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Saation tarkoitus

Turun Ylioppilaskyldséatio on perustettu vuonna 1966. Saation sdantdjen mukaan sen paatarkoituksena on
huolehtia Turun seudulla peruskoulun jalkeisissa oppilaitoksissa opiskelevien ja opintojaan jatkavien vuokra-
asuntojen saamisesta. Taman lisaksi saétion tarkoituksena on huolehtia valmistuneiden ja muiden nuorten
seka ulkomaisten opiskelijoiden ja tutkijoiden vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen saamisesta.
Tarkoituksensa toteuttamiseksi s&atid hankkii ja rakentaa varojensa mukaan sopivasti sijoitettuja ja
kohtuuhintaisia kiinteist6ja ja asuntoja kaikkine tarpeellisine lisatiloineen.

Tarkoituksensa toteuttamiseksi saatié rakentaa toimintapiirinsd alueelle opiskelija-asuntoja ja tarvittaessa
muitakin rakennuksia, omistaa asunto-osakkeita ja kiinteist6ja, huolehtii maa-alueiden varaamisesta toiminnan
kohderyhman tulevaa tarvetta varten, yllapitaa saation toimintapiiriin liittyneiden opiskelijayhdistysten hallinnon
tiloja ja opiskelijoiden vapaa-ajan viettoon tarkoitettuja tiloja ja kehittda asuntoalueiden viihtyvyyden vaatimia
palvelumuotoja seka toimii muullakin tavoin sen toimipiiriin kuuluvien henkildiden sosiaalisten ja taloudellisten
edellytysten parantamiseksi.

S&aation toiminnasta

Turun kasvavasta vdakiluvusta runsas viidennes on opiskelijoita, joista vajaalle viidennekselle Turun
Ylioppilaskylasaatio TYS tarjoaa asunnon. Tdma viidesosan s&énto on riittavan tarkka muistisdannoksi.

Vuokralla asumisen suosio on kasvanut tasaisesti suurimmissa kaupungeissa, myds Turussa.
Taloustutkimuksen toteuttamassa turkulaisia vuokranantajia koskevassa Turku Tandan 2018 -kyselyssa lahes
550 15-79-vuotiasta Turusta, Raisiosta, Naantalista, Kaarinasta ja Liedosta arvioivat TYS:n tunnetuimmaksi
Turun alueen kymmenesta vuokranantajasta. Kyselyssa asumiskustannukset arvioitiin tarkeimmaksi tekijaksi
vuokra-asuntoa valittaessa ja TYS miellettiin edullisimmaksi. Lisaksi TYS vei karkisijan kysyttdessa, kuinka
todennéakdisesti suosittelisit vuokranantajaa ystavalle tai tuttavalle.

TYS hyoddyntaa ARA:n (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) tukimuotoja voidakseen tuottaa opiskelijoille
kohtuuhintaisia koteja. Tuorein kohde on Aitiopaikka, joka kelpaa esimerkiksi siitd, miten vuokra-asuminen ja
opiskelijan vuokra-asuminen voi olla laadukasta ja kohtuuhintaista. Saatid peruskorjaa ja yllapitdd myos
vanhaa Kkiinteistokantaa. Tarvittaessa voimme my6s luopua joistain kohteista, milla voimme osaltaan
edesauttaa mm. vuokra-asuntotarjonnan kokonaiskehitysta.

Taman lisaksi kasvatamme asuntokantaa edelleen. Tavoittelemme tuhannen uuden opiskelija-asunnon
rakentamista kaudella 2018-2022. Tasta juuri valmistuneen Aitiopaikan osuus on runsaat 250 asuntoa ja
valmisteltavana olevan, Ylioppilaskylan lansipuolelle tulevan Tyyssija-hankkeen hieman alle 200. Seuraavana
uudiskohteena on Ylioppilaskylan italaidalle tuleva Kylankulma, jonka kaavoitus etenee kuluvana vuonna ja
johon suunnitellaan tulevan runsaat 350 asuntoa.

TYS on mukana Turun kaupungin kdynnistaméassa Kuntalaisten energiakddnne -hankkeessa, joka on osa
yhdessa Sitran kanssa toteutettavaa kestavéan kehityksen kumppanuutta. Hankkeen tavoitteena on kaynnistaa
kannustavia tapoja yrityksille, yhteisdille ja kuntalaisille osallistua koko Turun ilmastotalkoisiin ja vauhdittaa
seudun energiakdannettd. TYS haluaa tarkastella asuntokohteidensa kokonaisenergiataloudellisuutta, ja
esimerkiksi uudiskohteissa toteuttaa innovatiivisia energiaratkaisuja.

Saatiossa on meneillaan digitalisaatiohankkeita palvelujen ja toimintatapojen sujuvoittamiseksi. Robotiikan
mahdollisuuksia selvitetdan. TYS suunnittelee ottavansa kayttoon kevaalla 2019 chattibotin palvelemaan
asiakkaita tilanteissa ja aikoina, jolloin se on suurimmaksi hyddyksi esim. nopeutensa tai erehtyméattomyytensa
perusteella. TYS:n nettisivut ja intranet uudistetaan kuluvan kevaan aikana.

Vuoden 2018 alussa julkistettujen palvelulupausten toteutumisen seurannan avulla saadaan arvokasta tietoa
saation palveluiden toimivuudesta.

Saatién toimitusjohtaja vaihtui kesalla 2018 Kalervo Haverisen jaatya elakkeelle. Uutena toimitusjohtajana
aloitti Risto Siilos.
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Turun Ylioppilaskylasaation 52. toimintavuoden toiminnallinen ja talouden tulos oli ennakoidun mukainen.
Saation kokonaistuotot olivat tilikaudella noin 26,7 M€. Taseen loppusumma oli 166,5 M€. Pitkaaikaista lainaa
oli yhteensa 126,9 M€. Turun kaupunki ja sdatidé sopivat noin 7,6 M€:n maaradisen, helmikuussa 2019
eraantyneen velkojenjarjestelysopimuksen korvaamisesta uudella, saman maaraisella korollisella lainalla
Turun kaupungilta. Saatio ei tehnyt vuokrankorotuksia vuodelle 2018 eikd mydskaan vuodelle 2019 ole tehty
vuokrankorotuksia. Saatio jatkaa paivitetyn strategian toimeenpanoa.

Asuntojen vuokraus

Saation asuntoja haki toimintavuonna kaikkiaan 6628 opiskelijaa/opiskelijaperhetté ja uusia vuokrasopimuksia
tehtiin 2696 sisaltaen sisaiset siirrot. Kaikkiaan saatiolla oli toimintavuoden paattyessa 4726 huoneistoa, joissa
oli tilaa yhteensa 6812 asukkaalle. Kokonaism&araan sisaltyy 138 nuorisoasuntopaikkaa. Vuokrattavana
olevista asuntopaikoista 57% oli yhden hengen asunnoissa eli yksidissd tai soluhuoneissa ja 43%
perheasunnoissa. S&étion asunnoissa asui vuoden lopussa 6426 henkil6a.

S&ation asuntojen toiminnallinen kayttbéaste vuonna 2018 oli 97,2 %. Asuntojen vajaakayttd ajoittui padosin
kevatlukukauteen ja kesaéan. Vuonna 2018 saatidlla asui kuukausittain keskimaarin 1595 (1472 vuonna 2017)
kansainvalista tutkinto- ja vaihto-opiskelijaa noin sadasta eri maasta. TYS varasi kansainvélisille vaihto-
opiskelijoille 350 asuntopaikkaa.

Saation Kiinteistoissa toimi vuoden lopussa kuusi paivakotia, yksi kauppa, yksi ravintola seké Turun yliopiston
ylioppilaskunta (TYY) alajarjestdineen. Lisaksi TYY on vuokrannut sdétion omistaman Kuuvuoren nuorisotalon
juhla- ja kerhotilaksi.

Ylioppilaskylasaation opiskelija- ja nuorisoasuntojen vuokrataso pystyttiin pitamaan edelleen kohtuullisena.
Keskimaarainen vuokra vuonna 2018 oli 12,5 €/m?/kk sisaltden sahko- ja vesimaksut seka tietoverkon.
Vuoden 2019 talousarvion mukaisesti pidempiaikaisesti vuorattavien asuntojen vuokria ei korotettu 1.1.2019.

Asuntojen taloudellinen vuokrausaste oli 97,6 % mika oli 0,2 %-yksikkda edellisvuotta parempi. Vuoden 2018
tuotot toteutuivat budjetin mukaisesti ja ne olivat yhteensa 26,7 M€ (vuonna 2017 26,5 M€), josta 25,7 M€
(vuonna 2017 25,6 M) oli asuntojen vuokratuottoja. Asunnoista saatu vuokrakertyma koko vuodelta oli 12,17
€/m?/kk (vuonna 2017 12,11 €/m?2/kk). Luottotappioita Kirjattin 22.582 € (vuonna 2017 26.398 €) ja
jalkiperintatuottoja oli 23.279 € (vuonna 2017 18.485 €). Vuokrasaamisia oli 31.12.2018 yhteensa 204.967 €
(31.12.2017 193 215 €).

Rahoitus

Saation lainat toimintavuoden lopussa olivat noin 126,9 M€. Vuoden 2018 aikana maksettiin lainojen
lyhennyksia noin 7,2 M€ (3,42 €/m?/kk), johon sisaltyy miljoonan euron (0,47 €/m2/kk) ylimaarainen lyhennys.
Lisdksi maksettiin pois luotollisen pankkitilin kaytetty luotto 0,7 M€. Kaiken kaikkiaan saatié on maksanut
ylim&araisia lainanlyhennyksia vuosien 2014-2018 aikana yhteensé noin 6,3 M€.

Lainoista eraantyy velkakirjaehtojen mukaisesti maksettavaksi seuraavalla tilikaudella noin 5,1 M€. Lisaksi
15.2.2019 eraantyi maksettavaksi noin 7,6 M€:n Turun kaupungin laina. Kaupungin kanssa allekirjoitettiin
15.2.2019 uusi velkakirja 15 vuoden ajaksi vastaavansuuruisesta uudesta lainasta péivitetyin ehdoin.

Helmikuussa 2018 nostettiin Aitiopaikan korkotukilaina (noin 23,9 M€) Handelsbankenista. Laina on saatién
kaytettavissa rakennuksen valmiusasteen mukaisesti. Tilinpaatoshetkella koko laina oli nostettu, mutta sita ei
oltu kokonaan kaytetty hankkeen menoihin. Tama selittdd kassatilanteen merkittavdd paranemista
tilinpaatdsten 2017 ja 2018 valilla.
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Saation lainat lainatyypeittain 31.12.2018:

2018 2018 2017 2016 2015 2014

1000 € % % % % %

aravalainat 24.332 19,2 % 25,0% 26,3 % 28,5% 33,6 %
korkotukilainat 77.794 61,3 % 49,8 % 474 % 43,4 % 34,6 %
muut rahalaitoslainat 16.467 13,0 % 16,9 % 17,6 % 18,5 % 21,3 %
Turun kaupungin lainat 8.286 6,5 % 8,2 % 8,6 % 9,5% 10,4 %
muut lainat 0 0% 0,1 % 0,1 % 0,1 % 0,1 %
126.879 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Turun ja Kaarinan seurakuntayhtyma kuittasi saation 84 094 € suuruisen lainan maksetuksi.

Korollisten lainojen painotettu keskikorko 31.12.2018 oli 0,71 % (vuonna 2017 0,96 %). Korkokulut olivat noin
1,1 M€ (0,51 €/m?%/kk) kun ne vuonna 2017 olivat noin1,3 M€ (0,61 €/m2/kk). Saatién lainoista oli 31.12.2018
sidottu 24 % (noin 30,2 M€) 3kk tai 6kk euribor-korkoon. Vuoden 2018 aikana maksettiin pois kaksi
tertidarilainaa Turun kaupungille, yhteensa noin 0,8 M€. Tertidarilainoista on vuonna 2018 veloitettu 4 % korko.
Vuoden 2018 lopussa saatiolla oli jaljella enda yksi noin 0,7 M£ tertidarilaina, joka eraéntyy maksettavaksi
vuonna 2020.

Lyhennysten ja korkojen jakauma €/m?/kk:

2018 2017 2016 2015 2014
Lyhennykset 3,42 3,49 4,40 3,48 3,05
Korot 0,51 0,61 0,71 0,83 1,25
Yhteensa 3,93 4,10 5,11 4,31 4,30

Saation 31.12.2018 tilanteen mukaisesta lainakannasta 77,8 M€ (61 %) on ARAn mydntamia korkotukilainoja.
Korkotukilainojen omavastuukorko vaihtelee 3,4 %:sta 1,7 %:iin. Rakentamisaikana korkotuki kattaa
omavastuukoron ylittdvan osan kokonaan. Taman jalkeen korkotukea maksetaan omavastuukoron ylittavalle
osalle, esimerkiksi perusparannuslainoissa 16 vuoden ajan siten, ettéd ensimmaisena vuonna korkotuki on 95
% omavastuukoron ylittavastd osasta ja sen jalkeen korkotuen maéara laskee vuosittain 6 %:lla.
Perusparannuslainoissa viimeiselle 15 vuodelle ei enda saada valtion korkotukea, mutta valtion taytetakaus
sailyy koko laina-ajan. Saatiolla on Pohjola Pankin kanssa tasesuojaukseen perustuva 25 M€:n
koronvaihtosopimus.

S&aatio on liittynyt 1.1.2017 alkaen Turku Energian ja Turun kaupungin valilla 8.8.2016 allekirjoitettuun
sahkdénmyyntisopimukseen. Taman sopimuksen puitteissa Turku Energia toteuttaa sahkodnhankinnan
hintasuojauksen. Sopimuksen mukainen sahkén toimitus on alkanut 1.1.2017 ja paattyy 31.12.2019 (optiona
1.1.2020-31.12.2021). Saation sopimukset sahkdnsuojauksen johdannaissopimuksista ajalta, jolloin Enegia
Oy hoiti s&ation sahkdnhankinnan kilpailutusta, paattyivat 31.12.2018.

Verottaja on myontanyt 14.2.2017 saatidlle vuosille 2016 - 2020 verohuojennuksen, ja téydentanyt
antamaansa paatosta 9.11.2018 muuttuneilla kiinteistotiedoilla.

Yllapito ja korjaukset

Kiinteistdhuollossa otettiin  kayttéén toinen kaksivuotinen optiokausi 1SS Palvelut Oy:n kanssa.
Optioneuvottelut kaynnistettiin tammikuussa 2018 ja sopimus optiokauden kayttddnotosta allekirjoitettiin
toukokuussa 2018. Uuden optiokauden myota saation kohteissa tyodskentelee saanndllisesti viisi
kohdehuoltomiesta ja kaksi ulkoalueita huoltavaa henkil6a.

Vanhojen lukitusjarjestelmien uusimista jatkettiin vuonna 2018. Lukitusjarjestelmien uusimista jatketaan
vuonna 2019. LVI- ja Sahkokorjaustdiden puitesopimusten Kilpailutus kéynnistettiin syksylla 2018 ja
urakoitsijat valittiin tammikuussa 2019. Sopimukset tulevat voimaan 1.3.2019 ja ne ovat voimassa toistaiseksi.
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Aiempien vuosien tapaan asuntojen laadun parantamiseen ja asuntojen korjaamiseen panostettiin edelleen
merkittavasti. Ostettujen korjauspalvelujen liséksi korjauksia on tehnyt kaksi saation omaa korjausmiesta.
lltakajon viihtyvyyskorjaukset saatiin valmiiksi, kun kohteen viimeinen rakennus (A-talo) korjattiin kesalla 2018.
Kuten aiempina vuosina toteutettujen B- ja C-talojen korjausten yhteydessa, myts A-talon kaikki asunnot
muutettiin  vaihto-opiskelijakayttéon soveltuviksi soluasunnoiksi. Kaikkien asuntojen pinnat, Kkeittiot ja
kylpyhuoneet uusittiin.

Loppuvuodesta 2018 kaynnistettiin suunnittelu Kuunsillan A-E portaiden asuntojen ja julkisivujen korjauksesta.
Tarkoituksena on muuttaa soluasunnot yksidiksi ja parantaa perheasuntojen viihtyisyyttd. Muutostdissa 26
huoneistoa muutetaan 42 asunnoksi. Arvioitu kustannusarvio on 1 M€. Yo-kyla 20B ja 25B rakennusten
julkisivujen kunnostamisen suunnittelu aloitettiin joulukuussa 2018.

Kiinteistojen hoitokulut olivat yhteensa noin 17,4 M€ eli 8,21 €/m?/kk (vuonna 2017 noin 16,5 M€, 7,81 €/m?/kk).
Kaiken kaikkiaan kiinteistéjen hoitokulut toteutuivat noin 0,7 M€ talousarviossa arvioitua pienempina. Vaikka
budjetti hieman ylittyi mm. jatehuollossa (79 000 €), vuokramenoissa (52 000 €) ja korjauksissa (40 000 €),
syntyi merkittavia saéstoja erityisesti kaytdossd ja huollossa (218 000 €), siivouksessa (96 000 €),
[Ammityksessa (243 000€), vedessa ja jatevedessa (94 000 €) seka sahkdssa (62 000 €).

Korjauskulujen merkittavimpia yksittaisia eria olivat lltakajon A-talon viihtyvyyskorjaukset seké Ylioppilaskylan
itdpuolen ulko-ovien uusimiset ja lammaonsiirtimien korjausty6t. Asuntojen korjauksia tehtiin yhteensa noin 2,2
M€:lla. Tuloslaskelmaan kirjattujen korjauskulujen liséksi tehtiin taseeseen aktivoitavia korjauksia noin 0,6
M€:lla. Saation tilikartta on muutettu tilikauden 2018 alusta vastaamaan virallista kiinteistokaavaa ja ARA:n
ohjeita. Tilikarttamuutoksen vuoksi eria muista hoitokuluista on siirretty henkiléstohallinnon, hallinnon seka
kayton ja huollon eriin. Vertailukelpoisuuden sailyttdmiseksi vuoden 2017 vertailutiedot seka vuoden 2018
budjetti on muutettu vastaamaan uutta tilikarttaa.

Uudiskohteet ja perusparannukset

Aitiopaikan asunnoista valmistui 190 vuodenvaihteessa 2018-2019. Tydmaa jatkui loppujen asuntojen osalta
alkuvuonna 2019. Hankkeen kokonaiskustannusarvio on 25 ME£.

Uudiskohde Tyyssijan syksylla 2017 alkanutta suunnittelua jatkettiin ja Kilpailutukseen tarvittavat suunnitelmat
valmistuivat syksylla 2018. Joulukuussa 2018 julkaistiin kokonaisurakan tarjouspyynt, jonka tarjousaika
paattyi helmikuussa 2019. Tarjouskilpailun voittaja ratkaistaan neuvottelumenettelylla.

Paasuunnittelijana toimi arkkitehtikilpailun voittanut SIGGE Arkkitehdit Oy, rakennesuunnittelijana A-Insindorit
Suunnittelu Oy, LVIA-suunnittelijana LVI-Soisalo Oy ja séhkdsuunnittelijana Karawatski Oy. Kohde
rakennetaan Kuivaketjul0 mukaisesti, joten kohteen suunnitteluvaiheessa nimettiin projektin myos
kosteuskoordinaattori (Sitowise Oy). ARA on myoéntanyt kohteelle alustavan hintavarauksen noin 22 ME€.
Hankkeen kokonaiskustannusarvio on noin 30 M€ siséltaen liiketilat ja sd&tion uuden toimiston. Tyyssijan
liketiloihin on tehty vuokrasopimukset kaupan -, ravintolan - ja liikunnan alan palveluntuottajien kanssa.

Saation vanha toimistorakennus, asuntolarakennus seka autotalli purettiin pois uuden Tyyssijan tielta syksylla
2018. Vanhan toimistorakennuksen purkamisen my6ta poistuneen asukaspesulan tilalle rakennettiin uusi
pesula Yo-kyld 1 C:hen. Samassa yhteydessa saation toimistorakennuksessa sijainnut kauppa siirrettiin
valiaikaisiin tiloihin Ikituurin alakertaan.

Kylankulman kaavasta tehtiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma syksylla 2018. Kaavavalmistelua ja
rakentamisen yksityiskohtaista suunnittelua jatketaan kevaalla 2019. Kaava ja rakennussuunnitelmat
valmistuvat vuoden 2019 aikana.

Kestava kehitys
Jatehuollosta vastasi Lassila & Tikanoja Oyj. Muovijatteen erilliskerays laajennettiin koskemaan kaikkia

kohteita kevaalla 2018. Elo-syyskuussa Nummenrannan asukkaille toteutettiin jatehuollon kysely, jonka
tavoitteena oli saada tietoa asukkaiden kayttamista jatepisteistd ja asukkaiden kierratystottumuksista. Kyselyn
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vastausten perusteella optimoitiin jatepisteiden mitoitusta ja astioiden tyhjennysvélid, jotta kohteen
kierratysastetta saadaan nostettua. Muutokset jatepisteisiin tehtiin joulukuussa 2018.

Kevaalla 2018 saatiin Yo-kylan alueelle Foli -fillariasemat, joista Inspehtorinkadun asema osoittautui
kaupungin suosituimmaksi. Kesalla 2018 toteutettiin kolmen yhteiskayttéauton pilottikokeilu Nummenrannan
ja Yo-kylan alueella. Kaksi autoa on edelleen asukkaiden kaytdssa.

Aitopaikan katolle asennettiin yli 500 aurinkopaneelia. Kayttéonotto tapahtuu alkuvuonna 2019. Tyyssijaan on
tarkoitus asentaa maalampg@, aurinkopaneelit seké viemériveden lammadntalteenottojarjestelma.

Viestinta ja sidosryhmasuhteet

TYS julkaisi alkuvuodesta 2018 ensimmaisend opiskelija-asuntoyhteisond Suomessa palvelulupauksensa.
Palvelulupaus lahtee siitd, ettd opiskelija-asumisessa olennaisin asia, asunnon tarjpamisen ohella, on ripea
vastaaminen hakijoiden ja asiakkaiden yhteydenottoihin. Hakijoille tarjotaan opiskelija-asunto viimeistaan
kolmen kuukauden kuluttua hakemuksen jattamisestad ja vakuusmaksu palautetaan kuukauden kuluessa
sopimuksen paattymisesta. Palvelulupausten toteutumista seurataan kuukausittain.

TYS otti tammikuussa 2018 kayttéon sahkdisen vuokrasopimustietojen valityksen Kelalle. Téman ansiosta
asukkaiden ei tarvitse toimittaa Kelalle vuokrasopimusta tai selvitysta vuokran maarasta, vaan Kela saa nama
tiedot suoraan TYS:Ita séhkdisen rajapinnan kautta.

Turun kaupungin Rakennus- ja lupalautakunta maarasi tupakointikiellon Nummenrannan parvekkeille ja
patioille. Aloite hakemuksen tekemiselle tuli kohteen asukastoimikunnalta. Loppuvuodesta myos Ikituuriin
haettiin parveketupakointikieltoa asukastoimikunnan aloitteesta.

Marraskuun alussa arvottiin asukkaat Aitiopaikan 1.1.2019 valmistuneisiin asuntoihin. Hakijoita oli yhteensa
yli 800. Noin puolet hakijoista oli sisdisesti siirtyvid. Vuodenvaihteeseen valmistui 190 asuntoa ja loput 65
asuntoa valmistuvat alkuvuodesta 2019.

Asukkaiden tapahtumatoimikunnan ideoima urbaani katufestivaali, Yo-kyla Block Party jarjestettiin syyskuun
alussa. Tapahtuman paamaarana oli kehittaa alueen yhteisdllisyytta ja yhteenkuuluvuutta ja se tavoitti yli 1500
opiskelijaa. Tapahtuman jarjestdjand toimi Osuuskunta WIMO Group Turun ammattikorkeakoulun
BisnesAkatemiasta.

Vuoden aikana jarjestettiin tapaamisia ylioppilas- ja opiskelijakuntien kanssa. TYS esittaytyi oppilaitosten
abipaivilla, jarjesti vaihto-opiskelijoille suunnattuja orientaatioita sekd osallistui Study-in -Turku — ja Studia-
messuille. Lisaksi jatkettiin yritysyhteistyétd Turun yliopiston ylioppilaskunnan kanssa. Yhteistydta Turun
kaupungin kanssa jatkettiin vuokraamalla kesalla asuntoja Turun kaupungin kesateekkariprojektille.

Organisaatio

Saation toimitusjohtaja Kalervo Haverinen jai eldkkeelle 30.6.2018. Hallitus valitsi s&étion uudeksi
toimitusjohtajaksi Risto Siiloksen, joka aloitti toimitusjohtajan tehtavassa 1.7.2018.

Turun Ylioppilaskylasaation vakituisen henkildston maara oli vuoden lopussa 21 henkil6d, mika oli yksi henkil®
vahemman kuin edellisvuonna. Vakituisesta henkilostosta 14 oli naisia ja 7 miehia ja keski-ika vuoden lopussa
oli 46 vuotta eli sama kuin vuonna 2017. Vakituisesta henkilostosta 7 tytdskenteli rakennuttamis- ja
kunnossapitopalveluissa, 8 vuokraus-, asumis- ja viestintdpalveluissa seka 6 talouspalveluissa ja hallinnossa.
Kesaaikana ja ruuhka-apulaisina oli lisaksi lyhytaikaisissa tydsuhteissa maaraaikaisia tyontekijoita.

Koko henkiloston keskimaardinen palvelusaika saatiossa oli 10,5 vuotta. Hieman alle puolet saation
henkildstdsta on ollut sdétion palveluksessa alle 5 vuotta, seitseméan henkilda yli 10 vuotta.

Henkilostokulut olivat liikkevaihdosta 5,9 % (5,5% vuonna 2017). Tilikarttamuutoksen mydéta henkildstdokulujen
ryhmassa on kuluja, jotka aiemmin kasiteltin muissa hoitokuluissa. Vuoden 2017 vertailutiedot on oikaistu
vastaamaan uutta tilikarttaa. Sairauspoissaoloprosentti oli 2,25 % vuonna 2018 (2,03 % vuonna 2017).
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Koulutuspaivia oli yhteensa 81 paivaa vuonna 2018 eli keskimaarin 3,8 paivaa/henkild. (77 paivaa vuonna
2017, 3,5 paivaa/henkild). Vuonna 2018 tapahtui nelja lievaa tybtapaturmaa. Tyotyytyvaisyyskysely tehtiin
alkuvuodesta 2019.

Riskit ja epavarmuustekijat seka arvio todennakoisesta tulevasta kehityksesta

Saation toiminnassa merkittavimpia riskeja ja epavarmuustekijoitd ovat asuntojen kayttdasteen lasku,
muutokset valtion asuntorakentamisen tukijarjestelmissa ja yleinen korkotason nousu seka vanheneva
kiinteistokanta ja rakentamisen laatu ja hinta.

Muiden kiinteistosijoittajien tulo opiskelija-asuntomarkkinoille vaikuttaa vaistamatta myds TYS:in asemaan
vuokranantajana ja kilpailutilanteeseen, kun markkinaehtoisten vuokra-asuntojen tarjonta kasvaa. Taman
vuoksi strategiassa on painotettu erityisesti, ettd TYS onnistuu edelleen parantamaan asuntojen laatua ja
kehittama&an kiinteistjen hoitoa, jotta asukkaiden opiskelija-asunnolta edellyttdmiin vaatimuksiin voidaan
jatkossakin vastata. S&aation keskustasta kauempana sijaitsevat edullisemmat soluasunnot ovat olleet
kysyttyja erityisesti kansainvélisten tutkinto-opiskelijoiden keskuudessa. Osalle ETA-alueen ulkopuolelta
tuleville kansainvalisille tutkinto-opiskelijoille otettiin lukukausimaksut kayttoon syksylla 2017. Nama opiskelijat
hakevat yleensé edullisinta asumisvaihtoehtoa, jollaisia saation tarjoamat soluasunnot ovat. Tastéa huolimatta
solujen tyhjakaytosta aiheutuva taloudellinen vajaakayttd on noin puolet koko taloudellisesta vajaakaytosta.
Saation sidosryhmien ennakoidaan edelleen ehdottavan, ettda TYS jarjestdd yha kasvavan
vaihto-opiskelijamaaran asumisen tavalla tai toisella. Saéatio pyrkii edelleen osaltaan vastaamaan myds tahan
tarpeeseen, vaikka vaihto-opiskelija-asuntoihin siséltyy suurempi vajaakayttoriski kuin muiden opiskelijoiden
asuntoihin. Vaihto-opiskelijakiintiossa olevat asunnot ovat myds pois muiden opiskelijoiden asuntotarjonnasta.

Valtion paatokset investointien avustamisessa tai lainaehdoissa vaikuttavat rakentamisen hintaan ja sita kautta
vuokratasoon. Opiskelija-asunnoille myonnettavat investointiavustukset ovat 10 % rakennuskustannuksista,
milla voidaan kattaa rakennushankkeiden omarahoitusosuus. Loppu rahoitetaan korkotukilainalla.
Investointiavustusten myontamistéa jatketaan ainakin maan nykyisen hallituksen toimikauden loppuun asti
(2019).

Tyyssijan liiketilojen rakentaminen ja vuokraaminen on sdation tavanomaisesta toiminnasta poikkeavaa, ja
liiketilojen vuokratuottojen tulee kattaa liiketilojen menot, mihin siséltyy taloudellista riskia. Tulevia liike- ja
toimistotiloja varten saatio suunnittelee perustavansa oman erillisen osakeyhtion. Liiketilat tulee rahoittaa
erillisellda ns. kovan rahan lainalla, jonka korkokustannus tullee olemaan korkeampi kuin asuntoja varten
otettavan korkotukilainan.

Mahdollinen korkotason nopea nousu liséisi merkittavasti padomamenoja. Saatiolla on suunnitteilla mittavia
investointeja seuraavien viiden vuoden aikana. Uudisrakentamisen laadunhallintaan tuleekin kiinnittéa erityista
huomiota, jotta valtyttaisiin rakennusvirheiden aiheuttamilta ylimaaraisilta kustannuksilta tulevaisuudessa.
Saation kiinteistbékannan vanhetessa on riskind, ettd suunniteltuja perusparannuksia voidaan joutua
toteuttamaan suunniteltua aikaisemmin.

Nopeasti kasvava lainamédaréa yhdistettynd korkojen nousuun lisdisi rahoituskustannuksia merkittavasti.
Korkotason ennustetaan kuitenkin pysyvan matalana vield lahivuosina. Korkoriskeihin on varauduttu
korkosuojauksella ja hajauttamalla saation lainoja eri korkosidonnaisuuksiin. Vajaa puolet lainoista on sidottu
euribor-korkoihin. Arava- ja vuosimaksulainojen korot Valtiokonttori méarittelee vuosittain, vuosimaksulainojen
korkoon vaikuttaa elinkustannusindeksin muutokset. Osa saation korkotukilainoista on kiinteakorkoisia.
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Hallinto

Valtuuskunta

Valinnan tehnyt yhteis6

Jasen 31.12.2018 asti

Jasen 1.1.2019 alkaen

Turun kaupunki
Turun kaupunki

Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY)

Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun kaupunki
Turun ammatti-instituutti

Turun AMK:n opisk.kunta (TUO)
Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY)
Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY)
Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY)
Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY)
Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY)
TYSsin asukkaiden edustaja

TYSsin asukkaiden edustaja

Abo Akademis Studentkéar

Turun ammattikorkeakoulu

Stiftelsen for Abo Akademi Styrelsen

Abo Akademi

Turun Suomalainen Yliopistoseurar.y.

Turun Yliopisto

Turun Seudun Osuuspankki

Saastdpankkiliitto
Turun kauppakamari
Varsinais-Suomen liitto
Studentk&ren Novium

Petra Maattanen, pj
Niko Aaltonen, | vpj
Lassi Laine. Il vpj
Monica Ailio
Misha Dellinger
Risto Forsberg
Heidi Huldén
Joonas Kallio
Matilda Karlsson
Eero Kivinen
Hanna Korva
Miika Koski

Saku Lehikoinen
Pekka Lehtinen
Juhana Mustonen
Piia Noronen

Satu Poikkimaki
Miira Raiskila
Jarmo Salo

Heidi Sanevuori
Olli Siilos

Mikko Soukkanen
Niko Suojama
Haron Walliander
Riku-Petteri Wallin
Jutta Wirén

Hannu Immonen
Matias Heikkila
Tuomas Dahlstrom
Lauri Liljenback
Larissa Paivarinta
Sami-Petteri Seppa
Jukka Vaisanen
Robin Nyman
Sointu Vilja

Felix von Renteln
Hanna Peussa
Marian Westerlund
Gurli-Maria Gardberg

Ville Pitkanen
Paivi Mikkola
Olli-Pekka Saario
Jussi Hakala
Jyrki Meri

Heikki Saarento
Sharie Sveholm

Niko Aaltonen, pj

Laura Aaltonen vpj
Wilhelm Berlin
Teemu Ella

Antti Gronlund

Tuuli Halonen

Henri Hautamaki
Noora Hannikkala
Matilda Isotalo-Paananen
Heidi Kaarnikko

Katri Kallio

Aleksi Kajavalta
Amro el-Khatib

Miika Koski

Eveliina Kunttu

Ville Kurtti

Arttu Minkkinen
Juhana Mustonen
Sonja Raitaméki
Pekka Rantala

Tessi Rantanen

Kati Saarinen
Rasmus Salminen
Olli Siilos

Miika Tiainen

Arvi Tolvanen

Paivi Lehtinen

Mikke Kuula

Mikael Dahlstrom
Anna-Liisa Hautajarvi
Anni Myllari
Olli-Pekka Paasivirta
lina Ryhta

Robin Nyman

Niko Suojama

Kati Systa

Hanna Peussa
Marian Westerlund
Ken Snellman 1.1.-31.7.,
Rebecca Karlsson 1.8. -
Ville Pitkanen

Paivi Mikkola

Petteri Rinne

Jussi Hakala

Jyrki Meri

Heikki Saarento
Edustaja ei viela valittu

Valtuuskunta kokoontui kaksi kertaa: kevatkokoukseen 10.4.2018 ja syyskokoukseen 21.11.2018.
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Hallitus

Valinnan tehnyt yhteis6

Jasen (lasnédolo kokouksissa)

Jasen 1.1.2019 alkaen

Turun kaupunki

Turun kaupunki

Turun kaupunki

Turun kaupunki

Turun kaupunki

Turun kaupunki

Turun kaupunki

Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY)
Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY)
Liittyneet suomenk. ylioppilaskunnat
Liittyneet ruotsink. ylioppilaskunnat

Pasi Ahola, pj (10/10)

Jussi Laaksonen, | vpj (10/10)
Juha Rantasaari, Il vpj (7/10)
Matti Ahrelma (8/10)

Rauni Niiniméaki (10/10)
Petra Peltonen (8/10)

Janika Takatalo (8/10)

Rauli Elenius (9/10)

Essi Karvonen (10/10)

Tomi Peltonen (10/10)

Helen Honkasaari (9/10)

Pasi Ahola, pj
Janika Takatalo | vpj
Matti Ahrelma

Essi Karvonen
Petra Peltonen
Juha Rantasaari
Janne Salakka
Rauli Elenius Il vpj
Jesse Huovinen
Jukka-Pekka Salmela
Riina Forsman

As.toimikunt. neuvottelukunta/saation valtuuskunta
As.toimikunt. neuvottelukunta/saation valtuuskunta

Tero Ahlgren (9/10)
Anu Peuralahti (10/10)

Tero Ahlgren
Anu Peuralahti

Hallitus kokoontui vuoden aikana 10 kertaa. Kokouksissa kasiteltiin 144 asiaa.

Hallitus on asettanut
- tyovaliokunnan (hallituksen puheenjohtaja Pasi Ahola, 1. varapuheenjohtaja Jussi Laaksonen, 2.
varapuheenjohtaja Juha Rantasaari, hallituksen jasen Rauli Elenius ja toimitusjohtaja Kalervo
Haverinen 30.6.2018 asti/Risto Siilos 1.7.2018 alkaen), joka kokoontui 6 kertaa
- sijoitustydryhméan (1. varapuheenjohtaja Jussi Laaksonen, hallituksen jasen Matti Ahrelma,
toimitusjohtaja Kalervo Haverinen 30.6.2018 asti/Risto Siilos 1.7.2018 alkaen ja talousjohtaja Tuula
Kanervisto), joka kokoontui 4 kertaa.

Luottamustoimet

Toimitusjohtaja Kalervo Haverinen oli SOA ry:n hallituksen jasen kesdkuuhun 2018 asti, jolloin hallituksen
jasenyys siirtyi toimitusjohtaja Risto Siilokselle.

Toimitusjohtaja Kalervo Haverinen ol
puheenjohtaja toukokuuhun asti.

Foreningen Nordiska Studentbostader (NSBO) hallituksen

Talousjohtaja Tuula Kanervisto oli Pyh&n Henrikin saation hallituksen jasen.
Kunnossapitopaallikké Janne Karesto oli Haritun Huolto Oy:n hallituksen jasen.
Tilintarkastajat

Saation valtuuskunta valitsi vuodeksi 2018 tilintarkastajiksi Pekka Thurénin KHT (PwC) ja asukastoimikuntien
neuvottelukunnan ehdottoman tilintarkastajan Mikko Haaviston KHT (KPMG).

Hallinto

Saation toimitusjohtajana toimi 30.6.2018 asti VTM Kalervo Haverinen ja 1.7.2018 alkaen varatuomari Risto
Siilos.  Talousjohtajana ja toimitusjohtajan sijaisena toimi KTK Tuula Kanervisto, asiakkuus- ja
viestintgjohtajana VTM Pirjo Lipponen Vaitomaa ja kiinteistjohtajana RKM Ismo Aaltonen.

Saation lahipiiri

Turun Ylioppilaskyldasaation saatiolain tarkoittamaan lahipiiriin kuuluvat

- Turun Ylioppilaskylasaation perustajataho Turun yliopiston ylioppilaskunta

- Turun Ylioppilaskylasaatiossa maaraysvaltaa kayttava Turun kaupunki tytéryhteisdineen

- Turun Ylioppilaskylasaation hallituksen ja valtuuskunnan seka edella mainittujen yhteiséjen
hallitusten, valtuustojen ja edustajistojen jasenet ja varajasenet, toimitusjohtajat ja heidén sijaiset seka
vastuunalaiset yhtibmiehet ja tilintarkastajat sek& naiden perheenjasenet

- sdaation johtoryhman jasenet seka naiden perheenjasenet

- edella mainittujen ihmisten méaraysvallassa olevat yhteisot ja saétiot
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Lahipiiritapahtumat

Saation asuntoja on voitu vuokrata myds lahipiiriin kuuluville henkildille. Kaikissa tapauksissa vuokraus on
tapahtunut normaalien asukasvalintamenettelyjen ja -kriteerien seka hinnoittelun mukaisesti.

Asukasvalinnassa noudatetaan arava- ja korkotukilainsdddantéd, ymparistoministerion ohjeita ja s&ation
asunnonjakoperusteita.  Opiskelija-asunnot on tarkoitettu henkildille, jotka osallistuvat opintotukilain
mukaiseen opintotukeen oikeuttavan koulutukseen. Opiskelija-asuntoa hakevien on asukasvalintaa tehtdessa
selvitettdvéd  opiskelupaikka, opiskelija-asunnon tarve, tulot ja varallisuus. Asukasvalinnat opiskelija-
asuntoihin tehddéan hakulomakkeella ilmoitettujen tietojen perusteella. Asunnontarve on painavin peruste
asukasvalinnoissa, ja muualta muuttaville opiskelijoille voidaan antaa oppilaitospaikkakunnilla etusija. ARA:n
tuella rahoitettuihin opiskelija-asuntoihin voivat hakea asumaan myoés ulkomaiset tutkinto-opiskelijat ja vaihto-
opiskelijat.

Asukasvalintapaatokset toimitetaan sadanndllisesti Turun kaupungin Kiinteistolaitokselle jalkikateisvalvontaa
varten. Kaikkien asuntojen vuokrat ovat nahtéavissa saation internetsivuilla www.tys.fi.

Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY) on vuokrannut sdatioltéd Ylioppilastaloista tiloja. Naista tiloista TYY
maksaa hoitokuluvuokraa. Lisdksi TYY on vuokralla saation vuonna 2017 hankkimassa Kuuvuoren
nuorisotalossa. TYY maksaa tiloista kypaéa vuokraa.

Turun kaupunki on vuokrannut sdatiolta tiloja paivakotitoimintaa varten. Tiloista on maksettu kaypaa vuokra.

Hankinnoissa noudatetaan lakia julkisista hankinnoista. Saatiolla on vuonna 2018 ollut Turun
kaupunkikonsernin tytaryhteisdjen kanssa kaupallisia toimia seuraavasti:

- Oy Turku Energia-Abo Energi Ab ja Turku Energia Sahkdverkot Oy/kaukolampo ja sahko

- Turun Vesihuolto Oy/kiinteistdjen vesi ja jatevesi

- Turun kaupunki/hulevesimaksut

- Turun kaupunki kaupunkiympéristétoimiala/tonttivuokrat, kaavoitus ja rakennusvalvonta

- Turun kaupunki keskushallinto/omavelkaisen takauksen takausprovisio

- Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos/palotarkastukset

- Kuntec Oy/maanrakennustyot

- TVT asunnot Oy/tapahtumayhteistyd

- Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy /tapahtumayhteisty®

- Turku Science Park Oy/kesateekkariasuntojen vuokraus

- Turku Touring Oy/tilavuokra, asukastoimikuntien tapahtuma

Saatiolla on pitkaaikaisia lainoja Turun kaupungilta. Lainojen vakuutena on Turun kaupungille pantattuja
kiinteistokiinnityksid. Turun kaupungille pantattuja kiinteistokiinnityksia on liséksi vuokrasopimusten seka
konversiolainan vakuudeksi annetun omavelkaisen takauksen vakuutena.

Saatio on tehnyt Turun kaupungin kanssa 21.11.2018 maankayttésopimuksen Tyyssijan tontista. Sopimuksen
mukaisesti sdatid suorittaa kaupungille 493 150 euron suuruisen sopimuskorvauksen ja sille asemakaavan
lainvoimaiseksi tulemisesta alkaen laskettavan 2% suuruisen vuotuisen koron kolmen kuukauden kuluttua
siitd, kun lainvoimainen rakennuslupa uudisrakentamista varten on myonnetty.

Tiedot saatitjohdon palkoista ja palkkioista on esitetty tilinpaatdksen liitetietojen yhteydessa. S&aatio ei ole
antanut lahipiirilaisille rahalainoja eik& heidan puolestaan ole annettu vakuuksia tai muita vastuusitoumuksia.
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SISALLYSLUETTELO

Tilinpaatds
Tase
Tuloslaskelma
Rahoituslaskelma
Liitetiedot
Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista
Allekirjoitukset
Tilinpaatdosmerkinta

1-2

5-9
10
11
11
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TASE
Y-tunnus: 0142348-6
Vastaavaa 31.12.2018 31.12.2017
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineettomat hyodykkeet 219 731,80 336 433,82
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 219 731,80 336 433,82
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet 20 058 860,07 20 058 860,07
Liittymismaksut 1191 878,56 1191 878,56
Kiinteistdjen vuokraoikeudet 149 760,00 187 200,00
Rakennukset ja rakennelmat 105914 119,14 111 743 933,68
Koneet ja kalusto 1423 852,65 1 575 826,28
Muut aineelliset hyodykkeet 196 347,51 0,00
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 20 485 009,53 7 828 384,63
Aineelliset hyotdykkeet yhteensa 149 419 827,46 142 586 083,22
Sijoitukset
Muut osakkeet ja osuudet 4 462,79 4 462,79
Muut saamiset 571,84 571,84
Sijoitukset yhteensa 5034,63 5034,63

Pysyvat vastaavat yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset
Lyhytaikaiset saamiset

149 644 593,89

142 927 551,67

Myyntisaamiset 204 966,91 193 215,09
Muut saamiset 27 829,49 27 857,04
Siirtosaamiset 88 292,87 75 339,14
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 321 089,27 296 411,27
Rahoitusarvopaperit
Muut arvopaperit 4 506 774,82 4 517 834,90
Rahoitusarvopaperit yhteensa 4 506 774,82 4517 834,90
Rahat ja pankkisaamiset 12 015 084,70 244 763,46
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 16 842 948,79 5059 009,63

Vastaavaa yhteensa

166 487 542,68

147 986 561,30
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TASE
Y-tunnus: 0142348-6
Vastattavaa 31.12.2018 31.12.2017
OMA PAAOMA
Peruspaaoma 2 522,82 2 522,82
Muut rahastot 24 275 587,19 24 275 587,19
Edellisten tilikausien yli/alijagama 9 498 256,82 7 478 284,62
Tilikauden vyli/alijaama 1461 543,69 2019 972,20

Oma paaoma yhteensa

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Velat saman konsernin yritykselle
Muut velat
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa
Vieras padaoma yhteensa

Vastattavaa yhteensa

35237 910,52

105 530 683,68
2504,49

16 291 392,78
0,00

121 824 580,95

4 381 062,45
264 737,48
1000 134,71
1326 099,17

2 003 685,60
449 331,80
9425 051,21
131 249 632,16

166 487 542,68

33 776 366,83

87 091 020,50
2504,49

16 967 480,48
84 093,96

104 145 099,43

5322 427,21
223 107,07
108 392,03

2 029 838,66

1905 031,06
476 299,01

10 065 095,04
114 210 194,47

147 986 561,30
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TULOSLASKELMA

Kiinteiston tuotot

Vuokrat

Kayttokorvaukset

Muut kiinteiston tuotot
Kiinteiston tuotot yhteensa

Luottotappiot ja oikaisuerat

Kiinteiston hoitokulut
Henkilostokulut
Hallinto
Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
Muut hoitokulut
Arvonlisavero

Kiinteiston hoitokulut yhteensa

HOITOKATE

Poistot
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Muista pitk&vaikutteisista menoista
Poistot yhteensa

Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuotot
Arvonalentumiset
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja kulut yhteensa

YLI-/ALIJAAMA ENNEN TILINP.SIIRTOJA JA VEROJA

Vilittomat verot

TILIKAUDEN YLIJAAMA+ (ALIJAAMA-)

1.1.-31.12.2018

26 252 335,03
259 065,87
151 168,59

26 662 569,49

708,90

-1 583 051,63
-734 074,07
-1774 991,27
-162 763,28
-495 845,95
-2 623 396,65
-1297 194,85
-1 337 630,55
-491 306,96
-211 954,05
-202 914,53
-798 869,82
-5 438 049,75
-91 905,43
-107 240,41
-17 351 189,20

9 312 089,19

-6 209 852,58
-404 701,61
-197 484,96

-6 812 039,15

88 127,68
151 312,29
90 520,22
-164 826,63
-1 071 136,46
-128 417,74
-1 034 420,64

1 465 629,40
-4 085,71

1461 543,69

1.1.-31.12.2017

26 116 982,91
250 247,43
154 091,28

26 521 321,62

-7 912,88

-1462 321,63
-717 423,67
-1 731 969,36
-179 023,07
-503 623,28
-2 632 474,41
-1 243 259,99
-1 146 599,88
-442 850,48
-202 512,77
-138 943,65
-758 320,87
-5 188 592,12
-54 990,89
-99 989,69
16 502 895,76

10 010 512,98

-6 183 453,95
-429 217,00
-153 786,40

-6 766 457,35

33 483,32
160 283,05
52,13

0,00

-1 288 944,04
-124 264,56
-1 219 390,10

2 024 665,53
-4 693,33

2019 972,20
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RAHOITUSLASKELMA
Y-tunnus: 0142348-6
31.12.2018 31.12.2017

Vuokraustoiminnan rahavirta

Hoitokate 9312 089,19 10 010 512,98

Osinkotuotot 88 127,68 33 483,32

Korkotuotot 151 312,29 160 283,05

Muut rahoitustuotot 90 520,22 52,13

Korkokulut -1 071 136,46 -1 288 944,04

Muut rahoituskulut -128 417,74 -124 264,56

Valittémat verot -4 085,71 -4 693,33

Rahavirta ennen kayttdpaddoman muutosta 8 438 409,47 8 786 429,55

Rahoitusarvopaperien muutos lisdys-/vahennys+ -153 766,54 -1 292 865,72

Kayttopadoman muutos

Lyhytaikaisten saamisten lisdys-/vahennys+ -24 678,01 94 779,75

Lyhytaikaisten velkojen lisdys+/vahennys- 1073 585,39 -955 615,23
Vuokraustoiminnan rahavirta 9 333 550,31 6 632 728,35
Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -16 187 636,37 -9 998 508,68

Saadut avustukset 2 658 555,00 394 410,00
Investointien rahavirta -13 529 081,37 -9 604 098,68
Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 0,00 740 019,27

Pitkaaikaisten lainojen nostot 23 926 000,00 0,00

Lainojen takaisinmaksut -7 960 147,70 -7 376 036,74
Rahoituksen rahavirta 15 965 852,30 -6 636 017,47
Rahavarojen muutos 11 770 321,24 -9 607 387,80
Rahavarat tilikauden alussa 244 763,46 9 852 151,26
Rahavarat tilikauden lopussa 12 015 084,70 244 763,46
Rahavarojen muutos 11770 321,24 -9 607 387,80
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LITETIEDOT 31.12.2018

Y-tunnus: 0142348-6

TILINPAATOKSEN ESITTAMISTAPAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
Tilikautta koskevat tiedot ovat vertailukelpoisia edellisen tilikauden tietojen kanssa. Tilikaudella on toteutettu tilikarttamuutos ja vertailuvuoden
tiedot on muutettu vastaamaan uutta tilikarttaa. Uusi tlikartta on virallisen kiinteistokaavan ja ARA:n ohjeiden mukainen.

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET
Pysyvat vastaavat on kirjattu taseeseen alkuperaiseen hankintamenoon vahennettyna suunnitelman mukaisilla poistoilla. Saamiset on
arvostettu nimellisarvoon, kuitenkin enintdén todennékdiseen arvoon.

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Suunnitelman mukaiset poistot

Poistosuunnitelma on ollut voimassa 1.1.2017 alkaen. Uudisrakennusten poistoaika on 50 vuotta ja perusparannusten poistoaika on 30 vuotta.
Rakennusteknisten laitteiden/raskaiden koneiden ja laitteistéjen menojaannéspoisto on 10-25%. Koneiden ja kaluston menojaannéspoisto on
25%. Muiden aineettomien hyddykkeiden poisto on viiden vuoden tasapoisto. Asfaltoinnin ja muiden aineellisten hytdykkeiden poisto on

kymmenen vuoden tasapoisto.

Rahoitustuotot- ja kulut 2018 2017
Korkotuotot muilta 151 312,29 160 283,05
Osinkotuotot muilta 88 127,68 33 483,32
Muut rahoitustuotot muilta 90 520,22 52,13

331 978,19 195 835,50
Korkokulut Turun kaupungille 122 012,24 291 814,67
Korkokulut muille 949 124,22 997 159,37
Korkokulut yhteensa 1071 136,46 1288 974,04
Muut rahoituskulut muille 46 587,34 32 204,26
Muut rahoituskulut Turun kaupunki 81 830,40 92 060,30

128 417,74 124 264,56

TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LITETIEDOT

Pysyvat vastaavat 2018 2017
Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat oikeudet ja muut pitkavaikutteiset menot 1.1. 4 036 945,16 4 032 605,16
Lisaykset 38 305,64 4 340,00
Vahennykset 0,00 0,00

Hankintameno 31.12. 4 075 250,80 4 036 945,16
Kertyneet poistot 1.1. -3700511,34 -3 546 724,94
Tilikauden poistot -155 007,66 -153 786,40
Véhennykset 0,00 0,00
Kertyneet poistot 31.12. -3 855 519,00 -3700511,34

Aineettomat oikeudet ja muut pitkavaikutteiset menot 31.12. 219 731,80 336 433,82

Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet 1.1. 8 067 060,91 7 566 568,65
Lisaykset 0,00 500 492,26
Véahennykset 0,00 0,00

Hankintameno 31.12. 8 067 060,91 8 067 060,91

Maa-alueiden arvonkorotukset
Arvonkorotukset 1.1.

Vahennykset
Arvonkorotukset 31.12.
Maa-alueet 31.12.

11991 799,16

0,00
11 991 799,16
20 058 860,07

11991 799,16

0,00
11 991 799,16
20 058 860,07

Liittymismaksut 1.1. 1191 878,56 1193 674,81
Lisaykset 0,00 2 164,58
Véahennykset 0,00 -3 960,83

Liittymismaksut 31.12. 1191 878,56 1191 878,56

Kiinteistdjen vuokraoikeudet 1.1. 187 200,00 187 200,00
Lisaykset 0,00 0,00
Véhennykset 0,00 0,00

Hankintameno 31.12. 187 200,00 187 200,00
Kertyneet poistot 1.1. 0,00 0,00
Tilikauden poistot -37 440,00 0,00
Vahennykset 0,00 0,00
Kertyneet poistot 31.12. -37 440,00 0,00

Kiinteistdjen vuokraoikeudet 31.12. 149 760,00 187 200,00
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LITETIEDOT 31.12.2018

Rakennukset ja rakennelmat 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poistot
Vahennykset
Kertyneet poistot 31.12.
Rakennukset ja rakennelmat 31.12.

Koneet ja kalusto 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poistot
Vahennykset
Kertyneet poistot 31.12.
Koneet ja kalusto 31.12.

Muut aineelliset hyddykkeet 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poistot
Véahennykset
Kertyneet poistot 31.12.
Muut aineelliset hyddykkeet 31.12.

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 1.1.
Véahennykset
Lisaykset

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 31.12.

Arvonkorotukset

2018

202 880 347,65
380 038,04
-945 811,47
202 314 574,22
-91 136 413,97
-6 209 852,58
945 811,47

-96 400 455,08
105914 119,14

11 440 224,90
325 750,95
-240 826,82

11 525 149,03
-9 864 398,62
-404 701,61
167 803,85

-10 101 296,38
1423 852,65

0,00

201 384,81
0,00

201 384,81
0,00

-5 037,30
0,00

-5 037,30
196 347,51

7 828 384,63
-2 658 555,00
15315 179,90
20 485 009,53

Maa-alueiden arvoon sisaltyy vuosina 1975 ja 1977 tehdyt 11 991 799,16 euron arvonkorotukset.

Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Myyntisaamiset
Muut saamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilté yhteensa

Siirtosaamiset
Korkosaamiset
Muut siirtosaamiset

Siirtosaamiset yhteensa

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LITETIEDOT

Oma paadoma
Peruspddoma
Muut rahastot
Rakennusrahasto
Arvonjarjestelyrahasto
Asuintalorahasto
Saldo 1.1.
Saldo 31.12.
Muut rahastot yhteensa
Edellisten tilikausien ylijaama
Saldo 1.1.
Edell. tilikauden ylijadman siirto
Saldo 31.12.
Tilikauden yli-/alijaama
Oma padoma yhteensa

2018

3682,30
27 800,38
31 482,68

17 062,50
71 230,37
88 292,87

2018

2 522,82

2821912,42
8 158 674,77

13 295 000,00
13 295 000,00
24 275 587,19

7 478 284,62
2019972,20
9 498 256,82
1461 543,69
35237 910,52

2017

198 033 451,63
4 846 896,02
0,00

202 880 347,65
-84 952 960,00
-6 183 453,95
0,00

-91 136 413,95
111 743 933,70

10 877 808,22
562 416,68
0,00

11 440 224,90
-9435 181,62
-429 217,00
0,00

-9 864 398,62
1575 826,28

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

4 136 634,66
-5 624 796,55
9 316 546,52
7 828 384,63

2017

14 550,25
27 800,38
42 350,63

17 062,50
58 276,64
75 339,14

2017

2522,82

2821912,42
8 158 674,77

13 295 000,00
13 295 000,00
24 275 587,19

7 536 208,61
-57 923,99

7 478 284,62
2019972,20
33 776 366,83
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Vieras paaoma

Pitkaaikainen vieras padoma 2018 2017
Yli viiden vuoden kuluttua erdantyvat lainat Liitetietotosite 1
Lainat rahoituslaitoksilta 79 768 402,86 59 375 266,82

Lainat valtiolta

Lainat Turun kaupungilta
Yli viiden vuoden kuluttua erdéntyvat lainat yhteensa

Pitk&aikainen vieras pddoma saman konsernin yrityksilta

9 660 777,44
12 525 506,93
101 954 687,23

11 881 489,22
5891 432,99
77 148 189,03

Lainat Turun kaupungilta 16 291 392,78 16 967 480,48
Pitk&aikainen vieras pddoma muilta
Saadut ennakot 2 504,49 2 504,49
Lainat muilta luotonantajilta 91 111 909,27 70 524 040,05
Lainat valtiolta 14 418 774,41 16 651 074,41
Pitk&aikainen vieras padoma muilta yhteensa 105 533 188,17 87 177 618,95
Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa 121 824 580,95 104 145 099,43

Lyhytaikainen vieras padoma
Lyhytaikaiset velat saman konsernin yrityksille

Lainat Turun kaupungilta Liitetietotosite 2 676 087,79 1448 352,25
Ostovelat saman konsernin yrityksille 650 011,38 581 486,41
Lyhytaikaiset velat saman konsernin yrityksille yhteenséa 1326 099,17 2 029 838,66
Lyhytaikaiset velat muille
Saadut ennakot 264 737,48 223 107,07
Lainat muilta luotonantajilta 3148 762,42 3750 904,29
Lainat valtiolta 1232 300,03 1571522,92
Ostovelat 1000 134,71 108 392,03
Muut velat 2 003 685,60 1 905 346,06
Siirtovelat 449 331,80 475 984,01
Lyhytaikaiset velat muille yhteensa 8 098 952,04 8 035 256,38
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 9425 051,21 10 065 095,04
Siirtovelat
Henkilésivukuluihin liittyvat velat 74 899,55 0,00
Korkovelat 176 921,98 227 616,04
Lomapalkkavelka 177 823,04 186 520,72
Muut siirtovelat 19 687,23 62 162,25
Siirtovelat yhteensa 449 331,80 476 299,01

JOHDANNAISET Liitetietotosite 3

Lainakorkojen suojausta on hoidettu OP Yrityspankin 25 000 000,00 euron maaraisella (2014-2044) kynnyksellisellda koronvaihtosopimuksella.
Koronvaihtosopimuksen markkina-arvo on sopimuksen odotettujen korkovirtojen nykyarvo, joka

asiakkaan osalta on kiinnitetty 12.9.2019 asti kiintedan 0,20% p.a. tasoon. 13.9.2019 alkaen korkotaso on kiinnitetty 1,87% p.a., paitsi
tilanteessa, jossa kolmen kuukauden euribor -viitekorko ylittda 5% p.a., korkojakson vaihtuva korko on viitekorko vahennettyna yhdella
prosenttiyksikollda. Pankin sovellettava viitekorko on kolmen kuukauden euribor.

Sopimuksen markkina-arvo 31.12.2018 oli -4 427 610,70 euroa.
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VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA TASEEN ULKOPUOLISET JARJESTELYT Liitetietotosite 4

2018 2017
Kiinnitykset Lainat Kiinnitykset Lainat

Velat joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia kiinteistoon
Rahoituslaitokset 93 951 246 77 894 592 70 364 883 55038 771
Valtiokonttori 67 033 180 15 651 074 84 237 709 18 222 597
Turun kaupunki delegointivuosimaksulainat 24 240 229 8681 134 24 240 229 9 296 956
Turun kaupunki velkajarjestelysopimus 353 193 7 606 026 353 189 7 606 026
Turun ja Kaarinan seurakuntayhtyméa 0 0 168 187 84 094
Yhteensa 185 577 849 109 832 827 179 364 197 90 248 445
Muut lainat
Konversiolaina (TOP, vakuus Turun kaupungin omavelkainen takaus) 16 366 080 18 412 060
Tertidarilainat Turun kaupungilta 680 320 1512 850
Yhteensa 0 17 046 400 0 19 924 910
Muut kiinnitykset
Turun kaupunki omavelkaisen takauksen vakuutena 38 160 203 38 160 203
Turun kaupunki vuokrasopimusten vakuutena 196 943 196 943
Vapaana Turun kaupungin hallussa 2949915 2949910
Vapaana omassa hallussa 15194 279 12 280 511
Vapaana Valtiokonttorin hallussa 38 044 045 23 795 302
Yhteensa 94 545 386 0 77 382 869 0
Yhteensa 280 123 234 126 879 227 256 747 066 110 173 355
Luotollinen tili 2018 2017

Myo6nnetty luottolimiitti 0,00 5000 000,00

Luottolimiitista kaytetty 0,00 740 019,27

Elakevastuut

Mandatum Henkivakuutusosakeyhtiéssa on vapaaehtoinen Sesam ryhmaeléakevakuutus, joka on otettu saation palvelukseen ennen 1.3.2005
tulleille tydntekijéille. Saation palvelukseen ennen 1.3.2005 tulleilla tydntekijoilla on mahdollisuus jaada nykyisten saanndsten mukaiselle
taydelle tydelakkeelle 63 vuotta taytettyddn. Vuoden 2017 alusta voimaan tulleen elakemuutoksen johdosta tdyden tydelakkeen lakiperusteinen
ik& on vuoden 1954 jalkeen syntyneilld yli 63 vuotta. TAma erotus katetaan vapaaehtoisella ryhméeldkevakuutuksella.

2018 2017

Leasingvastuut Liitetietotosite 5
Seuraavalla tilikaudella maksettavat leasingvuokravastuut 12 052,80 12 052,80
Arvioidut myshemmin maksettavat leasingvuokra vastuut (sopimusten 6 026,40 18 079,20

paattymisajankohtaan asti)

Maankéayttésopimuskorvaus Liitetietotosite 6

S&étid on tehnyt Turun kaupungin kanssa 21.11.2018 maankayttdsopimuksen Tyyssijan tontista. Sopimuksen mukaisesti sdatid suorittaa
kaupungille 493 150 euron suuruisen sopimuskorvauksen ja sille asemakaavan lainavoimaiseksi tulemisesta alkaen laskettavan 2% suuruisen
vuotuisen koron kolmen kuukauden kuluttua siitd, kun tontille 853-11-109-14 tai -15 tai niistd muodostetulle tontille on my®nnetty lainvoimainen
rakennuslupa uudisrakentamista varten.

Vuokravastuut Liitetietotosite 7

Saatiolla on vuokrattuna pitkaaikaisilla vuokrasopimuksilla useita tontteja Turun kaupungilta. Vuokrasopimukset on tehty paasaantoisesti 45 - 50
vuodeksi. Lisaksi saatidlla on vuokrattuna parkkialuetontti lyhyemméksi mééréaajaksi 6 kk molemminpuolisella irtisanomisajalla. Sopimuksista
aiheutuva vuokravastuu saatidlle on 31.12.2018 tilinpaatdksesséa yhteensa 2 829 967,32 euroa. Saatiolla on vuokrattuna kaksi véliaikaistilaa
Tyyssijan rakennustdiden ajaksi. Sopimuksista aiheutuva vuokravastuu séatiolle on 31.12.2018 tilinpaatoksessa yhteensa 157 728,00 euroa.

2018 2017

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 197 216,84 116 260,93
Mydhemmin maksettavat 2 790 478,54 2 815 342,43
2987 695,38 2 931 603,36

Muut vastuut

Saation omistamiin vuokratalokiinteistdihin kohdistuvat vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusasuntojen korkotuesta annetun lain (604/2001) 11-
15 §:ssé sdadetyt rajoitukset. ARA-vuokra-asuntoja eli aravavuokrataloja ja -asuntoja seka korkotukilain nojalla tuettuja vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja koskevat laissa séadetyt kaytto- ja luovutusrajoitukset.
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Saadut vakuudet Liitetietotosite 8

Helsingin OP Pankki Oyj, vuokratakaus 578800-90129252 3 530,00
Pilke Paivéakodit Oy 1840113-6, péaivakotirakennus

YIT Oy, Ty6aikainen takaussitoumus Aitiopaikka, YIT00825, 31.3.2019 asti 1915 139,00

Nordic Guarantee Insurance Ltd, takaus 10225509 11 854,00
Consti Korjausurakointi Oy, Pilvilinna julkisivut, vakuusaika 17.8.2017-16.11.2019

Nordic Guarantee Insurance Ltd, takaus 10225447 11 980,00
Consti Korjausurakointi Oy, lltakajo viihtyvyyskorjaus, vakuusaika 15.8.2017-14.11.2019

Euler Hermes Sa, takuuajan takaus 510801 52 675,00
NCC Suomi Oy, Ylioppilastalot, takuuaika 20.6.2017-22.9.2019

Tryg Garanti, takuuajan takaus 523470/6317322/1 10 100,00
Sahké Oy Turku, Ylioppilastalot, takuuaika 22.6.2017-21.9.2019

Tryg Garanti, takuuajan takaus 518443/6318933/1 11 120,00
Saipu Oy, Ylioppilastalot, takuuaika 22.6.2017-22.9.2019

Vakuutusosakeyhtit Garantia, takaussitoumus 568737 12 540,00
NCC Suomi Oy, lltakajo A-talo viihtyvyyskorjaus, vakuusaika 27.8.2018-25.8.2020

OP Vakuutus Oy, asennus- ja rakennustydvakuutus, vakuutusaika 5.4.2017-31.12.2018 19 151 386,00
YIT Rakennus Oy, kohteen ali- ja sivu-urakoitsijat, Aitiopaikka

LITETIEDOT TILINTARKASTAJAN PALKKIOISTA 2018 2017
Tilintarkastuksesta on maksettu palkkioita tilikaudella

Tilintarkastus 16 735,75 12 514,51

Muut palvelut 1 209,00 3 906,00

17 944,75 16 420,51

LITETIEDOT HENKILOSTOSTA JA TOIMIELINTEN JASENISTA
Vakituisen henkilékunnan maara tilikauden lopussa oli 21. Keskim&arin henkildston maara tilikauden aikana oli 25.

2018 2017

Palkat ja palkkiot Liitetietotosite 9 847 410,93 791 884,91
Palkat ja palkkiot toimitusjohtaja ja muu johtoryhmé 386 320,84 343 410,59
Palkat ja palkkiot hallituksen jasenet 43 465,23 41 843,09
Palkat ja palkkiot valtuuskunnan jasenet 6 880,00 7 350,00
Elakevakuutusmaksut 266 034,96 243 244,31
Muut henkilésivukulut 32 939,67 34 588,73
1583 051,63 1462 321,63

KONSERNIIN KUULUVAA KIRJANPITOVELVOLLISTA KOSKEVAT LITETIEDOT

Turun Ylioppilaskylaséatio kuuluu Turun kaupunkikonserniin. Konsernitilinpaatésasiakirjat ovat Turun kaupungin keskushallinnon talouden
vastuualueella, Yliopistonkatu 27 a, 20100 Turku.
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LUETTELO KIRJANPIDOISTA JA AINEISTOISTA

Tilinpaatos ja tase-erittelyt yhtené niteenéd

Paé- ja paivakirjat sdhkoisena tallenteena koko tilikaudelta
Ostoreskontra séahkoisena tallenteena

Vuokrareskontra sdhkdisena tallenteena

Palkkakirjanpito paperitulosteena/sahkdisena tallenteena
Lainareskontra sahkoisena tallenteena
Kéayttdbomaisuuskirjanpito séhkgdisena tallenteena

TOSITTEIDEN LAJIT JA SAILYTYSTAPA

TA Vuokrareskontra Tampuuri Sahkdisena tallenteena
KA Kassatositteet Wintime Paperitositteina/séhkoisena tallenteena
TITO Pankkitositteet Basware/Banking/Wintime Paperitositteina/séhkoisena tallenteena
ET Sahkoiset ostolaskut Festum Sahkdisena tallenteena
OoM Ostomaksut Wintime Sahkoisena tallenteena
PA Palkkalaskenta Personec W Paperitositteina/séhkoisena tallenteena
LP Lomapalkkavaraustositteet Sahkoisena tallenteena
LA Lainat Pandia Paperitositteina/séhkoisena tallenteena
MU Muistiotositteet Wintime Paperitositteina/séhkoisena tallenteena
JA Jaksotustositteet Wintime Sahkoisena tallenteena
PO Kayttdomaisuustositteet Sahkoisena tallenteena
AU Automaattikirjaustositteet Sahkoisena tallenteena

Liitetietotositteet Sahkoisena tallenteena
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TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET JA TILINPAATOSMERKINTA

Turussa 19. péivénd maaliskuuta 2019
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Tilintarkastuskertomus

Turun Ylioppilaskyldsaatio - Studentbystiftelsen i Abo sr:n valtuuskunnalle

Tilinpddtoksen tilintarkastus

Lausunto

Lausuntonamme esitimme, etti tilinpaAtos antaa oikean ja riittivan kuvan sdation toiminnan tuloksesta ja talou-
dellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaitoksen laatimista koskevien sdédnndsten mukaisesti ja
tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet Turun Ylioppilaskylisiatio - Studentbystiftelsen i Abo sr:n (y-tunnus 0142348-6) tilin-
paitoksen tilikaudelta 1.1.2018 - 31.12.2018. Tilinpdatos sisiltad saation taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskel-
man ja liitetiedot. .

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvén
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpdatoksen tilintarkastuksessa.

Kisityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltu-
vaa tilintarkastusevidenssia.

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia sidatiésta niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka kos-
kevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tiyttineet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvolli-
suutemme.

Tilinpddtostd koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpadtoksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittivén kuvan Suo-
messa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien siinnosten mukaisesti ja tiyttaa lakiséateiset vaati-
mukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeel-
liseksi voidakseen laatia tilinpadtoksen, jossa ei ole vaarinkiytoksesti tai virheestd johtuvaa olennaista virheelli-

syytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp#iitosta laatiessaan velvollisia arvioimaan saétion kykya jatkaa toimintaansa
ja soveltuvissa tapauksissa esittiméan seikat, jotka liittyvit toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinpaatos on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpéitos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos
sAAtio aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehd4 niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpddtoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpaitoksessa kokonaisuutena vaarinkaytok-
sestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytti, seki antaa tilintarkastuskertomus, joka siséltda lausun-
tomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina
havaitaan hyvin tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua
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viarinkaytoksestd tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessi voisi kohtuu-
della odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kiyttdjat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvin tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kiytimme ammatillista harkintaa ja saily-
tamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisiksi:

e Tunnistamme ja arvioimme viarinkaytoksesti tai virheestd johtuvat tilinpaatoksen olennaisen virheellisyy-
den riskit, suunnittelemme ja suoritamme ngihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteité ja hankimme
lausuntomme perustaksi tarpeellisen méédran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siit4,
ettd vadrinkaytoksesti johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siit, ettd
virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silld vddrinkiytokseen voi liittyd yhteistoimin-
taa, vadrentdmisti, tietojen tahallista esittiméitté jattdmista tai virheellisten tietojen esittdmisti taikka sisii-
sen valvonnan sivuuttamista.

e Muodostamme kisityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisiisesti valvonnasta pystydksemme suun-
nittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoituksessa,
ettd pystyisimme antamaan lausunnon siition sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

* Arvioimme sovellettujen tilinpaatéksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien kirjan-
pidollisten arvioiden ja niist4 esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

¢ Teemme johtop#itoksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaitos pe-
rustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella
johtopédtoksen siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvdd olennaista epavarmuutta, joka
voi antaa merkittavii aihetta epailld sd#tion kykyé jatkaa toimintaansa. Jos johtopddtoksemme on, ettd olen-
naista epavarmuutta esiintyy, meidén tiytyy kiinnittda tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota
epavarmuutta koskeviin tilinpdatcksessa esitettiviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivit ole
riittdvid, mukauttaa lausuntomme. Johtopaidtoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispai-
vaan mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin
johtaa siihen, ettei sdatio pysty jatkamaan toimintaansa.

¢ Arvioimme tilinpdatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittimistapaa,
rakennetta ja siséltda ja sitd, kuvastaako tilinpadtos sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, etti
se antaa oikean ja riittdvin kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta sekd merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavit
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kisitt44 toimintakertomukseen
sisiltyvan informaation.

Tilinp4dtosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea toimintakertomukseen sisiltyvé informaatio tilinpadtoksen tilintarkastuksen yh-
teydessi ja titd tehdessimme arvioida, onko toimintakertomukseen sisiltyva informaatio olennaisesti ristirii-
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dassa tilinpaatdksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietimyksen kanssa tai vaikuttaako se muu-
toin olevan olennaisesti virheellisti. Velvollisuutenamme on lisiiksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen
laatimiseen sovellettavien sidnnosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatGksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toimin-
takertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sidnndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopadtoksen, ettd toimintakertomukseen sisaltyvissa informaati-
ossa on olennainen virheellisyys, meiddn on raportoitava tista seikasta. Meilla ei ole timé#n asian suhteen rapor-
toitavaa.

Muut lakiin perustuvat lausunnot

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen perusteella lausunto saitiolain 4:2.2 §:n edellyt-
tamisti seikoista.

Hallitus vastaa tilinpaatoksessi ja toimintakertomuksessa annetuista tiedoista seki siitd, etti sddtion toimielinten
jasenille suoritetut palkkiot ja korvaukset ovat tavanomaisia.

Lausuntonamme esitimme, ettd sdition tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa on annettu sdation toimin-
nasta tilikaudella tiedot, jotka ovat olennaisia saétion tarkoitusta ja toimintamuotoja koskevien sddntomaarays-
ten noudattamisen arvioimiseksi. Palkkioita ja korvauksia, jotka sditié on suorittanut sen toimielinten jésenille,
on pidettava tavanomaisina.

Turussa 2.4.2019
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