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Senaatti-kiinteistöt tänään

•	 Tuotamme ja tarjoamme tilapalveluja ensisijaisesti valtion­

hallinnon asiakkaille. 

•	 Toimitilojen vuokraus, investoinnit, kiinteistövarallisuuden 

kehittäminen ja hallinta muodostavat liiketoiminnan ja 

palveluiden perustan.

•	 Monipuoliseen kiinteistökantaamme kuuluu niin arvoraken­

nuksia kuin moderneja toimistotiloja sekä erikoistarpeisiin 

suunniteltuja rakennuksia.

•	 Toimintamme perustuu yhteiskuntavastuulliseen liike­

toimintaan, hyvään palveluun, verkostomaiseen toiminta­

tapaan, pitkäaikaisiin asiakkuuksiin ja kumppanuuteen.

•	 Tavoitteenamme on olla luotettavin kumppani asiak­

kaidemme työympäristöratkaisujen tuottajana ja tarjoa­

jana. Tuotamme palvelut tehokkaasti, taloudellisesti ja 

vastuullisesti.
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Taloudellinen katsaus 2007

Vuokraustoiminta 
Senaatti-kiinteistöjen kokonaisliikevaihto 
oli 645,9 milj. euroa, josta vuokraustoimin-
nan liikevaihdon osuus 599,7 milj. euroa. 
Vuokraustoiminnan liikevaihto kasvoi 5,3 % 
edelliseen vuoteen verrattuna. Kasvu johtui 
vuokrien indeksikorotuksista ja valmistu-
neista investoinneista sekä hallinnansiirtojen 
kautta tulleesta omaisuudesta. 

Joulukuun 2007 lopussa Senaatti-kiin-
teistöjen keskimääräinen kokonaisvuokra-
taso oli 9,59 euroa/m2/kk. Nousua edelli-
sestä vuodesta oli 2,8 %. 

Toimitilavuokrista 93,9 % (94,3 %) 
kertyi valtion budjettitalouteen kuuluvilta 
asiakkailta. Toimitilojen vuokrausaste oli 
97,2 % (96,6 %). 

Vuodenvaihteessa Senaatti-kiinteistöillä 
oli n. 3 900 (3 300) voimassa olevaa toimi
tilavuokrasopimusta. Vuoden lopussa oli tyh-
jien toimitilojen määrä n. 229 000 (282 000) 
neliömetriä. 

Tulos
Tilikauden tulos ilman myyntivoittoja ja 
-tappioita, satunnaisia eriä ja arvonalennuk-
sia oli 122,9 miljoonaa euroa (102,8 milj. 
euroa). Kokonaistulos oli 125,8 miljoonaa 
euroa (128,8 milj. euroa). Vuokraustoi-
minnalle asetettu tavoite ylittyi 18,9 mil-
joonalla eurolla eli 18,2 %:lla. Suurimmat 
tulokseen vaikuttavat poikkeamat aiheu-
tuivat vuokratulojen ennakoitua suurem-
masta kasvusta, poistojen toteutumisesta 
budjetoitua pienempinä sekä rahoituskus-
tannuksissa toteutuneista säästöistä, mikä 
aiheutui siitä, että lainatarve oli ennakoi-
tua pienempi. Vuokratulojen ennakoitua 
suurempi kasvu aiheutui osittain siitä, että 
useat peruskorjaushankkeet eivät lähteneet 
liikkeelle suunnitellun aikataulun mukai-
sesti, jolloin kohteesta saatiin vuokratuloa 
enemmän kuin budjetteja laadittaessa oli 
suunniteltu. Myös vuokratulojen indeksi
korotus oli arvioitu varovasti, noin pro-

senttiyksikköä toteutunutta alhaisemmaksi. 
Investointihankkeiden siirtymiset vaikutti-
vat myös osaltaan poistojen toteutumiseen 
ennakoitua pienempinä. 

Sijoitetun pääoman tuotto oli 4,21 % 
(4,2 %). Omavaraisuusaste 60,8 % (60 %) 
nousi hieman ja nettovelkaantumisaste 
62 % (64 %) laski edellisestä vuodesta. 
Kertomusvuonna Senaatti-kiinteistöt mak-
soi vuoden 2006 tuloksesta tuloutusta val-
tiolle 74 miljoonaa euroa. 

Kiinteistöomaisuus 
Senaatti-kiinteistöjen hallinnassa olevan kiin-
teistöomaisuuden tasearvo vuoden lopussa 
oli 5,6 miljardia euroa (5,6 mrd. euroa). 
Vuokrattava pinta-ala vuoden lopussa oli 
8,21 miljoonaa m2 (8,19 milj. m2).

Kiinteistönhoitokulut 
Senaatti-kiinteistöt ostaa kiinteistönhoitoon 
liittyvät palvelut ulkopuolisilta palvelujen 

Keskeiset tunnusluvut	 2007	 2006	 Muutos-%

Kasvu
Liikevaihto, Me	 646	 626	 3,1
Tase, Me	 5 662	 5 639	 0,4
Vuokrattava pinta-ala, 1 000 m2	 8 211	 8 186	 0,3
Investoinnit yhteensä, Me	 261	 310	 -16,0
Investointien osuus liikevaihdosta, %	 40	 50	 -18,5
Henkilöstö 31.12	 276	 272	 1,5

Kannattavuus
Tulos, Me	 126	 129	 -2,3
Tuloksen osuus liikevaihdosta, %	 19,5	 20,6	 -5,3
Nettotuotto, %	 7,8	 7,3	 7,5
Sijoitetun pääoman tuotto, %	 4,21	 4,17	 0,9
Oman pääoman tuotto, %	 3,71	 3,89	 -4,6
Keskimääräinen neliövuokra, e/m2/kk	 9,59	 9,33	 2,8
Kiinteistöomaisuuden käyttöaste, %	 97,2	 96,6	 0,7

Vakavaraisuus
Omavaraisuusaste, %	 61	 60	 1,3
Nettovelkaantumisaste, %	 62	 64	 -3,1
Lainat, Me	 2 162	 2 191	 -1,3
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tarjoajilta. Kiinteistöjen käyttömenot olivat 
147,6 miljoonaa euroa (152,3 milj. euroa). 
Käyttömenoihin sisältyvät huoltopalvelut, 
energia ja vesi, yhtiövastikkeet, kiinteistö-
vero, vakuutukset, kunnossapito ja muut 
hoitokulut. Käyttömenot laskivat edelli-
sestä vuodesta 3,1 %. Suurin muutos hoito
menoissa oli kunnossapitomenojen pienene-
minen 12,4 milj. eurolla. Eniten kohosivat 
vuokramenot 19,9 %, sähkö 14,7 % ja kiin-
teistöverot 10,5 %. 

 
Kiinteistöjen ostot ja myynnit
Senaatti-kiinteistöt myi kertomusvuonna 
kiinteistöjä 53,6 miljoonalla eurolla 
(58,9 milj. eurolla). Kiinteistöjä ostettiin 
5 miljoonalla eurolla (0,7 milj. euroa). 
Myyntivoitot olivat 32,6 miljoonaa euroa 
ja myyntitappioita kirjattiin 3,7 miljoonaa 
euroa. Senaatti-kiinteistöille siirrettiin tie-
hallinnon hallinnassa ollutta valtiovarain
ministeriölle siirtynyttä omaisuutta yhteensä 
5,1 milj. euron edestä. Omaisuus koostui 
88 varikkokiinteistöstä ja 10 tukikohta- ja 
muusta kiinteistöstä. Hallinnansiirroilla jat-

ketaan valtion kiinteistövarallisuuden kes-
kittämistä Senaatti-kiinteistöille. 

Senaatti-kiinteistöjen ja valtiovarain
ministeriön välisen hoitosopimuksen piiriin 
tuli 1.5.2007 alkaen Ratahallintokeskukselta 
noin 1 300 rakennusta. Vuoden 2008 alusta 
lukien tämä kiinteistökanta siirtyi Senaatti-
kiinteistöjen hallintaan. 

Investoinnit
painottuivat peruskorjauksiin
Senaatti-kiinteistöjen investointimenot 
olivat 261 miljoonaa euroa, mikä vastasi 
40 % Senaatti-kiinteistöjen liikevaihdosta. 
Kokonaisinvestoinnit laskivat edellisestä 
vuodesta noin 16 %. Vuodelle 2007 asetettu 
investointikehys oli 330 miljoonaa euroa. 
Investoinnit kohdistuivat kiinteistöjen 
peruskorjauksiin ja uudisrakentamiseen sekä 
toiminnan kehittämiseen tähtääviin hank-
keisiin. Peruskorjausinvestointien osuus oli 
noin 74 %. Voimakkainta investointitoiminta 
oli yliopistokiinteistöjen toimialalla, jonka 
osuus Senaatti-kiinteistöjen kaikista inves-
toinneista oli 27 % eli 70,5 miljoonaa euroa 

Keskimääräiset neliövuokrat toimialoittain ja alueittain*, euroa/kk

	 Yliopistokiinteistöt	 Toimistokiinteistöt	 Erityiskiinteistöt	 Kehityskiinteistöt
	 2007	 2006	 2007	 2006	 2007	 2006	 2007	 2006

Etelä-Suomi	 10,69	 10,45	 12,53	 11,82	 13,13	 12,49	 5,45	 6,42
Keski-Suomi	 8,84	 8,74	 8,66	 8,36	 6,51	 6,07	 2,57	 3,99
Pohjois- ja Itä-Suomi	 9,34	 8,95	 8,36	 8,21	 7,63	 7,11	 3,29	 2,99
Senaatti-kiinteistöt yhteensä	 9,62	 9,38	 10,54	 10,10	 10,36	 9,70	 3,52	 3,94

* ei sisällä pääomavuokralla olevia asiakkaita: Helsingin yliopisto, Rikosseuraamusvirasto ja puolustushallinto

sekä puolustuskiinteistöjen toimiala, jonka 
osuus oli 26 % eli 67,7 miljoonaa euroa. Toi-
mistokiinteistöjen osuus investoinneista oli 
23,8 % eli 62,1 miljoonaa euroa ja erityis-
kiinteistöjen osuus 22,5 % eli 58,6 miljoonaa 
euroa. Kehityskiinteistöt-toimiala investoi 
1,3 miljoonalla eurolla (0,5 %). 

Uudisinvestointeja koskevat päätökset 
tehdään liiketaloudellisin perustein. Investoin-
tien rahoittamiseksi Senaatti-kiinteistöt otti 
kertomusvuonna lainaa 150 miljoonaa euroa. 
Senaatti-kiinteistöjen Yhteiskuntavastuu
raportissa on raportoitu tarkemmin toimi
alojen ja alueiden toiminnasta ja taloudesta.

Henkilöstö
Henkilöstöä oli tilikauden aikana keski
määrin 277 ja vuoden lopussa 276. Henkilö
työvuosien määrä vuonna 2007 oli 263,3 
(259,5). Vuoden 2007 henkilöstökerto-
muksen mukaan henkilöstöstä työskenteli 
Helsingissä 165 ja muualla Suomessa 111. 
Vakinaisessa työsuhteessa oli 95,7 % henki-
löstöstä. Henkilöstön keski-ikä oli vuoden 
lopussa 48,3 vuotta (47,9).
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Investointien rahoituslaskelma 2007, 1 000 euroa

Vuokraustoiminnan tulos välittömien kulujen jälkeen (rahoitustulos)	 309 692
Lainaohjelmien mukaiset lyhennykset	 -185 021
Omistajalle maksettu osuus vuoden 2006 voitosta	 -74 000
Peruskorjaukset	 -193 699
Erotus, eli peruskorjausten lainalla katettu osuus	 -143 028
Toteutetut uusinvestoinnit	 -66 566
Erotus, eli lainalla ja omaisuuden myynnillä katettu osuus yhteensä	 -209 594

Yliopisto­

kiinteistöt

1	816	milj.	e

32	%

Kehityskiinteistöt

151	milj.	e

3	%

Kiinteistöomaisuus toimialoittain v. 2007

Toimisto­

kiinteistöt

1	214	milj.	e

22	%

Erityis­

kiinteistöt

1	331	milj.	e

24	%

Puolustus­

kiinteistöt

1	093	milj.	e

19	%

Yliopisto­

kiinteistöt

197	milj.	e

33	%

Kehityskiinteistöt

16	milj.	e

3	%

Vuokraustoiminnan liikevaihto toimialoittain
v. 2007

Toimisto­

kiinteistöt

149	milj.	e

25	%

Erityis­

kiinteistöt

152	milj.	e

25	%

Puolustus­

kiinteistöt

85	milj.	e

14	%

Yliopisto­

kiinteistöt

71	milj.	e

27	%

Kehityskiinteistöt

1	milj.	e

1	%

Investoinnit toimialoittain v. 2007

Toimisto­

kiinteistöt

62	milj.	e

24	%

Erityis­

kiinteistöt

59	milj.	e

22	%

Puolustus­

kiinteistöt

68	milj.	e

26	%

Yliopisto­

kiinteistöt

1,7	milj.	m2

21	%

Kehityskiinteistöt

0,5	milj.	m2

6	%

Vuokrattava pinta-ala toimialoittain v. 2007

Toimisto­

kiinteistöt

1,2	milj.	m2

15	%

Erityis­

kiinteistöt

1,5	milj.	m2

18	%

Puolustus­

kiinteistöt

3,3	milj.	m2

40	%
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Tilikauden tulos ja liikevaihto v. 2003–2007

milj.	euroa

800

700

600

500

400

300

200

100

0

Tilikauden	tulos

Liikevaihto

114 120 88 129 126

514 548 559 626 646

2003 2004 2005 2006 2007

Liikevoitto ja vuokrakate v. 2003–2007

milj.	euroa

800

700

600

500

400

300

200

100

0

Liikevoitto

Vuokrakate

211 217 184 236 243

356 373 380 391 425

2003 2004 2005 2006 2007

SIPO-% ja OPO-% v. 2003–2007

%

8,0

7,0

6,0

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0

0

SIPO­%

OPO­%

4,16 4,14 3,44 4,17 4,21

3,67 3,79 2,70 3,89 3,71

2003 2004 2005 2006 2007

Uusinvestoinnit ja peruskorjaukset v. 2003–2007

milj.	euroa
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Uusinvestoinnit

Peruskorjaukset

144,0 155,4 179,1 137,1 	66,6

163,0 181,4 174,7 171,6 193,7

2003 2004 2005 2006 2007

Investoinnit ja liikevaihto v. 2003–2007

milj.	euroa
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Investoinnit

Liikevaihto

307 337 355 310 261

514 548 559 626 646

2003 2004 2005 2006 2007

Kannattavuus

Investoinnit
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Vieraan pääoman takaisinmaksuaika v. 2003–2007

vuotta

8
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7,8 7,6 7,8 6,5 6,2

2003 2004 2005 2006 2007

Omavaraisuusaste v. 2003–2007

%
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Liikevaihto/henkilö v. 2003–2007

1	000	euroa

4	000

3	500

3	000

2	500

2	000

1	500

1	000

500

0

2	142 2	132 2	064 2	302 2	340

2003 2004 2005 2006 2007

Vakavaraisuus Tehokkuus

Kiinteistöjen hoitokulujen jakautuminen (milj. euroa)

		  2007	 2006	 Muutos-%

Käyttö ja huolto	 21,9	 20,8	 5,5
Ulkoalueiden hoito	 2,8	 3,0	 -5,3
Siivous	 1,2	 1,3	 -5,4
Lämmitys	 23,2	 22,4	 3,6
Vesi ja jätevesi	 3,7	 3,5	 5,3
Sähkö	 10,6	 9,3	 14,7
Jätehuolto	 2,5	 2,4	 5,6
Vakuutukset	 1,7	 1,6	 0,6
Vuokrat	 21,7	 18,1	 19,9
Kiinteistövero	 29,3	 26,5	 10,5
Kunnossapito	 29,8	 42,2	 -29,4
Muut hoitokulut	 -0,7	 1,4	 -147,0
Yhteensä	 147,6	 152,3	 -3,1

Myynnit

Yli 0,7 milj. euron myyntikohteet

Viikin kaavoitettavat maat, Hki – 3 kpl
Eläinlääkärinkatu 3 – 3 kpl
Jyväskylä, Vapaudenkatu 55
Mannerheimintie 164 A tontti
Kouvolan virastotalo Hallituskatu 7
Boistön merivartioasemakiinteistö
Korkeavuorenkatu 13, Hanko
Saamelaisalueen koulutuskeskus
Kangasalan virastotalo
Kriminaalihuoltolaitos, Lahti, Karjalank. 13
Raskone / Tampere
Helsingin vankila tontti, Sörnäistenkatu
Kiint. Oy Vammalan virastotalo
Myyntejä yhteensä 102 kpl ja vaihtoja 8 kpl
Myyntien määrä yhteensä 53,6 milj. euroa
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Hallituksen toimintakertomus 2007

Senaatti-kiinteistöt on valtiovarainministeriön 
hallinnonalalla toimiva liikelaitos. Senaatti-
kiinteistöjä koskevan lain (1196/2003) 
mukaan Senaatti-kiinteistöjen tehtävänä 
on tuottaa ja kehittää tilapalveluja ja niihin 
läheisesti liittyviä muita palveluja ensi sijassa 
valtion virastoille ja laitoksille sekä huolehtia 
hallinnassaan olevasta kiinteistövarallisuu-
desta. Senaatti-kiinteistöjen toiminta perus-
tuu yhteiskuntavastuulliseen liiketoimintaan. 
Tehtävänä on tarjota tilapalveluja, jotka ovat 
taloudellisesta, sosiaalisesta ja ympäristön 
näkökulmasta vastuullisesti tuotettuja ja hin-
noiteltuja. Eduskunta ja valtiovarainministeriö 
asettavat vuosittain Senaatti-kiinteistölle sekä 
toiminnallisia että taloudellisia tavoitteita. 

Senaatti-kiinteistöt laatii vuoden 2007 
toiminnasta erillisen yhteiskuntavastuu
raportin, jossa raportoidaan Senaatti-kiinteis-
töjen toimintaa taloudellisen ja sosiaalisen 
vastuun näkökulmasta sekä Senaatti-kiin-
teistöjen ympäristönäkökohtiin liittyvät toi-
mintaperiaatteet ja ympäristöjärjestelmät. 
Senaatti-kiinteistöt on laatinut yhteiskunta
vastuuraportin vuodesta 2002 lähtien. Yhteis-
kuntavastuuraportti vuodelta 2006 palkittiin 
Suomen parhaana ympäristö- ja yhteiskunta
vastuuraporttina. 

Toimintakertomuksessa esitetään Senaatti-
kiinteistöille asetetut tavoitteet kursivoi-
tuna tekstinä ja suluissa esitetty tunnusluku 
on edellisen vuoden 2006 tilinpäätöksen 
vertailuluku. 

Organisaatio ja sen tehtävät
Senaatti-kiinteistöt muodostaa liikelaitos-
konsernin, johon kuului vuoden lopussa 
liikelaitoksen lisäksi 35 tytäryhtiötä. Kon-
sernitilinpäätökseen on yhdistetty kaikki 
tytäryhtiöt. 

Liikelaitoksen liiketoiminta jakautui 
viiteen tulosvastuulliseen toimialaan: yli-
opisto-, toimisto-, puolustus-, erityis- ja 
kehityskiinteistöihin. Toimialan tehtävänä 
on hoitaa ja kehittää asiakassuhteita sekä 
huolehtia valtion kiinteistövarallisuudesta ja 
turvata sen tehokas ja tuottava käyttö. 

Kiinteistövarallisuuden käyttö- ja yllä-
pitotoiminta on Senaatti-kiinteistöjen alue-
organisaation vastuulla. Alueorganisaatio 
muodostui kolmesta alueesta, jotka ovat 
Etelä-Suomen, Keski-Suomen sekä Pohjois- 
ja Itä-Suomen alueet. Toimipaikkoja on 13 
paikkakunnalla eri puolilla Suomea. Toimi-
alat ja alueet solmivat vuosittain palvelus-
opimuksen, jossa sovitaan liiketoimintaan 
liittyvistä palveluista ja niiden tulostavoit-
teista. Näitä ovat mm. vuokraustoiminta, 
asiakkuuksien hoito ja kehittäminen, kiin-
teistöjen ja tilojen käyttö ja ylläpito sekä 
korjaus- ja uudisrakentaminen. Senaatti-
kiinteistöt on tilaajaorganisaatio, joka ostaa 
lähes kaikki suunnittelu-, rakennuttamis- ja 
ylläpitopalvelut ulkopuolisilta palvelujen 
tarjoajilta. Senaatti-kiinteistöt on julkinen 
hankintayksikkö, joka noudattaa lakia julki
sista hankinnoista.

Vuoden 2008 alusta Senaatti-kiinteis-
töjen organisaatiota muutettiin niin, että 
liiketoiminta jakautuu viiteen toimialaan. 
Uudet toimialat ovat Ministeriöt ja kult-
tuuri, Puolustus ja turvallisuus, Yliopistot 
ja tutkimus, Toimistot sekä Kehitys- ja alue-
kiinteistöt. Toimialoihin on koottu toimin-
naltaan ja palvelutarpeiltaan samanlaisia 
asiakkaita. Tavoitteena on entistä asiakas
lähtöisempi ja kustannustehokkaampi toi-
minta. Operatiivisesta toiminnasta, kuten 
asiakaspalvelusta, toimitilojen vuokrauk-
sesta, isännöinnistä ja kiinteistöjen hoidosta 
huolehtii Senaatti-kiinteistöjen alueorgani-
saatio. Myös alueorganisaatiota uudistettiin 
muodostamalla vuoden 2008 alusta viisi 
alueyksikköä: Etelä-Suomen, Länsi-Suo-
men, Keski-Suomen, Itä-Suomen ja Poh-
jois-Suomen alueet. Senaatti-kiinteistöillä 
on toimipisteitä edelleen 13 paikkakun-
nalla eri puolilla Suomea. 

Henkilöstöä oli tilikauden aikana keski-
määrin 277 ja vuoden lopussa 276. Hen-
kilötyövuosien määrä vuonna 2007 oli 
263,3 (259,5). Vuoden 2007 henkilöstö-
kertomuksen mukaan henkilöstöstä työs-
kenteli Helsingissä 165 ja muualla Suo-
messa 111. Vakinaisessa työsuhteessa oli 
95,7 % henkilöstöstä. Henkilöstön keski-
ikä oli vuoden lopussa 48,3 vuotta (47,9). 
Henkilöstöstä 44,6 % on naisia ja 55,4 % 
miehiä. Korkeakoulututkinnon suoritta-
neita on 48,6 %. 

Henkilömäärien ja henkilötyövuosien kehitys vuosina 2003–2007

	 Kokoaikaiset 	 Osa-aikaiset 	 Yhteensä 	 Henkilötyövuodet
Vuosi	 lkm 	 %-muutos 	 %-osuus	 lkm 	 %-muutos 	 %-osuus	 lkm 	 %-muutos 	 %-osuus	 lkm 	 %-muutos

2003	 220	 14,0	 91,7	 20	 5,3	 8,3	 240	 13,2	 100,0	 223	 8,8
2004	 239	 8,6	 93,0	 18	 -10,0	 7,0	 257	 7,1	 100,0	 243	 9,0
2005	 247	 3,3	 91,1	 24	 33,3	 8,9	 271	 5,4	 100,0	 250	 2,9
2006	 255	 3,2	 93,8	 17	 -29,2	 6,3	 272	 0,4	 100,0	 259,5	 3,8
2007	 259	 1,6	 93,8	 17	 0,0	 6,2	 276	 1,5	 100,0	 263,3	 1,5
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Senaatti-kiinteistöissä on tutkittu hen-
kilöstön työtyytyväisyyttä ja organisaation 
toimivuutta vuodesta 1997 alkaen. Vuo-
den 2007 tutkimuksessa vastausprosentti 
oli 83 % (vuosi 2006: 86 %). Tutkimuksen 
mukaan Senaatti-kiinteistöjen henkilös-
tön työtyytyväisyys on korkealla tasolla ja 
myönteistä kehitystä on tapahtunut lähes 
kaikilla osa-alueilla ja henkilöstöryhmissä 
ja kokonaistyytyväisyys on korkea myös 
vertailussa muihin organisaatioihin. Vuo-
den 2008 tammikuussa suoritetun vastaa-
van tutkimuksen vastausprosentti oli 88 % 
ja tulokset osoittivat myönteisen kehityk-
sen jatkuneen.

Vuoden 2007 toiminta 
Senaatti-kiinteistöjen uutta strategiaa kau-
delle 2008–2011 valmisteltiin vuoden 2007 
aikana. Strategiaa käsiteltiin Senaatti-kiin-
teistöjen hallituksessa joulukuussa 2007, 
strategian lopullinen käsittely siirtyi vuodelle 
2008 uuden hallituksen tehtäväksi. Uusi 
hallitus hyväksyi strategian kokouksessaan 
12.2.2008. Strategian perusta on luotu 
jo edellisellä strategiakaudella. Senaatti-
kiinteistöjen vuosien 2008–2011 strate-
gisiin painopistealueisiin kuuluu yhteis- 
kuntavastuullisen liiketoiminnan lisäksi 
hallitusti laajentaa palvelukonseptia asiak-
kaille tarjottavilla palveluilla. Strategiansa 
mukaisesti Senaatti-kiinteistöt suuntaa 
toimintaansa kohti ratkaisuliiketoimintaa 
ja tarjoaa asiakkaille ennalta mietittyjä 
palvelukokonaisuuksia, jotka muodostu-
vat tiloista ja tiloihin liittyvistä palveluista.  
Toiminta lähtee siitä, että asiakkaalle voi-
daan tuottaa optimaalinen ja kustannus
tehokas ratkaisu. Ydinajatuksena on tarjota 
kohdistettuja ratkaisuja juuri kunkin asiak-
kaan tarpeen mukaan. 

Senaatti-kiinteistöt on tukenut asiakkai-
taan tarjoamalla työympäristön muutoksiin 
liittyviä asiantuntija- ja tilahallintapalve-

luita sekä tuottanut kauden aikana tilan-
käyttö- ja markkinaselvityksiä sekä erilaisia 
toimitiloihin liittyviä ratkaisuvaihtoehtoja. 
Tilankäytön tehostamiseen ja tilakustan-
nusten hallintaan on Senaatti-kiinteistöt 
tarjonnut asiakkailleen Optimaze.net-pal-
velua. Kauden aikana palveluun piiriin on 
saatu uusia asiakkaita mm. Valtiokonttori, 
verohallinto, Maa- ja elintarviketalouden 
tutkimuskeskus ja Tampereen yliopisto, 
myös oikeusministeriön kanssa neuvotel-
tiin sopimus valmiiksi, käyttöönotto siirtyi 
tammikuulle 2008.

Kertomusvuoden aikana Senaatti-kiin-
teistöt aloitti myös tietomallinnuksen laaja
mittaisen käytön rakennushankkeissaan. 
Mallinnus palvelee suunnittelijoiden ja 
omistajan lisäksi myös asiakasta. Se antaa 
entistä paremmat mahdollisuudet suunni-
tella ennakkoon tilojen käyttöä ja arvioida 
eri vaihtoehtojen rakennus- ja elinkaari
kustannuksia.

Senaatti-kiinteistöjen palvelutarjontaa 
laajennettiin kertomusvuoden aikana myös 
asiakkaille tarjottavilla siivouksen asian
tuntijapalveluilla. 

Vuoden 2007 yhtenä tavoitteena oli 
vauhdittaa tyhjien ja vajaakäyttöisten tilo-
jen ja kiinteistöjen markkinointia. Vuoden 
alussa siirrettiin muilta toimialoilta kiinteis-
töjä kehityskiinteistöt-toimialalle noin 80 
milj. euron arvosta tarkoituksena nopeut-
taa kiinteistöjen myyntiä. Myyntitoiminta 
on toteutunut hyvin. Tyhjien tilojen määrä 
oli vuoden lopussa 2,8 % mikä on hieman 
vähemmän kuin vuonna 2006. 

Vuoden 2007 alusta Senaatti-kiinteis-
töissä otettiin käyttöön tulospalkkiojärjes-
telmä. Järjestelmää pilotoitiin vuoden 2006 
aikana kolmessa eri yksikössä.

Vuoden 2007 lopussa Senaatti-kiinteis-
töjen hallinnassa oli kaikkiaan noin 11 300 
rakennusta, yhteensä noin 8,21 milj. 
neliömetriä (8,19 milj. m2). Kiinteistö

omaisuuden tasearvo oli 5,6 miljardia 
euroa. Kirjanpidon mukaan vuoden aikana 
myytiin kiinteistöomaisuutta 53,6 milj. 
euron edestä ja ostettiin 5 milj. eurolla. 
Vuoden aikana kirjattiin arvonalennuk-
sia 25 milj. euroa. Arvonalennukset koh-
distuivat lähinnä toimistokiinteistöistä 
kehityskiinteistöille myytäväksi siirrettyi-
hin virastotaloihin ja kiinteistöosakeyh-
tiöihin. Arvonkorotuksia ei tehty. Tilojen 
käyttöaste pysyi korkeana, eli 97,2 %:ssa 
(96,6 %). Myös taloudellinen tilanne säilyi 
kertomusvuonna vahvana ja omavaraisuus
aste oli 60,8 % (60 %)

Tavoitteiden toteutuminen
Senaatti-kiinteistöjen vuoden 2007 tili
kauden kokonaistulos oli 125,8 milj. euroa. 
Vuokraustoiminnan tulostavoitteeksi valtio
varainministeriö oli asettanut 104 milj. 
euroa. Vuokraustoiminnan tulos, joka ei 
sisällä kiinteistöjen ja palveluiden myyntiä 
eikä arvonalennuksia oli 122,9 milj. euroa. 
Suurin syy tuloksen ylittymiseen oli vuokra
tuottojen ennakoitua suurempi kasvu. Vuok-
rien indeksikorotukset toteutuivat noin yhtä 
prosenttiyksikköä budjetoitua suurempina. 
Myös eräiden peruskorjaushankkeiden siir-
tyminen aiheutti sen, että vuokratuotot 
toteutuivat budjetoitua suurempina. Perus-
korjaushankkeiden siirtymiseen vaikuttivat 
osaltaan yliopistojen hallinnolliseen ase-
maan kaavailtavat muutokset.

Vuoden 2007 investoinnit olivat 260,5 
milj. euroa. Investointikehys 330 milj. 
euroa alittui 69,5 milj. eurolla. Investoin-
nit olivat 49 miljoonaa euroa pienemmät 
kuin vuonna 2006, suurin vähennys tapah-
tui erityiskiinteistöjen investoinneissa 
(-28 milj. euroa) ja yliopistoinvestoinneissa 
(-21 milj. euroa). Vähennykset aiheutui-
vat useiden hankkeiden siirtymisistä tai 
peruuntumisista osittain suhdanteiden ja 
osittain asiakkaan rahoitustilanteen vuoksi. 
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Investoinnit painottuivat kiinteistöjen perus-
korjauksiin. Investointien huomattava supis-
tuminen aiheutti myös osaltaan poistojen 
toteutumisen ennakoitua pienempinä sekä 
säästöjä rahoituskuluissa.

Senaatti-kiinteistöt saavutti eduskunnan 
ja valtiovarainministeriön sille asettamat pal-
velu- ja toimintatavoitteet.

Hallinnansiirrot ja hoitosopimuksen 
piirissä olevat kohteet
Senaatti-kiinteistöjen hallintaan siirrettiin 
vuoden 2007 aikana valtioneuvoston pää-
töksillä tiehallinnon hallinnassa ollutta 
valtiovarainministeriölle siirtynyttä omai-
suutta yhteensä 5 140 000 euron arvosta. 
Ensimmäinen siirto tapahtui 1.1.2007 ja 
käsitti yhteensä 88 varikkokiinteistöä, käy-
vältä arvoltaan yhteensä 2 800 000 euroa, 
toinen siirto tapahtui 1.7.2007 ja siihen kuu-
lui 10 tukikohta- ja muuta kiinteistöä käy-
vältä arvoltaan yhteensä 2 340 000 euroa. 
Siirretty omaisuus merkittiin Senaatti-kiin-
teistöjen taseeseen lainaehdoin annetuksi 
velkapääomaksi. Hallinnansiirtojen val-
mistelua jatkettiin Ratahallintokeskuksen, 
Tiehallinnon ja Rajavartiolaitoksen kanssa. 
Ratahallintokeskuksen ja Rajavartiolaitok
sen osalta hallinnansiirrot toteutuivat 
1.1.2008. 

Valtiovarainministeriön ja Senaatti-kiin-
teistöjen välisen hoitosopimuksen piirissä 
vuonna 2007 olivat seuraavat kohteet: 83 Tie-
laitoksen valtiovarainministeriölle siirtämää 
kohdetta (1.7.–31.12.), yliopiston puutarha-
alue Ruissalossa (1.1.–31.12.), Kytön saaren 
rakennukset (1.1.–20.11.), Latokarin alue 
(1.1.–31.12.), Niuvanniemen sairaala-alue 
(1.1.–31.12.), RUK:n museo (1.1.–31.12.), 
Tikkurilan vanha asema (1.1.–31.12.), Salpa
linja (1.4.–31.12.) ja Ratahallintokeskuksen 
277 kohdetta (1.5.–31.12.) sekä jo vuoden 
2005 alusta alkaen hoidossa olleet ulko-
mailla sijaitsevat instituutit.

Tytäryhtiöiden omistuksessa 
tapahtuneet muutokset
Senaatti-kiinteistöt myi Kiint. Oy Laihian 
virastokeskuksen osakekannan (53,94 %) 
vuonna 2006, tehdyn valituksen johdosta 
Kiint. Oy Laihian virastotalon kauppa toteu-
tui lopullisesti vuoden 2007 aikana. Vuoden 
2007 aikana myytiin myös Kiint. Oy Vam-
malan virastotalon osakekanta (50,48 %). 
Tilivuoden aikana Kiint. Oy Turun kasarmi
alueen omistusosuutta lisättiin 20 %:sta 
100 %:iin ja Kiint. Oy Biokeskus 1:n osuutta 
79,3 %:sta 100 %:iin. 

A. Eduskunnan
asettamat tavoitteet

1. Palvelu- ja toimintatavoitteet
Senaatti-kiinteistöt
•	 varmistaa toimintansa kestävän ja terveen 
taloudellisen pohjan huolimatta kiinteistö­
kannan lisääntyvästä korjaus- ja ylläpito­
tarpeesta

Tavoitteen saavuttamisesta on raportoitu 
valtiovarainministeriön asettamien tavoit-
teiden kohdassa 3.

•	 kehittää ja ylläpitää asiantuntija- ja tila­
hallintapalveluita tukemaan valtioasiak
kaiden toiminnallisia ja rakenteellisia 
muutoksia

Tavoitteen saavuttamisesta on raportoitu 
valtiovarainministeriön asettamien tavoit-
teiden kohdissa 1 ja 4.

•	 pyrkii asiakastyytyväisyyden säilyttämiseen 
siitä huolimatta että investointimahdolli­
suudet vähenevät

Tavoitteen saavuttamisesta on raportoitu 
valtiovarainministeriön asettamien tavoit-
teiden kohdassa 2.

•	 hoitaa hallinnan siirtoihin, palvelukeskusten 
synnyttämiseen sekä valtion kiinteistövaralli­
suuden kehittämiseen liittyvät toimenpiteet

Vuoden 2007 aikana valmisteltuja ja toteu-
tettuja hallinnansiirtoja on selvitetty tar-
kemmin edellä vuoden 2007 toimintaa 
kuvaavassa kohdassa ”Hallinnansiirrot ja 
hoitosopimuksen piirissä olevat kohteet”.

Senaatti-kiinteistöt on ollut mukana 
talous- ja henkilöstöhallinnon palvelu
keskuksien perustamisissa valtiokonttorin, 
sisäasiainministeriön ja puolustushallinnon 
kanssa. Opetusministeriön kanssa on tehty 
vuokrasopimus Vaasaan perustettavasta 
talous- ja henkilöstöhallinnon palvelu
keskuksesta. Toimitilojen muutostyöt ovat 
käynnissä, ensimmäinen vaihe valmistuu 
kesäkuussa 2008. Sisäasiainministeriön pal-
velukeskus Joensuussa ja Kajaanissa ja puo-
lustushallinnon Hämeenlinnassa sijoittuvat 
Senaatti-kiinteistöjen tiloihin. Myös asian-
tuntijapalvelua on annettu tilanteissa, joissa 
palvelukeskus perustetaan muilta vuokrat-
tuihin tiloihin.

Merkittäviä kiinteistövarallisuuden kehit-
tämiseen liittyviä kaavahankkeita on vireillä 
Otaniemen alueella, jossa on käynnistetty 
Etelä-Otaniemen kaavakilpailu, metroasema
kaavan ja Maarintorni-kaavan valmistelu. 
Muita merkittäviä kiinteistöjen kehittämis-
kohteita ovat Turun Kupittaan alueen kaava 
yhteistyössä Turun kaupungin ja TYKS:n 
kanssa, Turun Kakolanmäen kehittäminen 
sekä Meilahden kaavakehityshanke yhdessä 
Helsingin yliopiston ja HUS:n kanssa sekä 
Keski-Pasilan ja Hyrylän alueiden kehit
tämishankkeet.

2. Investoinnit 
Vuoden 2007 talousarvion mukaan Senaatti-
kiinteistöjen investoinneista saa aiheutua 
menoja vuonna 2007 enintään 320 milj. 
euroa. Eduskunta on hyväksynyt vuoden 2007 



11

toisessa lisätalousarviossa 20.6.2007 Senaatti-
kiinteistöjen investointikehyksen nostamisen 
320 milj. eurosta 330 milj. euroon. Lisäksi 
Senaatti-kiinteistöt saa tehdä sitoumuk­
sia, joista saa aiheutua menoja seuraavina 
varainhoitovuosina enintään 250 milj. euroa. 
Tämän lisäksi Senaatti-kiinteistöt saa suorit­
taa investointeja, jotka työministeriö rahoit­
taa. Investoinnit painottuvat rakennuskannan 
arvoa säilyttäviin ja sen toimintakelpoisuutta 
parantaviin peruskorjausinvestointeihin. Inves­
tointikehys ei sisällä maankäyttömaksuja eikä 
varainsiirtoveroja.

Senaatti-kiinteistöt saa antaa lainaa 
samaan liikelaitoskonserniin kuuluvalle osake­
yhtiömuotoiselle tytäryhtiölle tai osakkuus
yhtiölle enintään 30 milj. euroa. Lisäksi 
Senaatti-kiinteistöt saa antaa vastavakuutta 
vaatimatta omavelkaisia takauksia tytär
yhtiöinä toimivien kiinteistöosakeyhtiöiden 
lainoista sekä riittävää vakuutta vastaan 
osakkuusyhtiöidensä lainoista yhteensä enin­
tään 35 milj. euron arvosta.

Vuoden 2007 investointikehys on yhteensä 
330 milj. euroa. Investointeihin käytettiin 
yhteensä 260,5 milj. euroa (309,6 milj. 
euroa) ja sitoumuksia on tehty 139,6 milj. 
euron edestä (118,3 milj. euroa). Työ
ministeriön rahoittamia investointeja ei 
ole tehty.

Investoinneista 193,7 milj. euroa käytet-
tiin peruskorjausinvestointeihin, 66,6 milj. 
euroa uudisinvestointeihin ja 0,2 milj. 
euroa hallinnon investointeihin. Perus
korjausten osuus investoinneista oli 74,4 % 
(66,5 %).

Senaatti-kiinteistöt on myöntänyt 1 milj. 
euron lainan Kiinteistö Oy Turun Kasarmi-
alueelle samalla kun osakeomistus nostettiin 
1.7.2007 20 %:sta 100 %:iin. Kiinteistö Oy 
Kuopion Kirjatalolle myönnettiin enintään 
1,5 milj. euron laina. Lisäksi Senaatti-kiin-
teistöjen hallitus päätti myöntää 16.10.2007 
Musiikkitalolle 10 milj. euron suuruisen 

lainan. Lainan ensimmäinen erä nostettiin 
25.1.2008. 

Takauksia ei ole annettu.

3. Lainanotto
Senaatti-kiinteistöt oikeutetaan ottamaan 
vuoden 2007 aikana tehtäviä investointisitou­
muksia varten valtion liikelaitoksista annetun 
lain (1185/2002) 5 §:n 1 momentissa tarkoi­
tettua lainaa enintään 250 milj. euroa.

Senaatti-kiinteistöt on ottanut investoin-
teja varten lainaa yhteensä 150 milj. euroa, 
kesäkuussa Depfa ACS Bank:lta 60 milj. 
euroa ja SEK:lta (Swedish Export Credit 
Corporation) 40 milj. euroa sekä joulu-
kuussa 50 milj. euroa Sampo Pankilta.

B. Valtiovarainministeriön
asettamat tavoitteet

1. Palvelu- ja muut toimintatavoitteet
Senaatti kiinteistöt
1)	tukee hallinnonalojen tehostamispyrkimyk­

siä tarjoamalla työympäristön muutoksiin 
liittyviä asiantuntijapalveluita kuten työ­
ympäristöstrategioiden laadintaa

Senaatti-kiinteistöt on tukenut asiakkai-
den tuottavuustavoitteita ja rakenteellista 
kehittämistä tuottamalla tilankäyttöselvi-
tyksiä ja markkinaselvityksiä sekä erilai-
sia ratkaisuvaihtoehtoja toimitila-asioissa. 
Työympäristökehittämisen (ns. workplace-
lähestymistapa) avulla asiakkaiden toimintaa 
ja tilankäyttöä on kehitetty useissa yliopis-
toissa (mm. Sibelius-Akatemia, Lappeen
rannan teknillinen yliopisto, Tampereen 
yliopisto, Helsingin yliopisto, Teknillinen 
korkeakoulu, Joensuun yliopisto). Vuoden 
2008 alkupuolella tehdään myös Maa- ja 
elintarviketalouden tutkimuskeskukselle 
Jokioisten laitosalueella workplace-selvitys, 
jolla tehostetaan tilankäyttöä tuottavuus
ohjelman tavoitteiden mukaisesti.

Työympäristökehittämisellä on tuettu 
asiakkaiden toimintaa ja saavutettu merkit-
tävää tilankäytön tehostumista. Lappeen-
rannan teknillisessä yliopistossa päädyttiin 
kehittämisprosessin myötä luopumaan 
uudishankkeesta (laajuus 8 600 brm2) 
ja kehittämään sen sijaan koko kampus
alueen rakennetta. Sibelius-Akatemiassa 
luotiin uudenlaisia tilakonsepteja ja tuettiin 
Musiikkitalon pienentämistä 1 000 htm2:lla. 
Palvelua on tarjottu myös ammattikorkea-
kouluille osana korkeakoulusektorin raken-
teellista kehittämistä: esimerkiksi Joensuussa 
Pohjois-Karjalan ammattikorkeakoululta 
vapautettiin kaupungin tiloja 10 000 htm2: 
tämä 25 % tilasäästö tuottaa asiakkaalle 
1 milj. euron vuosittaiset säästöt vuokra- ja 
ylläpitokustannuksissa. 

Strategialähtöinen työympäristön kehit-
täminen on vakiintunut myös osaksi inves-
tointihankkeita. 

Optimaze.net-palvelun piiriin on vuo-
den alkupuolella tullut neljä uutta asiakasta, 
joita ovat Valtiokonttori, verohallinto, Maa- 
ja elintarviketalouden tutkimuskeskus ja 
Tampereen yliopisto. Myös oikeusminis-
teriön kanssa neuvoteltiin sopimus val-
miiksi vuoden loppupuolella, järjestelmän 
käyttöönotto siirtyi vuoden 2008 puolelle. 
Useita muita merkittäviä asiakkaita on 
harkitsemassa palvelun hankintaa. Vuoden 
lopussa palvelun piiriin kuului 14 asiakasta, 
ja järjestelmän piirissä heillä on yhteensä 
n. 2,2 milj. brm2. Järjestelmää käyttävillä 
asiakkailla on ollut havaittavissa selvää tilan-
käytön tehostumista.

2)	pitää asiakastyytyväisyyden ja tilojen käyt­
täjien tyytyväisyyden keskiarvon vuoden 
2006 tasolla

Senaatti-kiinteistöjen asiakastyytyväisyys pysyi 
hyvällä tasolla vuoden 2007 lopussa tehdyn 
tutkimuksen mukaan. Asiakkaista 73 % on 
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melko tai erittäin tyytyväisiä (2006: 74 %). 
Tyytyväisimmät asiakkaat löytyvät Pohjois- 
ja Itä-Suomesta. Yhteistyö ja asiakaspal-
velu pysyvät edelleen asiakkaille tärkeinä 
tekijöinä, yhä useampi kuitenkin ilmoitti 
tärkeimmäksi tekijäksi tilojen kunnon, kor-
jaustöiden ripeän hoitamisen ja sovituista asi-
oista kiinnipitämisen. Kokonaistyytyväisyys 
asteikolla 1–5 oli vuonna 2007 3,78 (3,79). 
Pidemmän aikavälin seuranta (1996–2007) 
osoittaa, että asiakastyytyväisyys on pysynyt 
viime vuosina lähes ennallaan. 

Vuoden 2007 lokakuussa toteutettiin 
käyttäjätyytyväisyystutkimus, johon osallis-
tui 8 026 Senaatti-kiinteistöjen omistamien 
kiinteistöjen käyttäjää. Tutkimuksen mukaan 
kokonaistyytyväisyys parantui hieman edel-
liseen vuoteen nähden. Käyttäjistä 66 % oli 
melko tai erittäin tyytyväisiä (2006: 63 %). 
Keskiarvona esitettynä käyttäjien tyyty-
väisyys on kuitenkin edelleen tyydyttävällä 
tasolla. Kokonaistyytyväisyys asteikolla 1–5 
oli vuonna 2007 3,59 (3,55). Toimialoista 
parhaan tuloksen saivat erityiskiinteistöt ja 
toimistokiinteistöt 3,61 ja alueista Keski-
Suomi 3,6.

Vuoden 2007 aikana toimialat ja alueet 
ovat jatkaneet tiivistä asiakastyötä ja panos-
taneet asiakkaiden esille nostamiin kehittä-
mistä vaativiin asioihin.

Asiakastyytyväisyys ja käyttäjätyyty
väisyystavoitteet on siirretty tuloskorteissa 
koko henkilöstölle. Palvelutuottajien kanssa 
on sovittu asiakastyytyväisyyden tavoit-
teet kohdekohtaisissa palkkio-sanktio -sopi-
muksissa.

3)	turvaa vuokraustoiminnan kannatta
vuuden

Korjaukset ja ylläpitotoimet on priorisoitu 
ja kohdistettu sekä ajoitettu tarkemmin, 
ja ne perustuvat kiinteistöjen kuntoarvi-
oihin ja PTS:iin. Pääomavuokrakohteissa 

on pyritty varmistamaan, että kunnossa
pidon taso on oikea. Investointien osalta 
on erityisesti kiinnitetty huomioita laaduk
kaaseen hankesuunnitteluun, kannattavuus
laskelmiin ja riskien huomioimiseen. Vuo-
den alussa annetussa kassavirtapohjaisen 
laskentamallin (Silk) koulutuksessa on 
keskeisenä asiana ollut elinkaaritalouden ja 
riskin huomioiminen kannattavuutta tar-
kasteltaessa. Niissä kohteissa, joissa tuotto 
on alhainen, vuokrataso pyritään nostamaan 
lähemmäksi markkinatasoa. Yliopistokiin-
teistöt-toimiala on osallistunut yliopistojen 
vuokrajärjestelmän kehittämiseen. Toimiala 
on tehnyt selvityksen yliopistorakennusten 
vuokrien jälkeenjääneisyydestä verrattuna 
markkinahintatasoon ja toimittanut sen 
valtionvarainministeriöön. Tätä työtä on 
jatkanut valtiovarainministeriön asettama 
selvitysmies. Selvitysmies jätti syyskuussa 
2007 loppuraportin, jossa todetaan, että yli-
opistovuokrat Helsingissä ja pääkaupunki
seudulla ovat merkittävästi markkinatason 
alapuolella ja korotustarvetta on noin 40 
prosenttia. Muilla alueilla vuokrataso on 
lähellä markkinavuokratasoa. Selvitysmiehen 
tekemän laskelman mukaan em. vuokra
menojen kasvun suuruus on noin 20 milj. 
euroa vuodessa. 

Kehittämiskiinteistöt-toimiala kehittää 
kohteita talouden kannalta tarkoituksen
mukaisesti, ennen kuin se myy kannatta-
mattomat valtiolle tarpeettomiksi jääneet 
kohteet. Muilla toimialoilla on kartoitettu 
rakennuskannan tarpeellisuutta ja siirretty 
vuoden vaihteessa uusien toimialojen näkö-
kulmasta tarpeettomat kiinteistöt Kehit
tämis- ja aluekiinteistöjen toimialalle myynti
toimenpiteitä varten.

4)	tuottaa asiakkailleen myös ns. taseen ulko­
puolisia toimitilaratkaisuja asiantuntija­
palveluna Valtion toimitilastrategian linja­
usten mukaisesti

Seinäjoen kihlakunnanvirastotalohankkeesta, 
Pietarsaaren kihlakunnanvirastotalohank-
keesta ja Poliisin tietohallintokeskuksesta on 
tehty sopimukset asiantuntijana ja välivuok-
raajana toimimisesta uudishankkeissa, jotka 
toteutetaan ns. taseen ulkopuolisina hank-
keina. Sopimuksiin liittyvät mahdollisuudet 
osto-optioihin valtiolle. 

Senaatti-kiinteistöjen toimimisesta asian
tuntijana ja edunvalvojana Hämeenlinnan, 
Kotkan ja Joensuun oikeus- ja poliisitalo-
jen hankesuunnittelussa on tehty sopimus. 
Hankkeet voivat johtaa taseen ulkopuolisiin 
toteutuksiin välivuokrauksin ja osto-optioin. 

Senaatti-kiinteistöt on toiminut asian
tuntijana toimitilojen kartoittamisessa ja 
tullut välivuokraajaksi mm. Asuntorahaston, 
valtioneuvoston kanslian/EU:n kemikaali
viraston, Etelä-Suomen lääninhallituksen, 
Sisäasiainministeriön, valtioneuvoston kans-
lian omistajaohjausyksikön, Poliisikoiralaitok
sen tunnistuskoiratilojen ja valtiovarainminis-
teriön valtion IT-yksikön toimitilaratkaisuissa. 
Senaatti-kiinteistöt on toiminut asiantunti-
jana toimitilojen järjestämisessä maaseutu
virastolle liittyen sen alueellistamispäätök-
seen Seinäjoelle. Poliisin tekniikkakeskuksen 
toimitilojen kartoituksessa ja sopimusneuvot-
teluissa toimittiin asiantuntijana, välivuok-
rausvaihtoehtoa ei tässä tapauksessa valittu. 

Käynnissä ja valmisteilla olevien taseen 
ulkopuolisten hankkeiden kokonaisarvo on 
n. 150 miljoonaa euroa.

5)	edistää eduskunnan v. 2007 talousarvion 
momentin 26.75.21 kohdalla esittämän 
lausuman (koskee poliisi- ja oikeustalojen 
rakentamista) mukaisen yhteistyön ja koor­
dinaation toteutumista

Sisäasiainministeriön poliisiosaston ja oikeus-
ministeriön kanssa on tehty sopimus kolmen 
oikeus- ja poliisitalon hankesuunnitelman 
tekemisestä (Kotka, Hämeenlinna ja Joen-
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suu). Lisäksi Seinäjoen ja Pietarsaaren hank-
keissa molemmat ministeriöt ja Senaatti-
kiinteistöt ovat yhteistyössä.

6)	syventää yhteistyötä asiakkaiden kanssa 
energiankulutuksen alentamiseksi sekä 
yhteisten ympäristötavoitteiden aikaan 
saamiseksi.

Energiankulutuksen vähentämisestä, tavoit-
teista ja toimenpiteistä on sovittu toimialo-
jen ja alueiden välisissä palvelusopimuksissa. 
Tavoitteet perustuvat kiinteistö- ja rakennus
alan energiansäästötavoitteisiin (KRESS), 
joita on asetettu sekä energian- että veden-
kulutukselle ja energiakatselmusten suorit-
tamiselle. Kiinteistökohtaiset toimenpiteet 
pohjautuvat ekologisen rakennuttamismene
telmän avulla määriteltyihin ja/tai raken-
nusten ympäristöluokituksen edellyttämiin 
tavoitteisiin. Energiansäästöä tavoitellaan 
lisäksi asiakaskohtaista mittarointia ja uusiu-
tuvan energian käyttöä lisäämällä. Energia-
kysymykset on nostettu osana kestävän kehi-
tyksen haasteita uuden strategian 2008–2011 
keskeiseksi painopistealueeksi. 

Yhteistyötä energiankulutuksen alen-
tamiseksi ja muiden ympäristötavoitteiden 
saavuttamiseksi tehdään sekä asiakkaiden 
että kiinteistönhoidon palveluyritysten kanssa. 
Tavoitteita asetetaan sekä asiakkaiden kanssa 
tehtävissä kumppanuussopimuksissa että 
kiinteistönhoitoyritysten kanssa tehtävissä 
palkkio-sanktio -sopimuksissa.

Asiakkaiden kanssa pidetään säännöl-
lisesti käyttäjäkokouksia, joissa käsitellään 
mm. energiankulutusasioita. Suurimpien 
asiakkaiden kanssa on perustettu energia-
tiimejä, jotka keskittyvät energiankäytön 
tehostamiseen. Lisäksi asiakkaiden kanssa 
osallistutaan heidän ympäristöohjelmiensa 
tekemiseen (mm. VTT, Tampereen teknil-
linen yliopisto, ja Oulun yliopisto). Lisäksi 
on VTT:n, Maa- ja elintarviketalouden 

tutkimuskeskuksen, Ilmatieteenlaitoksen 
ja Vantaan vankilan kanssa käynnistetty 
yhteistyö ympäristöasioissa ja energian-
säästötoimenpiteiden toteuttamisessa. Ota-
niemen ekokampusyhteistyön merkeissä on 
VTT:n, Teknillisen korkeakoulun ja Senaatti-
kiinteistöjen välillä sovittu energiansäästö
toimenpiteiden pilotoinnista Digitalossa 
Otaniemessä sekä toimenpiteistä mm. säh-
kön, lämmön ja veden kulutuksen vähentä-
miseksi sekä toimenpiteistä jätteiden lajitte-
lun, kierrätyksen ja käsittelyn osalta. 

Senaatti-kiinteistöille on hankittu CSM-
sovellus, jota tullaan käyttämään myös 
ympäristötietoa koskevan asiakasinfor-
maation tuottamisessa. Senaatti-kiinteis-
töjen ympäristöjärjestelmään sisältyvissä 
kehitysohjelmissa tuotetaan toimenpide-
ohjeita energiansäästön edistämiseksi ja 
levitetään hyviä käytäntöjä sekä omaan 
organisaatioon että asiakkaiden ja kiin
teistönhoidon palveluyritysten käyttöön 
(esim. käyttäjäsähkön hallinta/Tampereen 
teknillinen yliopisto). Asiakkaille on val-
misteltu edullista tapaa hankkia WWF:n 
Green Office -merkki toimitiloilleen. 
Merkki edellyttää tiloilta ja toiminnoilta 
tiettyjä ympäristöä säästäviä vaatimuksia, 
joita auditoidaan vuosittain.

2. Tulostavoite, tuloutus ja investoinnit
Valtiovarainministeriö asettaa palvelu- ja 
muut toimintatavoitteet huomioon ottaen 
Senaatti-kiinteistöjen vuokraustoiminnan tulos­
tavoitteeksi 104 milj. euroa vuodelle 2007. 
Tämän lisäksi kiinteistöomaisuuden myynnistä 
arvioidaan kertyvän myyntivoittoja noin 19 
milj. euroa. Vuonna 2007 Senaatti-kiinteistöt 
tulouttaa valtiolle voiton tuloutuksena vähin­
tään 32 milj. euroa vuoden 2006 tuloksesta 
sekä lisäksi valtion lainojen korkoina ja lyhen­
nyksinä 217 milj. euroa ja takausmaksuina 
5 milj. euroa. Senaatti-kiinteistöjen vuonna 
2008 valtiolle vuoden 2007 tuloksestaan 

suoritettavan tuloutuksen tavoitteeksi asete­
taan vähintään 38 milj. euroa.

Investointisuunnitelma vuodelle 2007:

	 Milj. euroa

Rakennuskannan arvoa ja
käyttökelpoisuutta parantavat
korjausinvestoinnit	 212
Uudisrakennusinvestoinnit	 100
Kohdistamaton
(josta hallinto noin 0,5 milj. euroa)	 8
Lisätalousarviossa (II 2007)
saatu lisäys investointikehykseen	 10
Yhteensä	 330

Konsernin liikevaihto oli 649,6 milj. euroa 
(627,5 milj. euroa) ja tulos 122,1 milj. 
euroa (128,2 milj. euroa). Liikelaitoksen 
liikevaihto oli 645,9 milj. euroa (626,2 
milj. euroa) ja tulos 125,8 milj. euroa 
(128,8 milj. euroa). 

Valtiovarainministeriön liikelaitokselle 
asettama vuokraustoiminnan tulostavoite 
vuodelle 2007 oli 104 milj. euroa. Tähän 
tavoitteeseen vertailukelpoinen tulos ilman 
poikkeavia eriä, eli myyntivoittoja ja 
-tappioita, palveluiden myyntiä sekä 
arvonalentumisia on 122,9 milj. euroa. 
Senaatti-kiinteistöjen tulos ylitti vuokraus-
toiminnan tavoitteen 18,9 milj. eurolla, eli 
18,2 %:lla. Suurimmat poikkeamat aiheu-
tuivat vuokratulojen ennakoitua suurem-
masta kasvusta, poistojen toteutumisesta 
budjetoitua pienempinä sekä rahoituskus-
tannuksissa toteutuneista säästöistä. Pois-
toissa ja rahoituskustannuksissa toteutu-
neet säästöt aiheutuivat osittain siitä, että 
investoinnit toteutuivat noin 70 milj. 
euroa suunniteltua pienempinä. Vuokra-
tulojen ennakoitua suurempi kasvu aiheu-
tui siitä, että useat peruskorjaushankkeet 
eivät lähteneet liikkeelle suunnitellun 
aikataulun mukaisesti, jolloin kohteesta 
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saatiin vuokratuloa enemmän kuin bud-
jetteja laadittaessa oli suunniteltu. Myös 
vuokratulojen indeksikorotus oli arvioitu, 
noin prosenttiyksikköä toteutunutta alhai-
semmaksi. 

Liikelaitoksen liikevaihdon kasvu edel-
lisen vuoden vastaavaan jaksoon verrattuna 
on 3,1 %, mikä aiheutuu hallinnansiirroista, 
uusien kiinteistöjen valmistumisesta ja 
indeksikorotuksista.

Vuokraustoiminnan liikevaihto jakautui
toimialoittain seuraavasti (milj. euroa):

Toimiala	 Konserni	 Osuus-	 Liike-	 Osuus-
		  %	 laitos	 %

Yliopisto-
kiinteistöt	 200,1	 33,2	 197,3	 32,9
Toimisto-
kiinteistöt	 149,2	 24,7	 149,0	 24,8
Erityis-
kiinteistöt	 152,9	 25,3	 152,1	 25,4
Puolustus-
kiinteistöt	 85,4	 14,2	 85,4	 14,2
Kehitys-
kiinteistöt	 15,9	 2,6	 15,9	 2,7
Yhteensä	 603,5	 100	 599,7	 100

Toimitilavuokrista 93,9 % (94,3 %) saatiin 
budjettitalouden piiriin kuuluvilta valtion 
virastoilta ja laitoksilta.

Valtiovarainministeriön vuokraustoi- 
minnalle ja investoinneille asettamien 
tulostavoitteiden ja toteutumien ver-
tailu (milj. euroa)

		  Tavoite/	 Toteutuma
		  kehys	 31.12.

Liikevaihto	 587,0	 599,7
Vuokrakate	 410,4	 425,2
Poistot	 200,7	 197,5
Rahoituserät	 105,4	 104,1
Välittömät verot	 0,3	 0,7
Tilikauden tulos	 104,0	 122,9
Tase	 5 687	 5 662
Investoinnit	 330	 260,5
	 korjausinvestoinnit	 212	 193,7
	 uudisrakennus-
	 investoinnit	 100	 66,6
	 hallinto ja		
	 kohdistamaton	 18	 0,3

Vuokraustoiminnan taulukko ei sisällä kiin-
teistöjen ja palveluiden myyntiä eikä tehtyjä 
arvonalennuksia.

Konsernin taseen loppusumma 31.12.2007 
oli 5 682 milj. euroa (5 636 milj. euroa). 
Liikelaitoksen tase oli 5 662 milj. euroa 
(5 639 milj. euroa). 

Senaatti-kiinteistöt on suorittanut val-
tiolle kertomusvuonna vuoden 2006 voi-
ton tuloutusta 74 milj. euroa, lainojen 

korkoja 64,9 milj. euroa, takausmaksuja 
3,8 milj. euroa ja lyhennyksiä 154,5 milj. 
euroa. Edellä mainitut suoritukset tekivät 
yhteensä 297,2 milj. euroa. Voiton tulou-
tus valtiolle vuoden 2007 tuloksesta mak-
setaan sen jälkeen, kun valtioneuvosto on 
vahvistanut vuoden 2007 tilinpäätöksen. 
Liikelaitoksen sijoitetun pääoman tuotto
prosentti oli kertomusvuonna 4,21 % 
(4,17 %). Vuokraustoiminnan osalta sijoi-
tetun pääoman tuottoprosentti oli 3,71 % 
(3,38 %). Konsernin sijoitetun pääoman 
tuottoprosentti oli 4,20 % (4,15 %).

Investoinnit 
Liikelaitoksen investoinnit olivat 260,5 
milj. euroa (309,6 milj. euroa). Investoin-
nit laskivat edellisestä vuodesta 49,1 milj. 
euroa eli 15,9 %.

Vuoden aikana valmistui yli 3 milj. 
euron suuruisia uudisrakennuskohteita 5 kpl 
(7 kpl) ja perusparannuskohteita 14 kpl 
(13 kpl). Huomattavimmat vuoden aikana 
valmistuneet uudisrakennukset olivat Turun 
vankila (Lounais-Suomen vankila), Jyväs
kylän verotalo, Poliisiammattikoulu Tam-
pere. Suurimmat perusparannuskohteet 
olivat Virastotalo Torikatu 34–40 muutos
työ Oulu, Attilan muutostyö Tampere, 
Oopperan näyttämötekniikan peruskorjaus 

Investoinnit jakautuivat toimialoittain seuraavasti:

	 Uudisrakennus-		  Peruskorjaus-
	 investoinnit		  investoinnit		  Yhteensä
Toimiala	 (milj. euroa)	 %	  (milj. euroa)	 %	 (milj. euroa)	 %

Yliopistokiinteistöt	 4,1	 6,2	 66,5	 34,3	 70,6	 27,1
Toimistokiinteistöt	 18,6	 27,9	 43,4	 22,5	 62,1	 23,8
Erityiskiinteistöt	 25,7	 38,6	 32,9	 17,0	 58,6	 22,5
Puolustuskiinteistöt	 18,2	 27,3	 49,5	 25,5	 67,7	 26,0
Kehityskiinteistöt	  		  1,3	 0,7	 1,3	 0,5
Hallinnon investoinnit					     0,2	 0,1
Yhteensä	 66,6	 100	 193,7	 100	 260,5	 100
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Helsinki, Vuorimiehentie 5 Espoo perus
korjaus ja TKK Nanotalon peruskorjaus 
Otaniemi. 

Suurimmat toteutusvaiheessa olevat 
uudishankkeet ovat Helsingin hätäkeskus 
(HÄKE) ja Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin 
Musiikkitalon uudisrakennushanke, suurim
mat peruskorjauskohteet ovat Helsingin 
entisen oikeustalon peruskorjaus poliisien 
käyttöön sekä virastotalo Hakaniemenkatu 2 
Helsinki peruskorjaus. 

Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Musiikki
talo jatkoi Musiikkitalon esirakentamista pato- 
seinätöiden ja huoltotunnelitöiden osalta. 
Elokuussa 2007 yhtiö allekirjoitti urakka
sopimuksen pohjarakennusurakasta. Musiikki
talosta ei saatu hyväksymiskelpoisia rakennus
urakkatarjouksia kummassakaan vuonna 2007 
järjestetyssä urakkakilpailussa. Tämän vuoksi 
yhtiö käynnisti hankintalain mahdollistaman 
neuvottelumenettelyn ja sen rinnalla jatkaa 
osaurakkamallin toteuttamiskelpoisuuden 
selvittelyä. Selvitykset jatkuvat edelleen. 
Selvitykset jatkuvat myös siitä, jatkaako 
Yleisradio Oy Musiikkitalossa osakkaana vai 
tilojen vuokraajana. 

3. Muut raportoitavat asiat
Erityisesti raportoidaan kiinteistövarallisuu­
den myynneistä ja hankinnoista, valtion ulko­
puolelta otettavista lainoista sekä vuokraus
asteen kehityksestä. 

Kiinteistöomaisuutta myytiin yhteensä 
53,6 milj. eurolla (58,9 milj. eurolla). Kiin-
teistöjä hankittiin kertomusvuoden aikana 
5 milj. eurolla (0,7 milj. eurolla). Suurim-
mat myydyt kohteet olivat YIT Rakennus 
Oy:lle myydyt Viikin kaavoitettavat maa-
alueet, As Oy Helsingin Tervapääskylle 
myyty kiinteistö Eläinlääkärinkatu 2 Hel-
sinki, Keskimaa Osk:lle myyty kiinteistö, 
Vapaudenkatu 55 Jyväskylä ja Oy Alfred 
Palmberg Ab:lle myyty tontti, Manner
heimintie 164 A Helsinki. Kiinteistöomai-

suuden lisäksi myytiin Senaatti-kiinteistö-
jen hallinnassa olleet Elisa Oyj:n osakkeet 
(43 200 kpl) Helsingin pörssissä hintaan 
0,92 milj. euroa. Suurin yksittäinen han-
kinta oli Suomalais-Ruotsalaiselta Kult
tuurirahastolta hankittu rakennus Jääkäri- 
katu 10 Mikkeli. 

Valtion ulkopuolelta otetuista lainoista 
on kerrottu sivulla 6.

Huoneistojen vuokrausaste 31.12.2007 
on 97,2 %. Kokonaisvuokrausaste on nous-
sut vuoden 2006 tilinpäätökseen verrattuna 
0,6 %-yksikköä.

Vuokrausaste jakautuu toimialoittain
seuraavasti (vuokrausaste, %):

Toimiala	 31.12.2006	 31.12.2007

Yliopistokiinteistöt	 99,3	 99,7
Toimistokiinteistöt	 94,9	 96,4
Erityiskiinteistöt	 98,9	 98,8
Puolustuskiinteistöt	 97,5	 98,9
Kehityskiinteistöt	 72,4	 73,1
Yhteensä	 96,6	 97,2

Senaatti-kiinteistöjen vuokrattava pinta-ala 
on 31.12.2007 yhteensä 8,2 milj. m2.

Senaatti-kiinteistöjen perimät kokonais-
vuokrat ovat kehittyneet toimialoittain 
seuraavasti (neliövuokrat, euro/m2/kk):

	 Joulukuu	 Joulukuu	 Muutos-
Toimiala	 2006	 2007	 %

Yliopisto-
kiinteistöt	 9,38	 9,62	 2,6
Toimisto-
kiinteistöt	 10,10	 10,54	 4,4
Erityis-
kiinteistöt	 9,70	 10,36	 6,8
Kehitys-
kiinteistöt	 3,94	 3,52	 -10,7
Yhteensä	 9,33	 9,59	 2,8
Puolustus-
kiinteistöt
(pääomavuokra)	 1,74	 1,91	 9,8

Vuoden 2007 alussa siirrettiin myytäväksi 
tarkoitettua omaisuutta muilta toimialoilta 
kehityskiinteistöille. Vuoden 2007 aikana 
siirrettiin hallinnansiirtoina lisäksi huono-
tuottoista kiinteistökantaa Senaatti-kiinteis-
töille, mikä osaltaan vaikutti kehityskiinteis-
töjen vuokratason laskuun.

Rahoitus
Maksuvalmius säilyi hyvänä. Liikelaitok-
sen omavaraisuusaste oli kertomusvuoden 
lopussa 60,8 % (60 %). 

Korolliset velat ovat vuoden lopussa 
2 161 milj. euroa (2 192 milj. euroa). Lai-
noista valtion lainaa on 1 188 milj. euroa 
(1 338 milj. euroa) ja rahoituslaitoksilta 
973 milj. euroa (854 milj. euroa). Senaatti-
kiinteistöt lyhensi kertomusvuoden aikana 
valtion lainoja yhteensä 154,5 milj. euroa 
(151,6 milj. euroa) ja muita lainoja 
30,5 milj. euroa (15,5 milj. euroa) ja mak-
soi lainojen korkoja yhteensä 101,3 milj. 
euroa (95,4 milj. euroa) ja takausmaksuja 
valtiolle 3,8 milj. euroa (3,1 milj. euroa). 
Vuoden aikana rahoituslaitoksilta otet-
tiin uutta lainaa yhteensä 150 milj. euroa 
(180 milj. euroa). Nettovelkaantumisaste-% 
(vpo/opo) oli 62 % (64 %).

Likvidit varat ovat joulukuun lopussa 
37,5 milj. euroa (30,4 milj. euroa). Likvi-
deille varoille saatu kuukauden keskikorko 
on ollut keskimäärin 4,14 % (3,03 %). 
Tammikuussa likvidille varoille saatiin kor-
koa 3,67 %, joulukuussa 4,79 %. 

Riskienhallinta ja sisäinen valvonta
Liikelaitoksena Senaatti-kiinteistöt on osa 
valtioyhteisöä, ja sen asiakkaina ovat ensi 
sijassa valtion virastot ja laitokset. Omis-
tajatahona valtio asettaa ja luo liikkuma
tilan ja kehykset liikelaitoksen toiminnalle. 
Senaatti-kiinteistöjen liiketoiminta on luon-
teeltaan pitkäjänteistä toimintaa luotettavan 
asiakaskunnan parissa. Toimintaympäristö ja 
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liiketoiminta omaavat lyhyellä aikajänteellä 
matalan riskitason.

Valtion omaisuuden hallinnoijana ja tila-
palvelujen tarjoajana ja kehittäjänä Senaatti-
kiinteistöjen liiketoiminnan peruslinjaus on 
pitää riskitaso matalana. Senaatti-kiinteis-
töissä riskillä tarkoitetaan mitä tahansa asiaa, 
joka uhkaa sen tavoitteiden saavuttamista tai 
mahdollisuuksien hyödyntämistä.

Pitkäjänteisten asiakkuuksien vastuul-
liseksi hoitamiseksi voidaan ottaa riskejä, 
mutta riskinotosta ei saa aiheutua olennaista 
vaaraa Senaatti-kiinteistöjen menestymisen 
ja toiminnan jatkumisen kannalta. 

Kokonaisvaltainen riskienhallinta kuu-
luu Senaatti-kiinteistöjen hyvään hallinto-
tapaan. Johdon vastuulla on huolehtia siitä, 
että Senaatti-kiinteistöt tunnistaa ja hallitsee 
riskejä, jotka voivat estää sitä saavuttamasta 
tavoitteitaan. Riskejä tarkastellaan kokonais-
valtaisen riskienhallinnan näkökulmasta eli 
tarkastellaan kaikkia liikelaitoksen toimintaa 
uhkaavia riskejä riippumatta siitä, mistä 
ne aiheutuvat.

Senaatti-kiinteistöt jaottelee tavoittei-
taan uhkaavat riskit kolmeen riskialueeseen: 
ulkoiset riskit, sisäiset riskit ja vahinkoriskit. 
Riskienhallinnassa tunnistetaan ja arvioidaan 
toimintaan ja toimintaympäristöön liittyviä 
merkittävimpiä riskejä osana vuosisuunnitte-
lua toimialoilla, alueilla ja palveluyksiköissä, 
rajoitetaan ne erikseen vahvistetulle tasolle 
sekä seurataan riskienhallinnan toteutumista 
järjestelmällisesti. Riskeistä ja riskienhallin-
nasta raportoidaan hallitukselle osana vuo-
tuista toiminnan suunnittelua ja seurantaa. 
Hallitus seuraa jatkuvasti riskien toteutu-
mista suhteessa riskinottoa koskeviin peri-
aatteisiin ja riskinkantokykyyn. Riskienhal-
linta kattaa kaikki liikelaitoksen toiminnot. 
Yhteiskuntavastuullinen toiminta, laatutyö 
ja yhteiset toimintamallit ovat oleellinen osa 
Senaatti-kiinteistöjen kokonaisvaltaista ris-
kienhallintaa käytännön tasolla.

Liiketoiminnan merkittävimpinä riskeinä 
on Senaatti-kiinteistöt -tasolla tunnistettu 
liiketoiminnan huonontuminen asiakkai-
den oikeudellisen tai hallinnollisen aseman 
muutoksen johdosta, kannattamattomat 
puitesopimukset, epäonnistuminen inves-
tointihankkeissa ja taloudellisen tuloksen 
pieneneminen vajaakäytön lisääntymisen 
vuoksi. Osa Senaatti-tasolla tunnistetuista 
yksittäisistä riskeistä löytyy suoraan toimi-
alatasolta, ja osa näistä on tunnistettu usean 
toimialan toiminnassa, kuten puutteet sisä-
olosuhteissa ja epäonnistumiset investoin-
tien läpiviennissä tai investointikustannus-
ten hallinnassa.

Vuoden 2007 aikana Senaatti-kiinteis-
töjen riskienhallinnan kehittämistyötä jat-
kettiin edelleen ja luotiin riskienhallinnan 
yhteyshenkilöverkosto, jonka tavoitteena 
on yhtenäistää toimintatapoja ja jalkauttaa 
toimintatapa osaksi jokapäiväistä toimintaa. 
Yhteyshenkilöverkoston jäsenille on järjes-
tetty koulutusta.

Senaatti-kiinteistöjen hallitus on irti-
sanonut 12.12.2007 koko kiinteistökan-
nalle otetun palovakuutuksen ja valituille 
kiinteistöille otetun keskeytys- ja lisäkulu
vakuutuksen vakuutusehdoissa tapahtu-
neen merkittävän muutoksen vuoksi päät-
tymään 1.1.2008. Kiinteistönomistajan 
vastuuvakuutus on voimassa valituilla kiin-
teistöillä. Kiinteistövarallisuuden vakuut-
tamistilanne ja -tarve selvitetään vuoden 
2008 aikana. 

Senaatti-kiinteistöjen sisäinen tarkas-
tus on aloittanut syksyllä 2007 tarkastus
projektin riskienhallinnan toimintamallin 
käyttöönotosta. 

Senaatti-kiinteistöjen sisäistä valvontaa 
toteutetaan normaaliin toimintaan sisäl-
tyvänä organisaation kaikilla tasoilla mm. 
tarkoituksenmukaisten prosessien ja työn-
jaon, toimintojen kontrollirutiinien, doku-
mentoinnin, koulutuksen ja tiedonkulun 

avulla. Sisäisen valvonnan toteutumista 
tuetaan tietojärjestelmillä. Sisäinen tarkas-
tus arvioi valvonnan riittävyyttä ja tehok-
kuutta, riskienhallintaa, toiminnan laatua 
sekä johtamis- ja hallintoprosessien riittä-
vyyttä. Sisäinen tarkastus on organisoitu 
suoraan toimitusjohtajan alaisuuteen. Tar-
kastustehtäviä johtaa tarkastuspäällikkö ja 
tarkastusprojektien suorittajana käytetään 
palvelutoimittajaa. Sisäinen tarkastus nou-
dattaa työssään kansainvälisesti hyväksyt-
tyjä sisäisen tarkastuksen eettisiä sääntöjä 
ja ammattistandardeja.

Sisäinen tarkastus on todennut toiminta
kertomuksessaan, että vuosien 2004–2006 
tarkastusten toimenpidesuositusten osalta 
kehittämistarpeita on edelleen hankinta-
toimessa, tiedonhallinnan strategiassa ja 
projektinhallinnassa. Vuonna 2007 tehty-
jen tarkastusten perusteella todettiin, että 
sisäinen valvonta on toiminut hyvin sekä 
kontrollien että suoritustason osalta.

Tutkimus- ja kehitystoiminta
Senaatti-kiinteistöt panosti kertomusvuonna 
jo aiemmin käynnistettyjen tiedonhallinta
hankkeiden loppuunsaattamiseen sekä liike
toimintaprosessien parantamiseen. Vuoden 
aikana osallistuttiin myös valikoidusti sidos-
ryhmähankkeisiin yhdessä alan muiden 
keskeisten toimijoiden kanssa. Liiketoiminnan 
kehittämisessä projektit painottuivat sisä
ilman laatuun, tuotemallintamiseen, palvelu
ratkaisujen kehittämiseen ja toimittajaverkos
ton pelisääntöihin. 

Palveluiden tuotekehitykseen ja toimin-
nan kehittämiseen ilman oman organisaation 
kuluja käytettiin kertomusvuonna 1,13 milj. 
euroa, mikä on 0,19 % liikevaihdosta. Mer-
kittäviä panostuksia olivat tiedonhallin
nan hankkeet kuten tietovarasto, yritys
portaali sekä tietojärjestelmien integraatio. 
Yhteiskuntavastuun näkökulmasta keskei-
siä kehityskohteita olivat energiankulutus, 
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sisäilmaolosuhteet sekä yhteiskuntavastuu-
raportointijärjestelmä.

Tutkimus- ja tuotekehityskulut kirjataan 
tulosvaikutteisesti kirjanpitoon niiden syn-
tymisvuonna.

Hallinto
Valtioneuvosto teki 22.12.2005 päätöksen 
Senaatti-kiinteistöjen hallituksen kokoon
panosta toimintakaudelle 1.1.2006–31.12.2007. 
Hallituksen puheenjohtajana toimi ker-
tomusvuonna pääjohtaja Tapani Erling 
Tullihallitus ja jäseninä kiinteistöjohtaja 
Pertti Rantanen, rehtori Marianne Stenius 
Svenska Handelshögskolan (sai pyynnöstä 
vapautuksen 20.9.2007), ylijohtaja Eero 
Lavonen puolustusministeriö sekä aluesih-
teeri Ritva Makkula, henkilöstön edustaja, 
henkilökohtaisena varajäsenenään Juha Nie-
melä. Valtioneuvosto täydensi 25.1.2007 
Senaatti-kiinteistöjen hallitusta jäljellä 
olevalle toimikaudelle 31.12.2007 saakka. 
Uudeksi jäseneksi määrättiin budjettineuvos 
Elina Selinheimo valtiovarainministeriöstä 
1.2.2007 lukien.

Valtioneuvosto nimitti 20.12.2007 
Senaatti-kiinteistöille uuden hallituksen 
toimikaudeksi 1.1.2008–31.12.2009. Puheen-
johtajaksi nimitettiin toimitusjohtaja Harri 
Hiltunen Suomen Kiinteistöliitto ry, vara-
puheenjohtajaksi budjettineuvos Elina 
Selinheimo valtiovarainministeriö ja jäse-
niksi toimitusjohtaja Hanna Kaleva KTI 
Kiinteistötieto Oy, insinööri Pertti Ran-
tanen, kansliapäällikkö Kari Rimpi puo-
lustusministeriö ja säädösten perusteella 
henkilöstöjärjestöjen edustajana projekti-
päällikkö Tarja Hietamäki varajäsenenään 
ICT-asiantuntija Urpo Astala.

Senaatti-kiinteistöjen tilintarkastajina 
olivat Ernst & Young Oy/KHT-tilintar-
kastaja Tuija Korpelainen ja JHTT-tilin
tarkastaja Timo-Veli Sälli (21.3.2007/ 
VM 91/18/2004). 

Tulevaisuuden näkymät 
Senaatti-kiinteistöjen asiakaskuntaan vaikut-
tava valtionhallinnon tuottavuusohjelma 
näkyy kaikilla valtionhallinnon tasoilla 
tilankäytön tehostamistarpeina. Osin toi-
mintoja jopa lakkautetaan ja osin niitä 
pyritään keskittämään entistä suurempiin 
yksiköihin. Merkittävä lähiajan muutos 
Senaatti-kiinteistöjen kannalta on myös 
yliopistojen taloudellisen ja hallinnollisen 
aseman uudistaminen. Hallituksen talous-
poliittisen ministerivaliokunnan tekemien 
linjausten mukaan Senaatti-kiinteistöjen 
hallussa ja yliopistojen käytössä olevat kiin-
teistöt niihin liittyvine velkoineen yhtiöite-
tään kolmeksi kiinteistöyhtiöksi (Helsingin 
yliopisto, Innovaatioyliopisto, muut yli-
opistot). Omistajuus yhtiöissä on tarkoitus 
jakaa valtion, yliopistojen ja ulkopuolisen 
sijoittajan kesken niin, että kenelläkään ei 
ole yhtiössä yksinään määräysvaltaa. Valtio-
varainministeriö on asettanut 20.12.2007 
työryhmän valmistelemaan näiden kiin-
teistöyhtiöiden perustamista. Työryhmän 
tavoitteena on valmistella ja tehdä ehdo-
tus yhtiöiden perustamisesta siten, että 
yhtiöt olisivat toimintavalmiit viimeistään 
1.1.2010. Senaatti-kiinteistöistä osallistuu 
asiantuntija työryhmän työskentelyyn. 

Toinen Senaatti-kiinteistöjen kannalta 
merkittävä päätös on talouspoliittisen 
ministerivaliokunnan 29.1.2008 tekemä 
päätös käynnistää hanke, jossa kartoite-
taan valtion liikelaitosmallin soveltuvuutta 
sisämarkkinoille. Hankkeessa tulee tehdä 
yhdessä liikelaitoksia ohjaavien ministe-
riöiden, kilpailuviranomaisten ja valtio-
neuvoston kanslian omistajaohjausosaston 
kanssa liikelaitoskohtaiset ehdotukset tar-
vittaviksi toimenpiteiksi sekä mahdollisesti 
tarvittaviksi uusiksi organisointi- ja ohjaus-
malleiksi. 

Senaatti-kiinteistöjen uuden strategian 
valmistelussa on huomioitu edellä esitetyt 

valtionhallinnon rakenteelliset muutokset, 
jotka vaikuttavat merkittävästi Senaatti-
kiinteistöjen toimintaan. Vuoden 2008 
alusta organisaatiota muutettiin niin, että 
liiketoiminta jakautuu viiteen toimialaan, 
jotka ovat Ministeriöt ja kulttuuri, Puo
lustus ja turvallisuus, Yliopistot ja tutkimus, 
Toimistot sekä Kehitys- ja aluekiinteistöt. 
Toimialoihin on koottu toiminnaltaan ja 
palvelutarpeiltaan samanlaisia asiakkaita. 
Tavoitteena on entistä asiakaslähtöisempi 
ja kustannustehokkaampi toiminta. Muu-
tosten yhtenä tarkoituksena on selkeyttää 
kuvaa siitä, mikä kiinteistötoiminnassa on 
tärkeintä ydintä ja miltä osin markkinoi-
den osuutta mahdollisesti halutaan lisätä. 
Pitemmän tähtäimen ohjelmiin kuuluu 
myös neuvotella päättymään kaikki ne eri-
tyisjärjestelyt ja sopimukset, jotka poikkea-
vat normaaleista vuokraus-, tai investointi-
toiminnan pelisäännöistä.

Senaatti-kiinteistöjen vuoden 2008 
vuokraustoiminnan tulostavoitteena on 
103 milj. euroa ja myyntivoittotavoitteena 
20 milj. euroa. Investointikehys vuodelle 
2008 on 328 milj. euroa. Investointeja var-
ten tullaan ottamaan lainaa noin 210 milj. 
euroa. Suunnitelmien mukaan toiminta 
tapahtuu nykyisessä laajuudessa vuodet 
2008 ja 2009, vuoden 2010 alusta yli
opistokiinteistöjen yhtiöittämisen johdosta 
Senaatti-kiinteistöjen toiminta supistuu 
niin, että liikevaihto ja omaisuus supistuvat 
noin 30 %:lla. Ennakoitu liikevaihto vuonna 
2010 tulisi olemaan noin 460 milj. euroa ja 
tase noin 4 miljardia euroa. 
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Konsernin tuloslaskelma

EUR		 Liite	 1.1.–31.12.2007	 1.1.–31.12.2006

LIIKEVAIHTO	 3–4	 649 577 062,56	 627 458 899,91

Materiaalit ja palvelut
	 Aineet, tarvikkeet ja tavarat
		  Ostot tilikauden aikana		  42 712 448,35	 51 281 072,14
	 Ulkopuoliset palvelut		  67 391 117,01	 78 787 879,10
				    110 103 565,36	 130 068 951,24

Henkilöstökulut	 18
	 Palkat ja palkkiot		  13 053 005,84	 11 691 071,04
	 Henkilösivukulut				  
		  Eläkekulut		  2 440 691,97	 2 302 650,46
		  Muut henkilösivukulut		  829 093,49	 604 306,19
				    16 322 791,30	 14 598 027,69

Poistot ja arvonalentumiset	 5–6
	 Suunnitelman mukaiset poistot		  202 556 992,26	 192 646 724,34
	 Arvonal. pysyvien vastaavien hyödykkeistä		  17 730 230,98	 9 028 007,17
				    220 287 223,24	 201 674 731,51
				  
Liiketoiminnan muut kulut		  67 580 714,45	 48 439 835,45
				    414 294 294,35	 394 781 545,89
				  
Liikevoitto		  235 282 768,21	 232 677 354,02
				  
Rahoitustuotot ja -kulut	 8
	 Tuotot pysyvien vastaavien sijoituksista		  118 494,34	 49 485,62
	 Muut korko- ja rahoitustuotot		  4 228 815,51	 2 552 500,77
	 Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista		 -7 499 769,02	 -6 646 477,58
	 Korkokulut ja muut rahoituskulut		  -109 263 869,80	 -99 647 733,22
				    -112 416 328,97	 -103 692 224,41
				  
Voitto ennen satunnaisia eriä		  122 866 439,24	 128 985 129,61
				  
Voitto ennen veroja		  122 866 439,24	 128 985 129,61
Tuloverot		  -761 221,27	 -758 806,49

Tilikauden tulos		  122 105 217,97	 128 226 323,12
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Liikelaitoksen tuloslaskelma

EUR		 Liite	 1.1.–31.12.2007	 1.1.–31.12.2006

LIIKEVAIHTO	 3–4	 645 871 208,47	 626 235 981,18

Materiaalit ja palvelut
	 Aineet, tarvikkeet ja tavarat
		  Ostot tilikauden aikana		  40 476 034,64	 37 927 116,17
	 Varastojen muutos			   875,16
	 Ulkopuoliset palvelut		  64 728 222,82	 76 646 564,36
				    105 204 257,46	 114 574 555,69

Henkilöstökulut	 18
	 Palkat ja palkkiot		  12 950 805,18	 11 584 344,07
	 Henkilösivukulut
		  Eläkekulut		  2 423 323,46	 2 283 575,56
		  Muut henkilösivukulut		  829 385,87	 600 249,93
				    16 203 514,51	 14 468 169,56
				  
Poistot ja arvonalentumiset	 5–6
	 Suunnitelman mukaiset poistot		  197 460 037,11	 189 705 314,81
	 Arvonal. pysyvien vastaavien hyödykkeistä		  13 109 390,00	 8 028 007,17
				    210 569 427,11	 197 733 321,98
				  
Liiketoiminnan muut kulut		  71 304 884,12	 63 148 059,31
				    403 282 083,20	 389 924 106,54
				  
Liikevoitto		  242 589 125,27	 236 311 874,64
				  
Rahoitustuotot ja -kulut	 8
	 Tuotot pysyvien vastaavien sijoituksista		  118 425,50	 45 248,70
	 Muut korko- ja rahoitustuotot		  4 211 859,79	 2 634 730,69
	 Arvonalen.pysyv.vast.sijoit.		  -11 890 610,00	 -9 288 768,83
	 Korkokulut ja muut rahoituskulut		  -108 429 501,93	 -100 115 308,19
				    -115 989 826,64	 -106 724 097,63
				  
Tulos ennen satunnaisia eriä ja veroja		  126 599 298,63	 129 587 777,01
				  
Tulos ennen veroja		  126 599 298,63	 129 587 777,01
Tuloverot		  -761 222,75	 -758 650,56
				  
Tilikauden tulos		  125 838 075,88	 128 829 126,45
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Konsernin tase

EUR	 Liite	 31.12.2007	 31.12.2006

VASTAAVAA
PYSYVÄT VASTAAVAT
Aineettomat hyödykkeet	 10
	 Aineettomat oikeudet		  510 494,72	 661 252,91
	 Muut pitkävaikutteiset menot		  2 000 132,56	 2 394 461,66
			   2 510 627,28	 3 055 714,57

Aineelliset hyödykkeet	 10
	 Maa- ja vesialueet		  625 914 594,84	 629 330 987,98
	 Rakennukset ja rakennelmat		  4 671 985 206,43	 4 561 381 415,52
	 Koneet ja kalusto		  1 437 704,45	 1 552 538,50
	 Muut aineelliset hyödykkeet		  61 783 949,11	 62 407 715,46
	 Ennakkomaksut ja keskeneräiset hankinnat		  161 434 545,34	 217 073 139,16
			   5 522 556 000,17	 5 471 745 796,62

Sijoitukset	 10
	 Osuudet omistusyhteysyrityksiltä		  64 741 221,12	 74 588 447,09
	 Saamiset omistusyhteysyrityksiltä		  11 800 770,00	 5 121 177,00
	 Muut osakkeet ja osuudet		  22 904 836,25	 24 504 372,17
	 Muut saamiset/sijoitukset		  57 900,00	 66 794,79
			   99 504 727,37	 104 280 791,05

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset	 9
	 Myyntisaamiset		  10 630 349,86	 6 080 456,04
	 Lainasaamiset		  144 000,00	 144 000,00
	 Muut saamiset		  2 515 014,95	 15 444 783,79
	 Siirtosaamiset		  3 213 703,57	 3 226 754,00
			   16 503 068,38	 24 895 993,83
			 
Rahat ja pankkisaamiset	 	 40 576 260,74	 32 165 547,05
			   5 681 650 683,94	 5 636 143 843,12
			 
VASTATTAVAA				  
OMA PÄÄOMA	 12			 
	 Peruspääoma		  672 751 705,85	 672 751 705,85
	 Muu oma pääoma		  1 946 026 607,59	 1 945 225 607,59
	 Edellisten tilikausien voitto		  655 356 500,96	 601 130 177,85
	 Tilikauden voitto		  122 105 217,97	 128 226 323,12
			   3 396 240 032,37	 3 347 333 814,41
			 
PAKOLLISET VARAUKSET	 16			 
	 Muut pakolliset varaukset		  1 763 499,44	 3 758 568,09
			 
VIERAS PÄÄOMA	 13–15
	 Lainat valtiolta		  1 188 258 745,70	 1 337 604 154,64
	 Lainat rahoituslaitoksilta		  1 033 684 832,29	 886 989 239,00
	 Saadut ennakot		  5 891 613,31	 2 173 580,66
	 Ostovelat		  47 589 397,40	 52 739 057,06
	 Muut velat		  2 791 757,44	 1 754 077,26
	 Siirtovelat		  5 430 805,99	 3 791 352,00
			   2 283 647 152,13	 2 285 051 460,62
			   5 681 650 683,94	 5 636 143 843,12
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Liikelaitoksen tase

EUR	 Liite	 31.12.2007	 31.12.2006

VASTAAVAA			 
PYSYVÄT VASTAAVAT			 
Aineettomat hyödykkeet	 10		
	 Aineettomat oikeudet		  510 494,72	 661 252,91
	 Muut pitkävaikutteiset menot		  1 770 800,70	 2 386 383,93
			   2 281 295,42	 3 047 636,84

Aineelliset hyödykkeet	 10
	 Maa- ja vesialueet		  633 474 584,98	 636 696 172,25
	 Rakennukset ja rakennelmat		  4 528 595 067,51	 4 438 187 874,87
	 Koneet ja kalusto		  919 859,88	 1 405 764,31
	 Muut aineelliset hyödykkeet		  60 967 969,00	 61 501 730,71
	 Ennakkomaksut ja keskeneräiset hankinnat		  161 434 545,34	 217 073 139,16
			   5 385 392 026,71	 5 354 864 681,30

Sijoitukset	 10
	 Osuudet saman liikelaitoskonsernin tytäryhtiöissä		  117 160 122,26	 119 935 212,35
	 Saamiset saman liikelait.konsernin tytäryhtiöiltä		  4 052 000,00	 3 207 000,00
	 Osuudet omistusyhteysyrityksiltä		  64 741 221,12	 74 588 447,09
	 Saamiset omistusyhteysyrityksiltä		  11 800 770,00	 5 121 177,00
	 Muut osakkeet ja osuudet		  22 626 205,40	 24 503 315,28
	 Muut saamiset		  57 900,00	 60 000,00
			   220 438 218,78	 227 415 151,72

VAIHTUVAT VASTAAVAT			 
Saamiset	 9		
	 Myyntisaamiset		  10 485 981,70	 5 667 897,08
	 Saamiset saman liikelait.konsernin tytäryhtiöiltä		  78,38	
	 Lainasaamiset		  144 000,00	 144 000,00
	 Muut saamiset		  2 491 420,32	 14 638 915,41
	 Siirtosaamiset		  3 074 544,85	 3 165 404,29
			   16 196 025,25	 23 616 216,78
			 
Rahat ja pankkisaamiset		  37 463 258,37	 30 386 819,30
			   5 661 770 824,53	 5 639 330 505,94

VASTATTAVAA
OMA PÄÄOMA	 12
	 Peruspääoma		  672 751 705,85	 672 751 705,85
	 Muu oma pääoma		  1 946 026 607,59	 1 945 225 607,59
	 Edellisten tilikausien voitto/tappio		  692 904 112,06	 638 074 985,61
	 Tilikauden voitto		  125 838 075,88	 128 829 126,45
			   3 437 520 501,38	 3 384 881 425,50

PAKOLLISET VARAUKSET	 16
	 Muut pakolliset varaukset		  1 763 499,44	 3 758 568,09

VIERAS PÄÄOMA	 13–15
	 Lainat valtiolta		  1 188 258 745,70	 1 337 604 154,64
	 Lainat rahoituslaitoksilta		  973 034 584,99	 853 570 158,11
	 Saadut ennakot		  5 885 326,05	 2 127 513,96
	 Ostovelat		  47 125 534,87	 52 645 118,52
	 Velat saman liikelaitoskons.tytäryhtiöille		  4 102,71	 18 317,64
	 Muut velat		  3 578 416,72	 1 098 446,84
	 Siirtovelat		  4 600 112,67	 3 626 802,64
			   2 222 486 823,71	 2 250 690 512,35
			   5 661 770 824,53	 5 639 330 505,94
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Konsernin rahoituslaskelma

EUR	 31.12.2007	 31.12.2006

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA			 
	 Liikevoitto	 235 282 768,21	 232 677 354,02
	 Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitot	 -28 942 015,05	 -43 393 015,15
	 Poistot ja arvonalentumiset	 220 287 223,24	 201 674 731,51
	 Pakolliset varaukset	 -1 995 068,65	 -3 176 352,90
	 Rahoituserät, netto ilman arvonalentumisia	 -104 916 559,95	 -97 045 746,83
	 Verot, netto	 -761 221,27	 -758 806,49
	 Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta	 318 955 126,53	 289 978 164,16
			 
KÄYTTÖPÄÄOMAN MUUTOS			 
	 Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos		
	 (lisäys -, vähennys +)	 8 392 925,45	 2 920 944,00
	 Korottomien lyhytaikaisten velkojen muutos		
	 (lisäys +, vähennys -)	 8 346 433,51	 -4 157 650,47
	 Yhteensä	 16 739 358,96	 -1 236 706,47
			 
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA	 335 694 485,49	 288 741 457,69
			 
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA			 
	 Pysyvien vastaavien ostot	 -308 824 311,11	 -327 166 537,46
	 Pysyvien vastaavien myynnit	 58 079 354,96	 48 592 901,75
	 Investointiavustukset	 111 000,00	 50 000,00
	 Investointien rahavirta	 -250 633 956,15	 -278 523 635,71
			 
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA			 
	 Pitkäaikaisten saamisten muutos		
	 (lisäys -, vähennys +)	 0,00	 12 000,00
	 Pitkäaikaisten velkojen muutos		
	 (lisäys +, vähennys -)	 -35 770 939,29	 5 528 748,75
	 Lyhytaikaisten velkojen muutos		
	 (lisäys +, vähennys -)	 33 121 123,64	 17 796 066,23
	 Voiton tuloutus	 -74 000 000,00	 -32 000 000,00
	 Rahoituksen rahavirta	 -76 649 815,65	 -8 663 185,02
			 
Rahavarojen muutos	 8 410 713,69	 1 554 636,96
			 
RAHAVARAT			 
	 Rahavarat tilikauden alussa	 32 165 547,05	 30 610 910,09
	 Rahavarat tilikauden lopussa	 40 576 260,74	 32 165 547,05
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Liikelaitoksen rahoituslaskelma

EUR	 31.12.2007	 31.12.2006

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA			 
	 Liikevoitto	 242 589 125,27	 236 311 874,64
	 Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitot	 -28 942 015,05	 -43 393 015,15
	 Poistot ja arvonalentumiset	 210 569 427,11	 197 733 321,98
	 Pakolliset varaukset	 -1 995 068,65	 -3 176 352,90
	 Rahoituserät, netto ilman arvonalentumisia	 -104 099 216,64	 -97 435 328,80
	 Verot, netto	 -761 222,75	 -758 650,56
	 Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta	 317 361 029,29	 289 281 849,21
			 
KÄYTTÖPÄÄOMAN MUUTOS			 
	 Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos		
	 (lisäys -, vähennys +)	 7 420 191,53	 20 379 582,42
	 Korottomien lyhytaikaisten velkojen muutos		
	 (lisäys +, vähennys -)	 8 514 219,77	 -3 863 378,84
	 Yhteensä	 15 934 411,30	 16 516 203,58
			 
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA	 333 295 440,59	 305 798 052,79
			 
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA			 
	 Pysyvien vastaavien ostot	 -280 792 374,42	 -333 246 761,40
	 Pysyvien vastaavien myynnit	 58 079 354,96	 48 592 901,75
	 Investointiavustukset	 111 000,00	 50 000,00
	 Investointien rahavirta	 -222 602 019,46	 -284 603 859,65
			 
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA			 
	 Pitkäaikaisten saamisten muutos		
	 (lisäys -, vähennys +)	 0,00	 12 000,00
	 Pitkäaikaisten velkojen muutos		
	 (lisäys +, vähennys -)	 -62 045 115,38	 -3 376 545,70
	 Lyhytaikaisten velkojen muutos		
	 (lisäys +, vähennys -)	 32 428 133,32	 17 554 927,28
	 Voiton tuloutus valtiolle	 -74 000 000,00	 -32 000 000,00
	 Rahoituksen rahavirta	 -103 616 982,06	 -17 809 618,42
			 
Rahavarojen muutos	 7 076 439,07	 3 384 574,72
			 
RAHAVARAT			 
	 Rahavarat tilikauden alussa	 30 386 819,30	 27 002 244,58
	 Rahavarat tilikauden lopussa	 37 463 258,37	 30 386 819,30
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1. Arvostus/jaksotusperiaatteet ja -menetelmät

Liikelaitoksen perustamisen 1.1.1999 yhteydessä käyttöomaisuus siirtyi liike
laitokselle virastomuotoiselta Valtion kiinteistölaitokselta kirjanpitoarvolla. 
Perustamisen jälkeen liikelaitoksen hallintaan siirretty omaisuus on arvostettu 
siirron yhteydessä käypään arvoon. Muut liikelaitoksen tekemät hankinnat on 
arvostettu hankintahintaan.

Tilinpäätöksen liitetiedot

	 Käyttöomaisuuden hankintahinta jaksotetaan tilikausille poistosuunni
telman mukaisesti.
	 Henkilökunnan eläketurva on hoidettu Valtiokonttorin Eläkepalveluissa. 
Eläkemenot kirjataan kuluiksi kertymisvuonna.

Tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot

4. Vuokraustoiminnan liikevaihto toimialoittain

		  Konserni	 Liikelaitos	
TOIMIALA	 2007	 2006	 2007	 2006

Yliopistokiinteistöt	 200 093 676	 190 098 613	 197 263 586	 189 746 931
Toimistokiinteistöt	 149 186 488	 144 835 191	 149 061 606	 144 738 183
Erityiskiinteistöt	 152 917 134	 141 165 422	 152 166 252	 140 391 193
Puolustuskiinteistöt	 85 381 254	 80 940 044	 85 381 254	 80 940 044
Kehityskiinteistöt	 15 873 186	 13 508 275	 15 873 186	 13 508 275
Yhteensä	 603 451 738	 570 547 545	 599 745 884	 569 324 626

3. Liikevaihdon jakautuminen

		  Konserni	 Liikelaitos	
LIIKEVAIHTO	 2007	 2006	 2007	 2006

Vuokraustoiminta	 603 451 738	 570 547 545	 599 745 884	 569 324 626
Myyntitoiminta	 32 606 829	 45 651 483	 32 606 829	 45 651 483
Lisäpalvelut	 13 518 495	 11 259 872	 13 518 495	 11 259 872
Yhteensä	 649 577 063	 627 458 900	 645 871 208	 626 235 981

2. Konsernitilinpäätöksen laadintaperiaatteet

Senaatti-kiinteistöt -konsernin tilinpäätös on laadittu valtion liikelaitoksista 
annetun lain, valtion liikelaitosten kirjanpidosta ja tilinpäätöksestä annetun 
asetuksen sekä kirjanpitolain ja -asetuksen mukaisesti.
	 Konsernitilinpäätökseen on yhdistelty konserniyritykset, joissa Senaatti-
kiinteistöt hallitsee yli 50 % osakkeiden tuottamasta äänimäärästä. Konserni-
tilinpäätökseen ei ole yhdistelty osakkuusyhtiöiden tilinpäätöksiä. Yhtiöiden 
yhdistelemättä jättämisellä ei ole olennaista vaikutusta konsernin toiminnan 
tulokseen ja taloudelliseen asemaan.

	 Konsernitilinpäätös on laadittu suhteellista yhdistelymenetelmää käyttäen. 
Menetelmä on otettu käyttöön vuoden 2006 tilinpäätöksessä. 
	 Tytäryhtiöiden tilinpäätökset on muutettu vastaamaan liikelaitoksen 
laskentaperiaatteita. Konsernin sisäiset tuotot ja kulut sekä keskinäiset saami-
set ja velat on eliminoitu konsernitilinpäätöksessä. 
	 Hankinnan yhteydessä syntynyt konserniaktiiva ja -passiiva on kohdistettu 
kokonaisuudessaan tytäryhtiöiden omaisuuserien lisäykseksi tai vähennyk-
seksi. Kohdistettu konserniaktiiva/passiiva poistetaan ao. omaisuuserän poisto
suunnitelman mukaan. 

Tilinpäätöksen laatimista koskevat liitetiedot
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7. Tuottoihin ja kuluihin sisältyvät pakollisten varausten olennaiset muutokset

		  Konserni	 Liikelaitos	
		  2007	 2006	 2007	 2006

Kiinteistöihin liittyvät varaukset	 1 995 069	 2 998 257	 1 995 069	 2 998 257
Riita-asiat ja oikeudenkäynnit	 0	 178 096	 0	 178 096

5. Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista

Kuluvan käyttöomaisuuden ja aktivoitujen muiden pitkävaikutteisten meno-
jen suunnitelman mukaiset poistot on laskettu hankintamenoista arvioidun 
taloudellisen vaikutusajan mukaisin tasapoistoin. Irtain käyttöomaisuus pois-
tetaan poistosuunnitelman mukaisesti, jos hankintahinta on ollut yli 1 000 
euroa ja taloudellinen vaikutusaika on yli 3 vuotta. Muu irtain käyttöomaisuus 
kirjataan hankintavuoden kuluksi.

Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ja vuotuiset poistoprosentit ovat seuraavat:

Omaisuusryhmä	 Poisto-menetelmä	 Poistoaika v

Ostetut atk-ohjelmat	 tasapoisto	 2–3
Muut pitkävaikutteiset menot	 tasapoisto	 4–5
Asuinrakennukset	 tasapoisto	 30–40
Toimistorakennukset 	 tasapoisto	 30–40
Teollisuusrakennukset	 tasapoisto	 23–30
Kevyet varastot	 tasapoisto	 11–15
Tuotanto- ja varastorakennukset	 tasapoisto	 19–25
Palvelurakennukset	 tasapoisto	 23–30
Kasarmit, koulut, oppilasasuntolat	 tasapoisto	 30–40
Rakennusten koneet ja laitteet	 tasapoisto	 11–15
Väestönsuojat	 tasapoisto	 23–30
Muut rakennukset 	 tasapoisto	 30–40
Rakennelmat	 tasapoisto	 11–15

6. Poistoihin sisältyvät erät poistoryhmittäin

		  Konserni	 Liikelaitos	
POISTORYHMÄT	 2007	 2006	 2007	 2006

Aineettomat oikeudet	 364 852	 390 292	 364 852	 390 903
Muut pitkävaikutteiset menot	 780 744	 836 568	 780 744	 835 626
Rakennukset ja rakennelmat	 196 329 683	 186 775 343	 191 458 602	 183 925 175
Koneet ja kalusto	 624 122	 592 687	 565 696	 587 441
Muut aineelliset hyödykkeet	 4 457 592	 4 051 835	 4 290 144	 3 966 170
Yhteensä	 202 556 992	 192 646 724	 197 460 037	 189 705 315

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyödykkeistä	 17 730 231	 9 028 007	 13 109 390	 8 028 007
Yhteensä	 17 730 231	 9 028 007	 13 109 390	 8 028 007

Arvonalentumiset emon pysyvien vastaavien hyödykkeistä on kirjattu kehityskiinteistöille ja niistä kohdistui 9 608 574 euroa toimistokiinteistöjen toimialalta 
siirtyneisiin kohteisiin ja 624 403 euroa yliopistokiinteistöjen toimialalta siirtyneisiin kohteisiin, 900 034 euroa erityiskiinteistöiltä siirtyneisiin kohteisiin ja 
1 976 379 euroa puolustuskiinteistöiltä siirtyneisiin kohteisiin. Konserni kohdisti emon tytäryhtiöosakkeiden arvonalentumisista (emon rahoituseristä) lisäksi 
4 620 841 euroa, jotka kaikki ovat siirtyneet toimistokiinteistöltä kehityskiinteistöille.

Autot	 tasapoisto	 4–5
Raskaat työkoneet	 tasapoisto	   8–10
Kevyet työkoneet	 tasapoisto	 5–7
Atk-laitteet ja oheislaitteet	 tasapoisto	 2–3
Toimistokoneet ja laitteet	 tasapoisto	 2–3
Puhelinkeskukset ja muut viest.	 tasapoisto	 4–5
Audiovisuaaliset koneet ja laitt.	 tasapoisto	 2–3
Muut koneet ja laitteet	 tasapoisto	 2–3
Toimistokalusteet	 tasapoisto	 5–7
Muut kalusteet	 tasapoisto	 5–7
Verkostot, laiturit ym. rakenteet	 tasapoisto	 19–25
Muut aineelliset hyödykkeet	 tasapoisto	   8–10

Omaisuusryhmä	 Poisto-menetelmä	 Poistoaika v
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9. Vaihtuvat vastaavat, saamiset

		  Konserni	 Liikelaitos	
		  2007	 2006	 2006	 2006

PITKÄAIKAINEN 
Lainasaamiset	 144 000	 144 000	 144 000	 144 000
Muut saamiset	 100 000	 820 000	 100 000	 820 000
Yhteensä	 244 000	 964 000	 244 000	 964 000

LYHYTAIKAINEN
Myyntisaamiset	 10 630 350	 6 080 456	 10 485 982	 5 667 897
Saamiset saman liikel.kons.yrityksiltä	 0	 0	 78	 0
Muut saamiset	 2 415 015	 14 624 784	 2 491 420	 14 638 915
Siirtosaamiset	 3 213 704	 3 226 754	 3 074 545	 3 165 404
Yhteensä	 16 259 068	 23 931 994	 16 052 025	 23 472 217

SIIRTOSAAMISET
Tulojäämät	 901 635	 1 172 996	 901 635	 1 167 435
Menoennakot	 1 718 960	 1 668 081	 1 716 787	 1 665 823
Muut siirtosaamiset	 593 108	 385 677	 456 122	 332 147
Yhteensä	 3 213 704	 3 226 754	 3 074 545	 3 165 404

Taseen vastaavaa koskevat liitetiedostot

8. Rahoitustuotot ja rahoituskulut					   

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

OSINKOTUOTOT
Osinkotuotot	 118 494	 49 486	 118 426	 45 249
Yhteensä	 118 494	 49 486	 118 426	 41 984

RAHOITUSTUOTOT
Konsernin sisäiset korkotuotot	 0	 0	 148 857	 128 314
Tilisaamisista	 168 301	 118 216	 59 660	 106 283
Pankkitall. ja sijoituksista	 4 060 515	 2 425 951	 4 003 343	 2 400 133
Muut rahoitustuotot	 0	 8 334	 0	 0
Yhteensä	 4 228 816	 2 552 501	 4 211 860	 2 634 731

ARVONALENT. SIJOITUKSISTA
Arvonalent.pysyvien vast.sijoituksista	 7 499 769	 6 646 478	 11 890 610	 9 288 769
Yhteensä	 7 499 769	 6 646 478	 11 890 610	 9 288 769

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista on kirjattu kehityskiinteistöille ja ne kaikki kohdistuivat toimistokiinteistöjen toimialalta siirtyneisiin kohteisiin.

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

RAHOITUSKULUT
Korkokulut valtion lainasta	 64 959 246	 72 358 902	 64 959 246	 72 358 902
Muut korkokulut	 39 068 411	 23 650 685	 36 331 613	 23 038 492
Valtion takausmaksut	 3 809 266	 3 091 374	 3 809 266	 3 091 374
Muut rahoituskulut	 1 426 947	 546 772	 3 329 377	 1 626 539
Yhteensä	 109 263 870	 99 647 733	 108 429 502	 100 115 308
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10. Tase-eräkohtaiset tiedot pysyvistä vastaavista

	 	 Konserni	 Liikelaitos	
Aineettomat hyödykkeet	 2007	 2006	 2006	 2006

AINEETTOMAT OIKEUDET
Hankintamenot 1.1.	 1 438 017	 1 278 967	 1 438 628	 1 278 967
Lisäykset tilikaudella 	 214 094	 355 089	 214 093	 355 089
Vähennykset tilikaudella 	 0	 -196 039	 0	 -196 039
Hankintameno 31.12.	 1 652 111	 1 438 017	 1 652 721	 1 438 017
Kertyneet poistot 1.1. mennessä	 -776 764	 -582 511	 -777 375	 -582 511
Vähennysten kertyneet poistot/muut poistot	 0	 196 039	 0	 195 428
Tilikauden poisto	 -364 852	 -390 292	 -364 852	 -390 292
Kertyneet poistot 31.12.	 -1 141 616	 -776 764	 -1 142 227	 -776 764
Kirjanpitoarvo 31.12.	 510 495	 661 253	 510 495	 661 253

MUUT PITKÄVAIKUTTEISET MENOT
Hankintamenot 1.1.	 4 788 820	 4 652 047	 4 646 907	 4 510 134
Lisäykset tilikaudella	 431 405	 392 319	 209 211	 392 319
Vähennykset tilikaudella	 -95 494	 -255 546	 -94 555	 -255 546
Hankintameno 31.12.	 5 124 731	 4 788 820	 4 761 563	 4 646 907
Kertyneet poistot 1.1. mennessä	 -2 394 359	 -1 723 156	 -2 260 523	 -1 590 262
Vähennysten kertyneet poistot	 50 504	 165 365	 50 504	 165 365
Tilikauden poisto	 -780 744	 -836 568	 -780 744	 -835 626
Kertyneet poistot 31.12.	 -3 124 598	 -2 394 359	 -2 990 763	 -2 260 523
Kirjanpitoarvo 31.12.	 2 000 133	 2 394 462	 1 770 801	 2 386 384

Aineettomat hyödykkeet yht.	 2 510 628	 3 055 714	 2 281 295	 3 047 637

Aineelliset hyödykkeet

MAA- JA VESIALUEET
Hankintamenot 1.1.	 629 258 981	 623 139 056	 636 696 172	 631 227 094
Lisäykset tilikaudella	 5 451 373	 16 698 428	 5 248 466	 15 763 072
Vähennykset tilikaudella	 -8 795 760	 -10 578 503	 -8 470 053	 -10 293 993
Hankintameno 31.12.	 625 914 595	 629 258 981	 633 474 585	 636 696 172
Kirjanpitoarvo 31.12.	 625 914 595	 629 258 981	 633 474 585	 636 696 172

RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT
Hankintamenot 1.1.	 5 812 993 153	 5 465 069 748	 5 637 495 321	 5 299 892 848
Lisäykset tilikaudella	 344 905 254	 397 351 965	 314 200 764	 351 619 851
Vähennykset tilikaudella	 -36 501 933	 -49 428 560	 -32 669 655	 -14 017 378
Hankintameno 31.12.	 6 121 396 474	 5 812 993 153	 5 919 026 431	 5 637 495 321
Kertyneet poistot 1.1. mennessä	 -1 254 177 616	 -1 064 674 337	 -1 199 307 447	 -1 012 016 622
Vähennysten kertyneet poistot/muut poistot	 11 589 912	 3 657 780	 13 394 444	 3 657 780
Tilikauden poisto	 -196 329 683	 -186 775 343	 -191 458 602	 -182 920 598
Arvonalennukset	 -13 059 759	 -6 385 716	 -13 059 759	 -8 028 007
Kertyneet poistot 31.12.	 -1 451 977 145	 -1 254 177 616	 -1 390 431 364	 -1 199 307 447
Arvonkorotukset 1.1. mennessä	 2 565 878	 2 565 878	 0	
Kirjanpitoarvo 31.12.	 4 671 985 207	 4 561 381 415	 4 528 595 068	 4 438 187 875

KONEET JA KALUSTO
Hankintamenot 1.1.	 3 842 901	 3 682 695	 2 648 672	 2 603 140
Lisäykset tilikaudella	 509 288	 667 930	 79 791	 539 916
Vähennykset tilikaudella		  -507 724	 0	 -494 385
Hankintameno 31.12.	 4 352 189	 3 842 901	 2 728 464	 2 648 672
Kertyneet poistot 1.1. mennessä	 -2 290 363	 -2 179 552	 -1 242 908	 -1 124 003
Vähennysten kertyneet poistot/muut poistot	 0	 481 876	 0	 468 536
Tilikauden poisto	 -624 122	 -592 687	 -565 696	 -587 441
Kertyneet poistot 31.12.	 -2 914 485	 -2 290 363	 -1 808 604	 -1 242 908
Kirjanpitoarvo 31.12.	 1 437 704	 1 552 539	 919 860	 1 405 764
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	 	 Konserni	 Liikelaitos	
	 	 2007	 2006	 2006	 2006

MUUT AINEELLISET HYÖDYKKEET
Hankintamenot 1.1.	 75 519 607	 68 484 567	 74 218 094	 67 921 835
Lisäykset tilikaudella	 3 889 336	 7 115 721	 3 811 892	 6 388 664
Vähennykset tilikaudella	 -9 571	 -80 680	 -9 571	 -92 405
Hankintameno 31.12.	 79 399 372	 75 519 607	 78 020 415	 74 218 094
Kertyneet poistot 1.1. mennessä	 -13 111 892	 -9 070 408	 -12 716 363	 -8 772 269
Vähennysten kertyneet poistot/muut poistot	 3 693	 10 350	 3 693	 22 076
Tilikauden poisto	 -4 457 592	 -4 051 835	 -4 290 144	 -3 966 170
Arvonalentumiset tilikaudella	 -49 631		  -49 631	
Kertyneet poistot 31.12.	 -17 615 423	 -13 111 892	 -17 052 446	 -12 716 363
Kirjanpitoarvo 31.12.	 61 783 949	 62 407 715	 60 967 969	 61 501 731
						    
ENNAKKOM. JA KESKENER.HANK.
Kirjanpitoarvo 1.1.	 217 073 139	 259 016 419	 217 073 139	 258 759 946
Lisäykset tilikaudella	 253 978 147	 157 727 222	 253 978 147	 157 727 222
Vähennykset tilikaudella	 -309 616 741	 -199 670 502	 -309 616 741	 -199 414 029
Kirjanpitoarvo 31.12.	 161 434 545	 217 073 139	 161 434 545	 217 073 139

Aineelliset hyödykkeet yht.	 5 522 556 000	 5 471 673 790	 5 385 392 027	 5 354 864 682
						    
Sijoitukset

OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSÄ
Hankintamenot 1.1.	 0	 0	 122 577 504	 256 334 610
Lisäykset			   4 293 528	 386 080
Vähennykset 			   -3 775 571	 -134 143 186
Hankintameno 31.12.	 0	 0	 123 095 461	 122 577 504
Arvonalennukset			   -4 390 841	 -2 642 291
Myytyjen poistot			   1 097 794	 0
Kertyneet arvonalennukset			   -5 935 338	 -2 642 291
Kirjanpitoarvo 31.12.	 0	 0	 117 160 122	 119 935 212

SAAMISET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISTÄ
Hankintamenot 1.1.	 0	 0	 3 207 000	 15 348 994
Lisäykset			   1 000 000	 1 102 000
Vähennykset 			   -155 000	 -13 243 994
Hankintameno 31.12.	 0	 0	 4 052 000	 3 207 000
Kirjanpitoarvo 31.12.	 0	 0	 4 052 000	 3 207 000

OSUUDET OMISTUSYHTEYSYRITYKSISSÄ
Hankintamenot 1.1.	 81 234 925	 81 200 925	 81 200 925	 81 200 925
Lisäykset	 416 560	 34 000	 416 560	 34 000
Vähennykset 	 -3 746 432		  -3 712 432	 0
Hankintameno 31.12.	 77 905 053	 81 234 925	 77 905 053	 81 234 925
Kertyneet arvonalen.poistot	 -6 646 478		  -6 646 478	 0
Arvonalennukset	 -7 050 907	 -6 646 478	 -7 050 907	 -6 646 478
Myyntien poistot	 533 553	 0	 533 553	 0
Kertyneet arvonalen.poistot 31.12.	 -13 163 832	 -6 646 478	 -13 163 832	 -6 646 478
Kirjanpitoarvo 31.12.	 64 741 221	 74 588 447	 64 741 221	 74 588 447

SAAMISET OMISTUSYHTEYSYRITYKSISTÄ
Hankintamenot 1.1.	 5 121 177	 921 177	 5 121 177	 921 177
Lisäykset	 6 847 263	 4 200 000	 6 847 263	 4 200 000
Vähennykset 	 -167 670		  -167 670	 0
Hankintameno 31.12.	 11 800 770	 5 121 177	 11 800 770	 5 121 177
Kirjanpitoarvo 31.12.	 11 800 770	 5 121 177	 11 800 770	 5 121 177



29

	 	 Konserni	 Liikelaitos	
	 	 2007	 2006	 2006	 2006

MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Hankintamenot 1.1.	 24 504 372	 35 914 758	 24 503 315	 29 267 505
Lisäykset 	 526 772	 498 093	 248 640	 497 811
Vähennykset 	 -1 677 446	 -5 262 001	 -1 676 888	 -5 262 001
Hankintameno 31.12.	 23 353 698	 24 504 372	 23 075 067	 24 503 315
Arvonalentumiset 01.01.	 0		  0	
Arvonalennukset	 -448 862		  -448 862	
Arvonalentumiset 31.12.	 -448 862		  -448 862	
Kirjanpitoarvo 31.12.	 22 904 836	 24 504 372	 22 626 205	 24 503 315

MUUT SAAMISET/SIJOITUKSET
Hankintamenot 1.1.	 66 795	 198 795	 60 000	 192 000
Vähennykset 	 -8 895	 -132 000	 -2 100	 -132 000
Hankintameno 31.12.	 57 900	 66 795	 57 900	 60 000
Kirjanpitoarvo 31.12.	 57 900	 66 795	 57 900	 60 000
					   
Sijoitukset yhteensä	 99 504 727	 104 280 791	 220 438 219	 227 415 151

11. Selvitys omaisuuteen kohdistuvista investointiavustuksista

TILIRYHMÄ	 Tilikausi	 Avustus	 Tasearvo 31.12.

Rakennukset ja rakennelmat	 1999	 1 669 992	 33 148 632
Rakennukset ja rakennelmat	 2000	 1 782 151	 178 241 118
Rakennukset ja rakennelmat	 2001	 378 262	 62 220 717
Rakennukset ja rakennelmat	 2002	 2 511 197	 57 197 162
Rakennukset ja rakennelmat	 2003	 3 052 188	 38 151 309
Rakennukset ja rakennelmat	 2004	 969 479	 12 913 414
Rakennukset ja rakennelmat	 2006	 50 000	 0
Rakennukset ja rakennelmat	 2007	 61 000	 0
Avustus yhteensä 1999–2007		  10 474 269	 381 872 352

Taseen vastattavaa koskevat liitetiedot

12. Oman pääoman erien lisäykset ja vähennykset

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

PERUSPÄÄOMA
Peruspääoma 1.1.	 672 751 706	 672 751 706	 672 751 706	 672 751 706
Osakepääoma 31.12.	 672 751 706	 672 751 706	 672 751 706	 672 751 706
	
MUU OMA PÄÄOMA
Muu oma pääoma 1.1.	 1 945 225 608	 1 930 562 262	 1 945 225 608	 1 930 562 262
VM:ltä saatu omaisuus	 801 000	 14 663 346	 801 000	 14 663 346
Muu oma pääoma 31.12	 1 946 026 608	 1 945 225 608	 1 946 026 608	 1 945 225 608
	
EDELLISTEN TILIK. VOITTO
Edellisten tilikausien voitto 1.1.	 601 130 178	 550 534 490	 638 074 985	 582 284 790
Tilikauden 2006 tuloksen siirto	 128 226 323	 82 595 688	 128 829 126	 87 790 195
Tuloutus VM:lle	 -74 000 000	 -32 000 000	 -74 000 000	 -32 000 000
Edellisten tilik. voitto 31.12.	 655 356 501	 601 130 178	 692 904 112	 638 074 985

TILIKAUDEN VOITTO
Tilikauden voitto 31.12.	 122 105 218	 128 226 323	 125 838 076	 128 829 126

Oma pääoma yhteensä 31.12.	 3 396 240 032	 3 347 333 814	 3 437 520 501	 3 384 881 426
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14. Pitkäaikaiseen vieraaseen pääomaan sisältyvät velat, jotka erääntyvät 31.12.2012 jälkeen

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

VIERAAN PÄÄOMAN ERÄ
Lainat valtiolta	 439 842 014	 574 991 110	 439 842 014	 574 991 110
Lainat rahoituslaitoksilta	 646 044 520	 628 293 568	 598 606 723	 597 225 627
Yhteensä	 1 085 886 534	 1 203 284 678	 1 038 448 737	 1 172 216 737

15. Siirtovelkoihin sisältyvät erät

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

SIIRTOVELAT
Lomapalkkavelka	 2 929 363	 1 879 441	 2 928 988	 1 878 083
Muut siirtovelat	 2 501 443	 1 911 911	 1 671 125	 1 748 720
Yhteensä	 5 430 806	 3 791 352	 4 600 113	 3 626 803

16. Erittely pakollisiin varauksiin merkityistä eristä

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

PAKOLLISET VARAUKSET
Kiinteistöihin liittyvät varaukset 	 1 711 096	 3 706 164	 1 711 096	 3 706 164
Riita-asiat ja oikeudenkäynnit	 52 404	 52 404	 52 404	 52 404
Yhteensä	 1 763 499	 3 758 568	 1 763 499	 3 758 568

13. Vieraan pääoman erät

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

PITKÄAIKAINEN 
Lainat valtiolta	 1 036 228 337	 1 185 645 546	 1 036 228 337	 1 185 645 546
Lainat rahoituslaitoksilta	 973 653 288	 860 007 018	 914 415 679	 827 034 585
Muut velat	 129 094	 129 094	 129 094	 129 094
Yhteensä	 2 010 010 719	 2 045 781 658	 1 950 773 109	 2 012 809 225

LYHYTAIKAINEN
Lainat valtiolta	 152 030 409	 151 958 609	 152 030 409	 151 958 609
Lainat rahoituslaitoksilta	 60 031 545	 26 982 221	 58 618 906	 26 535 573
Saadut ennakot	 5 891 613	 2 173 581	 5 885 326	 2 127 514
Investointien ostovelat	 24 971 571	 32 133 497	 24 971 571	 32 133 497
Ostovelat	 22 617 827	 21 187 616	 22 153 964	 20 511 621
Velat saman konsernin yrityksille	 0	 0	 4 103	 18 318
Muut velat	 2 662 663	 1 042 928	 3 449 323	 969 353
Siirtovelat	 5 430 806	 3 791 352	 4 600 113	 3 626 803
Yhteensä	 273 636 434	 239 269 803	 271 713 714	 237 881 288
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Vakuudet ja vastuusitoumukset

17. Vakuudet ja vastuusitoumukset

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

KIINTEISTÖKIINNITYKSET
Kiinteistökiinnitykset	 71 995 502	 34 254 248	 0	 0

MUUT KIINNITYKSET
Muut kiinnitykset	 1 081 343	 1 081 343	 0	 0

						    
		  Konserni/Liikelaitos

LEASINGVASTUUT				  
Vuonna 2008 erääntyvät leasingvastuut	 302 152			 
Vuoden 2008 jälkeen erääntyvät	 398 093				  

SÄHKÖJOHDANNAISET JA KIINTEÄT OSTOSITOUMUKSET	
Käypä arvo	 7 634 627	 1 761 439	 7 634 627	 1 761 439
Kohde-etuuden arvo	 33 211 341	 29 974 142	 33 211 341	 29 974 142
						    

VUOKRAVASTUUT					   
Senaatti-kiinteistöillä on vuokrasopimuksiin liittyviä sitoumuksia tilinpäätöshetkellä 43,8 milj. euroa. Vuokrasopimukset on sidottu indeksiin.		

MUUT VASTUUT					   
Liikelaitos on hakeutunut arvonlisäverovelvolliseksi kiinteistöjen käyttöoikeuden luovuttamisesta. Verolliseen vuokraustoimintaan liittyen liikelaitos vähentää 
investointeihin sisältyvän arvonlisäveron tilitettävästä verosta. Vuosina 2004–2007 käyttöön otetuista kiinteistöinvestoinneista on tehtyjä vähennyksiä tarkis-
tusvelvollisuuden piirissä tilinpäätöshetkellä 144,8 milj. euroa, sekä keskeneräisistä kiinteistöinvestointihankkeista on lisäksi vähennetty arvonlisäveroja 50,6 
milj. euroa. Vuokrasopimukset kohteissa on pääsääntöisesti pitkäaikaisia. Tytäryhtiöiden vuosina 2004–2007 käyttöön otetuista investointihankkeista tarkistus-
velvollisuuden piirissä on 7,2 milj. euroa.
		 Senaatti-kiinteistöt on sitoutunut vuokraamaan Ilmatieteenlaitoksen ja Merentutkimuslaitoksen käyttöön tarkoitetun rakennuksen maa-alueineen 30 vuoden 
vuokra-ajalla OKO Osuuspankkien Keskuspankki Oyj:ltä. Senaatti-kiinteistöillä on kohteesta omistajan asemaa muistuttava oikeusasema. Senaatti-kiinteistöllä 
on osto-oikeus rakennukseen ja vuokraoikeuteen. Senaatti-kiinteistöt on sitoutunut osoittamaan OKO:lle muun ostajan vuokrakohteelle, mikäli ei itse käytä 
osto-oikeuttaan. YIT Rakennus Oy on puolestaan antanut Senaatti-kiinteistölle sitoumuksen osoittaa kohteelle ostaja.
	 Liikelaitos on tehnyt sitoumuksia, joista aiheutuu investointimenoja seuraavina vuosina yhteensä n. 139,6 meur.

Henkilöstöä koskevat liitetiedot

18. Henkilöstö

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

HENKILÖSTÖN LUKUMÄÄRÄ*
Johto ja sisäinen tark.	 6	 5	 6	 5
Toimialat	 62	 62	 60	 60
Palveluyksiköt	 78	 75	 78	 75
Alueet	 132	 132	 132	 132
Yhteensä	 278	 274	 276	 272
* henkilöstön lkm vuoden lopussa					   

HENKILÖSTÖKULUT
Palkat ja palkkiot					   
	 Hallitus ja toimitusjohtaja	 231 313	 210 210	 231 313	 210 210
	 Muut palkat	 12 821 693	 11 480 861	 12 719 492	 11 374 134
Luontoisedut	 209 103	 203 879	 209 103	 203 879
Eläkekulut	 2 440 692	 2 302 650	 2 423 323	 2 283 576
Muut henkilösivukulut	 829 093	 604 306	 829 386	 600 250
Yhteensä	 16 531 895	 14 801 907	 16 412 618	 14 672 048
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19. Liikelaitoksen hallinnassa olevat eri yhtiöiden osakkeet

		  Konserni	 Liikelaitos
		  2007	 2006	 2007	 2006

OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSÄ
Osuudet saman liikel.konsernin yrit.	 0	 0	 117 160 122	 119 935 212
Yhteensä	 0	 0	 117 160 122	 119 935 212

OSUUDET OMISTUSYHTEYSYRITYKSISSÄ
Osuudet omistusyhteysyrityksissä	 64 741 221	 74 588 447	 64 741 221	 74 588 447
Yhteensä	 64 741 221	 74 588 447	 64 741 221	 74 588 447

MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Kiinteistöosakkeet	 14 280 291	 14 729 153	 14 280 291	 14 729 153
Asunto-osakkeet	 7 330 363	 8 603 205	 7 330 363	 8 603 205
Muut osakkeet ja osuudet	 1 294 182	 1 172 014	 1 015 551	 1 170 957
Yhteensä	 22 904 836	 24 504 372	 22 626 205	 24 503 315

Muut liitetiedot

20. Tiedot tytäryrityksistä

Konsernitilinpäätökseen yhdistellyt tytäryritykset	 Kotipaikka	 Sk:n osuus-% 31.12.06

Kiint. Oy Turun Matintalo	 Turku	 100,00 %
Kiint. Oy Altor	 Nurmijärvi	 100,00 %
Kiint. Oy Helsingin kulttuuritalo	 Helsinki	 100,00 %
Kiint. Oy Helsingin Biokeskus 1 	 Helsinki	 100,00 %
Kiint. Oy Turun kasarmialue	 Turku	 100,00 %
Kiint. Oy Forssan asemanpuisto	 Forssa	 91,11 %
Kiint. Oy Turun Uudenmaankatu 14	 Turku	 88,56 %
Kiint. Oy Viikin Infokeskus	 Helsinki	 84,86 %
Kiint. Oy Kuopion Asemakatu 38–40	 Kuopio	 84,50 %
Kiint. Oy Ratamestarinkatu 9	 Helsinki	 83,68 %
Kiint. Oy Mansikkalan virastotalo	 Imatra	 81,53 %
Kiint. Oy Mittarinne	 Ikaalinen	 78,40 %
Kiint. Oy Mäntän virastotalo	 Mänttä	 77,73 %
Kiint. Oy Äänekosken Torikatu 4	 Äänekoski	 77,52 %
Kiint. Oy Ylivieskan Vallesmanni	 Ylivieska	 76,08 %
Töölön urheilu- ja terveystalo Oy	 Helsinki	 74,54 %
Kiint. Oy Hämeenlinnan lyseonkulma	 Hämeenlinna	 74,50 %
Kiint. Oy Orimattilan virastotalo	 Orimattila	 72,98 %
Mäntyharjun virastokeskus Oy	 Mäntyharju	 72,47 %
Kiint. Oy Bioteknia	 Kuopio	 71,94 %
Kiint. Oy Alavuden virastotalo	 Alavus	 69,75 %
Kiint. Oy Röyttä	 Tornio	 69,36 %
Kiint. Oy Arkadiankatu 24	 Helsinki	 68,13 %
Kiint. Oy Viitasaaren virastokeskus	 Viitasaari	 67,11 %
Kiint. Oy Kankaanpään virastokeskus	 Kankaanpää	 64,42 %
Kiint. Oy Muonion virastotalo	 Muonio	 63,14 %
Kiint. Oy Siilinkeskus	 Siilinjärvi	 57,54 %
Kiint. Oy Teljänriihi	 Pori	 57,44 %
Kiint. Oy Karttulan valtiontalo	 Karttula	 56,43 %
Kiint. Oy Häly	 Rovaniemi	 56,28 %
Kiint. Oy Kuopion Studentia	 Kuopio	 56,23 %
Kiint. Oy Ict-talo	 Turku	 55,57 %
Kiint. Oy Kokemäentorin virastotalo	 Kokemäki	 52,87 %
Lieksan Virastotalo Oy	 Lieksa	 52,02 %
Kiint. Oy Valkeakosken viriastotalo	 Valkeakoski	 50,73 %
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21. Tiedot yhtiöistä, joiden osakkeista liikelaitoksen hallinnassa on merkittävä osuus

Kiinteistöosakeyhtiön nimi	 Kotipaikka	 %	 *Oma pääoma 31.12.2006	 *Tilikauden tulos

Kiint. Oy Arctic Centre	 Rovaniemi	 50,00 %	 9 715 413	 -355 549
Kiint. Oy Helsingin Musiikkitalo	 Helsinki	 47,97 %	 2 846 482	 -11 661
Kiint. Oy Biocity	 Turku	 49,93 %	 44 616 594	 -73 920
Kiint. Oy Oulun Kuvernööri	 Oulu	 46,46 %	 5 555 396	 1 021
As. oy Asulantie	 Alavus	 46,32 %	 2 031 376	 -37 786
Kiint. Oy Antti Korpintie	 Helsinki	 45,32 %	 627 375	 1 706
Kiint. Oy Limingan Liikekeskus	 Liminka	 44,94 %	 1 223 929	 -61 800
Kiint. Oy Klubinkulma	 Kemi	 44,32 %	 564 169	 16 418
Kiint. Oy Biokeskus 2	 Helsinki	 42,90 %	 13 830 592	 -144 562
Kiint. Oy Kauppa-Suvanto	 Joensuu	 42,13 %	 1 731 188	 -334 656
Kiint. Oy Otatalo	 Espoo	 42,00 %	 1 415 525	 -10
Kiint. Oy Ahola	 Posio	 40,33 %	 1 724 607	 9 729
Kiint. Oy Hangon kirjasto- ja virastotalo	 Hanko	 40,00 %	 3 978 891	 -754
Virtain virastotalo Oy	 Virrat	 40,00 %	 2 755 792	 0
Kiint. Oy Haapajärven Virastokeskus	 Haapajärvi	 39,47 %	 2 471 290	 0
Kiint. Oy Klemetinkaari	 Vaasa	 38,10 %	 754 631	 30 410
Kiint. Oy Haukiputaan Virastoliiketalo	 Haukipudas	 37,56 %	 3 577 678	 0
Kiint Oy Heimola	 Helsinki	 36,51 %	 928 611	 1
Kiint. Oy Laukaan virastosydän	 Laukaa	 36,44 %	 4 643 736	 3 214
Kiint. Oy Kuopion Kirjatalo	 Kuopio	 36,31 %	 3 037 223	 -228 108
Kiint.Oy Kannuksen virastotalo	 Kannus	 34,71 %	 1 633 804	 2 501
Kiint. Oy Cubile	 Helsinki	 33,33 %	 1 946 989	 1
Kiint. Oy Juankosken virastotalo	 Juankoski	 30,37 %	 4 929 819	 6 623
As. Oy Espoon Kartanontanhua	 Espoo	 26,57 %	 4 105 451	 0
Kiint. Oy Ilomantsin virastotalo	 Ilomantsi	 25,99 %	 5 678 445	 17 867
Kiint. Oy Kolarin hallinto- ja toimintak.	 Kolari	 25,80 %	 1 624 521	 5 692
Kiint. Oy F-Medi	 Tampere	 24,66 %	 18 123 286	 -32 305
Kiint.Oy Ylöjärven Virastokeskus	 Ylöjärvi	 24,64 %	 1 602 720	 6
Otaniemen Pankkitalo Oy	 Espoo	 24,48 %	 351 580	 104
Kiint. Oy Lapinlahden Virastokeskus	 Lapinlahti	 24,02 %	 2 912 217	 -19 456
Kiint. Oy Riihimäen Temppelikatu 10	 Riihimäki	 23,82 %	 4 813 198	 3 987
Kiint. Oy Haapaniemenkatu 7–9	 Helsinki	 22,01 %	 15 315 568	 0

* Tiedot vuoden 2006 tilinpäätöksestä				  
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Hallitus esittää, että tilikauden voitosta 125 838 075,88 euroa tuloutetaan voiton tulou-
tuksena valtiolle 70 000 000,00 euroa ja jäännös 55 838 075,88 euroa siirretään edellisten 
tilikausien voiton/tappion tilille.

Helsingissä 19. päivänä maaliskuuta 2008

Harri Hiltunen, puheenjohtaja	 Elina Selinheimo	 Pertti Rantanen

Kari Rimpi	 Hanna Kaleva	 Tarja Hietamäki

Aulis Kohvakka, toimitusjohtaja

Vuosituloksen käyttäminen sekä tilinpäätöksen
ja toimintakertomuksen päiväys ja allekirjoitukset
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Tilintarkastuskertomus

Olemme tarkastaneet Senaatti-kiinteistöjen kirjanpidon, tilinpäätöksen, toimintakertomuksen 
ja hallinnon tilikaudelta 1.1.–31.12.2007. Liikelaitoksen hallitus ja toimitusjohtaja ovat laati
neet toimintakertomuksen ja tilinpäätöksen, joka sisältää konsernin ja emoyhteisön taseen, 
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella 
annamme lausunnon tilinpäätöksestä, toimintakertomuksesta ja liikelaitoksen hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvän tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa sekä tilin-
päätöksen ja toimintakertomuksen laatimisperiaatteita, sisältöä ja esittämistapaa on tällöin 
tarkastettu riittävässä laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpäätös sisällä olennaisia virheitä 
tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty liikelaitoksen hallituksen jäsenten ja 
toimitusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta valtion liikelaitoslain sekä Senaatti-kiinteistöjä 
koskevan lain perusteella.

Lausuntonamme esitämme seuraavaa:
•	 Liikelaitoksen hallintoa on hoidettu Senaatti-kiinteistöjä koskevien lakien ja asetusten sekä 

eduskunnan, valtioneuvoston ja valtiovarainministeriön päätösten mukaisesti.
•	 Tilinpäätös ja toimintakertomus on laadittu kirjanpitolain sekä tilinpäätöksen laatimista 

koskevien muiden säännösten ja määräysten mukaisesti. Tilinpäätös, konsernitilinpäätös ja 
toimintakertomus antavat kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittävät tiedot liike
laitoksen toiminnan tuloksesta, taloudellisesta kehityksestä ja taloudellisista vastuista.

•	 Senaatti-kiinteistöjen sisäinen valvonta ja tarkastus on järjestetty asianmukaisesti.

Puollamme tilinpäätöksen vahvistamista.

Helsingissä, 25. päivänä maaliskuuta 2008

Tuija Korpelainen	 Timo-Veli Salli
KHT	 JHTT
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