




Hallituksen toimintakertomus

Perustietoja yhtiöstä

Rakennuksen sijainti: Helsingin kaupungin 36. kaupunginosa, kortteli 190, tontit 
nrot 1 ja 2 

Osoite: Viikinkaari 4-6, 00790 Helsinki 
Y-tunnus: 1460820-1
Rekisteröinti pvm: 24.3.1998 
Talon valmistumisvuosi: Cultivator I v. 1999 ja Cultivator II v. 2003 
Rakennusten tilavuus: 86.441 m3

Tontin pinta-ala: 13.699 m2

Tontin omistus: Vuokralla Senaatti-kiinteistöiltä 31.12.2055 saakka 
Kerrostalo/kerroksia: 3 
Porrashuoneet: 2 kpl
Liike-toimistohuoneistot: 4500 osaketta       10.781,00 m2
Yhtiön omistamat tilat: - Cultivator I: yht. 951 m2

- Cultivator II: yht. 3.451 m2

Kaukojäähdytys: Ei ole
Yhtiön yhteystiedot: 
- osoite
- puhelin
- sähköposti
- verkkosivut

c/o Retta Isännöinti Oy, Viikinkaari 6, 00790 Helsinki 
010 228 4007 
viikki.isp@retta.fi  
www.rettaisannointi.fi  

Helsingin Tiedepuiston Yrityshautomot Oy hallinnoi yrityshautomotoiminnan ja 
-liiketoiminnan kehittämiseen tarkoitettuja kiinteistöjä Helsingin Viikissä.

Helsingin Tiedepuiston Yrityshautomot Oy:n tilojen kilpailuvaltteja ovat mm. yliopiston lähei-
syys ja Viikin kampuksen bioteknologian monipuolinen osaaminen. 

Omistussuhteet 

Osakkeen nrot        Osakemäärät Osakkeenomistaja 

Cultivator I 
1-361 361 Helsingin yliopiston rahastot 
362-700 339 Helsingin kaupunki 

Cultivator II 
701-1714 1014 Helsingin kaupunki 
1715-2711   997 Helsingin kaupunki 
2712-3728 1017 Helsingin yliopiston rahastot 
3729-4500   772 Helsingin yliopiston rahastot 
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Helsingin kaupunki omistaa yhtiön osakekannasta 4500 osakkeesta 52,22 % (2350 osaketta) ja 
Helsingin yliopiston rahastot 47,78 % (2150 osaketta).  

Vuokraustoiminta ja sen tulevaisuuden näkymät

Yhtiön omistuksessa on vuonna 1999 rakennettu Cultivator I -rakennus, jossa on 3.427 hm2 
toimisto- ja laboratoriohuoneita sekä vuonna 2003 valmistunut Cultivator II, jossa on 11.985 
hm2 toimisto- ja laboratoriotilaa. Rakennukset sijaitsevat Viikinkaari 4-6, 00790 Helsinki.  

Yhtiö on muutettu keskinäiseksi kiinteistöosakeyhtiöksi toiminnan taloudellisuuden ja tuotan-
nollisuuden turvaamiseksi. Edellä mainittuun liittyen osakkeenomistajat ovat allekirjoittaneet 
osakassopimuksen 1.1.2010 alkaen. Sopimuksen tarkoituksena on, että tiloja vuokrataan tila-
hallinnollisesti joustavasti tilatarpeiden mukaan. Samalla sopimus turvaa tasapuolisen talou-
dellisen käsittelyn osakkeenomistajille vuokratuottojen ja vastikemaksujen osalta.

Helsingin Tiedepuiston Yrityshautomot Oy:n ja osakkeenomistajien välille on tehty vuokraso-
pimukset 1.1.2024 alkaen. Helsingin Tiedepuiston Yrityshautomot Oy:n osakkaiden tiloista pe-
rittävät vuokrat tilitetään 1:1 omistajille osakkeenomistussuhteessa kullekin osakkeelle yhtä 
suurena.  

Yhtiön rakennukset tarjoavat laboratorio- ja toimistotilaa korkean teknologian yrityksille ja yh-
teisölle sekä hyvät toimintaedellytykset yleisesti arvostetussa Viikin yritys- ja tutkimusyhtei-
sössä. Tilojen vuokrausaste on kasvanut vuodesta 2019 lähtien ollen 31.12.2025 91,21 %. Ta-
voitteena on aktiivisesti etsiä vuokralaisia vapaana oleviin tiloihin ja pitää vuokrausaste yli 90 
%:ssa. Vuokrausasteen säilyttäminen yli 90 %:ssa on ollut haasteellista ja saattaa vaatia jat-
kossa lisäponnisteluja, mikäli yleinen taloudellinen tilanne jatkuu pitkään alaviritteisenä. 

Yhtiö tulee jatkamaan toimintaansa osakassopimuksen tarkoituksen toteuttamiseksi ja kor-
kean vuokrausasteen ylläpitämiseksi sekä muuten toimimaan varsinaisessa yhtiökokouksessa 
vahvistettavan talousarvioin mukaisesti. 

Yhtiökokoukset

Varsinainen yhtiökokous pidettiin 13.6.2025. Yhtiökokouksessa käsiteltiin yhtiöjärjestyksen 
määräämät asiat. Lisäksi yhtiökokous päätti myöntää hallitukselle valtuudet periä tarvittaessa 
enintään kahden kuukauden ylimääräinen hoitovastike ja kartuttaa lainanlyhennysrahastoa 
enintään vuonna 2025 maksettavien lainanlyhennysten määrällä.  

Ylimääräinen yhtiökokous pidettiin 27.2.205, jossa päätettiin hallituksen esityksen mukaisesti 
käynnistää energiatehokkuuden parantaminen ja rakennusautomaation uusiminen -hanke 
sillä edellytyksellä, että hankkeelle saadaan ulkopuolinen rahoitus.  

Päätettiin lisäksi, että mikäli ulkopuolisen rahoituksen ehdot poikkeavat merkittävästi OP:n 
18.10.2024 päivätyn rahoitusindikaation ehdoista, tulee se käsitellä uudelleen yhtiökokouk-
sessa. 
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Lisäksi pidettiin ylimääräinen yhtiökokous 4.6.2025, jossa käsiteltiin: 

Uuden lainan nostaminen Danske Bankista

Yhtiökokous päätti 
ksi sekä energiate-

hokkuuden parantaminen ja rakennusautomaation uusiminen -hankkeen (kustannusarvio 

Yhtiökokous totesi, että yhtiön lainojen kokonaismäärä ei muutu 27.2.2025 tehdystä päätök-
sestä. 

Hallinto

1) Hallitus:

1.1.-31.12.2025 

Pasi Lönnberg, yksikön päällikkö puheenjohtaja 
Miro Laaksonen, kehityspäällikkö jäsen 
Jaana Ihalainen, kiinteistöjohtaja jäsen 
Heidi Sandvall, konsernitalouspalvelujohtaja jäsen 

Hallitus kokoontui tilikauden aikana 11 kertaa. 

2) Tilintarkastajat:

Yhtiön tilintarkastajina ovat toimineet:  

Tilintarkastusyhteisö BDO Oy, päävastuullisena tilintarkastajana KHT Teemu Koski. 

3) Isännöitsijä:

Isännöitsijätehtävät on hoitanut Retta Isännöinti Oy. Toimitusjohtajana on toiminut Harri 
Manninen. 

4) Kiinteistöhuolto:

Kiinteistön huoltotoimesta on vastannut Helsingin yliopiston kiinteistöpalvelut Oy, 
siivouksesta ja vahtimestaripalveluista ISS Palvelut Oy. 

Osakesiirrot

Tilikauden aikana ei tapahtunut osakesiirtoja.  
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Kulutustiedot

2025 2024 2023 2022
Lämmitys/MWh 3501 3654 3629 3254 
Lämpöindeksi/kWh/rak m3 40,51 42,28 41,99 37,6 
Vesi/m3 10692 10258 8879 8431 
Sähkö/MWh 4665 4863 4623 4147 
kWh/rak m3 53,98 56,26 53,49 47,9 

Perityt vastikkeet ja käyttökorvaukset

1.1.-30.4.2025 1.5.-30.6.2025 1.7.-31.12.2025
Hoitovastike 37 37 34
Pääomavastike 1 16,15 14,75 14,75 
Pääomavastike 2 4,5 4,90 4,90 
Pääomavastike 3 6,4 3,75 3,75 
Hki po-lainavastike 
HYR po-lainavastike 

Lainat

Nordean lainat on maksettu pois 30.6.2025 Danske Bankista nostetulla 5 220 
lainalla.  

Danske Bank /
FI59 8129 9710 0557 73 /
POV 3

Helsingin kaupunki /
4150001841

Lainan saldo 1.1.2025 Nostettu 1.7.2025 
5 220 

1 875 

Lyhennykset 261 
Korko 2,951 % 4,00 % 
Lainan saldo 31.12.2025 4 959 1 875 
Laina päättyy 30.6.2035 
Lainasta vastaa 4 500 os 2 350 os 

HYR / 76099 HYR/76007,76027, 76028
Lainan saldo 1.1.2025 650 1 875 
Lyhennykset 100 
Korko 3,00 % 4,00 % 
Lainan saldo 31.12.2025 550 1 875 
Laina päättyy 2031 15.12.2034 
Lainasta vastaa 2 150 os 2 150 os 
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Vakuutukset
 
Yhtiöllä on kiinteistön täysarvovakuutus If Vahinkovakuutus Oyj:ssä. Vakuutus sisältää 
hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu- ja oikeusturvavakuutuksen. Yhtiön omistamat 
laboratorioirtaimisto on vakuutettu erikseen If Vahinkovakuutus Oyj:ssä.  
 
 
Tehdyt kunnossapito ja uudistustoimet tilikauden aikana
 
Tilikauden aikana käynnistettiin energiatehokkuushankkeen parantaminen ja 
rakennusautomaatiojärjestelmän uusiminen -hanke. Tilkauden aikana hankkeen 
kustannukset olivat yhteensä 2 730  

Muu korjaustoiminta on keskittynyt pääasiassa kiinteistön ylläpitoon ja kunnostamiseen liitty-
viin huoltokorjauksiin. Korjauskustannukset vuonna 2025 olivat yhteensä 166 711,37 euroa 
jakautuen karkeasti seuraavasti: 

- ulkoaluerak. -varusteiden ja -kal.korj.      5 950,30 
- ulkopuolisten rakenteiden korjaus      6 727,66 
- ikkunoiden ja ovien korjaukset       2 375,93 
- sisäpuolisten rakenteiden ja kalustojen korjaus   29 782,72 
- osakashallinnassa olevien huoneistojen korjaukset     7 743,10 
- LVI-järjestelmien korjaukset     52 605,79 
- erityislaitteiden ja koneiden korjaukset      4 061,76 
- sähköjärjestelmien korjaukset     55 325,09 
- korjaussuunnittelu ja konsultointi      2 139,02 

Korjauksista aktivoitiin hankkeen kulut 2 730 643,28 euroa.  

  
Tiedot muista olennaisista tapahtumista tilikaudella
 
Ei muita olennaisia tapahtumia. 

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikauden päättymisen jälkeen
 
Energiatehokkuuden parantaminen ja rakennusautomaatiojärjestelmän uusiminen -hanke 
valmistuu alkukesällä 2026. 

Arvio todennäköisestä tulevasta kehityksestä
 
Mahdollisten vuokrausneuvotteluiden toteutuessa tehdään kiinteistössä tarpeelliset 
ylläpitokorjaukset muutostöiden yhteydessä.  
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Yhtiön omaisuuteen kohdistuvat pysyvät rasitteet ja kiinnitykset sekä panttikirjat 

Tontinvuokran vakuudeksi annetut kiinnitykset
Cultivator I Suomen valtio/Senaatti-

- vuokrasopimus päättyy 31.12.2055
Cultivator II Suomen valtio/Senaatti-

- vuokrasopimus päättyy 31.12.2055

Pääomalainat

Yhtiöllä on Helsingin kaupungilta ja Helsingin yliopiston rahastoilta saatua pääomalainaa 
yhteensä 3 750 000,00 euroa.  

Helsingin yliopiston rahastot

Sopimus pääomalainojen uusimisesta allekirjoitettiin 20.12.2024. Laina-aika on 16.12.2024-
15.12.2034. Pääomalainojen korko on 4 %. Laina maksetaan kokonaisuudessaan laina-ajan 
päätyttyä 15.12.2034. 

Helsingin kaupunki

Pääomalainan korko on 4 %. Pääomalainasopimus on voimassa toistaiseksi. 

Korkovelka pääomalainoista omistajille

HKI korko/vuosi korkokertymä 31.12.2024 korkokertymä 31.12.2025 

1 875 75 1 310 416,67  1 235 416,67 

HYR 

1 875  75  896 458,35   821 458,35 

Pääomalainojen korot on kirjattu tulokseen, kun takaisinmaksun edellytykset ovat täyttyneet. 

Selvitys olennaisista poikkeamista talousarvioon nähden 

Tilikauden tuotot olivat 0,5 % (21 budjetoitua suuremmat. Kiinteistön hoitokulut olivat 
yhteensä 4 430  730 . Korjauskulut toteutuivat noin  233 
budjetoitua pienempinä. Myös lämmityskulut (-78 -95 olivat 
budjetoitua pienemmät.  
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Suoritetut huomattavat toimitilojen muutostyöt
Vuosi

- MetropoliLabin ja RKTL:n (nyk. Luke) muutostyöt 2008 
- Pilot-hallin muutostyöt 2010-2011 
- Nanoform Oy:n muutostyöt 2018-2021 
- Cultivator II: IV-kanavien puhdistus 2023 
- Energiatehokkuuden parantaminen ja rakennusauto- 

maation uusiminen 2025-2026 

Hallituksen ehdotus tilikauden tuloksen käsittelyksi

Hallitus ehdottaa, että tilikauden voitto 76 485,19 euroa kirjataan vapaan pääoman lisäykseksi 
ja että osinkoa ei jaeta. 
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