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Pohjanmaan poliisilaitos, Pietarsaaren poliisiaseman
tilaratkaisu

1. Hankkeen taustaa

Postiosoite
Postadress
Postal Address
Sisaministeri

PL 26

Pietarsaaren toimitilahanke lahti liikkeelle vuonna 2008 kun yhteistydsta sovittiin SM:n
kanssa asiantuntijapalvelu- ja edunvalvontasopimuksilla. Senaatin tehtavana oli kilpailuttaa
toimitilahankinta hankintalain mukaisesti, sisdministerié naki tuolloin Senaatin roolin 1ahinna
valtion sisdisend hankintayksikkdna, ei tilaratkaisujen tuottajana ja tilojen toteuttajana,
rahoittajana ja omistajana.

Sopimuksen tavoitteena oli ns. normaali sisdan-edelleenvuokrasopimus valtion
ulkopuolisen toimijan kanssa, triple net -malliin paadyttiin kuitenkin taloudellisin perustein el
mahdollisimman halvalla padomavuokralla sisaministerion toivomuksesta.

Vuokra-aika maariteltiin enintaan 15 vuodeksi ja vuokrasopimuksiin sisallytettiin osto-optio.
Vuokrasopimukset allekirjoitettiin v. 2008, joiden myo6ta hankkeiden toteuttaminen
kaynnistyi. Senaatti toimi hankkeissa rakennuttajana ja toteuttaa yllapidon kohteisiin.

Poliisihallituksella/ Pohjanmaan poliisilaitoksella on toimitilaa Pietarsaaressa kyseisella
vuokramallilla osoitteessa Kanavapuistikko 1, 68600 Pietarsaari. Toimitilaa on ollut
vuokrattuna yhteensa noin 3442,7m2 ja vuosivuokra on noin 800 000 € / vuosi.
Pietarsaaren virastotalon kiinteiston omistaa SEB Leasing Oy.

Nykyinen vuokrasopimuksen rakenne jakautuu padomavuokraan, yllapitovuokraan ja
tonttivuokraan.

Nykyinen vuokrasopimus paattyy 17.02.2026

Valtion tilankayton tilatehokkuuslukujen kehityksesta ja koronapandemian aiheuttamasta
etatyodn yleistymisesta johtuen valtiolla ei ole nahtavissa taloudellisesti tehokasta tai
pitkaaikaista kayttda virastotalon laajuiselle rakennukselle Pietarsaaressa.

Ym. lahtokohtien takia osto-option kaytto ei ole valtion tilankayton tehokkuuden
nakodkulmasta mahdollista tai taloudellisesti perusteltavissa. Rahoittajan kanssa kaytyjen
neuvottelujen perusteella vuokrasopimusta olisi mahdollista jatkaa kayttajan toiveeseen
pohjautuen 7 vuodeksi eteenpain 18.2.2026 alkaen.

Kéyntiosoite Puhelin Faksi s-posti, internet
Besoksadress Telefon Fax e-post, internet
Office Telephone Fax e-mail, internet
Kirkkokatu 12 0295 480 171 09 160 44635 kirjaamo.sm@gov.fi

00023 Valtioneuvosto Helsinki +358 295 480 171 +358 9 160 44635 www.intermin.fi
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2. Hankkeen laajuustiedot

Poliisihallitus ja Senaatti-kiinteistot allekirjoittivat 22.8.2024 asiantuntijapalvelusopimuksen,
jonka tavoitteena oli saada aikaan tilasovitus moduulirakenteisesta uudisrakennuksena
toteutettavasta poliisiasemasta.

Ennen hankesuunnitelman aloittamista Poliisihallitus oli laatinut yhdessa Pohjanmaan
poliisilaitoksen kanssa teoreettisen tilaohjelman. Laadinnassa on huomioitu valtion
toimitilastrategian mukaiset tunnusluvut seka Poliisitalokonsepti 3.0 ja siihen liittyva
suunnitteluohje.

10.6.2024 hyvaksytyssa tilaohjelmassa htv-maara on 47. Tilaohjelma paivitettiin ja
hyvaksyttiin 15.10. ja sen htv-maara on 40. Selvitettdvassa ratkaisussa lupatoiminnot (7htv)
olisi sijoitettu Pietarsaaren keskustaan erilliseen tilaratkaisuun.

Tilaohjelman perusteella on laskettu tilatehokkuusluvut:

o Paivitetty tilaohjelma 15.10.2024 (Aspa toiminnot sijoittuvat muualle)
- Toimistotilatehokkuus 452 htm2 / 27 henkil6a = 16.8 m2/hlo
- Kokonaistilatehokkuus 1848 htm2 / 40 henkil6d = 46.2 m2 /hlo.

3. Vaihtoehtojen tarkastelut

Senaatti-kiinteistot ja Poliisihallitus allekirjoittivat asiantuntijapalvelusopimuksen 22.8.2024
kaynnistadkseen vertailevan tarkastelun Pietarsaaren poliisiaseman toiminnoille.
Vertailevana tarkasteluna selvitettiin mahdollisuutta siirtda poliisin toiminnot modulaariseen
ratkaisuun arkkitehtisuunnitelmien pohjalta. Arkkitehtisuunnitelma valmistui 23.10.2024 ja
laaditusta kokonaisuudesta laskettiin vuokravaikutukset 7 vuoden maaraajaksi.

Tarvittavan rakennuksen pinta-ala oli suunnitelman mukaan noin 1900 brm? (toimisto ja
autotalli). Lisaksi suunnitelmassa huomioitu erillisrakennuksena kylmakatos ja
varastorakennus (noin 200 brm?).

Tilavuokra, sisaltaen tontin, varavoiman ja turvatekniikan 1201595€ /v
Lupapalvelun sijoittaminen keskustaan noin 27000 € /v
Edelld mainitut kustannukset yhteensa noin 1230000€/v

Vaihtoehtoisessa tarkastelussa huomioitiin mahdollisina hankeriskeind mm. aikataulu-,
kaavoitus- ja valitusriski.

Riskien toteutuessa olisi jouduttu etsimdan mahdollinen vaistdtilaratkaisu poliisitoiminnoille.
Vaistotilojen tarpeelle ei ole esitetty erillistd kustannusarviota.

Kokonaiskustannukset ja hankkeen riskit huomioiden Poliisihallitus on paattanyt jatkaa
sopimusta 7 vuoden maaraajaksi nykyisessa kiinteistossa.

4. Hankkeen aikataulu ja toimitilojen vuokra-ajat

Vuokrasopimusneuvottelujen Iahtdkohtana on ollut, etta Pietarsaaren virastotalon tilojen
vuokrasopimus olisi jatkettavissa 18.2.2026 alkaen. Vuokrasopimus on maaraaikainen,
pituudeltaan 7 vuotta. Vuokraus edellyttaa, etta Poliisihallitus sitoutuu vuokraamaan koko
Pietarsaaren virastotalon. Senaatti-kiinteistot pyrkii I6ytamaan kohteelle muita vuokralaisia,
jotta naiden vuokralaisten osuudella saataisiin vahennettya Poliisihallituksen vuosittaisia
toimitilavuokramenoja.
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Taloudelliset vaikutukset

Paadomavuokran maara on arvoitu kayttamalla kiinteana viitekorkona 2,94 % ja
marginaalina 0,5 %. Laskennassa kaytetty korko on tdman hetken noteeraus (5.3.2025) ja
se voi poiketa vuokrasopimuksen tekohetkella vallitsevasta korkotasosta.
Vuokrasopimusten lopullinen korko ja padomavuokran maara maaraytyvat
vuokrasopimuksen tekohetkella vallitsevan korkotason mukaisesti.

Yllapitovuokran maaraa on arvoitu 5 viimeisen vuoden yllapitovuokratoteuman ja kiinteiston
tiedossa olevan korjaustarpeen perusteella. Toteutuvan yllapitovuokran ennustetarkkuutta
heikentdd mm. yleisen kustannustason ja energian hinnan kehitys, joita on erittdin vaikea
arvioida useiden vuosien paahan.

Poliisihallituksen nykyinen paaoma- tontti ja yllapitovuokra 2025, yhteensa noin 800 000
€/vuosi (alv. 0%), vuokrasopimuksissa nykyinen vuokra-alueen pinta-ala on 3442,7 m2.

Uusi vuokrasopimus

Arvioitu vuokrataso, 7 vuoden maaraaikainen sopimus 18.2.2026 alkaen (5340,6 m2)
Paaomavuokra (sis. 2%) 499 549 €/vuosi (alv 0 %)
Yllapitovuokra-arvio 525 495 €/vuosi (alv 0 %)
YP-vuokrantasaus vuosittain toteuman mukaan.

Tonttivuokra 68 210 €/vuosi (alv 0 %)

Vuokra yhteensa 1 093 300 €/vuosi (alv 0 %)
Vuokrasopimus on voimassa maaraaikaisena 18.2.2026-17.2.2033

Poliisihallituksen ja Senaatti-kiinteistdjen valille on laadittu ja allekirjoitettu ehdollinen
maaraaikainen vuokrasopimus, pituudeltaan 7 v. Vuokrasopimuksen voimaantulon ehtona
on raha-asiainvaliokunnan puoltava lausunto ja sisdministerién paatés vuokraamisesta.

Senaatti-kiinteistdjen esittdman uuden vuokrasopimuksen keskeiset luvut:

e Rakennuksen vuokrattava kokonaisala on noin 5340,6 m?

e Vuokra koostuu padoma- ja yllapitovuokrasta seka tonttivuokrasta, josta
paaomavuokran osuus on 499 549 €/v. Yllapitovuokran arvioitu osuus 525 495 €/v.
Yllapitovuokran maara tarkastetaan vuosittain toteuman mukaan. Tonttivuokra
68 210 e/v. Vuokra yhteensa 1 093 300 €/vuosi.

e Nelidvuokra on 17,06 €/m2/kk
e Vuokrasopimus alkaa 18.2.2026 ja paattyy 17.2.2033

Pohjanmaan poliisilaitoksen Pietarsaaren poliisiaseman uuden vuokrasopimuksen vuokra 7
vuoden ajalta on yhteensa n. 7,65 miljoonaa € (alv 0 %) ja n. 9,60 miljoonaa € (sis. alv 25,5
%).

Tilaratkaisun edellyttdma lisédrahoitus on huomioitu Poliisihallituksen kehyksessa.

Alla olevassa vertailutaulukossa on verrattu nykytilannetta uuteen sopimukseen nahden.
Alla olevassa taulukossa on Pietarsaareen sijoitettujen henkildiden ja tilojen luvut.
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Pohjanmaan poliisilaitos, Nyt Uusi sopimus | Muutos
Pietarsaaren poliisiasema

Kokonaispinta-ala v-m2 3443 5340,6 +1 897,6
Toimistopinta-ala v-m2 1299,5 1299,5 0
Henkildmaara 47 47 0
Toimistotilatehokkuus m2/henkilo 26,16 26,16 0
Kokonaistilatehokkuus m2/henkil® 73,25 113,62 +40,37
Neliévuokra €/m2/kk 18,26 17,06 - 1,20
Kokonaisvuokra/kk 66 666 91105 +23439
Vuosivuokra €/v 800 000 1093300 -293000

5. Perustelut hankkeelle

Suoritetun vertailun perusteella jatkaminen Pietarsaaren virastotalon nykyisessa
kiinteistossa on kokonaistaloudellisesti edullisempi vaihtoehto kuin modulaarinen
uudisrakentamisvaihtoehto. Modulaarisen uudisrakentamisvaihtoehdon osalta tunnistettiin
merkittavia riskitekijoita, joilla olisi ollut vaikutusta poliisin toiminnallisuuteen.

Pietarsaaren poliisiasema on Pohjanmaan poliisilaitoksen neljanneksi suurin poliisiasema.
Muun muassa aikataulu-, kaavoitus-, valitusriski huomioon ottaen, Pohjanmaan
poliisilaitoksella ei ole mahdollista sijoittaa n. 50 henkil6a olemassa olevalla aikataululla
muille alueen poliisiasemille ilman merkittdvia muutostoita, lisatilaa ja vaistotilaratkaisuja.
Pohjanmaan poliisilaitoksen nykyiset toimitilat tukevat poliisin toimintaa ja ovat
hyvakuntoiset.

Poliisin toiminta voi jatkua hairiétta 18.2.2033 asti nykyisissa toimitiloissaan ilman uusien
jarjestelyiden vaatimia muutoksia.

6. Valtion tilakustannusten muutos

Poliisihallituksen tilakustannukset kasvavat vuositasolla noin 0,3 M€ sisaan- ja
edelleenvuokrauksen aikana. Senaatti-kiinteistot pyrkii I6ytamaan kohteelle muita
vuokralaisia, jotta naiden vuokralaisten osuudella saataisiin vdhennettya Poliisihallituksen
vuosittaisia toimitilavuokramenoja. Tehtyjen tarkastelujen perusteella jddminen nykyisiin
tiloihin on kokonaistaloudellisesti edullisempi vaihtoehto kuin modulaarinen
uudisrakennusvaihtoehto.

7. Yhteiskuntavastuu ja ymparistovaikutukset
Vuokrasopimuksen uusiminen nykyisin kaytdéssa olevaan kiinteistdon tukee Pohjanmaan

poliisilaitoksen toiminnallisuutta ja esitetty ratkaisu ei tdssa vaiheessa tulisi aiheuttamaan
rakentamisen kautta ylimaaraista ymparistokuormitusta tai kalliita valiaikaisjarjestelyja.

8. Kasittelytarve

Valtioneuvoston maarays (VM 3.1.2002 N:o TM 0201) asioiden kasittelysta valtioneuvoston
raha-asiainvaliokunnassa, kohta 2.1.3.
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