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Toimitusjohtajan katsaus

Padkaupunkiseudun ja kasvukeskusten hurja rakenta-
misvauhti ei ole poistanut kohtuuhintaisten asuntojen
tarvetta. Uudiskohteidemme hakijaméarat ovat osoit-
taneet kysynnén jatkuvan vilkkaana, ja vuonna 2019
vastasimme kysyntddn 266 uudella kohtuuhintaisella

vuokra-asunnolla.

Tonttitarjonnan puitteissa ja
kaavakehityskumppaneidemme
kanssa tavoittelemme uudis-
tuotannon kasvua. Asumiskus-
tannukset syovit leijonanosan
kotitalouksien kaytettdvissa
olevista tuloista, ja valtion tuke-
ma asuntotuotanto on toimiva
osa asunnottomuuden vihenta-
mista.

Hallitustenvilisen ilmaston-
muutospaneelin erikoisraport-
ti lokakuussa 2018 ravisteli
kaikkia tieteellisista faktoista
valittdvia toimijoita. Vaikka
vastuullinen liiketoiminta ja
ilmastonmuutoksen torjunta
ovat olleet Y-Sditio-konsernin
toimintatapoja aiemminkin,
otimme ne vield vahvemmin
kiinteistotoiminnan perustaksi.

Vuonna 2019 aloitettiin sddtion
uuden pitkan strategiakau-

den valmistelu, ja otimme sen
viitekehykseksi YK:n kestévan
kehityksen periaatteet.

Suomesta on mahdollisuus
poistaa asunnottomuus. Saim-
me onnistuneesti nakemyk-
semme huomioiduiksi 2019

saltoa.

"Tavoittelemme
vudistuotannon kasvua”.

eduskuntavaalien jédlkeisen uuden hallituksen hallitus-
ohjelmatavoitteisiin. Odotamme nyt valtiovallan taholta
uutta asunnottomuusohjelmaa, jonka avuksi tuomme
asuntohankintamme ja asiantuntemuksemme. Tdmé on
yleishyddyllisen yhteiskunnallisen tehtivimme ydinsi-

Vuokranantajana olemme pys-
tyneet tarjoamaan tyollistymis-
mahdollisuuksia tehtéviin, joihin
olemme aiemmin hankkineet
ulkopuolisia tekijoitd. Kuluneena
vuonna tarjosimme asukkaillem-
me yli 700 tyokeikkaa. 96 asukasta
tarttui tilaisuuteen ohjata tyokei-
kan palkkatulo vuokranmaksutilil-
le. Kesdtyontekijaimme arvostivat
meitd kesdtyopaikkana, voitimme
Vuoden vastuullisin kesdtyonan-
taja -palkinnon pienten ja keski-
suurten yritysten sarjassa.

Asuntomme sijaitsevat Suomessa,
mutta toimintamme vaikutukset
ulottuvat valtakunnan rajojen yli.
Y-S4itio on isannoinyt lukuisia
kansainvilisid ryhmia, jotka ovat
halunneet tietda, miten Suomi
ainoana EU-maana on onnistunut
vahentdmdin asunnottomuutta.
Konseptin ydin on lopulta melko
yksinkertainen. Asunto ensin.

Juha Kaakinen
toimitusjohtaja



Sisallys

Toimitusjohtajan katsaus 2
Y-Saatio 4
Saation tehtava 5
Saation hallinto 5
Y-Saatio-konsernin vuokra-asunnot 5
Kiinteistojen yllapito 6
Energiansaasto 6
Oma kiinteistdnhoito ja isanndinti 7
Vuokraustoiminta 7
Vuokralaisten taloudellinen ja sosiaalinen hyvinvointi 8
Tyollistymisohjelma Uuras 8
Asukastoiminta 8
Vaikuttaminen ja kehittaminen 9
Digitalisaatio 10
Henkilosto 10
Taloudellinen asema 10
Arvot ja vastuullisuus 11
Riskienhallinta 12
Tulevaisuuden nakymat 12
Liite 1: Y-Saation hallinto 13
Liite 2: Lahipiiritoimet Y-Saatiolla 14
Tilinpaatos 15

Y-SAATIO HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS



6746 10 581

asuntoa  ERITYISASUMINEN R | ARA-
erityisryhmille vuokra-asuntoa

b
n

V¥n

Teemme toita,

SUOMEN 4. SUURIN ;:

v . i E ASUNNOTTOMUUSTYON
VUOKRANANTAJA " J Otta J O ka | Se| | a o ASIANTUNTIJA
Asumisen tuki Tutkimus
TALOUDELLINEN JA Lo
,  Palvelut SOSIAALINEN VAIKUTTAMINEN Kehittaminen

Asukkaiden osallistuminen HYVINVOINTI Wi T Koulutus
. TRAISUKESKENST T

Tukiverkostot Viestinta

Y-Saatio

Y-Sddtio on Suomen 4. suurin valtakunnallinen vuokranantaja. Sdati6 muodostaa tytaryhtidineen Y-Saa-
tio-konsernin, jossa suurimpana vuokraustoimintaa harjoittavana yksikkona on Kiinteist6 Oy M2-Ko-
dit.

Konserni omistaa 17 327 (17 012) vuokra-asuntoa 55 (54) paikkakunnalla. Asuntokanta muodostuu
M2-Kotien ARA-vuokra-asuntoista 10 581 (10 346) ja Y-Sadtion vuokra-asunnoista 6 746 (6 666). Toi-
minta on voittoa tavoittelematonta ja poliittisesti sitoutumatonta.



Saation tehtava

Perustehtdvimme on vahentdd asunnottomuutta ja
lisata kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen maaraa.
Kasvatamme asuntokantaamme rakennuttamalla ja
ostamalla kiinteist6jd ja yksittdisid huoneistoja.

Sadtion sadntdjen mukaan voimme parantaa muil-
lakin tavoilla sadtion vuokralaisten taloudellista ja
sosiaalista hyvinvointia. Lisdksi kehitdimme ja tutkim-
me rakentamisen, asumisen ja hyvinvointiin liittyvia
palveluita ja toimintoja. Haluamme vaikuttaa asunto-
asioissa yhteiskunnalliseen pddtoksentekoon.

Saation hallinto

Saation toimintaa johtaa seitseminjdseninen hallitus
ja toimitusjohtaja. Lisdksi sddtion perustajajasenet
kokoontuvat vuosittain vuosikokoukseen. Joka toinen
vuosi se valitsee sddtion hallituksen kaksivuotiskau-
deksi. Perustajajiasenet, hallituksen jasenet ja tiedot
yhtion johdosta kerrotaan liitetiedoissa.

Tilintarkastajana vuonna 2019 jatkoi KPMG Oy Ab,
vastuullisina tilintarkastajina KHT Kai Salli seka KHT
Heidi Vierros.

Y-Sédation lahipiiriin kuuluvat muun muassa saéti-
on perustajat, hallitus, sddtion johto ja tilintarkastajat
perheenjdsenineen. Sditidlain tarkoittamalle suppealle
lahipiirille ei ole annettu avustuksia tai muita osit-
tain tai kokonaan vastikkeettomia etuja. Hallituksen
jasenille ja varajdsenille maksetut palkkiot ja johdon
palkkaus ovat tavanomaisia.

Saitio ei ole tehnyt lahipiirin kanssa muitakaan
tavanomaisista poikkeavia taloudellisia toimia. Sdation
kiinteistdjd tai asuntoja vuokrataan lahipiiriin kuulu-
ville sdation perustajakaupungeille ja niiden asukkaille
vastaavin ehdoin kuin muillekin tahoille.

Saation konserniyhtididen viliset transaktiot on
arvostettu kidypéadn arvoon ja ilmoitetaan tilinpaatok-
sen liitetiedoissa. Olennaiset ldhipiiritoimet esitetdan
liitetietojen lahipiiritaulukossa.

Y-Saatio-konsernin
vuokra-asunnot

Vuoden 2019 lopussa Y-Sdétio-konsernilla oli 17 327
(17 012) asuntoa. Ne jakautuvat M2-Kotien ja Y-Saati-
6n vuokra-asuntoihin. Vuokra-asunnoista 53,12 pro-
senttia painottuu Helsingin seudun metropolialueelle.

M2-Kodeilla on 10 581 (10 346) vuokra-asuntoa
30 (30) paikkakunnalla. Asunnot ovat kohtuuhintaisia
vuokra-asuntoja, joita vuokrataan Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskus ARAn asukasvalintakriteereiden
mubkaisesti.

Y-Sdation vuokra-asuntoja on 6 746 (6 666) kappa-
letta 52 (51) paikkakunnalla. Yksittdisten osakehuo-
neistojen asukasvalintakriteerit on médritellyt Sosiaa-
li- ja terveysjdrjestojen avustuskeskus STEA. Suurin
osa osakehuoneistoista on jilleenvuokrattu yhteistyo-
kumppaneillemme, erityisesti Helsingin kaupungille.

Viahennamme asunnottomuutta rakennuttamalla ja
ostamalla vuokra-asuntoja.

Uusia M2-Kotien asuntoja valmistui vuoden aikana
235 (194). Uudiskohteita valmistui vuoden aikana Van-
taan Martinlaaksossa sijaitsevaan Laajaniitynkuja 5:een
84 asuntoa, Espoon Olariin, Keelkorvenkuja 3:een 57
nuorisoasuntoa, Helsingin Kruunuvuorenrantaan,
Otonkuja 4:4dn 94 asuntoa sekd Uuteenkaupunkiin
Lukkosepdnkatu 1:een ARAn 10-vuotislainalla toteute-
tut 31 vuokra-asuntoa.

Vuoden lopussa rakenteilla oli 139 (357) vuok-
ra-asuntoa. Jarvenpéadan Pajalaan, Wartsildnkatu 10:een
rakenteilla olevaan kohteeseen tulee 71 kohtuuhin-
taista vuokra-asuntoa ja 20 tukiasuntoa. Helsingin
Diakonissalaitoksen Hoiva Oy tuottaa tukiasuntoihin
asumisen tuen palvelut.

Jyviaskyldn Palokkaan, Mannisenrinne 14:4én aloi-
tettiin rakentaa Suomen ensimmaistd massiivipuuker-
rostaloa. Siihen tulee 48 ARA-vuokra-asuntoa. Raken-
tamisessa kdytetdadn tehdasvalmisteisia puuelementteja.
Niitd kdyttdmalld rakentaminen on energiatehokkaam-
paa, koska kuivatusenergian ja tydmaan lammityksen
tarve ovat huomattavasti pienempia kuin perinteisessa
betonirakentamisessa.

Suunnitteluvaiheessa oli vuoden 2019 lopussa useita
kohteita, muun muassa Tampereen Kalevaan 39 asun-
non yhteishanke Tampereen Jallukka Eldvan musiikin
sdatio ELMUn kanssa. Nokian keskustasta joulukuussa
hankitulle kiinteistolle rakennutetaan vuonna 2020
M2-Kotien 84 kohtuuhintaisia vuokra-asuntoa. Helsin-
gissd Postipuistoon kéynnistyy 62 vuokra-asunnon
rakentaminen alkuvuonna 2020.

Katsauskauden aikana ostettiin yksittdisid osakehuo-
neistoja 85 (76) ja myytiin 21 (24) kappaletta. Hankin-
nat keskittyivit padasiassa kasvukeskuksiin ja myynnit
paikkakunnille, joilla ei ole ollut rahoitusehtojen
mukaista asuntotarvetta.

vuokra-asuntoa
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Kiinteistojen yllapito

Haluamme pitédd kiinteistdistimme huolta. Katsaus-
kautena jatkoimme suunnitelmallisia Koti kuntoon
-korjauksia. Sddtion omistamia vuokra-asuntoja
kunnostettiin Koti kuntoon -konseptin mukaisesti
vuoden aikana 521 (480) asuntoa.

Kokonaisvaltaisella Koti kuntoon -kunnostusohjel-
malla vastataan asiakkaiden odotuksiin vuokra-asun-
tojen korkeasta laatutasosta. Samalla vahennetddn
yksittdin tehtavien asuntokorjausten korkeita kustan-
nuksia.

Energiansaasto

S4ati6 on mukana vuokra-asuntoyhteisdjen energia-
tehokkuusohjelmassa (VAETS) kausille 2017-2025.
Ohjelman mukaisesti sdéti6 on sitoutunut tekemaén
energiatehokkuustoimenpiteitd, joiden laskennallinen
saastovaikutus on vuoteen 2020 mennessé 4 prosent-
tia ja vuoteen 2025 mennessd 7,5 prosenttia liittymis-
hetken energiakaytostd (vuosi 2016). Energiatehok-
kuustoimenpiteista raportoidaan vuosittain Motivalle.

Vuosien 2017-2018 energiatehokkuustoimenpitei-
den laskennallinen energianséasto oli 24,5 prosenttia
kokonaissadstotavoitteesta vuoteen 2025 mennessd
(2 244,0 MWh). Vuonna 2019 toteutettujen energiate-
hokkuustoimenpiteiden laskennallinen energianséds-
to oli 57 prosenttia (5 225 MWh).

Saatio laajensi vuoden 2019 aikana yhteistyota
Leanheat Oy:n kanssa hankkimalla Leanheat-lam-
monsaitojarjestelmin padosaan konsernin kiinteis-
toistd. Limmonsdatojarjestelma hydodyntaa tekodlys,
sddennusteita sekd asuntojen mitattuja lampétiloja
ja mahdollistaa merkittidvan sadston kiinteistdjen
lammonkulutuksessa ja hiilidioksipaastoissd. Lean-
heat-jérjestelman laskennallinen vaikutus VAETS:ssa
huomioitavana energiatehokkuustoimenpiteend on
huomattava ja vuosille 2019-2020 toteutuva sdds-
tovaikutus ylittdd merkittavésti vuosien 2017-2018
toteutuneet toimenpiteet.

Tunnuslukuja 2019 M2-Kodit

Asuntoja eri paikkakunnilla

(kaupungit ja kunnat) 30

Asuntojen maara, kpl 10 581

Keskivuokrat €/m2/kk 1365
. s 0

Taloudellinen kayttdaste % 96,5

i 0

Vaihtuvuus % 57

Vuokratuotot M€ 946

Korjauskustannukset M€ 162

Lammitys, vesi- ja sahkd M€ 131

Energiaa saastyi

57 %

Y-Séétio otti kdyttoon vuonna 2019 myos Leanheat
Oy:n kulutusseurantajérjestelmén ja kiinteistojen
etdhallintaa palvelevan valvomoratkaisun. Jarjestel-
mien asennukset aloitettiin loppuvuodesta 2019 ja ne
valmistuvat tammikuun 2020 loppuun mennessa.

Saation kiinteistéjen energiakulutukset kehittyivit
myoOnteisesti. Kiinteistéjen lammonkulutus oli 106 586
MWh ja normeerattu ominaiskulutus oli 39,0 kWh/
Rm3. Muutosta kokonaiskulutuksessa vuoteen 2018
verrattuna oli -1 prosenttia, kun kiinteistékannan
kasvu oli 1 prosenttia.

Kiinteistojen vedenkulutus oli yhteensd 999 483 m3
ja kulutus rakennuskuutiota kohti oli 341 I/Rm3. Muu-
tosta vuoteen 2018 verrattuna oli -1,5 prosenttia.

Kiinteist6jen sahkonkulutus oli 15 6424 MWh ja
kulutus rakennuskuutiota kohti oli 5,3 kWh/Rm3.
Muutosta vuoteen 2018 verrattuna oli 0 prosenttia.

Kiinteistojen energiakulutuksen aiheuttamat hiili-
dioksidipéadstot olivat vuonna 2019 yhteensa
15 483 tonnia, vahennystd vuoteen 2018 oli 23 pro-
senttia. Kiinteistoissd kdytettdavd sahkoenergia oli 2019
kokonaisuudessaan hiilidioksidivapaata. Se tuotettiin
Pohjoismaisella vesivoimalla.

Y-Saatio Konserni
52 55
6 746 17 327
12,45 13,30
99,0 97,2
4,08 16,03
378 133,2
2,5 19,5
14,4



Hakemusmaara kasvoi

36 %

Vidhennamme toimintamme ymparistokuormitusta
erityisesti kehittamalld kiinteistojemme energiankayt-
tod ja elinkaarihallintaa. Y-S44tiollda on ymparisto-
asioiden hallintaa ja johtamista helpottava Ekokom-
passi-ympidristojérjestelman sertifikaatti. Ympariston
kuormituksen ja ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi
saation kiinteistdissd hyodynnetddn useita lammon-
saastoratkaisuja.

Tavoitteenamme on osana vastuullisuutta ja asuk-
kaiden kestdvin eldméntavan mahdollistamista vahen-
tad kiinteistoissd syntyvén sekajitteen maaraa ja lisatd
kierrdtysastetta. Vuonna 2019 saition kiinteistoissa
syntyi sekajétettd yhteensd 3 146 tonnia ja kierrétyskel-
poista jatetta 1 655 tonnia.

Vuoden aikana muutimme omistamamme loputkin
6ljy- tai maakaasulla toimivat kiinteistot maaldmpo-
kohteiksi. Yhteensa saitiolla oli vuoden lopussa 12
maaldmpokohdetta.

Kannustimme vuoden aikana myos asukkaitamme
luonnonvarojen sdistotalkoisiin. M2-Kotien paiakau-
punkiseudun kohteiden kesken jarjestettiin 6 kuukaut-
ta kestanyt vedensadstokampanja, jonka tulokset olivat
rohkaisevia. Kampanjan osallistuneissa kohteissa sdés-
tettiin vuoden 2018 vastaavaan aikaan verrattuna vetta
ldhes 500 kuutiota. Voittaneen kohteen vedensaasto oli
perdti 24 prosenttia. Vedensadstokampanja toteutetaan
seuraavana vuonna Jarvenpdan aluetoimiston alueella.

Oma kiinteistonhoito ja isanndinti

Saation kiinteistdjen isainnoéinnin hoitaa padosin oma
henkilokunta. Ostoisdnndintid kdytetddn ainoastaan
Raumalla, Salossa ja Turussa sijaitsevissa kiinteistdissd
sekd vuonna 2019 Uuteenkaupunkiin valmistuneessa
kiinteistossd. Palveluntuottajana isdénndinnisséd toimii
Realia Management Oy.

Séddtio tuottaa isannointipalvelua myos Lilinkoti-
saation omistamalle Koy Niemikotitaloille. Se omistaa
kuusi palvelutaloa Helsingissa.

Kiinteistohuolto ja siivous kilpailutettiin vuoden
2019 aikana Hameenlinnassa, Hyvinkaalld, lisalmessa,
Jyvaskylassd, Kotkassa, Kouvolassa, Kuopiossa, Lah-
dessa, Oulussa, Riithiméelld ja Rovaniemella sijaitsevis-

sa kiinteistoissd. Lisdksi kilpailutettiin kiinteistohuolto
Porvoossa ja siivous Tampereella. Pddkaupunkiseudulla
aloitti yksi uusi kiinteistohuoltoyritys ja se vastaa 14
kiinteiston huollosta yhteistydssd M2-Siivouspalvelun
kanssa.

Vuonna 2018 aloittanut sddtion oma M2-kiinteis-
topalvelut laajensi toimintaansa vuoden 2019 aikana.
Oman kiinteistohuollon piirissd oli vuoden vaihteessa
20 (5) kiinteist64 ja siivouksen piirissd 34 (5) kiinteistoa.
M2-kiinteistopalvelut tuottaa kiinteistohuoltoa seka sii-
vous-, remontti- ja viherpalveluja sekd Y-Sadtion asun-
toihin ettd M2-Kotien kiinteistoihin ja toimitiloihin.

Y-Sédtion ja M2-Kotien toimitilojen siisteydestd
vastaa M2-siivouspalveluiden kokopiiviinen siivooja.
Vuokralaisen vaihtuessa suoritettavat asuntosiivoukset
ja kiinteist6jen perussiivoukset hoidetaan padasiassa
M2-Kotien asukkaita tyollistamalla.

Pienremontteihin erikoistunut M2-remonttipalvelut
huolehtii asuntojen pienkorjauksista ja remonteista
asunnon uudelleenvuokrauksen yhteydessa.

M2-viherpalvelu huolehti kasvukaudella 2019 kaik-
kien Espoossa, Helsingissd, Kirkkonummella ja Van-
taalla sijaitsevien kiinteistojen piha- ja istutusalueiden
hoito- ja huoltotdistd oman puutarhurin ohjeistamana.
Viherpalvelu tekee my6s pienimuotoisia viheralueiden
kunnostus- ja rakennustoita.

M2-Kotien kiinteistdjen nurmialueiden huollosta ja
leikkauksesta kesdlld 2019 huolehtivat nuoret kesatyon-
tekijat kolmen kiertdvan tiimin voimin, puutarhurin
opastuksella. Nama nuoret kesdtyontekijat rekrytoitiin
padsaantoisesti M2-Kotien perheiden nuorista asukkais-
ta ja ndin mahdollistettiin nuorille kokemus ensimmai-
sestd kesatyOsta.

Ulkoa ostetun ja omana tyona tehdyn kiinteistohuol-
lon ja siivouksen laatua seurataan sahkoisen laadunhal-
lintajdrjestelman avulla. Sadnnollisesti suoritettavien
laatukierrosten tekemiseen osallistuvat kohteiden isan-
nditsijét, siivoustyonohjaaja seka teknisten jdrjestelmien
osalta ulkopuolinen asiantuntijayritys.

Vuokraustoiminta

Y-Sidti6 toimii omakustannusperiaatteella ja tavoitte-
lee markkinavuokria edullisempaa hintatasoa. Vuokria
tarkistettiin 2019 maltillisesti. Keskimaarin vuokria
korotettiin koko konsernin asuntokannassa 1,5 (1,5)
prosenttia.

M2-Kodit tavoittelee halutuimman vuokranantajan
markkina-asemaa. Asuntohakemusméardamme kas-
voi noin 36 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.
Kasvatimme ndkyvyyttimme uusilla sahkoisilla mark-
kinapaikoilla seka erilaisilla muilla markkinointi- ja
viestintdtoimenpiteilld. Koti kuntoon -korjaukset ja
uudisrakentaminen lisdsivdt vuokra-asuntotarjontamme
houkuttelevuutta.

M2-Kodit oli mukana kehittdmassa asukastyytyvii-
syystutkimusta yhteistydssd Kohtuuhintaisen vuok-
ra-asumisen edistdjat - KOVA ry:n ja Asumisen rahoi-
tus- ja kehittimiskeskus ARAn kanssa. Kysely tehtiin
KOVAn jisenille ensimmiistd kertaa. Kyselylla saatiin
vertailutietoa eri vuokrataloyhtiéiden asukkaiden néke-
myksistd asumisesta ja asumisen palveluista.
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Vuokralaisten taloudellinen ja sosiaalinen
hyvinvointi

Y-Satio tukee sddntojensd mukaisesti asukkaidensa
taloudellista ja sosiaalista hyvinvointia.

Kéynnistimme useita hankkeita asukkaidemme talou-
dellisen hyvinvoinnin lisdédmiseksi. Padkaupunkiseudulla
kaynnistettiin pilottina Takuumalli, jonka avulla vuok-
ravaikeuksiin joutunut asukas voi siirtya edullisempaan
asuntoon.

Katsauskaudella kdynnistyi myds uusi kolmivuotinen
ARAn rahoittama kehittimishanke asumisen hdiriétilan-
teisiin. Siitd yksi osa on naapuruussovittelun kehittdmi-
nen. Hankkeen tavoitteena on vahentda haitojd ja edistdaa
sovittelevaa tydotetta naapuririitatilanteissa. Naapuruus-
sovittelumallia on kokeiltu Lahden ja Tampereen alueilla.
Malli on tarkoitus laajentaa myds padkaupunkiseudulle
vuonna 2020.

VelatOn-talousneuvontahankkeessa yhdessa Takuuséa-
tion kanssa kartoitetaan M2-Kotien asukkaiden vuokra-
velkaantumisen syitd ja keinoja ennaltaehkdisté velkaan-
tumista.

M2-Kotien asumisneuvonnan kehittdmishanke paattyi
maaliskuussa 2019. Hankkeesta saatiin kdyttoon uusia
toimintamalleja muun muassa vuokravelkaantumisen
ennaltaehkdisyyn ja jo velkaantuneiden auttamiseen.
Asumisneuvontaa kaytti yhteensa 447 (428) M2-Kotien
asukasta. Y-Kotien asukkaista neuvontaa kaytti 217 (211)
henkil6a.

Kestdvin asumisen kummikokeilu on Y-Sdition ja
HSY:n yhteinen kumppanuushanke, joka kdynnistyi
vuonna 2019. Hankkeen tavoitteena on luoda malli sosi-
aalisempaan asumiseen ja huomioida ympériston kes-
tavyys yhteisollisen tekemisen kautta. Mallia kehitetdan
ja kokeillaan kahdessa kohteessa paakaupunkiseudulla.
Kohteet ovat Y-Saition asumispalveluyksikko Rukkila ja
M2-Kotien kohde Vantaan Kilterissa.

Kokeilun lihtokohtana on, etta asumisessa osallisuus
ja yhteenkuuluvuuden tunne ovat vélttdméattomia arjen
kestavien valintojen omaksumisen kannalta. Hanke to-
teutetaan osana Ymparistoministerion Kestdva kaupunki
-ohjelmaa ja hankkeelle on my6nnetty rahoitus Ympdris-
toministeriosta.

"Takuumallin mukaan vuokravaikeuksiin
joutunut asukas voi siirtya
edullisempaan asuntoon”.

Tyollistymisohjelma Uuras

Yksi taloudellisen ja sosiaalisen hyvinvoinnin tuke-
misen keino on vuodesta 2016 ollut Uuras-ty6llisty-
misohjelma. Uuras tarjoaa Y-Sddtio-konsernin asuk-
kaille tyollistymismahdollisuuksia omistamissaan
kiinteistoissa padsaantoisesti padkaupunkiseudulla.

Vuoden 2019 aikana Uuraan tyopankin kautta
tehtiin 712 tyokeikkaa sdatiolle ja 96 tyotehtavaa
yhteistyokumppaneille. Uuras-toiminta on tarkoitus
laajentaa tulevaisuudessa myos muualle Suomeen.
Syksylld 2019 varmistui yhteistyon kdynnistyminen
Tampereella asuntokoalition (VTS, TVA ja Setle-
menttiasuntojen) kanssa. Tarkoitus on tyopankin
kautta tyollistdd naiden yhticiden asukkaita.

Kuluneen vuoden lopussa Uuraan listoilla oli
tyovalmiudessa 100 henkil6d. Heitd kutsuttiin toihin
Treamer-mobiilisovelluksen avulla. Kesakuussa 2019
otettiin kdyttoon Treamer Oy:n sovellukseen mah-
dollisuus ohjata tydstd saatu palkka suoraan M2-Ko-
tien tai Y-Kotien vuokranmaksuun. T4td ominaisuut-
ta kéytettiin 96 kertaa.

Uuras-toimintaan kuuluu yhteisty6 eri yritysten
kanssa. Yhteistyon tavoite on ollut, ettd sdation asuk-
kaita siirtyy yhteistyokumppaneille tyésuhteisiin.
Vuoden aikana tuettiin 72 henkil64, joista 15 henki-
164 siirtyi avoimille tyomarkkinoille.

Uuras-ohjelmassa on muullakin tavoin tuettu
asukkaiden tyollistymistd. Lisaksi asukkaille on
Toimekas-hankkeessa kehitetty sation tyovalmen-
nusmallia ja palveluihin ohjausta.

Asukastoiminta

M2-Kotien asukastoiminta perustuu lakiin yhteis-
hallinnosta vuokrataloissa. Meiddn mielestaimme
asukastoiminta on ennen kaikkea yhteishengen
luomista, sosiaalista hyvinvointia ja mahdollisuuksia
vaikuttaa asuinviihtyvyyteen.

M2-Kotien asukashallinto muodostuu asukas-
neuvostosta, 12 alueryhmasta ja talotoimikunnista.
Asukasneuvosto on asukastoiminnan ylin taso ja
se koostuu alueryhmien puheenjohtajista. Asukas-
neuvoston puheenjohtaja on M2-Kotien hallituksen
jdsen.

Katsausvuonna asukasneuvostoon valittiin uusi
puheenjohtaja edellisen muutettua pois. Asukasneu-
vosto kokoontui neljasti ja piti kaksi tydpajaa. Lisaksi
asukasneuvosto osallistui Vuokralaiset VKL ry:n
jarjestdmille valtakunnallisille vuokralaispaiville.

Vuoden aikana 37 (30) alueelliseen asukastapahtu-
maan osallistui yhteensd yli 3 100 (2 800) M2-Kotien
asukasta. Suosituimpia tapahtumia olivat erilaiset
koko perheen retkipdivit, teatteri- ja musiikkiti-
laisuudet. Talotoimikuntien puheenjohtajien alue-
ryhmien kokouksia oli keskimairin kolme kullakin
alueella, yhteensd 39 tapaamista. Alueryhmit jérjesti-
vit yhdessd M2-Kotien henkilokunnan kanssa joka
syksyiset talouskokoukset, joissa kasiteltiin yhtion
seuraavan vuoden budjettia ja vuokranmaaritysta.

Kiinteistoissd toimivat talotoimikunnat valitaan
kahden vuoden toimikaudeksi. Vuonna 2019 asu-
kaskokoukset valitsivat talotoimikunnan yhteensa
187 (166) kohteeseen, joka on prosentuaalisesti 86,6
prosenttia kaikista kohteista.



)\ &
o S

3100

M2-Kotien asukasta osallistui
asukastapahtumiin

Vaikuttaminen ja kehittaminen

Y-S4iti6 on yleishyodyllinen yhteiskunnallinen toimija,
joka tarjoaa omaa asiantuntemustaan seké suomalai-
seen ettd kansainviliseen asunnottomuuden vahenta-
miseen ja poistamiseen. Osaamisen ja asiantuntijuuden
kehitystd turvataan hankerahoituksella ja kayttdmalla
sdation omaa varallisuutta. Vuoden keskeisimpid on-
nistumisia oli Suomen hallitusohjelmatavoite poistaa
asunnottomuus kahdessa hallituskaudessa ja kirjaus
Asunto ensin -periaatteen mukaisesta ohjelmatyosta.

Kansainvilistd asiantuntijuutta edistad Housing First
Europe Hub. Se on yli 30 kumppanin verkosto, jota
koordinoivat tyontekijat Y-Saatiossd sekda FEANTSAs-
sa Brysselissd. Hub on laajentunut edelleen, ja uusista
toimijoista ovat esimerkkeind ARA, Liverpool City
Region, Tanskan sosiaalihallitus ja World Habitat. Hu-
bin toiminnasta esimerkkeina ovat suosittu Train the
Trainer -koulutus seka tyokaytdntdjen kehittimiseen ja
tyontekijoiden tukemiseen keskittynyt Practice-ty6ryh-
ma.

Y-Saition koordinoima ja STEAn avustama, vuonna
2016 alkanut Verkostokehittédjat -kumppanuushanke
jatkui asunnottomuuden ennaltaehkiisyn toimenpide-
ohjelman AUNEn yhteiskehittimisen alustana. Hank-
keessa on muun muassa koulutuksen ja viestinnan
keinoin levitetty ja kehitetty kdytédnt6jd asunnottomuu-
den torjumiseen. Kehitimme yhdessa Lahden ammatti-
korkeakoulun, ARAn ja AUNE-ohjelmajohdon kanssa
asumissosiaalisen tydorientaation viiden opintopisteen
verkkokoulutuksen.

Vuoden 2019 aikana valmistui Verkostokehitta-
jat-hankkeesta laaja ulkoinen arviointi. Tulokset kertoi-
vat, ettd olemme saavuttaneet tavoitteitamme. Toiminta
on kansallisen Asunto ensin -tyon yhteiskehittdmisen
nikokulmasta tarpeellista ja Asunto ensin -periaate
on saatu levidmain. Se on tapahtunut laajapohjaisena
usean organisaation yhteiskehittdmisen verkostona.

Toimintavuonna Verkostokehittéjat jarjesti yhteis-
tyokumppaneineen yhteensd 21 (13) tilaisuutta, joista
suurin osa oli kansallisia koulutuspéivia. Lisdksi oli
hankepdivid, seminaareja ja opintomatka. Vuoden
yhtena painopisteend oli Asunto ensin 2.0 -muutosla-
boratoriotyoskentelyn toteuttaminen. Laajapohjaisessa

yhteistyossd tuotettiin toimenpide-ehdotukset alkavaan
asunnottomuusohjelmaan. Osallistujia tilaisuuksissa
on ollut yhteensd 729 (611) eri henkilda.

STEAn rahoittamassa jérjestdjen yhteisessa Toi-
mekas-hankkeessa (2017-2019) tavoitteena oli arjen
mielekkddn toiminnan kehittdminen sekd sddtion ettd
yhteistydbkumppaneiden asumispalveluyksikéiden
asukkaille. Hankkeen avulla on kyetty ennaltaeh-
kdisemddn asunnottomuutta ja torjumaan asunnot-
tomuuden uusiutumista. Vuoden aikana noin 300 eri
asukasta osallistui toimintaan. Toiminnot juurtuivat
osahanketoimijoiden asumisyksik6ihin. Toimekas oli
osa AUNE-ohjelmaa.

Nuorten syrjaytymisen ehkaisyyn suunnattu STE-
An avustama Meriheimo-projekti (2018-2020) jatkui
paakaupunkiseudulla yhteistydssd Suomen Purjelai-
vasaation (STAF) kanssa. Toimintamuotoina olivat
STAFin organisoimat Sail Training -merivalmennuk-
set kymmenelld eri pituisella purjehduksella kuunari
Helenalla.

Purjehduspiivid oli yhteensa 55 (55). Osallistuneita
nuoria oli yhteensa 60 (50). Lisdaksi Suomen Purje-
laivasditiostd ja Suomen Nuorisopurjehtijat ry:std oli
vapaaehtoisina yhteensd 35 (30) henkil6d runkomie-
histon jasenind. Hankkeen olennaisia tekijoitd ovat
kokemusasiantuntijuus, vertaistuki ja palveluohjaus.
Nuoria on onnistuneesti tuettu saamaan ystavia ja har-
rastuksia sekd hakeutumaan koulutukseen ja toihin.

STEAn avustama, usean jdrjeston yhteishanke NEA
- Naiserityisyys asunnottomuustydssé (2018-2020),
jatkui. NEA-hanke pyrkii selvittdmédn syitd naisten
asunnottomuuden kasvuun ja luomaan ratkaisuja ja
tyomuotoja, joilla naisetkin saataisiin palveluiden pii-
riin. Hankkeen péatavoite on naisten asunnottomuu-
den poistaminen. Toimintavuoden aikana on kehitetty
muun muassa etsivén ja kohtaavan tyén muotoja,
selvitetty erilaisten asumisratkaisuiden tarvetta naisil-
le, luotu kokemusasiantuntijuuteen naiserityisen tyon
muotoja, perehdytty traumatietoiseen tyoskentelyyn ja
jarjestetty seminaari yhdesséd Kritsin Naiset nakyviksi
-hankkeen kanssa. NEA-hankkeessa kohdattiin 216
(162) naista. Erilaisissa ryhmdtoiminnoissa oli 141 (70)
henkil6d padkaupunkiseudulla ja Tampereella.

Y-S4itio ja Vailla vakinaista asuntoa ry ovat mukana
ja koordinoivat Suomen osalta ErasmusPlus -hanket-
ta. Hankkeessa on keskitytty kerdamain ja jakamaan
naiserityisen tyon hyvia kaytantoja. Yksi vuoden 2019
kolmesta tyOpajasta jdrjestettiin Suomessa.

Sdation tutkimustoiminnassa tehtiin kuluneena
vuonna asumiseen ja asukkaiden hyvinvointiin liittyvid
selvityksid. Niiden avulla voidaan kehittdd konsernin
asukkaille suunnittujen palveluiden tydmuotoja. Sdati-
6n Y-Kotien asukkaille suunnattu hyvinvointitutkimus
oli tekeilld, analyysi valmistuu vuonna 2020. Lisdksi
toteutimme Aralle vuoden 2018 asunnottomuusselvi-
tyksen.

Kansainvilisten tutkijoiden kirjoittama ja Y-Saati-
6n tuottama Homelessness in 2030 -esseekokoelma
valmistui. Meriheimo-hankkeesta tehtiin vaikuttavuus-
selvitys. Lisdksi kdynnistettiin naisten asumispolkuja
koskeva tutkimus ja asumissosiaalisen ty6n kasikirjan
suunnittelu. Housing First Europe Hubin Train the
Trainer -koulutuksiin osallistujille toteutettiin koulu-
tuksen vaikuttavuusarviointi. Néiden lisdksi sddtion
piirissa valmistui useita opinnéytetoita.
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Digitalisaatio

Strategiamme mubkaisesti digitalisaatio on yksi perusteh-
tdvadamme tukeva toiminto.

Jatkoimme ohjelmistorobotiikan hyddyntamistd ja
kasvatimme vuoden aikana rutiininomaisten prosessien
automaatioastetta. Vuoden 2019 lopussa robotiikka
avusti autopaikan varauksien kasittelyssd ja maksumuis-
tutusten lahettdmisessa.

Asiakaspalvelussa otettiin kdyttoon uusi yhteydenot-
tokanava, chat. Asiakaspalvelun jarjestelmien ylldpitoa
ja kehitystd jatkettiin Telian kanssa. Asukkaiden itse-
palvelukanavien kehitysty6 on edennyt ja kdytt6onotto
tapahtuu kevialla 2020.

Loppuvuonna 2019 kdynnistimme pilotin, jossa kehi-
tamme asiakaskokemuksen mittarointia.

Vuokrasopimuksista 74 (69) prosenttia allekirjoitet-
tiin sahkdisesti.

Toiminnanohjausjérjestelmd Tampuurin tuki ja
yllépito on jatkunut omana toimintana yhteistyossa
VismaTampuurin kanssa. Loppuvuonna aloitettiin
yhteistyossa alan muiden toimijoiden sekd Pandia Oy:n
kanssa uuden toiminnanohjausjirjestelmi Kennon
kehittdminen.

Korjaus- ja uudisrakentamishankkeiden seurantaa
parannettiin Pandia Investment -jarjestelméan kayttoon-
otolla.

Tietotekniikan perusjarjestelmien ja infrastruktuurin
ylldpidon osalta kumppaniyhteistyota jatkettiin entiselld
mallilla. Ulkoistetun tyén maaraa vihennettiin hieman.

Tietoturvaa ja henkil6tietojen suojausta on parannet-
tu. Riippumaton ulkopuolinen tietoturvakonsultti audi-
toi tietoturvan tason. Auditoijan suositukset tietoturvan
parantamiseksi on toteutettu.

Henkilosto

Y-Sditio-konsernin henkilostomadra oli katsauskauden
lopussa 159 (149) tyontekijda. Heista médrdaikaisia oli
16 (15). Maidridaikaisuudet perustuivat hanketoimintaan
ja sijaisuuksiin. Osa-aikaisessa tyosuhteessa oli 9 (5)
tyontekijaa.

Henkilostomaaran kasvu johtui kausiluonteisesta
tyovoiman tarpeesta, hankittujen palveluiden ottami-
sesta omaksi tyoksi sekd strategian mukaisista uusista
tehtdvistd seka tyollistamistoiminnasta. Lisdys kohdistui

Henkiléston tunnuslukuja 2019 2019
1000 € Konserni Emo
Fiorteperusteser palat 784 216
Luontaisedun raha-arvo 164 5
Elakekulut 1376 13
Lakisadteiset sosiaalikulut 142 4
Vhreensa 8 847 2545
Keskimaarainen henkilosto 162 37
Keskimaarainen ika 45,7 47,0
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ldhinna M2-Koteihin, jossa tydskenteli kausityonteki-
jat mukaan lukien 115 (107) tyontekijdd. Aluetoimis-
toissa tyoskenteli yhteensd 30 (29) tyontekijad. Padosa
henkilostosté tyoskenteli Pitkdnsillanrannan toimis-
tossa Hakaniemessa. Naisia oli 72 (70) prosenttia,
miehid 28 (30) prosenttia tyontekijoista.

Vastuullisin kesdduuni -kilpailussa palkitaan
vuosittain parhaat kesityonantajat. M2-Kodit palkit-
tiin pienten ja keskisuurten organisaatioiden sarjassa
Vastuullisimmaksi kesatyonantajaksi.

Konserni kuuluu EK:n alaiseen Kiinteistotyonan-
tajiin, ja konsernissa sovelletaan seka kiinteistoalan
toimihenkilditd ettd tyontekijoitd koskevia tydehtoso-
pimuksia.

Taloudellinen asema

Sdation perustehtdvin mukaista asuntojen hankintaa
rahoitetaan STEAn avustuksilla, rahalaitoslainoilla,
valtion korkotukilainoilla, investointiavustuksilla
sekd osittain Y-Sa4tion omalla rahoituksella. Saation
omavaraisuusasteen tavoite on 30 prosenttia, kdyvin
arvoin laskettaessa 40 prosenttia, mikd mahdollistaa
tulevien vuosien investoinnit.

Y-Sédtion konsernin talous kasvoi suunnitelmi-
en mukaan tilikaudella 2019. Liikevaihto oli 133,2
(129,4) miljoonaa euroa ja tulos ennen veroja 13,6
(16,8) miljoonaa euroa. Vertailuvuoteen nihden
tulosta heikensi kahteen kohteeseen tehdyt yhteensa
4,4 miljoonan arvonalentumiset ja romutuspoistot.
Konsernitaseen loppusumma ei kasvanut johtuen
suurista lainanlyhennyksistd, vaan pysyi ennallaan
1,2 (1,2) miljardissa eurossa.

Saatio kayttda Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksen ARAn korkotukilainaa ja avustuksia
uudisrakennus- ja peruskorjausinvestointien rahoitta-
miseen. Konsernitasolla investoinnit olivat 59,4 (61,2)
miljoonaa euroa. Korjauksiin kaytettiin katsauskau-
della 19,5 (18,0) miljoonaa euroa.

Sosiaali- ja terveysjarjestdjen avustuskeskus STEAn
avustuksia saatiin edelleen. Avustukset on tarkoitettu
yksittdisten tukiasuntojen hankintaan. Avustusosuus
on 50 prosenttia. Sddtié sai STEAn avustuksia inves-
tointeihin noin 5,6 (5,2) miljoonaa euroa.

2018 2018 2017 2017
Konserni Emo Konserni Emo
6872 2030 6 430 1860

-140 -73 -175 -71
1331 421 1215 382

137 43 121 54
8201 2421 7 592 2225
148 35 135 32
454 46,2 46,3 47,3



S4atio investoi tilikauden aikana noin 10,9 (9,8) mil-
joonaa euroa asuntojen hankintaan.

STEAn ja Aran rahoituksen lisédksi konserni kéyttaa
omaa ja vierasta padomaa investointien rahoitukseen.
Tilivuoden aikana lainoja lyhennettiin enemmin kuin
nostettiin. Asuntojen hankintaan ja rakennusinves-
tointeihin nostettiin lainoja 29,5 (116,8) miljoonaa
euroa ja lyhennettiin 40,6 (28,5) miljoonaa euroa.
Keskimaariinen laina-aika oli 21,6 (21,2) vuotta ja
keskikorko 1,5 (1,5) prosenttia.

Saatiokonsernin talous kehittyi tasaisesti ja suunni-
telmien mukaisesti. Korkotaso pysyi edelleen alhaise-
na, mikd nikyy muun muassa aravalainojen korkota-
son laskuna edelliseen vuoteen verrattuna. Sditié on
suojannut valtaosan pankkilainoistaan koronvaihto-
sopimuksilla. Lainojen suojaustaso tullaan strategian
mukaisesti pitimddn 75 prosentin tuntumassa konser-
nin koko lainakannasta.

Vuokratuotot kasvoivat vuoteen 2018 verrattuna ja
olivat yli 133,2 (129,4) miljoonaa euroa. Vuokrausaste
oli konsernitasolla 97,2 (97,7) prosenttia, vuokrausas-
teen lasku johtui kohteiden peruskorjauksen kasvusta,
mistd aiheutui tyhjakdyttod. Hallinnon nettokulut
olivat 5,8 (5,4) prosenttia vuokratuotoista. Oman
toiminnan tuottoylijidma oli 13,6 (16,8) miljoonaa
euroa. Konsernin rahoitusasema on kohtuullinen ja
konsernitaseen omavaraisuusaste 30,2 (29,0) pro-
senttia, mikd mahdollistaa sddtion investoinnit myos
tulevaisuudessa. Kdyvin arvoin laskettaessa omavarai-
suusaste on 41,8 (40,5) prosenttia.

Arava- ja korkotukilainoitettujen asuntojen vuok-
ranmadrityksessd noudatetaan aravalain sdannoksia.
Muiden kuin aravalainoitettujen asuntojen vuokrat on
sidottu péddosin kiinteiston yllapidon kustannusindek-
siin. Asuntojen vuokrataso pyritdan edelleen pité-
mddn paikkakunnan yleiseen vuokratasoon nahden
kohtuullisena.

Avainluvut 2019
Liikevaihto 133,2 M€
Vuokrauskate 253 %
Hallintokulut netto 5,8 %
Rahavarat 70,2 M€

Omavaraisuusaste
kirjanpitoarvoin Sk
41,8 %

kayvin arvoin

Arvot ja vastuullisuus

Toimimme Y-Saatio-konsernissa yleishyodyllisen
tarkoituksen mukaisesti ja yhteiskuntavastuullisesti. Eh-
kaisemme ja vihenndmme asunnottomuutta tarjoamal-
la vuokra-asuntoja erilaisissa eldméntilanteissa oleville.
Yhteiskuntavastuumme perustuu ISO26000-standardin
periaatteisiin.

Tyomme padmadrand on asukkaan hyvé asuminen.
Hyva asuminen alkaa oikeudenmubkaisesta asukasva-
linnasta avoimilla ja yhdenvertaisilla valintakriteereilla.
Hyvadn asumiseen kuuluu, ettd suunnittelemme ja ra-
kennutamme asunnot asukaslahtoisesti, huolehdimme
asuntojen kunnosta ja viihtyisyydestd ammattitaitoisesti
ja tarjoamme asukkaille asumisperusteisia osallistumis-
mahdollisuuksia. Vuokranantajan péadttaessa vuokra-
suhdetta se tehddin laillisilla, asukkaan eldmintilanteen
huomioivilla ja eettisesti kestdvilld perusteilla.

Arvomme ovat asukaskeskeisyys, aidosti yleishy6dyl-
linen ja ratkaisukeskeisyys. Hyvan asumisen padmaara
ohjaa arkipdivin tyoskentelyimme. Kohtelemme oikeu-
denmukaisesti ja yhdenvertaisesti kaikkia toimintamme
piirissd olevia ihmisid: tyontekijoitimme, asukkaitam-
me, asiakkaitamme seka yhteistyokumppaneitamme.
Tama perustuu kaikkien ihmisten yhtalaiseen ihmisar-
von kunnioittamiseen.

Varmistamme, ettd toimintakdytdntomme ja raken-
teemme tukevat taloudellista ja tuottavaa tyoskentelya
sekd kestdvad kehitystd. Kaytamme sditio-konsernin
varoja vastuullisesti ja yksinomaan perustehtivimme
mukaiseen tarkoitukseen.

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

Riskienhallinta on olennainen osa vastuullisuuttam-
me. Osallistumme asuinalueiden ja ldhiyhteisojen kehit-
tdmiseen. Jaamme osaamistamme ja kokemuksiamme
yhteiskunnallisille paattdjille ja asunnottomuuden vé-
hentdamistd ja poistamista tavoitteleville organisaatioille.

2018 2017
129,4 M€ 127,4 M€
29,6 % 31,9 %
54 % 56 %
99,7 M€ 27,2 M€
29,0 % 30,1 %
40,5 % 41,7 %
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Riskienhallinta

Kesalla 2018 tehtiin joukkovelkakirjalainan liikkeel-
lelaskuun liittyva ja sijoittajien padtoksentekoa varten
kattava sddtion toiminnan ja toimintaympariston ris-
kien arviointi. Sen tulokset olivat toimialalle tyypillisid
jane ovat edelleen ajankohtaisia. Olennaisimpia riskeja
ovat korkotason nousu, valituksista johtuvat rakennus-
hankkeiden viivéstykset, tilojen vajaakaytto taantuvilla
alueilla ja sosiaaliseen asuntotuotantoon kaavoitetun
tonttimaan saatavuus kasvukeskuksissa.

Korkoriskiin on varauduttu korkosuojauksin. Mah-
dolliset rakennushankkeiden viivastykset huomioidaan
urakoitsijasopimuksissa. Taantuvilla alueilla on pyritty
pitdmaéan korkea kayttoaste kohdekohtaisesti maltillisil-
la vuokratasoilla. Kasvukeskuksissa jatketaan aktiivista
tontinhankintaa kaavakehityshankkeisiin osallistumal-
la.

Vahinkoriskeihin sddti¢ on varautunut muun muassa
kiinteistojen tdysarvovakuutuksin ja erilaisin toiminnan
vakuutuksin. Kertomusvuonna paivitettiin tyoriski-
kartoitus, jonka tuloksia hyddynnetddn lakisddteisessa
tyoturvallisuustoiminnassa.

Tulevaisuuden nakymat

Y-Sddtion toiminnan nakymadt sekd lyhyelld ettd pitem-
malld aikavililld ovat positiiviset. Asunnottomuuden
poistamisen osalta kehitys on jatkunut myonteisena.
Sadtion tyolle on edelleen vahva yhteiskunnallinen
tilaus. Haluamme olla jatkossakin keskeinen Asunto
ensin -periaatteen edistdjd, Suomessa ja kansainvélises-
ti. Kotimaisessa kehittamistyossa osallistumme vahvasti
hallitusohjelmassa tavoiteltuun asunnottomuuden
puolittamiseen ja poistamiseen.

Y-S4itio aloitti vuoden 2019 aikana uuden strategian
valmistelun. Tavoiteltu strategiakausi on poikkeuk-
sellisen pitka, vuoteen 2030. Tarkoitus on saada uusi
strategia hyvaksyttya kevaalld 2020.

Uuden strategian viitekehyksend ovat YK:n kestédvin
kehityksen periaatteet. Niista keskeisimmaéksi peri-
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aatteeksi konsernin toiminnassa on muodostumassa
eriarvoisuuden poistaminen. Yleisen tason periaatteet
on suunniteltu realisoitaviksi muutaman vuoden mit-
taisina karkihankkeina. Ne tulevat keskittymaén saation
perustehtavdn ymparille, eli asukkaiden taloudelliseen
ja sosiaaliseen hyvinvointiin sekd yhteiskunnalliseen
vaikuttamiseen asuntoasioissa. Lisdksi sddtio tulee
sitoutumaan entistd vahvemmin ilmastonmuutoksen
vastaisiin toimiin. Strategia edellyttda sation volyymin
kasvua, eli asuntojen hankintaa ja rakennuttamista.
Térkeimpid yhteistydbkumppaneitamme ovat jatkossakin
saation perustajakaupungit, eli Helsinki, Espoo, Tampe-
re, Turku ja Vantaa.

Lihivuosina Y-Sdation kiinteistokanta kasvaa mal-
tillisesti. Sdatiollda on kuitenkin valmius tarvittaessa
kasvattaa asuntokantaa nopeammassakin tahdissa,
esimerkiksi asuntokokonaisuuksia hankkimalla. Saation
vakavarainen talous ja monipuolinen rahoitus tarjoavat
hyvit edellytykset strategisten tavoitteiden toteuttami-
selle.

Saation yhteistyoverkosto seké kansallisesti ettd kan-
sainvilisesti vahvistuu edelleen. Haasteena on kohtuu-
hintaisten vuokra-asuntojen uudistuotannon tonttipula.

Alkaneen vuoden nakymid synkistavit koronaviruk-
sen levidmisen ehkdisystd aiheutuvat mittavat yhteis-
kunnalliset vaikutukset. Vuokralaistemme ja tyonteki-
joidemme terveys ja hyvinvointi ovat etusijalla, mutta
varaudumme my0s vuokraviivastyksiin, maksusuunni-
telmiin ja jopa luottotappioihin.



Liite 1. Saation hallinto

Y-Saation saantojen mukaiset vuosikokoukseen osallistuvat perustajajasenet ovat:

Espoon kaupunki
Helsingin kaupunki
Kirkkohallitus
Rakennusliitto ry
Rakennusteollisuus RT ry
Suomen Kuntaliitto
MIELI Suomen Mielenterveys ry
Suomen Punainen Risti
Tampereen kaupunki
Turun kaupunki

Vantaan kaupunki

SENM RN TR W=

—e

Saation hallituksen toimikausi on kaksivuotinen. Hallitus 26.4.2018 alkaen vuosikokoukseen 2020

asti on seuraava:
Harjuniemi Matti, Rakennusliitto ry, puheenjohtaja

Lallinaho Jari, MIELI Suomen Mielenterveys ry
Maki Tiina, Helsingin kaupunki

Nérhi Maritta, Tampereen kaupunki

Randell Aleksi, Rakennusteollisuus RT ry
Salminen Jukka T, Vantaan kaupunki

N D=

Saation johtoryhmaan kuuluu kahdeksan jasenta

Kaakinen Juha, toimitusjohtaja

Kampman Pekka, rakennuttamisjohtaja

Komu Kari, talousjohtaja

Mutalahti Timo, konsernilakimies

Niskanen Juha, kiinteistdjohtaja

Penttild Laura, viestintapaallikko (15.4.2019 alkaen)
Tikkanen Sari, viestintapaallikko ts. (14.4.2019 saakka)
Tammisalo Eeva, asiakkuusjohtaja

Timonen Sari, kehittamispaallikko

ARl

® N

Kédmdrdinen Leena, Suomen Punainen Risti, varapuheenjohtaja

Y-SAATIO HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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Liite 2: Lahipiiritoimet Y-Saatiolla

Y-Séidtio sr noudattaa sddtiolain, sddntdjensa ja viranomaisohjeistuksen ohella Saatididen ja rahastojen
neuvottelukunnan vuonna 2015 julkaisemaa ohjetta Sdation hyva hallinto. Niiden pohjalta sddtion
hallitus on 14.4.2016 hyviksynyt ldhipiiriohjeen. Sadtion lahipiiriin kuuluvat sdatiolain 1:8 §:n mu-
kaan muun muassa sdatién perustajat, hallitus, sdétion johto ja tilintarkastajat perheenjdsenineen.
Saation johdolla tarkoitetaan Y-Saatiossd toimitusjohtajaa ja johtoryhmaa.

Léhipiiritoimella tarkoitetaan lahipiiriin kuuluvien kanssa tehtyja vastikkeellisia tai vastikkeettomia
oikeustoimia niiden kohteista tai nimikkeista riippumatta. Naita voivat olla esimerkiksi palveluiden
ostaminen ldhipiiriin kuuluvalta, palvelun myyminen ldhipiiriin kuuluvalle, ldhipiirin saamat etuudet
ja palkat seka lainan tai avustuksen antaminen tai erilaiset sopimukset.

Y-Sédtiossa lahipiirille ei anneta avustuksia tai muita osittain tai kokonaan vastikkeettomia etuja, ellei
niiden antaminen ole osa sddtion tarkoituksen mukaista toimintaa ja niiden antamisen ehdot eivit
poikkea ulkopuolisiin noudatettavista ehdoista. S4itio ei tee lahipiirin kanssa muitakaan tavanomai-
sista poikkeavia ldhipiiritoimia. Sdation kiinteistojd tai asuntoja vuokrataan lahipiiriin kuuluville
sdation perustajakaupungeille ja niiden asukkaille kdyvan arvon mukaisesti ja vastaavin ehdoin kuin
muillekin tahoille. Hallituksen jdsenille ja tilintarkastajille 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 | - 425589 594 091 - -

elakesitoumukset

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

C. Myonnetty tuki - - - _

D. Annetut lainat, vastuut ja | 98 658 453 _ _ _ _
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. Kdyvin
arvon madrittelyssd tukeudutaan omaan asiantuntemukseen, tilintarkastajien nakemykseen, mark-
kinatilanteen selvitykseen ja tarvittaessa ulkopuolisiin asiantuntijalausuntoihin. Mikali sdatiolain,
sddntojen, viranomaismadrdysten tai ldhipiiriohjeiden vastaisia lahipiiritoimia tapahtuu, ne peruu-
tetaan. Sdation edun mukaiset merkittévat, ohjeista poikkeavat ldhipiiritoimet paattad hallitus tai
toimitusjohtaja toimivaltansa puitteissa. Lahipiiritoimia seuraavat hallituksen ja toimitusjohtajan
ohella tehtavansé puolesta sdition johto ja taloushallinto.
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TULOSLASKELMA

1000 € 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018
Konserni Konserni Emo Emo

Varsinainen toiminta

Vuokraustoiminta

Vuokra- ja vastiketuotot 132 627 128 925 37717 36 673

Kayttokorvaustuotot 547 458 51 53

Muut tuotot 30

Vuokraustoiminnan tuotot yhteensa 133 203 129 384 37768 36726

Isanndinnin tuotot 66 38

Kiinteiston hoitokulut

Henkilostokulut -6 331 -5 807

Poistot ja arvonalentumiset -22 212 -17 295

Vuokra- ja vastikekulut -21 404 -20 596 -21 660 -20936

Muut hoitokulut -48 748 -47 001 -2 642 -2 580

Vuokraustoiminnan kulut yhteensa -98 695 -90 699 -24.302 -23516

Rakennuttamisen kulut -821 -409 -186

Vuokraustoiminta yhteensa 33753 38314 13 279 13210

Keskushallinto ja muu toiminta

Tuotot 1949 2068 1547 1616

Kulut

Henkilostokulut -2 590 -2519 -2 590 -2519

Poistot -308 -298 -308 -298

Muut kulut -6 714 -6 177 -2 864 -2.927

Keskushallinto ja muu toiminta yhteensa -7 663 -6 927 -4215 -4128

Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta 763 -2 305

Varsinaisen toiminnan tuottojaama 26 852 29 082 9 064 9 082

Sijoitus- ja rahoitustoiminta

Tuotot

Korko- ja osinkotuotot 194 194 3617 3241

Muut tuotot 406 228 267 61

Tuotot yhteensa 600 423 3883 3302

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien -6 -39 -6 -39

sijoituksista

Kulut

Korkokulut -12724 -12131 -4 538 -3163

Muut kulut -1139 -543 -3 200 -2 688

Kulut yhteensa -13 863 -12 673 -7 738 -5 851

Sijoitus- ja rahoitustoiminta -13 269 -12 290 -3 860 -2 588

Tuottojdama 13583 16792 5204 6 494

Yleisavustukset

Investointiavustukset STEA 5590 5184 5590 5184

Muut investointiavustukset 305 109 305 109

Muut STEA avustukset 1363 1293 1363 1293

Siirrot

Siirto menojen katteeksi -1 363 -1 293 -1 363 -1293

Siirto asuntojen hankintarahastoon -5786 -5184 -5 786 -5184

Siirto kayttérahastoon -109 -109 -109 -109

Yleisavustukset yhteensa

Valittomat verot

Tuloverot -10 -8

Laskennalliset verot -1 830 -2 670

Vahemmistdosuus -18 -32

Tilikauden yli- / alijaama 11725 14082 5204 6 494
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TASE

1000 € 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Konserni Konserni Emo Emo

Vastaavaa

Pysyvat vastaavat

Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat oikeudet 2 597 2949

Litkearvo 151 226

Muut pitkavaikutteiset menot 2353 1705 2187 1704

Aineettomat hyédykkeet yhteensa 5101 4380 2187 1704

Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet 71708 64 833

Liittymismaksut 9769 9489

Kiinteistojen vuokraoikeudet 147 147

Rakennukset ja rakennelmat 700318 678 167

Koneet ja kalusto 1327 1355 3 19

Muut aineelliset hyddykkeet 766 963 5 5

Ennakkomaksut ja keskenerdiset 21765 26 531

hankinnat

Aineelliset hyodykkeet yhteensa 805 800 781 486 8 24

Sijoitukset

Asunto-osakkeet 347 699 338136 347 699 338136

Tytaryhtiot 14 557 14 481

Osuudet osakkuusyhtidissa 5070 4392 3579 3579

Muut osakkeet 3175 1110 3 3

Sijoitukset yhteensa 355944 343 638 365 838 356 199

Pysyvat vastaavat 1166 845 1130003 368 032 357 927

Vaihtuvat vastaavat

Saamiset

Pitkdaikaiset saamiset

Lainasaamiset 5 5 5 5

Saamiset saman konsernin yrityksilta 93 385 80 379

Saamiset osakkuusyrityksilta 20 20

Muut saamiset 56 61 29 29

Pitkdaikaiset saamiset yhteensa 81 85 93 419 80413

Lyhytaikaiset saamiset

Vuokrasaamiset 1605 1762 159 163

Lainasaamiset 416

Siirtosaamiset 758 1218 541 959

Saamiset saman konsernin yrityksilta 5491 4842

Saamiset osakkuusyrityksilta 15 8

Muut saamiset 922 713 26 42

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 3286 4125 6 216 6014

Rahoitusarvopaperit 4 882 1967 5122 2206

Rahat ja pankkisaamiset 65 358 97 754 43109 72262

Vaihtuvat vastaavat 73 607 103 931 147 865 160 895

Vastaavaa 1240 452 1233934 515 897 518 822
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TASE

1000 € 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Konserni Konserni Emo Emo

Vastattavaa

Oma paaoma

Peruspdaoma 20 20 20 20

Asuntojen hankintarahasto 185 520 180 443 185 520 180443

Muut rahastot 10 200 10 200 10120 10120

Kayttérahasto 34 600 33 864 34 600 33 864

Lainanlyhennysrahasto 67914 61420 67 908 61414

Investointirahasto 30932 30932 30932 30932

Edellisten tilikausien yli- / alijgama 30877 23289 257 257

Tilikauden yli- / alijgéama 11725 14082 5204 6494

Oma paaoma yhteensa 371788 354 250 334 561 323544

Vahemmistoosuus 2179 2154

Vieras padoma

Pitkdaikainen vieras padoma

Lainat rahoituslaitoksilta 800 425 817 037 160 809 178 375

Saadut ennakot 1644 1651 355 339

Muut velat 769 707

Siirtovelat 206 206

Laskennallinen verovelka 11348 9428

Pitkdaikainen vieras pddoma 814 392 828 823 161 370 178 715

yhteensa

Lyhytaikainen vieras padoma

Lainat rahoituslaitoksilta 39 143 33 647 17 447 13912

Saadut ennakot 1879 1848 200 233

Ostovelat 5679 7 606 304 318

Muut velat saman konsernin yrityksille 123 15

Velat osakkuusyrityksille 1

Muut velat 154 159 60 56

Siirtovelat 5238 5446 1832 2 030

{_yhytgikainen vieras paaoma yh- 52 093 48 708 19 966 16 563

eensa
Vieras padoma yhteensa 866 485 877 531 181 337 195 278
Vastattavaa 1 240 452 1233934 515 897 518 822
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RAHOITUSLASKELMA

2019 2018 2019 2018
1000 € Konserni Konserni Emo Emo
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden voitto/tappio 11725 14082 5204 6 494
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 22 520 17 593 308 298
Pysyvien vastaavien myyntivoitot/-tappiot 315 177 315 177
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -763 2305
Rahoitustuotot ja -kulut 12 954 12113 3545 2412
Tuloverot 1840 2678
Vahemmistéosuudet 18 32
Rahavirta ennen kdyttopadaoman muutosta 48 610 48 980 9372 9381
Kayttépadoman muutos
Saamisten muutokset 3320 -1199 1385 -1 703
Velkojen muutokset -2791 839 71 125
Rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 49 138 48 619 10 828 7 803
Maksetut korot -12 879 -11 632 -4 568 -2482
Saadut osingot 3 3 3 3
Saadut korot 195 187 3626 3371
Muut rahoituserat -418 -138 -2 619 -2450
Maksetut verot 86 -41 -33
Liiketoiminnan nettorahavirta 36 126 36 999 7 237 6 246
Investointien rahavirta
Investoinnit pysyviin vastaaviin -46 407 -49 680 -775 -467
Pysyvien vastaavien luovutustulot 38
Asunto-ja kiinteistoosakkeet -10 926 -9 828 -10 926 -9.828
Asunto-osakkeiden myynti 1042 799 1042 799
Ostetut tytaryhtidosakkeet -4102 487 -76 -130
STEAnN investointiavustukset 5590 5184 5590 5184
Muut investointiavustukset 305 109 305 109
Lainat omille kiinteistoyhtioille -27 309 -11 813
Omien yhtididen lyhennykset 12703 8096
Lainasaamisten takaisinmaksut 74 74
Investointien nettorahavirta -54 497 -52768 -19 444 -7 977
Rahoituksen rahavirta
Rahoitusarvopaperit -2916 2036 -2916 1796
Vahemmistdon padomasijoitus 7 5
Pitkdaikaisten lainojen nostot 29 525 116 793 75000
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -40 641 -28 513 -14.031 -8 888
Lyhytaikaisten lainojen nostot 2895 2 895
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -2 895 -2 895
Rahoituksen nettorahavirta -14 024 90 321 -16 946 67 908
Rahavarojen muutos -32 396 74 552 -29 153 066177
Rahavarat kauden alussa 97 754 23202 72 262 6 085
Rahavarat kauden lopussa 65 358 97 754 43109 72 262
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KONSERNITILINPAATOKSEN
LUTETIEDOT

Konsernin emosddtio Y-Saitio sr on yleishyodyllinen
yhteiso, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteréity
osoite Pitkénsillanranta 3 A, 00530 Helsinki. Jaljennds
konsernitilinpadtoksestd on saatavissa emosédation
péadkonttorista.

Konsernitilinpaatokseen liittyvat
yhdistelyperiaatteet

Yleista

Konserniyhtididen erillistilinpaétoksissa on sovellettu
yhtendisesti konsernin tilinpadtosperiaatteita. Konser-
nitilinpddtos on laadittu erillisyhtididen tilinpddtosten
yhdistelmana ja siihen siséltyy yli 50-prosenttisesti
omistettuja asunto-osakeyhtioitd, kiinteistoosakeyhti-
6itd sekd osakeyhtioita.

Sisdinen osakeomistus on eliminoitu hankinta-
menomenetelmédn mukaan. Tytdryhtididen hankinta-
menon ja hankittua osuutta vastaavan oman pddoman
ero seka siité laskettu laskennallinen verovelka on
kohdistettu rakennuksiin. Tilikauden aikana hankitut
yhtiot sisaltyvit konsernitilinpdatokseen hankin-
ta-ajankohdasta tai siitd hetkestd ldhtien, kun konserni
on saanut médrdysvallan, ja myydyt tytdryritykset
médrdysvallan lakkaamiseen saakka.

Konserniyhtididen sisdiset liiketapahtumat, keskinai-
set saamiset ja velat sekd olennaiset sisdiset katteet on
eliminoitu konsernitilinpaatoksessa. Tilikauden voiton
jakautuminen emoyrityksen omistajille ja vihemmis-
tolle esitetddn tuloslaskelmassa, ja vihemmistolle kuu-
luva osuus omasta padomasta esitetddn taseessa omana
erandin. Konserniin kuuluvat osaomistusyhtiot, joissa
emosdatiolld on yli 50 %:n, mutta alle 100 %:n omis-
tusosuus, on yhdistelty konsernituloslaskelmaan mer-
kitsemalld omistusosuudesta poikkeava tulos omaksi
erdakseen, samoin ko. yritysten osuus omasta pddomas-
ta on merkitty omaksi erakseen taseessa. Konserniti-
linpadtoksen lainoihin siséltyva vahemmistojen osuus
on huomioitu laskettaessa tunnuslukuja.

Osakkuusyritykset ovat konserniin kuulumattomia
yhtioitd, joissa emosditiolld on suoraan tai vilillisesti
huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaikutusvalta
toteutuu, kun konserni omistaa vihintdan 20 prosent-
tia yrityksen osakkeiden tuottamasta daniméarasta tai
kun konsernilla on muutoin huomattava vaikutusvalta,
mutta ei madrdysvaltaa. Osakkuusyritykset on yhdis-
telty paddomaosuusmenetelmédn mukaisesti. Konsernin
omistusosuuden mukainen osuus osakkuusyhtididen
tilikauden tuloksista on esitetty omana erdndin tu-
loslaskelmassa.

Vuonna 2016 hankittiin osakkuusyhtiéiti, joiden
omistusosuuden mukainen oma pddoma hankintahet-
kelld oli suurempi kuin hankintameno. Ndiden yhtioi-
den syntynyt ja kirjaamaton konsernireservi tuloute-
taan kymmenessd vuodessa.

Konsernin tuloslaskelma

Konsernitilinpdatoksen tuloslaskelma on laadit-

tu emon, aatteellisen sddtion, tuloslaskelmakaavaa
noudattaen. Konsernin kaikki tytar- ja yhteisyritykset,
jotka ovat kiinteisto- ja asunto-osakeyhtioitéd, on yhdis-
telty konsernitilinpaatokseen.

Kiinteistojen tuottojen ja hoitokulujen on katsottu liit-
tyvdn ldheisesti emosddtion varsinaiseen toimintaan,
joka on vuokraustoimintaa. Tdmén johdosta kaikkien
tytaryhtididen ja yhteisyritysten tuotot ja kulut on
yhdistelty osaksi vuokraustoiminnan tuottoja ja kuluja.
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 sadtion
peruspadoma ja muut padoman erdt, tytaryhtididen
ja yhteisyritysten osakepddoma, rahastot, edellisten
tilikausien yli-/alijadama seka tilikauden yli-/alijaama.
Konsernieliminointien jdlkeen jdljelle jadva paa-

oma koostuu sddtion peruspadomasta ja rahastoista.
Asuntojen hankintarahasto sisaltdd saadut avustukset,
avustuksiin liittyy palautusehtoja.

Konsernin rahoituslaskelma

Konsernin rahoituslaskelma on laadittu konsernitu-
loslaskelman ja taseen sekd niitd tdydentédvien tietojen
perusteella.

Tilinpaatossiirtojen kertyma

Tilinpaatossiirrot koostuvat asuintalovarauksista ja
kertyneestd poistoerosta. Tytaryhtididen erillistilin-
padtoksissd suunnitelman mukaisten ja verotuspois-
tojen erotuksen muutos esitetddn tilinpdatossiirtona
tuloslaskelmassa ja tilinpaatossiirtojen kertymana
taseessa. Konsernitaseessa tilinpaatossiirtojen kertyma
jaetaan omaan padomaan, vihemmistdosuuteen ja
laskennalliseen verovelkaan. Tilikauden aikana tapah-
tunut asuintalovarausten ja poistoeron muutos jaetaan
tuloslaskelmassa laskennallisen verovelan muutokseen,
vahemmiston osuuteen tilikauden tuloksesta ja tilikau-
den tulokseen.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet on merkitty
taseeseen alkuperdiseen hankintamenoonsa vihennet-
tynd suunnitelman mukaisilla poistoilla ja arvonalen-
nuksilla tavanomaisten yhtididen osalta. Keskiniiset
yhti6t eivdt noudata ennalta laadittua poistosuunni-
telmaa, vaan poistot kirjataan sen mukaisesti, mita
tulos sallii. Konsernitilinpditoksessd on kirjattu ne
suunnitelmanmukaiset poistot rakennusten osalta,
jotka erillisyhtitissd jaivat kirjaamatta. Aineellisen
kayttdomaisuuden hankintaan liittyvit avustukset on
vahennetty hyodykkeen hankintamenosta ja niissd
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avustukset tuloutuvat pienempien poistojen muodossa
hyodykkeen kdyttoaikana. Vertailuvuoteen nahden
poistot ja arvonalentumiset ovat kasvaneet merkitta-
vasti kahteen kohteeseen tehtyjen arvonalentumisten
ja romutusten johdosta. Maa- ja vesialueisiin on tili-
kauden aikana tehty arvonkorotus yhteen kohteeseen,
joka konsernitaseessa on purettu.

Emosdition omistamien huoneisto-osakkeiden arvoon
on kirjattu hankintahinnan ja varainsiirtoveron lisdksi
hankinnan yhteydessé 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 pitkdvaikutteisiin
menoihin ja ne poistetaan kymmenessd vuodessa.

Rakennuksiin kohdistettu konserniliikearvo ja -reservi
poistetaan uusien kohteiden osalta 67 vuoden aikana
ja ennen 1.1.2015 hankittujen tyttdrien osalta arvioi-
dun jéljelld olevan vaikutusajan kuluessa, mika tassa
tapauksessa on 40 vuotta. Pienet kidyttdomaisuushan-
kinnat, joiden hankintameno on alle 1000 euroa, on
kirjattu vuosikuluksi. My6hemmin syntyvit menot
sisdllytetddn aineellisen kayttdomaisuushyodykkeen
kirjanpitoarvoon vain, mikali on todennakoistd, ettd
hyodykkeeseen liittyvé vastainen taloudellinen hyoty
koituu konsernin hyvéksi. Muut korjaus- ja yllipitome-
not kirjataan tulosvaikutteisesti, kun ne ovat toteutu-
neet.

Yleisavustusten kasittely emosaatiossa:

« Projektiavustukset on siirretty asianomaisen
projektin tuotoksi

« Asuntojen hankintarahastoon kirjataan STEAn
myo6ntamit avustukset asuntojen hankintaan.
Palautusvelvollisuusehtojen alaisten myytyjen
asuntojen avustukset siirretddn siirtovelkoihin ja
uudelleen kdytetyt avustukset palautetaan rahastoon.

« Rakennusrahastoon siséltyy STEAn ja
Asuntorahaston investointiavustukset
kiinteistoyhtididen oman padoman sijoituksiin.

« Kdyttorahastoon kirjataan kuntien ja seurakuntien
avustukset. Kayttooikeusrajoituksista vapautuneisiin
myytyihin asuntoihin saadut avustukset siirretdan
kayttorahastoon.

« Oman pddoman sisdisina siirtoina
lainanlyhennysrahastoon siirretdan edellisend
tilivuotena lyhennettyjen lainojen maaré edellisen
tilikauden ylijadmasta.

« Investointirahastoon siirretddn edellisen vuoden
investointien omarahoitusosuus edellisen vuoden
ylijadmastd, mikéli mahdollista.

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 periaa-
tetta noudattaen tytaryhtididen vahvistetuista tappiois-
ta ei ole laskettu laskennallista verosaamista.

Koronaviruksen (Covid-19) vaikutukset Y-Saation
toimintaan

Alkaneen vuoden niakymia synkistavit koronaviruksen
levidmisen ehkdisystd aiheutuvat mittavat yhteiskun-
nalliset vaikutukset. Vuokralaistemme ja tyontekijoi-
demme terveys ja hyvinvointi ovat etusijalla, mutta
varaudumme myo6s vuokraviivastyksiin, maksusuunni-
telmiin ja jopa luottotappioihin.

Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista ja niiden muutoksista

Hyédyke 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 % menojaannospoisto
Koneet ja kalusto 4 vuotta tasapoisto
Muut aineelliset hyodykkeet 10 - 30 vuotta tasapoisto
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Tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot

Konserni Konserni Emo Emo
2019 2018 2019 2018

1000 €
Vuokraustoiminnan tuotot 133 203 129 384 37768 36726
Isannoinnin tuotot 66 38
Liitetiedot henkiléstésta ja
toimielinten jasenista
Henkildstokulut
Suoriteperusteiset palkat luontaisetuineen 7 494 6872 2164 2030
Luontaisedun raha-arvo -164 -140 -85 -73
Elakekulut 1376 1331 423 421
Lakisaateiset sosiaalikulut 142 137 42 43
Yhteensa 8 847 8201 2 545 2421
Henkildston lukumaara keskimaarin 162 148 37 35
Tilintarkastuksesta maksetut palkkiot 93 93 53 56
Hallituksen ja valtuuskunnan jasenille 40 54 34 50

maksetut palkkiot

Poistot ja arvonalentumiset

Tilikauden aikana tehdyt poistot ja 22 520 17 593 308 298
arvonalentumiset

Konserniin on kirjattu erillisyhtidissa
kirjaamatta jaaneita

rakennuksiin kohdistuvia 2108 2237
suunnitelmanmukaisia poistoja

Tonttien vuokra-ajat ovat 0-60 vuotta, vuokrat € 2 996 2820

Rahoitustuotot- ja kulut
Rahoitustuotot

Korko- ja osinkotuotot muilta 194 194 108 17
Korkotuotot saman konsernin yrityksilta 3509 3223
Muut rahoitustuotot 406 228 267 61
Rahoitustuotot yhteensa 600 423 3883 3302
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien -6 -39 -6 -39

sijoituksista

Rahoituskulut

Korkokulut muille -12 724 -12131 -4 538 -3163
Muut rahoituskulut -1139 -543 -3 200 -2 688
Rahoituskulut yhteensa -13 863 -12 673 -7 738 -5 851
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -13 269 -12 290 -3 860 -2 588
Valittomat verot

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta -10 -8

Laskennallisten verojen muutos -1830 -2670
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Taseen vastaavia koskevat liitetiedot

Konserni Konserni Emo Emo
2019 2018 2019 2018
Tilikaudella aktivoidut korot ja tiedot poistamat-
tomasta aktivoidusta korkomenosta
Asuinrakennuksen hankintamenoon on luettu
rakennusaikaisia korkoja.
Aktivoitujen korkomenojen poistamaton osa ta-
se-erissa "rakennukset ja rakennelmat" muodos-
tuu seuraavasti:
Tilikaudella aktivoitu 50 21
Edelliselld tilikaudella aktivoituja 740 718
Poistettu -46 -35
Poistamaton era 31.12. 744 705
Aineettomat oikeudet
Saldo 1.1. 3493 3431
Siirrot erien valilla 62
Saldo 31.12. 3493 3493
Tilikauden poisto -352 -352
Kertyneet poistot 1.1. -544 -178
Kertyneet siirrot erien valilla -14
Kertyneet 31.12. -896 -544
Menojaannos 31.12. 2597 2949
Liikearvo
Saldo 1.1. 377 377
Saldo 31.12. 377 377
Tilikauden poisto -75 -75
Kertyneet poistot 1.1. -151 -75
Kertyneet 31.12. -226 -151
Menojaannos 31.12. 151 226
Muut pitkavaikutteiset menot
Saldo 1.1. 2436 1985 2435 1969
Lisaykset 978 467 771 467
Siirrot erien valilla -15
Saldo 31.12. 3414 2436 3206 2435
Tilikauden poisto -330 -251 -288 -251
Kertyneet poistot 1.1. -731 -481 -731 -481
Kertyneet 31.12. -1 061 -731 -1 020 -731
Menojdannds 31.12. 2353 1705 2187 1704
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 5102 4880 2187 1704
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Konserni  Konserni Emo Emo
. ‘ 2019 2018 2019 2018
Maa- ja vesialueet
Saldo 1.1. 64 833 63 847
Uudet kohteet 3870
Lisaykset 2871 986
Siirrot erien valilla 134
Saldo 31.12. 71708 64 833
Liittymismaksut
Saldo 1.1. 9489 8978
Uudet kohteet 51
Lisaykset 2 345 351
Siirrot erien valilla -2 066 109
Saldo 31.12. 9769 9489
Kiinteistojen vuokraoikeudet
Saldo 1.1. 147
Siirrot erien valilla 147
Saldo 31.12. 147 147
Rakennukset ja rakennelmat
Saldo 1.1. 722 516 670 941
Avustukset -200 -558
Uudet kohteet 508 3262
Lisaykset 42 850 36 638
Vahennykset -20
Siirrot erien valilla -86 12 253
Saldo 31.12. 765 588 722 516
Tilikauden poisto -16 440 -15219
Kertyneet poistot 1.1. -44 349 -28 207
Kertyneet siirrot erien valilla -48 -58
Arvonalentumiset -4 433 -865
Kertyneet 31.12. -65 269 -44 349
Menojaannos 31.12. 700318 678 167
Koneet ja kalusto
Saldo 1.1. 2414 1986 255 255
Uudet kohteet 10
Lisaykset 433 232 4
Siirrot erien valilla 186
Saldo 31.12. 2847 2414 259 255
Tilikauden poisto -461 -415 -20 -48
Kertyneet poistot 1.1. -1 058 -734 -236 -188
Kertyneiden vahennykset 23
Kertyneet siirrot erien valilla 69
Arvonalentumiset =1
Kertyneet 31.12. -1 520 -1 058 -256 -236
Menojaannos 31.12. 1327 1355 3 19
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1000 € Konserni  Konserni Emo Emo
2019 2018 2019 2018

Muut aineelliset hyddykkeet

Saldo 1.1. 1859 2186 5 5

Uudet kohteet 11

Lisaykset 233 48

Siirrot erien valilla -385

Saldo 31.12. 2092 1859 5 5

Tilikauden poisto -430 -416

Kertyneet poistot 1.1. -896 -620

Kertyneet siirrot erien valilla 139

Kertyneet 31.12. -1 326 -896

Menojaannds 31.12. 766 963 5 5

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Saldo 1.1. 26 531 25824

Avustukset -1 859 -3350

Lisaykset 16 640

Vahennykset -2 908 -90

Siirrot erien valilla -12 492

Saldo 31.12. 21765 26 531

Aineelliset hyédykkeet yhteensa 805 800 781 486 8 24

Asunto-osakkeet

Saldo 1.7. 338136 329323 338136 329323

Lisaykset 11017 9 871 11017 9 871

Myydyt kohteet -1 357 -976 -1 357 -976

Vahennykset -97 -81 -97 -81

Saldo 31.12. 347 699 338136 347 699 338136

Tytaryhtidosakkeet

Saldo 1.1. 14 481 14350

Uudet kohteeet 54

Lisdykset 76 76

Saldo 31.12. 14 557 14 481

Osakkuusyhtitosakkeet

Saldo 1.1. 4392 6 698 3579 3579

Vahennykset -85

Siirrot erien valilla -1

Osuus osakkuusyritysten tuloksista 763 -2 305

Saldo 31.12. 5070 4392 3579 3579

Muut osakkeet ja osuudet

Saldo 1.1. 1110 1108 3 3

Siirrot erien valilla 2 066 1

Saldo 31.12. 3175 1110 3 3

Sijoitukset 355944 343 638 365 838 356 199
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Y-Saation omistamat osakkeet ja osuudet

Konserniyritysosakkeet

Tytéryhtiot

Kiinteistd Oy Keiteleentie 3

Kiinteistd Oy Yypari

Kiinteistd Oy Y-Kara

Kiinteistd Oy Y-Saation Pienasunnot
Asunto Oy Enon Havupuisto
Kiinteisto Oy Yldjdrven Kuusistontie 9
Kiinteistd Oy Keuruun Juurikkaniemi
Kiinteisto Oy Hiittenhovi

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

Asunto Oy Tuusulan Korkintie 1
Kiinteistd Oy Martinuskodit

Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Lukkosepankatu 1

Osakkuusyhtiét

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
Kiinteistd Oy Helsingin Jallukka

Asunto Oy Pdivolantie 25

Asunto Oy Espoon Klariksentie 2

Kiinteistd Oy M2-Vuokrakodit

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Koulukatu 1
Asunto Oy Nokian Rantahelmi 1

Koy Tampereen Jallukka

Kiinteistd Oy Espoon Runoratsunkatu 9
Kiinteistd Oy Nokian Saastokeskus

Osakkuusyhtiot

Asunto Oy Satotaival

Kiinteisto Oy Salpalohi

As. Oy Jarvenpaan Jampanpaju
Hatanpadnhovin Pysakainti Oy
Kiinteistd Oy Tampereen Taijan Parkki
Kiinteistd Oy Vantaan Puunhaltijankujan Parkki
Mummunkujan pysakainti Oy

Tamppi Pysakainti Oy

Veturitallin Parkki Oy

Kiinteisto Oy Jyrkkadlanpolku

Kiinteistd Oy Ahdinluoto

Kotipaikka

Helsinki
Kouvola
Kouvola
Tampere
Joensuu
Ylsjarvi
Keuruu
Harjavalta
Helsinki
Joensuu
Kotka
Helsinki
Helsinki
Tuusula
Tampere
Helsinki

Helsinki
Turku
Petajavesi
Helsinki

Helsink
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Espoo
Vantaa
Lappeenranta
Nokia
Helsinki
Espoo
Nokia

Kerava
Kerava
Jarvenpaa
Tampere
Tampere
Vantaa
Tampere
Tampere
Jyvaskyla
Turku
Espoo

. Konsernin
omistusosuus -%

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

51,60
100,00
100,00
100,00

80,14
100,00

51,00

39,10
48,01
33,04
49,23

100,00
64,36
64,40
93,86
92,75

100,00
75,55

100,00
55,00

100,00

100,00

34,65
33,33
41,35
20,63
49,17
44,62
26,51
23,21
37,50
28,85
34,50
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. Emoyhtién
omistusosuus -%

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

51,60
100,00
100,00
100,00

80,14
100,00

51,00

39,10
48,01
33,04
49,23

100,00
64,36
64,40
93,86
92,75

100,00
75,55

100,00
55,00

100,00

100,00

34,65
33,33
41,35
20,63
49,17
44,62
26,51
23,21
37,50
28,85
34,50
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Oma padoma Konserni  Konserni Emo Emo
2019 2018 2019 2018
Peruspaaoma 1.1. 20 20 20 20
Peruspadaoma 31.12. 20 20 20 20
Asuntojen hankintarahasto 1.1. 180 443 175745 180 443 175745
Avustusten siirto 5786 5184 5786 5184
Vahennykset -710 -486 -710 -486
Asuntojen hankintarahasto 31.12. 185 520 180 443 185 520 180443
Rakennusrahasto 1.1. 8 603 8 603 8524 8524
Rakennusrahasto 31.12. 8 603 8 603 8524 8524
Lahjoitusrahasto 1.1. 1593 1593 1593 1593
Lahjoitusrahasto 31.12. 1593 1593 1593 1593
Asunnottom.ja syrj.tutkimusrah. 1.1. 3 3 3 3
Asunnottom.ja syrj.tutkimusrah. 31.12. 3 3 3 3
Kayttoérahasto 1.1. 33 864 33269 33 864 33269
Siirto hankintarahastosta 628 486 628 486
Muiden investointiavustusten siirrot 109 109 109 109
Kayttorahasto 31.12. 34 600 33 864 34 600 33 864
Lainanlyhennysrahasto 1.1. 61420 54284 61414 54277
Kartutettu 6 494 7137 6 494 7137
Lainanlyhennysrahasto 31.12. 67 914 61420 67 908 61414
Investointirahasto 1.1. 30932 30932 30932 30932
Investointirahasto 31.12. 30932 30932 30932 30932
Edellisten tilikausien yli/alijadma 30877 23289 257 257
Tilikauden voitto 11725 14082 5204 6 494
Oma padoma yhteensa 371788 354 250 334 561 323544
Vahemmistdéosuus 1.1. 2154 2116
Uusmerkinta 4 5
Tytaryhtidomistuksen lisdys 4
Tilikauden voitto/tappio 18 32
Vahemmistdosuus 31.12. 2179 2154
Laskennallinen verovelka 1.1. 9428 6 744
Muutokset 1919 2685
Laskennallinen verovelka 31.12. 11348 9428

Rahoituslainat

Valtiokonttorilainat 188 178 209 093 18 546 20962
Kuntarahoituslainat 360 422 346 837
Rahoituslaitokset 215968 219 754 84710 96 325
Bond lainat 75 000 75 000 75 000 75 000
Yhteensa 839 568 850 683 178 256 192 287
Konsernin lainoihin sisaltyva 7987 7283

vahemmistojen osuus
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1000 € Konserni Konserni Emo Emo
2019 2018 2019 2018

Rahoituslainoista erdantyy myohem-
min kuin viiden vuoden Kuluttua

Valtiokonttori 107016 140 211 9576 11 536

Kuntarahoitus Oyj 334 038 345 905

Rahoituslaitokset 108 698 168 578 48 922 53733

Yhteensa 549 752 654 694 58 497 65 269

Mydnnetyt, mutta nostamattomat

avustukset

Stea 223 443 223 443

Vakuudet ja vastuusitoumukset Konserni  Konserni Emo Emo
2019 2018 2019 2018

Velat, joiden vakuudeksi annettu vakuuksia

Lainat 839 568 850 683 178 256 192 287

Annetut kiinteistokiinnitykset 1114452 1106323

Asunto-osakeyhtididen osakkeita 217 295 217 295 217 295 217 295

Muut annetut vakuudet, jalkipantit 14 957

Kiinteistt‘){'en vuokraoikeuksien vakuudeksi

on annettu kiinteistokiinnityksia

yhteensa 30873 32542

Sitoumukset

Y-Saation omavelkaiset takaukset

velvoitteet 3200 3200 3200 3200

Vuokravastuut Vuonna Vuonna Vuodet Yhteensa
2019 2020  2021-2025

Vuokravastuu, emosaatio 1680 524 543 1067

Vuokravastuu, konserni 3099 1225 1116 2 341

Johdannaiset konserni

Y-Saatio kayttaa korkojohdannaisia raha-
virran suojaukseen markkinakoron nousun

varalta.

Johdannaissopimusten nimellisarvot 300575 253738 95 040 106 723
Markkina-arvot -11 020 -3 564 -2 461 -2 303
korko-optiot ei suojauslaskennassa 62 642 92 487 15625 10 000
Markkina-arvot -3477 -2 521 -813 -229
Nimellisarvon ja kayvan arvon erotus on

kirjattu

tulosvaikutteisesti kuluksi -206 -206

Rahoituslimiitti

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

Saatiolld on 5 000 000,00 euron
rahoituslimiitti Handelsbankista,

josta kayttamatta tilinpaatoshetkella 5000 5000 5000 5000
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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 asun-
nottomuus

Stean avustukset
toiminnan kulut

Stea-avusteisen toiminnan kulut sisaltyvat
keskushallinnon kuluihin.

Lainojen vakuudeksi annetut osakkeet
Valtiokonttori

rahalaitokset kirjanpitoarvo

panttina kayvasta arvosta
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Konserni
2019

191 689

7 070
198 759
116 034

1363
-1 363

47776
135962
217 295

Konserni
2018

186 027

7070
193 098
113714

1293
-1 301

47776
135962
217 295

Emo
2019

191 689

7 070
198 759
116 034

1363
-1 363

47776
135962
217 295

Emo
2018

186 027

7070
193 098
113714

1293
-1 301

47776
135962
217 295
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