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Toimitusjohtajan katsaus

Saation alkuvuosi 2018 sujui suunnitelmallises-
ti. Vahva ja hyvin ennakoitavissa oleva talouden
kasvu mahdollisti toiminnan laajentamisen strate-
gian mukaisesti.

Saation asuntomaara kasvoi katsauskaudella
81 asunnolla, joista 51 on M2-Kotien uudiskoh-
teessa Nokialla ja loput 30 yksittaista asuntoa eri
puolilla Suomea.

Talouden noususuhdanne nakyi saation toi-
minnassa seka kohonneissa urakkahinnoissa,
etta vuokra-asuntojen tarjonnan lisdantymisen
mydta kiristyneessa kilpailuissa. Markkinatilanteen
muutoksiin reagoitiin tarvittaessa asunto- ja koh-
dekohtaisilla vuokratarkistuksilla. Saation talou-
den kannalta keskeinen asuntojen taloudellinen
kayttdaste onkin pystytty pitamadan hyvalla 97,6
prosentin tasolla.

Saation toiminnan luonteeseen kuuluu, etta
seka asukkaista etta kiinteistoista pidetaan hyvaa

huolta. Kiinteistojen systemaattista korjaustoi-
mintaa jatkettiin mittavalla huoneistokorjauksiin
perustuvalla Koti kuntoon -ohjelmalla.

Vastaavasti asukkaiden viihtyvyyteen ja hyvin-
vointiin liittyen jarjestettiin monipuolista asukas-
toimintaa seka asumisneuvontaa. Asumisneuvon-
nan on todettu tuottavan hyvia tuloksia haatdjen
ehkaisemisessa.

Myds saation omaa tutkimustoimintaa kehitet-
tiin laaditun tutkimusstrategian mukaisesti. Siina
keskeisena tavoitteena on asukas-/asiakasko-
kemusymmarryksen lisaaminen seka palvelujen
kehittaminen.

Y-Saation toiminnan vaikuttavuus perustuu laa-
ja-alaiseen kumppanuuteen. Perinteisten kumppa-
nien, kuten kuntien, lisaksi uusia kumppanuuksia
on syntynyt esimerkiksi kiinteistokehityshankkeissa
seka palvelujen ja asumiskonseptien kehittamises-
sa. Saation strategian mukaisia tavoitteita tukevien
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kumppanuuksien hakua jatketaan aktiivisesti.

Kansainvalinen kiinnostus saation toimintaan
ja Suomen asunto ensin -malliin on jatkunut
herkeamattomana. Alkuvuoden aikana Y-Saation
toimintaa esittelevia juttuja eri medioissa on ollut
28 kertaa 14 eri maassa. Kansainvalinen kiinnos-
tus on lisannyt vuorovaikutusta, mika on tuottanut
hyddyllisia impulsseja myos saation omaan kehit-
tamistoimintaan niin asunnottomien palvelujen
kuin kohtuuhintaisen vuokra-asumisen kehittami-
sen osalta.

Jaka Kaakinen

Juha Kaakinen
toimitusjohtaja



Saation tehtava

Y-Saation saantdjen mukaisena tarkoituksena
ON muun muassa sosiaali- ja terveydenhuollon
tukemiseksi toimia ihmisarvoisten asuntojen saa-
miseksi asuntovaikeuksissa oleville normaaliin tai
lahes normaaliin itsendiseen asumiseen kykenevil-
le ihmisille. Lisaksi saatio voi muullakin tavalla osal-
listua heidan sosiaalisten ja taloudellisten eldman

edellytysten parantamiseen. Saatio voi myos tukea
ja harjoittaa alan tutkimusta.

Tarkoituksensa toteuttamiseksi saatio hankkii
ja rakennuttaa vuokra-asuntoja, joiden vuok-rauk-
sesta ja yllapidosta se huolehtii. Saantdjen mu-
kaan tehtavana on myos saation toimialan palve-
luiden jarjestaminen ja kehittaminen.
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Saation hallinto

Saation toimintaa johtaa hallitus ja toimitus-
johtaja. Lisaksi saatiolla on saantojen mukainen
toimielin, perustajajasenista koostuva vuosikoko-
us, joka valitsee seitsemanjasenisen hallituksen
kaksivuotiskausiksi. Perustajajasenet, hallituksen
jasenet ja tiedot yhtion johdosta kerrotaan liitetie-
doissa.

Saatié muodostaa tytaryhtidineen Y-Saatio-kon-
sernin, jossa suurimpana vuokraustoimintaa
harjoittavana yksikkona on Kiinteistd Oy M2-Kodit.
Rakennuttamistoimintaa on sijoitettu Y-Saation
palvelut -osakeyhtioon.

Tilintarkastajana vuonna 2018 jatkaa KPMG Oy
Ab, vastuullisina tilintarkastajina Kai Salli KHT seka
Heidi Vierros, KHT.

Y-Saation saatiolain tarkoittamaan lahipiiriin
kuuluvat muun muassa saation perustajat, hallitus,
saation johto ja tilintarkastajat perheenjdasenineen.
Saatiolain tarkoittamalle suppealle Iahipiirille ei ole
annettu avustuksia tai muita osittain tai kokonaan
vastikkeettomia etuja. Hallituksen jasenille ja vara-
jasenille maksetut palkkiot ja johdon palkkaus ovat
kohtuullisia, eivatka poikkea tavanomaisesta.

Saatio ei ole tehnyt lahipiirin kanssa muitakaan
tavanomaisista poikkeavia taloudellisia toimia.
Saation kiinteistoja tai asuntoja vuokrataan lahi-
piiriin kuuluville saation perustajakaupungeille ja
niiden asukkaille vastaavin ehdoin kuin muillekin
tahoille. Saation konserniyhtididen valiset transak-
tiot on arvostettu kaypaan arvoon ja ilmoitetaan
tilinpaatoksen liitetiedoissa. Olennaiset lahipiiritoi-
met esitetaan liitetietojen lahipiiritaulukossa.



Saation toiminta alkuvuonna 2018

Saation hallitus on paattanyt vuoteen 2020
ulottuvassa strategiassa perustehtavaksi vahentaa
asunnottomuutta, lisata kohtuuhintaisten vuok-
ra-asuntojen maaraa ja parantaa saation vuok-
ralaisten taloudellista ja sosiaalista hyvinvointia.
Lisaksi tehtavana on vaikuttaa paatoksentekijoinin
tarvittavan yhteiskunnallisen kehityksen toteutu-
miseksi ja tuottaa ratkaisuja ja tietoa rakentami-
seen, asumiseen ja hyvinvointiin liittyvissa asioissa.

Asunnottomuuden vahentaminen

Asunnottomuutta vahennetaan hankkimalla
ja rakennuttamalla vuokra-asuntoja erityisryhmi-
en tarpeisiin. Lisaksi saatio osallistuu aktiivisesti
kansalliseen Asunnottomuuden ennaltaehkaisyn
toimenpideohjelmaan 2016-2019 (AUNE).

Saation omistuksessa olevista yksittaisista
huoneistoista asunto-osakeyhtidissa paaosa on
jalleenvuokrattu saation yhteistyokumppaneille.
Asunnot on hankittu STEAN (aiemmin RAY:n) ja
ARAN avustuksin ja ne on tarkoitettu henkildille,
joilla on vaikeuksia saada asunto vuokramark-
kinoilta. Hankinnat keskittyvat kasvukeskuksiin,
erityisesti paakaupunkiseudulle, missa erityisryh-
mien asunnoille on suurin tarve. Alkuvuonna on
hankittu 31 ja myyty 16 huoneistoa.

Y-Saation asunnoista 5 403 kappaletta on Y-Ko-
teja, jotka ovat itsendiseen asumiseen tarkoitettuja
huoneistoja asunto-osakeyhtiodissa. Niista lahes
tuhanteen on saatu ARAN investointiavustusta,
muihin on saatu STEAN (aiemmin RAY:n) investoin-
tiavustus. Asunnoista suoravuokrauksessa on noin
1 300 asuntoa, loput ovat jalleenvuokrattu yhteis-
tyokumppaneille. Lisaksi erityisryhmille tarkoitet-

tuja asuinyhteisoihin sijoittuvia jalleenvuokrattuja
asuntoja on 595 kappaletta.

Asumisen onnistumista suunnitellaan ja tue-
taan yhteistyossa jalleenvuokrakumppaneiden
kanssa. Hyvin suunniteltu asuminen seka nopea
reagointi asumisen ongelmatilanteisiin mahdol-
listavat onnistuneen asumisen niin asukkaan kuin
naapurustonkin kannalta. Yhteistydverkoston ja
kumppanuuksien avulla turvataan asukkaille riit-
tavat tukitoimet sekd mahdollistetaan itsendinen
asuminen. Saatio omistamat asumispalvelukayt-
toon tarkoitetut kiinteistot ovat jalleenvuokrattu
sosiaali- ja terveyspalvelutoimintaa harjoittaville
yhteisadille.

Katsauskauden aikana jatkettiin Jarvenpaahan
95 asunnon Warttina Il -hankkeen valmistelua.
Hanke toteutetaan palveluasuntojen ja -tilojen
osalta yhteistydssa Helsingin Diakonissalaitoksen
Hoiva Oy:n kanssa. Helmikuussa 2018 aloitettiin
nuorille kohdennettavan 57 asunnon kokonai-
suuden rakennuttaminen Espooseen. Valivuokra-

usmallia jatketaan Tampereen kaupungin kanssa
vuoden 2018 loppuun. Tammikuussa saatio
hankki Tampereelta Kiinteistd Oy Martinuskotien
osakekannan ARAN madrittelemalla luovutus-
korvauksella. Yhtidlla on 86 asuntoa Tampereen
kaupungin kaytossa. Muita asunnottomuuden
vahentamistoimia kuvataan lisaa osana kehitta-
mistoimintaa.

Kohtuuhintainen asuminen

Saation kohtuuhintainen asuntotuotanto ja
-tarjonta ovat tarkea tekija asunnottomuuden
torjunnassa. M2-Kotien omistuksessa on vuok-
ra-asuntoja 30 paikkakunnalla. Uutena kohtee-
na valmistui tammikuussa Nokialle 51 asunnon
kiinteisto. Katsauskauden aikana saatiolla oli
rakenteilla 409 vuokra-asuntoa. Vantaan Martin-
laaksossa on jatkunut 119 asunnon kohteen ra-
kennuttaminen, lisaksi rakenteilla ovat 45 asuntoa

Tunnuslukuja H1/2018
M2-Kodit Y-Saatio Konserni
Asuntoja eri paikkakunnilla (kaupungit ja kunnat) 30 45 54
Asuntojen maara, kpl 10 205 6 629 16 834
Keskivuokrat €/m2/kk 13,43 12,09 12,91
Taloudellinen kayttéaste % 96,9 99,5 97,6
Vaihtuvuus % 22,94 2,40 15,10
Vuokratuotot M€ 45,8 18,4 64,6
Korjauskustannukset M€ 7,0 1,2 8,6
Lammitys, vesi ja sahkd M€ 6,8 7.6
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Espoon Holmanpuistoon, 63 asuntoa Tampereen
Harmalanrantaan, ja 94 asuntoa Helsingin Kruu-
nuvuorenrantaan. Katsauskaudella kaynnistettiin
88 vuokra-asunnon rakennuttaminen. Espooseen
kaynnistyi 57 vuokra-asuntokohde ja Uudessakau-
pungissa kaynnistyi saation ensimmainen ARAN
10-vuotislainalla toteutettava 31 vuokra-asunnon
kohde.

Vuokraustoiminta

Asiakaskokemuksen parantamiseksi otettiin al-
kuvuonna 2018 kayttdon uusi puhelinjarjestelma.
Valmistelut sen hyodyntamiseksi aloitettiin alku-
vuonna 2018. Paakaupunkiseudun vuokraustoi-
minta siirtyi kevaalla 2018 Ympyratalosta Pitkansil-
lanrannan toimistoon muun paakaupunkiseudun
toiminnan yhteyteen.

Saatio toimii omakustannusperiaatteella ja
tavoittelee markkinavuokria edullisempaa hinta-
tasoa. Saation kiinteistoissa sijaitsevien asuinhuo-
neistojen kokonaisvaltaista kunnostusohjelmaa
jatkettiin Koti kuntoon -korjauksin. Niissa uusitaan
asuntojen pinnat, kalusteet, laitteet ja varusteet,
arviolta peruskorjausjakson puolessavalissa. Oh-
jelmalla vastataan asiakkaiden odotuksiin vuok-
ra-asuntojen korkeasta laatutasosta ja vahenne-
taan yksittain tehtavien asuntokorjausten korkeita
kustannuksia.

Saatio jatkaa vuokra-asuntoyhteisojen ener-
giatehokkuusohjelmassa (VAETS) kaudella 2017-
2025. Ohjelman mukaisesti saatio on sitoutunut
suorittamaan energiatehokkuustoimenpiteita,
joiden laskennallinen saastovaikutus on vuoteen
2020 mennessa 4 prosenttia ja vuoteen 2025
mennessa 7,5 prosenttia littymishetken energia-

kaytosta. Energiatehokkuustoimenpiteista rapor-
toidaan vuosittain.

Y-Saation ymparistoasioiden hallintaa ja johta-
mista helpottava Ekokompassi-ymparistdjarjes-
telmahankkeen ensimmaisen vaiheen tavoitteiksi
on valittu jatemaaran vahentaminen ja energian-
saasto seka lammon, sahkon ettd veden kulutuk-
sien osalta. Hankkeen piiriin kuuluvat kymmenen
paakaupunkiseudulla sijaitsevaa pilottikiinteistda
seka saation Helsingin toimitilat.

Oman isanndinnin osuutta on kasvatettu maa-
ratietoisesti. Rovaniemen kohteet siirtyivat omaan
isanndintiin kevaalla 2018. Isdnndintia ostetaan
enaa Salossa ja Turussa.

Paakaupunkiseudun kiinteistonhuolto kilpai-
lutettiin katsauskauden lopussa tarkoituksena
hajauttaa palvelu alueellisiksi kokonaisuuksiksi
laatutason nostamiseksi. Viidessa Helsingissa
ja Vantaalla sijaitsevassa kohteessa aloitetaan
kiinteistopalveluiden tuottaminen omana tyona.
Niissa ja muissakin padkaupunkiseudun kohteissa
toimii uusi sisaisia palveluja tuottava moniam-
matillinen tiimi M2-Kiinteistopalvelut. Se tuottaa
konsernin omissa kiinteistdissa, asunnoissa ja
toimitiloissa tarvittavia vinerhoidon, siivouksen,
kiinteistohuollon ja pienkorjausten palveluja. Se
tukee my0s saation tyollistamistavoitteita ja toimii
oppimisalustana tydharjoittelijoille ja oppisopi-
muskoulutettaville.

Vuokralaisten taloudellinen ja sosiaalinen
hyvinvointi

M2-Kodit jarjesti kaikille talotoimikuntien
puheenjohtajille tarkoitetun tutustumis- ja kou-
lutuspaivan toukokuussa 2018 Helsingissa. Ta-
pahtumaan osallistui lahes sata puheenjohtajaa
ja asukasaktiivia ympari maata. Tilaisuus uusitaan
jatkossa kahden vuoden valein asukaskokouksia
seuraavana kevaana.

M2-Kotien asukkaille jarjestettiin yhteistydssa
asukasedustajien kanssa laajaa asukastoimintaa.
Asukastyota tehtiin talotoimikunnissa, alueelli-
sissa koordinaatioryhmissa, asukasneuvostossa
ja M2-Kotien hallituksessa. Toimintaa keskitettiin
alueellisesti ja aktiviteetteja eri teemoilla jarjestet-
tiin ikakaaren mukaisesti nuorille, lapsiperheille ja
tyoikaisille seka senioreille.

Asumisneuvontaa on jatkettu vuokralaisten so-
siaalisen ja taloudellisen hyvinvoinnin edistamisek-
si seka asunnottomuuden vahentamiseksi. Osana
asumisneuvontaa jatkettiin ARAn osarahoituksella
M2-Kotien asumisneuvonnan kehittamishanketta
vuosille 2016-2019. Alkuvuonna toimintapro-
sesseja on tasmennetty, palveluiden saatavuutta
parannettu ja asukkaiden tavoittelua vuokravel-
katilanteissa lisatty. Asumisvalmennusryhmia on
aloitettu yhdyskuntaseuraamuslaitoksen nuorille
ja Silta-Valmennuksen asiakkaille. Asumisneuvon-
nalla pystyttiin estamaan 20 nuoren mahdollinen
haatd. Samalla vuokranantaja saasti keskimaarin
120 000 euroa kuluja, joita vuokravelkojen perimi-
sesta ja hadtdjen toimeenpanemisesta olisi seu-
rannut.

Saation Uuras-tyollistamistoiminnan tuloksia
on vakiinnutettu osaksi kiinteistoyksikon toimin-
taa. Nurmikonleikkuuta ja vihertyota on tehty
kausityontekijoiden voimin. Tyotalkkaripilotissa on
jatkettu remonttiryhnmalla pienkorjauksia. Tarkoi-



tuksena on tehda omana tyona sellaisia tehtavia,
jotka muutoin hankittaisiin ulkopuolisina palvelui-
na.

Vaikuttaminen ja kehittdminen

Saation mittavaa kehittamistyota katetaan avus-
tuksilla ja omalla rahoituksella. Saatio osallistuu
Asunnottomuuden ennaltaehkaisyn toimenpi-
deohjelmaan (AUNE) 2016-2019, johon liittyvaa
Verkostokehittajat-kumppanuushanketta saatio
koordinoi STEAN avustuksen turvin. Hankekump-
panit ovat Helsingin Diakonissalaitoksen saatio,
Sininauhasaatio, Rauman seudun katulahetys ry ja
Vailla vakinaista asuntoa ry.

STEA avustaa edelleen Y-Saation koordinoimaa,
usean jdrjeston yhteista Toimekas-hanketta. Sen
tavoitteena on arjen mielekkaan toiminnan ke-
hittaminen seka jasentyneen sosiaalisen kuntou-
tuksen toiminnallisen kokonaisuuden luominen
asunnottomien asumispalveluihin.

STEAN avustuksella kdynnistettiin kaksi uutta
kumppanuushanketta, NEA Naiserityisuus asun-
nottomuustydssa ja Meriheimo - nuorten oma
vayla purjehdushanke.

Housing First Europe Hubin toiminnan paino-
pisteita ovat olleet kouluttajien koulutuksen to-
teuttaminen, tutkimustoiminnan kaynnistaminen
ja Housing First for Youth -hankkeen jatkaminen.
Koulutukseen on osallistunut kolmisenkymmenta
kouluttajaa ja tukitoiminnan toteuttajaa Hubin
jasenmaista seka yksi Hubin ulkopuolelta.

Kansainvalinen nakyvyys on jatkunut mittavana.
Y-Saatioon ja Suomen asunnottomuustyohén on
kaynyt tutustumassa vierailijoita alkuvuonna 16
kertaa. Vierailijoita on tullut paaosin ryhmissa, osa

on ollut poliittista tai virkamiesjohtoa, osa taas
asunnottomuustyon ammattilaisia eri organisaati-
oista. Lisaksi kavijoina on ollut lehdiston ja tv-yhti-
oiden edustajia.

Tutkimustoiminnassa paapaino on ollut tutki-
muksen ja kyselyiden valmistelussa organisaation
oman toiminnan kehittamiseksi. Saatio voitti tar-
jouksellaan myos ARAN asunnottomuusselvityksen
2017 teon, joka valmistui alkuvuodesta.

Saation tutkimusstrategia on laadittu ja uusien
Y-Kotien asukkaiden haastattelututkimus on kayn-
nistymassa. Asukkaiden vuokravelkojen ja velkaan-
tumiseen liittyvaa selvitysta on aloitettu vuokra-
usyksikon kanssa. Saation sidosrynmakysely on
pilotoitu alkuvuodesta. Saation vaikuttamiskeinoja
on valmisteltu, keskidssa asunnottomuustyon
tulevaisuus eduskuntavaaleissa ja hallitusohjel-
massa.

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen osalta saatio
osallistui KOVA ry:n toimintaan seka RAKLI ry:n
toimintaan. Arvoliitto ry:n kautta saatio osallistui
yhteiskunnallisten yritysten toimintaedellytys-
ten parantamiseen. Y-Saatio on mukana myos
ME-saation kaynnistamassa saatioverkostossa,
jonka tavoitteena on yhdistaa sadtididen voima-
varoja merkittavien yhteiskunnallisten ongelmien
ratkaisemiseksi. Kansainvalisen yhteistyon keskei-
sena kanavana toimivat Housing First Europe Hub
sekd FEANTSA.

Saatio osallistui yhteiskunnalliseen keskuste-
luun syrjdytymisen ja asunnottomuuden teemois-
ta. Yksi keskeisista haasteista on edelleen uudisra-
kentamiseen soveltuvien tonttien saaminen hyvilta
sijainneilta.

Henkilosto

Y-Saatio-konsernin henkilostomaara jatkoi
kasvua ja oli katsauskauden lopussa 161 (130)
tyontekijad. Heista maaraaikaisia oli 35 (15).
Madraaikaisuudet perustuivat hanketoimintaan ja
sijaisuuksiin. Osa-aikaisessa tyosuhteessa oli 3 (5)
tyontekijad.

Henkildstomadran kasvu johtui kausiluonteises-
ta tyovoiman tarpeesta, hankittujen palveluiden
ottamisesta omaksi tyoksi seka strategian mukai-
sista uusista tehtavista seka tydllistamistoimin-
nasta. Lisays kohdistui lahinna M2-Koteihin, jossa
tyoskentelee kausityontekijat mukaan lukien 119
(95) tydntekijaa. Aluetoimistoissa tyoskentelee
yhteensa 30 (26) tyontekijaa. Padosa henkilostds-
ta tyoskentelee Pitkansillanrannan toimistossa
Hakaniemessa. Naisia oli 68 prosenttia, miehia 32
prosenttia tyontekijoista.

Konserni kuuluu EK:n alaiseen Kiinteistotyon-
antajiin, ja konsernissa sovelletaan seka kiinteis-
toalan toimihenkildita etta tyontekijoita koskevia
tyoehtosopimuksia. Alkuvuonna jatkettiin kasva-
van organisaation toimintakulttuurin ja toiminta-
prosessien systemaattista kehittamista.

Taloudellinen asema

Saation perustehtavan mukaista asuntojen
hankintaa rahoitetaan STEAN avustuksilla, raha-
laitoslainoilla, valtion korkotukilainoilla, inves-
tointiavustuksilla seka osittain Y-Saation omalla
rahoituksella. Saation omavaraisuusasteen tavoite
on 30 prosenttia, kdyvin arvoin laskettaessa 40
prosenttia, mika mahdollistaa lahivuosien inves-
toinnit.

Y-Saation konsernin talous kasvoi suunnitel-
mien mukaan alkuvuonna. Liikevaihto oli 64,6



(127,4) miljoonaa euroa. Konsernitaseen loppu-
summa oli yli 1,1 (1,1) miljardia euroa.

Saatio kayttaa Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksen ARAN korkotukilainaa ja avustuk-
sia uudisrakennus- ja peruskorjausinvestointien
rahoittamiseen. Konsernitasolla investoinnit olivat
50,9 (43,6) miljoonaa euroa. Korjauksiin kaytettiin
katsauskaudella 8,6 (18,8) miljoonaa euroa.

Sosiaali- ja terveysjarjestojen avustuskeskus
STEAN avustuksia saatiin edelleen. Avustukset on
tarkoitettu yksittdisten tukiasuntojen hankintaan ja
avustusosuus on 50 prosenttia. Saatio sai STEAN
avustuksia investointeihin noin 1,7 (4,0) miljoonaa
euroa.

Saatio investoi alkuvuoden aikana noin 3,9 (7,7)
miljoonaa euroa asuntojen hankintaan.

STEAN ja Aran rahoituksen lisaksi konserni
kayttda omaa padomaa investointien rahoituk-
seen. Hoito- ja korjauskustannusten, rakentami-
sen ja lainojen lyhentamisen vuoksi konserni lisasi
rahalaitoslainoituksen maaraa myos vuonna 2018.
Lainoja nostettiin asuntojen hankintaan ja raken-
nusinvestointeihin 17,1 (23,3) miljoonaa euroa.
Lainoja lyhennettiin 12,3 (28,0) miljoonaa euroa.
Lainojen keskimadarainen laina-aika oli 22,6 (22,7)
vuotta ja keskikorko 1,5 (1,6) prosenttia.

Saatiokonsernin talous kehittyi tasaisesti ja
suunnitelmien mukaisesti. Korkotaso pysyi edel-
leen alhaisena, mika nakyy muun muassa arava-
lainojen korkotason laskuna edelliseen vuoteen
verrattuna. Saatié on suojannut valtaosan pank-
kilainoistaan koronvaihtosopimuksilla. Lainojen
suojaustaso tullaan strategian mukaisesti pita-
maan 75 prosentin tuntumassa konsernin koko
lainakannasta.

Vuokratuotot kasvoivat vuoteen 2017 verrattu-
na ja olivat yli 64,6 (127,4) miljoonaa euroa. Vuok-

Avainluvut

H1/2018 2017
Liikevaihto 64,6 ME 127,4 M€
Vuokrauskate 31,2 % 31,9 %
Hallintokulut netto 5,5 % 5,6 %
Rahavarat 26,8 M€ 27,2 M€

Omavaraisuusaste
kirjanpitoarvoin 30,5 % 30,1 %
kayvin arvoin 42,5 % 41,7 %

rausaste oli konsernitasolla 97,6 (98,2) prosenttia.
Hallinnon nettokulut olivat 5,5 (5,6) prosenttia
vuokratuotoista. Oman toiminnan tuottoylijaama
oli 11,1 (22,2) miljoonaa euroa. Konsernin rahoi-
tusasema on kohtuullinen ja konsernitaseen oma-
varaisuusaste nousi 30,5 (30,1) prosenttiin, mika
mahdollistaa saation investoinnit myos tulevaisuu-
dessa. Kdyvin arvoin laskettaessa omavaraisuusas-
te on noin 42,5 (41,7) prosenttia.

Arava- ja korkotukilainoitettujen asuntojen
vuokranmaarityksessa noudatetaan aravalain
saanndksia. Muiden kuin aravalainoitettujen
asuntojen vuokrat on sidottu paaosin kiinteiston
yllapidon kustannusindeksiin. Asuntojen vuok-
rataso pidetaan edelleen paikkakunnan yleiseen
vuokratasoon nahden kohtuullisena. Vuonna 2017
konserni ei tehnyt yleisia vuokrankorotuksia, mika
heikensi konsernin tulosta laskennallisesti noin 3
miljoonaa euroa verrattuna siihen, jos olisimme
tehneet tavanomaiset korotukset.
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Arvot ja vastuullisuus

Y-Saatio-konsernissa toteutamme saation
yleishyddyllisen tarkoituksen mukaista yhteiskun-
tavastuuta. Ehkaisemme ja vahennamme asunnot-
tomuutta tarjoamalla vuokra-asuntoja erilaisissa
elamantilanteissa oleville ihmisille.

Tyomme paamaarana on asukkaan hyva asu-
minen. Hyva asuminen alkaa oikeudenmukaises-
ta asukasvalinnasta avoimilla ja yhdenvertaisilla
valintakriteereilla. Hyvaan asumiseen kuuluu, etta
suunnittelemme ja rakennutamme asunnot asu-
kaslahtoisesti, huolehdimme asuntojen kunnosta
ja viihtyisyydesta ammattitaitoisesti ja tarjoamme
asukkaille asumisperusteisia osallistumismahdol-
lisuuksia. Vuokranantajan paattaessa vuokrasuh-
detta se tehdaan laillisilla, asukkaan elamantilan-
teen huomioivilla ja eettisesti kestavilla perusteilla.

Arvomme ovat asukaskeskeisyys, aidosti yleis-
hyodyllinen ja ratkaisukeskeisyys. Hyvan asumisen
paamaara ohjaa arkipaivan tyoskentelyamme.
Kohtelemme oikeudenmukaisesti ja yhdenvertai-
sesti kaikkia toimintamsme piirissa olevia ihmisia:
tyontekijoita, asukkaita, asiakkaita, yhteistydkump-
paneita. Tama perustuu kaikkien ihmisten yhtalai-
seen ihmisarvon kunnioittamiseen.

Varmistamme, etta toimintakdytantomme ja
rakenteemme tukevat taloudellista ja tuottavaa
tyoskentelya seka kestavaa kehitysta. Kdytamme
saation konsernin varoja vastuullisesti ja yksin-
omaan perustehtavamme mukaiseen tarkoituk-
seen. Emme hyvaksy lainvastaista tai vilpillista
toimintaa omassa tydssamme emmeka yhteistyo-
kumppaneiltamme.

Yhteiskuntavastuumme perustuu
ISO26000-standardin periaatteisiin. Huolehdim-
me siita, etta organisaation hallintotapa tukee
vastuullisuutta ja kdytantdmme ovat oikeudenmu-
kaisia. Huomioimme kaikkien vaikutuspiirissamme



olevien ihmisten yhtalaiset perus- ja ihmisoikeudet
ja edistamme oikeutta asuntoon. Vahennamme
toimintamme ympadristokuormitusta erityisesti
kehittamalla kiinteistdjemme energiankayttda ja
elinkaarihallintaa. Riskienhallinta on olennainen
osa vastuullisuuttamme. Osallistumme asuina-
lueiden ja lahiyhteisojen kehittamiseen. Jaamme
osaamistamme ja kokemuksiamme yhteiskunnalli-
sille paattajille ja asunnottomuuden vahentamista
ja poistamista tavoitteleville organisaatioille.

Seuraamme laajasti toimintamme lainmukai-
suutta, eettisyytta, vastuullisuutta ja ohjeiden
noudattamista. Puutumme vélittdémasti havaitse-
miimme epakohtiin. Edellytdamme, etta tyonteki-
jamme ja my0ds yhteistydkumppanimme toimivat
vastuullisesti.

Riskienhallinta

Saatio toteutti vuonna 2017 kattavan taloudel-
listen ja strategisten riskien kartoituksen. Yhtena
merkittavimmista riskeista on toimialalle tyypilli-
nen riski korkotason noususta. Saatié on varautu-
nut muutoksiin korkosuojauksin.

Muina talouden riskeina tunnistettiin muun
muassa rakennuskohteiden aikataulujen mahdol-
listen viivastymisten seuraamukset ja niista aiheu-
tuvat ylimaaraiset kustannukset. Myos taantuvien
paikkakuntien kiinteistokannan peruskorjaustarve
suhteessa asuntojen kysyntaan saattaa lisata kus-
tannusriskeja. Luottotappioriskit ovat olleet toi-
mintavuonna matalat, ja niita hallitaan vuokraval-
vonnan ja asumisneuvonnan keinoin. Alkuvuoden
2018 aikana jatkettiin raportoinnin tydvalineiden
kehittamista, mika auttaa muun muassa vuokraus-

toiminnan riskien ennaltaehkaisyssa. Esimerkiksi
kasvukeskuksien ulkopuolisten kiinteistojen vuok-
rausastetta seurataan aktiivisesti ja haasteisiin
reagoidaan muun muassa markkinoinnin keinoin.

Saation strategiset riskit littyvat toimintaym-
pariston muutoksiin. Vaeston kasaantuminen
kasvukeskuksiin ja siita seuraavat haasteet tont-
tivarannossa ja rakentamiskustannuksissa han-
kaloittavat uudisrakentamista. Sote-uudistuksen
epamaaraisyys vaikeuttaa toiminnan pitkajanteista
suunnittelua ja saattaa muuttaa tulevaa yhteistyo-
kumppaneiden verkostoa.

Vahinkoriskeihin saatio on varautunut muun
muassa kiinteistojen taysarvovakuutuksin ja erilai-
sin toiminnan vakuutuksin.

Tulevaisuuden nakymat

Saation toimintaympadristoon liittyy talla hetkel-
la muutamia epavarmuustekijoita. Kiinteistoalan
toimintaedellytyksiin vaikuttavat varsinkin verolain-
saadantoon kaavaillut muutokset. Olennaisia teki-
joita ovat myos asuntopoliittisen tukijarjestelman
mahdolliset muutokset seka kuntien ja jarjestojen
toimintaan heijastuva sote-uudistuksen epatietoi-
Suus.

Toimintaympariston epavarmuustekijoista
huolimatta saation toiminnan nakymat seka ly-
hyella etta pitemmmalla aikavalilla ovat positiiviset.
Asunnottomuuden poistamisen osalta kehitys on
jatkunut myonteisend. Y-Saation tyolle on edelleen
olemassa vahva yhteiskunnallinen tilaus.

Saation vakavarainen talous ja monipuolinen
rahoitus tarjoavat hyvat edellytykset strategisten
tavoitteiden toteuttamiselle. Myds saation yhteis-
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tyoverkosto seka kansallisesti etta kansainvali-
sesti on vahvistunut ja aktiivinen vuorovaikutus
lisaantynyt. Haasteita liittyy edelleen esimerkiksi
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen uudistuo-
tannon tonttipulaan. Vaikka kiinteistotoimiala on
pitkasyklista, on toimintaympadristdon muutoksiin
reagoitava ennakoivasti ja nopeasti. Se edellyttaa
seuranta- ja toiminnanohjausjarjestelmien jatku-
vaa kehittamista ja toimintaymparistdon muutoksiin
littyvan tiedon analysointia seka tulevaisuuden
ennakointitydkalujen kehittamista.

Lahivuosina Y-Saation kiinteistokanta kasvaa
maltillisesti. Saatiolla on kuitenkin valmius tarvit-
taessa kasvattaa asuntokantaa nopeammassakin
tahdissa. Toiminnan merkittava laajentuminen
edellyttaa myos uusien rahoitusmahdollisuuksien
selvittamista. Toimintojen kehittdmisessa koros-
tuu vaikuttavuuden lisaaminen, mihin olennaisesti
liittyy myds asumisen laadun ja uusien asumiskon-
septien kehittaminen.



Y-Saation hallinto Hallitus

Saation hallituksen toimikausi on kaksivuotinen.
Toimikausi on alkanut vuosikokouksesta 21.4.2016
ja paattyi vuosikokoukseen 26.4.2018. Helsingin
kaupungin ja Rakennusteollisuus RT ry:n edusta-
jat vaihtuivat, Espoon ja Vantaan edustajien tilalle
valittiin rotaatiokaytanndon mukaisesti Tampereen
ja Turun edustajat.

Vuosikokous Johtoryhma

Y-Saation saantdjen mukaiset vuosikokoukseen Saation johtoryhmaan kuuluu kahdeksan jasenta.

osallistuvat perustajajasenet ovat:
Hallitus 26.4.2018 asti

Espoon kaupunki

Helsingin kaupunki
Kirkkohallitus

Rakennusliitto ry
Rakennusteollisuus RT ry
Suomen Kuntaliitto

Suomen Mielenterveysseura ry
Suomen Punainen Risti
Tampereen kaupunki

Turun kaupunki

Vantaan kaupunki

Harjuniemi Matti, Rakennusliitto ry,
puheenjohtaja

Kankkonen Stig, Espoon kaupunki

Kamarainen Leena, Suomen Punainen Risti,
varapuheenjohtaja

Lallinaho Jari, Suomen Mielenterveysseura ry
Pipatti Tarmo, Rakennusteollisuus RT ry
Sellman Erkki, Turun kaupunki

Randell Mari, Helsingin kaupunki

Hallitus 26.4.2018 alkaen

Harjuniemi Matti, Rakennusliitto ry,
puheenjohtaja

Kamarainen Leena, Suomen Punainen Risti,
varapuheenjohtaja

Lallinaho Jari, Suomen Mielenterveysseura ry
Maki Tiina, Helsingin kaupunki

Narhi Maritta, Tampereen kaupunki

Randell Aleksi, Rakennusteollisuus RT ry

Salminen Jukka T, Vantaan kaupunki
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Kaakinen Juha,
toimitusjohtaja

Kampman Pekka,
rakennuttamisjohtaja

Komu Kari,
talousjohtaja

Mutalahti Timo,
konsernilakimies

Niskanen Juha,
kiinteistojohtaja
Tammisalo Eeva,
vuokraustoiminnan johtaja

Tikkanen Sari,
ts. viestintapaallikkod

Timonen Sari,
kehittamispaallikkod



Lahipiiritoimet Y-Saatiolla

Y-Saatio sr noudattaa saatiolain, saantdjensa ja
viranomaisohjeistuksen ohella Saaticiden ja rahas-
tojen neuvottelukunnan vuonna 2015 julkaisemaa
ohjetta Saation hyva hallinto. Niiden pohjalta saa-
tion hallitus on 14.4.2016 hyvaksynyt lahipiirioh-
jeen. Saation Iahipiiriin kuuluvat saatiolain 1:8 §:n
mukaan muun muassa saation perustajat, hallitus,
saation johto ja tilintarkastajat perheenjdsenineen.
Saation johdolla tarkoitetaan Y-Saatiossa toimitus-
johtajaa ja johtoryhmaa.

Lahipiiritoimella tarkoitetaan lahipiiriin kuulu-
vien kanssa tehtyja vastikkeellisia tai vastikkeetto-
mia oikeustoimia niiden kohteista tai nimikkeista
riippumatta. Naita voivat olla esimerkiksi palve-
luiden ostaminen Iahipiiriin kuuluvalta, palvelun
myyminen |ahipiiriin kuuluvalle, [8hipiirin saamat
etuudet ja palkat sekd lainan tai avustuksen anta-
minen tai erilaiset sopimukset.

Y-Saatiossa lahipiirille ei anneta avustuksia tai
muita osittain tai kokonaan vastikkeettomia etuja,
ellei niiden antaminen ole osa saation tarkoi-
tuksen mukaista toimintaa ja niiden antamisen
ehdot eivat poikkea ulkopuolisiin noudatettavista
ehdoista. Saatio ei tee lahipiirin kanssa muitakaan
tavanomaisista poikkeavia lahipiiritoimia. Saati-
on kiinteistoja tai asuntoja vuokrataan Iahipiiriin
kuuluville saation perustajakaupungeille ja niiden
asukkaille kayvan arvon mukaisesti ja vastaavin
ehdoin kuin muillekin tahoille. Hallituksen jasenille
ja tilintarkastajille maksettavat palkkiot ja johdon
palkkaus ovat kohtuullisia eivatka poikkea tavan-
omaisesta.

Saation konserniyhtioiden kanssa tehtavat
lahipiiritoimet arvostetaan kdypaan arvoon. Kay-
van arvon maadrittelyssa tukeudutaan omaan
asiantuntemukseen, tilintarkastajien nakemyk-
seen, markkinatilanteen selvitykseen ja tarvittaes-

sa ulkopuolisiin asiantuntijalausuntoihin. Mikali
saatidlain, saantdjen, viranomaismaaraysten tai
lahipiiriohjeiden vastaisia lahipiiritoimia tapahtuu,
ne peruutetaan. Saation edun mukaiset merkit-
tavat, ohjeista poikkeavat lahipiiritoimet paattaa

Lahipiiritaulukko

hallitus tai toimitusjohtaja toimivaltansa puitteissa.
Lahipiiritoimia seuraavat hallituksen ja toimitus-
johtajan ohella tehtavansa puolesta saation johto
ja taloushallinto.

Lahipiirisuhteen luonne

vastuusitoumukset

Toimet tai taloudelliset edut (€) 1 2 3 4 5
A gon pater ot | s 2es7aa - -
B. Sopimukset ks. alla 1B - - - -
C. Mydnnetty tuki - - - - -
D. Annetut lainat, vastuut ja 85 935 426 ) ) . -

Selitykset taulukkoon

1. Y-Saation perustajajasenet ja niiden tytaryhteisot ja -saatiot, Y-Saatio-konserniyhtiot
2. Y-Saation tai 1-kohdassa mainitun organisaation hallituksen ja hallintoneuvoston jdsen ja varajasen, toimitus-
johtaja ja taman sijainen, vastuunalainen yhtidmies ja tilintarkastaja

Y-Saation johtoryhma
1-3-kohdassa tarkoitetun henkilon perheenjasen

v W

1-4-kohdassa tarkoitettujen henkildiden maaraysvallassa oleva yhteiso tai saatio

1B. Y-Saatio maksaa perustajajasenilleen (Espoo, Helsinki, Tampere, Turku, Vantaa) kiinteistdjen yllapitoon liittyvia
tavanomaisia maksuja, kuten kiinteistoveroja, katumaksuja ja rakennuslupia. Perustajajasenet maksavat
vuokraamistaan saation omistamista asunnoista kdypaa vuokraa.

1D. Y-Sdatié on antanut lainaa tytaryhtidilleen saation tarkoituksen mukaiseen kayttoon tulevien asuintalojen

rakentamiseen seka asuinkiinteistéjen hankintaan.

2A. Y-Saation hallituksen jdsenten, toimitusjohtajan ja taman sijaisen seka tilintarkastajan palkat tai palkkiot.

3A. Y-Saation johtoryhman palkat.
1M




Puolivuotiskatsaus

Tuloslaskelma
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‘Varsinainen toiminta
Vuokraustaiminta

Vuokra- Ja vastiketuatot
Kayttbkorvaustuotct

Muut tuotol

Myyntivaitot

Vuskraustedminnan tuotot yhteens
lzdnnAdinnin tuatat

Kiinteistén hoitokulut
Henkil&stikulut

Polstet

Wuokra- ja vastikekulut

Muut hoitokulut
Vuokraustaiminnan kulut yhieenzd
Rakennuttamisen kulut
‘Vupkrausteiminta yhteensd

Keskushallinto ja muu teiminta

Tuotok

Kulut

Henkilostokulut

Paistet

Mt kulut

Keskushallinto ja muu toiminta yhteensa

Csuus osakkuusyhtididen tuloksesta
‘Varsinalsen talminnan tuottalSimb

Sijoitus- ja rahoitustoiminta
Tuatat

Karka- ja asinkotuctot
MUt teotor

Tuolot yhleensd
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista
Kulut

Karkakulut

Muut kulut

Kulut yhieensh

Sijoitus- ja rahoitustoiminta
Tuottejdamad

Yleisavustukset
Imvestaintiavustukser STEA
Muut irvestaintiavustuksst
Muut avustukset

Sairrot

Siirto menajen katteeksi
Slirto asuntojen hankintarahastoon
Sibrto kiytiorahastoon
Yleisavustukset yhteansi
VallrSrmst verat

Tulowerat

Laskennalliset verot
Vahemmistdosuus
Tilikauden yii- [ alijizm3

1.1, - 30.6.2018 1.1, - 31.12.2017

Kanzern

64 369 788,24
218 297 96

64 588 086,20
483870

-2 B39 583,81
-7 115 206,66
-10 213 661,82
-23 676 883,23
44 005 340,52
-424 151,90
20 163 432,48

996 665,42

-1 2567 856,10

-135 974,22
-3 175 243,39
-3 582 417,29

251 663,87
16 832 679,06

48 661,64
158 603,01
207 264,65

375754

-5 672 604,49

-297 154,15
-5 969 763,64
-5 758 741,45
11073 937,61

1 680 735,00
54 500,00
73229978

<732 299,78
-1 680 735,00
54 500,00
0,00

-1 509 161,81
-30 684,21
9 534 091,59

Kansern

126 582 253,91
415 132,08
8578,19
151580

127 407 479,98

-5 395 100,93
-13 790 993,61
=20 305 390,26
-46 854 131,46
-86 355 621,26

-408 437,09

40 643 421,63

1034 899,33

-2 265 958,72

-271 405,66
-5 E73 259,94
-7 176 724,99

815 909,23
34 282 605,87

136 792,27
553 534,47
B0 376,74
-26 357,34

12 196723,14

-566 781,89
-12 763 505,03
-12 099 485,63
22 183 120,24

4023 083,00
1099 000,00
647 028,22

<647 028,22
-4 023 083,00
109 000,00
2,00

-10 628,83
-2 853 197,17
-36 606,35
19 287 6A7 89

1.1, - 30u6,2018 1.1. - 31.12.2017

Emo

18335 185,53
21 669,85

18 357 855,78

~10 350 268,16
-1290037 45
-11 649 305,61

6 708 550,17

B16 821,34

-1267 856,10

-135 974,22
-1 558 182,96
-2 145 201,94

4563 348,23

1545 343,00
58 942,36
1608 291,36
375754

-1 164 896,00
-1151 484,21
-2 316 380,21

=704 331,31
3 859 016,92

1680 735,00
54 500,00
731299,78

<732 289,78
-1680 735,00
-54 500,00
0,00

3859 016,92

Emio

36 046 762,72
29 455,85
5220.22

36 081 447,79

-19 763 185,37

-3183 17543

-23 046 360,80

13 035 086,99

796 845,32

-2 166 958,72

-271 405,66
-2 437 025,00
-4 178 544,06

8 856 542,93

3375 564,54
75 059,15
3454 624,09
=26 357,34

-2 512 327,91
-1 63592121
-5 148 249,12
-1719 983,37
7 136 560,56

4 023 088,00
109 000,00
647 028,22

<647 028,22
-4 023 085,00
~109 000,00
0,00

¥ 136 560,56



Tase
Vastaavaa
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Vastaavaa

Pysywvil vastaavat

Alnesttomat hyodykkest
Aineettomat oikeudet

Lilkearva

Muut pitkavaikutteiset menot
Alneettomat hybdykkest yhteensd

Aineelliset hySdykkeet

Maa- ja vesialueet
Liittymismaksut
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hybdykkeet

Ennakkormaksut ja keskeneraiset hankinnat

Alneelliset hybdykkeet yhteensd

Sijoitukset
Asunto-osakkest
Tyriryhtidt

Osuudet osakkuusyhtiolssa
Muut ozakkeet

Sijoitukset yhteensd

Pysywit vastaavat

Vaihtuvat vastaavat

Saamisel

Pitkaaikalset saamizet

Lainasaamiset

Saamiset saman kansernin yrityksiltd
Saamiset osakkuusyrityksilta

Muut saamiset

Pitkdaikaiset saamiset yhteensd

Lvhytaikaiset saamiset
Vuokrasaamiset

Lainasaamisst

Slirtosaamiset

Saamiset saman konsernin yrityksiltd
Saamiset osakkuusyrityksiltd

Muut saamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensd

Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamisat

Vaihtuvat vastaavat

Vastaarvaa

30.6.2018
Konserni

3 087 14540

301 200,00
1583 282,78
4981 628,18

64 B33 105,70
9087 377,84
bdd B23 196,02
1156 667,94
1408 441,43
43 050 286,97
764 439 075,90

331614 013,40

6948 97 r 45

1108 536,29

340 672 527,14

1110093 231,22

2434 710,16
19 795,72

44 038,31
2 498 544,19

178532742
416 309,64
1528 523,56

339 E78,50

4070039,13

1981 116,08
24 B3] E64,93

33 401 564,31

1143 494 795,53

31.12.2017
Konserni

325268448

301 200,00
1504 255,52
5 058 140,00

63 B4T 160,74
8078 301,68
b42 734 084,94
1251 468,56
156615119
25 E23 850,44
744 01 018,55

310 322 973,68
6 698 397 51
1108 452,35

337 129 823,55

1086 358 982,10

3754 125,16

13 795,72
44 038,31
3 B17 959,19

1648 440,88
400 DOO,00
701 557,13

4 320,389
1114 056,84

3 BBB 575,74

4002 678,13
23 201 997,92

34 £91 210,98

1121 280 193,08

30.6.2018
Emao

1577 0B8.73
1577 088,73

43 236,34
4 650,00

47 BEG,34
332 614 013,40
14 404 563,00
3578 7B9.,60

3 315,75

350 60O GB1,76

352 22% 656,83

79 125,16
76 545 759,459

27 499,00

#7056 383,65

128 150,90

75 674,21

682221318

7026 038,29

13981 116,06
3631 757,71

89 695 295,71

441 920 952,54

31.12.2017
Ema

1488 06147
1 488 061,47

67 147,86
4 650,00

71 797,86
329322 973,68
14 350 089,29
1578 7BO,60

3 315,75

347 255 168,32

348 B15 02765

79 125,16
76 524 853,28

27 439,00

fbb31 51744

110 741,58

285 353,00
4108 108,41

68 476,24
4 582 629,23

4002 578,13
6084 924,38

91 301 749,16

440 116 776,81



Tase
Vastattavaa
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Vastattavaa

Oma paaoma

Peruspddoma

Asuntojen hankintarahasto

Muut rahastar

Kaytbrahasto
Lainanlyhennysrahasto
Investointirahasto

Edellisten tilikausien yli- / alijasm
Tillkauden yli- / alijaama

Oma paioma yhteensd
Viahemmistoosuus

Vieras pidoma

Pitkaaikainen vieras pddoma
Padomalainat

Laimat rahoimslainoksiita

Saadut ennakot

Muut velat

Stirtovelat

Laskennallinen verovelka
Pitkdaikainen vieras paaoma yhteensa

Lyhytaikainen vieras paaoma

Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut ennakot

Ostovelat

Muut velat saman konsernin yrityksille
Velat osakkuusyrityksille

Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa
Vieras pidoma yhteensd

Vastattavaa

30.6.2018
Konsernl

20 182,55

177 101 960,45
10200 032,71
33 647 398,19
61420 223,19
30932 010,64
23 I8E 949,26
953409159
346 144 B48,57

215194345

733 247 405,19
1662 310,81
3062 BO5,42

4 E43,00
8 26E 047,13
746 245 411,55

33082 906,21
1667 925,83
7039 262,52

€,20

246 B40,BE
6015 649,61
48 952 591,95
795 198 003,50

31.12.2017
Konsernd

20 182,55

175 745 059,54
10 200 032,71
33 209 064,10
54 283 662,63
30 932 010,64
11142 821,93
19 i82 6B/ 89
334 875 521,99

2116 359,24

76 391,25

730 504 813,01
169328182

4 382 220,42
30 867,00

6 743 B7ERT
743 431 052,17

28022 061,66
153303327
5 E36 T96,37

FaT 692,01

4 677 676,37
40 B57 259,68
784 288 311,85

1143 494 795,53 1 121 230 193,08

30.6.2018
Ema

20 182,55

177 101 960.45
10 120 478,68
33 b4F 398,19
61414 058,92
30 932 010,64
256 557,26

3 B59 016,92
317 351 613,61

108 342 351,79
329 771.06

108 672 122,85

14 132 435,69
161 £E9,18
303 373,81

2 809,78

5,90

91 37281
120553281
15 897 216,08
124 569 338,93

441 920 952,54

31.12.2017
Ema

20 182,55

175 745 059,54
10 120 428,68
33 269 0b4,10
54 277 498,36
30 932 010,64
256 557,26

F 136 560,56
311 757 361,69

117 396 626,72
316 181,58

117 712 808,30

BT78 69787
127 578,710
495 364,20

39 024,92

59 457,76
1142 483,37
10 646 606,82
128 359 415,12

440 116 776,81



Rahoituslaskelma
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Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden vaitte/tappio
Oikaisut:

Poistot ja arvonalenturmiset

Pysyvien vastaavien myyntivoitot/-tappict

Dsuus osakkuusyritysten tuloksesta
Rahoitustuatot ja -kulut

Tuloverat

Vihemmistoosuudet

Muut aikaisut

1-6/2018
Konserni

9534 091,59

7351 180,88
132 531,99
-251 663,87
5 626 209,45
1509 161,81
30684.21

Rahavirta ennen kaytlopddoman muutosta 23 932 196,07

Kaytbbpadoman muutos

Saamisten muutokset

Velkojen muutokset

Rahawvirta annen rahalfuseria ja vero)s

Maksetut korot

Saadut osingot

Saadur karat

Muut rahcituserat

Maksetut verot

Myonnetyt lainat
Lilketolminnan nettarahavirta

Inwestointien rahavirta
Investoinnit pysyviin vastaaviin
Pysyvien vastaavien luovutustulet
Asunto-|a kinteistoosakkest
Asunto-osakkeidem myynti
Dstetut tytaryhticosakkest
Myydyt tytdryhtidosakkeet
Stean investointiavustuksst
Palautettavat avustukset

Muut investaintiavustukset
Lainat omille kiinteistéyhtidille
Omien yhtididen lyhennyksst
Inwestointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirta
Raholtusarvopaperit

Vihemmiston pddomasijoitus
Pitkdaikaisten lainojen nostot
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen noatot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Rahoftuksen nettorahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat 1.1
Rahawvarat 31.12

-1130 31742
972 807,22
#3 774 685 BT

-5 794 189,74
311355

43 454 65
-6019,.15

-6 764,81

18 014 280,37

-23 938 742,44
466 792,07

-3 936 131,18
648 849,00
486 957,64

1 680 735,00

54 500,00

-615 585,00

1 935 000,00
-23 217 584,91

202156207

4 900,00

17 078 000,00
=12 251 290,52

6853 171,55

1 649 BET 01

23 201 997,92
24 B51 864,93

2017
Konserni

19 282 587,89

14 D62 404,27
350 968.81
-B15 909,23
11 747 001,02
2 863 826,00
36 606,35
-31093512.43
44 434 072,68

1448 914,00
<2947 831,71
47 935 154,97

-11 530 543,45
2 830,50

121 378,32
339 287,19
8188224
-400 000,00

31 159 889,77

=15 453 394,88
4 7E4.84

-f bEE 203,28
1006 757,13

4 023 088,00
-150 577,53
105 000,00

-28 158 17540

-2 000 000,00

23 315 952,00
=28 043 316,25
7 DOO 000,00
-2 000 000,00
-6 727 364,25

-3 725 540,88
26 927 547,80
23 201 957,92

1-6/2018
Emo

3 859 016,92

135974,22
132 531,99

571 799,32

4 699 322,45

-691 815,69
-81 420,05
3926 086,71

-1 163 0B2,35
3 113,55
1319 442,08
-960 009,86
-5 522,68

3115 627,45

-201 0B39,96
132 531,99

-3 936 131,18
548 845,00
<54 473,72

1 680 735,00
54 500,00
-3 934 053,96

13984 427,75
-3 B89 809,06

2021 562,07

-3 700 547,11

-1 678 985,04

-2 453 166,65

6084 924,36
3631757.71

2017
Emo

7 136 560,56

271 405,66
352 484,61

1367 497,76

9127 948,59

1024 751,79
-1 67E 090,14
8474 610,24

-2 454 398,53
£ 830,50

3 430 905,72
-2 208 377,45
41 827,88

T 28T 198,36

=395 534,30
161 037,54

-7 QBB 2b3.2B
1006 757,13

189 933,72
4023 088,00
-150 577.53
105 000,00

-2 B79 200,00
5936 401,21
-9432,59

-2 000 000,00

-8 201 111,32
2 000 000,00
=2 000 000,00
-10 201 111,32

=29323 145,55
9008 069,91
6084 924,36



Liitetiedot

Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Konsernin emosaatio Y-Saatio on yleishyodylli-
nen yhteiso, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekis-
teroity osoite Pitkansillanranta 3 A, 00530 Helsinki.
Jaljennos konsernitilinpaatdoksesta on saatavissa
emosaation paakonttorista.

Konsernitilinpaatokseen liittyvat
yhdistelyperiaatteet

Yleista

Konserniyhtididen erillistilinpaatoksissa on
sovellettu yhtendisesti konsernin tilinpaatosperi-
aatteita. Konsernitilinpaatos on laadittu erillisyhti-
diden tilinpaatdsten yhdistelmana ja siihen sisaltyy
yli 50-prosenttisesti omistettuja asunto-osakeyhti-
oita, kiinteistdosakeyhtioita seka osakeyhtioita.

Sisdinen osakeomistus on eliminoitu hankinta-
menomenetelman mukaan. Tytaryhtididen han-
kintamenon ja hankittua osuutta vastaavan oman
paaoman ero seka siita laskettu laskennallinen
verovelka on kohdistettu rakennuksiin. Tilikauden
aikana hankitut yhtiot sisaltyvat konsernitilinpaa-
tokseen hankinta-ajankohdasta tai siita hetkesta
lahtien, kun konserni on saanut maaraysvallan, ja
myydyt tytaryritykset madraysvallan lakkaamiseen
saakka.

Konserniyhtididen sisaiset liiketapahtumat, kes-
kindiset saamiset ja velat seka olennaiset sisaiset
katteet on eliminoitu konsernitilinpaatoksessa. Tili-
kauden voiton jakautuminen emoyrityksen omis-
tajille ja vahemmistolle esitetaan tuloslaskelmassa,
ja vahemmistolle kuuluva osuus omasta padgomas-
ta esitetaan taseessa omana eranaan.

Konserniin kuuluvat osaomistusyhtiot, joissa
emosaatiolla on yli 50 %:n, mutta alle 100 %:n
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omistusosuus, on yhdistelty konsernituloslaskel-
maan merkitsemalla omistusosuudesta poikkeava
tulos omaksi erakseen. Taseessa vastaavien yritys-
ten osuus omasta padomasta on merkitty omaksi
erakseen.

Konsernitilinpaatoksen lainoihin sisaltyva
vahemmistojen osuus on huomioitu laskettaessa
tunnuslukuja. Vertailutiedoissa nama yhtiot on
yhdistelty konsernitilinpaatokseen suhteellista
yhdistelytapaa noudattaen.

Osakkuusyritykset ovat konserniin kuulumat-
tomia yhtioita, joissa emosaatiolla on suoraan tai
valillisesti huomattava vaikutusvalta. Huomatta-
va vaikutusvalta toteutuu, kun konserni omistaa
vahintdan 20 prosenttia yrityksen osakkeiden
tuottamasta aanimadrasta tai kun konsernilla
on muutoin huomattava vaikutusvalta, mutta ei
maardysvaltaa. Osakkuusyritykset on yhdistelty
paaomaosuusmenetelman mukaisesti. Konsernin
omistusosuuden mukainen osuus osakkuusyhtioi-
den tilikauden tuloksista on esitetty omana era-
naan tuloslaskelmassa.

Vuonna 2016 hankittiin osakkuusyhtioita,
joiden omistusosuuden mukainen oma paaoma
hankintahetkelld oli suurempi kuin hankintameno.
Syntynyt ja kirjaamaton konsernireservi tuloute-
taan kymmenessa vuodessa.

Konsernin tuloslaskelma

Konsernitilinpadtoksen tuloslaskelma on laadit-
tu emon, aatteellisen saation, tuloslaskelmakaavaa
noudattaen. Konsernin kaikki tytar- ja yhteisyrityk-
set, jotka ovat kiinteisto- ja asunto-osakeyhtioita,
on yhdistelty konsernitilinpdatokseen.

Kiinteistojen tuottojen ja hoitokulujen on kat-
sottu liittyvan laheisesti emosaation varsinaiseen
toimintaan, joka on vuokraustoimintaa. Taman
johdosta kaikkien tytaryhtididen ja yhteisyritysten



tuotot ja kulut on yhdistelty osaksi vuokraustoi-
minnan tuottoja ja kuluja. Rahoitustuotot ja -kulut
on luonteensa mukaisesti esitetty osana sijoitus-
ja rahoitustoimintaa.

Konsernin tase

Konsernitase on laadittu kirjanpitoasetuksen
1:6 8:n tasekaavaa kayttden, joka on sama kaikille
kirjanpitovelvollisille. Omaan paaomaan on yhdis-
telty saation peruspaaoma ja muut padgoman erat,
tytaryhtididen ja yhteisyritysten osakepaaoma,
rahastot, edellisen tilikausien yli-/alijagama seka tili-
kauden yli-/alijaama. Konsernieliminointien jalkeen
jaljelle jadva paaoma koostuu saation peruspaa-
omasta ja rahastoista. Asuntojen hankintarahas-
to sisaltaa saadut avustukset, avustuksiin liittyy
palautusehtoja.

Konsernin omavaraisuusaste katsauskaudella
kirjanpitoarvoin oli 30,5 % (30,1 % tilinpadtoksessa
2017) ja kayvin arvoin laskettuna 42,5 % (41,7 %
tilinpaatdksessa 2017).

Konsernin rahoituslaskelma

Konsernin rahoituslaskelma on laadittu tu-
loslaskelman ja taseen perusteella ottaen soveltu-
vin osin huomioon konsernierat.

Tilinpaatossiirtojen kertyma

Tilinpaatossiirrot koostuvat asuintalovarauk-
Sista ja kertyneesta poistoerosta. Tytaryhticiden
erillistilinpaatoksissa suunnitelman mukaisten
ja verotuspoistojen erotuksen muutos esitetaan
tilinpaatdssiirtona tuloslaskelmassa ja tilinpaa-
tossiirtojen kertymana taseessa. Konsernitasees-

sa tilinpaatossiirtojen kertyma jaetaan omaan
padomaan, vahemmistoosuuteen ja laskennalli-
seen verovelkaan. Tilikauden aikana tapahtunut
asuintalovarausten ja poistoeron muutos jaetaan
tuloslaskelmassa laskennallisen verovelan muu-
tokseen, vahemmiston osuuteen tilikauden tulok-
sesta ja tilikauden tulokseen.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on mer-
kitty taseeseen alkuperaiseen hankintamenoon
vahennettyna suunnitelman mukaisilla poistoilla
ja arvonalennuksilla tavanomaisien tytaryhticiden
osalta. Keskinaisissa yhtidissa poistoissa nouda-
tetaan EVL maksimipoistoja siten, etta ellei yhti-
olla ole vahvistettuja tappioita niin tulos tehdaan
nollaan. Konsernitilinpaatoksessa on kirjattu ne
suunnitelmanmukaiset poistot rakennusten osal-
ta, jotka erillisyhtidissa jaivat kirjaamatta. Aineelli-
sen kayttbomaisuuden hankintaan liittyvat avus-
tukset vahennetaan tytaryhtiodissa hyodykkeen
hankintamenosta ja niissa avustukset tuloutuvat
pienempien poistojen muodossa hyddykkeen
kayttoaikana.

Emosaation omistamien huoneisto-osakkeiden
arvoon on kirjattu hankintahinnan ja varainsiirto-
veron lisaksi hankinnan yhteydessa suoritetut kor-

jaus-, lainaosuus- ja muut kulut, jotka ovat Stea:n
avustuksen kohteena olevassa hankintahinnassa
maaritelty. Vuoden 2015 alusta alkaen hankinta-
korjaukset on kirjattu taseeseen pitkavaikutteisiin
menoihin ja ne poistetaan 10 vuodessa.

Yleisavustusten kasittely emosaatiossa:

* Projektiavustukset on siirretty asianomaisen
projektin tuotoksi

+ Asuntojen hankintarahastoon kirjataan Stea:n
myontamat avustukset asuntojen hankintaan.
Palautusvelvollisuusehtojen alaisten myytyjen
asuntojen avustukset siirretaan siirtovelkoihin
ja uudelleen kaytetyt avustukset palautetaan
rahastoon.

+ Rakennusrahastoon sisaltyy Stea:n ja Asunto-
rahaston investointiavustukset kiinteistoyhti-
6iden oman paaoman sijoituksiin.

» Kayttorahastoon kirjataan kuntien ja seura-
kuntien avustukset. Kayttooikeusrajoituksista
vapautuneet myytyihin asuntoihin saadut
avustukset siirretaan kayttorahastoon.

+ Oman paaoman sisdisina siirtoina lainanly-
hennysrahastoon siirretaan edellisena tilivuo-
tena lyhennettyjen lainojen maara edellisen
tilikauden ylijgamasta. Investointirahastoon
siirretaan edellisen vuoden investointien
omarahoitusosuus edellisen vuoden ylijaa-
masta, mikali mahdollista.

Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista ja niiden muutoksista

Hyodyke

vuodet / prosentti Poistomenetelma

Pitkavaikutteiset menot
Rakennukset
Irtain kayttéomaisuus (koneet ja kalusto)

Osakehuoneistoihin ostovuotena tehdyt korjaukset
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4 vuotta tasapoisto
67 vuotta tasapoisto
25 % menojaanndspoisto

10 vuotta tasapoisto



Rakennuksiin kohdistettu konsernilikearvo ja
-reservi poistetaan uusien kohteiden osalta 67
vuoden aikana ja ennen 1.1.2015 hankittujen tyt-
tarien osalta arvioidun jaljella olevan vaikutusajan
kuluessa, mika tassa tapauksessa on 40 vuotta.

Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen pe-
rusteista ja niiden muutoksista (taulukko).

Pienet kayttdomaisuushankinnat, joiden han-
kintameno on alle 1000 euroa, on kirjattu vuosiku-
luksi.

Mydhemmin syntyvat menot sisallytetaan
aineellisen kayttoomaisuushyodykkeen kirjanpito-
arvoon vain, mikali on todennakaista, etta hyo-
dykkeeseen liittyva vastainen taloudellinen hyoty
koituu konsernin hyvaksi. Muut korjaus- ja yllapi-
tomenot kirjataan tulosvaikutteisesti, kun ne ovat
toteutuneet.

Laskennalliset verovelat ja
-saamiset

Laskennallinen verovelka tai -saaminen on las-
kettu verotuksen ja tilinpaatoksen valisille valiaikai-
sille eroille kayttaen tilinpaatoshetkella vahvistet-
tua seuraavien vuosien verokantaa. Vuoden 2015
hankinnoista alkaen myos kohdennetuille konser-
niaktiivoille on laskettu laskennallinen verovelka,
aikaisemmin tehdyista hankinnoista velkaa ei ole
kirjattu.

Varovaisuuden periaatetta noudattaen tyta-
ryhtididen vahvistetuista tappioista ei ole laskettu
laskennallista verosaamista.

Tuloslaskelmaa koskevat liftetiedot
Vuakraustodminnan tuatot

Liitetiedot henkildstdstd ja toimielinten jasenistd
Henhilostdkulut

Suoriteperustaiset palkat luontaisetuinesn
Luontaisedun raha-arvo

Elakekulut

Lakisadteiset sosiaalikulut

Yhteensa

Henkilastan lukumasra keskimadrin

Tilintarkastajille maksetut palkkiot

Hallituksen ja valtuuskunnan jisenille maksetut palkkiot

Palstot
Tilikauden aikana tehdyt poisbot

Konserni 62018

&4 588 0EG,20

347780740
-79352.08
658 304,92
B4 604,62
4121 514,91
124

B4 13281

31 500,00

7351 180,88

Kaonserni 2017

127 407 479,98

B 429 946,52
-174 593,83
1215 290,12
121 216,84

F 3491 859,65
135

207 313,75

45 000,00

14 062 404,27

Ema £/2018

18 357 855,78

1 Mb 990,23
-35 473,83
159 221,16

2138254

1232 126,10

34

3B 619,ED

29 000,00

13597422

Ema 2017

26081 447,79

1860 201,38
-70 943,56
38195274

53 948,56

2225 158,72

iz

20 844,59

41 000,00

271 405,66

Kanserniin on kirjattu erillisyhtibissa kirjaamatta jddneitd rakennuksiin kehdistuvia suunnitelmanmukaisia poistaja 1,3 miljoonaa.

Rahaltustuatot- ja kulut
Rahaitustuotot

Korke- ja osinkotuwotot muilta
Korkotuotot saman konsernin yrityksilta
Muut rahoitustustot

Rahoitustuotor yhiteensa

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista
Rahoituskulut
Korkokulut muille

Muut rahoituskulut
Rahoituskulut vhieensa

Rahoitustuwotot ja -kulut yhteensa
Vilittomat verot

Tulowerar varsinaisesta tolminnasta
Laskennallisten verojen muutos
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48 €61.54

158 €03,01
207 264,65

3 757,54
-5 672 609,49
-297 154,15

-3 969 763,64

-5 758 741,45

-1508 161,81

136 792,27

553 58447
&80 376,74

-26 357,34

-12 186 723,14

-566 781,89

-12 763 505,03

=12 089 485,63

-10 628,83
-2 853 197,17

4 246,43
1545 102,57
58 942,36

1 608 291,36

375754

-1 164 896,00

-1151 484,21

-2 316 380,21

=704 331,31

12 621,42
3 366 943,52
7505915
3454 b24,08

=26 357,34

-2 512 327,91

-2635921,21

-5 14E 249,12

-1719982,37



Taseon vastaavia koskevat liitetiedot

Konserni 62018

Konsarni 2007

Tilikawdella abtivoldut korot ja tledet polstamatiomasta aktivoidusta korkomenaosta

Asuinrabennuksen hankintamenoon on luetty rakennusaikaisia korkoja.
Aktivpitujen korkomenojen posstamaton osa tase-erissa "rakennukset ja rakennelmat” mucdostuu seuraavasti:

Tilikaudella aktivoit

Edellisella tilikaudella aktivaituja

Paistettu
Falstamaton erd 31.12,

Aineettomat oikeudet
Saldo 1.1.

Lludet kohtent
Liskykast
Vikennyise?

Slirrat erien valilla
Salde 31.12.
Tilikcawden polsto
Kertyneet poistot 1.1,
Kertynest 31.12.
Menajaanncs 31,12,

Lilkearve

Salde 1.1

Uudet kohtest
Salde 31,12,
Tilikawden poista
Kertynest 31.12.
Menajdannis 31.12.

Muut pithavalkuttelset menot
Salde 1.1.

Lisaykset

Slirrat erien valilla

Salde 31.12.

Tilikcawden polsto

Kertyneet poistot 1.1
Kertyneet siirrol erien valilla
Kertyneet 31,12
Menajdnnds 31.12.

Aineettomat hySdykkeet yhteensd

Masa- ja vesialuest
Salde 1.1
Lisdykset
Vikernykser
Slirrat erlen valilla
Salde 31.12.

Liittymismaksut
Salde 1.1.

Uudet kohteet
Liskyksst

Miyydvt kehteet
Vahennylset
Siirrat erien vililla
Salde 31,12,

T18 093,26
-215 315,66
502 TIT.60
Konsernl 62018

3430 622,06

3430 622,06
-165 539,08
=177 537,58
-343 476,66

3087 145,40

76 500,00
376 500,00
-75 300,00
300 200,00
1584 870,85
101 089,96

2 185 960,81
-111 062,70
-480 615,23

592 678,03
1593 282,78

4981 628,18
Kanserni 62018
63 847 160,74
585 944,96

64 B33 105,70

BS97E 301,68
50 878,96
58 197,20

9087 377,84

101 460,50
616 B32.46
=173 706,53
544 385,73

Konsernd 2007

3397 023,02

-60 780,29
94 379,33
3430 622,06
-105 575,71
-72 360,87
-177937.58
3252 84,48

376 500,00

376 500,00
=75 300,00
-75 300,00
301 200,00

1607 155,35
39402150
=16 306,00
1984 B70,B5
-210 613,63
-271 632,20
1 630,60
480 615,33

1 504 255,52

5 058 140,00

Konserni 2007

63 2135 460,38
301 196,01
-80 335,65
387 B40,00

63 B47 160,74

B 5921 B4 BB

3127865

-5 B17.08
=15 012,07
46 047,30
8978 301,68

Emo B/2018

Emo 62018

1 968 76,80
201 489,56

2 169 766,76
-111 062,70
-480 615,33

-592 678,03
1 577 CB&,73

1577 088,73

Ema &/2018

Emo 2017

Eme 2007

1574 655,30
394 021,50

1 968 676.80
-210613,63
=270 004, 7

-450 615,33
1 488 061,47

1488 061,47

Emo 2017
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Rakennukset ja rakennelmat
Salde 1.1.

Avustukset

Lhudet kahtest

Lisayksst

Myt kehtest
Vikennykset

Siirrat erien valilla

Saldo 31.12.

Tilikauden poista

Kertyneet poistot 1.1
Kertyneiden lisiykset
Kertyneet sirmot erien valilla
Kertyneet 31,12,
Menajdannts 31,12,

Konest ja kalusto
Salde 1.1.

Uudet kahtesat
Lishyksst

Myppdyt kohteet
Vihernykset

Siirrat erien vilill
Saldo 31,12,
Tilikcawden poista
Kertyneet poistot 1.1.
Kertyneiden lisaykset
Myydyt kohieet
Kertyneet 31,12,
Menajdannds 31.12.

Kuut aineslliset hybdykkest
Saldo 1.1.

Uudet kahtesat

Liskyksst

Siirrat erien vilill

Salde 31.12.

Tilikawden poista

Kertyneet poistot 1.1
Kertyneiden lisaykset
Kertyneet silrmot erlen valilla
Kertyneet 31.12,
Menajdannds 31.12.

Emnakkomakiut ja keskenerdiset hankinnat

Salde 1.1.
Lisdnyksst

Myydyt kohtest
Vikernykset
Siirrat erlen vlilE
Salde 3112,

Aineellisat hybdykkeat yhteansd

Kanserni 62018

670941 174,75

3 262 359,E9
5 68E 492,91

-41 534,08

-57 617.24
679792 876,25
-6 B20 207,66
<28 207 08%,B1

57 617,24
-34 969 680,13
644 823 196,02

1585 E78,11
9 583,54
4 455,00

1599 516,65
-68 B40,16
=134 408,55

-BO3 148,71
1196 667,54

2 186 119,08
1102152
15 800,00
2 213 940,60

184 531,28
<619 967,85

-B04 499,17
1408 441,43

25 B23 B50,44
17 B24 226,53

=557 790,00
43 090 186,97

764 439 075,50

Konserni 2007

657 611 221,57
605 149,00

4 163 299,35
=333 870,33

-6 875 410,18
15770 785,34
670541 174,75
=13 301 095,15
=14 894 044,01
=209 087,86

-1 862,79

-18 207 089,51
641 734 084,94

1954 482,14

50 485,48
-40 207,02

2111751
1585 8748,11
-156 485,46
<581 162,34
-181,81
5422,06
-734 408,55
11251 469,56

2175 664,31

564,77

9 890,00
2186 119,08
-211 332,32
-405 E41,86
225,90
113219
-619 967,59
1566 151,19

39459 134,73
3B 222 336,34
-33 867,15

-16 313 753,48
25 B33 850,44

744 201 018,55

Emo B/ 2018

255414,33

255 414,33
=23 911,52
=188 265,47

-212 177,99
43 136,34

4 650,00

4 650,00

.00
4 650,00

LERCLES

Emo 2017

253 901,53

151280

255414.33
-6 792,03
=117 474,44

-188 266,47
57 147,86

4 650,00

4 650,00

0.00
4 650,00

71 197,86



Asunto-osskkest
Saldo 1.1,
Lisdykset
Myydyt kohteet
Vahennyksst
Saldo 31.12.

Tytaryhtioosakkeet
Saldo 1.1,

Judet kohteet
Lisdykset

Mhyydyt kohteet
Saldo 31,12,

Osakkuusyhtibosakkeet

Salde 1.1,

Uudet kohteet

Slirrot erien valilla

Qsuus osakkuusyritysten tuloksista
Saldo 31.12.

Muut osakkest |8 osuudet
Saldo 1.1,

Uudet kohteet

Siirrot erien valilla

Saldo 31.12,

Sijoitukset

Konserni 62018

329322 973,68
3978 273,44
<648 849,00
=38 390,72
332614 013.40

6698 397,51
-1 0B3,93
251 663,87
5948 577,45

1108 452,36

1083,93
1109 535,29

340 672 527,14

Kenserni 2017

322 667 824,87
TT07 331,64
=1 005 757,13
-45 425,70
32932297368

5 8B2 288,28

815 909,23
6698 397,51

1108 452,36

1 108 452, 36

337 129 823,55

Ema 62018

329322 973,68
397827544
-B48 849,00
-38 390,72
33261401340

14 350 089,29
L4 473,72

14 404 563,01

3578 789,60

3578 789,60

331575

3 215,75

350 600 681,76

Ema 2017

322 667 824,87
7707 331,64
-1 008 757,13

-45 425,70
32932287368

14 581 470,08
150 000,00

-381 380,79
14 350 089,29

3 578 789,60

3 578 789,60

331575

3 115,75

347 255 168,32
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¥-53dtin omistamat osakkeet ja osuudet

Konserniyritysosakkeet

Tytdryhtidt

Kiinteistd Oy Keiteleentie 3
Kilntelstd Oy Yyparl

Kiinteistd Oy ¥-Kara

Kiinteistd Oy ¥-53ation Plenasunnot
Asunte Oy Enon Havupuisto
Kiinteistd Oy Ylbjdireen Kuusistantie 9
Kiinteisto Oy Keuruun Juunkkanismi
Kiintelstd Oy Hiittenhowi
Kiinteistd Oy ¥-53ation Palvelutalot
Kiinteistd Oy Kotkan Tietotale
Kiintelstd Oy loensuun Senboriparkk
Asunto Oy Fleminginkatu 5 a
¥-558t16n Pahvelut Oy

Asunte Oy Tuusulan Korkintie 1
Kiintelstd Oy Martinuskodit

Kotipaikka

Helsinki
Kouvola
Kouviola
Tampere
Joensuu
Yhaj rvi
Keuruu
Harjavalta
Helsinki
Kotka
Joensuu
Helsinki
Helsinki
Tuusula
Tampere

Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Lukkosepankatu Helsinki

Osakkuusyhtiot

Kiintelstd Oy Haagan Kumpganit
Kiinteisto Oy Rukki

Kiinteistd Oy Petdjaveden Ankkuri
Asunto Oy Kolmas linja 25 Bostads Ab

Alakonserni, ¥-588ti6n 100 % omistama
Kiinteistd Oy M2-Kodit

Kiinteistd Oy Helsingin Muurahaisenpolku &
Kiinteistd Oy Helsingin Jallukka

Azunto Oy PhivBlintie 25

Asunto Oy Espoon Klariksentie 2

Kiintelstd Oy M2-Vuokrakodit

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Koulukatu 1
Asunto Oy Nokian Rantahelmi 1

Osakkuusyhtiot

Asunto Oy Satotaival

Kiinteistd Oy 5alpalohi

As, Oy Jdrvenpddn lampanpaju
Hatanpddnhowin Pysakointi Oy
Kiinteistd Oy Tampereen Taljan Parkki

Helsinki
Turku
Petajavesi
Helsinki

Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Espoo

Vantaa
Lappeenranta
Mokia

Kerava
Kerava
Jirvenpas
Tampere
Tampere

Kiinteiste Oy Vantaan Puunhaltijankujan Parkki Vantaa

Mummunkujan pysakaint Oy
Tamppi Pysakoint Oy
Veturitallin Parkki Oy
Kiinteista Oy Jyrkkalanpalku
Kiinteistd Oy ahdinluoto

Tampere
Tampere
Jywdshyld
Turku
Espoo

Konsernin

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

51,60
100,00
100,00

80,14
100,00

51,00

39,10
48,01
33,04
45,23

100,00
64,36
64,40
01,86
92,75

100,00
75,55

100,00

34,65
33,33
41,35
20,63
49,17
4462
76,51
131
37.50
28,85
34,50

Emayhtion
omistusosuus -% omistusosuus -%

39,10
48,01
33.04
49,23

100,00
54,38
54,40
93,86
22,75

100,00
75,55

34,65
33,33
41,35
20,63
45,17
44,62
76,51
2321
37.50
18.,8%
34,50



Oma pidoma Konserni 62018 Konsernd 2017
Peruspiaoma 1.1, 0 18255 20 182,55
Peruspidoma 31.12. 20 181,55 20 181,55

Asuntojen hankintarahasta 1.1,
Bvustusten shirto

Vikennykset

Asuntojen hankintarahasto 31.12,

175745 055,54 172 110 &70,20
1 680 735,00 & 023 DBS,00
-323 834,09 -388 B98.76
177101 960,45 175 745 059,54

Rakennusrahasto 1.1, B 603 294,26 5523 590,23
Dikaisut 79 6,03
Rakennusrahasto 31.12, 8603 294,26 8603 194,16
Lahjoitusrahasta 1.1. 1593 272,10 1593 372,10
Lahjoitusrahasta 31.12. 1593 272.10 1593 272,10
Asunnottom.ja syr) tutkimusrah, 1.1 3 486,35 3 465,35
Asunnattarm.ja syr) tutkimusrah, 31.12, 3 466,35 3 465,35
KayttSrahasto 1.1, 33 269 064,10 31921 741,87
Siirto hankintarahastosta 313 834,09 138 331,13
Muiden investointiavustusten siirrot 54 500,00 10 D00, 00
Kayitdrahasto 31.12. 33 647 398,19 33 269 D64, 10
Lalnaniyhenmysrahasio 1.1 54 283 661,63 45173 33536
Kartutettu 7 136 560,56 G010 324,27
Lainanlyhenrysrahasto 31.12. 61430 223,19 54 YB3 662,63
Investointirahasto 1.1. 3093101064 29 311999,83
Kartutettu 1620 010,81
Inwestaintirahasta 3112, 30932 010,64 30932 010,64
Edellisten tillkausien viifalljaama 13 186 949.26 11142 §21.93
Tilikauden voitta 953409L59 19 282 587,59
Oma pidoma yhteensd 346 144 B48,57 334 875 521,99
VihemmistBosuus 1.1, 2116 359,24

Uusmerkinta 4 900,00
Tytaryhtidomistulcsen |islys 2079 752,69
Tilikauden voitta/tappio 30 684,21 35 B0E,35
VihemmistBosuus 31.132. 2151 94345 2116 359,24
Rakoituslainat

Fadomalainat 76 391,15
Valtiokonttorilainat 216 33E 341,43 222975 633,04

Kuntarahoituslainat
Rahoituslaitokset

333 691 112,58 320 509 00&.40
217 200 857,39 215041 862,23

fhteensi 76T 230 311,40 758 603 065,52
Konsernitilinpaatoksen lainothin sisaltywa vahemmistopen osuus on 5.8 miljoonaa.

Komserni 62018 Konserni 2007
Rahoituslainolsta erddntyy ropdhemein kuin vilden veoden kulutiua
Valtiokonttoei 145 766 372,16 152 254 634,30
Kuntaraheitus Oy 344 516 095,14 325 175 802,54
Rahoituslaitokiet 159 736 455,80 161 416 B78,25
Yhteensd 6500018 927,10 G641 847 315,09

Kyannetyt, multh RoAtAMAMoman Austukest

Stea 4 587 988,00 476 912,00

Emo 62018

20 182,55
10 182,55

175 745 059,54
1 680 735,00
-313 834,09
177 101 960,45
8523 650,23
8523 690,23

1593 272,10
1593 272,10

3 466,35
5 466,35

33 269 064,10
31383409
54 500,00

33 647 398,19
54 177 498,36
7 136 560,56
E1 414 058,92
30932 010,64
30932 010,64
256 557,26
3859 016,92

317 351 613,61

22 155 387 48
100 219 390,00
122 47477748

Emo 62018

12 298 212,57

0,00

56 138 000,00
GB 436 212,57

4 587 988.00

Emo 2017

0 182,55
10 182.55

172 110 870,30
4023 088,00
-338 B9E.76
175 745 055,54
2523 620,23
851369023

1593 272,10
1593 272,10

3 466,35
3 466,35

3292174287
238 331,23
106 000,00

33 269 064,10

48 273 338,36

& 004 150,00
54 277 498,35
1931199983

162001081

30932 010,64
256 557,26

7 136 560,56

311757 361,69

233650 104,59
102 815 220,00
136 175 324,59

Ermiy 2017

13 093 002,04

5B 543 500,00

71 636 502,04

476 912,00
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Vakuudet ja &

Konserni 62018 Konserni 2017
Welat, joiden vakoJudeis| annettu vakuuksia

Lainat TEY 23031140 755 603 065,52
Annetut kiinteistakiinninksetr 1079 103 487,70 1076 298 393,66
Asunto-ciakeyhtiaiden osakkeita 217 194 693,00 117 194 693,00

Muut annetut vakuudet

Kiintedstajen vuokraolkeuksien vakuudeksl on annettu kinteistéldinn ityksia

yhteensd 32 541 B40,17 32 124 815,66
Sitoumukast

Y-Saatidn omavelkaises takaukset

vehoitteet 3 200 000,00 3 200 000,00

kohdannaiset konserni
583848 kiyttdd korkojohdannaisia rahavirran sucjaukseen markkinakoron rousun varalta,
Johdannassopimusten nimellisarot 197 563 76323 21 494 416,29

Markkina-arvet -3091 333.00 -364 DBO.DD
korko-optiot ei suajauslaskennassa 101 575 752,00 100 463 61,00
Markkina-arvet -2 358 590,00  -2043 240,00
MNamelldarvan ja kiyeln arven englus on kiratiu

tulosvalkuttetsest] kuluksi -4 683.00 -29 847,00
Rahoituslimiieti

Saatiala an 2 000 00000 suran luattalimiitt Danskebankista,

lesta kdytidmatts tlinpastoshetkelld 2 000 000,00 2000 00,00
Saatialla on 5 000 000,00 euron rahoituslimiitti Handelsbankista

josta kiyvitimitts tilinpastéshetkelld 5 000 (00,00 5 000 000,00
Palautusehdon alainen omakssus

Tase-arvo Komnserni 62018  Konaerni 2017
Asunto-crakiset 156 553 168,57 18343157291
Kiinteisttosakkeet 7070 318,00 7070 215,00
Yhteensd 193 623 486,57 190 501 890,91

jesta avustuksilla katethu 11505009603 113 489 298,10
Muw Stean tukema toiminta

Asumizen tukitoiminta, Aune-ohjelma, Toimekashanke [3 Asumisneuvonta

Stean avustukset 733 399,78 B4T 028,12
taiminnan kulut -517 973,85 <547 540,31
Stea avusteisen toiminnan kulut sisditeedt beskosshallinnon kuluihin.

Lalnojen vakuudeksi annetut osakkest Konserni 62018 Konserni 2017
Waltiakantton 47 77601052 47 77601152
rahalaitokset kirjanpitcano 135 962 206,00 135 962 105,00
panttina kaywasta arvosta 217 294 693,00 114 294 533,00

Emo 6/2018

122 474777 48
0,00
2117 294 693,00

0,00

3 200 000,00

S8 851 17B 4B
-2 632 143,00
J08YF 282,00

-453 449,00

2 003 000,00

5 000 000,00

Emo 6/ 2018

186 553 168,57

7070 318,00
153 623 486,57
115 050 096,03

T332 299,78
-617 973,85

Emo 6/2018

47 776 011,52
135 962 206,00
217 294 693,00

Emo 2017

126175 324,59

217 294 693,00

0.00

3 200 000,00

101 856 67848
-1 B85 535,00
H0BTT 282,00
-2 625 348,00

2 000 000,00

5 000 000,00

Emo 2017

183 43157291

7070 318,00
150501 82091
113 435 298.20

647 028,22
647 640,31

Emo 2017

47 776 011.52
135 962 206,00
217 294 693,00
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