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TOIMINTAKERTOMUS 2019

Saation tarkoitus

Turun Ylioppilaskylasaatio on perustettu vuonna 1966. Saation saantdjen mukaan sen
paatarkoituksena on huolehtia Turun seudulla peruskoulun jalkeisissa oppilaitoksissa opiskelevien ja
opintojaan jatkavien vuokra-asuntojen saamisesta. Taman lisaksi saation tarkoituksena on huolehtia
valmistuneiden ja muiden nuorten seka ulkomaisten opiskelijoiden ja tutkijoiden vuokra-asuntojen ja
asumisoikeusasuntojen saamisesta. Tarkoituksensa toteuttamiseksi saatio hankkii ja rakentaa
varojensa mukaan sopivasti sijoitettuja ja kohtuuhintaisia kiinteistdja ja asuntoja kaikkine tarpeellisine
lisatiloineen.

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

Saation toiminnasta

Turun ennustetaan olevan etenkin Helsingin ja Tampereen ohella kasvukeskus myos tulevaisuudessa,
vuoteen 2040 ulottuvissa skenaarioissa. Jos kasvu jatkuu kohtuullisen tasaisena eli noin 2000
asukkaan vuosivauhdilla, asuu Turussa yli 210 000 ihmista kuluvan vuosikymmenen lopulla.

Turussa toimivat korkeakoulut edistavat innovaatioita ja lisaavat koulutustarjontaa, josta viimeaikainen
esimerkki on Turun yliopiston diplomi-insinoorikoulutuksen laajentaminen konetekniikassa ja
materiaalitekniikassa seka kiinan kielen koulutuksen alkaminen. Vaikka Suomen demografiakehitys ja -
ennusteet osoittavat ikaluokkien pienentyvan, vaikuttaa Turun kehitys opiskelukaupunkina olevan
kasvu-uralla opiskelutarjonnassa ja opiskelijamaarissa.

Vuokralla asuvien osuus on lisdantynyt kaikilla suuremmilla kaupunkiseuduilla. Turku on noussut
karkeen vuokralla asuvien kotitalouksien prosentuaalisessa maarassa kaikista kotitalouksista,
yksinasuvien prosentuaalisessa osuudessa ja viimeaikaisessa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
vuokrien nousussa.

TYS hyodyntaa ARA:n (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) tukimuotoja voidakseen tuottaa
opiskelijoille kohtuuhintaisia koteja. Tuorein kohde on vuonna 2019 valmistunut Aitiopaikka, joka kelpaa
esimerkiksi siita, miten vuokra-asuminen ja opiskelijan vuokra-asuminen voi olla laadukasta ja
kohtuuhintaista. Saatio peruskorjaa ja yllapitad myos vanhaa kiinteistOkantaa, mista tuorein esimerkki
on vuonna 2019 aloitettu ja alkuvuonna 2020 valmistunut Kuunsillan A-E portaiden peruskorjaus.
Tarvittaessa voimme myos luopua joistain kohteista, milla voimme osaltaan edesauttaa mm. vuokra-
asuntotarjonnan kokonaiskehitysta. Vuonna 2019 saatio myi Aamurusko-nimisen asuntokohteen.

Valmisteltavana olevan Turun kaupungin asunto- ja maapolitikan mukaan asuntotuotannon
kokonaisvolyymin tulee olla noin 2 100 asuntoa vuodessa, jotta kaupungin asukasmaaran kasvulle
asetetut tavoitteet voivat toteutua. Luonnosdokumentissa pyritdan mm. linjaamaan kohtuuhintaisen
asuntotuotannon turvaamistavoitteita, ja TYS:lle on siina vuotuinen 140 asunnon tuotantotavoite, joka
on hyvinkin mahdollinen saation strategiakauden 2018-2022 aikana. Aitiopaikassa 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.



Saatio on mukana Euroopan Unionin Smart Cities and Community (SCC) Lighthouse -
projektirahoituksen haussa, jossa yhtena tavoitteena on luoda malliesimerkkeja ilmastopositiivisista
kaupunginosista. TYS:lla olisi tahan soveltuvia kiinteistoja, joita Lighthouse-projektissa voitaisiin
kehittaa edelleen. Hakemuksen valmistelu alkoi syksylla 2019 ja Turun kaupunki jatti hakemuksen
tammikuussa 2020. Komissio tehnee hankevalinnan mahdollisesti kesalla 2020.

TYS otti kayttoon kevaalla 2019 chattibotin palvelemaan asiakkaita tilanteissa ja aikoina, jolloin se on
suurimmaksi hyodyksi esim. nopeutensa tai erehtymattomyytensa perusteella. TYS:n netti- ja
asiakassivustot seka intranet uudistettiin vuonna 2019. Vuoden 2018 alussa julkistettujen
palvelulupausten toteutumisen seurannan avulla saadaan arvokasta tietoa saation palveluiden
toimivuudesta.

Turun Ylioppilaskylasaation 53. toimintavuoden toiminnallinen ja talouden tulos oli ennakoidun
mukainen. Saation kokonaistuotot olivat tilikaudella noin 29,7 M€. Taseen loppusumma oli 163,7 M£.
Pitkaaikaista lainaa oli yhteensa 119,7 M€. Turun kaupunki ja saatio sopivat noin 7,6 M€:n maaraisen,
helmikuussa 2019 eraantyneen velkojenjarjestelysopimuksen korvaamisesta uudella, saman
maaraisella korollisella lainalla Turun kaupungilta. Saatio jatkaa paivitetyn strategian toimeenpanoa.

Asuntojen vuokraus

Saation asuntoja haki toimintavuonna kaikkiaan 6428 opiskelijaa/opiskelijaperhetta (6628 vuonna
2018 ja uusia vuokrasopimuksia tehtiin 3123 (2696 vuonna 2018) sisaltaen sisaiset siirrot. Kaikkiaan
saatiolla oli toimintavuoden paattyessa vuokrattavana 4861 huoneistoa (4726 vuonna 2018), joissa oli
tilaa yhteensa 6932 asukkaalle (6812 vuonna 2018). Kokonaismaaraan sisaltyy 138
nuorisoasuntopaikkaa. Toimintavuoden alussa valmistui Aitiopaikan asuntokohde, Aamuruskon
asuntokohde myytiin kesakuussa ja vuoden aikana osa Kuunsillan asunnoista oli peruskorjauksessa.
Vuokrattavana olevista asuntopaikoista 57% oli yhden hengen asunnoissa eli yksioissa tai
soluhuoneissa ja 43% perheasunnoissa. Saation asunnoissa asui vuoden lopussa 6339 henkiloa (6426
vuonna 2018).

Saation asuntojen toiminnallinen kayttdaste vuonna 2019 oli 96,5 % (97,2% vuonna 2018). Asuntojen
vajaakaytto ajoittui padosin kevatlukukauteen ja kesaan. Vuonna 2019 saatiolla asui kuukausittain
keskimaarin 1580 (1595 vuonna 2018) kansainvalista tutkinto- ja vaihto-opiskelijaa noin sadasta eri
maasta. TYS varasi kansainvalisille vaihto-opiskelijoille 360 asuntopaikkaa.

Saation kiinteistdissa toimi vuoden lopussa kuusi paivakotia, yksi kauppa, yksi ravintola seka Turun
yliopiston ylioppilaskunta (TYY) alajarjestoineen. Lisaksi TYY on vuokrannut saation omistaman Q-talon
juhla- ja kerhotilaksi.

Ylioppilaskylasaation opiskelija- ja nuorisoasuntojen vuokrataso pystyttiin pitamaan edelleen
kohtuullisena. Keskimaarainen vuokra vuonna 2019 oli 12,60 €/as-m?/kk sisaltaen sadhko- ja
vesimaksut seka tietoverkon (12,50 €/as-m?/kk vuonna 2018). Asuntojen taloudellinen vuokrausaste
oli 97,1 % mika oli 0,5 %-yksikkoa edellisvuotta heikompi. Tyhjakayton lisaantyminen johtui erityisesti
soluasuntojen seka yhteiskeittidllisten yksioiden kasvaneesta tyhjakaytosta. Vuodelle 2020 asuntojen
vuokria korotettiin 1-2 % kohteesta ja asuntotyypista riippuen. Joidenkin asuntojen vuokria laskettiin.

Vuoden 2019 kokonaistuotot olivat 29,7 M€ (vuonna 2018 26,7 M<€), josta Aamuruskon asuntokohteen
myyntivoiton osuus on 2,2 M€. Vuoden 2019 vuokratuotot toteutuivat lahes budjetin mukaisesti ja ne
olivat yhteensa 27,0 M€ (vuonna 2018 26,3 M<£). Vuokratuotoista 26,4 M€ (vuonna 2018 25,7 M) oli
asuntojen vuokratuottoja, 0,1 M€ asukkailta perittavia autopaikka- ja varastovuokria ja 0,4 M€
liiketilojen ja muiden vuokrattavien tilojen vuokratuottoja. Asunnoista saatu vuokrakertyma koko
vuodelta oli 12,17 €/as-m?/kk (vuonna 2018 12,17 €/as-m2?/kk). Luottotappioita kirjattiin 24.624 €
(vuonna 2018 22.582 €) ja jalkiperintatuottoja oli 24.600 € (vuonna 2018 23.279 €). Vuokrasaamisia oli
31.12.2019 yhteensa 237.526 € (31.12.2018 204.967 £€).
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Rahoitus

Saation lainamaara toimintavuoden lopussa oli noin 119,7 M€. Vuoden 2019 aikana maksettiin lainojen
lyhennyksia noin 7,2 M€ (3,32 €/as-m?/kk), johon sisaltyy noin 2,1 M€:n (0,96 €/as-m?/kk) ylimaarainen
lyhennys. Kaiken kaikkiaan saatio on maksanut ylimaaraisia lainanlyhennyksia vuosien 2014-2019
aikana yhteensa noin 8,4 M€.

Helmikuussa 2019 eraantyi maksettavaksi noin 7,6 M€:n Turun kaupungin koroton laina. Kaupungin
kanssa tehtiin 15.2.2019 uusi lainasopimus 15 vuoden ajaksi vastaavansuuruisesta uudesta lainasta
paivitetyin ehdoin. Lainasta maksettava korko on 6kk:n euribor-korko lisattyna 0,45% marginaalilla.

Lainoista eraantyy velkakirjaehtojen mukaisesti maksettavaksi seuraavalla tilikaudella noin 5,5 M£.
Vuodelle 2020 budjetoidut ylimaaraiset lainanlyhennykset ovat 1 M<€.

Saation lainat lainatyypeittain 31.12.2019:

2019 2019 2018 2017 2016 2015

1000 € % % % % %

aravalainat 20.269 16,9% 19.2% 25,0% 26,3 % 28,5%
korkotukilainat 76.760 64,2% 61,3% 49,8 % 47,4 % 43,4 %
muut rahalaitoslainat 14.352 12,0% 13,0% 16,9 % 176 % 18,5%
Turun kaupungin lainat 8.286 6,9% 6,56% 82% 8,6 % 9.5%
muut lainat 0 0% 0,1% 0,1% 0,1%
119.667 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Korollisten lainojen painotettu keskikorko 31.12.2019 oli 0,55 % (vuonna 2018 0,71 %). Korkokulut olivat
noin 1,0 M€ (0,47 €/as-m?/kk) kun ne vuonna 2018 olivat noin 1,1 M€ (0,51 €/as-m2/kk). Saation
lainoista oli 31.12.2019 sidottu 29 % (noin 35,1 M<£) 3kk tai 6kk euribor-korkoon. Tertiaarilainoista on
vuonna 2019 veloitettu 4 % korko. Vuoden 2019 lopussa saatiolla oli jaljella enaa yksi noin 0,7 M€
tertiaarilaina, joka eraantyy maksettavaksi vuonna 2020.

Saatiolla on Pohjola Pankin kanssa tasesuojaukseen perustuva 25 M<€:n koronvaihtosopimus.
Korkokuluissa on lainojen korkokulujen lisdksi myos korkosuojauksen kulu (0,27 M€ vuonna 2019).
Saation tasesuojauksena toteutetun kynnyksellisen koronvaihtosopimuksen (25 M€) korkotaso on
vuonna 2014 tehtyyn sopimukseen perustuen 13.9.2019 alkaen kiinnitetty 1,87% p.a. Pankin
sovellettava viitekorko on 3kk euribor.

Saation 31.12.2019 tilanteen mukaisesta lainakannasta 76,8 M€ (64 %) on ARA:n paatoksiin perustuvia
korkotukilainoja. Korkotukilainojen omavastuukorko vaihtelee 3,4 %:sta 1,7 %:iin.

Lyhennysten ja korkojen jakauma €/as-m?/kk:

2019 2018 2017 2016 2015
Lyhennykset 3,32 3,42 3,49 4,40 3,48
Korot 0,47 0,51 0,61 0,71 0,83
Yhteensa 3,79 3,93 4,10 511 4,31

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

Yllapito ja korjaukset

Kiinteistohuollosta vastasi aiempien vuosien tapaan ISS Palvelut Oy. Saation kohteissa tyoskentelee
saannollisesti viisi kohdehuoltomiesta ja kaksi ulkoalueita huoltavaa henkilod. Voimassa olevan
sopimuksen optiokausi paattyy 30.9.2020. Kevaalla 2019 kaynnistettiin TYS:n Tampuuri-jarjestelman
mallihuoltokirjan paivitysprojekti, jossa huoltokirjat paivitetaan Talo-2000 standardin mukaisiksi.
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Sopimus huolto-ohjelmien ja konekorttien laatimisesta Talo-2000 standardin mukaisesti allekirjoitettiin
Vahanen Monitoring Services Oy:n kanssa maaliskuussa 2019. Projekti jatkuu kevaalla 2020.

Vanhojen lukitusjarjestelmien uusimista iLoqg-lukitukseksi jatkettiin vuonna 2019. Lukkoja uusittiin
Ylioppilaskylassa ja Kotivalossa. Vanhojen lukitusjarjestelmien uusimistyota jatketaan vuonna 2020.
Putki- ja sahkotdiden kunnossapitopalveluiden puitesopimukset kilpailutettiin 2018-2019 ja
puitesopimukset allekirjoitettiin  kevaalla 2019. Putkitdiden puitesopimuksen ensisijainen
yhteistyokumppani on Arkea Oy ja sahkotoiden Paraisten Valo Oy. Sopimukset ovat voimassa
toistaiseksi.

Asuntojen laadun parantamiseen ja asuntojen korjaamiseen panostettiin aiempien vuosien tapaan
merkittavasti. Kuunsillan A-E portaiden asuntojen ja julkisivujen korjauksen suunnittelu kaynnistettiin
loppuvuodesta 2018. Hanke kilpailutettiin kevaalla 2019 ja urakka aloitettiin heindkuussa 2019. Tyot
valmistuivat tammikuussa 2020. Muutostoissa 26 huoneistoa muutettiin 42 asunnoksi.

Yo-kyla 20 B:n ja 25 B:n paivakotirakennusten julkisivujen kunnostamisen suunnittelu aloitettiin
joulukuussa 2018. Urakka oli suunniteltu toteutettavaksi kesalla 2019 paivakotien loma-aikana, mutta
suunnittelun viivastyttya urakan toteutus paatettiin siirtaa kesaan 2020. Hanke on tarkoitus kilpailuttaa
kevaalla 2020.

Saatio hankki kevaalla 2019 Nummenpuistokadulla sijaitsevan Q-talon viereisen vanhan
kauppakiinteiston tulevia mahdollisia uudisrakennusten tonttitarpeita varten. Saation omien
korjausmiesten verstastilat muuttivat vanhasta Kuraattorinpolun varrella sijaitsevasta
huoltokeskuksesta Nummenpuistokadulla sijaitsevaan Q-verstaaseen.

Kiinteistojen hoitokulut (sisaltaen asunnot ja muut tilat) olivat yhteensa noin 16,6 M€ eli 7,5 €/m?2/kk
(vuonna 2018 noin 17,4 M€, 8,0 €/m2/kk). Kaiken kaikkiaan kiinteistojen hoitokulut toteutuivat noin 2
M<€ talousarviossa arvioitua pienempind. Suurimmat budjetin alitukset toteutuivat korjauskuluissa
(703 000 €), lammityksessa (354 000 €), vedessa (158 000 €), sahkossa (185 000 €) seka hallinnossa
(208 000 €). Jatehuollon budjetti ylittyi 55 000 eurolla. Budjetin alituksiin on vaikuttanut myoés
Aamuruskon kohteen myynti, jonka kulut oli budjetoitu koko vuodelle.

Korjausten merkittdvimpia yksittaisia eria olivat Kuunsillan A-E portaiden peruskorjaus (yhteensa 2,1
M<€, josta kuluksi 0,7 M€) seka Ylioppilaskylassa tehdyt ulko-ovien uusimiset ja lukituskorjaukset (0,55
M<€) seka LVV- kuntotutkimukset (0,2 M<€). Tuloslaskelmaan kirjattujen korjauskulujen lisaksi Kuunsillan
hankkeen taseeseen aktivoitavat korjaukset olivat noin 1,4 M€£. Kuunsillan hanke on rahoitettu
varautumisina keratyilla vuokratuotoilla. Asuntojen korjauksia (muut kuin Kuunsillan hanke) tehtiin
noin 1,7 M€:lla.

Uudiskohteet ja perusparannukset

Uudiskohde Tyyssijan hankintailmoitus julkaistiin joulukuussa 2018 ja tarjousten jattoaika umpeutui
helmikuussa 2019. Tarjoukset maaraaikaan mennessa jatti kolme rakennusyhtiota. Kilpailutusprosessi
toteutettiin neuvottelumenettelylla. Kaydyilla neuvottelukierroksilla suunnitelmia kehitettiin ja pyrittiin
loytamaan seka rakentamista helpottavia etta taloudellisempia toteutusratkaisuja. Kolmen
neuvottelukierroksen jalkeen urakoitsijaksi valittiin kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen
antanut Peab Oy, jonka kanssa allekirjoitettiin esisopimus.

Hankkeen paasuunnittelijana toimii  arkkitehtikilpailun voittanut SIGGE Arkkitehdit Oy,
rakennesuunnittelijana A-Insindorit Suunnittelu Oy, LVIA-suunnittelijana LVI-Soisalo Oy ja
sahkosuunnittelijana Karawatski Oy. Projektin kosteuskoordinaattorina toimii Sitowise Oy.

Saatio jatti ARA:lle Tyyssijan rahoitusta koskevan osapaatoshakemuksen lokakuussa 2019.
Rakennustyot voidaan aloittaa vasta rahoituspaatoksen varmistuttua. Hankkeelle myonnettiin
rakennuslupa helmikuussa 2020 ja rakennuslupa tuli lainvoimaiseksi 16.3.2020. Tyyssijan
ensimmaiseen kerrokseen sijoittuviin liiketiloihin on tehty vuokrasopimukset kaupan-, ravintola- ja
lilkunta-alan palveluntuottajien kanssa.



Uudiskohde Kylankulman suunnittelu kaynnistettiin kevaalla 2019. Paasuunnittelijana toimii
arkkitehtikilpailun voittanut Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy. Alustavan aikataulun mukaan Kylankulman
kaavoitus valmistuu vuoden 2020 aikana.

Saation bruttoinvestoinnit vuonna 2019 olivat 6,2 M€, josta suurin osa (3,4 M%) oli Aitiopaikan
uudisrakentamista, Kuunsillan peruskorjausta (1,4 M€) seka Tyyssijan suunnittelukustannuksia (0,7
ME).

Kestava kehitys

Aiempien vuosien tapaan jatehuollosta vastasi Lassila & Tikanoja Oy. Kevaalla 2019 Yo-kylan asukkaille
toteutettiin kysely jatehuollon toimivuudesta alueella. Kysely mukaili syksylla 2018 Nummenrannassa
toteutettua kyselya. Yo-kylan kyselyn tulosten perusteella jatepisteisiin tehtiin muutoksia, jotta ne
vastaavat asukkaiden kierratystarpeisiin paremmin. Jokaiseen jatepisteeseen toimitettiin
kierratysastiat kaikille jatejakeille ja vahiten kaytetyt jatepisteet poistettiin kaytosta. Yo-kyla lannessa
kaynnistettiin syksylla 2019 yhteiskeittididen kierratyskokeilu. Kokeiluun valittiin kaksi taloa, joiden
yhteiskeittioihin toimitettiin keraysastiat polttokelpoisen jatteen lisaksi muoville, biojatteelle, kartongille,
lasille ja metallille. Kokeilun tarkoituksena on seurata, miten kierrattaminen yhteiskeittidissa ja siivous
saadaan sujuvasti yhteensovitettua.

Lokakuusta 2019 alkaen saation kaikkien kohteiden jatehuolto on toteutettu hiilineutraalisti.
Jatehuollosta aiheutuvat paastot kompensoidaan sitomalla niita vastaava maara hiilta ilmakehasta Gold
Standard -sertifioitujen metsityshankkeiden kautta. Hankkeet edistavat hiilensidonnan lisaksi myos
muita kestavan kehityksen tavoitteita. Hankkeiden avulla tuetaan esimerkiksi paikallisten tyollistymista
seka vahvistetaan luonnon monimuotoisuutta. Talla hetkella hiilijalanjalkeda kompensoidaan Vali-
Amerikan sademetsien metsityshankkeella. Palvelun tuottaa jatehuollosta vastaava Lassila & Tikanoja.

Turun Kaupungin Kuntalaisten Energiakaanne - hankkeen (2016-2019) yhteydessa tiedusteltiin Turun
Ylioppilaskylasaation mahdollisuutta osallistua Euroopan Unionin Smart Cities and Community (SCC)
Lighthouse - projektin hakuun, jossa yhtena tavoitteena on luoda malliesimerkkeja ilmastopositiivisista
kaupunginosista. Saatio ilmoitti alustavasti olevansa kiinnostunut osallistumaan projektirahoituksen
hakemiseen osana Turun kaupungin hakemusta osoittamalla hakemukseen sopivia kiinteistoja.
Hakemuksen valmistelu alkoi syksylla 2019 ja hakemus jatettiin tammikuussa 2020. Komissio tehnee
hankevalinnan mahdollisesti kesalla 2020.

Viestinta ja sidosryhmasuhteet

TYS uudisti graafisen ilmeensa ja otti kayttoon uudet verkko- ja asiakassivustot. Lisaksi uusittiin
digitaalinen asuntohaku ja hakulomake seka saation intranet. Sivustojen uudistuksessa parannettiin
kaytettavyytta ja otettiin huomioon saatu asiakaspalaute. Sidosryhmauutiskirje otettiin kayttoon uutena
viestintamuotona ja se ilmestyi vuoden aikana kaksi kertaa.

Maaliskuussa 2019 toimintansa aloitti TYS:n chattibotti Toivo. Toivo palvelee asiakkaita myos iltaisin ja
viikonloppuisin, kun asiakaspalvelu on suljettu. Chattibotin englanninkielinen versio otetaan kayttoon
kevatkaudella 2020. TYS tutki robotiikan hyodyntamista myds muussa toiminnassaan, mutta tunnistetut
kayttotapaukset olivat vaatimattomia ja mahdolliset hyodyt pienia.

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

Aitiopaikkaan muuttivat ensimmaiset asukkaat alkuvuoden 2019 aikana. Aamuruskon kohde myytiin
kesakuussa 2019 ja asukkaat siirtyivat uuden omistajan vuokralaisiksi voimassa olevin sopimusehdoin.
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Yo-kyla Block Party jarjestettiin toista kertaa syyslukukauden alussa. Elokuun alussa toteutettiin
Ylioppilaskylan asukkaille palvelutarvekartoitus muista kuin TYS:n tarjoamista palveluista. Saatujen
tulosten perustella asukkaat kaipaavat alueelle ravintola-, liikunta- ja kauppatoimintoja.
Asukasyhteistoimintamalli uudistettiin yhteistydossa asukastoimikuntien neuvottelukunnan kanssa.

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

Organisaatio

Turun Ylioppilaskylasaation vakituisen henkiloston maara oli vuoden lopussa 22 henkil6a, mika oli yksi
enemman kuin edellisvuonna. Lisaksi vuokrauspalveluissa tyoskentelee yksi henkild pidempiaikaisena
maaraaikaisena tyontekijana. Vakituisesta henkilostosta 15 oli naisia ja 7 miehia ja keski-ika vuoden
lopussa oli 48 vuotta eli 2 vuotta enemman kuin vuonna 2018. Vakituisesta henkilostosta 8 tydoskenteli
rakennuttamis- ja kunnossapitopalveluissa, 8 vuokraus-, asumis- ja viestintapalveluissa seka 6
talouspalveluissa ja hallinnossa. Kesaaikana ja ruuhka-apulaisina oli lisaksi lyhytaikaisissa
tyosuhteissa maaraaikaisia tyontekijoita.

Koko henkiloston keskimaarainen palvelusaika saatiossa oli 11,5 vuotta. Hieman alle puolet saation
henkilostosta on ollut saation palveluksessa alle 5 vuotta, seitseman henkiloa yli 10 vuotta.

Henkilostokulut olivat liikevaihdosta 5,2 % (5,9 % vuonna 2018). Sairauspoissaoloprosentti oli 3,61 %
vuonna 2019 (2,25 % vuonna 2018). Koulutuspaivia oli yhteensa 98 paivaa vuonna 2019 eli keskimaarin
4,5 paivaa/henkildo (81 paivaa vuonna 2018, 3,8 paivaa/henkild). Vuonna 2019 tapahtui yksi
tyotapaturma. Henkilostokysely tehtiin alkuvuodesta 2019. Henkiloston antama yleisarvosana TYS:ista
tyopaikkana oli 4 asteikolla 1-5.

Etatydmahdollisuuksia laajennettiin 3 paivaan kuukaudessa. Vuonna 2019 etatoita teki 15 henkiléa ja
etatyopaivia kertyi yhteensa 101 paivaa, mika on keskimaarin 6,7 paivaa etatoita tehnytta henkiléa
kohden.

Riskit ja epavarmuustekijat seka arvio todennakodisesta tulevasta kehityksesta

Turun Ylioppilaskylasaation toiminnassa merkittavimpia riskeja ja epavarmuustekijoita ovat asuntojen
kayttoasteen lasku ja muutokset asuntojen kysynnassa, yleinen korkotason nousu yhdistettyna mittaviin
investointeihin, ARA-rahoituksen saatavuus seka saation operatiivisessa toiminnassa kriittiset
verkkoyhteydet ja tietojarjestelmien toimivuus.

Kiinteistosijoittajien tulo opiskelija-asuntomarkkinoille vaikuttaa vaistamatta TYS:n asemaan
vuokranantajana ja kilpailutilanteeseen kun markkinaehtoisten vuokra-asuntojen tarjonta kasvaa.
Taman vuoksi strategiassa on painotettu erityisesti, etta TYS onnistuu edelleen parantamaan asuntojen
laatua ja kehittdmaan kiinteistdjen hoitoa, jotta asukkaiden opiskelija-asunnolta edellyttamiin
vaatimuksiin voidaan jatkossakin vastata. Opiskelijoiden siirtyminen yleisen asumistuen piiriin on
vahentanyt edullisimpien asuntojen kysyntaa, ja soluasuntojen seka yhteiskeittiollisten yksioiden
kysynta on laskenut.

Saation keskustasta kauempana sijaitsevat edullisemmat soluasunnot ovat kuitenkin olleet kysyttyja
erityisesti kansainvalisten tutkinto-opiskelijoiden keskuudessa. Osalle ETA-alueen ulkopuolelta tuleville
kansainvalisille tutkinto-opiskelijoille otettiin lukukausimaksut kayttoon syksylla 2017. Nama opiskelijat
hakevat yleensa edullisinta asumisvaihtoehtoa, jollaisia saation tarjoamat soluasunnot ovat. Tasta
huolimatta solujen tyhjakaytosta aiheutuva taloudellinen vajaakayttd on noin puolet koko taloudellisesta
vajaakaytosta. Korkeakoulut toivovat, ettda TYS jarjestaa yha kasvavan vaihto-opiskelijamaaran
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asumisen tavalla tai toisella. Saatio pyrkii edelleen osaltaan vastaamaan myos tahan tarpeeseen, vaikka
vaihto-opiskelija-asuntoihin sisaltyy suurempi vajaakayttoriski kuin muiden opiskelijoiden asuntoihin.

Valtion paatokset investointien avustamisessa tai lainaehdoissa vaikuttavat rakentamisen hintaan ja
sita kautta vuokratasoon. Opiskelija-asunnoille myonnettavat investointiavustukset ovat 1.11.2019
alkaen lakimuutoksen myo6ta enintddan 15 % (aiemmin 10 %) rakennuskustannuksista.
Investointiavustuksella katetaan rakennushankkeen omarahoitusosuus. Korkeamman avustuksen
myota lainan osuus hankkeissa pienenee.

Saatiolla on suunnitteilla mittavia investointeja lahivuosien aikana. Uudisrakentamisen laadunhallintaan
tulee kiinnittaa erityistd huomiota, jotta valtyttaisiin rakennusvirheiden aiheuttamilta ylimaaraisilta
kustannuksilta tulevaisuudessa. Saation kiinteistokannan vanhetessa on riskina, etta
perusparannuksia voidaan joutua toteuttamaan suunniteltua aikaisemmin. Perusparannusstrategia on
laadittavana. Nopeasti nouseva lainamaara yhdistettyna korkojen nousuun lisaisi rahoituskustannuksia
merkittavasti. Korkotason ennustetaan kuitenkin pysyvan hyvin matalana viela usean vuoden ajan.
Korkoriskeihin on varauduttu korkosuojauksella ja hajauttamalla saation lainat eri
korkosidonnaisuuksiin. Vajaa puolet lainoista on sidottu euribor-korkoihin. Arava- ja
vuosimaksulainojen korot Valtiokonttori maarittelee vuosittain, vuosimaksulainojen korkoon vaikuttaa
elinkustannusindeksin muutokset. Osa saation korkotukilainoista on kiinteakorkoisia.

Voimassaolevan arava- ja korkotukilainsdadannon mukaisesti saation tulee pitaa erillaan rajoitusten
alainen omakustannusvuokraustoiminta ja muu vuokraustoiminta. Muu vuokraustoiminta kasittaa seka
ARA-rajoituksista vapaat ja vapautuneet asuntokohteet ettd muun vuokraustoiminnan kuten liiketilat.
Omakustannusvuokraustoiminnan tuottoja ei saa kayttaa muun vuokraustoiminnan tukemiseen vaan
muun vuokraustoiminnan tuottojen tulee kattaa omat kulunsa. Saation asuntokohteista on mahdollista
lahivuosina hakea rajoituksista vapaaksi muutama kohde.

Saation operatiivisessa toiminnassa on kriittista toimivat verkkoyhteydet seka tietojarjestelmat.
Verkkoyhteyden osalta saatiolla on kaytossaan varayhteys. Lahes kaikki saation tietojarjestelmat ovat
pilvipalveluita, jolloin ohjelmistotoimittajat pystyvat korjaamaan mahdolliset virhetilanteet nopeasti.
Henkilostoa koulutetaan saanndllisesti. Saation riskikartoituksessa on myos huomioitu saation imagon
heikkeneminen esim. asuntojen, asuinalueiden ja palvelun laadun heikkenemisen tai muista syista
johtuvan negatiivisen mediajulkisuuden kautta.

Koronavirusepidemian ja valtiovallan sen johdosta maaliskuussa 2020 kayttoon ottamien valmiuslain

alaisten toimenpiteiden ja rajoitusten vaikutuksia saation toimintaan seurataan ja haitalliset vaikutukset
pyritdan minimoimaan.

Hallinto

Valtuuskunta

Valinnan tehnyt yhteis6 Jasen 1.1.2019 alkaen

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

Niko Aaltonen, pj
Laura Liljenback 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



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 Studentkar

Turun ammattikorkeakoulu
Stiftelsen for Abo Akademi Styrelsen
Abo Akademi

Turun Suomalainen Yliopistoseura r.y.
Turun Yliopisto

Turun Seudun Osuuspankki
Saastopankkiliitto

Turun kauppakamari
Varsinais-Suomen liitto
Studentkaren Novium

Valtuuskunta kokoontui kaksi kertaa, kevatkokoukseen 11.4.2019 ja syyskokoukseen 19.11.2019.

Hallitus

Valinnan tehnyt yhteis6

Juhana Mustonen
Sonja Raitamaki
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
Iina Ryhta

Robin Nyman

Niko Suojama

Kati Systa

Hanna Peussa 1.1.-30.8. Tiina Venho 1.9.-
Marian Westerlund
Ken Snellman 1.1.-31.7., Rebecca Karlsson 1.8. -
Ville Pitkanen

Paivi Mikkola

Petteri Rinne

Jussi Hakala

Jyrki Meri

Heikki Saarento
Sharie Sveholm

Jasen 1.1.2019 alkaen (lasn&dolo kokouksissa)

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

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

Pasi Ahola, pj 8/8
Janika TakataloIvpj7/8
Matti Ahrelma 4/8

Essi Karvonen 8/8
Petra Peltonen 6/8
Juha Rantasaari 4/8
Janne Salakka 6/8

Rauli Elenius II vpj 8/8
Jesse Huovinen 8/8
Jukka-Pekka Salmela 5/8
Riina Forsman 7/8

Tero Ahlgren 8/8

Anu Peuralahti 6/8

Hallitus kokoontui vuoden aikana 8 kertaa. Kokouksissa kasiteltiin 87 asiaa.

Hallitus on asettanut

- tyovaliokunnan (hallituksen puheenjohtaja Pasi Ahola, 1. varapuheenjohtaja Janika Takatalo, 2.

varapuheenjohtaja Rauli Elenius, valtuuskunnan puheenjohtaja Niko Aaltonen ja
toimitusjohtaja Risto Siilos), joka kokoontui 6 kertaa

- sijoitustyoryhman (2. varapuheenjohtaja Rauli Elenius, hallituksen jasen Matti Ahrelma,
hallituksen jasen Essi Karvonen, toimitusjohtaja Risto Siilos ja talousjohtaja Tuula Kanervisto),

joka kokoontui 4 kertaa.

Luottamustoimet

Toimitusjohtaja Risto Siilos oli Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n hallituksen, Turun AMK:n

alueneuvottelukunnan ja Bryggman-saation valtuuskunnan jasen.
Kunnossapitopaallikko Janne Karesto oli Haritun Huolto Oy:n hallituksen jasen.
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Tilintarkastajat

Saation valtuuskunnan vuodeksi 2019 valitsemina tilintarkastajina toimivat Pekka Thurén KHT (PwC) ja
asukastoimikuntien neuvottelukunnan ehdottomana Mikko Haavisto KHT (KPMG).

Hallinto ja johto

Saation toimitusjohtajana toimi varatuomari Risto Siilos. Talousjohtajana ja toimitusjohtajan sijaisena
toimi KTK Tuula Kanervisto, asiakkuus- ja viestintajohtajana VTM Pirjo Lipponen-Vaitomaa ja
kiinteistojohtajana RKM Ismo Aaltonen.

Saation lahipiiri

Turun Ylioppilaskylasaation saatiolain tarkoittamaan lahipiiriin kuuluvat

- Turun Ylioppilaskylasaation perustajataho Turun yliopiston ylioppilaskunta

- Turun Ylioppilaskylasaatiossa maaraysvaltaa kayttava Turun kaupunki tytaryhteisdineen

- Turun Ylioppilaskylasaation hallituksen ja valtuuskunnan sekd edella mainittujen yhteistjen
hallitusten, valtuustojen ja edustajistojen jasenet ja varajasenet, toimitusjohtajat ja heidan
sijaiset seka vastuunalaiset yhtiomiehet ja tilintarkastajat seka naiden perheenjasenet

- saation johtoryhman jasenet seka naiden perheenjasenet

- edella mainittujen henkiloiden maaraysvallassa olevat yhteisot ja saatiot

Lahipiiritapahtumat

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

Asukasvalinnassa noudatetaan arava- ja korkotukilainsaadantoa, ymparistoministerion ohjeita ja
saation asunnonjakoperusteita. Opiskelija-asunnot on tarkoitettu henkildille, jotka osallistuvat
opintotukilain mukaiseen opintotukeen oikeuttavan koulutukseen. Opiskelija-asuntoa hakevien on
asukasvalintaa tehtaessa selvitettava opiskelupaikka, opiskelija-asunnon tarve, tulot ja varallisuus.
Asukasvalinnat opiskelija-asuntoihin tehdaan hakulomakkeella ilmoitettujen tietojen perusteella.
Asunnontarve on painavin peruste asukasvalinnoissa, ja muualta muuttaville opiskelijoille voidaan
antaa etusija. ARA:n tuella rahoitettuihin opiskelija-asuntoihin voivat hakea asumaan myos ulkomaiset
tutkinto-opiskelijat ja vaihto-opiskelijat.

Asukasvalintapaatokset toimitetaan  saannollisesti  Turun kaupungin kiinteistolaitokselle
jalkikateisvalvontaa varten. Kaikkien asuntojen vuokrat ovat nahtavissa saation internetsivuilla
www.tys.fi.

Turun yliopiston ylioppilaskunta (TYY) on vuokrannut saatiolta Ylioppilastaloista tiloja. Naista tiloista TYY
maksaa hoitokuluvuokraa. Lisaksi TYY on vuokralla saation vuonna 2017 hankkimassa Q-talossa. TYY
maksaa tiloista kaypaa vuokraa.

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

Hankinnoissa noudatetaan lakia julkisista hankinnoista. Saatiolla on vuonna 2019 ollut Turun
kaupunkikonsernin tytaryhteisdjen kanssa kaupallisia toimia seuraavasti:

- Oy Turku Ener‘gia-,&bo Energi Ab ja Turku Energia Sahkoverkot Oy/kaukolampd ja sahko

- Turun Vesihuolto Oy/kiinteistojen vesi ja jatevesi

- Turun kaupunki/hulevesimaksut

- Turun kaupunki kaupunkiymparistotoimiala/tonttivuokrat, kaavoitus ja rakennusvalvonta

- Turun kaupunki keskushallinto/omavelkaisen takauksen takausprovisio

- Turun kaupunki vapaa-aikatoimiala/paasymaksut

- Kuntec Oy/maanrakennustyot

- Turku Science Park Oy/kesateekkariasuntojen vuokraus
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- Arkea Oy/putkitoiden kunnossapitopalvelut
- Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos/palotarkastukset

Saation lahipiiriin kuuluvilta tahoilta hankitut palvelut ovat olleet markkinaehtoisia ja tavanomaisin
ehdoin hankittuja.

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

Saatio on tehnyt Turun kaupungin kanssa 21.11.2018 maankayttosopimuksen Tyyssijan tontista.
Sopimuksen mukaisesti saatio 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 saatiojohdon palkoista ja palkkioista on esitetty tilinpaatoksen liitetietojen yhteydessa. Saatio ei
ole antanut lahipiirilaisille rahalainoja eika heidan puolestaan ole annettu vakuuksia tai muita
vastuusitoumuksia.



Sisallysluettelo

Tilinpaatos
Tase
Tuloslaskelma
Rahoituslaskelma
Liitetiedot
Luettelo kirjanpitokirjoista ja aineistoista
Allekirjoitukset
Tilinpaatosmerkinta



Tase

Vastaavaa

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Muut aineettomat hyodykkeet
Aineettomat hyodykkeet yhteensa

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Maa-alueet
Liittymismaksut
Kiinteistojen vuokraoikeudet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Aineelliset hyodykkeet yhteensa

Sijoitukset
Muut osakkeet ja osuudet
Muut saamiset
Sijoitukset yhteensa
Pysyvat vastaavat yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

Rahoitusarvopaperit
Muut arvopaperit

Rahoitusarvopaperit yhteensa

Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensa

Vastaavaa yhteensa

31.12.2019

91 846,57
91 846,57

20119 684,79
1405 025,08
112 320,00
21637 029,87
121 399778,01
1606 956,60
268 261,05
2175 954,38
147 087 979,91

4 462,79
571,84

5 034,63

147 184 861,11

233 880,13
31 446,23
29,54

71 884,70
337 240,60

4907 350,92
4907 350,92

11 242 514,39
16 487 105,91

163 871 967,02

31.12.2018

219731,80
219731,80

20 058 860,07
1191878,56
149 760,00

21 400 498,63
105914 119,14
1423 852,65
196 347,51

20 485 009,53
149 419 827,46

4 462,79
571,84
5034,63

149 644 593,89

204 966,91
27 800,38
29,11

88 292,87
321 089,27

4506 774,82
4506 774,82

12 015 084,70
16 842 948,79

166 487 542,68



Tase

Vastattavaa

OMA PAAOMA
Peruspaaoma
Muut rahastot
Edellisten tilikausien yli/alijaama
Tilikauden yli/alijaama
Oma paaoma yhteensa

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen vieras paaoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Velat saman konsernin yrityksille
Pitkdaikainen vieras paaoma yhteensa

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

Vastattavaa yhteenséa

31.12.2019

2522,82

24 275 587,19
10959 800,51
4949 971,20
40187 881,72

101193 018,22
2 504,49
13015 474,36
114210 997,07

4273715,03
281 906,64
432 825,97

1818 995,63

1818 660,77
646 984,19

9273088,23

123 484 085,30

163 871 967,02

31.12.2018

2522,82

24 275587,19
9 498 256,82
1461 543,69
35237 910,62

105530 683,68
2 504,49

16 291 392,78
121 824 580,95

4381 062,45
264 737,48
1000134,71
1326 099,17
2003 685,60
449 331,80
9425051,21
131 249 632,16

166 487 542,68



Tuloslaskelma

Kiinteiston tuotot

Vuokrat

Kayttokorvaukset

Muut 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
Kiinteistovero
Korjaukset

Muut hoitokulut
Arvonlisavero

Kiinteiston hoitokulut yhteensa

HOITOKATE
Poistot

Rahoitustuotot ja kulut
Osinkotuotot
Korkotuotot

Muut rahoitustuotot
Arvonalentumiset
Korkokulut

Muut rahoituskulut

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

YLI-ALIJAAMA ENNEN TP-SIIRTOJA JA VEROJA

Tilinpaatossiirrot
valittomat verot

TILIKAUDEN YLI-/ALIJAAMA

1.1.2019 -
31.12.2019

26 975 319,33
259 929,12

2 445 200,00
29 680 448,45

-16,95

-1 542 597,62
-780 292,87
-1 450 723,96
-662 392,14
-510 643,07
-2642 077,67
-1 249 867,39
-1 061 499,70
-538 587,14
-116 381,56
-223 230,26
-801 358,72
-4 886 887,76
-64 072,77
-108 667,53
-16 639 280,16

13041 151,34

-7 381 224,14

34 709,43
156 257,28
79 828,68
133 927,39
-1 018 149,74
-90 312,77
-703 739,73

4 956 187,47

-6 216,27

4949 971,20

1.1.2018 -
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
-1 297 194,85
-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

-6 812 039,15

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
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Rahoituslaskelma

Vuokraustoiminnan rahavirta
Hoitokate
Oikaisut
Osinkotuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuotot
Korkokulut
Muut rahoituskulut
valittomat verot
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta

Rahoitusarvopaperien muutos lisays-/vahennys+

Kayttopaaoman muutos
Lyhytaikaisten saamisten lisays-/vahennys+
Lyhytaikaisten velkojen lisays+/vahennys-
Vuokraustoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin
Saadut avustukset
Kiinteistdojen myynti

Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen nostot
Lainojen takaisinmaksut

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa
Rahavarojen muutos

2019

13 041 151,34
-2 242 165,53
34 709,43
156 257,28
79 828,68

-1 018 149,74
-90 312,77

-6 216,27

9 955 102,42

-266 648,71

-16 151,33
-56563 780,11
9118 522,27

-6 175 739,83
0,00

3 496 414,00
-2 679 325,83

0,00
-7 211766,75
-7 211 766,75

-772 570,31

12 015 084,70
11 242 514,39
-772 570,31

2018

9 312 089,19
0,00

88 127,68
151 312,29
90 520,22

-1 071 136,46
-128 417,74
-4 085,71

8 438 409,47

-153 766,54

-24 678,01
1073 585,39
9 333 550,31

-16 187 636,37
2658 555,00
0,00

-13 529 081,37

23 926 000,00
-7 960 147,70
15 965 852,30

11770 321,24

244 763,46
12 015 084,70
11770 321,24



Liitetiedot

2019

2018

TILINPAATOKSEN ESITTAMISTAPAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Tilikautta koskevat tiedot ovat vertailukelpoisia edellisen tilikauden tietojen kanssa.

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Pysyvat vastaavat on kirjattu taseeseen alkuperaiseen hankintamenoon vahennettyna suunnitelman mukaisilla
poistoilla. Saamiset on arvostettu nimellisarvoon, kuitenkin enintaan todennakoiseen arvoon.

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

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 laitteistojen menojaanndspoisto on 10-
25%. Koneiden ja kaluston menojaannospoisto on 25%. Muiden aineettomien hyodykkeiden poisto on viiden vuoden
tasapoisto. Asfaltoinnin ja muiden aineellisten hyodykkeiden poisto on kymmenen vuoden tasapoisto.

Rahoitustuotot- ja kulut
Korkotuotot muilta
Osinkotuotot muilta

Muut rahoitustuotot muilta

Korkokulut Turun kaupungille
Korkokulut muille
Korkokulut yhteensa

Muut rahoituskulut muille
Muut rahoituskulut Turun kaupunki

TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Pysyvat vastaavat

Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat oikeudet ja muut pitkavaikutteiset menot 1.1.
Lisaykset

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.

Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.

Aineettomat oikeudet ja muut pitkavaikutteiset menot 31.12.

Aineelliset hyodykkeet

Maa- ja vesialueet 1.1.
Lisaykset

Vahennykset

Hankintameno 31.12.
Maa-alueiden arvonkorotukset
Arvonkorotukset 1.1.
Arvonkorotukset 31.12.
Maa-alueet 31.12.

Liittymismaksut 1.1.

Liittymismaksut (ei erittelya liittymalajeittain) 1.1.
Liittymismaksut (ei erittelya liittymalajeittain) 31.12.
Vesiliittymamaksut 1.1.

Lisaykset

Vesiliittymamaksut 31.12.

Lampoliittymamaksut 1.1.

Lisaykset

Lampoliittymamaksut 31.12.

Liittymismaksut 31.12.

156 257,28
34 709,43
79 828,68

270 795,39

101772,28
916 377,46
1018 149,74

18 712,27
71600,50

4 075 250,80
0,00

4 075 250,80
-3 855 519,00
-127 885,23
-3 983 404,23
91 846,57

8 067 060,91

208 119,00
-147 294,28
8127 885,63

11991 799,16
11991 799,16
20119684,79

1191878,56
1191 878,56
0,00

182 909,06
182 909,06
0,00

30 237,46
30 237,46
1405 025,08

151 312,29
88 127,68
90 520,22

329 960,19

122 012,24
949 124,22
1071136,46

46 587,34
81830,40

4 036 945,16
38 305,64
4075 250,80
-3700511,34
-155 007,66
-3 855 519,00
219731,80

8 067 060,91
0,00
0,00
8 067 060,91

11991 799,16
11991 799,16
20 058 860,07

1191878,56
1191878,56
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1191 878,56

o



Liitetiedot 2019 2018
Kiinteistdjen vuokraoikeudet 1.1. 187 200,00 187 200,00
Hankintameno 31.12. 187 200,00 187 200,00
Kertyneet poistot 1.1. -37 440,00 0,00
Tilikauden poistot -37 440,00 -37 440,00
Kertyneet poistot 31.12. -74 880,00 -37 440,00
Kiinteistojen vuokraoikeudet 31.12. 112 320,00 149 760,00

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 hyodykkeet 1.1.
Lisaykset

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.

Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.

Muut aineelliset hyodykkeet 31.12.

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 1.1.

Vahennykset
Lisaykset

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 31.12.

Arvonkorotukset

202 314 574,22
23314 697,30
-2783 798,20

222 845 473,32

-96 400 455,08
-6 733 126,65

1687 886,42
-101 445 695,31
121 399778,01

11 525 149,03
689 471,31
-187 789,46
12 026 830,88
-10 101 296,38
-460 633,04
142 055,14
-10 419 874,28
1606 956,60

201 384,81

94 052,76
295 437,57

-5 037,30
-22 139,22
-27 176,52
268 261,05

20 485 009,53
-22 548 520,81
4 239 465,66
2175 954,38

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 yrityksilta yhteensa

Muut saamiset
Siirtosaamiset
Korkosaamiset

Muut siirtosaamiset
Siirtosaamiset yhteensa

3 645,85
27 800,38
31 446,23

29,54

17 062,50
54 822,20
71 884,70

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
105914119,14

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
201 384,81
0,00

-5 037,30
-5 037,30
196 347,51

7 828 384,63
-2 658 555,00
15315179,90
20 485 009,53

3 682,30
27 800,38
31 482,68

29,11

17 062,50
71230,37
88 292,87

o)



Liitetiedot 2019 2018
TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Oma paaoma

Peruspaaoma 2522,82 2522,82
Muut rahastot

Rakennusrahasto 282191242 282191242
Arvonjarjestelyrahasto 8 158 674,77 8 158 674,77

Asuintalorahasto

Muut rahastot yhteensa
Edellisten tilikausien ylijaama
Saldo 1.1.

Edell. tilikauden ylijaaman siirto
Saldo 31.12.

Tilikauden yli- /alijaama

Oma paaoma yhteensa

Vieras paaoma

Pitkaaikainen vieras paaoma

Yli vilden vuoden kuluttua eraantyvat lainat

Lainat rahoituslaitoksilta

Lainat valtiolta

Lainat Turun kaupungilta

Yli viiden vuoden kuluttua eraantyvat lainat yhteensa

Pitkaaikainen vieras paaoma saman konsernin yrityksilta
Lainat Turun kaupungilta

Pitkaaikainen vieras paaoma muilta

Saadut ennakot

Lainat muilta luotonantajilta

Lainat valtiolta

Pitkaaikainen vieras paaoma muilta yhteensa
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa

Lyhytaikainen vieras paaoma

Lyhytaikaiset velat saman konsernin yrityksille
Lainat Turun kaupungilta

Ostovelat saman konsernin yrityksille
Korkovelka saman konsernin yrityksille
Lyhytaikaiset velat saman konsernin yrityksille yhteensa
Lyhytaikaiset velat muille

Saadut ennakot

Lainat muilta luotonantajilta

Lainat valtiolta

Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikaiset velat muille yhteensa
Lyhytaikainen vieras paaoma yhteensa

Siirtovelat

Siirtovelat lyhytaikaiset
Henkilosivukuluihin liittyvat velat
Korkovelat

Lomapalkkavelka

Muut siirtovelat

Siirtovelat yhteensa

13295 000,00
24275 587,19

9 498 256,82
1461 543,69
10959 800,51
4949 971,20
40187 881,72

76 830 321,86

8 181 289,15
10 514 540,86
95 526 151,87

13015474,36

2 504,49

88 225 882,98
12 967 135,24
101 195522,71
114 210 997,07

1185 252,34
620 622,90
13120,39
1818 995,63

281 906,64
2 886 026,29
1387 688,74

432 825,97
1818660,77

646 984,19
7454 092,60
9273088,23

248 000,00
17 139,42
123 859,94
203 631,97
54 352,86
646 984,19

13295 000,00
24275 587,19

7478 284,62
2019972,20
9 498 256,82
1461 543,69
35237 910,52

79768 402,86
9660777,44
12 525 506,93
101 954 687,23

16 291 392,78

2504,49
91111 909,27
1441877441

105533 188,17
121 824 580,95

676 087,79
650 011,38
0,00

1326 099,17

264 737,48
3148 762,42
1232 300,03
1000134,71
2003 685,60

449 331,80
8 098 952,04
9425 051,21

0,00

74 899,55
176 921,98
177 823,04
19 687,23
449 331,80



Liitetiedot

2019

2018

JOHDANNAISET

Lainakorkojen suojausta on hoidettu OP Yrityspankin 25 000 000,00 euron maaraisella (2014-2044) kynnyksellisella
koronvaihtosopimuksella. Koronvaihtosopimuksen markkina-arvo on sopimuksen odotettujen korkovirtojen nykyarvo,
joka asiakkaan osalta on kiinnitetty 12.9.2019 asti kiinteaan 0,20% p.a. tasoon. 13.9.2019 alkaen korkotaso on
kiinnitetty 1,87% p.a., paitsi tilanteessa, jossa kolmen kuukauden euribor -viitekorko ylittaa 5% p.a., korkojakson
vaihtuva korko on viitekorko vahennettyna yhdella prosenttiyksikolla. Pankin sovellettava viitekorko on kolmen
kuukauden euribor. Sopimuksen markkina-arvo 31.12.2019 oli -8 766 493,59 euroa.

VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA TASEEN ULKOPUOLISET JARJESTELYT

Velat joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia kiinteistoon
Rahoituslaitokset

Valtiokonttori

Turun kaupunki delegointivuosimaksulainat

Turun kaupunki velkajarjestelysopimus

Yhteensa

Muut velat

Konversiolaina (TOP, vakuus Turun kaupungin omavelkainen takaus)
Tertiaarilainat Turun kaupungilta

Yhteensa

Muut kiinnitykset

Turun kaupunki omavelkaisen takauksen vakuutena
Turun kaupunki vuokrasopimusten vakuutena
Vapaana Turun kaupungin hallussa

Vapaana omassa hallussa

Vapaana Valtiokonttorin hallussa

Yhteensa

Kaikki yhteensa

Elakevastuut

2019

Kiinnitykset
93 951 246
67 729 814
24 240 229
353193
186 274 483

38 160 203
196 943
2949 915
48 388 394
1109 212
90 804 668

277 079 150

Lainat

76 791 809
14 354 824
5914 380

7 606 026
104 667 040

14 320 100
680 320
15 000 420

0]

119 667 460

2018
Kiinnitykset
93 951 246
67 033 180
24 240 229

353193
185 577 849

38 160 203
196 943
2949 915
15194 279
38 044 045
94 545 386

280123 234

Lainat

77 894 592
15 651 074

8 681 134

7 606 026
109 832 827

16 366 080
680 320
17 046 400

0

126 879 227

Mandatum Henkivakuutusosakeyhtiossa on vapaaehtoinen Sesam ryhmaelakevakuutus, joka on otettu saation
palvelukseen ennen 1.3.2005 tulleille tyontekijoille. Saation palvelukseen ennen 1.3.2005 tulleilla tyontekijoilla on
mahdollisuus jaada nykyisten saannosten mukaiselle taydelle tyoelakkeelle 63 vuotta taytettyaan. Vuoden 2017 alusta
voimaan tulleen elakemuutoksen johdosta tayden tydelakkeen lakiperusteinen ika on vuoden 1954 jalkeen syntyneilla yli

63 vuotta. Tama erotus katetaan vapaaehtoisella ryhmaelakevakuutuksella.

Leasingvastuut

Seuraavalla tilikaudella maksettavat leasingvuokravastuut
Arvioidut myohemmin maksettavat leasingvuokravastuut

(sopimuksen paattymisajankohtaan asti)

Maankayttésopimuskorvaus

6 026,40

0,00

12 052,80
6 026,40

Saatio on tehnyt Turun kaupungin kanssa 21.11.2018 maankayttosopimuksen Tyyssijan tontista. Sopimuksen

mukaisesti saatio suorittaa kaupungille 493 150 euron suuruisen sopimuskorvauksen ja sille asemakaavan

lainavoimaiseksi tulemisesta alkaen laskettavan 2% suuruisen vuotuisen koron kolmen kuukauden kuluttua siita, kun
tontille 853-11-109-14 tai -15 tai niista muodostetulle tontille on myodnnetty lainvoimainen rakennuslupa

uudisrakentamista varten.
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Liitetiedot 2019 2018

Vuokravastuut

Saatiolla on vuokrattuna pitkaaikaisilla vuokrasopimuksilla useita tontteja Turun kaupungilta. Vuokrasopimukset on
aikoinaan tehty paasaantoisesti 45-50 vuodeksi, lisaksi saatiolla on vuokrattuna parkkialuetontti lyhyemmaksi
maaraajaksi 6kk molemminpuolisella irtisanomisajalla. Sopimuksista aiheutuva vuokravastuu saatiolle on 31.12.2019
tilinpaatoksessa yhteensa 2 745 351,37 euroa. Saatiolla on vuokrattuna kaksi valiaikaistilaa Tyyssijan rakennustoiden
ajaksi. Sopimuksista aiheutuva vuokravastuu saatiolle on 31.12.2019 tilinpaatoksessa yhteensa 77 376,00 euroa.

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 195 629,97 197 216,84
Myohemmin maksettavat 2627 097,40 2790478,54
2822727,37 2987 695,38
Muut vastuut
Saation omistamiin vuokratalokiinteistoihin kohdistuvat vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusasuntojen korkotuesta
annetun lain (604 /2001) 11-15 §:ssa saadetyt rajoitukset. ARA-vuokra-asuntoja eli aravavuokrataloja ja -asuntoja
seka korkotukilain nojalla tuettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja koskevat laissa saadetyt kaytto- ja
luovutusrajoitukset.

Saadut vakuudet

Helsingin OP Pankki Oyj, vuokratakaus 578800-90129252, Pilke Paivakodit Oy 184 3 530,00

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

YIT Oyj 0112650-2, takuuaikainen takaussitoumus nro YIT11755 388 100,00

Aitiopaikka, vakuusaika 7.2.2019-8.5.2021

LIITETIEDOT TILINTARKASTAJAN PALKKIOISTA

Tilintarkastuksesta on maksettu palkkioita tilikaudella

Tilintarkastus 24 221,91 16 735,75
Muut palvelut 0,00 1 209,00
24 22191 17 944,75

LIITETIEDOT HENKILOSTOSTA JA TOIMIELINTEN JASENISTA

Vakituisen henkilokunnan maara tilikauden lopussa oli 22. Keskimaarin henkiloston maara tilikauden aikana oli 24.

Palkat ja palkkiot 904 698,55 847 410,93
Palkat ja palkkiot toimitusjohtaja ja muu johtoryhma 353 816,43 386 320,84
Palkat ja palkkiot hallituksen jasenet 40 125,37 43 465,23
Palkat ja palkkiot valtuuskunnan jasenet 9120,00 6 880,00
Elakevakuutusmaksut 201 420,58 266 034,96
Muut henkilosivukulut 33416,69 32 939,67

1542 597,62 1583051,63

KONSERNIIN KUULUVAA KIRJANPITOVELVOLLISTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Turun Ylioppilaskylasaatio kuuluu Turun kaupunkikonserniin. Konsernitilinpaatosasiakirjat ovat Turun kaupungin
keskushallinnon talouden vastuualueella, Yliopistonkatu 27 a, 20100 Turku.

«



Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista

Tilinpaatos ja tase-erittelyt yhtena niteena

Paa- ja paivakirjat sahkoisena tallenteena koko tilikaudelta
Ostoreskontra sahkoisena tallenteena

Vuokrareskontra sahkoisena tallenteena

Palkkakirjanpito paperitulosteena/sahkoisena tallenteena
Lainareskontra sahkoisena tallenteena
Kayttoomaisuuskirjanpito sahkoisena tallenteena

Tositteiden lajit ja sailytystapa

TA Vuokrareskontra Tampuuri Sahkoisena tallenteena
KA Kassatositteet Wintime Paperitositteina/sahkoisena tallenteena
TITO Pankkitositteet Basware/Banking/Wintime Paperitositteina/sahkoisena tallenteena
ET Sahkoiset ostolaskut Festum Sahkoisena tallenteena
oM Ostomaksut Wintime Sahkoisena tallenteena
PA Palkkalaskenta Personec W Paperitositteina/sahkoisena tallenteena
LP Lomapalkkavaraustositteet Personec W Sahkoisena tallenteena
LA Lainat Pandia Sahkoisena tallenteena
MU Muistiotositteet Wintime Paperitositteina/sahkoisena tallenteena
JA Jaksotustositteet Wintime Sahkoisena tallenteena
PO Kayttoomaisuustositteet Assets Sahkoisena tallenteena
AU Automaattikirjaustositteet Wintime Sahkoisena tallenteena
ARA Jalkilaskelmatositteet Wintime Sahkoisena tallenteena

Liitetietotositteet Sahkoisena tallenteena



Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Turussa 19. paivana maaliskuuta 2020

Pasi Ahola, puheenjohtaja

Tero Ahlgren

Matti Ahrelma

Rauli Elenius

Riina Forsman

Jesse Huovinen

Essi Karvonen

Petra Peltonen

Anu Peuralahti

Juha Rantasaari

Janne Salakka

Jukka-Pekka Salmela

Janika Takatalo

Tilinpaatésmerkinta

Risto Siilos, toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.

Turussa . paivana

kuuta 2020

Mikko Haavisto, KHT
Kpmg Oy Ab
Linnankatu 26 C
20100 Turku

Pekka Thurén, KHT
PricewaterhouseCoopers Oy
Lantinen Rantakatu 7

20100 Turku
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