Hallituksen esitys Eduskunnalle laiks Senaatti-kiin-

teistoista

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan uudistettavaksi Se-
naatti-kiinteistéja koskeva laitoskohtainen
laki. Mainitun lain uudistaminen johtuu val-
tion liikelaitoksista annetun lain antamisesta
ja se on valtion liikelaitoksista annetun lain

2 8:n tarkoittama laitoskohtainen laki.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan vuo-
den 2004 alusta.

YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

Vation liikelaitoksista annettu  laki
(1185/2002), jéljempand uusi yleislaki, tuli
voimaan 1 pédivana helmikuuta 2003. Uudella
yleidailla kumottiin valtion liikelaitoksista
vuonna 1987 annettu laki (627/1987), ja-
jempéna vuoden 1987 yleislaki. Yleislain
uudistaminen edellyttéa laitoskohtaisten laki-
en arviointia ja kehittdmista yleislain uudis-
tamisen yhteydessd esitettyjen periaatteiden
ja tavoitteiden mukaisesti. Yleislain 20 &n
mukaan Senaatti-Kiinteistdja koskeva laki tu-
lee uudistaa niin, ettd uusi laki on voimassa
1.1.2004. Senaatti-kiinteistdja koskee laki
valtion Kiinteistdlaitoksesta (1052/1998).
Valtion kiinteistélaitoksen nimi on muutettu
muotoon Senaatti-kiinteistét Valtion kiinteis-
tolaitoksen nimen muuttamisesta nimeksi
Senaatti-kiinteistot annetulla lailla
(1209/2000).

Uutta yleislakia koskevan hallituksen es-
tyksen (HE 161/2002 vp) yleisperustelujen
mukaan tulee poikkeuksista sédtaa laitoskoh-
taisessa laissa, mikdli liikelaitoskohtaisesti
on erityisia perusteita poiketa ehdotetusta
yleisestéd mallista. Vain liikelaitosmallin kan-
nalta perustellut poikkeukset tulisi sisdllyttéa
laitoskohtaisiin lakeihin.

Uuden yleislain 2 8:n mukaan liikelaitok-
sen toimialasta ja tehtdvisté séédetéan laitos-

kohtaisessa laissa. Liikelaitos hoitaa toimi-
dallaan liiketoimintaa ja suorittaa lisdksi
muut sille laitoskohtaisessa laissa sdadetyt
tehtdvét. Edelleen 9 8&n ja 108:n mukaan
tarkempia séénnoksia hallituksen kokoon-
panosta ja hallituksen tehtévistda annetaan
tarvittaessa laitoskohtaisessa laissa tai ase-
tuksessa. Uuden yleidain 9 8:n mukaan liike-
laitoksen hallituksen henkilostdéd edustavan
jasenen tulee olla liikelaitoksen palvelukses-
sa, jolle erityisestéa syysta laitoskohtaisella
asetuksellatoisin séadeta.

Senaatti-Kiinteistdjen tehtédvand on tuottaa
toimitilapalveluja ensisijassa valtion budjetti-
talouden piirissa oleville valtion virastoille ja
laitoksille seka hoitaa sen hallintaan luovute-
tun valtion kiinteistbvarallisuuden omista
juusasiat ja huolehtia kiinteistdvarallisuudes-
ta. Senaatti-kiinteist6illa e ole viranomais-
toimintaa elkd varsinaisia viranomaisteht&
vid. Kiinteistovarallisuuden omistaminen ja
vuokraustoiminta on yksityisoikeudellista
toimintaa.

Senaatti - kiinteistdt on Suomen suurin kiin-
teistbomaisuuden haltija. Vuonna 2003 puo-
lustushallinnon kiinteistdjen siirtdmisen ja-
keen Senaatti-kiinteistéjen hallinnassa on
11500 rakennusta, joiden pintaadla on yh-
teensd noin 8 miljoonaa neliometrid. Kiin-
teistovarallisuuden tasearvo on noin 5 mil-
jardia euroa. Toimitilavuokrasopimuksia on



yhteenséd noin 3100 kappaetta. Senaatti-
kiinteistét muodostaa liikelaitoskonsernin,
johon kuuluu 47 kiinteistdosakeyhtiomuo-
toista tytaryhtiéta. Tytaryhtididen liséksi Se-
naatti-kiinteistéjen hallinnassa on kaikkiaan
152 muun asunto- ja kiinteistéosakeyhtitn
osakkeita.

Valtion kiinteistovarallisuutta hallinnoi Se-
naatti-kiinteistéjen lisdksi kolme muuta val-
tion liikelaitosta ja 18 virastoa seka kaksi
vation talousarvion ulkopuolista rahastoa.
Yliopistoillaja Valtion taidemuseolla on hd-
linnassaan asunto-osakeyhtididen osakkeita.
Valtion koko kiinteistvarallisuuden Kirjan-
pitoarvo on noin 26 miljardia euroa (Valtion
tilinpdétosasiakirja 2002). Kiinteistotoimi-
aalla toimii myos valtion kokonaan omista
ma kiinteistésijoitusyhtio Kapiteeli Oy, jolle
on keskitetty muun muassa valtion palvels-
suhdeasunnot sekd Sponda Oyj, josta valtio
omistaa 47,2 %.

Suomen koko kiinteistbvarallisuuden arvo
on noin 270 miljardia euroa. Toimitilojen
osuus on noin puolet koko kannasta eli noin
135 miljardia euroa. Toimitiloista noin 60 %
on kayttdjien omistuksessa ja 40 % sijoitus-
toimintanaan tai ydinliiketoimintanaan (am-
mattimaisesti) kiinteistoliiketoimintaa ha-
joittavien omistuksessa. Suuromistajien hd-
lussa on 90 % ammatti omistuksessa olevista
tiloista eli noin 35 % kaikista toimitiloista.
Suurimmat  toimitilojen  ammattiomistajat
ovat niin kutsutut institutionaaliset sijoittgjat
kuten vakuutusyhtiot, ja kiinteistéliiketoi-
mintaa ydinliiketoimintanaan harjoittavat yh-
tiét. Jos ndiden ammattiomistuksessa olevien
tilojen arvo on noin 47 miljardia euroa, on
Senaatti-kiinteistjen osuus noin 10% ja
kaikista toimitiloista vajaat nelja prosenttia.

Yleisend muutossuuntauksena kiinteisto-
toimialalla on omistuksen ja hallinnan keskit-
tyminen siihen erikoistuneille tahoille tehok-
kuuden aikaansaamiseksi. Valtiolla téhan on
pyritty keskittdmalla omaisuus (rakennusva-
rallisuus) Senaatti-kiinteistdille. Liikelaitok-
sena se on kilpailutilanteessa muiden vaihto-
ehtoisten tilantarjogjien kanssa, koska valtion
virastoilla ja laitoksilla on oikeus valita tila-
palvelujen tuottaja. Liikelaitoksena Senaatti -
kiinteistéjen tulee kuitenkin ensisijaisesti ta-
jota palvelujaan valtion virastojen ja laitosten
kayttoon.

2. Nykytila

2.1. Lainsdadantdjakaytantd

Senaatti-Kiinteistét on valtiovarainministe-
rion hallinnonalalla toimiva valtion liikela-
tos. Laki Vation kiinteistblaitoksesta
(1052/1998) tuli voimaan 1.1.1999. Silla v-
rastomuotoinen Valtion kiinteistdlaitos muu-
tettiin valtion liikelaitokseksi, johon sovelle-
taan vuoden 1987 yleislakia.

Valtion kiinteistélaitoksesta annetun lain
2 8:n mukaan Senaatti-kiinteistdjen tehtéavana
on tuottaa toimitilapalveluja ensisijassa valti-
on virastoille ja laitoksille sekéd huolehtia hd-
linnassaan olevasta kiinteistovarallisuudesta
siten, etté sen arvo sédilyy seka etta se pysyy
kunnossa ja on kysynnan seka yleisten laatu-
vaatimusten mukainen. Senaatti-Kiinteistot
toimii kiinteistétoimialalla, jossa on useita
suuria Kilpailevia yrityksia Valtion virastot
ja laitokset saavat itse, sen mukaan kuin siité
on erikseen sdadetty, ratkaista mistéa ne vuo k-
raavat tarvitsemansa toimitilat. Niiden tulee
lisdksi noudattaa julkisista hankinnoista an-
nettuja sadnnoksia.

Senaatti-Kiinteistjen saamista toimitila
vuokrista yli 90% kertyy budjettitalouden
piiriin kuuluvilta virastoilta ja laitoksilta
Liikelaitoksen hallinnassa olevat tilat, joille
el ole valtion sisdista kayttoda myydaan tai
vuokrataan ulkopuolisille tahoille. Valtion
virastojen ja laitosten lisdksi Senaatti-
kiinteistéjen vuokral aisina on jonkin verran
kuntia, valtioapuyhteistja sekd myos yksityi-
siayrityksia

Senaatti-Kiinteistét tuottaa myds toimi-
daansa liittyvia asiantuntija- ja toimitilojen
kayttod edistavida palveluja.  Senaatti-
kiinteistdt tarjoaa tilapalveluja koko valta
kunnan alueella. Lisaksi Senaatti-kiinteistot
on varautunut tehtaviensa hoitamiseen myos
poikkeusoloissa ja poikkeusolojen erityista-
peisiin. Senaatti-kiinteist6illa el ole perustis-
lain 124 &:n tarkoittamia julkisia hallintoteh-
tavia

Senaatti-Kiinteistjen hallintaan siirrettiin
liikelaitoksen perustamisen yhteydessa vuort
na 1999 virastomuotoisen Valtion kiinteisto-
laitoksen hallinnassa ollut kéayttbomaisuus,
joka muodostui kiinteistdistd ja huoneisto-
osakkeista. Omaisuus arvostettiin  kdypaan



arvoon. Luovutettu kiinteistovaralisuus oli
arvoltaan yhteensa 3 141,7 miljoonaa euroa.
Senaatti - kiinteistjen hallintaan on liikela-
toskautena siirretty lisda valtion toimintojen
edellyttdmia toimitiloja ja niihin liittyvia
maa alueita. Vuonna 2000 Senaatti-kiinteis-
tojen halintaan siirrettiin opetusministerion
hallinnonalan kulttuurirakennuksia yhteensa
235,5 miljoonan euron arvosta. Vuonna 2001
siirrettiin vankeinhoitolaitoksen kiinteistove

ralisuus, arvoltaan 218,6 miljoonaa euroa.
Vuonna 2002 siirrettiin Kriminaalihuoltoyh-
distykseltd valtion omistukseen siirtynytta
kiinteistévarallisuutta, arvoltaan 4 miljoonaa
euroa. Vuonna 2003 siirrettiin puolustusmi-
nisterion hallinnassa ollut kiinteistovaralli-
suus, arvoltaan 1 009 miljoonaa euroa.

Senaatti-Kiinteistéjen hallintaan siirretyn
kiinteistovarallisuuden mééréé kuvaa seurea
va taulukko:

Tasearvo (1000 e)

12/1999 12/2000 12/2001 12/2002 6/2003
Liikelaitos 3260312 3590 305 3897 840 4097 137 5209 557
Konserni 3301 066 3622017 3920253 4114105 5224 036

Senaatti - kiinteistéjen muodostamaan kon-
serniin kuuluu 47 tytéryhtiota ja 38 osk-
kuusyhtiota. Tytéryhtidistd 12 on valtion ko-
konaan omistamia. Kaikki tytéryhtiét ovat
keskindisia kiinteistdosakeyhtititd. Lisaks
Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa on kaikki-
aan 114:n muun asunto- ja kiinteistéosakeyh-
tion osakkeita. Senaatti-kiinteistéjen hallin-
nassa olevista toimitiloista 4,2 % eli 332 000
m? on Kkiinteistdosakeyhtidissa ja niista
228 000 m? tytaryhtidissi

Senaatti -kiinteistét hoitaa myods tytaryhti-
Oiden kautta liikelaitoksen ydinliiketoimintaa
eli tarjoaa toimitiloja valtion virastoille jala-
toksille. Lahes kaikki Senaatti-kiinteistojen
hallinnassa olevista osakkeista on siirretty
sen halintaan perustamisvaiheessa tai sen
jdlkeen muilta hallinnonaloilta tapahtuneilla
hallinnansiirroilla. Osakeyhtiét ovat muuta
maa yhtiotd lukuun ottamatta keskindisia
Kiinteistbosakeyhtidita. Y htidita on perustettu

valtion ja kuntien sekd muiden yhteistyo-
kumppaneiden toimesta niiden yhteisiksi v-
rastotaloiksi.

Keskindginen kiinteistdosakeyhtio on os
keyhtid, jossa osakkailla on huoneistojen hd-
lintaoikeus. Keskindinen kiinteistéyhtio on
periaatteessa vain kulujen hallinnointimuoto
jayhtion tiloista saadut tuotot eli vuokrat oh-
jautuvat yhtion osakkeenomistgjalle. Vuok-
raustoiminnan tulos nékyy osakkeenomista
jan, tassa tapauksessa Senaatti-kiinteistdjen
tuloksessa. Keskindisten kiinteistdosakeyhti-
Oiden osakkeen omistus poikkeaa muiden yh-
tididen osakkeen omistuksesta, koska keski-
naiset kiinteistoyhtiét pyrkivat yleensa nolla
tulokseen eika keskinadinen kiinteistéyhtio ole
itsendinen taloudellinen yksikko tavallisen
osakeyhtion tapaan.

Senaatti-Kiinteistéjen taloudellinen kehitys
liikelaitosaikana on ollut seuraavan taulukon
mukai sta:




Tunnuslukutaulukko, konserniluvut suluissa* (milj. euroa)

1999 2000 2001 2002 2003
Talousarvio
Liikevaihto 311 (315) 343(347) | 381 (385) 405 (409) 496 (502)
Voitto 76 (69) 136 (131) 133 (127) 137 (131) 106 (102)
Sijoitetun padoman
tuotto % 3,6 (3,5) 46(456)| 4,6(4,56)| 4,65(4,48) | 4,10(3,90)
I nvestoinnit 163 (163) 217 (217)| 280 (285) 299 (303) 320 (320)
— perusparannukset 83(83) 106 (106) 100 (105) 116 (116) 150 (150)
— uudisrakentaminen 80 (80) 111(111) 180 (180) 183 (187) 170 (170)
Investoinnit liikevai h
dosta % 52,4 (51,7) 63,1(62,5)| 73,5(74,0) | 73,8(74,1) | 64,5(63,7)
Omavaraisuusaste % 77,3(785) 77,9(80,5) | 75,2(77,6) | 74,5(76,8) | 59,5 (61,0)
Henkildstomaara 204 (204) 197(197) | 201 (201) 212 (212) 215 (215)

* Liikelaitoskonserni muodostuu liikelaitoksesta ja keskinaisista kiinteistdyhtidisté ja ndin ollen konsernissa muun
muassa liikevaihdon lisgyksena nékyy vain tytaryhtididen muiden osakkaiden maksamat vastikkeet.

Senaatti-kiinteistdjen tase (milj. euroa):

31.12.2002 30.6.2003

Liikelaitos Konserni Liikelaitos Konserni
Peruspadoma 672 672 672 672
Muu oma pddoma 1928 1928 1928 1928
Edellisten tilikausien voitto 306 288 412 389
Tilikauden voitto 136 131 58 56
Lainat valtiolta 843 843 1814 1814
Lainat rahoituslaitoksilta 160 162 250 252
Taseen loppusumma 4097 4114 5209 5224

Senaatti-kiinteistdjen toiminnot on jaettu
asiakaskunnan mukaisesti neljéan toimialaan:
yliopistokiinteistéihin, toimistokiinteistéihin,
erityiskiinteistéihin  ja puolustuskiinteistoi-
hin. Yliopistokiinteistgjen toimialan asis-
kaina on 18 yliopistoa. Senaatti-kiinteistdjen
osuus Yyliopistojen kaikista tiloista on noin
75 % (2001). Kiinteistékanta on pédasiassa
kéyttgasidonnaisia rakennuksia, jotka on ra
Investoinneista suuri osa on kohdistunut yli-
opistokiinteistéihin.

Toimistokiinteistjen toimialan asiakas-
kunta koostuu valtion hallintoviranomaisista,
joilla on toimintaa ja toimipaikkoja ympari
maan. Suurimmat asiakasorganisaatiot ovat
sisdasiainministerion  ja oikeusministerion
hd linnonalat seka verohalinto. Merkittavan
ryhmén muodostavat ministeritt, joiden p&

toimipaikat ymparistéministeriotéa lukuun a-
tamatta ovat Senaatti-kiinteistéjen hallinnas-
saoleviatiloja.

Erityiskiinteistdjen toimialan asiakaskun-
taan kuuluu muun muassa tutkimuslaitoksia,
vankiloita, kulttuuri- ja taidelaitoksia seka
valtion erityiskouluja. Kiinteistbkanta on
padasiassa kayttdjasidonnaisia rakennuksia,
mukaan. Rakennuksissa on runsaasti erikois-
tiloja kuten laboratorioita, nayttely ja vanki-
tiloja. Toimialan investoinnit painottuvat
vankiloihin jatutkimuslaitoksiin.

Puolustuskiinteistéjen toimialan asiakkaana
on puolustushallinto. Kiinteistékanta on
kéyttgasidonnaista ja pagosin suljetuilla al u-
eilla olevaa erityisvarallisuutta. Puolustushd-
linnon vuokrasopimukset perustuvat pé
omavuokraan. Puolustushallinnon kayttéami-




en kiinteistojen ylldpitopalvelut tuottaa tai
hankkii Puolustushallinnon rakennuslaitos.
Senaatti-Kiinteistdjen investoinnit vuonna

2002 ja kiinteistovaralisuus, liikevaihto ja
vuokrattava pintaala 30.6.2003 jakautuivat
toimial oittain seuraavasti*:

Vuokrattava Investoinnit toimi-

Omaisuus pintaaa Liikevaihto | aoittain vuonna 2002

% % % %

Erityiskiinteistot 22 18 24 28,9
Puolustuskiinteistot 20 45 14 6
Toimistokiintei stot 25 16 29 16,1
Y liopistokiinteistot 33 21 33 48,4
Hallinto 0,6

* Puolustusministerion hallinnassa ollut kiinteistovarallisuus siirtyi Senaatti-kiinteistdille 1.1.2003 mutta vuonna

2002 toimialalla tehtiin joitain investointeja tulevaa hallinnansiirtoa ennakoiden. Puolustushallinto, Rikosseuraa-
musvirasto ja Helsingin yliopisto huolehtivat vuokratilojen yll8pidosta ja maksavat Senaatti- kiinteistéille vain paa

omavuokraa.

Valtion kiinteistolaitoksesta annetun lain
58n mukaan Senaatti-kiinteistéjen hallin-
taan voidaan siirtaéa kiinteda ja irtainta oma-
suutta myds muun pddoman ehdoin. Talla-
nen omaisuus e ole voiton tuloutuksen pe-
rusteena. Taté omaisuutta tai sen arvonkoro-
tusrahastoa e saa siirtda peruspagomaan. Se-
naatti-kiinteistdiden hallintaan on siirretty
58:ssd sdddetyin  perustein  opiskelija
asuntokayttéon vuokratut tontit. Eduskunnan
padtoksen mukaan tonttien vuokra voidaan
jattéda perimétta silloin, kun kiinteistoa kayte-
tédn opintotuen asumislisédn tal asumistu-
keen oikeutettujen opiskelijoiden asumiseen
edellyttden, ettd asianomainen kunta myds
tukee opiskelijaasumista

Senaatti - kiinteistojen kiintei stokannasta
viidennes on luokiteltu rakennustaiteel lisesti
tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi. Se-
naatti-kiinteistdissa on laadittu arvokiinteis-
toja koskeva strategia, jonka mukaan raken-
nukset pyritédn pitdmaan jatkuvassa kéytdssa
ja huolehtimaan niista yhteiskuntavastuulli-
sesti ja kestévan kehityksen periaatteiden
mukaisesti niin, etta riiden arvo sédilyy. Vd-
tion virastoille ja laitoksille tarpeettomiksi
kéyneet kiinteistét pyritédn myymaan. Jos
tarpeettomien kiinteistéjen luovuttamiseen ei
ole oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistover
ralisuutta annetun lain (973/2002), jaljem-
pana luovutuslaki, mukaisia edellytyksia,
eduskunta voi talousarviossa myontéa uuden
yleislain 7 8:n mukaisen méérérahan raken-
nusten yll&pitoon.

Uuden yleislain mukaan liikelaitoksen kiin-
teistbvarallisuuden luovuttamisessa noudate-
taan lakia oikeudesta luovuttaa valtion kiin-
teistovarallisuutta. Mainittu laki méaérittelee
valtion kiinteistovarallisuuden. Valtion kiin-
teistévarallisuutta ovat valtion maaomaisuus,
valtion omistamat rakennukset, valtion omis-
tamat asunto-osakeyhtididen ja kiinteistos:
keyhtididen osakkeet seka valtiolle kuuluvat
erityiset oikeudet. Uudessa yleislaissa el sé&
deta liikelaitoksen oikeudesta hankkia kiin-
teistdja tai rakennuksia mutta yleislain mu-
kaan liikelaitoksen on saatava valtioneuvos-
ton lupa hankkiessaan kiinteistovarallisuutta
yhtibmuodossa, tytéryrityksen nimiin taikka
yhtidittédessddn  kiinteistovarallisuutta, jos
osakkeiden arvo on huomattava tai yhtio-
suhde merkittava.

Vation kiinteistdlaitoksesta annetussa lais-
sa henkilostolle on sdadetty salassapitovel-
vollisuus, jonka mukaan henkil8st6on kuul u-
va ei saa palvelussuhteen aikana eika sen jd-
keen ilmaista tietoa, joka valtakunnan turval-
lisuuden, maanpuol ustuksen edun tai rikosten
ehkéi semisen takia on salassa pidettéva. Vas-
taava sddnnos on laitoskohtaisen lain antami-
sen jalkeen otettu viranomaisten toiminnan
julkisuudesta annettuun lakiin (621/1999),
joka on yleislaki ja koskee myos liikelaitos-
ten henkil 6kuntaa.

Laitoskohtaisen lain 4 8:n mukaan Senaat-
ti-kiinteist6illa on oikeus ottaa pitkéaikai sta
lainaa valtion liikelaitoksista annetussa laissa
tarkoitetulla tavalla. Uuden yleislain mukaan



kaikillaliikelaitoksilla on tama oikeus.

2.2.  Nykytilan arvio

Kiinteistétoimialalla Senaatti-kiinteistdjen
merkittavimmét kilpailijat ovat olleet raken-
nusliikkeet, muut Kkiinteistosijoittajat seka
pankki- ja vakuutussektorit. Samanaikaisesti
kun valtion virastot ja laitokset kilpailuttavat
toimitilojaan hankintaséannosten edellyttd
malla tavalla, kilpailijat ovat aktivoituneet
valtion virastojen ja laitosten suuntaan. Kiin-
teistotoimialala kilpailu on kiristynyt. Alalle
on tullut uusia toimijoita ja liséksi uudet ra
hoitusmuodot ja -mallit ovat akaneet yleis-
tya myOs Suomessa. Senaatti-Kiinteistdjen
toimintaedel lytykset osallistua yhtaléisesti
kilpailuun tulee myds tassa suhteessa turvata.
Liikelaitosmalli antaa Senaatti-kiinteistéille
periaatteessa valmiudet toimia suurelta osin
kilpailijoihin rinnastettavalla tavalla. Liike-
laitosmalli mahdollistaa muun muassa lainan
ottamisen markkinoilta ja siten investointien
rahoittamisen.

Uuden yleislain yksityiskohtaisten peruste-
lujen mukaan liikelaitosten el tulisi harjoittaa
ydintoimintaansa osakeyhtiémuodossa. Lii-
kelaitosten oikeutta hankkia osakkeita on ra-
joitettu. Samoin toimintoja, joita on ohjattu
eduskunnan pédétoksilla, el tulisi siirtéa tyta-
yhteisdn hoidettavaksi. Kiinteistotoimialalle
on kuitenkin ominaista toimiminen osakeyh-
tiomuodossa. Uuden liikelaitoslain liikela-
toskonsernia koskevat séénnokset eivét so-
vellu kiinteistétoimialalle. Liikelaitos on kil-
pailijoitaan huonommassa asemassa muun
muassa osakkeiden hankinnassa ja tytaryhti-
Oiden rahoituksen jérjestdmisessa. Toimitila
palvelujen tuottaminen valtion virastoille ja
laitoksille tulisi olla mahdollista yhta jousta
vasti sekd valtion suoraan omistamissa kiin-
teistdissa etta kiinteistdyhtiomuodossa, joten
Senaatti-kiinteistoilla tulisi olla oikeus valita
tarkoituksenmukaisin tapa harjoittaa toimin-
taansa. Senaatti-kiinteistdilla on myodskin ko-
ko liikelaitoskauden gjan ollut yhtidmuotois-
ta ydinliiketoimintaa. Pd&osa osakkeista on-
kin siirretty liikelaitoksen halintaan liikela-
tosta perustettaessa.

Liikelaitoslain mukainen liikelaitoskonser-
ni eroaa osakeyhtidlain mukaisesta konser-
nista siind suhteessa, etta liikelaitoksella ei

ole mahdollisuutta antaa konserniavustuksia
ja -lainoja tytéryhtidilleen eika fuusioida ty-
taryhtioita liikelaitokseen. Vuoden 1987
yleislain mukaan liikelaitos on voinut edus-
kunnan asettamissa rajoissa antaa lainaa 100-
prosenttisesti  omistetuille  tytaryhtidille.
Eduskunta on vuosittain antanut Senaatti-
kiinteist6ille |ainanantovaltuuden. Uuden lii-
kelaitoslain mukaan lainan myontdminen ei
enda olis mahdollista. Eduskunta voi jatkos-
sakin antaa liikelaitokselle suostumuksen ta
kauksen antamiseen liikelaitoskonserniin
kuuluvan tytéryhtion lainasta. Sen sijaan ta
kauksia e voida antaa tytaryhticlle, joka yk-
sin tai yhdessa toisen tytaryhtion kanssa hd-
litsee muuta yhti6ta.

Senaatti - Kiinteistdjen tytaryhtiot ovat viime
aikoihin asti olleet 100-prosenttisesti omalla
paddomalla rahoitettuja, mutta padomaraken-
teen tervehdyttdmiseksi ja verosuunnittelun
mahdollistamiseksi yhti6issa tulee olla mah-
dollisuus kayttédd myds vierasta padomaa.
Kun yhtit tekee normaaliin tapaan suunni-
telmien mukaiset poistot, vuokrauksen kate
muodostuu oikeaksi ja sen méaré on verra-
tavissa sauoraan omistetusta kiinteistosta las-
kettuun katteeseen. Yhtiét voivat hankkia
lainat my6s rahoituslaitoksilta, mutta olisi
perusteltua ja tarkoituksenmukaista séilyttéa
mahdollisuus, ettd Senaatti -kiinteistét voisi
antaa niille lainaa tai taata yhtididen lainoja.
Investointien joustavan toteuttamisen kannd-
ta on tarkedd, etta rahoituksen osalta voidaan
valita tarkoituksenmukaisin tapa.

Mahdollisuus antaa takauksia vain tytéryh-
tididen lainoista aiheuttaa esteen kyseisen
jarjestelyn toteuttamiselle yhtidissg joissa
valtion osuus on 50 % tai vdhemmén. Talla-
set keskindiset kiinteistoyhtitt eivét yleensa
saa investointga varten lainarahoitusta
markkinoiltailman takauksia.

Rahoituksellisesti keskindiset kiinteistoyh-
tiét ovat riippuvaisia omistgjiensa rahoitis-
suunnittelusta ja rahoituksesta. Konsernin s-
sdiset lainat ja takaukset mahdollistavat osd-
taan rahoituksen tehokkaan hoitamisen. T&
man tulisi olla mahdollista myds kiinteisto-
toimialalla toimivan liikelaitoskonsernin
keskindisten kiinteistoyhtididen kohdalla.
Kéayttdmalla konsernitilia liikelaitoskonsernin
rahaliikenteen hoidossa, liikelaitos voi ohjata
ja seurata myos tytaryhtioittensa rahaliiken-



nettd. Konsernitilin avulla saavutetaan myads
volyymietuja

Senaatti - kiinteistéjen hallinnassa on 12 vd-
tion kokonaan omistamaa Kiinteistbosakeyh-
tiotd Yhtididen omistamien kiinteistdjen
voidaan katsoa olevan valtion omistuksessa
pysyvasti pidettavia ja valtion virastoille ta-
peellisia kiinteistoja. Erityistd syyta jatkaa
naiden kokonaan omistettujen yhtididen toi-
mintaa ei ole. Tarkoituksenmukaista olisikin
siirtéa téllaisten yhtididen omistamat kiinteis-
tét suoraan valtion omistukseen ja Senaatti-
kiinteistdjen hallintaan. Suorassa kiinteisto-
omistuksessa on etuna keskindiseen kiinteis-
tbosakeyhtioon verrattuna muun muassa, etta
Kiinteistonvastuut ovat liikelaitoksen tasees-
sa, rahoitus tulee suoraan omistgjd-
le/haltijalle, erillistd yhtiokohtaista hallintoa
ei tarvitaja poistot ovat kéytettavissa.

Edella tarkoitettujen yhtitiden omistamien
kiinteistdjen kdypa arvo on noin 187 miljoo-
naa euroa. Kaikkien kokonaan omistettujen
yhtididen osakeyhtidlain mukainen purkami-
nen aiheuttaisi noin 7,5 miljoonan euron \a-
rainsiirtoverokustannuksen.

3. Esityksen tavoitteet ja keske -
set ehdotukset

Uuden Senaatti-kiinteistdja koskevan lain
tavoitteena on uudistaa laitoskohtainen laki
uuden yleislain periaatteiden mukaisesti. Li-
séksi lain tavoitteena on varmistaa Senaatti-
kiinteistGille edellytykset huolehtia kilpail-
luissa olosuhteissa valtion virastojen ja la-
tosten tilapalveluista. Ainoastaan Senaatti-
Kiinteistgjen toimialasta johtuvat perustellut
poikkeukset olisi tarkoitus sisdllyttda laitos-
kohtaiseen|akiin.

Senaatti-kiinteistoja koskevaan lakiin eh-
dotetaan tehtavaks uudistetun liikelaitoslain
vaatimat muutokset. Laitoskohtaisessa laissa
e enda sdddettdisi liikelaitoksen oikeudesta
ottaa lainaa eikd yleislaista poikkeavasta
toimivallasta. My6skaan henkil6ston salassa-
pitovelvollisuudesta e tarvitse enda sddtéa
laitoskohtaisessa laissa, silla viranomaisten
toiminnan  julkisuudesta annetun lain
(621/1999) 23 § koskee muun muassa liike-
laitoksen henkilost6d. Sen mukaan viray-
omaisen toimeksiannosta tai toimeksianto-
tehtdvaa hoitavan palveluksessa toimiva ei

saa paljastaa salassa pidettavéd tietoa eika
muutakaan tietoonsa saamaa seikkaa, josta
on sdadetty vaitiolovelvollisuus. Vaitiolovel-
vollisuuden piiriin kuuluvaa tietoa el saa pd-
jastaa senk@an jalkeen, kun toiminta on pai-
tynyt.

Senaatti-Kiinteistdjen toimialaa ja tehtavia
koskeva méaarittely on ollut toimiva ja pé
osin vastannut asiakkaiden tarpeita. Senaatti-
kiinteistot tuottaisi edelleen tilapalveluja en-
sisijassa valtion virastoille ja laitoksille ja
huolehtisi, ettd sen halintaan luovutetun
kii nteistovarallisuuden kaytettavyys séilyy ja
sen kysynta turvataan. Tilojen kayttd turvaa
myos kiinteistéjen arvon sdilymisen ja kun-
nossa pysymisen. Liikelaitoksen luonteesta
johtuen sen tulisi ottaa huomioon valmiudel-
liset ndkokohdat ja varautua poikkeusoloihin
sen mukaan kuin ohjaava ministerié maaraa.

Valtioneuvoston asetuksella valtion kiin-
teistovarallisuuden hankinnasta, hallinnasta
ja hoitamisesta (1070/2002) sdadetédén valti-
on virastojen ja laitosten oikeudesta hankkia
kiinteistovarallisuutta valtion omistukseen ja
oikeudesta vuokrata kiinteistovarallisuutta
kéayttoonsd. Asetuksen mukaan virastoilla ja
laitoksilla on oikeus vuokrata joko toiselta
virastolta, valtion liikelaitokselta tai yksityi-
seltd. Padtosvalta hankinnassa siirrettiin mi-
nisteridlle, jos hankintahinta on vahintéan
5 miljoonaa euroa seké sitoutumisessa vuo k-
rasopimukseen, jos sopimuksesta aiheutuu
valtiolle menoja véhintédn 5 miljoonaa er
roa. Asetuksen 4 8:n mukaan ennen uusien ti-
lojen hankkimista tai vuokraamista viraston
tal laitoksen tulee selvittéd mahdollisuudet
kéayttdd hyvaks valtion jo omistamaa kiin-
teistovarallisuutta ja hankinnan tai vuokrae
misen vuoks vapautuvan valtion omistaman
kiinteistovarallisuuden kaytto.

Uuden yleidlain periaatteiden mukaan ris-
tisubventio e ole sallittu. Eduskunta ja val-
tioneuvosto voivat kuitenkin maaréata liikela-
tokselle liiketaloudellisesti  kannattamatto-
man tehtavan, mutta uuden yleislain 7 &:n
mukaisesti sitd varten valtion talousarvioon
tulee ottaa erillinen mdéréraha. Tama on ta-
peen seka liikelaitoksen toiminnan etté valti-
on tukijarjestelmien [8pindkyvyyden liséémi-
seksi. Taman periaatteen mukaisesti Senaatti -
kiinteistoja koskevasta liikelaitoskohtaisesta
laista poistettaisiin ristisubventiota koskeva



nykyisen lain 5 8:48 vastaava sdannds, jonka
mukaan Senaatti-Kiinteistdjen hallinnassa on
voinut olla sellaista omaisuutta, jolle e asete-
ta tuottovaadetta. Kaikki Senaatti-kiinteisto-
jen hdlinnassa oleva kiinteistovaralisuus
hinnoiteltaisiin liiketaloudellisin periaattein.
Sama periaate koskisi myds lahjoituksina
saatuja maa aueita. Lahjoituksina saatu kiin-
teistovarallisuus on merkitty vuonna 1998
valtion taseeseen samoin periaattein kuin
muukin valtion Kiinteistovarallisuus ja siirret-
ty liikelaitokseen sité perustettaessa kayvasta
arvosta. Varalisuutta on hoidettava hyvén
omistgjan periaatteiden mukaisesti riippu-
matta omai suuden |aadusta.

Uus yleislaki lahtee siita, etta ydintoimin-
toja e dirrettéisi tytéaryhtion hoidettavaksi.
Kiinteistotoimialalla toimiminen erillisissa
yhtidissd on tavallista. Nain on toimittu myds
valtionhallinnossa.  Tdmén vuoksi ehdote-
taan, etté Senaatti-kiinteist6illa olisi mahdol-
lisuus omalla paatokselldan hankkia luow-
tusaissa tarkoitettuja asunto- ja kiinteisto-
osakeyhtididen osakkeita ja silla olisi oikeus
harjoittaa ydinliiketoimintaansa myds yhtio-
muotoisesti  hallinnoiduissa  kiinteistoissa.
Kiinteistdosakeyhtid on toimiva malli usean
omistgjan yhteishankkeissa. Uusia kiinteisto-
osakeyhtidita olisi tarkoitus perustaa vain sil-
loin kun rakennushankkeen toteuttaminen
yhdesséd yhden tai useamman valtionhallin-
non ulkopuolisen tahon kanssa olisi perustd-
tua ja tarkoituksenmukaista. Y htidittamisen
tulisi olla mahdollista myos silloin kun silla
helpotettaisiin  valtion suoraan omistaman
kiinteiston myyntia. Senaatti-kiinteistdjen tu-
lis huolehtia, ettd liikelaitoksen edustgjat
Kiinteistoyhtididen hallituksissa toimivat lii-
kelaitoksen antamien ohjeiden mukaisesti ja
noudattavat mité Senaatti-kiinteistdjen tehté
vista on saadetty tai maaratty.

Liséksi ehdotetaan, ettd Senaatti-kiinteis-
toilla olisi oikeus eduskunnan suostumuksd -
la myontaa takauksia osakkuusyhtion lainasta
seké eduskunnan suostumuksen rajoissa oi-
keus antaa lainaa tytéryhtiGilleen ja osk-
kuusyhtitilleen. Kaksinkertaisen takausmak-
sun estamiseksi annetusta lainasta el peritta-
si valtiontakauksesta ja valtiontakuusta anne-
tun lain (449/1988) mukai sta takausmaksua.

Senaatti-kiinteistdjen muodostama konser-
ni on syntynyt hallinnansiirtojen seuraukse-

na. Konsernirakenne ei ole kaikilta osiltaan
tarkoituksenmukainen. Osa Senaatti-kiinteis-
tojen hallinnoimista tytéryhtidistd on koko-
naan valtion omistamia ja liikelaitoksen hd-
litsemia. Néiden tytéryhtididen toiminnan
jatkaminen ei ole tarkoituksenmukaista. -
naatti-kiinteistéilla tulis olla mahdollisuus
sulauttaa kokonaan omistamansa yhti6t liike-
|aitokseen ilman erityisia veroseuraamuksia.

Kiinteistét voidaan kaavassa velvoittaaj &-
jestémaan pysakointinsa pysakaintilaitokses-
sa. Tassa tarkoituksessa kaupunkialueilla on
aettu muodostaa usean kiinteiston yhdessa
omistamia osakeyhtiémuotoisia pysakointi-
laitoksia. Liikelaitoksen tulisi voida antaa
lainaa taikka myontaa takauksia myos sella-
sdlle tytér- tai osakkuusyhtiolle, joka hallit-
see tédllaista kiinteistdyhtidmuotoista tytaryh-
tiota.

Senaatti-Kiinteistdjen oikeudesta luovuttaa
luovutuslain mukaista hallinnassaan olevaa
kiinteistovarallisuutta rgjoitettaisiin silté osin,
kun on kysymys puolustusvoimien kayttoon
vuokratuista alueista. Puolustusvoimien toi-
mintaan liittyvien erityisten riskien ja erityis-
piirteiden vuoksi on luovutusmenettelysta
tarpeen saétéa edella mainittua yleislakia ta-
kemmin Senaatti-kiinteistdista annettavassa
laissa. Niissa tapauksissa, joissa on Kysymys
puolustusvoimien kéyttéon vuokratusta kiin-
teistovarallisuudesta, luovuttaminen edellyt-
téisi aina puolustusministerion suostumusta,
elei valtioneuvosto yksittéistapauksessa toi-
sin paata. Edella mainitun yleislain séatamat
rgjoitukset ovat muilta osin riittéavia Esimer-
kiks yliopistoihin liittyviin alueisiin & liity
sellaisia maanpuolustuksellisia tai valmiudel -
lisia syitd, jotka tulee ottaa huomioon aluei-
den kaytossd. Yliopistoalueiden kéytosta ja
kaavoittamiseen liittyvistd tavoitteista voi-
daan sopia Senaatti-kiinteistdjen ja yliopisto-
jen vélisissd vuokra- ja kumppanuussop-
muksissa seka investointiohjelmissa ottaen
huomioon edella mainitusta yleislaista seu-
raavat rajoitukset ja edellytykset.

Vadtion kiinteistovarallisuuden uudelleen-
jarjestelyja on tarkoitus jatkaa muun muassa
siirtéamalla opetusministerién  hallinnassa
olevat ulkomailla sijaitsevat kohteet Senaatti -
kiinteistgille. Taméan vuoksi Senaatti-kiinteis-
téille annettaisiin, yleislaista poiketen, oikeus
hankkia ja hallita kiinteistévarallisuutta seka



kiinteistdja ettd huonetilan hallintaan oikeu-
tavia osakkeita my6s ulkomailla.

Yleislain 14 §&n mukaan eduskunta antaa
valtion talousarvion késittelyn yhteydessa
valtioneuvostolle oikeuden paéttaa liikela-
tokselle siirrettéavastd omaisuudesta. Lisdksi
valtioneuvosto voi paattda yksittéisten kiin-
teistovarallisuuden kohteiden tai kiinteistove
ralisuuden kokonaisuuksien, joiden kaypa
arvo on enintédn kymmenen miljoonaa eu-
roa, siirtdmisesta liikelaitokselle tai liikela-
tokselta budjettital outeen.

Kéayténndssa ongelmallisia ovat olleet pien-
alueiden diirrot, joita on tarvittu tontin muo-
dostamiseksi tai rakennuspaikan jarjestami-
seksi tarkoituksenmukaiseksi ja yhden halti-
jan halinnassa olevaksi. Toteutettu puols-
tusvoimien hallinnassa olevan kiinteistova
ralisuuden siirto paddosin Senaatti-kiinteis-
téille ja Metsdhallitukselle tullee aiheutta
maan tarvetta niiden vélisten hallintarajojen
tarkastamiseen. Jotta liikelaitosten kesken tai
virastojen ja liikelaitosten vélilla tarvittavien
maa-aueiden hallintarajojen muutokset voi-
taisiin hoitaa mahdollisimman joustavasti
edtetéddn, etta valtiovarainministerio voisi
padttéd kiinteistovarallisuuden siirtamisesta
Senaatti-kiinteistille tai silté pois silloin kun
siirrettéavan kiinteistovarallisuuden kaypa a-
VO on enintéan kolme miljoonaa euroa.

4. Esityksen vaikutukset

Ehdotetulla lailla e ole vaittomia vaiku-
tuksia valtion talouteen lukuun ottamatta
opiskelijarasuntotonteista perittévad vuokraa
ja varainsiirtoverovapautusta. Lainmuutos s-
ten, ettd Senaatti-kiinteistGilla e olisi tuloa
tuottamatonta erityistd omaisuutta eikd mah-
dollisuutta paéttéa opiskelija-asuntotonttien
vuokran perimétta jattamisestd, liséd opinto-
tukimaararahojen kautta maksettavia menoja.
Nykyisin vastaava tuki on sisédltynyt Senad-
ti-kiinteistjen tulokseen ja siitd talousarv-
oon tuloutettavaan madréan. Eduskunnan a-
taman valtuutuksen perusteella Senaatti-
Kiinteistét on vuosittain paéttényt jéttéa pe-

riméttd noin 1,1 miljoonan euron suuruiset
vuokratulot 36 tontista. Liiketaloudellisesti
kannattamattomien tehtdvien hoitoon voi-
daan uuden liikelaitoslain 7 §:n mukaan ottaa
valtion talousarvioon méaéraraha.

Ehdotuksella e ole henkildstévaikutuksia
eilkd merkittavia hallinnollisia vaikutuksia.
Osakkeiden hankintaa koskevan toimivallan
siirtdminen valtioneuvostolta liikelaitokselle
sekd erdiden hallinnansiirtopéétosten siirté
minen valtioneuvostolta valtiovarainministe-
ridlle vahentdisi valtioneuvostossa kasitelté:
vien asioiden maaréd muutamalla péétoksella
vuodessa. Ehdotettu laki mahdollistaa Se-
naatti-kiinteistéjen toiminnan tehostamisen
edelleen. Erityisesti liikelaitoksen kokonaan
hallinnoimien tytéaryhtiéiden purkaminen \&-
hentd& hallinnollista tyota

Senaatti - kiinteistéjen asiakaskunta ja kiin-
teistovarallisuus sSijaitsevat pddosin  Eteléa
Suomen alueella samoin kuin suurin osa Se-
naatti-kiinteistdjen liikevaihdosta tulee sa
malta alueelta. Senaatti-kiinteistdjen hallin-
nassa olevasta kiinteistévarallisuudesta sijait-
si 31 pédivana joulukuuta 2002 Etel&Suomen
alueella 59,4 %. Liikevaihdon osuus oli vas-
taavasti 55,0 %. Liikelaitoksen padkonttori
on edelld mainitun vuoksi syyta sdilyttaa rny-
kyisessa paikassaan, minka vuoksi esityksd-
laei ole aluedllisia vaikutuksia.

5. Asian valmistelu

Valtiovarainministerio asetti 11 paivana
kesdkuuta 2003 tydryhman, jonka tehtéavana
oli vamistella uuden yleislain edellyttama
Senaatti-kiinteistja koskeva laitoskohtainen
laki. Tybryhméssa olivat edustettuina valtio-
varainministerion liséksi puolustusministerio,
opetusministerid ja Senaatti-kiinteistét. Tyo-
ryhma kuuli asiantuntijoina Valtiokonttorin,
rikosseuraamusviraston, Valtion teknillisen
tutkimuskeskuksen ja sisdasiainministerion
edustgjia.

Hallituksen esitys perustuu tyéryhman eh-
dotuksiin sek& sen jalkeen valtiovarainminis-
teriossd tapahtuneeseen virkamiesvalmiste-
luun.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

1 8 Hallinnollinen asema. Pykdla vastaa
nykyista lakia. Senaatti-kiinteist6t olisi vd-
tiovarainministerion hallinnonalalla toimiva
valtion liikelaitos, johon sovellettaisiin valti-
on liikelaitoksista annettua yleislakia.

2 8 Toimiala ja tehtavat Ehdotettu pykala
vastaa paaosin voimassa olevaa lakia. Pyké&
[88n 1 momenttiin on lisétty velvollisuus le-
hittda kiinteistbtoimialaa. Samoin siina an-
nettaisiin  Senaatti-kiinteistoille oikeus ha-
joittaa toimintaansa my6s ulkomailla seka
velvollisuus huolehtia vation tarvitsemista
tilapalvel uista myds poikkeusoloissa. Senad-
ti-kiinteistdille e asetettaisi julkisia palvelu-
tehtavia eika liiketaloudellisesti kannattama-
tomia tehtavid Senaatti-kiinteist6illéa e voisi
enadd olla omaisuutta, jolle ei asetettaisi ta
loudellistatuottotavoitetta.

Kiinteistétoimialalla termi tilapalvelut -
saltaa kayttgja ja kiinteistopalveluja. Kayttad:
japalvelut ovat kiinteistéjen ja niiden tilojen
kayttgjille suunnattuja palveluja. Kiinteisto-
pavelut voidaan jakaa kiinteistbnhoito- ja
kunnossapitopalveluihin. Kiinteistonhoito
tarkoittaa kiinteiston ylldpitoon kuuluvaa
saannollista toimintaa, jolla pysytetéén kiin-
teistdn olosuhteet halutulla tasolla. Kunnos-
sapito on Kiinteiston ylldpitoon kuuluva toi-
minta, jossa kohteen ominaisuudet pysyte-
tédn uusimdla tai korjaamalla vialliset ja k-
luneet osat ilman, ettéd kohteen suhteellinen
laatutaso olennai sesti muuttuu.

Senaatti-kiinteistdjen tulisi tuottaa ja kehit-
téa tilapalveluja, jotka tukevat valtion vires-
toja ja laitoksia niiden hoitaessa ydintoimin-
taansa. Senaatti-kiinteistdjen tulisi toimin-
nassaan ottaa huomioon virastojen ja laitos-
ten tarpeet ja odotukset. Sen toimintatavan
tulisi olla asiakasohjautuvaa ja asiakaskes-
keistd. Asiakkaiden tarpeet ja kiinteistdjen
elinkaarigjattelu ohjaisivat Senaatti-kiinteis-
tojen investointgja liiketaloudellisten tavoit-
teiden ohella

Toimitilojen kayttéon liittyvia paveluja
voivat olla esimerkiksi parkkipaikkojen, toi-
mipaikkaruokailun, energia, siivous-, turva-
ja muuttopalvelujen, tietoverkkojen seka le
lustamisen organisointi. Tilanhallintaan liit-

tyvia palveluja voivat olla yhteisen tilahallin-
tgjarjestelman ja sen tietojen yll&pitéaminen,
muuntojoustavien ja tilatehokkaiden tyo-
paikkakonseptien kehittdminen, etétyokon-
septien tukeminen sekd tyoympériston paran-
taminen. Palveluilla, joita Senaatti-kiinteistot
tarjoaa tilojen kayttgjille, on aina kiinted yh-
teys ydinliiketoiminnan eli vuokrausliiketoi-
minnan tuloksellisuuteen ja Senaatti-kiinteis-
téjen hallinnoimaan kiinteistévarallisuuteen.
ten ydintehtavien suorittamista sekéa kohteen
kéaytettavyytta

Senaatti - Kiinteistét vois tuottaa palvelut it-
se tai hankkia ne ostopalveluina taikka vélit-
téa niitd. Senaatti-kiinteistét voisi myds kil-
pailuttaa palveluhankintoja valtion virastojen
jalaitosten puolesta. Senaatti-kiinteistot voisi
valtion virastojen ja laitosten tilantarpeiden
tyydyttémiseksi vuokrata kiinteistja ja toi-
mitiloja muilta kiinteistéalan toimijoilta ja
edelleen vuokrata niita valtion virastoille ja
laitoksille. Liikelaitoksena Senaatti-kiinteis-
tét hinnoittelisi palvelunsa liiketaloudellisin
perustein. Kiinteistoliiketoiminnassa téama
merkitsee vuokraus- ja siihen liittyvdn muun
palvelutoiminnan hinnoittelua siten, etta toi-
mintaan sijoitetulle padomalle tulee saada
korvaus, joka vastaa kiinteiston elinkaarikus-
tannuksia.

Senaatti-kiinteistdjen tulisi huolehtia hd-
lintaansa siirrettyyn valtion kiinteistévaralli-
suuteen liittyvien oikeuksien valvomisesta ja
velvollisuuksien tayttdmisestd, kayttamalla
vatio-omistgjan puhevataa ki inteistovaralli-
suuteen liittyvissa asioissa. Liikelaitoksen tu-
lisi hoitaa kiinteistovarallisuutta huolellisen
omistgjan tavoin. Senaatti-kiinteistdjen tulisi
pitéd hallinnassaan oleva Kkiinteistovarali-
suus kunnossa seké huolehtia, etté kiintei sto-
varallisuuden kaytettévyys séilyy ja se on ky-
synnan mukaista sekd tuottavassa kayttssa.
Kiinteistovarallisuuden luovuttamisessa tulisi
noudattaa luovutuslakia sen lisdksi, mita t&-
s |ai ssa séadetaan.

Pykdldn 2 momentti koskee Senaatti -kiin
teistdjen oikeutta harjoittaa toimintaansa u-
komailla. Uuden yleislain léhtdkohtana on,
etta liikelaitokset toimivat péédasiassa Suo-
messa. Niiden ulkomaille suuntautuva toi-



minta olisi mahdollista vain osakeyhtiémuo-
dossa. Valtioneuvosto paéttdisi aina téllaisen
toiminnan kdynnistanisesta. Valtion kiinteis-
tévarallisuuden uudelleenjarjestelyja on ta-
koitus jatkaa siirtdmalla opetusministerion
hallinnassa olevat ulkomailla sijaitsevat koh-
teet Senaatti-kiinteistoille. Tdman vuoksi eh-
dotetaan, ettd Senaatti-kiinteist6illa olisi a-
keus hankkia ja hallita kiinteistovarallisuutta
seka kiinteistoja etta kiinteistéjen hallintaan
oikeuttavia osakkeita myods ulkomailla. Ta-
koituksena olisi, etta valtiovarainministerio
ohjaisi tata toimintaa ja ettd asiakkaina olis-
vat ainoastaan valtion virastot ja laitokset ®-
k& valtionavustusta saavat tiede- ja kulttuuri-
laitokset. Ulkomailla olevaan kiinteistovard-
lisuuteen liittyvét lisdarvopal velut maaraytyi-
sivét paikallisten olosuhteiden mukaan.

Pykdldn 3 momentissa ehdotetaan sééde-
tavaksi  Senaatti-kiinteigtille velvollisuus
huolehtia virastojen ja laitosten tilapalveluis-
ta myos poikkeusoloissa. Suurena palvelujen
tuottgjana Senaatti-kiinteistdjen tulisi varau-
tua tehtévien hoitamiseen myds poikkels-
oloissa ja poikkeusolojen eritystarpeisiin.
Séannoksessa tarkoitettuja tehtavia olisivat
ainakin poikkeusolojen suunnittelu yhdessa
keskeisten asiakkaiden kanssa ja varautumi-
nen tehtavien hoitamiseen poikkeusoloissa
laadittavien suunnitelmien mukaan. Tama
velvollisuus e olisi uudessa yleislaissa ta-
koitettu virano maistehtava, vaan vastaisi eri-
tyislakien mukaan liikelaitokselle tai yksityi-
selle kiinteistonomistajalle asetettuja velvoit-
teita.

3 8. Oikeus hankkia valtion kiinteistbvaral-
lisuuteen kuuluvia osakkeita. Yleislain nu-
kaan osakkeiden hankintaan samoin kuin
luovutukseen on saatava valtioneuvoston lu-
pa, jos tytéryhteisbn osakkeiden arvo on
huomattava tai yhtiésuhdetta on muuten pi-
dettdva merkittévana. Yleislain mukaan kiin-
teistovarallisuuteen luettavien asunto- ja kiin-
teistdosakeyhtididen osakkeiden luovuttami-
sessa noudatetaan kuitenkin luovutuslakia.

Luovuttamisen osalta kiinteistovarallisur-
teen kuuluvat osakkeet on jo vuoden 2003
alusta voimaantulleessa luovutusl ai ssa asetet-
tu samaan asemaan kuin Kkiinteistét. Mairi-
tussa laissa tarkoitettuja osakkeita ovat asun-
to-osakeyhtididen osakkeet ja niin sanottujen
keskindisten ja tavallisten kiinteistéosakeyh-
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tididen osakkeet eli osakkeet sellaisissa yhti-
0issd, joiden tarkoituksena yhti¢jérjestyksen
mukaan on ldhinna hallita kiinteistod, joko
omistusoikeudella tai vuokraoikeudella. Kos-
ka kyseessa olevien osakkeiden luovuttamis-
ta sdadell@an kuten kiinteistdn luovuttamista,
olisi tarkoituksenmukaista samoin sdadella
myds niiden hankintaa kuten Kiinteist6jen
hankintaa.

Ehdotetussa pykdédssa Senaatti-kiinteis-
toille annettaisiin yleislaista poikkeava oike-
us hankkia asunto- ja KkiinteistoyhtiGiden
osakkeita, ostamalla osakkeita ja perustgja
osakkaana osakkeita merkitsemalla. Senaatti -
kiinteistot saisi siten harjoittaa ydinliiketoi-
mintaan kuuluvaa toimintaa osakeyhtiémuo-
dossa.  Senaatti-kiinteisttilla olisi  oikeus
hankkia kiinteistéjen ja tilojen hallintaan d-
keuttavia osakkeita myds ulkomailta.

Uuden yhtion perustamisen tulee perustua
kiinteiston tai rakennuksen yhtei somistukses-
ta saatavaan etuun tilanteessa, jossa muut yh-
teisomistgjat ovat valtionhallinnon ulkopuo-
lisia. Yhteisesti omistetut kiinteistot tulisikin
paasaantoisesti toteuttaa yhtiémuodossa. Yh-
tion perustamisen tulee perustua osakkaiden
t6on. Rahoituksen saanti investointiin tai in-
vestointikehysten kiertdminen, esimerkiksi
osakkaiden vélisista osto-optioista sopimalla,
el sais olla perusteena yhtion perustamiselle.
Toisaadlta yhtion perustaminen olisi mahdol-
lista myds silloin kun valtiolle kokonaan tai
osittain tarpeettoman suoraan omistetun kiin-
teiston jakaminen osaketiloihin olisi tarkoi-
tuksenmukaista koko rakennuksen tai sen
o0san myynnin kannalta tai keino saada valti-
olle tarpeettomaksi jaanyt kiinteisté myydyk-
S.

4 8. Liikelaitoksen antamat lainat ja tala-
ukset. Uuden yleislain mukaan liikelaitos saa
myontda eduskunnan suostumuksella takauk-
sen sen kanssa samaan liikelaitoskonserniin
kuuluvan osakeyhtidmuotoisen tytaryrityksen
lainasta. Liikelaitos e kuitenkaan saa antaa
takausta sellaisen tytéryhtion lainasta, joka
yksin tai yhdessa toisen tytéryrityksen kanssa
hallitsee muuta yritysta eika osakkuusyhtion
lainasta.

Ehdotetussa pykdlan 1 momentissa ehdote-
taan, ettd Senaatti-kiinteistdilla olisi oikeus
eduskunnan talousarvion yhteydessa antaman
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suostumuksen perusteella antaa takauksia
osakkuusyhtididen ottamista lainoista seka
sellaisten tytér- tai osakkuusyhtididen la-
noista, jotka hallitsevat kiinteistétytaryhtiota

Uuden yleislain mukaan liikelaitoksella el
ole oikeutta myontda lainaa. Pykalan 2 mo-
mentissa ehdotetaan, etté Senaatti- kiintei stot
oikeutettaisiin eduskunnan talousarvion k&
sittelyn yhteydessd antaman suostumuksen
rajoissa antamaan lainaa liikelaitoskonserniin
kuuluvalle Kiinteistoyhtiomuotoiselle tytér-
ja osa&kkuusyhtidlle. Laina voisi olla joko
pitkdaikaistatai lyhytaikaista.

Tarkoituksena on, ettd annettavien lainojen
ja osakkuusyhtididen lainoista myonnettéavi-
en takausten turvaamiseksi vastuista sovitta-
siin osakkaiden kesken yhti¢jarjestyksessa tai
osakassopi muksissa. Lisaksi Senaatti -
Kiinteistdjen tulisi saada riittdva vakuus, ku-
ten Kkiinteistokiinnitys yhtion tonttiin tai
vuokraoikeuteen sekd rakennuksiin. Lainaa
ja osakkuusyhtididen lainojen takauksia voi-
taisiin antaa anoastaan omistusosuuksien
suhteessa. Valtioneuvoston asetuksella voi-
daan tarvittaessa sédtda tasta tarkemmin.

Senaatti -Kiinteistdjen antamasta lainasta e
perittéisi valtiolle valtion liikelaitoksista an-
netun lain 58:n 3 momentissa sé&dettya &
kausmaksua. Konserniin kuuluvien tytar- ja
osakkuusyhtididen rahoituksen jarjestéaminen
liikelaitoksen ottamalla lainalla olisi tarkoi-
tuksenmukaista ja useimmiten huomattavasti
edullisempaa kuin kunkin konserniin kuulu-
van yhtion erikseen ottamilla lainoilla. Koska
liikelaitos joutuu yleislain mukaisesti mak-
samaan ottamastaan lainasta takausmaksua
valtiolle, e ole syyta peria samasta lainasta
kaksinkertaista takausmaksua. L&hinna tyt&-
yhtididen lyhytaikainen rahoituksen tarve
hoidettaisiin paédsdanttisesti konsernitilija-
jestelylld, poikkeustapauksissa konsernitilin
kéyttdand voisi olla myds osakkuusyhtio.
Konsernitili tehostaa ja selkeyttdd konsernin
kassanhallintaa, lisda korkotuottoja ja vahen-
téd korkokuluja sekd liséd maksuliikenteen
joustavuutta. Konsernitilin kayttoon ei liittyi-
si velvollisuutta maksaa takausmaksua.

Sen sijaan tytér- tai osakkuusyhtion pitké
aikaisen lainan vakuudeksi annetusta takauk-
sesta perittéisiin valtiolle valtion liikelaitok-
sistaannetun lain 5 8:n 3 momentissa séadet-
ty takausmaksu. Tytdr- tai osakkuusyhtion

ottaman lyhytaikai sen lainan takauksesta ta
kausmaksua el perita.

5 & Eraat hallinnansiirrot ja -luovutukset.
Pykdléasséa ehdotetaan séddettavaksi erdita
hallinnansiirtoja koskevasta ratkaisuvallasta.
Uuden yleislain 14 8:n 3 momentin mukaan
siirrettéessa yksittéisia kiinteistovarallisuu-
den kohteita tai kiinteistovarallisuuden koko-
naisuuksia, joiden kdéypa arvo on enintéan
kymmenen miljoonaa euroa, liikelaitoksen
hallintaan tai liikelaitokselta valtion talousa-
viotalouteen, valtioneuvosto paéttéa siirrosta.
Koska valtion kiinteistostrategian toimeen-
pano jatkuu edelleen ehdotetaan, etta ratka-
suvaltaa asiassa voisi kayttéa valtiovarainmi-
nisterio ja etté pdétds voisi koskea enintéan
kolmen miljoonan euron arvoista luovutusta.

6 8. Erityiset sadnnokset. Luovutuslain
mukaan valtion Kiinteistvarallisuutta sea
daan luovuttaa, jos luovuttamista on pidettd
va taloudellisesti tarkoituksenmukaisena tai
luovuttamiseen on erityinen syy eikd ole
olemassa perusteltua syyta pitéa omaisuus
valtion omistuksessa. Lain nojala e kuiten-
kaan saa lwvuttaa kiinteistovarallisuutta,
jonka kéypa hinta on suurempi kuin 10 mil-
joonaa euroa tai sen merkitys luonnonsuoje-
lun tai kulttuurihistoriallisesti huomattavien
rakennusten suojelun taikka kiinteiden mu-
naisdannosten rauhoittamisen kannalta on
erittdin huomattava. Liséksi laissa on rgjoitet-
tu rantavyohykkeellda sijaitsevan kiintedn
omaisuuden luovuttamista. Liikelaitoksella
on oikeus péattaéa hallinnassaan olevan kiin-
teistovaralisuuden luovuttamisesta, jos luo-
vutettavan kiinteistbvarallisuuden kdypa hin-
taon enintdén viisi miljoonaa euroa.

Puolustusministerion  kiinteistéjen hallin-
nansiirron yhteydessa sovitun mukaisesti la
kiin ehdotetaan Senaatti-kiinteistdjen luow-
tusain mukaista oikeutta luovuttaa valtion
kiinteistovarallisuutta tarkennettavaksi s&
tamdla, etta kiinteistovarallisuutta, joka on
vuokrattu puolustusvoimien kayttoon, el saa
luovuttaa ilman puolustusministerion suos-
tumusta ellei valtioneuvosto toisin paata.

7 8 Tarkemmat sdannokset. Pykala sisd-
tédisi tavanomaisen lain taytantédnpanosaan-
noksen. Tarkempia sddnnoksia hallituksen
kokoonpanosta, hallituksen tehtavistd, halli-
tuksen paétdsvallasta, toimitusjohtajasta seka
hallituksen jéasenten ja tilintarkastajien pal k-



kioista sekd taman lain taytantéonpanosta
annettaisiin valtioneuvoston asetuksella

8 8 Voimaantulo. Pykdla sisdltaisi sdan-
nokset lain voimaantulosta ja sen johdosta
kumottavista séddoksista. Laki ehdotetaan tu-
levaksi voimaan 1 paivana tammikuuta 2004
ja silla kumottaisiin 18 péivana joulukuuta
1998 Vadltion kiinteistolaitoksesta annettu la-
ki (1052/1998) sekd 21 pdivana joulukuuta
2000 annettu laki Valtion kiinteisttlaitoksen
nimen muuttamisesta nimeksi  Senaatti-
Kiinteistét (1209/2000). Ennen lain voi-
maantuloa voitaisiin ryhtyd sen taytantoon-
panon edellyttédmiin toimenpiteisiin. Ennen
lan voimaantuloa voidaan muun muassa \a-
litaliikelaitokselle uusi hallitus.

9 8 Sirtymasdannokset. Pykdan 1 mo-
mentin mukaan kumottavan lain mukaiselle
Senaatti-kiinteistdille laissa tai asetuksessa
séadetyt tai niiden nojalla annetut tehtavét
sekd Senaetti -kiinteistoille kuuluvat oikeuden
ja velvollisuudet siirtyisivat taman lain nu-
kaiselle Senaatti -kiinteistdille. Tama koskee
muun muassa Senaatti -Kiinteistdjen tekemia
puite- javuokrasopimuksia.

Pykalén 2 momentin mukaan liikelaitoksen
henkil0stod siirtyisi tdmén lain mukaisen Se-
naatti-kiinteistdjen palvelukseen entiset oi-
keutensa ja velvollisuutensa séilyttéen. Toi-
mitusjohtgjalla on mahdollisuus tehda uuden
liikelaitoslain 20 §:n mukaisesti sopimus, etta
toimitugiohtgjaan sovelletaan uutta liikela-
toslakia.

Senaatti - kiinteistéjen hallinnassa on 12 vd-
tion kokonaan omistamaa Kiinteistéosakeyh-
tittd. Osakkeet on pdéosin siirretty Senaatti-
Kiinteistojen hallintaan liikelaitoksen pers-
tamisen yhteydessd. Kyseisten yhtididen
omistamien kiinteistdjen voidaan katsoa ole-
van valtion omistuksessa pysyvasti pidettavia
ja vdtion virastoille tarpeellisia kiinteistdja.
Yhtididen toimintaa e olisi tarkoituksenmu-
kaista jatkaa, vaan niiden omistamat kiinteis-
tot olisi tarkoituksenmukaista siirtéa valtion
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suoraan omistukseen ja Senaatti- kiinteistojen
hallintaan.

Suorassa kiinteistdomistuksessa olisi etuna
keskindiseen kiinteistéosakeyhtioon verrattu-
na muun muassa se, etta kiinteistbnvastuut
ovat suoraan liikelaitoksen taseessa, rahoitus
tulee suoraan omistajalle/haltijalle, e tarvita
erillistd hallintoa kunkin kiinteiston osalta,
poistot liikelaitoksen kaytettavissa ja vuokra
uksen kate on laskettavissa suoraan tulosles-
kelmalta. Osassa kiinteistoyhtidista on |ahi-
vuosina tulossa suuret peruskorjaus- ja muu-
tosty6t, joiden hoitaminen suoraan liikela-
toksen omilla p&atoksilla olisi joustavampaa
javéhentdisi hallinnollistaty6ta.

Osakeyhtitlain mukainen purkaminen a-
heuttaisi kuitenkin Senaatti-kiinteistdille noin
7,5 miljoonan euron varainsiirtoveroseu-
raamuksen. Senaatti-kiinteistéjen Kilpailijat
markkinoilla voivat purkaa tytaryhtionsa fus-
sioimala ne emoyhtidon ilman veroseu-
raamuksia. Mé&draaikaisella varainsiirtovero-
vapautuksella pyrittdisiin saattamaan Senad-
ti-kiinteistdt osittain samaan asemaan kuin
markkinoilla toimivat osakeyhtiémuotoiset
kilpailijat.

2. Tarkemmat saannokset

Tarkemmat sdannokset taytantddnpanosta
annettaisiin valtioneuvoston asetuksella. Ase-
tukseen sisdllytettdisiin séannokset Senaatti-
kiinteistéjen hallituksesta, hallituksen p&&
toksenteosta ja erdista tehtavista.

3. Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan vuoden
2004 alusta.

Edella esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvaksyttavéks seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotus

L aki

Senaatti -kiinteistoista

Eduskunnan padtoksen mukaisesti séadetaan:
18
Hallinnollinen asema

Senaatti-kiinteistét on valtiovarai nministe-
rion hallinnonalalla toimiva valtion liikela-
tos.

Senaatti-kiinteistdihin sovelletaan valtion
liikelaitoksista annettua lakia (1185/2002),
jollei tassa laissatoisin séadeta.

28
Toimiala ja tehtavat

Senaatti -kiinteistéjen tehtéavand on tuottaa
ja kehittda tilapalveluja ja niihin l8heisesti
liittyvia muita palveluja ensi sijassa valtion
virastoille ja laitoksille seka huolehtia hallin-
nassaan olevasta kiintei stovarallisuudesta.

Senaatti-kiinteistdt saa harjoittaa toimin-
taansa ulkomailla sen mukaan kuin valtiova
rainministerio madréa.

Senaatti - kiinteistét varautuu hoitamaan teh-
téviddn myods poikkeusoloissa sen mukaan
kuin valtiovarainministerié ja puolustuskiin-
teistéjen osalta puolustusministerio maarés:
vét.

38

Oikeus hankkia valtion kiinteistovarallisuu-
teen kuuluvia osakkeita

Poiketen siitd, mita valtion liikelaitoksista
annetun lain 3 8ssA s3adetddn  Senaatti-
kiinteistoilla on oikeus hankkia oikeudesta
luovuttaa valtion kiinteistdvarallisuutta anne-
tun lain (973/2002) 3 8&:ssd tarkoitettuja
osakkeita.

48
Liikelaitoksen antamat lainat ja takaukset

Poiketen siitd, mita laissa valtion liikela-
toksista sdadetddn Senaatti-kiinteistét saa
eduskunnan suostumuksella myodntéa takauk-
sen sellaisen liikelaitoskonserniin kuuluvan
osakeyhtion lainasta, joka yksin tai yhdessa
toisen yhtion kanssa hallitsee muuta kiinteis-
toyhti6ta, seké osakkuusyhtionsa lainasta.

Senaatti - kiinteistot saa eduskunnan talous-
arvion kasittelyn yhteydessd antaman suos-
tumuksen ragjoissa antaa lainaa sen kanssa
samaan liikelaitoskonserniin kuuluvalle osx
keyhtiomuotoiselle tytéaryhtidlle tai ossk-
kuusyhtidlle. Valtioneuvoston asetuksella
voidaan tarvittaessa sddtda tarkemmin la-
nanannon edellytyksisté jalainaehdoista.

Liikelaitoksen tytér- ja osakkuusyhtididen
pitkdaikaisille lainoille myéntamista takauk-
sista peritéén valtiolle valtion liikelaitoksista
annetun lain 5 8:n 3 momentin mukainen ta
kausmaksu. Senaatti-kiinteistdjen antamasta
|ainasta takausmaksuaei perita.

58
Eraat hallinnansiirrot ja-luovutukset

Poiketen siita, mita valtion liikelaitoksista
annetun lain 14 §:n 3 momentissa séadetaan,
Senaatti-kiinteistéjen hallintaan tai sen hd-
linnasta valtion talousarviotalouteen teht&
vasta yksittdisen kiinteistovarallisuuden koh-
teen tal kiinteistévarallisuuden kokonaisuu-
den siirrosta, jonka kdypa arvo on enintdan
kolme miljoonaa euroa, paéttéda valtiovarain-



ministerio.
68
Erityiset shannokset

Sen lisdksi, mita oikeudesta luovuttaa val-
tion kiinteistbvarallisuutta annetussa laissa
séadetdan, Senaatti-Kiinteistdjen hallinnassa
olevaa puolustusvoimille vuokrattua kiinteis-
tévarallisuutta ei saa luovuttaa ilman puols-
tusministerién suostumusta ellei valtioneu-
vosto yksittéi stapauksessa toisin paéta

78
Tarkemmat sddnnokset

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdannoksia hallituksen kokoon-
panosta, hallituksen tehtavistd, hallituksen
padtosvallasta, toimitusjohtgjasta seka halli-
tuksen jasenten ja tilintarkastgjien palkkioista
sekataman lain taytéantdonpanosta.

88
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan 1 péivana tammi-

kuuta 2004.
Tala lailla kumotaan valtion kiinteistola-

Helsingissa 24 péivana lokakuuta 2003
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toksesta 18 péivana joulukuuta 1998 annettu
laki (1052/1998) ja 21 péivana joulukuuta
2000 Valtion kiinteistdlaitoksen nimen muut-
tamisesta nimeksi Senaatti-kiinteistét annettu
laki (1209/2000).

Toimenpiteisiin tdman lain taytantdon pa
nemiseks voidaan ryhtya ennen sen voi-
maantul oa.

98§
Sirtymasdannokset

Valtion kiinteistdlaitoksesta annetussa lais-
sa ja asetuksessa sdadetyt ja niiden nojala
annetut tehtavat sekd Senaatti-kiinteistdille
kuuluvat oikeudet ja velvollisuudet siirtyvéat
téman lain tullessa voimaan taméan lain ta-
koittamalle Senaatti-kiinteistéille.

Senaatti-Kiinteistéjen henkilostd siirtyy &
man lain mukaisen Senaatti-kiinteistdjen pd-
velukseen ja sdilyttéd aikai sempaan palvels-
suhteeseensa liittyvét oikeudet ja velvolli-
suudet.

Varainsiirtoveroa ei ole suoritettava 1 pé-
ta 2006 véalisena aikana Senaatti-kiinteistdille
tapahtuneista luovutuksista, jotka perustuvat
Senaetti-kiinteistdjen hallinnassa olevien ja
valtion kokonaan omistamien kiinteistos:
keyhtitiden purkautumisiin.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Valtiovarainministeri Antti Kalliomaki



