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Revisionsutskottet

Statsradets redogorelse till riksdagen om Senatkoncernen och statens verksamhetslokalfor-
valtning

Till férvaltningsutskottet

INLEDNING
Remiss

Statsrddets redogorelse till riksdagen om Senatkoncernen och statens verksamhetslokalforvalt-
ning (SRR 9/2022 rd): Arendet har remitterats till revisionsutskottet for utlatande till forvalt-
ningsutskottet.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- ledande expert Antti Puhakka, inrikesministeriet

- regeringssekreterare Peppiina Huhtala, finansministeriet

- finansrad, enhetschef Tero Meltti, finansministeriet

- ledande effektivitetsrevisor Hanna Virta, Statens revisionsverk
- branschchef, 6versteldjtnant Arjo Kaarre, Huvudstaben

- operativ direktor Tuomas Pusa, Senatfastigheter

- verkstillande direktér Hanna Kaleva, KTI Kiinteistotieto Oy.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN
Utskottets tidigare verksamhet

Utskottet har i flera olika ssmmanhang lyft fram behovet av att utveckla ordnandet och hyrningen
av lokaler for staten (bl.a. ReUB 11/2018 rd, ReUB 2/2016 rd, ReUB 5/2014 rd, ReUB 1/2013 rd,
ReUB 4/2012 rd, ReUU 10/2010 rd). Utskottet har sett utvecklingsbehov bland annat i hyressys-
temet och styrningen av det, sdkerstdllandet av statens helhetsintresse samt battre beaktande av
dmbetsverkens och inrittningarnas behov av lokaler.

Utskottet har behandlat behoven av att utveckla hyrningen av statens lokaler i ett betéinkande
2014 (ReUB 5/2014 rd). Utskottet konstaterade att det marknadsbaserade hyressystemet och styr-
ningen av det dr forknippat med problem som dventyrar statens helhetsintresse och forsvarar en-
skilda &mbetsverks och inrdttningars verksamhet genom att 6ka de kostnader som de sjélva inte
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kan paverka. Utskottet menade att ett modernt och acceptabelt forfarande forutsétter att parterna,
ocksa hyresgésten, upplever att de befinner sig i en genuin forhandlingssituation dér Senatfastig-
heter har intresse av och sakkunskap nog att i varje enskilt fall erbjuda det totalt sett mest kost-
nadseffektiva alternativet och att hyresgésten kan lita pé detta antagande.

Utskottets betinkande och de utvecklingsrekommendationer som gavs i det ledde for sin del till
en reform av statens hyressystem ar 2016. Fran den marknadsbaserade modellen dvergick man
till en sjélvkostnadsbaserad modell dir Senatkoncernen inte gar med vinst genom statens interna
hyrningsverksamhet.

I sitt betdnkande om regeringens arsberittelse for 2015 (ReUB 2/2016 rd) granskar utskottet
bland annat reformen av hyressystemet for statens lokaler. I enlighet med det forslag till stéll-
ningstagande som ingér i betdnkandet har riksdagen forutsatt (RSk 14/2016 rd) att regeringen la-
ter en utomstdende part utreda vilka konsekvenser atgirderna i anslutning till det nya hyresar-
rangemanget och lokalanvéndningen far for hyresgésternas stéllning, lokalbehov och kundbela-
tenhet. For att genomf6ra punkten i stéllningstagandet utviarderades hyressystemet och dess funk-
tion i en utredning som blev klar 2018 (Utvérdering av funktionaliteten i statens uthyrningsmo-
dell, Publikationsserie for statsradets utrednings- och forskningsverksamhet 21/2018). Slutsatsen
ar att den nya hyresmodellen i huvudsak fungerar bra och atgiardar de missférhallanden som ut-
skottet lyfte fram i sitt betdnkande 2014. Utskottet konstaterar i sitt betdinkande om regeringens
arsberittelse for 2017 (ReUB 11/2018 rd) att punkten i stillningstagandet har genomforts.

Utskottet har i sitt betinkande om statens bokslutsberittelse for 2011 (ReUB 4/2012 rd) granskat
Senatfastigheters verksambhet. I enlighet med det forslag till stéllningstagande som ingar i betén-
kandet har riksdagen forutsatt (RSk 18/2012 rd) att regeringen ser till att staten i sin lokalforvalt-
ning tar storre hinsyn till &mbetsverkens och inréttningarnas behov av lokaler, i synnerhet deras
andrade lokalbehov, och att tomma lokaler far nya hyresgéster sa snart som mojligt. Regeringen
har i sin arsberéttelse for 2013 konstaterat att den har preciserat sin riktlinje for att fortydliga han-
teringen av situationer dér lokaler omorganiseras och éndras. Utskottet har i sitt betéinkande om
regeringens arsberéttelse for 2015 (ReUB 2/2016 rd) strykt den hir punkten i stéllningstagandet
fran 2012.

Utskottet granskade i sitt betdnkande (ReUB 1/2013 rd) 2013 kritiskt bekdmpningen av fukt- och
mogelproblem i byggnader. Utskottet konstaterade i sitt betdnkande att fukt- och mogelproblem
som medfor hélsorisker forekommer i alla byggnadstyper oberoende av anvandningsdndamél och
dgarstruktur. Ocksa i ménga statligt 4gda byggnader har anvéndarna exponerats for fukt- och mo-
gelskador. Utskottet konstaterade ocksa i sitt betdnkande att man inte inser hur mycket reparatio-
ner som egentligen kriivs och inte tar frigan om byggnadshilsa p4 sérskilt stort allvar. Atgirderna
de senaste decennierna har inte kunnat minska de fukt- och mogelrelaterade hélsoskadorna och
samhéllsekonomiska forlusterna och inte heller avvérja uppkomsten av nya fuktskador.

Sedan 2013 har manga utvecklingsatgirder vidtagits for att forbéttra fukt- och mogelsituationen
och problemen har tagits pa storre allvar ocksa inom statsforvaltningen. Tre av de 14 punkter i
stillningstagandet som ingér i utskottets betdnkande om fukt- och mogelproblem i byggnader
(ReUB 1/2013 rd) géller fortfarande. Enligt statsradets redogdrelse (SRR 9/2022 rd) har Senat-
koncernen fist allt storre vikt vid att forebygga och rétta till problem med inomhusluften.
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Utskottet har i sin tidigare verksamhet ocksa fast uppmérksamhet vid regionaliseringen och i
samband med den vid att lokalerna ska ordnas pa ett andamalsenligt och kostnadseffektivt sétt.
Utskottet har i sina utlatanden om regionalisering (ReUU 10/2010 rd och ReUU 5/2009 rd) och
den utredning som ligger till grund for dem (TRO 4/2008 rd) forhéllit sig mycket kritiskt till &n-
damalsenligheten i fraga om regionaliseringsatgédrderna. Utskottet konstaterade da att de regiona-
la, ekonomiska och operativa férdelar som regionaliseringen efterstravar inte har nétts och att for-
flyttningarnas konsekvenser inte har analyserats tillrickligt ingdende fore flyttbesluten. Utskottet
har ocksa fést uppmérksamhet vid odndamélsenliga arrangemang av lokaler som ordnas i sam-
band med regionalisering och brister i uppskattningen av lokalkostnaderna. Strategin for en re-
form av regionaliseringen blev klar i april 2020 och den nya lag om grunderna for tillgdngen till
statliga tjanster och placeringen av funktioner som beretts utifran den tridde i kraft den 1 januari
2022 (RP 62/2021 rd). Lagen foreskriver om de allménna malen for ordnandet av tillgangen till
statliga tjanster och placeringen av statliga enheter och funktioner samt om den riksomfattande
planeringen och samordningen som géller dessa. I propositionen och redogdrelsen har man fést
uppmaérksamhet vid fordndringarna i omvérlden nér det géller ordnandet av statliga lokaler, bland
annat det okade distansarbetet och det faktum att arbetssétten delvis har fordndrats i och med di-
gitaliseringen och att multilokalt arbete kan utforas via datanét pa olika platser.

Senatkoncernen och statens interna hyressystem

Staten dger bebyggd fastighetsegendom till ett vérde av cirka 4,7 miljarder euro. Egendomen om-
fattar cirka 9 000 byggnader. Besittningen och skotseln av denna fastighetsegendom har huvud-
sakligen koncentrerats till en affarsverkskoncern som bestar av Senatfastigheter och Férsvarsfast-
igheter. Enligt bokslutsuppgifterna for 2021 innehas 84 procent av statens bebyggda egendom av
Senatkoncernen. Aren 2015—2021 har statens lokalkostnader bland annat till foljd av projekt for
effektivisering av lokalerna i stort sett legat pA samma niva. Ar 2021 var kostnaderna 766 miljo-
ner euro.

Pa senare ar har statens fastighetsbesittning och hyressystem utvecklats kraftigt. Till foljd av ut-
skottets betidnkande (ReUB 5/2014 rd) genomfordes ar 2016 en reform av hyressystemet genom
en overgéang till en sjdlvkostnadsbaserad hyresmodell. Enligt redogorelsen sjonk dmbetsverkens
och inrdttningarnas hyror med cirka 15 procent i borjan av 2016 och med cirka 6 procent i bérjan
av 2020 till f6]jd av den gradvisa 6vergéngen till ett sjalvkostnadsbaserat hyressystem.

Genom lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter (RP 31/2020 rd), som trddde i kraft vid
ingédngen av 2021, grundades vid Senatfastigheter dotteraffirsverket Forsvarsfastigheter, som
tillhandahéaller Forsvarsmakten verksamhetslokaltjanster. Samtidigt lades Forsvarsforvaltning-
ens byggverk, som tidigare skotte denna uppgift, ned. Nar lagen antogs forutsatte riksdagen (RSv
194/2020 rd) att regeringen fore ingédngen av hostsessionen 2022 ldmnar en dvergripande redo-
gorelse om Senatfastigheter, dess dotteraffarsverk Forsvarsfastigheter och hela Senatkoncernen.
Redogorelsen lamnades till riksdagen i oktober 2022.

Den ger en heltickande bild av statens fastighets- och lokalférvaltning och av den verkstéllande
Senatkoncernens verksamhet. I redogorelsen gors en forhallandevis positiv bedomning av hur
statens lokalforvaltning och hyressystem fungerar samt hur lyckade de reformer som genomforts
har varit. Den nuvarande modellen for statens fastighets- och verksamhetslokalforvaltning ar
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vedertagen och har visat sig fungera vil, star det i redogorelsen. Att koncentrera férvaltningen av
den bebyggda fastighetsegendomen till Senatkoncernen, som ar ett statligt affarsverk, har visat
sig vara en dndamalsenlig 16sning. Systemet bidrar till effektiv och 4ndamélsenlig anviandning av
lokaler, forbittrar professionaliteten inom lokalforvaltningen och sénker kostnaderna. Inréttan-
det av affarsverket Forsvarsfastigheter och dess verksamhet som en del av Senatkoncernen har
forbattrat forvaltningen av Forsvarsmaktens lokaler. Vid utskottets sakkunnigutfragning ansags
det nuvarande systemet och dess verksambhet i allménhet vara lyckade, &ven om man inom lokal-
forvaltningen och hyressystemet ocksé ser behov av fortsatt utveckling.

De utvecklingsbehov och utvecklingsutmaningar inom den statliga lokalférvaltningen som lyftes
fram vid utskottets sakkunnigutfrdgning stdmmer i stor utstrickning 6verens med de undersok-
ningar som blev klara 2022 och 2018 (Utvéardering av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet, Finansministeriets publikationer 2022:9, och Utvirdering av funktionaliteten i sta-
tens uthyrningsmodell, Publikationsserie for Statsrddets utrednings- och forskningsverksamhet
21/2018) och de kundenkiter som gjorts i samband med dem. Utskottet anser det vara viktigt att
dessa utvecklingsobjekt beaktas i den fortsatta utvecklingen av systemet.

Storsta delen av de &mbetsverk och inréttningar som anvander Senatkoncernens lokaler dr ndjda
med det nuvarande hyressystemet. Enligt en kundenkit som genomfordes 2022 var 77 procent av
dem som svarade ndjda eller mycket ndjda med hur hyresavtalsforhallandet fungerar, 76 procent
med tydligheten i hyresavtalsvillkoren och hyresinnehallet och 61 procent med ett rittvist och
jamlikt bestimmande av hyran. Statens helhetsintresse bedoms bli fullfoljt, men utifrén svaren
tillgodoser 16sningarna inte alltid ett enskilt &mbetsverks eller en enskild inréttnings behov pa
basta mdjliga sitt. Av dem som svarade var 20 procent missndjda eller mycket missndjda med be-
aktandet av hyresgéstens intresse och 8 procent med hyresnivan. Vid utskottets sakkunnigutfrag-
ning ses foljande som utmaningar for utvecklingen av hyressystemet: hur &mbetsverkens och in-
rittningarnas budgetfinansiering ska ricka till, stigande hyreskostnader i och med att inflationen
och rintorna stiger, hur hyresavtalsprocessen kan paskyndas, hur samverkan och informations-
flodet kan forbéttras, hur ansvaret kan fordelas i reparations- och byggprojekt och kostnader or-
sakas av forvaltningen av objekt som hyrts ut av en utomstaende hyresvérd.

Senatkoncernen finansierar sin verksamhet med hyror och serviceavgifter som tas ut hos kunder-
na. I regel finansieras &mbetsverkets utgifter for lokaler som driftskostnader utan att sirskild fi-
nansiering har anvisats for &ndamalet. Syftet &r att géra ambetsverket flexibelt i beslutsfattandet
och att ge ambetsverket mojlighet att besluta om allokeringen av sina medel pa det sitt som ver-
ket anser d&ndamalsenligt inom ramen for sina omkostnadsanslag. Enligt sakkunniga &r det ett
missforhallande att finansieringen av lokalutgifterna &r otillrdcklig. Det anses vara svart att ha be-
redskap infor i synnerhet overraskande utgifter. Det ses som en brist i det nuvarande hyressyste-
met att &mbetsverken, inrdttningarna eller Senatkoncernen inte har ndgon ekonomisk buffert for
ovéntade utgifter for lokaler. Det papekas ocksé att hyrorna dnnu inte till alla delar har uppdate-
rats till sjdlvkostnadsnivén. En del av dem é&r lagre n sjdlvkostnadsnivén, vilket forsvarar under-
héllet av byggnaderna. Ett problem som hinf6r sig till polisens lokaler &r att omkostnadsanslagen
baserar sig for mycket pé arsverken. Till f61jd av detta har de finansiella resurserna inte rackt till
for nodvéndiga lokalprojekt, vilket har lett till anhopade problem och bland annat till fortsatta
problem med inomhusluften.
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Ett problem som lyftes fram vid sakkunnighdrandet i utskottet &r oklarheten kring behandlingen
av investeringar som inverkar pa hyran. Enligt statens hyreshandbok (13.12.2021) ansvarar Se-
natkoncernens affarsverk for underhéllsreparationer av fastigheten och renovering som upprétt-
héller fastighetens nivd. Andringsbehov som utgar fran lokalanvindaren och investeringar for
grundldggande forbéttring som hojer och forbéttrar fastighetens kvalitetsniva har 4 sin sida alltid
full hyresverkan. De riktlinjer for ombyggnads- och renoveringsprojekt som lagts fram av Senat-
koncernens affarsverk upplevs som oklara och orittvisa. Enligt en enkét som genomfordes i sam-
band med en undersdkning som blev klar 2022 ar 29 procent missndjda eller mycket missndjda
med hur tydlig behandlingen av investeringar med hyreseffekter &r. P4 grundval av svaren var det
ocksé uppenbart att oklarheterna gav upphov till de stérsta meningsskiljaktigheterna mellan par-
terna. Utskottet anser det vara viktigt att oklarheter som &r vésentliga for hyresgésternas ekonomi
snabbt kan avgdras och att de inte orsakar dr6jsmal med nédvéndiga reparationer.

Statens verksamhetslokaler bor stddja en ekonomisk, effektiv och &ndamalsenlig skotsel av 4m-
betsverkens och inréttningarnas uppgifter. Brister i lokalernas liage, anvéndbarhet och skick kan
ha betydande negativa konsekvenser for arbetets resultat, uppnéendet av de mal som uppstillts
for verksamheten och arbetstagarnas trivsel. Utskottet noterar att det arbetar cirka 71 000 anstill-
da i lokaler som forvaltas av Senatkoncernens affarsverk. Siffran inkluderar ocksa lokaler som
hyrs ut till statliga &mbetsverk och inréttningar via Senatkoncernen av hyresvirdar utanfor stats-
forvaltningen. Utskottet anser att fokus i debatten bor flyttas fran lokalerna till arbetsmiljon.

Utskottet vidlkomnar att man bdorjat ta problemen med inomhusluften i statens lokaler pa allvar
och att hyresgésterna nu dr ngjdare med inomhusklimatet. Inom Senatkoncernen har man satsat
allt mer pé att forebygga och ritta till problem med inomhusluften och kunskapen om byggnader-
nas skick har forbittrats. Mélet dr nolltolerans. Aren 2019—2022 har det gjorts tilliggssatsningar
pa 250 miljoner euro pa reparation av byggnader, och samtidigt har regelbundna byggnadsbesikt-
ningar inforts. Besiktningarna omfattar redan cirka 650 byggnader och 6ver 90 procent av Senat-
fastigheters kunder arbetar i de besiktade lokalerna. For att reagera pa problem med inomhusluft
har man ocksa inréttat sa kallade snabbinsatsgrupper, som bestér av Senatkoncernens experter pa
inomhusluft och ett hundteam. Trots den positiva utvecklingen anser utskottet att det fortfarande
behovs effektiviseringar for att forbittra inomhusluften i statens lokaler. Till exempel i polisens
lokaler och Forsvarsmaktens kaserner finns det fortfarande problem som kréver atgérder. Utskot-
tet anser det vara viktigt att nddvandiga inomhusluftsatgérder inte hindras eller forsvaras av otill-
ricklig finansiering.

I redogorelsen ndmns malet i forsvarsmaktens lokalstrategi att den relativa andelen lokalkostna-
der inte fér 6verstiga 11 procent av alla utgifter for det militéra forsvaret. Vid sakkunnighdrandet
fastes uppmérksamhet vid att den ovan ndmnda relativa procentandelen inte langre dr &ndamaéls-
enlig pa grund av anslagsokningarna till foljd av den fordndrade sékerhetssituationen och de nya
behov som hinfor sig till lokalerna. Det papekades att Senatkoncernen ocksa bedriver verksam-
het pa marknadsvillkor. Exempelvis hyr Forsvarsfastigheter verksamhetslokaler av férsvarsmak-
tens strategiska partner. Det ér frdga om verksamhet som &r strategiskt viktig for forsvaret och
som ofta méste finnas i anslutning till férsvarsmakten eller till och med i omraden som forsvars-
makten besitter. Da kan verksamheten och lokalerna pa marknaden inte klart skiljas fran den 6v-
riga statliga anvéndningen. Nu betalar forsvarsmakten lokaler med omkostnadsmedel som en del
av de tjénster som prissétts i serviceavtalen. Utskottet haller med de sakkunniga om att grunderna
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for bestimmande av den hyra som tas ut av strategiska partner och begreppet marknadshyra bor
omprdvas for att uppné likabehandling.

Utskottet anser det vara viktigt att man vid ordnandet av statens lokaler pa behorigt sétt forutser
och beaktar fordndringarna i omviérlden utifran tillforlitliga bedomningar. Behovet av lokaler har
minskat under de senaste dren bland annat pa grund av det 6kade distansarbetet och e-tjénsterna.
En del av arbetsuppgifterna inom statsforvaltningen kan utforas oberoende av plats tack vare da-
tanétens utveckling. Hosten 2022 genomforde Senatfastigheter métningar av utnyttjandegraden i
nagra objekt i tvd veckor. Under denna tid anvéndes i genomsnitt omkring 20 procent av arbets-
positionerna och som mest omkring 35 procent. De sakkunniga som utskottet hort betonar dock
att det dnnu &r for tidigt att bedoma vilken nyttjandegraden kommer att vara till exempel om 2—5
ar. Utifran de méitningar som nu gjorts kan man darfor d4nnu inte konstatera att en stor del av lo-
kalerna &r dverflodiga. Enligt de sakkunniga finns det dock sparpotential.

Utgéngspunkten for statens lokalstrategi &r riktlinjerna for frimjande av multilokalitet. Enligt fi-
nansministeriets riktlinjer for frimjande av multilokalitet av den 24 maj 2021 stridvar staten ge-
nom att frimja multilokalt arbete efter héllbar resursanvéndning, minskade kostnader och resor
samt béttre kundservice genom att ka arbetsgivarens mojligheter att ordna arbetet sé att det for-
béttrar tillgangen till tjénster tidsméssigt och lokalt. Det centrala syftet med verksamhetslokal-
strategin &r att det i fortsattningen ska vara mojligt att pa en enda besdksadress ha tillgang till fle-
ra tjansteleverantorers tjénster. Enligt redogdrelsen arbetar cirka 1 400 personer i samutnyttjade
lokaler, men malet 4r att hoja antalet till 20 000 fram till 2030. Utskottet faster uppméarksamhet
vid det av sakkunniga ndmnda behovet av att fortydliga hur hyrorna fér gemensamma lokaler be-
stams. Nér arbetssétten fordndras och statens lokaler och nétverk av lokaler omorganiseras ser ut-
skottet det som viktigt att man kontinuerligt foljer upp och utvérderar hur servicesystemen fung-
erar med tanke pa dem som anvénder tjansterna. Utskottet 14gger ocksa vikt vid tillgéngligheten i
statens lokaler.

Finland har som mal att bli klimatneutralt fore 2035. Utskottet ser det som viktigt att nd det hér
maélet och papekar att enligt statens fastighetsstrategi dr de olika statliga aktdrerna skyldiga att be-
akta miljoaspekter sdsom framjande av livscykeltinkande, hallbar utveckling och energieffekti-
vitet i fastigheter s att malet uppnés. Senatkoncernen har & sin sida &lagts att skapa forutséittning-
ar fOr att uppné malet. Statens fastighetsforvaltning har ldnge frédmjat energieffektivitet. Under
detta artusende har tyngdpunkten flyttats till att minska utsldappen, eftersom energieffektiviteten
bara &r ett sitt att uppnd utsldppsminskningar och klimatneutralitet.

Utskottet anser det vara viktigt att organiseringen av statens lokalférvaltning och hyressystemets
funktion f6ljs upp och utvirderas regelbundet. Regelbunden uppf6ljning och utvéirdering gor det
lattare att upptécka och dtgérda dndringsbehov. Utskottet anser att det ér en bra riktlinje i redog6-
relsen att inrdttandet av Forsvarsfastigheter ska utvérderas pa nytt efter fem verksamhetsar, 2026.

FORSLAG TILL BESLUT

Revisionsutskottet foreslar
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att forvaltningsutskottet beaktar det som sdgs ovan.

Helsingfors 1.2.2023
I den avgorande behandlingen deltog

ordforande Outi Alanko-Kahiluoto grona
medlem Marko Kilpi saml

medlem Pauli Kiuru saml

medlem Esko Kiviranta cent

medlem Veijo Niemi saf

medlem Johanna Ojala-Niemeld sd
medlem Sebastian Tynkkynen saf
medlem Pia Viitanen sd

medlem Johannes Yrttiaho vénst.

Sekreterare var

revisionsrad Arto Mikela.
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