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Toimitusjohtajan katsaus

Vuosi 2018 oli Y-Saatiolle monella tavalla onnistunut.

Vahvistimme asemaamme asunnottomuuden ennal-
taehkdisyn puolesta puhujana ja Suomen neljanneksi
suurimpana vuokranantajana. Huomionosoituksena
tekemdstimme ty6std saimme Asukasliitto ry:n jaka-
man tunnustuksen kohtuuhin-

taisen asumisen edistdmisesta ja

aidosta yleishyodyllisyydesta.

Y-Sédtio-konsernin vuok-
ra-asuntojen kokonaismaara
ylitti 17 000 rajan. Asuntomad-
rad kasvattivat uudisrakentami-
nen ja yksittdisten asunto-osak-
keiden ostot. Nakemyksemme
mukaan asunnottomuus voi-

Saation periaatteiden mukaisesti haluamme tukea myos
asukkaidemme taloudellista ja sosiaalista hyvinvointia.
Tésta esimerkkind vuonna 2018 kiaynnistynyt Uu-
ras-tyollistymisohjelma, jonka tavoitteena on luoda
uusia tydomahdollisuuksia asukkaillemme.

Asumisneuvonta puolestaan on
osoittanut merkityksellisyytensd
héaatojen ja asukkaiden taloudel-
listen vaikeuksien ratkomisessa.
Lisdksi jarjestimme lukuisia asu-
kastapahtumia vahvistaaksemme
asukkaidemme yhteisollisyytta.

Y-S4ition toiminnan vaikuttavuus
perustuu sekd sdation sisdiseen

daan poistaa kahdessa hallitus- "Suomen asunto ensin -malli on  Yhteistyohon ettd laaja-alaisiin

kaudessa rakentamalla kohtuu-

kumppanuuksiin. Perinteisten

hintaisia vuokra-asuntoja. kansainvalinen vientituote”. kumppanien, kuten kuntien,

Laajensimme rahoituspohjaam-
me laskemalla onnistuneesti
liikkeelle 75 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainan. Saatuja
varoja kdytetadn uusien vuok-
ra-asuntojen rakennuttamiseen
ja ostoihin.

Kansainvalinen kiinnostus
Suomen Asunto ensin -mallia ja
Y-Saatiotd kohtaan jatkui vilk-
kaana. Samalla Y-Saition asema
kansainvilisesti tunnustettuna
asunnottomuuden vahentami-
sen asiantuntijana vahvistui ja
yhteisty6verkostomme laajeni
myo6s uusiin ulkomaisin toimi-
joihin.

Asunto ensin -malli ei ole
kuitenkaan ainoa keino vahen-
taa ihmisten eriarvoisuutta.

liséksi uusia kumppanuuksia on
syntynyt esimerkiksi kiinteistoke-
hityshankkeissa seké palvelujen ja
asumiskonseptien kehittdmisessa.
Jatkamme aktiivisesti saation
strategian mukaisia tavoitteita
tukevien kumppanuuksien hakua.

Piddmme tunnustuksena tyol-
lemme my®os sitd, ettd olemme
Sosiaali- ja terveysjdrjestdjen
avustuskeskuksen suurin avustuk-
sensaaja vuonna 2019.

Juha Kaakinen
toimitusjohtaja

https://ysaatio.fi/katsausvuoteen2018
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Saation tehtava

Y-Sdation saantdjen mukaisena tarkoituksena on muun muassa sosiaali- ja terveydenhuollon tukemisek-
si toimia ihmisarvoisten asuntojen saamiseksi asuntovaikeuksissa oleville normaaliin tai ldhes normaa-
liin itsendiseen asumiseen kykeneville ihmisille. Lisdksi sddtio voi muullakin tavalla osallistua heiddn
sosiaalisten ja taloudellisten elimin edellytysten parantamiseen. Sditié voi myos tukea ja harjoittaa alan
tutkimusta.

Sadtio hankkii ja rakennuttaa tarkoituksensa mukaan vuokra-asuntoja. Vuokrauksesta ja yllapidosta
huolehditaan itse. Sdantdjen mukaan tehtdvina on myds sddtion toimialan palveluiden jarjestiminen ja
kehittdminen.



Saation hallinto

Sdation toimintaa johtaa hallitus ja toimitusjohtaja.
Lisdksi saatiolla on sdantdjen mukainen toimielin,
perustajajasenistd koostuva vuosikokous, joka valitsee
seitsemdnjdsenisen hallituksen kaksivuotiskausiksi.
Perustajajdsenet, hallituksen jdsenet ja tiedot yhtion
johdosta kerrotaan liitetiedoissa.

S4dtio muodostaa tytaryhtidineen Y-Saitio-konser-
nin, jossa suurimpana vuokraustoimintaa harjoittavana
yksikkond on Kiinteisté6 Oy M2-Kodit. Rakennuttamis-
toiminta on sijoitettu Y-Sdation palvelut -osakeyhtioon.
Tilintarkastajana vuonna 2018 jatkoi KPMG Oy Ab,
vastuullisina tilintarkastajina KHT Kai Salli seka KHT
Heidi Vierros.

Y-Séddtion saatiolain tarkoittamaan lahipiiriin kuu-
luvat muun muassa sdition perustajat, hallitus, sddtion
johto ja tilintarkastajat perheenjasenineen. Saati6lain
tarkoittamalle suppealle ldhipiirille ei ole annettu avus-
tuksia tai muita osittain tai kokonaan vastikkeettomia
etuja. Hallituksen jésenille ja varajasenille maksetut
palkkiot ja johdon palkkaus ovat tavanomaisia.

Saitio ei ole tehnyt ldhipiirin kanssa muitakaan
tavanomaisista poikkeavia taloudellisia toimia. Sdation
kiinteistdjd tai asuntoja vuokrataan lahipiiriin kuulu-
ville sdation perustajakaupungeille ja niiden asukkaille
vastaavin ehdoin kuin muillekin tahoille. Sddtion
konserniyhtididen viliset transaktiot on arvostettu
kdypddn arvoon ja ilmoitetaan tilinpaatoksen liitetie-
doissa. Olennaiset ldhipiiritoimet esitetddn liitetietojen
lahipiiritaulukossa.

Saation toiminta 2018

Saation hallitus on padttinyt vuoteen 2020 ulottuvassa
strategiassa perustehtdviksi vahentdd asunnottomuut-
ta, lisatd kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen madraa

ja parantaa sddtion vuokralaisten taloudellista ja
sosiaalista hyvinvointia. Lisdksi tehtdvana on vaikut-
taa padtoksentekijoihin tarvittavan yhteiskunnallisen
kehityksen toteutumiseksi ja tuottaa ratkaisuja ja tietoa
rakentamiseen, asumiseen ja hyvinvointiin liittyvissa
asioissa.

Asunnottomuuden
vahentaminen

Saatio vahentdd asunnottomuutta hankkimalla ja
rakennuttamalla vuokra-asuntoja. Katsauskauden lo-
pussa Y-Sadtio-konsernilla oli yhteensa 17 012 (16 680)
vuokra-asuntoa. Niistd 10 346 (10 152) oli M2-Kotien
ARA-vuokra-asuntoja ja 6 666 (6 528) erityisryhmi-
lle suunnattuja Y-Koteja. Rakenteilla konsernilla oli
yhteensi 437 (372) asuntoa.

Y-Saation vuokra-asunnot

Sddtion omistuksessa olevista yksittdisistd huoneistois-
ta asunto-osakeyhtidissd padosa on jalleenvuokrattu
saation yhteistyokumppaneille. Asunnot on hankittu
Sosiaali- ja terveysjérjestdjen avustuskeskuksen STE-
An (aiemmin Raha-automaattiyhdistyksen) ja Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAn avustuksin.
Y-Saation vuokra-asunnot on tarkoitettu henkildille,
joilla on vaikeuksia saada asunto. Hankinnat keskittyi-
vat kasvukeskuksiin, erityisesti pddkaupunkiseudulle,
missi erityisryhmien asunnoille on suurin tarve.
Vuoden aikana hankitiin 76 (56) ja myytiin 24 (30)
huoneistoa.

Y-Sdition erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja
oli katsauskauden loppuessa yhteensé 6 666 (6 528).
Niistd 5 389 (5 337) on Y-Koteja, jotka ovat itsendiseen
asumiseen tarkoitettuja huoneistoja asunto-osakeyh-
tiGissa.

Vuoden 2018 aikana valmistui sdatiolle yksi kohde
Espooseen. Kohteeseen valmistui 45 vuokra-asuntoa,
joiden asukasvalinnat tehddén yhteistyossa Espoon
kaupungin kanssa. Kohde on tarkoitettu mielenterve-
yskuntoutujille.

Vuoden 2018 aikana aloitettiin Jarvenpddssd 91
vuokra-asunnon Wirttind II -hankkeen rakennutta-
minen. Hanke toteutetaan palveluasuntojen ja -tilojen
osalta yhteistyossa Helsingin Diakonissalaitoksen Hoi-
va Oy:n kanssa. Helmikuussa 2018 aloitettiin nuorille
kohdennettavan 57 vuokra-asunnon kokonaisuuden
rakennuttaminen Espooseen.

S4dtio hankki tammikuussa 2018 Tampereelta
Kiinteisté Oy Martinuskotien osakekannan ARAn
madrittelemalld luovutuskorvauksella. KOY Martinus-
kodeissa on 86 asuntoa, ne ovat Tampereen kaupungin
kaytossa.

Y-Sditio pyrki hankkimaan kohtuuhintaisia
vuokra-asuntoja my6s muilla tavoin. Vilivuokraus-
kokeilussa vuokrattiin yksityisiltd vuokranantajilta
osakehuoneistoja, jotka jalleenvuokrattiin Tampereen
kaupungin kanssa sovituille vuokralaisille. Hanke
Tampereen kaupungin kanssa péattyi vuoden 2018
loppuun.

Muita asunnottomuuden vihentamistoimia kuva-
taan lisdd osana kehittamistoimintaa.

Omistamme
54 paikkakunnalla

17 012

vuokra-asuntoa
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Tunnuslukuja 2018 M2-Kodit
(oo ey 30
Asuntojen maara, kpl 10346
Keskivuokrat €/m2/kk 1334
Taloudellinen kayttdaste % 971
Vaihtuvuus % 2364
Vuokratuotot M€ 919
Korjauskustannukset M€ 148
Lammitys, vesi- ja sahkd M€ 127

M2-Kotien vuokra-asunnot

Sadtion kohtuuhintainen asuntotuotanto ja -tarjonta
ovat olennainen tekijd asunnottomuuden torjunnassa.
M2-Kotien ARA-vuokra-asuntoja oli katsauskauden
padttyessd 10 346 (10 152) kappaletta. M2-Koteja on
ympari Suomea, 30 (29) paikkakunnalla.

M2-Kodeille valmistui uusia ARA-vuokra-asuntoja
vuoden 2018 aikana yhteensé 149 (49) kappaletta. Uu-
tena kohteena valmistui tammikuussa 2018 Nokialle
51 vuokra-asunnon kiinteistd. Vantaan Martinlaak-
sossa jatkui 119 asunnon kohteen rakennuttaminen,
joista ensimmadinen 35 asunnon talo valmistui syys-
kuussa 2018 ja loput 84 asuntoa valmistuvat helmi-
kuussa 2019. Lisaksi Tampereen Hirmélanrantaan
valmistui 63 vuokra-asunnon kiinteisto.

Helsingin Kruunuvuorenrannassa on rakenteilla 94
asuntoa. Uudessakaupungissa kiynnistyi kesdkuussa
2018 S&dtion ensimmadinen ARAn 10-vuotislainalla
toteutettava 31 vuokra-asunnon kohde.

Vuokraustoiminta

Sadtio toimii omakustannusperiaatteella ja tavoittelee
markkinavuokria edullisempaa hintatasoa. Vuokran-
tarkistukset pidettiin vuonna 2018 maltillisella tasolla,
keskimadrdinen vuokrantarkistus M2-Kotien asunto-
kannassa oli 1,5 prosenttia.

Y-Siddtio sai Asukasliitto ry:n jakaman tunnustuk-
sen kiitokseksi kohtuuhintaisen asumisen edistami-
sestd ja aidosta yleishyodyllisyydesta.

Vuokraustoiminnassa odotettu muutos oli
ARA-vuokra-asuntojen hakijoiden tulorajojen pois-
taminen padkaupunkiseudulla. Rajojen poistuminen
mahdollistaa vuokratalojen asukasrakenteen sdilymi-
sen monipuolisena ja ehkidisee segregaatiota. Asuntoja
voidaan tarjota joustavammin myos tyossakayville
keskituloisille hakijoille.

Parantaaksemme asiakaspalvelukokemusta, alku-
vuonna 2018 otettiin kdyttoon uusi puhelinjarjestel-
md. Robotiikka otettiin kdytto6n loppuvuonna 2018
autopaikkavarausjarjestelmassa.

Paakaupunkiseudun vuokraustoiminta ja asiakaspal-
velu siirtyi Ympyratalosta Y-Saation Pitkédnsillanran-
nan toimistoon.

Y-Saatio Konserni
51 54
6 666 17012
12,08 12,97
99,2 97,7
3,75 16,20
36,7 129,4
2,5 18,0
14,1

Kiinteistojen yllapito
Haluamme pitda kiinteistdistimme hyvéa huolta.

Sdation omistamien vuokra-asuntojen kokonais-
valtaista kunnostusohjelmaa jatkettiin Koti kuntoon
-korjauksin. Koti kuntoon -korjauksessa uusitaan
asuntojen pinnat, kalusteet, laitteet ja varusteet. Kor-
jaukset ajoitetaan kiinteistdjen arvioitujen peruskorja-
usjaksojen puoliviliin. Asuntojen kunnostusohjelmalla
vastataan asiakkaiden odotuksiin vuokra-asuntojen
korkeasta laatutasosta. Samalla vihennetddn yksittdin
tehtdvien asuntokorjausten korkeita kustannuksia.
Oman isannéinnin osuutta on kasvatettu médratie-
toisesti. Rovaniemen kohteet siirtyivit omaan Oulun
aluetoimiston isanndintiin kevéalld 2018. Isainnointia
ostetaan endd Salossa ja Turussa.

Kiinteistonhuolto kilpailutettiin vuoden 2018 aikana
padkaupunkiseudulla, Tampereella ja Jarvenpaassa.
Sopimusmalleissa huomioitiin uuden Kihla-laadunval-
vontajérjestelman kayttoonotto.

Viidessd Helsingissé ja Vantaalla sijaitsevassa kohteessa
aloitettiin kiinteistopalveluiden tuottaminen omana
tyond. Niissd ja muissakin padkaupunkiseudun koh-
teissa toimii uusi sisdisid palveluja tuottava moniam-

Rakenteilla oli

437 vuokra-asuntoa



matillinen tiimi M2-kiinteistopalvelut. Se tuottaa
konsernin omissa kiinteistdissa, asunnoissa ja toimi-
tiloissa tarvittavia viherhoidon, siivouksen, kiinteis-
tohuollon ja pienkorjausten palveluja. M2-kiinteisto-
palvelut tukee my0s saition tyollistamistavoitteita ja
toimii oppimisalustana tyoharjoittelijoille ja oppiso-
pimuskoulutettaville.

Vuokralaisten taloudellinen
sosiaalinen hyvinvointi

Y-S4étion asuntokannassa periaatteisiimme kuuluu
tiivis yhteistyo niin yhteistyokumppaneiden kuin
asukkaidenkin kanssa. Suunnittelemme ja tuem-
me asukkaidemme asumisen onnistumista yhdessa
jalleenvuokrakumppaneidemme kanssa. Nopea
reagointi asumisen ongelmatilanteisiin mahdollistaa
sujuvan asumisen niin asukkaan kuin naapuruston-
kin kannalta.

Yhteistyoverkoston ja kumppanuuksien avulla
turvataan asukkaille riittavit tukitoimet sekd mah-
dollistetaan itsendinen asuminen.

Asukasyhteisty0 on tirked osa myds M2-Kotien
arkea.

M2-Kotien asukkaille jarjestettiin yhteistydssd asu-
kasedustajien kanssa laajaa asukastoimintaa. Asukas-
tyota tehtiin talotoimikunnissa, alueellisissa koor-
dinaatioryhmissé ja asukasneuvostossa. Toiminta
keskitettiin alueellisesti ja aktiviteetteja eri teemoilla
jarjestettiin ikdkaaren mukaisesti nuorille, lapsiper-
heille ja tyoikaisille seké senioreille. Asukaslahtoisesti
suunniteltuihin alueellisiin tapahtumiin osallistui
yhtensa noin 2 800 (yli 1000) M2-Kotien asukasta.

M2-Kodit jérjesti kaikille talotoimikuntien pu-
heenjohtajille tarkoitetun tutustumis- ja koulutus-
paivan toukokuussa 2018 Helsingissd. Tapahtumaan
osallistui lahes sata puheenjohtajaa ja asukasaktiivia
ympiri maata. Tilaisuus uusitaan jatkossa kahden
vuoden vilein asukaskokouksia seuraavana kevddana.

Katsausvuonna jatkettiin asumisneuvontaa vuok-
ralaisten sosiaalisen ja taloudellisen hyvinvoinnin
edistdmiseksi sekd asunnottomuuden ennaltaehkdise-
miseksi. Osana asumisneuvontaa jatkettiin ARAn

Henkiloston tunnuslukuja 2018 2018

1000 € Konserni Emo
Suoriteperusteiset palkat luon-

Salsetuineen P 6872 2030
Luontaisedun raha-arvo 140 73
Elakekulut 1331 47
Lakisaateiset sosiaalikulut 137 43
Vhteenss 8201 2 421
Keskimaarainen henkilosto 148 35
Keskimaarainen ika 45,4 46,2

Asukastapahtumiin osallistui noin

2 800 M2-Kotien asukasta

osarahoituksella M2-Kotien asumisneuvonnan kehitta-
mishanketta vuosille 2016-2019. Asumisneuvonnan toi-
mintaprosesseja tdismennettiin, palveluiden saatavuutta
parannettiin ja asukkaiden tavoittelua vuokravelkati-
lanteissa liséttiin. Aloitimme asumisvalmennusryhmié
yhdyskuntaseuraamuslaitoksen nuorille ja Silta-Valmen-
nuksen asiakkaille.

Asumisneuvonnan asiakkailla on usein pienituloisuu-
desta johtuvia vuokranmaksunongelmia ja vuokravel-
kaa. Niihin liittyy ajoittain my6s maksuhairiomerkintd,
ylivelkaantuneisuus ja tyottomyys. Asumisneuvonnalla
on kuitenkin pystytty estimain ongelmien pahenemista
ja valttdimadn haitojd, mika sadstaa sekd vuokralaisen
ettd vuokranantajan kustannuksia. Asumisneuvonnan
toimien laskennallinen sddst6 on ollut merkittava, suun-
taa-antavan arvion mukaan noin 800 000 euroa.

Sddtion Uuras-tyollistimistoiminnan tuloksia on va-
kiinnutettu osaksi kiinteistoyksikon toimintaa. Nurmi-
konleikkuuta ja viherty6téd on tehty kausityontekijoiden
voimin. Ty6talkkaripilotissa on jatkettu remonttiryh-
malld pienkorjauksia. Tarkoituksena on tehdd omana
tyond sellaisia tehtdvid, jotka muutoin hankittaisiin
ulkopuolisina palveluina.

Uuras-kehittdmistydssa kdynnistettiin my0s yritysyh-
teistyota, jonka tavoitteena on saada asukkaita tyollisty-
mispolkuihin yrityksiin. Tyopankkitoimintaa laajennet-
tiin valtakunnalliseksi Treamer-sovelluksen avulla.

2017 2017 2016 2016

Konserni Emo Konserni Emo
6 430 1860 4877 1710
-175 -71 -161 -62
1215 382 970 351
121 54 167 64
7 592 2225 5852 2063
135 32 113 32
46,3 473 48,2 48,4
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Vaikuttaminen ja kehittaminen

Saation mittavaa kehittdmistyota katetaan avustuksilla
ja omalla rahoituksella. Sditi6 osallistuu Asunnot-
tomuuden ennaltaehkiisyn toimenpideohjelmaan
(AUNE) 2016-2019. Séiti6 koordinoi AUNEen liitty-
vad Verkostokehittdjat-kumppanuushanketta STEAn
avustuksen turvin. Hankekumppanit ovat Helsingin
Diakonissalaitoksen sa4tio, Sininauhasiaatio, Rauman
seudun katuldhetys ry ja Vailla vakinaista asuntoa ry.
Hankkeen 13 eri tilaisuudessa on ollut yhteensé 611
osallistujaa.

Sddtio on mukana lukuisissa AUNE-ohjelman kehit-
tamishankkeiden ohjausryhmissa.

Lahden ammattikorkeakoulun kanssa toteutettavaa
asumissosiaalisen tyon e-kurssia valmisteltiin vuonna
2018. Kurssia valmistelivat Y-Saation Verkostokehitta-
jat, ARA ja AUNE-ohjelmajohtaja. Kurssi kidynnistyi
alkuvuonna 2019.

STEA avustaa edelleen Y-Siition koordinoimaa,
usean jérjeston yhteistd Toimekas-hanketta. Sen
tavoitteena on arjen mielekkadn toiminnan kehittdmi-
nen seka jasentyneen sosiaalisen kuntoutuksen toi-
minnallisen kokonaisuuden luominen asunnottomien
asumispalveluihin. Toimintaan osallistui yhteensd 239
asukasta.

STEAn avustuksella kidynnistettiin kaksi uutta
kumppanuushanketta, NEA Naiserityisuus asunnotto-
muustyossd ja Meriheimo — nuorten oma vayld pur-
jehdushanke. NEA-hankkeessa kohdattiin 162 naista,
jotka ovat asunnottomia, asunnottomuusuhan alla
tai asunnottomuuden uusiutumisen riskissa. Ryh-
métoiminnoissa oli mukana yli 70 henkiloa paakau-
punkiseudulla ja Tampereella. Sdéti6 osallistuu myos
asunnottomille naisille kohdentuvaan eurooppalaiseen
Erasmus+ -hankkeeseen.

Meriheimo -hankkeen puitteissa jarjestettiin kah-
deksan uusille purjehtijoille avointa purjehdusta ja yksi
vertaisohjaajien koulutuspurjehdus (yhteensa 55 me-
ripdivad). Purjehduksille osallistui yhteensa 50 nuorta
aikuista. Purjehdusten kesto vaihteli kolmen ja yhden-
toista vuorokauden vililld ja ne suuntautuivat Itdmeren
ja Pohjanmeren alueille. Kahden hanketydntekijan
lisaksi purjehduksia oli toteuttamassa noin 30 Suomen
Purjelaivasdition ja Suomen Nuorisopurjehtijat ry:n
kautta tullutta vapaaehtoista.

Y-Séation koordinoiman kansainvilisen asunnot-
tomuustoimijoiden verkoston Housing First Europe
Hubin toiminnan painopisteitd ovat olleet koulutta-
jien koulutuksen toteuttaminen, tutkimustoiminnan
kdynnistdminen ja Housing First for Youth -hankkeen
jatkaminen. Koulutukseen on osallistunut verkostosta
kolmisenkymmenté kouluttajaa ja tukitoiminnan.
Kansainvilinen nakyvyys on jatkunut mittavana.
Y-S4dtioon ja Suomen asunnottomuustydhon on kéy-
nyt tutustumassa ulkomaalaisia asiantuntijoita ja polii-
tikkoja 20 kertaa seké lukuisia toimittajia eri medioista.
Saation tutkimusstrategian mukaan tutkimuksen
keinoilla hankitaan muun muassa yleista tietoa asia-
kastyytyvaisyydestd (yhteiskysely KOVA ry:n jasenten
kanssa), asukkaiden hyvinvoinnista (Y-Kodeissa),
vuokraveloista ja kohtuuhintaisen asumisen ratkaisuis-
ta. Saatio toteutti ARAn asunnottomuusselvityksen
2017 ja teki ARAlle selvityksen tilastoinnin kehittdmis-
tarpeista.

Sddtio osallistuu KOVA ry:n ja RAKLI ry:n toimin-
taan. Arvoliitto ry:n kautta saiti6 osallistui yhteis-
kunnallisten yritysten toimintaedellytysten paran-
tamiseen. Y-Sddti6 on mukana my6s ME-sdation
kdynnistamassé saatioverkostossa, jonka tavoitteena
on yhdistda sdatididen voimavaroja merkittavien
yhteiskunnallisten ongelmien ratkaisemiseksi. Kan-
sainvilisen yhteistyon keskeisend kanavana toimivat
Housing First Europe Hub sekd FEANTSA. Sadtio
on myds FIBS ry:n, SOSTE Suomen sosiaali ja ter-
veys ry:n ja Helsingin seudun kauppakamarin jasen.
Asuntorakentamisen ja asuntojen perusparannuksen
kehittdmistyotd on tehty yhdessd Metropolia Am-
mattikorkeakoulun, Aalto-yliopiston, SPR:n ja NAL
Asunnot Oy:n kanssa.

Saatio osallistuu aktiivisesti yhteiskunnalliseen
keskusteluun syrjdytymisen ja asunnottomuuden
teemoista. Yksi keskeisistd haasteista on uudisra-
kentamiseen soveltuvien tonttien saaminen hyvilta
sijainneilta. Sdation vaikuttamistavoitteena on turvata
asunnottomuustyon tulevaisuus eduskuntavaalien
jalkeisessd hallitusohjelmassa.

Y-Séétio tuki myds asunnottomuuspolitiikan
murroksen kokoamista kirjoiksi. Julkaisu Yomajasta
omaan asuntoon kertoo ongelman seldttdmisestd ja
asunto ensin -mallin synnystd. Into Kustannuksen
kustantaman kirjan toimitti pitkdnlinjan asunnot-
tomuusasiantuntija Peter Fredriksson. Sditio otti jo
toisen painoksen kansainviliselle yleisolle suunnatus-
ta kirjastaan A Home of Your Own ja aloitti uuden
asiantuntijaesseisiin perustuvan kirjan Homelessness
in 2030 valmistelun.

Henkilosto

Y-Sédtio-konsernin henkilostomadra jatkoi kasvua ja
oli vuoden 2018 lopussa 149 (130) tyontekijad. Heista
médriaikaisia oli 15 (15). Médrdaikaisuudet perustui-
vat hanketoimintaan ja sijaisuuksiin. Osa-aikaisessa
tyosuhteessa oli 5 (5) tyontekijaa.

Henkil6stomadran kasvu johtui hankittavien
palveluiden ottamisesta omaksi ty6ksi seki strategian
mukaisista uusista tehtavistd seka tyollistimistoimin-
nasta. Lisdys kohdistui lahinnd M2-Koteihin, jossa
tyoskentelee 107 (94) tyontekijad. Y-Saation henkilos-
tomaara kasvoi 37:44an (31) uusien STEAn avustamien
hankkeiden my6td. Aluetoimistoissa tyoskentelee
yhteensi 29 (24) tyontekijad. Pddosa henkilostostad
tyoskentelee Pitkdnsillanrannan toimistossa Hakanie-
messi. Naisia oli noin 70 prosenttia, miehii noin 30
prosenttia tyontekijoista.

Konserni kuuluu EK:n alaiseen Kiinteistotyonan-
tajiin, ja konsernissa sovelletaan seka kiinteistoalan
toimihenkil®ita ettd tyontekijoitd koskevia tydehtoso-
pimuksia. Alkuvuonna jatkettiin kasvavan organisaa-
tion toimintakulttuurin ja toimintaprosessien syste-
maattista kehittdmista.

Taloudellinen asema

Saation perustehtdvin mukaista asuntojen hankintaa
rahoitetaan STEAn avustuksilla, rahalaitoslainoilla,
valtion korkotukilainoilla, investointiavustuksilla
seka osittain Y-Saation omalla rahoituksella. Saation
omavaraisuusasteen tavoite on 30 prosenttia, kdyvin



Avainluvut

2018
Liikevaihto 129,4 M€
Vuokrauskate 29.6 %
Hallintokulut netto 5.4 %
Rahavarat 99,7 M€

Omavaraisuusaste kirjanpitoarvoin /

kayvin arvoin 29,0 % /40,5 %

arvoin laskettaessa 40 prosenttia, mika mahdollistaa
lahivuosien investoinnit.

Y-Sdation konsernin talous kasvoi suunnitelmien
mukaan tilikaudella 2018. Liikevaihto oli 129,4 (127,4)
miljoonaa euroa. Konsernitaseen loppusumma oli yli
1,2 (1,1) miljardia euroa.

Saatio kayttda Asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kuksen ARAn korkotukilainaa ja avustuksia uudisra-
kennus- ja peruskorjausinvestointien rahoittamiseen.
Konsernitasolla investoinnit olivat 61,2 (43,6) miljoo-
naa euroa. Korjauksiin kaytettiin katsauskaudella 18,0
(18,8) miljoonaa euroa.

Sosiaali- ja terveysjérjestdjen avustuskeskus STEAn
avustuksia saatiin edelleen. Avustukset on tarkoitettu
yksittdisten tukiasuntojen hankintaan ja avustusosuus
on 50 prosenttia. Sadtio sai STEAn avustuksia inves-
tointeihin noin 5,2 (4,0) miljoonaa euroa.

Saatio investoi tilikauden aikana noin 9,8 (7,7) mil-
joonaa euroa asuntojen hankintaan.

STEAn ja Aran rahoituksen lisdksi konserni kayttaa
omaa pddomaa investointien rahoitukseen. Hoito- ja
korjauskustannusten, rakentamisen ja lainojen lyhen-
tamisen vuoksi konserni lisdsi rahalaitoslainoituksen
madraa myos vuonna 2018. Lainoja nostettiin asun-
tojen hankintaan ja rakennusinvestointeihin 116,8
(23,3) miljoonaa euroa. Lainoja lyhennettiin 28,5 (28,0)
miljoonaa euroa. Lainojen keskimidrdinen laina-aika
oli 21,2 (22,7) vuotta ja keskikorko 1,4 (1,6) prosenttia.

Saatio laski ensimmaéisend Suomalaisena sdationa
vakuudettoman 75 miljoonan euromédraisen viisivuo-
tisen joukkovelkakirjalainan markkinoille lokakuussa
2018. Emissio kiinnosti sijoittajia paljon ja my6s poh-
joismaiset sijoittajat merkkasivat bondia.

Saatiokonsernin talous kehittyi tasaisesti ja suunni-
telmien mukaisesti. Korkotaso pysyi edelleen alhaisena,
miké nidkyy muun muassa aravalainojen korkota-
son laskuna edelliseen vuoteen verrattuna. Saiti6 on
suojannut valtaosan pankkilainoistaan koronvaihto-
sopimuksilla. Lainojen suojaustaso tullaan strategian
mukaisesti pitimaédn 75 prosentin tuntumassa konser-
nin koko lainakannasta.

Vuokratuotot kasvoivat vuoteen 2017 verrattuna ja
olivat yli 129,4 (127,4) miljoonaa euroa. Vuokrausaste
oli konsernitasolla 97,7 (98,2) prosenttia. Hallinnon
nettokulut olivat 5,4 (5,6) prosenttia vuokratuotoista.
Oman toiminnan tuottoylijadma oli 16,8 (22,2) miljoo-
naa euroa. Konsernin rahoitusasema on kohtuullinen
ja konsernitaseen omavaraisuusaste 29,0 (30,1) pro-

2017

127,4 M€

31,9 %

56 %

27,2 M€

301 %/41,7 %

senttia, mikd mahdollistaa sdadtion investoinnit myos
tulevaisuudessa. Kéyvin arvoin laskettaessa omavarai-
suusaste on 40,5 (41,7) prosenttia.

Arava- ja korkotukilainoitettujen asuntojen vuok-
ranmadrityksessd noudatetaan aravalain sdannoksia.
Muiden kuin aravalainoitettujen asuntojen vuokrat on
sidottu pddosin kiinteiston ylldpidon kustannusindek-
siin. Asuntojen vuokrataso pyritdian edelleen pitdmadn
paikkakunnan yleiseen vuokratasoon néhden kohtuul-

lisena.

Arvot ja vastuullisuus

Toteutamme Y-Séddtio-konsernissa sdation yleishyo-
dyllisen tarkoituksen mukaista yhteiskuntavastuuta.
Ehkiisemme ja vihenndimme asunnottomuutta tar-
joamalla vuokra-asuntoja erilaisissa elaméntilanteissa
oleville ihmisille.

Tyomme padmadrind on asukkaan hyvéd asuminen.
Hyva asuminen alkaa oikeudenmukaisesta asukasva-
linnasta avoimilla ja yhdenvertaisilla valintakriteereil-
l4. Hyvéaan asumiseen kuuluu, ettd suunnittelemme ja
rakennutamme asunnot asukaslahtdisesti, huolehdim-
me asuntojen kunnosta ja viihtyisyydestd ammattitai-
toisesti ja tarjoamme asukkaille asumisperusteisia osal-
listumismahdollisuuksia. Vuokranantajan paattaessa
vuokrasuhdetta se tehddin laillisilla, asukkaan elimén-
tilanteen huomioivilla ja eettisesti kestavilld perusteilla.

Arvomme ovat asukaskeskeisyys, aidosti yleis-
hy6dyllinen ja ratkaisukeskeisyys. Hyvdn asumisen
padamadra ohjaa arkipdivan tyoskentelyimme. Kohte-
lemme oikeudenmukaisesti ja yhdenvertaisesti kaikkia
toimintamme piirissd olevia ihmisid: tyontekijoitd,
asukkaita, asiakkaita, yhteistyokumppaneita. Tama
perustuu kaikkien ihmisten yhtéldiseen ihmisarvon
kunnioittamiseen.

Varmistamme, ettd toimintakdytdntomme ja raken-
teemme tukevat taloudellista ja tuottavaa tyoskentelya
sekd kestdvaa kehitystd. Kdytamme sddtion konsernin
varoja vastuullisesti ja yksinomaan perustehtaivimme
mukaiseen tarkoitukseen. Emme hyviksy lainvastaista
tai vilpillistd toimintaa omassa tyossimme emmeka
yhteistyokumppaneiltamme.

Y-SAATIO HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS



Yhteiskuntavastuumme perustuu ISO26000-standardin
periaatteisiin. Huolehdimme siiti, ettd organisaation
hallintotapa tukee vastuullisuutta ja kdytantomme ovat
oikeudenmukaisia. Huomioimme kaikkien vaiku-
tuspiirissimme olevien ihmisten yhtéldiset perus- ja
ihmisoikeudet ja edistimme oikeutta asuntoon. Vahen-
ndmme toimintamme ymparistokuormitusta erityi-
sesti kehittamalld kiinteistéjemme energiankayttod ja
elinkaarihallintaa. Riskienhallinta on olennainen osa
vastuullisuuttamme. Osallistumme asuinalueiden ja
ldhiyhteis6jen kehittdmiseen. Jaamme osaamistamme
ja kokemuksiamme yhteiskunnallisille paattdjille ja
asunnottomuuden viahentdmistd ja poistamista tavoitte-
leville organisaatioille.

Seuraamme laajasti toimintamme lainmukaisuutta,
eettisyyttd, vastuullisuutta ja ohjeiden noudattamista.
Puutumme vilittdmasti havaitsemiimme epakohtiin.
Edellytimme, ettd tyontekijamme ja myds yhteistyo-
kumppanimme toimivat vastuullisesti.

Saatio jatkaa vuokra-asuntoyhteisdjen energiate-
hokkuusohjelmassa (VAETS) kaudella 2017-2025.
Ohjelman mukaisesti sddtio on sitoutunut suorittamaan
energiatehokkuustoimenpiteitd, joiden laskennallinen
saastovaikutus on vuoteen 2020 mennessd 4 prosenttia
ja vuoteen 2025 mennessd 7,5 prosenttia liittymishet-
ken energiakaytosta. Energiatehokkuustoimenpiteistd
raportoidaan vuosittain.

Y-Séddtion ympadristoasioiden hallintaa ja johtamista
helpottava Ekokompassi-ympadristojéarjestelmahank-
keen ensimmadisen vaiheen tavoitteiksi on valittu
jatemddrdn vihentdminen ja energiansddstd lammon,
sdhkon ja veden kulutuksien osalta. Hankkeen piiriin
kuuluvat kymmenen péaakaupunkiseudulla sijaitsevaa
pilottikiinteistod sekd sdation Helsingin toimitilat. Ser-
tifikaatti saatiin lokakuussa 2018.

Ympiriston kuormituksen ja ilmastonmuutoksen
hillitsemiseksi sdation kiinteistdissd hyddynnetdan
useita liammaonsdéastoratkaisuja. Niitd ovat muun muas-
sa Leanheat-palvelu, Ouman Laimpomestaripalvelu ja
kolmessa kohteessa osana Kiradigiohjelmaa Enermixin
alykas lammonsaatojarjestelma. Kaikki kiinteistdjen
kulutusmittarit on vaihdettu etiluettaviksi ja kohteista
yli 60 kpl on Vahanen Monitoring Services Oy:n etd-
valvonnassa. Toimilla on saatu laskua limmonkulutuk-
seen 2,7 prosenttia, vedenkulutukseen 1,1 prosenttia ja
sdahkonkulutukseen 1,1 prosenttia.

Riskienhallinta

S4aitio toteutti vuonna 2017 kattavan taloudellisten ja
strategisten riskien kartoituksen. Joukkovelkakirjalai-
nan liikkeellelaskuun liittyen tehtiin kesélla 2018 sijoit-
tajien padatoksentekoa varten kattava sadtion toiminnan
ja toimintaympdriston riskien arviointi.

Yhtend merkittavimmistd riskeistd on toimialal-
le tyypillinen riski korkotason noususta. Sditié on
varautunut muutoksiin korkosuojauksin. Talouden
riskeind tunnistettiin muun muassa rakennuskohteiden
aikataulujen mahdollisten viivdstymisten seuraamukset
ja niistd aiheutuvat yliméaréiset kustannukset. My0s
taantuvien paikkakuntien kiinteistokannan peruskor-

10

jaustarve suhteessa asuntojen kysyntdin saattaa lisdta
kustannusriskeja. Luottotappioriskit ovat olleet toimin-
tavuonna matalat, ja niita hallitaan vuokravalvonnan
ja asumisneuvonnan keinoin. Alkuvuoden 2018 aikana
jatkettiin raportoinnin ty6valineiden kehittamistd,
mika auttaa muun muassa vuokraustoiminnan riski-
en ennaltaehkdisyssd. Esimerkiksi kasvukeskuksien
ulkopuolisten kiinteistdjen vuokrausastetta seurataan
aktiivisesti ja haasteisiin reagoidaan muun muassa
markkinoinnin keinoin.

Saation strategiset riskit liittyvat toimintaympariston
muutoksiin. Vdeston kasaantuminen kasvukeskuksiin
ja siitd seuraavat haasteet tonttivarannossa ja rakenta-
miskustannuksissa hankaloittavat uudisrakentamista.
Sote-uudistuksen epamadraisyys vaikeuttaa toiminnan
pitkdjanteistd suunnittelua ja saattaa muuttaa tulevaa
yhteistyokumppaneiden verkostoa.

Vahinkoriskeihin sddtié on varautunut muun muassa
kiinteist6jen tdysarvovakuutuksin ja erilaisin toimin-
nan vakuutuksin.

Tulevaisuuden nakymat

Saation toimintaympdristoon liittyy tdlla hetkelld muu-
tamia epdvarmuustekijoitd. Kiinteistoalan toiminta-
edellytyksiin vaikuttavat varsinkin verolainsaadant6on
kaavaillut muutokset. Olennaisia tekijoita ovat myos
asuntopoliittisen tukijarjestelman mahdolliset muu-
tokset sekd kuntien ja jarjestjen toimintaan heijastuva
sote-uudistuksen epdtietoisuus.

Toimintaympdriston epavarmuustekijoistd huolimat-
ta sddtion toiminnan nakymit seka lyhyelld ettd pitem-
malld aikavalilld ovat positiiviset. Asunnottomuuden
poistamisen osalta kehitys on jatkunut myonteisena.
Y-Sdition tyolle on edelleen olemassa vahva yhteiskun-
nallinen tilaus.

Sddtion vakavarainen talous ja monipuolinen rahoi-
tus tarjoavat hyvit edellytykset strategisten tavoitteiden
toteuttamiselle. My6s sdation yhteistyoverkosto seka
kansallisesti ettd kansainvilisesti on vahvistunut ja
aktiivinen vuorovaikutus lisadntynyt. Haasteita liittyy
edelleen esimerkiksi kohtuuhintaisten vuokra-asunto-
jen uudistuotannon tonttipulaan. Vaikka kiinteistotoi-
miala on pitkdsyklistd, on toimintaympdriston muutok-
siin reagoitava ennakoivasti ja nopeasti. Se edellyttaa
seuranta- ja toiminnanohjausjérjestelmien jatkuvaa
kehittdmistd ja toimintaympdriston muutoksiin liitty-
vdn tiedon analysointia seka tulevaisuuden ennakointi-
tyokalujen kehittamista.

Lahivuosina Y-Sadtion kiinteistokanta kasvaa mal-
tillisesti. Sdatiolla on kuitenkin valmius tarvittaessa
kasvattaa asuntokantaa nopeammassakin tahdissa.
Toimintojen kehittdmisessa korostuu vaikuttavuuden
lisidminen, mihin olennaisesti liittyy myds asumisen
laadun ja uusien asumiskonseptien kehittdminen.



Liite 1. Saation hallinto

Y-Saation saantojen mukaiset vuosikokoukseen osallistuvat perustajajasenet ovat:

Espoon kaupunki
Helsingin kaupunki
Kirkkohallitus
Rakennusliitto ry
Rakennusteollisuus RT ry
Suomen Kuntaliitto
Suomen Mielenterveysseura ry
Suomen Punainen Risti

. Tampereen kaupunki

0. Turun kaupunki

1. Vantaan kaupunki

O ON U W

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 edustajat vaihtuivat,
Espoon ja Vantaan edustajien tilalle valittiin rotaatiokdytainnén mukaisesti Tampereen ja Turun edustajat.

Hallitus 26.4.2018 asti

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 vuosikokoukseen 2020 asti

N U W=

Harjuniemi Matti, Rakennusliitto ry, puheenjohtaja
Kamadrédinen Leena, Suomen Punainen Risti, varapuheenjohtaja
Lallinaho Jari, Suomen Mielenterveysseura ry

Maiki Tiina, Helsingin kaupunki

Nirhi Maritta, Tampereen kaupunki

Randell Aleksi, Rakennusteollisuus RT ry

Salminen Jukka T, Vantaan kaupunki

N » =

Saation johtoryhmaan kuuluu kahdeksan jasenta

Kaakinen Juha, toimitusjohtaja
Kampman Pekka, rakennuttamisjohtaja
Komu Kari, talousjohtaja

Mutalahti Timo, konsernilakimies
Niskanen Juha, kiinteistéjohtaja
Tammisalo Eeva, asiakkuusjohtaja
Tikkanen Sari, ts. viestintapaallikko
Timonen Sari, kehittamispaallikko
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Liite 2: Lahipiiritoimet Y-Saatiolla

Y-Sédtio sr noudattaa sddtiolain, sddntdjensa ja viranomaisohjeistuksen ohella Saitididen ja rahastojen neuvotte-
lukunnan vuonna 2015 julkaisemaa ohjetta Sddtion hyva hallinto. Niiden pohjalta saation hallitus on 14.4.2016
hyvaksynyt ldhipiiriohjeen. Sdation lahipiiriin kuuluvat sdatiélain 1:8 §:n mukaan muun muassa sditién perusta-
jat, hallitus, sddtion johto ja tilintarkastajat perheenjdsenineen. Sidtion johdolla tarkoitetaan Y-Sddtiossd toimi-
tusjohtajaa ja johtoryhmaa.

Léhipiiritoimella tarkoitetaan lahipiiriin kuuluvien kanssa tehtyja vastikkeellisia tai vastikkeettomia oikeustoimia
niiden kohteista tai nimikkeista riippumatta. Niité voivat olla esimerkiksi palveluiden ostaminen ldhipiiriin kuu-
luvalta, palvelun myyminen ldhipiiriin kuuluvalle, ldhipiirin saamat etuudet ja palkat seki lainan tai avustuksen
antaminen taj erilaiset sopimukset.

Y-Sédtiossa lahipiirille ei anneta avustuksia tai muita osittain tai kokonaan vastikkeettomia etuja, ellei niiden
antaminen ole osa sdétion tarkoituksen mukaista toimintaa ja niiden antamisen ehdot eivit poikkea ulkopuoli-
siin noudatettavista ehdoista. Sditio ei tee ldhipiirin kanssa muitakaan tavanomaisista poikkeavia ldhipiiritoimia.
Saation kiinteistdjé tai asuntoja vuokrataan lahipiiriin kuuluville sdétion perustajakaupungeille ja niiden asuk-
kaille kdyvin arvon mukaisesti ja vastaavin ehdoin kuin muillekin tahoille. Hallituksen jdsenille ja tilintarkastajil-
le maksettavat palkkiot ja johdon palkkaus ovat kohtuullisia eivitka poikkea tavanomaisesta.

Lahipiiritaulukko Lahipiirisuhteen luonne

Toimet tai taloudelliset edut 1 2 3 4 5
(€)

A. Johdon palkat, palkkiot ja | - 434 373 564 140 - -

elakesitoumukset

B. Sopimukset ks.alla 1B - - - -

C. Myonnetty tuki - - - _

D. Annetut lainat, vastuut ja | 84949 704 | _ _ _ _
vastuusitoumukset

Selitykset taulukkoon

1. Y-Saation perustajajdsenet ja niiden tytaryhteisot ja -saatiot, Y-Saatio-konserniyhtiot

2. Y-Saation tai 1-kohdassa mainitun organisaation hallituksen ja hallintoneuvoston jasen ja
varajasen, toimitusjohtaja ja tdman sijainen, vastuunalainen yhtidmies ja tilintarkastaja

3. Y-Saation johtorynma

4. 1-3-kohdassa tarkoitetun henkilon perheenjasen

5. 1-4-kohdassa tarkoitettujen henkildiden maardysvallassa oleva yhteisd tai saatio

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

1D. Y-Saatio on antanut lainaa tytaryhtidilleen saation tarkoituksen mukaiseen kayttdéon tulevien
asuintalojen rakentamiseen seka asuinkiinteistéjen hankintaan.

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

3A. Y-Saation johtoryhman palkat.

Saation konserniyhtididen kanssa tehtavit lahipiiritoimet arvostetaan kdypéaan arvoon. Kdyvan arvon maarit-
telyssd tukeudutaan omaan asiantuntemukseen, tilintarkastajien ndkemykseen, markkinatilanteen selvitykseen
ja tarvittaessa ulkopuolisiin asiantuntijalausuntoihin. Mikali sditi6lain, sddantojen, viranomaismaéaraysten tai
lahipiiriohjeiden vastaisia ldhipiiritoimia tapahtuu, ne peruutetaan. Saition edun mukaiset merkittavat, ohjeista
poikkeavat lahipiiritoimet padttad hallitus tai toimitusjohtaja toimivaltansa puitteissa. Lahipiiritoimia seuraavat
hallituksen ja toimitusjohtajan ohella tehtdvinsa puolesta sddtion johto ja taloushallinto.

12



TILINPAATOS
o018

Sisallys

15 Tuloslaskelma

16 Tase

18 Rahoituslaskelma

19 Tilinpaatoksen liitetiedot

Y-SAATIO HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

13



14



1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Konserni Konserni Emo Emo

TULOSLASKELMA

Varsinainen toiminta

Vuokraustoiminta

Vuokra- ja vastiketuotot
Kayttokorvaustuotot

Muut tuotot

Myyntivoitot

Vuokraustoiminnan tuotot yhteensa
Is&dnndinnin tuotot

Kiinteiston hoitokulut
Henkilostokulut

Poistot

Vuokra- ja vastikekulut

Muut hoitokulut
Vuokraustoiminnan kulut yhteensa
Rakennuttamisen kulut
Vuokraustoiminta yhteensa

Keskushallinto ja muu toiminta
Tuotot

Kulut

Henkilostokulut

Poistot

Muut kulut

Keskushallinto ja muu toiminta yh-
teensa

Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta
Varsinaisen toiminnan tuottojaama

Sijoitus- ja rahoitustoiminta
Tuotot

Korko- ja osinkotuotot

Muut tuotot

Tuotot yhteensa
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien
sijoituksista

Kulut

Korkokulut

Muut kulut

Kulut yhteensa

Sijoitus- ja rahoitustoiminta
Tuottojdama

Yleisavustukset
Investointiavustukset STEA

Muut investointiavustukset

Muut avustukset

Siirrot

Siirto menojen katteeksi

Siirto asuntojen hankintarahastoon
Siirto kayttorahastoon
Yleisavustukset yhteensa

Valittomat verot

Tuloverot

Laskennalliset verot
Vahemmistdosuus
Tilikauden yli- / alijaama

128 925 380,66
458 318,58

129 383 699,24
38 077,20

-5 807 082,59
-17 294 611,98
-20 595 987,14
-47 001 091,35
-90 698 773,06

-409 388,41
38313 614,97

2067 587,22

-2 518 857,83

-298 495,62
-6 176 926,87
-6 926 693,10

-2 305 223,62
29 081 698,25

194 194,45
228 375,28
422 569,73
-39 026,42

-12 130 564,44

-542 617,95
-12 673 182,39
-12 289 639,08
16 792 059,17

5183 619,00
109 000,00
1292 645,10

-1292 645,10
-5183 619,00
-109 000,00
0,00

-8 483,96

-2 669 581,68
-32 357,42

14 081 636,11

126 982 253,91
415 132,08
8578,19
1515,80

127 407 479,98

-5395100,93
-13790 998,61
-20 305 390,26
-46 864 131,46
-86 355 621,26

-408 437,09
40 643 421,63

1034 899,33

-2 266 958,72

-271 405,66
-5673 259,94
-7176 724,99

815909,23
34 282 605,87

136 792,27
553 584,47
690 376,74
-26 357,34

-12196 723,14

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

4023 088,00
109 000,00
647 028,22

-647 028,22
-4.023 088,00
-109 000,00
0,00

-10 628,83
-2853197,17
-36 606,35
19 282 687,89

36 672 925,97
53 404,21

36 726 330,18

-20 936 093,37
-2 580 134,57
-23 516 227,94

13 210 102,24

161639991

-2 518 857,83

-298 495,62
-2 926 852,00
-4.127 805,54

9 082 296,70

3240 530,42
61 329,89
3301 860,31
-39 026,42

-3163 197,53
-2 687 977,43
-5851 174,96
-2 588 341,07
6 493 955,63

5183 619,00
109 000,00
1292 645,10

-1 292 645,10
-5183 619,00
-109 000,00
0,00

6 493 955,63

36 046 762,72
29 455,85
5229,22

36 081 447,79

-19763 185,37
-328317543
-23 046 360,80

13 035 086,99

796 845,32

-2 266 958,72

-271 405,66
-2 437 025,00
-4.178 544,06

8 856 542,93

3379 564,94
75 059,15
3454 624,09
-26 357,34

-2512 32791
-2 635 921,21
-5148 249,12
-1719 982,37
7 136 560,56

4023 088,00
109 000,00
647 028,22

-647 028,22
-4 023 088,00
-109 000,00
0,00

7 136 560,56
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TASE

Vastaavaa

Pysyviét vastaavat
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Liikearvo

Muut pitkavaikutteiset menot

Aineettomat hyédykkeet yhteensa

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Liittymismaksut

Kiinteistojen vuokraoikeudet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyddykkeet

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankin-

nat
Aineelliset hyodykkeet yhteensa

Sijoitukset
Asunto-osakkeet
Tytaryhtiot

Osuudet osakkuusyhtitissa
Muut osakkeet
Sijoitukset yhteensa

Pysyvat vastaavat

Vaihtuvat vastaavat

Saamiset

Pitkaaikaiset saamiset

Lainasaamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Saamiset osakkuusyrityksilta

Muut saamiset

Pitkdaikaiset saamiset yhteensa

Lyhytaikaiset saamiset
Vuokrasaamiset

Lainasaamiset

Siirtosaamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Saamiset osakkuusyrityksilta

Muut saamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat

Vastaavaa

16

31.12.2018
Konserni

2948 621,02

225 900,00
1705 129,22
4 879 650,24

64 833 105,70
9489 477,79
146 846,65
678 166 597,59
1355439,53
963 062,99

26 531 253,10

781 485 783,35

338 136 370,74
4392 089,96
1109 536,29

343 637 996,99

1130 003 430,58

5091,75

19 795,72
60 533,31
85 420,78

1762 35391
416 309,64
1218 407,43

14747,93
712 935,04
4 124 753,95

1966 731,31
97 753 827,50

103 930 733,54

1233934 164,12

31.12.2017
Konserni

3252 684,48

301 200,00
1504 255,52
5058 140,00

63 847 160,74
8978 301,68

642 734 084,94
1251 469,56
1566 151,19

25823 850,44

744 201 018,55

329322 973,68
6 698 397,51
1108 452,36

337 129 823,55

1086 388 982,10

375412516

19795,72
44 038,31
3817 959,19

1648 440,88
400 000,00
701 557,13

4520,89
1114 056,84
3 868 575,74

4002 678,13
23201 997,92

34 891 210,98

1121 280 193,08

31.12.2018
Emo

1703 951,90
1703 951,90

19 324,79
4 650,00

23 974,79

338 136 370,74
14 480 552,42
3578 789,60
331575

356 199 028,51

357 926 955,20

5091,75
80 378 959,45

28 552,00
80412 603,20
163 441,73
958 871,47

4 841 699,27
8 042,83

41 844,00

6 013 899,30

2 206 278,31
72 262 212,98

160 894 993,79

518 821 948,99

31.12.2017
Emo

1488 061,47
1488 061,47

67 147,86
4 650,00

71 797,86

329322 973,68
14 350 089,29
3578 789,60
331575

347 255 168,32

348 815 027,65

79 125,16
76 524 893,28

27 499,00
76 631 517,44
110 741,58

295 353,00
4108 108,41

68 426,24
4582 629,23

4002 678,13
6 084 924,36

91301 749,16

440 116 776,81



TASE

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Vastattavaa Konserni Konserni Emo Emo
Oma paaoma
Peruspdaoma 20 182,55 20 182,55 20 182,55 20 182,55

Asuntojen hankintarahasto
Muut rahastot
Kayttérahasto

180 443 149,85
10 200 032,71
33 863 592,79

175745 059,54
10200 032,71
33269 064,10

180 443 149,85
10120 428,68
33863 592,79

175745 059,54
10120 428,68
33269 064,10

Lainanlyhennysrahasto 61420 223,19 54283662,63 6141405892 54277 498,36
Investointirahasto 30932 010,64 3093201064 3093201064 3093201064
Edellisten tilikausien yli- / alijdama 23288 949,26 11142 821,93 256 557,26 256 557,26
Tilikauden yli- / alijgama 14081 636,11 19 282 687,89 6493 955,63 7136 560,56
Oma pddoma yhteensa 354249 777,10 334 875521,99 323543936,32 311757 361,69
Vahemmistéosuus 2153 616,66 2116 359,24

Vieras padoma

Pitkdaikainen vieras paaoma

Padomalainat 76 391,25

Lainat rahoituslaitoksilta 817036 645,76 730504 613,01 178375349,93 117396 626,72
Saadut ennakot 1 650 563,88 1693 281,82 339 180,74 316 181,58
Muut velat 707 220,42 4382 220,42

Siirtovelat 160,00 30 867,00

Laskennallinen verovelka 9428 467,07 6743 678,67

Pitkdaikainen vieras padoma 828 823 057,13 743431 052,17 178714 530,67 117 712 808,30
yhteensa

Lyhytaikainen vieras padoma

Lainat rahoituslaitoksilta 33 646 848,24 28022 061,66 13911 891,34 8778 697,87
Saadut ennakot 1848 199,74 153303327 232 775,41 127 578,70
Ostovelat 7 606 412,39 5836 796,37 317 798,66 499 364,20
Muut velat saman konsernin yrityksille 14 624,87 39 024,92
Velat osakkuusyrityksille 1475,00

Muut velat 158 733,59 787 692,01 56 025,84 59 457,76
Siirtovelat 5 446 044,26 4677 676,37 2 030 365,88 1142 483,37

Lxhytaik_ainen vieras padoma
yhteensa

Vieras padoma yhteensa

Vastattavaa

48 707 713,22

877 530 770,35

40 857 259,68

784 288 311,85

1233934 164,12 1121 280 193,08

16 563 482,00

195 278 012,67

518 821 948,99

10 646 606,82

128 359 415,12

440 116 776,81
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RAHOITUSLASKELMA

Y-Saatio-konserni

Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden voitto/tappio
Oikaisut:

Poistot ja arvonalentumiset

Pysyvien vastaavien myyntivoitot/-tappiot

Osuus osakkuusyritysten tuloksesta
Rahoitustuotot ja -kulut

Tuloverot

Vahemmistéosuudet

Muut oikaisut

Rahavirta ennen kayttopaaoman muutosta

Kayttépadoman muutos

Saamisten muutokset

Velkojen muutokset

Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot

Saadut osingot

Saadut korot

Muut rahoituserat

Maksetut verot

Mydnnetyt lainat
Liiketoiminnan nettorahavirta

Investointien rahavirta
Investoinnit pysyviin vastaaviin
Pysyvien vastaavien luovutustulot
Asunto-ja kiinteistoosakkeet
Asunto-osakkeiden myynti
Ostetut tytaryhtidosakkeet
Myydyt tytaryhtidosakkeet
STEAN investointiavustukset
Palautettavat avustukset

Muut investointiavustukset
Lainat omille kiinteistoyhtioille
Omien yhtididen lyhennykset
Lainasaamisten takaisinmaksut
Investointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirta
Rahoitusarvopaperit

Vahemmiston padaomasijoitus
Pitkaaikaisten lainojen nostot
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Rahoituksen nettorahavirta

Rahavarojen muutos

Rahavarat 1.1
Rahavarat 31.12

18

2018

Konserni

14 081 636,11

17593 107,60
176 663,65

2 305 223,62
12112 975,43
2678 065,64
32 357,42

48 980 029,47

-1199 297,14
838 634,36
48 619 366,69

-11 631 818,22
3 113,55

186 757,36
-137 579,02
-40 507,79

36 999 332,57

-49 680 482,94
87 678,13

-9 828 369,44
799 282,31
486 997,64

5183 619,00

109 000,00

74 033,41
-52 768 241,89

2 035 946,82
4.900,00

116 793 193,25
-28 513 301,17
2 895 246,31

-2 895 246,31
90 320 738,90

74 551 829,58
23 201 997,92
97 753 827,50

2017

Konserni

19 282 687,89

14062 404,27
350 968,81
-815909,23
11747 001,02
2 863 826,00
36 606,35

-3 09351243
44 434 072,68

1448 914,00
-2 947 831,71
42 935 154,97

-11 930 643,45
2 830,50

131 378,32

339 287,19

81 882,24

-400 000,00

31 159 889,77

-25453 394,88
-4784,84

-7 688 263,28
1006 757,13

4023 088,00
-150 577,53
109 000,00

-28 158 175,40

-2 000 000,00

23315952,00
-28 043 316,25
2 000 000,00
-2 000 000,00
-6 727 364,25

-3 725 649,88
26 927 647,80
23201 997,92

2018

Emo

6 493 955,63

298 495,62
176 663,65

2411 677,42

9 380 792,32

-1703 141,74
124 915,94
7 802 566,52

-2 481 553,22
3113,55
3371 257,68
-2 449 983,89
120,62

6 245 521,26

-466 562,98

-9 828 369,44
799 282,31
-130 463,13

5183 619,00

109 000,00

-11 813 136,96
8 096 048,65
74 033,41

-7 976 549,14

1796 399,82

75000 000,00
-8 888 083,32

2 895 246,31

-2 895 246,31
67 908 316,50

66 177 288,62
6 084 924,36
72 262 212,98

2017
Emo
7 136 560,56

271 405,66
352 484,61

1367 497,76

9 127 948,59

1024 751,79
-1678 090,14
8474 610,24

-2 454 398,53
2 830,50
3430905,72
-2 208 377,45
41 827,88

7 287 398,36

-395 534,30
-161 037,54
-7 688 263,28
1006 757,13

189 933,72
4023 088,00
-150 577,53
109 000,00

-2 879 200,00
5936 401,21

-9 432,59

-2 000 000,00

-8201 111,32
2 000 000,00
-2 000 000,00
-10 201 111,32

-2923 145,55
9 008 069,91
6 084 924,36



KONSERNITILINPAATOKSEN
LUTETIEDOT

Konsernin emosditio Y-Sdati sr on yleishyodylli-
nen yhteiso, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekis-
terdity osoite Pitkdnsillanranta 3 A, 00530 Helsinki.
Jaljennos konsernitilinpaatoksestd on saatavissa
emosiition padkonttorista.

Konsernitilinpaatokseen liittyvat
yhdistelyperiaatteet

Yleista

Konserniyhtiéiden erillistilinpadtoksissa on sovel-
lettu yhtendisesti konsernin tilinpdatosperiaatteita.
Konsernitilinpddtos on laadittu erillisyhtiiden
tilinpaatosten yhdistelména ja siihen sisdltyy yli
50-prosenttisesti omistettuja asunto-osakeyhtioita,
kiinteistoosakeyhtioitd seka osakeyhtioita.

Sisdinen osakeomistus on eliminoitu hankinta-
menomenetelmdn mukaan. Tytiryhtididen han-
kintamenon ja hankittua osuutta vastaavan oman
pddoman ero seka siitd laskettu laskennallinen
verovelka on kohdistettu rakennuksiin. Tilikauden
aikana hankitut yhtiét sisaltyvit konsernitilinpaa-
tokseen hankinta-ajankohdasta tai siitd hetkesté
ldhtien, kun konserni on saanut maaréaysvallan, ja
myydyt tytdryritykset madraysvallan lakkaamiseen
saakka.

Konserniyhtiéiden sisdiset liiketapahtumat, kes-
kindiset saamiset ja velat sekd olennaiset sisdiset
katteet on eliminoitu konsernitilinpaatoksessa. Tili-
kauden voiton jakautuminen emoyrityksen omis-
tajille ja vahemmistolle esitetadn tuloslaskelmassa,
ja vahemmistolle kuuluva osuus omasta padomasta
esitetddn taseessa omana eranaan.

Konserniin kuuluvat osaomistusyhti6t, joissa emo-
saatiolla on yli 50 %:n, mutta alle 100 %:n omis-
tusosuus, on yhdistelty konsernituloslaskelmaan
merkitsemalld omistusosuudesta poikkeava tulos
omaksi erdkseen, samoin ko. yritysten osuus omasta
padomasta on merkitty omaksi erdakseen taseessa.
Konsernitilinpdatoksen lainoihin sisdltyvd vihem-
mistéjen osuus on huomioitu laskettaessa tunnus-
lukuja.

Osakkuusyritykset ovat konserniin kuulumattomia
yhti6itd, joissa emosddtiolld on suoraan tai valilli-
sesti huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaiku-
tusvalta toteutuu, kun konserni omistaa vihintiian
20 prosenttia yrityksen osakkeiden tuottamasta
adnimadrasta tai kun konsernilla on muutoin
huomattava vaikutusvalta, mutta ei mairaysvaltaa.
Osakkuusyritykset on yhdistelty pddomaosuusme-
netelmédn mukaisesti. Konsernin omistusosuuden
mukainen osuus osakkuusyhtiéiden tilikauden tu-
loksista on esitetty omana erdandin tuloslaskelmassa.

Vuonna 2016 hankittiin osakkuusyhtiéitd, joiden omis-
tusosuuden mukainen oma piddoma hankintahetkelld
oli suurempi kuin hankintameno. Ndiden yhtididen
syntynyt ja kirjaamaton konsernireservi tuloutetaan
kymmenessd vuodessa.

Konsernitilinpaatoksessd 2018 esitettdva osakkuusyh-
tididen tappio muodostuu padosin asuintalovarausten
purkamisesta, jotka on kéytetty korjaustoimintaan.

Konsernin tuloslaskelma

Konsernitilinpdatoksen tuloslaskelma on laadittu emon,
aatteellisen saition, tuloslaskelmakaavaa noudattaen.
Konsernin kaikki tytdr- ja yhteisyritykset, jotka ovat
kiinteisto- ja asunto-osakeyhtioitd, on yhdistelty
konsernitilinpaédtokseen.

Kiinteistojen tuottojen ja hoitokulujen on katsottu
liittyvan ldheisesti emosdétion varsinaiseen toimintaan,
joka on vuokraustoimintaa. Timin johdosta kaikkien
tytaryhtididen ja yhteisyritysten tuotot ja kulut on
yhdistelty osaksi vuokraustoiminnan tuottoja ja kulu-
ja. Rahoitustuotot ja -kulut on luonteensa mukaisesti
esitetty osana sijoitus- ja rahoitustoimintaa.

Konsernin tase

Konsernitase on laadittu kirjanpitoasetuksen 1:6 §:n
tasekaavaa kayttden, joka on sama kaikille kirjanpito-
velvollisille. Omaan pddomaan on yhdistelty saation
peruspadoma ja muut padoman erdt, tytaryhtididen

ja yhteisyritysten osakepddoma, rahastot, edellisten
tilikausien yli-/alijadma seka tilikauden yli-/alijaama.
Konsernieliminointien jalkeen jdljelle jadgva padoma
koostuu sddtion peruspadomasta ja rahastoista. Asunto-
jen hankintarahasto sisaltda saadut avustukset, avustuk-
siin liittyy palautusehtoja.

Konsernin rahoituslaskelma

Konsernin rahoituslaskelma on laadittu tuloslaskelman
ja taseen perusteella ottaen soveltuvin osin huomioon
konsernierat.

Tilinpaatossiirtojen kertyma

Tilinpaatossiirrot koostuvat asuintalovarauksista ja
kertyneesta poistoerosta. Tytaryhtididen erillistilin-
paatoksissa suunnitelman mukaisten ja verotuspois-
tojen erotuksen muutos esitetddn tilinpaatossiirtona
tuloslaskelmassa ja tilinpaatossiirtojen kertyména
taseessa. Konsernitaseessa tilinpaatossiirtojen kerty-
mad jaetaan omaan padomaan, vahemmistoosuuteen ja
laskennalliseen verovelkaan. Tilikauden aikana tapah-
tunut asuintalovarausten ja poistoeron muutos jaetaan
tuloslaskelmassa laskennallisen verovelan muutokseen,
vahemmiston osuuteen tilikauden tuloksesta ja tilikau-
den tulokseen.
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Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet on merkitty
taseeseen alkuperiiseen hankintamenoonsa vihen-
nettynd suunnitelman mukaisilla poistoilla ja arvon-
alennuksilla tavanomaisten tytaryhtididen osalta.
Keskindiset yhtiot eivit noudata ennalta laadittua
poistosuunnitelmaa, vaan poistot kirjataan sen mu-
kaisesti, mité tulos sallii. Konsernitilinpaitoksessa on
kirjattu ne suunnitelmanmukaiset poistot rakennusten
osalta, jotka erillisyhtioissé jaivat kirjaamatta. Poistojen
osuus tuloksesta on kasvanut merkittavasti vertailu-
vuoteen nahden. Tilivuoden aikana otettiin kaytt6on
kayttbomaisuusohjelma ja pitoaikoja seké poistosuun-
nitelmia tdsmennettiin joiltakin osin. Aineellisen
kayttdomaisuuden hankintaan liittyvit avustukset on
vahennetty tytaryhtioissa hyodykkeen hankintamenos-
ta ja niissd avustukset tuloutuvat pienempien poistojen
muodossa hyodykkeen kayttoaikana.

Emosdition omistamien huoneisto-osakkeiden arvoon
on kirjattu hankintahinnan ja varainsiirtoveron liséksi
hankinnan yhteydessd suoritetut korjaus- ja lai-
naosuuskulut sekd muut hankintakustannukset, jotka
ovat STEAn avustuksen kohteena olevassa hankinta-
hinnassa maaritelty. Vuoden 2015 alusta alkaen han-
kintakorjaukset on kirjattu taseeseen pitkavaikutteisiin
menoihin ja ne poistetaan 10 vuodessa.

Yleisavustusten kisittely emosaitiossi:

- Projektiavustukset on siirretty asianomaisen projek-
tin tuotoksi

- Asuntojen hankintarahastoon kirjataan STEAn
myo6ntimit avustukset asuntojen hankintaan. Palau-
tusvelvollisuusehtojen alaisten myytyjen asuntojen
avustukset siirretdan siirtovelkoihin ja uudelleen kéyte-
tyt avustukset palautetaan rahastoon.

- Rakennusrahastoon sisaltyy STEAn ja Asuntorahas-
ton investointiavustukset kiinteistoyhtididen oman
pddoman sijoituksiin.

- Kéyttorahastoon kirjataan kuntien ja seurakuntien
avustukset. Kayttooikeusrajoituksista vapautuneisiin
myytyihin asuntoihin saadut avustukset siirretddan
kayttorahastoon.

- Oman pddoman sisdisind siirtoina lainanlyhennysra-
hastoon siirretddn edellisend tilivuotena lyhennettyjen
lainojen madird edellisen tilikauden ylijadmasta.

- Investointirahastoon siirretaan edellisen vuoden
investointien omarahoitusosuus edellisen vuoden
ylijadmastd, mikéli mahdollista.

Rakennuksiin kohdistettu konserniliikearvo ja reservi
poistetaan uusien kohteiden osalta 67 vuoden aikana
ja ennen 1.1.2015 hankittujen tyttirien osalta arvioi-
dun jiljelld olevan vaikutusajan kuluessa, mika téssa
tapauksessa on 40 vuotta.

Pienet kdyttéomaisuushankinnat, joiden hankintame-
no on alle 1000 euroa, on kirjattu vuosikuluksi.

Myohemmin syntyvit menot sisillytetddn aineellisen
kayttdomaisuushyodykkeen kirjanpitoarvoon vain,
mikali on todenndkoistd, ettd hyodykkeeseen liittyva
vastainen taloudellinen hyéty koituu konsernin hyvak-
si. Muut korjaus- ja ylldpitomenot kirjataan tulosvai-
kutteisesti, kun ne ovat toteutuneet.

Laskennalliset verovelat ja -saamiset

Laskennallinen verovelka tai -saaminen on kirjattu ve-
rotuksen ja tilinpaatoksen vilisille véliaikaisille eroille
kayttden tilinpaatoshetkelld vahvistettua seuraavien
vuosien verokantaa. Vuoden 2015 hankinnoista alkaen
my0s kohdennetuille konserniaktiivoille on laskettu
laskennallinen verovelka, aikaisemmin tehdyistd han-
kinnoista velkaa ei ole kirjattu.

Varovaisuuden periaatetta noudattaen tytaryhtiéiden
vahvistetuista tappioista ei ole laskettu laskennallista
verosaamista.

Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista ja niiden muutoksista

Hyo6dyke Vuodet / prosentti Poistomenetelma
Aineettomat hyodykkeet 4 -10 vuotta tasapoisto
Rakennukset 67 vuotta tasapoisto
Rakennelmat 25 - 40 vuotta tasapoisto
Rakennusten koneet ja laitteet 20 - 50 vuotta tasapoisto
Koneet ja kalusto 25 % menojaannaspoisto
Koneet ja kalusto 4 vuotta tasapoisto
Muut aineelliset hyodykkeet 10 - 30 vuotta tasapoisto
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Tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot
Vuokraustoiminnan tuotot

I[sanndinnin tuotot

Liitetiedot henkildstésta ja toimielinten
jasenista

Henkilostokulut

Suoriteperusteiset palkat luontaisetuineen
Luontaisedun raha-arvo

Elakekulut

Lakisaateiset sosiaalikulut

Yhteensa

Henkiloston lukumaara keskimaarin

Tilintarkastajille maksetut palkkiot

Hallituksen ja valtuuskunnan jasenille maksetut
palkkiot

Poistot ja arvonalentumiset

Tilikauden aikana tehdyt poistot ja arvonalentu-
miset

Konserniin on kirjattu erillisyhtidissa kirjaamatta

jaaneitd rakennuksiin kohdistuvia suunnitelman-

mukaisia poistoja 2,2 miljoonaa euroa.

Tonttien vuokra-ajat ovat 0-60 vuotta ja vuonna
2018 tonttien vuokrat olivat 2,7 miljoonaa
euroa.

Rahoitustuotot- ja kulut
Rahoitustuotot

Korko- ja osinkotuotot muilta
Korkotuotot saman konsernin yrityksilta
Muut rahoitustuotot

Rahoitustuotot yhteensa

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituk-
sista

Rahoituskulut
Korkokulut muille
Muut rahoituskulut
Rahoituskulut yhteensa

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa
Valittémat verot

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
Laskennallisten verojen muutos

129 383 699,24

38 077,20

6872 198,76
-140 021,79
133127845
137 415,00
8200 870,42
148

93 347,21

54 000,00

17593 107,60

194 194,45

228 375,28
422 569,73

-39 026,42

-12 130 564,44
-542 617,95
-12 673 182,39

-12 289 639,08

-8 483,96
-2 669 581,68

127 407 479,98

6429 946,52
-174 593,83
1215290,12
121 216,84
7591 859,65
135

207 313,75

45 000,00

14 062 404,27

136 792,27

553 584,47
690 376,74

-26 357,34

-12196 723,14
-566 781,89
-12 763 505,03

-12.099 485,63

-10 628,83
-2853197,17

Emo 2018

36 726 330,18

2 030 236,28
-73 194,49
421 267,67

42 598,37

2420907,83

35
56 289,80

49 500,00

298 495,62

17 094,29
3223 436,13
61 329,89
3301 860,31

-39 026,42

-3163 197,53
-2 687 977,43
-5851 174,96

-2 588 341,07

Konserni 2018 Konserni 2017

Emo 2017

36 081 447,79

1860 201,38
-70 943,96
381 952,74

53 948,56

2225158,72

32
80 844,59

41 000,00

271 405,66

12 621,42
3366 943,52
75 059,15
3454 624,09

-26 357,34

-2512 327,91
-2 635 921,21
-5 148 249,12

-1719982,37
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Taseen vastaavia koskevat liitetiedot

Tilikaudella aktivoidut korot ja tiedot poistamat-
tomasta aktivoidusta korkomenosta

Asuinrakennuksen hankintamenoon on luettu
rik_ennusa|kﬁ|5| korkoja. )

Aktivoitujen korkomenojen poistamaton osa
tase-erissa "rakennukset ja rakennelmat" muo-
dostuu seuraavasti:

Tilikaudella aktivoitu

Edellisella tilikaudella aktivoituja
Poistettu

Poistamaton era 31.12.

Aineettomat oikeudet
Saldo 1.7.

Vahennykset

Siirrot erien valilla

Saldo 31.12.

Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 1.1.
Kertyneet siirrot erien valilla
Kertyneet 31.12.
Menojaannos 31.12.

Liikearvo

Saldo 1.17.

Saldo 31.12.
Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 1.1.
Kertyneet 31.12.
Menojaannos 31.12.

Muut pitkavaikutteiset menot
Saldo 1.1.

Lisaykset

Siirrot erien valilla

Saldo 31.12.

Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 1.1.
Kertyneet siirrot erien valilla
Kertyneet 31.12.
Menojaannos 31.12.

Aineettomat hyédykkeet yhteensa
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21 417,69
718 093,26
-257 071,32
482 439,63

Konserni 2018
3430 622,06

61 925,20
3492 547,26
-351 592,20
-177 937,58
-14 396,46
-543 926,24
2948 621,02

376 500,00
376 500,00
-75 300,00
-75 300,00
-150 600,00
225 900,00

1984 870,85
466 562,98
-15 016,73

2436 417,10

-250 672,55
-480 615,33

-731 287,88
1705 129,22

4 879 650,24

Konserni 2018 Konserni 2017

101 460,80
616 632,46
-173 706,53
544 386,73

Konserni 2017

3397 023,02
-60 780,29
94 379,33
3430622,06
-105 576,71
-72 360,87

-177 937,58
3252 684,48

376 500,00
376 500,00
-75 300,00

-75 300,00
301 200,00

1607 155,35
394 021,50
-16 306,00
1984 870,85
-210 613,63
-271 632,30
1630,60
-480 615,33
1504 255,52

5058 140,00

Emo 2018

Emo 2018

1968 676,80
466 562,98

2435 239,78
-250 672,55
-480 615,33

-731 287,88
1703 951,90

1703 951,90

Emo 2017

Emo 2017

1574 655,30
394 021,50

1968 676,80
-210 613,63
-270 001,70

-480 615,33
1488 061,47

1488 061,47



Maa- ja vesialueet
Saldo 1.1.
Lisdykset
Vahennykset
Siirrot erien valilla
Saldo 31.12.

Liittymismaksut
Saldo 1.1.

Uudet kohteet
Lisdykset

Myydyt kohteet
Vahennykset
Siirrot erien valilla
Saldo 31.12.

Kiinteistojen vuokraoikeudet

Saldo 1.1.
Siirrot erien valilla
Saldo 31.12.

Rakennukset ja rakennelmat

Saldo 1.1.
Avustukset

Uudet kohteet
Lisdykset

Myydyt kohteet
Vahennykset

Siirrot erien valilla
Saldo 31.12.
Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 1.1.
Kertyneiden lisdykset
Kertyneet siirrot erien valilla
Arvonalentumiset
Kertyneet 31.12.
Menojaannds 31.12.

Koneet ja kalusto

Saldo 1.1.

Uudet kohteet

Lisdykset

Myydyt kohteet

Siirrot erien valilla

Saldo 31.12.

Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 1.1.
Kertyneiden lisaykset
Myydyt kohteet
Kertyneiden vahennykset
Kertyneet siirrot erien valilla
Arvonalentumiset
Kertyneet 31.12.
Menojaannds 31.12.

Konserni 2018 Konserni 2017

63 847 160,74
985 944,96

64 833 105,70

8978 301,68
50 878,96
350 901,09

109 396,06
9489 477,79

0,00
146 846,65
146 846,65

670941 174,75
-557 790,00
3262 359,89
36 637 571,60

-19 853,56
12252 615,03
722 516 077,71
-15 219 438,41
-28 207 089,81

-58 264,05
-864 687,85
-44 349 480,12
678 166 597,59

1985 878,11
9 583,54
232 084,16

186 077,45
2413 623,26
-415 497,22
-734 408,55

22 579,30

69 469,44
-326,70

-1 058 183,73
1355439,53

63 238 460,38
301 196,01
-80 335,65
387 840,00

63 847 160,74

8921 804,88

31 278,65
-5817,08
-15012,07
46 047,30
8978 301,68

657 611 221,57
605 149,00

4163 299,35
-333 870,33

-6 875410,18
15770 785,34
670941 174,75
-13301 095,15
-14 694 044,01
-209 087,86

-2 862,79

-28 207 089,81
642 734 084,94

1954 482,14

50 485,48
-40 207,02
21 117,51
1985878,11
-158 486,46
-581 162,34
-181,81
5422,06

-734 408,55
1251 469,56

Emo 2018

255 414,33

25541433
-47 823,07
-188 266,47

-236 089,54
19 324,79

Emo 2017

253 901,53
1512,80
255414,33

-60 792,03
-127 474,44

-188 266,47
67 147,86
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Muut aineelliset hyddykkeet
Saldo 1.1.

Uudet kohteet

Lisaykset

Siirrot erien valilla

Saldo 31.12.

Tilikauden poisto

Kertyneet poistot 1.1.
Kertyneiden lisdaykset
Kertyneet siirrot erien valilla
Kertyneet 31.12.
Menojaannos 31.12.

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Saldo 1.1.
Avustukset
Lisdykset

Myydyt kohteet
Vahennykset
Siirrot erien valilla
Saldo 31.12.

Aineelliset hyédykkeet yhteensa

Asunto-osakkeet
Saldo 1.1.
Lisdykset
Myydyt kohteet
Vahennykset
Saldo 31.12.

Tytaryhtidosakkeet
Saldo 1.1.

Uudet kohteeet
Lisaykset

Myydyt kohteet
Saldo 31.12.

Osakkuusyhtidosakkeet

Saldo 1.1.

Siirrot erien valilla

Osuus osakkuusyritysten tuloksista
Saldo 31.12.

Muut osakkeet ja osuudet
Saldo 1.1.

Siirrot erien valilla

Saldo 31.12.

Sijoitukset
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Konserni 2018

2186 119,08
11 021,52
47 800,00

-385 444,87
1859 495,73
-415 592,60
-619 967,89

139 127,75
-896 432,74
963 062,99

25823 850,44
-3349 915,00
16 640 057,00

-90 403,87
-12 492 335,47
26 531 253,10

781 485 783,35

329322 973,68
9870517,70
-975 945,96

-81 174,68

338 136 370,74

6 698 397,51

-1 083,93
-2 305 223,62
4392 089,96

1108 452,36
1083,93
1109 536,29

343 637 996,99

Konserni 2017

2175 664,31

564,77

9 890,00
2186 119,08
-211 332,32
-409 641,86
-225,90
123219
-619 967,89
1566 151,19

3949 134,73

38 222 336,34
-33 867,15

-16 313 753,48
25823 850,44

744 201 018,55
322 667 824,87
7707 331,64
-1 006 757,13

-45 425,70
329322 973,68

5882 488,28

815 909,23
6 698 397,51
1108 452,36
1108 452,36

337 129 823,55

Emo 2018

4650,00

4 650,00

0,00
4 650,00

23 974,79

329 322 973,68
9870517,70
-975 945,96

-81 174,68

338 136 370,74

14350 089,29
54 473,72
75 989,41

14 480 552,42

3578 789,60

3578 789,60

331575
331575

356 199 028,51

Emo 2017

4650,00

4650,00

0,00
4 650,00

71 797,86

322 667 824,87
7707 331,64

-1 006 757,13
-45 425,70
329322 973,68
14 581 470,08
150 000,00

-381 380,79
14350 089,29

3578 789,60

3578 789,60

331575
331575

347 255 168,32



Y-Saation omistamat osakkeet ja osuudet

Konserniyritysosakkeet

Tytdryhtiot

Kiinteistd Oy Keiteleentie 3

Kiinteistd Oy Yypari

Kiinteistd Oy Y-Kara

Kiinteisto Oy Y-Saation Pienasunnot
Asunto Oy Enon Havupuisto
Kiinteisto Oy Ylojdrven Kuusistontie 9
Kiinteisté Oy Keuruun Juurikkaniemi
Kiinteisto Oy Hiittenhovi

Kiinteisto Oy Y-Saation Palvelutalot
Kiinteisto Oy Joensuun Senioriparkki
Kiinteisto Oy Kotkan Tietotalo
Asunto Oy Fleminginkatu 9 a
Y-Saation Palvelut Oy

Asunto Oy Tuusulan Korkintie 1
Kiinteistd Oy Martinuskodit

Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Lukkosepdnkatu 1

Osakkuusyhtiot

Kiinteistd Oy Haagan Kumppanit
Kiinteisto Oy Rukki

Kiinteisto Oy Petdjaveden Ankkuri
Asunto Oy Kolmas linja 25 Bostads Ab

Alakonserni, Y-Saatién 100 % omistama
Kiinteistd Oy M2-Kodit

Kiinteistd Oy Helsingin Muurahaisenpolku 6
Kiinteisto Oy Helsingin Jallukka

Asunto Oy Paivolantie 25

Asunto Oy Espoon Klariksentie 2

Kiinteistd Oy M2-Vuokrakodit

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Koulukatu 1
Asunto Oy Nokian Rantahelmi 1

Osakkuusyhtiot

Asunto Oy Satotaival

Kiinteisto Oy Salpalohi

As. Oy Jarvenpaan Jampanpaju
Hatanpaanhovin Pysakointi Oy
Kiinteistd Oy Tampereen Taijan Parkki
Kiinteisté Oy Vantaan Puunhaltijankujan Parkki
Mummunkujan pysakointi Oy

Tamppi Pysakainti Oy

Veturitallin Parkki Oy

Kiinteisto Qy Jyrkkalanpolku

Kiinteistd Oy Ahdinluoto

Kotipaikka

Helsink
Kouvola
Kouvola
Tampere
Joensuu
Ylojarv
Keuruu
Harjavalta
Helsink
Joensuu
Kotka
Helsink
Helsink
Tuusula
Tampere
Helsink

Helsinki
Turku
Petadjavesi
Helsinki

Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Espoo

Vantaa
Lappeenranta
Nokia

Kerava
Kerava
Jarvenpaa
Tampere
Tampere
Vantaa
Tampere
Tampere
Jyvaskyla
Turku
Espoo

Konsernin Emoyhtion

omistusosuus omistusosuus

-% -%
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 100,00
51,60 51,60
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 100,00
80,14 80,14
100,00 100,00
51,00 51,00
39,10 39,10
48,01 48,01
33,04 33,04
49,23 49,23
100,00 100,00
64,36 64,36
64,40 64,40
93,86 93,86
92,75 92,75
100,00 100,00
75,55 75,55
100,00 100,00
34,65 34,65
33,33 33,33
41,35 41,35
20,63 20,63
49,17 49,17
44,62 44,62
26,51 26,51
23,21 23,21
37,50 37,50
28,85 28,85
34,50 34,50
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Oma padaoma

Peruspaaoma 1.1.
Peruspaaoma 31.12.

Asuntojen hankintarahasto 1.1.
Avustusten siirto

Vahennykset

Asuntojen hankintarahasto 31.12.

Rakennusrahasto 1.1.
Oikaisut
Rakennusrahasto 31.12.

Lahjoitusrahasto 1.1.
Lahjoitusrahasto 31.12.

Asunnottom.ja syrj.tutkimusrah. 1.1.

Asunnottom.ja syrj.tutkimusrah. 31.12.

Kayttorahasto 1.1.

Siirto hankintarahastosta

Muiden investointiavustusten siirrot
Kayttérahasto 31.12.

Lainanlyhennysrahasto 1.1.
Kartutettu
Lainanlyhennysrahasto 31.12.

Investointirahasto 1.1.
Kartutettu
Investointirahasto 31.12.

Edellisten tilikausien yli/alijagama
Tilikauden voitto
Oma padoma yhteensa

Vahemmistoosuus 1.1.
Uusmerkinta
Tytaryhtioomistuksen lisays
Tilikauden voitto/tappio
Vahemmistoosuus 31.12.

Laskennallinen verovelka 1.1.
Muutokset
Laskennallinen verovelka 31.12.

Rahoituslainat
Pdaomalainat
Valtiokonttorilainat
Kuntarahoituslainat
Rahoituslaitokset
Bond lainat
Yhteensa

Konserni 2018 Konserni 2017

20 182,55
20 182,55

175 745 059,54
5183 619,00
-485 528,69
180 443 149,85

8 603 294,26
8 603 294,26

1593 272,10
1593 272,10

3 466,35
3 466,35

33 269 064,10
485 528,69
109 000,00

33863 592,79

54 283 662,63
7136 560,56
61420 223,19
30932 010,64
30932 010,64
23 288 949,26
14081 636,11
354 249 777,10

2116 359,24
4900,00

32 357,42
2153 616,66

6 743 678,67
2 684 788,40
9428 467,07

209 093 097,71
346 836 701,18
219 753 695,11

75000 000,00
850 683 494,00

20 182,55
20 182,55

172110 870,30
4023 088,00
-388 898,76
175 745 059,54

8523 690,23
79 604,03
8 603 294,26

1593 272,10
1593 272,10

3 466,35
3 466,35

32921 742,87
238 321,23
109 000,00

33269 064,10

48 273 338,36
6010324,27
54 283 662,63

29311 999,83
1620010,81
30932 010,64

11142 821,93
19282 687,89

334 875 521,99

2079 752,89
36 606,35
2116 359,24

3862 530,48
2881 148,19
6743 678,67

76 391,25
222 975 698,04
320 509 008,40
215041 968,23

758 603 065,92

Emo 2018

20 182,55
20 182,55

175 745 059,54
5183 619,00
-485 528,69
180 443 149,85
8523 690,23
8523 690,23

1593 272,10
1593 272,10

3 466,35
3 466,35

33 269 064,10
485 528,69
109 000,00

33 863 592,79

54 277 498,36

7 136 560,56

61414 058,92

30932 010,64

30932 010,64
256 557,26

6493 955,63

323 543 936,32

20962 181,27

96 325 060,00
75000 000,00
192 287 241,27

Emo 2017

20 182,55
20 182,55

172110 870,30
4023 088,00
-388 898,76
175745 059,54
8523 690,23
8523 690,23

1593272,10
1593 272,10

3 466,35
3 466,35

32921 742,87
238 321,23
109 000,00

33269 064,10

48 273 338,36

6 004 160,00
54 277 498,36
29311 999,83

1620010,81

30932 010,64
256 557,26

7136 560,56

311757 361,69

23360 104,59
102 815 220,00

126 175 324,59

Konsernitilinpadtoksen lainoihin sisaltyva
vahemmistojen osuus on 7,3 miljoonaa.
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Rahoituslainoista erddntyy myohemmin
kuin viiden vuoden kuluttua
Valtiokonttori

Kuntarahoitus Oyj

Rahoituslaitokset

Bond lainat

Yhteensa

Mydnnetyt, mutta nostamattomat avustukset
Stea

Vakuudet ja vastuusitoumukset
Velat, joiden vakuudeksi annettu vakuuksia

Lainat
Annetut kiinteistokiinnitykset
Asunto-osakeyhtioiden osakkeita

Muut annetut vakuudet

Kiinteistojen vuokraoikeuksien vakuudeksi on
annettu Kiinteistokiinnityksia
yhteensa

Sitoumukset
Y-Saation omavelkaiset takaukset
velvoitteet

Vuokravastuut
Vuokravastuu, emosaatio
Vuokravastuu, konserni

Johdannaiset konserni

Y-Saatio kayttaa korkojohdannaisia rahavirran
suojaukseen markkinakoron nousun varalta.

Johdannaissopimusten nimellisarvot
Markkina-arvot

korko-optiot ei suojauslaskennassa
Markkina-arvot

Nimellisarvon ja kayvan arvon erotus on kirjattu

tulosvaikutteisesti kuluksi

Rahoituslimiitti

Saatiolla on 2 000 000,00 euron luottolimiitti
Danskebankista,. .. .. . .
josta kayttamatta tilinpaatoshetkella

Saatiolla on 5 000 000,00 euron rahoituslimiitti

Handelsbankista, .. .. .. .
josta kayttamadtta tilinpdatoshetkella

Konserni 2018

140 211 493,17
345904 639,14
168 578 292,14

654 694 424,45

443 293,00

Konserni 2018

850 683 494,00
1106323 412,89
217 294 693,00

32 541 840,17

3200 000,00
Vuonna 2018

186 534,45
380 423,64

253737 731,48

-3564 419,00
92 486 967,59
-2 521 388,00

0,00

2 000 000,00

5000 000,00

Konserni 2017

152 254 634,30
328 175 802,54
161 416 878,25

641 847 315,09

476 912,00

Konserni 2017

758 603 065,92
1076 298 393,66
217 294 693,00

32124 815,66

3200 000,00
Vuonna 2019

623 658,62
1366 339,69

201 494 416,29

-364 080,00
100 462 861,00
-2 043 240,00

-29 847,00

2 000 000,00

5000 000,00

Emo 2018

11 536 259,32
53 732 500,00

65 268 759,32

443 293,00

Emo 2018

192 287 241,27

217 294 693,00

0,00

3200 000,00

Vuodet 2020-2024
1056 293,64
1732 820,22

106 722 960,48

-2 302 605,00
10 000 000,00
-228 563,00

2 000 000,00

5000 000,00

Emo 2017

13093 002,04
58 543 500,00

71636 502,04

476 912,00

Emo 2017

126 175 324,59

217 294 693,00

0,00

3200 000,00

Yhteensa
1679 952,26
3099 159,91

101 856 678,48

-1 885 539,00
20877 282,00
-2 629 348,00

2000 000,00

5000 000,00
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Palautusehdon alainen omaisuus

Tase-arvo

Asunto-osakkeet
Kiinteistdosakkeet
Yhteensa

josta avustuksilla katettu

Muu Stean tukema toiminta

Asumisneuvojat, Aune-Verkostokehittajat,
Aune-Toimekas, Meriheimo, Naisten asunnotto-

muus
Stean avustukset
toiminnan kulut

Stea-avusteisen toiminnan kulut sisaltyvat kes-
kushallinnon kuluihin.

Lainojen vakuudeksi annetut osakkeet
Valtiokonttori

rahalaitokset kirjanpitoarvo

panttina kayvasta arvosta

28

186 027 415,50

7070 318,00
193 097 733,50
113713 688,10

1292 645,10
-1301 039,40

Konserni 2018

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

Konserni 2018 Konserni 2017

183431 572,91

7 070318,00
190 501 890,91
113 489 298,20

647 028,22
-647 640,31

Konserni 2017

47776 011,52
135962 206,00
217 294 693,00

Emo 2018

186 027 415,50

7 070318,00
193 097 733,50
113713 688,10

1292 645,10
-1 301 039,40

Emo 2018
47776 011,52
135 962 206,00
217 294 693,00

Emo 2017

183431 572,91

7070318,00
190 501 890,91
113 489 298,20

647 028,22
-647 640,31

Emo 2017
47776 011,52
135962 206,00
217 294 693,00
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