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TOIMINTAKERTOMUS 2018

TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2018

1 Toimitusjohtajan katsaus

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio on toiminut sidntéjensa mukaisesti jarjestamalld Ou-
lun seudulla toimivien oppilaitosten opiskelijoille ja nuorisolle asuntoja, tukemalla kansainva-
listd opiskelija-, tutkija- ja nuorisovaihtoa tarjoamalla asuntoja tahan tarkoitukseen ja paran-
tamalla opiskelijoiden sosiaalisia ja taloudellisia opiskeluedellytyksia.

Ydinliiketoiminta-alueita ovat opiskelija-asuntojen rakennuttaminen, opiskelijakiinteistéjen yl-
ldpito ja opiskelija-asuntojen vuokraus. Vuoden 2012 aikana PSOASin strategia ja visio pdivi-
tettiin koko laajuudessaan ja sen jalkauttamista organisaatioon ja PSOASin avainkumppaneille
jatkettiin vuoden 2018 aikana.

Uusi sdatiolaki velvoitti saatiot uusimaan saantonsa ja kuluneen vuoden aikana PSOASin hal-
lintoelimet toimivat uusien sdantéjen puitteissa. Uudistuksessa lopetettiin valtuuskunta toi-
mielimena ja hallituksen jasenmaara kasvoi kolmeentoista.

Suomalainen asumiskulttuuri on murroksessa, varsinkin isoissa kaupungeissa kuten Oulussa.
Vuokra-asuminen nostaa suosiotaan monesta syystd. Kaupungistuminen, yksinasuminen, ja
maahanmuutto luovat trendinomaisesti kysyntaa.

Rakennusalalla Suomessa on eletty korkeasuhdannetta jo usean vuoden ajan. Valtiovarain mi-
nisterion ennusteissa uudistalorakentaminen vdahenee vuonna 2019. Rakennuslupakuutiot va-
henivat viime vuonna noin 10 prosentilla vuodentakaisesta. Uusia rakennushankkeita kdynnis-
tyi kohtuullisen paljon ldhes vuoden 2018 loppuun asti, joten rakennettavaa kantaa on vuoden
2019 alussa paljon. Korjausrakentamisen mdaran arvioidaan kasvaneen vuonna 2018 noin 1
prosenttia ja kasvavan edelleen vuonna 2019 noin 1% prosenttia. Asuinrakennusten korjaami-
sen ennustetaan lisdantyvan voimakkaammin kuin muiden rakennusten korjaaminen.

Oulun voimakkaasti kasvaneet vuokra-asuntomarkkinat ja kysynnan keskittyminen yksi6ihin ja
pieniin kaksioihin ovat tuoneet kasvavaa kilpailua myds opiskelija-asuntomarkkinoille. My&s
uusia kilpailijoita ennakoidaan tulevan markkinoille, esim. asuntorahastot panostavat vuokra-
asuntojen rakentamiseen.

Oulun ammattikorkeakoulu teki paatoksen siirtda suurimman osan koulutuksesta Linnanmaan
alueelle. Tdman seurauksena myds opiskelija-asuntojen sijainnin painopiste ja asumispalvelu-
jen tarve vahvistuvat Linnanmaan alueella. PSOAS ennakoi tulevaa muutosta myymalla Otoky-
lan alueen kiinteist6t JHS Kiinteistot Oy:lle. Samassa yhteydessa ostettiin JHS Kiinteistot Oy:lta
Virkakatu 6 tontti rakennuksineen.

PSOAS on osallistunut aktiivisesti Linnanmaan alueen kehittamiseen kaupungin asettamissa
tyoryhmissa. Uusi kaavarunko on tarkoitus saada valmiiksi kevdaan 2019 aikana.

Menestyminen opiskelija-asuntojen tarjoamisessa edellyttda meilta riman pitdmista korkealla.
Meiddn on pystyttdava tuomaan asukkaille laadukkaatasunnot ja niihin liittyvat palvelut, mutta
samalla myos pystyttdava pitdmaan hintataso opiskelijan kukkarolle sopivana.
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Talousstrategian tavoitteena on luoda vakautta ja pitkdjanteisyyttda PSOASin taloudenhoitoon.
Kestdvan kehityksen talousstrategia mahdollistaa ydinliiketoimintojen tasaisen ja vakaan ke-
hittamisen. Talousstrategian keskeinen viesti on “vahva talous”. Tahan pyritdaan hallitulla vuok-
ratasolla, hyvan hoitokatteen sdilyttamiselld, tehokkailla pdivittdisrutiineilla ja suunnitelmalli-
sella investointipolitiikalla.

Talouden kannalta keskeisia tavoitteita ovat hyvan kayttoasteen ja hoitokatteen sdilyttdminen
lapi vuoden. Myynnillisesti suurin haaste ajoittuu loppukevadan ja alkukesan kuukausiin. Va-
pautuvia asuntoja tarjottiin aktiivisesti ja asuntojen kdyttoaste saatiin pidettya hyvalld tasolla
lapi vuoden. Asuntojen keskimaardinen kayttoaste oli 97,55 % (v. 2017 97,28 %) eli hiukan
korkeampi kuin edellisvuonna.

PSOASIn johto ja hallitus seuraavat aktiivisesti talouden ja korkotason kehitysta. Kymmeneksi
vuodeksi eteenpdin laadittu PSOASin kiinteistokannan perusparantamis- ja uudisrakentamis-
suunnitelma edellyttavdt oman pddoman kdyttéa osana investointien rahoittamista. Oman
padoman osuuden turvaaminen ja suojaaminen sdation saantdjen edellyttamalla tavalla ta-
pahtui Nordea Pankin ja OP-Privaten varainhoitopalvelujen toimesta. Konsernissa lainojen
keskikorkoprosentti oli 0,92 % (v. 2017 1,01 %). Omavaraisuusaste oli 46,52 % (v. 2017 49,43

%).

Kustannuksista sahko-, vesi- ja [dmmityskustannusten kehittyminen ovat tarkassa seurannassa
ja ne nahdaan riskitekijoiksi vakaan talouskehityksen kannalta. Sdhkdn osalta vakautta pyri-
taan rakentamaan usealle vuodelle ulottuvien ostosopimusten avulla. Aktiivinen asukastiedot-
taminen energiaa ja ymparistod sadstadvista elintavoista ndhddaan myos erittdin tarkeana. Ener-
gia-asioihin kiinnitetdan huomiota myos yhteistydssa kiinteistonhoitokumppaneiden kanssa.

Vuoden 2018 tulos jatkoi hyvien taloudellisten vuosien sarjaa. Tilikauden voitto oli konsernissa
3,5 miljoonaa euroa (v. 2017 3,7 miljoonaa euroa).

Jokavuotiseen tapaan PSOAS toteutti kevaalla asukastyytyvdisyyskyselyn, joka lahetettiin kai-
kille saation asukkaille. Kyselyyn vastasi 1307 henkil6d. Kokonaisuudessaan asukkaat olivat
PSOASin toimintaan hyvin tyytyvaisia: Kokonaismielikuva PSOASista sai arvosanan 9,03 (as-
teikko 4-10). Asukkaiden valmius suositella PSOASia ldheisilleen ja ystavilleen sai arvosanan
9,06 (asteikko 4-10).

2 Vuokraustoiminta

2.1 Asuntojen vuokraus

PSOAS konserni tarjosi vuoden lopussa 1 030 yksiota, 1 394 perhe- ja 1 419 kimppa-asuntoa.
Asuntopaikkoja oli yhteensd 5 469.

Vuoden aikana kasiteltiin 6 567 hakemusta, joista 1 049 koski asunnon vaihtoa. Hakemusten
kokonaismaara laski edellisvuoteen ndahden noin 7 %. Uusia vuokrasopimuksia asuntotoimis-
tossa tehtiin PSOASille 2 316 kpl. Asuntotoimistossa solmittiin lisaksi 216 kpl PSOAS-asunnot
Oy:n vuokrasopimusta.
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2.2 Asiakaspalvelu ja asiakastiedottaminen

Asuntojen kdyttoaste koko vuoden osalta nousi vuodesta 2017 ja oli korkein viimeisen viiden
vuoden aikajaksolla. Joulukuuta lukuun ottamatta kdyttoaste oli edellisvuotta korkeampi kaik-
kina kuukausina. Kysynnan voimakkain vaihe ajoittui juhannuksen ja elokuun alun véliselle jak-
solle aiempien vuosien tapaan.

Vuoden aikana avattiin uusi toimipiste Linnanmaan yliopistocampukselle. Uusi toimipiste
muutti asiakaspalvelun luonnetta ja lisdsi henkilékohtaisten asiakaskohtaamisten maaraa,
joka oli viime vuosina ollut voimakkaassa laskussa sahkoisten kanavien ja itsepalvelun lisdaan-
tymisen my6td. Uudessa toimipisteessa tydskentelee kaksi palveluneuvojaa, kaksi isannditsi-
jaa ja kiinteistopaallikko.

3 Kiinteistdjen isdnndéinti, rakennuttaminen ja korjaukset

Rakennuttamisen ja kiinteistdjen ylldpidon osalta PSOAS haluaa tuottaa asumisviihtyvyydel-
tdan, turvallisuudeltaan ja maisemaltaan hyvda kaupunkirakennetta. Viestimme myds asiak-
kaillemme, ettd vastuu elinympdriston parantamisesta kuuluu meille kaikille.

Opiskelija-asuntojen lisdrakentaminen perustuu opiskelija-asumistarpeeseen. Maardavia teki-
joita ovat mm. Oulun seudun opiskelijamddrien muutokset, Oulun houkuttelevuus opiskelu-
paikkakuntana kotimaisille seka ulkomaalaisille opiskelijoille ja alueen vuokra-asuntotuotanto
tarkastelujaksolla. Soluasuntojen asteittainen muuttaminen yksidiksi ja kaksioiksi vahentda
asumispaikkoja ja tdman vuoksi uudisrakentaminen on tarpeellista.

PSOASin kiinteistot salkutettiin v. 2014 aikana ja tdman tyon tuloksena syntynyt kartoitus toi-
mii pohjana perusparannusten suunnittelulle ja toteutukselle. PSOASilla on suunnitelma kym-
menen vuoden aikajdnteelle perusparannusten toteuttamiseen ja uudishankkeisiin. Suunni-
telmaa arvioidaan ja tarkennetaan vuosittain. OAMK:n pdatds siirtdd suurin osa opetuksesta
Linnanmaan alueelle vuoteen 2020 mennessa tarkoittaa investointisuunnitelman pdivitysta ja
kiinteistokannan uudelleen arviointia tilikauden aikana. Investointisuunnitelman oman paa-
omaosuuden turvaamiseksi on tehty erillinen sijoitusstrategia, jota tarkastellaan vuosittain
hallituksessa.

PSOAS avasi toimipisteen Linnanmaalle Paavo Havaksentie 5:n kiinteistoon. Liiketilassa toimii
yhteistydssa myods Unirestan H20-ravintola.

Kesdkuussa 2017 aloitettiin kolmivaiheinen Taidonkaari 1:n ja Kandintie 3:n perusparannus,
jonka ensimmadinen vaihe valmistui maaliskuussa 2018. Kandintie 3:n perusparannus valmis-
tuu kevdan 2019 aikana. Perusparannuksen myéta talot saavat muun muassa uudet varikkaat
ilmeet, lasitetut parvekkeet ja huoneistokohtaiset ilmanvaihdon. Padaurakoitsijana toimii Luja-
talo Oy ja padsuunnittelijana JVK-arkkitehdit.

Toimintavuoden aikana Valkkylan tornitalon suunnittelua ja kaavoitusta jatketaan ja hanke kil-
pailutetaan.

Vilkkyldssa kdynnistettiin esteettomyyden parantamiseen tahtdaava hanke, jossa nelikerroksi-
siin taloihin suunnitellaan vaiheittain rakennettavan jdlkiasenteiset hissit, sahkdinen lukitus ja
esteettomat porrashuoneet. Projekti on loppusuoralla ensimmadisen vaiheen kohteissa Yliop-
pilaantie 8 ja 10.
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Tilikauden aikana suurimmat tehdyt projektit olivat Tutkijantien 2:ssa sijaitsevan kiinteistén
osto ja muuntaminen opiskelija-asunnoiksi kansainvilisten opiskelijoiden kdyttoon. Kiinteis-
toon toteutetaan perusparannus ja tilojen kdyton muutosta niin, etta rakennustyon valmistu-
misen jalkeen kevaalld 2019 voimme tarjota vaihto-opiskelijoiden kadyttoon 175 asuntopaik-
kaa. Perusparannus- ja muutostyot toteutetaan KVR-hankkeena yhdessd Peab Oy:n kanssa.

Tilikauden aikana aloitettiin iLoq lukostojen vaihto valittuihin PSOASin kohteisiin. Sahkdisen
lukituksen avulla pyritdan parantamaan asukkaiden palveluja ja helpottamaan alueiden yhtei-
siin tiloihin padsya.

PSOASin kiinteistdjen etdhallinnan avulla pyritddn parempaan asumisviihtyvyyteen, energian
sdastoon ja kiinteistéjemme turvallisuuden lisadmiseen. Noin 90 % kiinteistémassasta oli au-
tomaation piirissé vuoden lopussa. Lisddmalld automaatioon huoneistokohtaisia antureita,
jotka mittaavat lampatilaa ja kosteutta, pddsemme yhad tarkempaan kiinteistojen olosuhteiden
hallintaan. Tilikauden aikana aloitettiin yhteistyo Leanheat Oy:n kanssa anturointien osalta.

Alueiséanndinnin piiriin kuului toimintakertomusvuoden aikana kaikki PSOASin omat asunto-
kohteet seka tytaryhtiot PSOAS-asunnot Oy, Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkonen ja Kiinteistd
Oy Puistomanne.

4 Henkilosto

Vuonna 2018 Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaation palveluksessa oli keskimaarin 18 hen-
kilod, joista vakituisessa tyosuhteessa 17 henkil6a.

Milla Huotari valittiin hoitamaan uutta asumisneuvojan tehtdvad ja Matti Rimpinen asuka-
sisdnnoitsijan tehtdvaa. Asumisneuvonnan ensisijainen tavoite on haastavaan eldamantilantee-
seen ajautuneiden asukkaiden tukeminen. Asukasisdannditsija puolestaan tydskentelee asukas-
demokratian toteutumisen sekd asumisen yhteisollisyyden ja asumispalveluiden kehittamisen
parissa. Uusien tehtdvien kautta pyrkimyksend on toteuttaa asukaslaheisyyden arvoa entista
paremmin.

5 Lahipiiritapahtumat

1.12.2015 voimaan tulleen sdatiolain mukaisesti sdation lahipiiritapahtumat raportoidaan toi-
mintakertomuksessa. Tastd johtuen PSOAS on kartoittanut ydin lahipiiridan. Patentti ja rekis-
terihallitus vahvisti PSOASin uudet saannot 27.9.2017.

PSOASin vuokraustoiminnan ehdot ja vuokrat ovat kaikille vuokralaisille samat. PSOAS ei anna
[ahipiiriin kuuluville yrityksille tai henkil6ille lainoja tai vakuuksia.

Lahipiirisuhteet

i Perustaja ja sdatiossa madardysvaltaa kdyttava sekd ndiden tai sdation tytaryh-
teis® ja —saatio
2 Saation ja kohdassa 1 tarkoitetun yhteison ja saation hallituksen ja hallintoneu-

voston jdsen ja varajdsen, toimitusjohtaja ja taman sijainen, vastuunalainen yh-
tiomies ja tilintarkastaja

3 Saation asiamies ja muu henkild, joka osallistuu sdaation johtamiseen.

4 1 -3 kohdassa tarkoitetun ihmisen perheenjasen

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosddtio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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5 1 — 4 kohdassa tarkoitetun ihmisen tai yhdessa toimivien ihmisten maardysval-
lassa oleva yhteiso ja saatio

el [ )

Johdon palkat, palkkiot ja eld-
kesitoumukset

B | Sopimukset 1035003,13 | 26953,43

336 229,60 sis.A2:een

C | Mydnnetty tuki 11 597,00 549,00

D Annetut lainat, vastuut ja vastuu- ) . ) ) )
sitoumukset

A2 hallituksen jasenten kokouspalkkiot, hallituksen puheenjohtajan kuukausikor-
vaus, johdon palkat

B1 PSOASin saamat isdanndintipalvelumaksut konsernin tytaryrityksilta PSOAS-
asunnot Oy:ltd, Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkoseltd ja Kiinteistd Oy Puistoman-
nelta, PSOASin maksamat hoitovastikkeet Kiinteistdo Oy Linnanmaan Ykkoselle
ja Kiinteisté Oy Puistomannelle, PSOASin maksamat pddaomavastikkeet Kiin-
teistd Oy Linnanmaan Ykkoselle, PSOASin maksama tonttivuokra Kiinteisto Oy
Puistomannelle.

Lisdksi kohta siséltdd Oulun yliopiston ylioppilaskunnan PSOASilla asuneiden
hallituksen jasenten maksamat asuntovuokrat.

Tonttivuokra PSOASin ja Kiinteistd Oy Puistomannen kesken on tarkistettu
vuonna 2018.

B2 PSOASilla ja PSOAS-asunnot Oy:lld asuneiden hallituksen jasenten seka hallituk-
sen jasenten lasten maksamat asuntovuokrat.

C1 Luku sisdltaa Oulun yliopiston ylioppilaskunnan jarjestorekisteriin kuuluville ai-
nejarjestoille annetun tukimainonnan. Tuen maara hyvaksytaan vuosittain bud-
jetin laatimisen yhteydessa.

Lukuun sisdltyy myos Koneinsin6orikillalle maksettu avustus vanhan paloauto
Ykan autotallivuokran merkeissa seka Rauhala-klubille eli Oulun yliopiston yli-
oppilaskunnan entisten toimijoiden alumniyhdistykselle maksettu jasenmaksu.
Samoin luku sisdltdd PSOASin maksaman osuuden stipendistd, mika annetaan
Rauhala-klubin valitsemalle vuoden opiskelijalle.

Lukuun sisdltyy vield Kiinteistd Oy Puistomannen saamat kdyttokorvaukset sau-
nan kaytosta ylioppilaskunnan ainejarjestoiltd. Korvauksen hintaa on neuvo-
teltu vuonna 2018.

C4 Luku sisdltdaa toimitusjohtajan osallistumisen puolisoineen Oulun yliopiston va-
rainhankintagaalaan seka Kiinteistd Oy Puistomannen saamat kdyttokorvaukset
saunan kaytosta PSOASin johdolta.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
5(19)



6 Talous

TOIMINTAKERTOMUS 2018

Edellisten liséksi raportoidaan, ettd toimitusjohtaja Juha Aitamurto toimii Lahi-
Tapiola Pohjoisen hallituksen puheenjohtajana ja Oulun Yliopistoseura ry:n va-
rapuheenjohtajana. Hallituksen jasen Kati Hannila on toiminut Uniresta Oy:n
hallituksen puheenjohtajana. Hallituksen jdasen Jonne Kettunen on toiminut
Uniresta Oy:n hallituksen jasenend. Hallituksen puheenjohtaja Milja Seppadld on
toiminut Uniresta Oy:n hallituksen varapuheenjohtajana ja Oulun yliopisto-
seura ry:n hallituksen jasenend. Hallituksen jasen Valle Uimonen ja talouspaal-
likké Antti Tumelius ovat toimineet Rauhala-klubin hallituksessa.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosadtio —konserniin kuuluvat emosdatié PSOASin lisaksi tytar-
yhtiét PSOAS-asunnot Oy ja Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkonen. Lisdksi PSOAS osti tilikauden
aikana OYY:ltd ja Uniresta Oy:ltad Kiinteisté Oy Puistomannen koko osakekannan. Omistusoi-
keus siirtyi 1.9.2018.

Konsernin lilkevaihto oli 16,7 miljoonaa euroa. Edelliseen vuoteen verrattuna liikevaihtoa oli
180 tuhatta euroa vahemman. PSOASin liikevaihto oli 14,3 miljoonaa euroa, missa asunto-
vuokria oli yhteensd 13,6miljoonaa euroa.

Henkilostokulut olivat yhteensd 0,97 miljoonaa euroa. Tilikauden aikana henkilokuntaa oli kes-
kimaarin 18, edellisend vuonna 18. Koko konsernin henkilékunta on PSOASin palveluksessa.

Suunnitelman mukaisia poistoja tehtiin konsernissa 4,9 miljoonaa euroa, sdatidssa poistojen
maara oli 4,3 miljoonaa euroa.

Korjauskulut konsernissa olivat yhteensa 1,7 miljoonaa euroa. Kaikki kulut yhteensa olivat 7,6
miljoonaa euroa. Konsernissa liikevoittoa kertyi 3,7 miljoonaa euroa ja hoitokateprosentti oli
tilikaudella 51,3 %.

Saatiossa korjauskulut olivat 1,5 miljoonaa euroa, 197 tuhatta euroa edellisvuotta suuremmat.
Saation kulut yhteensa olivat 6,6 miljoonaa euroa ja liikevoitto oli 3,0 miljoonaa euroa. Hoito-
kateprosentti oli 50,8 %.

Korkokulut konsernissa alenivat edellisesta vuodesta ja olivat 469 tuhatta euroa. Pitkdaikaisia
lainoja oli vuoden lopussa konsernissa 52 miljoonaa euroa. Lainojen keskikorkoprosentti oli
tilikaudella 0,92 %. Laskennallisten verojen jalkeen tilikauden voitoksi muodostui 3,2 miljoo-
naa euroa.

Saatiossa korkokulut olivat 454 tuhatta euroa. Sdation pitkaaikaiset lainat vuoden lopussa oli-
vat 47,6 miljoonaa euroa. Lainojen keskikorkoprosentti oli 0,99 %. Tilikauden tulos saation
osalta oli 2,7 miljoonaa euroa.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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7 Hallitus

Hallitukseen kuuluu yksitoista jasentd. Hallituksen jasenen toimikausi on kolme vuotta.

Hallituksen jasenet vuonna 2018:

TOIMIKAUSI 2016 — 2018

Milja Seppdld. puheenjohtaja
Juha Huikari

Jonne Kettunen

Juha-Matti Ojakoski

TOIMIKAUSI 2017 — 2019

Joni Ollikainen

Kari Raisanen
Jukka-Pekka Tuominen
Valle Uimonen

TOIMIKAUSI 2018 - 2020

Heidi Alajukuri
Kati Hannila

Anu Soikkeli

Tiina Strand
Anssi Tossavainen

oYy

Oulun kaupunki
oYy

asukkaiden edustaja

ovy

Oulun kaupunki
asukkaiden edustaja
oYy

OSAKO

oYy

Oulun yliopisto
oYy

oYy

Hallituksen puheenjohtajana toimi Milja Seppald ja varapuheenjohtajana Valle Uimonen. Hal-
litus kokoontui toimintavuoden aikana kahdeksan kertaa.

8 Tilintarkastajat

Tilintarkastajina vuonna 2018 ovat toimineet tilintarkastusyhtiét Ernst & Young, paavastuulli-
nen tilintarkastaja KHT Jari Karppinen sekd KPMG, vastuullisina tilintarkastajana KHT Tapio

Raappana.
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TULOSLASKELMA

LIIKEVAIHTO
Vuokrat
Kayttokorvaukset
Liikevaihto yhteensd

Muut kiinteiston tuotot

Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Elakekulut
Muut henkilosivukulut

Poistot ja arvonalentumiset
Poistot

Muut kulut
Kiinteiston muut hoitokulut

Hallinto
Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistdvero
Korjaukset
Muut hoitokulut

Luottotappiot

LIIKEVOITTO

Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien
sijoituksista
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Osuus osakkuusyritysten tuloksista

VOITTO ENNEN SATUNNAISIA ERIA,
TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tuloverot
Laskennalliset verot

TILIKAUDEN VOITTO

TOIMINTAKERTOMUS 2018

Konserni

1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017

PSOAS

1.1.-31.12.2018

1.1.-31.12.2017

16 648 899,62 16 304 856,22 14 434 687,85 14 153 596,78
10 414,96 132 364,96 2764,96 114 779,96
16 659 314,58 16 437 221,18 14 437 452,81 14 268 376,74
460 984,22 165 065,07 441 960,35 412 787,73
811464,27 743 760,12 811 194,27 743 540,12
147 267,70 134 689,31 147 267,70 134 689,31
8575,76 18 556,22 8575,76 18 556,22
-967 307,73 -897 005,65 -967 037,73 -896 785,65
-4 880 259,90 -4 346 639,48 -4327 613,51 -3 777 015,87
141 412,57 167 722,02 65 195,37 93 829,46
695 884,15 782 659,34 594 039,24 679 256,38
56 096,42 46 492,84 44 110,89 37 819,20
562 190,59 491 410,06 473 071,40 409 392,61
1395 202,29 1397 905,54 1134 615,84 1147 904,76
695 743,49 705 739,31 588 340,52 590 871,67
385 004,80 353 342,91 298 581,96 281 362,45
228 634,45 245 644,45 181911,31 194 191,06
80 110,85 83 068,71 65 948,67 69 733,54
855 378,28 622 366,68 1007 306,63 985 864,87
310 697,54 251 162,44 201 590,93 147 218,46
1703 004,67 1497 295,36 1476 799,33 1279 337,60
434 942,32 470793,76 430 641,56 466 560,23
-7 544 302,42 -7 115 603,42 -6 562 153,65 -6 383 342,29
-18 412,94 -32.319,09 -14 484,43 -24 253,57
-7 562 715,36 -7 147 922,51 -6 576 638,08 -6 407 595,86
3710015,81 4210718,61 3008 123,84 3599 767,09
52437,34 70 681,51 50 458,34 68 837,01
361837,38 175 730,05 96 700,22 164 924,09
-468 506,03 -562 113,21 -454 089,25 -542 018,80
-25700,81 -27 762,58 -23 784,08 -25 399,26
0,00 3,37 0,00
-79.932,12 -343 460,86 -330714,77 -333 656,96
3630 083,69 3867 257,74 2 677 409,07 3266 110,13
-135 160,40 -124 937,64 0,00
-135 160,40 -124 937,64 0,00
3494 923,29 3742320,10 2 677 409,07 3266 110,13
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TOIMINTAKERTOMUS 2018

TASE Konserni PSOAS
VASTAAVAA 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet 0,00 0,00 0,00 0,00
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet 1451 353,56 1451 353,56 1451 353,56 1451 353,56
Liittymismaksut 1029 372,77 1018 271,60 818 258,33 818 258,33
Rakennukset ja rakennelmat 84 082 142,00 80176 167,04 71 407 018,64 67 569 341,26
Koneet ja kalusto 2 014 229,82 1155 668,05 1936 469,93 1070 863,09
Muut aineelliset hyddykkeet 3474 774,96 3886 295,51 3450 633,73 3872 435,83
Ennakkomaksut ja keskenerdiset
hankinnat 9203 059,27 3391 134,06 9203 059,27 3391 134,06
101 254 932,38 91078 889,82 88 266 793,46 78 173 386,13
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa 3090 593,95 2317 223,57
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 0,00 279 603,84 0,00 361 470,38
Muut osakkeet ja osuudet 4213 245,58 4572 003,25 4208 560,73 4571 084,31
Muut saamiset
4213 245,58 4 851 607,09 7299 154,68 7249 778,26
Pysyvdt vastaavat yhteensa 105 468 177,96 95 930 496,91 95 565 948,14 85423 164,39
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Muu vaihto-omaisuus 0,00 0,00
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 139 785,26 138 436,54 87 639,27 91421,82
Muut saamiset
Siirtosaamiset 48 154,43 68 410,45 47 105,33 67 490,24
210 070,34 206 846,99 134 744,60 158 912,06
Rahat ja pankkisaamiset 15 542 434,43 18 368 038,50 10 367 737,98 14 015 045,28
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 15 752 504,77 18 574 885,49 10502 482,58 14173 957,34
VASTAAVAA YHTEENSA 121221873,44 114 505 382,40 106 068 430,72 99 597 121,73
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9(19)



TASE
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA

Osake-, osuus- tai

muu vastaava pddoma
Peruspddoma
Lahjoitusrahasto

Muut rahastot
Rakennusrahasto
Rauhala-rahasto
Asuntostipendirahasto

Edellisten tilikausien voitto

Tilikauden voitto
Oma pddoma yhteensd

VAHEMMISTOOSUUDET
PAKOLLISET VARAUKSET
Eldkevaraus

VIERAS PAAOMA

Pitkdaikainen vieras padoma
Lainatrahoituslaitoksilta
Muut velat
Laskennallinen verovelka

Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Laskennallinen verovelka

Vieras pddoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdétio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9

TOIMINTAKERTOMUS 2018

Konserni PSOAS
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
1850,07 1 850,07 1850,07 1850,07
8 409,40 8 409,40 8 409,40 8 409,40
10 259,47 10 259,47 10 259,47 10 259,47
4288 778,08 4288 778,08 4288 778,08 4288 778,08
187 529,54 187 529,54 187 529,54 187 529,54
82,58 82,58 82,58 82,58
4476 390,20 4 476 390,20 4476 390,20 4 476 390,20
48 916 288,93 45 173 968,84 44 897 349,61 41 631 239,48

3494 923,29

3742320,09

2 677 409,07

3266110,13

56 898 833,23

3198 426,07

0,00

52 002 295,72
27 000,00
1274 500,13

53402 938,60

3198 426,07

0,00

50153 906,45
54 000,00
1,139 339,73

52 061 408,35

0,00

47 609 971,12
27 000,00

49 383 999,28

0,00

44 445 280,39
54 000,00

53 303 795,85

51 347 246,18

47 636 971,12

44 499 280,39

4488 692,31 3470 505,23 3172 286,58 2896 701,73
174 737,81 151 214,93 155 897,96 135 688,12
1399 959,67 1013 367,57 1304 578,09 933 227,68
1582 485,70 1534 703,86 1407 268,95 1364 314,11
174 942,80 386 979,96 330019,67 38391042

7 820 818,29 6 556 771,55 6370051,25 5713 842,06
61124 614,14 57904 017,73 54 007 022,37 50213 122,45

121 221 873,44

114 505 382,40

106 068 430,72

99597 121,73
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RAHOITUSLASKELMA

Liiketoiminnan rahavirta

TOIMINTAKERTOMUS 2018

Konserni

1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017

PSOAS

1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017

Liikevoitto 3710016 4210719 3008 124 3599 767
Oikaisut* 187 500 -313 436 0 -36 914
Poistot 4 880 260 4346 639 4327 614 3777016
Kayttopadoman muutos 377603 281822 428 151 0
Satunnaiset tuotot 0 0 0 308 886
Saadut osingot 52 437 70 682 50458 68 837
Saadut korot 105 020 175730 102 535 164 924
Maksetut korot ** -523 378 -591 359 -507 067 -568 627
Liiketoiminnan rahavirta 8789 458 8 180 796 7409 814 7313890
Investointien rahavirta
Investoinnit pysyviin vastaaviin -14 421 021 -5104 166 -14 421 021 -5094 321
Muut pitkdaikaiset sijoitukset -49 376 1438 655 -49 376 1361 759
Investointien rahavirta -14 470 397 -3665511 -14 470 397 -3732562
Rahoituksen rahavirta

Pitkdaikaisten lainojen lyhennykset

ja takaisinmaksut -3540424 -3218228 -2 966 724 -2 947 265
Pitkdaikaisten lainojen nostot 6 380 000 0 6 380 000 0
Rahoituksen rahavirta 2839576 -3218 228 3413 276 -2 947 265
Rahavirrat yhteensa -2 841 363 1297 058 -3 647 307 634 062
Rahavarat 1.1. 18 383 797 17 070 982 14 015 045 13 380 983
muutos -2 841 363 1297 058 -3 647 307 634 062
Rahavarat 31.12. 15542 434 18 368 039 10367 738 14 015 045

* konsernin rahoituslaskelma laadittu yksittdisten konserniyhtididen rahoituslaskelmien yhdistelméand, oikaisuna
konsernitilinpaatoksen siséiset eliminoinnit, PSOASissa oikaisuna etueldkevarauksen muutos
** Maksetut korot siséltdvat muut rahoituskulut

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Ouly, Y-tunnus 0210156-9
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TUNNUSLUKUJA

Hoitokate-%

Henkilostokulut
% tuotoista

Vesi ja energia % tuotoista
Nettokorot % tuotoista
Lainojen keskikorko-%
Pitkaaik.laina €/asuntom2
Asuntojen painotettu keski-iké
Omavaraisuusaste-%

Maksuvalmius, quick ratio**

Toiminnalliset tunnusluvut *
Asuntojen kayttoaste, %
Keskinelibvuokra €/jyv. asm2/
Rakennustilavuus, m3
Asuntoala, m2

Huoneistoja kpl **

Asuntopaikkoja, kpl

TOIMINTAKERTOMUS 2018

Konserni

2018

51,56 %

5,65 %

11,81 %
3,98 %
0,92 %

381
17,39
47,01 %

2,61

97,55
9,65
634 442
136 579
3 843

5 469

2017

52,06 %

5,40 %

14,80 %
2,33 %
1,01 %

394
17,48
49,43 %

6,02

97,28
9,42
611 117
136 209
3960

5547

*)PSOASin luvut sis. Kiinteistd Oy Linnaanmaan Ykkdsen asunnot

**) lyhytaikainen vieras pddoma ei sisalld lainojen lyhennyksi

PSOAS

2018

50,81 %

6,50 %

13,59 %
3,21 %
0,99 %

426
16,63
49,16 %

2,37

97,48 %
9,68
563 859
e
3 401

4743

2017

51,70 %

6,11 %

13,76 %
2,57 %
1,11 %

403
16,98
49,58 %

5,03

97,14 %
9,44
540 534
117 400
3518

4821

**¥) yksi perheasunto =yksi huoneisto, yksio =yksi huoneisto, yksi kimppakdamppahuone =yksi huoneisto

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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TOIMINTAKERTOMUS 2018

POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO SR

LITETIEDOT

1. Tilinpdatoksen laadintaperiaatteet

1.1. Konsernitilinpaatos

Konsernitilinpéétos on laadittu emoyhtié Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaation ja tytaryhtididen PSOAS-asunnot Oy:n, Kiinteisté Oy
Linnanmaan Y kkdsen ja Kiinteistd Oy Puistomannen kesken. Konsernitilinpéétds on laadittu hankintamenomenetelméa

kayttaen.

1.2. Pysyvien vastaavien arvostus

Pysyvit vastaavat on merkitty taseeseen hankintamenoon véhennettyné poistoilla. Tilikaudella tehdyt poistot rakennuksista ovat 4 %,
koneista ja kalustosta 25 % jaénndsarvoista. Muusta kdyttdomaisuudesta jatkettiin entisen kdytdnnén mukaisesti mm. aloitettuja tasa-
poistomenetelmid. Konsernitiinpaétdksen rakennusten arvoon siséltyy myds tilinpdatoksessa syntynyt konserniaktiiva.

1.3. Bakkeet

Emoyhtion henkilokunnan eldketurva on hoidettu ulkopuolisessa elékevakuutusyhtidssé.

Lis&ksi toimihenkil6illd, joiden tydsuhde on alkanut ennen 1.1.2003, on lisdeldkevakuutus, mikd on mahdollistanut henkilon eldkkeellejaannin
63 -vuotiaana. Tasta johtuva esitetddn pakollisena elékevarauksena, varauksen pienenemisesté johtuva tuotto sisaltyy muihin tuottoihin.
Lis&elakevakuutus on purettu, ja menot kirjattu kuluksi.

Konserni PSOAS
2. Tuottojen jaottelu 2018 2017 2018 2017
Vuokraustoiminta 16 659 314,58 16 437 221,18 14 437 452,81 14 268 376,74
Muut tuotot 460 984,22 165 065,07 441 960,35 412 787,73
Yhteensd 17 120 298,80 16 602 286,25 14 879 413,16 14 681 164,47
3. Henkilosto
Maksetut johdon palkat ja osapalkkiot 336 229,60 247 279,41 336 229,60 247 059,41
Henkiloston mééra keskimaarin 18 18 18 18
4. Poistot
Aineettomista hyddykkeisté 0,00 1319,63 0,00 1319,63
Rakennuksista ja rakennelmista 3520 249,15 3355 893,01 3027 905,12 2 847 314,50
Koneista ja kalustosta 674 319,10 388 152,93 648 399,12 359 884,61
Muista pitkdvaikutteisista menoista 663 312,04 577 961,82 651 309,27 568 497,13
Konserniaktiivasta 22 379,61 23 312,09 0,00 -
Y hteensa 4 880 259,90 4 346 639,48 4327 613,51 3777 015,87
5. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot 52 437,34 70 681,51 50 458,34 68 837,01
Korkotuotot 549 337,38 175 730,05 96 700,22 164 924,09
Korkokulut -468 506,03 -562 113,21 -454 089,25 -542 018,80
Muut rahoituskulut -25 700,81 -27 762,58 -23 784,08 -25 399,26
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,00 3,37 0,00 -
Y hteensa 107 567,88 -343 460,86 -330714,77 -333 656,96

6. Korjausavustukset ja tuet
Emoyhtié on saanut ARA:lta erityisryhmien asunto-olojen parantamiseen avustusta 807 566 e Taidonkaari 1 perusparantamiseen.

Ylioppilaantie 8 ja 10 hiisiavustusta onsaatu kaupungilta 293 764 e. Avustukset on kirjattu hankintamenon vedhennykseksi.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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TOIMINTAKERTOMUS 2018

7. Pysyviit vastaavat Konserni PSOAS
2018 2017 2018 2017
Aineettomat hy 6dykkeet
Aineettomat oikeudet tilikauden alussa 0,00 1319,63 0,00 1319,63
+ liséys 0,00 0,00 0,00 0,00
/. poisto 0,00 -1319,63 0,00 -1319,63
Aineettomat oikeudet tilikauden lopussa 0,00 0,00 0,00 0,00

Liikearvo tilikauden alussa
/. poisto
Liikearvo tilikauden lopussa

Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet tilikauden alussa 1451 353,56 1001 563,56 1451 353,56 1001 563,56
+/- liséys/vahennys 0,00 449 790,00 0,00 449 790,00
Maa- ja vesialueet tilikauden lopussa 1451 353,56 1451 353,56 1451 353,56 1451 353,56
Liittymismaksut tilikauden alussa 1018 271,60 965 633,83 818 258,33 765 620,56
+/- lisdys/vahennys 11 101,17 52 637,77 0,00 52 637,77
Liittymismaksut tilikauden lopussa 1029 372,77 1018 271,60 818 258,33 818 258,33
Rakennukset ja rakennelmat tilikauden alussa 79 616 676,83 81787 077,61 67 569 341,26 69 231 163,53
+ liséys 7 448 603,72 1185 492,23 6 865 582,50 1185 492,23
. katettu asuintalovarauksella 0,00 0,00 -
/. poisto -3 520 249,15 -3 355 893,01 -3 027 905,12 -2 847 314,50
Rakennukset ja rakennelmat tilikauden lopussa 83 545 031,40 79616 676,83 71407 018,64 67 569 341,26
Konserniaktiiva tilikauden alussa 560 461,55 583 773,64

/. poisto -22 379,61 -23 312,09

Konserniaktiiva tilikauden lopussa 538 081,94 560 461,55

Koneet ja kalusto tilikauden alussa 1155 774,53 1339 395,85 1070 863,09 1236 167,58
+ liséys 1532 774,39 204 530,82 1514 005,96 194 580,12
/. katettu asuintalovarauksella

+ siirto pitkdvaikutteisista menoista 0,00 0,00 0,00

.. poisto -674 319,10 -388 152,14 -648 399,12 -359 884,61
Koneet ja kalusto tilikauden lopussa 2014 229,82 1155 774,53 1936 469,93 1070 863,09
Muut aineelliset hy6dykkeet tilikauden alussa 3875 162,50 3356 352,31 3872435,83 3349 299,26
+ liséys 262 924,50 1092 953,33 229 507,17 1092 953,33
1. katettu asuintalovarauksella

.siirto teknisiin laitteisiin 0,00 0,00 0,00
/. poisto -663 312,04 -574 143,14 -651 309,27 -569 816,76
Muut aineelliset hyddykkeet tilikauden lopussa 3474774,96 3875 162,50 3450633,73 3872 435,83
Ennakkomaksut ja keskener. hankinnat tk:n alussa 3391 134,06 1270 947,27 3391 134,06 1270 947,27
+ lisdys 13 465 864,68 3163 571,08 13 465 864,68 3163 571,08
.. ennakkomaksun siirto kuluihin ja hankkeisiin 0,00 -48 400,75 0,00 -48 400,75
. siirto pysyviin vastaaviin -7 653 939,47 -994 983,54 -7 653 939,47 -994 983,54
. siirto hoitovastikkeisiin

Ennakkomaksut ja keskener. hankinnat tk:n lopussa 9 203 059,27 3391 134,06 9 203 059,27 3391 134,06

Taidonkaari-Kandintie -perusparannus, Tutkijantie 2
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TOIMINTAKERTOMUS 2018

Konserni PSOAS
2018 2017 2018 2017
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa tk:n alussa 0,00 0,00 2 317 223,57 2 149 393,57
+/- muutos 0,00 0,00 773 370,38 167 830,00
Osuudet saman konsernin yrityksissé tk:n lopussa 0,00 0,00 3 090 593,95 2317 223,57
Osuudet omistusyhteysyrityksissa tk:n alussa 279 603,84 279 600,47 361 470,38 361 470,38
+ aikaisempien tilikausien kertyneiden tappioiden oikaisu
myydyn osakkuusyhtién osalta (Y-Daatta 2006) - -
+ Puistomannen osakkeiden osto -279 607,72 0,00 -361 470,38 0,00
+/- Puistomannen tulos 3.85 3,37 0,00
Osuudet omistusyhteysyrityksissa tk:n lopussa -0,03 279 603,84 0,00 361 470,38
Muut osakkeet ja osuudet tk:n alussa 4572 003,25 6 101 591,96 4571 084,31 6 100 673,02
+liséys 0,00 74 380,24 74 380,24
.. Vahennys -363 442,52 -1 603 968,95 -362 523,58 -1 603 968,95
Muut osakkeet ja osuudet tk:n lopussa 4 208 560,73 4 572 003,25 4 208 560,73 4 571 084,31
Sijoitukset yhteensa 4208 560,70 4 851 607,09 7 299 154,68 7 249 778,26
8. Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus osakkeet tilikauden alussa 0,00 76 895,52
+/- muutos tilikauden aikana 0,00 -76 895,52
Vaihto-omaisuus osakkeet tilikauden lopussa 0,00 0,00
9. Aktivoidut korkomenot
Aktivoitujen korkomenojen poistamaton osa tase-erdssé "Rakennukset ja rakennelmat' muodostuu seuraavasti:
Aktivoitu tilikaudella 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktivoituja korkomenoja poistamatta 244 992,93 255 200,97 160 157,17 166 830,39
10. Osakkeet ja osuudet ja sijoitukset omistusosuus omistusosuus tilikauden nimellis-
tulos arvolosake
PSOAS konsernin tytaryhtiot:
PSOAS-asunnot Oy 67 719 kpl 100 % 100 % -37,77 7,20
Kiinteisté Oy Linnanmaan Ykkoénen 31 845 kpl 79,61 % 79,61 % 11,84 8,50
Kiinteisté Oy Puistomanne 13000 kpl 100,00 % 48,64 % 6,92 16,82
11. Siirtosaamiset
sijoituksiin littyvat saamiset 29 490,86 33 984,31 29 490,86 33 984,31
ennakkomaksu Kupari Solutions 0,00 5910,93 0,00 5910,93
muita saamisia 5872,40 62 499,52 5222,54 27 595,00
35 363,26 102 394,76 34 713,40 67 490,24
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TOIMINTAKERTOMUS 2018

Konserni PSOAS
2018 2017 2018 2017
12. Oma pddoma
Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma tk:n alussa
Peruspéagoma 1 850,07 1 850,07 1850,07 1 850,07
Lahjoitusrahasto 8 409,40 8 409,40 8 409,40 8 409,40
Osake-, osuus- tai muu vastaava pddoma tk:n lopussa 10 259,47 10 259,47 10 259,47 10 259,47
Peruspéédoma sisiltéda sekd PSOASIn ettéd fuusiossa siirtyneen Domus Botnican peruspddomat.
Muut rahastot tiikauden alussa
Rakennusrahasto 4288 778,08 4288 778,08 4288 778,08 4288 778,08
Rauhala-rahasto 187 529,54 187 529,54 187 529,54 187 529,54
Asuntostipendirahasto 82,58 82,58 82,58 82,58
Muut rahastot tilikauden lopussa 4 476 390,20 4 476 390,20 4 476 390,20 4 476 390,20
Edellisten tilikausien voitto/tappio 48 917 260,27 45 173 968,84 44 897 349,61 41631 239,48
Tilikauden voitto/tappio 3494 923,29 3742 320,10 2 677 409,07 3266 110,13
Oma padoma yhteensé 56 898 833,23 53 402 938,61 52 061 408,35 49 383 999,28
13. Pakolliset varaukset
Etueldkevaraus tilikauden alussa 0,00 117 914,00 0,00 117 914,00
+/- muutos 0,00 -117 914,00 0,00 -117 914,00
Etueldkevaraus tilikauden lopussa 0,00 0,00 0,00 0,00
14, Pitk&aikaiset velat
Velat, jotka eraantyvat mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua.
Rahalaitoslainat 35181774 38990 909 31 257 865 35067 000
15. Annetut pantit ja vastuusitoumukset
OMASTA VELASTA
Velat, joiden vakuutena on kiinteistokiinnitys
Rahalaitoslainat 56 490 988,03 55003 673,86 50 782 257,70 48 005 929,28
Annetut kiinnitykset 120395 044,75 118760 673,07 103 279 239,07 99 845 285,07
Osakekirjat 76 895,52 76 895,52 0,00 0,00
MUUT VASTUUT
Vuokraoikeuden vakuus 262 705,80 294 755,52 0,00 0,00
Y HTEENSA
Kiinnitykset 120395 044,75 118760 673,07 103 298 513,07 99 845 285,07
Osakekirjat 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut vastuut 262 705,80 294 755,52 0,00 0,00

Taseessa esitettyihin rakennuksiin kohdistuu AVL 33 §:n mukaisia kdyttérajoituksia.
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TOIMINTAKERTOMUS 2018

Konserni PSOAS
16. Saadut vuokravakuudet 2018 2017 2018 2017
Ko6oki Co. Oy 18 000,00 18 000,00 18 000,00 18 000,00
Oulun Biljardi Oy 25 300,00 25 300,00 25 300,00 25 300,00
Michella Oy 7 830,00 7 830,00 7 830,00 7 830,00
Raksystems Anticimex 1984,00 1984,00 1984,00 1984,00
53 114,00 53 114,00 53 114,00 53 114,00
17. Saadut maksusitoumukset
Asukkaiden vakuusmaksuista saadut maksusitoumukset 15 620,12 14 594,58 11 490,12 8 404,58

18. Koronvaihtosopimukset

PSOASiIlla ja PSOAS-asunnot Oy:lid on kummallakin yksi koronvaihtosopimus. Koronvaihtosopimusten tarkoituksena on suojata vaihtuva-
korkoinen laina kiintedkorkoiseksi. PSOASin osalta koronvaihtosopimus pééttyy 30.8.2021 ja PSOAS-asunnot Oy:n osalta 3.1.2019.

Koronvaihtosopimusten markkina-arvo riippuu sopimuksen mukaisten muuttuvien viitekorkojen tasosta, mik& on kummassakin sopimuksessa

Euribor 3 kk. Tilinpd&toksessa 31.12.2018 koronvaihtosopimusten markkina-arvo on PSOASilla -153946,82 euroa ja PSOAS-asunnot Oy:ll4
markkina-arvoa ei raportoida koska korkosuojaus puretaan 3.1.2019.

PSOAS-konsernin laskentaperiaatteiden mukaisesti koronvaihtosopimuksilla tehdyisté korkosuojauksista vuosittain syntyvét tulot ja menot
kirjataan tilikausittain rahoitustuotoiksi tai -kuluiksi. Koronvaihtosopimusten markkina-arvon muutoksia ei kirjata tulosvaikutteisesti tilinpa&tok-

seen.

Alla on esitetty arvio voimassa olevista korkosuojaussopimuksista syntyvistd vuosittaisista tulosvaikutteisista rahoituseristé. Arvio perus-
tuu tilinpaatéshetkelld vallinneeseen viitekorkojen tasoon.

Konserni PSOAS

rahoituskulu korkosuojaussopimuksista 2019 55 166 55 166
2020 49 573 49 573

2021 44 596 44 596

Arvio koronvaihtosopimuksilla suojattujen lainojen korkokuluista vuosittain tilinpaatoshetken viitekoroilla laskettuina:

Konserni PSOAS

rahoituskulu 2019 1163 1163
2020 855 855

2021 547 547

Korkoherkkyys

Mikéli vaihtuvat viitekorot nousevat yhden prosenttiyksikon, korkotason nousu véhentéda koronvaihtosopimuksen rahoituskuluja sopimus-
aikana konsernissa 41962 euroa ja emoyhtiossa 41962 euroa.

Sopimuksiin ei sisélly ehtoja ylimé&araisistd kustannuksista, jotka tulevat PSOAS-konsernin maksettavaksi sopimusten mahdollisen ennen-
aikaisen purun yhteydessa.

Tilinp&a&toshetken tilanteessa PSOAS-Asunnot Oy:n koronvaihtosopimus puretaan 3.1.2019. Purusta aiheutuu kulujasuojauksen markkina-
arvon verran, joka oli tiinpaatéshetkelld 22430 euroa.
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Konserni PSOAS
19. Tilintarkastus palkkiot 2018 2017 2018 2017
Tilintarkastus 31625,31 28 148,62 27 601,51 25 234,62
Veroneuvonta 1578,52 0,00 0,00 0,00

Linnanmaan Vuokra-asunnot Oy on rakennuttanut vuonna 2001 Asunto Oy Kissanké&pélatie 5:n ja Asunto Oy Teknoportin
asunnot. Asunto Oy Kissankapalatie 5 on reklamoinut urakoitsijaa kohtaan urakkasopimuksen suoritusrikkomuksen perusteella
ja Asunto Oy Teknoportti on esittanyt korjausvaatimuksia. Sopimusta laaditaan ja sovitut korjausty 6t tehdaan kevaalla 2013.
Linnanmaan Vuokra-asunnot Oy ja Oulun opiskelija-asunnot Oy fuusioituivat PSOAS-asunnot Oy:ksi vuonna 2004.

20. Luettelo kirjanpitokirjoista
Paivakirja
Paakirja
Toimintakertomus ja tilinpaatos paperille tulostettuna

21. Selvitys kirjanpitokirjojen ja tositteiden séilytystavoista

Kirjanpitokirjat sailytetdan vahintaan 10 vuotta ja tositteet vahintaan 6 vuotta kirjausjarjestyksessa PSOASiIlla.
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Toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen allekirjoitus

Oulussa 20. pdivdand maaliskuuta 2019

2" N3 Hurl legbiey

Jonne Kettunen Joni Ollikainen Heidi Alajukuri
puheenjohtaja varapuheenjohtaja
WA - @@Zm/ﬂ@

%/\/ /ZM :%M/‘A—f\

Taneli Kastikainen Miina-Anniina Heiskanen Henna Maatta
Counluiy s

Anu Soikkeli Tiina Strand Kari Rdisanen

T " 3 o \ f /
/i/,/%/ e P Jh- (el e W %
Anssi Tossavainen Jukka-Pekka Tuominen Valle Uimonen

T,

Juha Aitamurto
toimitusjohtaja

Jussi Vaara

Tilintarkastus

Suoritetusta tarkastuksesta on tanaan annettu erillinen tilintarkastuskertomus.

Oulussa A ,2 ‘. é 2018

-

Tapto Raappapa
T
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