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Verksamhetsoversikt

Finlands Universitetsfastigheter

Ab (SYK) hyr ut och bygger lokaler
pa tio campusorter, fraimst for vara
universitetsagares och hogskolors
behov. | var fastighetsportfolj finns
aven innehav pa andra orter med
forskningsstationer som universite-
ten anvander eller universitetsloka-
ler som blivit lediga. Enligt var stra-
tegi syftar verksamheten till att vara
den basta campuspartnern for vara
universitetsagare liksom for alla
kunder som verkar i lokalerna.

Bolagets verksamhet fokuserar pa att erbjuda
kostnadseffektiva lokallosningar for vara uni-
versitetsdgare. I linje med detta kommer

87 % av bolagets omséttning fran de hyresavtal

som slutits med vara universitetsagare. Vi foljer

avtalade modeller for att hantera vakansrisken
da universitetslokaler blir lediga och soker de
basta 16sningarna for varje objekt. Atgarder-
na i varje enskilt fall styrs av bolagets strate-
giska fordelning av fastighetsportfoljen. Alla
véra innehav ar fordelade pa fyra kategorier

i fastighetsstrategin: behall, hyr ut, utveckla
och avveckla. Bolagets ambition ar att forutse
forandringar i lokalanvdndandet och tillhdran-
de vakansrisker i s god tid som mojligt genom
aktivt hyresgastsamarbete.
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Forandringar i universitetens lokalanvandande
har lett till att vi slutit hyresavtal med yrkeshog-
skolor, stader, kommuner, sjukvardsdistrikt och
privata foretag sé att helheterna blivit fleran-
vandarcampus. Denna nirhet mellan univer-
sitetet och andra lokalanvdndare pa campuset
skapar 6msesidig nytta och stéder nya samar-
betsformer.

Vara campuslokaler anvands bl.a. av

+ Atta universitet (deldgarna)

+ Atta normalskolor i universitetsregi
* Fyra yrkeshogskolor

* Tre grundskolor

* Tre sjukvardsdistrikt

+ Tva privata daghem

¢ 92 foretagshyresgaster
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Enligt beslut pa extra bolagsstimman 16.6.2022
utoévade bolaget sin rétt enligt bolagsordningen
att losa in SYK-aktier som Vasa universitet hade
salt till Hemso Suomi Oy. Efter inldsningen ags
bolaget av atta universitet och finska staten.
Bolaget innehar 38 593 egna aktier (1,53 %).

Agare och innehav 31.12.2022:

" Finska staten 33,33 %
Tammerfors hogskolestiftelse sr 14,37 %
Abo universitet 11,06 %
Uleaborgs universitet 10,41 %

" Ostra Finlands universitet 10,38 %

" Jyvaskyld universitet 8,63 %

" Abo Akademi 4,81 %

" Villmanstrand-Lahtis tekniska universitet 3,23 %
" Lapplands universitet 2,24 %

" Aktier som innehas av bolaget 1,53 %

Strategi

Bolagets aktuella strategiperiod &r tre ar och
avser aren 2021 - 2023. I enlighet med bolagets
strategi ar syftet med verksamheten att vara
den basta campuspartnern. Detta syfte utmanar
oss att handla ambitiost pad de campusomraden
vi ager och stodja vara universitetsdgares verk-
samhet. Syftet understods med fyra strategiska
prioriteringar: &ndamalsenliga lokallosningar,
tydlig och hogklassig kundservice, verifierbart
mervdrde och sdkrad dgarnytta. I genomforan-
det av strategin ar maélet att universitetsdgarna
vid strategiperiodens slut ser oss som den stra-
tegiska lokalpartnern och att alla campuskun-
der kan betjédnas pa basta mojliga satt.
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Viktigt under 2022

* Bolaget slot 23 nya hyresavtal under aret
med en sammanlagd lokalyta p& 6ver 8 000
m2,

* Viframjade flera lokalutvecklingsprojekt
tillsammans med véra universitetségare.
De stdrsta projekten finns i Jyvaskyld och
Tammerfors rdknat i lokalyta.

* For att minimera risken att lokaler blir
vakanta beslutade bolaget att undantagsvis
aktivera 50 % av indexhdjningen for 2023.

* Bolagets DD-projekt for hela hyresav-
talsportfoljen slutfordes under aret. Pro-
jektet resulterade i korrigering av faktu-
reringar som inte dverensstimde med
hyresavtalen och uppdatering av inaktuella
skrivningar i avtalen.

Bolagets investeringar uppgick till 33,8 mil-
joner euro.

* Den av oss renoverade bhiblioteksbhyggnaden
Lahde for Jyvaskyla universitet belénades
med Finlandiapriset i arkitektur.

* Bolaget utnyttjade sin ratt enligt bolagsord-
ningen att 16sa in de egna aktier som over-
gatt till Hemso Suomi Oy. Efter inlésningen
innehar bolaget 38 593 egna aktier.

* Bolagets deldgare beslutade enhélligt att
uppdatera deldgaravtalet. SYK som bolag ar
en part i deldgaravtalet.

* Bolaget inférde en ansvarspolicy och fast-
stallde ansvarsmalen och indikatorerna.
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Verksamhetsberattelse

Nyckeltal, mn euro

Koncernen*

2022 2021
Omeséttning 183,5 176,2
Rorelsevinst 33,8 49,6
Rakenskapsperiodens
resultat 16,8 23,8
Eget kapital 31.12 645,9 666,2
Balansomslutning 31.12 1379,2 1410,5
Andel eget kapital, % 46,9 47,2
Avkastning pa sysselsatt
kapital, % 2,1 3,1
Avkastning pa eget kapital, % 2,6 3,6

Moderbolaget
2020 2022 2021 2020
170,5 182,7 1753 169,7
51,4 34,6 50,3 50,4
30,3 10,8 30,8 33,5
662,5 636,5 662,8 652,1
14172 1369,4 14109 1416,7
46,8 46,5 47,3 46,8
33 2,2 3,6 3,5
4,7 1,0 37 4,5

* Finlands Universitetsfastigheter Ab dger fastighetsaktier i fyra bolag utdver de egna fastighetsinnehaven.

Affarsverksamhet

Ar 2022 utvecklades koncernens omséttning
och resultat enligt planerna. Omséttningen 1ag
pa 183,5 miljoner euro och rakenskapsperio-
dens resultat uppgick till 16,8 miljoner euro. En
av de centrala faktorerna bakom omséattning-
sokningen var levnads- och underhallskost-
nadsindexens forandring, som hojde hyrorna
mer dn budgeterat. [ underhallet paverkades
kostnadsutfallet alltjdmt av coronapande-

min. P4 hosten atergick universiteten i stor
utstrdckning till ndrvarobaserad verksamhet
och underhallet 1dg pd den planerade nivan
dérefter. Kriget i Ukraina medforde betydande
okningar av bade underhalls- och investerings-
kostnaderna efter februari. Framforallt 6kade
energikostnaderna, som vi kontrollerade genom
att paverka forbrukningen. Bolaget deltog dven
irikskampanjen Snédppet svalare. Resultatet be-
lastas av nedskrivningar av fastighetstillgangar-
na med 17,6 miljoner euro utifrdn en vardering
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av fastighetsportfoljen samt nedskrivningar
av moderbolagets dotterbolagsaktier med 6,3
miljoner euro.

Kundrelationer och uthyrning

Den fullstdndiga genomgéang av hyresav-
talsportf6ljen som inleddes 2021 fortsatte under
aret (DD-projektet). lakttagelserna fran genom-
gangen togs upp med hyresgésterna under
hosten. Alla avvikelser med verifierade fel och
brister atgdrdades i hyresavtalen. Eventuella
krediteringar/aterkrav gallande hyresavtalen
gjordes retroaktivt for dren 2021 och 2022 enligt
bolagsstyrelsens beslut. Alla korrigeringar i
hyresavtalen gjordes fore drets utgdng sdsom
planerat. Projektet samordnade principerna

for upprattande och redovisning av bolagets
hyresavtal.
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Universitetskunder

I kundrelationerna och uthyrningen fokusera-
de vi pa att ga igenom avtalslaget och granska
framforallt I6ptiderna i avtalen tillsammans
med hyresgdsterna. Detta resulterade i minst
tre ars forldngningar av universitetens nuva-
rande hyresavtal for sammanlagt 9 000 m?.

I Abo slutfordes renoveringen av Medisiina A-C
iborjan av 2022. Vid invigningen pd sommaren
uttryckte lokalanvédndarna stor tillfredsstéllelse
over slutresultatet efter det utmanande reno-
veringsprojektet, som genomfordes i etapper.
Lokalerna var delvis i bruk under hela projek-
tet, vilket naturligtvis medférde utmaningar
for badde lokalanvdndarna och sjdlva projektet.
Genom detta undveks dock behovet av evaku-
eringslokaler och anvindarna kunde utéva sin
verksamhet dven under renoveringen i gott
samarbete med projektorganisationen.

En av drets centrala fradgor var hur anvandan-
det av campuslokalerna kommer att se ut i
framtiden. Trots atergdngen till ndrundervis-
ning och arbete pa plats formas alltjamt framti-
dens modeller.

Ovriga kunder

Med foretagskunder slot vi forlangningar av
gillande hyresavtal med minst tva ar for sam-
manlagt 2 500 m?2.

Nyuthyrning skedde i bl.a. Joensuu nér nastan
250 m? hyrdes ut som lokaler till Photonics Cen-
ter Oy och i Jyvaskyla ndr 570 m? i en idrotts-
byggnad pa Seminariebacken hyrdes ut till
Boulderpaja Oy.

Under 2022 aktiverades uthyrningen nagot efter
pandemidren och lokaler efterfrdgades sarskilt
i Tammerfors pd Kampusareena i Hervanta. I
Villmanstrand framjades uthyrningen av tom-
ma lokaler via en marknadsforingskampan;.
Kampanjen okade kdinnedomen om bolaget som
lokaluthyrare, men antalet realiserade uthyr-
ningar blev méttligt.

Lediga lokaler

Den 31.12.2022 hade bolaget 54 753 m? som

tomma lokaler. Uthyrningsgraden var 94,8 %.

Merparten av de lediga lokalerna finns i foljan-

de byggnader:

+ Axelia, Abo 11 670 m?

+ Sirkkala kasernomrade, Abo 7 290 m?

o Fennicum, Abo 3 080 m?

* Mattilanniemi B- och C-byggnaden,
Jyvaskyld 6 250 m?

* Philologica, Jyvaskyla 2 680 m?

» Pitkdkatu 1 A-C, Jyvaskyla 3 020 m?

* Universitetsbyggnaden; Lounaiskulma,
Uledborg 6 220 m?

¢ Maunonkatu 2, Uledborg 2 960 m?

* Skinnarila campus, vissa lokaler i byggfa-
serna 1, 4 och 7, Villmanstrand 3 650 m?

Lediga lokaler enligt verksamhetsplan 31.12.2022:

= Uthyrning 12 %

= Uthyrning, kraver reparationsarbete 44 %
Forséljning 18 %
Utveckla 24 %

“Rivning 2 %

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB @



Tilltradda hyresavtal 2022:

Hyresgast Antal

Universitet (alla totalt) 4

Ovriga hyresgéster (alla
totalt) 19

Nyckeltal for uthyrning:

Omsattning/uthyrningsbar lagenhetsyta, euro/m? bruksarea/

manad

Hyresavtalens (verksamhetslokaler) medellangd i ar

Uthyrningsbar bruksarea, miljoner m?

Uthyrningsgrad vid rapportperiodens slut, %

Aktivt kundsamarbete pa campusen

Bolaget har ett tatt samarbete med den vikti-
gaste anviandargruppen — organisationer som
ansvarar for universitetens lokaler. Under aret
holl vi tre Gemensamt ar-traffar via Teams

dér alla fick aktuell information om bholagets
verksamhet och centrala lokalfragor samtidigt.
Aktuella fragor kunde dessutom diskuteras
ansikte mot ansikte pd Kunddagarna i Tam-
merfors i maj. Teman for dagarna var bolagets
ansvarspolicy samt hyresvillkor och ansvars-
fordelningstabeller i hyresavtalen. Dessa teman
hade sprungit ur vara samtal med kunderna.
Ett annat viktigt inslag pa dagarna var univer-
sitetsanvdndarnas presentationer av aktuella
teman som ror lokalerna.

Utover gemensamma kundtraffar holl vi kvar-
talsvisa kundméten med respektive univer-
sitet dar huvudfokus 1ag pa aktuella lokal-,
byggnads- och hyresavtalsfrdgor. P4 campusen
genomforde vi ocksé regelbundna kundmoten
med foretagshyresgisterna.

Under aret deltog vi i olika projektgrupper som
universiteten hade tillsatt for att utveckla sina
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Yta tot. Loptid Hyresniva mv

(m? bruksarea) (mv)  euro/m?/manad
(totalhyra)

1635,8 0,81 ar 11,55
4960,4 1,41 &r 17,44

2022 2021

14,5 139

7.8 8,2

1,05 1,05

94,8 95,5

campusstrategier och lokaler, vilket forde in
bolagets fastighetsdgarperspektiv i den funktio-
nella utvecklingen av campusen.

I enlighet med bolagets affarsprocess férdes

lokal- och campusstrategisamtal med respektive
universitet dar deras lokalanvindande analyse-
rades utifrdn bade kort- och ldngsiktiga mal och
atgarder. Gemensamma teman i alla samtal var

1. framtida lokalbehov
2. delat och mangsidigt lokalanvdndande
3.1angsiktig planering
4. framtidens campus.

Q9



Kundnojdhet

Bolagets kundnojdhet ligger pa en god niva
enligt den kundmétning som genomfordes i
hostas. Totalndjdheten steg nagot, och cirka en
tredjedel av de svarande skulle rekommendera
bolaget som hyresvérd och lokalpartner.

Totalnojdheten i matningen 1ag pa 3,8 (skala

1 - 5). Rekommendationsindexet NPS 1g pa 15
(skala -100...100). Indexmalet &r att uppna 30
fore utgangen av 2023. Det fanns betydande
skillnader mellan svarsgrupperna: universi-
tetsféretrddarnas NPS var 2 (n=106) medan
foretagshyresgasternas NPS 1dg pa 36 (n=56) och
de offentliga samfundens pa 28 (n=19). Svarsan-
talet i dessa grupper varierar betydligt. Svaren
ligger vl i linje med forra drets matning utan
betydande skillnader. En liten positiv utveck-
ling kan dock skoénjas i resultaten. Vara utveck-
lingsprojekt for tydligare ansvarsgranser och
precisare hyresvillkor ger bra stod for det som
framkommer i matningen.

Viktigaste omdomen i kundmatningen:

Totalnojdhet

Totalndjdhet med lokalerna

Totalndjdhet med hyresvarden

Totalnojdhet med underhallstjansterna
Yrkeskompetens och sakkunskap

Lokalernas lamplighet for den egna verksamheten
Nybyggnation och renovering

Anvandardrivna andringsarbeten

Ansvarsfull verksamhet
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Malet med méatningen var att kartlagga féljande

om holaget:
* viljan att rekommendera bolaget som hyres-
vard

* nodjdheten med lokalerna, hyresforhallan-
det, bolagets kundservice och fastighetsun-
derhdllet

* nojdheten med bygg- och renoveringspro-
jekt samt anvdndardrivna dndringsarbeten

¢ nojdheten och forviantningarna i fraga om
ansvarsfull verksamhet

» synen pa uppfyllelsen av de strategiska/eko-
nomiska malen.

Kundmaétningen riktade sig till bolagets hy-
resgaster. Den genomfordes i augusti-oktober
via telefonintervjuer. Det kom in 181 svar och
svarsfrekvensen var 61 procent. Matnings- och
rapporteringsansvarig var KTI Kiinteistdtieto
Oy. 59 % av de svarande foretrddde universi-
tet, 31 % foretag och 10 % offentliga samfund.
Svarsfordelningen per omrade var foljande:
Birkaland och Egentliga Tavastland 28 %, Norra
Finland 22 %, Mellersta Finland 19 %, Ostra Fin-
land 17 % och Vastra Finland 14 %. N6jdheten
maéttes pa skalan 1 - 5.

2022 2021
38 3,7
38 38
3,8 3,7
38 3,7
4,0 4,0
4,0 4,0
4,0 3,8
39 39
4,0 3,8



Byggande

Vid bokslutstidpunkten hade bolaget 200 inves-
teringsprojekt i forberedelse- och planerings-
fasen (201 mn euro) och 37 i investeringsfasen
(9,4 mn euro). Tabellen nedan beskriver utfallet
av dessa 2022.

Under aret genomfordes investeringar pa 33,8
miljoner euro. Utfallet fér genomforda inves-
teringsprojekt var ca 12 miljoner euro mindre
an budgeterat. De viktigaste orsakerna till att
investeringarna 1ag klart under budget var
framflyttade investeringsprojekt samt osiker-
het i periodiseringen av det arliga kassaflodet
frdn pagdende projekt.

De stdrsta slutférda projekten under 2022 var
renoveringarna av D-delen pa Seminarieskolan
i Tavastehus, Medisiina A-C i Abo, Arcanum i
Abo och L-flygeln pd Rakennustalo i Tammer-
fors.

Pagaende storre projekt dr renoveringen av
B-delen péd Seminarieskolan i Tavastehus samt
forandringarna i Nanosciencelokalerna pa
Ylistonrinne i Jyvaskyla.

Investeringslaget per fas 12/2022, euro:

I planeringsfasen befann sig vid arets utgang
bl.a. renoveringen av E-delen pd Seminarie-
skolan i Tavastehus, fordndringarna i Ambio-
ticalokalerna och utbyggnaden for Tandetron
pa Ylistonrinne i Jyvéskyld, nybygget och
renoveringen for Research hub pa Sdhkdtalo

i Tammerfors, arbetsmiljoférdndringarna pa
Tietotalo och Pinni (B-delen) bland projekten i
lokalprogrammet for Tammerfors, renovering-
en av Dentalia i Abo och tillbyggnaden pé Vasa
gymnasium.

Framforallt tva slutférda projekt berdrs av tvis-
ter mellan bolaget och projektets entreprenor.
Det ena projektet ar renoveringen av B-delen
pé Seminarieskolan i Tavastehus som slutfor-
des 2022 betydligt senare dn avtalat. Det andra
géller byggnaden Arvo II i Tammerfors, som
blev fardig 2016, och i sammanhanget pagar
diskussioner mellan bolaget och entreprendren
om entreprenadens slutresultat.

Anvandare

Villmanstrand-Lahtis tekniska
universitet LUT

Lapplands universitet
Abo Akademi

Ostra Finlands universitet
Uledborgs universitet
Jyvaskyla universitet
Ovriga

Tammerfors universitet
Abo universitet

Totalt

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

Planerad Pagaende Fardig Totalt
131 000 - 203 146 334 146

= 7 500 339 300 346 800

1624 000 > 28 667 1652667
835000 708 000 1373 665 2916 665
364 333 389 400 1830 561 2 584 294
1121704 1760667 601 345 3483716
336 666 1441 653 3976 826 5755145
1895 469 230 232 4127 009 6252 711
1689717 15000 14 386 030 16 090 746
7 997 889 4 552 451 26 866 549 39 416 889
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Fastighetstillgangarnas utveckling och
fastighetsledning

Att bolagets fastighetstillgdngar utvecklas ska
mojliggora kostnadseffektiva lokallosningar for
vara universitetsdgare. Hyresavtalen mellan
bolaget och universitetsdgarna har slutits med
standardvillkor som ger universiteten mojlighet
att saga upp avtalet nar lokalanvdndandet for-
andras. Atgirderna pé ett enskilt objekt styrs av
dess kategorisering enligt fastighetsstrategin.

Fastighetsledningen svarar for att byggnader-
na underhalls systematiskt och ansvarsfullt i
enlighet med fastighetsstrategin sa att objekten
ar sdkra och hélsosamma att anvéinda.

Fastighetstillgangarnas utveckling

Under 2022 salde bolaget sin dgarandel (37

%) av idrottshallen Linnanmaa i Uledborg till
Uledborgs stad, som sedan tidigare dgde den
resterande andelen samt tomten. I Raumo salde
vi tva outbrutna omraden pa Seminariebacken
till Raumo stad nédr detaljplanen blev fardig. Pa
det ena outbrutna omradet finns tre skyddade
byggnader som inte ldngre anvands for univer-
sitetsbehov och pé det andra outbrutna omra-
det, ddr man enligt detaljplanen far uppfora en
bostads- och affarsbyggnad, finns bl.a. rivnings-
objektet Ruokala. Ovriga planerade forsiljning-
ar under aret realiserades inte bl.a. till f6ljd av
pagdende planldggning.

Lopande detaljplanprojekt under 2022 fanns i
Tammerfors (Hervanta), Uledborg (Maunonka-
tu) och Jyvaskyla (Seminariebacken).

Vid en fastighetsaffar 2017 slot bolaget ett
foravtal om eventuell byggrétt for bostédder i
Uledborg med en tredje part. Denna part har
framstéllt krav till bolaget om utévande av
byggratten med dberopande av foravtalet. Am-
bitionen ar att 16sa detta férhandlingsvagen.

Underhall och tjanster

Vi paborjade en revidering av PTS-modellen for
underhdll och uppmaéarksammade sarskilt kvali-
tetssdkringen av underhéllet. Beredskapen blev
ett centralt tema i sdkerhetsarbetet pd campu-

sen. Bolaget gjorde en omfattande kartlaggning
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av skyddsrummen och startade en skyddsrums-
skotselutbildning for vara egna och vara uni-
versitetsdgares skyddsrumsansvariga.

Vi forberedde oss pé energikrisen tillsammans
med vara universitetsdgare genom att gd med

i kampanjen Sndppet svalare och vidta omfat-
tande energisparatgarder pa campusen. Ener-
giférbrukningen har dock 6kat fran foregdende
ar eftersom lokalanvindandet ndrmat sig nivan
for aren fore pandemin.

Vi fortsatte systematiskt att konkurrensutsétta
underhéllsleverantorer. Nya avtal om fastig-
hetsskotsel upprattades for Tavastehus och
Vasa. Dessutom konkurrensutsatte vi bl.a. servi-
cekontrakt for hissar. Vi hade en aktiv uppf6lj-
ning och benchmarking av underhéllskostnader
under aret. Nyttan av modellen fér behovsan-
passat underhall utviarderades och fortsatta at-
gérder for att utveckla och uttka verksamheten
planerades.

Nyckeltal for underhall:

2022 2021
Underhallskostnader i me-
deltal, euro/m?/manad 4,4 43
Underhallsreparationer, mn
euro 8,0 7,0
Véaderjusterad varme, kWh/
m? bruttoarea 138,6 143,8
Vatten, dm?®/m? bruttoarea 207,2 194,5
El, kWh/m? bruttoarea 103,2 102,4

Ansvarighet

Bolaget tog fram en ansvarspolicy inklusive in-
dikatorer och uppféljning, som bolagsstyrelsen
godkande pa sitt sammantrade i mars 2022.

Ar 2022 kompenserade bolaget for tredje géng-
en utslapp som verksamheten dnnu orsakar
genom kompensation av utslapp som uppstatt
2021. Projekt i Peru, Nepal, Bulgarien och Fin-
land valdes ut tillsammans med intressenterna
pa evenemanget Koldioxidneutrala universi-
tetscampus 21.3.2022. Totalt minskar projekten



koldioxiden i atmosfaren med over 29 000 ton
CO2e.

Miljoklassificeringen av byggprojekt och befint-
liga byggnader fortsatte via internationella BRE-
EAM- och BREEM-In-Use-certifieringar. Alla nya
certifieringar av befintliga byggnader gjordes
enligt BIU v6.0, som dr en uppdaterad version
av de tidigare BREEAM-In-Use-certifieringarna
for driftstiden. Den viktigaste skillnaden mellan
BIU 2015-versionen i de gamla certifieringarna
och BIU v6.0 &r att certifikaten nu géller i tre ar
utan separat anmaélan.

Ar 2022 beviljades &tta nya certifikat for bola-
gets objekt, och ytterligare tio objekt certifie-
rades men vi hann inte fa deras certifikat fore
arets utgang. Dessa certifikat forvantas bli ut-
fardade under Q1/2023. De certifierade objekten
finns i Abo, Kuopio, Rovaniemi och Ule&borg.

I certifieringen fick alla delar omdomet Very
Good, och i Uledborg fick Linnanmaa BF 5&7
Asset-delen omddmet Excellent.

I certifieringen av byggprojekt fick bolaget un-
der 2022 tvA BREEAM-certifikat for byggfasen.
I mars 2022 beviljades Aurum pa universitets-
backen i Abo ett BREEAM-certifikat med om-
domet Excellent. Byggnaden uppfordes 2021. I
november 2022 beviljades renoveringen av La-
hde-biblioteket pa Jyvaskyla universitet ett BRE-
EAM-certifikat for byggfasen pa Excellent-niva.
Excellent ar det nast hogsta BREEAM-omdomet
och bara 10 % av alla BREEAM-certifierade
byggnader nar upp till den nivan.

Kommunikation

Under 2022 framtraddde Finlands Universitets-
fastigheter Ab totalt 251 gdnger i media inklusi-
ve ndtmedia och tryckt media. Frekventa teman
var bl.a. BREEAM-certifikatet till Aurum i Abo,
Lahde-biblioteket som kandidat till och vinnare
av Finlandiapriset i arkitektur, vara egna och
vara universitetsdgares energisparatgarder
samt deltagande i kampanjen Sndppet svalare,
Vasa universitets avyttrade aktier i vart bolag,
Linnanmaacampuset i Uledborg, gamla han-
delslaroanstalten i Kuusiluoto, Uledborg samt
fastighetsaffairen mellan Raumo stad och vart
bolag.
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Vi utvecklade och fortydligade var interna
kommunikation under 2022. Samordningen av
bolagets externa och interna kommunikation
utvecklades sa att en lank till varje textartikel
som laggs ut pa bolagets webbplats finns med
bland intranétsnotiserna. Intranétet lyfter nu
aven fram inldgg pa bolagets Facebook- och
LinkedIn-konton utéver Twitter.

Bolagsstyrelsen antog en uppdaterad kommu-
nikationsstrategi vid sitt sammantrade 2.6.2022.
For andra halvaret uppgjordes en kommuni-
kationsplan som backade upp strategin, vilket
bidrog till att halla bolagets externa kommuni-
kation tydlig och enhetlig. Under 2022 borjade
bolaget i 6kande grad skota kommunikationen
iegen regi och externa kommunikationspart-
ner anlitades framst som stod for den visuella
produktionen.

Vi borjade dven aktivt analysera data fran
kanalerna for extern kommunikation, och data
frdn vara sociala medier och webbplatsen foljs
upp pa manadsniva. Vi utnyttjade data fran de
olika kanalerna i bl.a. utvecklingen av innehall
samt genomforandet av kommunikationspla-
nen for forsta kvartalet 2023.

Forskning, utveckling och innovation

Bolagets FUI-verksamhet innefattar bade FUI-
och demoprojekt. FUI-projekten fokuserar pa
tva centrala helheter for uppfyllelsen av stra-
tegiperiodens mal: forandringar i lokalanvan-
dandet pd campusen och bolagets formaga att
reagera pa dessa samt genomforande av fard-
planen for koldioxidneutrala campus 2030. Det
storsta FUI-relaterade projektet var TOSI-loka-
ler, som genomfordes i samarbete med Tam-
merfors universitet. Projektet fokuserade pa
forsknings- och larandemiljoer efter pandemin.

Under bolagets verksamhetsar genomfors de-
monstrationsprojekt (demon) i samarbete med
universiteten. Dessa experimentella demon

ar innovativa smaskaliga forandringar av den
fysiska eller digitala campusmiljon. Med hjalp
av demon kan man kontrollerat utforska hur en
ny losning fungerar och vilka mojligheter som
eventuellt finns att utnyttja den i framtiden. Ar
2022 lanserade vi fyra demoprojekt: Digitalt
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ekosystem pa Lapplands universitet, Sm4rtari-
um pé Ostra Finlands universitet, Studieland-
skap med balkong p& Abo universitet och Hy-
bridalderns kollaborationskuber pa Uledborgs
universitet.

Under 2022 satsade bolaget 0,2 miljoner euro pa
forskning och utveckling (0,1 mn euro 2021, 0,1
mn euro 2020), vilket &r 0,2 % av rorelseutgif-
terna.

Finansiering

Bolagets finansiering sker enligt den finansiella
policy som styrelsen antagit. Mélet med finan-
sieringen ar att mojliggora investeringar enligt
bolagets investeringskriterier, uppratthélla be-
talningsformagan i alla ldgen, hantera riskerna
vid anskaffning av fraimmande kapital, mini-
mera bolagets finansieringskostnader i enlighet
med den finansiella policyn och halla andelen
eget kapital inom det mal som dgarna uppstallt.

Bolaget skaffade som planerat inget nytt fram-
mande kapital under 2022. Av vara befintliga
1&n amorterades Nordiska investeringsbankens
1dn som planerat.
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Nyckeltal for finansiering:

2022 2021
Lanebelopp, mn euro 705,1 714,4
Lanens |6ptid, ar (medeltal) 6,7 7.5
Finansieringens
medelrdnta, % 1,4 2,0
Réntebindningstid, ar 4,1 58
Rantesakring, % 83 69
Réntetackning (interest
coverage ratio) 11,3 6,6
Bolagets likviditet 31.12,
mn euro 76,3 50,6

Bolagsstamma och forvaltning

Deldgarna utsag enhélligt Lauri Kajanoja till
vice styrelseordférande fr.o.m. 1.2.2022 ef-
ter Sami Yldoutinens avgang fran styrelsen
31.12.2021.

Bolaget holl extra bolagsstimma pa distans
fr&n Tammerfors 16.6.2022. I enlighet med
stimmans beslut utévade bolaget sin ritt enligt
bolagsordningen att 16sa in de SYK-aktier som
Vasa universitet hade salt till Hemso Suomi Oy.
Efter inlésningen innehar bolaget 38 593 egna
aktier.

Bolagets ordinarie bolagsstamma holls som

ett hybridmote i Tammerfors 28.6.2022. Pa
stimman behandlades drenden som enligt
bolagsordningen ska tas upp pa en ordinarie
bolagsstamma samt enligt delagaravtalet ett
principbeslut om investering i Ylistonrinnepro-
jektet for verksamheten pa Jyvéskyla universi-
tet. Dartill antecknades bolagets investerings-
program for kinnedom (PTS 10 ar).

Bolagsstdimman beslutade i enlighet med styrel-
sens forslag att dela ut 7,32 euro per aktie, totalt
18,2 miljoner euro

Stdmman faststdllde bokslutet for 2021 och
beviljade ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
och bolagets vd.
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Bolagsstimman omvalde foljande personer till
styrelsen:

* styrelseordférande, Jukka Ménkkonen,
Ostra Finlands universitet, rektor

* vice styrelseordférande, Lauri Kajanoja,
finansministeriet, finanspolitisk samordnare

* Patrik Marjamaa, Tammerfors universitet,
ekonomidirektor

» Pekka Riuttanen, Uledborgs universitet,
ekonomidirektor

Som nya ledamdéter invaldes ekonomidirektor
Mikko Ahola fran Senatfastigheter och prorek-
tor Kalle-Antti Suominen fran Abo universitet.
Som revisor valdes KPMG Oy Ab med Assi Lintu-
la, CGR som huvudansvarig revisor.

Styrelsen sammantrdadde 14 ganger under 2022.

Bolagets deldgaravtal uppdaterades genom en-
halligt beslut av deldgarna 16.6.2022.

Personal

Bolaget omorganiserades 1.3.2022 i syfte att
backa upp strategin genom ett fastighetsdgande
som sadkerstaller kundngjdheten och genom-
forandet av fastighetsledningen enligt strategin
och hyresavtalen samt i syfte att 6ka projektens
kostnadseffektivitet. Med omorganisationen
ville vi ocksa precisera begreppen, och sedan
bérjan av mars har bolaget tre organisations-
enheter samt stodfunktionerna forvaltning,
ledning och ekonomi. Organisationsenheterna
ar Kundrelationer och uthyrning, Byggande och
Fastighetstillgdngarnas utveckling och fastig-
hetsledning.

I december beslutade bolaget om tillsdttning av
en ekonomidirektor och utsadg denna till med-
lem i ledningsgruppen. Vid arets utgdng bestod
bolagets ledningsgrupp av vd och direktdrerna
for organisationsenheterna. Utdver lednings-
gruppen sker verksamhets- och chefsutveckling
i en utékad ledningsgrupp som bestar av bola-
gets chefer.

Personalen 6kade med 7 % jamfort med fore-

gdende ar, och 2022 hade bolaget i medeltal 41
anstédllda pa sammanlagt atta orter - Tammer-
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fors, Abo, Uledborg, Jyviskyld, Kuopio, Joensuu,
Rovaniemi och Villmanstrand. Vid utgangen

av aret var personalens medelalder 44 ar och
konsfordelningen 39 % kvinnor och 61 % man.
Bolaget inférde tva helt nya roller under 2022:
underhallsingenjor och byggherreingenjor.

Byggherreingenjorens ansvarsomraden ar bl.a.
samordning av utférda uppgifter under projek-
tens garantitid, byggande i projekten, samord-
ning av teamens interna utvecklingsuppgifter
och hela processen fér demoprojekt. Under-
hallsingenjoren deltar a sin sida aktivt i utveck-
lingen av bolagets PTS-modell, ansvarar for och
utarbetar konditionsbedémningar, 6vervakar
utarbetandet och innehéllet i VVSE-konditions-
bedémningar, samordnar Capex-verksamheten
och konditionsbedémningarna éverlag och
utfor kvalitetsrevisioner av underhallet.

Personalens hélsa och sdakerhet var prioriterade
omraden for bolaget under verksamhetsédret
och beaktades dven nér praxisen for multilokalt
arbete uppdaterades. Ar 2022 forbéattrade vi
hélsotjdnsterna genom att ta en sjukkostnads-
forsakring som técker hela personalen och
kompletterar foretagshédlsovardens tjanster.

Vi ser ocksa ledarskapsutveckling som ett led
ibolagets framgang och 2022 lanserades en
“ledarskapsvag” for chefer med sikte pé en ut-
markt och jadmstélld ledningstjanst. Var intern-
utbildning pa fastighetsomradet, Basta cam-
puspartnern, riktar sig till hela personalen och
fortsatte under 2022 pa temat Att skota kundre-
lationer. Utvecklingssamtalen dr en integrerad
del av kontinuerlig utveckling och halls fyra
génger per r med alla. Ar 2022 deltog 100 % av
personalen i samtalen.

Den utvalda medarbetarundersokningen for
strategiperioden, Signi, genomfordes tva ganger
under 2022. Signi tar reda pa relevanta saker
for medarbetarna och hur de utfallit. En av
strategiperiodens indikatorer &r Liekki-indexet,
vars utfall ger underlag for att granska hur bo-
laget tagit socialt ansvar. Liekki-indexet bygger
pa utfallen i Signi-undersokningen och har
skalan 0 - 100 %. Hosten 2022 1ag bolagets Liek-
ki-index pa 83, en fin forbéattring fran vérdet 76
ett ar tillbaka. Signi-undersokningen ger ocksa
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ett Signi-index, som bestar av arbetsplatsens
rekommendations-eNPS och Liekki-indexet.
Foretag far ett Future Workplaces-certifikat nar
Signi-indexet overstiger 80, och det visar pé en
dokumenterat hogklassig medarbetarupplevel-
se. Ar 2022 var bolagets eNPS 44 och dirmed
blev Signi-indexet 83, vilket beréttigade oss ett
Future Workplaces-certifikat.

Nyckeltal for personal:

2022 2021
Personal i medeltal 41 37
Personal vid periodens slut 44 41
Personalkostnader, mn euro 3,4 3,2

Riskhantering

Bolagets nyckelrisker och riskhanteringspolicy

granskades av bolagsstyrelsen 24.8.2022 i enlig-

het med policyn. Inga betydande férdndringar

av bolagets nyckelrisker konstaterades utan

dessa ar alltjamt

* dgande av bolaget

» fastigheters virdeminskning

¢ uthyrning av tomma lokaler

e forsdmring i campusomradets kondition,
enskilda byggnaders tekniska kondition och
inre milj6

* ekonomiskt eller tekniskt misslyckande i en
betydande investering eller reparationsat-
gard

* finansiering

* personalresursforandringar.

Alla identifierade nyckelrisker granskas re-
gelbundet, bl.a. sannolikheten for att risken
realiseras, dess paverkan, riskhanteringsmeto-
der och forbattringsatgarder. I bolagets risk-
hantering ingdr att férsdkra centrala delar av
verksamheten bl.a. genom fullvardesforsakring
av fastigheterna.
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Bolagets aktier

Bolaget har ett aktieslag och aktiekapitalets
fordelning ar foljande:

2022 2021

1 rost/aktie 2 520 000 st. 2 520 000 st.

Alla aktier har lika réatt till utdelning och bo-
lagets medel. Aktierna omfattas av bolagsord-
ningens inlésenklausul (11 §).

Bolaget innehade 38 593 egna aktier 31.12.2022.

Handelser efter rapportperioden

Skillnaderna mellan marknads- och bokforings-
vardet i bolagets fastighetsportfolj har pejlats
mot en portfoljvardering som blev klar i slutet
av 2022. Malet med granskningen ar att sidker-
stilla att portféljvardena motsvarar fastigheter-
nas kapacitet att generera inkomster.

Det pagar en process for vardering av bolagets
aktie. Varderingen gors av en extern aktor.
Malet ar att gora regelbundna aktievarderingar
i fortsattningen.

I februari beslutade bolagsstyrelsen att makule-
ra aktier som innehas av bolaget.

En genomgang av de centrala delarna i bolagets
hyressattningsmodell och uthyrningspolicy
gjordes pa ett brett mote med dgarna 16.2.2023.

Ulla Sjoblom har utsetts till bolagets ekonomidi-
rektor och tilltrdder 27.3.2023.

Utsikter for 2023

Strategi- eller utvecklingsprojekt som ror loka-
lanvidndandet pagar hos alla av bolagets univer-
sitetsdgare. Enligt bolagets och dgarnas samlade
uppfattning férutses universitetens lokalanvan-
dande minska med ca 25 - 30 %. Universitet-
sdgarna har dven hyrt lokaler av andra fastig-
hetsédgare, sa bolagets fastighetsportfolj berors
inte nédvéandigtvis av hela den prognostiserade
minskningen. Det star dock klart att lokalan-
vandandet effektiviseras d&ven pa bolagets



objekt, vilket har en direkt inverkan pa bolagets
omsattning, som ndstan undantagslost bestar av
kassafloden fran hyror enligt hyresavtal.

Under 2023 genomfors ett stort uppdaterings-
arbete som ror bolagets hyresavtalsbestdnd nar
de hyresavtal som dvertogs fran Senatfastighe-
ter vid bolagsbildningen uppdateras till SYK-av-
tal.

Bolaget kommer att fortsitta den aktiva dialo-
gen och de regelbundna traffarna med dgarna.
Ett centralt tema i samtalen dr uppdatering av
bolagets hyressattningsmodell och uthyrnings-
policy. Under andra halvaret fokuserar dgar-
samtalen pa uppdatering av bolagets strategi sa
att den nya strategin for 2024 och framéat kan
antas i slutet av 2023.

Bolagets PTS-modell for hela fastighetsportfol-
jen kommer att gas igenom s att den béttre
motsvarar ett langsiktigt fastighetsdgande. Ma-
let r att &ven fran 2024 och framat kunna hélla
fastighetsportfoljens investeringsbehov pa den
beslutade nivan 80 miljoner euro per ar.

De till investeringsvardet storsta investering-
arna i planeringsfasen ar renoveringsprojektet
pa Ylistonrinne i Jyvéaskyld samt nybyggnads-
och renoveringsprojektet for Research hub pa
Sahkotalo i Hervanta,Tammerfors. Det finns
pégaende investeringar i varierande storlek pa
varje campusort for att bl.a. mojliggora béttre
funktionalitet i lokalerna antingen genom smaér-
re forandringsatgarder eller ytterst via nybygg-
nadsprojekt.

Under 2023 forutses att energitillgdngen och
O6kande enhetskostnader alltjaimt kan medféra
negativa konsekvenser for bolagets verksam-
het. Nar byggkostnaderna ligger kvar pa en hog
niva paverkar det ocksa bolagets planerade
investeringsprojekt. Bolagets mal dr dock att
hantera riskerna sa, att projektbudgetarna och
de hyresavtalsenliga hyrorna haller sig pa den
planerade nivan.

Fortsatt fastighetsportfoljutveckling sker med

campusspecifika planldggningsprojekt och fast-
ighetstransaktionsfraimjande atgarder. Malet ar
att forandringar som sker i universitetens loka-
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lanvindande kan beaktas i planbeteckningarna
for dessa campusomraden, vilket ger battre
kontroll 6ver riskerna i bolagets fastighetsport-
f6lj. De storsta processerna som berdr planlagg-
ningen och ddrmed utvecklingen av bolagets
tomter pagar i Jyvaskyla och Uledborg.

Bolagets forvaltning utvecklas via en genom-
gang av riskhanteringen och nyckelriskerna,

utveckling av processerna for intern kontroll
och tydligare dokumentation i personaladmi-
nistrationen.

Forslag till disposition av resultat och
utdelningsbara medel

Moderbolagets utdelningsbara medel ar

362 639 827,47 euro, varav rakenskapsperi-
odens resultat 10 753 486,27 euro. Styrelsen
foreslar att rakenskapsperiodens resultat fors
till vinstmedelskontot och att de utdelningsbara
medlen disponeras enligt foljande:

* iutdelning betalas 6 452 091,76 euro, vilket
innebér 2,60 euro/aktie

* resterande utdelningsbara medel ldmnas
kvar i eget kapital.

Utdelning betalas inte for aktier som innehas av
bolaget.

Vasentliga fordndringar i bolagets ekonomiska
stallning har inte skett efter rakenskapsperio-
dens slut. Bolagets likviditet ar god och enligt
styrelsens uppfattning aventyrar forslaget till
vinstdisposition inte bolagets betalningsforma-

ga.

)






Koncernresultatrakning

euro

Not

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

OMSATTNING

183 549 645,58

176 165 648,28

Ovriga rorelseintikter

1949 733,29

1565 060,35

Personalkostnader

Léner och arvoden

-2 868 540,77

-2742 973,89

Lonebikostnader

Pensionskostnader

-486 740,94

-428 576,49

Ovriga l6nebikostnader

-81 002,36

-3 436 284,07

-64 960,10

-3236 510,48

Avskrivningar och nedskrivningar

9.,10.

Avskrivningar enligt plan

-72 097 252,33

-67 228 012,33

Nedskrivningar av tillgangar bland bestaen-
de aktiva

-17 555 990,61

-89 653 242,94

-3136 071,83

-70 364 084,16

Ovriga rorelsekostnader

-58 640 898,63

-54 569 697,99

RORELSEVINST

33768 953,23

49 560 416,00

Finansiella intdakter och kostnader

Ranteintédkter och finansiella intékter

Ranteintakter

118 870,79

5148,47

Ovriga rénteintékter

22912,96

23977,79

Rantekostnader och 6vriga finansiella
kostnader

Réntekostnader

-5 528 754,07

-6 490 368,82

Ovriga réntekostnader och finansiella
kostnader

-7 087 767,96

-12 474 738,28

-13292 094,14

-19753 336,70

VINST (FORLUST) FORE BOKSLUTSDISPOSI-
TIONER OCH SKATTER

21294 214,95

29 807 079,30

Inkomstskatt

-4 524 766,95

-6 029 008,87

Minoritetsandel

-11 015,05

-20 565,77

RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST)
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16 758 432,95

23 757 504,66



Koncernbalansrakning aktiva

euro Not 31.12.2022 31.12.2021
BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgangar 9.
Immateriella rattigheter 49107,73 0,00
Ovriga utgifter med I&ng verkningstid 119518994 1244 297,67 396 905,85 396 905,85
Materiella tillgangar 10.
Mark- och vattenomraden 94 389 430,25 97 742 459,51
Byggnader och konstruktioner 1153122 966,14 1176 283 430,65
Maskiner och inventarier 3588920,93 2992 747,46
Ovriga materiella tillgdngar 7 571 190,26 6 663 336,25
Forskottsbetalningar och pagaende
nyanldaggningar 37456 210,59 1296128718,17 75311 180,42 1358993 154,29
Placeringar 11.
Ovriga placeringar 2 026 664,52 2 026 664,52 2026 664,52 2 026 664,52
Bestaende aktiva totalt 1299 399 680,36 1361416 724,66
RORLIGA AKTIVA
Langfristiga fordringar 12.
Latenta skattefordringar 4686 183,29 4686 183,29 0,00 0,00
Kortfristiga fordringar
Fordringar pa intakter av fastighet 13. 564 338,16 776 288,40
Resultatregleringar 711 430,93 102 727,07
Ovriga fordringar 358,16 1276 127,25 21 219,53 900 235,00
Finansiella vardepapper 9 828 837,95 9916 822,95
Kassa och bank 64 039 382,92 38249 204,75
Rorliga aktiva totalt 79 830 531,41 49 066 262,70

AKTIVA TOTALT
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1379 230 211,77

1410 482 987,36



Koncernbalansrakning passiva

euro Not 31.12.2022 31.12.2021
EGET KAPITAL

Aktiekapital 252 000 000,00 252 000 000,00

Uppskrivningsfond 21875697,15 25454 760,19

Fond for inbetalt fritt eget kapital 269 080 508,78 269 080 508,78

Balanserad vinst/forlust fran tidigare

rakenskapsperioder 78 164 285,42 87 870 680,00

Rékenskapsperiodens vinst/forlust 16 758 432,95 23757 504,66
Eget kapital totalt 14. ‘ 637 878 924,30 658 163 453,63
MINORITETSANDEL ‘ 8042 511,93 8 031 496,88
FRAMMANDE KAPITAL
Langfristigt 15.

Skulder till kreditinstitut 695 944 893,00 705270 922,64

Latent skatteskuld 5468 924,29 6 363 690,05

Ovriga skulder 3815743,09 705 229 560,38 1575732,12 713210 344,81
Kortfristigt 15.

Skulder till kreditinstitut 9 369 838,51 9 369 003,05

Latent skatteskuld 16. 0,00 1047 943,13

Erhallna férskott 57434315 487 041,20

Leverantorsskulder 6113 791,53 4552 921,73

Ovriga skulder 3362 198,49 3258 372,23

Resultatregleringar 8 659 043,48 28079 215,16 12362 410,70 31077 692,04
Frammande kapital totalt ‘ 733 308 775,54 744 288 036,85

PASSIVA TOTALT
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1379 230 211,77

1410 482 987,36



Koncernens kassaflodesanalys

euro

Kassaflodet i verksamheten

Rorelsevinst

Avskrivningar enligt plan och nedskrivningar

Forandring av rorelsekapital
Erhallna réntor
Rantebetalningar

Ovriga finansiella poster
Skattebetalningar

Kassaflodet i verksamheten totalt

Kassaflodet fran investeringar

Investeringar i materiella och immateriella tillgangar

Intékter fran avyttring av materiella och immateriella

tillgangar
Investeringar i placeringar
Intdkter fran avyttring av placeringar

Kassaflodet fran investeringar

Kassaflodet fran finansiering
Inlésning av egna aktier
Uttag/aterbetalning av langfristiga lan
Uttag/aterbetalning av kortfristiga 1an
Dividendbetalningar

Kassaflodet fran finansiering

Forandring av finansiella medel
Finansiella medel i borjan av perioden

Finansiella medel i slutet av perioden

Noter till kassaflodesanalysen

1. Specificerad forandring av nettororelsekapitalet

Forandring av langfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av langfristiga rantefria skulder

Forandring av kortfristiga réntefria skulder

Totalt
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Not 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
33768 953,23 49 560 416,00
89 653 242,94 70 364 084,16

1. -3771797,40 -1 079 592,46
141 783,75 29 126,26

-3 845 226,34 -4 873 939,66
-7 087 767,96 -13 292 094,14
-8 257 874,19 -6 795 667,12
100 601 314,03 93912 333,04
-33 833 795,44 -63 229 609,63
1723 768,00 4 481 000,00
0,00 0,00

0,00 0,00

-32110 027,44 -58 748 609,63
-15300 000,00 0,00
0,00 -47 904,27

-9 325194,18 -9 320 276,71
-18 163 899,24 -20 084 400,00
-42 789 093,42 -29 452 580,98
25702 193,17 5711 142,43
48166 027,70 42 454 885,27
73 868 220,87 48 166 027,70
0,00 0,00

-76 520,25 789 066,99
2240010,97 324 818,35
-5 935 288,12 -2193 477,80
-3771797,40 -1 079 592,46



Koncernens noter
NOTER TILL KONCERNRESULTATRAKNINGEN

1. Omsittning
Hyror
Serviceintakter
Totalt

Geografiskt skapas koncernens omséttning i Finland.

2. Ovriga rorelseintikter
Vinster fran forséljning av anldggningstillgdngar
Erhallna bidrag
Ovriga intakter

Totalt

| 6vriga rérelseintédkter ingar framst forsaljningsvinster fran fastighetsaffarer pa Uleaborgs- och Raumocampusen.

3. Personalkostnader och personalantal
Loner och arvoden
Pensionskostnader
Ovriga l6nebikostnader

Totalt

euro 1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

Loner och arvoden till styrelseledamoter och verkstéllande direktdr under

rakenskapsperioden

Antalet anstallda i medeltal under rakenskapsperioden

Antalet anstéllda i slutet av rakenskapsperioden

4. Avskrivningar och nedskrivningar

Beskrivs ndarmare i not 9 och 10.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

g)

181 271 360,60 174 213 724,41
2278 284,98 1951 923,87
183 549 645,58 176 165 648,28
873 656,31 1026 430,05
219 386,87 0,00
856 690,11 538 630,30
1949 733,29 1565 060,35

2 868 540,77 2742 973,89
486 740,94 428 576,49

81 002,36 64 960,10
3436 284,07 3236 510,48
273 752,51 251 378,82

41 37

44 41



5. Ovriga rérelsekostnader
Forvaltning
Drift och underhall
Skotsel av gardsomraden
Stadning
Vérme
Vatten och avloppsvatten
El och gas
Avfallshantering
Skadeforsakringar
Hyror
Fastighetsskatt
Reparationer
Ovriga skotselkostnader

Totalt

6. Revisorsarvoden

Revisionssammanslutningen KPMG Oy Ab
Revisionsarvoden
Skatteradgivning
Ovriga sakkunnigarvoden

Totalt

7. Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Ovriga ranteintékter och finansiella intékter

Totalt

Rantekostnader
Ovriga rantekostnader och finansiella kostnader

Totalt

Finansiella intdkter och kostnader totalt

8. Inkomstskatt
Inkomstskatt av ordinarie verksamhet
Forandring av latent skatt

Totalt
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euro 1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

4826 201,86 5092 265,01
10817 700,57 9784 510,03
2208 341,48 2160 155,01
574 235,75 535 048,47
11904 680,03 12 436 645,29
1073784,78 830 850,32
2230 584,94 1541 128,75
713 194,66 599 088,40
215917,88 209 458,13
568 316,71 729 296,07
12997 872,77 12928 858,85
8312190,20 7 337 416,69
2197 877,00 384 976,97
58 640 898,63 54 569 697,99
40 270,00 33 904,08

11 550,00 9994,00

4 691,00 15 341,75

56 511,00 59 239,83
118 870,79 5148,47

22 912,96 23977,79

141 783,75 29 126,26
5528 754,07 6 490 368,82
7087 767,96 13292 094,14
12616 522,03 19782 462,96
-12 474 738,28 -19 753 336,70
10 258 893,37 7 602 041,88
-5734 126,42 -1 573 033,01
4524 766,95 6 029 008,87



NOTER TILL BALANSRAKNINGENS AKTIVA

9. Immateriella tillgangar

Ar 2022, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2022
Okningar under ridkenskapsperioden
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2022

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2022
Rakenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2022

Bokfdringsvéarde 31.12.2022

Ar 2021, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2021
Okningar under rékenskapsperioden
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2021

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2021
Rakenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2021

Bokforingsvarde 31.12.2021
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Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2022

0,00 2886 179,70 2886 179,70
53 572,26 1127 460,99 1181 033,25
0,00 0,00 0,00
53 572,26 4013 640,69 4067 212,95
0,00 -2 489 273,85 -2 489 273,85
-4 464,53 -329 176,90 -333 641,43
-4 464,53 -2 818 450,75 -2 822 915,28
49107,73 1195189,94 1244 297,67

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2021

19 335,09 2886 179,70 2905 514,79
0,00 0,00 0,00
-19 335,09 0,00 -19 335,09
0,00 2886179,70 2886 179,70
0,00 -2 290 820,93 -2 290 820,93
0,00 -198 452,92 -198 452,92
0,00 -2 489 273,85 -2 489 273,85
0,00 396 905,85 396 905,85

@



10. Materiella tillgangar

Ar 2022, euro Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende ny- Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ella tillgangar anlaggningar 31.12.2022

Anskaffningsutgift 1.1.2022 65924 009,27 | 1779960909,89 | 6317631,10 | 12110 136,31 75311180,42 | 1939 623 866,99

Overféringar mellan poster 3867742 65200178,20 | 1099 169,00 2107 852,29 | -70292 476,15 -1 846 599,24

Okningar under rikenskaps-

perioden 1170 468,69 0,00 22 447,12 0,00 | 32437 506,32 33630422,13

Minskningar under raken-

skapsperioden -88 346,57 -766 090,12 -392,00 0,00 0,00 -854 828,69

Anskaffningsutgift 31.12.2022 | 67 044 808,81 | 1844394997,97 | 743885522 | 1421798860 | 37456210,59 1970552861,19

Ackumulerade avskrivningar

1.1.2022 0,00 | -603677479,24 | -3324883,64 | -5446 800,06 0,00 | -612449162,94

Rakenskapsperiodens avskriv-

ningar 0,00 -70 038 561,98 -525050,65 | -1199 998,28 0,00 -71763 610,91

Nedskrivningar 0,00 -17 555 990,61 0,00 0,00 0,00 -17 555 990,61

Ackumulerade avskrivningar

31.12.2022 0,00 | -691272031,83 | -3849934,29 | -6646 798,34 0,00 | -701 768 764,46

Uppskrivningar 1.1.2022 31818 450,24 0,00 0,00 0,00 0,00 31818 450,24

Minskningar under raken-

skapsperioden -4 473 828,80 0,00 0,00 0,00 0,00 -4 473 828,80

Bokforingsvarde 31.12.2022 9438943025 | 1153122966,14 | 3588 920,93 7571190,26 | 37456210,59 | 1296 128 718,17

Ar 2021, euro Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende ny- Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ella tillgangar anlaggningar 31.12.2021

Anskaffningsutgift 1.1.2021 6527382882 | 168367086507 | 610931549 | 1073757836 115064 334,55 1880855922,29

Overféringar mellan poster 406 723,22 99 280 720,82 157 604,60 1372 557,95 | -100 972 280,03 245 326,56

Okningar under rikenskaps-

perioden 679 919,01 27 459,02 50 804,16 0,00 | 6121912590 61 977 308,09

Minskningar under raken-

skapsperioden -436 461,78 -3018 135,02 -93,15 0,00 0,00 -3454 689,95

Anskaffningsutgift 31.12.2021 | 65924 009,27 | 1779960909,89 | 6317631,10 | 12110 136,31 75311180,42 | 1939 623 866,99

Ackumulerade avskrivningar

1.1.2021 0,00 | -535129384,46 | -2799403,80  -4354743,44 0,00 | -542283 531,70

Rékenskapsperiodens avskriv-

ningar 0,00 -65412 022,95 -525479,84 | -1092 056,62 0,00 -67 029 559,41

Nedskrivningar 0,00 -3136 071,83 0,00 0,00 0,00 -3136 071,83

Ackumulerade avskrivningar

31.12.2021 0,00 | -603 677 479,24 | -3324883,64 | -5446 800,06 0,00 | -61244916294

Uppskrivningar 31818 450,24 0,00 0,00 0,00 0,00 31818 450,24

Bokforingsvarde 31.12.2021 97 742 459,51 | 1176 283 430,65 | 2992 747,46 6663 336,25 | 75311180,42 | 1358993 154,29

Balansposten Mark- och vattenomraden i materiella tillgangar under bestaende aktiva inkluderar uppskrivningar av markomraden som

bolaget dger, totalt 27 344 621,44 euro. Uppskrivningsbeloppet baseras pa ett utldtande om markomradenas sannolika Gverlatelsepris fran

en oberoende utomstaende sakkunnig. Som varderingsmetod tillampas mervérdet av outnyttjad byggratt. Den latenta skatten for uppskriv-
ningarna utgor 5 468 924,29 euro.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB



11. Placeringar

Ar 2022, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2022
Andel av rakenskapsperiodens resultat
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2022

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2022

Bokforingsvarde 31.12.2022

Ar 2021, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2021
Andel av rakenskapsperiodens resultat
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2021

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2021

Bokfdringsvéarde 31.12.2021

Aktier och andelar i koncernforetag 31.12.2022

Kiinteistd Oy Bioteknia
Kiinteisto Oy Kuopion Studentia

Kiinteistd Oy Arctic Centre

Andelar i intressebolag

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2022

0,00 2026 664,52 2 026 664,52
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 2026 664,52 2 026 664,52
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 2 026 664,52 2026 664,52

Andelar i intressebolag

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2022

Alla koncernbolag har konsoliderats i koncernbokslutet.

Ovriga innehav 31.12.2022

Kiinteisto Oy Kuopion Teknia

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

g

0,00 2 026 664,52 2 026 664,52
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 2 026 664,52 2 026 664,52
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 2 026 664,52 2 026 664,52

Andel %

71,49 %

56,23 %

50 %

Andel %

18,42 %



12. Langfristiga fordringar
Latenta skattefordringar

Totalt

13. Kortfristiga fordringar
Fordringar pa intakter av fastighet
Resultatregleringar

Ovriga fordringar

Totalt

Vésentliga resultatregleringsposter
Periodiserade hyror
Ovriga resultatregleringsposter

Totalt

NOTER TILL BALANSRAKNINGENS PASSIVA

14. Specifikation av eget kapital
Aktiekapital 31.12.

Uppskrivningsfond 1.1.
Uppskrivning av bestdende passiva
Uppldsning av uppskrivningar

Uppskrivningsfond 31.12.

Bundet eget kapital totalt

Fond for inbetalt fritt eget kapital 31.12.

Balanserade vinstmedel 1.1.
Moderbolagets dividendbetalning
Inlésning av egna aktier
Rakenskapsperiodens resultat

Balanserade vinstmedel 31.12.

Fritt eget kapital totalt

Eget kapital totalt

Minoritetsandel 1.1.
Minoritetsandel av rakenskapsperiodens resultat

Minoritetsandel 31.12.

Eget kapital och minoritetsandel totalt
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euro

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

euro

4 686 183,29 0,00
4 686 183,29 0,00
564 338,16 776 288,40
711 430,93 102 727,07
358,16 21 219,53
1276 127,25 900 235,00
314 686,00 0,00
396 744,93 102 727,07
711 430,93 102 727,07

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

252 000 000,00 252000 000,00
25454 760,19 25454 760,19
0,00 0,00

-3 579 063,04 0,00
21875697,15 25454 760,19
273 875 697,15 277 454760,19

269 080 508,78

269 080 508,78

111 628 184,66 107 955 080,00
-18 163 899,24 -20 084 400,00
-15300 000,00 0,00
16 758 432,95 23757 504,66
94 922 718,37 111 628 184,66
364 003 227,15 380 708 693,44
637 878 924,30 658 163 453,63
8 031 496,88 8010931,11
11 015,05 20 565,77

8 042 511,93 8031 496,88

645 921 436,23

666 194 950,51



15. Frammande kapital
Langfristigt frammande kapital
Langfristigt rantebarande frammande kapital
Skulder till kreditinstitut

Totalt

Langfristigt rantefritt frammande kapital
Latent skatteskuld
Ovriga skulder

Totalt
Langfristigt frammande kapital totalt

Skulder som forfaller till betalning efter mer &n fem ar
Skulder till kreditinstitut

Totalt

euro

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

695 944 893,00 705270 922,64
695 944 893,00 705270 922,64
5468 924,29 6 363 690,05
3815743,09 1575732,12
9284 667,38 7939 422,17
705 229 560,38 713 210 344,81

433 506 666,68

507 828 571,44

433 506 666,68

I slutet av 2021 gjorde bolaget en lanerefinansiering pa totalt 485 miljoner euro. Hela refinansieringen

har sedvanliga covenant-villkor.

Kortfristigt frammande kapital
Kortfristigt rdntebarande frammande kapital
Skulder till kreditinstitut

Totalt

Kortfristigt rantefritt fraimmande kapital
Latent skatteskuld
Erhallna forskott

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Resultatregleringar

Totalt
Kortfristigt frammande kapital totalt

Vésentliga resultatregleringsposter
Réntor och finansiella poster
Inkomstskatt
Fastighetsskatt
Ovriga

Totalt

507 828 571,44

ar gron finansiering och lanen

9369 838,51 9369 003,05
9 369 838,51 9369 003,05
0,00 1047 943,13

574 343,15 487 041,20
6113 791,53 4552 921,73
3362 198,49 3258372,23
8659 043,48 12362 410,70
18 709 376,65 21708 688,99
28 079 215,16 31077 692,04
1982 899,73 2591 429,16
2001 019,18 806 374,76
0,00 6 377 883,07

4675 124,57 2586 723,71
8659 043,48 12362 410,70

Posterna inkluderar en gottgorelse av kdpeskilling med 2 100 000,00 euro enligt ett foravtal om en fastighetsaffar som slots 2017.

Finansiella limiter
Checkrakningslimiter

Outnyttjad del av checkrédkningslimiterna

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

g

2 550 000,00
250619213

2 550 000,00
2 550 000,00



euro
Loptidsfordelning av rantebarande skulder
Ar da l1anen forfaller

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

31.12.2022

9369 838,51
109 411 712,63
39367 904,76
39336 704,17
74 321 904,76
34 321 904,76
136 041 904,76
4761 904,76
25380 952,38
105 000 000,00
128 000 000,00

Totalt

Valutaférdelning av rantebarande skulder

EUR

705314 731,51

31.12.2022

705314 731,51

Totalt

euro

16. Latenta skatteskulder och -fordringar
Latenta skattefordringar i koncernbalansriakningen

Hyllavskrivningar

705314 731,51

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

Totalt

Latent skatteskuld i koncernbalansrakningen
Av ackumulerad avskrivningsdifferens

Av markomradesuppskrivningar

Totalt

17. Derivatavtal
Rantederivat
Ranteswappar, nominellt kapitalbelopp

Ranteswappar, verkligt varde
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4 686 183,29 0,00

4 686 183,29 0,00
0,00 1047 943,13

5468 924,29 6 363 690,05
5468 924,29 7411 633,18
350 238 095,24 352 619 047,62
38 453 764,13 -23 985 502,61



Produkt

Ranteswap

Ranteswap

Réanteswap

Réanteswap

Ranteswap

Ranteswap

Rénteswap

YHTEENSA

Loptid

23.11.2021-25.11.2031

8.12.2021-15.11.2029
20.8.2014-20.8.2026

14.1.2015-14.1.2027

3.11.2015-3.11.2027

22.4.2016-22.4.2028

22.5.2017-13.5.2031

Nominelit
lanebelopp
euro

150 000 000,00

60 000 000,00
30 000 000,00

40 000 000,00

25000 000,00

25000 000,00

20238 095,24

‘ 350 238 095,24 ‘

Sakringstid

8.12.2021-25.11.2031

15.2.2019-15.2.2026
20.8.2019-20.8.2026

21.10.2015-14.1.2027

3.11.2015-3.2.2027

22.7.2019-24.4.2028

13.11.2019-13.5.2031

Nominelit
avtalsbelopp
euro

150 000 000,00

60 000 000,00
30 000 000,00

40 000 000,00

25000 000,00

25000 000,00

20238 095,24

350 238 095,24 ‘

Avtalets
marknadsvarde
31.12.2022 euro

36 413 460,00
-12 089 244,00

3952 108,00

3282 888,00
-643 952,00

4 850 346,27
-3 129 551,92

3 064 852,91
-1952 603,13

3 845 453,00
-948 603,00

2598 410,00
-789 800,00

38 453 764,13

Rénteswappar for skydd mot ranterisken i langfristiga Ian har inte tagits upp i balansrakningen utan redovisas i noterna till bokslutet.
Bankens varderingar har tillampats som verkligt varde pa swapparna. Kassaflodena fran derivatavtalen uppstar samtidigt med lanens
rantefloden. Skyddet av ett enskilt Ian kan vara uppdelat i flera perioder men dock sa att det inte Gverskrider lanets giltighetstid.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB



euro 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021

18. Sakerheter och ansvarsforbindelser

Skulder med fastighetsinteckning som sakerhet

Skulder till kreditinstitut 705314 731,51 714 639 925,69
Inteckningar 1093 768 000,00 1081 768 000,00
Erhallna bankgarantier 150 000 000,00 150 000 000,00

Lan med erhallna bankgarantier redovisas under posten Skulder till kreditinstitut. Fastighetsinteckningar for garantierna redovisas
under posten Inteckningar.

Egna pantbrevsinnehav 255250 697,82 331420 697,82

Leasingavtalsforpliktelser

Betalning under nasta ar 183 566,48 192 952,97
Betalning senare 334 311,57 202 809,51
Totalt 517 878,05 395762,48

Foretagets viktigaste lanevillkor, covenants

De viktigaste lanevillkoren i bolagets skulder till kreditinstitut ar kopplade till koncernférpliktelsernas totala belopp, betydande foréand-
ringar i bolagets dgarstruktur och andelen eget kapital.

Ovriga forpliktelser
Justeringsansvar for mervardesskatt i fastighetsinvesteringar

Avdragen mervardesskatt i ombyggnadsinvesteringar, ansvar
enligt 120 § i mervardesskattelagen

10 ars justeringsperiod 94 087 940,40 98 655 584,66

Skyddsansvar

| fastighetstillgangar som tjanar universitetsverksamhet och forvarvats av bolaget genom apport eller kép ingar byggnader och om-
rdden som skyddas med st6d av naturvérdslagen (1096/1996) eller férordningen om skydd for staten tillhériga byggnader (480/85)
eller nagot annat avtal. Bolaget har forbundit sig att folja det som féreskrivits, beslutats eller avtalats om skyddet av varje fastighet

eller skyddsomrade som berors.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB



Principer for upprattande av koncernens och moderbola-

gets bokslut

Grunduppgifter om foretaget

Finlands Universitetsfastigheter fokuserar pa
att forvalta, utveckla och hyra ut sina fastig-
heter och lokaler framst till forsknings- och
undervisningsverksamhet, och sddan foretags-
verksamhet som stdder denna, i syfte att trygga
universitetens verksamhet pa lang sikt.

Koncernens moderbolag ar Finlands Universi-
tetsfastigheter Ab, ett finldndskt aktiebolag med
hemort i Tammerfors. Finlands Universitets-
fastigheter Ab:s adress ar Korkeakoulunkatu 1,
33720 Tampere.

Grund for upprattandet

Koncernens och moderbolagets bokslut har
upprattas i enlighet med den finska bokf6-
ringslagen och -forordningen (FAS) samt aktie-
bolagslagen.

Det ar frdga om moderbolagets och koncernens
fjortonde rakenskapsperiod. Bolagets ordinarie
verksamhet har inletts 2010.

Koncernforhallanden

Finlands Universitetsfastigheter Ab ingick i
Senatfastigheterkoncernen t.o.m. 31.12.2009.
Finlands Universitetsfastigheter Ab har varit
Senafastigheters intressebolag sedan 2010 efter
det att staten hade 6verlatit 2/3 av bolagets
aktier till tio universitet utanfér huvudstadsre-
gionen.

Finlands Universitetsfastigheter Ab utgor sjalv
koncernens moderbolag. Koncernen har tre dot-
terbolag. Dotterbolagen konsoliderades forsta
gangen i Finlands Universitetsfastigheters kon-
cernbokslut per 31.12.2009.

Principer for upprattande av koncernbok-
slutet

Koncernbokslutet har uppréttats enligt for-
varvsmetoden. Skillnaden mellan utgiften for
dotterbolagsférvarven och andelen eget kapital
motsvarande dessa forvarv har i sin helhet han-
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forts till byggnaderna. Poster hanforda till bygg-
naderna skrivs av enligt avskrivningsplanen for
den berdrda anldggningstillgdngsposten.

Koncerninterna transaktioner, dmsesidiga ford-
ringar och skulder liksom intern vinstdelning
har eliminerats. Minoritetsandelarna &r skilda
fr&n koncernens eget kapital och resultat samt
redovisas i en egen post.

Varderings- och periodiseringsprinciper
Omsaittning och ovriga rorelseintakter

Omséttningen bestar framst av lokalhyror och
serviceintdkter. Intdkter bokférs ndr en presta-
tion har dverlatits.

Vinster fran forsaljning av anlaggningstillgdng-
ar redovisas under 6vriga rorelseintakter.

Virdering av anldggningstillgangar

Immateriella och materiella tillgdngar varderas
till den ursprungliga anskaffningsutgiften och
skrivs av under deras ekonomiska livslangd en-
ligt en pa forhand uppréattad avskrivningsplan.

Avskrivningar redovisas i resultatrdkningen un-
der avskrivningar enligt plan. Avskrivningarna

baseras pa uppskattad ekonomisk livslangd och
bestar av foljande

Goodwill 10 ar
Immateriella rattigheter 3ar
Ovriga utgifter med l&ng verkningstid 54&r
Byggnader 25-30 ar
Konstruktioner 15ar
Maskiner och inventarier 7-10 ar
Ovriga materiella tillgangar 10 &r
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Koncernaktiva har hanférts till byggnader och
skrivs av enligt byggnadens avskrivningsplan.

Om det sannolika dverlatelsepriset for ett mark-
omrade pa bokslutsdagen varaktigt dr visent-
ligt hogre dn den ursprungliga anskaffningsut-
giften kan det goras en uppskrivning. Gjorda
uppskrivningar upploses ifall markomradenas
varde sjunker. Varderingen av ett markomrade
som ar foremal for uppskrivning baseras pa

ett utldtande fran en utomstaende sakkunnig.
Forsiktighetsprincipen iakttas dd uppskrivning-
ar gors.

Placeringar

Moderbolagets placeringar omfattar dotter-
bolags- och dgarintresseforetagsaktier. Place-
ringarna har i balansrdkningen varderats till
anskaffningsutgiften.

FoU-utgifter

Forskningsutgifter bokfors som arskostnader.
Byggprojektutgifter av utvecklingskaraktar akti-
veras da det tekniska genomfdrandet av pro-
jektet har sdkerstallts och projektet konstateras
generera intdkter i flera ar. I 6vrigt bokfors
utvecklingsutgifter som arskostnader.

Finansiella medel och skulder och derivatavtal

Finansiella medel och rantefria skulder har
bokforts till anskaffningsvardet. Rdntekostna-
der periodiseras 6ver lanets 1optid.

Réanteswappar for att skydda langfristiga 1an
mot ranterisken har inte tagits upp i balansrak-
ningen utan redovisas i noterna till bokslutet.

Da réanteswapparna fornyades i samband med
refinansieringen under rdkenskapsperioden
2021 uppstod det avvecklingskostnader. Poster
som ror de nya swapparna har beaktats i av-
talsvillkoren. Kostnader for de avslutade ran-
teswapparna periodiseras over deras ursprung-
liga 16ptid, och kostnader for de nya swapparna
bokférs som en del av avtalets rantekostnader.
Réanteflédenas nettobelopp tas upp i resultatrak-
ningens finansiella poster.
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Inkomstskatt

Direkta inkomstskatter som hor till raken-
skapsperioden har periodiserats och tagits

upp iresultatrakningen. Rdkenskapsperioden
2022 redovisades en latent skatteskuld pa
5468 924,29 euro under eget kapital for gjorda
uppskrivningar. Koncernbokslutet visar latent
skattefordran for hyllavskrivningar i beskatt-
ningen av moderbolaget. Latenta skatteskulder
och -fordringar har tagits upp i balansrakning-
en.

Ovriga principer

Personalens pensionsskydd har ordnats genom
forsakring i ett pensionsforsakringsbolag och
forsakringspremierna har kostnadsforts i pro-
portion till I6nerna.
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Nyckeltalsformler

Andel eget kapital, % =

Avkastning pa sysselsatt kapital,
% (ROI)

Avkastning pa eget kapital, %
(ROE)

Uthyrningsgrad, % =

Réntetdckning =

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Eget kapital + minoritetsandel

Balansomslutning - erhéllna forskott

Rakenskapsperiodens resultat + finansiella kostnader

Balansomslutning - réntefria skulder (medelvérde fér bérjan och slutet av réken-
skapsperioden)

Rékenskapsperiodens resultat

Eget kapital (medelvérde for borjan och slutet av rakenskapsperioden) + minori-
tetsandel

Uthyrd yta

Uthyrningsbar yta

Rorelseresultat efter avskrivningar (rérelsevinst + avskrivningar enligt plan +
nedskrivningar)

Rantekostnader enligt faktureringsprincipen

Ackumulerad avskrivningsdifferens och férandring av denna vid berdkning av moderbolagets nyckeltal har delats upp i eget kapital/
rakenskapsperiodens resultat och latent skatteskuld.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB
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Moderbolagets resultatrakning

euro

Not

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

OMSATTNING

182 676 366,80

17532571590

Ovriga rérelseintékter

1953 078,97

1568 406,03

Personalkostnader

Loner och arvoden

-2 868 540,77

-2 740 423,89

Lonebikostnader

Pensionskostnader

-486 740,94

-428 576,49

Ovriga l6nebikostnader

-81 002,36

-3 436 284,07

-64 960,10

-3 233 960,48

Avskrivningar och nedskrivningar

9.,10.

Avskrivningar enligt plan

-71292 797,11

-66 476 030,28

Nedskrivningar av tillgangar bland besta-
ende aktiva

-17 555 990,61

-88 848 787,72

-3136 071,83

-69 612 102,11

Ovriga rorelsekostnader

-57 750 883,28

-53 773 539,45

RORELSEVINST

34 593 490,70

50 274 519,89

Finansiella intdakter och kostnader

Ranteintédkter och finansiella intakter

Réanteintakter

118 848,79

5148,47

Ranteintakter fran koncernforetag

0,00

0,00

Ovriga rénteintékter

0,00

0,00

Rantekostnader och 6vriga finansiella
kostnader

Rantekostnader

-5 525 464,75

-6 486 373,68

Ovriga rantekostnader och finansiella
kostnader

-13 414 210,72

-18 820 826,68

-13 291 646,62

-19772 871,83

VINST (FORLUST) FORE BOKSLUTSDISPO-
SITIONER

15772 664,02

30501 648,06

Bokslutsdispositioner

Forandring av avskrivningsdifferens

5239 715,62

7 865 165,06

Inkomstskatt

-10 258 893,37

-7 602 041,88

RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST)

10 753 486,27 30764 771,24
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Moderbolagets balansrakning aktiva

euro Not 31.12.2022 31.12.2021
BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgangar 9.
Immateriella rattigheter 49 107,73 0,00
Ovriga utgifter med l&ng verkningstid 1195189,94 1244 297,67 396 905,85 396 905,85
Materiella tillgangar 10.
Mark- och vattenomraden 94 205 652,13 97 558 681,39
Byggnader och konstruktioner 1140734111,34 1163 090 120,63
Maskiner och inventarier 2882 050,64 228587717
Ovriga materiella tillgdngar 7 551 690,71 6 643 836,70
Forskottsbetalningar och pagaende
nyanlaggningar 37390736,25 1282764 241,07 75311180,42 1344889 696,31
Placeringar 11.
Andeler i koncernforetag 8 352 493,28 14 679 757,34
Ovriga placeringar 2018 255,12 10 370 748,40 2018 255,12 16 698 012,46
Bestaende aktiva totalt ‘ 1294 379 287,14 1361984 614,62
RORLIGA AKTIVA
Langfristiga fordringar 12.
Resultatregleringar 0,00 0,00 0,00 0,00
Kortfristiga fordringar 13.
Fordringar pa intakter av fastighet 490 672,18 775 086,42
Resultatregleringar 690 644,43 1181 316,61 63 975,34 839 061,76
Finansiella vardepapper ‘ 9 828 837,95 9916 822,95
Kassa och bank 63967 274,18 38140 432,00
Rorliga aktiva totalt 74 977 428,74 48 896 316,71

AKTIVA TOTALT
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1369 356 715,88

g

1410 880 931,33



Moderbolagets balansrakning passiva

euro Not 31.12.2022 31.12.2021
EGET KAPITAL
Aktiekapital 252 000 000,00 252 000 000,00
Uppskrivningsfond 21875697,15 25454 760,19
Fond for inbetalt fritt eget kapital 269 080 508,78 269 080 508,78
Balanserad vinst/forlust fran tidigare
rakenskapsperioder 82 805 832,42 85 504 960,42
Rékenskapsperiodens vinst/forlust 10 753 486,27 3076477124
Eget kapital totalt ‘ 14. ‘ 636 515 524,62 662 805 000,63
ACKUMULERADE BOKSLUTSDISPOSI-
TIONER
Avskrivningsdifferens 0,00 5239 715,62
FRAMMANDE KAPITAL
Langfristigt 15.
Skulder till kreditinstitut 695 794 285,72 705116 190,48
Latent skatteskuld 16. 5468 924,29 6 363 690,05
Ovriga skulder 3815743,09 705078 953,10 1575732,12 713 055 612,65
Kortfristigt 15.
Skulder till kreditinstitut 9321904,76 9321 904,76
Erhallna forskott 574 343,15 486 973,20
Leverantorsskulder 5869 320,60 4375 630,98
Ovriga skulder 3345076,17 3246 505,87
Resultatregleringar 8 651 593,48 27762 238,16 12 349 587,62 29780 602,43
Frammande kapital totalt ‘ ‘ 732 841 191,26 742 836 215,08

PASSIVA TOTALT

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

1369 356 715,88

1410 880 931,33



Moderbolagets kassaflodesanalys

euro

Kassaflodet i verksamheten

Rorelsevinst

Avskrivningar enligt plan och nedskrivningar

Forandring av rorelsekapital
Erhallna rantor

Rantebetalningar

Ovriga finansiella poster, netto utan nedskrivningar

Skattebetalningar

Kassaflodet i verksamheten totalt

Kassaflodet fran investeringar

Investeringar i materiella och immateriella tillgdngar

Intékter fran avyttring av materiella och immateriella tillgangar

Investeringar i placeringar
Intékter fran avyttring av placeringar

Kassaflodet fran investeringar

Kassaflodet fran finansiering
Inlésning av egna aktier
Uttag/aterbetalning av langfristiga lan
Uttag/aterbetalning av kortfristiga lan
Dividendbetalningar

Kassaflodet fran finansiering

Forandring av finansiella medel
Finansiella medel i borjan av perioden

Finansiella medel i slutet av perioden

Noter till kassaflodesanalysen

1. Specificerad férandring av nettororelsekapitalet

Forandring av langfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av langfristiga rantefria skulder

Forandring av kortfristiga réntefria skulder

Totalt

2. Erhéllna rantor

Ranteintakter

Ranteintakternas andel av resultatregleringar

Réanteintakter fran koncernféretag

Ovriga ranteintakter

Totalt
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Not

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

34 593 490,70 50 274 519,89
88 848 787,72 69612 102,11
-3 805 155,00 -1 055 167,26
118 848,79 5148,47

-3 841 937,02 -4 869 944,52
-7 086 946,72 -13 291 646,62
-8 257 874,19 -6 795 667,12
100 569 214,28 93 879 344,95

-33768 321,10 -63 229 609,63
1723768,00 4 481 000,00
0,00 0,00

0,00 0,00

-32 044 553,10 -58 748 609,63
-15300 000,00 0,00
0,00 0,00

-9 321 904,76 -9 321 904,76
-18 163 899,24 -20 084 400,00
-42 785 804,00 -29 406 304,76
25738 857,18 5724 430,56
48 057 254,95 42 332 824,39

73796 112,13

48 057 254,95

0,00 0,00

-42 882,85 708 936,07
2240010,97 324 818,35
-6 002 283,12 -2 088 921,68
-3 805 155,00 -1 055 167,26
118 848,79 5148,47
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

118 848,79 5148,47



euro

3. Utbetalda rantor
Rantekostnader
Rantekostnadernas andel av resultatregleringar

Totalt

4. Investeringar i materiella och immateriella tillgangar
Placeringar bland bestdende aktiva netto 1.1.
Placeringar bland bestaende aktiva 31.12.

Resultatrakningens nedskrivningar av investeringar bland bestaende
aktiva

Materiella och immateriella tillgangar bland bestaende aktiva 1.1.
Materiella och immateriella tillgdngar bland bestaende aktiva 31.12.
Avskrivningar enligt plan

Totalt

Moderbolagets noter

NOTER TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING euro
1. Omsittning

Hyror

Serviceintakter

Totalt

Geografiskt skapas moderbolagets omsattning i Finland.

2. Ovriga rorelseintikter
Vinster fran forséljning av anldggningstillgadngar
Erhélina bidrag
Ovriga intakter

Totalt

| 6vriga rorelseintékter ingar framst forsaljningsvinster fran fastighetsafféarer pa Uleaborgs- och Raumocampusen.

3. Personalkostnader och personalantal
Loner och arvoden
Pensionskostnader
Ovriga I&nebikostnader

Totalt

Loner och arvoden till styrelseledamoter och verkstéllande direktor under
rakenskapsperioden

Antalet anstallda i medeltal under rakenskapsperioden

Antalet anstallda i slutet av rakenskapsperioden

4. Avskrivningar och nedskrivningar

Beskrivs ndarmare i noterna 9 och 10.
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1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

-5 525 464,75 -6 486 373,68
1683 527,73 1616 429,16
-3 841 937,02 -4 869 944,52
16 698 012,46 16 698 012,46
-10 370 748,40 -16 698 012,46
-6 327 264,00 0,00

1345 286 602,16
-1 288 482 367,54
-88 848 787,72

1356 150 094,64
-1 345 286 602,16
-69 612 102,11

-32 044 553,04

1.1.-31.12.2022

-58 748 609,63

1.1.-31.12.2021

180 646 755,20 173 604 121,21
2029 611,60 1721 594,69
182 676 366,80 175325715,90
873 656,31 1026 430,05
219 386,87 0,00

860 035,79 541 975,98
1953 078,97 1568 406,03

2 868 540,77 2740 423,89
486 740,94 428 576,49

81 002,36 64 960,10

3 436 284,07 3233960,48
271 202,51 248 828,82

41 37

44 41



5. Ovriga rérelsekostnader
Forvaltning

Drift och underhall
Skotsel av gardsomraden
Stadning

Varme

Vatten och avloppsvatten
El och gas
Avfallshantering
Skadeforsakringar

Hyror

Fastighetsskatt
Reparationer

Ovriga skétselkostnader

Totalt

. Revisionsarvoden och - tjanster

Revisionssammanslutningen KPMG Oy Ab
Revisionsarvoden
Skatteradgivning
Ovriga sakkunnigarvoden

Totalt

. Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Ovriga ranteintékter och finansiella intakter

Totalt

Réntekostnader
Ovriga rantekostnader och finansiella kostnader
Nedskrivningar av investeringar bland bestaende aktiva

Totalt

Finansiella intdkter och kostnader totalt

Vatten och avloppsvatten

. Inkomstskatt

Inkomstskatt av ordinarie verksamhet
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euro 1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

4749 413,30 5022 333,21
10 623 249,74 9 599 908,34
2199 980,47 2133 669,06
539 648,79 501 966,74

11 584 201,27 12 060 934,76
1034 538,94 792 016,55
1693 115,85 1102 374,18
700 539,49 586 592,65
189 958,92 185 758,31
1519 794,51 1627 887,05
12719 767,93 12 657 808,17
7998 648,27 7020 135,73
2198 025,80 482 154,70
57 750 883,28 53773 539,45
37 270,00 30 904,08

11 550,00 9 994,00
4691,00 1534175

53 511,00 56 239,83

110 977,78 11,27
7871,01 5137,20

118 848,79 5148,47
5525 464,75 6 403 196,63
7 086 946,66 13374 823,67
6 327 264,06 0,00
18 939 675,47 19 778 020,30
-18 820 826,68 -19 772 871,83
1034 538,94 792 016,55
10 258 893,37 7 602 041,88



NOTER TILL BALANSRAKNINGENS AKTIVA
9. Immateriella tillgangar

Ar 2022, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2022
Okningar under rékenskapsperioden
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2022

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2022
Rakenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2022

Bokforingsvarde 31.12.2022

Ar 2021, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2021
Okningar under rékenskapsperioden
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2021

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2021
Rékenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2021

Bokforingsvarde 31.12.2021
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Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2022

1222811,32 2787 074,63 4 009 885,95
53 572,26 1127 460,99 1181 033,25
0,00 0,00 0,00

1276 383,58 3914 535,62 5190919,20
-1222 811,32 -2390 168,78 -3 612 980,10
-4 464,53 -329 176,90 -333 641,43
-1227 275,85 -2719 345,68 -3 946 621,53
49107,73 119518994 1244 297,67

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2021

1242 146,39 2787 074,63 4029 221,02
0,00 0,00 0,00

-19 335,07 0,00 -19 335,07
1222811,32 2787 074,63 4 009 885,95
-1 142 008,98 -2191715,86 -3333724,84
-80 802,34 -198 452,92 -279 255,26
-1222 811,32 -2390 168,78 -3 612 980,10
0,00 396 905,85 396 905,85



10. Materiella tillgangar
Ar 2022, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2022
Overféringar mellan poster

Okningar under rakenskaps-
perioden

Minskningar under raken-
skapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2022

Ackumulerade avskrivningar
1.1.2022

Rakenskapsperiodens avskriv-
ningar

Nedskrivningar

Ackumulerade avskrivningar
31.12.2022

Uppskrivningar 1.1.2022

Minskningar under raken-
skapsperioden

Bokfdringsvarde 31.12.2022

Ar 2021, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2021
Overféringar mellan poster

Okningar under rikenskaps-
perioden

Minskningar under raken-
skapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2021

Ackumulerade avskrivningar
1.1.2021

Rakenskapsperiodens avskriv-
ningar

Nedskrivningar

Ackumulerade avskrivningar
31.12.2021

Uppskrivningar
Bokforingsvarde 31.12.2021

Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende ny- Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ella tillgangar anlaggningar 31.12.2022
6574023115 | 1754031431,68 | 5602877,68 12090636,76 | 7531118042 1912776 357,69
38677,42 65200 178,20 | 1099 169,00 2107 852,29 | -70292 476,15 -1 846 599,24
1170 468,69 0,00 22 447,12 0,00 | 32372031,98 33564 947,79
-88 346,57 -766 090,12 -392,00 0,00 0,00 -854 828,69

66 861 030,69 | 1818465519,76 | 6724101,80  14198489,05 | 37390736,25 1943639 877,55
0,00 | -590941311,05 -3317000,51 | -5446 800,06 0,00 | -599705111,62

0,00 -69 234 106,76 -525050,65 | -1199 998,28 0,00 -70 959 155,69

0,00 -17 555 990,61 0,00 0,00 0,00 -17 555 990,61

0,00 | -67773140842 | -3842051,16 | -6 646 798,34 0,00 | -688220 257,92

31818 450,24 0,00 0,00 0,00 0,00 31818 450,24
-4 473 828,80 0,00 0,00 0,00 0,00 -4 473 828,80
9420565213 | 1140734111,34 | 2882050,64 7 551 690,71 37 390736,25 | 1282764 241,07

Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende ny- Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ella tillgangar anlaggningar 31.12.2021
65090 050,70 | 1657 741386,86 | 5394562,07  10718078,81 | 115064 334,55 | 1854008 412,99
406 723,22 99 280 720,82 157 604,60 1372 557,95 | -100 972 280,03 245 326,56
679 919,01 27 459,02 50 804,16 0,00 | 6121912590 61 977 308,09
-436 461,78 -3018 135,02 93,15 0,00 0,00 -3 454 689,95
6574023115 | 1754031431,68 | 5602877,68 12090636,76 | 7531118042 1912776 357,69
0,00 | -523226000,66 | -2791520,67 | -435474344 0,00 | -530372264,77

0,00 -64 579 238,56 -525479,84 | -1092 056,62 0,00 -66 196 775,02

0,00 -3136 071,83 0,00 0,00 0,00 -3136 071,83

0,00 | -590941311,05 -3317000,51 | -5446 800,06 0,00 | -599705111,62

31818 450,24 0,00 0,00 0,00 0,00 31818 450,24
97 558 681,39 | 1163090 120,63 | 2285877,17 6643836,70 | 75311180,42 | 1344889 696,31

Balansposten Mark- och vattenomraden i materiella tillgangar under bestaende aktiva inkluderar uppskrivningar av markomraden som

bolaget &dger, totalt 27 344 621,44 euro. Uppskrivningsbeloppet baseras pa ett utlatande om markomradenas sannolika Gverlatelsepris fran
en oberoende utomstaende sakkunnig. Som varderingsmetod tillampas mervardet av outnyttjad byggratt. Den latenta skatten for uppskriv-
ningarna utgor 5 468 924,29 euro.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB



11. Placeringar

Ar 2022, euro

Moderbolaget
Anskaffningsutgift 1.1.2022
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2022

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2022

Bokforingsvarde 31.12.2022

Ar 2021, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2021
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2021

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2021

Bokforingsvarde 31.12.2021

Aktier och andelar specificeras i not 11 till koncernbokslutet.

12. Langfristiga fordringar
Resultatregleringar

Totalt

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

Andeler i Fordringar pa Andelari | Ovriga place- Totalt
koncernforetag | koncernforetag intressebolag ringar 31.12.2022
14679 757,34 0,00 0,00 201825512 | 16698 012,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

14679 757,34 0,00 0,00 201825512 | 16698 012,46
-6 327 264,06 0,00 0,00 0,00 | -6327 264,06
-6 327 264,06 0,00 0,00 0,00 | -6327 264,06
8352 493,28 0,00 0,00 201825512 | 10370 748,40
Andeler i Fordringar pa Andelari | Ovriga place- Totalt
koncernforetag = koncernforetag intressebolag ringar 31.12.2021
14679 757,34 0,00 0,00 201825512 | 16698 012,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

14679 757,34 0,00 0,00 201825512 | 16698 012,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

14679 757,34 0,00 0,00 201825512 | 16698 012,46
euro 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021

0,00

0,00

0,00

0,00



13. Kortfristiga fordringar
Fordringar pa intakter av fastighet
Resultatregleringar

Totalt

Vésentliga resultatregleringsposter
Periodiserade hyror
Ovriga resultatregleringsposter

Totalt

NOTER TILL BALANSRAKNINGENS PASSIVA

14. Specifikation av eget kapital
Aktiekapital 31.12.

Uppskrivningsfond 1.1.
Uppskrivning av bestaende passiva
Uppl6sning av uppskrivningar

Uppskrivningsfond 31.12.

Bundet eget kapital totalt.

Fond for inbetalt fritt eget kapital 31.12.

Balanserade vinstmedel 1.1.
Dividendbetalning

Inlésning av egna aktier
Rakenskapsperiodens resultat

Balanserade vinstmedel 31.12.

Fritt eget kapital totalt

Eget kapital totalt

Berakning av moderbolagets utdelningsbara medel 31.12.

Balanserade vinstmedel 1.1.
Dividendbetalning
Inlésning av egna aktier

Rakenskapsperiodens resultat

Fond for inbetalt fritt eget kapital
Totalt
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euro

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

euro

49067218 775 086,42
690 644,43 63 975,34
1181316,61 839 061,76
314 686,00 0,00
375958,43 63 975,34
690 644,43 63 975,34

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

252 000 000,00 252000 000,00
25454 760,19 25454 760,19
0,00 0,00

-3 579 063,04 0,00
21875697,15 25454 760,19
273 875697,15 277 454760,19

269 080 508,78

269 080 508,78

116 269 731,66 105 589 360,42
-18 163 899,24 -20 084 400,00
-15300 000,00 0,00

10 753 486,27 30764 771,24

93 559 318,69 116 269 731,66
362 639 827,47 385 350 240,44
636 515 524,62 662 805 000,63

116 269 731,66
-18 163 899,24
-15300 000,00

10753 486,27

269 080 508,78

105 589 360,42
-20 084 400,00
0,00

30764 771,24

269 080 508,78

362 639 827,47

385350 240,44



15. Frammande kapital
Langfristigt fraimmande kapital
Langfristigt rantebarande frammande kapital
Skulder till kreditinstitut

Totalt

Langfristigt rantefritt frammande kapital
Latent skatteskuld
Ovriga skulder

Totalt

Langfristigt frammande kapital totalt

Skulder som forfaller till betalning efter mer &n fem ar
Skulder till kreditinstitut

Totalt

euro

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

695 794 285,72 705116 190,48
695 794 285,72 705116 190,48
5468 924,29 6 363 690,05
3815743,09 157573212
9284 667,38 7939 422,17
705078 953,10 713 055612,65

433 506 666,68

507 828 571,44

433 506 666,68

507 828 571,44

| slutet av 2021 gjorde bolaget en lanerefinansiering pa totalt 485 miljoner euro. Hela refinansieringen &r grén finansiering och lanen

har sedvanliga covenant-villkor.

Kortfristigt fraimmande kapital

Kortfristigt rantebarande frammande kapital
Skulder till kreditinstitut

Totalt

Kortfristigt rantefritt fraimmande kapital
Erhéllna forskott
Leverantdrsskulder
Resultatregleringar
Ovriga kortfristiga skulder

Totalt

Kortfristigt fraimmande kapital totalt

Vasentliga resultatregleringsposter
Rantor och finansiella poster
Inkomstskatt
Fastighetsskatt
Ovriga

Totalt

9321904,76 9321904,76
9321904,76 9321904,76
574 343,15 486 973,20
5869 320,60 4375 630,98
8 651 593,48 12 349 587,62
3345076,17 3246 505,87
18 440 333,40 20 458 697,67
27762 238,16 29780 602,43
1982 899,73 2591 429,16
2001019,18 806 374,76
0,00 6 377 883,07

4667 674,57 2573900,63
8651 593,48 12 349 587,62

Posterna inkluderar en gottgorelse av kdpeskilling med 2 100 000,00 euro enligt ett foravtal om en fastighetsaffar som slots 2017.

Finansiella limiter
Checkrakningslimiter

Outnyttjad del av checkrédkningslimiterna

2500 000,00
2500 000,00

Kreditinstitutslanens |optids- och valutaférdelning specificeras i not 15 till koncernbokslutet.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

2500 000,00
2500 000,00



16. Latenta skatteskulder och -fordringar

euro

Latent skatteskuld i moderbolagets balansrdkning

Av markomradesuppskrivningar

Totalt

17. Derivatavtal

Rantederivat

Ranteswappar, nominellt kapitalbelopp

Ranteswappar, verkligt varde

Produkt

Ranteswap

Ranteswap

Réanteswap

Rénteswap

Réanteswap

Ranteswap

Rénteswap

YHTEENSA

Loptid

23.11.2021-25.11.2031

8.12.2021-15.11.2029
20.8.2014-20.8.2026

14.1.2015-14.1.2027

3.11.2015-3.11.2027

22.4.2016-22.4.2028

22.5.2017-13.5.2031

Nominelit
lanebelopp
euro

150 000 000,00

60 000 000,00
30 000 000,00

40 000 000,00

25000 000,00

25000 000,00

20238 095,24

350 238 095,24

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

5468 924,29 6 363 690,05

5468 924,29 6 363 690,05

350 238 095,24 352 619 047,62

38453 764,13 -23 985 502,61

Sakringstid Nominellt Avtalets
avtalsbelopp marknadsvarde

euro 31.12.2022 euro

8.12.2021-25.11.2031 | 150 000 000,00 36 413 460,00
-12 089 244,00

15.2.2019-15.2.2026 60 000 000,00 3952 108,00
20.8.2019-20.8.2026 30 000 000,00 3282 888,00
-643 952,00

21.10.2015-14.1.2027 | 40 000 000,00 4 850 346,27
-3129 551,92

3.11.2015-3.2.2027 25000 000,00 3064 852,91

-1 952 603,13

22.7.2019-24.4.2028 25000 000,00 3845 453,00
-948 603,00

13.11.2019-13.5.2031 20238 095,24 2 598 410,00
-789 800,00

350 238 095,24 ‘ 38 453 764,13

Rénteswappar for skydd mot ranterisken i langfristiga lan har inte tagits upp i balansrakningen utan redovisas i noterna till bokslutet.
Bankens varderingar har tillampats som verkligt varde pa swapparna. Kassaflodena fran derivatavtalen uppstar samtidigt med lanens
rantefloden. Skyddet av ett enskilt Ian kan vara uppdelat i flera perioder men dock s att det inte Gverskrider lanets giltighetstid.
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euro 1.1.-31.12.2022

18. Sakerheter och ansvarsforbindelser

Skulder med fastighetsinteckning som sékerhet

Skulder till kreditinstitut 705116 190,48
Inteckningar 1092 450 000,00
Erhallna bankgarantier 150 000 000,00

1.1.-31.12.2021

714 438 095,24
1080 450 000,00

150 000 000,00

Lan med erhalina bankgarantier redovisas under posten Skulder till kreditinstitut. Fastighetsinteckningar for garantierna redovisas

under posten Inteckningar.

Egna pantbrevsinnehav 254 054 697,82

Leasingavtalsforpliktelser

330 224 697,82

Betalning under nasta ar 179 246,48 188 632,97
Betalning senare 319911,57 184 089,51
Totalt 499 158,05 372 722,48

Ovriga forpliktelser

Justeringsansvar for mervardesskatt i fastighetsinvesteringar

Avdragen mervardesskatt i ombyggnadsinvesteringar, ansvar
enligt 120 § i mervardesskattelagen

10 ars justeringsperiod 94 072 226,56

Skyddsansvar

98 655 584,66

| fastighetstillgangar som tjanar universitetsverksamhet och forvarvats av bolaget genom apport eller kép ingar byggnader och om-
rdden som skyddas med st6d av naturvardslagen (1096/1996) eller férordningen om skydd for staten tillhériga byggnader (480/85)
eller nagot annat avtal. Bolaget har forbundit sig att félja det som féreskrivits, beslutats eller avtalats om skyddet av varje fastighet

eller skyddsomrade som berors.
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Underskrifter av bokslut och verksamhetsberattelse

Tammerfors den 24 mars 2023

Jukka Monkkdnen, styrelseordférande Lauri Kajanoja, vice styrelseordférande
Mikko Ahola, styrelseledamot Patrik Marjamaa, styrelseledamot
Pekka Riuttanen, styrelseledamot Kalle-Antti Suominen, styrelseledamot

Sanna Sianoja, verkstéllande direktor
Revisionsanteckning

Om utford revision har det i dag lamnats en beréttelse.

Tammerfors, datum for elektronisk underskrift

KPMG Oy Ab
Assi Lintula, CGR
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