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Toimitusjohtajan katsaus

Vuoden 2020 kaynnistyessa ei
kukaan meista osannut aavistaa
minkalaisen vuoden paatamme.
Covid-19 koronapandemia pakotti
meidat kaikki muuttamaan tapo-
jamme kohdata, kehittaa ja kayttaa
tilaa. SYK muiden organisaatioiden
tapaan siirtyi toimimaan digina
monipaikkaisessa tyoymparistossa,
kun parhaimmillaan SYK-toimis-
tot sijaitsivat jokaisen SYKilaisen
omissa tiloissa.

Poikkeuksellisesta tilanteesta huolimatta

saimme kuitenkin monta merkittivaa asiaa
eteenpéin.

Helmikuussa pidimme SYKin omistajata-
paamisen, jossa yhdessa omistajien ja SYKin
hallituksen kanssa kdynnistimme keskustelun
omistajien yhtiolle asetettavista tavoitteista

ja toiminnan painopisteista. Tata keskustelua
jatkettiin vuoden kuluessa useissa omistajata-
paamisissa. Kaytyjen keskusteluiden perusteel-
la SYKin strategia hyvaksyttiin joulukuussa.
Toimintamme tarkoitus, Olemme paras kam-
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puskumppani, haastaa meidat toimimaan rat-
kaisukeskeisesti ja ylittdm&an asiakkaidemme
odotukset. Strategiamme toteutuksen linjauk-
sina ovat Tarkoituksenmukaiset tilaratkaisut,
Selked ja laadukas asiakaspalvelu, Todennetta-
va lisdarvo sekd Turvattu omistajahyoty.

SYKin sisdisen toiminnan perustana ovat uudet
arvot, jotka tyostimme alkusyksysta koko or-
ganisaation kesken. Vastuu yhteisestd, Kuun-
telemme ja puhumme sekd Asenne ratkaisee
ovat tekemisemme perusta ja ohjaavat SYKin
toimintaa paivittiisessd tekemisessa.

Vuonna 2020 tarkastelimme my6s organisaa-
tiorakennettamme ja uusi organisaatiomme
astui voimaan 1.8.2020 alkaen. T&lla tarkenne-
tulla rakenteella haluamme parantaa toimin-
taamme kampuksilla.

Kampuksiemme kehittdminen oli toimintam-
me keskigssd myds vuonna 2020. Merkittavia
peruskorjattujen ja perusparannettujen tilojen
kayttéonottoja tapahtui mm. Oulussa, kun
OAMK:lle toteutettu tilahanke valmistui ja
kéyttaja paasi kaynnistdimaan taysimittaisesti
muuttonsa Linnanmaan kampukselle. Turussa
merkittdvaa oli yliopiston pddrakennuksen
peruskorjaus, jolla mahdollistettiin yliopistolle
tilan kayttdjand timan paivan tydymparisto-
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jen kayttoonotto ikonisessa pddrakennukses-
sa. Naiden lisdksi kaikilla kampuksillamme
toteutettiin erisuuruisia vuosikorjaus, perus-
korjaus-, perusparannus- ja tilamuutostoimen-
piteita.

Vastuullisuus on SYKille osa jatkuvaa toimin-
taa ja Hiilineutraalit kampukset 2030 -tavoi-

te kannustaa meitd aktiivisesti miettimaan
toimenpiteitd sekd suunnittelemaan tiekarttaa
tdman tavoitteen toteuttamiseksi. Kevailla
2020 toteutettiin SYKin péaastdjen kompensoin-
ti (yht. 39780 tCO2e) ja ndin kampuksemme
toimivat hiilineutraalisti paattyneen tilikauden
aikana. Tiekartan toimenpiteiden lapikdynti ja
strateginen suunnittelu tulee jatkumaan koko
tulevan kymmenvuotiskauden, jotta omilla toi-
menpiteilldimme toteutettu hiilineutraalisuus
toteutuu asetetun tavoitteen mukaisesti.

Toiminnan kehittdminen panostamalla TKI-toi-
mintaan jatkui edelleenkin ja vuoden aikana
SYK Akatemianne muuttui SYK Lab -konsep-
tiksi. Uusi konseptimme tukee entistéa laa-
ja-alaisemmin TKI-toimintaan liittyvéan sisillon
hy6dyntdmistd organisaatiossamme. Myds
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yhteisty0ssa yliopistojen kanssa toteutettavat
demot sisaltyvat aktiiviseen TKI-toimintaam-
me, ja vaikka pandemia muutti tilojen kayttoa
kampuksilla, pystyttiin sovittuja demoja vie-
madan eteenpdin ja tuloksiakin on ollut nahta-
vissd vuoden paattyessa.

Néin taaksepdin katsoen, on todettava vuoden
2020 olleen tydntayteinen. Moni aikaansaan-
nos on ollut kiinni usean henkilon ja organi-
saation panoksesta. Kiitos SYKin omistajille
seka kampusten kayttdjdorganisaatioille
yhteisty0sta ja aktiivisuudestanne toiminnan
ja tilojen kehittdmisessd! Kiitos SYKin hen-
kilékunnalle joustavuudesta ja kyvystdnne
muuttaa totuttuja toimintamalleja etd- seka
hybridimalliin. Vaikka kohtaaminen kampuk-
sella onkin valilla tarkoittanut etdkohtaamista
useiden satojen kilometrien padssa toisistam-
me, olemme kuitenkin sdilyttdneet aktiivisen
vuoropuhelun ja halun kehittda SYKista Paras
kampuskumppani!

Sanna Sianoja
Toimitusjohtaja
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Suomen Yliopistokiinteistot Oy
— toimintakertomus

Suomen Yliopistokiinteistot Oy on
perustettu vuonna 2009. Vuodesta
2010 alkaen yhtio on vuokrannut
ja rakennuttanut tiloja paaosin
yliopistojen ja korkeakoulujen
tarpeisiin paakaupunkiseudun
ulkopuolella. Yhtion omistavat 9
paakaupunkiseudun ulkopuolista
yliopistoa (Itd-Suomen yo, Jyvas-
kylan yo, Lapin yo, Lappeenran-
nan-Lahden teknillinen yo LUT,
Oulun yo, Tampereen yo, Turun yo,
Vaasan yo ja Abo Akademi) seka
Suomen valtio.

Yhtio tarjoaa yliopistoille tarkoituksenmukai-
set ja kohtuuhintaiset toimitilat seka kehittda
kiinteistoomaisuuttaan vastaamaan uudis-
tuviin tilatarpeisiin. Tavoitteena on luoda
kampuksista vetovoimaisia ja kestavid oppi-
mis- ja innovaatioymparistdjé, jotka tukevat
yliopistojen menestymista tutkimuksessa,
koulutuksessa seké yhteiskunnallisessa vaikut-
tamisessa. Yhtiolla on aktiivinen TKI-toiminta,
jolla kehitetadn toimintaa seka tilaratkaisuja
yhteisty0ssa osakasyliopistojen kanssa. Tila-
ratkaisujen avulla turvataan tiloja kayttavien
organisaatioiden kilpailukyky.

Vuoden 2020 aikana ty0stettiin yhtion uusi
strategia omistajien ja hallituksen kanssa.
Strategia vuosille 2021-2023 hyvaksyttiin
hallituksessa. Joulukuussa laaditun strategian
lahtokohtana olivat oletukset toimintaympéris-
tomme muutoksista ja omistajien odotuksista.
Toimintamme tarkoituksena on olla paras
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kampuskumppani. Strategisina linjauksina
toimintamme tarkoitusta tukemassa ovat:
tarkoituksenmukaiset tilaratkaisut, selkead ja
laadukas asiakaspalvelu, todennettava lisdarvo
ja turvattu omistajahyéty.

Kuluneen vuoden aikana muotoutuivat myos
SYKin uudet arvot. Arvot ohjaavat tekemistam-
me ja edesauttavat strategian toteuttamiseen
tahtadvaa toimintaa arjessa. Arvoinamme
ovat: Vastuu yhteisestd, Kuuntelemme ja pu-
humme sekd Asenne ratkaisee.

Laaja-alaiset kiinteistokehitystoimet jatkuivat
korjausrakentamisen ohella myds vuonna
2020. Olosuhderiskienhallinta on edelleen erit-
tdin hyvalla tasolla. Kiinteist6jen energiahallin-
taan panostaminen on ollut voimakasta yhtion
perustamisesta asti. Yhteistyossa yliopistojen
kanssa saavutettiin merkittdvid energiasaasto-
ja vuoden 2020 aikana esim. sdatdmaélla pande-
mian vuoksi tyhjentyneiden tai vajaakéytolla
olleiden tilojen energiankulutusta tilakohtai-
sesti ja tarpeenmulkaisesti.

Yhtion vuositulos toteutui suunnitellun mukai-
sesti. Yhtion omavaraisuusaste tilikauden paat-
tyesséa oli 46,8 %. Omavaraisuusaste poikkeaa
yhtion rahoituspolitiikan mukaisesta tavoite-
tasosta, 50,0 % ja tarkempi suunnittelu omava-
raisuusasteen palauttamiseksi tavoitetasolle on
ollut kdynnissa syksyn 2020 aikana.

Vuoden 2020 yritysvastuuraportointi toteutet-
tiin GRI Standards-raporttina ja se julkaistaan
my0s GRI-tietokantaan. Olennaisimmat teemat
SYK Oy:n vastuullisuusasioista on tunnistettu
sidosryhmaanalyysin sekd oman toiminnan
kartoituksen avulla.
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Tunnuslukuja, milj. euroa

Konserni

2020

Liikevaihto 170,5
Liikevoitto 51,4
Tilikauden tulos 30,3
Oma paaoma 31.12. 662,5
Tase 31.12. 1417,2
Omavaraisuusaste % 46,8
Sijoitetun pddoman tuotto % 3,3
Oman pddoman tuotto % 47

Liiketoiminta

Vuonna 2020 konsernin liikevaihto kasvoi 5,3
milj. euroa edellisestd vuodesta. Keskeisim-
mat tekijat liikevaihdon kasvulle (3,2 %) olivat
uudisrakennusten seka tilojen korjaustoiden
valmistumiset seka aktiivinen toimitilavuokra-
ustoiminta. Yllapito- ja vuosikorjaustoimenpi-
teet toteutettiin suunnitelman mukaisina.

Asiakkuudenhoito

Asiakkuudet

SYKin toiminnan tarkoitus on olla paras kam-
puskumppani sekd omistajayliopistoillemme
ettd muille asiakkaillemme kampuskaupun-
geissamme. Vuoden 2020 lopussa meilla oli
noin 100 vuokralaista asiakkainamme. Kam-
puksillamme toimii yliopistojen lisdksi ammat-
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Emoyhtio
2019 2018 2020 2019 2018
165,2 159,5 169,7 164,5 158,7
46,0 46,0 50,4 46,9 46,9
27,0 27,5 335 31,2 31,0
625,7 617,4 652,1 612,1 599,5
1335,0 1357,1 1416,7 1335,7 1357,0
46,9 45,5 46,8 46,9 45,5
3,0 3,0 35 33 33
43 4,5 4,5 4,5 4,6

tikorkeakouluja, kaupunkien toimintoja, kuten
peruskouluja, suun terveydenhuollon palveluja
sekd sairaanhoitopiirien toimintoja. Lisaksi
kampuksilla on yksityisia paivakoteja ja usean
eri alan seka pienid, keskisuuria ettd suuria
yrityksia.

Kampuksemme koostuivat vuonna 2020

» Kahdeksan yliopistoa
* Nelja ammattikorkeakoulua

» Kahdeksan yliopistojen alaista
normaalikoulua

» Kaksi peruskoulua
* Kolme sairaanhoitopiiria
» Kaksi yksityistd paivakotia

* 70 muuta yritysvuokralaista ja 29
Kampusklubin yritysjasenta
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Kampus sopii sijoittumispaikkana erinomai-
sesti tahoille, jotka tekevat tai haluavat tehda
tiivistd yhteisty6td yliopistojen tai korkea-
koulujen kanssa. Synergiaa toimijoiden valille
syntyy yhteisesta tekemisestd, avoimesta vuo-
rovaikutuksesta, resurssien jakamisesta ja eri
toimijoiden kohtaamisista. Vuonna 2020 teh-
tiin yhteensa 15 uutta yritysvuokrasopimusta.
Péadosa yritysvuokralaisistamme on sijoittunut
Tampereelle Hervannan kampukselle Kampus-
areenaan ja Tietotaloon.

Asiakkuuksien painopisteend vuonna 2020 on
ollut asiakkuudenhoidon kehittdminen. Tapaa-
miset asiakkaiden kanssa toteutettiin kevaalla
etayhteyksin Teams-kokouksina. Keskeisia
asioita saatiin poikkeusoloista huolimatta
hyvin eteenpdin. Lisdksi asiakkuudet olivat
vahvasti mukana hankesuunnitelmien laadin-
nassa yhteistydssa tilankayttdjien edustajien
kanssa. Useissa kaupungeissa on tydstetty
yhdessa rakennuttamisen kanssa peruskor-
jauksiin, -parannuksiin tai jopa uudisrakenta-
miseen tdhtddvia hankeselvityksia ja -suunni-
telmia. Kevaalla voimistunut epidemiatilanne
loi my6s uudenlaisen tilanteen arvioida laa-
jemminkin tulevaisuuden tilatarpeita, mikali
siirrymme tulevaisuudessa yhd enemman
monipaikkaiseen tydskentelyyn.

Vuotuinen asiakastyytyvaisyyskysely toteu-
tettiin marras-joulukuussa 2020 Innolink
Research Oy:n toimesta. Tutkimuksen tavoit-
teena oli kartoittaa asiakkaiden tyytyvaisyytta
toimintaamme ja kartoittaa ndkemyksia kehit-
tamistarpeista. Kyselyn kohderyhmadssa olivat
yliopistojen ja muiden toimitilavuokralaistem-
me edustajat. Vastauksia saatiin asiakkailta
yhteensa 106. Kysely toteutettiin puhelinhaas-
tatteluiden ja sahkopostilla toimitetun kyselyn
yhdistelména. Kyselyn perusteella toiminnan
arvioitiin kehittyneen aiemmasta. Kyselyn
kokonaisarvosanaksi SYKille muodostui 3,7
(vuonna 2019 arvosana oli 3,6). Asiakkuuden
hoidossa, kiinteistojen hoidossa ja yllapidossa
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seka toimitilakehityksessd asiakasarviot ovat
noususuuntaisia. Kokonaisarvosana uudis- ja
korjausrakentamiselle oli 3,8, miki on samalla
tasolla kuin vuonna 2019. Mielikuvat SYKista
ovat pddosin positiivisia. SYKia kuvaillaan
ennen kaikkea luotettavaksi, asiantuntevaksi,
tarkeaksi, lahestyttavaksi sekd yhteistyokykyi-
seksi. Parhaiten SYK on onnistunut ystavalli-
syydessa ja palvelualttiudessa sekéa luotetta-
vuudessa. Asiakastyytyvdisyyskysely antaa
hyvat lahtotiedot asiakkaiden ndkemyksista ja
odotuksista toiminnan kehittdmiseen.

Tila- ja kampusstrategiatyon uusi toimintamal-
li kdynnistettiin syksylla 2020 luotsaamaan
yhteista kehittadmistd. Yliopistojen kanssa kay-
tavat vuosittaiset kampuskohtaiset strategia-
keskustelut ohjaavat operatiivista toimintaa ja
antavat yhteiset suuntaviivat tuleville toimen-
piteille. Tavoitteena on kdyda avointa keskus-
telua yliopiston ndkokulmista tulevaisuuteen,
luotsata suuntaviivat tila-asioihin ja késitella
ajankohtaisia teemoja.

Jokaisen asiakasyliopiston kanssa kaytiin tila-
ja kampusstrategiakeskustelu syys-marras-
kuussa 2020. Keskusteluihin osallistui yliopis-
tojen puolelta tila-asioista vastaavat; rehtori,
talous-/hallintojohto seka tilapalvelujen edus-
taja. Keskustelut kaytiin avoimesti ja vuoro-
puhelu koettiin tarpeelliseksi, jotta saamme
muodostettua yhteisen strategisen tavoitteen.
Tila- ja kampusstrategiaprosessista tavoitel-
laan jatkuvaa menettelya yhteisen tahtotilan
aikaansaamiseksi ja saavuttamiseksi. Yhteis-
tyossa yliopistojen ja SYKin valilla laaditaan
eri strategiatasoille (kampus-, kiinteisto- ja
tilastrategia) toimenpidekartat aikatauluineen
ja vastuutahoineen. Nain pystymme entista
paremmin keskittdm&an toimenpiteité ja ke-
hittdmadn yhdessa kampusta seka lyhyella ettid
pitkalla aikavalilla.

It3-Suomen yliopiston Kuopion ja Joensuun
kampuksille on toteutettu tydympaéristojen ke-
hittdmishankkeena monitilatoimistoratkaisuja.

Qo



Hankkeet on toteutettu Aducaten toiminnoille
Joensuun Auroraan ja Kuopion Biotekniaan
seka yliopistopalveluille Kuopion Snellma-
niaan.

Jyvéaskyldssa valmistui Ylistonrinteen kam-
puksen peruskorjaushankkeiden ja tilamuu-
toshankkeiden hankesuunnittelu lokakuussa
2020. Suunnittelu jatkui toteutussuunnitteluun
jo loppuvuonna.

Lappeenrannan kampuksella tehtiin kevaalla
yliopiston toimintojen ja tilankayton tehosta-

mista, mika johti kampuksen vapaiden tilojen
merkittdvaan kasvuun. Kyseisiin tiloihin kar-

toitetaan uusia tilankayttajia.

Turussa tehtiin Dentalia-rakennuksen perus-
korjaukseen ja toiminnalliseen kehittdmiseen
liittyvaa esiselvitystd yhdessa tilankayttdjien
edustajien kanssa, mikd valmistui vuoden 2020
lopussa. Lisdksi loppuvuonna kaynnistettiin
Turun yliopiston Kauppakorkeakoulun kehi-
tyshankkeen hankesuunnittelu. Aurum-uudis-
rakennuksessa jatkettiin tiivistd vuoropuhelua
tulevien kayttdjien kanssa, muun muassa pal-
velutarpeiden kartoittamisesta rakennushank-
keeseen liittyvien asioiden lisaksi.

Oulussa valmistuivat Oulun ammattikorkea-
koulun Yhteiskampus 2020 -jarjestelyt ja heti
vuoden alussa Linnanmaan kampukselle
muuttivat ensimmaisind ammattikorkea-
koululaisista informaatioteknologian osas-
ton henkil6sto ja opiskelijat. Kaikkien Oulun
ammattikorkeakoulun muuttavien yksikoiden
toiminnot sijoittuivat Linnanmaan kampuk-
selle syyslukukauden alkaessa. Kevddn aikana
kampuksen ravintolakapasiteettiin saatiin
my0s kaivattua tdydennysté ravintola Foodoon
laajennuksen valmistuttua. Kampusten uudis-
tukset ndkyvat myos Ymparistotietotalossa,
jossa Luonnonvarakeskus ja Suomen ympadris-
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tokeskus vastaanottivat uudistuneet tyoympa-
ristonsa.

Hervannan kampukselle Tietotaloon ja Kam-
pusareenalle asettui neljd uutta yritysta. Tam-
pereen Hervannan kampuksella sijaitsevassa
Tietotalossa ja Kampusareenalla yritysvuokra-
laisia oli vuoden 2020 pdéattyessa yhteensa 30,
kattaen yhteensd noin 7000 m? vuokra-alan.

Osana organisaatiouudistusta, kampusten ke-
hittdminen tuotiin osaksi asiakkuudet-liiketoi-
mintaa. Kampusten kehittdminen edesauttaa
yhtion strategian toteutumista, jotta voimme
tarjota omistaja-asiakkaillemme ajanmukaisia,
innovatiivisia ja tarkoituksenmukaisia tilarat-
kaisuja. Kampuskehityksessd on tunnistettu
tarve sekd jo tyhjana olevien ettd tyhjenemi-
suhan alla olevien tilojen kohdekohtaisille toi-
mintasuunnitelmille. Tama edellyttaa tiivista
yhteisty6ta yliopistojen tulevien tilatarpeiden
madrittamiseksi seka systemaattista suunnitte-
lutyota.

Vuokraustoiminnassa on edelleen vuonna
2020 kiinnitetty huomioita voimassa olevan
sopimuskannan uudistamiseen ja sopimusten
jatkuvuuteen. Kayttajalahtoisten tilamuutosten
yhteydessa on tarkasteltu vuokrasopimusten
voimassaoloa ja neuvoteltu sopimusaikojen
jatkamisesta. Vuoden aikana ei solmittu uusia
vuokrasopimuksia yliopistojen kanssa. Vallitse-
vien vuokrasopimusten keskivuokra oli vuo-
den lopussa 14 €/m?/kk.

Vuokrausaste oli vuoden 2020 lopussa 94,2
prosenttia. Vuoden 2020 padttyessa yhtion
tiloista 60 450 m? oli vapaana. Vuokrattavissa
olevia vapaita tiloja oli kahdeksan prosenttia.
Muiden vapaiden tilojen osalta onnistunut
vuokraus edellyttdé erisuuruisia peruskorjaus-
tai perusparannustoimenpiteita.



Uusien
vuokrasopimusten

Vuokralainen lukumaara (kpl)

Yliopistot
(kaikki yhteensd) -

Muut vuokralaiset
(kaikki yhteensa) 15

Vuokraustoiminnan avainlukuja:

Vuokrakate, % liikevaihdosta

Liikevaihto / vuokrattava huoneistoala €/htm?2/kk
Vuokrausaste (31.12.) %

Vuokrasopimusten keskimaarainen pituus, vuotta
Vuokria tuottavat tilat (31.12.) %

Vuokrattava huoneistoala, milj. htm?

Vuokrasopimuksia, milj. euroa

Vuokrataso ka

Pinta-alayht. Maturiteetti eur/m?/kk
(htm?) (ka) (kokonaisvuokra)

3 396 htm? 54v 20,01 €/htm?/kk
2020 2019

66,8 62,9

13,5 13,0

94,2 95,1

8,7 &

92,6 90,6

1,05 1,05

1538 1674

*Tasmennetty laskentaperiaatteet, minka vuoksi vuoden 2019 luku ei ole vertailukelpoinen.

Palvelut kampuksilla

SYKin tavoitteena on tukea asiakkaiden toi-
mintaa tarjoamalla kiinteisto-, kayttdja- seka
lisdarvopalveluita. Asiakastarpeiden kartoi-
tukseen pohjautuen olemme muodostaneet
palvelusalkut, joiden osalta tulemme vuoden
2021 aikana tekeméan paatokset yhtion pal-
velustrategian kisittelyn yhteydessa. Uusina
palvelupilotteina on Turun yliopiston paa-
rakennuksessa kdynnistynyt tarpeenmkainen
siivouspalvelu seké digital signage. Sihkdinen
opastepalvelu seka yllapitopalveluna toimiva
lampunvaihtopalvelu ovat kaytossa kaikissa
SYKin Turun ja Rauman kiinteistdissa. Pilottien
kokemukset ovat toistaiseksi olleet myonteisia
ja laatutavoitteet on saavutettu.
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Kampusklubi®

Kampusklubi® yhdistda yritykset ja yliopistot,
tutkimuksen ja tuotekehityksen. Kampusklubin
viides toimintavuosi oli hyvin poikkeuksellinen,
kun koronapandemian my6té jouduttiin rajaa-
maan klubin tilojen kayttoa seka tapahtumien
jarjestdmista. Kampusklubin tilaisuuksia jarjes-
tettiin kuitenkin virtuaalisesti syksyn aikana.
Vuoden aikana Hervannan kampuksen Kampus-
Klubilla on ollut 29 yritysjasentd sekd Tampereen
yliopistoyhteiso.
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Rakennushankkeet ja yllapito

Investoinnit kampuksille

Vuonna 2020 yhtién investoinnit olivat yhteensa
94 milj. euroa. Tilinpaatoshetkelld yhti6lla oli
investointihankkeita valmistelu- ja suunnit-
teluvaiheessa 78 kpl (110 milj. euroa) ja inves-
tointivaiheessa 71 kpl (160 milj. euroa).

Yli 30 milj. €

Suunnittelu-/valmisteluvaihe
Harjoittelukoulu, Oulu

Yliopistollinen oppimishyvinvointikeskus, Tampere
JAMK, Jyvaskyla

Investointivaihe
Aurum (ent. Juslenia-uudisrakennus), Turku

Valmistuneet
Oulun AMK, Oulu

Muut merkittavat hankkeet vuoden 2020
lopussa:

Suunnitteluvaiheessa ovat mm. Jyvaskylan
Ylistonrinteen kehittdminen ja peruskor-
jausten valmistelu, Arcanum-rakennuksen
peruskorjauksen toinen vaihe Turussa, Ha-
meenlinnan D-osan peruskorjaus ja Snellma-
nia-rakennuksen aulan muutokset Kuopiossa.

Kéynnissa oleva uudisrakennushankkeemme
on Aurum-hanke Turussa. Peruskorjaushank-
keita on kdynnissd Turun yliopiston Medisiina
A-C:n peruskorjaus, Jyvaskyldssa Jyvaskylan
yliopiston Kirjasto-rakennuksen peruskorjaus
sekd Joensuussa Carelia-talon tilamuutokset ja
ravintolan laajennus.
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SYK Oy:n yhtiokokousten 24.10.2016 (ylimaéa-
rdinen yhtiokokous), 27.4.2017 ja 11.4.2019
hyvéiksymien hankkeiden osalta suunnittelu-

ja valmistumisvaiheessa olevien hankkeiden
tilannetta ja yliopistotarpeen kohdentumista on
selvitetty hankesuunnittelussa. Abo Akademin
ja Turun yliopiston kdyttoon toteutettavan
Aurumin uudisrakennushanke on edennyt
rakentamisen osalta suunnitellun mukaisesti.

arv. aloitus  arv. valm. yhtiokokous
avoinna avoinna 2019
avoinna avoinna 2017
avoinna avoinna 2017
2017 2021 2017

2018 2020 2016 ylim.

Vuonna 2020 valmistuneet tarkeimmat
perusparannus- ja uudisrakennus-
hankkeet olivat:

*  Oulun ammattikorkeakoulun tilojen
muutokset ja peruskorjaus, Oulu

e Turun yliopiston opetuspaivakoti,
Rauma

* Tampereen yliopiston normaalikoulun
laajennus, Tampere

e Turun yliopiston pdarakennuksen
peruskorjaus, Turku

¢ Arcanum-rakennuksen tilamuutokset/ en-
simmaisen vaiheen peruskorjaus, Turku



Yllapitotoiminta kampuksilla

Yllapitotoiminnan keskeisina painopistealuei-
na ovat olleet energianhallinta, virtuaalivoi-
malaitoksen perustaminen, tarpeenmukaisen
ylldpidon kehittdminen sekd PTS-toiminnan
kehittaminen.

Ylldpidon johtamisen toimintamallia ja sille
asetettuja tavoitteita kaytiin yhtiossa lapi toi-
mintavuoden aikana. Lopputuloksena péatet-
tiin uudistaa olemassa olevaa manageeraus-
mallia niin, ettd vuoden 2021 aikana siirrytaan
SYKin itse toteuttamaan teknisen managee-
rauksen toimintaan. P4atoksen seurauksena
palvelusopimukset manageerausta koskien
irtisanottiin paattymaan kevialla 2021.

Yllapidon palveluverkoston toiminnan arvioin-
nin tueksi otettiin kdytt66n auditointityokalu.
Palvelusopimusten kilpailutuskierrosta on
jatkettu suunnitelman mukaan ja kierros saa-
daan valmiiksi vuoden 2021 aikana.

Kestdvan kehityksen hankkeena SYK on liitty-
nyt kysyntdjoustomarkkinaan, joka mahdol-
listaa valtakunnan sahkoverkossa uusiutuvan
energian laajamittaisemman hyédyntdmisen.
Energianhallinnan toimintamallia on uudistet-
tu ja uusi toimintamalli otettiin kayttoon 2020
aikana.

PTS-prosessissa on edetty kohti rullaavaa
Capex-auditointimallia. Vuoden 2020 aikana
luotiin arviointiperiaatteet ja tehdyilla arvi-
ointikierroksilla hydodynnettiin Breeam in Use
-arvioinneista saatua synergiahyotya.
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Yllapidon avainlukuja:

2020 2019
Yllapitokulut keskim., €/m2/kk 45 48
Yllapitokorjaukset, milj. euroa 10,1 13,5
Saakorjattu [ampoenergian kulu-  147,8 1549
tus, kWh/brm?
Veden kulutus, dm3/brm? 190,3 2639
Sahkon kulutus, kWh/brm? 1021 116,6
P&dstot (L+S), CO2/brm? 22,0 320

Vastuullisuus ja viestinta

Kestavan kehityksen ekologisesta nakokulmas-
ta yhtion vuosi oli varsin aktiivinen. Yllapidon
energiatehokkuustoimia vauhditti TETS-ener-
giatehokkuussopimuksen 7,5 %:n sdastotavoite
vuoteen 2025 mennessd. Uudisrakentamisessa
ja peruskorjaamisessa sovelsimme uusia, alan
normaaleja vaatimuksia huomattavasti tiu-
kempia tavoitteita liittyen E-lukuun, ostoener-
gian maaradin, uusiutuvan energian osuuteen
ja paastdjen maaraan.

Energian kulutusjoustoon liittyen teimme
vuoden aikana tydta niin sdhkoon kuin kauko-
lampdonkin liittyen mahdollistaaksemme yhéa
ympaéristdystavallisempien tuotantomuotojen
kéayttoonoton. Jyvaskyldn Seminaarinmaéella
kaukolammon kulutusjoustoa pilotoidessam-
me opimme, ettd kyseiset rakennukset pystyi-
vét energiayhtiolta tulleesta pyynnosté jousta-
maan hetkellisesti noin 1/3 lammitystehostaan
ilman olosuhteiden merkittdvad muutosta. Lii-
timme sdhkon kulutusjoustomarkkinaan satoja
rakennuksissamme olevia sdhkoa kuluttavia
laitteita, jotka voivat nyt tarvittaessa joustaa
kulutuksessaan kantaverkon tarpeen mukaan.
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Yhtion hiilijalanjaljen laskentaa kehitimme
edelleen tarkemmaksi. Loimme tiekartan
toimintamme paéstdjen ajamiseksi nollaan
vuoteen 2030 mennessa. Emme kuitenkaan
ainoastaan tahtdd kymmenen vuoden pdahén,
vaan toteutimme kevaalld 2020 kiinteistfalan
edelldakavijana, tiettdvasti ensimmaisend, koko
yhtién toiminnan kattavan padstokompensoin-
nin suuruudelta 39780 ekvivalenttia hiilidiok-
siditonnia. Ndin toimintamme on kompensoin-
ti huomioiden jo nyt hiilineutraalia ja voimme
siis tarjota asiakkaillemme hiilineutraaleja
tiloja vuokrattavaksi.

Vuoden 2020 aikana jatkoimme myos ra-
kennushankkeiden ymparistdsertifiointia
BREEAM:n mukaisesti. Vuoden lopulla yhtiolla
on jo 13 kpl sertifikaattia arvosanalla *Very
Good” tai “Excellent”. Rakennusvaiheen sertifi-
kaatteja on 9 kpl ja suunnitelmille 13 kpl. Tur-
kuun rakentuva Aurum sai suunnitelmilleen
harvinaisen korkeat pisteet 77,7 %. Vain kaksi
rakennusta, Helsinki-Vantaan T2:n laajennus
seka Lidlin logistiikkakeskus Jarvenpéaéassa,
ovat saaneet Suomessa Aurumia korkeammat
pisteet.

Vuoden 2020 aikana saimme ensimmaiset
kaytonaikaiset BREEAM In-Use -ympéristo-
sertifioinnit, kun kymmenen tamperelaista
rakennusta sertifioitiin hyvin arvosanoin. Ra-
kennuksista Kampusareena valittiin ainoana
suomalaisena rakennuksena mukaan BREEAM
Awards shortlist’lle vuoden 2020 arvioinnin
perusteella. Alkuvuoden 2021 aikana selvida,
valitaanko Kampusareena mygs palkinnon
saajaksi kategoriansa viiden ehdokkaan jou-
kosta.

SYKille sosiaalinen vastuu on tarkeé osa toi-
mintaa. Meille se merkitsee esimerkiksi ympé-
ristojen tekemista sellaisiksi, etta kaikilla on
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mahdollisuus opiskeluun. Rakennuksia pyri-
tadn muokkaamaan, jotta ihmisten on helppo
toimia niissd ja ne mahdollistavat sosiaalisen
vuorovaikutuksen ja kohtaamisia. Vuonna
2020 ensimmaisté kertaa toteutettujen paasto-
kompensointien hankkeiden valinnassa yksi
tarkeimpia perusteita oli kehittyviin maihin
kohdistuvien hankkeiden positiivinen merki-
tys paikallisille ihmisille. Tdmaé toteutui muun
muassa puhtaan juomaveden seka tyon saan-
nin tukemisena.

Rakennushankkeiden aikana otamme huo-
mioon sidosryhmia, kuuntelemme ja kyselem-
me, sekd pyrimme mahdollisuuksien mukaan
vastaamaan sidosryhmien tarpeisiin. Meilla
tehddin myds pienimuotoisia demohankkei-
ta, joissa yhdessa kayttéjien kanssa opimme,
luomme uutta ja olemme ldheisessd vuorovai-
kutuksessa demohankkeen ajan. Ndin saamme
tietoa mitd voimme tulevaisuudessa hydodyntia
my0s suuremmissa projekteissa ja opimme
uutta asiakkaistamme.

Vuonna 2020 joululahjoihin ja joulutervehdyk-
siin varatut varat kohdennettiin hyvanteke-
véisyyteen. Tukikohteeksi valittiin Pelastakaa
Lapset -jarjeston kautta kotimaan lasten hy-
vinvointi. Kohteeseen paadyttiin henkiléston
aanestyksella.

Viestinnésséd pyritddn kasvattamaan yrityksen
tunnettuutta. Mediaosumia seka sisaltonaky-
vyyttad on saatu vuoden aikana niin uutis- kuin
ammattikanavissakin onnistuneen toiminnan
ja rakennusprojektien ansiosta. Artikkeleissa
SYKid on kasitelty monipuolisesti aina vas-
tuullisen kiinteistonomistamisen, vastuullisen
rakentamisen ja vuokratasojen ndkokulmasta.
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Tutkimus-, kehitys ja
innovaatiotoiminta

SYK pyrkii jatkuvasti hydodyntdmaan niin
yliopistojen kuin kumppaneittemme osaamista
TKI-toiminnassa. Muutaman vuoden toimi-
nutta SYK Akatemian toimintaa paivitettiin
syksylla 2020, samalla nimi muutettiin SYK-La-
biksi. Uudenlainen toimintatapa tukee entista
laaja-alaisemman sisallon hyodyntamista orga-
nisaatiossa. SYK-Lab toimii edelleen foorumina
yhtién nykyiselle ja tulevaisuuden TKI-toimin-
nalle. Foorumin tarkoituksena on tuoda yhtion
arvokas T&K-panostus entistd tutummaksi
koko henkil6kunnalle seki toimia alustana
entistd monitieteellisemmille kehityskohteille
ja -tarpeille yhdessa yliopistojen kanssa.

SYK Akatemia/SYK-Lab on jarjestanyt kuukau-
sittain TKI-iltapaivia, joissa oma henkil6sto ja
kumppanit saavat tietoiskuja tutkimustulok-
sista. Ndiden lisdksi aloitettiin syksylla 2020
Round Table -tilaisuuksien sarja. Tilaisuuksissa
kiinteistotoimialan vaikuttajat johdattivat
SYKildisié erilaisiin koronasta nousseisiin ajan-
kohtaisiin teemoihin.

SYKin ja yliopistojen kanssa yhteistydssa toteu-
tettava demo - eli pienen mittaluokan korja-
usrakentamisen kokeilutoiminta, on edelleen
vahva osa yhtion TKI-toimintaa. Vuonna 2020
toteutettiin nelja demohanketta. Demoinves-
toinnit olivat yhteensd 355 000 euroa ja ne koh-
distuivat neljddn demoprojektiin: It4-Suomen
yliopistossa Joensuussa SM4RT LOC -pakohuo-
ne, Lappeenrannassa Tilankdyton joustava
optimointi kampuksella, Oulussa Ravintolajo-
nojen ja parkkipaikkojen mittaus sekd Tam-
pereen yliopistolla Hervannassa Showroom.
Joensuun demo sai upeasti julkisuutta padtyen
sanomalehtien lisdksi aina Ylen Aamu-tv:n
lahetykseen asti.
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TKI-viestinndn kehityskohteena oli demovies-
tintd sekd CoSYK-yhteiskehittdmisen toiminta-
mallin tarkempi konseptointity®, johon liittyi
kiinteadsti myos yhteiskehittdmisen digitaalinen
toteuttaminen. Yhtion nettisivuilla julkaistiin
loppuvuodesta demokirjasto, johon kerét-

tiin tiedot vuodesta 2010 tehdyistd demoista
alkaen. Kirjastoa tdydennetdén ja kehitetdan
vuonna 2021 verkkosivu-uudistuksen yhtey-
dessa. CoSYK-yhteiskehittdmisen toimintamal-
lin konseptointity6é valmistui niin ikdan loppu-
vuodesta. Sen tuloksena syntyi laaja, kattava
manuaali tilamuutoshankkeissa kaytettavaksi.
Manuaalin sisdllon koulutus henkildstolle on
kdynnissd. Kumppaniverkostolle manuaali
julkaistaan kevaan 2021 aikana.

Tutkimus- ja kehityshankkeissa teemoina ovat
olleet digitalisaatio, kestava kehitys, yhteiske-
hittdminen sekéa palvelukehitys mm. tarpeen-
mukaisen ylldpidon osalta. Tavoitteena on
digitalisaation kautta tehostaa toimivaa kam-
pusekosysteemid sekd palveluinfrastruktuuria
ja mahdollistaa lisdarvon syntyminen asiak-
kaillemme. Tutkimusta tehd&an tiiviissa yhteis-
tyossa yliopistojen ja valittujen yhteistydyritys-
ten kanssa. Tavoitteena on kehittdd kampusten
vetovoimaisuutta ja toimivuutta.

Vuoden 2020 aikana yhtion tutkimus- ja kehi-
tyspanostukset olivat 0,1 milj. euroa (0,3 milj.

euroa 2019, 0,5 milj. euroa vuonna 2018), joka
on 0,1 % liiketoiminnan menoista.
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Liiketoiminnan hallinto

Yhtiokokous

Varsinainen yhtiékokous pidettiin Tampereella
etayhteyksin 11.6.2020, jolloin uudeksi halli-
tuksen puheenjohtajaksi valittiin It4-Suomen
yliopiston rehtori Jukka Ménkkénen. Kokouk-
sessa kasiteltiin varsinaiselle yhtiokokoukselle
maddritellyt asiat.

Varsinainen yhti6kokous vahvisti vuoden 2019
tilinpaatoksen, ja myonsi vastuuvapauden hal-
lituksen jasenille ja toimitusjohtajalle.

Yhtiokokous valitsi seuraavat henkilot
jatkamaan hallituksessa:

* hallituksen varapuheenjohtaja Sami
Ylaoutinen, valtiovarainministerio,
budjettipaallikko

* Heli Huhtala, Tampereen yliopisto,
talous- ja rahoitusjohtaja

* Riitta Juutilainen, Senaatti-kiinteistot,
toimialajohtaja

* Piivi Mikkola, Turun yliopisto, johtaja

e Pekka Riuttanen, Oulun yliopisto,
talousjohtaja

Tilintarkastajaksi valittiin KPMG Oy Ab, paa-
vastuullisena tilintarkastajana Assi Lintula,
KHT.

Yhtiokokous paitti pitdd hallituksen jasenten
ja tilintarkastajien palkkioperusteet ennallaan.

Yhtiokokous paitti hallituksen esityksen mu-
kaisesti jakaa osinkoa 7,50 euroa osakkeelta,
yhteensd 18,9 milj. euroa.

Hallitus kokoontui vuoden 2020 aikana 14
kertaa.
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Henkilosto

Yhtitssé toteutettiin kesdkuussa koko hen-
kilostod koskeva yhteistoimintaneuvottelu
tuotannollisista ja yhtion toiminnan uudelleen-
jarjestelyistd johtuvista syista. Neuvottelun
tuloksena syntynyt organisaatiouudistus astui
voimaan 1.8.2020. Prosessin aikana kdaytiin
aktiivista vuoropuhelua henkilgston kanssa

ja organisaatio muokattiin siten, etta kaikille
positioista kiinnostuneille 16ytyi mielekkaat

ja tarkoituksenmukaiset tehtavat organisaa-
tiossa. Muutoksen tarkoitus on tukea yhtién
omistajien méadrittelemien tavoitteiden mu-
kaista liiketoimintaa tulevaisuuskyvykkaalla
organisaatiolla, jossa toimivampi sisdinen
yhteisty0 ja selkedt vastuualueet luovat parem-
paa asiakkuuden hoitoa ja omistajia tukevaa
toimintakulttuuria.

Uuden organisaation myota yhtiossa on kaksi
varsinaista liiketoimintayksikkoa: Asiakkuu-
det ja Rakennuttaminen ja Ylldpito sisdltden
palvelut. Varsinaisten liiketoimintayksikdiden
lisdksi henkil6sto jakautuu Liiketoiminnan
kehitys ja Liiketoiminnan hallinto -tiimiin sekd
Taloustiimiin.

Yhtion johtoryhmédn muodostavat liiketoi-
mintayksikdiden johtajat ja toimitusjohtaja.
Johtoryhman lisdksi toiminnan ja esimiestyon
kehittamista toteutetaan laajennetussa johto-
ryhmaéssa. Organisaatiouudistuksessa muodos-
tui uusia tehtdvankuvia ja urakehitysta tuke-
via muutoksia ja sen myota yhtioon on myos
rekrytoitu nelji uutta tyontekijaa loppuvuoden
aikana. Yhtion toiminta-ajatuksena on edelleen
matala ja asiakasta 1dhelld oleva organisaatio,
jossa aktiivisella ja ammattitaitoisella kump-
paniverkostolla on tdrkea rooli. Yhtion henki-
16stomaéra vuonna 2020 oli keskimééarin 30
tyontekijaa ja henkiloston keski-ika oli vuoden
lopussa 45 vuotta.



Henkilgston hyvinvointia ja muutosjohtamista
tukee kevaalla aloitettu yrityskulttuurin kehit-
tdmisprosessi. Sen myo6ta koko organisaatio
on osallistunut yhtién arvojen tyostadmiseen

ja tavoitekulttuurin méarittdmiseen, johon
kuuluvat siannélliset henkilostokyselyt sekd
keskustelukulttuurin ja esimiestyon vahvista-
minen.

Yhtiossa oli vuonna 2020 kaytossa kannustin-
jarjestelmd, jonka tavoitteet johdettiin yhtion
strategisista tavoitteista. Kannustinjarjestel-
man kustannusvaikutus, mikali se toteutuu
kokonaisuudessaan, on noin 0,2 milj. euroa,
vastaten noin 6 % henkiléstékustannuksista.

Avainlukuja henkiloston osalta:

2020 2019 2018
Henkilosto keskimaarin 30 30 34
Henkilosto 31.12. 32 31 32
Henkilostokulut, milj. € 2,8 2,6 2,8

Rahoitus

SYKin rahoituksen ja rahoitusriskien hallinta
tukee SYKin liiketoiminnan ja strategian toteut-
tamista. Rahoituksen osalta tavoitteena on
pitdd maksuvalmiutta ylla kaikissa tilanteissa,
optimoida rahoitusriskia ja minimoida rahoi-
tuskustannukset paatetyn riskitason puitteis-
sa, varautua rahoitusta koskeviin haasteisiin
riittdvan hyvissa ajoin, hallita rahoitusta ja
rahoitusriskeja tehokkaasti sisdisen valvonnan
vaatimukset huomioiden seké tuoda rahoituk-
sen ja rahoitusriskien hallinnan ndkokulmat
liiketoiminnan paatoksenteon tueksi.

Vuoden 2020 aikana yhti¢ nosti uuden 80 milj.
euron suuruisen lainan. Nostettu laina koh-
dennettiin yritystodistuksilla olevaan rahoi-
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tukseen sekd yhtion muihin vieraan padoman
tarpeisiin.

Yhtiolla olevan Green Bond -rahoituksen edel-
lyttdma Investor Letter laadittiin rahoitusrat-
kaisussa sovitun mukaisesti.

Rahoitusstrategian laadinta on kdynnissa ja
osana strategiaa on tarkasteltu yhtion inves-
tointikriteereitd seka keinoja omavaraisuusas-
teen nostamiseksi. Rahoituksen osalta tarkas-
telua oman ja vieraan padoman suhteesta ja
vieraan pddoman jarjestelykeinoista jatketaan
myds vuoden 2021 aikana.

Rahoitustoiminnon avainlukuja:

2020 2019
Lainamaara, milj. euroa 7238 688,3
Laina-aika, keskimaarin vuotta 5,6 6,9
Rahoituksen keskikorko, % 1,9 1,8
Korkosidonnaisuusaika, vuotta 52 53
Korkojen suojausaste, % 82 87
Koronmaksukyky
(interest coverage ratio) 9,4 9,4

Likviditeetti 31.12., milj. euroa 44,8 16,5
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Riskienhallinta

Riskienhallintapolitiikassa méaéritellyn mukai-
sesti yhtion avainriskit ja riskienhallintapoli-
tiikka katselmoitiin hallituksen kokouksessa
27.8.2020. Yhtion avainriskeiksi on tunnistettu
SYK omistajuus, kiinteistdjen arvonlasku, tyh-
jenevien tilojen jalleenvuokraus, rakennuksen
teknisen kunnon ja sisdolosuhteiden heikenty-
minen, merkittdvin investoinnin tai korjaus-
toimenpiteen taloudellinen epdonnistuminen
sekd rahoitus. Avainriskien osalta tarkastellaan
sddnnollisesti kunkin riskin hallintakeinoja
seka riskienhallinnan kehittdmisehdotuksia.

Konsernirakenteen muutokset 2020

Suomen Yliopistokiinteistét Oy omistaa suo-
rien kiinteistdomistusten lisdksi kiinteisto-
osakkeita neljasta eri yhtiosta. Vuoden aikana
myytiin osakkuusyhti6 Kiinteisté Oy F-Medin
osakekanta, joka vastasi 24,66 % osuutta koko
yhtion osakekannasta. Kiinteistoosakkeista
tytar- ja osakkuusyhtiot on yhdistelty Suomen
Yliopistokiinteistot Oy:n konsernitilinpdatok-
seen.

Yhtion osakkeet

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

2020 2019

1 @&ni/osake 2520 000 kpl 2 520 000 kpl

Kaikilla osakkeilla on samanlainen oikeus
osinkoon ja yhtion varoihin. Osakkeita koskee
yhtidjarjestyksen 11 §:n lunastuslauseke.
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Nakymat vuodelle 2021

Kuluvana vuonna perustoiminnan ennakoi-
daan toteutuvan aikaisempien vuosien mukai-
sena. Covid-19 koronapandemian vaikutukset
tilojen tulevaan kayttoon sekd yliopistojen
tilatarpeiden kehittyminen edellyttavat aktii-
vista vuoropuhelua kaikilla kampuksillamme
omistajayliopistojen kanssa. Yhteinen ndkokul-
ma kampusten kehittymisesta ja strategiasta
mahdollistaa SYKin toimintojen kohdentumi-
sen yliopistojen toimintaa tukeviin ratkaisui-
hin. Yliopistoilta vapautuvien tilojen aktiivinen
uudisvuokraus ja vajaakayton hallinta on yksi
tekemisemme painopisteista.

Vuoden 2021 aikana tulemme jatkamaan aktii-
vista vuoropuhelua ja sadnnollisia tapaamisia
omistajiemme kanssa, jotta varmistamme toi-
menpiteidemme vastaavan omistajien meille
asettamien tavoitteiden toteutumista. Yhtion
strategian ja sen tavoitteiden toteuttamiseksi
seuraamme etenemistd kvartaaleittain laadi-
tun tiekartan kautta. Strategiaprosessimme tu-
lee vield jatkumaan osastrategioiden valmiste-
lussa ja tavoitteena on saada yhtién rahoitus-,
kiinteisto- sekd palvelustrategia hyvaksyttya
vuoden ensimmaiselld vuosipuoliskolla.

Asiakkuudet ovat toimintamme keskiossa ja
asiakastyytyvdisyyden parantamiseksi lisdéam-
me suunnitelmallisuutta. Asiakkuuden hoito
tulee perustumaan asiakkuudenhoitosuun-
nitelmiin seka aktiiviseen kanssakdymiseen
asiakkaidemme kanssa. Yritysvuokrauksella
varmistamme yliopistokaytostd vapautunei-
den tilojen tehokkaan uudelleenvuokrauksen.
Vuoden 2021 aikana kehitdmme yritysvuokra-
uksen konseptointia niin, ettd vuokrausproses-
simme on tehokas ja palvelee toimintaa kaikil-
la kampuksilla.

Vuoden 2021 aikana valmistuu useita merkitta-
vid rakennushankkeita; Jyvaskyldssa kirjaston
peruskorjaus ja Turussa Aurum-uudisraken-
nushanke sekd Medisiina A-C peruskorjaus.



Yllapitotoiminta on yhtidlle merkittava kus-
tannuserd, jolla on kuitenkin huomattava
vaikutus tilojen kéyttdjien tyytyviisyyteen.
Yllapidossa vuoden 20201 aikana toteutetaan
uusien toimintamallien mukaisia prosesseja,
joista merkittdvin on tehokkaan ja kampuksien
toimintaa tukevan manageerausmallin kayt-
toonotto.

Vastuullisuus ja hiilineutraalit kampukset
2030 ovat toimintamme kannalta merkittavia
kokonaisuuksia myds vuoden 2021 aikana.
Hiilineutraalisuustavoitteen saavuttamiseksi
olennaista on kiinteist6illa ja kohteiden si-
jaintipaikkakunnalla tehtdvit toimenpiteet.
Hiilineutraalisuuden tiekartan toimenpiteissa
vuoden 2021 aikana ovat valittujen kohteiden
energiakierratykset sekd paastokompensoin-
nin toteuttaminen. Hiilineutraalisuustavoit-
teen saavuttamiseksi tarvittavien toimen-
piteiden rahoitusmalleja selvitimme osana
rahoitusstrategiaa.

Yhtion operatiivisen toiminnan johtamisen
kehittamistd tulemme jatkamaan ja yhtené
keskeisend kehitystoimenpiteend on johtami-
sen perustuminen tietoon. Tiedolla johtamisen
projekti kdynnistyi vuoden 2020 aikana ja pro-
jekti tullaan varsinaisesti viem&éan lapi vuoden
2021 aikana. Projektin lopputuloksena pystym-
me parantamaan hallituksen, toimivan johdon
sekd koko henkilostomme kayttoon tarjottavaa
tietoa.

SYKin TKI-toiminnassa jatkamme SYK-Lab toi-
mintakonseptin kehittdmista osaksi jatkuvaa
tekemistd; toteutetamme yliopistojen kanssa
demohankkeita sekd osallistumme liiketoi-
mintaamme linkittyviin tutkimushankkeisiin.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Vuoden 2021 aikana toteutettavat demohank-
keet ovat Tampereen yliopiston kanssa tehtava
muuntojoustavat pientutkimustilat - Ludus
laboratorio, Oulun yliopiston pyoratallit,
Jyvéaskylan yliopiston Yliston alykas, kokeileva
ja osallistava hybridioppimisympérist6 seka
Turun yliopiston monialaisen kohtaamisen
solmukohta.

Strategian toteuttamiseen sitoutunut ja am-
mattitaitoinen henkilésté mahdollistaa SYKille
asetettujen tavoitteiden toteuttamisen. Hen-
kilostohallinnossa keskipisteend vuoden 2021
aikana ovat yrityskulttuurin kehittdminen,
yhtendisen esimiestyon tukeminen seké orga-
nisaation kyvykkyyden kasvattaminen.

Esitys tuloksen ja jakokelpoisten
varojen kaytosta

Emoyhtion jakokelpoiset varat ovat

374 669 869,20 euroa, josta tilikauden tulos on
33478 083,98 euroa. Hallitus ehdottaa, etta ti-
likauden tulos siirretdén voittovarojen tilille ja
ettd jakokelpoiset varat kdytetddn seuraavasti:

* osinkoa jaetaan yhteensd 20 084 400,00
euroa, mika tarkoittaa osaketta kohden
7,97 euroa/osake

* loppuosa jakokelpoisista varoista jate-
tddn omaan pddomaan.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden
paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia
muutoksia. Yhtion maksuvalmius on hyva, eika
ehdotettu voitonjako hallituksen ndkemyksen
mukaan vaaranna yhtion maksukykya.

@)



Tilinpaatos




Konsernin tuloslaskelma

Milj. € Liitetieto
LIIKEVAIHTO 1.
Liiketoiminnan muut tuotot 2.

Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 3. 2,4

Henkilosivukulut

Eldkekulut -04

Muut henkildsivukulut 0,0
Poistot ja arvonalentumiset 9.,10.

Suunnitelman mukaiset poistot -62,1

Arvonalentumiset pysyvien -0,4

vastaavien hyddykkeista

Liiketoiminnan muut kulut 5.

Osuus osakkuusyritysten voitosta 11.
(tappiosta)

LIIKEVOITTO

Rahoitustuotot ja -kulut 7.
Korko- ja rahoitustuotot
Korkotuotot 0,0
Muut korkotuotot 0,1
Korkokulut ja muut rahoituskulut

Korkokulut -6,0

Muut korko- ja rahoituskulut -8,1

VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILIN-
PAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tuloverot 8.
Vahemmiston osuus

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @

1.1.-31.12.2020

170,5

3,1

-14,0

374

-04
-0,1

-60,0
0,0

0,0
02

-6,3
-7,0

1.1.-31.12.2019

165,2

54

13,1

32,9



Konsernin tase vastaavaa

Milj. € Liitetieto
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet 9.

Aineettomat oikeudet

Muut pitkavaikutteiset menot

Aineelliset hyodykkeet 10.
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet

Ennakkomaksut ja keskeneraiset
hankinnat

Sijoitukset 11.
Osuudet omistusyhteysyrityksissa

Muut sijoitukset

Pysyvit vastaavat yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkaaikaiset saamiset 12.

Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset 13.
Saamiset kiinteiston tuotoista
Siirtosaamiset

Muut saamiset

Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

VASTAAVAA YHTEENSA

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

0,0
0,6

97,1
1148,5
33

6,4
1151

0,0
2,0

0,0

03
0,7
0,7

g

31.12.2020

0,0

0,6 2,0

63,8

11198

3,7

4.4

13704 1157

40

2,0 2,0
1373,0

0,0 0,0

0,7

2,9

1,7 1,9
425
44,1
1417,2

31.12.2019

2,0

13074

6,0

1315,4

0,0

55

14,2

19,7

13350



Konsernin tase vastattavaa

Milj. € Liitetieto 31.12.2020 31.12.2019
OMA PAAOMA
Osakepaddoma 252,0 252,0
Arvonkorotusrahasto 25,5 0,0
Sijoitetun vapaan oman padoman 269,1 269,1
rahasto
Edellisten tilikausien voitto/tappio 77,7 69,6
Tilikauden voitto/tappio 30,3 27,0
Oma padaoma yhteensa 14. 654,5 617,7
VAHEMMISTOOSUUS 8,0 8,1

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen 15.

Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0

Lainat rahoituslaitoksilta 614,6 544,0

Laskennallinen verovelka 6,4 0,0

Muut velat 13 7223 15 645,5
Lyhytaikainen 15.

Lainat rahoituslaitoksilta 9,4 44,6

Laskennallinen verovelka 16. 2,6 3,7

Saadut ennakot 0,4 04

Ostovelat 8,8 11,0

Muut velat 08 0,1

Siirtovelat 104 324 4,0 63,8
Vieras padaoma yhteensa 754,7 709,3

VASTATTAVAA YHTEENSA

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



Konsernin rahavirtalaskelma

Milj. €

Liiketoiminnan rahavirta
Liikevoitto
Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalennukset
Muut oikaisut, joihin ei liity maksutapahtumaa
Kayttopadoman muutos
Saadut korot
Maksetut korot
Muut rahoituserat
Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta yhteensa

Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot
Investoinnit sijoituksiin
Luovutustulot sijoituksista

Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat kauden alussa

Rahavarat kauden lopussa

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

Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Liitetieto  1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

51,4 46,0
62,5 60,0
03 0,2

1 54 3,1
0,0 0,2
-39 -4,3
-8,1 -7,0
-7.3 -7,3
100,4 90,8
-94,5 -114,9
2,2 25,0
-1,6 1,0
5,3 08
-88,6 -88,0
80,0 44,9
-44,6 -79,6
-18,9 -18,6
16,5 -53,3
28,3 -50,5
14,2 64,6
42,5 14,2
0,0 27
3,8 2,7
1,6 31
54 3,1



Konsernin liitetiedot

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

1. Liikevaihto
Vuokrat
Kayttokorvaukset
Yhteensa

Maantieteellisesti konsernin liikevaihto syntyy Suomessa.

2. Liiketoiminnan muut tuotot
Kéayttdomaisuuden myyntivoitot
Saadut avustukset
Muut tuotot

Yhteensa

Milj. €

1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

168,8 163,9
1,7 13
170,5 165,2
0,6 43
0,1 02
24 09
3,1 54

Liiketoiminnan muut tuotot sisdltavat padosin Turun ja Lappeenrannan kampuksilla tehdyista kiinteistokaupoista
saatuja myyntivoittoja sekd Kampusklubi-toimintaan liittyvia jasenmaksuja ja tutkimushankkeisiin saatuja avustuksia.

3. Henkilostokulut ja henkilostomaara
Palkat ja palkkiot
Elakekulut
Muut henkildsivukulut

Yhteensa

Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan palkat ja palkkiot tilikauden aikana

Henkilosto keskimaarin tilikaudella

Henkilosto tilikauden lopussa

4. Poistot ja arvonalentumiset

Kuvattu tarkemmin liitteessa 9 ja 10

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

24 2,2
0,4 04
0,0 0,1
28 2,6
03 04
30 30
32 31



TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2020  1.1.-31.12.2019

5. Liiketoiminnan muut kulut

Hallinto 6,0 6,6
Kaytto ja huolto 10,0 12,6
Ulkoalueiden hoito 1.9 0,5
Siivous 0,3 0,2
Lammitys 9,7 11,2
Vesi ja jatevesi 1,1 1,2
Sahko ja kaasu 11 14
Jatehuolto 0,6 038
Vahinkovakuutukset 0,2 0,2
Vuokrat 1,1 11
Kiinteistovero 12,4 12,4
Korjaukset 10,7 139
Saadut korvaukset ja avustukset 0,0 -0,2
Muut hoitokulut 1,6 -0,1
Yhteensa 56,6 61,8

6. Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab

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

7. Rahoitustuotot ja -kulut

Korkotuotot 0,0 0,0
Muut korko- ja rahoitustuotot 0,1 0,2
Yhteensa 0,0 0,2
Korkokulut 6,0 6,3
Muut korko- ja rahoituskulut 8,1 7,0
Yhteensa 141 133
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -14,0 -13,1
8. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 8,2 6,7
Laskennallisten verojen muutos -1,1 -0,9
Yhteensa 7.2 58

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY g



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €

9. Aineettomat hyodykkeet

Vuosi 2020 Aineettomat Muut pitka- Yhteensa
oikeudet vaikutteiset menot 31.12.2020

Hankintameno 1.1.2020 0,0 3,7 3,7
Lisaykset tilikauden aikana 0,0 0,0 0,0
Vahennykset tilikauden aikana 0,0 -0,9 -0,9
0,0 29 2,9

Kertyneet poistot 1.1.2020 0,0 -1,8 -1,8
Tilikauden poistot 0,0 -0,5 -0,5
Kertyneet poistot 31.12.2020 0,0 -2,3 -2,3
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 0,0 0,6 0,6
Vuosi 2019 Aineettomat Muut pitka- Yhteensa
oikeudet vaikutteiset menot 31.12.2019

Hankintameno 1.1.2019 0,0 2,8 2,8
Lisaykset tilikauden aikana 0,0 1,0 1,0
Vahennykset tilikauden aikana 0,0 0,0 0,0
0,0 37 37

Kertyneet poistot 1.1.2019 0,0 -1,3 =19
Tilikauden poistot 0,0 -0,5 -0,5
Kertyneet poistot 31.12.2019 0,0 -1,8 -1,8
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 0,0 2,0 2,0

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:  Milj. €
10. Aineelliset hyodykkeet
Vuosi 2020 Maa-ja Rakennuksetja Koneetja Muut aineelliset Keskeneraiset Yhteensa
vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet hankinnat 31.12.2020
Hankintameno 1.1.2020 63,8 15942 6,0 8,0 115,7 17877
Siirrot erien valilla 0,1 91,4 0,2 2,7 -94,9 -0,5
Lisdykset tilikauden aikana 1,6 0,3 0,0 0,0 94,2 96,2
Vahennykset tilikauden aikana -0,2 -2,4 0,0 0,0 0,0 -2,6
Hankintameno 31.12.2020 65,3 1683,7 6,1 10,7 1151 1880,9
Kertyneet poistot 1.1.2020 0,0 -474,4 -2,3 -3,6 0,0 -480,3
Tilikauden poistot 0,0 -60,3 -0,5 -0,8 0,0 -61,5
Arvonalennukset 0,0 -0,4 0,0 0,0 0,0 -0,4
Kertyneet poistot 31.12.2020 0,0 -535,1 -2,8 -4,4 0,0 -542,3
Arvonkorotukset 31,8 0,0 0,0 0,0 0,0 31,8
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 97,1 11485 33 6,4 1151 13704
Vuosi 2019 Maa-ja Rakennuksetja Koneetja Muut aineelliset Keskeneraiset Yhteensa
vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet hankinnat 31.12.2019
Hankintameno 1.1.2019 65,2 14956 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 aikana -1,6 -27,5 0,0 0,0 0,0 -29,1
Hankintameno 31.12.2019 63,8 1594,2 6,0 8,0 115,7 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 31.12.2019 0,0 -474,4 23 -3,6 0,0 -480,3
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 63,8 11198 37 44 115,7 13074

Pysyvien vastaavien aineellisten hyddykkeiden tase-erdan Maa- ja vesialueet sisaltyy yhtion omistamiin maa-alueisiin kohdistuvia
arvonkorotuksia, yhteensa 31,8 miljoonaa euroa. Arvonkorotusten méaara perustuu riippumattoman ulkopuolisen asiantuntijan

lausuntoon maa-alueiden todennadkdisesta luovutushinnasta. Arvonmaaritysmenetelmana on kaytetty kayttamattoman rakennus-
oikeuden lisdarvoa. Arvonkorotusten laskennallisen veron osuus on 6,4 miljoonaa euroa.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

11. Sijoitukset

Vuosi 2020

Hankintameno 1.1.2020
Osuus tilikauden tuloksesta
Vahennykset tilikauden aikana

Hankintameno 31.12.2020

Arvonalennukset

Kertyneet arvonalennukset 31.12.2020

Kirjanpitoarvo 31.12.2020

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

Osakkeet ja osuudet konserniin kuuluvissa yrityksissa 31.12.2020

Kiinteisto Oy Bioteknia
Kiinteistd Oy Kuopion Studentia

Kiinteistd Oy Arctic Centre

Kaikki konserniyhtiot on yhdistelty konsernitilinpaatokseen.

Muut sijoitukset 31.12.2020

Kiinteisto Oy Kuopion Teknia

Tilikaudella 2020 konserni luopui Kiinteistd Oy F-Medin osakkeista.

(24,66 %) yhtion osakkeista.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Milj. €

Osuudet  Muut sijoitukset Yhteensa
osakkuusyhtidissa 31.12.2020
4,0 2,0 6,0
-0,3 0,0 -0,3
-37 0,0 -3,7
0,0 2,0 2,0
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 00
0,0 2,0 2,0
Osuudet  Muut sijoitukset Yhteensa
osakkuusyhtidissa 31.12.2019
42 38 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
4,0 2,0 6,0

Osuus %

71,49 %

56,23 %

50 %

Osuus %

18,42 %

Kaupan yhteydessa myytiin koko omistusosuus



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €  1.1.-31.12.2020

12. Pitkaaikaiset saamiset

1.1.-31.12.2019

Siirtosaamiset 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,0
13. Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista 0,3 0,7
Siirtosaamiset 0,7 29
Muut saamiset 0,7 1,9
Yhteensa 1,7 55
Siirtosaamisten olennaiset erat
Jaksotetut vuokrat 0,2 0,0
Korot ja rahoituserat 0,0 0,0
Muut siirtosaamiset 0,5 29
Yhteensa 0,7 29
Siirtosaamisten muut erat sisaltavat padosin energiatukihankkeista
saatavien avustusten jaksotuksia.
TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €
14. Oman padaoman erittely
Osakepadoma 31.12. 252,0 252,0
Arvonkorotusrahasto 1.1. 0,0 0,0
Pysyvien vastaavien arvonkorotus 25,5 0,0
Arvonkorotusrahasto 31.12. 25,5 0,0
Sidottu oma padoma yhteensa 277,5 252,0
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12. 269,1 269,1
Kertyneet voittovarat 1.1. 96,6 88,3
Emoyhtion maksama osinko -18,9 -18,6
Tilikauden tulos 30,3 27,0
Kertyneet voittovarat 31.12. 108,0 96,6
Vapaa oma pddoma yhteensa 377,0 365,7
Oma paaoma yhteensa 654,5 617,7
Vahemmistoosuus 1.1. 8,1 8,0
Vahemmiston osuus tilikauden tuloksesta 0,0 0,0
Vahemmistoosuus 31.12. 8,0 8,1
Oma padoma ja védhemmistoosuus yhteensa 662,5 625,7

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @



TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €  1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

15. Vieras paaoma

Pitkaaikainen vieras padaoma

Pitkaaikainen korollinen vieras padoma 100,0 100,0
Joukkovelkakirjalainat 614,6 544,0
Lainat rahoituslaitoksilta 714,6 644,0

Pitkaaikainen koroton vieras padoma

Laskennalliset verovelat 6,4 0,0
Muut velat -5,1 1,5
Yhteensa 1,3 1,5
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 7159 645,5

Velat, jotka erddntyvat myohemmin kuin viiden vuoden kuluttua

Lainat rahoituslaitoksilta 3772 376,5

Yhteensa 3772 376,5

Vuonna 2018 yhti6 laski liikkeelle 100 miljoonan euron suuruisen viiden vuoden kiintedkorkoisen vihrean joukkovelka-
kirjan. Joukkovelkakirja on kertalyhenteinen ja vakuudeton. Lainaa saa kayttaa ehtojen mukaisesti vain vihreisiin
hankkeisiin ja siihen liittyy tavanomaisia kovenanttiehtoja.

Lyhytaikainen vieras padgoma

Lyhytaikainen korollinen vieras pddoma

Lainat rahoituslaitoksilta 9,4 44.6

Yhteensa 9,4 44,6

Lyhytaikainen koroton vieras padoma

Laskennalliset verovelat 2,6 3,7
Saadut ennakot 04 0,4
Ostovelat 838 11,0
Muut lyhytaikaiset velat 0,8 0,1
Siirtovelat 10,4 4,0
Yhteensa 231 19,2
Lyhytaikainen vieras paddoma yhteensa 324 63,8

Siirtovelkojen olennaiset erat

Korot ja rahoituserat 2,1 1,9
Tuloverot 0,9 0,0
Kiinteistoverot 6,2 0,0
Muut 1.2 2,1
Yhteenséa 10,4 4,0

Rahoituslimiitit
Shekkitililimiitit 2,6 2,6

Shekkitililimiittien nostamaton osuus 2,6 2,6

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @



TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 31.12.2020

Korollisten velkojen maturiteettijakauma

Lainojen eraantymisvuosi

2021 9,4
2022 94
2023 1094
2024 139,4
2025 79,4
2026 99,3
2027 104,3
2028 343
2029 52,0
2030 84,8
2031 24
7240

Korollisten velkojen valuuttajakauma 31.12.2020
EUR 724,0
724,0

Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

16. Laskennalliset verovelat ja -saamiset

Laskennallinen verovelka konsernin taseessa

Kertyneesta poistoerosta 2,6 37
Maa-alueiden arvonkorotuksista 6,4 0,0
Yhteensa 9,0 3,7

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY @



Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

17. Johdannaissopimukset

Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, pddoman nimellisarvo 405,0 405,0

Koronvaihtosopimukset, kdypa arvo -37,7 -35,2
TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €

Tuote Laina-aika Lainan Suojausaika Sopimuksen Sopimuksen

nimellisarvo nimellisarvo  markkina-arvo

31.12.2020

Koronvaihtosopimus 31.5.2010-31.5.2025 40,0  29.5.2017-29.5.2025 40,0 -51

Koronvaihtosopimus 31.5.2017-31.5.2027 30,0 3.5.2018-24.5.2027 30,0 -0,8

-1,8

Koronvaihtosopimus 8.12.2014-8.12.2024 450  8.12.2016-9.12.2024 45,0 -0,9

-1,7

Koronvaihtosopimus 8.12.2020-9.12.2024 85,0 10.12.2018-9.12.2024 85,0 -1,7

-4,9

Koronvaihtosopimus 15.2.2016-15.2.2026 60,0 15.2.2019-15.2.2026 60,0 -4,7

Koronvaihtosopimus 20.8.2014-20.8.2026 30,0 20.8.2019-20.8.2026 30,0 -0,8

-1,1

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

-5,0

Koronvaihtosopimus 3.11.2015-3.11.2027 25,0 3.11.2015-3.2.2027 25,0 -0,7

=33l

Koronvaihtosopimus 22.4.2016-22.4.2028 250 22.7.2019-24.4.2028 25,0 -0,8

-1,4

Koronvaihtosopimus 22.5.2017-13.5.2031 25,0  13.11.2019-13.5.2031 25,0 -0,5

YHTEENSA

Pitkaaikaisten 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 toteutuvat
samanaikaisesti lainojen korkovirtojen kanssa. Yksittdisen lainan suojaus on voitu jakaa ajallisesti useampaan osaan,
huomioiden kuitenkin, etteivat suojaukset ylitd niihin sidotun lainan voimassaoloaikaa.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €  1.1.-31.12.2020  1.1.-31.12.2019

18. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Velat, joiden vakuudeksi on kiinteistokiinnityksia

Lainat rahoituslaitoksilta 499,0 543,6
Annetut kiinnitykset 854,1 873,5
Saadut pankkitakaukset 150,0 150,0

Lainat, joihin liittyy saatuja pankkitakauksia, on esitetty erdssa Lainat rahoituslaitoksilta.
Pankkitakauksiin on annettu kiinteistokiinnityksid, jotka on esitetty erdssa Annetut kiinni-
tykset.

Omassa hallussa olevat panttikirjat 2349 180,1

Leasingvuokrasopimusten vastuut

Seuraavan vuoden aikana maksettavat 0,2 0,3
Myohemmin maksettavat 0,3 0,3
0,5 0,6

Yrityksen keskeisimmat velkaehdot, kovenantit

Yhtion rahoituslaitoslainojen keskeisimmat kovenantit on sidottu konsernin vastuiden kokonaismaaraan, merkittaviin muutoksiin
yhtion omistusrakenteessa sekd omavaraisuusasteeseen.

Muut vastuut

Kiinteistoinvestointien arvonlisaveron tarkistusvastuu 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

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

10 vuoden tarkistuskausi 93,7 91,8

Suojeluvastuu

Yhtion apportti- ja kauppajérjestelyssa hankkimaan yliopistotoimintaa palvelevaan kiinteistovarallisuuteen siséltyy 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 saddetty, paatetty tai sovittu.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



Konsernin ja emoyhtion

tilinpaatosten laadintaperiaatteet

Yrityksen perustiedot

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

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

Tilinpaatoksen laatimisperusta

Suomen Yliopistokiinteistdt konsernin ja
emoyhtion tilinpaatokset on laadittu Suomen
kirjanpitolain ja -asetuksen (FAS) seké osakeyh-
tidlain mukaisesti.

Kyseessad on emoyhtion ja sen konsernin kah-
destoista tilikausi. Yhtion varsinainen toiminta
on alkanut vuonna 2010.

Edellisen tilikauden tietojen
vertailukelpoisuus

Vertailtaessa tasetta ja omaa pddomaa, tulee
huomioida tilikaudella 2020 tehty maa-aluei-
den arvonkorotus (31,8 milj. euroa).

Konsernisuhteet

Suomen Yliopistokiinteistot Oy kuului Senaat-
ti-kiinteistojen konserniin 31.12.2009 asti. Vuo-
desta 2010 alkaen Suomen Yliopistokiinteistot
Oy on ollut Senaatti-kiinteistdjen osakkuusyhtio

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

valtion luovutettua 2/3 yhtion osakkeista kym-
menelle pddkaupunkiseudun ulkopuoliselle
yliopistolle.

Suomen Yliopistokiinteistot Oy muodostaa itse
konsernin emoyhtion. Suomen Yliopistokiin-
teistot konserniin kuuluu kolme tytaryhtiota.
Konserniin kuuluneen osakkuusyhtion, Kiin-
teistd Oy F-Medin osakkeet myytiin 11.12.2020.
Tytar- ja osakkuusyhtiot on yhdistelty ensim-
madisen kerran Suomen Yliopistokiinteistdjen
konsernitilinpddtokseen 31.12.2009 hetkelta.
Suomen Yliopistokiinteistdjen kokonaan omis-
tama tytaryhtio Kiinteisté Oy Turun Kasarmi-
alue fuusioitui emoyhtioénsa 30.9.2011.

Konsernitilinpaatoksen
laskentaperiaatteet

Konsernitilinpdatos on laadittu hankinta-
menomenetelmélla. Tytdryhtididen hankinta-
menon ja hankittua osuutta vastaavan oman
padoman ero on kokonaisuudessaan kohdistet-
tu rakennuksiin.

Rakennuksiin kohdistetut erdt poistetaan ao.
kdyttbomaisuuseran poistosuunnitelman mu-
kaan.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, keskinaiset
saamiset ja velat samoin kuin sisdinen voiton-
jako on eliminoitu. Vdhemmistdosuudet on ero-
tettu konsernin omasta pddomasta ja tuloksesta
sekd esitetty omana erdndan.

Osakkuusyhti6 on yhdistelty pAdomaosuusme-
netelmalla.

)



Arvostus- ja jaksotusperiaatteet
Liikevaihto ja liiketoiminnan muut tuotot

Liikevaihto muodostuu pééosin tilojen vuokra-
tuotoista, kayttokorvauksista ja muista palve-
lutuotoista. Tuotot kirjataan, kun suorite on
luovutettu.

Kayttoomaisuuden myyntivoitot esitetdan liike-
toiminnan muissa tuotoissa.

Kayttoomaisuuden arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet arvoste-
taan alkuperdiseen hankintamenoonsa ja ne
poistetaan niiden taloudellisena vaikutusaikana
ennalta laaditun poistosuunnitelman mukaisesti.

Poistot on esitetty tuloslaskelmassa suunnitel-
man mukaisissa poistoissa. Poistot, jotka perus-
tuvat arvioituihin taloudellisiin vaikutusaikoi-
hin, 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.

Arvonkorotuksia voidaan tehda maa-alueisiin,
joiden todennédkodinen luovutushinta tilinp&a-
tospadivana on pysyvasti alkuperaistd hankinta-
menoa olennaisesti suurempi. Arvonkorotusten
kohteena olevien maa-alueiden arvot perustu-
vat riippumattoman ulkopuolisen asiantuntijan
lausuntoon.

Sijoitukset

Emoyhtion sijoitukset késittavat tytaryhtioosak-
keet ja omistusyhteysyritysten osakkeet sekd
lainat saman konsernin yrityksille. Sijoitukset
on arvostettu taseessa hankintamenoon.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

Tutkimus- ja kehitysmenot

Tutkimusmenot kirjataan vuosikuluksi. Kehi-
tysmenojen kaltaiset rakennusprojektien menot
aktivoidaan silloin, kun projektin tekninen to-
teutus varmistuu ja hankkeen todetaan tuotta-
van tuloa useamman vuoden ajan. Muilta osin
kehitysmenot kirjataan vuosikuluksi.

Rahoitusvarat ja -velat ja johdannaissopimukset

Rahoitusvarat ja korottomat velat on kirjattu
hankinta-arvoonsa. Korkokulut jaksotetaan
laina-ajalle.

Pitkaaikaisten lainojen korkoriskin suojaami-
seksi tehtyja korkojohdannaissopimuksia ei ole
kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu tilin-
paétoksen liitetiedoissa.

Tuloverot

Tilikaudelle kuuluvat valittomaét tuloverot on
jaksotettu ja kirjattu tuloslaskelmaan. Lisdksi
tehdystd arvonkorotuksesta on kirjattu suoraan
omaan padomaan laskennallista verovelkaa 6,4
milj. euroa.

Konsernitilinpdatokseen on merkitty lasken-
nallinen verovelka emoyhtion ja tytaryhtididen
kertyneistd poistoeroista. Tytaryhtididen vero-
tuksessa hyllytetyisté poistoista ei ole laskettu
laskennallista verosaamista, koska niiden hyo6-
dyntdminen tulevaisuudessa on epdvarmaa.
Laskennalliset verovelat ja -saamiset on merkit-
ty taseeseen.

Muut periaatteet

Henkilgston eldketurva on jarjestetty vakuu-
tuksin eldkevakuutusyhtidssa ja vakuutus-
maksut on kirjattu kuluksi palkkojen suhteessa.



Tunnuslukujen laskentakaavat

Omavaraisuusaste, %

Sijoitetun pddoman tuotto, % (ROI)

Oman pddoman tuotto, % (ROE)

Vuokrausaste, %

Koronmaksukyky

100 x

100 x

100 x

100 x

Oma paaoma + vahemmistoosuus

Taseen loppusumma — saadut ennakot

Tilikauden tulos + rahoituskulut

Taseen loppusumma — korottomat velat
(tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)

Tilikauden tulos

Oma padoma (tilikauden alun ja tilikauden lopun keskiarvo)
+ vdhemmistéosuus

Vuokrattu pinta-ala

Vuokrattava pinta-ala

Kayttokate (liikevoitto + suunnitelman mukaiset poistot + arvonalennukset)

Suoriteperusteiset korkokulut

Emoyhtion tunnuslukuja laskettaessa kertynyt poistoero ja poistoeron muutos on jaettu omaan padomaan /

tilikauden tulokseen ja laskennalliseen verovelkaan.

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY



Emoyhtion tuloslaskelma

Milj. € Liitetieto
LIIKEVAIHTO 1.
Liiketoiminnan muut tuotot 2.
Henkilostokulut 3.

Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Eldkekulut

Muut henkilosivukulut

Poistot ja arvonalentumiset 9, 10.
Suunnitelman mukaiset poistot

Arvonalentumiset pysyvien
vastaavien hyddykkeista

Liiketoiminnan muut kulut 5.
LIIKEVOITTO
Rahoitustuotot ja -kulut 7.

Korko- ja rahoitustuotot
Korkotuotot

Korkotuotot konserni-
yrityksilta

Muut korkotuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Korkokulut

Muut korko- ja rahoituskulut

VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILIN-
PAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tilinpaatossiirrot

Poistoeron muutos

Tuloverot 8.

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

-0,4
0,0

-61,3

-0,4

0,0
0,0

0,0

-6,0
-8,1

1.1.-31.12.2020

169,7

1,5

-61,7

-56,3

50,4

-14,1

36,4

-0,4
-0,1

-59,2

0,0

0,0
0,0

0,0

-6,2
-7

1.1.-31.12.2019

164,5

54

-69,2

61,1

46,9

-13,2

337

43

-6,7

31,2



Emoyhtion tase vastaavaa

Milj. €

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet

Muut pitkavaikutteiset menot

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet

Ennakkomaksut ja keskeneraiset
hankinnat

Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Osuudet omistusyhteysyrityksissa

Muut sijoitukset
Pysyvat vastaavat yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkaaikaiset saamiset

Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Siirtosaamiset

Muut saamiset
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

VASTAAVAA YHTEENSA

Liitetieto

10.

11.

12.

13.

0,1
0,6

96,9
1134,5
2,6

6,4
1151

14,7
0,0
0,0
2,0

0,0

02
0,0
0,7
0,6

31.12.2020

0,7

13555

16,7

1372,8

0,0

1.5

42,3

43,9

0,2
2,0

63,6
1104,9
30

44
115,7

14,7
0,1
58
2,0

0,0

0,7
0,0
29
1.9

31.12.2019

2,1

12916

22,6

1316,3

0,0

54

14,0

19,4
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Emoyhtion tase vastattavaa

Milj. € Liitetieto 31.12.2020 31.12.2019
OMA PAAOMA
Osakepddoma 252,0 252,0
Arvonkorotusrahasto 25,5 0,0
Sijoitetun vapaan oman padoman 269,1 269,1
rahasto
Edellisten tilikausien voitto/tappio 72,1 59,8
Tilikauden voitto/tappio 33,5 31,2
Oma padaoma yhteensa 14. 652,1 612,1

TILINPAATOSSIIRTOJEN
KERTYMA

Poistoero 13,1 18,5

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen 15.

Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0

Lainat rahoituslaitoksilta 6144 5438

Laskennallinen verovelka 6,4 0,0

Muut velat 13 722,1 1,5 645,3
Lyhytaikainen 15.

Lainat rahoituslaitoksilta 9,3 44.6

Saadut ennakot 0,4 04

Ostovelat 8,6 10,8

Muut velat 0,7 0,1

Siirtovelat 10,4 294 4,0 59,9
Vieras paaoma yhteensa 751,5 705,2

VASTATTAVAA YHTEENSA
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Emoyhtion rahavirtalaskelma

Milj. € Liitetieto 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto 50,4 46,9
Suunnitelman mukaiset poistot 61,7 59,2
Kayttopadoman muutos 1. 53 3,1
Saadut korot 2. 0,0 0,1
Maksetut korot 3. -39 -43
Muut rahoituserat -8,1 7,1
Maksetut verot 7,3 7,3
Liiketoiminnan rahavirta yhteensa 98,2 90,7

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 4. -94,5 -114,9
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 2,2 25,0
Myonnetyt lainat 0,1 0,1
Investoinnit sijoituksiin 0,5 1,0
Luovutustulot sijoituksista 53 0,8
Investointien rahavirta -86,4 -87,9

Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut 80,0 45,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot/takaisinmaksut -44,6 -79,6
Maksetut osingot -18,9 -18,6
Rahoituksen rahavirta 16,5 -53,2
Rahavarojen muutos 28,4 -50,5
Rahavarat kauden alussa 14,0 644
Rahavarat kauden lopussa 423 14,0

Rahavirtalaskelman liitetiedot

1. Nettokayttopadoman muutoksen erittely

Pitk&aikaisten saamisten muutos 0,0 2,7
Lyhytaikaisten saamisten muutos 39 -2,6
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos 1,5 3,0

53 3,1

2. Saadut korot

Korkotuotot 0,0 0,0
Korkotuottoihin kuuluva osuus siirtosaamisista 0,0 0,0
Korkotuotot konserniyrityksilta 0,0 0,0
Muut korkotuotot 0,0 0,0

0,0 0,1
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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 hyodykkeet 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
Kéayttdomaisuuden myyntivoitot
Saadut avustukset
Muut tuotot

Yhteensa

-6,0 -6,2

2,1 1.9

-39 -4,3
22,6 24,5
-16,7 -22,6
12938 1263,2
-1324,3 -1293,8
-61,7 -569,2
-86,4 -87.9

Milj. €  1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

168,2 163,4
1.5 11
169,7 164,5
0,6 43
0,1 02
0,8 09
1,5 54

Liiketoiminnan muut tuotot sisaltavat padosin Turun ja Lappeenrannan kampuksilla tehdyista kiinteistokaupoista
saatuja myyntivoittoja seka Kampusklubi-toimintaan liittyvia jasenmaksuja ja tutkimushankkeisiin saatuja avustuksia.

3. Henkilostokulut ja henkilostomaara

Palkat ja palkkiot 24 2,2
Elakekulut 04 04
Muut henkildsivukulut 0,0 0,1
Yhteensa 2,8 2,6
Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan palkat ja palkkiot tilikauden aikana 0,3 0,3
Henkilosto keskimadrin tilikaudella 30 30
Henkilosto tilikauden lopussa 32 31

4. Poistot ja arvonalentumiset

Kuvattu tarkemmin liitteessd 9 ja 10

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY
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TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

5. Liiketoiminnan muut kulut

Hallinto 59 6,5
Kaytto ja huolto 9,9 10,9
Ulkoalueiden hoito 1.8 2,0
Siivous 0,2 0,2
Lammitys 9,4 10,8
Vesi ja jatevesi 1,1 1,2
Sahko ja kaasu 0,7 1,0
Jatehuolto 0,6 038
Vahinkovakuutukset 0,2 0,2
Vuokrat 2,0 2,1
Kiinteistovero 12,1 12,2
Korjaukset 10,1 13,5
Saadut korvaukset ja avustukset 0,0 -0,2
Muut hoitokulut 2,2 -0,1
Yhteensa 56,3 61,1

6. Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab

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

7. Rahoitustuotot ja -kulut

Korkotuotot 0,0 0,0
Korkotuotot konserniyrityksilta 0,0 0,0
Muut korko- ja rahoitustuotot 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 0,1
Korkokulut 6,0 6,2
Muut korko- ja rahoituskulut 8,1 7.1
Yhteensa 141 133
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -14,1 -13,2
8. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 82 6,7
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

9. Aineettomat hyodykkeet
Vuosi 2020

Hankintameno 1.1.2020
Lisaykset tilikauden aikana

Vahennykset tilikauden aikana

Kertyneet poistot 1.1.2020
Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.2020

Kirjanpitoarvo 31.12.2020

Vuosi 2019

Hankintameno 1.1.2019

Lisdykset tilikauden aikana

Kertyneet poistot 1.1.2019
Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.2019

Kirjanpitoarvo 31.12.2019
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Milj. €

Aineettomat Muut pitka- Yhteensa
oikeudet vaikutteiset menot 31.12.2020

1.2 3,6 49

0,0 0,0 0,0

0,0 -0,9 -0,9

1.2 2,8 4,0

-1,0 -1,7 -2,7

-0,1 -0,5 -0,6

1,1 2,2 33

0,1 0,6 0,7
Aineettomat Muut pitka- Yhteensa
oikeudet vaikutteiset menot 31.12.2019

1.2 2,7 39

0,0 1,0 1,0

1.2 3,6 49

-0,9 -1,2 -2,1

-0,1 -0,5 -0,6

-1,0 17 27

0,2 2,0 2,1
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €

10. Aineelliset hyodykkeet
Vuosi 2020 Maa-ja  Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset Keskeneraiset Yhteensa
vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet hankkeet 31.12.2020
Hankintameno 1.1.2020 63,6 15683 52 8,0 1157 1760,9
Siirrot erien valilla 0,1 91,4 0,2 2,7 -94,9 -0,5
Lisdykset tilikauden aikana 1,6 0,3 0,0 0,0 94,2 96,2
Vahennykset tilikauden aikana -0,2 -2,4 0,0 0,0 0,0 -2,6
65,1 16577 54 10,7 115,1 1854,0
Kertyneet poistot 1.1.2020 0,0 -463,4 2,3 -3,6 0,0 -469,3
Tilikauden poistot 0,0 -59,4 -0,5 -0,8 0,0 -60,7
Arvonalennukset 0,0 -0,4 0,0 0,0 0,0 -04
Kertyneet poistot 31.12.2020 0,0 -523,2 -2,8 -4,4 0,0 -530,4
Arvonkorotukset 31,8 0,0 0,0 0,0 0,0 31,8
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 96,9 11345 2,6 6,4 115,1 13555
Vuosi 2019 Maa-ja  Rakennukset ja Koneetja Muut aineelliset Keskeneraiset Yhteensa
vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet hankkeet 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
Lisaykset tilikauden aikana 0,1 126,9 0,6 0,5 120,0 248,1
Vahennykset tilikauden aikana -1,6 -27,5 0,0 0,0 0,0 -29,1
63,6 1568,3 52 8,0 1157 17609
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 31.12.2019 0,0 -463,4 2,3 -3,6 0,0 -469,3
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 63,6 11049 30 4,4 1157 1291,6

Pysyvien vastaavien aineellisten hyddykkeiden tase-eradn Maa- ja vesialueet siséltyy yhtion omistamiin maa-alueisiin kohdistuvia arvon-
korotuksia, yhteenséa 31,8 miljoonaa euroa. Arvonkorotusten méaara perustuu rilppumattoman ulkopuolisen asiantuntijan lausuntoon

maa-alueiden todennakdisesta luovutushinnasta. Arvonmaaritysmenetelmana on kaytetty kayttamattoman rakennusoikeuden lisdarvoa.
Arvonkorotusten laskennallisen veron osuus on 6,4 miljoonaa euroa.
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

11. Sijoitukset

Vuosi 2020

Emoyhtio
Hankintameno 1.1.2020
Vahennykset tilikauden aikana

Hankintameno 31.12.2020

Arvonalennukset

Kertyneet arvonalennukset 31.12.2020

Kirjanpitoarvo 31.12.2020

Vuosi 2019

Emoyhtio
Hankintameno 1.1.2019
Vahennykset tilikauden aikana

Hankintameno 31.12.2019

Arvonalennukset

Kertyneet arvonalennukset 31.12.2019

Kirjanpitoarvo 31.12.2019

Milj. €

Osuudet saman Saamiset saman Osuudet
konsernin konsernin osakkuus- Muut Yhteensa
yrityksissa yrityksilta yhtioissa sijoitukset 31.12.2020
14,7 0,1 58 2,0 22,6
0,0 -0,1 -5,8 0,0 -5,9
14,7 0,0 0,0 2,0 16,7
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
14,7 0,0 0,0 2,0 16,7
Osuudet saman Saamiset saman Osuudet
konsernin konsernin osakkuus- Muut Yhteensa
yrityksissa yrityksilta yhtidissa sijoitukset 31.12.2019
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 58 2,0 22,6

Osakkeet ja osuudet on eritelty konsernitilinpdatoksen liitetietokohdassa 11.

12. Pitkaaikaiset saamiset
Siirtosaamiset

Yhteensa

SUOMEN YLIOPISTOKIINTEISTOT OY

1.1.-31.12.2020

0,0

1.1.-31.12.2019

0,0

O

0,0

0,0



TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €  1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

13. Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset kiinteiston tuotoista 0,2 0,7
Siirtosaamiset 0,7 29
Muut saamiset 0,6 1,9
Yhteensa 1,5 54

Siirtosaamisten olennaiset erat

Jaksotetut vuokrat 0,2 0,0
Korot ja rahoituserat 0,0 0,0
Muut siirtosaamiset 0,5 29
Yhteensa 0,7 2,9

Siirtosaamisten muut eréat sisaltavat padosin energiatukihankkeista saatavien avustusten jaksotuksia.

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. €  1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

14. Oman paaoman erittely

Osakepddaoma 31.12. 252,0 252,0
Arvonkorotusrahasto 1.1. 0,0 0,0
Pysyvien vastaavien arvonkorotus 25,5 0,0
Arvonkorotusrahasto 31.12. 255 0,0
Sidottu oma padoma yhteensa 277,5 252,0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 269,1 269,1
Kertyneet voittovarat 1.1 91,0 78,4
Osingonjako -18,9 -18,6
Tilikauden tulos 33,5 31,2
Kertyneet voittovarat 31.12 105,6 91,0
Vapaa oma padoma yhteenséa 374,7 360,1
Oma paaoma yhteensa 652,1 612,1

Laskelma emoyhtion jakokelpoisista varoista 31.12.

Kertyneet voittovarat 1.1. 91,0 78,4
Osingonjako -18,9 -18,6
Tilikauden tulos 33,5 31,2
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 269,1 269,1
Yhteensa 3747 360,1
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TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT: Milj. € 1.1.-31.12.2020  1.1.-31.12.2019

15. Vieras padgoma
Pitkaaikainen vieras paaoma

Pitk&aaikainen korollinen vieras padoma

Joukkovelkakirjalainat 100,0 100,0
Lainat rahoituslaitoksilta 614,4 543,8
714,4 643,8

Pitkaaikainen koroton vieras pddoma

Laskennalliset verovelat 6,4 0,0
Muut velat 1,3 1,5
Yhteensa 7,6 1,5
Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 7221 645,3

Velat, jotka erddntyvat myhemmin kuin viiden vuoden kuluttua

Lainat rahoituslaitoksilta 377,2 376,5

Yhteensa 377,2 376,5

Vuonna 2018 yhtio laski liikkeelle 100 miljoonan euron suuruisen viiden vuoden kiintedkorkoisen vihrean joukkovelkakirjan. Joukko-
velkakirja on kertalyhenteinen ja vakuudeton. Lainaa saa kayttaa ehtojen mukaisesti vain vihreisiin hankkeisiin ja siihen liittyy tavan-
omaisia kovenanttiehtoja.

Lyhytaikainen vieras paaoma
Lyhytaikainen korollinen vieras pddoma

Lainat rahoituslaitoksilta 93 44,6

Yhteensa 9,3 44,6

Lyhytaikainen koroton vieras padoma

Saadut ennakot 04 04
Ostovelat 8,6 10,8
Siirtovelat 10,4 4,0
Muut lyhytaikaiset velat 0,7 0,1
Yhteensa 20,1 15,3
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 29,4 59,9

Siirtovelkojen olennaiset erat

Korot ja rahoituserat 2,1 1,9
Tuloverot 0,9 0,0
Kiinteistoverot 6,2 0,0
Muut 1,2 2,1
Yhteensa 10,4 4,0
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Rahoituslimiitit

Shekkitililimiitit

Shekkitililimiittien nostamaton osuus

Rahoituslaitoslainojen maturiteetti- ja valuuttajakauma on eritelty konsernin liitetietokohdassa 14.

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT:

16. Laskennalliset verovelat ja -saamiset

Laskennallinen verovelka emoyhtion taseessa

Maa-alueiden arvonkorotuksista

Yhteensa

17. Johdannaissopimukset

Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, padoman nimellisarvo

Koronvaihtosopimukset, kdypa arvo

Tuote

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

Koronvaihtosopimus

YHTEENSA

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

Lainan
nimellisarvo

40,0
30,0

45,0

85,0

60,0
30,0

40,0

25,0

25,0

25,0

Milj. €

2,5

2,5

1.1.-31.12.2020

2,5

2,5

1.1.-31.12.2019

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

6,4 0,0
6,4 0,0
405,0 405,0
-37,7 -352
Sopimuksen Sopimuksen
nimellisarvo ~ markkina-arvo
31.12.2020

40,0 -5,1
30,0 -0,8
-1,8

45,0 -09
-1,7

85,0 -1,7
-49

60,0 -4,7
30,0 -0,8
-1,1

40,0 -1,2
-5,0

25,0 -0,7
-3,1

25,0 -0,8
-1,4

25,0 -0,5
-1,3

Pitkaaikaisten lainojen korkoriskin suojaamiseksi tehtyja koronvaihtosopimuksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu
tilinpaatoksen liitetiedoissa. Sopimusten kaypina arvoina on kaytetty pankin maarittelemia arvoja. Johdannaissopimusten korkovirrat
toteutuvat samanaikaisesti lainojen korkovirtojen kanssa. Yksittdisen lainan suojaus on voitu jakaa ajallisesti useampaan osaan,
huomioiden kuitenkin, etteivat suojaukset ylitd 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

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

Omassa hallussa olevat panttikirjat

Leasingvuokrasopimusten vastuut
Seuraavan vuoden aikana maksettavat

My6hemmin maksettavat

Muut vastuut

Kiinteistoinvestointien arvonlisdveron tarkistusvastuu

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

10 vuoden tarkistuskausi

Suojeluvastuu

1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

498,8 503,3
8528 8722
150,0 150,0
233,7 1789
02 03
03 03
0,5 0,6

1.1.-31.12.2020

93,7

1.1.-31.12.2019

91,8

Yhtion apportti- ja kauppajarjestelyssa hankkimaan yliopistotoimintaa palvelevaan kiinteistovarallisuuteen siséltyy
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.
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset

Tampereella, 29. huhtikuuta 2021

Jukka Monkkonen Sami Yldaoutinen
hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja
Heli Huhtala Riitta Juutilainen
hallituksen jasen hallituksen jasen
Paivi Mikkola Pekka Riuttanen
hallituksen jasen hallituksen jasen

Sanna Sianoja
toimitusjohtaja

Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Tampereella, sdhkoisen allekirjoituksen pdivdmaarana

KPMG Oy Ab
Assi Lintula, KHT
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