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Toimintakertomus 

HYYn kiinteistötalous harjoittaa kiinteistösijoitustoimintaa ja arvopaperisijoitustoimintaa 
(arvopaperisalkku ja venture-sijoitukset). Arvopaperisalkku realisointiin joulukuussa 
2022. Toimintaa harjoitetaan markkinointinimellä Ylva (aikaisemmin HYY Kiinteistöt). 

Kiinteistötalouden vuokraustoiminta on pitkäjänteistä ja vastuullista sijoittamista 
kiinteistöihin sekä niiden vuokrausta ja ylläpitämistä.  

HYYn kiinteistötalouden suoraan omistamat kiinteistöt sijaitsevat Helsingin 
ydinkeskustassa (Kaivopiha) ja Kampissa (Leppäsuo), Tuusulan rantatiellä ja 
Jollaksessa. 

Sijoitustoiminnassa HYYn kiinteistötalous toimii vastuullisena sijoittajana.  

HYYn kiinteistötaloudella on viisi tytäryhtiötä: Ylva Palvelut Oy, Kiinteistö Oy 
Leppätalo, Kiinteistö Oy Kaivokatu 12, Ylva Helsinki Oy ja Helsingin Lyyra GP Oy. 

Koy Helsingin Lyyran omistus on siirtynyt aiemmin Helsingin Lyyra Ky:lle osana 
konsernin rahoitusrakennetta tukevaa omistusjärjestelyä. Helsingin Lyyra Ky:n 
vastuunalaisena yhtiömiehenä toimii Helsingin Lyyra GP Oy, Y-tunnus 3214246-8. 
Äänettöminä yhtiömiehinä toimivat Helsingin Yliopiston Ylioppilaskunta, HYY ja 
Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varma, Y-tunnus 0533297-9. 

HYYn kiinteistötalous tytäryhtiöineen ja Ylva Palvelut Oy yhdessä muodostavat Ylvan. 
HYYn kiinteistötalous on konsernin emoyhteisö. 

 

Toiminta tilikaudella 

Keskustakiinteistössä merkittävän hotellihankkeen edistäminen jatkui Uuden 
Ylioppilastalon ja Kaivokatu 12:n tiloissa. 

Hakaniemessä konserniyhtiö Kiinteistö Oy Helsingin Lyyran rakennustyöt etenivät 
suunnitellusti. 

Kiinteistöjen keskimääräinen taloudellinen vuokrausaste oli vuoden aikana 84,4 % 
(2021: 91,5 %). 

Yhteisö oli sijoittanut noteerattuihin arvopapereihin, osakkeisiin ja korkoinstrumentteihin 
(arvopaperisalkku); niiden kirjauksissa sovellettiin käyvän arvon periaatetta. 
Arvopaperisalkku realisoitiin joulukuussa 2022. Yhteisöllä on lisäksi vähäisiä venture-
sijoituksia. Venture-sijoitukset koostuvat omistuksesta ResQ Club Oy -yhtiössä. ResQ 
Club -sijoituksesta kirjattiin tilikaudella 0,4 milj. euron arvonalentuminen. 

 

Liikevaihto ja tulos  

HYYn kiinteistötalouden vuokraustoiminnan liikevaihto vuonna 2022 oli 15,4 milj. 
euroa (2021: 15,9 milj. euroa), laskua edelliseen vuoteen verrattuna 3 %.  

Vuokraustoiminnan liikevoitto oli 2,8 milj. euroa (2021: 3,2 milj. euroa). 
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Liikevaihdon ja liikevoiton laskuun ovat merkittävimmin vaikuttaneet jo aiemmin 
tyhjentyneiden tilojen pitkittyneet vuokrausajat sekä tilikauden aikana yleisestä 
taloustilanteesta johtunut kustannusten ja energian hintojen nousu. 

Vuokraustoiminnan nettorahoituskulut olivat 5,5 milj. euroa.  

Yhteenveto vuokraustoiminnan taloudellisista tunnusluvuista: 

 

Vuosi  
 

 
2022 

 
2021 

 
2020 

Vuokraustoiminnan liikevaihto, milj. € 15,4 15,9 16,5 

Vuokraustoiminnan liikevoitto. milj. € 2,8 3,2 10,7 

Vuokraustoiminnan liikevoitto/liikevaihto, % 18,5 20,4 64,9 

Vuokraustoiminnan oman pääoman tuotto, % -8,9 -6,8 8,3 

Vuokraustoiminnan omavaraisuusaste 
kirjanpitoarvoin, % 

10,7 13,8 16,4 

Yllä olevassa taulukossa oman pääoman tuottoprosentti on esitetty ilman tonttisalkusta v. 2020 
saatua myyntivoittoa. Tonttisalkun myyntivoitto kuitenkin sisältyy liikevoittoprosenttiin. Yllä olevat 
luvut on laskettu tasearvoista eivätkä ne huomioi kiinteistöjen markkina-arvoja. 

Arvopaperisalkun nettomyyntitappiot olivat -0,1 milj. euroa (2021: 0,0 milj. euroa). 
Käyvän arvon muutosta kirjattiin -1,5 milj. euroa (2021: +0,8 milj. euroa). 
Arvopapereiden muut rahoitustuotot olivat 0,0 milj. euroa ja 
arvopaperisijoitustoiminnan muut kulut 0,1 milj. euroa.  

 

Rahoitus 

Liiketoiminnan rahavirta oli 1,3 milj. euroa ylijäämäinen (2021: 18,1 milj. euroa 
alijäämäinen). Investointien rahavirta oli 8,8 milj. euroa alijäämäinen (2021: 0,8 milj. 
euroa ylijäämäinen). Rahoituksen rahavirta oli 16,2 milj. euroa alijäämäinen (2021: 
25,7 milj. euroa ylijäämäinen). Pääomanjakona maksettiin 1,4 milj. euroa (2021: 
voitonjako 2,8 milj. euroa) ylioppilaskunnan toimintatalouden käyttörahastoon. 

 

Investoinnit 

HYYn kiinteistötalouden bruttoinvestoinnit olivat 18,4 milj. euroa (2021: 13,2 milj. 
euroa). Suurimmat investointikohteet olivat keskustan hotelliprojektin edistäminen ja 
ylioppilaskunnan käyttämän A-portaan esteetön hissi. 

 

Riskit ja epävarmuustekijät  

Koronaviruksesta toipuminen ja taloustilanteen sekä Ukrainan sodan aiheuttamat 
häiriöt vaikuttivat tilikaudella myös Kiinteistötalouden liiketoimintaan. 
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Vuokramarkkinalla tämä näkyi potentiaalisten uusien käyttäjien hitaampana 
päätöksentekona sekä rajoittuneempana investointikykynä. Nämä seikat pitkittivät 
vuokrausprosesseja sekä kasvattivat vuokraamattomien tilojen tyhjänä oloaikoja. 
Lisäksi heikentynyt yleinen taloustilanne ja nousseet kustannukset aiheuttivat merkittävää 
häiriötä vuokralaisten liiketoiminnoille, etenkin ravintola- ja liiketilavuokralaisten osalta. 

Koronavirus sekä heikentynyt taloustilanne ovat vaikuttaneet myös matkailualaan ja 
hotellimarkkinaan, toimijoiden liikevaihdon kärsiessä erilaisista matkustusrajoituksista ja 
laskeneista käyttöasteista. Tämä vaikuttaa Kiinteistötalouteen merkittävän 
hotelliprojektin takia, mutta myös Kiinteistötalouden tytäryhtiön, Koy Helsingin Lyyraan 
kuuluvan hotellin kautta. Tämä heijastuu etenkin vuokralaisriskeihin ja sitä kautta osin 
myös kiinteistöjen arvostuksiin. 

Kiinteistötalouden vuokra-asiakasriski on edellisvuoden tasolla, joskin se on kohonnut 
jonkin verran koronapandemian aikana. Helsingin keskustan hotelliprojektin myötä 
vuokrakassavirrasta selkeästi aikaisempaa suurempi osuus saadaan yhdeltä 
vuokralaiselta ja koronan takia hotellialan toimijoiden vakavaraisuus sekä 
liiketoimintaedellytykset ovat poikkeuksellisessa paineessa. Muuten vuokralaisriskit ovat 
kohtuullisen hyvin hallittuhajautetulla, eri toimialoja edustavalla vuokralaismixillä ja 
koronankin aiheuttamien vaikutusten takia tilikaudella syntyi vain vähäisiä 
luottotappioita. Vuokralaiskanta on hajautunut ja vuokralaisten maksutilannetta 
seurataan jatkuvasti.  

Kiinteistöjen arvostukset ja tuottovaateet Kiinteistötalouden omistamien kiinteistöjen 
osalta ovat olleet hienoisessa muutoksessa, pääosin korkojen nousun myötä 
muuttuneen sijoitusmarkkinan vuoksi. Tuottovaateet ovat kääntyneet nousuun, joka on 
vaikuttanut kiinteistöjen arvoon laskevasti. Kiinteistöjen arvoa on kuitenkin kannatellut 
saneerausten myötä kiinteistöjen pienentynyt korjausvelka ja vakaalla nousu-uralla 
pysyneet toimistojen vuokrahinnat. Tilamuutosinvestointien myötä myös uusissa 
toimistovuokrauksissa on saavutettu merkittävästi aiempaa korkeampia vuokratasoja.  

Yleisen taloustilanteen odotetaan hillitsevän hotellimarkkinaan aikaisemmin odotettua 
merkittävää lisätarjontaa tulevina vuosina. Tämä voi parantaa Kiinteistötalouden 
hotelliprojektin suhteellista asemaa tulevaisuudessa. Lisäksi Helsingin ydinkeskustan 
sekä Hakaniemen valttina on jatkossakin keskeinen sijainti erinomaisten, Suomen 
vilkkaimpien liikenneyhteyksien äärellä.  

Lähivuosien suurimmat riskit liittyvät kiinteistöprojektien onnistumiseen aikataulullisesti, 
kustannusten hallintaan, rakennusmarkkinan suhdanteisiin, sekä projektiin liittyviin 
vuokraus- ja vuokralaisriskeihin. 

 

Henkilöstö 

HYYn kiinteistötaloudella ei ole omaa palkattua henkilökuntaa. Toimintaan liittyvät 
palvelut hankitaan ostopalveluina tytäryhtiöltä Ylva Palvelut Oy:ltä ja ulkopuolisilta 
palveluyrityksiltä.    
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Johto, hallinto ja tilintarkastajat 

Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan talousjohtajana ja Ylvan toimitusjohtajana toimi 
Leea Tolvas.  

Helsingin yliopiston ylioppilaskunnan (HYY) omaisuuden hallintoa ja harjoitettua 
liiketoimintaa koskevat säännökset on kirjattu HYYn hallinto-ohjesääntöön. Hallinto-
ohjesäännön mukaan HYYn kiinteistötaloudella on osana Ylvan hallintoa 
kiinteistöhallitus, jonka puheenjohtajan valitsee ylioppilaskunnan hallitus.    

Ylioppilaskunnan hallituksen vuosittaisella toimivaltuuspäätöksellä määritellään Ylvan 
hallituksena toimivan kiinteistöhallituksen päätösvaltuudet. Ylvan hallituksessa oli 10 
jäsentä, ja hallituksella oli tilikaudella neljätoista kokousta. Osallistumisprosentti 
hallituksen kokouksissa oli 96.  

Ylvan hallitus seuraa ja valvoo kiinteistöjen vuokraustoimintaa ja sijoitustoimintaa 
kokonaisuutena sekä toimii Ylva Palvelut Oy:n hallituksena. Ylvan hallitus käsittelee 
kiinteistötalouden investoinnit ja vuokrausasiat toimivaltuutensa puitteissa ja tekee 
vuotuispäätökset konsernin euromääräisistä toimivaltarajoista tytäryhtiöiden ja johdon 
osalta. Ylvan hallitus käsittelee kiinteistöjen budjetit ja tilinpäätökset sekä esittää ne 
edelleen ylioppilaskunnan hallitukselle. Myös Ylvan rahoitusasiat käsitellään ja 
valmistellaan keskitetysti Ylvan hallituksessa, mutta viedään tarvittavilta osin edelleen 
HYYn hallituksen päätettäväksi. Ylioppilaskunnan edustajisto päättää sekä vahvistaa 
vuosittain sijoitus- ja riskipuitteet, joka asettaa raamit mm. Ylvan velkojen 
enimmäismäärälle ja kiinteistökiinnityksille. 

Ylvan hallitus on nimennyt tarkastus-, sijoitus- sekä HR-valiokunnat.  

Tarkastusvaliokunnan jäseninä ovat Ylvan hallituksen puheenjohtajan lisäksi kaksi 
hallituksen jäsentä, joista toinen oli asiantuntijajäsen. Ylvan toimitusjohtajalla, Ylvan 
talouspäälliköllä, hallintoneuvoston puheenjohtajalla, vastuullisella tilintarkastajalla ja 
valiokunnan sihteerillä on läsnäolo-oikeus kokouksissa. 

Sijoitusvaliokunnan jäseninä ovat Ylvan hallituksen puheenjohtaja puheenjohtajana ja 
neljä hallituksen jäsentä, joista kaksi on asiantuntijajäseniä. Ylvan toimitusjohtajalla, 
hallintoneuvoston puheenjohtajalla sekä valiokunnan sihteerillä on läsnäolo-oikeus 
kokouksissa. Sijoitusvaliokunta avustaa johtoa sijoituksiin ja sijoitusriskeihin sekä 
rahoitukseen liittyvissä periaatekysymyksissä ja varainhoitajan valinnassa. Se ei 
kuitenkaan tee itsenäisiä päätöksiä. Ylvan hallitukselle päätösesitykset tulevat johdon 
esityksinä. 

HR-valiokunnan jäseninä olivat Ylvan hallituksen puheenjohtaja puheenjohtajana ja 
kolme hallituksen jäsentä, joista yksi oli asiantuntijajäsen. Ylvan toimitusjohtajalla, 
hallintoneuvoston puheenjohtajalla ja valiokunnan sihteerillä on läsnäolo-oikeus 
kokouksissa.  

HYYn kiinteistötalouden tilintarkastajana toimi KPMG Oy Ab, jonka 
tarkastussuunnitelmaan yhtiön päätöksen mukaisesti sisältyy sisäinen tarkastus. 
Tilintarkastajat ovat ottaneet tämän huomioon ja tarvittaessa laajentaneet 
tarkastustaan. Lisäksi tilintarkastajat ovat tarvittaessa suorittaneet erillisiä sisäisen 
tarkastuksen projekteja erikseen sovituilla osa-alueilla. 
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Vastuullinen toiminta 

Kiinteistötalous toimii Ylvan vastuullisuusperiaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti. 
Kiinteistötalous raportoi vastuullisesta toiminnastaan sekä kestävyystavoitteistaan osana 
Ylvan konsernin raportointia. Kiinteistötalous on osana Ylvaa myös sitoutunut UN 
Global Compactiin ja sen kymmeneen periaatteeseen. Lisätietoja on saatavilla www-
sivuilla https://ylva.fi. 

 

Tilikauden jälkeiset tapahtumat ja kehitysnäkymät  

Ylvalla on käynnissä suuret kiinteistöhankkeet Helsingissä ydinkeskustassa ja 
Hakaniemessä. Hakaniemen hanke toteutetaan Helsingin Lyyra KY rakenteen alla, 
jossa on osakkaana myös Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varma. Yleisen 
taloustilanteen aiheuttamista haasteista huolimatta kuluvan tilikauden painopistealue on 
onnistua viemään kiinteistöprojekteja hallitusti kohti valmistumista ja samalla hallita 
tarkoituksenmukaisesti projektien aiheuttamia taloudellisia riskejä.  

205 milj. euron syndikaattirahoituspaketin ehtoihin liittyen käydään tarkentavia 
neuvotteluja. Arvio on, että asia saadaan ratkaistua H1 2023 aikana. Kaikki HYYn 
kiinteistötalouden pankkilainoihin liittyvät ehdot eivät täyttyneet tilinpäätöshetkellä. 
Lainaehtoihin liittyen pankkisyndikaatilta on saatu waiver, joka on voimassa 
31.3.2023 asti.
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Tilinpäätös 

  
Tuloslaskelma 
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Rahoituslaskelma 

 

2022 2021
Li iketoiminnan rahavirta

Liiketulos 2 781 586 3 173 800
Oikaisut liiketulokseen:

Suunnitelman mukaiset poistot 5 009 286 5 110 526
Muut oikaisut -2 095 0

Käyttöpääoman muutos:
Lyhytaikaiset saamiset, lisäys / vähennys (-/+) -2 244 280 18 381 746
Korottomat lyhytaikaiset velat, lisäys / vähennys (+/-) 857 916 -38 602 343

Maksetut korot ja maksut -5 263 450 -6 785 080
Saadut korkotuotot 24 708 764 105
Maksetut verot 96 750 -132 496

Li iketoiminnan rahavirta 1 260 422 -18 089 742

Investoint ien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin -8 591 006 -9 631 626
Aineellisten ja aineettomien hyödykkeiden luovutustulot 2 800 0
Pitkäaik. sijoitukset (sijoitussalkku ja venture-sijoitukset) 10 503 542 -1 415 695
Sijoitussalkun osingot ja palkkionpalautukset 60 829 88 967
Sijoitussalkun luovutusvoitot/-tappiot -415 641 1 326 728
Tytäryhtiösijoitukset -10 388 406 10 455 485

Investoint ien rahavirta -8 827 882 823 859

Rahoi tuksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen lisäys / vähennys (+/-) -5 000 000 -59 517 579
Pitkäaikaisten lainojen lisäys / vähennys (+/-) 14 197 153 70 110 681
Lyhytaikaisten saamisten lisäys / vähennys (-/+) 0 35 895 981
Pitkäaikaisten saamisten lisäys / vähennys (-/+) -23 950 000 -18 000 000
Maksettu voitonjako / pääomanjako -1 400 000 -2 800 000

Rahoi tuksen rahavirta -16 152 847 25 689 083

Rahavarojen muutos -23 720 306 8 423 200

Rahavarat 1.1. 29 411 803 20 988 603
Rahavarat 31.12. 5 691 497 29 411 803

https://sign.visma.net/fi/document-check/5017c162-54e9-4b21-80e1-ec94015a054d

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



 10 
Helsingin yliopiston ylioppilaskunta 
Kiinteistötalous 
Tilinpäätös 2022  Y-tunnus 0199976-8 
 
Liitetiedot  
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HYYN KIINTEISTÖTALOUDEN TILINPÄÄTÖKSEN LIITETIEDOT

Muut l i i tet iedot
2022 2021

LÄHIPIIRILIIKETOIMET

Lähipiirin kanssa ei ole ollut poikkeuksellisia liiketoimia.

ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA 
MUUT VASTUUT

Velat, joiden vakuudeksi  annettu ki inteistöki inni tyksiä ja pantteja

Rahalaitoslainat 184 854 122 170 656 968

Rahalaitoslainojen vakuudeksi annetut kiinnitykset
Omiin kiinteistöihin 208 500 000 208 500 000
Tytäryhtiön kiinteistöön 58 500 000 58 500 000
Yhteensä 267 000 000 267 000 000

Rahalaitoslainojen vakuudeksi 
pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 77 392 366 77 392 366

Rahalaitoslainojen vakuudeksi pantatut pankkitilit 3 994 660 11 811 212
Korkosuojausten vakuudeksi pantatut pankkitilit 462 072 1 132 449
Pantattujen korkosuojausten saatavien käypä arvo 9 776 510 143 966
Rahalaitoslainojen vakuudeksi pantatut vuokrasaatavat 1 099 015 488 968
Rahalaitoslainojen vakuudeksi pantatut sisäiset lainasaamiset 41 950 000 18 000 000

Muut annetut vakuudet

Annetut kiinteistökiinnitykset 25 051 25 051

Takaukset

Muiden puolesta annetut
Rahalaitoslainalle 97 733 100 000
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Muut l i i tet iedot
2022 2021

Vuokravastuut

Vuokrasopimuksista maksamatta olevat määrät
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 13 713 5 849
Myöhemmin maksettavat 50 087 55 085

63 800 60 934

Arvonl isäveron palautusvastuu
Kiinteistöinvestointien alv-palautusvastuu 9 190 697 7 435 168

Johdannaiset

Sähkötermiinit
Käypä arvo 439 441 276 787

Koronvaihtosopimukset
Nimellisarvo 138 750 000 138 750 000
Käypä arvo (pankkien ilmoituksen mukaan) 9 776 510 -1 746 802

Muut vastuut

Sähkötermiineillä on suojattu vuotuista sähkönkäyttöä hankinnan keskitehoa vastaan. Fyysinen 
sähkö hankitaan tunneittaisella, Suomen aluehinnan mukaisella spot-hinnalla. Spot-hinta 
määritellään päivittäin, joten ilman suojauksia hankinta sisältäisi riskiä.

Koronvaihtosopimuksilla vaihdetaan lainojen vaihtuvat korot kiinteiksi. 31.12.2022 
lainakannasta oli suojattuna 75 %. Vuoden 2022 lopun nimellisarvoon, käypään arvoon ja 
suojausasteeseen sisältyy nimellisarvoltaan 55,5 milj. euron suojaussopimus, joka astuu voimaan 
vuonna 2023. Koronvaihtosopimukset erääntyvät vuosina 2023 ja 2026.

Kaikki HYYn kiinteistötalouden pankkilainoihin liittyvät ehdot eivät täyttyneet tilinpäätöshetkellä. 
Lainaehtoihin liittyen pankkisyndikaatilta on saatu waiver, joka on voimassa 31.3.2023 asti.
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Tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset 

 
Helsingissä 23. päivänä maaliskuuta 2023 
 
 
 
Nea Hakala Antti Kaijansinkko 
puheenjohtaja varapuheenjohtaja 
 
 
 
Christoffer Aminoff Casper Enckell 
 
 
 
Teemu Kovanen Mikaela Lindberg 
 
 
 
Etta Melander Onni Nyman 
 
 
 
Linnéa Partanen Alexander Pietilä 
 
 
 
Eugenie van der Meulen Irja Vaateri 
 
 
 
Leea Tolvas 
talousjohtaja 

 

Tilinpäätösmerkintä 

 

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tänään annettu kertomus. 

Sähköisen allekirjoituksen päivämääränä 

 

KPMG Oy Ab 

 

Roland Pettersson 

KHT 
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custodial huoltaja/edunvalvoja förvaltare foresatte/verge frihedsberøvende
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