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1  Inledning

Staten ager bebyggd fastighetsegendom till ett varde av cirka 4,7 miljarder euro och
den omfattar cirka 9 000 byggnader. Besittningen och skotseln av denna
fastighetsegendom har huvudsakligen koncentrerats till en affarsverkskoncern som
bestar av Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter (nedan Senatkoncernen).
Dessutom ager staten fastigheter utomlands till ett varde av cirka 300 miljoner euro.
Statens fastigheter utomlands forvaltas och skdts av utrikesministeriet.

Staten har ett internt hyressystem dar de statliga lokaler som Senatkoncernen har i
sin besittning i forsta hand hyrs ut till statliga ambetsverk och inrattningar il ett pris
som bestams enligt sjalvkostnadsprincipen. Dessutom ar Senatkoncernens affarsverk
statens centraliserade lokalforsorjningsenhet och anskaffar pa marknaden
verksamhetslokaler enligt statliga &mbetsverks och inrattningars behov.

P& senare &r har statens fastighetsbesittning och hyressystem utvecklats kraftigt. Ar
2016 genomfordes en reform av hyressystemet, dar man 6vergick fran den tidigare
marknadsbaserade modellen till en sjalvkostnadsbaserad modell dar Senatkoncernen
inte gor vinst genom statens interna hyresverksamhet.

Man 6vergick stegvis till sjilvkostnadsprincipen. Ar 2021 var Senatkoncernens omséttning
801,4 miljoner euro och resultatet 45,6 miljoner euro. Av resultatet var andelen for statens
hyresverksamhet cirka 7 miljoner euro. Storsta delen av resultatet utgjordes av forsaljning
av fastigheter och inkomster fran andra &n statliga kunder. Resultatet av statens interna
hyresverksamhet var nastan pa den nollniva som statens hyressystem enligt
sjalvkostnadsprincipen forutsatter.

Genom lagen om Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter (1018/2020), som tradde i
kraft vid ingangen av 2021, grundades vid Senatfastigheter dotteraffarsverket
Forsvarsfastigheter, som tillhandahaller Férsvarsmakten verksamhetslokaltjanster.



Samtidigt lades Forsvarsforvaltningens byggverk, som tidigare skétte denna uppgift,
ned.

| samband med godkannandet av lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter
forutsatte riksdagen (RSv 194/2020 rd—31/2020 rd) att regeringen fére hostsessionen
2022 lamnar en Overgripande redogorelse for Senatfastigheter, dess dotteraffarsverk
Forsvarsfastigheter och hela Senatkoncernen, dar bland annat:

1. statens lokalférvaltning i dess helhet, dess organisation,
verksamhetsprinciper, reglering, kundens stallning, kostnader,
serviceavtal med eventuella anknytande meningsskiljaktigheter,
systemets konsekvenser for myndigheternas forutsattningar att skota
sina lagstadgade uppgifter och lokalférvaltningens ansvar bland annat
for brister i lokalernas skick granskas, och

2. affarsverksmodellens lamplighet som organisationsform for statens
lokalférvaltning beddms mer generellt samt

3. man utvarderar hur den nya regleringen av Forsvarsfastigheter fungerar,
sarskilt i fraga om genomférandet av styrningsbehdérigheten mellan
finansministeriet och forsvarsministeriet, samt hur personalens stallning
utvecklas.

Redogorelsen har beretts som tjansteuppdrag vid finansministeriet. Den 20 oktober
2021 tillsatte finansministeriet en expertgrupp med uppgift att stédja beredningen av
statsradets redogorelse om Senatkoncernen. | expertgruppen ingick foretradare for
ministerierna, Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter. Expertgruppens uppgift ar att
ta fram information som anvands vid besvarandet av riksdagens fragor och vid
beredningen av redogérelsen i dvrigt.

Som stéd for beredningen av redogérelsen bestallde finansministeriet en
undersdkning om hur statens hyressystem fungerar samt om serviceavtalen mellan
Senatkoncernens affarsverk och dess statskunder och hur avtalen fungerar
(Finansministeriets publikationer 2022:9). Syftet med undersdkningen var att ta fram
en omfattande beskrivning av nulaget i statens hyressystem och forslag till utveckling
av det. Syftet var ocksa att beskrivningen ska aterspegla olika aktérers synpunkter pa
ett sa heltdckande satt som maijligt. Den tidigare utvarderingen av hur statens
hyressystem fungerar ar fran 2018 (statsradets publikation om utrednings- och
forskningsverksamhet 21/2018).

Utkastet till redogorelse har varit pa remiss 2.6—-15.7.2022. Utlatanden om
redogorelsen begardes av ministerier, centrala arbetsmarknadsorganisationer,
statliga ambetsverk och inrattningar samt centrala aktorer i bolags- och stiftelseform
som anvander de lokaler som Senatkoncernen erbjuder. 48 utlatanden gavs om
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utkastet till redogorelse. | begaran om utlatande 10.12.2021-31.1.2022, som gallde
bland annat andringen av lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter
(1018/2020), begardes ocksa synpunkter pa de teman som behandlas i redogorelsen.
Utlatandena, sammandraget av utladtandet och andra beredningshandlingar fér
redogorelsen finns till paseende i den offentliga webbtjansten pa adressen
vm.fi/sv/projekt-och-lagberedning under identifieringskod VM173:00/2021.
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2  Statens lokalforvaltning som
helhet

2.1 Reglering

Pa Senatkoncernens affarsverk tillampas lagen om Senatfastigheter och
Forsvarsfastigheter, som tradde i kraft 1.1.2021. Genom lagen grundades ett
dotteraffarsverk for Senatfastigheter med namnet Forsvarsfastigheter. Affarsverken
bildar tillsammans Senatkoncernen, som forvaltar stérsta delen av statens bebyggda
fastighetsférmdgenhet.

Enligt 2 § i lagen har affarsverken till uppgift att skéta den statliga
fastighetsférmdgenhet som de besitter samt att med stdd av serviceavtal producera
lokaltjanster och andra tjanster i direkt anslutning till dem fér sddana kunder inom en
statlig organisation som avses i 2 § i lagen om statliga affarsverk (1062/2010), sdsom
statliga ambetsverk och inrattningar, statliga fonder utanfor statsbudgeten och andra
statliga affarsverk, liksom aven fér riksdagen samt for enheter som lyder under,
Overvakas av eller har anknytning till riksdagen. Senatkoncernens affarsverk kan
producera lokaltjanster och tjanster i direkt anslutning till dem i liten utstrackning aven
for kunder utanfor staten.

Forsvarsfastigheter producerar fastighets- och lokaltjanster samt tjanster i direkt
anslutning till dessa fér Férsvarsmakten och de partner som Férsvarsmakten har
utsett for skotseln av de uppgifter som anges i 2 § i lagen om foérsvarsmakten
(551/2007). Forsvarsministeriet styr Forsvarsfastigheter genom att besluta om dess
servicemal och 6vriga verksamhetsmal. Senatfastigheters kunder ar alla andra aktérer
som omfattas av statens budgetekonomi. Styrningen av Senatfastigheter och hela
affarsverkskoncernen ankommer pa finansministeriet, som beslutar om service- och
resultatmalen for Senatfastigheter och koncernen efter att riksdagen fattat beslut om
statsbudgeten.

Regeringen lamnade 21.4.2022 en proposition till riksdagen med forslag till lagar om
andring av lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter, lagen om statens
affarsverk och lagen om statens tjanstekollektivavtal (RP 53/2022 rd). | propositionen
foreslas att det till lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter fogas
bestammelser genom vilka statliga &mbetsverk och inrattningar alaggs att i samband
med anskaffning av lokaler i forsta hand vanda sig till Senatkoncernens affarsverk.
For narvarande skaffar statens ambetsverk och inrattningar i regel sina lokaler av
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Senatkoncernen. Genom propositionen inférs gallande praxis som forpliktande for
ambetsverk och inrattningar pa lagniva.

Pa affarsverkens verksambhet tillampas ocksa affarsverkslagen, som innehaller
bestdmmelser om de allmanna grunderna fér affarsverkens verksamhet, ekonomi,
forvaltning och styrning. Senatkoncernens affarsverk iakttar i sin verksamhet till
tillampliga delar ocksa allmanna férvaltningslagar sédsom forvaltningslagen
(434/2003), lagen om offentlighet i myndigheternas verksamhet (621/1999), lagen om
informationshantering inom den offentliga forvaltningen (906/2019), spraklagen
(432/2003) och lagen om offentlig upphandling och koncession (1397/2016).

Den statliga byggda fastighetsformdgenheten har koncentrerats till Senatkoncernens
affarsverk. Statens obebyggda mark- och vattenegendom forvaltas av affarsverket
Forststyrelsen, vars verksamhet grundar sig pa lagen om Forststyrelsen (234/2016).
Forvaltningen av statens vagar, jarnvagar och farleder har koncentrerats till
Trafikledsverket. Av de 6vriga statsorganisationerna far endast férvaltningsndmnden
for Sveaborg, republikens presidents kansli, utrikesministeriet, jord- och
skogsbruksministeriet, kommunikationsministeriet, finansministeriet och
miljdministeriet besitta statlig fastighetsformégenhet annat an tillfalligt.

Aven vissa statsbolag har fastigheter i sin &go. Bland annat Finavia Abp, Posti Group
Abp, VR-Group Ab, Governia-koncernen Ab och A-kruunu Oy ar statsbolag med
fastighetsegendom. P4 statsbolag tillampas lagen om statens bolagsinnehav och
agarstyrning (1368/2007).

Arrangemang i anslutning till arbetslokalerna hér ocksa pa ett vasentligt satt till de
arenden som enligt lagen om samarbete inom staten (1233/2013) och lagen om
samarbete inom arbetarskyddet (44/2006) ska behandlas i samarbete, varvid
samarbetsskyldigheten maste beaktas vid planeringen av arbetslokalerna. Pa
Senatkoncernens verksamhet tillampas lagen om samarbete inom féretag
(1333/2021).

Enligt 92 § 2 mom. i grundlagen kan statlig fast egendom 6verlatas endast med
riksdagens samtycke eller enligt vad som anges genom lag. Narmare bestammelser
om detta finns i lagen om ratt att dverlata statlig fastighetsférmégenhet (973/2002,
Overlatelselagen) samt i statsradets férordning om férvarv, arrendering, besittning och
skotsel av statlig fastighetsféormogenhet (242/2015, besittningsférordningen) som
utfardats med stéd av den. | 6verlatelselagen och besittningsférordningen féreskrivs
om nar och pa vilka villkor statlig fastighetsférmogenhet kan dverlatas och nar
Overlatelse inte ar majligt till exempel pa grund av skyddet av kulturhistoriskt
vardefulla byggnader.
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Besittningsforordningen innehdll tidigare ocksa bestammelser om statens interna
hyrning av lokaler, aven om fragan av skal som hanfér sig till 84 § 4 mom. i
grundlagen borde ha reglerats genom lag. Enligt grundlagen utfardas bestdmmelser
om de allmanna grunderna for statliga affarsverks verksamhet och ekonomi genom
lag, varvid det ocksa skulle ha funnits skal att genom lag utfarda bestdmmelser ocksa
om huruvida det &r meningen att affarsverket ska kunna férutsatta att &mbetsverket
eller inrattningen ingar ett serviceavtal med affarsverket. 9-11 § i
besittningsforordningen som gallde hyrning av lokaler hdavdes 13.12.2021. De statliga
ambetsverken och inrattningarna har for narvarande ingen lagstadgad skyldighet att
skaffa sina lokaler fran Senatkoncernens affarsverk. Men en regeringsproposition i
arendet (HE 53/2022 rd) har lamnats till riksdagen 21.4.2022.

Utdver lagstiftningen styrs statens fastighets- och lokalitetsférvaltning av statens
fastighetsstrategi (VN/676/2021), statens lokalstrategi (VN/2650/2021) som utfardats
som statsradets principbeslut och uppdaterats i slutet av 2021, samt av statens
hyreshandbok (VN/31771/2021), som ar en foreskrift av finansministeriet.

2.2 Organisation

2.2.1 Fastighets- och lokalforvaltning

Forvaltningen av statens fastighetsformdgenhet har sedan 1990-talet utvecklats sa att
fastighets- och lokalférvaltningen har ordnats av en eller flera enheter i stallet for att
varje ambetsverk och inrattning skaffar och férvaltar sina lokaler sjalva. | Finland har
statens obebyggda mark- och vattenegendom koncentrerats till Forststyrelsen och
den bebyggda fastighetsformdgenheten till Senatkoncernen. Endast en liten del av
statens bebyggda fastighetsférmdgenhet har éverlatits i andra aktorers besittning. De
viktigaste av dessa ar riksdagen, republikens presidents kansli, utrikesministeriet och
férvaltningsndmnden for Sveaborg.
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Figur 1. Fordelningen av statens bebyggda fastighetsegendom pa affarsverk och
ambetsverk som besitter fastigheten enligt bokféringsvardet 2021.

m Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter
Riksdagen
m Utrikesministeriet
1,0% o Forvaltningsndmnden for Sveaborg
2,0% m Republikens presidents kansli

3,2% Ovriga totalt

Enligt bokslutsuppgifterna for 2021 var 84 procent (3 966 miljoner euro) av statens bebyggda
egendom i Senatkoncernens besittning, 7 procent (314 miljoner euro) i riksdagens besittning,
3 procent (149 miljoner euro) i utrikesministeriets besittning, 2 procent (92 miljoner euro) i
Forvaltningsnamnden fér Sveaborgs besittning, 1 procent (49 miljoner euro) i republikens
presidents kanslis besittning och sammanlagt 3 procent (125 miljoner euro) i évrigas besittning.

Storsta delen av fastighetsforvaltningen som tidigare varit i statens ambetsverks och
inrattningars besittning har pa 2010-talet koncentrerats till statens affarsverk.’
Daremot ar trafikledernas markomraden fortfarande i regel i Trafikledsverkets
besittning och statens fastigheter i utlandet i utrikesministeriets besittning. Dessutom
ager riksdagen, republikens presidents kansli, férvaltningsnamnden fér Sveaborg,
Finlands Bank, Folkpensionsanstalten och Fdrsérjningsberedskapscentralen (nedan
besittardmbetsverken) sina egna lokaler. Dessutom besitts vissa mark- och
vattenomraden som forvarvats for naturskyddséandamal samt statsagda vatten- och
o6versvamningsskyddskonstruktioner av miljdministeriet och Narings-, trafik- och
miljocentralerna.

' Till exempel 6verfordes fastigheter som varit i Museiverkets besittning fran borjan av
2014 till Senatfastigheter och Forststyrelsen. Besittningen av Naturresursinstitutets
fastigheter 6verférdes huvudsakligen till Forststyrelsen och Senatfastigheter fran och
med 2018.
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Figur 2. Statens fastighetsegendom 2021.2

Kalla: statens bokslut, Senatfastigheter, Forststyrelsen

Balansvarde totalt, € Byggnader  Mark- och vattenomréden Ovrigt 7% amg 39 %
10mrd. 39% 54% 7% N\
Senatfastigheter Forststyrelsen Ovriga Trafikledsverket Riksdagen Utrikesministeriet Ovriga

43% 399% 18 % 58% 18% 13% 11%

Forststyrelsens agor  Klla: Forststyrelsen, Naturresursinstiutet Luke: Landkategorier pd skogsbruksmark, Statistikcentralen:Miljé- och naturresurser

Areal totalt, hektar Markomrdden Vattenomrdden Av Finlands areal

s 35 % 39 %
1 2158 mllj' 73 % 27 % avskog(;rna avvattgndragen

Senatfastigheters agor  Killa: Senat, Statistikcentralen: Byggnader och sommarstugor

— Senat

Vaningsyta, m2 Forsvarsmaktens lokaler | kontorshruk { Avallakontor O
ovriga —

59milj. 47% 21% 6%

De lokaler som Senatkoncernens affarsverk besitter anvands i regel av de statliga
ambetsverk och inrattningar som hyr lokalerna och vars uppgifter och verksamhet ar
varierande. Lokalerna anvands forutom av ambetsverk och inrattningar dven av bland
annat offentligrattsliga aktorer i stiftelseform, sdsom Nationalgalleriet och
Nationalbaletten.

De olika anvandarna aterspeglas ocksa i lokalernas mangfald. Till exempel ar éver
halften av de lokaler som anvands av jord- och skogsbruksministeriet,
justitieministeriet, social- och halsovardsministeriet, undervisnings- och
kulturministeriet samt @mbetsverken inom forsvarsministeriets forvaltningsomrade sa
kallade verksamhetsbundna lokaler, med vilka avses bland annat utbildnings- och
undervisningslokaler, fangelser samt lokaler for forskning och museiverksamhet, och
vars anvandningsandamal styr lokallésningarna.

Kraven som stélls pa verksamhetsbundna speciallokaler och pa kontorslokaler med
mer allman anvandning skiljer sig fran varandra. Typiskt for verksamhetsbundna
lokaler ar att det ar svart att hitta I1ampliga lokaler pa marknaden och att det ar svart
att omvandla de befintliga lokalerna till ett nytt anvandningsandamal.

2 Trafikledsverkets fastighetsformogenhet som avses i denna tabell omfattar inte
trafikinfrastrukturen, vars varde i sig ar cirka 20—-30 miljarder. €.
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Utéver de anvandningsbundna och allmanna lokalerna férvaltar staten cirka
600 kulturhistoriskt vardefulla objekt, vars férvaltning och skétsel avviker fran de
ovriga objektens.
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Figur 3. Statens lokalanvandning, anvandningsomradenas andelar enligt férvaltningsomrade, laget 31.12.2021.
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| figuren ar statens lokaler indelade i fem kategorier enligt deras anvandningsandamal. Till
verksamhetslokalerna hér utrymmen som &r nédvéandiga fér verksamheten och som begransar
mojligheterna att effektivera organisationens helhetsanvandning av lokalerna, sasom
forskningsinstitutens  laboratorielokaler, rattsvasendets plenisalshelheter och Tullens
inspektionslokaler. Kontoren omfattar i regel alla vaningar i en byggnad som anvands for
kontorsandamal. Till exempel korridorer, moteslokaler, sanitetsutrymmen, lagerutrymmen och
handarkivutrymmen hor till kontoret nar de finns i anslutning till kontorslokalen. Till arkivet hér de
lokaler som ar avsedda for varaktig foérvaring av handlingar eller annat material som ska arkiveras
jamte omgivande korridorer och stodutrymmen. Till de offentliga tjansterna hor lokaler som
anvands for kundservice eller darmed jamférbar verksamhet. Lokalerna har ofta en ingang och de
har vanligtvis separerats fran organisationens egna lokaler med separat passerkontroll. Till
kategorin 6vriga hor alla lokaler som inte kan placeras i nagon av de ovan ndmnda kategorierna,
sasom utrymningstrappor, kallar- och vindsforrad, garage eller till exempel personalmatsalar.
Figurens procenttal har beraknats utifran de kvadratmeter som reserverats fér utrymmena.3

2.2.2 Hyressystemet

Utdver fastighetsférvaltningen har ocksa statens hyressystem utvecklats langsiktigt sa
att statens egna lokaler sa effektivt som mdjligt anvands av staten. Med statens
interna hyressystem avses att fastighets- och verksamhetslokalerna férvaltas av
Senatkoncernen i stallet for att varje ambetsverk och inrattning skaffar och forvaltar
sina lokaler sjalv. Med hyressystem avses dessutom mer allmant de principer enligt
vilka kostnaderna for fastigheterna riktas till anvandarna. Staten anvander ett
sjalvkostnadsbaserat hyressystem dar ambetsverken och inrattningarna hyr sina
lokaler i forsta hand via Senatkoncernens affarsverk till sjalvkostnadspris.*

Till féljd av 6vergangen till ett sjalvkostnadsbaserat hyressystem sjonk ambetsverkens och
inrattningarnas hyror med cirka 15 % i borjan av 2016 och ytterligare med cirka 6 % i
bdrjan av 2020. Reformen genomférdes budgetneutralt pa sa satt att finansieringen av
ambetsverken och inrattningarna minskades med ett belopp som motsvarade sankningen
av hyresnivan. Fran och med ingangen av 2020 minskade resultatet fér statens
hyresverksamhet vid Senatfastigheter i praktiken till noll. Bakgrunden till reformen var
statsforvaltningens strukturreformer, statens ekonomiska situation samt andra férandringar
i verksamhetsmiljon som forutsatte ett mer flexibelt och enhetligt hyressystem.

Med statens centraliserade fastighetsforvaltning och det interna hyressystemet i
anslutning till den har man efterstravat en effektiv och andamalsenlig lokalanvandning
samt jamlik behandling av @mbetsverk och inrattningar. Senatkoncernen skoter den
bebyggda fastighetsegendom vars férvaltning centraliserats till koncernen och som

3 Arsrapportering i systemet fér administration av lokaler (HTH 2021).
4 Pa koncernniva motsvarar de hyror som tas ut for statens interna hyresverksamhet
kostnaderna som uppstar for anskaffning och besittning av lokalerna.
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statens ambetsverk och inrattningar hyr fér sina egna lokalitetsbehov. Den
centraliserade lokalférvaltningen gor det mojligt att erbjuda statsforvaltningens
organisationer specialkompetens i anslutning till lokalerna oberoende av deras storlek
samt att uppna de kostnadsférdelar som centraliseringen av upphandlingarna medfér
for statsforvaltningen. Malet ar ocksé att &mbetsverken och inrattningarna ska kunna
koncentrera sig pa sin egen karnverksamhet nar férvaltningen av lokalerna har
koncentrerats till Senatkoncernens affarsverk.

Till férdelarna med en centraliserad fastighetsforvaltning hor ocksa att riskerna i
anslutning till fastigheterna bars pa hela statsférvaltningens niva istallet for av ett
enskilt ambetsverk eller en enskild inrattning. Risker ar till exempel onddiga
utrymmen, skador, olyckor och problem med inomhusférhallandena. Den centrala
uppgiften for statens hyressystem ar att periodisera kostnaderna for lokalerna till
jamna hyresutgifter som [dmpar sig foér budgetekonomin samt att erbjuda
organisationer inom statsférvaltningen flexibilitet i deras féranderliga behov.

Enligt regeringens proposition (RP 53/2022 rd) som lamnades till riksdagen 21.4.2022
ska man i forsta hand utnyttja statens egna lokaler eller sddana lokaler som redan ar
hyrda pa marknaden for &mbetsverkens och inrattningarnas lokalbehov. Om sadana
lokaler inte finns att tillga kan Senatkoncernens affarsverk lata bygga lokaler som
[@mpar sig for ambetsverket eller inrattningen eller hyra dem pa marknaden.
Ambetsverken och inrattningarna har méjlighet att hyra sina lokaler dven utan
Senatkoncernens affarsverk om vissa forutsattningar uppfylls, till exempel om
lokalbehovet ar tillfalligt. | praktiken motsvarar férslaget nuvarande praxis, dar storsta
delen av ambetsverken och inrattningarna hyr lokaler som erbjuds av
Senatkoncernen.

Statens ambetsverk och inrattningar hade 31.12.2021 sammanlagt 3 006 hyresavtal, varav
1 743 hade ingatts med Senatfastigheter eller Forsvarsfastigheter. Detta ar cirka 58
procent av alla hyresavtal. Av avtalen var 424, dvs. cirka 15 procent, hyresavtal for lokaler
som Senatkoncernen hyrt utanfoér staten och sedan hyrt vidare till ambetsverk och
inrattningar (nedan vidareuthyrning). Antalet avtal som ingatts direkt med en hyresvard
utanfor staten var 839, dvs. cirka 28 procent av ambetsverkens och inrattningarnas

avtal. Dessa avtal ar i regel sma till sitt varde, till exempel avtal som galler lagerutrymmen.
| praktiken hyrs stérsta delen av lokalerna, dvs. cirka 74 procent (avtalens varde i euro), av
Senatkoncernens affarsverk i statsagda lokaler.
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2.2.3 Senatkoncernen

2.2.3.1

STATSRADETS PUBLIKATIONER 2022:64

Organisation

Senatkoncernen bestar av Senatfastigheter och dess dotteraffarsverk
Forsvarsfastigheter. | affarsverkskoncernen enligt bokféringslagen (1336/1997) har

Senatfastigheter dessutom 14 dotterbolag. De viktigaste av dessa ar

Senatfastigheters Stationsomraden Ab och Landskapens lokalcentral Ab, vars dgande
overfors till valfardsomradena i bérjan av 2023.

Figur 4.

Senatkoncernens organisationsschema.
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Dotteraffarsverket Forsvarsfastigheter grundades for att tillhandahalla fastighets- och
lokaltjanster for Férsvarsmakten. Fore reformen utrattade Forsvarsmakten sina
arenden enligt principen om tva luckor, da Senatfastigheter var hyresvard i
Forsvarsmaktens lokaler, medan Foérsvarsforvaltningens byggverk producerade
underhallstjanster for lokalerna.

Vid évergangen till sjalvkostnadsmodellen sjonk Férsvarsmaktens hyror med cirka

15 procent i bérjan av 2016 och med ytterligare 6 procent i bérjan av 2020. Overgangen
genomférdes budgetneutralt for ambetsverken, sa att Férsvarsmaktens finansiering
minskades med ett belopp som motsvarade hyressankningen. Fér Férsvarsmaktens del
hojdes hyrorna samtidigt med sammanlagt 38 miljoner euro for att tdcka den omfattande
reparationsskulden. Overgangen till sjdlvkostnadsmodellen paverkade séaledes inte
Forsvarsmaktens fastighetsutgifter pA samma satt som vid flera andra @mbetsverk.
Overgangen till modellen framjade dock avsevart méjligheterna att underhalla
byggnadsbestandet och hjalpte till att minska reparationsskulden som ackumulerats i
fastigheterna.

Grundandet av Forsvarsfastigheter differentierade dotteraffarsverkets ekonomi fran
den &vriga staten sa att hela Forsvarsfastigheternas omsattning utnyttjas for att
utveckla férsvarets lokaler.

Nar Forsvarsfastigheter inledde sin verksamhet férbattrades ocksa kundndéjdheten
jamfort med de nojdhetsmatningar som Forsvarsforvaltningens byggverk Iatit gora. |
en kundundersdkning som genomférdes hdsten 2021 beddmde 60 procent att
Forsvarsfastigheters serviceniva hade stigit under det forsta verksamhetsaret och
endast 6 procent ansag att férandringen hade forsamrat den. En positiv forandring
ansags ocksa vara att verksamhetsmodellen fortydligats.®

2.2.3.2 Senatfastigheters Stationsomraden Ab

Senatfastigheters Stationsomraden Ab ar Senatfastigheters dotterbolag med uppgift
att ansvara for utvecklingen av stationsregionerna. Bolaget som grundades genom
statsradets beslut inledde sin verksamhet 2019.

Bakom grundandet av bolaget lag en splittring av statens fastighetsegendom pa
stationsomradena mellan flera aktérer, sdsom Senatfastigheter, VR-Group Ab och
Trafikledsverket. Den splittrade egendomen férsvarade bildandet av omfattande

5 Responsen fran Forsvarsfastigheters kunder var positiv under det férsta verksamhetsaret och
NPS (net promoter score, rekommendationsvillighet) steg fran nivan —19 till +5.
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utvecklingshelheter samt férhandlingarna med stader och andra parter. Man ville ha
en aktér som skulle ansvara for utvecklingen av statens stationsomraden.

Bolagets verksamhet grundar sig i forsta hand pa sa kallad planmassig utveckling i
enlighet med statens fastighetsstrategi. Bolaget kan dock vid behov delta i en mer
omfattande fastighetsutveckling som en del av en lokal sammanslutning, till exempel
med staden och dess utvecklingsbolag samt andra finansiarer.

Bolaget beaktar i sin verksamhet principerna for hallbar stadsutveckling, sasom
forenhetligande av stadsstrukturen, utveckling av livskraften, mangsidigt och effektivt
boende, koldioxidsnalt byggande samt uppkomsten av fungerande resekedjor.

2.2.3.3 Landskapens lokalcentral Ab

Landskapens lokalcentral Ab ar Senatfastigheters dotterbolag, vars agande dvergar
till valfardsomradena fére ingangen av 2023.

I 21 § i lagen om valfardsomraden (611/2021) foreskrivs att det ska inrattas ett
kompetenscentrum som stdder valfardsomradena i deras lokalitets- och
fastighetsarenden och uppratthaller deras lokaluppgifter och lokaldatakompetens.
Kompetenscentret ar ett aktiebolag som ags gemensamt av valfardsomradena och
dar staten ar delagare. Valfardsomradena ar skyldiga att anvanda bolagets
lokaldatasystem och tillhérande tjanster samt, om valfardsomradena kommer dverens
om det, andra tjanster som kompetenscentret producerar.

Overféringen av dgandet genomférs sa att den inte medfor vasentliga konsekvenser
for den ekonomiska verksamheten vid Senatkoncernens affarsverk. Senatfastigheter
forbereder sig vid behov pa att kapitalisera Landskapens lokalcentral Ab:s
verksamhet 2022.

2.2.4 Fastigheter utomlands

2.24.1  Utrikesministeriets fastighetsforvaltning

Utrikesministeriet forvaltar finska statens betydande och arkitektoniskt samt
kulturhistoriskt vardefulla fastighetsegendom utomlands. Till denna egendom hér
utrikesbeskickningarnas lokaler samt tjanste- och personalbostader. Forvaltningen av
lokaler som hyrts fran utlandet har ocksa koncentrerats till utrikesministeriet. Cirka
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halften av de fastigheter och lokaler som anvands av staten och som ar beldgna
utomlands ags av finska staten och cirka halften ar hyrda av utomstaende.

Marknadsvardet pa alla fastigheter som ags av finska staten och som ar belagna
utomlands ar uppskattningsvis 450 miljoner euro®, och bokféringsvardet ar cirka

258 miljoner euro.” Fastigheternas reparationsskuld ar betydande. Utrikesministeriets
tioariga investeringsplan fran 2018 ger riktningen for reparationsskulden. Vid
tidpunkten for utarbetandet av planen uppskattades kostnaderna for fastigheternas
reparationsbehov uppga till cirka 85 miljoner euro.

2.24.2 Fastigheter som en del av beskickningsnatet

Fastigheter och lokaler som ar belagna utomlands utgér en central helhet i Finlands
representationsnatverk och genom att administrera dem bidrar man till att
utrikesministeriets strategiska mal fér Finland uppnas.

Finlands utrikesrepresentation bestar av diplomatiska och konsulara beskickningar.
De diplomatiska beskickningarna omfattar ambassader i olika stater samt standiga
och sarskilda representationer vid internationella organisationer och samarbetsorgan.
Dessutom har Finland andra diplomatiska beskickningar, dvs. foérbindelsebyraer.
Konsulara beskickningar ar generalkonsulat, konsulat och fristdende enheter som hoér
till ett generalkonsulat och som leds av en utsand tjansteman eller honorarkonsulat
som leds av en honorarkonsul.

Beskickningsnatet med cirka 95 verksamhetsstallen betjanar det finlandska
naringslivet och samhallet. Vid verksamhetsstéllena utomlands arbetar sammanlagt
over 500 personer som skickats fran Finland. Vid de flesta beskickningar arbetar
2—4 tjansteman. Dartill arbetar kring 900 lokalt anstallda personer vid Finlands
beskickningar.

2.24.3  Kultur- och vetenskapsinstitut

Finland har sammanlagt 17 kultur- och vetenskapsinstitut runtom i varlden. Deras
uppgift ar att stoda finlandska konst- och vetenskapsaktorers arbete i mallanderna,
och de ar en central del av Finlands internationella kulturutbyte. Kultur- och

6 Uppskattningen grundar sig pa en utredning som utrikesministeriet 14t géra 2011 och
som omfattar alla fastigheter.

" Bokforingsvarde 31.12.2021. Vardet bestar av de dgda fastigheternas
bokforingsvarde, som ar 236 642 095 euro, samt de agda aktielagenheternas
bokforingsvarde, som ar 21 021 798 euro.
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vetenskapsinstituten verkar antingen i fastigheter som ags av staten eller i
hyreslokaler. Ansvaret for underhallet av de statséagda kultur- och
vetenskapsinstitutsfastigheter som ar belagna utomlands och finansieringen i
anslutning till detta éverfordes till utrikesministeriet i bérjan av 2017.

Utdver utrikesforvaltningens lokaler besitter utrikesministeriet de statsagda kultur- och
vetenskapsinstitutsfastigheterna i Aten, Paris, Rom och Venedig. Fastigheterna ar
arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefulla. Lokalerna anvands av finlandska kultur-
och forskningsorganisationer for att framja kultur och vetenskap samt internationellt
samarbete.

Alla kultur- och vetenskapsinstitut ar sjalvstandiga allmannyttiga samfund som
uppratthalls av privata stiftelser eller fonder. Institutens grundfinansiering kommer fran
undervisnings- och kulturministeriet. Dessutom far de finansiering fran stiftelser,
foretag samt inhemska och utlandska samarbetspartner.

2.24.4  Finansiering

Finansieringen av statens fastighetsférvaltning utanfor Finland bestar av investerings-
och omkostnadsanslag samt till en liten del av anslag for utvecklingssamarbete. Syftet
med finansieringshelheten ar att tdcka grund- och arsreparationer av alla fastigheter
och lokaler som utrikesministeriet anvander, andringsarbeten som gors i samband
med byte av hyreslokaler samt hyror och underhall.

For byggnads- och reparationsprojekt i utrikesférvaltningens lokaler samt fér grundliga
reparationer i hyreslokaler har getts en arlig ram pa 8 miljoner euro som harletts fran
balansvardet. Inom dessa ramar ska man ansvara for fastighetsbestandet.
Traditionellt har investeringsanslaget riktats till grundliga renoveringar av agda
fastigheter, men under de senaste 10 aren har det ocksa anvants for andringsarbeten
som gors i samband med byte av hyreslokaler.

Beskickningarna betalade ar 2021 cirka 19 miljoner euro i hyror fér lokaler och
tjanstebostader. Av detta belopp betalades cirka 1,8 miljoner euro ur anslagen for
utvecklingssamarbete. Hyressumman paverkas av valutakursfluktuationer,
hyreshdjningar samt férandringar som skett i agarstrukturen fér beskickningsnatets
fastigheter.

Grundfinansieringen for kultur- och vetenskapsinstituten @r 1 000 000 euro per ar
baserat pa statens hyresinkomster i samma storleksklass. Denna finansiering ar
avsedd att tacka kultur- och vetenskapsinstitutens arliga reparations- och
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underhallskostnader. Grundliga renoveringar av fastigheter finansieras fran samma
moment vid behov i enlighet med separata forslag.

2.2.5 Forststyrelsen

Forststyrelsen ar ett statligt affarsverk som styrs av jord- och skogsbruksministeriet.
Miljdministeriet styr Forststyrelsen inom sitt eget férvaltningsomrade. Riksdagen
godkanner arligen Forststyrelsens centrala servicemal och andra verksamhetsmal.

Forststyrelsen anvander, vardar och skyddar statens jord- och vattenegendom som ar
i dess besittning. Forststyrelsen forvaltar 9 143 000 hektar markomraden och

3 420 000 hektar vattenomraden, dvs. sammanlagt 12 563 000 hektar, vilket utgor
cirka en tredjedel av Finlands areal. Utover mark- och vattenomradena forvaltar
Forststyrelsen ocksa vissa byggnader, konstruktioner, vagar och fornminnen som
hanfor sig till Forststyrelsens uppgifter.

Forststyrelsens affarsverksamhet omfattar hallbar skétsel och anvandning av statens
skogar, froproduktion for skogstrad samt uthyrning, férséljning och utveckling av
statens mark- och vattenomraden, som Forststyrelsen bedriver i sina dotterbolag
Skogsbruk Ab, MH-Kivi Oy och Siemen Forelia Oy samt i Forststyrelsen
Fastighetsutveckling, som hér till koncernen.

Forststyrelsens offentliga forvaltningsuppgifter skots av affarsverkets Naturtjanster
och Jakt- och fisketjanster, vars uppgifter omfattar bland annat naturskydd,
rekreationsanvandning av naturen samt vard av statens kulturegendom.

Forststyrelsen stravar i sin verksamhet efter att skydda den biologiska mangfalden,
Oka anvandningen av naturen for rekreation samt framja sysselsattningen. Dessutom
ska Forststyrelsen i all sin verksamhet beakta forskningens, undervisningens,
Forsvarsmaktens och Gransbevakningsvasendets markanvandningsbehov.

Statens fastighetsegendom som forvaltas av Forststyrelsen medfér stora regional-
och nationalekonomiska fordelar genom de vardekedjor som grundar sig pa dem.
Konsekvenserna aterspeglas bland annat i turismen, planlaggningen, den férnybara
energin och skogsindustrin. Ar 2021 var balansvérdet for Forststyrelsens mark- och
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vattenomraden cirka 3,9 miljarder, for vagarna 21,8 miljoner och for byggnaderna och
konstruktionerna 16,3 miljoner euro.®

2.2.6 Trafikledsverket

Trafikledsverket ar ett ambetsverk inom kommunikationsministeriets
forvaltningsomrade som ansvarar for att uppratthalla och utveckla servicenivan pa
vag-, ban- och vattenlederna pa de trafikleder som forvaltas av staten. Genom sin
verksamhet framjar verket trafikledsnatets funktion, automatiseringen,
trafiksakerheten samt en hallbar utveckling och utvecklingen av naringslivet i
regionerna.

Trafikledsverkets verksamhet grundar sig pa lagen om Trafikledsverket (862/2009)
och till verkets lagstadgade uppgifter hor bland annat att skéta kulturhistoriskt
vardefulla fastigheter, kulturmiljder och kulturegendom som verket besitter.

Trafikledsverket granskar den fastighetsegendom som &r i dess besittning med tanke
pa dess livscykel. Livscykeln inleds nar ett markomrade och eventuella byggnader pa
det I6ses in eller kdps for ett trafikledsprojekt. Onddiga byggnader rivs och
trafikledskonstruktioner samt nédvandiga byggnader, som numera narmast ar
tekniska utrymmen, byggs eller renoveras.

Nar behovet av ledhallning upphor avstar Trafikledsverket fran fastighetsegendomen
och dverfér den, beroende pa egendomens karaktar, till Forststyrelsen eller
Senatkoncernen. | specialfall kan egendomen ocksa saljas till en aktor utanfoér staten.
Avtradelser och éverféringar genomférs med beaktande av statens helhetsintresse.

Vardet pa trafikledsegendomen som forvaltas av Trafikledsverket uppgick 2019 till
cirka 20 miljarder euro, varav vardet pa den fasta egendomen var cirka 1 miljard.
Trafikledsverkets arsbudget var cirka 2 miljarder euro ar 2021.

8 Forststyrelsekoncernens omsattning 2021 var 367,4 miljoner euro och resultatet av
Forststyrelsens affarsverksamhet 115,0 miljoner euro. Ar 2021 betalade Forststyrelsen
120 miljoner euro i intaktsforing till staten av resultatet av affarsverksamheten 2020.
Avkastningen pa affarsverksamhetens grundkapital under rakenskapsaret 2021 var 4,8
procent.
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2.2.7 Forvaltningsnamnden for Sveaborg

Sveaborg ar ett varldsarv som antogs pa Unescos varldsarvslista 1991.
Foérvaltningsndmnden for Sveaborg, som lyder under undervisnings- och
kulturministeriet, ansvarar for férvaltningen, skdtseln och renoveringen av
Sveaborgsomradet och dess byggnader.

Forvaltningsnamndens uppgifter grundar sig pa lagen om foérvaltningsnamnden for
Sveaborg (1145/1988) och statsradets forordning med samma namn (294/2013). Till
forvaltningsnamndens uppgifter hor forvaltning av stadsdelen och fastningen
Sveaborg, restaurering och underhall av byggnader och landskap, uthyrning av
lokaler och bostader samt presentation av objektet fér besdkare.
Forvaltningsnamndens verksamhet grundar sig pa bevarande och reparation av
objektet samt utveckling av stadsdelen Sveaborg.

Fastighetsbestandet som férvaltningsnamnden fér Sveaborg besitter omfattar sammanlagt
167 byggnader, 38 murkonstruktioner och delar av fastningar samt 27 kallare. Dessas
sammanlagda areal ar cirka 91 000 kvadratmeter. Byggnadernas ateranskaffningsvarde ar
cirka 926 miljoner euro. | byggnaderna finns cirka 320 hyresbostader. Det finns cirka 800
hyresgaster pa Sveaborg, av vilka flera &r museer och andra aktérer inom kultur- och
konstbranschen.

De aldsta byggnaderna som forvaltas av forvaltningsnamnden fér Sveaborg ar fran ar
1750. Medianfardigstalliningsaret for Sveaborgs byggnader och konstruktioner ar
1880, vilket ar mycket exceptionellt i hela Finland. Férvaltningsndmnden fér Sveaborg
forvaltar ocksa tva varv, en torrdocka med tva bassanger och en fartygsbadd.
Torrdockan &ar varldens nast aldsta torrdocka som fortfarande anvands. Vard av
kulturhistoriskt vardefulla byggnader, konstruktioner och landskap i ett
varldsarvsobjekt férutsatter omfattande specialkompetens.

2.2.8 Universitetsfastigheter

De universitetsfastigheter som horde till Senatfastigheter bolagiserades till tre
aktiebolag (Finlands Universitetsfastigheter Ab, Helsingfors Universitetsfastigheter Ab
och Aalto Universitetsfastigheter Ab) i bérjan av 2010 som en del av
universitetsreformen.
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Syftet med grundandet av fastighetsbolagen var att universiteten skulle ha tillgang till
sadana andamalsenliga lokaler som verksamheten forutsatter till skaligt pris och att
fastigheternas véarde skulle bevaras pa lang sikt da skotseln och férvaltningen av
fastigheterna ar kostnadseffektiv. Malet var ocksa en jamlik behandling av
universiteten och stdd for malen for universitetsreformen, sasom att 6ka
universitetens autonomi och trygga de hégklassiga lokalerna ekonomiskt for
anvandning i den hogsta undervisningen.

Fastighetsféormodgenheten Overlats till universiteten for att starka deras soliditet. Staten
blev delagare i alla tre universitetsfastighetsbolag efter att de bildats. Senare har
Helsingfors universitet och Aalto-universitetet kopt statens andel i bolaget och for
narvarande ar staten agare endast i Finlands Universitetsfastigheter Ab med

33 procents andel.
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3 Verksamhetsprinciper

3.1 Lokalerna som en del av statshudgeten
och planen for de offentliga finanserna

Statens lokalhyror finansieras med ambetsverkens och inrattningarnas
budgetfinansiering. Finansieringsméjligheterna och praxisen varierar beroende pa
ambetsverkens och inrattningarnas ekonomiska situation samt lokalprojektens storlek.
Finansieringen av ministeriernas lokaler har koncentrerats till statsradets kansli.

| regel finansieras utgifterna for lokaler med dmbetsverkets omkostnader utan att
finansieringen sarskilt har anvisats for andamalet i fraga. Syftet ar att gora
ambetsverket flexibelt i beslutsfattandet och att ge ambetsverket méjlighet att besluta
om allokeringen av sina medel pa det satt som verket anser andamalsenligt inom
ramen for sina omkostnadsanslag.

Ambetsverken och inrattningarna kan inga forbindelser som ar sedvanliga i
forhallande till deras verksamhet och ekonomi och som medfor utgifter aven under de
kommande aren. Detta galler aven hyror. Ett lokalprojekt kan dock vara sa stort i
forhallande till ambetsverkets utgifter att det kraver en separat fullmakt som godkants
i budgeten for att det ska kunna inledas.

Nar ett lokalprojekt inleds ar investeringsfullmakten som riksdagen beviljar
Senatkoncernen bunden till projektet. Maximinivan for investeringsfullmakten
godkanns i riksdagen i samband med budgeten. | nationalrakenskaperna redovisas
Senatkoncernens investeringar som en del av utgifterna for de offentliga finanserna
och okar darmed underskottet i dessa. Pa motsvarande satt redovisas forsaljning av
fastigheter till den privata sektorn som inkomster.

Senatfastigheters styrelse fattar beslut som géller Senatfastigheters investeringsfullmakt
och Férsvarsfastigheters styrelse fattar beslut som galler Férsvarsfastigheters
investeringar. Senatfastigheters styrelse beslutar om férdelningen av riksdagens fullmakter
och samtycken inom Senatkoncernen med beaktande av de mal fér servicen som
riksdagen stallt upp och 6vriga mal for verksamheten.

Nivan pa Senatfastigheters investeringsfullmakt var hogst 300 miljoner euro 2016—
2019. Efter 2020 har nivan pa investeringsfullmakten stigit betydligt och
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maximibeloppet fér investeringsfullmakten fér 2022 &r 700 miljoner euro. Okningen av
fullmakten beror pa flera lokalprojekt som ar stérre an vanligt och som, ifall de
genomfdrs samtidigt, binder investeringsfullmakten mer an normalt.

Tabell 1. Senatfastigheters investeringsfullmakter 2016-2022.

Senatfastigheters investeringsfullmakter, miljoner euro

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Budgeterat 300 300 250 300 472 480 700
Bokslut 258 231 240 294 423 411

Finanspolitiska ministerutskottet drog 2015 upp riktlinjer for de bedémningskriterier med
vilka lokalprojekt prioriteras i de fall da investeringsfullmaktens maximiniva inte racker till
for att tacka investeringsbehovet till foljd av lokalprojekten. Den forsta prioritetsgruppen
utgors av projekt som hanfor sig till ett allvarligt hot mot halsan eller sékerheten, dvs. i
praktiken objekt dar det forekommer problem med inomhusluften. Genomférandet av
kraven i lagstiftningen hor ocksa till projekten i den forsta prioritetsgruppen. Den andra
kategorin omfattar projekt som genererar besparingar i lokalkostnader eller andra
overgripande fordelar for staten, samt projekt dar passivitet skulle innebara ett hot om
ytterligare investeringskostnader. | den tredje gruppen ingar andra projekt enligt statens
fastighetsstrategi eller lokalstrategi. Projekten foljs upp utifran ovan ndmnda kriterier.®

| det skede da Senatkoncernens investeringsfullmakt ingas uppstar annu inga utgifter
for ambetsverket, men nar hyresavtalet undertecknas ska ambetsverket vara berett
att finansiera de hyror som projektet medfér aven i det fall att det skulle férutsatta
tillaggsfinansiering i framtiden. Nar man forbinder sig till ett hyresavtal vars varde
Overstiger 5 miljoner euro beraknat for tio ar, ska arendet behandlas i finansutskottet
innan hyresavtalet undertecknas. Vid behandlingen i finansutskottet godkanns i
princip inte sadana behov av tillaggsfinansiering som man inte har férberett sig pa i

9 Investeringsfullmaktens otillrécklighet ledde senast 2019 till att &mbetsverkens projekt
flyttades fram eller avbrots, aven om ambetsverken hade den hyresfinansiering som
projekten kravde i sin budget. Framflyttningen av de lokalprojekt som ambetsverken
behdver orsakar operativa olagenheter och inkomstbortfall for ambetsverken och
inrattningarna. Dessutom kan den fordréja évergangen till sdkra och halsosamma
lokaler, liksom otillracklighet i ambetsverkets egen budget.
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planen for de offentliga finanserna eller i budgetarna. Finansutskottet fattar i detta
avseende inga nya finansieringsbeslut.

Hyresbetalningen borjar nar projektet blir fardigt och ambetsverket flyttar till de
renoverade eller nya lokalerna. Detta kan ske flera ar efter att Senatkoncernens
lokalprojekt inletts och investeringsfullmakten ingatts. | de storsta lokalprojekten kan
denna tidsram 6verskrida ramperioden, dd man i ambetsverkets budget inte
nddvandigtvis har forberett sig pa finansiering eller &ndringar i projektets kostnader.

Ambetsverkens ekonomiska situation och de projekt som genomférs ar mycket olika.
Manga ambetsverks ekonomiska situation star pa en hallbar grund, varvid de skaliga
kostnaderna for lokalprojekten inte orsakar behov av tilldggsfinansiering. Detta kan
ocksa framjas genom en tillracklig flerarig planering av lokalnatet och ekonomin samt
kostnadseffektiva lI6sningar. FOr vissa ambetsverks del ar antalet lokalprojekt eller
deras storlek dock sa stor att ambetsverkets finansiering inte racker till for att tacka
utgifterna.

Om lokalprojektet ar sa stort i forhallande till verkets ekonomi att &mbetsverket inte
har férutsattningar att finansiera det helt med sina befintliga medel, avgoérs eventuell
tilldggsfinansiering i férsta hand i samband med planen fér de offentliga finanserna,
dar man drar upp riktlinjer for mer langvariga och permanenta tillaggsanslag.
Riksdagen beslutar om finansieringen av lokalprojekt i samband med budgeten, som
en del av ambetsverkens finansiering. Lokalprojekten konkurrerar om samma anslag
som statens ovriga utgifter och ambetsverkens tillaggsfinansiering ar i sista hand ett
politiskt beslut. Det ar viktigt att planeringen av lokalprojekt kopplas till ram- och
budgetprocesserna i ratt tid.

Eventuell tillaggsfinansiering har inte nédvandigtvis riktats uttryckligen till lokalerna,
utan i och med den allmanna nivahdjningen mojliggors fortfarande flexibilitet i
ambetsverkets beslutsfattande nar anslagen fordelas.
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MINISTERIERNAS SAMARBETE OCH RIKSDAGENS BESLUT:

Under ram- och budgetprocessen ar samarbetet mellan ambetsverken och ministerierna
samt finansministeriet viktigt for att sakerstalla en korrekt informationsgang i ratt tid. Det ar
viktigt att ministerierna sinsemellan granskar olika alternativa Iésningar fér genomférande
av lokalprojekt och deras kostnadseffekter.

Eftersom det finns flera satt att genomféra lokalprojekten, jamstalls utgifterna for lokalerna
inte med ambetsverkens och inrattningarnas lagstadgade utgifter, utan projekten blir en del
av det politiska beslutsfattandet, varvid regeringen beslutar om en 6kning av finansieringen
och riksdagen om anslagen.

3.2 Principerna for fastighets- och
lokalforvaltningen

Statens fastighets- och lokalférvaltning har som mal att lokalerna ska anvandas
effektivt och andamalsenligt. Syftet med fastighetsstrategin ar att bidra till effektiv och
hallbar besittning och skotsel statens fastigheter samt att trygga statens évergripande
intressen. Detta kan till exempel innebara att fastigheter som staten inte behéver séljs
for att det kapital som ar bundet till dem ska kunna anvandas fér annat andamail.

Malet med statens lokalstrategi ar a sin sida att framja smidigheten i arbetet och
utrattandet av arenden vid statens ambetsverk och inrattningar. Dessutom ar malet att
forbattra kostnadseffektiviteten och fungera som féregangare for att uppna
kolneutralitet. Detta innebar till exempel att man framjar évergangen till samutnyttjade
arbetslokaler.

Under de senaste aren har distansarbetet 6kat betydligt. Ocksa den offentliga
férvaltningens tjianster erbjuds medborgarna elektroniskt i hdgre grad &n tidigare. Malet
med statens lokalstrategi ar att en fjardedel av statens personal ska arbeta i
ambetsverkens och inrattningarnas samutnyttjade lokaler fére 2030.

| de samutnyttjade lokalerna arbetar anstallda vid flera olika ambetsverk i samma lokaler
med beaktande av verksamhetens sardrag, sdsom dataskyddskraven. Aven de olika
ambetsverkens gemensamma kundservicestallen kommer att utdkas. Vid den offentliga
forvaltningens gemensamma kundservicestallen erbjuds kundservice inom hela den
offentliga sektorn pa lika villkor i hela landet.

Nar man planerar samutnyttjade lokaler ar utgangspunkten att de ska vara
kundorienterade och ta ambetsverkens och inrattningarnas specialbehov i beaktande.
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Ett viktigt element i genomférandet av verksamhetslokalstrategin ar de planer for
verkstallande av lokalstrategin som ambetsverken och inrattningarna utarbetat
tilsammans med Senatkoncernens affarsverk. | planerna beskrivs hur ambetsverket
eller inrattningen férverkligar malen i statens lokalstrategi och hur ambetsverkets eller
inrattningens verksamhet kommer att utvecklas under 5-10 ar. Samtidigt bedoms
vilka krav andringarna staller pa lokalerna och hurdana lokalprojekt som behdvs for
att lokalerna ska stoda ambetsverkets eller inrattningens effektiva verksamhet aven i
framtiden.

Utgaende fran verkstallighetsplanen utarbetar ambetsverket eller inrattningen
antingen ensam eller tillsammans med Senatkoncernens affarsverk en plan for
lokalbehoven (lokalplan), i vilken beskrivs de lokalprojekt som infaller under de
féljande aren (3—10 ar). Till lokalplanen fogas ocksa redan identifierade
renoveringsbehov och -projekt som grundar sig pa langsiktiga planer som uppratthalls
av Senatkoncernens affarsverk. Lokalplanen uppdateras vanligtvis 1-2 ganger per ar
i samband med ambetsverkets eller inrattningens ram- och budgetplanering.

All fastighets- och verksamhetslokalforvaltning har som mal att statens egendom ska
skotas pa ett langsiktigt och ekonomiskt hallbart satt sa att man utéver de
totalekonomiska konsekvenserna ocksa beaktar sociala aspekter, miljdaspekter och
omstandigheter som hanfér sig till varnandet om kulturarvet samt andra samhalleliga
aspekter, sdsom hallbar utveckling, bekdmpning av den ekonomiska grazonen,
framjande av energieffektivitet och naturens mangfald samt en fungerande
fastighetsmarknad. Det ar ocksa viktigt att verksamhetslokalerna stéder en
ekonomisk, effektiv och andamalsenligt skotsel av ambetsverkens och inrattningarnas
uppgifter.

3.3  Principer for uthyrning

| bérjan av 2016 overgick staten fran ett marknadsbaserat hyressystem till ett
sjalvkostnadsbaserat hyressystem. Till f6ljd av reformen sjonk ambetsverkens och
inrattningarnas hyror. Reformen genomférdes budgetneutralt pa sa satt att
finansieringen av ambetsverken och inrattningarna minskades med ett belopp som
motsvarade sankningen av hyresnivan. Vid ingangen av 2020 minskade resultatet for
statens interna uthyrningsverksamhet vid Senatkoncernens affarsverk i praktiken till
noll.

| den nuvarande hyresmodellen ar uppsagningstiden for hyresavtal fér statsagda
lokaler 12 manader enligt besittningsférordningen. Malet ar att l1anga
avtalsférhallanden inte belastar ambetsverkens och inrattningarnas verksamhet nar
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de anpassar sig till de forandringar som sker i uppgifterna, malen och
verksamhetsmiljon. | besittningsférordningen féreskrivs ocksd om 10 ars
ansvarsskyldighet for resterande hyror. Restvardesansvar innebar att hyresgasten nar
lokalerna sags upp ansvarar for en sadan del av investeringen med hyresverkan som
har gjorts for hyresgastens behov och som inte kan utnyttjas till fullt belopp vid
féljande uthyrning eller dverlatelse av objektet och som &nnu &r obetald nar
hyresavtalet sags upp. Restvardesansvaret minskar gradvis och efter tio ar bar
Senatkoncernen hela fastighetsrisken. Syftet med restvardesansvaret ar att
uppmuntra investeringar endast for langvariga behov.

HYRESSYSTEMET FRAN OCH MED 2016:

e Hyrorna ar sjalvkostnadsbaserade och férmanligare &n tidigare. Hyrorna sjénk med
cirka 15 % i bérjan av 2016 och med ytterligare cirka 6 % i bérjan av 2020. Fran och
med ingangen av 2020 minskade resultatet for statens hyresverksamhet vid
Senatfastigheter i praktiken till noll.

o Staten avstod fran avkastningsmalet for sin fastighetsegendom och uppstallde for
Senatkoncernens affarsverk endast ett avkastningsmal fér eget kapital som motsvarar
medelrantan pa statens upplaning. Ar 2021 var avkastningsmalet fér det egna
kapitalet 0,4 %.

o Avtalen ar mer flexibla an tidigare. Uppséagningstiden for nya hyresavtal som galler tills
vidare ar 12 manader i statens egna lokaler.

o Ambetsverken och inrattningarna har restvardesansvar for den del av investeringen
med hyresverkan som annu inte har betalats vid tidpunkten fér uppséagningen av
hyresavtalet och som inte kan utnyttjas nar objektet hyrs ut eller verlats vidare.

o Ambetsverken och inrattningarna tillampar standardvillkor i hyresavtalen, som enligt
lagpropositionen till riksdagen 21.4.2022 ska godkénnas av finansministeriet for att
garantera en jamlik behandling av hyresgéasterna.

o Ambetsverken och inrattningarna kan koncentrera sig pa sin karnverksamhet nar
lokalfragorna har koncentrerats till Senatkoncernens affarsverk.

3.4 Kostnader och intaktsforing av vinst

Senatfastigheter finansierar sin verksamhet genom hyror och serviceavgifter som tas
ut av kunderna. Koncernen far ingen budgetfinansiering ur statsbudgeten. |
statsbudgeten faststéller riksdagen maximifullmakter fér Senatkoncernen som
begransar investeringarnas och nettoupplaningens belopp. Fér Senatkoncernen
faststalls ocksd maximibelopp fér kommande ars investeringsataganden och for
borgen till Senatfastigheters dotterbolag. | budgeten uppstalls dessutom ett
resultatmal for uthyrningen, som har fordelats mellan Senatkoncernens affarsverk.
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Senatfastigheter finansierar investeringarna med uthyrningsverksamhetens
kassafléde och frammande kapital. Koncernens soliditet har under de senaste aren
legat pa cirka 65 procent. Det frammande kapitalet uppgar till cirka 1,6 miljarder euro.
Kallan till frammande kapital ar huvudsakligen upplaning via Statskontoret.
Kostnaderna for Senatkoncernens Ian ligger pa samma niva som statens. Enligt
Senatkoncernens finansieringspolitik hanteras lanens ranterisk med hjalp av fast
ranta for 1an eller med ranteskyddsinstrument. Lanestockens genomsnittliga
skyddsgrad skall vara minst 50 procent.

Senatkoncernens finansieringsmodell Iampar sig val for kapitalintensiv
fastighetsférvaltning. Modellen garanterar bade langsiktig och flexibel finansiering for
underhall och byggande av fastigheter. Modellen sékerstaller ocksa att
utvecklingsprojekt som genomférs for statliga ambetsverk och inrattningar framskrider
snabbt. En flexibel finansieringsmodell gor det ocksa majligt att snabbt genomfora
stora och 6verraskande reparationsprojekt, sasom reparationer av
inomhusférhallanden.

Senatkoncernens bokslut godkanns i statsradet och samtidigt faststélls beloppet av
den vinst som intaktsfors i budgeten. Beloppet av Senatkoncernens intaktsféring
grundar sig pa dess resultatniva. Vid évergangen till ett sjalvkostnadsbaserat
hyressystem har resultatnivan sjunkit da resultatet helt grundar sig pa férsaljning av
fastigheter och hyresintakter fran andra an statliga kunder.

Senatkoncernen har intaktsfort i genomsnitt 35 miljoner euro per ar i statsbudgeten under
de senaste aren. Intaktsforingen bestar av intékter fran lokaler som hyrts ut till aktorer
utanfér budgetekonomin och forsaljningsvinster fran forsaljning av fastigheter som staten
inte har behov av. 10

10 Senatfastigheter har under 2010-talet gjort 100—150 fastighetsaffarer, vars arliga
képeskilling har varit 45—-160 miljoner euro.
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Figur 5. Intaktsforing av Senatfastigheters och fran och med 2021 Senatkoncernens vinst i
statsbudgeten.
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Ar 2015 var intaktsféringen 350 miljoner euro. Den exceptionellt stora intéktsféringen var méjlig
eftersom Senatfastigheter i augusti 2015 salde alla statsagda aktier i Aalto Universitetsfastigheter
Ab och Helsingfors Universitetsfastigheter Ab. Kdpeskillingen var sammanlagt 217,2 miljoner
euro, vilket med beaktande av Senatfastigheters kassa- och finansieringssituation var méjligt att
intaktsfora i budgeten i sin helhet. Aktierna saldes till bolagen sjalva.

Ett av syftena med statens hyressystem ar ocksa att sékerstalla att underhallet av
statsagda fastigheter genomfors langsiktigt sa att fastigheternas reparationsskuld
halls under kontroll.

| Statens revisionsverks revisionsberattelse (14/2020) konstateras att
Senatfastigheters verksamhetssatt stdder en god forvaltning av statens
fastighetsegendom under fastigheternas hela livscykel. Senatfastigheter planerar
fastighetsvisa underhalls- och grundreparationer av de fastigheter som de férvaltar
enligt langsiktiga planer (PTS). Fastighetens PTS innehaller reparationsbehoven
under 10 ars tid, varav planen for de forsta 5 aren ar mer detaljerad. Dessutom
beddms fastigheternas renoveringsbehov ocksa pa langre sikt, upp till 20 ar.

Genom att forverkliga malen i statens fastighets- och lokalstrategi stravar man ocksa
efter att sdnka statens utgifter for lokaler. Genom atgarder i enlighet med strategierna
har man uppnatt en bruttobesparing pa sammanlagt cirka 110 miljoner euro i
lokalkostnader pa arsniva under aren 2015-2021. Genom att fortsatta genomférandet
av strategierna fram till slutet av 2029 ar det majligt att uppna ytterligare arliga
besparingar pa 50 miljoner euro.
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Besparingarna uppstar fér ambetsverken i form av minskade lokalkostnader for nya
effektivare lokallésningar. Dessutom séljer Senatfastigheter sddana onddiga
fastigheter som medfér fortidpande underhallsutgifter. Aren 2015-2021 har
Senatfastigheter salt fastigheter till ett varde av cirka 1 miljard euro. Tack vare
sparprojekten har statens lokalkostnader inte 6kat under aren 2015-2021 trots att
Senatfastigheter samtidigt har investerat 2 miljarder euro i forbattring av
lokalbestandet och lagt 600 miljoner euro pa underhallsreparationer. Statens lokaler
ar nu funktionellt i battre skick an tidigare.

Figur 6. Utvecklingen av statens lokalkostnader 2015-2021.
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Den andring av helhetshyresavtalet som gjordes i samband med grundandet av dotteraffarsverket
Forsvarsfastigheter ledde till att Forsvarsmaktens andel av hyreskostnaderna Okade och
minskade pa motsvarande satt de dvriga lokalkostnaderna 2021.

| samband med grundandet av affarsverket Férsvarsfastigheter uppstalldes som ett av
malen att stdvja 6kningen av forsvarsmaktens lokalkostnader. Syftet med grundandet
av Forsvarsfastigheter var att stavja 0kningen av lokalkostnaderna fran 2020 till 2035
sa att kostnadernas relativa andel av utgifterna for det militara férsvaret, exklusive
anskaffningen av jaktplan och anskaffningen av Flottilj 2020, inte 6kar jamfért med
nivan 2020. | enlighet med forsvarsmaktens lokalstrategi far lokalkostnadernas
relativa andel inte dverstiga 11 procent av det militara férsvarets alla utgifter.'

" Varen 2022 var lokalkostnadernas andel 10,6 procent av det militéra forsvarets
totala utgifter.
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4  Nulaget

41 Ekonomisk lonsamhet

En av férdelarna med ett centraliserat fastighetsférvaltnings- och uthyrningssystem av
verksamhetslokaler ar att systemet leder till en effektiv och andamalsenlig anvandning
av lokalerna. Detta innebar bland annat forsaljning av lokaler som blivit onddiga for
staten, vilket har gett staten inkomster pa cirka en miljard euro sedan 2015. En
gynnsam utveckling for staten har ocksa ansetts vara att nyttjandegraden for statens
egna lokaler forblir h6g. | praktiken sker detta genom att &mbetsverken och
inrattningarna i sina lokalanskaffningar prioriterar de lokaler som staten redan har.

Det har ansetts forenligt med statens intresse att andelen lokaler som
Senatkoncernen skaffat pa marknaden och uthyrningen av dem till &mbetsverk och
inrattningar 6kar mattligt, samtidigt som andelen hyresavtal som ambetsverken och
inrattningarna ingatt utan Senatkoncernen minskar. Det &r andamalsenligt att statens
egna lokaler prioriteras bland annat darfér att den genomsnittliga hyran for lokaler
som Senatfastigheter hyrt till &mbetsverk och inrattningar var 10,7 procent lagre an
den allmanna hyresnivan pa kontorsmarknaden i Finland. Dessutom ingar
ambetsverken och inrattningarna i genomsnitt Iangre hyresavtal nar de hyr objekt
direkt fran marknaden, vilket gér det svarare att |6sg6ra sig fran avtalen.'?

Ar 2021 kom Senatkoncernen tillsammans med de statliga &mbetsverk och inrattningar
som ar kunder dverens om sparprojekt pa 11,3 miljoner euro, vilket 6verskred malet pa 7
miljoner euro fér 2021. Aven underhallskostnaderna for fastigheterna var 2021 knappt 20
procent lagre an de kostnader som togs ut marknadsaktérerna och som ingick i
jamforelsen. '3

Ur statens synvinkel ar férdelen med ett centraliserat hyressystem ocksa att systemet
forbattrar professionaliteten inom lokalforvaltningen och leder till Iagre kostnader,
eftersom kompetensen koncentreras till nagra aktorer inom fastighetsbranschen. En

12 Utvardering av hur statens hyressystem fungerar (VNTEAS 21/2018), s. 52.

13 KTI Kiinteistotieto Oy:s arliga jamforelse av underhallskostnader jamfor underhalls-
och skotselkostnaderna for privata och offentliga fastighetsagare i Finland. Enligt
jamforelsen ar underhallskostnaderna for Senatfastigheters fastigheter 2021 knappt
20 procent lagre an for de aktérer som ingick i jamforelsen.
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spridning av kompetensen inom fastighets- och lokalférvaltningen pa varje
ambetsverk och inrattning skulle leda till dverlappningar i anvandningen av
ambetsverkets resurser, vilket redan i sig skulle héja statens totala kostnader.'
Dessutom sakerstaller det centraliserade systemet ett langsiktigt underhall av
fastigheterna, eftersom man med hyresintakterna kan tacka alla kostnader for
fastigheternas anvandning, underhall och investeringar.

Finansministeriet genomforde 21.12.2021-31.1.2022 en enkat for alla organisationer
inom statsférvaltningen, dar man utredde statens lokalférvaltning. | enkaten fragades
om uppgifter inom lokalférvaltningen som hor till organisationens ansvar och en
uppskattning av mangden arbete som anvants for dessa uppgifter 2021.

Figur 7. Den interna arbetskraft som statens organisationer anvénde for
lokalférvaltningsuppgifter 2021.
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Den egna personalens arbetsinsats som anvandes for lokalférvaltningsuppgifter
varierade fran organisation till organisation. Den genomsnittliga arbetsmangden som
anvandes for uppgifter inom lokalférvaltningen var 6,6 arsverken och medianen

3 arsverken. Endast i riksdagen och i vissa organisationer med omfattande
lokalnatverk, sasom Forsvarsmakten och Skatteférvaltningen, anvandes en
arbetsinsats motsvarande 6ver 10 arsverken for lokalférvaltningsuppgifter.

4 Utvardering av hur statens hyressystem fungerar (VN TEAS 21/2018), s. 5969, i
publikationsserien for statsradets utrednings- och forskningsverksamhet.
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4.2 Sakerhet

421 Allmant

Att uppratthalla den inre sakerheten ar en av statens viktigaste uppgifter.
Myndighetsnatverket som omfattar hela landet har en avgérande betydelse for att
garantera den inre sakerheten vid olyckor, stérningar och brott. Den regionala
tadckningen av den offentliga sektorns tjanster ar en del av den nationella
infrastrukturen.

Myndigheternas narvaro sakerstaller att manniskor kan lita pa samhallets hjalp vid de
allvarligaste hoten. Ett tillrackligt omfattande natverk av verksamhetslokaler ar ocksa
en forutsattning for sdkerhetsmyndigheternas verksamhet och den kansla av sakerhet
som den medfor.

Lokalerna och den fysiska verksamhetsmiljon tryggar ocksa cyberverksamhetsmiljon
och skyddar datasystemen och datakommunikationsforbindelserna.
Cyberfunktionsféormagan ar ett av de delomraden av den kritiska infrastrukturen som
utvecklas snabbast.®

4.2.2 Lokalsakerhet och sakerhetstjanster

Med fastigheternas sakerhetstjanster strdvar man efter att férebygga skador och
minimera forluster till foljd av eventuella skador. Senatkoncernen ansvarar for
sakerheten i sin egen verksamhet och de lokaler som den hyr enligt bestdmmelserna
samt enligt vad som avtalats i hyres- och serviceavtalen med dmbetsverket eller
inrattningen. De ambetsverk och inrattningar som anvander lokalerna ansvarar for sin
del for sakerheten i sin egen verksamhet. Det ar ocksa mojligt att kopa
sakerhetstjanster av Senatkoncernen.

Av Senatkoncernens affarsverk kan man képa till exempel receptions- och
bevakningstjanster samt sékerhetsteknologilésningar. Med hjélp av Senatkoncernens
sakerhetstjanster har man stravat efter att utveckla sakerhetsnivan i
statsforvaltningens lokaler. | synnerhet i gemensamma arbetsmiljéer betonas den

'S Cyberpaverkan &r ett av de storsta hoten mot statens fastigheter och de natverk som
stdder dem. Skydd av fastighetsdata, sakra datanat, kontrollerad fastighetsautomation
och palitlig, kompetent personal ar de effektivaste metoderna for att sakerstalla att
kritiska lokaler fungerar mot cyberhot.
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centraliserade produktionen av tjanster, eftersom det varken ar andamalsenligt eller
ur kostnadsperspektiv motiverat att varje anvandare genomfér egna lésningar i
samma lokaler. Centraliseringen av sdkerhetskompetensen ar till férdel dven vid kdp
och hantering av externa tjanster. | en situation dar en ny verksamhetslokal annu
haller pa att byggas eller renoveras kan Senatkoncernen ocksé i sin roll som
byggherre sékerstalla en enhetlig process for att genomféra sakerhetsstrukturerna
och -teknologierna i lokalerna.

Omséttningen for Senatfastigheters sakerhetstjanster var 9,4 miljoner euro 2021.
Sékerhetsteknologitjansterna har 6kat med 50 procent per ar under de senaste aren, och
enligt Senatfastigheters kartlaggningar och bedémningar som gjorts tillsammans med
statens ambetsverk och inrattningar kommer de aven i fortsattningen att 6ka i samma takt.
Tillvaxten paskyndas i synnerhet av att de samutnyttjade lokalerna blir allt vanligare.

Ambetsverken och inrattningarna &r dock inte skyldiga att utéver lokalerna éven
skaffa sina sakerhetstjanster av Senatkoncernen. | praktiken kan detta leda till
Overlappande sakerhetsldsningar till exempel i olika &mbetsverks samutnyttjade
lokaler, vilket 6kar skillnaderna mellan @mbetsverkens och inrattningarnas
sakerhetsnivaer och dartill hérande kompetens.

Ett sakerhetskoncept for statens gemensamma kontorslokaler har faststéllts som en del av
finansministeriets projekt for att fornya service- och lokalnatet 2022. Konceptet har
godkants av de ambetsverk som deltagit i projektet, men tillampningen av konceptet pa
projekt i gemensamma arbetsmiljéer har annu inte godkants av alla &mbetsverk.

Forsvarsfastigheters verksamhetsmodell skiljer sig i viss man fran Senatfastigheter
sarskilt pa grund av de sarskilda krav som beredskapen och sakerheten staller.
Forsvarsfastigheters viktigaste uppgift ar att se till att de lokaler som Forsvarsmakten
anvander fungerar i alla sakerhetssituationer genom att producera fastighets- och
lokaltjanster for Férsvarsmakten och de partner som Forsvarsmakten utsett. |
Forsvarsfastigheters processer for byggande, skotsel av kundrelationer och underhall
behandlas ofta till exempel sakerhetsklassificerad information. For att garantera
sakerheten arbetar till exempel endast Forsvarsfastigheters egen personal i alla
fastighetsférvaltningsuppgifter i lokaler av den hogsta sakerhetsklassen.
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4.2.3 Beredskap

Beredskapen i anslutning till de statliga myndigheternas lokaler ar en del av
respektive myndighets egna beredskaps- och kontinuitetsplaner. | serviceavtalen
avtalar ambetsverken och inrattningarna med Senatfastigheter om de lokaler och
tjanster som deras beredskap kraver. | avtalen kommer man dven éverens om
reservkraftsarrangemang for kritiska objekt.

Enligt 12 § i beredskapslagen (1552/2011) ska Senatkoncernen sakerstalla att dess
uppgifter skots s& bra som mojligt aven under undantagsfoérhallanden.
Senatkoncernens affarsverk vidtar atgarder i anslutning till beredskap, sdsom
riskbeddmning samt kontinuitets- och beredskapsplanering, med vilka man skapar
beredskap att agera i olika stdrningssituationer. Myndigheterna ska ocksa géra sin
egen kontinuitets- och beredskapsplanering i enlighet med beredskapslagen. Utifran
dessa planer kommer ambetsverken och inrattningarna éverens med Senatkoncernen
om de lokaler och tjanster som deras beredskap kraver.

| synnerhet i samutnyttjade arbetsmiljder ska I6sningarna i anslutning till beredskap
vara enhetliga. Senatfastigheter lagger fram sitt férslag till gemensamt
beredskapskoncept for samutnyttjade lokaler under 2022. Lésningen innehaller ocksa
ett forslag om sakerstallande av elférsorjningen i samutnyttjade arbetsmiljoer. De
gemensamma lésningarna for sakerstallande av elférsérjningen lyftes fram i
remissvaren i redogérelsen och man énskade en I6sning som utgar fran hyresvarden.

Forsvarsfastigheter har till uppgift att stédja Férsvarsmakten i dess formaga att svara
pa forandringar i Finlands sakerhetsmiljo genom att sékerstalla att lokaler som ar
kritiska for forsvaret fungerar i alla situationer. Férsvarsfastigheter uppratthaller,
utvecklar och dvar tillsammans med Forsvarsmakten anvandbarheten hos
Forsvarsmaktens underrattelse-, dvervaknings- och ledningslokaler, baser och andra
objekt under undantagsférhallanden.

| och med sammanslagningen av Senatfastigheter och Férsvarsforvaltningens
byggverk har Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter blivit en koncernhelhet som
starkt stdder varandra. Detta ar en central faktor som férbattrar beredskapen i statens
lokaler i en krissituation. Affarsverkens beslutsmodell, starka sjalvférsorjningsgrad,
hallbara balansrakningar och férmaga att ta Ian fran finansmarknaden maojliggér en
snabb verkstallighetsformaga vid betydande anskaffningar, investeringar och
utvidgning av den operativa verksamheten. Modellen gor det méjligt att snabbt
reagera och skapa synergiférdelar. Till exempel stravar man efter att utnyttja
Forsvarsfastigheternas sakerhets- och beredskapskompetens @ven i andra statliga
lokaler under de kommande aren.
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Eftersom affarsverken inte ar kopplade till statens budgetfinansiering kan de vid
behov ocksa gora ett resultat som kraftigt avviker fran prognosen, om statens
helhetsintresse i en krissituation forutsatter detta. Senatfastigheter kan ockséa flexibelt
allokera resurser mellan affarsverken. | en svar sakerhetssituation prioriteras i
synnerhet projekt som tjanar sdkerhetsmyndigheternas och statsledningens behov
samt andra ambetsverks beredskap.

Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter har bada i februari 2022 startat ett
omfattande atgardsprogram for att utveckla beredskapen infér undantagsforhallanden
och stérningar under normala férhallanden. Atgardsprogrammet stéder statens
ambetsverk och inrattningar i att héja beredskapsnivan for verksamhetslokalerna.
Senatfastigheter bereder sig pa att rikta dver 15 miljoner euro till programmet 2022.

EXEMPEL PA FORSVARSFASTIGHETERS FORMAGA ATT STODJA
FORSVARSMAKTEN | DESS UPPGIFTER.

Forsvarsfastigheter har under sitt forsta verksamhetsar i samarbete med Forsvarsmakten
utvecklat och organiserat sin verksamhet sa att de i bérjan av 2023 har férutsattningar att
producera lokaltjanster i anslutning till Férsvarsmaktens militara krishanteringsuppdrag,
mottagande av utlandskt bistand och internationella dvningar som ordnas i hemlandet.

Stodbehoven for Forsvarsmaktens internationella operationer hanfor sig till genomférande
och underhall av baskonstruktioner for krishanteringsoperationer samt till beredningen av
regionala I6sningar och lokallésningar i anslutning till mottagande av utlandskt bistand och
till internationell 6vningsverksamhet. Hittills har Férsvarsmakten huvudsakligen sjalv
ansvarat for ovan namnda stodfunktioner. Férsvarsfastigheter ansvarar i fortsattningen for
att det pa operationsomradena finns &ndamalsenliga, hdlsosamma och driftsakra
byggnader, konstruktioner, natverk och skyddskonstruktioner som produceras pa uppdrag
av forsvarsmakten. Dessutom sakerstaller Forsvarsfastigheter att baserna har tillrackliga
underhalls-, skétsel- och energitjanster for konstruktionerna.

Genom att centralisera stéduppgifterna for den internationella verksamheten till
Forsvarsfastigheter kan de produceras pa en hogre niva an tidigare, med beaktande av
verksamhetens kostnadseffektivitets- och miljokonsekvenser, varvid Férsvarsmakten kan
koncentrera sig pa sina operativa karnuppgifter.
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4.3  Miljo och energieffektivitet

Malet i statsminister Sanna Marins regeringsprogram ar att Finland ska vara
koldioxidneutralt fére 2035. | statens fastighetsstrategi, som utfardats i form av ett
principbeslut av statsradet, ar de olika statliga aktérerna skyldiga att beakta
miljdaspekter sasom framjande av livscykeltdnkande, hallbar utveckling och
energieffektivitet i fastigheter sa att malet uppnas. Senatkoncernen ar skyldig att
skapa forutsattningar for att uppna malet i fraga om lokaler som anvands av staten
och fastigheter som ags av staten.

Kolsankan i statens skogar som forvaltas av Forststyrelsen har uppskattats till

12 miljoner koldioxidekvivalentton (tCO2ekv), vilket har en betydande inverkan pa
vagen mot ett koldioxidneutralt Finland. Senatkoncernens uppskattning av utslappen
fran det byggnadsbestand som anvands av staten och tillhérande funktioner ar cirka
0,2 miljoner tCOz¢kv i aret. Siffran delas pa halften mellan byggnadernas
energiférbrukning och relaterade inkdp av material och tjanster. Aven byggandet och
underhallet av trafikleder som forvaltas av Trafikledsverket orsakar utslapp.
Kommunikationsministeriet har huvudansvaret for att minska utslappen fran trafiken
och utveckla trafiksystemen.

Ar 2021 uppstod cirka 32 000 tCOzekv utslapp fran anvandningen av lokaler. Utslappen
orsakas till stor del av energiférbrukningen. Senatkoncernen har som mal att halvera
utslappen fran energiforbrukningen 2022—-2025 och na nastan nollniva fére 2030. Inom
fastighetsverksamheten uppstar ocksa andra utslapp &n de som harrér fran anvandningen
av fastigheterna. Storsta delen av dessa andra utslapp orsakas av byggande och
reparation av fastigheter. Ar 2021 uppgick Senatkoncernens totala utslépp till cirka

180 000 tCOzekv. Byggande och reparationer ar material- och transportintensiv global
verksamhet och det gar inte att minska utslappen fran dessa till nastan noll i Finland utan
en global férandring.

Aven i statens lokalstrategi faststalls ett mal att minska utslappen i enlighet med EU:s
energieffektivitetsdirektiv (2012/27/EU). Detta sker genom att man forbattrar
energieffektiviteten i lokalerna. Nya lokaler ska byggas med eftertanke och byggnader
som fardigstalls efter 2017 ska vara nastan nollenergibyggnader.
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Senatkoncernen forutsatter i alla betydande byggprojekt en heltdckande berakning av
koldioxidavtrycket och en jamforelse av olika energialternativ under livscykeln. Dessutom
har Senatkoncernen satt upp ett utslappsminskningsmal pa 15 % for alla renoveringar pa
over 2 miljoner euro och 25 % for nybyggen jamfért med basnivan.

Ar 2021 técktes 76 % av den totala energiférbrukningen i Senatkoncernens fastigheter
med fornybar energi. | statens fastigheter har man redan i flera ar kopt el fran helt
fornybara energikallor. Med denna atgard minskas koldioxidutslappen med 6ver 47 000 ton
pa arsniva. Av fiarrvarmeavtalen for objekt som foljs upp av Senatfastigheter ar 78 %
kolneutrala.

Senatfastigheter erbjuder lokalanvandarna information om hur man framjar
energieffektiviteten. Dessutom avtalar Senatkoncernen med en hyresvérd utanfér staten
om samarbete i miljéfragor och om konsumtionsrapportering. Till exempel vid
anvandningen av foérnybara energikallor iakttas samma principer bade i statens egna
lokaler och i lokaler som hyrts av utomstaende.

Effektiviteten i lokalanvandningen ar samtidigt ocksa miljbeffektivitet, eftersom de
mest betydande utslappsminskningarna vid statens ambetsverk och inrattningar
uppnas genom att effektivera anvandningen av lokalerna. Samtidigt bor man undvika
att bygga nya objekt om det gamla kan repareras eller om det pa marknaden finns en
lokal som lampar sig for statens bruk.

Statens fastighetsforvaltning'® har framjat energieffektiviteten sedan energikrisen pa
1970-talet. Under detta artusende har tyngdpunkten tydligt flyttats till att minska

utslappen, eftersom energieffektiviteten bara ar ett satt att uppna utslappsminskningar
och kolneutralitet.

'8 Fore detta Byggnadsstyrelsen och det darpa féljande Statens fastighetsverk samt
den nuvarande Senatkoncernen.
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Figur 8. Utvecklingen av utslappen fran anvandningen av statens fastigheter 2012-2021.

Utslapp fran anvandningen av statens fastigheter 2012-2021

Senatfastigheters utslappskalkyl borjar fran 2012, da EU:s energieffektivitetsdirektiv tradde i kraft, och den darav
hdrledda nationella energi- och klimatstrategin for Finland frdn 2013.
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ENERGISPARPROGRAMMET | STATENS LOKALER VINTERSASONGEN 2022-2023.

Senatkoncernen genomfér under hdsten och vintern 2022—-2023 ett energisparprogram i
statens lokaler. Malet med programmet ar att for sin del hjélpa Finland klara av
utmaningarna i anslutning till priserna pa och tillgangen till energi genom att stavja
okningen av energikostnaderna i statens lokaler.

| energisparprogrammet tar man i bruk atgarder som galler i synnerhet husteknik.
Hustekniken justeras sa den blir mer energieffektiv genom att man exempelvis sanker
inomhustemperaturen samt andrar installningsvardena fér husteknisk utrustning.

| programmet tar man ocksa i bruk nya verksamhetsmodeller, sdsom energitversikter for
byggnader, och genomfor tekniska I6sningar for att styra elférbrukningen bort fran
forbrukningstoppar. | Férsvarsfastigheter betonas ocksa l6sningar som galler
anvandningen av reservkraft.
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4.4 Ansvarsfullhet

441 Allmant

Vid férvaltningen och skoétseln av statens fastighetsférmdgenhet ska man utover de
totalekonomiska konsekvenserna ocksa beakta sociala aspekter, miljdaspekter och
omstandigheter som hanfér sig till varnandet om kulturarvet samt andra samhalleliga
aspekter, sasom hallbar utveckling, évergripande sakerhet, framjande av
energieffektivitet och naturens mangfald samt en fungerande fastighetsmarknad.

Samtidigt ar det viktigt att lokalerna stoder ett ekonomiskt, andamalsenligt och
effektivt genomférande av ambetsverkens och inrattningarnas uppgifter sa att
medborgarnas fortroende fér myndigheterna bevaras. Malet ar ocksa att statens
anstallda ska ha hdlsosamma och sakra lokaler som stéder verksamheten.

| statens lokaler ska tillganglighetskraven beaktas i enlighet med gallande
bestammelser. Vid reparationer, andringar samt underhall och skétsel ska ocksa
kulturhistoriska varden och principerna for byggnadsskydd samt naturens mangfald
respekteras. | byggnads- och reparationsarbeten samt i andra upphandlingar som
galler fastighetsskotsel, underhall och tjanster ska sarskild uppmarksamhet fastas vid
bekampningen av gra ekonomi.

TILLGANGLIGHETSKRAV

| enlighet med statens hyreshandbok ser Senatkoncernen till att de gallande
tillganglighetskraven uppfylls i samband med renoveringar som kraver bygglov. | samband
med sadana renoveringar hor det alltsa till Senatkoncernen att uppfylla
tillganglighetskraven och detta &r inte hyresverkande for kunden. Om kunden sa 6nskar,
genomfér Senatkoncernen andringarna aven som separata andringsarbeten som inverkar
pa hyran och darmed hdéjer hyran for en statskund.

De nya byggbestéammelserna ska i allménhet tillampas forst i samband med en grundlig

renovering, och en del av tillganglighetskraven kommer fran annan lagstiftning &n
byggbestdammelserna, varvid genomférandet av dem alltid paverkar hyran.
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4.4.2 Bekampning av gra ekonomi

Enligt statsminister Sanna Marins regeringsprogram utvidgar och paskyndar
regeringen atgarderna mot gra ekonomi med hjalp av en omfattande strategi och
atgardsprogram fér bekdmpning av gra ekonomi och ekonomisk brottslighet for aren
2020-2023.

Med gra ekonomi har man allméant avsett affars- eller féretagsverksamhet for vilken
lagstadgade avgifter eller skatter sasom forskottsinnehallning eller socialskydds- och
pensionsavgifter inte betalas. Gra ekonomi bedrivs for att uppna ekonomisk nytta.
Sambhallet beréknas arligen ga miste om 5-10 miljarder euro pa grund av gra ekonomi och
ekonomisk brottslighet, da skatter och avgifter av skattenatur uteblir. Utéver forlusten av
skatteinkomster forsvagar den gra ekonomin konkurrensneutraliteten och férsvarar
verksamheten i lagligen verksamma bolag, nar en aktér som undviker skatter eller andra
lagstadgade avgifter genom sin verksamhet far en ogrundad konkurrensfordel. '”

Senatkoncernen har utvecklat sina atgarder mot gra ekonomi i samarbete med
Skatteférvaltningen och regionforvaltningsverken och forutsatter att leverantérerna
har stréangare villkor &n de lagstadgade for att férebygga ekonomisk brottslighet.
Bekampningen av gra ekonomi inom Senatkoncernen fokuserar sarskilt pa
byggarbetsplatser samt tjanster for underhall av lokaler, sdsom stad- och
restaurangtjanster. Bekampningsatgarder vidtas ocksa i samband med férsaljning av
fastigheter, varvid Senatkoncernen utreder képarnas bakgrund och pengarnas
ursprung.

Till exempel valjs endast entreprendrer som har fullgjort sina skyldigheter enligt lagen
om bestallarens utredningsskyldighet och ansvar vid anlitande av utomstaende
arbetskraft (1233/2006, nedan bestéllaransvarslagen). | entreprenadavtalen faststalls

7 Det ar en utmaning att méata den gra ekonomin, eftersom den inte syns i statistiken.
Till exempel Statistikcentralen uppskattade 2008 den gra ekonomin till drygt en procent
av Finlands BNP (Statistikcentralen, Suomen piilotalous. Raportti Suomen
piilotaloudesta 30.6.2008). | en undersdkning som Varldsbanken publicerade 2010
uppskattades omfattningen av Finlands gré ekonomi vara 18,5 procent av BNP. |
undersodkningen "Suomen kansainvalistyvad harmaa talous” (Riksdagens
revisionsutskotts publikationer 1/2010) som bestallts av riksdagens revisionsutskott
kom man fram till en uppskattning enligt vilken den totala mangden gra ekonomi i
Finland 2008 uppgick till cirka 6,9 procent av BNP. Detta resultat erhdlls enbart genom
skatterevisionsmetoden. Den gra ekonomins omfattning uppskattades till 10-14
miljarder euro och de totala skatteforlusterna till minst 4—5 miljarder euro. Enligt
Europeiska kommissionens bedémning skulle den gra ekonomin i Finland 2011 ha
uppgatt till 13,7 procent av BNP.
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dessutom alla de atgarder som entreprendren ska vidta under avtalsférhallandet for
att bekdmpa ekonomisk brottslighet.

Utredningar enligt bestallaransvarslagen forutsatts ocksa av alla parter som hor till
underentreprenadkedjan, och alla féretag i underentreprenadkedjan ska godkannas
av Senatkoncernens affarsverk innan de slapps in pa arbetsplatsen. | byggprojekt
begransas underleverantdrskedjans Iangd till tre steg och i serviceupphandlingar for
underhall till tva steg. Alla upphandlingskontrakt som galler underhalls- och
byggverksamhet har ocksa enhetliga avtalsvillkor och verksamhetsmodeller.

| SENATKONCERNEN AR GRUNDPRINCIPERNA FOR BEKAMPNING AV EKONOMISK
BROTTSLIGHET:

e All verksamhet grundar sig pa avtal.

e Begransningar i underleverantérskedjan vid bygg- och underhallsarbeten.
e Avtalsmallar for parternas kdnnedom redan i anbudsférfragan.

e Utbildning i innehallet i avtalet for avtalsparterna.

o Overvakning av att avtalsvillkoren iakttas.

Senatkoncernens interna revision koordinerar inspektionerna av arbetsplatser och
objekt. Alla inspektioner ar éverraskningsinspektioner, vilket innebar att
inspektionsobjekten inte informeras om dem pa férhand. Beroende pa byggvolymen
inspekteras arligen cirka 15-30 byggnadsobjekt och cirka 25 underhallsobjekt.
Inspektionsverksamheten tacker for byggarbetsplatsernas del cirka 20 procent av
projektantalet och cirka 80 procent av de euron som anvants for byggandet.

Aven om antalet inspektioner har ékat har observationerna om brister eller
férsummelser i bekdmpningen av gra ekonomi minskat. Vid inspektionerna har man
inte observerat ekonomisk brottslighet, men man har observerat och sanktionerat
brister till exempel i entreprendrernas och underhalls- och serviceféretagens egen
bekampning av ekonomisk brottslighet, till exempel i fraga om anvandning av
personidentifikation och forhandsgodkannande av underleverantorer.

Bekampningen av den gra ekonomin och atgarderna i anslutning till den bidrar for sin
del till att sdkerstalla kvaliteten pa statens byggprojekt, eftersom ekonomisk
brottslighet och dalig kvalitet pa byggandet ar kopplade till varandra.
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4.5 Utveckling av arbetsmiljoerna

Statens lokalnatverk har under de senaste aren varit utsatt for betydande
forandringstryck. Exempel pa férandringar som framskrider i allt snabbare takt ar
digitaliseringen, distansarbete, allt knappare ekonomiska resurser, kraven pa
effektivitet i den offentliga sektorns verksamhet, 6kat multilokalt arbete, stérre utbud
och anvandning av elektroniska tjanster samt klimatférandringen.

Senatfastigheter erbjuder ambetsverken och inrattningarna tjanster for utveckling av
arbetsmiljderna®. Syftet med tjansterna ar att hjélpa aktérerna inom olika
forvaltningsomraden att leda de verksamhetslokaler som de férfogar 6ver pa ett
systematiskt, kostnadseffektivt och férutseende satt samt att hjélpa statliga
ambetsverk och inrattningar att identifiera férandringsbehov i arbetsmiljéerna och att
forbereda sig pa forandringar.

Behovet av en noggrannare ledning av forvaltningsomradenas lokalportfolj
observerades i borjan av 2000-talet, da man markte att det fér att stavja 6kningen av
lokalkostnaderna inte bara behdvdes kunskap om innehéllet i lokalportféljen, utan
aven planmassighet vid val och tidsplanering av atgarder. Pa grundval av detta
skapades Hallinnon tilahallinta-systemet (nedan HTH) for staten. | systemet har man
bland annat samlat alla statens hyresavtal. Nar ambetsverken och inrattningarna
utarbetar sina verkstallighetsplaner for genomforandet av statens lokalstrategi kan
materialet om lokalanvandning och avtalsuppgifter som fas fran HTH-systemet hjalpa
dem att forutse kommande lokalbehov.

Senatkoncernens utvecklingstjanster for arbetsmiljder har producerats bland annat for
forsvarsmakten, Brottspafdljdsmyndigheten, polisen, statens skolhem,
justitieférvaltningen, arbets- och naringstjansterna, Lantmateriverket,
regionférvaltningsverken, Skatteférvaltningen och NTM-centralerna.

'8 Till arbetsmiljotjansterna hor utveckling och ledning av arbetsmiljon,
forandringsledning, utveckling av informationsarbetet, servicedesign,
konsekvensbedémning samt processanalys.
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Som ett exempel pa utveckling av arbetsmiljéerna identifierades i Senatfastigheters och
Institutet for halsa och valfards (THL) gemensamma byggprojekt arliga kostnadsfordelar pa
1 735 500 euro, av vilka de storsta beror pa centraliseringen av THL:s
laboratorieverksamhet och nedlaggningen av ett laboratorium. De nya lokalerna gjorde det
ocksa mojligt att effektivare anvanda lokalerna och effektivisera laboratorieverksamhetens
processer. Aven enligt en forsiktig uppskattning ar den &rliga nyttan av det genomforda
byggprojektet minst dubbelt sa stor som kostnaderna for projektet.

| ett projekt som Senatfastigheter genomférde fér SYKE kunde man pavisa arliga
besparingar pa 150 000 euro, som uppstod bland annat pa grund av minskad férflyttning,
synergiférdelar, eliminering av arbetsskeden, centralisering och besparingar i utrustningen.
De mest betydande kvalitativa fordelarna for kunden var den férbattrade logistiken for
proverna och ergonomin i hanteringen av dem, den forbattrade informationsgangen och
det 6kade samarbetet samt de synergiférdelar som laget mojliggor.

Sarskilt utvecklingen av verksamhetsbundna lokaler &r utmanande. Cirka 78 procent
av statens lokaler ar verksamhetsbundna lokaler, sdsom fangelser, domstolarnas
plenisalar, férsvarsmaktens lokaler och polishus. | fraga om verksamhetsbundna
lokaler staller verksamhetens processer hdga krav pa lokalerna. | utvecklingen av
anvandningsbundna objekt betonas sakkunskapen hos d&mbetsverkets och
inrattningens egen personal.

Hosten 2022 fardigstalls en analys av Brottspafélidsmyndighetens natverk av
verksamhetsstéallen som en del av redogérelsen for rattsvarden. Analysen av natverket av
verksamhetsstallen uppdateras sa att den motsvarar nya behov, sasom lagreformen om
haktning.

Utgangspunkten for uppdateringen var en analys av fangelsenatverket som fardigstalldes
varen 2019. Syftet med analysen var att bedéma hurdant fangelsenatverk som effektivast
skulle framja fangarnas rehabilitering for ett liv utan brott, och darigenom minska
aterfallsbrottsligheten och som en féljd darav behovet av fangplatser.

De samhalleliga arskostnaderna for frigivna fangar beraknas uppga till 1,5 miljarder euro.
De potentiella besparingarna till foljd av en mer rehabiliterande fangvard berédknas uppga
till 260-600 miljoner euro per ar. Besparingarna ar betydande och kan uppnas genom att
fangvarden och fangvardens natverk av lokaler utvecklas.

Ett pilotprojekt for utvecklandet av fangelsekonceptet ar Finlands forsta slutna fangelse

enbart for kvinnor som togs i bruk i Tavastehus i slutet av 2019. Senatfastigheter var
byggherre for fangelseprojektet.
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5 Affarsverksmodellen som
organisationsform for statens
lokalforvaltning

5.1 Lokalforvaltningens historia

Senatkoncernens verksamhet kan ses som en fortsattning pa byggandet och
forvaltningen av lokaler for statens olika funktioner som inleddes for éver 200 ar sedan.

Redan 1811 grundades Intendentkontoret i storfurstendémet Finland for att skéta
statens lokalarenden. Fran och med 1865 6vertog Overstyrelsen for Allmanna
byggnader 6ver Intendentkontorets verksamhet och verksamheten fortsattes fran och
med 1936 av Byggnadsstyrelsen, som var Finlands dldsta centrala &mbetsverk.'® Ar
1995 grundades som eftertradare till Byggnadsstyrelsen Statens fastighetsverk, som
var ett resultatstyrt centralt ambetsverk.?’ Ar 1999 ombildades Statens fastighetsverk
fran @mbetsverk till affarsverk och ar 2001 fick det namnet Senatfastigheter.

Den viktigaste orsaken till att Byggnadsstyrelsen uppldstes och Statens fastighetsverk
grundades har ansetts vara statsradets beslut fran varen 1988 om att férnya
forvaltningen. | och med beslutet férnyades bland annat statsférvaltningens styrsystem
genom att effektivera statens verksamhets- och ekonomiplanering sa att dess betydelse
for uppgorandet av statsbudgeten skulle 6ka. Samtidigt utbkades ocksa ambetsverkens
och inrattningarnas beslutanderatt om anvandningen av anslag.?!

Finansministeriet hade till uppgift att sérja for fornyelserna av byggnadsforvaltningen
fore 1991. Ar 1990 tillampade finansministeriet resultatstyrningsbudgetering pa de
forsta ambetsverken och inrattningarna inom sitt férvaltningsomrade och 1995 pa
Statens fastighetsverk. Resultatstyrningen har senare blivit en etablerad del av
statsforvaltningen och har 6kat statsférvaltningens kostnadsmedvetenhet och
effektiviserat &mbetsverkens och inrattningarnas verksamhet pa manga satt.

9 Med centralt &mbetsverk avses en myndighet som skéter en viss gren av
statsforvaltningen och som lyder under ett ministerium och &r verksamt inom hela riket.
De flesta centrala ambetsverken lades ner pa 1990-talet, d@ manga av dem
ombildades till statliga affarsverk.

20samtidigt avskiljdes bolaget Engel-Yhtyma fran Byggnadsstyrelsen.

21 Hanski 2011, s. 240.

22 Handbok for resultatstyrning. Finansministeriets publikationer 2/2005, s. 17.

53



5.2 Allmant

Under arens lopp har staten haft 16 affarsverk, varav halften har hort till
kommunikationsministeriets forvaltningsomrade och fem till finansministeriets
forvaltningsomrade. Med undantag av tva har alla affarsverk bolagiserats. Nufortiden
ar det endast den affarsverkskoncern som bestar av Senatfastigheter och
Forsvarsfastigheter samt Forststyrelsen som verkar i affarsverksform.

Affarsverken ar en del av den statliga organisationen och darmed ar dven deras
féormogenhet en del av statens formdgenhetskrets. Affarsverken ar inte
konkursdugliga. Affarsverket svarar for sina férbindelser med statlig egendom som
Overforts i dess besittning, och om affarsverket inte formar svara for sina forbindelser,
svarar staten for dem. Affarsverken far for finansieringen av sin verksamhet uppta lan
inom ramen for det samtycke som riksdagen givit i samband med behandlingen av
statsbudgeten. Med riksdagens samtycke far affarsverket ocksa bevilja borgen for lan
till dotterbolag i aktiebolagsform.

Affarsverksmodellen som juridisk och organisatorisk form for statens
foretagsverksamhet har i huvudsak slopats pa grund av de europaréttsliga kraven.
Problemen har gallt just konkursskyddet och bland annat affarsverkens skattemassiga
fordelar jamfort med andra bolag som ar verksamma pa marknaden.?
Senatkoncernens verksamhet bedémdes utifran bade den nationella konkurrenslagen
(948/2011) och EU:s regler om statligt stéd, nar man genom lagen om
Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter bildade Senatkoncernen, som bestar av tva
statliga affarsverk. Senatkoncernens affarsverk erbjuder i regel sina tjanster till
statliga @mbetsverk och inrattningar som hor till samma statliga juridiska person och
som darmed inte konkurrerar med privata aktorer p& marknaden.

Senatkoncernens affarsverk far endast i ringa utstrackning verka aven i ett
konkurrenslage pa marknaden. Senatkoncernens affarsverk for separat bokforing
over sin ekonomiska verksamhet pa marknaden och prissatter sin verksamhet pa
marknadsbasis. Ar 2021 utgjorde koncernens marknadsinriktade verksamhet endast
6 procent av koncernens totala omsattning.

Konkurrens- och konsumentverket har ocksa med stéd av 30 a § i konkurrenslagen
behorighet att ingripa i Senatkoncernens affarsverks verksamhet, om den snedvrider
eller ar agnad att snedvrida forutsattningarna fér en sund och fungerande konkurrens

23 Europeiska gemenskapernas kommission fattade den 11 december 2007 beslut nr C
7/2006 om statligt stod till Finland, dar den ansag att Vagtrafikverkets befrielse fran
samfundsskatt och konkursskydd ar statligt stéd som férbjuds i grundavtalet (det s.k.
Destia-fallet).
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pa marknaden eller hindrar eller &r &gnad att férhindra uppkomsten eller utvecklingen
av en sund och fungerande ekonomisk konkurrens.

| regleringen av Senatkoncernen har man infért metoder for att forebygga eventuell
ineffektivitet i koncernens verksamhet. Ineffektivitet kan uppstd om kunderna enligt
lag ar skyldiga att anvanda de lokaler som koncernen erbjuder. Ineffektivitet
férebyggs genom att man iakttar principerna for god férvaltning och iakttar jamlikhet
mellan @mbetsverk och inrattningar.

Enligt en undersékning om utvarderingen av hur statens hyressystem fungerar som
publicerades 2018 observerades inga konkreta tecken pa att Senatfastigheter var
ineffektivt och Senatfastigheter klarade sig bra i prisjamforelsen av lokalhyror jamfoért med
de hyror som marknadsaktérerna tog ut.?*

En central metod for detta ar att férvaltningslagens bestammelser om
forvaltningsavtal tillampas pa avtal om hyrning av lokaler mellan Senatkoncernens
affarsverk och ambetsverk eller inrattningar. Dessutom ska affarsverken enligt
regeringens proposition till riksdagen av den 21 april 2022 (RP 53/2022 rd) alaggas
att lata godkanna standardvillkoren i sina hyresavtal hos finansministeriet. Detta ar
viktigt for att uppratthalla ett enhetligt och transparent hyressystem.

For att forebygga eventuella olagenheter till foljd av anvandningsskyldigheten fasts
aven i fortsattningen séarskild uppmarksamhet vid styrningen och dvervakningen av
Senatkoncernen. En vasentlig roll i detta har finansministeriets och
forsvarsministeriets resultatstyrning och Senatfastigheters och Forsvarsfastigheters
styrelser. Det ar ocksa viktigt att man staller upp tydliga numeriska mal for
Senatfastigheter, med vilka man kan f6lja upp kostnadseffektiviteten och kvaliteten.
Konkreta verktyg for detta ar de service- och verksamhetsmal som riksdagen arligen
staller upp samt de servicemal som finansministeriet staller upp, statens fastighets-
och lokalstrategier samt statens hyreshandbok.

En organisation i affarsverksform kan direkt jamféras med féretag som erbjuder
lokaltjanster pa marknaden, vilket gor det mojligt att jamféra verksamhetens
effektivitet mellan affarsverken och marknadsaktérerna. Dessutom ar

24 Utvardering av hur statens hyressystem fungerar (VNTEAS 21/2018), s. 8.
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Senatkoncernens férmaga att reagera pa det férandrade sakerhetslaget som ett
affarsverk battre an hos aktorer i &mbetsverksform.?

Statens revisionsverk publicerade 2018 en effektivitetsrevisionsberattelse om
ordnandet av statens affarsverksamhet (Statens revisionsverk 14/2018). Enligt
revisionsberattelsen ar Senatfastigheters verksamhet 6ppen och affarsverksformen
motiverad med tanke pa dess uppgifter. Affarsverksformen ansags medféra fordelar
pa koncernniva for staten, eftersom affarsverket kan finansiera nédvandiga
investeringar med hjalp av finansiering som ordnats via Statskontoret. Den beraknade
nyttan av arrangemanget uppskattades till 5 miljoner euro per ar jamfért med om
motsvarande finansiering hade skaffats fran marknaden.?®

5.3 Andra organisationssatt

Affarsverksformen ar ett mellanting mellan verksamhet i ambetsverks- och
bolagsform. Andra alternativ for organiseringen av statens fastighets- och
lokalférvaltning ar verksamhet i ambetsverks- eller bolagsform.

Storsta delen av Senatkoncernens omsattning bestar av statens interna
hyresverksamhet och den kommersiella verksamheten utgér endast 6 procent av
koncernens totala omsattning.?’

Senatkoncernens affarsverks forsaljning till privata aktérer kunde i teorin bolagiseras
till ett separat bolag. Detta har skett till exempel i verksamheten vid ett annat statligt

affarsverk, Forststyrelsen, dar affarsverksamheten inom skogsbruk har bolagiserats

fran koncernen Forststyrelsen till ett eget, statsagt bolag.

Senatkoncernen verkar dock ocksa pa marknaden sa att den hyr ut lokaler till
utomstaende som producerar tjanster for staten, sasom personalrestauranger och
producenter av rengdringstjanster som verkar i anslutning till ambetsverk och
inrattningar. Koncernens verksamhet som riktar sig till marknaden &r saledes inte lika
tydligt verksamhet som kan separeras fran den dvriga verksamheten, sdsom

25 Affarsverksmodellen har 2022 gjort det mojligt for Senatkoncernen att vidta
omedelbara beredskapsatgarder pa éver 15 miljoner euro for det forandrade
sakerhetslaget. Av detta 6verfordes 8,6 miljoner euro till Férsvarsfastigheter for
beredskap infér en forandring i sékerhetslaget.

26 Statens revisionsverks effektivitetsrevisionsberattelse om ordnandet av statens
affarsverksamhet (Statens revisionsverk 14/2018), s. 50.

27 A andra sidan kan &ven en liten andel av omsattningen fran fall till fall vara
betydande i férhallande till marknadens storlek och branschens karaktar.
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virkesforsaljningen i fraga om Forststyrelsens 6vriga verksamhet. Lokalerna som hyrs
ut till utomstaende ar ofta ocksa en oskiljaktig del av fastigheterna som anvands av
staten. Av detta skal och pa grund av verksamhetens ringa volym har det inte ansetts
nddvandigt att bolagisera verksamheten fér koncernens privata kunder av
konkurrensneutralitetsskal.

| samband med grundandet av Forsvarsfastigheter utreddes mdjligheten att
Forsvarsfoérvaltningens byggverk skulle ha fortsatt sin verksamhet som en aktoér i
ambetsverksform. | samband med beredningen av lagstiftningen om Senatkoncernen
bedémdes att man med verksamhetsmodellen i &mbetsverksform inte skulle ha
kunnat uppna den snabba verksamhets- och reaktionsférmaga som kravdes for att
forbattra Forsvarsmaktens serviceniva. | regeringens proposition till riksdagen med
forslag till lag om Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter samt till vissa lagar som
har samband med den (RP 31/2020 rd) uppskattades att det ar méjligt att uppna
koncernformaner med 5 miljoner euro under en period pa 5-10 ar.

ALTERNATIVA FORVALTNINGSMODELLER FOR FORSVARSFORVALTNINGENS FASTIGHETER:

| den av forsvarsministeriet bestallda forutredningen om forvaltningsmodellen for
forsvarsforvaltningens fastigheter (2019)28 granskades hur kapitalhyresmodellen och
arrangemanget med tre aktérer i anslutning till den fungerade?® vid tidpunkten fér
utredningen, samt utvarderades tre alternativa I6sningar:

e Helhetshyresmodellen och foérdjupat partnerskap med Senatfastigheter.
o Affarsverket Forsvarsfastigheter inom férsvarsministeriets férvaltningsomrade.
o Fodrsvarsmaktens interna fastighetsverk.

| alla modeller identifierades férdelar och nackdelar. Den slutliga I6sningen, dvs.
Grundandet av affarsverket Forsvarsfastigheter som dotteraffarsverk till Senatfastigheter
strdvade efter att forena de tva forsta alternativens centrala intressen och

skapa synergiférdelar i koncernstrukturen.

Man identifierade risker i anslutning till forsvarsmaktens eget fastighetsverk atminstone i
fraga om tillgangen till personal och allokeringen av resurser till karnverksamheten pa
fastigheternas bekostnad. Samtidigt skulle allt fler lokalférvaltningsuppgifter ha éverforts till
Forsvarsmakten for att skotseln av Forsvarsmaktens karnuppgifter skulle storas.

28 Forutredningsrapport om forvaltningsmodellen for forsvarsforvaltningens fastigheter,
2019.

29 Med arrangemang med tre aktorer avses en modell dar Senatfastigheter var
hyresvard i Forsvarsmaktens lokaler och Forsvarsforvaltningens byggverk
producerade underhallstjanster for lokalerna.
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Jamfért med Foérsvarsforvaltningens byggverk i ambetsverksform ar en férdel med
affarsverkskoncernen till exempel att koncernen centraliserat kan producera
organisationernas gemensamma tjanster, varvid modellen méjliggér bade kvalitativa
och kostnadseffektiva synergiférdelar.

AFFARSVERKSKONCERNEN FAR SYNERGIFORDELAR BLAND ANNAT INOM
FOLJANDE OMRADEN:

¢ Informationsforvaltning och system. Genom att 6verga till gemensamma system kan
man slopa 6verlappande system i tidigare organisationer. Detta ar méjligt med undantag
av sadana system dar sakerhetskraven forutsatter olika Idsningar for Forsvarsfastigheter.
Gemensamma system mojliggdér besparingar i de direkta systemkostnader som betalas il
leveranttrerna samt i de interna kostnaderna i anslutning till utveckling och underhall av
systemen. Utvecklingen &r ocksa snabbare &n tidigare.

e Upphandlingar. Upphandlingsverksamheten ar organiserad i en enhet, vilket
mojliggor effektiva processer och ett optimalt antal anstéllda. Koncernen gér
gemensamma upphandlingar fér alla sadana upphandlingar dar det ar &ndamalsenligt.
| férarbetena till lagen om Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter (RP 31/2020 rd)
uppskattades den gemensamma upphandlingen uppga till 50 miljoner euro. Férdelar
uppstar sarskilt mycket i geografiska omraden dar det ena affarsverket har mycket
verksamhet och det andra lite verksamhet.

e Ekonomiprocesser. De ekonomiska uppgifterna ar organiserade i en enhet, vilket
mojliggor effektiva processer och en optimal personalstyrka. Ekonomiférvaltningens
system har slagits samman och processerna &r desamma for bada affarsverken.
Bokslutsprinciperna och revisorerna &r desamma i hela koncernen.

o Miljotjanster. Forsvarsfastigheters miljétjanster som anvands av hela Senatkoncernen
gor det mgjligt att anvanda koncernens egna miljdexperter fér att utféra koncernens
viktigaste miljouppgifter. Pa sa satt kan man t.ex. minska anvandningen av utomstaende
konsulter och utveckla samarbetet med myndigheterna. Detta mojliggér vasentliga
besparingar bl.a. i hanteringen av férorenad mark.

e Operativa processer. Styrningen och utvecklingen av Senatkoncernens viktigaste
operativa processer genomfors centraliserat. Sddana processer ar underhall,
byggande, uthyrning, kundhantering och tjanster. Till exempel kunde
Senatfastigheters modell for hantering av de inre férhallandena snabbt tas i bruk i
Forsvarsfastigheter.

o Beredskap och sidkerhet. Gemensamma ledningsmodeller, -processer och -praxis
mojliggor synergifordelar. Férsvarsfastigheter har till exempel i
sakerhetsutredningsforfarandet for personal och leverantérer tagit i bruk den digitala
process som utvecklats vid Senatfastigheter. Besparingen &r flera arsverken i
Forsvarsfastigheter. Senatfastigheter kan i sin tur ta i bruk beredskapsmodellerna som
utvecklats av Forsvarsfastigheter.

o Synenergifordelar totalt. Avskaffandet av 6verlappande ICT-I6sningar,
stordriftsférdelarna vid upphandling, minskningen av de administrativa kraven enligt
foretagslagen och harmoniseringen av verksamheten kan leda till en
kostnadsminskning pa minst 5 miljoner euro for staten inom 5-10 ar efter det att
affarsverkskoncernen har bildats.
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Senatkoncernens affarsverksform gor det maijligt att finansiera verksamheten med
hyror enligt ett sjalvkostnadsbaserat hyressystem, med forsaljning av fastigheter som
forblivit onddiga for staten och med Ian, vilket inte skulle vara maéjligt i
ambetsverksform.

Jamfért med ett aktiebolag majliggor affarsverksformen ocksa lanefinansiering via
Statskontoret, vilket sédnker kostnaderna fér frammande kapital. Jamfért med ett
aktiebolag ar ett affarsverk ocksa under en mer direkt politisk styrning an ett bolag.

5.4 Kommunernas lokalforvaltning

Organisationen av statens lokalférvaltningshelhet kan jamféras med kommunernas.
Kommunerna ar olika till sin storlek, struktur och ekonomi, vilket leder till att deras
verksamhetssatt inom fastighets- och lokalférvaltningen varierar avsevart.
Kommunernas lokalférvaltning ar i allmanhet antingen en del av kommunens tekniska
tjanster eller en sjalvstandig verksamhetsenhet. | de stora stdderna har funktionerna
gjorts till affarsverk och i viss man aven bolagiserats.

| stora kommuner ar det mojligt for personalen inom fastighetsskotseln att specialisera
sig pa sina egna specialomraden, varvid expertisen 6kar. For att forvalta ett stort
bestand av lokaler behdvs ocksa datasystem, som i de stora stédderna till storsta
delen ar pa en god niva. Det finns dock behov av att utveckla
lokalférvaltningssystemen i kommuner av alla storlekar.

| sma kommuner ar det vanligt att fastighets- och lokalférvaltningen har knappa
resurser, vilket innebar att personalen i stor utstrackning maste beharska aven andra
uppgifter. Da kan fortrogenheten med specialfragor inom fastighets- och
lokalférvaltningen vara ringa. A andra sidan &r det ocksa méjligt att forvalta ett litet
byggnadsbestand utan ett centraliserat system for lokalférvaltning och tillhérande
specialkompetens.

Landskapens lokalcentral Ab har publicerat en rapport om lagesbilden for
kommunernas byggnadsbestand 2020 samt prognoser for 2020-2040.3° Enligt
rapporten var det sammanlagda balansvardet for kommunernas dgda lokaler cirka
35 miljarder euro. Kommunerna och kommunkoncernerna agde uppskattningsvis
cirka 62 000 byggnader med en sammanlagd areal pa cirka 50 miljoner

30 Rapporten publicerades 07.10.2020 i samband med projektet Kommunernas
lokalinfo.
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vaningskvadratmeter. Reparationsskulden i kommunernas byggnadsbestand uppgick
till sammanlagt cirka 9 miljarder euro och behovet av grundlaggande férbattring till
cirka 17 miljarder euro.3' Utdver dessa hade kommunerna ett betydande antal lokaler
hyrda av fastighetsdgare utanfér kommunsektorn. Enligt prognoserna kommer de
kommunalt dgda byggnadernas genomsnittliga skick att forsédmras och
reparationsskulden att 6ka i framtiden med den nuvarande lokalférvaltningen.3?

Konditionsklassen for de kommunalt agda byggnaderna var i genomsnitt 69,5 %. Med
konditionsklass avses forhallandet mellan byggnadens tekniska nuvarde och dess
ateranskaffningsvarde. Siffran beskriver i grova drag byggnadernas nuvarande beraknade
skick. | allmanhet stravar man efter att halla byggnadsbestandet i en konditionsklass pa
cirka 75 %. Nar konditionsklassen sjunker under 75 % bdrjar det bildas reparationsskuld
for objektet.

Reparationsskulden ar inte ett entydigt nyckeltal for att beskriva byggnadernas varde.
Senatkoncernen beraknar till exempel inte reparationsskulden for det fastighetsbestand
som den forvaltar, utan gor upp fastighetsspecifika underhalls- och renoveringsplaner
(PTS33), som till manga delar ar en noggrannare metod for planering av fastigheternas
reparationsbehov an reparationsskulden. Senatfastigheters planer foér 2022—2032 omfattar
reparationer av underhallet fér sammanlagt cirka 800 M €.
Grundrenoveringsinvesteringarna uppgar under samma tidsperiod till sammanlagt cirka
1,8 miljarder euro.

Forandringarna i befolkningsstrukturen paverkar pa ett grundlaggande satt
kommunernas servicebehov och darigenom de lokaler som kommunerna behdver och
kostnaderna fér dem under de kommande aren. Kommunernas och
kommunkoncernernas byggnadsbestand star infér utmaningar med tanke pa
framtidens lokalbehov. Till exempel det 6kade antalet aldre personer 6kar behovet av
vard och omsorg. P& motsvarande satt minskar servicebehoven kraftigt inom
smabarnspedagogiken samt inom den grundlaggande utbildningen och
gymnasieutbildningen.

| kommunernas byggnadsbestand finns en betydande utvecklings- och sparpotential,
som bestar av bland annat tomma, underutnyttjade byggnader som inte lampar sig for
sitt andamal samt byggnadernas energiineffektivitet. Utnyttjandet av potentialen

31 Siffrorna omfattar ocksa alla fastigheter inom social- och halsovarden och
raddningsvasendet.

32 |_.andskapens lokalcentral Ab sammanstallde det fastighets- och byggnadsmaterial
man fick in fran 126 kommuner, och prognosen gjordes utifran detta material.

33 Se definitionen av PT-planen i kapitel 4.1 Ekonomi, s. 40.
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kraver langsiktiga, riksomfattande och kommunspecifika atgarder. Det finns ocksa
fortfarande brister i kommunernas databaser 6ver byggnadsbestandet, vilket gor det
svart att fa en bild av laget.®*

| de kommunspecifika intervjuerna inom projektet Kommunernas lokalinfo har man fatt
information om kommunernas lokalforvaltning och dess utvecklingsbehov. | sma
kommuner uppratthalls uppgifterna vanligtvis med programmet Excel. Informationen
kan vara bristfallig och det har inte nédvandigtvis varit méjligt att uppdatera
informationen pa grund av resursbrist. Man sag ett tydligt behov av att ta i bruk
gemensamma datasystem for lokalférvaltningen. Aven i medelstora kommuner
hanteras uppgifterna ofta med Excel-programmet. De stora kommunerna har
mangsidiga system, uppgifterna i dem &r i allméanhet val uppdaterade och
integrationerna mellan olika system fungerar. Aven stora kommuner har dock varit
intresserade av att utveckla sina datasystem for att de ska ge battre majligheter till
bland annat vardebestamning av byggnader och berékning av hyror. Kommunerna
skulle behdva stéd for att uppdatera datasystemen.

Aven kommunernas fastighetsférvaltning behéver ett mer strategiskt grepp.
Utvecklingen av datasystemen och insamlingen av information i dem skapar en
nddvandig grund for detta. Dessutom ska kommunerna uttka den fastighets- och
lokalstrategiska planering som baserar sig pa framtidens servicebehov samt gora
utredningar som syftar till ett mer forutseende underhall av byggnadsbestandet och
investeringar. Malet borde vara att battre forsta sambanden mellan kommunernas
fastighetshallning och den kommunala ekonomin och att 6ka samarbetet mellan
kommunerna.

Reformen av social- och halsovarden och raddningsvasendet kommer att ha en
betydande inverkan pa situationen inom kommunernas fastighets- och
lokalférvaltning. Sarskilt situationen efter 6vergangsperioden for lokaler som
kommunerna hyr ut till valfardsomradena skapar osakerhet for kommunernas
langsiktiga fastighetsskotsel och kan till och med leda till att kommunernas vilja att
investera i objekt som hyrs ut kan férsamras under hyresperioden.

Valfardsomradena borde i samarbete med kommunerna bérja utarbeta
omradesspecifika servicenatplaner, utifran vilka man skulle fa en battre uppfattning
om de lokaler som behdvs for tjansterna i valfardsomradena.

34| fortsattningen kan man producera en noggrannare analys av vardena, skicket och
reparationsbehoven hos kommunernas byggnadsbestand, i takt med att uppgifterna
kompletteras i Landskapens lokalcentral Ab:s gemensamma databas nar Landskapens
lokalcentral Ab évergar i valfardsomradenas ago i bérjan av 2023.
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5.5 Lokalforvaltningen pa andra hall i Europa

| flera europeiska lander finns en centraliserad fastighetsférvaltningsorganisation som
ansvarar for statens fastigheter. | flera lander har staten ocksa ett internt
hyressystem. Det finns skillnader i hur centraliserad férvaltningen ar, i hur stor
omfattning och hur enhetligt statens interna hyressystem verkstalls och enligt vilka
principer hyrorna i statens interna hyressystem faststalls.

Den franska staten och Europeiska kommissionen bestallde 2022 en utredning®® dar
man granskade lokalférvaltningen i sexton europeiska l&nder. Enligt utredningen har
ett statligt internt hyressystem tagits i bruk i de flesta Iander for att effektivera
anvandningen av det offentliga fastighetsbestandet.

Figur 9. Agarmodeller och hyressystem fér statens fastighetsbestand.

Dessutom hade statens fastighetsbhestand tre typiska dgande- och anvéandningsmodeller som
framgar av figuren:

1. Staten dger majoriteten av de fastigheter som anvénds av de statliga myndigheterna, och ett internt statligt hyressystem ar i
huvudsak inte i anvandning (orange i figuren).

2. Storsta delen av de fastigheter som anvénds av de statliga myndigheterna ar i en statligt dgd fastighetsorganisations dgo
eller besittning. Fastigheternas anvdndare betalar hyra for de fastigheter de anvander (violett i figuren).

3. Storsta delen av de fastigheter som anvénds av staten hyrs av privata aktorer. Vissa, t.ex. fastigheter av strategisk betydelse,
har lamnats i en statligt dgd fastighetsorganisations besittning, som till exempel hyr ut dem vidare (grént i figuren).

& | BYGNINGSSTYRELSEN
~—

7 Bundesanstalt fir
—== Immobilienaufgaben
——foel

35 Comprehensive Review and Benchmark Study of the Public Real Estate
Management, European Commission, 2022.
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| de lander som jamfors med Finland (Sverige, Norge, Danmark och Nederlanderna)
ar organisationsformen for de aktérer som skoter statens lokaler i huvudsak en
myndighetsform. De ambetsverk som skoéter lokaldrenden verkar i varierande grad
under olika ministerier. Till exempel i Finland och Sverige ar de organisationer som
skoter lokalarenden i huvudsak understallda finansministeriet. Skillnaderna mellan
aktorerna i ambetsverksform och den finldndska affarsverksmodellen ar till exempel
att investeringsprojektens finansiering behandlas som en del av statsbudgeten.3®

Av de jamférda landerna har Sverige det mest splittrade systemet, dar olika
forvaltningsomraden hyr och forvaltar fastigheter utifran sina egna regelverk.
Fastighetsforvaltningssystemet i Sverige omfattar saval marknadsbaserad som
kostnadsbaserad hyrning samt budgetfinansierad verksamhet beroende pa
fastigheternas karaktar.

| Finland och Nederlanderna finns de mest centraliserade systemen, medan
centraliseringen i de 6vriga nordiska landerna ligger nagonstans mitt emellan, sa att
vissa fastigheter omfattas av den centraliserade foérvaltningen och en del av
funktionerna har privatiserats (Norge och Danmark). Det finns ocksa skillnader i
huruvida forsvarsmaktens lokaler ar en del av den 6vriga fastighets- och
lokalférvaltningen (Finland och Nederlanderna) och hur kulturarvsobjekten och
skogsegendomen forvaltas.

| en internationell jdmfdrelse har centraliseringen av lokalférvaltningen kommit mycket
langt i Finland, eftersom endast Forststyrelsen, republikens presidents kansli,
férvaltningsndmnden for Sveaborg, utldndska ambassader och riksdagens lokaler inte
ar i Senatkoncernens affarsverks besittning. Jamfort med Finland finns det till
exempel inte ett lika tydligt mal for att 6ka effektiviteten i anvandningen av lokaler i de
andra landerna. | de andra jamférelselanderna, sdsom i Norge, haller man férst nu pa
att 6verga till en centraliserad och malinriktad fastighetsforvaltning som motsvarar
Finlands lokalstrategi.

| utredningen som bestallts av den franska staten och Europeiska kommissionen lyfts
fran lokalférvaltningen i Finland bland annat fram det mest ambitiésa malet for
kolneutraliteten i anvandningen av statens fastigheter bland jamférelseldnderna, enligt
vilket utslappen fran anvandningen av fastigheterna ska ligga pa nollniva senast
2035.%7 Det nast mest ambitidsa malet i utredningen hade Osterrike, som

36 Sverige Statens Fastighetsverk (Ministry of Finance), Norge Statsbygg (Ministry of
the Local Government and Modernisation), Danmark BYGST (Ministry of Transport),
Holland RVB (Ministry of the Interior and Kingdom relations)

37 Las mer om Senatkoncernens mal for koldioxidneutralitet i avsnitt 4.3 Miljo och
energieffektivitet i redogorelsen.
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efterstravade nollniva till 2040. Frankrike och Danmark stravar efter kolneutralitet fore
2050.

Ett bevis pa att Finlands nuvarande centraliserade lokalférvaltning fungerar ar en
undersdkning som utférts av de statliga fastighetsskoétarnas internationella natverk
PuRE-net. | undersékningen konstateras att finska statens lokal- och
fastighetsforvaltning hor till de basta i den europeiska jamforelsegruppen.3®

Det finns inte ett enda ratt satt att organisera lokalférvaltningen. | varje land paverkas
valet av modell bland annat av den politiska provningen, statens strategiska mal, den
historiska utvecklingen, lokalportféljens struktur och storlek, utvecklingen av
lokalbehoven, fastighetsmarknadens tillstand och statens ekonomiska barkraft.

38 PURE-net Benchmark Report 2017.
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6 Serviceavtal

6.1 Allmant

| lagen om Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter avses med serviceavtal alla avtal
om fastighets- och lokaltjanster som Senatkoncernen tillhandahaller sina statliga
kunder, samt tjanster i direkt anslutning till dessa.

Den vanligaste typen av serviceavtal ar hyresavtal. Utbver hyresavtal ingas ocksa till
exempel avtal om service for verksamhetslokaler, sdsom avtal om receptions- och
bevakningstjanster samt avtal om sakerhetstjanster. Férsvarsfastigheter har ett
bredare spektrum av serviceavtal an Senatfastigheter, inklusive bland annat
energitjanster, underhallstjanster, miljéskyddstjanster och byggnation. Statens interna
avtal prissatts enligt sjalvkostnadsprincipen och pa dem tillampas i enlighet med lagen
om Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter bestdmmelserna om férvaltningsavtal,
sasom grunderna for god férvaltning i 2 kap. i férvaltningslagen.

Finansministeriet har latit géra en undersékning om utvarderingen av statens
hyressystem och Senatkoncernens verksamhet som publicerades i januari 2022.

| undersokningen kartlades bland annat hur serviceavtalen mellan Senatkoncernen
och dess statskunder fungerar och eventuella meningsskiljaktigheter kring dem.3°

Undersokningen genomférdes som en webbenkat som skickades till
Senatkoncernens affarsverk, ministerierna och alla statliga ambetsverk och
inrattningar samt till vissa stiftelsebaserade aktdrer, samt som individuella intervjuer
med representanter fér ovan namnda organisationer. Pa webbenkaten fick man in
sammanlagt 39 svar frdn 36 organisationer. Enkaten skickades till totalt 52
organisationer, som har hyresavtal fér verksamhetslokaler med Senatkoncernen.
Inom vissa sektorer har lokalarendena centraliserats till en central
forvaltningsmyndighet.16 organisationer 14t bli att svara.

Sammanlagt 39 personer fran 25 organisationer intervjuades for undersékningen. |
urvalet till intervjuerna beaktades representation fran alla organisationsgrupper, de
avtalsreformer som gjorts under den senaste tiden och de storsta lokalanvandarna.

Resultaten av undersékningen behandlas i detta kapitel samt nedan i kapitel 7 och 8.

3% Understkning om utvarderingen av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet (2022:9).
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6.2 Meningsskiljaktigheter och losning av
tvister

Cirka 30 procent av dem som svarade pa enkatundersodkningarna har haft
meningsskiljaktigheter om hyresavtalen. Nastan 70 procent har inte haft
meningsskiljaktigheter om hyresavtalen under de senaste fem aren.

Figur10.  Meningsskiljaktigheter om hyresavtal under de senaste fem aren.
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Pa basis av svaren har meningsskiljaktigheterna framst gallt renoveringarnas
hyresverkan, lokalernas skick och hyrans storlek. Som meningsskiljaktigheter
namndes ocksa ett avtal om vidareuthyrning av ett objekt som Senatkoncernen hyrt
pa marknaden och férhandlingarna, ansvarsférdelningen och beslutsfattandet i
anslutning till detta.
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Figur 11. Innehallet i meningsskiljaktigheter som géller serviceavtal, procentandel av
respondenterna som hade haft meningsskiljaktigheter under de senaste fem aren.
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Behov av att forandra avtalsvillkoren

Enligt undersdkningen ar egentliga meningsskiljaktigheter om hyresavtal ganska
séllsynta. Intensivare férhandlingar har forts till exempel om ansvarsgranserna for
investeringar, samutnyttjandeobjekt, avtradelsesituationer fér objekt inom ett slutet
omrade, valsituationer mellan statens lokaler och andra lokaler, samt hyrning direkt
pa marknaden. Det finns klart flest meningsskiljaktigheter om ansvarsgranserna for
ombyggnadsprojekt, dvs. huruvida det ar Senatkoncernen eller det ambetsverk eller
den inrattning som ar dess hyresgast som ska betala kostnaderna for
reparationsprojekten genom en héjning av hyrorna. Aven lokalernas skick har vackt
diskussion mellan hyresgasten och hyresvarden.

Enligt undersdkningen ar ocksa meningsskiljaktigheter om andra serviceavtal an
hyresavtal ganska sallsynta. Enligt enkaten har knappt 30 procent av respondenterna
under de senaste fem aren haft meningsskiljaktigheter om serviceavtalen.
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Figur 12. Meningsskiljaktigheter om serviceavtal under de senaste fem aren.
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Meningsskiljaktigheterna har framst gallt underhalls- och byggprojekt. Som faktorer
som orsakat enskilda meningsskiljaktigheter ndmndes inredningsplanering, hyrning av
mobler samt anskaffningar som gjorts i samband med underhallet. Aven problem med
kvaliteten pa stadningen och underhallet nAmndes i enskilda kommentarer, liksom
underleverantdrernas likgiltighet for sdkerheten.

| synnerhet i remissvaren om utkastet till redogorelse framférdes kritik av
Senatkoncernens serviceavgift pa 12 procent for alla tjanster som den tillhandahaller.
Serviceavgiften ar alltid 12 procent och dess storlek bildas enligt serviceavtalets varde
i euro. Avgiften ansags inte uppmuntra ambetsverken och inrattningarna att via
Senatkoncernen anskaffa i synnerhet stora servicehelheter, dven om det ur ett
totalekonomiskt perspektiv vore fornuftigt att utnyttja Senatkoncernens synergiférdelar
for att skaffa just dessa.

Serviceavgiften bestar bland annat av kartldggning av servicebehovet, utarbetande av
servicebeskrivningar, konkurrensutsattning av tjanster med 3-5 ars mellanrum,
avtalsférhandlingar, serviceleverantérens sakerhetsutredningar, kvalitetskontroll samt
behandling av reklamationer och uppféljning av faktureringen.
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Enligt 2 § 3 mom. i lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter prissatts statens
interna tjanster enligt sjalvkostnadsprincipen, vilket innebar att vederlagen for tjansterna
ska tdcka Senatkoncernens kostnader. Om Senatkoncernen skaffar tjansten fran
marknaden till sina statskunder, laggs enligt avtalet en arbets- och systemkostnad pa
12 procent till.

Serviceavgiften bor forstas som en genomsnittlig kostnadspost som en del av
servicehelheten pé statsniva. Aven om de faktiska serviceavgifterna for vissa objekt ar
lagre an 12 procent, orsakar en del av objekten betydligt stérre kostnader.

Kostnaden ar konkurrenskraftig jamfort med de tjdnsteupphandlingar som dmbetsverken

och inrattningarna sjalva genomfér, nar alla kostnader som @mbetsverkets och
inrattningens eget arbete medfér beaktas.

Figur 13. Innehallet i meningsskiljaktigheter som géller serviceavtal, procentandel av
respondenterna som hade haft meningsskiljaktigheter under de senaste fem aren.
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Man stravar efter att i férsta hand 16sa avtalstvister mellan Senatkoncernens
affarsverk och statens ambetsverk och inrattningar genom férhandlingar. | sista hand
kan tvister behandlas som forvaltningstvistemal vid férvaltningsdomstolen, om vars
forfarande foreskrivs i lagen om rattegang i forvaltningsarenden (808/2019). Tvistemal
mellan Senatkoncernen och ett ambetsverk och en inrattning som ar dess kund har
aldrig avgjorts i ratten.
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Enligt regeringens proposition till riksdagen (RP 53/2022 rd) av den 21 april 2022 ska
tvisten om uthyrning av lokaler I6sas s att det ministerium som styr ambetsverket
eller inrattningen forhandlar om arendet med finansministeriet, som avgor drendet i
enlighet med statens helhetsintresse. Nar Férsvarsfastigheter ar part i en tvist ska det
ministerium som styr ambetsverket eller inrattningen ocksa diskutera fragan med
forsvarsministeriet. | sista hand kan arendet avgéras i enlighet med reglementet for
statsradet vid statsradets allmanna sammantrade. | detta foérfarande ar det fraga om
att I6sa en tvist om uthyrning av lokaler innan avtalsférhallandet uppstar mellan
affarsverket och ambetsverket eller inrattningen. Ministerierna som styr
Senatkoncernen samt &mbetsverken och inrattningarna spelar en roll aven i
meningsskiljaktigheter under hyresavtalsférhallandet bland annat genom styrning.

6.3  Utveckling av avtalsforhallandet

Enligt en undersdkning som publicerades i januari 2022 &r man i huvudsak néjd med
smidigheten i hyres- och serviceavtalsprocessen. Det forekom viss kritik till exempel
mot fordrojda tidtabeller och brister i informationsgangen. Det férekom utmaningar i
informationsgangen i synnerhet om lokalarendena inom férvaltningsomradet hade
organiserats centraliserat, sa att slutanvandaren och hyresvarden inte skoter drenden
direkt med varandra. Till exempel har ministeriernas lokalarenden koncentrerats till
statsradets kansli.

Figur 14.  Nojdhet med hur de nuvarande avtalsférhallandena fungerar och med samarbetet.
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Med tanke pa férhandlingsskedet i avtalen och ett lyckat hyresforhallande ansags det
viktigt med en dppen och god diskussionskontakt, enhetlig forhandlingspraxis mellan
statens olika aktorer, noggrann planering och éverenskommelse om arenden med
noggranna kalkyler. Detta kan framjas genom 6ppen och nara kontakt mellan
parterna. Dessutom lyftes i remissvaren till utkastet till redogérelse fram en 6kad
transparens i prissattningen av managerings- och serviceavgifter*® gentemot
anvandarna av lokaler och tjanster. Aven uppskattningen och utnyttjandet av
kompetensen hos ambetsverkets och inrattningens egen personal i avtalsprocessens
olika skeden betonades.

40 Manageringsavgiften avser den serviceavgift for vidareuthyrning som
Senatkoncernens affarsverk arligen tar ut hos 8mbetsverket eller inrattningen under
den tid avtalet om vidareuthyrning ar i kraft for att tdcka kostnaderna for
administreringen av vidareuthyrningen. For narvarande ar avgiften 2 % av
hyresavtalets totala pris. Med serviceavgift avses den avgift for administration av de
tjianster som avses i Senatkoncernen, som fér narvarande ar 12 procent av
serviceavtalets pris.
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7  Hyressystemets funktionalitet och
utvecklingsbehov

7.1  Allmant

Enligt undersékningarna om hur hyressystemet fungerar har man bade 2018 och
2022 varit n6jd med de &ndringar som gjorts i statens hyressystem.*' Allra nojdast ar
man med de allt flexiblare villkoren for uppsagning av hyresavtalet. Man ar ocksa
mycket ndjd med andra féréndringar i hyressystemet. 76 procent av respondenterna
ar mycket néjda eller néjda med hyresavtalsvillkoren och avtalsinnehallens tydlighet.
Aven hyresmodellens tydlighet och transparens samt en réttvis och jamlik
hyresbestamning far mycket goda vitsord. Over 60 procent av dem som svarade &r
mycket nojda eller ndjda med dessa fragor. A andra sidan bedémde 18 procent av
respondenterna att de var missndjda eller mycket missndjda med hyresmodellens
tydlighet och transparens.

Figur15.  Nojdhet med statens férnyade hyressystem,%.
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Nivdn pd manageringsavgiften for lokaler som hyrts externt

41 Utvardering om hur statens hyressystem fungerar (VNTEAS 21/2018) och
Undersdkning om utvarderingen av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet (2022:9).
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Tydligheten i hanteringen av hyresverkande investeringar far de mest kritiska
vitsorden. Nastan 30 procent av respondenterna ar mycket missnéjda eller missndjda
med gransdragningen mellan renoveringsprojekt och projekt fér grundlaggande
forbattring. | viss man férhaller man sig kritiskt ocksa till den avgift som
Senatkoncernens affarsverk arligen tar ut hos ambetsverket eller inrattningen under
giltighetstiden for ett avtal om en pa marknaden hyrd lokal for att tdcka kostnaderna
for administreringen av vidareuthyrningen (manageringsavgift). Aven i denna fraga ar
andelen positiva svar dock stérre &n andelen missnojda svar. Over 40 procent av dem
som svarade ar mycket nojda eller néjda med hyresnivan for lokalerna, och halften av
dem anser att hyresnivan ar atminstone rimlig. 8 procent av de svarande var
missndjda.

| féljande kapitel gas de delomraden i hyressystemet som fatt mest missnéje igenom.

7.2  Utvecklingsmal

7.2.1 \Vidareuthyrning

Genom att centralisera uthyrningen av statliga lokaler till Senatkoncernen sakerstaller
man en professionell upphandling av lokaler, vilket leder till billigare hyror och gér det
mojligt for staten att forvalta sin totala lokalanvandning och dess kostnader.
Uthyrningen antas ocksa minska ambetsverkens och inrattningarnas egen
arbetsmangd och frigora resurser for skdtseln av ambetsverkens och inrattningarnas
karnuppgifter.

En brist som framkom i undersékningarna“? var att om en lokal som hyrts via
Senatkoncernen inte ags av staten, galler inte samma avtalsvillkor, sasom
uppsagningstiden pa 12 manader. Samtidigt maste statens ambetsverk eller
inrattningar betala en arlig avgift pa 2 procent (manageringsavgift eller serviceavgift
for vidareuthyrning) till Senatkoncernen for att tdcka de administrativa kostnaderna for
vidareuthyrning. Avgiftens storlek berdknas i procent av hyresavtalets totala varde.

A andra sidan kom det i remissvaren till redogérelsen fram att den nuvarande
maximala arrendetiden for vidareuthyrningsobjekten (15 ar) ar for kort for vissa

42 Utvardering om hur statens hyressystem fungerar (VNTEAS 21/2018) och
UndersOkning om utvarderingen av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet (2022:9).
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statskunder, i synnerhet de som anvander anvandningsbundna lokaler och att detta
medfor osakerhet om verksamhetens kontinuitet. De avvikande synpunkterna pa
uppséagningstiderna for vidareuthyrningsobjekten framhaver val de olika statliga
aktdrernas olika lokalbehov.

Enligt 2022 ars undersdkning*® ansags manageringsavgiften vara hog sarskilt i stora
objekt. Fr sma objekt racker summan dock inte alltid till for att tdcka kostnaderna for
verksamheten. Manageringsavgiften ska forstds som en genomsnittlig kostnadspost
och som en del av en stdrre helhet pa statsniva. Aven om de verkliga
manageringskostnaderna i vissa objekt ar lagre, orsakar en del objekt klart hdgre
kostnader. | praktiken tacker manageringsavgiften for avtal med stort varde delvis
aven forvaltningskostnaderna foér mindre avtal.

Enligt undersdkningen ansags den arliga manageringsavgiften pa tva procent vara
orattvis i synnerhet nar langvariga hyresavtal utgjorde en betydande del av de lokaler
som hyrdes utifrdn och da dessa objekt eller lokaler inte krédvde betydande atgarder
under avtalens giltighetstid. | undersékningen konstaterades ocksa att kontakten
ibland sker direkt mellan lokalens anvandare och agare, aven om Senatkoncernens
affarsverk ansvarar fér manageringen av objektet. Majoriteten ansag dock att den
nuvarande manageringsavgiften ar fornuftig med tanke pa helheten.

Ett alternativ som skulle kunna ersatta den nuvarande modellen ar en objektspecifik
avgift som baserar sig pa de faktiska kostnaderna. Om varje objekt fakturerades enligt
den faktiska arbetsmangden, skulle den administrativa bérdan for uppféljningen och
rapporteringen och den avgift som tas ut for detta sannolikt vara mycket stor. Ett
annat alternativ som skulle kunna ersatta den nuvarande modellen ar en avgift som
inte hanfor sig till ett visst hyresavtal, utan star i proportion till vardet pa alla objekt
som hyrts utifran av lokalanvandaren. Det kunde ocksa vara mojligt att inféra en
graderad manageringsavgift.

Enligt undersdkningen ar det sarskilt viktigt att informera lokalanvandaren om hur
avgiften bildas, sa att de tjanster och lokaler som anskaffas via Senatkoncernen kan
motiveras &ven i fortsattningen. Aven utgdende fran remissvaren for utkastet till
redogorelse ansags det viktigt att 6ka transparensen och den éppna
kommunikationen med lokalanvandaren.

43 Undersokning om utvarderingen av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet (2022:9).
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7.2.2 Restvardesansvar

| den nuvarande hyresmodellen ar uppsagningstiden for hyresavtal fér statsagda
lokaler 12 manader enligt besittningsférordningen, sa att langa avtalsférhallanden inte
ska belasta @mbetsverkens och inrattningarnas verksamhet nar de anpassar sig till
foérandringar i sina uppgifter, mal och verksamhetsmiljé. | besittningsférordningen
foreskrivs ocksa om 10 ars resterande hyresansvar, vilket innebar att hyresgasten vid
uppsagningen av lokalerna ansvarar for den del av investeringen med hyresverkan
som inte kan utnyttjas fullt ut nar objektet hyrs ut eller éverlats vidare, och som &nnu
ar obetald vid tidpunkten fér uppsagningen av hyresavtalet. Syftet med
restvardesansvaret ar att uppmuntra investeringar endast for langvariga behov.

Man har annu inte hunnit fa praktisk erfarenhet av hur restvardesansvaret
forverkligas. | undersdkningen framkom dock oro dver realiseringen av ansvaret for
restvardet sarskilt for verksamhetsbundna lokaler, sdsom byggnader i slutna
garnisonsomraden, eftersom det ar svart att hitta ett nytt anvandningsandamal for
objekten. A andra sidan ansags det vara klart att det sarskilt i verksamhetsbundna
lokaler inte investeras for kortvariga behov. Instéliningen till uttagande av restvarde
varierade ocksa stort mellan olika ministerier och @mbetsverk. Som ett alternativ till
restvardesansvaret presenterades i undersokningssvaren statens separata riskfond,
genom vilken ansvaren kunde finansieras.*

7.2.3 Projekt for grundlaggande forbattring och
renovering

Enligt en undersodkning ar gransdragningen mellan grundlaggande forbattring och
renovering det mest utmanande delomradet i det nuvarande hyressystemet. Enligt
statens hyreshandbok ansvarar Senatkoncernens affarsverk for
underhallsreparationer av fastigheten och renovering som uppréatthaller fastighetens
niva. Andringsbehov som utgéar fran lokalanvandaren och investeringar for
grundlaggande forbattring som hojer och forbattrar fastighetens kvalitetsniva har & sin
sida alltid full hyresverkan. Ur kundernas ekonomiska synvinkel har kategoriseringen
av investeringen som antingen renovering eller grundlaggande forbattring darfér en
mycket stor betydelse.

44 Undersokning om utvarderingen av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet (2022:9).
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Den som anvander lokalerna ansvarar for att de foljer de lagar, férordningar och andra
myndighetskrav som géller verksamheten. Om de tekniska och kvalitetsmassiga kraven pa
lokalerna avtalas i hyresavtalet i samarbete med Senatkoncernens affarsverk. Affarsverken
ansvarar for att de lokaler som ska byggas uppfyller de byggbestammelser som tillampas
vid tiden for byggandet och att lokalerna forverkligas i enlighet med de tekniska och
kvalitetsmassiga krav som beskrivs i hyresavtalet.

Redan i projektens planeringsskede diskuteras gransdragningen mellan renovering
och grundlaggande forbattring. En del av respondenterna i enkaten och
intervjuundersokningen 2022 upplevde att de riktlinjer for projekt fér grundlaggande
forbattring och renovering som Senatkoncernens affarsverk presenterade inte alltid ar
sarskilt tydliga eller rattvisa. Till exempel tekniska system som i sig fortfarande
fungerar men som kraver modernisering upplevdes som problematiska med tanke pa
tolkningen.

Det kan ocksa vara fraga om en investering som ar nédvandig med tanke pa
fastighetens kvalitetsniva eller funktionalitet. Dessutom upplevs gransdragningar till
exempel vid andringsarbeten i anslutning till tillgénglighet och sakerhetsniva ibland
som utmanande. Det ar klart att lokalerna ska stdéda @mbetsverkets eller inrattningens
egen verksamhet och dess féranderliga behov. Darfor ar det ofta inte tillrackligt att
reparera lokalen till byggarets niva, eftersom lokalerna maste uppfylla dagens krav.
Verksamheten definierar lokalbehoven och darfér ar ambetsverken och inrattningarna
delvis i olika stallning aven i fraga om investeringar.

| verksamhetsbundna lokaler ar orsaken till investeringsbehoven ofta férandringar i
ambetsverkets eller inrattningens verksamhet eller anvandarens sarskilda krav, varvid
reparationerna ar av typen grundlaggande férbattring och darmed inverkar pa hyran.
Reparationer av till exempel fangelser, polisens eller Férsvarsmaktens lokaler handlar
ofta om anvandarorienterade andringar av tekniska krav eller sakerhetskrav. |
kontorslokaler ar de anvandarorienterade andringsbehoven ofta mindre, varvid
investeringarna oftare ar av typen renovering. De d6kade lokalkostnaderna ses som en
utmaning sarskilt i organisationer som anvander verksamhetsbundna
specialutrymmen.

Den totala hyresnivan enligt det sjalvkostnadsbaserade hyressystemet ar sa stor att
man med hyrorna kan tacka underhallsreparationer och renovering av fastigheternas
konstruktioner och husteknik. Daremot har man i de totala hyrorna inte forberett sig
pa férandringar i lokalanvandningen, andra behov som utgéar fran kundens
verksamhet, tillagg av ny teknik eller nya funktioner i fastigheterna. Om man till
exempel lagger till maskinell kylning i en byggnad maste man bygga och underhalla
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ett nytt kylsystem i framtiden. Andringar som utgér fran kunden och
reparationsbyggande som hojer och forbattrar fastighetens kvalitetsniva, dvs.
grundlaggande forbattring, har darfor alltid full hyresverkan.

7.3 Sammanfattning av undersokningen

Malet for statens interna hyressystem ar statens helhetsintresse, som férverkligas val
i den nuvarande modellen. Dessutom upplevs hyressystemet i huvudsak som tydligt
och fungerande.

Vid beddmningen av statens helhetsintresse ska beaktas att ambetsverkets eller
inrattningens verksamhet ar [Idonsam och effektiv samt att dess uppgifter skots pa ett
andamalsenligt satt. | praktiken uppfylls inte alltid ett enskilt &mbetsverks dnskemal,
till exempel vad géller lokalens lage, om staten dger och Senatkoncernen besitter ett
motsvarande utrymme som lampar sig fér andamalet nagon annanstans. Principen for
hallbar lokalforvaltning ar att en ny lokal inte byggs eller hyrs ut fér statens bruk, om
en gammal lokal kan repareras eller utnyttjas. Samtidigt ska man i enlighet med
fastighetsstrategin avsta fran lokaler som ar onddiga for staten.

Figur 16. Hur val det nuvarande hyressystemet uppfyller de uppstallda malen.
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Statens totala nytta 57 n 6 H

Mervardet av statens centraliserade lokalfrvaltning 42 n 6 H
Hyresgdstens nytta 40 _ 14 H

Jamlik behandling av hyresgaster 42 _ 6 H

lakttagande av principerna for god forvaltning vid ingdendet
av avtalet och under avtalsforhallandet (likabehandling, 51 H
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Inom hyressystemet finns ocksa utvecklingsbehov. Enligt undersékningen upplevde
ambetsverken och inrattningarna att statens helhetsintresse férverkligas val i den
nuvarande hyresmodellen, men Iésningarna tjanar inte alltid ett enskilt ambetsverks
eller en enskild inrattnings behov pa basta mojliga satt. A andra sidan var man i
undersokningen ocksa realistisk i fraga om vad motsvarande lokaler skulle kosta om
de skaffades pa marknaden.

For att trygga effektiviteten i Senatkoncernens verksamhet 6nskade man mer
jamforelse med till exempel marknadshyrorna. Samtidigt konstaterade man att det inte
gar att finna nagot jamforelseobjekt pa marknaden for alla objekt. | praktiken
upplevdes det dock inte som svart att faststalla hyran ens for verksamhetsbundna
lokaler, eftersom bestdamningsgrunderna for hyran i ett system som baserar sig pa
sjalvkostnadsprincipen har etablerats i och med att de grundar sig pa de faktiska
kostnaderna och den uppskattade risknivan. Aven i utldtandena om utkastet till
redogdrelse framkom behovet av att 6ka transparensen i prissattningen och om
langsiktiga planer pa att kommunicera med slutanvandaren.
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8 Lokalforvaltningens ansvar

8.1 Allmant

Den hyra som ambetsverken och inrattningarna betalar bestar av en kapitalandel och
en underhallsandel. | kapitalandelen ingar den avkastning pa eget kapital som staten
kraver pa sitt fastighetskapital, kostnaden for frammande kapital, avskrivningar som
motsvarar det uppskattade slitaget pa fastigheten, tekniska risker och
verksamhetskostnader. Med hyrans underhallsandel tacks i sin tur alla kostnader for
underhall, skotsel, fastigheternas energiférbrukning, arliga reparationer och
fastighetsskatt samt allmanna kostnader fér underhall. Hyrans underhallsandel
faststalls enligt de uppskattade kostnaderna. Uppskattningarna baserar sig pa de
faktiska kostnadsnivaerna pa lang sikt.

| statens interna hyressystem ar det viktigt att det innehaller alla kostnader som
fastighetségaren orsakas. Pa sa satt ar de verkliga kostnaderna for lokalerna klara aven
for anvandarna och beslutsfattarna. Kapitalkostnaderna bestar av kostnader fér eget
kapital och frammande kapital. Med tanke pa transparensen i kostnaderna for
ambetsverkens och inrattningarnas lokaler ar det viktigt att kapitalkostnaderna i sin helhet
beaktas i hyran. Senatkoncernens affarsverk har ett eget kapital pa cirka 3 miljarder euro.
Om detta kapital inte vore placerat i fastigheter, kunde staten anvanda det for sin 6vriga
verksamhet eller amortera pa statsskulden. Som kostnad for eget kapital har man i
hyressystemet anvant ett Iangtidsmedelvarde for statens upplaning, som pa ett
andamalsenligt satt beskriver den alternativa kostnaden for det egna kapitalet for staten.

| hyresprissattningen ingar en riskniva pa en procent som tacker sa kallade tekniska
risker, sdsom brand, vattenskada eller problem med inomhusluften. Dessutom tacker
risknivan risken i anslutning till &gande av Senatkoncernens lokaler, som kan
konkretiseras till exempel om férséljningen av lokalerna inte gar att genomfdra.*®

Principen for hyressystemet ar att riskprocenten ar densamma for hela
statsforvaltningen. Avvikande risker i olika fastigheter beaktas alltsa inte, utan
riskerna har granskats pa riksniva. | den marknadsbaserade hyresmodellen har
fastighetens typ, anvandningsandamal och lage en betydande inverkan pa riskens

45 Om forsaljningen inte kan genomféras rivs byggnaden pa Senatkoncernens
bekostnad. Om till exempel museimyndigheten har férbjudit rivning, ansvarar
koncernen fér byggnadens underhallskostnader aven om man inte hittar en hyresgast.
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prissattning och darigenom pa hyresnivan. Darfor ar risken for en kontorsbyggnad i ett
tillvaxtcentrum betydligt mindre &n for en specialfastighet i glesbygden. Aven i en
arkitektoniskt utmanande byggnad ar den tekniska risken i allménhet betydligt storre
an i en vanlig kontorsbyggnad.

Genom avskrivningar enligt hyressystemet férbereder man sig for kommande
grundlaggande reparationer; det ar alltsa fraga om en kostnadspost som orsakas av
slitaget och det tekniska aldrandet. Avskrivningstiderna ska sa val som mojligt
motsvara den faktiska livslangden fér en del av byggnaden. Aven bokféringslagen
(1336/1997) styr avskrivningstiderna. Om avskrivningstiden ar kort ar
avskrivningsprocenten hogre och tvartom. For sarskilt Ianglivade eller kortlivade
investeringar som avviker betydligt fran genomsnittet kan man av grundad anledning
och endast i entydiga situationer komma 6verens om en mindre eller stérre
avskrivningstid &n den som faststalls i statens hyreshandbok samt en hogre eller
lagre kapitalhyra som motsvarar avskrivningstiden.

Statens interna hyressystem baserar sig pa sjalvkostnadsprincipen pa statsniva.
Daremot kan en enskild byggnad, ett ambetsverk eller ett forvaltningsomrade ge mer
eller mindre resultat. Pa affarsverksniva utjamnas resultatet dock sa det ligger nara
det sjalvkostnadsmal som stallts upp for hyressystemet. Lonsamheten for en enskild
byggnad varierar ocksa beroende pa byggnadens livscykel. | bérjan av livscykeln ar
resultatet battre an det genomsnittliga malet, medan I6nsamheten sjunker betydligt
under malet i det skede da byggnaden ska renoveras. Hyressystemet sakerstaller
dock att hyresnivan for ett enskilt ambetsverk halls relativt jamn och férutsagbar.
Enskilda ars- eller grundreparationer belastar alltsa inte ett enskilt ambetsverk, utan
kostnaderna fordelas jamnt och férutsagbart enligt hyressystemet.

8.2 Brister i lokalernas skick

8.2.1 Hantering av inomhusforhallanden

Goda och trygga arbetsférhallanden uppnas nar byggnaderna skots langsiktigt under
hela deras livscykel. God skétsel av byggnaderna forutsatter kompetens, samarbete
och tillrackliga resurser. Inom Senatkoncernen har man arbetat for att I6sa problem
med inomhusluften i statens lokaler. Inomhusluftsverksamheten har i synnerhet
fokuserat pa férebyggande verksamhetsmodeller.

80



Grunden for verksamheten ar kdnnedom om byggnadernas skick och
reparationsbehov samt genomférande av nddvandiga atgarder. Ytterligare 250
miljoner euro har avsatts fér renovering av byggnader 2019-2022. Samtidigt har man
infort regelbundna byggnadsbesiktningar med vars hjalp man utreder byggnadernas
skick med tanke pa inomhusférhallandena och identifierar de atgarder som behdvs for
att trygga goda inomhusférhallanden.

Byggnadsbesiktningarna omfattar redan cirka 650 byggnader och éver 90 procent av
Senatfastigheters kunder arbetar i de besiktade lokalerna. Dessutom anvands
kontinuerlig uppfdljning av inomhusférhallandena i éver hundra byggnader, dar de
som arbetar kan 1amna in servicebegaran gallande problem som de upplevt med hjalp
av ett elektroniskt system for servicebegdran. Senatfastigheter har ocksa tagit i bruk
en bonus fér stadare fér observationer i inomhusluften. Ar 2021 gjordes cirka 600
observationer av inomhusluften av staddare som arbetade i byggnaderna. Aven
radonmatningar har gjorts i stor omfattning i Senatfastigheters byggnadsbestand.

Senatkoncernens fastighetsskotsel reagerar pa ambetsverkens och inrattningarnas
servicebegaran gallande inomhusférhallanden med en responstid pa ett dygn. Experter pa
inomhusluften gér en férhandsgranskning och vid behov inleds ett projektskede for
inomhusluft enligt Arbetshalsoinstitutets anvisningar, dar en mangprofessionell grupp fér
inomhusluft som inrattas i byggnaden behandlar undersékningsprogrammet samt ser till att
inomhusluftsprojektet framskrider och informerar om det.

Inomhusluftsperspektivet betonas i allt byggande och all renovering. For nédvandiga
reparationer av inomhusluften anvands planerare och entreprenérer inom Senatkoncernen,
och évervakningen av arbetet ar grundlig. Man satsar ocksa pa samarbete under
reparationsarbetet och foljer upp hur reparationerna lyckas. Dessutom har man utarbetat
en klassificerings- och rapporteringsmodell fér problem med inomhusluften.

For att reagera pa problem med inomhusluft har man ocksa inrattat sa kallade
snabbinsatsgrupper, som bestar av Senatkoncernens experter pa inomhusluft och ett
hundteam.

Det systematiska arbetet for att sakerstélla och forbattra arbetsforhallandena for
statens anstallda har synts som en forbattring av resultaten hos Senatfastigheters
kundnoéjdhetsenkater sedan 2015. Kundernas ndjdhet med inomhusférhallandena har
forbattrats avsevart i kundndjdhetsenkaterna som riktas till lokalanvandarna.
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Figur17.  Utvecklingen av néjdheten i inomhusluftsenkaten 2014-2021. | enkaterna har man kartlagt hur ngjda kunderna &r med inomhusutrymmenas
temperatur, dragloshet samt frascha och luktfria forhallanden.

medelvérden
Inomhustemperaturen i lokalerna 2021 (n=6585) 18 14 43 16 345
2020 (n=7596) 2 6 19 15 42 14 3,40 +0,16
2019 (n=8593) 9 22 15 42 11 3.04
2018 (n=8708) i 24 15 40 11 318
2017 (n=8367) 3,15
2016 (n=8426) 12 26 15 33 9 307
2015 11 (n=8086) 10 23 16 40 11 318
20151 (n=6578) 13 25 14 38 9 3,0
2014 (n=7318) 15 26 14 35 9
Dragfriheten i lokalerna 2021 (n=6585) 3 6 15 16 41 18 3,5
2020 (n=7596)  ENIA 17 18 39 16 30 40,15
2019 (n=6593) 9 20 18 33 13 3.06
2018 (n=8708) 3,21
2017 (n=8367) 1 22 19 35 11 EXE)
2016 (n=8426) 1 23 19 35 11 3,09
201511 (n=8086) 2 10 21 20 36 11 3,18
20151 (n=6578) 12 23 18 35 11 3.08
2014 (n=7318) 14 25 | 18 32 10 |—
Inomhusluftens friskhet och doftfrihet 2021 (n=6585) 2 38 16 18 39 17 3,42
2020 (n=7596) 3 9 18 19 37 14 3,30 0,18
2019 (n=8593) 3,12
2018 (n=8708) 14 22 20 33 10 3.04
2017 (n=8367)
# Kan inte siga 2016 (n=8426) 13 22 21 34 10
2015 11 (n=8086) 12 23 22 33 9
B Mycket missndjd (1) 20151 (n=6578) 16 25 22 29 7
= Ganska missndjd (2) 2014 (n=7318) 15 24 22 31 7
o 0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %
m Varken ndjd eller missnojd(3) Missndjda och neutrala
 Ganska ndjd (4) Nojda
B Mycket ndjd (5)
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8.2.2 Kostnader for reparationer av inomhusluften

Enligt undersékningen om hur statens hyressystem fungerar och om utvarderingen av
Senatkoncernens verksamhet*® dnskar &mbetsverken och inrattningarna storre
forutsagbarhet i den langsiktiga utvecklingen av sina lokaler och kostnader.
Overraskande investeringsbehov, till exempel sddana som beror just p& problem med
inomhusluften, upplevs som sérskilt utmanande. Overraskande situationer orsakar
férutom oférutsagbarhet i anvandningen av lokalerna aven kostnader som inte har
inkluderats i ambetsverkens och inrattningarnas verksamhetsanslag.

Byggandet av nya lokaler och ombyggnaden av befintliga lokaler 6kar alltid
hyresutgifterna, for vilkka @mbetsverken ska ha finansiering. Om den
tillaggsfinansiering som behdvs inte fds maste ambetsverket finansiera de 6kande
lokalhyrorna fran sina 6vriga verksamhetsutgifter eller avsta fran planerade andringar.

Ambetsverken har i allménhet ingen extra finansiering for undantagssituationer. Det
finns inte heller nagon buffert fér sadana situationer vid Senatkoncernens affarsverk,
eftersom uthyrning av lokaler inte ger vinst i ett sjalvkostnadsbaserat system. Alla
kostnader som orsakas av verksamheten ska tackas med hyresinkomster.
Senatkoncernen har under de senaste aren satsat pa att undersdka och atgarda
problem med inomhusluften samt gjort hyrorna flexibla.

Forutom att Senatkoncernens investeringsfullmakt ar tiliracklig ar det viktigt att
finansieringen av de tillaggshyror som uppstar till féljd av investeringar i lokalerna har
beaktats i ambetsverkens finansiering. Det ar ocksa centralt att sakerstalla att
ambetsverken far tillracklig finansiering for lokalutgifterna, vilket gér det mojligt att
genomféra lokalprojekt som ar centrala for ambetsverkets verksamhet.

For att lokalprojekten och finansieringen av dem ska lyckas ar det viktigt att parterna
far information i ratt tid. Affarsverken och finansministeriets budgetavdelning har 6kat
samarbetet i fraga om lokalprojekt. Problemet ses inte sa mycket i hyressystemet och
avtalsprocessen, utan det galler finansieringens tillracklighet som helhet. |
undersokningen upplevde man att problemet med dékade och éverraskande kostnader
[@Bmnades till ambetsverket ensamt for avgorande.

46 Undersokning om utvarderingen av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet (2022:9).
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8.3  Stallningen for ambetsverk och
inrattningar som ar kunder

8.3.1 Allmant

De statliga ambetsverkens och inrattningarnas uppgifter och verksamhet ar
mangsidiga och verksamheten finansieras i huvudsak ur statsbudgeten i enlighet med
ram- och budgetprocessen. Ambetsverkets ledning svarar for skétseln av verkets
uppgifter, verksamhetens resultat och effektivitet samt for att verksamheten ar laglig.
Ministerierna styr ambetsverken inom sina respektive forvaltningsomraden operativt
och ekonomiskt och ansvarar for beredningen av forfattningar som galler dem.

Ambetsverken och inrattningarna beslutar om hyrning av lokaler inom ramen fér sina
verksamhetsutgifter. Om hyresutgifterna éverstiger fem miljoner euro under en
tioarsperiod, fattar ministeriet beslut om att ambetsverket eller inrattningen inom
ministeriets forvaltningsomrade foérbinder sig till hyresavtalet efter en behandling i
statsradets finansutskott. De forvaltningsomraden som har centrala ambetsverk har
ocksa en roll i hyrningen av lokaler.

8.3.2 Systemets inverkan pa myndigheternas
forutsattningar att skota sina lagstadgade
uppgifter

Lokalerna inverkar for sin del pa ambetsverkens forutsattningar att pa behorigt satt
skota sina lagstadgade myndighetsuppgifter. Tillhandahallandet av lokaltjanster till
ambetsverken kan darfér anses vara en sadan offentlig forvaltningsuppgift som avses
i 124 § i grundlagen och som genomférs genom férvaltningsavtal enligt
forvaltningslagen.

Senatkoncernen ansvarar for att kundambetsverkets lokaler ar tillgangliga pa den
kvalitetsniva som faststallts i avtalet. Dessutom ansvarar Senatkoncernen for de
atgarder som foranleds av bygg- och andra myndighetsforeskrifter och andringar i
dem.

Det ambetsverk som ar kund hos Senatfastigheters affarsverk och
forvaltningsomradets ministerium ansvarar for att ambetsverket forfogar 6ver
tillrackliga ekonomiska resurser for verksamhetslokalerna, fér underhallet av dem och
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for de &ndringsarbeten som dmbetsverket anser behdvas. Aven de atgarder som
foranleds av forandringar i kundambetsverkets verksamhet, behov eller
myndighetskrav pa verksamheten ska betalas ur kunddmbetsverkets budget. Det
ambetsverk som ar kund ansvarar alltid for att verksamheten ar lagenlig.

Riksdagens bitradande justitieombudsman har gett tva avgéranden gallande
Senatfastigheter 2019 och 2021 (EOAK/6870/2019 och EOAK/5563/2021).
Avgorandena handlade bland annat om ansvarsférdelningen mellan Senatkoncernen
och det statliga 8mbetsverk som ar dess kund i fragor som galler lokalernas skick och
som paverkar valbefinnandet fér de personer som anvander lokalerna. | avgérandet
togs ocksa upp att regleringen av Senatkoncernens verksamhet var otillracklig, bland
annat i fraga om laglighetsdvervakningen.

| bitradande justitiecombudsmannens avgérande har det med tanke pa
laglighetsdvervakningen ansetts problematiskt att skotseln av den offentliga
forvaltningsuppgiften vid Senatkoncernens afférsverk, med undantag av affarsverkets
verkstallande direktor, inte ar forknippad med tjanstestraffrattsligt ansvar som vanligen
hor till den offentliga forvaltningsuppgiften, eftersom de anstéllda vid Senatkoncernens
affarsverk ar anstéallda i arbetsavtalsforhallande.

Aven grundlagsutskottet har fast uppméarksamhet vid att en myndighet ska dvervaka
en utkontrakterad skoétsel av en offentlig forvaltningsuppgift (GrUU 22/2013 rd).
lakttagandet av de grundlaggande fri- och rattigheterna, rattsskyddet och god
férvaltning tryggas enligt grundlagsutskottet av att till exempel statsradets
justitiekansler och riksdagens justitieombudsman férutom éver domstolar, évriga
myndigheter och tjansteman aven utdvar laglighetskontroll 6ver andra instanser som
skoter offentliga forvaltningsuppagifter.

Bestdmmelserna om tjanstebrott i strafflagen (39/1889, nedan SL) galler delvis aven
personalen vid Senatkoncernens affarsverk. Eftersom personalen ar anstalld i
arbetsavtalsférhallande tillampas pa dem vad som i 40 kap. i strafflagen om
tjanstebrott foreskrivs om offentligt anstéllda arbetstagare (SL 40 kap. 11 § 3 punkten).
Pa personalen vid Senatkoncernens affarsverk tillampas saledes bestimmelserna om
tagande av muta, grovt tagande av muta, mutférseelse, uppsatligt och oaktsamt brott
mot tjanstehemlighet samt forverkandepafdljd (SL 40 kap. 12 § 2 mom. samt 1-3,
50ch 14 §).

Pa affarsverkets verkstallande direktor tillampas enligt 9 § 3 mom. i affarsverkslagen
bestdammelserna om straffrattsligt tjiansteansvar pa det satt som foéreskrivs i strafflagen
i fraga om offentligt anstallda. Dessutom tillampas pa verkstallande direktoren
bestdmmelserna om missbruk och grovt missbruk av tjanstestallning samt uppsatligt
och oaktsamt brott mot tjansteplikt (SL 40 kap. 7-10 §).
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Vid justitieministeriet pagar som bast ett projekt (OM060:00/2021) dar man utvarderar
strafflagens bestammelser om tjanstebrott i sin helhet. | projektet sbker man en
helhetslosning aven for det straffrattsliga ansvaret for statliga arbetstagare i
arbetsavtalsforhallande.

Bland annat med anledning av riksdagens bitrddande justiticombudsmans
avgoranden 6verlamnade regeringen 21.4.2022 en proposition till riksdagen (RP
53/2022 rd), dar regleringen av statens uthyrning av lokaler i enlighet med grundlagen
overfors till lagniva. Dessutom fortydligar propositionen de principer som ska iakttas i
hyresverksamheten och ansvarsférdelningen mellan Senatkoncernen och
kundambetsverket.
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9 Finansministeriets och
forsvarsministeriets
styrningsbehorighet

9.1 Allmant

| dgarstyrningen av Senatfastigheter och Foérsvarsfastigheter samt den
affarsverkskoncern som dessa bildar iakttas god forvaltningssed och i tillampliga delar
statens agarstyrningsprinciper?” samt OECD Principles of Corporate Governance-
anvisningarna som baserar sig pa samarbete mellan OECD-landerna®.

Finansministeriet ansvarar for agarstyrningen av Senatkoncernen som bestar av
Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter. Férsvarsministeriet styr Férsvarsfastigheter
i dess produktion av tjanster for Férsvarsmakten.

| enlighet med principerna i statens hyressystem stélls inget krav pa ekonomisk
avkastning pa statens interna hyresverksamhet, utan verksamheten ar
sjalvkostnadsbaserad. For Forsvarsfastigheters del grundar sig statens dgande
dessutom pa det strategiska intresset i anslutning till forsvaret, vilket fungerar som en
faktor som definierar styrningen av Forsvarsfastigheter.

Affarsverkskoncernens interna ledningsroller, ansvar och befogenheter samt
affarsverkens styrelsers uppgifter och arbetssatt beskrivs narmare i
affarsverkskoncernens forvaltningskod, som vid behov ocksa innehaller
affarsverksspecifika delar. Forvaltningskoden har behandlats och godkants av
Senatfastigheters styrelse och har dessutom behandlats av Férsvarsfastigheternas
styrelse.

47 Statsradets principbeslut: Valstand genom ansvarsfullt 4garskap, 8.4.2020.
48 G20/OECD Principles of Corporate Governance.
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9.2 Styrningssamarbete

9.2.1 Samarbetsavtal och utnamning av styrelser

Enligt 1 § 5 mom. i lagen om Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter ska
finansministeriet och férsvarsministeriet i samarbete bereda malen och den évriga
styrningen av verksamheten for att sakerstalla en samordnad styrning. Ministeriernas
styrning ska ske i samarbete och koordinerat sa att den affarsverkskoncern som styrs
far en klar bild av styrningen och malen.

For att sékerstélla samarbetet har finansministeriet och férsvarsministeriet 18.2.2021
ingatt ett samarbetsavtal om de huvudsakliga skedena och verksamhetspraxisen i
agarstyrningssamarbetet for Senatkoncernens affarsverk. Avtalet omfattar bland
annat utndmning av Forsvarsfastigheters styrelse, budget samt beredning och
uppfdljning av resultat- och servicemalen, hantering av eventuella 6verraskande eller
olésta situationer samt ansvar och verksamhetsmodeller i stérningssituationer och
undantagsforhallanden. Den samarbetsmodell som beskrivs i avtalet utvarderas och
uppdateras efter det forsta verksamhetsaret och darefter minst vart femte ar.

Centrala samarbetsorgan for statens resultatstyrning ar Senatfastigheters och
Forsvarsfastigheters styrelser. Finansministeriet beslutar om utnamning och
entledigande av styrelsemedlemmar. Uthdmningen av Férsvarsfastigheters styrelse
bereds i samarbete med forsvarsministeriet. Ordféranden for Forsvarsfastigheters
styrelse utses av forsvarsministeriet och vice ordféranden utses av finansministeriet.

Styrelsemedlemmarna kan utnamnas fér en mandatperiod pa 1-3 ar i sénder. En
medlems mandattid kan sammanlagt vara hogst sju ar. Styrelsen kan kompletteras
under perioden om en medlem avgar. Finansministeriet och férsvarsministeriet har
kommit 6verens om att hogst fyra styrelsemedlemmar byts ut samtidigt, sa att det inte
sker for stora férandringar i kompetensen och éverféringen av den pa en gang.

For att forbereda styrningssamarbetet ordnar finansministeriet och forsvarsministeriet
regelbundna méten for styrningssamarbetet enligt en pa férhand éverenskommen
tidtabell. M6tena halls ungefar en gang i manaden under tre ar efter att
Senatkoncernen bildats. Under métena féljer man upp hur koncernens verksamhet
har inletts och hur koncernens mal har uppnatts.
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9.2.2 Verksamhetsmodell vid storningar och
undantagsforhallanden

| finansministeriets och férsvarsministeriets samarbetsavtal for agarstyrning har man
kommit dverens om verksamhetsmodeller, ansvar och befogenheter i
stérningssituationer och undantagsforhallanden.

| en situation dar Finland utsatts for ett militart angrepp eller hot om ett sadant ska
forsvarsministeriet kunna styra Forsvarsfastigheters verksamhet betydligt mer
intensivt och mer detaljerat an nar samhallet befinner sig i normallage. Behovet galler
dock inte bara tydliga undantagsforhallanden. | och med att formerna for krigféring
och paverkan férandras ska den som producerar Férsvarsmaktens och dess partners
fastighetstjanster ha férmaga och mdjlighet att reagera snabbt i olika hotfulla
situationer som orsakas av hybridpaverkan dven under normala férhallanden.

En intensivare styrning paverkar inte direkt styrningens struktur eller
behérighetsférdelningen mellan ministerierna. Aven under undantagsforhallanden och
vid stérningar under normala férhallanden beslutar finansministeriet om
Senatfastigheters servicemal och dvriga verksamhetsmal och pa motsvarande satt
beslutar forsvarsministeriet om Forsvarsfastigheters servicemal och évriga
verksamhetsmal. Under normala forhallanden stélls malen upp arligen, men under
undantagsforhallanden och vid stérningar under normala férhallanden kan behovet av
styrning vara betydligt intensivare. Styrningens intensitet anpassas vid behov till
respektive sakerhetssituation pa initiativ av nagotdera av de styrande ministerierna.

Om sakerhetslaget kraver det sorjer de ansvariga tjanstemannen vid finansministeriet
och férsvarsministeriet som styr Senatkoncernen for att en lagesbild upprattas och
affarsverken far information. | samarbetet kring l1agesbilden utnyttjas i man av
modjlighet ministeriernas lagescentraler.

Styrningen av stérningssituationer och undantagsférhallanden har i praktiken
tillampats under coronapandemin och efter den plétsliga férandringen i
sakerhetssituationen till féljd av kriget i Ukraina. | den sistnamnda situationen har
forsvarsministeriet intensifierat sin styrning av Forsvarsfastigheter, men strukturen
och ansvarsfordelningen for Senatkoncernens styrning har forblivit oférandrad.
Styrning av tva ministerier har inte gjort beslutsfattandet langsammare, utan man har
delat information for att fa en gemensam helhetsbild av situationen.

Finansministeriet, forsvarsministeriet, ledningen for Senatfastigheter och
Forsvarsfastigheter samt styrelserna for Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter
anordnade ett styrningssamarbetsméte 12.4.2022, dar man utvarderades koncernens
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forsta verksamhetsar och funktionaliteten hos styrningen av tva ministerier.
Affarsverken beddmde ocksa att styrningen hade fungerat bra och gjort det mgjligt att
vid behov fatta snabba beslut inom koncernen.

9.2.3 Meningsskiljaktigheter

| samarbetsavtalet mellan finansministeriet och férsvarsministeriet om resultatstyrning
har man ocksa kommit 6verens om behandlingen av meningsskiljaktigheter. Vid
behov for de ansvariga tjansteman som styr Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter
forst meningsskiljaktigheten till cheferna for organisationsenheterna for avgérande,
och darifran vidare till finansministeriets och férsvarsministeriets hogsta
tjianstemannaledning fér avgérande. Vid behov hanskjuts meningsskiljaktigheten till
de ledande ministrarna for avgérande.

Enligt 8 § 3 punkten i reglementet for statsradet (262/2003) avgor statsradets
allmadnna sammantrade i sista hand arenden som hor till tva eller flera ministeriers
ansvarsomrade och som ministerierna inte kan komma d6verens om sinsemellan.

Meningsskiljaktigheter som galler styrningen av Senatfastigheter och
Forsvarsfastigheter kan fore statsradets allmanna sammantrade behandlas aven i
finanspolitiska ministerutskottet, som behandlar arenden vilkas avgérande sannolikt
paverkar statsbudgeten.

9.3 Senatkoncernens styrningsnivaer

9.3.1 Fran riksdagen till ledningsgrupperna

| 4 § i lagen om Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter foreskrivs om riksdagens
styrningsbehdrighet sa att riksdagen i samband med godkannandet av statsbudgeten
godkanner affarsverkets centrala servicemal och 6vriga verksamhetsmal. Riksdagen
ger ocksa affarsverket sitt samtycke till upplaning samt godkanner maximibeloppet av
affarsverkets investeringar under féljande rakenskapsperiod samt fullmakt att inga
sadana férbindelser om investeringar som medfér utgifter for senare
rakenskapsperioder.

Senatfastigheters styrelse beslutar a sin sida om férdelningen av riksdagens
fullmakter och samtycken inom Senatkoncernen med beaktande av de mal fér
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servicen som riksdagen stallt upp och 6vriga mal fér verksamheten.
Forsvarsfastigheters styrelse gor en framstéallning om sina investeringsbehov fill
Senatfastigheters styrelse. Senatfastigheters styrelse goér koncernens gemensamma
framstallning till finansministeriet.

De mal for serviceverksamheten och den 6vriga verksamheten som riksdagen har
godkant ar strategiska mal som grundar sig pa verksamhetsgrunderna och
organisationernas grundlaggande uppgifter. Ministerierna a sin sida sakerstaller inom
ramen for sin 8garstyrning att beredningen av koncernens budgetférslag framskrider
enligt tidtabellen och i samférstand mellan Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter.
Finansministeriet sakerstaller att forslaget framskrider i finansministeriets interna
budgetberedningsprocess och begar vid behov férsvarsministeriets
stallningstaganden och bekraftelse, om man blir tvungen att férhandla om
budgetforslaget under budgetbehandlingen.

9.3.2 Beredning av resultat- och servicemalen och
uppfoljning av utfallet

Sedan riksdagen beslutat om budgeten skall de styrande ministerierna stalla upp
narmare service- och resultatmal samt intaktsféringsmal for affarsverken.

Forsvarsfastigheters styrelse gor en framstalining till forsvarsministeriet om sina egna
servicemal och andra verksamhetsmal. Senatfastigheters styrelse gér en
framstallning till finansministeriet om Senatfastigheters service- och andra
verksamhetsmal samt koncernens resultat- och intaktsféoringsmal. Malen for de
gemensamma tjansterna bereds i koncernens ledningsgrupp och behandlas i
samarbete mellan ministerierna, pa basis av vilket finansministeriet fattar beslut om
dem.

Forsvarsministeriet féredrar malen for Férsvarsfastigheternas serviceverksamhet och
ovriga verksamhet for finansutskottet och fattar beslut om dem efter att ha fatt
utskottets samtycke. Finansministeriet féredrar Senatfastigheters och koncernens
gemensamma tjansters servicemal och malen for den 6vriga verksamheten samt
koncernens resultat- och intaktsféringsmal for finansutskottet, och fattar beslut om
dem efter att ha fatt utskottets samtycke.

Ministerierna haller gemensamma férhandlingar mellan ministeriernas resultatstyrare
och Senatfastigheters och Forsvarsfastigheters ledning i boérjan av beredningen av
service- och resultatmalen. Malen behandlas dessutom vid ett gemensamt méte
mellan ministeriernas och affarsverkens styrelser.

91



| service- och resultatmalen ska riksdagens beslut och malen for affarsverksmodellen

samt Senatfastigheters och Forsvarsfastigheters styrelsers roller beaktas. Antalet mal
som stélls upp arligen far inte bli for stort och de ska géalla verksamhetséret i fraga och
ange agarens vilja i de uppgiftshelheter som anses vara de mest centrala.

Ministerierna foljer Senatkoncernens verksamhet i halvars- och arsrapporter, till vilka
ska fogas en utredning om hur malen uppnatts. Samtidigt rapporteras bland annat
forsaljning och anskaffning av fastighetsférmdgenhet samt utvecklingen av
hyresgraden.

Finansministeriet och forsvarsministeriet foljer upp maluppfyllelsen som helhet vid
gemensamma moéten med resultatstyrarna.

9.3.3 Beslut om bokslut och intaktsforing

Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter har vardera egen balansrakning och
bokforing, och bada affarsverken upprattar arligen ett bokslut.

Forsvarsfastigheters bokslut tillstalls Senatfastigheters styrelse, som i enlighet med
affarsverkslagen goér en framstallning som galler bada affarsverken till statsradet.
Statsradet faststaller koncernbokslutet och alagger Senatfastigheter en
intaktsforingsskyldighet samt beslutar till vilka delar Férsvarsfastigheterna ansvarar
for intaktsforingen.

Finansministeriet svarar for féredragningen for statsradet. Senatkoncernen sander
forslaget till finansministeriet och fér k&nnedom till férsvarsministeriet. Ministerierna
behandlar boksluten och intaktsforingsférslaget for de institutioner som de styr. Om
forslaget till intaktsféring avviker vasentligt fran malet, diskuterar ministerierna
grunderna for det.

Forsvarsministeriet sdnder sitt stallningstagande till Férsvarsfastigheters intaktsforing
till finansministeriet, varefter finansministeriet foredrar malen for statsradet.
Ministerierna ska vara eniga om principerna for intéktsféringen. | den
sjalvkostnadsbaserade hyresmodellen grundar sig intéktsféringarna i huvudsak pa
forsaljning och kunder utanfor staten.
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10 Personalens stallning i
Senatkoncernen

10.1 Allmant

| slutet av 2021 arbetade sammanlagt 1210 personer inom Senatkoncernen. Av dessa
arbetade 520 personer vid Senatfastigheter och 690 vid Forsvarsfastigheter. Antalet
anstallda 6kade nagot under 2021, vilket berodde pa utvecklingen av koncernens
gemensamma tjanster, behovet av byggnadsprojekt och satsningarna pa
sakerhetstjanster. | synnerhet i byggnadsuppgifterna har man redan i flera ar satsat
pa att 0ka den egna personalens andel, men trots detta ar mangden tjanster som
kopts utifran fortfarande stor.

Vid Senatfastigheter har man redan lange féljt upp ndjdheten hos personalen.
No6jdheten hos personalen har ocksé foljts upp vid Forsvarsférvaltningens byggverk
som var Forsvarsfastigheters féregangare. Nedan presenteras resultaten av
personalndjdhetsenkaten under Senatkoncernens forsta verksamhetsar.

10.2 Grundandet av Forsvarsfastigheter

| samband med grundandet av Forsvarsfastigheter hélls samarbetsférhandlingar vid
Forsvarsforvaltningens byggverk och Senatfastigheter.

Fore samarbetsforhandlingarna genomférdes redan hésten 2020 omfattande
omstallningsférhandlingar vid Forsvarsforvaltningens byggverk, da man personligen
diskuterade med personalen om den kommande férandringen, eventuella nya uppgifter
och deras innehall. Likasa fordes i bérjan av 2021 grundliga diskussioner med
avtalsparterna i kollektivavtalet for Forsvarsforvaltningens byggverk om organiseringen av
samarbetet och arbetarskyddet vid Forsvarsfastigheter och fortroendemannaavtalen
férnyades.

| samarbetsférhandlingarna inleddes en harmonisering av personalpolitiken och
personalférmanerna i hela Senatkoncernen. Slutresultatet var att personalférmanerna
till manga delar forbattrades for den tidigare personalen vid Forsvarsférvaltningens
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byggverk och forblev oférandrade for personalen vid Senatfastigheter, sa att villkoren
och férmanerna fér de personer som flyttade inom koncernen tryggades.

Utover Senatkoncernens gemensamma samarbetsdelegation har Forsvarsfastigheter en
egen delegation, dar personalorganisationerna har sina representanter, samt 16
arbetarskyddskommissioner dar arbetarskyddsfullmaktige sakerstaller att arendena skéts
smidigt.

| och med grundandet av Forsvarsfastigheter och Senatkoncernen dvergick storsta
delen av personalen vid Forsvarsforvaltningens byggverk i dotteraffarsverket
Forsvarsfastigheters tjanst. Fran Férsvarsforvaltningens byggverk flyttade 66
personer till Senatfastigheter och 16 personer dvergick fran Senatfastigheter till dess
dotteraffarsverk Forsvarsfastigheter. Anstallningsférhallandena for alla anstallda vid
det fore detta Forsvarsforvaltningens byggverk fortsatte oavbrutet.

Alla tidigare anstéllda vid Forsvarsforvaltningens byggverk som 6vergatt till
Senatfastigheter placerades i Senatkoncernens gemensamma tjanster. Nastan alla
anstallda fortsatte med liknande uppgifter som tidigare, men betjanade i princip
Senatkoncernens bada affarsverk i den nya helheten. | enskilda fall s6kte personer
sig ocksa till nya uppgifter. Fran Senatfastigheter dverfordes personal ocksa till
Foérsvarsfastigheter, huvudsakligen till uppgifter inom fastighetsférvaltning,
hyresverksamhet, planering av investeringar och byggande.

10.3 Arbets- och tjanstekollektivavtalen

Kollektivavtalen staller upp ramarna for anstéallningsférhallandet. Férsvarsfastigheter
hade inget eget kollektivavtal nar verksamheten inleddes, utan pa de personer som
flyttat frdn Forsvarsforvaltningens byggverk tillampades de kollektivavtal och
I6nesystem som gallde vid Forsvarsforvaltningens byggverk tills de upphdrde.*® Pa
nya personer tillampades genom arbetsgivarens meddelande i huvudsak
anstallningsvillkor pA samma niva som statens tjanste- och arbetskollektivavtal, tills
Forsvarsfastigheterna hade kunnat férhandla fram ett kollektivavtal som var bindande
for arbetsgivaren.

49 Giltighetstiden for de kollektivavtal som ingatts under tiden for
Foérsvarsforvaltningens byggverk upphorde i februari 2021.
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Kollektivavtalsférhandlingarna som géllde hela Senatkoncernen férdes varen 2022.
Kollektivavtalsférhandlingarna fordes med Arbetsgivarférbundet for
servicebranscherna Palta rf:s specialbranschernas EPA-sektor och parterna ar JHL rf,
PRO rf och YTN rf. Férhandlingsresultatet uppnaddes i april och det koncernspecifika
kollektivavtalet tradde i kraft 20.5.2022.

Malet med koncernens gemensamma kollektivavtal var att férenhetliga villkoren fér
personalens anstallningsférhallanden mellan affarsverken. Det koncernspecifika
kollektivavtalet medférde vissa forandringar i personalens stallning. De viktigaste
andringarna var att harmonisera antalet avidnade franvaron och menersattningarna, att
Oka och utvidga beredskapen samt att utvidga den militdra évningens omfattning till att
omfatta hela koncernen. | frdga om personer som flyttats fran Forsvarsforvaltningens
byggverk var antalet semesterdagar och grunderna for intjdnad semester oférandrade.

PALTA rf:s EPA-sektor grundades 1993 i férsta hand for de organisationer som staten
grundade som affarsverk och bolagiserade. EPA-sektorns tidigare namn var Affarsverkens
och specialbranschernas arbetsgivarférbund LTY rf. Villkoren i sektorns kollektivavtal foljer
i stor utstrackning nivan i statens tjanste- och arbetskollektivavtal.

Foérsvarsfastigheter anslét sig genast vid grundandet som medlem i arbetsgivarférbundet
vid specialbranschernas EPA-sektor vid Arbetsgivarférbundet fér servicebranscherna Palta
rf. Senatfastigheter har under hela sin existens varit medlem i Palta rf:s arbetsgivarférbund.

Arbetsvillkoren for personalen vid Senatkoncernen faststélls enligt villkoren i det lokala
koncernspecifika kollektivavtalet och i ramkollektivavtalet fér Paltas EPA-sektor.

10.4 Personalrepresentation

Strax efter att Senatkoncernen bildats undertecknades ett avtal om ordnande av
samarbete och arbetarskydd i Senatfastigheter och Férsvarsfastigheter.5°

Senatkoncernen har tva samarbetsorgan: Koncernens gemensamma
samarbetsorgan, som behandlar arenden som galler hela koncernen och
Forsvarsfastigheters samarbetsorgan, dar endast arenden som galler
Foérsvarsfastigheter behandlas. Samarbetsorganens arbetsférdelning har avtalats
genom ett separat avtal.

50 Avtalet undertecknades 15.3.2021.
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Det forsta motet fér samarbetsorganet pa koncernniva ordnades i maj 2021, varefter
det sammantradde tre ganger samma ar. Forsvarsfastigheternas eget
samarbetsorgan sammantradde tva ganger 2021.

Pa motenas dagordningar har bland annat funnits koncernens bokslut, personalberattelser,
en likabehandlings- och jamstalldhetsplan, ett verksamhetsprogram for arbetarskyddet,
modeller for aktivt ingripande, en verksamhetsplan fér arbetshalsa samt en
verksamhetsplan for féretagshalsovarden.

Med alla personalorganisationer som fanns under tiden for Foérsvarsférvaltningens
byggverk férhandlades nya fortroendemannaavtal fram fore utgangen av 2021.
Dessutom har Elbranschernas fackférbund fran och med 1.6.2022 ratt att till
Forsvarsfastigheterna utse fyra kontaktpersoner som genomfér regelbunden
vaxelverkan mellan Elbranschernas fackférbund och arbetsgivaren.

10.5 Nojdheten hos personalen och
framtidsutsikter

Senatfastigheter har arligen undersokt néjdheten hos personalen. Ar 2021 dndrades
innehallet i personalens nojdhetsundersdkning som en del av grundandet av
Forsvarsfastigheter. Fér Senatfastigheter och Forsvarsfastigheter faststalldes
gemensamma matare for att mata néjdheten hos koncernens personal.

Svarsprocenten for Senatkoncernens forsta gemensamma personalundersdkning
som omfattade bada affarsverken var 83. Koncernens helhetsnéjdhet var god.
Nojdheten hos personalen mattes med det sa kallade People Power-indexet.%’
Jamfort med den allménna normen i Finland I&g endast koncernens resultatindex
under den externa referensnormen, de dvriga vardena lag inom referensnormen.
Konkurrenskraften och rattvisan i Idnen, engagemanget for arbetsplatsen, chefens

51 Genom en arlig personalundersokning utreds den totala ndjdheten, dvs. det s.k.
People Power-indexet. Indexet ar en forskningsmodell som mater nivan pa
personalens hangivenhet och de faktorer som paverkar den. Utifran resultaten
identifierar man organisationens styrkor och utvecklingsomraden samt prioriterar
utvecklingsbehoven. | helhetsnéjdhetsindexet ingar féljande underindex:
engagemangs-, lednings-, prestations- och hangivenhetsindex.
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verksamhet och arbetets intressanta karaktar upplevdes som betydligt battre jamfort
med den allmadnna normen.

Det fanns dock skillnader mellan affarsverken, bade i frdga om viljan att besvara
enkaten och i resultaten. Cirka 76 procent av Forsvarsfastigheters personal och cirka
93 procent av Senatfastigheters personal svarade pa enkaten. Tillfredsstallelsen
bland férsvarsfastigheternas personal var pa en lagre niva an hos Senatfastigheters
personal atminstone i fraga om kommunikation och delaktighet samt i fraga om
kategorierna effektivitet och flexibilitet, dar man bland annat fragade om
informationsgangen, mdjligheterna att delta i utvecklingen av verksamheten och
flexibiliteten i verksamhetssatten.

Viljan att besvara enkaten paverkas atminstone av tidigare personalundersékningar,
personliga erfarenheter av genomférda atgarder efter dem samt av hur trovardigt
personalen anser det vara att atgarder faktiskt vidtas. Senatfastigheter har langa
traditioner av att behandla resultaten och vidta atgarder utifran dem, och darfor tror
personalen pa sina mojligheter att paverka genom att besvara enkaten. Det var dock
fraga om den forsta néjdhetsmatningen for hela koncernen, dar samma fragor
anvandes. Enkaterna kommer att fortsatta under de kommande aren och
indexutvecklingen f6ljs upp. Det ar vart att notera att arbetstillfredsstallelsen enligt
personalundersotkningen holls pa en god niva trots den omfattande
organisationsforandringen. 3

Foére utgangen av 2025 kommer det att ske stora pensioneringar inom
Senatkoncernen, men det totala antalet anstallda kommer inte att minska.

52 Finlands expertnorm (People Power-index) var 70,6 ar 2019. | Senatkoncernens
arliga personalundersokning var People Power-indexet 71,2 ar 2021, vilket ar en god
niva.

53 Resultatet var battre an det senaste resultatet av personalndjdhetsenkaten vid
Forsvarsforvaltningens byggverk, aven om resultaten inte ar helt jamférbara, eftersom
ndjdheten hos personalen vid Forsvarsforvaltningens byggverk inte mattes med
People Power-indexet.
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11 Slutsatser

11.1 Verksamhetslokalforvaltningens och
hyressystemets funktion

11.1.1 Statens helhetsintresse

Fastighets- och verksamhetslokalférvaltningen har som mal att statens egendom ska
skotas pa ett langsiktigt och ekonomiskt hallbart satt sa att man utdver de
totalekonomiska konsekvenserna ocksa beaktar sociala aspekter, miljdaspekter och
omstandigheter som hanfor sig till varnandet om kulturarvet samt andra samhalleliga
aspekter, sasom hallbar utveckling, évergripande sékerhet, bekdmpning av den
ekonomiska grazonen, framjande av energieffektivitet och naturens mangfald samt
fungerande fastighetsmarknader. Det ar ocksa viktigt att verksamhetslokalerna stoder
en ekonomisk, effektiv och &ndamalsenligt skotsel av ambetsverkens och
inrattningarnas uppgifter. Den nuvarande modellen kan anses ha uppnatt de mal som
uppstallts for den.

11.1.2 Overgang till samutnyttjade lokaler

Férandringarna i verksamhetsmiljon har forandrat arbetssatten sarskilt under de
senaste aren. Under coronapandemin har uppskattningsvis halften av de cirka

76 000 anstallda inom statsforvaltningen distansarbetat. Att arbeta pa distans har
visat sig vara ett omtyckt satt att arbeta, och omfattningen av det bedéms forbli pa en
hog niva jamfért med tiden fére pandemin.

Digitaliseringen har utdver platsoberoende arbete ocksa gett maojlighet till att ordna
den offentliga forvaltningens tjanster pa ett nytt satt sa att e-tjdnsterna framhavs.
Aven detta &r av stor betydelse fér anvandningen av statens lokaler.

Det centrala syftet med statens verksamhetslokalstrategi ar att det i fortsattningen ska
vara maijligt att pa en besbdksadress ha tillgang till flera av den offentliga
forvaltningens tjansteleverantorers tjanster. Syftet ar ocksa att 6ka flexibiliteten i
anvandningen av lokaler genom samutnyttjande av lokalerna samtidigt som
férvaltningsomradenas sardrag beaktas.
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| fraga om samutnyttjade lokaler visade sig i synnerhet tydligheten i
hyresbestamningen vara ett klart framtida utvecklingsbehov i undersékningen som
géllde utvarderingen av hur statens hyressystem fungerar.5* Att utvecklingsbehovet ar
vasentligt framhavs av att for narvarande cirka 1 400 personer arbetar i samutnyttjade
lokaler, men att antalet fram till 2030 bér stiga till knappt 20 000 personer. Detta
betyder cirka en fjardedel av alla statsanstallda.

Endast ett fatal projekt i anslutning till samutnyttjade lokaler har genomférts, och
ocksa enligt Senatkoncernen har dessa haft egna utmaningar som i stor utstrackning
har hanfort sig till olika anvandarbehov. | samanvandningsutrymmena har det
forekommit oklarheter till exempel om hur hyrorna och tjansterna férdelas mellan
anvandarna och hur detta beaktas i berdkningsgrunderna fér hyrorna. Man kan dra
lardom av redan genomférda projekt. Och nar det galler bestammande av hyran
forsOker man na en 16sning som tillfredsstaller parterna.

Ambetsverken och inréttningarna har som énskemal att bestammandet av hyran for
samutnyttjade lokaler ska grunda sig pa den faktiska lokalanvandningen i stallet for pa
area eller pa forhand faststallda matare av antal personer. Senatkoncernen ser problem
med forutsdgbarheten nar det inte finns en hyresgast som betalar fast hyra. Lésningen
finns antagligen i gransomradet mellan de olika modellerna, sa att en del av hyran ar fast
och en del grundar sig pa anvandningen av lokalerna.

Vid Senatfastigheter pagar ett projekt dar man undersoker alternativa modeller for
hyresprissattning av gemensamma arbetsmiljéer som battre skulle beakta ambetsverkens
onskemal om prissattning som baserar sig pa anvandningen. Syftet med projektet ar att
prova nya prissattningsmodeller tillsammans med statskunderna 2023.

Vid dvergangen till samutnyttjade lokaler framhavs ocksa samarbetet mellan statens
servicecenter, eftersom man istallet for att tala om lokalhyrning kan tala om
arbetsmiljder som omfattar saval en fysisk som virtuell dimension. Det ar till exempel
mest andamalsenligt att en enda tjansteleverantor tillhandahaller IKT-tjanster for
lokalerna. Fréamjandet av samarbetet mellan Senatkoncernen och Statens center for
informations- och kommunikationsteknik Valtori kommer att vara avgérande for hur
man lyckas med évergangen till samutnyttjade lokaler.

Vikten av samarbete mellan statens servicecenter samt gemensamma
tillvagagangssatt i till exempel sakerhetsfragor betonades ocksa i remissvaren till

54 Understkning om utvarderingen av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet (2022:9).
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utkastet till redogorelse som en central forutsattning for en lyckad 6verganag till
samutnyttjade lokaler.

For projektet for att fornya statens service- och lokalnat utarbetar Senatkoncernen
beredskaps- och sékerhetskoncept for gemensamma arbetsmiljoer for godkdnnande under
2022. Dessutom har finansministeriet, Senatkoncernen och Valtori inrattat en gemensam
arbetsgrupp fér att framja évergangen till samutnyttjade lokaler.

11.1.3 Finansiering av projekt som galler lokaler

| undersékningen om utvarderingen av statens hyressystem och Senatkoncernens
verksamhet (finansministeriets publikationer 2022:9) vackte den otillrackliga
finansieringen av @mbetsverkens och inrattningarnas lokalutgifter missnéje. Det
ansags vara svart att ha beredskap infoér i synnerhet éverraskande utgifter. |
undersokningen lyftes ocksa fram en modell dar staten har en gemensam kassa fill
exempel for &mbetsverkens alla kostnader for verksamhetslokalernas problem med
inomhusluft. En del av dem som svarade pa undersdkningen féreslog en modell dar
staten vederlagsfritt utan finansieringsrelaterad politisk prévning tillhandahaller
ambetsverken de verksamhetslokaler som de behdver for sin verksamhet.

Projekten som galler lokaler ska vara sa kostnadseffektiva som mgjligt for att
sékerstalla en effektiv anvéandning av offentliga medel. Om dmbetsverken automatiskt
skulle fa den hyresverkande andelen av lokalprojekten som tillaggsfinansiering, skulle
det sannolikt undergrava incitamenten for kostnadseffektivt byggande och effektiv
anvandning av lokalerna. Detta kan i sin tur leda till en okontrollerad 6kning av
kostnaderna for verksamhetslokaler. Dessutom skulle ocksa sadana ambetsverk som
annars inom ramen for sin basfinansiering av omkostnader kunde klara av projekt
som galler verksamhetslokaler beviljas tillaggsfinansiering.

| praktiken ar det inte nédvandigtvis det mest andamalsenliga att enbart inom ramen
for Senatkoncernens investeringsfullmakt prioritera projekt som galler lokaler, utan
prioritering kunde ocksa ske inom hela statsférvaltningen. De prioriteringskriterier som
Senatkoncernen anvander och som namns i avsnitt 3.1 ar anvandbara och
motiverade, men i fortsattningen kunde till exempel projekt som galler
verksamhetslokaler med allvarliga risker for halsan eller sakerheten, det vill saga
objekt som har problem med inomhusluften, prioriteras pa statlig niva.
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11.2 Ekonomiska utsikter for
fastighetsbranschen

11.2.1 Ranteniva

| den kapitalintensiva fastighetsbranschen har finansieringskostnaderna en betydande
inverkan pa de totala kostnaderna. Senatkoncernen kan anskaffa finansiering via
Statskontoret pa samma lanevillkor som staten. Finansieringen ar alltsa i princip
mycket formanlig jamfért med andra finansieringskallor. Detta ar i affarsverksmodellen
en betydande forman som avsevart minskar kostnaderna. Senatskoncernens
lanefinansiering var cirka 1,6 miljarder euro i bokslutet for 2021. Skyddsgraden for
finansieringen var cirka 60 procent, och efter arsskiftet har skyddsgraden okat
betydligt. Ar 2021 var medelrantan cirka 0,8 procent.

Rantenivan borjade stiga i bérjan av 2022, och enligt samhallsekonomiska prognoser
kommer den att stiga aven i fortsattningen. Enligt finansministeriets ekonomiska
oversikt fran september 2022 bérjar statens langsiktiga rantor (10 ars obligation) stiga
sa att rantenivan ar 2024 ar 2 procent. Den faktiska rantenivan 2021 var -0,1
procent.%®

Med det nuvarande frammande kapitalet skulle en hojning av rantenivan med nastan
tva procentenheter hoja arskostnaderna med cirka 30 miljoner euro. Detta ar cirka

4 procent av statens alla kostnader for verksamhetslokaler. Héjningen av réntenivan
overfors inte genast till finansieringskostnaderna till fullt belopp, utan dkningen
bromsas upp av finansieringsskyddet. Andringarna i rantenivan ska beaktas vid den
Oversyn av statens hyressystem som sker vart fjarde ar for att sakerstalla att
sjalvkostnadsprincipen iakttas.

11.2.2 Inflation

Fastighetsbranschens marknadspraxis ar att binda hyrorna till levnadskostnadsindex
(konsumentprisindex) och samma princip iakttas i statens hyressystem. Hyrorna hdjs
arligen genom en indexforandring. Inflationens inverkan har varit liten under de
senaste aren. Inflationen bdrjade dock stiga 2021 och hyrorna hdjdes 1.1.2022 med
3,1 procent, i enlighet med indexjusteringen. Storsta delen av hyreshéjningarna ar

55 Ekonomisk oversikt, hosten 2022. Finansministeriets publikationer — 2022:58.
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bundna till poéngtalet for levnadskostnadsindexet for oktober. Senatkoncernens
kostnader har i huvudsak stigit snabbare an konsumentprisindexet, eftersom energi
och underhall och byggande av fastigheter spelar en storre roll i affarsverkens
kostnader an i viktningarna enligt konsumentprisindexet. Kostnaderna fér
fastighetsunderhall steg med 5,6 procent under det sista kvartalet 2021 jamfort med
motsvarande period 2020, det vill sdga dkningen var betydligt kraftigare an
konsumentprisindexet.

Figur18.  Konsumentprisindex, oktober 2016 — augusti 2022.
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Kalla: Statistikcentralen.

Enligt finansministeriets ekonomiska Gversikt fran september 2022 stiger inflationen
med 6,5 procent 2022. Inflationsékningen leder till en vasentlig 6kning av
hyresnivaernas nominella belopp, eftersom en inflation pa 6,5 procent hojer de
nominella hyrorna med nastan 50 miljoner euro per ar. Med tanke pa det langsiktiga
underhallet av statens fastigheter ar det viktigt att inflationen aven i fortsattningen
beaktas i statens hyressystem som ett hyreshéjande element, eftersom inflationen
ocksa hojer kostnaderna for underhall och byggande av fastigheter.

| statens hyressystem gors en indexjustering av hyrorna arligen i bérjan av januari.
Man har velat justera hyrorna utifran sa ny information som mgjligt, s& justeringen
grundar sig pa levnadskostnadsindexet for oktober. | remissvaren pa utkastet till
redogorelse foreslogs att statens hyror ska bindas till ett index som faststalls tidigare.
Pa sa satt skulle hyreshdjningarna till foljd av inflationen battre kunna utnyttjas i
ambetsverkens egen budgeteringsprocess. Tidigarelaggningen av
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justeringstidpunkten utreds i samarbete med finansministeriet och Senatkoncernen
hosten 2022.56

11.3 Riksdagens uttalande: centrala resultat

Den nuvarande modellen for statens fastighets- och verksamhetslokalforvaltning ar
vedertagen och har visat sig fungera val. Uppnaendet av de samhalleliga malen med
hjalp av statens fastighetsstrategi och strategi for verksamhetslokaler har lyckats val i
den nuvarande modellen.

Att koncentrera forvaltningen av statens bebyggda fastighetsegendom till
Senatkoncernen, som ar ett statligt affarsverk, har visat sig vara en andamalsenlig
I6sning. Modellen har gjort det méjligt for Forsvarsfastigheter att pa férhand tillgodose
Férsvarsmaktens behov av lokaler. Aven finansministeriets och férsvarsministeriets
styrningsbehorighet har genomférts i enlighet med regleringen.

Samtidigt ar det motiverat att lokaler i utlandet och vissa specialfastigheter [amnas i
andra an Senatkoncernens besittning bland annat pa grund av den specialkompetens
som kravs for fastighetsunderhallet.

Tillfredsstallelsen bland Senatkoncernens personal har trots den omfattande
organisationsférandringen hallit sig pa en god niva. Det skedde inga vasentliga
férandringar i staliningen fér Férsvarsfastigheters personal, till exempel i
anstallningsvillkoren eller kontinuiteten. Personalens tillfredsstallelse kommer aven i
fortsattningen att foljas upp med arliga enkater.

Storsta delen av de ambetsverk och inrattningar som anvander Senatkoncernens
lokaler ar ndjda med statens interna hyressystem och de reformer som gjorts i det
under de senaste aren. Man ar ocksa i huvudsak néjd med serviceavtalen och
smidigheten i samarbetet. De stoérsta utmaningarna ansags vara
budgetfinansieringens tillracklighet, de stigande hyreskostnaderna,

% En tidigarelaggning av justeringstidpunkten hjalper ambetsverken att battre beakta
indexhgjningarna i sin egen ekonomiplanering. Detta ar sarskilt viktigt, eftersom man
med undantag av Férsvarsmakten inte automatiskt far tilldggsanslag for indexhdéjningar
av hyrorna. | férsvarsmaktens omkostnader gors en preliminar pris- och
kostnadsjustering pa 1,5 % nar budgeten gors upp. | efterhand korrigeras
kostnadsjusteringen i enlighet med utvecklingen av konsumentprisindexet i varens
tillaggsbudget.
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ansvarsfordelningen for renoverings- och byggprojekt samt férvaltningskostnaderna
for externt hyrda fastigheter.%”

Hanteringen av kostnaderna for verksamhetslokalprojekt bor forbattras till exempel
genom att i boérjan av projektet utreda ambetsverkets anslagssituation och projektets
inverkan pa hyran. Redan i bérjan av projektet bér man ocksa forstka hitta
kostnadseffektiva I6sningar till exempel genom att kartlagga |6sningar fér hur
anvandningen av verksamhetslokaler kan effektiviseras. Utvecklingen av kostnaderna
for verksamhetslokaler bér ocksa mer an fér narvarande foljas som en helhet.

Det centrala ar att stréva efter ett kostnadseffektivt lokalsystem som gor det mgjligt att
sanka helhetskostnaderna och stavja kostnadsdkningen i de verksamhetsbundna
fastigheterna. Bland annat ansvarsférdelningen i fraga om projekt for grundlig
renovering och grundlaggande férbattring, dvergangen till samutnyttjade arbetsmiljéer
och det att verksamhetslokalerna stdéder en ekonomisk, effektiv och andamalsenlig
skotsel av uppgifterna vid ambetsverk och inrattningar ar féremal fér utveckling inom
statens fastighets- och lokalférvaltning.

Med tanke pa den statliga fastighets- och lokalférvaltningens samhalleliga betydelse
finns det behov av att regelbundet utvardera systemet och de &ndringar som gjorts i
det under de senaste aren. Grundandet av Forsvarsfastigheter bor utvarderas pa nytt
efter fem verksamhetsar 2026.

11.4 Ovriga slutsatser

| redogorelseprocessen framkom praktiska utvecklingsforslag med vars hjalp statens
centraliserade lokalférvaltning och dess interna hyressystem kunde vidareutvecklas
sa att de betjanar statens ambetsverk och inrattningar pa basta majliga satt.

Ett utvecklingsobjekt kan anses vara att forbattra interaktionen mellan
Senatkoncernen och den statliga kunden sa att det for slutanvandaren av lokalen star

57 | en enkat som genomfordes 2022 fragades respondenterna om de var néjda med
funktionaliteten hos de nuvarande avtalsférhallandena och samarbetet med
Senatkoncernen. Sammanlagt 77 % av de svarande var ndjda eller mycket néjda med
hyresforhallandets funktionalitet, mycket missnéjda var 3 %. Den klart storsta delen av
respondenterna var néjda dven med tydligheten i ansvars- och uppgiftsférdelningen,
smidigheten i samarbetet och informationsgangen under hyresférhallandet. |
utlatanderesponsen for utkastet till redogorelse lyftes fram samma teman som i
enkaten (Tutkimus valtion vuokrajarjestelman ja Senaatti-konsernin toiminnan
arvioinnista 2022:9). Se mer om undersékningens resultat i figur 14 i kapitel 7.
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klart vad kostnaderna for lokalerna bestar av. Man dnskade ocksé att &mbetsverkens
egen personalkompetens skulle utnyttjas i stérre utstrackning i alla skeden av
lokalprojekten. Finansministeriet faster i Senatkoncernens styrning uppméarksamhet
vid att forbattra interaktionen mellan affarsverken och de ambetsverk och inrattningar
som ar dess kunder.

Man onskade ocksa att hanteringen av avtalshelheterna skulle underlattas sarskilt i
sadana ambetsverks och inrattningars stallningstaganden som har
verksamhetsstallen pa flera olika orter och vars avtalsstock saledes ar omfattande
och innehaller bade hyresavtal for lokaler och eventuella serviceavtal. Forvaltningens
system for lokalférvaltning (HTH-systemet) utvecklas som bast sa att alla
kundambetsverk i fortsattningen kan granska sitt avtalsbestand med hjalp av
systemet.

Dessutom 6nskade man att tjanster i anslutning till samutnyttjade lokaler, sdsom
sékerhetsldsningar, skulle vara en del av ett och samma huvudsakliga hyresavtal.
Finansministeriet utreder hosten 2022 sammanslagningen av olika tjanster i
anslutning till samutnyttjade lokaler till en del av det huvudsakliga hyresavtalet for
lokalerna. Som en del av projektet for att fornya statens service- och lokalnat foreslas
samtidigt gemensamma koncept for sdkerhets- och beredskapslosningar for
samutnyttjade lokaler under 2023.

Ambetsverken och inrattningarna énskar ockséa praktiska lésningar for att stavja
oOkningen av lokalkostnaderna. Hosten 2022 utreder finansministeriet
tidigarelaggningen av indexjusteringen av statens interna hyreskontrakt for lokaler sa
att ambetsverken och inrattningarna battre kan beakta 6kningen av hyreskostnaderna
i sin ekonomiplanering.

| fraga om forvaltningen av statens lokaler i utlandet framkom det i
redogorelseprocessen ett behov av att utnyttja Senatkoncernens kunnande.
Utrikesministeriet och Senatkoncernen intensifierar sitt samarbete sa att
Senatkoncernen stdder utrikesministeriet i forvaltningen av statens lokaler i utlandet
bland annat genom att dela information om basta praxis vid upphandlingar,
datasystem samt byggnads- och underhallsprocesser.

Finansministeriet 6vervager om Senatkoncernen bor fa& som servicemal att informera
sina statskunder om andringar i de allmanna byggbestammelserna gallande
tillganglighetskraven.

Som ovan konstaterats ar en central brist i det nuvarande hyressystemet att
ambetsverket, inrattningen eller Senatkoncernen inte har nadgon ekonomisk buffert for
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Overraskande utgifter for lokaler. Finansministeriet utreder alternativa satt att ordna
statens lokalférvaltning och det interna hyressystemet fem ar efter att
Senatkoncernen inledde sin verksamhet. Som en del av denna utredning granskas
alternativa modeller for den serviceavgift som tas ut for férvaltning av avtal for

vidareuthyrning (manageringsavgift) och den kostnad for eget kapital som staten tar
ut fér sina fastigheter.
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