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1 JOHDANTO

1.1 Tausta

Senaatti-Kiinteistdt on valtion liikelaitos, jonka toimintaa sdadelldan valtion liike-
laitoksista annetulla lailla ja Senaatti-kiinteistoista annetulla valtioneuvoston ase-
tuksella. Valtion liikelaitos toimii in-house-asemassa ja tuottaa palveluja paaséaan-
toisesti valtionhallinnolle ja sellaisille yhteisoille, joiden toiminta rahoitetaan péaa-
osin valtion talousarvioon otetuilla maararahoilla. (Laki valtion liikelaitoksista,
1062/2010; Tietoa Senaatista, 2018.)

Senaatti-kiinteistot (jaljempéana Senaatti) toteuttaa toimivia, turvallisia seka tyonte-
koa tukevia tydympaéristdja ja auttaa valtionhallinnon organisaatioita uudistamaan
tyénteon tapojaan (Nain palvelemme, 2018). Senaatin ty6 on auttaa valtioasiakasta
I0ytamaan organisaatiolleen sopivat toimitilat. Senaatilla on kokonaiskasitys val-
tion tilaresursseista ja tulevista muutoksista. Ensin tarkastellaan valtion olemassa
oleva toimitilatarjonta ja sen eri vaihtoehdot. Mikali valtion toimitiloista ei 16ydy
sopivaa vaihtoehtoa, Senaatti etsii valtioasiakkaalleen sopivat tilat vapailta markKki-

noilta (Palvelumme, 2017).

Valtion toimitilastrategia maérittelee valtionhallinnon toimijoille tavoitteet tydym-
paristdjen ja toimitilojen kdyton kehittdmiseen ja tarkoituksenmukaiseen yhtenais-
tdmiseen. Toimitilastrategian tavoitteiden ja toimenpiteiden méaarittelyssa on huo-
mioitu nelja ndkokulmaa: tyontekijan, tydnantajan, valtion kokonaisetu seka yhteis-

kuntavastuullisuus. Valtion toimitilastrategiassa tavoitteiksi on mm. asetettu, etta

tilat tukevat tuloksellista toimintaa ja ne ovat terveellisia ja turvallisia.

- ty0ympaéristot uudistetaan uusia tyonteon tapoja tukeviksi, huomioiden mo-
nitilaympaéristo, etatyod, uusi tekniikkaa ja palvelut.

- toimitilat ovat muuntojoustavia ja vastaavat tydssé tapahtuviin muutoksiin.

- tilat ovat kokonaistaloudellisia. (Valtioneuvoston periaatepaatos valtion toi-

mitilastrategiaksi, 2014.)
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Senaatti toimii valtiohallinnon toimijoille toimitilajohtajana joka tarkastelee tiloja
kayttajan ndkokulmasta. Kayttajan nakokulma otetaan huomioon mm. tilojen suun-
nittelussa, kaytettdvyydessd, tilatoimintojen ja tilapalveluiden johtamisessa. Toimi-
tilajohtamisella pyritddn tukemaan ja parantamaan vuokralaisen ja tilojen kéyttajien
organisaation ydintoiminnan tehokkuutta tuottamalla ja johtamalla sovittuja tuki-
palveluita, joita tarvitaan organisaation tavoitteiden toteuttamiseen. (EN 15221-1,
2006; Levéinen, 2013.)

Edelleenvuokraus on viime vuosina Senaatissa lisadntynyt. Valtioneuvoston ase-
tuksessa valtion kiinteistdvarallisuuden hankinnasta, vuokraamisesta, hallinnasta ja
hoitamisesta on mééritelty ettd Senaatti ohjaa ja palvelee valtiotoimijaa kaikessa
vuokrauksessa. Valtion virasto tai laitos saa solmia ulkopuolista toimitilaa koske-
van vuokrasopimuksen vain Senaatin kanssa. VVain siina tapauksessa jos Senaatti ei
tee vuokrasopimusta, virasto tai laitos voi itse solmia vuokrasopimuksen ulkopuo-

lisen toimijan kanssa. (Valtioneuvoston asetus, 2015.)

Tama asetus on vaikuttanut niin ettd valtiovuokralaiset ovat siirtdneet vuokraustoi-
mintansa hallinnan Senaatille. Siirtdmall& vuokraustoiminnan Senaatin hallintaan
asiakkaat voivat keskittyd omiin ydintoimintoihinsa. Vuokrasopimusten siirrot Se-
naatin hallintaan tyollistavét Senaattilaisia ja lisddvat edelleenvuokrausta. Valtion
virastojen ja laitosten valtion ulkopuolisen vuokrasopimuskannan haltuunotto oli
maadritelty 2017 ja 2018 tavoitteiksi Senaatin tulospuussa (Sarjo, 2016, 2018).

1.2 Tavoite ja tarkoitus

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli tehda edelleenvuokrauskohteiden sopimusai-
kaisista kiinteistopaallikon tehtavistd nykytilan kartoitus Senaatissa. Tutkimuksen
tavoitteena oli 16yt&é edelleenvuokrauksen kehittdmisalueet ja -ideat toiminnan ke-

hittdmiseksi kiinteistopéallikon ndkokulmasta.

Toimintatapoja on kehitettdva, jotta rajallisilla resursseilla saadaan aikaan nykyista

enemman ja parempaa. Taytyy tavoitella kehitysta laadussa ja tuottavuudessa seka
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hukan poistamista prosesseista. Uudet tyonteon tavat tuovat mukanaan uusia rat-
kaisuja ja palveluja, jotka mahdollistavat toimintatapojen uudistumisen. (Rakli,
2017.)

1.3 Rajaus

Opinndytety6 on rajattu koskemaan edelleenvuokrauskohteessa toimivan kiinteis-
topéallikon tehtavia sopimuskauden aikana.

1.4 Tutkimusmenetelmat

Tutkimus menetelmana kaytettiin tapaustutkimusta jossa tietoa keratiin useita me-
netelmid kayttamalla. Tassa tutkimuksessa aineistoa kerattiin dokumentoitua tietoa
ja kirjallisuutta tutkimalla seké haastattelemalla henkil6itd. Dokumentoituna tieto-
ldhteena kaytetiin padasiassa Senaatin asiakirja-aineistoa mutta myos alan laki ja

muuta Kirjallisuutta.

Kyselytutkimus tehtiin Senaatin edelleenvuokraus kohteiden kiinteistopaallikoille.
Haastattelun suoritusaikaan kiinteistopéallikoitd, joilla oli edelleenvuokrauskoh-
teita hoidettavanaan, oli kaikkiaan 36 henkildd. Haastatteluun vastasi 35 kiinteisto-

paallikkoa.

Kyselytutkimus tehtiin puhelin- ja livehaastatteluina. Tutkimuksen tekija kirjasi
vastaukset ylos haastattelun aikana excel-taulukkolaskentaohjelmaan. Kysymyksia
oli yhteensé 49 ja ne oli jaoteltu vuokrauksen aikaisiin aihepiireihin. Kysymysten
aiheet noudattivat myds Senaatin edelleenvuokrauksen kuvausta (liite 1) ja palve-

lukuvausta (liite 2).
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2 KIINTEISTOLIKETOINNAN TUNNUSLUKUJA JA OMIS-
TUSRAKENNE

2.1 Senaatin tunnuslukuja 2016 ja tavoitteita

Vuonna 2016 Senaatin liikevaihto oli yhteensa 598,5 milj. euroa, vuokraustoimin-
nan liikevaihto oli 582,2 milj. euroa, kiinteistdjen myynti oli 201,5 milj. euroa ja
palveluiden liikevaihto 16,4 milj. euroa. Vuonna 2016 tehtiin investointeja 257,7

milj. eurolla. Senaatin kiinteistdomaisuus oli 4,4 mrd. euroa.

Uusi omakustannusperusteinen vuokrajarjestelma otettiin kayttoén 1.1.2016. Uusi
vuokrajarjestelma laski valtioasiakkaiden vuokria 15 prosentilla ja mahdollisti jous-
tavammat vuokrasopimukset. Uusi vuokrausjarjestelméa on lisannyt edelleenvuok-
rausta. Edelleenvuokrauksen liikevaihto 2016 oli 64 milj. euroa, kasvua oli noin

kolmannes vuoteen 2015 verrattuna.

Senaatti toteuttaa Valtion toimitilastrategiaa tiiviissd yhteistydssa asiakkaiden
kanssa ja tekee aktiivista tyoté valtion tyonteon tapojen kehittdmisessé. Valtion toi-
mitilastrategian tavoitteiden mukaisten toimitilasaéstojen toteuttaminen eteni sel-
vasti suunniteltua nopeammin seka vuotuisten saastdjen etta tilatehokkuuden osa-

alueilla.

Vuonna 2016 Senaatti oli mukana yhdessd EU-hankkeessa seka runsaassa kymme-
nessd muussa tutkimus- ja kehityshankkeessa, joiden toteutuksesta vastasi ulkopuo-
linen taho. Vuonna 2016 toiminnan kehittdmiseen ilman oman henkil6ston kuluja

kaytettiin 1,3 milj. euroa, mik& on 0,2 % liikevaihdosta.

Henkiloston lukumaara oli vuoden 2016 lopussa 318, kun se vuonna 2015 oli ollut
281. Henkiloston lukumaarén kasvua lisasi se ettd Senaatin ydintehtaviin kuuluvia
tehtdvia kotiutettiin, eli alettiin hoitamaan itse, tavoitteena parantaa kustannuste-
hokkuutta. Kuitenkin edelleen yli 90 prosenttia Senaatin tyotehtavista ostetaan toi-

mittajakumppaneilta.

Kuluvan strategiakauden 2015-2018 pééatavoitteena Senaatissa on ollut saast6jen

aikaansaaminen valtion toimitilakustannuksissa uusilla tyon tekemisen tavoilla.
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Strategian peruslinjaus ei muutu tulevana strategiakautena. Valtion toimitilastrate-
gian toimeenpanoa jatketaan, kuten my0ds valtiolle tarpeettomien kiinteistojen
myyntia jatketaan. 2018 investointikehyksen pieneneminen edellyttaa investointien

priorisointia ja tarkkaa suunnittelua yhdessa asiakkaiden kanssa.

Valtioneuvoston valtuuttamana Senaatti on perustanut alkuvuonna 2017 tulevien
18 maakunnan omistukseen siirtyvén toimitila- ja kiinteistohallinnon palvelukes-
kuksen. Maakuntien Tilakeskus Oy toimii aluksi Senaatin tytaryhtiona ja siirtyy
maakuntien omistukseen viimeistdan vuoden 2019 alusta. Tulevaa toimintaa val-
mistellaan tiiviissa yhteistydsséd maakuntien toiminnan valmistelijoiden kanssa. Al-
kuvaiheessa yhtio tekee tulevien maakuntien tila- ja sopimuskannan selvitysta. En-
sisijaisena tavoitteena on varmistaa toiminnan hairiéton jatkuvuus muutostilan-

teessa. ('Yhteiskuntavastuuraportti 2016.)
2.2 Toimitilaliiketoiminnan omistusrakenne ja osapuolet Suomessa

Kiinteistotieto Oy:n (KTI) arvion mukaan vuonna 2015 Suomen toimitila- ja pal-
velurakennusten rakennuskannasta, jonka arvo yhteensé oli 134 mrd. euroa, kéyt-
tdjadomistajien ja piensijoittajien omistama rakennuskannan osuus oli 52 %, ammat-

timaisten kiinteistosijoittajien 29 %, kaupunkien ja kuntien 15 % ja valtion 4 %.

20 mrd. € -
. 70 mrd. €
. 52 %
) “.\
\\» v N
5 mrd. € / h G mmoe s @ oswn m mmis g
4% 5, - ® Kayttajaomistajat ja piensijoittajat
Varallisuus yhteensi | B Ammattimaiset kiinteistosijoittajat”
noin 134 mrd. euroa ' = Valtio
f | Kunnat
y Ryhma sisaltaa suuret kiinteistosijoittajat, jot-
ka hallinnoivat vahintaan kymmenien miljoo-
39 mrd. £ 4 nien eurojen arvoista kiinteistoportfoliota.
29% <

Lihde: KTl

Kuva 1. Suomen toimitila- ja palvelurakennuskannan omistusrakenne 2015 (Ka-

leva, Oikarinen, Soutamo, 2017).
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KTI:n arvion mukaan 2016 toimistokiinteistdjen arvo Suomessa oli 20 mrd. euroa
ja omistus jakautui ammattimaisille sijoittajille noin 80 %, kayttajaomistajille ja

piensijoittajille noin 5 % ja julkiselle sektorille noin 15 %.

Kiinteistomarkkinoilla toimii suuri maaré erilaisia toimijoita yksittéisista tilankéyt-
tajasta suuriin, ammattimaisiin kiinteistosijoittajiin. Kiinteistdalan arvoverkoston
perus elementit muodostuvat tilan kayttdjistd, kiinteiston omistajista ja viranomai-
sista. Tilankayttajilla on tilantarve jonka kiinteisténomistajat ratkaisevat. Viran-
omaiset luovat kiinteistfalan perusedellytykset mm. lainsaadannon ja kaavoituksen
kautta. Peruselementtien lisdksi tarvitaan laaja joukko erilaisia toimijoita jotka pal-
velevat kayttdjien ja omistajien tarpeita. Naitd toimijoita ovat esimerkiksi rahoitta-

jat, rakennusliike, kiinteistopalveluliike.

(Kaleva, ym. 2017).

TILATARVE

Toimitilat = palvelujen ja tuotteiden tuottaminen
Asunnot=asuminen

TILAN KAYTTAJA

laatu ja kustannukset

KIINTEISTO- KAYTTAJAPALVELUT

KEHITTAJA
MANAGERI VALITTAJA,

KIINTEISTO
ISTOPALVELUT KONSULTTI

RAKENNUSLIIKE

OMISTAJA/SIIOITTAJA

tuotot ja riskit

VIRANOMAISET, KUNNAT

st _au

lainsaddants, maankaytto, kaavoitus, rakentamismaaraykset,
verotus, tuet, energia ja infrastruktuuri

Kuva 2. Kiinteistopalveluiden osapuolet. (Kaleva, ym. 2017).
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3 EDELLEENVUOKRAUS

3.1 Maéritelma

Laki Liikehuoneiston vuokrauksesta maarittelee liikehuoneiston edelleenvuokraa-

misen seuraavasti:

”... vuokralainen vuokrasopimuksen tai vuokranantajan erikseen antaman
luvan perusteella on vuokrannut koko huoneiston edelleen yhdelle tai use-
ammalle omalle vuokralaiselleen yhdessa tai rajoittamalla kunkin kayttooi-
keuden vain osaan huoneistosta.” (Laki liikehuoneiston vuokrauksesta,
482/1995.)

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto Rakli ry:n Kiinteistdliiketoiminnan sanasto

madrittelee edelleenvuokrauksen seuraavasti:

... edelleenvuokrasuhde, vuokrasuhde, jossa vuokralainen luovuttaa koko
vuokraamansa rakennuksen tai liikehuoneiston uudella vuokrasopimuksella
yhdelle tai useammalle vuokralaiselle. Edelleenvuokrasuhde eroaa vuokraoi-
keuden siirrosta siten, ettd alkuperdinen vuokralainen on itse vastuussa vuok-
rasuhteen velvoitteiden tayttdmisestd ja huoneistoa kayttavé edelleenvuokra-
lainen ei voi saada parempaa oikeutta (esim. vuokrasuhteen keston suhteen)
kuin hanen vuokranantajallaan on. Alivuokrasuhteesta edelleenvuokrasuhde
eroaa siten, ettd siiné luovutetaan koko vuokrattu huoneisto tai vuokrattu ra-
kennus. Edelleenvuokrasuhteeseen tarvitaan aina vuokranantajan nimen-
omainen lupa.” (Rakli, 2012.)

3.2 Edelleenvuokrauksen kuvaus

Edelleenvuokraukselle on Senaatissa luotu kuvaus 2015. Kuvauksessa esitetdén
mitd edelleenvuokraus on, kuvataan edelleenvuokraus prosessi, palvelun sisalto,
hinnoittelu, yllapito, toimitilapalvelut ja — turvallisuus. Kuvaus koskee vain uusia
joulukuun 2015 jalkeen tehtyja vuokrasopimuksia eiké sitd noudateta takautuvasti

ennen kuvauksen laatimista tehtyihin sopimuksiin.
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Edelleenvuokraus on mééritelty kuvauksessa seuraavasti. Senaatti sisddnvuokraa ti-
lan ulkopuoliselta vuokranantajalta ja edelleenvuokraa tilan valtionhallinnon viras-
tolle tai laitokselle. Edelleenvuokraus tehddan vastaavin ehdoin kuin sisdanvuok-
raus, jolloin Senaatin sitoumukset ja vastuut edelleenvuokraussopimuksessa siirre-
tddn ulkopuolisen vuokranantajan vastuulle sis&&anvuokraussopimuksessa. (Lin-

nainsaari, Pusa, Hopeavirta, Helander, Ahdevainio, Ahola, Liljeroos, 2015.)

Olemassa olevien rakennusten vuokraukseen tai muun kiintedn omaisuuden han-
kintaan tai vuokraukseen ei sovelleta hankintalakia. VVuokrasopimukset, joissa
vuokralaista varten rakennetaan kokonaan uusi rakennus tai kiinteisté saneerataan
uuden vuokralaisen yksil6llisiin tarpeisiin, joissa on tavanomaista pidempi vuokra-
aika ja joissa sopimukseen sisaltyy lunastuslausekkeita tai muita optioehtoja kuu-

luvat kilpailuttamisvelvoitteen ja hankintalain piiriin. (Linnainsaari ym., 2015.)

Senaatin tehtavé edelleenvuokrauksessa on varmistaa ettd uudet vuokrattavat tilat
tayttavat valtion toimitilastrategian linjaukset ja asiakkaan tietoturvallisuusvaati-
mukset. Keskeistd on varmistaa kustannustehokkuus, saéstot vuokrakustannuk-
sissa, toimistotilan monitilaymparistd, muuntojoustavuus, tilatehokkuus, enintdan

5-10 vuoden sopimuspituus ja energiatehokkuus. (Linnainsaari ym., 2015.)
3.3 Edelleenvuokrauksen prosessi

Edelleenvuokraus on palveluprosessi, tekojen ja vuorovaikutusten sarja, joka sisal-
t44 aineetonta asiantuntijapalvelua. Palveluprosessissa ratkaistaan asiakkaan on-
gelma ja lopputuotteena syntyy aineellinen palvelu, vuokratila asiakkaan tarpee-
seen. (Gronroos, 1994). Edelleenvuokraus voi oheistuotteena sisaltdd muutakin pal-

velua kuten tilapalveluita kuten puhtaus- ja turvallisuuspalveluista.

Edelleenvuokraus prosessi Senaatissa kuvataan edelleenvuokrauksen kuvauksessa
(liite 1). Prosessissa kuvataan kriteerit missa tapauksissa ja milla ehdoilla Senaatti

edelleenvuokraa tiloja valtiohallinnon piirissé oleville asiakkailleen.
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3.4 Palvelun sisaltd

Edelleenvuokrauksen palvelun sisalté kuvataan edelleenvuokrauksen kuvauksessa
(liite 1). Siind kuvataan palvelun keskeinen sisélto ja hyodyt asiakkaalle. Edelleen-
vuokrauksessa asiakas saa hyddyn Senaatin osaamisesta valtionhallinnon Kiin-
teisto- ja toimitila-asiantuntijana, hankittaessa tiloja ulkopuolisilta vuokranantajilta.
(Linnainsaari ym, 2015).

Palvelukuvaus

Edelleenvuokrauksen eri osapuolten tehtévistd on laadittu palvelukuvaus. Téssa
palvelukuvauksessa on esitetty taulukko muodossa kiinteistonomistajan, kiinteis-
tdnomistajan edustajan, Senaatin yhteyshenkilon, Senaatin asiakkaan ja kiinteiston-
omistajan hankkiman kiinteistonhoidon tehtavat vuokrauksen tilahakuvaiheesta so-
pimuksen aikaiseen vaiheeseen. (Edelleenvuokrauksen palvelukuvaus, 2015). Pal-
velukuvaus sisaltdd yhteensa 92 eri tehtavas, joista 58 on luokiteltu Senaatin teht&-
viksi. Ndistd Senaatille sopimukseen kuuluviksi 36 ja erillisveloitettaviksi 22 teh-
tdvad. Vuokrasopimukseen sisaltyvat Senaatin yhteyshenkilon tehtévat, lyhen-
nelmé Senaatin asiakirjasta edelleenvuokrauksen palvelukuvaus, 1.1.2016 alkaen,

on kuvattu liitteessa 2.
Palvelukuvaus asiakkaalle

On myos laadittu edelleenvuokrauksen sisaltokuvaus asiakkaille. Tassa kuvauk-
sessa asiakkaalle esitetddn PowerPoint muodossa edelleenvuokrauksen toiminta-
malli, kriteerit missa tapauksissa ja milla ehdoilla Senaatti edelleenvuokraa tiloja.
Palvelukuvauksessa asiakkaalle esitetddn myds palvelun sisaltd, Senaatin tehtavat,

hinnoittelu. (Edelleenvuokrauksen asiakaskuvaus, 2016).
Kiinteistopaallikon tehtavat

Kiinteistopaallikon toimeen kuuluvat tehtavat kuvataan henkilokohtaisessa yleis-
piirteisessé kaikki osa-alueet sisaltavéssa tehtavankuvauksessa henkildstojarjestel-

massa. Kiinteistopaallikblle mééritellyt tehtavat voivat vaihdella eri alueilla ja toi-
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mipisteissa. Yleistden voidaan méritell& ettd oman omistuksen kohteissa kiinteisto-
paallikon tehtaviin kuuluu asiakassuhteiden hoitaminen, vuokrasopimusten sopi-
musjohtaminen, kiinteistdjen yllapidon, toimitilapalvelujen ja kunnossapidon jar-

jestdminen seké& johtaminen.

Yleistden voidaan sanoa etté edelleenvuokrauskohteissa kiinteistopaallikon tehtéa-
viin kuuluu asiakassuhteiden hoitaminen, vuokrasopimusten sopimusjohtaminen,
mahdollisten tilapalvelusopimusten jarjestaminen ja johtaminen sekd asiakkaan
edun valvominen. Edelleenvuokrauksen kuvauksessa (liite 2) kuvataan vuokraso-
pimukseen siséltyvét Senaatin yhteyshenkilon tehtavét tilahakuvaiheesta sopimuk-
sen aikaiseen vaiheeseen. Senaatissa vuokrauksen aikainen yhteyshenkilo on
yleensa kiinteistopaallikkd. Ennen vuokrauksen alkua tilahakuvaiheessa Senaatin

yhteyshenkild on yleensa esimerkiksi asiakaspaallikko tai projektipaallikko.
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4 NYKYTILAN KARTOITUS

4.1 Edelleenvuokrauksen osuus
4.1.1 Edelleenvuokrauksen osuus verrattuna suoraan omistukseen

Senaatin hallinnassa ja valtion suorassa omistuksessa olevia kiinteist6ja 31.12.2017
oli 1018 kpl, vuokrasopimuksia oli 3577 kpl ja sopimusten laajuus oli noin
221.774.627 m2 siséltaen kaikki sopimustyypit, kuten toimistotilasopimus, maan-
vuokrasopimus jne. Oman suoran omistuksen vuokraustoiminnan liikevaihto oli

noin 353 miljoonaa euroa. (Koki vuokrausjérjestelma 2017; Sentti+ raportit 2017.)

Senaatin hallinnassa sisain- ja edelleenvuokrattuja kiinteistgja 31.12.2017 oli 209
kpl, edelleenvuokraussopimuksia oli 270 kpl ja sopimusten laajuus oli 376.337 m2,
sisdltden kaikki sopimustyypit, kuten toimistotilasopimus, maanvuokrasopimus
jne. Edelleenvuokrauksen vuokraustoiminnan liikevaihto oli noin 67 miljoonaa eu-

roa. (Koki vuokrausjarjestelmé 2017; Sentti+ raportit 2017.)

Kuva 1. esittdd Senaatti-kiinteistjen edelleenvuokrauksen ja suoranomistuksen
vuokraustoiminnan liikevaihdon keskindisen kehityksen ajalla 2010 — 2017, sisal-
téen kaikki toimialat, alueet ja sopimustyypit (Sentti+ raportit 2017). Edelleenvuok-
rauksen méaaré on ollut kasvussa ja kasvun arvioidaan jatkuvan lahivuosina. Edel-
leenvuokrauksen kasvun arvioidaan jatkuvan koska valtiovuokralaiset siirtavat hal-

linnassaan olevan vuokraustoimintansa Senaatille.
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Edelleenvuokrauksen vs. suoran omistuksen
vuokraustoiminnan liikevaihdon kehitys

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

liikevaihto edv | liikevaihto omat

Kuva 3. Edelleenvuokraus vs. suora omistus, vuokraustoiminnan liikevaihdon ke-

hitys.
4.1.2 Edelleenvuokraus eri toimialoilla ja alueyksikdissa

Edelleenvuokrausta on Senaatin kaikilla toimialoilla sekd kaikissa alueyksikoissa.
Merkittavinta edelleenvuokraus on Toimistot toimialalla (n. 29 %) seké& Etel&-Suo-
men alueella (n. 16 %) ja Lansi-Suomen alueella (n. 15 %). Edelleenvuokrauksen
toimitilasopimusten jako Senaatin eri toimialoilla ja eri alueyksikdissé on esitetty
taulukoissa 1 ja 2. Edelleenvuokrauksen osuus vuokrauksesta verrattuna oman suo-
ran omistuksen vuokraukseen on esitetty prosenttiosuuksin taulukossa, vertailussa
yksikkoné on kaytetty vuokrat ja kayttokorvaukset €/kk alv 0 (Koki vuokrausjar-
jestelmd 2017).
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edv edv edv edv vs. oman omist.
toimiala Kiinteistot | sopimukset| laajuus vuokra\} ajlikksae%ttakor—

kpl kpl m2 €/kk osuus
Toimistot 128 200 259 195 29 %
Ministeritt ja erityiskiinteistot 29 27 68 146 9%
Puolustus ja turvallisuus 52 35 44 202 2%
yhteensa 209 262 371 543 13%

Taulukko 1. Edelleenvuokrauksen toimialakohtainen jako 2017.

edv vs. oman omist.
edv edv edv o
Lo : ) vuokrat ja kayttokor-
alue kiinteistot | sopimukset| laajuus K
kpl kpl m2 vaukset
€/kk osuus
Etela-Suomi 59 72 171 502 16 %
Lansi-Suomi 91 125 146 741 15%
Itd-Suomi 44 55 42 365 8 %
Pohjois-Suomi 15 10 10 935 6 %
yhteensa 209 262 371543 13 %

Taulukko 2. Edelleenvuokrauksen aluekohtainen jako 2017.
4.2 Edelleenvuokraussopimukset

Taman kappaleen kohdissa 3.2.1 - 3.2.7 kaydaan lapi edelleenvuokraussopimusten
sopimustietoja Koki-vuokrausjarjestelman 31.12.2017, voimassaolevat kohteet ja

sopimukset, tietojen mukaan.
4.2.1 Vuokralainen

Edelleenvuokraussopimuksia on tehty 87:n eri vuokralaisen kanssa.
4.2.2 Sopimus- ja vuokranmaksutyyppi

Sopimustyyppid toimitilasopimus on ylivoimaisesti eniten 262 kpl. Autopaikka- ja
autohallipaikkasopimuksia on yhteens& 4 kpl. Maanvuokraussopimuksia on 2 kpl.

Antenni tai laitepaikka seké& johtoaluelupa sopimustyyppid on molempia 1 kpl.

Vuokranmaksutyypiltd&dn kokonaisvuokrasopimuksia on eniten 236 kpl, jaetun

vuokran sopimuksia on 30 kpl ja pddomavuokrasopimuksia on 4 kpl.



22

4.2.3 Kayttotarkoitus

Kayttotarkoitukseltaan toimistoksi on nimetty ylivoimaisesti eniten 220 kpl. Kéyt-
totarkoitus varasto 12 kpl, tullivalvonta 7 kpl, arkisto 4 kpl, autopaikka 4 kpl, opetus
3 kpl, ravintola 2 kpl, asunto tai asuntola 2 kpl, puolustuskayttd 2 kpl, kérajatila 2
kpl. Naiden liséksi oli yksittaisid muita nimettyja kayttotarkoituksia.

4.2.4 \Voimassaolo

Toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia on eniten 226 kpl. Méaaraaikaisia sopimuk-

sia on 44 kpl.
4.2.5 Alkamis- ja paattymispaivamaara

Edelleenvuokraussopimusten alkamisvuodet on esitetty liitteessa 3. Sopimusten al-
kamistahti on kaksinkertaistunut vuonna 2016 ja 2017 aikaisempiin vuosiin 2011 -

2015 verrattuna.

Edelleenvuokraussopimusten paattymisvuodet on esitetty liitteessd 3. Suurin osa
sopimuksista (197 kpl) on toistaiseksi voimassa olevia joihin ei ole maaritelty paat-

tymispaivaa. Osa maaraaikaisista sopimuksista ovat pitkié jopa 9-20 vuotta.
4.2.6 Ensimmainen irtisanomispaiva

Ensimmainen irtisanomispdiva on ohitettu 67 kpl sopimuksia, ndma sopimukset
ovat toistaiseksi voimassa olevia ja irtisanottavissa kunkin sopimuksen irtisanomis-
ajan puitteissa. Edelleenvuokraussopimusten ensimmaéiset mahdolliset irtisanomis-

ajat vuositarkkuudella on esitetty liitteessa 3.
4.2.7 Irtisanomisaika

Irtisanomisaika vaihtelee 25 kuukaudesta 0 kuukauteen, variaatioita on kaikkiaan
neljatoista. Eniten on 7 kuukauden irtisanomisajalla olevia sopimuksia yhteensé 88
kpl. Seuraavaksi eniten on mééaraaikaisia sopimuksia joissa ei ole irtisanomisaikaa
(irtisanomisaika 0 kk) yhteensa 44 kpl. Edelleenvuokrauksen sopimuksissa kaytetyt

eri irtisanomisajat ilmenevit liitteessa 3.
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4.2.8 Edelleenvuokraus sopimusmalli

Edelleenvuokrauksen vuokrasopimus asiakirjamalleissa oli suurta vaihtelua. Sopi-
mukset olivat suurimmaksi osaksi tehty Senaatin vuokrasopimuspohjille (noin 57
% kokonaisvuokrasopimusten kappaleméaérasta, n = 47). Edelleenvuokraussopimus
oli voitu tehda Senaatin muutosliitteell& alkuperdiseen Senaatin ja vuokralaisen vé-
liseen sopimukseen (n. 40 %). Ndin on ollut k&ytanto kiinteiston myyntitilanteessa
kun myytévan Kiinteiston valtiovuokralaisten vuokrasopimukset on muutettu edel-
leenvuokraussopimuksiksi muutosliitteelld. Edelleenvuokraus on voitu tehdd myos
muutosliitteelld jossa viitataan Senaatin ja yksityisen kiinteistbnomistajan valiseen
sopimukseen (n. 2 %).

Vaikka olikin kaytetty Senaatin sopimuspohjaa, sopimussisalléissa oli suurta vaih-
telua koska vuokrasopimusmallit ja niiden siséltd olivat muuttuneet vuosien var-
rella. T&m4 aiheuttaa vaihtelua sopimuksen ehtoihin kuten esimerkiksi vastuurajoi-
hin, irtisanomisaikoihin ja Senaatin katteen maaraytymiseen. Vaihtelua lisaa se etta
kokonaisvuokrasopimusten lisaksi on jaetunvuokran sopimuksia joissa vuokran eri

osien maaraytyminen ja korotukset on madaritelty omin ehdoin.

Valtion vuokrausjarjestelméa uudistui 1.1.2016 alkaen. Vuokrasopimusasiakirjoja ja
niiden ehtoja uudistettiin vuosina 2015 - 2016 jonka jalkeen tehdyt sopimukset ovat
eniten yhteismitallisia keskendan. Uudessa vuokrausjérjestelmésséa vuokrasopimus-
ten ehtojen kannalta keskeisimmat uudistukset olivat valtion kokonaisedun huomi-
oiminen, sopimusten yhdenmukaistaminen, vuokrauksen hinnoittelun omakustan-
nusperiaate sekd vuokrasopimusten irtisanomisajan ja maksimipituuden maaritta-
minen. Uudessa vuokrausjéarjestelméssa vuokrasopimusten maksimipituudeksi
maéariteltiin 10 vuotta ja uudisrakennusten osalta 15 vuotta, ellei tilaan liity merkit-
tavia erityispiirteitd. Tavoitteena on, ettd valtion omien tilojen uudet vuokrasopi-
mukset tehddén toistaiseksi voimassaoleviksi 12 kuukauden irtisanomisajalla. Ti-
loihin joihin on tehty investointi, voi irtautua maksamalla investoinnin jaéanndsar-

von. (Valtioneuvoston periaatepd&tds valtion toimitilastrategiaksi, 2014.)
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4.3 Sisdanvuokraussopimukset
4.3.1 Sisddnvuokraussopimusten maara

31.12.2017 Senaatin hallinnassa oli voimassaolevia sisadnvuokraussopimuksia yh-
teensd 229 kpl, siséltéden kaikki sopimustyypit, kuten toimitilasopimus, maanvuok-
rasopimus jne. Sopimustyyppia toimitilasopimus oli 222 kpl. Sisddnvuokraussopi-
muksia oli solmittu 146 eri kiinteiston omistajan kanssa (Koki, 2017).

4.3.2 Sisdanvuokraussopimuksen sisaltd

Siséan- ja edelleenvuokraus pyritddn tekemaan toisiaan vastaavin ehdoin, jolloin
Senaatti-kiinteistdjen sitoumukset ja vastuut edelleenvuokraussopimuksessa siirre-
tdan ulkopuolisen vuokranantajan vastuulle sisd&nvuokraussopimuksessa. (Lin-

nainsaari ym. 2015).

Sisdanvuokrasopimuksen sisaltod tarkasteltiin edelleenvuokrauksen kuvauksessa

(liite 1) esitetyn ohjeen sisaltoéon peilaten (ohje astunut voimaan 1.1.2016 alkaen).

”Jotta Senaatti voi tayttad edelld kuvatut lupaukset asiakkaalle, Senaatin
yhteyshenkilon rooli, saannollisten kayttdjakokousten jarjestaminen, Se-
naatin osallistuminen muutostdiden tydémaakokouksiin, SenaatTilan kaytto
yhteyskanavana seka turvallisuus-, energiaseuranta- ja raportointivaati-
mukset on sovittava sisadnvuokraussopimuksessa.” (Linnainsaari ym.
2015).



Tutkittiin siséltavatkoé sisddnvuokrasopimukset
Tulokset on esitetty alla taulukossa 3.
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kuvauksessa esitetyt asiakohdat.

e . . . 1.1.2016 ennen

Sisdanvuokrasopimus asiakirjoissa on sovittu alkeen 112016
n. =105 n.= 86

Saanndéllisten kayttdjakokousten jarjestdminen 64 % 9%
Energiaseuranta- ja raportointivaatimukset 51 % 34 %
Turvallisuusvaatimukset 30 % 14 %
Senaattilan kaytté yhteyskanavana 2% 10 %
Sk:n osallistuminen muutostdiden tyémaakokouk-
siin 2% 12 %
Skn yhteyshenkilon rooli 0% 0%

Taulukko 3. Sisdaanvuokrasopimuksen sisalto.

Huomattiin ettd saannollisista kayttdjakokouksista, energiaseurannasta- ja rapor-

toinnista seka turvallisuus vaatimuksista sopiminen sopimuksissa oli lisadntynyt

1.1.2016 alkaen. Mutta Senaattilan tai muun séhkdisen asiointikanavan kaytosta ja

Senaatin osallistumisesta muutostdiden tydmaakokouksiin sopiminen sopimuksissa

oli vahentynyt 1.1.2016 alkaen. Senaatin yhteyshenkilon roolia ei ollut sovittu mis-

séan tarkastelluissa sisadnvuokrasopimuksen asiakirjoissa. Tarkastelussa huomat-

tiin ettd sisddnvuokraussopimusten asiakirjojen siséltoa oli parantanut Senaatin va-

kioehtojen kayttd sopimuksissa.
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5 KYSELYTUTKIMUS

Kyselytutkimus tehtiin koska haluttiin selvittaa kiinteistopaallikdiden kokemuksia
edelleenvuokrauskohteiden sopimusaikaisista tehtévista. Haluttiin kartoittaa nyky-

tilanne ja saada kehitysideoita miten toimintaa voidaan kehittaa.

Kyselytutkimus toteutettiin  edelleenvuokrauskohteiden  kiinteistopaallikoille
touko-heindkuun 2017 aikana. Haastattelun suoritusaikaan Kiinteistopaallikoita,
joilla oli edelleenvuokrauskohteita hoidettavanaan, oli kaikkiaan 36 henkil64.

Haastatteluun vastasi 35 kiinteistopéallikkoa eli vastausprosentti oli 97,2 %.

Taman lopputyon kirjoitusvaiheessa helmikuussa 2018 38:delld Kiinteistopaéalli-

kolla 48:sta on edelleenvuokraussopimuksia hoidettavanaan.

Kyselytutkimus tehtiin puhelin- ja livehaastatteluina. Tutkimuksen tekija kirjasi
vastaukset ylos haastattelun aikana excel-taulukkolaskentaohjelmaan. Kysymyksié
oli yhteenséa 49 ja ne oli jaoteltu vuokrauksen aikaisiin aihepiireihin. Kysymysten
aiheet noudattivat myods Senaatin edelleenvuokrauksen kuvausta (liite 1) ja palve-

lukuvausta (liite 2).

Haastattelua voidaan pitéa puolistrukturoituna koska haastatteluun oli laadittu val-
miit kysymykset, suurin osa kysymyksista oli sellaisia joihin vastattiin omin sanoin.
Osa kysymyksistd oli kylla-ei-vastattavia. (Saaranen-Kauppinen, Puusniekka,
2006.)

Haastateltaville kerrottiin ettd tutkimuksen tuloksissa ei tuoda ilmi yksittaisten vas-
taajien henkil6llisyytta. Vastaukset kirjattiin ylés mahdollisimman sanatarkasti
juuri niin kuin vastaaja oli vastannut. Haastateltavan mainitsemat paikkakuntien tai
Kiinteist6jen nimet on kuitenkin jatetty vastausten ja tulosten esityksista pois jotta
vastaajien henkil6llisyys ei paljastu. Kyselyn tulosten késittelyssa eri vastaajien
vastuksista on tehty yhteenvetoja ja vertailuja kysymyksittdin ja aihepiireittéin.
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5.1 Kyselyn tulokset

5.1.1 Yllapito- ja kunnossapitovastuu seka Senaatin vastuulla olevat teh-

tavat

Kysymys 1. Kenelld on edelleenvuokrauskohteen yllapito ja kunnossapitovas-

tuu, kiinteiston omistajalla, Senaatilla, Senaatin vuokralaisella?

Kun tarkastellaan kaikkia edelleenvuokrauskiinteist6ja yhteensd, vastaukseksi saa-
tiin ettd yllapitovastuu on kiinteistén omistajalla 95 %, Senaatilla 3 % ja asiakkaalla
1 % kaikista edelleenvuokrauskiinteistoistd. Kaikissa kokonaisvuokrauskohteissa
yllapito- ja kunnossapitovastuu on kiinteiston omistajalla. Jaetun vuokran kohteissa
yllapito- ja kunnossapitovastuu on omistajalla 58 % ja Senaatilla 42 % kohteista.

Kaikissa padomavuokrakohteissa yllapito- ja kunnossapitovastuu on asiakkaalla.

1. Kenella on yllapito- ja kunnossapitovastuu EDV

i ? 1%
kohteissa~ -

Kokenisokrauskontessa

Padaomavuokrakohteissa 100%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Kiinteistonomistajalla M Senaatilla Asiakkaalla

Kuva 4. Kenelld on yll&pito ja kunnossapitovastuu edelleenvuokrauskohteissa?

Kysymys 2. Missa ja miten on maaritelty edelleenvuokrauskohteen Senaatin
vastuulla olevat tehtévat (esim. vuokrasopimuksessa, vastuurajataulukossa,
erillisella liitteelld, Senaatin ohjeessa 306518)? Mitka tehtavat sisaltyvat vuok-

rasopimukseen, onko erillisveloitettavia tehtavia?
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2. Missa ja miten on maaritelty EDV kohteen
Senaatin vastuulla olevat tehtavat?

Senaatin ohjeessa EDV tehtdvista 3%

Isdnndintitehtavat liitteessa 3%

Ei ole Senaatin vastuita kaikki vastuu

0,
kiinteiston omistajalla 6%

Ei ole maaritelty missaan 9%
Vuokrasopimuksessa 54%
Vastuurajataulukossa 71%
0% 20% 40% 60% 80%

Kuva 5. Missa on maéritelty Senaatin vastuulla olevat tehtavat?

Vastaajista 71 % vastasi ettd Senaatin vastuulla olevat tehtévat on kuvattu vuokra-
sopimuksen vastuurajataulukossa. Yleensa joko kiinteistén omistajan sisdéanvuok-
raussopimuksen liitteend on vastuurajataulukko ja tdma sisadnvuokraussopimus
liitteineen liitetadn edelleenvuokraussopimukseen. Tai on tehty Senaatin vastuura-
jataulukko varsinkin jos on Senaatin sopimuspohja kaytssé. 54 % vastasi etté Se-
naatin vastuut on kuvattu vuokrasopimuksessa. Joissain sopimuksissa ei ole vastuu-
rajataulukkoa lainkaan vaan vastuista on sovittu vuokrasopimuksen tekstissa ja vii-
tataan lakiin liikehuoneiston vuokraamisesta. 9 % vastaajista oli sitd mielta ettd Se-
naatin vastuulla olevia tehtévia ei ole méaaritelty misséaan. 6 % vastasi ettd Senaatilla
ei ole vastuita vaan kaikki vastuu on kiinteiston omistajalla. 3 % vastasi etta sopi-
muksissa on erillinen liite jossa kuvataan Senaatin vastuulla olevat tehtavat. Se-
naatin tehtdvat on kuvattu erillisella liitteell& ainoastaan muutamassa jaetunvuokran
sopimuksissa joissa Senaatilla on yll&pitovastuu. 3 % vastasi ettd on tehty Senaatin
ohje jossa kuvataan kiinteistopaallikon tehtavét edelleenvuokrauksessa. Missaan

tatd ohjetta ei kuitenkaan kerrottu kdytdnnossa sovellettavan.
5.1.2 Vuokrasopimusmalli

Kysymys 3. Onko edelleenvuokrauskohteissasi erilaisia vuokrasopimusmal-

leja? Jos on niin millaisia?
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77 % vastasi ettd vuokrasopimukset, (edelleen- ja/tai sisdédnvuokraussopimus) on

tehty Senaatin sopimuspohjalle, mutta niit4 on eri versioita eri vuosilta.

40 % vastasi ettd vuokrasopimukset (edelleen- ja/tai sisddnvuokraussopimus) on

tehty Kiinteiston omistajan sopimuspohjalle ja ne ovat kaikki erilaisia.

Kysymys 4. Mika on sinun mielestasi paras edelleenvuokrauksen vuokrasopi-

musmalli? Perustele vastauksesi.

4. Mika on paras EDV vuokrasopimusmalli?

Senaatin uusin sopimus johon on lisatty

. o e L 69
tiukat omistajan vastuut sisdilma-asioissa &

Sopimus jossa kaikki kuuluu vuokraan

S N 6%
omistajan vastuulle myos palvelut

Kokonaisvuokrasopimus parempi kuin

. . 6%
jaetun vuokran sopimus

Sopimus jossa vastuut siirtyvat sellaisenaan

e . 11%
sisdanvuokrasopimuksesta...

Alan yleinen liikehuoneiston

) . 3%
vuokrasopimusmalli

Omistajan sopimus 9%
En osaa sanoa 23%
Senaatin sopimus uusin tai vanhempi versio 54%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Kuva 6. Paras edelleenvuokrauksen vuokrasopimusmalli.

Senaatin vuokrasopimusmalli, joko uusin tai muu versio, oli vastaajista selkeasti
paras, 54 % vastaajista piti Senaatin sopimusmallia parhaana. Senaatin uusinta
vuokrasopimusmallia piti parhaana n. 17 %. Uusi sopimusmalli on otettu kayttéon
1.1.2016 alkaen. Sen kommentoitiin olevan selked, selkolukuinen, siséltéen erilli-
sind liitteind vakioehdot ja vastuurajataulukon. Vakioehdot ja vastuurajataulukko
koettiin hyvaksi koska varsinkin eri Kiinteistonomistajien eri sopimuksissa vastuu-
rajat voivat olla sopimusteksteissa, mika hankaloittaa ja hidastaa asioiden kasitte-

lyd. Uuden sopimusmallin koettiin olevan paras toimistokohteisiin.
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23 % vastasi ettd ei osaa sanoa mika sopimusmalli olisi paras. Perusteluina esitettiin
ettd ei ole mielipidettd asiaan, muut henkil6t tekevat sopimukset tai edelleenvuok-

raus koettiin vahéaiseksi toiminnaksi jossa sopimukset tehdaan tapauskohtaisesti.

Vastaajista 9 % vastasi Kiinteiston omistajan vuokrasopimusmallin olevan paras.
Perusteluina Kkerrottiin ettd omistajien sopimukset ovat kevyempid ja selkedmpié
kuin Senaatin. Vastattiin myos ettd kun kdytetddn omistajan sopimuspohjaa, ei tar-
vitse itse tehda sopimusta, aikaa saastyy. Hyva sopimus olisi Kiinteistonomistajan

malli mihin tehty Senaatin lisaykset.

Vastaajista 3 % oli sitd mielta ettd paras sopimusmalli on alalla yleisesti kéaytetty
litkehuoneiston vuokrasopimusmalli. Kyseenalaistettiin miksi Senaatilla pitad olla

oma vuokrasopimusmalli?
Sopimuksen sisalléstd kommentoitiin, sisalléltaan paras vuokrasopimus on:

11 % vastasi ettd paras sopimus on sellainen jossa vastuut siirtyvét sellaisenaan,
vastuut vyorytetddn, sisddnvuokraussopimuksesta edelleenvuokraussopimukseen.
Sopimuksen vastuulausekkeet ja vastuurajataulukot kirjataan sanasta sanaan sa-
moin seka kiinteistbnomistajan ja Senaatin ettd Senaatin ja Senaatin vuokralaisen

valisissd vuokrasopimuksissa etteivét vastuut muutu matkan varrella.

6 % vastaajista oli sitd mielta ettd paras sopimusmalli olisi Senaatin uusin sopimus,
seké sisdn- ettd edelleenvuokraukseen, johon on lisatty tiukat kiinteistbnomistajan
vastuut sisdilma-asioissa. Kiinteistonomistajan vastuulle haluttiin esimerkiksi si-
séilmaraportointi, sisdilmaluokka S2 ja ettd omistaja sitoutuu teettdmaan sisailma-

tutkimuksia.

Kokonaisvuokrasopimus on parempi kuin jaetun vuokran sopimus vastasi 6 %.
Vuokrakohteet joissa on jaetunvuokransopimukset ja Senaatin yllapitovastuu tyol-

listava yhté paljon kuin oman omistuksen kohteet.

Sopimus jossa kaikki myos palvelut kuuluvat vuokraan ja kiinteistonomistajan vas-

tuulle olisi paras 6 % vastaajista, varsinkin pienissa kaukokohteissa.
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Vastaajista 3 % kritisoi nykyisté uutta Senaatin vastuurajataulukkoa, se koetiin vai-
keaselkoiseksi ja hankalaksi koska korjaukset ja lisaykset joutuu tekemé&an taulu-

kon loppuun eika paése kirjottamaan korjauksia asiakirjan asiakohtiin.

Kysymys 5. Onko ilmennyt ongelmia tai haasteita edelleenvuokrauksen hoita-
misessa, jos niin millaisia? Milta taho aiheuttaa naitd ongelmia tai haasteita:
Kiinteistobnomistaja? Sopimusrakenne? Vuokralainen? Senaatti? Mika muu?

Kiinteistobnomistajan vaihtuminen?

91 % kiinteistopaallikkoista vastasi ettd on ilmennyt ongelmia tai haasteita edel-
leenvuokrauksen hoitamisessa. 9 % vastasi ettd ongelmia tai haasteita ei ole ilmen-

nyt ollenkaan edelleenvuokrauksen hoitamisessa.

5. Mitka asiat ovat aiheuttaneet ongelmia tai
haasteita EDV kohteissa?

Toimitilapalvelut —m—— 99
Hankeasiat m——— 11%
Asiakkaan toimintatavat ——— 4%
Suuri tydmaara verrattuna katteeseen ———— 14%
Ylldpito, kiinteistonhoito  n—————— 17%
Senaatin toimintatavat EEEEEE——————————— 3%
Ei mikdan, ei ole ollut ongelmia m—— ——————— 3%
Sopimus- ja laskutusasiat T ——————— 6%
Vastuurajat nEEEE———————— ) (6%
Senaatilla ei pdatantdvaltaa m———— 20%
Sisdilma-asiat E————— 3] %
Omistajan toimintavat T 46%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Kuva 7. Mitka asiat ovat aiheuttaneet ongelmia tai haasteita edelleenvuokrauskoh-

teissa?

Alla esitetddn yhteenvedot kaikista vastauksista aihepiireittdin jaoteltuina. Sama
vastaaja saattoi vastata monella eri tavalla, siitd johtuen prosenttiosuuksien yhteis-

summa ei ole 100 %.
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Omistajan toiminta ja toimintatapa 46 %

Vastaajista 46 % vastasi ettd ongelmia ja haasteita ovat aiheuttaneet kiinteiston-

omistajan toiminta ja toimintatavat.

Asioiden hoitamista hidastaa ja vaikeuttaa viestimisen pitka ketju Senaatin asiak-
kaalta — Senaatille - omistajan managerille — omistajan huoltoyhti6lle - omistajalle.
Omistajan ja omistajan managerin tavoitettavuus vaihtelee ollen usein huono. Asi-
oiden hoitamista hidastaa myds se ettda omistajan managerilla ei ole paatantavaltaa
vaan hanen on hyvaksytettava kaikki omistajalla. Haasteita aiheuttaa keneen ote-
taan yhteyttd omistajaan vai manageriin. Omistajan ja managerin toisistaan poik-
keavat kannanotot haittaavat asioiden hoitoa. Ulkomainen omistaja ja omistajan

vaihtuminen aiheuttavat paatoksentekoon hitautta ja epdjatkuvuutta.

Jotkut omistajat tekevét tarvittavat korjaukset ja hoitavat asiat hienosti, yhteistyo
toimii, toiset omistajat, omistajan edustajat, isannoitsijat, eivat hoida asioita vaikka
kuinka on osoittaa vikoja ja vaikka kuinka pyyt&a. Riippuu myos siitd kuka omis-

tajaa edustaa millainen manageri tai isannoitsija on.
Vaantoa on siitd kuka maksaa, mika kuuluu omistajalle, vaantda vastuurajoista.

Kiinteistdnomistajan kiinteistoa ja vuokralaista koskevien asioiden tiedottamisessa
on ollut puutteita. Tiedotteita ei joko saada lainkaan tai ne eivat tavoita kaikkia osa-
puolia. Tiedottaminen kiinteistdn korjausasioista yms. pitdisi l&hted omistajalta
suoraan kiinteiston vuokralaisille ilman Senaatin vélikasié ja Senaatti jakelussa mu-

kana tiedoksi.

Kiinteiston omistaja ei ymmarra kolmiyhteyttd omistaja — Senaatti — Senaatin
vuokralainen. Suorat sopimukset suoraan Kkiinteisténomistajan ja Senaatin asiak-

kaan valilla evét tule Senaatin tietoon. Senaatin rooli on epéselva omistajalle.

Kiinteistbnomistaja, manageri tai huoltoyhtio eivat ymmarra Senaatin vuokralai-

sen turvallisuus maarayksia eivatka toimi niiden mukaan.
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Omistajan huoltoyhtid on vaikeasti saavutettavissa ja ei ole sahkoita vaylaa yh-
teydenottoihin. Palvelupyynttjen valittdmiseen ei ole Senaattilaa kdytdssa. Omis-
tajan omat vayléat, joissain sahkdinen tai sitten sahkoposti tai puhelin ilmoitukset

kaytossa.

Omistajan laskutuskaytdannot ovat poikkeavat, poikkeavat toisistaan ja Senaatin
kaytannoista.

Omistajataho vaihtelee ulkolainen, kotimainen, rahoitusyhtid, suuri kansainvéli-
nen, pieni paikallinen, kiinteistdalan ammattilainen tai amat6dri. Omistajan toimin-
tatavat riippuu millainen omistaja on kyseessad. Senaatti ja Senaatin vuokralainen ei
saada erikoiskohtelua, yksityisilla omistajille ei asiakuuden hoitomallia, asiakkaita
hoidetaan alan yleisen toimintatavan mukaan jossa on kulttuurimuutos Senaatin
kohteisiin verrattuna, joihin meidan vuokralaiset ovat tottuneet. Senaatti nayttaytyy
vuokralaiselleen sellaisena kuin kohteen kiinteistonomistaja, se vaihtelee omistajit-
tain. Toiset ymmartdvat Senaatin vaatimustason. Joku omistaja on kypsa Senaattiin

ja Senaatin asiakkaaseen eikd varmasti enad tarjoa toimitiloja uudestaan.
Siséilma-asiat 31 %

31 %:lla vastaajista on ollut ongelmia tai haasteita edelleenvuokrauskohteiden si-

sdilma-asioissa.

Siséilmaongelmien hoitaminen ja selvitysten tekeminen on monella kiinteiston-
omistajalla hakusassa. Sisailma-asioiden késittelyssa muilla kiinteiston omistajilla

ei ole valmuitta eika asiantuntemusta.

Yksityisell& omistajalla on eri kasitys sisdilma ongelmista ja niiden hoitamisesta
kuin Senaatilla. Senaatilla on O-toleranssi sisdilma-asioissa, yksityisell& kiinteiston-

omistajalle ei yleensa ole. Jotkut omistajat ymmartavét Senaatin vaatimustason.

Sisdilma-asioita, -olosuhteita, -oirehtimisia ja -korjauksia omistajien on ollut vaikea
hoitaa tai eivat hoida ollenkaan, kéyvat viivytystaistelua. Sisdilma-asioille ei tehda

mitéan vaan jaaddaén odottamaan.
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Siséilma-asioiden hoitaminen tyollistdé paljon Senaattia, kiinteistopééllikkoa ja on
esimerkiksi kéaytetty Senaatin omaa sisailma-asiantuntijaa.

Vuokrauksen aikana on selvinnyt vuokrakohteen vanhoja sisailmaongelmia jotka

olisi pitanyt selvittaa taustatyonéd ennen vuokrauksen alkua.

Vuokratiloissa on ollut huono ilmanvaihto ja litkalampda. Kohteessa on ollut il-
manvaihdon riittdvyyden kanssa ongelmaa, ilmeisesti tilan kayttotarkoitus ja hen-

kilomaara méaaritelty vuokrauksen alussa vaarin.

Rakennus on heikkokuntoinen, tekninen taso heikko ja siitd aiheutuu sisdilma ki-

puilua.

Tilojen piti alun perin toimia vain puolen vuoden ajan tilapaising vaistétiloina.
Mutta tilanne muuttuikin niin ett4 vuokrauksen kesto onkin 2-5 vuotta. Tésté seuraa
vaistamatta ongelmia koska vaistotilat ovat vélttdvan kuntoiset. Eteen tulee véista-

matta uusien vaistotilojen etsinta.
Senaatilla ei ole paatantavaltaa 29 %

29 % vastaajista piti ongelmallisena sité ettd Senaatilla ei ole paatantavaltaa edel-
leenvuokrauskohteissa. Senaatti ei voi paattaa asioista, tilata korjauksia tai sisail-
matutkimuksia. Vuokralaiset ovat tottuneet ettd Senaatti hoitaa asiat. Nyt pitd4 vain

jaada odottamaan miten omistaja toimii.
Vastuurajat 26 %
26 %:lla vastaajista oli ollut haasteita tai ongelmia sopimuksen vastuurajoissa.

Sopimuksessa on epéselvyyksid omistajan ja senaatin vastuissa. Vastuurajoja ei ole

madritelty tarkasti. Vuokralaiselle vastuurajat ovat epaselvat.

Vastuurajat vaihtelevat samassa kiinteistdssa eri vuokralaisilla koska sopimukset

tehty eri aikakausina.

Kiinteiston omistaja ja omistajan isdnnditsija ovat eri mielta vastuurajoista.
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Sopimuksentekovaiheessa vastuurajojen sopiminen omistajan kanssa kesti kauan.
Korjauksia ja tilamuutoksia tehtéessé, kaydaan vaantéa kuka maksaa.
Sopimusasiat ja laskutus asiat 26 %

26 % vastaajista on kokenut ongelmia tai haasteita erilaisissa sopimus ja laskutus

asioissa.

Sahkon laskutuksessa on ollut epéselvyyksia. Sdhkon laskutusperuste tulisi olla so-
pimuksissa sovittuna jarkevasti kohdekohtaisesti. Paras olisi sahkén mittaus niin
ettd vuokralainen voisi tehdd suorat sahkdsopimukset. Tai sahkon tulisi kuulua

vuokraan.

Omistaja ei ole laittanut vesi ja sahko alamittauksia vaikka on sovittu. Vesi, séhko

ja jatehuolto laskut perustuvat arvioihin.
Asiakkaan turvallisuussopimukset ovat aiheuttaneet yliméaaraista tyota.

Kiinteistbnomistajan laskutuskaytdnnot aiheuttavat ongelmia, laskut tulevat myo6-
hassa, erépéivé heti, laskutusvéli katkeaa kesken kuukauden, véaréat laskut ja véaarat

indeksikorotukset.

Vuokralaskutus muutokset ei tule Senaatin tietoon. Joskus on kdaynyt myds niin etta
Senaatin vuokralaskut ovat nousseet mutta ei ole nostettu Senaatin vuokralaisen
vuokraa. Aiheutunut siitd ettd Senaatin vuokralainen on sopinut asioita, esim. tila-

muutoksia, suoraan omistajan kanssa.

Jaetun vuokran sopimukset jossa Senaatilla yllapitovastuu, yllapitovuokra tarkiste-
taan toteuman mukaan, liséveloitus/hyvitys on ty6l&s ja vaikeasti ennustettavissa
oikein. Jaetun vuokran sopimuskohteet ovat vaikeasti budjetoitava sopimusraken-

teesta johtuen.

Jaetun vuokran yllapitovuokran toteuma- ja ennusteraportti l&hetetédan asiakkaalle
3 kk valein. Asiakkaalle lahetetdén yllapidon laskuerittely ja tarvittaessa kysytta-

essé yksittéisia laskuja nahtavaksi.
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Jaetun vuokran sopimukset jossa Senaatilla ei ole yll&pitovastuuta, yllapitovuokran
lisdvelotus/hyvitys lisdd tyomaaraa.

Néytetddnko asiakkaalle omistajan Kiinteistonhoitosopimus ja sen sisalté?

Vuokralaisen palvelusopimukset (siivous ja aula) osa niistd on Senaatin vastuulla
ja osa omistajan vastuulla, koska kiinteistd on myyty, aiheuttaa hankaluutta asioi-
den hoidossa.

Ei ole ollut ongelmia tai haasteita 23 %
23 % vastasi ettd ongelmia tai haasteita ei ole ollut.

Edelleenvuokraus toimii hyvin ja tyollistad vahan jos mitdén ongelmia ole. Ongel-
mia ei ole ollut. Omistaja on tehnyt korjaukset ja hoitanut asiat hienosti. Yhteistyo

toimii.

Asiakkaasta ei kuulu mitéén joten kaikki hyvin.

Senaatin toimintatapa 23 %

23 % vastaajista koki ongelmia ja haasteita Senaatin toimintatapoihin liittyen.

Pitdisi olla tiedossa selkeampi toimintatapa miten edelleenvuokrauskohteita hoide-
taan. Mika on Senaatin rooli? Mika on toimintamalli? Miten tavataan asiakkaita?
Miten tilaratkaisut hoidetaan? Luvataanko ettd edelleenvuokrauskohteet ovat sa-

manlaisia kuin omat kohteet?
Senaatin rooli on epéselva. Asiakas jaé yksin edelleenvuokraus kohteessa.

Kiinteistopaallikon ei tule tyrkyttaa itsedédn mihink&an kokouksiin tai muuhun toi-

mintaan edelleenvuokraus kohteissa muuten kate on syoty.

Ongelma on kun edelleenvuokrauskohteen kunnossapitoa ei budjetoida. Esim. jos
ilmenee akustiikkaongelmia tai tehdd&dn muita muutoksia. Kiinteistopaallikolla pi-

téisi olla isompi rooli ja budjetti jolla hoitaa asioita.
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Edelleenvuokrauskohteen historiatiedot, vanhat sisdilmaongelmat ja kiinteiston
ominaisuudet on selvitetty puutteellisesti ennen vuokrausta. Taustatyo ja korjaus-
tarvearvio pitdisi tehda tarkemmin ja kiinteistépaallikko niissa mukana tarpeeksi

ajoissa.
Yllapito, kiinteistonhoito palvelupyynnot 17 %

17 % vastasi ettd edelleenvuokrauskiinteiston yllapidossa, kiinteistonhoidossa ja

palvelupyyntdjen vélittdmisessé on ollut ongelmia.

Kiinteistdssa on ilmanvaihto ja lampdtila ongelmia. Ulkoalueiden talviyllapito on
heikolla tasolla. Hiekotuksessa ja portaiden liukkauden torjunnassa on ollut puut-

teita.

Omistajan kiinteistonhuolto on vaikeasti tavoitettavissa, ei sahkoité vaylaa. Jossain
kohteissa on kéytdssa omistajan sahkdinen vayla. Viestimisen pitka ketju Senaatin
vuokralainen - Senaatti — omistaja tai omistajan manageri - huoltoyhtid. Palvelu-
pyyntd6jen tekeminen pitéisi tehda helpoksi vuokralaiselle. Kaikissa edelleenvuok-

rauskohteissa pitdisi olla Senaattila, jotta tiedetddn miten arki rullaa.

Muiden Kiinteistonomistajien Kiinteistonhoitosopimukset ovat keveampia verrat-

tuna Senaatin hoitosopimuksiin.

Yllapidon laadunseuranta haasteellista tai mahdotonta hoitaa. Omistajan vastuulla
olevista huolto-toimenpiteisté pit4a olla tarkkana etta hoidetaan.

Asiakkaan toiminta 14 %

14 % vastaajista ilmaisi olevan ongelmia asiakkaan, Senaatin vuokraisen, toimin-

nasta johtuen.

Senaatin asiakas vuokralainen ei ymmarré kolmiyhteyttd asiakas- Senaatti- omis-
taja. Ongelmana ollut se ettd tilojen kayttéja ei koe ettd Senaatti on vuokranantaja,
ei sovi asioita Senaatin kanssa, vaan suoraan omistajan kanssa, esim. tilamuutoksia.

Aktiivinen vuokralainen unohtaa hyvaksyttdd muutokset. Senaattia ei ole kuultu,
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Senaatti ei tiedd misté on sovittu. T&sta on aiheutunut esimerkiksi etta vuokralas-
kutus muutoksista ei ole tullut tietoa Senaatille. Joskus on k&ynyt niin ett4 Senaatin
vuokralaskut ovat nousseet mutta ei ole nostettu Senaatin vuokralaisen vuokraa.
Suorat sopimukset suoraan Kiinteistonomistajan ja Senaatin asiakkaan valilla eivat

tule Senaatin tietoon.

Senaatin vuokralaisella ja tilojen loppukayttgjalla on erimielisyyttd vuokratilaan
liittyvissa asioissa. Senaatti on joutunut hoitamaan asiakkaan sisdista valien selvit-

telya.
Suuri tyémaara verrattuna katteeseen 14 %

14 % vastasi ettd ongelmia aiheuttaa suuri tydmaaré ja sen koettiin olevan epéasuh-
dassa Senaatin pieneen katteeseen joka edelleenvuokrauskohteissa on paatetty ole-

van 2 %.

Edelleenvuokraus toimii hyvin ja tyollista4 vahan jos ei mitdén ongelmia ole. Mutta
kun Kiinteistdssa ilmenee jonkinlaisia ongelmia tyollistdd paljon. Sisailma-ongel-
mat tyollistavat paljon, kiinteistopaallikkod ja joissain kohteissa Senaatin omaa si-

séilma-asiantuntijaa.

Yleensé ottaen edelleenvuokraus vaatii Senaatilta jarjettdman maaran tyota. Tyota
tekevét esimerkiksi ratkaisuvastaava, arkkitehti ja muut suunnittelijat, projektipaal-
likko, rakennuttajapééllikko, kiinteistopaallikko, talotekniikka-asiantuntija. Tyon

mé&éra suuri ja Senaatin vuokrakate pieni. Edelleenvuokrauksen kate on vitsi.

Edelleenvuokrauskohteen vaatimaa ajankaytt6d, miten paljon kukin kohde tyollis-
t&d, on ennakolta vaikea arvioida. Senaatin kahden prosentin kate on sy6ty hyvin

nopeasti.

Kiinteistopaallikon ei tule tyrkyttaa itsed&dn mihinkaan kokouksiin tai muuhun toi-

mintaan edelleenvuokrauskohteissa muuten kate on syoty.
Kaukokohteen yksi kaynti vie koko katteen.

Hankeasiat 11 %
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11 % vastaajista kertoi hankeasioiden aiheuttaneen ongelmia.

Hankkeen alustava rakennuselostus karkea, Idhtotiedot ovat muuttuneet hankkeen
aikana. Lopullinen vuokralainen ei ole osannut maarittaa tarpeitaan. Uudet tai tar-
kemmin méaritellyt tarpeet nostavat kustannuksia. Tilojen puutteet asiakkaan tar-
peisiin ndhden ilmenevat vasta hankkeen valmistumisen jalkeen. VVoiko Senaatille
tulla kustannuksia hankkeesta jos se ei ole osannut hahmottaa asiakkaan tarpeita?

Senaatti toimii asiakkaan asiantuntijana.

Senaatilla ei ole maaraysvaltaa urakoitsijoihin, hankkeen ohjaamiseen, aikataulujen

pitdmiseen, takuuajan asioiden hoitamiseen.

Omistajan korjaushankkeista, jotka vaikuttivat tiloissa tyoskentelyyn ja vuokralai-

sen toimintaan, tiedottaminen on huonoa.

Aktiivinen vuokralainen sopii tilamuutoksista suoraan omistajan kanssa ja unohtaa
hyvaksyttad muutokset Senaatilla. Senaattia ei ole kuultu, Senaatti ei tiedd mista on

sovittu. Tilamuutoshankkeesta ei tule tieto Senaattiin.
Toimitilapalvelut puhtaus- ja turvapalvelut 9 %

9 % vastaajista oli kokenut ongelmia Senaatin toimittamissa toimitilapalveluissa.
Kyselyn aikaan vastaajien arvion mukaan toimitilapalveluita Senaatin kautta oli 23

%:ssa edelleenvuokrauskiinteistoista (kysymyksen 37 vastaus).

Puhtauspalvelut, esim. laadunvalvonta ja vikailmoitusten hoitaminen, tyéllistad

paljon. Siivous ty6llistad paljon kun tiloissa on vanhat pintamateriaalit.

Ei ole yhtd selke&a linjausta toimitetaanko toimitilapalveluita edelleenvuokraus-
kohteisiin vai ei. Nyt Senaatissa on monta linjausta asiassa. Ei toimitilapalveluita

Senaatin kautta edelleenvuokrauskohteisiin.
5.1.3 Vuokrauksen alkaminen

Kysymys 6. Kuka tekee uuden edelleenvuokrauksen vuokrasopimuksen ja sen

liitteet?
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Etela-Suomen alueen kiinteistopééllikot vastasivat ettd edelleenvuokraussopimuk-
sen ja sen liitteet tekee ratkaisuryhma ja kiinteistopéallikko yhteistydssa. Tai rat-

kaisuryhma tekee ja kiinteistopaallikko saa valmiin sopimuksen.

Lansi-Suomen alueen Kiinteistopaallikot vastasivat etta tilaratkaisu henkil6t, pro-
jektipaallikko, vuokrauspaallikko, aluepaallikko tekevat ja kiinteistopaallikkd mu-
kana mm. vastuurajataulukon laadinnassa ja yllapidon méarittelyissé. jos Senaatilla

yllapitoa, Kiinteistoassistentti tekee sopimuksen vuokrausjarjestelmaan.

Ita-Suomen kiinteistopaallikot vastasivat etta kiinteistopaallikko tekee tai tilapaal-

likko ja kiinteistopaallikko yhdessa.

Pohjois-Suomen alueen kiinteistopaallikot vastasivat ettd vuokrauspééallikko tekee

ja kiinteistopaéallikko valmistelee asiat vuokrauspaallikolle.
Kysymys 7. Kuka tekee vastuurajataulukon?
Eteld-Suomessa saatiin samat vastaukset kuin edelliseen kysymykseen 6.

Lansi-Suomen alueella vastaukset olivat ettd vastuurajataulukon tekee kiinteisto-

paallikko tai ratkaisuvastaava projektipaallikko tai he yhdessa.
Ita-Suomessa vastaus oli etta vastuurajataulukon tekee Kiinteistopaallikko.

Pohjois-Suomessa vastattiin etta vastuurajataulukon tekee kiinteistopaallikko yksin

tai vuokrauspéallikon kanssa.
Kysymys 8. Kuka tekee edelleenvuokraussopimuksen muutosliitteen?
Eteld-Suomessa saatiin samat vastaukset kuin edelliseen kysymykseen 6 ja 7.

Lansi-Suomessa vastaukseksi saatiin ettd isompien hankkeiden muutosliitteen te-
kee ratkaisuvastaava, projektipaallikko tai aluepéallikko vuokrauspéallikon kanssa.
Pienten hankkeiden muutosliitteet tekee kiinteistopaéallikko ja kiinteistoassistentti

vuokrausjarjestelmaan.
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Itd-Suomen vastaus oli ettd muutosliitteen tekee joko kiinteistopéaéllikko ja vuok-

rauspaallikko tai tilapaallikko.

Pohjois-Suomen vastaus oli ettd muutosliitteen tekee kiinteistopaallikko ja vuok-

rauspéallikko.
5.1.4 Hankkeet ja muutokset

Kysymys 9. Kuka teettd edv-kohteen hankkeet / muutokset: kiinteistonomis-
taja (OM) vai Senaatti (SK)?

9. Kuka teettaa EDV kohteiden hankkeet?

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

B Kiinteiston omistaja B Senaatti

M Ei ole ollut hankkeita, en tiedd m Asiakas, Senaatin vuokralainen

Kuva 8. Kuka teettda edelleenvuokrauskohteiden hankkeet?

Kysymys 10. Kuinka edv-kohteen hankeasiat hoidetaan Senaatissa ennen
vuokrauksen alkua? Isot / Pienet hankkeet onko eroja? Kuka on Senaatissa

hankevastuuhenkil6?
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10. Kuka on Senaatin hankevastuuhenkiléo EDV
hankkeissa ennen vuokrauksen alkua?

Rakennuttajapaallikko I 35%
Kiinteistopaallikko GG 31%
Ratkaisuryhma tai projektipadllikkd GGG 13%
Ei ole ollut hankkeita, en tieda GGG 11%
Ei Senaatin hankehenkilod I 4%
Rakennuttajakonsultti Il 2%
Talotekniikka-asiantuntija 1l 2%

Vuokrauspaallikko 1l 2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Kuva 9. Kuka on Senaatin hankevastuuhenkild edelleenvuokrauskohteen hank-

keissa ennen vuokrauksen alkua?

Vastauksissa oli hajontaa. Kuvan 5 esitykseen on kerétty kaikki ~dania” saaneet
yksitellen. Suurin osa vastasi hankevastuun kuuluvan monelle henkil6lle samanai-
kaisesti, esimerkiksi rakennuttajapéaéllikolle ja kiinteistopaallikdlle tai rakennutta-
japaallikolle ja ratkaisuryhmalle tai projektipaallikolle ja kiinteistopaallikolle tai ta-

lotekniikka-asiantuntijalle ja kiinteistopaéallikolle.

Vastaajien mukaan yleista on etta isoissa hankkeissa vastuuhenkiléna on rakennut-

tajapééllikko ja pienissé hankkeissa kiinteistopaallikko.

4 % vastaajista vastasi ettd hankkeessa ei ole ollut Senaatin hankevastuuhenkil6a
ollenkaan. 11 %:lla vastaajista ei ollut ollut hankkeita eivéatka siitd syysta tienneet

kuka on hankevastuuhenkild.

Vastauksen kysymykseen kuinka edelleenvuokrauskohteen hankeasiat hoidetaan,
vastauksiksi saatiin ettd Senaatti valvoo asiakkaan etua, ohjaa suunnittelua, osallis-

tuu tydmaakokouksiin ja vastaanottotarkastuksiin.

Kysymys 11. Kuinka edv-kohteessa hoidetaan kayttdjien muutostéiden han-
keasiat vuokrauksen aikana? Kuka on Senaatissa hankevastuuhenkil6?
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11. Kuka on Senaatin hankevastuuhenkilé EDV
muutostyo hankkeissa vuokrauksen aikana?

Ei ole ollut hankkeita, en tiedd [N /1%
Kiinteistopaallikko NG 32%
Rakennuttajapaillikko [ NRNGITGNGINGEGEGEGE 17%
Ratkaisuryhmad tai projektipaallikké [l 5%
Ei Senaatti, asiakas [l 2%
Asiakaspaillikko 1l 2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Kuva 10. Kuka on hankevastuuhenkild hankkeessa vuokrauksen aikana?

Vastaajista 41 % vastasi etté ei ole ollut muutoshankkeita tai ei ole kokemusta kuka
on vastuuhenkil®. 32 % vastasi ettd kiinteistopaallikko, 17 % rakennuttajapéallikko,
5 % ratkaisuryhma tai tilaratkaisu projektipaallikko, 2 % asiakas on itse tai asiak-

kaan hankehenkild ja 2 % asiakaspaallikko.

Kysymys 12 Kuinka edv-kohteissa hoidetaan hankkeen takuuajan asiat? Kuka
on Senaatissa hankevastuuhenkil3?

12. Kuka on Senaatissa EDV kohteissa hankkeiden
takuuajan hankevastuuhenkilo?

Kiinteistopaallikko | INEG_—_——  39%

Ei ole ollut hankkeen takuuvaihetta, en
tieda

Rakennuttajapaillikke [ INGEGENEGEGEGE 15%

I 37%

Ei kukaan [ 5%
Ei Senaatti, asiakas [l 2%
Tilapaallikko Ml 2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Kuva 11. Kuka on hankevastuuhenkild hakkeiden takuuaikana?
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39 % vastasi etta kiinteistopaallikko hoitaa takuuasioita, 1&hinna tiedottaa asioita
eteenpdin omistajan ja asiakkaan valilla. 37 %:lla vastaajista ei ole ollut hankkeen
takuuvaihetta eiké siksi tiedd vastausta. 15 % vastasi ettd rakennuttajapaallikké on
takuuajanvastuuhenkild. 5 % oli sitd mielta ettd Senaatissa kukaan ei ole takuuajan
vastuuhenkild, eikd tdma ole Senaatin asia ollenkaan. 2 % vastasi ett4 asiakas itse
hoitaa takuuajan asiat suoraan omistajan kanssa. 2 % oli sitd mielt4 etta tilapaallikko

on takuuajan vastuuhenkil®.
5.1.5 Sisdilma-asiat
Kysymys 13 Onko edelleenvuokrauskohteissasi sisailmaongelmia, Kyll&/Ei?

60 %:lla vastaajista oli sisdilmaongelmia edelleenvuokrauskohteissaan ja 40 %:lla

vastaajista ei ollut.

Kysymys 14 Jos sisdilmaongelmia on, niin monessako kohteessa niitd on? Sl
kohde/ kaikki kohteet.

Vastausten mukaan sisédilmaongelmia on 27 %:ssa kaikista edelleenvuokrauskoh-

teista.
Kysymys 15 Onko edelleenvuokrauskohteissasi sisailmaryhma, kylla vai ei?

37 %:lla vastaajista oli ja 63 %:lla vastaajista ei ollut sisdilmaryhmaa edelleenvuok-

rauskohteissaan.

Kysymys 16 Jos sisailmaryhma on, niin monessako kohteessa sellainen on? Sl-
ryhmakohde/ kaikki kohteet.

Vastausten mukaan siséilmaryhma on 13 %:ssa kaikista edelleenvuokrauskohteista.



45

Onko sisdilmaongelmia, onko sisdilmaryhmia?

13. Onko EDV-kohteissani
Sisdilmaongelmia?

14. Monessako EDV-kiinteistossa on
sisdilmaongelmia?

15. Onko EDV-kohteissasi sisdilmaryhma?

16. Monessako EDV-kiinteistosséasi on
sisdilmaryhma?

0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %

EOn HEiole

Kuva 12. Onko Siséilmaongelmia, onko sisailmaryhmia?

Kysymys 17 Miten sisdilma-asiat hoidetaan edelleenvuokrauskohteessa?
Kuka on vastuussa? Senaatin rooli?

17. Miten sisailma-asiat hoidetaan EDV-
kohteissa?

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

M Sisdilma-asiat on hoidettu, monin eri tavoin
B Ei ole ollut sisdilma-asioita

B Puutteita sisdilma-asioiden hoitamisessa

Kuva 13. Miten sisadilma-asiat hoidetaan edelleenvuokrauskohteissa?

43 % vastasi etta sisdilma-asioita hoidetaan ja tapoja on monia. Naita tapoja
ovat olleet:

e omistaja on tehnyt tutkimuksia ja kayttanyt siséilma asiantuntijaa,

e kohteessa on kéytetty Senaatin omaa talotekniikan asiantuntijaa,
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e kohteessa on kaytetty Senaatin omaa sisailma-asiantuntijaa,

e omistaja on kayttdnyt Senaatin sisdilmakonsultteja,

e omistaja on palkannut oman sisailmakonsultin korjaushankkeeseen,

e omistaja on hoitanut sisdilma-asioita hyvin,

e Senaatin oma sisdilma-asiantuntija pitda sisdilmavastaanottoa 2 kk valein
kohteessa,

e kustannukset on jaettu omistajan ja senaatin/asiakkaan kesken,

e asiakas on teettanyt sisdilmastokyselyn,

e Senaatin rakennuttaja paéllikko on valvonut sisdilmakorjauksen,

e asiakas on maksanut tutkimukset jos ei ole I0ytynyt mitaan.

40 % vastaajista kertoi etté heilla ei ole ollut tai ei ole kokemusta sisdilma-asioi-

den hoidosta edelleenvuokrauskohteissa.

17 % vastasi etta sisailma-asioiden hoidossa on puutteita. Nama puutteet ovat

olleet:

e omistaja on hoitanut sisdilma-asioita hitaasti, asioiden hoito kankeaa,

e on ollut erimielisyytta sisailma-asioiden hoidon ja korjausten vastuista,

e Omistaja on hoitanut asiat vain osittain kuntoon tai hoitanut vain helposti
korjattavat asiat esim. ilmanvaihdon tai siivouksen tehostaminen,

e omistaja ei ole teettdnyt sisdilmatutkimuksia,

e omistajan sisailmatutkimukset eivat ole olleet patevid, siksi Senaatin sisail-
makonsultit ovat konsultoineet ja kommentoineet,

e Senaatti on teettanyt tutkimukset, koska omistaja ei ole niihin suostunut.
Osassa on sovittu ettd omistaja maksaa kustannukset jos 16ytyy jotain ja
osassa Senaatti on maksanut kustannukset vaikka jotain olisi 6ytynytkin,

e Senaatin talotekniikan asiantuntijan olisi ollut toivottavaa olla mukana,

o siséilma-asiantuntijan hankkii omistaja, kiinteistopaallikko ei ole siséilma-

asiantuntija.

Sisdilma-asioiden ja — korjausten hoitovastuu noudattaa yllépidon ja kunnossapidon
vastuita. Tdm4 vastuujako on esitetty tdmén tyon asiakohdassa 4.1.1. kysymyksen
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numero 1. vastauksissa. Mutta kuten tdman kysymyksen vastaukset edellisessé kap-
paleessa osoittavat vastuurajat sisdilma-asioiden hoidossa voivat aiheuttaa erimie-

lisyyttd omistajan ja vuokralaisen valilla.

Vastaajien mukaan Senaatin rooli on toimia asiakkaan tukena ja asiantuntijana seké

ajaa asiakkaan etua siséilma-asioissa.
5.1.6 Kokouskaytannot ja muu yhteydenpito

Kysymys 18 Pidetaankd kaikissa edelleenvuokrauskohteissa kayttajakokouk-

sia, kylla vai ei?

18. Pidetaanko kaikissa EDV-kohteissa
kayttajapalaveri?

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

mE mKylls

Kuva 14. Pidetd&nko kaikissa edelleenvuokrauskohteissa kéyttajapalaveri?
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Kysymys 19 Missa kohteissa pidetadn, missa kohteissa ei pideta?

19. Missa kohteissa pidetaan, missa ei pideta?

Pidetaan isoissa kohteissa

Pidetdan asiakkaan muiden kokousten
yhteydessa

Ei pideta pienissa kohteissa
Pidetdan kaikissa

Pidetdan vain jos sisdilmaryhma kohteessa

Pidetdan vain jos Senaatin palveluita
kohteessa

Pidetdan jos kokouskaytanto on ollut
vanhastaan

Pidetaan vain siella missa kayttaja vaatii

Ei pidet3, ei ole tarvetta

IR, 29%
I 20%
I 20%
I 11%

. 6%

. 6%

Bl 3%

Bl 3%

Bl 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Kuva 15. Missé kohteissa pidetaan, missa ei pidetd kayttajakokouksia?

Kysymys 20. Kuinka monta kayttajakokousta pidetaan kpl/ kohde/vuosi?

20. Kuinka monta kayttdjakokousta pidetaan
kpl/ kohde/ vuosi?

6 I——
1 I 11%
I 5%

4 | 5%

8 I 5%

12 Il 3%

kayttajakokoukset kpl/ kohde/ vuosi
w

0% 5% 10%

0 I 30%
2 I 27%

14%

15% 20% 25% 30% 35%

Kuva 16. Kuinka monta kayttajakokousta pidetdan kpl/ edelleenvuokrauskohde/

VUoSi?
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Kysymys 21 Mitka tahot osallistuvat kayttajakokoukseen?

21. Mitka tahot osallistuvat kayttajakokoukseen?

Senaatti NI 60%
Senaatin asiakas INIEINNENGNGNGNGNGNNNNNNNNEE  60%
Kiinteiston omistaja tai manageri [N 49%
Ei kukaan/ei ole kokouksia tai en tiedd NG 40%
Kiinteistonhoito NG 23%
Kayttdjapalveluiden palveluntuottaja [N 11%
Kiinteiston muut vuokralaiset [l 6%

Siivouskonsultti [l 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Kuva 17. Mitka tahot osallistuvat edelleenvuokrauskohteen kayttajakokoukseen?
Kysymys 22 Onko muita kokouksia jos niin mita kokouksia?

Kysymys 23 Onko jotain katselmuksia joita pidetaan edv-kohteissa?

Onko muita kokouksia tai katselmuksia?

23. Onko joitain katselmuksia?

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

mKylld WEi

Kuva 18. Onko muita kokouksia tai katselmuksia?
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57 % vastaajista vastasi ettd edelleenvuokrauskohteissa pidetadn kokouksia, muita

kuin kayttajakokouksia, joihin Senaatti osallistuu. Mainittuja kokouksia olivat ol-

leet:

hankekokous,

asiakaskokous,

yllapitokokous,

vika/hairidpalaveri, tarpeen mukaan,
kunnossapidon suunnittelupalaveri,
vuokrasopimuksen muutospalaveri,
muuttokokous,

asiakkaan organisaation kokous,
Kiinteiston omistajan kokous,
siséilma-kokous,

toimitilapalveluiden siivous kokous.

66 % vastaajista vastasi ettd edelleenvuokrauskohteissa pidetdan katselmuksia joi-

hin Senaatti osallistuu. Nama katselmukset olivat olleet:

hankkeeseen liittyvé katselmus, vastaanotto, takuutarkastus, kalustekatsel-

mus,

vika katselmus, tarpeen mukaan,

sisdilmakatselmus, homekoira katselmus,

siivouskatselmus,

tilojen katselmus asiakkaan kanssa,
ilmanvaihtokatselmus,
palotarkastus,

asiakkaan oma katselmus/ auditointi.

Kysymys 24 VVuokrauksen aikainen muu yhteydenpito asiakkaisiin, Kuka Se-

naatissa on yhteydessa asiakkaisiin: kiinteistopaallikko, asiakaspaallikko,

projektipaallikko, joku muu, kuka?
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24. Vuokrauksen aikainen yhteydenpito
asiakkaisiin. Kuka Senaatissa on yhteydessa
asiakkaisiin?

Kiinteistopdallikko mEEEE  36%
Asiakaspaallikko IEG—— 23%
Projektipdallikko mmmmmm 14%
Rakennuttajapaallikkd/ hankevastaava Wl 6%
Talotekniikka-asiantuntija mHl 6%
Entiedda W 3%
Aluejohtaja H 3%

Kiinteistoassisstentti M 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Kuva 19. Vuokrauksen aikainen yhteydenpito edelleenvuokrauskohteiden asiakkai-

siin.

Kysymys 25 Vuokrauksen aikainen yhteydenpito kiinteistbnomistajaan, miten

hoidetaan?

25. Vuokrauksen aikainen yhteydenpito
kiinteiston omistajaan, miten hoidetaan?

Kiinteistopaallikkd hoitaa S 3%
Asiakaspaalikkd hoitaa mmm 6%
Projektipaallikko hoitaa mmm 6%
Asiakasvuokralainen hoitaa ™ 3%
Rakennuttajapaallikkoé hoitaa ™ 3%
Ei ole oltu yhteydessd, ei ole ollut tarvetta I 20%
Vain jos on tarvetta, valituksia tai pyyntoja m———— 17%
Puhelimella m— 14%
Sadhkopostilla e 11%
Kayttdjdpalavereissa mmmmm 9%
Kohdekdynnilla mm 6%
Entiedd mmm 6%

Pidetdan omistajan kanssa palaveri 2...m 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Kuva 20. Vuokrauksen aikainen yhteydenpito kiinteiston omistajaan, miten hoide-

taan?
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5.1.7 Valvonta, johtaminen ja raportointi

Kysymys 26 Valvooko Senaatti edelleenvuokrauskohteen yllapidon ja kiinteis-

tonhoidon laatua? Kylla, Ei?

Kysymys 27 Jos valvoo, niin miten edelleenvuokrauskohteen yllapidon ja kiin-

teistonhoidon laatua valvotaan?

26. Valvooko Senaatti EDV-kohteiden yllapidon ja
kiinteistonhoidon laatua?

74%
26%

6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Ei mKylla ®Entieda

Kuva 21. Valvooko Senaatti edelleenvuokrauskohteen yll&pidon ja kiinteistonhoi-

don laatua?
Vastaukset:

Sama vastaaja saattoi vastata kylla ja ei, siitd johtuen prosenttiosuuksien yhteis-
summa ei ole 100 %. Joissain edelleenvuokrauskohteissa yllapidon ja kiinteiston-

hoidon laatua valvotaan mutta suurimmassa osassa kohteista ei valvota.
74 % vastasi etté ei valvo. Osa vastaajista tarkensi vield ettd ei valvota muuten kuin

- vain jos asiakkaat valittaa puututaan,
- kasitellaan asiaa kayttajakokouksissa,
- puutteet reklamoidaan omistajalle,

- havainnoidaan kohdekaynneilla.
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26 % vastasi ettd Senaatti valvoo yllapidon ja kiinteistonhoidon laatua. Nain teh-
daan kun kohteessa on yllapito Senaatin vastuulla ja joissain muissakin kohteissa

vastaajaien mukaan.

Yllapidon ja kiinteistéhoidon laatua valvotaan Senaatin yllapitovastuulla olevissa
edelleenvuokrauskohteissa kiinteistonhoidon palkkio-sanktio sopimuksen mukai-
sesti seka yllapidon ja siivouksen katselmuksilla, tarkastuksilla ja kokouksilla.

Yhden vastaajan mukaan omistajan yllapitovastuulla olevissa edelleenvuokraus-
kohteissa joissa koko talo on Senaatin vuokraama, omistajalta edellytetdén Senaatin
palkkio-sanktio kiinteistonhoitosopimuksen mukaisen auditointikatselmuksen te-
kemisté.

Yhden vastaajan mukaan Senaatin pitéisi vaatia edelleenvuokraussopimuksiin liit-
teeksi kiinteistonhoidon ja siivouksen palvelukuvaukset. Nyt ei tiedetd ollenkaan

mité ollaan ostamassa, mité kiinteiston palveluihin siséltyy.

6 % vastaajista ei osanneet sanoa vastausta kysymyksiin koska sopimukset olivat

uudet.

Kysymys 28. Miten Kiinteistdnhoito on toteutettu kohteessa, mika on Kiinteis-

tonhoitoyritys?

Eniten on isoja valtakunnallisia kiinteisténhoitoyrityksia n. 26 %, seuraavaksi pie-
nid paikallisia 24 %, vaihtelee paikkakunnittain 14 %, kaupungin tai kunnan kiin-
teistonhoito 12 %, ei tietoa mik& on 12 %, Senaatin kilpailuttama palkkio-sank-

tiosopimustoimija 7 %, iso paikallinen toimija 5 %.

Sama vastaaja saattoi vastata monella eri tavalla, siitd johtuen prosenttiosuuksien

yhteissumma ei ole 100 %.

Kysymys 29. Valvooko Senaatti edelleenvuokrauskohteen kulutus- ja energia-
tavoitteita tai -toimenpiteita (esim. kokonaisenergia, lamp0, sahko vesi, jaah-
dytys)? Kyllg, Ei?
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Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: ei 83 %, kylla 15 %, en osaa sanoa 3 % koska
uudet sopimukset.

Sama vastaaja saattoi vastata kylla ja ei, siitd johtuen prosenttiosuuksien yhteis-

summa ei ole 100 %.

Kysymys 30. Jos niin miten edelleenvuokrauskohteen kulutus- ja energiata-
voitteita tai -toimenpiteitd valvotaan (esim. kokonaisenergia, 1amp6, sahko
vesi, jadhdytys)? Valvontakohteet/kaikki kohteet?

Jaetunvuokran kohteissa joissa Senaatilla on yllapitovastuu kulutus- ja energiata-
voitteita valvotaan kuten omissa kohteissa. Muissa kohteissa joissa kulutus- ja ener-
giatavoitteita kerrottiin valvottavan, valvonta tapahtuu kun asiaa kasitellaan kaytta-

jakokouksissa.
Kysymys 31. Toimitetaanko kulutusseurantaraportteja asiakkaille?

Ei 89 %, Kylla 23 % (josta 1/4 vain jos asiakas pyytad), ei osaa sanoa uudet sopi-
mukset 3 %.

Sama vastaaja saattoi vastata kylla ja ei, siitd johtuen prosenttiosuuksien yhteis-

summa ei ole 100 %.

Kysymys 32. Mitd muita mahdollisia raportteja asiakkaalle tehdaan? Vuok-
ran toteumaraportti? GreenOffice?

Vastaukseksi saatiin:

o Ei mit&én raportteja 71 %

o kayttajatyytyvaisyystutkimus 11 %

e Siivouksen laaturaportti 9 %

e Sisdilmatutkimustulosten raportit 6 %

¢ Yhteiskuntavastuu/ jate raportti 6 %

e Yll&pitovuokran toteumaraportti 3 %

e Olosuhdekyselyn raportti, omistajan teettdmé 3 %

e Omistajan tiedotteet 3 %
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e Hankeraportit 3 %

e Esteettomyysraportti 3 %

¢ Yllépidon ja siivouksen vuosiaikatauluraportti asiakkaan pyynnosta 3 %

e en o0saa sanoa, uudet sopimukset 3 %

Sama vastaaja saattoi vastata toimittavansa useampaa kuin yhta raporttia tasté joh-

tuen prosenttiosuuksien yhteissumma ei ole 100 %.

Kysymys 33. Toimittaako Senaatti jotain raportteja kiinteiston omistajalle?

Jos niin mité raportteja?

Vastaukseksi saatiin:

e FEitoimita 86 %,

o Kylla toimittaa 14 %.

o

o

o

Kysymys 34.

mia?

Omistajalle toimitetaan:
Yllapidon toteumaraportti 3 %
PTS-suunnitelma 3 %
siivouksen laaturaportti 3 %
siséilmatutkimusten raportti 3 %
Homekoiraraportti 3 %

vika ja puute raportti 3 %

kayttajatyytyvaisyys raportti 3 %

Onko Senaatin toimesta edv-kohteissa tehty pelastussuunnitel-

Vastaajista 97 % vastasi ettd ei ole tehty. 3 % vastasi ettd on tehty pelastussuunni-

telma Senaatin toimesta. 3 % etté ei osaa sanoa koska on uudet sopimukset.

Sama vastaaja saattoi vastata monella eri tavalla, siit4 johtuen prosenttiosuuksien

yhteissumma ei ole 100 %.
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5.1.8 Tilapalvelut

Kysymys 35. Onko edelleenvuokrauskohteessa tilapalveluita kiinteiston omis-

tajan toimesta? Kohteet jossa omistajan palveluita/kaikki kohteet?
Kysymys 36. Mita nama palvelut ovat?

Kysymys 37. Onko edelleenvuokrauskohteessa tilapalveluita Senaatin toi-

mesta? Kohteet jossa Senaatin palveluita/kaikki kohteet?
Kysymys 38. Mita nama palvelut ovat?

Kysymys 39. Onko edelleenvuokrauskohteessa tilapalveluita vuokralaisen toi-

mesta? Kohteet jossa asiakkaan palveluita/ kaikki kohteet?

Kysymys 40. Mita nama palvelut ovat?

Kenen toimesta tuotetaan tilapalvelut EDV-

kohteessa?
2%
o _ - ‘
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

M Asiakkaan, Senaatin vuokralaisen M Senaatin Kiinteiston omistajan M En teda

Kuva 22. Kenen toimesta tuotetaan tilapalvelut edelleenvuokrauskohteessa?
Vastaukset:

Vastaajien mukaan edelleenvuokrauskiinteistdissa tilapalveluita toimittaa omistaja
15 %, Senaatti-kiinteistot 23 %:ssa ja asiakas vuokralainen 60 %:ssa kohteista. 2

%:1la vastaajista ei ollut tietoa kenen toimesta tilapalveluita tuotetaan.
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Omistajan toimittamia palveluita olivat siivous, aula- ja turvapalvelut sek& varti-
ointi, kulunvalvonta, ravintola, kuntosali ja postitus.

Senaatin toimittamia palveluita olivat siivous, aula- ja turvapalvelu seké hélytys-

vartiointi ja postituspalvelu.

Asiakas vuokralaisen itsensa toimittamia palveluita olivat siivous, aula- ja turva-

palvelut ja kulunvalvonta.
5.1.9 Palvelupyynnot ja vikailmoitukset

Kysymys 41. Miten palvelupyynnot ja vikailmoitukset ilmoitetaan? Onko kay-
tossa Senaattila (Senaatin sdhkdinen jarjestelma)? Muu sdhkdéinen ilmoituska-
nava? Sahkoposti? Puhelin? Kenelle Senaatin asiakas ilmoittaa viasta?

Miten palvelupyynnét ja vikailmoitukset
ilmoitetaan?

uncimets N -

kiinteistonomistajan sahkoiseen

huoltokirjaan tai muuhun ilmoitus _ 34%
jarjestelmaan
Senaatin sahkoiseen jarjestelmaan
- L E
Senaattilaan
en tiedd - 11%

aulapalveluun - 6%

vedetaan kiinteistonhoitoa hihasta l 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Kuva 23. Miten palvelupyynnoét ja vikailmoitukset ilmoitetaan edelleenvuokraus-
kohteessa?
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Kenelle asiakas vuokralainen ilmoittaa viasta?

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

M kiinteiston omistajan kiinteistonhoidolle tai omistajan sdahkdiseen jarjestelmaan
B Senaatille Senaattilaan tai kiinteistopaallikolle

M en tieda

Kuva 24. Kenelle asiakas vuokralainen ilmoittaa viasta?

Kysymys 42 Miten valvotaan ettd kayttajien ilmoittamat viat tulevat korja-

tuiksi edelleenvuokrauskohteissa?

42. Miten valvotaan etta kayttajien ilmoittamat
viat tulevat korjatuiksi?

Senaatti eivalvo I 37%
asiakas vuokralainen valvoo [IIINENEGE (9%
kiinteistopaallikko on yhteydessa
’ ey I 20%

omistajaan/kiinteistonhoitoon

Senaattilassa | NNNEGEGEGEGEEEEEEE 0%
kayttdjakokouksissa tai muissa
I 17%

kokoukouksissa
ei tietoa miten valvotaan [ 6%

kiinteiston omistaja/kiinteistonhoito kuittaa
viat kiinteistopaallikolle

M 3%
kiinteistén omistan aulapalvelu valvoo [l 3%
siivousten laatukierroksilla [l 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Kuva 25. Miten valvotaan etta kayttdjien ilmoittamat viat tulevat korjatuiksi?
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5.1.10 Asiakas ja kayttakapalaute

Kysytaanko EDV-kohteissa kayttajapalautetta?

43. Kysytaanko edv-kohteessasi
e 14%
kayttajapalautetta?
eI pERe e _%

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

HEi mKylla En osaa sanoa

Kuva 26. Kysytaanko kayttajapalautetta?

Kysymys 43. Kysytdanko edelleenvuokrauskohteessasi kayttajapalautetta,

kylla vai ei?

Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: ei 50 %, kylla 36 % ja en osaa sanoa 14 %,

koska kohteet ovat uudet.

Kysymys 44. Jos kysytddn niin miten? Kyselykohde kpl maara/ kaikki koh-

teet?

Vastaukseksi saatiin ettd 21 % edelleenvuokrauskohteissa kysytdan kayttajapa-
lautetta. Palautetta on kysytty isoissa kohteissa ja pienisséa ei ole kysytty. Kohteissa
joissa on Senaatin palveluita, on kysytty. Kommentoitiin myos etta joku muu kuin

kiinteistopaallikkd on madritellyt missé kysytddn ja missa ei kysyta.

Kysymys 45 Jos ei kysyta niin pitaisiko kysya ja miten?

Vastaukset jakaantuivat seuraavasti: kylla 77 %, ei 20 % ja en osaa sanoa 3 %.
Kylla vastausten perustelut:

o kéyttajapalaute pitaisi kysya kaikissa,
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e siita saataisiin palaute tiedoksi ja seurantaan seké& ongelmakohdat kasitte-
lyyn Kkiinteistén omistajan kanssa,

o kyllg, pitéisi kysyé Senaatin kyselyll&, mutta pitaisi miettid raatéloidyt ky-
symykset edelleenvuokrauskohteeseen sopiviksi, ja ei edelleenvuokraus-
kohteiden yhteenvetoja palkkikysymysten yhteenvetoon,

e kaikissa toimistokohteissa ainakin pitéisi kysya palautteet kuten Senaatin
omissa kohteissa,

o kylla, mutta kohteet ovat pienid, vastausmaaré olisi pieni,

o kylla, mutta pienissé kohteissa voisi kysell4 harvemmin, ei joka vuosi,

e kylld mutta asiakas ei valttdmattd ymmarra miksi Senaatti kyselee, miksei
omistaja kysele,

o kyll& jos halutaan tietoa etta kuinka omistaja hoitaa vastuunsa, Senaatilla on
pieni rooli edelleenvuokrauskohteissa,

o kylla voidaan kysy&, mutta toivomuksena ettd pikkuasiat hoidetaan suoraan
kiinteistopaallikon kanssa

e kylla, mutta mit&d me sill& tiedolla pytystdan tekeméaén? On haastavaa mité
tehdaan palautteella, miten epakohtia saadaan hoidettua,

o kylla pitéisi, koska kaikista kohteista suoraa palautetta ei saa ollenkaan,

o kylla ainakin niissa pitdisi kysya missa kiinteiston omistaja ei suorita omaa
kyselyd,

o kylla niissd kohteissa joissa on Senaatin vastuulla kiinteistonhoito ja toimi-

tilapalvelut, muissa edelleenvuokrauskohteissa ei kannata kysya.
Ei vastausten perustelut:

e pieni kohde ei kannata kysya
e ei kysytd koska Senaatti ei pysty vaikuttamaan tai tehdad mitd&n asioiden
korjaamiseksi, koska emme vastaa yllapidosta, mika arvon kysely antaisi?

e ei Senaatin kyselyd vaan omistajan on kysyttava
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o ei koska Senaatin palkkiolla hoidetaan vain tilaratkaisut, sopimustekniikka
ja sisdilma-asioissa ollaan mukana apuna. Palautteet on hoidettava ilmoitus-
menettelylld, asiakas ilmoittaa Senaatille ja kiinteiston omistajalle vikail-

moitukset ja jos ei ole tyytyvéinen tai jos on tyytyvéinen. Ei muuten kyselld,
5.1.11 Edelleenvuokrauksen kehittaminen

Kysymys 46. Miten kehittaisit edelleenvuokrauskohteiden vuokraustoimintaa

Senaatissa?

EDV:n kehittamisalueet

Yhtendinen EDV prosessi 43%
Roolit ja vastuut 37%
Sopimusasiat 23%
Yhteisty0 ja informaatio osapuolten valilld 17%

Vuokrakate ja -budjetti 14%

Vuokrauksen esity0, tilamuutokset 14%

Palvelupyynttkanava/Senaattila 14%
Toimitilapalvelut 11%
Kadytettavat resurssit ja aika 11%
EDV ei ole jarkevaa ylipaataan 11%

Ei kommenttia 9%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Kuva 27. Edelleenvuokrauksen kehittamisalueet.
Prosessin kehittaminen 43 %

43 % vastaajista kehittaisi edelleenvuokrauksen prosessia. Vastaajat kokivat ettd
toimintaa ohjaava prosessikuvaus puuttuu. Vastaajat kaipasi edelleenvuokraukseen
prosessikuvausta jossa olisi kuvattuna yhtendinen ja selked toimintatapa. Pitdisi
maarittdd selkeét linjat miten toimitaan kdytanndssa. Ja sitten pitaytya sovituissa
méaritellyissé linjoissa eikd muutetta niitd koko ajan. Kaivattiin k&ytannon tason

toimintamalleja, s&&ntojd, ohjeita ja malliasiakirjoja ohjaamaan toimintaa.

Talla hetkella koettiin ettd toimintaohjeet ja -tavat vaihtelevat Senaatti-tasolla, alu-

eellisesti ja paikallisesti riippuen missa toimitaan seka riippuen tekijasta kuka tekee.
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Senaatin omaa prosessia pitaisi kehittd4 niin ettd asiakas vuokralaiset saisivat sa-

manarvoista palvelua vuokratilan sijainnista riippumatta ympéri Suomen.
Konkreettia kommentteja ja kysymyksia:

“Pitda maarittaa selkeat linjat sdannot ja ohjeet. Kehitettava samanlaiset prosessit
kuin omassa omistuksessa on. Kuka tekee sisaan- ja edelleenvuokraussopimukset?
Tarjotaanko toimitilapalveluita? Miten edelleenvuokrauskohteita pitisi hoitaa?
Mika on edelleenvuokrauksen manageerauksen oikea prosessi? Mité ovat kokous-
kaytannot? Ei ole edelleenvuokrauksen tehtavakuvausta. Mita vuokralainen saa 2
prosentilla? Millainen on haltuunottoprosessi, sisadanmuutto, ulosmuutto toiminta-
malli? Asiakkaalle ei pida luvata samaa kuin omassa omistuksessa olevissa koh-

teissa. Edelleenvuokraus on hoidettava samoin kuin hoidettaisiin omia kohteita. ”
Roolit ja vastuut 37 %
37 % vastaajista koki kehitettdvaa olevan roolien ja vastuiden méarittelyssa.

Kehitettdvad ndhtiin olevan Senaatin sisdisissd, Senaatin ja kiinteiston omistajan
valisissd sekéd Senaatin asiakkaan, Senaatin ja Kiinteiston omistajan valisissa roo-

leissa ja vastuissa.

Senaatin sisélla tulisi roolit ja vastuut maéaritell4 selkedmmin kaytannon tasolle asti.
Nyt roolit ja vastuut, kuka, mité ja miten tehdaan, vaihtelevat Senaatti-tasolla, alu-
eellisesti, paikallisesti. Nyt kaikki se mitd muut eivat hoida kuuluu kiinteistopaalli-

kolle.

Kiinteiston omistajan ja Senaatin kiinteistopaéallikon vélinen rooli koettiin ongel-
mallisena. Kiinteiston omistajalla on paatosvalta ja yll&pitovastuu. Koetaan turhaut-
tavana se ettd ké&det ovat sidotut ja etté ei itse padse tekemaéan paatoksia eika esi-
merkiksi pysty valvomaan yll&pidon ja kiinteistonhoidon laatua. Paatokset tekee tai
jattaa tekemattd kiinteiston omistaja. Kiinteistopéaallikkd pystyy vain vélittdmaén
vuokralaiseltaan saamiaan viestejd eteenpdin. Oltiin myos sitd mieltd ettd Senaatin

ei pidakaan yrittdd ottaa liikaa vastuuta, Senaatin rooli ja vastuu on vain toimia
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vuokralaisen tukena. Mutta esitettiin my0s etta Senaatilla pitaisi olla aktiivisempi
ote edelleenvuokrauskohteen yllapitoon ja kiinteistonhoitoon.

Koettiin ettd Senaatin asiakas paikallinen vuokralainen ei aina ymmarré Senaatin
roolia edelleenvuokrauksessa. VVuokralainen ei tiedd mita edelleen edelleenvuok-

raus tarkoittaa ja mik& on vuokralaisen oma ja Senaatin rooli.
Konkreettia kommentteja:

”Aika monimuotoinen ja monimutkainen jarjestelméa, moni taho ottaa kantaa mutta
ottaako lopuksi kukaan vastuuta, enemman vastuuta yhdelle taholle projektimai-
sesti. Yksityisen omistajan kiinteisténhoidon laadun varmistuksessa Senaatti on
kynneton, ei ole muuta vaihtoehtoa kuin lopettaa vuokraus jos kovia puutteita ilme-
nee. Turhauttavaa kun kadet sidotut, Senaatti/ kiinteistopaallikko valittaa viestia
eteenpain, asiaan hoitoa pallotellaan. Asiakkaan koulutus, asiakkaan paikallinen

vaki ei tieda mita edelleenvuokraussopimus tarkoittaa, mité Senaatti tekee. ”
Sopimusten kehittdminen 23 %

23 % vastaajista katsoi ettd edelleenvuokrauksen sopimusasioissa on kehitettavaa.
Tarvitaan yhtendiset sopimukset sisaan- ja edelleenvuokraukseen, sopimukset
joissa vastuut siirtyvéat sellaisenaan eivatkd muutu sopimusten vélill4. Vastaajista
tuntui silta ettd sopimukset ovat usein kiireella tehtyja ja niissa on sovittu vain suu-
ret linjat. Monesti sopimuksen virheet ja puutteet ovat tulleet ilmi jalkikateen kun
yksityiskohtia, kdytdnnon asioita tai muutostyoitd ei ole otettu tarpeeksi yksityis-
kohtaisesti huomioon sopimuksissa. Esimerkiksi erilliskorvausten maksuperustei-
den kuvaus tarkasti ja kohdekohtaisesti jarkevasti, kuten esim. séhkdn maksuperus-
teet. Yksityiskohdat pitaé sopia etenkin jos on erikoistilaa.

Jotta Senaatilla olisi paremmat mahdollisuudet vaikuttaa, sopimuksissa tai sen liit-

teisséa pitdisi olla kuvattuna Senaatin edellyttamat:

e auki kirjoitetut turvallisuuspykaldt,
¢ yllapidon laatukuvaukset,

o kiinteistokokous ja raportointi kaytannot,
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e Senaattilan kayttoonotto,

e omistajalle kuuluvat toimenpiteet sisdilma-asioiden ilmetessé.

Tehd&én vain kokonaisvuokrasopimuksia joissa kaikki vastuu kiinteistén omista-

jalla, ei tyolaité jaetun vuokran sopimuksia.

Edelleenvuokraussopimukset tullee olla kestoltaan lyhyitd sopimuksia, koska val-
tiohallinnon ja poliittiset muutokset ovat nopeita ja vaihtelevat 5 vuoden valein ja

tarpeet muuttuvat.
Yhteistyo6 ja informaatio osapuolten valilla 17 %
17 % vastasi etté olisi kehitettdvad yhteistydsséa osapuolten vélilla

Vastaajien mielestd edelleenvuokrauksessa tilojen etsintdvaiheessa tarvitaan enem-
man yhteistyota ratkaisuryhman, projektipéallikdiden, talotekniikka-asiantuntijoi-
den, sisdilma-asiantuntijoiden ja kiinteistopaallikdiden kesken. Tarkeaa ettd monet

asiantuntijat tutustuisivat kohteeseen, siten véltyttaisiin sisdilmayllatyksilta.
Kiinteistopaallikko tarvitsee informaatiota kohteesta enemmaén heti alusta l&htien.

Vastattiin myos etta yhteistyd toimii hyvin ratkaisuryhman, talotekniikka-asiantun-

tijan ja kiinteistopaallikon kesken.

Koettiin my0s ettd enemmaén pitdisi olla yhteydessé ja tavata omistajaa. Systemaat-
tinen kierros kerran vuodessa jossa asiakas ja omistaja mukana, silloin saataisiin
palaute siséolosuhteista ja muista asioista. Henkilokohtaiset kontaktit ovat tarkeita,

pitéisi tutustua asiakkaiden ja kiinteistbomistajan yhteyshenkil6ihin.
Vuokrakate ja — budjetti 14 %

14 % vastasi ettd Senaatin vuokrakate on pieni ja budjettiin tarvitaan pelivaraa.
Vastattiin ettd Senaatin vuokrakate 2 % on liian pieni, katetta pitada suurentaa.

Vastaajien mielestd edelleenvuokraus ei ole taloudellisesti jarkeva. Jo muutostyo-

hankkeessa Senaatin kate on sy6ty jo ennen vuokrauksen alkua. Senaatti ei voi
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suurta roolia edelleenvuokrauksessa ottaa koska kate on niin pieni. Hinnoittelumal-

lia voisi kehittaa.

Edelleenvuokrauskohteiden budjettiin haluttiin pelivaraa, yllépitorahaa tai eurojen
siirtelyt kohteiden vélill pitéisi olla mahdollista. Voi tulla eteen ongelmia joita pi-

t&& hoitaa, mutta milla se hoidetaan kun ainut kuluerd on vuokra.”
Vuokrauksen esity0, tilamuutokset 14 %
14 % vastasi ettd vuokrauksen esitydssa olisi kehitettavaa.

Vuokrauksen esity0 pitdé tehdéd kunnolla ja pitda hyvin tarkkaan valita mita tiloja
vuokrataan jotta esim. valtytadn sisailmaongelmilta. Pitdd myo6s olla omistajasta
takka tieto kun tehdaén vuokrasopimusta.

Senaatille vuokrasopimussiirtoina tulevat sopimukset pitéisi maéritella vuokratasot

ja maarat sek& murrosvaiheen jalkeen mita tilojen missékin tarvitaan.

Sopimuksia tehd&an kevyesti. Yksityiskohdat pitéé sopia etenkin jos on erikoistilaa.
Vuokrasopimusvaiheessa on liian kiire. Tilamuutostdista pitad tehda tarkempi méaa-
rittely mita tehdéaén, paljon uusia asioita tullut esille hankkeen ollessa jo kdynnissé

joita ei ole otettu huomioon, jotka vaikuttavat vuokratasoon.
Palvelupyynttkanava Senaattila 14 %
14 % vastaajista kehittaisi palvelupyyntdkanavaa.

Palvelupyyntokanava Senaattila pitéisi saada kaikkiin edelleenvuokrauskohteisiin.
Keino jolla voitaisiin omistaja sitouttaa parempaan Kiinteistonhoitoon ja yllapitoon.
Senaatin tulisi velvoittaa vuokrasopimuksessa ettd omistaja ottaa Senaattilan kéyt-

toon.
Toimitilapalvelut 11 %

11 % vastasi kehitettdvaa olevan toimitilapalveluissa.
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Tarvitaan toimintatapa linjaus, toimitetaanko asiakkaalle tilapalveluita edelleen-
vuokrauskohteissa vai ei. Jos Senaatti vastaa yllapidosta ja sisailman laadusta niin
ainakin silloin siivous pitaisi olla Senaatilla. Joskus sisédilmaongelmat johtuvat sii-
vouksesta kun asiakkaan siivoussopimukset ovat puutteelliset ja asiakkaalle ei ole
siivouksen asiantuntemusta. Senaatin toimitilapalvelua pitdisi lisaté edelleenvuok-
rauskohteisiin koska niilla on kysyntaa. Toimitilapalvelut ainakin kun ollaan kas-

vukeskuksissa.
Kaytettavat resurssit ja aika 11 %
11 % vastasi kehitettdvad olevan resursseissa ja ajankéaytossa

Vuokraus neuvottelujen aikana Senaatin ja Kiinteiston omistajan olisi kaytettava
enemman resursseja. Sopimuksen tekovaiheeseen katsottiin tarvittavan enemman
aikaa jotta kaikki osapuolet, sekd Senaatin ettd omistajan organisaatio, pystyvat

kommentoimaan sopimusta.

Edelleenvuokrauskohteen vuokrasopimusvaihe ja muutosty6t vievat ison porukan

tybaikaa paljon.

Edelleenvuokrauskohteet voisi keskittdd yhdelle henkil6lle alueella jos se vain
maantieteellisesti olisi mahdollista. Edelleenvuokraus tuntui olevan jotenkin yli-
maaréista tyota kiinteistopaallikolle.

Seké& omissa ettd edelleenvuokraus kohteissa palveluiden laadunvalvontaan tulisi
olla oma resurssi. Kiinteistopéallikolla on litkaa hommia, konsultti tekee laadun-
valvontaa. Aika ei riit4 palveluissa eikd edv-kohteissa siihen mita luvataan asiak-
kaille. Pitéisi jakaa tehtavat, niin myos edv-kohteisiin ja asiakkaiden yhteydenpi-

toon yleensd jaisi enemman aikaa.
EDV ei ole jarkevaa 11 %
11 % ei pitanyt edelleenvuokrausta jarkevand, koska:

e Ei ole jarkevaa kun myydaan omassa omistuksessa oleva peruskorjauksen

tarpeessa oleva kohde ja valtiovuokralaiset jaavat edelleenvuokraukseen
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kohteeseen. Myytdessa luovutetaan vaikutusmahdollisuudet asioiden hoi-
toon ja ongelmat j&&vat.

e Omia hyvié Kiinteisttjé ei pitdisi myydaan pois ja siirtaa edelleenvuokrauk-
seen.

e Edelleenvuokrauksesta pitaisi luopua kokonaan.

e Eivoida estdd omistajaa myymasta kiinteisto kenelle tahansa.

e EDV on pakkopulla joka liséantyy véistamatta.
Ei kommenttia 9 %
9 % vastaajista ei kommentoinut miten edelleenvuokraustoimintaa pitéisi kehittaa.

Kysymys 47. Pitaisiko sinun mielestasi edv-vuokrausta lisata vai vahentaa Se-

naatissa? Perustele vastauksesi.

47. Pitaisiko edelleenvuokrausta lisata vai
vahentaa?

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

B Vihentdd MLisatda M Riippuu tilanteesta M Ei kommenttia

Kuva 28. Pitéisiko edelleenvuokrausta lisatd vai vahent&a?
43 % vastaajista vahentaisi edelleenvuokrausta koska:

e omassa kiinteistdssé Senaatilla on paaténtavalta, voidaan tehdd miten halu-

taan ja voidaan,
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ensisijaisesti pitad keskittya valtion omiin kiinteistoihin ja valtion omat kiin-
teistot tdyteen. Edelleenvuokrausta vain silloin kun se on valtion kokonai-
sedun kannalta kannattavaa.

el pystytd vaikuttamaan tai varmistamaan omistajan toimintaa, kuten ylla-
pito, korjaukset, sisdilma-asiat, turvallisuus, kiinteistén omistajan vaihtumi-
nen.

tyomaara lisaantyy verrattuna omiin kohteisiin. Tydmaaraa lisaavat esim.
hallinnolliset asiat, sopimusten teko, toimitilapalvelut, ongelmatilanteiden
hoitaminen ja asioiminen usean eri omistajatahon kanssa. Elaméa on omissa
kohteissa yksinkertaisempaa.

se ei ole taloudellisesti kannattava.

jaetun vuokran sopimus koetaan raskaana sopimustapana, kun vuokraus
loppuu, jaéko vastuita.

kiinteistopaallikon tyd on mielekkadnpad omistajan nakokulmasta, asiakas-
paallikot voisivat hoitaa edelleenvuokrauskohteita.

mité lisdarvoa asiakas saa siitd ettd Senaatti on edelleenvuokraajana valissa?

edelleenvuokrauksesta tulisi luopua kokonaan.

31 % vastaajista lisdisi edelleenvuokrausta koska:

tyobmaara vahenee verrattuna omiin kohteisiin, mutta asioiden hoidettavuu-
den helppous ja vaikeus vaihtelee millaisesta kiinteistosté ja asiakkaasta on
kyse.

Senaatin omassa omistuksessa on asiakkaan liiankin helppo vaatia esim. si-
séilmakorjauksia. Yksityinen kiinteiston omistaja laittaa pisteen tutkimuk-
sille ja korjauksille ja vuokraus jatkuu normaalisti. Omassa omistuksessa
kohteissa tehddan suurella rahalla si tutkimuksia ja korjauksia, mika on ras-
kasta veronmaksasille.

valtio toimijoiden virastojen ja laitosten tilatarpeet muuttuvat organisaa-
tiomuutoksista, keskittymissista, yhdistymisista ja lakkauttamisista johtuen

nopeasti, edelleenvuokraus sopii tdhan tarpeeseen hyvin.
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e sitd on jarkevaa lisatd niissé kohteissa joissa sitd jo on, esim. jo myydyissé
Kiinteistoissa, mutta ei lisdtd uusien myyntien kautta. Esim. turvakriittiset
tilat, turva-asiat ja vastuut tuottavat ongelmia jos niissa on puutteita.

o se lisdantyy véaajaamatta:

o strategisen linjauksen mukaan, kun tulee siirtyvia sopimuksia. Se-
naatille kuuluu vuokraus ja asiakas voi keskittyd omaan tekemiseen.
Senaatilla pitaisi olla tarpeeksi resursseja asian hoitamiseen.

o koska ei ole tarpeen omistaa seinid,

o mik& on hyvé, kunhan on molemmat omitus ja edelleenvuokraus

kaytettavissa, edelleenvuokrauksessa saadaan tuntuma markkinasta.

20 % vastasi etta riippuu tilanteesta, pitaisiké edelleenvuokrausta lisata tai

vahentaa, koska:

e tapauskohtaisesti, riippuu kohteesta, kohteen Kiinteiston rakennuksen ja
omistajan tulee olla hyva, silloin edelleenvuokraus kannattaa.

e kayttotarpeen mukaan,

o perustiloja ei tarvitse omistaa,

o Jos on tiedossa pysyva kaytto tai kéyttoésidonnaisuus omistus on jar-
kevéa, jos ei pysyvaa kayttoa tiedossa edv on jarkevaa.

o toimistoymparistossa edv kannattavaa, mutta ei kdyttosidonnaisissa
kohteissa.

e tyhjien nelididen omistaminen ei ole mielekasta ja edelleenvuokrauksen
séastot yllapitokustannuksiin hyva asia.

o edelleenvuokraus tuo joustavuutta ja keventdd tasetta.

e eiole valia lisdantyyko vai vaheneekd, kunhan resurssit kohtaa. Ei pida lu-
vata asiakkaille liikaa. On paikkansapitamétontd mainospuhetta jos asiak-
kaalle luvataan ettd on sama palvelu onko asiakas Senaatin omassa koh-
teessa vai yksityisen kiinteistbnomistajan kohteessa.

e riippuu mika on jarkevaa, kokonainen kiinteisto joka taynné valtiovuokra-
laisia sitd ei kannata myydé ja edelleenvuokrata. Jos yksittédinen valtiotoi-
mija yksittaisessé kohteessa niin edelleenvuokraus kannattaa.
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e suositaan omia kohteita ja jos omissa ei 10ydy tilaa sitten vasta edelleen-

vuokraus kayttoon.
Kysymys 48. Mitd muuta haluat sanoa?

”Olisi hyva tietdd kumpi on Senaatin linja edv lisdaminen vai vahentaminen, kum-

massa jarkea enemman?

Huolestuttaa oman suoran omistuksen vaheneminen kun kiinteistéja myydaan pois.
Samalla tarvitaan lisda edelleenvuokrausta. Tahtotila pitaisi olla ettd oma omistus
on jarkevampaa. TO-toimialan tulos on ja menee edelleen kuralle edelleenvuok-

rauksen takia.

Pitaa tarkkaan miettia milloin edv on jarkevaa. Kaikki kiinteiston omistajat eivat
hoida asioita hyvin. Jos esim. tulee sisailma tapauksia, niin ollaan omistajan re-

surssien varassa.

Edelleenvuokrauksen vastuurajat selkeammiksi ja pitdisi saada paremmin tietoa

mité edv-kiinteistolla tapahtuu ja asiakkaan asiat.

Senaatin ja asiakkaan véalisessa yhteystydssa on kehitettavaa. Asiakkaat ovat vaa-
tivia. Kuka on yhteydessa asiakkaaseen, omistaja vai Senaatti. Tasmennettava mil-

loin asiakas on yhteydessa senaattiin ja milloin suoraan omistajaan.

Kannattaisi kysya kiinteistopaallikkoa ylemmalta taholta: miten he nakevat tdméan
edelleenvuokrauksen sujuvan? Mita talla saavutetaan? Miten naméa sopimukset
kannattavat? Tietadko johto miten oikeasti on mennyt? Kaytannén ongelmia ovat
neuvotteluvaltuudet, kuka neuvottelee ja kenen kanssa kun esim. puuttuu vastuura-

jataulukko? Miten edelleenvuokrauskohteiden asioita hoidetaan?

Pitaisi olla yhtendinen edelleenvuokrauksen toimintamalli, kdytannét vaihtelevat
kiinteistopaallikoittain ja kohteittain, esim. osalla on jotain kokouksia edv-koh-

teissa ja toisilla ei ole.
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Pitaisi olla selkeasti sopimuksessa maaritelty mita ennallistetaan sopimuksen paat-
tyessd. Mitd sopimuksen paattyminen tarkoittaa Senaatille, kiinteistopaallikolle,

asiakkaalle.

Taytyy selkedasti sopia purku- ja ennallistamiskustannukset ja vastuut vuokrasopi-
musten paattyessa. On ollut huonoja vuokrasopimuksia, joissa omistajan ja Se-
naatin valiset sopimukset ovat olleet ok mutta Senaatin ja asiakkaan vélisissa sopi-

muksissa naista asioista ei ole sovittu.
Myydaankd toimitilapalveluita edelleenvuokrauksessa?

Senaatissa pyritéan olemaan edellakavija yhteiskuntavastuu, ymparisto ja energia-
kulutus asioissa. Olisi kehitettdva yhteisty6ta tai konsultointia pieniin paikallisiin
edelleenvuokrauskohteiden kiinteiston omistajiin ettd hekin tulisivat tietoisiksi

naista asioista. Senaatin esimerkkinad miten toimitaan valtion omissa kiinteistdissa.

Vuokrauspaallikkd pitéisi olla juristi. Alue valmisteli vuokrasopimukset hyvin,
mutta vuokrauspaallikon viiveen takia, kyseli kaikki juristilta, sopimuksen saami-

nen asiakkaalle viivastyi. ”

Kysymys 49. Nimea Kiinteistdassistentti tai joku muu henkildé joka hoitaa

EDV-kohteittesi vuokrausasioita, sopimuksia, laskutuksia tsm.

Vastaajat nimesivat 11 eri henkil64, kiinteistoassistenttia tai ryhmaa jotka laativat
edelleenvuokrauksen vuokrasopimuksia ja palvelusopimuksia tai hoitavat sopimus-

ten laskutusta.
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6 TUTKIMUKSEN LUOTETTAVUUDEN ARVIOINTI

Tutkimuksen luotettavuutta arvioidaan validiteetin ja reabiliteetin kautta kahdesta
nakokulmasta. Onko mittaus tai tutkimusmenetelma validi ja/tai reliaabeli? Ovatko

tuloksista jondetut paatelmat valideja ja/tai reliaabeleja? (Hiltunen 2009.)

Validiteetti ilmaisee sen, miten hyvin tutkimuksessa kéytetty mittaus- tai tutkimus-
menetelma mittaa tutkittavan ilmién ominaisuutta, mité on tarkoitus mitata (Hiltu-
nen, 2009).

Tutkimuksen tavoitteena oli 16ytaa edelleenvuokrauksen kehittdmisalueet ja -ideat
toiminnan kehittdmiseksi kiinteistopédallikon nakokulmasta. Tutkimus menetel-
mana kaytettiin tapaustutkimusta jossa tietoa keratiin useita menetelmid kaytta-
malla. Dokumentoituna tietolahteend kaytetiin padasiassa Senaatin asiakirja-aineis-
toa sekd alan laki ja muuta kirjallisuutta. Kyselytutkimus tehtiin Senaatin edelleen-
vuokraus kohteiden kiinteistopaallikoille. Kyselyn kohderyhmé on oikea koska
juuri Kiinteistopaallikdiden kokemusta haluttiin tutkia ja saada heidan nakdkulma
asiaan. Tutkimuksesta saatiin monia kehitysehdotuksen aiheita, tasta syysta validi-

teettia voidaan pitad hyvana.

Reliabiliteetti ilmaisee sen, miten luotettavasti ja toistettavasti kdytetty mittaus- tai

tutkimusmenetelma mittaa haluttua ilmiota. (Hiltunen, 2009).

Tutkimuksessa oli tarkoitus tehdd edelleenvuokrauskohteiden sopimusaikaisista
kiinteistopaallikon tehtdvista nykytilan kartoitus Senaatissa. Dokumentoituna tieto-
lahteend kaytetiin p&&asiassa Senaatin asiakirja-aineistoa sek& alan laki ja muuta
kirjallisuutta. Tutkimuksessa haastateltiin Senaatin edelleenvuokraus kohteiden
Kiinteistopaallikoita asioista jotka liittyen heidan omiin tehtéviinsa. Kysely suori-
tettiin puhelin- ja livehaastatteluna, vastaukset Kirjattiin exel-kysymys-vastaus lo-
makkeelle vastaajien mukaan tunnistettavasti. Vastauksista tehtiin tutkimukseen
yhteenvedot ilman tunnistetietoja jotta vastaajien henkil6llisyys ei paljastu. Kyse-
lyyn saatiin 97,2 % vastausméaarad. Kyselyssa saatiin selvitettya edelleenvuokrauk-
sen kiinteistopaallikoiden tehtavien nykytaso, tastd syysté reliabiliteettia voidaan

pitéd hyvana.
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7 JOHTOPAATOKSET JA KEHITTAMISEHDOTUKSET

7.1 Tutkimuksen paahavainnot
7.1.1 Edelleenvuokrauksen prosessi, toimintatavat ja roolit
Prosessi ja toimintatavat

Kyselyssa tuli ilmi ettd vastaajat kokivat ettd toimintaa ohjaava prosessikuvaus
puuttuu. Vastaajat kaipasivat edelleenvuokraukseen prosessikuvausta jossa olisi
kuvattuna yhtendinen ja selkeé toimintatapa. Kaivattiin kaytdnnon tason toiminta-

malleja ohjaamaan toimintaa.

Koettiin ettd toimintaohjeet ja -tavat vaihtelevat Senaatti-tasolla, alueellisesti ja pai-
kallisesti riippuen missé toimitaan seké riippuen tekijastd kuka tekee. Senaatin
omaa prosessia pitéisi kehittad niin ettd asiakas vuokralaiset saisivat samanarvoista

palvelua vuokratilan sijainnista rilppumatta ympéri Suomen.

Kyselyssa esille nousi kysymyksia: Mika on Senaatin rooli? Mik& on toiminta-
malli? Miten tavataan asiakkaita? Kysytaanko kayttajapalautetta? Tarjotaanko tila-
palveluita? Miten tilaratkaisut hoidetaan? Luvataanko etta edelleenvuokrauskohteet

ovat samanlaisia kuin omat kohteet?

Edelleenvuokraus on ty6ta jota tehdddn monen toimijan yhteystyénd, maantie-teel-
lisesti ja ajallisesti hajautuneesti. Tyon lopputulos on harvoin kiinni yksittéisesta
tyontekijastd, se on monen tekijan summa. Kiinteistopaallikon tyossa tulee péivit-
tain vastaan asioita jotka vaativat padtoksid. Senaatissa useampi tyontekijé tekee
toitd samalle asiakkaalle, talloin kaytettdvissé pitdisi olla nopeasti ja luotettavasti
tiedot siitd, mitd muut tekevét ja mitk& ovat yhteiset toimintatavat. (Boxberg, 2017).
Informaation jakaminen ei ndyta arjen ty6ssa aina onnistuvan. Tyodntekoa, tiedon
valitysté ja yhteisty6té haittaavia tekijoita voivat olla keskeytykset, kiire ja monen-

lainen ylimaarainen seka paallekkéinen tekeminen. (Franssila, 2017).
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Olemassa oleva prosessi- ja palvelukuvaus

Edelleenvuokrauksen kuvaus ja palvelukuvaus (liite 1 ja 2) koskee 1.1.2016 jalkeen
tehtyja vuokrasopimuksia. 1.1.2016 jalkeen tehtyja sisadnvuokraussopimuksia n.
55 % sopimusten kappalemaéarasta. Talldin 45 % sopimuksista on sellaisia joihin ei

sellaisenaan sovelleta kyseisia ohjeita.
Roolit

Tassa tutkimuksessa ilmeni ettd roolit eivét ole selkedt. Kyselyssa tuli esille etta
kehitettavaa olisi roolien ja vastuiden maadrittelyssa. Kehitettavaa nahtiin olevan Se-
naatin sisaisissé, Senaatin ja asiakkaan sek& Senaatin ja kiinteiston omistajan vali-

sissé roolien ja vastuiden méérittelyssa.

Senaatin sisélla tulisi roolit ja vastuut maaritella selkedmmin kaytannon tasolle asti.
Roolit ja vastuut, kuka, mita ja miten tehdaan, vaihtelevat Senaatti-tasolla, alueel-
lisesti, paikallisesti. Esimerkiksi kuka tekee uuden edelleenvuokrauksen vuokraso-
pimuksen ja sen liitteet, vastuurajataulukon ja muutosliitteen, vastauksiin saatiin
hajontaa niin ettd Eteld-Suomessa toimintatapa ja roolit olivat yhtendiset mutta
muilla alueilla ndissé esiintyi vaihtelua. Myo6s kysymykseen kuinka hoidetaan ja
kuka hoitaa edelleenvuokraus kohteen hanke- ja muutosty6t ennen vuokrauksen al-
kua, vuokrauksen aikana, takuuaikana, vastauksiin saatiin hajontaa kaikilla alueilla.

Kiinteiston omistajan ja Senaatin kiinteistopaallikén vélinen rooli koettiin ongel-
mallisena. Ongelmallisena koettiin se ettd Senaatilla ei ole paatantavaltaa edelleen-
vuokrauskohteissa. Oman omistuksen kohteissa kiinteistopaallikké on tottunut itse

tekemé&an p&atoksia ja toimimaan.

Koettiin ettd Senaatti ei pysty tarpeeksi vaikuttamaan péaatoksentekoon. Esitettiin
ettd Senaatilla pitdisi olla aktiivisempi ote edelleenvuokrauskohteen yllapitoon ja
kiinteistonhoitoon. Mutta esitettiin my0s ettd Senaatin ei pidakaan yrittaa ottaa lii-

kaa vastuuta, Senaatin rooli ja vastuu on vain toimia vuokralaisen tukena.
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Koettiin ettd Senaatin asiakas, paikallinen vuokralainen, ei aina ymmaérra Senaatin
roolia edelleenvuokrauksessa. Vuokralainen ei tiedd mitd edelleen edelleenvuok-

raus tarkoittaa ja mika on vuokralaisen oma ja Senaatin rooli.
7.1.2 Kiinteistdn omistajan toiminta ja toimintatavat

Tutkimuksessa ilmeni etta sisadnvuokrattujen kiinteistojen omistajataho vaihteli ol-
len ulkolainen, kotimainen, rahoitusyhtid, suuri kansainvélinen, pieni paikallinen,
kiinteistoalan ammattilainen tai ei ammattilainen. Sisaanvuokraussopimuksia oli

solmittu yhteensa 146 eri kiinteiston omistajan kanssa. (Koki, 2017).

Kyselyn vastaajien mukaan Senaatti nayttaytyy vuokralaiselleen sellaisena kuin
kohteen kiinteistonomistaja, se vaihtelee omistajittain. Toisten kiinteistonomista-
jien kanssa yhteistyon koettiin sujuneen hyvin. Kun taas toisten Kiinteistonomista-

jien kanssa on ollut ongelmia ja haasteita asioiden hoidossa.

Viestimisen ja paatoksen teon ketjun koettiin olevan pitk ja hidas, Senaatin asiak-
kaalta - Senaatille - kiinteiston omistajalle - omistajan managerille - omistajan huol-
toyhtiélle. Tamén lisdksi omistajan vaihtuminen, omistajan myydessa kiinteiston,
aiheuttaa paatoksentekoon epdjatkuvuutta. Vain harvoissa edelleenvuokrauskoh-

teissa oli kaytdssa sahkoinen palvelupyynttkanava (Senaatin tai omistajan).

Kiinteistbnomistajan kanssa oli ilmennyt erimielisyyksié eniten vastuurajoista ja si-
séilma-asioiden hoitamisesta. My6s Senaatin roolin ja kolmiyhteyden, omistaja —

Senaatti — Senaatin vuokralainen, koettiin olevan epéselva omistajalle.
7.1.3 Sisailma-asiat

Kyselyssa nousivat esille haasteet sisdilma-asioissa. Kyselyn vastaajien mukaan
yksityisell& omistajalla on eri kasitys sisdilma ongelmista ja niiden hoitamisesta
kuin Senaatilla. Senaatilla on O-toleranssi sisdilma-asioissa, yksityiselld kiinteiston-
omistajalle ei yleens& ole. Jotkut omistajat ymmartavat Senaatin vaatimustason.
Koettiin myo6s ettd yksityisilla omistajilla ei usein ole valmuitta eiké& asiantunte-

musta sisdilma-asioiden hoitoon kuten Senaatilla on.
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Sisailma-olosuhteet, -oireilut, -tutkimukset ja - korjaukset ovat vastaajien mukaan
aiheuttaneet erimielisyyttd omistajan, Senaatin ja vuokralaisen vélilla. VVuokrauk-
sen aikana on joissain tapaukissa selvinnyt vuokrakohteen vanhoja sisdilmaongel-
mia jotka olisi pitdnyt selvittaa taustatyond ennen vuokrauksen alkua. Sisdilma-asi-
oiden hoitaminen tyollistada paljon Senaattia, kiinteistopaallikkod ja myos Senaatin
sisdilma- ja talotekniikka-asiantuntijoita. Ehdotettiin ettd vuokrasopimuksiin tukisi
Kirjata tarkasti kiinteistonomistajalle kuuluvat toimenpiteet sisdilma-asioiden ilme-

tessa.
7.1.4 Vuokrasopimukset

Tutkimuksessa ilmeni ettd seké sisédén- ettd edelleenvuokraus vuokrasopimus asia-
Kirjoissa, asiakirjamalleissa ja sopimussisalldissa oli suurta vaihtelua. Vaihtelu ai-

heutui:

o oliko kaytetty Senaatin vai kiinteistnomistajan malliasiakirjaa,

e Senaatin sopimusasiakirjojen eri versioista eri vuosilta,

o yksityisten kiinteistonomistajien erilaisista sopimusasiakirjoista,

o oliko kyseessa varsinainen sopimus vai muutosliite,

o erilaisista vuokranmaksutyypeista: kokonais-, jaettu- ja pddomavuokraus,

o erilaisista voimassaoloajoista, irtisanomisajoista, vastuurajoista, Senaatin

katteesta.

Siséan ja edelleenvuokraus pyritaan tekemaan toisiaan vastaavin ehdoin, jolloin Se-
naatti-kiinteistdjen sitoumukset ja vastuut edelleenvuokraussopimuksessa siir-re-
t4&n ulkopuolisen vuokranantajan vastuulle sisddnvuokraussopimuksessa. Kyselyn

vastausten mukaan tama tavoite ei ole aina toteutunut.

Kyselyssa ja sopimusasiakirjojen siséllon tutkimuksessa esille nousi etta sopimus-

asiakirjoissa oli puutteellisesti esitettyné tai puuttuivat:

e asiakkaan turvallisuusvaatimukset,
o yksityiskohdat: kohdekohtaiset asiat, k&yttokorvaukset, muutostyot

¢ yllapidon laatukuvaukset,
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o kéayttajakokous ja raportointi kaytannot,

e Senaattilan kayttoonotto,

e omistajalle kuuluvat toimenpiteet sisdilma-asioiden ilmetessa,
e Senaatin osallistuminen muutostdiden tydmaakokouksiin,

e Senaatin yhteyshenkilon rooli.
7.2 Kehittamisehdotukset

7.2.1 Edelleenvuokrauksen prosessin kehittdminen, toimintatapojen ja

roolien maarittaminen seka niista tiedottaminen

Senaatin tulisi madrittad selkeé ja yhtendinen toimintaa kiinteistopaallikkotasolla
ohjaava edelleenvuokrauksen prosessikuvaus. Olemassa olevia prosessikuvausta ja
ohjeita tulisi jatkojalostaa niin ettd ne opastaisivat ja ohjaisivat kiinteistopaallikk6a
ty6tehtavien suorittamisessa. Selkeét tiedossa olevat toimintatavat yhtenaistavat,
nopeuttavat ja tehostavat tyotehtavien hoitamista, talléin myos asiakas saa parem-

paa ja yhtendisempéaé palvelua.

Olemassa olevasta palvelukuvauksesta voisi kehittdd Senaatin tehtavédkuvauksen
jossa olisi esitettyna vuokrasopimukseen kuuluvat Senaatin tehtavét ja roolit. Teh-
tavat ja roolit olisi kuvattava riittavélla tarkkuudella jotta asiakirja toimisi tyonteki-
jad ohjaavana ohjeena. Senaatin tehtdvékuvaus olisi laadittava myos sellaiseksi etta
sillé olisi kayttoarvoa edelleenvuokrauksen markkinoinnissa asiakkaalle, sopimuk-
sen laadinnassa ja sopimuksen johtamisessa. Tehtédvakuvaus liitettdisiin sisééan- ja
edelleenvuokraussopimuksen liitteeksi. Tallgin kaikilla osapuolilla, kiinteiston-
omistajalla, Senaatilla ja vuokralaisella on sama késitys Senaatin tehtavisté vuok-

rauksen aikana.

Edelleenvuokraus on ty6ta jota tehdddn monen toimijan yhteystyond, maantieteel-
lisesti ja ajallisesti hajautuneesti. Tallaisessa tyossa yksi keskeinen tyon tekemisen
resurssi on eri keinoin ja vélinein kasitelty ja vélitetty informaatio. Informaation ja
kommunikaation vélitys teknologiat kehittyvét ja monipuolistuvat koko ajan. Uusia

tyonteon tapoja otetaan kayttoon. Informaation jakamiseen arjen tyossa pitad pa-
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nostaa. Informaation jakaminen tukee yhteistoimintaa ja yhteistoiminta tukee infor-
maationjakamista. On tarked4 ettd tyossa tarvittava tietoa yll&pidetadn, ettd se on

lapindkyvéa ja etté se saavuttaa kohderyhmansa. (Franssila 2017.)

Senaatin tulisi jakaa tietoa, tiedottaa, edelleenvuokrauksen prosessista, osapuolten
rooleista ja toimintatavoista asiakkailleen, kiinteiston omistajille ja omalle organi-
saatiolle. Tiedotus tulisi ulottaa kayttdjavuokralaisille kohteissa. Talla tavoin kai-
kille osapuolille muodostuisi yhtendinen kasitys edelleenvuokrauksen prosessista

ja osapuolten rooleista.

Kiinteistopaallikoille tulisi jarjestéa tietoiskuja ja kyselyvartteja edelleenvuokraus-
prosessista, sen ohjeista ja toimintatavoista. Nama voisivat olla lyhyitd aamukahvi-
tilaisuus tyyppisié etdyhteyksilla jarjestettavid minikoulutuksia. Tallaisia tietois-

kuja tarvittaisiin maaravalein jakamaan ja paivittdmaan tietoa.
7.2.2 Kiinteiston omistajan toimintaan vaikuttaminen

Senaatti voi vaikuttaa omistajan toimintaan vuokrasopimusten sisallon kautta. Jotta
Senaatilla olisi paremmat mahdollisuudet vaikuttaa edelleenvuokrauskohteen kiin-
teiston omistajan toimintaan ja jotta Senaatti voisi tayttdd asiakkaalle annetut lu-
paukset, kaikissa uusissa vuokrasopimuksissa tai niiden liitteissé pitéisi nykyisten
ehtojen liséksi olla kuvattuna Senaatin edellyttdmat: auki kirjoitetut asiakkaan tur-
vallisuuspykaélat, yllapidon laatukuvaukset, Senaattilan kayttdonotto, omistajalle
kuuluvat toimenpiteet siséilma-asioiden ilmetessa ja Senaatin yhteyshenkilon rooli

(Senaatin tehtavakuvaus).

NyKkyisissé voimassa olevissa kohteissa ja sopimuksissa Senaatti voi aktiivisella yh-
teydenpidolla ja tiedottamisella yrittdd vaikuttaa omistajan toimintaan naissa Se-
naatille tarkeissa asioissa joita ei ole sopimuksissa sovittu, jotka edellisessé kappa-

leessa on esitetty.
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8 YHTEENVETO

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli tehda edelleenvuokrauskohteiden sopimus-
aikaisista kiinteistopaallikén tehtdvista nykytilan kartoitus Senaatissa. Tutkimuk-
sen tavoitteena oli 10ytaa edelleenvuokrauksen sopimusaikaisen toiminnan kehitta-

misalueet ja -ideat kiinteistopaallikon ndkokulmasta.

Tutkimus tehtiin dokumentoitua tietoa ja kirjallisuutta tutkimalla seké haastattele-
malla henkil6ita. Kyselytutkimus tehtiin Senaatin edelleenvuokraus kohteiden kiin-
teistopaallikoille. Kyselyyn vastasi 35 kiinteistopaallikkod 36:sta, vastausprosentti
oli 97 %.

Kyselyssa tuli ilmi etta Kiinteistopaallikot kokivat ettd toimintaa ohjaava prosessi-
kuvaus puuttuu. Liséksi ilmeni etta edelleenvuokrauksessa eniten haasteita aiheut-
tavat toiminta ja yhteistyo6 kiinteiston omistajan kanssa seké sisdilma-asioiden hoi-

taminen.

Edelleenvuokraus on ty6ta jota tehdddn monen toimijan yhteystyénd, maantieteel-
lisesti ja ajallisesti hajautuneesti. Tyon lopputulos on harvoin Kiinni yksittaisesta
tyontekijasta, se on monen tekijan summa. Senaatissa useampi tyontekija tekee toita
samalle asiakkaalle. T&llaisessa ty0dsséd yksi keskeinen tyon tekemisen resurssi on
eri keinoin ja valinein kasitelty ja valitetty informaatio. On tarkeda panostaa tarvit-
tavan informaation jakamiseen, yhteistyohon ja yhtendisiin toimintatapoihin seka
niiden kehittdmiseen. (Boxberg, 2017; Franssila, 2017).

Tutkimuksen tuloksena I6ydettiin kehitysehdotuksia edelleenvuokrauksen proses-
sin ja vuokrasopimusten ehtojen kehittdmiseksi. Kehitysehdotuksilla pystyt&én vai-
kuttamaan edelleenvuokrauksen kiinteistépaallikén tehtdviin ja asiakkaiden saa-

maan palveluun positiivisella tavalla.
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EDELLEENVUOKRAUKSEN PROSESSI
Lyhennelmd Senaatin asiakirjasta edelleenvuokrauksen kuvaus, 1.1.2016 alkaen.
Edelleenvuokrauksen prosessi
Edelleenvuokraus prosessissa kuvataan kriteerit missa tapauksissa ja milla eh-
doilla Senaatti edelleenvuokraa tiloja valtiohallinnon piirissa oleville asiakkail-
leen.
Edelleenvuokraus on vaihtoehto esimerkiksi silloin,

e Kkuin tilatarvetta ei voida ratkaista valtion omilla tiloilla,

e kun asiakas haluaa jatkaa toimintaansa kiinteistdssd, jonka Senaatti myy,

e kun asiakas haluaa siirtd4 koko ulkoisen vuokrasopimuskannan Senaatin
hoitoon.

Palvelun sisalto
Edelleenvuokrauksessa asiakas saa hyédyn Senaatin osaamisesta valtionhallinnon
Kiinteisto- ja toimitila-asiantuntijana, hankittaessa tiloja ulkopuolisilta vuokranan-
tajilta. Palvelun keskeinen sisélto ja hyddyt asiakkaalle ovat:

e Senaatin asiantuntijat toteuttavat toimitilahaun markkinoilta

e Senaatin asiantuntijat kdyvat vuokrasopimusneuvottelut

e Senaatti vastaa padavuokralaisena sopimuksesta ja sen sisallosté varmistaen
sen oikeellisuuden, taloudellisuuden seka lainmukaisuuden

e Senaatin asiantuntija valvoo Kkiinteiston omistajan toteuttamien pienten
muutostdiden toteuttamisen, keskimaardista laajempien muutostdiden val-
vonta sovitaan erikseen

e Senaatti nime&& organisaatiostaan yhteyshenkilon asiakkaan kayttoon, tyy-
pillisesti kiinteistopaallikko

e Senaatin yhteyshenkild valvoo asiakkaan etua suhteessa kiinteiston omis-
tajaan ja palveluntuottajiin sek& osallistuu asiakkaan edustajana kokouk-
siin

¢ Kiinteistonhoidon laadunvalvonta ja kehittdmiskokoukset

e Vikakorjausten toteuttaminen

o S&annolliset kayttajakokoukset
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Mahdollisten sisailmaongelmien tutkimisen ja korjaamisen valvonta, Sk:n
talotekniikan asiantuntijat kaytettavissa

Y hteiskuntavastuun toteutuminen

Asiakkaan kanssa sovittujen turvallisuusvaatimusten lapikdynti omistajan
kanssa

SenaatTila tai muu s&hkoinen palvelupyyntdjen yhteyskanava
Asiakkaan tarve omalle kiinteistbasioista vastaavalle resurssille véhenee

Senaatti valvoo valtiohallinnon energiatehokkuustavoitteiden toteutumista
asettaen tavoitteet yllapidolle ja energianseurannalle seka raportoinnille

Senaatti osallistuu vastaanotto- ja takuutarkastuksiin asiakkaan edustajana
sekd valvoo ettd esiin tulevat virheet ja puutteet kirjataan seké korjataan

Senaatti valvoo asiakkaan etua muuttotarkastuksessa
Senaatin asiantuntijat ovat kaytettavissa uuden vuokralaisen hakuun ja

neuvotteluihin omistajan kanssa tarpeettomaksi jaéneen tilan luovuttami-
sesta tai edelleenvuokraamisesta toiselle kayttéjalle

Jotta Senaatti voi tayttaa edelld kuvatut lupaukset asiakkaalle, Senaatin yh-
teyshenkildn rooli, saannollisten kayttajakokousten jarjestaminen, Senaatin osal-
listuminen muutostdiden tydmaakokouksiin, SenaatTilan (s&hkoisen asiointikana-
van) kayttd yhteyskanavana seké turvallisuus-, energiaseuranta- ja raportointivaa-
timukset on sovittava sisddnvuokraussopimuksessa. Tiedot tilassa todetuista ja
vanhoista sisdilmaongelmista seka raportit toteutetuista korjauksista on pyydet-
tava jo kilpailutusvaiheessa.

Edell& kuvatun perussiséallon lisaksi asiakkaalle voidaan tarjota erilliselld asian-
tuntija- tai kayttajapalvelusopimuksella:

Tilojen kayttoonoton konsultointi

Keskiméaardista laajempien kiinteistdn omistajan toteuttamien muutostoi-
den valvonta

Asiakkaasta lahtoisin olevien muutostdiden organisointi seké valvonta
Toimitilapalveluiden kilpailuttaminen, kynnistdminen ja johtaminen.

(Linnainsaari, ym. 2015.)
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VUOKRASOPIMUKSEEN SISALTYVAT SENAATIN YHTEYS-
HENKILON TEHTAVAT

Lyhennelmd Senaatin asiakirjasta edelleenvuokrauksen palvelukuvaus, 1.1.2016
alkaen.

Palvelukuvaus kuvaa tilannetta jossa sisaanvuokrauksen vuokrasopimus tehdaéan
bruttovuokrasopimuksena (kiinteiston omistaja vastaa yllapidosta ja korjauksista).

Vuokrasopimukseen sisaltyvat Senaatin yhteyshenkilon tehtavat:
Kayttajakokoukset

Kéyttdjakokousten jarjestamisen ja paatdsten toimeenpanon valvonta. Kayttéjé,
sk, omistajan isannoitsijé, palveluntuottajat. 1-4 kokousta vuodessa

Muut kokoukset

Y hteistyokokouksen toteuttaminen vuokralaisen kanssa, 1-4 kokousta vuodessa
Valvonta ja johtaminen

Lakien, sd&nndsten ja madraysten valvonta ja aiheutuvat toimenpiteet valvonta
Yleisen turvallisuuden noudattamisen valvonta

Toimijoiden, palvelutuottajien ja toiminnan valvonta

Raportointi

Kulutusseuranta, sahkon, veden, lammon ja jadhdytyksen kulutus Kiinteiston mit-
taroinnin mukaisesti. Kulutustiedot toimitetaan kerran vuodessa asiakkaalle

Kiinteiston ja sen laitteiden kunto/vika, valvoo, etta kayttajien ilmoittamat viat tu-
levat korjatuiksi

Akilliset ja satunnaiset korjaukset ja tapahtumat, valvoo, etta kayttajan ilmoitta-
mat viat tulevat korjatuksi

Erikseen sovittavat raportit kayttéjille, Esim. GreenOffice -raportointi
Muut hallinnolliset tehtavat

Asiakaspalvelu, tavoitettavuus 8-16; puhelin, sdéhkoposti ja SenaatTila tai muu
huoltokirja

Kiinteistonhoitotehtéavien jarjestaminen

Kiinteistonhoitoty6n jarjestamisen, seurannan ja ohjaaminen valvominen
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Kulutustavoitteiden asettaminen ja seuranta (energia, vesi ja sahko) asiakkaan ti-
lojen osalta

Energiansaastotoimepiteiden valvonta isannditsijan kautta esim. sahkdpostitse
Kunnossapidon suunnittelu ja seuranta

Yllapidon laadullisen tavoitetason méaarittdmisen valvonta, maaritellaan siséan-
vuokrasopimuksessa

Akillisesti ja satunnaisesti tapahtuvien korjausten hoitamisen valvonta
Tarkastuksien ja katselmuksien jarjestdmisen valvonta

Uuden kiinteistdn vastaanotto

Vastaanotto tarkastuksiin ja katselmuksiin osallistuminen kédytt4j&n edustajana
Poytakirjat ja muistiot tarkastuksista ja katselmuksista, toteutuksen valvonta
Takuuaikana esiin tulevien ongelmien tilastoinin ja reklamoinin valvonta
10-vuotisvastuuaika; yhteydenpidon ja reklamoinin toteutuksen valvonta
10-vuotisvastuuaika; tarkastukseen osallistuminen koyttajan edustajana
Vuokraus

Vuokrauksen tilahaun toteuttaminen

Vuokrasopimusten valmistelu, laadinta ja valvonta, myés sopimusmuutokset sopi-
musaikana

Ennen tilan kayttdonottoa omistajan toimesta tehtdvien muutostdiden valvonnan
valvonta

Vuokranmaaritysten, ilmoitusten ja laskutuksen toteutus

Vuokravakuuksien hoitaminen, Senaatti ei anna vuokravakuutta

Valvoo kiinteistOn asioiden tiedottamisen vuokralaisille

Vuokralaisten esittdmien pyyntdjen/huomautusten kasittelemisen valvominen
Vuokralaisen poismuuton yhteydessé tehtava lahtotarkastuksen valvominen

Uuden vuokralaisen haku tai neuvottelut omistajan kanssa tarpeettomaksi kayneen
tilan vuokravastuiden muuttamiseksi.

Asiakkaan hankkeiden valmistelu ja hallinto
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Asiakkaan hankkeiden takuuaikana tulevien ongelmien tilastointi
Laadun tukipalvelut

Palvelukatselmukset, 1-4 kertaa vuodessa, toteutuksen valvonta
Kehittdmis- ja laatukokoukset, 1-4 kertaa vuodessa, toteutuksen valvonta

Kulutusten ja sisaolojen hallinnan valvonta,

Mahdollisten sisédilmaongelmien korjaamisen valvonta kayttajan edustajana.

Mittaukset ja kyselyt
Siséilmatutkimusten teettdmisen valvonta
Kéayttajakyselyt sisdoloista, teettdmisen valvonta, tarvittaessa

(Edelleenvuokrauksen palvelukuvaus, 2015.)
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EDELLEENVUOKRAUSSOPIMUSTEN SISALTO, KOHDAT 3.2.5

-3.2.7

Edelleenvuokraussopimusten alkamispédivamaara

Alkamisvuosi sopimus kpl
2002 1
2003 1
2004 1
2005 1
2006 1
2007 4
2008 6
2009 2
2010 7
2011 23
2012 9
2013 18
2014 21
2015 29
2016 56
2017 89

Edelleenvuokraussopimusten paattymispaivamaara

Paattymisvuosi sopimus kp
ei ole 197
2017 20
2018 18
2019 1
2020 1
2021 1
2022 8
2023 3
2025 2
2026 17
2035 1
2038 1
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Edelleenvuokraussopimusten ensimmainen irtisanomispaiva

Ens. irtisanomisvuosi sopimus kpl
2009 - 2017 67
2018 32
2019 17
2020 14
2021 12
2022 10
2023 4
2024 4
2025 4
2016 1
2029 2
2039 1

Edelleenvuokraussopimusten irtisanomisaika

Irtisanomisaika kk | sopimukset kpl
7 88
0 44
6 39

13 33
12 28
3 14
4 8
1 7
2 4
10 2
5 2
8 1
11 1
25 1
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