Toimintakertomus ja
tilinpaatos 2019




SISALLYSLUETTELO

L TOIFEUSIODISTN KIRBHUE vvmrmsermsmmmserssonmssssnsssmenmminessasmas st et srsas s e so S oss AN SR RSN SS
O R A SOV 50 v o s i S A 0 04 AR AN B R R RN oA NS NS ARV B
2.1 ASUNTOJEN VUOKIAUS ..0eviressirsonsinenssronssrmsssonsssssassasasseesssssssssssssssssssrarssssons sasssisssivaassasssssssnasastivinassasasassanas
2.2 Asiakaspalvelu ja asiakastiedottaminen......ccciveeiiinini i
3 Kiinteistdjen isdnnéinti, rakennuttaminen ja korjaukset ..................

R R BRI, i T T T e S T e T R o s e o

P B G W o

S LN IDHI PRI c.iiisiiiismiiiiisiuisiiiiiasmsesnias st siasnssrsarrinsirssrasnsnsnssaimens ova s MbiaR b G NR R S SA ISR

(=2}

BEBIIIE .conrmommtims R R e I e B T e T A e e
T8 R S S LT A A N S KA OV R AT
8 THINEAPKASTAIAR o cusevs cosrermsnmsrmsnssysarmssespassansansasnesmansassesmpnssnssagsmsasssns seomsnssamy s unsnshsmsmb i oxEs e rsd e hednaysiosbatssnssvia 7
TRIBBRISKBINTE im0 A v AR S o AV AR 8
TR s A S RN P ROV H O 00
Rahoituslaskelma ......cooeevnisnrninanns N N Ao 11
FUBPUBIAREED .cooisncissmsnpmssnessmsennsmsamsssamssyssssssmm RO AT A A BAR TR S R S s sk
LTECEIBEBE . st s R P T Ry R e T St S B S R 1D

Toimintakertomuksen ja tilinpadtoksen allekirfoitus «......cccviiieiiiiii i i 18

T T SRS B TIRIREA v auiin i i s W s 5 e G s 7 S S AR T SR K N TR RSO T E9 18

Electronically signed / Sahkaisesti allekirjoitettu / Elektroniskl signerats / Eleklronisk signert / Eleklranisk underskrevel Vi S M A S | g N
https://sign.visma.nel/fildocument-check/c2052b58-a7be-4b0d-9487-d6707fe03e4f WWW.VISMAasign.com



TOIMINTAKERTOMUS 2019

TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2019

1 Toimitusjohtajan katsaus

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatit on toiminut sdédntéjensd mukaisesti jarjestamalld Ou-
lun seudulla toimivien oppilaitosten opiskelijoille ja nuorisolle asuntoja, tukemalla kansainva-
listd opiskelija-, tutkija- ja nuorisovaihtoa tarjoamalla asuntoja tdhan tarkoitukseen ja paran-
tamalla opiskelijoiden sosiaalisia ja taloudellisia opiskeluedellytyksid. Ydinliiketoiminta-alueita
ovat opiskelija-asuntojen rakennuttaminen, opiskelijakiinteistajen yllapito ja opiskelija-asun-
tojen vuokraus.

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, mutta rakenta-
misen hyva suhdannevaihe taittui jo kuluneen vuoden aikana. Saman kehityksen uskotaan jat-
kuvan lahivuosinakin.

Oulun voimakkaasti kasvaneet vuokra-asuntamarkkinat ja kysynnén keskittyminen yksiéihin ja
pieniin kaksioihin ovat tuoneet kasvavaa kilpailua myos opiskelija-asuntomarkkinoille. Myds
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 tulevina vuosina.

Yliopisto on viestinyt miettivansa tulevaa sijaintia Idhempéana Oulun keskustaa. Jos siirtyminen
toteutuu, on PSOASIn tulevaisuuden rakentamisen painopiste keskusta ja Kampuksen ldhei-
syys. Vélkkyldn alueen kehittdminen on hyva mahdollisuus lisatd asuntokantaa Idhelld keskus-
taa.

Menestyminen opiskelija-asuntojen tarjoamisessa edellyttdd meiltd riman pitdmistd korkealla.
Meiddn on pystyttava tuomaan asukkaille laadukkaat asunnot ja niihin liittyvat palvelut, mutta
samalla myos pystyttdva pitamaéan hintataso opiskelijan kukkarolle sopivana.

Talousstrategian tavoitteena on luoda vakautta ja pitkdjanteisyytta PSOASin taloudenhoitoon,
Kestdvdn kehityksen talousstrategia mahdollistaa ydinliiketoimintojen tasaisen ja vakaan ke-
hittdmisen. Talousstrategian keskeinen viesti on "vahva talous”. Tahdn pyritdan hallitulla vuok-
ratasolla, hyvén hoitokatteen sdilyttamiselld, tehokkailla paivittdisrutiineilla ja suunnitelmalli-
sella investointipolitiikalla.

Talouden kannalta keskeisid tavoitteita ovat hyvan kdyttdasteen ja hoitokatteen sailyttaminen
lapi vuoden. Myynnillisesti suurin haaste ajoittuu loppukevdan ja alkukesdn kuukausiin. Va-
pautuvia asuntoja tarjottiin aktiivisesti ja asuntojen kdyttoaste saatiin pidettyd hyvalla tasolla
lapi vuoden. Asuntojen keskiméaérainen kayttoaste oli 97,58 % (v. 2018 97,55 %).
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

PSOASIn johto ja hallitus seuraavat aktiivisesti talouden ja korkotason kehitysta. Kymmeneksi
vuodeksi eteenpdin laadittu PSOASin kiinteistékannan perusparantamis- ja uudisrakentamis-
suunnitelma edellyttdvat oman padoman kayttéa osana investointien rahoittamista. Oman
pddoman osuuden turvaaminen ja suojaaminen sddtion sddntéjen edellyttamalld tavalla ta-
pahtui Nordea Pankin ja OP-Privaten varainhoitopalvelujen toimesta. Konsernissa lainojen
keskikorkoprosentti oli 0,83 % (v. 2018 0,92 %). Omavaraisuusaste oli 46,53 % (v. 2018 46,52
%).

Kustannuksista sahko-, vesi- ja lammityskustannusten kehittyminen ovat tarkassa seurannassa
ja ne nahdaan riskitekijoiksi vakaan talouskehityksen kannalta. Sahkon osalta vakautta pyri-
tdén rakentamaan usealle vuodelle ulottuvien ostosopimusten avulla. Aktiivinen asukastiedot-
taminen energiaa ja ympéristod sadstavistd elintavoista ndhdaan myaos erittdin térkedna. Ener-
gia-asioihin kiinnitetddn huomiota myds yhteistydssa kiinteisténhoitokumppaneiden kanssa.

Vuoden 2019 tulos jatkoi hyvien taloudellisten vuosien sarjaa. Tilikauden voitto oli konsernissa
3,9 miljoonaa euroa (v. 2018 3,5 miljoonaa euroa).

Jokavuotiseen tapaan PSOAS toteutti kevaalld asukastyytyvaisyyskyselyn, joka ldhetettiin kai-
kille saation asukkaille. Kyselyyn vastasi 444 henkil6d. Kokonaisuudessaan asukkaat olivat
PSOASin toimintaan hyvin tyytyvdisia: Kokonaismielikuva PSOASista sai arvosanan 9,13 (as-
teikko 4-10). Asukkaiden valmius suositella PSOASia ldheisilleen ja ystavilleen sai arvosanan
9,06 (asteikko 4-10).

Kuluvaa toimintavuotta synkistda viime vuoden lopulla alkanut ja nyt maailman laajuiseksi
pandemiaksi levinnyt koronavirusepidemia (Covid 19). Tamd vaikuttaa asuntojen kayttoastee-
seen, koska suuri osa ulkomaalaisista vaihto-opiskelijoista on lahtenyt kotimaihinsa ja syksyn
osalta tilannetta on vield vaikea arvioida.

2 Vuokraustoiminta

2.1 Asuntojen vuokraus

PSOAS konserni tarjosi vuoden lopussa 1 144 yksi6ta, 1 286 perhe- ja 1 521 kimppa-asuntoa,
Asuntopaikkoja oli yhteensa 5 472.

Vuoden aikana kasiteltiin 6 131 hakemusta, joista 1 052 koski asunnon vaihtoa. Hakemusten
kokonaismaara laski edellisvuoteen ndahden noin 8 %. Uusia vuokrasopimuksia asuntotoimis-
tossa tehtiin PSOASIlle 2 223 kpl. Asuntotoimistossa solmittiin liséksi 132 kpl PSOAS-asunnot
Oy:n vuokrasopimusta.
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2.2 Asiakaspalvelu ja asiakastiedottaminen

Asuntojen kayttoaste koko vuoden osalta nousi vuodesta 2018 ja oli korkein viimeisen viiden
vuoden aikajaksolla. Vuoden ensimmadisen puoliskon ajan kdyttéaste oli koko ajan hieman
edellisvuotta korkeampi, mutta jalkimmaéisen puoliskon osalta jdatiin hieman edellisvuodesta.
Kysynnan voimakkain vaihe ajoittui juhannuksen ja elokuun alun viliselle jaksolle aiempien
vuosien tapaan.

Kevaalla PSOASIn nettisivusto uudistui. Samaan aikaan korkeakouluopiskelijoiden kdyttamaan
Tuudo -sovellukseen avattiin PSOAS osio. Molemmat uudistukset toimivat jatkumona edellis-
vuonna tapahtuneelle Linnanmaan palvelupisteen Loungen avaamiselle, jonka kautta pyrittiin
padsemddn entistd lahemmads asukkaita ja entistd paremmin heidédn saavutettavilleen.

Toimintakauden aikana kdynnistettiin pilotti yhteiskdyttéautopalvelusta yhdesséd Carden Oy:n
kanssa. Vuoden aikana autojen sopivaksi maaraksivakiintui kaksi ja sijaintipaikoiksi Linnanmaa
ja Valkkyla.

3 Kiinteistojen isannointi, rakennuttaminen ja korjaukset

Rakennuttamisen ja kiinteistdjen ylldpidon osalta PSOAS haluaa tuottaa asumisviihtyvyydel-
taan, turvallisuudeltaan ja maisemaltaan hyvdd kaupunkirakennetta. Viestimme myos asiak-
kaillemme, ettd vastuu elinympdristén parantamisesta kuuluu meille kaikille.

Opiskelija-asuntojen lisdrakentaminen perustuu opiskelija-asumistarpeeseen. Maaraavia teki-
joita ovat mm. Oulun seudun opiskelijam&drien muutokset, Oulun houkuttelevuus opiskelu-
paikkakuntana kotimaisille sekd ulkomaalaisille opiskelijoille ja alueen vuokra-asuntotuotanto
tarkastelujaksolla. Soluasuntojen asteittainen muuttaminen yksidiksi ja kaksioiksi vihentéi
asumispaikkoja ja tdman vuoksi uudisrakentaminen on tarpeellista.

PSOASIn kiinteistdt salkutettiin vuoden 2014 aikana ja tdman tyon tuloksena syntynyt kartoi-
tus toimii pohjana perusparannusten suunnittelulle ja toteutukselle. PSOASilla on suunnitelma
kymmenen vuoden aikajdnteelle perusparannusten toteuttamiseen ja uudishankkeisiin. Suun-
nitelmaa arvioidaan ja tarkennetaan vuosittain. OAMK:n pd&tos siirtda suurin osa opetuksesta
Linnanmaan alueelle vuoden 2021 loppuun mennessd kdynnisti investointisuunnitelman péi-
vityksen ja kiinteistokannan uudelleen arvioinnin tilikauden aikana. Investointisuunnitelman
oman pddomaosuuden turvaamiseksi on tehty erillinen sijoitusstrategia, jota tarkastellaan
vuosittain hallituksessa.

PSOAS jatkoi toimitilojen kehittdmistd Mannenkadun toimipisteess@dn rakentamalla PSOAS
Studion, jossa nykyaikaisten ja kehittyvien toimintojen lisdksi voidaan jirjestdd asukastoimi-
kuntien tapaamisia ja perehdyttda asukkaita opiskelija-asuntojen laitteiden ja varusteiden
kayttéon.

Vuoden 2019 aikana valmistui Kandintie 3 perusparannushanke, sekd Tutkijantien muutos-ja
perusparannuskohteen 175 vaihto-opiskelijoille suunnattua asuntopaikkaa.

Vuoden 2019 aikana kehitimme yhdessa yhteistydkumppaneiden kanssa viihtyvyyskorjauksen
ratkaisuja tutkinto-opiskelijoille ja vaihto-opiskelijoille suunnatuissa kohteissamme osoitteissa
Tapiontie 7 ja Yliopistokatu 16. Viihtyvyyskorjaukset sisdltavat huoneistojen pintojen ja kalus-
teiden uusimista ja asumismukavuuden nostamista esimerkiksi lisddmalla astianpesukoneet
keittididen varustukseen.
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Vdlkkyldssd, osoitteissa Ylioppilaantie 8 ja 10 suoritettiin esteettomyyden parantamiseen téh-
tdava hanke, jossa nelikerroksisiin taloihin rakennettiin jilkiasenteiset hissit, sahkéinen lukitus
ja esteettémat porrashuoneet. Esteettomyyttd parantavaa hanketta jatketaan niin, etta vai-
heittain kaikki Valkkylassa sijaitsevat nelikerroksisien talojen esteettémyyttd parannetaan.

Vuoden 2018 aikana aloitettiin iLoqg lukostojen vaihto valittuihin PSOASIn kohteisiin. Sahkdisen
lukituksen avulla pyritdan parantamaan asukkaiden palveluja ja helpottamaan alueiden yhtei-
siin tiloihin paasya.

Hankevaiheen valmisteluja tilikaudella tehtiin hankkimalla Virkakatu 6:ssa sijaitseva kiinteisto
ja kdynnistamalla siihen kaavamuutos tyd. Lisdksi valmisteltiin perusparannushanketta osoit-
teeseen Virkakatu 3. Virkakatu 3 rakennushanke kilpailutetaan kevdan 2020 aikana, niin etté
tydmaan on tarkoitus kdynnistyd kesalla 2020.

PSOASIn kiinteistéjen etdhallinnan avulla pyritaan parempaan asumisviihtyvyyteen, energian
sdastdon ja kiinteistéjemme turvallisuuden lisdamiseen. Noin 90 % kiinteistomassasta oli au-
tomaation piirissd vuoden lopussa. Lisddmalld automaatioon huoneistokohtaisia antureita,
jotka mittaavat lampétilaa ja kosteutta, padsemme yha tarkempaan kiinteistdjen olosuhteiden
hallintaan. Tilikauden 2018 aikana aloitettiin yhteistyd Leanheat Oy:n kanssa anturointien
osalta joka jatkui vuoden 2019 aikana.

Alueisdnndinnin piiriin kuului toimintakertomusvuoden aikana kaikki PSOASin omat asunto-
kohteet sekd tytdryhtiét PSOAS-asunnot Qy, Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkénen ja Kiinteistd
Oy Puistomanne.

4 Henkilosto

Vuonna 2019 Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaation palveluksessa oli keskimddrin 18 hen-
kilod, joista vakituisessa tydsuhteessa 17 henkilda.

5 Lahipiiritapahtumat

1.12.2015 voimaan tulleen sdatidlain mukaisesti saation lahipiiritapahtumat raportoidaan toi-
mintakertomuksessa. Tastd johtuen PSOAS on kartoittanut ydinldhipiiridén. Patentti ja rekis-
terihallitus vahvisti PSOASin uudet sd@nnét 27,9.2017.

PSOASIn vuokraustoiminnan ehdot ja vuokrat ovat kaikille vuokralaisille samat. PSOAS ei anna
[&hipiiriin kuuluville yrityksille tai henkildille lainoja tai vakuuksia.

Lahipiirisuhteet

1 Perustaja ja sddtiossd mddrdysvaltaa kdyttdvad sekd ndiden tai saation tytaryh-
teisd ja -sdatio
2 Sdation ja kohdassa 1 tarkoitetun yhteisén ja saation hallituksen ja hallintoneu-

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

3 Sddtion asiamies ja muu henkild, joka osallistuu s&ation johtamiseen.
1 -3 kohdassa tarkoitetun ihmisen perheenjdsen
5 1 — 4 kohdassa tarkoitetun ihmisen tai yhdessa toimivien ihmisten méaraysval-

lassa oleva yhteisd ja sdatio

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosadtio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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lohdon palkat, palkkiot ja
eldkesitoumukset

346 829,52

sis.A2:een

Sopimukset

924 091,31

28015,32

Mydnnetty tuki

12 337,00

385,00

Annetut lainat, vastuut ja
vastuusitoumukset

A2

B1

B2

Cl

C4

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

PSOASiIn saamat isdanndintipalvelumaksut konsernin tytaryrityksiltda PSOAS-
asunnot Oy:ltd, Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkdseltd ja Kiinteisté Oy Puistoman-
nelta, PSOASin maksamat hoitovastikkeet Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkoselle
ja Kiinteisté Oy Puistomannelle, PSOASin maksamat pddomavastikkeet Kiin-
teistd Oy Linnanmaan Ykkoselle, PSOASin maksama tonttivuokra Kiinteistd Oy
Puistomannelle.

Lisaksi kohta sisaltda Oulun yliopiston ylioppilaskunnan PSOASilla asuneiden
hallituksen jasenten maksamat asuntovuokrat.

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

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

Luku sisdltdd Oulun yliopiston ylioppilaskunnan jérjestérekisteriin kuuluville ai-
nejarjestdille annetun tukimainonnan. Tuen maara hyvaksytaan vuosittain bud-
jetin laatimisen yhteydessa.

Lukuun sisaltyy myds Koneinsinddorikillalle maksettu avustus vanhan paloauto
Ykan autotallivuokran muodossa. Samoin luku sisaltdd PSOASin maksaman
osuuden stipendistd, joka annetaan Rauhala-klubin valitsemalle vuoden opiske-
lijalle.

Lukuun sisaltyy vield Kiinteisté Oy Puistomannen saamat kdyttékorvaukset sau-
nan kaytostd ylioppilaskunnan ainejarjestdiltd. Korvauksen hintaa on neuvo-
teltu vuonna 2018,

Luku sisdltda hallituksen puheenjohtajan osallistumisen Oulun yliopistoseuran
juhlagaalaan ja Oulun yliopiston ylioppilaskunnan vuosijuhliin seka Kiinteistd Oy
Puistomannen saamat kdyttdkorvaukset saunan kadytdstd PSOASin johdolta.

Edellisten lisdksi raportoidaan, ettd toimitusjohtaja Juha Aitamurto toimii Léhi-
Tapiola Pohjoisen hallituksen puheenjohtajana ja Oulun Yliopistoseura ry:n va-
rapuheenjohtajana. Hallituksen puheenjohtaja Jonne Kettunen on toiminut
Uniresta Oy:n hallituksen jasenend. Hallituksen jasen Valle Uimonen ja talous-
paallikkd Antti Tumelius ovat toimineet Rauhala-klubin hallituksessa.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaddtio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Qulu, Y-tunnus 0210156-9
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6 Talous

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatit -kanserniin kuuluvat emosaatic PSOASIn lisaksi tytdr-
yhtiot PSOAS-asunnot Oy, Kiinteisté Oy Linnanmaan Ykkénen ja Kiinteistd Oy Puistomanne.

Konsernin liikevaihto oli 16,5 miljoonaa euroa. Edelliseen vuoteen verrattuna liikevaihtoa ol
170 tuhatta euroa vihemmaén. PSOASIn liikevaihto oli 15,1 miljoonaa euroa, missa asunto-
vuokria oli yhteensd 14,1 miljoonaa euroa.

Henkildstokulut olivat yhteensa 1,0 miljoonaa euroa. Tilikauden aikana henkilékuntaa oli kes-
kim&drin 18, edellisend vuonna 18. Koko konsernin henkilokunta on PSOASin palveluksessa.

Suunnitelman mukaisia poistoja tehtiin konsernissa 5,5 miljoonaa euroa, sdatiéssa poistojen
mdéra oli 5,1miljoonaa euroa.

Korjauskulut konsernissa olivat yhteensa 2,7 miljoonaa euroa. Kaikki kulut yhteensa olivat 8,6
miljoonaa euroa. Konsernissa liikevoittoa kertyi 4,6 miljoonaa euroa ja hoitokateprosentti oli
tilikaudella 61,3 %.

Saatitssa korjauskulut olivat 1,3 miljoonaa euroa, 157 tuhatta euroa edellisvuotta pienemmit.
Sa&tion kulut yhteensd olivat 6,7 miljoonaa euroa ja liikevoitto oli 2,7 miljoonaa euroa. Hoito-
kateprosentti oli 51,6 %.

Korkokulut konsernissa alenivat edellisestd vuodesta ja olivat 467 tuhatta euroa. Pitkaaikaisia
lainoja oli vuoden lopussa konsernissa 60,1 miljoonaa euroa. Lainojen keskikorkoprosentti oli
tilikaudella 0,83 %. Laskennallisten verojen jélkeen tilikauden voitoksi muodostui 3,9 miljoo-
naa euroa.

Saatiossd korkokulut olivat 434 tuhatta euroa. Sdation pitkdaikaiset lainat vuoden lopussa oli-
vat 56,2 miljoonaa euroa. Lainojen keskikorkoprosentti oli 0,84 %. Tilikauden tulos saatién

osalta oli 2,4 miljoonaa euroa.

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

PSOASin hallitukseen kuuluu kolmetoista jasentd. Hallituksen jasenen toimikausi on kolme
vuotta.

Hallituksen jdsenet vuonna 2019:

Toimikausi 2017 - 2019

Joni Ollikainen oyy

Valle Uimonen oYy

Kari Rdisanen Oulun kaupunki
Jukka-Pekka Tuominen asukkaiden edustaja

Toimikausi 2018 — 2020

Taneli Kastikainen oYy

Tiina Strand oYy

Anssi Tossavainen oYy

Heidi Alajukuri QOSAKO

Anu Soikkeli Qulun yliopisto

Toimikausi 2019 — 2021

Miina-Anniina Heiskanen oYy

Jonne Kettunen oYy

Henna Maattd Oulun kaupunki
Jussi Vaara asukkaiden edustaja

OYY:n edustaja Kati Hannila erosi PSOASin hallituksesta 9.1.2019. OYY:n edustajisto valitsi
kokouksessaan 5.2.2019 PSOASin hallitukseen Kati Hannilan tilalle Taneli Kastikaisen loppu-
kaudeksi 2018 - 2020. Valinta todettiin PSOASin hallituksen kokouksessa 22.2.2019.

Hallituksen puheenjohtajana toimi Jonne Kettunen ja varapuheenjohtajana Joni Ollikainen.
Hallitus kokoontui toimintavuoden aikana yhdeksan kertaa.

8 Tilintarkastajat

Tilintarkastajina vuonna 2019 ovat toimineet tilintarkastusyhteisot Ernst & Young, paavastuul-
lisena tilintarkastajana KHT Jari Karppinen sekd KPMG, vastuullisena tilintarkastajana KHT Ta-
pio Raappana.

Pohjois-5uomen opiskelija-asuntasddtit sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Qulu, Y-tunnus 0210156-9
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

TULOSLASKELMA Konserni PSOAS
1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12,2019 1.1.-31.12.2018
LIIKEVAIHTO
Vuokrat 16 477 803,60 16 648 899,62 15 057 746,42 14 434 687,85
Kayttékorvaukset 11 009,88 10 414,96 2 188,88 2 764,96
Liikevaihto yhteensd 16 488 813,48 16 659 314,58 15 059 935,30 14 437 452,81
Muut kiinteistdn tuotot 2 974 660,57 460 984,22 383 007,19 441 960,35
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 847 427,46 811 464,27 847 167,46 811 194,27
Henkil dsivukulut
Eldkekulut 145 066,53 147 267,70 145 066,53 147 267,70
Muut henkilésivukulut 12 685,11 8 575,76 12 685,11 8 575,76
-1005179,10 -967 307,73 -1 004 919,10 -867 037,73

Poistot ja arvonalentumiset

Poistot -5 546 569,97 -4 880 259,90 -5 083 952,03 -4 327 613,51
Muut kulut
Kiinteistdn muut hoitokulut
Hallinto 145 382,99 141 412,57 77 159,89 65 195,37
Kayttd ja huolto 737 550,46 695 884,15 652 232,96 594 039,24
Ulkoalueiden huolto 75 578,72 56 096,42 68 017,42 44 110,89
Siivous 505 596,34 562 190,59 448 142,92 473 071,40
Lammitys 1466 679,73 1395 202,29 1253 066,36 1134 615,84
Vesi ja jatevesi 657 373,46 695 743,49 582 014,30 588 340,52
Sdhkd 370 204,55 385 004,80 314 564,99 298 581,96
Jatehuolto 170 261,26 228 634,45 146 153,41 181 911,31
Vahinkovakuutukset 76 784,35 80 110,85 65 155,91 65 948,67
Vuokrat 902 093,60 855 378,28 1037 622,33 1007 306,63
Kiinteistdvero 277 192,38, 310 697,54 198 368,21 201 590,93
Korjaukset 2 675 793,37 1703 004,67 1319 818,66 1476 799,33
Muut hoitokulut 492 136,47 434 942,32 489 638,96 430 641,56
-8 552 627,68 -7 544 302,42 -6 651 956,32 -6 562 153,65
Luottotappiot -16 526,13 -18 412,94 -15 524,71 -14 484,43
-8 569 153,81 -7 562 715,36 -6 667 481,03 -6 576 638,08
LIKEVOITTO 4342571,17 3710015,81 2 686 590,33 3008 123,84
Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien
sijoituksista 58 502,21 52 437,34 56 000,91 50 458,34
Muut korko- ja rahoitustuotot 415 948,19 361 837,38 111 845,89 96 700,22
Korkokulut -467 367,47 -468 506,03 -434 371,23 -454 089,25
Muut raheituskulut -19 944,11 -25 700,81 -18 193,78 -23 784,08
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,00 0,00 0,00 0,00
-12 861,18 -79932,12 -284 718,21 -330 714,77
VOITTO ENNEN SATUNNAISIA ERIA,
TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 4329 709,99 3 630 083,69 2401 872,12 2 677 409,07
Satunnaiset erdt:
Satunnaiset tuotot
Tilinp&dtdssiirrot:
Vapaaehtoisten varausten muutos
Tuloverot
Tilikauden verot -223 593,57 0,00
Laskennalliset verot -165 561,10 -135 160,40 0,00 0,00
-389 154,67 -135 160,40 0,00 0,00
TILIKAUDEN VOITTO 3 940 555,31 3 494 923,29 2401 872,12 2 677 409,07
Pohjois-Suomen oplskeli}a-asmm Y-tunnus 0210156-9
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TASE

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet
Liittymismaksut

Rakennukset ja rakennelmat

Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyddykkeet
Ennakkomaksut ja keskeneriiset

hankinnat

Sijoitukset

Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet

Muut saamiset
Sijoitukset yhteensa
Pysyvidt vastaavat yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset

Siirtosaamiset

Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensd

VASTAAVAA YHTEENSA

TOIMINTAKERTOMUS 2019

Konserni Emoyhtio
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
173958356 145135356 1451 353,56 1451 353,56
1000846,92 102937277 818 258,33 818 258,33
88085035,40 8408214200 77543723,60  71407018,64
3460067,98 2014 229,82 2 890 479,65 1936 469,93
444679295 347477496 4 4290594,33 3450 633,73
1268 173,68 9203 059,27 1268 173,68 9203 059,27
100 000 504,49 101254 932,38 88401 083,15 88 266 793,46
3243 393,95 3090 593,95
3363782,17 421324558 3358 735,02 4208 560,73
3363 782,17 4213 245,58 6 602 128,97 7299 154,68
103 364 286,66 105468 177,96 95003212,12 95565 948,14
119 509,73 139785,26 82916,11 87 639,27
40 751,95 48 154,43 72 802,28 47 105,33
160 261,68 210070,34 155 718,39 134 744,60
28 681 107,42 1554243443 21118 734,04 10367 737,98
28841369,10 1575250477 21274 452,43 10502 482,58
132 205 655,76 121221 873,44 116 277 664,55 106 068 430,72
Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosddtio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO

TASE

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA

Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma

Peruspddoma
Lahjoitusrahasto

Muut rahastot
Rakennusrahasto
Rauhala-rahasto
Asuntostipendirahasto

Edellisten tilikausien voitto

Tilikauden voitto
Oma pddoma yhteensd

VAHEMMISTOOSUUDET
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
VIERAS PAAOMA

Pitkdaikainen vieras pddoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Muut velat
Laskennallinen verovelka

Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

Vieras padoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

TOIMINTAKERTOMUS 2019

Konserni Emoyhtid
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
1 850,07 1850,07 1 850,07 1850,07
8 409,40 8409,40 8 409,40 8 409,40
10 259,47 10259,47 10 258,47 10 259,47
4288778,08 4288778,08 4 288 778,08 4288 778,08
187 529,54 187 529,54 187 529,54 187 529,54
82,58 82,58 82,58 82,58
4476390,20 4476390,20 4476 390,20 4476 390,20
52409 742,47 48914 819,18 47574 758,68 44 897 349,61
394055531 3494923,29 2401 872,12 2677 409,07
60836947,45 56897 861,89 54 463 280,47 52 061 408,35
319848559 3198426,07
60075011,80 52002 295,72 56 186 216,52 47609971,12
0,00 27 000,00 0,00 27 000,00
1440061,24 1274500,13
61515073,04 53303 795,85 56 186 216,52 47636971,12
3315044,68 4488692,31 2811518,37 3172 286,58
205 465,69 174 737,81 189 242,02 155 897,96
877741,62  1399959,67 699 493,12 1304 578,09
1618323,05 158248570 1503 903,38 1407 268,95
638 574,64 174 942,80 424 010,67 330019,67
6655149,68 7821789,63 5628 167,56 6370 051,25
68170222,72 61124614,14 61814 384,08 54007 022,37
132 205 655,76 121221 873,44 116 277 664,55' 106 068 430,72
Pohjais-Suomen opiskelija-asuntosdatié sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Qulu, Y-tunnus 0210156-9
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO

Konserni Emoyhtid
RAHOITUSLASKELMA 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018  11.1.-31.12.2019  1.1.-31.12.2018
Liiketoiminnan rahavirta
Liikevoitto 4 342 571 3710016 2 686 590 3008 124
Oikaisut* -2 970 187 500 -27 000 0
Poistot 5 546 570 4 880 260 5 083 952 4 327 614
Kéayttopadoman muutos -1 922 377 603 -405 650 428 151
Saadut osingot 58 502 52 437 56 001 50 458
Saadut korot 425 700 105 020 111 846 102 535
Maksetut korot ** -483 937 -523 378 -449 005 -507 067
Valittémat verot -223 594
Liiketoiminnan rahavirta 9 660 921 8 789 458 7 056 735 7 409 814
Investointien rahavirta
Investoinnit pysyviin vastaavin -4 105 218 -14 421 021 -5 218 242 -14 421 021
Muut pitké&aikaiset sijoitukset 849 463 -49 376 697 026 -49 376
Investointien rahavirta -3 255 755 -14 470 397 -4 521 216 -14 470 397
Rahoituksen rahavirta
Pitk&aikaisten lainojen lyhennykset
ja takaisinmaksut -4 654 423 -3 540 424 -3 172 453 -2 966 724
Pitk&aikaisten lainojen nostot 11 387 930 6 380 000 11 387 930 6 380 000
Rahoituksen rahavirta 6 733 507 2 839 576 8215 477 3413 276
Rahavirrat yhteensi 13 138 673 -2 841 363 10 750 996 -3 647 307
Rahavarat 1.1. 15 542 434 18 383 797 10 367 738 14 015 045
muutos 13 138 673 -2 841 363 10 750 996 -3 647 307
Rahavarat 31.12. 28 681 107 15 542 434 21118 734 10 367 738

* konsernin rahoituslaskelma laadittu yksittaisten konsemiyhtididen rahoituslaskelmien yhdistelm&na, oikaisuna
konsernitilinpd&atéksen sisdiset eliminoinnit, emoyhtiéssé oikaisuna etuelékevarauksen muutos
** Maksetut korot siséltavit muut rahoituskulut

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosddtio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Qulu, ¥-tunnus 0210156-9
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO SR

Konserni Emoyhti6
TUNNUSLUKUJA 2019 2018 2019 2018
Hoitokate-% 59,97 % 51,31 % 51,60 % 50,81 %
Henkildstokulut 5,16 575 % 6,51 % 6,50 %
% tuotoista
Vesi ja energia % tuotoista 12,82 % 12,02 % 13,92 % 13,59 %
Nettokorot % tuotoista 2,96 % 2,94 % 3,01 % 3.21%
Lainojen keskikorko-% 0,83 % 0,92 % 0,84 % 0,99 %
Pitk&aik.laina €/asuntom2 460 381 488 426
Asuntojen painotettu keski-ika, v 17,48 17,39 15,12 16,63
Omavaraisuusaste-% 46,60 % 46,52 % 48,40 % 49,16 %
Maksu";'almius, quick ratio 4,99 2,64 4,63 2,37
Toiminnalliset tunnusluvut *
Asuntojen kayttbaste, % 97,58 % 97,55 97,48 % 97,48 %
Keskinelidwiokra €/jyv. asm2/kk 9,77 9,65 9,79 9,68
Rakennustilavuus, m3 608 352 634 442 563 859 563 859
Asuntoala, m2 133 747 136579 115051 111719
Huoneistoja, kpl 3947 3843 3635 3401
Asuntopaikkoja, kpl 5472 5469 5004 4743

*)PSOASin luvut sis. Kiinteisté Oy Linnaanmaan Ykk&sen asunnot
**)yksi perheasunto =yksi huoneisto, yksid =yksi huoneisto, yksi =yksi kimppakamppahuone =yksi huoneist

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatic sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO

LITETIEDOT
1. Tilinp&&toksen laadintaperiaatteet

1.1. Konsernitiinpaatts

Konsernitilinpdatds on laadittu emoyhtit Pohjois-Suomen opiskelija-asuntos&ation ja tytaryhtididen PSOAS-asunnot Oy:n, Kiinteistd Oy
Linnanmaan Ykkdsen ja Kiinteistd Oy Puistomannen kesken. Konsernitilinpaétos on laadittu hankintamenomenetelmés

kéyttaen.

1.2. Pysyvien vastaavien arvostus

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen hankintamenoon vahennettyna poistailla. Tilikaudella tehdyt poistot rakennuksista ovat 4 %,
koneista ja kalustosta 25 % jaanndsarvoista. Muusta kiyttéomaisuudesta jatkettiin entisen kéytannon mukaisesti mm. aloitettuja tasa-
poistomenetelmid. Konsernitiinpaattksen rakennusten arvoon siséltyy myds tilinpaatcksessé syntynyt konserniaktiiva.

1.3. Blékkeet

Emoyhtigin henkildkunnan elaketurva on hoidettu ulkopuclisessa elakevakuutusyhtidssa.

Konserni PSOAS
2. Tuottojen jaottelu 2019 2018 2019 2018
Vuokraustoiminta 16 486 813,48 16658 314,58 15 059 935,30 14 437 452,81
Muut tuotot 2 974 660,57 460 984,22 383 007,19 441 960,35
Yhteensa 19 463 474,05 17 120 298,80 15 442 942,49 14 879 413,16
3. Henkilsto
Maksetut johdon palkat ja osapalkkiot 346 829,52 336 229,60 346 829,52 336 229,60
Henkildston méard keskimadarin 18 18 18 18
4. Poistot
Rakennuksista ja rakennelmista 3706 54317 3520 24915 3 292 697,60 3027 905,12
Koneista ja kalustosta 977 340,75 674 319,10 962 348,21 648 399,12
Muista pitkévaikulteisista menoista 841 201,63 663 312,04 828 906,22 651 309,27
Konserniaktiivasta 21484,42 22 379,61 0,00 0,00
Yhieensa 5 546 560,97 4 880 259,90 5083 952,03 4 327 613,51
5. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot 58 502,21 52 437,34 56 000,91 50 458,34
Korkotuotot 415 948,19 549 337,38 111 845,89 96 700,22
Korkokulut -467 367 47 -468 506,03 -434 371,23 -454 089,25
Muut rahoituskulut -19 944 11 -25 700,81 -18 193,78 -23784,08
Yhteensa -12861,18 107 567,88 -284 718,21 -330 74,77

6. Korjausavustukset ja tuet

Emoyhtiti on saanut ARAlta erityis ry hmien asunto-olojen parantamiseen avustusta 833 691 € Tutkjantie 2 perusparantamiseen.
Ylioppilaantie & ja 10 hiisiavustusta on saatu kaupungilta 13 509 € ja ARAlta 691 366 €. Avustukset on kirfjattu hankintamencn vahennykseksi.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosadtio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, ¥-tunnus 0210156-9
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

7. Pysyviit vastaavat Konserni PSOAS
2019 2018 2019 2018

Aineeliset hy&dykkeet

Maa- ja vesialueet tilikauden alussa 1451 353,56 1451 353,56 1451 353,56 1451 353,56
+- liséiys/véhennys 288 230,00 0,00 0,00 0,00
Maa- ja vesialueet tilikauden lopussa 1739 583,56 1451 353,56 1451 353,56 1451 353,56
Liitty mismaksut tiikauden alussa 1029 372,77 1018 271,60 818 258,33 818 258,33
+/- lis8ys/vahennys -28 525,85 11 101,17 0,00 0,00
Liitty mismaksut tiikauden lopussa 1000 846,92 1029 372,77 818 268,33 818 258,33
Rakennukset ja rakennelmat tilkauden alussa 83 545 031,40 79616 676,83 71 407 018,64 67 569 341,26
+ lisdys 8 246 551,17 7448 603,72 9429 402,56 6 865 582,50
/. katettu asuintalovarauksella 0,00 0,00

. poisto -3 706 543,17 -3520 249,15 -3 292 697,60 -3 027 905,12
Rakennukset ja rakennelmat tilikauden lopussa 88 085 039,40 83545 031,40 77 543 723,60 71 407 018,64
Konserniakfiiva tiikauden alussa 538 081,94 560 461,55

. poisto -21 484,42 -22 379,61

Konserniaktiiva tiikauden lopussa 516 597,52 538 081,94

Koneet ja kalusto tilikauden alussa 2014 229,82 1155774,53 1 936 469,93 1070 863,09
+ lisdys 242317891 1532774,39 1916 357,93 1 514 005,96
1. katettu asuintalovarauksella

+ siirto pitkAvaikutteisista menoista 0,00 0,00 0,00 0,00
. poisto -977 340,75 -674 319,10 -962 348,21 -648 399,12
Koneet ja kalusto tilikauden lopussa 3 460 067,98 2014 229,82 2890 479,65 1 936 460,93
Muut aineelliset hy&dykkeet tilikauden alussa 347477496 3875 162,50 3450633,73 387243583
+lisdys 1813 219,62 262 924,50 1 807 366,82 229 507 17
. katettu asuintalovarauksella

J.siirto teknisiin laitteisiin 0,00 0,00

. poisto -841 201,63 -563 312,04 -828 906,22 -651 308,27
Muut aineelliset hyddykkeet tilikauden lopussa 4 446 792,95 3474 774,96 4 429 094,33 3 450 633,73
Ennakkomaksut ja keskener. hankinnat tk:n alussa 9203 059,27 3391 134,06 9 203 059,27 3391 134,086
+lisdys 4739 038,21 13 465 864,68 4 769 488,87 13 465 864,68
. ennakkomaksun siirto kuluihin ja hankkeisiin -30 450,66 0,00 -30 450,66 0,00
. siirto pysyviin vastaaviin -12 1673 923,80 -7 65393947  -12673 923,80 -7 653 939,47
Ennakkomaksut ja keskener. hankinnat tk:n lopussa 1268 173,68 9203 058,27 1268 173,68 9203 059,27

Taidonkaari-Kandintie -perusparannus ja Tutkijantie 2 valmistuivat tiikauden aikana
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

Konserni PSOAS
2019 2018 2019 2018
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa tkin alussa 0,00 0,00 3 090 593,95 2317 223,57
+/- muutos 0,00 0,00 152 800,00 773 370,38
Osuudet saman konsernin yrity ksissé tkon lopussa 0,00 0,00 3243 393,95 3090 593,95
Osuudet omistusyhteysyrityksissa tk:n alussa -0,03 279 603,84 0,00 361 470,38
+ Puistomannen osakkeiden osto 0,00 -279 607,72 0,00 -361 470,38
+/- Puistomannen tulos 0,00 3,85
Osuudet omistusy hteysyrityksissa tk:n lopussa 0,00 -0,03 0,00 0,00
Muut osakkeet ja osuudet tkon alussa 4208 560,70 4 572 003,25 4 208 560,73 4 571 084,31
+ liséys 0,00 0,00
. VMahennys -844 778,53 -363 442 52 -849 825,71 -362 523,58
Muut osakkeet ja osuudet ticn lopussa 336378217 4 208 560,73 3 358 735,02 4 208 560,73
Sijoitukset yhteensa 336378217 4208 560,70 6 602 128,97 7 299 154,68
8. Aktivoidut korkomenot
Aldivoitujen kerkomenojen poistamaton osa tase-erdssa "Rakennukset ja rakennelmat” muodostuu seuraavasti:
Aktivoitu tilkaudella 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktivoituja korkomenoja poistamatta 235 193,21 244 992,93 153 750,88 160 167,17
9. Osakkeet ja osuudet ja sijoitukset omistusosuus omistusosuus tilikauden nimellis-
tulos arvolosake
PSOAS konsernin tytdryhtiot:
PSOA S-asunnot Oy 67 719 kpl 100 % 100 % 897 902,79 7,20
Kiinteistd Oy Linnanmaan Y kkdnen 31 845 kpl 79,61 % 79,61 % 12,22 8,50
Kiinteistd Oy Puistormanne 13000 kpl 100,00 % 100,00 % 8,19 16,82
10. Siirtosaamiset Konserni PSOAS
2019 2018 2019 2018
Ennakkomaksut 611963 B6119,63
sijoituksiin littyvat saamiset 18 397,96 29 490,86 18 397,96 29 490,86
ARA esteeltomysavustus 34 049,00 0,00 34 049,00 0,00
muita saamisia 15 486,57 5 872,40 14 235,69 522254
74 053,16 35 363,26 7280228 34 713,40
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

Konserni PSOAS
2019 2018 2019 2018
11. Oma péddoma
Osake-, osuus- tai muu vastaava paaoma tken alussa
Peruspadoma 1 850,07 1 850,07 1 850,07 1850,07
Lahjoitusrahasto 8409,40 8 409,40 8408,40 8 409,40
Osake-, osuus- tai muu vastaava paaoma tk:n lopussa 10 259,47 10 259,47 10 259,47 10 259,47
Peruspaaoma sisaltad seka PSOASIn etté fuusiossa siirtyneen Domus Botnican peruspadomat.
Muut rahastot tilikauden alussa
Rakennusrahasto 4 288 778,08 47288 778,08 4288778,08 4288778,08
Rauhala-rahasto 187 529,54 187 529,54 187 529,54 187 529,54
Asuntostipendirahasto 82,58 82,68 82,58 82,58
Muut rahastot tiikauden lopussa 4 476 390,20 4 476 390,20 4 476 380,20 4 476 390,20
Edellisten filkausien voitto/tappio 52 409 742 47 48916 288,93 47 574 758,68 44 897 349,61
Qikaisu tilikauden 2018 voittovaroihin -1 469,75
Tilikauden voitto/tappio 3 940 487,28 3494 923,29 2401872,12 2 677 409,07
Oma padoma yhteensa 60 870 180,63 56 898 833,23 54 463 280,47 52 061 408,35
12, Pitk#alkaiset velat
Velat, jotka erdantyval mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua. Saldo 31.12.2024
Rahalaitoslainat 48 494 837 35181774 58 093 192 31 257 865
13. Annetut pantit ja vastuusitoumukset
OMASTA VELASTA
Velat, joiden vakuutena on kiinteistékiinnitys
Rahalaitoslainat 63 390 056,48 56 490 988,03 58 997 734,89 50 782 257,70
Annetut kiinnitykset 134 117 264,80 120395 044,75 119305 519,15 103 279 239,07
Vapaat kiinnitykset 18 196 096,59 25165 416,58 14 591 241,35 19710 615,35
Osakekirjat 0,00 76 895,52 0,00 0,00
MUUT VASTUUT
Vuokraolkeuden vakuus 230 174,64 262 705,80 0,00 0,00
Y HTEENSA
Kiinnitykset 152 313 361,39 145560 461,34 133 896 760,50 122 989 754,42
Osakekirjat 0,00 76 895,52 0,00 0,00
Muut vastuut 230 174,64 262 705,80 0,00 0,00
Taseessa esitettyihin rakennuksiin kohdistuu AVL 33 §:n mukaisia kdyttorajoituksia.
Konserni PSOAS
14. Saadut vuokravakuudet 2019 2018 2019 2018
Kaoki Co. Oy 18 000,00 18 000,00 18 000,00 18 000,00
Qulun Biljardi Qy 25 300,00 25 300,00 25 300,00 25300,00
Michella Oy 7 830,00 7 830,00 7 830,00 7 830,00
Raksystems Anticimex 1 984,00 1 984,00 1 984,00 1 984,00
53 114,00 53 114,00 53 114,00 53 114,00
15. Saadut maksusitoumukset
Asukkaiden vakuusmaksuista saadut maksusitourmukset 14 011,40 14 594,58 11490,12 840458
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TOIMINTAKERTOMUS 2019

16. Koronvaihtos opimukset

PSOASIlla on kaksi koronvaihtosopimusta. Koronvaihtosopimusten tarkoituksena on suojata vaihtuva-
korkoinen laina kiintedkorkoiseksi. Ensimmiinen koronvaihtosopimus pééttyy 30.8.2021 ja toinen 23.4.2035,

Koronvaihtosopimusten markkina-arvo riippuu sopimuksen mukaisten muuttuvien vitekorkojen tasosta, miké on kummassakin sopimuksessa
Euribor 3 kk. Tilinpaétdksessd 31.12.2019 koronvaihtosopimusten markkina-arvot ovat -101535,76 euroa ja -84241,20.

PSOAS-konsernin laskentaperiaatteiden mukaisesti koronvaihtosopimuksilla tehdyista korkosuojauksista vuosittain syntyvét tulot ja menot
kirjataan tilikausittain rahoftus tuctoiksi tai -kuluiksi. Koronvaihtosopimusten markkina-arvon muutoksia ei kirjata tulosvaikutteisesti tlinpéétok-

seen.

Alla on esitelty arvio voimassa olevista korkosuojaussopimuksista syntyvistd vuosittaisista tulosvaikutteisista rahoftuseristd. Arvio perus-
tuu tilinpaatoshetkelld vallinneeseen vitekorkojen tascon,

Konserni PSOAS
rahoituskulu korkosuojaussopimuksista 2020 91 968 91 968
2021 111 942 111 942
2022 64 077 64 077

Arvio koronvaihtosopimuksilla suojattujen lainojen korkokuluista vuosittain tlinp&atéshetken vitekoroila laskettuina:

Konserni PSOAS
rahoituskulu 2020 3B 666 36 666
2021 36 087 36 087
2022 35610 35610

Korkoherkkyys

Mikali vaihtuvat viitekorot nousevat yhden prosenttiyksikon, korkotason nousu kaswvattaa koronvaihtosopimusten markkina-arvoa
konsernissa 660 123,10 euroa, Mkali vaihtuvat viitekorot laskevat yhden prosenttiyksikén, sopimusten markkina-arvo laskee 679 151,64 euroa.

Sopimuksiin ei sisélly ehtoja ylimdaraisista kustannuksista, jotka tulevat PSOAS-konsernin maksettavaksi sopimusten mahdollisen ennenaikaisen purun
yhteydessé. Purkamisen yhteydessa huomiocidaan sopimusten sen hetkinen markkina-arvo.

Konserni PSOAS
17. Tilintarkastus palkkiot 2019 2018 2019 2018
Tilintarkastus 22 069,97 3162531 18 349,97 27 801,51
Veroneuvonta 0,00 1578,52 0,00 0,00
Muut palvelut 4768,51 0,00 4768,51 0,00

18. Koronavirukseen (Covid-19) liittyvien riskien vaikutukset toimintaan
Pohjois-Suomen opiskelija-asuntos&atio srn hallitus on arvicinut vuoden 2020 alussa puhjenneen ja nopeasti laajentuneen virusepidemian vaikutuksia
sadtion markkinay mpéristadn, tydntekijoihin ja liketoimintaan. Virusepidemian seurauksena opiskelija-asuntojen kysynnéssé ei ole havaittuy muutoksia.
Tilanteen pitkittyessa liketlavuokrien mééré voi laskea ja kansainvalisten opiskelijoiden mé#ra voi pudota matkustusrajoituksista johtuen.
Saation rahoitustilanne ja maksuvalmius tulevat sailyméédn hyvana kriisistd huolimatta, Kokonaiskassavirta tulee olemaan positiivinen tilikauden aikana.
Epidemian taloudelliset kokonaisvaikutukset Pohjois-Suomen opiskeliia-asuntos&étio sr:n toimintaan riippuvat epiderian laajuudesta ja kestosta,
elké niitd ei ole mahdollista tissé vaiheessa tarkasti arvioida. Y htion hallitus ja johto seuraavat tarkasti virustilanteen kehittymista ja péivittavit arviotaa
epidemian vaikutuksista tilanteen edetessa.

19. Luettelo kirjanpitokirjoista
Péivakirja
Paékirja
Toimintakertomus ja tilinpadatds paperille tulostettuna

20, Selvitys kirjanpitokirjojen ja tositteiden séilytystavoista

Kirjanpitokirjat s&ilytetd&n vahintasn 10 vuolta ja tositteet vahintéén 6 vuotta kifjausjérjestyksessé PSOASIlla.
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Toimintakertomuksen ja tilinpaatéksen allekirjoitus

Qulussa___ . 2020

Jonne Kettunen Joni Ollikainen Heidi Alajukuri
puheenjohtaja varapuheenjohtaja

Taneli Kastikainen Miina-Anniina Heiskanen Henna Mé&atta
Anu Soikkeli Tiina Strand Anssi Tossavainen
Aatu Suihkonen Juha Patsi lussi Vaara

Jonna Helin Juha Aitamurto

toimitusjohtaja

Tilintarkastus

Suoritetusta tarkastuksesta on tdndan annettu erillinen tilintarkastuskertomus.
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ANU-SISKO SOIKKELI

9c3eacl1-6d53-4120-9d3d-ac7id71e4320 - 2020-04-17 10:00:36
BanklID / MobilelD - 009892b2-2cc3-453e-9¢cba-fecl0a68aecO - FI

PAAVO TANELI KASTIKAINEN

ad913b60-6892-418¢c-a068-0325d8bdda12 - 2020-04-17 10:28:24
BanklID / MaobilelD - d252ae1c-983e-4b2d-a6fa-006f000d9eat - FI

JUSSI JOONAS VAARA

27a6221e-67b8-45bi-8i14-b6eBi1clice - 2020-04-17 11:17:08
BankID / MobilelD - d7bc8892-de59-453a-9d4e-{7dd2b13be2a - Fl

JONI SAMULI' OLLIKAINEN

cfa244da-11ca-48e9-8473-10eecb185a19 - 2020-04-17 14:57:35
BanklD / MobilelD - 0ac41598-9424-413e-8d63-724d499bb2e8 - FI

ANSSI MARKUS AARO TOSSAVAINEN

92198132-86ec-479c-al1da-015568chb8b7e - 2020-04-17 23:06:24
BanklID / MobilelD - c8e057e7-0ad4-464b-adbb-d7e20ec5e084 - FI

AATU ELIAS SUIHKONEN

1bi5¢785-7610-4951-acf2-831175f4bc3c - 2020-04-18 12:09:27
BankID / MobilelD - 8ec02664-3908-404d-99ec-edi5de08ab5i - FI

JONNE ERKKI JALMARI KETTUNEN

9M0cid62-6d2a-4ed8-bBb2-4e3fae557130 - 2020-04-20 17:45:16
BankiD / MobilelD - 5100205c-31ad-42e5-aeab-05bd7d816e9a - Fi
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Jonna Erica Helin

a951522a-94e6-4170-9cc5-33115375105b - 2020-04-22 10:10:54
BankID / MobilelD - 22687f1b-ced3-4677-9a67-b06e3dal3bdb - F

MIINA-ANNIINA HEISKANEN

6891464c-fe31-4840-8469-74h515cc8113 - 2020-04-22 16:41:25
BankiD / MabilelD - 545697b6-9eda-4i5a-a1ce-2cef96ddd989 - FI

HENNA MARJAANA MAATTA

4ccBde20-adld-4ead-b13d-acedae2asi34 - 2020-04-22 18:16:22
BankiD / MobilelD - 124536ac-dfef-457¢c-al9d-b0438cc2c448 - Fl

TIINA-OUTI EVELIINA STRAND

9d06ael16-3a92-45db-8ad8-08e80cc70ael - 2020-04-23 13:12:59
BanklD / MobilelD - 53811abb-1556-4803-bdd5-a95b8e1dci6b - Fl

JUHA OLAVI AITAMURTO

a9e63686-12d0-44¢9-bc5b-18b413¢3ai33 - 2020-04-24 09:35:06
BanklD / MobilelD - 2c62i686-4d13-46c4-9078-de2d76e7¢716 - Fl

JUHA ERKKI EELIS PATSI

5362b7al-16b0-46a6-9c8e-7ab2c4e2absbf - 2020-04-24 12:58:03
BankID / MobilelD - 92bd4075-1¢58-4a2d-8c07-238d3cbfbehf - Fi

HEIDI EVELINA ALAJUKURI

fed4d2904-a53a-479b-bB98-6cbcabd 36906 - 2020-04-25 12:07:28
BankID / MobilelD - c79f11d3-e95¢-4bc4-9181-c0bf1c724645 - Fl
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatic sr:n hallitukselle
Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Pohjois-Suomen opiskelija-asuntos&éatio sr:n (y-tunnus 0210156-9) tilinpa&toksen
tilikaudelta 1.1. - 31.12.2019. Tilinpaatos sisaltda seka konsernin etta saation taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpastds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin seké saation toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien séénndsten
mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvén
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpéétdksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia saatiosta seka sen tytéryhteisoisté ja -saatidista niiden
Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme téyttaneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Késityksemme mukaan olemme
hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen méaéaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatdsti koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatsksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpaatéksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset
vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myds sellaisesta sisdisestéd valvonnasta, jonka ne katsovat
tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatéksen, jossa ei ole vadrinkdytksesta tai virheesté johtuvaa olennaista
virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosté laatiessaan velvollisia arvicimaan s&étion ja konsernin kykyé jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdméén seikat, jotka liittyvét toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta
tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&aatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen,
paitsi jos saatio tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda
niin,

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinp&atdksessa kokonaisuutena vaarinkaytéksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltda lausuntomme,
Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, etté olennainen virheellisyys aina havaitaan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksié voi aiheutua
vadrinkaytoksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella
odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaétoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja sailytémme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lis&ksi:

® tunnistamme ja arvioimme vaarinkayttksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatéksen olennaisen virheellisyyden
riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteitéa ja hankimme
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maérén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siité,
ettd vadrinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys j&é havaitsematta, on suurempi kuin riski siité, etta
virheestd johtuva olennainen virheellisyys jaé havaitsematta, silla vaarinkaytékseen voi liittya yhteistoimintaa,
vadrentamista, tietojen tahallista esittématta jattémista tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisdisen
valvonnan sivuuttamista.

° muodostamme kéasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, etté pystyisimme antamaan lausunnon s&ation tai konsernin siséisen valvonnan
tehokkuudesta.

1)
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® arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettévien tietojen kohtuullisuutta.

° teemme johtopaétdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatdksen siité, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittédvaa aihetta epéilla saation tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos
johtopaatéksemme on, etta olennaista epdvarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpa&téksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittdvia, mukauttaa lausuntomme. Johtopéatéksemme
perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispéiva&n mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei saatié tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

L arvioimme tilinp&aatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittamistapaa,
rakennetta ja siséltoa ja sitéd, kuvastaako tilinpaatos sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, etta
se antaa oikean ja riittdvéan kuvan.

L hankimme tarpeellisen méaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia
yhteisdja tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpdatoksesté. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja
suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta
sekd merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset siséisen valvonnan merkittavéat
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen.
Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdessdmme
arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaattksen tai tilintarkastusta suoritettaessa
hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellistd. Velvollisuutenamme
on liséksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sédannésten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, etta toimintakertomuksen ja tilinpdatéksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettéd
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopaatéksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meidan on raportoitava tésta seikasta. Meillé ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Muut lakiin perustuvat lausunnot

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme filintarkastuksen perusteella lausunto saatiélain 4:2.2 §:n
edellyttamista seikoista.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa annetuista tiedoista sek4 siité, etta
saation toimielinten jasenille suoritetut palkkiot ja korvaukset ovat tavanomaisia.

Lausuntonamme esitdmme, ettéd saation tilinpaatoksessa ja toimintakertomuksessa on annettu sation toiminnasta
tilikaudella tiedot, jotka ovat olennaisia sdatitn tarkoitusta ja toimintamuotoja koskevien sééntéméaréysten
noudattamisen arvioimiseksi. Palkkioita ja korvauksia, jotka saatié on suorittanut sen toimielinten jasenille, on
pidettéva tavanomaisina.
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