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SENAATTI-KIINTEISTOJEN JA LIIKELAITOSKONSERNIN VUODEN 2021 TILIN-
PAATOKSEN VAHVISTAMINEN

1 Yleista

Valtion liikelaitoksista annetun lain (1062/2010, jaljempéand liikelaitoslaki) 12 §:n
mukaisesti liikelaitoksen tilikausi on kalenterivuosi. Liikelaitoksen on laadittava jo-
kaiselta tilikaudelta tilinpdatos helmikuun loppuun mennessi. Liikelaitoksen hallitus
ja toimitusjohtaja allekirjoittavat liikelaitoksen tilinpaatoksen. Liikelaitoksen on toi-
mitettava tilinpddtosasiakirjat asianomaiselle ministeriolle. Valtioneuvosto vahvistaa
litkkelaitoksen tilinpdédtoksen ja paittdd sen perusteella liikelaitoksen voiton tuloutuk-
sesta valtion talousarvioon sekd muista toimenpiteistd, joihin liikelaitoksen toimin-
nan ja talouden johdosta on tarpeen ryhtya.

Senaatti-kiinteistdistd ja Puolustuskiinteistdistd annetun lain (1018/2020) 5 §:n mu-
kaisesti Senaatti-kiinteistdt vastaa liikelaitoskonsernin tilinpddtoksen laatimisesta
noudattaen liikelaitoslakia. Puolustuskiinteistojen tilinpaatoksen allekirjoittavat Puo-
lustuskiinteistdjen hallitus ja johtaja. Senaatti-kiinteistdjen hallitus vahvistaa Puolus-
tuskiinteistojen tilinpddtoksen. Valtioneuvosto pééttdd konsernitilinpadtoksen perus-
teella liikelaitoskonsernin voiton tuloutuksesta valtion talousarvioon, tuloutuksen
kohdentumisesta liikelaitosten vililld sekd muista toimenpiteistd, joihin liikelaitoksen
toiminnan ja talouden johdosta on tarpeen ryhtyd. Tuloutuksen valtion talousarvioon
suorittaa Senaatti-kiinteistot.

Senaatti-kiinteistdjen hallitus on késitellyt ja hyvdksynyt Senaatti-kiinteistdjen ja lii-
kelaitoskonsernin tilinpddtoksen kokouksessaan 28.2.2022 ja toimittanut sen lain
edellyttimailld tavalla valtiovarainministeriolle.

Puolustuskiinteistdjen hallitus on kisitellyt ja hyviksynyt Puolustuskiinteistdjen ti-
linpaétoksen kokouksessaan 28.2.2022. Senaatti-kiinteistjen hallitus on vahvistanut
sen kokouksessaan 24.3.2022.

2 Senaatti-kiinteistojen ja liikelaitoskonsernin tilinpditoksen arviointi
vuodelta 2021

Liikelaitosten toiminnan tuloksellisuudesta ja tavoitteiden saavuttamisesta vastaavat
liikelaitoksen hallitus ja toimitusjohtaja.

Senaatti-kiinteistdjen hallituksen toimintakertomuksessa (paditosehdotuksen liitteend
olevassa tilinpddtoksessd) on selostettu sekd eduskunnan etti valtiovarainministerion
asettamien tavoitteiden toteutumista. Toimintakertomuksen perusteella Senaatti-
kiinteistdjen ja Senaatti-konsernin voidaan katsoa saavuttaneen keskeisiltd osin sille
asetetut palvelu- ja muut toimintatavoitteet.



Eduskunnan Senaatti-kiinteistdille ja Puolustuskiinteistdille talousarviossa asetta-
mien tavoitteiden toteutuminen:

Tilapalvelujen tuottaminen asiakkaiden toiminnan ja rakenteellisten muutosten
tueksi.

e Valtion péivitetyt kiinteistd- ja toimitilastrategiat vahvistettiin valtioneuvos-
ton periaatepadtoksend 16.12.2021. Senaatti-konsernissa laadittiin uudet stra-
tegiat, joilla valtion linjauksia viedddn kaytdntoon yhdessd asiakkaiden kans-
sa. Toiminnalla tuetaan valtion siirtymi4 monipaikkaiseen hybriditydhon se-
ka yhteisiin asiakaspalvelupisteisiin ja yhteisiin toimistotiloihin. Uudistumista
tukevat tyOympéristoratkaisut mahdollistavat myos kustannussddstoja valtion
toimitilakustannuksissa

e Puolustusvoimien ja sen strategisten kumppaneiden toimitilojen hallinta, yl-
lapito ja kehittdminen keskitettiin 1.1.2021 lukien Puolustuskiinteistdille.
Toiminta on vakiintunut vuoden 2021 aikana. Keskittdminen on mahdollista-
nut kiinteistdjen koko elinkaaren mittaisen omistajaohjauksen sekd yllapidon
suunnittelun ja toteutuksen. Niin ikd4n resurssien kéyttd on tehostunut. Puo-
lustusvoimien kanssa on kdynnistetty varuskuntakohtainen valmius- ja varau-
tumissuunnittelu palvelutuotannon jatkuvuuden turvaamiseksi kaikissa turval-
lisuustilanteissa. Kokonaisuutena uudistus ja toiminnan kdynnistiminen ovat
onnistuneet erinomaisesti.

o Paillekkiistd hallinnollista tyotd ja rakenteita on poistettu. Puolustuskiinteis-
toilld ja Puolustusvoimilla on yhteinen tilahallinnan suunnittelualusta ja -
prosessit. Strategiakaudelle 20222025 on asetettu tavoitteeksi edelleen jat-
kaa Puolustusvoimien tilakannan tehostamistoimenpiteitd. Puolustusvoimien
tilakustannusten hillitsemiseksi on jatkettu tarpeettomien rakennusten pur-
kuohjelmaa purkamalla 80 rakennusta vuonna 2021.

Yhteiskuntavastuullinen toiminta

e Senaatti-konsernin vastuullisuustoiminnalle on nimetty ohjausryhmi. Puolus-
tuskiinteistdjen Ympéristopalvelut-yksikon palvelu laajeni koko konsernin
laajuiseksi ja palvelun tarjoaminen muille valtion toimijoille kdynnistyi yh-
teistyolld Rajavartiolaitoksen kanssa.

e YK:n kestdvdn kehityksen tavoitteiden pohjalta on konsernissa tunnistettu
viisi kestdvin kehityksen tavoitetta ja yhdeksén alatavoitetta. Ympaéristovas-
tuun painopistealueeksi on nostettu hiilineutraalisuus. Sosiaalisen vastuun
painopistealueita ovat toimitilojen terveellisyys- ja turvallisuus sekd raken-
nussuojelusta huolehtiminen ja luonnon monimuotoisuuden edistdminen. Es-
teettdmyys- ja saavutettavuusnidkokulmat ovat osa kiinteistonhoitoa ja inves-
tointeja. Toimitilojen terveysturvallisuutta on johdettu nollatoleranssiohjel-
man mukaisesti ja saadun palautteen mukaan sisdolosuhteiden hallinta on pa-



rantunut selvésti. Talousrikollisuuden torjuntaa on jatkettu ja tehostettu muun
muassa tarkastuksia lisddmalla.

Puolustuskiinteistojen ISO14001-standardiin perustuva ympéristohallintajar-
jestelmé auditoitiin vuoden 2021 aikana ja sertifikaatti saadaan vuoden 2022
alkupuolella. Puolustuskiinteistot kdytti vuonna 2021 noin 1 milj. euroa omis-
tajaléhtoistd rahoitusta energiatehokkuuden parantamiseen.

Toimitilatieto

Senaatti-kiinteistdjen tehtdvdnd on tuottaa seuranta valtion tilank&dytdsta ja ti-
latehokkuuden kehittymisestd. Tilankdyton tehokkuus toimistotiloissa oli
vuonna 2021 keskimiérin noin 18 m2 /htv. Valtion tilankédyton tiedot julkiste-
taan osana Tutkihallintoa.fi-sivustoa. Tilatietoja on toimintavuonna kéytetty
hyviéksi valtion toimitilastrategian péivitystyossd sekd Senaatti-kiinteistdjen
asiakasyhteistyOssd, kun tilankédytt6d suunnitellaan ja tulevia tilakustannuksia
ennustetaan. Senaatti-kiinteistdjen tuottaman tilakustannusten ennustetydka-
lun kéyttd on laajentunut, ja ldhes neljidviidesosaa asiakkuuksien tilakustan-
nuksista on nyt palvelun piirissi

Senaatti-konserniin on keskitetty Puolustusvoimien toimitiloihin liittyvé kiin-
teistotieto, ml. aikaisemmin vain Puolustusvoimien ja Puolustushallinnon ra-
kennuslaitoksen hallussa olleet kiinteistojen kunnossapito- ja energiatiedot.
Kiinteistotietojen keskittdminen on oleellisesti eheyttdnyt kokonaistilanneku-
vaa Puolustusvoimien tiloista. Tosiaikaisen ja analyyttisen tilannekuvan avul-
la tuotetaan valtakunnallista, alueellista ja paikallista tietoa sekd Puolustus-
kiinteistoille ettd Puolustusvoimille toimitilajohtamisen ja pddtoksenteon tu-
eksi.

Kiinteistoomaisuuden myynnit

Valtion kéytostd poistuneiden kiinteistdjen myyntitoiminta jdi suunnitellusta
niin kappalemiérdisesti kuin euromaddrdisestikin vuonna 2021. Senaatti-
kiinteistojen vuoden 2021 kiinteistomyynnit olivat 77,9 milj. euroa ja kaup-
poja tehtiin 55 kappaletta. Senaatti-kiinteistot noudattaa myynneissd valtion
kiinteistostrategian mukaisesti avointa ja syrjimadtontd menettelyd. Kohteet
myyddin kdypddn hintaan padsidintoisesti tarjousten perusteella sen jilkeen,
kun myynnistd on ilmoitettu esimerkiksi sanomalehdissé tai muilla julkisuus-
periaatetta noudattavilla tavoilla.

Investoinnit

Investointivaltuuteen luettavien investointien médrd vuoden lopussa oli 411
milj. euroa ja huomioiden maankéyttomaksut ja varainsiirtoverot 417 milj.
euroa (edellinen vuosi 423 milj. euroa). Investoinnit jakautuivat rakennusin-
vestointeihin 375 milj. euroa, rahastosuorituksiin 23 milj. euroa, omaisuuden
ostothin 12 milj. euroa seki tytdryhtididen pddomitukseen 8 milj. euroa. Toi-



mialoittain ja liikelaitosten kesken investoinnit jakautuivat seuraavasti: Se-
naatti-kiinteistojen Toimistot-toimiala noin 72 milj. euroa, Erityiskiinteistot-
toimiala noin 270 milj. euroa, Puolustuskiinteistdt noin 63 milj. euroa seké
tytdryhtid Senaatin asema-alueet Oy:n pddomitus 5 milj. euroa. Senaatti-
kiinteistdjen investoinnit huomioiden Puolustusvoimien kohteiden investoin-
tien kokonaismairé oli 93,4 milj. euroa.

e Vuoden 2021 aikana valmistui 39 yli milj. euron suuruista hanketta. Senaatti-
kiinteistoissd suurimmat olivat ulkoministerion kéytossd olevan Merikasar-
min perusparannus (80 milj. euroa), THL D/K-rakennus Tilkanmaéelld (40
milj. euroa), Suomalais-venildinen koulu (28 milj. euroa), Ainekosken mo-
dulaarinen poliisiasema (9 milj. euroa) sekd Meritullinkatu 10 tilamuutos (8
milj. euroa). Puolustuskiinteistdissd suurimmat valmistuneet hankkeet olivat
kasarmin 34 peruskorjaus, Sdkyld (10 milj. euroa), Jyvdskyld valvomo (10
milj. euroa), Haapajarvi varastot (9 milj. euroa), kasarmin 2 peruskorjaus,
Rovaniemi (9 milj. euroa) ja kasarmin 3 peruskorjaus, Niinisalo (6 milj. eu-
roa). Vuoden 2021 aikana tehdyisti uusista sitoumuksista aiheutuu seuraavina
varainhoitovuosina 319 milj. euron suuruiset menot.

e Konsernin nettoméérdinen lainanotto vuonna 2021 oli 116,2 milj. euroa.

3 Tulostavoitteen toteutuminen

Valtiovarainministeri¢ asetti 25.3.2021 raha-asiainvaliokunnan puollon jélkeen Se-
naatti-konsernin liikelaitosten yhteenlasketuksi vuokraustoiminnan tulostavoitteeksi
vuodelle 2021 yhteensd 10 milj. euroa ja tuloutustavoitteeksi 35 milj. euroa.

Konsernin litkevaihto oli kertomusvuonna 801,4 milj. euroa ja tilikauden tulos 45,6
milj. euroa. Tuloksesta valtion vuokrauksen osuus oli noin 7 milj. euroa, miki vastaa
ldhes valtion sisdisten vuokrien jirjestelmin omakustannusperusteisuutta (oman pai-
oman tuoton toteuma 0,3 % ja tavoite 0,4 %).

Senaatti-kiinteistdjen litkevaihto oli kertomusvuonna 542,5 milj. euroa ja tulos 38,3
milj. euroa. Tulos muodostui vuokrauksen tuloksesta 22,1 milj. euroa ja kiinteisto-
myynnin tuloksesta 16,2 milj. euroa. Vuokrauksen tulos sisdltdd Suomen Yliopisto-
kiinteistdt Oy:n osingot 6,7 milj. euroa. Tulos ylitti budjetoidun 11,3 milj. eurolla
johtuen mm. Puolustusvoimien keskenerdisid investointeja sisdltdneistd kohteista,
jotka siirtyivit budjetoitua myohemmin Puolustuskiinteistoihin. Lisédksi kiinteistoku-
lut ja organisaatiokulut toteutuivat budjetoitua pienempind. Arvonalentumisten maa-
rd oli 28,4 milj. euroa.

Kiinteistdomyynnin tulos alitti budjetin 2,8 milj. eurolla. Keskeisin syy budjettialituk-
seen oli Keski-Pasilan alueiden odotettua hitaammin toteutuva myynti. Myyntihin-
naltaan 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). Senaatti-kiinteistot jdi asetetusta myyntitavoitteesta (brut-
tosumma 100 milj. euroa) 22,1 milj. euroa.

Puolustuskiinteistdjen liikevaihto oli 272 milj. euroa ja tulos 2,7 milj. euroa. Tulos
muodostuu vuokrauksesta 1,7 milj. euroa ja palveluista 1,0 milj. euroa. Budjetoitu tu-

los ylitettiin 1,0 milj. eurolla.

Tulosyhteenveto, liikelaitoskonserni

Liikelaitoskonsernin tunnuslukuja, milj. €

Konserni yhteens&* liikevaihto 645,1 801,4
tulos 34,33 45,6
Senaatti-kiinteistot* liikevaihto 634 542
tulos 50 38
Puolustuskiinteistot* liikevaihto - 272
tulos - 2,7
Senaatin Asema-alueet Oy liikevaihto 31 52
tulos -3,5 -1,6
Maakuntien tilakeskus Oy liikevaihto 59 7,2
tulos 0,2 0,4
Muut yhteensa ja eliminoinnit liikevaihto 1,7 -25
tulos -12,0 58

*) Lukuihin vaikuttaa Senaatti-konsernin muodostaminen. Uudistuksessa Puolustushallinnon rakennuslaitos lakkasi ja
sen tehtavia jarjestettiin uudelleen Senaatti- ja Puolustuskiinteistoihin.

Senaatti-kiinteistdjen tunnusluvut Puolustuskiinteistéjen tunnusluvut
Tunnusluvut 2020 2021 Tunnusluvut 2021
Liikevaihto ME 634 542 Liikevaihto ME 2720
Liikevaihdon muutos % 19 145 Liikevaihdon muutos %
Liikevoitto/-tappio ME 44 41 Liikevoitto/-tappio ME 64
Tilikauden tulos ME 50 38 Tilikauden tulos ME 27
Tuloutus valtion talousarvioon M€ 35 35 Tuloutus valtion talousarvioon ME 0
Sijoitetun paaoman tuotto % 15 1,1 Sijoitetun padoman tuotto % 06
Valtioasiakkaiden vuokrauk- % 0,0 03 Valtioasiakkaiden vuokrauksen oman % 03
sen oman paaoman tuotto padoman tuotto
Omavaraisuusaste % 64,5 62,5 Omavaraisuusaste % 64,4
Taseen loppusumma ME 4595 4752 Taseen loppusumma ME  1057,2
Henkil6sto htv 413 490 Henkildsto htv 657

4 Voiton tuloutus

Liikelaitoskonsernin tuloutustavoitteeksi vuoden 2021 tuloksesta asetettiin 35 milj.
euroa.



Senaatti-kiinteistdjen ja liikelaitoskonsernin vuoden 2021 tilinpdétds ja sen hallituk-
sen tuloutusesitys sekd asetetut tavoitteet huomioiden valtiovarainministerid esittaa
valtioneuvostolle liikelaitoskonsernin tuloutusvelvoitteeksi valtion talousarvioon
35 milj. euroa. Senaatti-Kkiinteistot maksaisi tuloutuksen 30.6.2022.

Tuloutusvelvoitteessa on huomioitu liikelaitoskonsernin tuloskehitys, osinkotulot,
omaisuuden myynneistd kertyneet tulot sekd konsernin taserakenne. Tuloutusvelvoi-
tetta arvioitaessa on huomioitu konsernin maksuvalmiuden sdilyminen hyviné huo-
mioiden myo0s edelleen jatkuva koronaviruspandemia ja Vendjidn sota Ukrainassa se-
ké ndiden mahdolliset vaikutukset myynteihin, vuokratuloihin ja rakennusliikkeiden
maksuvalmiuteen sekd rakentamiseen.

5 Tilintarkastuskertomus

Liikelaitoslain 14 §:n mukaan liikelaitoksen tilintarkastajien on tarkastettava liikelai-
toksen tilikauden hallinto, kirjanpito ja tilinpadtos siten kuin tilintarkastuslaissa séé-
detddn. Tilintarkastuskertomuksessa on lisdksi lausuttava, onko liikelaitoksen hallin-
toa hoidettu lain ja asetusten sekd eduskunnan, valtioneuvoston ja ministerididen
paitosten sekd muiden ohjauspditosten mukaisesti.

Tilintarkastajien 1.3.2022 pdivaaman tilintarkastuskertomuksen mukaan tilintarkasta-
jat ovat tarkastaneet Senaatti-kiinteistdjen tilinpdatoksen tilikaudelta 1.1.—
31.12.2021. Tilinpaitds siséltdd sekd konsernin ettd liikelaitoksen taseen, tuloslas-
kelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Tilintarkastajien esittdmén lausunnon mukaan

- Tilinpditds antaa oikean ja riittdvén kuvan konsernin seké liikelaitoksen toi-
minnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien ti-
linpdétoksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tiyttdd lakisdatei-
set vaatimukset.

- Toimintakertomuksen ja tilinpdatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja toimin-
takertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdédn-
ndsten mukaisesti.

- Liikelaitoksen hallintoa on hoidettu lain ja asetusten sekd eduskunnan, val-
tioneuvoston ja ministerididen paédtdsten sekd muiden ohjauspditdosten mu-
kaisesti.

6 Johtopaatokset

Edelld selostetun ja paatosehdotuksen liitteessd olevien Senaatti-kiinteistdjen ja litke-
laitoskonsernin tilinpédatdsasiakirjojen perusteella Senaatti-konsernin voidaan katsoa
saavuttaneen keskeisiltd osin sille asetetut palvelutavoitteet ja muut toimintatavoit-
teet.

Vuoden 2021 tuloksesta esitetdéin tuloutettavaksi valtion talousarvioon yhteensd 35
milj. euroa.



Valtiovarainministerio esittdd seuraavaa:

- Senaatti-kiinteistojen ja liikelaitoskonsernin tilinpdétos
vuodelta 2021 vahvistetaan

- Senaatti-kiinteistdista siirretddn tuloutuksena valtion ta-
lousarvioon 35 milj. euroa. Puolustuskiinteistdjen osalta

el esitetd tuloutusta.

- Tuloutuksen maksupdivéksi asetetaan 30.6.2022.



