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Toimitusjohtajan katsaus

Kymmenvuotiaan Suomen Yliopistokiinteistot
Oy:n juhlavuosi sisélsi useita mieleenpainuvia
tapahtumia, mutta myos arkista tekemista ja
arvokkaita kohtaamisia asiakkaidemme kanssa.
Vuoteen kuului muun muassa kahden omistaja-
ja asiakasyliopistomme, Tampereen yliopiston
ja Tampereen teknillisen yliopiston, yhdisty-
minen, Vaasan Palosaaren kiinteistéjen myynti
ja kansainvalisid operaatioita koulutusviennin
tukemisessa. Vuoteen kuului myos toimitusjoh-
tajamuutos, kun yritysta alusta alkaen luot-
sanneen Mauno Sievdsen jalkeen mind aloitin
SYKin toimitusjohtajana marraskuun alussa.

Kymmenen vuotta perustamisestamme omis-
tamme ja kehitimme kansainvélisia kampuksia
elinvoimaisissa yliopistokaupungeissa. Kam-
pus osana kaupunkia -strategisen hankkeen
tavoitteena oli vahvistaa yliopistokampusten
roolia talousalueellaan ja liittdd kampus osaksi
kaupunkirakennetta. Kampuksemme ovat eri
vaiheissa, mutta meilld on jo hyvia esimerkkeja
siitd, miten kampuksesta on onnistuttu luo-
maan vetovoimainen ja monirakenteinen kau-
pungin osa, joka on yha tiiviimmassa yhteydes-
sd ymparoivadn kaupunkirakenteeseen ja tukee
osaltaan sijaintikaupunkinsa elinvoimaisuutta.

Strategiakautemme 2016-2019 péattyi ja
kuluneen vuoden aikana olemme jo kdyneet
yliopistojen kanssa strategiaamme alustavia
keskusteluita. Tama tyo6 jatkuu vuodelle 2020,
ja tavoitteena on uuden strategian paattdminen
yhdessa SYKin omistajien kanssa.

Toimitusjohtajakauteni alku on ollut odotetun
mielenkiintoinen ja tydntayteinen. SYK toimii
valtakunnallisesti laajalla alueella ty6llistaen

ja ostaen palveluja. Kampuksen kayttajille
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naymme monella tasolla, vuokranantajana,
kumppanina ja palvelujen mahdollistajanakin.
Haluamme olla my06s koko kiinteistdalan edel-
lakavija Suomessa. Yksi esimerkki tésta on, etta
budjetoimme vuosittain merkittdvan summan
TKI-toimintaan ja kokeilukulttuuriin saadak-
semme tietoa ja oppia tulevaisuuden oppimis- ja
tyoskentely-ympéristoista. Kaikessa toiminnas-
samme kestavan kehityksen arvot ovat merkit-
tavana valintoja ohjaavana tekijana. Rahoitus-
ndkokulmasta katsoen olemme vihreédn jouk-
kovelkakirjan myo6ta entistad sitoutuneempia
ympadristdarvoihin. SYKin toiminnan vaikutus,
mutta my0s vastuu, on iso. Luotettavana ja
vakavaraisena toimijana kannamme timan
vastuun yhdessé pienen asiantuntijaorganisaa-
tiomme voimin, osaavaan palveluntuottaja- ja
kumppaniverkostoomme nojaten.

On hienoa olla SYKin kaltaisen vastuullisen
yrityksen toimitusjohtajana vieméssa toimin-
taa uudelle vuosikymmenelle. Tulevat vuodet
ndyttavat, millaiseksi toimintamme muotoutuu
ja miten vastaamme meille asetettuihin haas-
teisiin. Varmaa kuitenkin on, ettd toimintamme
kehittdminen on jatkuvaa.

Kiitos kaikille asiakkaillemme, kumppaneil-
lemme ja henkilokunnalle kuluneesta vuodesta!

Sanna Sianoja
toimitusjohtaja
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Toimintakertomus

Suomen Yliopistokiinteistot Oy on perustettu
vuonna 2009. Vuodesta 2010 alkaen yhtié on
vuokrannut ja rakennuttanut tiloja pddosin yli-
opistojen ja korkeakoulujen tarpeisiin padkau-
punkiseudun ulkopuolella. Yhtién omistavat
yhdeksin pddkaupunkiseudun ulkopuolista
yliopistoa (It4-Suomen yliopisto, Jyvaskyldn
yliopisto, Lapin yliopisto, Lappeenrannan-
Lahden teknillinen yliopisto LUT, Oulun yli-
opisto, Tampereen yliopisto, Turun yliopisto,
Vaasan yliopisto ja Abo Akademi) sekd Suomen
valtio.

Yhti6 tarjoaa yliopistoille tarkoituksenmu-
kaiset ja kohtuuhintaiset toimitilat seka kehit-
taa kiinteistbomaisuuttaan myos muiden tilan-
tarvitsijoiden kayttoon. Tavoitteena on luoda
kampuksista vetovoimaisia ja kestavia oppimis-
ja innovaatioymparistojd, jotka tukevat yli-
opistojen menestymistd myds kansainvalisesti
mitattuna. Yhtio panostaa voimakkaasti tutki-
mukseen ja kehitykseen ja pyrkii tata kautta
turvaamaan asiakkaidensa kilpailukyvyn tila-
ratkaisujen avulla.

Vuoden 2019 aikana yhtion toiminta eteni
suunnitellusti kohti strategiassa maaritelty-

ja tavoitteita ja lupauksia. SYKin hallituksen
hyvaksyman strategiakauden (2016-2019)
teemoitus ja siihen keskeisesti kuuluvat stra-
tegiset hankkeet ovat kdynnissa ja jalkautuvat
osaksi henkilgston toimintaa ja toimintatapoja.
Yhtion strategiset hankkeet ovat kampus osana
kaupunkia, kumuloituva osaaminen, kestava
kehitys ja kansainvalisyys. Yhtion visio on olla
arvostetuin kampuskehittaja Euroopassa.

Laaja-alaiset kiinteistokehitystoimet jatkuivat
korjausrakentamisen ohella myo6s vuonna 2019.
Olosuhderiskienhallinta on edelleen erittdin
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hyvalla tasolla. Kiinteistdjen energiahallintaan
panostaminen on myds ollut voimakasta yhtion
perustamisesta asti, ja tdlla saralla saavutettiin
erinomaisia tuloksia myds vuonna 2019.

Mittavien investointienkin aikana yhtion talous
on kehittynyt suotuisasti tuloksen ollessa suun-
nitellun kaltainen sekd omavaraisuusasteen
ollessa edelleen toimialalla verrattain korkea.
Tuloskehitys pysyi vakaana.

Vuoden 2019 yritysvastuuraportointi toteutet-
tiin GRI Standards -raporttina, ja se julkaistaan
myo6s GRI-tietokantaan. Olennaisimmat teemat
SYKin vastuullisuusasioista on tunnistettu
sidosryhméanalyysin sekd oman toiminnan
kartoituksen avulla.

Vuoden 2019 merkittavin strateginen ja kaupal-
linen toimi oli Vaasan Palosaaren kampuksen
myynti Vaasan yliopistolle 1.5.2019 lukien.
Kauppa pienensi yhtion vuokrattavaa pinta-
alaa noin 30 000 m?2.

Liiketoiminta

Vuonna 2019 konsernin liikevaihto kasvoi 5,7
miljoonaa euroa edellisesta vuodesta. Keskei-
simmat syyt liikevaihdon kasvulle (3,6 %) olivat
uudisrakennusten seka tilojen korjaustoiden
valmistumiset sekd onnistunut toimitilavuokra-
ustoiminta. Yhtié panosti merkittdvasti yllapito-
ja vuosikorjauksiin kohentaakseen rakennusten
kunto- ja laatutasoa.
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Tunnuslukuja, milj. euroa

Konserni

2019

Liikevaihto 165,2
Liikevoitto 46,0
Tilikauden tulos 27,0
Oma paaoma 31.12. 625,7
Tase 31.12. 1335,0
Omavaraisuusaste % 46,9
Sijoitetun pddoman tuotto % 3,0
Oman paaoman tuotto % 473

Asiakkuudet ja palvelut

Loppuvuodesta 2019 Innolink Research Oy:114
teetetyn asiakastyytyvaisyyskyselyn keskiarvo
SYKin toiminnasta oli 3,6 ja vastaajista 87 %
(2018: 84 %) pitda SYKin roolia kampusalueen
kehittdjana melko tai erittdin tirkednd. Myos
26 % (2018: 30 %) vastaajista arvioi toiminnan
parantuneen viimeisen vuoden aikana.

Lappeenrannan monikayttajakampuksella on
avattu uusi Campus Partner -yhteistyo, jossa
yliopisto, SYK ja Visma Solutions Oy mahdollis-
tavat opetuksen ja tyon sujuvan yhdistdmisen
kampuksella. Itd-Suomen yliopiston Kuopion ja
Joensuun kampuksille on toteutettu tydympé-
ristojen kehittdmishankkeena monitilatoimis-
toratkaisuja. Hankkeet on toteutettu Aducaten
toiminnoille Joensuun Auroraan ja Kuopion
Biotekniaan seka yliopistopalveluille Kuopion
Snellmaniaan.

Turussa Medisiina D:n ensimmainen kokonai-
nen toimintavuosi osoitti hienosti vahvan
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Emoyhtio
2018 2017 2019 2018 2017
159,5 150,1 164,5 158,7 149,3
46,0 38,8 46,9 46,9 39,4
27,5 21,2 31,2 31,0 24,7
617,4 604,8 612,1 599,5 583,4
1357,1 1268,8 1335,7 1357,0 1267,5
45,5 47,7 46,9 45,5 47,7
3,0 2,6 33 33 2,9
4,5 3,5 4,5 4,6 3,6

synergian kohteen toimijoiden kesken, kun
my0s Turun ammattikorkeakoulun toiminta
kohteessa kdynnistyi. Vuonna 2019 SYK teki
tiivistd yhteistyotd Aurum-uudisrakennushank-
keessa tulevien kayttdjien Abo Akademin ja
Turun yliopiston kanssa sekd muun muassa
ravintola- ja liikuntapalveluita tarjoavien yri-
tysten kanssa. Tiivis yhteisty0 luo hyvan alus-
tan yhteistydlle kohteen valmistuttua.

Oulussa yhti6 oli pitkalti Yhteiskampus 2020
-teemassa ja tilajarjestelyissd. Oulun ammatti-
korkeakoulun tilojen harjannostajaisia vietet-
tiin kesakuussa ja loppuvuodesta luovutettiin
kampukselta ensimmaiset tilat Oulun ammatti-
korkeakoululle. Lapin yliopistossa Rovaniemel-
1a valmistui harjoittelukoulun laajennus.

Tampereen Hervannan kampuksella yliopis-
ton henkilokunnalle remontoitiin pdaraken-
nukseen upeat tilat kolmeen kerrokseen,
joissa huomioitiin Tampereen yliopiston
uuden organisaation tarpeet. Konetaloon val-
mistui suunnitellut lisdtilat Eteld-Hervannan
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koululle (850 oppilasta, 120 esikoululaista ja 80
opettajaa). Hervannan kampukselle Tietotaloon
ja Kampusareenalle asettui kahdeksan uutta
yritysté. Kiinnostus kampusaluetta kohtaan
yritysten sijaintipaikkana kasvaa edelleen.

SYKin tavoite on tukea asiakkaiden toimintaa
tarjoamalla enenevassid méarin kiinteistopalve-
luita, kayttajapalveluita seké lisdarvopalveluita.
Kokemukset kampukselle tuotavista palveluista
ovat olleet myoOnteisid ja muutokset markkinoil-
la vaativat toiminnan kehittdmist4. Tulevaisuu-
den suunta on kohti monikayttdjakampuksia,
joissa palveluiden merkitys kasvaa entisestaan.
Vuoden 2019 aikana SYK pilotoi yhteiskayttoau-
topalvelua Hervannan kampuksella. Palvelui-
den osalta selvitysty0 ja kayttoonotto kampuk-
silla jatkuu vuonna 2020.

Kampusklubi®

Kampusklubi® yhdistia yritykset ja yliopistot,
tutkimuksen ja tuotekehityksen. Kampusklu-
billa oli vilkas neljis toimintavuosi. Vuoden
aikana Hervannan kampuksen Kampusklubilla
on toiminut 32 yritysjasentd sekd Tampereen
yliopistoyhteiso.

SYK jérjesti yhteistyossé eri toimijoiden kans-
sa lukuisia tapahtumia. Kampusklubin tilojen
kayttoasteet ovat olleet todella korkealla. Kam-
pusklubilla oli vilkkaimpina kuukausina useita
tapahtumia samanaikaisesti kdynnissa. Suu-
rissa tapahtumissa valokeilaan paasivat useat
Kampusklubin jasenet ja osaajat. Osallistujia oli
ympadri Suomea ja maailmaa.

Viime vuonna muun toiminnan lisdksi panos-
tettiin laajasti opiskelija-yritysyhteisty6hon.
Fuksisuunnistuksessa syyskuussa esiteltiin
Kampusklubia ja selvitettiin tietokilpailun
avulla Kampusklubiin kuuluvien yritysten
osaamista useiden satojen opiskelijoiden
voimin. Perinteisesti lokakuussa jarjestettiin
MeetUp-tapahtuma, jossa 16 jasenyritysta
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esitteli toimintaansa ja tulevaisuuden osaamis-
tarpeitaan ensimmaisen ja toisen vuosikurssien
opiskelijoille.

Kampuskehitys

Kampuksilta 16ytyvat tulevaisuuden tekijat,
kuluttajat ja toimintaymparistot. Ne tukevat
seutukuntaa kansainvalisessa kilpailussa ja
edistdvat sen elinvoimaisuutta. Kampusten
kehittdmisessd avainasemassa on padasiakkaan
eli yliopiston toiminnan ymmartdminen ja
tukeminen. Kehittdminen perustuu yhdessa yli-
opistojen kanssa tehtyihin kampusstrategioihin.

Kampuskehittdmisen haasteena on oikeanlais-
ten konseptien loytdminen yliopistoilta vapau-
tuviin tiloihin, jotta tilat saadaan taytettya
jarkevésti pitkalla aikavalilla. SYKissa ei haluta
rakentaa ylimadaraista uudisneliotd, vaan mah-
dollisuuksien mukaan olemassa olevaa raken-
nuskantaa peruskorjataan — ndin yhtio kantaa
samalla vastuuta kestdvasta kehityksesta.

Viestinta

SYKin viestintd pyrkii jatkuvaan yrityksen
tunnettuuden kasvattamiseen. Onnistuneen
toiminnan ja rakennusprojektien ansiosta yhtio
sai vuoden 2019 aikana mediaosumia seké
sisdltondkyvyytta niin uutis- kuin ammattika-
navissakin. SYKista kirjoitetuissa artikkeleissa
késiteltiin aiheita laidasta laitaan aina vastuul-
lisen kiinteistbnomistamisen ja vastuullisen
rakentamisen uutisista vuokratasoihin.

Vuoden 2019 aikana SYK toteutti videon
Jyvaskylan yliopiston kanssa ja natiiviartik-
kelin vastuullisuudesta Kauppalehteen Turun
yliopiston kanssa yhteistydssd. Uuden toimitus-
johtajan nimitys lisasi SYKin ndkyvyyttd vuoden
lopussa lukuisissa eri medioissa.
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SYKin kymmenvuotisjuhlan kunniaksi yhtio
teki onnistuneen ja positiivista palautetta saa-
neen SYKLI-julkaisun, joka loytyy myds SYKin
verkkosivustolta.

Sosiaalisen median nakyvyytta ja vuorovaiku-
tusta sidosryhmien kanssa SYK lisdsi vuoden
2019 aikana, ja kehitys jatkunee samanlaisena
my0s tulevana vuonna.

Vuokraustoiminta

Vuokrausaste siilyi lahes vertailuvuoden ta-
solla ja oli vuoden 2019 lopussa 95,1 %. Vuok-
rasopimusten keskimédardinen europainotettu
pituus, noin 8,4 vuotta, laski kaksi kymmenysta
edellisvuoden tasosta.

Uusien, uusittujen tai peruskorjaushankkeiden
yhteydessa uusittujen vuokrasopimusten méa-
ra oli vuonna 2019 yhteensa 28 kpl, kattaen 53
582 m2, joista 10 kpl (51 091 m?2) solmittiin yli-
opistojen kanssa. Uusien sopimusten keskimaéa-
rainen vuokrataso oli 19,85 €/m?/kk (yliopistot)
14,36 €/m2/kk (muut vuokralaiset). Vuokrasopi-
musten tuoma kassavirran lisays on yhteensa
158,6 miljoonaa euroa, josta yliopistojen osuus
on 156,1 miljoonaa euroa. Lisdksi kayttdjien
tilamuutoshankkeiden toteuttamisesta sovittiin

Vuokraustoiminnan avainlukuja:

Vuokrakate, % liikevaihdosta

Vuokratuotot keskimaarin €/m2/kk

Vuokrausaste keskimaarin %

Vuokrasopimusten keskimaarainen pituus, vuotta
Vuokria tuottavat tilat keskimaarin %

Vuokrattava huoneistoala, milj. m?

Vuokrasopimuksia, milj. euroa

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

2,73 miljoonalla eurolla, ja ndiden tuoma kassa-
virran lisdys on noin 3,22 miljoonaa euroa.

Vuoden 2019 merkittdvimpia kohteita olivat
Rauman normaalikoulun péivékodin uudisra-
kennuksen sekd Turun Arcanumin ja Jyvasky-
lan B-rakennuksen (paékirjasto) peruskorjauk-
sia koskevien vuokrasopimusten solmiminen.

Vuokraustoiminnassa SYK kiinnitti edelleen
vuonna 2019 huomioita voimassaolevan
sopimuskannan uudistamiseen ja sopimusten
jatkuvuuteen. Kayttajalahtoisten tilamuutosten
yhteydessa yhti6 tarkasteli vuokrasopimusten
voimassaoloa ja neuvotteli sopimusaikojen
jatkamisesta.

Vuokrattavassa rakennuskannassa tapahtui
vuoden aikana muutoksia, kun Vaasan Palosaa-
ren kampuksen rakennukset myytiin.

Vuoden 2019 paattyessd Tampereen Hervannan
kampuksella sijaitsevassa Tietotalossa yritys-
vuokralaisia oli yhteensa 2 494 m? laajuudella
ja Kampusareenan Kampusklubilla 32 jasenta.

Vuoden 2019 paattyessa tiloistamme noin 51
592 m2 (4,9 %) oli vapaana. Vapaista tiloista
vuokrattavissa olevia tiloja oli noin 18 455 m?2.

2019 2018
62,9 65,8
13,0 12,2
95,1 94,9

8,4 8,6
90,6 90,9
1,05 1,08

1674 1681
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Yllapitotoiminta

SYKin yllapitotoiminnan keskeisina painopis-
tealueina ovat olleet energianhallinta, tar-
peenmukaisen ylldpidon kehittdminen sekd
yllapidon toimintamallien paivittdminen ja
varmistaminen.

Yhtio arvioi seka kehitti ylldpidon palveluver-
koston toimintaa ja uusi sopimuksia kilpailu-
tuksen yhteydessd ennalta suunnitellun aika-
taulun mukaisesti. Vuoden 2019 aikana myds
aloitettiin palveluverkoston auditointity6kalun
kehittamisen.

Kestavaa kehitysta edistettiin vuonna 2019
valitsemalla jatehuoltoon valtakunnallinen
palvelukumppani, jonka yhtena valintakritee-
rind huomioitiin kiertotalouden edistdminen.
Sahkon kysyntajoustohankkeessa edettiin tila-
ukseen ja toteutussuunnitteluun. Kysyntédjous-
ton tarkoituksena on mahdollistaa valtakunnan
verkkoon uusiutuvan energian laajamittai-
sempi hyddyntdminen. Energianhallinnan
toimintamallia uudistettiin ja uusi toimintamal-
li otetaan kayttoon vaihteittain vuoden 2020
aikana.

Kampusturvallisuushankkeesta on tullut osa
ylldpidon toimintamallia. Turvallisuutta ediste-
tadn tiiviissa yhteistyossa yliopistojen kanssa.

Yllapidon avainlukuja:

2019 2018

Yllapitokulut keskim., €/m2/kk 4,8 4,2

Yllapitokorjaukset, milj. euroa 135 10,1
Saakorjattu lampoenergian 1549 1447
kulutus, kWh/brm?2

Veden kulutus, dm3/brm?2 2639 2734
Sahkon kulutus, kWh/brm?2 116,6 109,2
P&aastot, CO2/brm? 320 420
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Investoinnit

Vuonna 2019 yhtién investoinnit olivat yhteen-
sd 115 miljoonaa euroa. Tilinpaatoshetkella
yhtiolla oli investointihankkeita valmistelu- ja
suunnitteluvaiheessa 187 kpl (125 milj. euroa)
ja investointivaiheessa 63 kpl (238 milj. euroa).

SYKin yhtiokokousten 24.10.2016 (ylimaardinen
yhtiokokous), 27.4.2017 ja 11.4.2019 hyvaksy-
mien hankkeiden osalta sekd hankesuunnittelu
ettd rakennuttaminen ovat edenneet.

Hankkeet ja investoinnit:

Yli 30 milj. € arv. arv. yhtio-
aloitus valm. kokous

Suunnittelu-/

valmisteluvaihe

Harjoittelukoulu, avoinna avoinna 2019

Oulu

Yliopistollinen 2021 2022 2017

oppimishyvinvointi-

keskus, Tampere

JAMK, Jyvaskyla 2022 2025 2017

Investointivaihe

Aurum 2017 2020 2017

(ent. Juslenia-

uudisrakennus),

Turku

Oulun AMK, Oulu 2018 2020 2016

ylim.

Valmistuneet



Muut merkittavat hankkeet vuoden
2019 lopussa:

Suunnitteluvaiheessa ovat muun muassa Jyvas-
kylan Ylistonrinteen kehittdminen ja peruskor-
jausten valmistelu, Sirkkalan kasarmialueen
muutoshanke sekd Hameenlinnan péaivékoti-
hanke, joka on vield kehitysvaiheessa.

Kéynnissa olevia uudisrakennushankkeita ovat
Aurum Turussa ja Turun yliopiston opetuspéi-
véakoti Raumalla sekd Tampereen yliopiston
normaalikoulun laajennus. Peruskorjaushank-
keita on kdynnissd Turun yliopiston Medisiina
A-C:n peruskorjaus, paddrakennuksen peruskor-
jaus ja Arcanum-rakennuksen tilamuutokset eli
peruskorjauksen ensimmadinen vaihe. Lisdksi
Jyvaskyldssd on kdynnissa Jyvaskylan yliopis-
ton kirjasto-rakennuksen peruskorjaus ja Ou-
lussa ammattikorkeakoulun tilojen muutokset
ja peruskorjaus.

Vuonna 2019 valmistuneet
tarkeimmat perusparannus- ja
uudisrakennushankkeet olivat:

*  Turun yliopiston Torni-rakennuksen
peruskorjaus, Rauma

* Lapin yliopiston harjoittelukoulun
laajennus, Rovaniemi

e Tampereen yliopiston Hervannan
pééarakennuksen tilamuutokset, Tampere

* Skinnarilan kampuksen péivakodin
tilamuutokset, Lappeenranta
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Tutkimus- ja kehitystoiminta

Oppivana organisaationa SYK pyrkii jatkuvasti
hyddyntaméaan niin yliopistojen kuin kump-
paneittemme osaamista TKI-toiminnassa. SYK
Akatemia toimii monialaisena foorumina yh-
tién tulevaisuuden TKI-toiminnalle. Foorumin
tarkoituksena on tuoda yhtion arvokas T&K-pa-
nostus entista tutummaksi koko henkil6kun-
nalle sekd my0s toimia alustana entistd moni-
tieteellisemmille kehityskohteille ja -tarpeille
yhdessa yliopistojen kanssa.

SYK Akatemia on jarjestanyt kuukausittain
TKI-iltapaivid, joissa oma henkil6sto ja kump-
panit on saanut tietoiskuja tutkimustuloksista.
Juhlavuoden kunniaksi jarjestettiin Campus
Seminar -tapahtuma, jossa kansainvaliset yhti-
on tutkijakumppanit kymmenen vuoden ajalta
jakoivat kokemuksiaan ja ndkokulmiaan kam-
puskehittdmiseen seké tyo- ja oppimisympaéris-
t6jen muutoksiin. SYK on ollut omalta osaltaan
mukana myos julkaisujen kirjoittamisessa.

Tutkimus- ja kehityshankkeissa teemoina ovat
olleet digitalisaatio, kestava kehitys, yhteiske-
hittdminen seka palvelukehitys muun muassa
tarpeenmukaisen yllapidon osalta. SYKin ja
yliopistojen kanssa yhteistyossa toteutettava
demotoiminta eli pienen mittaluokan korja-
usrakentamisen kokeilutoiminta on edelleen
vahva osa yhtion TKI-toimintaa. Vuonna 2019
toteutettiin yhteensa kuusi demohanketta. Ti-
lademojen ja yhteiskehittdmisen myota ollaan
siirtymaéssa alustaliiketoiminnan, jakamista-
louden seka jaettujen resurssien teemoihin.
Tavoitteena on digitalisaation kautta tehostaa
toimivaa kampusekosysteemid sekd palveluinf-
rastruktuuria ja mahdollistaa lisdarvon syn-
tyminen asiakkaillemme. Tutkimusta tehddan
tiiviissa yhteistyossa yliopistojen ja valittujen
yhteistydyritysten kanssa tavoitteena kehittaa
kampusten vetovoimaisuutta ja toimivuutta.
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Vuonna 2019 demoinvestoinnit 0,5 miljoonaa
euroa kohdistuvat kuuteen demoprojektiin, esi-
merkiksi Lappeenrannassa toteutettiin alykéas
pysakoinninohjausratkaisu, Itd-Suomen yli-
opiston Joensuun kampuksella virtuaalimetsa,
Oulussa osallistuttiin kampuksen digitalisointi-
ratkaisuun ja Tampereella psyykkisen hoidon
koulutus- ja harjoituskayttoon toimivan aistiti-
laympériston rakentamiseen.

Vuoden 2019 aikana yhtién tutkimus- ja ke-
hityspanostukset olivat 0,3 miljoonaa euroa
(2018: 0,5 milj. euroa, 2017: 0,3 milj. euroa),
joka on 0,5 % liiketoiminnan menoista.

Kestava kehitys

Kestadvan kehityksen ekologisesta ndkokul-
masta SYKin vuosi 2019 oli varsin aktiivinen.
Yllapidon energiatehokkuustoimia vauhditti
TETS-energiatehokkuussopimuksen 7,5 pro-
sentin sddstotavoite vuoteen 2025 mennessa.
Uudisrakentamisessa ja peruskorjaamisessa
sovellettiin uusia, alan normaaleja vaatimuksia
huomattavasti tiukempia tavoitteita liittyen
E-lukuun, ostoenergian méardan ja uusiutuvan
energian osuuteen.

Energian kulutusjoustoon liittyen tehtiin vuoden
2019 aikana ty6té liittyen niin sdhkéon kuin kau-
kolampoon, jolla mahdollistettiin yh& ympéris-
toystavallisempien tuotantomuotojen kayttoon-
otto. Jyvaskylan Seminaarinmaéella pilotoitiin
kolmen rakennuksen kykya joustaa kaukolam-
mon kulutuksessa paikallisen energiayhtion
toiveen mukaan. Lisdksi kartoitettiin sadoittain
koneita ja laitteita, joiden sdhkonkulutus joustaa
tarvittaessa kantaverkon tarpeen mukaan.

Yhtiotason hiilijalanjalkilaskenta kehitettiin
kiinteistfalan tarkimmaksi. Sen avulla val-
mistaudutaan siirtyméan kohti hiilineutraalia
toimintaa. Yhtio pohjusti pdastokompensointia,
jotta se voidaan ottaa omien paastdjen pienen-
tdmisen rinnalle yhdeksi tyokaluksi nopeasti
vaikuttavan ilmastotyon tekemiseen.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Vuoden 2019 aikana jatkoimme myds raken-
nushankkeiden ymparistosertifiointia
BREEAMin mukaisesti. Vuoden lopulla yhtiol-
14 on jo kymmenen sertifikaattia arvosanalla
”Very Good”. Rakennusvaiheen sertifikaatteja
yhtiolla on kuusi ja suunnitteluvaiheesta nelja
kappaletta.

Ympéristosertifiointiin liittyen aloitettiin lisdksi
uutena tyona olemassa olevien rakennusten
BREEAM In-USE -ympéristosertifiointi. Sen
avulla yhtio saa kehitettya ja mitattua myos
olemassa olevien rakennusten ympéaristoysta-
vallisyytta. Toisaalta tdlla tavoin kiinteistokan-
nan ymparistosertifioinnin kattavuuden on
mahdollista nousta huomattavasti nopeammin
kuin pelkidstddn rakennushankkeiden kautta
tapahtuisi.

SYKille sosiaalinen vastuu on tirkeé osa toi-
mintaa. Se merkitsee esimerkiksi ymparistdjen
tekemisté sellaisiksi, ettd kaikilla on mahdolli-
suus opiskeluun. Rakennuksia pyritdan muok-
kaamaan niin, ettd ihmisten on helppo toimia
niissé ja ne mahdollistavat sosiaalisen vuoro-
vaikutuksen ja kohtaamisia.

Rakennushankkeiden aikana SYK ottaa huo-
mioon sidosryhmid, kuuntelee ja kyselee seka
pyrkii mahdollisuuksien mukaan vastaamaan
sidosryhmien tarpeisiin. SYK tekee myds pieni-
muotoisia demo-hankkeita, joissa yhdessa kayt-
tajien kanssa opitaan, luodaan uutta ja ollaan
laheisessa vuorovaikutuksessa demo-hankkeen
ajan. Ndin saadaan tietoa, jota voidaan tulevai-
suudessa hyodyntda myos suuremmissa projek-
teissa ja opitaan uutta asiakkaista.

SYK on panostanut vuoden aikana kahteen

eri hyviantekevéaisyyskohteeseen. Shadesha-
res-projektin kautta on tuettu vahdosaisia niin
kaukaisessa Keniassa kuin myds kotimaassa
ohjaamalla varoja hyvintekeviisyysjarjestdjen
World Vision ja NMKY:n kautta projekteihin,
jotka tukevat heikossa taloudellisessa ase-
massa olevien koulutusta ja urheilutoimintaa.
Kapua-hankkeen avulla tuettiin Vaestoliiton
kautta naisten ja vammautuneiden kouluttau-
tumista Etiopiassa.



Rahoitus

Rahoitustoiminnon tavoitteena on luoda yhtion
rahoituspolitiikan mukaisesti pitkdjanteinen ja

kustannustehokas rahoitusperusta, joka luo va-
kaan taloudellisen toimintaympériston kiinteis-
tojen yllapidolle ja niiden kehittdmiselle.

Uusien rahoitussopimusten ja jarkevén suo-
jauspolitiikan myo6tad on saatu entisestdan
lisattya vakautta ja kustannustehokkuutta niin
koko yhtion talouteen ja sitid kautta myos asi-
akkaiden vuokratasoihin. Vuoden 2019 aikana
jalleenrahoitettiin kaksi pankkilainaa alkupe-
raistd padomaa pienemmalld summalla, koska
voitiin hy6dyntaa vuoden 2018 marraskuussa
liikkeelle lasketun green bondin pddomaa ja
sitd kautta pienentdd kassavaroja. Lisdksi laa-
dittiin ensimmadinen green bond investor letter,
jossa kuvattiin asianomaisten varojen kaytto ja
vihreiden tavoitteiden saavuttaminen hyvinkin
tarkasti. Kaiken kaikkiaan yhtion lainakanta
pieneni hieman vuoden 2019 aikana.

Rahoitustoiminnon avainlukuja:

2019 2018
Lainamaara, milj. euroa 688,3 7235
Laina-aika, keskimaarin vuotta 6,9 7,1
Rahoituksen keskikorko, % 1,8 1,8
Korkosidonnaisuusaika, vuotta 5,3 4,7
Korkojen suojausaste, % 87 85
Koronmaksukyky (interest cov-
erage ratio) 9,4 10,6
Likviditeetti 31.12., milj. euroa 16,5 66,9

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Yhtiokokous

Yliméarainen yhtiokokous pidettiin Tampereel-
la 24.1.2019, jolloin uudeksi hallituksen pu-
heenjohtajaksi valittiin Paivi Mikkola.

Yhtion varsinainen yhtidkokous pidettiin
Tampereella 11.4.2019. Kokouksessa kasiteltiin
varsinaiselle yhtiokokoukselle méaéaritellyt asiat.

Varsinainen yhtiokokous vahvisti vuoden 2018
tilinpaatoksen ja myonsi vastuuvapauden halli-
tuksen jasenille ja toimitusjohtajalle.

Uusia yhtiokokouksen paétettdvid investointeja
(kustannus yli 30 milj. euroa) hyvaksyttiin to-
teutettavaksi Oulun yliopiston harjoittelukoulu.

Yhtiokokous valitsi seuraavat henkilot
jatkamaan hallituksessa:

* hallituksen puheenjohtaja Paivi Mikkola,
Turun yliopisto, johtaja

* hallituksen varapuheenjohtaja
Sami Ylaoutinen, valtiovarainministerio,
budjettipaallikko

* Keijo Hamaldinen, Jyvaskylan yliopisto,
rehtori

* Heli Huhtala, Tampereen yliopisto,
talous- ja rahoitusjohtaja

» Riitta Juutilainen, Senaatti-kiinteistot,
toimialajohtaja

Lisédksi hallitukseen valittiin uudeksi jaseneksi
talousjohtaja Pekka Riuttanen Oulun yli-
opistosta hallintojohtaja Essi Kiurun (Oulun
yliopisto) tilalle.

Tilintarkastajaksi valittiin KPMG Oy Ab, paavas-
tuullisena tilintarkastajana Assi Lintula, KHT.

Yhtiokokous péatti pitda hallituksen jasenten ja
tilintarkastajien palkkioperusteet ennallaan.
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Yhtiokokous paétti hallituksen esityksen mu-
kaisesti jakaa osinkoa 7,40 euroa osakkeelta,
yhteensd 18,6 miljoonaa euroa.

Hallitus kokoontui vuoden 2019 aikana
13 kertaa.

Henkilosto

Yhtion toimitusjohtajana toimi 31.10.2019 saak-
ka Mauno Sievinen jadden 31.12.2019 eldkkeel-
le. Uutena toimitusjohtajana aloitti 1.11.2019
lukien Sanna Sianoja. Yhtion henkilostoméara
vuonna 2019 oli keskiméaérin 30 tyontekijaa.
Henkilgsto jakautuu kampuskehitys- ja markki-
nointitoimintoihin, rakennuttamisen ja yllapi-
don toimintoihin, asiakkuuksien ja palveluiden
toimintoihin sek4 liiketoiminnan hallintoon.
Yhtion toiminta-ajatuksena on matala ja asia-
kasta lahelld oleva organisaatio, jossa aktiivi-
sella ja ammattitaitoisella kumppaniverkos-
tolla on tarked rooli. Henkiloston keski-ika oli
vuoden lopussa 46 vuotta.

Yhtiossa oli vuonna 2019 kdytdssa kannustin-
jarjestelma, jonka tavoitteet oli johdettu yhtion
strategisista tavoitteista. Kannustinjarjestelmén
kustannusvaikutus, mikéli se toteutuu koko-
naisuudessaan, on noin 0,1 miljoonaa euroa
vastaten noin 2 % henkilostokustannuksista.

Avainlukuja henkiloston osalta:

2019 2018 2017
Henkilosto keskimaarin 30 34 35
Henkilostd 31.12. 31 32 36
Henkilostokulut, milj. € 2,6 2,8 3,0

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Toiminnan riskit

Yhtion operatiiviset riskit liittyvat padosin kiin-
teistdjen omaisuusriskeihin, rahoitusriskeihin,
ylldpidon toimintoihin sekd perusparannus- ja
uudishankkeiden projektiriskeihin. Lisdksi
voidaan tunnistaa myds sekd rakennusten
sisdilmaan etti tilojen tyhjenemiseen ja niiden
uudelleenvuokraukseen liittyvat riskit.

Keskeisimmat riskit on kartoitettu ja analysoitu
sekd niiden torjumiseksi on laadittu riskienhal-
lintasuunnitelmat, joita toteutetaan organisaa-
tion joka tasolla.

Yhtion rahoitusriskit liittyvat pddosin korko- ja
likviditeettiriskeihin. Tunnistettuja rahoitus-
riskeja hallitaan rahoituspolitiikan mukaisilla
likviditeettireserveilld sekd korkosuojauksilla.
Yhtion omaisuuden ja toiminnan vakuutusriski-
en vakuuttajana toimii If Vahinkovakuutus Oyj.

Rahoitusriskien osalta yhtio on maaritellyt ra-
hoituspolitiikassa keskeisimmat rahoitusriskien
hallintaan liittyvét tavoitteet ja menettelytavat.
Yhtion tavoitteena on luoda rahoituspohja, jossa
korkoriskilta suojaudutaan merkittavilta osin.
Yhtion tavoitteena on 60-90 % lainasalkun suo-
jausaste sekd 2—-6 vuoden korkosidonnaisuusai-
ka riippuen vallitsevasta markkinatilanteesta.

Konsernirakenteen
muutokset 2019

Suomen Yliopistokiinteistdt Oy omistaa suorien
kiinteistdomistusten lisdksi kiinteistdosakkeita
viidesta eri yhtiostd. Vuoden aikana myytiin
Kiinteistd Oy Palosaaren laboratorio -yhtion
osakkeet (omistus 13 %), jolloin omistusten yh-
teenlaskettu méaara laski aiemmasta kuudesta
viiteen. Kiinteistoosakkeista tytar- ja osakkuus-
yhtiot on yhdistelty Suomen Yliopistokiinteistot
Oy:n konsernitilinpddtokseen.

Vuonna 2019 konsernirakenteeseen ei tullut
muutoksia.

Q



Yhtion osakkeet

Yhtiolla on yksi osakelaji ja yhtion osakepaa-
oma jakautuu seuraavasti:

2019 2018

1 @éni/osake 2520000 kpl 2 520 000 kpl

Kaikilla osakkeilla on samanlainen oikeus
osinkoon ja yhtion varoihin. Osakkeita koskee
yhtidjarjestyksen 11 §:n lunastuslauseke.

Nakymat vuodelle 2020

Kuluvana vuonna liiketoimintaympériston arvi-
oidaan yleisesti sailyvédn aikaisempien vuosien
mukaisena eli verraten vakaana. Yliopistojen
tilantarpeen ennakoidaan kehittyvan edelleen
ja kokonaisuuden hallitsemiseksi yhtio lisaa
aktiivista vuoropuhelua yliopistojen kanssa
tulevaisuuden ndkymistd. Yliopistoilta vapautu-
vien tilojen aktiivinen uudisvuokraus ja kehit-
tdminen ovat SYKin toiminnan painopiste.

Merkittavimpind tehtdvdkokonaisuuksina tule-
vat olemaan omistajayhteistyon kehittdminen
sekd yhtion strategiaprosessin loppuunsaatta-
minen. Toimintaa ohjaavat teemat vuonna 2020
ovat luottamus, yhteisty6 ja avoimuus. Tama
tarkoittaa, ettd paivittaisessa tyossa osoitetaan
luottamuksen arvoisuus niin sidosryhmil-
lemme kuin tyoyhteisossa. SYKissd toimitaan
yhteistyokykyisesti, toisten mielipiteitda kuun-
nellen ja ratkaisukeskeisesti toimien. Tietoa jae-
taan ja huolehditaan siita, ettd se on kaikkien
sita tarvitsevien kaytettavissa oikea-aikaisesti.

Asiakkuudet ovat SYKin toiminnan keskidssa ja
asiakastyytyvaisyytta halutaan parantaa.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Kestava kehitys on myos yhtion kannalta mer-
kittdva painopiste vuonna 2020 ja toiminnallisia
asioita tahén liittyen ovat hiilineutraalisuusta-
voitteiden jalkautus mukaan lukien CO2-paasto-
jen kompensointi seka kulutusjoustotoiminnan
kaynnistdminen. Tarpeenmukaisen yllapidon
toimintamallin luominen antaa entistd parem-
mat mahdollisuudet kampuskohtaisesti yllapi-
don optimointiin.

SYKin TKI- ja demotoimintaa jatketaan vuonna
2020. Demot toteutetaan yhteistydssa yliopistojen
kanssa. Tampereen yliopistolle toteutetaan
Showroom-demo ja Itd-Suomen yliopistolle
pakohuonetyyppinen monitoimitila, SM4RTLOC-
demon, jossa on pelillisyyteen, opetukseen ja
tutkimukseen tarvittava véalineisto, jarjestel-
mat sekd mallitoimintaohjeet. Lappeenrantaan
toteutetaan tilankayton joustavaan optimointiin
tdhtadva demo sekd Ouluun Linnanmaan kam-
puksen kayttdjatyytyvaisyyteen tdhtaava kone- ja
tekodlyd hyodyntava tilankayton demo. Sahkoisen
demokirjaston suunnittelu on tyon alla.

Merkittavin vuonna 2020 valmistuva raken-
nushanke on Oulun Linnanmaan yliopistora-
kennuksen tilamuutos- ja peruskorjaushanke
Oulun ammattikorkeakoulun kayttoon seka
sithen liittyvat yliopiston tilamuutoshankkeet.
Osa ammattikorkeakoulun toiminnasta alkaa
kampuksella jo talvella, mutta pddosatoimin-
noista kdynnistyvat kesalla. Lisdksi muita
merkittavid valmistuvia hankkeita ovat Turun
yliopiston Padrakennuksen peruskorjaus ja
Arcanum-rakennuksen peruskorjauksen ensim-
mainen vaihe sekd Turun yliopiston Rauman
opetuspaivakoti.

Osaava ja sitoutunut henkildstd mahdollistaa
tavoitteiden saavuttamisen ja vuoden aikana
tullaan panostamaan SYK-hengen ja sisdisen
yrityskuvan vahvistamiseen.
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Tilinpaatos




Konsernin tuloslaskelma

Milj. €

LIIKEVAIHTO

Liiketoiminnan muut tuotot

Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut

Elakekulut

Muut henkilosivukulut

Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Arvonalentumiset pysyvien
vastaavien hyddykkeista

Liiketoiminnan muut kulut

Osuus osakkuusyritysten voitosta
(tappiosta)

LIIKEVOITTO

Rahoitustuotot ja -kulut
Korko- ja rahoitustuotot
Korkotuotot
Muut korkotuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Korkokulut
Muut korko- ja rahoituskulut

VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILIN-
PAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tuloverot

Vahemmiston osuus

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Liite-
tieto
1.
2.
3 2,2
-0,4
-0,1
9, 10.
-60,0
0,0
5.
11.
7.
0,0
0,2
-6,3
-7,0
8.

1.1.-31.12.2019

165,2

54

2,4

-0,4

-2,6 0,0

-56,3

-60,0 2,1
-61,8
-0,2
46,0

02

0,0

-6,9

13,1 -5,1
32,9
-5,8
0,0
27,0

1.1.-31.12.2018

159,5

3,0

-58,4

11,9

34,1

0,0

27,5



Konsernin tase vastaavaa

Milj. € Liite- 31.12.2019 31.12.2018
tieto
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet 9.
Muut pitkavaikutteiset menot 2,0 2,0 1,5 1,5
Aineelliset hyodykkeet 10.
Maa- ja vesialueet 63,8 65,2
Rakennukset ja rakennelmat 11198 10793
Koneet ja kalusto 37 2,8
Muut aineelliset hyodykkeet 4.4 4,7
Ennakkomaksut ja keskenerdiset 115,7 1307,4 126,0 1278,1
hankinnat
Sijoitukset 11.
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 4,0 4,2
Muut sijoitukset 2,0 6,0 38 8,0
Pysyvait vastaavat yhteensa 13154 1287,6

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Pitkaaikaiset saamiset 12.
Siirtosaamiset 0,00 0,00 2,7 2,7
Lyhytaikaiset saamiset 13.
Saamiset kiinteiston tuotoista 0,7 1,0
Siirtosaamiset 2,9 1,0
Muut saamiset 1,9 55 0,3 2,2
Rahat ja pankkisaamiset 14,2 64,6
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 19,7 69,5

VASTAAVAA YHTEENSA 1335,0 1357,1

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @



Konsernin tase vastattavaa

Milj. €

OMA PAAOMA
Osakepadaoma

Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto

Edellisten tilikausien voitto/tappio

Tilikauden voitto/tappio

Oma paaoma yhteensa

VAHEMMISTOOSUUS

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen
Joukkovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta

Muut velat

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Laskennallinen verovelka
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat

Siirtovelat

Vieras paaoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

Liite-
tieto

14.

15.

15.

16.

31.12.2019

252,0

269,1

69,6

27,0

617,7

8,1
100,0
544,0

1,5 6455
446
37
04
11,0
0,1

4,0 63,3

709,3

31.12.2018

252,0

269,1

60,8

27,5

609,4

8,0
100,0
503,6

03 603,9
119,6
45
0,6
4,4
0,8

58 1359

739,7

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



Konsernin rahavirtalaskelma

Milj. €

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto

Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalennukset

Muut oikaisut, joihin ei liity maksutapahtumaa
Kayttopaaoman muutos

Saadut korot

Maksetut korot

Muut rahoituserat

Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta yhteensa

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin

Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden luovutustulot

Investoinnit sijoituksiin
Luovutustulot sijoituksista

Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Pitk&aikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat kauden alussa

Rahavarat kauden lopussa

Rahavirtalaskelman liitetiedot
1. Nettokayttopaaoman muutoksen erittely
Pitkaaikaisten saamisten muutos
Lyhytaikaisten saamisten muutos

Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

o

Liite- 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
tiedot

46,0 46,0

60,0 58,4

0,2 0,2

1. 3,1 13,5

0,2 0,2

-4,3 -4,9

-7,0 -51

7.3 -6,1

90,8 75,22

-114,9 -954

25,0 2,1

1,0 0,0

038 0,0

-88,0 -93,37

449 95,4

-79,6 -10,0

-18,6 -14,9

83 70,53

-50,5 52,4

64,6 12,2

14,2 64,6

2,7 -0,6

=27, -0,6

31 -12,3

31 -13,48



Konsernin liitetiedot

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
1. Liikevaihto
Vuokrat 163,9 158,6
Kayttokorvaukset 1,3 09
Yhteensa 165,2 159,5

Maantieteellisesti konsernin liikevaihto syntyy Suomessa.

2. Liiketoiminnan muut tuotot

Kayttoomaisuuden myyntivoitot 4,3 2,1
Muut tuotot 1.2 0,9
Yhteensa 54 3,0

Liiketoiminnan muut tuotot sisaltavat padosin Vaasan Palosaaren kampusalueen kiinteistokaupan nettovaikutuk-
sen sekd Kampusklubi-toimintaan liittyvia jasenmaksuja ja tutkimushankkeisiin saatuja avustuksia.

3. Henkilostokulut ja henkilostomaara

Palkat ja palkkiot 2,2 2,4
Elakekulut 04 04
Muut henkildsivukulut 0,1 0,0
Yhteensa 2,6 2,8
Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan palkat ja palkkiot tilikauden aikana 04 0,3
Henkilosto keskimaarin tilikaudella 30 34
Henkilosto tilikauden lopussa 31 32

4. Poistot ja arvonalentumiset

Kuvattu tarkemmin liitteessd 9 ja 10

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @



TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

5. Liiketoiminnan muut kulut

Hallinto 6,6 58
Kaytto ja huolto 12,6 9.3
Ulkoalueiden hoito 0,5 1,8
Siivous 0,2 02
Lammitys 11,2 11,1
Vesi ja jatevesi 1,2 1,2
Sahko ja kaasu 1,4 09
Jatehuolto 0,8 09
Vahinkovakuutukset 0,2 02
Vuokrat 11 09
Kiinteistovero 12,4 12,1
Korjaukset 139 10,5
Saadut korvaukset ja avustukset -0,2 0,0
Muut hoitokulut 0,1 0,1
Yhteensa 61,8 55,1

6. Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab

Tilintarkastuspalkkiot 0,0 0,0
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut asiantuntijapalkkiot 0,1 0,0
Yhteensa 0,1 0,1

7. Rahoitustuotot- ja kulut

Korkotuotot 0,0 0,2
Muut korkotuotot 0,2 0,0
Yhteensa 0,2 0,2
Korkokulut 6,3 6,9
Muut korko- ja rahoituskulut 7,0 5,1
Yhteensa 18,3 12,1
Rahoitustuotot- ja kulut yhteensa =135 -11,87
8. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 6,7 7.3
Laskennallisten verojen muutos -0,9 -0,6
Yhteensa 58 6,7
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €

9. Aineettomat hyodykkeet

Vuosi 2019 Aineettomat Muut pitka- Yhteensa
oikeudet vaikutteiset menot 31.12.2019

Hankintameno 1.1.2019 0,0 2,8 2,8
Lisdykset tilikauden aikana 0,0 1,0 1,0
Vahennykset tilikauden aikana 0,0 0,0 0,0
0,0 37 3,7

Kertyneet poistot 1.1.2019 0,0 -1,3 -1,3
Tilikauden poistot 0,0 -0,5 {05
Kertyneet poistot 31.12.2019 0,0 -1,8 -1,8
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 0,0 2,0 2,0
Vuosi 2018 Aineettomat Muut pitka- Yhteensa
oikeudet vaikutteiset menot 31.12.2018

Hankintameno 1.1.2018 0,1 1,2 1,3
Lisaykset tilikauden aikana 0,0 1,6 1,6
Vahennykset tilikauden aikana 0,0 0,0 0,0
0,1 28 29

Kertyneet poistot 1.1.2018 -0,1 -1,1 -1,2
Tilikauden poistot 0,0 -0,2 -0,2
Kertyneet poistot 31.12.2018 -0,1 -1,3 -1,4
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 0,0 1,5 1,5
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

10. Aineelliset hyodykkeet

Milj. €

Vuosi 2019 Maa-ja  Rakennukset ja Koneetja Muut aineelliset Keskeneraiset Yhteensa
vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet hankinnat  31.12.2019
Hankintameno 1.1.2019 65,2 1495,6 4,6 7.5 126,0 16989
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 0,0 -130,2 -130,2
Lisdykset tilikauden aikana 0,1 126,2 1,3 0,5 120,0 248,1
Vahennykset tilikauden -1,6 -27,5 0,0 0,0 0,0 -29,1
aikana
Hankintameno 31.12.2019 63,8 1594,2 6,0 8,0 1157 17877
Kertyneet poistot 1.1.2019 0,0 -416,2 -1,8 -2,8 0,0 -420,8
Tilikauden poistot 0,0 -58,2 -0,5 -0,8 0,0 -59,4
Arvonalennukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kertyneet poistot 0,0 -474,4 -2,3 -3,6 0,0 -480,3
31.12.2019
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 63,8 1119,8 37 44 1157 1307,5
Vuosi 2018 Maa-ja  Rakennukset ja Koneetja Muut aineelliset Keskeneraiset Yhteensa
vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet hankinnat  31.12.2018
Hankintameno 1.1.2018 64,6 13449 4,2 53 188,06 1607,1
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 0,0 -229,72 -229,7
Lisdykset tilikauden aikana 1,0 152,2 04 2,2 167,62 3234
Vahennykset tilikauden -04 -1,5 0,0 0,0 0,00 -1,9
aikana
Hankintameno 31.12.2018 65,2 14956 4,6 7,5 125,97 16989
Kertyneet poistot 1.1.2018 0,0 -359,1 -1,3 -2,1 0,00 -362,5
Tilikauden poistot 0,0 -55,0 -0,5 -0,7 0,00 -56,1
Arvonalennukset 0,0 2,1 0,0 0,0 0,00 -2,1
Kertyneet poistot 0,0 -416,2 -1,8 -2,8 0,00 -420,8
31.12.2018
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 65,2 10793 2,8 47 125,97 12781
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

11. Sijoitukset

Vuosi 2019

Hankintameno 1.1.2019
Osuus tilikauden tuloksesta
Vahennykset tilikauden aikana

Hankintameno 31.12.2019

Arvonalennukset

Kertyneet arvonalennukset 31.12.2019

Kirjanpitoarvo 31.12.2019

Vuosi 2018

Hankintameno 1.1.2018
Osuus tilikauden tuloksesta

Hankintameno 31.12.2018

Arvonalennukset

Kertyneet arvonalennukset 31.12.2018

Kirjanpitoarvo 31.12.2018

Milj. €

Osakkeet ja osuudet konserniin kuuluvissa yrityksissa 31.12.2019

Kiinteisto Oy Bioteknia
Kiinteisto Oy Kuopion Studentia
Kiinteistd Oy Arctic Centre

Kaikki konserniyhtiot on yhdistelty
konsernitilinpaatokseen.

Osuudet osakkuusyrityksissa 31.12.2019

Kiinteisto Oy F-Medi

Osakkuusyhtio on yhdistelty
konsernitilinpaatokseen.

Muut sijoitukset 31.12.2019

Kiinteistd Oy Kuopion Teknia
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Osuudet  Muut sijoitukset Yhteensa
osakkuusyhtioissa 31.12.2019
42 3,8 8,0
-0,2 0,0 -0,2
0,0 -1,8 -1,8
4,0 2,0 6,0
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
40 2,0 6,0
Osuudet  Muut sijoitukset Yhteensa
osakkuusyhtidissa 31.12.2018
44 38 82
-0,2 0,0 -0,2
42 38 8,0
00 0,0 0,0
00 0,0 0,0
42 38 8,0
Osuus %
71,49 %
56,23 %
50 %
Osuus %
24,66 %
Osuus %
18,42 %



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

Tilikaudella 2019 konserni luopui Vaasan Palosaaren kampusalueen kiinteistoista. Kaupan yhteydessa
myytiin koko omistusosuus (12,98 %) Kiinteistd Oy Palosaaren laboratoriosta. Myytyjen rakennusten

kokonaispinta-ala oli 30 000 m2. Kaupan kokonaishinta oli 25,9 miljoonaa euroa.

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
12. Pitkaaikaiset saamiset
Siirtosaamiset 0,00 2,7
Yhteensa 0,00 2,7
13. Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista 0,7 1,0
Siirtosaamiset 29 1,0
Muut saamiset 1,9 03
Yhteensa 515 2,2
Siirtosaamisten olennaiset erat
Korot ja rahoituserat 0,0 0,0
Muut 29 1,0
Yhteensa 2,9 1,0
Muut siirtosaamiset siséltavat padosin kiinteistojen luovutusten yhteydessa sovittuja,
vuoden 2020 aikana eraantyvia kauppahintasaamisia.
TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €
14. Oman padaoman erittely
Osakepadoma 31.12. 252,0 252,0
Sidottu oma padoma yhteensa 252,0 252,0
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12. 269,1 269,1
Kertyneet voittovarat 1.1. 88,3 75,7
Emoyhtion maksama osinko -18,6 -14,9
Tilikauden tulos 27,0 27,5
Kertyneet voittovarat 31.12. 96,6 88,3
Vapaa oma padaoma yhteensa 365,7 357,4
Oma p&adoma yhteensé 617,7 609,4
Vahemmistéosuus 1.1. 8,0 8,0
Vahemmiston osuus tilikauden tuloksesta 0,0 0,0
Vahemmistdosuus 31.12. 8,1 8,0
Oma padaoma ja vahemmistdosuus yhteensa 625,7 6174
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TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2019  1.1.-31.12.2018

15. Vieras paaoma

Pitkaaikainen vieras padgoma

Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0
Lainat rahoituslaitoksilta 544,0 503,6
Muut velat 1,5 0,3
Yhteensa 645,5 603,9

Velat, jotka erdantyvat myohemmin kuin viiden vuoden kuluttua

Lainat rahoituslaitoksilta 376,5 470,9

Yhteensa 376,5 470,9

Vuonna 2018 yhtio laski liikkeelle 700 miljoonan euron suuruisen viiden vuoden kiintedakorkoisen
vihredn joukkovelkakirjan. Joukkovelkakirja on kertalyhenteinen ja vakuudeton. Lainaa saa kéyttaa
ehtojen mukaisesti vain vihreisiin hankkeisiin ja siihen liittyy tavanomaisia kovenanttiehtoja.

Lyhytaikainen vieras padoma
Lyhytaikainen korollinen vieras padoma

Lainat rahoituslaitoksilta 44,6 119,6

Yhteensa 44,6 119,6

Lyhytaikainen koroton vieras padoma

Saadut ennakot 04 0,6
Ostovelat 11,0 4,4
Muut lyhytaikaiset velat 0,1 0,8
Siirtovelat 4,0 58
Yhteensa 153 11,7
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 60,1 131,3

Siirtovelkojen olennaiset erat

Korot ja rahoituserat 1,9 2,0
Tuloverot 0,0 1.2
Muut 2,1 2,6
Yhteensa 4,0 58

Rahoituslimiitit
Shekkitililimiitit 2,6 2,6

Shekkitililimiittien nostamaton osuus 2,6 2,5
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TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

Korollisten velkojen maturiteettijakauma
Lainojen eraantymisvuosi
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031

Korollisten velkojen valuuttajakauma

EUR

16. Laskennalliset verovelat ja -saamiset
Laskennallinen verovelka konsernin taseessa

Kertyneesta poistoerosta

17. Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, padoman nimellisarvo

Koronvaihtosopimukset, kdypa arvo

Korkokattosopimukset, padoman nimellisarvo

Korkokattosopimukset, kdypa arvo

Lisahyotyswapit, padoman nimellisarvo

Lisahyotyswapit, kdypa arvo
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Milj. € 31.12.2019

446
9,4
9,4
109,4
139,4
79,4
99,3
104,3
343
52,0
48
2,4

688,6

688,6
688,6

Milj. € 1.1.-31.12.2019

3,7

405,0
-35,2

0,0
0,0

0,0
0,0

1.1.-31.12.2018

4,54

480,0
-24,5

55,0
0,0

25,0
-0,2



TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

Tuote

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Laina-aika

31.5.2010 - 31.5.2025
31.5.2017 - 31.5.2027

8.12.2014 - 8.12.2024

8.12.2020 - 9.12.2024

15.2.2016 - 15.2.2026
20.8.2014 - 20.8.2026

14.1.2015 - 14.1.2027

3.11.2015 - 3.11.2027

22.4.2016 — 22.4.2028

22.5.2017 - 13.5.2031

Milj. €

Lainan
nimellisarvo

40,0
30,0

45,0

85,0

60,0
30,0

40,0

250

25,0

250

Suojausaika

29.5.2017 - 29.5.2025
3.5.2018 - 24.5.2027

8.12.2016 — 9.12.2024

10.12.2018 - 9.12.2024

15.2.2019 - 15.2.2026
20.8.2019 - 20.8.2026

21.10.2015 - 14.1.2027

3.11.2015 - 3.2.2027

22.7.2019 - 24.4.2028

13.11.2019 - 13.5.2031

Sopimuksen
nimellisarvo

40,0
30,0

45,0

85,0

60,0
30,0

40,0

25,0

25,0

25,0

Sopimuksen
markkina-arvo
31.12.2019

-5,6

0,0
-2,1

-04
-2,1

0,5
-6,1
-43
0.2
12

-0,2
-5,8

-0,1
-3,6

0,1
-1,6

0,1
-1,6

YHTEENSA

Pitkaaikaisten lainojen korkoriskin suojaamiseksi tehtyja koronvaihtosopimuksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne
on ilmoitettu tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Sopimusten kdypina arvoina on kaytetty pankin maérittelemia arvoja. Johdannaissopimusten korkovirrat toteutu-
vat samanaikaisesti lainojen korkovirtojen kanssa. Yksittdisen lainan suojaus on voitu jakaa ajallisesti useampaan
osaan, huomioiden kuitenkin, etteivat suojaukset ylita niihin sidotun lainan voimassaoloaikaa.
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TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €

18. Vakuudet ja vastuusitoumukset
Velat, joiden vakuudeksi on kiinteistokiinnityksia
Lainat rahoituslaitoksilta

Annetut kiinnitykset
Saadut pankkitakaukset

Muut velat

Lainat, joihin liittyy saatuja pankkitakauksia, on esitetty erdssa Lainat rahoitus-
laitoksilta. Pankkitakauksiin on annettu kiinteistokiinnityksia, jotka on esitetty
erassa Annetut kiinnitykset.

Leasingvuokrasopimusten vastuut
Seuraavan vuoden aikana maksettavat
Myéhemmin maksettavat

Yhteensa

Yrityksen keskeisimmat velkaehdot, kovenantit

Yhtion rahoituslaitoslainojen keskeisimmat kovenantit on sidottu konsernin vastuiden kokonaismaa-

1.1.-31.12.2019

1.1.-31.12.2018

543,6 623,2
873,5 970,5
150,0 150,0
15 03
03 02
03 02
0,6 04

raan, merkittaviin muutoksiin yhtion omistusrakenteessa sekd omavaraisuusasteeseen.

Muut vastuut

Kiinteistoinvestointien arvonlisaveron tarkistusvastuu

Perusparannusinvestoinneista tehdyt arvonlisédverovéhennykset, AVL 120
§:n mukaiset vastuut:

10 vuoden tarkistuskausi

Suojeluvastuu

1.1.-31.12.2019

91,8

Yhtion apportti- ja kauppajérjestelyssa hankkimaan yliopistotoimintaa palvelevaan kiinteistovaralli-
suuteen sisaltyy rakennuksia ja alueita, jotka on suojeltu luonnonsuojelulain (1096/1996) tai valtion
omistamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen (480/85) nojalla taikka joiden suojelusta on
muutoin sovittu. Yhtio on sitoutunut noudattamaan, mité kunkin kiinteiston tai suojelualueen osalta

on suojelusta saadetty, paatetty tai sovittu.
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1.1.-31.12.2018

83,7



Konsernin ja emoyhtion

tilinpaatosten laadintaperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Suomen Yliopistokiinteistot keskittyy hallin-
noimaan, kehittdmaan ja vuokramaan omista-
miaan kiinteist6ja ja toimitiloja paaasiallisesti
tutkimus- ja opetustoimintaan seka naita tuke-
vaan yritystoimintaan yliopistojen pitkdjantei-
sen toiminnan turvaamiseksi.

Konsernin emoyhtio on Suomen Yliopistokiin-
teistot Oy, joka on suomalainen osakeyhtio ja
jonka kotipaikka on Tampere. Suomen Yliopis-
tokiinteistot Oy:n osoite on Korkeakoulunkatu
1, 33720 Tampere.

Tilinpaatoksen laatimisperusta

Suomen Yliopistokiinteistdt konsernin ja
emoyhtion tilinpaatokset on laadittu Suomen
kirjanpitolain ja -asetuksen (FAS) seka osa-
keyhti6lain mukaisesti. Kyseessa on emoyhtion
ja sen konsernin yhdestoista tilikausi. Yhtion
varsinainen toiminta on alkanut vuonna 2010.

Konsernisuhteet

Suomen Yliopistokiinteistdt Oy kuului Senaatti-
kiinteistojen konserniin 31.12.2009 asti. Vuo-
desta 2010 alkaen Suomen Yliopistokiinteistot
Oy on ollut Senaatti-kiinteistdjen osakkuusyhtio
valtion luovutettua 2/3 yhtion osakkeista kym-
menelle pddkaupunkiseudun ulkopuoliselle
yliopistolle.

Suomen Yliopistokiinteistot Oy muodostaa itse
konsernin emoyhtién. Suomen Yliopistokiin-
teistojen konserniin kuuluu kolme tytaryhtiota
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sekd yksi osakkuusyhtit. Nama tytar- ja osak-
kuusyhtiot on yhdistelty ensimmaisen kerran
Suomen Yliopistokiinteistdjen konsernintilin-
paatokseen 31.12.2009 hetkeltd. Suomen Yli-
opistokiinteistdjen kokonaan omistama tytar-
yhti6 Kiinteisté Oy Turun Kasarmialue fuusioi-
tui emoyhtioonsa 30.9.2011.

Konsernitilinpaatoksen
laskentaperiaatteet

Konsernitilinpdatos on laadittu hankinta-
menomenetelmélld. Tytdryhtididen hankinta-
menon ja hankittua osuutta vastaavan oman
péddoman ero on kokonaisuudessaan kohdistet-
tu rakennuksiin. Rakennuksiin kohdistetut erét
poistetaan ao. kdyttbomaisuuseran poisto-
suunnitelman mukaan.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, keskindiset
saamiset ja velat samoin kuin sisdinen voiton-
jako on eliminoitu. Vdhemmistéosuudet on ero-
tettu konsernin omasta pdaomasta ja tuloksesta
seka esitetty omana eranaan.

Osakkuusyhtio on yhdistelty pddomaosuus-
menetelmalla.

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet
Liikevaihto ja lilketoiminnan muut tuotot

Liikevaihto muodostuu pééosin tilojen vuokra-
tuotoista, kdyttokorvauksista ja muista palvelu-
tuotoista. Tuotot kirjataan, kun suorite on
luovutettu. Kayttdomaisuuden myyntivoitot
esitetddn liiketoiminnan muissa tuotoissa.



Kayttoomaisuuden arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet arvoste-
taan alkuperaiseen hankintamenoonsa ja ne
poistetaan niiden taloudellisena vaikutusaikana

ennalta laaditun poistosuunnitelman mukaisesti.

Poistot on esitetty tuloslaskelmassa suunni-
telman mukaisissa poistoissa. Poistot, jotka
perustuvat arvioituihin taloudellisiin vaikutus-
aikoihin, ovat seuraavat:

Liikearvo 10 vuotta
Aineettomat oikeudet 3 vuotta
Muut pitkavaikutteiset menot 5 vuotta

Rakennukset 25-30 vuotta
Rakennelmat 15 vuotta
Koneet ja kalusto 7-10 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 10 vuotta

Konserniaktiiva on kohdistettu rakennuksiin
ja poistetaan rakennusten poistosuunnitelman
mukaan.

Sijoitukset

Emoyhtion sijoitukset késittavéat tytaryhtio-
osakkeet ja omistusyhteysyritysten osakkeet
sekd lainat saman konsernin yrityksille. Sijoi-
tukset on arvostettu taseessa hankintamenoon.

Tutkimus- ja kehitysmenot

Tutkimusmenot kirjataan vuosikuluksi.
Kehitysmenojen kaltaiset rakennusprojektien
menot aktivoidaan silloin, kun projektin tekni-
nen toteutus varmistuu ja hankkeen todetaan
tuottavan tuloa useamman vuoden ajan. Muilta
osin kehitysmenot kirjataan vuosikuluksi.
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Rahoitusvarat ja -velat ja johdannaissopimukset

Rahoitusvarat ja korottomat velat on kirjattu
hankinta-arvoonsa. Korkokulut jaksotetaan
laina-ajalle. Pitkdaikaisten lainojen korkoriskin
suojaamiseksi tehtyja korkojohdannaissopi-
muksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne on
ilmoitettu tilinpdatoksen liitetiedoissa.

Tuloverot

Tilikaudelle kuuluvat valittémat tuloverot on
jaksotettu ja kirjattu tuloslaskelmaan. Konserni-
tilinpaatokseen on merkitty laskennallinen
verovelka emoyhtion ja tytdryhtididen kerty-
neistd poistoeroista. Tytaryhtididen verotuk-
sessa hyllytetyista poistoista ei ole laskettu
laskennallista verosaamista, koska niiden hyo6-
dyntdminen tulevaisuudessa on epdvarmaa.

Muut periaatteet

Henkil6ston eldketurva on jirjestetty vakuu-
tuksin eldkevakuutusyhtigssa ja vakuutus-
maksut on kirjattu kuluksi palkkojen suhteessa.



Tunnuslukujen laskentakaavat

Oma paaoma + vahemmistoosuus

Omavaraisuusaste, % = 100x
Taseen loppusumma — saadut ennakot
Tilikauden tulos + rahoituskulut
Sijoitetun pddoman tuotto, % (ROI) = 100 x
Taseen loppusumma — korottomat velat
(tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)
Tilikauden tulos
Oman padoman tuotto, % (ROE) = 100 x
Oma p&adoma (tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)
+ vahemmistdosuus
Vuokrattu pinta-ala
Vuokrausaste, % = 100 x
Vuokrattava pinta-ala
Kayttokate (liikevoitto + suunnitelman mukaiset poistot + arvonalennukset)
Koronmaksukyky =

Suoriteperusteiset korkokulut

Emoyhtion tunnuslukuja laskettaessa kertynyt poistoero ja poistoeron muutos on jaettu omaan padgomaan /
tilikauden tulokseen ja laskennalliseen verovelkaan.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



Emoyhtion tuloslaskelma

Milj. € Liite- 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
tieto
LIIKEVAIHTO 1. 164,5 158,7
Liiketoiminnan muut tuotot 2. 54 3,0
Henkilostokulut 3.
Palkat ja palkkiot 2,2 24

Henkilosivukulut

Elakekulut 04 -04
Muut henkildsivukulut -0,1 -2,6 0,0 -2,8
Poistot ja arvonalentumiset 9, 10.
Suunnitelman mukaiset poistot -59,2 -55,5
Arvonalentumiset pysyvien 0,0 -59,2 -2,1 -57,7

vastaavien hyddykkeista

Liiketoiminnan muut kulut 5. -61,1 -54,3
LIIKEVOITTO 46,9 46,9
Rahoitustuotot ja -kulut 7.

Korko- ja rahoitustuotot

Korkotuotot 0,0 0,2
Korkotuotot konserni- 0,0 0,0
yrityksilta

Muut korkotuotot 0,0 0,0

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Korkokulut -6,2 -6,9
Muut korko- ja rahoituskulut 71 -13,2 -5,1 -11,9
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILIN- 33,7 35,07

PAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tilinpaatossiirrot

Poistoeron muutos 43 3,2
Tuloverot 8. -6,7 -7.3
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) | | 31,2 31,0

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



Emoyhtion tase vastaavaa

Milj. € Liite- 31.12.2019 31.12.2018
tieto
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet 9.
Aineettomat oikeudet 0,2 0,3
Muut pitkavaikutteiset menot 2,0 2,1 1,5 1,8
Aineelliset hyodykkeet 10.
Maa- ja vesialueet 63,6 65,0
Rakennukset ja rakennelmat 11049 10628
Koneet ja kalusto 3,0 2,8
Muut aineelliset hyddykkeet 4,4 47
Ennakkomaksut ja keskenerdiset 115,7 1291,6 126,0 12614
hankinnat
Sijoitukset 11.
Osuudet saman konsernin yrityksissa 14,7 14,7
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,1 0,2
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 58 58
Muut sijoitukset 2,0 22,6 3,8 24,5
Pysyvét vastaavat yhteensa 1316,3 12876
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkaaikaiset saamiset 12.
Siirtosaamiset 0,0 0,0 2,7 2,7
Lyhytaikaiset saamiset 13.
Saamiset kiinteiston tuotoista 0,7 1,0
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,0 0,1
Siirtosaamiset 29 1,0
Muut saamiset 1,9 54 0,2 2,2
Rahat ja pankkisaamiset 14,0 64,4
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 19,4 69,4

VASTATTAVAA YHTEENSA - 1335,7 1357,01

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



Emoyhtion tase vastattavaa

Milj. € Liite- 31.12.2019 31.12.2018
tieto
OMA PAAOMA
Osakepadaoma 252,0 252,0
Sijoitetun vapaan oman paaoman 269,1 269,1
rahasto
Edellisten tilikausien voitto/tappio 59,8 47,4
Tilikauden voitto/tappio 31,2 31,0
Oma paaoma yhteensa 14. 612,1 599,5

TILINPAATOSSIIRTOJEN
KERTYMA

Poistoero 18,5 22,7

VIERAS PAAOMA

Pitk&aaikainen 15.

Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0

Lainat rahoituslaitoksilta 543,8 503,3

Muut velat 1.5 645,3 03 603,6
Lyhytaikainen 15.

Lainat rahoituslaitoksilta 44,6 119,6

Saadut ennakot 04 0,6

Ostovelat 10,8 44

Muut velat 0,1 08

Siirtovelat 4,0 59,9 58 131,2
Vieras paaoma yhteensa 705,2 734,8

VASTATTAVAA YHTEENSA

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @



Emoyhtion rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan rahavirta
Liikevoitto
Suunnitelman mukaiset poistot
Kayttopaaoman muutos
Saadut korot
Maksetut korot
Muut rahoituserat
Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta yhteensa

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin

Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot

Mydnnetyt lainat
Investoinnit sijoituksiin
Luovutustulot sijoituksista

Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Pitk&aaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat kauden alussa

Rahavarat kauden lopussa

Rahavirtalaskelman liitetiedot
1. Nettokayttopaaoman muutoksen erittely
Pitk&aaikaisten saamisten muutos
Lyhytaikaisten saamisten muutos

Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos

2. Saadut korot

Korkotuotot

Korkotuottoihin kuuluva osuus siirtosaamisista

Korkotuotot konserniyrityksilta

Muut korkotuotot

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Milj. € Liite-  1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
tiedot

46,9 46,9

59,2 57,7

1. 31 -13,3

2 0,1 0,2

3 -4,3 -49

7l -5,1

7,8 -6,1

90,7 753

4. -114,9 -954

25,0 2,1

0,1 0,1

1,0 0,00

08 0,00

-87,9 -93,28

45,0 95,4

-79,6 -10,0

-18,6 -14,9

=582 70,6

-50,5 52,6

64,4 11,8

14,0 64,4

2,7 -0,6

-2,6 -0,7

30 -12,1

3,1 188

0,0 0,2

0,0 0,0

0,0 0,0

0,0 0,0

0,1 0,2



3. Maksetut korot

Korkokulut

Korkokuluihin kuuluva osuus siirtoveloista

4. Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin

Pysyvien vastaavien sijoitukset netto 1.1.

Pysyvien vastaavien sijoitukset netto 31.12.
Pysyvien vastaavien aineelliset ja aineettomat hyddykkeet 1.1.

Pysyvien vastaavien aineelliset ja aineettomat hyodykkeet 31.12.

Suunnitelman mukaiset poistot

Emoyhtion liitetiedot

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

1. Liikevaihto
Vuokrat
Kayttokorvaukset

Yhteensa

Maantieteellisesti emoyhtion liikevaihto syntyy Suomessa.

2. Liiketoiminnan muut tuotot
Kayttdomaisuuden myyntivoitot
Muut tuotot

Yhteensa

-6,2 -6,9

1,9 2,0

-4,3 -4,9

24,5 24,6

-22,6 -24,5

12632 12275
-1293,8 -1263,2
-59,2 -57,7

-87,9 -93!3

Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

163,4 158,0
1.1 0,7
164,5 158,7
43 21
1.2 1,0
54 3,0

Liiketoiminnan muut tuotot siséltdavat padosin Vaasan Palosaaren kampusalueen kiinteistokaupan nettovaikutuk-

sen sekd Kampusklubi-toimintaan liittyvia jasenmaksuja ja tutkimushankkeisiin saatuja avustuksia.

3. Henkilostokulut ja henkilostomaara

Palkat ja palkkiot 2,18 24
Elakekulut 0,36 04
Muut henkildsivukulut 0,09 0,0
Yhteensa 2,62 2,8
Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan palkat ja palkkiot tilikauden aikana 0,35 0,3
Henkildsto keskimaarin tilikaudella 30 34
Henkilosto tilikauden lopussa 31 32

4. Poistot ja arvonalentumiset

Kuvattu tarkemmin liitteessé 9 ja 10

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY
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TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

5. Liiketoiminnan muut kulut

Hallinto 6,5 58
Kaytto ja huolto 10,9 9,0
Ulkoalueiden hoito 2,0 18
Siivous 0,2 02
Lammitys 10,8 10,8
Vesi ja jatevesi 1,2 1,2
Sahko ja kaasu 1,0 0,6
Jatehuolto 0,8 08
Vahinkovakuutukset 0,2 02
Vuokrat 2,1 1.8
Kiinteistévero 12,2 11,8
Korjaukset 135 10,1
Saadut korvaukset ja avustukset -0,2 0,0
Muut hoitokulut -0,1 0,2
Yhteensa 61,1 54,3

6. Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab

Tilintarkastuspalkkiot 0,0 0,0
Veroneuvonta 0,0 0,0
Muut asiantuntijapalkkiot 0,1 0,0
Yhteensa 0,1 0,1

7. Rahoitustuotot- ja kulut

Korkotuotot 0,0 0,2
Korkotuotot konserniyrityksilta 0,0 0,0
Muut korko- ja rahoitustuotot 0,0 0,0
Yhteensa 0,1 0,2
Korkokulut 6,2 6,9
Muut korko- ja rahoituskulut 7,1 5,1
Yhteensa 183 12,1
Rahoitustuotot- ja kulut yhteensa -13,2 -11,9
8. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 6,7 7.3

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €

9. Aineettomat hyodykkeet

Vuosi 2019 Aineettomat Muut pitka- Yhteensa
oikeudet vaikutteiset menot 31.12.2019

Hankintameno 1.1.2019 12 2,7 39
Lisdykset tilikauden aikana 0,0 1,0 1,0
1,2 3,6 49

Kertyneet poistot 1.1.2019 -0,9 -1,2 -2,1
Tilikauden poistot -0,1 -0,5 -0,6
Kertyneet poistot 31.12.2019 -1,0 -1,7 -2,7
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 0,2 2,0 21
Vuosi 2018 Aineettomat Muut pitka- Yhteensa
oikeudet vaikutteiset menot 31.12.2018

Hankintameno 1.1.2018 1,2 1,1 2,3
Lisdykset tilikauden aikana 0,0 1,6 1,6
1,2 27 39

Kertyneet poistot 1.1.2018 -0,8 -1,0 -1,8
Tilikauden poistot -0,1 -0,2 -0,3
Kertyneet poistot 31.12.2018 -0,9 -1,2 -2,1
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 0,3 1,5 1,8

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €

10. Aineelliset hyodykkeet
Vuosi 2019 Maa-ja  Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset Keskeneraiset Yhteensa

vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet hankinnat 31.12.2019
Hankintameno 1.1.2019 65,0 14689 4,6 7,5 126,0 16720
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 0,0 -130,2 -130,2
Lisdykset tilikauden aikana 0,1 126,9 0,6 0,5 120,0 248,1
Vahennykset tilikauden -1,6 -27,5 0,0 0,0 0,0 -29,1
aikana

63,6 1568,3 52 8,0 1157 1760,9

Kertyneet poistot 1.1.2019 0,0 -406,1 -1,8 -2,8 0,0 -410,7
Tilikauden poistot 0,0 -57.3 -0,5 -0,8 0,0 -58,6
Arvonalennukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kertyneet poistot 0,0 -463,4 -2,3 -3,6 0,0 -469,3
31.12.2019
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 63,6 11049 30 4,4 1157 1291,6
Vuosi 2018 Maa-ja  Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset Keskeneraiset Yhteensa

vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet hankinnat 31.12.2018
Hankintameno 1.1.2018 64,4 13183 4,2 52 188,1 1580,2
Siirrot erien valilla 0,0 0,0 0,0 0,0 -229,7 -229,7
Lisdykset tilikauden aikana 1,0 152,1 0,4 23 167,6 3234
Vahennykset tilikauden -04 -1,5 0,0 0,0 0,0 -1,9
aikana

65,0 14689 4,6 7,5 126,0 16720

Kertyneet poistot 1.1.2018 0,0 -349,9 -1,3 -2,1 0,0 -353,3
Tilikauden poistot 0,0 -54,1 -0,5 -0,7 0,0 -55,2
Arvonalennukset 0,0 2,1 0,0 0,0 0,0 2,1
Kertyneet poistot 0,0 -406,1 -1,8 -2,8 0,0 -410,7
31.12.2018
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 65,0 10628 2,8 47 126,0 12614

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

11. Sijoitukset

Vuosi 2019

Emoyhtio
Hankintameno 1.1.2019
Vahennykset tilikauden aikana

Hankintameno 31.12.2019

Arvonalennukset

Kertyneet arvonalennukset 31.12.2019

Kirjanpitoarvo 31.12.2019

Vuosi 2018

Emoyhtio
Hankintameno 1.1.2018
Osuus tilikauden tuloksesta

Hankintameno 31.12.2018

Arvonalennukset

Kertyneet arvonalennukset 31.12.2018

Kirjanpitoarvo 31.12.2018

Milj. €

Osuudet saman Saamiset saman Osuudet Muut Yhteensa

konsernin konsernin osakkuus- sijoitukset 31.12.2019
yrityksissa yrityksilta yhtidissa

14,7 0,2 58 3,8 24,5

0,0 -0,1 0,0 -1,8 -1,9

14,7 0,1 58 2,0 22,6

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

14,7 0,1 5,8 2,0 22,6

Osuudet saman Saamiset saman Osuudet Muut Yhteensa

konsernin konsernin osakkuus- sijoitukset 31.12.2018
yrityksissa yrityksilta yhtioissa

14,7 0,3 58 3,8 24,6

0,0 -0,1 0,0 0,0 -0,1

14,7 0,2 58 3,8 24,5

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

14,7 0,2 58 3,8 24,5

Osakkeet ja osuudet on eritelty konsernitilinpdatoksen liitetietokohdassa 11.

12. Pitkaaikaiset saamiset
Siirtosaamiset

Yhteensa

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

1.1.-31.12.2019

0,0

1.1.-31.12.2018

2,7

o

0,0

2,7



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

13. Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset kiinteiston tuotoista 0,7 1,0
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,0 0,1
Siirtosaamiset 29 1,0
Muut saamiset 1,9 0,2
Yhteensa 54 22

Siirtosaamisten olennaiset erat

Korot ja rahoituserat 0,0 0,0
Muut siirtosaamiset 29 0,9
Yhteensa 29 1,0

Muut siirtosaamiset siséltavat padosin kiinteistojen luovutusten yhteydessa
sovittuja, vuoden 2020 aikana eraantyvia kauppahintasaamisia.

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

14. Oman padoman erittely

Osakepdaoma 31.12. 252,0 252,0
Sidottu oma padaoma yhteensa 252,0 252,0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 269,1 269,1
Kertyneet voittovarat 1.1. 78,4 62,3
Osingonjako -18,6 -14,9
Tilikauden tulos 31,2 31,0
Kertyneet voittovarat 31.12. 91,0 78,4
Vapaa oma padoma yhteensa 360,1 347,5
Oma paaoma yhteensa 612,1 599,5

Laskelma emoyhtion jakokelpoisista varoista 31.12.

Kertyneet voittovarat 1.1. 78,4 62,31
Osingonjako -18,6 -14,87
Tilikauden tulos 31,2 30,98
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 269,1 269,1
Yhteensa 360,1 347,51

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY o



TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2019  1.1.-31.12.2018

15. Vieras paaoma

Pitkaaikainen vieras paaoma

Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0
Lainat rahoituslaitoksilta 5438 503,3
Muut velat 15 03
Yhteensa 645,3 603,6

Velat, jotka erddntyvat mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua

Joukkovelkakirjalainat 0,0 100,0
Lainat rahoituslaitoksilta By/6Y5 470,8
Yhteensa 376,5 570,8

Vuonna 2018 yhtio laski liikkeelle 700 miljoonan euron suuruisen viiden vuoden kiintedkorkoisen
vihredn joukkovelkakirjan. Joukkovelkakirja on kertalyhenteinen ja vakuudeton. Lainaa saa kéyttaa
ehtojen mukaisesti vain vihreisiin hankkeisiin ja siihen liittyy tavanomaisia kovenanttiehtoja.

Lyhytaikainen vieras padgoma
Lyhytaikainen korollinen vieras paaoma

Lainat rahoituslaitoksilta 44,6 119,6

Yhteensa 44,6 119,6

Lyhytaikainen koroton vieras padoma

Saadut ennakot 04 0,6
Ostovelat 10,8 4,4
Siirtovelat 4,0 58
Muut lyhytaikaiset velat 0,1 08
Yhteensa 153 11,6
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 59,9 131,2

Siirtovelkojen olennaiset eréat

Korot ja rahoituserat 1,9 2,0
Tuloverot 0,0 1.2
Muut 2,1 2,6
Yhteensa 4,0 58

Rahoituslimiitit
Shekkitililimiitit 2,5 2,5

Shekkitililimiittien nostamaton osuus 2,5 2,5

Rahoituslaitoslainojen maturiteetti- ja valuuttajakauma on eritelty konsernin liitetietokohdassa 14.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @



TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
16. Johdannaissopimukset
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, padoman nimellisarvo 405,0 480,0
Koronvaihtosopimukset, kdypa arvo -35,2 -24,5
Korkokattosopimukset, padoman nimellisarvo 0,0 55,0
Korkokattosopimukset, kdypa arvo 0,0 0,0
Lisahyotyswapit, padoman nimellisarvo 0,0 25,0
Lisahyotyswapit, kdypa arvo 0,0 -0,2

Tuote Laina-aika Lainan Suojausaika Sopimuksen Sopimuksen

nimellisarvo nimellisarvo = markkina-arvo

31.12.2019

Koronvaihtosopimus 31.5.2010 - 31.5.2025 40,0 29.5.2017 - 29.5.2025 40,0 -5,6

Koronvaihtosopimus 31.5.2017 - 31.5.2027 30,0 3.5.2018 - 24.5.2027 30,0 0,0

-2,1

Koronvaihtosopimus 8.12.2014 - 8.12.2024 450 8.12.2016 - 9.12.2024 45,0 -0,4

2,1

Koronvaihtosopimus 8.12.2020 — 9.12.2024 85,0 10.12.2018 - 9.12.2024 85,0 -0,5

-6,1

Koronvaihtosopimus 15.2.2016 - 15.2.2026 60,0 15.2.2019 - 15.2.2026 60,0 -43

Koronvaihtosopimus 20.8.2014 - 20.8.2026 30,0 20.8.2019 - 20.8.2026 30,0 -0,2

-1,2

Koronvaihtosopimus 14.1.2015 - 14.1.2027 40,0 1 21.10.2015 - 14.1.2027 40,0 -0,2

-5,8

Koronvaihtosopimus 3.11.2015 - 3.11.2027 25,0 3.11.2015 - 3.2.2027 25,0 -0,1

-3,6

Koronvaihtosopimus 22.4.2016 — 22.4.2028 250 22.7.2019 - 24.4.2028 25,0 0,1

-1,6

Koronvaihtosopimus 22.5.2017 - 13.5.2031 25,0 13.11.2019 - 13.5.2031 25,0 0,1

YHTEENSA

Pitk&aikaisten lainojen korkoriskin suojaamiseksi tehtyja koronvaihtosopimuksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne
on ilmoitettu tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Sopimusten kaypina arvoina on kaytetty pankin méaarittelemia arvoja. Johdannaissopimusten korkovirrat toteutu-
vat samanaikaisesti lainojen korkovirtojen kanssa. Yksittaisen lainan suojaus on voitu jakaa ajallisesti useampaan
osaan, huomioiden kuitenkin, etteivat suojaukset ylita niihin sidotun lainan voimassaoloaikaa.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY
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TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €

17. Vakuudet ja vastuusitoumukset
Velat, joiden vakuudeksi on kiinteistokiinnityksia
Lainat rahoituslaitoksilta

Annetut kiinnitykset

Saadut pankkitakaukset

Muut velat

Lainat, joihin liittyy saatuja pankkitakauksia, on esitetty erdssa Lainat rahoitus-
laitoksilta. Pankkitakauksiin on annettu kiinteistokiinnityksia, jotka on esitetty
erassa Annetut kiinnitykset.

Leasingvuokrasopimusten vastuut
Seuraavan vuoden aikana maksettavat
My&hemmin maksettavat

Yhteensa

Muut vastuut

Kiinteistoinvestointien arvonlisdaveron tarkistusvastuu

Perusparannusinvestoinneista tehdyt arvonlisaverovahennykset, AVL 120
§:n mukaiset vastuut:

10 vuoden tarkistuskausi

Suojeluvastuu

1.1.-31.12.2019

1.1.-31.12.2018

503,3 6274
8722 969,2
150,0 150,0
1,5 03
03 01
03 02
0,6 03

1.1.-31.12.2019

91,8

Yhtion apportti- ja kauppajarjestelyssa hankkimaan yliopistotoimintaa palvelevaan kiinteistovaralli-
suuteen sisaltyy rakennuksia ja alueita, jotka on suojeltu luonnonsuojelulain (1096/1996) tai valtion
omistamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen (480/85) nojalla taikka joiden suojelusta on
muutoin sovittu. Yhtio on sitoutunut noudattamaan, mita kunkin kiinteiston tai suojelualueen osalta

on suojelusta saadetty, paatetty tai sovittu.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset

Tampereella, 19. maaliskuuta 2020

Paivi Mikkola
hallituksen puheenjohtaja

Heli Huhtala
hallituksen jasen

Riitta Juutilainen
hallituksen jasen

Sanna Sianoja
toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan
annettu kertomus.

Tampereella 19.3.2020

KPMG Oy Ab
Assi Lintula, KHT

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Sami Ylaoutinen
hallituksen varapuheenjohtaja

Keijo Hamaldinen
hallituksen jasen

Pekka Riuttanen
hallituksen jasen



