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YLVA-KONSERNI

HYYN KIINTEISTOTALOUS

100 % 100 % 100 % 61 % 100 % 56 %
YLVA YLVA KIINTEISTO OY KIINTEISTO OY HELSINGIN HELSINGIN
PALVELUT OY HELSINKI OY KAIVOKATU 12 LEPPATALO LYYRA GP OY LYYRA KY
100 %
KIINTEISTO OY
UUSI LYYRA

Konsernin omistus

Helsingin yliopiston ylioppilaskunta (HYY) on itsehallintoon oikeutettu julkisyhteis®, jonka asema perustuu yliopistolakiin
(558/2009). Lakiin perustuvien vahvistettujen ylioppilaskunnan s@dntéjen perusteella kirjanpitolain alainen
ylioppilaskunnan omistamien kiinteistdjen talous (HYYn kiinteistétalous) toimii kirjanpitolain tarkoittaman eri yhteisdmuotoisen
konsernin eli Ylvan emoyhteiséna.

HYYn kiinteistotalous omistaa 100 prosenttia Ylva Palvelut Oy:sté, Ylva Helsinki Oy:std, Kiinteisté Oy Kaivokatu 12:sta ja
Helsingin Lyyra GP Oy:sta sekd 61 prosenttia Kiinteisté Oy Leppdtalosta. Lisgksi HYYn kiinteistétalous omistaa 56 prosenttia
Helsingin Lyyra Ky:st&, joka omistaa 100 prosenttia Kiinteistd Oy Uusi Lyyrasta.

Ylvan omistaa Helsingin yliopiston ylioppilaskunta, ja Ylvan tuotoilla mahdollistetaan aktiivista opiskelijaelaméaa.

Muutokset konsernirakenteessa
Tilikauden aikana Kiinteistd6 Oy Helsingin Lyyra kokonaisjakautui, mink& myéta syntyivat uudet yhtiot Kiinteisté Oy Lyyran
Toimisto ja Kiinteisté Oy Uusi Lyyra. Kiinteisté Oy Lyyran Toimisto myytiin heindkuussa 2023.

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Marraskuussa 2023 Kiinteisté Oy Uusi Lyyran hallitus hyvéksyi suunnitelman kokonaisjakautumisesta, jossa yhtié
jakautuu kahteen jakautumisen yhteydessd perustettavaan uuteen yhtidén. Tavoitteena on, ettd jakautumisen voimaantulo
rekisterdidaan kevaalla 2024.

YLVAN TOIMINTA

HYYn kiinteistétalous tytaryhtidineen muodostavat yhdessd Ylvan. HYYn kiinteistétalous on konsernin emoyhteisé. Ylvan
liketoiminnot keskittyvét kiinteistésijoituksiin ja ravintolaliiketoimintaan. Ravintolaliiketoiminnan lisgksi Ylva Palvelut Oy
tuottaa Ylva-konsernille ja Helsingin yliopiston ylioppilaskunnalle hallintopalveluita.

Ylvan tavoitteena on kansainvdlisen ja kestévan tieteen ja talouden kaupungin rakentaminen - ylihuomisen Helsinki. Ylvan
liketoiminnasta kertyvien tuottojen voitonjaolla rahoitetaan Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan toimintaa.

Lisgksi Ylva on kokoaan suurempi yritysaktivisti, joka kiritté& toimialojensa kestavyysmuutosta sisélta pdin. Yivan tavoitteena
on saavuttaa operatiivinen hiilineutraalius kaikkien liketoimintojensa osalta vuoden 2025 loppuun mennessa.

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Ylvan vuoden 2023 liikevaihto oli 29,3 milj. euroa. Liikevaihto kasvoi 17 prosenttia edellisestd vuodesta. Likevaihdon kasvu
johtui ravintolatoiminnan liikevaihdon kasvusta ja osittain mys kiinteistdliiketoiminnan likkevaihdon kasvusta. Konsernin

sisdinen liikevaihto laski verrattuna edelliseen tilikauteen 2022.

Ylvan liikevaihdon jakauma

Milj. euroa 2023 2022 Muutos -%
Kiinteistot 16,8 15,6 8
Ylva Palvelut Oy (ravintolat ja sisGiset palvelut) 15,0 12,0 25
./. sisGinen myynti 2,6 2,7 -5
YLVA YHTEENSA 29,3 24,9 17

Ylvan liikevoitto laski 23 prosenttia edellisestd vuodesta ja oli 1,7 milj. euroa (2022: 2,2 milj. euroq). Liikevoiton laskuun
vaikuttivat kustannusten nousu seké Lyyra-yhtididen toiminnan kdaynnistdmisen kustannukset. Liikevoitto on laskettu ilman
tilikaudella 2023 rakennuksista saatua 5,8 milj. euron myyntivoittoa, tytéryhtidon myynnisté tullutta 2,7 milj. euron tappiota
sek& pysyvien vastaavien 24,7 milj. euron arvonalentumisia. Liiketoiminnan muihin tuottoihin ei ole endd tilikaudella 2023
kirjattu koronaan liittyvid tukia (2022: 0,9 milj. euroal).
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Arvopaperisalkku realisoitiin joulukuussa 2022, minké jélkeen Ylvan sijoitukset ovat keskittyneet venture-sijoituksiin.

Ylvan kiinteistdjen arvioitu markkina-arvo oli vuoden lopussa 402,8 milj. euroa, jossa on 52,0 milj. euroa laskua
vuoteen 2022 verrattuna. Markkina-arvon laskun taustalla on tuottovaatimusten kasvu, mutta sithen vaikuttavat myés
omaisuuden realisoinnit. Markkina-arvo oli 215,0 milj. euroa suurempi kuin vastaava kirjanpitoarvo. Arvonmddaritys on tehty
tuottoarvomenetelmdalla (10 tai 15 vuoden kassavirtalaskelma), jossa vuotuiset nettotuotot ja j@dnnésarvo diskontataan
tarkasteluhetkeen. Ylvan toiminnassa merkittdvén Lyyra-hankkeen tontti sekd keskenerdinen investointiprojekti on markkina-

arvossa huomioitu vuoden lopun hankinta-arvojen mukaisesti.

Kiinteistot

HYYn kiinteistdtalouden suoraan omistamat kiinteistét sijaitsevat Helsingin ydinkeskustassa (Kaivopiha), Kampissa
(Leppdsuo) ja Rantatielld Tuusulassa. Kiinteistéliketoimintaan kuuluvat liséksi keskindiset kiinteistéosakeyhtiét Kiinteistd
Oy Kaivokatu 12 (HYYn kiinteistétalouden omistusosuus 100 prosenttia) ja Kiinteisté Oy Leppdtalo (61 prosenttia) seké
Helsingin Lyyra Ky (56 prosenttia), joka omistaa kiinteistdosakeyhtié Kiinteisté Oy Uusi Lyyran.

Merkittavan kiinteistéhankkeen (Grand Hansa -hotellihanke) edistéminen jatkui Helsingin keskustassa Uuden
ylioppilastalon ja Kaivokatu 12:n tiloissa.

Hakaniemessa konserniyhtié Kiinteistd Oy Uusi Lyyran rakennustydt etenivat suunnitellusti. Tilikauden aikana pysyviin
vastaaviin on tehty Kiinteisté Oy Uusi Lyyran kiinteistdarvioon perustuva alaskirjaus. Lyyra-hankkeen arvo on laskenut muun
muassa tuottovaatimusten nousun myota.

Kiinteistdjen keskimddrdinen taloudellinen vuokrausaste oli vuoden aikana 86,4 prosenttia (2022: 84,0 prosenttia).

Kiinteistdjen vuokraustoiminnan liikevaihto vuonna 2023 oli 16,8 milj. euroa (2022: 15,6 milj. euroq). Liikevaihto kasvoi
8 prosenttia verrattuna edelliseen vuoteen. Vuokraustoiminnan liikevoitto oli 3,9 milj. euroa (2022: 2,8 milj. euroa).
Liikevaihdon ja liikevoiton kasvuun ovat merkittGvimmin vaikuttaneet tilikauden aikana vahvistuneet erityisesti liiketiloista
saadut tilavuokratuotot.

Vuokraustoiminnan nettorahoituskulut olivat 8,9 milj. euroa.

Liikevaihto ja tulos™

2023 2022
Milj. euroa Liikevaihto ~ Kéayttékate Tulos  Liikevaihto  Ké&yttékate Tulos
Kiinteistot 16,8 8,4 -8,1 15,6 7,9 4,1

* Tulos ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja. Kayttdkate ja tulos on esitetty ilman tilikaudella 2023 rakennuksista saatua 5,8 milj. euron myyntivoittoa,
tytaryhtidn myynnista tullutta 2,7 milj. euron tappiota seké pysyvien vastaavien 24,7 milj. euron arvonalentumisia.

TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Ravintolat seka sisdiset palvelut
Ylva Palvelut Oy harjoitti opiskelijaravintola- ja kahvilatoimintaa seké kokous- ja juhlapalvelutoimintaa. Yhtiélla oli yhteensa
19 toimipistettd Helsingissa.

Paattynyt tilikausi oli tavanomainen verrattuna koronapandemian aikaisiin tilikausiin. Léhes kaikki toimipisteet olivat
avoinna normaalisti. Yliopistojen opetus tapahtui paéasiassa kampuksilla, mutta opetusta tarjottiin osittain myés hybriding,
mik& vaikutti jonkin verran opiskelijoiden liikkkumiseen ja siten opiskelijaravintoloiden asiakasmaériin.

Yhtié tuotti myds konsernin sisdisid palveluita p&dasiassa Ylvalle ja HYYlle. Yhtié vastasi Ylvan strategisesta johtamisesta,
yrityskulttuurista ja yrityskuvasta. Ylvan ulkoinen ja sisdinen viestintd sek& vastuullisuusasiat olivat myés olennainen osa
yhtién toimintaa. Sisdiset palvelut hoitivat myds talous-, rahoitus-, sijoitus-, kiinteistd- seké palkka- ja henkilstéhallintoon seké
tietohallintoon liittyvat tehtavat.

Myds Ylva Helsinki Oy tuotti véhaisessd madrin sisdisia palveluita Ylvalle.

Ylva Palvelut Oy:n litkkevaihto kasvoi 25 prosenttia edellisestd vuodesta ja oli 15,0 milj. euroa (2022: 12,0 milj. euroa).
Yhtion liikevoitto laski 0,6 miljoonaan euroon (2022: 1,2 milj. euroa). Liikevoiton laskuun vaikuttivat kustannuksien nousu

sekd liketoiminnan muiden tuottojen pienentyminen.

Liikevaihto ja tulos™

2023 2022
Milj. euroa Liikevaihto  Kayttékate Tulos  Liikevaihto  Kéyttékate Tulos
Ylva Palvelut Oy 15,0 0,9 0,7 12,0 1,6 1,2

* Tulos ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja.

Arvopaperisijoitukset

Ylvan sijoitukset keskittyivat tilikaudella véhéisiin venture-sijoituksiin. Venture-sijoitukset koostuivat omistuksesta ResQ Club Oy
-yhtiéssa. Arvopaperisalkku (sijoitukset arvopapereihin, osakkeisiin ja korkoinstrumentteihin) realisoitiin joulukuussa 2022.
Arvopaperisalkun kirjauksissa sovellettiin kéyvan arvon periaatetta.
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RAHOITUS

Ylvan likvidit varat olivat tilikauden lopussa 25,0 milj. euroa (2022: 15,7 milj. euroa). Korollisen lainap&ddoman maara
tilikauden paattyessa oli 259,8 milj. euroa (2022: 216,9 milj. euroa).

Ylvalla on voimassa oleva yritystodistusohjelma lyhyen aikavdlin rahoitustarpeisiin, mutta ohjelmaa ei ole kaytetty
tilikauden aikana.

Omavaraisuusaste kirjanpitoarvoin oli 14,8 prosenttia (2022: 24,7 prosenttia). Omavaraisuusaste kiinteistdjen arvioiduin
markkina-arvoin oli 48,8 prosenttia (2022: 57,6 prosenttia).

Ylvan liiketoiminnan rahavirta oli 2,5 milj. euroa alij@@mdinen (2022: -5,3 milj. euroa). Ylvan kassaperusteiset
nettoinvestoinnit olivat 56,1 milj. euroa (2022: 53,9 milj. euroa). Lyhyt- ja pitkdaikaisten lainojen nettoliscys oli 117,6 mil;.
euroa (2022: 33,5 milj. euroa), ja pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut olivat 51,3 milj. euroa (2022: 0,5 milj. euroa).
Oman pddoman sijoituksia saatiin 1,5 milj. euroa (2022: 6,0 milj. euroa). Tilikaudelta ei maksettu pddomanjakoa (2022:
pddomanjako 1,4 milj. euroa).

INVESTOINNIT

Ylvan bruttoinvestoinnit olivat 92,2 milj. euroa (2022: 76,2 milj. euroa). Ylvan suurimmat investoinnit tekivat emoyhteisd
HYYn kiinteistétalous, Kiinteisté Oy Kaivokatu 12 ja tilikaudella 2023 kokonaisjakautunut Kiinteisté Oy Helsingin Lyyra.
Jakautumisessa perustettiin kaksi vutta yhtiéta Kiinteistd Oy Uusi Lyyra ja Kiinteistd Oy Lyyran toimisto, joka myytiin
tilikauden 2023 aikana. Suurimpien investointien kustannukset ovat ylittyneet alkuperdisestd ennusteesta.

Bruttoinvestointien jakautuminen toimialoittain

Milj. euroa 2023 2022 2021
Kiinteistot 92,2 76,1 33,3
Ylva Palvelut Oy 0,0 0,0 0,1
YLVA YHTEENSA 92,2 76,2 33,3

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT
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YHTEENVETO YLVAN TALOUDELLISISTA TUNNUSLUVUISTA

Omavaraisuusaste

(markkina-arvoin), %
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TILINPAATOS

Korolliset nettovelat, milj. euroa
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Tunnuslukujen laskentaperiaatteet

Kayttékate

Oman p&&oman tuotto (ROE), %

Omavaraisuusaste kirjanpitoarvoin, %

Omavaraisuusaste markkina-arvoin, %

Nettovarallisuus markkina-arvoin

Korolliset nettovelat

Taloudelliset tunnusluvut

Liiketulos + poistot ja arvonalentumiset

Nettotulos x 100

Oma padoma (keskimadrin)

(Oma padoma + vdhemmistdosuus) x 100

Taseen loppusumma - saadut ennakot

(Oma p&doma + vdhemmistdosuus + kiinteistdjen arvioitujen

markkina-arvojen ja kirjanpitoarvojen erotus) x 100

Taseen loppusumma - saadut ennakot + kiinteistdjen
arvioitujen markkina-arvojen ja kirjanpitoarvojen erotus

Taseen loppusumma + kiinteistdjen arvioitujen markkina-arvojen ja kirjanpito-

arvojen erotus - taseen vieras pddoma +/- johdannaisten markkina-arvot

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

2023 2022 2021
Likevaihto, milj. euroa 29,3 24,9 19,9
Kayttokate, milj. euroa e 9.4 8,8
Liikevoitto, milj. euroa 1,7 2,2 1,4
Tilikogden voi’r’ro/toppio (sis'c':l’rden‘myyn’riv-o.iton, -tappion ja 17,0 47 2.6
pysyvien vastaavien arvonalentumisen), milj. euroa
Liikevoitto/liikevaihto, % 5,9 8,7 6,9
Oman padoman tuotto, % (kirjanpitoarvoin) -12,0 -6,2 -3,8
Omavaraisuusaste, % (kirjanpitoarvoin) 14,8 24,7 28,2

Ylla olevassa taulukossa kayttdkate, litkevoitto, liikevoitto/liikevaihtoprosentti ja oman p&ddoman tuottoprosentti on esitetty ilman
tilikaudella 2023 rakennuksista saatua 5,8 milj. euron myyntivoittoa, tytéryhtion myynnista tullutta 2,7 milj. euron tappiota seka
pysyvien vastaavien 24,7 milj. euron arvonalentumisia. Myyntivoitto, -tappio ja pysyvien vastaavien arvonalentuminen sisdltyvat
kuitenkin tilikauden voittoon. Ylla olevat luvut on laskettu tasearvoista, eikd niissé ole huomioitu kiinteistéjen markkina-arvoja.
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RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Vengjan hyokkayssodan jatkuminen Ukrainassa on nostanut inflaatiota ja euriborkorkoja, millé on ollut vaikutusta
kuluneella tilikaudella myds Ylvan likketoimintaan. Vaikka inflaation ja korkojen ennustetaan laskevan, on tilanne edelleen
epdvarma. Lisad epdvakautta markkinaymparistéén on tuonut vuonna 2023 kasvanut geopoliittinen jénnite etenkin
Lahi-iddssa. Sodan ja maailmanpoliittisten j@nnitteiden jatkuminen luo yleistd epdvarmuutta lahiajan talousnékymiin

ja vaikeuttaa ennustamista. Markkinamuutokset voivat ndyttaytyd Ylvan likketoiminnassa muun muassa rakennus- ja
yllapitokustannusten sekd rahoituskulujen nousun kautta.

Suomen talouden heikko kehitys nakyy vuokramarkkinassa, mika on vaikuttanut myds HYYn kiinteistétalouden
liiketoimintaan. Tilanne on hidastanut potentiaalisten uusien kayttajien paatdksentekoa, ja rajoittanut ndiden investointikykya.
Nama seikat pitkittdvéat vuokrausprosesseja sekd kasvattavat vuokraamattomien tilojen tyhjandoloaikoja. Liséksi heikentynyt
yleinen taloustilanne ja nousseet kustannukset aiheuttavat hairiétd vuokralaisten liiketoiminnalle etenkin ravintolo- ja
liketilavuokralaisten osalta.

Kiinteistétalouden vuokra-asiakasriski on hieman kohonnut yleisen heikon taloustilanteen johdosta. Helsingin keskustan
hotelliprojektin myéta vuokrakassavirrasta selkedsti aikaisempaa suurempi osuus saadaan yhdelté vuokralaiselta, jo
koronasta sekd sodan aiheuttamista matkustusrajoituksista toipuvalla matkailualalla on yhé epévarmuuksia. Muuten
vuokralaisriskit on hallittu kohtuullisen hyvin. Vuokralaiskanta on hajautunut, ja vuokralaisten maksutilannetta seurataan
jatkuvasti.

Kiinteistéjen arvostukset ja tuottovaateet HYYn kiinteistétalouden omistamien kiinteistéjen osalta ovat olleet hienoisessa
muutoksessa pddosin korkojen nousun mydtd muuttuneen sijoitusmarkkinan vuoksi. Tuottovaateet ovat kddntyneet nousuun,
miké& on laskenut kiinteistdjen arvoa. Kiinteistdjen arvoa ovat kuitenkin kannatelleet saneerausten myété kiinteistdjen
pienentynyt korjausvelka ja vakaalla nousu-uralla pysyneet toimistojen vuokrahinnat. Tilamuutosinvestointien mydté myos
uusissa toimistovuokrauksissa on saavutettu merkittévdsti aiempaa korkeampia vuokratasoja.

Yleisen taloustilanteen odotetaan hillitsevan hotellimarkkinaan aikaisemmin odotettua merkittavaé lisatarjontaa tulevina
vuosina. Tdmd voi vahvistaa vuonna 2024 Ylvan omistamiin kiinteistdihin avautuvien hotellien asemaa markkinassa. Lisdksi
Helsingin ydinkeskustan sekd Hakaniemen valttina on jatkossakin keskeinen sijainti erinomaisten lilkenneyhteyksien aérella.

HYYn kiinteistétalouden |ahivuosien suurimmat riskit liittyvat rahoitus- ja kiinteistétranskatiomarkkinoiden suhdanteisiin,
kiinteistdprojektien onnistumiseen aikataulun ja kustannusten osalta seké vuokraus- ja vuokralaisriskeihin.

Ravintolaliiketoiminnan l&hitulevaisuuden riskit liittyvat Helsingin yliopiston linjauksiin mahdollisten ravintolakilpailutusten
osalta sekd paatsksiin siitd, jarjestetadnkd opetus jatkossakin hybridimuodossa, mika vaikuttaa opiskelijoiden liikkumiseen.
Lisaksi opiskelijalounaan perushinnoittelun kustannuskehityksestéa riippumaton saénnéstely on edelleen haaste.
Opiskelijalounaan enimmadishintaa nostettiin syyskuussa 2022 ja ateriatukea vuoden 2023 alussa. Korotukset jaivat kuitenkin
alhaisiksi suhteessa raaka-ainekustannusten voimakkaaseen nousuun. Lisgksi kokous- ja juhlapalvelumyynti on eritt&in
riippuvainen yleisestd taloudellisesta tilanteesta.

Sisdisissa palveluissa ei ole ndhtévissa merkittavia riskejd eika epavarmuustekijsita. Riskit liittyvat Ylvaan kuuluvien
liiketoimintojen riskeihin ja niiden mahdollisiin vaikutuksiin sisGisissé palveluissa.

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

TOIMINTAKERTOMUS

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Rahoitusriskien hallinta ja toimintaperiaatteet madritellaén Ylvan hallituksen hyvaksyméssa rahoituspolitiikassa. Lisdksi
kokonaistaloudellisten vastuiden osalta enimméismadrat padtetadn Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan edustajiston
vuosittain hyvdksymissa Ylvaa koskevissa investointi- ja riskipuitteissa.

Rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on minimoida liiketoimintaan liittyvien rahoitusriskien vaikutus konsernin tulokseen,
vakavaraisuuteen ja likviditeettiin. Keskeisimmiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu rahoitussopimusten kovenanttiehtoihin,
maksuvalmiuteen, jalleenrahoitukseen ja korkotason muutoksiin liittyvat riskit. Paaasiallinen riskien hallintakeino on pitéa
konsernin kokonaisvelka-aste riittdvan alhaisena, jolloin konsernilla on likkumavaraa yllattévissa tilanteissa. Tavoitteena on
sGilyttdd omavaraisuusaste markkina-arvoin mitattuna yli 50 prosentissa.

Korkoriskille Ylva altistuu korollisten velkojen viitekorkojen seka kiinteistbomaisuuden arvon méaérityksessa kdytetyn
diskonttokoron kautta. Korkoriski luo epé&varmuutta tulokseen ja investointien kannattavuuteen. Korkoriskien hallinnan
tavoitteena on véhentdd velkavastuiden vaikutusta tuloksen vaihteluun pitkdjanteisesti. Ylvan korkoriskin suojausperiaatteen
mukaisesti velkavastuista 30-70 prosenttia tulisi aina olla suojattuna 24 kuukauden jaksolla mitattuna koronnousuja
vastaan joko koronvaihtosopimuksilla, muilla korkojohdannaisilla tai suorien kiinteiden lainojen avulla. Korkosuojia
ei tehdd tuotontavoittelutarkoituksessa, ja korkosuojilla on aina tarkoitus suojata lainavastuita eli korkojohdannaisia.
Suojaussopimuksia ei kaytetda spekulatiivisiin tarkoituksiin.

Maksuvalmiusriskin hallinnalla ja seurannalla seka aina yllapidettavilla riittavilla likviditeettipuskureilla varmistetaan, etté
Ylva suoriutuu joka hetki vastuistaan ja velvoitteistaan.

Ylvan merkittdvimmat luottoriskit liittyvat vuokralaisriskeihin. Niité hallitaan tarkistamalla asiakkaiden luottokelpoisuus ja
seuraamalla sitd. Lisaksi vuokralaisilta on padsaantdisesti vaadittu vuokravakuus tai ulkopuolinen takaus. Ravintola-alan
toiminta perustuu p&dasiassa kéteismyyntiin, joten likketoimintaan ei sisally merkittavid luottoriskejd.

HENKILOSTO

Ylvan palveluksessa oli toimintavuonna keskim&arin 126 henkilda. Vuoden lopussa henkilostémaara oli 132 henkiléa

(2022: 129).

Yhteenveto Ylvan henkil6stoon liittyvista tunnusluvuista

2023 2022 2021
Henkiloston lukumadara keskimédrin 126 110 96
Palkat ja palkkiot, milj. euroa 4,5 3,7 2,6
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JOHTO, HALLINTO JA TILINTARKASTAJAT

Ylvan toimitusjohtajana toimi Leea Tolvas. Tilikauden aikana Ylvan johtoryhmé&én kuuluivat:
* Leea Tolvas, Ylvan toimitusjohtaja

* Anne Immonen, ravintoloiden liiketoimintajohtaja

 Ville Vaarala, kiinteistéjohtaja

 Eelis Rytkdnen, Chief Impact Leader, 13.9. alkaen.

Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan omaisuuden hallintoa ja harjoitettua liiketoimintaa koskevat sdanndkset on
kirjattu HYYn hallinto-ohjesadntédn. Hallinto-ohjesdénnén mukaan HYYn kiinteistétaloudella on osana Ylvan hallintoa
kiinteistdhallitus, jonka puheenjohtajan valitsee ylioppilaskunnan hallitus. Ylioppilaskunnan hallituksen vuosittaisella
toimivaltuuspadatdkselld madritellaén Ylvan hallituksena toimivan kiinteistohallituksen p&aatésvaltuudet.
Ylvan hallituksessa oli vuonna 2023 kymmenen jasentd, ja hallituksella oli tilikaudella yksitoista kokousta.
Osallistumisprosentti hallituksen kokouksissa oli 92. Ylvan hallitukseen kuuluivat:
e Mika Heikkild, puheenjohtaja
e Tuomas Aho
* Jaakko Hietala, asiantuntijajasen
* Mikko Jarveldinen
e Timo Kalliokoski
e Joel Lindqvist (31.3. asti)
* Joonas Pullicinen
* Tarja Paakkénen, asiantuntijajdsen
e Reima Rytséld, asiantuntijajdsen
o Aleksi Tujunen (1.4. |ghtien)
 Erkka Valkila, asiantuntijajdsen
e Petri Minni, henkildkunnan edustaja.

Ylvan hallitus seuraa ja valvoo kiinteistéjen vuokraustoimintaa ja sijoitustoimintaa kokonaisuutena sekd toimii Ylva Palvelut
Oy:n hallituksena. Ylvan hallitus kasittelee kiinteistdjen budijetit ja tilinpaatdkset seka esittéd ne edelleen ylioppilaskunnan
hallitukselle. Myds Ylvan rahoitusasiat kdsitellaan ja valmistellaan keskitetysti Ylvan hallituksessa, mutta viedaan tarvittavilta
osin edelleen HYYn hallituksen padtettavaksi. Strategiatasolla Ylvan toimintaa ohjaa ylioppilaskunnan edustajiston
hyvaksyma omistajastrategia, jossa muun muassa madritellaén Ylvan toiminnan keskeiset tavoitteet ja keinot niiden
saavuttamiseksi. Lisaksi ylioppilaskunnan edustajisto paattaa sekd vahvistaa vuosittain investointi- ja riskipuitteet, jotka
asettavat raamit muun muassa Ylvan velkojen enimmdisméadardlle ja kiinteistokiinnityksille.

Ylvan hallitus on nimennyt tarkastus-, sijoitus- ja HR-valiokunnan.

Tarkastusvaliokunnan jasening ovat Ylvan hallituksen puheenjohtajan lisgksi kaksi hallituksen jGsentd, joista toinen
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on asiantuntijajdsen. Ylvan toimitusjohtajalla, Ylvan talouspadllikslla, hallintoneuvoston puheenjohtajalla, vastuullisella
tilintarkastajalla ja valiokunnan sihteerilla on lasndolo-oikeus kokouksissa. Tarkastusvaliokunta kokoontui tilikauden aikana
kaksi kertaa ja osallistumisprosentti kokouksissa oli 83.

Sijoitusvaliokunnan j@senind ovat Ylvan hallituksen puheenjohtaja puheenjohtajana ja neljé@ hallituksen j@sentd, joista
kaksi on asiantuntijajdsenid. Ylvan toimitusjohtajalla, hallintoneuvoston puheenjohtajalla sekd valiokunnan sihteerilla
on l@sndolo-oikeus kokouksissa. Sijoitusvaliokunta avustaa johtoa sijoituksiin ja sijoitusriskeihin sekd rahoitukseen
liittyvissa periaatekysymyksissa ja varainhoitajan valinnassa. Se ei kuitenkaan tee itsendisia paatoksia. Ylvan hallitukselle
padtosesitykset tulevat johdon esityksind. Sijoitusvaliokunta kokoontui tilikauden aikana neljg kertaa. Osallistumisprosentti
sijoitusvaliokunnan kokouksissa oli 90.

HR-valiokunnan jasenind olivat Ylvan hallituksen puheenjohtaja puheenjohtajana ja kolme hallituksen jdsentd,
joista yksi on asiantuntijajdsen. Ylvan toimitusjohtajalla, hallintoneuvoston puheenjohtajalla ja valiokunnan sihteerilla
on lasndolo-oikeus kokouksissa. HR-valiokunta kokoontui tilikauden aikana yhdeksan kertaa. Osallistumisprosentti
HR-valiokunnan kokouksissa oli 97.

Ylioppilaskunnan edustajiston emoyhteisélle ja yhtiokokouksen Ylva Palvelut Oy:lle ja sen konsernille vuodelle 2023
valitsemana ftilintarkastajana toimi tilintarkastusyhteisé KPMG Oy Ab, jonka tarkastussuunnitelmaan yhteiséjen pddatésten
mukaisesti sisdltyy yhteiséjen sisdinen tarkastus. Tilintarkastajat ovat ottaneet tdmén huomioon ja tarvittaessa laajentaneet
tarkastustaan. Lisdksi tilintarkastajat ovat tarvittaessa suorittaneet erillisia sisdisen tarkastuksen projekteja erikseen

sovituilla osa-alueilla.

KESTAVYYS JA VASTUULLISUUS

Ylvan liiketoiminta-alueita kehitetddn ja johdetaan ekologisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestavalla tavalla. Vastuullisuus
ldpdisee kaiken Ylvan toiminnan: Ylvan missiona on tehdd vastuullista liiketoimintaa rakentamalla elévad ja kestavaa
kaupunkia sekd tuottamalla palveluita yliopistoyhteisélle. Ylva Palvelut Oy:n yhtidjarjestykseen on kirjattu velvoite
sopeuttaa liiketoiminta Pariisin ilmastosopimuksen 1,5 asteen tavoitteen mukaiseksi, ja Ylvan strategisiin tavoitteisiin kuuluu
operatiivisen hiilineutraaliuden saavuttaminen vuoden 2025 loppuun mennessd. Hiilineutraaliustavoitteen saavuttamiseen
tahtaavat toimenpiteet kirjataan vuosittain hiilibudijetiksi nimettyyn dokumenttiin.

Oman toimintansa liséksi Ylva toimii yritysaktivistina ja edistéd vastuullisen liketoiminnan kehittymisté Suomessa.
Osana vaikuttamistydtddn Ylva kertoo omasta toiminnastaan avoimesti ja l@pindkyvésti. Ylvan eettiset ohjeet ja
liketoimintaperiaatteet on koottu Code of Conduct -ohjeistoon. Ylvan kaytéssa on myds ulkopuolisen tahon yllapitama
ilmoituskanava, jonka kautta kuka tahansa voi antaa Ylvalle palautetta tai kertoa huomaamastaan epékohdasta
anonyymisti.

Vastuullisuus on pysyva osa Ylvan strategiaa, ja sen johtaminen on yrityksen ylimmén johdon ja hallituksen vastuulla.
Vastuullisuuteen liittyvat periaatteet ja tavoitteet on kuvattu tarkemmin vastuullisuusstrategiassa, jonka Ylvan hallitus
hyvaksyy. Ylvan johtoryhméa arvioi vastuullisuustavoitteita ja niiden saavuttamiseen tahtadvia toimenpiteitd véhintaan
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kerran vuodessa osana strategiatydtd sekd raportoi kestdvyystavoitteiden mittareista ja niihin liittyvistd toimenpiteisté
hallitukselle kolmesti vuodessa.

Vastuullisuuden nékskulmasta Ylvan liketoiminnan merkittévimmat negatiiviset vaikutukset syntyvat rakentamisen
hiilijalanjaliestd, kiinteistdjen energiankulutuksesta ja yllapidosta sekd ravintoloiden kdyttdmien raaka-aineiden
hiilipaastsista. Liiketoiminnalla on myds sosiaalisia vaikutuksia. Yhteistyokumppaneiden ja sidosryhmien valinta, henkiléstén
hyvinvointi ja rakennustyémaiden inkluusio ovat Ylvalle térkeitd vastuullisuuden osa-alueita.

Ylvan toimintaa ohjaavat YK:n kestavan kehityksen tavoitteet (SDG, Sustainable Development Goals). Asetetut kestavan
kehityksen tavoitteet huomioidaan kaikilla paatéksenteon tasoilla, ja ne ndkyvat kdyténndn pdivittdisessa liketoiminnassa.
Keskeisimmat kestavyyden ja vastuullisuuden tavoitteet, toiminnan hiilijalanjalki ja henkildstén hyvinvointia kuvaava Great
Place to Work (GPTW) -sertifikaatti, on viety myds osaksi henkildston palkitsemisperusteita. Ulkopuoliset sitoumukset kuten
World Green Building Councilin Net Zero Carbon Buildings Commitment, Science Based Targets initiative (SBTi) ja UN
Global Compact méaérittavat osaltaan toimintaperiaatteita ja raportoitavia asioita.

Vuonna 2023 Ylva hyvdksyttin mukaan UN Global Compact Suomen Tieteeseen perustuvat luontotavoitteet
-pilottiohjelmaan. Ohjelman tuloksena Ylva kehittéd luontotydtadn Science Based Targets Networkin (SBTN) viitekehyksen
mukaisesti ja asettaa toiminnalleen tieteeseen perustuvat luontotavoitteet.

Ostoenergian kokonaiskulutus véheni vuonna 2023 Ylvan kiinteistdissé noin 5 prosenttia verrattuna vuoteen
2022. Aurinkoenergia- ja lampdpumppuratkaisujen mitattu tuotanto kattoi noin 1,6 prosenttia koko kiinteistékannan
energiantarpeesta. Vuonna 2023 Ylva asetti tavoitteen nostaa kiinteistdjensé jatehuollon kierrétysasteen 70 prosenttiin
vuoteen 2025 mennessd. Vuoden aikana kierrétysastetta onnistuttiin nostamaan 5 prosenttiyksikkéd tasolle 51 prosenttia.
Jatettd syntyi kuitenkin IGhes kolmannes enemmén kuin 2022, minkd seurauksena jatehuollon padstét kasvoivat tasosta noin
4 800 tCO,e tasolle noin 6 300 tCO,e. Lyyra-korttelin toimisto- ja liiketilarakennus valmistui vuonna 2023. Rakennukselle
my&nnettiin kestavan kehityksen LEED Platinum -sertifikaatti ja A-energialuokka. Lyyran rakennusaikaisia padstsja onnistuttiin
pienentdmddn 16 prosenttia.

UniCafe-ravintoloiden hiilijalanjalkilaskenta pdivitettiin vuonna 2023, mink& ansiosta laskenta kattoi vuoden lopussa
Q6 prosenttia kaikista UniCafeissa myynnissa olevista aterioista (2022: 94 prosenttia). Vuoden aikana Ylva siirtyi
seuraamaan myytyjen vegaaniannosten osuutta, sillé niiden vaikutus toiminnan kokonaishiilijalanjélkeen on laskennan
perusteella kaikkein merkittévin. Myytyjen vegaaniannosten osuus onnistuttiin nostamaan 45 prosenttiin. Kasvua oli 5
prosenttiyksikkdéd verrattuna vuoteen 2022. Keskimé&arainen lounaskohtainen hiilijalanjalki pieneni odotettua véhemmén
tasolle 0,64 kgCO,e/ateria (v. 2022: 0,65 kgCO,e/ateria). Tahan vaikuttivat esimerkiksi uudet bowl-annokset, joiden
hiilijalanjalki on riisin takia verrattain korkea. UniCafeissa suoritettiin vuoden aikana tuotantoketjujen uudelleenarviointi
Vendjan hyokkayssodan vuoksi. Prosessin mydtd yli 30 tuotetta korvattiin vastuullisemmilla vaihtoehdoilla. Ravintoloissa
kdynnistettiin my6s Vastuullisuusagentti-ohjelma, jossa henkilékunnan keskuudesta valitut edustajat valvovat hyvien

kdytantdjen toteutumista ravintoloissa.
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Vuonna 2023 Ylva sitoutui ympdristéministerion ja elintarvike- ja ravintola-alan solmimaan Green Deal -sopimukseen seka
elintarvikealan materiaalitehokkuussitoumukseen. Osana sitoumuksia Ylvan tavoitteena on laskea kertakayttdisen muovin
madrd take away -pakkauksissa 0,86 tonniin vuoteen 2026 mennessa. Yuonna 2023 take away -pakkaukset muutettiin
maksullisiksi, ja asiakkaille viestittiin mahdollisuudesta kayttaa niiden sijaan omia kestoastioita. Liséksi kertakdyttékuppien
muovikannet poistettiin itseotosta. Toimien ansiosta take away -pakkausten muovimaara vuoden 2023 lopussa oli 0,87
tonnia, mika ylsi jo lahelle tavoitetta.

Ylvan trainee-ohjelmaa jatkettiin vuonna 2023. Kesalla 2023 palkattiin kaksi IT-traineetd, jotka valikoituivat yli 100
hakijan joukosta. Henkildstén hyvinvointia mittaava Great Place To Work -mittaus pdatettiin jarjestéd tammikuussa
2024, jotta siind saataisiin huomioitua joulukuussa toteutuneiden toimiston vakituista henkilékuntaa koskeneiden
muutosneuvotteluiden vaikutukset. Ylvan anonyymi ilmoituskanava mahdollisti vuonna 2023 puuttumisen havaittuihin
epdkohtiin viiden anonyymin ilmoituksen puitteissa. Epdkohtiin puuttuminen helpotti tyéntekoa Ylvan tydmailla.

Lisatietoja vastuullisuudesta on saatavilla Yivan verkkosivuilla: www.ylva.fi.

Ylvan kiinteistojen kestdavyyteen liittyvat tunnusluvut Scope 1 & Scope 2
2022-2023

2023 2022
Kulutus P&dstot Kulutus Paastot
(MWh) (tCOe) (MWh)* (tCO2e)
Kiinteistdjen ostettu [Gmmitysenergia 8 823 0 9 421 0
Kiinteistéjen ostettu j@dhdytysenergia 878 0 680 0
Kiinteistdjen ostettu sdhkdenergia 8 270 0 8 720 0
Kohteisiin asennettujen aurinkopaneelien tuotanto 26 0 3 0
Kohteisiin asennettujen ilmaldmpdpumppujen tuotanto 257 0 399 0
Yhteensda 18 254 0 19 222 0

* Kulutustiedot perustuvat todellisiin laskutettuihin ja mitattuihin tietoihin. Ldmmitys- ja jG&hdytysenergian paastdttdmyys perustuu energiayhtidlté saa-
tuihin todistuksiin. Sahkén paastéttdomyys perustuu alkuperatakuisiin. Aurinkoenergia- ja lampépumppuratkaisujen tuotantodata on mitattua, mutta

datassa on muutamia katkoja (datakatkoja Kiinteisté Oy Leppdtalon aurinkopaneelidatassa seka ilmalémpépumpun helmikuun ja marraskuun luvuis-
sa 2023).


http://www.ylva.fi
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Ylvan kiinteistokannan jatehuollon paastét (Scope 3) 2022-2023

2023 2022
Kierrdtys- Paastot  Kierratysaste Padstot
aste (%) (tCO,e) (%) (tCO,e)
Kiinteistdkannan jatehuollon mitatut pdaastot 51 6 300 46 4 800

(lahde: Lassila & Tikanoja)

Ylvan korjaus- ja uudishankkeiden rakennuttamisen arvioituja pddstoja

(Scope 3) ajalta ennen rakennusten kédytténottoa (YM50, A1-A5) 2020-2024

2020-2024

Padstot ennen Padstot ennen

kayttddnottoa brm?2 kayttddnottoa

(A1-A5, YM50, tCO.e) kgCO,e/brm?

lyyra (laskettu YM50 metodilla 2020) 13 000 27 600 470
Grand Hansa (laskettu YM50 metodilla 2020) 3 000 18 700 160
Grand Hansa (laskettu paivitetylla YM50 metodilla 2023) 4 400 18 700 235

Ylvan ravintoloiden vastuullisuusmittarit

2023 2022 2021

Kasvis- ja vegaaniannosten prosenttiosuus (%) kaikista myydyisté aterioista 48 48 47
Vegaaniannosten prosenttiosuus (%) kaikista myydyista aterioista 45 40 42
Keskim&dardinen myydyn lounaan hiilijalanjalki (kgCO,e/ateria) 0,64 0,65 ei laskettu
Lounaiden hiilijalanjélkilaskennan kattavuus (%) (myydyisté lounaista) 96 Q4 ei laskettu
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TILIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT JA KEHITYSNAKYMAT

Ylvalla on edelleen kdynnissd merkittéva kiinteistdhanke Helsingin ydinkeskustassa Kaivopihalla (Grand Hansa
-hotellihanke). Kuluvan tilikauden painopistealueena on onnistua saattamaan kiinteistdprojekti valmiiksi markkinahaasteista
huolimatta ja samalla hallita projektin aiheuttamia taloudellisia riskeja. Hakaniemeen rakennettu Lyyra-kortteli on
puolestaan valmistunut alkuvuonna 2024. Asunto- ja hotellirakennus kdyttédnottotarkastettiin tammikuussa 2024.
Molempiin hankkeisiin liittyen on jouduttu tekemdan lisginvestointipdatokset helmikuussa 2024.

HYYn kiinteistétalouden 235 milj. euron syndikaattirahoituspaketin ehtoihin liittyen on kéyty neuvotteluja alkuvuonna
2024, ja asia on saatu ratkaistua helmikuussa 2024. Kaikki HYYn kiinteistotalouden pankkilainoihin liittyvat ehdot eivat
tayttyneet tilinpdatéshetkelld. Lainaehtoihin liittyen pankkisyndikaatilta on saatu waiver rahoituksen jatkumisesta.

Vuonna 2024 konsernin liikevaihdon ja operatiivisen kayttdkatteen ennustetaan nousevan. Kiinteistdliiketoiminnassa
liikevaihdon ja kayttékatteen odotetaan nousevan erityisesti Grand Hansa -hotellihankkeen valmistumisen myéta.
Toisaalta operatiivista kassavirtaa heikentévat kohoavat rahoituskustannukset, joiden taustalla ovat kiinteistéhankkeista
johtuva velkamé&éran kasvu ja korkealle nousseet euriborkorot. Ravintolaliiketoiminnan likkevaihdon ja tuloksen odotetaan
kasvavan maltillisesti. Sis@isten palveluiden kokonaisuus pysyy tasaisena. Painopistealueena on varmistaa Ylvan
liiketoiminnan kannattava kasvu niin kuluvan vuoden kuin seuraavienkin vuosien aikana liiketoimintoja kehittamalla seka
sisdisten palveluiden kustannustehokkuutta ja skaalautuvuutta parantamalla.

lIman merkittavia markkinamuutoksia Ylvan omaisuuden arvon markkina-arvoin odotetaan kasvavan maliillisesti
investointien valmistuessa.

HYYN TOIMINTATALOUS

Yliopistolaissa saadetyn ylioppilaskunnan tarkoituksen toteuttamisesta aiheutuva kayttétalous eli ylioppilaskunnan
toimintatalous on julkisyhteisén talousarvioon sidottua taloutta, joka ei ole kirjanpitovelvollinen kirjanpitolain perusteella.
Toimintataloudesta ja sen talousarviosta, kirjanpidosta, tilinpddtoksesta ja tilintarkastuksesta on maératty ylioppilaskuntaa
koskevissa sadnndksissa (laki, ylioppilaskunnan saannét, taloussaéntd). Toimintataloutta ja Ylvaa ei konsolidoida.

Ylvan voiton-/p&domanijako tapahtuu siirtona emoyhteisén HYYn kiinteistétalouden vapaasta omasta p&éomasta
toimintatalouden kayttérahastoon.

Toimintatalouden toimintamenot vuonna 2023 olivat 3,8 milj. euroa (2022: 4,0 milj. euroa). Tasta 1,3 milj. euroa
katettiin j@senistolta kerdtyilla j@senmaksuilla ja O,1 milj. euroa omatoimisella varainhankinnalla, avustuksilla ja
kerdystuotoilla. Ylioppilaskunnan vuoden 2023 ja@senmaksu 52 euroa/jasen oli muiden Suomen ylioppilaskuntien
jasenmaksuihin verrattuna alhaisimpien joukossa. Toimintatalouden 2,4 milj. euron alij@éma katettiin Ylvan voiton-/
pddomanijaolla kartutetusta kayttdrahastosta.

Toimintatalouden taseen loppusumma 31.12.2023 oli 1,7 milj. euroq, josta oman p&ddoman osuus oli 0,9 milj. euroa.
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TULOSLASKELMA
Viitenumero

Euroa liitetiedoissa 1.1.-31.12.2023 % 1.1.-31.12.2022 %
LIIKEVAIHTO 29 270 464 100,0 24 926 427 100,0
Liiketoiminnan muut tuotot 6 391 604 21,8 946 156 3,8
Materiaalit ja palvelut -7 654 166 26,1 -5 857 691 23,5
Henkilsstékulut -5 420 836 18,5 -4 360 935 17,5
Poistot ja arvonalentumiset 59,10 -32 234 330 110,1 -7 250 391 29,1
Liiketoiminnan muut kulut -10 157 420 34,7 -6 244 190 25,1
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) -19 804 684 -67,7 2 159 377 8,7
Rahoitustuotot ja -kulut

Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 0 0,0 9 531 0,0

Muut korko- ja rahoitustuotot 1 010 634 3,5 262 840 1,1

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista 0 0,0 -416 476 1,7

Korkokulut ja muut rahoituskulut -10 136 089 34,6 -5 382 477 21,6

Sijoitusarvopapereiden kdyvén arvon muutos 0 0,0 -1 531 122 -6,1
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -9 125 455 31,2 -7 057 704 -28,3
VOITTO (TAPPIO) ENNEN VEROJA -28 930 139 -98,8 -4 898 327 -19,7
Tuloverot -9 898 0,0 189 973 -0,8
Vahemmistdosuudet 11 906 832 40,7 3 964 0,0
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) -17 033 205 -58,2 -4 704 390 -18,9

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS
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Viitenumero

Euroa liitetiedoissa 31.12.2023 % 31.12.2022 %
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA 13
PGddoma 3 000 000 3 000 000
Vararahasto 207 484 207 484
Edellisten tilikausien voitto (tappio) 45 056 776 49 761 166
Tilikauden voitto (tappio) -17 033 205 -4 704 390
OMA PAAOMA YHTEENSA 31 231 055 9,6 48 264 260 15,8
VAHEMMISTOOSUUDET 16 662 293 5,1 27 053 591 8,8
PAKOLLISET VARAUKSET 1 835 000 0
VIERAS PAAOMA 14
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 226 659 351 207 626 354
Laskennalliset verovelat 164 130 230 669
Siirtovelat 0 77 634
226 823 481 69,9 207 934 657 67,9
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 33 120 926 9 313 245
Saadut ennakot 560 376 657 950
Ostovelat 7 031 242 6 870 291
Velat omistajille 0 0
Muut velat 3 151 610 2 902 402
Siirtovelat 4 217 810 3352037
48 081 964 14,8 23 095 924 7.5
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 274 905 444 84,7 231030 581 75,4
VASTATTAVAA 324 633 792 100,0 306 348 433 100,0

TASE
Viitenumero
Euroa liitetiedoissa 31.12.2023 % 31.12.2022 %
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyédykkeet Q
Aineettomat oikeudet 229 789 359 119
Muut aineettomat hyddykkeet 8 608 876 12 032 977
8 838 665 2,7 12 392 095 4,0
Aineelliset hyédykkeet 6, 10
Maa-alueet 41 874 554 49 107 344
Rakennukset ja rakennelmat 92 028 053 96 379 863
Rakennusten koneet ja laitteet 8 420 820 6 961 815
Koneet ja kalusto 296 395 219 486
Muut aineelliset hyddykkeet 1113 144 1 182 609
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 135 409 236 115 966 433
279 142 204 86,0 269 817 551 88,1
Sijoitukset 11
Muut osakkeet ja osuudet 624 811 0,2 624 811 0,2
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 288 605 680 88,9 282 834 458 92,3
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Valmiit tuotteet/tavarat 118 359 0,0 88 879 0,0
Lyhytaikaiset saamiset 12
Myyntisaamiset 3 212 895 1318 756
Saamiset omistajilta 10 860 3 530
Lainasaamiset 4750 13 650
Muut saamiset 7 151 469 5591 476
Siirtosaamiset 547 084 754 461
10 927 058 3,4 7 681 872 2,5
Rahat ja pankkisaamiset 24 982 695 7,7 15 743 224 5,1
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 36 028 113 11,1 23 513 975 7,7
VASTAAVAA 324 633 792 100,0 306 348 433 100,0

TOIMINTAKERTOMUS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT
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RAHOITUSLASKELMA
Euroa 2023 2022
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Liiketulos -19 804 684 2 159 377
Oikaisut liiketulokseen
Suunnitelman mukaiset poistot 7 574 330 7 250 391
Muut oikaisut 23 352 058 -2 095
Kayttopddoman muutos
lyhytaikaiset saamiset, lisdys/vdhennys (-/+) -2 403 645 -3 845 715
Vaihto-omaisuus, lisdys/vahennys (-/+) -29 481 -26 444
Korottomat lyhytaikaiset velat, lisdys/vdhennys (+/-) -3 476 392 -6 287 940
Maksetut korot ja maksut -8 643 857 -4 837 225
Saadut rahoitustuotot 1 010 634 208 919
Maksetut verot -76 437 96 750
LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA -2 497 474 -5 283 982
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -89 065 939 -64 010 789
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 32 976 670 2 800
Pitkdaikaiset sijoitukset (sijoitussalkku) 0 10 503 710
Sijoitussalkun osingot ja palkkionpalautukset 6 107 60 829
Sijoitussalkun luovutusvoitot ja -tappiot 0 -415 641
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA -56 083 162 -53 859 090

TOIMINTAKERTOMUS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Euroa 2023 2022
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Llyhytaikaisten lainojen nosto (+) / takaisinmaksu (-) 23 720 181 -5 000 000
Pitkdaikaisten lainojen nosto (+) 93 913 346 38 497 020
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksu (-) -51 328 953 -508 477
Maksettu voiton-/pddomanjako 0 -1 400 000
Sijoitus omaan p&ddomaan 1515 534 6 028 638
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA 67 820 108 37 617 181
Rahavarojen muutos 9 239 472 -21 525 891
RAHAVARAT 1.1. 15 743 224 37 269 114
RAHAVARAT 31.12. 24 982 695 15 743 224
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TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Ylva-konsernin emoyhteisé on HYYn kiinteistétalous (kotipaikka Helsinki). HYYn kiinteistétalous omistaa 56 prosenttia
Helsingin Lyyra Ky:std, joka on alakonsernin emoyhtié (kotipaikka Helsinki).
Helsigin Lyyra Ky:n alakonsernitilinp&atés on jatetty laatimatta kirjanpitolain 6 luvun 1 pykaldn nojalla. Konserniin

kuuluvien yritysten tilinpaatdkset on yhdistelty Ylva-konsernin tilinpdatdkseen, jonka jalijenndkset ovat saatavissa Ylvan
padkonttorista (Kaivokatu 10 A, 00100 Helsinki).

TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

Ylvan tilinp&atés on laadittu kirjanpitolain ja Suomessa voimassa olevien sG@nndsten ja madrdysten mukaisesti.

Laajuus
Konsernitilinp&atds sisaltaa kaikki tytaryhtiot, joiden ddnivallasta emoyhteisé omistaa suoraan tai vélillisesti yli 50 prosenttia.

Omiistajat
Onmistajina kasitelladén Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan kayttétaloutta eli ylioppilaskunnan toimintataloutta, joka ei

kuulu Ylvaan.

Laskentaperiaatteet
Konsernitilinpaatds perustuu alkuperdisiin hankintahintoihin. Konsernin sisdiset liiketapahtumat, voitonjako, saamiset ja velat
sekd mahdolliset sisaiset katteet on eliminoitu.

Keskindinen osakkeenomistus on eliminoitu hankintamenomenetelmad kéayttéden. Hankintahinnan ja oman padoman
erotus on esitetty konsernililkearvona, joka on poistettu taloudellisena vaikutusaikanaan.

Vadhemmistdosuudet on erotettu tuloslaskelmassa osuutena tilikauden tuloksesta ja taseessa osuutena omasta pddomasta.

Noudattaakseen varovaisuuden periaatetta Yiva ei ole kirjannut taseeseen vahvistetuista tappioista ja hyllypoistoista
(véliaikainen ero kirjanpidon ja verotuksen vdlilla) johtuvia verosaamisia.

Sahkatermiinejd ja pitkdaikaisten lainojen koronvaihtosopimuksia ei ole kirjattu kdypdan arvoon taseessa. Kayvat arvot
esitetddn liitetiedoissa. S@hkatermiinien realisoituessa suojausvaikutus kirjataan tulosvaikutteisesti oikaisemaan séhkdsté
aiheutuneita kuluja. Koronvaihtosopimuksiin perustuvat korot on kirjattu tuloslaskelmaan suoriteperiaatteen mukaisesti.

Liikevaihto

Liikevaihto muodostuu tuotteiden ja palveluiden myyntituotoista sekd kiinteistdtoiminnan vuokratuotoista ja kéytto-
korvauksista vahennettyna vdlillisilla veroilla ja alennuksilla sekd myyntisaamisiin liittyvilla kurssitappioilla ja lisattyné
myyntisaamisiin liittyvilla kurssivoitoilla.

TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Elakkeet

Konsernin yhtididen henkilstén lakisdateinen ja vapaaehtoinen eléketurva on hoidettu ulkopuolissa vakuutusyhtidissa.

Pysyvdt vastaavat ja poistot
K&yttdomaisuus on merkitty taseeseen hankintamenoonsa vahennettynd suunnitelman mukaisilla poistoilla. Suunnitelman

mukaiset poistot on laskettu tasapoistoin kayttdomaisuushyddykkeiden taloudellisen pitoajan perusteella.

Suunnitelman mukaisten poistojen perusteena olevat pitoajat ovat seuraavat:
e Aineettomat oikeudet 3-5 vuotta

e Muut pitkdvaikutteiset menot 3-30 vuotta

* Rakennukset ja rakennelmat 15-40 vuotta

* Rakennusten koneet ja laitteet 5-20 vuotta

e Koneet ja kalusto 3-5 vuotta

* Muut aineelliset hyédykkeet 20 vuotta

Hyvadn kirjanpitotapaan kuuluvaa olennaisuuden periaatetta noudattaen on vahaiset aineelliset hyddykkeet, muun muassa
matkapuhelimet ja ne tietokoneet, joiden arvioitu taloudellinen pitoaika on alle kolme vuotta, kirjattu suoraan vuosikuluksi.
Maa-alueista ei ole tehty poistoja.

Muihin pitkévaikutteisiin menoihin siséltyy vuokrattujen tilojen kunnostuskuluja, jotka vuokrasopimusneuvotteluissa on
sovittu vuokranantajan suoritettavaksi ja joiden vaikutus on huomioitu vuokran suuruuden madarittelyssa. Naiden poistoaika
on pa&sadntoisesti vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan pituus.

Kiinteistd Oy Lyyran investointiprojektiin ja Grand Hansa -hankkeeseen liittyvat korot ja muut rahoituskulut on kirjattu
keskeneraisiin hankintoihin ja aktivoidaan rakennusten hankintamenoon, kun rakennukset valmistuvat.

Kiinteistdjen markkina-arvoista, tilikauden aikaisesta arvonmuutoksesta ja arvonkorotusmahdollisuudesta on erikseen
tiedot taseen liitetiedoissa.

Kiinteistdjen arvioidut markkina-arvot on laskenut ulkopuolinen auktorisoitu kiinteistéarvioitsija Jones Lang LaSalle
Finland Oy. Markkina-arvot on laskettu seuraavilla laskentaperiaatteilla. Arviointimenetelmdnd on kéaytetty 10 tai 15
vuoden kassavirtamenetelm&é (tuottoarvomenetelmd). Mallinnus on tehty kéyttden Suomen markkinoilla kaytéssa
olevaa M2-kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuokratun tilan osalta otettu huomioon vuokrasopimusten mukaiset
vuokrat. Vuokrakauden jalkeiseltd ajalta vuokrana on kdytetty arvioitsijan arvioimaa markkinavuokratasoa. Potentiaalinen
bruttovuokratuotto on saatu laskemalla yhteen vuokrasopimusten mukainen tuotto ja tyhjien tilojen markkinavuokrilla laskettu
tuottopotentiaali. Lisdksi mahdolliset muut vuokralaisilta perittavat maksut (esimerkiksi sahké- ja vesimaksut) on lisatty muina
tuottoina. Efektiivinen vuokratuotto on saatu vahentamalla laskentahetken mukainen vajaakayttd seka vudelleenvuokrauksen
ialkeiseltd ajalta rakenteellinen vajaakdyttdoletus. Nettotuotto on saatu vahentamdalla edelleen kiinteistonhoitokulut jo
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mahdolliset vuokralaismuutostydt. Véhentamalla peruskorjaustyyppisten korjausten ja investointien arvo on saatu nettotuotto
peruskorjausten jdlkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu diskonttaamalla edellé mainittu nettotuotto nykyhetkeen.
Jadanndsarvo kassavirtakauden lopussa on laskettu pddomittamalla 11. tai 16. vuoden nettotuotto peruskorjausten
jalkeen padtearvon tuottovaatimuksella. Kiinteistén kokonaisarvo on saatu laskemalla yhteen kassavirtakauden vuosittaisten
nettokassavirtojen nykyarvot seké tarkasteluhetkeen diskontattu jaénnésarvo.
Arvioitsija on m&drittényt tuottovaatimukset ottaen huomioon vuokrasopimusten pituudet, vuokralaiset, sijainnit, kohteiden
ominaisuudet, viimeaikaiset vertailukaupat Suomen markkinoilla seké muilla eurooppalaisilla markkinoilla, tiedossaan olevat
kauppaneuvottelut, tilanteen rahoitusmarkkinoilla sekd tietonsa aktiivisten sijoittajien témanhetkisistd tuottovaatimuksista.

Sijoitukset

Ylva-konsernin emoyhteisd toimii arvopaperisijoittajana. Noteeratut arvopaperit (sijoitussalkku) on kirjattu markkina-
arvoonsa. Sijoitussalkku realisoitiin joulukuussa 2022. Muilta osin pysyvien vastaavien arvopaperit on arvostettu
hankintahintaansa, tai mikali niiden kdypé arvo on pysyvasti alentunut, téhén alempaan arvoon.

Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus on merkitty taseeseen hankintamenoonsa tai sité alempaan todenndkéiseen luovutushintaan.

Tilinpadtossiirrot
Tilinpdatdssiirtoja ovat poistoerot, joiden muutoksesta aiheutunut laskennallisen verovelan muutos on esitetty konserni-

tilinpaatoksessa tilikauden veroissa. Tilinpaatéssiirtojen kertymd on konsernitaseessa jaettu verovelaksi ja vapaaksi omaksi

p&domaksi.

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. Liikkevaihdon jakauma

Euroa 2023 2022
Toimialoittain
Kiinteistot 16 776 353 15 600 895
Ravintolat 12 494 112 9 325 532
YHTEENSA 29 270 464 24 926 427
Markkina-alueittain
Suomi 29 270 464 24 926 427
2. Litkketoiminnan muut tuotot
Euroa 2023 2022
Kéayttdomaisuuden myyntivoitot 5 848 295 2 095
Vakuutuskorvaukset ja avustukset 0 944 061
Muut 543 309 0
YHTEENSA 6 391 604 946 156
Kayttdomaisuuden myyntivoittoihin siséltyy Leppésuolla sijaitsevan kiinteistén myynnistd saatu tuotto.
3. Materiadlit ja palvelut
Euroa 2023 2022
Aineet, tarvikkeet ja tavarat 4 812 582 3 685 354
Ulkopuoliset palvelut 2 841 585 2 172 337
YHTEENSA 7 654 166 5 857 691
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4. Henkilosto ja toimielinten jdsenet

Euroa 2023 2022

Henkilostékulut

5. Poistot ja arvonalentumiset

Palkat ja palkkiot 4 476 264 3 658 393
Elakekulut 768 498 600 065
Muut henkildstokulut 176 075 102 477
YHTEENSA 5 420 836 4 360 935

Johdon palkat ja palkkiot

Ylvan toimitusjohtaja luontoisetuineen 262 000 216 400
Ylvan hallituksen j@senet 103 700 97 700
YHTEENSA 365 700 314 100

Ylvan toimitusjohtajalla on irtisanomistilanteessa oikeus 6 kuukauden palkkaa vastaavaan korvaukseen.

Ylvan toimitusjohtaja, johtoryhmé ja henkilékunta ovat hallituksen vuosittain vahvistamien kriteerien perusteella Ylvan
hallituksen hyvaksyman lyhyen aikavélin (kalenterivuosi) tulospalkkiojériestelmén piirissé. Kaytéssa ollut kiinteistéprojektien
avainhenkilditd (2 kpl) koskeva pitkén aikavélin tulospalkkiojarijestelmé on paattynyt vuonna 2023 hankkeiden paéttyessa.

Johdon elakesitoumukset
Johdon osalta ei ole eldkesitoumuksia.

Henkiloston keskimddrainen lukumadaadra tilikauden aikana

2023 2022

Henkilosto 126 110

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

TOIMINTAKERTOMUS

Euroa 2023 2022
POISTOT KAYTTOOMAISUUSLAJEITTAIN
Aineettomat hyédykkeet
Aineettomat oikeudet 129 329 139 654
Muut aineettomat hyddykkeet 2726 248 2 609 138
Aineelliset hyédykkeet
Rakennukset ja rakennelmat 3 502 967 3277 513
Rakennusten koneet ja laitteet 1 024 441 985 722
Koneet ja kalusto 121 880 168 899
Muut aineelliset hyddykkeet 69 465 69 465
Arvonalentumiset pysyvistd vastaavista 24 660 000 0
YHTEENSA 32 234 330 7 250 391
6. Tilintarkastajan palkkiot ja palvelut
Euroa 2023 2022
Tilintarkastus 80 891 35278
Veroneuvonta 5 322 10 420
Muut palvelut 174 608 13 258
YHTEENSA 260 821 58 956
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7. Rahoitustuotot ja -kulut 8. Vilittomadat verot
Euroa 2023 2022 Euroa 2023 2022
Osinkotuotot Laskennallisen verovelan muutos
Muilta 0 9 531 Tilinp&atdssiirroista johtuva -9 898 -189 973
YHTEENSA -9 898 -189 973
Muut korko- ja rahoitustuotot
Sijoitusarvopapereiden myyntivoitot 0 11 514
Muut
Muilta 1 010 634 251 325
Yhteensd 1 010 634 262 840
Rahoitustuotot yhteensé 1 010 634 272 371

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista

Osakkeiden arvonalentumiset 0 -416 476

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Sijoitusarvopapereiden myyntitappiot 0 -106 006
Muut
Muille -10 136 089 -5 276 471
Yhteensd -10 136 089 -5 382 477
Rahoituskulut yhteensé -10 136 089 -5 382 477
Sijoitusarvopapereiden kdyvén arvon muutos 0 -1 531 122
YHTEENSA -9 125 455 -7 057 704

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT 18
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TASEEN LITETIEDOT

9. Aineettomat hyodykkeet 10. Aineelliset hyodykkeet

Euroa 2023 2022 Euroa 2023 2022
AINEETTOMAT OIKEUDET MAA-ALUEET
Hankintameno 1.1. 1 334 502 1 334 502 Hankintameno 1.1. 49 107 344 49 587 005
Lisaykset 0 0 Lisaykset 318 730 0
Hankintameno 31.12. 1 334 502 1 334 502 Véahennykset -7 551 520 -683 181
Kertyneet poistot 1.1. -975 384 -835 729 Siirrot keskenerdaisistéd hankinnoista 0 203 520
Tilikauden poisto -129 329 -139 654 Hankintameno 31.12. 41 874 554 49 107 344
Kertyneet poistot 31.12. -1 104 713 -975 384 Kirjanpitoarvo 31.12. 41 874 554 49 107 344
Kirjanpitoarvo 31.12. 229 789 359 119
RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT
MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET Hankintameno 1.1. 163 174 422 162 780 964
Hankintameno 1.1. 37 807 630 33 260 466 Véhennykset -42 162 556 0
Lisaykset 0 47 780 Siirrot keskenerdisistd hankinnoista 38 211 841 393 458
Vahennykset -2 084 147 0 Hankintameno 31.12. 159 223 707 163 174 422
Siirrot keskenerdgisista hankinnoista 790 134 4 499 384 Kertyneet poistot 1.1. -66 794 559 -63 517 046
Hankintameno 31.12. 36 513 617 37 807 630 Véhennysten ja siirtojen kertyneet poistot 3 101 872 0
Kertyneet poistot 1.1. -25 774 654 -23 165 516 Tilikauden poisto -3 502 967 -3 277 513
Véhennysten ja siirtojen kertyneet poistot 596 160 0 Kertyneet poistot 31.12. -67 195 654 -66 794 559
Tilikauden poisto -2 726 248 -2 609 138 Kirjanpitoarvo 31.12. 92 028 053 96 379 863
Kertyneet poistot 31.12. -27 904 742 -25 774 654
Kirjanpitoarvo 31.12. 8 608 876 12 032 977 RAKENNUSTEN KONEET JA LAITTEET
Hankintameno 1.1. 20 758 460 20 694 797
LisGykset 0 0
Véhennykset -6 276 121 0
Siirrot keskenerdgisistd hankinnoista 8 613 388 63 663
Hankintameno 31.12. 23 095 727 20 758 460
Kertyneet poistot 1.1. -13 796 645 -12 810 923
TOIMINTAKERTOMUS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT 19
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Euroa

2023

2022

Hankintameno 31.12.

135 409 236

115 966 433

Kirjanpitoarvo 31.12.

135 409 236

115 966 433

Kiinteistojen markkina-arvot’

Euroa

2023

2022

MARKKINA-ARVOT

Keskustakiinteistot

300 100 000

314 500 000

Mannerheimintie 3-5, Kaivokatu 10, Aleksanterinkatu 23

Tontin pinta-ala 11 616 m?
Vuokrattavissa oleva pinta-ala (GLA) 44 001 m?

Leppésuon kiinteistét

38 700 000

48 800 000

Leppdsuonkatu 9, Hietaniemenkatu 14
Tontin pinta-ala 5 651 m?
Vuokrattavissa oleva pinta-ala (GLA) 10 541 m?

Domus Gaudium

7 100 000

8 300 000

Tilojen omistus: HYYn kiinteistétalous 60 % ja
Helsingin kauppakorkeakoulun tukisaatid 40 %
Mechelininkatu 3 C

Tontin pinta-ala 1T 901 m?

Vuokrattavissa oleva pinta-ala (GLA) 3 253 m?

MARKKINA-ARVOT YHTEENSA

345 900 000

371 600 000

VASTAAVAT KIRJANPITOARVOT YHTEENSA

131 023 210

133 610 721

MARKKINA- JA KIRJANPITOARVOJEN EROTUS

214 876 090

237 989 279

Euroa 2023 2022
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 146 178 0
Tilikauden poisto -1 024 441 -985 722

Kertyneet poistot 31.12. -14 674 907 -13 796 645

Kirjanpitoarvo 31.12. 8 420 820 6 961 815

KONEET JA KALUSTO

Hankintameno 1.1. 2 356 256 2 262 151
Lisaykset 206 750 87 890
Véhennykset -78 727 -12 685
Siirrot keskenerdgisistéd hankinnoista 0 18 900

Hankintameno 31.12. 2 484 279 2 356 256
Kertyneet poistot 1.1. -2 136770 -1 979 851
Véhennysten ja siirtojen kertyneet poistot 70 766 11 980
Tilikauden poisto -121 880 -168 899

Kertyneet poistot 31.12. -2 187 883 -2 136770

Kirjanpitoarvo 31.12. 296 395 219 486

MUUT AINEELLISET HYODYKKEET

Hankintameno 1.1. ja 31.12. 2 117 320 2 117 320
Kertyneet poistot 1.1. -934 711 -865 246
Tilikauden poisto -69 465 -69 465

Kertyneet poistot 31.12. -1 004 175 -934 711

Kirjanpitoarvo 31.12. 1 113 144 1 182 609

ENNAKKOMAKSUT JA KESKENERAISET HANKINNAT

Hankintameno 1.1. 115 966 433 45 103 337
Lisaykset 91718 167 76 042 021
Véahennykset -24 660 000 0
Siirrot omaisuuserien valilla -47 615 363 -5 178 925

TOIMINTAKERTOMUS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

" Markkina-arvot on ilmoitettu siltd osin, kuin ne olennaisesti poikkeavat kirjanpitoarvoista.
Tilinpaatoksen laadintaperiaatteissa on tiedot kaytetyistd laskentaperiaatteista.

Naiden lisgksi Hakaniemessa sijaitseva Lyyran maa-alue ja keskenerdinen Lyyra-projekti muodostavat merkittévén osan

kiinteistéomaisuudesta. Niiden kirjanpitoarvo on yhteensd 56 894 873 euroa.
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11. Sijoitukset

12. Saamiset

Euroa 2023 2022
MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Hankintameno 1.1. 1048 977 11 708 135
Lisaykset 0 2 846 006
Véahennykset 0 -13 505 164
Hankintameno 31.12. 1048 977 1048 977
Kertyneet arvonmuutokset 1.1. -424 165 1 046 835
Véhennykset 0 476 597
Tilikauden arvonmuutokset 0 -1 947 598
Kertyneet arvonmuutokset 31.12. -424 165 -424 165
Kirjanpitoarvo 31.12. 624 811 624 811
Konsernin Emoyhteisén

omistusosuus (%)

omistusosuus (%)

KONSERNIYHTIOT

Ylva Palvelut Oy 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Uusi Lyyra 55,0 55,0
Kiinteisté Oy Kaivokatu 12 100,0 100,0
Ylva Helsinki Oy 100,0 100,0
Kiinteisté Oy Leppatalo 61,1 61,1
Helsingin Lyyra GP Oy 100,0 100,0
Helsingin Lyyra Ky 56,0 56,0

TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Euroa 2023 2022
LYHYTAIKAISET SAAMISET
Saamiset omistajilta
Myyntisaamiset 10 860 3 530
Siirtosaamisten olennaiset erat
Henkiléstoon liittyvat 33 879 33 503
Muut 513 205 720 958
Yhteensd 547 084 754 461
Laskennalliset verosaamiset
Vahvistetuista tappioista 473 479 238 896
Hyllypoistoista 38 296 37 881
Yhteensd 511 775 276 777
Laskennallisia verosaamisia ei ole kirjattu.
21



YLVAN VUOSI 2023 | TOIMINTAKERTOMUS JA TILINPAATOS

13. Oma padoma

14. Vieras padoma

Euroa 2023 2022
SIDOTTU OMA PAAOMA
Pdgoma 1.1. ja 31.12. 3 000 000 3 000 000
PdGgoma 31.12. 3 000 000 3 000 000
Vararahasto 1.1. ja 31.12. 207 484 207 484
Vararahasto 31.12. 207 484 207 484
Sidottu oma pddoma yhteensd 3 207 484 3 207 484
VAPAA OMA PAAOMA
Voitto (tappio) edellisilta tilikausilta 1.1. 45 056 776 51 161 166
Voiton-/p&domanijako 0 -1 400 000
Voitto (tappio) edellisilta tilikausilta 31.12. 45 056 776 49 761 166
Tilikauden voitto (tappio) -17 033 205 -4 704 390
Vapaa oma p&ddoma yhteensé 28 023 571 45 056 776
OMA PAAOMA YHTEENSA 31 231 055 48 264 260

TILINPAATOS

TOIMINTAKERTOMUS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Euroa 2023 2022
KOROLLINEN VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 226 659 351 207 626 354
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 33 120 926 9 313 245
33 120 926 9 313 245
Korollinen vieras pddoma yhteensd 259 780 277 216 939 599
PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Laskennalliset verovelat
Tilinp&atdssiirroista 164 130 230 669
Velat, jotka erdantyvat mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta 0 16 422 232
LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Siirtovelkojen olennaiset erat
Henkildstéon liittyvat 832 714 738 052
Korot 1261 807 271 185
Verot 76 437 526 967
Muut 2 046 853 1 815 832
4 217 810 3 352 037
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MUUT LITETIEDOT

Lahipiiriliiketoimet
Lahipiirin kanssa ei ole ollut poikkeuksellisia liketoimia.

Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut

Euroa 2023 2022
VELAT, JOIDEN VAKUUDEKSI ANNETTU
KIINTEISTOKIINNITYKSIA JA PANTTEJA
Rahalaitoslainat 259 780 277 216 939 599
Rahalaitoslainojen vakuudeksi annetut kiinnitykset 419 460 000 368 500 000
Rahalaitoslainojen vakuudeksi pantatut pankkitilit 13 390 213 10 441 435
Korkosuojausten vakuudeksi pantatut pankkitilit 3 235 041 462 072
Pantattujen korkosuojausten saatavien kéypd arvo 5 741 659 10 351 478
Rahalaitoslainojen vakuudeksi pantatut vuokrasaatavat 1 998 074 1 090 923
MUUT ANNETUT VAKUUDET
Annetut kiinteistdkiinnitykset 1 025 051 2 025 051
TAKAUKSET
Muiden puolesta annetut

Rahalaitoslainalle 28 113 97 733

TILINPAATOS

TOIMINTAKERTOMUS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Euroa 2023 2022
VUOKRAVASTUUT
Vuokrasopimuksista maksamatta olevat mééarat
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 58 806 613 596
Myshemmin maksettavat 99 751 50 087
158 557 663 683
Arvonliséveron palautusvastuu
Kiinteistdinvestointien alv-palautusvastuu 24 961 181 28 611 474
JOHDANNAISET
Sahkstermiinit
Kéypd arvo -165 431 553 174
Sahkstermiineilld on suojattu vuotuista sdhkénkdyttéd hankinnan keskitehoa vas-
taan. Fyysinen sahké hankitaan tuntiperusteisella Suomen aluehinnan mukaisella
spot-hinnalla. Spot-hinta madritellddn pdivittain, joten ilman suojauksia hankinta
sis@ltaisi riskeja.
Koronvaihtosopimukset
Nimellisarvo 111 000 000 138 750 000
Kéypd arvo (pankkien ilmoituksen mukaan) 5741 659 9776 510
Koronvaihtosopimuksilla vaihdetaan lainojen vaihtuvat korot kiinteiksi. 31.12.2023
lainakannasta oli suojattuna 49 prosenttia. Koronvaihtosopimukset erddntyvat
vuonna 2026.
MUUT VASTUUT
Kaikki HYYn kiinteistétalouden pankkilainoihin liittyvat ehdot eivét tayttyneet tilin-
paatéshetkelld. Lainaehtoihin liittyen on pankkisyndikaatilta saatu waiver.
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITTAMINEN TILINPAATOSMERKINTA

Helsingissa 5. paivana maaliskuuta 2024

Mika Heikkila

puheenjohtaja

Jaakko Hietala

Timo Kalliokoski

Tarja Paakkénen

Aleksi Tujunen

Leea Tolvas
toimitusjohtaja

TOIMINTAKERTOMUS

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanddn annettu kertomus.

Helsingissa 6. paivana maaliskuuta 2024

Tuomas Aho KPMG Oy Ab

Roland Pettersson
Mikko Jarveldinen KHT

Joonas Pulliainen

Reima Rytsola

Erkka Valkila

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT 24
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan edustaijistolle
Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto
Olemme tilintarkastaneet Ylvan konsernitilinpadatdksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2023. Tilinp&aatés sisaltaa konsernin taseen,
tuloslaskelman, rahavirtalaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitémme, ettd tilinp&&tds antaa oikean ja riittdvdn kuvan yhtyman toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpadtéksen laatimista koskevien sGdnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisGateiset

vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatéksen
tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia yhtymdasté niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti,
jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta, ja olemme tdyttdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme. Ké&sityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen madran tarkoitukseen

soveltuvaa tilintarkastusevidenssid.

Tilinp&atdsta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatsksen laatimisesta siten, etté se antaa oikean ja riittdvén kuvan Suomessa
voimassa olevien tilinp&atdksen laatimista koskevien sadnnésten mukaisesti ja tayttad lakisaateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myés sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia
tilinp&aatoksen, jossa ei ole vadrinkaytdksestd tai virheesté johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpdatdsta laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtyman kykyé jatkaa toimintaansa
ja soveltuvissa tapauksissa esittdmadn seikat, jotka liittyvét toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinpadtés on laaditty
toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpdatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtymd aiotaan purkaa

tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdé niin.

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinp&&tdksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatéksessé kokonaisuutena vadrinkdytéksestd tai

virheestd johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaé lausuntomme. Kohtuullinen

varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvén
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua véarinkéytdksestd tai virheestd,
ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessé voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin
padtoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpadtoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etté kéytdmme ammatillista harkintaa ja sailytémme
ammatillisen skeptisyyden koko ftilintarkastuksen ajan. Liséksi:

e Tunnistamme ja arvioimme vdarinkdytoksestd tai virheestd johtuvat tilinpadtdksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme ndéihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen madran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, etté vaarinkdytoksestd johtuva olennai-
nen virheellisyys j@d havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheest& johtuva olennainen virheellisyys jaé ha-
vaitsematta, silla vaarinkaytdkseen voi liittyd yhteistoimintaa, vadarentémistd, tietojen tahallista esittamatta jattamistd tai
virheellisten tietojen esittdmistd taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

* Muodostamme kdsityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesté valvonnasta pystyéksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin néhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siing tarkoituksessa, ettd pystyisimme anta-
maan lausunnon yhtymdn sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

» Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niistd esitettévien tietojen kohtuullisuutta.

e Teemme johtop&atdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinp&atés perustuen oletuk-
seen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme ftilintarkastusevidenssin perusteella johtopdatdksen siitd, esiin-
tyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyv&a olennaista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittévad aihetta epaillé
yhtymén kykyd jatkaa toimintaansa. Jos johtop&atoksemme on, etté olennaista epdvarmuutta esiintyy, meiddn taytyy
kiinnittad tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota ep&varmuutta koskeviin tilinpaatdksessa esitettéviin tietoihin
tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittévid, mukauttaa lausuntomme. Johtop&atéksemme perustuvat tilintar-
kastuskertomuksen antamisp&ivédn mennessd hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet
voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtyma pysty jatkamaan toimintaansa.
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e Arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavét tiedot mukaan lukien, yleista esittamistapaa, rakennetta ja
sisaltéd ja sitd, kuvastaako tilinpadtés sen perustana olevia likketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riitta-

van kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta seka
merkittavistd tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittévat puutteellisuudet, jotka

tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muvut raportointivelvoitteet

Muu informaatio
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen. Tilinpaatdsta
koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessa ja taté tehdessdmme arvioida,
onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatéksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen
kanssa, tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellistd. Velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko
toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sdé&nnésten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinp&atéksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toimintakertomus
on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtop&atdksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen virheellisyys,
meid&n on raportoitava tdstd seikasta. Meillé ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

6. maaliskuuta 2024
KPMG OY AB

Roland Pettersson
KHT

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT
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HALLINTONEUVOSTON LAUSUNTO

Hallintoneuvosto on tutustunut Ylvan tilinpaatoksiin (konsernitilinpdatss, jossa emoyhteisé HYYn kiinteistétalouteen on
yhdistetty Ylva Palvelut Oy, Kiinteisté Oy Kaivokatu 12, Ylva Helsinki Oy, Helsingin Lyyra GP Oy, Kiinteisté Oy Uusi Lyyra,
Helsingin Lyyra Ky sekda Kiinteisté Oy Leppétalo) vuodelta 2023 sekd tilintarkastuskertomuksiin, eikd ole havainnut niissa
seikkoja, jotka antaisivat aihetta huomautuksiin.

Hallintoneuvosto puoltaa tdmén vuoksi tilinpdatdsten vahvistamista ja yhtyy hallitusten ehdotuksiin tuloksen kasittelysté sekd

voiton/p&&oman jaosta.
HYY:n hallinto-ohjeséddnnén 59 § mukaisesti hallintoneuvosto puoltaa hallinnolle annettavaa vastuuvapautta.
Helsingissa 6. maaliskuuta 2024

Hallintoneuvoston puolesta

Henna Heino
hallintoneuvoston puheenjohtaja

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT
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