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Vuosi 2020 on ollut hyvin poikkeuksellinen ja vuoteen 2021 |ghdetdén 1512200
edelleen epdvarmuuden vallitessa

Koko maailman hetkellisesti polvilleen laittanut Covid 19 - virus on vérittéinyt myds Ylvan vuotta. Erityisesti suorat vaikutukset ovat heijastuneet MaRa-liketoimintaan
dramaattisena tulosheikennyksend, minké osalta myds vuoden 2021 odotetaan olevan hyvin haasteellinen. Kiinteistdissa vaikutukset ovat operativiisesti vahaisempid, mutta
sumeat tulevaisuuden nékymat ovat etenkin heijastuneet kiinteistéhankkeiden edistémiseen. Ténd vuonna budjettia tehd&dnkin téysin poikkeuksellisissa oloissa ja valitettavan
suuren epavarmuuden vallitessa.

Koronaviruksesta huolimatta Ylvan investointiohjelma on ollut kdynnissé vuonna 2020. Vuoden aikana on edistetty Kaivopihan vudistushanketta, jonka maanpéadllisten osat
valmistuvat vuoden 2020 loppuun mennessé. Myds Lyyran hanke on edistynyt purku- ja maanrakennustéiden osalta, jotka saadaan paatdkseen kevaan 2021 aikana. Joka
tapauksessa investoinnit tulevat jatkumaan vuosina 2021 - 2023, mutta koronan aiheuttamien epavarmuuksien takia kuitenkin Grand Hansa ja Lyyra hankkeiden tarkka
aikataulu on edelleen auki budjettia tehdessd ja valmistuminen tulee myshdastymadn alkuperdisestd 2022 lopun aikataulusta.

Ylvan budijetoitu operatiivisen kassavirran (FFO) vuonna 2021 ennakoidaan jéévén alle 6 miljoonan euron. Témé on alempi kuin vuoden 2020 ennustettu operatiivinen
kassavirta vaikka kéyttékateen ennakoidaankin ylittévéan vuoden 2020 tason yli 10 prosentilla. Vaikka kéyttékate paranee, operatiivista kassavirtaa heikent&d vuonna 2021
ennakoitu rahoituskustannusten nousu investointien edistyessd. Operatiivisen tuloksen odotetaan jG@avan 2021 negatiiviseksi samanaikaisesti kasvavien poistojen seurauksena.

Samalla kun operatiivinen kassavirta heikkenee, odotetaan vuoden 2021 vievén epévarmuuksista huolimatta edelleen eteenpdin omistaja-arvon kasvua investointien
edistyessé. Vuoden 2020 lopussa nettovarallisuuden odotetaan kasvaneen maliillisesti ja vuonna 2021 nettovarallisuuden ennakoidaan pysyvén vakaana.

Ylvassa jatketaan kestévyys- ja vastuullisuusfokuksessa my&s ténd vuonna siséllyttéamélla SDG-avoitteet budiettiin ja Ylva tavoittelee edelleen hiilineutraaliutta vuoteen 2025.
Hiilijalanjalien vahennystavoite kulkee rintarinnan tulostavoitteiden kanssa ja budijetoinnissa on huomioitu jokaisella liiketoiminta-alueella YK:n kestavan kehityksen tavoitteet
(SDG). Lisaksi Ylva tulee toteuttamaan ensimmdista kertaa laajan kestdvyys- ja vastuullisuusraportoinnin tilinp&atésraportoinnin yhteydessa kevaalla 2021.

Budjetit on laadittu konsernitason liséksi kolmelle eri raportointiyksikélle: Kiinteistét, Ravintolaliiketoiminta ja Sijoitustoiminta. Vuoden aikana hostel-iiketoiminta ajettiin
toistaiseksi alas koronan heikentdmien nékymien vuoksi ja siksi tulevalle vuodelle MaRa-liiketoiminta rajoittuu vain Ravintolaliiketoimintaan. Sijoitustoiminnan fokus taas on
siirtynyt hyvin vahvasti toimimaan riski- ja likviditeettipuskuriksi eiké talta osa-alueelta voida odottaa merkittévad varallisuuden kasvun lahdettd tulevina vuosina. Sisdiset
palvelut tukee liiketoimintaa ja tuottaa palvelut Ylvan liiketoimintayksikaille, Ylioppilaslehdelle ja HYY:lle, mutta ei ole itsessédn raportoitava tulosyksikké.

Sijoitus- ja riskipuitteet hyvéksytdén osana vuoden 2021 budijettia.

Operdtiivinen kassavirta (FFO) = Kayttékate - operatiiviset rahoituskustannukset. Kéyttékate = Tulos ennen poistoja, rahoituserié, veroja ja tilinpaéatéserié
Operdtiiviset rahoituskustannukset = Sisaltad ennakoidut tavanomaiset tulosvaikutteiset rahoituserdt. Ei siséllé esim. kertaluontoisia kustannuksia liittyen johdannaisiin.
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Ylva huomioi liiketoiminnassaan kestavan kehityksen
toteutumisen viiden keskeisen SDG-tavoitteen kautta.
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Kasvatamme liiketoimintaamme ja omistaja-arvoa vaarantamatta 15.12.2070

maapallon kantokykyé

Merkitys Ylvan liiketoiminnassa Toimenpiteité

Vauhditamme valinnoillamme muutosta kohti vahahiilista, edullista ja
luotettavaa energiaa yhteiskunnassa

IHMISARVOISTA
TYOTAJA

LTSN Naytamme tietd kohti inklusiivista liiketoimintaa, jossa taloudellinen
kasvu ja ympdristén pilaantuminen on erotettu toisistaan

Né&ytédmme suuntaa vudistavalle ja inklusiiviselle kaupunkikehitykselle

Edistémme toimillamme muutosta kohti maapallon kantokykyyn
sopeutettua tuotantoa ja kulutusta

13 ILMASTOTEKDJA

Kiritdmme muutosta kohti vahahiilistd yhteiskuntaa kaikessa mita

@ teemme
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Energiatehokkuuden jatkuva parantaminen kiinteistdissa, alykés ja
ennakoiva kiinteistdjen ohjaus, p&dstéttdman energian hankinta, vusien
innovaatioiden kayttédnotto, lisaykselliset energiahankinnan mallit.

Edistamme tydympdristomme inklusiivisuutta Great Place to Work tysllg,
parannamme rakennustyémaiden inklusiivisuutta Lyyran pilot-hankkeella ja
kiritdmme liiketoiminnan inklusiivisuutta globaalisti OECD:n B4IG-
yhteistydlla. Vahenndmme jatkuvasti liiketoimintamme ympdristdkuormaa.

Tarjoamme tiloja ja tarpeellisia palvelvita hyvien likenneyhteyksien aarelle
kestavasti ja inklusiivisesti.

Edistamme kiertotalousajattelun toteutumista liiketoiminnassamme ja
huomiomme kestdvyysndkdkulmat vuokralaisvalinnoissamme. Edistdmme
kasvipohjaista ruokavaliota ravintolatoiminnassa. Véhenndmme
kiinteistdissa veden ja energian kéyttdd ja parannamme kierrdtysastetta.

Laskemme hiilijalanjglkemme ja laadimme tiekartat niiden nollaamiseksi
vuoteen 2025 mennessd. Huomioimme hiilijalanjélien rakennushankkeiden
materiaali-, ja ravintoloiden raaka-ainevalinnoissa. Laskemme ja
raportoimme liiketoimintamme hiilipaastdjen piilokustanukset.
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Kokonaishiilijalanjalki painetaan alas liiketoimintakohtaisten

tiekarttojen avulla -maali pysyy samana

Ylvan 2019 hiilibudjetissa kéytetty tasapoistomalli pédstdille
vuoteen 2025
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Ylvan 2020 hiilibudijetissa tasapoistomalli korvataan
liketoimintakohtaisilla tiekartoilla, lopputavoite pysyy samana

(tCO,/vuosi)

5 350

3248

Liiketoiminta-
kohtaiset
tiekartat vuoteen

2025

2019 E2020

2025

Hiilijalanjalkilaskennassa siirrytdén vuoden 2020 budjetoinnin tasapoistoskenaariosta kohti realistisempia, liiketoimintakohtaisia tiekarttoja.
Tavoiteltu maali pysyy samana. Laskenta-, ja raportointimallit, tietolahteet ja validointi kehittyvét edelleen vuoden 2021 aikana.
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Ylvan tavoitteena on
saavuttaa operatiivinen
nollahiilisyys viimeistaan
vuoden 2025 loppuun

mennessd.

Liiketoimintakohtaiset
tiekartat ovat
luonteeltaan tarkentuvia
ja niita tullaan
pdivittdmadan vuoden

2021 kuluessa.
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Kokonaishiilijalanjélkeé leikataan merkittavésti samanaikaisesti =22
liiketoimintaa kasvattaen

Ylvan toiminnan hiilijalanijalki Ylvan hiilip&éastst suhteessa liikevaihtoon Ylvan hiilip&éastsjen piilokustannukset
(tCO,/vuosi) (tCO, /m€) (€/vuosi)
) @ 150 - 143 142 )
6000 1 sas, 300000 1 568 000
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4000 - 324|8 ‘ ; 100 A 200 000 - 162 000
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1000 50 000 A
0 - 0 - 0 -
2019 E 2020 B 2021 2019 E2020 B2021 2019 E2020 B2021
Ylvan hiilijalanjélki 2019, ennuste 2020 ja budjetti 2021 Ylvan hiilijalanjélki suhteessa liikevaihtoon 2019, Ylvan hiilijalanjdlien vuosittaiset piilokustannukset
ennuste 2020 ja budjetti 2021 2019, ennuste 2020 ja budijetti 2021. Hinnoittelu

CPLC mukaan. !

"Maailmanpankin CPLC (Carbon Pricing Leadership Coalition) -ryhmén méarittamat hiilidioksidipaastsjen piilokustannukset (shadow cost of carbon, SCC)
kuvaavat Pariisin ilmastotavoitteiden toteutumisen edellyttdmad padstdoikeuksien hintatasoa. Tétd hintatasoa kéytetddan Ylvan hiilipaastsjen piilokustannusten
arvioinnissa. Se kuvaa myds hiilipadstdjen hinnoitteluun liittyvad tulevaisuuden liiketoimintariski@ Ylvalle. Hiilijalanjalien piilokustannusten hinnoittelussa kaytetaan
CPLC:n mukaisten paastdoikeuksien hinnan vaihteluvélin keskiarvoja vuosille 2020 (50€/tn) ja 2030 (62,5€/tn). Vuoden 2025 hinnaksi on arvioitu néiden
perusteella 56€/n
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Konsernitasolla operatiivinen kassavirta heikkenee ensi

15.12.2020

vuonna rahoituskustannusten nousun myétd

Operatiivinen kassavirta (FFO) miljoonaa euroa

M Liikevaihto
B Kayttokate

33,5 =L +16%

2018 2019 E 2020 B 2021

Hiilijalanjélki miljoonaa tonnia ja piilokustannus (SCC) miljoonaa euroa

*  Vaikka kéyttdkate kadntyy selkedsti nousuun, operatiivinen kassavirta on
heikompi kasvaneiden rahoituskustannusten takia. Rahoituskustannukset
nousevat mikdli investointeja p&dstédn edistémadn suunnitellusti.
Rahoituskustannuksia on budijetoitu 2021 vuodelle selkedsti enemman kuin on
tdmén vuoden ennuste.

»  Kaivopihan projektin valmistumisesta huolimatta, operatiivista kassavirtaa
rasittaa lisdksi edelleen Grand Hansa-projektin takia tyhjillaan olevat tilat
keskustassa.

*  Ravintolaliiketoiminnassa tulostaso nousee erittdin rankan tappiovuoden 2020
jaglkeen n. O-tasolle.
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Ml Hiilipaastot

Piilokustannus

13 ILMASTOTEKOJA

3 2

0,3 0,2 0,2 0,1
2019 B 2020 E2020 B 2021

»  Hiilijalanjalki laskee toteutettujen toimenpiteiden ansiosta budijetoidusti noin 20%.

*  Vuosi on ollut taysin poikkeuksellinen niin ravintolan asiakasmaérien, kuin
kiinteistdjen energiatarpeeseen vaikuttavien sédn ja kdytén suhteen. Naistd,
muuttuvista tekijdistd, johtuva padstdalenema on liséksi yli 20%-yks.

*  Hiilipgastdjen piilokustannusten huomioiminen antaa todenmukaisemman kuvan
yritystoiminnan kestévyydesté ilmastonmuutoksen suhteen. Piilokustannusten vaikutus
operatiiviseen kassavirtaan on noin 0, 1m¢€.
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15.12.2020

Nettovarallisuuden arvioidaan pysyvén vakaana

Nettovarallisuus markkina-arvoin ja taseen vieraan péd&éoman mééré
Miljoonaa euroa

I Brutiovarallisuus » Nettovarallisuuden arvioidaan kasvavan maltillisesti
kuluvana vuonna. Kiinteistdjen yleisen arvonnousun
Bl Netiovarallisuus ennustetaan jGavan edellisvuosia matalammaksi

B Vieras paéoma ja johdannaiset koronapandemian aiheuttaman epévarmuuden vuoksi.
Toisaalta asuvintonttien myynnistd saatava myyntivoitto
nostaa nettovarallisuutta hieman.

» Samalla kun kokonaisvarallisuus on kasvanut, on myds
vieraan pddoman maara lisdéantynyt projektien
edistémisen tapahtuessa padosin velkarahalla.

* Nettovarallisuuden arvioidaan olevan kuluvan vuoden
tasolla my&s vuoden 2021 lopulla. Lisévelkaa nostetaan
ensi vuoden aikana arviolta 50 m€, mikali projekteja
paastaan edistdmadn suunnitellulla aikataululla.
Kiinteistéjen bruttoarvonnousu on léhes yksi yhteen
suunniteltujen investointien kanssa, jolloin
nettovarallisuus pysyy vakaana.

2018 2019 2020E 2021E Investointivaiheen

* Investointivaiheen jdlkeisen nettovarallisuuden maéran
y . . jélkeen nékyma ei ole muuttunut ja t&mdn arvioidaan edelleen
Nettovarallisuus markkina-arvoin = e .-
______________________________________________________________________ ylittdvan 300 miljoonaa euroa.
Taseen loppusumma + kiinteistéjen arvioitujen markkina-arvojen

ja kirjanpitoarvojen erotus - Taseen vieras pddoma +/-
johdannaisten markkina-arvot
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Ylvan tulos muodostuu kolmesta eri raportointiyksikdsté

@ Kiinteistot —

9 R . I L HYYn Kiinteistotalous
avintolatoiminta

© Sijoitukser

100% 100% 100% 60% 100% 100% 100% 100%

_____________________________________________ | [, S

| Leppé Asuintontit* ingi I : | I |
i eppdsuo suintonti KoyLI;I;Irzngm : : e Bl Oy i : i
: KOy a : : UniCafe : : Arvopaperisalkku :
| Leppétalo : : : : !
i - Kaivotalo | :' """"""""" :I | & :
: Citytalo ! X I ! :
| ' I ' Venturessijoitukset i
' HO”_S‘“O'O' | | Sisdiset Palvelut ! | ! I
: Uusi yo-talo | ! S !
1 : . 1

1 1

Vanha yo-alo

* Asuintonttien myyntiprosessi on saatu pdatdkseen joulukuun alussa 2020 ja ensi vuonna
tamé& kokonaisuus j@é pois Ylvasta, joka heijastuu myds budjettiluvuissa.
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Investointien jatkuminen heijastuu edelleen kiinteistdjen

operatiiviseen kassavirtaan

Operdtiivinen kassavirta (FFO) miljoonaa euroa

B Liikevaihto
—‘—-28%
Bl Kayttokate .
FFO 20,7 3%)
17,8 164 16,3
1.4 132 11 ¢
e 9,1 88
, 72 , v

B 2021

2018 2019 E 2020

= liikevaihto pysyy tulevana vuonna Ighes ennallaan vuoteen 2020
verrattuna. Kaivopihan projekti valmistuu tuoden lisda likkevaihtoa, mutta
toisaalta muutamat suuremmat loppuvat vuokrasopimukset osaltaan
vaikuttavat liikevaihtoon laskevasti keskustakiinteistdissa.

=  Lisdksi todenndkaisesti joulukuun alussa toteutuneen tonttisalkun myynnin
takia poistuu likevaihtoa ja kéyttokatetta.

= Myés Lyyra-projektin osalta tulos seuraa vasta ajallisesti kuluja. Ensi
vuonna tulosvaikutus ndkyy hieman korkeampina yleiskuluina ja erityisesti
yleisesti kohonneissa rahoituskustannuksissa.

HYY EDUSTAJISTO

Hiilijalanjalki kg CO,/ brm2

(30%

26,6 .
1.6 16,0
. 13 W
2019 E 2020 B 2021

*  Kiinteistdjen hiilijalanjalki on alitamassa budjetoidun tavoitteen. Vuoden
pdastévahenemastd noin 20% on tehtyjen toimenpiteiden, p&dosin laaja-
alaisen energiaremontin tulosta.

= Poikkeuksellisesta vuodesta (leuto s&d, kéaynnissa olevat korjaukset ja
COVID-19 vaikutukset) johtuen padstdtaso asettuu vield huomattavasti
budjetoitua alemmaksi.

*  Vuodelle 2021 budjetoidaan -20% padastévéhenemd vertailuvuoteen
nahden. Merkittévimpanad yksittdisend paastévahennystoimenpiteend on

hukkaldmmén hyddyntdminen kiinteistdjen lammityksessa.
/
YLVA
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Lilkevaihto nousee maltillisesti seka Keskustassa etta
Leppdsuolla

Kiinteistdjen liikevaihto ja kéytékate yksiksittdin

Liikevaihto miljoonaa euroa Kayttskate milioonaa euroa FFO miljoonaa euroa = Kaivopihan valmistuessa kevaalld, jaa
Grand Hansan tydmaan alle kuitenkin
edelleen n. 14 000 nelistd eli lahes 25 %

B Maanvuokraus Il Keskusta koko kiinteistékannasta, miké osaltaan

|| Leppdsuo edelleen nékyy alempana liikkevaihtona ja

kayttokatteena. Kéynnistyvan
saneerauksen takia on lisaksi budjetoitu

7 l vuokranalennuksia ensi vuodelle.

20,7

= Tonttisalkusta irtautuminen pienentdd ensi
vuoden tulosta ja kdyttdkatetta n. 0,6 mE.
Toisaalta Kaivopihan projektin
valmistuminen nostaa kayttékatetta yli 1,0
m¥€.

16,3

» Kiinteistoprojektien jatkuessa
rahoituskustannusten ennakoidaan
kasvavan merkittavasti.
Rahoituskustannusten osalta on kuitenkin
edelleen suuri epévarmuus lopullisesta
tulosvaikutteisuudesta.
Rahoituskustannukset budjetoidaan koko
kiinteistaille eikd yksikaittdin.

2019 E 2020 B 2021 2019 E 2020 B 2021 2019 E 2020 B 2021
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Aktiivinen kiinteistdjen kehittdminen on vaikuttanut

15.12.2020

etupainotteisesti kiinteistdjen nettovarallisuuden kasvuun

Kiinteistéjen nettomarkkina-arvon muutos ja laskennallinen kokonaistuotto
Miljoonaa euroa

Kiinteistbomaisuuden
kokonaistuotto%

I Nettoarvonmuutos

FFO (ilman asuintontteja)
36,0 KTI kiinteistdindeksin
kokonaistuotto %* *

6,4 718 2’2
18,1
10,7
o] o
2018 2019 2020E 2021E
5,8 8,8 n/a n/a

") Vuoden 2020 arvonnousu on arvio, joka perustu markkinamuutokseen. Vahvistetaan ulkoisen arvioitsijan toimesta 31.12.2020 filanteesta filinp&éatskseen.

") KTl:n kiinteistdindeksi ei huomioi velkaa kiinteistdjen arvonmuutoksen laskennassa, ts. ilmoitetut arvot ovat bruttoarvonmuutoksia. Liséksi indeksin laskennassa ei

huomioida rahoituskuluja, jotka on vastavuoroisesti huomioitu Ylvan FFO:ssa. KTl:n laskentametodilla Ylvan lukemat vuosille 2018 - 2021 ovat arviolta seuraavat:

11 %, 23 %, 10 % ja 17 %.

HYY EDUSTAJISTO 14

Kiinteistdjen arvonnousun vuonna
2020 ennustetaan olevan edellisvuotta
maltillisempi samalla kun velkarahaa
on nostettu investointien
rahoittamiseen.

Yhdessa kiinteistdjen edellisvuosia

matalammalle jaévén FFO:n kanssa,
kiinteistomaisuuden kokonaistuoton
arvioidaan olevan hieman alle 8 %.

Luvuissa ei ole huomioitu
maanvuokrauksen piirissd olevan
maaomaisuuden kayttdkatetta tai
arvonmuutoksia (joiden osalta
muutokset ovat oletetusti pienempid ja
perustuvat |&hinng
kuluttajahintaindeksin ja toissijaisesti
tuotto-odotukseen).

YLVA
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Koronavirus vaikuttaa voimakkaasti ravintolatoiminnan
liikevaihtoon ja tulokseen edelleen vuonna 2021 - kasvis- ja
vegaaniseen ruokaan jatketaan panostuksia

Operdtiivinen kassavirta (FFO) / kéyttékate miljoonaa euroa

Il Liikevaihto
FFO / Kayttokate
15,54 leer o
il 8,01
1,56 1,56

0,00

-1,36
2018 2019 E 2020 B 2021
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Hosteltoiminta lopetettiin 31.8.2020 ja néin ollen likketoiminnan liikevaihto
poistuu kokonaan MaRa-alalta.

Korona-virus aiheuttaa merkittavad epéavarmuutta edelleen vuodelle 2021
Budjetoinnissa oletuksena on ollut, ettd ravintoloiden H1 on hyvin
samankaltainen kuin vuoden 2020 syksy ja kesd on normaaleissakin
olosuhteissa suhteellisen heikko. Syksystd 2021 liketoiminnan odotetaan
palaavan lédhemmaksi normaalia, mutta olevan edelleen alle vuoden 2019
tason. Tavoitteena on véhintaan nollatulos operatiivisen kassavirran osalta.

Ravintoloiden osalta operatiivinen kassavirta on sama kuin kayttdkate,
koska ravintoloille ei budjetoida rahoituskustannuksia.

Kasvis- / vegaanisen ruoan osuus ateriam&dréstd
(tavoitteena 51% /36% kumulatiivinen tulos 2021)

15.12.2020

60
. 51%
50 - 109 o - *  Vuoteen 2025
. _ =7 mennessd
40 A 38_/:’____(’ 35% 36% pyritGddn
r o o tekemddn
30 - siirtyma, jossa
299 kasvis- ja
vegaanisen
20 A ruoan taso
e ———— _  ———" nostetaan noin
]O 4 16% 14% 13% 15% 60%:iin.

()

() 0%

40%

) 20%

0
2018 2019 E2020 B2021

2025
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Kasvis- ja vegaanisen ruoan osuudessa on onnistuttu tekem&dn tavoiteltu
tason nosto vuoden 2020 aikana. Osuus on ollut tavoitellulla, yli 50%
tasolla huhtikuun jalkeen. Vuoden kumulatiivinen tulos tulee olemaan noin
48%/35%. Poikkeustilasta johtuen muutoksen pysyvyytté on kuitenkin viel&

hankala arvioida.

Vuoden 2021 tavoite on vakiinnuttaa saavutettu taso ja nostaa sitd edelleen
hieman. Tavoitteena on nostaa kumulatiivinen kasvis- ja vegaanisen ruoan
osuus 51%:iin ja vegaanisen ruoan kumulatiivinen osuus 36%:iin vuoden

2021 aikana.
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Ravintolatoiminnassa tavoitteena on merkittévéa tulosparannus
koronan aiheuttamista jatkuvista haasteista huolimatta

MaRa - liiketoiminnan likevaihto ja operatiivinen kassavirta (FFO)

Liikevaihto miljoonaa euroa

Kayttékate / FFO miljoonaa euroa

I Both Helsinki
I UniCafe

2019

— (@52

16,65

E 2020

B 2021

1,56

-1,36
2019 E 2020 B 2021

MaRa-liiketoimintaan ei allokoidu rahoituskustannuksia, joten kayttdkate on sama kuin FFO

Vuonna 2020 Well-kahviloita ei raportoida en&d erikseen

HYY EDUSTAJISTO

Hostel liiketoiminnan lakkauttaminen
véhent&d liikevaihtoa noin 2,4 m€ ja
FFO:ta 0,4 m€ verrattuna vuoteen

2019.

Ravintoloiden liikevaihto on 6,2 m€
vdhemman kuin vuonna 2019. Vuoden
2020 ennusteeseen verrattuna
likevaihto kasvaa 2,4 m&.

Ravintoloiden odotetaan saavuttavan
nollatason kayttdkatteessa.
Kayttdkatteen odotetaan olevan 1,1 m€
véhemman kuin vuonna 2019.
Vuodesta 2020 kasvua ennustetaan
tulevan noin 0,87 mé&.

KEHA-ravintolatukipgatéksestd on
valitettu ja potentiaalisesti tukea
voidaan vield saada lisaa. Valituksen
paatdsaikataulu on vield epédvarma ja
t6ta ei ole huomioitu budjetissa.
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Sijoitustoiminnan periaatteet

Tausta, tavoite ja tuottotavoite

Arvopaperisijoittaminen aloitettiin vuoden 2005 lopulla.
Alkuperdisend tavoitteena oli sailyttaa ja kartuttaa
ylioppilaskunnan omaisuutta ja muodostaa ylioppilaskunnalle
25 - 30 vuoden kuluttua vaihtoehtoinen voitonjaon lghde.
Lisaksi tavoitteena oli nelinkertaistaa sijoitettu pd&oma.

Vuosien 2005 - 2007 aikana sijoitettu pagoma oli 9,9 m&.
Alkuperdiseksi pitkan aikavélin vuotuiseksi tuottotavoitteeksi
madriteltiin keskim&drin 8 %. Tuottotaso on jGdnyt tavoitteesta
hieman ollen keskimaérin n. 7 %.

Edellakavijyys vastuullisessa sijoittamisessa on oleellinen osa
toiminnalle asetettuja tavoitteita.

Riskit

Ylioppilaskunnan kyky kantaa riskid on katsottu
sijoituspaatostd tehtdessa hyvaksi. Riskitasoa ja
arvopaperisalkkuun allokoitua euromaéraa tarkastellaan
kuitenkin osana koko Ylvan riskinottoa. Suurten
kiinteistdinvestointien takia voi olla perustelua vahentad
osakemarkkinariskia. Lisdksi arvopaperisalkku toimii nopeana
kateisvarojen léhteend tarvittaessa.

HYY EDUSTAJISTO
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Kuten sijoitus- ja riskipuitteissa tuodaan esille,
ylioppilaskunnan omavaraisuusaste markkina-arvoin
arvioidaan olevan noin 60 % vuoden 2020 lopussa. Vuoden
2021 lopussa omavaraisuusaste markkina-arvoin arvioidaan
olevan noin 55 %.

Sijoitustoiminta

Vuotuinen edustajiston hyvaksyma riski- ja sijoituspuiteasiakirja
madrittad toiminnan rajaukset sekd mahdollisuudet sen
kasvattamiselle.

Vuoden 2021 aikana ei ole |ahtdkohtaisesti odotettavissa
merkittdvié muutoksia sijoitusten m&dradn. Kuitenkin mikali
markkina- tai muissa Ylvaan vaikuttavissa olosuhteissa
tapahtuu muutoksia, sijoituksia voidaan joko realisoida tai
lisata.
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Arvopaperisalkun koko oli lokakuussa n. 10 m€

Ylvan arvopaperisalkun markkina-arvo
Miljoonaa euroa

* 17,6 m€ siirtyi eQ:n hallinnoitavaksi
kesalla 2017. Alkujaan
arvopaperisalkku oli jaettu kahteen
samansuuruiseen salkkuun, joista
toinen oli tdysin fossiiliton.

* Vuoden 2019 alusta lahtien
arvopaperisalkku on ollut
kokonaisuudessaan tdysin fossiiliton.

= Salkusta on toteutettu 5 m€ lunastus
heindkuussa 2019 ja 7 m€ lunastus
helmikuussa 2020.

11,688 11,589
10,188

» Salkun allokaatiota liséksi muutettiin
kesdlla 2020 riskitason
vahentémiseksi taydesté
osakepainosta valtaosin
korkosijoituksiin. Vuoden alusta

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 12/2019  10/2020 arvopaperisalkun sijoitetun pd&oman
tuotto on ollut hieman yli 1T %.

Salkun on HYYn yleisten ESG-standardien liséiksi oltava téysin fossiilisista polttoaineista vapaa. Fossiilittomalla salkulla tarkoitamme, etté
salkusta on rajattu pois fossiilisten polttoaineiden tuotanto, jalostus ja jakelu seké fossiilisilla polttoaineilla tapahtuva energiantuotanto.
Herkkyysrajaus fossiilitomuuteen on max 10% yksittéisen yhtién likevaihdon osalta.” Ote Ylvan asettamista rajoituksista
fossiilittomuuden osalta.
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Sijoitustoiminnassa lahdetadan vuoteen 2021 alhaisemmalla
riskitasolla allokaatiossa kuin vuoden 2020 alussa

Arvopaperisalkun tuotot ja Ylvan sijoitustoiminnan yleiskulut
Miljoonaa euroa

= Sijoitustoiminnalle on aiempien
vuosien tapaan asetettu
budjettitavoitteeksi sille
Bl Tuotot allokoitujen kulujen kattaminen
Kulut (n. 60 t€ vuonna 2020) eli
kéytanndssa nollatulos.

4,91

Nain ollen sijoitustoiminnan
vaikutus Ylvan budijetoituun

0,61 likevaihtoon ja tulokseen on
neutraali.

w
w
o

| ]

1,07

0,21
' 0,06 o oo ol o .
[ s » Tosiasiallinen vahimmaistavoite

0,09 0,09 0,09 0,09 0,06 0,06 on aina vertailuindeksin
0,25 tuottotason ylittdminen.

= Arvopaperisalkun tuloksen

-1,01 vuonna ennustetaan maltillisesti
2015 2016 2017 2018 2019 2020 E 2021 B posiﬁivinen ilman merkittavia

markkinamuutoksia.
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Arvopaperisalkun allokaatio ja vertailuindeksi

Allokaatio per . o e . - .
19.10.2020 Allokaatiokeskustelua kéydaan Ylvan sisdisten toimintatapojen

Omaisuuslaji Minimi Neutraali Maksimi
mukaisesti vahintaan kahdesti vuodessa. Paatéksilla huomioidaan
_— o o paitsi HYYn pitkéaikaiset tavoitteet myds markkinaolosuhteet ja -
Lyhyet korkosijoitukset 7% 7% nakymat sekd Ylvan kokonaisriskiasema.
Pitkat korkosijoitukset 63 % 53 %
Osakkeet 10% 30% 50% 40 %

Korkosijoitusten vaihteluvéli on 50 - 90 % salkun markkina-arvosta.
Varainhoitaja pyrkii sijoitustoiminnassa vertailuindeksié@ parempaan tuottoon.

S'i.io.itustoiminncsso"noudotetoc'ln omoisutfslo]i'lu.okkien keskingisia painotuksia eli Salkun vertailuindeksing kaytefddn vuoden 2020 foteutetun
sijoitusten neutraalijokaumaa ja allokaatiorajoja. allokaatiomuutoksen mysté seuraavaa:

Maantieteellinen jakauma Perusallokaatio Aillg.k]aoo.tzi%ggr Vertailvindeksi Paino

Osakesijoitukset 100 % 100 % Osakesijoitukset

SUomi 15 % 17 % Suomi / OMX Helsinki CAP 15 %

Eurooppa 25 % 21 % Eurooppa / MSCI Europe 25 %

Yhdysvallat + Global 30 % 37 % Yhdysvallat + Global / S&P 500 30 %

Kehittyvat markkinat 25 % 25 % Kehittyvat markkinat / MSCI Emerging Markets 25 %

Japani + Tyynimeri 5% 0% Japani + Tyynimeri / MSCI Japan 5%

Korko-omaisuuslajien jakauma Perusallokaatio Allokadtio per Vertailuindeksi Paino

19.10.2020

Korkosijoitukset 100 % 100 % Korkosijoitukset

Corporate (High Yield) 30 % 36 % Merrill Lynch Euro High Yield Index 30 %

Corporate (Investment Grade) 60 % 52% Merrill Lynch Euro Corporate Index 60 % \I L \/ /\

2
Rahamarkkinat 10 % 12 % 3kk Euribor -tuottoindeksi 10 %

HYY EDUSTAJISTO



Sijoitustoiminnalle ei ole budjetoitu tulosta, mutta

15.12.2020

tavoitteena on indeksin pdihittdminen - fossiilittomasti

Arvopaperisalkun ja vertailuindeksin vuosituotot 6/2017 - 2020, %

B Arvopaperisalkku 31,3
I Vertailuindeksi 25,9

'517 '6,2 _7[5
6-12/2017 2018 2019 10/2020

*  Sijoitustoiminnalle ei budjetoida tulosta, vaikka tosiasiallisesti tavoitteena on
keskimaaraistd markkinatuottoa kuvaavaa vertailuindeksié parempi tuotto.
Tdssda on onnistuttu viime ja t&dnd vuonna.

=  eQ:n hallinnoimana (kesdkuu 2017 |&htien) sijoitussalkku on tuottanut
hieman vertailuindeksia paremmin. Sijoitussalkku on tuottanut vuositasolla
(per annum) vertailuindeksié paremmin (6,5 % vs. indeksin 3,7 %).

*  Salkusta tehdyt lunastukset vaikuttavat jonkin verran tuoton laskentaan. eQ
ilmoittaa tuoton ilman sijoitetun pd&oman painotusta.

HYY EDUSTAJISTO
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Arvopaperisalkun hiilijalanijélki (tCO2/lv MEUR)

]82'0 ]74,O 1 VASTUULLISTA

KULUTTAMISTA

QO

13 ILMASTOTEKOJA

3 2

6/2019 6/2020

Hiilijalanjalki on vuodesta 2020 alkaen keskeisin salkun kestavyysmittari,
tavoitteena on pienent&d hiilijalanjélked vuosittain.

Arvopaperisalkku on jo nyt erittéin vahahiilinen esim. Suomen
osakemarkkinaan ndhden néhden (82.9 tCo2/MEUR vs. 222.6
tCo2/MEUR ja 174 tCo2/lv MEUR vs. 370 tCo2/ Iv MEUR).

Salkun riskin pienentaminen ja korkoallokaation lisdéminen nostivat jonkin
verran salkun hiilijalanjélke& koska tyypillisesti velkamarkkinalla aktiiviset
yhtiét ovat pddomavaltaisia ja siksi myds usein liketoiminta korkeampi
pddastdistd (esim. ohjelmistoyhtié vs. kiinteistdyhtist).
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Vuoden 2021 tulostasoa rasittavat edelleen haastava
ravintolaliiketoiminnan toimintaympdristé ja kiinteistdprojektit

Liikevaihto, kéyttdkate, operatiivinen kassavirta (FFO) seké& operatiivinen tulos ja nettotulos yhteensd
Miljoonaa euroa

I Likevaihto I Operatiivinen tulos
Ml Kayttokate B Nettotulos (siséltéen arvopaperisalkun ja kertaluonteiset konsernierdt)
I Operatiivinen kassavirta (FFO)

37,5
33,5
/ (160
B @D

0,6 1,8 -1,8
2018 2019 E 2020 B 2021

Operadtiivinen kassavirta (FFO) = Kéyttdkate - operatiiviset rahoituskustannukset
Kéyttskate = Tulos ennen poistoja, rahoituseri@ (mm. korkotuotot- ja kulut, lainan nostokulut), veroja ja tilinpaétdseria

MaRa-liiketoiminnan merkittévét tappiot
rasittavat koko konsernin tulosta vuonna 2020.
Haasteista huolimatta kiinteistéjen kohtalainen
operdtiivinen tulostaso ja ennakoitua
pienemmdat rahoituskustannukset nakyvat
positiivisena ennustetussa tuloksessa vuonna
2020. Lisdksi erityisesti merkittéivé myynfivoitto
tonttisalkusta parantaa nettotulosta selvésti.

Vuonna 2021 operatiivista kassavirtaa
pienentdd kasvaneet rahoituskulut ja edelleen
selkedsti normaalitasoa heikompi odotettu tulos
ravintolaliiketoiminnasta. Lisdksi 2021
liikevaihdossa ndkyy hostel-liiketoiminnan
lopettaminen ja tamén liikevaihdon poistuminen
seka tonttisalkun liilkevaihdon poistuminen.

Perinteisesti arvopaperisalkun osalta ei
budjetoida tulosta joten operatiivinen tulos =
nettotulos vuonna 2021.

Vaikka kayttdkate kadntyy lievasti nousuun ensi
vuonna, kirjanpidollinen tulos tulee olemaan
negatiivinen kasvaneiden rahoituskustannusten
ja poistojen myota.

Operatiiviset rahoituskustannukset = Siséltéd ennakoidut tavanomaiset tulosvaikutteiset rahoituserdt. Ei siséllé esim. kertaluontoisia kustannuksia liittyen johdannaisiin.

Operatiivinen tulos = Operatiivinen neftotulos on tulos verojen jélkeen ennen Ylvan sijoitustoimintaa (sijoitussalkun tulosta).

HYY EDUSTAJISTO 25
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Kayttokatteen ja operatiivisen kassavirran kddnteen ratkaisee

kuinka nopeasti kiinteistéhankkeita padstadn edistdmadn

Konsernin kéyttékate, operatiivinen kassavirta (FFO) ja operatiivinen tulos tulevina vuosina
Miljoonaa euroa

B Kavtokat = 2020 kayttokatteen ja tuloksen odotettiin
aytiokate olevan selkedsti 2019 vuotta alempana
I Operdtiivinen kassavirta (FFO) investointien alkaessa, mutta tulosluvuissa
o dkyy liséksi i k iruk
Bl Operatiivinen tulos ndkyy liséiksi suuresti koronaviruksen
negatiivinen vaikutus.

» Kaivopihan projektin valmistuminen 2020
lopussa nékyy positiivisena operatiivisessa
kassavirrassa vuonna 2021. Lisdksi
ravintolaliiketoiminnan odotetaan haastavan
ensi vuoden jdlkeen osittain normalisoituvan
vuodesta 2022 eteenpdin. Grand Hansa
projektin ja Lyyran vaikutukset alkavat nékya
tulostasossa vuodesta 2022 - 2023, mutta
suurin osa ndiden projektien positiivisista
vaikutuksista tulevat vasta tdman jdlkeen.

14,3

= Edellinen huippu 2019 tullaan néin ollen
saavuttamaan investointien jdlkeen 2023 /
2024 mennessd mikali projekteja paastaan
edistémadn toivotussa aikataulussa. Alun

18 perin vuoden 2019 taso ennakoitiin

' saavutettavan vuonna 2022.

0,6

2019 E 2020 B 2021 A 2022 A 2023

» Operatiivinen tuloksen kehitys olemaan
heikompaa kasvaneiden poistojen ja

Ylvan kéytdkate = tulos ennen sijoitustoimintaa, poistoja, rahoituserid, veroja ja tilinp&&téserid . .
rahoituskustannusten takia.

Ylvan FFO = kéyttékate - operatiiviset rahoituskustannukset ilman kertaluontoisia erié
Operdtiivinen tulos = liiketoiminnan tulos verojen jélkeen ilman sijoitussalkun markkina-arvon muutoksia
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Sijoitus- ja riskipuitteet on madaritelty HYYn hallinto-ohjesadannéssa

Merkitys

Hallinto-ohjesédnnén mukaisesti Ylvan vuotuiset sijoitus- ja riskipuitteet maaritellaan talla asiakirjalla. Pidemmalla aikavalilla sijoitus- ja
riskipuitteita tarkastellaan Ylvan omistajastrategia-asiakirjassa.

Hyvéksymallé vuosittaiset sijoitus- ja riskipuitteet, edustajisto antaa samalla hyvéksynnén puitteen mukaiselle kokonaisriskinotolle,
lainanotolle seké panttikirjojen antamiselle. Naistd ei tehda erillisia paatoksia edustajistossa.

Sijoitus- ja riskipuitteet kdsitteend

Sijoitus- ja riskipuiteasiakirjassa omistaja hyvaksyy vastuuriskit ehdotetulle ajanjaksolle. Sijoitus- ja riskipuitteilla tarkoitetaan oman pagoman
sijoitusten, osakaslainojen ja annettavien takausten tai muiden vakuuksien enimméismé&aria.

Vastuuriskiksi katsotaan:

* Oman p&doman ehdoin tehdyt sijoitukset

= Sisdiset ja ulkoiset lainat

* Annettavat takaukset, kiinnitykset ja vakuudet

Sijoitus- ja riskipuitteet madrittavat ndiden riskien enimmdismadaran.

Oman p&ddoman ehdoin tehtyjen sijoitusten kaikki arvot on mé&dritetty markkina-arvoin tai mikéli sellaista ei ole saatavilla,
kirjanpitoarvoin.
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Ylvan vastuuriskit: varallisuus ja velat

Kiinteistdomistukset muodostavat merkittévéin osuuden omaisuudesta ja Kiinteistétaloudella on pankkilainaa vuoden lopussa noin 150 miljoonaa euroa

Markkina-arvot (mé€) Panttikirjat (m€) Yritystodistukset (arvio 2020 lopussa) Arvio omavaraisuusasteesta
Keskustan kohteet 284 172 Pankﬂqinqtl Lepp('jtcﬂo VUOden 2020 |OpUSSO on n.
: 60 %
Kaivotalo 99
Citytalo 39
Kaivokatu 12, Uusi YO-+alo ja 119
Hansatalo Lyhytaikaiset pankkilainat,
Vanha YO-+alo 26 Kiinteiststalous Pitkdaikaiset pankkilainat, Kiinteiststalous
Leppdsuo 46 28
Leppétalo™ 8 17
Arvopaperisalkku 10
pap Kiinteistdjen markkina-arvot, arvio vuoden 2020 lopun tilanteesta.
Yhteensd 348 219

Lyyran arvo vuoden 2020 lopussa n. 30 m€. Arvo perustuu ennusteeseen Lyyran

investoinnin kumulatiivisesta toteumasta sislt@en tonttien oston ja kyseessa on tasearvo.
Tasearvot (m€) Panttikirjat (m€) Lyyran tontteihin on my&nnetty 2 m€ (1 m€ per tontti) kiinnityksid hankkeen
toteuttamisen vakuudeksi (panttikirjan haltijana Helsingin kaupunki).

Lyyra hanke ja tontit 30 2
Venture sijoitukset 1 Venture sijoitukset (ResQ Club Oy) arvostettu hankintahintojen perusteella (tasearvo).
i Palhial O 9 Ylva Palvelut Oy:n tasearvo oli syyskuun lopussa hieman yli 2 m€.

33 Yritystodistusohjelman koko on 50 m§, josta arvioidaan tyypillisesti olevan kerrallaan

nostettuna 10 - 15 m&€.

* = HYYn omistusosuus Leppétalosta 60 %.

YLVA
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Paatdsesityksen taustat

Aktiivisen investointivaiheen jatkuminen ja edelleen kiihtyminen vuosien 2021 - 2023 aikana tarkoittaa lainanoton ja
vakuudeksi annettujen panttikirjojen liséamista

Vuonna 2021 merkittavat investoinnit jatkuvat keskustakohteiden ja Lyyran rakennustdiden ja niiden suunnittelun my&ta. Hankkeista suurin osa tullaan
rahoittamaan pankki- tai muulla velkarahoituksella. Koronan aiheuttamien vaikutusten takia kuitenkin tarkka aikataulu projektien edistémiselle on
epdvarma.

Mikali projekteja pystytddn edistémédn suunnitellulla aikataululla investointien yhteismé&érén arvio vuodelle 2021 on 50 - 70 miljoonaa euroa.
Vuosien 2022 - 2023 aikana investoinnit tulevat olemaan arviolta 30 - 60 miljoonaa euroa vuodessa. Padtésesityksessé on varauduttu vuosille
2022 - 2023 suunniteltujen investointien osittaiseen aikaistumiseen vuodelle 2021. Vakuudeksi annettavien panttikirjojen osalta on syytd huomioida,
ettd 2021 vuoden alussa rakennushankkeiden kaynnistyessd taysimadrdisesti rahoituksesta pyritéan sopimaan etukateen koko seuraavan 3 vuoden
investointien tarpeisiin. Mikali projekteja pystytaan edistdmddn suunnitellulla aikataululla, kokonaismééréltéan velkamdéara saavuttaa enimmill&én
n. 280 m€ vuoteen 2023 mennessd. Tastd syystd vaikka investointeja varten lainaa nostetaan erissé rakentamisen edistymisen suhteessa, taytyy
rahoituksen varmistamiseksi mydnt&d kiinteistdjen panttikirjoja jo vuonna 2021 koko tulevan tarvittavan velkamé&éran edestd. Liséksi on syyté
huomioida, ettd kiinteistdpanttausten lisaksi tyypillisesti rahoituksen vakuudeksi mydnnetdén myds muita panttioikeuksia rahoittajille. N&ité ovat mm.
tietyt muut oikeudet ja omistukset kuten osakkeet, vuokrasopimukset ja vakuutussopimukset.

Investointivaiheessa tarkastellaan tarvittaessa arvopaperisalkkua ja sen riskia osana kokonaisriskitasoa. Helposti kateiseksi muutettavana
omaisuuserdnd arvopaperisalkku on joustava puskuri erityisesti nopeita likviditeettitarpeita varten. Lisdksi on syytd huomioida, ettd koronaviruksen
aiheuttamat talousvaikutukset eivét ole ohi ja vaikutusten jatkuessa on syytd pystyd varautumaan nopeisiinikin markkinamuutoksiin. Néin ollen voi
syntyd tarvetta parantaa Ylvan likviditeettiasemaa ja rajata Ylvan rikseja investointihankkeiden osalta myés muilla tavoin. Mahdollisuudet liittyvét
rakennushankkeille tyypillisiin ratkaisuihin kuten rakentamisen ajoittamisen porrastamiseen, eri kayttétarkoituksien tarkasteluun ja kokonaisriskien
hallitsemiseen erilaisilla kumppanuusmalleilla sekd omaisuuseristd irtautumisilla.
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Pacatosesitys

Padtosesitys

Annetaan valtuutus lisata velkarahoituksen maarad 75 miljoonalla eurolla vuoden 2021 aikang, jolloin Ylvan ulkoisen pitkéaikaisen velan maéra
olisi enintaén 235 m€. Taman lisaksi lyhytaikaisessa tai valiaikaisessa rahoituksessa voidaan kayttad eri rahoituslaitosten myéntémid lainoja,
limiittej@ tai yritystodistusten liikkeeseenlaskuja 65 miljoonan euron edestd. Osana investointien rahoitusta annetaan valtuutus Ylvan siséisiin lainoihin
ja oman padoman sijoituksiin ulkoisen enimmaisvelkam&dran puitteissa. Lisdksi annetaan valtuutus solmia rahoitussopimuksia ennakoivasti tulevien
vuosien investointikustannusten kattamiseksi siten, etté rahoitussopimusten puitteissa konsernin velkam&arad on mahdollista nousta vuoden 2021
idlkeen enimmilladén 300 miljoonaan euroon.

Annetaan valtuutus arvopaperisalkun realisoimiseen kateisvaroiksi osittain tai kokonaan tilanteen niin vaatiessa vuoden 2021 aikana huomioiden
realisointihetken markkinatilanne sekd Ylvan riskitaso. Lisdksi annetaan valtuutus myds muiden Ylvan konsernin omaisuuserien realisointiin ja
myymiseen osittain tai kokonaan mikali Ylvan riskitason nousu ja erityisesti jos markkina-arvoin laskettu 50% omavaraisuusastetavoitteen
sailyttdminen t&té vaatisi.

Annetaan valtuutus myéntad kiinteistdvakuuksia (kiinteistétunnukset 91-2-96-9,, 91-2-96-10,, 91-13-411-235, 91-11-307-17, ja 91-11-306-9,) tai naiden
sijaan tulevien kiinteistéjen osalta) yhteissummaltaan 400 miljoonan euron edestd. Nimellisesti my&nnettyjen kiinteistkiinnitysten ja annettujen
panttikirjojen summa voi kuitenkin ylitté& tamén téysarvo- ja ristinpanttausten takia. Lisdksi annetaan valtuus antaa Yivan konserniin kuuluvien
kiinteistéosakeyhtididen osakkeita velkojen vakuudeksi.

1) Keskustakiinteistén tontti (Kaivotalo, Citytalo, Hansatalo, Uusi ylioppilastalo ja Vanha ylioppilastalo)
2) Kaivokatu 12

3) Leppésuon tontti [Domus Academica B, C ja D sekd Helecon)

4) Lyyran tontit (Toinen Linja 7 ja Siltasaarenkatu 13)
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Liite: yhteenvetotaulukko paa

Yhteenvetotaulukko p&&tdsesityksen mukaisesta valtuutuksesta

tosesitykseen

15.12.2020

Valtuutus, enimmdismddrdstd vuonna

Arvio vuoden 2020 lopun tilanteesta

Pitkdiaikaisen velkarahoituksen madra

Yritystodistusten ja muun vdliaikaisen velan hyddyntéminen

Arvopaperisalkun realisointi

Kiinteistdvakuuksien my&ntaminen

2021 (mé€) (m€)

235 157

65 14

10 + mahdollinen arvonnousu 10
400 219
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