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REVISIONSUTSKOTTETS BETANKANDE
5/2014/2014 rd

Statsforvaltningens inhyrning av lokaler frian
Senatfastigheter

INLEDNING

Remiss

Utskottet beslutade den 3 april 2014 ldmna ett
betdnkande om &vervakningsobjektet statsfor-
valtningens inhyrning av lokaler fran Senatfast-
igheter. Utskottet ska enligt 90 § 1 mom. i
grundlagen underritta riksdagen om relevanta
overvakningsiakttagelser.

Behandlingen av iirendet i utskottet

Utskottet har tidigare i utlatandet till finansmi-
nisteriet om ramar for statsfinansernas 2013—
2016 (ReUU 4/2012 rd — SRR 1/2012 rd) och
betédnkandet om statens bokslutsberittelse 2011
(ReUB 4/2012 rd — B 0/2012 rd, B 14/2012 rd)
fiast uppmiarksamhet vid statsforvaltningens in-
hyrning av lokaler, kostnader for lokalerna och
behovet av att utveckla lokalforvaltningen. Ut-
skottet gick vidare med utredningen genom att
den 31 januari 2013 skicka en enkédt Senatfastig-
heter och till Senatfastigheters hyresgéster inom
fem forvaltningsomraden. Sammanlagt svarade
154 hyresgéster inom justitieministeriets, under-
visnings- och kulturministeriets, social- och hél-
sovardsministeriets, jord- och skogsbruksminis-
teriets samt arbets- och niringsministeriets for-
valtningsomréaden.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- Overinspektor Raimo Laitinen, riksdagen

- verkstéllande direktdr Jari Sarjo, divisions-
chef Jorma Heinonen, divisionschef Jari Pan-
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helainen och operativ direktér Juha Lem-
strom, Senatfastigheter

ledande effektivitetsrevisor Ari Hoikkala och
ledande effektivitetsrevisor Vesa Koivunen,
statens revisionsverk, riksdagen
avdelningschef Hannu Kuikka, statsradets
kansli

ekonomiplaneringschef Katja Bordi och fast-
ighetsdirektor Hanni Sippo, utrikesministeriet
kanslichef Tiina Astola, avdelningschef,
overdirektor Kari Kiesildinen och avdelnings-
chef, overdirektdr Arto Kujala, justitieminis-
teriet

ekonomidirektor Jukka Aalto, inrikesministe-
riet

specialsakkunnig Kai Heng, forsvarsministe-
riet

finansminister Jutta Urpilainen, forvaltnings-
och utvecklingdirektor, dverdirektor Helena
Tarkka, budgetrad Tomi Hytonen, specialsak-
kunnig Pauliina Pekonen och specialsakkun-
nig Ville Kopra, finansministeriet
undervisningsrdd Mirja Vihma och kulturrad
Tiina Eerikdinen, undervisnings- och kultur-
ministeriet

ekonomidirektdr Hannele Laihonen, jord- och
skogsbruksministeriet

overdirektor Pekka Plathan, kommunika-
tionsministeriet

regeringsrad Kari Mékinen, arbets- och né-
ringsministeriet

konsultativ tjinsteman Matti Pulkkinen, soci-
al- och hilsovardsministeriet
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ekonomidirektor Oili Hintsala, miljoministe-
riet

utvecklingsdirektor Jari Jokinen, Aalto-uni-
versitetet

forhandlingschef Markku Nieminen, For-
handlingsorganisationen for offentliga sek-
torns utbildade FOSU rf

forhandlingschef Kristian Karrasch, Forbun-
det for den offentliga sektorn och vilfardsom-
rddena JHL rf

forvaltningsdirektér Matti Hyytinen, Lantma-
teriverket

ordférande Niko Simola, Lontagarorganisa-
tionen Pardia rf

chef for materialforvaltningen Jouni Jantu-
nen, Polisstyrelsen

avdelningschef, kommodor Jukka Jaakkola
och fastighetsdirektor Heikki Lappalainen,
Grénsbevakningsvédsendet

lokalchef Kauko Niemeld, Brottspafoljds-
myndigheten

materialchef  Pirkko Paavola-Hidggblom,
Tullen

vice ordforande Kimmo Levd, Veikkauksen
edunvilittdjien verkosto.

Dessutom har skriftligt yttrande ldmnats av

statsradets kansli

utrikesministeriet

justitieministeriet

inrikesministeriet
forsvarsministeriet

finansministeriet

undervisnings- och kulturministeriet
jord- och skogsbruksministeriet
kommunikationsministeriet

arbets- och néringsministeriet
social- och hélsovardsministeriet
miljoministeriet

jord- och skogsbruksministeriets informa-
tionstjanstcentral

Finlands arkitekturmuseum
Bovallius-ammattiopisto
Livsmedelssdkerhetsverket Evira
Esbo arbets- och néringsbyra

Soédra Karelens tingsrétt

Soédra Karelens utsokningsverk

nérings-, trafik- och miljocentralen i Sodra
Osterbotten

Sodra Osterbottens tingsritt

Sodra Osterbottens rittshjilpsbyré

Sodra Osterbottens arbets- och niringsbyré
Sodra Osterbottens utsdkningsverk
nérings-, trafik- och miljocentralen i Sodra
Savolax

Sodra Savolax tingsritt

Sodra Savolax utsokningsverk

Haapajarvi rdttshjalpsbyré

Europeiska skolan i Helsingfors
Helsingfors forvaltningsdomstol
Helsingin ranskalais-suomalainen koulu
Helsingfors arbets- och niringsbyré
Helsingforsnejdens studentbostadsstiftelse
Hyvinge tingsratt

Hyvinge riéttshjélpsbyra

Invalidstiftelsen

Ostra Nylands och Mellersta Nylands ut-
sOkningsverk

Ostra Finlands hovritt

Ostra Finlands dklagarimbete

Ostra Nylands tingsritt

Ostra Nylands &klagarimbete

Jyviskyla rattshjdlpsbyra

nirings-, trafik- och miljocentralen 1 Syd-
Ostra Finland

nirings-, trafik- och miljocentralen i Kaja-
naland

Kajanalands tingsritt

Kajanalands rdttshjalpsbyré

Kajanalands utsokningsverk

Centret for internationell mobilitet och in-
ternationellt samarbete CIMO

Nationella audiovisuella institutet
riksarkivet

Egentliga Tavastlands réttshjélpsbyra
Egentliga Tavastlands dklagardmbete
Kasvun yhteisot

Kemi-Tornea tingsrétt

Kemi-Torned réttshjdlpsbyré

Mellersta Osterbottens och Osterbottens
rattshjalpsbyra

Mellersta Osterbottens och Osterbottens
utsokningsverk

Mellersta Osterbottens tingsritt



nérings-, trafik- och miljocentralen i Mel-
lersta Finland

Mellersta Finlands tingsratt

Mellersta Finlands 8klagardmbete
Mellersta Finlands utsékningsverk
Mellersta Nylands arbets- och néringsbyra
Konkurrens- och konsumentverket

hogsta forvaltningsdomstolen

hogsta domstolen

Institutet for de inhemska spraken

Kotka réttshjilpsbyré

Koulutus- ja kehittamiskeskus Salmia
Kouvola hovritt

Kuopio forvaltningsdomstol
Kymmenedalens tingsritt
Kymmenedalens utsokningsverk

nérings-, trafik- och miljocentralen i Lapp-
land

Lapplands tingsratt

Lapplands lantméteribyré

Lapplands aklagardmbete

Lapplands arbets- och niringsbyré
Lapplands utsdkningsverk

Villmanstrands tekniska universitet
Limingan koulutuskeskus

Linsi-Pohja utsokningsverk

Vistra Finlands 8klagardmbete

Vistra Nylands tingsrétt

Vistra Nylands utsokningsverk

Séakerhets- och utvecklingscentret for ldke-
medelsomradet Fimea

Lantméteriverket

Landsbygdsverket MAVI
marknadsdomstolen

Centret for sjosdkerhetsutbildning
Skogsforskningsinstitutet

St. Michels réttshjdlpsbyré
Mitteknikcentralen

Forskningscentralen for jordbruk och livs-
medelsekonomi

Museiverket

Niuvanniemi sjukhus

Utbildningsstyrelsen

Mikael inldrnings- och handledningscenter
Mintykangas inldrnings- och handled-
ningscenter
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Onerva center for ldrande och kompetens,
enheten i Kukkumaiki

Tervavdyld inldrnings- och handlednings-
center, Tervavidylédn koulu

Uleaborgs forvaltningsdomstol

Uleéborgs tingsritt

Uleaborgsregionens utsokningsverk
Uleaborgs dklagarimbete

nirings-, trafik- och miljocentralen i Birka-
land

Birkalands tingsratt

Birkalands arbets- och niringsbyré
Birkalands utsokningsverk

nérings-, trafik- och miljocentralen i Oster-
botten

Osterbottens tingsritt

nérings-, trafik- och miljocentralen i Norra
Karelen

Norra Karelens tingsrétt

Norra Karelens réttshjdlpsbyré

Norra Karelens arbets- och nédringsbyra
Norra Karelens utsékningsverk

nérings-, trafik- och miljocentralen i Norra
Osterbotten

Norra Osterbottens arbets- och niringsbyra
Norra Savolax tingsritt

Norra Savolax utsékningsverk
Pdijanne-Tavastlands utsokningverk
Brahestadsregionens utsokningsverk
Brahestadsregionens arbets- och nérings-
byra

Raumo rittshjialpsbyra

Vilt- och fiskeriforskningsinstitutet
Brottspafoljdssektorns utbildningscentral
Brottspdfoljdsmyndigheten

Rovaniemi réttshjdlpsbyré

Ruskis center for larande och kompetens
Salpausselki &klagarimbete

ndrings-, trafik- och miljocentralen i Sata-
kunda

Satakunda tingsrétt

Satakunda utsokningsverk
Senatfastigheter

Kulturfonden for Sverige och Finland
Finlands lantbruksmuseum Sarka
Strélsdkerhetscentralen

Stiftelsen for konstindustrimuseet
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— Konstuniversitet Sibelius-Akademin

—  Centret for konstfrdmjande

—  Tammerfors universitet

— Teknologiska forskningscentralen VIT

— Institutet for hilsa och valfard

— Vetenskapliga samfundens delegation

— dataombudsmannens byré

— TOAS — Tampereen seudun opiskeija-
asuntosditio

—  Tulltjinstemannaférbundet

—  Abo forvaltningsdomstol

—  Abo hovriitt

—  Tusby tingsrétt

— arbetsdomstolen
— nérings-, trafik- och miljocentralen i Ny-
land

— Vasa forvaltningsdomstol
— Vasa hovritt
—  Statens konstmuseum

—  Statens skolhem, Sippolan koulukoti

— Tillstdnds- och tillsynsverket for social-
och hélsovérden (Valvira)

— Gamla Vasa sjukhuset

— Vanda tingsritt

— ndrings-, trafik-
Egentliga Finland

— Egentliga Finlands tingsrétt

— Egentliga Finlands utsdkningsverk

—  Ylivieska rdttshjdlpsbyré

—  Ylivieska-Brahestads tingsrétt

—  Studenternas hilsovérdsstiftelse

—  Studentexamensndmnden.

och miljocentralen 1

Samband med andra handlingar

Utskottet har tidigare behandlat fragan som eget
arende (TRO 2/2013 vp).

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motivering

Omkostnader och hyror

Den bérande tanken vid arbetet med detta betén-
kande har varit att utreda vilka uppgifter riksda-
gen har om statsforvaltningens lokalkostnader,
hur kostnaderna utvecklats och hur de paverkar
ambetsverkens och inrdttningarnas egentliga
verksamhet. Detta dr av vikt nér riksdagen varje
ar behandlar och beslutar om statsbudgeten. I da-
gens rambudgetering ingar statsforvaltningens
lokalkostnader, till den del de avser lokalhyror-
na, i omkostnadsanslaget. Hyrorna &r inom
maénga forvaltningsomraden den nést storsta ut-
giftsposten efter 16neutgifterna. Det har ocksa
sagts att dagens praxis med osynliga hyreshoj-
ningar, dvs. hdjningar som riksdagen inte &r
medveten om dé den beslutar om omkostnader-
na, i praktiken fungerar som dolda nedskarning-
ar av omkostnadsanslagen. Med hansyn till riks-
dagens budgetmakt ser utskottet det som proble-
matiskt att den inte har tillgang till uppgifter om
hur hyreskostnaderna och lokalkostnaderna har
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utvecklats och vilken betydelse de har for res-
pektive myndighets egentliga verksamhet.

De storsta hyres- och lokalkostnaderna hén-
for sig till undervisnings- och kulturministeriets
forvaltningsomrade samt —oberoende av for-
valtningsomrade — till lokaler med speciella an-
vindningsidndamal (t.ex. konst- och kulturinritt-
ningar, fangelser, forskningsinstitut, rittssalar
och polisforvaltningens speciallokaler).

Enligt uppgift till utskottet var hyrornas an-
del av forvaltningsomrddenas omkostnader fol-
jande for 2010 och 2012.

Hyrornas andel per férvaltningsomrdden 2010 och
2012

Forvaltningsomrade 2010 | 2012
%
Statsradets kansli 18,0 | 23,0
Utrikesministeriet 14,1 16,3
Justitieministeriet 16,0 | 16,0
Inrikesministeriet 8,4 9,2
Forsvarsministeriet 18,0 | 18,0




Hyrornas andel per forvaltningsomrdden 2010 och
2012

Forvaltningsomrade 2010 | 2012
Finansministeriet 9,0 9,2
Undervisnings- och kulturmi-

nisteriet 224 | 223
Jord- och skogsbruksministe-

riet 13,3 | 14,4
Kommunikationsministeriet 6,1 5,3
Arbets- och nédringsministeriet 12,1 | 12,6
Social- och hilsovardsministe-

riet 9,0 8,7
Miljoministeriet 12,4 | 13,7
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framst till speciallokaler, dir hyrorna redan tidi-
gare lag pa en hog niva.

For speciallokalernas del har kvadratmeter-
priset Okat kraftigt under de senaste aren
(2008—2012), jdmfort med hyresokningen for
kontorslokaler i Finland pé langre sikt (2000—
2012) och dven jamfort med kostnadsutveck-
lingen for den svenska statsforvaltningen under
knappt femton ar (1994—2008).

Okning av hyra per kvadratmeter i Finland och
Sverige

De hyresutgifter som ticks genom omkostnader-
na, dvs. lokalkostnadernas andel av omkostna-
derna (%) varierar stort mellan de olika dmbets-
verken. De ldgsta kdnda hyresutgifterna noteras
for narvarande hos landsbygdsnéringarnas be-
sviarsndmnd och veterindrmedicinska skade-
ndmnden (0,6 %), vilka lyder under jord- och
skogsbruksministeriet. Enligt en enkét bland hy-
resgisterna 2013 hade Finlands lantbruksmuse-
um Sarka de hogsta hyresutgifterna (63,9 %).
Pa basis av utfragningen av sakkunniga inom
statsforvaltningen ar den regionala fordelningen
av de hyresutgifter som ticks genom omkostna-
derna ojdmn i forhallande till den allménna hy-
resnivan. Hyresnivan ar hogre utanfor titorterna
an i stora stadscentra, och hyrorna varierar regi-
onalt ocksa darfor att Senatfastigheter tecknar
olika slags hyresavtal pa olika héll i landet. En-
ligt enkdten bland hyresgéster hinforde sig den
Okande andelen fo6r hyrorna (2008—2012)

Lokalkostnader 2010 och 2012

Kostnads- Tidsperiod
o0kning

Finland: andra
specialfastighe-
ter 63 % | 2008—2012
Finland: kon-
torsfastigheter 58 % | 2000—2012
Sverige 35% | 1994—2008

Mellan 2010 och 2012 6kade lokalkostnaderna
mest vid statsradets kansli (52 %) och inom utri-
kesministeriets (23 %), arbets- och niringsmi-
nisteriets (14 %) och inrikesministeriets (13 %)
forvaltningsomraden. Att kommunikationsmi-
nisteriet lyckats sénka sina lokalkostnader beror
pa att ministeriet lyckades utnyttja den organisa-
tionsreform som gjordes 2010. Av de dmbets-
verk som lyder under ministeriet har Meteorolo-
giska institutet varit en foregangare och pa eget
initiativ genomfort kostnadsbesparande lokal-
och energildsningar. Institutet har redan gjort i
det ndrmaste allt som dr mdjligt for att spara in
pé hyreskostnaderna.

Forvaltningsomrade 2010 2012 Forindring
euro %
Statsradets kansli 4950 124 7 522 864 52,0
Utrikesministeriet 28 632 580 35279905 23,2
Justitieministeriet 105 940 491 113 206 452 6,9
Inrikesministeriet 102 046 000 115 656 000 13,3
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Lokalkostnader 2010 och 2012

Forvaltningsomrade 2010 2012 Foriandring

Forsvarsministeriet 217 335000 238375 000 9,7
Finansministeriet 72 687 360 76 807 605 5,7
Undervisnings- och kulturministeriet 48 000 000 49 500 000 3,1
Jord- och skogsbruksministeriet 36 610 000 38 659 000 5,6
Kommunikationsministeriet 19 404 944 17 156 079 -11,6
Arbets- och ndringsministeriet 87295399 99 558 207 14,0
Social- och hilsovardsministeriet 36 900 099 38469 310 43
Miljoministeriet 8 040 000 8330 000 3,6

Foljder av de stigande lokalkostnaderna

Forvaltningen har tvingats reagera pa de stigan-
de lokalkostnaderna t.ex. genom att begrénsa
personalutbildningen, ansld tippningsvinstme-
del for att ticka hyreshdjningar, avsta fran loka-
ler, minska forskningsinstitutens apparatinveste-
ringar eller hoja de kommunala serviceavgifter-
na, vilka kan utgora en inrdttnings huvudsakliga
finansieringskélla. De stigande lokalkostnader-
na har ockséd medfort minskande medel for an-
dra fastighetsrelaterade funktioner och dérige-
nom bl.a. lett till att fastigheternas skick férsam-
rats. Till exempel har de 6kande lokalkostnader-
na inom inrikesministeriets forvaltningsomréade
tickts genom anpassning av den dvriga verksam-
heten och vid vissa &mbetsverk genom personal-
minskning genom naturlig avgang.

Det framsta problemet i friga om de 6kande
lokalkostnaderna inom justitieministeriet har va-
rit att underhéllsutgifter tickts med anslag av-
sedda for kdrnverksamheten. Det giller i synner-
het Brottspafoljdsmyndigheten, dar underhéllet
star for cirka 30 procent av lokalkostnaderna.
Brottspafoljdsmyndighetens lokaler minskade
med 65 000 m? mellan 2009 och 2012, men trots
det 6kade kostnaderna med 27 procent.

Brottspafoljdsmyndighetens féngelselokaler
ar specialfastigheter vars kapitalkostnader, un-
derhéllskostnader och energikostnader ar excep-
tionellt hoga jaimfort med de andra forvaltnings-
omradena. Myndigheten anser att hyresnivan &r
hog, med tanke pa att myndigheten &r en totalt
riskfri hyresgést och inte har nagra realistiska

mojligheter att hyra lokaler av ndgon annan hy-
resgivare.

Uppségningarna vid Institutet for hélsa och
vélfard beror pa att anslagen sédnkts samtidigt
som hyrorna hojts. Forskningscentralen for jord-
bruks- och livsmedelsekonomi har efter samar-
betsforhandlingar sagt upp personal samt avstatt
fran att anlita tillfdllig arbetskraft eller anstélla
ny personal i samband med pensioneringar. Vid
Lantmaéteriverket har hyreshéjningarna tackts
genom effektivisering av verksamheten och ny
prissdttning av de avgiftsbelagda tjdnsterna.

Kultur- och konstinréttningar som lyder un-
der undervisnings- och kulturministeriet har ef-
ter 2008 inte fatt fullt anslag for hyresundersto-
den, utan ministeriet har tvingats ticka behovet
med hjélp av tippningsvinstmedel avsedda for
konstfrdmjandet. Det har lett till en motsvaran-
de minskning av understdden for egentlig konst-
verksamhet. Ministeriet har inte kunnat paverka
hyrorna for de lokaler som hyrts av Senatfastig-
heter och har dérfor minskat pa stodet till verk-
samheten vid inrédttningarna.

I lagen om anvdndning av avkastningen av
penninglotterier samt tippnings- och vadhall-
ningsspel (23.11.2001/1054) bestdms att anslag
som enligt 17 § 1 mom. i lotterilagen
(1047/2001) motsvarar avkastningen av pen-
ninglotterier samt tippnings- och vadhallnings-
spel skall anvisas 1 statsbudgeten och fordelas
enligt foljande:

1) 25 procent for att frimja idrott och fysisk
fostran,



2) 9 procent for att frimja ungdomsarbete,

3) 17,5 procent for att fraimja vetenskap,

4) 38,5 procent for att frimja konst, samt

5) 10 procent for 4ndamélen i 1—4 punkten
pa det sitt som arligen nédrmare bestdms i stats-
budgeten.

Utskottet kdnner oro dver att undervisnings- och
kulturministeriet pa grund av den kraftiga ok-
ningen av lokalkostnaderna har tvingats finan-
siera sina lokalutgifter pa det séitt som nidmns
ovan. Det &r ytterligare ett tecken péa att det be-
hovs okad genomskinlighet i lokalkostnaderna.

Statsforvaltningens mdjligheter att spara in
pa lokalkostnader

Enligt Senatfastigheters bedomning kan den lo-
kalstrategi som just nu utarbetas for staten leda
till inbesparingar pa cirka 100 miljoner euro
jamfort med nuldget. Senatfastigheter har inga
exakta uppgifter om hur mycket statsforvalt-
ningen hittills sparat in pa lokalkostnader, men
uppskattar att de minskningar av lokalbestandet
som gjordes under 2013 (ca 50 000 m?) ger en
kostnadssdnkning pa cirka fyra miljoner euro per
ar.

Statsforvaltningen bedémer & sin sida att
sparmdjligheterna i regel &r begrdnsade och i
vissa fall obefintliga. Till f6ljd av produktivi-
tetsprogrammet och minskande omkostnadsan-
slag har dmbetsverken redan en ldngre tid for-
sokt effektivisera anvdndningen av lokalerna.
Mojligheterna att spara begrénsas ocksa av att
det inte gar att flexibelt avsté fran en del lokaler
trots att lokalbehovet minskar.

Under sakkunnigutfragningen framholls ock-
sa att det i Senatfastigheters produktsortiment
saknas tjanster som kunde ha en vésentlig effekt
for kontrollen Over statens lokalutgifter. Servi-
cemalen for Senatfastigheter faststélls av finans-
ministeriet. Senatfastigheters nuvarande verk-
samhetsmodell och avtalspraxis frimjar inte och
stoder inte strdvandena att fa till stdnd en allméin
inbesparing 1 lokalutgifterna inom statsforvalt-
ningen. Ett exempel som ndmndes var de avtals-
rattsliga omstdndigheter som gor det svart att bli
av med onddiga lokaler och hyror. Forvaltnings-
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omrédena koncentrerar sin lokalanvindning men
tvingas sjidlva sdka nya hyresgéster till lokaler
for vilka de tecknat langvariga hyresavtal.

Kunderna inom statsférvaltningen menar att
de behover lokaler som litt kan modifieras ndr
det sker strukturella fordndringar 1 statsforvalt-
ningen. Senatfastigheter erbjuder kunderna
skrdddarsydda losningar som upplevs bli oné-
digt dyra och sluka en stor del av sparpotentia-
len. I slutdndan leder det till att nér ett &mbets-
verk, i synnerhet verk med manga anstillda, flyt-
tar in 1 nya lokaler och enligt ett nytt lokalkon-
cept s blir minskningen rdknad i kvadratmeter
stor men inbesparingarna trots det ansprakslosa.
Vid inflyttning i nya lokaler krévs dessutom om-
byggnad. Kostnaderna for detta overfors i hu-
vudsak pa hyran. Enligt sakkunniga har de om-
fattande lokalforéindringarna och minskningar-
na av antalet kvadratmeter lett till endast smérre
inbesparingar, eftersom man efter fordndringar-
na inte kunnat tillimpa den gamla hyresnivén el-
ler en hyresniva som baserar sig péd sjdlvkost-
nadsvirdet. Under sakkunnigutfrdgningen fram-
fordes att Senatfastigheter borde ha intresse av
att sdnka hyresutgifterna och fridmja den totala
ekonomin.

Mgjligheterna till inbesparingar varierar be-
roende pad dmbetsverk. Till exempel Kommuni-
kationsverket, som lyder under kommunika-
tionsministeriet, har utifran det géllande hyres-
avtalet inga mdjligheter att spara in pé lokalkost-
naderna. Nar Trafikverket bildades uppnaddes
avsevdarda inbesparingar genom sammanslag-
ning av de tidigare &mbetsverken, men utlokali-
seringen har oOkat antalet anstdllda i Vill-
manstrand. Det innebédr okat behov av lokaler
och 6kade kostnader. Det nya Trafiksdkerhets-
verket flyttade 2010 fran tre fastigheter till en
enda och startade upp verksamhet i Rovaniemi,
men den sammanlagda hyresnivén har inte dnd-
rats ndmnvart.

Det gér att spara in pa lokaler i samband med
organisationsreformer och reduceringar av kon-
torsndtverk inom statsforvaltningen. Arbets- och
ndringsministeriet bedomer att de padgaende pro-
jekten vid NTM-centralerna kommer att ge
framtida inbesparingar. Inbesparingar kan upp-
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nas nér funktioner centraliseras allt mer och an-
talet verksamhetsstillen minskas. Den multi-
funktionslosning som miljoministeriet ska ta i
bruk 2015 ger & sin sida cirka 40 procent mindre
area till samma hyresbelopp i euro som tidigare.

De sakkunniga papekade ocksa att Senatfast-
igheters intresse att erbjuda staten det i ett total-
ekonomiskt perspektiv mest kostnadseffektiva
alternativet kan himmas av att Senatfastigheter
tilldmpar ett resultatbonussystem och av att Se-
natfastigheter far hyresintékter ur statsbudgeten
for géllande hyresavtal (ocksa for tomma eller
outnyttjade lokaler.

Riksdagens roll och Senatfastigheters still-
ning

16 §1ilagen om statliga affarsverk (1062/2010)
bestdms att riksdagen i samband med behand-
lingen av statsbudgeten ska 1) godkénna dkning
och nedsittning av affirsverkets grundkapital
samt besluta om intagande av anslag i statsbud-
geten for att beviljas for 6kning av affarsverkets
grundkapital, 2) samtycka till att affirsverket
upptar lan for finansiering av sin verksamhet och
3) godkidnna maximibeloppet for affarsverkets
investeringar under nista rikenskapsperiod samt
bemyndiganden for affirsverket att inga sddana
forbindelser for investeringar som medfor utgif-
ter under senare rikenskapsperioder. Efter att
riksdagen beslutat om statsbudgeten ska veder-
bdorande ministerium besluta om malen for af-
farsverkets tjanster, resultatmal och intdktsfo-
ringsmal.

[ motiven i regeringens proposition om affars-
verkslagen (RP 63/2010 rd) konstateras att de
statliga affarsverken kommer att vara statliga or-
ganisationer utanfor statsbudgeten med vid-
strackta operativa befogenheter och tydliga be-
horighets- och ansvarsforhallanden i likhet med
dem som f6ljer av aktiebolagslagen. I modellen
kvarstar en med tanke pa skotseln av uppgifter-
na dndamalsenlig behorighet for vederbdrande
ministerium att styra affarsverket. Nar de statli-
ga affirsverken enligt den foreslagna lagen till-
handahaller stdd- och sakkunnigtjanster for stat-
liga &mbetsverk och inréttningar och inte ldngre

har 1 124 § i grundlagen avsedda offentliga for-
valtningsuppgifter, finns det inte ldngre nagot
behov av riksdagens styrning. Till skillnad frdn
tidigare har riksdagen inte efter 2012 stéllt upp
ndgra mal for affirsverkens tjdnster eller verk-
sambhet.

Senatfastigheters stdllning och uppgifter har
fastslagits 1 lagen om statliga affarsverk
(1062/2010), som tridde i1 kraft den 1 januari
2011. Ett statligt affarsverk tillhandahaller tjéns-
ter fOr statliga &mbetsverk och inréttningar, fon-
der utanfor statsbudgeten och andra statliga af-
farsverk liksom for riksdagen och for enheter
som lyder under, star under tillsyn av eller ver-
kar 1 anslutning till riksdagen. Ett statligt affars-
verk kan tillhandahélla tjénster ocksa for sddana
sammanslutningar vars verksamhet frimst fi-
nansieras med anslag som tagits in i statsbudge-
ten. I statsrddets forordning om Senatfastigheter
(1292/2010) bestdms om styrelsens sammansatt-
ning och uppgifter samt om styrelsemedlemmar-
nas och revisorernas arvoden.

Enligt kommissionens beslut nr K(2007)6073
ar ett statligt affdrsverk en hybrid mellan ett verk
1 den statliga forvaltningen och ett bolag som dgs
av staten. Ett statligt affarsverk skots enligt af-
farsmdssiga principer, men riksdagen, regering-
en och berdérda ministerier fattar besluten réran-
de affirsverket och har ocksa den styrande mak-
ten Over det.

I regeringens proposition om afférsverksla-
gen konstateras att de statliga affirsverken ut-
gor en marknadsstyrd del av staten. Modellen
med affarsverk baserar sig pa att foretagsekono-
miska principer iakttas ndr offentligrittsliga
tjénster tillhandahdlls. De statliga affarsverken
ar inte fristaende juridiska personer i forhéllan-
de till staten, och de anstéllda vid de statliga af-
farsverken ér statligt anstdllda.

Enligt affarsverkslagen kan Senatfastigheter
endast fungera med stillning som anknuten en-
het (in house-stéllning) och sa att det tillhanda-
haller tjédnster for statsforvaltningen och for
sammanslutningar som huvudsakligen finansie-
ras med anslag som tagits in i statsbudgeten.
Statsforvaltningen kan hyra lokaler av Senatfast-
igheter utan konkurrensutséttning. Enligt finans-



ministeriet konkurrerar inte Senatfastigheter
med den 6ppna marknaden och dess mdjligheter
att hyra ut lokaler till utomstdende dr med stod
av upphandlingslagen begrinsad till tio procent.
I propositionen om affarsverkslagen (RP
63/2010 rd) konstateras att affarsverkets operati-
va ledning, styrelse och verkstéllande direktor
aktivt ska folja hur affirsverkets omséttning och
kundforhdllanden utvecklas. Ansvaret for att
stillningen som anknuten enhet inte dventyras
bérs i sista hand av affarsverket och det ministe-
rium som skdter dgarstyrningen av affarsverket.

I affarsverkslagen foreskrivs att ett affirs-
verk svarar for sina forbindelser med statlig
egendom som Overforts i dess besittning. Om ett
affirsverk inte formér svara for sina forbindel-
ser, svarar staten for dem. I propositionen kon-
stateras att affirsverken i sista hand har samma
riskhanteringskapacitet som staten, eftersom de
statliga affarsverken inte ger upphov till sérskil-
da formogenheter.

I motiven till propositionen konstateras vida-
re att den lagstadgade inkomstskattesatsen for
affirsverken &r ungefir 20 procent lagre dn den
skattesats pd 26 procent som tilldimpas pa kon-
kurrenter som har formen av en sammanslut-
ning. Dessutom é&r staten inte skattskyldig for in-
komst som den far fran afférs- eller produktions-
foretag som huvudsakligen verkar for att tillgo-
dose statliga inrédttningars behov. Enligt statisti-
ken over foretagsskatten 2012 hade Senatfastig-
heter en beskattningsbar inkomst pé 16,8 miljo-
ner euro, for vilken verket betalade knappt 1,3
miljoner euro i skatt, dvs. 7,5 procent av den be-
skattningsbara inkomsten. Till exempel hade
Finlands Universitetsfastigheter Ab samma &r en
beskattningsbar inkomst p& 28 miljoner euro och
betalade cirka 6,9 miljoner euro i skatt, dvs. 24
procent av den beskattningsbara inkomsten. Fin-
lands Universitetsfastigheter Ab omséttning
(134 miljoner euro) var ungefir en femtedel av
Senatfastigheters omséttning (637 miljoner eu-
10).

113 § 1 och 2 mom. i affirsverkslagen sdgs att
ndr ett affirsverk inleder sin verksamhet ska
statsradet med stod av ett bemyndigande som
riksdagen gett besluta om vilken statlig egen-
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dom som ska Overforas i affirsverkets besitt-
ning. Nir egendom oOverfors i ett verksamt af-
fiarsverks besittning ska beslut om dverforingen
fattas med iakttagande av 1 mom. Med stdd av
13 § 3 mom. och 19 § 1 mom. ska statsradet be-
sluta om overforingar vars virde dr hogst 30 mil-
joner euro och finansministeriet besluta om
overforingar vars vérde &r hogst 10 miljoner eu-
1o.

Senatfastigheters sdrstdllning

Under sakkunnigutfrdgningen aktualiserades
vissa problempunkter som bl.a. anknyter till att
Senatfastigheter dr ett affarsverk (vinstavkast-
ningsmél), de ogenomskinliga uppgifterna som
beskriver verksamheten, Senatfastigheters mo-
nopolstéllning hos staten och uppgifter som &r
forknippade med utdvning av offentlig makt.

A ena sidan ska Senatfastigheter vara statsfor-
valtningens interna lokalkonsult, std pa hyres-
géstens sida och arbeta for att hyresgésten far
forménliga lokaler och goda avtal. Denna roll
kunde med fordel ocksd inkluderas i centralfor-
valtningens styrning och strdvan att hdlla lokal-
kostnaderna under kontroll. A andra sidan ir Se-
natfastigheter den som erbjuder staten lokal-
tjédnster, som har skyldighet att se till att fastig-
heterna ger avkastning och som dger fastigheter
som konkurrerar om hyresgéster pd den 6ppna
marknaden. Sakkunniga ansdg att denna konstel-
lation bryter mot konkurrensneutraliteten och ar
ogynnsam for de enskilda enheterna inom stats-
forvaltningen. Det uppstar ocksé en konflikt ndr
enheterna maste vilja nya lokaler bland Senat-
fastigheters aktuella byggnadsbestdnd. Senat-
fastigheter har d rollen som oberoende statlig
lokalexpert i samband med hyresavtal som gil-
ler verket sjilvt. Inom statsforvaltningen gjor-
des ocksd den bedomningen att Senatfastighe-
ters monopolstéillning motverkar utvecklingen
av tjénsterna.

Senatfastigheters ekonomiska stdillning och
viktigaste nyckeltal

I enlighet med 4 § i affdrsverkslagen har Senat-
fastigheter ett eget kapital som bestar av grund-
kapital, ovrigt eget kapital och en uppskriv-
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ningsfond. Grundkapitalet dr kapital som har
placerats 1 affirsverket och som utgér grund for
intiktsforingen av vinsten. Ovrigt eget kapital &r
kapital som har anvisats affirsverket av dess
vinst, eller kapital som har dverforts till afférs-
verket sdsom ovrigt eget kapital. Uppskrivnings-
fonden visar med vilket belopp vérdet av anlidgg-
ningstillgdngarna har skrivits upp. Ovrigt eget
kapital kan overforas till grundkapitalet.

Som ett inslag 1 uppstéllandet av resultatma-
len for hyresverksamheten faststéller finansmi-
nisteriet varje ar ett mél for intdktsforingen av
vinsten. Malet ar ett belopp som anges i euro.
Under sakkunnigutfrigningen konstaterade Se-
natfastigheters representant att den arliga in-
tiktsforingen av vinsten dr cirka 100 miljoner
euro, vilket innebdr en avkastning pa 3,3 pro-
cent av det egna kapitalet (3,3 miljarder euro).
Revisionsverket konstaterade att detta berdk-
ningssitt dr felaktigt, eftersom avkastningen en-
ligt 4 § 1 affdrsverkslagen ska beréknas pé grund-
kapitalet (673 miljoner euro), varvid avkastning-
en pd eget kapital blir 15 procent.

Enligt héllbarhetsredovisningen for 2013 &r
Senatfastigheter landets storsta och méngsidi-
gaste dgare av fastigheter for kontor och annan
verksamhet. Affarsverket har i sin besittning 10
500 byggnader med en total areal pa 6,4 miljo-
ner kvadratmeter. Enligt statens lokalstrategi
(16.11.2005) har Senatfastigheters en viktig roll
pa fastighetsmarknaden i Finland, eftersom af-
féarsverket dr branschens storsta aktor. I héllbar-
hetsredovisningen for 2009 konstateras att Se-
natfastigheter i egenskap av den storsta aktdren
ocksé har en betydande inverkan pa de lokala né-
ringarna och pa utvecklingen nir det giller ser-
viceutbudet inom fastighetsbranschen. De verk-
samhetsmodeller som Senatfastigheter anammat
far genom dess underleverantorer spridning ock-
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sd inom fastighets- och byggbranschen i stort.
Senatfastigheter uppskattades ha en marknads-
andel pd 60 procent inom kontorslokaler fore bo-
lagiseringen av universitetsfastigheterna.

De universitetsfastigheter som var i Senat-
fastigheters besittning bolagiserade i borjan av
2010 till tre aktiebolag (Finlands Universitets-
fastigheter Ab, Helsingfors Universitetsfastig-
heter Ab och Aalto Universitetsfastigheter Ab).
Koépesumman for universitetsfastigheterna var 1
784 miljoner euro, varav bolagen betalade 973
miljoner euro i aktier. Senatfastigheter dger en
tredjedel av aktierna i varje universitetsfastig-
hetsbolag. Ar 2013 fick Senatfastigheter 10,5
miljoner euro i aktieutdelning av universitets-
fastighetsbolagen utifran resultatet for 2012.

Senatfastigheter utgdér en koncern och ar ett
affirsverk. Senatfastigheters balansrdkning, om-
sdttning och rorelsevinst 2013 var enligt verk-
samhetsberittelsen foljande:

Senatfastigheters balansrdkning, omsdttning och
rorelsevinst 2013

Koncernen Affirsverket

miljoner euro

Balansrik-

ning 4 655 4590
Omsittning 637 630
Rorelsevinst 130 172

Senatfastigheter amorterar 1&n och betalar rén-
tor samt intéktsfor varje ar cirka 90 procent av
rorelsevinsten till finansministeriet. Lanebdrd-
an hos staten har minskat klart sedan 2010. En-
ligt Senatfastigheters utredning till utskottet har
intidktsforingen och Ovrig penningtrafik till fi-



nansministeriet under aren 2010-2013 varit fol-
jande:
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Senatfastigheters intdiktsforing av vinst och ovriga inbetalningar till finansministeriet 2010-2013

Ar 2010 2011 2012 2013
miljoner euro

Réntor pa statliga 1an 36,8 29,1 23,8 19,7
Amorteringar av statliga 1an 216,2 129,0 110,1 72,3
Garantiavgifter for lan frén penningin-

rattningar 4.9 49 6,0 6,1
Intéktsforing av vinst 100,0 250,0 130,0 120,0
Redovisning av serviceavtal 0,8 0,6 0,8 0,2
Sammanlagt 358,7 413,5 270,7 218,1

Enligt planen for de offentliga finanserna
2015—2018 har for Senatfastigheternas del en
intdktsforing pa 100 miljoner euro budgeterats i
statsbudgeten for 2014. Som ett led i regering-
ens tillvaxtpaket ska utdver den arliga intaktsfo-
ringen sammanlagt 175 miljoner euro intdktsfo-
ras i budgeten dren 2014—2015. Beloppet for
2015 ar 105 miljoner euro, varav Senatfastighe-
ters andel dr 90 miljoner euro. Senatfastigheters
Ovriga intdktsforing ska goras genom forsilj-
ning av fastighetsegendom 2014 och 2015. En-
ligt finansministeriet kan dock de olika planera-

de tidpunkterna for forsdljningarna och intékts-
foringarna forutsitta vissa tekniska precisering-
ar. Ar 2015 kan en del av intéktsforingen ske ge-
nom andra medel eller en de av intdktsforingen
flyttas fram till 2016, eftersom forsdljningen av
fastigheter sker fram till slutet av 2015 och den
exakta tidpunkten for intdktsféringarna fortfa-
rande dr oklar.

Intdkterna fran Senatfastigheters hyresverk-
samhet per affirsomrade var enligt verksamhets-
berittelsen for 2013 f6ljande:

Intéikterna fran hyresverksamhet per affirsomrdade 2013

Affiarsomrade Intikter (omséttning) Andel av intikterna
miljoner euro %

Kontor 174,0 30
Ministerier och specialfastighe-

ter 187,0 32
Forsvar och sikerhet 187,3 33
Utvecklingsfastigheter 27,6 5
Sammanlagt 575,9 100

I verksamhetsberittelsen for 2012 (endast pa fin-
ska) anvindes begreppet omsittning (liike-
vaihto) i rapporteringen av hyresverksamheten.
Det dndrades i beréttelsen for 2013 till intdkt av
hyresverksamhet (vuokraustoiminnan tuotto).

Senatfastigheter rapporterar inte i sina verk-
samhetsberdttelser hur intékterna per affirsom-
rade (dvs. omséttningen) fordndras jaimfort med
tidigare ar. Utgdende fran tidigare verksamhets-
berdttelser har 6kningen av omsittningen jim-
fort med &r 2011 varit snabbast inom affirsom-

11
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radet kontor. Detta affirsomrddes omsittning
(130,8 miljoner euro) 6kade med nagot dver 43
miljoner euro (33 %) mellan 2010 och 2103.

Omsittningen per affarsomradde 2011 och
2013 var foljande:

Affiarsomrade Omséttning 2011 Omsiittning 2013 Okning 2011-2013
miljoner euro %

Kontor 146,7 174,0 18,6
Ministerier och specialfastighe-

ter 167,8 187,0 11,4
Forsvar och sdkerhet 168,1 187,3 11,4
Utvecklingsfastigheter 29,3 27,6 -5,8
Sammanlagt 511,8 575,9 12,5

Senatfastigheters hyresuppf6ljning grundar sig
pa affirsomradenas genomsnittliga hyror. Det
finns tva berdkningsgrunder for de genomsnittli-
ga hyrorna: 1) Lokaluppgifterna for ca 2 milj.
m?, dvs. cirka en tredjedel av samtliga lokaler
(6,4 milj. m?) och 2) "de genomsnittliga avtala-
de hyrorna viktade enligt kvadratmeter". Senat-
fastigheter gav i samband med enkéten bland hy-
resgéster 2013 ingen forklaring till den senare
berdkningsgrunden, som forblev oklar for ut-
skottet.

Uthyrningen till utomstaende 2013 var 7 pro-
cent (ca 40 miljoner euro) av Senatfastigheters
omsittning. Utifran uppgifterna i samhillsan-
svarsrapporten gar det inte att bedoma hur stor
del av uthyrningen till utomstaende hanfor sig
till kontorslokaler, dvs. det segment dir det &r
mest sannolikt att affarsverket konkurrerar med
foretag inom den privata sektorn.

Utskottet konstaterar att det av Senatfastighe-
ters rapportering ar svart att fa en klar bild av hy-
resverksamheten, eftersom affiarsverket tillim-
par en indelning av affirsomrddena som for sam-
man olika lokaltyper (t.ex. affirsomradet minis-
terier och specialfastigheter). Utskottet anser att
Senatfastigheters rapportering maste bli genom-
skinligare, tydligare och mer specifik. Det riack-
er inte att endast tillimpa ett medeltal i uppfolj-
ningen av hyrorna. Man maste ocksa fundera pa
om det i jimforelserna av marknadspriserna for
kontorslokaler d4r mojligt att tillimpa uppgifter-
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na om kostnaderna for lokaler som hyrs ut till ut-
omstaende.

Uppgifter om Senatfastigheters kostnader

Senatfastigheter lade 99 miljoner euro pé kop-
tjidnster 2010, medan motsvarande siffra for
2013 var 144 miljoner euro (6kning 42 %). Ko-
pen av experttjdnster uppgick till 31 miljoner
euro 2010, medan denna post 2013 var 44 miljo-
ner euro (0kning 42 %). Enligt bokslutet for
2013 uppgick de externa tjansterna till 156 mil-
joner euro.

Enligt samhillsansvarsrapporten for 2013 var
kostnaderna for fastighetsskotseln 213,5 miljo-
ner euro. Reparationer (65,1 miljoner euro) och
hyror betalda av Senatfastigheter (45,4 miljoner
euro) var de tva storsta kostnadsposterna.

Antalet anstdllda vid Senatfastigheter 6kade
med 8 procent mellan 2012 (251 pers.) och 2013
(273 pers.). Storre delen av Okningen skedde
inom serviceenheterna. Lonekostnaderna inklu-
sive lonebikostnader okade med 11,5 procent
mellan 2012 (17,9 miljoner euro) och 2013
(19,9 miljoner euro). Ar 2013 uppgick 16nerna
och arvodena till verkstéllande direktdren till
227 523 euro, medan arvodena till styrelsen var
81 650 euro. Den genomsnittliga 16nen for per-
sonalen var 56 890 euro exklusive lonebikostna-
der. Enligt Statistikcentralen var den genom-
snittliga forvarvsinkomsten per manad for an-



stillda med regelbunden arbetstid 3 603 euro i
november 2012, dvs. 43 236 euro per ar.

Hela personalen, inklusive ledningen, omfat-
tas av ett system med resultatlon. En forutsétt-
ning for att resultatbonus ska betalas har varit att
det faststidllda malet for hyresbidraget uppnas.
Verkstéllande direktdrens resultatbonus kan
hogst motsvara tre manaders 16n. Det frimsta
kriteriet for den personliga 16nedelen 2014 var
vad som &r bést for staten som helhet, och hogst
30 procent av bonusen fér basera sig pd Senat-
fastigheters resultat.

I ett ldge dir anslagen inom statsforvaltning-
en skérs ned och personalen och verksamheten
reduceras ser utskottet det som sérskilt viktigt att
finansministeriet har tillsyn over kostnadsut-
vecklingen, fordelningen av kostnaderna och
den interna kostnadseffektiviteten ocksa vid Se-
natfastigheter. I samband med att genomskinlig-
heten i Senatfastigheters verksamhet och hyres-
system utdkas ser utskottet det som motiverat att
faststdlla de faktorer som avgor vad som dr bést
for staten som helhet.

Senatfastigheters lokalprojekt

Senatfastigheter ger i1 sin verksamhetsberittelse
allmén information om projekt som ansluter till
statliga dmbetsverks lokaler. I de allmidnna be-
skrivningarna av projekten saknas uppgifter om
kostnaderna for de olika projekten. For t.ex.
2010 rapporterade affarsverket foljande i verk-
samhetsberittelsen (berittelsen endast pa fin-
ska, Oversittning hér): "Affirsomradet kontor
ingick under 2010 cirka 40 avtal om experttjéns-
ter bl.a. for utveckling av riksomfattande arbets-
miljokoncept for domstolar, polishus och NTM-
centralers kundbetjéning, skrdddarsydd arbets-
miljoplanering, lokalsdkning, vidareuthyrning
och strategisk ledning av lokalfunktionen. Vida-
re avtalades om lokalldsningar i samband med
utlokaliseringen av verksamhet (Fimea, Tra-
fikverket, Trafi). Ministeriernas campusprojekt
framskrider och en representant for Senatfastig-
heter har utndmnts i den lokalsamarbetsgrupp
som finansministeriet tillsatte i april 2010."
Lokalprojekten kan vara langvariga, kostna-
derna kan fordela sig over flera ar, projekten kan
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ge upphov till betydande expert- och konsult-
kostnader och de kan ocksé innebéra stora admi-
nistrativa arbetsinsatser vid myndigheterna.

Utskottet har fatt kinnedom om fall dar for-
andringarna 1 statsforvaltningens verksamhet
och lokalldsningarna inte har kunnat samord-
nas, vilket lett till kostnadsmaéssigt ineffektiva
l6sningar. Hyvinge-enheten vid magistraten i
Ostra Nyland fick nya lokaler i september 2012.
En arbetsgrupp som under tiden 15.5.2013—
31.1.2014 behandlade en reducering av magis-
traternas nétverk av verksamhetsstillen foreslog
att enheten 1 Hyvinge ldggs ned senast 2019.
Tingsritterna i Jyviskyld, Jimsa och Adnekoski
slogs den 1 januari 2010 samman till Mellersta
Finlands tingsrétt. De anstéllda vid tingsritten i
Adnekoski flyttades dver till Jyviskyld, vilket
ledde till att arbetsrummen 1 Jyviskyld maéste
forminskas och renoveras dren 2009 och 2010.
Fore flyttningen av kansliet i Jamsa till Jyvis-
kyld 2014 maste en del av de samma lokalerna
renoveras dnnu en gang.

Revisionsutskottet efterlyser battre samarbe-
te och Okat ansvarstagande hos samtliga parter
(ministerierna, Senatfastigheter, hyresgésterna)
sa att denna typ av situationer kan forebyggas.

Ovrig verksamhet vid Senatfastigheter

Senatfastigheter formedlar ocksd andra hyresgi-
vares lokaler till hyresgéster inom statsforvalt-
ningen. Enligt Senatfastigheters samhéllsan-
svarsrapport 2013 har affarsverket cirka 100 hy-
resavtal for en area pa cirka 180 000 m? (siffran
200 000 m? forekommer i ett annat samman-
hang) och hyresintdkterna &r cirka 32 miljoner
euro per ar. Enligt samhéllsansvarsrapporten for
2011 tredubblades formedlingen av kontorsloka-
ler frdn den 6ppna marknaden till statsforvalt-
ningen pa ett ar. Senatfastigheter tar av statsfor-
valtningen ut en manadsersittning pd 2—6 pro-
cent av virdet av de hyresavtal som tecknas med
de privata aktorerna.

Enligt Senatfastigheter fattar affarsverkets
egna experter beslut och skoter ledningen i sam-
band med tekniska och ekonomiska frdgor som
ar vésentliga med hénsyn till dgarens intressen.
Till dessa uppgifter hor bland annat att géra upp

13



ReUB 5/2014 rd — O 4/2014 rd

och verkstilla utvecklings-, hyres-, och service-
avtal om arbetsmiljolosningar, planering och
byggherreuppgifter i samband med investering-
ar, administrativt disponentskap i samband med
underhallet av byggnadsbestandet samt uppgif-
ter i samband med forséljning av fastigheter.

Senatfastigheter anlitar utomstdende experter
for planering av och forskning i lokalldsningar
och byggprojekt, konsultation och tillsyn i bygg-
herrefradgor, tekniskt disponentskap i frdga om
underhdll av byggnadsbestandet samt i enskilda,
krdvande uppgifter som forutsitter sédrskild
kompetens. I samhéllsansvarsrapporten for 2013
konstateras att Senatfastigheter fortfarande kop-
te cirka 90 procent av arbetsuppgifterna av un-
derleverantdrer.

I utredningar och under sakkunnigutfrdgning-
en har Senatfastigheters sakkunskap och yr-
kesskicklighet kritiserats. Bristande expertis an-
sags forekomma framfor allt nir det giller speci-
allokaler, som t.ex. kultur- och konstinréttning-
ar som lyder under undervisnings- och kulturmi-
nisteriet.

Kritik riktades mot kvalitetsnivdn hos Senat-
fastigheters lokaler. Enligt sakkunniga tvingas
kunden, med sina sma resurser, att i stdllet for
Senatfastigheter 6vervaka de konsulter till vilka
Senatfastigheter har lagt ut verksamheten. Det
hér giller savil byggprojekt som underhdll av
hyrda lokaler. Det ansdgs leda till 6kade hyres-
kostnader for staten och till att fastigheternas
kvalitet, hdlsosamhet och sdkerhet blir lidande.
Vidare medfor det dverlappande arbete och dér-
med dven extra kostnader.

Enligt utredningarna satte sig Senatfastighe-
ter under planeringsstadiet inte tillrdckligt vl in
i anvdndarens sérskilda behov. Det finns motsa-
gelser och brister i1 berdkningsdokumenten, vil-
ket leder till extra arbete och dndringar, vilket i
sin tur betalas av hyresgiésten, i likhet med kost-
naderna for forsummad fastighetsskotsel.

I frdga om Polisstyrelsen gavs utskottet
manga exempel pd att Senatfastigheter inte &r
tillrdckligt insatt i kundens behov och att infor-
mationen om kunden inte formedlas inom orga-
nisationen. Det finns ocksa skillnader i arbets-
sdtt 1 Senatfastigheters regionala organisation.
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Enligt Brottspafoljdsmyndigheten borde Se-
natfastigheter ha sérskilda experter pd fangels-
byggande for att sdkerstilla att byggprojekten
genomfors pa ett hogklassigt sétt och kostnads-
effektivt med tanke pd de offentliga finanserna.
Senatfastigheter borde forbéttra sin egen kompe-
tens inom féngelsebyggande, och det borde inte
hora till hyresgéstens basuppgifter att t.ex. ge
konsulterna introduktion angéende de enskilda
byggprojekten eller att delta i tillsynen over
byggarbetena. Ocksa det kunskapskapital som
forvirvats genom tidigare projekt méste bittre
an idag betjdna savdl ombyggnader som nya
byggprojekt.

Enligt Brottspafdljdsmyndighetens erfaren-
het har vissa fragekomplex i anslutning till byg-
gandet inte alltid letts pa ett effektivt sétt, vilket
medfort extra kostnader eller kvalitetsproblem.
Fel och/eller daliga upphandlingar under bygg-
fasen leder till att man far system som &r svara
att hantera eller dr sinsemellan inkompatibla.
Till exempel byggs fastighetsautomationssyste-
men upp som separata upphandlingsprojekt.
Féngelsebyggnadsprojekten har ofta olika plane-
rare som inte alltid far tillracklig och kompetent
styrning. Det forekommer att system tas emot
trots att de dr bristfilliga. Senare méste de till
hoga kostnader rittas till utanfoér byggentrepre-
naden.

Lokalkostnaderna och nuliget for uppfolj-
ningen i statsforvaltningen

Revisionsutskottet understrok i ett utlatande
(ReUU 4/2012 rd — SRR 1/2012 rd) att det inte
finns tillgang till tillrackligt heltickande och de-
taljerad information om statens &mbetsverks och
inréttningars lokalbehov och lokalkostnader. Fi-
nansministeriets och forvaltningsomradenas
uppfattningar om lokalkostnaderna skiljer sig
frén varandra. Utskottet sdg det som viktigt att
det utreds vad de divergerande uppfattningarna
om lokalbehovet och lokalkostnaderna beror pa
och hur kraven pa sidnkta lokalkostnader inver-
kar pd dmbetsverkens och inrdttningarnas eko-
nomi och forutsdttningarna for deras egentliga
verksambhet.



Utskottet papekade ocksa att finansministe-
riet inte har haft samlad information om utgifter-
na for statens lokaler eller om deras kostnads-
och lokaleffektivitet. Det bor finnas samordnat
insamlade uppgifter om storlek, kostnader, loka-
leffektivitet, hyresvardar och lage nir det géller
statsforvaltningens lokaler.

Senatfastigheters har 1dmnat varierande upp-
gifter om antalet hyresavtal inom statsforvalt-
ningen. For 2012 har det angivna antalet varie-
rat mellan 2 575 och 2 873 hyresavtal. Enligt fi-
nansministeriet hade statsforvaltningen 2 031
avtal om hyra av verksamhetslokaler med Senat-
fastigheter ar 2012. Dérutdver hade de ingatt
ocksé andra hyresavtal.

Enligt ett betdnkande fran utskottet (ReUB
4/2012 rd — B 10/2012 rd, B 14/2012 rd) hade
de statliga dmbetsverken och inrdttningarna cir-
ka 1 500 hyresavtal med andra hyresvérdar.
Uppgifterna ldmnades av finansministeriet i
samband med att revisionsutskottet gjorde ett in-
spektionsbesok den 30 november 2011. Enligt
finansministeriet finns det inga uppgifter om an-
talet hyresavtal som ingétts utanfor forvaltning-
en aren 2012 och 2013.

Utifran en enkét som revisionsutskottet latit
utfora kan man formoda att statens lokalkostna-
der 2012 var cirka 845 miljoner euro. Med beak-
tande av beddmningar gjorda av forsvarsminis-
teriets forvaltningsomrade och statens revisions-
verk var statsforvaltningens lokalkostnader
2012 cirka 769 miljoner euro. I regeringens ars-
berittelse for 2012 uppskattas hyrorna i sin tur
till 742 miljoner euro; i siffran ingér ocksa annat
an lokalhyror, t.ex. hyra for utrustning. I det for-
slag till lokalstrategi for staten som tagits fram
under ledning av finansministeriet uppskattas lo-
kalkostnaderna 2012 till cirka 600 miljoner euro.

En noggrannare berdkning av lokalkostnader-
na forsvéras av att avgiftsbelagd serviceverk-
samhet finansierar en del av omkostnaderna. Till
exempel finansieras tva tredjedelar av Trafiksa-
kerhetsverkets omkostnader genom avgiftsbe-
lagd verksambhet. Situationen &r likadan inom ar-
bets- och niringsministeriets forvaltningsomra-
de, dér lokalhyrorna var 7,8 procent av bruttout-

ReUB 5/2014 rd — O 4/2014 rd

gifterna och 12,1 procent av nettoutgifterna ar
2012.

Ocksd momsen har en stor inverkan pa total-
kostnaderna. Om man antar att hilften av lokal-
kostnaderna 4r momsbelagda, &r momsens andel
100 miljoner euro och totalkostnaderna 945 mil-
joner euro for 2012.

Utskottet konstaterar att uppfoljningen av
statsforvaltningens lokalkostnader dr splittrad
och bristféllig. En del av ministerierna och dm-
betsverken har instruerat den underlydande for-
valtningen om hur lokalkostnaderna ska fo6ljas
upp, men praxisen dr varierande.

Till exempel betraktar kommunikationsminis-
teriet de driftsavgifter for lokalhanteringen samt
de arvoden for lokalrelaterade konsult- och ex-
perttjdnster som betalas till Senatfastigheter som
lokalkostnader, medan finansministeriet inte gor
det. Tillimpningen av kostnadsfaktorerna varie-
rar ocksd inom ett och samma forvaltningsomra-
de.

Enligt justitieministeriet dr lokalhyrornas an-
del av lokalkostnaderna nigot dver 80 procent. I
sin rapportering av lokalkostnaderna beaktar mi-
nisteriet ocksd andra kostnader dn lokalhyran,
dvs. kostnader for varme, el, vatten och avlopp,
service och underhall, stidning, avfallshante-
ring, bevakning och sdkerhet samt fastighets-
skatt till Senatfastigheter.

Arbets- och nidringsministeriet baserar sina
berdkningar enbart pd lokalhyrorna. Dessutom
avviker arbets- och néringsministeriets berdk-
ning av hela forvaltningsomrédets lokalkostna-
der for 2012 (84,5 miljoner euro) klart fran de
sammanlagda lokalkostnaderna (99,6 miljoner
euro) for de dmbetsverk som hor till forvalt-
ningsomradets budgetekonomi. Inom justitiemi-
nisteriets forvaltningsomrade betalas ocksé fast-
ighetsskatt till Senatfastigheter. Enligt finansmi-
nisteriet och Senatfastigheter ingar fastighets-
skatten i den underhallshyra som Senatfastighe-
ter tar ut av kunderna. Enligt samhéllsansvars-
rapporten for 2013 betalade Senatfastigheter
24,7 miljoner euro i fastighetsskatt.

Utskottet ser det som problematiskt att de
kostnader for lokalhantering, konsultering och
experttjdnster som Senatfastigheter tar ut forblir
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osynliga nir de inte bokfors pa ett korrekt och
enhetligt stt.

Uppfoljningen av lokalkostnader i Sverige

I Sverige sammanstills och publiceras basupp-
gifterna om statsforvaltningens hyresgéster av
Ekonomistyrningsverket (ESV), en myndighet
for styrning, uppfoljning och forskning som sor-
terar under Finansdepartementet. En av ESV:s
uppgifter dr att i enlighet med regeringens mal
arbeta fOr att skotseln av statens fastigheter ér sa
kostnadseffektiv som mojligt. De statliga myn-
digheterna har uppskattat lokalkostnaderna at-
minstone sedan 1994. Mellan 1994 och 2008
okade den svenska statforvaltningens hyreskost-
nader med 35 procent, riknat enligt genomsnitt-
lig hyra per kvadratmeter.

Uppfoljningen av hyreskostnaderna baserar
sig i Sverige pa tva killor, nimligen de uppgif-
ter som myndigheterna uppger i sina arsredovis-
ningar samt pa ett separat register over hyresav-
tal och anviandare (Kontrakt- och AnvéndarRe-
gister; KAR). Uppgifterna i KAR fas kostnads-
fritt och &r helt offentliga, med undantag for for-
svarsforvaltningens fastigheter och fastigheter
utomlands. ESV publicerar uppgifterna pa web-
ben. I registret finns uppgift om hyresvird, hy-
resgist och lokalens anvéindare, kommun och
adress, hyresavtalets giltighetstid, grundhyra
och indexbunden andel, totalhyra/m?, de statliga
myndigheternas genomsnittliga kvadratmeter-
hyra per kommun och hyrd area delvis dven in-
delad enligt anviandningsindamél. Alla hyres-
gédster inom statsforvaltningen dr skyldiga att
underritta ESV om fordndringar i de nimnda
uppgifterna, och de uppdateras ocksé beromligt.

Hyrans andel av dmbetsverkens och inritt-
ningarnas arliga anslag grundar sig i nya och for-
nyade hyresavtal pa marknadsbaserade rikthy-
ror, vilka ESV varje ar foljer upp och samman-
stéller infor budgetberedningen. Rikthyrorna be-
raknas frdn och med 2014 som ett genomsnitt for
marknadshyrorna i de sju faststillda rikthyres-
grupperna, dvs. grupper av kommuner, och stri-
van dr att genom rikthyrorna sporra de statliga
hyresgésterna till mer kostnadseffektiva val av
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hyreslokaler. I ESV:s berdkningar infor budget-
beredningen for 2014 varierade rikthyrorna i de
olika rikthyresgrupperna mellan 6,4 och 25,6 eu-
1o.

Ekonomistyrningsverket har tagit fram ett
flertal uppfdljningsrapporter om lokalkostnader
och dir granskat den hyrda arean och arshyran
(SEK/m?) per myndighetsgrupp (central forvalt-
ning, regional och lokal forvaltning, domstols-
viasendet, universitet och hdgskolor, Sveriges
lantbruksuniversitet, forskningsinstitutioner, da-
tacentraler o. dyl., kriminalvard, arkiv och mu-
seer). Det tillgingliga faktaunderlaget gor det
mdjligt att vid behov folja upp fordndringar i hy-
reskostnaderna ocksd om indelningen av myn-
digheterna justeras.

I Finland har man forsokt skapa klarhet i
statsforvaltningens lokalkostnader genom insat-
ser av statens revisionsverk och revisionsutskot-
tet. Finland har ingenting som motsvarar Sveri-
ges kostnadsuppfdljning, som ér forpliktande for
myndigheterna och forutsétter att grundlaggan-
de information produceras.

Forvaltningens informationstjinst for lokal-
forsorjning (HTH)

Enligt statsradets principbeslut ska uppgifter om
statens fastigheter och om lokaler som hyrs av
andra sammanstillas i ett gemensamt datasys-
tem, i syfte att effektivisera ministeriernas, am-
betsverkens och inrdttningarnas lokalanvénd-
ning.

Enligt Senatfastigheter omfattar informa-
tionstjansten HTH, som é&r riktad till kunder
inom statforvaltningen, for nédrvarande anvén-
darritt till systemet Optimaze.net samt separata
tjdnster som underhéll av dndringar i lokalhante-
ringsvyer, budgetkdrning och kdrning kvartals-
vis av lokalkostnaderna, berdkning av kolav-
tryck utifrdn energiférbrukning och anvéndning
av lokalerna, rapportering till statskoncernen tva
ganger per ar samt IT-miljo (underhall och sup-
port). Systemet kostar enligt uppgift Senatfastig-
heter 1,7 miljoner, varav statsforvaltningen star
for 1,4 miljoner euro.



Inom statsforvaltningen har avtal om anslut-
ning till HTH tecknats sedan 2011, men infdran-
det av systemet har framskridit 1&ngsamt. Till
exempel forsvarsmakten och Forsvarsforvalt-
ningens byggverk kommer enligt vad utskottet
erfarit inte att teckna anslutningsavtal, och
Grénsbevakningsvisendet har dnnu inte gjort
det. Anledningen till att forsvarsmakten och For-
svarsforvaltningens byggverk véljer att std utan-
for HTH-systemet &r de sdrskilda krav som for-
svaret stdller pd datasdkerheten. Senatfastighe-
ters webbaserade HTH-system uppfyller inte
dessa krav. Ocksé i Sverige dr uppgifter om fast-
igheter som besitts av forsvarsmakten samt fast-
igheter utomlands hemligstimplade och myn-
digheterna ldmnar inte ut dem till utomstaende.

Den finldndska forsvarsmaktens datasystem
PVSAP har ett bredare innehall &n HTH-syste-
met, och dven Forsvarsmaktens byggverk har ett
eget datasystem, KIRAVE. Forsvarsforvaltning-
en menar att den inte behdver nya datasystem for
lokalforsorjningen, och den kan med sitt eget
system producera de lokaluppgifter av HTH-typ
som statskoncernen behdver.

Det ér enligt Senatfastigheter svart att bedo-
ma hur stora kostnadsinbesparingar HTH-syste-
met har gett. Uppgifterna i systemet anvénds for
att utveckla lokallosningar och optimera loka-
lanvindningen i enlighet med statens lokalstra-
tegi. Enligt Senatfastigheter har inbesparingar-
na (14,6 miljoner euro) uppstatt genom lokallds-
ningar, avtalsdndringar och arbetsmiljoprojekt,
och inbesparingarna fordelar sig dver flera &r.

Enligt sakkunniga kan tjdnsten utnyttjas bl.a.
iresultatstyrningen av &mbetsverk som lyder un-
der undervisnings- och kulturministeriet. Kom-
munikationsministeriet har anvint HTH-syste-
met sdrskilt for hantering av arbetsstationer och
rum samt for uppfoljning av energi- och vatten-
forbrukning. Ministeriet utnyttjar siffrorna i mil-
joprogrammet Green Office, som syftar till att
minska utsldppen av véxthusgaser och minska
det ekologiska fotavtrycket. Trots att ministeriet
har uppnétt sina mél f6r minskning av energi-
och vattenférbrukningen mérks detta inte pa hy-
rorna, utan Senatfastigheter justerar varje ar hy-
rorna uppdt. Dagens praxis innehéller enligt
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kommunikationsministeriet inget ekonomiskt
incitament.

Inrikesministeriet menar att HTH-systemet &r
bra och #ndamalsenligt. Aven om det inte direkt
ger sinkta kostnader, far man med hjilp av sys-
temet likvdl en Overgripande bild av lokalerna
och utgifterna for dem.

Hyressystem och grunder for faststillande av
hyran

Riksdagen stéllde 2005 upp som mal att Senat-
fastigheters hyressystem utvecklas ytterligare s
att systemets tydlighet och dversiktlighet fram-
hévs och genom att ett graderat avkastningskrav
tas i bruk. Enligt finansministeriet och Senat-
fastigheter bygger hyressystemet pa sunda prin-
ciper, men 4r inte tillrickligt flexibelt med tanke
pa de fordndringar som sker inom statsforvalt-
ningen.

Indexhojning av hyror

Utskottet ansdg i sitt utlatande ReUU 4/2012 rd
— SRR 1/2012 rd att det &r helt omotiverat och
att det inskrdnker riksdagens verkliga budget-
makt att kostnadstrycket fran uteblivna index-
hdjningar av anslagen och konsekvenserna av
detta for verksamhetsbetingelserna doljs for
riksdagen.

Under sakkunnigutfragningen framférdes att
de uteblivna indexforhdjningarna av anslagen
har utgjort ett problem, eftersom man oftast va-
rit tvungen att betala de indexbundna hyreshdj-
ningarna med medel reserverade for andra kost-
nader. Ambetsverken inom statsforvaltningen
kan inte heller paverka den allminna prisdkning-
en for el och annan energi eller for fastighets-
skotsel.

Att indexhdjningen av hyror kompenseras —
med beaktande av eventuell momskompensa-
tion — &r sérskilt viktigt for &mbetsverk dér lo-
kalkostnadernas andel av omkostnaderna ér hog,
som fallet ar for t.ex. Museiverket. Trots att Mu-
seiverkets stigande hyror och indexhéjningar i
regel har beaktats i de senaste arens budget, har
omkostnadsanslaget samtidigt utsatts for andra
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stora nedskdrningar. Hyresutgifternas andel av
omkostnaderna har dérfor stindigt stigit.

Till £61jd av det minskande omkostnadsansla-
get har verket tvingats tillgripa samarbetsfor-
handlingar och sdga upp anstillda. De fastighe-
ter som var i Museiverkets besittning dverfordes
den 1 januari 2014 till Senatfastigheter och
Forststyrelsen. Hyrornas andel av Museiverkets
totala utgifter var fore det 30 procent, och efter
overforingen 54 procent. Verket ser det som
nddvindigt att indexhdjningarna av hyrorna och
eventuella momskompensationer ticks till fullt
belopp genom statsbudgeten.

I anslagsramen i planen for de offentliga fi-
nanserna 2015—2018 foreslds att dmbetsver-
kens omkostnadsmoment arligen utdkas med ett
kalkylmadssigt tilldgg som motsvarar indexhdj-
ningen av utgifterna for lokaler. Dérefter ska
omkostnadsanslagen varje ar minskas med ett
belopp som motsvarar en produktivitetsokning
pa 0,5 procent. P4 grund av forsvarsreformen til-
lampas minskningen inte pad forsvarsmaktens
omkostnader under ramperioden.

I sina anvisningar (endast pa finska) angaen-
de indexhojningen av hyresutgifter och inbespa-
ringar i omkostnaderna i budgetforslaget for
2015 konstaterar finansministeriets budgetav-
delning att for att den minskning av omkostna-
derna som ska leda till en nedskérning av rambe-
slutet pa 0,5 procent ska kunna uppnds, méste
anslaget skéras ned sa nedskdrningen utdver den
efterstrivade effekten pd 0,5 procent ticker ok-
ningen av det budgeterade anslaget for indexhdj-
ningen av hyrorna (ca 8,6 miljoner euro). Denna
nedskdrning har gjorts sé att 0,5 procent har min-
skats frén varje dmbetsverks omkostnader, och
darutover ocksa den andel av de totala indexhdj-
ningar som motsvarar varje dmbetsverks andel
av de totala omkostnaderna. (P& finska: "Jotta
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kehyspdatoksessd mainittu 0,5 %:n leikkauk-
seen johtava toimintamenojen vidhennys toteu-
tuisi, on madrdrahoja leikattava siten, ettd leikk-
auksella voidaan kattaa 0,5 %:n vaikutuksen li-
sdksi vuokrien indeksikorotuksiin budjetoitavan
méérdrahan lisdys (n. 8,6 milj. euroa). Tdmi
leikkaus on toteutettu siten, ettd kunkin viraston
toimintamenoista on vahennetty 0,5 %:n sdasto
ja sen lisdksi kunkin viraston osuutta virastojen
toimintamenojen yhteisméardstd vastaava osuus
vuokrien indeksikorotusten yhteismaarista.")

Utskottet faster uppmérksamhet vid att texten
ar svartydd och konstaterar att anvisningarna
méste skrivas pé ett klart och forstéeligt sétt.

Indexhdjningarna finansieras genom nedskér-
ningar i indexhdjningarna. Nedskdrningarna ar
lika stora inom hela statsforvaltningen:

euro
Produktivitetsnedskérning
(0,5 %) 21 815 000
Nedskérning som krivs for
finansiering av indexhdjnin-
garna 8 641 000
Sammanlagt 30 456 000

Inom statsforvaltningen ska dock den belastning
som omkostnaderna utsétts for pad grund av in-
dexhdjningen av hyrorna dock jdmnas ut genom
att de forvaltningsomréden eller ambetsverk dar
hyresutgifternas andel av omkostnaderna ar over
8,7 procent far en partiell kompensation for in-
dexhdjningarna. Om hyrornas andel av omkost-
naderna dr mindre dn 8,7 procent, blir nedskar-
ningarna i anslutning till indexhdjningarna stor-



re dn indexhdjningarna. I tabellen nedan ges
nagra exempel.
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Nedskérning som Nettoeffekt
Indexhéjning av motsvarar
hyror indexhdjningarna
euro

Inrikesministeriets forvaltnings-

omrade 1291 000 1 503 000 -212 000
Kommunikationsministeriets

forvaltningsomrade 189 000 298 000 -109 000
NTM-centralerna 201 000 294 000 -94 000
Grénsbevakningsvésendet 259 000 321 000 -62 000
Arkivverket 104 000 26 000 78 000
Brottspafoljdsmyndigheten 639 000 324 000 315000

Justitieministeriet konstaterar att den faktiska
nettoindexhdjningen endast ticker mindre &n 30
procent av indexhdjningen av hyrorna. Index-
hojningen av Brottspaféljdsmyndighetens un-
derhallshyror baserar sig inte pa konsumentpris-
index utan pa faktiskt kostnadsutfall. Indexet for
underhallskostnader har utvecklats betydligt
snabbare &n konsumentprisindex. Ministeriet
uppskattar att Brottspafoljdsmyndighetens in-
dexhdjning borde vara cirka 0,5 procentenheter
hogre dn den indexhdjning som finansministe-
riet tillimpar (1,46 %), vilket innebar ett til-
laggsbehov pa cirka 0,25 miljoner euro.
Lagutskottet har i sitt utlatande om planen for
de offentliga finanserna (LaUU 9/2014 rd —
SRR 4/2014 rd) sett det som en positiv faktor att
ambetsverkens omkostnadsmoment arligen uto-
kas med ett kalkylmaéssigt tilligg som motsvarar
indexforhojningen av utgifterna for lokaler.
Samtidigt faster lagutskottet uppmarksamhet vid
att hyreskontrakten for justitieférvaltningens lo-
kaler dr ldngfristiga och att villkoren ar osmidi-
ga; de gor det ndmligen svért att genomfdra ndd-
véindiga lokalfornyelser och né besparingar.
Enligt forsvarsutskottet utladtande (FvUU
5/2014 rd — SRR 4/2014 rd) kommer det kalky-
lerade tilligg som motsvarar indexhdjningarna i
utgifterna for lokaler att enligt finansministeri-

ets prelimindra anvisningar tickas genom en
motsvarande nedskédrning av &mbetsverkens om-
kostnadsanslag. Forsvarsministeriets omkost-
nadsanslag minskas saledes till nettobelopp med
0,6 miljoner euro 2015.

Forutsdttningar for att teckna hyresavtal

Enligt statens revisionsverk kan de statliga 4m-
betsverken enligt bestimmelserna vélja att hyra
lokaler av andra dn Senatfastigheter.

Innan beslut om hyrning av fastigheter fattas
ska enligt statsrddets forordning 1070/2002 6l-
jande omstdndigheter utredas: 1) mojligheterna
att utnyttja den fastighetsformogenhet som sta-
ten redan dger, 2) anvindningen av sddan fastig-
hetsformdgenhet i statens 4go som blir ledig pé
grund av forvéarvet eller hyrningen, 3) driftskost-
nader och andra kostnader for den fastighetsfor-
mogenhet som forvirvas eller hyrs, samt 4) al-
ternativa sétt att tillgodose behovet av att anvén-
da fastighetsformogenheten och kostnaderna for
dessa.

I forslaget till statens lokalstrategi 2020 kon-
stateras att affarsverkslagen aldgger Senatfastig-
heter att producera lokaltjdnster och andra, di-
rekt anknytande tjdnster till &mbetsverk, inritt-
ningar och enheter samt att skéta den statliga
fastighetsegendom som affiarsverket har i sin be-
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sittning. Ett &mbetsverk inom statsforvaltningen
som avser att hyra andra lokaler maste darfor
tillsammans med Senatfastigheter gora en utred-
ning om mdjligheterna att utnyttja de fastigheter
som staten redan dger eller som blir lediga pé
grund av hyrningen. I forslaget till lokalstrategi
rekommenderas att man utnyttjar de avsedda
tjénsterna, vid behov ocksa i de fall dir man pla-
nerar hyra andra lokaler &n sddana som dgs av
staten. Ndar man ser till statens helhetsintresse
kan lokallosningarna inte avgdras utifrdn vad
som &r bdst for en enskild part. Om lokalbehovet
forutsétter nybyggnad &r det enligt huvudregeln
Senatfastigheter som svarar for lokalanskaff-
ningen.

Enligt forslaget till lokalstrategi ar det, i de
fall dér det géller statlig verksamhet som till sin
natur dr bestdende, i regel inte forenligt med sta-
tens helhetsintresse att teckna langa hyresavtal
dar projektets byggkostnader i huvudsak hinner
amorteras under hyrestiden, men staten inte far
motsvarande dganderdtt. Denna typ av avtal kan
anses kringga den ndmnda statsradsférordning-
ens bestimmelser om réttigheterna for dem som
besitter fastigheterna.

Finansministeriet menar att d&mbetsverken i
forsta hand ska utnyttja lokaler som &gs av sta-
ten, men att verken inte kan tvingas bli kunder
hos Senatfastigheter, utan kan hyra lokaler ock-
sd av andra.

Enligt sakkunniga har det uppstatt situationer
dar hyresgdsten med hidnvisning till vad som é&r
bist for staten som helhet tvingats godkdnna Se-
natfastigheters hyresniva, trots att den varit ho-
gre dn andra hyresvirdars. Utrikesministeriet
hyr ungefir 90 procent av sina lokaler i Finland
av Senatfastigheter. Problemet &r att ministeriet
inte kan paverka hyresnivan, eftersom hyresav-
talen inte kan konkurrensutséttas.

Hyresavtal som tilldmpas av Senatfastigheter

Senatfastigheter anvander tre olika hyresavtals-
modeller:

1) Imodellen med totalhyra svarar hyresvér-
den for underhéll och reparation av lokalerna.
Utover kapitalkostnaderna ingar dven sedvan-
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ligt, ospecificerat underhall i hyran. Denna mo-
dell &r vanlig vid hyrning av kontorslokaler.

2) Ocksé i modellen med delad totalhyra har
véirden ansvar for underhéllet, men hyran delas
upp 1 fast respektive rorlig underhallshyra. Den
rorliga underhallshyran justeras varje ar utifrdn
de faktiska kostnaderna. Senatfastigheter anser
att denna avtalsmodell 6kar genomskinligheten
och ger hyresgésten mojlighet att sjidlv paverka
underhéllskostnaderna. ~ Modellen  anvénds
frimst 1 specialfastigheter.

3) I modellen med kapitalhyra svarar hyres-
viarden for nyinvesteringar och ombyggnader.
Hyresgidsten svarar for underhéllet av lokalerna.
Modellen tillimpas i huvudsak pd fastigheter
som hyrs av forsvarsmakten.

Nya avtal tecknas i huvudsak som Green Lease-
avtal och innefattar olika energisparkoncept.

Utifrén forslaget till lokalstrategi for staten
2020 ar den vanligaste hyresmodellen totalhyra,
dér hyresvirden svarar for underhall och skotsel
av fastigheten, medan hyresgésten svarar for den
egna fastighetsservicen (t.ex. stddning och sé-
kerhetstjénster).

Senatfastigheters avkastningskrav

Enligt 2 § i statsradets forordning om Senatfast-
igheter (1292/2010) ska styrelsen for Senatfast-
igheter besluta om grunderna for prisséttning av
tjdnsterna och om andra allménna principer som
anknyter till tjinsterna. Styrelsen ska for varje ar
faststdlla det totala avkastningskravet och prin-
ciperna for prisséttningen.

Enligt finansministeriet faststéller styrelsen
for Senatfastigheter arligen separat det totala av-
kastningskravet, avkastningskravet for hyres-
verksamheten och principerna for prissittning
av tjinsterna. Dessa grundar sig pa den hyresbe-
rikning som infordes i samband med fastighets-
reformen 1996, da staten overgick till ett system
med internhyra. Finansministeriet gav dd en an-
visning enligt vilken hyran bestdms baserat pa
kostnaderna och varvid dven kapitalkostnaderna
beaktas.

Enligt Senatfastigheter motsvarar avkast-
ningskravet (7 %) berdkningarna for intern hy-
resprissittning, som bygger pé rintan pé kapita-



let (3—3,5 %), kostnader pa grund av slitage
(2,5—3 %) och risken inom fastighetsverksam-
heten (1 %). Enligt uppgifter frdn Senatfastighe-
ter och finansministeriet bygger avkastningskra-
vet pd samma faktorer som Senatfastigheters ka-
pitalhyra och totalhyrans kapitalandel.

I hyresforhandlingarna mellan statsforvalt-
ningen och Senatfastigheter dr avkastningskra-
vet ett etablerat begrepp. Det har inom statsfor-
valtningen varierat mellan 6,5 och 11 procent.

Revisionsutskottet menar att Senatfastighe-
ters avkastningsmal for kapitalet dr hogt med
hénsyn till dagens laga rdnteniva. Det dr dessut-
om problematiskt att rinteavkastningsmalet har
varit ofdréndrat de senaste tjugo aren trots att
marknadsrédntorna har fluktuerat kraftigt. Ut-
skottet menar att detta inte styr eller uppmuntrar
Senatfastigheter att till exempel planera och ge-
nomfdra investeringarna pa optimalt sétt.

Reparationernas inverkan pd hyran

Funktionella &ndringar och reparationer som ho-
jer standarden Overfors enligt Senatfastigheter
fullt ut pa hyrorna och avtalas i ndrmare detalj pd
forhand. Omfattande renoveringar och ombygg-
nader forutsétter alltid ett nytt hyresavtal.

Under sakkunnigutfrdgningen framférdes att
det inte finns nagra klara regler for hur man fast-
stiller hyresgistens andel och dgarens ansvar i
samband med renoveringar. Senatfastigheters
grunder fOr justeringen av kapitalhyra ar oklara
nir det giller grundldggande renovering. Reno-
veringar gors enligt hyresvirdens investerings-
plan, men det forekommer att Senatfastigheter
forutsitter att hyran justeras mer &dn de funktio-
nella dndringar som foreslagits av hyresgésten
ger anledning till. Senatfastigheter motiverar hy-
reshdjningar med den géngse marknadsnivan el-
ler avkastningskravet pa 7 procent. Grénsen
mellan grundlig renovering och ombyggnad har
inte definierats med négon storre noggrannhet.
Det leder till stédndiga problem och till fortgaen-
de diskussioner. Atminstone inom vissa forvalt-
ningsomraden tolkar Senatfastigheter saken som
att grundliga renoveringar inte paverkar hyran,
medan ombyggnader gor det.
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Inom statsforvaltningen ansdgs det att det har
genomforts alltfor fa renoveringsprojekt pa dga-
rens initiativ. En sak som i hog grad forhindrar
renoveringar r att hyresgésten och Senatfastig-
heter ofta har olika uppfattning om vem som ska
svara for projektkostnader som foranleds av
myndighetsbestimmelser. Renoveringsatgérder
som gors med anledning av myndighetsbestdm-
melser hojer enligt Senatfastigheters mening ob-
jektets standard och péverkar ddrigenom hyran.
De ir alltsa ombyggnadsprojekt, &ven om atgér-
derna inte beror pa dndringar i hyresgistens
verksambhet.

Till exempel menar Brottspafoljdsmyndighe-
ten att investeringsansvaret for brandspjill och
system for rokavledning och brandsldckning i
fingelser helt klart ligger pd dgaren. Konflikter
till foljd av meningsskiljaktigheter fordrojer
projekten och &dventyrar dérigenom fangarnas
och personalens sdkerhet. Brottspadf6ljdsmyn-
digheten anser att det faktum att 4garen gjort sa
fa och ringa investeringar har lett till en situa-
tion ddr myndigheten, utover hyreskostnaderna,
péafors kostnader for grundliga renoveringar. En-
ligt dagens koncept forvéntar sig Senatfastighe-
ter att anvdndaren underrittar affirsverket om
funktionella dndringsbehov, och fogar sedan till
byggprojektet sina egna, dgarbaserade renove-
ringsbehov. Dirigenom hojer alla dndringar hy-
ran, trots att grundliga renoveringar inte ska pa-
verka hyran. I slutindan betyder det att Senat-
fastigheter kan faststdlla hyreskostnaderna uti-
frdn de faktiska totalkostnaderna och sjélv inte
behover sta for nagon som helst risk.

Enligt Brottspdf6ljdsmyndigheten motsvarar
inte dagens modell for lokalforvaltningen till
alla delar de ursprungliga principerna fér model-
len. De problem som uppkommit i modellen
maste dtgirdas s& att fastighetsdgaren i okad
grad tar ansvar for de kostnader for grundlig re-
novering som ursprungligen hort till dgaren. I
friga om fingelserna tar Senatfastigheter inte
ansvar for projektets totala kostnad, utan be-
stimmer helt enkelt hyran utifran kostnaderna.
Det har upplevts som ett problem att Senatfast-
igheter har stora befogenheter men bér ringa an-
svar. Det bor finnas standarder for hyresvérdens
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skyldigheter. Delvis har problemet ansetts bero
pa den bristande kompetensen hos Senatfastig-
heter.

Vid Brottspafoljdsmyndigheten dr det ytterst
svért for en hyresgist att forsékra sig om att hy-
ran dr korrekt, eftersom det har meddelats att hy-
resberdkningsgrunderna for enskilda hyresavtal
ar hemliga. Det innebdr en fordndring jamfort
med tidigare ars praxis. Brottpafoljdsmyndighe-
ten menar att oklarheten i frdga om hur hyresav-
talsprocenterna bestdms kan elimineras genom
att ansvarsfordelningen och dérigenom grunder-
na for bestimmande av hyran i varje enskilt pro-
jekt redovisas Oppet och genomskinligt pa det
sdtt som tilldimpas i redovisningsmodellen Talo-
80. Harigenom kan man i samforstand faststéll-
da édgarens och hyresgistens ansvar i ett bygg-
projekt och berdkna vilken procentuell effekt an-
svaret for olika moment har pa hyran.

I samband med polisforvaltningens hyresav-
tal for nybyggnader bestims hyran i regel uti-
frdn de faktiska kostnaderna. Kunden bér ris-
ken, men upphandlingsenheten, Senatfastighe-
ter, har den styrande makten. Till f61jd av de pro-
blem som framkommit i samband med olika pro-
jekt har Senatfastigheter forsokt stirka investe-
rings- och byggherreprocessen, men atgirderna
pa detta plan har gétt ut pa att bekdmpa fastig-
hetsrisken, vilket hdjer hyrorna — som betalas
av kunden.

Hyresavtalens ldngd och flexibilitet

I Sverige kontrollerar staten hyresavtalens lingd
med stdd av en forordning som gavs 1993. Syf-
tet med forordningen &r att kontrollera hur de
statliga myndigheterna binder upp statliga resur-
ser genom sina hyresavtal. Grundregeln ar att
hyresavtalen ska ha en kortare 16ptid &n sex éar.
Ar 16ptiden lingre krivs regeringens medgiv-
ande till hyresavtalet. For universitet och hog-
skolor dr motsvarande tidsgréns tio ar. I fraga
om normala kontorslokaler dr 16ptiden normalt
tre r, 1 enlighet med géngse praxis pad markna-
den for verksamhetslokaler. Extra kostnader
som uppstar i samband med lokalférandringar
kréver likasa regeringens medgivande. Begéran
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om medgivande ska ges in ndr myndigheten 14m-
nar sitt budgetunderlag till regeringen.

Finansministeriet menar att langa hyresavtal
har varit det mest ekonomiska och funktionella
alternativet, eftersom amorteringen av investe-
ringskostnaderna da periodiseras dver lang tid.
Numera kréver fordndringstakten okad flexibili-
tet, men denna far inte dventyra det fungerande
hyressystemet. Senatfastigheter ingar stindigt
nya, ersittande avtal, nir kundernas behov for-
dndras och den nya situationen forutsétter nya,
béttre fungerande lokaler. For ndrvarande kan de
flesta avtal sdgas upp med 6—12 ménaders var-
sel.

Ett sétt att oka flexibiliteten &r enligt finans-
ministeriet att utnyttja de riktlinjer som finans-
politiska ministerutskottet fastslog den 20 no-
vember 2012 i frdga om att vid plotsliga fordnd-
ringar sdga upp hyresavtal i fortid, varvid kost-
nadsansvaret kan delas upp mellan parterna.
Multifunktionella, mindre skrdddarsydda loka-
ler gor det enligt finansministeriet mojligt att in-
fora flexiblare avtalspraxis. Villkoren i hyresav-
talen kan utformas mer flexibelt om parterna
kommer dverens om ett pris for att hyresavtalet
sdgs upp 1 fortid.

Enligt forslaget till lokalstrategi for staten
2020 dr den rekommenderade maxlédngden for
hyresavtal tio ar, for nybyggnader 15, ér, savida
inte lokalerna ar forknippade med mycket speci-
ella sardrag.

Ett flertal ministerier och dmbetsverk menar
att ldnga hyresavtal dr problematiska i fordnd-
ringssituationer. De gor det svarare att ordna
verksamheten rationellt och att spara in pa lokal-
kostnaderna. Langa hyresavtal binder i onddan
upp de knappa resurserna ocksa i form av hyra
for tomma lokaler.

Forskningscentralen for jordbruk och livs-
medelsekonomi (MTT) betalade i1 tre ars tid
(1.1.2011—31.12.2013) 889 648 euro for tom-
ma lokaler. Det ar cirka 300 000 euro per ar, el-
ler ungefér en procent av MTT:s rliga budgetfi-
nansiering. Senatfastigheter och MTT lét pa fi-
nansministeriets initiativ gora tre oberoende
uppskattningar av hyresnivan for forskningscen-
tralens hyresobjekt i Jockis. Enligt uppskatt-



ningarna betalade MTT i genomsnitt 36 procent
Over marknadspriset for alla hyreslokaler i Jock-
is, vilket innebdr en arlig extra kostnad pa cirka
600 000 euro. For ett objekt dverstegs marknads-
nivan med hela 69 procent.

Statsforvaltningen forsoker fortfarande hyra
ut de tomma lokalerna, vilket binder upp arbets-
kraft. Enligt till exempel Teknologiska forsk-
ningscentralen VTT kan man inte bli av med alla
byggnader genom att koncentrera lokalanvind-
ningen, utan det enda aterstdende alternativet ar
att hyra ut dem till underhyresgéster.

Under de ndrmaste aren kommer ménga loka-
ler inom statsforvaltningen att bli lediga. For-
valtningen och uthyrningen av dessa i andra
hand borde ges 1 uppgift at t.ex. Senatfastigheter
eller nadgon privat aktoér. For nérvarande finns
ingen klar praxis for vidareuthyrning av lokaler.
En vidareuthyrningsbank for lokaler kunde vara
ett beaktansvart alternativ.

De i dagens praxis forekommande avtalen dar
hyresgésten forbinder sig till 15 ar langa avtal 1
samband med grundliga renoveringar och ny-
byggnader &r enligt revisionsutskottet sarskilt
problematiska. Det dr inte mdjligt att forutse
strukturfordndringar inom statsforvaltningen pé
sd lang sikt. Samordningen av strukturfordnd-
ringarna inom statsforvaltningen och livscykeln
for lokalanviandningen forutsétter en uttdémman-
de omvirdering av hyresavtalens lingd, varvid
ocksé de olika forvaltningsomradenas sérskilda
behov méste beaktas.

Hyresforhandlingarna

Pa basis av utfrdgningen av sakkunniga inom
statsforvaltningen har hyresforhandlingarna
mellan Senatfastigheter och statsforvaltningen
inte upplevts som grundade pa en jamlik still-
ning. Forhandlingarna karakteriserades ocksa
som tuffa.

Enligt uppgift dr hyresforhandlingarna ofta
administrativt tunga och ldngvariga, och i vissa
fall ocksa resultatlosa. Ett exempel som tas upp
ar forhandlingarna mellan Skatteférvaltningen
och Senatfastigheter om hyra av de lokaler som
tidigare inhyste Kakola fangelse. Senatfastighe-
ter och Skatteforvaltningen inledde féorhandling-
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ar om lokallosningarna hdosten 2009 och de pa-
gick dnda till 26 september 2012. Parterna tréf-
fades for forhandlingar nirmare tjugo génger.
Den 26 september 2012 ingick Skatteforvalt-
ningen och Senatfastigheter ett hyresavtal. Av-
sikten var att Skatteférvaltningen skulle flytta in
ndr den grundliga renoveringen och en ny bygg-
nad var klar hésten 2014. Annu varen 2013 for-
sakrade Skatteforvaltningen att den stod fast vid
hyresavtalet. Nér Senatfastigheter borjade un-
dersdka byggnadernas verkliga skick, avslgja-
des betydande skador i konstruktionerna. Lokal-
l6sningen visade sig bli oskiligt dyr och slopa-
des.

Grénsbevakningsvisendet konstaterar att cen-
traliseringen av dess funktioner i huvudstadsre-
gionen till gemensamma lokaler kommer att for-
drdjas med mer dn ett ar, eftersom det finns am-
bitioner att placera Gransbevakningsvésendet i
samma lokaler som Statistikcentralen. Dessa lo-
kaler lampar sig dessutom daligt for Grinsbe-
vakningsvédsendet. Senatfastigheter har under
konkurrensutséttningen forhandlat med fastig-
hetsdgaren i syfte att uppna ett formanligare an-
bud, eftersom Grinsbevakningsvidsendet upp-
gett en maximal hyresnivd som overskreds av
fastighetségaren. Grénsbevakningsvédsendet
menar att detta forfarande ar betdnkligt, efter-
som det kommit dverens med Senatfastigheter
om att sjdlv vara upphandlande enhet.

Hyresséttning av speciallokaler

Revisionsutskottet har konstaterat foljande i ett
tidigare utlatande (ReUU 4/2012 rd — SRR
1/2012 rd): "Senatfastigheter bokfor vinsten av
hyresintdkter fran statliga &mbetsverk och inratt-
ningar som inkomster till staten. Revisions-
utskottet ifragasétter en sddan pengarotation
frén staten till staten, inte minst nir det géller
speciella lokaler (som teatrar, museer, fangelser
och forskningsinstitut) som saknar ett jamfor-
bart marknadspris eller de facto tillgingliga an-
dra lokaler."

Finansministeriet och Senatfastigheter anser
att det nuvarande hyressystemet dr fungerande
for speciallokalernas del. Hyresséttningen grun-
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dar sig pd kapitalkostnaden for investeringen,
slitage (avskrivningar), den risk investeringen ar
forknippad med samt avtalets lingd. Vidare pa-
verkas hyran av underhéllskostnaderna (fastig-
hetsskdtsel och underhall).

Undervisnings- och kulturministeriet under-
stryker att kultur- och konstinrdttningarna arbe-
tar 1 specialfastigheter som i praktiken saknar
marknadsvérde. Senatfastigheters hyrespraxis
borde dirfor dndras sé att byggnadernas sérskil-
da karaktdr beaktas nér man faststiller avkast-
ningskravet.

Ambetsverken inom det kulturella och konst-
nérliga faltet &r 1 huvudsak kulturhistoriskt vér-
defulla speciallokaler, och manga av dem é&r
dessutom lokalintensiva. De har som lagfést
uppgift att vixa och samla in musei- och arkiv-
material. I dessa @mbetsverk utgor de egentliga
kontorslokalerna en ringa andel i jimforelse med
de lokaler som den egentliga verksamheten kré-
ver. Av dessa skil dr det ofta omdjligt eller ex-
tremt svart att minska pa lokalbehovet. Det kan
ocksé krdva avsevirda extra medel for verksam-
heten. Undervisnings- och kulturministeriet an-
ser att de stigande kostnaderna for specialloka-
ler som museer, konstmuseer och arkiv méste
kompenseras fortgaende och till fullt belopp ge-
nom statsbudgeten.

Flertalet av Gransbevakningsvisendets i1 bruk
varande operativa fastigheter &r beldgna pé sada-
na platser eller &r till konstruktionen sadana att
det i verkligheten inte finns nagra referensob-
jekt for vilka hyran faststillts enligt marknads-
pris. Sa kallad kapitalhyra enligt marknadspris
ar darfor ingen fornuftig kostnadsgrund for hy-
rorna.

Brottspafoljdsmyndighetens lokaler &r hu-
vudsakligen specialfastigheter. Fingelsenitver-
ket utgdrs av fastigheter vars kapitalhyre- och
underhéllskostnader samt energikostnader ar ex-
ceptionellt hoga. Pa den 6ppna marknaden finns
i regel inga ldmpliga lokaler och det finns just
ingen marknad for fdngelsefastigheter. Brottspa-
foljdsmyndigheten har endast begrdnsade moj-
ligheter att hyra lokaler av andra &n Senatfastig-
heter. Hyran borde dirfor grunda sig pd andra
faktorer 4n marknadshyra.
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Lantmaéteriverket anser att det centrala pro-
blemet med de hyror Senatfastigheter tillimpar
ar att hyresséttningen, till skillnad frdn annan
verksamhet inom statsférvaltningen, inte grun-
dar sig pa sjilvkostnadsvirde. Hyresséttningen
utgdr fran marknadshyran eller en tidigare fast-
stdlld hyra som justerats efter inflation och even-
tuella renoveringar. Eftersom hyressittningen
utgdr frdn den totala lonsamheten, kan hyres-
kostnaderna hdjas genom bl.a. avkastningskra-
vet, som inom Senatfastigheters affirsomrdde
for kontor i regel 4r 6—9 procent, i praktiken of-
tast 7 procent. I ett sddant upplédgg flexar hyror-
na endast uppét, och den kostnadstransparens
som krévs for ett system med sjédlvkostnadsvir-
de saknas. Lantmaiteriverket sjélvt presenterar i
sitt bokslut utfallen, t.ex. for inskrivningséren-
den, som kostnadsmotsvarighetskalkyler som
baserar sig pé sjdlvkostnadsvérde.

Revisionsutskottet konstaterar att det dr hog
tid att &ndra hyresmodellen for speciallokaler,
till exempel sa att hyran blir kostnadsbaserad.

Universitetsfastigheterna

I samband med universitetsreformen bildades tre
universitetsfastighetsbolag: Aalto Universitets-
fastigheter Ab (AUF), Helsingfors Universitets-
fastigheter Ab (HUF) och Finlands Universitets-
fastigheter Ab (FUF). Universiteten dger tva
tredjedelar av bolagen och Senatfastigheter en
tredjedel.

I samband med bolagsbildningen ingicks ett
deldgaravtal vars allmdnna mal var att 1) univer-
sitetet ska ha tillgang till indamalsenliga lokaler
till skéligt pris, 2) fastigheternas vérde bibehélls
ocksa pa lang sikt och skdtseln och forvaltning-
en av fastigheterna dr kostnadseffektiv, 3) uni-
versiteten ska behandlas jamlikt och 4) arrange-
manget ska stodja malen for universitetsrefor-
men.

Under sakkunnigutfragningen konstaterades
att den valda modellen har lett till en besvirlig
situation sirskilt i huvudstadsregionen, dar AUF
har endast en huvudkund och HUF tre huvud-
kunder. Universiteten har dubbla roller, efter-
som de dels dr huvudédgare bundna av det stringa



deldgaravtalet, dels dr huvudkunder. Aalto-uni-
versitetet hyr 6ver 95 procent av AUF:s lokaler;
det dr frdga om en Omsesidig monopolsituation.
Aalto-universitetet koncentrerar hela sitt lokal-
behov till AUF:s lokaler. Det vore dirfor ratio-
nellt att inte tilldmpa marknadshyror, eftersom
ett dmsesidigt monopol inte leder till marknads-
storningar. Ett system som det nuvarande tillim-
pas inte i ndgot land som kan jimforas med Fin-
land.

Universitetsfastighetsbolagens verksamhet &r
marknadsbaserad och dr forknippad med de ris-
ker som hor till fastighetsverksamhet. Mélet &r
att varje ar dela ut minst 60 av rdkenskapsperio-
dens resultat i aktieutdelning, dock utan att
dventyra en sund kapitalstruktur. Universitetens
fastighetsverksamhet ar langsiktig och universi-
tetens campus byggs for att std i decennier eller i
hundratals ar.

Enligt sakkunniga tar fastighetsbolagens nu-
varande verksamhetsmodell eller deldgaravtalet
inte pa korrekt sétt hiansyn till en grundldggande
mekanism i marknadsprincipen, ndmligen sam-
bandet mellan risk och avkastning. Avkastnings-
kravet for bolagen motsvarar nivan pa den Opp-
na fastighetsmarknaden och bygger pa en uthyr-
ningsgrad pé cirka 90 procent och pd en normal
afférsrisk 1 friga om hyresgésten. I verkligheten
ar uthyrningsgraden nédstan 100 procent och af-
férsrisken ér avsevirt ldgre dn vad som 4r nor-
malt pd hyresmarknaden. Den ldgre risken bor
aterspeglas pa avkastningsnivdn och leda till
lagre hyror. I sjdlva verket dr hyresnivan for nér-
varande stéllvis hogre dn marknadshyran.

Enligt sakkunniga leder de grundliga renove-
ringarna till hogre hyresnivaer &n om man skulle
ha uppfort helt nya byggnader eller hyrt nya lo-
kaler av utomstiende hyresvirdar. Till exempel
kommer Aalto-universitetets hyra per kvadrat-
meter for Tekniska hogskolans f.d. huvudbygg-
nad pa campusomradet i Otnés att stiga fran nu-
varande 14 euro till 25 euro nér kostnaderna for
reparationsinvesteringarna liggs till den tidiga-
re hyran i form av en investeringshyra. I vissa
byggnader som kréver grundlig renovering &r
grundhyran redan ytterst hog sedan den tid da de
dgdes av Senatfastigheter.
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Utskottet ser det som motiverat att dverviga
om universitetsfastighetsbolagens verksamhet
kunde vara kostnadsbaserad pé vissa sidrskilda
villkor, varvid de hyror som tas ut av universi-
tetskunderna skulle tdcka finansieringskostna-
der, avskrivningar och andra kostnader for in-
vesteringarna men inte innefatta ndgot mal for
intaktsforingen.

Finansministeriet har satt upp som mal att Se-
natfastigheter inte ska konkurrera med universi-
tetsfastighetsbolagen nér det giller universitets-
lokaler. Enligt sakkunniga dr Senatfastigheters
dubbla roll som 4gare i universitetsfastighetsbo-
lagen och som konkurrent pé fastighetsmarkna-
den problematisk. Det édr svért att fora genuina
och neutrala diskussioner med dgaren. Den ak-
tieutdelning och de skatter universitetsfastig-
hetsbolagen betalar ar direkta dverforingar av
medel avsedda for hogskoleutbildning och
forskning till Senatfastigheter och staten.

Det dr enligt utskottet skal att utreda hur och
under vilka fOrutséttningar Senatfastigheters
dgande 1 universitetsfastighetsbolagen kan av-
vecklas.

Forsiljning av fastigheter

Enligt statsradets principbeslut om statens fast-
ighetsstrategi (21.12.2010) &r malet for strate-
gin att den statliga fastighetsformdgenheten un-
der nuvarande och dven fordnderliga forhéllan-
den ska besittas och skdtas pa ett effektivt och
produktivt sdtt som beaktar vad som ar bést for
staten som helhet. Mélen for fastighetsstrategin
bor beaktas vid alla beslut om fastighetsfor-
mogenhet som &dgs av staten eller dér staten har
bestimmande inflytande.

Vid arrangemang som géller dgande och dgar-
besittning av statlig fastighetsformogenhet mas-
te man alltid se till vad som &r bést for staten som
helhet. Med det som ar bést for staten som hel-
het avses vid sidan av ekonomiska konsekven-
ser ocksé sociala fragor, milj6fragor och fragor
med anknytning till virnandet om kulturarvet
samt andra samhilleliga aspekter, t.ex. en enhet-
ligare samhaillsstruktur, kretsloppstinkande,
héllbar utveckling, frimjande av energieffektivi-
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tet och en fungerande fastighetsmarknad. Vad
som dr bast for staten som helhet méiste beddmas
pa sévil kort som lang sikt och med tanke pa
statsfinanserna som helhet. Vid behov ska natio-
nella, regionala och lokala konsekvenser beak-
tas vid beddmningen.

Senatfastigheters bruttoforséljning minskade
klart mellan 2011 (drygt 180 miljoner euro) och
2013 (100 miljoner euro). I regel svarar Senat-
fastigheters egna anstéllda for forsdljningen,
sdrskilt nér det giller mer virdefulla och svarsal-
da objekt. I forsdljningsarbetet utnyttjas en sa
bred och 6ppen annonsering som mdjligt. For-
sdljningstiderna varierar frdn ndgon manad till
flera ar. Forséljningen kan dra ut pa tiden i fraga
om skyddade objekt som kriver planldggning el-
ler tillstind av Museiverket eller miljoministe-
riet.

Senatfastigheter understryker att de objekt
som siljs ofta ritats uttryckligen for statligt bruk
och att det kan vara utmanande att bygga om
dem for annan anvindning, vilket dterspeglas pa
forsdljningstiderna och det géingse priset. I regel
ar utgangspunkten att man séljer avgrinsade hel-
heter och att forsdljningen bedoms frén fall till
fall och med beaktande av vad som &r bést for
staten som helhet. Omraden som ldmpar sig for
bostadsproduktion séljs i forsta hand till kom-
munerna till ARA-priser, under férutséttning att
kommunen i samband med k&pet forbinder sig
att frimja social bostadsproduktion.

Revisionsutskottet faster uppmérksamhet vid
att Senatfastigheters forsdljningsverksamhet i
enskilda fall har varit passiv och forséljningsti-
derna l&nga. Det frimjar inte statens helhetsin-
tresse.

Sammanfattande slutsatser

Efter att omsorgsfullt ha satt sig in i fraigan och
efter att ha hort sakkunniga och inhdmtat ett
storre antal utredningar av de involverade har re-
visionsutskottet kommit till den slutsatsen att
Senatfastigheters verksamhet maste forédndras
grundligt, varvid de missférhallanden som
ndmns nedan maste beaktas. Det &r enligt utskot-
tet i princip dndamalsenligt och motiverat att de
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statliga dmbetsverkens och inrdttningarnas in-
hyrning av lokaler och ordnande av anknytande
lokaltjénster skots centralt av Senatfastigheter,
forutsatt att de missforhdllanden som identifie-
rats i detta betdnkande atgdrdas. Hyressystemet
och styrningen av det r enligt utskottet forknip-
pat med problem som dventyrar statens helhets-
intresse och forsvarar verksamheten for enskil-
da dmbetsverk och inrdttningar genom hdjda
kostnader som de sjdlva inte kan péverka. Ut-
skottet menar att ett modernt och acceptabelt
forfarande forutsétter att parterna, ocksa hyres-
gésten, upplever att de befinner sig i en genuin
forhandlingssituation dir Senatfastigheter har
intresse av och sakkunskap nog att i varje en-
skilt fall erbjuda det totalt sett mest kostnadsef-
fektiva alternativet och att hyresgésten kan lita
pé detta antagande.

Senatfastigheter bokfor vinsten av hyresin-
tikter fran statliga dmbetsverk och inréttningar
som inkomster till staten. Ar 2013 intiktsférdes
120 miljoner euro. Intiktsforingen dkar trycket
péa att hoja hyrorna. Utskottet menar att denna
konstgjorda intiktsforing dr grundlds och samti-
digt leder till dolda nedskérningar i omkostna-
derna for d&mbetsverken. Den bristande trans-
parensen &dr problematisk med hidnsyn till riksda-
gens budgetmakt.

Utskottet anser att det grundldggande upplag-
get, dir Senatfastigheter foljer foretagsekono-
miska principer men inte konkurrerar med mark-
nadsaktorerna, ter sig forvirrande och konflikt-
fyllt med tanke pa det praktiska arbetet. Senat-
fastigheters verksamhet dr forknippad med klara
monopolistiska drag som enligt utskottets upp-
fattning delvis rentav har forstarkts. Senatfastig-
heters verksamhet pd den 6ppna marknaden &r
till f61jd av dess sidrstéllning (en s.k. in-house-
enhet inom statskoncernen) begriansad till hogst
10 procent av omséittningen. Senatfastigheter
agerar pa en sluten marknad och det gar inte all-
tid att faststdlla ett marknadspris for de objekt
verket hyr ut, sérskilt inte 1 frdga om speciallo-
kaler (t.ex. museer, fingelser, forskningsinritt-
ningar eller lokaler som hor till polisen, Gréns-
bevakningsvisendet eller Tullen). Systemet &r
ocksa stelt 1 friga om hyresséttningen och tar



inte hdnsyn till de varierande regionala forhal-
landena och hyresmarknaderna pa olika hall i
landet. I frdga om speciallokaler 4r det enligt ut-
skottet befogat att avstd fran s.k. marknadspris-
sattning och dverga till kostnadsbaserade model-
ler.

Till £61jd av Senatfastigheters speciella stéll-
ning garanteras dess verksambhet i sista hand av
staten och berors 1 praktiken inte av ndgon mark-
nadsrisk. Staten &r likasd garant for de statliga
hyresgésterna. Senatfastigheters styrelse har i
nidrmare tjugo ar hallit rdnteavkastningskravet
pa placerat kapital (3—3,5 %) oforédndrat, trots
att marknadsridntorna har varierat kraftigt under
samma tid. Hyresavtalen har varit ldnga och det
har varit svart, och i friga om speciallokaler
rentav omdjligt, att sdga upp avtalen. I forénd-
ringssituationer gor langa hyresavtal det svarare
att nd inbesparingar, eftersom #dmbetsverken
tvingas betala hyra trots att lokalerna eller en del
av dem stir tomma.

Revisionsutskottet ser det som motiverat att
forbdttra lokaleffektiviteten i kontorslokaler.
Det forutsétter dock att finansministeriet och
riksdagen har tillrdcklig och ingdende informa-
tion, baserad pa enhetlig kostnadsuppfoljning
och rapportering, om bl.a. lokalernas storlek,
kostnader och andra faktorer som paverkar loka-
leffektiviteten. Sa &r inte fallet i dag, och i fraga
om lokalkostnaderna skiljer det t.ex. hundratals
miljoner euro mellan den uppfattning som fram-
fors 1 statens lokalstrategi och de statliga hyres-
gésternas uppfattning. Kvadratmeterhyran har
under de senaste aren (2008—2012) dkat sér-
skilt kraftigt i frlga om specialfastigheter
(63 %). Ocksa det faktum att hyreskostnadernas
andel av omkostnaderna inom olika forvalt-
ningsomraden okar har vackt sarskild uppmark-
samhet hos utskottet, liksom den kostnadsok-
ning som foranleds av ombyggnader och ny-
byggnader.

Uppgiftsbasen och innehéllet i Senatfastighe-
ters rapportering maste enligt utskottet forbatt-
ras i avgdrande grad. Uppgifterna om hyresavta-
len méste bli offentliga och 6ppna. I enstaka fall

ReUB 5/2014 rd — O 4/2014 rd

méste dock kraven pd myndigheternas datasa-
kerhet beaktas.

I samband med rambeslutet viren 2014 beslu-
tade regeringen om en arlig kalkylméssig hoj-
ning av dmbetsverkens omkostnader for att ticka
indexhdjningarna av lokalhyrorna. Till £61jd av
detta kommer en del av &mbetsverken att 2015 fa
partiell kompensation, medan en del inte far
kompensation och andra ater rentav forlorar
medel. Positivt dr enligt utskottet att indexhdj-
ningarna i fortsittningen blir synliga i budgeten.

Utskottet menar att det i fortséttningen &r skl
att behandla indexhdjningar av hyran for speci-
allokaler pé ett annat sétt an indexhdjningar for
kontorslokaler. I frdga om speciallokaler ser ut-
skottet det som nddvéndigt att kompensera in-
dexhdjningarna till fullt belopp. Nir det géller
kontorslokaler dr det & andra sidan motiverat att
ge full kompensation nér det faststédllda méalet for
lokaleffektiviteten har natts.

Utskottet har bedomt Senatfastigheters stall-
ning och menar att dess deldgarskap i universi-
tetsfastighetsbolagen dr problematiskt. Det &r
enligt utskottet skl att utreda hur och under vil-
ka forutsdttningar Senatfastigheters dgande i
universitetsfastighetsbolagen kan avvecklas.

Utskottets forslag till riksdagens stillnings-
tagande

Riksdagen

forutsdtter att regeringen under obero-
ende former utreder hur revisions-
utskottets stillningstaganden om att av-
hjdlpa de observerade missforhdllande-
na kan tillgodoses med betoning pd vad
som dr bdst for staten som helhet och
ldgger fram de dndringsforslag som be-
hovs, och

anser det vara sdrskilt viktigt att det
gors dndringar i frdga om hyresavta-
lens villkor och ldngd samt i fraga om
indexhdjningar och intiktsforing av
vinst.
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Helsingfors den 4 juni 2014

I den avgorande behandlingen deltog

ordf. Tuija Brax /grona

vordf. Heli Paasio /sd

medl. Sirkka-Liisa Anttila /cent
Olli Immonen /saf (delvis)
Merja Kyllonen /vénst (delvis)
Eero Lehti /saml

Sekreterare var

utskottsrad Nora Gronholm
utskottsrad Matti Salminen.
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vjds.

Mika Lintild /cent

Pirkko Ruohonen-Lerner /saf
Matti Saarinen /sd

Kari Tolvanen /saml

Anu Urpalainen /saml

Kauko Tuupainen /saf.



	INLEDNING
	Remiss
	Behandlingen av ärendet i utskottet
	Sakkunniga
	Samband med andra handlingar

	UTSKOTTETS ÖVERVÄGANDEN
	Motivering

	Utskottets förslag till riksdagens ställningstagande

