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Tiivistelma

Senaatti-kiinteistot tilasi VATT:Ita laskelmat vuoden 2013 kustannustensa ja
investointiensa tyollisyysjalanjéljestd seki tyollisyyskertoimet toteutuneiden kus-
tannustensa ty0llistdvyysvaikutusten arvioimiseen. Ty0 toteutettiin tarkastelemal-
la panos-tuotos aineistoja Senaatti-kiinteistdjen paddtoimialoilla, kuten energian,
rakentamisen, viestinndn ja muiden palvelujen toimialoilla. Tietoaineistona kéy-
tettiin VATT:ssa kiytossd olevia tarjonta- ja kéyttdtaulukoita. Tyollisyysvaiku-
tukset nousevat ldhes kolmeen tuhanteen (2938) henkilotydvuoteen, antaen
keskimééraiseksi tyollisyyskertoimeksi 0,84 henkilotydvuotta jokaista sataa tu-
hatta euroa kohti.



Sisallys

1 Johdanto

1.1 Senaatti-kiinteistot
1.2 Toimeksianto
1.3 Metodologia ja aineisto

2 Senaatti-kiinteistojen tyollisyysjalanjilki
2.1 Rakennusinvestoinnit

2.2 Yllapitokustannukset
2.3 Ostopalvelut

3 Yhteenveto tyollisyysvaikutuksista

Lahteet

AN N =

o

10
14

16



1 Johdanto

1.1 Senaatti-Kiinteistot

Senaatti-kiinteistot on valtiovarainministerion alainen ensisijaisesti valtionhallin-
non asiakkaille tilapalveluja tuottava liikelaitos. Maan vanhin keskusvirasto, ra-
kennushallitus, muutettiin Valtion kiinteistolaitokseksi vuonna 1995 ja edelleen
litkelaitokseksi vuonna 1999. Nykyisen nimensd Senaatti-kiinteistot sai vuonna
2001. Toisin sanoen Senaatti-kiinteistdjen tehtdva on hallinnoida valtion omista-
mia kiinteist6jd, johon puolestaan kuuluu toimitilojen vuokraus, investoinnit,
kiinteistovarallisuuden kehittdminen ja hallinta. Sen pédétoimiala on omien kiin-
teistjen kauppa ja muiden kiinteistdjen vuokraus ja hallinta, eli toimialat
681+68209 TOL2008 toimialajaottelun mukaan.

Liikelaitos on kokonaistaloudellisestikin merkittdvad rakennuttaja ja kiinteistdjen
alan vaikuttaja. Senaatti-kiinteistot on Suomen suurin yksittdinen toimija. Senaat-
ti-kiinteiston 630 miljoonan euron liikevaihdosta vuonna 2013, oli vuokraustoi-
mintaa noin 91 %, investoinnit nousivat 199 miljoonaan euroon ja
kiinteistbomaisuus 4,5 miljardiin euroon. Hallinnoitavia rakennuksia oli noin 10
500. Organisaation oma henkilosto oli 273. Valtio omistaa taloja noin 5 miljardin
euron arvosta, josta 4,5 miljardia euroa on Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa.
Naistd Senaatti-kiinteistdjen hallinnoimista rakennuksista neljdsosa on toimisto-
rakennuksia ja loput erikoisrakennuksia, kuten varuskuntia ja tutkimuslaitoksia.
Senaatti-kiinteistdjen hallinnoimien kiinteistdjen lisdksi valtiolla on erikoiskiin-
teistdjd (noin 0,5 mrd. euroa), kuten Presidentinlinna ja Suomenlinna, Metsdhalli-
tuksen hallinnoimia luontokiinteistdja (noin 2 mrd. euroa), sekd valtiollinen
infrastruktuuri, kuten lentoasemat, rautaticasemat, satamat.

Kiinteistotoiminnan asiakaskunta on jaettu neljadn ryhmaéin: Puolustus ja turval-
lisuus (puolustushallinto, rajavartiolaitos, vankilat), ministeridt ja erityiskiinteis-
tot (ml. valtion tutkimus- ja kulttuurilaitokset) sekd toimistot (valtionhallinnon
keskusvirastot kuten verohallinto, TE-palvelut, poliisi, AVI- ja ELY- keskukset).
Lisédksi niin sanottu kehityskiinteistdjen toimiala vastaa keskitetysti valtion omis-
tamien kiinteistojen myynneista.

Senaatti-kiinteistojen investoinnit olivat noin 199 miljoonaa euroa vuonna 2013,
mika oli 32 % liikevaihdosta. Investoinnit kohdistuivat kiinteistojen peruskorja-
uksiin (62 %) ja uudisrakentamiseen sekd toiminnan kehittimiseen tdhtddviin
hankkeisiin.



Taulukko 1.  Senaatti-kiinteistojen tunnuslukuja vuosilta 2009 — 2013
(miljoonaa euroa)

2009 2010 2011 2012 2013

Liikevaihto 724 554 583 620 630
Investoinnit 196 199
Henkil6sto 251 273
Tulos 151 125 154 134 122
Kustannukset 573 429 429 486 508

Lahde: Senaatti-kiinteistot. Yhteiskuntavastuuraportti 2013.

1.2 Toimeksianto

Senaatti-kiinteistot tilasi VATT:Ita laskelmat sen vuoden 2013 kustannusten ja
investointien tyollisyysjalanjiljestd, eli liikelaitoksen vélillisesti ja vilittomasti
aitheuttamista tyollisyysvaikutuksista. Tyollisyysjalanjdlki poikkeaa késitteend
selkeydellddn tyollisyysvaikutuksista, josta el suoraan selvid otetaanko epdsuoria
vaikutuksia ollenkaan huomioon. Vaikka tyollisyysjalanjilkeen sisdltyy epasuo-
ria vaikutuksia, e1 niitd kaikkia ole tarkoituksenmukaista ottaa huomioon niiden
pienuuden ja aineiston luonteen johdosta. Olennaisiin huomioonotettuihin vaiku-
tuksiin ei siten esimerkiksi sisdltynyt tyollistyneiden rakennustyomiesten aiheut-
taman  kokonaiskysynndn  kasvun  aiheuttamat  tyollisyysvaikutukset.
Henkilotyovuosien lisdksi, Senaatti-kiinteistot tilasi VATT:1ta tyollisyyskertoi-
met, joilla voi helposti arvioida tulevien toteutuneiden kustannusten tyollista-
vyysvaikutuksia.

1.3 Metodologia ja aineisto

Tyo toteutettiin tarkastelemalla panosten ja tuotosten ketjuja Senaatti-
kiinteistojen paitoimialoilla. Tietoaineistona tdssd selvityksessd kaytettiin kan-
santalouden tilinpidon tarjonta- ja kayttotaulukoita. Tietokanta kuvaa talouden
toimijoiden vilisid taloustoimia ja kunkin toimijan joko vilituotteisiin tai loppu-
tuotteisiin kohdistuvaa kysyntdd. Toimialatietokanta on panos-tuotos -taulu, joka
maédrittelee talouden toimijoiden keskindisen vaihdannan yhden vuoden aikana.
Tietokanta rakentuu koko maan tasolla hyvin yksityiskohtaisten tarjonta ja kayt-
totaulukkojen pohjalle, joita on tdydennetty kattavalla julkisen sektorin ja muun
muassa vaihtotaseen kuvauksella. Esimerkiksi aluetasolla aineisto on kiytettavis-
sd noin 100 hyddykkeen ja toimialan tasolla. Palvelujen osalta malli mahdollistaa
julkisen ja yksityisen palvelutuotannon erillisen tarkastelun. Tietoaineistot ovat
Tilastokeskuksen tuottamia.



Tarjonta- ja kdyttotaulukoista laskettiin tyollisyyskertoimet Senaatti-kiinteistdjen
toimialoille vuonna 2013. Tydllisyysvaikutukset arvioitiin panos-tuotos aineiston
antamien suorien ja vélituotteiden toimialoittaisten kertoimien avulla. Senaatti-
kiinteistojen padtoimialat ja muut tutkimuksen kannalta relevantit TOL2008 toi-
mialaluokituksen mukaiset toimialat on lueteltu Taulukossa 2. Senaatti-
kiinteistdjen menot kohdentuvat piisdintoisesti toimialoille energia, rakentami-
nen, viestintd ja informaatiopalvelu, sekd muihin palveluihin.

Taulukko 2.  Senaatti-kiinteistojen tyollistamat toimialat

Toimiala TOL 2008 Selite

351 Sahkévoiman tuotanto, siirto ja jakelu

353 Lammon ja kylman tuotanto ja jakelu

412 Asuin- ja muiden rakennusten rakentaminen
432 Sahko-, vesijohto- ja muu rakennusasennus
58 Kustannustoiminta

61 Televiestinta

Ohjelmistot, konsultointi ja siihen liittyva toiminta & Tieto-

62_63 palvelutoiminta

66 Rahoitusta ja vakuuttamista palveleva toiminta

681 Omien kiinteistdjen kauppa

69 Lakiasiain- ja laskentatoimen palvelut

71 Arkki.tehti- ja insindoripalvelut; tekninen testaus ja analy-
sointi

73 Mainostoiminta ja markkinatutkimus

81 Kiinteistdn- ja maisemanhoito

85 Koulutus

86 Terveyspalvelut

90 Kulttuuri- ja viihdetoiminta



2 Senaatti-kiinteistojen tyollisyysjalanjalki

2.1 Rakennusinvestoinnit

Taulukossa 3 on listattu Senaatti-kiinteistojen vuoden 2013 rakennushankkeiden
kustannukset ja muut menot. Kustannukset on ryhmitelty kuuteen padkategori-
aan:

1. Rakennustyon valvonta on luokiteltu suunnitteluksi, eli toimialaan 71
TOL2008 toimialajaottelun mukaan, tyon kdytdnnon tyollistivyyden ja
tyon luonteen johdosta

2. Suunnittelu, ml. kaikki suunnittelualat, koostuvat melkein kokonaan tyos-
ta

3. Rakennuttajan kulut koostuvat 1&hinnd maksuista ja tutkimuksista, mutta
sisdltdvit my0Os kopioinnin ja liittymismaksut yms. sekalaiset kulut. Tyon
osuus on melko vihdinen

4. Varsinaiset rakennustydt ovat tydvaltaisia, mutta materiaalikulujen osuus
on merkittava erityisesti uudisrakentamisessa ja elementtityomailla

5. Talotekniikkatoissd (LVIAS), joihin luetaan sekd LVI- ettd sdhkotyot,
kiytetddn huomattavan paljon esivalmisteisia komponentteja, mutta asen-
nustydn osuus on my0s suuri

6. Muissa erillishankinnoissa ja toissd hankittavan tuotteen osuus on usein
150 ja tyodmaalla tehdddn vain asennustyota.

Vuosikorjaukset luokitellaan peruskorjauksen kanssa samaan kategoriaan kuin
sekahankkeet ja ne ovat enimmaékseen peruskorjausta, mutta siséltivit myos uu-
disrakentamista. Vuosikorjaus, joksi lasketaan esimerkiksi maalaus tai vesika-
tonkorjaus, ei ole investointi. Sekahankkeita ovat sekd uudisrakentamista ettd
vuosikorjausta sisdltdviat hankkeet. Korjausrakentaminen tyollistdd tyomaalla,
kun taas uudisrakentaminen rakentuu tehtaassa tuotettujen elementtien kokoami-
sesta, jolloin vasta elementtien asennus on tydvaltaista.

Investointeja ohjaavat kéyttdjien tarpeet, elinkaariedullisuus ja tilojen toimivuus.
Investoinnit ovat viime vuosina painottuneet kiinteistojen peruskorjauksiin ja
tyoympéristojen kehittimiseen. Painopisteend ovat olleet myds kiinteistdjen
energiatehokkuuteen tihtddviat kehittimistoimet. Tavoitteena on, etti peruskorja-
ushankkeet toteutetaan energialuokan C mukaisina ja uudisrakennukset matala-
energiarakennuksina. Lisdksi investoinneissa otetaan huomioon materiaali- ja
hiilitehokkuus.



Rakennusaineiden kotimaisuusaste on korkea, koska suuri osa rakennusaineista
on liian painavaa pitkille vdlimatkoille. Virosta tosin tuodaan nykyéddn esimer-
kiksi ikkunoita ja ovia. Eteld-Suomessa yli 20 % rakennusmiehistd on ulkomaa-
laisia, kun taas pohjoisessa rakennusmiehet ovat lahestulkoon kaikki suomalaisia.
Laskelmissa ei ole kuitenkaan eritelty ulkomaalaisten tyontekijoiden osuutta Se-
naatti-kiinteistdjen investointien tydllistdvyydestd tai muiden taloudellisten vai-
kutusten mahdollista valumista ulkomaille.
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2.2 Yllapitokustannukset

Kaytto- ja huolto on luokiteltu sdhko-, vesijohto- ja muuhun rakennusasennus-
ty6hon, eli toimialaan 432 TOL2008 toimialajaottelun mukaan, koska menot
koostuvat etupddssd niistd. Johtuen tdménkaltaisen erikoistuneen rakennustoi-
minnan muusta rakennustoiminnasta merkittdvéasti poikkeavasta tyollistavyydes-
td, on toiminnalle haettu erikseen kerroin pohjautuen VTT:n tutkimukseen
”Rakentamisen yhteiskunnalliset vaikutukset”, jonka Terttu Vainio laati vuonna
2012. Tutkimuksessa ty6llisyyskerroin on johdettu rakentamisen lopputuotteiden
eli kysynnidn kautta. Vilillinen tyo6llistivyys on puolestaan laskettu raaka-
aineiden, alihankintojen ja palvelujen ostoista muilta toimialoilta. VTT:n kaytti-
mat kertoimet poikkeavat Tilastokeskuksen virallisista kertoimista, jotka keskit-
tyvdt rakentamisessa tyOmaatoimintoihin ja huomioivat vain sinne ostetut
vilituotteet. VIT ottaa huomioon koko prosessin, mukaan lukien hankkeiden
suunnittelun ja rakennuttamisen. Rakennusten kdyttoon ja huoltoon ei liity sa-
malla tapaa palvelujen ostoja ja sitd kautta yhtd mittavaa vélituotepanosten ker-
tymdd (rakennuttaminen, suunnittelu, kuljetukset, tms.). Ylldpidossa ja
korjaustoissd tyon osuus on suurempi kuin rakennusinvestoinneissa. Tyo0llisyys-
vaikutusten laskennassa on siten kdytetty kerrointa 1,2 henkilotyovuotta (htv) per
satatuhatta euroa.
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Kiinteiston- ja maisemanhoitoon, eli toimialaan 81 TOL2008 toimialajaottelun
mukaan, kuuluu erilaisten tukipalveluiden tuottaminen asiakkaan tiloissa, kiin-
teistoissd ja kulkuneuvoissa. Téllaisia palveluja ovat rakennusten sisd- ja ulkoti-
lojen siivous, teollisuuskoneiden puhdistaminen, junien, bussien ja lentokoneiden
yms. siivous, sdilidautojen ja -alusten sdilion sisdpuolen puhdistus, rakennusten,
laivojen, junien yms. desinfiointi ja tuholaistorjunta, katujen lakaisu sekd lumen
ja jdin poistaminen ja pullojen peseminen. Téhdn kuuluu my6s maisemanhoito-
ja kunnossapitopalvelujen jérjestiminen ja viherrakentaminen maisemasuunni-
telmien mukaisesti (pensasaidat, lammikot, istutukset jne.).

Sahko- ja lammitys eivit ole tyOintensiivisid, mutta Senaatti-kiinteistdjen suuren
kysynnin johdosta, niidenkin menoille on laskettu tyollisyysvaikutus. Suuri osa
ndistd menoista koostuu sihkon siirrosta. Kunnossapito on luokiteltu rakentami-
seen, eli toimialaan 412 TOL2008 toimialajaottelun mukaan, koska sithen kuuluu
etupdissd rakennusteknisid toité ja sisdilman laatuun liittyvid korjauksia.

2.3 Ostopalvelut

Palveluliiketoimintaan liittyvdt ostopalvelut jakautuvat asiantuntija- ja kayttdja-
palveluihin. Asiantuntijapalveluihin kuuluu tyGympériston kehittimiseen liittyvét
projektit, kuten Workspace Oy:66n ja Arkkitehtitoimisto Havas Rosbergiin liit-
tyvit kustannukset. Erikseen asiakkaille myytivistd kayttdjapalveluista syntyy
kustannuksia useassa eri kategoriassa: aula- ja turvallisuuspalvelut, toimistopal-
velut, puhtauspalvelut, kokous- ja ravintolapalvelut sekd hyvinvointipalvelut.
Naéistd kuitenkin 91 % muodostuu puhtauspalveluista sekd aula- ja turvallisuus-
palveluista, minkd johdosta kéayttdjdpalvelut on raportoitu luokiteltuna niihin
kahteen kategoriaan. Muiden kustannusten tyollisyysvaikutukset on karkeasti
arvioitu muiden kayttdjapalveluiden tyollisyyskertoimen keskiarvon (3,25) perus-
teella 28 henkilotyovuodeksi.

Vuoden 2013 myyntitoimintaan liittyvat ostopalvelut muodostuivat ldhes miljoo-
nan euron kiinteistovélityspalkkioista, sekd noin 1,3 miljoonan euron myytévien
tai kehitettdvien kohteiden kehittimishankkeista. Téllaisia ovat esimerkiksi Kes-
ki-Pasilan kehittaminen 351 000 euroa késittien muun muassa toteutussuunni-
telmat, arkkitehtuurin, kaavamuutokset, jne.
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Organisaatiokulut muodostuvat konsulttimenoista, jotka liittyvét 1&hinnd oman
toiminnan tai jarjestelmien kehittimiseen. Lisdksi tdhdn kuuluu muun muassa
rekrytointiin liittyvdd konsultointia sekd konsultointina teetettdvit julkaisukus-
tannukset. Pddosin kyse on kuitenkin ATK-tietojédrjestelmien ylldpidosta ja kehit-
tamisestd. My0s muut organisaatiokulut muodostuvat péddosin ATK:n
kayttopalveluista. Niiden lisdksi muita organisaatiokuluja syntyy erilaisista hal-
linto- ja toimistopalveluista sekd pakollisista menoista. Varsin yksityiskohtainen
tilikohtainen erittely néista on esitetty Taulukossa 7. Johtuen summien keskimaa-
rdisestd pienuudesta Senaatti-kiinteistojen rakennustoimintaan verrattuna, on
muille organisaatiokuluille laskettu keskiméirdinen tyollisyyskerroin Senaatti-
kiinteistojen kayttoon.
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3 Yhteenveto tyollisyysvaikutuksista

Aineisto antaa suoraksi tyOllisyysvaikutukseksi yli 2043 henkil6tydvuotta vuon-
na 2013. Vililliset tyollisyysvaikutukset olivat tuolloin ldhes 575 henkilotydvuot-
ta. Yhteensd tyo0llisyysvaikutukset nousevat ldhes kolmeen tuhanteen (2938)
henkil6tyovuoteen. Erotus johtuu hissien ja laitteiden kaytostd, huollosta ja tekni-
sistd korjauksista, joiden suoria ja vilillisid ty6llisyysvaikutuksia ei voitu erottaa
aineistosta.

Keskiméardinen tyollisyyskerroin on siten 0,84 henkildtyovuotta jokaista sataa
tuhatta euroa kohti. Timé on paljon pienempi kuin Rakennusteollisuuden arvio,
jonka mukaan jokaista sataa tuhatta euroa kohti syntyy noin 1,5 henkildtydvuot-
ta. Heiddn arviossaan on rakennustydomaan lisdksi otettu huomioon vélillisid vai-
kutuksia rakennustuoteteollisuudessa ja rakentamisen palveluissa.
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