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HYY Kiinteistöt HYY      Sijoitus
HYY       Majoitus- ja   
ravintolatoiminta                

Vastuullinen varallisuudenhoitaja.

Toimiala

Yksikön 

kuvaus

 Oy HYY-Yhtiöt Ab:n liiketoiminta 

sekä sisäiset palvelut

 Palveluliiketoiminta pitää 

sisällään UniCafen 19 

ravintolaa, WELL-kahvilat sekä 

Hostel Academican toiminnan

 HYYn arvopaperisalkku on ulkoisen 

varainhoitajan hoitama 18 miljoonan 

euron kokonaisuus, joka on 

kokonaisuudessaan sijoitettu 

listattuihin osakkeisiin.

 Tulos ennen sijoitustoimintaa (eli niin sanottu nettotulos) muodostuu HYY 

Kiinteistöjen sekä Oy HYY-Yhtiöt Ab:n liiketoiminnasta. Tulos ilmoitetaan 

verojen ja kertaluonteisten erien jälkeen – kyse on voitonjakokelpoisesta 

tuloksesta.

 Sijoitustoiminnalle on asetettu 

vuosittaiset tuotto- ja riskitasot, 

joiden toteutumista arvioidaan 

suhteessa markkinatuottoihin. 

Budjetoinnissa ei ole asetettu 

tulostavoitetta.

Liiketulos muodostuu kaikkien kolmen yksikön kokonaistuloksesta. HYY Yhtymä ilmoittaa tuloksensa verojen jälkeen. 

Tuloksessa ei ole mukana kiinteistöjen arvonnousua. Vuoden 2017 liiketulosennuste sekä 2018 budjetti ja tavoitteet 

esitelty sivulla 44.

 HYYn suoraan omistamien 

kiinteistöjen vuokraustoiminta 

sisältäen keskustakiinteistöt, 

Domuksen alueen kiinteistöt 

sekä vuodesta 2017 alkaen 

maanvuokraustoiminnan

 Lisäksi HYY omistaa 60% Koy

Leppätalosta eli Domus 

Gaudiumista

HYY Yhtymä ei ole erillinen oikeushenkilö 

vaan HYYn tapa järjestää liiketoimintansa; 

käytännössä kyse on kiinteistö- ja 

liiketoiminnan eriyttämisestä eri 

päätöksenteon alle, HYYssä puhutaan 

tällöin kiinteistötaloudesta.



Yhtymän voitonjaon osuus operatiivisesta tuloksesta 2004-

Prosenttia

Viime vuosien tuloksen nousun myötä HYY Yhtymän voitonjako on 

ollut määritetyssä tavoitevaihteluvälissä

Operatiiviset tulosluvut eivät pidä sisällään satunnaisia voittoja tai arvopaperitoimintaa – vaan ainoastaan jakokelpoisen 

vuokraustoiminnan sekä muun palveluliiketoiminnan tuloksen verojen jälkeen.
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 HYY Yhtymän pitkäaikaisen 

investointipolitiikan näkökulmasta 

voitonjaossa on voitava luottaa 40-

60 %:n tasoihin.

 Vuosi 2015 oli ensimmäinen kun 

alitettiin määritetty 

 Vuoden 2017 tuloksesta 

perusvoitonjako oli 2,62 miljoonaa 

euroa ja juhlavuoden ylimääräinen 

voitonjako 50.000 euron, eli 

yhteensä 47 % tuloksesta. 

 Näkymät 2018 vuoden tulokseen 

ovat positiiviset. Voitonjaossa on 

syytä huomioida vuosien 2019-20 

laaja investointiohjelma, jolloin 

näkymänä on hienoinen tulostason 

notkahdus ennen 2021 merkittävää 

nousua.

 Näkymänä on, että vuosina 2019-

2021 voitonjako voisi kasvaa vain 

hieman huomioiden suurten 

hankkeiden rakennusaikainen 

tiukempi talouskehys. 

 Vuoden 2018 tuloksesta voitonjako 

voisi olla noin 2,72 miljoonaa euroa.

LIITE: TUNNUSLUKUJA OMISTAJASTRATEGIAN TAUSTAKSI

Lähde: HYY Yhtymän tilinpäätökset



Vuoteen 2025 mennessä tavoitellaan tuloksen 
nousun myötä jäsenmaksuttomuutta

HYY Yhtymän nettotulos (eli tulos ennen sijoitustoimintaa verojen jälkeen)

ja voitonjako, miljoonaa euroa

Toteuma 2016-17

Ennuste 2018 (15.9.2018)

Suuntaa-antava tavoitetaso 2019-2025

4,59

5,59

6,50
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Lähde: HYY Yhtymän tilinpäätökset 2016-17, HYY Yhtymän johdon arvio

11%

11%
Keskimääräinen 

vuotuinen tuloksen 

nousu

Nettotulos

Voitonjako

 HYY Yhtymän tuloksen 

ennustetaan kasvavan vahvasti 

myös vuonna 2018

 Vuosina 2019-21 tuloksen 

ennustetaan pysyvän vuoden 

2018 alapuolella johtuen 

merkittävistä investoinneista, 

joissa rakennusaikaiset kulut 

edeltävät tuottoja

 Vuodesta 2022 eteenpäin

tuloksen ennustetaan nousevan 

nopeasti niin, että lopulta 

vuoteen 2025 mennessä HYY 

Yhtymä saavuttaisi 

tavoitetuottotasonsa 5% oman 

pääoman tuoton

 Pitkän aikavälin ennustaminen 

on aina suuntaa-antavaa. 

Epätarkkuuksista huolimatta 

tavoitetilana on hyvin selkeästi 

tuloksen merkittävä nostaminen 

jäsenmaksuttomuuden 

mahdollistamiseksi 



Ylioppilaskunnan kokonaisvarallisuus on 
kasvanut viime vuosina – pitkän aikavälin 
tuottotasot ovat edelleen kehnoja

Kilroyn nettoarvo huomioitu 2004-2006 luvuissa (arvo perustuu myyntihintaan)

Kiinteistöjen markkina-arvot 2004-2009 laskettu Kiinteistötalouden Instituutin laskentakaavan mukaisesti, vuosina 2010-2011 Peltola&Co Oy ja 

vuodesta 2012 lähtien Jones Lang LaSalle Finland Oy

Laskelmissa ei mukana kassavaroja tai mara-liiketoimintoja

* Yli kahden prosentin oman pääoman nousu on merkitty vihreällä

Ylioppilaskunnan kokonaisvarallisuus, oma pääoma 

sekä korolliset velat markkina-arvoin 

Miljoonaa euroa, nimellisarvoin, vuoden lopussa
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Korolliset velat

Oma pääoma

x,x
Vuotuinen 

keskimuutos*
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Yhtymän uusinvestointivara 2004-

Miljoonaa euroa, nimellishinnoin

Tulevien vuosien aikana tulee edelleen huomioida paitsi kiinteistöihin 
aiemmin kertynyt korjausvelka myös tarve kehitysinvestointeihin

Uusinvestointivara on laskettu vähentämällä voitonjako tuloksesta ennen sijoitustoimintaa. Tulosluvut eivät pidä 

sisällään satunnaisia voittoja tai arvopaperitoimintaa.

Miksi nämä kuvaajat ovat merkityksellisiä omistajastrategian taustaksi:

 Investointeja voi tehdä joko omalla pääomalla tai vieraalla pääomalla.

 Omalla pääomalla tehtävät investoinnit voidaan jakaa kahteen koriin. Investoinnit, joita tehdään poistoa vastaavassa määrin ovat niin sanottuja 

korjaus- tai uusintainvestointeja. Nämä koostuvat tyypillisesti kulumaa vastaavista peruskorjauksista kuten LVI-remonteista.

 Kiinteistöjä ja muutakin omaisuutta on ajoittain syytä myös kehittää, jolloin puhutaan uusinvestoinneista. Yllä olevat luvut osoittavat, että 

Yhtymän uusinvestointivara (mahdollisuus poistot ylittäviin investointeihin) oli vuoteen 2015 saakka matala; keskimäärin se on ollut 2004 - 2014 

vain noin 150.000 euroa per vuosi. Vertailun vuoksi se oli vuositasolla hieman yli 0,1 % omaisuuden arvosta tai 3 eur/m2 per vuosi.

 Tästä johtuen merkittävä osuus ajanjakson investoinneista tehtiin velkarahalla, mitä kuvaa velan määrän kolminkertaistuminen nimellisarvoin 

13,9 miljoonasta eurosta (vuonna 2004) 39,3 miljoonaan euroon (2014). Kun investoinnit olivat aikajaksolla pikemmin omistajan tarpeita* kuin 

liiketoimintaa palvelevia, voidaan sanoa kiinteistökehityksen jääneen aikajaksolla jälkeen siitä mitä tyypillisesti Helsingin keskustassa on tapana 

kehittää. Kun toimistotilan neliöhintojen arvonmuutos Helsingin keskustassa vuosina 2004-2014 oli 35,3%**, HYYssä vastaava arvonmuutos 

2004-14 oli 5,5 %

 Tilanne on parantunut viimevuosina, jolloin investointeja on voitu rahoittaa enemmän myös omalla pääomalla. Tätä kehitystä on syytä tukea 

jatkossakin ennakoitavalla ja oikean suuruisella voitonjaolla, jotta sekä nykykiinteistöjen että uusien hankkeiden rahoitus olisi kestävällä tasolla.

20102005
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Yhtymän kumulatiivinen uusinvestointivara 

Miljoonaa euroa, nimellishinnoin
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*Esimerkiksi Koy Leppätalo HYYn omiin tarpeisiin. ** Lähde: KTI

Lähde: HYYn ja HYY Yhtymän tilinpäätökset; johdon arviot 



Katsaus HYY Yhtymän sijoitusstrategiaan

HYY Yhtymän tulostavoitteet juontuvat vahvasti omistajastrategiassa määritetystä suunnasta

 Omistajastrategia määrittää puitteet, joissa toimitaan niin kokonaistulostavoitteiden, riskitasojen kuin liiketoiminta-alueille 

asetettujen periaatteiden osalta. Sijoitus- ja riskipuitteet täydentävät tätä raamia.

 Tulostavoitteita määritetään suoraan 5% oman pääoman tuottotavoitteen kautta – toisaalta HYY on linjannut, että HYY 

Yhtymän tulisi voida taata HYYn riippumattomuus muista tulolähteistä, erityisesti jäsenmaksusta, vuoteen 2025 

mennessä.

 Vaikka jäsenmaksuttomuus on omistajastrategian suhteen uusi tavoite, HYY Yhtymässä on otettu tuloksen kehittäminen 

ja pitkäjänteinen omaisuusarvojen kehittäminen keskiöön jo aiemmin vuonna 2015 määritetyn strategisen 

suunnanmuutoksen yhteydessä. Tämä on aiheuttanut monia muutoksia liiketoiminnan kokonaisuuteen, eri 

kokonaisuuksien johtamiseen, yksikkökohtaisiin tulostavoitteisiin sekä ehkäpä keskeisimpänä investointistrategiaan.

 Muutosten sekä vahvan markkinatilanteen myötä HYY Yhtymän kertaluonteisista eristä korjattu voitonjakokelpoinen 

tulos on noussut liki kaksinkertaiseksi 2014-17 välillä, mikä on nostanut oman pääoman tuoton vuonna 2017 (ilman 

arvonnousua) 3,3% tasolle (2014: 2,1%). Samassa ajassa oman pääoman määrä on noussut noin 35 miljoonaa euroa 

tai 22% alkutasoon nähden.

5% oman pääoman tason ja jäsenmaksuttomuuden saavuttamisen edellytykset

 Tuloksen nostaminen 5% tasolle tarkoittaa kuitenkin merkittäviä muutoksia HYY Yhtymän kokonaisuuteen. Investointeja 

on lisättävä ja kiinteistöjen kehittämisestä on löydettävä vahvaa tukea tuloksen nostamiseen.

 Omistajastrategiaa valmisteltaessa HYY Yhtymän varallisuudesta noin 93% on sijoitettuna kiinteistöihin ja 7% listattuihin 

osakesijoituksiin. Kiinteistöjen tuottovaateet ovat laskeneet vuodesta 2013 eteenpäin ja Helsingin keskustassa vaade on 

paikoin alle 4% - arvopapereista koostuvalle sijoitussalkulle asetettu tuottotavoite on 5%. Aiempaa alhaisempien 

tuottotasojen keskeinen taustasyy on ollut historiallisen matala korkotaso euroalueella ja Suomessa.

 Tällaisessa ympäristössä oman pääoman tuoton nostaminen 5% tasolle tarkoittaa käytännössä joko riskiprofiilin 

nostamista eli siirtymistä kiinteistöistä muihin kohteisiin – tai oman pääoman korvaamista lainarahalla.

LIITE: TUNNUSLUKUJA OMISTAJASTRATEGIAN TAUSTAKSI

Lähde: HYYn ja HYY Yhtymän tilinpäätökset; johdon arviot 



Katsaus HYY Yhtymän sijoitusstrategiaan

Investointiaktiivisuuden kasvattaminen

 HYY Yhtymän valitsemana linjaksi on vuosien 2016-18 aikana muotoutunut investointien kasvattaminen niin 

nykykiinteistöihin kuin uusiin kohteisiin. Kaikkien sijoitusten on kuitenkin oltava ennakoitavia – ja samalla 

velkarahan lisäämisen edellytyksenä on ollut korkoriskin eliminointi.

 Vuosina 2017-18 käynnissä ollut tonttiohjelma on ollut tästä oiva esimerkki; noin 16 miljoonan euron sijoitukset 

asuntotontteihin perustuvat 50 vuoden vuokrasopimuksiin, 10 vuoden kiinteisiin korkoihin ja mahdollistavat noin 30% 

oman pääoman ja 70% vieraan pääoman (velan) suhteellaan yli 10% oman pääoman tuoton.

 Seuraavana askeleena sijoitusohjelmassa ovat suuret nykykiinteistöjä ja uusia kiinteistöjä kehittävät projektit, 

joihin on tarkoitus investoida vuosina 2018-2022 jopa 200 miljoonaa euroa.

 Investointien myötä HYY Yhtymän omavaraisuusasteen ennakoidaan laskevan nykyiseltä 80% tasolta lähemmäs 

50% tasoa lähivuosina, mikä lisää velkaisuutta, mutta oikein toteutettuna parantaa konsernin 

pääomatehokkuutta. Samalla kiinteistökokonaisuuden keski-ikä ja tekninen kunto paranevat ja riski yksittäisten 

vuokralaisten tai kiinteistön käyttökohteisen osalta pienenee Korkoriski on tarkoitus eliminoida koronvaihtosopimuksin 

tai kiinteäkorkoisin lainoin.

 Mahdollisten uusien kohteiden tulee sijaita kaupungin parhailla sijainneilla ja tarjota myös mahdollisuuksia kiinteistön 

kehittämiseen.
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Lähde: HYYn ja HYY Yhtymän tilinpäätökset; johdon arviot 



HYY Yhtymän omavaraisuus säilyy lukuisista 
hankkeista huolimatta vahvana lähivuosina
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Varallisuuden ja omavaraisuuden kehitys vuosina 2018-23
 Omavaraisuusasteen arvioidaan

laskevan uusien hankkeiden 

myötä alimmillaan n. 51 %:n 

tasolle, mikä ylittää 

omistajastrategian reunaehdon 

sekä lainoille asetetut 

kovenanttirajat – ja on muutoinkin 

toimialalla erittäin terve

 Omavaraisuusaste palaa kasvu-

uralle, kun hankkeet valmistuvat 

ja kohteista aletaan saamaan 

vuokratuloja

 Nykyisten kiinteistöomistuksien ja 

osakesalkun arvon arvioidaan 

kehittyvän maltillisesti

 Laskelmassa oletuksena, että 

Lyyra rahoitetaan pelkästään 

lainarahalla

 Puskurina toimii vuokratuottojen 

myötä kassaan kertyvä raha, jota 

ei ole viereisessä kuvaajassa 

huomioitu
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Toimintatalouden käytössä olevat tilat 

Tilan tunniste arvioitu neliömäärä tilan tiedot
1055 13 Keskustoimiston varasto
4210 455 Keskustoimisto
4221 38 Palvelutoimiston aula
4310 138 A 3.krs järjestötiloja (tdk)
4312 97 Alina-sali
4313 135 A 3.krs Aula
4410 435 A 4.krs, osakuntatila ESO ja muut
4510 143 A 5.krs, järjestötilat
4512 97 Wilhelmsson-sali
4513 110 a 5.krs aula
4610 300 Savo-VSO
4625 42 varasto 5.krs
E100 585,2 Mechelininkatu 3D Hub
5411 260 Ylioppilasteatteri
5511 17 Ylioppilasteatterin toimisto
C051 54 Yokamerat, työhuone ja pimiö
C108 56 Arkisto, työhuone
D004 78 Yokamerat, studio
G011 18 Prologi, varasto
G060 9 varasto
G061 7 varasto
G062 6 varasto
G063 228 Aleksanteri-klusteri
G064 134 Ulrika-klusteri
G066 137 Arkistotila
G101 165 Condus-klusteri (Gustavus Rex)
G102 206 Matlu-klusteri (Christina Regina)
G104 64 Kokoushuone Seppele
G301 146 Monitoimitila Sivistys

Uusi ylioppilastalo, Mannerheimintie 5 A, keskustoimisto ja järjestö-, juhla-, 
varasto- ja kokoustilat (tilat 1055-4625)
Vanha ylioppilastalo, Mannerheimintie 3, Ylioppilasteatterin sali ja toimisto 
(5411, 5511)

Domus Academica, Mechelininkatu 3 D, järjestö- ja kokoustilat (E100)

Domus Academica, Hietaniemenkatu 14, Ylioppilaskameran toimisto ja pimiö 
(C051,C108, D004)
Domus Gaudium, Leppäsuonkatu 11, järjestö- , arkisto- ja varastotilat ja 
kokoushuone Seppele (G011-G104)

Domus Gaudium, Leppäsuonkatu 11, Sivistys-kattosauna (G301)
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