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2. Toiminnallinen katsaus

2.1 Keskeista vuonna 2020

e Puolustushallinnon kiinteistjarjestelmaa kehitettiin hallitusohjelman mukaisesti ja siihen liittyvien
muutosten valmistelu eteni suunnitellusti. Eduskunta hyvéksyi 9.12.2020 hallituksen esityksen laiksi
Senaatti-kiinteistoista (jaljempana Senaatti) ja Puolustuskiinteistdista. Hyvin edenneen valmistelutyén
ansiosta uusi organisaatio oli valmis aloittamaan toimintansa 1.1.2021. Puolustuskiinteistot keskittyy
vastaamaan Puolustusvoimien ja sen strategisten kumppaneiden tiloista ja niihin liittyvista
palveluista. Senaatti-kiinteistot ja sen tytarliikelaitos Puolustuskiinteistdt muodostavat Senaatti-
konsernin. Samassa yhteydessa Puolustushallinnon rakennuslaitos lakkautettiin.

e Kiinteistdinvestointeihin ja kunnossapitoon kaytettiin vuonna 2020 poikkeuksellisen paljon rahaa,
yhteensa noin 420 milj. euroa. Euromaaraisesti merkittavimpia rakennushankkeita olivat
ulkoministerion kaytossa olevan Merikasarmin perusparannus, Hameenlinnan naisvankila, THL:n
uudisrakennus Tilkanmaella, STUK:n uusi toimisto- ja laboratoriorakennus, Oulun uusi oikeustalo seka
Suomalais-venéldisen koulun uudisrakennus.

e Sisdolosuhteiden nollatoleranssiohjelma eteni suunnitelman mukaisesti, mikd nakyi muun muassa
paattajatyytyvaisyyskyselyn tuloksissa. Asiakkaiden tyytyvaisyys Senaatin toimintaan sisdilma-asioissa
oli noussut merkittavasti, ja myos tilojen sisdilmaan oltiin aiempaa tyytyvaisempia.

e Tyo6ta asiakaskokemuksen kehittamiseksi jatkettiin. Senaatin kaikkien asiakkaiden eli tilojen kayttajien
kokonaistyytyvaisyys oli hyvalla tasolla ja parani edelleen. Kokonaisarvosana oli 3,85 (3,75).
Asiakkaista erittdin tai melko tyytyvaisia oli 77% (74).

+ Valtionhallinto ml. Senaatti siirtyi koronapandemian vuoksi laajasti etdtydhon. Senaatin tehtavana oli
keskittya pandemian aikana varmistamaan valtion toimitilojen kaytettavyys ja tukea asiakkaita tilojen
turvallisessa kaytossa.

e Senaatti ja Senaatin Asema-alueet Oy helpottivat koronapandemian vuoksi vaikeuksiin joutuneiden
pienten ja keskisuurten yritysten tilannetta mydntamalla vuokranalennuksia. Vuokranalennuksia
annettiin noin 1,2 miljoona euroa.

e Suomen hallitus julkaisi Suomen hiilineutraalisuuden tiekartan. Senaatti sai tehtavakseen huolehtia,
etta valtion toimitilat muuttuvat hiilineutraaleiksi vuoteen 2035 mennessa ja toimia kiinteistdalalla
hiilineutraalisuuden edellakavijana.

e Senaatti onnistui yhdessa asiakkaidensa kanssa saavuttamaan 100 milj. euron vuositason sdastot
virastojen ja laitosten tilakustannuksissa kaksi vuotta ennen asetettua tavoitetta. Strategian
paivityksessa tavoite vuodelle 2022 nostettiin 118 milj. euroon. Vuoden 2020 aikana on sovittu
asiakkaiden kanssa 309 toimitilaratkaisuprojektista, joissa asiakkaille toteutetaan nykyaikaiset tilat ja
samalla saavutetaan saastoja virastojen toimitilakustannuksiin. Yhteensa saatiin sovittua 10,4 mil;.
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euron saastot vuositason kustannuksissa. Vuodelle 2020 asetettu 7 milj. euron saastotavoite ylitettiin
siis selvasti.

e Valtion omakustannusperusteisen vuokrajarjestelman kehitysty jatkuu, vuoden 2020 alussa
valtioasiakkaiden vuokrat laskivat 6 % Senaatin omistamissa kiinteistdissa. Tama on johtanut siihen,
Senaatin tulos valtioasiakkaiden osalta on lahes nolla.

2.2 Yleista Senaatti-kiinteistoista vuonna 2020

Eduskunta hyvéksyi 9.12.2020 hallituksen esityksen laiksi Senaatti-kiinteistdista ja Puolustuskiinteistoista.
Senaatti-kiinteistojen tytarliikelaitos Puolustuskiinteistot aloitti toimintansa suunnitellusti 1.1.2021.
Puolustuskiinteistot keskittyy vastaamaan Puolustusvoimien ja sen strategisten kumppaneiden tiloista ja
niihin liittyvista palveluista. Senaatti-kiinteistot ja Puolustuskiinteistot muodostavat Senaatti-konsernin. Tassa
osiossa kasitellddn vuoden 2020 tilannetta.

Senaatti on valtiovarainministerion alainen liikelaitos, jonka tehtdvana on toimia valtion tydympéristd- ja
toimitila-asiantuntijana ja huolehtia valtion rakennetusta kiinteistbomaisuudesta valtion kokonaisetu
huomioiden. Toimitilat ja tilaratkaisut ovat valtionhallinnossa strateginen resurssi, jonka avulla tuetaan
organisaatioiden toimintaa ja suorituskykya. Strategisena tavoitteena on valtion toimitilastrategian
tavoitteiden mukaisten tydympaéristdratkaisujen tuottaminen asiakkaille ja organisaatioiden suorituskyvyn
nostaminen uudelle tasolle valtionhallinnossa. Uudenlaiset tyonteon tavat ja niitd tukevat tydymparisto-
ratkaisut mahdollistavat myds mittavat kustannussdastot valtion toimitilakustannuksissa.

Senaatin liiketoiminta perustuu tydymparistojen ja kiinteistdvarallisuuden kehittamiseen, toimitilojen
vuokraukseen seka toimitiloihin liittyvien palvelujen tarjoamiseen asiakkaille. Senaatti huolehtii valtion
kiinteistovarallisuudesta valtion kokonaisedun huomioiden ja kestavan kehityksen toimintaperiaatteita
noudattaen.

Senaatti tarjoaa ja tuottaa palveluita liikelaitoslain mukaisesti ensisijaisesti valtionhallinnolle. Palvelutarjonta
kattaa kaiken toimitilojen vuokrauksesta ja yllapidosta asiakkaan johdolle suunnattuihin strategisen tason
asiantuntijapalveluihin. Periaatteena on, etta asiakkaat voivat keskittya omaan ydintoimintaansa ja Senaatti
huolehtii toimitiloihin liittyvista asioista.

Senaatti toimii liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti. Senaatin omaisuus on Suomen valtion
omistuksessa ja osoitettu liikelaitoksen omistajahallintaan. Senaatilla ei ole julkisen hallinnon tehtavia eika
viranomaistehtavia. Liikelaitoslain periaatteiden mukaan niita ei mydskaan saa sille asettaa. Senaatin
toiminnassa noudatetaan julkisista hankinnoista annettua lakia (1397/2016) ja viranomaisten toiminnan
julkisuudesta annettua lakia (621/1999).

Senaatin toiminta ja asema perustuvat valtion liikelaitoksista annettuun lakiin (1062/2010) ja 1.1.2021 alkaen
my®s lakiin (1018/2020) Senaatti-kiinteistdistd ja Puolustuskiinteistdistd seka edellisten perusteella
annettuihin muihin saaddksiin. Senaatti muodostaa liikelaitoskonsernin, johon kuuluu 14 tytaryhtiota.
Senaatti kaynnisti vuoden 2019 lopulla konsernirakenteensa yksinkertaistamiseksi 12 taysin omistamansa
tytaryhtion omaisuuden ja toiminnan siirtdamisen emoliikelaitokselle. Yhtiot asetettiin tata varten selvitystilaan
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ja omaisuuden luovutukset emoliikelaitokselle ja yhtididen purkaminen selvitysmenettelylla saatettiin
loppuun tilikauden 2020 aikana. Edelld sanottujen 12 tytdryhtion selvitysmenettelyjen liséksi tilikaudella
aloitettiin vield yhden tytaryhtion selvitystila ja toteutettiin taman tytaryhtion omaisuuden ja toiminnan siirto
emoliikelaitokselle. Edellisten lisaksi on myds saatettu loppuun yhden pitkaan selvitystilassa olleen tytaryhtion
selvitysmenettely.

Apulaisoikeusasiamies on tammikuussa 2020 tehnyt valtiovarainministeridlle selvitys- ja lausuntopyynnon,
joka péaosin koskee valtion vuokrajdrjestelman oikeudellista perustaa ja Senaatin oikeudellista asemaa.
Taman johdosta Senaatti on antanut oman selvityksensa valtiovarainministeridlle helmikuussa 2020 ja
valtiovarainministerid lausuntonsa apulaisoikeusasiamiehelle maaliskuussa 2020. Asian kasittely on
toistaiseksi kesken.

Senaatin toiminnan kulmakivena on vastuullisuus. Senaatti kantaa vastuunsa kestavan kehityksen osa-alueista
ja ilmastonmuutoksen torjunnasta ottamalla padtdksenteossaan huomioon taloudelliset, sosiaaliset ja
ymparistoon liittyvat nakokohdat. Senaatilla on sertifioitu yhteiskuntavastuujarjestelma. Vuonna 2020
vastuullisuustydn konkreettisina esimerkkeind ovat muun muassa hiilineutraalisuusohjelman laatiminen,
paastolaskennan kehittdminen ja siihen liittyvien paastdlaskentapilottien toteuttaminen rakennushankkeissa
seka 16 valmistunutta kiinteistokohtaista aurinkovoimalaa Senaatin aurinko-ohjelman tavoitteiden mukaisesti.

2.3 Vuoden 2020 toiminta

Koronapandemian vaikutukset pyrittiin minimoimaan, vuokralaisille annettiin helpotuksia vuokriin

Koronapandemiassa Senaatti keskittyi varmistamaan valtion toimitilojen kaytettavyyden ja tukemaan
asiakkaitaan tilojen turvallisessa kaytossa. Koronan vaikutus puolustuskiinteistdjen valmisteluhankkeeseen,
prosesseihin, rakentamishankkeisiin ja tulokseen jai vahaiseksi. Muun muassa museokohteissa kunnossa-
pitohankkeita pystyttiin kdynnistdmaan suunniteltua aikaisemmin koronapandemian sulkiessa museot.
Senaattilaiset siirtyivat joustavasti etdtdihin maaliskuussa. Rakennustydmailla pandemia aiheutti arvioita
vahemman ongelmia ja tydmailla pystyttiin viemaan hankkeita eteenpain suunnitellusti.

Senaatti ja Senaatin Asema-alueet Oy pyrkivat helpottamaan koronapandemian vuoksi vaikeuksiin
joutuneiden pienten ja keskisuurten yritysten tilannetta myontamalla vuokralaisten hakemuksesta vuokran-
alennuksia. Vuokranalennuksia annettiin noin 1,2 miljoona euroa. Koronapandemia aiheutti epdvarmuuksia
kiinteistdmarkkinoihin, mutta vaikutus Senaatin kiinteistdjen myyntiin vuoden 2020 osalta oli kuitenkin
ennakoitua pienempi.

Senaatti-kiinteistéjen tytarliikelaitos Puolustuskiinteistot aloitti toimintansa 1.1.2021

Valtiovarainministerio asetti elokuussa 2019 hankkeen, jonka tavoitteena oli valmistella ja toteuttaa
hallitusohjelmaan kirjatun tahtotilan mukaisesti Puolustuskiinteistdjen perustaminen. Puolustushallinnon
kiinteistojarjestelmaa kehitettiin laajan, eri osapuolia edustavan hankeorganisaation toimesta.
Valmisteluhankkeessa valtiovarainministeri®, puolustusministeri®, Puolustusvoimat, Senaatti ja
Puolustushallinnon rakennuslaitos valmistelivat yhdessa tytarliikelaitos Puolustuskiinteistdjen perustamista.
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Valmistelutychon ja siihen liittyviin projekteihin osallistui yhteensa noin 100 henkilda. Vuoden 2020 aikana
valmisteltiin keskeiset toimintamallit, prosessit, organisoituminen, vuokra- ja hankintasopimukset seka
rakennettiin jarjestelmien edellyttdmat merkittdvat muutokset. Puolustushallinnon rakennuslaitoksen ja
Senaatin henkildstoa osallistettiin muutoksen suunnitteluun muun muassa verkkoaivoriihilla, henkilosto-
tilaisuuksilla ja digitaalisella vuorovaikutusalustalla.

Joulukuussa 2020 Puolustuskiinteistot liikelaitos saavutti valmiuden aloittaa toimintansa 1.1.2021. Tassa
yhteydessa Senaatista siirtyi Puolustuskiinteistdihin noin 15 henkilda ja Puolustushallinnon rakennus-
laitoksesta Senaatti-konsernin yhteisiin palveluihin noin 70 henkilda.

Uudistuksen tavoitteena on kehittaa puolustushallinnon kiinteistdjen hoitoa ja hallintaa palvelemaan
puolustushallinnon tarpeita aiempaa paremmin. Tavoitteena on my®s hillita toimitilakustannusten nousua.

Strategian toteutus eteni kaikilla painopistealueilla

Senaatin strategia keskittyy valtion kiinteistostrategian ja toimitilastrategian kaytant66n viemiseen. Senaatin
strategian tavoitteena on sisdolosuhteiden parantaminen, tilakustannusten vahentdminen ja asiakas-
kokemuksen parantaminen vastuullisuusndkdkulmat huomioiden seka tilaturvallisuuden palveluiden
kehittaminen valtioasiakkaiden tarpeisiin. Vuoden aikana vietiin kdytantdon vuonna 2019 tehty strategian
paivitystyo, jossa strategiaan tuotiin tilojen yhteiskayttdisyys valtiohallinnossa seka laajennetut turvapalvelut.
Senaatti on osallistunut valtion kiinteistOstrategian ja toimitilastrategian uudistamiseen.

Kevaalla 2020 kaynnistettiin hiilineutraalisuusohjelman suunnittelu valtion hiilineutraalisuustavoitteiden
toteuttamiseksi. Suunnitelman mukaan on kdynnistetty ja kdynnistetaan useita hiilipddstdja pienentavia
toteutus- ja kehitysprojekteja. Lisaksi Senaatti osallistuu useisiin valtakunnallisiin kehityshankkeisiin kuten
Green Deal -hankkeeseen.

Sisdolosuhteiden parantaminen ja sisdilmaongelmien ehkaisy Senaatin ykkostavoitteena

Senaatin strategian keskeinen tavoite on sisdolosuhteiden nollatoleranssi. Nollatoleranssiohjelma siséltaa
noin 30 erilaista kehitysprojektia, joiden tavoitteena on |6ytaa ratkaisuja sisdolosuhteisiin liittyviin haasteisiin.

Sisdolosuhteiden parantamiseksi investointien ja kunnossapidon maaraa kasvatetaan 250 milj. eurolla
strategiakauden aikana. Vuoden 2020 aikana edistettiin kehityshankkeita ja vietiin kaytantdon uusia
toimintamalleja, joilla ehkaistaan sisailmaongelmien syntya ja vahvistetaan sisailma-osaamista ja -resursseja.

Nollatoleranssiohjelman toimenpiteet ovat tuottaneet tulosta. Viimeisimman tutkimuksen mukaan
asiakkaiden tyytyvaisyys Senaatin toimintatapaan sisdilma-asioissa on noussut merkittavasti (+0,24) ja on
hyvalla tasolla eli 3,64. Asiakkaiden tyytyvdisyys sisdilman laatuun oli noussut viidettd vuotta perakkain.

Lisatietoja Senaatin nollatoleranssiohjelmasta.

Asiakaskokemusta kehitettiin strategian mukaisesti

Valtion sisdisena palvelukeskuksena Senaatin tavoitteena on parantaa asiakaskokemusta kaikissa asiakas-
ryhmissa ja erityisesti vdhemman tyytyvaisten keskuudessa. Asiakaskokemusta johdetaan ja kehitetaan
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systemaattisesti ja asiakaskokemuksen kehitystavoitteet on kytketty johtamisjarjestelman kautta kaikkien
senaattilaisten tavoitteisiin. Koronapandemian vuoksi asiakaspalautelaitteet otettiin valiaikaisesti pois
kaytdsta, mutta muiden kanavien ja keinojen hyddyntamista palautteen kerdamiseen ja asiakasymmarryksen
parantamiseen jatkettiin. Vuoden aikana kaynnistettiin kehityshankkeita muun muassa Senaatin digitaalisten
palveluiden kayttajakokemuksen kehittamiseksi seka asiakasviestinnan ja viestintakanavien kehittamiseksi.

Senaatin kaikkien asiakkaiden eli tilojen kayttajien kokonaistyytyvaisyys oli hyvalla tasolla ja parani
kokonaisarvosanan ollessa 3,85 (3,75). Asiakkaista erittdin tai melko tyytyvaisia oli 77 % (74).

Asiakastyytyvaisyys on kokonaisuutena kehittynyt positiivisesti, mutta vield on muutamia virastoja, joiden
tyytyvaisyys ei ole riittavalla tasolla. Olennaista on, etta naille asiakkaille turvattaisiin jatkossa riittava
toimintamenojen rahoitus, jotta heidan kaytossaan olevat tilat saadaan ajanmukaiselle tasolle.

Toimitilasdastoja yli kolmensadan toimitilaprojektin kautta

Toimitilasaastoissa Senaatin tavoitteena on ollut 100 milj. euron vuositason saastdjen aikaansaaminen
virastojen ja laitosten tilakustannuksiin vuosina 2015 - 2022. Tama tavoite saavutettiin jo vuonna 2019, kaksi
vuotta tavoitetta nopeammin. Strategian paivityksessa tavoite vuoteen 2022 mennessé saavutettaviksi
saastoiksi nostettiin 118 milj. euroon.

Vuoden 2020 aikana on sovittu 309 ratkaisuprojektin toteuttamisesta. Tyypillisesti ndissa projekteissa viraston
tydymparistot uudistetaan nykyaikaisiksi monitilatoimistoiksi. Projektit tuovat 7,8 milj. euron vuotuiset saastot
virastojen toimitilakustannuksiin. Liséksi kiinteistdmyyntien kautta on saatu uusia sddst6ja 2,6 milj. euroa
muun muassa myytyjen kiinteistdjen sadstyneista yllapitokustannuksista. Yhteensa saatiin sovittua 10,4 milj.
euron saastot. Vuodelle 2020 asetettu 7 milj. euron saastotavoite ylitettiin siis selvasti.

Turvallisuuspalveluja kehitettiin vastaamaan kysyntaa

Toimitiloihin ja tydymparistoihin liittyvien turvallisuuspalvelujen kysynta on viime vuosina kasvanut
merkittavasti. Senaatin turvallisuuspalveluiden asiantuntijaosaamista on lisdtty ja toimintaa on organisoitu
kattamaan paremmin asiakkaiden tarpeita valtakunnallisesti ja entistd kokonaisvaltaisemmin. Vuoden aikana
toimintansa aloitti Senaatin turvallisuuspalvelukeskus, jonka kapasiteettia ja palvelutarjontaa kasvatetaan
vaiheittain. Tavoitteena on siirtya 24/7 palveluun vuoden 2021 aikana.

Valtion toimitilojen rakentaminen eteni suunnitellusti koronapandemiasta huolimatta

Koronapandemiasta huolimatta valtion toimitilojen rakentaminen eteni suunnitelmien mukaan. Vuoden 2020
aikana valmistui 40 yli miljoonan euron suuruista hanketta, joista suurimmat olivat Hdmeenlinnan naisvankila
(32 milj. euroa), Keravan avovankila (22 milj. euroa), Puolustusvoimien Haapajarven varaston vaihe 3 (13 milj.
euroa) ja vaihe 2 (10 milj. euroa) seka Lappeenrannan uusi oikeustalo (9 milj. euroa).

Suurimmat kaynnissa olleet rakennushankkeet olivat Suojelupoliisin uudet toimitilat, Oulun uusi oikeustalo,
ulkoministerion kaytdssa olevan Merikasarmin perusparannus, THL:n uudisrakennus Tilkanmaelld, STUK:n uusi
toimisto- ja laboratoriorakennus sekd Suomalais-venalaisen koulun uudisrakennus.
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Kiinteistojen kehitys- ja myyntiprojektit jatkuivat markkinoiden epavarmuudesta huolimatta

Senaatti kehittda valtion kiinteistdstrategian mukaisesti valtion kaytdstd poistunutta kiinteistdvarallisuutta
siten, ettd se olisi myytavissa ja soveltuisi kiinteistomarkkinoille. My&s tydnteon lisddntyva digitaalisuus ja
mobiilitydskentely muuttavat tydnteon tapoja ja tilatarpeita valtionhallinnossa. Nain valtiolta vapautuu
kiinteistoja kehitettavaksi ja myyntiin.

Senaatti on julkinen toimija, joka noudattaa myynneissa avointa ja syrjimatonta menettelya. Kohteet myydaan
kdypaan hintaan paasaantodisesti tarjousten perusteella sen jalkeen, kun myynnista on ilmoitettu julkisuus-
periaatetta noudattavilla tavoilla.

Senaatin kiinteistdjen kehitys- ja myyntiprojektit jatkuivat vuoden aikana keskeytyksettd koronapandemian
aiheuttamasta markkinoiden epavarmuudesta huolimatta ja kauppoja tehtiin lahes myyntisuunnitelman
tavoitteiden mukaisesti. Vuoden 2020 aikana tehtiin valtion kiinteistdomaisuuden myynneista 83 kauppaa,
joiden yhteenlaskettu kauppahinta oli 59,2 milj. euroa. Vuoden suurimmat kaupat olivat Helsingin Mariankatu
23 virastotalo (13,6 milj. euroa), Kaartin lasaretti (11,5 milj. euroa) ja Helsingin Vuorikatu 24 virastotalo (7,4
milj. euroa). Senaatin vuoden 2020 kiinteistdmyynnit jdivat asetetusta 80 milj. euron tavoitteesta 20,8 milj.
euroa.

Valtion vuokrajarjestelmaa kehitettiin edelleen

Valtiovuokralaisten vuokria laskettiin Senaatin omistamissa kiinteistoissa vuoden 2020 alusta kuudella
prosentilla. Vuokrien alennus ja panostukset kunnossapitoon johtavat siihen, etta valtioasiakkaiden
vuokraustoiminnan tulos on jatkossa lahella nollaa. Valtion vuokrajarjestelmdssa vuokrilla katetaan vain
kiinteistoista aiheutuneet kustannukset, kuten investointi- ja yllapitokustannukset, eika Senaatti tee
kaytanndssa voittoa valtioasiakkaiden vuokrilla.

Valtion vuokrakasikirjan sisaltda on laajennettu ja tdsmennetty yhteistydssa asiakkaiden kanssa. Paivitetty
kasikirja tuli valtiovarainministerion maarayksend voimaan vuoden 2020 alusta.

VTV tarkasti valtion rakennusomaisuuden elinkaarenhallintaa

Valtiontalouden tarkastusviraston (VTV) julkaisi marraskuussa 2020 tuloksellisuustarkastuskertomuksen
14/2020 "Valtion rakennusomaisuuden elinkaaren hallinta”. VTV:n mukaan Senaatissa on edellytykset
rakennusomaisuuden hyvalle elinkaaren hallinnalle. Rakennusomaisuuden elinkaaren ohjaus on ollut paaosin
riittdvaa ja organisaation nykyiset toimintatavat tukevat rakennusomaisuuden hyvaa elinkaaren hallintaa.
Investointipaatoksissa otetaan vaatimusten mukaisella tavalla huomioon elinkaaren mittaiset hyodyt ja
kustannukset. Lisdksi VTV totesi, ettd Senaatti valmistelee kiinteistdkauppansa maaramuotoisesti ja Senaatti
on noudattanut kiinteistokehityksen ja -myynnin yleisperiaatteita hyvin. Tarkastuskertomuksen suositukset
eivat kohdistuneet Senaattiin. Voidaankin siis katsoa, etta kiinteistdjen elinkaaren hallinta on Senaatissa
hyvalla tasolla.

Kokonaistulos ylitti budjetin

Senaatin kokonaistulos 49,6 milj. euroa ylitti tavoitteen 23,0 milj. eurolla. Vuokrauksen tulos 33,2 milj. euroa
ylitti tavoitteen 20,7 milj. eurolla. Keskeisin syy vuokrauksen tulosylitykseen oli tytaryhtididen purkamisesta
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johtuvat 12,4 milj. euron suuruiset kertaluonteiset nettoluovutusvoitot. Muita syitad olivat odotettua paremmin
toteutunut vuokrauksen liikevaihto seka budjetoitua pienempiné toteutuneet kiinteistojen yllapitokulut. Myds
nettorahoituskulut jaivat budjetoitua alhaisemmiksi. Tulosta rasittivat toteutuneet 37,8 milj. euron kiinteisto-
omaisuuden arvonalentumiset. Valtioasiakkaiden vuokrauksen tulos oli lahes nolla ja oman padoman tuotto
oli 0,0 % joka alitti hieman tavoitteen 0,4 %. Valtioasiakkaiden tuloksessa ei ole huomioitu tytaryhtididen
purkamisesta aiheutuneita nettoluovutusvoittoja. Senaatin kiinteistémyynnit olivat 59,2 milj. euroa velattomin
kauppahinnoin. Kiinteistémyynnin tulos oli 16,4 milj. euroa, ja se ylitti tavoitteen 2,4 milj. eurolla, vaikka
bruttomyyntitavoitteeseen ei padstykaan.

2.4  Eduskunnan asettamat tavoitteet ja kehykset

Eduskunta on vuoden 2020 talousarvioesityksen yhteydessd asettanut Senaatille seuraavat palvelu- ja
toimintatavoitteet seka investointeja ja lainanottoja koskevat valtuudet. Eduskunnan ja valtiovarain-
ministeridn asettamat tavoitteet on esitetty kursivoituna tekstina.

Palvelu- ja muut toimintatavoitteet

Senaatti-kiinteistot on valtiovarainministerion hallinnonalalla toimiva valtion liikelaitos. Valtion liikelaitoksista
annetun lain (1062/2010) mukaan Senaatti-kiinteistéjen tehtdvdnd on tuottaa tilapalveluja ja nithin
valittomadsti liittyvid muita palveluja valtion virastoille ja laitoksille, valtion talousarvion ulkopuolisille
rahastoille ja muille valtion liikelaitoksille samoin kuin eduskunnalle sekd sen alaisuudessa, valvonnassa ja
yhteydessd toimiville yksikéille sekd huolehtia hallinnassaan olevasta valtion kiinteistévarallisuudesta.
Liikelaitos voi tuottaa palveluja myés sellaisille yhteiséille, joiden toiminta rahoitetaan pddosin valtion
talousarvioon otetuilla mddrdrahoilla.

Investoinnit

Senaatti-kiinteistdjen investoinneista saa aiheutua mencja vuonna 2020 enintddn 472 milj. euroa. Lisdksi
Senaatti-kiinteistot saa tehdd sitoumuksia, joista saa aiheutua menoja seuraavina varainhoitovuosina enintddn
330 milj. euroa.

Investoinnit painottuvat rakennuskannan arvoa sdilyttdviin ja sen toimintakelpoisuutta parantaviin
peruskorjausinvestointeihin sekd toimitilatehokkuutta kasvattaviin investointeihin. Investointivaltuus ei sisélld
maankdyttomaksuja eikd varainsiirtoveroja.

Yleinen taloudellinen tilanne on ohjannut valtion virastojen ja laitosten toimintaa siten, ettd paasaantoisesti
vain valttamattdmat ja tilatehokkuutta lisddvat investoinnit ovat edenneet paatdksenteossa.

Investointivaltuuteen laskettavien investointien maara vuoden lopussa oli 423 milj. euroa. Huomioiden myos
investointivaltuuteen kuulumattomat erat, maankayttémaksut ja varainsiirtoverot, vuoden 2020 investoinnit
olivat kokonaisuudessaan 436 milj. euroa. Summa jakautui perusparannuksiin ja -korjauksiin 233 milj. euroa,
uudisinvestointeihin 99 milj. euroa, rahastosuorituksiin kiinteistdosakeyhtidille 4 milj. euroa seka kaytto-
omaisuuden ostoihin ja tytéryhtididen padomituksiin 5 milj. euroa.
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Lisaksi investointivaltuudessa huomioidaan Musiikkitalon lainan konvertointi omaksi padomaksi 59 milj. euroa

ja tytaryhtididen purun vaikutukset, 23 milj. euroa. Kiinteistdyhtididen purkuun varattu investointivaltuus oli
60 milj. euroa, joten investointivaltuuden alitus aiheutui pddosin tasta erasta.

Investoinnit jakautuivat eri toimialojen kesken seuraavasti: toimistot-toimiala 66 milj. euroa, puolustus ja
turvallisuus -toimiala 172 milj. euroa, ministeriot ja erityiskiinteistot -toimiala 194 milj. euroa seka 4 milj.
euroa tytaryhtididen padomitusta.

Vuoden 2020 aikana tehdyista uusista sitoumuksista aiheutuvat seuraavina varainhoitovuosina 314 milj.
euron suuruiset menot.

Senaatti-kiinteistdt saa antaa vastavakuutta vaatimatta omavelkaisia takauksia tytdryhtididen lainoista
yhteensd enintédn 50 milj. euron arvosta.

Senaatin hallitus paatti 16.12.2020 kokouksessa 15,1 milj. euron suuruisen omavelkaisen takaussitoumuksen
antamisesta tytaryhtio KOY Ratamestarinkatu 9:lle.

Lainanotto

Senaatti-kiinteistot oikeutetaan ottamaan vuoden 2020 aikana toimintansa rahoittamiseksi valtion litke-
laitoksista annetun lain (1062/2010) 5 §:n 1 momentissa tarkoitettua lainaa nettomddrdisesti enintddn 120
milj. euroa.

Vuoden 2020 aikana nostettiin uutta lainaa 150 milj. euroa. Lainat otettiin Valtiokonttorin kautta. Hallinnan-
siirtojen kautta ei tullut uutta velkaa. Velkoja lyhennettiin vuoden aikana 84 milj. eurolla. Lisdksi hallinnan-
siirtojen kautta tullutta velkaa lyhennettiin 19 milj. euroa. Nettomé&éarainen lainanotto oli 85,3 milj. euroa
(nettomaaraiseen lainanottoon ei lasketa mukaan hallinnansiirtojen kautta tullutta velkaa eikd emissio-
voittoja).

2.5  Valtiovarainministerion asettamat palvelu-, tulos- ja
tuloutustavoitteet

Valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnan annettua puoltavan lausunnon valtiovarainministerié on valtion
liikelaitoksista annetun lain (1062/2010) 6 §:n 2 momentin nojalla paattanyt seuraavaa:

Palvelutavoitteet

1. Toteuttaa valtion vuokrajdrjestelmdn ja toimitilastrategian tavoitteita ja aikaansaa nopeutetussa aika-
taulussa sddstdjé valtion toimitilamenoihin. Tavoitteena on 100 milj. euron koko valtionhallintoa koskevan
vuosittaisen sddstén aikaansaaminen vuosina 2015 - 2022 ja 50 milj. euron lisésddsté vuosina 2023 - 2029.
Vuoden 2020 aikana sovitaan uusista 7 milj. euron sddstoistd. Valtion vapautuvien tilojen myyntitavoite oli 80
milj. euroa vuonna 2020.
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Senaatin saavutettua 100 milj. euron saastotavoitteen ennenaikaisesti vuonna 2019 painopiste on nyt 50
miljoonan euron lisdsdastotavoitteen saavuttamisessa. Valtionhallinnossa koronapandemian myo6ta
merkittavasti lisddntynyt etdtyd seka valtion suuntautuminen kohti monipaikkaista tydntekoa ja virastojen
yhteisia tydymparistdja luovat pohjaa lisasaastotavoitteen saavuttamiselle. Vuoden 2020 aikana on sovittu
309 ratkaisuprojektin toteuttamisesta. Projektit tuovat 7,8 milj. euron vuotuiset saastot. Lisaksi kiinteisto-
myyntien kautta on saatu uusia sdastoja 2,6 milj. euroa. Yhteensa saatiin sovittua 10,4 milj. euron sdastot.
Vuodelle 2020 asetettu 7 milj. euron saastotavoite ylitettiin siis selvasti.

Muiden kuin toimistotilojen osalta sédstdjen saavuttaminen on vaikeaa, koska investointien yhteydessa
tehdaan tiloihin virastojen toiminnan kannalta tarkeita vuokravaikutteisia muutoksia ja perusparannuksia.
Naihin kayttosidonnaisiin tiloihin tehtavien merkittavien investointien vuoksi koko valtion toimitilakustan-
nusten odotetaan nousevan maltillisesti tulevina vuosina.

Vuonna 2020 valtion kaytdsta poistuneiden kiinteistdjen myyntitoiminnan volyymi toteutui kappalemaarai-
sesti, mutta 80 milj. euron myyntitavoitteesta jaatiin. Toteutunut myynti oli 59,2 milj. euroa. Kiinteistdomyynnin
volyymit toteutuivat kuitenkin kohtalaisen hyvin huomioiden muun muassa vuoden 2020 alusta voimaan
tulleen valtion kiinteistéluovutuksia koskevan lainsdadantduudistuksen aiheuttamat muutokset viranomais-
prosesseissa, viivastykset vuodelle suunniteltujen merkittavimpien myyntiprojektien kaavoitusprosesseissa ja
koronapandemian aiheuttamat epavarmuudet kiinteistdmarkkinoissa.

Vuonna 2020 Senaatin kiinteistokehityksen ja -myynnin toiminnan kehittdmisen painopisteena oli asema-
alueiden seka laajojen aluekehityskohteiden kehittdminen. Tulevien vuosien kiinteistdmyyntien valmistelu on
jatkunut keskeytyksetta ja edistynyt suunnitelmien mukaan. Koronapandemian mahdolliset vaikutukset
tuleviin kiinteistdmyynteihin ovat vield arvioitavina.

2. Jatkaa sisdolosuhteiden nollatoleranssiohjelmaa ja vie omalta osaltaan eteenpdiin valtion tavoitteita siséolo-
suhdeongelmien ratkaisemiseksi. Senaatti-kiinteistét vie loppuun ennakoivat rakennuskatsastukset ja vie
suunnitelmallisesti eteenpdin asiakkaiden kanssa yhteisty6ssd laadittuja korjausohjelmia. Ennakoivassa sisédolo-
suhteiden hallinnassa otetaan kdyttoén innovatiivisia menetelmid.

Senaatin strategian 2019 - 2022 keskeinen tavoite on sisdolosuhteiden nollatoleranssi. Strategiakauden
aikana peruskorjauksiin ja kunnossapitoon on suunniteltu tehtavaksi paaosin sisaolosuhteiden parantamiseen
tarkoitettu 250 miljoonan euron lisdpanostus. Esimerkiksi Poliisin ja Rajavartiolaitoksen kanssa on tehty
hyvédssa yhteistydssa pidemman aikavalin yhteinen investointiohjelma, jonka suunnitelmallisen toteuttamisen
my&ta em. virastojen keskeisimmat sisaolosuhdeongelmat saadaan ratkaistua. Ohjelman toteuttaminen
edellyttaa riittavaa rahoitusta usean vuoden ajaksi seka Senaatin investointivaltuuteen, etta virastojen
vuokrarahoitukseen.

Nollatoleranssiohjelma keskittyy ennakoiviin toimenpiteisiin siséolosuhdeongelmien ehkaisemiseksi seka
nopeaan reagointiin tilankayttajien ilmoittamiin sisdolosuhdeongelmiin. Senaatin kehitystydn tulokset jaetaan
avoimesti, jotta niitd voidaan hyddyntaa kiinteistod- ja rakennusalalla laajemminkin. Tavoitteena on myds
kehittaa sisailma-asioiden ymparilla kaytavaa keskustelua rakentavammaksi ja ratkaisukeskeisemmaksi.
Nollatoleranssiohjelma sisaltaa noin 30 erilaista kehitysprojektia. Projektikokonaisuuteen sisaltyvat muun
muassa rakennuskatsastusten suorittaminen merkittavimpiin kohteisiin, jatkuvan sisdolosuhdeseurannan
tekninen laajentaminen, koiraryhma K9:n toiminta, alueellisten sisdolosuhdeasiantuntijoiden verkoston
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rakentaminen, asiakaskohtaisten sisaolosuhdetoimintamallien maarittely, sisdolosuhdeasioihin liittyvat
koulutukset ja lisdresursoinnit sekd sisdolosuhteisiin liittyvan viestinndn ja vuorovaikutuksen kehittaminen.

Senaatin toimesta on tehty ennakoiva rakennuskatsastus yli 400 rakennukseen, eli valtion merkittavimmat
rakennukset on nyt katsastettu. Vuonna 2020 aloitettiin uusi katsastuskierros vuonna 2017 katsastettujen
kohteiden osalta.

Asiakkaiden tyytyvaisyys Senaatin toimintatapaan sisailma-asioissa oli viimeisimman tutkimuksen mukaan
3,64. Arvosana oli tutkituista osa-alueista noussut eniten ja myds sisdilman laatuun ollaan aiempaan
tyytyvaisempia.

3. Senaatti-kiinteistot toteuttaa sille annetut tehtdvdit liittyen Puolustuskiinteistot-tytdrliikelaitoksen
perustamiseen.

Puolustuskiinteistot valmisteluhankkeen tavoitteet ja tehtava kirjattiin valtiovarainministerion ja puolustus-
ministeridn yhteiseen asettamispaatokseen 14.8.2019. Sen mukaisesti syksylla 2019 toteutettiin hankkeen
valmisteluvaihe, joka loi yhteisen raamin toteuttamiselle. Vuoden 2020 alussa siirryttiin toteuttamisvaihee-
seen, jonka vastuutahona on ollut Puolustuskiinteistdjen valmisteluhankkeen hanketoimisto ja osa-alue-
kohtaiset projektiryhmat. Hanketoimistoon ja projektiryhmiin koottiin asiantuntijoita valtiovarainministeriosta,
puolustusministeridstd, Senaatista, Rakennuslaitokselta ja Puolustusvoimista. Osapuolten sitoutuminen
hankkeeseen on ollut vahvaa ja noin sadan asiantuntijan tydpanos tydryhmissa on tuottanut hyvan pohjan
Puolustuskiinteistdjen toiminnan kdynnistamiselle.

Hanketoimisto jakoi toteutusvaiheen viiteen osaan: siirtymavaiheen kuvaaminen, tavoitetilan kuvaaminen,
toimintoprosessien kuvaaminen, toimintakyvyn luominen ja Puolustuskiinteistdjen toiminnan kaynnistaminen.
Vuoden 2020 ensimmaisella puoliskolla hanke eteni hanketoimiston suunnitelmien mukaisesti ja siirtyma-
vaihe, tavoitetila ja prosessikuvaukset valmistuivat aikataulussa. Henkilostd on ollut mukana muutoksessa ja
valmisteluhankkeessa on viestitty aktiivisesti suunnittelun etenemisesta henkildstolle. Henkildstén osallistami-
sesta ja viestinndsta sovittiin yhteistydssa henkildstdjarjestdjen kanssa syksylld 2019. Vuoden 2020 jalkimmai-
sella puoliskolla Puolustuskiinteistét valmisteluhanke on keskittynyt toiminnan kaynnistamisen valmisteluun.
Puolustuskiinteistoihin sijoittuville henkildille jarjestettiin koulutuskokonaisuus, jossa perehdytettiin henkilo-
kunta uusiin tehtaviin. Taman jalkeen hankkeen aikana tuotetut toimintaprosessit testattiin yhdessa
Puolustusvoimien kanssa. Joulukuussa 2020 Puolustuskiinteistot liikelaitos saavutti valmiuden aloittaa
toimintansa 1.1.2021.

4. Varmistaa Senaatin Asema-alueet Oy:n asema-alueiden kehitysprojektien edistymisen kestdvdn kaupunki-
kehityksen ja toimivien matkaketjujen periaatteet huomioiden. Luo Maakuntien tilakeskus Oy:lle sellaiset
toimintaedellytykset, ettd yhtidlle asetetut uudet tavoitteet voidaan toteuttaa.

Senaatin Asema-alueet Oy:lld oli asema-alueita kehitettdvana yhteensa 22 eri paikkakunnalla. Asema-
alueiden kiinteistdomaisuuden kiinteistokehitysprojektit olivat kdynnissa ja useita asema-alueiden kehitta-
misen yhteistydsopimuksia oli valmisteilla. Syksylla 2020 toteutettiin ensimmainen esisopimuksen kautta
kiinteistokauppaan tahtaava avoin kilpailu. Vuoden 2020 aikana kdynnistettiin vastaavien kilpailuiden
valmistelut usealla eri paikkakunnalla. Yhtion tehtavana on kehittda asema-alueita ja lopulta myyda kehitetty
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kiinteistbomaisuus. Lisatietoja ja ajankohtaista yhtion toiminnasta seka projekteista on luettavissa osoitteessa
Senaatin Asema-alueet.

Paaministeri Sipilan hallituksen Maakunta- ja sote-uudistuksen valmistelun loputtua Maakuntien tilakeskus
Oy ajettiin hallitusti valmiustilaan, jossa sen paatehtavana oli valtiovarainministeridlta saadun toimiohjeen
mukaan yllapitaa kuntien ja kuntayhtymien sote-tiloista ja pelastustoimen tiloista kerattya kiinteistotietoa.
Lokakuussa 2019 valtiovarainministerid antoi Senaatille Maakuntien tilakeskuksen omistajana uuden toimi-
ohjeen. Toimiohjeen mukainen kaksivuotinen palvelusopimus valtionvarainministeridn ja Maakuntien tila-
keskuksen vilille laadittiin tammikuussa 2020. Palvelusopimuksella Maakuntien tilakeskuksen tehtévaksi
annettiin sosiaali- ja terveydenhuollon, pelastustoimen seka kuntien rakennus- ja toimitilatiedon kokoaminen
kansallisesti kattavaksi tietokannaksi. Hallitusohjelman mukaisesti tarkoituksena on tukea julkisen rakennus-
kannan hallintaa ja syventaa tietopohjaa. Yhtio etenee palvelusopimuksen toteuttamisessa suunnitelmien
mukaan ja sen toimintaa rahoitetaan palvelusopimuksen mukaisilla tuotoilla.

Perustamisvaiheessa Senaatti on rahoittanut yhtion toiminnan oman padgoman ehtoisilla sijoituksilla.
Sijoitettava oma padoma on keratty Senaattiin valtiolle tarpeettomaksi jadneiden kiinteistdjen myyntivoitoilla.
Senaatti on sijoittanut yhtioon yhteensa 19 mil;. euroa.

5. Senaatti-kiinteistot osallistuu kiinteisto- ja toimitilastrategioiden uudistamiseen ja tukee monipaikkaisen ja
paikkariippumattoman tyénteon mahdollistamista.

Valtionvarainministerién kdynnistdma valtion kiinteistdstrategian paivitystyd on loppusuoralla. Strategia astuu
voimaan valtioneuvoston vahvistettua sen periaatepadtdkseksi. Senaatti fasilitoi kevaan ja syksyn aikana
virtuaaliset tyOpajat, teetti kansainvalisen vertailun muutaman eurooppalaisen valtion kiinteistostrategioista
paivityksen taustaksi seka osallistui sihteeriston tydskentelyyn. Valtionvarainministerié on kdynnistanyt valtion
toimitilastrategian paivitystyon loppuvuodesta sidosryhmien kuulemisilla. Senaatti osallistuu toimitilastrate-
gian paivitystydhon ja muun muassa jarjestaa kevaan tydpajatydskentelyn. Tavoitteena on, ettd toimitila-
strategian paivitys valmistuu vuoden 2021 kesddn mennessa.

Yhteiskayttoisyys liittyy useampaan valtionvarainministeriossa kdynnissa olevaan kehityshankkeeseen ja
strategiatyohon. Yhteisen tydympariston konseptointitydta pohjustettiin joulukuussa 2020 useiden virastojen
ylimmalle johdolle pidetyssa tyopajasarjassa, jossa luotiin yhteinen ymmarrys ja tavoitteet yhteiselle tydlle ja
tydymparistéille valtiolla. Taustalla oli “Tissa valtiolla - yhteisissa tiloissa”-ajatus. Senaatissa tydstettiin lisaksi
sisdisena tydna yhteisten tydympaéristdjen ratkaisuprojektien yhdenmukaisia toimintamalleja muun muassa
prosessiin ja organisoitumiseen liittyen. Yhteisten tydymparistdjen hankkeita lahti vuoden 2020 aikana
liikkeelle useita muun muassa Vaasassa ja Joensuussa.

Koronapandemian seurauksena merkittava etatyon lisadntyminen vaati valtionhallinnon organisaatioilta
tuntuvaa digiloikkaa, jota pohdittiin yhdessa konsernitoimijoiden (Valtiokonttori, Senaatti, Valtori, Haus,
Hansel, Palkeet, Digi- ja vaestotietovirasto, Valtioneuvoston kanslia seka valtiovarainministerid) johdolle
pidetyssa tydpajasarjassa touko-kesakuussa 2020. Tydpajojen pohjalta koottiin koronapandemian jalkeiset
tyonteon tavat valtiolla -raportti, joka kasittelee muun muassa valtion yhteisia tydnteon tapoja, niiden
asettamia edellytyksia fyysiselle, digitaaliselle ja sosiaaliselle tydympéristolle seka etdtyon lisaantymisen
vaikutuksia tilankayttéon valtion toimitiloissa. Raportissa muun muassa suositellaan etatydn nakemista tasa-
arvoisena vaihtoehtona toimistossa tehtavalle tydlle ja yhteisten tydymparistdjen painottamista valtion
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virastojen toimitilaratkaisuna. Raportissa néahdaan myos potentiaalia tilankaytdon merkittavalle tehostamiselle
valtion toimitiloissa.

6. Senaatti-kiinteistot toteuttaa suunnitellut hiilineutraalisuustoimenpiteet valtion omistamissa kiinteistoissd.
Senaatti-kiinteistdt toimii esimerkkind kiinteistdalalla kokonaistaloudellisesti ja yhteiskunnallisesti kestdvdstd
toiminnasta.

Vuoden 2020 alussa maan hallitus julkaisi hiilineutraalisuuden tiekartan. Sen mukaan Suomi aikoo olla hiili-
neutraali vuoteen 2035 mennessd ja saavuttaa tavoitteet ensimmaisena hyvinvointivaltiona maailmassa.
Keskeiset teollisuuden alat ovat laatineet toimialakohtaiset hiilitiekartat. Senaatti on ollut aktiivisesti RAKLI
ry:n kokoamassa kiinteistd- ja rakennusalan hiilitiekartassa, jonka tulokset julkaistiin kesakuun alussa.

Senaatin tavoitteena on olla alan edellakavijoitd seka painottaa valtion rakennuskannan kehittamisessa,
kaytossa ja yllapidossa vahahiilisyytta ja energiatehokkuutta. Senaatti on perustanut hiilineutraalisuus-
ohjelman, joka tulee suunnittelemaan ja ohjaamaan hiilineutraalisuustoimenpiteiden toteutusta. Ohjelman
toiminta on aloitettu selvittamalld valtion omistamien rakennusten nykyiset padstot ja suunnittelemalla
paastdjen vahennystoimenpiteita.

Senaatin yllapitamien kiinteistdjen hiilidioksidipaastoja on onnistuttu véhentamaan merkittavasti paranta-
malla energiatehokkuutta ja tilatehokkuutta seka kasvattamalla uusiutuvien energianlahteiden kayttoa.
Senaatilla on aurinko-ohjelma vuosille 2020 - 2022, jossa tavoitteena on kasvattaa aurinkosdahkon tuotantoa
vuoteen 2022 mennessd 20-kertaiseksi nykytasosta. Tdma tarkoittaa noin 50 uuden aurinkovoimalan
hankkimista. Vuonna 2020 uusia voimaloita asennettiin tavoitteen mukaisesti 16 eri rakennukseen eri puolilla
Suomea.

7. Senaatti-kiinteistot osallistuu konsernipalveluiden kehittdmiseen yhdessd muiden konsernipalveluiden
tuottajien ja valtiovarainministerién kanssa. Konsernipalveluiden tavoitteena on asiakasndkdkulman
huomioivat nykyaikaiset, sujuvat ja tulokselliset palvelut koko valtionhallinnolle.

Valtion konsernipalveluiden tuottajien systemaattinen ja ohjattu yhteistyd yhteisessd palvelukehittamisessa
jatkui palvelun tuottajien johdon seka kehittajaverkoston saanndllisilla kokoontumisilla. Kehittajaverkostossa
pohdittiin vuoden aikana muun muassa mika on konsernitoimijoiden rooli valtion etatdissa ja miten tata
roolia on mahdollista kehittaa edelleen.

Senaatin tilaamisen ja laskujenkasittelyn jarjestelmat korvattiin koko valtionhallinnon yhteisella tilaamisen- ja
laskujenkasittelyjarjestelmalla, Handi-palvelulla. Senaatti aloitti vuonna 2019 yhdessa Palkeiden kanssa
projektin, joka saatiin paatokseen kevaalla 2020, kun Handi-palvelu otettiin Senaatissa kayttoon. Valtion-
hallinnon yhteinen jarjestelmaratkaisu helpottaa Senaattia talousprosessien asiakasnakékulman kehittamises-
sa. Esimerkkina kehityksesta on viime vuonna kayttdonotettu Senaatin vuokralaskujarjestelman ja Palkeiden
Handi-jarjestelmdn valinen integraatio, joka automatisoi Senaatin ja virastojen valista laskuliikennetta.
Vuoden 2020 aikana rakennettiin yhdessa Palkeiden kanssa palkanlaskenta- ja ty6ajanhallintajarjestelmat
Senaatin tytarliikelaitos Puolustuskiinteistdjen kayttdon.
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Yhteistyo Hansel Oy:n kanssa on jatkunut tiiviind jo useita vuosia. Yhteisty® Valtion tieto- ja viestinta-
tekniikkakeskus Valtorin kanssa on tiivistynyt ja toimii hyvin. Valtorin rooli erityisesti yhteiskayttdisten
tilaratkaisujen tuottamisessa yhdessa Senaatin kanssa on olennainen.

Tulos- ja tuloutustavoite

Valtiovarainministerid on, huomioon ottaen edelld mainitut palvelutavoitteet, asettanut Senaatti-kiinteistojen
1) vuokraustoiminnan tulostavoitteeksi 13 milj. euroa vuodelle 2020

2) vuoden 2020 tuloksesta vuonna 2021 suoritettavan tuloutuksen tavoitteeksi 35 milj. euroa.

Vuokrauksen tulos oli 33,2 milj. euroa ja sitd paransi merkittavasti kiinteistoyhtididen purkamisesta aiheutuvat
nettoluovutusvoitot 12,4 milj. euroa ja 12,5 milj. euroa budjetoitua suurempi liikevaihto seka 10,4 milj. euroa
budjetoitua pienempina toteutuneet kiinteistokulut. Budjetoitua suuremmat kiinteistdomaisuuden
arvonalentumiset puolestaan heikensivat tilikauden tulosta 17,8 milj. euroa.

Senaatti suoritti vuoden 2020 tilinpaatdksen yhteydessa paatetyn 35 milj. euron tuloutuksen kesakuussa
2020.

Eduskunnan ja valtiovarainministerion tulostavoitteiden vertailutaulukko

Milj. euroa Tavoite Toteuma
Vuokrauksen tulos 13,0 33,2
Investoinnit yhteensa 472,0 423,2
Rakennusinvestoinnit *) - 336,1
Omaisuuden ostot - 0,7
Tytaryhtididen padomitus - 4,0
Tytaryhtididen purkaminen - 234
Lainojen uudelleenjérjestely, KOY Helsingin Mannerheimintie 13a - 59,0
Investoinnit, sitoumukset tuleville vuosille 330,0 314,0
Lainanottovaltuus, netto 120,0 85,3

*) Peruskorjaukset, -parannukset, uudisinvestoinnit ja rahastosuoritukset
Muut raportoitavat asiat

Edella esitetyn lisdksi raportoidaan kiinteistovarallisuuden myynneista ja hankinnoista, valtion
ulkopuolelta otettavista lainoista seka vuokrausasteen kehityksesta.

Senaatin vuoden kiinteistdémyynnit olivat 59,2 milj. euroa velattomin kauppahinnoin. liman ostajille siirtyneita
kiinteistoyhtididen velkaosuuksia myynnit olivat 59,1 milj. euroa. Kiinteistdmyyntien myyntivoitot olivat 31,9
milj. euroa ja myyntitappiot 7,5 milj. euroa. Myyntihinnaltaan suurimmat kaupat olivat Helsingin Mariankatu
23 (13,6 milj. euroa), Helsingin Kaartin lasaretti (11,5 milj. euroa) ja Helsingin Vuorikatu 24 (7,4 milj. euroa).
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Senaatin vuokravastuut edelleenvuokrakohteista olivat 2020 tilinpaatoksessa 498,8 milj. euroa. Naista sitou-
muksista erddntyy seuraavan vuoden aikana 16,6 milj. euroa.

Toimitilojen vajaakayttdaste pysyi edellisen vuoden tasolla ja oli vuoden lopussa 4,7 %. Yleinen toimisto-

kiinteistdjen vajaakayttoaste esim. paakaupunkiseudulla on keskimaarin 17 %.

Vajaakayttoaste, %

31.12.2020

31.12.2019

Puolustus ja turvallisuus 3,5 30
Ministeriot ja erityiskiinteistot 83 84
Toimistot 5,5 6,7
Senaatti-kiinteistot 4,7 4,7

Toimitilojen todellinen kayttdaste saadaan laskemalla mukaan myds ei-vuokrattavat tilat. Toimitilojen

kayttoaste oli siten 91,8 %. Ei vuokrattavien tilojen osuus tilakannasta on noin 4 %, ndma tilat ovat poissa

kaytosta esim. peruskorjauksen takia.

Seuraavassa taulukossa on esitetty kokonaisvuokrakohteiden toimitilasopimusten keskimaaraiset

nelidvuokrat toimialoittain.

Neliévuokrat, euro/m?/kk *)

Keskiarvo 2020 Keskiarvo 2019

Muutos-%

Laajuus (1 000 m?)

Puolustus ja turvallisuus 12,20 12,26 -0,5 221
Ministeriot ja erityiskiinteistot 16,50 16,57 -04 861
Toimistot 14,29 14,36 -0,4 963
Senaatti-kiinteistot 15,00 15,07 -0,4 2 046

*) Toimitilasopimukset, kokonaisvuokrakohteet. Neli6illad painotetut keskimaaraiset sopimusten nelidvuokrat.
Vuoden lopussa Senaatin vuokrattava pinta-ala oli yhteensa 5,7 milj. m?,

Senaatin nelidvuokrat laskivat 0,4 % verrattuna vuoteen 2019. Senaatin omistamien kiinteistdjen valtiokay-
tdssa olevien kiinteistdjen vuokrat laskivat keskimaarin 2,6 %, mika johtui valtioasiakkaille annetusta 6 %:n
vuokra-alennuksesta 1.1.2020. Monitilaymparistot ovat nelidvuokriltaan kalliimpia kuin perinteiset toimistot,
mutta kokonaisuudessaan edullisia tiloja. Senaatin toteuttamat toimistokiinteistdjen tilaratkaisuprojektit,
joissa siirrytdan perinteisesta huonetoimistosta monitilaymparistoon, ovat johtaneet viimevuosina noin 15 %
tilakustannussaastoon tydntekijaa kohden. Tilaséddstdjen saavuttaminen on entistd haastavampaa, koska
tehottomimpiin tiloihin on jo aikaisemmin |8ydetty ratkaisut. Valtion keskimadrainen vuokrakustannus oli
noin 4 400 euroa vuodessa tyontekijaa kohden.

Vuonna 2020 Senaatin valtion sisdisen vuokrauksen liikevaihdon osuus oli 86,7 % ja huomioiden myds
liikelaitoslain mukaiset valtion padosin rahoittamat yhteisot 92,2 %.

2.6  Merkittavimmat kaynnissa olevat oikeudenkaynnit
Vuodenvaihteessa 2020 - 2021 oli kardjaoikeudessa vireilld Senaatin osalta kolme riita-asiaa, joista yhteen

asiaan on yhdistetty kasiteltavaksi kahdeksan eri kantajan nostamat kanteet. Karajaoikeudessa vireilla olevissa
asioissa Senaatille esitetyt vaatimukset ja Senaatin vastavaatimukset jaavat kussakin tapauksessa selvasti alle
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puolen miljoonan euron. Vireilla olevat riita-asiat koskevat kahdessa asiassa urakkasopimuksia ja kolmas,
yhdistetty asia koskee sahkoliittymien irtisanomisia. Edelld sanottujen oikeudenkdyntien lisdksi on useampia
selvittely- tai reklamaatiovaiheessa olevia erimielisyyksid, jotka koskevat padasiassa urakkasopimuksia ja
kiinteistokauppojen vastuita.

Tilikauden aikana kymmenkunta pienempaa asiaa paattyi joko tuomioon tai sovintoon. Merkittavin yleisten
tuomioistuimien ratkaisema riita koski Kaaritalon synergialaboratorion suunnittelutoimeksiantoa, jossa
Senaatti velvoitettiin suorittamaan kantajalle noin 170 000 euroa seka oikeudenkdyntikulut 49 000 euroa.
Senaatin vastavaatimus 209 000 euroa hylattiin.

Hallinto-oikeusprosessissa on vireilla Ylitorniossa sijaitsevan Senaatin omistaman kiinteiston maaperan
kunnostusta ja kunnostuksen toteutustapaa koskeva asia, josta Vaasan hallinto-oikeus antoi tilikauden aikana
ratkaisunsa. Senaatti on hakenut ratkaisuun valituslupaa korkeimmalta hallinto-oikeudelta. Arvioidut kyseisen
kiinteistdn maaperan kunnostamisesta aiheutuvat kustannukset ovat noin 400 000 euroa ja riippuen
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisusta kunnostuskustannukset voivat nousta arviolta noin 930 000
euroon. Tilinpdatoksen on kirjattu vastuusta 930 000 euron pakollinen varaus.

Markkinaoikeudessa oli vuodenvaihteessa vireilla yhdeksan hankinta-asiaa. Tilikauden aikana korkein
hallinto-oikeus ratkaisi Rakennusliike Omera Oy:n hankinta-asian Senaatin hyvaksi. Markkinaoikeus ratkaisi
kolme hankinta-asiaa Senaatin hyvaksi ja yhden valittajan hyvaksi. Lisaksi markkinaoikeudessa raukesi
tilikauden aikana kymmenen hankinta-asiaa Senaatin keskeytettyd hankinnan. Merkittavin yksittainen
markkinaoikeuden ratkaisu oli HTH-Tilahallinnan kilpailutusta koskeva asia, jossa Senaatin tekema
hankintapaatos keskeytettiin.

Tilikauden paattyessa ratkaisematta oli nelja Senaatille esitettya hankintaoikaisuvaatimusta. Tilikauden aikana
Senaatti hankintayksikkona teki paatdkset yhteensa 26 hankintaoikaisuvaatimukseen. Paatosten perusteella
yhtd hankintapaatosta oikaistiin.

Oikeudenkaynteja ja merkittavia reklamaatiovaiheessa olevia erimielisyyksia on Senaatin toiminnan
laajuuteen nahden kohtalaisesti ja erimielisyyksien maarat ovat pysyneet jotakuinkin ennallaan. Valitukset
hankinnoista ovat tilikauden 2020 aikana kasvaneet ja erityisesti hankintaoikaisuvaatimuksia esitettiin
tilikauden aikana aiempia vuosia enemman. Riita-asiat painottuvat paaasiassa urakkasopimuksia ja kiinteisto-
kauppoja koskeviin erimielisyyksiin.

2.7 Rahoitus

Liikelaitoksen omavaraisuusaste pysyi kertomusvuoden aikana korkeana 65 % (66 %).

Korolliset velat (valtio- ja rahoituslaitoslainat) olivat vuoden lopussa 1 491,6 milj. euroa (1 425,8). Lainoista
valtionlainaa oli 1 322,5 milj. euroa (1 191,9) ja lainaa rahoituslaitoksilta 169,1 milj. euroa (233,9). Senaatti
lyhensi kertomusvuoden aikana valtionlainoja yhteensa 19,4 milj. euroa (332,2) ja muita lainoja 64,8 milj.
euroa (64,8). Valtionlainojen korkoja maksettiin 10,1 milj. euroa ja rahoituslaitosten lainojen korkoja 1,4 milj.
euroa, yhteensa 11,5 milj. euroa (11,7). Takausmaksuja valtiolle maksettiin 1,2 milj. euroa (1,4). Vuoden aikana
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otettiin Valtiokonttorin kautta uutta lainaa kokonaisuudessaan 150 milj. euroa. Nettovelkaantumisaste pysyi
vakaana 46 % (45 %). Lainojen keskimaarainen laina-aika oli vuoden vaihteessa 5,8 (4,3) vuotta.

Vuoden 2020 aikana Senaatti ei tehnyt uusia koronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla on
varmistettu, etta vieraan paaoman suojausaste ja -aika pysyvat rahoituspolitiikan maarittelemissa rajoissa.
Koronvaihtosopimuksia on kuusi. Senaatilla on yksi valuutanvaihtosopimus, jonka kautta valuuttamaaraisen
rahoituslaitoslainan valuuttariskiltd on suojauduttu tdysimaaraisesti.

Koronvaihtosopimusten ja valuutanvaihtosopimusten markkina-arvo oli vuoden lopussa -3,3 milj. euroa (-
4,8). Negatiivinen markkina-arvo johtuu alhaisesta markkinakorkotasosta. Korkosuojausten nettokulut olivat
kertomusvuonna 1,9 milj. euroa. Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika oli 5,7 (5,6) vuotta. Vuoden lopussa
korkosuojausaste oli 93 % (92).

Suojauskustannukset ja valtion takausmaksut huomioiden Senaatin lainojen keskimaarainen korko oli 0,7 %
(1,0) ja rahoituslaitosten lainojen keskimadrainen korko oli 1,6 %. Valtiokonttorin kautta otettujen lainojen
keskiméaarainen korko oli 0,7 %.

Likvidit varat olivat joulukuun lopussa 148,8 milj. euroa (115,7). Likvidien varojen maara on suuri, rahoituk-
sessa varauduttiin muun muassa Puolustuskiinteistdjen kaynnistymiseen aiheuttamiin mahdollisiin kassavirta-
haasteisiin.

2.8  Tutkimus- ja kehitystoiminta

Senaatin kehitystoiminta tehdaan lahtdkohtaisesti sisdisissa hankkeissa, joihin useimmiten liittyy tietotyd-
kalujen ja toimintatapojen kehittdmistd. Senaatti on valikoiden osallistunut myds kehittdmishankkeisiin, joissa
on muita osapuolia, kuten sisdilmaongelmien ennustamisen parantamiseen tahtaava hanke yhteistydssa CSC
— tieteen tietotekniikan keskuksen kanssa.

Senaatin tutkimus- ja kehitystoiminta painottui vuonna 2020 alykkaiden tydymparistdjen kehittdmiseen,
digitalisaatioon ja turvallisuuteen liittyviin palveluihin seka sisdolosuhteiden laadun varmistamiseen.
Ohjelmistorobotiikan ja tekoalyn kayttd on vakiintunut osaksi arkea, jossa pddosassa on tiedon laadun
parantaminen ja rutiinitehtavien automatisointi. Vuonna 2020 jatkettiin panostuksia asiakkaan tilankayton
suunnittelu- ja optimointitydkalujen rakentamiseen seka alykkaiden tyotilojen tukemiseen tarkoitettujen
tydkalujen kehittamiseen, kuten navigointi-, kalustehallinta-, tilavaraus- ja kulunhallintajarjestelmat.
Rakennusten yllapitoa tukevien olosuhdemallien kehittamista jatkettiin.

Yhteiskuntavastuun nakdkulmasta keskeisia kehityskohteita olivat ymparisténministerion Green Deal -
hankkeisiin osallistuminen (paastottomat tydmaat, vahamuovisuus, kestava purkaminen), rakennus-
hankkeiden RTS-ymparistoluokitusvalineen jalkauttaminen toimintaan, sisdolosuhdeongelmien hallinnan
toimintamallit ja mittarit. Lisaksi jatkettiin suojeltujen arvorakennusten korjausmenetelmien kehittamista ja
luontoselvityksien ja hoito-ohjeiden tekemista.

Toiminnan kehittdmiseen ilman oman henkildston kuluja kaytettiin vuonna 2020 1.0 milj. euroa (0,9), mika on
0,2 % (0,1) liikevaihdosta.
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2.9 Henkilosto

Koronasta johtuen Senaatin henkil®std siirtyi padasiallisesti etatydskentelyyn maaliskuussa 2020 ja helmi-
kuussa 2020 turvallisuusryhma kaynnisti tilanteeseen liittyvan tilannearvion ja skenaariotarkastelun seka
tarvittavien varautumistoimenpiteiden maarittamisen. Samassa yhteydessa tuotettiin ohjeistukset asiakasraja-
pinnassa tydskenteleville senaattilaisille ja sisdiset ohjeistukset muun muassa matkustamiseen ja tydntekoon.
Henkilostolle jarjestettiin sdanndllisesti viikoittaisia henkildstdinfoja ja keskeisten yksikdiden edustajista
koostettiin valmiusryhma, joka piti viikoittaisia tilannekatsauksia. Syksylla 2020 ryhma kokoontui tarvittaessa
ja suositusta etatydskentelyyn jatkettiin maaliskuulle 2021 asti. TyStiloissa karsittiin kaytettavissa olevien
tyOpisteiden maaraa, rajoitettiin neuvottelutilojen kayttoa, lisattiin kasidesi ja suojavalineiden saatavuutta,
tehostettiin siivousta ja kovennettiin maskisuositusta loppuvuodesta 2020. Henkildston etatydskentelyyn
siirtymista tuettiin irtondyttdjen ja tuolien lainaamismahdollisuudella toimistoista, virtuaalitydskentelya
tukevilla luennoilla ja valmennuksilla, tyéterveyshuollon korotetusta valmiudesta koronatestauksiin seka
henkiseen tukeen ja virtuaalitydntekoa tukevilla tyévalineilla.

Senaatti-kiinteiston vuosittaisen henkilostotutkimuksen vastausprosentti oli 76,5% koko henkildstosta.
Vastausprosentti antaa hyvan ja luotettavan pohjan tutkimuksesta tehtaville johtopaatdksille. Vuoden 2020
kyselytutkimuksessa kaikki henkildstdtutkimuksen mittarit ovat kehittyneet aiempiin tutkimuksiin verrattuna
positiiviseen suuntaan ja nousseet edellisvuodesta. People Power —indeksi (76,8), joka kuvastaa henkildstén
kokonaistyytyvdisyyttd, on noussut AA+ eli Hyva+ -tasolle. Senaatti-kiinteistot nousi Innostavimmat
tyonantajat tunnustuksen piiriin, jonne yltaa vain 9% kaikista tutkimukseen osallistuvista yrityksista Suomessa.

Taman vuoden kokonaistulosta nostavina asiakokonaisuuksina nousevat tutkimuksessa esiin erityisesti yhtion
johtamis- ja toimintakulttuuri sekd tydnantajakuva. My&s tydyksikdiden tehokkuus ja joustavuus kuuluvat
Senaatin vahvuuksien joukkoon. Henkildstd arvioi ulkoiseen vertailunormiin verrattuna suhteellisesti
parhaiten Senaatissa toimiviksi asioiksi ty6tilojen tarkoituksenmukaisuuden seka henkildstdn tydhyvinvointiin
panostamisen. Nama osa-alueet on koettu tutkimuksessa varsin hyvélle tasolle my6s edellisina vuosina.
Erittdin positiivisena asiana nahtiin myos aiempien osa-alueiden rinnalla organisaatiossa liikkuvien huhujen
vahaisyys sekd byrokratian kokemus vaheni entisestdadn. Myos yhtion suositteluhalukkuus on selvasti
kasvanut ja tulevaisuus nahdaan aiempaa valoisampana.

Vuonna 2020 kyselytutkimuksessa oli mukana myds kaksi ylimaaraista kysymysta liittyen Puolustuskiinteistot-
hankkeeseen: hanketta johdetaan maaratietoisesti ja siita viestitaan riittavasti. Molempien kysymysten
vastauksissa positiivisten ja erittdin positiivisten vastausten osuus oli erittdin korkea ja ylitti kummassakin 88%
annetuista vastauksista.

Kolmas laatuaan oleva kaksivuotinen rakennuttamisen trainee -ohjelma kaynnistyi syksylla 2020.

Vuosi 2020 oli koko henkildstén osalta mittava Puolustuskiinteistot-hankkeeseen osallistumisen ja valmistau-
tumisen vuosi. Satakunta senaattilaista oli mukana hankkeen projektiryhmissé ja hanketoimistossa.

Muutosjohtamisen osalta jarjestettiin mittavia ja sédnndnmukaisia henkildstdinfoja hankkeen etenemisesta ja
osallistettiin niin Senaatin kuin Rakennuslaitoksen henkilostda kyselyilld ja tyostoilla yhteisella virtuaali-
alustalla ja esimiehid valmennettiin muutosjohtamisesta. Rakennuslaitoksen keskeisille henkildstéryhmille
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suunniteltiin ja toteutettiin mittava kiinteistoliiketoiminnan verkkokoulutuspaketti ja koko henkildstolle
perehdyttamispaketti verkko-oppimisymparistéon.

Henkildston lukumaara oli vuoden 2020 lopussa 445 (405). Henkildtydvuosien maara vuonna 2020 oli 413
(379). Henkiloston lukumaaran kasvu johtui paaasiassa siita, ettd Senaatin vahvistuva rooli valtion palvelu-
keskuksena on tuonut mukaan uusia tehtavia. Merkittavin henkildstdn kasvu oli strategian linjausten
mukaisesti rakennuttamisessa ja turvallisuuspalveluissa, jonkin verran oli my&s korvausrekrytointeja. Lisaksi
ydintehtaviin kuuluvien tehtavien kotiuttaminen omaksi tehtavaksi jatkui. Elokuun lopussa aloitti seitseman
uutta rakennuttajainsin®oria eri alueilla. Lisaksi kiinteistopaallikkdjen maéra kasvoi. Edelleen noin 90 %
Senaatin tyotehtavista ostetaan toimittajakumppaneilta.

Henkilostosta tyoskenteli Helsingissa 272 ja muualla Suomessa 173. Vakinaisessa tydsuhteessa oli 96,9 %
(96,5 %) henkilostosta. Henkiloston keski-ika pysyi samana kuin edellisena vuonna ja oli 46,2 vuotta (46,2).
Henkildstdsta naisia oli 44,9 % ja miehia 55,1 %. Korkeakoulututkinnon suorittaneita oli 73 % (69 %).
Henkildston osalta laaditaan vuosittain erillinen henkildstokertomus osana yhteiskuntavastuuraporttia.

2.10 Vuoden 2021 nakymat

Senaatin suurin ja merkittdvin muutos on vuoden 2020 aikana valmisteltu ja vuoden 2021 alusta toteutunut
Senaatti-konsernin uudistus, jossa perustettiin Puolustusvoimia ja sen strategisia kumppaneita palveleva
Puolustuskiinteistot-tytarliikelaitos. Uudistuksen tavoitteena on kehittda puolustushallinnon kiinteistojen
hoitoa ja hallintaa palvelemaan puolustushallinnon tarpeita aiempaa paremmin. Tavoitteena on myds hillita
toimitilakustannusten nousua. Vuoden 2021 aikana viedaan kaytantoon hankkeen valmisteluvaiheessa eri
tahojen kanssa yhteistydssa suunnitellut toimintamallit, jotta muutokselle asetetut tavoitteet pystytaan
saavuttamaan.

Puolustuskiinteistdt-uudistuksen lapiviennin lisdksi vuoden 2021 aikana keskitytddn Senaatin nykyisen
strategian mukaisten, kdynnissa olevien projektien ja hankkeiden toteutukseen. Asiakaskokemuksen
parantaminen ja sisdolosuhteiden nollatoleranssiohjelman toimeenpano jatkuvat suunnitellusti.

Parhaillaan kaynnissa on valtiovarainministerion johdolla valtion kiinteistostrategian ja toimitilastrategian
paivitykset. Naiden pohjalta kdynnistetaan vuoden 2021 aikana Senaatin uuden strategian tyostaminen,
johon osallistuu monipuolisesti omaa henkildstda, asiakkaita sekd sidosryhmid. Tulevassa strategiassa
huomioitavia keskeisid teemoja ovat muun muassa koronapandemian vauhdittamat tydntekemisen
muutokset, julkisen sektorin tiukka taloustilanne seka ilmastonmuutoksen torjunta. Koronapandemia on
kiihdyttanyt kehitysta, jossa mobiili- ja monipaikkainen tyd lisdantyy. Samalla tilantarve toimistoissa vahenee
ja muuttaa tarvetta erityyppisille tiloille. Valtion tavoitteena on hiilineutraalius vuonna 2035 ja Senaatin
roolina on vastata toimenpiteista, joilla tavoitteet saavutetaan valtion toimitilojen osalta.

Tarve toimitilakustannusten nousun hillitsemiseksi jatkuu. Sdastdtavoitetta on nostettu aiemmin asetetusta
100 miljoonasta, ja se on nyt 118 milj. euroa vuoteen 2022 mennessa. Strategiatydn yhteydessa sadstodtavoit-
teet paivitetaan.

21/53

Senaatti-kiinteistot
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00530 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



(C
WY, SENAATTI

22/53

Koronapandemian vaikutukset kiinteistdjen myynteihin ovat olleet toistaiseksi varsin vahaisia. Mahdollisia
pysyvampid vaikutuksia kiinteistd- ja toimitilamarkkinoihin ei vield pystytd arvioimaan. Toimistotilojen kysynta
tulee pitkalla aikavalilla kuitenkin laskemaan. Senaatin vuoden 2021 strategiatydn yhteydessa arvioidaan
tarkemmin toimistotyon muutoksien vaikutuksia valtion tiloihin.

Senaatti-konsernin investointivaltuus vuodelle 2021 on nostettu 480 miljoonaan euroon. Valtuudessa on
huomioitu vuonna 2020 paatettyjen elvytyshankkeiden kaynnistaminen. Naiden hankkeiden kautta valtio
haluaa osaltaan vahvistaa talouden toipumista koronakriisista. Senaatin investoinnit tydllistavat arviolta 7200
henkildtydvuotta vuonna 2021. Nakopiirissa on myds tuleville vuosille mittavia investointitarpeita erityisesti
turvallisuussektorin toimijoiden kuten Puolustusvoimien, Poliisin ja Rajavartiolaitoksen tiloihin. Terveellisten ja
turvallisten tilojen toteuttamiseksi valtion toimitilojen investointien maara jatkuu tulevinakin vuosina
korkealla tasolla. Investointivaltuuden tason pitda nousta usean vuoden ajalla yli 500 miljoonan euron, jotta
valttamattdmat investoinnit pystytddn toteuttamaan.

Alkuvuonna 2021 Senaatti on sopinut ns. Munkkiniemen koulutustalon kiinteistokauppaa koskevan alustavan
sovintosopimuksen kauppahinnan alennuksesta. Alustavan sovinnon mukaan Senaatti suorittaa
hinnanalennuksena ostajataholle enintaan noin 1,4 miljoona euroa, mika tulee rasittamaan tulosta vuonna
2021.

2.11  Tulosyhteenveto

. Edellisen

bVl:;?SI_. vuoden

udjetti toteuma
Senaatti-kiinteistot yhteensd Liikevaihto 634,4 622,0 646,6
Liiketoiminnan muut tuotot 29,6 34,0 67,2
Tilikauden tulos 49,6 26,6 114,4
Vuokraus Liikevaihto 634,4 622,0 646,6
Tulos 33,2 12,6 67,4
Suoravuokraus Liikevaihto 514,6 509,1 538,1
Tulos 32,4 10,3 65,8
Edelleenvuokraus Liikevaihto 97,9 92,1 88,3
Tulos 0,0 1,2 03
Palvelut Liikevaihto 21,9 20,7 20,1
Tulos 0,9 1,1 1,3
Kiinteistomyynti Myynnit 59,2 80,0 107,1
Myyntivoitot/-tappiot 24,5 24,4 57.8
Tulos 16,4 14,0 47,0

Senaatin vuoden tulos oli 49,6 milj. euroa (2019: 114,4 milj. euroa). Tulos muodostui vuokrauksen tuloksesta
33,2 milj. euroa ja kiinteistdomyynnin tuloksesta 16,4 milj. euroa. Vuokrauksen tulos sisaltaa kiinteistotytar-
yhtididen purkamisesta johtuvat 12,4 milj. euron suuruiset kertaluonteiset nettoluovutusvoitot seka yliopisto-
kiinteistdyhtiolta saadut osinkotuotot 6,3 milj. euroa.
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Tilikauden budjetoitu tulos oli 26,6 milj. euroa, mika ylitettiin 23,0 milj. eurolla. Kiinteistdomyynnin tulos ylitti
budjetin 2,4 milj. eurolla. Vuokrauksen tulos ylitti budjetin 20,6 milj. eurolla. Keskeisin syy vuokrauksen tulos-
budjettiylitykseen olivat budjetoitua suurempi liikevaihto, kiinteistoyhtididen purkamisesta aiheutuneet
luovutusvoitot seka budjetoitua pienempana toteutuneet kiinteistokulut. Tulosta heikensi budjetoitua
merkittavasti suuremmat arvonalentumiset.

Kiinteistdmyynnin toteuma oli 59,2 milj. euroa, kun tavoite oli 80 milj. euroa. Kiinteistdmyynnin volyymit
toteutuivat kuitenkin kohtalaisen hyvin huomioiden muun muassa vuoden 2020 alusta voimaan tulleen
valtion kiinteistéluovutuksia koskevan lainsdadantouudistuksen aiheuttamat muutokset viranomais-
prosesseissa, viivastykset vuodelle suunniteltujen merkittavimpien myyntiprojektien kaavoitusprosesseissa ja
koronapandemian aiheuttamat epavarmuudet kiinteistomarkkinoissa.

Vertailukauteen verrattuna merkittavimmat tuloserot syntyivat valtioasiakkaiden 6 %:n vuokrien alennuksesta,
kiinteistdjen myyntivoittojen merkittavastd pienentymisesta ja vertailukautta suuremmista arvonalennuksista.

Valtioasiakkaiden vuokrauksen oman padoman tuotto oli 0,0 % (2019: 2,0 %), valtion vuokrajarjestelman
tavoitteen ollessa 0,4 % vuonna 2020.

Vuokrauksen liikevaihdon jakautuminen milj. euroa

Toimiala Liikelaitos osuus-%
Puolustus ja turvallisuus 228,1 36
Ministeriot ja erityiskiinteistot 197,5 31
Toimistot 207,3 33
Palvelut tytaryhtioille 1,6 -
Yhteensa 634,4 100

Keskeiset tunnusluvut:

Milj. euroa 2020 2019 2018

Liikevaihto 634,4 646,6 638,5
Liikevoitto 44,4 139,0 76,4
Liikevoitto-% 7,0 21,5 12,0
Vuokrauksen kayttokate 272,9 309,2 286,0
Vuokrauksen kayttokate-% 43,0 47,8 44,8
Oman pdaoman tuotto-%, edellinen 12 kk 1,7 3,9 2.2
Oman paaoman tuotto-%, vuokraus/valtioasiakkaat edellinen 12 kk 0,0 2,0 0,7
Omavaraisuusaste-% 64,5 65,7 64,0
Sijoitetun pddoman tuotto-%, ed. 12 kk 1,5 3,1 2,0
Sijoitetun pddoman tuotto-%, vuokraus, ed. 12 kk 1,2 2.1 1,5

Tunnuslukujen laskentakaavat:

o Liikevoitto-% = liikevoitto / liikevaihto x 100
o Kayttokate-% = vuokrauksen kayttokate / vuokrauksen liikevaihto x 100
e Omavaraisuusaste, % = oikaistu oma padoma / (oikaistun taseen loppusumma - saadut

ennakkomaksut) x 100
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e Oman padoman tuotto-% = vuoden nettotulos / oma paaoma vuoden alku- ja loppuarvojen

keskiarvo
e Sijoitetun padoman tuotto-% = vuoden (nettotulos + rahoituskulut + verot) / sijoitettu padoma

vuoden alku- ja loppuarvojen keskiarvo
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3. Corporate governance —selvitykset

3.1 Hallinnointikoodi ja raportointi

Selvitys toimintavuoden hallinto- ja ohjausjarjestelmasta sekd hallitusten kokoonpanoa ja toimintaa koskevat
tarkemmat tiedot esitetddn osana Senaatin yhteiskuntavastuuraporttia. Yhteiskuntavastuuraportista [0ytyy
my®ds toimitusjohtajaa ja muuta johtoa koskevat tiedot. Hallinnointikoodi ja sitd koskevat poikkeamiset
perusteluineen on Idydettavissa Senaatin internet-sivuilta.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta on laadittu Arvopaperimarkkinayhdistyksen Suomen listayhtigille
laatiman hallinnointikoodin suositusten mukaisesti ylla kuvatulla tavalla. Selvitys sisaltdd myos ajantasaisen
palkka- ja palkkioselvityksen seka tiedot suosituksesta poikkeamisista perusteluineen.

3.2 Hallinto

Senaatin hallituksen toimikausi paattyi 31.12.2020. Hallituksen puheenjohtajana toimi oikeustieteen tohtori
Hannele Pokka ja varapuheenjohtajana diplomi-insind6ri Kari Ruohonen. Jasenina toimivat ylijohtaja Raimo
Jyvasjarvi, johtaja Ulla Hiekkanen-Makeld, finanssineuvos Markus Siltanen ja sdaddsten perusteella
henkildston edustajana asiakaspaallikkd Jari Auer, henkilévarajdsenendan erityisasiantuntija Joni-Marko Laine.
Hallitus piti vuoden aikana 12 kokousta.

Valtiovarainministerion asettamina tilintarkastusyhteiséna Senaatissa on toiminut vuonna 2020
PricewaterhouseCoopers Oy. Nimetyt tilintarkastajat ovat olleet KHT-tilintarkastaja Heikki Lassila
varatilintarkastajanaan KHT-tilintarkastaja Hannu Sohiman seka JHT-, KHT-tilintarkastaja Tomi Moisio
varatilintarkastajanaan JHT-, KHT- tilintarkastaja Outi Kirvesoja.

3.3  Riskienhallinta ja sisainen valvonta

Senaatin riskienhallinnasta ja riskienhallintapolitiikasta paattaa hallitus. Hallitus seuraa saanndllisesti riskien
toteutumista suhteessa riskinottoa koskeviin periaatteisiin ja riskinsietokykyyn. Hallituksen vahvistaman
riskienhallintapolitiikan mukaisesti riskienhallinnan konkreettisesta organisoinnista vastaa toimitusjohtaja.
Organisoinnin perusteella riskienhallinnan operatiivinen vastuu on osoitettu talousjohtajalle.

Hallinnointikoodin perusteella Senaatin sisdista valvontaa tukemaan on organisoitu compliance-toiminto,
josta vastaa lakiasiainjohtaja. Toiminnon paatarkoituksena on organisaation toiminnan laillisuuden ja
saannénmukaisuuden tukeminen seka toimitusjohtajan ja muun johdon paatoksenteon sadadosten ja sisdisten
hallinnon ohjausasiakirjojen mukaisuuden varmentaminen.
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Kokonaisvaltainen riskienhallinta on mukana Senaatin toiminnoissa kautta organisaation. Riskienhallinta on
jatkuva prosessi, jonka avulla ennakoidaan, tunnistetaan ja torjutaan Senaatin toimintaan ja toiminta-
ymparistoon liittyvia riskejd, seurataan jarjestelmallisesti riskienhallintatoimenpiteiden toteutumista seka
kehitetaan toimintaa. Riskienhallinta on osa johtamista, ja se huomioidaan paatoksenteossa.

Riskienhallintapolitiikan mukaisesti toiminnan lahtokohtana on matala riskitaso. Senaatin riskinsietokyvyn
ehdoton ylaraja tulee vastaan, jos riskit ja niiden kerrannaisvaikutukset voivat vaarantaa laissa maaratyn
tehtavan; eduskunnan ja valtiovarainministeridn vuosittain asettamien tavoitteiden saavuttamisen oleellisilta
osin.

Senaatti on vakuuttanut hallinnassaan olevia kiinteistdja ja niilld olevia rakennuksia omaisuus- ja vuokratulo-
keskeytysvakuutuksella ja lisdksi Senaatilla on toiminnan vastuuvakuutus.

Vuoden 2020 aikana laadittiin riskienhallintapolitiikan edellyttama riskienhallinnan toimintasuunnitelma
vuodelle 2021 seka arvioitiin vuoden 2019 riskienhallintatoimenpiteiden ja riskien toteutumista. Edella
mainitut on raportoitu ja hyvaksytty Senaatin hallituksessa. Riskienhallinnan toimintasuunnitelman mukaisten
toimenpiteiden ja riskien toteuma vuoden 2020 osalta raportoidaan suunnitellusti vuoden 2021 kevéaalla
hallitukselle.

Vuoden 2020 Senaatti-tasoisen riskirekisterin mukaiset riskienhallintatoimenpiteet ovat edenneet
suunnitellusti, eikd vuoden 2020 aikana ole toteutunut olennaisia liiketoimintaan vaikuttavia riskeja.

Keskeisimmat vuodelle 2021 tunnistetut riskit samoin kuin vuoden 2020 riskitoteuma raportoidaan
tarkemmin yhteiskuntavastuuraportissa.

3.4  Johdon palkka- ja palkkioselvitys seka lahipiiriliiketoimet

Hallinnointikoodin mukaisesti Senaatin hallituksen seka ylimman johdon ja tilintarkastajien palkka- ja
palkkiotiedot raportoidaan vuosittain toimintakertomuksen tai yhteiskuntavastuuraportin yhteydessa.
Toimitusjohtajan ja johtoryhman jasenten kiinted palkanosa sisaltaa kuukausipalkan ja luontaisedut (auto ja
puhelinetu) sekd lomarahan. Muuttuva osa on tulospalkkio. Vuoden 2020 palkka- ja palkkiotiedot on esitetty
alla olevassa taulukossa.

Palkkoja ja palkkioita koskeva paatoksentekojarjestys ja keskeiset periaatteet raportoidaan osana Senaatin
vuosittaista yhteiskuntavastuuraporttia.
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Senaatti-kiinteistojen hallituksen jasenille, toimitusjohtajalle seka johtoryhmalle

maksetut palkat ja palkkiot seka tilintarkastajien lakisaateisesta tilintarkastuksesta
maksettu palkkio

Senaatti-kiinteistéjen hallitus

Pokka Hannele (Osallistunut 12/12 kokousta) 16 800
Ruohonen Kari (Osallistunut 12/12 kokousta) 13 320
Jyvasjarvi Raimo (Osallistunut 12/12 kokousta) 13 320
Hiekkanen-Makeld Ulla (Osallistunut 11/12 kokousta) 13 070
Siltanen Markus (Osallistunut 12/12 kokousta) 13 320
Auer Jari (Osallistunut 12/12 kokousta) 13 320
Senaatti-kiinteistéjen johto

Toimitusjohtajalle maksettu kiinted palkan osa 235 377
Toimitusjohtajalle maksettu muuttuva palkan osa 51315
Johtoryhmialle (ei sis. toimitusjohtaja) maksettu kiintea palkan osa 2 138 686
Johtoryhmialle (ei sis. toimitusjohtaja) maksettu muuttuva palkan osa 144 764
Tilintarkastusyhteison palkkiot (PwC Oy)

Lakisdateisesta tilintarkastuksesta maksettu korvaus 37 606
Muut palvelut 41123
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4. Konsernin tuloslaskelma

1.1.-31.12.
Liikevaihto
Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana
Varastojen muutos
Ulkopuoliset palvelut
Materiaalit ja palvelut yhteensa
Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Eldkekulut
Muut henkildsivukulut
Henkilostokulut yhteensa
Poistot ja arvonalentumiset

Suunnitelman mukaiset poistot
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien
hyodykkeista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa

Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto
Rahoitustuotot ja -kulut

Osuus osakkuusyritysten tuloksesta

Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista

Muut korko- ja rahoitustuotot

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa
Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja
Tuloverot
Tilikauden voitto

Liite

20

6-7

645 087 611 652 960 510
29 643 719 64 411914
-51 582 317 -81 130 457

343 775 25 139 271

-162 441 505 -145 254 150

-213 680 047 -201 245 336
-29 797 369 -26 879 273
-5 150 894 -4 398 906
-830 990 -526 699

-35779 254 -31 804 878

-212 358 273 -205 966 084
-38 636 051 -17 642 571

-250 994 324 -223 608 654
-137 601 446 -133 643 125
36 676 258 127 070 431
10 706 890 10 697 836

2 308 047 1395 561
1955 571 2 866 713
-963 671 -2 081734

-13 809 557 -16 759 822
197 281 -3 881 445

36 873 539 123 188 986
-2 542 698 -1576 155
34 330 840 121 612 831

28/53

Senaatti-kiinteistot

Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00530 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



(C
WY, SENAATTI

5. Konsernin tase

Vastaavaa
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut pitkavaikutteiset menot
Aineettomat hyodykkeet yhteensa
Aineelliset hy6dykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Aineelliset hyodykkeet yhteensa
Sijoitukset
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensa
Pysyvat vastaavat yhteensa
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus
Muu vaihto-omaisuus
Saamiset
Pitkaaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa

Rahat ja pankkisaamiset

4 596 860 875 4 540930 411

Vastattavaa
Oma paaoma
Peruspddoma
Muu oma paaoma
Edellisten tilikausien voitto ( tappio )
Tilikauden voitto
Oma padoma yhteensa

Pakolliset varaukset

Liite

11

21-23

10

13

17

31.12.2020 31.12.2019
22 937 56 990

8 147 166 11 004 269
8170 103 11 061 259
478 543 409 483 133 736
3153938 792 3178 638 917
5754 590 5451917

113 693 095 111105 764
306 640 102 210 033 337
4 058 569 988 3 988 363 671
277 466 540 218 506 959
0 60 000 000

2776 256 3642 277
280 242 796 282 149 236
4 346 982 887 4281574 166
24 294 444 23 950 670
18 184 000 39 314 327
18 184 000 39 314 327
34561 153 58 723 341

10 870 515 8 108 241
2445762 385 656

47 877 430 67 217 238
66 061 430 106 531 565
159 522 113 128 874 010

672 751706 672 751 706
1528 256 741 1528 221 851
725308 578 638 695 747
34 330 840 121612 831

2 960 647 865 2961282 134
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Muut pakolliset varaukset 19 733 337 25 845 447
Vieras padoma 14,16
Pitk3aikainen vieras padoma
Lainat valtiolta 15 1278 259 621 1195 309 146
Lainat rahoituslaitoksilta 114 090 870 196 127 969
Muut velat 318 000 318 000
Laskennallinen verovelka 0 585 460
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 1392 668 490 1392 340 575
Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat valtiolta 71732 811 22 332 885
Lainat rahoituslaitoksilta 63 669 555 68 181 593
Saadut ennakot 7 140 987 6 064 189
Ostovelat 49 607 455 44 832 203
Muut velat 3676 828 6597 714
Siirtovelat 16 27 983 547 13453 670
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 223 811183 161 462 255

Vieras padoma yhteensa 1616 479 673 1553 802 830
4 596 860 875 4540930 411
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6. Konsernin rahoituslaskelma

31.12.2020 31.12.2019

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto 36 676 258 127 070 431
Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitto -23 133 836 -54 755 727
Poistot ja arvonalentumiset 250 994 324 223 608 654
Pakolliset varaukset -6 112 110 -1 857 340
Rahoituserat, netto ilman myyntivoittoja/tappioita ja arvonalentumisia -5510 460 -7 632 815
Verot, netto -3 128 158 -1 597 844
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 249786018 284 835 359

Kayttopaaoman muutos

Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos (lisdys -, vahennys +) -10 354 882 -2 054 524
Vaihto-omaisuuden muutos -343 775 -23 950 670
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (lisdys +, védhennys -) 17 543 685 -253 756
Kayttopdaoman muutos 6 845028 -26 258 950
Liiketoiminnan rahavirta 256 631045 258 576 409
Investointien rahavirta
Pysyvien vastaavien ostot ja hallinnansiirrot -346 660 983  -277 345732
Pysyvien vastaavien myynnit 109 959 422 113 205 656
Investointiavustukset 141 946 0
Investointien rahavirta -236 559616 -164 140 076
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -82 037 099 -70 892 618
Valtion velan muutos (lisdys +, vdhennys -) 132 350 400 -4 416 063
Lyhytaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vdhennys -) -4 736 628 7724 332
Voiton tuloutus valtiolle -35 000 000 -35 000 000
Rahoituksen rahavirta 10 576 673 -102 584 349
Rahavarojen muutos 30 648 102 -8 148 016
Rahavarat
Rahavarat tilikauden alussa 128 874 010 137 022 026
Rahavarat tilikauden lopussa 159 522 113 128 874 010

Laskelmassa valtion velat sisdltyvdt rahoituksen rahavirtoihin.
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7. Liikelaitoksen tuloslaskelma

1.1.-31.12.
Liikevaihto
Liiketoiminnan muut tuotot

Materiaalit ja palvelut

Aineet, tarvikkeet ja tavarat

Ostot tilikauden aikana

Ulkopuoliset palvelut
Materiaalit ja palvelut yhteensa

Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot

Henkilosivukulut

Elakekulut

Muut henkil6sivukulut
Henkilstokulut yhteensa

Poistot ja arvonalentumiset

Suunnitelman mukaiset poistot

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto
Rahoitustuotot ja -kulut

Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksista
Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksista
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Muut korko- ja rahoitustuotot
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa
Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja
Tuloverot
Tilikauden voitto

Liite
4
5

20

6,7

634 411 517 646 580 013
29 643 719 67 167 094
-49 017 857 -53 390 109

-153 633 464 -137 958 522

-202 651 322 -191 348 631
-28 280 888 -25 395 409
-4 894 752 -4 398 906
-795 003 -526 699

-33 970 643 -30 321 015

-205 885 570 -199 417 946
-37 825 892 -17 642 571

-243 711 462 -217 060 517
-139 332 072 -136 016 442
44 389 736 139 000 501
13 245 324 0

6 300 000 6216 000

2 308 047 1395 561

3 248 688 4 258 356

-1 765 289 -13 642 422
-16 698 115 -21 347 793
6 638 654 -23 120 298
51028 390 115 880 203
-1 403 920 -1 435 327
49 624 471 114 444 876
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8. Liikelaitoksen tase

Vastaavaa
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut pitkavaikutteiset menot
Aineettomat hyodykkeet yhteensa
Aineelliset hy6dykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyddykkeet

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Aineelliset hyodykkeet yhteensa
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensa
Pysyvat vastaavat yhteensa
Vaihtuvat vastaavat
Saamiset
Pitkaaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Pitkdaikaiset saamiset yhteensa
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensa 212 372 878 221 740 668
4 594 829 034 4 493 073 546

Vastattavaa
Oma paaoma
Peruspaaoma
Muu oma padoma
Edellisten tilikausien voitto ( tappio )
Tilikauden voitto
Oma padoma yhteensa
Pakolliset varaukset

11

21-23

10

13

17

31.12.2020

31.12.2019

22 937 56 990

4709 953 6 266 694
4732 890 6 323 684
491 562 779 494 964 207
3132 498 384 3 094 642 909
4740 006 4122 940
113 214 815 90 640 653
306 816 456 209 843 645

4 048 832 441 3 894 214 354

78 722 578 109 573 264
4 450 000 9 190 000
242 941 385 188 388 694
0 60 000 000

2776 862 3642 884
328 890 825 370 794 841

4 382 456 155 4271332 879

18 184 000 39 314 327
18 184 000 39 314 327
32994 816 58 853 449
10 065 836 7677 599

2 340 159 197 062
45 400 811 66 728 111
63 584 811 106 042 438
148 788 067 115 698 230

672 751706 672 751 706
1528 256 741 1528 221 851
710 662 377 631217 501
49 624 471 114 444 876

2961 295 295 2 946 635 934
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Muut pakolliset varaukset 18 431763 25 845 447
Vieras padoma 14-16
Pitkaaikainen vieras padoma
Lainat valtiolta 15 1278 259 621 1195 309 146
Lainat rahoituslaitoksilta 105 375 000 169 125 000
Muut velat 318 000 318 000
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 1383 952 621 1364752 146
Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat valtiolta 71732 811 22 332 885
Lainat rahoituslaitoksilta 63 750 000 64 750 000
Saadut ennakot 7 028 659 5966 866
Ostovelat 48 610 368 43757 193
Velat saman konsernin yrityksille 10 187 977 0
Muut velat 2 697 263 6 096 651
Siirtovelat 16 27 142 278 12 936 424
Lyhytaikainen vieras paaoma yhteensa 231 149 355 155 840 019

Vieras padoma yhteensa 1615 101976 1520 592 165
4 594 829 034 4 493 073 546
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9. Liikelaitoksen rahoituslaskelma
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31.12.2020 31.12.2019

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto 44 389 736 139 000 501
Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitto -23 133 836 -57 510 906
Poistot ja arvonalentumiset 243 711 462 217 060 517
Pakolliset varaukset -7 413 684 -1 857 340
Rahoituserat, netto ilman myyntivoittoja/tappioita ja arvonalentumisia -7 105 902 -10 829 143
Verot, netto -1 403 920 -1435 327
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta 249 043 857 284 428 302
Kayttopaaoman muutos
Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos (lisdys -, vahennys +) -8 478 823 -1909 136
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (lisdys +, vdhennys -) 27 000 460 -708 279
Kayttopaaoman muutos 18 521 636 -2 617 415
Liiketoiminnan rahavirta 267 565 493 281 810 886
Investointien rahavirta
Pysyvien vastaavien ostot ja hallinnansiirrot -377 055 861 -306 937 031
Pysyvien vastaavien myynnit 110 070 854 113 218 805
Investointiavustukset 141 946 0
Investointien rahavirta -266 843 061 -193 718 226
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -63 750 000 -64 834 094
Valtion velan muutos (lisays +, véhennys -) 132 350 400 -4 416 063
Lyhytaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vdhennys -) -1232 995 4783 455
Voiton tuloutus valtiolle -35 000 000 -35 000 000
Rahoituksen rahavirta 32 367 405 -99 466 702
Rahavarojen muutos 33 089 837 -11 374 042
Rahavarat
Rahavarat tilikauden alussa 115698 230 127 072 272
Rahavarat tilikauden lopussa 148 788 067 115698 230

Laskelmassa valtion velat sisdltyvdt rahoituksen rahavirtoihin.
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10. Tilinpaatoksen liitetiedot

10.1  Tilinpaatoksen esittamistapaa koskevat liitetiedot

1. Taseen esittamistavan muutos

Tilikaudella on muutettu taseen esittamistapaa siten, etta kiinteistdmyynteihin liittyvat saamiset esitetaan
pitkd- ja lyhytaikaisina myyntisaamisina. Aikaisemmin erat esitettiin taseen pitka- ja lyhytaikaisissa muissa
saamisissa. Vertailutiedot on muutettu vastaamaan uutta esittdmistapaa.

10.2 Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

2. Arvostus/jaksotusperiaatteet ja -menetelmat

Liikelaitoksen perustamisen 1.1.1999 yhteydessa kayttdomaisuus siirtyi liikelaitokselle virastomuotoiselta
Valtion kiinteistolaitokselta kirjanpitoarvolla. Perustamisen jalkeen liikelaitoksen hallintaan siirretty omaisuus
on arvostettu siirron yhteydessa kaypaan arvoon. Muut liikelaitoksen tekemat hankinnat on arvostettu
hankintahintaan.

Kayttdomaisuuden hankintahinta jaksotetaan tilikausille poistosuunnitelman mukaisesti.

Vaihto-omaisuuteen on kirjattu kiinteistot, jotka on tarkoitettu myytavaksi tai joita kehitetadn myyntia varten.
Vaihto-omaisuus on merkitty taseeseen hankintamenoonsa tai sita alempaan jalleenhankintahintaan.
Hankintamenoon on sisallytetty kehittamistoiminnasta aiheutuneet valittdmat menot.

Henkilokunnan eldketurva on hoidettu Valtion Eldkerahastossa. Elakemenot kirjataan kuluiksi kertymisvuonna.

3. Konsernitilinpaatoksen laadintaperiaatteet

Senaatti-kiinteistot —konsernin tilinpdatds on laadittu valtion liikelaitoksista annetun lain seka kirjanpitolain ja
—asetuksen mukaisesti.

Konserniyritykset, joissa Senaatti-kiinteistot hallitsee yli 50 % osakkeiden tuottamasta aanimaarasta, on
yhdistetty hankintamenomenetelmalla. Osakkuusyhtidista on yhdistelty vain yksi yliopisto-kiinteistoyhtio.
Tama on yhdistelty pddomaosuusmenetelmalld. Muiden osakkuusyhtididen yhdistelematta jattamisella ei ole
olennaista vaikutusta konsernin toiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan.

Tytaryhtididen tilinpaatokset on muutettu vastaamaan liikelaitoksen laskentaperiaatteita. Konsernin sisdiset
tuotot ja kulut seka keskinaiset saamiset ja velat on eliminoitu konsernitilinpaatoksessa.

Hankinnan yhteydessa syntynyt konserniaktiiva ja —passiiva on kohdistettu kokonaisuudessaan tytaryhtididen
omaisuuserien lisdykseksi tai vahennykseksi. Kohdistetut konserniaktiivat ja passiivat poistetaan ao.
omaisuuseran poistosuunnitelman mukaan.
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10.3

4. Liikevaihdon jakautuminen

Tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot

Liikevaihto liiketoiminta-alueittain Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2020 2019 2020 2019
Suoravuokraus 519 433 775 544 477 882 514 622 504 538 104 386
Edelleenvuokraus 97 852 119 88326 613 97 852 119 88326 613
Palvelut 27 801716 20 156 014 21936 893 20 149 014
Yhteensa 645 087 611 652960510 634411517 646 580013
Liikevaihto toimialoittain Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2020 2019 2020 2019
Toimistot 207 275914 211 883 130 207 294 189 211 346 488
Ministeriot ja erityiskiinteistot 197 427 594 200 524 156 197 461 585 200 343 223
Puolustus ja turvallisuus 231 406 561 237 713 983 228 092 206 233 033 991
Palvelut tytaryhtidille 0 0 1563 538 1856 310
Maakuntien tilakeskus ja Senaatin 8977 542 2 839 241 0 0
asema-alueet Oy

Yhteensa 645 087 611 652960510 634411517 646 580013

B i liiketoiminnan muista tuotoista

Liiketoiminnan muut tuotot Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2020 2019 2020 2019
Yhteensa 29643 719 64 411914 29643 719 67 167 094

Liiketoiminnan muut tuotot koostuvat kiinteistdjen myyntien luovutusvoitoista.

6. Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista

Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden suunnitelman mukaiset poistot on laskettu hankintamenoista

arvioidun taloudellisen vaikutusajan mukaisin tasapoistoin. Irtain omaisuus poistetaan poistosuunnitelman
mukaisesti, jos hankintahinta on ollut yli 20.000 euroa ja taloudellinen vaikutusaika ylittaa kolme vuotta.
Muutoin irtaimen omaisuuden hankintamenot kirjataan hankintavuoden kuluksi.
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Edelleenvuokrakohteisiin ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden kautta hallittaviin tiloihin tehdyt

osakasvastuulle kuuluvat investoinnit aktivoidaan taseen muihin pitkavaikutteisiin menoihin ja poistetaan

viidessa vuodessa. Viittd vuotta pidempaa poistoaikaa kaytetaan kuitenkin, jos taloudellisen vaikutusajan

katsotaan olevan pidempi. Senaatti-kiinteistojen sisddanvuokraamissa kohteissa poistoaika on sisaanvuokra-
sopimuksen mittainen, kuitenkin enimmillaan 20 vuotta.
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Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ja vuotuiset poistoprosentit ovat seuraavat:

Omaisuusryhma Poisto-menetelma Poistoaika v
Jarjestelmalisenssit- ja ohjelmistot tasapoisto 3
Muut pitkavaikutteiset menot tasapoisto 5-20
Asuinrakennukset tasapoisto 40
Toimistorakennukset tasapoisto 40
Teollisuusrakennukset tasapoisto 30
Kevyet varastot tasapoisto 15
Tuotanto- ja varastorakennukset tasapoisto 25
Palvelurakennukset tasapoisto 15-30
Kasarmit, koulut, oppilasasuntolat tasapoisto 40
Rakennusten koneet ja laitteet tasapoisto 10 - 15
Vaestdnsuojat tasapoisto 30
Muut rakennukset tasapoisto 15 -40
Rakennelmat tasapoisto 15
Autot tasapoisto 5
Raskaat tyokoneet tasapoisto 10
Kevyet tybkoneet tasapoisto 7
Ict-laitteet ja oheislaitteet tasapoisto 3
Toimistokoneet ja laitteet tasapoisto 3
Viestintavalineet tasapoisto 5
Turvallisuustekniikka tasapoisto 5-10
Audiovisuaaliset koneet ja laitteet tasapoisto 3
Muut koneet ja laitteet tasapoisto 3
Toimistokalusteet tasapoisto 5
Muut kalusteet tasapoisto 5
Verkostot, laiturit ym. rakenteet tasapoisto 10 - 25
Muut aineelliset hyodykkeet tasapoisto 10

7. Poistoihin sisiltyvit erat poistoryhmittiin

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2020 2019 2020 2019
Aineettomat oikeudet 34053 30 823 34 053 30 823
Liittymismaksut 231305 70 658 231 305 70 658
Muut aineettomat hyddykkeet 3696 914 2 418 304 2 837 633 2 418 304
Rakennukset ja rakennelmat 194 663 176 = 191 754 626 190 806 810 186 604 881
Koneet ja kalusto 2135080 1401 275 2124 994 1365 829
Muut aineelliset hyddykkeet 11597 745 10 290 397 9850774 8 927 451
Yhteensa 212 358273 205966 084 205885570 199 417 946
Arvonalent. pysyvien vastaavien
hyodykkeista 38 636 051 17 642 571 37 825 892 17 642 571
Yhteensd 38 636 051 17 642 571 37 825 892 17 642 571

Arvonalentumiset emon pysyvien vastaavien hyddykkeistad on kirjattu Ministeriot- ja erityiskiinteistot -
toimialalle 20,1 M€, Puolustus ja turvallisuus -toimialalle 2,0 M€ ja Toimistot-toimialalle 15,9 M€.
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8. Tuottoihin ja kuluihin sisadltyvit pakollisten varausten olennaiset muutokset
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Pakollisia varauksia purettiin tilikauden aikana yhteensa 11,5 Mg, josta 11,3 Mé liittyi rakennusten purkamisiin

ja loput pilaantuneiden maa-alueiden puhdistukseen. Varauksen purusta 7,2 M€ kirjattiin tulosvaikutteisesti,

koska osa suunnitelluista rakennusten purkamisista kohdistui rakennuksiin, joiden purkamista ei voida

toteuttaa Museoviraston antamasta lausunnosta johtuen. Uusia varauksia kirjattiin 4,1 M€ (konsernissa 5,4
M#€). Uusista varauksista 3,0 M€ (konsernissa 3,7 M€) liittyvat purkamisiin ja 1,1 M€ (konsernissa 1,6 M€)

pilaantuneiden maa-alueiden puhdistamiseen.

Uudet pakolliset varaukset seka tulosvaikutteiset purut varaukseen ovat sisaltyneet tuloslaskelmassa

ulkopuolisiin palveluihin.

9. Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Tuotot osuuksista muissa yrityksissa 2020 2019 2020 2019
Osinkotuotot omistusyhteysyrityksista 0 0 6 300 000 6 216 000
OﬂsmkotL'Jotot muista pysyvien vastaavien 43 525 44 294 43 525 44 294
sijoituksista

Yhteensa 43 525 44294 6343 525 6 260 294
Myyntivoitot pysyvien vastaavien

sijoituksista 2020 2019 2020 2019
Myyntivoitot osuuksista tytaryhtidissa 0 0 13245324 0
Myyntivoitot muista pysyvien vastaavien 2264522 1351267 2264522 1351267
sijoituksista

Yhteensa 2 264 522 1351267 15 509 845 1351 267
Korkotuotot 2020 2019 2020 2019
Konsernin sisaiset korkotuotot 0 0 1160 110 1209 397
Korkotuotot tilisaamisista 51017 66 017 48 105 65 836
Korkotuotot pankkitallet. ja sijoituksista 1954 031 2 878 752 1954 031 2 878 752
Muut rahoitustuotot -49 477 -78 056 86 441 104 371
Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta 10 706 890 10 697 836 0 0
Yhteensa 12 662 461 13 564 549 3 248 688 4 258 356
Arvonalentumiset sijoituksista 2020 2019 2020 2019
Arvonalent. pysyvien vastaavien sijoituksista 16 363 0 817 980 12 564 000
Sijoitusten myyntitappiot 947 308 2081734 947 308 1078 422
Yhteensa 963 671 2081734 1765289 13 642 422
Arvonalentumiset sijoituksista koostuvat yhtididen myynneista ja purkamisista syntyneista
myyntitappioista.

Rahoituskulut 2020 2019 2020 2019
Korkokulut valtion lainasta 6247 812 6 813 302 6247 812 6 813 302
Muut korkokulut 2483 028 3 008 160 1839 587 2410 757
Valtion takausmaksut 1168 157 1417 006 1158 863 1417 006
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3910 559
13 809 557

5521 355
16 759 822

7451 852
16 698 115

10 706 728
21 347 793

Muut rahoituskulut
Yhteensa

10.4 Taseen vastaavaa koskevat liitetiedot

10. Vaihtuvat vastaavat, saamiset

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2020 2019 2020 2019
Pitkaaikainen
Myyntisaamiset 18 184 000 39 314 327 18 184 000 39 314 327
Yhteensa 18 184 000 39 314 327 18 184 000 39 314 327
Lyhytaikainen
Myyntisaamiset 34 071 603 3 598 606 32943 091 3347 346
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0 0 51725 381 368
Muut saamiset 11 360 065 63 232 976 10 065 836 62 802 334
Siirtosaamiset 2 445762 385 656 2 340 159 197 062
Yhteensa 47 877 430 67 217 238 45 400 811 66 728 111
Siirtosaamiset
Tulojaédmat 2 020 065 167 062 1981 462 167 062
Muut siirtosaamiset 425 697 218 594 358 698 30 000
Yhteensa 2 445 762 385 656 2 340 159 197 062

11. Tase-erdakohtaiset tiedot pysyvista vastaavista

Aineettomat hyodykkeet Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Aineettomat oikeudet 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 980 317 955 882 979 083 954 648
Lisaykset tilikaudella 0 24 435 0 24 435
Hankintameno 31.12. 980 317 980 317 979 083 979 083
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -923 328 -892 504 -922 093 -891 270
Tilikauden poisto -34 053 -30 823 -34 053 -30 823
Kertyneet poistot 31.12. -957 381 -923 328 -956 146 -922 093
Kirjanpitoarvo 31.12. 22 937 56 990 22 937 56 990
Muut aineettomat hy6dykkeet 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 28 542 669 20 559 002 22 884 974 16 955 708
Lisaykset tilikaudella 1280 892 7 983 667 1280 892 5929 265
Vahennykset tilikaudella -489 977 0 -48 895 0
Hankintameno 31.12. 29 333 585 28 542 669 24116 971 22 884 974
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Kertyneet poistot 1.1. mennessa -17 538 401 -15 120 096 -16 618 279 -14 199 975
Vahennysten kertyneet poistot 48 895 0 48 895 0
Tilikauden poisto -3696 914 -2418 304 -2 837 633 -2 418 304
Kertyneet poistot 31.12. -21 186 419 -17 538 401 -19 407 017 -16 618 279
Kirjanpitoarvo 31.12. 8 147 166 11 004 269 4709 953 6 266 694
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 8170103 11 061 259 4732 890 6 323 684
Aineelliset hyodykkeet Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Maa- ja vesialueet 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 486 103 973 488 617 152 497 916 111 500 323 342
Lisaykset tilikaudella 10 926 445 23913 812 12 108 463 23 881 875
Vahennykset tilikaudella -15 621 236 -26 426 992 -15 614 354 -26 289 106
Hankintameno 31.12. 481409182 486103973 494410219 497916 111
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -400 457 -348 223 -382 124 -329 889
Vahennysten kertyneet poistot 199 664 18 423 199 664 18 423
Tilikauden poisto -231 305 -70 658 -231 305 -70 658
Kertyneet poistot 31.12. mennessa -432 097 -400 457 -413 764 -382 124
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -2 569 780 -2 346 623 -2 569 780 -2 346 623
Arvonalentumiset tilikaudella 0 -282 904 0 -282 904
vazen”aTZEiS”miZTd'Stuvat 136 104 59 747 136 104 59 747
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -2 433 676 -2 569 780 -2433 676 -2 569 780
Kirjanpitoarvo 31.12. 478543409 483133736 491562779 494 964 207
Rakennukset ja rakennelmat 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 6 047 844 153 = 5918260091 5836463919 5706357 075
Lisaykset tilikaudella 223 091 571 183 106 927 280712 854 180 878 363
Vahennykset tilikaudella -51 095 770 -53 838 115 -50 879 644 -50 771 519
Siirrot erien valilla 0 315 250 0 0
. 6219 839 6 047 844 6 066 297 5836 463
Hankintameno 31.12. 955 153 129 919
Kertyneet poistot 1.1. menness3 -2 649 925 -2 485 064 -2 549 689 -2 389978
863 653 990 525

Vahennysten kertyneet poistot 28 488 549 26 893 417 28 488 549 26 893 417
Tilikauden poisto -194 663 176 = -191754626  -190806 810  -186 604 881
Kertyneet poistot 31.12. mennessa -2816 100 -2 649 925 -2712 008 "2 549 689
490 863 251 990

Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -219279374 = -204 767 011 -192 131 021 -177 618 658
Arvonalentumiset tilikaudella -38 626 284 -17 357 369 -37 816 126 -17 357 369
Vahennyksiin kohd. arvonalentumiset 8 104 986 2 845 006 8 104 986 2 845 006
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -249 800 672 -219279374 -221842161 -192 131 021
Kirjanpitoarvo 31.12. 3153938 3178 638 3 132 446 3 094 642
792 917 717 908

Koneet ja kalusto 2020 2019 2020 2019
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Hankintamenot 1.1. 14 694 280 13130172 9422 225 7 542 867
Lisaykset tilikaudella 2 437 754 1879 358 2793727 1879 358
Myynnit ja romutukset 0 0 -272 800 0
Siirrot erien valilla 0 -315 250 0 0
Hankintameno 31.12. 17 132 034 14 694 280 11 943 153 9 422 225
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -9 242 363 -7 841 088 -5 299 286 -3 933 456
\;(a)?sig:ysten kertyneet poistot/muut 0 0 72 800 0
Tilikauden poisto -2 135080 -1 401 275 -2 124 994 -1 365 829
Kertyneet poistot 31.12. -11 377 443 -9 242 363 -7 151 480 -5 299 286
Kirjanpitoarvo 31.12. 5754 590 5451917 4791673 4 122 940
Muut aineelliset hyodykkeet 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 219 210 325 206 252 375 187 830 384 177 364 925
Lisaykset tilikaudella 14 194 884 13 045 957 32434743 10 553 465
Vahennykset tilikaudella -267 086 -88 007 -267 086 -88 007
Hankintameno 31.12. 233138122 219210325 219998 041 187 830 384
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -106 628 460 -96 390 745 -95713 630 -86 838 861
Vahennysten kertyneet poistot 267 046 52 682 267 046 52 682
Tilikauden poisto -11 597 745 -10 290 397 -9850 774 -8 927 451
Kertyneet poistot 31.12. -117 959160 -106 628 460 -105 297 358 -95 713 630
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -1 476 101 -1 478 206 -1 476 101 -1 478 206
Arvonalentumiset tilikaudella -9767 -2 298 -9767 -2 298
Korjaukset erien valilla 0 4403 0 4403
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -1 485 867 -1 476 101 -1 485 867 -1 476 101
Kirjanpitoarvo 31.12. 113 693 095 111 105 764 113 214 815 90 640 653
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Kirjanpitoarvo 1.1. 210 033 337 161 999 942 209 843 645 160 192 795
Lisaykset tilikaudella 372916 917 252 810 196 372 856 427 252 810 196
Vahennykset tilikaudella -276 310 153 © -204 776 800  -275883 615 = -203 159 346
Kirjanpitoarvo 31.12. 306 640102 210033337 306816456 209 843 645
. . . " 4 058 569 3 988 363 4 048 832 3894214
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 988 671 441 353
Sijoitukset Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Osuudet saman konsernin
yrityksissa 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 0 0 132 813 106 99 182 912
Lisaykset 0 0 5649 314 36 722 665
Vahennykset 0 0 -38 064 000 -3.092 471
Hankintameno 31.12. 0 0 100398420 132813 106
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. 0 0 -23 239 842 -13 130 997
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Arvonalentumiset 0 0 0 -12 564 000
Vahennyksiin kohd. Arvonalennukset 0 0 1564 000 2 455 155
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. 0 0 -21 675 842 -23 239 842
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0 78 722 578 109 573 264
Saamiset saman konsernin

yrityksilta 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 0 0 9 190 000 9 940 000
Vahennykset 0 0 -4 740 000 -750 000
Hankintameno 31.12. 0 0 4 450 000 9 190 000
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0 4 450 000 9 190 000
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 227 592 343 225 642 576 197 474 077 200 006 146
Lisaykset 59 000 000 0 59 000 000 0
Vahennykset -9 899 283 -2 532 069 -9 899 283 -2 532 069
(GDIis,;lfkuusyhtlosta saadun osingon -6 300 000 -6 216 000 0 0
Osuus osakkuusyhtion tuloksesta 10 706 890 10 697 836 0 0
Hankintameno 31.12. 281099950 227 592343 246 574 794 197 474 077
Arvonalentumiset 1.1. -9 085 384 -10 800 849 -9 085 384 -10 800 849
Vahennyksiin kohd. arvonalentumiset 5451975 1715 465 5451975 1715 465
Arvonalentumiset 31.12. -3 633 409 -9 085 384 -3 633 409 -9 085 384
Kirjanpitoarvo 31.12. 277 466 540 218 506 959 242 941 385 188 388 693
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 2020 2019 2020 2019
Hankintamenot 1.1. 60 000 000 61812 530 60 000 000 61812 530
Vahennykset -60 000 000 -1812 530 -60 000 000 -1812 530
Hankintameno 31.12. 0 60 000 000 0 60 000 000
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 60 000 000 0 60 000 000
Muut osakkeet ja osuudet

Hankintamenot 1.1. 4091139 4614132 4091 746 4614 739
Vahennykset -866 022 -522 993 -866 022 -522 993
Hankintameno 31.12. 3225117 4091 139 3225724 4091 746
Arvonalentumiset 1.1. -448 862 -448 862 -448 862 -448 862
Arvonalentumiset 31.12. -448 862 -448 862 -448 862 -448 862
Kirjanpitoarvo 31.12. 2 776 256 3 642 278 2 776 862 3 642 884
Sijoitukset yhteensa 280242796 282149236 328890825 370 794 841
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12. Selvitys omaisuuteen kohdistuvista investointiavustuksista

Tiliryhma Tilikausi Avustus

Rakennukset ja rakennelmat 2015 4 557 152
Rakennukset ja rakennelmat 2016 0
Rakennukset ja rakennelmat 2017 0
Rakennukset ja rakennelmat 2018 0
Rakennukset ja rakennelmat 2019 0
Rakennukset ja rakennelmat 2020 0
Yhteensd 2015-2020 4557 152

10.5 Taseen vastattavaa kohdistuvat liitetiedot

13. Oman padaoman erien lisdykset ja vihennykset

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Peruspddoma 2020 2019 2020 2019
Peruspagoma 1.1. 672 751 706 672 751 706 672 751 706 672 751 706
Peruspaiaoma 31.12. 672 751 706 672 751 706 672 751 706 672 751 706

Muu oma padoma

Muu oma paidoma 1.1.
VM:lle luovutettu/ vast.otettu
omaisuus

Muu oma padoma 31.12

1528221851 @ 1528255934 1528221851 1528255934

34 890 -34 083 34 890 -34 083

1528 256 741 1528 221 851 1528 256 741 1 528 221 851

Edellisten tilikausien voitto

Edellisten tilikausien voitto 1.1. 638 695 746 609 987 059 631217 501 602 386 089
Ed. tilikauden tuloksen siirto 121 612 831 63 708 688 114 444 876 63 831412
Tuloutus VM:lle -35 000 000 -35 000 000 -35 000 000 -35 000 000
Edellisten tilik. voitto 31.12. 725 308 578 638 695 746 710 662 377 631 217 501
Tilikauden voitto

Tilikauden voitto 31.12. 34 330 840 121 612 831 49 624 471 114 444 876

Oma pddoma yhteensad 31.12. 2960647 865 2961282134 2961295295 2946635934

14. Vieraan paaoman erat

Vieras padgoma Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Pitkaaikainen 2020 2019 2020 2019

Lainat valtiolta 69 262 664 87 523 870 69 262 664 87 523 870
Lainat Valtiokonttorilta 1185000000 1085000000 1185000000 1085000000
Emissiovoitto 23 996 957 22 785 277 23 996 957 22 785 277
Lainat rahoituslaitoksilta 114 090 870 196 127 969 105 375 000 169 125 000
Muut velat 318 000 318 000 318 000 318 000
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Laskennalliset verovelat 0 585 460 0 0
Yhteensa 1392668490 1392340575 1383952621 1364752 146

Lyhytaikainen

Lainat valtiolta 18 261 305 19 396 601 18 261 305 19 396 601
Lainat Valtiokonttorilta 50 000 000 0 50 000 000 0
Emissiovoitto 3471506 2936 284 3471 506 2936 284
Lainat rahoituslaitoksilta 63 669 555 68 181 593 63 750 000 64 750 000
Saadut ennakot 7 140 987 6 064 189 7 028 659 5 966 866
Ostovelat 49 607 455 44 832 203 48 610 368 43 757 193
\ylssi;flr:a” konsernin 0 0 10 187 977 0
Muut velat 3676 828 6597 714 2697 263 6 096 651
Siirtovelat 27 983 547 13 453 670 27 142 278 12 936 424
Yhteensi 223811183 161462255 231149355 155 840019
Vieras paioma yhteensi 1616479673 1553802830 1615101976 1520592 165

15. Pitkdaikaiseen vieraaseen paaomaan sisaltyvat velat, jotka eraantyvat 31.12.2025 jalkeen

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos

2020 2019 2020 2019

Lainat valtiolta 621 796 650 715 376 652 621 796 650 715 376 652
Lainat rahoituslaitoksilta 1718215 7 320 983 0 625 000
Yhteensa 623 514 865 722 697 634 621 796 650 716 001 652

16. Siirtovelkoihin sisaltyvat erat

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Siirtovelat 2020 2019 2020 2019
Lomapalkkavelka 7203 154 6 396 220 7203 154 6396 220
Muut siirtovelat 20 780 393 7 057 450 19939 124 6 540 204
Yhteensa 27 983 547 13 453 670 27 142 278 12 936 424

17. Erittely pakollisiin varauksiin merkityista erista

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Pakolliset varaukset 2020 2019 2020 2019
Kiinteistoihin liittyvat varaukset 19733 337 25 845 447 18 431763 25 845 447
Yhteensa 19 733 337 25 845 447 18 431763 25 845 447
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10.6  Vakuudet ja vastuusitoumukset

18. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Kiinteistokiinnitykset ja takaukset 2020 2019 2020 2019
Kiinteistokiinnitykset 4223724 9473 724 0 0
Takaukset tytaryhtididen puolesta 19100000 @ 74 550 000 19 100 000 74 550 000
Leasingvastuut Konserni Liikelaitos
Vuonna 2021 erdantyvat leasingvastuut 4361454 4 334 877
Vuoden 2021 jalkeen erdantyvat 26432132 26429761

Senaatti-kiinteistdilla oli 31.12.2020 kuusi voimassa olevaa koronvaihtosopimusta ja yksi koron- ja valuutan-
vaihtosopimus, taulukko Lainat ja suojausinstrumentit.

Suojauslaskentamalli on rahavirran suojaus. Suojattava riski on padsaantdisesti korkoriski ja yhden valuutta-
lainan osalta valuuttariski. Vaihtuvakorkoisiin lainasopimuksiin liittyy korkoriski tulevien korkovirtojen osalta ja
valuuttamaaraisiin lainoihin valuuttakurssiriski. Naita riskeja vastaan Senaatti-kiinteistdt on suojautunut
koronvaihtosopimusten (6 kpl) ja valuuttalainan osalta valuutanvaihtosopimuksen kautta (1 kpl).

Rahoituspolitiikan mukaan lainasalkun korkosuojausasteen tulee olla vahintaan 50 % ja nettovelan
keskimaarainen korkosidonnaisuustavoite on 2-8 vuotta. Suojaus toteutetaan joko kiintedkorkoisten lainojen
tai korkosuojausinstrumenttien kautta. Korkosuojausaste 31.12.2020 oli 93%. Keskimaardinen korkosidon-
naisuusaika oli 5,7 vuotta.

Kaytossa olevat korkosuojausinstrumentit suojaavat yksittaisia lainoja 1:1, eli suojattava riski ja suojaus-
instrumentit vastaavat ehdoiltaan toisiaan KILA 1912/2014 nettokasittelyn mukaisesti, joten suojaussuhde on
tehokas. Lainat ja suojaavat instrumentit vastaavat siten ominaisuuksiltaan toisiaan eikd korko- tai valuutta-
johdannaisia arvosteta markkina-arvoihin kirjanpidossa, tai kirjata taseeseen tai tulokseen. Suojaustehokkuus
arvioidaan raportointiaikataulun mukaisesti seka kvartaaleittain ettd lainanoton tai muun muutoksen
yhteydessa.

Vaihtuvakorkoisten lainojen korkokustannukset vaikuttavat tulokseen 6 kk valin. Suurin osa lainoista on
kiintedkorkoisia tai korkosuojauksien kautta suojattuja lainoja, velkapddomasta yhteensa 1 388 012 768
euroa, joka vastaa 98 % koko velkapdadomasta. Osa lainoista on rahoituspolitiikan mukaisesti suojattava
riskiltd. Vaihtuvakorkoisia lainoja on nelja ja ne on sidottu 6 kk euriboriin, velkapddomasta yhteensa 35 375
000 euroa. Vaihtuvakorkoinen osuus koko velkapadomasta on 2 %. Korkosuojauslaskennassa sisallytetaan alle
vuoden aikana eraantyvat kiintedakorkoisten lainojen erat vaihtuvakorkoisiin lainoihin.

Senaatti-kiinteistot toimii ainoastaan Suomen alueella, joten liikketoiminnassa ei lahtdkohtaisesti synny
valuuttakurssiriskeja. Senaatti-kiinteistdilla on yksi ulkomaanrahan maéardinen laina (SEK), koska lainan korko

Senaatti-kiinteistot
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00530 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



WY, SENAATTI

47/53

oli sopimuksentekohetkella euromaaraisia lainoja edullisempi suojauskustannukset huomioiden. Alku-
perdinen 20 milj. euron valuuttalaina on kruunumaarainen 10 vuoden vaihtuvakorkoinen laina, joka on
valuuttariskiltd suojautumiseksi muutettu nostopdivana euromaaraiseksi lainaksi koron- ja valuutanvaihto-
sopimuksella. Kruunumaaraisen lainan vaihtuvan koron peruste on stibor 1 kk, Senaatin maksama euro-
maaraisen lainan vaihtuvan koron peruste on euribor 6 kk. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksen perusteella
Senaatti suorittaa 6 kk jaksoissa euromaardiset tasalyhennykset ja koronmaksut suunnitelman mukaisesti.
Jaljella oleva suojauksen maara oli 1 milj. euroa 31.12.2020.

Kunkin rahoitusjohdannaisen osalta on tassa tilinpaatdksen liitetietona esitetty johdannaisten kaypa arvo,
seka tiedot niiden kayton laajuudesta ja luonteesta (KPA 2:5a 2 §), taulukko Lainat ja suojausinstrumentit.
Senaatti-kiinteistdjen suojauslaskentadokumentaatiossa tama suojaustehokkuus on dokumentoitu yksityis-
kohtaisemmin. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksista aiheutui Senaatti-kiinteistdille yhteensa 1,9 milj. euron
kustannukset 2020. Alhaisesta korkotasosta johtuen koron- ja valuutanvaihtosopimusten markkina-arvo oli
2020 vuoden lopussa yhteensa -3,3 milj. euroa.

Taulukko: Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

Lainaaja Alku- !.alnan ja . Alkuperdinen Ja'ljella.oleva Lainan ja koron- Johdannai
. johdannaisen . lainan ja . . -set
pankki peradinen . suojattu . vaihtosopimuk- .
. eraantymis- suojauksen .. markkina-
laina € padoma € . . ... senviitekorko
pvm nimellismaara arvo
Handelsbanken 60 000 000 | 2021-12-27 60 000 000 6 000 000 6 kl.< T -103 611 €
euribor/kiinted
Skandinaviska 50000000 |  2022-06-27 50 000 000 7500000 | K¢ | -159890¢€
Enskilda Banken euribor/kiintea
Handelsbanken 25000000 | 2023-06-26 25 000 000 6 250 000 6 kl.( T -196 432 €
euribor/kiinted
Handelsbanken 85000000 | 2024-06-25 85 000 000 29 750 000 6 kl.< I -932 628 €
euribor/kiintea
Deutsche 6 kk
pandbriefbank 85000000 | 2024-06-25 85 000 000 29 750 000 euribor/kiintes -900 711 €
Handelsbanken 170000 2024-11-24 85 000 000 34 000 000 6 kl.< T -879 127 €
000 euribor/kiinted
Jaljella . .
. . Lainan ja .
.. . Lainan ja . oleva Johdannai-
Lainaaja  Lainan A . Suojattu . . valuutta-
T Alkuperdinen johdannaisen lainan ja .
pankki valuutta . A [EELILERS . swapin .
laina € erdaantymis- suojauksen .. W ECED
. . viitekorko
pvm nimellis-
maara
Danske | SEK 20000000 | 2021-06-24 | 20000000 | 1000000 | | KKSHOT/ g5 795 e
6 kk euribor

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset on tehty suojaustarkoituksessa Senaatti-kiinteistdjen rahoituspolitiikan

mukaisesti.
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Vuokravastuut

Senaatti-kiinteistoilld oli vuokrasopimuksiin liittyvid sitoumuksia tilinpdatoshetkella yhteensa 498,8 milj.
euroa. Vuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin. Sitoumuksista 16,6 milj. euroa erdantyy vuoden
2021 aikana.

Kiinteistoinvestointien arvonlisaverovastuut

Liikelaitos on hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi kiinteistdjen kadyttdoikeuden luovuttamisesta. Verolliseen
vuokraustoimintaan liittyen liikelaitos vahentda investointeihin sisdltyvan arvonlisdveron tilitettdvasta verosta.
Vuosina 2011-2020 kdyttdon otetuista kiinteistdinvestoinneista on tehtyjd vahennyksia tarkistusvelvolli-
suuden piirissa tilinpaatdshetkella 162 milj. euroa. Vahentamatonta arvonlisaveroa on seurannassa 4,1 milj.
euroa. Keskeneraisista kiinteistoinvestointihankkeista on lisaksi vahennetty arvonlisaveroja noin 73,6 milj.
euroa. Vuokrasopimukset kohteissa ovat padsaantoisesti pitkaaikaisia. Tytaryhtididen vuosina 2011-2020
kayttdonotetuista investointihankkeista tarkistusvelvollisuuden piirissa on 2,2 milj. euroa.

Sitoumukset tuleville vuosille

Liikelaitos on tehnyt vuoden 2020 aikana rakentamispaatoksia, joista aiheutuu sitoumuksia tuleville vuosille
314 milj. euroa.

Pilaantuneisiin maa-alueisiin liittyvat vastuut

Senaatti-kiinteistot kartoittaa pilaantuneisiin maa-alueisiin liittyvia riskeja saanndllisesti. Senaatti-kiinteistolla
on pilaantuneita maa-alueita koskeva riskirekisteri, johon kirjataan kaikki tunnistetut riskit. Riskien
taloudellisen vaikutuksen suuruusluokka on arvioitu erikseen jokaisen riskikohteen osalta. Kun pakollisen
varauksen edellytykset tayttyvat, kirjataan riski tulosvaikutteisesti tilinpaatokseen pakollisena varauksena.

Ymparistolupavastuut

Senaatti-kiinteistdjen ymparistolupavastuut kartoitettiin kesalla 2019 pilaantuneita maa-alueita koskevan
riskirekisterin paivityksen yhteydessa ja ne ovat osa uudistunutta rekisteria. Tavoitteena on hallita Senaatin
liketoimintaan kohdistuvia ymparistoriskejd ja varmistaa, ettei vuokralaisten ymparistdvastuita siirry
Senaatille. Selvityksessd ei noussut esiin Senaatin liiketoimintaan merkittavasti vaikuttavia riskeja.

Muut vastuut

Senaatti-kiinteistot on vuokrannut Dynamicum —nimisessa rakennuksessa olevat toimitilat rakennuksen
omistavalta OKO Osuuspankkien Keskuspankki Oyj:lta (nykyisin Pohjola Pankki Oy) 28.2.2035 asti voimassa
olevalla leasingsopimuksella. Senaatti-kiinteistdt on vuokrannut kaikki tilat edelleen limatieteenlaitokselle
vastaavalla vuokra-ajalla. Suomen valtion/Senaatti-kiinteistdjen omistuksessa oleva tontti on vuokrattu
Pohjola Pankki Oy:lle maéaraaikaisella maanvuokrasopimuksella 31.12.2065 saakka. Senaatti-kiinteist6illa on
leasingsopimuksen mukainen oikeus ostaa rakennus vuokra-aikanaan sopimuksessa ennalta sovitulla
hinnalla. Senaatti-kiinteistdilla oli mahdollisuus kayttaa osto-oikeuttaan ensimmaisen kerran 1.10.2015.
Senaatti-kiinteistot ei kuitenkaan ole kayttanyt osto-oikeuttaan toimitusjohtajan 17.11.2015 tekeman
paatoksen mukaisesti. YIT Rakennus Oy on sitoutunut ostamaan rakennuksen vuokra-ajan jalkeen, mikali
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Senaatti-kiinteistot ei itse osta rakennusta tai |0yda muuta Pohjola Pankki Oy:n hyvaksymaa ostajaa
rakennukselle.

Senaatti-kiinteistoilla on sdhkdnhankinnasta hankintasopimus valtion yhteishankintayksikkdé Hansel Oy:n
kanssa. Valtion sahkdnhankinta toteutetaan keskitetysti Hanselin puitesopimuksella ja siihen liittyy sahkon
hinnan suojaaminen hyddykejohdannaisilla valtion sahkdn suojausstrategian mukaisesti. Hansel vastaa
portfolion hallinnoinnista ja on johdannaissopimusten vastapuoli asiakkaidensa puolesta. Johdannaiskauppa
on Hanselille lapikulkuera, siihen liittyvat kulut ja tuotot laskutetaan tdysmaardisena edelleen Hansel-
portfolioon liittyneiltd asiakkailta, kuten Senaatti-kiinteistoiltd. Johdannaisten markkina-arvoja ei ole kirjattu
Senaatti-kiinteistojen taseeseen. Valtion sdhkdnhankinnan suojausstrategiasta paattaa valtiovarainministerio.

10.7 Liitetiedot tilintarkastajan palkkiosta

19. Tilintarkastusyhteison palkkiot

Liikelaitos Konserni
Lakisaateisesta tilintarkastuksesta maksettu korvaus 37 606 152 550
Muut palvelut 41123 41123
Yhteensa 78 729 193 673

10.8 Liitetiedot henkil6stosta ja toimielinten jasenista

20. Henkilosto

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos

Henkiloston lukumaara *) 2020 2019 2020 2019
Toimitusjohtajat ja sisdinen tarkastus 5 6 3 3
Toimialat 59 52 49 47
Palveluyksikot 183 163 179 155
Alueet 214 200 214 200
Yhteensa 461 421 445 405

*) Henkildston Ikm vuoden lopussa, sis. osa-aikaiset.
Liikelaitoksen henkilosto keskimaarin tilikaudella 2020 oli 430 henkilda ja konsernissa 446 henkilda.

Henkilstokulut 2020 2019 2020 2019
Palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajat 437 345 453 531 286 692 289 230

Muu henkildstd 29360024 26425742 27994195 25106 180
Elakekulut 5150 894 4 398 906 4894 752 4 398 906
Muut henkildsivukulut 830 990 526 699 795 003 526 699
Yhteensa 35779254 31804878 33970643 30321015
Hallitukselle maksetut palkat ja palkkiot 260 370 226 230 83 150 83 650

Hallitukselle maksetut palkkiot sisaltyvat eraan Muu henkildsto.
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10.9 Omistukset muissa yrityksissa
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21, Liikelaitoksen hallinnassa olevat eri yhtididen osakkeet

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos

2020 2019 2020 2019

Osuudet saman konsernin yrityksissa 0 0 78 722 578 109 573 264
Yhteensd 0 0 78722578 109 573 264
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 277 466 540 218 506 959 242 941 385 188 388 694
Yhteensa 277 466 540 218 506 959 242941385 188 388 694
Muut osakkeet ja osuudet 2020 2019 2020 2019
Kiinteistoosakkeet 1161102 1161 102 1161102 1161 102
Asunto-osakkeet 945 909 1795 531 945 909 1795 531
Muut osakkeet ja osuudet 669 245 685 645 669 851 686 251
Yhteensa 2776 256 3 642 278 2 776 862 3 642 884

22, Tiedot tytaryrityksista

Sk:n osuus-%

Konsernitilinpaatokseen yhdistellyt tytaryhtiot Kotipaikka 311220

Kiint. Oy Turun Matintalo Turku 100,0 %
Kiint. Oy Helsingin Kulttuuritalo Helsinki 100,0 %
Kiint. Oy Hameenlinnan Poliisitalo Hameenlinna 100,0 %
Maakuntien tilakeskus Oy Helsinki 100,0 %
Senaatin Asema-alueet Oy Helsinki 100,0 %
Kiint. Oy Ratamestarinkatu 9 Helsinki 83,8 %
Kiint. Oy Mansikkalan virastotalo Imatra 81,5 %
Kiint. Oy Méantan virastotalo Mantta 777 %
Mantyharjun virastokeskus Oy Mantyharju 72,5 %
Kiint. Oy Alavuden virastotalo Alavus 69,8 %
Kiint. Oy Roytta Tornio 69,4 %
Kiint. Oy Viitasaaren virastokeskus Viitasaari 67,1 %
Kiint. Oy Karttulan valtiontalo Karttula 56,4 %
Kiint. Oy Valkeakosken virastotalo Valkeakoski 50,7 %
Konsernitilinpaatokseen yhdistelty tytarliikelaitos

Puolustuskiinteistot, 1.1.2021 kaupparekisteriin merkitty liikelaitos  Helsinki 100,0 %
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Alla mainitut tytaryhtiot on purettu vuoden 2020 aikana ja niiden omaisuus on siirretty Senaattiin.

As Oy Helsingin Santahamina C9 Helsinki 100,0 %
As Oy Helsingin Santahamina C2, C5, C6 Helsinki 100,0 %
As Oy Helsingin Santahamina C37, C39 Helsinki 100,0 %
As Oy Helsingin Sokeripalat Helsinki 100,0 %
As Oy Helsingin Santahamina C35 Helsinki 100,0 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 23-34 Kirkkonummi 100,0 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rantatie 10-13 Kirkkonummi 100,0 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rantatie 5-7 Kirkkonummi 100,0 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rantatie 3 Kirkkonummi 100,0 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rantatie 1-2 Kirkkonummi 100,0 %
Kiint. Oy Altor Nurmijarvi 100,0 %
IP-Kiinteistot Oy Helsinki 100,0 %
As Oy Valkealan Utinpuisto Kouvola 100,0 %

23. Tiedot yhtioista, joiden osakkeista liikelaitoksen hallinnassa on merkittiava osuus

e e . e . .. Oma padoma Tilikauden
Kiinteistoosakeyhtion nimi Kotipaikka % 31.12.2019 tulos 2019
KOY Helsingin Mannerheimintie 13a Helsinki 4797% 72 512 749,52 -1857 333,25
Kiint. Oy Klubinkulma Kemi 44,32% 985 619,73 34 291,61
Kiint. Oy Kuopion Kirjatalo Kuopio 42,87% 750 679,84 3,21
Kiint. Oy Haapajarven Virastokeskus Haapajarvi 39,46% 2471 280,43 0,46
Kiint. Oy Klemetinkaari Vaasa 38,10% 808 836,78 21,81
Kiint. Oy Kannuksen virastotalo Kannus 34,71% 1652 439,33 6,20
Kiint. Oy Juankosken virastotalo Juankoski 30,37% 4936 218,79 -356,52
Koski-Pysakainti Oy Tampere 23,98% 4011 326,02 1391,36
Konserniin yhdistellyt osakkuusyhtiot
Suomen Yliopistokiinteistot Oy Tampere 33,33%  625,7 milj. euroa 27 milj. euroa

Senaatti-kiinteistot

Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00530 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



WY, SENAATTI

52/53

24. Markkinoilla tap

Kilpailulain 30 d §&:n mukainen julkisyhteison kilpailutilanteessa markkinoilla harjoitetun taloudellisen
toiminnan eriytetty tuloslaskelma.

Markkinoilla

tapahtuva toiminta
Muut asiakkaat

Liikevaihto 49 634 819
Liiketoiminnan muut tuotot 0
Liiketoiminnan kulut -20 958 515
Suunnitelman mukaiset poistot -12 513 911
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista -1054 172
Liikevoitto 15108 223
Rahoitustuotot ja —kulut *) 7 155 992
Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 22 264 215
Tuloverot -1403 920

Tilikauden voitto 20 860 295

Senaatin markkinoille suuntautuva palvelumyynti on eriytetty kilpailulain edellyttamalla tavalla ja sita
seurataan vuokrausliiketoiminnon osalta (vuokraus ja myytavat palvelut). Valtiolle tarpeettoman kiinteistd-
omaisuuden myynti on myds eriytetty omaksi lilketoiminnokseen. Muiden asiakkaiden tuloksen raportointi
perustuu Senaatin vuokrauksen asiakasraportointiin, jossa vuokrauksen tulos raportoidaan asiakashierarkian
mukaisesti. Asiakkaat on ryhmitelty valtioasiakkaisiin ja muihin asiakkaisiin. Tuotot kohdistetaan laskutuksessa
aina asiakkaalle ja kulut kohdistetaan laskennallisesti sopimusnelididen mukaan asiakkaille ellei kirjauksessa
ole annettu asiakasnumeroa. Mikali kirjauksessa on annettu asiakasnumero, kohdistuvat kulut talle
asiakasnumerolle.

*) sisdltdd mm. Suomen Yliopistokiinteistoyhtidt Oy:n osingot, 6,3 milj. euroa

Senaatti-kiinteistot
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00530 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



(C
WY, SENAATTI

10.10 Hallituksen esitys voiton kayttamisesta, paivays ja allekirjoitukset

Hallitus esittda, ettd voiton tuloutuksena tuloutetaan valtiolle 35.000.000 euroa tilikauden voitosta ja
voittovaroista.

Helsingissa 25. paivana helmikuuta 2021

Hannele Pokka Kari Ruohonen Jukka Aalto
Puheenjohtaja

Ulla Hiekkanen-Makela Markus Siltanen Anne Horko-Heikkinen
Jari Sarjo

Konsernijohtaja

Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.

Helsingissa . paivana helmikuuta 2021

Heikki Lassila Tomi Moisio
KHT JHT, KHT
PricewaterhouseCoopers Oy PricewaterhouseCoopers Oy
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