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1. Liiketoiminnan lahtokohdat
1.1. Visio

HYY Yhtyman visiona on mahdollistaa ylioppilaskunnan riippumattomuus muista tulonlahteista
vastuullisena varallisuudenhoitajana.

1.2. Missio

Yhtymé sailyttdd ja kasvattaa ylioppilaskunnan omaisuutta pitkdjanteisesti ja turvaa siten
ylioppilaskunnan taloudellisen itsenéisyyden ja toimintakyvyn. Ylioppilaskunta on aktiivinen ja ylpea
omistaja.

1.3. Toimintaperiaatteet

Kauas katsova

e Yhtyma turvaa ylioppilaskunnan omaisuuden kestavan ja pitkajanteisen arvonnousun.

e Yhtyman toiminta on tuloslahtdista ja riskinotto kohtuullista.

e Yhtymassa ymmarretddn vylioppilaskunnan pitkd historia ja Yhtyman merkitys toiminnan
rahoittamisessa.

e Toimintaa suunnitellessa huomioidaan ylioppilaskunnan asettamat tavoitteet ja toimintatalouden
yleinen kehitys.

Vastuullisuuden edellékavija

HYY Yhtyma toimii kaikissa liiketoiminnoissaan vastuullisuuden edellékavijana ja kertoo toiminnastaan
avoimesti. Yhtyma edistaa aktiivisesti vastuullisen liiketoiminnan kehittymistd Suomessa. Omistajaa
osallistetaan liiketoiminnan ja sen vastuullisuuden viestimiseen asiakkaille.

HYY Yhtyma toteuttaa taloudellista vastuullisuuttaan:

e Toimimalla pitk&janteisesti varallisuuden kehittamiseksi

e Pitamalla huolta liiketoimintansa kilpailukyvyst&; palveluliiketoiminnassa varmistumalla toimintojen
tehokkuudesta ja Kiinteistdjen puolella korjaus- ja kunnossapitoinvestointien riittdvyydesta
kiinteistojen kuluma huomioiden

HYY Yhtyma toteuttaa sosiaalista vastuullisuuttaan:

e Edistamalld yhdenvertaisuutta Yhtyman tasa-arvosuunnitelmassa linjatulla tavalla.

e Kuuntelemalla asiakkaitaan seka kehittdmalla toimintaansa heidéan toiveensa huomioiden.

e Osallistamalla tyontekijoitddn toiminnan suunnitteluun sekd Iluomalla ensisijassa vakinaisia
tyosuhteita sellaisiin tehtaviin, jotka eivat ole kausi- tai projektiluonteisia.

e Tekemalla yhteisty6ta vastuullisesti toimivien kumppaneiden ja alihankkijoiden kanssa.

e Tarjoamalla palvelujaan suomeksi, ruotsiksi ja englanniksi
Yhtyma on tyontekijoilleen ja omistajan edustajille kannustava, innostava ja heitda tukeva
tydymparistd seka edistaa toimivaa monikulttuurista ja moninaista tydymparistoa
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HYY Yhtyma toteuttaa ymparistovastuullisuuttaan:

e Minimoimalla toiminnastaan aiheutuvan jatteen maaran ja kierrattamalla mahdollisimman paljon.

e Ottamalla huomioon kaikissa hankinnoissaan sekd toiminnassaan yhtena kriteereina
ymparistdvaikutukset ja eldinten oikeudet.

e Kayttamalla toiminnoissaan mahdollisuuksien mukaan EKOenergia —ympéaristomerkin kriteerit
tayttavad sahkod tai kayttamalla Euroopan komission EMAS-ymparistojarjestelmaa seka
tiedottamalla tasta aktiivisesti ja suosittelemalla vastaavaa kaytantoa myos sidosryhmilleen.

e Perehdyttamalla henkilékuntaansa ja asiakkaitaan ymparistoasioihin.

Edistamalla toiminnassa, rakentamisessa seka remontoinnissa ymparistoystavallisia ratkaisuja ja
energiatehokkuutta.

HYY Yhtyma toteuttaa kulttuurista vastuullisuuttaan:

e Huolehtimalla ylioppilaskunnan kulttuurihistoriallisesti arvokkaista rakennuksista ja taideteoksista.
e Toteuttamalla rakennus- ja korjaushankkeet kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtonisesti laadukkaasti.
e Edistamalla suomalaista ruokakulttuuria.

Hereilla

e Yhtyma reagoi toimintaympariston muutoksiin joustavasti ja tehokkaasti.

e Yhtyma kuuntelee seké asiakkaitaan ettd omistajiaan ja muuttaa toimintaansa joustavasti
palautteen mukaan.

e Yhtyma luo kumppanuuksia, joista on kaikille osapuolille hyétya ja edistda palveluiden syntymista
omistajalle ja yliopistoyhteisoélle.
Yhtyma hakee uudistumista pitkajanteisyyden karsimatta.

e Nykyisia toimintoja tehostetaan etsimélla mahdollisuuksien mukaan uusia toimintamuotoja ja
kumppanuuksia.

e Yhtyma tunnistaa roolinsa kotimaisena ja yhteiskunnallisesti merkittdvana toimijana seka
hyodyntaa tata liikketoiminnassaan.

1.4. Kiinteistoliiketoimintaa ja sijoitustoimintaa koskevat erityiset periaatteet
HYY sitoutuu noudattamaan YK:n Global Compact —periaatteita vuokrasopimuksia solmiessa. Uudet
vuokrasopimukset, joiden vastuullisuutta taytyy arvioida, tuodaan hallintoneuvostolle kasiteltaviksi.

Sijoituskohteita ja uusia vuokralaisia valittaessa valtettdvia toimialoja ovat ase-, seksi- ja
tupakkateollisuus, uhkapelit seka fossiilisia polttoaineita tuottavat ja jalostavat yritykset. Yrityksiin
joiden portfolioihin saattaa liittyd toimintaa edella mainituilla toimialoilla saa salkusta olla sijoitettuna
enintddn 5 %. Sijoituskohteiden p&&atoimiala ei saa kuitenkaan olla edella mainituilla toimialoilla.
Arvopaperisijoitustoiminnassa edellytdmme meklareilta YK:n eettisen sijoittamisen periaatteiden (PRI)
noudattamista.
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1.5. Omistajahallinto

Omistajahallinnossa ja paatoksenteossa tavoitteena on turvata omistajan &anen kuuluminen
menettamatta liketoiminnan vaatimaa kykya riittdvan nopeaan ja joustavaan paatbksentekoon.
Omistajahallinnon toimielimista, niiden tehtavistd ja keskindisista suhteista maaratddn HYYn hallinto-
ohjesddnndn V osassa. Erityistd huomiota kiinnitetdan opiskelijapaéattgjien tiedonsaantiin ja
paatoksentekoon sitouttamiseen.

Omistajastrategia on ylin omistajan tahtotilaa maéaarittelevd asiakirja ja sen hyvéksyy jokainen
edustajisto kerran toimikautensa aikana. Omistajastrategialla muun muassa asetetaan HYY Yhtyman
keskeiset taloudelliset ja muut pitkdn aikavalin tavoitteet, joita liketoiminnalla, sijoituksilla ja riskinotolla
tavoitellaan seka paatetaan liiketoiminnan periaatteellisesta hyvaksyttavyydestd, perustehtavista ja
arvoista. Hallintoneuvosto valmistelee yhdessd HYYn hallituksen kanssa omistajastrategian
edustajistolle paatettavaksi kuultuaan HYY Yhtyman johtoa. Lisaksi hallintoneuvosto tulkitsee
tarvittaessa asiakirjaa ajankohtaisissa kysymyksissa.

Tama asiakirja maarittaa omistajan tahdon HYY Yhtyman liiketoiminnan suunnasta.
Omistajastrategian linjaukset luovat puitteet, joiden sisdlla HYY Yhtyman liiketoimintastrategiat tulee
laatia. T&mé asiakirja on julkinen ja tarkoitettu ylioppilaskunnan koko jasenistélle. Edustajisto arvio
omistajastrategian toteutumista vuosittain tilinpaatoksen kasittelyn yhteydessé hallintoneuvoston
laatiman lausunnon pohjalta.
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2. Yhtymakokonaisuus
93

HYY@Yhtyma

Vastuullinen varallisuudenhoitaja.

HYYED) Majoitus- ja

HYY @Kllntelsr_m HYY @Squnus Ravintolatoiminta

Liiketoiminta-alueita johdetaan ja kehitetd&n taloudellisesti itsenaisind yksikkoina siten, etta niilla on
mahdollisuus liiketoiminnan arvon kasvattamiseen. Eri liiketoiminta-alueiden tavoitteet maaritellaan
niiden perustehtdvan pohjalta yhtyman liiketoimintastrategiassa ja tarpeen vaatiessa
toimialakohtaisissa liiketoimintasuunnitelmissa. Emo- ja tytaryhtiditd sulautetaan strategiakaudella
konsernikokonaisuuden sulavoittamiseksi

2.1. Kiinteistoliiketoiminta
Lahtokohta

Kiinteistoliiketoiminnan vakaus, pitkdjanteisyys ja ennustettavuus mahdollistavat koko likketoiminnan
pitkgjanteisen kehittamisen. Kiinteistoliiketoiminta tuottaa Yhtyman peruskassavirran ja turvaa pitkalla
aikavalilla riittavan voitonjaon omistajalle. Liikekiinteistd Kaivopihan ja Domuksen kilpailukyvyn
yllapitdminen edellyttad riittavia investointeja alueen viihtyvyyden ja kiinteistéjen teknisen toimivuuden
yllapitdmiseksi ja kehittamiseksi. Kiinteistéihin tulee erityisesti investoida strategiakauden aikana
aikaisemman korjausvelan vahentamiseksi.

Tavoite

Tavoitteena on liikekiinteistdjen operatiivisen kannattavuuden ja kiinteistéjen tuloksen yllapitaminen ja
kasvattaminen  strategiajaksolla. Uusia Kiinteistosijoituksia  voidaan  hajauttaa  erilaisiin
sijoitusmuotoihin.

HYYn kiinteistotalous voi tehda investointeja uusiin kiinteistékohteisiin, jos niiden sijainti mahdollistaa
pitkan aikavalin arvonnousun ja niiden tuottotaso ja synergiaedut parantavat kiinteistéliiketoiminnan
kannattavuutta. Taloudellisten investointien ohella kiinteistéjen tuottavuutta kehitetdaan aktiivisilla
vuokralaisvalinnoilla. Mahdollisuuksien mukaan haetaan HYYn omistamille tai osakkaana oleville
kiinteistdille ymparistdsertifikaatteja. Opiskelija-asuntotoiminnan lahtokohtana on tarjota yhteistydssa
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HOAS:n kanssa opiskelija-asuntoja. Domus Academicassa jatketaan opiskelija-asuntotoimintaa.
Yhtyma pyrkii laajentamaan asuntotoimintaansa sopivien mahdollisuuksien esiintyessa.

Mittarit

Markkina-arvojen ja tuottojen kehitys suhteessa yleiseen markkinakehitykseen sekd vuokrausaste.
Kiinteistéliiketoiminnan vastuullisuusperiaatteiden toteutuminen.

2.2. Sijoitustoiminta
Lahtokohta

HYY Yhtyman sijoitustoiminnan tarkoituksena on séilyttaa ja kartuttaa ylioppilaskunnan omaisuutta.
Varat sijoitetaan pitkdjanteisesti, vastuullisesti, tuottavasti ja turvaavasti. Sijoitustoiminnan riski- ja
tuottotasoa maaritettaessa kiinnitetdan erityisesti huomiota pitkan aikavalin tuoton ja riskin hallintaan.

Tavoite

Sijoitustoiminnalla kasvatetaan ja hajautetaan ylioppilaskunnan omaisuutta. Sijoitustoimintaa voidaan
laajentaa arvopaperisalkun ulkopuolelle kuten esimerkiksi erilaisiin padomarahastoihin tai tontteihin.
Yhtyman korkean omavaraisuusasteen vuoksi lisasijoituksia voidaan hankkia velkarahalla.

Talla strategiakaudella sijoitustoiminnan perustana toimii Yhtyman hallituksen hyvaksyméa
sijoitusstrategia (Kaavio 1). Operatiivinen johto voi toteuttaa sijoitusstrategiaa edustajiston
hyvaksymien riski- ja sijoituspuitteiden sisélld. Sijoitustoiminnan pitkédn aikavadlin oman paaoman
reaalinen tuottotavoite on vahintdan 5% vuodessa maltillisella volatiliteetilld. Yksittdinen sijoitus
arvioidaan riskin hajautuksen ja tuoton osalta suhteessa koko varallisuussalkkuun. HYY Yhtymassa
tehd&én omistajastrategian ja riski- ja sijoituspuitteiden maarittelemissa rajoissa allokaatiopdatoksia,
jotka edesauttavat arvonnousua ja omaisuuden sailymista kaikissa markkinaolosuhteissa.

Mittarit

Tuottotavoitteena sijoitustoiminnassa on vahintdan 5% oman paédoman tuotto. Korkeariskisemmalle tai
epdlikvidisemmalle toiminnalle vaaditaan korkeampaa tuottoa.

Yhtyma raportoi vuosittain tuloksessaan sijoitustoiminnan tuoton. Tuottoa arvioitaessa otetaan
huomioon markkinaolosuhteet sekd& Yhtyman sijoitustoiminnan tuotto suhteessa vertailuindeksiin.
Liséksi seurataan sijoitustoiminnan vastuullisuusperiaatteiden toteutumista.
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2.3. Majoitus- ja ravintolatoiminta
2.3.1. Ravintolatoiminta
Lahtokohta

Opiskelijaravintolat tarjoavat kilpailukykyisid aterioita sek& kahvilatuotteita erityisruokavaliot
huomioiden. Ensisijainen tehtdvda on huolehtia opiskelijalounaiden saatavuudesta ja parhaasta
mahdollisesta hintalaatusuhteesta kannattavasti seka pitkajanteisesti.

Lounasravintoloiden ja kahviloiden roolia ravintolatoiminnassa on selkeytetty, ja niitd kehitetdan
tukemaan ravintolatoimialaa kokonaisuudessaan. Opiskelijaravintoloille tarkeat laatu-, suomalaisuus-
ja vastuullisuusperiaatteet ovat myos télle liikketoiminta-alalle ja erityisesti sen brandille tarkeita.

Tavoite

Opiskelijaruokailun tavoitteena on tarjota hinnaltaan kilpailukykyista ruokaa kilpailijoita laadukkaammin
ja paremmalla asiakastyytyvaisyydella. Yhtym& ottaa kayttdon uudet tehokkaat tavat
asiakastyytyvadisyyden mittaamiseen. Asiakastyytyvaisyys ja -palaute on liiketoiminnan kehittamisen
lahtokohtana ja niitd seurataan tarkasti. Opiskelijaravintoloissa keskeistd on myds suomalaisten ja
sertifioitujen raaka-aineiden suosiminen seka kasvis- ja vegaaniruokailun edistaminen.

Opiskelijaravintoloiden markkina-arvo muodostuu niiden vahvasta markkina-asemasta paakaupungin
koulutussektorissa. Toiminnan pitkajanteinen kehittdminen edellyttdda taman markkina-aseman
turvaamista. Strategiakaudella voidaan luopua yliopiston ulkopuolisista henkiléstdravintoloista, elleivat
ne tuota kilpailutus- tai muita etuja opiskelijaravintoloille.

Opiskelijaomisteisuuden ja yhtion vastuullisen hankintapolitikan tulee nakya asiakkaalle. Téata
tavoitetta tulee edistda tavoitteellisella asiakasviestinnalla ja vastuullisuuden sertifikaateilla.
Opiskelijaravintoloiden tavoitteena on sellainen taloudellinen tuottavuus, etta kehitysinvestoinnit
kyetaan kattamaan sen omilla tuotoilla.

Strategiajakson aikana on kehitettava liiketoiminnan kannattavuutta. Lounas- ja anniskeluravintoloiden
suotuisaa kannattavuuskehitysta yllapidetddn kehittamalla HYY Ravintoloiden imagoa uskottavana
ravintolatoimijana myo6s yliopistoyhteison ulkopuolella. Ravintolatoimintaa kehitettdessa voidaan
harkita yhteisomisteisia ravintoloita ja yrityskauppoja.

Mittarit

Asiakastyytyvaisyys, sertifioitujen ja suomalaisten raaka-aineiden osuus, kasvis- ja vegaaniannosten
osuus ostetuista annoksista
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2.3.2. Majoitustoiminta

Lahtokohta

Hostel Academica on maineeltaan hyva, vakiintunutta ja kannattavaa lilkketoimintaa harjoittava yhtio.
Tavoite

Yhtion liiketoiminta on kannattavaa ja yhtiolta odotetaan aiempien vuosien tasolla olevaa tulosta.
Hostel-toimintaa voidaan laajentaa muihin kohteisiin sopivien tilaisuuksien ilmaantuessa.

Mittarit

Asiakastyytyvaisyys ja kayttdaste.
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3. Tulostavoitteet ja voitonjako

Yhtyméan operatiivisen liiketoiminnan tulostavoitteena on yli 5%:n oman p&doman tuotto markkina-
arvoilla mitattuna. HYY Yhtyméan pitkan aikavalin visio on parantaa tulostaan niin, ettd sen voitonjaolla
voidaan taata ylioppilaskunnan varsinaisen toiminnan riippumattomuus muista rahoituslahteista. Talla
strategiakaudella saavutetaan vahintddn 3 miljoonan euron voitonjako lipsumatta voitonjaon
vaihteluvdlista. Yhtyman emoyhteisén ja Yhtyman konsernitilinpdatéksen vapaaseen omaan
padaomaan tulee jattaa riittdva varaus Yhtyman maksuvalmiuden ja toimintaedellytysten turvaamista,
investointeja ja lainojen hoitoa varten. Samalla Yhtym&n omavaraisuusasteen tulee pysya yli 50 %.

Voitonjakoa koskevat omistajan paatokset perustuvat Yhtymén toteutuneeseen tulokseen. Talla
strategiakaudella voitonjaon tavoitteena on 40-60 % vaihteluvali (2015: 2,4milj / 4,2milj = 57%)
Yhtyman tuloksesta ennen sijoitustoimintaa.

Ylioppilaskunnan toimintatalouden kéayttérahaston tarkoitus on ollut turvata ylioppilaskunnan
seuraavan vuoden toimintarahoitus. Kayttbrahastoa kerrytetaan vuosittain Yhtyman tilinpaatoksen
kasittelyn yhteydesséa tehtavalla vahvistettuun tilinpaatokseen ja tulokseen perustuvalla omistajan
voitonjakopaatoksella.

Kuvaaja 1

Viimevuosina kayttorahaston kertyma on alkanut kasvaa ja Yhtyman
investointeihin on jaanyt varaa nettotulosylijagaman muodossa

Voitonjaon, tuloksen, ylijaaman seka kayttérahaston kertyman kehitys 2008-
Miljoonaa euroa, nimellishinnoin
5000 - 4600-4000
4500 4
I 3500
4000 4
8 500 4 I 3000 Yiin rivi = Tulos
3000 A 48 ennen
2500 sijoitustoimintaa
2500 4 ja verojen
2000 4 L 2 000 jalkeen eli ns.
nettotulos
1500 4 > 500 1500 Kertaluonteisia
2 200]2 300]2 360]2 4002 425 voittoja ei
LRl (1 800]2 00042 000 huomioitu.
500 4 I 1000
0 4
-478 r 500
-500
-1000 - Lo
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016E
— Kayttorahaston kertyma 31.12 I Nettotulosylijaama voitonjaon jalkeen M Voitonjako (vasen asteikko)
(Oikea asteikko) (vasen asteikko)
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Kuvaaja 2

Nettovarallisuus on reaalihinnoin pienentynyt ja
velat ovat kasvaneet ajanjaksolla 2004-2015

- Nettoarvo

Omaisuus markkina-arvoin (2004 rahassa) [ Korolliset velat

Miljoonaa euroa, nimellisarvoin; sisaltaa kiinteistot, arvopaperisalkun ja Kilroyn
- el siséllé likvideja varoja tai MaRa-liiketoimintoja °

I cacr %
1 2004-13 Kertyva vuotuinen
keskituotto (CAGR)

139 89 75 !
2004 2005 2006 2007 2008 200952010 20112012 2013 2014 2015

Kilroyn nettoarvo huomioitu 2004-2006 luvuissa (arvo perustuu myyntihintaan)
[ rkkina-arvot 2004-200: i P
Kiinteistéjen markkina-arvot 2010-2011 Peltola&Co Oy

Kiinteistojen markkina-arvot 2012-2013 Jones Lang LaSalle Finland Oy
Toimistotil idhintoj 2004-2014,35,3%, KTl

Inflaatio: Tilastokeskus elokuu 2016

Kuvaaja 3

Tulosten nousun ansiosta voitonjakotaso on palautumassa
omistajastrategian 40-60% tavoitevaihteluvalillevaihteluvalille

Yhtymaén voitonjaon osuus nettotuloksesta 2004-
Prosenttia

689
150 Py 139

/\ 126
9
100 7 92 ¥
78 7
61
A e e

50

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

eivat pida sisallaa isia voittoja tai arvopaperitoimil
*Voitonj; 2017-18 it :
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Kaavio 1

HYY Yhtyman sijoitusstrategia 2020

Tavoite Vaadittavat toimenpiteet
Lisainvestointienmaara on 85 miljoonaa euroa,

Tavoitteena 300 miljoonan euron bruttovarallisuus josta noin 65 miljoonaa euroa tapahtuu

vuonna 2020 (arvonmuutosta ei huomioitu) velkarahalla. Omavaraisuusaste toimien myéta noin
70%.

+ Kiinteistoinvestoinnit ovat suoria sijoituksia
seka nykykiinteistoihin etta sijoituksia uusiin

Omistuksia hajautetaan tehokkaasti viela maarittelemattomiin kohteisiin

+ Aktiivisiin kiinteistosijoituksiin (50% uusista + Osake- ja vaihtoehtoiset sijoitukset (esim.
sijoituksista) paaoma-sijoitusrahastot) tuovat hajautusta ja

+ Osakkeisiin/vaihtoehtoisiin sijoituksiin (50%) tuottoja

+ Vahvuudet kiinteistopuolella (liike-ja
toimitilapuolella) hyodynnetaan tehokkaasti

Vuonna 2018 uudet sijoitukset tuovat miljoonan + Sijoitusten kassavirta- ja likvidisyysvaatimukset
euron vuosittaisen kassavirran painottavatennustettavaa tuottoprofiilia
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