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OIKEUSMINISTERION ESITYS KANTA-HAMEEN KARAJAOIKEUDEN,
HAMEENLINNAN HALLINTO-OIKEUDEN JA ULOSOTTOLAITOKSEN
HAMEENLINNAN TOIMIPAIKAN TOIMITILOJEN VUOKRAAMISTA
KOSKEVIKSI HALLINTOSOPIMUKSIKSI

Yleista

Kanta-Hameen karajaoikeuden, Hameenlinnan hallinto-oikeuden ja Ulosottolaitoksen
Hameenlinnan toimipaikan toimitilat sijaitsevat Hameenlinnan oikeustalossa osoitteessa
Arvi Karistonkatu 5, Hameenlinna. Oikeustalon kiinteiston omistaa Hems® Suomi Oy.
Senaatti-kiinteistot on vuokrannut koko oikeustalon tilat ja edelleenvuokrannut ne
Tuomioistuinvirastolle ja Ulosottolaitokselle. Oikeusministerion hallinnonalan virastojen
vuokrat oikeustalossa ovat yhteensa 1,22milj. euroa (alv 0 %) vuodessa. Oikeustalon
voimassa olevat viiden vuoden maaraaikaiset vuokrasopimukset paattyvat 31.12.2027.
Oikeustalon vuokraamista on tarkoitus jatkaa 10 vuoden maaraaikaisilla sopimuksilla,
joiden vuosivuokra on yhteensa 1,038 milj. euroa (alv 0 %). Uusien vuokrasopimuksien
voimassaoloaika on 1.1.2028 - 31.12.2037. Vuokramenot 10 vuoden vuokra-ajalta
I&htdhinnan mukaan olisivat yhteensa noin 10,4 milj. euroa (alv 0%). Vuokrat on sidottu
elinkustannusindeksin nousuun. Oikeusministerion hallinnonalalle muodostuu yhteensa

noin 183 000 euron vuosittainen vuokrasaasto.

Tilahankkeen tavoite

Maaraaikaisten vuokrasopimuksien uusimisen tavoitteena on jatkaa nykyisen
oikeustalon tilojen vuokraamista ilman tilamuutoksia ja lisdkustannuksia. Valtion
toimitilastrategian ja Oikeushallinnon tydymparist6- ja toimitilakonseptin mukaisesti

Hameenlinnan oikeustalossa toimii useita hallinnonalan virastoja samassa

rakennuksessa.
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Tehtyjen selvitysten perusteella tilat palvelevat hyvin talossa toimivien virastojen
toiminnallisia tarpeita.

Oikeustalon sijainti Hameenlinnan keskustassa on hyva niin asiakkaiden
saavutettavuuden kuin tyéntekijdiden houkuttelevuuden nakékulmasta.
Oikeusministeridén hallinnonalan kolmen eri toimijan, hallinto-oikeuden, karajaoikeuden
ja ulosoton, sijoittuminen samaan kohteeseen tuo synergiaetuja kullekin taholle mm.

yhteiskayttdisten tilojen ja tyontekijdiden lyhyiden siirtymien muodossa.

Oikeustalossa on aiempien vuokrasopimuskausien aikana tehty laajempia
tilatehokkuutta, toiminnallisuutta ja turvallisuutta edistavia muutostoita seka parannettu
istuntosalien varustusta. Vuokrasopimuksien uusimisen yhteydessa ei tehda
tilamuutoksia,

mutta sovitaan oikeushallinnon vuokraamiin toimitiloihin kohdistuvista kiinteiston

omistajan vastuulla olevista peruskorjaustoimista.

Vaihtoehtoiset ratkaisut ja niiden arviointi

Nykyisten maardaikaisten vuokrasopimusten paattyessa 31.12.2027, oikeusministerion
hallinnonalan toimijoille on selvitetty eri tilaratkaisuvaihtoehtoja. Hallinto-oikeuden,
karajaoikeuden ja Ulosottolaitoksen tilojen osalta selvitettiin seuraavia vaihtoehtoja:

1) uusi sisdan-/edelleenvuokrasopimus nykyisista tiloista nykyisessa kohteessa

2) oikeustalon siirtyminen Linnan kasarmien rakennuksiin kolme-viisi

3) uudiskohde poliisitalon viereiselle valtio-omisteiselle tontille

4) nykyisen oikeustalon tilojen tiivistdminen.

Ulosottolaitoksen tilojen osalta selvitettiin ainoastaan vaihtoehtoa 1 ja 4 kun taas
vaihtoehdoissa 2 ja 3 Ulosottolaitoksen tilat eivat olisi sijoittuneet hallinto-oikeuden ja

karajaoikeuden yhteyteen.

Vaihtoehdossa 2 on ollut tavoitteena oikeusministerién hallinnonalan mukainen
tilatehokkuus ja siirtyminen valtio-omisteiseen kohteeseen; vaihtoehto johtaisi kuitenkin
merkittavaan valtion investointitarpeeseen ja kohoaviin vuokrakustannuksiin.
Kokonaisinvestointitarve olisi arviolta 13,7 milj. euroa, josta vuokravaikutteinen osuus
olisi noin 8,0 milj. euroa. Tilamuutokset aiheuttaisivat myds liitdnnaiskustannuksia mm.

ICT-, turvateknologiajarjestelma- ja kalustemuutokset.
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Vaihtoehdossa 3 suunniteltiin oikeusministeridon hallinnonalan toimistotilatehokkuuden
tayttava tilaratkaisu karajaoikeuden ja hallinto-oikeuden osalta uudiskohteeseen, valtion
omistamalle tontille nykyisen poliisitalon viereen.

Kokonaisinvestointitarpeeksi laskettiin 23,5 milj. euroa, mika olisi kokonaisuudessaan
vuokravaikutteinen. Valtion vuokrajarjestelman mukainen vuokrasopimus sisaltaisi
myds jaanndsarvon. Tama vaihtoehto synnyttaisi myos merkittavia

litAnnaiskustannuksia kuten istuntosalien AV-varustelu, irtokalusteet ja muutot.

Vaihtoehdossa 4 laadittiin nykyisen oikeustalon osalta oikeusministerion hallinnonalan
toimistotilatehokkuuden tayttava tilaratkaisu karajaoikeudelle, hallinto-oikeudelle ja
Ulosottolaitokselle. Ratkaisu johtaisi kiinteistdon omistajan antaman kustannusarvion
mukaan noin 5,5 milj. euron investointiin, joka nostaisi kohteen vuokratasoa
merkittavasti.

Paatettavaksi esitettdvan vaihtoehdon 1 mukaisessa ratkaisussa laaditaan uusi 10
vuoden maaraaikainen sisdanvuokrasopimus, ja uudet 10 vuoden maaraaikaiset
edelleenvuokrasopimukset nykyisen kaltaisin tilaratkaisuin. Valmisteluvaiheessa
selvitettyjen lyhytkestoisempien vuokrasopimusten vuokratasot olisivat olleet selvasti
nyt paatettdvaksi ehdotettua ratkaisua korkeammat. Uusien sisdan- ja
edelleenvuokrasopimusten vuokra-aika alkaa 1.1.2028. Oikeusministerion hallinnonala

saa tassa ratkaisussa vuokrasaastéa yhteensa noin 183 000 euroa vuodessa.

Kayttajavirastot ja tunnusluvut

Karajaoikeus

Kanta-Hameen karajaoikeuden kanslia ja istuntopaikka sijaitsee Hdmeenlinnassa.
Karajaoikeudella on Hdmeenlinnan oikeustalossa kaytdssaan yhteensa 1853 m2
laajuiset toimitilat. Toimistotilan osuus on 851 m? ja htv maara 51. Toimistotilojen

tilatehokkuus on siten 16,7 m?/htv.

Hallinto-oikeus

Hameenlinnan hallinto-oikeus sijaitsee Hameenlinnassa. Hallinto-oikeudella on
Hameenlinnan oikeustalossa kaytdéssaan yhteensa 1905 m2 laajuiset toimitilat.
Toimistotilan osuus on 1245 m? ja htv maara 75. Toimistotilojen tilatehokkuus on siten
16,6 m%/htv.

Ulosottolaitos
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Ulosottolaitoksen Hameenlinnan toimipisteella on kaytéssaan Hameenlinnan
oikeustalossa yhteensad 874 m? laajuiset toimitilat. Toimistotilan osuus on 603,5 m? ja
htv maara

29. Toimistotilojen tilatehokkuus on siten 20,8 m# htv.

Kaikki toimitilavuokrat edelld mainituissa karajaoikeuden, hallinto-oikeuden ja
Ulosottolaitoksen kaytdssa olevissa tiloissa ovat vuonna 2026 yhteensa 1 221 396 €/v
(alv 0%). Tilojen laajuus on yhteensa 4 632 m2. Toimistotilan osuus kaikista tiloista on
2699,5

m? ja naiden tilojen tehokkuus 17,42 m?/htv.

Vuokrasopimuksien uusimisen yhteydessa virastojen neliomaarien suhteissa tapahtuu
pienia tarkistuksia. Kokonaisuudessaan vuokrattava pinta-ala pysyy nykytasolla.
Oikeustalon yhteenlaskettu htv-maara on selvityksen aikana ollut 155, mutta sen on
arvioitu olevan 162,5 uusien vuokrasopimusten astuessa voimaan. TallGin
kokonaistilatehokkuudeksi muodostuu 28,50 m# htv ja toimistotilatehokkuudeksi 16,89

m?3/htv. Vuosivuokra laskee 183 210 euroa.

Virastojen nykyiset ja tulevat tilatehokkuudet sekd vuokrien maarat ilmenevat

seuraavasta taulukosta.

Vuokrat kayttijittdin 2026

HTV  Toimisto m? Kaikkimz |oimistotilatehokku ;o okra (e)
us (m%htv)

Karajaoikeus 51 851 1853 16,7 488 528
Hallinto-oikeus 75 1245 1905 16,6 502 356
Ulosotto 29 604 874 20,8 230 512
Yhteensa 155 2700 4632 17,4 1221 396

Vuokrat kayttijittain 2028

HTV Toimisto m?  Kaikki m? T0|m|stot|lzatehokk Vuosivuokra (€)
uus (m#htv)

Kérajaoikeus 52,5 869 1872 16,6 419 488
Hallinto-oikeus 81 1272 1892 15,7 424 118
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Ulosotto 29 604 868 20,8 194 581
Yhteensa 162,5 2745 4632 16,9 1038 187
Muutos

yhteensa 7,5 45 0 -0,5 -183 210

Tilojen mitoitus

Hameenlinnan oikeustalon toimistotilavyohykkeilla on yksilétydhuoneita, parihuoneita ja

tiimitiloja seka naita tukevia aputiloja. Istuntosalitilojen maara ja suunnittelu perustuvat

Oikeushallinnon tydymparisto- ja toimitilakonseptiin. Istuntosalityypit ja lukumaara on

maaritelty tuomioistuimien juttumaarien perusteella Oikeushallinnon tydymparisto- ja

toimitilakonseptin salilaskentakaavan avulla. Tilaratkaisu sisaltda myos talossa

toimivien oikeushallinnon virastojen yhteiskayttoisia tiloja.

Tilankayton tehokkuus

Oikeustalon uusien vuokrasopimuksien mukainen tilojen laajuus on yhteensa 4 632 m>2.

Naista tiloista toimistotilojen osuus on 2 744 m?, joten toimistotilojen yhteiseksi

tehokkuusluvuksi tulee 16,9 m#/htv. Nain ollen tilaratkaisun toimistotilatehokkuuden

osalta oikeusministeridn valtion toimitilastrategian pohjalta linjaama tilatehokkuustavoite

(10-13 htm?/htv) ei toteudu. Tilojen tiivistaminen tilatehokkuustavoitteen

saavuttamiseksi ei kuitenkaan edella esitetyn mukaisesti olisi taloudellisesti kannattava

ratkaisu.

Valtion tilojen vapautuminen

Vuokrasopimuksien uusimisen yhteydessa ei vapaudu valtion tilaa.

Hankkeen kustannusvaikutus

Kanta-Hameen karajaoikeuden, Hameenlinnan hallinto-oikeuden ja Ulosottolaitoksen

Hameenlinnan toimipaikan maaraaikaisten vuokrasopimuksien uusimisesta muodostuu

edella esitetyn mukaisesti 183 210 euron vuotuinen kustannussaasto.

Vuokrasopimuksista aiheutuva muutos huomioidaan valtion talousarvion momenttien

25.10.03 ja 25.20.01 maararahojen kaytdén suunnittelussa vuodesta 2028 alkaen.

Hanke toteutetaan hallinnonalan maararahakehyksen puitteissa.
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Ratkaisuesitys

Oikeusministerio esittda edelld mainituin perustein vuokrasopimuksien hyvaksymista.
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