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TOIMINTAKERTOMUS

Hallinto

Rahaston vastuunalainen yhtiémies on DH Management Oy, jonka omistaa Investors House
Rahastot Oy. Hallinnosta vastaa Investors House Rahastot Oy:ssa hallintojohtaja Pirjo
Koivisto ja toimitusjohtaja Aarni Pursiainen, Investors House Rahastot Oy:n palveluksessa
oli vuonna 2020 10 henked, joiden palkkasumma oli 650936,42 euroa, josta muuttuva osa 0
euroa.

Investors House Rahastot Oy:n hallituksessa on toiminut aikavalilla 21.3.2019-12.3.2020
Petri Roininen (PJ), Ville Forsman, Risto Paivansalo, Marila Polvi-Lohikoski, Satu Lukin seka
Olli Sirkka. Alkaen 12.3.2020 Hallituksessa on toiminut Petri Roininen (PJ) seké& jasenet
Timo Rantala ja Satu Lukin.

Varsinaiseksi tilintarkastajaksi valittiin yhtiokokouksessa Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab,
jonka nimedmana paavastuullisena tilintarkastajana toimii Timo Nummi (KHT). Rahaston
sailytysyhteisdna toimii Danske Bank Oyj. Rahastolla ei ole palkattua henkilokuntaa.

Katsaus kiinteistdmarkkinoihin

Tulevaisuuden ndkymaét ovat vaikeasti ennustettavat. Helmikuusta 2020 koko maailma ja
Suomi on ollut Corona viruksen aiheuttaman pandemian kourissa. Pandemialla on ollut
merkittavat negatiiviset vaikutukset talouteen ja liike-elamaan. Vaikka hoito ja rokotteet ovat
kehittyneet, tautia ei ole voitettu tdysin. On vaikeata ennakoida, millaiseksi liike- ja
toimistotilojen kysyntd muodostuu koronan jalkeisessd maailmassa ja tuleeko esimerkiksi
etatydsta yleisempi ilmid, joka vaikuttaa toimistotilojen kysyntaan ja tilaratkaisuihin
pysyvammin jatkossakin.

Yleista

Rahasto sijoittaa kotimaisiin toimi-, tuotanto-, ja liiketilakonaisuuksiin. Rahastolla oli
omistuksessaan 5 kiinteistéa. Kiinteistdista 67% oli Jyvaskylan alueella ja 33%
Lappeenrannassa. Rahaston kiinteistdsijoitukset pysyivat ennallaan. Kiinteistét on
tarkemmin kuvattu tasekirjan kohdassa Kiinteistésijoitukset. Rahasto on suojannut osan
rahoituslainoistaan korkojohdannaisilla, jotka on eritelty kohdassa Johdannaiset.

Rahaston NAV
31.12.2020 rahaston NAV oli 31.707.665,44 euroa, vastaavasti se oli 32.862.372,68 eur
31.12.2019.
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TULOSLASKELMA

LIIKEVAIHTO

Materiaalit ja palvelut
Aineet ja tarvikkeet
Ostot tilikauden aikana
Ulkopuoliset palvelut
Materiaalit ja palvelut yhteensa
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto/-tappio
Rahoitustuotot ja kulut
Muut korko-ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta
Muilta
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille
Muille
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO

Asiakirjakokonaisuuden tunniste: 436¢1c73-f71e-4af5-ba6d-56ala32e59ed

TILINPAATOS

31.12.2020

1.1.2020 10.12.2018
31.12.2020 31.12.2019
3938 133,19 2 886 243,05
-1 089 839,77 -1108 749,89
-227 711,28 -20 106,92
-1317 551,05 -1128 856,81
-863 285,41 -704 885,62
1757 296,73 1052 500,62
1425 000,00 7 844,93
86,23 135 398,73

-1138 871,43 -921 220,21
-324 345,35 -412 840,84
-38 130,55 -1190 817,39

1719 166,18

-138 316,77




IVH Kampus Ky
Veturitie 11 T 152
00520 HELSINKI
Kotipaikka Helsinki
Y-tunnus 2955559-5

TASE (emo)

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT

SIJOITUKSET
Osuudet saman konsernin yrityksissa

Sijoitukset yhteensa

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Saamiset, lyhytaikaiset yhteensa
Saamiset yhteensa

Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA

Asiakirjakokonaisuuden tunniste: 436¢1c73-f71e-4af5-ba6d-56ala32e59ed

TILINPAATOS

31.12.2020

31.12.2020

37670739,14

31.12.2019

37 670739,14

37670739,14

37670739,14

37670739,14 37670739,14
0,80 23 520,44

1487 644,15 1365 072,95
14,96 6 735,71

1487 659,91 1395 329,10
1487 659,91 1395 329,10
601 105,72 857 427,82
601 105,72 857 427,82
2088 765,63 2252 756,92
39 759 504,77 39 923 496,06
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TASE
VASTATTAVAA

OMA PAAOMA

Ainettémit yhtidmiehet
Edellisten tilikausien voitto/tappio
Jaettu da@nettomille yhtiémieille
Tilikauden voitto/ tappio

OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Pitkdaikainen yhteensa

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Siirtovelat

Lyhytaikainen yhteensa

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA

Asiakirjakokonaisuuden tunniste: 436¢1c73-f71e-4af5-ba6d-56ala32e59ed

TILINPAATOS

31.12.2020

31.12.2020

31899 620,52
-138 316,77
-1275 585,02
1719 166,18

31.12.2019

31899 620,52

-138 316,77

32204 884,91

6 622 849,00

31761 303,75

6561 129,00

6 622 849,00

6561 129,00

297 732,00 644 516,00

4 033,67 20577,81

193 748,15 4 012,89
0,00 531 106,50

123 074,95 175 144,04
313 182,09 225 706,07
931 770,86 1601 063,31

7 554 619,86 8162 192,31
39 759 504,77 39 923 496,06
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IVH KAMPUS KONSERNI

TULOSLASKELMA 1.1.2020 10.12.2018
31.12.2020 31.12.2019
LIIKEVAIHTO 7093 922,72 6 658 873,56
Liiketoiminnan muut tuotot 54 070,07 72526,02
Materiaalit ja palvelut
Ulkopuoliset palvelut -227 711,28 -20 106,92
Materiaalit ja palvelut yhteensa -227 711,28 -20 106,92
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -1636414,51 -1832282,43
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -1636 414,51 -1832282,43
Liiketoiminnan muut kulut -3183726,93 -3130637,83
Litkevoitto/-tappio 2 100 140,07 1748 372,40
Rahoitustuotot ja kulut
Muut korko-ja rahoitustuotot 211,20 276 847,80
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -769 909,40 -2071329,17
Korkokulut ja muut rahoituskulut -848 205,10 -1 056 174,93
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -1617 903,30 -2 850 656,30
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 482 236,77 -1102 283,90
VALITTOMAT VEROT
Tuloverot -179 532,02 -231 146,30
TILIKAUDEN VOITTO 302 704,75 -1 333 430,20
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IVH KAMPUS KONSERNI
TASE
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT

AINEETTOMAT HYODYKKEET
Muut pitkavaikutteiset menot
Aineettomat hyddykkeet yhteensa

AINEELLISET HYODYKKEET
Maa-ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Aineelliset hyddykkeet yhteensd

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset

Pitkaaikaiset

Muut saamiset

Saamiset, pitkdaikaiset yhteensa
Lyhytaikaiset

Myyntisaamiset

Muut saamiset

Siirtosaamiset

Saamiset, lyhytaikaiset yhteensa
Saamiset yhteensa

Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset

Rahat ja pankkisaamiset yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA

Asiakirjakokonaisuuden tunniste: 436¢1c73-f71e-4af5-ba6d-56ala32e59ed

TILINPAATOS

31.12.2020

31.12.2020 31.12.2019
992241 19 844,84
9922,41 19 844,84

8599 751,54 8599 751,54
48 906 536,79 50554 673,39
232 121,78 302 355,58

20 790,21 19.378,00

57759 200,32

59476 158,51

57769 122,73 59 496 003,35
50 700,00 0,00

50 700,00 0,00

32 063,19 117 360,65

170 346,11 312 715,30

29 603,23 50 492,44
232 012,53 480 568,39
282 712,53 480 568,39
1948 209,01 2021117,48
1948 209,01 2021117,48
2230921,54 2 501 685,87
60 000 044,27 61 997 689,22
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IVH KAMPUS KONSERNI
TASE
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA

Adnettdmit yhtidmiehet
Edellisten tilikausien voitto/tappio
Asnettdmien yhtidmiesten osuus
Tilikauden voitto/ tappio

OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA

Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Siirtovelat
Pitkdaikainen yhteensd

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Laskennalliset verovelat
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen yhteensa

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA

TILINPAATOS

31.12.2020

31.12.2020

31899 620,52
-1336 051,91
-1 275 585,02

302 704,75

Asiakirjakokonaisuuden tunniste: 436¢1c73-f71e-4af5-ba6d-56ala32e59ed

31.12.2019

31899 620,52
0,00
0,00
-1333 430,20

29 590 688,34

30566 190,32

27 385 297,00 28 339 857,00
0,00 5460,00

27 385 297,00 28 345 317,00
1233 396,00 1499 564,00
4 093,67 20 603,65

418 214,35 247 384,84
214 815,92 215 579,37
539 993,06 680 611,82
613 545,93 422 438,22
3024 058,93 3086 181,90
30 409 355,93 31431498,90

60 000 044,27

61 997 689,22




Asiakirjakokonaisuuden tunniste: 436¢1c73-f71e-4af5-ba6d-56ala32e59ed

IVH Kampus Ky TILINPAATOS
Veturitie 11 T 152
00520 HELSINKI 31.12.2020

Kotipaikka Helsinki
Y-tunnus 2955559-5

TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET JA LITETIEDOT

Emoyhtion tilinpadtoksen laadintaperiaatteet
Emoyhtion tilinpdatds on laadittu Suomen kirjanpitolainsdddanndn (FAS) mukaisesti.
Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamisiin merkityt myynti-,laina-,siirto- ja muut saamiset on kirjanpitolain 5 luvun 2 §:n 1 momentin
mukaisesti arvostettu nimellisarvoonsa tai tdtd alhaisempaan todennakdiseen arvoonsa.
Rahoitusarvopaperit sekd muut sellaiset rahoitusvarat on arvostettu hankintamenoonsa

tai tatd alempaan todennakoiseen kdypaan markkinahintaansa.

Velat on arvostettu nimellisarvoonsa tai tatd korkeampaan vertailuperusteen mukaiseen arvoonsa.
Johdannaissopimukset on arvostettu hankintamenoon tai tata alempaan arvoon.

Konserni tilinpdaatoksen laadintaperiaatteet

Konsernitilinpdatds on laadittu hankintamenomenetelmalld. Konsernin sisdiset liikketapahtumat
keskindiset saamiset ja velat samoin kuin sisdinen voitonjako on eliminoitu.

Sijoituskiinteist&t arvostetaan hankintamenoon tai tdtd alempaan arvoon.

Konserni arvostaa keskenerdiset kohteet alkuperdiseen hankintamenoon.

Kaikki rahoitusvelat on luokiteltu jaksotettuun hankintamenoon arvostettaviksi rahoitusveloiksi.

Tuloslaskelman liitetiedot Konserni Emoyhti6 Konserni Emoyhtio
2020 2020 2019 2019
LTT1 Liikevaihto
Vuokratuotot 7 037 832,37 3937 533,19 6 602 693,54 2 885 893,05
Kayttdkorvaukset 56 090,35 600,00 56 180,02 350,00
7093 922,72 3938 133,19 6 658 873,56 2 886 243,05
LTT1 Liiketoiminnan muut tuotot
Vuokratuotot 36 985,45 0,00 14 561,25 0,00
Kayttdkorvaukset 17 084,62 0,00 57 964,77 0,00
54 070,07 0,00 72 526,02 0,00
LTT1 Materiaalit ja palvelut
Ostot konserni 0,00 1089 839,77 0,00 1108 749,89
Ulkopuoliset palvelut 227 711,28 227 711,28 20 106,92 20 106,92
227 711,28 1317 551,05 20 106,92 1128 856,81
LTT1 Suunnitelman mukaiset poistot
Muut pitkdvaikutteiset menot 9922,43 0,00 14 404,39 0,00
Rakennukset 1512 194,92 0,00 1745 859,78 0,00
Koneet ja kalusto 109 364,30 0,00 65 562,04 0,00
Vaestdnsuojat 4 932,86 0,00 6 456,22 0,00
1636 414,51 0,00 1832 282,43 0,00
LTT1 Liiketoiminnan muut kulut
Kiinteist6jen yllapitokulut 2 146 728,82 5517,28 2253 190,23 76,61
Kone-ja kalustokulut 3684,11 3684,11 1815,12 1815,12
Markkinointikulut 10342,38 10 342,38 56 021,52 1311,40
Hallintokulut 1022971,62 843 741,64 819 610,96 701 682,49
3183 726,93 863 285,41 3130637,83 704 885,62
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LTT1 Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot osuuksista saman konsernin yri 0,00 1425 000,00 0,00 0,00
Muut korko- ja rahoitustuotot, konseri 0,00 0,00 0,00 7 844,93
Muut korko- ja rahoitustuotot 211,20 86,23 276 847,80 135 398,73
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien -769 909,40 0,00 -2071 329,17
Korko-ja muut rahoituskulut, konserni 0,00 -1138871,43 0,00 -921 220,21
Muut korkokulut -758 152,67 -238 706,32 -804 844,73 -166 003,74
Muut rahoituskulut -90 052,43 -85 639,03 -251 330,20 -246 837,10
-1617 903,30 -38 130,55 -2 850 656,30 -1190817,39
LTT1 Vilittomat verot
Tuloverot 180 295,47 0,00 231 146,30 0,00
Laskennallisen verovelan muutos -763,45 0,00 0,00
179 532,02 0,00 231 146,30 0,00
Tulos 302 704,75 1719 166,18 -1333430,20 -138 316,77
0,00
Taseen liitetiedot Konserni Emoyhtio Konserni Emoyhtid
2020 2020 2019 2019
Kayttdomaisuuden muutokset
LTT2 Aineettomat hyddykkeet
Hankintameno 1.1.2020/ 10.12.2018 19 844,84 0,00 29 767,27 0,00
Tilikauden lisdys 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden vdahennys 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden poistot -9922,43 0,00 -9922,43 0,00
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 9922,41 0,00 19 844,84 0,00
LTT2 Maa-alueet
Hankintameno 1.1.2020/ 10.12.2018 8599 751,54 0,00 8599 751,54 0,00
Hankintameno tilikauden lopussa 8599 751,54 0,00 8599 751,54 0,00
LTT2 Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1.2020/10.12.2018 39016 646,02 0,00 41 463 600,32 0,00
Konserniaktiivat 11538 027,37 0,00 11538027,37
Lisdykset 670 890,92 0,00 1359 158,89 0,00
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden poistot -1549 118,12 0,00 -1734784,02
Tilikauden arvonalentuminen -769 909,40 0,00 -2071 329,17 0,00
Hankintameno tilikauden lopussa 48 906 536,79 0,00 50554 673,39 0,00
LTT2 Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1.2020/ 10.12.2018 302 355,58 0,00 333657,75 0,00
Lisdykset 7 140,16 0,00 0,00 0,00
Vdhennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden poistot -77 373,96 0,00 -31302,17 0,00
Hankintameno tilikauden lopussa 232 121,78 0,00 302 355,58 0,00

10
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Konserni Emoyhti6 Konserni Emoyhtio
2020 2020 2019 2019
LTT2 Keskenerdiset hankinnat
Hankintameno 1.1.2020/10.12.2018 19 378,00 0,00 27 564,88 0,00
Erien siirto -19 378,00 0,00 -27 564,88 0,00
Lisdykset 20790,21 0,00 19 378,00 0,00
Vdhennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Kirjanpitoarvo tilikauden lopussa 20 790,21 0,00 19 378,00 0,00
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 57 759 200,32 0,00 59476 158,51 0,00
LTT2 Sijoitukset
2020 2019
Emoyhtio Saman konsernin yritykset Saman konsernin yritykset
Hankintameno 37670739,14 0,00
Lisdykset 0,00 37670739,14
Vdhennykset 0,00 0,00
Siirrot erien valilla 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 37670739,14 37670739,14
LTT2 Konsernin Emoyhtion
Konserniyritykset Omistusosuus % Kpl|Omistusosuus % Kpl
Kampus Skinnarila Oy 100 % 187 439
Koy IVH Kampus Skinnarila Oy 100 % 273 440 0%
Koy Kauppakatu 18 100 % 1000
Koy Jyvaskyldn Kévelykatu 37 100 % 2 805 000
Koy Jyvaskyldan Vapaudenkatu 48-50 100 % 6412
Koy Jyvaskylan Kavelykatu 18 100 % 1000
Nimellisarvo Emoyhtion omistamien
EUR osakkeiden kirjanpitoarvo
Kampus Skinnarila Oy 2 500,00 14 097 554,13
Koy IVH Kampus Skinnarila Oy 50 000,00
Koy Kauppakatu 18 5500,00 5799 298,44
Koy Jyvaskylan Kavelykatu 37 2 805 000,00 4106 831,66
Koy Jyvaskyldn Vapaudenkatu 48-50 2 564,80 6611 443,24
Koy Jyvaskylan Kavelykatu 18 4 500,00 7055 611,67
Yhteensd 31.12.2020 2 870 064,80 37 670739,14
LTT2 Saamiset Konserni Emoyhtid Konserni Emoyhtié
Pitkaaikaiset saamiset 2020 2020 2019 2019
Muut saamiset 50 700,00 0,00 0,00 0,00
Pitkdaikaiset saamiset yhteensa 50 700,00 0,00 0,00 0,00
LTT2 Saamiset Konserni Emoyhtio Konserni Emoyhtié
Lyhytaikaiset saamiset 2020 2020 2019 2019
Vuokrasaamiset 32 063,19 0,80 117 360,65 23520,44
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,00 1487 644,15 0,00 1365 072,95
Muut saamiset 170 346,11 14,96 312 715,30 6 735,71
Siirtosaamiset 29 603,23 0,00 50 492,44 0,00
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 232 012,53 1487 659,91 480 568,39 1395 329,10
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Konserni Emoyhtio Konserni Emoyhtid
LTT2 Oman padoman muutokset 2020 2020 2019 2019
Aédnettomat yhtiomiehet 0,00 0,00
Yhtiépanokset 1.1.2020/10.12.2018 31899 620,52 31 899 620,52 0,00 0,00
Padomaa lisatty tilikauden aikana 0,00 0,00 31899 620,52 31899 620,52
Pddaomaa vdhennetty tilikauden aikana 0,00 0,00 0,00 0,00
Adnettomat yhtiomiehet 31.12. 31899 620,52 31899 620,52 31899 620,52 31899 620,52
Muu omapaddoma 0,00 0,00
Edellisten tilikausien tappio 1.1. -1 333 430,20 -138 316,77 0,00 0,00
Korjaukset edellisiin tilikausiin -2621,71 0,00 0,00
Jaettu vastuunalaiselle yhtidmiehelle 0,00 0,00 0,00 0,00
Jaettu danettomille yhtiomiehille 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden voitto/ tappio 302 704,75 1719 166,18 -1333430,20 -138 316,77
Jaettu vastuunalaiselle yhtidmiehelle 0,00 0,00 0,00 0,00
Jaettu danettomille yhtidmiehille -1275 585,02 -1275 585,02 0,00 0,00
Muu oma padoma yhteensd 31.12. -2308 932,18 305 264,39 -1333 430,20 -138 316,77
LTT2 Oma padoma yhteensa 29 590 688,34 32 204 884,91 30566 190,32 31761303,75
Yhtiosopimusten mukainen yhtiopanosten yhteismaara ja siita yhtiolle suoritettu
ja tilikauden paattyessa jdljelld oleva maara emoyhti6ssa
Ainettdmit yhtidmiehet
Sovitut yhtidpanokset 31899 620,52 31899 620,52 31899 620,52 31899 620,52
Maksetut yhtidpanokset -31899620,52 -31899620,52 -31899 620,52 -31 899 620,52
Jaljelld oleva yhteism&ard 31.12. 0,00 0,00 0,00 0,00
Konserni Emoyhti6 Konserni Emoyhti6
LTT2 Pitkdaikainen vieras pddoma 2020 2020 2019 2019
Lainat rahoituslaitoksilta 27 385 297,00 6 622 849,00 28 339 857,00 6561 129,00
Siirtovelat 0,00 0,00 5 460,00 0,00
Pitkdaikainen vieras pddoma 31.12. 27 385 297,00 6622 849,00 28345317,00 6561 129,00
LTT2 Yli viiden vuoden kuluttua Konserni Emoyhtio Konserni Emoyhtio
eradntyvat velat 2020 2020 2019 2019
Lainat rahoituslaitoksilta 0,00 0,00 2804 390,00 0,00
Muut velat 0,00 0,00 273 372,75 0,00
0,00 0,00 3077 762,75 0,00
Konserni Emoyhtio Konserni Emoyhti6
LTT2 Lyhytaikainen vieras pddoma 2020 2020 2019 2019
Lainat rahoituslaitoksilta 1233 396,00 297 732,00 1499 564,00 644 516,00
Saadut ennakot 4093,67 4033,67 20 603,65 20577,81
Ostovelat 418 214,35 193 748,15 247 384,84 4012,89
Laskennalliset verovelat 214 815,92 0,00 215579,37 0,00
Muut lyhytaikaiset velat 539 993,06 123 074,95 680 611,82 175 144,04
Muut lyhytaikaiset velat konserni 0,00 0,00 0,00 531 106,50
Siirtovelat 613 545,93 313 182,09 422 438,22 225 706,07
Lyhytaikainen vieras pddoma 31.12. 3024 058,93 931 770,86 3086 181,90 1601 063,31
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LTT2 Annetut vakuudet ja taseen ulkopuoliset sitoumukset ja jarjestelyt
Konserni Emoyhti6 Konserni Emoyhtio
2020 2020 2019 2019
Lainat rahoituslaitoksilta 28 618 693,00 6920 581,00 29 839 421,00 7 205 645,00
Pantatut tytdryhtiGosakkeet 49 108 942,46 37 670739,14 49 108 942,46 37670739,14
Pantatut kiinnitykset 215 160 000,00 215 160 000,00 0,00
Pantatut vuokrasaamiset 14 166,97 61 859,49 0,00
Pantatut pankkitilit 0,00 0,00 0,00
Annetut vakuudet konserniyhtididen 27 744 200,00 21698 112,00 28 704 464,00 22 658 376,00
puolesta
Lainojen vakuudet yhteensa 320646 002,43  66289432,14 322874 686,95 67 534 760,14
LTT2 Saadut vuokravakuudet 301 576,18 97 494,07 316 698,80 73 555,43
LTT2 Muut taloudelliset vastuut, joita ei ole merkitty taseeseen
LTT2 Taseen ulkopuoliset vuokravastuut tonteista: Konserni 2020 Konserni 2019
Maanvuokrasopimukset (t EUR)
Maksut seuraavan vuoden aikana 77,00 34,00
Maksut 1-5 vuotta 385,00 118,00
Maksut myShemmin kuin viiden vuoden pdasta 1879,00 800,00
Yhteensa 2 341,00 952,00
LTT2 Kiinteistéinvestointien arvonlisdveron tarkistusvastuu
Konserniyhtiot ovat velvollisia tarkistamaan kiinteistGinvestoinneista tekemidan
arvonlisdverovahennyksid mikali tarkistuskauden aikana kiinteistjen verollinen kaytto
vdhenee suhteessa alkuperdiseen rakentamisen valmistumisaikaiseen kayttétarkoitukseen.
Kiinteistdinvestointien arvonlisdveron tarkistusvastuu 10 vuoden
tarkistuskausi
2011-2015 2016 2017
Véhennetty alv 903 465 163 646 54241
Vuotuinen osuus vdhennetystd alv:sta 90 345 16 365 5424
Jaljelld tarkistuskauteen sisdltyvia vuosia 1-5 6 7
Palautuksen alainen maard vahennyksesta 31.12.2019 248 756 81823 32545
2018 2019 2020 Yhteensa
Vdhennetty alv 100370 189 741 125 607 1537070
Vuotuinen osuus vahennetysta alv:sta 10037 18974 12 561 153 706
Jdljelld tarkistuskauteen sisaltyviad vuosia 8 9 10
Palautuksen alainen maara vahennyksestd 31.12.2! 70259 151793 113 046 698 222
Tarkistusvastuu 31.12.2020 698 222
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LTT2 Pakolliset varaukset

Yhtié on suojannut osan rahoituslaitoslainoistaan korkojohdannaisilla.

Johdannaisten negatiiviset kdyvat arvot per 31.12.2020 on kirjattu pakolliseksi varaukseksi
rahoituskulujen ryhmaan.

Kdypd arvo kuvaa sitd hintaa, minka yhtid saisi tai joutuisi maksamaan, jos
johdannaissopimus purettaisiin yhtién tai pankin toimesta.

Johdannaissopimusten vastapuolena on Nordea Bank Oy. Johdannaisten olennaiset ehdot:

Konserni
Instrumentit 1000 euroa Kiint. Korko Erdadntyminen
[OTC Koronvaihtosopimus no. 1622552/2256031 | 2000 | 1,46 % [ 412023 ]
Emoyhtid
Instrumentit 1000 euroa Kiint. Korko Eradntyminen
|Reset Swap 1971521/3343724 1235 | 0,24 %| 9.4.2024 |

LTT2 Pysyvaét rasitteet konsernissa

Koy Kavelykatu 18 ja Koy Kauppakatu 18 kiinteist6ja rasittaa hallinnonjakosopimus.
Seindaukkorasite Koy Kauppakatu 18 (179-1989-K4)

Seindaukkorasite Koy Kauppakatu 18 (179-1989-K5)

Viemadrijohdon sijoittaminen ja kdyttdminen (179-2000-K10)

Koy Jyvaskylan Vapaudenkatu 48-50, As Oy Jyvaskyldn Syke ja As Oy Jyvaskylan Syke City
sijaitsevat samalla tontilla kiinteistétunnus 179-1-1-11.
Yhtitt ovat keskenddn tehneet sopimuksen tontin jakamisesta.

LTT2 Liiketoimet intressitahojen kanssa

Yhti6lld on kiinteistdjen ylldpitoon liittyvid hoito-ja rahoitusvastikkeita kokonaan
omistamiensa tytdryhtiéiden kanssa.

2020 2019
Hoitovastikkeet 1089 839,77 1108 749,89
Rahoitusvastikkeet 1138871,43 915 042,43

Liiketoimet on toteutettu tavanomaisin kaupallisin ehdoin

LTT3 Vaihtoehtorahaston hoitajan henkildst6lle maksamat palkat ja palkkiot tilikauden aikana
2020 2019
Henkiosto 10 henked 650936,42 € 544 775,74 €
Kiintedt 650936,42 € 514 035,84 €
Muuttuvat 0,00 € 30739,90 €

Johdon palkkaa ei ole eritelty, koska tieto koskisi yhtd henkil6a.
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KiinteistGsijoitukset
Kiinteist6 Osoite Paikkakunta

Koy IVH Kampus Skinnarila

Rakennukset A,B,B2,C,E,D Laserkatu 6, 6a Lappeenranta
Rakennus H Teknologiapuistonkatu 10 Lappeenranta
Tulevaisuuden tehdas Tuotantokatu 2 Lappeenranta
Rakennukset Rakennusvuosi Huoneisto-ala Kayttotarkoitus  Omistusosuus Kayttdaste
A 1985,1986 1904 Toimisto 100,00 72,0%
B 1989,1991 1826 Toimisto 100,00
C 1989 3912 Toimisto, poliisi 100,00
D 1989 1309 Toimisto, kardjdoi 100,00
E 1991 3204 Toimisto 100,00
F 2000 2599 Toimisto 100,00
G 2001 3375 Toimisto 100,00
H 2002 2648 Toimisto 100,00
T 1995,2000 3147 Tuotantotila 100,00
Kiinteist6 Osoite Paikkakunta
Koy Kauppakatu 18 Kauppakatu 18 Jyvdskyla
Rakennusvuosi Huoneisto-ala Kayttotarkoitus  Omistusosuus Kayttdaste
1915 3827 Toimisto/Liike 100 89,2 %
Kiinteisto Osoite Paikkakunta
Koy Jyvaskylan Kavelykatu 37 Kauppakatu 37 100 Jyvéskyla
Rakennusvuosi Huoneisto-ala Kayttotarkoitus  Omistusosuus Kayttdaste
1965,2016 6121 Liiketila 100 100,0 %
Kiinteisto Osoite Paikkakunta
Koy Jyvaskylan Kavelykatul8 Kauppakatu 18 Jyvaskyla
Rakennusvuosi Huoneisto-ala Kayttdtarkoitus  Omistusosuus Kdyttdaste
1939 2924 Liike/toimisto 100 85,9 %
Kiinteisto Osoite Paikkakunta
Koy Jyvdskyldan Vapaudenkatu 48 -50 Vapaudenkatu 48-50 Jyvaskyla
Rakennusvuosi Huoneisto-ala Kadyttotarkoitus ~ Omistusosuus Kayttoaste
1975 5780 Liike/toimisto 100 96,1 %
Rahaston tunnusluvut
31.12.2020 31.12.2019
NAV 31707 665,44 € 32862372,68€
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Tilintarkastajan tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.

Sahkadisen allekirjoituksen paivamaarana
KPMG QY AB

Timo Nummi
KHT

Sahkoinen tilinpaatosmerkinta

Tilintarkastajien sahkdinen allekirjoitus tilinpaatdkseen koskee ainoastaan tilinpaatdsmerkintaa.

KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent Y-tunnus 1805485-9
member firms affiliated with KPMG International Cooperative ("KPMG International”), a Swiss entity Kotipaikka Helsinki
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Tilintarkastuskertomus
IVH Kampus Ky:n yhtiomiehille
Tilinpéétoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet IVH Kampus Ky:n (y-tunnus 2955559-5) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.—31.12.2020. Tilinpaatés
siséltda seka konsernin ettd emoyhtion taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, etté tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin sekd emoyhtién toiminnan tulok-
sesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatéksen laatimista koskevien sdannésten mukaisesti
ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdatéksen
tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emoyhtiésta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttdneet muut néiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat vastuunalaisen yhtiomiehen velvollisuudet

Vastuunalainen yhtiomies vastaa tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettéd se antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voi-
massa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien s&anndsten mukaisesti ja tayttda lakisdateiset vaatimukset.
Vastuunalainen yhtidmies vastaa myos sellaisesta sisdisesta valvonnasta, jonka se katsoo tarpeelliseksi voidakseen laa-
tia tilinpaatdksen, jossa ei ole vaarinkaytdksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Vastuunalainen yhtiémies on tilinpaatosta laatiessaan velvollinen arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya jatkaa toimin-
taansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatés on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpdatos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhti®
tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinp&atdksessa kokonaisuutena vaarinkayttksesta tai vir-
heesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka siséltdd lausuntomme. Kohtuullinen
varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheestd, ja
niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paa-
toksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja sailytdmme am-
matillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytdksesta tai virheesta johtuvat tilinpdatdksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteitéd ja hankimme lausuntomme pe-
rustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, ettéd vaarinkaytoksesta
johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheesta johtuva olennainen
virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytdkseen voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista siséisesta valvonnasta pystydksemme suunnittele-
maan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset ftilintarkastustoimenpiteet mutta emme siind tarkoituksessa, etta
pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaatdksen siitd, onko vastuunalaisen yhtidbmiehen ollut asianmukaista laatia tilinpaatés perustuen ole-
tukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatoksen siita,

KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent Y-tunnus 1805485-9
member firms affiliated with KPMG Intemational Cooperative ("KPMG International"), a Swiss entity. Kotipaikka Helsinki
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esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta
epailla emoyhtiotn tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, etta olennaista epdvarmuutta
esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaa-
toksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispdivadn mennessa hankittuun tilintarkastusevi-
denssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtié tai konserni pysty
jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa, rakennetta
ja sisaltoa ja sitd, kuvastaako tilinpaatés sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, ettad se antaa oikean ja
riittdvan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen maéaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteis¢ja tai
liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon konsernitilinpaatok-
sestd. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta seka
merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavéat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet
Muu informaatio

Vastuunalainen yhtidmies vastaa muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomuksen. Tilinpaatosta
koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdessdamme arvioida,
onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen
kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista. Velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko toiminta-
kertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sédnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpdatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etté toimintakerto-
mus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sddnndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyén perusteella johtopaatdksen, etta toimintakertomuksessa on olennainen virheellisyys,
meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdmén asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 30. maaliskuuta 2021

KPMG OY AB

Timo Nummi
KHT
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