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Valtiovarainministeriolle ja
opetusministeriolle

Hallitus on ohjelmassaan sitoutunut yliopistojen hallinnollisen ja taloudellisen autonomi-
an vahvistamiseen. Yliopistot saavat oikeushenkiléaseman joko julkisoikeudellisina laitok-
sina tai yksityisoikeudellisina sditioind. Uuden yliopistolain olisi tarkoitus astua voimaan
1.8.2009.

Hallitus on my®és sitoutunut yliopistojen paiomittamiseen siten, ettd niiden maksu-
kyky, vakavaraisuus ja luottokelpoisuus turvataan. Tissd yhteydessd on myés kisitelty
Senaatti-kiinteistdjen omistuksessa olevien yliopistokiinteistdjen kiyttdd yhteni yliopisto-
jen pddomittamisen keinona.

Opetusministeri6 ja valtiovarainministerio asettivat asiaa selvittimiin 7.5.2008 yht-
eisen tyéryhmin, jonka tehtivini oli:

1 Selvittada yliopistojen padomittamisen vahimmaistarve ja vaihtoehdot seka kunkin
vaihtoehdon taloudelliset vaikutukset ottaen huomioon yliopistouudistukselle edella
asetetut tavoitteet.

2 Selvittaa yliopistokiinteistojen kayton mahdollisuudet yliopistojen pagomittamisessa.
Vaihtoehtoina tulee tarkastella seké valtion etta yliopistojen rahastojen omistamien
yliopistokiinteistojen osalta seuraavia:

yliopistokiinteistdjen suora siirtdminen yliopistojen taseeseen

b yliopistojen tai yliopistojen yhdessé valtion (Senaatti-kiinteistdjen) kanssa omistama
kiinteistoyhtio (yksi tai useampia)

c yliopistojen, valtion (Senaatti-kiinteistéjen) ja kolmannen tahon yhdesséa omistama
kiinteistoyhtio (yksi tai useampia).

3 Tehda ehdotus siitd, mika on tarkoituksenmukaisin tapa kayttéa yliopistojen ja valtion
omistamia, Senaatti-kiinteistdjen omistajahallinnassa olevia kiinteistéja yliopistojen
paaomittamisessa niin, etté yliopistojen taloudellinen ja hallinnollinen autonomia vahvistuu,
kiinteistotoimen kustannustehokkuus ja kiinteistjen arvo séilyvat ja jarjestely on myds
valtiontalouteen kohdistuvilta vaikutuksiltaan kustannustehokas ja tarkoituksenmukainen.

Ty6ryhmai linjasi selvitystyonsi ja esittiminsi ratkaisun pohjaksi seuraavat periaatteet:

- yliopistoilla on kaytettavissaan toiminnan edellyttamat tarkoituksenmukaiset ja
kohtuuhintaiset tilat



kiinteistohallinto tulee jarjestaa niin, etté kiinteistdjen arvo sailyy myds pitkalla aikavélilla ja
kiinteistojen hoito ja hallinta on kustannustehokasta

yliopistojen tasapuolinen kohtelu on otettava huomioon

jarjestelyn tulee tukea yliopistouudistusta

Yliopistoja ja yliopistokiinteistdjen kiyttod koskevien ratkaisujen tulisi turvata yliopistojen
vaikutus- ja toimintamahdollisuudet toimitilojensa osalta my&s jatkossa. Yllimainittuja
periaatteita parhaiten palvelevien vaihtoehtoisten ratkaisujen pohjalta tyéryhmi on piity-
nyt muistiossa esitettyihin ehdotuksiinsa.

Puheenjohtajana tyoryhmissi on toiminut johtaja Anita Lehikoinen opetusminister-
i6sti ja jasenind kvestori Ilkka Hyvirinen Helsingin yliopistosta, finanssineuvos Heikki
Joustie valtiovarainministeriostd, hallintojohtaja Petri Lintunen Joensuun yliopistosta, re-
htori Aino Sallinen Jyviskylin yliopistosta, johtaja Hannu Sirén opetusministeriostid, budjet-
tineuvos Helena Tarkka valtiovarainministeridsti seki Abo Akademin kansleri Christoffer
Taxell.

Ty6ryhmin sihteereind ovat toimineet hallitussihteeri Ilkka Koponen valtiovarainminis-
teridstd ja hallitussihteeri Laura Hansén opetusministeriosti.

Asiantuntijoina tyoryhmi on kuullut yliarkkitehti Liisa Munsterhjelmia opetusminis-
terigstd seki kiinteistéjen arviointia koskien Senaatti-kiinteistdjen Yliopistot ja tutkimus
-toimialan johtajaa Juha Lemstromii.

Toimeksiannon 1) kohdan osalta tyéryhmi luovutti muistionsa opetusministeriélle ja
valtiovarainministeriélle 9. kesikuuta 2008. Muistio on timin julkaisun liitteen.

Saatuamme toimeksiantomme mukaisen yliopistokiinteistjen kiyton mahdollisuuksia
yliopistojen paiomittamisessa koskevan tehtivikokonaisuuden valmiiksi luovutamme sitd
koskevan muistion opetusministeriélle ja valtiovarainministeriélle. Muistioon sisiltyy val-
tiovarainministerion edustajan eridvd mielipide.

Helsingissi 6. piivini lokakuuta 2008

ALt

Anita Lehikoinen

Heikki) ustie

fitteno,

Petri Lintunen Aino Sallinen
%}:_.
Hannu Sirén Helena Tarkka

Laura Hansén
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1 Ty6ryhmin toimeksianto

Yliopistouudistukseen liittyen valtiovarainministerid ja opetusministerio asettivat 7.5.2008
yhteisen tyéryhmin, jonka tehtivini on:

1 Selvittaa yliopistojen padomittamisen vahimmaistarve ja vaihtoehdot seka kunkin
vaihtoehdon taloudelliset vaikutukset ottaen huomioon yliopistouudistukselle edella
asetetut tavoitteet.

2  Selvittaa yliopistokiinteistojen kaytdn mahdollisuudet yliopistojen padomittamisessa.
Vaihtoehtoina tulee tarkastella seké valtion etta yliopistojen rahastojen omistamien
yliopistokiinteistojen osalta seuraavia:

a yliopistokiinteistdjen suora siirtdminen yliopistojen taseeseen

b yliopistojen tai yliopistojen yhdessé valtion (Senaatti-kiinteistojen) kanssa omistama
kiinteistoyhtio (yksi tai useampia)

c yliopistojen, valtion (Senaatti-kiinteistéjen) ja kolmannen tahon yhdesséa omistama
kiinteistoyhtio (yksi tai useampia).

3 Tehda ehdotus siitd, mika on tarkoituksenmukaisin tapa kéyttaa yliopistojen ja valtion
omistamia, Senaatti-kiinteistdjen omistajahallinnassa olevia kiinteistja yliopistojen
padomittamisessa niin, etta yliopistojen taloudellinen ja hallinnollinen autonomia vahvistuu,
kiinteistdtoimen kustannustehokkuus ja kiinteistojen arvo sailyvat ja jarjestely on myos
valtiontalouteen kohdistuvilta vaikutuksiltaan kustannustehokas ja tarkoituksenmukainen.

Toimeksiannon 1) kohdan osalta tyéryhmi luovutti opetusministerislle ja valtiovarainmi-
nisteridlle 9. kesikuuta 2008 muistionsa, joka on timin muistion liitteeni.



2 Ty6ryhmin ty6nsd pohjaksi

linjaamat periaatteet

Toimeksiannon linjauksista voidaan erityisesti johtaa seuraavat yliopistoja ja yliopistokiin-
teistdjen kiyttod koskevat periaatteet ja lihtskohdat, joita tydryhmin selvitystydssd on
noudatettu:

- yliopistoilla on kaytettavissaéan toiminnan edellyttamat tarkoituksenmukaiset ja
kohtuuhintaiset tilat;

- kiinteistojen arvo séilyy myds pitkalla aikavalilla ja kiinteistdjen hoito ja hallinta on
kustannustehokasta;

- yliopistojen tasapuolinen kohtelu otetaan huomioon; ja

- jarjestely tukee yliopistouudistuksen tavoitteita.

Yliopistoja ja yliopistokiinteistdjen kiyttd koskevien ratkaisujen tulee turvata yliopistojen
vaikutus- ja toimintamahdollisuudet toimitilojensa osalta my6s jatkossa. Toisaalta jirjes-
telyn tulee olla sellainen, etti yliopistot niin kiinteistdjen omistajina kuin palvelujen kiyt-
tdjind selkedsti tunnistavat vastuunsa omaisuudesta ja ettd jirjestelylld pyritdin valtiokon-
sernin nikskulmasta kokonaiskustannusten optimointiin. Kiinteistdtoimi ei saa rasittaa
yliopistojen varsinaista toimintaa eiki viedi yliopistojen johdon huomiota ydintoiminnas-
ta. Jirjestelmin on oltava kannustava toimitilakustannusten ja esimerkiksi energiansiiston
kannalta.! Samalla ratkaisujen tulee olla kilpailullisesti neutraaleja eivitkd ne saa vaarantaa
yliopistojen asemaa aidosti kilpailulle alistetussa litketoiminnassa EU-kilpailupolitiikan
nikokulmasta.

Talouspoliittisen ministerivaliokunnan 18.12.2007 kannanoton mukaan pidomit-
tamiseen kiytetdin myos yliopistojen hallussa olevaa irtainta omaisuutta. Tyoryhmin
toimeksiantoon ei ole kuulunut yliopistojen hallinnassa olevan irtaimen omaisuuden
selvittiminen.

1 Ns. energiapalveludirektiivin 2006/32/EY 2 luvun mukaisesti
julkisen sektorin tulee niyttid esimerkkid direktiivin sdistotavoitteen
toteuttamisessa.
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3 Yliopistouudistus ja yliopistojen
rakenteellinen kehittiminen

Hallitusohjelman mukaan yliopistojen taloudellista autonomiaa lisitdin muodostamalla
nykyisin valtion tilivirastoina toimivista yliopistoista itsendisid julkisoikeudellisia laitok-
sia tai sddtiolain mukaisia sditivitd. Samanaikaisesti uudistetaan yliopistojen hallintoa ja
piitoksentekojirjestelmii. Yliopistouudistuksen tavoitteena on luoda yliopistoille saman-
kaltaiset toimintaedellytykset kuin parhailla kansainvilisilld yliopistoilla antamalla niille
taloudelliset ja hallinnolliset edellytykset tutkimuksen ja opetuksen laadun ja vaikuttavuu-
den vahvistamiseen seki kansainviliseen yhteistyshon.

Oikeushenkildaseman muutoksen yhteydessi nykyiset Turun yliopisto ja Turun kauppa-
korkeakoulu yhdistyvit yhdeksi yliopistoksi. Lisiksi Joensuun ja Kuopion yliopistot yhdis-
tyvit Itdi-Suomen yliopistoksi. Teknillisen korkeakoulun, Helsingin kauppakorkeakoulun
ja Taideteollisen korkeakoulun toiminnat siirretdin sidtiélain mukaiseen Aalto-yliopis-
toon, jolle uudella yliopistolailla siirretdin julkisena hallintotehtivini yliopistoille kuulu-
vat tehtivit oikeuksineen ja vastuineen.

Uuden yliopistolain on tarkoitus tulla voimaan 1. piivini elokuuta 2009. Uudet it-
seniising julkisoikeudellisina laitoksina toimivat yliopistot jirjestiytyisivit syksyn 2009
aikana ja uuden yliopistolain mukainen toiminta on tarkoitus alkaa 1. tammikuuta 2010.

Korkeakoulujen rakenteellista kehittimisti jatketaan. Tavoitteena on opetuksen ja tut-
kimuksen laadun ja vaikuttavuuden vahvistaminen. Tdmi tapahtuu korkeakouluverkkoa
tiivistden, korkeakoulujen profiloitumista, tyénjakoa ja painoaloja terdvéittien, uudenlai-
sia toimintarakenteita ja yhteistyotd kehittien seki toiminnan paillekkiisyyksid purkaen.
Tavoiteltavia ovat myos kampusrakenteet, joissa korkeakoulut, tutkimuslaitokset, yritykset
ja muut innovaatiotoimijat ovat samassa kokonaisuudessa.

Kaikki korkeakoulut uudistavat edelld mainittujen tavoitteiden toteuttamiseksi strate-
giansa niin, ettd ne ovat kiytettivissd keviilli 2010 opetusministerion ja korkeakoulujen
vilisissi neuvotteluissa. Uudet korkeakoulurakenteet ovat pédosin kiytossd vuonna 2012,
jolloin korkeakouluyksikot ovat nykyistd suurempia, vahvempia ja niiden miiri on ny-
kyistd vihdisempi.

Lisiksi sektoritutkimuksen rakenteellista kehittimistd valmistellaan opetusministeridssi
syksyn 2008 aikana. Sektoritutkimusjirjestelmin uudistaminen perustuu tutkimuslaitos-
kokonaisuuden tarkoituksenmukaiseen rakenteelliseen ja toiminnalliseen kehittimiseen ja
siind otetaan huomioon my®és yliopistojen rakenteen ja aseman kehittdminen sekd mah-
dollisuudet siirtdd tutkimusta yliopistoihin.
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4 Yliopistojen nykyiset toimitilat

Tilld hetkelld yliopistoilla on kiytdssidn yhteensd noin 2 217 000 m? erilaisia toimitiloja.
Valtion (Senaatti-kiinteistét) omistamia ja yliopistojen kiytossd olevia toimitiloja on yh-
teensd noin 1 678 000 m?.> Tidmi vastaa noin 76 prosenttia yliopistojen kaikista tiloista.
Valtion tarjoamiin toimitiloihin liittyvii tonttiomaisuutta yliopistoilla on lisiksi ollut kiy-
tossddn yhteensd noin 520 hehtaaria.

Yliopistojen kiytossi oleva tonttiomaisuus muodostuu periaatteessa kaupunkien yli-
opistoille lahjoittamista alueista, muista valtion omistamista alueista, kaupunkien yliopis-
tojen kiyttoon luovuttamista alueista sekid yliopistojen rahastojen omistamista maa-alu-
eista. Lisiksi on joitakin yliopistokiytossi olevien kiinteistdyhtididen tonttialueita sekd
vuokramaalla olevia kiinteistdjd. Lahjoitusmaita koskeva erillinen muistio on timin muis-
tion liitteend 1.

Erilaiset yliopistokiytdssi olevat maa-alueet jakautuvat myos kaavoitustilanteensa pe-
rusteella useantasoisiin kiinteistihin. Pddosa kiinteistoistd sijaitsee kaavoitetuilla tontti-
alueilla, osassa tonteista on lisiksi kiyttimitonti rakennusoikeutta jiljelld. Tamin ohella
osa yliopistorakennuksista sijaitsee yliopisto- tai kampuskiytté6n varatuilla alueilla, joissa
tontin- tai tilanmuodostusta ei ole tehty. Lisiksi yliopistojen liheisyyteen on usein varattu
kaavoittamattomia alueita yliopiston tuleville laajenemishankkeille. Yliopistojen tutkimus-
asemien yhteydessi on varsinaisen tonttimaan lisiksi varattu usein isoja maa-alueita tutki-
muskiyttoon. Niilld eri aluetyypeilld omistuspohja vaihtelee pidosin valtion, yliopistojen
rahastojen ja muiden vuokranantajien kesken.

Yliopistokiinteistot ovat padosin erityiskiinteistoji, jotka on suunniteltu juuri tiettyyn
tarkoitukseen yliopiston erityyppisten toimintojen kiytt6on, tosin osa kuten hallinnon
tilat ovat yleisluontoista toimistotilaa ja soveltuvat monenlaiseen kiytt66n. Markkinoilta
ei yleensi ole 16ydettivissd valmiita vastaavia tiloja eikd toisaalta niille kiinteistoille ole
juurikaan markkinoita, joten kiinteistdarvioinnin tiytyy perustua paikallisen muun raken-
nuskannan markkinatilanteen soveltamiseen. Strategisena tavoitteena oleva toimitilojen
mahdollisimman suuri monikiyttsisyys ja synerginen kiytté muiden mahdollisten toimi-
joiden kanssa ei vield ole laajalti toteutunut.

2 Senaatti-kiinteistdjen ilmoittama tieto yliopistoille vuokratuista tiloista
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Taulukko. Vuokratilat m?/opiskelija suomalaisissa yliopistoissa vuonna 2007

S-k:n | Inves-

keski- |tointien S-kille
maar. %- mak- | Kaikki
S-kin inves- | osuus | S-kille| setut | vuok-
tilojen | Kaikki toinnit | vuosit- | mak- |[vuokrat| rat
S-k:lta %- tilat | Toiminta-| (2003~ |taisista| setut |toimin- [toimin-
vuok- osuus | m%/ | menot 07) |toimin-|vuokrat| tame- |tame-
Opis- ratut Muut Tilat kaikista| opis- | v. 2007 | milj.€ | tame- | 2007 | noista | noista
kelijat | tilat m? | tilat m? | yht. m? | tiloista | kelija | /milj.€ | /vuosi | noista | /milj.€ % %

HY 38 365| 321 800|196 241| 518 041 62,1| 135| 319,50| 34,64 10,8| 35,8 11,2 17,2

Yht. 176785 | 1678200 | 520 849 | 2 199 049 76,3| 16,44 (1 365,91 (108,46 794 | 1932 14,1| 19,0

Nykyisten yliopistojen kiinteist6- ja omistusrakenne poikkeaa toisistaan osin paljonkin.
Helsingin yliopiston kiinteistdistd vajaa 1/3 on yliopiston rahastojen omistuksessa, alle
prosentti vuokrattu muilta vuokranantajilta ja pddosa valtiolta (Senaatti-kiinteistot).
Abo Akademin toimitiloista pidosan omistaa Stiftelsen for Abo Akademi ja noin puolet
niisti tiloista on vastikkeetta yliopiston kiytdssd, muut tilat eli noin kolmanneksen,
harjoittelukoulun mukaan lukien, omistaa pddosin valtio. Teatterikorkeakoululla ja Tai-
deteollisella korkeakoululla ei tilli hetkelli ole lainkaan valtion (Senaatti-kiinteistot)
tiloja kidytossddn.

Valtion omistamissa toimitiloissa yliopistot ovat vuokralaisina piddosin toistaiseksi voi-
massa olevilla vuokrasopimuksilla. Uusinvestointikohteissa ja dskettdin peruskorjatuissa
kohteissa vuokrasopimukset ovat miiriaikaisia, vuokrakauden vaihdellessa 15-25 vuoden
vililld. Vuokrasopimukset ovat ns. kokonaisvuokrasopimuksia eli maksettava vuokra sisiltid
piddomavuokran ja ylldpitovuokran. Poikkeuksena on Helsingin yliopisto, jonka vuokrasopi-
mukset ovat pidomavuokrasopimuksia yliopiston vastatessa tilojensa hoitokuluista itse.

Nykykidytinnén mukaan yliopistojen toimitilahankkeiden investointiprosessissa yliopis-
to tekee esityksen uudesta hankkeesta opetusministeriélle, joka vie sen valtioneuvoston
raha-asiainvaliokunnan kisittelyyn mikili sopimuksen kokonaissumma ylittdd 5 miljoonaa
euroa. Tarkempi investointiprosessin kuvaus on muistion liitteeni 2.
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Piiomavuokra muodostuu tuottovaatimuksesta rakennuspidomalle (6-9 %) ja tont-
tipddomalle (3 %). Pddomavuokralla katetaan mm. omistajalihtdiset peruskorjaukset.
Yllipitovuokraosuus kattaa hoitokulut (mm. limmitys, vesi, kiinteistosihko, ulkoalueiden
hoito) ja kunnossapitokulut (vuosikorjaukset) sekd hallintokulut ja kiinteistoveron. Huo-
neistokohtaisen sihkon ja siivouksen yliopistot jirjestivit ja maksavat itse.

Valtion rakennuskiinteistdjen yllipidon ja investointien organisoimisella liikelaitosmuo-
toon ja vuokrapohjaiseksi on ollut useanlaisia vaikutuksia. Ennen uudistusta valtion omis-
tamat tilat olivat kiyttdjille ilmaishyddykkeitd ja vain ulkopuolelta hankitut tilat vuokral-
lisia. Investoinnit rahoitettiin valtion budjetista hankekohtaisesti ja niiden suunnittelun
ja budjetoinnin yhteydessi pyrittiin viranomaistoimintana ohjaamaan tilamitoituksen
laajeneminen sekd investointikehyksen niukkuus johtivat siihen, ettd kiinteistdihin kertyi
kasvavaa selkeii korjausvelkaa investointien ruuhkautuessa ja venyessi. Valtiovallan suh-
dannetoimenpiteeni on tosin aika ajoin pyritty hillitsemiin rakentamista vihentimilld
kiinteistoihin kohdistuvia investointeja.

Kiinteistonpidon uudistus muutti tilojen ylldpidosta ja investoinneista vastaavan toimi-
jan (aiemmin Rakennushallitus, valtion virastona) roolin kiyttijin tilauksista ja maksa-
mista vuokrista riippuvaiseksi kiinteistdalan ammattilaiseksi, joka tilojen vuokrallisuuden
vuoksi ei endi ole periaatteessa edullisemmassa asemassa kuin ulkopuoliset tilojen tarjo-
ajat. Muutos on nikynyt mm. kiyttdjityytyviisyyden jatkuvana seurantana ja vaalimisena,
kiinteistéjen kunnon nopeana kohentumisena, ammatillisen tehokkuuden (ml. kustan-
nustehokkuus ja kilpailukyky) kehittymiseni seki osallistumisena mm. Tekesin osarahoit-
tamiin kehittimishankkeisiin yhtend aktiivisimmista alan toimijoista.

Kiinteistovarallisuutta koskevien yllipito- ja korjauspalveluiden osalta valtion kiin-
teistbomaisuutta hallinnoivalla Senaatti-kiinteistoilld ei ole palveluiden omaa tuotantoa.
Palvelut kilpailutetaan yksityisilld toimittajilla yksittdin tai vaihtelevan pituisilla vuosiso-
pimuksilla. Kilpailuttaminen, toimitusten valvonta ja muu yleis- ja taloushallinto tehddin
omana tyond. Keskittimilld kiinteistdomaisuusmassaansa valtio on pystynyt saavuttamaan
kiinteistojen hallinnassa sekd mm. kiinteistvarallisuuden ylldpitoa ja korjauksia koskevis-
sa hankinnoissa mittakaava- ja volyymietuja.

Siirtyminen vuokramalliin ja omistajavastuiden keskittiminen valtion liikelaitokselle
mahdollistivat yliopistoille mittavat laajennus- ja peruskorjausinvestoinnit vuosituhannen
vaihteen molemmin puolin. Kiinteistbuudistuksen jilkeen investointihankkeet, jotka
litkelaitos rahoittaa itse vuokratuloillaan ja velkarahoituksellaan, eivit enii kilpailleet
vuotuisbudjettirahoituksesta varsinaisen toiminnan hankkeiden kanssa. Investointipait6k-
set nikyivit kylld yliopistojen taloudessa kasvavina vuokramenoina — eivit enid suurina
yksittdisind hankkeina ja riskeind. Tdmai alensi selvisti yliopistojen investointikynnysti,
miki johti uudistuksen jilkeisini vuosina aiemmin patoutuneen investointitarpeen pur-
kautumiseen ja toimitilakustannusten osuuden kasvuun. Vaikka ilmiossd pddosin oli kyse
aiemman investointiruuhkautuman ja korjausvelan perustellusta ja tarpeellisesta purkau-
tumisesta, investointikynnyksen mataluus antoi my®s aihetta huoleen.” Sittemmin inves-
tointitahtia on valtion taholta hillitty mm. eduskunnan asettamalla investointikatolla seki
yksittdisten isojen vuokrasopimusten kisittelylld raha-asiainvaliokunnassa. Yliopistojen
toimitilakustannusten osuutta toimintamenoista on kasvattanut vuosittainen vuokrien

3 Ulkopuolisen selvitysmiehen (VI'T-R-08117-07 ; 20.9.2007) arvio syksylld 2007:
” Yliopistojen tilankiytossi on edelleen runsaasti tehostamisen varaa. Selvitystyossi
tuli esiin muun muassa, etti tilojen yhteiskiyttdisyys ja kiyttoaste ovat alhaisia.”
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indeksikorotus, miti ei ole huomioitu toimintamenomairirahojen mitoituksessa. Yliopis-
tot ovat omalta osaltaan pystyneet vihentimiin uusien tilojen tarvetta sisdisten vuokrajir-
jestelmien kidyttoonottamisen lisiksi ottamalla valtion hallinnossa ensimmaiseni kiyttoon
toimitilastrategiat osana toiminnan suunnittelua.

Nykyisen mallin heikkoutena voidaan pitid sitd, ettd erityisesti peruskorjaustilan-
teissa kiinteistdjen omistajavastuun ja toimitilan kiyttdjin vastuun vilinen rajanveto
on kiytetyssd vuokrasopimusmallissa ollut ongelmallinen. Ratkaisuksi on kehitetty
tavanomaisista vuokrasopimuksista poikkeavia teknisii laskentamalleja, jotka eivit ole
kuitenkaan osoittautuneet tdysin toimiviksi. Tdmi on johtanut tilanteeseen, jossa nykyi-
sessd vuokramallissa yliopistoilla on peruskorjauksista aiheutuvien vuokrankustannusten
nousun johdosta taloudellinen paine pyrkid peruskorjauksessa palauttamaan toimitilat
niiden valmistumista tai edellistd peruskorjausta vastaavaan tilaan, ottamatta huomioon
mahdollisuutta toimintojen kehittimiseen ja sen seurauksena tilojen modernisointiin.
Kiytinnossd tdstd ns. vddristd taloudellisesta kannusteesta huolimatta tiloja on yleensi
ainakin osittain uudistettu peruskorjausten yhteydessi, jolloin yliopistojen vuokrakulut
ovat vastaavasti kasvaneet.
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5 Yliopistokiinteistojen
arviointimenettely

Valtiovarainministerion toimeksiannosta Senaatti-kiinteistot on teettinyt yliopistojen kiy-
tossd olevasta valtion kiinteistovarallisuudesta riippumattoman arvioitsijatahon arvioinnin.
Senaatti-kiinteistdille annetun toimeksiannon mukaan puolueettomien arvioitsijoiden tuli
arvioida Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa oleva valtion yliopistokiinteistévarallisuus. Arvi-
oissa tuli eritelld 1) rakennusten, 2) niiden sijaintitonttien seki 3) kiyttdmattomin raken-
nusoikeuden arvo. Arviokirjoihin tuli myss mikili mahdollista sisillyttii tieto siitd onko
tontti saatu valtiolle lahjoituksena.

Omaisuuserin laajuudesta ja arviointitydn tiukasta aikataulusta johtuen kiinteistova-
rallisuutta koskeva arviointity® jaettiin kilpailutuksen jilkeen kuudelle auktorisoidulle
kiinteistdarvioijayritykselle ISS Proko Infra Oy:lle, Realia Management Oy:lle, Kiinteis-
totaito Peltola & Co Oy:lle, Catella Property Oy:lle, Jones Lang LaSalle Finland Oy:lle ja
Newsec Oy:lle.

Arviointimenetelmisti ja -prosesseista sovittiin arvioitsijoiden kanssa etukiteen. Arvioin-
nista pidettiin yhteinen kaikille arvioitsijoille ja yliopistoille avoin arviointiseminaari
18.3.2008, jolla pyrittiin varmistamaan, ettd kaikki arviointiyritykset toimivat mahdol-
lisimman samalla tavalla arvioidessaan kohteita. Arvioinnissa kiytettiin paiasiassa ns.
tuottoarvomenetelmii eli arvo perustuu vuokrista saatavaan tuottoon. Asuntokaupassa
yleisesti kiytetyn kauppa-arvomenetelmin, jossa verrataan keskeniin viimeaikoina tehtyji
vastaavien kohteiden kiinteistdkauppoja, ei katsottu soveltuvan hyvin kohteena oleviin
suurelta osin erityiskiinteistdihin. Lisiksi vertailun vuoksi kaikista kiinteistdistd on las-
kettu rakennuksille tekninen nykyarvo, joka kuitenkin soveltuu kunnolla vain uusien tai
uudehkojen rakennusten arvioinnin tueksi.

Aloitustilaisuudessa ilmoitettujen arvioitavien kohteiden rajausperiaatteiden mukaan
kiinteistovarallisuuden tuli olla

- valtion/Senaatti-kiinteistdjen omistuksessa

- paaasiassa yliopistokayttdon vuokrattua

- jatkossa yliopistokayttoon tarpeellista

- ei ulkopuolisille vuokrattuja maa-alueita (esim. kiintyhtiét)

- eivaltion omistuksessa erityissyista pidettavia kohteita (esim. Arppeanum
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valtioneuvostokorttelissa, KOY Helsingin Musiikkitalon osakkeet ja Pohjoinen
Rautatienkatu 9/Sibelius-Akatemia)

ei rakentamattomia maa-alueita

Arviointi kohdistui kiinteistgvarallisuuteen, joka kisitti yliopistojen kiytdssd olevan

Senaatti-kiinteistiltd vuokratun kiintein omaisuuden Tihin eivit sisiltyneet ne toimi-

tilat, joista yliopistot ovat ilmoittaneet luopuvansa lihivuosina taikka jotka liittyvit

eduskunnan tai valtioneuvoston tilantarpeisiin eivitki ne toimitilat, jotka on vuokrattu

yliopisto- ja kampusalueilla toimiville ulkopuolisille tahoille.

Rakennusten lisiksi mukana arvioinnissa oli tonttiomaisuus, jolla rakennukset sijait-

sevat taikka tonttimaaksi katsottavat vilittomit maa-alueet. Suuremmilla yhteniisilld

maa-alueilla (esim. kampuksilla) arvioitiin maa-alue, joka rajattiin rakennukseen kiytetyn

rakennusoikeuden ja muiden rakennusta koskevien kaava- ja rakentamismiiriysten perus-

teella. Toisin sanoen rajaus on piisiintoisesti laskettu kunkin alueen asemakaavassa mai-

riteltyjen tehokkuus- ja rakennusoikeuslukujen sekd mahdollisten muiden rakentamista

rajoittavien miiriysten perusteella siten, ettd maa-alue on vihintidin niin suuri kuin silld

oleva rakennus/rakennukset edellyttivit. Tdmin rajauksen ulkopuolista maaomaisuutta

ei arvioitu, koska lihtooletuksena on nimenomaan ollut kiinteistévarallisuuden yliopisto-

lahtsisyys. Niiden kohteiden arviointia, joilla ei ole liheistd kytkosti yliopistotoimintaan,

ei arviointityon laajuuden johdosta harkittu ensivaiheessa vilttimittomiksi. Arvioinnissa

tehty rajaus ei estd alueiden kiyttod yliopistojen tulevassa kehittimisessi. Tdmin muun

maaomaisuuden arvo suhteessa nyt arvioituun omaisuuteen on noin 1 % luokkaa.

Muita yliopistokiinteistdjen arvioinnin keskeisid lihtokohtia olivat;

arviointi tapahtuu 1.1.2008 tilanteen (tase 31.12.2007) mukaisesti

rakennukset ovat yliopistokaytossa

rakennusten tulee palvella yliopistojen muuttuvia tarpeita toiminnallisesti ja teknisesti
ennen 1.1.2008 aloitetut rakennushankkeet otetaan arvioinnissa huomioon

voimassa olevat vuokrasopimukset siirtyvat yliopistojen ja yliopistokiinteistojen
valisiksi ja vuokrissa on mukana ainoastaan tavanomaiset indeksitarkistukset, lukuun
ottamatta niitd sopimuksia, joihin kohdistuu vuoden 2009 talousarviossa paatettava
10 milj. euron lisaméaéararaha

toistaiseksi voimassa olevat sopimukset kasiteltiin arvioinnissa 10 vuoden sopimuksina
kassavirtatarkastelussa

arviointi tapahtui kiinteistékokonaisuuksina, jotka tuli kuitenkin jakaa pyydettyihin osiin:
erikseen rakennusten arvo, sijaintitonttien arvo seké kayttamattdéméan rakennusoikeuden arvo

l&htdkohtana oli ns. kdypa hinta

Kiinteistovarallisuuden kidypi arvo tuli midritella:

rakennuksille
rakennetuille maa-alueille ja niiden rakennusoikeudelle

yhtidomaisuudelle (jos kiinteistévarallisuus on yhtidiss&). YhtiGomaisuuden osalta maa-
alueen arvo sisaltyy yhtion osakkeiden arvoon eika sille siten tullut esittd erillista arvoa.
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Kiinteistdjen arviointityd osoittautui odotetun haasteelliseksi. Arviointitulos on anne-
tuista lahtokohdista paras mabdollinen asiantuntijan arvio kohteen taloudellisesta/kiyviistii
arvosta esim. myyntitilanteessa tai kirjanpitoarvoa mdiriteltiessi. Asiantuntijan riippu-
mattomuuteen kuuluu yhteni osana my®és se, ettei tyon tilaaja eikd kukaan muukaan
saa vaikuttaa arvioitsijan valitsemiin arviointimenetelmiin, vaan niiden valinta on osa
riippumattoman arvioitsijan ammattitaitoa. Kaikkien arvioitsijoiden on tullut olla AKA
-yleisauktorisoituja.

Arvioitsija arvioi itse myds oman arvionsa tarkkuuden. Tarkkuus vaihtelee mm. markki-
natilanteesta ja rakennustyypisti riippuen. Normaalisti tarkimmat arviot voidaan tehdi vilk-
kaana kiyvilld asuntomarkkinoilla, jolloin hyvissd arviointiolosuhteissa padstiin
+/- 10 % tarkkuuteen. Yliopistokiinteistdjen arvioinnissa on todennikoistd, ettd samalle tark-
kuustasolle ei ainakaan kaikkien kiinteistdjen osalta paisti. Arviointitarkkuutta voidaan pa-
rantaa mm. pyytimilli toinen riippumaton arvio niistd kohteista, joissa ensimmiinen kiyvin
arvon arvio/tekninen nykyarvo on poikennut merkittivisti Senaatti-kiinteistéjen tasearvosta.

Arviointitydn timin hetkinen tilanne (1.10.2008) on se, ettd arvioitsijat ovat jittdneet
omat arvionsa tarkastettavaksi ja arviointien lipikiynti on aloitettu. Noin puolet yliopis-
toista on myos antanut kirjalliset kommenttinsa arviointitydstid. Alustavan nikemyksen
mukaan yliopistokiinteistdjen arvion kokonaissumma tulee sdilymdin suuruusluokaltaan
nyt ilmoitetussa tasossa vaikka yksittiisissd kiinteistoissd joudutaankin tekemiin korja-
uksia suuntaan tai toiseen. Samoin arviointitydhén mahdollisesti sisiltyvid virheitd esim.
arvioinnista pois jadneiden kohteiden osalta korjataan tarvittaessa.

Arvioinnin mukaan kiinteistvarallisuuden (noin 1 678 000 m?) kiypi arvo on
yhteensi noin 2,36 mrd. euroa. Tistd rakennusten osuus on noin 1,98 mrd. euroa ja
tonttiomaisuuden osuus noin 380 milj. euroa. Tonttiomaisuuden arvo muodostuu raken-
netuista tonteista (arvo noin 300 milj. euroa), rakentamattomista tonteista (arvo noin 76
milj. euroa) ja potentiaalista (arvo noin 4 milj. euroa). Arvioinnissa esitetty kiyvin arvon
arvio el muodosta estettd varsinaisessa siirrossa kiytettiville muulle arvolle.

Valtion omistaman, mutta yliopistojen kiytdssd olevan kiinteistévarallisuuden tasearvo
1,73 mrd. euroa, josta tonttiomaisuuden osuus noin 136 milj. euroa.* Senaatti-kiinteistot
-liikelaitoksella on viimeisimmin vahvistetun tilinpditoksen mukaan velkaa 2,22 mrd.
euroa, josta yliopistot — toimialan osuus on 973 milj. euroa. Tisti yliopistojen kiinteisto-
omaisuuteen liittyvit velat olivat tilinpddtoksen mukaan noin 802 milj. euroa. Tarkempi
selvitys yliopistokiinteistdihin liittyvistd lainoista seki niiden jakautumisesta yliopistojen
kesken on muistion liitteend 3.

Arvioinnissa yliopistojen kiytdssi oleva kiinteistovarallisuus osoittautui yli kolman-
neksen Senaatti-kiinteistdjen tasearvoa suuremmaksi. Ero on kuta kuinkin ennakoidun
mukainen. Kiinteistvarallisuus on aikanaan siirretty Senaatti-kiinteistot -liikelaitokseen
sen perustamisvaiheessa vuonna 1999 tuolloin omaisuudelle arvioidulla kiyvilli arvolla’.
Ajankohdan jilkeen kiinteistovarallisuuden kiypi arvo on kuitenkin noussut kiinteis-
to- ja toimitilamarkkinoiden yleisen kehityksen mukana merkittivisti. Erityisen suurta
arvonnousu on ollut viime vuosina ja voimakkaimmin se on kohdistunut maaomaisuuden
arvoon, jonka kiypid arvo on osoittautunut arvioinneissa lihes 3 kertaa tasearvoa suurem-

4 Tonttiomaisuuden osuus kiinteistbomaisuuden tasearvosta on tarkistuslaskelmissa
tismentynyt aiemmasta noin 120 milj. eurosta.

5 Senaatti-kiinteistdji edeltinyt rakennushallitus lakkautettiin 1.5.1995. Tilalle perustettu
Valtion kiinteistolaitos muutettiin valtion liikelaitokseksi vuonna 1999. Liikelaitoksen
nimi muutettiin Senaatti-kiinteistoiksi 1.3.2001.
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maksi. Rakennettu omaisuus arvioitiin runsaan viidenneksen tasearvoa suuremmaksi, mi-
ki vastannee normaalia varovaisuusperiaatetta.

Senaatti-kiinteistdjen taseessa ei ole tehty kiinteistdjen yleistd arvonnousua vastaavia
arvonkorotuksia vaan toiminnassa on tilti osin noudatettu kirjanpitolain mukaisesti
yleistd varovaisuusperiaatetta.® Mahdollinen luovutustilanteissa saatu myyntivoitto on kiy-
tinndssd siirtynyt omistajalle eli valtiolle liikelaitoksesta tehtyini tuloutuksina. Tonttio-
maisuuden arvostamiseen on vaikuttanut se, etti omaisuutta on tullut monin osin valtion
omistukseen lahjoituksina.

6 Vain uusi IFSR -standardi pérssiyhtidille edellyttii arvonnousujen kirjaamista taseeseen.
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6 Kansainvilisti vertailua
yliopistokiinteistéjen omistuksen
ja hallinnoinnin jirjestimisestd

Tydéryhmin toimeksiantoon liittyen on selvitetty yliopistokiinteistdjen omistus- ja yllipi-
tojirjestelyjd eri maissa Euroopassa. Erityisesti pyrittiin selvittimdin miki taho omistaa
yliopistojen kiytdssi olevat kiinteistot ja toimitilat, maksavatko yliopistot tiloistaan vuok-
raa tai muuta vastiketta ja miti tilli mahdollisella vuokralla katetaan. Lisiksi selvitettiin
kiytdssd olevaan jirjestelyyn mahdollisesti kohdistuvia muutospaineita. Selvitystyd perus-
tuu eri maihin asiantuntijatahoille tehtyihin kyselyihin ja pohjoismaiden osalta myés yli-
opistokiinteistdistd samanaikaisesti laadittuun benchmarking-tutkimukseen.” Selvityksessi
ei ole tarkasteltu otetaanko toimitilakustannukset ja niiden kehitys huomioon yliopistojen
rahoituksen mitoituksessa.

Selvitysten perusteella julkishallintoaan ja erityisesti julkista kiinteistovarallisuutta kos-
kevaa hallintoaan viime vuosina monin osin kehittineissi Pohjoismaissa (Islanti ei muka-
na selvityksessi) yliopistot eivit muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta omista kiytds-
sddn olevia kiinteistdjd itse vaan ne ovat tiloissa vuokralaisina erityyppisin vuokrajirjeste-
lyin. Muualla Euroopassa ja selvitykseen mukaan otetuissa muissa maissa ei ole nihtivissi
yleistid linjaa yliopistokiinteistdjen omistusjirjestelyissi eikd kiinteistbomaisuuden yllipitoa
koskevissa muissa jirjestelyissi.

6.1 Pohjoismaat

Ruotsissa yliopistokiinteistét omistaa ja niitd ylldpitdd valtion tdysin omistama kiinteisto-
osakeyhtio, Akademiska Hus Ab, jolle yliopistot maksavat toimitiloistaan vuokraa. Ruot-
sin valtion pitkin aikavilin omistusstrategian mukaisesti yhtié on myos tarkoitus siilyttidd
valtion omistuksessa jatkossakin eikd omistusjirjestelyyn siten kohdistu tilld hetkelld
muutospaineita. Vuokra on ns. kokonaisvuokra, joka kattaa pidomavuokran lisiksi kaiken
kiinteistoistd aiheutuvat huoltoa ja yllipitoa koskevat kustannukset. Vuokrasopimukset
ovat luonteeltaan markkinacehtoisia ja vuokrat markkinavuokrien tasolla. Yliopistot voivat
halutessaan vuokrata tiloja muualta.

7 Pilot study: Benchmarking University Property Management in the Nordic Countries

20



Norjassa hallintoministerion (Ministry of Administration) alaisuuteen perustettu virasto
(Statsbygg) omistaa ja hallinnoi yliopistokiinteistdjd. Suurin osa norjalaisista yliopistoista
kuitenkin huolehtii kiytossdin olevista kiinteistdistd itse, jolloin ne eivit maksa tiloistaan
vuokraa. Niiltid osin kuin yllipidosta vastaa virasto, vuokranmaksuvelvoite on. Kiytossi
on kustannusperusteiset vuokrasopimukset, joissa myos padomakustannukset otetaan huo-
mioon. Kiinteistdjen hallinnoinnista ja yllipidosta vastaa piiasiassa viraston oma henkils-
kunta. Virasto johtaa my6s uusien yliopistokiinteistdjen rakennushankkeita. Poikkeuksena
ovat Oslon, Bergenin ja Trondheimin yliopistot, jotka historiallisista syistd omistavat itse
kiytdssddn olevat kiinteistot ja toimitilat.

Tanskassa yliopistokiinteistot ovat tiede- ja teknologiaministerion (Ministeriet for
Videnskab) alaisen rakennusviraston (Universitets og Bygningstyrelsen) omistamia ja niitd
vuokrataan yliopistoille. Kiytossi on kustannusperusteiset vuokrasopimukset, joissa ote-
taan huomioon myés pidomakustannukset. Lihes kaikki vastuut kiinteistdjen yllipidosta
ja hoidosta on vuokralaisella.

6.2 Muu Eurooppa

Itivallassa paiosan yliopistojen kiytdssi olevista kiinteistdistd omistaa kiinteistdyhtio
Bundesimmobiliengesellschaft (BIG, Federal Real Estate Company), jolle yliopistot mak-
savat kiytossiin olevista tiloista vuokraa. Kyseessi on vihintidin yllipitokulut kattava
bruttovuokra. Yliopistot voivat myds vuokrata tiloja kolmansilta ulkopuolisilta osapuolil-
ta. Vihiiseltd osin yliopistot my®és itse omistavat kiytossddn olevia tiloja. Kdytdssi olevan
jarjestelmin on katsottu toimivan, mutta BIG:n rakenteesta ja mahdollisen, vain opetuk-
sellisiin rakennuksiin keskittyvin uuden yhtién perustamisesta on kiyty keskustelua.

Sveitsissi yliopistojen kiytossid olevat kiinteistt ovat pddosin maan eri osavaltioiden
omistuksessa ja yliopistot maksavat tilojen kiytdstd vuokraa. Osavaltiot vastaavat tilojen
mahdollisesta remontointi- ja rakennuskustannuksista. Kiytinnot eri osavaltioiden koh-
dalla kuitenkin vaihtelevat jonkin verran ja esimerkiksi Neuchatelin osavaltion tapauksessa
yliopistot eivit maksa tiloistaan vuokraa osavaltioille, mutta vastaavat itse kiinteistoistd
aiheutuvista yllipitokuluista. Pienelti osin tiloja on myos vuokrattu ulkopuolisilta tai niitd
yliopistoilla itselldin omistuksessa. Kahden yliopiston (Lausanne ja Ziirich) osalta liitto-
valtio omistaa niiden kiytdssi olevat kiinteistot ja niissd tapauksissa yliopistoilla on omat
kiinteistdorganisaatiot kiinteistdjensid hoitamiseen. Valtion omistamien yliopistokiinteis-
tdjen siirrosta yliopistojen omistukseen kiydiin paraikaa keskustelua. Edelld mainittujen
piilinjojen ohella yliopistokiinteistdn omistusjirjestelyissi ja kiytetyissd vuokramalleissa
on vihidisemmissd miirin kidytdssi myds muita vaihtoehtoja.

Ranskassa aloitettiin laajamittainen yliopistosektorin uudistus vuonna 2007. Uuden yliopis-
tolain mukaan valtion on siirrettivi yliopistojen omistukseen kaikki materiaalinen omaisuus
kuten toimitilat ja laitteet, jotka on valtion toimesta osoitettu tai annettu niiden kiytt66n.

Saksassa osavaltiot (16 kpl) omistavat alueillaan toimivien yliopistojen kiytdssi olevat
kiinteistot kiinteistdosakeyhtididen kautta. Yliopistot maksavat toimitiloistaan vuokraa,
mutta kiytetyt vuokramallit vaihtelevat osavaltioittain. Esimerkiksi Nordrhein Westfalenissa
yliopistot maksavat toimitiloistaan vuokraa, kun taas Sachsenin osavaltiossa eivit lainkaan.

Ishekissi yliopistojen kiytossi olevat kiinteistot siirrettiin yliopistojen omistukseen
vuonna 1999, jolloin valtion laitoksina toimineet yliopistot muutettiin itseniisiksi julki-
siksi laitoksiksi. Yliopistot jirjestivit kiinteistdjensi yllipidon ja hoidon itseniisesti, joko
omana tuotantona tai ostopalveluna ulkopuolisilta palveluntarjoajilta. Ulkoistamisen
aste kuitenkin vaihtelee yliopistoittain. Yliopistojen rehtorit vastaavat yliopistojen tilojen
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tehokkaasta kiyttimisestd opetusministerille. Jirjestelmiin kohdistuu muutospaineita ja
yliopistojen itsendisyyden lisidmisestd on kiyty keskustelua.

Unkarissa yliopistot ovat valtiollisia, kirkollisia tai yksityisid. Valtiollisten yliopistojen
kiinteistot ovat valtion omistuksessa, mutta yliopistot jirjestivit itseniisesti kdytossdin
olevien kiinteistdjen yllipidon ja hoidon. Maan omistusjirjestely on periytynyt edellisen
poliittisen jirjestelmin aikakaudelta ja se sidilytti asemansa vuoden 1989 poliittisissakin
muutoksissa. Maassa on kuitenkin tdmin jilkeen kiyty keskustelua omistusjirjestelyjen
muuttamisesta, mutta tehdyt ehdotukset kiinteistdjen siirtimisestd yliopistojen omistuk-
seen eivit ole edenneet.

Belgiassa virallisten yliopistojen, joita ovat Mons-Hainaut'n yliopisto (UMH), Li¢gen
yliopisto (ULg) ja Gembloux'n maataloustieteellinen yliopisto (FUSAGx), osalta toimiti-
lojen omistaja on Belgian ranskankielinen kieliyhteisd, ja muiden yliopistojen (ns. vapaat
yliopistot) osalta yksityinen sektori. Sotilaskoulua (Ecole militaire) ja muutamaa tieteellisti
instituutiota lukuun ottamatta liittovaltio ei omista yliopistojen kiinteistoja. Tilat ovat yli-
opistojen kiytossi vastikkeetta eikd niistd siten makseta vuokraa. Osavaltiolla ei myoskiin
ole toimivaltaa varsinaisen yliopisto-opetuksen suhteen, vaan ainoastaan maan kieliyhteisoil-
l4. Yliopistojen taloudellisia toimintoja valvoo hallituksen valtuutettu (valtuutettu on yliopis-
ton johtokunnan jisen), joka tarkistaa kirjanpidon lainmukaisuuden ja sen, ettd direktiiveji
noudatetaan. Erityisen kirjanpitojirjestelmin ansiosta johtokunta pystyy valvomaan tukitu-
lojen kiyttdd. Ottaen huomioon yliopistojen vahvan hallinnollisen itseniisyyden kiinteisto-
jen omistusjirjestelyd kohtaan ei Belgiassa tilli ole hetkelld muutospaineita.

Hollannissa yliopistot omistavat itse kiytdssiin olevat kiinteistot. Ne my6s vastaavat
itseniisesti kiinteistdjen yllipidosta ja hoidosta, jonka lisiksi ne voivat my6s vuokrata tilo-
ja kidyttoonsi.

Italiassa valtio omistaa yliopistojen kiytossi olevat kiinteistdt, mutta eriiltd osin niitd
on luovutettu yliopistoille, jolloin ne poistuvat valtion taseesta. Niissd tapauksissa yliopis-
tot vastaavat itseniisesti kaikesta kiinteistdjen yllipidosta ja investoinneista.

Espanjassa yliopistot omistavat kiytossiin olevat kiinteistot lukuun ottamatta historial-
lisesti merkittivid kohteita, jotka ovat valtion omistuksessa. Yliopiston kiintedd omaisuutta
koskevista ratkaisuista vastaa eri yhteiskunnan sektoreilla toimivien yhteissjen edustajista
koottu neuvosto (The Social Council of the university). Esitykset kiintedd omaisuutta
koskevissa asioissa neuvostolle tekee yliopiston hallinnollisista asioista vastaava toimikunta
(Governing council). Toimikunnan jisenini ovat yliopiston rehtori seki yliopiston neu-
voston, tiedekuntien, opettajien ja muiden osastojen nimeidmit jasenet. Omistukseen liit-
tyvid jirjestelyd kohtaan ei ole tilld hetkelli muutospaineita ja pddtoksentekomenettelysti
annettu laki on annettu dskettdin.

6.3 Eraat muut maat

Yhdysvalloissa (Michigan, Kalifornia) julkiset yliopistot nauttivat erittdin laajasta taloudelli-
sesta autonomiasta. Yliopistoilla on useita tulonlihteiti ja tistd syystd julkinen rahoitus ei ole
eurooppalaiseen tapaan midriivissi asemassa. Yliopistot myds omistavat itse rakennuksensa.

Japanissa Vuonna 2004 voimaan astunut yliopistolaki edellyttii yliopistoyhtididen
omistavan kiinteistonsi. Kiinteistdomaisuudesta luopuminen ei ole mahdollista ilman
valtionhallinnon vahvistusta. Kiinteistéjen lainoitus on organisoitu kansallisten yliopisto-
jen rahoituksen ja hallinnon keskuksen (CNUFM) kautta siten, ettd rahoituslihteend on
opetusministerio. CNUFM vahvistaa lainat ja kontrolloi niiden takaisinmaksun yksittiis-
ten yliopistojen osalta.
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7 Yliopistokiinteist6jen kdyttdminen
yliopistojen pidomittamisessa —
vaihtoehtovertailua

Aiemmin todetulla tavalla yliopistokiinteistdjen arvioinneissa pdadyttiin siihen, ettd arvi-
oitu kiinteistokanta on kokonaisuudessaan kiyvilti arvoltaan noin 37 % kirjanpitoarvoa
suurempi. Arviomiesten laskelmien tarkempi tarkastelu paljastaa, ettd rakennukset arvioi-
tiin noin 24 prosenttia kirjanpitoarvoaan korkeampaan arvoon, mutta tonttiomaisuuden
kdyviksi arvoksi saatiin kirjanpitoarvoihin nihden lihes kolminkertainen arvo.

Ty6ryhmi lihtee laskemissa siiti, ettd rakennusten osalta arviomiesten tulos kokonai-
suudessaan vastaa suunnilleen normaalia kirjanpidossa noudatettavaa varovaisuusperiaa-
tetta. Yksittdisten kiinteistdjen osalta on suuriakin eroja suuntaan ja toiseen. Siksi myo-
hemmissi taselaskelmissa tydryhmi on kiyttinyt rakennusten osalta Senaatti-kiinteistdjen
ilmoittamia tasearvoja. Tonttiomaisuuden arvot on korotettu 80 prosenttiin arviomiesten
arvioimasta kiyvistd arvosta.

Kiinteist6ihin liittyy noin 802 milj. euron velkapdioma. Tistd huolimatta yliopisto-
jen kiytossd olevan valtion kiintein omaisuuden nettoarvo nousee yhteensi noin 1,1
mrd. euroon (rakennukset noin 1 594 milj. euroa, tonttiomaisuus n. 304 milj. euroa).
Jo tehdyilld padtoksillid yliopistoille siirtyy niiden hallinnassa oleva irtain omaisuus seki
julkisoikeudellisina laitoksina toimivien yliopistojen toimintaedellytysten vahvistamiseksi
ja maksuvalmiuden turvaamiseksi siirtyvien erien lisiksi jaettava 150 milj. euroa. Yliopis-
tojen kiytossi olevan omaisuuden nettoarvo olisi lihes samansuuruinen kuin yliopistojen
vuotuiset toimintamenot, jos koko kiinteistdvarallisuus siirrettdisiin yliopistoille.

Periaatteessa kiinteistdilld voidaan lisitd yliopistojen taloudellista itseniisyyttd seuraavil-
la tavoilla

- mahdollistamalla kiinteistbomaisuuden kaytto velan vakuutena
- lisdamalla yliopistojen tuloja ulkopuolisille vuokrattujen toimitilojen osalta

- mahdollistamalla investoinnit uusiin yliopiston strategian kannalta tarkeisiin kohteisiin
kiinteistdosakkeita/kiinteistoomaisuutta myymalla.

- turvaamalla kv-yhteistyén hankkeissa edellytetyn vakavaraisuuden

Yliopistojen tutkintoon johtava opetustoiminta ei sisilld varsinaista toimintariskii, vaikka-
kaan yliopistot eivit voi kaikin osin vaikuttaa esimerkiksi opiskelijoidensa tutkinnon suo-
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rittamiseen. Kuukausittaisella ja etukiteen maksettavalla valtioavulla ja yliopistoille paite-
tylldi maksuvalmiuspddomalla pyritidn siihen, ettd yliopistojen maksuvalmius on turvattu.
Yliopistot tarvitsevat tulevaisuudessa riskinkantokykyi erilaisissa tutkimushankkeissa, jois-
ta nykyiselliin merkittdvimpii lienevit erilaiset EU:n piiristd ldhtevit hankkeet. Tulevaisuu-
dessa riskinkantokykyi tarvittaneen my®os esimerkiksi innovaatiohankkeiden yhteydessi.

7.1 Vertailurakenteesta seka yleisesti kaikkia
vaihtoehtoja koskevia seikkoja

Tyéryhmin toimeksiannon mukaisesti selvitettyjid perusvaihtoehtoja yliopistokiinteistjen
kiytcimiseksi jatkossa itsendisind toimivien yliopistojen padomittamisessa, on kaksi:

- yliopistokiinteistdjen suora luovuttaminen kunkin yliopiston taseeseen ja omistukseen
(tasemalli); tai

- yliopistokiinteistojen yhtidittaminen kiinteistdosakeyhtiihin ja yhtididen osakkeiden
luovuttaminen kunkin yliopiston taseeseen ja omistukseen (yhtiémalli).

Jalkimmaisessi kiinteistbosakeyhtio-vaihtoehdossa tarkastelu on tapahtunut myos seuraa-
valla alajaottelulla:

a yliopistojen taysin omistamat kiinteistdosakeyhtiot;
b yliopistojen ja valtion yhdessa omistamat kiinteistdosakeyhtiét; ja

c yliopistojen, valtion ja muun tahon omistamat kiinteistdosakeyhtiot.

Edelleen kiinteistdosakeyhtigvaihtoehtoon piidyttiessi kiinteistdjen omistus ja hallinta
voidaan jirjestdd myos ns. keskindiselld kiinteistdosakeyhtiolld. Kdytinnossd timid voi
toteutua ainoastaan vaihtoehdossa a) ja b). Jilkimmaisessd se merkitsisi valtion osuuden
vuokraamista yliopistoille. Vaihtoehdossa b) keskiniisen yhtion malli onkin nahtivissd
lzhinni teoreettisena mahdollisuutena. Jiljempini kohdassa 7.3.2 todetuista syistd keski-
ndisen kiinteistdosakeyhtion malli ei voi toteutua mydskiin c) vaihtoehdossa.

Yhtiomalleista (b—c) on erotettavissa lisiksi eri malleja sen mukaan, ovatko yliopistot
enemmistd- vai vihemmistdosakkaina sekd mallissa ¢) sen mukaan, mitki ovat omistajien
keskiniiset omistussuhteet.

Jiljempini niitd eri vaihtoehtoja on vertailtu niiden mahdollisten hyvien ja huonojen
puolien osalta vaihtoehtokohtaisesti ottaen huomioon luvussa 2 eritellyt periaatteet ja lih-
tokohdat. Vertailu on tehty ilman etukiteispainotusta minkiin vaihtoehdon puolesta eikd
esitettyjd vaihtoehtoja ole tissi asetettu paremmuusjirjestykseen.

Nykyisin valtion omistuksessa ja Senaatti-kiinteistdjen omistajahallinnassa olevan kiin-
teistovarallisuuden kiytto jatkossa itseniisind oikeushenkilini toimivien yliopistojen
pddomittamisessa tarkoittaa tydryhmin selvittimissi vaihtoehdoissa kiinteistdjen juridisen
omistusoikeuden siirtymisti. Kaikissa selvitetyissi vaihtoehdoissa on siten noudatetta-
va lakia oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistgvarallisuutta (973/2002), joka tarkoittaa
mm. eduskunnan suostumuksen saamista luovutukselle. Yhtiomallin osalta eduskunnan
suostumus yhden tai useamman kiinteistoyhtion perustamiseen ja niiden osakekannan
merkitsemiseen kokonaisuudessaan apporttiomaisuutta vastaan, joka muodostuu yliopis-
tokiinteistoistd ja siten luovutuslain mukaiseen valtion kiintein omaisuuden luovutuk-

24



seen, on saatu valtion vuoden 2008 toisen lisitalousarvion yhteydessi Senaatti-kiinteist6jd
koskevalla momentilla 28.20.88. Suostumus koskee vain kiinteistvarallisuuden siirtoa
valtiolta kiinteistdyhtiéille, joten yhtion/yhtividen osakkeiden mahdolliseen luovuttami-
seen yliopistoille niiden piddomittamiseksi tai kolmannelle osapuolelle tarvitaan erillinen
suostumus. Vaihtoehdossa, jossa kiinteistovarallisuus siirtyisi suoraan yliopistojen taseisiin,
eduskunnan suostumus on tarvittaessa haettava vieli erikseen.

Niin tasemallissa kuin yhtiomallissa kiinteistoji koskevat tavanomaiset ylldpito- sekd
erilliset perusparannus- ja uudisrakennuttamispalvelut voitaisiin hankkia joko kokonaan
ostopalveluina tai tuottaa ne osin tai kokonaan itse. Markkinoilla monipuolisesti tarjolla
olevien palveluilla, kuten mm. kiinteistdnhoito- ja yllipitopalveluilla voidaan pienentii
ydintoiminnan ulkopuolisia kiinteitd kustannuksia ja tehostaa toimintaa. Yliopistokiin-
teistdjen hoitokuluissa on keskitetylld toiminnalla paisty markkinoiden keskiarvokus-
tannuksia alemmaksi, kun siist6jd on saavutettu mm. alhaisempina hankintahintoina ja
pienempini kilpailutuskustannuksina.

Julkisoikeudellisina toimijoina yliopistot olisivat hankintalain (348/2007) 6 §:ssi tar-
koitettuja hankintayksikéiti ja niiden olisi hankinnoissaan omistusjirjestelysti riippumat-
ta noudatettava hankintalainsiddintod. Samalla tavoin kiinteistoyhtiot olisivat velvollisia
noudattamaan hankintalakia, koska ne olisivat julkisomisteisia ja lisiksi niiden tarkoituk-
sena olisi hankintalainsdidinnén mukaisesti tuottaa yleisen edun mukaisia tarpeita eli
yliopistojen tilantarpeita varten toimitiloja. Kummassakin vaihtoehdossa hankinnat voitai-
siin hoitaa keskitetysti yhteishankintayksikké Hansel Oy:n kautta.

Yliopistojen asema hankintayksikkéini perustuu siihen, ettid ne on perustettu yleisen
edun mukaisia tarpeita varten ja niiden toiminta on luonteeltaan muuta kuin kaupallista
tai teollista. Niin kauan kuin yliopistot ovat hankintayksikkoji ne voivat kiyttdd yhteis-
hankintayksikon palveluita ja ns. sidosyksikkéhankintoja (in house) eli hankkia palveluja
tai tavaroita ilman kilpailuttamisvelvoitetta niiden yksin tai yhdessi muiden hankintayksi-
koiden kanssa omistamilta hankintayksikéiltd. Valtion virastojen kiinteistdpalvelujen han-
kinta perustuu Senaatin ns. in house -asemaan.

Kaikkien mallien osalta on todennikéisti, ettd kiinteistjen vakuuttaminen tulee aihe-
uttamaan yliopistoille lisikustannuksia nykytilaan verrattuna, vaikkakin vakuuttaminen
voidaan tehdd my®s yliopistojen yhteishankintana. Senaatti-kiinteistot ei ole tilld hetkelld
vakuuttanut kiinteistdomaisuutta.

Yliopistojen kiytdssd oleva kiinteistdkanta on ominaisuuksiltaan ja kiyttotavoiltaan
monin osin tavanomaisesta toimitilakiytostd poikkeavaa. Kiinteistévarallisuuteen normaa-
listikin liittyvid pitkidn aikavilin riskejd lisid tavanomaista suurempi riippuvuus kiyttdjien
toiminnan ja tarpeiden kehityksestd. Kun ylimmiille opetukselle ja tutkimukselle on omi-
naista jatkuva kehitys ja muutos, kiinteistétaloudellisten riskien hallintaan on kiinnitetti-
vi erityistd huomiota vaihtoehtoja tutkittaessa.

7.2 Suora luovutus yliopistojen taseisiin

Yleista

Jos kiinteistovarallisuus siirrettdisiin suoraan yliopistojen taseeseen kiinteistéjen omistus-
oikeus siirtyisi valtiolta yliopistoille. Julkisoikeudellisina laitoksina toimiville yliopistoille
luovutus voi tapahtua yliopistolain voimaantulon 1.8.2009 jilkeen. Aalto-korkeakoulusdi-
tion osalta luovutus voi tapahtua jo aiemmin.
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Suoraan yliopiston taseeseen kiinteistovarallisuutta siirrettdessd my6s vastuu omaisuu-
den yllipidosta siirtyisi suoraan yliopistolle. Tdmi tarkoittaisi yliopistojen hallitusta ja
rehtoria. Yliopistojen suorassa omistuksessa kiinteistovarallisuutta koskevat ratkaisut ja
taloudelliset panostukset tehtiisiin yhtiaikaa yliopiston muuta toimintaa koskevien ratkai-
sujen kanssa ja viimesijainen pditosvalta olisi samalla taholla.

Tasemallin vahvuudet

Yliopistoilla olisi suora péitdsvalta toimitiloihinsa sekid mahdollisuus hyodyntii kiinteis-
uudistuksen tavoitteen vahvistaa yliopistojen hallinnollista autonomiaa.

Mikili yliopisto ottaisi kiyttd6n omissa tiloissaan sisdiset vuokrat, toimitilakustannuk-
set saataisiin yliopiston kannalta lipinikyviksi ja sisdiselld aiheuttamisperusteisella vuok-
ralla olisi yliopiston sisilld tilojen kiyttoid tehostava ja kustannussidstoihin kannustava
vaikutus. Vuokrat voidaan sopeuttaa pitkijinteisen toimitilatavoitteen mukaiseksi ja yli-
opistojen sisdiselld vuokralla voidaan ohjata kunkin yliopiston toimitilastrategian toteutus-
ta. Ilman sisdisid vuokria toimitilakustannusten lipinikyvyytti on vaikea saavuttaa.

Tasemallin heikkoudet

Eri yliopistot ovat lihtokohtaisestikin eriarvoisessa asemassa kiinteistdjensi (niiden mai-
rin, soveltuvuuden ja kunnon) suhteen. Malliin liittyvi riskitaso vaihtelee yliopistoittain
my®os riippuen yliopiston koosta, historiallisista mahdollisuuksista keriti pidomaa, lainsid-
didntéon perustuvista etuoikeuksista ja maantieteellisestd sijainnista. Myds mahdollisuudet
kiinteistdjen arvojen nousuun ovat erilaiset. Kaikilla yliopistoilla ei ole lainkaan Senaatti-
kiinteistojen tiloja, jolloin tilld mallilla ei voitaisi lisitd niiden vakavaraisuutta. Yliopistojen
tasavertainen kohtelu edellyttiisi muiden pddomitustapojen kiyttdd tasauksessa.

Malli edellyttiisi yliopistokiinteistoihin kohdistuvien velkojen kohdentamista yliopisto-
jen kesken, mik voisi olla haastavaa yliopistojen tasapuolisen kohtelun kannalta.

Pienten yliopistojen olisi hankittava yhteistyskumppaneita, koska sirpaloitunut kiinteis-
tovarallisuus ei olisi riittdvd omiin erityisasiantuntijoihin eiki riskien kantoon ja suuriin
investointeihin. Ilman yhteistydti yliopistoissa Helsingin yliopistoa lukuun ottamatta jou-
duttaisiin resursseja suuntaamaan nykyistd merkittivisti enemmin kiinteistéjen hoitoon
ja hallinnointiin.

Tasemalli edellyttiisi yliopistoilta kiinteistdasiantuntemusta. Yksittdisen yliopiston ase-
ma hankinnoissa, rakennuttamisessa ja lainoituksessa on heikompi kuin yhtiomallissa,
joskin ostopalveluina hankittavilla ns. management-sopimuksilla voidaan saada tarvittava
erityisasiantuntemus eri yhteistydkumppaneiden kanssa ja riittivi kokonaisuus kiinteists-
ja toimitilapalveluille.* Management-sopimus ei kuitenkaan poista yliopistokiinteistoihin
liittyvid omistajariskid.

Myos muissa hankinnoissa nykyisti pienemmit hankintayksikot ja hankintakokonai-
suudet eivit toisi vastaavia volyymietuja, joita koko yliopistotoimialan tai Senaatti-kiin-
teistdjen tason hankinnoissa on nyt saavutettu. Toisaalta suurimmilla yliopistoilla suoraan

8 Management-sopimus tarkoittaisi yliopiston julkisena hankintana ostamaa
kiinteistdjen hoitoon ja hallinnointiin liittyvii asiantuntijapalvelua, eriinlaista
isinnéintipalvelua. Palvelutoimittaja ei kuitenkaan vastaisi kiinteistihin liittyvisti
kustannuksista tai muista riskeisti.
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taseeseen siirretyn kiinteistovarallisuuden palvelutarve ja hankintavolyymi olisi laajuutensa
osalta samantasoinen kuin mahdollisten yliopistojen kiinteistdosakeyhtionkin. Téssikin
vaihtoehdossa erityisesti oman tuotannon jirjestiminen tarkoittaisi kuitenkin yliopistojen
ydintoiminnasta tdysin poikkeavan toiminnan yllipitoa.’

Tasemalli sisiltdisi my6s riskin, ettd kiinteistévarallisuuden vaatimat ylldpito- ja kor-
jausinvestoinnit joutuvat yliopiston varojenkiyton allokoinnissa toissijaiseen asemaan ja
lykkaantyvit. Tarvittavien korjausinvestointien siirtyminen voi johtaa huomattaviin lisi-
kustannuksiin. Valtion tulisi edellyttiid yliopistojen tilintarkastajilta erityistd raportointia
yliopistojen kiinteistdjen peruskorjausten toteuttamisesta ja niihin varautumisesta. My®os
peruskorjausrahastointia tulisi selvittai.

7.3 Yliopistokiinteistdjen yhtisittaminen (yhtiomallit)

Yliopistokiinteistdyhtién tarkoituksena ja toimialana olisi tarjota ensisijaisesti yliopistoil-
le niiden tarvitsemia toimitiloja. Yhtioittimisessi kiinteistovarallisuuden omistusoikeus
siirtyisi valtiolta kiinteistoosakeyhtio(i)lle. Kiytinnossi timi voisi tapahtua siirtimalld
valtion omistamat yliopistokiinteistdt osakeyhtilain mukaisena apporttiomaisuutena
perustettaviin yhtidihin kaikkine niihin kohdistuvine velkoineen ja muine varauksineen.
Kiinteistdosakeyhtididen padomittamisessa ei siten olisi tarkoitus kiyttdd rahaa. Ndin
toimittaessa menettely niyttiisi vastaavan elinkeinotulon verottamisesta annetun lain
(360/1968) mukaista litketoiminnan siirtoa.

Yliopistot saisivat kiinteistoyhtio(ide)n osakkeita taseensa omaan pidomaan valtion
piadomituksena. Osakkeita yliopistoille luovutettaessa tulee ratkaistavaksi kysymys niiden
yliopistojen asemasta, joilla ei ole luovutusvaiheessa kiytdssidn valtion omistamia toimiti-
loja. Lisiksi on huomioitava yliopistojen halukkuus liittyi kiinteistdosakeyhtion osakkaak-
si tai luopua yhtiomistuksestaan mychemmissi vaiheessa ja ratkaistava kiinteistdosake-
yhtididen lukumiiri (yksi tai useampia) seki kaikki muut kiinteistdyhtididen toimintaan
liiteyvit pelisidnnot. Pelisdintokysymyksii voitaisiin osittain ratkoa osakassopimuksin.

Jotta kiinteistdyhtion osakkeilla olisi todellista pidomittamisvaikutusta, niiden tulee
olla myyntikelpoisia eikd niiden luovutuksessa saa olla rajoituksia. Mahdollisuus luovuttaa
osakeomistuksia lisiisi yliopistojen taloudellista itseniisyytti eiki kiinteistbomistuksesta
muodostuisi yliopistoille pakollista vaihtoehtoa. Perustamisvaiheessa tuleekin ratkaistavak-
si se, miten myyntikelpoista pidomaa osakkeet tosiasiallisesti ovat yksittiiselle yliopistolle.
Mikili osakkeiden luovutuksessa on rajoituksia, esimerkiksi vain valtiolle tai vain muille
yliopistoille, se vaikuttaa osakkeen hintaan ja siten osakkeen arvoon piiomittajana. Kiin-
teistovarallisuuden yhtidittiminen antaisi mahdollisuuden muuttaa epilikvidii kiinteis-
tovarallisuutta tarvittaessa rahaksi tasemallin suoraa kiinteistdmyyntid helpommin. Niin
esimerkiksi suuriin investointeihin olisi tarvittaessa saatavissa pidomaa, joka ei ole muiden
toimintamenojen vihennyksend. Ei liene kuitenkaan realistista ajatella, ettd valtio toimisi
tissd tilanteessa markkinatakaajana ja ostaisi takaisin yliopistolle vastikkeetta luovutta-
maansa omaisuutta.

9 Valtiovarainministerion TAHTT -tietojirjestelmin mukaan yliopistoilla on tilld
hetkelld palveluksessaan suoraan toimitilojen yllipitoon liittyvii henkilstdd noin
500-600 henkils4, josta Helsingin yliopiston osuus on noin 300-350 henkiléi. Tissd
luvussa ei ole mukana toimitilojen ylldpitoon vilillisesti tai vain osittain kuuluvaa
henkiléstod, kuten hallintopalveluissa toimivia tyontekijoiti.
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Kiinteistdosakeyhtivissd vastuu kiinteistévarallisuudesta olisi yhti6illi ja ne tekisivit
omaisuuden ylldpitoa ja investointeja koskevat ratkaisut. Samalla niilld olisi selkei vastuu
ja edellytykset vastata myos kiinteistévarallisuuden arvon siilymisesti. Yliopistoilla sen
sijaan olisi padtdsvalta toimitilojen tilaajana tilojensa mairistd seki toimintamuutoksistaan
ja niiden tilavaikutuksista.

Kiinteistdosakeyhtiot olisivat normaaleja osakeyhtislain mukaisia yhtisiti, joissa
padttivi elin olisi yhtién hallitus, johon jdsenet valitsisi yhtikokous. Hallitus kootaan
kiinteistdasiantuntijoista. Yhtikokouksessa pditosvaltaa kiyttiisivit osakkeenomistajat
voidaan sopia myds osakeomistuksesta riippumattomasta piitdsvaltajaosta.

Kiinteistdosakeyhtividen tulorahoituksen muodostaisivat paiasiallisesti yliopistojen
kanssa solmittuihin vuokrasopimuksiin perustuvat vuokratulot. Vuokrasopimuksilla yli-
opisto tilaa itselleen kiinteistoyhtisltd haluamansa toimitilat. Mikili toimitilahankinnat
edellyteiisivit yhtioltd sitoutumista investointeihin, edellyttiisi yhtio yliopistolta sitoutu-
mista melko pitkiin vuokrasopimuksiin kuten nykyisessikin jirjestelmissi. Yliopisto voisi
luopua toimitiloistaan normaalisti vuokrasopimuksen irtisanomisehtojen mukaisesti, ellei
yhtidssd sovittaisi joistakin muista pelisdinnéistd. Koska tilavuokrat ovat yliopistolle kus-
tannus, niilld olisi koko ajan aito intressi pyrkid optimoimaan toimitilatarpeensa.

Valittavasta yhtidmallista riippumatta yliopistoilta vapautuvien tilojen kautta mahdol-
listetaan vuokratulojen saaminen ja luodaan mahdollisuuksia keskeisten sidosryhmien
toiminnan sijoittumiseen kampusalueelle. On kuitenkin huomattava, etti EU:n kilpailu-
lainsdidinnon johdosta timi ei ole mahdollista, jos yhti6 ei noudata vuokraustoiminnas-
saan ja erityisesti vuokranmairdytymisessd normaaleja litketoimintaperiaatteita eli veloita
vuokralaisiltaan tavanomaisia markkinavuokria. Muussa tapauksessa kyseessi on julkisen
tuen aiheuttama markkinahiiris.

Yliopistojen vuokratasoon vaikuttaa keskeisesti toimitilojen miiri ja laatu, joihin yli-
opistot voivat vaikuttaa omalla toiminnallaan. Kiinteistdyhtiélle on tirkedd vuokrataso,
jolla se voi vastata omistajan vastuulle kuuluvasta kiinteistjen yllipidosta ja peruskorja-
uksista seki vieraan ja oman pdioman korosta. Jos vuokrataso asetetaan liian matalaksi,
yhtid joutuu supistamaan investointejaan ja palvelujaan. Seurauksena voi olla vihitellen
kumuloituva peruskorjausvelka.

Ellei muunlaisista pelisiinnéistd yliopistoissa sovita kiinteistdyhtiét tulisivat toimimaan
ja niiden olisi hyvi toimia alttiina ulkopuoliselle toimitilatarjontakilpailulle. Tdma varmis-
taa yhtididen toiminnan sisiisen tehokkuuden ja vuokratason pysymisen kohtuullisena.

Talouspoliittisen ministerivaliokunnan 18.12.2007 kannanotossa mainitussa vaihtoeh-
dossa, jossa myds Helsingin yliopiston rahastojen omistamat yliopistokiinteistot tulisivat
osaksi Helsingin yliopiston kiinteistdosakeyhtioti, yhtion perustaminen edellyttiisi sopi-
musta rahastojen kanssa.

7.3.1 Yliopistojen tdysin omistamat kiinteistdosakeyhtiot

Mallin vahvuudet

Hallinnollinen malli olisi selked. Yhti6t voisivat osakassopimuksin toimia siten, ettd suu-
ruuden edut maksimoidaan ja haitat minimoidaan. Suuremmat resurssit mahdollistavat
yleensi myos pienempii kokonaisuuksia monipuolisempien vaihtoehtojen kiyton kiinteis-
tovarallisuuden yllipidon, hoidon ja investointien kannalta esimerkiksi parempana lainan-
ottokykyni.
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Yliopistoilta kerityt vuokratulot muodostaisivat jatkuvan rahoitusvirran, jolla varaudut-
taisiin kiinteistoji koskeviin juokseviin ylldpitokustannuksiin. Lisiksi vuokralla katettaisiin
esimerkiksi yhtion osin tai kokonaan velaksi tekemit peruskorjaus- ja muut investoinnit.

Yliopistot saisivat hyddykseen kiinteistoyhtion mahdolliset osingot, mikili yhtié on
toteutettu siten, ettd se jakaa osinkoja.

Yhtion hallitus voitaisiin tarvittaessa muodostaa myds kokonaan asiantuntijoista, jolloin
voitaisiin minimoida yliopistojen vilisten mahdollisten intressiristiriitojen vaikutus kiin-
teistdjen hallinnointiin. Hallituksen jdsenet valittaisiin yhtiskokouksessa.

Yhtiomallissa kukin yliopisto voi toimia kiinteistdistéin irrallisena omana talousyksikkoniin
kantaen omiin kiinteistdihinsi liittyvit talousvastuut ja riskit kiinteistdyhtion kautta, jolloin
mm. lyhyen aikavilin yliopistokohtaisia kustannuspiikkeji voidaan tasata merkittivisti.

Tyhjisti tiloista vastaisi yhtio eiki osakas, kuten tasemallissa tai keskiniisessi kiinteistoosa-
keyhtiovaihtoehdossa. Yliopiston toiminnassa tapahtuviin muutoksiin voitaisiin reagoida tase-
mallia nopeammin, esimerkiksi tyhjid tiloja irtisanoa tarpeen mukaan ja uusia tiloja vuokrata.

Mallin heikkoudet

Riippuen osakeomistuksen suuruudesta kiinteistdosakeyhtidissi yliopistojen mahdollisuu-
det vaikuttaa omiin toimitiloihinsa liittyviin pait6ksiin olisivat suoraa omistusta tai keski-
ndisen kiinteistdosakeyhtion mallia heikommat.

Mallissa kiinteistdosakeyhtion pidtoksentekoon voi vaikuttaa myos sellainen yliopisto,
jolla ei ole lainkaan vuokrattuna yhtion kiinteistdjd tai niitd on vain vihin riippuen kiin-
teistbosakeyhtion osakkeiden jakautumisesta eri yliopistoille.

Siini tapauksessa, ettd vuokrataso midrittiisiin yliopistojen omistajapiitokselld niin
matalaksi, ettd yhtiolle alkaisi syntyi peruskorjausvelkaa, riskini on kiinteistjen arvon
alentuminen ja yhtion investointikyvyn heikkeneminen.

7.3.2 Keskindiset kiinteistdosakeyhtiot

Yleista

Kiinteistdosakeyhtio voi olla myds keskiniinen kiinteistdosakeyhtié eli osakeyhtis, jonka
osakkeet tuottavat oikeuden hallita tiettyji yhti6jirjestyksessd midrittyji kiinteiston tilo-
ja. Keskindisessd kiinteistoosakeyhtiossi kukin yliopisto omistaisi vastaavalla tavalla kuin
asunto-osakeyhtidssi omien kiinteistdjensd toimitilojen ja tonttien hallintaan oikeuttavan
osakesarjan'’. Keskinidinen kiinteistoyhtio toimisi periaatteessa kulujen hallinnoijana ja
yhtién tiloista saadut tuotot eli vuokrat ohjautuisivat yhtion osakkeenomistajalle.

Keskiniistd kiinteistdyhtidmallia on onnistuneesti kidytetty mm. Biomedicum Helsinki
-hankkeen tilojen toteutukseen Helsingin Viikissi.

Mallin vahvuudet
Keskiniisessi kiinteistoosakeyhtiossd vahvuudet olisivat samansuuntaiset kuin tasemallissa.

Kullakin yliopistolla olisi kiinteistojensi hallintaan oikeuttavat osakkeet ja yliopisto tuntisi
tilat omikseen. Kutakin yliopistoa rasittavat vain sen aiheuttamat pidomakustannukset

10 Asunto-osakeyhtislain (809/1991) 2 §:n mukaisesti kiinteistéosakeyhtioon
sovelletaan asunto-osakeyhtiélakia, ellei yhtidjirjestyksessi ole toisin miiritty.
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sekd sovitut vastikkeet ja tilapalvelukustannukset. Todelliset kustannukset voidaan lipini-
kyvind, riittavisti eriteltyind ohjata toimitilan kiyttijille, miki tehostaa tilojen kiyttod ja

kannustaa kustannussiistoihin. Osakkeiden vakuusarvo on osakaskohtainen ja liittyy suo-
raan omiin toimitilakiinteistoihin.

Mallin heikkoudet

Keskiniisessd kiinteistoosakeyhtiossi heikkoutena olisi samoin kuin tasemallissa yliopisto-
jen tasavertaiseen kohteluun liittyvit haasteet, miki edellyttiisi muiden pddomitustapojen
kiyttod tasauksessa etenkin niiden yliopistojen osalta, joilla ei ole Senaatti-kiinteistdjen
tiloja.

Rahoituksellisesti keskiniinen kiinteistoosakeyhtio olisi investoinneissaan suoraan riip-
puvainen omistajiensa rahoitussuunnittelusta ja rahoituksesta. Keskindinen kiinteistyhtio
el mydskidn jakaisi kiinteistoriskid omistajiensa kesken, vaan kukin omistaja vastaisi omi-
en tilojensa riskeistd. My6s tissd mielessi keskindinen yhtié on lihelld tasemallia.

Uusien kiinteistdjen hankkiminen ja olemassa olevien realisointi edellyttiisi aina yhtio-
jirjestyksen uusimista. Tamin vuoksi osakassopimus olisi tehtivi huolella, jotta yksi osa-
kas ei voisi estdd yhtidjirjestyksen uusimista.

Samalla tavoin kuin asunto-osakeyhtivissi keskiniisessd kiinteistbosakeyhtiossd yhtion
ja osakkaiden vilinen vastuunjako saattaa muodostua episelviksi. Malli edellyttii, ettd
kaikista toimitiloista on tehtivi tarkka jako tilojen hallinnoinnin ja vastuunjaon varmista-
miseksi, miki jo pelkistiin omaisuusmassan suuruudesta johtuen on haasteellista."

Keskiniinen kiinteistosakeyhtiomalli on periaatteessa mahdollinen my®s tyoryhmin
selvittimaissi, yliopistojen yhdessi valtion kanssa omistamassa kiinteistdyhtiomallissa,
mutta tihin liittyvien kiytinnon organisointia koskevien seikkojen vuoksi (mm. kiin-
teistdomaisuuden tarkka yksildintivaatimus ja osoittaminen kunkin omistajan hallintaan)
se ei kuitenkaan ole realistinen suhteessa siini saavutettuihin etuihin. Lisiksi valtion hal-
lintaan osoitetut tilat vuokrattaisiin joka tapauksessa yliopistoille, jolloin jirjestely olisi
hyvin lihelld tasemallia. Keskiniinen kiinteistosakeyhtiomalli ei mydskiin kiytinngssi
mahdollistaisi kolmannen ulkopuolisen tahon olemassaoloa, yhtién voittoa tavoittelemat-
toman toiminta-ajatuksensa vuoksi.

7.3.3 Yliopistojen ja valtion yhdessa omistamat kiinteistdosakeyhti6t

Tissd mallissa yhtion toimintaa ja hallinnointia koskevat periaatteet ovat samat kuin yli-
opistojen tdysin omistamassa yhtiomallissa. Merkittivimmit erot edelliseen tulevat yhtion
omistuspohjan erilaisuudesta ja liittyvit siten yhtién ylimpain paitsksentekoon eli yhtion
hallitukseen. Yhti vastaa kaikesta toiminnastaan omalle hallitukselleen.

Mallin vahvuuksiin ja heikkouksiin vaikuttaa osaltaan my6s omistusosuuksien suhteet
eli onko valtio yhtiossd enemmisto- vai vihemmistdosakkaana seki ovatko yhtién osak-
keet vapaasti luovutettavissa.

11 Valtion omistamia (Senaatti-kiinteistot) ja yliopistojen kiiytossi olevat tilat
muodostuvat yhteensi noin 108 hallinnollisesta kiinteistostd, 1 491 maa-alueesta,
548 rakennuksesta ja 14 kiinteistdosakeyhtidsti.
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Mallin vahvuudet

Malli antaisi yliopistoille kannusteita tarkoituksenmukaiseen tilankdytt66n omassa toi-
minnassaan, koska valtio omistajana edellyttiisi lipinakyvii, taloudellisesti perusteltuja
ja sopimusoikeudellisesti kestivid toimintamalleja. Yliopistojen ja valtion intressind on
varmistaa kiinteistgvarallisuuden arvon siilyminen seki varallisuuden hoidon ja hallinnon
jarjestiminen kustannustehokkaalla tavalla.
Malli parantaa myos mahdollisuuksia toteuttaa samanaikaisia suuria investointeja ja hal-
lita investointiriskeji erityisesti mikali kiinteistévarallisuus on riittdvin suurissa yhtioissi.
Yliopistojen toimintaan liittyvin vakavaraisuuden ja riskinkattamistarpeen kannalta ei
ndyttiisi olevan vilttimitontd siirtidd yliopistoille koko kiinteistvarallisuuden osakekan-
taa, jolloin valtion mukanaolo mahdollistaisi riittidvin tasoisen pidomittamisen suhteessa
tihin tavoitteeseen.

Mallin heikkoudet

Yliopistojen kesken seki yliopistojen ja valtion vililld voi ajan my6ti ilmeti tavoiteristi-
riitoja, miki voi vaikuttaa yhtididen toimivuuteen. Toisaalta padtoksentekoon liittyvid
vaikeuksia voidaan ennakolta ehkiistid osakassopimuksella.

Valtioenemmistoisessi yhtidssi kiinteistojen vaikuttavuus piadomitusvaihtoehtona voi
heikentyi riippuen tavoitteena olevasta pidomittamistavasta. Valtioenemmistdisen yhtion ei
my6skiin voida katsoa vahvistavan yliopistojen taloudellista ja hallinnollista autonomiaa.

7.3.4 Yliopistojen, valtion ja muun tahon yhdessé
omistamat kiinteistdosakeyhtitt

Yleista

Kiinteistdyhtiot olisivat kaikin tavoin normaaleilla markkinapelisiinngilld toimivia yhtiotd.
Ulkopuolisen tahon mukaantulon merkittdvimmiit vaikutukset ja siten erot muihin tyoryh-
jakoon liittyvissi kysymyksissi. Ulkopuolisen tahon intressi yhtidissd painottuisi markkina-
sddntojen yllipitimiseen, sijoitetun piddoman turvaamiseen ja sijoitetun piioman tuottoon.

Kiinteistévarallisuuden laadusta ja laajuudesta johtuen todennikoisimmin kiinnostu-
neita ulkopuolisia tahoja olisivat esim. pitkiaikaiseen sijoittamiseen tihtiidvit elikeyhtio-
tyyppiset sijoittajatahot, jotka hakevat sijoitetulle padomalleen vakaata, vaikkakin matalaa
tuottoa. Yliopistojen kiytdssi olevan kiinteistvarallisuuden tuotto on luonteeltaan var-
maa ja pysyvii, miki lisinnee ulkopuolista kysyntii.

Mallin vahvuudet

tai toisaalta haluta sen jddvin valtiolle, ulkopuolisen tahon mukaan ottaminen olisi myds
keino jakaa midrdysvalta niin, ettei kukaan omistajista voisi yksin paittid yhtion asioista.

Kiinteistoyhtiolld olisi selked vastuu ja edellytykset vastata kiinteistovarallisuuden hoidosta
ja arvon sdilymisestid. Yliopistoilla olisi kuitenkin pidtdsvalta toimitilojen tilaajana tilojensa
miiristd sekd toiminta-muutoksista ja niiden tilavaikutuksista. Opetusministeriolli ei olisi
endi roolia investointipaitoksissd vaan yliopistoilla olisi sopimusvalta ja -vastuu.
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Yliopistojen toimintaan liittyvin vakavaraisuuden ja riskinkattamistarpeen kannalta ei
ndyttiisi olevan vilttimitontd siirtdd yliopistoille koko kiinteistdvarallisuuden osakekan-
taa, jolloin valtion ja kolmannen osapuolen mukanaolo mahdollistaisi riittivin tasoisen
pddomittamisen suhteessa tihin tavoitteeseen.

Ulkopuolisen tahon voidaan jo lihtskohtaisesti ajatella tuovan yhtioon selkedt markki-
nachtoisen toiminnan pelisiinnot.

Mallin heikkoudet

Voiton maksimointiin pyrkivd ulkopuolinen sijoittaja voi luoda paineita korkeammille
osingoille ja vuokratason nousulle. Malli ei lihtskohtaisesti tue yliopistouudistuksen ta-
voitteita.

Mikili valtiolla ja ulkopuolisella taholla olisi yhdessi enemmistd, malli mahdollistai-
osakkeensa ulkopuoliselle. Ulkopuolisen tahon miirdysvalta voisi tarkoittaa vuokratason
merkittiviid nousua erityisesti sellaisten toimitilojen osalta, joilla ei ole tavanomaisia mark-
kinoita. Tamai vihentiisi padomituksen vaikuttavuutta seki yliopistojen toiminnallista ja
taloudellista liikkkumavaraa, ellei asiasta sovita osakassopimuksella (etuosto-oikeus tms.)
riittdvin tarkasti. Tilloin my6s yliopistojen vaikutusmahdollisuudet vuokrankorotuksiin
olisivat vihiiset.

Jos malli toteutetaan siten, ettd valtiolla tai yliopistoilla yksin on enemmisté yhtién
miiriysvallasta, olisi tilld ulkopuolisten sijoittajatahojen kiinnostusta vihentivi vaikutus,
koska mahdollisuutta vaikuttaa yhtién tuloksentekokykyyn tai voitonjakoon ei kiytinngs-
sd juurikaan olisi. My®s tistd voitaisiin sopia osakassopimuksella.

Kolmatta ulkopuolista tahoa harkittaessa on myos huomioitava po. kiinteistovarallisuuden
muita kiinteistomarkkinoita alhaisempi tuottoaste'?, jolla voi olla sen kysyntii ja myyntihin-
taa pienentivi vaikutus. Sen sijaan kysyntid selvisti lisddvi seikka on yliopistojen kiytossd
olevan kiinteistovarallisuuden tuoton varmuus ja pysyvyys (ns. matala-riskinen kohde). Nii-
den merkitys korostuu erityisesti nyt kiinteisto- ja toimitilavuokramarkkinoiden kidannyttyi
selviin laskuun vuoden 2008 alkupuolella niin Suomessa kuin muuallakin Euroopassa.

12 KTT Kiinteistotieto Oy:n ja KTT Kiinteistotalouden Instituutti ry:n laatiman markkina-
katsauksen (keviit/08) mukaan Suomen kiinteistésijoitusmarkkinoiden kokonaistuotto oli
lihimpini olevan ryhmin eli toimistokiinteistdjen kokonaistuotto oli 9,7 prosenttia. Vuosi
2007 oli kuitenkin poikkeuksellisen hyvin talouskasvun osalta, joka nikyi myds kiinteists- ja
toimitilamarkkinoilla. Vuoden kokonaistuotto oli KTL:n Kiinteistdindeksin kymmenvuotisen
historian toiseksi korkein. Catella Property Group:n markkinakatsauksen (kevit 2008)
mukaan my®ds toimitilasijoittamisen volyymi oli enniityksellisen korkea. Bruttovuokrataso
pidkaupunkiseudun parhaissa kohteissa (ns. prime -kohteet) ovat vuoden 2007 aikana olleet
toimistokohteissa 15-28,5 euron vililli.
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8 Verotus

8.1 Arvonlisaverotus

Verokohtelu Senaatti-kiinteistéjen yliopistokiinteistjen siirron suhteen,
kun ne luovutetaan suoraan yliopistolaissa mééritellylle julkisoikeudelliselle
oikeushenkilélle (tasemalli)

Senaatti-kiinteistot -liikelaitos on arvonlisiverolaissa (1501/1993) tarkoitettu elinkei-
nonharjoittaja ja on hakeutunut arvonlisiverovelvolliseksi mm. yliopistokiinteistjen
vuokraustoiminnasta. Koska tiloissa vuokralaisena on ollut valtioon rinnastetut yliopistot,
Senaatti-kiinteistét on myos voinut tehdi kiinteistbomaisuuteen liittyvistd investoinneis-
taan alv-vihennykset.

Yliopistouudistuksen myéti tilld hetkelld vuokralaisena olevien yliopistojen juridi-
nen status muuttuu niin, etteivit ne endd uudessa tilanteessa ole osa valtiota. Yliopiston
arvonlisiverollinen toiminta lienee edelleen jatkossakin kohtuullisen vihiistd suhteessa
varsinaiseen arvonlisiverottomaan ydintoimintaan. Niin ollen, kun kiinteiston vihen-
nykseen oikeuttava kiytt6 pienenee suhteessa alkuperiiseen eli rajautuu ainoastaan
yliopiston harjoittamaan liiketoimintaan, Senaatti-kiinteistdjen tekemii kiinteistdinves-
tointeja koskevia vihennyksid on arvonlisiverolain mukaan tarkistettava. Laissa kiytetty
midritelmi "tarkistaa” tarkoittaa tissd yhteydessi kidytinnossi velvollisuutta palauttaa
aiemmin rakennusinvestointien yhteydessi vihennettyji arvonlisiveroja. Jos samalla kiin-
teistbomaisuus my®ds siirtyy Senaatti-kiinteistoiltd joko suoraan yliopistoille tai perustetta-
ville kiinteistoyhti6(i)lle, voi timi tarkoittaa jiljempini selostettavia poikkeuksia lukuun
ottamatta arvonlisiverolaissa sdidetyn mainitun tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden (eli
velvoitteen palauttaa veroja) siirtymistd luovutuksensaajalle.

Arvonlisaverolain (1501/1993, muut. 1061/2007) 121 e §&n mukaisesti luovuttajan
tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyy luovutuksensaajalle, jos luovuttaja on elinkeinonharjoittaja
tai kunta, luovutuksensaaja hankkii kiinteiston liiketoimintaa varten taikka luovutuksensaaja

on kunta tai valtio ja luovuttaja ja luovutuksensaaja eivat sovi siit, etta luovuttaja suorittaa
tarkistamisen.

Arvonlisaverolain 121 h §:n mukaisesti tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtyessa
luovutuksensaajalle, joka ei ole luovutusajankohtana ollut merkittyna alv-velvollisten rekisteriin,
luovuttaja suorittaa luovutuksen yhteydessa tarkistamisen yhdellé kertaa koko jaljelta olevalta
tarkistuskaudelta luovutuksensaajan asemesta.

33



Kaiken kaikkiaan tarkistusoikeuden- ja velvollisuuden alaista arvonlisiveroa on Senaatti-
kiinteistéjen (31.12.2007 tilanne) jo valmistuneiden yliopistokiinteistdinvestointien osalta
yhteensi noin 32 milj. euroa ja vield keskeneriisten hankkeiden osalta noin 16 milj. euroa
eli yhteensi noin 48 milj. euroa. Yliopistojen nykyisin harjoittamasta toiminnasta on tai
jatkossa saattaa olla arvonlisiverollista yhteensi arviolta noin 12 %."

Siini tapauksessa, ettd kiinteistovarallisuus siirretdin suoraan yliopistojen taseisiin eiki
luovutuksensaaja eli yliopisto hankkisi kiinteistoji litketoimintaa varten, olisi luovuttajan
eli Senaatti-kiinteistdjen tehtivi arvonlisiverolain mukainen tarkistaminen niiden kiin-
teistdjen osalta yhdelld kertaa koko jiljelld olevalta tarkistuskaudelta. Tarkistusoikeus- ja
velvollisuus pysyy tissi vaihtoehdossa luovuttajalla eli Senaatti-kiinteistolld, koska luovu-
tus ei tdytd arvonlisdverolain 121e §:n kriteereitd. Vaihtoehto tarkoittaisi koko ylld maini-
tun rakennusinvestoinneista tehtyjen vihennysten jiljelld olevan osuuden eli noin 48 milj.
euron palauttamista.

Sen sijaan, jos yliopisto hankkisi luovutuksessa saamiaan kiinteistoji liiketoimintaa
varten, laissa sdddetty tarkistusoikeus ja — velvollisuus siirtyisi sille arvonlisiverolain
121e §:n perusteella, mutta lain 121h §:n mukaisesti tarkistamisen ajankohdan ja maksa-
jan midrdytymisen osalta olisi merkityksellistd silld, onko yliopisto alv-velvollisten rekis-
terissi luovutusajankohtana vai ei. Jos yliopisto on alv-velvollisten rekisterissi luovutus-
hetkelld, se suorittaa tarkistukset niiltd osin kuin tiloja ei enii kiytetd vihennyskelpoiseen
toimintaan vuosittain laissa tarkoitetun tarkistuskauden eli enimmillddn 10 vuoden aikana
(Siirtymikauden sidnnokset huomioon ottaen tarkistuskausi on 5-10 vuotta). Jos taas
yliopisto ei ole alv-velvollisten rekisterissi luovutushetkelld, luovuttaja eli Senaatti-kiinteis-
tot suorittaa tarkistamisen (ja verojen palauttamisen) yhdelld kertaa koko jiljelld olevalta
tarkistuskaudelta.

Jos oletettaisiin, etti jatkossakin yliopistojen toimitiloista nykyistd vastaavasti olisi sama
miiri arvonlisiverollisessa toiminnassa (noin 12 %), tarkoittaisi timi karkeasti arvioiden
yhteensi noin 42,2 milj. euron palauttamista verottajalle. Ja riippuen ovatko yliopistot
alv-velvollisten rekisterissd luovutushetkelld vai eivit, Senaatin olisi palautettava timi
summa yhdelld kertaa tai yliopistojen kunkin kiinteistdinvestoinnin osalta niiden tarkis-
tuskauden aikana.

Verokohtelu Senaatti-kiinteistéjen yliopistokiinteistdjen siirron suhteen, kun ne luovutetaan
kiinteistdosakeyhtidlle, jolta yliopistolaissa maaritelty julkisoikeudellinen oikeushenkild
vuokraa tiloja (yhtiomallit).

Myos yhtidittimisvaihtoehdossa (kaikki yhtigmallit) lihtokohtana arvonlisiverolainsii-
dinnén nikokulmasta on, ettd luovuttajana oleva Senaatti-kiinteistdt on arvonlisiverovel-
vollinen mm. yliopistokiinteistdjen vuokraustoiminnasta ja on tehnyt vihennyksii kiin-
teistdinvestoinneistaan, koska vuokralaisena ovat tihin saakka olleet valtioon rinnastetut
yliopistot. Yliopistouudistuksen my6ti timi vuokralaisen asema tulee siis muuttumaan.
Senaatti-kiinteistdjen hallussa olevat yliopistokiinteistot yhtiditetddn kiinteistdyhtidksi tai
yhtidiksi ja jatkossa yliopistot vuokraisivar (myos keskindisessd yhtiossd) toimitilansa niiled
yhtisiled eivitki siten olisi osa valtiota.

13 Jatkossa arvonlisiverolliseksi oletetun toiminnan osuus on arvioitu suhteuttamalla
yliopistojen vuoden 2007 tilinpiiitdstiedoista ilmenevit arvonlisiverolliset tai jatkossa
sellaisiksi oletettavat tulot yliopiston kaikkiin tuloihin. Kaikki tulot on laskettu
yliopistojen menovolyymin kautta.
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Niiden toimitilojen osalta, joita yliopistot kiyttiisivit arvonlisiverolliseen litketoimin-
taan, voisi tiloja yliopistolle vuokraava kiinteistoyhtié hakeutua arvonlisiverovelvolliseksi.
Niiden tilojen osalta vuokraan sisiltyisi arvonlisivero. Kiinteistdyhtid voisi tehdi kiinteis-
toinvestointeihin liittyvid vihennyksid. Niiden liiketoimintaan kiytettivien tilojen osalta
ei tule tehtiviksi myoskidn tasemallissa kuvattua arvonlisiaverovihennysten tarkistuksia
luovutuksen johdosta.

Kuten aiemmin on jo todettu nykyiselldin yliopistot harjoittavat kuitenkin pidasial-
lisesti arvonlisiverotonta toimintaa. Niin ollen tiloja yliopistoille vuokraava yhtié ei voi
hakeutua niiden tilojen osalta arvonlisiverovelvolliseksi. T4lloin kiinteistdinvestoinneista
tehdyt alv-vihennykset tulevat palautettavaksi arvonlisdverottomaan toimintaan kiytetti-
vien tilojen osalta. Palautusvelvollisuus mairiytyisi jiljempini selostetulla tavalla ja koski-
st vuoden 2007 lopun tiedoilla noin 42,2 milj. euroa.

Tarkistusoikeus ja -velvollisuus eli yliopistokiinteistdjen kohdalla vihennetyn veron palautus-
toyhtio alv-velvollisten rekisterissd luovutusajankohtana vai ei. Jos kiinteistoyhtis ei ole alv-vel-
vollisten rekisterissd, Senaatti-kiinteistot suorittaa tarkistamisen eli veron palauttamisen yhdelld
kertaa koko jiljelld olevalta tarkistuskaudelta ja pidinvastaisessa tapauksessa kiinteistéyhti6 veron
tarkistuskauden eli enintiiin 10 vuoden aikana. Jos palautusvelvollisuus olisi kiinteistdyhtiilla,
muodostuisi tistd todennikaisesti myds yliopistoille vuokriin sisiltyvi kustannuserd, ellei pur-

Niiden vihennyskelvottomien panosten verokustannusten osalta on jo Talouspoliittisen
ministerivaliokunnan kannanotto, etti yliopistojen siirtyessi talousarviotalouden ulko-
puolelle niiden arvonlisiveromenoja vastaava rahoitusosuus otetaan huomioon lisiykseni
yliopistojen rahoituskehystd mairiteltiessi. Vastaava vihennys tehdiin opetusministerién
hallinnonalan arvonlisiveromomentille.

8.2 Muita verokysymyksia

Kiinteistdjen ja arvopapereiden (kiinteistdyhtididen osakkeiden) luovutusten osalta huo-
mioon tulee ottaa varainsiirtovero- ja tuloveroseuraamukset, joita kiydiin jiljempini lipi
yleiselld tasolla. Veroseuraamuksia voidaan arvioida tissi esitettivid tarkemmin siind vai-
heessa, kun jirjestelyjen yksityiskohtaisempi sisiltd, juridinen muoto, osapuolet, siiddspe-
rusta ja muut seikat ovat tarkentuneet nykyisesti.

Ty6ryhmin selvitystyossi on verotuksen nikokulmasta lihtokohtana kaksi perusvaihto-
ehtoa eli kiinteistdjen suora siirtdiminen jatkossa itseniisini toimivien julkisoikeudellisten
yliopistojen omistukseen ja yliopistojen kiytdssi olevan valtion kiinteistévarallisuuden
yhtidittiminen kiinteistbosakeyhtivihin ja niiden osakkeiden siirtiminen yliopistoille.
Siirtimiselld tarkoitettaneen kiinteistdosakkeiden ja kiinteistjen vastikkeetonta luovutus-
ta eli antamista lahjana. Jos luovutuksensaaja kuitenkin esimerkiksi ottaa vastattavakseen
kiinteistoihin kohdistuvista veloista, luovutus on tiltid osin vastikkeellinen.

Senaatti-kiinteistét on valtion liikelaitoksena toiminnastaan osittain tuloverovelvollinen
tuloverolain 21 §:n 1 momentin ja 3 momentin sekd 124 §:n 3 momentin mukaises-
ti. Liikelaitoksen tuloveroprosentti on 6,1828. Yliopistojen kiinteistéjen luovuttamisen
mahdollisia tuloveroseuraamuksia Senaatti-kiinteistoille voidaan arvioida tarkemmin siini
vaiheessa, kun jirjestelyjen sisilto on tarkentunut. Jos Senaatti-kiinteistot esimerkiksi luo-
vuttaa vastikkeellisesti tai apporttina yhtioihin omistamiaan kiinteist6ji ja rakennuksia,
mahdollinen omaisuuden luovutushinnan ja verotuksen poistamattomien hankintameno-
jen erotus voi tuloutua verotuksessa.
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Kiinteistdjen siirto suoraan yliopistoille (tasemalli)

Jos kiinteistot luovutetaan suoraan yliopistoille, yliopistot ovat velvollisia suorittamaan
varainsiirtoveroa 4 prosenttia vastikkeen arvosta. Jos yliopistot esimerkiksi ottavat vastatta-
vakseen kiinteistéihin kohdistuvista veloista, luovutus on tilti osin vastikkeellinen.

Piddyttiessi tasemalliin, on selvitettivi erikseen, tulisiko varainsiirtoverosta vapautta-
misesta sdidtdd erityislainsiddinnolla.

Opetuslaitokselle tehdyt lahjoitukset ja testamenttisaannot ovat lahja- ja perintdverosta
vapaita. Jos kiinteistéjen luovutusta yliopistoille pidettiisiin verotuksessa lahjana, ne eivit
olisi velvollisia suorittamaan lahjaveroa siltd osin kuin lahjoitukset kohdistuvat opetuslai-

Yliopistokiinteistéjen yhtidittaminen (yhtidmallit)

Jos kiinteistot siirretddn apporttina kiinteistdyhtioihin, vastaanottava yhtié on velvollinen
suorittamaan varainsiirtoveron 4 prosenttia. Jos yhtidittiminen voitaisiin tehdi elinkeino-
tulon verottamisesta annetussa laissa tarkoitettuna liiketoimintasiirtona, varainsiirtoverosta
voitaisiin hakea vapautus. Jos Senaatti-kiinteistot siirtdd kiinteistt apporttina omistamiin-
sa kiinteistdyhtisihin, on mahdollista, ettd litketoimintasiirron sidnnokset eivit sovellu.

Piddyttiessd yhtiomalliin, olisi tdstd syystd erikseen selvitettivi, tulisiko kiinteistdjen

Kiinteistdjen siirrolla voi olla my8s aiemmin selostettuja tuloveroseuraamuksia Senaatti-
kiinteistoille. Siirrettdessd omaisuutta apporttina yhtidén omaisuus katsotaan yleensi vero-
tuksessa luovutetuksi kiyvistd arvostaan.

Jos valtio (Senaatti-kiinteistot) luovuttaa kiinteistdyhtididen osakkeita erillisind itsenii-
sind julkisoikeudellisina oikeushenkil6ini tai sddtioni toimiville yliopistoille, luovutuksen-
saaja eli yliopisto on velvollinen maksamaan varainsiirtoveroa 1,6 prosenttia vastikkeesta.
Jos luovutus on vastikkeeton eli luovutuksensaaja ei suorita vastiketta missiin muodossa
eikd esimerkiksi ota vastattavakseen veloista, varainsiirtoveroa ei periti. On selvitettivi
erikseen, tulisiko kiinteistoyhtividen osakkeiden luovutuksen varainsiirtoverosta vapautta-
misesta sdidtdd erityislainsiddinnolla.

Erillisiin kiinteistoyhtioihin perustuvan mallin tuloverotukseen liittyvii seikkoja voi-
daan arvioida tarkemmin, kun mallin rakenteesta on tarkempaa tietoa. Alustavasti voi-
daan todeta, ettd erillisen muun kuin keskiniiseni kiinteistoyhtiond toimivan kiinteis-
toyhtidn toimiessa vuokranantajana yhtion veronalaista tuloa olisivat muun muassa saatu
vuokratulo ja vihennyskelpoista menoa muun muassa yhtislle kuuluvat kiinteistgjen hoi-
to- ja ylldpitokulut, rahoituskulut ja rakennusten hankintamenosta tehtivit poistot.

Keskiniisessi kiinteistoyhtiossi yleensi yhtion tietyt osakkeet oikeuttavat hallitsemaan
tiettyd osaa rakennuksesta. Osakkeiden omistaja voi esimerkiksi kiyttid itse tai vuokrata
tiloja. Kiinteiston ja rakennuksen omistaa keskiniinen kiinteistdyhtio, joka yleensi myos
huolehtii ylld- ja kunnossapidosta. Keskindisen kiinteistoyhtion kulut katetaan yleensi
osakkeenomistajilta perittivilli hoito-, rahoitus- ja muilla vastikkeilla. Vuokranantaja-
na on osakkeenomistaja, joka saa vuokratulot ja joka suorittaa vastikkeet keskiniiselle
kiinteistoyhtiélle. Vuokratulo on yleensi osakkeenomistajan veronalaista tuloa ja vastik-
keet vihennyskelpoista menoa verotuksessa siltd osin, kuin keskiniinen kiinteistdyhtio
on lukenut vastikkeet tuloksi kirjanpidossaan. Keskiniisen kiinteistoyhtion osakkei-
den omistaja ei yleensi voi tehdd verotuksessa vihennyskelpoisia poistoja osakkeiden
hankintamenosta.
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9 Itsenidiseni julkisoikeudellisena
oikeushenkil6ni toimivan yliopiston tase

9.1 Yleista

Ty6ryhmin viliraportissa (9.6.2008) syntyi nikemys siitd, ettd yliopistojen riittdvin mak-
sukyvyn turvaaminen edellyttid 2-3 kuukauden kassamenoja vastaavaa maksuvalmius-
puskuria (quick ratio -luku noin 1,5) seka siiti, ettd tavoitteena on, ettd yliopistojen oma-
varaisuusaste on vihintidn 60 prosenttia ja ettd taseen loppusumma on riittivi suhteessa
litkevaihtoon. Jiljempind pyritiin hahmottamaan yliopistojen alkavan taseen rakennetta
seki esimerkkilaskelmin tarkastelemaan hallituksen jo tekemien paitdsten valossa, millai-
sia yliopistojen avaavat taseet tunnuslukuineen voisivat timin hetken tietojen valossa olla.

Yliopistolakia luonnosteltaessa on lihtskohtana ollut, ettd yliopistolla julkisoikeudellisena
man, taseet, rahoituslaskelman ja toimintakertomuksen. Kaikki asiakirjat olisivat julkisia.

Kirjanpitoasetuksen tasekaava on varsin pitki. Yliopiston taserakenteessa olisi ehkd hyvi
ottaa huomioon toiminnan laatu ja laajuus seki sen erityinen luonne — julkisoikeudelli-
sella oikeushenkilolld ei ole omistajaa vaan se omistaa itse itsensi. Yliopistojen toiminnan
tavoitteena ei ole mydskidn tuottaa voittoa. Siksi voitonjakoon liittyvit piirteet taseessa
ja tuloslaskelmassa eivit ole yliopistojen kannalta keskeisii. Sen sijaan keskeinen piirre
yliopistojen toiminnassa on jatkuvuus suunnitellussa laajuudessa ja suunnitellun julkisen
rahoituksen puitteissa. Jatkuvuuden seuraaminen on yksi keskeinen taseen rakenteelle ase-
tettava edellytys. Jatkuvuudella tarkoitetaan esimerkiksi siti, ettd toiminnan tulisi olla sel-
laista, ettd se turvaa yliopistojen kiytdssi tarvittavan omaisuuden kunnon ja arvon ja/tai
vastaavan omaisuuden hankkimisen.

Taserakenteen tulisi mielelldin olla yksinkertainen, mutta kuitenkin sellainen, ettd se
palvelisi yliopiston johtamista ja toiminnan arviointia. Yliopiston oman toiminnan tu-
loksella on my®s vilitén vaikutus yliopiston omaan pdiomaan. Taserakenne perustuisi
kirjanpitoasetukseen kuitenkin niin, ettd yliopiston oma paioma muodostuu yliopistoon
pysyvisti sijoitetuista padomaeristd sekd muista pidomaeristi. Pysyvisti yliopistoon sijoi-
tettuja oman pidoman erid olisivat:

1 Peruspdédoma, joka olisi valtion yliopistoon pysyvasti sijoittamia valtion finanssisijoituksia,
jotka ovat arvopapereita tai muuta nopeasti rahaksi muutettavaa omaisuutta tai esim.
valtion korotonta pddomalainaa. Ne eivat ole toimintamenoluonteisia panostuksia vaan
toimintaedellytysten vahvistamiseksi ja maksuvalmiuden turvaamiseksi tehtyja sijoituksia.
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Peruspadoman tuotto, osingot, korot ym. ovat yliopistojen tulorahoituksen kaltaisia varoja,
joista ne voivat paattaa vapaasti.

2 VYliopistojen omassa taseessa olevien kiinteistéjen (ei kiinteistéyhtididen osakkeiden)
vuotuisista poistoista muodostuva rahasto, jota vastaavia varoja saa kéyttaa ainoastaan
kiinteistojen korjaus- ja korvausinvestointien kustannuksiin.

Muut oman piioman erit muodostuisivat perustamisvaiheessa yliopistolle luovutetusta muusta
valtion omaisuudesta, arvonkorotuksista seki tilikauden ja aikaisempien tilikausien tuloksesta.

9.2 Kiinteistovarallisuuden vaikutukset yliopistojen
avaaviin taseisiin

Jotta yliopistokiinteistdjen vaikutusta on voitu arvioida toimeksiannossa esitetyissi eri
vaihtoehdoissa jatkossa itsendisini toimivien yliopistojen taloutta kuvaaviin tunnuslukui-
hin ja ylipditiin yliopistojen talouteen ja taloudenpitoon eli yliopistojen pdiomittamistar-
peeseen, tydryhmi on tarkastellut asiaa myds taschahmotelmien kautta.

Tasehahmotelmat tulevien yliopistojen taserakenteista laadittiin yliopistojen vuoden
saatavissa olevien tietojen pohjalta. Yliopistojen taseisiin sisidltymittomien yliopistora-
hastojen kisittelyd koskevia periaatteita ei kisitelty. Taschahmotelmien tarkoituksena oli
kuvata yleisesti kiinteistvarallisuuden piddomittamisvaikutusta yliopistojen taseisiin. Tase-
hahmotelmat osoittivat, ettd yliopistojen vakavaraisuus ja maksuvalmius niyttiisi toteutu-
van yliopistouudistuksen edellyttimailld tavalla.

Tasehahmotelmissa kiytettiin muun muassa alla lueteltuja tasekaavoja koskevia oletuksia:

VASTAAVAA
Pysyvét vastaavat

- Kaikissa vaihtoehdoissa pohjana on tilivirastotaseessa ollut omaisuus 31.12.2007.

- Tase-eria on hieman yhdistelty KPA:n kaavan mukaiseksi » rakennukset ja
rakennelmat on kasitelty vain yhtena eranéa.

Vaihtuvat vastaavat

- Muodostuvat kaytannossa lyhytaikaisista saamisista ja rahoitusomaisuudesta. Lyhytaikaisten
saamisten ja rahoitusomaisuuden maaré on kaikissa vaihtoehdoissa sama.

- Rahat ja pankkisaamiset siséltavat seuraavat eréat:

1 Tilivirastotaseen vastaavan tase-erén tilinpaatdssaldo 31.12.2007. Tilivirastotaseessa
kyse on tallgin sellaisista rahavaroista ja pankkisaamisista, jotka eivat sisally valtion
yleisiin kassavaroihin. Koska namé ovat paéosin kayttotarkoitussidonnaisia lahjoituksia,
vastaava maara sisaltyy uudessa taserakenteessa padomapuolella erillisena erana
"rahastoituihin lahjoitusvaroihin” Nykyisessa tilivirastotaseessa lahjoitusvarat on niin
ikéan kasitelty erillisena padomaerana.

Kayttotarkoitussidonnaiset lahjoitukset voivat nykyisin olla myds osana valtion yleisia
kassavaroja. Talloin alkavaan taseeseen tulisi lisata tamé maara toisaalta kassavaroiksi ja
rahastoiduiksi lahjoitusvaroiksi. Naissa taselaskelmissa tata korjausta ei kuitenkaan ole tehty.

38



2 Saatuja ennakkoja vastaava rahamaéra kassassa (talousarviokirjanpidon aputili
600). Tilivirastoyliopiston saamat ennakot, joita ei ole kirjattu tuloksi viela yliopiston
toimintamenomomentille (koska tulojen kohdentamisperuste ei ole viela toteutunut),
annetaan yliopistoille osaksi kassavaroja.

3 Vuoden 2007 toimintamenomaararaharahoituksen suhteessa méaraytyva osuus hallituksen

paattamasta 150 milj. eurosta.

4 Oletuksesta, ettd kultakin yliopistolta jaa kayttaméatta siirtyvia eria saman verran kuin
vuoden 2007 tilinpaatdksessa. Tassa on otettu huomioon kaikki paaluokan 29 momenteilta

siirtyvaksi kirjatut siirtomaararahat.’

VASTATTAVAA
Vieras paaoma

- Lyhytaikaisen vieraan pddoman méara on sama kaikissa vaihtoehdoissa

(tama siséltad myos saadut ennakot).
Oma péddoma

- Oma péddoma = taseen loppusumma — vieras padoma. Erotus on alkavassa taseessa
merkitty kokonaan vapaaksi omaksi padomaksi.

- Sidotun oman padoman maara on oheisissa alkavissa taseissa siten O, koska vuosina 2010-
2014 tehtavien erillisten finanssisijoitusten maaré ei ole viela tiedossa ja koska velvollisuus
kiinteistojen korjausrahastojen kartuttamiseen alkaa vasta toiminnan kaynnistyttya.

9.3 Valtion toimintojen uudelleenorganisointiin
liittyvia prosessikysymyksia

Valtion toimintojen liikelaitostamisessa (siirrettiessd budjettitalouden ulkopuolelle) seki
valtion toimintojen yhtidittdimisessi noudatettuja muutosprosessit ovat viime vuosina (pe-
rustuslain ja my6s hallitusmuodon voimassa oloaikana) olleet pelkistettyni seuraavanlaisia:

1 Muutoksesta sdadetdan lailla. Lakiin otetaan myds sdannokset siitd, etta valtioneuvosto
paattdd eduskunnan valtuutuksen nojalla omaisuusjarjestelyista.

2 Omaisuusjarjestelyt ml. taseluonnokset kuvataan valtion talousarviossa kaytettavissa olevien
tietojen sek& eduskunnan edellyttdmén tiedontarpeen tarkkuudella.

3 Valtioneuvosto vahvistaa lain ja talousarvion vahvistamisen jalkeen uuden organisaation
alustavan aloittavan taseen.

4 Organisaation tilinpaatoksen valmistuttua ja Valtiontalouden tarkastusviraston tarkastajien

tarkastettua tilinpaatoksen valtioneuvosto vahvistaa uuden organisaation aloittavan taseen. Taseen
lopullinen vahvistaminen pitaa tehdé uusimuotoisen organisaation ensimméisen tilikauden aikana.

14 Siirtyvien siirtoméirirahojen yliopistokohtainen miiri ilmenee OPM:n 7.4.2008 yliopistoille
lihettimin kitjeen (Dnro 21/210/2008; Yliopistojen piiiomittamistarpeen arviointi tilinpéitdstietojen
pohjalta) liitteen 1 taulukosta ”Siirtyvit erit” (sivu 7/9). Tietojen oikeellisuutta ei ole tarkistettu.
Liitteen mukaan toimintamenorahoitusta siirtyi vaoden 2007 tilinpiitoksessi vuodelle 2008

yhteensi 274 m€ ja muilta momenteilta yhteensi 34,2 m€, kaikkiaan yhteensi 308 m€.
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10 Yhteenveto ja ehdotukset

Yliopistouudistuksen tavoitteena on luoda yliopistoille samankaltaiset toimintaedellytykset
kuin parhailla kansainvilisilld yliopistoilla antamalla niille taloudelliset ja hallinnolliset
edellytykset tutkimuksen ja opetuksen laadun ja vaikuttavuuden vahvistamiseen sekd kan-
sainviliseen yhteistyshon.

Tarkoituksena on riittivilld vakavaraisuudella aikaansaada yliopistotoiminnan luonteen
edellyttimi vakaus ja jatkuvuus. Pddomitus antaa yliopistoille edellytyksia myés pitkdjian-
teiseen rakenteelliseen kehittimiseen. Rakenteelliset muutokset synnyttivit aluksi lisikus-
tannuksia ja luovat sddstoji vasta pidemmalld ajanjaksolla.

Valtioneuvosto on aiemmilla pddtoksilladn linjannut yliopistouudistuksen rahoituk-
sen periaatteet (Hallituksen iltakoulu 21.11.2007, talouspoliittinen ministerivaliokunta
18.12.2007, 11.4.2008 ja 17.6.2008). Kiinteistdjen kiyttod yliopistojen padomittamisessa
on tarkoitus kisitelld talouspoliittisessa ministerivaliokunnassa marraskuussa 2008.

Ty6ryhmin tehtivini oli selvittdd yliopistokiinteistojen kdyton mahdollisuudet yliopis-
tojen padomittamisessa. Vaihtoehtoina tuli tarkastella

- yliopistokiinteistdjen suoraa siirtamista yliopistojen taseeseen;

- yliopistojen tai yliopistojen yhdessé valtion kanssa omistamien kiinteistdyhtididen
osakkeiden luovuttamista yliopistoille; ja

- yliopistojen, valtion ja kolmannen tahon yhdessé omistamien kiinteistdyhtididen osakkeiden
luovuttamista yliopistoille.

Tyoryhmi on tarkastelussaan huomioinut seuraavat tydryhmin toimeksiantoon sisillyte-
tyt periaatteet:

- yliopistoilla on kéytettavissaan toiminnan edellyttamat tarkoituksenmukaiset ja
kohtuuhintaiset toimitilat;

- kiinteistojen arvo séilyy myds pitkalla aikavalilla ja kiinteistdjen hoito ja hallinta on
kustannustehokasta;

- yliopistojen tasapuolinen kohtelu otetaan huomioon; ja

- jarjestely tukee yliopistouudistuksen tavoitteita.
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Yliopistokiinteistdjen kiyttoon pddomituksessa on olemassa vaihtoehtoisia malleja, joista
ei ole loydettivissd yhtid, kaikille yliopistoille ihanteellista ratkaisua.

Tasemallin voidaan katsoa vahvistavan yliopistojen taloudellista ja hallinnollista auto-
nomiaa. Se ei kuitenkaan tarpeeksi hyvin huomioi yliopistojen erilaisuutta kiinteistéjensi
midrin, soveltuvuuden ja kunnon suhteen, minki vuoksi yliopistojen tasapuolisen kohte-
lun takaamiseksi tulisi lisiksi kiyttdd muita padomitustapoja tasauksessa.

Yhtiomallissa yliopistojen tasapuolinen kohtelu pystytiin toteuttamaan tasemallia pa-
remmin. Yliopistouudistuksen tavoitteiden saavuttamiseksi yliopistoilla tulee olla mahdol-
lisimman suuri osuus niiden kiinteistdyhtididen osakkeista ja pddtosvallasta. Kiinteistdyh-
tividen osakkeiden myyntimahdollisuus luo kansainvilisesti vertailukelpoisia taloudellisia
edellytyksid yliopistojen toiminnan kehittimiseen. Yliopistojen ja valtion intressi ndiden
yhtididen omistamiseen liittyy kiinteistvarallisuuden arvon siilymisen varmistamiseen
sekd varallisuuden hoidon ja hallinnon jirjestimiseen kustannustehokkaalla tavalla.
Yhtiot tarvitsevat kiyttoonsi ulkopuolista kiinteistdasiantuntemusta, mutta se ei edellytd
kolmannen osapuolen mukaantuloa omistajaksi yhtién perustamisvaiheessa.

Kiinteistdyhtiot tulee muodostaa siten, ettd ne ovat riittdvin suuria ja toimintakykyisid
ja ettd ne pystyvit ottamaan huomioon yliopistojen erityispiirteet ja muodostumassa ole-
vat yhteistyorakenteet.

Ty6éryhmin ehdotukset talouspoliittisen ministerivaliokunnan kannanotoksi:

1 Valtion omistamat ja Senaatti-kiinteistéjen omistajahallinnassa olevat yliopistokiinteistét
yhtiditetdan kolmeen yliopistojen ja valtion omistamaan kiinteistdosakeyhtiédn seuraavasti:

a Helsingin yliopisto ja padkaupunkiseudun muut yliopistot (Svenska
Handelshogskolan, Kuvataideakatemia, Teatterikorkeakoulu ja Sibelius-Akatemia)
seka valtio

b Aalto-korkeakoulusééatio ja valtio

¢ Muut yliopistot ja valtio

2  Erailld yliopistoilla on valtioneuvoston asetuksen 1070/2002 mukainen haltijavirastoasema,
jonka perusteella niilla on hallinnassaan valtion kiinteistdvarallisuutta. Tama varallisuus
selvitetdan ja sen luovuttamisesta paatetaan erikseen.

3 Kiinteistdosakeyhtidissa yliopistojen omistusosuus on 2/3 ja valtion 1/3. Yliopistojen
omistusosuuteen kuuluvat kiinteistoyhtididen osakkeet jaetaan yliopistojen kesken
vuoden 2008 tilinpaatoksen kokonaisrahoituksen mukaisesti.

4 Kiinteistoyhtiot ja niiden omistajat paattavat itse toimintapolitikastaan mukaan lukien
osingonjakoon ja osakeanteihin liittyvat kysymykset.

5 Osakkeenomistajat (yliopistot ja valtio) voivat myyda kiinteistoyhtididen osakkeita
markkinoilla. Yhtidjarjestykseen otettavin lunastuslausekkein varmistetaan
osakkeenomistajille mahdollisuus ostaa myynnissé olevat kiinteistdyhtion osakkeet ostajan

ja myyjan sopimaan hintaan.

6 Osakassopimuksella varmistetaan, etté kiinteistoyhtididen hallitukseen valitaan riittavasti
ulkopuolisia kiinteistonhoidon asiantuntijoita.

7 Valtion omistamat yliopistokiinteistot siirretaan kiinteistdosakeyhtidihin Senaatti-kiinteistojen
tasearvosta.
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Yliopistokiinteistoihin kohdistuvien velkojen (802 milj. euroa) siirtotapa selvitetaan ja
toteutetaan siten, etta paastaan yliopistojen ja kiinteistoyhtididen kannalta edullisimpaan
mahdolliseen ratkaisuun. Velka jakautuu kiinteistoyhtididen kesken niille siirrettavien
kiinteistojen tasearvojen suhteessa.

Yliopistokayttoon tarkoitetut lahjoitusmaat (seké omistusoikeuksin etta
kayttooikeudella luovutetut) siirretaéan kiinteistoyhtisille edellyttaen, etta lahjoittajien
kanssa paastaan asiassa sopimukseen.

Valtio ja yliopistot sopivat kiinteistdihin ja tonttialueisiin liittyvista rajauksista.
Ongelmalliset kysymykset kasitellaan yhteisesti yliopistojen, valtiovarainministerion ja
opetusministerion kesken.

Yliopistoille tai kiinteistéyhtidille ei saa aiheutua padomittamiseen liittyvista jarjestelyista
johtuvia varainsiirto- tai muita veroseuraamuksia.

AVL 39 ja 408:ssa maariteltyihin koulutuspalveluihin seka tutkimukseen liittyviin
hankintoihin ja toimitilavuokriin siséltyva arvonlisdvero kompensoidaan yliopistoille siirtamélla
opetusministerion hallinnonalan arvonlisdveromomentilta 28.01.29 vuodesta 2010 Iahtien
maararahaa osaksi yliopistojen kokonaisrahoitusta. M&ararahasiirron suuruus todetaan
vuoden 2008 kirjanpidon perusteella. Summaa tarkistetaan kahden vuoden vélein viimeksi
toteutuneen yliopistojen keskiméaaraisen arvonliséverokertyméan perusteella.

Kiinteistévarallisuuden siirrosta mahdollisesti aiheutuvat arvonliséveroseuraamukset, jotka
liittyvat Senaatti-kiinteistojen kiinteistdinvestoinneistaan tekemien alv-vahennysten tarkistus-
ja palautusvelvollisuuteen tulee huomioida padomittamisen taloudellisina vaikutuksina ja
kompensoida. Palautusvelvollisuus maaréytyy joko Senaatti-kiinteistdille tai kiinteistdyhtisille
perustamisvaiheessa tehtévien ratkaisujen perusteella



Liitteet
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Lahjoituksina ja vastikkeettomin kayttoikeuksin yliopistoja varten saadut maa-alueet
Yliopistojen toimitilahankkeiden investointiprosessin kuvaus

Selvitys yliopistokiinteistéjen lainoista Senaatti-kiinteistdissa

Eriava mielipide

Julkisoikeudellisina laitoksina toimivien yliopistojen padomittamisen tarpeesta,
Yliopistojen padomittamisen tyéryhman muistio 9.6.2008
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Liite 1

Lahjoituksina ja vastikkeettomin
kayttooikeuksin yliopistoja varten saadut maa-alueet

Valtio on lihinnd 1960- ja 70-luvuilla saanut lahjoituksina maa-alueita yliopistojen kiyt-
to6n yliopistojen perustamista ja rakentamista varten. Nimi maa-alueet otettiin kirjanpi-
touudistuksen yhteydessi valtion (silloisen rakennushallitus) taseeseen samoin periaattein
kuin muukin kiinteistévarallisuus. Téssd yhteydessi toimitiloista alettiin perid vuokraa,
joka sisiltdd tuottovaatimuksen maa-alueelle ja samalla yliopistojen toimintamenoja
korotettiin vastaavalla summalla. Vuokrissa maa-alueista peritdin vain hanketta varten
tarpeellisesta rakennusoikeudesta/tonttialueesta, ei titd laajemmasta alueesta. Rakennus-
hallituksen seuraajaa eli Valtion kiinteist6laitosta liikelaitostettaessa omaisuus siirrettiin
litkelaitoslain mukaisesti nykyisen Senaatti-kiinteistdjen taseeseen ns. kiyvistd arvosta.

Lahjoituksina yliopistoja varten saatujen maa-alueiden pidomalle on kiytetty yliopis-
tokdytdssd samaa 3 %:n tuottovaatimusta kuin yliopistojen kiytossi olevien muidenkin
maa-alueiden pddomalla on. Perusteluna on ollut vuokrajirjestelmin ja sithen nojautuvan
budjetointi ja laskentajirjestelmin yhteniisyys, kannustavuus maa-alueen tehokkaaseen
kiytto6n ja Senaatti-kiinteistdjen vastuu maan saattamisesta rakentamiskelpoiseksi se-
ki yksittdisend kustannuserini myds maa-alueista maksettava kiinteistévero. Viimeksi
mainittu tarkoittaa siti, ettd valtiolle lahjoituksina tulleet maa-alueet aiheuttavat Senaat-
ti-kiinteistoille myos kustannuksia tarpeellisten omistajan edunvalvonta-, kehittimis- ja
kaavoitustoimenpiteiden johdosta.

Senaatti-kiinteistjen vuokralaisina olevista 20 yliopistosta seitsemin osalta kunnilta
omistuslahjoituksina tai kiyttooikeuksin yliopistokiytoon saadut maa-alueet muodostavat
merkittivin osan. Nimi ovat Joensuun, Jyviskylin, Kuopion, Lapin ja Oulun yliopistot
sekid Lappeenrannan ja Tampereen Teknillisten yliopistot. Edelld olevista yliopistoista
Kuopio, Lappeenranta, Oulu ja Tampere sijaitsevat piiosin lahjoitetuilla alueilla. Lisiksi
Tampereen yliopiston alueissa on yksittiisii korvauksetta saatuja maa-alueita, samoin Abo
Akademin Vaasan kiinteistdjen tontit ovat kaupungilta korvauksetta saatuja. 7issi yhtey-
dessii ei ole kisitelty ennen Suomen valtion itsendistymisti yliopistokiyttoon lwovutettuja tai
lahjoitettuja alueita. Niiti on ainakin Helsingin yliopistolla ja Abo Akademilla.

Valtio ja kunnat ovat piisiintoisesti sopineet esisopimuksin ja myshemmin laadituin
tarkentunein luovutussopimuksin uusien yliopistojen sijoittumisesta kuntaan, yliopistojen
rakentamisesta, alueiden kaavoittamisesta ja kunnallistekniikan ja muiden valmiuksien
toteuttamisesta ja kustannusten jaosta ja aikataulusta. Erityisesti ns. uudet yliopistot si-
jaitsevat pddosin kunnilta lahjoituksina tai vastikkeettomin kiyttdoikeuksin hankituilla
alueilla.

Yleisesti on valtiolle hankittu tai kaupunki sitoutunut laajahkoihin aluekokonaisuuk-
siin, joita on sittemmin eri sopimuksin kaavoituksen ja osapuolten tarpeiden pohjalta
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tarkennettu ja tismennetty. Kertaalleen valtiolle hankittuja alueita on luovutettu ase-
makaavojen vahvistuttua kunnille esimerkiksi kaduiksi, puistoiksi ja muihin kunnan ja
esimerkiksi yrityseldmin tarpeisiin seki asuinalueiksi. Vastaavasti yliopistojen tarpeisiin
tarvittuja lisdalueita ja tontinosia yms. on hankittu valtiolle. Luovutusmuotona on ollut
usein aluevaihto.

Yliopistokiyttodn luovutettujen tai lahjoitettujen maa-alueiden asemaa on selvitetty
useampaan otteeseen 2000-luvulla. Selvitysmies Pekka Pajakkala on 3.5.2002 OPM:lle

jattimissddn (Yliopistojen tilakustannuksista aiheutuvat ongelmat ja niiden korjaaminen)
ja VM:lle 31.5.2002 jittimissddn (Valtion toimitilahallinnan ongelmat ja niiden ratkaise-

minen) selvityksessi esittinyt lahjoitusmaiden paiomavuokraosuuden poistamista yliopis-

toilta. Lisiksi VM:n asettama Yliopistojen vuokratyéryhmi on muistiossaan (20/2003)
kisitellyt mm. lahjoitusmaiden asemaa. Tyoryhmi ehdotti selvitettiviksi mahdollisuutta

alentaa lahjoitusmaiden piddoman tuottovaatimusta, suosittaen kuitenkin samalla nykykay-

tintdd jatkettavaksi sithen saakka kunnes uudesta kiytinnéstid on sovittu.
Mainitun tyéryhmin tekemien laskelmien mukaan lahjoitusmailla sijaitsevista tiloista

perityissi vuokrissa oli vuonna 2003 tonttipidoman yliopistokiyttijille kohdistuvaa vuok-
raa 670 000 euroa vuodessa ja muille kiyttdjille 280 000 euroa vuodessa. Pajakkalan selvi-

tyksessd vaikutus arvioitiin 1-2 miljoonaksi euroksi. Yliopistojen toimitiloistaan Senaatti

kiinteistoille maksamien vuokrien yhteismiiri oli vastaavana aikana noin 166 milj. euroa,

josta siten lahjoitusmaiden piiomavuokraosuus on alle 0,5 %. T4ssi tarkoitetut lahjoitus-

maat kattavat yhteensi noin 200 hehtaaria.

Alustavaa yliopistokohtaista selvitysta

Joensuun yliopisto

- Esisopimus on laadittu 30.9.1971.

- Esisopimuksen toteuttamiseksi on tehty luovutussopimukset 28.10.1975, 20.1.1977,
276.1980, 11.12.1980, 21.10.1983

- Sopimus harjoittelukoulusta on tehty 4.12.1973.

- Sittemmin alueella on tehty useita kaavamuutoksia ja aluevaihtoja.

Alueella tarpeelliset hankinnat on toteutettu yleensi aluevaihdoin. Joidenkin sopimusten
osana on saatettu kirjata luovutuskirjaan, ettd alue luovutetaan valtiolle korvauksetta.
Tosiasiassa luovutuksella on luotu edellytyksii laajempiin ja esimerkiksi yhteisiin inves-
tointeihin, joissa maa-alueen osuus on kustannusvaikutuksiltaan vihiinen. Tillainen on
esimerkiksi Joensuussa vuonna 2000 toteutettu paikoitusalueen rakentaminen valtion ja
kaupungin yhteiskdyttéon.

Jyvaskylan yliopisto
- Ylistonrinne sopimus 19.3.1968
- Mattilanniemi 23.56.1973 ja 25.4.1974

- Konneveden tutkimusasema 24.9.1979.

Ylistonrinteen sopimuksella Suomen valtion ja Jyviskylin kaupunki ovat sopineet Jyvis-
jarven alueesta. Sopimuskirjalla Jyviskylin kaupunki luovutti korvauksetta Jyvisjirven
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eteldpuoleisia alueita Suomen valtiolle. Alueella sijaitsee yliopiston uudempia laitosraken-
nuksia.
Tissd sopimuksessa on seuraavat valtion toimintavapautta rajoittavat ehdot:

- Valtio luovuttaa Jyvésjarven alueella korvauksetta Jyvaskylan kaupungille sellaiset
asemakaavassa vahvistettavat katu-, puisto- ja muut yleiset alueet, jotka kaupunki
korvauksetta on valtiolle luovuttanut (sopimuskohta 6).

- Valtio sitoutuu kayttdmaan em. Jyvasjarven aluetta yksinomaan Jyvaskylan yliopiston, sen
yhteydessé toimivien laitoksien seka yliopiston henkilékunnan ja opiskelijoiden tarpeisiin
(sopimuskohta 11).

Mattilanniemen sopimuskirjalla Jyviskylin kaupunki luovutti korvauksetta Jyvisjirven lin-
sirannalla sijaitsevan Mattilanniemen alueen Suomen valtiolle. Alueella sijaitsee yliopiston
uudempia laitosrakennuksia.

Tissd sopimuksessa on seuraavat valtion toimintavapautta rajoittavat ehdot:

- Valtio luovuttaa Mattilanniemen alueella korvauksetta Jyvaskylan kaupungille sellaiset
asemakaavassa vahvistettavat katu-, puisto- ja muut yleiset alueet, jotka kaupunki
korvauksetta on valtiolle luovuttanut. Luovutettavalla alueella olevat multavarastot kuuluvat
kaupungille (sopimuskohta 7).

- Valtio sitoutuu kayttdmaan em. Mattilanniemen aluetta yksinomaan Jyvaskylan yliopiston,
sen yhteydessé toimivien laitoksien seka yliopiston henkilékunnan ja opiskelijoiden
tarpeisiin (sopimuskohta 11).

Jyviskyldssi yliopistoalueilla sijaitsee myos useita muille investoreille vuokrattuja alueita,
joilla on nididen investoreiden rakennuksia, joita on osin/pddosin vuokrattu yliopistolle.
Tampereen teknillinen yliopisto:

- Sopimuskirja on laadittu 16.6.1967
- Sopimuskirjan toteutus on tapahtunut luovutuskirjalla 13.12.1971

- Tamén jalkeen maiden osalta on tehty useita aluevaihtoja, tontinosajarjestelyja ja
maankayttdsopimuksia.

Yliopistoalueilla sijaitsee my6s muille investoreille vuokrattuja alueita, joilla on niiden
investoreiden rakennuksia, joita on osin/piiosin vuokrattu yliopistolle.

Kuopion yliopisto

- Esisopimus on tehty 3.8.1971

- Esisopimuksen toteuttamiseksi on laadittu luovutussopimuksia 5.8.1975, 22.5.1978,
6.11.1980, 11.10.1982 ja 8.3.1994, jolloin todettu esisopimuksen mukaiset luovutukset
toteutetuiksi.

- Lisaksi alueella on tehty erillisia aluevaihtoja kaupungin kanssa.

- Alueella on tehty kaavamuutoksiin liittyvia jarjestelyja vuonna 2007
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Karttulan koe-eldinlaitoksen maa-alueen on saatu lahjana kunnalta 26.8.1988, mutta yli-
opiston lopetettua toimintansa ja irtisanottua tilat, alue on myyty.

Lapin yliopisto

- Lahjakirja 1.9.1982 ja 31.1.1984

- Alueella on tehty aluevaihtoja kaupungin kanssa lahjoituksen jalkeen

Lisiksi Rovaniemen harjoittelukoulun hankinta valtiolle on tapahtunut siten, ettd pia-
toksissd ja luovutuskirjoissa luovutus on kirjattu korvauksettomaksi, mutta kohteen var-
sinainen arvo muodostunut piidosin rakennuksesta, josta valtio on maksanut normaalin
kauppahinnan. Jirjestely on johtunut siitd, ettd kaupunki maksoi harjoittelukoulun perus-
korjauksen ennen kuin koulu muuttui harjoittelukouluksi.

Abo Akademi
- Abo Akademin valtiollistamisen yhteydessa tehty luovutuskirja 26.6.1981 (Axelia).

Mainitun luovutuskirjan perusteella ns. Axelian kiinteiston omistusoikeus siirtyi 1.8.1981
valtiolle ja luovuttajana oli Stiftelsen for Abo Akademi. Luovutus kisitti pinta-alaltaan
3 408 m*n suuruisen kiinteistén 853-1-4-1.

Luovutuskirjassa on seuraava ehto: “ 4. Stiftelsen overldter till staten med 4dganderitt
vederlagsfritt tomten nr 1 i 4 kvarteret av 1 stadsdelen i Abo stad att anvindas for akade-
mins behov enligt detta avtal.” Senaatti-kiinteistdjen (silloisen Valtion kiinteistolaitoksen)
hallintaan alue tuli kuten muutkin yliopistokohteet 1.5.1995.

Nykyinen Axelia -kiinteisté on voimassa olevan asemakaavan mukainen rekisterdity
tontti 853-1-4-6. Valtion kiinteistolaitos osti 29.6.1995 allekirjoitetulla kauppakirjalla
Stiftelsen for Abo Akademilta kaksi yhteensi noin 1800 m*n suuruista (tarkentunut
tontinmittauksessa yht. 1 759 m2) tontinosaa. Tontin 6 kokonaispinta-ala on 5 167 m?.
Kauppahinta oli 1 720 000 markkaa. Tiltid osin kysymys ei ole lahjasta. Kauppahinta vas-
tasi yksikkéhintaa 420 mk/kerros-m? ja oli kauppahintana kiypi.

Abo Akademin Vaasassa sijaitsevien kiinteistéjen vastikkeettomat kayttdoikeudet eli
- Ovningsskolans hégstadium, tontti 11.11.1977

- Osterbottens Hogskola, tontti 15.2.19856

- Alueella on tehty useita aluevaihtoja kaupungin kanssa luovutuksen jélkeen

- Abo Akademilla on kaytéssaan myés ennen Suomen itsenistymista yliopistolle luovutettuja
alueita, joita ei ole tassa yhteydessé kasitelty.

Kiyttooikeuksien luovutukset yliopistolle on tehty siini vaiheessa, kun yliopisto oli vield
y ylop y ylop

yksityinen. Yliopiston valtiollistamisen yhteydessi myos yliopiston saamat alueet siirtyivit
valtiolle. Kohteet ovat harjoittelukoulujen tontteja.
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Lappeenrannan teknillinen yliopisto
- Sopimuskirja (Skinnarila) 14.3.1967

Sopimuskirjalla Lappeenrannan kaupunki luovutti korvauksetta Suomen valtiolle padosan
nykyistd Lappeenrannan teknillisen korkeakoulun kampusaluetta. Alueella on tehty kym-
menii aluevaihtoja ja tontinosien jirjestelyji luovutuksen jilkeen.

Alkuperiisessd sopimuskirjassa on seuraavat valtion toimintavapautta rajoittavat ehdot:

- Valtio luovuttaa korvauksetta kaupungille omistamansa korkeakoulualueen asemakaavojen
mukaiset katu- ja muut yleiset alueet (sopimuskohta 4).

- Valtio sitoutuu kayttdmaan aluetta Lappeenrannan teknillisen korkeakoulun, sen yhteydessa
toimivien laitosten, muun teknillisen tutkimustoiminnan seka alueen laitosten henkilokunnan
ja opiskelijoiden tarpeisiin (sopimuskohta 10).

Ns. Skinnarilan alueella on useita ulkopuolisille investoreille vuokrattuja alueita.

Helsingin yliopisto
- Urajarven kartano (Asikkala) maa-alueen lahjoitus 4.6.1986 Suomen muinaismuistoyhdistys
ry:lta. Kohde on alun perin lahjoitettu museovirastolle, joten se ei varsinaisesti kuulu taman
selvityksen mukaisiin lahjoitusmaihin.

Oulun yliopisto

- Sopimuskirja 19.11.1958.
- Tamén jalkeen alueella on tehty useita aluevaihtoja ja jarjestelyja.
Turun yliopisto
- Luovutus 13.10.1953
Kaupunki on luovuttanut yliopistokiyttéon Yliopistonmieltd ainakin 45 503 m? suurui-
sen alueen (kortteli 9, tontti 22). Kyse on siis pysyvisti kiyttooikeudesta eiki valtiolla on

omistusoikeutta alueeseen. Luovutuksen yhteydessi yliopisto on luovuttanut pienemmin
tontin kaupungille.
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Liite 2

Yliopistojen toimitilahankkeiden investointiprosessi

Nykykidytinnon mukaan yliopistojen toimitilahankkeiden investointiprosessi kulkee seu-
raavien periaatteiden mukaisesti:

- yliopistolla ilmenee tarve toimitilahankkeelle; ajoitus periaatteessa yliopiston jo
opetusministeridlle esittaméaan toimitilastrategiaan perustuvan kehityskaaren mukainen,
lisaksi mahdollinen ulkopuolinen kaynnistajatekija (vuokranantaja vaihtuu; valtiovallan
toimenpiteet);

- ké&ynnistetaan valtion yleisen toimitilastrategian edellyttamé workplace-tarkastelu, jonka
tarkoituksena toimintojen kehittdminen ja sen perusteella tilankayton tehostuminen; tamén
seurauksena myds mahdollisesti hankkeen korvaaminen jo olemassaolevilla tiloilla;

- todettu tilantarve kaynnistaa hankesuunnittelun, joka tuottaa alustavan kustannusarvion;
néiden perusteella neuvotellaan Senaatti-kiinteistéjen tai muun vuokranantajan ja
opetusministerion kanssa; hankkeesta tehdaan esitys yliopiston ja opetusministerion vélisiin
tulosneuvotteluihin mikali se katsotaan merkittavaksi kooltaan / kustannusvaikutuksiltaan;
mikali hanke katsotaan tarpeelliseksi ja kustannuksiltaan yliopistokehyksiin mahtuvaksi se
etenee prosessissa;

- laaditaan alustava vuokrasopimus ehdollisena Senaatti-kiinteistdjen tai muun vuokranantajan
kanssa: sopimus astuu voimaan jos OPM tekee positiivisen paatoksen ja vuokranantaja
investointipaatoksen;

- yliopisto tekee esityksen OPM;lle hankkeen viemiseksi valtioneuvoston raha-
asiainvaliokunnan késittelyyn mikali sopimuksen kokonaissumma ylittda 5 miljoonaa euroa,
ellei niin hankkeesta voidaan sopia erikseen. Samaan aikaan hanke kasitellaéan ehdollisena
Senaatti-kiinteistéjen paattavissa elimissa. Tassa vaiheessa OPM yleensa neuvottelee
esityksestd myds VM:n kanssa. Raha-asiainvaliokunnan puollettua hanketta opm tekee siita
paatdksen ja Senaatti-kiinteistot tai muu vuokranantaja investointipaatoksen;

- rakennushanke toteutuu siten, ettd vuokranantaja kaynnistaa toteutussuunnittelun seka
urakkakilpailun perusteella valitsee rakennusyrityksen, joka toteuttaa rakennuksen.
Valmis rakennuskohde luovutetaan yliopiston kayttoon, jolloin vuokranmaksukin alkaa.
Toteutusajankohta voi tosin siirtya rakennussuhdanteiden vuoksi tai valtiovallan tai yliopiston
esityksesta.

Sama toimintaperiaate koskee sekid uudisrakentamista ettd vanhojen rakennusten perus-
korjauksia. Hankkeiden suunnitteluun osallistuu yliopiston edustajia koko prosessin ajan.
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Liite 3

Selvitys yliopistokiinteistojen lainoista Senaatti-kiinteistoissa

Senaatti-kiinteistdjd on ohjattu ja johdettu yhteni liikelaitoskokonaisuutena, mihin kuu-
luu, ettd liikelaitokselle vuosittain talousarvion yhteydessi myonnetty investointivaltuus ja
velanottovaltuus koskevat koko liikelaitosta. Siten myds Senaatti-kiinteistdjen lainoja on
kisitelty Senaattikohtaisesti. Vuosittain kuitenkin tilinpidtdksen yhteydessd toimialoille
laaditaan toimialakohtaiset laskennalliset taseet, joissa myds Senaatin lainat jyvitetdin toi-
mialoille. Vuoden 2007 tilinpéitoksen mukaisesti Y-toimialan taseessa on lainoja yhteensi
noin 802 milj. euroa. Tdmi laina jakautuu niin, ettd siitd on valtion lainaa 391,9 milj.
euroa ja pankkilainaa 409,9 milj. euroa. Vuoden 2007 Y-toimialan taseessa olevat lainat
on jaettu eri yliopistoille yliopistokiinteistdjen vuoden lopun tasearvojen suhteessa.

Taulukko. Senaatti-kiinteistéjen Y-toimialan taseessa olevien lainojen jakautuminen yliopistoittain

Tase Laina
31.12.2007 | 31.12.2007

Helsingin yliopisto 486 2145
Joensuun yliopisto 102,5 45,2
Jyvaskylan yliopisto 1078 476
Abo Akademi 221 9,8
Helsingin kauppakorkeakoulu 29,8 13,2
Kuopion yliopisto 84,8 374
Lappeenrannan teknillinen yliopisto 421 18,6
Lapin yliopisto 35,8 15,8
Oulun yliopisto 226,2 99,8
Svenska handelshogskolan 171 75
Kuvataideakatemia 36,7 16,2
Sibelius Akatemia 26,6 11,7
Tampereen yliopisto 108,3 478
Teknillinen korkeakoulu 215 94,9
Tampereen teknillinen yliopisto 93,8 41,4
Turun kauppakorkeakoulu 115 51
Turun yliopisto 142,5 62,9
Vaasan yliopisto 22,2 9,8
Muut Y-toimialan kiinteist&t 6 2,6
Yhteensa 1816,8 801,9

Valtiolta hallinnansiirtojen yhteydessi tulleet lainat on jaettu omaisuuden suhteessa toimi-
aloille. Hallinnansiirtojen yhteydessi syntyneet valtion piiomalainat ovat omistajan kan-
nanotto koko liikelaitoksen padomarakenteeseen, ja ne on siten kohdistettu toimialoille
niiden kiytossi olevan omaisuuden suhteessa, jolloin kaikki kiyttijit ovat tasavertaisessa
asemassa tasapuolisuus- ja syrjimittomyysperiaatteiden mukaisesti.
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Vuosittain nostettava uusi rahalaitosvelka on jaettu eri toimialoille siind suhteessa miten
toimialat ovat tarvinneet velkaa investointiensa rahoittamiseen. Senaatti-kiinteistdilli oli
pankkilainoja vuoden 2007 lopussa yhteensi 973 milj. euroa, joista Euroopan investointi-
pankin lainoja 570 milj. euroa. Euroopan investointipankin lainat on otettu yliopisto- ja
tutkimuslaitoskiinteistéjen uudis- ja peruskorjaushankkeiden rahoittamiseen. Yliopistojen
osuus investointipankin lainoista on 445 milj. euroa. Lainat eivit kuitenkaan ole hanke-
kohtaisia, vaan Senaatti-kiinteistdjen lainoja ja ne on muiden pankkilainojen tapaan jaettu
toimialojen velaksi. Euroopan investointipankille joudutaan kuitenkin raportoimaan 570
milj. euron lainan toteutumisesta yliopistoittain ja tutkimuslaitoksittain hankekohtaisesti.

Yliopistojen investoinnit olivat vuosina 1999-2007 yhteensi 988 milj. euroa. Nyky-
arvoon muutettuna timi on 1 098 milj. euroa eli noin 118 milj. euroa/vuosi. Suurim-
millaan investoinnit olivat vuonna 2003, jolloin niihin kiytettiin 160 milj. euroa. Suuret
vuosittaiset investoinnit aiheuttivat sen, etti myds suurin osa uudesta lainasta kohdistui
yliopistokiinteistoille.
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Liite 4

3.10.2008
Eriava mielipide

Olen voinut yhtyd tyéryhmin enemmiston kantaan, ettid yliopistojen kiytossi olevasta
kiinteistovarallisuudesta muodostettavat kiinteistoyhtiot on tydryhmin lihtokohdiksi
annetuista vaihtoehdoista paras tapa tarjota yliopistoille toimitilapalveluja kustannuste-
hokkaasti. Tyoryhmi ei ole kuitenkaan toimeksiantonsa mukaisesti selvittinyt valitse-
mansa mallin taloudellisia vaikutuksia nykyiseen toimintatapaan verrattuna. Esimerkiksi
kiinteistoyhtividen tulevien investointiensa rahoittamiseksi kohtaama korkotaso saattaa
olla 1-3 %-yksikkod Senaatti-kiinteistojen kohtaamaa korkotasoa korkeampi, jolla on
merkittivi vaikutus yliopistojen vuokriin.

Ty6ryhmin enemmiston hyviksymi yliopistokiinteistdyhtididen omistusmalli ei mie-
lestini todellisuudessa turvaa yliopistoille kiinteistoji todellisena pidomana. Tyéryhmin
muistiotekstin mukaan yksittdisen yliopiston olisi mahdollista hyddyntid kiinteistdyhtion
osakkeita pidomana esimerkiksi myymilld osuutensa yhtiossi jollekin ulkopuoliselle ta-
holle. Ostajatahon 16ytiminen yliopistojen ulkopuolelta on kuitenkin mahdotonta, ellei
yhtidissd pideti selkeidsti kiinni normaaleista liike- ja kiinteistétalouden sekd sopimusoike-
uden periaatteista. Tyoryhmin esittimi malli ei mielestini turvaa uskottavasti ja lipiniky-
visti litke- ja kiinteistdtaloudellisten periaatteiden noudattamista.

Normaaleista kiinteistdtalouden periaatteista poikkeaminen johtaa varsin nopeasti pe-
ruskorjausvelan syntymiseen yliopistojen rakennuskantaan, jolloin ennen pitkid paddy-
tddn vaatimuksiin rahoittaa kiinteistjen peruskorjaukset erillisrahoituksena valtion talous-
arviosta.

Ty6ryhmin muistion mukaan kiinteistoyhtiot voisivat vuokrata yliopistolta vapautuvia
tiloja my®s yliopistojen ulkopuolisille vuokralaisille. Mys timi nikékulma puoltaa toi-
mintaa normaaleilla markkinapelisidannoilla.

Helena Tarkka
Budjettineuvos
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Liite 5

Julkisolkeudellisina laitoksina
toimivien yliopistojen
padomittamisen tarpeesta

Yliopistojen paaomittamisen tyéryhma 9.6.2008



Opetusministeriolle ja
valtiovarainministeriolle

Opetusministerio ja valtiovarainministerio asettivat 7.5.2008 yhteisen tyéryhmin
selvittimiin yliopistokiinteistdjen kidyton mahdollisuuksia yliopistojen
pddomittamisessa.

Tyéryhmin puheenjohtajana on toiminut johtaja Anita Lehikoinen opetusministeriosti
ja jasenind kvestori Ilkka Hyvirinen Helsingin yliopistosta, finanssineuvos Heikki
Joustie valtiovarainministeriosté, hallintojohtaja Petri Lintunen Joensuun yliopistosta,
rehtori Aino Sallinen Jyviskylin yliopistosta, johtaja Hannu Sirén opetusministeriostd,
budjettineuvos Helena Tarkka valtiovarainministeridsti seki kansleri Christoffer Taxell
Abo Akademista. Tyéryhmin sihteereini ovat toimineet hallitussihteeri Ilkka Koponen
valtiovarainministerigstd ja hallitussihteeri Laura Hansén opetusministeriosta.



Saatuamme ty6n ensimmaiiseen toimeksiantokohtaan liittyvin yliopistojen
padomittamisen vihimmiistarvetta koskevan tybmme valmiiksi luovutamme sitd
koskevan muistion opetusministeriélle ja valtiovarainministerislle. Muistioon sisiltyy
valtiovarainministerién edustajien eriivd mielipide.

Helsingissi 9. piivini kesikuuta 2008

Anita Lehikoinen

VN7 A O@QK/\@/\

Petri Lintunen Aino Sallinen

Hannu Sirén Helena Tarkka

Christoffer Taxell

/4 J/’“ Ccesttnr

Ilkka Koponfén Laura Harfsén
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1 Tausta

Valtioneuvosto paitti 13.3.2008 tekemissiin kehyspiitoksessi, ettd valtio varautuu
piddomittamaan julkisoikeudellisina laitoksina toimivia yliopistoja siten, ettd niiden
vakavaraisuus, maksukyky ja luottokelpoisuus turvataan. Hallitus valmistelee

periaatteet, joilla valtio osallistuu yliopistojen pidiomittamiseen niiden vuoden 2010
loppuun mennessi hankkimaa yksityistd rahoitusta vastaavasti. Tdmin toteuttamiseksi
sddtiopohjainen toimintamalli tehdiin kaikille yliopistoille mahdolliseksi. Varsinaiset
padtokset pidomittamisesta kunkin yliopiston osalta tehddin parhaillaan kiynnissi olevan
selvitystydn pohjalta.

Talouspoliittinen ministerivaliokunta linjasi 11.4.2008 ettd yliopistojen tasapuolisen
kohtelun turvaamiseksi valtio voi tehdi finanssisijoituksia kaikkiin julkisoikeudellisina
laitoksina toimiviin yliopistoihin riippumatta siitd saavatko ne yksityistd pidomaa.
Kohdentamisessa noudatetaan yhdenvertaisia kriteereiti. Siitd, miten kehyspaitoksen seki
talouspoliittisen ministerivaliokunnan linjaamia pafomittamisen periaatteita noudatetaan
julkisoikeudellisina laitoksina toimivissa yliopistoissa, pidtetiin talouspoliittisessa
ministerivaliokunnassa 17.6.2008.

Hallitus on pidttinyt yliopistojen miirirahakehyksistd vuoteen 2012 saakka.
Yliopistokehyksessd on varauduttu kohdentamaan valtion osuutena innovaatioyliopiston
sddtiovarallisuuteen vuoteen 2010 mennessi yhteensd 500 milj. euroa silld edellytykselld,
ettd muut rahoittajatahot antavat oikeudellisesti velvoittavan sitoumuksen vihintdin
200 milj. euron sijoituksesta. Innovaatioyliopistoa koskevassa laissa ja siddekirjassa
midritellddn, ettd sddti6 voidaan purkaa ja ettd sen varat silloin palautetaan alkuperiisille
sijoittajille sijoitusosuuksia vastaavassa suhteessa. Valtion sijoitus on tillsin finanssisijoitus
ja siksi kehyksen ulkopuolinen meno.

Sidtiopddoman tuoton lisiksi kehyksessi on varauduttu lisdéimiin innovaatioyliopiston
toiminnan rahoitusta 100 milj. eurolla vuoteen 2012 mennessi. Lisiys siirretdin
yliopistojen kilpailtavaksi vuoteen 2020 mennessi siten, ettd siirtiminen alkaa
vuodesta 2015. Aiemmin paitettyjen lisiysten péille muiden kuin innovaatioyliopiston
toimintamenorahoitus lisdintyy vuonna 2011 yhteensi 10 milj. eurolla ja vuonna 2012
yhteensi 20 milj. eurolla.

Hallitus on iltakoulussaan 21.11.2007 linjannut, ettd yliopistolaissa turvataan
yliopistojen toiminnan rahoitus vihintdin kustannustason muutos huomioon ottaen.



2 Pddomittamisen tarpeen
arvioinnin lihtokohtia

Julkisoikeudellisina laitoksina toimivien yliopistojen kidyttdpddoman tarvetta tarkastellaan
seuraavista nakokulmista:

» Tavoitteena on turvata kaikkien yliopistojen toimintaedellytykset.
*  Yliopistojen maksukyvyn ja hairiottéman toiminnan kannalta yliopistoilla tulee olla
kaytettavissaan riittdva padomapohja ja tase.

* Yliopistoilta edellytetdén vakavaraisuutta erityisesti kansainvélisesséa yhteistydssa.
Vakavaraisuuden takaajana on t&han asti toiminut valtio. Yliopistojen uudessa

oikeushenkildasemassa vakavaraisuuden todentaminen on yliopistojen omalla vastuulla.



3 Yliopistojen taseiden
muodostaminen

Yliopistot siirtyvit uuden oikeushenkiloaseman myéti kirjanpitolain alaisuuteen.
Kirjanpitoasetus miirittelee kiytettdvin tasekaavan. Taseessa uusimuotoisen yliopiston
omistama omaisuus listataan Vastaavaa-otsikon alle, kun taas yliopiston oma ja vieras
pddoma listataan Vastattavaa-otsikon alle.

Yliopiston omaisuutta, vastaavaa, ovat erilaiset aineettomat ja aineelliset hyodykkeet,
sijoitukset, vaihto-omaisuus, saamiset, rahoitusarvopaperit ja rahat sekd pankkisaamiset.
Vastattavia ovat yliopiston oma piioma ja erilaiset rahastot, edellisten kausien voitot/
tappiot, varaukset ja vieras pddoma.

Tissd kisitellddn tase-erid, joihin uuteen oikeushenkilosmuotoon siirtyvien yliopistojen
padomittamisella vaikutetaan. Yliopistojen taseen muodostamiseen vaikuttavat myds mm.
yliopiston saama valtion rahoitus ja sen jakoperiaatteet sekd uuden yliopistolainsiidinnén
yliopistoille mahdollisesti tuomat uudet vastuut ja velvollisuudet.

Oma pidoma muodostuu yliopistoihin sijoitetusta pidomasta (esimerkiksi
finanssisijoitukset, yliopistokiinteistdyhtididen osakkeet, siirtyvit toimintameno-
midrirahat ja muut siirtyvit erit), edellisten tilikausien voitosta/tappiosta ja rahastoista.
Oma piioma turvaa mahdollisia pitkin aikavilin investointeja. Oman pddoman tarve
korostuu erityisesti yliopistoilla, joilla tulorahoitusta kertyy jopa kuukausien viiveelld ja
joilla palvelutuotteen kehittimis- ja kaupallistamisvaihe on pitki. Tavoitteena on, ettd
yliopistojen omavaraisuusaste on vihintiin 60 prosenttia ja ettid taseen loppusumma on
riittdvi suhteessa litkevaihtoon.

Kiyttopaioma kertoo yrityksen juoksevaan liiketoimintaan sitoutuvan rahoituksen
midrin. Kiyttopadomalla tarkoitetaan taseen vastaavan vaihto- ja rahoitusomaisuuden ja
myyntisaamisten yhteismiirii pois laskien ostovelat ja saadut ennakot.

Téssd muistiossa tarkastelu on tarkoituksenmukaista rajata likvideihin varoihin. Likvidit
varat ovat yliopistojen kiytossi olevia suhteellisen nopeasti rahaksi muutettavia varoja,
esimerkiksi kiteisvaroja, pankkitalletuksia ja nopeasti realisoitavia sijoituksia. Yliopistojen
maksuvalmiuden turvaamiseen osoitettavien likvidien varojen tarvetta arvioidaan luvussa 5.

Siirtyvit erit ovat Eduskunnan vuotuisissa talousarvioissa yliopistoille suoraan
osoitettua aiempaa toimintamenorahoitusta tai maksulliseen/yhteisrahoitteiseen
toimintaan liittyvid rahoitusta (esim. Suomen Akatemia, Tekes). Yliopistojen
toimintamenorahojen kaksivuotisuudella on mahdollistettu yliopistojen jirkevi
ja pitkiijéinteinen taloudenpito Yliopistojen siirtyvien méiiiréirahojen Vuosittainen



tilikauden vaihtumiseen, tuleviin hankintoihin seki ylldttdviin menoihin. Siirtyvilld

erilld ei voi pysyvilld tavalla ratkaista yliopistojen likviditeettitarvetta. Hallituksen
iltakoulussaan 21.11.2007 tekemin linjauksen mukaan tilivirastona toimineiden
yliopistojen varainhoitovuodelle 2010 siirtyvit mairirahat kohdennetaan uudessa
oikeushenkildmuodossa toimivien yliopistojen kiyttdpddomaan. Tdmin katsotaan
sisdltavin myos yliopistoille ennen vuotta 2010 maksetut ennakkomaksut. Siirtyvid erid ei
timin vuoksi tarkastella tissd muistiossa erikseen.

Valtio voi lisiksi sijoittaa omaisuutta ns. finanssisijoituksina kaikkien yliopistojen
sidottuun omaan piiomaan. Tavoitteena on turvata kaikkien yliopistojen ja samalla
menestyneimpien monialaisten tiedeyliopistojen kehittimisedellytyksii. Sijoitusten
kohdentamisessa voidaan osittain huomioida myds opetuksen ja tutkimuksen laatua sekid
rakenteellisen kehittimisen tuloksia. Sijoitettu omaisuus on hukkaamiskiellon alaista
yliopiston omaa pidiomaa, jonka tuottoja voidaan kiyttid yliopiston kiyttopddomana
koulutus- ja tutkimustoiminnan kehittimiseen. Talouspoliittinen ministerivaliokunta
kisittelee finanssisijoituksia 17.6.2008.

Opetusministerion ja valtiovarainministerion yhteinen tydryhmi selvictdd
parhaillaan, miten yliopistokiinteist6ji on tarkoituksenmukaisinta kiyttdd yliopistojen
pddomittamisessa. Vaihtoehtoina on, etti yliopistoille luovutetaan kiinteistét joko omaan
taseeseen suoraan tai kiinteistdyhtididen osakkeina. Tyoryhmi antaa tistd arvionsa
30.9.2008 mennessi.



4 Yliopistojen verotuskohtelu

Yliopiston oikeudellisen muodon muutoksella ei ole merkittivid vaikutuksia
toiminnan arvonlisiverovelvollisuutta koskeviin periaatteisiin, koska toiminnan luonne
sdilyy entisend. Muutos ei vaikuttaisi AVL 39 ja 40 §:ssd tarkemmin miiriteltyjen
koulutuspalvelujen verovapauteen, koska verovapaus ei ole riippuvainen jirjestdjin
oikeudellisesta muodosta. Toisaalta perustutkimus jii arvonlisiverotuksen ulkopuolelle,
koska sitd tehddin ilman vastiketta. Liiketoiminnan muodossa tapahtuva tutkimus- ja
asiantuntijapalveluiden myynti siilyisi nykyiseen tapaan lain yleisten sddntéjen mukaan
verollisena.

Yliopistojen kannalta uuteen oikeushenkilomuotoon sisiltyy toisaalta arvonlisiveron
kustannuksiin ja toisaalta hankintaneutraalisuuteen itse tuotettujen ja ostettujen
palvelujen vililld kytkeytyvii ongelmia. Yliopistojen verottoman toiminnan hankintoihin
sisdltyy arvonlisiveroa, jonka kustannuksen yliopistot ovat voineet tihin asti kirjata
opetusministerion hallinnonalan arvonlisiveromenomomentille. Yliopistojen verottoman
toiminnan hankintoihin sisiltyi vuonna 2007 arvonlisiveroa 124,6 milj. euroa (6 %
yliopistojen kokonaisrahoituksesta ja 9,3 % budjettirahoituksesta), joten kyse on
yliopistojen nikokulmasta merkittidvistd summasta.

Myos maksullisen toiminnan hankintoihin sisiltyvit arvonlisiverot on kirjattu samalle
yhteiselle arvonlisiveromenomomentille. Uudessa oikeudellisessa muodossa yliopistot
olisivat valtiosta erillisid alv-velvollisia, joten ne eivit enii voisi kirjata arvonlisimenojaan
opetusministerion hallinnonalan alv-momentille tilivirastojen tavoin.

Liiketoiminnan muodossa vastiketta vastaan harjoitettu tutkimustoiminta,
asiantuntijapalveluiden ja osin myds koulutuksen myynti ovat uusien
oikeushenkildmuotoisten yliopistojen arvonlisiverollista toimintaa. T4hin toimintaan
liittyvien hankintojen sisiltimi arvonlisivero on normaalien siintdjen mukaisesti
vihennyskelpoista.



5 Ty6ryhmin ehdotukset yliopistojen

maksuvalmiuden turvaamiseksi

Opetusministerion pyynnosti yliopistot ovat toimittaneet alustavat laskelmansa
kiyttopiddoman tarpeesta ja avaavista taseista. Yliopistojen yleinen nikemys on,
ettd riittdvin maksukyvyn turvaaminen edellyttid joko 20 %:n suuruista osuutta
toimintamenorahoituksesta tai 2-3 kuukauden kassamenoja vastaavaa lisirahoitusta
kuitenkin niin, ettd quick ratio -luvuksi muodostuu vihintdin 1,5. Oheisissa laskelmissa
ei ole mukana innovaatioyliopistoa, koska sen rahoitus on piitetty erikseen. Yliopistojen
runsas tdydentivi rahoitus vaikuttaa rahoitustarvetta lisddvisti. Tarvetta voidaan keventii
uudistamalla valtion kilpaillun tutkimusrahoituksen maksukiytintsji (Suomen Akatemia,
Tekes).

Yliopistojen kahden kuukauden kassavirtalaskelmien perusteella pidomatarve on
valituista kuukausista riippuen, ilman arvonlisidverovaikutusta, pienimmilldin 250
miljoonaa euroa ja enimmillddn 313 miljoonaa euroa.

+ Jos 1ahtdkohdaksi otetaan 20 %:n periaate suhteessa yliopistojen
toimintamenorahoitukseen (ml. harjoittelukoulut), paadytaan 250 miljoonan euron
paadomatarpeeseen.

+ Jos lahtékohdaksi otetaan 20 %:n periaate suhteessa yliopistojen kokonaisrahoitukseen,
paadytaan 381 miljoonan euron pddomatarpeeseen.

Tyéryhman ehdotukset:

1 Valtio tekee muihin kuin innovaatioyliopistoon yhteensa 250 milj. euron panostuksen
siirtyvien erien liséksi niin, ettd se on kaytettavissa vuonna 2009. Tama on kehyspaatdksen
mukainen kertaluonteinen osaamista, innovaatioita ja talouden kasvua edistava investointi.

2 Yliopistojen nykyisissé taseissa oleva omaisuus luovutetaan yliopistoille apporttina, joka voi
sisaltaéd myds yliopistojen palvelukeskuksen osakkeita. Kansallisomaisuudesta ja muusta
eriytettavastd omaisuudesta tehddéan paatos erikseen.

3 Valtion rahoituksen maksatus uudessa oikeushenkildmuodossa toimiville yliopistoille
tapahtuu tasasuurina erind kuukauden ensimmaéisena pankkipéivana.

4 Yliopistojen oikeushenkildaseman muutoksen yhteydessa Suomen Akatemian
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rahoituskaytantéja muutetaan niin, ettd ennakkoeran (1/3) liséksi maksatus tapahtuu kolme
kertaa vuodessa tapahtuvaan laskutukseen perustuen.

AVL 39 ja 408:ss& méaariteltyihin koulutuspalveluihin seka tutkimukseen liittyviin
hankintoihin ja toimitilavuokriin sisaltyvéa arvonlisdvero kompensoidaan yliopistoille
siirtdmalla opetusministerion hallinnonalan arvonlisaveromomentilta 28.01.29 vuodesta
2010 lahtien mééararahaa osaksi yliopistojen kokonaisrahoitusta. Maararahasiirron
suuruus todetaan vuoden 2008 kirjanpidon perusteella. Yliopistot jarjestavéat kirjanpitonsa
siten, etta liiketoiminnan muodossa vastiketta vastaan harjoitettava koulutus, tutkimus ja
asiantuntijapalveluiden myynti on eroteltavissa alv-verovapaasta toiminnasta.

Yliopistot kehittavat valmiuksiaan tarkoituksenmukaisen rahoitussuunnittelun, maksuliikkeen
ja kassanhallinnan jarjestamiseksi

Yliopistot hyddyntavat mahdollisimman laajasti kustannustehokkaasti jarjestettyja
keskitettyja palveluja, kuten osakeyhtiémuotoinen yliopistojen palvelukeskus Certia, CSC
— Tieteellinen laskenta Oy ja Hansel Oy.

Tavoitteena on, ettd muutosvaiheessa yliopistojen keskindiset rahoitussuhteet eivat
olennaisesti muutu ja ettd pidemmalla aikavalilla toiminnan tuloksellisuus heijastuu

yksittaisen yliopiston saamaan valtion rahoitukseen.
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Paaomatarvelaskelma

Liite 1.

Paaomatarve
Perus- tasesimu- Padoma- Padomatarve 2
rahoitus lointien tarve kk kassavirtaan
(ml. harj. Tuloksel- Paaomatarve mukaan: keskim. kk | Pa4domatarve perustuen (*
koulut) lisuus Yhteensa 20 % toim. quick ratio 1,5, kassa- maksimi kk
1 000 euroa |1 000 euroa| 1 000 euroa menoista OVA 60% virta (* kassavirta(* | Maksimi | Keskim.
HY 241 394 67 154 308 548 80 158,0
JY .............. 84186 26107 ....... 110293
oY 108955 ....... 26996 ....... 135951
JOY ............. 55449 12450 ........ 67899
. KY ............. 42 032 ........ 1 3 370 ........ 55 402 ..
TY .............. 98712 ....... 26155 ....... 124867
. TaY ............. 73970 ....... 20230 ........ 94200 ..
AA ............. 46209 ....... 12568 ........ 58777
VY .............. 16023 ......... 5557 ........ 21 580
|_Y .............. 25673 ......... 7131 ........ 32804
TKK ............ 90285 ....... 28711 ....... 1 18996
TTY ............ 50889 16224 ........ 67113
.. L TY ............. 28 917 ......... 9 572 ........ 38 489 ..
HKKK ......... 18733 ......... 5529 ........ 24262
s|-||-| 9511 ......... 3 964 13475
TUKKK ......... 10960 ......... 3291 ........ 14251
. Ta|K ............ 21 022 ......... 660 5 ........ 27627 ..
s.bA ........... 18613 ......... 6150 ........ 24763
TeaK8180 ......... 2975 ........ 11155
KUVA 3310 ......... 1340 4650
opM ........... 50 225 ........................ 50225
Yht. 1103 248 302 079 1 405 327 281 065 269 560 1173 146,5
Pl. Inno-yot| 246 888,40 224 534 117 147 313 250

*) Kassavirta 2006 tason mukaisesti. Vuoden 2010 tilannetta arvioitaessa huomoioitava inflaation vaikutus kassaan ja kassasta
maksuihin.

AA:n kassavirtatiedot arvioon perustuen.
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Liite 2.

9.6.2008

Eriava mielipide

Olemme voineet yhtyi tyéryhmin enemmiston kantaan itseniisiksi oikeushenkilsiksi
muuttuvien yliopistojen maksuvalmiuden turvaamisen tarpeesta 1.1.2010 lukien.
Summaarisen kokonaisarvion mukaan yliopistojen kassavaroihin olisi sijoitettava n. 250
miljoonaa euroa, joka vastaisi 2-3 kuukauden juoksevia menoja.

Rahoituksen jirjestimiseksi on mielestimme luontevaa ja tarkoituksenmukaista
muuttaa 2009-10 vuodenvaihteessa virastomuotoisissa yliopistoissa kiyttimittd
olevat budjetoidut varat eli siirtyvit erit kiteisrahoitukseksi yliopistojen kassoihin
em. maksuvalmiusvaatimuksen mukaisesti. Siirtyvien erien miiri on ollut verraten
vakiintuneesti tasolla 230 milj. euroa vuodenvaihteen tilanteessa. Taseen vastattavaa osassa
varat voitaisiin kirjata vapaaseen omaan piiomaan.

Lopullinen tieto maksuvalmiuden ylldpitimisen vaatimasta kassaan tarvittavasta
rahoituksesta voidaan todeta vasta kun jokaisen uuden oikeushenkilén avaava tase on
valmistunut. Oikeushenkil6ini toimivien yliopistojen maksuvalmiutta turvataan myos
silld, ettd valtionapujen kuukausittaiset osuudet maksetaan etupainotteisesti kunkin
kalenterikuukauden alussa.

Ty6ryhmin enemmiston kanta on, ettei siirtyvid erid pidi kiyttdd maksuvalmiuden
vaatimaan kassan rahoitukseen. TAmi tarkoittaa, ettd yliopistoille annettaisiin 250 milj.
euron lisirahoitus toimintamenoihin. Sellaista siirtyvien erien pille tulevaa lisirahoitusta
el mielestimme tarvita maksuvalmiuden turvaamiseen toisin kuin enemmistd esittii.

Ty6ryhmin jatkotydssd tullaan tekemiidn ehdotus yliopistokiinteistdjen muodostaman
varallisuusmassan hyddyntimisesti yliopistojen pidomittamisessa. Yliopistojen
varallisuusaseman muodostumiseen tulevat oleellisesti vaikuttamaan vasta myshemmissi
vaiheessa tehtivissi olevat ratkaisut avaavien taseiden rakenteista ja erityisesti se, miten
valtiolta apporttina tuleva omaisuus merkitdin vapaaseen ja sidottuun omaan piiomaan
ja miltd osin se tulee vieraan paioman ehdoin.

Heikki Joustie ja Helena Tarkka
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