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Verksamhetsoversikt

Finlands Universitetsfastigheter Ab
(SYK) hyr ut och bygger lokaler pa
tio campusorter, framst for vara uni-
versitetsdelagares och hogskolors
behov. | var fastighetsportfolj finns
aven innehav pa andra orter med
forskningsstationer som universite-
ten anvander eller universitetsloka-
ler som blivit lediga. Enligt var stra-
tegi syftar verksamheten till att vara
den basta campuspartnern for vara
universitetsdelagare liksom for alla
kunder som verkar i lokalerna. SYK ar
ett statligt specialuppgiftsbolag vars
uppgift ar att producera andamalsen-
liga och kostnadseffektiva lokaler for
universitetsdelagarna.
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Bolagets viktigaste kundgrupp ar dess universi-
tetsdeldgare, 87 procent av bolagets omsattning
fran hyresavtal kommer fran avtal som slutits
med dem. Bolaget utvecklar sin fastighetsport-
f6lj pé lang sikt for att mota lokalbehoven hos
sina universitetsdeldgare nédr dessa fordndras och
utvecklas. Bolaget hanterar férdndringar i univer-
sitetsdeldgarnas anvandning av lokaler genom en
aktiv dialog med varje universitetsdeldgare. Med
fordndringarnaiuniversitetsdeldgarnas anvand-
ning har ett av de centrala malen blivit att hantera
underutnyttjandet av lokaler. En central atgéard
i detta avseende dr att hyra ut lediga lokaler till
foretagshyresgaster.

Vara campuslokaler anvands bl.a. av

+ atta universitetsdeldgare

+ Attanormalskolor i universitetsregi
» fyrayrkeshdgskolor

¢ tva grundskolor

+ fyravélfardsomrdden

* tvaprivata daghem

* 71 foretagshyresgaster
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Agare och innehav 31.12.2025:

= Finska staten 33,85 %

= Tammerfors hogskolestiftelse sr 14,59 %

Abo universitet 11,23 %
Uledborgs universitet 10,57 %
= (stra Finlands universitet 10,54 %
= Jyvaskyla universitet 8,77 %

= Abo Akademi 4,89 %

= Villmanstrand-Lahtis tekniska universitet 3,28 %

= Lapplands universitet 2,27 %

Viktigt under 2025
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Koncernens omséattning minskade jamfort
med foregdende ar som planerat i och med
inférandet av en landsomfattande underhalls-
hyra som faststalls for universitetsdeldgarna
enligt uthyrningspolicyn.
Investeringsutfallet var totalt 57,4 miljoner
euro.

Andelen eget kapital vid arets slut var 55,9
procent. En stark soliditet mojliggor ett
genomforande av betydande investeringar
under de ndrmaste dren, vilka ska stodja verk-
samheten vid deldgaruniversiteten samt den
finansiering som dessa projekt behover.
Ordinarie bolagsstimma holls den 24 april
2025. Jukka Monkkonen valdes till styrelsens
ordforande och Lauri Kajanoja till vice ordfo-
rande. Mikko Ahola, Patrik Marjamaa, Marja
Sarajarvi och Piia Seppénen valdes till styrel-
seledamoter.

O

Bolagsstimman beslutade att en dividend pa
10,28 euro per aktie betalas, totalt 25,5 miljo-
ner euro.

Styrelsen for Uledborgs universitet valde ett
framtidsscenario for universitetets placering
dar man planerar att avsta fran de SYK-dgda
lokalerna pd campusen Linnanmaa och Kon-
tinkangas. Upprattandet av ekonomiska sce-
narier for effekterna av universitetets beslut
pa SYK:s verksamhet inleddes.

Aktiedgarna fattade den 8 december 2025 ett
enhalligt beslut om att inrdtta en nomine-
ringskommitté.



Verksamhetsberattelse

Nyckeltal, mn €

Koncernen*

2025 2024
Omeséttning 202,0 206,9
Rorelsevinst 64,0 59,1
Rorelsevinst % 31,7 28,6
Rakenskapsperiodens resultat 441 38,7
Eget kapital 31.12 689,3 672,22
Balansomslutning 31.12 1219,4 1219,6
Andel eget kapital % 56,6 55,2
Avkastning pa sysselsatt
kapital % 4,5 4,0
Avkastning pa eget kapital % 6,6 59

2023

193,3
36,0
18,6

20,5

650,1
1308,2

49,7

24

3,2

Moderbolaget
2025 2024
200,9 205,8
67,5 59,7
33,6 29,0
42,6 36,3
671,3 654,2

1200,9 1201,2

559 54,5
4,5 3,9
6,4 5,6

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

Helt nya hyresavtal tecknade under ar 2025:

Hyresgast

Universitet (alla totalt)

Ovriga hyresgaster (alla
totalt)

Nyckeltal for uthyrning:

Medelhyra/uthyrd yta, €/m?/méanad

Antal
(st.)

1

15

Hyresavtalens (verksamhetslokaler) medelldngd i ar

Uthyrningsbar bruksarea, miljoner m?

Uthyrningsgrad vid rapportperiodens slut, %
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Yta tot.
(htm?)

83

1963

2023

1924
36,5
19,0

14,5

634,6
12924

49,1

2,1

23

Hyresniva mv

Loptid eur/m?/manad
(mv) (totalhyra)
calb 29,07
1,7 19,41
2025 2024
17,5 17,0
6,8 7,0
1,01 1,02
93,7 94,7



Affarsverksamhet

Bolagets verksamhet baserar sig pa langfristiga
hyresavtal, av vilka en betydande del ingatts mel-
lan SYK och enskilda universitetsdelagare. Vid
utgdngen av 2025 var den genomsnittliga 1optiden
pé hyresavtalen 6,8 ar.

Moderbolagets omséttning minskade med cirka
2,4 procent jamfort med 2024 nar bolaget fran
arsskiftet inférde en landsomfattande under-
hallshyra for universitetsdeldgarna enligt den
nya uthyrningspolicyn. Den arligen faststillda
underhdllshyran minskade hyrorna for univer-
sitetsdeldgarna med totalt cirka 4,5 miljoner euro
under 2025. Ovriga rérelsekostnader minskade
jamfort med foregdende ar, huvudsakligen pa
grund av engangskostnader som tagits upp 2024.

Investeringarna steg fran foregdende ars 34 mil-
joner euro till 57 miljoner euro. De viktigaste pro-
jekten under 2025 var fas I av Sdhkotalo-projektet
iHervantaiTammerfors och Ambiotica-projektet
pa Ylistonrinne i Jyvaskyla.

Kassaflodet frdn verksamheten maojliggjorde
investeringar samt utdelning och andelen eget
kapital steg ndgot fran foregdende ar till 55,9
procent vid arsskiftet. En stark soliditet gor det
moijligt for bolaget att genomfora de planerade
betydande investeringsprojekten under de kom-
mande aren.

Strategi

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

+ Andamadlsenliga campuslésningar genom
samarbete

* Tydlig och hogklassig kundservice

*  Konkret mervérde for universitetskunder

* Garanterad dgarnytta

I de strategiska riktlinjerna faststélls konkreta
mal som, om de uppnds, kommer att utgora bevis
for att strategin genomforts. Bolagets mal var att
under verksamhetsaret pdborja utvecklingsarbe-
tet for fas IT i uthyrningspolicyn, kopplat till rikt-
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linjen for tydlig och hdgklassig kundservice. Det
identifierades att det pdgdende dgarstrategiarbe-
tet bland bolagets dgare paverkar utvecklingen av
uthyrningspolicyn och tillsammans med dgarna
konstaterades att utvecklingsarbetet for fas II i
uthyrningspolicyn flyttas till 2026.

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

Andamalsenliga campusldosningar genom
samarbete

Projekt som stoder lokallosningar for
universitetsdelagarna

Renoverings- och ombyggnadsprojektet for
ABJ-delen av Sdhkdtalo pa Hervanta campus vid
Tammerfors universitet slutfordes enligt plan i
slutet av 2025. Den fardigstallda renoveringen
ar en del av fas i Sdhkotalo-projektet. Nybygget
Noodi, som ingér i fas I, framskred enligt plan
under aret, och takresningen fér den nya bygg-
nadsdelen firades i oktober.

Ett preliminért hyresavtal tecknades med Ulea-
borgs universitet for ett nybygge till normalskolan
pa campus Linnanmaa. Projektet har en yta pa
cirka 7 850 m2.

Vid Ostra Finlands universitet fortsatte projekt-
planeringen for campusen i Kuopio och Joensuu.
Behovsutredningen for Paatalo pa Tammerfors
universitets centrumcampus och for Abo univer-
sitets huvudbibliotek pa Universitetshacken inled-
des under aret.

I Abo slutférdes projektplaneringen av Denta-
lia, ett renoverings- och nybyggnationsprojekt
pa cirka 21 900 m?, och det beslutades om att ga
vidare i projekteringen. Dentalia ar ett samprojekt
for Abo universitet, Abo Akademi och Egentliga
Finlands valfardsomrade.

Rivnings- och nybyggnationsprojektet for annexet
till Vasa 6vningsskola vid Abo akademi har varit
avbrutet pad grund av att besluten dverklagats.
Vasa forvaltningsdomstol behandlade drendet
under 2025 och i december avslogs besvéren. Riv-
ningslovet frdn NTM-centralen forblir i kraft och
projektet ska startas om i bdrjan av 2026.
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De mest betydande anvindardrivna férand-
ringsprojekten som slutférdes under ar 2025
var projektet for huvudingangen till Vill-
manstrands universitet samt lokaldndringarna i
YAA-YAC-byggnaderna pa Ylistonrinne vid Jyvas-
kyla universitet. I Tammerfors genomfordes ett
anvandardrivet &ndringsarbete pa restaurangen
i Hervanta Kampusareena.

Realiserade investeringar per stad 2025 (inkluderar
alla SYK:s investeringar):

Stad 1000 €
Tammerfors 38640
Jyvaskyla 8011
Abo 3754
Uleaborg 1930
Villmanstrand 758
Rovaniemi 743
Kuopio 693
Joensuu 543
Rauma 62
Totalt 55134

Underhall av campus

Under dret har sarskild uppmérksamhet dgnats at
ledningen av tjansteleverantorer som tillhanda-
héller underhallstjanster for SYK, sdsom uppfolj-
ning av svarstider for serviceférfragningar samt
styrning av verksamheten enligt underhallspla-
nen. Anvandningen av ramavtalsnitverket har
utokats under verksamhetséret sd att ramavtals-
verksamheten kommit igdng pd alla orter inom
planerings-, konsult- och entreprenadtjanster fér
arlig reparation.

SYK anslot sig till energieffektivitetsavtalet for
fastighetsbranschen (TETS) for perioden 2026-
2035. SYK:s mal ar att spara 6,1 procent av varme-
energin senast &r 2030 och 10,3 procent senast ar
2035. For att nd dessa méal uppdaterades energi-
hanteringsmodellen i slutet av 2025. Under 2026
kommer verksamhetsmodellen att forankras
i bolaget pa flera sitt, bland annat genom att
genomfora energihanteringsplanen.
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Ar 2025 var det nést varmaste dreti Finland under
mathistorien, vilket ocksa syns i virmeenergi-
forbrukningen inom SYK:s fastighetsbhestand. Pa
grund av det exceptionellt varma aret ar de vader-
korrigerade virmeforbrukningsvardena inte jam-
forbara. Ar 2025 forbrukade SYK 2 387 MWh mer
varmeenergi dn ar 2024.

Den mest betydande landsomfattande konkur-
rensutsattningen under verksamhetsaret gallde
en samarbetspartner for avfallshantering.
I augusti borjade Verdis verka som en landsom-
fattande aktdr inom avfallshantering.

Iunderhallet har sarskild uppmérksamhet dgnats
at effektiv kostnadsuppfoljning och styrning
genom ramavtal och upphandlingsutbildning.

Nyckeltal for underhall, hela SYK:s fastighetsportfol;:

2025 2024
Underhéllskostnader i
medeltal, euro/m2/méanad* 41 4.4
Underhallsreparationer, mn € 7 8,9
Véaderjusterad varme, kWh/
m? bruttoarea 131,7 131,2
Vatten, dm3/m? bruttoarea 212,1 218,2
El, kWh/m? bruttoarea** 104,8 105,4

* Underhallskostnader i medeltal inkluderar |I6pande kostnader
relaterade till underhall av fastigheten.

** Innefattar elférbrukning for SYK-dgda fastigheter, dven elfor-
brukning som betalas av hyresgésterna.

Tydlig och hogklassig kundservice
Kundsamarbete, universitetsdelagare

SYK fortsatte det tdta samarbetet med universi-
tetsdeldgarnas lokalansvariga organisationer.
Praxisen att diskutera lokal- och campusstrate-
gier med universitetens ledning fortsatte i bérjan
av aret. I diskussionerna gar man igenom atgér-
der som har planerats for campus och byggnader
samt malen for verksamhetsutvecklingen.
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Gemensamt dr-evenemang, som syftar till behand-
ling av aktuella fragor och dialog, ordnas huvud-
sakligen genom Teams. P& varen genomfordes
kunddagar i Tammerfors, under vilka avtals- och
ansvarsfordelningsfragor samt teman relaterade
till sdkerhet behandlades.

SYK har varit en av finansidarerna for forsknings-
projektet Pa distans eller pa plats, som ror univer-
sitetens lokalanvandning. Under aret anordnades
tre evenemang dar resultaten fran detta projekt
behandlades, varav tvd genomfordes som webbi-
narier och ett i samband med kunddagarna.

Islutet av ret ordnades ett diskussionsmote mellan
universitetsdeldgarna och SYK om de hyresavtals-
modeller som anvéands.

Kundnojdhet

Nojda kunder star i centrum fér SYK:s verksam-
het och under hdsten genomférdes som tidigare
ar en kundnojdhetsenkat med malet att kartlagga
foljande:

* viljan att rekommendera SYK som hyresvard

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

* nojdheten med bygg- och renoveringsprojekt
samt anviandardrivna dndringsarbeten

* ndjdheten 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 147 svar, vilket ger
en svarsfrekvens pa 67 procent. Matnings- och
rapporteringsansvarig var KTI Kiinteistotieto Oy.
Av de svarande var 65 procent fran universitet,
25 procent fran foretag och 10 procent fran offent-
liga samfund. Svarsfordelningen regionalt var fol-
jande: Birkaland 24 procent, Norra Finland 20 pro-
cent, Mellersta Finland 22 procent, Vastra Finland
19 procent och Ostra Finland 14 procent. Néjdheten
mattes pa skalan 1-5. Totalndjdheten var 3,7 (pa
skalan 1-5). Resultatet av undersokningen var i
linje med de foregdende drens enkater. Rekommen-
dationsindex sjonk och varierade kraftigt mellan
olika grupper av svarande.
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Viktigaste omdomen i kundndjdhetsenkaten:

2025 2024
Totalnojdhet 3,7 3,7
Totalndjdhet med lokalerna 3,8 3,8
Totaln6jdhet med hyresvarden 3,5 3,6
Totalndjdhet med
underhallstjansterna 39 3,8
Yrkeskompetens och
sakkunskap 3,9 4,0
Lokalernas lamplighet for den
egna verksamheten 39 3,8
Nybyggnation och renovering 3,6 3,5
Anvandardrivna
andringsarbeten 3,8 3,8
Ansvarsfull verksamhet 3,7 3,7

Konkret mervarde for universitetskunder

Utvecklingen av samarbetet mellan SYK och
universitetsdelagarna

Uppstéllning av mal for investeringsprojekt till-
sammans universitetsdeldgarna redan vid star-
ten av behovsutredningsfasen etablerades som
en verksamhetsmodell. Diskussionen ger sdrskilt
riktlinjer for att faststilla operativa och ekono-
miska mal. Den modell fér gemensam utveckling
som anvands i SYK:s projekt preciserades for att
overensstimma med den befintliga processen. I
projekt som genomfors tillsammans med univer-
sitetsdeldgarna har man identifierat gemensam
utveckling som en vésentlig del av projektet, vilket
engagerar de lokalanvdndande universitetsfunk-
tionerna i projektet.

Uppdateringsprocessen for samarbetsavtalet mel-
lan SYK och universitetsdeldgarna inleddes under
verksamhetsédret. Under processen identifierades
det att uppdateringen av avtalet var kopplad till
det padgdende dgarstrategiarbetet bland bolagets
dgare. Baserat pa detta beslutades det att uppda-
teringsprocessen fortsatter till &r 2026.

Vad géller campussidkerheten uppdaterades
verksamhetsmodellen fér campussékerhet och
campussdkerhetsarbetet utvecklades pa alla cam-
pus. Som en konkret &tgérd genomfordes utrym-
ningsovningar med rokspérrar tillsammans med
universitetsdeldgarna.



Utveckling av samarbets- och
partnerskapsnatverket

Aret inleddes med en process fér konkurrensut-
sdttning av ramavtalsleverantdrer, och ramavtal
for arsreparations- och konsulttjdnster tecknades
for alla campusorter. Den inférda verksamhets-
modellen klargor avtalshanteringen och forbatt-
rar kostnadseffektiviteten. Utvidgning av anvand-
ningen till andra tjinster bedéms efter behov.

Campustemat for 2025

Campustemat for att forbattra tillgdngligheten i
byggnader och pd campus genomfordes i enlighet
med de uppsatta malen. Som projekt under cam-
pustemat genomfordes flera tillgédngliga gdngva-
gar samt forbattringar av vagvisning och marke-
ringstejp. Vid utgdngen av 2025 hade atgirderna
som avtalats med universitetsdeldgarna hunnit
genomforas pa alla orter. Campustemaprojektet
uppnadde de mal som satts upp for det och holl
sig bade inom budget och tidsplan.

Garanterad agarnytta
Hallbar ekonomi

SYK:s uppgift ar att tillhandahé&lla &ndamalsen-
liga lokaler for sina universitetsdeldgare pa ett
ekonomiskt hallbart sétt. Bolaget sdkerstéller att
fastighetsportfoljen utvecklas pa ett optimalt satt
inom de ramar som universitetsdeldgarna fast-
staller. Malet &r att halla anvdndningsgraden pa
95 procent.

Diskussioner om lokal- och campusstrategier for-
des med universitetsdeldgarna i borjan av aret for
att sdkerstdlla en samsyn om universitetens och
lokalbehovens utveckling. En gemensam plan ar
ett centralt element for att genomfora bolagets
systematiska ekonomiférvaltning. Det ar viktigt
att information om utvecklingsplaner fér univer-
sitetsdeldgarnas lokaler erhalls sa tidigt som moj-
ligt, sa att SYK kan vidta atgdrder avseende even-
tuellt underutnyttjande sé effektivt som mojligt.

Samarbetet mellan bolaget och dgarna fortsatte
vid de dgartraffar som holls under &ret. Under
arets forsta halvar gick bolaget tillsammans med
dgarna igenom SYK:s ekonomiska scenarier, som
bidrar till utvecklingsarbetet for fas II i uthyr-
ningspolicyn. En jamforelse av hyresnivaer i uni-
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versitetens hyresavtal skickades till universitets-
deldgarnas universitetsledningar.

Andelen eget kapital var fortsatt stark, ldn amor-
terades enligt amorteringsprogrammet och inga
nya lan togs upp. Bolagets solvens mojliggor att
planerade investeringar kan ga vidare.

Uthyrning av lokaler som blir lediga fran
universiteten

Under rapportaret utvecklades samarbetet med
Colliers Finland Oy. Fokus lag fortfarande pa
gemensamma verksamhetsmodeller for effektiv
nyuthyrning av tomma lokaler, och modellerna
kunde fardigstdllas under aret. Under verksam-
hetsaret 6kade den lediga ytan med cirka 0,95 pro-
cent sett till jamforelsedret. Det mest betydande
hyresavtalet ingicks for byggnaden Pinni A i Tam-
merfors; hyresgist ar Despro Engineering Oy och
den hyrda ytan ar cirka 510 m2.

Under verksamhetsaret avslutade hyresavtal
for universitetsdeldgare omfattade 18 836,1 m2.
De avslutade hyresavtalen hade i huvudsak sagts
upp under 2024. Den mest betydande nya uppsag-
ningen hos en universitetsdeldgare galler en bygg-
nad pa Ylistonrinne i Jyvaskyla dar cirka 5 235,2 m?
frigors fran institutionen for kemi till slutet av
2026. SYK och Jyvaskyla universitet har inlett ett
projekt som granskar hur den frigjorda ytan kan
vidareutvecklas for universitetets bruk.

I aktiva hyresavtalsforhandlingar vid slutet av
granskningsperioden fanns landsomfattande
cirka 15 800 m?.

Fastighetstillgadngarnas utveckling
Lediga lokaler fordelat enligt fastighetsstrategin
31.12.2025:

= Behall 25 %
Hyrut11 %
Utveckla 29 %

Avveckla 27 %

= Rivning 0 %
= Ejuthyrd 9 %
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Detaljplanen for Seminaarinmaki i Jyvaskyla
vannlaga kraftijanuari 2025 och planenliga fast-
ighetsarrangemang paborjades. Detaljplanen i
Hervanta, Tammerfors vann laga kraft i juli. Tom-
tindelningen pd Ammuslataamo-omradet i Kuopio
genomfordes i samarbete med Kuopio stad.

Pa grund av den rddande fastighetsmarknadssi-
tuationen framjade SYK inte aktivt forsaljnings-
atgérder for de objekt som identifierats for for-
sdljning. Under verksamhetsaret genomfordes
fastighetsaffarer med olika stdder som var kopp-
lade till atgérder enligt faststillda detaljplaner.

Hallbarhet och ansvar

SYK beslutade frivilligt att uppratta en rapport
enligt EU:s direktiv om héallbarhetsrapportering.
Rapporten stirker transparensen och konsekven-
sen i ansvarsarbetet samt ger erfarenhet av rap-
portens upprattande om detta skulle bli obliga-
toriskt for SYK. Som grund for rapporteringen
genomfordes under varen den andra analysen av
dubbel vasentlighet i bolagets historia. Da iden-
tifierades hur SYK:s verksamhet paverkar miljo,
manniskor och samhalle samt risker och mojlig-
heter i samband med detta. Analysen fordjupade
forstaelsen av hur viktiga hallbarhetsteman ar
och styrde rapporteringens innehall.

SYK:s koldioxidavtryck berdknades som tidigare
ar, och de berdknade utsldppen av viaxthusgaser
fran foregdende ar kompenserades i borjan av
2025. For att kompensera utslappen fran 2025
skapades en mangsidig portfolj for utslappskom-
pensation, dar projekt valdes inom kategorierna
ny- och dterbeskogning, fornybar energi samt bio-
kol. Alla projekt var certifierade enligt antingen
Verified Carbon Standard (VCR), Gold Standard
eller Puro.earth-standarden och uppfyllde inter-
nationellt godkdnda minimikriterier for frivillig
utsldppskompensation. Projekten 1ag i flera lan-
der, sdsom Colombia, Paraguay, Mexiko, Indien,
Sverige, Norge och Tyskland, vilket 6kade portfol-
jens genomslagskraft och geografiska spridning.

Byggnadernas miljocertifieringar gick framat
enligt plan. SYK fortsatte att anvdnda BREEAM-
och BREEAM In-Use-certifieringar, dar malnivan
for nybyggnadsprojekt var Excellent och for reno-
veringar samt befintliga byggnader Very Good.
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I slutet av aret var 48 BREEAM In-Use-certifikat
och 15 certifikat for byggfasen giltiga. Det certifie-
rade byggnadsbestandet omfattade totalt 912 000
bruttokvadratmeter.

I den operativa verksamheten minskades utslap-
pen systematiskt bland annat genom byte av kdld-
medier samt atgdrder som framjade dteranvand-
ning av maskiner, utrustning och mébler. Ar 2025
sadlde SYK onddigt 16sore for 33 966 euro (inkl.
moms), varav en forsaljningsprovision pa 4 046,39
euro (inkl. moms) betalades. P4 campus anvandes
dessutom datastyrda avfallssensorer for att opti-
mera avfallshanteringen, vilket effektiviserade
verksamheten och minskade bade klimatpaver-
kan och kostnadspaverkan. P4 SYK inrdttades en
verksamhetsmodell fér ansvarsfulla upphand-
lingar och under verksamhetsaret testades model-
len vid upphandling av experttjanst.

Kommunikation

Under 2025 framtrddde SYK totalt 172 ganger i
medierna inklusive ndtmedia och tryckt media.
Medienédrvaron nadde totalt 12,3 miljoner lasare.
Amnen som behandlades mycket var bland annat
Nya Dentalia-projektet i Abo, Sdhkotalo Research
Hub-projektet i Hervanta i Tammerfors, uthyr-
ningen av lokaler i Pinni A i Tammerfors, uthyr-
ningen av byggnader pd Seminaarinmaki i Jyvés-
kyla samt beslutet pa Uledborgs universitetet att
overge Linnanmaa-campuset.

Under 2025 kommer huvudkanalerna for extern
kommunikation att vara LinkedIn utéver webb-
platsen, med andra sociala mediekanaler som
stodkanaler for huvudkanalerna beroende pa
publicering. Data fran de olika kanalerna anvan-
des bland annat for att utveckla innehallet, och
utover den arliga tidslinjen som ar underlag for
planeringen av extern kommunikation uppdate-
rades den arliga kalendern varje kvartal. Dess-
utom utvecklades avsnittet om lediga lokaler pa
SYK:s webbplats i samarbete med Colliers Finland
Oy.

SYK:s modeller for kommunikation stérktes
genom uppdatering av kommunikationspolicyn.
De viktigaste principerna for kommunikation ar
pélitlighet, 6ppenhet, interaktivitet och planmas-



sighet. Kommunikationen ska stédja SYK:s varde-
ringar och strategiska riktlinjer.

Forskning, utveckling och innovation

SYK fortsatte med sitt etablerade arbetssatt vad
géller FUI-uppgifter. Helheten bestar av tva delar:
FUI-projekt och demoprojekt. FUI-projekten foku-
serade pa forandringar i anvandningen av lokaler
och det viktigaste &mnesomradet var projektet
Eténa vaildsna.

I'samarbete mellan SYK och universitetsdeldgarna
genomfors demonstrationsprojekt eller sa kallade
demon. Under verksamhetsdret genomfordes en
demo, som var en larande- och undervisnings-
milj6 i blandad verklighet vid Abo universitet.

Under 2025 satsade bolaget 0,2 miljoner euro pa
forskning och utveckling (2024: 0,3 mn euro och
2023: 0,3 mn euro), vilket dr 0,4 procent av rérel-
sekostnaderna (2024: 0,4 % och 2023: 0,5 %).

Ekonomi och finansiering

Koncernens omsattning uppgick enligt plan till
en lagre niva dn jamforelseperioden, 202,0 mil-
joner euro (2024: 206,9 mn euro). Omsattningen
minskade pa grund av den uthyrningspolicy som
inférdes mellan SYK och universitetsdelagarna
samt den darmed faststdllda underhallshyran,
vilket sdnkte hyrorna med totalt cirka 4,5 miljo-
ner euro. Koncernens kostnader 1dg pa en lagre
niva an foregdende ar och ridkenskapsperiodens
resultat var 44,1 miljoner euro.

Bolagets fastighetsportfdlj hade ett marknads-
vérde pa 1,49 miljarder euro i slutet av novem-
ber 2025 (2024: 1,46 miljarder euro). Portfoljen
varderades av en auktoriserad extern fastighets-
véarderare. Som en del av &rets bokslutsprocess
jamfordes byggnaders balansviarden med deras
marknadsvarden. Samtidigt undersoktes objek-
tens framtida inkomstskapande formaga. Som
resultat av denna granskning beslutade bolagets
styrelse att skriva ner balansvirdena med totalt
3,6 miljoner euro.

Bolagets likviditet forblev stark under hela &ret
och andelen eget kapital starktes. Detta skapar
en god grund med tanke pa de planerade investe-
ringsprojekten for universitetsdeldgarna under
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de kommande aren. I enlighet med finanspolicyn
holls bolagets likvida medel pa bankkonton med
hog ranteavkastning for att skydda kapitalet. Bola-
get har en tillgdnglig limit pd 10 miljoner euro, som
inte utnyttjades under aret.

Bolagets laneportfolj forblev oférandrad under aret
bortsett frdn amorteringar enligt avtal. Skyddsni-

van steg till 87 procent.

Nyckeltal for finansiering:

2025 2024
Lanebelopp, mn € 502,1 511,5
Lanens l6ptid, ar (medeltal) 55 6,5
Finansieringens
medelranta, % 2,3 2,1
Rantebindningstid, ar 4,2 5,0
Rantesakring, % 87 86
Réntetéckning (interest
coverage ratio) 14,1 14,2
Bolagets likviditet 31.12,
mn € 70,1 55,9

Bolagsstamma och forvaltning

Bolagets ordinarie bolagsstaimma holls som ett
hybridméte frdn Tammerfors den 24 april 2025. P&
stimman behandlades drenden som enligt bolags-
ordningen ska tas upp pa en ordinarie bolags-
stamma. Dartill antecknades bolagets investerings-
program for kdinnedom (PTS 10 ar).

Bolagsstimman beslutade i enlighet med styrelsens
forslag att betala en dividend pa 10,25 euro per
aktie, totalt 25,5 miljoner euro.

Stamman faststdllde bokslutet for 2024 och bevil-
jade ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och
bolagets vd.

Bolagsstaimman omvalde f6ljande personer till sty-
relsen:

* styrelseordférande,
Jukka Monkkonen, Ostra Finlands universitet,
professor

* vice styrelseordforande,
Lauri Kajanoja, finansministeriet,
finanspolitisk samordnare
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* Mikko Ahola, Senatfastigheter,

ekonomidirektor

« Patrik Marjamaa, Tammerfors universitet,
ekonomidirektor

* Marja Sarajarvi, Uledborgs universitet,
servicedirektor

Till ny ledamot i styrelsen valdes vicerektor Piia
Seppénen fran Abo universitet.

Till revisor for rakenskapsaret 2025 valdes revi-
sionssammanslutningen Ernst & Young Oy (EY),
med CGR Kari Leskinen som ansvarig revisor.

Styrelsen sammantradde totalt tio gdnger under
2025.

Aktiedgarna fattade den 8 december 2025 ett
enhalligt beslut om att inrdtta en nominerings-
kommitté. Till nomineringskommittén utses sex
representanter for aktiedgarna och som expert
utses bolagets styrelseordférande. Universiteten
utser fyra representanter i samrad, staten utser
tva representanter och nomineringskommittén
véljer en ordférande inom sig.

Nomineringskommitténs uppgift ar att

+ forbereda kommitténs arbetsordning;

» forbereda arligen for den ordinarie bolags-
stdimman eller den extra bolagsstaimman for-
slag om val av styrelseledamoter, styrelsens
ersdttning samt forslag om styrelsens ordf6-
rande och styrelsens vice ordférande; och

+ forbereda arligen en utviardering av styrel-
sens faktiska sammanséattning och huruvida
styrelsens mangfaldsprinciper kollektivt
uppfylls pa basta mojliga satt med hansyn till
bolagets uppgifter, strategiska mél och affars-
madssiga krav samt ldmna sin bedémning om
detta till den ordinarie bolagsstamman.

Nomineringskommittén ska i sin verksamhet folja
géllande lagstiftning, bestimmelserna i bolags-
ordningen samt aktiedgaravtalet mellan bolagets
agare.
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Personal

Under aret hade bolaget i medeltal 40 anstéllda.
Vid arets slut var antalet anstdllda 39, varav 23
mén och 16 kvinnor. Personalens medelédlder var
445 ar.

Bolagets ledningsgrupp kompletterades med tva
nya personer under dret da Julia Skovbjerg till-
tradde i mars, med titeln direktoér fér kundrela-
tioner och uthyrning, och Mika Haapoja i augusti,
med titeln direktor for byggande. Aki Havia, som
har arbetat ldnge i olika ledande befattningar
inom bolaget, gick i pension i slutet av 2025.

Bolaget genomférde en utbildning i teamarbete
som pagick hela dret och som stérkte samarbets-
och kommunikationsfardigheterna. Utbildningen
géllde all personal och den fortsatter under 2026.

Under 2025 genomfordes ocksd utvecklingsplaner
som uppkommit ur personalnéjdhetsundersok-
ningen People Power som genomférdes i slutet
av 2024. Utifran utvecklingsteman som framkom
i undersokningen utformades utvecklingsmal
och -planer pa organisations- och teamniva, vars
framsteg foljdes upp kvartalsvis. Personalnojd-
hetsundersokningen genomfordes aterigen i slu-
tet av 2025 och utifran den faststélldes utveck-
lingsmal for 2026.

Nyckeltal for personal:

2025 2024 2023

Personal i medeltal 40 41 43

Personal vid periodens slut 39 38 41

Personalkostnader, mn € 3,8 4,0 4,0
Riskhantering

Bolaget har en riskhanteringspolicy som godkénts
av styrelsen och som ses dver arligen. Utover poli-
cyn sker &ven en arlig genomgang av bolagets
nyckelrisker.
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Bolagets nyckelrisker forblev oférandrade och
de &r:

+  SYKAgande

* Fastigheters virdeminskning

* Hantering av uthyrningsgraden

¢ Forsdmring i campusomradets kondition,
enskilda byggnaders tekniska kondition och
inre miljo

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

* Finansiering

* Personalresursforandringar

* Informationssdkerhet

« Sdkerhet
* Tredjeparter
e Ansvar

Avseende alla nyckelrisker granskade den verk-
stéllande ledningen och styrelsen bl.a. sannolikhe-
ten for att risken realiseras, riskens paverkan pa
bolagets verksamhet samt riskhanteringsmetoder
och verksamhetsutvecklingsatgarder for att mini-
mera riskerna.

Som en del av SYK:s riskhantering upprattades
bolagets beredskapsplan, som kompletteras med
instruktioner for verksamheten. Bolagets bered-
skapsgrupp utbildade sig genom en intern bered-
skapsovning.

Bolagets aktier

Bolaget har ett aktieslag och aktiekapitalets for-
delning ar foljande:

2025 2024

1 rost/aktie 2481 407 2481 407

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

Handelser efter rapportperioden

Marja Sarajarvi, som varit ledamot i styrelsen,
avgick fran bolagets styrelse den 2 januari 2026.
Den ordinarie bolagsstamman har den 24 april
2025 valt sex ledamoter till bolagets styrelse.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

Enligt bolagsordningen bestar styrelsen av 5-7
ledamoter. Bolagsrattsligt ar styrelsen behorig
och beslutsfér med fem ledaméter fram till ordi-
narie bolagsstimma efter mottaget avgangsmed-
delande.

SYK:s styrelse behandlade i januari investerings-
helheten for Sdhkotalo-projektet i Hervanta,
Tammerfors, och beslutade att kalla till en extra
bolagsstimma som ska behandla forandringen av
den totala investeringskostnaden.

Utsikter for 2026

Bolagets dgare forbereder en dgarstrategi som for-
véntas bli klar under H1/2026. Agarstrategin kom-
mer att ge riktlinjer fér SYK:s bolagsstrategiarbete
som ska genomforas under verksamhetsaret samt
for utvecklingen av samarbetsavtalet och fas IT i
uthyrningspolicyn.

For de planeringsfaser som pagar tillsammans
med flera universitetsdeldgare dr malet under
2026 att ga vidare till nésta fas eller till investe-
rings- och uthyrningsbeslut.

Lokallésningarna for SYK-deldgaren Uledborgs
universitet har inverkan pa SYK:s ekonomiska
handlingsférméaga. Att lokalerna i Linnanmaa och
Kontinkangas eventuellt blir tomma kommer att
paverka fastigheternas vardering samt bolagets
kassafloden. Scenarier och 16sningar for atgarder
som géller denna helhet utarbetas under 2026.

Malet ar att aterstdlla anvandningsgraden till
bolagets malniva 95 procent. PAgdende hyresav-
talsforhandlingar bedéms bli slutférda och vad
géaller nyuthyrning forutspas att 6ver 5 000 m?
hyrs ut som foretagslokaler under aret. Nar det
galler tomma lokaler fortsatter utvecklingsarbetet
for att hitta olika 16sningsalternativ.

Investeringsprojekt som fardigstélls under aret
ar nybyggnadsdelen av Sdhkotalo-projektet i Her-
vanta, Tammerfors samt Ambiotica-projektet pa
Ylistonrinne i Jyvaskyld och renoverings-/lokalfor-
dndringsinvesteringen for Yrkeshogskolan Novia
pa Axelia i Abo.

)



Forslag till disposition av resultat och
utdelningsbara medel

Moderbolagets utdelningsbara medel ar
397 517 997,48 euro, varav rakenskapsperiodens
resultat ar 42 578 153,27 euro. Styrelsen foreslar
att av utdelningsbara medel betalas en dividend
pa 27 717 316,19 euro, dvs. 11,17 euro per aktie.

Vasentliga 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 betalningsforméaga.
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Koncernresultatrakning

€ Not 1.1-31.12.2025 1.1-31.12.2024
OMSATTNING 1. 202 006 154,29 206 857 467,43
Gvriga rérelseintakter | 2. | 83312894 1698 670,75
Personalkostnader ‘ ‘ -3759 964,72 -3982102,33
Avskrivningar och nedskrivningar 9,10.

Avskrivningar enligt plan -69 419 428,38 -70450 127,86

Nedskrivningar av tillgangar bland bestaende aktiva -6 549 192,68 -5453 258,77
Avskrivningar och nedskrivningar totalt -75968 621,06 -75903 386,63
Ovriga rérelsekostnader ‘ 5. ‘ -59124 731,94 -69 543 800,62
RORELSEVINST | | 63 985 965,51 59 126 848,60
Finansiella intékter och kostnader | 7. 982881882 10331 160,29
VINST (FORLUST) FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH
SKATTER 54 157 146,69 48795 688,31
Inkomstskatt 8.

Rakenskapsperiodens skatter -15050 048,36 -13116 670,69

Uppskjutna skatter 3516 196,38 3083 388,36
Inkomstskatt totalt -11 533 851,98 -10 033 282,33
Minoritetsandel | | 147258587 7073827
RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST) \ \ 44095 880,58 38691667,71
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Koncernbalansrakning aktiva

€

BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgangar

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med l&ng verkningstid

Immateriella tillgangar totalt

Materiella tillgangar
Mark- och vattenomraden
Byggnader och konstruktioner
Maskiner och inventarier

Ovriga materiella tillgdngar

Forskottsbetalningar och pagéende nyanléaggningar

Materiella tillgangar totalt

Placeringar
Ovriga placeringar

Placeringar totalt
Bestaende aktiva totalt

RORLIGA AKTIVA
Langfristiga fordringar
Latenta skattefordringar
Langfristiga fordringar totalt

Kortfristiga fordringar
Fordringar pa intakter av fastighet
Resultatregleringar
Ovriga fordringar

Kortfristiga fordringar totalt

Kassa och bank
Rorliga aktiva totalt

AKTIVATOTALT
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Not 31.12.2025 31.12.2024
9.
0,00 13 390,68
8693 748,50 608 886,81
8693 748,50 622 277,49
10.
98 183 604,36 95713 204,03
953180 796,75 1021817 646,52
1894 274,16 2299 567,57
6 647 228,62 7949 613,65
71137 686,91 29875 804,29

1131043 590,80

1157 655 836,06

11.
1208 409,40 1208 409,40
1208 409,40 1208 409,40
1140945 748,70 1159 486 522,95
12.
16 395 589,38 1287939299
16 395 589,38 1287939299
13.
965 246,15 676 369,06
486 467,22 499 161,38
814,05 12,99
1452 527,42 1175 543,43
60599 013,37 46 045 330,94
78 447 130,17 60100 267,36

1219392 878,87

1219586 790,31



Koncernbalansrakning passiva

EGET KAPITAL
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Fond for inbetalt fritt eget kapital

Balanserad vinst/forlust fran tidigare rakenskapsperioder

Rékenskapsperiodens vinst/forlust
Eget kapital totalt
MINORITETSANDEL

FRAMMANDE KAPITAL
Langfristigt fraimmande kapital
Skulder till kreditinstitut
Latent skatteskuld
Ovriga skulder

Langfristigt fraimmande kapital totalt

Kortfristigt frammande kapital
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Kortfristigt frammande kapital totalt
Frammande kapital totalt

PASSIVA TOTALT
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Not

14.

15.

16.

15.

31.12.2025 31.12.2024
252000 000,00 252000 000,00
21753772,01 21753772,01
269 080 508,78 269 080 508,78
95654 652,04 82471 848,29
44 095 880,58 38691667,71
682 584 813,41 663 997 796,79
6744 567,15 8217 153,02
492 940 911,66 502 159 343,62
5438 443,01 5438 443,01

6 527 350,25 6892 138,17
504 906 704,92 514 489 924,80
9386 443,91 9371 554,64
15770 349,48 23510361,06
25156 793,39 32881915,70
530 063 498,31 547 371 840,50

1219392 878,87

1219586 790,31



Koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet i verksamheten

Rorelsevinst

Avskrivningar enligt plan och nedskrivningar
Kassaflode fore fordandring av rorelsekapital

Forandring av rorelsekapital

Erhéllna rantor

Utbetalda rantor

Ovriga finansiella poster

Skattebetalningar

Kassaflodet i verksamheten

Kassaflodet fran investeringar
Investeringar i materiella och immateriella tillgangar
Intdkter fran avyttring av materiella och immateriella
tillgangar

Kassaflodet fran investeringar

Kassaflodet fran finansiering
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

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

Resultatrakningens nedskrivningar av investeringar bland
bestdende aktiva

Materiella och immateriella tillgdngar bland bestaende
aktiva 1.1

Materiella och immateriella tillgangar bland bestaende
aktiva 31.12

Avskrivningar enligt plan

Icke avskriven anskaffningsutgift for bestdende aktiva
som salts under rdkenskapsperioden

Aterforda uppskrivningar av tillgdngar under bestaende
aktiva

Totalt
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Not

1.1-31.12.2025

1.1-31.12.2024

63 985 965,51 59 126 848,60
75968 621,06 75903 386,63
139 954 586,57 135030 235,23
-11397 442,92 -3504 519,82
4109 938,41 14358 411,82
-12112 199,01 -18 855 877,95
443 566,36 -2756 336,05
-14 289 624,24 -7 780 099,20
106 708 825,17 116 491 814,03
-57 427 846,81 -34 542 222,17
0,00 20155242,54

-57 427 846,81 -14 386 979,63
103 472,80 -53176,00
-9321904,77 -109 321 038,64
-25508 863,96 -16 501 356,55
-34727 29593 -125875571,19
14 553 682,43 -23770736,79
46 045 330,94 69816 067,73
60599 013,37 46 045 330,94
-104 742,74 939 641,35
-364 787,92 1279 981,65
-10927 912,26 -5724142,82
-11 397 442,92 -3504 519,82
1208 409,40 2026 664,52
-1 208 409,40 -1 208 409,40
0,00 -818 255,12

1158278 113,55

-1139737 339,30

1224847 973,93

-1158278 113,55

-75968 621,06 -75903 386,63
0,00 -4 901 046,96
0,00 -152 406,42
-57 427 846,81 -14 386 979,63



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 stdder denna, i syfte att trygga universitetens
verksamhet pa lang sikt.

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

Grund for upprattandet

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

Det ar frdga om moderbolagets och koncernens
sjuttonde réakenskapsperiod. Bolagets ordinarie
verksamhet har inletts 2010.

Koncernforhallanden

Finlands Universitetsfastigheter Ab var sedan
2010 Senafastigheters intressebolag efter det att
staten hade dverlatit 2/3 av bolagets aktier till tio
universitet utanfor huvudstadsregionen. Den
1.1.2025 6verférdes Finlands Universitetsfastig-
heter Ab genom statsradets beslut fran Senatfast-
igheters dgarforvaltning till finansministeriet.

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

Principer for upprattande av koncernbok-
slutet

Koncernbokslutet har upprattats enligt forvarvs-
metoden. Skillnaden mellan utgiften fér dotter-
bolagsforvarven och andelen eget kapital mot-
svarande dessa forvarv har i sin helhet hanforts
till byggnaderna.
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Poster hdnforda till byggnaderna skrivs av enligt
avskrivningsplanen for den berérda anldggnings-
tillgdngsposten.

Koncerninterna transaktioner, 6msesidiga ford-
ringar och skulder liksom intern vinstdelning har
eliminerats. Minoritetsandelarna ar skilda fran
koncernens eget kapital och resultat samt redo-
visasien egen post.

Varderings- och periodiseringsprinciper
Omsittning och dvriga rorelseintakter

Omsaéttningen bestar framst av lokalhyror och
serviceintdkter. Intdkter bokfors nir en prestation
har dverlatits.

Vinster fran forséljning av anldggningstillgangar
redovisas under ¢vriga rorelseintakter.

Vardering av anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella tillgdngar véarderas
till den ursprungliga anskaffningsutgiften och
skrivs avunder deras ekonomiska livslangd enligt
en pa forhand upprattad avskrivningsplan.

Anvandardrivna investeringar i andringsarbeten
aktiveras som 6vriga utgifter med 1ang verknings-
tid i balansrdkningen och som avskrivningstid
anvands loptiden for det investeringsrelaterade
tillaggshyresavtalet.

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

Goodwill 10 ar
Immateriella rattigheter 3ar
Ovriga utgifter med I&ng verkningstid 2-10ar
Byggnader 25-30 ar
Konstruktioner 154ar
Maskiner och inventarier 7-10ar
Ovriga materiella tillgadngar 10ar



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

Om det sannolika 6verlatelsepriset for ett mark-
omrade pa bokslutsdagen varaktigt r vasentligt
hogre dn den ursprungliga anskaffningsutgiften
kan det goras en uppskrivning. Gjorda uppskriv-
ningar uppléses ifall markomréddenas varde
sjunker. Varderingen av ett markomrade som ar
foremal for uppskrivning baseras pé 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 &rskostnader.
Byggprojektutgifter av utvecklingskaraktar akti-
veras da det tekniska genomforandet av projektet
har sédkerstéllts och projektet konstateras gene-
rera intékter 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 6ver lanets 16ptid.

Réanteswappar for att skydda langfristiga lan mot
ranterisken har inte tagits upp i balansrakningen
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 ranteswapparna periodiseras dver
deras ursprungliga 16ptid, och kostnader som rér
de nya swapparna bokférs som en del av avtalets
rantekostnader. Ranteflédenas nettobelopp tas
upp iresultatrdkningens finansiella poster.
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Inkomstskatt

Direkta inkomstskatter som hor till rakenskaps-
perioden har periodiserats och tagits upp i resul-
tatrakningen. Rdkenskapsperioden 2025 redovi-
sades en latent skatteskuld pa 5 438 443,01 euro
for gjorda uppskrivningar. Koncernbokslutet
visar latent skattefordran for hyllavskrivningar
i beskattningen av moderbolaget. Latenta skat-
teskulder och -fordringar har tagits upp i balans-
rakningen.

Ovriga principer

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

Rakenskapsperiodens resultat + finansiella kostnader

Balansomslutning - réntefria skulder (medelvarde fér bérjan och slutet av
rakenskapsperioden)

Rékenskapsperiodens resultat

Eget kapital (medelvérde for borjan och slutet av rakenskapsperioden) +
minoritetsandel

Uthyrd yta

Uthyrningsbar yta

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

Ranteutgifter netto

Ackumulerad avskrivningsdifferens och férandring 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
Hyror
Serviceintakter
Totalt

Geografiskt skapas koncernens omséttning i Finland.

2. Ovriga rorelseintikter
Vinst fran 6verlatelse av anlaggningstillgangar
Ovriga intakter
Totalt

3. Personalkostnader och personalantal
Loner och arvoden
Pensionskostnader
Ovriga l6nebikostnader
Totalt

Loner och arvoden till styrelseledamoter och verkstéllande direktdr under
rakenskapsperioden

Narstaendetransaktioner som avviker fran sedvanliga villkor har inte
forekommit.

Antalet anstéllda i medeltal under rakenskapsperioden

Antalet anstéllda i slutet av rakenskapsperioden

4. Avskrivningar och nedskrivningar
Beskrivs narmare i noterna 9 och 10.

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

1.1-31.12.2025

1.1-31.12.2024

199117 566,04 204 040 131,89
2888 588,25 2817 335,54
202 006 154,29 206 857 467,43
0,00 1062 344,75

833 128,94 636 326,00
833 128,94 1698670,75
3142918,80 3347 463,99
546 314,88 571716,10
70731,04 62 922,24
3759964,72 3982102,33
293 430,74 298 596,55

40 41

39 38

4997 613,20 5333 852,54
11817 160,47 11846 510,70
205457414 2189 506,45
776 876,20 780915,93
11627 175,20 13339786,77
1188 493,33 1177 488,23
1830 505,35 1965 335,50
775324,15 759 092,09
277 677,62 244 889,65
1485294,05 764 068,92
14 278 462,62 14498 149,37
7 547 521,24 9644 744,24
468 054,37 6999 460,23
59124 731,94 69 543 800,62

Forvaltningskostnader inkluderar bl.a. kostnader for campusutveckling, ansvar, FUl-verksamhet och energiledarskap.
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6. Revisorsarvoden
Revisionssammanslutningen Ernst & Young Ab
Revisionsarvoden
Ovriga sakkunnigarvoden
Totalt

Revisionssammanslutningen Deloitte Ab
Revisionsarvoden
Ovriga sakkunnigarvoden
Totalt

7. Finansiella intékter och kostnader
Ranteintakter
Ovriga rénteintékter och finansiella intakter
Totalt

Rantekostnader

Ovriga rintekostnader och finansiella kostnader

Totalt

Finansiella intakter och kostnader totalt

8. Inkomstskatt
Inkomstskatt av ordinarie verksamhet
Forandring av latent skatt
Totalt
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1.1-31.12.2025

1.1-31.12.2024

29172,00 0,00
10 200,00 0,00
39372,00 0,00
40108,48 39494,23

6 300,00 2756,00

46 408,48 4225023
1275 557,44 4101327,80
3451 566,98 10 257 084,02
4727 124,42 14358 411,82
14550 228,16 2111498094
5715,08 3574591,17

14 555 943,24 24 689 572,11

-0828818,82 -10331160,29

15050 048,36 13116 670,69

-3516 196,38 -3083388,36

11533 851,98 10033 282,33



NOTER TILL BALANSRAKNINGENS AKTIVA

9. Immateriella tillgangar
Ar2025, €

Anskaffningsutgift 1.1.2025

Okningar under ridkenskapsperioden
Minskningar under rdkenskapsperioden
Anskaffningsutgift 31.12.2025

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2025
Rakenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2025

Bokfdringsvarde 31.12.2025

Ar2024,€

Anskaffningsutgift 1.1.2024

Okningar under ridkenskapsperioden
Minskningar under rékenskapsperioden
Anskaffningsutgift 31.12.2024

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2024
Rakenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2024

Bokféringsvarde 31.12.2024

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2025

53 568,94 4023914,14 4077 483,08
0,00 9063 697,43 9063 697,43

0,00 0,00 0,00

53 568,94 13087611,57 13141 180,51
-40178,26 -3415027,33 -3 455 205,59
-13 390,68 -978 835,74 -992 226,42
-53 568,94 -4 393 863,07 -4 447 432,01
0,00 8693 748,50 8693 748,50

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2024

53 569,20 4023914,14 4077 483,34
0,00 0,00 0,00

-0,26 0,00 -0,26

53 568,94 4023914,14 4077 483,08
-22 321,87 -3224 250,90 -3246 572,77
-17 856,39 -190776,43 -208 632,82
-40 178,26 -3415027,33 -3455 205,59
13 390,68 608 886,81 622 277,49

Anvéndardrivna investeringar i &ndringsarbeten har aktiverats i balansrakningen som 6vriga utgifter med lang verkningstid fran och
med rékenskapsperioden 2025 och som avskrivningstid anvands I6ptiden for tillaggshyresavtalet. Bolaget har paborjat en utredning
om att anvandardrivna investeringar i andringsarbeten som tidigare aktiverats i byggnadstillgangsgruppen eventuellt ska omforas till

ovriga utgifter med lang verkningstid.
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10. Materiella tillgangar
Ar2025, €

Anskaffningsutgift 1.1.2025
Overfdringar mellan poster

Okningar under rékenskaps-
perioden

Minskningar under raken-
skapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2025

Ackumulerade avskrivningar
1.1.2025

Rakenskapsperiodens avskriv-
ningar
Nedskrivningar

Ackumulerade avskrivningar
31.12.2025

Uppskrivningar 1.1.2025
Bokforingsvarde 31.12.2025

Ar2024, €

Anskaffningsutgift 1.1.2024
Overféringar mellan poster

Okningar under rakenskaps-
perioden

Minskningar under raken-
skapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2024

Ackumulerade avskrivningar
1.1.2024

Rakenskapsperiodens avskriv-
ningar
Nedskrivningar

Ackumulerade avskrivningar
31.12.2024

Uppskrivningar
Bokforingsvarde 31.12.2024

Mark- och Byggnader och | Maskiner och Ovriga Pagaende Totalt

vattenomraden konstruktioner inventarier materiella | nyanlaggningar 31.12.2025
tillgangar

68 520989,01 | 1874702099,89 | 733785042 | 17373331,22 29875804,29 | 1997810074,83

0,00 0,00 0,00 0,00 | -14774797,56 -14774797,56

2470400,33 4529 057,24 104 119,62 6,01 56 036 680,18 63140 263,38

0,00 -244,19 0,94 -1073,18 0,00 -1316,43

70991389,34 | 187923091294 | 744197098 17 372264,05 7113768691 | 2046 174224,22

0,00 -852 884 453,37 | -5038282,85 -9423717,57 0,00 -867 346 453,79

0,00 -66 616 470,14 -509 413,97 -1301 317,86 0,00 -68 427 201,97

0,00 -6 549 192,68 0,00 0,00 0,00 -6 549 192,68

0,00 -926050116,19 | -5547696,82 | -10725035,43 0,00 -942 322 848,44

27 192 215,02 0,00 0,00 0,00 0,00 27192 215,02

98 183 604,36 953180796,75 | 1894274,16 6647 228,62 7113768691 | 1131043 590,80

Mark- och Byggnader och | Maskiner och Ovriga Pagaende Totalt

vattenomraden konstruktioner inventarier materiella | nyanlaggningar 31.12.2024
tillgangar

69103230,23 | 1876143819,98 | 782680428 | 16234981,12 19015306,29 | 1988324 141,90

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

934 335,52 17 206 936,45 213 861,73 1189 204,70 3771798228 57 262 320,68

-1516 576,74 -19 351 445,04 -27,09 -50 854,60 -25 026,52 -20 943 929,99

68520989,01 | 1874702099,89 | 733785042 17373331,22| 2987580429 | 1997810074,83

0,00 -77917413541 | -4442274,18 -8 035290,39 0,00 -791 651 699,98

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

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

0,00 | -85288445337 | -5038282,85  -9423717,57 0,00 | -867346 453,79

27 344 621,44 0,00 0,00 0,00 0,00 27 344 621,44

95713204,03 | 1021817646,52 | 2299 567,57 7949 613,65 29875804,29 | 1157 655 836,06

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

bolaget &dger, totalt 27 192 215,02 euro. Uppskrivningsbeloppet baseras pa ett utlatande om markomradenas sannolika Gverlatelsepris frén en

oberoende utomstaende sakkunnig. Som varderingsmetod tillampas mervardet av outnyttjad byggrétt. Den latenta skatten for uppskrivning-

arna utgor 5438 443,01 euro.
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11. Placeringar
Ar2025, €

Anskaffningsutgift 1.1.2025

Andel av rakenskapsperiodens resultat
Minskningar under réakenskapsperioden
Anskaffningsutgift 31.12.2025

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2025

Bokforingsvarde 31.12.2025

Ar2024, €

Anskaffningsutgift 1.1.2024

Andel av rakenskapsperiodens resultat
Minskningar under rakenskapsperioden
Anskaffningsutgift 31.12.2024

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2024

Bokforingsvarde 31.12.2024

Aktier och andelar i koncernforetag 31.12.2025

Dotterbolag som konsoliderats i koncernbokslutet

Kiinteistd Oy Bioteknia
Kiinteisto Oy Kuopion Studentia

Kiinteistd Oy Arctic Centre

Alla koncernbolag har konsoliderats i koncernbokslutet.

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2025

1208 409,40 1208 409,40
0,00 0,00
0,00 0,00
1208 409,40 1208 409,40
0,00 0,00
0,00 0,00
1208 409,40 1208 409,40

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2024

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

0,00 0,00

2026 664,52 2 026 664,52
-818 255,12 -818 255,12
-818 255,12 -818 255,12
1208 409,40 1208 409,40
Hemort

Kuopio

Kuopio

Rovaniemi

Andel %
71,49
56,23
50,00

KiinteistoOy Arctic Centre dger 33,33 % av aktierna i Arktikum Palvelut Oy. Arktikum Palvelut Oy har inte konsoliderats i koncernen
Finlands Universitetsfastigheter eftersom bolaget inte &r av védsentlig betydelse for koncernens resultat och ekonomiska stallning.

Ovriga placeringar 31.12.2025
Innehav i andra bolag

Kiinteistd Oy Kuopion Teknia

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB
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Hemort

Kuopio

Andel %
18,42



12. Langfristiga fordringar
Latenta skattefordringar
Totalt

13. Kortfristiga fordringar
Fordringar pa intakter av fastighet
Resultatregleringar
Ovriga fordringar
Totalt

Vasentliga resultatregleringsposter
Rantor och finansiella poster
Ovriga resultatregleringsposter
Totalt
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31.12.2025 31.12.2024
16395 589,38 1287939299
16 395 589,38 1287939299

965 246,15 676 369,06
486 467,22 499 161,38
814,05 12,99
1452 527,42 1175 543,43
172 241,25 434 587,50
314 225,97 64 573,88
486 467,22 499 161,38



NOTER TILL BALANSRAKNINGENS PASSIVA € 31.12.2025 31.12.2024

14. Specifikation av eget kapital

Aktiekapital 31.12 252000 000,00 252000 000,00
Uppskrivningsfond 1.1 21753772,01 21875697,15
Upplésning av uppskrivningar 0,00 -121 925,14
Uppskrivningsfond 31.12 21753772,01 21753772,01
Bundet eget kapital totalt 273753 772,01 273753 772,01
Fond for inbetalt fritt eget kapital 31.12 269 080 508,78 269 080 508,78
Balanserade vinstmedel 1.1 121163 516,00 98 973 204,84
Moderbolagets dividendbetalning -25508 863,96 -16 501 356,55
Rakenskapsperiodens resultat 44095 880,58 38691667,71
Balanserade vinstmedel 31.12 139 750 532,62 121163 516,00
Fritt eget kapital totalt 408 831 041,40 390244 024,78
Eget kapital totalt 682 584 813,41 663997 796,79
Minoritetsandel 1.1 8217 153,02 8146 414,75
Minoritetsandel av rakenskapsperiodens resultat -1 472 585,87 70738,27
Minoritetsandel 31.12 6744 567,15 8217 153,02
Eget kapital och minoritetsandel totalt 689 329 380,56 672214 949,81

Uppskrivningarna uppléstes pa grund av forsaljning av ett markomrade.

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB



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

Langfristigt rantefritt fraimmande kapital
Latent skatteskuld
Ovriga skulder
Totalt

Langfristigt frammande kapital totalt

Skulder som forfaller till betalning efter mer an fem ar
Skulder till kreditinstitut
Totalt

31.12.2025

492 940 911,66

31.12.2024

502 159 343,62

492940 911,66

5438 443,01
6 527 350,25

502 159 343,62

5438 443,01
6892138,17

11965 793,26

12330 581,18

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

Kortfristigt frammande kapital

Kortfristigt rantebarande frammande kapital
Skulder till kreditinstitut
Totalt

Kortfristigt rantefritt frammande kapital
Erhallna forskott
Leverantdrsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Resultatregleringar
Totalt

Kortfristigt frammande kapital totalt

Vésentliga resultatregleringsposter
Rantor och finansiella poster
Inkomstskatt
Ovriga
Totalt

Finansiella limiter
Checkrékningslimiter

Outnyttjad del av checkrékningslimiterna
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504906 704,92 514 489 924,80
258 380 952,38 343 142 857,16
258 380952,38 343142 857,16
9386 443,91 9371 554,64
9386 443,91 9371 554,64
875487,16 1205 238,53

6 090 330,03 6499 990,98
2603 341,68 4102 079,81
6201 190,61 11703 051,74
15770 349,48 23510361,06
25156 793,39 3288191570
2442 365,83 2693 690,49
760 424,12 5336 571,49
2998 400,66 3672789,76
6201 190,61 11703 051,74
10050 000,00 10050 000,00
10050 000,00 10050 000,00



Loptidsfordelning av rantebarande skulder

Ar da Ianen forfaller

2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
Totalt

Valutafordelning av rantebarande skulder

EUR
Totalt

16. Latenta skatteskulder och -fordringar

Hyllavskrivningar

Totalt

Latent skatteskuld i koncernbalansrékningen

Av markomradesuppskrivningar

Totalt

17. Derivatavtal

Rantederivat

Ranteswappar, nominellt kapitalbelopp

Ranteswappar, verkligt varde

Produkt

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

Ranteswap

31.12.2025

9386 443,91
9434 244,98
64321 904,76
76 041 904,76
84761904,76

25380952,38

105000 000,00

128 000 000,00

502 327 355,55

31.12.2025

502 327 355,55

502 327 355,55
31.12.2025 31.12.2024

Latenta skattefordringar i koncernbalansréakningen

16 395 589,38 12879392,99
16 395 589,38 1287939299
5438 443,01 5438 443,01
5438 443,01 5438 443,01
332845 238,00 335226 190,00
17 163 074,07 15880091,74
Loptid Nominellt Sakringstid Nominellt Avtalets
lanebelopp € avtalsbelopp € marknadsvarde
31.12.2025 €
23.11.2021-23.11.2033 | 128000 000,00 | 8.12.2021-25.11.2031 | 150 000 000,00 21742 457,00
23.11.2021-23.11.2031 23000 000,00 -8 597 409,00
23.11.2021-23.11.2029 | 69000 000,00 | 4.11.2024-23.11.2029 | 55000 000,00 5081 482,00
-3187 785,00
22.5.2017-13.5.2031 13095238,10 | 13.11.2019-13.5.2031 13095238,10 907 263,00
-357 285,00
3.7.2024-3.7.2028 | 55000000,00 = 6.11.2024-31.5.2028 | 46 750 000,00 2648077,16
-2 373 425,20
3.7.2024-3.7.2030 | 80000 000,00 | 6.11.2024-31.5.2030 | 68 000 000,00 7203 832,10
-5904 105,99
368 095238,10 332845238,10 17 163 074,07

Totalt

Ranteswappar for skydd mot rénterisken i langfristiga lan har inte tagits upp i balansrékningen utan redovisas i noterna till
bokslutet. Sakringen innebér att rantebetalningarna pa lan med rorlig rénta kopplad till referensrantan Euribor byts mot fast
ranta under lanens bindningstid. Skyddet av ett enskilt 1an kan vara uppdelat i flera perioder men dock sa att de inte Gverskrider
lanets giltighetstid. Samtliga ranteswappar &r ingangna i sékringssyfte. Bankens varderingar har tillampats som verkligt véarde pa

swapparna.
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18. Sakerheter och ansvarsforbindelser
Skulder med fastighetsinteckning som sékerhet
Skulder till kreditinstitut
Inteckningar

Egna pantbrevsinnehav

Leasingavtalsforpliktelser
Betalning under nésta ar
Betalning senare
Totalt

Foretagets viktigaste lanevillkor, covenants

31.12.2025

502 327 355,57
1043 568 000,00

31.12.2024

511 530 898,26
1043 568 000,00

401 600 000,00 273796 000,00
128 963,66 191 579,92
124 503,47 174 220,00
253 467,13 365799,92

De viktigaste lanevillkoren i bolagets skulder till kreditinstitut &r kopplade till koncernforpliktelsernas totala belopp, betydande
forandringar i bolagets dgarstruktur och andelen eget kapital. Kovenanter foljs upp regelbundet och vid bokslutstidpunkten

31.12.2025 &r kovenantvillkoren uppfyllda.

Ovriga forpliktelser

Justeringsansvar for mervardesskatt i fastighetsinvesteringar

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

Skyddsansvar

46 897 055,55

60 499 607,49

| fastighetstillgdngar som tjanar universitetsverksamhet och férvarvats av bolaget genom apport eller kop ingar byggnader och
omraden som skyddas med stdd av naturvardslagen (1096/1996) eller férordningen om skydd for staten tillhériga byggnader
(480/85) eller ndgot 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

g



Moderbolagets resultatrakning

€ Not 1.1-31.12.2025 1.1-31.12.2024
OMSATTNING 1. 200 895 766,13 205762768,73
Gvriga rérelseintakter | 2. 836 474,62 1698 670,75
Personalkostnader | 3. -3759 964,72 -3982 102,33
Avskrivningar och nedskrivningar 9,10.

Avskrivningar enligt plan -68 567 290,98 -69 563 810,22

Nedskrivningar av tillgangar bland bestaende aktiva -3618 512,00 -5453 258,77
Avskrivningar och nedskrivningar totalt -72 185 802,98 -75017 068,99
Ovriga rérelsekostnader ‘ 5. ‘ -58 285 802,09 -68 738 532,54
RORELSEVINST | | 67 500 670,96 59723735,62
Finansiella intékter och kostnader | 7. -9872469,33 -10352 136,24
VINST (FORLUST) FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER | | 57 628 201,63 4937159938
Inkomstskatt | 8. | -15050 048,36 13116 670,69
RAKENSKAPSPERIODENS VINST (FORLUST) | | 42578153,27 36 254 928,69
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Moderbolagets balansrakning aktiva

€ Not 31.12.2025 31.12.2024
BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgangar 9.
Immateriella rattigheter 0,00 13390,68
Ovriga utgifter med l&ng verkningstid 8693 748,50 608 886,81
Immateriella tillgangar totalt 8693 748,50 622 277,49
Materiella tillgangar 10.
Mark- och vattenomraden 97 999 826,24 95529 425,91
Byggnader och konstruktioner 945117 266,69 1009982 283,97
Maskiner och inventarier 1880472,30 228576571
Ovriga materiella tillgéngar 6 627 729,07 7930114,10
Forskottsbetalningar och pagéende nyanléaggningar 71137 686,91 29 875 804,29
Materiella tillgangar totalt 1122762981,21 1145603 393,98
Placeringar 11.
Andeler i koncernforetag 6 852 493,28 6 852 493,28
Ovriga placeringar 1200 000,00 1200 000,00
Placeringar totalt 8052 493,28 8052 493,28
Bestaende aktiva totalt ‘ 1139509 222,99 1154278 164,75
RORLIGA AKTIVA |
Kortfristiga fordringar 12.
Fordringar pa intakter av fastighet 853 324,43 468 273,95
Resultatregleringar 456 594,06 473 061,71
Kortfristiga fordringar totalt 1309918,49 941 335,66
Kassa och bank ‘ 60120 807,24 45941 255,55

Rorliga aktiva totalt

61430725,73

46 882 591,21

AKTIVATOTALT

1200 939 948,72

1201 160 755,96
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Moderbolagets balansrakning passiva

€ Not 31.12.2025 31.12.2024
EGET KAPITAL
Aktiekapital 252000 000,00 252000 000,00
Uppskrivningsfond 21753772,01 21753772,01
Fond for inbetalt fritt eget kapital 269 080 508,78 269 080 508,78
Balanserad vinst/forlust fran tidigare rakenskapsperioder 85859 335,43 75113 270,70
Rékenskapsperiodens vinst/forlust 42 578 153,27 36254 928,69
Eget kapital totalt | 13. | 671271769,49 654 202 480,18
FRAMMANDE KAPITAL
Langfristigt frammande kapital 14.
Skulder till kreditinstitut 492 828 571,44 502 150 476,20
Latent skatteskuld 15. 5438 443,01 5438 443,01
Ovriga skulder 6 527 350,25 6892 138,17
Langfristigt frammande kapital totalt 504 794 364,70 514 481 057,38
Kortfristigt fraimmande kapital 14.
Skulder till kreditinstitut 9321904,76 9321904,76
Ovriga skulder 15551 909,77 23155313,64
Kortfristigt fraimmande kapital totalt 24 873 814,53 32477 218,40
Frimmande kapital totalt | | 529 668 179,23 546 958 275,78

PASSIVA TOTALT

1200939 948,72

1201160 755,96
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Moderbolagets kassaflodesanalys

€

Kassaflodet i verksamheten
Rorelsevinst
Avskrivningar enligt plan och nedskrivningar
Kassaflode fore fordandring av rorelsekapital
Forandring av rorelsekapital
Erhallna rantor
Utbetalda rantor
Ovriga finansiella poster, netto utan nedskrivningar
Skattebetalningar

Kassaflodet i verksamheten

Kassaflodet fran investeringar
Investeringar i materiella och immateriella tillgéngar
Intdkter fran avyttring av materiella och immateriella tillgangar

Kassaflodet fran investeringar

Kassaflodet fran finansiering
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

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB

1.1-31.12.2025

1.1-31.12.2024

67500 670,96 59723735,62
72185802,98 75017 068,99
139 686 473,94 134740 804,61
-11367 323,32 -3 564 383,29
4109938,16 14 335003,42
-12 102 533,87 -18 853 445,50
390 250,96 -2756 336,05

-14 289 624,24 -7 780 099,20

106 427 181,63

-57 416 861,22
0,00

116121 543,99

-34209 709,24
20155 242,54

-57 416 861,22

-9.321904,76
-25508 863,96

-14 054 466,70

-109 321 904,76
-16 501 356,55

-34 830 768,72

14179 551,69
45941 255,55
60120 807,24

-125823 261,31

-23756 184,02
69 697 439,57
45941 255,55



Noter till kassaflodesanalysen

1. Specificerad forandring av nettororelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar
Forandring av langfristiga rantefria skulder

Forandring av kortfristiga rantefria skulder
Totalt

2. Erhallna rantor

Ranteintakter
Rénteintdkternas andel av resultatregleringar

Ovriga ranteintékter
Totalt

3. Utbetalda réantor
Réntekostnader
Rantekostnadernas andel av resultatregleringar
Totalt

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

Resultatrékningens nedskrivningar av investeringar bland bestaende
aktiva

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

Icke avskriven anskaffningsutgift for bestdende aktiva som salts under
rakenskapsperioden

Aterforda uppskrivningar av tillgdngar under bestaende aktiva
Totalt

FINLANDS UNIVERSITETSFASTIGHETER AB @

1.1-31.12.2025

1.1-31.12.2024

-196 341,58 1033 463,20
-364 787,92 1279981,65
-10 806 193,82 -5877 828,14
-11 367 323,32 -3 564 383,29
1275557,19 4077 919,40
-172 241,25 0,00
3006 622,22 10257 084,02
4109938,16 14 335003,42
-14 544 899,70 -21112 548,49
2442 365,83 2259102,99
-12102 533,87 -18 853 445,50
8052 493,28 8870748,40
-8 052 493,28 -8 052 493,28
0,00 -818 255,12

1146 225 671,47
-1131 456 729,71

121224172714
-1146225671,47

-72185 802,98 -75017 068,99
0,00 -4901 046,96
0,00 -152 406,42
-57 416 861,22 -14 054 466,70



Moderbolagets noter

NOTER TILL RESULTATRAKNINGEN
1. Omsattning
Hyror
Serviceintakter
Totalt
Geografiskt skapas moderbolagets omsattning i Finland.

2. Ovriga rorelseintakter
Vinst fran 6verlatelse av anlaggningstillgangar
Ovriga intakter
Totalt

3. Personalkostnader och personalantal
Loner och arvoden
Pensionskostnader
Ovriga l6nebikostnader
Totalt

Loner och arvoden till styrelseledamoter och verkstéllande direktdr under

rakenskapsperioden

Narstdendetransaktioner som avviker fran sedvanliga villkor har inte forekommit.

Antalet anstéllda i medeltal under rdkenskapsperioden

Antalet anstéllda i slutet av rakenskapsperioden

4. Avskrivningar och nedskrivningar

Beskrivs ndarmare i noterna 9 och 10.

5. Ovriga rorelsekostnader
Forvaltning
Drift och underhall
Skotsel av gardsomraden
Stadning
Varme
Vatten och avloppsvatten
El och gas
Avfallshantering
Skadeforsakringar
Hyror
Fastighetsskatt
Reparationer
Ovriga skétselkostnader
Totalt

1.1-31.12.2025

1.1-31.12.2024

198336 211,72 203216 218,52
2 559 554,41 2 546 550,21
200895766,13 205762 768,73
0,00 1062 344,75

836 474,62 636 326,00
836 474,62 1698670,75
3142918,80 3347 463,99
546 314,88 571716,10
70731,04 62 922,24
3759964,72 3982102,33
293 430,74 298 596,55
40 41

39 38

4899 235,55 5231 646,73
11594 316,44 11632 261,68
2003 798,11 2156 571,70
733 739,85 739 070,76
11193 420,53 12957 760,56
1148 924,93 1143 803,27
1365084,84 1579870,15
760 468,02 743 853,93
243 553,85 216 410,22
2648 948,52 2000757,54
13991 180,68 14 235750,54
723481897 9099 380,18
468 311,80 7001 395,28
58 285 802,09 68 738 532,54

Forvaltningskostnader inkluderar bl.a. kostnader for campusutveckling, ansvar, FUl-verksamhet och energiledarskap.
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€ 1.1-31.12.2025 1.1-31.12.2024

6. Revisionsarvoden och -tjanster

Revisionssammanslutningen Ernst & Young Ab

Revisionsarvoden 29172,00 0,00
Ovriga sakkunnigarvoden 10 200,00 0,00
Totalt 39 372,00 0,00

Revisionssammanslutningen Deloitte Ab

Revisionsarvoden 36 782,08 36 494,23
Ovriga sakkunnigarvoden 6 300,00 2756,00
Totalt 43 082,08 39 250,23

7. Finansiella intakter och kostnader

Rénteintakter 1275557,19 4077 919,40
Ovriga rénteintékter och finansiella intakter 3396 873,18 10257 084,02
Totalt 4672 430,37 14 335003,42
Réntekostnader 14 540 563,02 21112 548,49
Ovriga rintekostnader och finansiella kostnader 4 336,68 2756 336,05
Nedskrivningar av investeringar bland bestaende aktiva 0,00 818 255,12
Totalt 14 544 899,70 24 687 139,66
Finansiella intakter och kostnader totalt -9 872 469,33 -10352 136,24

8. Inkomstskatt
Inkomstskatt av ordinarie verksamhet 15050 048,36 13116 670,69
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NOTER TILL BALANSRAKNINGENS AKTIVA

9. Immateriella tillgangar
Ar2025, €

Anskaffningsutgift 1.1.2025
Okningar under rékenskapsperioden
Anskaffningsutgift 31.12.2025

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2025
Rékenskapsperiodens avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar 31.12.2025

Bokforingsvarde 31.12.2025

Ar2024, €

Anskaffningsutgift 1.1.2024
Minskningar under rakenskapsperioden
Anskaffningsutgift 31.12.2024

Ackumulerade avskrivningar 1.1.2024
Rékenskapsperiodens avskrivningar
Ackumulerade avskrivningar 31.12.2024

Bokforingsvarde 31.12.2024

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2025

1276 380,26 3924 809,07 5201 189,33
0,00 9063 697,43 9063 697,43

1276 380,26 12988 506,50 14264 886,76
-1262 989,58 -3315922,26 -4578911,84
-13 390,68 -978 835,74 -992 226,42
-1276 380,26 -4 294 758,00 -5 571 138,26
0,00 8693 748,50 8693 748,50

Immateriella rattigheter

Ovriga utgifter med lang
verkningstid

Totalt 31.12.2024

1276 380,52 3924 809,07 5201 189,59
-0,26 0,00 -0,26

1276 380,26 3924 809,07 5201 189,33
-1245133,19 -3125145,83 -4 370 279,02
-17 856,39 -190776,43 -208 632,82
-1262 989,58 -3315922,26 -4 578 911,84
13 390,68 608 886,81 622 277,49

Anvandardrivna investeringar i andringsarbeten har aktiverats i balansrakningen som 6vriga utgifter med lang verkningstid fran och
med rakenskapsperioden 2025 och som avskrivningstid anvands I6ptiden for tillaggshyresavtalet. Bolaget har pabérjat en utredning
om att anvandardrivna investeringar i andringsarbeten som tidigare aktiverats i byggnadstillgangsgruppen eventuellt ska omféras till

6vriga utgifter med lang verkningstid.
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10. Materiella tillgangar
Ar2025,€

Anskaffningsutgift 1.1.2025
Overféringar mellan poster

Okningar under rakenskaps-
perioden

Minskningar under réken-
skapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2025

Ackumulerade avskrivningar
1.1.2025

Rakenskapsperiodens avskriv-
ningar
Nedskrivningar

Ackumulerade avskrivningar
31.12.2025

Uppskrivningar 1.1.2025
Bokforingsvarde 31.12.2025

Ar2024, €

Anskaffningsutgift 1.1.2024
Overféringar mellan poster

Okningar under réakenskaps-
perioden

Minskningar under raken-
skapsperioden

Anskaffningsutgift 31.12.2024

Ackumulerade avskrivningar
1.1.2024

Rakenskapsperiodens avskriv-
ningar
Nedskrivningar

Ackumulerade avskrivningar
31.12.2024

Uppskrivningar

Minskningar under raken-
skapsperioden
Bokforingsvéarde 31.12.2024

Mark- och Byggnader och | Maskiner och Ovriga Pagaende Totalt

vattenomraden konstruktioner inventarier materiella | nyanlaggningar 31.12.2025
tillgangar

68337210,89 | 184762461714 | 731410487 | 17353831,67 29875804,29 | 1970 505 568,86

0,00 0,00 0,00 0,00 | -14774797,56 -14774797,56

2470400,33 4518 071,64 104 119,62 6,01 56 036 680,18 63129 277,78

0,00 -244,19 0,94 -1073,18 0,00 -1316,43

70807 611,22 | 185214244459 | 741822543 | 17352764,50 7113768691 | 2018858732,65

0,00 -837642333,17 | -5028 339,16 -9423717,57 0,00 -852 094 389,90

0,00 -65764 332,73 -509 413,97 -1301 317,86 0,00 -67 575 064,56

0,00 -3618 512,00 0,00 0,00 0,00 -3618 512,00

0,00 -907025177,90 | -5537753,13 | -10725035,43 0,00 -923 287 966,46

27192 215,02 0,00 0,00 0,00 0,00 27192 215,02

97999 826,24 945117 266,69 | 188047230 6627 729,07 7113768691 | 1122762981,21

Mark- och Byggnader och | Maskiner och Ovriga Pagaende Totalt

vattenomraden konstruktioner inventarier materiella | nyanlaggningar 31.12.2024
tillgangar

6891945211 | 1850114884,55| 7112050,86 | 16215481,57 18990279,77 | 1961 352 148,86

0,00 0,00 0,00 0,00 | -26832457,76 -26 832 457,76

934 335,52 16861 177,63 202 081,10 1189 204,70 3771798228 56 904 781,23

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

68337210,89 | 184762461714 | 7314104,87 | 17353831,67 29875804,29 | 1970505 568,86

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

0,00 -67 371 273,30 -595476,92 -1388427,18 0,00 -69355177,40

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

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

27 344 621,44 0,00 0,00 0,00 0,00 27 344 621,44

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

9552942591 ' 100998228397 | 228576571 7930114,10 29875804,29 | 1145603 393,98

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

arna utgor 5438 443,01 euro.
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11. Placeringar
Ar2025, €
Moderbolaget

Anskaffningsutgift 1.1.2025
Anskaffningsutgift 31.12.2025

Bokforingsvarde 31.12.2025

Ar2024, €
Moderbolaget

Anskaffningsutgift 1.1.2024
Anskaffningsutgift 31.12.2024

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar 31.12.2024

Bokforingsvarde 31.12.2024

Andelar i koncernforetag

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2025

6852 493,28 1200000,00 8052 493,28
6852 493,28 1200 000,00 8052 493,28
6852 493,28 1200000,00 8052 493,28

Andelar i koncernforetag

Ovriga placeringar

Totalt 31.12.2024

Aktier och andelar specificeras i not 11 till koncernbokslutet.

12. Kortfristiga fordringar

Fordringar pa intakter av fastighet

Resultatregleringar
Totalt

Vasentliga resultatregleringsposter
Rantor och finansiella poster

Ovriga resultatregleringsposter

Totalt
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6 852 493,28 201825512 8870 748,40
6 852 493,28 201825512 8870 748,40
0,00 -818 255,12 -818 255,12

0,00 -818255,12 -818255,12

6 852 493,28 1200 000,00 8052 493,28
€ 31.12.2025 31.12.2024
853 324,43 468 273,95

456 594,06 473 061,71

1309 918,49 941 335,66

172 241,25 434 587,50

284 352,81 3847421

456 594,06 473 061,71



NOTER TILL BALANSRAKNINGENS PASSIVA

13. Specifikation av eget kapital
Aktiekapital 31.12

Uppskrivningsfond 1.1
Uppldsning av uppskrivningar

Uppskrivningsfond 31.12
Bundet eget kapital totalt.
Fond for inbetalt fritt eget kapital 31.12

Balanserade vinstmedel 1.1
Dividendbetalning
Rékenskapsperiodens resultat

Balanserade vinstmedel 31.12
Fritt eget kapital totalt

Eget kapital totalt

Uppskrivningarna uppléstes pa grund av forsaljning av ett markomrade.

Berakning av moderbolagets utdelningsbara medel 31.12

Balanserade vinstmedel 1.1
Dividendbetalning

Réakenskapsperiodens resultat

Fond for inbetalt fritt eget kapital
Totalt
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31.12.2025

252000 000,00

21753772,01
0,00

31.12.2024

252000 000,00

21875697,15
-121 925,14

21753772,01

273753772,01

269 080 508,78

111368 199,39
-25 508 863,96
42578 153,27

21753772,01

273753772,01

269 080 508,78

91614 627,25
-16 501 356,55
36254 928,69

128 437 488,70

397517 997,48

671271769,49

111368 199,39

111368 199,39

380448 708,17

654202 480,18

91614 627,25

-25 508 863,96 -16 501 356,55

42 578 153,27 36254 928,69
269 080 508,78 269 080 508,78
397 517 997,48 380448 708,17



14. Frammande kapital
Langfristigt frimmande kapital
Langfristigt rantebarande frammande kapital
Skulder till kreditinstitut
Totalt

Langfristigt rantefritt frammande kapital
Latent skatteskuld
Ovriga skulder
Totalt

Langfristigt fraimmande kapital totalt

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

31.12.2025

492 828 571,44

31.12.2024

502150 476,20

492 828 571,44

5438 443,01
6 527 350,25

502150 476,20

5438 443,01
6892 138,17

11965 793,26

12330 581,18

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

Kortfristigt frammande kapital

Kortfristigt rdntebarande frammande kapital
Skulder till kreditinstitut
Totalt

Kortfristigt rantefritt fraimmande kapital
Erhalina forskott
Leverantdrsskulder
Resultatregleringar
Ovriga kortfristiga skulder
Totalt

Kortfristigt frammande kapital totalt

Vasentliga resultatregleringsposter
Réntor och finansiella poster
Inkomstskatt
Ovriga
Totalt

Finansiella limiter
Checkrakningslimiter

Outnyttjad del av checkrédkningslimiterna

Kreditinstitutslanens l6ptids- och valutafordelning specificeras i not 15 till koncernbokslutet.

15. Latenta skatteskulder och -fordringar
Latent skatteskuld av markomradesuppskrivningar
Totalt

16. Derivatavtal
Rantederivat
Ranteswappar, nominellt kapitalbelopp

Ranteswappar, verkligt varde
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504794 364,70 514 481 057,38
258 380952,38 343 142 857,16
258380952,38 343142 857,16
9321904,76 9321904,76
9321904,76 9321904,76
875487,16 1205 238,53
5928 863,49 6178 932,21
6177 693,81 11707 272,42

2 569 865,31 4063 870,48
15551 909,77 23155313,64
24873 814,53 32477 218,40
2442 365,83 2693 690,49
760424,12 5336 571,49
2974 903,86 3677010,44
6177 693,81 11707 272,42
10000 000,00 10000 000,00
10000 000,00 10000 000,00
5438 443,01 5438 443,01
5438 443,01 5438 443,01
332845 238,00 335226 190,00
17163 074,07 15880 091,74



Produkt Loptid Nominelit Sakringstid Nominellt Avtalets
lanebelopp avtalsbelopp marknadsvarde

€ € 31.12.2025

€

Rénteswap 23.11.2021-23.11.2033 | 128000 000,00 | 8.12.2021-25.11.2031 | 150 000 000,00 21742 457,00
23.11.2021-23.11.2031 23000 000,00 -8 597 409,00

Rénteswap 23.11.2021-23.11.2029 69 000 000,00 | 4.11.2024-23.11.2029 55000 000,00 5081 482,00
-3187785,00

Ranteswap 22.5.2017-13.5.2031 13095238,10 | 13.11.2019-13.5.2031 13095238,10 907 263,00
-357 285,00

Rénteswap 3.7.2024-3.7.2028 55000000,00 | 6.11.2024-31.5.2028 | 46 750 000,00 2648077,16
-2373452,20

Rénteswap 3.7.2024-3.7.2030 80000000,00 | 6.11.2024-31.5.2030 68 000 000,00 7203832,10
-5904 105,99

Totalt 368095 238,10 332845238,10 17 163 074,07

Ranteswappar for skydd mot ranterisken i langfristiga |an har inte tagits upp i balansrakningen utan redovisas i noterna till bokslutet.
Sakringen innebar att rantebetalningarna pa lan med rorlig ranta kopplad till referensrantan Euribor byts mot fast réanta under lanens
bindningstid. Skyddet av ett enskilt Ian kan vara uppdelat i flera perioder men dock sa att de inte 6verskrider lanets giltighetstid. Samt-

liga ranteswappar ar ingadngna i sakringssyfte. Bankens varderingar har tilldmpats som verkligt varde pa swapparna.

€ 31.12.2025 31.12.2024
17. Sakerheter och ansvarsforbindelser
Skulder med fastighetsinteckning som sakerhet
Skulder till kreditinstitut 502 150 476,20 511472 380,96

Inteckningar

1042250 000,00

1042250 000,00

Egna pantbrevsinnehav 401 600 000,00 272 600 000,00
Leasingavtalsforpliktelser
Betalning under nésta ar 124 643,66 187 259,92
Betalning senare 123 063,47 168 460,00
Totalt 247707,13 355719,92
Ovriga forpliktelser
Justeringsansvar for mervardesskatt i fastighetsinvesteringar
Avdragen mervardesskatt i ombyggnadsinvesteringar, ansvar
enligt 120 § i mervardesskattelagen, 10 ars justeringsperiod 46 813 543,40 60499 607,49

Skyddsansvar

| fastighetstillgangar som tjanar universitetsverksamhet och férvarvats av bolaget genom apport eller kép ingar byggnader och
omraden som skyddas med stdd av naturvardslagen (1096/1996) eller férordningen om skydd for staten tillhdriga 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 berdors.
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Underskrifter av bokslut och verksamhetsberattelse

Helsingfors den 5 mars 2026

Jukka Ménkkonen, styrelseordférande Lauri Kajanoja, vice styrelseordforande
Mikko Ahola, styrelseledamot Patrik Marjamaa, styrelseledamot
Piia Seppénen, styrelseledamot Sanna Sianoja, verkstallande direktor

Revisionsanteckning

En revisionsberéttelse for utford revision har lamnats pa den dag som anges av den elektroniska signaturen.

Ernst & Young Ab
Revisionssammanslutning

Kari Leskinen, CGR
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