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YLVA-KONSERNI

HYYN KIINTEISTOTALOUS

100 % 100 % 100 % 60 % 100 % 55 %
YLVA YLVA KIINTEISTO OY KIINTEISTO OY HELSINGIN HELSINGIN
PALVELUT OY HELSINKI OY KAIVOKATU 12 LEPPATALO LYYRA GP OY LYYRA KY

100 %

KIINTEISTO OY
HELSINGIN LYYRA

Konsernin omistus
Helsingin yliopiston ylioppilaskunta on itsehallintoon oikeutettu julkisyhteisd, jonka asema perustuu yliopistolakiin
(5658/2009). Lakiin perustuvien vahvistettujen ylioppilaskunnan saéntdjen perusteella kirjanpitolain alainen ylioppilaskun-
nan omistamien kiinteistéjen talous toimii kirjanpitolain tarkoittaman eri yhteisémuotoisen konsernin eli Ylvan emoyhteisénd.
HYYn kiinteistétalous omistaa 100 prosenttia Ylva Palvelut Oy:std, Ylva Helsinki Oy:sta, Kiinteisté Oy Kaivokatu 12:sta
ja Helsingin Lyyra GP Oy:sté sekd noin 60 prosenttia Kiinteisté Oy Leppétalosta. Lisdksi HYYn kiinteistétalous omistaa 55
prosenttia Helsingin Lyyra Ky:st&, joka omistaa 100 prosenttia Kiinteistd Oy Helsingin Lyyrasta.
Ylvan omistaa Helsingin yliopiston ylioppilaskunta, ja Ylvan tuotoilla mahdollistetaan aktiivista opiskelijoeléméada.

Muutokset konsernirakenteessa

Tilikauden aikana perustettiin HYYn kiinteistétalouden tdysin omistama tytaryhtié Helsingin Lyyra GP Oy. Samalla perustet-
tiin Helsingin Lyyra Ky, jossa HYYn kiinteistétalouden omistusomuus on 55 prosenttia. Kiinteistd Oy Helsingin Lyyran omistus
siirtyi Helsingin Lyyra Ky:lle osana konsernin rahoitusrakennetta tukevaa omistusjarjestelyé.

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

YLVAN TOIMINTA

HYYn kiinteistotalous tytéryhtidineen ja Ylva Palvelut Oy yhdessd muodostavat Yivan. HYYn kiinteistétalous on konsernin emo-
yhteisé. Ylvan liiketoiminta keskittyy kiinteistdsijoituksiin ja ravintolaliiketoimintaan UniCafe-bréndilla. Ravintolaliketoiminnan
liséiksi Ylva Palvelut Oy tuottaa Ylva-konsernille ja Helsingin yliopiston ylioppilaskunnalle konsernin hallintopalveluita.

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

Ylvan tavoitteena on lisgksi olla kokoansa suurempi yritysaktivisti, joka kirittdd toimialojaan vastuullisempaan liiketoimin-
taan sekd edistdd kestavan kaupungin kehittamista nayttamalla esimerkkid ja osallistumalla julkiseen keskusteluun Ylvan
tavoitteiden mukaisten aiheiden ymparillg.

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Ylvan vuoden 2021 liikevaihto oli 19,9 milj. euroa. Liikevaihto laski 13 prosenttia edellisesté vuodesta, jolloin likevaihto oli
22,8 milj. euroa. Liikevaihdon lasku johtui pddosin koronapandemian aiheuttamista vaikutuksista. Ravintolaliiketoiminnalle
vaikutus oli merkittdvén negatiivinen usean toimipisteen ollessa pidempié aikoja suljettuina seka kiinteistéille jonkin verran

negatiivinen. Majoitusliiketoiminta lopetettiin 31.8.2020.

Ylvan liikevaihdon jakauma

Milj. euroa 2021 2020 Muutos -%
Kiinteistot 16,0 16,6 -4
Ylva Palvelut Oy

(sis. majoitus 31.8.2020 asti, ravintolat ja sisdiset palvelut) <7/ 8,8 37
./. sisdinen myynti -2,8 2,6

YLVA YHTEENSA 19,9 22,8 13

Ylvan liikkevoitto véheni 81 prosenttia edellisestd vuodesta ja oli 1,4 milj. euroa (2020: 7,3 milj. euroa). Vuonna 2021 liike-
toiminnan muihin tuottoihin kirjattiin 1,8 milj. euroa valtiolta saatua tukea. Vuosi 2020 sisaltaa 6,1 milj. euron myyntivoiton,
joka saatiin asuntotonttien myynnist& ja jolla oli merkittdvé vaikutus vuoden 2020 liikevoittoon.

Arvopaperisalkun nettomyyntituotot olivat 0,0 milj. euroa (2020: 0,5 milj. euroa). K&yvén arvon muutosta kirjattiin +0, 8
milj. euroa (2020: +0,4 milj. euroa). Arvopapereiden muut rahoitustuotot olivat 0,2 milj. euroa ja arvopaperisijoitustoimin-

nan muut kulut O,1 milj. euroa.
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Ylvan kiinteistéjen arvioitu markkina-arvo oli vuoden lopussa 425,9 milj. euroa, jossa on 52,3 milj. euroa kasvua vuoteen
2020 verrattuna. Markkina-arvo oli 247,0 milj. euroa suurempi kuin vastaava kirjanpitoarvo. Arvonmaéritys on tehty tuotto-
arvomenetelmdlla (10 tai 15 vuoden kassavirtalaskelma), jossa vuotuiset nettotuotot ja jG@énnésarvo diskontataan tarkaste-
luhetkeen. Ylvan toiminnassa merkittévén Lyyra-hankkeen tontti sekd keskenerdinen investointiprojekti on markkina-arvossa

huomioitu vuoden lopun hankinta-arvoonsa.

KIINTEISTOT

Tilikauden aikana Vanhan ylioppilastalon saneeraus ja Kaivopihan vudistusprojekti valmistuivat viimeisiltakin osin.

Keskustakiinteistossa merkittdvan hotellihankkeen edistéminen jatkui Uuden ylioppilastalon ja Kaivokatu 12:n tiloissa. Tili-
kauden aikana padurakoitsija aloitti tydt projektin alaisissa tiloissa.

Hakaniemessa konserniyhtié Kiinteistdé Oy Helsingin Lyyran rakennustydt etenivat suunnitellusti.

HYYn Kiinteistétalous solmi tilikaudella uuden velkarahoitussopimuksen, jolla jalleenrahoitettiin vanhat pankkilainat ja
rahoitetaan Grand Hansa -hotelliprojektin saneeraustyot.

Tytéryhtié Helsingin Lyyra Ky allekirjoitti velkarahoitussopimuksen pohjoismaisten pankkien kanssa Lyyra-projektin raken-
nustoita varten.

Kiinteistdjen keskimddrdinen taloudellinen vuokrausaste oli vuoden aikana 91,5 prosenttia (2020: 95,5 prosenttia).

HYYn kiinteistétalouden vuokraustoiminnan liikevaihto vuonna 2021 oli 16,0 milj. euroa (2020: 16,6 milj. euroa) ja laski
ndin ollen 4 prosenttia verrattuna edelliseen vuoteen.

Vuokraustoiminnan liikevoitto oli 3,2 milj. euroa (2020: 10,7 milj. euroq, josta 6,1 milj. euroa syntyi liiketoiminnan muihin
tuottoihin kirjatusta asuintonttien myyntivoitosta). Vahdisemméssd madrin tulokseen ja liikevaihtoon vaikuttivat myds koro-
napandemian vuokralaisten liiketoimintoihin aiheuttamien haasteiden takia mydnnetyt vuokranalennukset seké remonttien
aiheuttamien hdairididen johdosta myénnetyt vuokranalennukset.

Vuokraustoiminnan nettorahoituskulut olivat 5,5 milj. euroa.

Liikevaihto ja tulos™

RAVINTOLAT SEKA SISAISET PALVELUT

Ylva Palvelut Oy on osa Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan (HYY) omistamaa Ylva-konsernia.

Ylva palvelut Oy harjoitti opiskelijaravintola- ja kahvilatoimintaa seké asiakkuuksia tukevaa kokous- ja juhlapalvelutoimin-
taa. Yhtiélla oli vuoden alussa yhteensd 17 ja vuoden lopussa 16 toimipistettd Helsingissa.

Myds paattynyt tilikausi oli erittdin poikkeuksellinen koronapandemian jatkuessa. Koronatilanteen helpottaessa pystyttiin
avaamaan useampia toimipisteitd, mutta osa edellisell@ tilikaudella suljetuista toimipisteistd pysyi suljettuna koko kuluneen
tilikauden. Auki olevien toimipisteiden m&dard vaihteli merkittavasti vuoden aikana epidemiatilanteen muuttuessa.

Yliopistojen opetus on tapahtunut rajoitusten salliessa kampuksilla, mutta opetusta on samaan aikaan tarjottu myds hybri-
dind, mikd on vaikuttanut merkittavasti opiskelijoiden liikkumiseen ja siten opiskelijaravintoloiden asiakasmaériin. Opiskelijoi-
den p&atés valita etdopiskelu tai liikkuminen kampukselle syntyy varsin usein vasta kyseisend paivand, mika vaikeuttaa opiske-
lijalounaiden menekin ennustamista. Ruokalistan siséllén vaikutus menekkiin saattaa hybridimallin aikana olla huomattava.

Yhtié on hakenut ja saanut tukia kompensoimaan koronan aiheuttaman likevaihdon menetystd. Néma avustukset on esi-
tetty liiketoiminnan muissa tuotoissa.

Yhtié tuotti myds konsernin sisdisid palveluita p&dasiassa Ylvalle ja HYYlle. Yhti6 vastasi Ylvan strategisesta johtamisesta,
toiminta- ja yhtiérakenteesta, yrityskulttuurista ja yrityskuvasta. Ylvan ulkoinen ja sisdinen viestinté seka vastuullisuusasiat oli-
vat myds olennainen osa yhtién toimintaa. Sisdiset palvelut vastasi myds talous-, rahoitus-, sijoitus-, kiinteisté- sekd palkka- ja
henkiléstéhallintoon seka tietohallintoon liittyvat tehtévat ja toimi sisdisend konsernipankkina.

Myds Ylva Helsinki Oy tuotti véhaisessd madrin sisdisia palveluita Ylvalle.

Ylva Palvelut Oy:n liikkevaihto supistui 24 prosenttia edellisestd vuodesta ja oli 6,7 milj. euroa (2020: 8,7 milj. euroal).

Yhtion liikevoitto nousi 0,1 milj. euroon (2020: -1,5 milj. euroa). Liikevoiton parantumiseen vaikutti oleellisesti valtiolta
saatu tuki 1,8 milj. euroa.

Ylva Palvelut Oy:n oma pddoma 31.12.2021 oli 1,3 milj. euroa. Yhtidlla ei ollut jakokelpoisia varoja.

Liikevaihto ja tulos™

2021 2020
Milj. euroa Liikevaihto  Kéayttékate Tulos  Liikevaihto ~ K&yttékate Tulos
Ylva Palvelut Oy 6,7 0,5 0,1 8,8 -1,0 -1,5

2021 2020
Milj. euroa Liikevaihto ~ Kéayttékate Tulos  Liikevaihto  Kayttékate™* Tulos
Kiinteistot 16,0 8,3 -3,7 16,6 9,2 7,7

* Tulos ennen tilinp&atdssiirtoja ja veroja.
** V. 2020 kayttokate ilman tonttisalkun myynnistd saatua 6,1 milj. euron tuottoa.

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

TOIMINTAKERTOMUS

* Tulos ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja.
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ARVOPAPERISIJOITUKSET

Ylva on sijoittanut noteerattuihin arvopapereihin, osakkeisiin ja korkoinstrumentteihin (arvopaperisalkku). Né&iden kirjauk-
sissa sovelletaan kdyvan arvon periaatetta. Sijoitustoimintaan sisdltyvén osakkeiden ja korkoinstrumenttien arvonmuutosris-
kin hyvaksyminen on oleellinen osa toimintaa. Arvopaperimarkkinoiden kehitykseen kuuluvat nousujen liséksi laskut. Niilta
ei pystytd suojautumaan muutoin kuin laskemalla sijoitussalkun valittua ja paatettyd riskitasoa ja sen perusteella pitkdn
aikavélin odotettua tuottotasoa. Arvopaperisalkun riskisyyttd pienennettiin myymalla salkun osakkeita ja siirtémallé paino-
tusta yha enemman korkosijoituksiin. Vuoden 2021 lopussa osakepaino oli 17 prosenttia ja korkosijoitukset 83 prosenttia.
Vuoden 2020 vastaavat luvut olivat 30 prosenttia (osakepaino) ja 70 prosenttia (korkosijoitukset).

Vuoden 2021 lopussa arvopaperisalkun kirjanpitoarvo/markkina-arvo oli 11,7 milj. euroa. Suhteessa vuoden 2020
lopun tilanteeseen arvopaperisalkun vuoden 2021 laskennallinen arvonmuutos oli 1,0 milj. euroa ja laskennallinen tuotto

oli 9,2 prosenttia (2019: 5,8 prosenttia).

Arvopaperisalkku omaisuuslajeittain

Markkina-arvo (tuhatta euroa) 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Osakkeet

Osakkeet Suomi 299 3 % 727 7 % 2 427 15 %
Osakkeet Eurooppa 485 4 % 1117 10 % 2 794 16 %
Kehittyvat markkinat 561 5% 1273 12 % 4 462 28 %
Globaalit osakerahastot 605 5% 1 308 12 % 7 041 42 %
Korot ja ké&teinen 9 764 83 % 6 300 59 % 31 0 %
Yhteensda 11714 100 % 10 725 100 % 16 756 100 %

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

RAHOITUS

Ylvan likvidit varat olivat tilikauden lopussa 37,3 milj. euroa (2020: 44,9 milj. euroa). Korollisen lainapddoman maara fili-
kauden padattyessa oli 184,0 milj. euroa (2020: 179,0 milj. euroa).

HYYn Kiinteistétalous solmi tilikaudella uuden velkarahoitussopimuksen, jolla jalleenrahoitettiin vanhat pankkilainat ja
rahoitetaan Grand Hansa -hotelliprojektin saneeraustyot.

Tytaryhtié Helsingin Lyyra Ky allekirjoitti velkarahoitussopimuksen pohjoismaisten pankkien kanssa Lyyra-projektin raken-
nustoita varten.

Ylvalla on ollut tilikaudella kaytéssaan yritystodistusohjelma lyhyen aikavélin rahoitustarpeisiin. Vuoden lopussa liikkee-
seen laskettujen yritystodistusten maéré oli 5 milj. euroa.

Omavaraisuusaste kirjanpitoarvoin oli 28,2 prosenttia (2020: 24,7 prosenttia). Omavaraisuusaste kiinteistdjen arvioiduin
markkina-arvoin oli 62,7 prosenttia (2020: 60,2 prosenttia).

Ylvan liiketoiminnan rahavirta oli 3,2 milj. euroa alij@amdinen (2020: 3,9 milj. euroa ylij@émainen). Ylvan kassaperustei-
set nettoinvestoinnit olivat 26,5 milj. euroa (2020: 15,1 milj. euroa). Lyhyt- ja pitkdaikaisten lainojen nettolisdys oli 5,0 mil;.
euroa (2020: véhennys 54,0 milj. euroa), ja oman p&&oman sijoituksia saatiin 19,9 milj. euroa (2020: 0,05 milj. euroq).
Voitonjakona maksettiin 2,8 milj. euroa (2020: 2,8 milj. euroa).

INVESTOINNIT
HYYn kiinteistétalouden bruttoinvestoinnit olivat 33,3 milj. euroa (2020: 46,8 milj. euroal).
Ylvan suurimmat investoinnit tekivat Kiinteisté Oy Helsingin Lyyra, Kiinteisté Oy Kaivokatu 12 ja emoyhteisd Kiinteistétalous.

Merkittévimmat investointikohteet olivat Lyyra-projekti ja Kaivopihan uudistusprojektin tydt, energiatehokkuushanke ja keskustan
hotelliprojektin edistaminen.

Bruttoinvestointien jakautuminen toimialoittain

Milj. euroa 2021 2020 2019
Kiinteistot 33,3 46,8 11,6
Ylva Palvelut Oy 0,1 0,7 1,0
YLVA YHTEENSA 33,3 47,5 12,5
5
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YHTEENVETO YLVAN TALOUDELLISISTA TUNNUSLUVUISTA TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

. Kayttokate = Lliiketulos + poistot ja arvonalentumiset
Omavaraisuusaste
(markkina-arvoin), % Korolliset nettovelat, milj. euroa Attt
oinj, /o oroliise erroveiar, |- euro Oman p&&oman tuotto (ROE), % =
Oma padoma (keskimadrin)
75 150 ' S _ (Oma pddoma + vdhemmistdosuus) x 100
Omavaraisuusaste kirjanpitoarvoin, % = I y .
Taseen loppusumma - saadut ennakot
60 —— 973 120 — 134, PP
60,2 120,5
ma paaoma + vdhemmistoosuus + kiinteistojen arvioitujen
45 90 (O p h . k-. . i . . i
markkina-arvojen ja kirjanpitoarvojen erotus) x 100
Omavaraisuusaste markkina-arvoin, % =
30 60 Taseen loppusumma - saadut ennakot + kiinteistdjen
arvioitujen markkina-arvojen ja kirjanpitoarvojen erotus
15 —— ————— 30 ——
Nettovarallisuus markkina-arvoin _ Taseen loppusumma + kiinteistdjen arvioitujen markkina-arvojen ja kirjanpito-
0 0 arvojen erotus - Taseen vieras p&d&doma +/- johdannaisten markkina-arvot
2019 2020 2021 2019 2020 2021
Korolliset nettovelat = Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset
Kiinteistdjen ja sijoitusten Nettovarallisuus markkina-arvoin, TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT
markkina-arvot, milj. euroa milj. euroa 2021 2020 2019
Likevaihto, milj. euroa 19,9 22,8 37,5
450 350
Kayttokate, milj. euroa 8,8 8,1 14,3
360 3800 3857 280 Liikevoitto, milj. euroa 1,4 7,3 7,7
266,8 2733 . R . .
270 10 Tilikauden voitto (sisaltéden arvopaperisalkun), milj. euroa -2,6 7,1 11,3
Liikevoitto/liikevaihto, % 6,9 31,9 20,5
180 —— —] 140 ——
Oman pddoman tuotto, % (kirjanpitoarvoin) -3,8 1,7 21,5
20 —— — 70 —— Omavaraisuusaste, % (kirjanpitoarvoin) 28,2 24,7 30,2
0 0 Ylla olevassa taulukossa kayttdkate ja oman p&doman tuottoprosentti on esitetty ilman v. 2020 tonttisalkusta saatua 6,1 milj.

2019 2020 2021 2019 2020 202] euron myyntivoittoa. Tonttisalkun myyntivoitto kuitenkin sisdltyy liikevoittoon ja tilikauden voittoon. Ylldolevat luvut on laskettu
tasearvoista eivatkd ne huomioi kiinteistéjen markkina-arvoja.

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT
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RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Koronaviruksen ja globaalin pandemian aiheuttamat merkittavat talouden hairiét vaikuttivat edelleen tilikaudella merkitté-
vasti Ylvan liketoimintaan.

Kiinteistétalouden likketoiminnassa héirié nékyi vuokramarkkinassa hidastaen potentiaalisten uusien kayttéjien paatok-
sentekoa ja ndin pitkittéen vuokrausprosesseja seka tyhjien tilojen vajaakayttéd. Lisdksi rajoitukset aiheuttivat merkittdvad
hairiéta vuokralaisten liiketoiminnoille etenkin ravintola- ja liiketilavuokralaisten osalta.

Koronapandemia on pitkittyessddn yha vaikuttanut myés matkailualaan ja hotellimarkkinaan toimijoiden likevaihdon kér-
siessa erilaisista rajoituksista merkittavasti. Témé vaikuttaa Kiinteistétalouteen merkittévan hotelliprojektin takia, mutta myds
Kiinteistétalouden tytaryhtioon Koy Helsingin Lyyraan kuuluvan hotellin kautta. Témé heijastuu etenkin vuokralaisriskeihin,
mutta vahdisissd madrin myds kiinteistéjen arvostuksiin.

Kiinteistdtalouden vuokra-asiakasriski on edellisvuoden tasolla. Riski on tosin kohonnut jonkin verran koronapande-
mian aikana, koska Helsingin keskustan hotelliprojektin myétéa vuokrakassavirrasta selkedsti aikaisempaa suurempi osuus
saadaan yhdeltd vuokralaiselta ja koronan takia hotellialan toimijoiden vakavaraisuus sekd liiketoimintaedellytykset ovat
poikkeuksellisessa paineessa. Muuten vuokralaisriskit on hallittu kohtuullisen hyvin, ja koronan aiheuttamien vaikutusten
takia tilikaudella syntyi lopulta vain vahdaisié luottotappioita. Vuokralaiskanta on hajautunut, ja vuokralaisten maksutilannetta
seurataan jatkuvasti.

Kiinteistdjen arvostukset ja tuottovaateet Kiinteistdtalouden omistamien kiinteistéjen osalta ovat pysyneet kohtuullisen
vakaina, ja arvonnousua on tapahtunut niin véhentyneen korjausvelan ja osin nousseiden toimistovuokratasojen, kuin vah-
van kiinteistdinvestointimarkkinatilanteenkin johdosta. Myds hotellisektorin osalta pahin turbulenssi vaikuttaisi olevan takana-
pain.

Toisaalta koronan odotetaan hillitsevéan hotellimarkkinaan aikaisemmin odotettua merkittévéa lisétarjontaa tulevina vuo-
sina. Tdma voi parantaa Kiinteistétalouden hotelliprojektin suhteellista asemaa tulevaisuudessa. Lisdksi edelleen Helsingin
ydinkeskustan sek& Hakaniemen valitina on jatkossakin keskeinen sijainti erinomaisien liikenneyhteyksien adrellé.

Lahivuosien suurimmat riskit liittyvat kiinteistoprojektien rahoitukseen, onnistumiseen aikataulullisesti ja kustannusten hallin-
taan, rakennusmarkkinan suhdanteisiin sek& projektiin liittyviin vuokraus- ja vuokralaisriskeihin.

Sijoitustoimintaan sisdltyvén osakkeiden ja korkoinstrumenttien arvonmuutosriskin hyvéksyminen on oleellinen osa toi-
mintaa. Arvopaperimarkkinoiden kehitykseen kuuluvat nousujen lisgksi laskut. Niilté ei pystytd suojautumaan muutoin kuin
laskemalla sijoitussalkun valittua ja padtettyd riskitasoa sekd sen perusteella pitkdn aikavdlin odotettua tuottotasoa. Arvopa-
perisalkun riskisyyttd pienennettiin myymalla salkun osakkeita ja siirtémallé painotusta yha enemmén korkosijoituksiin.

Normaalinakin vuotena UniCafe-ravintoloiden opiskelija-asiakkaiden lounaiden kysynndssé tapahtuvia péivittdisia ja
viikoittaisia muutoksia on vaikea ennustaa. Lisaksi kokous- ja juhlapalvelumyynti on erittdin riippuvainen yleisestd taloudelli-
sesta tilanteesta. Koronapandemia haastoi kuitenkin ravintolaliiketoiminnan poikkeuksellisella tavalla edelleen vuoden 2021
aikana. lhmisten liikkumiselle ja ravintolaliiketoiminnalle asetetut rajoitustoimet johtivat sellaisiin ainutlaatuisiin suoriin negatii-
visiin vaikutuksiin, joihin ei ollut mahdollista varautua. Viranomaisten asettamien rajoitusten liséksi my&s Helsingin yliopiston
omat linjaukset vaikeuttivat liiketoimintaa merkittavdsti vuoden aikana. Tdma korosti UniCafen riippuvuutta yhdestd ulkoi-
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sesta toimijasta - Helsingin yliopistosta. Lahitulevaisuuden suurin riski ravintolaliketoiminnalle liittyy koronan aiheuttamien
riskien lisdksi Helsingin yliopiston tuleviin linjauksiin sekd etGopiskelusta ja -tyéskentelysta ettéd mahdollisista ravintolakilpailu-
tuksista.

Lisaksi opiskelijalounaan perushinnoittelun kustannuskehityksestd riippumaton saénnéstely on aiempaakin suurempi
haaste liketoiminnan kannattavuudelle, vaikka opiskelijalounaan Kela-korvausta nostettiin vuoden 2021 alusta ja maksimi-
hintaa saatiin korottaa syksyllad 2020 ensi kertaa sitten vuoden 2012.

Sisdisissa palveluissa ei ole nahtévissd merkittavid riskeja eikd epdvarmuustekijsita. Riskit liittyvat Ylvaan kuuluvien liiketoi-
mintojen riskeihin ja niiden mahdollisiin vaikutuksiin sisdisissé@ palveluissa. Tilinpaatdoksen hyvaksymishetkellé epévarmuutta
markkinaympdristoén tuo Ukrainassa puhennut sota. Kriisi ei suoraan vaikuta Ylvan liiketoimintoihin, jotka rajautuvat koti-
maahan. Muutokset markkinassa voivat kuitenkin kasvattaa vuokralaisriskid ja nostaa erityisesti energia- ja raaka-ainehan-

kintojen kustannuksia.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Rahoitusriskien hallinta ja toimintaperiaatteet madritellaén Ylvan hallituksen hyvaksymalla rahoituspolitiikalla. Lisdksi koko-
naistaloudellisten vastuiden osalta enimmdismadrat paatetaan Helsingin yliopiston edustajiston vuosittain hyvaksymissé
Ylvaa koskevissa sijoitus- ja riskipuitteissa.

Rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on minimoida liiketoimintaan liittyvien rahoitusriskien vaikutus konsernin tulokseen,
vakavaraisuuteen ja likviditeettiin. Keskeisimmiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu riskit liittyen rahoitussopimusten kovenant-
tiehtoihin, maksuvalmiuteen, jalleenrahoitukseen ja korkotason muutokseen. Padasiallinen riskien hallintakeino on pitaa
konsernin kokonaisvelka-aste riittdvan alhaisena, jolloin konsernilla on likkumavaraa yllattévissa tilanteissa. Tavoitteena on
sailyttdd omavaraisuusaste markkina-arvoin mitattuna yli 50 prosentissa.

Korkoriskille Ylva altistuu korollisten velkojen viitekorkojen seké kiinteistéomaisuuden arvon madrityksessa kaytetyn dis-
konttokoron kautta. Korkoriski luo epdvarmuutta tulokseen ja investointien kannattavuuteen. Korkoriskien hallinnan tavoit-
teena on ennen kaikkea hallita ja véhentad velkavastuiden vaikutusta tuloksen vaihteluun pitkdjanteisesti. Ylvan korkoriskin
suojausperiaatteen mukaisesti velkavastuista 30-70 prosenttia tulisi olla aina suojattuna 24 kuukauden jaksolla mitattuna
koronnousuja vastaan joko koronvaihtosopimuksilla, muilla korkojohdannaisilla tai suorien kiinteiden lainojen avulla. Korko-
suojia ei tehdd tuotontavoittelutarkoituksessa, ja korkosuoijilla pitaé aina suojata lainavastuita. Toisin sanoen korkojohdan-
naisia ja suojaussopimuksia ei saa kayttaa spekulatiivisiin tarkoituksiin.

Maksuvalmiusriskin hallinnalla ja seurannalla seka aina yllapidettavilla riittavilla likviditeettipuskureilla varmistutaan siitd,
ettd Ylva suoriutuu joka hetki vastuistaan ja velvoitteistaan.

Ylvan merkittévimmat luottoriskit liittyvat vuokralaisriskeihin. Niitd hallitaan tarkistamalla asiakkaiden luottokelpoisuus
ja seuraamalla luottokelpoisuutta. Liscksi vuokralaisilta on pddasaantsisesti vaadittu vuokravakuus tai ulkopuolinen takaus.
Ravintola-alan toiminta perustuu pddasiassa kateismyyntiin, joten liiketoimintaan ei sisélly merkittavia luottoriskeja.
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HENKILOSTO

Ylvan palveluksessa oli toimintavuonna keskimadrin 96 henkilda. Vuoden lopun koko henkildstémadara oli 136 henkiléa

(2020: 153).

Yhteenveto Ylvan henkil6stoon liittyvista tunnusluvuista

2021 2020 2019
Henkiloston lukumadrd keskimdadrin 96 107 162
Palkat ja palkkiot, milj. euroa 2,6 3,9 5,6

JOHTO, HALLINTO JA TILINTARKASTAJAT

Ylvan vt. toimitusjohtajana toimi Eemeli Lehto 14.2.2021 asti. Leea Tolvas aloitti toimitusjohtajana 15.2.2021 |ghtien.
Tilikauden aikana Ylvan johtoryhmaén ovat kuuluneet kevadalla 2021:

e Lleea Tolvas, Ylvan toimitusjohtaja 15.2.2021 alkaen

e Eemeli Lehto, vt.toimitusjohtaja 1.1.-14.2.2021, talousjohtaja (31.8.2021 asti)

* lLea Jokio-Suramo, operatiivinen johtaja (eldkkeelle 30.6.2021 alkaen)

 Ville Vaarala, kiinteistdjohtaja

e Leena Pihlajaméki, ravintoloiden litketoimintajohtaja (31.8.2021 asti)

* Jannica Aalto, viestintd- ja markkinointijohtaja (31.5.2021 asti)

 Antti Ruuska, Chief Sustainability Officer.

9.8.2021 alkaen Ylvan johtoryhmén ovat muodostaneet Leea Tolvas, Ville Vaarala, Antti Ruuska ja Anne Immonen (ravinto-
loiden liiketoimintajohtaja 19.7.2021 alkaen).

Ylvan hallituksessa oli kymmenen jasentd, ja hallituksella oli tilikaudella kaksitoista kokousta. Osallistumisprosentti halli-
tuksen kokouksissa oli 98. Ylvan hallitukseen kuuluivat Jenni Hupli (puheenjohtaja), Jaakko Hietala (asiantuntijajasen), Sara
Jarvinen, Timo Kalliokoski (1.4. alkaen), Joel Lindqvist (1.4. alkaen), Tarja P&akkénen (asiantuntijajésen), Sofia Rahikainen,
Anna-Maija Riekkinen (31.3 asti), Reima Rytséla (asiantuntijajdsen), Sameli Sivonen, Erkka Valkila (asiantuntijajésen), San-
teri Velin (31.3 asti) sekd Petri Minni (henkildkunnan edustaja).

Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan (HYY) omaisuuden hallintoa ja harjoitettua likketoimintaa koskevat séénndkset on
kirjattu HYYn hallinto-ohjesadntéén. Hallinto-ohjesdénndn mukaan HYYn kiinteistétaloudella on osana Ylvan hallintoa kiin-
teistohallitus, jonka puheenjohtajan valitsee ylioppilaskunnan hallitus. Ylioppilaskunnan hallituksen vuosittaisella toimivaltuus-
padatoksella madaritellaan Ylvan hallituksena toimivan kiinteistdhallituksen péaatésvaltuudet.

TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

TOIMINTAKERTOMUS

Ylvan hallitus seuraa ja valvoo kiinteistéjen vuokraustoimintaa ja sijoitustoimintaa kokonaisuutena sekd toimii Yiva Palvelut
Oy:n hallituksena. Ylvan hallitus kasittelee kiinteistdjen budijetit ja tilinpaatokset seka esittéd ne edelleen ylioppilaskunnan
hallitukselle. Myds Ylvan rahoitusasiat kdsitellaan ja valmistellaan keskitetysti Ylvan hallituksessa, mutta viedaan tarvittavilta
osin edelleen HYYn hallituksen p&atettavaksi. Ylioppilaskunnan edustajisto paattad sekd vahvistaa vuosittain investointi- ja
riskipuitteet, jotka asettavat raamit mm. Ylvan velkojen enimmdismé&dardlle ja kiinteistokiinnityksille.

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

Tarkastusvaliokunnan jéasening olivat 21.9.2021 asti Yivan hallituksen puheenjohtajan lisgksi kaksi hallituksen jasentd,
joista toinen oli asiantuntijajéasen. Lisdksi tarkastusvaliokuntaan kuului Ylvan talousjohtaja. Ylvan hallituksen 21.9. tekeman
paatdksen jalkeen tarkastusvaliokunnan jasenid ovat Ylvan hallituksen puheenjohtaja puheenjohtajana ja kaksi hallituksen
jGsentd, joista toinen on asiantuntijaj@sen. Ylvan toimitusjohtajalla, Yivan talouspadallikslla, hallintoneuvoston puheenjohta-
jalla, vastuullisella tilintarkastajalla ja valiokunnan sihteerillé on lasndolo-oikeus kokouksissa. Tarkastusvaliokunta kokoontui
tilikauden aikana kaksi kertaa ja osallistumisprosentti kokouksissa oli 100.

Sijoitusvaliokunnan j@senind olivat 21.9.2021 asti Ylvan hallituksen puheenjohtaja puheenjohtajana ja neljé hallituksen
jasentd, joista kaksi oli asiantuntijajésenid, sekd Ylvan toimitusjohtaja ja talousjohtaja. Ylvan hallituksen 21.9. tekemén p&é-
toksen jdlkeen sijoitusvaliokunnan j@senia ovat Ylvan hallituksen puheenjohtaja puheenjohtajana ja neljg hallituksen j@sentd,
joista kaksi on asiantuntijajésenid. Ylvan toimitusjohtajalla, hallintoneuvoston puheenjohtajalla seké valiokunnan sihteerillé
on l@sndolo-oikeus kokouksissa. Sijoitusvaliokunta avustaa johtoa sijoituksiin ja sijoitusriskeihin sekd rahoitukseen liittyvissa
periaatekysymyksissa ja varainhoitajan valinnassa. Se ei kuitenkaan tee itsendisia padtoksia. Ylvan hallitukselle paatssesi-
tykset tulevat johdon esityksina. Sijoitusvaliokunta kokoontui tilikauden aikana viisi kertaa. Osallistumisprosentti sijoitusvalio-
kunnan kokouksissa oli 93.

Ylvan hallitus paatti kokouksessaan 6.4.2021 muuttaa Palkitsemistyéryhmén nimeksi HR-valiokunta. HR-valiokunnan jése-
nind ovat Ylvan hallituksen puheenjohtaja puheenjohtajana ja kolme hallituksen jésentd, joista yksi on asiantuntijajdsen.
Ylvan toimitusjohtajalla, hallintoneuvoston puheenjohtajalla ja valiokunnan sihteerillé on lésnéolo-oikeus kokouksissa. HR-va-
liokunta kokoontui tilikauden aikana neljatoista kertaa. Osallistumisprosentti HR-valiokunnan kokouksissa oli 98.

Ylioppilaskunnan edustajiston emoyhteisélle ja yhtickokouksen Ylva Palvelut Oy:lle ja sen konsernille vuodelle 2021
valitsemana tilintarkastajana toimi tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab, jonka tarkastussuunnitelmaan yhteisdjen p&atésten
mukaisesti sisdltyy yhteisdjen sisdinen tarkastus. Tilintarkastajat ovat oftaneet tdmén huomioon ja tarvittaessa laajentaneet
tarkastustaan. Lisdksi tilintarkastajat ovat tarvittaessa suorittaneet erillisia sisdisen tarkastuksen projekteja erikseen sovituilla

osa-alueilla.
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KESTAVYYS JA VASTUULLISUUS

Ylvan harjoittaman liiketoiminnan léghtékohtana on kestévyys. Yiva hoitaa ja kasvattaa Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan
varallisuutta kestavasti ja pitkdjénteisesti ja sitd kautta mahdollistaa aktiivisen ja onnellisen opiskeluajan nykyisille ja tuleville
opiskelijoille.

Ylvan tavoitteena on toimia kaikissa liiketoiminnoissaan vastuullisuuden edellékavijana sekd kertoa toiminnastaan avoi-
mesti ja lGpindkyvasti. Esimerkking toiminnan lapindkyvyydestd on yritystason SDG-tavoitteisiin (Sustainable Development
Goals) sidottu vuosittainen hiilibudjetti, joka on julkaistu avoimesti. Ylvan toiminnan kannalta keskeistd on taloudellisen kas-
vun ja ympdristén pilaantumisen erottaminen toisistaan. Ensisijaisena tavoitteena on saavuttaa operatiivinen hiilineutraalius
konsernin liiketoiminnoissa vuoden 2025 loppuun mennessd.

Kestavyystavoitteiden liséksi Ylva ottaa liiketoiminnoissaan huomioon sosiaalisen vastuun. Ylvassa edistetdan henkilstén
yhdenvertaisuutta ja tasa-arvoa. Jokaista ylvalaista ja osaltaan myds sidosryhmié koskeva Code of Conduct -ohjeistus on
kaikkien nahtavilla Ylvan www-sivuilla. Myds Ylvan rakennustydmailla sovelletaan samoja arvoja, ja tydmaiden inklusii-
visuus on otettu kiinteistoprojektien keskeiseksi tavoitteeksi. Mahdollisista epakohdista ja vaarinkaytdksistd voi raportoida
Ylvan anonyymille ilmoituskanavalle Ylvan www-sivuilla. Tahtotilana on olla Suomen paras tyépaikka, ja tédman tavoitteen
saavuttamista tukee Great Place To Work -sertifiointi.

Ylva huolehtii ylioppilaskunnan kulttuurihistoriallisesti arvokkaista kiinteistéista ja niiden taideteoksista seké& toteuttaa
rakennus- ja korjaushankkeet kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtonisesti laadukkaasti ylihuomisen Helsinkia rakentaen. Kulttuuri-
sen vastuun toteuttamista on osaltaan myds monipuolisen ylioppilaskulttuurin mahdollistaminen.

Ulkopuoliset sitoumukset, kuten World Green Building Councilin Net Zero Carbon Buildings Commitment, OECD:n B4IG
-verkosto, UN Global Compact ja Green Office, maarittavat osaltaan toimintaperiaatteita ja raportoitavia asioita.

Ylva julkaisee 2022 kevadalla lisaksi erikseen laajemman vastuullisuusraportin. Raportti nojaa YK:n kestévan kehityksen
SDG-tavoitteisiin, TCFD-suosituksiin (Task Force on Climate-related Financial Disclosures) sekd soveltuvin osin GRI-standar-
diin (Global Reporting Initiative).

Lisatietoja on saatavilla www-sivuilla www.ylva.fi.

TILIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT JA KEHITYSNAKYMAT

Ylvalla on kaynnissé merkittévat kiinteistéhankkeet Helsingissé Kaivopihalla (Grand Hansa) ja Hakaniemessa (Lyyra). Hakao-
niemen hankkeen toteuttaa Kiinteisté Oy Helsingin Lyyra. Koronapandemian edelleen aiheuttamista haasteista huolimatta
kuluvan tilikauden painopistealue on onnistua viemdan kiinteistéprojekteja eteenpdin, implementoida ja samalla hallita
tarkoituksenmukaisesti projektien aiheuttamia taloudellisia riskeja. 205 milj. euron syndikaattirahoituspaketin ehtoihin liittyen
kdydadn tarkentavia neuvotteluja. Arvio on, ettd asia saadaan ratkaistua Q1 2022 aikana.
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Vuonna 2022 konsernin liikevaihdon ennustetaan nousevan ja operatiivisen kayttékatteen pysyvan vuoden 2021 tasolla.
Kiinteistdliiketoiminnassa litkevaihdon ja kayttékatteen odotetaan pysyvén vakaana. Toisaalta operatiivista kassavirtaa
heikentévat kiinteistdprojektien takia kasvava velkamaard ja kohoavat rahoituskustannukset. Ravintolaliiketoiminnan
odotetaan véhitellen toipuvan poikkeusoloista, vaikkakin litketoimintavolyymin odotetaan kuitenkin edelleen j@dvén nor-
maalia tasoa selkedsti alhaisemmaksi koronapandemian aiheuttamien vaikutusten edelleen jatkuessa ainakin alkuvuoden
2022 aikana.

lIman merkittavia markkinamuutoksia Ylvan omaisuuden arvon markkina-arvoin odotetaan edelleen kasvavan maliilli-
sesti investointien edetessd kiinteistéjen arvonnousun myéta.

Yhtion sisgisten palveluiden lilkevaihto muodostuu Ylva-konsernille, Helsingin yliopiston ylioppilaskunnalle ja Ylioppilas-
lehden Kustannus Oy:lle tuotetuista palveluista. Sisgisten palveluiden kokonaisuus pysyy tasaisena. Painopistealueena on
varmistaa niin kuluvan vuoden kuin seuraavienkin vuosien Ylvan likketoiminnan kannattava kasvu lilketoimintoja kehitté-

malla seka sisdisten palveluiden kustannustehokkuutta ja skaalautuvuutta parantamalla.

HYYN TOIMINTATALOUS

Yliopistolaissa sdadetyn ylioppilaskunnan tarkoituksen toteuttamisesta aiheutuva kéayttétalous eli ylioppilaskunnan toiminta-
talous on julkisyhteisdn talousarvioon sidottua taloutta, joka ei ole kirjanpitovelvollinen kirjanpitolain perusteella. Toimintata-
loudesta ja sen talousarviosta, kirjanpidosta, tilinpddtdksesta ja tilintarkastuksesta on maaratty ylioppilaskuntaa koskevissa
saanndksissa (laki, ylioppilaskunnan saannét, taloussaantd). Toimintataloutta ja Ylvaa ei konsolidoida. Ylvan voitonjako
tapahtuu siirtona emoyhteisén HYYn kiinteistétalouden vapaasta omasta pddomasta toimintatalouden kdyttérahastoon.

Toimintatalouden toimintamenot vuonna 2021 olivat 3,7 milj. euroa (2020: 3,4 milj. euroa). Tastd 1,2 milj. euroa katet-
tiin jasenistolta keratyilla jGsenmaksuilla ja 0,1 milj. euroa omatoimisella varainhankinnalla ja avustuksilla. Ylioppilaskunnan
vuoden 2021 j@senmaksu, 46,00 euroa/jasen, oli Suomen ylioppilaskunnista alhaisimpien joukossa. Toimintatalouden 2,4
milj. euron alij@dma katettiin Ylvan voitonjaolla kartutetusta kdyttérahastosta.

Toimintatalouden taseen loppusumma 31.12.2021 oli 5,2 milj. euroaq, josta oman pddoman osuus oli 4,5 milj. euroa.

PAAOMANJAKOESITYS

HYYn kiinteistdtalouden taseen oma pddoma on 57 575 249 euroa ja jakokelpoiset varat ovat 54 575 249 euroa. Hallitus
ehdottaa, ettd padomaas siirretddan edellisten tilikausien voittovaroista HYYn toimintatalouden kéyttérahastoon 1 400 000
euroaq.
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Viitenumero
Euroa liitetiedoissa 1.1.-31.12.2021 % 1.1.-31.12.2020 %
LIIKEVAIHTO 1 19 898 739 100,0 22 757 433 100,0
Liiketoiminnan muut tuotot 2 1 838 067 9,2 7 011 457 30,8
Materiaalit ja palvelut 3 -3 551 424 17,8 -4 280 111 18,8
Henkildstokulut 4 -3 162 974 15,9 -4 640 750 20,4
Poistot ja arvonalentumiset 5 9,10 -7 412 301 37,3 -6 902 585 30,3
Liiketoiminnan muut kulut o) -6 243 543 31,4 -6 683 444 29,4
LIIKEVOITTO 1366 565 6,9 7 262 001 31,9

Rahoitustuotot ja -kulut 7
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 20 735 0,1 293 314 1,3
Muut korko- ja rahoitustuotot 396 208 2,0 847 285 3,7
Korkokulut ja muut rahoituskulut -5 297 982 26,6 -1 634 253 7,2
Sijoitusarvopapereiden kdyvén arvon muutos 829 254 4,2 357 354 1,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -4 051 785 20,4 -136 300 -0,6
VOITTO ENNEN VEROJA -2 685 220 -13,5 7 125 701 31,3
Tuloverot 8 129 305 -0,6 -33 376 0,1
Védhemmistdosuudet 3 682 0,0 1 441 0,0
TILIKAUDEN VOITTO -2 552 234 -12,8 7 093 766 31,2
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Viitenumero

Euroa liitetiedoissa 31.12.2021 % 31.12.2020 %
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA 13
Pddoma 3 000 000 3 000 000
Vararahasto 207 484 207 484
Edellisten tilikausien voitto 53 713 400 49 419 634
Tilikauden voitto -2 552 234 7 093 766
OMA PAAOMA YHTEENSA 54 368 650 20,3 59 720 884 24,2
VAHEMMISTOOSUUDET 21 028 917 7,8 1174 323 0,5
VIERAS PAAOMA 14
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 178 520 213 108 218 009
Laskennalliset verovelat 420 642 549 946
178 940 855 66,8 109 467 955 44,3
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 508 477 48 026 056
Saadut ennakot 541 062 467 539
Ostovelat 5 485 130 2 962 705
Velat omistajille 5104 4 826 000
Muut velat 6 114 081 17 212 018
Siirtovelat 1 002 275 2 378 487
13 656 128 5,1 76 572 805 31,0
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 192 596 983 71,9 186 040 760 75,3
VASTATTAVAA 267 994 550 100,0 246 935 968 100,0

TASE
Viitenumero
Euroa liitetiedoissa 31.12.2021 % 31.12.2020 %
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet Q
Aineettomat oikeudet 498 773 613 841
Muut aineettomat hyédykkeet 10 094 951 9 904 798
10 593 724 4,0 10 518 640 4,3
Aineelliset hyddykkeet 6, 10
Maa-alueet 49 587 005 48 428 843
Rakennukset ja rakennelmat 99 263 918 90 031 637
Rakennusten koneet ja laitteet 7 883 874 4 452 847
Koneet ja kalusto 282 301 489 376
Muut aineelliset hyddykkeet 1252 074 1 321 539
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 45 103 337 32 854 087
203 372 508 75,9 177 578 329 71,9
Sijoitukset 11
Muut osakkeet ja osuudet 12 754 970 4,8 11 766 912 4,8
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 226 721 202 84,6 199 863 881 80,9
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Valmiit tuotteet/tavarat 62 435 0,0 87 788 0,0
Lyhytaikaiset saamiset 12
Myyntisaamiset 472 297 284 845
Saamiset omistajilta 3 167 9 368
Lainasaamiset 20 400 23 400
Muut saamiset 2 382 331 1 449 361
Siirtosaamiset 1 063 603 334 137
3 941 799 1,5 2 101 112 0,9
Rahat ja pankkisaamiset 37 269 114 13,9 44 883 188 18,2
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 41 273 348 15,4 47 072 087 19,1
VASTAAVAA 267 994 550 100,0 246 935 968 100,0

TOIMINTAKERTOMUS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

12



YLVAN VUOSI 2021 | TOIMINTAKERTOMUS JA TILINPAATOS

Euroa 2021 2020
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Llyhytaikaisten lainojen nosto (+) / takaisinmaksu (-) -65 097 056 56 507 000
Pitkéaikaisten lainojen nosto (+) 170 656 968 0
Pitkéaikaisten lainojen takaisinmaksu (-) -100 546 287 2 526 056
Maksetut osingot / voitonjako -2 800 000 -2 750 000
Sijoitus oman pddoman rahastoihin 19 858 275 48 000
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA 22 071 900 51 278 944
Rahavarojen muutos -7 614 074 40 043 012
RAHAVARAT 1.1. 44 883 188 4 840 176
RAHAVARAT 31.12. 37 269 114 44 883 188

RAHOITUSLASKELMA
Euroa 2021 2020
LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Liiketulos 1 366 565 7 262 001
Oikaisut litketulokseen:
Suunnitelman mukaiset poistot 7 412 301 6 902 585
Muut oikaisut 3 904 -6 344 935
Kayttopadoman muutos:
Llyhytaikaiset saamiset, lisays / vahennys (-/+) -1 848 399 -1 197 108
Vaihto-omaisuus, lisdys / véhennys (-/+) 25 352 25 139
Korottomat lyhytaikaiset velat, lisays / vahennys (+/-) -3 865 163 -1 663 035
Maksetut korot ja maksut -6 444 242 -1 216 241
Saadut rahoitustuotot 327 063 233 474
Maksetut verot -132 496 -145 883
LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA -3 155 115 3 855 996
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -26 530 859 -44 611 372
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 0 22 410 000
Pitkdaikaiset sijoitukset (sijoitussalkku) -1 415 695 4 939 414
Sijoitussalkun osingot ja palkkionpalautukset 88 967 133 427
Sijoitussalkun luovutusvoitot ja -tappiot 1326 728 1927 159
Investoinnit muihin sijoituksiin 0 -164 556
Muiden sijoitusten luovutustulot 0 274 000
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA -26 530 859 -15 091 928

TOIMINTAKERTOMUS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT
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TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Ylvan emoyhteisé on HYYn kiinteistdtalous, kotipaikka Helsinki. HYYn kiinteistétalouden yksinomistama Ylva Palvelut Oy,
kotipaikka Helsinki, oli alakonsernin emoyhtié 31.3.2020 asti, jolloin tytéryhtiét sulautuivat emoyhtiédnsa.

HYYn kiinteistétalouden 55 prosenttisesti omistama Helsingin Lyyra Ky, kotipaikka Helsinki, on alakonsernin emoyhtié
1.7.2021 alkaen.

Ylva Palvelut Oy:n ja Helsigin Lyyra Ky:n alakonsernitilinpaatokset on jatetty laatimatta kirjanpitolain 6 luvun 1 pykalan
nojalla. Konserniin kuuluvien yritysten tilinpaatokset on yhdistelty Ylva-konsernin tilinpaatdkseen, jonka jaliennékset ovat
saatavissa Ylvan padkonttorista, Kaivokatu 10 A, 00100 Helsinki.

TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

Ylvan tilinp&atoés 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 kasitelladan 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 hankintamenomenetelmdd kayttéden. Hankintahinnan ja oman p&aéoman ero-
tus on esitetty konserniliikearvona, joka on poistettu taloudellisena vaikutusaikanaan.

Vahemmistdosuudet on erotettu tuloslaskelmassa osuutena tilikauden tuloksesta ja taseessa osuutena omasta padomasta.

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. Sahkdtermiinien realisoituessa suojausvaikutus kirjataan tulosvaikutteisesti oikaisemaan séhkdsta
aiheutuneita kuluja. Koronvaihtosopimuksiin perustuvat korot on kirjattu tuloslaskelmaan suoriteperiaatteen mukaisesti.

TOIMINTAKERTOMUS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

TILINPAATOS

Liikevaihto

Liikevaihto muodostuu tuotteiden ja palveluiden myyntituotoista sekd kiinteistdtoiminnan vuokratuotoista ja kéytts-
korvauksista vahennettyna vdlillisilla veroilla ja alennuksilla sekd myyntisaamisiin liittyvilla kurssitappioilla ja lisattyng myynti-

saamisiin liittyvilla kurssivoitoilla.

Elakkeet

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

Pysyvdt vastaavat ja poistot
Kayttdomaisuus 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

e Muut aineelliset hyédykkeet 20 vuotta

Hyvadn kirjanpitotapaan kuuluvaa olennaisuuden periaatetta noudattaen on vahaiset aineelliset hyddykkeet, mm. matkapu-
helimet ja ne tietokoneet, joiden arvioitu taloudellinen pitoaika on alle kolme vuotta, kirjattu suoraan vuosikuluksi. Maa-alu-
eista ei ole tehty poistoja.

Muihin pitkavaikutteisiin menoihin siséltyy vuokrattujen tilojen kunnostuskuluja, jotka vuokrasopimusneuvottelutilanteessa
on sovittu vuokranantajan suoritettavaksi ja joiden vaikutus on huomioitu vuokran suuruuden madarittelyssa. Néaiden poisto-
aika on padsaantsdisesti vuokrasopimuksen mukainen vuokra-ajan pituus.

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

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

Kiinteistdjen arvioidut markkina-arvot on laskenut ulkopuolinen auktorisoitu kiinteistéarvioitsija Jones Lang LaSalle
Finland Oy. Markkina-arvot on laskettu seuraavilla laskentaperiaatteilla:

Arviointimenetelmdnd on kaytetty 10 tai 15 vuoden kassavirtamenetelmda (tuottoarvomenetelmd). Mallinnus on tehty
kayttden Suomen markkinoilla kéytdssé olevaa M2-kassavirtamallia. Laskennassa on kunkin vuokratun tilan osalta otettu
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huomioon vuokrasopimusten mukaiset vuokrat ja vuokrakauden jalkeiselté ajalta vuokrana on kéaytetty arvioitsijan arvioi-
maa markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu laskemalla yhteen vuokrasopimusten mukainen tuotto ja tyhjien tilojen
markkinavuokrilla laskettu tuottopotentiaali. Liséksi mahdolliset muut vuokralaisilta perittévét maksut (esim. sahké- ja vesi-
maksut) on lisatty muina tuottoina. Efektiivinen vuokratuotto on saatu vahentamalla laskentahetken mukainen vajaakéayttd
seké vudelleenvuokrauksen jalkeiseltd ajalta rakenteellinen vajaakdyttdoletus. Nettotuotto on saatu véhentamalla edelleen
kiinteistonhoitokulut ja mahdolliset vuokralaisparannukset. Vahentémalla peruskorjaustyyppisten korjausten ja investointien
arvo on saatu nettotuotto peruskorjausten jélkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu diskonttaamalla edelld mainittu netto-
tuotto nykyhetkeen.

Jadnndsarvo kassavirtakauden lopussa on laskettu pddomittamalla 11. tai 16. vuoden nettotuotto peruskorjausten jalkeen
pddtearvon tuottovaatimuksella. Kiinteiston kokonaisarvo on saatu laskemalla yhteen kassavirtakauden vuosittaisten netto-
kassavirtojen nykyarvot sekd tarkasteluhetkeen diskontattu jG@nnésarvo.

Arvioitsija on mé&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 emoyhteisé toimii arvopaperisijoittajana. Noteeratut arvopaperit (sijoitussalkku) on kirjattu markkina-
arvoonsa. Muilta osin pysyvien vastaavien arvopaperit on arvostettu hankintahintaansa tai mikéli niiden kdypa arvo on

pysyvasti alentunut, tdhén 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
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TULOSLASKELMAN LITETIEDOT

1. Liikkevaihdon jakauma

4. Henkilosto ja toimielinten jdsenet

Euroa 2021 2020
Toimialoittain
Kiinteistot 16 005 309 16 592 911
Maijoitus ja ravintolat 3 893 430 6 164 522
YHTEENSA 19 898 739 22 757 433
Markkina-alueittain
Suomi 19 898 739 22 757 433
2. Litkketoiminnan muut tuotot
Euroa 2021 2020
Kéayttdomaisuuden myyntivoitot 0 6 086 443
Vakuutuskorvaukset ja avustukset 1 800 000 867 229
Muut 38 067 57 785
YHTEENSA 1 838 067 7 011 457
3. Materiadlit ja palvelut
Euroa 2021 2020
Aineet, tarvikkeet ja tavarat 1696752 2 368 801
Ulkopuoliset palvelut 1 854 671 1911 310
YHTEENSA 3 551 424 4 280 111

TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Euroa 2021 2020
Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot 2 637 527 3 859 899
Elakekulut 417 069 636 324
Muut henkildstdkulut 108 378 144 528
YHTEENSA 3162 974 4 640 750
Johdon palkat ja palkkiot
Ylvan toimitusjohtaja luontoisetuineen 196 200 261 900
Ylvan hallituksen jGsenet 100 450 117 236
YHTEENSA 296 650 379 136

Ylvan toimitusjohtajalla on irtisanomistilanteessa oikeus 6 kuukauden palkkaa vastaavaan korvaukseen.

Ylvan toimitusjohtaja, johtoryhmé ja keskeiset avainhenkilét ovat Ylvan hallituksen hyvaksymén lyhyen aikavélin (kalente-

rivuosi) tulospalkkiojarjestelmén piirissa. Tulospalkkioiden kriteerit muodostuvat tulostavoitteista ja henkilékohtaisista tavoit-

teista suhteessa, joka vaihtelee valilla 8-55 prosenttia riippuen henkilén vastuualueesta organisaatiossa. Yuonna 2019

Ylvan hallituksen paatsksella aloitettiin pitkén aikavélin (kolmen vuoden mittausjaksoissa) omistaja-arvon kehitykseen (NAV

eli nettovarallisuus) pohjautuva tulospalkkiojarjestelmd, jonka piiriss@ ovat toimitusjohtaja ja kiinteistdprojektien avainhenki-

16t. Lyhyen aikavélin tulospalkkioita varten tehd&@én arvioperusteinen varaus vuosittain. Tulospalkkioiden maksut vahvistaa

Ylvan hallitus vuosittain. Pitkdn aikavélin useamman vuoden tulospalkkio-ohjelmaa varten varaudutaan taseeseen tehtévalla

joksotuksella, jota tehd@én tai puretaan vuosittain riippuen kehityksestda. Vuodelta 2021 tulospalkkioita kirjattiin arviope-

rusteisesti tilinpaatokseen 164 493 euroa ja purettiin arviokirjauksia 120 965 euroa. Ndin ollen vuodelle 2021 ohjelmista

tehtyjen kirjausten nettovaikutus oli yhteensd 43 528 euroa. Tilikauden aikana maksettiin vuodelta 2020 tulospalkkioita

207 651 euroa.

Johdon elakesitoumukset

Ylvan oman vapaaehtoisen eldkevakuutuksen perusteella yhden johtajan (ei toimitusjohtaja) eldkeidksi oli sovittu 60 vuotta.

Sopimus on p&dttynyt vuoden 2020 aikana. Ylvan hallituksen paatsksen mukaisesti vusiin tyésopimuksiin ei endé ole sisally-

tetty vapaaehtoista eldkevakuutusta.
Hallitusten jasenten osalta ei ole elékesitoumuksia.
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Henkiloston keskimddrainen lukumadaadra tilikauden aikana

7. Rahoitustuotot ja -kulut

Euroa 2021 2020
Osinkotuotot
Muilta 20735 27 112
Asunto-osakkeiden myyntivoitto 0 266 202
Muut korko- ja rahoitustuotot
Sijoitusarvopapereiden myyntivoitot 105 375 531 809
Muut
Muilta 290 832 315 476
Yhteensd 396 208 847 285
Rahoitustuotot yhteensda 416 942 1 140 599
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Sijoitusarvopapereiden myyntitappiot -35 538 -52 850
Muut
Muille -5 262 444 -1 581 403
Yhteensd -5 297 982 -1 634 253
Rahoituskulut yhteensa -5 297 982 -1 634 253
Sijoitusarvopapereiden kayvén arvon muutos 829 254 357 354
YHTEENSA -4 051 785 -136 300

Korkosuojausten paattémisestd on aiheutunut tilikaudelle 2021 yhteensa 1,3 milj. euron kulut, jotka sisaltyvat korkokulut ja

muut rahoituskulut muille -riviin.

8. Valittomat verot

2021 2020
Henkil6std 96 107
5. Poistot ja arvonalentumiset
Euroa 2021 2020
POISTOT KAYTTOOMAISUUSLAJEITTAIN
Aineettomat hyédykkeet
Aineettomat oikeudet 143 040 14 675
Muut aineettomat hyddykkeet 2 332 910 2 229 362
Aineelliset hyddykkeet
Rakennukset ja rakennelmat 3 781 663 3 615 052
Rakennusten koneet ja laitteet 873 660 732 845
Koneet ja kalusto 211 563 241 187
Muut aineelliset hyddykkeet 69 465 69 465
YHTEENSA 7 412 301 6 902 585
6. Tilintarkastajan palkkiot ja palvelut
Euroa 2021 2020
Tilintarkastus 33 127 31 908
Veroneuvonta 4 519 9 769
Muut palvelut 7 529 0
YHTEENSA 45175 41 676

TOIMINTAKERTOMUS

ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

Euroa 2021 2020
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
Tilikaudelta 0 204 346
Laskennallisen verovelan muutos
Tilinpaatdssiirroista johtuva -129 305 -170 971
YHTEENSA -129 305 33 376
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TASEEN LITETIEDOT

9. Aineettomat hyodykkeet

10. Aineelliset hyodykkeet

Euroa 2021 2020
AINEETTOMAT OIKEUDET
Hankintameno 1.1. 1 306 531 696 037
LisGykset 27 971 610 494
Hankintameno 31.12. 1 334 502 1 306 531
Kertyneet poistot 1.1. -692 690 -678 015
Tilikauden poisto -143 040 14 675
Kertyneet poistot 31.12. -835 729 -692 690
Kirjanpitoarvo 31.12. 498 773 613 841
MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET
Hankintameno 1.1. 30 737 404 28 132 767
Lisaykset 105 000 2 617 274
Véhennykset 0 -323 453
Siirrot keskenerdgisisté hankinnoista 2 418 063 310 816
Hankintameno 31.12. 33 260 466 30 737 404
Kertyneet poistot 1.1. -20 832 606 -18 926 697
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 323 453
Tilikauden poisto -2 332 910 -2 229 362
Kertyneet poistot 31.12. -23 165 516 -20 832 606
Kirjanpitoarvo 31.12. 10 094 951 9 904 798
ENNAKKOMAKSUT
Hankintameno 1.1. 0 0
Lisaykset 29 940 0
Siirrot omaisuuserien valilla -29 940 0
Hankintameno 31.12. 0 0

TOIMINTAKERTOMUS
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Euroa 2021 2020
MAA-ALUEET
Hankintameno 1.1. 48 428 843 45 814 334
LisGykset 714 533 18 642 280
Véahennykset -1 -16 027 771
Siirrot keskenerdgisistd hankinnoista 443 630 0
Hankintameno 31.12. 49 587 005 48 428 843
Kirjanpitoarvo 31.12. 49 587 005 48 428 843
RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT
Hankintameno 1.1. 149 767 021 149 767 021
Siirrot keskenerdisistéd hankinnoista 13 013 944 0
Hankintameno 31.12. 162 780 964 149 767 021
Kertyneet poistot 1.1, -59 735 383 -56 120 331
Tilikauden poisto -3 781 663 -3 615 052
Kertyneet poistot 31.12. -63 517 046 -59 735 383
Kirjanpitoarvo 31.12. 99 263 918 90 031 637
RAKENNUSTEN KONEET JA LAITTEET
Hankintameno 1.1. 16 390 110 16 113 713
Lisaykset 0 213 591
Siirrot keskenerdgisista hankinnoista 4 304 687 62 806
Hankintameno 31.12. 20 694 797 16 390 110
Kertyneet poistot 1.1. -11 937 263 -11 204 418
Tilikauden poisto -873 660 -732 845
Kertyneet poistot 31.12. -12 810 923 -11 937 263
Kirjanpitoarvo 31.12. 7 883 874 4 452 847
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Euroa 2021 2020 Kiinteistojen markkina-arvot*
KONEET JA KALUSTO
Hankintameno 1.1. 2 257 664 2 926 191 Euroa 2021 2020
Lisaykset 4 487 120 925 MARKKINA-ARVOT
Véahennykset 0 -789 452
Hankintameno 31.12. 2 262 151 2 257 664
Kertyneet poistot 1.1, -1 768 288 -2 316 553 Keskustakiinteistot 322 800 000 289 000 000
Véhennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 789 452 Mannerheimintie 3-5, Kaivokatu 10, Aleksanterinkatu 23
Tilikauden poisto -211 563 -241 187 Tontin pinta-ala 11 618 m2
: - )
Kertyneet poistot 31.12. 1 979 851 1 768 288 Vuokrattavissa oleva pinta-ala (GLA) 44 421 m
Kirjanpitoarvo 31.12. 282 301 489 376 Leppésuon kiinteistdt 53 100 000 46 500 000
: Leppdsuonkatu 9, Hietaniemenkatu 14
MUUT AINEELLISET HYODYKKEET Tontin pinta-ala 7 076 m2
Vuokrattavissa oleva pinta-ala (GLA) 13 643 m?
Hankintameno 1.1. ja 31.12. 2 117 320 2 117 320
Kertyneet poistot 1.1. -795 781 -726 316 Domus Gaudium 8 300 000 7 800 000
Tilikauden poisto -69 465 69 465 Tilojen omistus: HYYn kiinteistétalous 60 % ja
Kert t boistot 31.12. 865 246 795 781 Helsingin kauppakorkeakoulun tukisaatid 40 %
Srynest pore Mechelininkaty 3 C
Kirjanpitoarvo 31.12. 1252 074 1 321 539 Tontin pinta-ala T 901 m?
Vuokrattavissa oleva pinta-ala (GLA) 3 241 m?
ENNAKKOMAKSUT JA KESKENERAISET HANKINNAT MARKKINA-ARVOT YHTEENSA 384 200 000 343 300 000
Hankintameno 1.1. 32 854 087 8 091 492 .
VASTAAVAT KIRJANPITOARVOT YHTEENSA 137 173 110 124 025 968
LisGykset 32 433 478 25180770
Siirrot omaisuuserien vdlilla -20 180 323 373 622 MARKKINA- JA KIRJANPITOARVOJEN EROTUS 247 026 890 219 274 032
Siirrot kuluksi -3 904 -44 554
* Markkina-arvot on ilmoitettu silté osin, kun ne olennaisesti poikkeavat kirjanpitoarvoista.
Hankintameno 31.12. 45 103 337 32 854 087 Tilinp&atsksen laadintaperiaatteissa on tiedot kdytetyistd laskentaperiaatteista.
Kirjanpitoarvo 31.12. 45 103 337 32 854 087

Naiden lisgksi Hakaniemessa sijaitseva Lyyran maa-alue ja keskenerdinen Lyyra-projekti muodostavat merkittévéan osan kiin-
teistéomaisuudesta, niiden kirjanpitoarvo on yhteensa 41 678 187 euroa.
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11. Sijoitukset

SIJOITUSOMAISUUDEN RYHMAT SEKA KAYVAT ARVOT

Noteeratut arvopaperit (sijoitussalkku)

Kéypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat

Euroa 2021 2020

MUUT OSAKKEET JA OSUUDET

Hankintameno 1.1. 10 292 440 15 067 836
Lisdykset 4 009 837 6 765 203
Vahennykset -2 594 142 -11 540 599

Hankintameno 31.12. 11 708 135 10 292 440
Kertyneet arvonmuutokset 1.1. 1 474 472 2 565 318
Vahennykset -1 256 891 -1 448 200
Tilikauden arvonmuutokset 829 254 357 354

Kertyneet arvonmuutokset 31.12. 1 046 835 1 474 472

Kirjanpitoarvo 31.12. 12 754 970 11 766 912

Kirjanpitoarvo Taso 1 Taso 2 Taso 3  Ké&yvat arvot yhteenséd

Kotimaiset osakkeet 299 485 299 485 0 0 299 485
Ulkomaiset osakerahastot 1 649 942 1 649 942 0 0 1 649 942
Ulkomaiset korkorahastot Q756 322 Q756 322 0 0 Q756 322
11 705 749 11 705 749 o) o) 11 705 749

TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS
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K&ypien arvojen mééritelmat
Tason 1 instrumenttien kdyvat arvot perustuvat tdysin muokkaamattomiin markkinanoteerauksiin aktiivilta markkinoilta.

Tason 2 instrumenttien kdyvat arvot perustuvat tietyssd madrin syéttdtietoihin, jotka eivat ole suoraan markkinanoteerauksia,
mutta silti merkittaviltd osin suoraan havainnoitavissa olevia tietoja (hinta) tai muita vastaavia epésuorasti havainnoitavissa
olevia indikaattoreita.

Tason 3 instrumenttien kdyvét arvot perustuvat sellaisiin sydttdtietoihin, jotka eivat ole johdettavissa noteeratuista markkinatie-
doista (muut kuin huomioitavissa olevat systtdtiedot). Kayvat arvot voivat perustua esimerkiksi vastapuolen antamiin vahvistuk-
siin, joiden taustalla on yleisesti tunnistetut arvostusmenetelmat.

Herkkyysanalyysi

Jos tason 1 erien muista kuin havainnoitavissa olevista tiedoista jokin tekija (esim. hinnat) muuttuisi merkittévasti raportoin-
tipdivanad, vaikutus olisi seuraava:

Tulosvaikutus

Markkina-arvojen muutos

Osakkeet +/- 10 % +/- 29 948

Kehittyvat markkinat +/- 20 % +/- 112 165

Valuuttamuutos

USD +/- 10 % +/. 34 942

Korkojen muutos

Korot +/- 1 % +/- 335 617
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Konsernin
omistusosuus-%

Emoyhteisén oo oo
omistus)cl)suus-% 13. Oma padoma

KONSERNIYHTIOT

Euroa 2021 2020
Ylva Palvelut Oy 100,0 100,0 —
SIDOTTU OMA PAAOMA
Kiinteisté Oy Helsingin Lyyra 55,0 55,0
PdGgoma 1.1. ja 31.12. 3 000 000 3 000 000
Kiinteisté Oy Kaivokatu 12 100,0 100,0
Vararahasto 1.1. ja 31.12. 207 484 207 484
Ylva Helsinki Oy 100,0 100,0
Sidottu oma pddoma yhteensa 3 207 484 3 207 484
Kiinteisté Oy Leppatalo 60,6 60,6
Helsingin Lyyra GP Oy 100,0 100,0 -
VAPAA OMA PAAOMA
Helsingin Lyyra Ky 55,0 55,0
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 56 513 400 52 169 634
Voitonjako -2 800 000 -2 750 000
. Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 53 713 400 49 419 634
12. Saamiset
Tilikauden voitto -2 552 234 7 093 766
Euroa 2021 2020
LYHYTAIKAISET SAAMISET
Saamiset omistajilta Vapaa oma pddoma yhteensd 51 161 166 56 513 400
Myynfisaamisef 3 167 7368 OMA PAAOMA YHTEENSA 54 368 650 59 720 884
Siirtosaamisten olennaiset erat
Henkilstéon liittyvat 39 142 39 735
Muut 1 024 461 294 402
1 063 603 334 137
Laskennalliset verosaamiset
Vahvistetuista tappioista 322 855 350 626
Hyllypoistoista 38 639 36 312
361 494 386 938
Laskennallisia verosaamisia ei ole kirjattu.
TOIMINTAKERTOMUS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT 21
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14. Vieras padoma

Euroa 2021 2020

KOROLLINEN VIERAS PAAOMA

Pitkdaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta 178 520 213 108 218 009

Lyhytaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta 508 477 48 026 056
Yritystodistukset 5 000 000 17 000 000
Konsernipankin velat 0 5 071 000
5508 477 70 097 056

Korollinen vieras pdéoma yhteensd 184 028 690 179 015 065

PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA

Laskennalliset verovelat

Tilinpaatdssiirroista 420 642 549 946

Velat, jotka erddntyvéat mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua

Lainat rahoituslaitoksilta 0 19 125 969

LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA

Velat omistajille

Muut velat 5104 4 826 000

Siirtovelkojen olennaiset erat
Henkilsstéon liittyvat 886 868 1 208 624
Korot 43 860 634 955
Verot 0 456 519
Muut 71 547 78 389
1 002 275 2 378 487

205 milj. euron syndikaattirahoituspaketin ehtoihin liittyen kdydaan tarkentavia neuvotteluja.
Arvio on, ettd asia saadaan ratkaistua Q1 2022 aikana.

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT
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MUUT LITETIEDOT

Lahipiiriliiketoimet
Lahipiirin kanssa ei ole ollut poikkeuksellisia liketoimia.

Annetut vakuudet, vastuusitoumukset ja muut vastuut

Euroa

2021

2020

VUOKRAVASTUUT

Vuokrasopimuksista maksamatta olevat méarat

Seuraavalla tilikaudella maksettavat

521 624

231 357

My&hemmin maksettavat

82 265

48 044

603 889

279 401

ARVONLISAVERON PALAUTUSVASTUU

Kiinteistdinvestointien alv-palautusvastuu

5208 391

1 353 181

JOHDANNAISET

Sahkétermiinit

Kdypda arvo

327 947

-8 462

Sahkstermiineilld on suojattu vuotuista sdhkénkdyttéd hankinnan keskitehoa
vastaan. Fyysinen sdhké hankitaan tunneittaisella, Suomen aluehinnan mukaisella
spot-hinnalla. Spot-hinta maaritelladan pdivittdin, joten ilman suojauksia hankinta
sisaltaisi riskid.

Koronvaihtosopimukset

Nimellisarvo

138 750 000

74 724 948

Kéypd arvo (pankkien ilmoituksen mukaan)

-1 746 802

-4 817 072

Koronvaihtosopimuksilla vaihdetaan lainojen vaihtuvat korot kiinteiksi. 31.12.202]1
lainakannasta oli suojattuna 81 %. Vuoden 2021 lopun nimellisarvoon, kéypé&én
arvoon ja suojausasteeseen sisdltyy nimellisarvoltaan 55,5 milj. euron suojaus-

sopimus, joka astuu voimaan vuonna 2023. Koronvaihtosopimukset eradntyvat
vuosina 2023 ja 2026.

Euroa 2021 2020
VELAT, JOIDEN VAKUUDEKSI ANNETTU
KIINTEISTOKIINNITYKSIA JA PANTTEJA
Rahalaitoslainat 179 028 690 156 944 065
Rahalaitoslainojen vakuudeksi annetut kiinnitykset 284 000 000 216 827 237
Rahalaitoslainojen vakuudeksi pantatut pankkitilit 15 206 044 3 130 630
Korkosuojausten vakuudeksi pantatut pankkitilit 1 132 449 0
Pantattujen korkosuojausten saatavien kdypd arvo 143 966 0
Rahalaitoslainojen vakuudeksi pantatut vuokrasaatavat 455 508 0
Rahalaitoslainojen vakuudeksi pantatut sisdiset lainasaamiset 18 000 000 0
MUUT ANNETUT VAKUUDET
Annetut kiinteistékiinnitykset 2 025 051 2 025 051
TAKAUKSET
Muiden puolesta annetut

Rahalaitoslainalle 100 000 100 000

MUUT VASTUUT

Lainasopimukset sisaltavat kovenanttiehtoja. Ehtoja ei ole rikottu.

TOIMINTAKERTOMUS
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITTAMINEN TILINPAATOSMERKINTA
Helsingissd 8. paivéna maaliskuuta 2022 Suoritetusta tilintarkastuksesta on tGnddn annettu kertomus.

Helsingissa 8. p&ivana maaliskuuta 2022

Jenni Hupli Jaakko Hietala KPMG Oy Ab
puheenjohtaja

Roland Pettersson

Sara Jérvinen Timo Kalliokoski KHT
Joel Lindqyvist Tarja Paakksnen

Sofia Rahikainen Reima Rytsdla

Sameli Sivonen Erkka Valkila

Leea Tolvas

toimitusjohtaja
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Ylvan yhtikokoukselle
Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto
Olemme tilintarkastaneet Ylvan konsernitilinpaatsksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2021. Tilinp&atds sisaltad konsernin taseen,
tuloslaskelman, rahavirtalaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitémme, ettd tilinpadtds antaa oikean ja riittdvan kuvan yhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen laatimista koskevien sa@nnésten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaa-
timukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvdn tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastusta-
van mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatéksen tilintarkastuk-
sessa. Olemme riippumattomia yhtidstd niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme filintarkastusta ja olemme taytténeet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityk-
semme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maérén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
denssid.

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 myds sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaé-
toksen, jossa ei ole vadrinkaytdksestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta.

e Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatdstd laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtién kykya jatkaa toimintaansa ja sovel-
tuvissa tapauksissa esittdmadn seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etté tilinp&atés on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtié aiotaan purkaa tai sen toi-
minta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS
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Tilintarkastajan velvollisuudet tilinp&étdksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatéksessé kokonaisuutena vadrinkaytdksestd tai vir-
heestd johtuvaa olennaista virheellisyytta, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltéd lausuntomme. Kohtuullinen var-
muus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvén tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua vadarinkaytdksesté tai virheestd, ja niiden katso-
taan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessé voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatdksiin, joita
kayttajat tekevét tilinpaatsksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etté kéytdmme ammatillista harkintaa ja séilytémme amma-
tillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisgksi:
e Tunnistamme ja arvioimme vadrinkaytoksestd tai virheestd johtuvat tilinpaatdksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme ndéihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen m&aaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, ettd vadarinkaytéksestd johtuva olennainen
virheellisyys ja& havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, etté virheestd johtuva olennainen virheellisyys jG& havaitsematta,
silla vaarinkaytdkseen voi liittyd yhteistoimintaa, vadrentamistd, tietojen tahallista esittématta jGttamistd tai virheellisten tieto-
jen esittdmistd taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.
e Muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin néhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siing tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon yhtién sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
* Arvioimme sovellettujen tilinp&aatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seké johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niistd esitettévien tietojen kohtuullisuutta.
e Teemme johtopddtdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpddtés perustuen oletuk-
seen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme ftilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatdksen siitd, esiintyyké
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvéé olennaista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittavada aihetta epdilla yhtion ky-
kya jatkaa toimintaansa. Jos johtop&atéksemme on, ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy, meiddn taytyy kiinnittéa tilintar-
kastuskertomuksessamme lukijan huomiota epdvarmuutta koskeviin tilinpaatdksessa esitettéviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta
koskevat tiedot eivét ole riittavid, mukauttaa lausuntomme. Johtopaétoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamis-
pdivaén mennessd hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei
yhtié pysty jatkamaan toimintaansa.
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e Arvioimme tilinpadatdksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleistd esittdmistapaa, rakennetta ja
sisaltéa ja sitd, kuvastaako tilinpadtés sen perustana olevia liketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan
kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta sekd mer-
kittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisgisen valvonnan merkittavéat puutteellisuudet, jotka tunnis-

tamme tilintarkastuksen aikana.

Muvut raportointivelvoitteet

Muu informaatio
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio késittaa toimintakertomuksen. Tilinp&aatdstd kos-
keva 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 lisdksi arvioida, onko toimintaker-
tomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien saénndsten mukaisesti.

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

Jos teemme suorittamamme tyén perusteella johtop&atoksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen virheellisyys, mei-

dén on raportoitava tdstd seikasta. Meillé ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 8. maaliskuuta 2022
KPMG OY AB

Roland Pettersson
KHT

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT

26



YLVAN VUOSI 2021 | TOIMINTAKERTOMUS JA TILINPAATOS

HALLINTONEUVYOSTON LAUSUNTO

Hallintoneuvosto on tutustunut Ylvan tilinpaatéksiin (konsernitilinpdatds, jossa emoyhteiséén HYYn kiinteistétalouteen on
yhdistetty Ylva Palvelut Oy, Kiinteisté Oy Kaivokatu 12, Ylva Helsinki Oy, Helsingin Lyyra GP Oy, Kiinteistd Oy Helsingin
lyyra, Helsingin Lyyra Ky seké Kiinteisté Oy Leppéatalo) vuodelta 2021 sekd tilintarkastuskertomuksiin, eiké ole havainnut
niissa seikkoja, jotka antaisivat aihetta huomautuksiin.

Hallintoneuvosto puoltaa tdmdn vuoksi tilinp&atésten vahvistamista ja yhtyy hallitusten ehdotuksiin voiton kayttémisesta.

Helsingissd 9. maaliskuuta 2022

Hallintoneuvoston puolesta

Mikko Kanervo
hallintoneuvoston puheenjohtaja

TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS ALLEKIRJOITUKSET JA LAUSUNNOT
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