas av anvandning och underhall samt av inve-
steringar i fastigheten.

Tack vare hyressystemet som varit i bruk i éver tjugo ar har reparationsskul-
den i statliga fastigheter kunnat hallas under kontroll.

Statens hyressystem fornyades vid ingdngen av 2016. Reformen motiverades av
strukturella férandringar inom statsférvaltningen, det ekonomiska laget och andra
operativa férandringar som kréver ett mer flexibelt, formbundet och enhetligt hy-
ressystem. Det nya hyressystemet forbattrar statsforvaltningens mojligheter att
fatta snabba beslut om arbetsmiljer och lokaler. Senatfastigheter kan & sin sida
pa ett effektivare sétt erbjuda lokalldsningar och salja bort lokaler som staten inte
langre behover.

Genom lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter (1018/2020), som
tradde i kraft 2021, inréattades vid Senatfastigheter dotteraffarsverket Férsvarsfas-
tigheter. Affarsverken bildar tilsammans Senatkoncernen, nedan Senatkoncer-
nens affarsverk. Forsvarsfastigheter producerar fastighets- och lokaltjanster och
andra tjanster i omedelbar anknytning till dessa for férsvarsmakten och for for-
svarsmaktens partner enligt 2 § i lagen om férsvarsmakten (551/2007), medan
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Senatfastigheter producerar tjanster for andra statliga kunder. Finansministeriet
ansvarar for den allmanna styrningen av Senatkoncernen. Forsvarsministeriet
ansvarar for styrningen av Forsvarsfastigheter och beslutar om dess servicemal
och ovriga verksamhetsmal.

Det nya hyressystemet omfattar saledes alla statens s.k. in house-aktorer, dvs.
statliga ambetsverk och inrattningar samt sadana foreningar och fonder som hu-
vudsakligen finansieras via statsbudgeten. Vid faststéllandet av hyran fér andra
hyresgaster an in house-aktorer tillampas liksom tidigare foretagsekonomiska och
marknadsmassiga principer. Prissattningsprinciperna och uppsagningsvillkoren i
statens nya hyressystem tillampas inte heller pa vidareuthyrningsobjekt.

Hyressystemet och hur val det fungerar utvarderades 2018 i en utredning som
bestalldes av statsradets gemensamma utrednings- och forskningsverksamhet
(Vahakyla et al. 2018)* . Utredningens slutsats var att den nya hyresmodellen till
stdrsta delen fungerar bra och atgardar de missforhallanden som riksdagens re-
visionsutskott patalade i sitt betankande 2014. | sitt betédnkande av den 26 febru-
ari 2019 konstaterade riksdagens revisionsutskott dessutom att riksdagens stall-
ningstagande i fraiga om &ndringar i hyressystemet hade verkstallts.

Utifrdn ovannamnda utredning och diskussioner med kunderna forordade finans-
politiska ministerutskottet (den 25 september 2018) vissa omraden dar en vidare-
utveckling snabbt kan genomforas.

Den 22 oktober 2018 tillsatte finansministeriet en utvecklingsgrupp for grunderna
for hyra och praxis for perioden 22.10.2018-28.2.2019. Utvecklingsgruppens mal
var att forbattra transparensen i faststallandet av hyror och Senatfastigheters
verksamhet samt att utreda eventuella utvecklingsbehov i fraiga om statens hy-
ressystem och tillhérande praxis. Malet var att de lokaler som staten har till sitt
forfogande ska stddja ambetsverkens karnverksamhet.

Hyreshandboken har uppdaterats med de &ndringar som férordades av finanspo-
litiska ministerutskottet och de andringar i statens hyressystem som foreslogs av
arbetsgruppen.

Senatkoncernens affarsverks prissattning grundar sig pa lagen om statliga affars-
verk (1062/2010) och pa den &agarstyrning som bedrivs med stod av lagen. Verk-
samheten vid Senatkoncernens affarsverk och vid statliga &mbetsverk och inratt-
ningar regleras ocksa av lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter.
Aven statsradets férordning om forvarv, arrendering, besittning och skotsel av
statlig fastighetsformoégenhet (242/2015), som utfardats med stéd av 15 8 1 mom.

1 vahakyla, Jussi; Toubeau, Valentin; Pollari, Juhana; Hiltunen, Ville och Bohn, Cyrus: Utvardering av funktionaliteten i statens
uthyrningsmodell. Publikationsserie for statsradets utrednings-och forskningsverksamhet 21/2018. Statsradets kansli, 2018.
http://tietokayttoon.fi/julkaisu?pubid=25001
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i lagen om ratt att 6verlata statlig fastighetsformdgenhet (973/2002), innehaller
bestdmmelser om hyresverksamhet.

Statliga ambetsverk och inrattningar ar inte enligt lag eller férfattningar pa lagre
niva skyldiga att skaffa lokaler for sin verksamhet hos Senatkoncernens affars-
verk.

Hyressystemet fran 2016 framat i ett notskal:

« Hyrorna baserar sig pa sjalvkostnadsprincipen och &r formanligare an tidigare.
Hyrorna sjonk med cirka 15 % vid ingangen av 2016 och sjunker med ytterli-
gare cirka 6 % vid ingdngen av 2020. Fran borjan av 2020 sjunker resultatet
av Senatsfastigheters hyresverksamhet med statliga kunder i praktiken till noll.

« Avtalen &r mer flexibla &@n tidigare. Uppsagningstiden i de nya avtalen &r 12
manader.

+ Staten tillampar enhetliga och tydliga standardiserade hyresvillkor.

+ Ambetsverken och inréttningarna kan fokusera pa sin karnverksamhet nar
lokalfrdgorna koncentreras till Senatkoncernens affarsverk.

+ Systemet utgor ett bra verktyg med vars hjalp statliga &mbetsverk och inratt-
ningar tillsammans med Senatkoncernens affarsverk kan uppna malen i sta-
tens lokalstrategi.

1. Faststallande av hyran i statens hyressystem

Hyrorna i det fornyade hyressystemet faststélls enligt sjalvkostnadsprincipen.
Sjalvkostnadsprincipen betyder att hyran utgors av alla fastighetskostnader och
den alternativkostnad som faststéllts for eget kapital, dvs. det fyradriga medelvar-
det for rantekostnaderna for statens upplaning. Staten avstar i egenskap av fas-
tighetsagare fran kravet p& avkastning pa Senatfastigheters eget kapital for den
del som 6verskrider de langfristiga kostnaderna for statens upplaning.

Det nya hyressystemet tillampas pa sadana kunder i statsagda fastigheter som
omnamns i lagen om statliga affarsverk (1062/2010), oberoende av lokaltyp. Vid
faststallandet av hyran for lokaler som for statens del hyrts pa den allmanna hy-
resmarknaden och fér andra kunder &n Senatkoncernens affarsverks in house-
kunder (andra kunder &n de som nadmns i 2 § i affarsverkslagen) tillampas aven i
fortsattningen marknadsmassiga villkor.

Tjanster och produkter som &r knutna till lokalerna prissatts enligt foretagsekono-
miska principer och pa kostnadsbasis.

Serviceavtalen mellan Senatkoncernens affarsverk och deras in house-kunder &r
forvaltningsavtal pa vilka grunderna for god forvaltning enligt 2 kap. i forvaltnings-
lagen (434/2003), till exempel kravet pa opartiskhet och radgivningsskyldigheten,
tillampas.
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Senatkoncernens affarsverks hyresaffarsverksamhet baseras i fortsattningen i
princip pa uthyrningsverksamhet som grundar sig pa bruttohyresavtal. Bruttohy-
ran bestar av en kapitalandel och en underhallsandel.

| frdga om forsvarsmakten och vissa andra kunder tillampas aven en kapitalhy-
resmodell dar hyresgasten sjalv star for underhallet av fastigheterna och for kost-
naderna for dem.

Hyreshandboken har utfardats som finansministeriets foreskrift och galler fran
den 1 januari 2020.

2. Faststallande av bruttohyrans kapitalandel och kapitalhyran

Kravet pa avkastning pa eget kapital vid uthyrning till statliga kunder enligt det
sjalvkostnadsbaserade hyressystemet justeras vart fjarde ar. Senatkoncernens
affarsverks avkastningsmal for det egna kapitalet 2020-2023 sanks sa att det
motsvarar det fyraariga medelvardet for statens rantekostnader for frammande
kapital.

Fran ingadngen av 2020 ar bruttohyrans kapitalandel och kapitalhyran 5,6—-6,1 %
av de investeringar som paverkar hyran, beroende pa den genomsnittliga avskriv-
ningstiden for investeringen:

« Hyresprocenten &r 5,6 % da avskrivningstiden &r 37 ar eller mer.

« Hyresprocenten &r 5,8 % da avskrivningstiden ar minst 33 &r men kortare an
37 ar.

« Hyresprocenten &r 6,1 % da avskrivningstiden ar kortare an 33 ar.

Hyra p& markomraden och byggratt beraknas enligt samma procent som sjélva
byggnaderna, inklusive delarna av dem.

Bruttohyrans kapitalandel (och kapitalhyran), dvs. 5,6—6,1 %, bestar av de delar
som anges i tabellen nedan. Tabellen redogor ocksa for hyrans kapitalandel un-
der den féregaende fyraarsperioden (2016—2019).

Kapitalhyrans delar 2020- | 2016-2019
% %
Kapitalkostnader 1,3 2,0
Kostnader for eget kapital (det fyradriga medelvar- 0,4 15
det for statens upplaningskostnader)
Kostnader for frammande kapital (Senatfastigheters 3,0 3,0
langfristiga réanta i genomsnitt)
Avskrivningar *) 3,0-3,5 3,0-3,5
Risk (teknisk risk) 1,0 1,0
Verksamhetskostnader 0,3 0,3
Totalt 5,6-6,1 6,3-6,8
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Hyresprissattningen inkluderar en riskniva pa 1 % som tacker tekniska risker
(t.ex. eldsvador, vattenskador eller problem med inomhusluften) och risker i sam-
band med ateranvandning av fastigheten. Eftersom hyresgésten ansvarar for
restvardet for den del av investeringen som inte direkt och till fullt belopp kan ut-
nyttjas vid foljande uthyrning eller verlatelse av objektet har endast de tekniska
riskerna beaktats vid hyresprissattningen.

Genom avskrivningar enligt hyressystemet forbereder man sig for narvarande pa
kommande grundlaggande renoveringar, vilket innebar att det ar fraga om en ut-
giftspost som uppstar pa grund av slitage och tekniskt aldrande. Avskrivningsti-
derna bor sa langt det ar mojligt motsvara den ifragavarande byggnadsdelens
verkliga livslangd. Avskrivningstiderna styrs av bokforingslagen. Om avskriv-
ningstiden &r kort ar avskrivningsprocenten hogre och tvartom. For sarskilt lang-
eller kortvariga investeringar som klart avviker fran genomsnittet kan man avtala
om en avskrivningstid som ar kortare eller langre é@n vad som foreskrivs i handbo-
ken och om en hogre eller lagre kapitalnyra som motsvarar avskrivningstiden, da
detta ar motiverat och endast i entydiga fall.

3. Uppdelningen av investeringar i grundlaggande renovering och ombyggnad vid faststéallande av

hyran

For bruttohyresobjektens del ansvarar Senatkoncernens affarsverk under hyresti-
den for underhallsreparationer och grundlaggande renoveringar som bevarar ni-
van pa fastigheten.

Underhallsreparationer (underhallsarbeten och arsreparationer) ar verksamhet
som hor till underhallet av fastigheten och syftar till att bevara fastighetens egen-
skaper genom att fornya eller reparera defekta och slitha delar utan att objektets
kvalitet vasentligt forandras. En grundlaggande renovering ar ett forhallandevis
stort separat renoveringsprojekt dar byggnadens kvalitet inte férandras. Dessa
renoveringar paverkar inte hyran.

Andringar som gors pa kundens begéran samt reparationsbyggande som hojer
och forbattrar fastighetens kvalitet, dvs. ombyggnad, paverkar alltid hyran till fullt
belopp.

En investering i en befintlig fastighet kan inkludera bade grundlaggande renove-

ring och ombyggnad. | sddana fall paverkar enbart ombyggnaden hyran. Uppdel-
ningen i grundldggande renovering respektive ombyggnad faststalls i princip en-

ligt de principer som beskrivs separat i bilagan.

En hur stor andel av investeringen som paverkar hyran faststalls utifran projekt-
planen. | projektplanens riktpriskalkyl delas kostnaderna upp i kostnader for om-
byggnad och kostnader for grundldggande renovering. Vid krévande investe-
ringar gors kostnadsuppdelningen utifran en kostnadsberakning i form av en
byggnadsdelskalkyl. Med en krédvande investering avses en tekniskt komplicerad
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eller omfattande investering dar kunden eller Senatfastigheter vill ha en mer
langtgaende planering &n projektplaneringen innan hyresavtalet undertecknas
och ett investeringsbeslut fattas. Genom att géra en mer langtgaende planering
fore hyresavtalet eller investeringsbeslutet far man en noggrannare kostnadskal-
kyl med farre uppskattningar och antaganden.

Vid genomforandet av ett projekt ingar kostnaderna for projektplaneringen i pro-
jektets investeringskostnader och réknas in i kundens hyra i samma proportion
som 6vriga kostnader (t.ex. enligt en kostnadsberékning i form av en byggnads-
delskalkyl vid ett projekt med grundlaggande renovering och ombyggnad). Om
det for en lokallosning utarbetas alternativa projektplaner raknas alla kostnader till
slut in i hyran fér den I6sning som véljs. Om planeringen inte leder till ett hyresav-
tal inom tva ar fran det att planeringen avslutats debiterar Senatkoncernens af-
farsverk kunden for de kostnader som uppstatt. | det fall projektplanen inte leder
till ett hyresavtal pa grund av Senatkoncernens affarsverk star affarsverket for
kostnaderna.

4. Faststallande av underhallshyran

Hyrans underhallsandel tacker alla kostnader som orsakas av underhall, skotsel,
fastigheternas energiférbrukning, arsreparationer, fastighetsskatt m.m. samt Se-
natkoncernens affarsverks allmanna kostnader fér underhall. Underhallsandelen
faststélls enligt prognostiserade underhallskostnader som baseras pa tidigare
langfristiga kostnadsnivaer. Hyresgéasten star for kostnaderna for den egna verk-
samhetens energiférbrukning. | hyresavtalet kommer man narmare éverens om
hur kostnaderna for energiférbrukningen (bl.a. el, vatten, varme) ska férdelas.

5. Berékning av bruttohyran

Fran ingangen av 2020 faststélls hyran normalt enligt nedanstdende schema:

. Belopp som péaverkar hyran = ombyggnadens andel av
projektet

. Kapitalhyresprocenten faststélls utifran den
genomsnittliga avskrivningstiden for den del av
investeringen som paverkar hyran

] Investeringsbelopp |
-

Projektets allmanna utgifter2 %
Rantor under byggtiden 3 %/ar

X e -

Ombyggnadensandeliprocent

X

Kapitalhyresprocenten
56%-6,1%
+

l Tidigare kapitalhyran |

l Kapitalhyran €/ar | + | Underhéllsandelen €/ar l = ’ Bruttohyran €/ar
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Vid faststallandet av hyran beaktas alla investeringskostnader som paverkar hy-
ran, inklusive eventuella reserveringar for kostnadshojningar under planeringen,
rivningskostnader och kostnader for sanering av jordmanen. Dartill beaktas inve-
steringens allménna utgifter och projektledningens utgifter (2 % av investeringen)
samt rantorna under byggtiden (3 %). Nar det investeringsbelopp som paverkar
hyran faststélls tas det under byggtiden inte ut nagon ranta pa Senatkoncernens
affarsverks allmanna utgifter (2 %) eller pa det kalkylmassiga vardet av den tomt
som staten redan ager och som tas i bruk (3 %). De allmanna utgifterna och rén-
tan under byggtiden raknas var for sig som en del av det investeringsbelopp som
paverkar hyran.

Vid faststallandet av hyran beaktas vardet av tomtmark som ags av Senatkoncer-
nens affarsverk utifrdn det gangse vardet vid berakningstidpunkten med hansyn
till anvandningsandamalet. Om tomten har kopts for investeringen utgors tomtens
varde av den faktiska kopesumman. Om ett byggprojekt gor det omojligt att ater-
anvanda den aterstdende delen av tomten ska tomtens andel inkluderas i det in-
vesteringsbelopp som paverkar hyran.

Senatfastigheter ansvarar sedan den 1 januari 2019 fér kostnaderna for att riva
obehovliga byggnader pa statens slutna omraden. Med ett slutet omrade avses
ett i lag faststallt omrade, dar byggnader eller lokaler till féljd av lagen inte fritt far
hyras ut. Riktlinjen galler inte de slutna omradenas skyddsomraden eller en situ-
ation dar en byggnad rivs for att ge plats at en nybyggnad som ska anvandas av
staten eller pa grund av en sadan byggnad.

Senatkoncernens affarsverk ger alltid hyresgasten en skriftlig kostnadsberakning
i samband med férhandlingar om hyresavtal som galler statens egna objekt i de
fall en investering ar knuten till uthyrningen.

Hyresavtalen géller tills vidare och uppsagningstiden ar 12 manader. Tidsbundna
avtal kan ingas bl.a. nar det ar frdga om tillfalliga lokaler och annuitetsavtal (se
punkt 10).

7. Hyresgastens ansvar for restvardet da hyresgasten sager upp hyresavtalet

Hyresgasten ansvarar i enlighet med statens hyressystem for restvardet av den
del av investeringen som paverkar hyran och som inte kan utnyttjas direkt och till
fullt belopp vid féljande uthyrning eller dverlatelse av objektet. Ansvaret for rest-
vardet berdr investeringar pa 6ver 2 miljoner euro med inverkan pa hyran. Till ex-
empel innebér en investering pa 3,5 miljoner euro dar grundlaggande renove-
ringar utgér 40 % och ombyggnad 60 % att hyresgasten ansvarar for ett rest-
varde pa 2,1 miljioner euro nar ombyggnadsandelen inte direkt och till fullt belopp
kan utnyttjas vid foljande uthyrning eller éverlatelse av objektet.
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Beloppet av och aterbetalningstiden for restvardet faststalls i hyresavtalet. Ater-
betalningstiden for restvardet ar 10 ar i statens hyressystem.

8. Hyrornas indexbundenhet

Hyrorna hojs varje kalenderar enligt levnadskostnadsindexet i oktober forega-
ende ar. Principerna for indexbundenhet har faststallts i standardvillkoren for hy-
resavtalet. Hyran sanks inte om levnadskostnadsindexet sjunker.

Hyror som faststéllts enligt annuitetsprincipen binds inte till indexet.

9. Hyresjustering nar kostnaderna for eget kapital férandras

Hyran justeras i enlighet med de riktlinjer som utfardats av finansministeriet som
ansvarar for garstyrningen av statens fastighets- och lokalférvaltning och det
sker ungefar vart fjarde ar i samband med att kostnaderna fér Senatkoncernens
affarsverks eget kapital justeras. Kostnaderna for eget kapital faststélls utifran
medelvardet for statens upplaningskostnader under de fyra foregadende aren.
Nasta justering kan goras den 1 januari 2024. Hyresjusteringen gors i samarbete
med finansministeriet. Den &ndring av hyran som gors till féljd av justeringen av
avkastningskravet i frdiga om eget kapital &r budgetneutral. Detta innebar att hy-
ran hojs eller sanks pa ett sddant sétt att avkastningen p& Senatkoncernens af-
farsverks eget kapital motsvarar den niva som faststallts av finansministeriet.

10. Faststallande av hyran enligt annuitetsmetoden

Hyran kan i vissa fall ven faststéllas enligt annuitetsmetoden efter sarskild dver-
enskommelse med kunden. | dessa fall ar det alltid fraga om tidsbunden tillaggs-
hyra. Annuitetshyra tillAmpas i princip bara vid mindre andringsarbeten och lik-
nande i befintliga objekt, och dar investeringens ekonomiska brukstid ar betydligt
kortare an normalt. Hyrestiden &r i princip minst 1 manad och hogst 5 ar, maxi-
malt dock 10 &r och i friga om exceptionella specialkonstruktioner 25 ar.

Annuitetshyran inkluderar inte underhall, skotsel, fornyelse eller rivning av lokaler
eller konstruktioner. Darfor lampar sig annuitetshyra framfor allt for lokaler eller
konstruktioner som inte kraver underhall eller i situationer dar hyresgasten sjalv
ansvarar for underhall, férnyelse eller rivning.

Annuitetshyra kan exempelvis anvandas for betalning av foljande typer av inve-
steringar:

* Mindre andringsarbeten som inte kraver grundlaggande renoveringar eller un-
derhall
 Rivningskostnader av engangskaraktar
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« Kostnader for projektplanering eller annan planering
+ Exceptionella specialkonstruktioner som inte kraver grundlaggande renove-
ringar eller underhall

En tillaggshyra som faststéllts enligt annuitetsprincipen tacker investeringskap-
italets kostnader och avskrivningar. Annuitetshyran paverkas inte av indexférhgj-
ningar. Den viktigaste variabeln i en annuitetskalkyl ar aterbetalningstiden (av-
skrivningstiden). Ovriga kostnader i kalkylen ar kapitalkostnaden 3 %, risken 1 %
och Senatfastigheters allmanna utgifter 1 %, dvs. sammanlagt 5 %. Fran in-
gangen av 2020 sjunker kapitalkostnaden till 1,3 %, vilket innebar att kalkylrantan
ar sammanlagt 3,3 %. Dessutom beaktas de allménna byggutgifterna och ran-
torna under byggtiden som utgifter som hojer investeringsbeloppet.

« Fran ingangen av 2020 &r den 5-ariga annuitetshyran 22 % av investeringsbe-
loppet (aterbetalning, dvs. avskrivningstid 5 ar).

« Den 10-ariga annuitetshyran ar 12 % av investeringsbeloppet (aterbetalning,
dvs. avskrivningstid 10 ar).

Pa exceptionella specialkonstruktioner som inte kraver grundlaggande renove-
ringar eller underhall (exempelvis jordtéackta upplag for explosiva varor eller delar
av dem) tillampas en sarskild 25-arig annuitetshyra. Annuitetshyrans ranta ar 1,6
% av investeringen och bestar av foljande: kapitalkostnad 1,3 %, risk 0 % och
Senatkoncernens affarsverks allménna utgifter 0,3 %. | detta specialfall kan ris-
ken lamnas bort eftersom alla ytterligare medel som anvands for ett objekt som
hyrs ut pa detta satt alltid paverkar hyran. Till exempel ansvarar hyresgéasten all-
tid for rivningskostnader.

« Fran ingangen av 2020 ar den 25-ariga annuitetshyran fér denna typ av kon-
struktioner 5 % av kapitalet per ar.

Procenttalet for annuitetshyror enligt nya avtal uppdateras vart fjarde ar i sam-
band med att kostnadsnivan for Senatkoncernens affarsverks kapital uppdateras.

11. Faststallande av hyran for befintliga fastigheter

| nya hyresavtal for befintliga fastigheter baseras hyran pa en tidigare sund hyres-
niva. Tillaggshyra tas ut vid eventuella ombyggnader som gors enligt kundens
behov.

Som sund hyresniva betraktas en niva som gor det majligt att tacka fastighets-
kostnaderna enligt statens nya hyressystem pa langre sikt. Om det visar sig att
sd inte ar fallet nar investeringens inverkan pa hyran har kontrollerats maste hy-
resnivan i sin helhet ses 6ver. Om det konstateras att hyran inte ar tillrackligt hog
efter investeringen &r alternativen att géra en ny utvardering av projektets inne-
hall, att 6vervaga en ny lokallosning eller att hoja hyran. | det sista alternativet
hojs hyran till en niva som tacker fastighetskostnaderna efter investeringen.
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Om det inte finns en tidigare sund hyresniva faststélls hyran pa samma sétt som i
samband med en investering eller en ny fastighet. Grund for kapitalhyran ar da
fastighetens bokforingsvarde med beaktande av framtida behov av grundléag-
gande renovering. En eventuell reparationsskuld i fastigheten ska kunna tackas
med den nya kapitalhyran.

Vid ett omfattande investeringsprojekt som innebér att hela fastigheten férnyas
utgors grunden for hyran i princip av projektets investeringskostnader. Dartill be-
aktas fastighetens bokforingsvéarde fore investeringen, och i bokforingsvéardet be-
aktas bade tomten och byggnaden.

Hyrans underhallsandel faststalls enligt prognostiserade underhallskostnader.

12. Beaktande av mervardesskatt vid faststdllande av hyran

13. Vidareuthyrning

Pa Senatkoncernens affarsverks hyror tillkommer mervardesskatt. Om hyresgas-
ten inte ar mervardesskattepliktig ska mervardesskatten beaktas vid faststéllan-
det av hyran eftersom den inte kan dras av fran fastighetsinvesteringen eller un-
derhallskostnaderna.

Med vidareuthyrning avses att en verksamhetslokal hyrs av en utomstadende hy-
resvard via Senatkoncernens affarsverk for att anvandas av ett @mbetsverk eller
en inrattning. Senatkoncernens affarsverk ingar ett hyresavtal med den utomsta-
ende hyresvarden och darefter ett avtal om vidareuthyrning med kunden.

Prissattningsprinciperna och uppsagningsvillkoren (12 manader) i statens nya
hyressystem géller inte vid vidareuthyrning. Huvudregeln &r att villkoren i hyres-
avtalet med hyresvarden som sadana utgor villkoren i avtalet om vidareuthyrning.

Ut6ver hyran tar Senatkoncernens affarsverk ut en férvaltningsavgift pa 2 % av
slutanvandaren, som i princip faststalls som en procentandel av bruttohyran for
vidarehyrningsobjektet. Forvaltningsavgiften grundar sig pa den arbetstid som
experter och fastighetschefer i genomsnitt anvander for de manga objekt som
omfattas av vidareuthyrningsavtal. Denna arbetstid omfattar sbkande av en verk-
samhetslokal pa marknaden, férhandlingar om hyresavtal, 6vervakning av even-
tuella &ndringsarbeten, bevakning av statens intressen under avtalstiden samt
stod vid avtalsandringar.

Senatkoncernens affarsverk kan gora investeringar aven i vidareuthyrningsobjekt.
Hyran faststalls d& pa samma sétt som vid investeringar i egna objekt. | princip
tillampas i dessa fall annuitetshyra.
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Avdelningschef, dverdirektor Juha Sarkio

Finansrad Tero Meltti

Bilaga Principerna for uppdelning i grundlaggande renovering och ombyggnad
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Bilaga

Principerna for uppdelning i grundldggande renovering och ombyggnad

Reparationer av en byggnads nuvarande klimatskal (yttervaggar, yttertak, fonster,
ytterddrrar), stomkonstruktioner, grund och omradeskonstruktioner rédknas som
grundlaggande renovering. Vasentliga andringar rdknas som ombyggnad.

Atgarder som beror pa andringar i allmanna myndighetskrav som géller byggna-
der eller byggbestammelser och som vidtas i samband med grundlaggande reno-
vering som kraver bygglov raknas som grundlaggande renovering. Atgéarder som
beror pa andringar i kundens verksamhet och behov eller i myndighetskrav som
géaller verksamheten réknas som ombyggnad.

Exempel:

+ Andringar av befintliga fasta konstruktioner s& att de uppfyller tillganglighets-
kraven, sdsom breddning av dorrar och byggande av ramper i samband med
andringsarbeten som kréaver bygglov, rdknas som grundlaggande renovering.

+ Andringar av befintliga fasta konstruktioner s& att de uppfyller tillganglighets-
kraven, sdsom breddning av dorrar och byggande av ramper, pa sarskild be-
garan av kunden réknas som ombyggnad, eftersom bygglovet inte kraver det.

+ Andringar av befintliga fasta konstruktioner s& att de uppfyller &ndrade brand-
sakerhetskrav, sasom andring av utrymningsvagar eller forbattrad brandtat-
ning, réknas som grundlaggande renovering.

» Byte av kylmedlet i befintliga fasta kylanlaggningar till miljovanligt medel som
foljer férordningarna rdknas som grundlaggande renovering.

« Inférande av nya tekniska system i en byggnad, t.ex. for att férbattra brandsa-
kerheten med hjalp av sprinkler, 6ka sékerheten med hjalp av passerkontroll
och kameradvervakning eller forbattra tillgangligheten genom att bygga en
hiss, réaknas som ombyggnad.

+ Andringar av tekniska system eller konstruktioner till foljd av att kundens verk-
samhet eller anvandning av lokalerna forandras, sasom forbattring av ventilat-
ionen i en lokal pa grund av att antalet anvandare av lokalen 6kar, andringar i
brandcellsindelningen for att lokalen ska kunna anvandas som laboratorium,
fornyelse av elektrisk utrustning sa att den motsvarar ATEX-klassificeringen
pa grund av material som kunden lagrar eller installation av ett branddetektor-
system i en hangar for att uppfylla de behov som nya flygplan medfér, réknas
som ombyggnad.

En forbattring av sakerhetsnivan i en kontorsbyggnad sa att den dverskrider bas-
nivan (lasanordningar, intrdngsskydd) raknas som ombyggnad. Senatkoncernens
affarsverk ansvarar for nivan enligt VAHTI-anvisningarna 2/2013 TLL IV (basni-
van i informationssakerhetsanvisningarna for verksamhetslokaler).
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Underhallsarbeten som gors i samband med en investering i ett objekt som om-
fattas av bruttohyresavtal raknas som grundlaggande renovering, t.ex. service-
och underhallsarbeten pa hissar.

| de fall dar det i samband med en grundlaggande renovering av ett objekt som
omfattas av kapitalhyresavtal ar andamalsenligt att samtidigt &ven gora service-
och underhallsarbeten som hyresgasten ansvarar for paverkar dessa hyran.

For sanering av férorenad mark ansvarar den som orsakat fororeningen.

Forbattring av inomhusluften och bortskaffande av farligt material raknas som
grundlaggande renovering, savida fororeningen inte har uppstatt till foljd av hy-
resgastens verksamhet.

Nar det galler hustekniska arbeten raknas atgarder som galler systemens
stomme (kopplingar, huvudlinjer och huvudkanaler, vertikala linjer, instrument,
huvud- och undercentraler osv.) som grundlaggande renovering. Andringar i sy-
stemens stomme som ar kopplade till &ndringar av lokalen eller en forbattring av
kvaliteten samt hustekniska atgarder som galler lokalspecifika system (komplette-
rande system) réknas som ombyggnad.

Arbetsplatsens drifts- och totalkostnader (littera 8 och 9) samt byggherrens kost-
nader (B1), projektplaneringskostnader och projektreserveringar delas upp i
grundlaggande renovering och ombyggnad i samma férhallande som andra kost-
nadsfaktorer (B2—B5).

Nar det galler skyddade byggnader och vardefulla byggnader delas kostnaderna
upp enligt sarskilda principer:

* Merkostnader som orsakas av skyddet i samband med grundlaggande reno-
vering réknas som grundldggande renovering.

* Merkostnader som orsakas av skyddet i samband med ombyggnad raknas
som ombyggnad.

Rivning av en hel byggnad eller delar av den i samband med renovering eller ny-
bygge: rivningskostnaderna ar en del av investeringen, deras inverkan pa hyran
bestams enligt de allménna grunderna; avlagsnandet av den byggnad som rivs
(nedskrivning av balansen) paverkar inte hyran.
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