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Puolivuotiskatsaus 1.1.-30.6.2006

Senaatti-kiinteistdjen toiminta vuoden ensim-
mdisellé puoliskolla on edennyt suunnitelmien
mukaisesti. Katsauskautta on leimannut edel-
leen vilkkaana jatkunut investointitoiminta
asiakkaiden toimitiloihin. Senaatti-kiinteistét
on myds mddirdtietoisesti jatkanut panostusta
ympdiristd- ja yhteiskuntavastuuasioihin. Yksi
merkittdvimmistd kauden saavutuksista oli
Senaatti-kiinteistéille myénnetty alan ensim-

mdiisiin kuuluva ISO 14001 sertifikaatti.



Aulis Kohvakka

Vahvaa sitoutumista
ympéristoarvoihin

Ympdristoarvojen kunnioittaminen on ollut osa
Senaatti-kiinteistdjen arkipdivdd jo pitkédn. Toi-
minta on tdhddnnyt jo kauan samoihin arvoihin,
joita sertifiointikin edellyttdd. Viimeiset kolme
vuotta olemme tehneet mddirditietoista tyétd tdh-
tdimessd nimenomaan sertifiointitasoinen ympd-
ristojdrjestelmd. Se on merkinnyt muun muassa
entistd suunnitelmallisempaa, analyyttisempaa
ja dokumentoidumpaa toimintaa prosessiemme
Jja palveluidemme ympdristévaikutusten véhen-
tdmiseksi. Tydmme ympdiristéasioiden edistd-
miseksi ei pddty tdhdn. Sertifiointi edellyttdd
Jjatkuvaa toiminnan kehittdmistd. Tdmd on hyvd
alku, ja toivomme, ettd kiinteistéalan ensimmcii-
siin kuuluva sertifiointi vie eteenpdin ympdristo-
arvoja koko alalla.

Aulis Kohvakka
Toimitusjohtaja

Kiinteistdomaisuus toimialoittain

Liikevaihto toimialoittain

Senaatti-kiinteistot katsauskaudella
1.1. - 30.6.2006

Senaatti-kiinteist6t on valtiovarainministerion alainen liikelaitos,
joka tuottaa ja tarjoaa tilapalveluja ensisijaisesti valtiohallinnon
asiakkaille. Asiakaskuntaan kuuluvat muun muassa yliopistot ja
korkeakoulut, valtion virastot, ministeriét, tutkimus- ja kulttuu-
rilaitokset, vankilat seki puolustushallinto. Toiminta perustuu
yhteiskuntavastuulliseen liiketoimintaan, hyviin palveluun,
pitkiaikaisiin asiakkuuksiin ja kumppanuuteen. Katsauskauden
lopussa Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa oli noin 11 100 raken-
nusta, yhteensi 8,2 milj. neliémetria. Omaisuuden tasearvo oli

5,6 miljardia euroa.

Muuttuvat toimitilamarkkinat ja toimintaympaéristot

Tarjontaa ja kilpailua toimitilamarkkinoilla ovat vilkastuttaneet
suhteellisen korkea vajaakiyttoaste seki kansainviliset toimijat,
joita on tullut markkinoille runsaasti. Myds Senaatti-kiinteistdjen
asiakkaiden toimintaympdristé on muuttumassa valtiohallinnossa
kiynnissi olevien muutoshankkeiden vuoksi. Muutoksista ja kiris-
tyneesti kilpailutilanteesta huolimatta Senaatti-kiinteistdt on pys-
tynyt pitimiin vuokrausasteen tavoitteiden mukaisesti korkealla
tasolla 97,1 % . Myoskiin asiakaskunnassa tai vuokrasuhteissa ei

tapahtunut merkittivii muutoksia.

Toimitilat tukevat muutosta

Senaatti-kiinteistt seuraa tiivisti toimitilamarkkinoiden ja
asiakkaiden toiminnan muutoksia voidakseen vastata toimitilo-
jen tarjonnassa asiakkaidensa tarpeisiin tarkoituksenmukaisella
tavalla. Senaatti-kiinteistot tukee asiakkaidensa muutosprosessia
tarjoamalla muun muassa tydympiristdn muutoksiin liittyvid
asiantuntijapalveluita kuten tySympiristostrategioiden laadintaa.
Strategialihtdinen tydympiristokehittdminen on sisiltynyt moniin

katsauskauden investointihankkeisiin ja sen kiytosti tulevissa
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hankkeissa on sovittu useiden asiakkaiden kanssa, toimistokiin-
teistdjen toimialan lisiksi my®s yliopisto- ja erityiskiinteistéjen

toimialoilla.

Kiinteistdjen kehittdminen ja myynti tehostuivat
Viime vuoden lopulla perustettu kehityskiinteistot-toimiala on
tehostanut tyhjenevien tilojen kehittdmistd, myyntii ja markki-
nointia. Toimialan organisointi ja toiminta ovat kdynnistyneet
hyvin timin vuoden alusta, ja myyntitoiminta on tuottanut odo-
tusten mukaisesti. Senaatti-kiinteistdjen myynnit katsauskaudella
olivat 24,3 milj. euroa, myyntivoitot 11,4 milj. euroa ja myynti-
tappiot 2 milj. euroa.

Katsauskaudella ovat jatkuneet valtion kiinteistostrategian mu-
kaiset Tiehallinnon, Ratahallintokeskuksen ja Rajavartiolaitoksen
kiinteistdjen hallinnansiirrot Senaatti-kiinteistdille. Lisiksi valtiol-

ta on siirretty Senaatti-kiinteistoille yksittiisid kiinteistokohteita.

Laajeneva palveluvalikoima asiakkaiden tarpeisiin
Senaatti-kiinteistdjen tavoitteena on entisté laajempi, valtion
toimitilat kokonaisvaltaisesti huomioiva palvelutuotanto. Tima
merkitsee muun muassa toimitila- ja muiden lisiarvopalveluiden
tuottamista kiinteistéjen kiyttajille valittujen kumppaneiden
kanssa. Katsauskaudella Senaatti-kiinteistot ja Hansel Oy ovat
tiivistineet yhteisty6td siivouksen ja sahkén hankinnan osalta.
Kumppanuuteen on panostettu my6s uusimalla yllapidon puite-
sopimukset.

Rapal Oy:n kanssa yhteisty6ssi kehitettyid Optimaze.net-tila-
hallintajirjestelmii on uudistettu ja sitd on viety eteenpiin vero-
hallinnossa, oikeusministeridssi ja valtiokonttorissa. Puolustushal-
linnossa Optimaze.netin kiyttéonottoa pilotoidaan yhteistydssa

puolustusministeridn ja padesikunnan kanssa.

Konkreettisia tekoja ympéristéasioiden edistamiseksi

Senaatti-kiinteistét on syventinyt asiakasyhteistyéti my6s

Investoinnit toimialoittain

ympiristotavoitteiden osalta. Yhteisty6 on kdynnistynyt mm.
verohallinnon kanssa ja se perustuu valtakunnalliseen Senaat-
ti-kiinteist6jen ja verohallinnon viliseen keviilld solmittuun
kumppanuussopimukseen. Joensuun yliopiston kanssa on aloitettu
yliopiston ympiristéohjelman laatiminen. Yhdessi asiakkaiden ja
palvelutuottajien kanssa on kiynnistetty my®és jatehuollon kehit-
timishankkeita. Energian- ja vedenkulutuksen osalta on solmittu
kulutuksen alentamiseen tihtiivid sopimuksia. Ympiristo- ja
yhteiskuntavastuuasioiden raportointia on tehostettu hankkimalla

tihin tarkoitukseen riitilsity raportointitykalu.

Tehokkaat ty6vélineet tukemaan verkostomaista toimintaa
Katsauskauden kehittimishankkeet painottuivat tietohallinnon
laajamittaisiin hankkeisiin. Tavoitteena ovat tehokkaat tietojir-
jestelmit, jotka tukevat verkostomaista toimintaa ja palvelevat
entistd paremmin my®s asiakkaita ja kumppaneita. Kiinteiston
kiyttajille suunnatun palveluportaali Senaattilan uudistaminen
aloitettiin ja sisdistd viestintii tehostettiin uudistamalla Senaatti-
kiinteistdjen intranet. Katsauskaudella jatkettiin intregraatiohan-
ketta ja tietovaraston kehittiminen aloitettiin. Myos sihkoistid
laskutusta on viety eteenpiin.

Henkilstén osaamiseen panostettiin toteuttamalla valmen-
nus- ja koulutusohjelmia eri ammatti- ja henkilostéryhmille.
Senaatti-kiinteistot haluaa edelleen kehittid palveluvalmiuksiaan,
mihin liityen on jatkettu koko organisaation kattavaa, useammalle

vuodelle ajoittuvaa "Palveluvimma” -kehitysohjelmaa.

Panostukset asiakastyytyvéisyyteen

Keviilld tehdyn vuosittaisen asiakastyytyviisyystutkimuksen
mukaan asiakkaiden tyytyviisyys on pysynyt samalla hyvilli ta-
solla edelliseen vuoteen verrattuna. 75 % ilmoitti olevansa melko
tai erittdin tyytyviinen Senaatti-kiinteistéihin kokonaisuudessaan.
Puolustuskiinteistdjen toimialalla tyytyviisyys parani edelleen ja

oli toimialoista paras. Kehitettivien asioiden osalta tulokset on

Keskimaérdiset nelivuokrat toimialoittain ja alueittain*
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* ei sislla padgomavuokralla olevia asiakkaita: Helsingin yliopisto, Rikosseuraamusvirasto ja puolustushallinto



kasitelty yhdessi asiakkaiden ja palvelutoimittajien kanssa.
Senaatti-kiinteistot teetti asiakkaidensa ja keskeisten sidosryhmien
keskuudessa mainetutkimuksen. Tulosten mukaan Senaatti-kiin-
teistdjen erityiseni vahvuutena ovat yhteiskuntavastuullisuus seki

yrityskulttuuri ja johtaminen.
Taloudellinen tilanne

Senaatti-kiinteistdjen katsauskauden talous kehittyi suunnitellusti.
Liikevaihto kasvoi 4,2 % 284,6 milj. euroon (273,1 milj. euroa
30.6.2005). Liikevaihdon kasvu johtui valmistuneista investoin-
neista ja vuokrien indeksitarkistuksista. Liikevoitto oli 115,8 milj.
euroa (108,7 milj. euroa) ja tulos 67,2 milj. euroa (59,3 mil].
euroa). Nettotuotto pysyi 7,2 %:ssa ja sijoitetun padoman tuotto
oli 3,8 % (3,9 %).

Senaatti-kiinteistdjen rahoitustilanne siilyi hyvini. Taseen
loppusumma oli 5 579 milj. euroa (5 453 milj. euroa), josta likvidit
varat olivat 43,2 milj. euroa (31,2 milj. euroa). Katsauskauden
lopussa Senaatti-kiinteist6illd oli vierasta padomaa yhteensi 2 265
milj. euroa (2 205 milj. euroa), josta 1 414 milj. euroa oli lainaa
valtiolle velkapidiomana saadusta omaisuudesta. Investointien
rahoittamiseksi otettiin uutta lainaa 120 milj. euroa. Omavarai-

suusaste oli 59,4 % (59,6 %).

Investointitoiminta jatkui vilkkaana

Katsauskauden investoinnit olivat yhteensi 144,7 milj. euroa
(140,1 milj. euroa), joka on 50,8 % (51,3 %) liikevaihdosta. In-
vestoinnit jakautuivat eri toimialojen kesken seuraavasti: yliopis-
tokiinteistt 29,5 % (22,3 %), erityiskiinteistdt 31,7 % (41,7 %),
toimistokiinteistdt 22,9 % (17,5 %) ja puolustuskiinteistot 14,1 %
(18,3 %), kehityskiinteistst 1,6 %, seki hallinnon investoinnit 0,2
% (0,2 %). Peruskorjausten osuus investoinneista oli 72,6 milj. eu-
roa (59,5 milj. euroa), uudisrakennushankkeiden 71,7 milj. euroa

(80,4 milj. euroa) ja muiden investointien 0,4 milj. euroa (0,2 milj.

Investointien rahoituslaskelma

1 000 euroa 1.1.-30.6.2006
Vuokraustoiminnan tulos vélittdmien kulujen jélkeen (rahoitustulos) 149 751
Lainojen lyhennykset -82 000
Omistajalle maksettu osuus vuoden 2005 voitosta -16 000
Peruskorjaukset -72 640
Erotus, eli uusinvestointeihin kdytettédva osuus tuloksesta -20 889
Toteutetut uusinvestoinnit 71 664
Erotus, eli investointien lainalla katettu osuus -92 553

euroa). Merkittdvimmit valmistuneet hankkeet olivat Kaari-talo
Helsingissi (45,5 milj. euroa, laajuus 18 140 htm2), ICT- Talo
Turussa (27,2 milj. euroa, laajuus 12 726 htm?2), HY:n eldinlia-
ketieteellisen tiedekunnan eldinsairaala (20,3 milj. euroa, laajuus
11 000 htm2) sekd HY:n Porthanian peruskorjaus (19,6 milj.
euroa). Merkittivid toteutusvaiheessa olevia rakennushankkeita
olivat mm. Lounais-Suomen vankila (kustannusarvio 71,5 milj.
euroa), Koy Helsingin Musiikkitalo (Senaatti-kiinteistdjen osuus
kustannusarviosta 45,1 milj. euroa) sekd Lapin yliopiston taiteiden
tiedekunnan rakennushanke (kustannusarvio 21,4 milj. euroa).
Katsauskaudella Senaatti-kiinteistéjen hallitus teki investointipaa-
tokset mm. Helsingin yliopiston Ratakatu 6 b:n, Turun yliopiston

Medisiinan ja TKK:n piirakennuksen peruskorjauksista.

Loppuvuoden ja lahitulevaisuuden nakymat
Senaatti-kiinteist6t arvioi saavuttavansa tilikaudelle asetetut palve-
lutavoitteet ja sovitut toimenpideohjelmat tullaan keskeisiltd osin
toteuttamaan. Liikevaihtoennuste on 574 milj. euroa ja tulostavoi-
te 117 milj. euroa.

Paineet vuokrakatteen siilyttimiseen nykyiselli tasollaan ovat
kasvaneet. Tihin ovat vaikuttaneet vanhojen virastotalojen, seki
vankiloiden ja puolustushallinnon kiytéssi olevien kiinteistd-
jen suuri peruskorjaus- ja modernisointitarve, hitaasti kasvava
vajaakdyttd sekid voimakkaasti nousevat energiahinnat. Senaatti-
kiinteist6iltd tima vaatii tiukkaa kustannusten seurantaa, tehok-
kuuden lisdamistd kumppanuusohjelmissa seki energiakulutusta
hillitsevii investointeja.

Senaatti-kiinteistét on suurin toimitilayksikkd Suomessa. Kun
otetaan huomioon valtiohallinnon tuottavuuden parannushank-
keet, Senaatti-kiinteistot ei tavoittele kasvustrategiaa keskeisissd
volyymeissaan. Tirkeinti on siilyttdd hyvi kannattavuus seki olla

eri muutostilanteisiin nopeasti sopeutuva ja joustava.
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Avainlukutaulukko

Kasvu 1-6 2006 1-6 2005 31.12.2005
Liikevaihto, Me 285 273 552
Tase, Me 5579 5453 5648
Vuokrattava pinta-ala, 1000 m2 8175 8 105 8 095
Investoinnit yhteensd, Me 1447 140,1 355,0
Investointien osuus likevaihdosta, % 50,8 51,3 64,2
Henkildston lukumaérd katsauskauden lopussa 282 267 271
Kannattavuus

Tulos, Me 672 59,3 88,0
Voiton osuus liikevaihdosta, % 235 217 15,9
Nettotuotto, % 72 72 7.2
Sijoitetun pddoman tuotto, % 3,8 39 3,4
Oman pddoman tuotto, % 3,3 3,4 2,7
Keskiméaérginen nelibvuokra, e/m?2/kk* 9,31 9,2 9,33
Kiinteistbomaisuuden kéyttoaste, % 971 97,8 98,0
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 59,4 59,6 59,3
Nettovelkaantumisaste, % 66 66 66

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




Senaadtti-kiinteistéjen palvelujen perustan muodostavat toimitilojen
vuokraus, investoinnit, kiinteistovarallisuuden hallinnoiminen ja kehit-
tdminen. Senadtti-kiinteistot on jakanut liiketoimintansa viiteen toimia-
laan: yliopisto-, toimisto-, erityis-, puolustus- ja kehityskiinteistéihin.
Toimialat ovat tulosvastuullisia yksikéitd, jotka pddttdvdt kiinteistdjd,
asiakkuuksia ja investointeja koskevista strategioista. Palvellakseen
asiakkaitaan mahdollisimman joustavasti Senaatti-kiinteist6t on jakanut
operatiivisen toiminnan kolmen maantieteellisen alueen vastuulle. Kat-
sauskauden lopussa Senaatti-kiinteistGjen palveluksessa oli 282 hen-
kilod, joista noin puolet tydskenteli Helsingissd ja toinen puoli muualla

Suomessa.
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Senaatti-kiinteistot
Lintulahdenkatu 5 A, PL 237
00531 HELSINKI
Vaihde 0205 8111
Faksi 0205 811 360




