LUOTTAMUKSELLINEN

HYY@)Yhtyma

Sijoitus- ja riskipuitteet 2017

HYYn kiinteistotalous
ja
HYYn kiinteistotalous
emoyhteisona

Esitys HYYn hallitukselle ja edustajistolle



HYY YHTYMA Sivu 2/8
Sijoitus- ja riskipuiteasiakirja 2017

Hallinto-ohjesadnnén mukainen vuotuinen pdatos LUOTTAMUKSELLINEN
Sisillysluettelo
Esitys edustajistolle 3
YIBISI ...ttt ettt et et te st s et b ettt re A bRt RS e S ek h e sk a s R A b et eke e et st et e aRenee b e st ebe e ee s en s et e seeneashe e 3
Sifoitus- ja rISKIPUITTEET KBSITIOENE ............co..c.ocoeveieeeeeeee ettt b ettt e a e ns s ns et ssescssnaeseseeeenes 3
HYY Yhtymé kirfanpito- ja markkina-arvoin tarkastelfuna.....................cooovooiioiiieieceeee e 3
HYYn kiinteistotalouden pitkdaikaiset vastuuriskit (pdatos) 4
HYYn kiinteistétalouden lyhytaikaiset vastuuriskit (paités) 4
HYY kiinteistdtalouden vuoden 2017 sijoitus- ja riskipuitteet emoyhteiséni (pdatos) -
Yhteenveto HYYn kiinteistétalouden vuoden 2017 sijoitus- ja riskipuitteet 6
Liitetietoja paidtéksenteon taustaksi 7
Oy HYY-Yhtiot Ab:n KONSEIMIN VASHULIISKIL..............c..ccoooviiireeieeeeeee et v et s e sbe et eren et ses e s s 7
Oy HYY-Yhtiét Ab:n konsernin vuoden 2016 sijoitus- ja riskipuitteet emoyhtibng.................ccccecoevvcevninciecninieenn, 7
KOY LEPPEIAION VASTULIISKIL..........co..ccooi oottt a e et s e b et be s e s e s e e eb et e s e aneaeseemceens 8
KOy Leppéatalo Kirjanpito- ja markkina-arvoin tarkastelfing ................cco.ccoveiveiceiiiee et 8

KOy Leppéatalon pitkBaiKaiSet VASTUUIISKIL.................c.cociiiieeieeceeees et ettt ee ettt ae et ese b b e e es et es e e asens 8



HYY YHTYMA ‘ Sivu 3/8
Sijoitus- ja riskipuiteasiakirja 2017
Hallinto-ohjesddannon mukainen vuotuinen paitds LUOTTAMUKSELLINEN

Esitys edustajistolle
Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan edustajistolie

Jattdessaan edustajistolle esityksen HYY Yhtyman sijoitus- ja riskipuitteiksi vuodelle 2017
ylioppilaskunnan hallitus esittda perusteluina seuraavaa:

Yleista
Hallinto-ohjesdénnén mukaisesti HYY Yhtyman vuotuiset sijoitus- ja riskipuitteet maariteliaan talla
asiakirjalla. Pidemmalla aikavalilla sijoitus- ja riskipuitteita tarkastellaan HYY Yhtyman omistaja-
strategia-asiakirjassa.

Asiakirjaan on tuotu myds mukaan uutena osiona edustajiston 8.9.2016 kokouksessaan hyvaksymat
asuntotonttisijoitukset, joissa HYY Yhtyman tarkoituksena on jaada maanvuokraajaksi, mutta ei
rakennusten omistajaksi. Kyseisia sijoituksia ei vield vuoden 2016 aikana ole tehty. Naiden
sijoitusten osalta maarat ja rajat maaritetaan jatkossa osana edustajiston vuosittain hyvaksymaa
riski- ja sijoituspuiteasiakirjaa.

Sijoitus- ja riskipuitteet kasitteena

Tassa sijoitus- ja riskipuiteasiakirjassa omistaja hyvaksyy vastuuriskit ehdotetulle ajanjaksolle.
Sijoitus- ja riskipuitteilla tarkoitetaan hallinto-ohjes&&nnén mukaisesti oman p&&oman sijoitusten,
osakaslainojen ja annettavien takausten tai muiden vakuuksien enimmaismaéaria.

Hallinto-ohjes&annén perusteella vastuuriskiksi katsotaan
* konserniyhtidihin oman padoman ehdoin tehdyt sijoitukset,
+ suorat sijoitukset (arvopaperisijoitukset),
e lainanannot seka
e konserniyhtididen puolesta tai niiden vastuille annetut vakuudet, kiinnitykset, takaukset tai
vastaavat.

Sijoitus- ja riskipuitteet maarittavat naiden riskien enimmaismaaran.

Oman pagoman ehdoin tehdyisté sijoituksista vastuuriskiksi katsotaan sijoituksen kirjanpitoarvo.
Arvopaperisijoitusten vastuuriskiksi katsotaan arvioitu kirjanpitoarvo 31.12.2016.

HYY Yhtyma kirjanpito- ja markkina-arvoin tarkasteltuna
Taustatietona esitetdan HYY Yhtyma kirjanpitoarvoin. Samaan taulukkoon on arvioitu vastaavan

omaisuuden markkina-arvo. Kyseinen kiinteistéomaisuus on HYYn kiinteistétalouden lainojen,
panttien ja takausten vakuutena.

Sijoituksen
kirjanpitoarvo |Sijoituksen arvioitu
(arvopaperit, arvio)] markkina-arvo

HYY Yhtyma (milj. eur) 1.1.2017 1.1.2017

HYY Kiinteistot 458 188,5

Oy HYY-Yhtiét Ab 2,6 0,5
Kiinteists Oy Leppatalo 2 1,7 6,5
Arvopaperit, alkupddoma 9,9 milj. e 14,2 15,9
Yhteensa 64,3 211,4

" HYY Kiinteistdjen arvonmaéaritys
Jones Lang Lasallen 31.12.2015 arviolausunnon mukaan HYY Kiinteistéjen markkina-arvo oli
180,1 milj. e, johon nahden KOy Ida Aalbergintie 1 on myyty (4 milj. e) ja Kaivotalon arvon on
muuttunut +12 milj. e.

2 Kiinteistd Oy Leppatalo, ks. erittely liitteissa.
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HYYn kiinteistétalouden pitkdaikaiset vastuuriskit (pdatos)

HYYn kiinteistétalous on vuosien 2007 - 2012 aikana tehnyt neljad merkittdvaa kehitysinvestointia
kiinteistdihinsa. Keskustakiinteistdssa Ylioppilasaukion maanalainen lisaliiketila ja asiakasyhteys
Mannerheimintien pysé&kointilaitokseen seka Palvelukiinteistéissd Domus Academican maanaiaisten
tilojen ja D-talon peruskorjaus (valmistui syksylla 2011). Liséksi Kaivopihan pintarakenteiden
peruskorjaus valmistui syksylla 2012. Nama investoinnit on paatdsten mukaisesti rahoitettu lainoilla.
HYYn kiinteistétalouden omien ulkoisten lainojen vakuutena ovat sen omistamiin kiinteistéihin (91-2-

96-9 ja 91-13-411-23) kiinnitetyt panttikirjat.

Vuosina 2015-16 toteutettuun Kaivokaytavan remonttiin ei ole toistaiseksi nostettu lainoja.

Riskipuitteessa on varauduttu Yhtymastrategian mukaiseen mahdolliseen kiinteistdsijoitukseen.

Paatosesitys:

HYYn kiinteistotalouden lainojen

vakuudeksi annetut panttikirjat (91-2-96-9 2017 2016 2015
ja 91-13-411-23) Milj. euroa | Milj. euroa | Milj. euroa
Nordea Pankki Suomi Oyj 15,7 15,7 15,7
Sampo Pankki Oyj 19,6 19,6 19,6
Svenska Handelsbanken AB 5,2 52 52
ltsella 2,5 25 25
Varaus muutokseen 55,0 40,0 22,0
Vakuudeksi annettujen panttikirjojen

enimmaismaard, yhteensa 98,0 83,0 65,0

HYYn kiinteistotalouden lyhytaikaiset vastuuriskit (paitos)

HYY Yhtyman ja ylioppilaskunnan rahoitusta hoitaa yhtymapankki, joka toimii Oy HYY-Yhtiét Ab:ssa.

HYY Yhtyman ja ylioppilaskunnan seka erityisesti HYYn kiinteistdtalouden rahoituksen joustavaa
hoitamista varten yhtymapankilla on k&ytéssaan 4,0 milj. euron rahoitustilifimiitti. Vuonna 2004

laskettiin liikkkeelle 10 milj. euron yritystodistusohjelma, jonka enimmaiskaytdksi yhtymahallitus on
toistaiseksi rajannut 5 milj. euroa. Naiden limiittien vakuutena on HYYn nimitakaus.

Vuonna 2016 arvioidaan, ettd 12,0 milj. euroa on katettu nimitakauksin ja/tai kiinteistévakuuksin.
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Péaatosesitys:

Oy HYY-Yhtiét Ab:n hoitaman

yhtymadpankin limiitit, joille HYYn 2017 2016 2015
kiinteistotalouden takaus / vakuus Milj. euroa | Milj. euroa | Milj. euroa
Yhtymapankin rahoitustililuoton limiitti 4,0 4.0 40
Yhtymapankin yritystodistusohjelman limiitti 5,0 50 50
Varaus muutokseen 3,0 3,0 3,0
Enimmaisrahoituslimiitti, yhteensa 12,0 12,0 12,0

Oy HYY-Yhtiét Ab:n hoitaman yhtymapankin toimialamaarityksensa mukaisesti valittamien luottojen
vakuuksia ei lasketa Oy HYY-Yhtiot Ab:sta HYYn kiinteistétaloudelle aiheutuvaksi vastuuriskiksi,
vaikka valitetty luotto suhteessa lainanantajaan olisi Oy HYY-Yhti6t Ab:n nimissa. Limiittien
puitteissa véalitetty rahoitus kohdistuu paaosin HYYn kiinteistotaloudelle eika se siten ole Oy HYY-

Yhtitt Ab:n tai sen konsernin aiheuttama riski.

HYY kiinteistoétalouden vuoden 2017 sijoitus- ja riskipuitteet emoyhteisoné (paitos)

Tavanomainen yritystoimintaan liittyva riskinotto (sijoitettu pddoma) varauksineen on yhteensa
enintaan 47,4 milj. euroa (v. 2016: 27,4 milj. euroa). Sijoitusten kirjanpitoarvot ovat 14,2 milj. euroa

ja varaukset 33,2 milj. euroa. Paatosesitys:

HYYn Kiinteistétalouden vastuuriskien

enimmdaismaira emoyhteisona

omistamiinsa yhtidihin ja sijoittamiinsa 2017 2016 2015

arvopapereihin Milj. euroa | Milj. euroa | Milj. euroa

Oy HYY-Yhti6t Ab 2,6 2,6 26
Yleisvaraus 3,0 3,0 3,0

Kiinteistdé Oy Leppétalo 1,7 1,7 1,7
Yleisvaraus 0,2 0,2 0,2

Arvopaperisijoitukset 9,9 9,9 9,9
Lisasijoitukset 10,0 10,0 0,0

Asuntotonttisijoitukset 0,0 0,0 0,0
Lisdsijoitukset 20,0 0,0 0,0

Sidottujen vastuuriskien enimmaisméiara,

yhteensa 47,4 27,4 17.4
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Yhteenveto HYYn kiinteistétalouden vuoden 2017 sijoitus- ja riskipuitteet

Enimmaisriskinottoa vastuuriskeind koskeva edustajiston puitepéatds on esitetty sivulla 5. Esityksen
mukaisesti tavanomainen yritystoimintaan liittyva riskinotto varauksineen on yhteensé enintaan 47,4
milj. euroa (v. 2016: 27,4 milj. euroa).

Erittely HYYn kiinteistétalouden omien ulkoisten lainojen vakuudeksi annetuista panttikirjoista on
esitetty sivulla 4. Panttikirjat on kiinnitetty HY'Yn kiinteistétalouden omistamiin kiinteistéihin Etu-
Too6l6ssa ja Kluuvissa. Erittely Kiinteistd Oy Leppétalon ulkoisten lainojen vakuudeksi annetuista
panttikirjoista on esitetty sivulla 8.

Esityksen mukaan HYYn kiinteistétalouden pitk&aikaisten lainojen vakuudeksi annettujen
panttikirjojen enimmaismaara on 98,0 milj. euroa (v. 2016: 83,0 milj. euroa) ja lyhytaikaisten
lainojen/rahoituksen vakuudeksi annettujen vastuuriskien enimmaismaara on 12,0 milj. euroa (v.
2016: 12,0 milj. euroa).

HYYn kiinteistétalouden n. 60 % omistaman Kiinteisté Oy Leppatalon ulkoisten lainojen vakuudeksi
annettujen panttikirjojen enimmaismaéara on 17,0 milj. euroa, josta HYYn kiinteistétalouden osuus on
n. 10,6 milj. euroa.

HYYn Kiinteistétalouden kaikkien sijoitusten, ml. suoraan omistetut kiinteistét, arvioidut markkina-
arvot ovat yhteensa noin 211,4 milj. euroa. HYYn kiinteistétalouden lainavastuut ovat vuoden 2016
lopussa noin 34,0 milj. euroa (lainat rahoituslaitoksilta 24,2 milj. euroa, HYYn kiinteistétalouden
osuus KOY Leppétalon lainasta 6,8 milj. euroa, kéyttérahastotalletus HYYn toimintataloudelta 3,0
milj. euroa). N&in ollen, arvioitu nettovarallisuus eli kokonaisriskinottokyky vuoden 2017 alussa on
noin 177,4 milj. euroa.

Helsingissa 1. joulukuuta 2016

HELSINGIN YLIOPISTON YLIOPPILASKUNTA

\7 34 P
.\SL‘«R,'LWC ( L_,__,_,,—-—-—» g‘i'.h ~N R
Susanna Jokimi Antti Kerppola

hallituksen puheenjohtaja ylioppilaskunnan talousjohtaja
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Liitetietoja paitoksenteon taustaksi

Oy HYY-Yhtiot Ab:n konsernin vastuuriskit

Sijoitus- ja riskipuiteasiakirjassa esitetdan edustajiston paatoksen taustaksi litetietona myés suunni-
telma Oy HYY-Yhtitt Ab:n tytaryhtididen sisaisiksi sidotuiksi vastuuriskeiksi.

Oy HYY-Yhtiét Ab:n konsernin sisainen riskinotto perustuu HYYn kiinteistétalouden
enimmaisriskipuitteiden liséksi Oy HYY-Yhtiét Ab:n omaan taseeseen ja varoihin. T&man
ensisijaisesti osakeyhtidlain saateleman paatoéksenteon tulee tapahtua yhtién hallintoelinten
paatoksentekona. Liitetietona esitettyd suunnitelmaa voidaan siten vuoden aikana tarkistaa yhtion
hallintoelinten paatoksilla. Jos tarkistaminen edellyttad puuttumista edustajiston paattamaan
omistajan enimmaisriskinottopuitteeseen, on asia tuotava erikseen edustajiston paatettavaksi.

Oy HYY-Yhti6t Ab:n konsernin vuoden 2017 sijoitus- ja riskipuitteet emoyhtiona

Tavanomainen yritystoimintaan liittyva riskinotto (sijoitettu pa&oma) varauksineen on yhteensa
enintdan 0,7 milj. euroa (v. 2016: 4,8 milj. euroa).

Sijoitusten kirjanpitoarvot 1.1.2017 ovat 0,5 milj. euroa (v. 2016: 2,8 milj. euroa), mahdollinen
lainoitus yhtymépankista 0,2 milj. euroa (v. 2016: 1,3 milj.) euroa, takaukset/vakuudet/paaomalainat
0 euroa (v. 2016: 0,7 milj. euroa).

Gaudeamus Oy:n osakkeet on myyty 1.1.2016, joten sen vastuuriskit ovat poistuneet 1.1.2016.

HYY Ravintolat Oy ja Oy Academica Hotels Ltd fuusioidaan 31.12.2016 emoyhti®édnsa Oy HYY-
Yhtiot Ab:hen, joten HYY Ravintolat Oy:n ja Oy Academica Hotels Ltd:n vastuuriskit poistuvat.

Oy HYY-Yhtiét Ab:n Oman Lainoitus Muu Vastuuriskit Muutos
konsernin arvioitu paioman yhtyma- riskinotto/ yhteensd verrattuna
vastuuriskien sijoitus pankista takaus/ vuoden 2017 | vuoden 2016
enimmaiismdarad (milj. euroa) 1.1.2017 enint. vakuus -~ | alusta enint. riski-
Ipddomalaina puitteisiin

Kiinteistot

Kaivopiha Oy 0,3 0,2 0,5 0,0
Ravintolat

HYY Ravintolat Oy 0,0 0,0 -3,5

Oy Vanha Ylioppilastalo Ab 0,2 0,2 0,0
Muut

Oy Academica Hotels Ltd 0,0 0,0 -0,6
YHTEENSA 0,5 0,2 0,0 0,7 -4,1
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KOy Leppatalon vastuuriskit

Sijoitus- ja riskipuiteasiakirjassa esitetdan edustajiston paatoksen taustaksi litetietona myts
suunnitelma KOy Leppatalon sisaisiksi sidotuiksi vastuuriskeiksi.

KOy Leppatalon sisdinen riskinotto perustuu HYYn kiinteistétalouden enimmaisriskipuitteiden
lisaksi KOy Leppatalon omaan taseeseen ja varoihin. Taman ensisijaisesti osakeyhtidlain ja
asunto-osakeyhtiélain saateleman paatoksenteon tulee tapahtua yhtion hallintoelinten
paatoksentekona. Liitetietona esitettya suunnitelmaa voidaan siten vuoden aikana tarkistaa yhtion
hallintoelinten paatoksilla. Jos tarkistaminen edellyttaa puuttumista edustajiston paattdmaan
omistajan enimmaisriskinottopuitteeseen, on asia tuotava erikseen edustajiston paatettavaksi.

KOy Leppatalo kirjanpito- ja markkina-arvoin tarkasteltuna

Taustatietona esitetdan KOy Leppatalo kirjanpitoarvoin. Samaan taulukkoon on arvioitu vastaavan
omaisuuden markkina-arvo. Kyseinen kiinteistbomaisuus on KOy Leppatalon lainojen, panttien ja
takausten vakuutena.

KOy Leppatalon omistavat Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan kiinteistotalous n. 60 % ja
Helsingin kauppakorkeakoulun tukisaatié n. 40 %. Yhtion osakepaaoma on 2,0 milj. euroa ja
rakennus- ja lainanlyhennysrahastot yhteensa 0,9 milj. euroa. Rakennus sijaitsee yhtion
omistamalia tontilla.

Kiinteistoé Oy Leppatalo kirjanpito- ja Kirjanpito-arvo Arvioitu markkina-
arvioiduin markkina-arvoin (60 %) 1.1.2017 arvo 1.1.2017
Leppitalo/Domus Gaudium Y 8,2 6,5

1 KOy Leppatalon arvonmaaritys
Jones Lang Lasalien arviolausunnon mukaan KOy Leppatalon markkina-arvo (60 %) 31.12.2015
oli 6,5 milj. e.

KOy Leppatalon pitkaaikaiset vastuuriskit

KOy Leppatalon omien ulkoisten lainojen vakuutena ovat sen omistamaan kiinteistéén (091-013-
0411-0024) kiinnitetyt panttikirjat (n. 60 %).

HYYn kiinteistétalouden osuus lainojen

vakuudeksi annetut panttikirjat (91-13-411- 2017 2016 2015
24) KOY Leppatalo Milj. euroa | Milj. euroa | Milj. euroa
OoP ) 10,6 10,2 10,2
Helsingin kaupunki 0,0 0,0 0,0
itsella 0,0 0,0 0,0
Varaus muutokseen 0,0 0,2 0,2

Vakuudeksi annettujen panttikirjojen
enimmadaismadrd, yhteensa 10,6 10,4 10,4




