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1 Toiminnallinen katsaus

1.1 Keskeista vuonna 2021

e Puolustuskiinteistot aloitti toimintansa osana Senaatti-konsernia vuoden 2021 alussa.
Uudistuksen tavoitteena on kehittaa kiinteistdjarjestelmaa vastaamaan entista paremmin
Puolustushallinnon tarpeisiin. Vuoden 2021 aikana on otettu kayttdon uudistukseen liittyvat
uudet toimintamallit ja kaytannot. Uudistukseen liittyvaa kehitystyota jatketaan edelleen
aktiivisesti. Henkil6stotyytyvaisyys sailyi konsernissa hyvalla tasolla isoista muutoksista
huolimatta. Kokonaisuutena uudistus on onnistunut erinomaisesti, kiitos huolellisen
valmistelun ja vahvan yhteistyon.

e Vuoden 2021 lopulla hyvaksyttiin valtioneuvoston periaatepaatdksena valtion uusi toimitila-
strategia seka kiinteistostrategia. Konsernissa laadittiin uudet strategiat, joilla valtion
linjauksia viedaan kaytantoon yhdessa asiakkaiden kanssa.

e Koronapandemianjatkuessa Senaatti-konserni keskittyi varmistamaan valtion toimitilojen
kaytettavyyden ja tukemaan asiakkaita tilojen turvallisessa kaytossa. Pandemiasta
huolimatta rakennushankkeita, kiinteistojen yllapitoa, palvelutuotantoa seka kiinteistdjen
myyntiin liittyvia projekteja pystyttiin edistamaan lahes normaalisti.

e Vuoden 2021 lopulla tehdyn tutkimuksen mukaan Senaatti-konsernin asiakkaista 75 % oli
erittain tai melko tyytyvaisia. Puolustuskiinteistot-uudistuksen onnistunut toteutus nakyy
asiakkailta saadussa palautteessa seka vuosittain teettamissamme asiakastutkimuksissa.
Asiakasorganisaation paattajilta kysyttaessa 60 % arvioi Puolustuskiinteistojen palvelutason
nousseen ensimmadisen toimintavuoden aikana ja vain 6 % naki muutoksen heikentaneen
sita.

e Suomen hallituksen linjaamien hiilineutraalisuustavoitteiden toteuttamiseksi laadittiin
suunnitelmat, joiden kautta mahdollistetaan hiilineutraalit toimitilat valtionhallinnolle
vuoteen 2035 mennessa. Senaatti-konserni asetti kdytonaikaisille paastoille ja rakennus-
hankkeilleen konkreettiset, numeeriset paastdvahennystavoitteet. Konsernin tavoitteena on
olla edellakavija kiinteistoalan hiilineutraaliustavoitteiden saavuttamisessa.

e Sisaolosuhteiden nollatoleranssiohjelma eteni suunnitellusti ja sita laajennettiin osaksi
Puolustuskiinteistojen toimintaa. Vuoden 2021 aikana kaynnissa oli noin 20 ohjelmaan
sisaltyvaa kehitysprojektia.

e Vuonna 2021 toteutettiin yhteensa 256 tilaprojektia. Senaatti-konserni onnistui yhdessa
asiakkaiden kanssa sopimaan 11,3 milj. euron vuositason saastdista tilakustannuksiin.
Vuodelle 2021 asetettu 7 milj. euron saastotavoite ylitettiin selvasti.
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¢ Kiinteistdinvestointeihin, rakentamiseen ja tytaryhtididen padaomittamiseen kaytettiin
Senaatti-konsernissa 417 milj. euroa, tasta Senaatti-kiinteistdjen osuus oli 354 milj. euroa ja
Puolustuskiinteistdjen 63 milj. euroa. Suurimmat valmistuneet rakennushankkeet olivat
ulkoministerion kaytdssa olevan Merikasarmin perusparannus, THL:n Tilkanmaen uudis-
rakennus ja Suomalais-venaladisen koulun uudisrakennus.

e Kunnossapidon taso pidettiin korkeana. Vuoden 2021 aikana kunnossapitoon kaytettiin
konsernissa 93 milj. euroa, tasta Senaatti-kiinteistdjen osuus oli 60 milj. euroa ja Puolustus-
kiinteistdjen 33 milj. euroa. Erityisesti panostettiin sisdolosuhteiden parantamiseen seka
mm. kiinteistojen katsastuksessa havaittujen puutteiden korjaamiseen.

e Senaatti-kiinteistot vahvisti toimitilaturvallisuuteen liittyvia palveluitaan ja kdynnisti
turvallisuuspalvelukeskuksen ymparivuorokautisen toiminnan.

o Liikelaitoskonsernin liikevaihto oli 801,4 milj. euroa ja tulos 45,6 milj. euroa. Tuloksesta
valtion vuokrauksen osuus oli noin 7 milj. euroa, valtaosa tuloksesta muodostui siis
kiinteistdjen myynneista ja muiden kuin valtioasiakkaiden tuloista. Seka liikevaihto etta tulos
ylittivat budjetoidun tason. Valtion vuokrauksen tulos on Iahes valtion omakustannus-
perusteisen vuokrajarjestelman edellyttamalla tasolla. Oman padoman tuottotavoite on 0,4
%, Senaatti-kiinteistdjen osalta toteuma oli 0,3 % ja Puolustuskiinteistjen 0,3 %.
Kiinteistdmyynteja toteutettiin 80 milj. eurolla. Kiinteistomyynti alitti sekd myynti- etta
tulostavoitteet. Paasyyna oli Pasilan alueiden odotettua hitaammin toteutuva myynti.

1.2 Konsernijohtajan katsaus vuoteen 2021

Vuosi 2021 oli konsernissa monella tapaa muutosten vuosi. Senaatti-liikelaitoskonserni aloitti
uudessa muodossaan, edelleen jatkuva pandemia toi muutoksia asiakkaiden toimintaan ja
tarpeisiin, toimintaamme ohjaavat valtion toimitila- ja kiinteistostrategiat uudistettiin ja uudistimme
oman strategiamme naiden linjausten toteuttamiseksi.

Vuosi 2021 oli uudistetun liikelaitoskonsernin ensimmainen toimintavuosi. Puolustushallinnon
kiinteistdista vastaava Puolustuskiinteistot aloitti toimintansa vuoden alussa. Puolustuskiinteistoihin
keskitettiin puolustushallintoa palvelevat toiminnot ja palvelut Senaatti-kiinteistdista ja Puolustus-
hallinnon Rakennuslaitoksesta. Tavoitteena on yksinkertaistaa toimintamallia puolustushallinnon
kanssa, mahdollistaa entista syvallisempi kumppanuus seka vastata paremmin puolustushallinnon
tarpeisiin kaikissa olosuhteissa.

Toiminta uudessa konsernissa ja Puolustuskiinteistdissa on saatu hyvin kayntiin ja voi sanoa, etta
kokonaisuutena uudistuksen toteutus on edennyt erinomaisesti. Kiitos siita kuuluu laajalle joukolle:
uudistuksen valmisteluun osallistuneille puolustushallinnon ja valtiovarainministerion asiantunti -
joille, asiakkaillemme seka omalle henkildstollemme, joka on tehnyt valtavan tyon uudistuksen
toteutuksessa.

Senaatti-kiinteistot
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00531 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



SENAATTI Tilinpaatos 2021 6/56

28.2.2022 SEN/1784/2021

Puolustuskiinteistot-uudistuksen onnistunut toteutus nakyy asiakkailta saadussa palautteessa seka
vuosittain teettamissamme asiakastutkimuksissa. Asiakasorganisaation paattajilta kysyttaessa 60 %
arvioi Puolustuskiinteistjen palvelutason nousseen ensimmaisen toimintavuoden aikana ja vain 6

% naki muutoksen heikentaneen sita.

Senaatti-kiinteistdissa on panostettu jo useamman vuoden ajan sisdolosuhdeongelmien
ehkaisemiseen, kun nollatoleranssihankettamme on viety eteenpain yli 20 kehitysprojektin kautta.
Asiakkaiden tyytyvaisyys sisaolosuhteisiin on parantunut viisi vuotta perakkainja on nyt hyvalla
tasolla. Jatkossa samoja toimintamalleja hyddynnetaan yha laajemmin my6s Puolustuskiinteistdissa.

Kokonaisuutena Senaatti-konsernin asiakkaista 75 % oli erittdin tai melko tyytyvaisia. Viela on
muutamia virastoja, joiden tyytyvaisyys ei ole riittavalla tasolla. Olennaista on, etta naille asiakkaille
turvattaisiin jatkossa riittava toimintamenojen rahoitus ja Senaatti-konsernille riittava investointi-
valtuus, jotta heidan kdytossaan olevat tilat saadaan ajanmukaiselle tasolle.

Yhdessa asiakkaiden kanssa tehtyjen tilojen kehittamisten ja uudistamisten kautta pystyimme
edelleen saavuttamaan saastdja virastojen toimitilakustannuksiin. Lisaksi saastoja saatiin
kiinteistdjen myynnin kautta vahentyneista yllapitokustannuksista. Vuodelle 2021 asetettu 7 milj.
euron saastotavoite ylitettiin reilusti, kun vuoden aikana sovittiin yhteensa yli 11 milj. euron
saastoista valtioasiakkaiden tilakustannuksiin.

Olemme koronapandemian aikana Senaatti-konsernissa keskittyneet varmistamaan valtion toimi-
tilojen kaytettavyyden ja tukemaan asiakkaitamme tilojen turvallisessa kaytossa. Pandemian
vaikutus toimitila- ja rakentamishankkeisiin ja tulokseen on pysynyt vahaisena. Kiinteistojen ylla-
pidossa ja niihin liittyvissa palveluissa koronatilanne on hetkittain vaikeuttanut toimintaa, mutta
tehtavat on pystytty toteuttamaan sovitulla tavalla.

Koronapandemia on nopeasti muuttanut toimintaymparistdamme ja vaikuttanut valtion
toimijoiden tilatarpeisiin. Etatydn maara on valtionhallinnossa kasvanut moninkertaiseksi ja useiden
virastojen arvioiden mukaan pysyvasti. Monien virkamiesten tydsta suuri osa on mahdollista tehda
yhden annetun tydpisteen sijaan aidosti paikkariippumattomasti.

Naita muutoksia heijastaa myds valtion uusi toimitilastrategia, joka hyvaksyttiin samanaikaisesti
valtion kiinteistOstrategian kanssa vuoden 2021 lopussa. Toimitilastrategiassa nakyvat muuttuneet
tyon tekemisen tavat seka keskeiset linjaukset liittyen monipaikkaisuuteen seka valtion palvelu- ja
toimitilaverkoston uudistamiseen. Keskeisena keinona uudistusten toteutukseen on nostettu usean
viraston yhteiset tydymparistot.

Konsernissa laadittiin vuoden 2021 aikana strategiat, joilla valtion linjauksia viedaan kaytantoon
yhdessa asiakkaiden kanssa. Strategiaty6hon osallistui laajasti omaa henkil6stda ja sita tyostettiin
yhdessa asiakkaiden ja sidosryhmien kanssa.
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Uuden strategiamme keskeiset tavoitteet ovat strateginen kumppanuus, yhteisten tydymparistdjen
edistaminen seka asiakkaiden toimitilakustannusten hillinta. Strategiamme mukaisesti haluamme
edelleen olla alan edellakavija yhteiskuntavastuussa. Toteutamme systemaattisesti toimenpiteita,
joilla tahdataan hiilineutraaliuteen vuoteen 2035 mennessa ja jatkamme nollatoleranssiohjelmaa,
jonka tavoitteena on ehkaista sisaolosuhdeongelmien syntymista ja tarvittaessa hoitaa ne nopeasti.

Haluan kiittaa asiakkaitamme hyvasta yhteistydsta ja koko henkilostdoa ammattitaitoisesta tyosta
pandemian keskella.

Jari Sarjo

konsernijohtaja

1.3 Vuoden 2021 tulos

Senaatti-kiinteistdjen tulos 38,3 milj. euroa ylitti budjetin 11,3 milj. eurolla. Tuloksesta valtion
vuokrauksen osuus oli noin 5 milj. euroa, valtaosa tuloksesta muodostui siis kiinteistdjen
myynneista ja muiden kuin valtioasiakkaiden tuotoista. Valtioasiakkaiden vuokrauksen tulos alitti
niukasti valtion omakustannusperiaatteen mukaisen vuokrajarjestelman tavoitteen, oman padoman
tuotto oli 0,3 %, kun tavoite on 0,4 %. Kokonaisuudessaan vuokrauksen tulos 22,1 milj. euroa ylitti
budjetin 14,1 milj. eurolla, erityisesti markkinoille tapahtuva vuokraus ylitti tavoitteet. Kiinteistokulut
toteutuivat budjetoitua pienempina. Panostukset kunnossapitoon olivat edelleen korkealla tasolla.
Vuoden 2021 aikana kiinteistdjen kunnossapitoon kaytettiin 60 milj. euroa. Tulosta rasittivat 28,4
milj. euron suuruiset kiinteistdomaisuuden arvonalentumiskirjaukset, merkittavimmat arvon-
alentumiset tehtiin Aleksanterin teatteriin ja Kiasmaan.

Kiinteistomyynteja toteutettiin 77,9 milj. eurolla, kun tavoite oli 100 milj. euroa. Kiinteistdmyynnin
tulos oli 16,2 milj. euroa ja se alitti budjetin 2,8 milj. eurolla. Keskeisin syy budjettialituksiin oli
Keski-Pasilan alueiden odotettua hitaammin toteutuva myynti.

Liikelaitoskonsernin liikevaihto oli 801,4 milj. euroa, ja se ylitti budjetin 24,3 milj. eurolla. Konsernin
tulos 45,6 milj. euroa ylitti budjetin 18,5 milj. eurolla. Tuloksesta valtion vuokrauksen osuus oli noin
7 milj. euroa, valtaosa tuloksesta muodostui siis kiinteistdjen myynneista ja muiden kuin valtio -
asiakkaiden tuotoista. Senaatti-kiinteistojen tytarliikelaitos Puolustuskiinteistdjen ensimmaisen
toimintavuoden tulos oli 2,7 milj. euroa, se ylitti budjetin 1,0 milj. eurolla. Puolustuskiinteistojen
valtion vuokrauksen tulos oli [ahes valtion omakustannusperusteisen vuokrajarjestelman tasolla,
oman paaoman tuotto oli 0,3 %. Maakuntien tilakeskus Oy:n tulos oli 0,4 milj. euroa ja Senaatin
Asema-alueet Oy:n tappio oli 1,6 milj. euroa. Senaatti-kiinteistojen osakkuusyhtié Suomen
Yliopistokiinteistot Oy:n liikelaitoskonserniin yhdisteltava tulososuus oli 11,0 milj. euroa.

Vuonna 2021 Senaatti-konsernin liikelaitosten liikevaihdosta 90 % muodostui valtion virastojen ja
laitosten ja muiden valtioasiakkaiden vuokrista ja palveluista. Huomioon ottaen asiakkaille tuotetut
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tavanomaiset lisapalvelut seka liitannaismyynnista syntyneet tuotot liikevaihdon osuus oli yhteensa
94 %. Kaupallisen ulosmyynnin osuus oli 6 %.

1.4 Yleista, konsernirakenne ja sadadostausta

Senaatti-kiinteistot on valtiovarainministerion alainen liikelaitos, jonka tehtavana on toimia valtion
tydymparisto- ja toimitila-asiantuntijana. Senaatti-kiinteistojen liiketoiminta perustuu valtion
kiinteistovarallisuuden hallintaan, tydymparistdjen ja kiinteistovarallisuuden kehittamiseen, toimi -
tilojen vuokraukseen seka toimitiloihin liittyvien palvelujen tarjoamiseen asiakkaille. Senaatti -
kiinteistot huolehtii valtion kiinteistovarallisuudesta kestavan kehityksen toimintaperiaatteita
noudattaen. Senaatti-kiinteistot tarjoaaja tuottaa palveluita liikelaitoslain mukaisesti ensisijaisesti
valtionhallinnolle. Valtioasiakkaiden vuokrauksen tulostavoite asetetaan valtion omakustannus-
perusteisessa vuokrajarjestelmassa. Valtiovarainministerion asettama oman paaoman tuottotavoite
vuosille 2020 - 2023 on 0,4 %.

Puolustuskiinteistot aloitti toimintansa 1.1.2021. Se on Senaatti-kiinteistdjen tytarliikelaitos, joka
tuottaa Puolustushallinnon strategisena kumppanina puolustushallinnon tarpeisiin kiinteisto - ja
tilapalveluita, tilajohtamisen ja -hallinnon palveluita, tilojen hankintaan, hallinnointiin ja
luovuttamiseen liittyvia palveluita ja naihin valittdmasti liittyvia muita palveluja. Lisaksi se huolehtii
hallinnassaan olevasta valtion kiinteistovarallisuudesta. Puolustuskiinteistoihin keskitettiin
Puolustushallintoa palvelevat kiinteistot, toiminnot ja palvelut Senaatti-kiinteistoista ja Puolustus-
hallinnon rakennuslaitoksesta. Omaisuus siirtyi kirjanpitoarvolla, siirtyneen omaisuuden maara oli
noin 1,0 miljardia euroa.

Senaatti-kiinteistdjen ja Puolustuskiinteistdjen toimintaa saatelevat laki valtion liikelaitoksista
(1062/2019) seka laki Senaatti-kiinteistoista ja Puolustuskiinteistdista (1018/2020). Liikelaitos-
konserniin kuuluu lisaksi 14 tytarosakeyhtiota. Senaatti-konserni toimii valtiovarainministerion
hallinnonalalla, ja sen yleinen ohjaus kuuluu valtiovarainministeridlle. Puolustusministerid ohjaa
Puolustuskiinteistdja sen tuottaessa palveluita Puolustusvoimille ja Puolustusvoimien
maarittelemille kumppaneille Puolustusvoimista annetun lain (551/2007) 2 §:ssa saadettyjen
Puolustusvoimien tehtavien tarpeisiin.

Konserni toimii liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti. Konsernin omaisuus on Suomen valtion
omistuksessa ja osoitettu liikelaitosten omistajahallintaan. Liikelaitoksilla ei ole julkisen hallinnon
tehtavia eika viranomaistehtavia. Senaatti-konsernin toiminnassa noudatetaan julkisista
hankinnoista annettua lakia (1397/2016) ja viranomaisten toiminnan julkisuudesta annettua lakia
(621/1999). Senaatti-kiinteistoja ja Puolustuskiinteistdja koskevan lain eduskuntakasittelyn
yhteydessa lakiin lisattiin saannds siita, etta Senaatti-konsernin liikelaitosten ja niiden liikelaitoslain
mukaisten asiakkaiden valisiin palvelusopimuksiin sovelletaan hallintosopimusta koskevia
saanndksia.
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Puolustuskiinteistdja koskevan lainsaddanndn eduskuntakasittelyn yhteydessa esitettiin tarve
tasmentaa valtion tilojen vuokraamista koskevaa lainsaadantoa. Tahan on kiinnittanyt huomiota
my6s eduskunnan apulaisoikeusasiamies. Valtiovarainministerid asetti toukokuussa 2021 ty6-
ryhman, jonka tehtdvana on valmistella tarvittavat saadosehdotukset Senaatti-konsernin liike-
laitosten tuottamien palvelujen kayttamisesta valtion virastojen ja laitosten toimitilatarpeisiin,
tarvittavat saadosehdotukset Senaatti-konsernin liikelaitosten ja niiden asiakkaiden valilla tehtavista
palvelusopimuksista seka muut tarvittavat saadosehdotukset. Tydryhman tydn pohjalta syntynyt
hallituksen esitys on lahetetty joulukuussa 2021 lausuntokierrokselle ja hallituksen esitys on
tarkoitus antaa eduskunnalle kevatistuntokaudella 2022.

Eduskunta edellytti niin ikdan Puolustuskiinteistdja koskevan lainsaadannon eduskuntakasittelyn
yhteydessa, etta hallitus antaa Senaatti-kiinteistoistd, sen tytarliikelaitos Puolustuskiinteistoista seka
koko Senaatti-konsernista vuoden 2022 syysistuntokauden alkuun mennessa selonteon valtion
tilahallinnosta, Puolustuskiinteistoja koskevan saantelyn toimivuudesta seka liikelaitosmallin
sopivuudesta valtion tilahallinnon organisaatiomuotona. Valtiovarainministerio asetti tyon tueksi
asiantuntijatydryhman (VM173:00/2021). Selontekoa varten teetetaan myds ulkopuolisen tutkimus -
laitoksen toteuttamana erillinen kyselytutkimus.

1.5 Eduskunnan asettamat tavoitteet ja valtuudet

Eduskunta on vuoden 2021 talousarvioesityksen yhteydessa asettanut Senaatti-konsernin
lilkelaitoksille seuraavat palvelu- ja toimintatavoitteet seka investointeja ja lainanottoja koskevat
valtuudet. Eduskunnan ja valtiovarainministerion asettamat tavoitteet on esitetty kursivoituna
tekstina. Puolustusministerio on asettanut Senaatti-kiinteistdjen tytarliikelaitos Puolustus-
kiinteistoille omat palvelutavoitteet, joiden toteutumisesta raportoidaan Puolustuskiinteistojen
tilinpaatoksessa.

Senaatti-konsernin liikelaitoksille asetetaan seuraavat palvelu- ja toimintatavoitteet:
Senaatti-kiinteistot

Senaatti-kiinteistojen tehtdvdnd on tuottaa tilapalveluja ja nithin vélittémadsti liittyvia muita palveluja
tukemaan sekd asiakkaidensa ettd valtion rakenteellisia ja toiminnallisia muutoksia.

Senaatti-kiinteistot on valtiovarainministerion alainen liikelaitos, joka toimii valtionhallinnon
sisdisena tydymparisto- ja toimitila-asiantuntijana. Senaatti-kiinteistot tuottaa valtionhallinnolle sen
toimintaa tukevat ja tehokkaat tydymparistot kustannustehokkaasti valtion kokonaisetu
huomioiden.

Senaatti-kiinteistot on valtion sisdinen palveluyksikko ja tuottaa palveluita liikelaitoslain mukaisesti
ensisijaisesti valtionhallinnolle. Palvelutarjonta kattaa kaiken toimitilojen vuokrauksesta ja ylla -
pidosta asiakkaan johdolle suunnattuihin strategisen tason asiantuntijapalveluihin. Periaatteena on,
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etta asiakkaat voivat keskittyd omaan ydintoimintaansa ja Senaatti-kiinteistot huolehtii toimitiloihin
liittyvista asioista.

Valtion paivitetyt kiinteistd- ja toimitilastrategiat vahvistettiin valtioneuvoston periaatepaatoksena
16.12.2021. Toimitilat ja tilaratkaisut ovat valtionhallinnossa strateginen resurssi, jonka avulla
tuetaan organisaatioiden toimintaa ja suorituskykya. Tama tarkoittaa sita, etta virastojen tai
laitosten toimintaa seka tiloja kehitetadn samanaikaisesti siten, etta toimitilahankkeet edistavat
myo6s toiminnan vaikuttavuutta. Senaatti-kiinteistot toteuttaa valtion toimitilastrategiaa ja edistaa
valtionhallinnon toiminnan ja tydnteon tapojen uudistumista. Uudistumista tukevat tydymparisto -
ratkaisut mahdollistavat myds kustannussaastot valtion toimitilakustannuksissa.

Valtiovarainministerié on antanut monipaikkaisuuden edistamista valtionhallinnossa koskevat
linjaukset 24.5.2021. Tahan liittyen valtion palvelu- ja toimitilaverkon uudistamiseksi on asetettu
hanke, jossa kootaan julkisen hallinnon kdyntiasiointia yhteisiin asiakaspalvelupisteisiin. Moni-
paikkaisuus toimii keskeisena keinona uudistettaessa valtion alueellista lasndoloa. Senaatti-
kiinteistot tukee vuodelle 2022 paivitetyssa strategiassaan valtiokonsernin siirtymaa moni-
paikkaiseen hybriditydhon seka osallistuu kdyntiasioinnin yhteisten asiakaspalvelupisteiden
toteuttamiseen.

Varmistaa yhteiskuntavastuullinen toiminta huomioiden taloudelliset, ympdristéon liittyvdt ja
sostaaliset ndkokulmat. Edistdd omalta osaltaan yhteiskunnan muutosta kohti hiilineutraalisuutta.
Keskeisend tavoitteena on varmistaa toimitilojen turvallisuus ja terveys kdyttdjille.

Uudistunut Senaatti-konserni jatkaa Senaatti-kiinteistojen pitkdan voimassa ollutta strategista
linjausta, jossa yhteiskuntavastuullisuuden todetaan olevan kaiken toiminnan perusta ja kulmakivi.
Senaatti-konsernin vastuullisuustoiminta on organisoitu kattamaan tasapuolisesti ja samalla tavalla
molempien liikelaitoksen toiminnan. Vastuullisuustoiminnalle on nimetty uusi ohjausryhma ja
Puolustuskiinteistoihin on perustettu koko konsernia ja valtionhallintoa laajemminkin palveleva
ymparistoyksikko.

Valtiokonttori on ohjeistanut YK:n kestavan kehityksen tavoitteiden huomioimisen valtion
toiminnassa ja niiden raportoinnista. Senaatti-konsernin johto on tunnistanut viisi kestdavan
kehityksen tavoitetta ja yhdeksan alatavoitetta, jotka liittyvat konsernin toimialaan taloudellisista,
sosiaalisista ja ymparistonakdkulmista katsottuna. Vuoden 2021 vastuullisuusraportti tehdaan
Valtiokonttorin ohjeistuksen mukaisesti.

Ymparistovastuun uudeksi painopistealueeksi on nostettu hiilineutraalisuus. Senaatti-kiinteistot on
tehnyt paastodjen vahennystyota vuosia. Vuodesta 2012 vuoteen 2020 paastot ovat valtion
kiinteistokannassa vahentyneet noin 80 %. Tama on johtunut suurimmalta osin siirtymisesta
paastottoman energian kayttoon, mutta myds lukuisista muista toimista muun muassa energia -
tehokkuuden parantamisesta. Edelleen on kuitenkin paljon tehtavaa ennen kuin voidaan puhua
paastottomasta tilankaytdsta ja hiilineutraalisuudesta valtiolla. Vahvistaakseen ilmastonmuutoksen
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torjuntaa, vuonna 2020 perustettu hiilineutraalisuusohjelma suunnittelee, koordinoi ja johtaa
paastdévahennystoimenpiteita.

Sosiaalisen vastuun painopistealueita ovat olleet toimitilojen terveellisyys- ja turvallisuuskysymykset
seka rakennussuojelusta huolehtiminen ja luonnon monimuotoisuuden edistaminen, joiden
edistamisessa keskeisessa roolissa ovat edelleen rakennushistoriaselvitysten laadinta ja luonto -
selvitysten tekeminen. Lisaksi esteettdmyys- ja saavutettavuusnakokulmat ovat olleet osa
kiinteistonhoitoa ja investointeja.

Toimitilojen terveysturvallisuutta on johdettu nollatoleranssiohjelman mukaisesti ja saadun
palautteen mukaan sisaolosuhteiden hallinta on parantunut selvasti. Vuodelle 2021 leimaa antavaa
on ollut pandemian vaikutukset tilankayttdon. Senaatti-kiinteistot on ollut laatimassa ohjeistusta
valtion toimitilojen pandemiariskien torjunnassa seka sulkenut tiloja annettujen maaraysten
mukaisesti.

Lisaksi Senaatti-konsernissa on jatkettu ja tehostettu talousrikollisuuden torjuntaa muun muassa
tarkastuksia lisaamalla.

Tuottaa ja ylldpitdd valtion toimitiloihin liittyvid tietoja pddtdksenteon ja seurannan tueksi.

Senaatti-kiinteistojen tehtavana on tuottaa seuranta valtion tilankdytdsta ja tilatehokkuuden
kehittymisesta. Tilankayton tehokkuus toimistotiloissa on toimintavuonna kehittynyt jopa odotuksia
paremmin. Vuoden 2021 ennakkotiedot osoittavat, etta keskimaarainen tilatehokkuus, noin 18
m®/htv, oli viime vuoteen paattyneen toimitilastrategian tavoitteen mukainen. Taméan kehityksen
odotetaan jatkuvan vuonna 2022 hybriditydskentelyn lisadntymisen seurauksena. Joulukuussa
hyvaksytyssa uudessa toimitilastrategiassa on asetettu toimistotilojen tavoitteeksi 10 m?/htv.
Valtion tilankadyton tiedot julkistetaan osana Tutkihallintoa.fi-sivustoa.

Tilatietoja on toimintavuonna kaytetty hyvaksi valtion toimitilastrategian paivitystyon tavoitteen-
asettelussa. Tilankayton tietoja on hyddynnetty myos Senaatti-kiinteistdjen asiakasyhteistydssa, kun
tilankayttda suunnitellaan ja tulevia tilakustannuksia ennustetaan. Yhteistyossa tehtava pitkan
tahtaimen suunnittelu on keskeista, silla tulevina vuosina on ennatyksellisen suuri investointitarve.
Senaatti-kiinteistojen tuottaman tilakustannusten ennustetydkalun kaytto on laajentunut, ja lahes
neljaviidesosaa asiakkuuksien tilakustannuksista on nyt palvelun piirissa.

Toteuttaa valtiolle tarpeettoman omaisuuden myynnit avoimin ja syrjimdttomin menettelyin.

Valtion kaytdsta poistuneiden kiinteistdjen myyntitoiminnan volyymi jai suunnitellusta niin
kappalemaardisesti kuin euromaaraisestikin vuonna 2021. Senaatti-kiinteistdjen vuoden 2021
kiinteistomyynnit olivat 77,9 milj. euroa ja kauppoja tehtiin 55 kappaletta.

Senaatti-kiinteistot noudattaa myynneissa valtion kiinteistostrategian mukaisesti avointa ja
syrjimatonta menettelya. Kohteet myydaan kaypaan hintaan paasaantdisesti tarjousten perusteella
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sen jalkeen, kun myynnista on ilmoitettu esimerkiksi sanomalehdissa tai muilla julkisuusperiaatetta
noudattavilla tavoilla. Tavoitetta on tarkennettu valtiovarainministerion antamassa palvelu-
tavoitteessa, joka esitetdan myohemmin tassa katsauksessa.

Puolustuskiinteistot

Eduskunta on vuoden 2021 talousarvioesityksen yhteydessa asettanut Puolustuskiinteistoille
seuraavat palvelu- ja toimintatavoitteet. Eduskunnan ja valtiovarainministerion asettamat tavoitteet
on esitetty kursivoituna tekstina.

Puolustuskiinteistojen tehtdvdnd on tuottaa itse tai ostaa markkinoilta tilapalveluja ja niihin
valittémadsti liittyvid muita palveluja tukemaan Puolustusvoimien suorituskykyd kaikissa turvallisuus-
tilanteissa annettujen valmiusvaatimusten mukaisesti.

Puolustusvoimien ja sen strategisten kumppaneiden toimitilojen hallinta, yllapito ja kehittaminen
keskitettiin 1.1.2021 lukien Puolustuskiinteistoille. Toiminta on vakiintunut vuoden 2021 aikana.
Keskittaminen on mahdollistanut kiinteistdjen koko elinkaaren mittaisen omistajaohjauksen seka
yllapidon suunnittelun ja toteutuksen. Niin ikdan resurssien kayttd on tehostunut. Omakustannus-
perusteinen vuokramalli on yhtenaistetty muun valtiohallinnon kanssa.

Puolustuskiinteistot on jarjestanyt palvelutuotannon asiakkaan kanssa sovittujen tavoitteiden
mukaisesti. Palvelutuotantoa on mitoitettu ottaen huomioon kustannustehokkuus seka Puolustus-
voimien asettamat valmius- ja turvallisuusvaatimukset. Puolustusvoimien kanssa on kaynnistetty
varuskuntakohtainen valmius- ja varautumissuunnittelu palvelutuotannon jatkuvuuden
turvaamiseksi kaikissa turvallisuustilanteissa.

Puolustuskiinteistot edistéd Puolustushallinnon rakenteellisia ja toiminnallisia muutoksia tehokkaan
toimitilarakenteen aikaansaamiseksi.

Puolustushallinnon kiinteistdjarjestelman uudistamisen yhtena tavoitteena oli paallekkaisen
hallinnollisen tyon ja rakenteiden poistaminen. Puolustuskiinteistdilla ja Puolustusvoimilla on
kaytossa yhteinen tilahallinnan suunnittelualusta ja suunnitteluprosessit. Puolustuskiinteistoilla on
vastuu tilannekuvan tuottamisesta Puolustusvoimille toimitilajohtamisen tueksi. Strategiakaudelle
2022-2025 on asetettu tavoitteeksi edelleen jatkaa Puolustusvoimien tilakannan tehostamistoimen-
piteita alueellisilla ja paikallisilla analyyseilla yhdessa Puolustusvoimien kanssa. Puolustusvoimien
tilakustannusten hillitsemiseksi on jatkettu tarpeettomien rakennusten purkuohjelmaa purkamalla
80 rakennusta vuonna 2021 ja aloittamalla vuoden 2022 purettavien kohteiden purkuvalmistelut.
Puolustusvoimien toimitiloihin ja kiinteistoihin liittyvia kehittamistarpeita on tarkasteltu osana
valtiokokonaisuutta.

Tuottaa ja ylldpitdd Puolustusvoimien toimitiloihin liittyvid tietoja pddtoksenteon ja seurannan tueksi.
Osana Senaatti-konsernia Puolustuskiinteistot mahdollistaa valtion toimitilakannan keskitetyn ja
tehokkaan johtamisen.
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Senaatti-konserniin on keskitetty Puolustusvoimien toimitiloihin liittyva kiinteistétieto, ml.
aikaisemmin vain Puolustusvoimien ja Puolustushallinnon rakennuslaitoksen hallussa olleet
kiinteistojen kunnossapito- ja energiatiedot Kiinteistotietojen keskittaminen on oleellisesti
eheyttanyt kokonaistilannekuvaa Puolustusvoimien tiloista. Eri johtamistasoille sovitettu tilanne-
kuvajarjestely on osa asiakasyhteistyota. Tosiaikaisen ja analyyttisen tilannekuvan avulla tuotetaan
valtakunnallista, alueellista ja paikallista tietoa seka Puolustuskiinteistdille etta Puolustusvoimille
toimitilajohtamisen ja paatoksenteon tueksi.

Varmistaa yhteiskuntavastuullisen toiminnan huomioiden jdrjestelmdn kriisinsietokyvyn, huolto-
varmuuden ja energian omavaraisuuden sekd taloudelliset, ympdiristdon liittyvit ja sosiaaliset
ndkokulmat. Puolustuskiinteistot tuottaa ympdristopalveluita koko valtiokonsernille. Puolustus-
kiinteistot edistdd osana Senaatti-konsernia yhteiskunnan muutosta kohti hiilineutraalisuutta.
Keskeisend tavoitteena on varmistaa toimitilojen turvallisuus ja terveys kéyttdjille.

Puolustuskiinteistot toteuttaa ymparisto- ja yhteiskuntavastuullista toimintaa osana Senaatti-
konsernia. Vastuullisuustoiminnalle on nimetty uusi konsernitasoinen ohjausryhma ja Puolustus-
kiinteistojen Ymparistopalvelut-yksikkod palvelee koko konsernia. Ymparistopalvelut-yksikon palvelu
laajeni koko konsernin laajuiseksi ja palvelun tarjoaminen myds muille valtion toimijoille kaynnistyi
yhteisty6lla Rajavartiolaitoksen kanssa. Puolustuskiinteistdjen ISO14001-standardiin perustuva
ymparistohallintajarjestelma auditoitiin vuoden 2021 aikana ja sertifikaatti saadaan vuoden 2022
alkupuolella. Osana jarjestelman kehittamista on paivitetty Puolustuskiinteistdjen ymparisto-
ohjelmat, -tavoitteet ja -mittarit. Ymparistdohjelmissa painottuvat hiilineutraalisuus, vastuullinen
kiinteistdjen omistajuus, osaava henkil6sto seka resurssitehokkuus.

Valtiokonttori on ohjeistanut YK:n kestavan kehityksen tavoitteiden huomioimisen valtion
toiminnassa ja niiden raportoinnista. Senaatti-konserni on tunnistanut viisi konsernin toimialaan
liittyvaa kestavan kehityksen tavoitetta, jotka liittyvat energiaan, tydhon ja talouskasvuun, kestaviin
kaupunkeihin ja yhteisoihin, vastuulliseen kuluttamiseen seka ilmastotekoihin. Senaatti-konsernin
vuoden 2021 vastuullisuusraportti tehdaan naita peilaten Valtiokonttorin ohjeistuksen mukaisesti.

Puolustuskiinteistot kaytti vuonna 2021 noin 1 milj. euroa omistajalahtdista rahoitusta energia-
tehokkuuden parantamiseen. Sisaolosuhdeongelmien nollatoleranssin periaatetta ja kehitystyota

on jatkettu yhdessa Senaatti-kiinteistdjen kanssa mm. nopean reagoinnin, tilannekuvan, viestinnan
ja koulutusmateriaalin laatimisen osalta. Puolustuskiinteistdt on mukana PAH- ja Terveet Tilat 2028-
kehityshankkeissa.

Puolustushallinnon valmius- ja turvallisuuskriittisten kiinteistdjen ja verkostojen varautumisen
tasosta, toimenpiteista seka vastuista on sovittu sopimuksin ja toteutettu osana asiakasyhteistyota.
Omaa palvelutuotantoa ja yllapitohenkil6stoa on keskitetty entista selkeammin Puolustusvoimien
kanssa sovittujen kohteiden yllapitoon ja kehittamiseen. Suoja- ja erityistilojen toimitilojen
tekniseen varautumiseen ja hairionsietoon on panostettu kaynnistamalla kriittisten varaosien ja
vaihtolaiteiden hankinnat seka valmistelemalla siirrettavien varavoima-ja jaahdytyskapasiteettien
hankinnat.
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Investoinnit

Senaatti-konsernin liikelaitosten investoinneista saa aiheutua menoja vuonna 2021 enintddn 480
milj. euroa. Lisdksi Senaatti-konserni liikelaitokset saavat tehdd sitoumuksia, joista saa atheutua
menoja seuraavina varainhoitovuosina enintdcdn 550 milj. euroa. Investoinnit painottuvat rakennus -
kannan arvoa sdilyttdviin ja sen toimintakelpoisuutta parantaviin perusparannus ja -korjaus-
investointeihin sekd toimitilatehokkuutta kasvattaviin investointeihin. Investointivaltuus ei sisdlld
maankdyttomaksuja eikd varainsiirtoveroja.

Investointivaltuuteen luettavien investointien maara vuoden lopussa oli 411 milj. euroa.
Huomioiden maankayttdmaksut ja varainsiirtoverot vuoden 2021 investoinnit olivat kokonai -
suudessaan 417 milj. euroa. Kokonaisinvestointien summa jakautui rakennusinvestointeihin 375
milj. euroa, rahastosuorituksiin 23 milj. euroa, omaisuuden ostoihin 12 milj. euroa seka tytar-
yhtididen paaomitukseen 8 milj. euroa.

Konsernin investointivaltuuteen laskettavat investoinnit jakautuivat eri toimialojen ja liikelaitosten
kesken seuraavasti: Senaatti-kiinteistdjen Toimistot-toimiala noin 72 milj. euroa, Erityiskiinteistot-
toimiala noin 270 milj. euroa, Puolustuskiinteistdt noin 63 milj. euroa seka tytaryhtid Senaatin
asema-alueet Oy:n padaomitus 5 milj. euroa.

Vuoden 2021 aikana valmistui 39 yli milj. euron suuruista hanketta. Senaatti-kiinteistoissa
suurimmat olivat ulkoministerion kaytossa olevan Merikasarmin perusparannus (80 milj. euroa), THL
D/K-rakennus Tilkanmaella (40 milj. euroa), Suomalais-venaldinen koulu (28 milj. euroa),
Aidnekosken modulaarinen poliisiasema (9 milj. euroa) seka Meritullinkatu 10 tilamuutos (8 milj.
euroa).

Puolustuskiinteistdissa suurimmat valmistuneet hankkeet olivat kasarmin 34 peruskorjaus, Sakyla
(10 milj. euroa), Jyvaskyla valvomo (10 milj. euroa), Haapajarvi varastot (9 milj. euroa), kasarmin 2
peruskorjaus, Rovaniemi (9 milj. euroa) ja kasarmin 3 peruskorjaus, Niinisalo (6 milj. euroa).

Vuoden 2021 aikana tehdyista uusista sitoumuksista aiheutuu seuraavina varainhoitovuosina 319
milj. euron suuruiset menot.

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

Senaatti-kiinteistojen hallitus ei ole tehnyt lainantakauspaatoksia vuoden 2021 aikana.
Lainanotto ja -anto

Senaatti-konsernin liikelaitokset oikeutetaan ottamaan vuoden 2021 aikana toimintansa
rahoittamiseksi valtion liikelaitoksista annetun lain (1062/2010) 5 §$:n 1 momentissa tarkoitettua
lainaa nettomddrdisesti enintddn 230 milj. euroa.

Senaatti-kiinteistot
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00531 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



SENAATTI Tilinpaatds 2021 16/56

28.2.2022 SEN/1784/2021

Vuoden aikana nostettiin uutta lainaa 230,0 milj. euroa, nettomaarainen lainanotto oli 116,2 milj.
euroa (nettomaaraiseen lainanottoon ei lasketa mukaan hallinnansiirtojen kautta tullutta velkaa
eika emissiovoittoja). Lainat otettiin Valtiokonttorin kautta. Uutta velkaa hallinnansiirtojen kautta
tuli Senaatti-kiinteistoihin 3,2 milj. euroa ja Puolustuskiinteistdihin 3,1 milj. euroa. Puolustus-
kiinteistdjen hallinnansiirtolaina maksettiin pois kesakuun lopussa. Velkoja lyhennettiin vuoden
aikana 113,8 milj. eurolla. Lisaksi hallinnansiirtojen kautta tullutta velkaa lyhennettiin 21,4 milj.
euroa.

Senaatti-kiinteistdt on antanut lainaa vuoden aikana tytarliikelaitoksena toimivalle Puolustus-
kiinteistot liikelaitokselle yhteensa 360 milj. euroa. Lainananto perustuu vuoden 2021 alusta
voimaan tulleen lain Senaatti-kiinteistdista ja Puolustuskiinteistdista 68 mukaiseen lainanto -
mahdollisuuteen seka liikelaitosten hallitusten paatoksiin. Puolustuskiinteistot on maksanut vuoden
2021 aikana lainaa takaisin 34,0 milj. euroa.

1.6 Valtiovarainministerion asettamat palvelu-, tulos- ja tuloutustavoitteet

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

Palvelutavoitteet

1. Toteuttaa valtion vuokrajdrjestelmdn ja toimitilastrategian tavoitteita ja aikaansaa sdcistdjé
valtion toimitilamenoihin. Koko valtionhallintoa koskevat 100 milj. euron vuosittaisen sédston
aikaansaavat toimet on jo sovittu vuosina 2015-2020. Tavoitteena on 50 milj. euron lisdsddsto
vuosina 2023-2029. Vuoden 2021 aikana sovitaan uusista 7 milj. euron sddstoistd. Valtion
vapautuvien tilojen myyntitavoite (bruttosumma) on 100 milj. euroa vuonna 2021.

Vuoden 2021 aikana on sovittu 256 ratkaisuprojektin toteuttamisesta. Tyypillisesti ndissa
projekteissa viraston tydymparistot uudistetaan nykyaikaisiksi. Sovitut projektit tuovat yhteensa 9,3
milj. euron vuotuiset saastot virastojen toimitilakustannuksiin. Lisaksi kiinteistdmyyntien kautta on
saatu uusia saastoja 2,0 milj. euroa muun muassa myytyjen kiinteistdjen saastyneista yllapito-
kustannuksista. Yhteensa saatiin sovittua 11,3 milj. euron saastot. Vuodelle 2021 asetettu 7 milj.
euron saastotavoite ylitettiin selvasti. Senaatti-kiinteistdjen vuonna 2021 hyvaksytyssa strategiassa
asetettiin 27 milj. euron saastotavoite vuosille 2022-2025.

Senaatti-kiinteistojen vuoden 2021 kiinteisto myynnit olivat 77,9 milj. euroa. Valtion kaytosta
poistuneiden kiinteistdjen myyntitoiminnan volyymi jai suunnitellusta niin kappalemaaraisesti kuin
euromaaraisestikin vuonna 2021. Paasyyna oli Pasilan alueiden odotettua hitaammin toteutuva
myynti. Tulevien vuosien kiinteistdmyyntien valmistelu on edistynyt suunnitelmien mukaan.
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2. Senaatti-kiinteistot tukee Puolustuskiinteistot-tytdrliikelaitoksen tuotannon kéynnistimistd
hdiriéttomadsti siten, ettd Puolustuskiinteistot pystyy tdyttdmddn sopimusvelvoitteensa koko vuoden
ajan.

Puolustuskiinteistot liikelaitos aloitti toimintansa 1.1.2021 Senaatti-kiinteistdjen tytarliikelaitoksena.
Senaatti-konsernin yhteisten palvelujen ja Puolustuskiinteistdjen prosessit, jarjestelmat ja kaytannot
kaynnistyivat paaosin odotusten mukaisesti ja toiminta saatiin vakiinnutettua vuoden 2021 aikana.
Senaatti-kiinteistojen vastuulle Puolustuskiinteistdjen aloitusvaiheessa jaaneet keskeneraiset
investointihankkeet ovat valmistuneet ja kaynnistymisvaiheessa kesken jaaneet omaisuudenssiirrot
toteutettiin 1.1.2022.

Puolustuskiinteistdt on pystynyt tayttamaan sopimusvelvoitteensa ja Puolustushallinnolta saatu
palaute on ollut mydnteista. Asiakastutkimuksessa asiakasorganisaation paattajilta kysyttaessa 60 %
arvioi Puolustuskiinteistdjen palvelutason nousseen ensimmaisen toimintavuoden aikana ja vain 6
% naki muutoksen heikentaneenssita. Kaikkien asiakkaiden keskuudessa asiakastyytyvaisyys
kokonaisuutena on hyvalla tasolla (3,7 asteikolla 1-5).

Keskeisimmat alkuvaiheen haasteet liittyivat vuokrasopimusten valmisteluun, tietojarjestelmien
kaytettavyyteen ja raportoinnin kehittamiseen. Kokonaisuutena uudistus on onnistunut
erinomaisesti, kiitos huolellisen valmistelun ja vahvan yhteistyon.

3. Varmistaa omalta osaltaan, ettd Maakuntien tilakeskus Oy:lld on toimintaedellytykset yhtiolle
annettuthin laajempiin tavoitteisiin. Varmistaa Senaatin Asema-alueet Oy:n asema-aluehankkeiden
toteutuksen kestdvdn kaupunkikehityksen ja toimivien matkaketjujen periaatteet huomioiden.

Sote- ja pelastustoimen uudistukseen liittyvassa lainsdadanndssa on hyvinvointialueille saddetty
muodostettavaksi osaamiskeskus, joka tukee hyvinvointialueita niiden toimitila- ja kiinteistdasioissa
jayllapitaa niiden tilatietojaja tilatieto-osaamista. Talouspoliittinen ministerivaliokunta puolsi
12.10.2021 Maakuntien tilakeskus Oy:n toteamista laissa tarkoitetuksi valtakunnalliseksi toimitila- ja
kiinteistohallinnon osaamiskeskukseksi seka valmistelun kaynnistamista osaamiskeskuksen
omistuksen siirtamiseksi hyvinvointialueille.

Senaatti-kiinteistot varmistaa, ettd Maakuntien tilakeskus Oy:lla on valmius toteuttaa hyvinvointi-
alueesta annetun lain (611/2021) 21 §:ssa tarkoitetun osaamiskeskuksen tehtavaa 1.1.2023 alkaen
seka varmistaa, ettd Maakuntien tilakeskus Oy siirtyy lain sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastus-
toimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita koskevan lainsdadannoén voimaanpanosta
(616/2021) 63 §:n mukaisesti hyvinvointialueiden omistukseen vuoden 2023 alusta. Omistus-
rakenteen muutoksessa otetaan huomioon ja valmistellaan kuntien tilatietoon liittyvat jarjestely -
tarpeet. Osaamiskeskuksen rakentamisen ohella tilakeskus osallistuu hyvinvointialueiden
perustamiseen liittyvaan valmisteluun seka toteuttaa kuntien tilatiedon kehittamishankkeen
tarvitsemat palvelut ja tehtavat.
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Senaatin Asema-alueet Oy:lla on asema-alueita kehitettavana yhteensa 22 eri paikkakunnalla.
Yhtion kiinteistdomaisuuden kiinteistokehitysprojektit ovat kaynnissa. Vuoden 2021 aikana yhtion
toiminnan paapaino on ollut kiinteistdprojektien johtamisessa ja edistamisessa yhteistydssa kuntien
ja kaupunkien kanssa. Vaylavirastolta ndille asema-alueille kohdistuvien ja mahdollisesti myyntiin
kehittavaksi soveltuvien kiinteistdomistusten inventointia on jatkettu. Yhtion tehtavana on kehittaa
asema-alueita ja lopulta myyda kehitetty kiinteistdomaisuus. Lisatietoja ja ajankohtaista yhtion
toiminnasta seka projekteista on luettavissa Senaatin Asema-alueet Oy:n www-sivuilla.

4. Senaatti-kiinteistot osallistuu valtion toimitilastrategian pdivittdmiseen sekd valtion toimitila- ja
palveluverkon uudistamiseen ja toimeenpanoon huomioiden mm. koronapandemian myétd
muuttuneet tydnteon tavat sekd asiakkaiden muuttuneet tila- ja palvelutarpeet. Senaatti-kiinteistot
pdivittdd strategiansa vastaamaan uudistettavia linjauksia. Pdivityksessd on varauduttava siihen, ettd
valtion toimitilatarve tulee merkittdvdsti vahenemddn ldhivuosina ja toimitilakustannuksista
tavoitellaan kustannussddstojd.

Valtion uuden toimitilastrategian valmistelu oli keskeinen tehtava vuonna 202 1. Ty6 kadynnistyi jo
syksyn 2020 aikana Senaatti-kiinteistdjen ja valtiovarainministerion yhteisilla valmistelutydpajoilla.
Senaatti-kiinteistojen tehtavina oli toimia uudistustyon sihteering, valmistelun taustamateriaalien,
esitysten ja tydpajojen tuottajana seka jasenena valmistelutydryhmassa. Senaattilaiset osallistuivat
laajasti tilaisuuksien valmisteluihin seka varsinaiseen keskusteluun. Samassa yhteydessa kasiteltiin
myds palveluverkon uudistamista. Senaatti-kiinteistot osallistui aktiivisesti palveluverkon
uudistamistydhon osana oman strategiansa uudistamista.

Senaatti-kiinteistot ja Puolustuskiinteistot kaynnistivat strategioidensa uudistamisen rinnan valtion
toimitilastrategian uudistamisty®n kanssa, jotta strategioihin saatiin sisallytettya valtion toimitila -
strategian uudet linjaukset. Alkuvuoden aikana tehty laaja ja osallistava strategiatyd hyvaksyttiin
liikelaitosten hallituksissa elokuussa ja siten strategioiden tavoitteet saatiin vietya vuoden 2022
toimintasuunnitelmiin syksyn aikana. Senaatti-kiinteistojen strategian keskeisin teema on korona-
pandemian my6ta muuttuneeseen tilanteeseen vastaaminen. Tulevan strategiakauden aikana
rakennetaan valtiolle yhteisten tydymparistojen verkosto. Hybriditydskentelyyn ja tydymparistojen
yhteiskayttoon siirtyminen tulee vapauttamaan tiloja. Tahan muutokseen vastaamalla voidaan
tilakustannusten nousua osittain hillitd, mutta valtaosa investoinneista kohdistuu erityistiloihin,
jotka nostavat valtion tilakustannuksia. Muut strategian keskeiset teemat ovat asiakas-
kumppanuuden syventaminen seka yhteiskuntavastuullisuus, johon sisaltyy hiilineutraalisuus -
tavoitteet ja sisdolosuhteiden nollatoleranssiohjelman jatkaminen.

5. Senaatti-kiinteistot toteuttaa suunnitellut hiilineutraalisuustoimenpiteet valtion omistamissa
kiinteistdissd tavoitteena hiilineutraali Senaatti-konserni vuonna 2035. Senaatti-kiinteistot tekee
omalta osaltaan toimeenpanosuunnitelman Julkisten hankintojen strategiasta ja toimii osana
konsernia esimerkkind kiinteistoalalla kokonaistaloudellisesti ja yhteiskunnallisesti kestdvdistd
toiminnasta.
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Senaatti-konserni on laatinut hiilineutraalisuusohjelman, jonka tavoitteena on, etta konserni voi
tarjota valtion organisaatioille hiilineutraalit toimitilat. Ohjelmaa toteutetaan kaikessa operatiivi-
sessa toiminnassa ja johtamisessa. Ohjelma jakautuu kahteen tiekarttaan. Ensimmainen keskittyy
olemassa olevan kiinteistokannan paastdjen nopeaan vahentamiseen muun muassa siirtymalla
paastottoman energian kayttoon ja lisaamalla oman paastottdman energian tuotantoa esimerkiksi
kiinteistokohtaisia aurinkovoimaloita rakentamalla. Taman hetken nakemysten mukaan hiilineutraali
kiinteistojen kayttd vuoteen 2035 mennessa, tai jopa selvasti nopeamminkin, on taysin mahdollista.
Toinen tiekartta keskittyy rakentamisen ja korjaamisen paastdjen vahentamiseen. Rakentaminen on
globaaliteollisuuden ala, joka ei tamanhetkisen arvion pohjalta saavuta hiilineutraaliutta viela
vuoteen 2035 mennessa. Rakentamisen paastojen merkittava vahentaminen on kuitenkin taysin
mahdollista. Senaatti-konsernissa selvitetaan keinoja ja toteutetaan ratkaisuja paastojen
vahentamiseksi. Hiilineutraalisuuden saavuttaminen tavoiteajassa edellyttaa todennakdisesti esim.
paastdjen kompensointia tai muuta rakentamisen ja korjaamisen ulkopuolista ratkaisua.
Kompensaatiot ovat kuitenkin aina toissijainen ratkaisu.

Senaatti-konserni on ollut ymparistoministerion ja kiinteistd- ja rakennusalan kanssa yhteistydssa
selvittamassa ja tutkimassa muun muassa paastolaskennan pilottirakennushankkeissa vaha -
paastoista rakentamista. Senaatti-konserni jatkaa kehitystyota ollen edellakavijoiden joukossa.

Julkisten hankintojen strategian toimeenpanosuunnitelma Senaatti-konsernille on valmistunut.
Kansallisesta strategiasta on johdettu liikelaitoksille toimenpiteet, jotka onjaoteltu lyhyen ja pitkan
aikavalin toimenpiteisiin. Toimenpiteet on aikataulutettu tiekartalle, ja ne ovat kaynnistyneet
suunnitelman mukaisesti. Toimeenpanosuunnitelmassa asiat on ryhmitelty kolmeen paa-
kategoriaan: strategisiin tavoitteisiin, varmistettaviin asioihin seka asioihin, joihin konsernissa
rakennetaan uudenlaista osaamista. Tavoitteita ovat esimerkiksi hankintojen ja toimittajien
suunnitelmallinen ja kustannustehokas johtaminen, ratkaisukeskeisten, kattavien ja joustavien
puitejarjestelyjen tekeminen, vakioitujen sopimusmallien ja tarjouspyyntdaineistojen kaytto,
hiilineutraalisuustavoitteiden huomioiminen hankinnoissa seka innovatiivisten hankintojen
kasvattaminen.

Julkisten hankintojen strategian toimenpidesuunnitelmassa oli vastuutettu yksi tavoite suoraan
Senaatti-kiinteistdille. Tavoite oli edistaa harmaan talouden torjuntaa rakennusalalla hyvia
kaytantoja jakamalla seka pilottien avulla. Taman mukaisesti Senaatti-kiinteistot on tehnyt
yhteenvedon ja esityksen kayttamistaan keinoista talousrikollisuuden torjunnassa. Asiaa on esitelty
vuoden 2021 aikana muun muassa Hankinta-Suomen jarjestamissa tilaisuuksissa.

6. Jatkaa siséolosuhteiden nollatoleranssiohjelmaa ja vie omalta osaltaan eteenpdin valtion
tavoitteita sisdolosuhdeongelmien ratkaisemiseksi. Toteuttaa vuonna 2021 laajan investointi- ja
kunnossapito-ohjelman, joka merkittdviltd osin kohdistuu virastojen keskeisten toimitilojen
uudistamiseen nollatoleranssiohjelman tavoitteiden mukaisesti.

Sisdolosuhteiden nollatoleranssiohjelmaa jatkettiin Senaatti-kiinteistoissa ja Puolustuskiinteistdjen
osalta kaynnistettiin nollatoleranssiohjelman toimenpiteet. Investointiohjelma etenee paaosin
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suunnitellusti. Rakennushankkeiden kaynnistyminen on ollut osin suunniteltua hitaampaa, joten
investointien rahankaytto jai tavoitteista, keskeisina syina virastojen vuokrarahoituksen haasteet,
hankkeiden aloitusta viivastyttaneet viranomaiskannat ja vuoden 2020 investointivaltuuden
niukkuuden takia siirretyt tydmaiden aloitukset. Kunnossapito-ohjelmaa on toteutettu edelleen
nollatoleranssilinjausten mukaisesti korkealla tasolla. Ohjelma on edennyt suunnitelmien mukaan
seka rahankaytoltaan etta sisalloltaan.

Vuoden 2021 paattajatyytyvaisyyskyselyssa asiakkaiden tyytyvaisyys sisaolosuhteisiin ja Senaatin ja
Puolustuskiinteistdjen toimenpiteisiin sisdolosuhteiden parantamiseksi kehittyi positiivisesti ja
tulokset ovat hyvalla tasolla. Tilankayttdjille suunnatun asiakastyytyvaisyyskyselyn sisdolosuhteita
koskevat tulokset ovat parantuneet vuodesta 2015 asti. Senaatissa toteutettiin 2021 noin 20 nolla-
toleranssin kehitysprojektia. Vuoden 2021 tarkeimmat nollatoleranssiprojektit olivat Puolustus-
kiinteistojen nollatoleranssitoiminnan kaynnistaminen, rakennuskatsastusten tulosten mukainen
korjaustoiminta seka kohdekohtaisen asiakasviestinnan vahvistaminen ennakoinnissa ja sisdilma -
ongelmatapauksissa.

7. Senaatti-kiinteistot osallistuu valtion yhteisten palvelujen kehittdmiseen yhdessd muiden valtion
palvelujentuottajien ja valtiovarainministeridn kanssa siten, ettd tulevina vuosina pystytdcdn
tarjoamaan uusia yhteisid palvelukokonaisuuksia. Valtion konsernipalveluiden tavoitteena on
asiakasndkokulman huomioivat nykyaikaiset, sujuvat ja tulokselliset palvelut koko valtionhallinnolle.

Valtion konsernipalveluiden tuottajat ovat jatkaneet tiiviissa yhteistydssa yhteisten palveluiden
kehittamista ja uusien palveluiden ideoimista valtion virastoille ja laitoksille. Kaytannon tasolla ty6
on konkretisoitunut lukuisissa toimitila-ja tydymparistoprojekteissa, joissa yhdistetaan eri
toimijoiden palvelut toimivaksi kokonaisuudeksi. Erityisesti Hanselin ja Valtorin roolit Senaatti-
kiinteistojen kumppaneina on merkittava.

Konsernitoimijat kartoittivat valtion virastoille ja laitoksille tarjottavana olevat erilaiset tyon
murrokseen ja johtamiseen liittyvat palvelut. Yhteisissa tapaamisissa kasiteltiin myds moni -
paikkaisen tydn mukanaan tuomia mahdollisuuksia kehittaa tydnteon tapoja valtiolla ja
kaynnistettiin hybriditydhon liittyvan sahkdisen koulutuksen tuottaminen. Yhteistyon tarve
konsernitoimijoiden kesken korostuu entista enemman pandemian jalkeisessa tilanteessa, kun
maaritellaan ns. uuden normaalin kdytannot valtionhallinnossa.

Virastojen yhteisten tydymparistdjen hankkeet ovat lisaantyneet valtion uuden toimitilastrategian ja
VM:n palvelu- ja toimitilaverkostohankkeen myéta. Hankkeet ovat edellyttaneet tuekseen Senaatti-
kiinteistojen tarjoamia tydymparistopalveluita, joille on ollut laajasti kysyntaa asiakasvirastoissa.
Erityisesti kiinnostusta on ollut palveluihin, jotka liittyvat hybriditydhon ja digitaitoihin seka
tydnteon tapojen ja organisaation toimintakulttuurin muutoksiin, kun siirrytaan tyoskentelemaan
monipaikkaisesti.
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Senaatti-kiinteistot on ollut aktiivisesti mukana kehittdmassa vuoden aikana Ty6 2.0 Labin
konseptia ja toimintaa muun muassa palvelumuotoilun keinoin. Labin toimintaa paatettiin jatkaa
kaksivuotisen kokeilun jalkeen, jolloin mukaan liittyi useita uusia kumppaniorganisaatioita.

Tulos- ja tuloutustavoite

Valtiovarainministerio on, huomioon ottaen edelld mainitut Senaatti-kiinteistojen palvelutavoitteet
sekd puolustusministeridn asettamat Puolustuskiinteistdjen palvelutavoitteet, asettanut alustavasti
Senaatti-konsernin liikelaitosten yhteenlasketuksi

1) vuokrauksen (sisdltden palvelut) tulostavoitteeksi 10 milj. euroa vuodelle 2021. Alustavan
suunnitelman mukaan tulos jakaantuu liikelaitosten kesken seuraavasti: Senaatti-kiinteistot 8 milj.
euroa ja Puolustuskiinteistot 2 milj. euroa.

2) vuoden 2021 tuloksesta vuonna 2022 suoritettavan tuloutuksen tavoitteeksi 35 milj. euroa.

Senaatti-konsernin vuokrauksen tulos oli 24,8 milj. euroa ja sita paransi budjetoitua suurempi
liilkevaihto seka budjetoitua pienempina toteutuneet kiinteisto - ja organisaatiokulut. Senaatti-
kiinteistjen vuokrauksen tulos oli 22,1 milj. euroa ja Puolustuskiinteistdjen 2,7 milj. euroa.
Vuokrauksen tuloksesta valtioasiakkaiden osuus oli noin 7 milj. euroa. Budjetoitua suuremmat
kiinteistbomaisuuden arvonalentumiset puolestaan heikensivat tilikauden tulosta 31,2 milj. euroa.
Valtion vuokrauksen tulos on lahes valtion omakustannusperusteisen vuokrajarjestelman
edellyttamalla tasolla. Oman padaoman tuottotavoite on 0,4 %, kun toteuma molemmilla
liikelaitoksilla oli 0,3 %.

Senaatti-kiinteistot suoritti vuoden 2020 tilinpaatoksen yhteydessa paatetyn 35 milj. euron
tuloutuksen kesakuussa 2021. Vuonna 2022 suoritettavaksi tuloutukseksi esitetaan 35 milj. euroa.

Eduskunnan ja valtiovarainministerion tulostavoitteiden vertailutaulukko 2021

Senaatti- Puolustus- Liikelaitokset

kiinteistot kiinteistot yhteensa
Milj. euroa Tavoite Toteuma Tavoite Toteuma Tavoite | Toteuma
Vuokrauksen tulos 8 22 2 3 10 25
Investoinnit 407 348 73 63 480 411
Investoinnit, sitoumukset tuleville vuosille - 234 - 85 550 319
Lainanottovaltuus, netto 230 116 - - - -

Huomioitavaa: taulukossa vain investointivaltuuteen kuuluvat investoinnit. Kokonaisinvestoinnit
sisaltden myods maankayttdmaksut ja varainsiirtoverot olivat 417 milj. euroa.

Muut raportoitavat asiat

Edelld esitetyn lisdksi raportoidaan kiinteistovarallisuuden myynneistd ja hankinnoista,
valtion ulkopuolelta otettavista lainoista sekd vuokrausasteen kehityksestd
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Senaatti-kiinteistéjen vuoden 2021 kiinteistomyynnit olivat 77,9 milj. euroa ja kauppoja tehtiin 55
kpl. Kiinteistomyyntien myyntivoitot olivat 40,0 milj. euroa ja myyntitappiot 14,5 milj. euroa.
Myyntihinnaltaan suurimmat kaupat olivat Helsingin Ratakatu 3 (14,1 milj. euroa), Helsingin
Kanavakatu 3 (12,1 milj. euroa) ja Helsingin Keski-Pasilan Ratapihakortteleiden kaupat (10,3 milj.
euroa). Keskeisin syy tavoitteesta jaamiseen oli Keski-Pasilan merkittavan kiinteistokehityshankkeen
peruuntuminen.

Senaatti-kiinteistot hankki tilikauden aikana kiinteistovarallisuutta 11,8 milj. eurolla. Suurin hankinta
oli Kiinteistd Oy Jyvaskylan Tourulan (Jyvaskylan vankila) osakekannan hankinta, jonka kauppahinta
oli 10,3 milj. euroa.

Senaatti-konsernin vuokravastuut edelleenvuokrauskohteista vuoden lopussa olivat 415,3 milj.
euroa, josta Puolustuskiinteistdjen osuus oli 16,6 milj. euroa. Naista sitoumuksista erdantyy
seuraavan vuoden aikana 26,2 milj. euroa.

Toimitilojen vajaakayttdaste kasvoi hieman vuodentakaisesta (4,7 %) ja oli vuoden lopussa 4,8 %.
Toimistokiinteistdjen yleinen vajaakayttdaste Suomessa oli keskimaarin 17 % vuonna 2021.

Vajaakayttoaste, % 31.12.2021

Senaatti-kiinteistot 7.1
Puolustuskiinteistot 2,6
Senaatti-konserni 4,8

Toimitilojen todellinen kayttoaste saadaan laskemalla mukaan myds ei-vuokrattavat tilat. Toimi-
tilojen kayttdaste oli siten 91 %. Ei vuokrattavien tilojen osuus tilakannasta on noin 4 %, nama tilat
ovat poissa kaytosta esimerkiksi peruskorjauksen takia. Seuraavassa taulukossa on esitetty
kokonaisvuokrakohteiden toimitilasopimusten keskimaaraiset neliovuokrat Senaatti-konsernin liike-
laitoksittain.

Neliovuokrat, euro/mZ/kk *) Keskiarvo 2021 Laajuus (1 000 mz)

Senaatti-kiinteistot 16,08 2 080
Puolustuskiinteistot 5,38 2 683
Senaatti-konserni 10,01 4763

*) Toimitilasopimukset, kokonaisvuokrakohteet. Neligilla painotetut keskimaaraiset sopimusten
nelidvuokrat. Kesakuun lopussa Senaatti-konsernin liikelaitosten vuokrattava pinta-ala oli yhteensa
5,7 milj. m*.

Vuoden 2021 alusta lahtien padosa Senaatti-konsernin vuokrasopimuskannasta on kokonais-
vuokramallin piirissa.

Neliovuokrat Puolustuskiinteistdissa vaihtelevat merkittavasti rakennustyypeittain. Esimerkiksi
kasarmeissa neliovuokrat joulukuussa 2021 olivat 7,3 eur/m?/kk, kun taas [ampimissa varastoissa
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vuokrataso oli keskimaarin 5,1 eur/m?/kk ja kylmissa varastoissa 0,9 eur/m?®/kk. Puolustus-
kiinteistdjen ravintolarakennuksissa vuokrat olivat 10,6 eur/m?®/kk ja toimistorakennuksissa 9,2
eur/m?*/kk.

1.7 Merkittavimmat kaynnissa olevat oikeudenkaynnit

Vuodenvaihteessa 2021-2022 vireilla oli karajaoikeuksissa kaksi urakkasopimuksia koskevaa riita-
asiaa. Naissa molemmissa Senaatti-kiinteistdja vastaan nostetuissa kanteissa urakoitsijan
vaatimukset Senaatti-kiinteistdja kohtaan ovat muutamia satojatuhansia euroja, kuitenkin selvasti
alle puolen miljoonan euron. Senaatti-kiinteistoilla on lisaksi naihin kahteen urakkariita-asiaan
liittyen vastavaatimuksia urakoitsijalta. Hovioikeudessa on vireilla kasittelyssa kahdeksan eri
kantajan nostamat kanteet sahkéliittymien irtisanomista koskevassa riita-asiassa, jossa kantajien
Senaatti-kiinteistdille esittamat vaatimukset ovat yhteensa hieman alle kaksisataatuhatta euroa.

Edelld mainittujen oikeudenkayntien lisaksi Senaatti-kiinteistdissa on vireilla useampia, luonteeltaan
tavanomaisia selvittelyvaiheessa tai reklamointivaiheessa olevia erimielisyyksia, jotka koskevat
paaasiassa urakkasopimuksia ja Senaatti-kiinteistdjen tekemien kiinteistokauppojen vastuita. Naissa
Senaatti-kiinteistdjen vastuut tai vaatimukset ovat euromaaraisesti melko vahaisia.

Hallinto-oikeusprosessissa on ollut tilikauden aikana vireilla Ylitorniossa sijaitsevan Senaatti-
kiinteistdjen kohteen maaperan kunnostuksen toteutustapaa koskeva asia. Vaasan hallinto -oikeus
antoi asiassa ratkaisunsa vuonna 2020, mihin ratkaisuun Senaatti-kiinteistot haki valituslupaa
korkeimmasta hallinto-oikeudesta. Vuoden 2021 syyskuussa asiassa tuli Senaatti-kiinteistojen
valituslupahakemukseen kielteinen ratkaisu korkeimmasta hallinto-oikeudesta, joten Vaasan
hallinto-oikeuden tuomio maaperan kunnostuksen toteutustavasta jai lopulliseksi ratkaisuksi
asiassa. Kyseisen kohteen maaperan kunnostuksen kustannuksista on kirjattu jo vuoden 2020
tilinpaatokseen pakollinen varaus.

Markkinaoikeudessa ei ollut vuodenvaihteessa 31.12.2021 vireilla yhtaan hankinta-asiaa. Tilikauden
aikana markkinaoikeus on ratkaissut kahdeksan hankintaa koskevaa asiaa, joista nelja on ratkaistu
Senaatti-kiinteistdjen eduksi ja neljassa ratkaisussa on todettu hankintayksikdn menettelyssa
virheita. Edellisten kahdeksan asian lisaksi markkinaoikeudessa on tilikauden aikana rauennut kaksi
hankinta-asiaa hankinnan keskeyttamisen vuoksi. Tilikauden paattyessa ratkaisematta ei ollut
yhtaan Senaatti-kiinteistdille esitettya hankintaoikaisuvaatimusta. Tilikauden aikana Senaatti-
kiinteistot hankintayksikkona teki paatokset yhteensa kahdeksaan hankintaoikaisuvaatimukseen, ja
ne on yhta lukuun ottamatta hylatty.

Oikeudenkaynteja ja merkittavia reklamaatiovaiheessa olevia erimielisyyksia on Senaatti-
kiinteistdjen toiminnan laajuuteen nahden kohtalaisesti ja erimielisyyksien maarat ovat pysyneet
ennallaan. Muutoksenhaut hankinnoista ovat tilikauden 2021 aikana hieman vahentyneet edelliseen
tilikauteen verrattuna. Riita-asiat painottuvat paaasiassa urakkasopimuksia koskeviin
erimielisyyksiin.
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1.8 Rahoitus

Liikelaitoksen omavaraisuusaste pysyi kertomusvuoden aikana korkeana 62 % (65).

Korolliset velat (valtio- ja rahoituslaitoslainat) olivat vuoden lopussa 1 592,9 milj. euroa (1 491,6).
Lainoista valtionlainaa oli 1 487,5 milj. euroa (1 322,5) ja lainaa rahoituslaitoksilta 105,4 milj. euroa
(169,1). Senaatti lyhensi kertomusvuoden aikana valtionlainoja yhteensa 68,3 milj. euroa (19,4) ja
muita lainoja 63,8 milj. euroa (64,8). Valtionlainojen korkoja maksettiin 9,0 milj. euroa ja rahoitus-
laitosten lainojen korkoja 2,3 milj. euroa, yhteensa 11,3 milj. euroa (11,5). Takausmaksuja valtiolle
maksettiin 0,8 milj. euroa (1,2). Vuoden aikana otettiin Valtiokonttorin kautta uutta lainaa
kokonaisuudessaan 230 milj. euroa. Nettovelkaantumisaste pysyi vakaana 50 % (46). Lainojen
keskimaarainen laina-aika oli vuoden vaihteessa 3,6 (5,8) vuotta.

Senaatti-kiinteistot ei tehnyt uusia koronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla on varmistettu,
ettd vieraan pddoman suojausaste ja -aika pysyvat rahoituspolitiikan maarittelemissa rajoissa.
Koronvaihtosopimuksia on kuusi.

Koronvaihtosopimusten markkina-arvo oli vuoden lopussa -1,4 milj. euroa (-3,3). Negatiivinen
markkina-arvo johtuu alhaisesta markkinakorkotasosta. Korkosuojausten nettokulut olivat
kertomusvuonna 1,6 milj. euroa. Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika oli 4,7 (5,7) vuotta. Vuoden
lopussa korkosuojausaste oli 61 % (93).

Suojauskustannukset ja valtion takausmaksut huomioiden Senaatti-kiinteistojen lainojen
keskimaarainen korko oli 0,8 % (0,7). Rahoituslaitosten lainojen keskimaarainen korko oli 1,7 % ja
Valtiokonttorin kautta otettujen lainojen keskimaarainen korko oli 0,6 %.

Likvidit varat olivat joulukuun lopussa 216,4 milj. euroa (148,8). Likvidien varojen maara on suuri,
koska Valtiokonttorilta saatava lainarahoitus ei taysin vastaa kassatarpeiden ajoitusta. Lisaksi
Senaatti-kiinteistdjen kassavaroihin on kirjattu myos Puolustuskiinteistdjen osuus konsernitilin
saldosta 32,0 milj. euroa, joka on kirjattu Puolustuskiinteistdjen taseeseen lyhytaikaisena konserni-
saamisena.

1.9 Tutkimus- ja kehitystoiminta

Konsernin toiminnan kehittamista tehdaan l[ahtokohtaisesti sisaisi ssa hankkeissa osana prosessien
ja toimintojen parantamista. Senaatti-kiinteistdt on myds valikoiden osallistunut kehittamis-
hankkeisiin, joissa on muita osapuolia, kuten tutkimuslaitoksia, yliopistoja, toimialan organisaatioita
jayrityksia. Toimintavuoden aikana tehtiin paatokset osallistua viiteen ulkoiseen sidosryhma -
hankkeeseen. Esimerkkina Tampereen yliopiston kanssa tehtava Hiilineutraalisuustoimenpiteet
korjausrakentamisessa -hanke, jossa tutkitaan erityisesti lampopumppujen kayttoa.
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Senaatti-kiinteistéjen liiketoiminnan kehittamisessa on toimintavuonna korostunut uuden konserni-
rakenteen vaatimat tyokalut ja toiminnot. Panostuksia on erityisesti lisatty tietojarjestelmien ja
niihin liittyvien prosessien ja raportoinnin kehittamiseen. Tutkimus- ja kehitystoiminta painottui
yhteisten tydymparistojen palveluiden ja sahkoisten tyokalujen kehittamiseen, monipaikkaisen tyon
valmiuksien kasvattamiseen, hiilineutraalisuuslaskennan parantamiseen, avoimien urakkamallien
kehittamiseen, turvallisuuteen liittyviin palveluihin seka sisdolosuhteiden laadun varmistamiseen.

Yhteiskuntavastuun nakdkulmasta keskeisia kehityskohteita olivat konsernin kiinteistojen paasto -
laskennan uudistaminen ja kokonaispaastolaskentamallin laatiminen, ymparistonministerion green
deal -hankkeisiin osallistuminen (paastottomat tydmaat, vahamuovisuus, kestava purkaminen),
rakennushankkeiden RTS-ymparistdluokitusvalineen jalkauttaminen toimintaan, sisdolosuhde-
ongelmien hallinnan toimintamallit ja mittarit. Lisaksi jatkettiin luontoselvityksien ja hoito-ohjeiden
tekemista seka otettiin kayttoon useissa rakennuksissa mobiilisovellus, jolla helpotetaan inva-
pysakointipaikkojen ja esteettoman sisaankaynnin |0ytamista.

Toiminnan kehittamiseen ilman oman henkildston kuluja kaytettiin vuonna 2021 konsernissa 1,8
milj. euroa (1,0), mika on 0,2 % (0,2) liikevaihdosta. Konsernin T&K panostukset kohdistuivat
erityisesti Puolustuskiinteistoihin liikelaitoksen ensimmaisena toimintavuonna. Puolustus -
kiinteistdjen osuus kehittamisesta oli 1,1 milj. euroa.

1.10 Henkilosto

Senaatti-konsernissa tydskenteli vuoden 2021 lopussa 1 207 henkil6a. Senaatti-kiinteistdjen
henkiloston lukumaara oli vuoden 2021 lopussa 520 (445). Henkilotyovuosien maara vuonna 2021
0li 490 (413). Henkil6ston lukumaaran kasvu johtui padasiassa konsernin yhteisten palveluiden
perustamisesta, tassa yhteydessa Senaatti-kiinteistdihin siirtyi Puolustushallinnon rakennus-
laitoksesta 65 henkil6a. Lisaksi Senaatti-kiinteistdista siirtyi Puolustuskiinteistdihin 16 henkila. Sen
lisaksi henkil6ston maaran kasvua oli mm. rakennuttamisessa ja turvallisuuspalveluissa, kun
turvallisuuspalvelukeskus aloitti taysimaaraisen toimintansa. Ydintehtaviin kuuluvien tehtavien
kotiuttaminen jatkui, edelleen noin 90 % Senaatti-kiinteistojen tydtehtavista ostetaan toimittaja-
kumppaneilta.

Senaatti-kiinteistdjen henkil6stosta tydskenteli Helsingissa 301 ja muualla Suomessa 219.
Vakinaisessa tyosuhteessa oli 98,5 % (96,9) henkil6stdsta. Henkil6ston keski-ika oli 46,4 vuotta
(46,2). Henkil6stosta naisia oli 49 % ja miehia 51 %. Korkeakoulututkinnon suorittaneita oli 68 %
(73). Henkil6ston osalta laaditaan vuosittain erillinen henkil6stokertomus osana yhteiskuntavastuu -
raporttia.

Senaatti-konsernissa tydskenneltiin vuonna 2021 etatdissa niissa tehtavissa, joissa se on ollut
mahdollista. Henkilostda on tuettu nayttdjen ja tuolien lainaamismahdollisuuksilla, virtuaali-
tydskentelya tukevilla tydvalineilla seka luennoilla ja valmennuksilla. Tyéterveyshuolto on tarjonnut
korotettua valmiutta koronatestauksiin ja henkiseen tukeen.
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Vuonna 2021 henkil6stotutkimus toteutettiin koko Senaatti-konsernille. Vastausprosentti oli 83 %,
mika antaa hyvan ja luotettavan pohjan tutkimuksesta tehtaville johtopaatdksille. Konsernin
kokonaistyytyvaisyys, eli kyselytutkimuksen People Power -indeksi, on 71,2 AA eli hyvalla

tasolla. Senaatti-kiinteistdjen vastausprosentti oli 92,5 % ja People Power indeksi on 76,2 AA.
Senaatti-konserni sijoittuu kaikilla mittareilla eli indekseilla ulkoista vertailunormia paremmalle
tasolle. Ainoastaan suorituskykyindeksi jaa tavanomaiselle tasolle.

Taman vuoden kokonaistulosta nostivat erityisesti konsernin johtamiskulttuuri, esimiestyd seka
henkildston tydmotivaatio. Myds tydyksikdiden tehokkuus ja joustavuus seka tydnantajakuva
kuuluvat Senaatti-konsernin kirkkaimpien vahvuuksien joukkoon.

Senaatti-kiinteistojen tulokset paranivat lahes kaikilla osa-alueilla. Erityisen hyvana koettiin
strategisista tavoitteista viestiminen. Ulkoiseen normiin verrattuna heikoimmin toimivia yksittaisia
asioita ovat ty0ssa tarvittavien tietojen saatavuus ja byrokratian kokemus.

Vuosi 2021 oli koko henkildston osalta Puolustuskiinteistot-hankkeen jalkauttamisen ja prosessien
toimivuuden ja tydkalujen seka jarjestelmien yhteen hiomisen ja tydstdn vuosi. Konsernin yhteisia
toimintamalleja tydstettiin ja valmennettiin henkildstolle.

Vuoden 2021 uudistettiin konsernin ja liikelaitosten strategiat. Koko henkildstélla oli mahdollisuus
osallistua strategian tydstamiseen seka tulospuiden ja tuloskorttien tekemiseen. Yhdistymis-
vaiheessa sovitut palkkiomallit suunniteltiin Puolustuskiinteistdihin ja sovittuja henkil6stoa koskevia
etuisuuksia yhdenmukaistettiin.

Vuonna 2020 alkanut kaksivuotinen rakennuttamisen trainee -ohjelma jatkui vuonna 2021. Ohjelma
on laatuaan kolmas Senaatti-kiinteistoissa kaynnistetty ohjelma. Henkilston kehittamisessa
panostettiin esimiestydhdn ja valmennuksiin. Strategisesti kriittiset osaamiset paivitettiin konsernin
yhteiseen osaamispuuhun ja valmistauduttiin osaamiskartoitusten toteuttamiseen vuoden 2022
alussa.

1.11 Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Senaatti-kiinteistdjen vastuulle Puolustuskiinteistdjen aloitusvaiheessa jaaneet keskeneraiset
investointihankkeet ovat padosin valmistuneet. Ne kohteet, joissa oli keskeneraisia investointeja,
siirrettiin Senaatti-kiinteistoista Puolustuskiinteistdihin 1.1.2022. Kohteiden kirjanpitoarvo oli noin
182 milj. euroa ja vuoden 2021 liikevaihto noin 21 milj. euroa. Toimenpiteelld on Senaatti-
kiinteistojen vuokrauksen tulosta lievasti heikentava vaikutus, tulosvaikutus on vastaavasti
positiivinen Puolustuskiinteistoissa.
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1.12 Vuoden 2022 nakymat

Valtioneuvosto teki periaatepaatokset valtion kiinteist6 - ja toimitilastrategioista joulukuussa 2021.
Myo6s Senaatti-kiinteistdjen ja Puolustuskiinteistojen strategiat vuosille 2022-2025 hyvaksyttiin
vuonna 2021. Vuosi 2022 keskittyy strategioiden toimeenpanoon.

Koronapandemian jatkuessa on nahtavissa erilaisten hybriditydn muotojen pysyva lisdantyminen
koko valtionhallinnossa ja myds Senaatissa. Hybriditydssa tyota tehdaan luontevasti paikasta ja
my0s ajasta riippumattomasti useissa vaihtoehtoisissa tyon tekemisen paikoissa ja tiloissa.

Koronapandemian vaikutukset Senaatti-konsernin liiketoimintaan on pystytty pitamaan pienina ja
ennustetaan, etta vaikutukset jaavat myos jatkossa vahaisiksi. Pitkan aikavalin vaikutuksia kiinteisto-
ja toimitilamarkkinoihin ei pystyta viela tarkasti arvioimaan. On nahtavissa, etta myds valtiolla
toimistotilojen tarve vahenee merkittavasti ja valtion toimitilastrategian mukaisesti virastot
hyddyntavat jatkossa yha enemman valtion yhteisia tydymparistoja.

Turvallisuussektorin toimijoiden kdyttdsidonnaisiin tiloihin ja muihin erityistiloihin kohdistuu
merkittavia investointitarpeita tulevina vuosina. Senaatti-konsernin investointivaltuus vuodelle 2022
on poikkeuksellisen suuri, 700 milj. euroa. Investointivaltuudesta Senaatti-kiinteistdjen osuus on
570 milj. euroa ja Puolustuskiinteistojen 130 milj. euroa. Investointivaltuus ei tule asettamaan
esteitd vuonna 2022 toteuttaville investoinneille. Investointien eteneminen edellyttaa lisaksi
virastojen ja laitosten riittdvan rahoituksen varmistamista.

1.13 Tulosyhteenveto

Liikelaitoskonserni:

Toteuma Vuosibudjetti

Liikelaitoskonserni yhteensi Litkevaihto 801.4 1 24,3
Tilikauden tulos 45,6 27,1 18,5

Senaatti-Kiinteistot Liikevaihto 542,5 517,2 25,3
Tulos 38,3 27,0 11,3

o Liikevaihto 272,0 270,0 2,0
Puolustuskiinteistot Tulos 27 17 10
Senaatin Asema-alueet Oy Liikevaito 22 6.4 13
Tulos -1,6 -1,8 0,2

. . Liikevaihto 7,2 8,6 -1,4
Maakuntien tilakeskus Oy Tulos 04 0.2 0.2
Muut yhteensa ja eliminoinnit Likevaihto 254 251 0.3
Tulos 5,8 0,0 5,8

Senaatti-kiinteistot
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00531 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



SENAATTI Tilinpaatds 2021 28/56

28.2.2022 SEN/1784/2021

Konsernin vuoden tulos oli 45,6 milj. euroa. Tulos muodostui Senaatti-kiinteistojen tuloksesta 38,3
milj. euroa, Puolustuskiinteistdjen tuloksesta 2,7 milj. euroa, Senaatin Asema-alueet Oy:n tuloksesta
-1,6 milj. euroa, Maakuntien tilakeskus Oy:n tuloksesta 0,4 milj. euroa ja muista konserniin
yhdisteltavista kiinteistoosakeyhtidista seka eliminoinneista. Konsernin tuloksesta valtion
vuokrauksen osuus oli noin 7 milj. euroa, valtaosa tuloksesta muodostui siis kiinteistdjen
myynneista ja muiden kuin valtioasiakkaiden tuloista.

Senaatti-kiinteistot:

M€ Toteuma Vuosibudjetti Ero
Senaatti-kiinteistot yhteensd Liikevaihto 542,5 517,2 25,3
Liiketoiminnan muut tuotot 39,5 35,3 4,2
Tilikauden tulos 38,3 27,0 11,3
Vuokraus Liikevaihto 542,5 517,2 25,3
Tulos 22,1 8,0 14,1
Suoravuokraus Liikevaihto 416,2 398,4 17,9
Tulos 19,8 56 14,2
Edelleenvuokraus Liikevaihto 102,2 96,8 5,5
Tulos 1,4 1,5 -0,2
Palvelut Liikevaihto 24,0 22,1 1,9
Tulos 0,9 0,9 0,1
Kiinteistd myynti Myynnit 77,9 100,0 -22,1
Myyntivoitot/-tappiot 25,5 30,0 -4,5
Tulos 16,2 19,0 -2,8
Investointivaltuus 347,6 407,0 -59,4

Senaatti-kiinteistojen tulos oli 38,3 milj. euroa. Tulos muodostui vuokrauksen tuloksesta 22,1 milj.
euroa ja kiinteistomyynnin tuloksesta 16,2 milj. euroa. Vuokrauksen tulos sisaltaa Suomen Yliopisto-
kiinteistot Oy:n osingot 6,7 milj. euroa. Vuokrauksen tuloksesta valtion vuokrauksen osuus oli noin
5 milj. euroa. Tulos ylitti budjetoidun 27,0 milj. euron tuloksen 11,3 milj. eurolla. Keskeisimmat syyt
budjetoitua parempaan tulokseen ovat Puolustusvoimien keskeneraisia investointeja sisaltavien
kohteiden liikevaihto ja tulos, jota ei ollut taysimaaraisesti budjetoitu Senaatti-kiinteistdissa. Nama
kohteet siirtyvat Puolustuskiinteistdille 1.1.2022. Lisaksi kiinteistokulut ja organisaatiokulut
toteutuivat budjetoitua pienempina. Tulosta heikensivat budjetoitua merkittavasti suuremmat
arvonalentumiset 28,4 milj. euroa.

Kiinteistomyynnin toteuma oli 77,9 milj. euroa, mika alitti budjetin 22,1 milj. eurolla. Kiinteisto-
myynnin tulos oli 16,2 milj. euroa ja se alitti budjetin 2,8 milj. eurolla. Keskeisin syy budjettialituksiin
oli Keski-Pasilan alueiden odotettua hitaammin toteutuva myynti.
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Senaatti-kiinteistdjen vuokrauksen liikevaihdon jakautuminen:

Toimiala M€ Osuus-%

Erityiskiinteistot 305,2 56
Toimistot 217,3 40
Palvelut tytaryhtidille 19,9 4
Yhteensa 542,5 100

Liikelaitosten keskeiset tunnusluvut:

Milj. euroa S.fenaa.]ttiu- Pu:l.olus.,tu?-

kiinteistot kiinteistot
Liikevaihto 542,5 272,0
Liikevoitto 41,3 6,4
Liikevoitto-% 7.6 2,3
Vuokrauksen kayttokate 184,0 90,9
Vuokrauksen kayttokate-% 33,9 334
Oman paaoman tuotto-% 1,3 0,4
Oman paaoman tuotto-%, vuokraus/valtioasiakkaat 0,3 0,3
Omavaraisuusaste-% 62,5 64,4
Sijoitetun padoman tuotto-% 1.1 0,6
Sijoitetun padaoman tuotto-%, vuokraus 0,8 0,6

Tunnuslukujen laskentakaavat:

e Liikevoitto-% = liikevoitto / liikevaihto x 100

o Kayttokate-% = vuokrauksen kayttokate / vuokrauksen liikevaihto x 100

¢ Omavaraisuusaste, % = oikaistu oma paaoma / (oikaistun taseen loppusumma - saadut
ennakkomaksut) x 100

e Oman paaoman tuotto-% = vuoden nettotulos / oma paaoma vuoden alku- ja loppuarvojen
keskiarvo

e Sijoitetun padoman tuotto-% = vuoden (nettotulos + rahoituskulut + verot) / sijoitettu
paaoma vuoden alku- ja loppuarvojen keskiarvo
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2 Corporate governance -selvitykset

2.1 Hallinnointikoodi ja raportointi

Selvitys toimintavuoden hallinto- ja ohjausjarjestelmasta seka hallitusten kokoonpanoa ja toimintaa
koskevat tarkemmat tiedot esitetdan osana yhteiskuntavastuuraporttia. Yhteiskuntavastuuraportista
|6ytyy myds konsernijohtajaa ja muuta johtoa koskevat tiedot. Hallinnointikoodi ja sita koskevat
poikkeamiset perusteluineen on |6ydettavissa Senaatti-kiinteistdjen internet-sivuilta.

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

2.2 Hallinto

Senaatti-kiinteistdjen hallituksen toimikausi paattyi 31.12.2021. Hallituksen puheenjohtajana toimi
oikeustieteen tohtori Hannele Pokka ja varapuheenjohtajana diplomi-insin66ri Kari Ruohonen.
Jasenina toimivat ylijohtaja Jukka Aalto, johtaja Ulla Hiekkanen-Makel3, finanssineuvos Markus
Siltanen ja sadadosten perusteella henkildston edustajana assistentti Anne Horko-Heikkinen,
henkilovarajasenendan kirjanpitaja Paula Kiuru. Hallitus piti vuoden aikana 16 kokousta.

Valtiovarainministerion asettamina tilintarkastusyhteiséna konsernissa on toiminut vuonna 2021
PricewaterhouseCoopers Oy. Nimetyt tilintarkastajat ovat olleet KHT-tilintarkastaja Heikki Lassila
varatilintarkastajanaan Hannu Sohlman ja JHT-tilintarkastaja Tomi Moisio varatilintarkastajanaan
Anne Karanta.

2.3 Riskienhallintaja sisainen valvonta

Senaatti-liikelaitoskonsernin riskienhallinnasta ja riskienhallintapolitiikasta paattaa hallitus. Hallitus
seuraa saannollisesti riskien toteutumista suhteessa riskinottoa koskeviin periaatteisiin ja riskin-
sietokykyyn. Hallituksen vahvistaman riskienhallintapolitiikan mukaisesti riskienhallinnan
konkreettisesta organisoinnista vastaa toimitusjohtaja. Riskienhallinnan ohjaus on osoitettu
lakiasioista vastaavalle tukiyksikolle, joka vastaa riskienhallintapolitikan mukaisten tavoitteiden
edellyttamien menettelytapojen luomisesta ja paattaa riskienhallintaa koskevien asioiden
ohjeistuksesta ja tarvittavasta muusta organisoinnista.

Hallinnointikoodin perusteella Senaatti-liikelaitoskonsernin sisaista valvontaa tukemaan on
organisoitu Compliance-toiminto, josta vastaa lakiasiainjohtaja. Toiminnon paatarkoituksena on
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organisaation toiminnan laillisuuden ja saanndnmukaisuuden tukeminen seka toimitusjohtajan ja
muun johdon paatoksenteon saaddsten ja sisaisten hallinnon ohjausasiakirjojen mukaisuuden -
varmentaminen.

Kokonaisvaltainen riskienhallinta on mukana Senaatti-liikelaitoskonsernin toiminnoissa kautta
organisaation. Riskienhallinta onjatkuva prosessi, jonka avulla ennakoidaan, tunnistetaan ja
torjutaan konsernin toimintaan ja toimintaymparistoon liittyvia riskeja, seurataan jarjestelmallisesti
riskienhallintatoimenpiteiden toteutumista seka kehitetaan toimintaa. Riskienhallinta on osa
johtamista, ja se huomioidaan paatoksenteossa.

Riskienhallintapolitiikan mukaisesti toiminnan Iahtokohtana on matala riskitaso. Riskinsietokyvyn
ehdotonylaraja tulee vastaan, jos riskit ja niiden kerrannaisvaikutukset voivat vaarantaa laissa
maaratyn tehtavan; eduskunnan ja valtiovarainministerion vuosittain asettamien tavoitteiden
saavuttamisen oleellisilta osin.

Senaatti-liikelaitoskonserni on vakuuttanut hallinnassaan olevia kiinteistdja ja niilla olevia
rakennuksia omaisuus- ja vuokratulokeskeytysvakuutuksella ja lisaksi konsernilla on toiminnan
vastuuvakuutus.

Vuoden 2021 aikana laadittiin riskienhallintapolitiikan edellyttama riskienhallinnan toiminta-
suunnitelma vuodelle 2022 seka arvioitiin vuoden 2020 riskienhallintatoimenpiteiden ja riskien
toteutumista. Edella mainitut on raportoitu ja hyvaksytty Senaatti-kiinteistdjen hallituksessa.
Riskienhallinnan toimintasuunnitelman mukaisten toimenpiteiden ja riskien toteuma vuoden 2021
osalta raportoidaan suunnitellusti vuoden 2022 kevaalla hallitukselle.

Vuoden 2021 riskirekisterin mukaiset riskienhallintatoimenpiteet ovat edenneet suunnitellusti, eika
vuoden 2021 aikana ole toteutunut olennaisia liilketoimintaan vaikuttavia riskeja.

Keskeisimmat vuodelle 2022 tunnistetut riskit samoin kuin vuoden 2021 riskitoteuma raportoidaan
tarkemmin yhteiskuntavastuuraportissa.

2.4 Johdon palkka- ja palkkioselvitys seka lahipiiriliiketoimet

Hallinnointikoodin mukaisesti Senaatti-kiinteistdjen hallituksen seka ylimman johdon ja tilin-
tarkastajien palkka- ja palkkiotiedot raportoidaan vuosittain toimintakertomuksen tai yhteiskunta -
vastuuraportin yhteydessa. Toimitusjohtajan ja johtoryhman jasenten kiintea palkanosa sisaltaa
kuukausipalkan ja luontaisedut (auto ja puhelinetu) seka lomarahan. Muuttuva osa on tulospalkkio.
Vuoden 2021 palkka- ja palkkiotiedot on esitetty alla olevassa taulukossa.

Palkkoja ja palkkioita koskeva paatoksentekojarjestys ja keskeiset periaatteet raportoidaan osana
vuosittaista yhteiskuntavastuuraporttia. Konsernissa maksettavat tulospalkkiot perustuvat
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strategisiin tavoitteisiin, ensi sijassa asiakkaiden saamiin hyotyihinja valtion toimitilastrategian
toteuttamiseen.

Senaatti-kiinteistéjen hallituksen jasenille, toimitusjohtajalle seka
johtoryhmalle maksetut palkat ja palkkiot seka tilintarkastajien

lakisdateisesta tilintarkastuksesta maksettu palkkio

Senaatti-kiinteistdjen hallitus

Pokka Hannele (Osallistunut 16/16 kokousta) 24 000
Ruohonen Kari (Osallistunut 16/16 kokousta) 18 000
Aalto Jukka (Osallistunut 16/16 kokousta) 18 000
Hiekkanen-Makela Ulla (Osallistunut 16/16 kokousta) 18 000
Siltanen Markus (Osallistunut 16/16 kokousta) 18 000
Horko-Heikkinen Anne (Osallistunut 15/16 kokousta) 17 700

Senaatti-kiinteistéjen johto

Konsernijohtajalle*) maksettu kiinted palkan osa 246 335
Konsernijohtajalle maksettu muuttuva palkan osa 49 385
Konsernijohtoryhmalle**) (ei sis. toimitusjohtaja) maksettu kiinted palkan osa 782 697
Konsernijohtoryhmalle (ei sis. toimitusjohtaja) maksettu muuttuva palkan osa 38 879

Tilintarkastusyhteison palkkiot (PwC QOy)

Lakisaateisesta tilintarkastuksesta maksettu korvaus 35100
Muut palvelut 76 740

*) Konsernijohtajana toimii Senaatti-kiinteistjen toimitusjohtaja

**) Senaatti-konsernin konsernijohtajana toimivan Senaatti-kiinteistdjen toimitusjohtajan apuna
liilkelaitoskonsernin johtamisessa on konsernin johtoryhma.
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1.1.-31.12.
Liikevaihto
Valmistus omaan kaytt66n
Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana
Varastojen muutos
Ulkopuoliset palvelut
Materiaalit ja palvelut yhteensa
Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Elakekulut
Muut henkilsivukulut
Henkil6stokulut yhteensa
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto
Rahoitustuotot ja -kulut
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Muut korko- ja rahoitustuotot
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa
Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja
Tuloverot
Tilikauden voitto

20

6-7

801 391 674
4 320 808
39 511 449

-111 088 498

2 855 896
-210 301 437
-318 534 038

-67 431 284

-12 072 274
-2 629 098
-82 132 656

-216 541 686
-29 391 090
-245 932 776
-154 181 881
44 442 578

11 027 254
524 275

88 530
-334 069
-9 176 885
2129 104
46 571 683
-999 563
45 572 120

645 087 611
0
29 643 719

-51 582 317
343 775

-162 441 505
-213 680 047

-29 797 369

-5 150 894
-830 990
-35 779 254

-212 358 273
-38 636 051
-250 994 324
-137 601 446
36 676 258

10 706 890
2 308 047
1955 571

-963 671
-13 809 557
197 281

36 873 539

-2 542 698

34 330 840
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Vastaavaa
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut pitkavaikutteiset menot
Aineettomat hyodykkeet yhteensa

Aineelliset hyédykkeet

Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyddykkeet
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Aineelliset hyédykkeet yhteensa
Sijoitukset
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensa
Pysyvit vastaavat yhteensa
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus
Muu vaihto-omaisuus
Saamiset
Pitkaaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

11

21-23

10

31.12.2021

31.12.2020

523 575 22 937

5785 397 8 147 166

6 308 973 8170 103
461 382 495 478 543 409
3217 799 059 3153 938 792
10 453 771 5754 590
109 985 999 113 693 095
349 892 088 306 640 102

4 149 513 412 4 058 569 988

281 798 994 277 466 540
6 056 726 2776 256
287 855 720 280 242 796
4 443 678 105 4 346 982 887
27 420 268 24 294 444
18 184 000 18 184 000
18 184 000 18 184 000
50 617 292 34 561 153
14714 163 10 870 515
1723 847 2 445 762
67 055 302 47 877 430
85 239 302 66 061 430
230 307 993 159 522 113

4786 645 668 4 596 860 875
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Vastattavaa
Oma padoma
Peruspaaoma
Muu oma paaoma
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto
Oma padoma yhteensa
Pakolliset varaukset
Muut pakolliset varaukset
Vieras paaoma
Pitkaaikainen vieras padgoma
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Muut velat
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa
Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa
Vieras paaoma yhteensa

13

17

14,16

15

16

31.12.2021

672 751 706
1528 079 903
724 639 418
45 572 120
2971 043 146

18 586 268

987 100 800
61303 618
318 000

1048 722 417

566 563 681
52 135 803

8 479 995

70 343 512
5450 747

45 320 100
748 293 836
1797 016 254

31.12.2020

672 751 706
1528 256 741
725 308 578
34 330 840

2 960 647 865

19 733 337

1278 259 621
114 090 870
318 000

1392 668 490

71732 811

63 669 555

7 140 987

49 607 455
3676 828

27 983 547
223 811 183
1616 479 673

4 786 645 668 4 596 860 875

Senaatti-kiinteistot

Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00531 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



SENAATTI

28.2.2022

5 Konsernin rahoituslaskelma

31.12.2021 31.12.2020

Liiketoiminnan rahavirta

Tilinpaatss 2021

SEN/1784/2021

36/56

Liikevoitto 44 442 578 36 676 258
Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitto -25 197 630 -23 133 836
Poistot ja arvonalentumiset 245932776 250994 324
Pakolliset varaukset -1 147 069 -6 112 110
Rahoituserat, netto ilman myyntivoittoja/tappioita ja arvonalent. -2 393 075 -5510 460
Verot, netto -999 563 -3 128 158
Rahavirta ennen kdyttopadgoman muutosta 260 638 018 249 786 018
Kayttopadaoman muutos
Lyhytaikaisten lilkesaamisten muutos (lisdys -, vahennys +) -8118 202  -10 354 882
Vaihto-omaisuuden muutos -3 125 823 -343 775
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) 41412 263 17 543 685
Kayttopadoman muutos 30 168 238 6 845 028
Liiketoiminnan rahavirta 290 806 257 256 631 045
Investointien rahavirta
Pysyvien vastaavien ostot -393 531219 -346 660 983
Pysyvien vastaavien myynnit 66 810480 109 959 422
Investointiavustukset 2 835 828 141 946
Investointien rahavirta -323 884 911 -236 559 616
Rahoituksen rahavirta
Pitkdaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -52 787 252 -82 037 099
Valtion velan muutos (lisdys +, vdhennys -) 203 672049 132 350 400
Lyhytaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -12 020 263 -4 736 628
Voiton tuloutus valtiolle -35 000 000 -35 000 000
Rahoituksen rahavirta 103 864 534 10 576 673
Rahavarojen muutos 70 785 880 30 648 102
Rahavarat
Rahavarat tilikauden alussa 159 522 113 128 874 010
Rahavarat tilikauden lopussa 230 307 993 159 522 113

Laskelmassa valtion velat sisaltyvat rahoituksen rahavirtoihin.
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6 Senaatti-kiinteistojen tuloslaskelma

1.1.-31.12.

Liikevaihto 4 542 458 170 634 411 517
Oma kaytto 3 349 288 0
Liiketoiminnan muut tuotot 5 39 506 333 29 643 719

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat

Ostot tilikauden aikana -55210 075 -49 017 857

Ulkopuoliset palvelut -143 694 769 -153 633 464
Materiaalit ja palvelut yhteensa -198 904 844  -202 651 322
Henkiléstékulut 20

Palkat ja palkkiot -34 544 411 -28 280 888

Henkildsivukulut

Elakekulut -5440 122 -4 894 752

Muut henkilsivukulut -1 157 131 -795 003
Henkil6stokulut yhteensa -41 141 663 -33 970 643
Poistot ja arvonalentumiset 6,7

Suunnitelman mukaiset poistot -132 818 613 -205 885 570

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista -25 793 381 -37 825 892
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -158 611 994  -243 711 462
Liiketoiminnan muut kulut -145 402 843 -139 332 072
Liikevoitto 41 252 447 44 389 736
Rahoitustuotot ja -kulut 9

Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksiltd ja liikelaitoksilta 346 414 13 245 324

Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksista 6 694 800 6 300 000

Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 524 275 2 308 047

Muut korko- ja rahoitustuotot saman konsernin yrityksilta ja liikelait. 4 238 966 1160 110

Muut korko- ja rahoitustuotot muilta 113 597 2 088 578

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -2 557 833 -1 765 289

Korkokulut ja muut rahoituskulut saman konsernin yrityksille ja liikelait. -67 807 0

Korkokulut ja muut rahoituskulut muille -11 430 175 -16 698 115
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -2 137 763 6 638 654
Voitto ennen tilinpdatossiirtoja ja veroja 39 114 685 51 028 390
Tuloverot -820 028 -1 403 920
Tilikauden voitto 38 294 657 49 624 471
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7 Senaatti-kiinteistojen tase

31.12.2021 31.12.2020
Vastaavaa
Pysyvit vastaavat 11
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet 523 575 22 937
Muut pitkavaikutteiset menot 3 498 594 4709 953
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 4022 169 4732 890
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet 424 553 214 491 562 779
Rakennukset ja rakennelmat 2 391 574 484 3 132 498 384
Koneet ja kalusto 8 664 638 4 740 006
Muut aineelliset hyddykkeet 13 742 475 113 214 815
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 287 430 634 306 816 456
Aineelliset hyédykkeet yhteensa 3 125 965 444 4 048 832 441
Sijoitukset 21-23
Osuudet saman konsernin yrityksissa ja liikelait. 762 905 034 78 722 578
Saamiset saman konsernin yrityksilta ja liikelait. 326 500 000 4 450 000
Osuudet omistusyhteysyrityksissa ja liikelait. 242 941 385 242 941 385
Muut osakkeet ja osuudet 2 557 213 2 776 862
Sijoitukset yhteensa 1334 903 632 328 890 825
Pysyvat vastaavat yhteensa 4 464 891 246 4 382 456 155
Vaihtuvat vastaavat
Saamiset 10
Pitkdaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 18 184 000 18 184 000
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 18 184 000 18 184 000
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 35718 956 32 943 091
Saamiset saman konsernin tytaryhtioilta ja liikelait. 2 476 691 51725
Muut saamiset 13 015 749 10 065 836
Siirtosaamiset 1008 788 2 340 159
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 52 220 184 45 400 811
Saamiset yhteensa 70 404 184 63 584 811
Rahat ja pankkisaamiset 216 403 020 148 788 067
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 286 807 204 212 372 878

4 751 698 450 4 594 829 034
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31.12.2021 31.12.2020
Vastattavaa
Oma padoma 13
Peruspdaoma 672 751 706 672 751 706
Muu oma paaoma 1528 079 903 1528 256 741
Edellisten tilikausien voitto (tappio) 725 286 848 710 662 377
Tilikauden voitto 38 294 657 49 624 471
Oma padoma yhteensa 2964 413 114 2961 295 295
Pakolliset varaukset 17
Muut pakolliset varaukset 9 253 081 18 431 763
Vieras paaoma 14-16
Pitkaaikainen vieras padgoma
Lainat valtiolta 15 987 100 800 1278 259 621
Lainat rahoituslaitoksilta 55 125 000 105 375 000
Muut velat 318 000 318 000
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 1042 543 800 1383 952 621
Lyhytaikainen vieras padgoma
Lainat valtiolta 566 563 681 71732 811
Lainat rahoituslaitoksilta 50 250 000 63 750 000
Saadut ennakot 8272 169 7 028 659
Ostovelat 48 370 937 48 610 368
Velat saman konsernin yrityksille ja liikelaitoksille 33 483 092 10 187 977
Muut velat 1 802 064 2 697 263
Siirtovelat 16 26 746 512 27 142 278
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 735 488 455 231 149 355
Vieras padaoma yhteensa 1778 032 255 1615 101 976

4 751 698 450 4 594 829 034
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Tilinpaatss 2021

SEN/1784/2021

31.12.2021 31.12.2020

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto 41 252 447 44 389 736
Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitto -24 974 878  -23 133 836
Poistot ja arvonalentumiset 158 611994 243711 462
Pakolliset varaukset 821318 -7 413 684
llmaisluovutukset 0 0
Rahoituserat, netto ilman myyntivoittoja/tappioita ja arvonalentumisia -450 138 -7 105 902
Verot, netto -820 028 -1 403 920
Rahavirta ennen kdyttopadgoman muutosta 174 440 716 249 043 857
Kayttopaaoman muutos
Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos (lisdys -, vahennys +) 4 338 883 -8 478 823
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) 23 684 390 27 000 460
Kayttopadoman muutos 28 023 273 18 521 636
Liiketoiminnan rahavirta 202 463 989 267 565 493
Investointien rahavirta
Pysyvien vastaavien ostot -308 583 756 -377 055 861
Pysyvien vastaavien myynnit 66 711894 110 070 854
Investointiavustukset 2 835 828 141 946
Investointien rahavirta -239 036 033 -266 843 061
Rahoituksen rahavirta
Pitkdaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -50 250 000  -63 750 000
Valtion velan muutos (lisdys +, vahennys -) 203 672 049 132 350 400
Lyhytaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -14 235 053 -1 232 995
Voiton tuloutus valtiolle -35000 000  -35 000 000
Rahoituksen rahavirta 104 186 996 32 367 405
Rahavarojen muutos 67 614 952 33 089 837
Rahavarat
Rahavarat tilikauden alussa 148 788 067 115 698 230
Rahavarat tilikauden lopussa 216 403 020 148 788 067
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9 Tilinpaatoksen liitetiedot

9.1 Tilinpaatoksen esittamistapaa koskevat liitetiedot

1. Muutos aktivoinnin perusteisiin ja taseen esittamistapaan

Rakennusten ja rakennelmien hankintamenoon on aktivoitu aikaisemmasta laskentakaytannosta
poiketen hankintamenojen lisaksi myds osuus hankinnan ja valmistuksen valillisista menoista. Tama
muutos tehtiin Puolustuskiinteistdjen perustamisen yhteydessa liikelaitosten kaytantdjen
yhtenaistamiseksi. Toimenpiteessa hankevastaavien palkkakuluja allokoidaan hankkeen kuluksi ja
aktivoidaan taseeseen. Kohdistettavaa kustannusta ei maaritella tuntikirjausten perusteella, vaan
hankevaiheen mukaisen tydmaaraarvion perusteella kyseisen kuukauden aikana aktiivisena oleville
hankkeille.

Tilikaudella on muutettu taseen esittamistapaa siten, etta konsernin sisdiset saamiset esitetaan
omalla rivillaan lyhytaikaisissa saamisissa. Aikaisemmin erat esitettiin taseen lyhytaikaisten
saamisten erien sisalla. Vertailutiedot on muutettu vastaamaan uutta esittamistapaa.

9.2 Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

2. Arvostus/jaksotusperiaatteet ja -menetelmat

Liikelaitoksen perustamisen 1.1.1999 yhteydessa kayttdomaisuus siirtyi liikelaitokselle virasto -
muotoiselta Valtion kiinteistolaitokselta kirjanpitoarvolla. Perustamisen jalkeen liikelaitoksen
hallintaan siirretty omaisuus on arvostettu siirron yhteydessa kaypaan arvoon. Muut liikelaitoksen
tekemat hankinnat on arvostettu hankintahintaan. Hankintahintaan on luettu valittomien kulujen
lisaksi osuus hankinnan ja valmistuksen valillisista menoista. Saadut avustukset on kirjattu hankinta -
menon vahennykseksi.

Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden hankintahinta jaksotetaan tilikausille poisto-
suunnitelman mukaisesti. Jos pysyviin vastaaviin kuuluvan hyddykkeen tai sijoituksen toden-
nakoisesti tulevaisuudessa kerryttaman tulon arvioidaan olevan pysyvasti viela poistamatonta
hankintamenoa pienempi, erotus kirjataan arvonalennuksena kuluksi.

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

Vaihto-omaisuuteen on kirjattu myos lammityspolttoaineet. Nama on merkitty taseeseen tilin-
paatoshetken jalleenhankintahintaan.
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Henkilokunnan elaketurva on hoidettu Kevassa. Elakemenot kirjataan kuluiksi kertymisvuonna.

3. Konsernitilinpaatoksen laadintaperiaatteet

Senaatti-liikelaitoskonsernin tilinpaatods on laadittu valtion liikelaitoksista annetun lain seka
kirjanpitolain ja —asetuksen mukaisesti.

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

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

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

9.3 Tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot

4. Liikevaihdonjakautuminen

Liikevaihto liiketoiminta-alueittain Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2021 2020 2021 2020
Suoravuokraus 652 275416 519433 775 416 232 283 514 622 504
Edelleenvuokraus 107 682 958 97 852 119 102 228 432 97 852 119
Palvelut 41 433 299 27 801 716 23 997 455 21 936 893
Yhteensa 801 391 674 645 087 611 542 458 170 634 411 517
Liikevaihto toimialoittain Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2021 2020 2021 2020
Toimistot 217 344 814 = 207 275 914 217 338 014 207 294 189
Erityiskiinteistot 305 388 982 197 427 594 305 207 849 197 461 585
Palvelut tytaryhtioille 0 0 19 912 307 1563 538
Puolustuskiinteistot *) 266 334 345 231 406 561 0 228 092 206
Maakuntien tilakeskus ja Senaatin 12 323 533 8 977 542 0 0
asema-alueet Oy

Yhteensa 801 391 674 645 087 611 542 458 170 634 411 517

*) Vertailuluvussa Puolustus ja turvallisuus -toimialan liikevaihto
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5. Erittely liiketoiminnan muista tuotoista
Liiketoiminnan muut tuotot Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2021 2020 2021 2020
39 511 449 29 643 719 39 506 333 29 643 719

Liiketoiminnan muut tuotot koostuvat paaasiassa kiinteistdjen myyntien luovutusvoitoista.

6. Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista

Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden suunnitelman mukaiset poistot on laskettu hankinta -
menoista arvioidun taloudellisen vaikutusajan mukaisin tasapoistoin. Irtain omaisuus poistetaan
poistosuunnitelman mukaisesti, jos hankintahinta on ollut yli 20.000 euroa ja taloudellinen
vaikutusaika ylittaa kolme vuotta. Muutoin irtaimen omaisuuden hankintamenot kirjataan
hankintavuoden kuluksi.

Edelleenvuokrakohteisiin ja keskinaisten kiinteistoosakeyhtididen osakkeiden kautta hallittaviin
tiloihin tehdyt osakasvastuulle kuuluvat investoinnit aktivoidaan taseen muihin pitkavaikutteisiin
menoihin ja poistetaan viidessa vuodessa. Viitta vuotta pidempaa poistoaikaa kaytetaan kuitenkin,
jos taloudellisen vaikutusajan katsotaan olevan pidempi. Senaatti -kiinteistjen ja Puolustus-
kiinteistojen sisddnvuokraamissa kohteissa poistoaika on sisaanvuokrasopimuksen mittainen,
kuitenkin enimmillaan 20 vuotta.

Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ja vuotuiset poistoprosentit ovat seuraavat:

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

7. Poistoihin sisaltyvat erat poistoryhmittain

Poistoihin sisaltyvat erdt poistoryhmittdin Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Vuosi 2021 2020 2021 2020
Aineettomat oikeudet 197 279 34 053 197 279 34 053
Liittymismaksut 209 672 231 305 55 249 231 305
Muut aineettomat hyddykkeet 2 697 792 3696 914 1780 197 2 837 633
Rakennukset ja rakennelmat 199 667 041 194 663 176 126 925 428 190 806 810
Koneet ja kalusto 2 506 364 2 135080 2 354 322 2 124 994
Muut aineelliset hyddykkeet 11263 538 11 597 745 1506 139 9 850 774
Yhteensa 216 541 686 212 358 273 132 818 613 205 885 570
Arvonalent. pys. vastaavien hyodykkeista 29 391 090 38 636 051 25793381 37 825 892
Yhteensa 29 391 090 38 636 051 25 793 381 37 825 892

Arvonalentumiset Senaatti-kiinteistdjen pysyvien vastaavien hyodykkeista on kirjattu Erityis-
kiinteistot-toimialalle 16,4 milj. euroa ja Toimistot-toimialalle 11,9 milj. euroa. Puolustuskiinteistojen
pysyviin vastaaviin on kirjattu arvonalentumisia yhteensa 2,9 milj. euroa.

8. Tuottoihinja kuluihin sisaltyvat pakollisten varausten olennaiset muutokset

Pakollisia varauksia purettiin tilikauden aikana yhteensa 2,5 milj. euroa, josta 2,3 milj. euroa liittyi
rakennusten purkamisiin, 0,2 milj. euroa pilaantuneiden maa-alueiden puhdistukseen. Uusia
varauksia kirjattiin 1,3 milj. euroa. Uusista varauksista 0,3 milj. euro liittyvat purkamisiinja 1,0 milj.
euroa pilaantuneiden maa-alueiden puhdistamiseen.

Uudet pakolliset varaukset pilaantuneiden maa-alueiden osalta sisaltyvat tuloslaskelmassa
ulkopuolisiin palveluihin ja rakennusten purkamisten osalta liiketoiminnan muihin kuluihin.

9. Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Tuotot osuuksista muissa yrityksissa 2021 2020 2021 2020
Osinkotuotot omistusyhteysyrityksista 0 0 6 694 800 6 300 000
Osinkotuotot muista pys. vast. sij. 480 43 525 480 43 525
Yhteensa 480 43 525 6 695 280 6 343 525
Myyntivoitot pysyvien vastaavien sijoituksista

Myyntivoitot osuuksista tytaryhtidissa 0 0 346 414 13 245 324
Myyntivoitot muista pys. vast. sij. 523 795 2 264 522 523795 2 264 522
Yhteensa 523 795 2 264 522 870 209 15 509 845
Korkotuotot

Senaatti-kiinteistot
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00531 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



45/56

SENAATTI Tilinpaatds 2021
28.2.2022 SEN/1784/2021

Konsernin sisdiset korkotuotot 0 0 4 238 966 1160 110
Korkotuotot tilisaamisista 63 149 51017 56 596 48 105
Korkotuotot pankkitalletuksista ja sijoituksista 15 427 1904 125 15237 1954 031
Muut rahoitustuotot 9 955 429 41 764 86 441
Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta 11 027 254 = 10 706 890 0 0
Yhteensa 11 115 784 12 662 461 4 352 564 3 248 688
Arvonalentumiset sijoituksista
Arvonalentumiset pys. vast. sijoituksista 334 069 16 363 2 557 833 817 980
Sijoitusten myyntitappiot 0 947 308 0 947 308
Yhteensa 334 069 963 671 2 557 833 1765 289
Arvonalentumiset sijoituksista koostuvat tytar- ja muiden yhtididen arvonalentumisista.
Rahoituskulut 2021 2020 2021 2020
Korkokulut valtion lainasta 4985 087 6 247 812 4 969 581 6 247 812
Muut korkokulut 1611192 2 483 028 1552 020 1839 587
Valtion takausmaksut 783 095 1168 157 785 191 1158 863
Muut rahoituskulut 1797 511 3910 559 4191 190 7 451 852
Yhteensa 9176 885 13 809 557 11 497 982 16 698 115

9.4 Taseen vastaavaa koskevat liitetiedot

10. Vaihtuvat vastaavat, saamiset

Vaihtuvat vastaavat Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Saamiset 2021 2020 2021 2020
Pitkaaikainen

Myyntisaamiset 18184 000 18 184 000 18 184 000 18 184 000
Yhteensa 18 184 000 18 184 000 18 184 000 18 184 000
Lyhytaikainen

Myyntisaamiset 50617 292 34071603 35718 956 32 943 091
Saamiset saman konsernin yrityksilta ja liikelait. 0 0 2 476 691 51725
Muut saamiset 14714163 11360 065 13 015 749 10 065 836
Siirtosaamiset 1723 847 2 445 762 1008 788 2 340 159
Yhteensa 67 055 302 47 877 430 52 220 184 45 400 811
Siirtosaamiset

Tulojaamat 1 305 831 2 020 065 1008 788 1981 462
Muut siirtosaamiset 418 017 425 697 0 358 698
Yhteensa 1723 847 2 445 762 1008 788 2 340 159

11. Tase-erdkohtaiset tiedot pysyvista vastaavista

Aineettomat hyodykkeet Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Aineettomat oikeudet 2021 2020 2021 2020
Hankintamenot 1.1. 980 317 980 317 979 083 979 083
Lisaykset tilikaudella 697 918 0 697 918 0
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Hankintameno 31.12. 1678 235 980317 1677 000 979 083
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -957 381 -923 328 -956 146 -922 093
Tilikauden poisto -197 279 -34 053 -197 279 -34 053
Kertyneet poistot 31.12. -1154 660 -957 381 -1153 425 -956 146
Kirjanpitoarvo 31.12. 523 575 22937 523 575 22937
Muut aineettomat hyodykkeet 2021 2020 2021 2020
Hankintamenot 1.1. 29 333 585 28 542 669 24 116 971 22 884 974
Lisdykset tilikaudella 1079 560 1280 892 790 979 1280 892
Vahennykset tilikaudella -56 066 -489 977 -495 322 -48 895
Hankintameno 31.12. 30357 079 29 333 585 24 412 627 24116 971
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -21 186 419 -17 538 401 -19 407 017 -16 618 279
Vahennysten kertyneet poistot 56 066 48 895 273 181 48 895
Tilikauden poisto -2 697 792 -3 696 914 -1 780 197 -2 837 633
Kertyneet poistot 31.12. -23 828 145 -21 186 419 -20914 033 -19 407 017
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. 0 0 0 0
Arvonalentumiset tilikaudella -743 537 0 0 0
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -743 537 0 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 5785 397 8 147 166 3 498 594 4709 953
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 6 308 973 8170 103 4022170 4732 890
Aineelliset hyédykkeet Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Maa- ja vesialueet 2021 2020 2021 2020
Hankintamenot 1.1. 481 409 182 486 103 973 494 410 219 497 916 111
Lisdykset tilikaudella 10 710 174 10 926 445 10 026 540 12 108 463
Véhennykset tilikaudella -24 691 440 -15 621 236 -75 753 006 -15 614 354
Hankintameno 31.12. 467 427 916 481 409 182 428 683 753 494 410 219
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -432 097 -400 457 -413 764 -382 124
Vahennysten kertyneet poistot 164 051 199 664 9 627 199 664
Tilikauden poisto -209 672 -231 305 -55 249 -231 305
Kertyneet poistot 31.12. mennessa -477 719 -432 097 -459 386 -413 764
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -2 433 676 -2 569 780 -2 433 676 -2 569 780
Arvonalentumiset tilikaudella -3134 027 0 -2 799 484 0
Vahennyksiin kohdist. arvonalentumiset 0 136 104 1 562 006 136 104
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -5567 702 -2433 676 -3671153 -2433 676
Kirjanpitoarvo 31.12. 461 382 495 478 543 409 424 553 214 491 562 779
Rakennukset ja rakennelmat 2021 2020 2021 2020
Hankintamenot 1.1. 6 219 839 955 6 047 844 153 6 066 297 129 5 836 463 919
Lisdykset tilikaudella 317 815133 223 091 571 297 892 715 280 712 854
Véhennykset tilikaudella -60 887 400 -51 095 770 -1 835 234 350 -50 879 644
Hankintameno 31.12. 6476 767 688 6219839955 4528955493 6 066 297 129
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -2 816 100 490 -2 649 925 863 -2 712 008 251 -2 549 689 990
Vdhennysten kertyneet poistot 29 882 199 28 488 549 926 689 702 28 488 549
Tilikauden poisto -199 667 041 -194 663 176 -126 925 428 -190 806 810
Kertyneet poistot 31.12. mennessa -2985885332 -2816100490 -1912243977 -2712008 251
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -249 800 672 -219 279 374 -221 842 161 -192 131 021
Arvonalentumiset tilikaudella -25 502 955 -38 626 284 -22 983 326 -37 816 126
Véhennyksiin kohdist. arvonalentumiset 2 220 330 8 104 986 19 656 787 8 104 986
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -273 083 298 -249 800 672  -225 168 699 -221 842 161

Kirjanpitoarvo 31.12.

3217799 058

3153 938 792

2 391542 817

3132 446 717
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Koneet ja kalusto 2021 2020 2021 2020
Hankintamenot 1.1. 17 132 034 14 694 280 11 943 153 9 422 225
Lisaykset tilikaudella 7 214 406 2 437 754 6 326 766 2793 727
Véhennykset tilikaudella -27 284 0 -112 131 -272 800
Hankintameno 31.12. 24 319 156 17 132 034 18 157 788 11943 153
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -11 377 443 -9 242 363 -7 151 480 -5 299 286
Vahennysten kertyneet poistot 18 422 0 44 318 272 800
Tilikauden poisto -2 506 364 -2 135 080 -2 354 322 -2 124 994
Kertyneet poistot 31.12. -13 865 385 -11 377 443 -9461 484 -7 151 480
Kirjanpitoarvo 31.12. 10 453 771 5754590 8 696 304 4791673
Muut aineelliset hyodykkeet 2021 2020 2021 2020
Hankintamenot 1.1. 233 138 122 219 210 325 219 998 041 187 830 384
Lisdykset tilikaudella 7 567 013 14 194 884 773 802 32 434 743
Véhennykset tilikaudella -91 461 -267 086 -190 115 135 -267 086
Hankintameno 31.12. 240 613 675 233 138 122 30656 709 219 998 041
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -117 959 160 -106 628 460 -105 297 358 -95 713 630
Vahennysten kertyneet poistot 91 461 267 046 90 139 736 267 046
Tilikauden poisto -11 263 538 -11 597 745 -1 506 139 -9 850 774
Kertyneet poistot 31.12. -129 131 237 -117 959 160 -16 663 761 -105 297 358
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -1 485 867 -1 476 101 -1 485 867 -1 476 101
Arvonalentumiset tilikaudella -10 572 -9 767 -10 572 -9 767
Vahennyksiin kohd. arvonalent. 0 0 1 245 966 0
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -1496 439 -1 485 867 -250 472 -1485 867
Kirjanpitoarvo 31.12. 109 985 999 113 693 095 13 742 475 113 214 815
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Kirjanpitoarvo 1.1. 306 640 102 210 033 337 306 816 456 209 843 645
Lisdykset tilikaudella 419 324 204 372 916 917 336 027 966 372 856 427
Véhennykset tilikaudella -376 072 217 -276 310 153 -355 413 788 -275 883 615
Kirjanpitoarvo 31.12. 349 892 088 306 640 102 287 430 634 306 816 456
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 4149513 412 4 058569988 3 125965 444 4 048 832 441
Sijoitukset Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
?suuc!et sa'man konsernin yrityksissa ja 2021 2020 2021 2020
liikelaitoksissa
Hankintamenot 1.1. 0 0 100 398 420 132 813 106
Lisdykset 0 0 696 955 550 5649 314
Vahennykset 0 0 -10 549 314 -38 064 000
Korjaukset erien valilla
Hankintameno 31.12. 0 0 786 804 656 100 398 420
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. 0 0 -21 675 842 -23 239 842
Arvonalentumiset 0 0 -2 223 780 0
Véhennyksiin kohd. arvonalent. 0 0 1 564 000
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. 0 0 -23 899 622 -21 675 842
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0 762 905 034 78722 578
S"aaml-set s?man konsernin yrityksilta ja 2021 2020 2021 2020
liikelaitoksilta
Hankintamenot 1.1. 0 0 4 450 000 9 190 000
Lisdykset 360 000 000
Véhennykset 0 0 -37 950 000 -4 740 000
Hankintameno 31.12. 0 0 326 500 000 4 450 000
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Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0 326 500 000 4 450 000
?suuc!et on.nlstusyhteysyrltyksssa ja 2021 2020 2021 2020
liikelaitoksissa
Hankintamenot 1.1. 281 099 950 227 592 343 246 574 794 197 474 077
Lisaykset 0 59 000 000 0 59 000 000
Véahennykset 0 -9 899 283 0 -9 899 283
Osakkuusyhtiosta saadun os. elim. -6 694 800 -6 300 000 0 0
Osuus osakkuusyhtion tuloksesta 11 027 254 10 706 890 0 0
Hankintameno 31.12. 285432 403 281099 950 246 574 794 246 574 794
Arvonalentumiset 1.1. -3 633 409 -9 085 384 -3 633 409 -9 085 384
Vahennyksiin kohd. arvonalent. 0 5 451 975 0 5451 975
Arvonalentumiset 31.12. -3 633 409 -3 633 409 -3 633 409 -3 633 409
Kirjanpitoarvo 31.12. 281798 994 277 466 540 242 941 385 242 941 385
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 2021 2020 2021 2020
Hankintamenot 1.1. 0 60 000 000 0 60 000 000
Véahennykset 0 -60 000 000 0 -60 000 000
Hankintameno 31.12. 0 0 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0 0 0
Muut osakkeet ja osuudet
Hankintamenot 1.1. 3225117 4091 139 3225724 4 091 746
Lisaykset 3826 270 285 900
Véahennykset -211 731 -866 022 -171 496 -866 022
Hankintameno 31.12. 6 839 657 3225117 3340128 3225724
Arvonalentumiset 1.1. -448 862 -448 862 -448 862 -448 862
Arvonalennukset -334 069 -334 053
Arvonalentumiset 31.12. -782 931 -448 862 -782 915 -448 862
Kirjanpitoarvo 31.12. 6 056 726 2776 256 2557 213 2776 862
Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Sijoitukset yhteensd 287 855 720 280242796 1334903632 328 890 825

12. Selvitys omaisuuteen kohdistuvista investointiavustuksista

Tiliryhma Tilikausi Avustus

Rakennukset ja rakennelmat 2017 0
Rakennukset ja rakennelmat 2018 0
Rakennukset ja rakennelmat 2019 0
Rakennukset ja rakennelmat 2020 0
Rakennukset ja rakennelmat 2021 2 576 045
Yhteensa 2016-2021 2 576 045

9.5 Taseen vastattavaa koskevat liitetiedot

13. Oman paaoman erien lisdykset ja vahennykset

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Peruspdaoma 2021 2020 2021 2020
Peruspdaoma 1.1. 672 751 706 672 751 706 672 751 706 672 751 706
Peruspadaoma 31.12. 672 751 706 672 751 706 672 751 706 672 751 706
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Muu oma paaoma 1.1.
VM:lle luovutettu/vast.ot. omaisuus

1528 256 741
-176 838

1528 221 851
34 890

1528 256 741
-176 838

1528 221 851
34 890

Muu oma padaoma 31.12

1528 079 903

1528 256 741

1528 079 903

1528 256 741

Edellisten tilikausien voitto

Edellisten tilikausien voitto 1.1. 725 308 578 638 695 746 710 662 377 631217 501
Ed.tilikauden tuloksen siirto 34 330 840 121 612 831 49 624 471 114 444 876
Tuloutus valtiolle -35 000 000 -35 000 000 -35 000 000 -35 000 000
Edellisten tilik. voitto 31.12. 724 639 418 725 308 578 725 286 848 710 662 377
Tilikauden voitto

Tilikauden voitto 31.12. 45 572 120 34 330 840 38 294 657 49 624 471
Oma padoma yhteensd 31.12. 2971 043 146 2960 647 865 2964 413 114 2961 295 295

14. Vieraan padaoman erat

Vieras pddoma Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Pitkaaikainen 2021 2020 2021 2020
Lainat valtiolta 51 001 568 69 262 664 51001 568 69 262 664
Lainat Valtiokonttorilta 875000 000 1 185 000 000 875 000 000 1185 000 000
Emissiovoitto 61 099 231 23 996 957 61 099 231 23 996 957
Lainat rahoituslaitoksilta 61303 618 114 090 870 55 125 000 105 375 000
Muut velat 318 000 318 000 318 000 318 000
Yhteensa 1048 722 418 1392 668 490 1042 543 800 1383 952 621

Lyhytaikainen

Lainat valtiolta 21491 199 18 261 305 21491 199 18 261 305
Lainat Valtiokonttorilta 540 000 000 50 000 000 540 000 000 50 000 000
Emissiovoitto 5072 482 3471 506 5072 482 3 471 506
Lainat rahoituslaitoksilta 52 135 803 63 669 555 50 250 000 63 750 000
Saadut ennakot 8 479 995 7 140 987 8272 169 7 028 659
Ostovelat 70 343 512 49 607 455 48 441 040 48 610 368
Yelat .sam:—tm konsernin yrityksille ja 0 0 33 412 990 10 187 977
likelaitoksille

Muut velat 5 450 747 3676 828 1802 064 2 697 263
Siirtovelat 45320 100 27 983 547 26 746 512 27 142 278
Yhteensa 748 293 837 223 811 183 735 488 455 231 149 355

Vieras pddoma yhteensi

1797 016 255

1616 479 673

1778 032 255

1615 101 976

15. Pitkaaikaiseen vieraaseen padomaan sisaltyvat velat, jotka eraantyvat 31.12.2026 jalkeen

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
2021 2020 2021 2020
Lainat valtiolta 403 216 649 621 796 650 403 216 649 621 796 650
Lainat rahoituslaitoksilta 656 232 1718 215 0 0
Yhteensa 403 872 881 623 514 865 403 216 649 621 796 650

16. Siirtovelkoihin sisaltyvat erat

Siirtovelat

Konserni
2021

Konserni
2020

Liikelaitos
2021

Liikelaitos
2020

Senaatti-kiinteistot

Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00531 Helsinki | Vaihde 0205 8111 | Y-tunnus 1503388-4 | senaatti.fi



SENAATTI Tilinpaatos 2021 50/56

28.2.2022 SEN/1784/2021
Lomapalkkavelka 15 065 576 7 203 154 8761376 7 203 154
Muut siirtovelat 30 254 524 20 780 393 17 985 136 19 939 124
Yhteensa 45 320 100 27 983 547 26 746 512 27 142 278

17. Erittely pakollisiin varauksiin merkityista erista

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Pakolliset varaukset 2021 2020 2021 2020
Kiinteistoihin liittyvat varaukset 18 586 268 19 733 337 9 253 081 18 431 763
Yhteensa 18 586 268 19 733 337 9 253 081 18 431 763
18. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Kiinteistokiinnitykset ja takaukset 2021 2020 2021 2020
Kiinteistokiinnitykset 13423 724 4 223 724 0 0
Takaukset tytaryhtididen puolesta 34 175 000 19 100 000 34 175 000 19 100 000
Leasingvastuut Konserni Liikelaitos
Vuonna 2022 eraant. leasingvastuut 3626 488 3017 760
Vuoden 2022 jalkeen erdantyvat 23 699 565 22 986 912

Koronvaihtosopimukset

Lainaaja Alku- L ainan Ja, Alkuperdinen Ja.ljella.oleva Lainan ja koron- Johdannaiset
. johdannaisen . lainan ja . . .
pankki perdinen . suojattu . vaihtosopimuk- markkina-
X eraantymis- suojauksen .
laina € padoma € . . ... senviitekorko arvo
pvm nimellismaara

Handelsbanken 60 000 000  2021-12-27 60 000 000 0 6 kk euribor/kiintea 0¢€
;';:l‘(z'n”av'Ska Enskilda o5 000 000 2022-06-27 50 000 000 2500 000 6 kk euribor/kiinted 26 829 €
Handelsbanken 25000 000 2023-06-26 25 000 000 3 750 000 6 kk euribor/kiintea -75 812 €
Handelsbanken 85 000 000  2024-06-25 85 000 000 21 250 000 6 kk euribor/kiintea -443 484 €
Deutsche 85000 000  2024-06-25 85000 000 21250 000 6 kk euribor/kiintes 424 069 €
Pfandbriefbank

Handelsbanken 170 000 000  2024-11-24 85 000 000 25 500 000 6 kk euribor/kiintea -418 855 €
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Valuutanvaihtosopimukset

Lainan ja

Lainan ja Jéljella oleva Johdannai-
. . Lainan  Alku- . : . Suojattu .j . valuutta-
Lainaaja pankki johdannaisen lainan ja . set
valuutta perdinen q padaoma € . swapin q
. eraantymis- suojauksen . markkina-
laina € viitekorko
pvm arvo
1 kk stibor
Danske SEK 20 000 000  2021-06-24 20 000 000 0 . / 0¢€
6 kk euribor

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset on tehty suojaustarkoituksessa Senaatti-kiinteistdjen rahoitus-
politiikan mukaisesti.

Koron- ja valuutanvaihtosopimuksista aiheutui Senaatti-kiinteistoille yhteensa 1,6 milj. euron
kustannukset vuonna 2021. Alhaisesta korkotasosta johtuen koron- ja valuutanvaihtosopimusten
markkina-arvo oli 2021 vuoden lopussa yhteensa -1,4 milj. euroa.

Vuokravastuut

Senaatti-kiinteistdilla oli vuokrasopimuksiin liittyvia sitoumuksia tilinpaatoshetkella yhteensa 398,7
milj. euroa ja Puolustuskiinteistoilla 16,6 milj. euroa. Vuokrasopimukset on sidottu elinkustannus -
indeksiin. Sitoumuksista 26,2 milj. euroa eraantyy vuoden 2022 aikana.

Kiinteistoinvestointien arvonlisaverovastuut

Liikelaitos on hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi kiinteistojen kayttdoikeuden luovuttamisesta.
Verolliseen vuokraukseen liittyen liikelaitos vahentaa investointeihin sisaltyvan arvonlisaveron
tilitettavasta verosta. Vuosina 2012-2021 kayttoon otetuista kiinteistdinvestoinneista on tehtyja
vahennyksia tarkistusvelvollisuuden piirissa tilinpaatoshetkella 181 milj. euroa. Vahentamatonta
arvonlisaveroa on seurannassa 3,3 milj. euroa. Keskeneraisista kiinteistdinvestointi -hankkeista on
lisaksi vahennetty arvonlisaveroja noin 95,3 milj. euroa. Vuokrasopimukset kohteissa ovat paa -
saantoisesti pitkaaikaisia.

Puolustuskiinteistdjen ja Senaatti-kiinteistdjen tytaryhtididen vuosina 2012-2021 kayttddnotetuista
investointihankkeista tarkistusvelvollisuuden piirissa on 49,6 milj. euroa.

Sitoumukset tuleville vuosille

Senaatti-konserni on tehnyt vuoden 2021 aikana rakentamispaatoksia, joista aiheutuu sitoumuksia
tuleville vuosille 319 milj. euroa (Senaatti-kiinteistot 234,4 milj. euroa).

Pilaantuneisiin maa-alueisiin liittyvat vastuut

Senaatti-konserni kartoittaa pilaantuneisiin maa-alueisiin liittyvia riskeja saanndllisesti. Riskit on
koottu konsernin yhteiseen riskirekisteriin. Riskien taloudellisen vaikutuksen suuruusluokka on
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arvioitu erikseen jokaisen riskikohteen osalta. Kun pakollisen varauksen edellytykset tayttyvat,
kirjataan riski tulosvaikutteisesti tilinpaatokseen pakollisena varauksena. Puolustuskiinteistdjen
osalta pilaantuneen maan tutkimiseen ja kunnostamiseen liittyvista taloudellisista vastuista on
sovittu Puolustusvoimien kanssa solmitussa yhteistydsopimuksessa. Ndiden osalta taloudellinen
vastuu pilaantuneista maista on paasaantoisesti Puolustusvoimilla.

Rakenteissa oleviin haitallisiin aineisiin liittyvat vastuut

Senaatti-konsernissa on selvitetty liikelaitoksien rakennuksissa olevia haitallisia aineita vuosina 2020
ja 2021. Tiedot on luokiteltu ja koottu konsernin yhteiseen HARA rekisteriin ja arvioitu niiden
taloudellisten vaikutusten suuruusluokka. Tarkastelun pohjalta esille ei noussut erityisia riskeja,
jotka eivat olisi hallittavissa rakennushankkeiden yhteydessa tai normaalin kunnossapidon osana.
Jos pakollisen varauksen edellytykset jossain kohteessa kuitenkin tayttyvat, kirjataan riski
tulosvaikutteisesti tilinpaatokseen pakollisena varauksena.

Ymparistolupavastuut

Senaatti-konsernin ymparistolupavastuut on kartoitettu parin viime vuoden aikana. Senaatti -
kiinteistot liikelaitoksen ymparistéluvat on liitetty osaksi pilaantuneita maa-alueita koskevaan
rekisteriin ja Puolustuskiinteistot liikelaitoksen ymparistdluvat ja niihin liittyvat velvoitteet on koottu
erilliseen luparekisteriin. Tavoitteena on hallita lupien mukaista toimintaa ja riskeja seka ettei
Senaatti-konsernille siirry vuokralaisten ymparistévastuita. Selvityksissa ei noussut esiin Senaatti-
konsernin lilketoimintaan merkittavasti vaikuttavia riskeja.

Muut vastuut

Senaatti-kiinteistot on vuokrannut Dynamicum —nimisessa rakennuksessa olevat toimitilat
rakennuksen omistavalta OKO Osuuspankkien Keskuspankki Oyj:lta (nykyisin Pohjola Pankki Oy)
28.2.2035 asti voimassa olevalla leasingsopimuksella. Senaatti-kiinteistot on vuokrannut kaikki tilat
edelleen [Imatieteenlaitokselle vastaavalla vuokra-ajalla. Suomen valtion/Senaatti-kiinteistjen
omistuksessa oleva tontti on vuokrattu Pohjola Pankki Oy:lle maaraaikaisella maanvuokra -
sopimuksella 31.12.2065 saakka. Senaatti-kiinteistoilla on leasingsopimuksen mukainen oikeus
ostaa rakennus vuokra-aikanaan sopimuksessa ennalta sovitulla hinnalla. Senaatti-kiinteistoilla oli
mahdollisuus kdyttaa osto-oikeuttaan ensimmaisen kerran 1.10.2015. Senaatti-kiinteistot ei
kuitenkaan ole kayttanyt osto-oikeuttaan toimitusjohtajan 17.11.2015 tekeman paatoksen
mukaisesti. YIT Rakennus Oy on sitoutunut ostamaan rakennuksen vuokra-ajan jalkeen, mikali
Senaatti-kiinteistot ei itse osta rakennusta tai |6yda muuta Pohjola Pankki Oy:n hyvaksymaa ostajaa
rakennukselle.

Senaatti-konsernilla on séhkdnhankinnasta hankintasopimus valtion yhteishankintayksikké Hansel
Oy:n kanssa. Valtion sahkdnhankinta toteutetaan keskitetysti Hanselin puitesopimuksella ja siithen
liittyy sahkon hinnan suojaaminen hyddykejohdannaisilla valtion sahkdén suojausstrategian
mukaisesti. Hansel vastaa portfolion hallinnoinnista ja on johdannaissopimusten vastapuoli
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asiakkaidensa puolesta. Johdannaiskauppa on Hanselille 1apikulkuera, sithen liittyvat kulut ja tuotot
laskutetaan tadysmaaraisena edelleen Hansel-portfolioon liittyneilta asiakkailta, kuten Senaatti-

kiinteistoilta ja Puolustuskiinteistoiltd. Johdannaisten markkina-arvoja ei ol

e kirjattu Senaatti-

kiinteistojen taseeseen. Valtion sahkdnhankinnan suojausstrategiasta paattaa valtionvarain-

ministerio.

19. Tilintarkastusyhteison palkkiot

Liikelaitos Konserni
Lakisaateisesta tilintarkastuksesta maksettu korvaus
Senaatti-kiinteistot 35100 35100
Puolustuskiinteistot 35 696 35 696
Muut konserniyhtiot - 82 112
Muut palvelut 76 740 76 740
Yhteensa 147 536 229 648

9.6 Liitetiedot henkilGstosta ja toimielinten jasenista

20. Henkilosto

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
Henkiloston lukumaara *) 2021 2020 2021 2020
Toimitusjohtajat ja sisdinen tarkastus 7 5 4 3
Toimialat 54 59 36 49
Palveluyksikot 401 183 267 179
Alueet 771 214 213 214
Yhteensa 1233 461 520 445

*) Henkil6ston lukumaara vuoden lopussa, sisaltden osa-aikaiset.

Liikelaitoksen henkil6sto keskimaarin tilikaudella 2021 oli 510 henkilda ja k
henkil6a.

onsernissa 1 226

Henkil6stokulut 2021 2020 2021 2020
Palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajat 621715 437 345 295 720 286 692
Muu henkildstod 66 809 569 29360 024 34248 691 27 994 195
Eldkekulut 12 072 274 5150 894 5440 122 4894 752
Muut henkil6sivukulut 2 629 098 830 990 1157 131 795 003
Yhteensa 82 132 656 35779 254 41 141 663 33 970 643
Hallitukselle maksetut palkat ja palkkiot 428 100 260 370 113 700 83 150

Hallitukselle maksetut palkkiot sisaltyvat eraan Muu henkil6sto.
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21. Liikelaitoksen hallinnassa olevat eri yhtididen osakkeet

Konserni Konserni Liikelaitos Liikelaitos
2021 2020 2021 2020

C.).suud.et sa.man konsernin yrityksissa ja 0 0 762905034 78 722 578
liikelaitoksissa

Yhteensa 0 0 762 905034 78 722 578
Osuudet omistusyhteysyrityksissa ja 281798994 277466 540 242 941385 242 941 385
liikelaitoksissa

Yhteensa 281 798 994 277 466 540 242 941 385 242 941 385
Muut osakkeet ja osuudet 2021 2020 2021 2020
Kiinteistbosakkeet 1117 033 1161 102 1117 033 1161 102
Asunto-osakkeet 774 430 945 909 774 430 945 909
Muut osakkeet ja osuudet 4 165 264 669 245 665 751 669 851
Yhteensa 6 056 726 2 776 256 2 557 213 2 776 862

9.8 Markkinoilla tapahtuva toiminta

22. Tiedot tytaryrityksista

Konsernitilinpaatokseen yhdistellyt tytaryhtiot Kotipaikka Sk:n osuus-% 31.12.21
Kiint. Oy Turun Matintalo Turku 100,0 %
Kiint. Oy Helsingin Kulttuuritalo Helsinki 100,0 %
Maakuntien tilakeskus Oy Helsinki 100,0 %
Senaatin Asema-alueet Oy Helsinki 100,0 %
Kiint. Oy Jyvaskylan Tourula Jyvaskyla 100,0 %
Kiint. Oy Ratamestarinkatu 9 Helsinki 83,8 %
Kiint. Oy Mansikkalan virastotalo Imatra 81,5 %
Kiint. Oy Mantan virastotalo Mantta 77,7 %
Méntyharjun virastokeskus Oy Mantyharju 72,5 %
Kiint. Oy Alavuden virastotalo Alavus 69,8 %
Kiint. Oy Roytta Tornio 69,4 %
Kiint. Oy Viitasaaren virastokeskus Viitasaari 67,1 %
Kiint. Oy Karttulan valtiontalo Karttula 56,4 %
Kiint. Oy Valkeakosken virastotalo Valkeakoski 50,7 %
Konsernitilinpaatokseen yhdistelty tytarliikelaitos Kotipaikka Skin osuus-% 31.12.21
Puolustuskiinteistot Helsinki 100,0 %

Alla mainitut tytaryhtiot on purettu vuoden 2021 aikana ja niiden omaisuus on siirretty Senaattiin.
100,0 %

Kiint. Oy Hameenlinnan Poliisitalo Hameenlinna
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23. Tiedot yhtidistd, joiden osakkeista liikelaitoksen hallinnassa on merkittava osuus

e e e .. .. Oma padoma Tilikauden
Kiinteistoosakeyhtion nimi Kotipaikka % 31.12.2020 tulos 2020
Koy Helsingin Mannerheimintie 13a Helsinki 47,97 % 129 357 044,88 -2 305 704,64
Kiint. Oy Klubinkulma Kemi 44,32 % 985 652,62 5,89
Kiint. Oy Kuopion Kirjatalo Kuopio 42,87 % 750 682,29 2,45
Kiint. Oy Haapajarven Virastokeskus Haapajarvi 39,46 % 2 471 280,43 0,26
Kiint. Oy Klemetinkaari Vaasa 38,10 % 813 778,67 4 941,89
Kiint. Oy Kannuksen virastotalo Kannus 34,71 % 1 652 445,12 5,79
Kiint. Oy Juankosken virastotalo Juankoski 30,37 % 4 935 471,01 -747,78
Koski-Pysakointi Oy Tampere 23,98 % 4011 335,76 9,74
Kiint. Oy Taivalkosken liikekeskus Taivalkoski 20,30 % 779 853,23 -1,74
Konserniin yhdistellyt osakkuusyhtiot
Suomen Yliopistokiinteistét Oy Tampere 33,33 % 662,5 milj. euroa 30,3 milj. euroa

24. Markkinoilla tapahtuvan taloudellisen toiminnan eriytetty tuloslaskelma

Markkinoilla tapahtuva

Euroa i
toiminta

Liikevaihto 32 111 155
Liiketoiminnan muut tuotot 0
Liiketoiminnan kulut -14 555 177
Suunnitelman mukaiset poistot -7 208 885
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyodykkeista -40 954
Liikevoitto 10 306 139
Rahoitustuotot ja -kulut 6 034 397
Voitto ennen tilinpaatodssiirtoja ja veroja 16 340 536
Tuloverot -721 280

Tilikauden voitto 15 619 256

Senaatin markkinoille suuntautuva palvelumyynti on eriytetty kilpailulain edellyttamalla tavalla ja
sita seurataan vuokrausliiketoiminnon osalta. Vuokrausliiketoiminto sisaltaa seka vuokrauksen etta
siihen liittyvat palvelut. Valtiolle tarpeettoman kiinteistomaisuuden myynti on myds eriytetty
omaksi likketoiminnokseen. Markkinoille suuntautuvan palvelumyynnin raportointi perustuu
Senaatin vuokrauksen asiakasraportointiin, jossa vuokrauksen tulos raportoidaan asiakashierarkian
mukaisesti. Asiakkaat on ryhmitelty valtioasiakkaisiin ja muihin asiakkaisiin. Tuotot kohdistetaan
laskutuksessa aina asiakkaalle ja kulut kohdistetaan laskennallisesti sopimusnelididen mukaan
asiakkaille, ellei kirjauksessa ole annettu asiakasnumeroa, jolloin kulut kohdistuvat suoraan
asiakkaalle.
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Hallitus esitta3, etta voiton tuloutuksena tuloutetaan valtiolle 35.000.000 euroa tilikauden voitosta

ja voittovaroista.

Hannele Pokka

Puheenjohtaja

Markus Siltanen

Jasen

Jari Sarjo

Konsernijohtaja

Tilinpaatosmerkinta

Helsingissa 28. paivana helmikuuta 2022

Jukka Aalto Ulla Hiekkanen-Makela

Varapuheenjohtaja Jasen

Risse Koponen

Jasen

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Heikki Lassila

KHT

PricewaterhouseCoopers Oy

Tomi Moisio
JHT, KHT

PricewaterhouseCoopers Oy
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