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Verksamhetsoversikt

Finlands Universitetsfastigheter Ab
(SYK) hyr ut och bygger lokaler pa tio
campusorter, framst for vara universi-
tetsdelagares och hogskolors behov. |
var fastighetsportfolj finns dven inne-
hav pa andra orter med forsknings-
stationer som universiteten anvan-
der eller universitetslokaler som
blivit lediga. Enligt var strategi syftar
verksamheten till att vara den basta
campuspartnern for vara universitets-
delagare liksom for alla kunder som
verkar i lokalerna.

Bolagets viktigaste kundgrupp ar dess universi-
tetsdelagare, 87 % av bolagets omsattning fran
hyresavtal kommer fran avtal som slutits med
dem. Bolaget utvecklar sin fastighetsportfolj pa
lang sikt for att mota lokalbehoven hos sina uni-
versitetsdeldgare nér dessa forandras och utveck-
las. Bolaget ska genom samarbete med dgarna
utveckla verksamheten enligt deldgaravtalet sa att
campusomradena far funktionella och kostnads-
effektiva lokallgsningar. For att hantera forand-
ringarianvandningen avlokaler forsoker bolaget
att forutse dem genom ett aktivt samarbete med
varje universitetsdelagare.
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Universitetsdeldgarnas lokalbehov utvecklas och
kréver investeringsprojekt av varierande stor-
lek. For att hantera framtida behov har bolaget
overgétt till en 1+2-arig budgeteringsmodell, som
ocksa syftar till att brett forutse investeringsbehov
for flera ar i forvég. For att finansiera framtida
investeringsbehov har bolaget gjort framsteg i
finansieringenilinje med det mal som dgarna satt
upp, och andelen eget kapital ligger nu 6ver 50 %.

Genomforandet av investeringsprojekt i bolaget
gar fran behovs- och projektplanering till den
faktiska genomférandeplaneringen. Karnan i
denna flerstegsprocess ar en strategi for gemen-
sam utveckling som stdder utvecklingen av loka-
lanvandningen hos universitetsdelagarna och
optimerar de nodvandiga lokalerna och deras
funktionella niva.

Vara campuslokaler anvands bl.a. av

+ Atta universitetsdeldgare

+ atta normalskolor i universitetsregi
o fyrayrkeshogskolor

* tre grundskolor

+ fyravalfardsomraden

* tvaprivata daghem

o 75 foretagshyresgaster
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Agare och innehav 31.12.2024:

® Finska staten 33,85 %

» Tammerfors hogskolestiftelse sr 14,59 %

Viktigt under 2024

Koncernens omsattning uppgick till 206,9
miljoner euro.

Andelen eget kapital 6kade till 54,5 % i och
med aterbetalningen av ett 1an pa 100 miljo-
ner euro.

Investeringsutfallet var totalt 34,3 miljoner
euro.

I januari faststdllde styrelsen en ny bolags-
strategi for perioden 2024-2026 och specifi-
cerade fastighetsstrategin, investeringskrite-
rierna och den arliga investeringsnivan, vilka
stoder bolagsstrategin.

Bolaget har i samarbete med dgarna genom-
fort tgarderna i fas I av uthyrningspolicyn.

Styrelsen fattade beslut om att omstruktu-
rera ett 1&n pa 135 miljoner euro. Finansiér i
omstruktureringen ar OP Foretagshanken Ab.
Ordinarie bolagsstaimma holls den 9 april
2024.Jukka Monkkonen valdes till styrelsens
ordférande och Lauri Kajanoja till vice ordfo-
rande. Mikko Ahola, Patrik Marjamaa, Marja
Sarajarvi och Kalle-Antti Suominen valdes till
styrelseledamaoter.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

O

= 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 %

Bolagsstamman beslutade att en dividend pa
6,65 euro per aktie betalas, totalt 16,5 miljoner
euro.

Stdmman beslutade om ett principiellt godkan-
nande av investeringsprojektet for Hervanta-
campusets Sdhkotalo, som anvands och kom-
mer att anvdndas av Tammerfors universitet.
Det totala virdet av investeringen uppgar till
cirka 77 miljoner euro. I samma sammanhang
beslutade bolagsstimman att genomfora fasIav
Sahkotalo-projektet, dvs. nybyggnaden och den
partiella renoveringen av husdelarna ABJ, och
attingd de relaterade hyresavtalen. Efter beslut
pa bolagsstamman undertecknades i april ett
hyresavtal for fas I med Tammerfors universitet
och ett entreprenadavtal med SRV Rakennus Oy.
Byggarbetet inleddes i maj.



Verksamhetsberattelse

Nyckeltal, mn €

Koncernen*

2024
Omsattning 206,9
Rorelsevinst 59,1
Rorelsevinst % 28,6
Rakenskapsperiodens
resultat 38,7
Eget kapital 31.12 672,2
Balansomslutning 31.12 1219,6
Andel eget kapital % 55,2
Avkastning pa sysselsatt
kapital % 4,0
Avkastning pa eget kapital % 59

Moderbolaget
2023 2022 2024
193,3 183,5 205,8
36,0 33,8 59,7
18,6 18,4 29,0
20,5 16,8 36,3
650,1 645,9 654,2

2023

1924
36,5

19,0

14,5

634,6

1308,2 1379,2 1201,2 1292,4

49,7 46,9 94,5
24 21 39
32 2,6 5,6

49,1

2,1

23

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

Hyresavtal tecknade 2024:

Hyresgast Antal Yta tot. Loptid
(st.) (htm?) (mv)
Universitet (alla totalt) 2 12 884 17,8
Universitet, andra avtal om ca 3107 m?
lokaler* 1 vaningsyta 35
Ovriga hyresgéster (alla
totalt) 7 4511 34
* Tillfalliga lokaler i Uledborg
Nyckeltal for uthyrning:
2024
Medelhyra/uthyrd yta, €/m?/manad 17,0
Hyresavtalens (verksamhetslokaler) medellangd i ar 7,0
Uthyrningsbar bruksarea, miljoner htm? 1,02
Uthyrningsgrad vid rapportperiodens slut % 94,7
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2022

182,7
34,6

18,9

10,8

636,5

1369,4

46,5

2,2

1,0

Hyresniva mv
eur/m?/manad

(totalhyra)

27,98
ca 37,65

20,48

2023
152
7,2
1,04

9515



Affarsverksamhet

Bolagets verksamhet baserar sig pa langfristiga
hyresavtal, av vilka en betydande del ingatts mel-
lan SYK och enskilda universitetsdeldgare. Vid
utgdngen av 2024 var den genomsnittliga loptiden
pa hyresavtalen sju ar. Moderbolagets omsattning
okade med cirka sju procent jamfort med forega-
ende ar, framst till f6ljd av indexhdjningar.

I enlighet med bolagets fastighetsstrategi bestar
fastighetsportfoljen av campusomraden och bygg-
nader i universitetsbruk. Under varen 2024 avytt-
rade SYK tva fastigheter som inte var i linje med
fastighetsstrategin, da fastighetsforsiljningen av
Seminarieskolan i Tavastehus och av Villa Hortus i
Abo slutférdes. Forséljningsvinsten och -forlusten
frdn dessa redovisas bland dvriga rorelseintékter
och -kostnader.

Totalt sett minskade rérelsekostnaderna nagot
jamfort med foregdende ar. Den framsta orsa-
ken till detta var engangskostnader som uppstod
2023. Underhallskostnaderna 1ag kvar pa néstan
samma niva som féregdende &r, trots externa pris-
hojningsforslag. Rorelseresultatet 6kade jamfort
med foregdende ar pa grund av den hogre omsétt-
ningen, men ocksa pa grund av engangskostna-
derna och nedskrivningarna under 2023.

Bolagets uppldning har minskat jaimfort med
foregdende &r och som en foljd av detta har dven
finansieringskostnaderna minskat. Som en foljd
av de gjorda laneamorteringarna naddde bolaget
det i finanspolicyn uppsatta 50%-malet for ande-
len eget kapital, som vid arets slut var 54,5 %.

Strategi

Enligt bolagets strategi ar syftet med verksam-
heten att vara den basta campuspartnern. Fyra
strategiska riktlinjer har faststéllts for strategi-
perioden 2024-2026 for att stodja genomforandet
av strategin:

+ Andamalsenliga campuslésningar genom
samarbete

* Tydlig och hogklassig kundservice

* Konkret mervarde for universitetskunder

* Garanterad agarnytta
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I de strategiska riktlinjerna faststélls konkreta
mal som, om de uppnds, kommer att utgora bevis
for att strategin genomforts. Under 2024 var den
viktigaste atgdrden den framgangsrika imple-
menteringen av fas I av uthyrningspolicyn som
beslutades av styrelsen i december 2023. Syftet
med uppdateringen av uthyrningspolicyn ar att
sdkerstalla &ndamalsenliga och skaligt prissatta
lokaler for universitetsdeldgarna.

Bolagsstrategin kompletteras av deldgarstrategier.
Styrelsen beslutade om SYK:s fastighetsstrategi,
investeringskriterier och arliga investeringsniva
for strategiperioden 2024-2026. I samband med
strategioversynen beslutade SYKs styrelse att inte
uppdatera servicestrategin och den upphorde att
géalla. Enligt beslutet kommer inga fler separata
tjanster att sdljas till universitetsdeldgarna under
den nuvarande strategiperioden, men produktio-
nen av tidigare salda tjdnster kommer att fortsitta
ilinje med universitetens behov. For 6vriga hyres-
gaster kommer tillhandahallandet av anvandar-
tjdnster att fortsitta i enlighet med hyresbehoven.

Den operativa verksamheten for rapportperioden
beskrivs mer i detalj, uppdelad enligt de strate-
giska riktlinjerna.

Andamalsenliga campuslosningar genom
samarbete

Projekt som stoder lokallosningar for universitets-
deldgarna

De mest betydande projekten som slutfordes
under 2024 var de anvandarorienterade and-
ringsarbetena for arbets- och larandemiljén vid
Tammerfors universitet i Pinni B-byggnaden pa
det centrala campusomradet samt Tietotalo-bygg-
naden i Hervanta och dndringsarbetena vid Jyvas-
kyla universitet i Ambiotica-byggnadens YAA-YAC-
delar i Ylistonrinne. I Uledborg fardigstélldes de
tillfalliga lokalerna for normalskolan vid Ulea-
borgs universitet. I Villmanstrand genomférdes
lokaldndringsarbetena i forskningsprojektet
Power to X for byggfaserna 2 och 3 som ett gemen-
samt projekt med Villmanstrand-Lahtis tekniska
universitet. Rivnings- och nybyggnadsarbetena
for annexet till Vasa évningsskola vid Abo Aka-
demi kunde inte inledas 2024 eftersom byggna-
den, som &r planerad att rivas, har varit foremal
for en framstéllning om skyddande enligt lagen
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om skyddande av byggnadsarvet och NTM-cen-
tralens beslut att avsla framstédllningen har over-
klagats till Vasa forvaltningsdomstol.

Byggandetiden forsta fasen av Sahkotalo-projek-
tet vid Tammerfors universitet, dvs. nybyggnatio-
nen och renoveringen av ABJ-delen startade 2024
i Hervanta. Utvecklingsprojektet i Ylistonrinne
vid Jyvaskyla universitet fortsatte genom start av
projektet for renovering och utbyggnad av Ambio-
tica-byggnaden.

Projektplaneringen inleddes i Dentalia-projektet
vid Abo universitet och Abo Akademi, som ocksé
inkluderar Egentliga Finlands valfardsomrade,
och i ombyggnadsprojektet for normalskolan i
Educarium-byggnaden vid Abo universitet. Pro-
jektplaneringen inleddes ocksa for att utforma de
nya lokalerna fér normalskolan i Uledborg. Pro-
jekteringen for nésta fas av Sahkotalo-projektet,
dvs. NEF- och M-delarna pégar.

Utover projekten med betydande investerings-
varde genomforde bolaget dven andra investe-
ringsprojekt pd olika campusorter. Utfallet av
investeringsprojekten uppgick till 34,1 miljoner
euro.

Realiserade investeringar per stad 2024:

Stad 1000 €
Tammerfors 19 944
Jyvaskyla 5132
Uleédborg 4157
Kuopio 1470
Villmanstrand 1344
Abo 849
Joensuu 701
Rovaniemi 441
Vasa 62
Totalt 34 089
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Underhall av campus och tjanster for anvandarna

PTS-verksamhetsmodellen reformerades for att
battre mota behoven vid langsiktighet i uthyr-
ning och dgande. Samtidigt uppdaterades malet
att beskriva tidpunkten for renoveringar med
hjalp av PTS-modellen.

I samband med faststdllandet av underhallshyran
granskades underhéllskostnaderna och de arliga
reparationsatgidrderna mer systematiskt som en
del av PTS-modellen.

SYKs inomhusklimatmodell utvecklades under
aret for att battre dterspegla fastighetsdgarens
och lokalinnehavarens perspektiv. I samband
med uppdateringen av modellen uppdaterades
SYKs inomhusklimatmanual, som fungerar som
en anvisning och en mall fér inomhusklimatmo-
dellen.

Nyckeltal for underhall:

2024 2023
Underhallskostnader i med-
eltal, euro/m?/manad* 4.4 43
Underhallsreparationer,
mn € 8,9 9,3
Véaderjusterad varme,
kWh/m? bruttoarea 131,2 135,2
Vatten, dm?3/m? bruttoarea 218,2 222,5
El, kWh/m? bruttoarea 105,4 103,5

* Underhéllskostnader i medeltal inkluderar 16pande kostna-
der relaterade till underhéll av fastigheten.

Tydlig och hogklassig kundservice
Kundsamarbete, universitetsdelagare

I slutet av 2023 fattade styrelsen beslut om att
uppdatera uthyrningspolicyn och i samband med
detta genomfora fas I gdllande hyresavtalen for
universitetsdeldgarna. Genomforandet av fas I
pégick under hela verksamhetsaret och kravde
en aktiv dialog pa universitetsniva. Som ett led i
atgarden for att utveckla bolagets uthyrningspo-
licy har hyresavtalsstocken for bolagets universi-
tetsdeldgare setts Over. For nastan alla hyresavtal
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gjordes en dvergang till en kapital- och under-
hallshyresmodell som en del av de atgdrderna
under fas I av uthyrningspolicyn.

Praxisen att diskutera lokal- och campusstrategier
fortsatte och diskussioner fordes i borjan av aret.
Detta gjorde det ocksd mojligt att diskutera bola-
gets uppdaterade strategi utover universitetens
lokalstrategier.

Gemensamt ar-evenemangen, som syftar till att
gd igenom aktuella fragor och fora en aktiv dia-
log, fortsatte huvudsakligen genom Teams. Under
varen holls ett evenemang i Jyvaskyld, och det
inkluderade dven teman relaterade till ansvar
och sékerhet.

I borjan av aret anordnades ocksa ett webbina-
rium for universitetens lokalansvariga, och i
november kombinerades Lokaldagarna med SYKs
15-arsjubileumsseminarium. Detta skapade en
plattform for ett &nnu bredare natverkande, dar
aven representanter fran SYKs universitetsdeldg-
are, huvudstadsregionens universitet och univer-
sitetsfastighetsansvariga deltog.

Kundnojdhet

Under hosten genomfordes en kundnojdhetsenkat
med syfte att kartlagga foljande fragor:

* viljan att rekommendera SYK som hyresvard

* ndjdheten med lokalerna, hyresforhallandet,
bolagets kundservice och fastighetsunderhal-
let

* nojdheten med bygg- och renoveringsprojekt
samt anviandardrivna dndringsarbeten

* nojdheten och férvantningarna i frdga om
ansvarsfull verksamhet

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

Kundnojdhetsenkéten riktade sig till SYKs hyres-
gaster, och telefonintervjuerna genomfordes i
augusti—oktober. Totalt inkom 133 svar, vilket ger
en svarsfrekvens pa 62 %.

Matnings- och rapporteringsansvarig var KTI
Kiinteistotieto Oy. Av de svarande var 69 % fran
universitet, 20 % fran féretag och 11 % fran offent-
liga samfund. Svarsfordelningen regionalt var
foljande: Birkaland 25 %, Norra Finland 20 %, Mel-
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lersta Finland 20 %, Vistra Finland 20 % och Ostra
Finland 15 %. Nojdheten méttes pé skalan 1-5.

Totalndjdheten var 3,7 (pé skalan 1-5). Resultatet
avundersokningen varilinje med de foregdende
arens enkéter. Rekommendationsindex sjonk
och varierade kraftigt mellan olika grupper av
svarande. Under aret har atgarder vidtagits for
att utveckla uthyrningspolicyn, vilka kommer
att klargoéra ansvarsgranserna och specificera
hyresvillkoren. Dessa dtgdrder svarar delvis pa
de observationer som framkom i kundnéjdhet-
senkaten.

Viktigaste omdomen i kundnojdhetsenkaten:

2024 2023
Totalnojdhet 3,7 3,8
Totalndjdhet
med lokalerna 3,8 3,8
Totalnojdhet med hyresvarden 3,6 3,7
Totalnojdhet
med underhallstjanster 3,8 3,8
Yrkesskicklighet och
sakkunskap 4,0 4,0
Lokalernas lamplighet for
den egna verksamheten 3,8 39
Nybyggnation och
renovering 3,5 3,8
Anvéandardrivna
andringsarbeten 3,8 3,9
Ansvarsfull
verksamhet 3,7 39

Konkret mervarde for universitetskunder
Utveckling av samarbets- och partnerskapsnatverket

Fastighetsunderhallstjinsterna konkurrensut-
sattes pa campusen i Jyvaskyld, Villmanstrand,
Abo och Raumo. Dessutom startades en riksomfat-
tande ramavtalsprocess for planerings-, konsult-
och dvervakningstjanster samt drsreparations-
entreprendgrer.



Campustemat for 2024

SYK beslutade att fortsatta forséket med Arets
campustema, som inleddes 2023 och dér atgar-
der pa universitetsdelagares campus genomfors
enligt ett gemensamt gverenskommet tema. Ett
avmalen med campustemat dr att atgarder for att
frdmja bland annat trivsel och funktionalitet ska
genomforas samtidigt hos alla universitetsdelag-
are pa ett sddant satt att synergier skapas fran den
riksomfattande implementeringen. Campustemat
2024 var gardsmaobler, och med detta tema imple-
menterades 16sningar for utomhusomraden for
att stodja studier, arbete och avkoppling.

Garanterad agarnytta
Hallbar ekonomi

SYK:s uppgift ar att sdkerstdlla en optimal utveck-
ling av bolagets fastighetsportfolj sa att univer-
sitetsdeldgarna har tillgdng till &ndamalsenliga
lokaler samtidigt som uthyrningsgraden i bolagets
byggnader forblir hog. Diskussioner om lokal- och
campusstrategier fordes med universitetsdela-
garnaiborjan av aret for att sdkerstdlla en samsyn
om universitetens och lokalbehovens utveckling.
Diskussionerna och faststdllandet av en gemen-
sam plan ar centrala for bolagets operativa och
finansiella planering. Det dr viktigt att lokaler som
blir lediga hos universitetsdeldgarna kan hanteras
pé ett sddant sitt att de inte leder till oférutsedda
konsekvenser for bolaget.

I november aterbetalade bolaget ett forfallet 1dn
pa 100 miljoner euro till Nordea och starkte dér-
med sin finansiella autonomi. Atgédrden hojer
andelen eget kapital i bolaget 6ver den i finanspo-
licyn uppsatta malnivan pa 50 %. Den héga ande-
len eget kapital ger bolaget finansiell flexibilitet,
vilket mojliggor ytterligare upplaning om sa skulle
behdvas.

Uthyrning av lokaler som blir lediga fran universiteten

Under forsommaren gick bolaget igenom forutse-
bara fordndringar i fastighetsbestdndets vakans-
grad och vilka atgarder som skulle vidtas for att
mota dessa fordndringar. I samband med denna
oversyn beslutades att 1dgga ut foretagsuthyr-
ningen och campusutvecklingen pa entreprenad
och bolaget tecknade ett serviceavtal med Col-
liers Finland Oy, som borjade verka enligt avtalet
iaugusti.
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Andelen ledig yta var fortsatt mattlig, cirka 5 %,
under &ret.

Det mest betydande hyresavtalet tecknades i Abo
for Axelia-byggnaden. Hyresgdst ar Yrkeshogsko-
lan Novia och den uthyrningsbara ytan uppgar
till cirka 3 700 m?. Lokalerna enligt hyresavta-
let kommer att upplatas till Novia efter att &nd-
ringsarbetena slutforts under sommaren 2026.
Forhandlingar pagar om de aterstaende lediga
lokalerna i Axelia. Ett hyresavtal tecknades med
Abo yrkesinstitut for en tom byggnadsdel vid Abo
handelshogskola for en yta pa cirka 460 m?.

Den mest betydande uppsagningen hos universi-
tetsdeldgare berdrde Pinni A-byggnaden pa Tam-
merfors centrumcampus, dar cirka 8 000 m?2 blir
ledigt for foretagsuthyrning i slutet av februari
2025.

Lediga lokaler fordelat enligt fastighetsstrategin
31.12.2024:

M Behall 13 %
Avveckla 18 %
Rivning 1 %

M Hyrut1%
Il Utveckla 66 %

Fastighetstillgangarnas utveckling

Planldggningen av Seminaarinmaki i Jyvaskyla
gick vidare till beslutsfattande, och stadsfull-
maktige godkande detaljplanen i december 2024.
Diskussionerna med Jyvaskyla stad om utveck-
lingen av Mattilanniemi i Jyvaskyla fortsatte,
och basutredningar har genomforts i omradet.
Utvecklingen av omrddet kommer att fortsétta
ndr planldggningen av Seminaarinmaéki har slut-
forts. Planldggningen for Dentalia-tomten i Abo
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inleddes for att séakerstédlla genomforbarheten av
ett renoverings- och utbyggnadsprojekt for Abo
universitets och Abo Akademis funktioner inom
odontologi, biovetenskap och Egentliga Finlands
véalfardsomrades funktioner. Plandndringen for
Hervanta i Tammerfors gick vidare till beslutsfa-
sen och ett markanvandningsavtal och markbyten
som ska genomforas pa grund av detaljplanen
diskuterades med Tammerfors stad. I november
godkandes detaljplanen for Seminaarinmaki i
Raumo av stadsfullméktige.

Hallbarhet och ansvar

SYK forberedde sig for de fordndringar i rappor-
teringen som EU:s direktiv om hallbarhetsrappor-
tering (CSRD) medfor 2025 genom att for forsta
gangen gora en dubbel vasentlighetshedémning.
Bedomningen omfattade de identifierade risker-
nas, hotens och mojligheternas ekonomiska inver-
kan pa foretaget samt foretagets inverkan pa det
omgivande samhéllet och miljon.

Under varen 2024 genomfordes den femte kom-
pensationen av berdknade utslapp av vaxthusga-
ser genom kop av motsvarande antal klimaten-
heter pa den frivilliga koldioxidmarknaden. De
klimatenheter som forvarvades 2024 kompense-
rade de berdknade utslappen av vaxthusgaser, 12
641 tCO,e. Kompensationen genomférdes genom
att for SYK skapa en portfolj av kompensations-
projekt i olika kategorier. Portfoljen omfattar
projekt for avfallsdeponigasatervinning, solen-
ergi, beskogning och aterstéllande, forebyggande
av avskogning och tekniskt koldioxidupptag i
Europa. Alla projekt som valdes ut till portféljen
var certifierade enligt antingen Verified Carbon
Standard (VCR/VERRA) eller Puro.earth och upp-
fyllde etablerade internationella minimikriterier
for frivillig kompensation av utslapp i linje med
god praxis. Projekten for utslappskompensation
var beldgna i Brasilien, Indien, Ghana, Indonesien
och Finland.

Miljoklassificeringen av byggprojekt och befint-
liga byggnader fortsatte via internationella
BREEAM- och BREEM-In-Use-certifieringar. Vid
utgdngen av 2024 hade 49 byggnader ett giltigt
BREEAM In-Use-certifikat. Totalt har 15 bygg- eller
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renoveringsprojekt tilldelats byggfascertifikat.
I slutet av 2024 var cirka 923 000 brm? av den
yta som SYK forvaltar BREEAM- eller BREEAM
In-Use-certifierad.

SYK har identifierat artdéden som en ekologisk
kris pd samma niva som klimatférdndringarna,
och alla SYKs campus fick uppdaterade naturu-
tredningar under 2024. Ddr identifierades de
viktigaste naturvardena och deras utvecklings-
omraden. De atgérder som presenterats utgor
grunden for SYKs PTS-plan for naturatgarder,
som definierar ett systematiskt tillvdgagangssatt
for att 6ka den biologiska méngfalden pa de olika
campusomradena.

Kommunikation

Under 2024 framtrddde Finlands Universitets-
fastigheter Ab totalt 300 gdnger i medierna inklu-
sive ndtmedia och tryckt media. I medierdckvidd
ndddes totalt 18 100 732 lasare. Bland de manga
amnen som diskuterades fanns Sdahkotalo Rese-
arch Hub-projektet for Tammerfors universitet,
lokalfordndringarna vid Jyvaskyld universitet,
forlaggningen av normalskolan vid Abo univer-
sitet och Nya Dentalia-projektet i Abo.

Under 2024 kommer huvudkanalerna for extern
kommunikation att vara LinkedIn och Instagram
utéver webbplatsen, med andra sociala medie-
kanaler som stodkanaler for huvudkanalerna
beroende pé publicering. Data fran de olika kana-
lerna anvandes for att utveckla innehallet, och
den arliga kalendern for extern kommunikation
uppdaterades varje kvartal. Dessutom har avsnit-
tet om lediga lokaler p& SYKs webbplats utvecklats
och fortydligats under 2024.

Forskning, utveckling och innovation

I linje med tidigare ar fortsatte SYKs FUI-verk-
samhet inom tva huvudomraden: FUI-projekt och
demoprojekt. FUI-projekten fokuserade pa for-
andringar i anvdndningen av lokaler och pa utma-
ningarna for hallbarhet och ansvar inom fastig-
hetssektorn. Padgdende projekt &r bland annat Pa
distans eller pa plats? som undersoker uppfatt-
ningar och forandringsprocesser relaterade till
akademiska arbetsmiljoer, MUST-projektet, som



syftar till att forbattra planeringsforfaranden
kopplade till bevarandet av biologisk méngfald,
och #kiraESRS-projektet, som skapade en gemen-
sam datamodell for hallbarhetsrapportering for
fastighetssektorn for att underlétta kraven pa
héllbarhetsrapportering och tolkningen av dem.

Under SYKs verksamhetsar genomfordes demon-
strationsprojekt (demon) i samarbete med uni-
versiteten. Dessa experimentella demon ar inn-
ovativa smaskaliga férdndringar av den fysiska
eller digitala campusmiljon. Med hjalp avdemon
kan man kontrollerat utforska hur en ny 1sning
fungerar och vilka madjligheter som finns att
utnyttja den i framtiden. Under 2024 startades
tvd demoprojekt: ett pilotprojekt kring sdkerhet
(Kontillinen turvallisuutta) vid Jyvaskyla univer-
sitet och ett kring kontorslokalmiljo (Modern) vid
Uledborgs universitet.

Under 2024 satsade bolaget 0,3 miljoner euro pa
forskning och utveckling (0,3 mn euro 2023 och 0,2
mn euro 2022), vilket &r 0,4 % av rorelseutgifterna
(0,5 % ar 2023 och 0,2 % 2022).

Ekonomi och finansiering

Koncernens omsattning var ilinje med prognosen
och uppgick till 206,9 miljoner euro. Resultatet for
rakenskapsperioden var 38,7 miljoner euro. Bola-
gets fastighetsportfolj har i likhet med tidigare ar
varderats av en auktoriserad fastighetsvarderare
och det totala vardet per den 30 november 2024
uppgick till 1 461 miljoner euro. Baserat pa en
jamforelse mellan fastigheternas bokférda varde
och marknadsvéarde har en nedskrivning pé 5,5
miljoner euro redovisats i koncernbokslutet.

Bolagets likviditet var fortsatt stark under hela
aret. Lan amorterades med 110 miljoner euro,
vilket hojde andelen eget kapital till 54,5 procent.

Bolaget omstrukturerade en finansiering pa 135
miljoner euro med OP Foretagsbanken. Hela
finansieringen var gron och sedan dess ar over
90 % av bolagets lan gron finansiering. Som ett
resultat av ldnearrangemangen justerades dven
rantesdkringarna for att matcha laneportféljen.
Rintebindningstiden 6kade till fem &r och vid
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arets slut var sdkringsgraden 86 %. Medelrdntan
steg nagot i samband med arrangemanget, fran
1,5 % till 2,1 %, &ven om den fortfarande ligger pa
en mattlig niva.

I enlighet med finanspolicyn holls likvida medel
pad bankkonton med hog ranteavkastning for att
skydda kapitalet. Bolaget har en tillganglig limit
pa 10 miljoner euro, som inte utnyttjades under
aret.

Bolaget forvédntas ha betydande investeringsbe-
hov i framtiden. Att andelen eget kapital starkts
och ar betydligt 6ver malet pa 50 % mojliggor
ocksa lanefinansiering vid behov.

Nyckeltal for finansiering:

2024 2023
Lanebelopp, mn € 511,5 620,8
Loptid, ar
(medeltal) 6,5 6,1
Finansieringens
medelranta, %. 2,1 1,5
Réntebindningstid, ar 5,0 43
Rantesakring, % 86 93
Réntetéckning (interest
coverage ratio) 14,2 11,3
Bolagets likviditet 31.12,
mn € 55,9 72,2

Bolagsstamma och forvaltning

Bolagets ordinarie bolagsstimma holls som ett
hybridmote fran Tammerfors den 9 april 2024.
Pa stimman behandlades drenden som enligt
bolagsordningen ska tas upp pa en ordinarie
bolagsstimma. Dartill antecknades bolagets
investeringsprogram for kinnedom (PTS 10 &r).
Bolagsstdimman beslutade att godkdnna investe-
ringsprojektet Sdhkotalo Research Hub som ska
genomforas pd Hervantacampuset i Tammerfors.

Bolagsstimman beslutade i enlighet med styrel-
sens forslag att betala en dividend pé 6,65 euro
per aktie, totalt 16,5 miljoner euro.
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Stimman faststillde bokslutet for 2023 och bevil-
jade ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och
bolagets vd.

Bolagsstimman omvalde f6ljande personer till
styrelsen:

* styrelseordférande,
Jukka Ménkkonen, Ostra Finlands
universitet,
professor (rektor t.o.m. 31.12.2024),
» vice styrelseordférande,
Lauri Kajanoja, finansministeriet,
finanspolitisk samordnare
* Mikko Ahola, Senatfastigheter,

ekonomidirektor

* Patrik Marjamaa, Tammerfors universitet,
ekonomidirektor

* Marja Sarajarvi, Uledborgs universitet,
servicedirektor

o Kalle-Antti Suominen, Abo universitet,
professor (prorektor t.o.m. 31.12.2024)

Revisionssammanslutningen Deloitte Ab valdes
att fortsatta som revisor, med CGR Anu Servo som
huvudansvarig revisor.

Styrelsen sammantrddde totalt 9 gdnger under
2024.

Bolagets ledning har tillsammans med styrelsen
arbetat med att ta fram en verksamhetsmodell for
internrevision. Under varen 2024 borjade intern-
revisionen utféras som kopt tjanst frain KPMG.
Under 2024 granskades bolagets investerings-
process och processen for hantering av leveran-
torsfakturor. Korrigerande atgirder for dessa har
redan vidtagits och kommer att f6ljas upp under
2025.Islutet av aret beslutade bolagets styrelse att
foremaélet for granskning 2025 kommer att vara
bolagets upphandlingsprocess.

Internrevision ar en lopande process dir en
extern tjansteleverantor genomfor granskningen
baserat pa en riskbedémning i enlighet med en
revisionsplan som godkénts av styrelsen. Syftet
ar att fraimja uppnaendet av bolagets méal och en
god bolagsstyrning.
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Personal

Ar 2024 hade bolaget 41 anstillda i medeltal.
Vid periodens utgdng uppgick personalen till 38
anstéllda, med en medelalder pa 44,9 ar och dar
39 % var kvinnor och 61 % man.

Bolagets ledningsgrupp kompletterades fran och
med den 1 februari 2024, da bolagets nya fastig-
hetsdirektor tilltradde. Medlemmar i lednings-
gruppen ar direktorerna for de organisatoriska
enheterna och vd. De organisatoriska enheter som
bedriver bolagets affairsverksamhet &r Kundre-
lationer och uthyrning, Fastighetsledning samt
Byggande. Hela organisationen stods av den orga-
nisatoriska enheten Ekonomi och forvaltning.

For att stodja utvecklingen av organisationens
kompetens och formégor fortsatte kompetensk-
artlaggningarna och utvecklingsplanerna pa med-
arbetarniva som en del av de regelbundna utveck-
lingssamtalen. P& organisationsniva fokuserade
kompetensutvecklingsatgidrderna pa gemen-
samma personalevenemang och -utbildningar,
som inriktades for att stodja uppndendet av arets
mal. Ledarskapet och chefsarbetet starktes och
utvecklades genom chefsforumverksamhet och
start avledningsgruppsutbildning.

Bolaget tog i bruk en ny personalenkat, People-
Power, for att klarldgga och f6lja upp medarbe-
tarnas engagemang och dess utveckling under
den nuvarande strategiperioden 2024-2026. De
utvecklingsatgarder som utarbetades pa basis av
personalenkéten fokuserar pa att forbattra kom-
munikationen och samarbetet.

Under aret har bolaget genomfort omstallnings-
forhandlingar och som ett resultat av dem beslu-
tade bolaget att utkontraktera funktioner, och tva
personer sades upp i samband med férhandling-
arna.

Nyckeltal for personal:

2024 2023 2022

Personal i medeltal 41 43 41
Personal vid periodens slut 38 41 44
Personalkostnader, mn € 4,0 4,0 34
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Riskhantering

Bolaget har en riskhanteringspolicy som godkants
av styrelsen och som ses dver arligen. Utover poli-
cyn sker dven en arlig genomgang av bolagets
nyckelrisker.

Bolagets nyckelrisker ar

+ SYKAgande

* Fastigheters virdeminskning

* Hantering av uthyrningsgraden

* Forsamring i campusomradets kondition,
enskilda byggnaders tekniska kondition och
inre miljo

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

* Finansiering

e Personalresursforandringar

* Informationssdkerhet

e Sikerhet
* Tredjeparter
e Ansvar

Alla nyckelrisker granskas regelbundet, bl.a. san-
nolikheten for att risken realiseras, dess paverkan
pé bolagets verksamhet, riskhanteringsmetoder
och forbéattringsatgarder i verksamheten for att
minimera riskerna.

Under verksamhetsaret intréffade ett ekonomiskt
misslyckande i en enskild renoveringsatgard nar
atgardskostnaderna éverskreds betydligt, med
cirka 20 %. Orsakerna till overskridandet gran-
skades inom organisationen och korrigerande
atgarder har vidtagits, bland annat nér det géller
beslutsfattande och projektutfall.
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Bolagets aktier
Bolaget har ett aktieslag och aktiekapitalets for-

delning &r féljande:

2024 2023

1 rost/aktie 2 481 407 2 481 407

Alla aktier har lika ratt till utdelning och bolagets
medel. Aktierna omfattas av bolagsordningens
inlésenklausul (11 §).

Handelser efter rapportperioden

I december 2024 fattade statsrddet beslut om att
overfora dgarforvaltningen av de statsdgda akti-
erna fran Senatfastigheter till finansministeriet.
Andringen tridde i kraft den 1.1.2025.

Undertecknandet av dokumentationen for fasI av
uthyrningspolicyn skedde under januari.

Julia Skovbjerg, direktér, kundrelationer och
uthyrning, tilltrddde den 3.3.2025.

Utsikter for 2025

Bolaget kommer att fortsitta att utveckla uthyr-
ningspolicyn for universitetsdeldgarna 2025 och
i samarbete med dgarna se 6ver malen for fas II,
utifrdn vilka operativa atgdrder kommer att vid-
tas.

Under 2025 ar malet att g vidare till f6ljande pla-
neringsfas med Tammerfors universitet, Abo uni-
versitet och Uledborgs universitet, eller att 1agga
fram investeringsprojekt for beslut baserat pa
pagdende planeringsprocesser. Den omfattande
projektplaneringen for att utveckla lokalutnytt-
jandet vid Ostra Finlands universitets campus i
Joensuu och Kuopio fortsatter.

Vakansgraden i bolaget kommer att 6ka nar loka-
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ler blir lediga frdn universitetsbruk bade pa Tam-
merfors centrumcampus och pa Seminaarinmé&ki
i Jyvaskyla. Utvecklingen och nyuthyrningen av
dessa lokaler dr en viktig atgidrd inom samarbetet
med Colliers Finland Oy. For alla underutnyttjade
objekt och lokaler i bolaget &r malet att hitta funk-
tionella 16sningar for att hantera vakansgraden.

Bolagets egna interna processer ska vidareutveck-
las, bland annat nar det géller hanteringen av
investeringar. Samarbetet med utvalda ramav-
talspartner efter konkurrensutsidttningen kom-
mer att etableras under 2025.

Implementeringen av rapportering enligt EU:s
direktiv om hallbarhetsrapportering (CSRD) kom-
mer att krdva att bolaget vidtar atgarder for att
sdkerstélla att en rapportering baserad pa 2025
ars siffror kan implementeras 2026.

Forslag till disposition av resultat och
utdelningsbara medel

Moderbolagets utdelningsbara medel ar

380448 708,17 euro, varav rdkenskapsperiodens
resultat ar 36 254 928,69 euro. Styrelsen foreslar
att av utdelningsbara medel betalas en dividend
pa 25 508 863,96 euro, dvs. 10,28 euro per aktie.

Véasentliga forandringar i bolagets ekonomiska
stallning har inte skett efter rakenskapsperiodens
slut. Bolagets likviditet &r god och enligt styrelsens
uppfattning dventyrar forslaget till vinstdisposi-
tion inte bolagets betalningsformaga.
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Koncernresultatrakning

€

Not

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

OMSATTNING

206 857 467,43

193 262 864,32

Ovriga rorelseintakter

1698670,75

8702 685,70

Personalkostnader

Loner och arvoden

-3347 463,99

-3334126,79

Lonebikostnader

Pensionskostnader

-571716,10

-559 452,66

Ovriga I6nebikostnader

-62 922,24

-3982102,33

-87 250,67

-3980830,12

Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar enligt plan

-70450 127,86

-76 453 598,01

Nedskrivningar av tillgéngar bland bestaende
aktiva

-5453 258,77

-75903 386,63

-13 852 995,00

-90 306 593,01

Ovriga rorelsekostnader

-69 543 800,62

-71703 490,72

RORELSEVINST

59 126 848,60

35974 636,17

Finansiella intakter och kostnader

Ranteintédkter och finansiella intakter

Ranteintakter

4101 327,80

3421 959,23

Ovriga rénteintakter

10257 084,02

4446 070,51

Rantekostnader och Ovriga finansiella kost-
nader

Rantekostnader

-21114 980,94

-18 882 668,84

Ovriga rantekostnader och finansiella
kostnader

-3574 591,17

-10331 160,29

-162117,63

-11176 756,73

VINST (FORLUST) FORE
BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH SKATTER

48795 688,31

24797 879,44

Inkomstskatt

-10 033 282,33

-4191 328,16

Minoritetsandel

-70738,27

-103 902,82

RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST)

38691667,71

20502 648,46
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Koncernbalansrakning aktiva

€ Not 31.12.2024 31.12.2023
BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgangar 9.
Immateriella rattigheter 13 390,68 31247,33
Ovriga utgifter med l&ng verkningstid 608 886,81 622 277,49 799 663,24 830910,57
Materiella tillgangar 10.

Mark- och vattenomraden 95713204,03 96 447 851,67

Byggnader och konstruktioner 1021817 646,52 1096 969 684,57

Maskiner och inventarier 2299 567,57 3384 530,10

Ovriga materiella tillgangar 7949 613,65 8199 690,73

Forskottsbetalningar och pagaende

nyanldggningar 29875804,29 1157 655836,06 19015306,29 1224017 063,36

Placeringar 11.

Ovriga placeringar 1208 409,40 1208 409,40 2026 664,52 2026 664,52
Bestaende aktiva totalt 1159 486 522,95 1226 874 638,45
RORLIGA AKTIVA

Langfristiga fordringar 12.
Latenta skattefordringar 12879392,99 12879 392,99 9796 004,63 9796 004,63
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa intakter av fastighet 13. 676 369,06 588 440,43

Resultatregleringar 499161,38 1091 461,22

Ovriga fordringar 12,99 1175 543,43 695,63 1680 597,28

Kassa och bank 46 045 330,94 69 816 067,73
Rorliga aktiva totalt 60 100 267,36 81292 669,64

1219586 790,31

AKTIVA TOTALT
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Koncernbalansrakning passiva

€ Not 31.12.2024 31.12.2023
EGET KAPITAL
Aktiekapital 252000 000,00 252000 000,00
Uppskrivningsfond 21753772,01 21875697,15
Fond for inbetalt fritt eget kapital 269 080 508,78 269 080 508,78
Balanserad vinst/forlust fran tidigare
rékenskapsperioder 82471 848,29 78470 556,38
Rékenskapsperiodens vinst/forlust 38691667,71 20502 648,46
Eget kapital totalt 14. ‘ 663997 796,79 641929 410,77
MINORITETSANDEL ‘ 8217 153,02 8146 414,75
FRAMMANDE KAPITAL
Langfristigt frammande kapital 15.
Skulder till kreditinstitut 502 159 343,62 511534 424,38
Latent skatteskuld 16. 5438 443,01 5468 924,29
Ovriga skulder 6892138,17 514 489 924,80 5612 156,52 522 615505,19
Kortfristigt fraimmande kapital 15.
Skulder till kreditinstitut 9371 554,64 109 370 688,52
Erhallna forskott 1205238,53 739150,89
Leverantdrsskulder 6499 990,98 6 674 448,77
Ovriga skulder 4102 079,81 4000 059,38
Resultatregleringar 11703 051,74 32881915,70 14691 629,82 135475977,38

Frammande kapital totalt

547 371 840,50

658 091 482,57

PASSIVA TOTALT

1219 586 790,31
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Koncernens kassaflodesanalys

€

Not

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

KASSAFLODET | VERKSAMHETEN

Rorelsevinst 59 126 848,60 35974 636,17
Avskrivningar enligt plan och nedskrivningar 75903 386,63 90306 593,01
Forandring av rérelsekapital -3504 519,82 4449776,23
Erhéllna rantor 14358 411,82 7868 029,74
Utbetalda rantor -18 855 877,95 -17 392 044,67
Ovriga finansiella poster -2 756 336,05 -162 117,63
Skattebetalningar -7 780 099,20 -6 453 694,29

Kassaflodet i verksamheten totalt

116 491 814,03

114 591 178,56

Kassaflodet fran investeringar

Investeringar i materiella och immateriella tillgangar -34 542 222,17 -22 877 296,10

Intakter fran avyttring av materiella och immateriella tillgangar 20155242,54 5095 745,00
Kassaflodet fran investeringar totalt -14 386 979,63 -17 781 551,10
Kassaflodet fran finansiering

Uttag/aterbetalning av langfristiga lan -53176,00 -75043 807,87

Uttag/aterbetalning av kortfristiga lan -109 321 038,64 -9365810,74

Dividendbetalningar

-16 501 356,55

-16 452 161,99

Kassaflodet fran finansiering totalt

-125875571,19

-100 861 780,60

Forandring av finansiella medel -23770736,79 -4052 153,14
Finansiella medel i borjan av perioden 69816 067,73 73868 220,87
Finansiella medel i slutet av perioden 46 045 330,94 69816 067,73
Noter till kassaflodesanalysen
1. Specificerad forandring av nettororelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar 939 641,35 663 650,74
Forandring av langfristiga rantefria skulder 1279 981,65 1796 413,43
Forandring av kortfristiga rantefria skulder -5724 142,82 1989712,06
Totalt -3504 519,82 4449776,23
2. Investeringar i materiella och immateriella tillgangar
Placeringar bland bestaende aktiva netto 1.1 2026 664,52 2026 664,52
Placeringar bland bestdende aktiva netto 31.12 -1208 409,40 -2 026 664,52
Resultatrakningens nedskrivningar av investeringar
bland bestdende aktiva -818 255,12 0,00

Materiella och immateriella tillgangar
bland bestéende aktiva 1.1

1224847 973,93

1297 373015,84

Materiella och immateriella tillgangar
bland bestéende aktiva 31.12

-1158278 113,55

-1224 847 973,93

Avskrivningar enligt plan -75903 386,63 -90 306 593,01
Icke avskriven anskaffningsutgift for bestaende aktiva

som sélts under réakenskapsperioden -4901 046,96 0,00
Aterforda uppskrivningar av tillgangar

under bestaende aktiva -152 406,42 0,00
Totalt -14 386 979,63 -17781 551,10
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Principer for upprattande av

koncernens och moderbolagets 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 stoder denna, i syfte att trygga universitetens
verksamhet pa 1ang sikt.

Koncernens moderbolag ar Finlands Universi-
tetsfastigheter Ab, ett finldandskt aktiebolag med
hemort i Tammerfors. Finlands Universitetsfast-
igheter Ab:s adress dr Korkeakoulunkatu 1 33720
Tampere.

Grund for upprattandet av bokslut

Koncernens och moderbolagets bokslut har upp-
rattas i enlighet med den finska bokforingslagen
och -férordningen (FAS) samt aktiebolagslagen.

Det &r frdga om moderbolagets och koncernens
sextonde rakenskapsperiod. Bolagets ordinarie
verksamhet har inletts 2010.

Koncernforhallanden

Finlands Universitetsfastigheter Ab ingick i Senat-
fastigheterkoncernen t.o.m. 31.12.2009. Finlands
Universitetsfastigheter Ab har varit Senafastighe-
ters intressebolag sedan 2010 efter det att staten
hade 6verlatit 2/3 av bolagets aktier till

tio universitet utanfor huvudstadsregionen.

Finlands Universitetsfastigheter Ab utgor sjalv
koncernens moderbolag. Koncernen har tre dot-
terbolag. Dotterbolagen konsoliderades forsta
gangen i Finlands Universitetsfastigheters kon-
cernbokslut per 31.12.20009.

Principer for upprattande av koncernbok-
slutet

Koncernbokslutet har upprattats enligt forvarvs-
metoden. Skillnaden mellan utgiften for dotterbo-
lagsforviarven och andelen eget kapital motsva-
rande dessa forvarv har i sin helhet hanforts till
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byggnaderna. Poster hdanforda till byggnaderna
skrivs av enligt avskrivningsplanen for den
berorda anldggningstillgadngsposten.

Koncerninterna transaktioner, 6msesidiga ford-
ringar och skulder liksom intern vinstdelning har
eliminerats.

Minoritetsandelarna &r skilda frdn koncernens
eget kapital och resultat samt redovisasien egen
post.

Varderings- och periodiseringsprinciper
Omsittning och ovriga rorelseintakter

Omsattningen bestar framst av lokalhyror och
serviceintakter. Intdkter bokfors nar en prestation
har 6verlatits.

Vinster fran forsaljning av anldggningstillgdngar
redovisas under dvriga rorelseintakter.

Virdering av anldaggningstillgangar

Immateriella och materiella tillgangar varderas
till den ursprungliga anskaffningsutgiften och
skrivs avunder deras ekonomiska livslingd enligt
en pa forhand upprattad avskrivningsplan.

Avskrivningar redovisas i resultatrdkningen
under avskrivningar enligt plan. Avskrivningarna
baseras pad uppskattad ekonomisk livslangd och
bestar av foljande:

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



Koncernaktiva har hanforts till byggnader och
skrivs av enligt byggnadens avskrivningsplan.

Om det sannolika 6verlatelsepriset for ett mark-
omrade pa bokslutsdagen varaktigt ar vasentligt
hogre dn den ursprungliga anskaffningsutgiften
kan det goras en uppskrivning. Gjorda uppskriv-
ningar upploses ifall markomrddenas vérde
sjunker. Varderingen av ett markomrade som ar
foremal for uppskrivning baseras pa ett utlatande
fran en utomstdende sakkunnig. Forsiktighets-
principen iakttas dd uppskrivningar gors.

Placeringar

Moderbolagets placeringar omfattar dotterbolags-
och dgarintresseforetagsaktier. Placeringarna har
i balansrdkningen varderats till anskaffningsut-
giften.

FoU-utgifter

Forskningsutgifter bokfors som drskostnader.
Byggprojektutgifter av utvecklingskaraktar akti-
veras da det tekniska genomforandet av projektet
har sédkerstallts och projektet konstateras gene-
rera intdkter i flera ar. I 6vrigt bokfors utveck-
lingsutgifter som arskostnader.

Finansiella medel och skulder och derivatavtal

Finansiella medel och réntefria skulder har bok-
forts till anskaffningsvardet. Rintekostnader peri-
odiseras over lanets 1optid.

Rénteswappar for att skydda langfristiga lan mot
ranterisken har inte tagits upp i balansrdkningen
utan redovisas i noterna till bokslutet.

D& ranteswapparna fornyades i samband med
refinansieringen under rdkenskapsperioden
2021 uppstod det avvecklingskostnader. Poster
som ror de nya avtalen har beaktats i de nya
ranteswapparnas avtalsvillkor. Kostnader fran
de avslutade rdanteswapparna periodiseras over
deras ursprungliga 16ptid, och kostnader som ror
de nya swapparna bokfors som en del av avtalets
réantekostnader. Rdnteflodenas nettobelopp tas
upp iresultatrakningens finansiella poster.
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Inkomstskatt

Direkta inkomstskatter som hor till rakenskaps-
perioden har periodiserats och tagits upp i resul-
tatrakningen. Radkenskapsperioden 2024 redovi-
sades en latent skatteskuld pé 5 438 443,01 euro
under eget kapital for gjorda uppskrivningar.
Koncernbokslutet visar latent skattefordran for
hyllavskrivningar i beskattningen av moderbo-
laget. Latenta skatteskulder och -fordringar har
tagits upp i balansrakningen.

Ovriga principer

Personalens pensionsskydd har ordnats genom
forsakring i ett pensionsforsakringsbolag och for-
sakringspremierna har kostnadsforts i proportion
till 16nerna.

g)



Nyckeltalsformler

Andel eget kapital, % = 100x

Avkastning pa sysselsatt kapital, %

= 100
(ROI) X
Avkastning pa eget kapital, % (ROE) = 100x

= 100x

Uthyrningsgrad, %

Rantetackning =

Eget kapital + minoritetsandel

Balansomslutning - erhallna forskott

Rakenskapsperiodens resultat + finansiella kostnader

Balansomslutning - réntefria skulder (medelvérde for borjan och slutet av raken-
skapsperioden)

Rékenskapsperiodens resultat

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

Uthyrd yta

Uthyrningsbar yta

Rorelseresultat efter avskrivningar (rérelsevinst + avskrivningar enligt plan + ned-
skrivningar)

Rénteutgifter netto

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

NOTER TILL RESULTATRAKNINGEN

1. Omsattning

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Hyror 204 040 131,89 190303 799,26
Serviceintakter 2817 335,54 2959 065,06
Totalt 206 857 467,43 193262 864,32
Geografiskt skapas koncernens omséttning i Finland.

2. Ovriga rorelseintikter
Vinst fran dverlatelse av anlaggningstillgangar 1062 344,75 8114756,71
Ovriga intakter 636 326,00 587 928,99
Totalt 1698670,75 8702 685,70
| vriga rorelseintékter ingar framst dverlatelsevinster vid forsaljning av fastigheter.

3. Personalkostnader och personalantal
Loner och arvoden 3347 463,99 3334126,79
Pensionskostnader 571716,10 559 452,66
Ovriga I6nebikostnader 62 922,24 87 250,67
Totalt 3982102,33 3980830,12
Loner och arvoden till styrelseledamoter och verkstéllande direktdr under
rakenskapsperioden 298 596,55 289 059,58
Antalet anstéllda i medeltal under rakenskapsperioden 41 43
Antalet anstallda i slutet av rakenskapsperioden 38 41

4. Avskrivningar och nedskrivningar

Beskrivs narmare i noterna 9 och 10.
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€ 1.1-31.12.2024 1.1-31.12.2023

5. Ovriga rorelsekostnader

Forvaltning 5333852,54 8289 269,69
Drift och underhall 11846 510,70 11974 870,38
Skotsel av gardsomraden 2189 506,45 2144 471,02
Stédning 780915,93 699 812,29
Varme 13339786,77 1273574317
Vatten och avloppsvatten 1177 488,23 1321 844,09
El och gas 1965 335,50 2168 215,79
Avfallshantering 759 092,09 836 775,30
Skadeforsakringar 244 889,65 234 807,00
Hyror 764 068,92 586 128,84
Fastighetsskatt 14 498 149,37 14255 590,93
Reparationer 9644 744,24 9564 631,36
Ovriga skotselkostnader 6999 460,23 6891 330,86
Totalt 69 543 800,62 71703 490,72

Forvaltningskostnader inkluderar bl.a. kostnader fér campusutveckling, ansvar, FUl-verksamhet och energiledarskap.

6. Revisorsarvoden

Revisionssammanslutningen Deloitte Ab

Revisionsarvoden 39494,23 0,00
Ovriga sakkunnigarvoden 2756,00 0,00
Totalt 42 250,23 0,00

Revisionssammanslutningen KPMG Oy Ab

Revisionsarvoden 0,00 16 086,00
Ovriga sakkunnigarvoden 0,00 80219,33
Totalt 0,00 96 305,33

7. Finansiella intakter och kostnader

Ranteintakter 4101 327,80 3421959,23
Ovriga ranteintakter och finansiella intdkter 10257 084,02 4446 070,51
Totalt 14358 411,82 7868 029,74
Rantekostnader 21114 980,94 18 882 668,84
Ovriga rantekostnader och finansiella kostnader 3574591,17 162 117,63
Totalt 24689 572,11 19044 786,47
Finansiella intdkter och kostnader totalt -10331 160,29 -11176 756,73

8. Inkomstskatt

Inkomstskatt av ordinarie verksamhet 13116 670,69 9301 149,50
Forandring av latent skatt -3083 388,36 -5109 821,34
Totalt 10 033 282,33 4191 328,16
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NOTER TILL BALANSRAKNINGENS AKTIVA

9. Immateriella tillgangar

Ar2024, €

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2024

Anskaffningsutgift 1.1.2024 53 569,20 4023914,14 4077 483,34
Okningar under rakenskapsperioden 0,00 0,00 0,00
Minskningar under rakenskapsperioden -0,26 0,00 -0,26
Anskaffningsutgift 31.12.2024 53 568,94 4023914,14 4077 483,08
Ackumulerade avskrivningar 1.1.2024 -22 321,87 -3224 250,90 -3246 572,77
Rakenskapsperiodens avskrivningar -17 856,39 -190 776,43 -208 632,82
Ackumulerade avskrivningar 31.12.2024 -40 178,26 -3415027,33 -3455 205,59
Bokfdringsvarde 31.12.2024 13390,68 608 886,81 622 277,49

Ar2023, €

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2023

Anskaffningsutgift 1.1.2023 53 572,26 4013 640,69 4067 212,95
Okningar under rékenskapsperioden 0,00 10273,45 10273,45
Minskningar under réakenskapsperioden -3,06 0,00 -3,06
Anskaffningsutgift 31.12.2023 53 569,20 4023914,14 4077 483,34
Ackumulerade avskrivningar 1.1.2023 -4 464,53 -2 818 450,75 -2822915,28
Rakenskapsperiodens avskrivningar -17 857,34 -405 800,15 -423 657,49
Ackumulerade avskrivningar 31.12.2023 -22 321,87 -3224 250,90 -3246 572,77
Bokforingsvarde 31.12.2023 31247,33 799 663,24 830910,57
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10. Materiella tillgangar

Ar2024, € Mark- och Byggnader och | Maskiner och Ovriga Pagaende Totalt

vattenomraden konstruktioner inventarier materiella | nyanlaggningar 31.12.2024
tillgangar

Anskaffningsutgift 1.1.2024 69103230,23 | 1876143819,98 | 7826804,28 | 16234981,12 | 19015306,29 | 1988324 141,90

Overféringar mellan poster 0,00 702 788,50 -702 788,50 0,00 | -26832457,76 -26 832 457,76

Okningar under rékenskaps-

perioden 934 335,52 17 206 936,45 213 861,73 1189204,70 | 37717982,28 57 262 320,68

Minskningar under raken-

skapsperioden -1516 576,74 -19 351 445,04 -27,09 -50 854,60 -25026,52 -20943 929,99

Anskaffningsutgift 31.12.2024 | 68 520989,01 | 1874702099,89 | 733785042 | 1737333122 | 29875804,29 | 1997810074,83

Ackumulerade avskrivningar

1.1.2024 0,00 | -77917413541 | -4442274,18 | -8035290,39 0,00 | -791651 699,98

Rakenskapsperiodens avskriv-

ningar 0,00 -68 257 059,19 -596 008,67 | -1388427,18 0,00 -70 241 495,04

Nedskrivningar 0,00 -5453 258,77 0,00 0,00 0,00 -5453 258,77

Ackumulerade avskrivningar

31.12.2024 0,00 | -85288445337 | -5038282,85 | -9423717,57 0,00 | -867346453,79

Uppskrivningar 1.1.2024 27344 621,44 0,00 0,00 0,00 0,00 27 344 621,44

Bokforingsvarde 31.12.2024 95713204,03 | 1021817646,52 | 2299 567,57 794961365 | 29875804,29 | 1157 655836,06

Ar2023, € Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ellatillgangar | nyanlaggningar 31.12.2023

Anskaffningsutgift 1.1.2023 67044 808,81 | 184439499797 | 743885522 | 1421798860 | 37456210,59 | 1970552861,19

Overféringar mellan poster -14 780,00 893477,37 0,00 0,00 | -57381199,12 -56 502 501,75

Okningar under rékenskaps-

perioden 2 464 478,55 36852053,17 387 949,06 201699252 | 38940294,82 80661 768,12

Minskningar under raken-

skapsperioden -391 277,13 -5996 708,53 0,00 0,00 0,00 -6 387 985,66

Anskaffningsutgift 31.12.2023 | 69103 230,23 | 187614381998 782680428 | 16234981,12 | 19015306,29 | 1988324141,90

Ackumulerade avskrivningar

1.1.2023 0,00 | -691272031,83 | -384993429 | -6646798,34 0,00 | -701768 764,46

Rakenskapsperiodens avskriv-

ningar 0,00 -74 049 108,58 -592339,89 | -1388492,05 0,00 -76 029 940,52

Nedskrivningar 0,00 -13852 995,00 0,00 0,00 0,00 -13 852 995,00

Ackumulerade avskrivningar

31.12.2023 0,00 | -77917413541 | -4442274,18 | -8035290,39 0,00 | -791651699,98

Uppskrivningar 1.1.2023 27 344 621,44 0,00 0,00 0,00 0,00 27 344 621,44

Bokforingsvarde 31.12.2023 96 447 851,67 | 1096969 684,57 | 3384530,10 8199 690,73 19015306,29 | 1224017 063,36

Balansposten Mark- och vattenomraden i materiella tillgangar under bestaende aktiva inkluderar uppskrivningar av markomraden som
bolaget &ger, totalt 27 192 215,02 euro. Uppskrivningsbeloppet baseras pa ett utlatande om markomradenas sannolika 6verlatelsepris frén en
oberoende utomstaende sakkunnig. Som varderingsmetod tillampas mervardet av outnyttjad byggratt. Den latenta skatten for uppskrivning-

arna utgor 5438 443,01 euro.
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11. Placeringar

Ar2024, €

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2024

Anskaffningsutgift 1.1.2024 2026 664,52 2 026 664,52
Minskningar under rékenskapsperioden 0,00 0,00
Anskaffningsutgift 31.12.2024 2026 664,52 2026 664,52
Nedskrivningar -818 255,12 -818 255,12
Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2024 -818 255,12 -818 255,12
Bokforingsvarde 31.12.2024 1208 409,40 1208 409,40

Ar2023, € Ovriga placeringar Totalt 31.12.2023
Anskaffningsutgift 1.1.2023 2026 664,52 2026 664,52
Minskningar under rékenskapsperioden 0,00 0,00
Anskaffningsutgift 31.12.2023 2026 664,52 2026 664,52
Nedskrivningar 0,00 0,00
Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2023 0,00 0,00
Bokforingsvarde 31.12.2023 2026 664,52 2026 664,52
Aktier och andelar i koncernforetag 31.12.2024 Andel %
Kiinteisto Oy Bioteknia 71,49
Kiinteisto Oy Kuopion Studentia 56,23
Kiinteisto Oy Arctic Centre 50,00

Alla koncernbolag har konsoliderats i koncernbokslutet.

KiinteistoOy Arctic Centre ager 33,33 % av aktierna i Arktikum Palvelut Oy. Arktikum Palvelut Oy har
inte konsoliderats i koncernen Finlands Universitetsfastigheter eftersom bolaget inte ar av vasentlig
betydelse for koncernens resultat och ekonomiska stéllning.

Ovriga placeringar 31.12.2024

Andel %

Kiinteisto Oy Kuopion Teknia

18,42
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12. Langfristiga fordringar

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Latenta skattefordringar 12 879 392,99 9796 004,63
Totalt 12879392,99 9796 004,63
13. Kortfristiga fordringar
Fordringar pa intakter av fastighet 676 369,06 588 440,43
Resultatregleringar 499161,38 1091 461,22
Ovriga fordringar 12,99 695,63
Totalt 1175543,43 1680 597,28
Vasentliga resultatregleringsposter
Réntor och finansiella poster 434 587,50 1068120,77
Ovriga resultatregleringsposter 64 573,88 23 340,45
Totalt 499 161,38 1091 461,22

NOTER TILL BALANSRAKNINGENS PASSIVA

14. Specifikation av eget kapital

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Aktiekapital 31.12

252000 000,00

252000 000,00

Uppskrivningsfond 1.1

21875697,15

21875697,15

Uppl&sning av uppskrivningar

-121925,14

0,00

Uppskrivningsfond 31.12.

21753772,01

21875697,15

Bundet eget kapital totalt 273753 772,01 273875697,15
Fond for inbetalt fritt eget kapital 31.12 269 080 508,78 269 080 508,78
Balanserade vinstmedel 1.1 98973 204,84 94922 718,37
Moderbolagets dividendbetalning -16 501 356,55 -16 452 161,99
Rakenskapsperiodens resultat 38691667,71 20 502 648,46
Balanserade vinstmedel 31.12 121163 516,00 98 973 204,84
Fritt eget kapital totalt 390244 024,78 368 053 713,62
Eget kapital totalt 663997 796,79 641929 410,77
Minoritetsandel 1.1 8146 414,75 8042511,93
Minoritetsandel av rakenskapsperiodens resultat 70738,27 103 902,82
Minoritetsandel 31.12 8217 153,02 8146 414,75
Eget kapital och minoritetsandel totalt 672214 949,81 650 075 825,52

Uppskrivningarna upplostes pa grund av forséljning av ett markomrade.
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15. Frammande kapital

€ 1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Langfristigt frimmande kapital

Langfristigt rantebarande frammande kapital

Skulder till kreditinstitut 502 159 343,62 511 534 424,38

Totalt 502 159 343,62 511 534 424,38
Langfristigt rantefritt frammande kapital

Latent skatteskuld 5438 443,01 5468 924,29

Ovriga skulder 6892138,17 5612156,52

Totalt 12330581,18 11081 080,81
Langfristigt fraimmande kapital totalt 514 489 924,80 522615 505,19
Skulder som forfaller till betalning efter mer &n fem ar

Skulder till kreditinstitut 343142 857,16 399184 761,92

Totalt 343142 857,16 399184 761,92

460 000 000,00 euro av bolagets lan &r gron finansiering. Lanen har sedvanliga covenant-villkor.

Kortfristigt frammande kapital

Kortfristigt rantebarande frammande kapital

Skulder till kreditinstitut 9371 554,64 109 370 688,52
Totalt 9371 554,64 109 370 688,52
Kortfristigt rantefritt frammande kapital
Erhallna forskott 1205 238,53 739 150,89
Leverantorsskulder 6499 990,98 6 674 448,77
Ovriga kortfristiga skulder 4102 079,81 4000 059,38
Resultatregleringar 11703 051,74 14 691 629,82
Totalt 23510 361,06 26 105 288,86
Kortfristigt frammande kapital totalt 32881915,70 135475977,38
Vasentliga resultatregleringsposter
Réntor och finansiella poster 2693 690,49 2558744,94
Inkomstskatt 5336 571,49 2 847 455,21
Fastighetsskatt 0,00 7064 081,03
Ovriga 3672789,76 2221348,64
Totalt 11703 051,74 14691 629,82

Finansiella limiter

Checkrakningslimiter

10050 000,00

2550 000,00

Outnyttjad del av checkréakningslimiterna

10050 000,00

2550000,00
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€ 31.12.2024

Loptidsfordelning av rantebarande skulder

Ar da lanen forfaller

2025 9371 554,64
2026 933077218
2027 9321904,76
2028 64 321904,76
2029 76041 904,76
2030 84761904,76
2031 25380952,38
2032 105000 000,00
2033 128000 000,00
Totalt 511 530 898,25
Valutafordelning av rantebarande skulder 31.12.2024
EUR 511 530 898,25
Totalt 511 530 898,25
€ 1.1-31.12.2024 1.1-31.12.2023

16. Latenta skatteskulder och -fordringar

Latenta skattefordringar i koncernbalansrakningen

Hyllavskrivningar 12879392,99 9796 004,63

Totalt 12879 392,99 9796 004,63

Latent skatteskuld i koncernbalansrakningen

Av markomradesuppskrivningar 5438 443,01 5468 924,29

Totalt 5438 443,01 5468 924,29

17. Derivatavtal

Réntederivat
Ranteswappar, nominellt kapitalbelopp 335226 190,00 347857 142,86
Rénteswappar, verkligt varde 15880 091,74 23293890,06
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Produkt Loptid Nominellt Sakringstid Nominellt Avtalets marknads-
lanebelopp avtalsbelopp varde 31.12.2024

€ € €

Rénteswap 23.11.2021-23.11.2033 | 128 000 000,00 | 8.12.2021-25.11.2031 | 150 000 000,00 22071 242,00
23.11.2021-23.11.2031 23000 000,00 -9991 466,0

Rénteswap 23.11.2021-23.11.2029 69 000 000,00 | 4.11.2024-23.11.2029 55000 000,00 5776 393,00
-3985 704,00

Ranteswap 22.5.2017-13.5.2031 15476 190,48 | 13.11.2019-13.5.2031 15476 190,48 1174 430,00
-490 049,00

Rénteswap 3.7.2014-3.7.2028 55000000,00 | 6.11.2024-31.5.2028 | 46 750 000,00 3502015,14
-3144 990,68

Rénteswap 3.7.2024-3.7.2030 80000000,00 | 6.11.2024-31.5.2030 68000 000,00 7929 138,83
-6 987 917,55

Totalt 370476 190,48 335226 190,48 15880091,74

Ranteswappar for skydd mot rénterisken i langfristiga lan har inte tagits upp i balansrakningen utan redovisas i noterna till
bokslutet. Sakringen innebar att rantebetalningarna pa lan med rorlig rénta kopplad till referensréantan Euribor byts mot fast
rdanta under lanens bindningstid. Skyddet av ett enskilt Ian kan vara uppdelat i flera perioder men dock sa att de inte Gverskrider
lénets giltighetstid. Samtliga ranteswappar &r ingangna i sakringssyfte. Bankens vérderingar har tillampats som verkligt véarde pa

swapparna.
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€ 1.1-31.12.2024 1.1-31.12.2023

18. Sakerheter och ansvarsforbindelser

Skulder med fastighetsinteckning som sakerhet

Skulder till kreditinstitut 511 530 898,26 620905112,90
Inteckningar 1043 568 000,00 1093768 000,00
Erhallna bankgarantier 0,00 150 000 000,00

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

Egna pantbrevsinnehav 273796 000,00 252 339 926,20

Leasingavtalsforpliktelser

Betalning under nasta ar 191 579,92 123 853,97
Betalning senare 174 220,00 205 854,33
Totalt 365799,92 329 708,30

Foretagets viktigaste lanevillkor, covenants
De viktigaste lanevillkoren i bolagets skulder till kreditinstitut &r 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 60499 607,49 80507 071,46

Skyddsansvar

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

€

Not

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

OMSATTNING

205762 768,73

192 357 845,85

Ovriga rérelseintakter

1698670,75

8705963,38

Personalkostnader

Loner och arvoden

-3 347 463,99

-3334126,79

Lonebikostnader

Pensionskostnader

-571716,10

-559 452,66

Ovriga I6nebikostnader

-62 922,24

-3982102,33

-87 250,67

-3980830,12

Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar enligt plan

-69 563 810,22

-75 636 358,30

Nedskrivningar av tillgangar bland
bestaende aktiva

-5453 258,77

-75017 068,99

-13 852 995,00

-89 489 353,30

Ovriga rorelsekostnader

-68 738 532,54

-71088 608,95

RORELSEVINST

59723735,62

36 505016,86

Finansiella intakter och kostnader

Ranteintdkter och finansiella intakter

Ranteintakter

4077 919,40

3421 959,21

Ovriga ranteintakter

10257 084,02

442317294

Réntekostnader och 6vriga finansiella
kostnader

Rantekostnader

-21112 548,49

-18 879 592,68

Ovriga rantekostnader och finansiella
kostnader

-3574 591,17

-10352 136,24

-1661 936,28

-12 696 396,81

VINST (FORLUST) FORE BOKSLUTSDISPO-
SITIONER

49371 599,38

23808 620,05

Inkomstskatt

-13116 670,69

-9301 149,50

RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST)

36 254 928,69
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Moderbolagets balansrakning aktiva

€ Not 31.12.2024 31.12.2023
BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgangar 9.
Immateriella rattigheter 13 390,68 31247,33
Ovriga utgifter med I&ng verkningstid 608 886,81 622 277,49 799 663,24 830910,57
Materiella tillgangar 10.
Mark- och vattenomraden 9552942591 96 264 073,55
Byggnader och konstruktioner 1009 982 283,97 1085297 083,45
Maskiner och inventarier 2285765,71 2679 188,62
Ovriga materiella tillgéngar 7930114,10 8180191,18
Forskottsbetalningar och pagaende
nyanléggningar 29875804,29 1145603 393,98 18990279,77 1211410816,57
Placeringar 11.
Andeler i koncernforetag 6852 493,28 6852 493,28
Ovriga placeringar 1200000,00 8052 493,28 201825512 8870 748,40
Bestaende aktiva totalt 1154278 164,75 1221112 475,54
RORLIGA AKTIVA
Kortfristiga fordringar 12.
Fordringar pa intdkter av fastighet 468 273,95 471 050,05
Resultatregleringar 473 061,71 941 335,66 1069 161,31 1540211,36
Kassa och bank 45941 255,55 69 697 439,57

Rorliga aktiva totalt

46 882 591,21

71237 650,93

AKTIVA TOTALT

1201160 755,96

1292 350 126,47
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Moderbolagets balansrakning passiva

€ Not 31.12.2024 31.12.2023
EGET KAPITAL

Aktiekapital 252000 000,00 252000 000,00

Uppskrivningsfond 21753772,01 21875697,15

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

Balanserad vinst/forlust fran tidigare

rakenskapsperioder 75113270,70 77 107 156,70

Rakenskapsperiodens vinst/forlust 36 254 928,69 14 507 470,55
Eget kapital totalt 13. ‘ 654202 480,18 634570 833,18
FRAMMANDE KAPITAL

Langfristigt fraimmande kapital 14.

Skulder till kreditinstitut 502 150 476,20 511472 380,96

Latent skatteskuld 15. 5438 443,01 5468 924,29

Ovriga skulder 6892138,17 514 481 057,38 5612 156,52 522553 461,77

Kortfristigt frimmande kapital 14.

Skulder till kreditinstitut 9321904,76 109 321 904,76

Erhallna forskott 1205238,53 739 150,89

Leverantdrsskulder 6178932,21 6501 421,11

Ovriga skulder 4063 870,48 3972361,01

Resultatregleringar 11707 272,42 32477 218,40 14690 993,75 135225831,52
Frammande kapital totalt ‘ 546 958 275,78 657 779 293,29

PASSIVA TOTALT
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Moderbolagets kassaflodesanalys

€

Not

1.1-31.12.2024

1.1.-31.12.2023

Kassaflodet i verksamheten

Rérelsevinst 59 723 735,62 36 505016,86
Avskrivningar enligt plan och nedskrivningar 75017 068,99 89489 353,30
Forandring av rorelsekapital -3 564 383,29 4563 032,66
Erhallna réntor 14 335003,42 7845132,15
Utbetalda rantor -18 853 445,50 -17 388 968,51
Ovriga finansiella poster, netto utan nedskrivningar -2 756 336,05 -161 936,28
Skattebetalningar -7 780 099,20 -6 453 694,29
Kassaflodet i verksamheten totalt 116 121 543,99 114397 935,89
Kassaflodet fran investeringar
Investeringar i materiella och immateriella tillgédngar -34 209 709,24 -22 818 286,70
Intékter fran avyttring av materiella och immateriella tillgangar 20155242,54 5095 745,00
Kassaflodet fran investeringar -14 054 466,70 -17 722 541,70
Kassaflodet fran finansiering
Uttag/aterbetalning av langfristiga lan 0,00 -75000 000,00
Uttag/aterbetalning av kortfristiga lan -109 321 904,76 -9 321 904,76
Dividendbetalningar -16 501 356,55 -16 452 161,99
Kassaflodet fran finansiering -125823 261,31 -100 774 066,75
Forandring av finansiella medel -23756 184,02 -4 098 672,56
Finansiella medel i borjan av perioden 69 697 439,57 73796 112,13
Finansiella medel i slutet av perioden 45941 255,55 69 697 439,57
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€ Not

1.1-31.12.2024

1.1.-31.12.2023

Noter till kassaflodesanalysen

1. Specificerad foréndring av nettororelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 1033 463,20 709 226,02

Forandring av langfristiga rantefria skulder 1279 981,65 1796 413,43

Forandring av kortfristiga réntefria skulder -5877 828,14 2057 393,21

Totalt -3 564 383,29 4563 032,66
2. Erhallna réntor

Réanteintakter 4077 919,40 3421 959,21

Ovriga ranteintakter 10257 084,02 442317294

Totalt 14 335003,42 784513215
3. Utbetalda rantor

Réntekostnader -21112 548,49 -18 879 592,68

Réntekostnadernas andel av resultatregleringar 2259102,99 1490 624,17

Totalt -18 853 445,50 -17 388 968,51
4. Investeringar i materiella och immateriella tillgangar

Placeringar bland bestaende aktiva netto 1.1 8870748,40 10370 748,40

Placeringar bland bestaende aktiva netto 31.12 -8 052 493,28 -8 870 748,40

Resultatrékningens nedskrivningar av investeringar bland bestaende

aktiva -818 255,12 -1 500 000,00

Materiella och immateriella tillgangar bland bestaende aktiva 1.1

121224172714

1284008 538,74

Materiella och immateriella tillgangar bland bestaende aktiva 31.12

-1146 225 671,47

-1212241727,14

Avskrivningar enligt plan -75017 068,99 -89 489 353,30
Icke avskriven anskaffningsutgift for bestaende aktiva som sélts under

rakenskapsperioden -4901 046,96 0,00
Aterforda uppskrivningar av tillgangar under bestaende aktiva -152 406,42 0,00
Totalt -14 054 466,70 -17 722 541,70
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Moderbolagets noter

NOTER TILL RESULTATRAKNINGEN €

1. Omsattning

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Hyror 203216 218,52 189 584 200,41
Serviceintakter 2 546 550,21 2773 645,44
Totalt 205 762.768,73 192 357 845,85
Geografiskt skapas moderbolagets omsattning i Finland.
2. Ovriga rorelseintakter
Vinst fran 6verlatelse av anldggningstillgadngar 1062 344,75 8114 756,71
Ovriga intakter 636 326,00 591 206,67
Totalt 1698 670,75 8705963,38
| 6vriga rorelseintakter ingar framst 6verlatelsevinster vid forséljning av fastigheter.
3. Personalkostnader och personalantal
Loéner och arvoden 3347 463,99 3334126,79
Pensionskostnader 571716,10 559 452,66
Ovriga l6nebikostnader 62 922,24 87 250,67
Totalt 3982102,33 3980830,12
Loner och arvoden till styrelseledamoter och verkstallande direktor under
rakenskapsperioden 298 596,55 289 059,58
Antalet anstallda i medeltal under rakenskapsperioden 41 43
Antalet anstallda i slutet av rakenskapsperioden 38 41
4. Avskrivningar och nedskrivningar
Beskrivs narmare i noterna 9 och 10.
5. Ovriga rorelsekostnader
Forvaltning 5231 646,73 8201 339,37
Drift och underhall 11 632261,68 11761 848,70
Skotsel av gardsomraden 2156 571,70 2121 583,96
Stédning 739 070,76 655750,76
Varme 12957 760,56 12392 138,59
Vatten och avloppsvatten 1143 803,27 1281 490,03
El och gas 1579870,15 173478331
Avfallshantering 743 853,93 822 850,73
Skadeforsakringar 216 410,22 207 078,07
Hyror 2000757,54 1712061,72
Fastighetsskatt 14 235750,54 13956 576,45
Reparationer 9099 380,18 9349 776,40
Ovriga skotselkostnader 7001 395,28 6891 330,86
Totalt 68 738 532,54 71088 608,95

Forvaltningskostnader inkluderar bl.a. kostnader for campusutveckling, ansvar, FUl-verksamhet och energiledarskap.
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6. Revisionsarvoden och -tjanster

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Revisionssammanslutningen Deloitte Ab

Revisionsarvoden 36 494,23 0,00
Ovriga sakkunnigarvoden 2756,00 0,00
Totalt 39250,23 0,00
Revisionssammanslutningen KPMG Oy Ab
Revisionsarvoden 0,00 14 986,00
Ovriga sakkunnigarvoden 0,00 80219,33
Totalt 0,00 95 205,33
. Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 4077 919,40 3421959,21
Ovriga ranteintékter och finansiella intdkter 10257 084,02 442317294
Totalt 14 335 003,42 7845132,15
Rantekostnader 21112 548,49 18879 592,68
Ovriga rantekostnader och finansiella kostnader 2756 336,05 161 936,28
Nedskrivningar av investeringar bland bestaende aktiva 818 255,12 1500 000,00
Totalt 24 687 139,66 20 541 528,96
Finansiella intakter och kostnader totalt -10352 136,24 -12 696 396,81
. Inkomstskatt
Inkomstskatt av ordinarie verksamhet 13116 670,69 9301 149,50
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NOTER TILL BALANSRAKNINGENS AKTIVA

9. Immateriella tillgangar

Ar2024, €

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2024

Anskaffningsutgift 1.1.2024 1276 380,52 3924 809,07 5201 189,59
Okningar under rakenskapsperioden 0,00 0,00 0,00
Minskningar under rdkenskapsperioden -0,26 0,00 -0,26
Anskaffningsutgift 31.12.2024 1276 380,26 3924 809,07 5201 189,33
Ackumulerade avskrivningar 1.1.2024 -1245133,19 -3125145,83 -4 370 279,02
Rakenskapsperiodens avskrivningar -17 856,39 -190776,43 -208 632,82
Ackumulerade avskrivningar 31.12.2024 -1262 989,58 -3315922,26 -4578911,84
Bokforingsvarde 31.12.2024 13 390,68 608 886,81 622 277,49

Ar2023, €

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2023

Anskaffningsutgift 1.1.2023 1276 383,58 3914 535,62 5190919,20
Okningar under rikenskapsperioden 0,00 10 273,45 10 273,45
Minskningar under rékenskapsperioden -3,06 0,00 -3,06
Anskaffningsutgift 31.12.2023 1276 380,52 3924 809,07 5201 189,59
Ackumulerade avskrivningar 1.1.2023 -1227 275,85 -2719 345,68 -3946 621,53
Rakenskapsperiodens avskrivningar -17 857,34 -405 800,15 -423 657,49
Ackumulerade avskrivningar 31.12.2023 -1245133,19 -3125145,83 -4 370 279,02
Bokforingsvarde 31.12.2023 3124733 799 663,24 830910,57
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10. Materiella tillgangar

Ar2024,€ Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ellatillgangar | nyanldggningar 31.12.2024

Anskaffningsutgift 1.1.2024 68919452,11 | 1850114884,55 | 7112050,86 | 16215481,57 18990279,77 | 1961 352 148,86

Overféringar mellan poster 0,00 0,00 0,00 0,00 | -26832457,76 -26 832 457,76

Okningar under

rakenskapsperioden 934 335,52 16861177,63 202 081,10 1189204,70 | 3771798228 56904 781,23

Minskningar under

rakenskapsperioden -1516 576,74 -19 351 445,04 -27,09 -50 854,60 0,00 -20918 903,47

Anskaffningsutgift 31.12.2024 | 68337210,89 | 184762461714 | 731410487 | 17353831,67 | 29875804,29 | 1970505 568,86

Ackumulerade avskrivningar

1.1.2024 0,00 | -764817801,10 | -4432862,24 | -8035290,39 0,00 | -777285953,73

Rakenskapsperiodens

avskrivningar 0,00 -67371273,30 -595476,92 -1388427,18 0,00 -69355177,40

Nedskrivningar 0,00 -5453 258,77 0,00 0,00 0,00 -5453258,77

Ackumulerade avskrivningar

31.12.2024 0,00 | -837642333,17 | -5028339,16 | -9423717,57 0,00 | -852094389,90

Uppskrivningar 1.1.2024 27 344 621,44 0,00 0,00 0,00 0,00 27 344 621,44

Minskningar under

rakenskapsperioden -152 406,42 0,00 0,00 0,00 0,00 -152 406,42

Bokforingsvarde 31.12.2024 9552942591 | 100998228397 | 228576571 793011410 | 29875804,29 | 1145603 393,98

Ar2023, € Mark- och Byggnader och | Maskiner och | Ovriga materi- Pagaende Totalt
vattenomraden konstruktioner inventarier | ellatillgangar | nyanldggningar 31.12.2023

Anskaffningsutgift 1.1.2023 66 861 030,69 | 1818465519,76 | 6724101,80 | 14198489,05 37390736,25 | 1943639 877,55

Overféringar mellan poster -14 780,00 893477,37 0,00 0,00 | -57315724,78 -56 437 027,41

Okningar under

rakenskapsperioden 2 464 478,55 36752 595,95 387 949,06 201699252 | 38915268,30 80 537 284,38

Minskningar under

rakenskapsperioden -391277,13 -5996 708,53 0,00 0,00 0,00 -6 387 985,66

Anskaffningsutgift 31.12.2023 | 68919452,11 ' 185011488455 | 7112050,86 | 16215481,57 18990279,77 | 1961352 148,86

Ackumulerade avskrivningar

1.1.2023 0,00 | -67773140842 | -3842051,16 | -6646798,34 0,00 | -688220257,92

Rakenskapsperiodens

avskrivningar 0,00 -73233 397,68 -590811,08 | -1388492,05 0,00 -75212 700,81

Nedskrivningar 0,00 -13 852 995,00 0,00 0,00 0,00 -13852 995,00

Ackumulerade avskrivningar

31.12.2023 0,00 | -764817801,10 | -4432862,24 | -8035290,39 0,00 | -777 28595373

Uppskrivningar 1.1.2023 27 344 621,44 0,00 0,00 0,00 0,00 27 344 621,44

Bokforingsvarde 31.12.2023 96264 073,55 | 108529708345 | 2679 188,62 8180191,18 18990279,77 | 1211410816,57

Balansposten Mark- och vattenomraden i materiella tillgangar under bestdende aktiva inkluderar uppskrivningar av markomraden som
bolaget dger, totalt 27 192 215,02 euro. Uppskrivningsbeloppet baseras pa ett utlatande om markomradenas sannolika 6verlételsepris fran en
oberoende utomstaende sakkunnig. Som varderingsmetod tillimpas mervardet av outnyttjad byggratt. Den latenta skatten for uppskrivning-

arna utgor 5438 443,01 euro.
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11. Placeringar

Ar2024, € Andelar i Ovriga Totalt 31.12.2024
koncernforetag placeringar
Anskaffningsutgift 1.1.2024 6852 493,28 201825512 8870748,40
Minskningar under rékenskapsperioden 0,00 0,00 0,00
Anskaffningsutgift 31.12.2024 6 852 493,28 201825512 8870 748,40
Nedskrivningar 0,00 -818 255,12 -818 255,12
Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2024 0,00 -818 255,12 -818 255,12
Bokforingsvarde 31.12.2024 6852 493,28 1200 000,00 8052 493,28
Ar2023, € Andelar i Ovriga Totalt 31.12.2023
koncernforetag placeringar
Anskaffningsutgift 1.1.2023 8352493,28 201825512 10370 748,40
Minskningar under rékenskapsperioden 0,00 0,00 0,00
Anskaffningsutgift 31.12.2023 8352493,28 201825512 10370748,40
Nedskrivningar -1 500 000,00 0,00 -1 500 000,00
Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2023 -1 500 000,00 0,00 -1 500 000,00
Bokforingsvarde 31.12.2023 6852 493,28 201825512 8870 748,40

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

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Fordringar pa intakter av fastighet 468 273,95 471 050,05
Resultatregleringar 473 061,71 1069161,31
Totalt 941 335,66 1540211,36
Vasentliga resultatregleringsposter
Réantor och finansiella poster 434 587,50 1068 120,77
Ovriga resultatregleringsposter 38474,21 1040,54
Totalt 473 061,71 1069 161,31

NOTER TILL BALANSRAKNINGENS PASSIVA

13. Specifikation av eget kapital

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Aktiekapital 31.12

252000 000,00

252000 000,00

Uppskrivningsfond 1.1

21875697,15

21875697,15

Uppldsning av uppskrivningar

-121 925,14

0,00

Uppskrivningsfond 31.12.

21753772,01

21875697,15

Bundet eget kapital totalt. 273753772,01 273875697,15
Fond for inbetalt fritt eget kapital 31.12 269 080 508,78 269 080 508,78
Balanserade vinstmedel 1.1 91614 627,25 93559 318,69
Dividendbetalning -16 501 356,55 -16452 161,99
Rékenskapsperiodens resultat 36254 928,69 14 507 470,55

Balanserade vinstmedel 31.12

111368 199,39

91614 627,25

Fritt eget kapital totalt 380448 708,17 360695 136,03
Eget kapital totalt 654202 480,18 634570 833,18
Uppskrivningarna upplostes pa grund av férséljning av ett markomrade.

Berakning av moderbolagets utdelningsbara medel 31.12

Balanserade vinstmedel 1.1 91614 627,25 93559 318,69
Dividendbetalning -16 501 356,55 -16 452 161,99
Rékenskapsperiodens resultat 36254 928,69 14507 470,55
Fond for inbetalt fritt eget kapital 269 080 508,78 269 080 508,78
Totalt 380448708,17 360695 136,03
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14. Frammande kapital

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Langfristigt frimmande kapital

Langfristigt rantebarande frammande kapital

Skulder till kreditinstitut 502 150 476,20 511472 380,96

Totalt 502 150 476,20 511472 380,96
Langfristigt rantefritt frammande kapital

Latent skatteskuld 5438 443,01 5468 924,29

Ovriga skulder 6892 138,17 5612 156,52

Totalt 12330581,18 11081 080,81

Langfristigt frammande kapital totalt

514 481 057,38

522553 461,77

Skulder som forfaller till betalning efter mer an fem ar

Skulder till kreditinstitut

343 142 857,16

399184 761,92

Totalt

343 142 857,16

399184 761,92

460 000 000,00 euro av bolagets lan &r gron finansiering. Lanen har sedvanliga covenant-villkor.

Kortfristigt frammande kapital

Kortfristigt rantebarande frammande kapital

Skulder till kreditinstitut 9321904,76 109 321 904,76
Totalt 9321904,76 109 321 904,76
Kortfristigt rantefritt frammande kapital
Erhallna forskott 1205 238,53 739 150,89
Leverantorsskulder 6178 932,21 6501 421,11
Resultatregleringar 11707 272,42 14690 993,75
Ovriga kortfristiga skulder 4063 870,48 3972361,01
Totalt 23155313,64 25903 926,76
Kortfristigt frammande kapital totalt 32477 218,40 135225831,52
Vasentliga resultatregleringsposter
Réantor och finansiella poster 2 693 690,49 2 558 744,94
Inkomstskatt 5336 571,49 2 847 455,21
Fastighetsskatt 0,00 7064 081,03
Ovriga 3677010,44 2220712,57
Totalt 11707 272,42 14 690 993,75
Finansiella limiter
Checkrakningslimiter 10 000 000,00 2 500000,00
Outnyttjad del av checkrakningslimiterna 10000 000,00 2500 000,00

Kreditinstitutslanens I6ptids- och valutaférdelning specificeras i not 15 till koncernbokslutet.
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15. Latenta skatteskulder och -fordringar

1.1-31.12.2024

1.1-31.12.2023

Latent skatteskuld av markomradesuppskrivningar 5438 443,01 5468 924,29
Totalt 5438 443,01 5468 924,29

16. Derivatavtal

Rantederivat
Rénteswappar, nominellt kapitalbelopp 335226 190,00 347857 142,86
Rénteswappar, verkligt varde 15880 091,74 23293 890,06
Produkt Loptid Nominellt Sakringstid Nominellt Avtalets
lanebelopp avtalsbelopp marknadsvarde
€ € 31.12.2024
€
Réanteswap 23.11.2021-23.11.2033 | 128 000 000,00 | 8.12.2021-25.11.2031 | 150 000 000,00 22071 242,00
23.11.2021-23.11.2031 23000 000,00 -9991 466,00
Rénteswap 23.11.2021-23.11.2029 69 000000,00 | 4.11.2029-23.11.2029 55000 000,00 5776 393,00
-3958704,00
Ranteswap 22.5.2017-13.5.2031 15476 190,48 | 13.11.2019-13.5.2031 15476 190,48 1174 430,00
-490 049,00
Réanteswap 3.7.2024-3.7.2028 55000000,00 | 6.11.2024-31.5.2028 | 46 750 000,00 350201514
-3144 990,68
Rénteswap 3.7.2024-3.7.2030 80000000,00 | 6.11.2024-31.5.2030 68 000 000,00 7929 138,83
-6 987 917,55
Totalt 370476 190,48 335226 190,48 15880091,74

Rénteswappar for skydd mot ranterisken i langfristiga 1an har inte tagits upp i balansrékningen utan redovisas i noterna till
bokslutet. Sdkringen innebar att rantebetalningarna pa Ian med rorlig ranta kopplad till referensréantan Euribor byts mot fast
ranta under lanens bindningstid. Skyddet av ett enskilt Ian kan vara uppdelat i flera perioder men dock sa att de inte 6verskrider
lanets giltighetstid. Samtliga ranteswappar ar ingangna i sékringssyfte. Bankens varderingar har tillampats som verkligt varde pa

swapparna.
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€ 1.1-31.12.2024

17. Sakerheter och ansvarsforbindelser

1.1-31.12.2023

Skulder med fastighetsinteckning som sakerhet

Skulder till kreditinstitut 511472 380,96 620794 285,72
Inteckningar 1042250 000,00 1092 450 000,00
Erhallna bankgarantier 0,00 150 000 000,00

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

under posten Inteckningar.

Egna pantbrevsinnehav 272 600 000,00

251143 926,20

Leasingavtalsforpliktelser

Betalning under nésta ar 187 259,92 119 533,97
Betalning senare 168 460,00 195774,33
Totalt 355719,92 315308,30

Ovriga forpliktelser

Justeringsansvar for mervardesskatt i fastighetsinvesteringar

Avdragen mervardesskatt i ombyggnadsinvesteringar, ansvar
enligt 120 § i mervardesskattelagen, 10 ars justeringsperiod 60499 607,49

80507 071,46

Skyddsansvar

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

skyddsomrade som berérs.
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Underskrifter av bokslut och verksamhetsberattelse

Helsingfors den 21 mars 2025

Jukka Monkkonen, styrelseordforande

Mikko Ahola, styrelseledamot

Marja Sarajarvi, styrelseledamot

Sanna Sianoja, verkstallande direktor

Revisionsanteckning

Lauri Kajanoja, vice styrelseordférande

Patrik Marjamaa, styrelseledamot

Om utford revision har det i dag lamnats en berattelse.

Helsingfors den mars 2025

Deloitte Ab
Revisionssammanslutning

Anu Servo, CGR
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Kalle-Antti Suominen, styrelseledamot



