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2. TOIMINNALLINEN KATSAUS

2.1. KESKEISTA VUONNA 2018

» Palvelutavoitteet ylitettiin

» Senaatille tuli merkittéivid uusia kustannusvastuita — vuokrauksen tulostavoitteesta jédtiin

» Strategia uudistettiin — siséiolosuhdeongelmiin nollatoleranssi, asiakastyytyvdisyys keskiéon

» Valtion vuokrajéirjestelmddi kehitettiin edelleen — valtiovuokralaisten tulos jatkossa Iéiihes nolla

e Senaatti-kiinteistot (Senaatti) paasi valtiovarainministerion asettamiin tulos- ja palvelutavoitteisiin kaikilta
muilta osin paitsi vuokrauksen tuloksen osalta.

e Toimitilasdadstdjen toteuttaminen on edennyt tavoite nopeammin. Kahdeksalle vuodelle asetettu 100 milj.
euron tavoite on lahes saavutettu neljdssa vuodessa. Vuoden 2018 aikana sovittiin 13,0 milj. euron uusista
vuotuisista sdastoistd koko vuoden tavoitteen ollessa 10,5 milj. euroa. Tdhan mennessa vuositason sdastoja
on saavutettu noin 90 milj. euroa ja kumulatiivisesti sddstoja on toteutunut jo noin 190 milj. euroa.
Tilaratkaisuprojekteja toteutettiin vuonna 2018 noin 230 ja vuokrasopimusmuutoksia tehtiin noin 900.

e Skaalaetujen hyddyntdmisessa on edelleen onnistuttu erinomaisesti. KTl Kiinteistétieto Oy:n toteuttaman
kiinteistéjen yllapidon benchmark-tutkimuksen mukaan Senaatti pystyy hankkimaan kiinteistéjen yllapito-
palvelut noin 20 % edullisemmin kuin markkinatoimijat. Pitkdjanteinen yllapitoprosessin johtaminen
mahdollistaa merkittavat kiinteistokulusadstot valtiolle.

e Senaatin kokonaistulos 63,8 milj. euroa alitti Senaatin sisdisen budjettitavoitteen 21,1 milj. eurolla.
Vuokrauksen tulos 42,3 milj. euroa alitti budjetin 18,8 milj. eurolla. Vuokrauksen tulostavoitteista jaatiin, koska
valtion vuokrajarjestelmdssa kustannusvastuita siirrettiin muun muassa puolustusvoimilta ja Rajavartio-
laitokselta Senaatille. Valtiolle tarpeettomaksi jadneiden kiinteistdjen myynti jatkui vahvana. Vuoden 2018
toteutuneet myynnit olivat 117,7 milj. euroa. Paattyvan neljan vuoden strategiakauden kiinteistéjen ja
kiinteistéyhtididen myynnit olivat yhteensa yli 800 milj. euroa.

e Senaatin hallitus vahvisti uuden strategian vuosille 2019-2022. Strategian keskeinen tavoite on sisdolo-
suhteiden nollatoleranssi. Sisdolosuhteiden parantamiseksi investointien ja kunnossapidon ma&araa
kasvatetaan 250 milj. eurolla strategiakauden aikana. Senaatin asiakastyytyvaisyys on keskimaarin hyvaa
tasoa. Joukossa on kuitenkin asiakkaita, joiden tyytyvadisyys Senaattiin tulisi olla selvdsti parempi. Senaatti ei
voi valtion sisdisena palvelukeskuksena tyytya tarkastelemaan vain keskimaaraista asiakastyytyvaisyytta, vaan
kaikkien asiakkaiden on oltava vahintdaan kohtuullisen tyytyvaisia. Uudessa strategiassa ja jo tehdyissa
vuokrajarjestelman muutoksissa tdhan on kiinnitetty erityistda huomioita.

e Valtiontalouden tarkastusvirasto (VTV) ja Deloitte julkaisivat raportit (valtioneuvoston tutkimus- ja
julkaisusarja), joissa otettiin kantaa Senaatin toimintaan ja valtion vuokrajarjestelmaan. VTV:n tarkastuksen
mukaan Senaatin toiminta on avointa, toimintamuoto liikelaitoksena on sen tehtavan ndkdkulmasta
perusteltu ja liikelaitosmuotoisuus tuottaa valtiolle myos konsernitason hyoétyja. Deloitten mukaan uusi
vuokrajarjestelma vastaa niihin eduskunnan tarkastusvaliokunnan vuonna 2014 esittdmiin epakohtiin, joiden
perusteella vuokramalli paatettiin uudistaa. Senaatin toiminta ja vuokrajadrjestelma ovat siis perusteiltaan
kunnossa.

e Deloitten raportissa tehtyjen vuokrajarjestelman parannusehdotusten lisdksi Senaatti on itse tunnistanut
kehitysalueita, joita talouspoliittinen ministerivaliokunta kasitteli syyskuun kokouksessaan. Sovittujen
muutosten seurauksena Senaatin valtioasiakkaiden vuokrauksen tulos laskee ldhes nollaan vuoden 2020
alussa annettavan vuokranalennuksen jalkeen.



2.2. YLEISTA

Senaatti on valtiovarainministerion alainen liikelaitos, jonka tehtavana on toimia valtion tydymparisto- ja toimitila-
asiantuntijana. Toimitilat ja tilaratkaisut ovat valtionhallinnossa strateginen resurssi, jonka avulla tuetaan
organisaatioiden toimintaa ja suorituskykya. Senaatin tehtdavana on tuottaa valtionhallinnolle sen toimintaa tukevat ja
tehokkaat tydymparistot kustannustehokkaasti valtion kokonaisetu huomioiden. Strategisena tavoitteena on valtion
toimitilastrategian tavoitteiden mukaisten tyoymparistoratkaisujen tuottaminen asiakkaille ja organisaatioiden
suorituskyvyn nostaminen uudelle tasolle valtionhallinnossa. Uudenlaiset tydnteon tavat ja niita tukevat tydymparisto-
ratkaisut mahdollistavat myos mittavat kustannussdastoét valtion toimitilakustannuksissa.

Senaatin liiketoiminta perustuu tydympadristéjen ja kiinteistovarallisuuden kehittamiseen, toimitilojen vuokraukseen
sekd toimitiloihin liittyvien palvelujen tarjoamiseen asiakkaille. Senaatti huolehtii valtion kiinteistovarallisuudesta
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 asiantuntija-
palveluihin. Periaatteena on, etta asiakkaat voivat keskittyd 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 tehtdvid eikd viranomaistehtavia.
Liikelaitoslain periaatteiden mukaan niitd ei myoskaan saa sille asettaa. Senaatin toiminnassa noudatetaan julkisista
hankinnoista annettua lakia (1397/2016) ja viranomaisten toiminnan julkisuudesta annettua lakia (621/1999).

Senaatin toiminta ja sidosyksikkbasema perustuvat valtion liikelaitoksista annettuun lakiin (1062/2010) ja sen
perusteella annettuihin muihin sddadoksiin. Senaatti muodostaa liikelaitoskonsernin, johon kuuluu 28 tytaryhtiota.

2.3. VUODEN 2018 TOIMINTA

Tuoreet selvitykset toteavat uuden vuokrajéirjestelmédn toimivaksi

Valtion vuokrajadrjestelman toimivuutta vuonna 2014 arvioinut eduskunnan tarkastusvaliokunta edellytti, ettd uuden,
vuonna 2016 voimaan astuneen vuokrajarjestelmdn toimivuus tulee arvioida riippumattoman tahon toimesta.
Valtioneuvoston tilasi selvityksen valtion vuokrajarjestelmdsta konsulttiyhtié Deloittelta, jonka raportti julkaistiin
maaliskuussa 2018 (valtioneuvoston tutkimus- ja julkaisusarja). Deloitten arvion mukaan uusi vuokrajarjestelma vastaa
padpiirteissadn eduskunnan tarkastusvaliokunnan vuonna 2014 esiin nostamiin epdkohtiin. Deloitten mukaan valtion
uuden tilavuokrajarjestelman arvioidaan helpottavan valtion tilakustannusten hallintaa, yksinkertaistavan
vuokrasopimusten tekemistd ja lisddvan lapinakyvyyttd. Jarjestelmdan nahdaan sisaltyvan kuitenkin muun muassa
tilakustannusten kohdentumiseen seka Senaatin monopoliasemaan liittyvid mahdollisia ongelmia, joihin olisi syyta
kiinnittaa jatkossa huomiota.

Valtiontalouden tarkastusvirasto VTV julkaisi kesdkuussa 2018 tarkastusraportin “Valtion liiketoiminnan jarjestaminen”.
Tarkastuksen mukaan Senaatin toiminta on avointa, toimintamuoto liikelaitoksena on sen tehtdvan nadkdkulmasta
perusteltu ja liikelaitosmuotoisuus tuottaa valtiolle myos konsernitason hyo6tyja. Tarkastusvirasto suositti, etta
valtiovarainministerié yhdessa Senaatin kanssa varmistaa, etta liikelaitoksen liiketoiminta tdyttaa sidosyksikkbaseman
vaatimukset. Tarkastuksen jdlkeen valtiovarainministerio on todennut Senaatin nykyisen liikelaitoslain mukaisen
aseman ja sen ulosmyynnin olevan kunnossa suhteessa hankintalainsdadantoon ja EU:n kilpailuoikeudellisiin
vaatimuksiin. Hankintalakia ei sovelleta lainkaan valtion ja Senaatin vélisiin sopimuksiin, koska valtion liikelaitokset eivat
ole itsendisid oikeushenkil6itd vaan osa Suomen valtiota. Liikelaitoksena toimittaessa kuitenkin liikevaihto, joka
muodostuu markkinoilla tapahtuvasta myynnista, tulee olla kirjanpidollisesti eriytettya, markkinaehtoista ja sen maaraa
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tulee seurata. Komission valtiontuenkasitteestd antaman EU:n oikeuskdytantéon perustuvan tiedonannon
(C/2016/2946) mukaisesti kiinteistdinfrastruktuurin  tarjoaminen valtion omaan kaytté6n ei ole EU:n
valtiontukisdantelyn soveltamisalaan kuuluvaa taloudellista toimintaa, vaikka osa tdstd toiminnasta suuntautuisi
markkinoille, silloin kun markkinoille suuntautuva toiminta katsotaan ns. liitdnnaistoiminnaksi. Liitdnndistoiminnaksi
katsotaan toiminta, joka liittyy suoraan infrastruktuurin toimintaan ja on sen kannalta valttamatonta tai joka liittyy
kiintedsti sen padasialliseen muuhun kuin taloudelliseen kayttoon. N&in pitdisi katsoa olevan silloin, kun tallaiset
taloudelliset toiminnot kuluttavat samoja tuotantopanoksia kuin pdaasiallinen muu kuin taloudellinen toiminta, toisin
sanoen materiaaleja, laitteita, tydovoimaa tai kiinteda padomaa. Tiedonannon mukaan sallitun liitanndistoiminnan
yldraja on 20 prosenttia vuotuisesta kapasiteetista. Valtion liikelaitoksia ohjaavan liikelaitoslain sdaatamisen yhteydessa
ulosmyynnin suuruudeksi on kuitenkin lainvalmistelussa lahtokohtaisesti asetettu noin 10 prosenttia, mita rajaa tulee
jatkossakin pitda Senaatissa muille kuin valtiolle tapahtuvan myynnin enimmaisliikevaihdon maarana.

Valtion nykyisen tilahallinnan toimintamallin toimivuudesta kertoo myds kansainvalisen, valtiollisten kiinteistohallinnoi-
jien PuRE-net-verkoston Belgian kiinteistdorganisaation Deloittella teettdma vertailututkimus, jossa Suomen valtion
toimitila- ja kiinteistostrategiat sekd niiden toimeenpano todetaan kuuluvan eurooppalaisen vertailuryhman
parhaimmistoon.

Samaan aikaan, kun vuokrajarjestelma ja Senaatin toiminta ovat perusteiltaan kunnossa, on vuokrajarjestelmassa ja sen
toteuttamisessa tunnistettu Senaatin, valtiovarainministerion ja asiakkaiden toimesta yksittdisia seikkoja, joiden
edelleen kehittdaminen on perustelua. Vuokrajarjestelman jatkokehittamiseen ovat osallistuneet valtionhallinnon
asiakkaat, joiden nakemyksid on kuultu muun muassa valtiovarainministerion toteuttamalla kyselylld sekd aihetta
kasittelevdassa seminaarissa. Syksylla 2018 perustettiin valtiovarainministerion paatoksellda vuokraperusteiden ja
toimintatapojen kehittdmisryhma, jonka tehtéava on edelleen kehittda vuokrajarjestelmaa ja Senaatin toimintaa yhdessa
Senaatin asiakkaiden kanssa. Kehittdmisryhman linjaukset paatetdan kevaan 2019 aikana.

Tila muuttuu palveluksi

Senaatin asiakaskunnassa kasvaa kysyntd entistd kayttovalmiimmille avaimet kdteen -tydymparistoratkaisuille.
Senaatilta toivotaan kokonaisvaltaisempaa vastuuta tilan turvallisuudesta, toimivuudesta ja varusteluista seka
toimitilapalveluiden toimittamista. Samaan aikaan Senaatilta toivotaan entistd enemman tukea uudistukseen liittyvan
muutoksen johtamisessa ja henkiloston osallistamisessa.

Muuttuvaan asiakastarpeeseen vastaaminen edellyttdaa tyoympadristoratkaisuja koskevan palvelutarjooman ja
toimintamallien maaratietoista kehittamista tiiviissa yhteistydssa asiakkaan ja palvelutoimittajien kanssa sekd oman
henkiléston valmentamista uusiin palvelumalleihin.

Uusien tyonteon tapojen kayttoonotto etenee valtiolla hyvin. Jo reilut 19 000 eli noin neljasosa valtion toimistotyota
tekevistd henkildista tydskentelee monitilaympdristéssa. Monipaikkaisten tydskentelytapojen ja ICT-teknologian
kehittyminen luo edellytyksia tilojen yhteiskdyttdisyyden lisddamiselle. Vastatakseen asiakkaiden toiminnallisiin
yhteistyotarpeisiin sekd tilankaytt6a optimoidakseen myOs Senaatti panostaa jatkossa vahvasti tilojen yhteis-
kayttoisyyden edistamiseen. Tasta esimerkkind on kasvava yhteiskayttoisten Hupi-tilojen verkosto sekd uutuutena
Senaatin Sesam -konsepti, jossa osa asiakkaan toimitiloista avataan muidenkin valtionhallinnon tyéntekijéiden
kayttoon.

Valtion kdytdéstéd vapautuvien kiinteist6jen myynti jatkui vahvana

Senaatin kiinteistdjen myynti- ja kehittdmistoiminta on jo useamman vuoden ajan ollut tuloksellista. Pdattyvan neljan
vuoden strategiakauden kiinteistdjen ja kiinteistoyhtididen myynnit olivat yhteensa yli 800 milj. euroa. Vuoden 2018
aikana tehtiin 118 kiinteisto- tai kiinteistoyhtidkauppaa, joiden yhteenlaskettu kauppahinta oli 118 milj. euroa. Vuoden
merkittavimmat kiinteistOkaupat tehtiin paakaupunkiseudulla: Helsingin Keski-Pasilan Ratapihakortteleista myytiin
kaksi rakentamatonta korttelia 17 milj. eurolla, Helsingista Haartmaninkatu 1:n (Tyoterveyslaitos) kiinteistdé myytiin 15
milj. eurolla, Vantaan Hakkilasta myytiin maa-alueita 10 milj. eurolla, Helsingista Kaikukatu 5 kaupattiin 8 milj. eurolla
ja Laippatie 4:n kiinteisto 7 milj. eurolla.



Toimitilojen turvallisuus

Turvallisuuteen liittyvat ndakokohdat otetaan entistd kattavammin huomioon valtion toimitiloissa ja tyoymparisto-
ratkaisuissa. Turvallisuuspalvelujen kysyntd on kasvanut asiakkaidemme keskuudessa, ja Senaatti on Idhtenyt
vastaamaan tdhan kysyntaan. Turvallisuuden kehittdmishankkeita toteutettiin useita vuoden 2018 aikana.

Senaatin turvallisuuspalveluiden kehittdmisen ja tuottamisen tavoitteissa korostuvat kustannustehokkuus,
toimitilaturvallisuuden edelleen kehittyminen ja valtion kokonaisedun toteutuminen. Kustannustehokkuus saavutetaan
palvelujen keskittamiselld, huolto- ja vikakorjausmenettelyn yhdenmukaistamisella, henkiléresurssien uudelleen
kohdentamisella ja hankintojen skaalaetujen hyddyntamiselld. Toimitilaturvallisuuden edelleen kehittymiseen
vaikutetaan hallitulla turvallisuuspalvelukokonaisuuden keskittdmiselld, standardoitujen turvallisten ratkaisujen ja
palvelujen kaytolla, yhtendistamalla toiminta- ja sopimusmallit kaikissa turvallisuuspalveluissa sekd dokumentoimalla
roolit, vastuut ja tehtdvat. Valtion kokonaisedun toteutuminen saavutetaan tarjoamalla asiakkaille tilat kdyttovalmiina
myos turvallisuuden osalta, yhtendistamalld toteutusprosessi (tarvemaarittely, suunnittelu, hankinta, toteutus ja
yllapito) seka vahvistamalla Senaatin osaamista valtiohallinnon turvallisuuspalveluiden toimittajana.

Turvallisuuspalveluiden toteuttamisessa edettiin pilottiasiakaskohtaisesti. Toiminnan organisoinnissa luotiin Senaattiin
turvallisuusyksikké ja valtakunnallinen turvapalveluiden verkosto. Henkildiden hyvaksyttamiseen liittyvan
tiedonhallinnan helpottamiseksi kehitettiin tietojarjestelma Senaatin Luparekisteri, jossa hallinnoidaan keskitetysti
Senaatin palveluntuottajien henkildiden hyvaksyttamisiin liittyvia tietoja ja dokumentteja.

Senaatin Asema-alueet Oy:n perustaminen ja Maakuntien tilakeskus Oy

Valtioneuvosto sopi osana vuosien 2019-2022 julkisen talouden suunnitelmaa, ettd valtion ja valtionyhtididen
kiinteistéomistukset (mm. asemaseuduilla) selvitetddn ja asuntorakentamiseen tai yritystoimintaan soveltuva ei-
strateginen maaomaisuus keskitetdan Senaattiin. Senaatti aloitti kevaallda 2018 ndiden maa-alueiden selvitystyon, jonka
perusteella kaynnistettiin 22 paikkakunnalla sijaitsevien asema-alueiden kiinteistojen keskittdminen seka tata varten
perustettavan tytaryhtion valmistelut. Valtioneuvosto valtuutti marraskuussa 2018 Senaatin perustamaan tytaryhtion,
Senaatin Asema-alueet Oy:n. Yhtid perustettiin joulukuussa 2018. Yhtion toiminta alkaa asetetun tavoitteen mukaisesti
vuoden 2019 alussa.

Valtioneuvosto paatti 19.1.2017 valtuuttaa Senaatin perustamaan tulevien 18 maakunnan omistukseen siirtyvan
toimitila- ja kiinteistéhallinnon palvelukeskuksen. Maakuntien tilakeskus Oy toimii perustamisvaiheessa Senaatin
tytaryhtiona. Maakuntien tilakeskus Oy:n perustamisty6td on tehty tiiviissa yhteistydssé maakuntien toiminnan
valmistelijoiden kanssa. (Maakuntien tilakeskus Oy kasitellddn tarkemmin kohdassa Palvelutavoitteet).

Uusi strategia vuosille 2019-2022 valmistui

Senaatin strategian uudistaminen kdynnistyi alkuvuodesta. Strategiatyohon osallistettiin laajasti Senaatin henkil6stda
ja keskeisid teemoja kasiteltiin myos asiakkaiden kanssa muun muassa asiakasfoorumissa ja haastatteluilla. Senaatin
hallitus hyvaksyi strategian marraskuussa 2018. (Uusi strategia kasitelldaan tarkemmin Tulevaisuuden ndkymat -osiossa)

2.4. EDUSKUNNAN ASETTAMAT TAVOITTEET JA KEHYKSET

Eduskunta on vuoden 2018 talousarvioesityksen yhteydessa esittanyt Senaatille seuraavat palvelu- ja toimintatavoitteet
sekd investointeja ja lainanottoja koskevat kehykset. Eduskunnan ja valtiovarainministerion asettamat tavoitteet on
esitetty kursivoituna tekstina.

Palvelu- ja muut toimintatavoitteet

Senaatti-kiinteistdt on valtiovarainministerién hallinnonalalla toimiva valtion liikelaitos. Valtion liikelaitoksista annetun
lain (1062/2010) mukaan Senaatti-kiinteistGjen tehtdvdnd on tuottaa tilapalveluja ja niihin vélittémadsti liittyvié muita
palveluja valtion virastoille ja laitoksille, valtion talousarvion ulkopuolisille rahastoille ja muille valtion liikelaitoksille
samoin kuin eduskunnalle sekd sen alaisuudessa, valvonnassa ja yhteydessd toimiville yksikdille sekd huolehtia



hallinnassaan olevasta valtion kiinteistévarallisuudesta. Liikelaitos voi tuottaa palveluja myéds sellaisille yhteisdille,
joiden toiminta rahoitetaan pddosin valtion talousarvioon otetuilla mddrdrahoilla.

Investoinnit

Senaatti-kiinteistdjen investoinneista saa aiheutua menoja vuonna 2018 enintddn 250 milj. euroa. Lisdksi Senaatti-
kiinteistét saa tehdd sitoumuksia, joista saa aiheutua menoja seuraavina varainhoitovuosina enintéén 230 milj. euroa.
Investoinnit painottuvat rakennuskannan arvoa sdilyttéviin ja sen toimintakelpoisuutta parantaviin peruskorjaus-
investointeihin sekd toimitilatehokkuutta kasvattaviin investointeihin. Investointikehys ei sisdlld maankdyttémaksuja
eikd varainsiirtoveroja.

Yleinen taloudellinen tilanne on ohjannut valtion virastojen ja laitosten toimintaa siten, ettd pdasaantoisesti vain
valttamattomat ja tilatehokkuutta lisddvat investoinnit ovat edenneet paatoksenteossa.

Vuoden 2018 investoinnit olivat kokonaisuudessaan 240,3 milj. euroa. Summa jakautui perusparannuksiin ja -korjauksiin
153,5 milj. euroa, uudisinvestointeihin 34,1 milj. euroa, rahastosuorituksiin kiinteistdosakeyhtigille 5,0 milj. euroa seka
kayttdomaisuuden ostoihin 34,6 milj. euroa. Lisdksi investointeihin sisaltyy 13,0 milj. euroa Maakuntien tilakeskus Oy:n
ja 0,1 milj. euroa Senaatin Asema-alueet Oy:n pddomitusta.

Investoinnit jakautuivat eri toimialojen ja tukitoimintojen kesken seuraavasti: Toimistot-toimiala 91,6 milj. euroa,
Puolustus ja turvallisuus -toimiala 79,2 milj. euroa, Ministeriot ja erityiskiinteistét -toimiala 69,4 milj. euroa seka
tukitoiminnot 0,1 milj. euroa.

Vuoden 2018 aikana valmistui 30 yli miljoonan euron suuruista hanketta, joista suurimmat olivat Hdameen
poliisilaitoksen uudet tilat, Lahti (28 milj. euroa), Aleksanterinkatu 4-10, TEM 2 vaihe, Helsinki (21 milj. euroa), Helsingin
vankila, selliosastojen perusparannus, Helsinki (20 milj. euroa), Poliisin tilojen peruskorjaus, Lappeenranta (15 milj.
euroa) seka Kasarmi 32 peruskorjaus, Sakyla (9 milj. euroa).

Senaatti teki kesakuussa kiinteistokaupan esisopimuksen Skanskan tytaryhtion kanssa rakenteilla olevasta Kaikukatu 6:n
toimistokiinteistosta Helsingin Lintulahden kampuksella. Investoinnin kokonaissumma on noin 53 milj. euroa, joka
jakaantuu vuosille 2018 ja 2019, vuoden 2018 osuus oli 32,9 milj. euroa.

Vuoden 2018 aikana tehdyista uusista sitoumuksista aiheutuu seuraavina varainhoitovuosina 202 milj. euron suuruiset
menot.

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

Senaatin hallitus paatti 27.8.2018 kokouksessaan 2,4 milj. euron suuruisen omavelkaisen takaussitoumuksen
antamisesta tytaryhtio IP Kiinteistot Oy:lle.

Lainanotto

Senaatti-kiinteistot oikeutetaan ottamaan vuoden 2018 aikana toimintansa rahoittamiseksi valtion liikelaitoksista
annetun lain (1062/2010) 5 §:n 1 momentissa tarkoitettua lainaa nettomddrdisesti enintddn 70 miljoonaa euroa.

Senaatin 2018 vuoden lainanotto oli 360 milj. euroa. Lainat otettiin Valtiokonttorin kautta. Velkoja lyhennettiin vuoden
aikana 372,5 milj. eurolla. Nettomd&ardinen lainanotto jdi negatiiviseksi -12,5 milj. euroon (nettomdaraiseen
lainanottoon ei lasketa mukaan hallinnansiirtojen kautta tullutta velkaa eikd emissiovoittoja). Hallinnansiirtojen kautta
tuli uutta velkaa 4,0 milj. euroa.



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 pddttényt seuraavaa:

Palvelutavoitteet

Toteuttaa valtion vuokrajdrjestelmdn ja toimitilastrategian tavoitteita ja aikaansaa nopeutetussa aikataulussa sddstéojé
valtion toimitilamenoihin. Tavoitteena on 100 miljoonan euron koko valtionhallintoa koskevan vuosittaisen séiéistén
aikaansaaminen vuosina 2015-2022 ja 50 miljoonan euron lisdsddsté vuosina 2023-29. Ennen vuotta 2018 on
yhteistydssd virastojen kanssa sovittu yhteensd 77 milj. euron sdédstéistd. Vuoden 2018 aikana sovitaan uusista 10,5 milj.
euron sédstoistd.

Senaatti on vuoden 2018 aikana sopinut yhteensa 13 milj. euron sdastoistd. Sdastot syntyivat vuoden aikana sovituista
toimitilaprojekteista (234 kpl), jotka aikaansaavat yhteensd 10,1 milj. euron sdastot asiakkaille sekd myymalla
tappiollisia kohteita 2,9 milj. euron edesta. Vuoden 2018 sadastotavoite 10,5 milj. euroa on siis ylitetty lahes 24 %.

Strategisesta 100 milj. euron tavoitteesta on nyt saavutettu 90 milj. euroa ja tavoite uskotaan saavutettavan
kokonaisuudessaan vuoden 2019 loppuun mennessa 3 vuotta aikataulua edelld. Senaatti jatkaa maaratietoisesti tyotaan
asetettujen lisdtavoitteiden saavuttamiseksi. Saastéjen aikaansaaminen jatkossa tulee kuitenkin edellyttdmaan
valtiokonsernissa vahvemmin yhteiskdyttoisiin tiloihin siirtymista.

Jatkaa virastojen ja laitosten tekemien valtion toimitilastrategian toimeenpanosuunnitelmien tehokasta toimeenpanoa
yhteistyéssd asiakkaidensa kanssa. Vuonna 2018 panostetaan erityisesti kdyttdsidonnaisten tilojen tilankdytdn
tehostamiseen. Valtion vapautuvien tilojen myyntitavoite on 100 milj. euroa vuonna 2018.

Toimitilastrategian toimeenpanoa on virtaviivaistettu Senaatin toimitilaprojektien kokonaissuunnittelun ja asiakkaiden
vuosisuunnittelun synkronoinnin muodossa. Proffa-portfoliosuunnittelutydkalun kdytt6a on laajennettu ja projektien
suunnitteluhorisonttia saatu ndin vietya pidemmalle tulevaisuuteen. Kayttésidonnaisissa kiinteistoissa toimivien
asiakkaiden kanssa on kehitetty eteenpdin toiminnallisia konsepteja, mm. puolustusvoimien tyo- ja oppimis-
ymparistékonsepti seka vankilakonsepti. Naiden konseptien hyotyina saadaan toimitilojen kayton tehostumisen lisaksi
paremmin asiakkaiden tuloksellista toimintaa tukevat tilat ja tydymparistot.

Vuonna 2018 valtion kdytosta poistuneiden kiinteistdjen myynnin euro- ja kappalemaarainen vauhti on jatkunut hyvana.
Senaatin vuoden 2018 toteutuneet kiinteistomyynnit ylittivat 100 milj. euron tavoitteen ja olivat yhteensa 117,7 milj.
euroa. Myos tulevien vuosien kiinteistomyyntien valmistelu on edistynyt suunnitelmien mukaan.

Vuoden aikana kiinteistokehityksen ja -myynnin sisdisen prosessin operatiivinen kuvaus pdivitettiin, ja hallitus hyvaksyi
kiinteistomyynnin yleisperiaatteet. Taman lisdksi kehitystoiminnan painopistealueena oli viranomaisyhteistyon edelleen
kehittdaminen, jonka mukaisesti toteutettiin ensimmainen virkamiesvaihto-ohjelma pilottikokeiluna yhteistyossa
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen kanssa.

Tukee muutosjohtamisen avulla uusien tyén tekemisen tapojen kdytdnté6n viemistd uusia tyGympdrist6jd ja
digitalisaation mahdollisuuksia hyédyntéen. Tavoitteena on edesauttaa valtio-organisaation suorituskyvyn merkittévdédé
paranemista.

Valtion toimitilastrategian ja sen toteuttamista helpottamaan kehitetyn valtion tyoymparistokonseptin mukaiset
monitilaymparistoratkaisut ovat vakiinnuttaneet asemansa toimistotyota tekevissa organisaatioissa. Senaatin tietotyon
suorituskykymittaukseen perustuvien ja Valtiokonttorin analyytikkojen todentamien tutkimustulosten mukaan
tietotyon subjektiivisesti arvioitu suorituskyky nousi 13 % monitilaymparistdon muuton jalkeen.

Toimitilastrategian toimeenpanon painopiste on siirtynyt yhda enemman kohti kdyttosidonnaisia tiloja. Senaatti on
vahvistanut osaamistaan prosessianalytiikan ja vaikuttavuusarvioinnin alueilla. Niiden avulla haastetaan asiakas
kehittdmaan prosessejaan keskeisten toimintojensa kustannushyotyjen ja laadullisten hyotyjen aikaansaamiseksi. Tyon
alla on ollut vankilan toimintakonseptin laaja kehittdmishanke seka edellisvuonna kaynnistetyt puolustusvoimien tyo-



ja oppimisympadristo- sekd koulukotikonsepteihin liittyvat toiminto- ja vaikutusanalyysit. Tavoitteena on yhdessa
asiakkaan kanssa saada prosessianalytiikan keinoin aikaan ratkaisu, joka tukee asiakkaan ydintehtdvaa. Muita vastaavia
toiminnallisten konseptien kehittamisia on kaynnissa.

Fiksun tyén (SmartWoW) -kyselyyn perustuvia tietotyon suorituskyvyn mittauksia on toteutettu useissa asiakas-
organisaatioissa. Kyselyn tdydennykseksi kehitettiin johdon ja avainhenkildiden haastatteluihin perustuva
organisaatioiden kypsyysarviointi, joka otetaan kaytt6on uudella strategiakaudella.

Senaatti on ollut aktiivisesti mukana ohjaamassa Ty0 2.0 -verkoston toimintaa ja verkostoa on syksyn aikana laajennettu
turvakriittisten 24/7-ty6ta tekevien organisaatioiden suuntaan. Senaatti tuotti alkuvuodesta Fiksun tyon -konseptin,
joka toimii pohjana tyonteon tapojen uudistamiselle monitilaymparistémuutosten yhteydessa. Konseptia on sovellettu
jo useissa eri tyyppista tietotyota tekevissa organisaatioissa.

Helmikuussa 2018 Senaatti avasi ensimmaisen valtion yhteiskdyttdisen monitilaympdaristén Helsinkiin omien tilojensa
yhteyteen ja vuoden loppupuolella Kuopioon. Ratkaisu on osoittautunut menestykseksi, ja vajaan vuoden aikaan tiloissa
on tydskennellyt noin 3000 valtion tyontekijda. Saatuja kokemuksia hyddynnetdan jo vuonna 2019 ja yhteiskdyttoisten
tilojen maaraa tullaan lisdamaan.

Toteuttaa ne tehtdvdt, jotka on sille annettu sote- ja maakuntauudistuksen yhteydessd. Tavoitteena on sujuvoittaa
hallinnon rakennemuutosta seké varmistaa omalta osaltaan toiminnan hdéiriétén jatkuminen, taloudellinen kestdvyys ja
tasapuolisuus.

Valtioneuvosto paatti 19.1.2017 valtuuttaa Senaatin perustamaan tulevien 18 maakunnan omistukseen siirtyvan
toimitila- ja kiinteistohallinnon palvelukeskuksen. Maakuntien tilakeskus Oy toimii perustamisvaiheessa Senaatin
tytaryhtiona. Kesalla 2018 sote- ja maakuntauudistuksen valmisteluaikaa jatkettiin vuodella, ja ndin ollen uudistuksen
on tarkoitus astua voimaan vuoden 2021 alussa. Hanketta johdetaan projektijohtamisen periaattein. Muuttuneen
aikataulun vaatimat muutokset on paivitetty projektisuunnitelmaan, jotta valmistelun laatu ja kustannustehokkuus
voidaan varmistaa seka saavuttaa valmistelulle asetetut tavoitteet muuttuneissa olosuhteissa. Yhtio siirtyy maakuntien
omistukseen viimeistdan vuoden 2020 loppuun mennessa.

Maakuntien tilakeskuksen perustamistyota tehdaan tiiviissd yhteistydssd maakuntien toiminnan valmistelijoiden
kanssa. Yhtio keskittyy alkuvaiheessa tulevien maakuntien mittavan, miljoonia neliometreja kattavan tila- ja
sopimuskannan selvittdmiseen, yhtion toiminta- ja rahoitusmallin sekd keskeisten prosessien ja ICT-jarjestelmien
rakentamiseen. Ensisijaisena tavoitteena on varmistaa toiminnan hairiétén jatkuvuus muutostilanteessa seka luoda
edellytykset kiinteistohallinnan kustannustehokkuuden parantamiseen pidemmalla aikavalilld. Tavoitteena on tarjota
maakunnille entistd toiminnallisempia tiloja, sekd hallita toimitiloihin kohdistuvia muutoksia ja tuottaa maakunnille
tilajohtamiseen tarvittavaa tietoa. Ensimmaiset arviot maakuntakohtaisista vuokrista maakuntatalouden mallintamisen
pohjaksi julkaistiin toukokuussa. Yhtid on tehnyt ensimmaiset suuremmat jarjestelmahankinnat mm. yllapidon,
talouden, tilatiedon ja hankehallinnan tietojarjestelmia koskien. Yhtio pyrkii tukemaan maakuntien valmistelua jo ennen
vuotta 2021 tarjoamalla tiloihin liittyvaa tietoa tilahallintajarjestelman pilottihankkeilla.

Perustamisvaiheessa Senaatti rahoittaa yhtién toiminnan oman pddoman ehtoisilla sijoituksilla. Sijoitettava oma
padoma on keratty Senaattiin valtiolle tarpeettomaksi jadneiden kiinteistdjen myyntivoitoilla.

Rakentaa ennakoivia toimintatapoja sisdolosuhdeongelmien vdlttdmiseksi, energiankdytén tehostamisessa sekd
harmaan talouden torjunnassa rakennusalalla yhteistydssé alan toimijoiden ja asiakkaiden kanssa. Senaatti-kiinteistét
vie laajamittaisesti ldpi kiinteistékatsaukset ja selvittéid kohteet, joissa on syytd aloittaa peruskorjaus sisdolosuhde-
ongelmien viilttdmiseksi.

Senaatti aloitti vuonna 2015 ennakoivan sisdolosuhdeohjelman, jonka tavoitteena on lisdta valtion tyontekijoiden tyossa
viihtymistd, tyon tuottavuutta sekd vahentda sisdolosuhdeongelmien aiheuttamia kustannuksia ja toiminnallisia
haittoja. Ohjelma tukee Valtion toimitilastrategian tavoitteiden saavuttamista. Osana ennakointiohjelmaa Senaatti on
liittanyt yli 100 kohdetta jatkuvaan sisdolosuhdeseurantaan. Tavoitteena on lahivuosina liittda jatkuvaan sisdolosuhde-
seurantaan kaikki merkittavimmat kiinteistokohteet. Ennakoivassa sisdolosuhdeohjelmassa on tuotettu sisdolosuhde-
asioiden huomioimiseksi ohjeita, malleja ja toimintatapoja rakennuttamis-, ylldpito- ja ratkaisuprosesseille. Talla
hetkelld naita tyokaluja viedaan kdytantdon osaksi arkipaivan toimintaa.



Senaatti kehitti vuonna 2016 rakenteiden ja ilmanvaihdon ennakoivan katsastusmallin. Vuonna 2018 ennakoivan
katsastuksen piiriin otettiin noin 70 uutta rakennusta, ja katsastusten piirissd nyt on kaikkiaan 150 rakennusta.
Tavoitteena on, ettd lahivuosina mukana otetaan kaikki merkittavimmat rakennukset. Katsastustulosten pohjalta
kohdennettiin huoltoa, kunnossapitoa ja peruskorjauksia sisdolosuhteita parantaviin toimenpiteisiin. Toimenpiteiden
valmistumisen jalkeen tehtiin uudelleenkatsastukset.

Senaatin sisdymparistotiimi tekee sisdolosuhdeasioiden sisdistd ohjaus- ja koordinointityotd seka keskittyy erityisesti
tdman tyon tuotosten sisdiseen viestintdan ja koulutukseen. Vuoden 2018 aikana kaikki senaattilaiset suorittivat
sahkoisen sisdolosuhdekoulutuksen, minka liséksi on toteutettu syventavat koulutukset ko. asioiden kanssa tekemisissa
oleville senaattilaisille. My®6s tilojen kayttdjille suunnattuun viestintdan on panostettu.

Senaatti on osallistunut valtioneuvoston kdynnistamdan Terveet Tilat 2028 -toimenpideohjelman valmisteluun.
Senaatin kehittdmia toimintamalleja hyédynnetdan jatkossa myo6s kuntapuolella.

Senaatti jatkaa edelleen talousrikollisuuden torjuntaan liittyviad tarkastuksia tyomailla, kiinteistokohteissa ja yrityksissa.
Vuoden 2018 aikana tehtiin 29 tarkastusta. Muutamassa kohteessa tarkastettiin myds tydmaan tietoturvallisuuteen
liittyvat asiat. Tarkastusten yhteydessa ei havaittu oleellisia puutteita verrattuna Senaatin talousrikollisuuden torjunnan
sopimusehtoihin.

Energiankdyton viahentdmiseen pyritddn edelleen aktiivisesti seurannan, valvonnan, sopimusmallien ja ohjeistuksen
avulla. Energiasdasto on tavoitteena senaattilaisten henkilokohtaisissa tuloskorteissa seka kiinteistonhoidon hankinta-
sopimuksissa. Syksylld 2018 kdynnistettiin Senaatin energiatehokkuussuunnitelman paivitystyo.

Senaatti on mukana kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen toimenpideohjelmassa (TETS) kaudella 2017 - 2025.
Vuonna 2017 suoritettujen energiansaastétoimenpiteiden (97 kpl) sdastévaikutus oli yhteensa 4134 MWh. TETS-
raportoinnin yhteydessa seurataan myos EU:n energiatehokkuusdirektiivin (EED) 5. artiklan mukaista keskushallinnon
rakennuksissa toteutunutta sdastoa. Koko 5. artiklan mukainen energiansaastotavoite (8 225 MWh) on vuosien 2014 —
2017 toimin jo saavutettu. Vuoden 2018 tulokset valmistuvat maaliskuussa 2019.

Tulos- ja tuloutustavoite

Valtiovarainministeri6 on huomioon ottaen edellé mainitut palvelutavoitteet seké vuoden 2018 ennakoitu tulos
asettanut Senaatti-kiinteistdjen

1) vuokrauksen tulostavoitteeksi 60 milj. euroa vuodelle 2018

2) vuoden 2017 tuloksesta vuonna 2018 suoritettavan tuloutuksen tavoitteeksi 75 milj. euroa, joka 2017 vuoden
tilinpddtoksen yhteydessd tdsmentyi 135 milj. euroon

Vuokrauksen 60 milj. euron tulostavoitteesta toteutui 42,3 milj. euroa. Vuokrauksen tulosta heikensi merkittavasti
tilikauden aikana kirjatut arvonalentumiset seka pakolliset varaukset. Arvonalentumisten maara oli yhteensa 33,4 milj.
euroa ja uusien pakollisten varausten maara 24,7 milj. euroa. Talouspoliittisen ministeriovaliokunnan syyskuun 2018
linjausten mukaan valtion suljettujen alueiden rakennusten purkuvastuu siirtyy Senaatille vuoden 2019 alusta lahtien.
Arvonalentumisista 5,3 milj. euroa ja pakollisista varauksista 24 milj. euroa liittyy suljettujen alueiden rakennuksiin.

Senaatti suoritti vuoden 2017 tilinpdatdksen yhteydessa paatetyn 135 milj. euron tuloutuksen kesdkuussa 2018.
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Eduskunnan ja valtiovarainministerion tulostavoitteiden vertailutaulukko

Milj. euroa Tavoite Toteuma

Vuokrauksen tulos 60,0 42,3

Investoinnit 250,0 240,3
perusparannukset ja -korjaukset 200,0 153,5
rahastosuoritukset 0,0 5,0
omaisuuden ostot 0,0 34,6
tytaryhtididen padomitus 0,0 13,1
uudisinvestoinnit 50,0 34,1

Investoinnit, sitoumukset tuleville vuosille 230,0 202,0

Lainanottovaltuus, netto 70,0 -12,1

Muut raportoitavat asiat

Edelld esitetyn liséiksi raportoidaan kiinteistévarallisuuden myynneistd ja hankinnoista, valtion ulkopuolelta
otettavista lainoista sekd vuokrausasteen kehityksestd.

Senaatin vuoden kiinteistomyynnit olivat 117,7 milj. euroa velattomin kauppahinnoin. llman ostajille siirtyneita
kiinteistoyhtididen velkaosuuksia myynnit olivat 114,3 milj. euroa. Kiinteistdmyyntien myyntivoitot olivat 53,3 milj.
euroa ja myyntitappiot 20,0 milj. euroa. Kauppahinnaltaan suurimmat kohteet olivat Ty6terveyslaitoksen kaytossa ollut
Helsingin Haartmaninkatu 1 (15,0 milj. euroa), Helsingin Keski-Pasilan Ratapihakorttelien tontit 17107 (10,1 milj. euroa)
ja 17107 ARA (6,5 milj. euroa), Vantaan Hakkilan maa-alueet (10,0 milj. euroa), Helsingin Kaikukatu 5 (8,2 milj. euroa) ja
Helsingin Laippatie 4 (7,1 milj. euroa).

Senaatti myi Helsingissd Uudenmaankatu 1-5 sijaitsevan arvokiinteiston Lapis Rakennus Oy:n perustamille asunto-
osakeyhtidille 26,5 miljoonalla eurolla siten, ettd kohteen omistusoikeus siirtyi joulukuussa 2016 (ehdollinen
kauppakirja allekirjoitettu 21.12.2015). Ostaja laiminloi viimeisen kauppahintaerdan 14,5 milj. euroa maksamisen.
Senaatilla oli siten vuoden 2017 elokuusta alkaen kaupasta saatavina 14,5 milj. euron kauppahintaera viivastys-
korkoineen sekd muut Senaatille aiheutuneet kulut. Maksamattoman kauppahinnan ja muiden kulujen vakuudeksi
kauppakirjassa sovittu kiinteistopantti (myyty kiinteistd) on Senaatin hakemuksesta realisoitu Tampereen ulosotto-
viraston toimesta 5.10.2018. Ulosottoviraston paatosten lainvoimaisuuden jalkeen marraskuussa 2018 vouti tilitti
Senaatille maksamattoman kauppahinnan 14,5 milj. euroa viivastyskorkoineen sekad Senaatille aiheutuneet kulut.
Viivastyskorkojen maara oli 1,4 milj. euroa.

Kiinteistbomaisuuden ostojen keskeisin era oli Kaikukatu 6 —toimistokiinteiston 32,9 milj. euron ennakkomaksu.

Senaatin vuokravastuut edelleenvuokrauskohteista oli tilinpdatoshetkelld yhteensd 403,1 milj. euroa. Naista
sitoumuksista erdantyy vuoden 2019 aikana 16,7 milj. euroa.

Toimitilojen vajaakdyttdaste kauden lopussa oli 5,9 %. Vajaakdyttdaste on laskenut muun muassa tyhjaa tilaa sisaltavien
kohteiden myyntien kautta.

Vajaakayttoaste, % 31.12.2018 31.12.2017

Puolustus ja turvallisuus 4,5 4,1
Ministeriot ja erityiskiinteistot 9,7 8,5
Toimistot 6,9 9,5
Senaatti-kiinteistot 5,9 6,0




Seuraavassa taulukossa on esitetty kokonaisvuokrakohteiden toimitilasopimusten keskimaardiset neliovuokrat
toimialoittain.

Neliovuokrat, euroa/m?/kk *) Keskiarvo 2018 Keskiarvo 2017 Muutos-% Laajuus (1 000 m?)

Puolustus ja turvallisuus 11,05 9,98 10,7 196
Ministeriot ja erityiskiinteistot 15,96 15,69 1,8 855
Toimistot 13,71 13,01 5,4 966
Senaatti-kiinteistot 14,43 13,86 41 2017

*) Toimitilasopimukset, kokonaisvuokrakohteet. Neli6illd painotetut keskimaardiset sopimusten nelidvuokrat. Senaatin
vuokrattava pinta-ala oli yhteensa 5,9 milj. m2.

Puolustus- ja turvallisuus -toimialan neliovuokrien nousu johtuu p&aosin Rikosseuraamuslaitoksen siirtymisesta
kokonaisvuokraan, jolloin Senaatti vastaa kiinteistdjen yllapidosta. Puolustus ja turvallisuus -toimialan kuukausi-
nelidvuokra oli noin 5 euroa, kun mukaan lasketaan myos padoma- ja jaetun vuokran sopimukset. Senaatin neliovuokrat
nousivat 4,1 % vuoteen 2017 verrattuna (toimitilasopimusten keskim&arainen neliévuokra kokonaisvuokrakohteissa).
Nelidvuokria nostavat elinkustannusindeksi, virastoilta ja laitoksilta Senaatin edelleenvuokraukseen siirtyvien
yksityisten omistamien tilojen vuokrat, investoinnit uusiin tiloihin, uudet tehokkaat monitilaymparistot seka
kiinteist6ihin tehtdvat perusparannukset. Senaatin omistamien kohteiden liikevaihto kasvoi kokonaisuudessaan 1,2 %
vuodentakaiseen verrattuna.

Senaatin toteuttamat toimistokiinteistojen tilaratkaisuprojektit johtavat tilakustannuksissa keskimaarin 22 % sadstoon
(euroa/HTV). Valtion keskimé&ardinen toimistotilojen vuokrakustannus oli noin 4 500 euroa vuodessa per tyéntekija.

2.6. MERKITTAVIMMAT KAYNNISSA OLEVAT OIKEUDENKAYNNIT

Vuoden aikana saatiin paatokseen muutama merkittava ja kymmenkunta pienempaa oikeudenkayntia ja erimielisyytta
ml. Senaatin ja YIT Rakennus Oy:n seka Caverion Oy:n valinen erdsta urakkaa koskeva pitkdaikainen riita, jossa Senaattia
kohtaan esitettyjen vaatimusten suuruus karajdoikeudessa tehtyjen tdsmennysten jalkeen oli noin 1,95 miljoonaa euroa
lisattyna viivastyskoroilla. Asiat saatiin sovittua siten, ettd Senaatille jai maksettavaa yhteensad 800 000 euroa. Lisaksi
urakkasopimuksen sanamuodon tulkintaa koskeva riita-asia Naatatien Rakennuspalvelut Oy:n konkurssipesan kanssa
ratkaistiin kardjaoikeudessa Senaatin hyvaksi sadstdaen 214 000 euroa. Tapausta voidaan pitda rakennusalan kannalta
merkittavana ja heijasteiltaan laajana, silld riidan kohteena olivat alan yleisen sopimustradition mukaisen tavoite- ja
kattohintaisen projektinjohtourakkasopimuksen palkkionmaardytymisperusteiden tulkinta. Mikkelin vankilan purku-
urakkaa koskevat erimielisyydet eri urakoitsijoiden kanssa saatiin viimein paatokseen.

Senaatilla oli vuoden lopussa vireilla kaksi hankinta-asiaa, yksi markkinaoikeudessa ja toinen korkeimmassa hallinto-
oikeudessa. Riita-asioita oli vireilld hovioikeudessa yksi ja kardjaoikeudessa muutama, mutta toistaiseksi
reklamaatioprosessissa olevia tapauksia oli enemman. Reklamaatioprosessin vahaista suuremmista erimielisyyksista
muutama padtynee lahikuukausina kardjaoikeuden ratkaistaviksi. Senaatti on muun muassa esittdnyt noin 300 000
euron suuruisen korvausvaatimuksen Skanskalle Rovaniemen tietotekniikkakeskuksen urakkaa koskevista
rakennusvirheista ja vaatinut Pasilan virastokeskuksen yllapitopalvelujen toimittajalta sopimussakkoina n. 600 000
euroa.

Korkeimmassa hallinto-oikeudessa vireilla olevassa hankinta-asiassa Rakennuslike Omera Oy on vaatinut hyvitys-
maksuna noin 170 000 euroa. Markkinaoikeus hyvaksyi Senaatin perustelut asiassa ja hylkasi valittajan vaatimukset,
mutta oikeustila on kasiteltdvdana olevan kysymyksen kannalta vahintdan tulkinnanvarainen eika jutun lopputulemaa
voida varmuudella ennustaa. Asia on periaatteellinen ja KHO:n ratkaisulla tulee olemaan merkittavda ennakkopaatos-
arvoa.

Hovioikeudessa vireilld oleva riita-asia oli Senaatin ja Sahkoarina Oy:n (entinen LVI-Arina Oy) vélinen urakkaa koskeva
riita, jossa erimielisyyden suuruus on noin 400 000 euroa lisattyna viivastyskoroilla. Kardjaoikeus ratkaisi asian aikanaan
Senaatin eduksi, mutta Sahkoarina Oy haki hovioikeudelta jatkokasittelylupaa, jonka hovioikeus myonsi. Hovioikeuden
paakasittely pidettiin marraskuussa 2018, mutta tuomiota ei ole vield saatu.



2.7. RAHOITUS

Liikelaitoksen omavaraisuusaste pysyi kertomusvuoden aikana korkeana 64 % (65 %).

Korolliset velat (valtio- ja rahoituslaitoslainat) olivat vuoden lopussa 1 512,6 milj. euroa (1 520,7). Lainoista valtionlainaa
oli 1 213,9 milj. euroa (1 153,3) ja lainaa rahoituslaitoksilta 298,6 milj. euroa (367,4). Senaatti lyhensi kertomusvuoden
aikana valtionlainoja yhteensa 303,7 milj. euroa (318,3) ja muita lainoja 68,8 milj. euroa (462,9). Valtionlainojen korkoja
maksettiin 9,5 milj. euroa ja rahoituslaitosten lainojen korkoja 2,4 milj. euroa, yhteensd 11,9 milj. euroa (14,8).
Takausmaksuja valtiolle maksettiin 1,8 milj. euroa (3,0). Vuoden aikana otettiin Valtiokonttorin kautta uutta lainaa 360
milj. euroa. Nettovelkaantumisaste pysyi vakaana 49 % (50 %). Lainojen keskimaarainen laina-aika oli vuoden vaihteessa
3,2 (4,0) vuotta.

Vuoden 2018 aikana Senaatti ei tehnyt uusia koronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla on varmistettu, etta
vieraan pddoman suojausaste ja -aika pysyvat rahoituspolitiikan maarittelemissa rajoissa. Koronvaihtosopimuksia on
kuusi. Senaatilla on yksi valuutanvaihtosopimus, jonka kautta valuuttamaaraisen rahoituslaitoslainan valuuttariskiltd on
suojauduttu taysimaaraisesti.

Koronvaihtosopimusten ja valuutanvaihtosopimusten markkina-arvo oli vuoden lopussa -5,9 milj. euroa (-6,8).
Negatiivinen markkina-arvo johtuu alhaisesta markkinakorkotasosta. Korkosuojausten nettokulut olivat
kertomusvuonna 3,0 milj. euroa. Keskimé&ardinen korkosidonnaisuusaika oli 4,4 (5,3) vuotta. Vuoden lopussa
korkosuojausaste oli 71 % (82).

Suojauskustannukset ja valtion takausmaksut huomioiden Senaatin lainojen keskimaarainen korko oli 1,1 % (1,3) ja
rahoituslaitosten lainojen keskimaarainen korko oli 1,6 %. Valtiokonttorin kautta otettujen lainojen keskimd&ardinen
korko oli 1,0 %.

Likvidit varat olivat joulukuun lopussa 127,1 milj. euroa (60,3).

2.8. TUTKIMUS- JA KEHITYSTOIMINTA

Padosa Senaatin kehitystoiminnasta tehdaddn sisdisissa projekteissa, joihin useimmiten liittyy tietotyodkalujen ja
toimintatapojen kehittamista. Senaatti on my0ds osallistunut kehittamishankkeisiin, joissa on muita osapuolia,
esimerkkina hallituksen KIRA-DIGI -karkihanke. KIRA-DIGI -ohjelman puitteissa Senaatilla oli yksi oma hanke, jonka lisdksi
osallistuttiin laajempaan Platform of Trust -kehittdmishankkeeseen. Toimintavuonna kaynnistyi myos VTT:n
koordinoima Human Tool -hanke. Hankkeessa kehitetadn yksilollisten tarpeiden mukainen lampdolosuhteidensaato-
konsepti, jolla parannetaan tilojen kadyttdjien hyvinvointia ja vahennetdan energiankulutusta.

Senaatin tutkimus- ja kehitystoiminta suuntautui toimintavuonna alykkdan tydympariston kehittamiseen,
digitalisaatioon liittyviin palveluihin ja tyokaluihin seka sisdolosuhteiden ennakoivaan laadunhallintaan. Robotiikan ja
tekodlyn kayttoa harjoiteltiin kokeiluhankkeissa, joissa tavoitteena oli tiedon laadun parantaminen ja rutiinitehtdvien
automatisointi. Prosessianalytiikan osaamista kehitettiin yhdessa asiakkaiden kanssa. Prosessianalytiikkaa kaytetaan
asiakkaiden toiminnallisten muutosten vaikutusten arvioimiseen. Toimintavuonna uudistettiin myo6s keskeisia
tiedonhallinnan tyokaluja, kuten rakennuttamisen projektinhallinnan jarjestelma sekd talouden suunnittelujarjestelma.
Yhteiskuntavastuun ndkokulmasta keskeisida kehityskohteita olivat asiakkaiden toimitilakustannusten suunnittelu-
valineen kayttoonotto, rakennushankkeiden ymparistéluokitusvélineen jalkauttaminen toimintaan, sisdolosuhteiden
hallinta sekd suojeltujen arvorakennusten korjausmenetelmien kehittdminen. Lisdksi jatkettiin luontoselvityksia ja
kehitettiin niiden kayttdkelpoisuutta kiinteistdjen johtamisessa.

Toiminnan kehittamiseen ilman oman henkiloston kuluja kaytettiin kertomusvuonna 0,9 milj. euroa (1,0), mika on 0,1
% (0,2) liikevaihdosta.
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2.9. HENKILOSTO

Corporate Spirit Oy myonsi alkuvuodesta 2018 Senaatille Suomen innostavimmat tyopaikat 2018 -tunnustuksen.
Senaatti on yksi vuoden 2017 henkilostétutkimuksessaan parhaimpiin tuloksiin yltdneistd suomalaisorganisaatioista.
Taso pysyi vuoden 2018 tutkimuksessa samalla hyvalla tasolla kuin vuonna 2017. Vuoden 2018 tutkimuksessa suurin
muutos tapahtui johtamisindeksin nousussa. Indeksi koostuu tydn hallintaan, esimiestydhén ja johtamiskulttuuriin
liittyvistd kysymyksistda. Yhtion johtamiskulttuuri on kehittynyt erittdin myonteiseen suuntaan ja parannus
edellisvuoteen on suuri. Ulkoiseen normiin verrattuna Senaatin tulokset ovat kokonaisuutena edelleen paremmalla
tasolla.

Edellisen vuoden aikana Senaatille rakennettiin strategiasta johdettu osaamispuu, johon kuvattiin strategian kannalta
keskeisimmat tavoitteet osaamisen ndkokulmasta. Kevddan 2018 aikana analysoitiin osaamiskartoituksessa esiin
nousseet osaamisaukot ja saatiin valmiiksi tdhan liittyvien toimenpiteiden suunnittelu.

Kevadn suurin ponnistus oli osallistaa kaksi kolmasosaa senaattilaisista mukaan uuden strategian tydstéon kymmenien
teemaryhmien avulla. Teemaryhmien tuotosten esittely ja jatkokommentointi koko henkiléstélle pidettiin vuotuisten
henkilostopdivien yhteydessad toukokuussa.

Kiinteistopaallikon tehtavan kehittamisprojektiin osallistuivat kaikki kiinteistopaallikot operatiivisen yksikon johdolla.
Toimialat tyostivat asiakaspaillikon tehtdvdkuvaa osana laajempaa asiakastyon kehittdmistyota. Asiakaskokemus-
ohjelman tyo jatkui maarittelemalla asiakaskokemuksen tavoitteet kohtaamisissa ja asiakaspolun vaikutuspisteet.

Syksylla aloitti jarjestyksessaan toinen rakennuttamisen kaksivuotinen valmennusohjelma. Lisdaksi suunniteltiin ja
toteutettiin kiinteistopaallikon tehtdvdaan valmentavan ensimmaisen Kisalli-ohjelman rekrytointiprosessi.

Henkiloston lukumaarad oli vuoden 2018 lopussa 353 (348). Henkilotyovuosien maard vuonna 2018 oli 337 (320).
Henkiléston lukumddran kasvu johtui pddasiassa siitd, ettd Senaatin vahvistuva rooli valtion palvelukeskuksena on
tuonut mukaan uusia tehtavia. Merkittavin henkil6ston kasvu oli turvallisuuspalveluissa. Lisdksi ydintehtaviin kuuluvien
tehtavien kotiuttaminen omaksi tehtavaksi jatkui. Syksylla aloitti 7 uutta rakennuttamisen traineeta. Luvuissa on
mukana myos kolme Maakuntien tilakeskus Oy:lle toitd tekevaa henkil6a, joille maksettiin Senaatin kautta palkkaa
vuonna 2018. Yli 90 prosenttia Senaatin tyotehtavista ostetaan toimittajakumppaneilta.

Henkilostosta tyoskenteli Helsingissa 225 ja muualla Suomessa 128. Vakinaisessa tyOsuhteessa oli 97 % (96 %)
henkilostosta. Henkiloston keski-ika oli vuoden lopussa 46,7 vuotta (46,7). Henkilostosta naisia oli 48,7 % ja miehia 51,3
%. Korkeakoulututkinnon suorittaneita oli 73 % (73 %). Henkilostdon osalta laaditaan vuosittain erillinen henkilosto-
kertomus osana yhteiskuntavastuuraporttia.

2.10. TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Senaatin uuden strategian keskeisena uutena tavoitteena ja paateemana on sisdolosuhteisiin liittyva nollatoleranssi.
Nollatoleranssi-ohjelmalla Senaatti tdhtda kattavasti ja monipuolisesti valtion toimitilojen sisdolosuhteiden laadun
parantamiseen ja ongelmien selattdmiseen. Strategiakauden tavoitteena on alentaa sisdolosuhdeongelmista aiheutuvia
ty6tehoon, terveyteen ja kiinteistotalouteen liittyvia kustannuksia 40 milj. eurolla vuoteen 2022 mennessa.
Nollatoleranssin saavuttaminen edellyttda sekd ennakoivan ettd korjaavan toiminnan uudelleenajattelua.
Tavoittelemme tilannetta, jossa sisdolosuhdeongelmat eivat paase yllattamaan. Erityisesti panostetaan proaktiiviseen
toimintaan, jossa tutkimalla ja toimimalla systemaattisesti ja ajoissa mahdolliset sisdolosuhteisiin liittyvat puutteet
huomataan ennen kuin niista syntyy ongelmaa. Mikali ongelmia esiintyy, niihin tartutaan nopeasti, riittavia resursseja
ja kaikkia tarvittavia keinoja kayttden. Tahan liittyen Senaatti lisda strategiakaudella kiinteistdjensd kunnossapidon
rahoitusta, ja kiinteistojen kaytettdvyyden varmistamiseen ja korjausvelan poistamiseen on luotu nopeutettu



korjausohjelma. Otamme myds laajemman vastuun valtionhallinnon ja julkisen sektorin tavoista kasitelld sisdolo-
suhteisiin liittyvid ongelmia. Tavoitteena on paasta tilanteeseen, jossa keskustelu eri osapuolten kesken on rakentavaa
ja ratkaisuja hakevaa. Luottamuksen rakentamisella ja avoimuudella on tassa keskeinen rooli.

Strategian toisena keskeisena tavoitteena on syventaa asiakasyhteistyota ja auttaa asiakasta onnistumaan toimintansa
tehostamisessa tarjoamalla tukea toimitilojen johtamiseen ja kehittdmiseen. Toimitilajohtamisen mandaatin
saavuttaminen vaatii senaattilaisilta nakemysta asiakkaidensa toiminnoista ja riittdvad osaamista tuottaa analyyseja,
toiminnallisia konsepteja ja johtamismalleja toimitila-asioissa sekd asiakastyytyvdisyyden tason nostoa. Senaatti on jo
kdynnistanyt systemaattisen asiakasyhteistyon toimintamallin rakentamisen asiakaskokemuksen parantamiseksi.

Strategian kolmas p&atavoite on jatkaa toimitilasdastojen tuottamista valtiolle osana valtion toimitilastrategian
toimeenpanoa. Sdastdjen aikaansaaminen toteutetaan uudistamalla tyon tekemisen tapoja ja tarjoamalla niitd tukevia
tyoymparistoja, jotka ovat tehokkaita, turvallisia, terveellisid ja viihtyisid. Vuoden 2019 aikana tavoitteena on sopia
vahintdan 8 milj. euron uusista tilakustannussaastoista. Kdynnissa on lukuisia tilankdyton tehostamis- ja ratkaisu-
projekteja.

Talouspoliittinen ministerivaliokunta kasitteli syyskuun kokouksessaan eraitd nopeasti toteutettavia uudistuksia liittyen
valtion vuokrajarjestelmaan. Suunnitellut muutokset vaikuttavat tulevaisuudessa laskevasti Senaatin taloudelliseen
tulokseen. Vuoden 2020 alussa tapahtuva kuuden prosentin alennus kohdistetaan Senaatin omistamissa kiinteistdissa
vuokralaisina oleville valtioasiakkaille. Vuokranalennus laskee Senaatin liikevaihtoa ja tilikauden tulosta noin 30 milj.
euroa, minkd seurauksena valtioasiakkaiden vuokrauksen tulos laskee ldhes nollaan. Syksylld 2018 perustettiin
valtiovarainministerion paatokselld vuokraperusteiden ja toimintatapojen kehittdamisryhmd, jonka tehtava on edelleen
kehittda vuokrajarjestelmad ja Senaatin toimintaa yhdessad Senaatin asiakkaiden kanssa. Kehittdmisryhman linjaukset
padtetdan kevaan 2019 aikana.

Eduskunnan asettama investointikehys vuodelle 2019 on 290 milj. euroa. Senaatilla on kdynnissa ja suunnitteilla useita
merkittavid investointeja. Kdynnissa olevien ja jo paatettyjen investointien ennustettu rahankaytto vuodelle 2019 kattaa
jo lahes kokonaan 290 milj. euron investointikehyksen. Tama tarkoittaa sitd, ettd uusia investointeja ei voida kdynnistaa
vuoden 2019 aikana vahvistetun valtion talousarvion puitteissa, ellei paatettyjen investointien rahankaytté supistu
ennustetusta. Senaatti on esittdnyt vuoden 2019 ensimmdiseen lisdtalousarvioon 50 milj. euron korotusta
investointikehykseen.

Valtioneuvoston paattaman asema-alueiden kehittamiseen keskittyvan tytaryhtion Senaatin Asema-alueet Oy:n
operatiivinen toiminta alkaa vuoden 2019 alussa. Ensimmaiset kiinteistokaupat ja -siirrot toteutetaan alkuvuonna 2019.
Taman jalkeen ensimmaisena tehtavana on siirtyvien kiinteistdjen haltuun ottaminen ja perustoimintojen jatkuvuuden
varmistaminen. Yhtion ensimmadiset asema-alueiden kiinteistokehityshankkeet julkaistaan alkuvuonna 2019.
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2.11. TULOSYHTEENVETO

M€ KUM TOT VUOSI BUD KUM EDV
Senaatti-kiinteistot yhteensa Liikevaihto 638,5 623,6 620,8
Liiketoiminnan muut tuotot 49,5 48,0 101,2
Tilikauden tulos 63,8 84,9 157,5
Vuokraus Liikevaihto 638,5 623,6 620,8
Tulos 42,3 61,2 78,3
Suoravuokraus Liikevaihto 537,0 532,2 531,2
Tulos 41,3 59,2 81,1
Edelleenvuokraus Liikevaihto 84,2 74,9 73,2
Tulos 0,6 1,8 -3,4
Palvelut Liikevaihto 17,3 16,5 16,4
Tulos 0,4 0,2 0,6
Kiinteistomyynti Myynnit 117,7 100,0 170,3
Myyntivoitot/-tappiot 33,3 34,0 89,6
Tulos 21,5 23,8 79,2

Senaatin vuoden tulos oli 63,8 milj. euroa (2017: 157,5 milj. euroa). Tulos muodostui vuokrauksen tuloksesta 42,3 milj.
euroa sisdltaen yliopistokiinteistoyhtiolta saadut osinkotuotot 4,9 milj. euroa ja kiinteistdomyynnin tuloksesta 21,5 milj.
euroa.

Tilikauden budjetoitu tulos oli 84,9 milj. euroa. Budjetoitu tulos alitettiin 21,1 milj. eurolla. Vuokrauksen tulos alitti
budjetin 18,8 milj. eurolla ja kiinteistomyynnin tulos 2,3 milj. eurolla.

Vuokrauksen tulosta heikensi merkittavasti tilikauden aikana kirjatut arvonalentumiset sekd pakolliset varaukset.
Arvonalentumisten maara oli yhteensa 33,4 milj. euroa ja uusien pakollisten varausten maara 24,7 milj. euroa. Vuoden
2018 arvonalentumisten maara ei olennaisesti poikkea viime vuosien tilinpaatdksien arvonalentumisten maarasta.
Talouspoliittisen ministeriévaliokunnan syyskuun 2018 linjausten mukaan suljettujen alueiden rakennusten
purkuvastuu siirtyy Senaatille vuoden 2019 alusta lahtien. Naita rakennuksia on puolustusvoimilla, Rajavartiolaitoksella
ja Rikosseuraamuslaitoksella. Senaatti on arvioinut purettavat rakennukset, niiden alustavan purkuaikataulun ja
purkukustannukset. Arvonalentumisista 5,3 milj. euroa ja pakollisista varauksista 24 milj. euroa liittyy suljettujen
alueiden rakennuksiin.

Kiinteistdomyynnin tulos jdi niukasti budjetista johtuen budjetoitua suuremmista myyntitappioista, joista suurin oli
Laippatie 4:n myyntitappio 8 milj. euroa.

Valtioasiakkaiden vuokrauksen oman padoman tuotto laski 0,7 %:iin, valtion vuokrajarjestelman tavoitteen olleessa 1,5
%. Keskeisin syy tavoitetta merkittavasti alhaisempaan oman pdadoman tuottoon oli 24 milj. euron pakollinen varaus
suljettujen alueiden rakennusten purkukustannuksista.

Vuokrauksen liikevaihdon jakautuminen, milj. euroa

Toimiala Liikelaitos Osuus-%
Puolustus ja turvallisuus 230,6 36
Ministeriot ja erityiskiinteistot 199,5 31
Toimistot 207,3 32
Yhteensa 638,5 100
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Keskeiset tunnusluvut

Milj. euroa 2018 2017 2016

Liikevaihto 638,5 620,8 598,5
Liikevoitto 76,4 186,4 206,6
Liikevoitto-% 12,0 30,0 34,5
Vuokrauksen kayttokate 286,0 325,8 319,3
Vuokrauksen kayttokate-% 44,8 52,5 53,3
Oman pdaoman tuotto-% 2,2 5,4 6,1
Oman pddoman tuotto-%, vuokraus, valtioasiakkaat 0,7 2,1 1,7
Omavaraisuusaste-% 64,0 65,2 62,4
Sijoitetun padoman tuotto-%, ed. 12 kk, Senaatti 2,0 4,3 4,7
Sijoitetun pddoman tuotto-%, vuokraus 1,5 2,5 2,4

Tunnuslukujen laskentakaavat:

e Liikevoitto-% = liikevoitto / liikevaihto x 100

e  Kayttokate-% = kayttokate / vuokrauksen litkevaihto x 100
e Omavaraisuusaste, % = oikaistu oma padoma / (oikaistun taseen loppusumma - saadut ennakkomaksut) x 100
e  Oman padoman tuotto-% = vuoden nettotulos / oma pdaoma vuoden alku- ja loppuarvojen keskiarvo

e Sijoitetun padoman tuotto-% = vuoden (nettotulos + rahoituskulut + verot) / sijoitettu pddoma vuoden alku- ja

loppuarvojen keskiarvo
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3. CORPORATE GOVERNANCE -SELVITYKSET

3.1. HALLINNOINTIKOODI JA RAPORTOINTI

Selvitys toimintavuoden hallinto- ja ohjausjdrjestelmdstda seka hallitusten kokoonpanoa ja toimintaa koskevat
tarkemmat tiedot esitetddn osana Senaatin yhteiskuntavastuuraporttia. Yhteiskuntavastuuraportista 16ytyy myos
toimitusjohtajaa ja muuta johtoa koskevat tiedot. Hallinnointikoodi ja sitd koskevat poikkeamiset perusteluineen on
|6ydettavissa Senaatin internet-sivuilta.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta on laadittu Arvopaperimarkkinayhdistyksen Suomen listayhticille laatiman
hallinnointikoodin suositusten mukaisesti ylla kuvatulla tavalla. Selvitys sisdltdd my0Os ajantasaisen palkka- ja
palkkioselvityksen seka tiedot suosituksesta poikkeamisista perusteluineen.

3.2. HALLINTO

Senaatin hallituksen toimikausi paattyi 31.12.2018. Hallituksen puheenjohtajana toimi agronomi, MML, ekonomi Jarmo
Vaittinen ja varapuheenjohtajana DI Kari Ruohonen. Jasenina toimivat rehtori Mari Walls ja lainsadadanténeuvos Markus
Siltanen ja sdddosten perusteella henkiloston edustajana projektipdallikké Sonja Nybonn, henkilévarajasenendan
asiantuntija Ritva Peiponen. Hallitus piti vuoden aikana 15 kokousta.

Valtiovarainministerion  asettamina tilintarkastusyhteisdéind  Senaatissa on  toiminut vuonna 2018
PricewaterhouseCoopers Oy ja PwC Julkistarkastus Oy. Nimetyt tilintarkastajat ovat olleet KHT-tilintarkastaja Heikki
Lassila varatilintarkastajanaan KHT-tilintarkastaja Tuomas Honkamdaki sekd JHT-, KHT-tilintarkastaja Mikko Luoma
varatilintarkastajanaan JHT-, KHT- tilintarkastaja Outi Koskinen.

3.3. RISKIENHALLINTA JA SISAINEN VALVONTA

Senaatin riskienhallinnasta ja riskienhallintapolitiikasta paattaa hallitus. Hallitus seuraa saannollisesti riskien toteutu-
mista suhteessa riskinottoa koskeviin periaatteisiin ja riskinsietokykyyn. Hallituksen vahvistaman riskienhallinta-
politilkkan mukaisesti riskienhallinnan konkreettisesta organisoinnista vastaa toimitusjohtaja. Organisoinnin perusteella
riskienhallinnan operatiivinen vastuu on osoitettu talousjohtajalle.

Hallinnointikoodin perusteella Senaatin sisdistd valvontaa tukemaan on organisoitu compliance-toiminto, josta vastaa
lakiasiainpaallikké. Toiminnon paatarkoituksena on organisaation toiminnan laillisuuden ja sdannénmukaisuuden
tukeminen seka toimitusjohtajan ja muun johdon paatoksenteon laadunvarmentaminen.

Kokonaisvaltainen riskienhallinta on mukana Senaatin toiminnoissa kautta organisaation. Riskienhallinta on jatkuva
prosessi, jonka avulla ennakoidaan, tunnistetaan ja torjutaan Senaatin toimintaan ja toimintaymparistoon liittyvia
riskejd, seurataan jarjestelmaéllisesti riskienhallintatoimenpiteiden toteutumista sekd kehitetdan toimintaa. Riskien-
hallinta on osa johtamista, ja se huomioidaan paatoksenteossa.

Riskienhallintapolitiikan mukaisesti toiminnan Iahtokohtana on matala riskitaso. Senaatin riskinsietokyvyn ehdoton
yldraja tulee vastaan, jos riskit ja niiden kerrannaisvaikutukset voivat vaarantaa laissa maaratyn tehtavan; eduskunnan
ja valtiovarainministerion vuosittain asettamien tavoitteiden saavuttamisen oleellisilta osin.
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Senaatti on vakuuttanut hallinnassaan olevia kiinteistdja ja niilld olevia rakennuksia omaisuus- ja vuokratulokeskeytys-
vakuutuksella ja lisaksi Senaatilla on toiminnan vastuuvakuutus.

Vuoden 2018 aikana laadittiin riskienhallintapolitiikan edellyttama riskienhallinnan toimintasuunnitelma ja seuranta.
Riskienhallinnan toimintasuunnitelman mukaiset toimenpiteet ja riskit raportoidaan suunnitellusti vuoden 2019
maaliskuussa hallitukselle.

Vuoden 2018 aikana ei ole toteutunut olennaisia liikketoimintaan vaikuttavia riskeja. Vuoden aikana on kuitenkin jatkettu
jo edellisen vuoden aikana toteutuneiden sisdolosuhdehallintaan liittyvien riskien hoitamista. Ndma ovat aiheuttaneet
merkittavasti ylimaaraista hallinnollista ty6ta seka haastaneet Senaatin ja Poliisihallinnon asiakassuhdetta. Taloudelliset
vaikutukset vuodelle 2018 riskin toteutumisesta ndkyvat Senaatin tuloksesta tehtavissa alakirjauksissa. Oulun oikeus- ja
poliisitalosta tehtiin 5,0 milj. euron ja Kuusamon poliisitalosta 1,4 milj. euron arvonalennus tilikauden aikana.

Keskeisimmat riskit seka niiden riskienhallinnan toimenpiteet ja toteuttaminen raportoidaan tarkemmin yhteiskunta-
vastuuraportissa.

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 johto-
ryhman jasenten kiinted palkanosa sisaltdd kuukausipalkan ja luontaisedut (auto ja puhelinetu) sekd lomarahan.
Muuttuva osa on tulospalkkio. Vuoden 2018 palkka- ja palkkiotiedot on esitetty alla olevassa taulukossa.

Senaatti-kiinteistot on hankkinut tilikauden 2018 aikana asiantuntija- ja neuvonantopalveluja Senaatti-kiinteistdjen
hallituksen jasenené toimivalta Kari Ruohoselta yhteensa 16 858 euron (sis. alv 24 %). Ostetut palvelut ovat liittyneet
Senaatti-kiinteistéjen 100 % omistukseen tulleen Senaatin Asema-alueet Oy:n perustamiseen, organisointiin ja
kiinteistoselvityksiin.

Palkkoja ja palkkioita koskeva paatoksentekojarjestys ja keskeiset periaatteet raportoidaan osana Senaatin vuosittaista
yhteiskuntavastuuraporttia.

SENAATTI-KIINTEISTOJEN HALLITUKSEN JASENILLE,
TOIMITUSJOHTAJALLE SEKA JOHTORYHMALLE MAKSETUT PALKAT JA

PALKKIOT SEKA TILINTARKASTAJIEN LAKISAATEISESTA
TILINTARKASTUKSESTA MAKSETTU PALKKIO
Senaatti-kiinteistojen hallitus

Jarmo Vaittinen (osallistunut 15/15 kokoukseen) 17 550
Kari Ruohonen (osallistunut 15/15 kokoukseen) 14 070
Markus Siltanen (osallistunut 14/15 kokoukseen) 13 820
Mari Walls (osallistunut 12/15 kokoukseen) 13320
Sonja Nybonn (osallistunut 14/15 kokoukseen) 13 820
Ritva Peiponen (varajasen) (osallistunut 1/15 kokoukseen) 250

Senaatti-kiinteistdjen johto

Toimitusjohtajalle maksettu kiintea palkan osa 244 376
Toimitusjohtajalle maksettu muuttuva palkan osa 53 505
Johtoryhmalle (ei sis. toimitusjohtaja) maksettu kiintea palkan osa 1863470
Johtoryhmalle (ei sis. toimitusjohtaja) maksettu muuttuva palkan osa 127 801

Tilintarkastusyhteison palkkiot (PwC Oy ja PwC Julkistarkastus Oy)
Lakisaateisesta tilintarkastuksesta maksettu korvaus 31778
Muut palvelut 35164
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4. KONSERNIN TULOSLASKELMA

1.1.-31.12. 2018 2017
LIIKEVAIHTO 642 086 269 624 752 468
Liiketoiminnan muut tuotot 49 529 785 101 228 226
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana -53894 378 -49 560 888
Ulkopuoliset palvelut -169 121 074 -107 346 391
-223 015 452 -156 907 280
Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot -23443 251 -21511931
Henkildsivukulut
Elakekulut -3740978 -3263 065
Muut henkilésivukulut -779 699 -685 007
-27 963 927 -25 460 003
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -203 594 130 -195 900 408
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista -33347 522 -32 139 820
-236 941 653 -228 040 228
Liiketoiminnan muut kulut -134 248 210 -133390 425
LIIKEVOITTO 69 446 811 182 182 759
Rahoitustuotot ja -kulut
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 9 868 734 8892518
Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksista 2 155 687 0
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 1952207 2237488
Muut korko- ja rahoitustuotot 4006 452 3431433
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -2769 100 -3928 139
Korkokulut ja muut rahoituskulut -19 280616 -29 026 358
-4 066 637 -18 393 058
VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 65380 174 163 789 701
Tuloverot
Tilikauden ja aikaisempien tilikausien verot -1064 237 -1830587
Laskennalliset verot -607 250 0
-1671487 -1 830587
TILIKAUDEN VOITTO 63 708 688 161959 114



5. KONSERNIN TASE

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut pitkavaikutteiset menot

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyddykkeet

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Sijoitukset
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut osakkeet ja osuudet

Pysyvat vastaavat yhteensa
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset
Pitkaaikaiset
Muut saamiset

Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

31.12.18

63378
5438 907
5502 285

485922 307
3228428 427
5289084

108 383 423
161 999 942
3990023 183

214 841727
61812 530
4165271
280 819 528
4276 344 996

50904 620
50904 620

4617 858

54 299 402
879997

59 797 257
110701 877
137 022 026
4524 068 899

31.12.17

34725
2 640 261
2674986

515177 644
3293279227
4801376
106 239 651
145 220 692
4064 718 590

216182578
64 000 000
8810564
288 993 142
4356 386 718

99 750 968
99 750 968

5243 482

26 551 351
562 708
32357541
132 108 509
64 606 678
4553 101 905

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Peruspadaoma
Muu oma paaoma
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto
Oma padoma yhteensa
PAKOLLISET VARAUKSET
Muut pakolliset varaukset
VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Muut velat
Laskennalliset verovelat

Lyhytaikainen
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

Vieras pddoma yhteensa

672 751 706
1528 255934
609 987 059
63 708 688
2874703 386

27 702 787

997 367 462
266 936 493
402 094

607 250
1265313 299

224 690 633
65211172
3533054
51357765
1375481
10181321
356 349 426
1621 662 725
4524 068 899

672 751 706
1528446 134
583 027 945
161959 114
2946 184 899

4038 389

1018 563 083
331726180
402 094

0

1350691 357

144 338 338
70499 613
3488227

6 144 455
5736975
21979 652
252 187 261
1602 878 617
4553 101 905

N
[



2018 2017

& KONSERNIN RAHOITUSLASKELMA

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Liikevoitto 69 446 811 182 182 759
Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitto -31 888 257 -92 675 628
Poistot ja arvonalentumiset 236941 653 228 040 228
Pakolliset varaukset 23 664 398 108 069
Rahoituserat, .m.etto ilman myyntivoittoja/tappioita ja 9994 216 20 695 366
arvonalentumisia
Verot, netto -1 064 237 -1 830587
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta 287 106 152 295129476
KAYTTOPAAOMAN MUUTOS
Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos (lisdys -, vdhennys +) -2 541 600 939152
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) 28 734 252 4842 643
Yhteensa 26 192 652 5781795
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA 313 298 804 300911 271
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Pysyvien vastaavien ostot ja hallinnansiirrot -233 543 486 -250 880 704
Pysyvien vastaavien myynnit 138 217 425 151832501
Investointien rahavirta -95 326 062 -99 048 203
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Pitkaaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -64 789 687 -391 338 998
Valtion velan muutos (lisdys +, vdhennys -) 59 156 674 296 087 207
Lyhytaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -4 924 381 -76 613 065
Voiton tuloutus valtiolle -135 000 000 -125 000 000
Rahoituksen rahavirta -145 557 394 -296 864 856
RAHAVAROJEN MUUTOS 72 415 348 -95 001 788
RAHAVARAT
Rahavarat tilikauden alussa 64 606 678 159 608 466
Rahavarat tilikauden lopussa 137 022 026 64 606 678

Laskelmassa valtion velat sisdltyvat rahoituksen rahavirtoihin.



7. LIKELAITOKSEN TULOSLASKELMA

1.1.-31.12. 2018 2017
LIIKEVAIHTO 638 491911 620 824 444
Liiketoiminnan muut tuotot 49 529 785 101 228 226
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana -51 891 075 -60 696 483
Ulkopuoliset palvelut -165 687 831 -106 241 231
-217 578 907 -166 937 714
Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot -22 326 408 -21 321785
Henkildsivukulut
Eldkekulut -3517 754 -3233822
Muut henkilésivukulut -735795 -672 868
-26 579 958 -25 228 475
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -196 494 870 -189 628 614
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista -33347522 -32139 820
-229 842 392 -221 768 435
Liiketoiminnan muut kulut -137 654 700 -121 679 684
LIIKEVOITTO 76 365 739 186 438 362
Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksissa 7 111 687 4 872 000
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 1952 207 2237488
Muut korko- ja rahoitustuotot 5617 357 4719251
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -2370619 -5309 234
Korkokulut ja muut rahoituskulut -23 868 583 -33927 825
-11 557 952 -27 408 321
VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 64 807 788 159 030 042
Tuloverot -976 375 -1554 543
TILIKAUDEN VOITTO 63 831412 157 475 499



2. LIIKELAITOKSEN TASE

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut aineettomat hyddykkeet

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut osakkeet ja osuudet

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset
Pitkaaikaiset
Muut saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Peruspadaoma
Muu oma padoma
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto

PAKOLLISET VARAUKSET
Muut pakolliset varaukset
VIERAS PAAOMA
Pitk3aikainen
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Muut velat

Lyhytaikainen
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

Vieras pddoma yhteensa

2018-12-31

63 378
2755733
2819111

497 646 829
3138759 893
3609411
89047 858
160 192 795

3 889 256 785

86 051915
9940 000
189 205 298
61812 530
4165 877
351175620

50904 620

5313796
53 285 555
867 315

59 466 666
110371 286
127 072 272
4 480 695 075

672 751 706
1528 255934
602 386 089
63 831412
2867 225 141

27 702 787

997 367 462
233 875 000
402 094
1231 644 556

224 690 633
64 750 000
3529314
50481917
905 789
9764939
354 122 591
1585767 147
4 480 695 075

2017-12-31

34725
2624611
2659335

526 531757
3196791182
2770156

90 894 803
143 321 105
3960 309 003

75 871 044
10 690 000
195 458 883
64 000 000
8811170
354 831 098

99 750 968

4807 181
25727 281
453 619
30988 081
130 739 049
60 316 228
4508 854 713

672 751 706
1528 446 134
579910 590
157 475 499
2938 583 929

4038 389

1018 563 083
298 625 000
402 094
1317590177

144 338 338
68 750 000
3483 585
4747915
5527 419
21794961
248 642 218
1566 232 395
4508 854 713

N
IS



9, LIIKELAITOKSEN RAHOITUSLASKELMA

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

2018

2017

Liikevoitto 76 365 739 186 438 363
Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitto -31 888 257 -92 675 428
Poistot ja arvonalentumiset 229 842 392 221768 435
Pakolliset varaukset 23 664 398 108 069
Rahoituserdt, netto ilman myyntivoittoja/tappioita ja arvonalentumisia -12 971 278 -24 309 015
Verot, netto -976 375 -1554 543
RAHAVIRTA ENNEN KAYTTOPAAOMAN MUUTOSTA 284 036 618 289 775 880
KAYTTOPAAOMAN MUUTOS
Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos (lisdys -, vdhennys +) -3580470 1985 866
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (lisdys -, vahennys +) 28 764 019 3786 885
YHTEENSA 25183 549 5772751
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA 309 220 168 295 548 632
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Pysyvien vastaavien ostot ja hallinnansiirrot -236 452 281 -251277 141
Pysyvien vastaavien myynnit 138217 425 151832501
Investointiavustukset 0 0
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA -98 234 856 -99 444 640
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Pitkaaikaisten saamisten muutos (lisdys -, véhennys +) 0 0
Pitkaaikaisten velkojen muutos (lisdys -, vahennys +) -64 750 000 -388 013 985
Valtion velan muutos (lisdys -, vdhennys +) 59 156 674 296 087 207
Lyhytaikaisten velkojen muutos (lisdys -, vahennys +) -3635941 -76 325 215
Voiton tuloutus valtiolle -135 000 000 -125 000 000
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA -144 229 267 -293 251 993
RAHAVAROJEN MUUTOS 66 756 045 -97 148 001
RAHAVARAT
Rahavarat tilikauden alussa 60 316 228 157 464 229
Rahavarat tilikauden lopussa 127 072 272 60316 228

Laskelmassa valtion velat sisdltyvat rahoituksen rahavirtoihin.



10. TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

10.1. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

1. Arvostus/jaksotusperiaatteet ja -menetelmat

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

Kayttbomaisuuden hankintahinta jaksotetaan tilikausille poistosuunnitelman mukaisesti.

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

2. Konsernitilinpdatoksen laadintaperiaatteet

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

Konserniyritykset, joissa Senaatti-kiinteistot hallitsee yli 50 % osakkeiden tuottamasta ddanimdaardsta, on yhdistetty
hankintamenomenetelmalla. Osakkuusyhtitistda on yhdistelty vain yksi yliopisto-kiinteistoyhtio. Tdma on yhdistelty
padomaosuusmenetelmalld. Muiden osakkuusyhtididen yhdistelematta jattamiselld ei ole olennaista vaikutusta
konsernin toiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan.

Tytaryhtioiden tilinpaatdkset on muutettu vastaamaan liikelaitoksen laskentaperiaatteita. Konsernin sisdiset tuotot ja
kulut seka keskindiset saamiset ja velat on eliminoitu konsernitilinpaatoksessa.

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

10.2. TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

3. Liikevaihdon jakautuminen

Konserni Liikelaitos
2018 2017 2018 2017
Vuokraus 624 805 828 606 508 121 621211470 602 580 096
Palvelut 17 280 441 18 244 348 17 280 441 18 244 348
Yhteensa 642 086 269 624 752 468 638491911 620 824 444
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4. Vuokrauksen liikevaihto toimialoittain

Konserni Liikelaitos
2018 2017 2018 2017
Toimistot 208 346 727 184 416 782 207 301 758 184 777 154
Ministeriot ja erityiskiinteistot 199 301111 195572 308 199522 621 193 807 051
Puolustus ja turvallisuus 234438431 226519031 230625101 222909 616
Palvelut tytaryhtidille 0 0 1042431 1086 275
Yhteensa 642 086 269 606 508 121 638491911 602 580 096

5. Tuloslaskelman esittelytavan muutos

Tilikaudella on muutettu tuloslaskelman esittamistapaa siten, ettd palveluliiketoiminnan kulut esitetdan kohdassa
Materiaalit ja palvelut, kun ne aikaisemmin esitettiin liiketoiminnan muissa kuluissa. Vertailutieto on korjattu

vastaamaan uutta esittamistapaa.

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 ylittda kolme vuotta. Muutoin irtaimen

omaisuuden hankintamenot kirjataan hankintavuoden kuluksi.

Edelleenvuokrakohteisiin ja keskindisten kiinteistoosakeyhtididen osakkeiden kautta hallittaviin tiloihin tehdyt
osakasvastuulle kuuluvat investoinnit aktivoidaan taseen muihin pitkdvaikutteisiin menoihin ja poistetaan viidessa
vuodessa. Viittd vuotta pidempaa poistoaikaa kdytetdaan kuitenkin, jos taloudellisen vaikutusajan katsotaan olevan
pidempi. Senaatti-kiinteistojen sisddnvuokraamissa kohteissa poistoaika on sisddnvuokrasopimuksen mittainen,

kuitenkin enimmilldan 20 vuotta.

Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ja vuotuiset poistoprosentit ovat seuraavat:

Omaisuusryhma Poistomenetelma Poistoaika v
Ostetut atk-ohjelmat 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
Vaestonsuojat tasapoisto 30
Muut rakennukset tasapoisto 15-40
Rakennelmat tasapoisto 15
Autot tasapoisto 5
Raskaat tyokoneet tasapoisto 10
Kevyet tyokoneet tasapoisto 7



Atk-laitteet ja oheislaitteet tasapoisto 3
Toimistokoneet ja laitteet tasapoisto 3
Puhelinkeskukset ja muut viestinta tasapoisto 5
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 hyédykkeet tasapoisto 10

7. Poistoihin sisaltyvat erat poistoryhmittdin

Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Aineettomat oikeudet 18 716 7919 18 716 7919
Liittymismaksut 50 849 50 624 50 849 50 624
Muut aineettomat hyodykkeet 5148 258 1197 608 4477 488 1197 608
Rakennukset ja rakennelmat 186593747 183 198 360 182 190 178 178 698 149
Koneet ja kalusto 1322395 1095131 970 848 744 179
Muut aineelliset hyédykkeet 10460166 10350 767 8 786 791 8930136
Yhteensa 203594130 195 900 408 196 494 870 189 628 614
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien 33347522 32139 820 33347522 32 139 820
hyodykkeista
Yhteensa 33347522 32139820 33347522 32139 820

Arvonalentumiset emon pysyvien vastaavien hyodykkeistd on kirjattu Ministeriot- ja erityiskiinteistot -toimialalle
10,11 M€, Puolustus ja turvallisuus -toimialalle 7,11 M€ ja Toimistot-toimialalle 16,14 M£.

8. Tuottoihin ja kuluihin sisdltyvat pakollisten varausten olennaiset muutokset

Konserni Liikelaitos
2018 2017 2018 2017
Kiinteistoihin liittyvat varaukset 23 664 398 108 069 23 664 398 108 069

9. Rahoitustuotot ja rahoituskulut

Konserni Liikelaitos
2018 2017 2018 2017

Tuotot osuuksista muissa yrityksissa

Osinkotuotot omistusyhteysyrityksista 0 0 4956 000 4 872 000
Osinkotuotot muista pysyvien vastaavien

sijoituksista 323948 27 559 323948 27 559
Yhteensa 323948 27 559 5279 948 4 899 559
Myyntivoitot pysyvien vastaavien sijoituksista

Myyntivoitot osuuksista omistusyhteysyrityksissa 2 155 687 0 2 155 687 0
Myyntivoitot muista pysyvien vast. sijoituksista 1628 259 2209928 1628 259 2209928
Yhteensa 3783946 2209 928 3783 946 2209928
Korkotuotot

Konsernin sisdiset korkotuotot 0 0 1368 709 1278634
Tilisaamisista 1427 003 84 110 1425237 83757
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Pankkitall. ja sijoituksista 2582100 3260127 2579248 3258824

Muut rahoitustuotot -2 652 87 196 244 163 98 036
Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta 9 868 734 8892518 0 0
Yhteensa 13 875 186 12 323 951 5617 357 4719 251

Arvonalentumiset sijoituksista

Arvonalent.pysyvien vast.sijoituksista 0 0
Sijoitusten myyntitappiot 2769 100 3928 139 2370619 5309 234
Yhteensa 2769 100 3928139 2370619 5309 234

Sijoitusten myyntitappiot koostuvat padasiassa Kiint. Oy Kuopion Asemakadun ja Kiint. Oy Biomedicumin myynneista.

Rahoituskulut

Korkokulut valtion lainasta 7 098 867 10633 244 7 098 867 10633 244
Muut korkokulut 3381132 5962 121 2 697 837 4635110
Valtion takausmaksut 1951998 2977 697 1951998 2977 697
Muut rahoituskulut 6 848 619 9453 296 12 119 881 15681774
Yhteensa 19 280 616 29 026 358 23 868 583 33927 825

10.3. TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

10. Vaihtuvat vastaavat, saamiset

Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Pitkaaikainen
Muut saamiset 50904 620 99 750 968 50904 620 99 750 968
Yhteensa 50904 620 99 750 968 50904 620 99 750 968
Lyhytaikainen
Myyntisaamiset 4617 858 5243 482 5197 509 4566779
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0 0 116 287 240 401
Muut saamiset 54 299 402 26 551 351 53285 555 25727 281
Siirtosaamiset 879997 562 708 867 315 453 619
Yhteensa 59 797 256 32357 541 59 466 666 30988 081
Siirtosaamiset
Tulojaamat 669 735 463 816 669 735 453 619
Muut siirtosaamiset 210 262 98 892 197 580 0
Yhteensa 879 997 562 708 867 315 453 619

11. Tase-erakohtaiset tiedot pysyvista vastaavista

AINEETTOMAT HYODYKKEET Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Aineettomat oikeudet
Hankintamenot 1.1. 908 512 871702 907 278 870 468
Lisdykset tilikaudella 47 370 36 810 47 370 36 810
Hankintameno 31.12. 955 882 908 512 954 648 907 278
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Kertyneet poistot 1.1. mennessa -873 788 -865 869 -872 553 -864 635
Tilikauden poisto -18 716 -7 919 -18 716 -7919
Kertyneet poistot 31.12. -892 504 -873 788 -891 270 -872 553
Kirjanpitoarvo 31.12. 63 378 34725 63 378 34725
Muut aineettomat hyodykkeet
Hankintamenot 1.1. 19 439 034 18222292 19174 033 17 950 243
Lisaykset tilikaudella 9203 268 1868 340 5849414 1868 340
Vahennykset tilikaudella -8 083 299 -651 598 -8 067 739 -644 550
Siirrot erien valilla 0 0
Hankintameno 31.12. 20559 002 19 439 034 16 955 708 19174 033
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -16 798 774 -16 245 715 -16 549 422 -15996 364
Vdhennysten kertyneet poistot 6 826 936 644 550 6 826 936 644 550
Tilikauden poisto -5 148 258 -1197 608 -4 477 488 -1 197 608
Kertyneet poistot 31.12. -15120 096 -16 798 774 -14 199 975 -16 549 422
Kirjanpitoarvo 31.12. 5438 906 2 640 261 2755733 2624 611
Aineettomat hydédykkeet yhteensa 5502 284 2674 985 2819111 2659335
AINEELLISET HYODYKKEET
Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Maa- ja vesialueet
Hankintamenot 1.1. 519 641 354 533247335 530977 134 544 318 091
Lisdykset tilikaudella 1737785 14 656 761 1737785 14 656 761
Vahennykset tilikaudella -32761987 -31584 295 -32391578 -31319271
Siirrot erien valilla 0 -7 500 -7 500
Korjaukset erien valilla 0 3329053 3329053
Hankintameno 31.12. 488 617 152 519 641 354 500 323 342 530977 134
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -305 259 -336 655 -286 926 -318 322
Vdhennysten kertyneet poistot 7 885 11903 7 885 11903
Tilikauden poisto -50 849 -50 624 -50 849 -50 624
Korjaukset erien valilla 0 70117 0 70 117
Kertyneet poistot 31.12. mennessa -348 223 -305 259 -329 889 -286 926
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -4 158 451 -759 281 -4 158 451 -759 281
Arvonalentumiset tilikaudella -1538 346 -1538 346
Korjaukset erien valilla 0 -3399170 0 -3399170
\Ijs:jir;rt].»::/:;alentumiset 3350174 3350174
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -2 346 623 -4 158 451 -2 346 623 -4 158 451
Kirjanpitoarvo 31.12. 485 922 307 515 177 644 497 646 829 526 531 757
Rakennukset ja rakennelmat
Hankintamenot 1.1. 5821864633 5678198830 5607 545 675 5458 502 437
Lisdykset tilikaudella 193 632678 232 159 960 193 189 776 232 159 960



Vadhennykset tilikaudella
Korjaukset erien valilla
Siirrot erien valilla

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1. mennessa

-97 237 788

0

567

5918 260 091

-2 341 368 300

-94 664 442
6157119

13 166

5821 864 633

-2197 905 361

-94 378 944

0

567

5706 357 075

-2 250 685 740

-89 287 007
6157 119

13 166

5607 545 675

-2111723 012

Vdhennysten kertyneet poistot 42 897 393 51 880370 42 897 393 51880370
Korjaukset erien valilla 0 -12 144 948 -12 144 948
Tilikauden poisto -186 593 747 -183 198 360 -182 190178 -178 698 149
Kertyneet poistot 31.12. mennessa -2485064 653 -2341368 300 -2 389 978 525 -2 250 685 740
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -187 217 107 -161 065 116 -160 068 754 -133916 763
Arvonalentumiset tilikaudella -31779 968 -32139 820 -31779968 -32 139 820
var;en”a'z:i:;'ife:d' 14 230 064 0 14 230 064
Korjaukset erien valilla 0 5987 830 5987 830
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -204 767 011 -187 217 107 -177 618 658 -160 068 754
Arvonkorotukset 1.1. 0 2 565 878 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 3228428427 3293279227 3138 759 892 3196 791 182
Koneet ja kalusto
Hankintamenot 1.1. 11 320 069 9663 108 5732764 4 075 803
Lisaykset tilikaudella 1810103 1656 961 1810103 1656 961
Hankintameno 31.12. 13130172 11 320 069 7 542 867 5732764
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -6 518 693 -5423 562 -2 962 608 -2218430
Tilikauden poisto -1322395 -1 095 131 -970 848 -744 179
Kertyneet poistot 31.12. -7 841 088 -6 518 693 -3933 456 -2 962 608
Kirjanpitoarvo 31.12. 5289 084 4 801 376 3609411 2770 156
Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Muut aineelliset hyédykkeet
Hankintamenot 1.1. 195 093 994 187438 120 171 870 637 164 277 645
Lisdykset tilikaudella 12 796 425 8399 190 7132332 8334 848
Vahennykset tilikaudella -1637 476 -727 943 -1637 476 -726 484
Siirrot erien valilla -567 -5 666 -567 -5 666
Korjaukset erien valilla 0 -9 707 -9 707
Hankintameno 31.12. 206 252 375 195 093 994 177 364 925 171 870 637
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -87 405 345 -77 759 802 -79 526 836 -71301 924
er‘s‘:gt”/‘;izeunt ';eorlts‘igteet 1474766 695 676 1474766 695 676
Tilikauden poisto -10 460 166 -10 350 767 -8 786 791 -8930 136
Korjaukset erien valilla 0 9548 9548
Kertyneet poistot 31.12. -96 390 745 -87 405 345 -86 838 861 -79 526 836
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -1448 997 -1449 156 -1 448 997 -1 449 156
Arvonalentumiset tilikaudella -29 209 159 -29 209
Korjaukset erien valilla 0 0 159
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -1478 206 -1448 997 -1478 206 -1 448 997
Kirjanpitoarvo 31.12. 108 383 423 106 239 651 89 047 858 90 894 803




Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Kirjanpitoarvo 1.1. 145 220 692 173 033 297 143 321 105 172 827 454
Lisaykset tilikaudella 222 468 724 143314 229 222 466 641 141 620 486
Vahennykset tilikaudella -205 689 474 -171126 834 -205 594 951 -171 126 834
Kirjanpitoarvo 31.12. 161999 941 145 220 692 160 192 795 143 321 105
Aineelliset hy6dykkeet yhteensa 3990023183 4064 718 590 3 889 256 785 3 960 309 003
SUOITUKSET
Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Osuudet saman konsernin
yrityksissa
Hankintamenot 1.1. 0 0 91302 042 109 457 432
Lisaykset 13 110 000 3000 000
Vahennykset 0 0 -5229129 -12 944 833
Korjaukset erien valilla -8 210 557
Hankintameno 31.12. 99 182 912 91 302 042
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -15 430997 -26 893 032
Arvonalentumiset 0 0
Korjaukset erien valilla 8210557
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -13 130997 -15 430997
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0 86 051 915 75 871 044
Saamiset saman konsernin
yrityksilta
Hankintamenot 1.1. 0 0 10 690 000 11 440 000
Vahennykset 0 0 -750 000 -750 000
Hankintameno 31.12. 0 0 9940 000 10 690 000
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0 9940 000 10 690 000

Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Hankintamenot 1.1. 230247 436 221016 660 209 523 740 204 313 483
Vahennykset -9517 594 -9517 594
Korjaukset erien valilla 0 5210258 5210258
Z)I?;kilrjt;?:g/ihtiésté saadun osingon 4956 000 4872 000 0 0
Osuus osakkuusyhtion tuloksesta 9868 734 8892518 0 0
Hankintameno 31.12. 225642 576 230 247 436 200 006 146 209 523 740
Arvonalentumiset 1.1. -14 064 858 -8 854 600 -14 064 858 -8 854 600
Lt one o o
Korjaukset erien valilla -5210 258 -5210 258
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Arvonalentumiset 31.12. -10 800 849 -14 064 858 -10 800 849 -14 064 858
Kirjanpitoarvo 31.12. 214 841727 216 182 578 189 205 298 195 458 883
Saamiset omistusyhteysyrityksilta

Hankintamenot 1.1. 64 000 000 66 000 000 64 000 000 66 000 000
Vahennykset -2187470 -2 000 000 -2 187470 -2 000 000
Hankintameno 31.12. 61812 000 64 000 000 61 812 530 64 000 000
Kirjanpitoarvo 31.12. 61 812 000 64 000 000 61812 530 64 000 000
Muut osakkeet ja osuudet

Hankintamenot 1.1. 9793757 12 085951 9794363 12 086 557
Lisdykset 165 000 165 000
Vahennykset -5179 624 -2 991 525 -5179624 -2991 525
Korjaukset erien valilla 534331 534 331
Hankintameno 31.12. 4614132 9793 757 4614739 9794 363
Arvonalentumiset 1.1. -983 193 -448 862 -983 193 -448 362
Korjaukset erien valilla -534 331 -534 331
Arvonalentumiset 31.12. -448 862 -983 193 -448 862 -983 193
Kirjanpitoarvo 31.12. 4165 270 8810564 4165 877 8811170
Sijoitukset yhteensa 280 819 527 288 993 142 351175620 354 831 098

12. Selvitys omaisuuteen kohdistuvista investointiavustuksista

Tiliryhma Tilikausi Avustus

Rakennukset ja rakennelmat 2013 0
Rakennukset ja rakennelmat 2014 0
Rakennukset ja rakennelmat 2015 4557 152
Rakennukset ja rakennelmat 2016 0
Rakennukset ja rakennelmat 2017 0
Rakennukset ja rakennelmat 2018 0
Yhteensd 2012-2017 4557 152

10.4. TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

13. Oman padaoman erien lisaykset ja vahennykset

Konserni Liikelaitos
2018 2017 2018 2017
Peruspdaoma
Peruspadoma 1.1. 672 751 706 672 751 706 672 751 706 672751 706
Osakepddaoma 31.12. 672 751 706 672 751 706 672 751 706 672 751 706

Muu oma padoma

Muu oma paaoma 1.1.

VM:lle luovutettu/ vast.otettu
omaisuus

1528446 134
-190 200

1529491134

-1 045 000

1528446 134

-190 200

1529491134

-1 045 000
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Muu oma padoma 31.12 1528255934 1528446134 1528 255934 1528 446 134
Edellisten tilikausien voitto

Edellisten tilikausien voitto 1.1. 583 027 945 526 596 574 579910590 529 888 126
Ed.tilikauden tuloksen siirto 161959114 181431371 157 475 499 175 022 464
Tuloutus VM:lle -135 000 000 -125 000 000 -135 000 000 -125 000 000
Edellisten tilik. voitto 31.12. 609 987 059 583 027 945 602 386 089 579910 590
Tilikauden voitto

Tilikauden voitto 31.12. 63 708 688 161959 114 63 831412 157 475 499
Oma padoma yhteensd 31.12. 2874703386 2946 184 899 2867 225 141 2938 583 929

14. Vieraan paaoman erat

Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Pitkdaikainen
Lainat valtiolta 105785071 125 491 387 105785 071 125 491 387
Lainat Valtiokonttorilta 885 000 000 885 000 000 885 000 000 885 000 000
Emissiovoitto 6582 391 8071696 6582 391 8071696
Lainat rahoituslaitoksilta 266 936 493 331726180 233875000 298 625 000
Muut velat 402 094 402 094 402 094 402 094
Laskennalliset verovelat 607 250 0 0 0

Yhteensa

1265313 298

1350691 357

1231644 556

1317590177

Lyhytaikainen

Lainat valtiolta 23201 328 22 849 033 23201328 22 849 033
Lainat Valtiokonttorilta 200 000 000 120 000 000 200 000 000 120 000 000
Emissiovoitto 1489 305 1489 305 1489 305 1489 305
Lainat rahoituslaitoksilta 65211172 70499 613 64 750 000 68 750 000
Saadut ennakot 3533054 3488 227 3529314 3483 585
Ostovelat 51 357 765 6 144 455 50481917 4747 915
Muut velat 1375481 5736 975 905 789 5527419
Siirtovelat 10181321 21979 652 9764 939 21794961
Yhteensa 356 349 426 252 187 261 354 122 591 248 642 218
Vieras pddoma yhteensa 1621662 725 1602 878 617 1585 767 147 1566 232 395

15. Pitk3aikaiseen vieraaseen padaomaan sisaltyvat velat, jotka erdantyvat 31.12.2022 jilkeen

Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Lainat valtiolta 524 521453 536 001 568 524 521453 536 001 568
Lainat rahoituslaitoksilta 27 887 176 64 849 894 18 875 000 55125 000
Yhteensd 552 408 629 600 851 463 543 396 453 591 126 568
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16. Siirtovelkoihin sisdltyvat erat

Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
Siirtovelat
Lomapalkkavelka 5580 644 5454 832 5580 644 5454 832
Muut siirtovelat 4 600 677 16 524 820 4184 295 16 340 129
Yhteensa 10 181321 21979 652 9764 939 21794 961

17. Erittely pakollisiin varauksiin merkityista erista

Konserni Liikelaitos
2018 2017 2018 2017
Pakolliset varaukset
Kiinteistoihin liittyvat varaukset 27 702 787 4038 389 27 702 787 4038 389
Yhteensd 27 702 787 4038 389 27 702 787 4038 389

10.5. VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET

18. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Konserni Liikelaitos

Kiinteistokiinnitykset ja takaukset 2018 2017 2018 2017
Kiinteistokiinnitykset 9473724 9918292 0 0
Takaukset tytaryhtididen puolesta 76 850 000 76 200 000 76 850 000 76 200 000
Leasingvastuut Konserni Liikelaitos

Vuo.nna 2019 eraantyvat 2329 711 2329 711

leasingvastuut

Vuoden 2019 jdlkeen erdantyvat 8365 705 8365 705

Senaatti-kiinteist6illa oli 31.12.2018 kuusi voimassa olevaa koronvaihtosopimusta ja yksi koron- ja valuutanvaihto-
sopimus, taulukko Lainat ja suojausinstrumentit.

Suojauslaskentamalli on rahavirran suojaus. Suojattava riski on padsaantoisesti korkoriski ja yhden valuuttalainan osalta
valuuttariski. Vaihtuvakorkoisiin lainasopimuksiin liittyy korkoriski tulevien korkovirtojen osalta ja valuuttamaaraisiin
lainoihin valuuttakurssiriski. N&ita riskeja vastaan Senaatti-kiinteistot on suojautunut koronvaihtosopimusten (6 kpl) ja
valuuttalainan osalta valuutanvaihtosopimuksen kautta (1 kpl).

Rahoituspolitiikan mukaan lainasalkun korkosuojausasteen tulee olla vahintddan 50 % ja nettovelan keskimaardinen
korkosidonnaisuustavoite on 4 vuotta (+/- 2 vuotta). Suojaus toteutetaan joko kiintedkorkoisten lainojen tai korko-
suojausinstrumenttien kautta. Korkosuojausaste 31.12.2018 oli 71%. Keskimaardinen korkosidonnaisuusaika oli 4,4
vuotta.

Kaytossa olevat korkosuojausinstrumentit suojaavat yksittaisia lainoja 1:1, eli suojattava riski ja suojausinstrumentit
vastaavat ehdoiltaan toisiaan KILA 1912/2014 nettokasittelyn mukaisesti, joten suojaussuhde on tehokas. Lainat ja
suojaavat instrumentit vastaavat siten ominaisuuksiltaan toisiaan eikd korko- tai valuuttajohdannaisia arvosteta
markkina-arvoihin kirjanpidossa, tai kirjata taseeseen tai tulokseen. Suojaustehokkuus arvioidaan raportointiaikataulun
mukaisesti seka kvartaaleittain etta 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 1 447 736 399 euroa, joka vastaa 96 % koko
velkapddomasta. Osa lainoista on rahoituspolitiikan mukaisesti suojattava riskilta. Vaihtuvakorkoisia lainoja on kolme ja
ne on sidottu 6 kk euriboriin, velkapddomasta yhteensa 64 875 000 €. Vaihtuvakorkoinen osuus koko velkapddomasta
on 4 %. Korkosuojauslaskennassa sisdllytetddn alle vuoden aikana eradntyvat kiintedkorkoisten lainojen erat vaihtuva-
korkoisiin lainoihin.

Senaatti-kiinteistét toimii ainoastaan Suomen alueella, joten liiketoiminnassa ei ldhtokohtaisesti synny
valuuttakurssiriskeja. Senaatti-kiinteist6illa on yksi ulkomaanrahan maardinen laina (SEK), koska lainan korko oli
sopimuksentekohetkelld euroméaraisia lainoja edullisempi suojauskustannukset huomioiden. Alkuperdinen 20 milj.
euron valuuttalaina on kruunumaardinen 10 vuoden vaihtuvakorkoinen laina, joka on valuuttariskilta suojautumiseksi
muutettu nostopdivand euromadardiseksi lainaksi koron- ja valuutanvaihtosopimuksella. Kruunumadardisen lainan
vaihtuvan koron peruste on stibor 1 kk, Senaatin maksama euromaaraisen lainan vaihtuvan koron peruste on euribor 6
kk. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksen perusteella Senaatti suorittaa 6 kk jaksoissa euromaaraiset tasalyhennykset ja
koronmaksut suunnitelman mukaisesti. Jaljelld oleva suojauksen maara oli 5 milj. euroa 31.12.2018.

Kunkin rahoitusjohdannaisen osalta on tdssa tilinpaatoksen liitetietona esitetty johdannaisten kdypé arvo, seka tiedot
niiden kdyton laajuudesta ja luonteesta (KPA 2:5a 2 §), taulukko Lainat ja suojausinstrumentit. Senaatti-kiinteistojen
suojauslaskentadokumentaatiossa tdaméa suojaustehokkuus on dokumentoitu yksityiskohtaisemmin. Koron- ja
valuutanvaihtosopimuksista aiheutui Senaatti-kiinteistoille yhteensa 3,0 milj. euron kustannukset 2018. Alhaisesta
korkotasosta johtuen koron- ja valuutanvaihtosopimusten markkina-arvo oli 2018 vuoden lopussa yhteensa — 5,9 milj.
euroa.

Taulukko: Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

Koronvaihtosopimukset

Alku- Lainan ja Alkuperdinen Jdljelld oleva Lainan ja koron- Johdannaiset
Lainaaja pankki perdinen johdannaisen suojattu lainan ja vaihtosopimuk-  markkina-

laina € erdaantymis- padoma € suojauksen sen viitekorko arvo

pvm nimellismaara

Handelsbanken 60 000 000 27.12.2021 60 000 000 18 000 000(6 kk euribor/kiinted -609 553 €
Skandinaviska Enskilda Banken 50 000 000 27.6.2022 50 000 000 17 500 0006 kk euribor/kiinte3 -603 854 €
Handelsbanken 25 000 000 26.6.2023 25 000 000 11 250 000(6 kk euribor/kiinted -452 170 €
Handelsbanken 85 000 000 25.6.2024 85 000 000 46 750 0006 kk euribor/kiintea -1410142 €
Deutsche Pfandbriefbank 85 000 000 25.6.2024 85 000 000 46 750 0006 kk euribor/kiinted -1328441¢€
Handelsbanken 170 000 000 24.11.2024 85 000 000 51 000 000|6 kk euribor/kiintea -933350€

Valuutanvaihtosopimukset

Lainan  Alku- Lainan ja Suojattu Jaljelld oleva Lainan ja valuutta- Johdannaiset
Lainaaja pankki  valuutta perdinen johdannaisen pdioma € lainan ja swapin viitekorko markkina-
laina € eraantymis- suojauksen arvo
pvm nimellismaara
1 kk stibor /
Danske SEK 20 000 000 24.6.2021 20 000 000 5000 000|6 kk euribor -525 383,00 €

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset on tehty suojaustarkoituksessa Senaatti-kiinteistéjen rahoituspolitiikan mukaisesti.
Koron- ja valuutanvaihtosopimuksista aiheutui Senaatti-kiinteistoille yhteensa 3,0 milj. euron kustannukset vuonna
2018. Alhaisesta korkotasosta johtuen koron- ja valuutanvaihtosopimusten markkinaarvo oli 2018 vuoden lopussa
yhteensa - 5,9 milj. euroa.

Vuokravastuut

Senaatti-kiinteist6illa oli vuokrasopimuksiin liittyvia sitoumuksia tilinpaatoshetkelld yhteensd 403,1 milj. euroa.
Vuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin. Sitoumuksista 16,7 milj. euroa eraantyy vuoden 2019 aikana.
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Muut vastuut

Kiinteistdinvestointien arvonlisaverovastuut

Liikelaitos on hakeutunut arvonlisdverovelvolliseksi kiinteistdjen kayttdoikeuden Iluovuttamisesta. Verolliseen
vuokraukseen liittyen liikelaitos vdahentdd investointeihin sisdltyvdn arvonlisdveron tilitettavadstd verosta. Vuosina
2009-2018 kayttoon otetuista kiinteistdinvestoinneista on tehtyja vahennyksid tarkistusvelvollisuuden piirissa
tilinpaatoshetkellda 177 milj. euroa. Vahentamatonta arvonlisdveroa on seurannassa 5,8 milj. euroa. Keskeneraisista
kiinteistdinvestointihankkeista on lisaksi vahennetty arvonlisaveroja noin 38,4 milj. euroa. Vuokrasopimukset kohteissa
ovat padsaantoisesti pitkdaikaisia. Tytaryhtididen vuosina 2009-2018 kdytto6notetuista investointihankkeista
tarkistusvelvollisuuden piirissa on 9,0 milj. euroa.

Sitoumukset tuleville vuosille
Liikelaitos on tehnyt vuoden 2018 aikana rakentamispdatoksid, joista aiheutuu sitoumuksia tuleville vuosille 202 milj.
euroa.

PIMA-vastuut

Senaatti-kiinteistot kartoittaa pilaantuneisiin maa-alueisiin liittyvia riskeja saannoéllisesti. Senaatti-kiinteistolld 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.

Muut vastuut

Senaatti-kiinteistét on vuokrannut Dynamicum-nimisessa rakennuksessa olevat toimitilat rakennuksen omistavalta
OKO Osuuspankkien Keskuspankki Oyij:lta (nykyisin Pohjola Pankki Oy) 28.2.2035 asti voimassa olevalla
leasingsopimuksella. Senaatti-kiinteistot on vuokrannut kaikki tilat edelleen Iimatieteenlaitokselle vastaavalla vuokra-
ajalla. Suomen valtion/Senaatti-kiinteistjen omistuksessa oleva tontti on vuokrattu Pohjola Pankki Oy:lle
madraaikaisella maanvuokrasopimuksella 31.12.2065 saakka. Senaatti-kiinteistdilld on leasingsopimuksen mukainen
oikeus ostaa rakennus vuokra-aikanaan sopimuksessa ennalta sovitulla hinnalla. Senaatti-kiinteist6illa oli
mahdollisuus kdyttda osto-oikeuttaan ensimmaisen kerran 1.10.2015. Senaatti-kiinteistot ei kuitenkaan ole kdyttanyt
osto-oikeuttaan toimitusjohtajan 17.11.2015 tekeman paatoksen mukaisesti. YIT Rakennus Oy on sitoutunut
ostamaan rakennuksen vuokra-ajan jalkeen, mikali Senaatti-kiinteistot ei itse osta rakennusta tai [l6yda muuta Pohjola
Pankki Oy:n hyvdaksymaa ostajaa rakennukselle.

Senaatti-kiinteistéilla on sahkénhankinnasta hankintasopimus valtion yhteishankintayksikkd Hansel Oy:n kanssa.
Valtion sdhkodnhankinta toteutetaan keskitetysti Hanselin puitesopimuksella ja siihen liittyy sahkon hinnan
suojaaminen hyodykejohdannaisilla valtion sdhkon suojausstrategian mukaisesti. Hansel vastaa portfolion
hallinnoinnista ja on johdannaissopimusten vastapuoli asiakkaidensa puolesta. Johdannaiskauppa on Hanselille
lapikulkuerd, siihen liittyvat kulut ja tuotot laskutetaan tdysmdaardisend edelleen Hansel-portfolioon liittyneiltd
asiakkailta, kuten Senaatti-kiinteistoiltda. Johdannaisten markkina-arvoja ei ole kirjattu Senaatti-kiinteistdjen
taseeseen. Valtion sdhkdnhankinnan suojausstrategiasta paattda valtiovarainministerio.

10.6. LHTETIEDOT TILINTARKASTAJAN PALKKIOSTA

19. Tilintarkastusyhteison palkkiot

Lakisdateisesta tilintarkastuksesta maksettu korvaus 31778
Muut palvelut 35164
YHTEENSA 66 942
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10.7. LITETIEDOT HENKILOSTOSTA JA TOIMIELINTEN JASENISTA

20. Henkilosto

Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017

Henkiloston lukumaara *)
Toimitusjohtaja ja sisdinen tarkastus 6 5 3 3
Toimialat 62 54 51 52
Palveluyksikot 137 131 131 131
Alueet 168 162 168 162
Yhteensa 373 352 353 348

*) Henkil6ston lkm vuoden lopussa, sis. osa-aikaiset. Luvuissa on mukana myods kolme Maakuntien tilakeskus Oy:lle
toita tekevaa henkil6a, joille maksettiin Senaatti-kiinteistdjen kautta palkkaa vuonna 2018.

Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot
Toimitusjohtajan teht. maksetut palkat ja

. 437919 462 925 297 881 298 091
palkkiot
Muun henkildston palkat 23 005 332 21 049 006 22 028 527 21023 694
Elakekulut 3740978 3263 065 3517754 3233822
Muut henkildsivukulut 779 699 685 007 735795 672 868
Yhteensa 27 963 927 25 460 003 26 579 958 25 228 475
Hallitukselle maksetut palkat ja palkkiot 192 550 150 530 72830 71330
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10.8. OMISTUKSET MUISSA YRITYKSISSA

21. Liikelaitoksen hallinnassa olevat eri yhtiéiden osakkeet

Konserni Liikelaitos

2018 2017 2018 2017
OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRIT.
Osuudet saman konsernin yrit. 0 0 86 051 915 75871044
Yhteensa 0 0 86 051 915 75 871044
OSUUDET OMISTUSYHTEYSYRITYKSISSA
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 214 841727 216182578 189 205 298 195 458 883
Yhteensa 214 841727 216 182 578 189 205 298 195 458 883
MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Kiinteistdosakkeet 1161102 5012 815 1161102 5012 815
Asunto-osakkeet 2 297 587 3076 824 2 297 587 3076 824
Muut osakkeet ja osuudet 706 581 720926 707 187 721531
Yhteensa 4165 271 8810564 4 165 877 8811170

22. Tiedot tytaryrityksista

Sk:n osuus-%

Konsernitilinpdatékseen yhdistellyt tytaryhtiot Kotipaikka 31.12.18

Kiint. Oy Turun Matintalo Turku 100,00%
Kiint. Oy Altor Nurmijarvi 100,00%
Kiint. Oy Helsingin Kulttuuritalo Helsinki 100,00%
Kiint. Oy Hdmeenlinnan Poliisitalo Hameenlinna 100,00%
IP-Kiinteistot Oy Helsinki 100,00%
Maakuntien tilakeskus Oy Helsinki 100,00%
Senaatin Asema-alueet Oy Helsinki 100,00%
As Oy Helsingin Santahamina C9 Helsinki 100,00%
As Oy Helsingin Santahamina C2, C5, C6 Helsinki 100,00%
As Oy Helsingin Santahamina C37, C39 Helsinki 100,00%
As Oy Helsingin Sokeripalat Helsinki 100,00%
As Oy Helsingin Santahamina C35 Helsinki 100,00%
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 23-34 Kirkkonummi 100,00%
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 10-13 Kirkkonummi 100,00%
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 5-7 Kirkkonummi 100,00%
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 3 Kirkkonummi 100,00%
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 1-2 Kirkkonummi 100,00%
Kiint. Oy Ratamestarinkatu 9 Helsinki 83,75%
Kiint. Oy Mansikkalan virastotalo Imatra 81,53%
Kiint. Oy Méantan virastotalo Mantta 77,73%
Kiint. Oy Orimattilan virastotalo Orimattila 72,98%
Mantyharjun virastokeskus Oy Mantyharju 72,47%
Kiint. Oy Alavuden virastotalo Alavus 69,76%
Kiint. Oy Roytta Tornio 69,36%
Kiint. Oy Viitasaaren virastokeskus Viitasaari 67,11%
Kiint. Oy Karttulan valtiontalo Karttula 56,43%
Lieksan Virastotalo Oy Lieksa 52,02%
Kiint. Oy Valkeakosken virastotalo Valkeakoski 50,74%
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23. Tiedot yhtioistd, joiden osakkeista liikelaitoksen hallinnassa on merkittava osuus

Oma pddoma Tilikauden tulos
Kiinteistoosakeyhtion nimi Kotipaikka % 31.12.2017 2017
Koy Helsingin Mannerheimintie 13a Helsinki 47,97% 74 750 986,08 1801 616,01
Kiint. Oy Klubinkulma Kemi 44,32% 797 986,75 6 063,96
Kiint. Oy Kuopion Kirjatalo Kuopio 42,87% 665 835,00 51 664,83
Kiint. Oy Hangon kirjasto- ja virastotalo Hanko 40,00% 3993 815,29 -3,00
Kiint. Oy Haapajarven Virastokeskus Haapajarvi 39,46% 2464 123,85 19 417,82
Kiint. Oy Klemetinkaari Vaasa 38,10% 808 791,20 6,16
Kiint. Oy Kannuksen virastotalo Kannus 34,71% 1652 386,93 70,74
Kiint. Oy Juankosken virastotalo Juankoski 30,37% 4936 592,84 621,93
Kiint. Oy llomantsin virastotalo llomantsi 25,99% 5813 266,54 -2,57
Koski-Pysakointi Oy Tampere 23,98% 3995744,01 -4 962,85
Kiint. Oy Haapaniemenkatu 7-9 Helsinki 22,00% 17 589 004,91 2 253,41
Konserniin yhdistellyt osakkuusyhtiot
Suomen Yliopistokiinteistot Oy Tampere 33,33% 604,8 milj. eur 24,7 milj. eur

10.9. LUETTELO KIRJANPIDOISTA JA AINEISTOISTA TILIKAUDELLA 1.1. -31.12.2018

Kirjanpitokirjat

Paivakirja Sahkoéinen arkisto
Paakirja Sahkoinen arkisto
Tositelajit ja sdilyttamistapa
Tiliotteet Sahkoinen arkisto
Ostolaskut Sahkoinen arkisto
Ostoreskontran maksut Sahkoinen arkisto
Ostoreskontran muistiot Sahkoinen arkisto
Myyntilaskut Sahkoinen arkisto
Myyntisuoritukset Sahkoinen arkisto
Palkkatositteet Sahkoinen arkisto
Matkalaskut Sahkoinen arkisto
Paakirjamuistiot Sahkoinen arkisto
Kayttdomaisuustositteet Sahkoinen arkisto
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10.10. HALLITUKSEN ESITYS VOITON KAYTTAMISESTA, TILINPAATOKSEN JA

TOIMINTAKERTOMUKSEN PAIVAYS, ALLEKIRJIOITUKSET

Hallitus esittdd, etta voiton tuloutuksena tuloutetaan valtiolle 35.000.000 euroa tilikauden voitosta ja voittovaroista.

Helsingissa 27. pdivana helmikuuta 2019
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Markus Siltanen ana Kulju
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toimitusjohtaja

Tilinpddtésmerkintd

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tinain annettu erillinen kertomus.

Helsingissd 28. pdivana helmikuuta 2019
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Mikko Luoma
JHT, KHT
PricewaterhouseCoopers Oy PwC Julkistarkastus Oy
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