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Valtiolla on ollut vuokrajarjestelma kaytdssa vuodesta 1995 alkaen. Vuokrajarjes-
telmalla on monia etuja:

* Se ohjaa tehokkaaseen ja tarkoituksenmukaiseen tilankayttoon.

» Virastot ja laitokset pystyvat huomioimaan taloussuunnittelussa tilakustannuk-
set tasavertaisesti muiden vuosikulujen kanssa.

» Se on oikeudenmukainen, silla kukin maksaa siitd, mita kayttaa ja investoin-
neista maksetaan vuokraa yhtendisen kaytannén mukaisesti.

* Se varmistaa kiinteistodjen pitkajanteisen yllapidon, kun vuokratuloilla pystytaan
kattamaan kaikki kiinteistdjen kaytosta, yllapidosta ja investoinneista aiheutu-
vat kustannukset.

* Yli kaksikymmenta vuotta kaytossa ollut vuokrajarjestelmé on osoittanut, etta
valtion kiinteistbissa korjausvelan maara pysyy hallittuna.

Valtion vuokrajarjestelméa uudistui vuoden 2016 alussa. Uudistuksen taustalla oli-
vat valtionhallinnon rakenneuudistukset, taloudellinen tilanne sek& muut toimin-
taympariston muutokset, jotka edellyttavat entistéa joustavampaa, maaramuotoi-
sempaa ja yhdenmukaisempaa vuokrajarjestelmaa. Uusi vuokrajarjestelma lisda
valtionhallinnon toimijoiden mahdollisuuksia tehda nopeita tydymparistéihin ja toi-
mitiloihin liittyvia ratkaisuja. Senaatti-kiinteistdt puolestaan pystyy entista tehok-
kaammin tarjoamaan tilaratkaisuja ja myyméaan pois valtiolle tarpeettomaksi kay-
nytta tilaa.

Vuonna 2021 voimaan tulleella Senaatti-kiinteistdista ja Puolustuskiinteistdista
annetulla lailla (1018/2020) Senaatti-kiinteistdille perustettiin Puolustuskiinteistot-
niminen tytarliikelaitos. Liikelaitokset muodostavat yhdessa Senaatti-konsernin,
jaliempana Senaatti-konsernin liikelaitokset. Puolustuskiinteistot tuottaa kiinteisto-
ja tilapalveluita seka valittomasti naihin liittyvia palveluita Puolustusvoimille seka
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puolustusvoimista annetun lain (551/2007) 2 §:ss& madritellyille Puolustusvoi-
mien kumppaneille ja Senaatti-kiinteistét muille valtioasiakkaille. Senaatti-konser-
nin yleinen ohjaus kuuluu valtiovarainministeriolle. Puolustusministerio ohjaa puo-
lestaan Puolustuskiinteistdja ja paattaa sen palvelutavoitteista ja muista toiminta-
tavoitteista.

Uuden vuokrajarjestelméan piiriin kuuluvat siis kaikki valtion ns. in house -toimijat
eli valtion virastot ja laitokset seka sellaiset yhdistykset ja saatiot, jotka saavat
padosan tuloistaan valtion talousarviosta. Muiden kuin in house -vuokralaisten
hinnoittelussa noudatetaan liiketaloudellisia ja markkinaehtoisia periaatteita kuten
aiemmin. Valtion uuden vuokrajarjestelman hinnoitteluperiaatteet ja irtisano-
misehdot eivat myodskaan koske edelleenvuokrauskohteita.

Vuokrajarjestelmaa ja sen toimivuutta on arvioitu vuonna 2018 valtioneuvoston
yhteisen selvitys- ja tutkimustoiminnan tilaamassa arvioinnissa (Vahakyla et al.
2018)%. Arvion johtopaatoksena oli, ettd uusi vuokramalli toimii paéosin hyvin ja
vastaa niihin epékohtiin, joita eduskunnan tarkastusvaliokunta vuonna 2014 mie-
tinndssaan esitti. My6s eduskunnan tarkastusvaliokunta totesi mietinngssaan
26.2.2019 eduskunnan kannanoton vuokrajarjestelman muutoksiin liittyen tulleen
toteutetuksi.

Tehdyn arvioinnin ja asiakaskeskustelujen pohjalta talouspoliittinen ministerivalio-
kunta on puoltanut (25.9.2018) eréité nopeasti toteutettavia jatkokehityskohteita.

Valtiovarainministerit asetti 22.10.2018 vuokraperusteiden ja toimintatapojen ke-
hittdmisryhman toimikaudelle 22.10.2018 - 28.2.2019. Asetetun kehittdmisryhman
tydn tavoitteena oli parantaa vuokran maaraytymisen ja Senaatti-kiinteistdjen toi-
minnan lapinakyvyytta seka selvittdd mahdollisia valtion vuokrajarjestelman ja
siihen liittyvien toimintatapojen kehittdmistarpeita. Tavoitteena on, etté valtion
kaytossa olevat tilat tukevat virastojen ydintoimintaa.

Tahan vuokrakasikirjaan on paivitetty talouspoliittisen ministerivaliokunnan puol-
tamat muutokset seka tydryhman ehdottamat muutokset valtion vuokrajarjestel-
maan.

Senaatti-konsernin liikelaitosten liiketoiminnan hinnoittelu perustuu valtion liikelai-
toksista annettuun lakiin (1062/2010) sek& sen nojalla harjoitettuun omistajaoh-
jaukseen. Senaatti-konsernin liikelaitosten seka valtion virastojen ja laitosten toi-
mintaa ohjaa my6s Senaatti-kiinteistoista ja Puolustuskiinteistdista annettu laki.
My®0s oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistévarallisuutta annetun lain (973/2002)

1 vahakyla, Jussi; Toubeau, Valentin; Pollari, Juhana; Hiltunen, Ville ja Bohn, Cyrus: Valtion vuokrajérjestelmén toimivuuden
arviointi. Valtioneuvoston selvitys ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 21/2018. Valtioneuvoston kanslia, 2018. http://tieto-
kayttoon.fi/julkaisu?pubid=25001
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15 8:n 1 momentin nojalla annettu valtioneuvoston asetus valtion kiinteistovaralli-
suuden hankinnasta, hallinnasta, hoidosta ja vuokraamisesta (242/2015) sisaltaa
vuokraustoimintaa koskevia saannoksia.

Valtion virastoilla ja laitoksilla ei ole lakiin tai alemman asteisiin sdanndoksiin pe-
rustuvaa velvollisuutta asioida Senaatti-konsernin liikelaitosten kanssa hankkies-
saan toimitiloja kayttoonsa.

Vuokrajarjestelméa vuodesta 2016 alkaen pahkinankuoressa:

* Vuokrat ovat omakustannusperusteisia ja aiempaa edullisempia. Vuokrat las-
kivat noin 15 % vuoden 2016 alussa ja edelleen noin 6 % vuoden 2020 alussa.
Vuoden 2020 alusta alkaen Senaatti-kiinteistdjen valtion siséisen vuokraustoi-
minnan tulos laskee kaytanndssa nollaan.

+ Sopimukset ovat aiempaa joustavampia. Uusien sopimusten irtisanomisaika
on 12 Kkk.

» Valtiolla on kaytdssa yhtenaiset ja selkeat vakiovuokrasopimusehdot.

+ Virastot ja laitokset voivat keskittya ydintoimintaansa, kun toimitila-asiat keski-
tetddn Senaatti-konsernin liikelaitoksille.

« Tarjoaa hyvan tydkalun valtion virastoille ja laitoksille valtion toimitilastrategian
tavoitteiden saavuttamiseen yhdessa Senaatti-konsernin liikelaitosten kanssa.

1. Vuokran maaraytyminen valtion vuokrajarjestelmassa

Uudistuneen vuokrajarjestelman mukaisesti maarittyvien vuokrien hinnoittelussa
on siirrytty omakustannusperiaatteen kayttdon. Omakustannusperiaate tarkoittaa,
etté vuokriin kohdistetaan kaikki kiinteistéjen kustannukset ja omalle paaomalle
maadritelty vaihtoehtoiskustannus, joka on valtion lainanoton korkokustannusten
neljan vuoden keskiarvo. Valtio kiinteistbomistajana luopuu Senaatti-kiinteistéjen
oman padoman tuottovaatimuksesta valtion lainanoton pitkén aikavalin kustan-
nuksen ylittavalta osalta.

Uutta vuokrajarjestelmaa sovelletaan liikelaitoslaissa (1062/2010) mainittuihin
asiakkaisiin valtion omistamissa kiinteistoissa tilatyypista riippumatta. Yleisilta
vuokramarkkinoilta valtiolle vuokrattujen tilojen vuokranmaaritykseen ja Senaatti-
konsernin liikelaitosten ei in-house piiriin kuuluviin asiakkaisiin (muut kuin liikelai-
toslain 2 §8:ssd mainitut asiakkaat) sovelletaan jatkossakin markkinaehtoisia
vuokria.

Toimitiloihin liittyvien palveluiden ja muiden tuotteiden hinnoittelussa noudatetaan
liketaloudellisia periaatteita ja ne hinnoitellaan kustannusperusteisesti.

Senaatti-konsernin liikelaitosten ja niiden in-house-asiakkaiden véliset palveluso-
pimukset ovat hallintosopimuksia, joihin sovelletaan hallintolain (434/2003) 2 lu-
vun hyvan hallinnon perusteita, kuten puolueettomuusvaatimusta ja neuvontavel-
voitetta.
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Senaatti-konsernin liikelaitosten vuokrausliiketoiminta pohjautuu jatkossa lahto-
kohtaisesti kokonaisvuokrasopimuksiin perustuvaan vuokraustoimintaan. Koko-
naisvuokra muodostuu paaomaosuudesta ja yllapito-osuudesta.

Puolustusvoimien ja eraiden muiden asiakkaiden valilla on kaytdossa myds paa-
omavuokramalli, jossa vuokralainen itse vastaa kiinteistdjen yllapidosta ja niiden
kustannuksista.

Vuokrakasikirja on annettu valtiovarainministerion maérayksena 1.1.2020 alkaen.

2. Kokonaisvuokran paaomaosuuden ja paaomavuokran maaraytyminen

Omakustannusperusteisen vuokrajarjestelméan mukainen valtioasiakkaiden vuok-
rauksen oman paaoman tuottovaatimus tarkistetaan neljan vuoden vélein. Se-
naatti-konsernin liikelaitosten oman paddoman tuottotavoitetta vuosina 2020 -
2023 alennetaan vastaamaan valtion vieraan paaoman korkokustannusta neljan
vuoden keskiarvona.

Vuoden 2020 alusta alkaen kokonaisvuokran padomaosuus ja padomavuokra on
5,6 % - 6,1 % vuokravaikutteisesta investoinnista riippuen investoinnin keskimaa-
raisen poistoajan pituudesta:

* Vuokraprosenttina kaytetaan 5,6 %, kun poistoaika on 37 vuotta tai pidempi.

* Vuokraprosenttina kaytetaan 5,8 %, kun poistoaika on vahintadan 33, mutta
kuitenkin alle 37 vuotta.

* Vuokraprosenttina kaytetdan 6,1 %, kun poistoaika on alle 33 vuotta.

Vuokra maa-alueesta ja rakennusoikeudesta lasketaan samalla prosentilla kuin
itse rakennuksesta sen osineen.

Kokonaisvuokran padomaosuus (ja pAdomavuokra) eli 5,6 - 6,1 % muodostuu
taulukossa alla kuvatuista elementeistéa. Taulukossa on esitetty myds edellisen
nelivuotiskauden (vuodet 2016 - 2019) vuokran padomaosuuden muodostumi-
nen.

Padoman kustannus 1,3% 2,0%

Opo kustannus (Valtion lainanoton kustannuksen 4 v keskiarvo) 0,4 % 1,5%

VPO kustannus (Senaatin pitkdn aikavalin keskimaardinen korko) 3,0% 30%
Poistot *) 30%-3,5% 3,0%-3,5%
Riski (tekninen riski) 1,0% 1,0%
Toiminnan kustannukset 0,3% 0,3%

Yhteensa 56%-6,1% 6,3%-6,8%
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Vuokrahinnoittelussa on mukana 1 % riskitaso, joka kattaa tekniset riskit (esim.
tulipalo, vesivahinko tai sisdilmaongelma) ja kiinteistdjen jatkokayttoon liittyvat
riskit. Koska vuokralaisella on jadanngsarvovastuu investoinnin siitd osasta, jota ei
voida suoraan ja taysimaaraisesti hytdyntaa kohdetta edelleen vuokrattaessa tai
luovutettaessa, on vuokrahinnoittelussa huomioitu vain tekniset riskit.

Vuokrajarjestelmé&n mukaisilla poistoilla varaudutaan télla hetkella tuleviin perus-
korjauksiin eli kyse on kulumisen ja teknisen vanhenemisen aiheuttamasta kus-
tannuserasta. Poistoaikojen tulee mahdollisimman hyvin vastata todellista ko. ra-
kennuksen osan kayttoikaa. Kirjanpitolaki ohjaa poistoaikoja. Mikali poistoaika on
lyhyt, on poistoprosentti korkeampi ja painvastoin. Keskimaaraisesta merkittavasti
poikkeaville erityisen pitkaikaisille tai lyhytikaisille investoinneille voidaan sopia
kasikirjassa maariteltya pienempi tai suurempi poistoaika seka poistoaikaa vas-
taavasti korkeampi tai matalampi padomavuokra perustellusta syysté ja vain yksi-
selitteisissa tilanteissa.

3. Investoinnin peruskorjaus- ja perusparannusjako vuokranmaaraytymisesséa

Kokonaisvuokrakohteissa Senaatti-konsernin liikelaitoksetvastaavat vuokra-ai-
kana kiinteistdn yllapitokorjauksista ja kiinteisttn tasoa yllapitavista peruskorjauk-
sista.

Yll&apitokorjaukset (kunnossapito- ja vuosikorjaukset) ovat kiinteiston yllapitoon
kuuluvaa toimintaa, jossa kiinteistén ominaisuudet sailytetdan uusimalla tai kor-
jaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, etté kohteen laatutaso olennaisesti muut-
tuu. Peruskorjaus on suhteellisen suurena erillisena hankkeena toteutettava kor-
jaushanke, jossa rakennuksen laatutaso ei muutu. Nailla korjauksilla ei ole vuok-
ravaikutusta.

Asiakaslahtdiset muutokset ja kiinteistdn laatutasoa nostava ja parantava kor-
jausrakentaminen eli perusparannus ovat aina taysimaaraisesti vuokravaikuttei-
sia.

Olemassa olevaan kiinteist66n kohdistuva investointi voi sisaltda seka peruskor-
jausosuutta etta perusparannusosuutta. Talldin vain perusparannusosuus on
vuokravaikutteinen. Peruskorjauksen ja perusparannuksen jako méaaritellaan lah-
tokohtaisesti erikseen kuvattujen periaatteiden mukaisesti (liite).

Vuokravaikutteinen osuus investoinnista maaritelladn hankesuunnitelman perus-
teella. Hankesuunnittelun tavoitehintalaskelmassa eritelladn kustannukset perus-
parannus- ja peruskorjausosuuteen. Vaativissa investoinneissa vuokravaikutuk-
sellisuusjako tehdaan rakennusosa-arviotasoisen kustannuslaskelman pohjalta.
Vaativalla investoinnilla tarkoitetaan teknisesti monimutkaista tai laajaa investoin-
tia, jonka suunnittelu halutaan joko asiakkaan tai Senaatti-kiinteistdjen toiveesta
vieda hankesuunnittelun jalkeen vield pidemmalle ennen vuokrasopimuksen alle-
kirjoittamista ja investointipaatoksen tekemista. Viemalla suunnittelu pidemmalle
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ennen vuokrasopimuksen ja investointipaattksen tekemista saadaan investoinnin
kustannuksista tarkempi laskelma, joka sisaltdd vahemman arvioita ja oletuksia.

Hankkeen toteutuessa hankesuunnittelukustannukset ovat osa hankkeen inves-
tointikustannuksia ja paatyvat asiakkaan vuokraan samassa suhteessa kuin
muutkin kustannukset (esim. peruskorjaus- ja perusparannushankkeen raken-
nusosa-arviotasoisen kustannuslaskelman mukaisesti). Jos samaan tilaratkai-
suun laaditaan usean vaihtoehdon hankesuunnitelmat, niin kaikki kustannukset
paatyvat lopulta valittavan ratkaisun vuokraan. Mikali suunnittelu ei johda vuokra-
sopimukseen kahden vuoden kuluessa suunnittelun paattymisesta, Senaatti-kon-
sernin liikelaitos laskuttaa muodostuneet kulut asiakkaalta. Jos hankesuunnitelma
ei johda vuokrasopimukseen Senaatti-konsernin liikelaitoksesta johtuvasta
syystd, niin kustannus jaa liikelaitoksenkannettavaksi.

4. Yllapitovuokran maaraytyminen

Vuokran yllapito-osuudella katetaan kaikki kunnossapidon, hoidon, kiinteistojen
energiankayton, vuosikorjausten ja kiinteistoveron kustannukset yms. seka Se-
naatti-konsernin liikelaitosten yllapidon yleiskustannukset. Vuokran yllapito-
osuus maaritellaan arvioitujen yllapitokustannusten mukaisesti, jotka pohjautuvat
pitkan aikavalin toteutuneisiin kustannustasoihin. Vuokralainen vastaa oman toi-
mintansa energiakayton kustannuksista. Energiankayton (mm. sahko, vesi,
lamp6) kustannusten jaosta sovitaan tarkemmin vuokrasopimuksessa.

5. Kokonaisvuokran laskenta

Vuokra maaraytyy yleisella tasolla vuodesta 2020 alkaen alla olevassa kuvassa
esitetyn mukaisesti.

* Vuokravaikutteinen summa = perusparannuksen
osuus hankkeesta

1
| Investointisumma | 1
1
: * Paaomavuokra-% maaritetaan investoinnin
1
1
1

+
Hankkeen yleiskulut 2 %
Rak. aikaiset korot 3 %/v

vuokravaikutteisen osuuden keskimaaraisen
poistoajan kautta
N e T
Perusparannuksen osuus-% |
X
Padaomavuokra-%
56%-61%
+
| Vanha pddomavuokra €/v |

| Padomavuokra €/v | + | Yllapito-osuus €/v |=| Kokonaisvuokra €/v |
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Vuokraperuste sisaltaa kaikki vuokravaikutteiset investointikustannukset mukaan
lukien mahdolliset suunnittelunaikaisen kustannusten nousuvarauksen, purkukus-
tannukset ja maaperan puhdistuskustannukset. Vuokraperuste sisaltdd myos in-
vestoinnin yleiskulut ja projektijohdon kulut (2 % investoinnista) seka rakennusai-
kaiset korot (3 %). Senaatti-konsernin liikelaitoksen yleiskulusta (2%) ja valtion jo
omistaman tontin laskennallisesta kayttdon otettavasta tontin arvosta ei perita
rakennusaikaista korkoa (3 %) vuokravaikutteista investointisummaa maaritelta-
essa. Yleiskulu ja rakennusaikainen korko lasketaan kumpikin erikseen osaksi
vuokravaikutteista investointisummaa.

Vuokraperusteessa huomioidaan Senaatti-konsernin liikelaitoksen omistuksessa
olevan tontin arvo investoinnin laskentahetken kayttotarkoituksen mukaiseen kay-
paan arvoon pohjautuen. Mikali tontti on ostettu investointia varten, kaytetaan
tontin arvona toteutunutta kauppahintaa. Mikali rakennushanke tekee jéljella ole-
van tontin jatkokayton mahdottomaksi, lasketaan tontin osuus mukaan vuokravai-
kutteiseen investointisummaan.

Senaatti-kiinteistot vastaa valtion suljetuilla alueilla sijaitsevien tarpeettomien ra-
kennusten purkukustannuksista 1.1.2019 alkaen. Suljettuna alueena pidetaan
saadosperusteisesti maarattya aluetta, jolla sijaitsevia rakennuksia tai tiloja ei
saadosten johdosta ole mahdollista vapaasti vuokrata. Linjaus ei koske suljettu-
jen alueiden suoja-alueita, eika tilanteita joissa rakennus puretaan valtion kayt-
to6on tehtdvan uudisrakentamisen tielté tai sen vuoksi.

Senaatti-konsernin liikelaitosesittdd vuokralaiselle kustannuslaskelman aina kirjal-
lisena valtion omien kohteiden vuokrasopimusneuvottelujen yhteydessa, kun
vuokraukseen liittyy investointi.

Vuokrasopimukset ovat toistaiseksi voimassaolevia ja irtisanomisaika on 12 kk.
Méaaraaikaisia sopimuksia on mahdollista tehda mm. vaistétiloihin ja annuiteetti-
sopimuksiin (kts. kohta 10).

7. Vuokralaisen jddnndsarvovastuu vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen

Valtion vuokrajarjestelmén mukaisesti vuokralaisella on jadnndsarvovastuu siita
vuokravaikutteisesta investoinnin osasta, jota ei voida suoraan ja taysimaaraisesti
hyodyntéé kohdetta edelleen vuokrattaessa tai luovutettaessa. JAdnndsarvovas-
tuu kohdistetaan yli 2 milj. euron investointeihin, joilla on vuokravaikutus. Esimer-
kiksi 3,5 milj. euron investointi, josta peruskorjausta on 40 % ja perusparannusta
60 % johtaa 2,1 milj. euron jadnndsarvovastuuseen vuokralaiselle, kun peruspa-
rannusosuutta ei voida suoraan ja taysimaaraisesti hyddyntaa kohdetta edelleen
vuokrattaessa tai luovutettaessa.
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Jaanndsarvovastuun suuruus ja kuoletusaika méaaritelladn osana vuokrasopi-
musta. Jadnndsarvovastuun kuoletusaika on valtion vuokrajarjestelméssa 10
vuotta.

8. Vuokrien indeksisidonnaisuus

Vuokria korotetaan kalenterivuosittain edellisen vuoden lokakuun elinkustannus-
indeksin mukaisesti. Indeksisidonnaisuuden periaatteet on méaritelty vuokrasopi-
muksen vakioehdoissa. Mikali elinkustannusindeksi laskee, vuokraa ei alenneta.

Annuiteettiperiaatteella maaritettyjen vuokria ei sidota indeksiin.

9. Vuokrantarkistus oman padoman kustannuksen muuttuessa

Vuokrantarkistus tehdaan valtion kiinteistd- ja toimitilahallinnon omistajaohjauk-
sesta vastaavan valtiovarainministerion antamien linjauksen perusteella noin nel-
jan vuoden valein Senaatti-konsernin liikelaitosten oman padoman kustannuksen
tarkistuksen yhteydessa. Oman padoman kustannuksen taso maaritellaan valtion
lainakustannusten neljan edeltdvan vuoden keskiarvon perusteella. Seuraava tar-
kistus on mahdollista tehda 1.1.2024. Vuokratarkistus toteutetaan yhteistytssa
valtiovarainministerion kanssa. Pdédoman tuottovaatimuksen tarkistuksesta seu-
raavat vuokramuutokset toteutetaan budjettineutraalisti. Vuokria siis korotetaan
tai alennetaan siten, ettd Senaatti-konsernin liikelaitosten oman paaoman tuotto
vastaa valtionvarainministerion asettamaa tasoa.

10. Vuokran maaraytyminen annuiteettimenetelmalla

Vuokra on mahdollista maaritella eraissa tilanteissa myts annuiteettimenetel-
malla asiakkaan kanssa erikseen sovittaessa. Tallgin kyse on aina maaraaikai-
sesta lisdvuokrasta. Annuiteettivuokraa kaytetaan lahtdkohtaisesti vain tilan-
teissa, joissa olemassa olevaan kohteeseen tehdéaéan vahaisia muutostoita tms. ja
investoinnin taloudellinen kayttdaika on selvasti tavanomaista lyhempi. Vuokra-
aika on lahtokohtaisesti vahintdén yksi kuukausi ja enintdén 5 vuotta, maksimis-
saan 10 vuotta tai poikkeuksellisissa erityisrakennelmissa 25 vuotta.

Annuiteettivuokra ei sisélla tilojen tai rakenteiden yllapitoa, kunnossapitoa, uusi-
mista tai purkamista. Tasta syysta annuiteettivuokra soveltuu lahinna tiloihin tai
rakenteisiin, jotka eivat edellyta yllapitoa tai tilanteisiin, jossa vuokralainen vastaa
itse yllapidosta, uusimisesta ja purkamisesta.

Annuiteettivuokraa voidaan soveltaa esimerkiksi seuraavien investointien maksa-
miseen;

+ Vahaiset muutostyot, joilla ei ole peruskorjaus- tai yllapitotarvetta
» Kertaluontoiset purkukustannukset
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» Hankesuunnittelu- tai muut suunnittelukustannukset
» Poikkeukselliset erityisrakennelmat, joilla ei ole peruskorjaus- tai yllapitotar-
vetta

Annuiteettiperiaatteella méaaritellylla lisdvuokralla katetaan kyseisen investoinnin
padoman kustannukset ja poistot. Annuiteettivuokraa ei koroteta indeksilla. An-
nuiteettilaskelman keskeinen muuttuja on takaisinmaksuaika (poistoaika). Laskel-
man muut kustannukset ovat paaomakustannus 3 %, riski 1 % ja Senaatin yleis-
kulut 1 % eli yhteensa 5 %. Vuoden 2020 alusta lukien paaomakustannus laskee
1,3 %:iin eli laskentakorko on yhteensa 3,3 %. Lisaksi tulee huomioida rakentami-
sen yleiskulut ja rakentamisen aikaiset korot investointisummaa korottavana.

* Vuoden 2020 alusta alkaen 5 vuoden annuiteettivuokran vuokra on 22 % in-
vestointisummasta (takaisinmaksu eli poistoaika 5 vuotta) ja

+ 10 vuoden annuiteettivuokran vuokra on 12 % investointisummasta (takaisin-
maksu eli poistoaika 10 vuotta)

Poikkeuksellisiin erityisrakennelmiin, joilla ei ole peruskorjaus tai yllapitotarvetta
(esimerkiksi maapeitteiset rajahdeainevarastot tai niiden osat) sovelletaan eri-
tyista 25 vuoden annuiteettivuokraa. Annuiteettivuokran koron suuruus on 1,6 %
investoinnista muodostuen seuraavista tekijoista: padomakustannus 1,3 %, riski 0
% ja Senaatti-konsernin liikelaitosten yleiskulut 0,3 %. Riski voidaan tassa erityis-
tapauksessa jattaa pois, koska kaikki lisdrahankaytté ndin vuokrattavaan kohtee-
seen on aina vuokravaikutteista. Esimerkiksi purkukustannukset ovat aina asiak-
kaan vastuulla.

* Vuoden 2020 alusta alkaen tallaisten rakennelmien osalta 25 vuoden annui-
teettivuokra on 5 % padomasta vuodessa.

Uusien sopimusten annuiteettivuokra-%:t paivitetdan neljan vuoden vélein sa-
massa yhteydessa, kun paivitetaan Senaatti-konsernin liikelaitosten padoman
kustannustaso.

11. Olemassa olevan Kiinteiston vuokran maarittely

Kun olemassa olevaan kiinteistdon tehdéaan uusi vuokrasopimus, toimii vanha ja
terve vuokrataso lahtovuokratasona. Lisavuokraa peritaan mahdollisista peruspa-
rannuksista, joita tehd&éan asiakkaan tarpeiden mukaan.

Kiinteistdn terveena vuokratasona pidetédéan vuokratasoa, joka mahdollistaa kiin-
teistolle pitkalla aikavalilla valtion uuden vuokrajarjestelméan mukaisten kustan-
nusten kattamisen. Mikali nain ei investoinnin vuokravaikutteisuuden tarkastelun
jalkeen ole, on vuokrataso tarkasteltava kokonaisuudessaan uudelleen. Mikali
todetaan, etta investoinnin jalkeen vuokra ei ole riittdvan suuri, vaihtoehtona on
hankkeen sisallén uudelleen arviointi, uuden tilaratkaisun miettiminen tai vuokran
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korotus. Viimeisessa vaihtoehdossa vuokra korotetaan tasolle, joka kattaa inves-
toinnin jalkeen kiinteiston kustannukset.

Mikali ei ole olemassa vanhaa tervetta vuokratasoa, maaritelld&n vuokra samalla
tavalla kuin investoinnin tai uuden kiinteiston yhteydessa. Padomavuokran perus-
teena kaytetaan silloin kiinteiston kirjanpitoarvoa huomioiden tulevat peruskor-
jaustarpeet. Kiinteisté6én mahdollisesti muodostunut korjausvelka tulee pystya
kattamaan muodostettavalla uudella padomavuokralla.

Mikali kiinteistoon toteutetaan laaja koko kiinteistén uudistava investointihanke,
muodostuu vuokraperuste lahtokohtaisesti tdmén hankkeen investointikustannuk-
sista. TAman liséksi vuokraperusteessa huomioidaan kiinteistén kirjanpitoarvo
ennen investointia, kirjanpitoarvossa huomioidaan seka tontti etta rakennus.

Vuokran yllapito-osuus maaritellaén arvioitujen yllapitokustannusten mukaisesti.

12. Arvonlisaveron huomioiminen vuokranmaarittelyssa

13. Edelleenvuokraus

Senaatti-konsernin liikelaitosten vuokriin lisataan arvonliséavero. Mikali vuokralai-
nen ei ole arvonlisaverovelvollinen, tulee vuokranmaarityksessa huomioida ar-
vonlisaverot, joita ei ole mahdollista vahentaa kiinteistdinvestoinnista tai yllapito-
kuluista.

Edelleenvuokrauksella tarkoitetaan toimitilan vuokraamista ulkopuoliselta viraston
tai laitoksen kaytt6on Senaatti-konsernin likkelaitoksen kautta. Senaatti-konsernin
likelaitos laatii ulkopuolisen vuokranantajan kanssa sisaanvuokraussopimuksen
ja asiakkaan kanssa edelleenvuokrasopimuksen.

Valtion uuden vuokrajarjestelman hinnoitteluperiaatteet ja irtisanomisehdot (12
kk:n irtisanomisaika) eivéat koske edelleenvuokrakohteita. Paasaantona on, etta
sisdanvuokrasopimuksen ehdot muodostavat sellaisenaan kohteen edelleen-
vuokrauksen ehdot.

Vuokran liséksi Senaatti-konsernin liikelaitos veloittaa loppukayttajalta 2 %:n suu-
ruisen manageerausmaksun, joka lahtokohtaisesti maaritelladn prosenttiosuutena
edelleenvuokrakohteen kokonaisvuokrasta. Manageerausmaksu perustuu suu-
ressa edelleenvuokraussopimuskannassa méaariteltyyn keskimaariseen asiantun-
tijoiden ja kiinteistopaallikdiden tybajankayttoon sisaltéden toimitilahaun markki-
noilta, vuokrasopimusneuvottelut, mahdollisten muutostdiden valvonnan, sopi-
muksen aikaisen valtion edunvalvonnan seka tuen sopimuksen muutostilan-
teissa.
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Senaatti-konsernin liikelaitos voi toteuttaa investoinnin myds edelleenvuokrakoh-
teeseen. Vuokranmaarittely tehdaan samalla tavalla kuin omaan kohteeseen in-
vestoitaessa. Lahtokohtaisesti kaytetddn annuiteettivuokramenetelmaa.

Osastopaallikkd, ylijohtaja Juha Sarkio

Finanssineuvos Tero Meltti

Liite Peruskorjauksen ja —parannuksen osuuden maérittelyn periaatteet
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Liite

Peruskorjauksen ja perusparannuksen osuuden maarittelyn periaatteet

Rakennuksen nykyisen ulkovaipan (ulkoseinat, vesikatto, ikkunat, ulko-ovet), run-
korakenteiden, perustusten ja aluerakenteiden korjaaminen on peruskorjausta.
Olennaiset muutokset ovat perusparannusta.

Rakennuksiin yleensa kohdistuvien viranomaisvaatimusten tai rakentamismaa-
raysten muuttumisesta johtuvat toimenpiteet rakennusluvanvaraisen peruskor-
jauksen yhteydessé ovat peruskorjausta. Asiakkaan toiminnan muutosten, tarpei-
den tai toimintaan kohdistuvien viranomaisvaatimusten muuttumisesta johtuvat
toimenpiteet ovat perusparannusta.

Esimerkkeja:

+ Olemassa olevien kiinteiden rakenteiden muutokset esteettomyysvaatimukset
tayttaviin, kuten ovien leventaminen tai luiskan lisdéaminen rakennusluvanva-
raisten muutostdiden yhteydessa ovat peruskorjausta.

+ Olemassa olevien kiinteiden rakenteiden muutokset esteettomyysvaatimukset
tayttaviin, kuten ovien leventaminen tai luiskan lisdaminen erillisena asiakkaan
toivomana tytné ovat perusparannusta, koska rakennuslupaa ei edellyta.

» Olemassa olevien kiinteiden rakenteiden muutokset muuttuneet paloturvalli-
suusvaatimukset tayttaviin, kuten poistumisteiden muutokset tai palokatkojen
lisddminen ovat peruskorjausta.

+ Kylméaaineiden vaihtaminen asetusten sallimiin ymparistdystavallisiin aineisiin
olemassa olevissa kiinteissa jadhdytyslaitteissa on peruskorjausta.

« Uusien teknisten jarjestelmien lisdaminen rakennukseen, kuten paloturvalli-
suuden parantaminen sprinklaamalla, turvallisuuden kehittdminen lisdamalla
kulunvalvontaa ja kameravalvontaa tai esteettémyyden parantaminen lisaa-
malla hissi ovat perusparannusta.

* Teknisten jarjestelmien tai rakenteiden muutokset asiakkaan toiminnan tai tilo-
jen kayttdtarkoituksen muuttuessa, kuten ilmanvaihdon liséédminen tilan kaytta-
jamaaran lisdantyessa, palo-osastointien muutos laboratoriotilaa varten, sah-
kolaitteiden uusiminen ATEX-luokiteltuihin asiakkaan varastoimista materiaa-
leista johtuen tai paloilmaisinjarjestelman lisddminen lentokonehalliin uuden
lentokonekaluston tarpeisiin ovat perusparannusta.

Toimistorakennuksen perustasoa (lukitus, kuorisuojaus) vaativampi turvatason
parantaminen on perusparannusta. Senaatti-konsernin liikelaitosvastaa VAHTI
ohjeen 2/2013 TLL IV mukaisesta tasosta (toimitilojen tietoturvaohjeen perus-
taso).

Kokonaisvuokrasopimuksella vuokratuissa kohteissa investoinnin yhteydessa
tehtavat kunnossapitoty6t lasketaan kuuluvaksi peruskorjausosuuteen, esim. his-
sin huolto- ja kunnostustyo.
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Niissa tilanteissa, joissa paaomavuokrasopimuksella vuokratuissa kohteissa pe-
ruskorjauksen yhteydessa on jarkevaa tehda samalla myo6s vuokralaisen vas-
tuulla olevia kunnossapito- ja huoltot6ita, ovat nama vuokravaikutteisia.

Pilaantuneiden maiden kunnostus on haitan aiheuttajan vastuulla.

Siséilmakorjaukset ja haitta-aineiden purkutdiden kustannukset ovat peruskor-
jausta, mikali pilaantuminen ei ole vuokralaisen toiminnan aiheuttamaa.

Taloteknisten tdiden osalta olemassa oleviin jarjestelmien runko-osiin (liittymat,
runkolinjat ja runkokanavat, pystynousut, kojeet, paa- ja alakeskukset, jne.) koh-
distuvat toimenpiteet ovat peruskorjausta. Tilamuutoksiin tai laadun parantami-
seen liittyvat jarjestelmien runko-osien muutokset ja tilakohtaisiin jarjestelmiin
kohdistuvat talotekniset toimenpiteet (tdydentavat jarjestelmét) ovat perusparan-
nusta.

TyOmaan kaytto- ja yhteiskustannukset (8- ja 9- litterat) seka rakennuttajan kus-
tannukset (B1), hankesuunnittelukustannukset ja hankevaraukset jaetaan muiden
kustannustekijdiden (B2 - B5) peruskorjauksen ja perusparannuksen suhteessa.

Suojeltujen rakennusten ja arvorakennusten kustannusjako lasketaan erillisten
periaatteiden mukaisesti:

» Peruskorjausosiin liittyvat suojelun aiheuttamat lisdakustannukset luetaan pe-
ruskorjausosuuteen.

» Perusparannustgihin liittyvat suojelun aiheuttamat lisékustannukset luetetaan
perusparannusosuuteen.

Kokonaisen rakennuksen tai sen osien purku korjauksen tai uudisrakentamisen
yhteydessa: purkukustannukset ovat osa investointia, vuokravaikutteisuus maa-
raytyy naiden yleisten perusteiden mukaisesti; purettavan rakennuksen poisto
(taseen alaskirjaus) ei vaikuta vuokraan.
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