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Puolivuotiskatsaus 1.1.-30.6.2004

Senaatti-kiinteistét panosti katsauskaudella
uuden strategian jalkauttamiseen. Strategi-
sena pddmddrénd on muutos aidoksi yhteis-
kuntavastuulliseksi palveluorganisaatioksi.
Tehtdvdnd on tarjota tilapalveluja, jotka ovat
taloudellisesti, sosiaalisesti ja ympdristéndké-
kulmasta katsottuna vastuullisesti tuotettuja
ja hinnoiteltuja. Katsauskaudelle asetetut ta-
voitteet saavutettiin ja Senaatti-kiinteistéjen

toiminta kehittyi suunnitellusti.



Aulis Kohvakka

Vastuullinen, palveleva ja
kehittava yhteistyokumppani
Senaatti-kiinteistdjen tavoitteena on muuttua
palveluorganisaatioksi, joka tukee asiakkaidensa
onnistumista laadukkailla tyéympdristéilld ja nii-
hin liittyvilld palveluilla. Konkreettinen esimerkki
on tarjoamamme Workplace-konsultointi. Sen
avulla tyéympdristét suunnitellaan mahdollisim-
man hyvin asiakkaan omia strategisia tavoitteita
palveleviksi.

Tdissd katsauksessa esiteltdvdilld kaudella
1.1.-30.6.2004 Senadtti-kiinteistét jatkoi pitkdi-
jdnteistd investointipolitiikkaansa. Panostimme
my@és kehityshankkeisiin, joilla uutta strategiaa
viedddn kdytdntoon. Haluamme kaikessa toimin-
nassamme ottaa huomioon asiakkaan tarpeet ja

odotukset sekd yhteiskunnallisen vastuumme.

Aulis Kohvakka

Toimitusjohtaja

Senaatti-kiinteistot katsauskaudella
1.1. - 30.6.2004

Yhteiskuntavastuullinen palveluorganisaatio
Senaatti-kiinteistjen hallitus hyviksyi vuoden alussa uuden stra-
tegian vuosille 2004-2007. Senaatti-kiinteistdjen strategisena paa-
miirini on muuttua aidoksi palveluorganisaatioksi yhdistaimalla
liikelaitoksen toiminta ja palvelutarjonta yhden palvelulupauksen
alle. Strategiset painopistealueet ovat yhteiskuntavastuulliselta
arvopohjalta lihtevi palvelutarjonnan laajentaminen, verkosto-

maisen toiminnan kehittiminen ja osaamisen muodonmuutos.

Kehitystyo vie strategiaa kdytantoon
Senaatti-kiinteistot panosti uuden strategian jalkauttamiseen liike-
laitoksen henkiloston ja yhteistydkumppaneiden keskuudessa seki
siitd viestimiseen asiakkaille ja muille sidosryhmille. Strategista
muutosta tukivat Senaatti-kiinteistdjen kehitystyon tulokset, ku-
ten esimerkiksi asiakkaille tarjottavat Optimaze.net -asiantuntija-
palvelu, sihkénhankintapalvelu ja Senaattila -palveluportaali seki
asiakkaiden strategiaan pohjautuva tydympiristéjen kehittiminen
eli Workplace-konsultointi. Verkostomaista toimintaa edistettiin
muun muassa ottamalla kiyttéon yhtendinen asiakasrekisteri ja
uudistamalla tiedonhallintajirjestelmii uuden kiinteistotietojir-
jestelmin ja vuokranlaskujirjestelmin osalta. Lisiksi valittiin kil-
pailutuksen perusteella viisi uutta rakennuttajakumppania, joiden
kanssa solmittiin puitesopimukset vuoteen 2006 saakka. Henki-
16stén osaamiskartoitus piivitettiin uuden strategian mukaiseksi ja
sen kehittimistd jatkettiin viemilld se yksikkotasolle.
Senaatti-kiinteistdjen haasteena on ennakoida asiakkaiden
muuttuvia tila- ja palvelutarpeita. Tavoitteena on tarjota muun-

neltavat ja tehokkaat toimitilat ja auttaa integroimaan asiakkaan
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liiketoiminta, tilat ja palvelut yhteniiseksi tydympiristokokonai-
suudeksi. Keskeisti tissi tydssd ovat Senaatti-kiinteistdjen yhteis-
tydverkosto ja edelld mainitut uudet tilasuunnittelun apuvilineet

ja toimintatavat.

Konkreettisia tekoja ympéristoasioiden edistdmiseksi
Senaatti-kiinteist6t jatkoi yhteiskuntavastuustrategiansa pohjalta
ISO 14001 ympiristosertifikaatin hakemisen valmistelua julkai-
semalla yhteiskuntavastuupolitiikkansa, aloittamalla henkiléston
ympiristokoulutuksen ja laatimalla luonnokset syksylld valmis-
tuvista ympiristokisikirjasta ja ympiristdohjelmasta. Lisiksi
Senaatti-kiinteistot julkaisi Global Reporting Initiativen (GRI)
suositusten mukaisen yhteiskuntavastuuraportin vuoden 2003

toiminnasta.

Lakiuudistus tdsmensi Senaatti-kiinteist6jen asemaa ja
hallintotapaa

Senaatti-kiinteistdjen toimintaa sdéntelevi lainsdddantd uudistui
vuoden alussa. Uuden lain lihtokohta on, etti liikelaitos harjoittaa
taloudellisesti kannattavaa liiketoimintaa ja toteuttaa perusteh-
tividnsi titd kautta. Lain mukaan Senaatti-kiinteistot kilpailee
toimitilamarkkinoilla muiden toimijoiden kanssa. Johdon eli
toimitusjohtajan, hallituksen ja tilintarkastajien tehtivit ja vastuut

tismentyivit soveltuvin osin osakeyhti6lain mukaisiksi.

Vuosittainen riskienkartoitus osaksi liikelaitoksen toimintaa
Senaatti-kiinteistdjen hallitus hyviksyi koko liikelaitoksen toi-
minnan kattavan riskienhallintapolitiikan katsauskauden alussa.
Politiikka arvioidaan jatkossa vuosittain osana strategiaprosessia.
Osana riskienhallintasuunnitelmaa laadittiin ja hyviksyttiin

mm. vakuutuspolitiikka ja -suunnitelma seki rahoitusstrategia

tase- ja korkoriskien hallitsemiseksi. Senaatti-kiinteistot vakuutti
merkittivin osan kiinteistdistdan vuoden 2004 alussa, kun uuden
liikelaitoslain my6ti valtion liikelaitosten vakuutustoiminnot
muuttuivat markkinaehtoisiksi ja edellyttivit julkista kilpailutta-

mista.

Muita katsauskauden tapahtumia
Vuosi sitten aloitettu puolustuskiinteistdjen mittava haltuunotto
jatkui suunnitelmien mukaisesti. Tavoitteena on muokata organi-
saatiota entistd paremmin vastaamaan asiakkaan tarpeita ja vahvis-
taa yhteisty6ti puolustushallinnon rakennuslaitoksen kanssa.
Senaatti-kiinteistdjen vuosittain teettimi asiakastyytyviisyys-
tutkimus valmistui alkuvuodesta. Tutkimuksen mukaan asiak-
kaat kokevat Senaatti-kiinteistdjen asiakaspalvelun parantuneen
etenkin yliopisto- ja erityiskiinteistéjen toimialoilla. Samoin
esimerkiksi asiantuntemus, palvelun sujuvuus, palveluhalukkuus
ja luotettavuus seki yhteiskuntavastuullisuus ovat hyvii tasoa.
Kehittdmisti asiakkaat toivoivat mm. hinnoittelun lapinakyvyy-
teen ja toiminnan joustavuuteen seki oma-aloitteisuuteen.
Senaatti-kiinteistot voitti LTT-Tutkimus Oy:n jirjestimin
Suomen parhaat tyépaikat 2004 -kilpailussa julkisten ja voittoa
tavoittelemattomien organisaatioiden sarjan. Valinta tehtiin henki-

léstolle tehdyn kyselyn sekd asiantuntijoiden arvion perusteella.
Taloudellinen tilanne

Senaatti-kiinteistdjen katsauskauden talous kehittyi suunnitellusti.
Liikevaihto kasvoi 6,6 % 265,3 milj. euroon (248,9 milj. euroa
30.6.2003). Liikevaihdon kasvu johtui valmistuneista investoin-
neista ja vuokrien indeksitarkistuksista. Liikevoitto oli 109,6 milj.
euroa (108,1 milj. euroa) ja tulos 60,8 milj. euroa (58,6 milj.

euroa).

Keskimé&érdiset nelivuokrat toimialoittain ja alueittain*

Toimistokiinteistot

Yliopistokiinteist6t

Erityiskiinteistot

e/kk 2004 2003 2004 2003 2004 2003
Eteld-Suomi 10,07 9,33 11,63 11,33 11,80 11,43
Keski-Suomi 8,46 8,40 744 754 554 523
Pohjois- ja Itd-Suomi 8,55 8,44 7,08 7,36 5,87 6,21
Senaatti-kiinteistot yhteensé 9,03 872 945 941 8,51 8,29

* Ei sisalld padomavuokralla olevia asiakkaita: Helsingin yliopisto, Rikosseuraamusvirasto ja puolustushallinto.




Senaatti-kiinteistdjen rahoitustilanne siilyi hyvini. Taseen
loppusumma oli 5 294,9 milj. euroa (5 209,6 milj. euroa), josta
likvidit varat olivat 27,2 milj. euroa (93,5 milj. euroa). Katsauskau-
den lopussa Senaatti-kiinteist6illd oli vierasta pidomaa yhteensi
2 082 milj. euroa (2 064,8 milj. euroa), josta 1 702 milj. euroa oli

lainaa valtiolle velkapdiomana saadusta omaisuudesta.

Pitkdjénteinen investointipolitiikka jatkui

Katsauskauden investoinnit olivat yhteensi 139,6 milj. euroa
(125,5 milj. euroa), joka on 52,6 % (50 %) liikevaihdosta. Inves-
toinnit jakautuivat eri toimialojen kesken seuraavasti: yliopisto-
kiinteistot 36,7 % (58 %), erityiskiinteistét 32 % (22 %), toimisto-
kiinteistot 8,8 % (11 %) ja puolustuskiinteistdt 22,2 % (9 %) sekd
hallinnon investoinnit 0,3 % (0,4 %).

Investoinnit kohdistuivat kiinteistéjen peruskorjauksiin ja
uudisrakennushankkeisiin seki toiminnan kehittimiseen tihtdiviin
hankkeisiin. Peruskorjausten osuus oli 62,2 milj. euroa (63,7 milj.
euroa), uudisrakennushankkeiden 77 milj. euroa (61,3 milj. euroa)
ja muiden investointien 0,4 milj. euroa (0,5 milj. euroa).

Katsauskaudella valmistui useita hankkeita. Mys lukuisia hank-
keita oli kdynnissi ja uusista kohteista tehtiin investointipaatoksia.
Yliopistokiinteistdjen toimialalla valmistui Helsingin yliopiston
"Exactum” -rakennus Kumpulaan (22 milj. euroa, laajuus 13 300
htm?2) seki Viikkiin Eldinldéke- ja elintarviketieteiden 2. rakennus-
vaihe (14,3 milj. euroa, laajuus 6 000 htm?2).

Merkittivii toteutusvaiheessa olevia rakennushankkeita olivat
mm. erityiskiinteistdjen toimialalla Elintarviketurvallisuuden
(EELA) toimisto- ja tutkimusrakennus Helsingin Viikissi (kustan-
nusarvio 45 milj. euroa, laajuus 18 140 htm2) ja Valtion teknil-
lisen tutkimuskeskuksen (VTT) Digitalo Espoon Otaniemessi

(kustannusarvio 17,7 milj. euroa, laajuus 7 020 htm2). Toimisto-

Investointien rahoituslaskelma

kiinteistdjen toimialalla kidynnistyi Lappeenrannan virastotalon
peruskorjaus (kustannusarvio 11,07 milj. euroa). Merkittavid
investointipaitoksii tehtiin toimistokiinteistéjen toimialalla
Jyviskylin verohallinnon toimitilojen keskittdmisesti ja yhdista-
misesti tyévoimatoimiston ja poliisitalon kanssa (kustannusarvio
18 milj. euroa, laajuus 12 000 htm?2) seki puolustuskiinteistojen
toimialalla Haapajirven lataamon rakentamisesta (kustannusarvio
19,6 milj. euroa).

Tydympiriston kehittimishankkeita oli muun muassa Valtio-
neuvoston linnassa, valtiokonttorissa ja Jyviskylin TE-keskuksessa.

Senaatti-kiinteistot osti Kiinteistdosakeyhtié ICT:n 55,5 %
omistusosuuden, joka oikeuttaa noin 13 000 htm2 suuruisten
toimitilojen hallintaan Turussa. Tilat tulevat Turun yliopiston ja
Abo Akademin kiyttéon rakennustdiden valmistuttua 2006. Tilat

kuuluvat yliopistokiinteistdjen toimialaan.

Nékymét kansainvalistyvéssa toimintaympaéristossa
Senaatti-kiinteistot arvioi saavuttavansa tilikaudelle asetut tulos-
tavoitteet. Liikevaihtoennuste on 535 milj. euroa ja tulosennuste
113,5 milj. euroa.

Senaatti-kiinteistdjen loppuvuoden tavoitteena on puolustus-
kiinteistdjen investointien vauhdittaminen, hinnoittelustrategian
uudistaminen ja palvelun jatkuva parantaminen muun muassa
asiakasyhteisty6ti sekid Senaatti-kiinteistdjen sisdisten asiakastiimi-
en toimintaa kehittamalla.

Suomen nopeasti kansainvilistynyt kiinteistéliiketoiminta lisdd
kilpailua etenkin toimistokiinteistdjen toimialalla. Kansainvilisten
toimijoiden tulo markkinoille toisaalta nopeuttaa toimintatapojen
kehittymisti seki laajentaa palvelujen tarjontaa, miki tukee myds

Senaatti-kiinteistdjen toiminnan ja palvelujen kehittymisti.

1 000 euroa 1.1.-30.6.2004 %-osuus 1.1.-30.6.2003 %-osuus
Vuokraustoiminnan tulos vélittomien kulujen jélkeen (rahoitustulos) 139 807 131 368
Lainojen lyhennykset -38 521 -37 200
Omistajalle maksettu tuloutus edellisen vuoden voitosta -15 500 -15 500
Peruskorjaukset -62 254 -63 700
Erotus eli uusinvestointeihin kdytettdva osuus tuloksesta 23532 31 14 968 24
Toteutetut uusinvestoinnit -76 925 -61 300
Erotus eli uusinvestointien lainalla katettu osuus -53 393 69 -46 332 76
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Avainlukutaulukko

Kasvu 1-6 2004 1-6 2003 31.12.2003
Liikevaihto, Me 265 249 505
Tase, Me 5295 5209 5268
Vuokrattava pinta-ala, 1000 m2 8 065 7 960 8 018
Investoinnit yhteensd, Me 139.6 125.5 307
Investointien osuus likevaihdosta, % 53 50 61
Henkiloston lukumaérd katsauskauden lopussa 235 214 226
Kannattavuus

Voitto, Me 60.8 59 114
Voiton osuus liikevaihdosta, % 23 24 23
Nettotuotto, % 72 7.0 7.3
Sijoitetun padoman tuotto, % 4.05 4. 4.0
Oman pddoman tuotto, % 3.6 3.5 3.4
Keskiméarginen neliévuokra, e/m2/kk* 9.04 8.85 8.93
Kiinteistbomaisuuden kéyttoaste, % 98.6 97.8 98.6
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 59.7 59.1 59.5
Nettovelkaantumisaste, % 65 64 65

* Ei sisélla padgomavuokralla olevia asiakkaita: Helsingin yliopisto, Rikosseuraamusvirasto ja puolustushallinto.




Senaadtti-kiinteistét on valtion liikelaitos, joka tarjoaa tilapalveluja
ensisijaisesti valtionhallintoon kuuluville asiakkaille. Toimitilojen
vuokraus, investoinnit, kiinteistovarallisuuden hallinnoiminen ja
kehittdminen muodostavat palvelujen perustan. Asiakaskuntaan
kuuluvat mm. yliopistot ja korkeakoulut, valtion virastot, ministeriot,
tutkimus- ja kulttuurilaitokset, vankilat sekd puolustushallinto.
Liiketoiminta on jaettu neljddn tulosvastuulliseen toimialaan: yli-
opisto-, toimisto-, erityis- ja puolustuskiinteist6ihin. Operatiivisesta
toiminnasta vastaavat kolme kiinteistéaluetta. Toimipisteitd on 13
paikkakunnalla. Senaatti-kiinteistét toimii valtiovarainministerion
hallinnonalalla ja liikelaitoksena se rahoittaa toimintansa itse.
Katsauskauden lopussa Senadtti-kiinteistojen palveluksessa oli 235
vakinaista henkiléd, joista noin puolet tydskenteli Helsingissd ja
puolet alueorganisaatiossa. Tilaaja- ja asiantuntijaorganisaationa
Senaatti-kiinteist6t ostaa kaikki suunnittelu-, rakennuttamis- ja

ylldpitopalvelut ulkopuolisilta palvelun tarjogjilta.
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