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Verksamhetsoversikt

Finlands Universitetsfastigheter

Ab (SYK) hyr ut och bygger loka-

ler pa tio campusorter, framst for
bolagets universitetsdelagares och
hogskolors behov. | bolagets fast-
ighetsportfolj finns dven innehav pa
andra orter med forskningsstationer
som universiteten anvander eller
universitetslokaler som blivit lediga.
Verksamhetens syfte i enlighet

med strategin ar att vara den basta
campuspartnern for universitetsdel-
agarna liksom for alla kunder som
verkar i lokalerna.

Bolaget har vidtagit aktiva atgarder for att i
enlighet med delédgaravtalet och strategin till-
handahalla &ndamalsenliga och skaligt prissatta
lokaler och lokallosningar for sina universi-
tetsdeldgare. Utgdngspunkten for kostnadsef-
fektiva lokaler ar anvandarens ratt avvagda
lokalbehov och en via parternas gemensamma
utvecklingsarbete planerad helhet dir investe-
ringskostnaderna haller sig pa planerad niva
sd att det mojliggor ratt hyresniva. SYK produ-
cerar lokallésningar via aktivt samarbete med
universitetsdeldgarna och deras anvandaror-
ganisationer. P4 basis av detta kommer 87 %
av bolagets omsattning fran de hyresavtal som
slutits med universitetsdeldgarna.
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I enlighet med verksamhetsidén hanterar
bolaget vakansrisken for universitetslokaler
som blir lediga och soker de basta operativa
och finansiella 16sningarna for varje objekt.
Forandringar i universitetens lokalanvandning
lett till att det for SYK-4gda objekt slutits hyres-
avtal med yrkeshoégskolor, stdder, kommuner,
valfardsomraden samt foretag av olika storlek.
Enskilda byggnader har i och med dessa for-
andringar blivit fleranvdndarbyggnader. Denna
narhet mellan universitetet och andra lokalan-
vandare pa objekten skapar 6msesidig nytta
och ger dem madjlighet att skapa nya samarbets-
former.

Vara campuslokaler anvands bl.a. av

+ Atta universitetsdeldgare

+ Atta normalskolor i universitetsregi
* Fyra yrkeshogskolor

* Tre grundskolor

+ Tre valfairdsomraden

+ Tva privata daghem

¢ 91 foretagshyresgaster
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Agare och innehav 31.12.2023:

= Finska staten 33,85 %

» Tammerfors hogskolestiftelse sr 14,59 %

Abo universitet 11,23 %
Uledborgs universitet 10,57 %
= Ostra Finlands universitet 10,54 %
» Jyvaskyla universitet 8,77 %

» Abo Akademi 4,89 %

= Villmanstrand-Lahtis tekniska universitet 3,28 %

= Lapplands universitet 2,27 %

Viktigt under 2023

Bolaget makulerade de ar 2022 inldsta egna
aktierna, 38 593 st. Efter makuleringen ar
antalet aktier i bolaget 2 481 407 st.

Bolaget slot fyra fastighetsaffarer, dar SYK-
dgda objekt saldes i Uledborg (Maunonkatu
2), Raumo (Pikkunorssi), Abo (Villa Hortus)
och Tavastehus (Seminarieskolan).

Bolaget gjorde ett markbyte med Kuopio
stad dar ett obebyggt markomrade i campu-
sets omedelbara narhet 6vergick i bolagets
ago.

Bolagsordningen uppdaterades sa att
bolagsstdmmor i framtiden d&ven kan
genomforas med distans- eller hybridls-
ningar.
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Bolaget beslutade sluta ett hyresavtal och
genomfora en investering tillsammans med
Jyvéaskyla universitet pa Ylistonrinnecampu-
set i Jyvaskyla. Helheten giller projektfas II
och genomfors i byggnadsdelarna YAA-YAC
och Ambiotica.

Bolaget gjorde en extra ldneamortering pa
75 miljoner euro.

Riskhanteringspolicyn samt nyckelriskerna
uppdaterades.

Som partner for intern kontroll valdes
KPMG.

Bolagets ledningsgrupp kompletterades
med tva nya positioner: ekonomidirektor
och fastighetsdirektor.

Uthyrningspolicyn uppdaterades.

En process for uppdatering av bolagsstrate-
gin startades.



Verksamhetsberattelse

Nyckeltal, mn euro

Omeséttning
Rorelsevinst

Rorelsevinst %

Rakenskapsperiodens resul-
tat

Eget kapital 31.12
Balansomslutning 31.12

Andel eget kapital, %

Avkastning pa sysselsatt
kapital, %

Avkastning pa eget kapital, %

Koncernen*
2023 2022
193,3 183,5
36,0 33,8
18,6 18,4
20,5 16,8
650,1 6459
1308,2 1379,2
49,7 46,9
2,4 2,1
3,2 2,6

2021

176,2
49,6

28,1

23,8

666,2
1410,5

47,2

3,1

3,6

Moderbolaget

2023

1924
36,5

19,0

14,5

634,6

2022

182,7
34,6

18,9

10,8

636,5

12924 1369,4

491

2,1

23

46,5

22

1,0

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

Tilltradda hyresavtal 2023:

Hyresgast

Universitet (alla totalt)

Ovriga hyresgéster
(alla totalt)

Nyckeltal for uthyrning:

Antal
(st.) (m? bruksarea)

10

Yta tot.

17889

4263,5

Omsattning/uthyrningsbar lagenhetsyta, euro/m? bruksarea/

manad

Hyresavtalens (verksamhetslokaler) medellangd i ar

Uthyrningsbar bruksarea, miljoner m?

Uthyrningsgrad vid rapportperiodens slut, %
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Loptid
(mv)

ca 7,69 ar

ca 0,82 ar

2023

154
7,2
1,04

95,9

2021

1753
50,3

28,7

30,8

662,8
14109

47,3

3,6

3,7

Hyresniva mv
euro/m?/manad

(totalhyra)

ca 13,93

ca 16,06

2022

14,5
7.8
1,05

94,8



Affarsverksamhet

Bolagets affarsverksamhet bygger pa till hyres-
avtalstiden ldnga hyresavtal, varav en bety-
dande del slutits mellan SYK och enskilda uni-
versitetsdeldgare. Under rapporteringsperioden
2023 1ag hyresavtalens medelloptid pa nivan 7,2
ar. Ar 2023 okade bade koncernens och moder-
bolagets omséattning med cirka fem procent
jamfort med foregadende ar. Tillvaxten kom
framst frdn hyresavtalsenliga indexhdjningar.

I enlighets med bolagets strategi bestar fastig-
hetsportf6ljen av campus och byggnader i uni-
versitetsanvandning. Under aret avyttrade SYK
icke-strategiska fastigheter i Uledborg, Raumo
och Kuopio. Forsdljningsvinster i anknytning
till dessa har tagits upp under gvriga rorelsein-
takter. I samband med fastighetstransaktionen
i Kuopio férvdrvade bolaget en obebyggd tomt i
omedelbar narhet av Savilahticampuset.

Ovriga rorelsekostnader 6kade jamfort med
féregdende &r. Okningen forklaras av engangs-
kostnader relaterade till avtal och avbrutna
projekt samt dkade reparations-, drift- och
underhallskostnader. Aven fastighetsskatterna
okade jamfort med 2022. Forutom ovanstaende
paverkades rorelsevinsten av nedskrivningar
till ett varde av 13,9 miljoner euro utifrdn en
extern vdrdering av fastighetsportféljen. Rorel-
sevinsten 1dg dock nagot 6ver 2022 ars niva
bédde i moderbolaget och i koncernen.

Betydande fordndringar i finansmarknadsom-
vérlden 6kade bolagets finansiella intékter,
vilket var den viktigaste faktorn bakom den
lagre nettofinansieringskostnaden jamfort med
foregdende ar.

I december 2023 gjorde bolaget en extra amor-

tering, vilket starkte andelen eget kapital sa att
den ligger nédra finanspolicyns malniva.
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Strategi

I enlighet med strategin ar syftet med SYKs
verksamhet att vara den bésta campuspartnern.
Syftet understoddes med fyra strategiska prio-
riteringar under strategiperioden 2021-2023:
dndamalsenliga lokallésningar, tydlig och
hogklassig kundservice, verifierbart mervarde
och sdkrad dgarnytta. Prioriteringarna utma-
nar bolaget att handla ambitidst pd campus-
omradena och stodja universitetsdelagarnas
verksamhet. I genomférandet av strategin var
ett centralt mal att universitetsdeldgarna vid
strategiperiodens slut ser SYK som den strate-
giska lokalpartnern. I strategin efterstravades
ocksa att alla campuskunder kan betjdnas pa
bésta mojliga satt.

En central atgiard under strategiperioden har
varit uppdatering av bolagets uthyrningspolicy.
SYKs styrelse beslutade pa sitt decembersam-
mantrdde om stegvis uppdatering av hyrespoli-
cyn och start av steg I.

SYKs operativa verksamhet beskrivs ndrmare
enligt en indelning som utgér fran de strate-
giska prioriteringarna.

Andamalsenliga lokallésningar
Universitetsdeldgarnas lokallosningar

SYK har under &ret deltagit i Abo universitets
Lokalprogramarbete och Ostra Finlands uni-
versitets campusutvecklingsarbete. Genom att
delta i utvecklingsarbetet har SYK dven moj-
lighet att fora in fastighetsdgarens perspektiv i
planeringen och sa sdkerstélla t.ex. planernas
genomforbarhet samt beddma utveckling-
spotentialen i byggnader som eventuellt blir
tomma.

SYK har slutit ett hyresavtal med Abo Akademi
om Vasa dvningsskolas gymnasieannex, som

ar tankt att bli ett nybygge. SYK har beviljats
bygglov for projektet, men projektstarten ar
fordrojd pa grund av en skyddsansokan fran en
tredje part.

I Jyvaskyla slots hyresavtal om anvdndarvan-
liga 4ndringsarbeten i YAA-YAC-delarna av
Ambioticabyggnaden pa Ylistonrinnecampuset.
Dessutom sldts ett 18-arigt hyresavtal om reno-
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vering och ombyggnad av YAD-delen samt en
utbyggnadsdel for samma byggnad.

I Abo gjordes hosten 2023 en behovskartlagg-
ning for Nya Dentalia-projektet tillsammans
med Abo universitet och Abo Akademi. P& Den-
talia-tomten inplacerades vid kartldggningen
Abo universitets odontologiska och béda uni-
versitetens biovetenskapliga funktioner samt
Egentliga Finlands valfardsomraddes munhal-
sovardsfunktioner. Behovskartldggningen blev
Klar i slutet av 2023. Malet ar att projektplane-
ringen inleds genast i borjan av 2024.

Projekt

Under 2023 var de viktigaste fardigstéllda
projekten lokalférdndringar och underhalls-
reparationer i B-delen pa Seminarieskolan i
Tavastehus samt dndringsarbeten och renrums-
byggande i Nanoscience-byggnaden pa Jyvés-
kyla universitet.

De viktigaste pdbdrjade byggprojekten var
renoveringen av E-delen pd Seminarieskolan i
Tavastehus samt &ndringsarbeten i YAA-YAC-
delarna av Ambiotica-byggnaden pa Jyvaskyla
universitet som fortsattning pa det utvecklings-
projekt pa Ylistonrinnecampuset som star-
tade med Nanoscience-projektet. Tammerfors
universitets lokalutvecklingsprojektet startade
under 2023 med ett arbetsmiljoféorandringspro-
jekt pa Tietotalo i Hervanta.

De foljande faserna i bade Jyvéskyld och Tam-
merfors universitets lokalutvecklingsprojekt
planerades. Pa Ylistonrinne i Jyvaskyla plane-
rades ett renoverings- och utbyggnadsprojektet
for YAD-delen av Ambiotica-byggnaden. I Tam-
merfors planerades nybyggnationsprojektet for
Sahkotalo i Hervanta och lokalfordndringarna i
Pinni B-byggnaden pa centrumcampuset. Andra
storre projekt under planering var behovs-
kartlaggningen for en renovering och utbygg-
nadsdel av Abo universitets och Abo Akademis
Dentalia-byggnad, behovskartlaggning for
Normalskolan vid Uleaborgs universitet samt
planering av annexet till Vasa évningsskola
inom Abo Akademi som nybygge.
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Genomforda investeringar per stad 2023:

Stad 1000 €
Tavastehus 5473
Joensuu 504
Jyvaskyla 1921
Kuopio 2 326
Villmanstrand 631
Uledborg 3107
Raumo 10
Rovaniemi 603
Tammerfors 4900
Abo 2753
Vasa 584
Totalt 22 811

Campusunderhall och tjanster for anvandarna

SYK forberedde sig péd energikrisen och genom-
forde i samarbete med universiteten dtgarder
enligt den omfattande kampanjen Snéippet
svalare, fran vilka laboratorieobjekt undantogs.
Atgiarderna som genomfordes pa olika campus
lyckades bra och den vaderkorrigerade varme-
forbrukningen sjonk med 3,5 procent trots att
campusens anvandningsgrad samtidigt 6kade.

PTS-verksamhetsmodellen utvecklades for att
annu béttre tjana SYKs strategiska mal. Detta
arbete fortsatter SYK dven 2024. I frdga om
campussdkerhet fortsatte SYK beredskapstemat
genom att utbilda VSS-lokalernas skotare och
bereda sig pa elavbrott.

Servicebokprogramvaran byttes stegvis till en
Granlund Manager-programvara under forsta
halvéaret. Det nya programmet mdjliggor en
béttre ledning av servicenatverket bl.a. i fraga
om svarstider for servicebegaranden.
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Fastighetsunderhallets tjanster konkurrensut-
sattes i Kuopio och Joensuu samt i Tammerfors i
frdga om utomhusunderhéllet. De SYK-produce-
rade tjansterna utokades i Abo till stidning pa
Handelshoégskolan samt i Kuopio och Joensuu
avseende utokad fastighetsskotsel. Alla tidigare
avtalade tjanster fortsatte hela verksamhetsaret
i enlighet med avtalen.

Nyckeltal for underhall:

2023 2022
Underhallskostnader i me-
deltal, euro/m?/manad 5,2 4.4
Underhallsreparationer, mn
euro 9,3 8,0
Véderjusterad varme, kWh/
m? bruttoarea 135,2 138,6
Vatten, dm?3/m? bruttoarea 222,5 207,2
El, kWh/m? bruttoarea 103,5 103,2

Tydlig och hogklassig kundservice
Kundsamarbete, universitetsdeldagare

Gemensamt ar-evenemangen fortsatte tillsam-
mans med universitetsforetradarna under 2023
samt i kunddagarnas tecken som traffar som
ordnades i Tammerfors och via Teams. Evene-
mangens mal dr att sdkerstdlla informations-
utbyte relaterat till aktuella fragor och en aktiv
diskussion mellan universitetsdeldgarna och
SYKs foretradare. I temana for kunddagarna i
Tammerfors i oktober togs det &ven med sédker-
hetsrelaterade &mnen.

I april ordnades det Lokaldagar i Abo som sam-
lade experter med ansvar for universitetens
lokalfragor. Lokaldagarna skapade en plattform
for &nnu bredare ndtverkande nér det férutom
foretradare for SYKs universitetsdelagare dven
fanns med foretradare for instanser som ansva-
rar for huvudstadsregionens universitet och
universitetsfastigheter.

Under dret bedrevs det ett tatt samarbete med
universiteten i ett utvecklingssamarbete rela-
terat till ansvarsférdelningen i hyresavtalen
mellan universiteten och SYK. Ansvarsfordel-
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ningen har i bade diskussioner och kundnojd-
hetsenkéter kommit upp som ett delomrade
som kréver precisering. En uppdaterad ansvars-
fordelningstabell faststalls under férsta kvarta-
let 2024.

De for 2023 planerade lokal- och campusstrate-
gidiskussionerna flyttades till bérjan av 2024.

I samband med dessa evenemang ar det ocksa

mojligt att fora en diskussion om holagets upp-
daterade strategi.

Kundnojdhet

Pa hosten genomfordes en kundndjdhetsenkéat

vars mal var att kartldgga foljande:

* viljan att rekommendera bolaget som hyres-
vard

* ndjdheten med lokalerna, hyresforhallan-
det, bolagets kundservice och fastighetsun-
derhéllet

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

* ndjdheten och forvantningarna i fraga om
ansvarsfull verksamhet

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

Totalnojdheten 1ag pa fjolarets goda niva 3,8
(skala 1 - 5). Rekommendationsindexet NPS
okade nédgot fran forra aret och 1dg pa nivan 17
(skala -100...100). Det fanns betydande skillna-
der mellan svarsgrupperna; universitetsfore-
trddarnas NPS var 4 (n=94) medan foretagshy-
resgasternas 1ag pa 36 (n=43) och de offentliga
samfundens pa 30 (n=22). Svarsantalet i dessa
grupper varierar betydligt. I frdga om rekom-
mendationsindexet var malet att uppna niva
30 fore slutet av 2023, sd det uppsatta malet
uppfylldes inte i frdga om alla svarsgrupper.
Resultaten 1dg i linje med de tva foregaende
arens enkéter. Utvecklingsprojekten for tydli-
gare ansvarsgranser och precisare hyresvillkor
ger bra stdd for det som framkom i matningen.

Kundndjdhetsenkéten riktades till SYKs hyres-
géster och telefonintervjuerna genomfordes

i augusti-september. Det kom in 159 svar och
svarsfrekvensen var 66 procent.



Matnings- och rapporteringsansvarig var KTI
Kiinteistotieto Oy. 59 procent av de svarande
foretradde universitet, 28 procent foretag och
13 procent offentliga samfund. De svarandes
regionala fordelning var Birkaland och Egent-
liga Tavastland 23 procent, Norra Finland

21 procent, Mellersta Finland 21 procent, Ostra
Finland 18 procent och Vastra Finland

18 procent. Nojdheten méttes pa skalan 1-5.

Viktigaste omdomen i kundmatningen:

2023 2022
Totalnojdhet 3,8 3,8
Totalnojdhet
lokaler 3,8 3,8
Totalndjdhet med hyresvérden 3,7 3,8
Totalndjdhet
underhallstjénster 3,8 38
Yrkeskompetens och
sakkunskap 4,0 4,0
Lokalernas lamplighet
for den egna verksamheten 3,9 4,0
Nybyggnation och
renovering 3,8 4,0
Anvandardrivna
andringsarbeten 3,9 39
Ansvarsfull
verksamhet 3,9 4,0

Sakrad agarnytta
Kundsamarbete, ovriga hyresgaster

Kundansvariga ansvarar utdver relationen
med universitetskunderna dven for skotseln av
kundrelationen med 6vriga kunder. Under aret
holls det i Tammerfors tvd gemensamma kun-
devenemang riktade till hyresgisterna pd Kam-
pusareena och Tietotalo i Hervanta dar malet
var att utbyta aktuell information och skapa en
plattform for hyresgéasternas inbordes nitver-
kande. I gvriga delar skottes kundrelationerna
kund- eller objektspecifikt med sidkerstdllande
av att lokalerna moéter kundernas behov och att
SYKs service, t.ex. besvarandet av servicebega-
randen, fungerar klanderfritt.
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Lediga lokaler

I nyuthyrningen sléts det under 2023 tre bety-
delsefulla hyresavtal. P4 Sirkkala kasernomrade
i Abo hyrdes Stabsbyggnadens lokaler ut till
Steinerskolan, totalt 3 700 m?. I Villmanstrand
renoverades och hyrdes det ut 238 m? till Evitec
och det slots ett hyresavtal for 392 m? med
LAB-yrkeshdgskolan. I Tammerfors genomfor-
des det nagra lokalforflyttningar fér nuvarande
hyresgaster genom vilka lampligare lokaler for
de operativa behoven kunde sdkerstallas.

Lediga lokaler fordelade enligt fastighetsstrategin
31.12.2023:

M Behadll 12 %
Avveckla 18 %
Rivning 2 %

W Hyrut1%
M Utveckla 64 %

Fastighetstillgangarnas utveckling

Enligt SYKs fastighetsstrategi ar innehaven
fordelade pa fyra kategorier: behall, hyr ut,
utveckla och avveckla. Utvecklingen av fastig-
hetsportfoljen fortsatte enligt &rsplanen och

i centrum av verksamheten fanns objekten i
utveckla- och avveckla-kategorierna, dvs. de
som universitetet har slutat att anvéinda eller
vilkas anvdndningsdndamal tillsammans med
universitetet konstaterats vara relaterat till
nagot annat an direkt till universitetets verk-
samhet. Utveckla-kategorins dtgarder fokuserar
pé planmassig utveckling och avveckla-katego-
rins objekt ar direkt sdljbara helheter.
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Ett plandndringsprojekt i fraga om cirka fyra
hektar i Mattilanniemi i Jyvaskyla startade i
samarbete med Jyvaskyla stad. Universitetsan-
vandningen av omradet har delvis redan
upphort och mélet ar att genomfora en ny
detaljplan pa omradet som beaktar bade fast-
ighetsdgarens och stadens intressen. I fraga
om beredningen av dndringen av detaljplanen
for Seminariebacken skedde det ingen férand-
ring under aret. SYKs mél i friga om planen
har kommenterats i samband med horandet
bl.a. for att utéka anvandningsdndamalet for
Seminariebackens dldsta byggnader s, att &ven
annan an universitetsanvandning skulle vara
planmassigt mojlig.

I Tammerfors framskred plandndringen for
universitetstomten i Hervanta i de forhand-
lingar som fordes med staden. Syftet ar att
mojliggéra anvandning av omradet for Kone-
talo- och Festia-byggnaderna &ven fér annat an
universitetsanvdndning. P4 centrumcampuset
ar en dndring av omradets detaljplan anhdngig
och den invantar eventuella preciseringar som
universitetets atgarder och SYKs behov forut-
sétter.

For verksamhet som mojliggér annan dn uni-
versitetsanvandning pd Axelia och Sirkkala
kasernomrade i Abo gick man vidare med ett
undantagsforfarande eftersom stadens planpro-
gram skulle mojliggdra en dndring av objektens
detaljplaner sannolikt forst fran ar 2025.

I Villmanstrand gjordes parkeringsarrange-
mangen pa Skinnarilacampuset mer tidsenliga
genom overenskommelse om arrangemangen
med bl.a. Lappeenrannan Ylioppilastalo Oy.

I omedelbar nédrhet av centrum i Uledborg
kunde fastighetsaffaren for ett objekt med nam-
net Maunonkatu 2 och som varit tomt i flera ar
slutféras som planerat.

Forandringar i Abo universitets funktioner dnd-
rade SYKs fokus i fraga om Pikkunorssi i Raumo
och Villa Hortus i Abo. Eftersom universitets-
verksamheten meddelades upphora pa bada
objekten genomforde SYK forsaljningsatgarder
for bada objekten.
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Forsdljningsprocessen for Seminarieskolan

i Tavastehus startades varen 2023 och kdpe-
brevet undertecknades i oktober. Eftersom
Tavastehus stads indikerade att anvdndande av
forkopsratt kommer att utredas genomfordes
affaren med en signing-closing-struktur.

Pa Savilahticampuset i Kuopio genomfordes i
slutet av aret ett markbyte med Kuopio stad.
SYK overgav ett markomrade som éar skilt fran
campusomradet och fick av staden en tomt med
KTY-planbeteckning som gréansar till en central
del av campusomradet och som i framtiden kan
tjdna eventuella nya lokalbehov hos universi-
tet. En forsdljning som mojliggér Ammuslaata-
mo-omradet bereddes genom att 1dta uppgora
en plan dver en ny tomtindelning.

Verifierbart mervarde
Ansvar

I borjan av 2023 utvecklades SYKs berdkning
av vaxthusgasutslapp och dess omfattning. I
fortsattningen inkluderar berdkningen i enlig-
het med GHG-Protokollet alla direkta utslapp
frdn SYKs verksamhet (Scope 1), kopenergins
indirekta utslapp (Scope 2) och vardekedjans
indirekta utslapp (Scope 3), om verksamheten
har kassa- eller materialfléden. Pa grund av
utvecklandet av utslappsberdakningen ar berak-
ningsresultaten dock inte till alla delar jamfor-
bara med resultaten fore 2022 eftersom nya
utslappskéllor kom med i berdkningen.

Véren 2023 genomforde SYK den fjarde kom-
pensationen av sina vaxthusgasutslapp genom
att kompensera alla kalkylerade utslapp via kop
av en motsvarande méangd klimatkrediter pa
den frivilliga koldioxidmarknaden. De under
2023 skaffade klimatkrediterna kompenserade
2022 ars kalkylerade vaxthusgasutslapp, 22 295
tCO,e. Utslappskompensationen genomfordes
via skapande av en utslappskompensations-
portfolj dar projekt fran olika kompensations-
kategorier sammanfoérdes. Till portfoljen valdes
via inkludering av intressenterna projekt fran
kategorierna skogsbruk och markanvdndning,
hushall och samfund samt férnybar energi samt
frdn andra tillgdngliga utslappskompensations-
projekt klimatkrediter relaterade till infingning



av avfallsgaser. Alla utvalda portfoljprojekt
var certifierade enligt Gold Standard (GS) eller
Verified Carbon Standard (VCR/VERRA), vilka
har bland de striktaste kriterierna och hor till
de mest anvdnda standarderna pa marknaden.

Pa varen uppdaterade SYKs styrelse koldioxid-
neutralitetsmalet sd att det motsvarar termi-
nologin i vetenskapsbhaserade initiativet Sience
Based Target iniative (SBTi). I fortsiattningen
formuleras SYKs koldioxidneutralitetsmal sa
hér: ”SYKs klimatarbete har som mal att uppna
en vetenskapsbaserad nettonollsituation for
klimatpaverkan senast 2030.”. Det uppstéllda
klimatmalet validerades genom SBTi:s forsorg
sommaren 2023, varvid den efterstravade
nettonollsituationen innebar att SYK minskar
sina vaxthusgasutslapp med minst 90 procent
fran referensaret 2018 och resterande vaxthus-
gasutslapp kompenseras genom att permanent
avlagsna motsvarande mangd koldioxid fran
atmosfaren med klimatkrediter grundade pa
tekniska eller biobaserade losningar.

Miljoklassificeringen av byggprojekt och befint-
liga byggnader fortsatte via internationella
BREEAM och BREEM In-Use-certifieringar. I
frdga om BREEAM In-Use ingick SYK sommaren
2023 ett Volume Approach-avtal med certifie-
ringsorganisationen BRE som mojliggér mer
systematisk forvaltning av certifieringsport-
foljen. I slutet av 2023 hade 41 byggnader ett
géllande BREEAM In-Use-certifikat. Dartill var
fyra byggnader certifierade men hade &nnu inte
fatt det slutliga certifikatet. Av byggprojekten
fick renoveringen av Arcanum i Abo sitt slut-
liga byggnadsfascertifikat hosten 2023, varefter
byggnadsfascertifikat hade beviljats totalt 15
bygg- eller renoveringsprojekt. Sammantaget
var i slutet av 2023 cirka 883 000 brm? av den
SYK-forvaltade arealen BREEAM eller BREEAM
In-Use-certifierad.

Ar 2023 bereddes etiska riktlinjer for samar-
betsparterna sa att det sociala ansvarstagandet
i SYKs vardekedja kan framjas och foljas upp.
Riktlinjerna beskriver och slar fast SYKs etiska
handlingssatt, som forutsatts av alla samarbets-
parter.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

Ansvaret och frdmjandet av det beskrivs nér-
mare i 2023 ars ansvarsrapport.

Arets campustema 2023

SYK beslutade om ett gemensamt Arets campus-
tema-forsok for alla universitetsdeldgare. Uti-
fran lokal- och campusstrategidiskussionerna
samt separata enkéater valdes Innovativa 16s-
ningar for cykelparkering (+ elsparkcykelparke-
ring)” som arets campustema 2023 med syftet
att hitta en ny skalbar och duplicerbar 16sning
for SYKs universitetsdelagares campus.

Av olika genomforandealternativ valdes
Kaoskontroll-temat att tjina alla campusets
slutanvandare, inklusive de studerande. Cam-
pustemat implementerades under 2023 for alla
universitetsdeldgare exklusive Abo universitet,
dar campustemat implementeras varen 2024.
Genom Kaoskontroll-temat har campusen
tillforts olika cykelstéll for ramlas och fatt fler
cykelstall med tak.

Kommunikation

Under 2023 framtriadde Finlands Universitets-
fastigheter Ab totalt 198 ganger i media inklu-
sive ndtmedia och tryckt media. Frekventa
teman var bl.a. kopet av Seminarieskolan i
Tavastehus, planen for gamla handelsskolan

i Kuusiluoto i Uledborg, nya detaljplanen for
Mattilanniemi i Jyvaskyld, Normalskolans flytt
till temporara lokaler i Uledborg samt Sirkkala
kasernomrade i Abo och Steinerskolans mojlig-
heter dér.

Under 2023 etablerades utgver webbsidorna
LinkedIn och Instagram som huvudkanaler for
extern kommunikation medan dvriga sociala
mediekanaler fungerade som stodkanaler
publikationsspecifikt. Data fran de olika kana-
lerna utnyttjades i bl.a. utvecklingen av inne-
hall och &rshjulet for extern kommunikation
uppdaterades kvartalsvis. S& kunde SYK reagera
pé forandringar och bedriva en kommunikation
som tjdnar malgrupperna pa bésta satt. Dartill
fornyade SYK meddelande- och dokumentmal-
larna samt skapade riktlinjer for arbetsplats-
skyltar sa att bolagets kommunikation blir s&
enhetlig som mojlig utat.
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Forskning, utveckling och innovation

SYKs FUI-verksamhet fortsatte i likhet med
tidigare ar med tva helheter: FUI- och demopro-
jekt. FUI-projekten fokuserade pa tva centrala
helheter for uppfyllelsen av den avslutade
strategiperiodens mal: fordndringar i lokalan-
vandandet pd campusen och bolagets formaga
att reagera pa dessa samt genomforande av
fardplanen for koldioxidneutrala campus 2030.
Négra enskilda lyft bland projekt som utfors-
kar férandrad lokalanvindning dr Akademiskt
arbete och ldrande i tiden efter pandemin:
TOSI-TILAT-projektet, MOTTI - ett projekt om
inomhusmiljé och védlbefinnande pa kontor
samt Etdnd vai ldsna?-projektet som granskar
uppfattningar och férandringsprocesser som
ror akademiska arbetsmiljoer.

Under bolagets verksamhetsar genomfors
demonstrationsprojekt (demon) i samarbete
med universiteten. Dessa experimentella
demon ar innovativa sméskaliga forandringar
av den fysiska eller digitala campusmiljon. Med
hjélp av demon kan man kontrollerat utforska
hur en ny lésning fungerar och vilka mojlig-
heter som finns att utnyttja den i framtiden.
Under 2023 startades fem demoprojekt: Lapp-
lands universitets smademoprojekt, Uledborgs
universitets Greenscreen-studio, Ostra Finlands
universitets SenseLab, Jyvaskyld universitets
Tunnemaisemat och Abo Akademis STEAM-lo-
kaler.

Under 2023 satsade bolaget 0,3 miljoner euro pa
forskning och utveckling (0,2 mn euro 2022, 0,1
mn euro 2021), vilket &r 0,5 % av rorelseutgif-
terna (0,2 % 2022 och 0,2 % 2021).
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Finansiering

Bolagets finansiering foljde den finansiella
policy som styrelsen antagit. SYKs styrelse
granskade finansieringspolicyn och beslutade
att uppdatera den bl.a. genom att precisera den
undre gransen for andelen eget kapital samt
malnivan. Policyn anger en ram som sdkerstal-
ler bevarande av vardet pa bolagets tillgdngar
samt anvdndning av medlen pa det sdtt som
dgarna faststallt.

Bolagets likviditet var god under hela aret.
Kassamedlen holls kapitalsakrade i tidsbundna
insdttningar och pa bankkonton.

Lan amorterades under aret med 84 miljoner
euro, varmed andelen eget kapital dokade till
49,1 procent. Bolaget har flera rdntesdkringar
och i slutet av dret hade finansieringen en
medelradnta pa 1,5 procent. Sdkringsgraden steg
tempordrt till 93 procent. En ndrmare specifika-
tion av frimmande kapital och sdkringar finns
inoterna till denna verksamhetsberattelse och
bokslutet.

Nyckeltal for finansiering:

2023 2022
Lénebelopp, mn euro 620,8 705,1
Lanens |6ptid, ar
(i medeltal) 6,1 6,7
Finansieringens
medelrénta, % 1,5 1,4
Réntebindningstid, ar 4,3 41
Rantesakring, % 93 83
Réntetackning (interest
coverage ratio) 8,5 11,3
Bolagets likviditet 31.12,
mn euro 72,2 76,3
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Bolagsstamma och forvaltning

Bolagets ordinarie bolagsstamma holls som

ett hybridmote i Tammerfors 25.4.2023. Pa
stimman behandlades drenden som enligt
bolagsordningen ska tas upp pa en ordinarie
bolagsstamma. Dartill antecknades bolagets
investeringsprogram for kinnedom (PTS 10 ar).

Bolagsstdimman beslutade i enlighet med styrel-
sens forslag att dela ut 2,60 euro per aktie, totalt
6,5 miljoner euro

Stamman faststallde bokslutet fér 2022 och
beviljade ansvarsfrihet for styrelseledamdéterna
och bolagets vd.

Bolagsstimman omvalde féljande personer till
styrelsen:

* styrelseordférande, Jukka Monkkonen,
Ostra Finlands universitet, rektor

* vice styrelseordférande, Lauri Kajanoja,
finansministeriet, finanspolitisk samord-
nare

* Mikko Ahola, Senatfastigheter,
ekonomidirektor

o Patrik Marjamaa, Tammerfors universitet,
ekonomidirektor

o Kalle-Antti Suominen, Abo universitet,
prorektor

Som ny foretradare i styrelsen invaldes service-
direktdr Marja Sarajarvi frdn Uledborgs univer-
sitet. Som ny revisor valdes revisionssamman-
slutningen Deloitte Oy, med CGR, OFGR Anu
Servo som huvudansvarig revisor.

Bolagets aktiedgare beslutade enhélligt att
uppdatera SYKs bolagsordning. Den viktigaste
dndringen var att bolagsstimmor kan héllas
som hybrid- eller distansmote.

Bolaget holl extra bolagsstdmma pa distans fran
Tammerfors 3.11.2023. Bolagsstimman beslu-
tade i enlighet med styrelsens forslag att ge en
extra utdelning pa 4,03 euro per aktie, totalt
10,0 miljoner euro.
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Bolagets 38 593 egna aktier makulerades genom
ett styrelsebeslut i februari.

Styrelsen sammantradde 13 gdnger under 2023.

Personal

Under 2023 var antalet anstdllda i medeltal 43.
Vid utgédngen av perioden var antalet anstéllda
41. Deras medelalder var 46 ar och konsfordel-
ningen 39 procent kvinnor och 61 procent mén.

Bolagets ledningsgrupp kompletterades
27.3.2023 da den utsedda ekonomidirektoren
tilltradde. Ovriga medlemmar i ledningsgrup-
pen ar direktdrerna for organisationsenhe-
terna och verkstdllande direktoren. Bolagets
organisation och funktionernas placering i
enheterna preciserades fran 1.11.2023. Affars-
verksamheten bedrivs i organisationsenheterna
Kundrelationer och uthyrning, Byggande och
Fastighetsledning. Ekonomi och férvaltning
ar en enhet som stoder hela organisationens
verksamhet.

Utveckling och harmonisering av lednings- och
chefsarbetet skedde genom start av chefsforum-
verksamheten och via chefstraningen Johta-
misen polku (ledarskapsvéagen), som fortsatte
frén forra aret. I funktionen Kundrelationer och
uthyrning inrattades pa hosten en ny chefsroll
som teamledare for kundansvariga.

Som stod for utveckling av organisationens
kompetens och formagor tog bolaget i bruk
kompetenskartldggningar pd personniva och
utvecklingsplaner som en del av utvecklings-
samtalen. I bolaget fors utvecklingssamtal med
varje anstalld fyra ganger per ar. Till kompe-
tensutvecklingen horde &ven den for strate-
giperioden skapade traningen ParasKampus-
Kumppani (BastaCampusPartner) samt bolagets
interna mentorprogram. Personalevenemangen
under aret fokuserade pa foretagskulturens
betydelse och upprétthallandet av vardering-
arna som stdd for affarsverksamheten.
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Pa hosten uppnaddes for andra dret i rad ett
Future Workplaces-certifikat som dokumen-
terar att bolaget leds med osedvanligt god
medarbetarforstaelse. Certifikatet beviljas
utifrdn personalenkéten Siqni. Relevanta saker
for personalen och hur de utfallit har utretts
genom Signi-enkdater under hela strategiperio-
den 2021-2023.

Nyckeltal for personal:

2023 2022 2021
Personal i medeltal 43 41 37
Personal vid periodens slut 41 44 41

Personalkostnader, mn euro 4,0 34 3,2

Riskhantering

Bolagets styrelse uppdaterade bolagets risk-
hanteringspolicy samt bolagets nyckelrisker.
Bolagets nyckelrisker ar

+  SYK Agarskap

* TFastigheters virdeminskning

* Hantering av uthyrningsgraden

* Forsamring i campusomradets kondition
samt enskilda byggnaders tekniska kondi-
tion och inre miljo

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

* Finansiering

* Personalresursfordndringar.

* Datasdkerhet

* Sakerhet
* Tredjeparter
e Ansvar

For alla nyckelriskers del granskar bolaget
regelbundet, bl.a. sannolikheten for att risken
realiseras, dess paverkan pa bolagets verksam-
het samt riskhanteringsmetoder och verksam-
hetsutvecklingsatgirder for minimering av
riskerna.
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Bolagets aktier

Bolaget har ett aktieslag och aktiekapitalets
fordelning ar foljande:

2023 2022

1 rost/aktie 2 481 407 st. 2 520000 st.

Alla aktier har lika ratt till utdelning och bola-
gets medel. Aktierna omfattas av bolagsord-
ningens inlésenklausul (11 §).

Handelser efter rapportperioden

I januari fattade bolagets styrelse beslut om en
ny strategi for strategiperioden 2024-2026.

Kopet av Seminarieskolan i Tavastehus slutfor-
des 15.2.2024 och dgande- och besittningsratten
till objektet dvergick till den nya dgaren.

SYK beslutade fortséitta Arets campustema-for-
soket 2024. Utifran lokal- och campusstrategi-
diskussionerna i slutet av 2023, kundresponsen
samt separata enkater valdes utemobler som
arets campustema 2024.

Den utsedda fastighetsdirektoren Maiju Lassila
tilltradde 1.2.2024.

Utsikter for 2024

Lokalstrategierna for bolagets universitets-
deldgare kommer att preciseras under 2024
och SYK forsoker via aktivt samarbete med
universiteten ta fram lésningar for att univer-
sitetslokaler som blir lediga bade operativt och
ekonomiskt ska mdéjliggora avyttring, nyuthyr-
ning eller avveckling. Det star dock fortfarande
Klart att effektiviseringen och fordndringen av
universitetens lokalanvdndande paverkar SYKs
uthyrningsgrad och drar ned SYKs omséattning.

Bolagets hyresavtalsbestdnd kommer att gran-
skas enligt den uppdaterade uthyrningspolicyn
och syftet ar att bl.a. de hyresavtal som SYK
overtog nér bolaget bildades uppdateras till
SYKs avtalsmallar.



Den till investeringsvardet storsta hyresavtals-
och investeringshelheten som bereds for beslut
ar nybyggnations- och renoveringsprojektet for
Research hub pa Sahkétalo i Hervanta i Tam-
merfors. Det finns pagdende behovs- och pro-
jektkartlaggningar av varierande storlek samt
regelritta investeringar pa olika campusorter.

Starten av bolagets modell fér intern kontroll
och samarbetet med KPMG sdkerstaller den
interna kontrollens funktion samt ger mervirde
via sdkringen av affarsprocessernas effektivitet
och dndamalsenlighet.

Bolaget kommer att fortsitta den aktiva dialo-
gen och de regelbundna traffarna med dgarna.
Ett centralt tema under 2024 ar SYKs ansvars-
mal och i synnerhet atgarder som behovs for att
genomfora koldioxidneutralitetsfardplanen.

Forslag till disposition av resultat och
utdelningsbara medel

Moderbolagets utdelningsbara medel ar
360 695 136,03 euro, varav rakenskapsperi-
odens resultat 14 507 470,55 euro. Styrelsen
foreslar att det av utdelningsbhara medel,

16 501 356,55 euro, betalas en utdelning pa
6,65 euro per aktie.

Véasentliga fordndringar i bolagets ekonomiska
stadllning har inte skett efter rikenskapsperio-
dens slut. Bolagets likviditet ar god och enligt
styrelsens uppfattning aventyrar forslaget till
vinstdisposition inte bolagets betalningsfor-
maga.
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Koncernresultatrakning

euro

Not

1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

OMSATTNING

193 262 864,32

183 549 645,58

Ovriga rorelseintikter

8702 685,70

1949 733,29

Personalkostnader

Léner och arvoden

-3334 126,79

-2 868 540,77

Lonebikostnader

Pensionskostnader

-559 452,66

-486 740,94

Ovriga l6nebikostnader

-87 250,67

-3 980 830,12

-81 002,36

-3 436 284,07

Avskrivningar och nedskrivningar

9.,10.

Avskrivningar enligt plan

-76 453 598,01

-72 097 252,33

Nedskrivningar av tillgangar bland besta-
ende aktiva

-13 852 995,00

-90 306 593,01

-17 555 990,61

-89 653 242,94

Ovriga rorelsekostnader

-71703 490,72

-58 640 898,63

RORELSEVINST

35974 636,17

33768 953,23

Finansiella intdakter och kostnader

Ranteintékter och finansiella intakter

Ranteintakter

3421 959,23

118 870,79

Ovriga ranteintékter

194 059,62

22912,96

Rantekostnader och 6vriga finansiella
kostnader

Rantekostnader

-14 634 020,16

-5 528 754,07

Ovriga réntekostnader och finansiella
kostnader

-158 755,42

-11 176 756,73

-7 087 767,96

-12 474 738,28

VINST (FORLUST) FORE BOKSLUTSDISPOSI-
TIONER OCH SKATTER

24797 879,44

21294 214,95

Inkomstskatt

-4191 328,16

-4 524 766,95

Minoritetsandel

-103 902,82

-11 015,05

RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST)
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20 502 648,46

16 758 432,95



Koncernbalansrakning aktiva

euro Not 31.12.2023 31.12.2022
BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgangar 9.
Immateriella rattigheter 31247,33 49 107,73
Ovriga utgifter med I&ng verkningstid 799 663,24 830910,57 1195189,94 1244 297,67
Materiella tillgangar 10.

Mark- och vattenomraden 96 447 851,67 94 389 430,25

Byggnader och konstruktioner 1096 969 684,57 1153122 966,14

Maskiner och inventarier 3384 530,10 3588920,93

Ovriga materiella tillgéngar 8199 690,73 7 571 190,26

Forskottsbetalningar och pagaende

nyanldggningar 19015306,29 1224017 063,36 37456 210,59 1296128718,17

Placeringar 11.

Ovriga placeringar 2 026 664,52 2 026 664,52 2026 664,52 2 026 664,52
Bestaende aktiva totalt 1226 874 638,45 1299 399 680,36
RORLIGA AKTIVA

Langfristiga fordringar 12.
Latenta skattefordringar 9796 004,63 9796 004,63 4 686 183,29 4686 183,29
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa intdkter av fastighet 13. 588 440,43 564 338,16

Resultatregleringar 1091 461,22 711 430,93

Ovriga fordringar 695,63 1680 597,28 358,16 1276 127,25

Finansiella vardepapper 0,00 9828 837,95
Kassa och bank 69 816 067,73 64 039 382,92

Rorliga aktiva totalt

81292 669,64

79 830 531,41

AKTIVA TOTALT
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1308 167 308,09

1379 230 211,77



Koncernbalansrakning passiva

euro Not 31.12.2023 31.12.2022
EGET KAPITAL
Aktiekapital 252 000 000,00 252 000 000,00
Uppskrivningsfond 21875697,15 21875697,15
Fond for inbetalt fritt eget kapital 269 080 508,78 269 080 508,78
Balanserad vinst/forlust fran tidigare
réakenskapsperioder 78 470 556,38 78 164 285,42
Rékenskapsperiodens vinst/forlust 20 502 648,46 16 758 432,95
Eget kapital totalt 14. ‘ 641929 410,77 637 878 924,30
MINORITETSANDEL ‘ 8 146 414,75 8 042 511,93
FRAMMANDE KAPITAL
Langfristigt 15.
Skulder till kreditinstitut 511 534 424,38 695 944 893,00
Latent skatteskuld 16. 5468 924,29 5468 924,29
Ovriga skulder 5612 156,52 522 615 505,19 3815743,09 705 229 560,38
Kortfristigt 15.
Skulder till kreditinstitut 109 370 688,52 9 369 838,51
Erhallna forskott 739 150,89 574 343,15
Leverantdrsskulder 6 674 448,77 6113 791,53
Ovriga skulder 4000 059,38 3362 198,49
Resultatregleringar 14 691 629,82 135475977,38 8 659 043,48 28 079 215,16
Frammande kapital totalt ‘ 658 091 482,57 733 308 775,54

PASSIVA TOTALT
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1308 167 308,09

1379 230 211,77



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

tillgédngar

Kassaflodet frén 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 forandring av nettororelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av langfristiga rantefria skulder

Forandring av kortfristiga rantefria skulder

Totalt
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Not 1.1-31.12.2023

35974 636,17

90 306 593,01

1. 4449 776,23
3616018,85

-13 143 395,99

-158 755,42

-6 453 694,29

1.1-31.12.2022

33768 953,23
89 653 242,94
-3771797,40

141 783,75
-3 845 226,34
-7 087 767,96
-8 257 874,19

114 591 178,56

100 601 314,03

-22 877 296,10 -33 833 795,44
5095 745,00 1723768,00
-17 781 551,10 -32110 027,44
0,00 -15300 000,00

-75 043 807,87 0,00
-9365 810,74 -9325194,18

-16 452 161,99

-18 163 899,24

-100 861 780,60 -42 789 093,42
-4 052 153,14 25702193,17
73 868 220,87 48 166 027,70
69 816 067,73 73 868 220,87
663 650,74 -76 520,25
1796 413,43 2240010,97
1989 712,06 -5935 288,12
4449776,23 -3771797,40



Koncernens noter
NOTER TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING euro 1.1-31.12.2023 1.1-31.12.2022

1. Omsittning

Hyror 190 303 799,26 181 271 360,60
Serviceintéakter 2959 065,06 2278 284,98
Totalt 193 262 864,32 183 549 645,58

Geografiskt skapas koncernens omséttning i Finland.

2. Ovriga rorelseintikter

Vinster fran forséljning av anldggningstillgdngar 8114 756,71 873 656,31
Erhallna bidrag 0,00 219 386,87
Ovriga intakter 587 928,99 856 690,11
Totalt 8702 685,70 1949 733,29

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

3. Personalkostnader och antalet anstillda

Loner och arvoden 3334126,79 2 868 540,77
Pensionskostnader 559 452,66 486 740,94
Ovriga l6nebikostnader 87 250,67 81 002,36
Totalt 3980 830,12 3436 284,07

Loner och arvoden till styrelseledamoter och verkstéllande direktor under

rakenskapsperioden 289 059,58 273 752,51
Antalet anstallda i medeltal under rakenskapsperioden 43 41
Antalet anstallda i slutet av rakenskapsperioden 41 44

4. Avskrivningar och nedskrivningar

Beskrivs ndarmare i noterna 9 och 10.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB @



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

. Revisorsarvoden

Revisionssammanslutningen KPMG Oy Ab
Revisionsarvoden
Skatteradgivning
Ovriga sakkunnigarvoden

Totalt

. 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

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

euro 1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

8289 269,69 4826 201,86
11974 870,38 10817 700,57
2144 471,02 2208 341,48
699 812,29 574 235,75
1273574317 11 904 680,03
1321 844,09 1073 784,78
2168 215,79 2230 584,94
836 775,30 713 194,66
234 807,00 215917,88
586 128,84 568 316,71

14 255 590,93 12997 872,77
9 564 631,36 8312 190,20
6 891 330,86 2197 877,00
71703 490,72 58 640 898,63
16 086,00 40 270,00

36 415,93 11 550,00

43 803,40 4 691,00

96 305,33 56 511,00
3421 959,23 118 870,79
194 059,62 22 912,96
3616018,85 141 783,75
14 634 020,16 5528 754,07
158 755,42 7087 767,96
14792 775,58 12 616 522,03
-11176 756,73 -12 474 738,28
9301 149,50 10 258 893,37
-5109 821,34 -5734 126,42
4191 328,16 4524 766,95



NOTER TILL BALANSRAKNINGENS AKTIVA

9. Immateriella tillgangar

Ar 2023, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2023
Okningar under ridkenskapsperioden
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2023

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2023
Rakenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2023

Bokfdringsvéarde 31.12.2023

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

Bokfdringsvéarde 31.12.2022

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2023

53 572,26 4013 640,69 4067 212,95
0,00 10 273,45 10 273,45

-3,06 0,00 -3,06

53 569,20 4023 914,14 4077 483,34
-4 464,53 -2 818 450,75 -2 822 915,28
-17 857,34 -405 800,15 -423 657,49
-22 321,87 -3 224 250,90 -3 246 572,77
31 247,33 799 663,24 830 910,57

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2022

0,00 2886 179,70 2886179,70
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
49 107,73 1195189,94 1244 297,67

@



10. Materiella tillgangar
Ar 2023, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2023
Overféringar mellan poster

Okningar under rikenskaps-
perioden

Minskningar under raken-
skapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2023

Ackumulerade avskrivningar
1.1.2023

Rakenskapsperiodens avskriv-
ningar

Nedskrivningar

Ackumulerade avskrivningar
31.12.2023

Uppskrivningar 1.1.2023
Bokforingsvéarde 31.12.2023

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

Minskningar under raken-
skapsperioden

Bokforingsvarde 31.12.2022

Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ella tillgangar | nyanldggningar 31.12.2023
67 04480881 | 184439499797 | 743885522 | 14217988,60 37456210,59 | 1970552 861,19
-14 780,00 893 477,37 0,00 0,00 | -57381199,12 -56 502 501,75

2 464 478,55 36 852 053,17 387 949,06 201699252 | 3894029482 80661 768,12
-391 277,13 -5996 708,53 0,00 0,00 0,00 -6 387 985,66
69 103 230,23 | 187614381998 | 7826804,28 | 16234981,72 | 19015306,29 | 1988324 141,90
0,00 | -691272031,83 | -3849934,29 | -6646798,34 0,00 | -701 768 764,46

0,00 -74 049 108,58 -592 339,89 | -1388492,05 0,00 -76 029 940,52

0,00 -13 852 995,00 0,00 0,00 0,00 -13 852 995,00

0,00 | -77917413541 | -4442274,18 | -8035290,39 0,00 | -791 651 699,98

27 344 621,44 0,00 0,00 0,00 0,00 27 344 621,44
96 447 851,67 | 1096 969 684,57 | 3384 530,10 8199690,73 | 19015306,29 | 1224017 063,36
Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ella tillgdngar | nyanlaggningar 31.12.2022
65924 009,27 | 1779960909,89 | 6317631,10 | 12110 136,31 75311180,42 | 1939 623 866,99
3867742 6520017820 | 1099 169,00 2107 852,29 | -70292 476,15 -1 846 599,24
1170 468,69 0,00 22 447,12 0,00 | 3243750632 3363042213
-88 346,57 -766 090,12 -392,00 0,00 0,00 -854 828,69

67 044 808,81 | 184439499797 | 743885522 | 14217988,60 37456210,59 | 1970552 861,19
0,00 | -603 677 479,24 | -3324883,64 | -5446 800,06 0,00 | -612449 16294

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

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

0,00 | -691272031,83 | -3849934,29 | -6646798,34 0,00 | -701 768 764,46

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
9438943025 | 1153122966,14 | 3588 920,93 7571190,26 | 37456210,59 | 1296128 718,17

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 mervéardet av outnyttjad byggratt. Den latenta skatten for
uppskrivningarna utgor 5 468 924,29 euro.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB



11. Placeringar

Ar 2023, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2023
Andel av rakenskapsperiodens resultat
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2023

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2023

Bokforingsvarde 31.12.2023

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

Aktier och andelar i koncernforetag 31.12.2023

Kiinteistd Oy Bioteknia
Kiinteisto Oy Kuopion Studentia

Kiinteistd Oy Arctic Centre

Alla koncernbolag har konsoliderats i koncernbokslutet.

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2023

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

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2022

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

0,00 0,00

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

0,00 0,00

2 026 664,52 2 026 664,52
Andel %

71,49

56,23

50,00

Kiinteisto Oy Arctic Centre dger 33,33 % av aktierna i Arktikum Palvelut Oy. Arktikum Palvelut Oy har
inte konsoliderats i Yliopistokiinteistot-koncernen eftersom bolaget inte ar av vasentlig betydelse for

koncernens resultat och ekonomiska stallning.

Ovriga innehav 31.12.2023

Kiinteistd Oy Kuopion Teknia

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB
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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
Rantor och finansiella poster
Ovriga resultatregleringsposter

Totalt

NOTER TILL BALANSRAKNINGENS PASSIVA

14. Specifikation av eget kapital

Aktiekapital 31.12

Uppskrivningsfond 1.1
Uppl6sning 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

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

euro

1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

euro

9796 004,63 4 686 183,29
9796 004,63 4686 183,29
588 440,43 564 338,16
1091 461,22 711 430,93
695,63 358,16

1680 597,28 1276127,25
0,00 314 686,00

1068 120,77 0,00
23 340,45 396 744,93
1091 461,22 711 430,93

1.1-31.12.2023

252 000 000,00

21875697,15
0,00

1.1-31.12.2022

252000 000,00

25454 760,19
-3 579 063,04

21875697,15

273 875 697,15

269 080 508,78

94 922 718,37
-16 452 161,99

21875 697,15

273 875697,15

269 080 508,78

111 628 184,66
-18 163 899,24

0,00 -15300 000,00

20 502 648,46 16 758 432,95
98 973 204,84 94922 718,37
368 053 713,62 364 003 227,15
641929 410,77 637 878 924,30
8042 511,93 8031 496,88
103 902,82 11 015,05
8146 414,75 8042 511,93
650 075 825,52 645921 436,23



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

1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

511 534 424,38 695 944 893,00
511 534 424,38 695 944 893,00
5468 924,29 5468 924,29
5612 156,52 3815743,09
11 081 080,81 9284 667,38

522 615 505,19

399 184 761,92

705 229 560,38

433 506 666,68

399 184 761,92

485 000 000,00 av bolagets lan &r gron finansiering. Lanen har sedvanliga covenantvillkor.

Kortfristigt frammande kapital
Kortfristigt rdntebarande frammande kapital
Skulder till kreditinstitut

Totalt

Kortfristigt rantefritt fraimmande kapital
Erhallna forskott
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Resultatregleringar

Totalt
Kortfristigt frammande kapital totalt

Vésentliga regleringsposter
Réantor och finansiella poster
Inkomstskatt
Fastighetsskatt
Ovriga

Totalt

Finansiella limiter
Checkrakningslimiter

Outnyttjad del av checkrédkningslimiterna

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

g

433 506 666,68

109 370 688,52 9 369 838,51
109 370 688,52 9 369 838,51
739 150,89 574 343,15

6 674 448,77 6113 791,53
4000 059,38 3362 198,49
14 691 629,82 8659 043,48
26 105 288,86 18 709 376,65
135475977,38 28 079 215,16
2558 744,94 1982 899,73

2 847 455,21 2001019,18

7 064 081,03 0,00
2221 348,64 4675 124,57
14 691 629,82 8659 043,48
2 550 000,00 2550 000,00
2550 000,00 2506 192,13



Loptidsfordelning av rantebarande skulder

Ar da lanen forfaller

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033

Totalt

Valutafordelning av rantebarande skulder

EUR

Totalt

16. Latenta skatteskulder och -fordringar
Latenta skattefordringar i koncernbalansriakningen

Hyllavskrivningar

Totalt

Latent skatteskuld i koncernbalansrakningen

Av markomradesuppskrivningar

Totalt

17. Derivatavtal

Rantederivat

Ranteswappar, nominellt kapitalbelopp

Rénteswappar, verkligt varde

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

euro

31.12.2023

109 370 688,52
34367 904,76
9337 948,18
34 321 904,76
34 321 904,76
136 041 904,76
4761 904,76
25380 952,38
105 000 000,00
128 000 000,00

620905 112,90

31.12.2023

620905 112,90

euro

620905 112,90

1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

9796 004,63 4 686 183,29
9796 004,63 4686 183,29
5468 924,29 5468 924,29
5468 924,29 5468 924,29
347 857 142,86 350 238 095,24
23293 890,06 38453764,13



Produkt

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Totalt

Loptid Nominelit Sakringstid Nominellt Avtalets

lanebelopp avtalsbelopp marknadsvarde

euro euro 31.12.2023

euro

23.11.2021-23.11.2033 | 128 000 000,00 | 8.12.2021-25.11.2031 | 150 000 000,00 26 532 443,00
23.11.2021-23.11.2031 23000 000,00 -11 195 106,00
8.12.2021-15.11.2029 | 60 000 000,00 | 15.2.2019-15.2.2026 | 60 000 000,00 2294711,00
3.11.2015-3.11.2027 | 25000 000,00 3.11.2015-3.2.2027 | 25000 000,00 1974 902,22

-1 526 839,62

22.42016-22.4.2028 | 25000000,00 | 22.7.2019-24.4.2028 | 25000 000,00 2593 058,00
-797 914,00

22.5.2017-13.5.2031 17 857 142,86 | 13.11.2019-13.5.2031 17 857 142,86 1721 556,00
-635 606,00

20.8.2019-20.8.2026 | 30 000 000,00 2 056 703,00

-481 917,00

21.10.2015-14.1.2027 | 40 000 000,00 3199 861,52

-2 441 962,06

278 857 142,86 347 857 142,86 23293 890,06

Ranteswappar for skydd mot rénterisken i langfristiga lan har inte tagits upp i balansrakningen utan redovisas i noterna till bokslutet.
Réntesédkringen innebar att utgiftsrantan for ett Euriborbundet Ian med rorlig rdnta byts ut till fast réanta under lanets bindningstid.

Séakringen av ett enskilt 1an kan vara uppdelad i flera perioder men dock sa att den inte Gverskrider lanets giltighetstid. Alla swapavtal
har ingatts i rantesakringssyfte. Bankens varderingar har tillampats som verkligt varde pa swapparna.

Tva ranteswappar pa totalt 70 000 000,00 euro var utan skyddande objekt per 31.12.2023. Dessa ranteswappars marknadsvéarde per
31.12.2023 &r positivt och de har inte tagits upp i balansrakningen utan redovisas i noterna till bokslutet. Den nuvarande rantenivan

maste falla for att marknadsvardet for ranteswappar utan skyddande objekt ska bli negativt.
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euro 1.1-31.12.2023 1.1-31.12.2022

18. Sakerheter och ansvarsforbindelser

Skulder med fastighetsinteckning som sakerhet

Skulder till kreditinstitut 620905 112,90 705314 731,51
Inteckningar 1093 768 000,00 1093 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 252 339 926,20 255 250 697,82

Leasingavtalsforpliktelser

Betalning under nasta ar 123 853,97 183 566,48
Betalning senare 205 854,33 334 311,57
Totalt 329 708,30 517 878,05

Foretagets viktigaste lanevillkor, covenants

De viktigaste lanevillkoren i bolagets skulder till kreditinstitut dr kopplade till koncernforpliktelsernas totala belopp, betydande férand-
ringar i bolagets agarstruktur och andelen eget kapital.

Ovriga forpliktelser
Justeringsansvar for mervardesskatt i fastighetsinvesteringar

Avdragen mervardesskatt i ombyggnadsinvesteringar, ansvar
enligt 120 § i mervardesskattelagen, 10 ars justeringsperiod 80 507 071,46 94 087 940,40

Skyddsansvar

| fastighetstillgdngar som tjanar universitetsverksamhet och forvarvats av bolaget genom apport eller kop ingar byggnader och omré-
den som skyddas med stdd av naturvardslagen (1096/1996) eller forordningen om skydd for staten tillhériga byggnader (480/85)
eller nagot annat avtal. Bolaget har forbundit sig att folja det som foreskrivits, 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 fastigheter
och lokaler framst till forsknings- och undervis-
ningsverksamhet, och sddan foretagsverksamhet
som stdder denna, i syfte att trygga universite-
tens verksamhet pa 1lang 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 upp-
rattas i enlighet med den finska bokforingslagen
och -forordningen (FAS) samt aktiebolagslagen.

Det &r frdga om moderbolagets och koncernens
femtonde rdkenskapsperiod. Bolagets ordinarie
verksamhet har inletts 2010.

Koncernforhallanden

Finlands Universitetsfastigheter Ab ingick i
Senatfastigheterkoncernen t.o.m. 31.12.2009. Fin-
lands Universitetsfastigheter Ab har varit Sena-
fastigheters intressebolag sedan 2010 efter det
att staten hade overlatit 2/3 av bolagets aktier till
tio universitet utanfor huvudstadsregionen.

Finlands Universitetsfastigheter Ab utgor sjalv
koncernens moderbolag. Koncernen har tre
dotterbolag. 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
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dotterbolagsforvarven och andelen eget kapital
motsvarande dessa forvarv har i sin helhet han-
forts till byggnaderna. Poster hanforda till bygg-
naderna skrivs av enligt avskrivningsplanen fér
den berdrda anlaggningstillgdngsposten.

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

Varderings- och periodiseringsprinciper
Omsittning och ovriga rorelseintakter

Omsattningen bestar framst av lokalhyror och
serviceintdkter. Intdkter bokférs nér en presta-
tion har 6verlatits.

Vinster fran forsédljning av anlaggningstill-
gangar redovisas under dvriga rorelseintékter.

Vardering av anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella tillgdngar virderas
till den ursprungliga anskaffningsutgiften och
skrivs av under deras ekonomiska livslangd
enligt en pa forhand uppréattad avskrivnings-
plan.

Avskrivningar redovisas i resultatrakningen
under avskrivningar enligt plan. Avskrivning-
arna baseras pa uppskattad ekonomisk livs-
langd och bestér av foljande

Goodwill 10 ar
Immateriella rattigheter 3ar
Ovriga utgifter med I&ng verkningstid 5ar
Byggnader 25-30 ar
Konstruktioner 15ar
Maskiner och inventarier 7-10 ar
Ovriga materiella tillgangar 10 ar

g)



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 utomstadende sakkunnig. For-
siktighetsprincipen iakttas da uppskrivningar
gors.

Placeringar

Moderbolagets placeringar omfattar dotter-
bolags- och dgarintresseforetagsaktier. Place-
ringarna har i balansrakningen 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 réntefria skulder har
bokforts till anskaffningsvardet. Rantekostna-
der periodiseras 6ver lanets 1optid.

Réinteswappar 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. Pos-

ter som ror de nya swapparna har beaktats i
avtalsvillkoren. Kostnader for de avslutade ran-
teswapparna periodiseras over deras ursprung-
liga 16ptid, och kostnader for de nya swapparna
bokfors som en del av avtalets rantekostnader.
Réanteflodenas 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
2023 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 balansrak-
ningen.

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, % =

Rantetackning

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) + mino-
ritetsandel

Uthyrd yta

Uthyrningsbar yta

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

Réntekostnader enligt faktureringsprincipen

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

euro

Not

1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

OMSATTNING

192 357 845,85

182 676 366,80

Ovriga rérelseintékter

8705 963,38

1953 078,97

Personalkostnader

Loner och arvoden

-3334126,79

-2 868 540,77

Lonebikostnader

Pensionskostnader

-559 452,66

-486 740,94

Ovriga l6nebikostnader

-87 250,67

-3 980 830,12

-81 002,36

-3 436 284,07

Avskrivningar och nedskrivningar

9.,10.

Avskrivningar enligt plan

-75 636 358,30

-71292 797,11

Nedskrivningar av tillgangar bland besta-
ende aktiva

-13 852 995,00

-89 489 353,30

-17 555 990,61

-88 848 787,72

Ovriga rorelsekostnader

-71 088 608,95

-57 750 883,28

RORELSEVINST

36 505 016,86

34 593 490,70

Finansiella intdakter och kostnader

Ranteintédkter och finansiella intakter

Ranteintakter

3421 959,21

118 848,79

Ovriga ranteintakter

171 162,05

0,00

Réntekostnader och 6vriga finansiella
kostnader

Rantekostnader

-14 630 944,00

-5 525 464,75

Ovriga réntekostnader och finansiella
kostnader

-1 658 574,07

-12 696 396,81

-13414 210,72

-18 820 826,68

VINST (FORLUST) FORE BOKSLUTSDISPO-
SITIONER

23 808 620,05

15772 664,02

Bokslutsdispositioner

Forandring av avskrivningsdifferens

0,00

5239715,62

-9 301 149,50

-10 258 893,37

Inkomstskatt ‘ 8. ‘

RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST)

14 507 470,55 10 753 486,27
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Moderbolagets balansrakning aktiva

euro Not 31.12.2023 31.12.2022
BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgangar 9.
Immateriella rattigheter 31247,33 49 107,73
Ovriga utgifter med l&ng verkningstid 799 663,24 830910,57 1195 189,94 1244 297,67
Materiella tillgangar 10.
Mark- och vattenomraden 96 264 073,55 94 205 652,13
Byggnader och konstruktioner 1085297 083,45 1140734111,34
Maskiner och inventarier 2 679 188,62 2882 050,64
Ovriga materiella tillgdngar 8180191,18 7 551 690,71
Forskottsbetalningar och pagaende
nyanlaggningar 18990 279,77 1211 410816,57 37390 736,25 1282764 241,07
Placeringar 11.
Andeler i koncernforetag 6 852 493,28 8 352 493,28
Ovriga placeringar 2018 255,12 8 870 748,40 2018 255,12 10 370 748,40
Bestaende aktiva totalt 1221112 475,54 1294379 287,14
RORLIGA AKTIVA
Kortfristiga fordringar 12.

Fordringar pa intdkter av fastighet 471 050,05 490 672,18

Resultatregleringar 1069 161,31 1540 211,36 690 644,43 1181 316,61

Finansiella vardepapper 0,00 9 828 837,95

Kassa och bank 69 697 439,57 63967 274,18
Rorliga aktiva totalt 71 237 650,93 74 977 428,74

AKTIVA TOTALT
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1292 350 126,47
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1369 356 715,88



Moderbolagets balansrakning passiva

euro Not 31.12.2023 31.12.2022
EGET KAPITAL
Aktiekapital 252 000 000,00 252 000 000,00
Uppskrivningsfond 21875697,15 21875697,15
Fond for inbetalt fritt eget kapital 269 080 508,78 269 080 508,78
Balanserad vinst/forlust fran tidigare
rakenskapsperioder 77 107 156,70 82 805 832,42
Rékenskapsperiodens vinst/forlust 14 507 470,55 10 753 486,27
Eget kapital totalt ‘ 13. ‘ 634 570 833,18 636 515 524,62
ACKUMULERADE BOKSLUTSDISPOSI-
TIONER
Avskrivningsdifferens 0,00 0,00
FRAMMANDE KAPITAL
Langfristigt 14.
Skulder till kreditinstitut 511 472 380,96 695 794 285,72
Latent skatteskuld 15. 5468 924,29 5468 924,29
Ovriga skulder 5612 156,52 522 553 461,77 3815743,09 705078 953,10
Kortfristigt 14.
Skulder till kreditinstitut 109 321 904,76 9321904,76
Erhallna férskott 739 150,89 574 343,15
Leverantorsskulder 6 501 421,11 5869 320,60
Ovriga skulder 3972 361,01 3345076,17
Resultatregleringar 14 690 993,75 135225 831,52 8 651 593,48 27762 238,16

Frammande kapital totalt ‘

657 779 293,29

732 841 191,26

PASSIVA TOTALT
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1292 350 126,47

1369 356 715,88



Moderbolagets kassaflodesanalys

euro Not

Kassaflodet i verksamheten
Rorelsevinst

Avskrivningar enligt plan och nedskrivningar

Forandring av rorelsekapital 1.
Erhallna réntor 2.
Rantebetalningar 3.

Ovriga finansiella poster, netto utan nedskrivningar
Skattebetalningar

Kassaflodet i verksamheten totalt

Kassaflodet fran investeringar 4.

Investeringar i materiella och immateriella tillgdngar
Intékter fran avyttring av materiella och immateriella tillgangar

Kassaflodet fran investeringar

Kassaflodet fran finansiering

Inlésning av egna aktier
Uttag/aterbetalning av Iangfristiga lan
Uttag/aterbetalning av kortfristiga lan
Dividendbetalningar

Kassaflodet fran finansiering

Forandring av finansiella medel
Finansiella medel i b6rjan av perioden

Finansiella medel i slutet av perioden

Noter till kassaflodesanalysen
1. Specificerad foréndring av nettordrelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av langfristiga rantefria skulder

Forandring av kortfristiga réntefria skulder

Totalt

2. Erhélina rantor

Ranteintakter

Ovriga ranteintakter

Totalt
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1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

36 505 016,86 34 593 490,70
89 489 353,30 88 848 787,72
4563 032,66 -3 805 155,00
3593 121,26 118 848,79
-13 140 319,83 -3 841 937,02
-158 574,07 -7 086 946,72

-6 453 694,29 -8 257 874,19
114 397 935,89 100 569 214,28
-22 818 286,70 -33768 321,10
5095 745,00 1723 768,00
-17 722 541,70 -32 044 553,10
0,00 -15300 000,00

-75000 000,00 0,00
-9.321 904,76 -9 321 904,76

-16 452 161,99

-18 163 899,24

-100 774 066,75 -42 785 804,00
-4 098 672,56 25738 857,18
73796 112,13 48 057 254,95
69 697 439,57 73796 112,13
709 226,02 -42 882,85
1796 413,43 2240010,97
2 057 393,21 -6 002 283,12
4 563 032,66 -3 805 155,00
3421 959,21 118 848,79
171 162,05 0,00
3593 121,26 118 848,79



euro

3. Réantebetalningar
Réntekostnader
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 tillgdngar 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. Omsattning

Hyror

Serviceintakter

Totalt

Geografiskt skapas moderbolagets omséttning i Finland.

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

Totalt

1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

-14 630 944,00 -5 525 464,75
1490 624,17 1683 527,73
-13 140 319,83 -3 841 937,02
10370 748,40 16 698 012,46
-8 870 748,40 -10 370 748,40
-1 500 000,00 -6 327 264,00

1284008 538,74
-1212 24172714
-89 489 353,30

1345286 602,16
-1 288 482 367,54
-88 848 787,72

-17 722 541,70

1.1-31.12.2023

-32 044 553,04

1.1-31.12.2022

189 584 200,41 180 646 755,20
2773 645,44 2029 611,60
192 357 845,85 182 676 366,80
8114 756,71 873 656,31
0,00 219 386,87

591 206,67 860 035,79
8705 963,38 1953 078,97

| 6vriga rorelseintékter ingar framst forsaljningsvinster fran fastighetsaffarer pa Uleaborgs-, Raumo- och Kuopiocampusen.

3. Personalkostnader och antalet anstéllda
Loner och arvoden
Pensionskostnader
Ovriga lénebikostnader

Totalt

Loner och arvoden till styrelseledamaoter och verkstéllande direktor under
rakenskapsperioden

Antalet anstallda i medeltal under rakenskapsperioden

Antalet anstallda i slutet av rakenskapsperioden

4. Avskrivningar och nedskrivningar

Beskrivs ndrmare i noterna 9 och 10.
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333412679 2 868 540,77
559 452,66 486 740,94
87 250,67 81002,36
3980 830,12 3 436 284,07
289 059,58 271 202,51
43 41

41 44



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 ranteintakter och finansiella intakter

Totalt

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

Totalt

Finansiella intdkter och kostnader totalt

. Inkomstskatt

Inkomstskatt av ordinarie verksamhet

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

euro 1.1-31.12.2023

8201 339,37
11761 848,70

1.1-31.12.2022

4749 413,30
10 623 249,74

2121 583,96 2199 980,47
655 750,76 539 648,79
12392 138,59 11 584 201,27
1281 490,03 1034 538,94
1734783,31 1693 115,85
822 850,73 700 539,49
207 078,07 189 958,92
1712061,72 1519 794,51
13 956 576,45 12719 767,93
9 349 776,40 7998 648,27
6 891 330,86 2198 025,80
71088 608,95 57 750 883,28
14 986,00 37 270,00

36 415,93 11 550,00

43 803,40 4 691,00

95 205,33 53 511,00
3421 959,21 110977,78
171 162,05 7 871,01
3593 121,26 118 848,79
14 630 944,00 5525464,75
158 574,07 7 086 946,66

1 500 000,00 6327 264,06
16 289 518,07 18 939 675,47
-12 696 396,81 -18 820 826,68
9301 149,50 10 258 893,37



NOTER TILL BALANSRAKNINGENS AKTIVA

9. Immateriella tillgangar

Ar 2023, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2023
Okningar under rékenskapsperioden
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2023

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2023
Rékenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2023

Bokforingsvarde 31.12.2023

Ar 2022, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2022
Okningar under rékenskapsperioden
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2022

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2022
Rékenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2022

Bokforingsvarde 31.12.2022

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2023

1276 383,58 3914 535,62 5190 919,20
0,00 10 273,45 10 273,45

-3,06 0,00 -3,06

1276 380,52 3924 809,07 5201 189,59
-1227 275,85 -2719 345,68 -3 946 621,53
-17 857,34 -405 800,15 -423 657,49
-1245133,19 -3 125 145,83 -4 370 279,02
31 247,33 799 663,24 830910,57

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 5190 919,20
-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



10. Materiella tillgangar
Ar 2023, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2023
Overféringar mellan poster

Okningar under rakenskaps-
perioden

Minskningar under raken-
skapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2023

Ackumulerade avskrivningar
1.1.2023

Rakenskapsperiodens avskriv-
ningar

Nedskrivningar

Ackumulerade avskrivningar
31.12.2023

Uppskrivningar 1.1.2023
Bokforingsvarde 31.12.2023

Ar 2022, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2022
Overféringar mellan poster

Okningar under rakenskaps-
perioden

Minskningar under rdken-
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

Bokforingsvéarde 31.12.2022

Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ella tililgangar | nyanldggningar 31.12.2023
66 861 030,69 | 1818465519,76 | 6724101,80 14198489,05 | 37390736,25 1943639 877,55
-14 780,00 893 477,37 0,00 0,00 | -57315724,78 -56 437 027,41

2 464 478,55 36 752 595,95 387 949,06 201699252 | 38915268,30 80 537 284,38
-391 277,13 -5996 708,53 0,00 0,00 0,00 -6 387 985,66
6891945211 | 1850114884,55| 7112050,86  16215481,57 | 18990279,77 | 1961 352 148,86
0,00 | -67773140842 | -3842051,16 | -6646798,34 0,00 | -688220 257,92

0,00 -73 233 397,68 -590811,08 | -1388492,05 0,00 -75212 700,81

0,00 -13 852 995,00 0,00 0,00 0,00 -13 852 995,00

0,00 | -764817801,10 | -4432862,24 | -8035290,39 0,00 | -777 285953,73

27 344 621,44 0,00 0,00 0,00 0,00 27 344 621,44
96 264 073,55 | 1085297 083,45 | 2679 188,62 8180191,18 | 18990279,77 | 1211410816,57
Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ella tillgdngar | nyanlaggningar 31.12.2022
65740231,15 | 1754031431,68 | 5602877,68  12090636,76 | 75311180,42 1912776 357,69
3867742 65200178,20 | 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

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 6verlatelsepris
fran en oberoende utomstaende sakkunnig. Som varderingsmetod tillimpas mervéardet av outnyttjad byggratt. Den latenta skatten for
uppskrivningarna utgor 5 468 924,29 euro.
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11. Placeringar

Ar 2023, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2023
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2023

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2023

Bokforingsvarde 31.12.2023

Ar 2022, euro

Anskaffningsutgift 1.1.2022
Minskningar under rakenskapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2022

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2022

Bokforingsvarde 31.12.2022

Andelar i Ovriga Totalt
koncern- placeringar 31.12.2023
foretag
8 352 493,28 2018 255,12 10370 748,40
0,00 0,00 0,00
8 352 493,28 2018 255,12 10 370 748,40
-1 500 000,00 0,00 -1 500 000,00
-1 500 000,00 0,00 -1 500 000,00
6 852 493,28 2018 255,12 8 870 748,40
Andelar i Ovriga Totalt
koncern- placeringar 31.12.2022
foretag
14679 757,34 2018 255,12 16 698 012,46
0,00 0,00 0,00
14679 757,34 2018 25512 16 698 012,46
-6 327 264,06 0,00 -6 327 264,06
-6 327 264,06 0,00 -6 327 264,06
8 352 493,28 2018 255,12 10 370 748,40

Aktier och andelar specificeras i not 11 till koncernbokslutet.
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euro
12. Kortfristiga fordringar

Fordringar pa intakter av fastighet

Resultatregleringar

Totalt

Vésentliga resultatregleringsposter
Periodiserade hyror
Réntor och finansiella poster
Ovriga resultatregleringsposter

Totalt

NOTER TILL BALANSRAKNINGENS PASSIVA euro

13. Specifikation av eget kapital
Aktiekapital 31.12

Uppskrivningsfond 1.1
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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1.1-31.12.2023

1.1-31.12.2022

471 050,05 490 672,18
1069 161,31 690 644,43
1540 211,36 1181316,61

0,00 314 686,00

1068 120,77 299 372,00
1 040,54 76 586,43
1069 161,31 690 644,43

1.1-31.12.2023

252 000 000,00

21875697,15
0,00

1.1-31.12.2022

252000 000,00

25454 760,19
-3 579 063,04

21875 697,15

273 875 697,15

269 080 508,78

93 559 318,69
-16 452 161,99

21875697,15

273 875697,15

269 080 508,78

116 269 731,66
-18 163 899,24

0,00 -15300 000,00

14 507 470,55 10753 486,27
91 614 627,25 93 559 318,69
360 695 136,03 362 639 827,47
634 570 833,18 636 515 524,62
93 559 318,69 116 269 731,66

-16 452 161,99
0,00
14 507 470,55

269 080 508,78

-18 163 899,24
-15300 000,00
10 753 486,27

269 080 508,78

360 695 136,03

362 639 827,47



14. 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

1.1-31.12.2023

511472 380,96

1.1-31.12.2022

695 794 285,72

511 472 380,96

5468 924,29
5612 156,52

695 794 285,72

5468 924,29
3815743,09

11081 080,81

522 553 461,77

399 184 761,92

9284 667,38

705078 953,10

433 506 666,68

399 184 761,92

485 000 000,00 av bolagets lan ar gron finansiering. Lanen har sedvanliga covenantvillkor.

Kortfristigt frammande 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

Viasentliga regleringsposter
Réantor och finansiella poster
Inkomstskatt
Fastighetsskatt
Ovriga

Totalt

Finansiella limiter
Checkrakningslimiter

Outnyttjad del av checkréakningslimiterna

433 506 666,68

109 321 904,76 9321904,76
109 321 904,76 9321904,76
739 150,89 574 343,15

6 501 421,11 5869 320,60
14 690 993,75 8651 593,48
3972 361,01 3345076,17
25903 926,76 18 440 333,40
135225 831,52 27762 238,16
2 558 744,94 1982 899,73

2 847 455,21 2001019,18

7 064 081,03 0,00
2220712,57 4667 674,57
14 690 993,75 8651 593,48
2500 000,00 2500 000,00
2500 000,00 2500 000,00

Kreditinstitutslanens |6ptids- och valutaférdelning specificeras i not 15 till koncernbokslutet.
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15. Latenta skatteskulder och -fordringar

Av markomradesuppskrivningar

Totalt

16. Derivatavtal

Rantederivat

Ranteswappar, nominellt kapitalbelopp

Ranteswappar, verkligt varde

Produkt

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

euro 1.1-31.12.2023 1.1-31.12.2022
Latent skatteskuld i moderbolagets balansrdkning
5468 924,29 5468 924,29
5468 924,29 5468 924,29
347 857 142,86 350238 095,24
23293 890,06 38453 764,13
Loptid Nominelit Sakringstid Nominellt Avtalets
lanebelopp avtalsbelopp marknadsvarde
euro euro 31.12.2023
euro
23.11.2021-23.11.2033 | 128 000 000,00 | 8.12.2021-25.11.2031 | 150 000 000,00 26 532 443,00
23.11.2021-23.11.2031 23000 000,00 -11 195 106,00
8.12.2021-15.11.2029 | 60 000 000,00 | 15.2.2019-15.2.2026 60 000 000,00 2294711,00
3.11.2015-3.11.2027 | 25000 000,00 3.11.2015-3.2.2027 | 25000 000,00 1974 902,22
-1 526 839,62
22.42016-22.4.2028 | 25000 000,00 | 22.7.2019-24.4.2028 | 25000 000,00 2593 058,00
-797 914,00
22.5.2017-13.5.2031 17 857 142,86 | 13.11.2019-13.5.2031 17 857 142,86 1721 556,00
-635 606,00
20.8.2019-20.8.2026 | 30 000 000,00 2 0546 703,00
-481 917,00
21.10.2015-14.1.2027 | 40 000 000,00 3199 861,52
-2 441 962,06
278 857 142,86 347 857 142,86 23293 890,06

Totalt

Ranteswappar for skydd mot rénterisken i langfristiga lan har inte tagits upp i balansrakningen utan redovisas i noterna till bokslutet.
Réntesédkringen innebar att utgiftsréntan for ett Euriborbundet Ian med rorlig rdnta byts ut till fast réanta under lanets bindningstid.

Sakringen av ett enskilt 1an kan vara uppdelad i flera perioder men dock sa att den inte Gverskrider lanets giltighetstid. Alla swapavtal
har ingatts i rantesakringssyfte. Bankens véarderingar har tillampats som verkligt vérde pa swapparna.

Tva ranteswappar pa totalt 70 000 000,00 euro var utan skyddande objekt per 31.12.2023. Dessa ranteswappars marknadsvéarde per
31.12.2023 &r positivt och de har inte tagits upp i balansrakningen utan redovisas i noterna till bokslutet. Den nuvarande rantenivan

maste falla for att marknadsvardet for ranteswappar utan skyddande objekt ska bli negativt.
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euro 1.1-31.12.2023

17. Sakerheter och ansvarsforbindelser

Skulder med fastighetsinteckning som sakerhet

Skulder till kreditinstitut 620 794 285,72
Inteckningar 1092 450 000,00
Erhallna bankgarantier 150 000 000,00

1.1-31.12.2022

705116 190,48
1092 450 000,00

150 000 000,00

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

under posten Inteckningar.

Egna pantbrevsinnehav 251 143 926,20 254 054 697,82
Leasingavtalsforpliktelser
Betalning under nasta ar 119 533,97 179 246,48
Betalning senare 195 774,33 319 911,57
Totalt 315 308,30 499 158,05
Ovriga forpliktelser
Justeringsansvar for mervardesskatt i fastighetsinvesteringar
Avdragen mervardesskatt i ombyggnadsinvesteringar, ansvar
enligt 120 § i mervardesskattelagen, 10 ars justeringsperiod 80 507 071,46 94 072 226,56
Skyddsansvar

| fastighetstillgdngar som tjanar universitetsverksamhet och forvarvats av bolaget genom apport eller kép ingar byggnader och omra-
den som skyddas med st6d av naturvardslagen (1096/1996) eller férordningen om skydd for staten tillhoriga byggnader (480/85)
eller ndgot annat avtal. Bolaget har férbundit sig att folja det som foreskrivits, beslutats eller avtalats om skyddet av varje fastighet

eller skyddsomrade som berors.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB



Underskrifter av bokslut och verksamhetsberattelse

Helsingfors den 11 mars 2024

Jukka Monkkdnen, styrelseordférande

Mikko Ahola, styrelseledamot

Marja Sarajarvi, styrelseledamot

Sanna Sianoja, verkstéllande direktor

Revisionsanteckning

Lauri Kajanoja, vice styrelseordférande

Patrik Marjamaa, styrelseledamot

Om utford revision har det i dag lamnats en beréattelse.

Helsingfors den 14 mars 2024

Deloitte Oy
Revisionssammanslutning

Anu Servo, CGR, OFGR
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Kalle-Antti Suominen, styrelseledamot



