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Yhtiön omistusrakenne

V arsinais-Suomen Asumisoikeus Oy on 
perustettu vuonna 1990 . Yhtiön osake-
pääoma on 343 103,37 euroa, osakkeita 

on 20 400 kpl . Yhtiöllä on yksi osakesarja ja 
yhtiöjärjestykseen ei sisälly osakkeiden lunastusta 
koskevia määräyksiä . Luovutustoimin tapahtuvaan 
osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtiön suos-
tumus . Yhtiön osakkeiden omistus on jakautunut 
vuodesta 1994 alkaen seuraavasti:

Vaso lyhyesti 

V arsinais-Suomen Asumisoikeus Oy 
(Vaso) omistaa, ylläpitää ja tuottaa 
laadukkaita asumisoikeuskoteja kaikkiin 

elämäntilanteisiin . Vaso omistaa 112 asumis-
oikeus kiinteistöä viiden Varsinais-Suomen 
kunnan alueella . Asuntoja on yhteensä 2 850, 
asukkaita n . 5 400 . Vason omistuksessa on pari-, 
rivi- ja kerrostaloja . 

Vaso toimii yleishyödyllisenä yhtiönä kustannus-
tehokkaasti ja jakamatta vastikkeetonta etua 
osakkailleen . Vaso ei tavoittele liiketaloudellista 
voittoa . Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy:n 
pääomistajat ovat Turku, Kaarina, Raisio,  Naantali 
ja Lieto . 

Vaso on perustettu vuonna 1990 . Vaso on 
pitkäjänteinen asuntojen omistaja ja 30 
vuoden ajan Vason kodit ovat vastanneet 
aina perheiden asumisen tarpeista help-
poutta hakevien senioreiden asumisen 
tarpeisiin . Huomioimme kaikessa toiminnas-
samme energiatehokkuuden ja ympäristö-
ystävällisyyden .

Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy:n, 
 Egentliga-Finlands Bostadrätter Ab:s  toi min-
ta-alueena on Turun seutukunnasta: Kaarina, 
Lieto, Naantali, Raisio ja Turku .

56,67 % Turun kaupunki
10,00 % Kaarinan kaupunki
10,00 % Raision kaupunki
  6,67 % Liedon kaupunki
  6,67 % Naantalin kaupunki
  5,33 % YH-Asumisoikeus Länsi Oy
  4,66 % Sato-Rakennuttajat Oy
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Yhtiön osakkeiden 
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jakautuminen

Vaso kuuluu Turun kaupungin muodostamaan konserniin . Konsernissa yhtiö on markki-
noilla toimiva asunto- ja kiinteistöliiketoimintasektorin yhteisö . Turun omistajapolitiikka 
2022–2025 mukaan yhtiö huolehtii omalta osaltaan riittävästä asumisoikeusasuntojen 
tarjonnasta omistamalla, ylläpitämällä ja tuottamalla laadukkaita asumisoikeusasuntoja .

VASO VUONNA 2022
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oli keskimäärin  28,2 % edullisempaa kuin 
asunnon vuokraaminen vapailta vuokramark-
kinoilta . Ero vapaiden vuokramarkkinoiden 
vuokrien ja asumisoikeusasuntojen vastikkei-
den välillä on kasvanut neljättä vuotta Turussa 
asumisoikeusasuntojen hyväksi .

Asumisoikeusasuntojen vastikkeet määräy-
tyvät omakustannusperiaatteella . Ylläpito- ja 
korjauskustannusten kasvaessa luovat 
tule vaisuudessa painetta vastikekorotuksille . 
Keskimääräistä käyttövastiketta tarkistettiin 
kustannusnousun johdosta tarkasteluvuoden 
vastikkeiden osalta 0,8 % . Vastikkeet keski-
määräisesti olivat vuonna 2022 10,70 €/m2/kk 
(2021:10,56 €/m2/kk) . Talous kehittyi pääosin 
suunnitellusti, mutta selkeitä kustannusnousuja 
oli hoitokustannuksissa . Hoitokustannuksissa 
merkittävimmin nousivat sähkökustannukset 
ja kiinteistöjen huoltokustannukset . Liikevaihto 
kasvoi 2,9 % . Liikevaihdon kasvun taustalla 
ovat uudiskohteet ja vastikkeiden tarkistus .

Investoimme Vasossa vuonna 2022 n . 22 
milj . euroa uudisrakentamiseen ja olemassa 
olevan kiinteistökannan perusparantamiseen . 
Tarkasteluvuonna valmistuivat uudiskohteet 
Villa Gardberg (Turku), Kartanonpuisto 
(Kaarina) ja Ruustinna (Raisio) . Vuoden 2022 
lopussa rakenteilla oli 124 asuntoa . Peruspa-
rannus käynnistyi tarkasteluvuonna yhdessä 
kohteessa ja valmistui viidessä kohteessa . 
 Uudiskohde- ja perusparannusinvestointeja 
lykättiin voimakkaasti nousseiden ylläpito- ja 

VASO VUONNA 2022

V uosi 2022 pysyy mielessämme 
pit kään vuotena, jolloin Suomen 
geopoliittinen- ja taloudellinen asema 

muuttuivat aiemmista vuosista . Kahden 
 pandemiavuoden jälkeen käynnistynyt Venäjän 
hyökkäys Ukrai  naan muutti  asukkaidemme ja 
kaikkien suoma laisten elämää aina tur val  li suu-
den koke muksesta taloudellisiin reali teetteihin 
saakka . Muuttunut Suomen tilanne näkyi 
Vasolle vas taa vasti kuin  asukkaillemme, teim-
mekin alkuvuonna erityisiä  panostuk sia mm . 
väestönsuojien päivityksiin ja toi min ta varmuu-
teen eri osa-alueilla . Lisäksi kustannus ten 
nousu erityisesti energia- ja rakentamiskustan-
nuksissa näkyi vuoden 2022 toiminnassamme . 
Epävarmuus taloudessa heijastui kysynnän 
nousuna asumisoikeuteen . Kolmatta vuotta 
peräkkäin asumisoikeusasuntojen kysyntätilan-
ne Suomen kasvukeskuksis sa säilyi hyvänä . 
Valtakunnallista korkean kysyn nän trendiä 
noudattaen Vason tarjoamien asuntojen ky  -
syn tä pysyi hyvällä tasolla vuoden 2022, euro-
määräinen käyttöaste 98,6 % (2021: 98,6 %) . 

Varsinais-Suomi oli vuonna 2022 muuttovoit-
toinen n . 1700 asukkaalla . Turun seudun veto-
voima yhdistettynä kohtuuhintaisen asumisen 
tarpeeseen, kasvattivat asumisoikeusasuntojen 
hakijamääriä kuluneena vuotena . Asumisoike-
usasuntojen kysyntää Turun seudulla vauhdit-
taa edelleen jatkossakin ARAn asuntomarkki-
nakatsauksesta ilmenevä edullisuus suhteessa 
asunnon  vuokraamiseen vapailta vuokra-
markkinoilta . Turussa asumisoikeusasuminen 

rakennuskustannusten nousun sekä kasva-
neiden pääomakustannusten vuoksi . Kysyntä 
asumisoikeusasuntotalojen rakentamiselle 
jatkuu edelleen hyvänä kaikissa omistajakun-
nissamme siitä huolimatta, että ennätysvilkas 
rakentaminen hidastuu korkojen ja raken-
nuskustannusten nousun myötä . Laskeneesta 
uudisomistusasuntojen ja sijoitusasuntojen 
kysynnästä huolimatta toiminta-alueella tont-
tien myynti- ja vuokraushinnat ovat jatkaneet 
nousuaan vuonna 2022 . Tämä asettaa haastei-
ta Ara-rakentamiselle toiminta-alueella .

Eduskunta päätti asumisoikeuslain muutokses-
ta huhtikuussa 2021 . Asumisoikeuslain muu-
tok set tulevat voimaan kolmivaiheisesti 
vuo sien 2022 ja 2023 välillä . Vuonna 2022 
voimaan tulivat mm . asukashallinon säädökset . 
Yhteistyössä asukkaiden yhteistyöelimen 
kanssa päivitettiin Vason asukashallinnon 
ohjeet ja sovittiin uudet toimintasäännöt .  

Haluan lausua kiitokseni vasolaisille . Vaso-
laisille, jotka työskentelevät Vason toimis-
tolla, kiitos ansiokkaasta työstä ja eteenpäin 
katsovasta asenteesta . Vasolaisille, jotka 
asuvat ja osallistuvat asukashallintoon, kiitos 
keskustelevasta ja tuloksekkaasta vaikuttami-
sesta yhteisen asian eteen . Lisäksi kiitos myös 
monille yhteistyökumppaneille, jotka auttavat 
meitä tarjoamaan parempaa Vaso-asumista .

Toimitusjohtajan katsaus 
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V uosi 2022 jakaantui kahtia . Alkuvuosi 
oli taloudellisen kasvun ja pandemias-
ta toipumisen aikaa . Keväällä alkanut 

sota Ukrainassa toi epävarmuuden talouden 
näkymiin . Vasoon vaikuttavia tekijöitä asun-
tokiinteistösektorin toimijana ovat asunto-
markkinatilanne, talouskasvu, työllisyys, Turun 
seudun väestönkasvu ja muuttovirrat, inflaatio 
ja kuluttajien käytössä olevat tulot ja väestön 
ikääntyminen .

Ukrainan sodan myötä käynnistyi voimakas 
inflaatio Euroopassa. Erityisesti energiakus-
tannukset nousivat huomattavasti. Inflaation 
hillitsemiseksi Euroopan keskuspankki käynnisti 
ohjauskoron nostot . Ohjauskoron nousu oli 
voimakasta ja vuodessa ohjauskorko nousi 
2,5 % . Huolimatta 2022 keväällä käynnistyneistä 
ohjauskoron nostoista inflaatio pysyi korkealla 
koko loppuvuoden . Vuodelle 2023 odotetaan 
inflaation hidastumista. Kasvaneiden ylläpito- ja 
rakennuskustannusten sekä pääomakustannus-
ten johdosta vastikkeisiin kohdistuu nousupai-
netta .

Asuntomarkkina jäähtyi nopeasti Ukrainan 
sodan alettua ja Turun seudulla loppu vuonna 
kauppamäärät olivat Kiinteistövälitysalan 
Keskus liiton asuntomarkkinakatsauksen mukaan 
puolittuneet viiden vuoden keskiarvoon 
nähden . Turun seudulla asuntojen hintojen 
muutos ei kuitenkaan ollut vastaava kuin 
pääkaupunkiseudulla, jossa asuntojen hinnoissa 

TOIMINTAYMPÄRISTÖ

on havaittavissa selkeää laskua . Asuntomarkki-
nan jäähtyessä myös Turun seudun ennätysvilkas 
rakentaminen on jäähtynyt . Ennen sotaa alka-
neita rakennushankkeita on kuitenkin huomat-
tava määrä valmistumassa vuonna 2023, jolloin 
markkinatilanne erityisesti vuokramarkkinassa 
pysyy kireänä .

ELY-keskuksen työllisyyskatsauksen mukaan 
työttömien työnhakijoiden osuus työvoimasta 
oli joulukuun 2022 lopussa Varsinais Suomessa 
9,4 % eli 0,4 prosenttiyksikköä vähemmän kuin 
vuotta aiemmin . Näin työttömien osuus työvoi-
masta oli pienempi kuin koko maassa (9,9 %) . 
Varsinais-Suomi oli vuonna 2022 muuttovoit-
toinen n . 1 700 asukkaalla . Hyvä työllisyystilanne 
ja Vason toiminta-alueen muuttovoittoisuus 
ylläpitivät korkeaa asumisoikeusasuntojen 
kysyntää . Osaltaan kysyntää asumisoikeuteen 
siirsivät myös epävarmaksi koettu taloustilan-
ne, korkojen nousu ja kuluttajien ostovoiman 
väheneminen .     

Väestön ikääntymisen vaikutus asumisoikeus-
asuntojen kysyntään ja niiden sijoittumiseen on 
ilmeinen . Ikääntynyt väestö keskittyy kaupunkien 
ydinalueelle ja kuntataajamiin sekä siirtyy kohti 
kaupunkien palvelukeskittymiä . Asumisoikeus-
asuntojen uusasuntotuotannossa iäkkäät ovat 
keskeinen kohderyhmä lapsiperheiden ohella . 
Kaupungistuminen ja väestön ikääntyminen 
ylläpitävät myös jatkossa asumisoikeusasuntojen 
kysyntää Vason toiminta-alueella . 
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V oimassa olevan strategian mukaisesti 
Vaso omistaa, ylläpitää ja tuottaa 
laadukkaita asumisoikeuskoteja kaikkiin 

elämäntilanteisiin . Yritys toimii yleishyödyllise-
nä yhtiönä kustannustehokkaasti ja jakamatta 
vastikkeetonta etua osakkailleen . Vaso ei tavoit-
tele liiketaloudellista voittoa .

Hallituksen strategiaa vuosille 2018–2022 
on toteutettu strategisten ohjelmien kautta 
vuodesta 2019 lähtien . Kulunut vuosi oli neli-
vuotisen strategian viimeinen vuosi . Strate-
gisten ohjelmien painopisteenä kuluneena 
vuotena oli uuden tietojärjestelmän käyttöön-
otto, jolla tavoitellaan oikea-aikaista ja laadul-
lisesti parempaa kiinteistön hoitoa ja hallintoa 
sekä asukkaiden parempaa palvelua . Toisena 
strategisena ohjelmana oli Vason palveluiden 
laajentamiseen liittyvä kehitystyö .

Vason toimintaa ohjaavat seuraavat yhdessä 
määritellyt arvot: Palvelualttius, asukasläheisyys, 
laadukkuus ja kilpailukykyisyys .

STRATEGIA JA STRATEGISET OHJELMAT
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V uoden 2022 kiinteistöjen käyttö vastike-, 
vuokra- ja käyttökorvaus tuotoista koostuva 
liikevaihto oli 26 025 201,65 euroa (2021: 

25 301 694,60 €) .  Yhtiön liikevaihto nousi 2,9 % . 
 Liikevaihdon kasvun taustaustalla ovat valmistuneet 
uudis kohteet ja vastikkeiden 0,8 %:n tarkistus . Vuoden 
2022 aikana keskimääräinen käyttövastike oli 10,70 €/
m2/kk .

Talous kehittyi pääosin suunnitellusti, mutta selkeitä 
kustannusnousuja oli hoitokustannuksissa . Hoitokus-
tannuksissa merkittävimmin nousivat sähkökustannuk-
set, jotka ylittivät talousarvion 90 % ja kiinteistöjen ja 
ulkoalueiden huoltokustannuksissa, jotka ylittivät budjetin 
yhteensä 24 % . Hoitokustannusten nousu kokonaisuu-
dessaan jäi talousarvioon nähden kuitenkin maltilliseksi 
ja ylitti talousarvion 10 % ja pääomakustannusten nousu 
tulee ajoittumaan useammalle vuodelle lainasalkun 
ollessa sidottuna kiinteisiin korkoihin huomattavalta 
osuudelta . Pääomakustannukset jäivät tarkasteluvuonna 
13 % alle talousarvion . Kumulatiivinen kokonaisjää-
mä yhtiön jälkilaskelman mukaan on 4 392 750,87 € . 
Käyttövastikkeista kertynyt yli- tai alijäämä vähennettynä 
varautumiseen kerätyillä varoilla on otettaan huomioon 
seuraavien vuosien vastikkeita määritettäessä . ARA:n 
suosituksen mukaisesti vastikkeenmäärityksessä yli- tai 
alijäämä jaetaan 3–5 vuodelle, jotta vastikkeiden kehitys 
pysyy tasaisena .

Kokonaisuudessaan tulos ja taloudellinen asema olivat 
tilikauden päättyessä hyvät .

Asumisoikeusasuntojen hallinnossa on varauduttu 
kiinteistöjen jaksottaisen kunnossapidon tulevaisuu-
dessa aiheuttamiin kustannuksiin keräämällä korjauksiin 

LIIKEVAIHTO JA TALOUSARVION TOTEUTUMINEN

tarvittavaa omarahoitusosuutta, joka vuonna 2022 oli 
928 473 € (korjausvaraus, talousarviossa osa käyttö-
vastike 2:ta) . Vuoden 2022 tilinpäätöksessä vapaa ehtoiset 
 varaukset lisääntyivät yhteensä 2 603 820,55 euroa .

Yhtiöllä on asumisoikeuslain mukainen asumisoikeuksien 
lunastusrahasto, jolloin yhtiökokous päättää varojen 
siirtämisestä rahastoon tai rahaston varojen käytöstä .

Käyttövastike 1:een on sisällytetty ne kiinteistökohtaiset 
kustannuserät, joihin asukkailla on omassa kiinteistössä 
vaikutusmahdollisuuksia . Sellaisia ovat kustannukset, jotka 
aiheutuvat mm . lämmityksestä, vedestä, sähköstä ja kiin-
teistön hoidosta . Käyttövastike 1:stä kerättiin 
5 171 782,50 € .

Käyttövastike 2:een kuuluu koko Vaso- yhtiön tasolla 
olevat kustannukset . Sellaisia ovat kiinteistöjen raken-
tamiseen otettujen lainojen lyhennys- ja korkokulut, 
markkinointi- ja hallintokulut, tyhjäkäyttö sekä koko 
yhtiön tasolla kilpailutuksen kautta hankitut palvelut, 
kuten isännöinti, kiinteistövakuutukset ja laajakaista yhteys, 
lisäksi vuodesta 2018 alkaen myös pääosa korjauskuluis-
ta . Käyttövastike 2:sta kerättiin 18 647 784,95 € . Lisäksi 
vuokria kertyi 874 340,35 € . Tasattavat hoitokustannuk-
set tasataan kaikkien kiinteistöjen neliöiden suhteessa . 
Pääomakustannukset tasataan käyttöarvon mukaan .

Suunnitelman mukaisia poistoja on tilinpäätöksen 
yhteydessä tehty rakennuksista, koneista ja kalustosta 
sekä muista pitkävaikutteisista menoista yhteensä   
7 531 050,11 euroa .

Varausten ja verojen jälkeen vuoden 2022 tulos oli 0 
euroa . 
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TALOUDELLINEN ASEMA JA TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT

 2022 2021 2020 2019    
Liikevaihto, milj .€ 26,0   25,3   24,4   23,8 
Liikevaihdon muutos %   2,9     3,6     2,8      0,6 
Taseen loppusumma, milj .€           233,1 215,2 197,6 188,4 
Korollinen vieras pääoma, milj .€      142,0 130,7 122,8 119,5 
Korollinen vieras po / asuntom2,€  724    683    642     638 
Omavaraisuusaste, % 36,0   36,3   35,0   33,6 
Keskivastike 1 .1 . €/m2/kk           10,70 10,56 10,37 10,37 
Käyttöaste % 98,6   98,6   98,4    96,9 
Asumisoikeusasukkaiden vaihtuvuus % 13,3   14,0   13,1   14,3 
Asuntojen lukumäärä 31 .12 . kpl        2 850 2 766 2 766 2 688

Vason taseen loppusumma vuonna 2022 on 233 097 988,43 euroa 
(2021: 215 185 648,48 €) . Taseen loppusumma nousi 8,3 % .

8 • VASO • toimintaker tomus 2022



A RAn asuntomarkkinakatsauksesta 2/2022 
ilmenevästi asumisoikeusasuntojen 
vastikkeet alittavat markkinavuokrat Turun 

seudulla . Turussa asumisoikeusasuminen oli keski-
määrin 28,2 % edulli  sempaa kuin asunnon vuok-
raaminen vapailta vuokramarkkinoilta . Ero vapaiden 
vuokramarkkinoiden vuokrien ja asumisoikeusasun-
tojen vastikkeiden välillä on kasvanut neljättä vuotta 
Turussa asumisoikeusasuntojen hyväksi . 

Asumisoikeusasuntojen vastikkeet  määräytyvät 
omakustannusperiaatteella . Keskimääräistä käyttö-
vastiketta tarkistettiin kustannusnousun johdosta 
tarkasteluvuoden vastikkeiden osalta 0,8 % . 
Vastikkeet keskimääräisesti olivat vuonna 2022 
10,70 €/m2/kk (2021:10,56 €/m2/kk) .

Yhtiö jatkoi vahvaa asukaslähtöistä kiinteistökan-
tansa kehittämistä rakentamalla uutta ja perus-
parantamalla olemassa olevaa kantaa . Kiinteistö-
kannan kuntoa seurataan yhtiön oman henkilö-
kunnan tarkkailun lisäksi laatimalla erillisiä 
kunto arvioita korjaustoiminnan suunnittelun 
sekä korjausten kohdentamisen perustaksi . 
Kiinteis töistä ylläpide tään PTS-suunnitelmia, 
joiden edellyttämät toimet sisällytetään vuosit-
tain  korjaustoiminnan vuosibudjetteihin . Yhtiön 
 r  akennuttamisessa riskejä hallitaan hyvän raken-
nustavan mukaisella suunnittelun ohjauksella ja 
kohteiden rakentamisenaikaisella valvonnalla . 

KOHTUUHINTAISEN ASUMISEN JA TOIMINNAN 
TARKOITUKSEN TOTEUTUMINEN
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Vason kiinteistökanta

KIINTEISTÖT JA ASUKKAAT

Vuoden 2022 lopussa oli valmiina yhteensä 2 850 huoneistoa 112 kiinteistössä:

 

Valmiiden asuntojen kuntajakauma 31 .12 .2022
kiinteistöjä  asuntom2 huoneistoja

Turku 58 118 156,5 1 669
Raisio 17 24 504,0    371
Kaarina 19 31 103,0    486
Naantali 11 13 355,0    199
Lieto  7  9 181,5    125

Vaso omistaa As Oy Puolalanpuistosta 
(Rauhankatu 4) katutasossa omassa 
toimistokäytössä olevan kerroksen 333 m2 .

112 
kiinteistöä

2 850
huoneistoa

196 300
asuntoneliötä

Vason asumisoikeusasuntojen määrän kehitys
kiinteistöjä  asuntom2 huoneistoja

1991 1 1 640,0  20
1992 8 17 380,0  286
1993  10 18 752,5  279
1994  15 26 688,5  395
1995  10 17 640,0  236
1996  11 19 208,5  223
1997  11 15 537,0  202
1998  12 17 887,5  246
1999 1 1 259,0  16
2000  10 14 060,0  201
2001 6 11 731,5  176
2002 3 6 146,5  106
2004 1 481,5  6
2010 1 1 666,0  28
2011 3 4 532,0  64
2012  +1, -1  -1 539,5  -24
2013 3 7 293,0  104
2016 1 1 107,5  23
2017  +1½, -3  2 353,5  53
2018  ½ 1 698,0  22
2019  1 1 733,5  26
2020 2 4 065,5 78
2022 3     4 978,0              84

Valmiina yhteensä 31.12.2022

112 196 300,0 2 850
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Y htiön käyttöaste pysyi samana verrattuna 
edelliseen vuoteen, ollen 98,6 % . Asunto-
jen kysyntä pysyi hyvänä koko vuoden . 

Asuntohakemuksia jätettiin vuonna 2022 3 473 
kappaletta (2021: n . 2 400 kpl) . Asuntohakemusten 
määrä nousi 45 % . 

Vuoden 2022 vaihtuvuus oli 13,3 % (2021: 14,0 
%) . Vuoden aikana päättyi 397 (2021: 386) asumis-
soikeussopimusta, joista 24,1 % eli 91 kpl (2021: 
71) oli vaihtoja toiseen Vaso-asuntoon . 

Vuoden lopussa oli voimassa 62 (2021: 80) 
 vuokrasopimusta kiinteistöissä, joissa asumis-
oikeuksien kysyntää ei ollut riittävästi . 

Vuoden 2022 lopussa Vason asunnoissa asui 
yhteensä 5 346 asukasta (2021: 5 343) . Mittaam-
me asukkaidemme suositteluhalukkuutta vuosit-
taisessa asukastyytyväisyyskyselyssä . Vuonna 2022 
asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus (NPS) oli 
16 (2021: 15) . Panostimme kuluneena vuonna digi-
taaliseen viestintään ja OmaVaso-asukas portaali 
tuli asukkaidemme käyttöön alkuvuodesta 2022 .

Jokaisessa Vaso-kodissa on käyttö-
vastikkeeseen sisältyvä laajakaista- ja 
kaapelitv- palvelu . Laajakaista- ja kaapeli-
tv-palvelu kilpailutettiin vuoden 2019 
aikana . Palvelun toimittajana jatkaa 
DNA Oy . Laajakaistan perusnopeus 
on ollut maaliskuusta 2020 alkaen 
100/10M .

Asuntojen käyttöaste ja asukkaat
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Kiinteistöjen isännöinti ja hoito

K iinteistöjen isännöinti vastaa elinkaari-
hallinnasta ja kiinteistöjen ylläpidosta 
sekä asukkaidemme asukaspalvelusta . 

Kiinteistöjen isännöinti on toteutettu omalla 
organisaatiolla vuodesta 2015 alkaen . Vuoden 
2022 lopussa Vasossa työskenteli viisi isännöitsi-
jää ja yksi tekninen isännöitsijä . 

Kiinteistöjen korjauksiin käytettiin vuoden aika-

na 2,02 €/m2/kk, lisäksi 0,59 €/m2/kk katettiin 
korjausvarauksella . Summassa on mukana ohjel-
moidut vuosikorjaustyöt, kiinteistöjen yhteisiin 
tiloihin tehdyt työt sekä asuntojen muuttore-
montit . Osa korjauksista ja kodinkonehankinnat 
ovat aktivoinneissa . 

Kiinteistöjen hoito- ja huolto toteutetaan 
huolto yhtiökumppaneiden kautta .
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V uonna 2022 väestö kasvoi Varsinais- 
Suomessa ja väestön kasvun ennuste-
taan jatkuvan kasvukeskuksissa useita 

vuosia . Viimeiset vuodet ovat osoittaneet, että 
kysyntää Varsinais-Suomessa uusille asumis-
oikeusasunnoille riittää . Uudisrakentamises-
sa huomioimme jo hankekehitysvaiheessa 
kaupungistumisen ja väestön ikääntymisen . 
Sijainnissa olemme panostaneet kiinteistöihin, 
jotka ovat keskeisellä sijainnilla lähellä kaupallisia 
palveluita ja hyvien liikenneyhteyksien varrella . 
Kuluneena vuotena Vaso panosti kiinteistökehi-
tyshankkeisiin ja tonttivarannon rakentamiskel-
poiseksi saattamiseen . 
  
Tarkasteluvuonna valmistuivat Villa Gardberg 
(Turku) 24 asuntoa, Kartanonpuisto (Kaarina) 
25 asuntoa ja Ruustinna (Raisio) 35 asuntoa . 
Vuoden 2022 lopussa rakenteilla oli 124 
asuntoa . 

Vason kiinteistöistä merkittävä enemmistö on 
valmistunut 90-luvulla, jolloin myös rakennus-
osia koskevat korjaustarpeet ajoittuvat useam-
massa kiinteistössä lähivuosiin . Vason hallitus on 
hyväksynyt perusparannussuunnitelman vuosille 
2021–2026 . Vallinneesta korjauskustannusten 
noususta johtuen perusparannusinvestointeja 

Asuntokannan kehitys ja rakentaminen
jouduttiin lykkäämään . Perusparannus käynnistyi 
tarkasteluvuonna vain yhdessä kohteessa ja 
valmistui viidessä kohteessa . Vuoden aikana 
valmistui Turussa Kesäpouta, Rauhankatu 8, 
Pääskynpesä ja Puutakuja 3 sekä Liedossa 
Lehdokki-niminen kiinteistö sekä käynnistyi 
Turussa Tavastinmäen Mamsellissa

Perusparannukset rahoitetaan valtion täyte-
takaamalla perusparannuslainalla, kohteen 
korjausvarauksella ja muilla omilla varoilla . 
Perusparannusvaiheessa voidaan tällä hetkellä 
käyttää myös valtion infra-avustusta sähköau-
tojen latauspaikkojen rakentamiseen . Käyttö-
vastikekorotuksiinkin tullaan turvautumaan .

Vaso investoi vuonna 2022 22 milj .euroa 
uudis- ja perusparannuksiin . Osaa  uudiskohde- 
ja perusparannusinvestointeja lykättiin 
nous s eiden ylläpito- ja rakennuskustannusten 
nousun sekä kasvaneiden pääomakustannusten 
vuoksi . Laskeneesta uudisomistusasuntojen ja 
sijoitusasuntojen kysynnästä huolimatta toimin-
ta-alueella tonttien myynti- ja vuokraushinnat 
ovat jatkaneet nousuaan vuonna 2022 . Tämä 
asettaa haasteita Ara-rakentamiselle toiminta- 
alueella .
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Markkinointi ja tiedotus

Turun, Raision, Kaarinan ja Naantalin kaupunkien 
sekä Liedon kunnan asuntotoimistot ylläpitävät 
asumisoikeusasuntoa tavoittelevien henkilöiden 
hakijajonoja . Asunto myönnetään hakijanumero-
järjestyksessä .

Kuntien myöntämät uudet 
järjestys numeromäärät 2022:

kasvua 
vuoden aikana

Turku 2507
Kaarina 1553
Raisio   1066
Naantali 907
Lieto   820
Yhteensä 6 853

Haettujen järjestysnumeroiden määrä kasvoi 
vuonna 2022 . Järjestysnumeroita haettiin 
 2,27 % enemmän kuin vuonna 2021 . 

Kotisivut www.vaso.fi  kehittämistä jatkettiin 
kuluneena vuotena . Kotisivujen kehittämisessä 
tavoiteltiin selkeyttä asuntojen hakemiseen ja 
asuville asukkaille selkeämpää ja informatiivisem-
paa käyttökokemusta kotisivuilla . 

Vason myynnissä oleva asuntokanta on tarjolla 
omien kotisivujen lisäksi Oikotie.fi-, Etuovi.com- 
ja Vuokraovi.com-markkinointikanavilla. 

Kuluneena vuotena panostimme myös näkyvyy-
teen sosiaalisessa mediassa .
    
Kevään Kotivaso-lehdellä oli 26 . ilmestymisvuosi 
tiedotusvälineenä asukkaille ja muille sidosryh-
mille . Kotivaso ilmestyi toukokuun ja joulukuun 
alussa . 

Vaso on näkynyt mediassa kuluneen vuoden 
aikana useita kertoja koskien uudiskohteitamme, 
Eu-rahoitteista User-Chi-projektia ja asumisoi-
keutta tuotemuotona koskien .

Vaso ylläpitää yhdessä muiden aso-yhteisöjen 
kanssa www.asumisoikeus.fi-sivustoa. SAY:n 
toimesta toteutettiin koko vuoden ajan myös 
muuta aso-yhtiöitä palvelevaa viestintäyhteis-
työtä .
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V ason kiinteistökanta on mukana 
EU-laajuisessa Motiva Oy:n hallinnoi-
massa asuinkiinteistöalan energiankulu-

tuksen seurantaohjelmassa . Kuluva sopimuskau-
si on 2018–2025, jolloin säästötavoite 7 % on 
välitavoitevuonna 2020 ja lopullinen säätötavoi-
te 10,5 % vuonna 2025 . 

Vuoden 2022 aikana käytettiin Vason kiinteis-
töissä lämpöä keskimäärin 31,0 kWh/m3 (2021: 
36,4 kWh/m3), vettä 107 l/as/vrk (2021: 112 l/
as/vrk) ja kiinteistösähköä 3,5 kWh/m3 (2021:  
3,4 kWh/m3) . 
      
Vuoden 2019 alusta lähtien Vaso on ostanut 
talojensa kaukolämmön ja sähkön hiilidioksi-
dineutraalina . Uusiutuvien energialähteiden 
käyttö varmennetaan Turku Energian vastaa-
missa kohteissa EkotakuuLämpö-lisäpalvelulla . 
Muutoksen ansiosta Vason kiinteistöjen kauko-
lämmön ja sähkön aiheuttamat hiilidioksidipääs-
töt laskevat vuoden 2018 arvosta 5 000 tCO2 . 

Vaso osallistuu osana Turun kaupungin konsor-
tiota vuodet 2020–2024 kestävään EU:n 
User-Chi-projektiin, joka on osa laajempaa 
Horizon 2020 -hanketta . User-Chi-projektissa 
kehitetään käyttäjälähtöisiä sähköisen liikku-
misen ratkaisuja aina EU laajuisesta latauspis-
teverkostosta älykkääseen kuormanhallintaan 
kiinteistöissä . User-Chi-projekti käynnistyi 
helmikuussa 2020 ja Vason Pääskyvuoren 
uudiskohde on yksi projektin pilottikohteista . 
Pääskynlinnassa pilotoidaan aurinkopanee-

leilla tuotetun sähkön varastointia akkuihin ja 
älykästä kuorman hallintaa sekä edelleen näiden 
hyödyntämistä latauspisteissä .

Kaikki asumisoikeussopimukset ovat olleet 
vuodesta 2013 alkaen sisätiloissa ns . savutto-
mia . Vuoden 2018 lokakuusta alkaen kaikissa 
aso-sopimuksissa on ehto, jonka mukaan asukas 
sitoutuu olemaan tupakoimatta kiinteistön 
alueella . Tämän ehdon perusteella uudet kiin-
teistöt ovat kokonaan savuttomia . 

Koska liikkuminen ja liikenne tulee lähivuosi-
na muuttumaan, toteutamme kaikkiin uusiin 
taloihin ja perusparannuskohteisiin täyssäh-
köautoille latauspisteitä noin kolmannekselle 
asuntolukumäärästä . Vason kiinteistöissä on 
vuoden 2022 lopussa n . 700 sähköautojen 
latauspistettä .

Vaso on osallistunut osana ympäristövastuulli-
suutta Varsinais-Suomen Ilmastovastuujaoston 
työskentelyyn . Turun kaupunki on sitoutunut 
olemaan hiilineutraali vuonna 2029 . Vaso on 
mukana hankkeessa . 

Vaso on asentanut ja asentaa tulevaisuudes-
sa kiinteistöihin energiatehokkuutta lisääviä 
hallintajärjestelmiä . Vason kiinteistöissä on noin 
kolmasosassa kiinteistöjen lämmityksen hallin-
taa parantavia ja energiatehokkuutta lisääviä 
hallintajärjestelmiä . Vason kiinteistöissä kolmes-
sa on aurinkopaneelit ja n . 80 %:ssa Vason 
kiinteistöissä on käytössä olevat vesimittarit .

Vuoden 2022 aikana 
Vason kiinteistöissä 

käytettiin keskimäärin

31
kWh/m3 lämpöä

(36,4 kWh/m3 v. 2021)

107 
litraa vettä/as/vrk

(112 l/as/vrk)

3,5 
kWh/m3 kiinteistösähköä

(3,4 kWh/m3)

VASTUULLISUUS
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V ason kehitystoiminta keskittyi 
asukkaiden palvelun parantamiseen . 
Vuonna 2022 paransimme digitaalista 

asukaspalvelua ja kehitimme asukasviestinnän 
prosessia . OmaVaso-asukasporttaali valmistui 
myös sisällöltään asukkaidemme käyttöön ja 

asukasviestinnän prosesseja kehitettiin vastaa-
maan asukkaidemme tiedontarpeeseen . Uusi 
asukasportaali lanseerattiin asukkaille helmi-
kuussa 2022 . Asukkaiden palvelua parannettiin 
myös palkkaamalla lisää henkilökuntaa, mm . 
lisäämällä isännöitsijöiden määrää . 

KEHITYSTOIMINTA

TILIKAUDEN JÄLKEISET 
TAPAHTUMAT

E i tilikauden jälkeisiä olennaisia 
tapahtumia .

Kehitystoiminnan painopiste keskittyi kuitenkin 
asukkaiden laajempien palveluiden suunnit-
teluun ja palveluiden konseptointiin . Tavoit-
teenamme on palvella asukkaitamme koko 
elinkaaren ajan heille kulloinkin ajankohtaisilla 
palveluilla .

Asukastoimikuntien työtä helpotettiin suora-
viivaistamalla pienhankintojen prosessia ja 
tarjoamalla välineet omatoimiseen tekemiseen . 

Uuden asumisoikeuslain voimaan tulo edel-
lytti myös Vason asukashallinnon kehittämistä . 
Yhteistyössä asukkaiden yhteistyöelimen kanssa 
päivitettiin Vason asukashallinnon ohjeet ja 
sovittiin uudet toimintasäännöt, jotka Vaso- 
kokous 27 .9 .2022 hyväksyi .

Kiinteistöjen ylläpitoa ja hallintoa kehitettiin 
ottamalla käyttöön uudis- ja perusparannus-
projekteihin Vasolle omat digitaaliset doku-
mentaatiopalvelut sekä parantamalla kilpailu-
tuksia tehokkaammalla kilpailutusjärjestelmällä . 
Kiinteistöjen asukkaiden tarpeisiin vastaavuutta 
lisättiin ilmalämpöpumppu- ja sähköautonla-
tauspisteiden asentamisen prosessilla . 
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Y htiö kuuluu Turun kaupungin konserniin 
ja noudattaa Turun kaupunginvaltuus-
ton päättämiä sisäisen valvonnan ja 

riskienhallinnan perusteita sekä riskienhallin-
nan ja sisäisen valvonnan ohjeita . Vasolla on 
käytössä konserniohjauksen mukaiset sisäisen 
valvonnan ja riskienhallinnan seuranta- ja 
raportointimenettelyt . Yhtiö noudattaa SFS-ISO 
31000 -standardin mukaista riskienhallinnan 
menettelyä . Turun kaupungille on annettu 
helmikuussa 2023 selonteko päättyneen 
vuoden sisäisen valvonnan ja riskienhallinnan 
piirissä tapahtuneesta kehityksestä . Vuonna 
2022 ei realisoitunut riskejä, joilla olisi ollut 
merkitystä yhtiön toimintaan, vastuun kantoon 
tai taloudelliseen tulokseen . 

Yhtiön liiketoimintaan vaikuttavat riskit ovat 
strategisia, operatiivisia, rahoituksellisia tai 
vahinkoriskejä . Vason merkittävimmät riskit 
liittyvät suhdannevaihteluihin, inflaatioon ja 
korkojen nousuun . Markkinariski voi kasvattaa 
asuntotarjonnan yli kysynnän, josta seuraa 
asuntojen tyhjäkäyntiä. Inflaatioriski pitkään 
jatkuessaan voi vaikuttaa asukkaiden ostovoi-
maan ja kykyyn selvitä velvoitteistaan . Korkoris-
ki voi aiheuttaa investointien peruuntumisia ja 
lykkäyksiä sekä pitkään jatkuessaan kiinteistöjen 
käyttöarvojen alemaan korjausten siirtyessä . 
Riskienhallinta perustuu yhtiön toimintaympä-
ristön muutosten tunnistamiseen, muutosten 
ennakoimiseen, reagointiherkkyyteen ja määrä-
välein asiantuntijakonsultin johdolla toteutet-
tuun riskikartoitukseen sekä vakuutusturvan 
ajan tasalla pitämiseen .

Strategista riskiä hallitaan määrävälein tehtävällä 
koko yhtiötä kattavan Vason strategian päivittä-
misellä, jolloin laajasti tarkastellaan alueellisessa 
ja valtakunnallisessa asuntomarkkinatilanteessa 
ennakoitavissa olevat muutokset . Voimassa on 
Vason strategia vuosille 2018–2022 .

Operatiivisten riskien hallinnassa jokaisen 
kiinteistön kunnossapitoa varten on laadittu 
PTS-suunnitelma, jota päivitetään vuosittain . 
Henkilökunnan osaamista ja työssä jaksamista 
ylläpidetään ja seurataan aktiivisesti . Vuorovaiku-
tus asukkaiden kanssa on aktiivista ja yhteisesti 
sovittujen toimintatapojen mukaista . Yhtiössä 
olevat rekisterit ovat henkilötietorekisteriasetuk-
sen (GPRS) mukaisesti käytössä .

Rahoituksellisten riskien hallinnassa kassavaroja 
on talletettu tuottavasti, mutta alhaisella riskita-
solla . Sijoituksissa eri riskiluokkiin noudatetaan 
ARA:n ohjetta .

Lainat ovat valtion myöntämiä yhtenäislaina- tai 
korkotukijärjestelmän mukaisia asuntolainoja . 
Yhtiön kaikessa vieraassa pääomassa on valtion 
takaus tai täytetakaus . Rahoitusriskiä on pienen-
netty sitomalla lainankorkoja kiinteisiin korkoihin .

Omistuksessa olevat kiinteistöt on vakuutet-
tu täysarvovakuutuksin . Henkilökunnalla ja 
hallituksella on ajan tasalla olevat toiminnan ja 
vastuuvakuutukset . Asukkaita varten on voimassa 
talkoovakuutus . Vakuutusturva ajantasaistettiin 
vuonna 2020 . Yhtiöön ei kohdistu oikeudenkäyn-
tejä, joihin liittyisi merkittäviä korvausvaatimuksia .

RISKIENHALLINTA
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HALLINTO JA HENKILÖSTÖ

Yhtiökokous ja hallitus

Y htiöjärjestyksen mukainen varsinainen yhtiökokous pidettiin 
31 .5 .2022 . Yhtiön hallitus kokoontui vuoden aikana 10 kertaa . 
Hallituksen toimikausi on yksi vuosi . Sama kokoonpano istuu 

kuitenkin kunnallishallinnosta tutun valtuustokauden eli neljä vuotta . 
Hallituksella on yksi erillinen valiokunta . 

Hallituksen jäsenet 
1.1.–31.5.2022 

tausta-
yhteisö

osallistumis-
aktiivisuus

Konsta Weber, puheenjohtaja Turun kaupunki 5/5
Joonas Kallio, varapuheenjohtaja Turun kaupunki 5/5
Inkeri Backman, jäsen Turun kaupunki 5/5
Henry Toivari, jäsen Turun kaupunki 5/5
Ulla-Maija Vierimaa, jäsen Turun kaupunki 3/5
Jukka Lampikoski, jäsen Kaarinan kaupunki 5/5
Jari Salonen, jäsen Raision kaupunki 2/5
Sirkku Alin, jäsen asukkaiden edustaja 5/5
Esa Kankaristo, jäsen asukkaiden edustaja 5/5
Matti Metsistö Liedon kaupunki 3/5
Markku Tuuna, varajäsen Naantalin kaupunki 1/5
Ulla-Elina Hurme, varajäsen asukkaiden edustaja 0/5

Varajäsen kutsutaan kokoukseen tarvittaessa esteellisen tilalle. 

Hallituksen työvaliokuntaan ovat kuuluneet 1.1.–31.5.2022 

Konsta Weber puheenjohtaja
Joonas Kallio varapuheenjohtajana
Esa Kankaristo jäsen

Hallituksen jäsenet 
1.6.–31.12.2022 

tausta-
yhteisö

osallistumis-
aktiivisuus

Liisa Norontaus, puheenjohtaja Turun kaupunki 5/5

Joonas Kallio, varapuheenjohtaja Turun kaupunki 4/5
Rauli Elenius, jäsen Turun kaupunki 5/5
Arto Salminen, jäsen Turun kaupunki 5/5
Ulla-Maija Vierimaa, jäsen Turun kaupunki 3/5
Jukka Lampikoski, jäsen Kaarinan kaupunki 5/5
Elisa Vuorinen, jäsen Raision kaupunki 5/5
Sirkku Alin, jäsen asukkaiden edustaja 5/5
Esa Kankaristo, jäsen asukkaiden edustaja 5/5
Matti Metsistö, varajäsen Liedon kaupunki 1/5
Markku Tuuna, varajäsen Naantalin kaupunki 2/5
Ulla-Elina Hurme, varajäsen asukkaiden edustaja 1/5

Varajäsen kutsutaan kokoukseen tarvittaessa esteellisen tilalle. 

Hallituksen työvaliokuntaan ovat kuuluneet 1.6.–31.12.2022

Liisa Norontaus puheenjohtaja 
Joonas Kallio varapuheenjohtajana 
Sirkku Alin jäsen 
Elisa Vuorinen jäsen

Toimitusjohtaja
Maria Aspala
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Henkilöstö ja tilintarkastus

H enkilökunnan määrä on ollut vuoden 
aikana keskimäärin 15 kokoaikaista 
henkilöä, lisäksi on ollut kesä-/kiire-

apuna opiskelijoita . 

Yhtiön johtoryhmän ovat vuonna 
2022 muodostaneet:
• Toimitusjohtaja, OTM Maria Aspala, 

johtoryhmän jäsen
• Asuntopäällikkö, Yo .merkonomi   

Tiina Arnivaara, johtoryhmän jäsen
• Hallintopäällikkö, HN, tradenomi   

Teija Lamminen, johtoryhmän jäsen
• Kiinteistöpäällikkö, Ins . (AMK)   

Teppo Heinonen, johtoryhmän jäsen

Laajennettuun johtoryhmään on edellä 
mainittujen lisäksi kuulunut vastaava isännöitsijä 
Sari Virtanen .

Tilintarkastajat 
• KPMG Oy Ab, päävastuullisena 

tilintarkastajana KHT Emmi Lakula .
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Asukasdemokratia

1.9.2022 lähtien asukasdemokratiassa noudatetaan asumisoike-
uslain säännöksiä . Uuden asumisoikeuslain voimaan tulo edellytti 
myös Vason asukashallinnon päivittämistä . Yhteistyössä asukkaiden 
yhteistyöelimen kanssa päivitettiin Vason asukashallinnon ohjeet 
ja sovittiin uudet toimintasäännöt, jotka Vaso-kokous 27 .9 .2022 
hyväksyi . Myös jatkossakin uuden asumisoikeuslain mukaan 
asukaskokoukset pidetään kiinteistökohtaisesti ja niissä valitaan 
asukastoimikunta ja kiinteistökohtainen valvoja sekä edustaja 
koko Vason käsittävään Vaso-kokoukseen . Vuosittain pidetään 
kaksi Vaso-kokousta .

Kevään Vaso-kokouksessa 26 .4 .2022 käytiin läpi vuoden 2021 
toimintakertomus ja tilinpäätös sekä asukkaiden nimeämän valvojan 
kertomus . Toimiva valvoja valittiin tilintarkastajan valtuuksilla toimi-
maan myös vuoden 2022–2023 asukkaiden nimeämänä valvojana . 
Kevään Vaso-kokouksessa käytiin läpi asumisoikeuslain muutosten 
toimeenpanon tilannetta sekä perusparannuksia ja uudiskohteita . 
Lisäksi Vaso-kokouksessa esiteltiin asukastoimikuntien käyttöön 
tarkoitettua maksukorttia .

Syksyn Vaso-kokous pidettiin 27 .9 .2022 . Kokouksessa oli esillä yhtiön 
toimintasuunnitelma ja talousarvio vuodelle 2023, jota oli valmisteltu 
yhteistyössä asukasedustajien kanssa sekä kiinteistöissä että Yten 
kanssa ennen Vaso-kokousta . Syksyn Vaso-kokouksessa tehtiin myös 
henkilövalintoja . Valittiin yhteistyöelin Yten jäsenet ja sille puheenjoh-
tajisto . Lisäksi kokouksessa käsiteltiin uuden asumisoikeuslain mukai-
sesti päivitetty Vason asukasdemokratia-ohje ja luovutettavia tietoja 
koskeva ohje, jotka on laadittu yhteistyössä Yten työvaliokunnan ja 
Yten kanssa . Yhteistyöelin hyväksyi em . ohjeet . Vaso-kokous käsitteli ja 
hyväksyi myös esityksen Vaso-kokoukselle uudessa laissa osoitettujen 
tehtävien ja toimivallan siirrosta Yhteistyöelimelle .

Koko asuntokantaa koskevissa asioissa neuvotellaan Yhteistyöelimen 
(Yte) kanssa .
 

Asumisoikeuslain mukaisen asukaskokouksen eli Vaso-kokouksen 
nimeämänä valvojana toimi Pekka Paatonen .
Yten nimeäminä työryhminä ovat vuoden aikana toimineet Yten 
työvaliokunta, Vaso-asumisen kehittämisryhmä ja Inforyhmä .

Yhteistyöelimeen Yte ovat vuonna 
vuonna 2022 kuuluneet

27.9. alkaen:
Varsinaiset jäsenet
• Esa Kankaristo, puheenjohtaja
• Pekka Paatonen, varapuheenjohtaja
• Sirkku Alin 
• Jani Fält 
• Martti Gustafsson
• Ulla-Elina Hurme
• Kirsi Kolehmainen 
• Kari Kuloila  
• Päivi Laitinen 
• Arja Manelius
• Teuvo Mujo
• Ari Orko
• Olli Pietiläinen
• Ari Pikkarainen 
• Tellervo Ullakonoja
• Kari Vainio   

Varajäsenet 
• Timo Rantanen 
• Tapani Rautio
• Iita Makkonen
• Anne Johansson

27.9. asti:
Varsinaiset jäsenet
• Esa Kankaristo, puheenjohtaja
• Juha Näkkilä, varapuheenjohtaja
• Ari Autio 
• Jani Fält 
• Martti Gustafsson
• Ulla-Elina Hurme
• Päivi Laitinen
• Harri Lindstedt  
• Teuvo Mujo
• Ari Orko
• Pekka Paatonen
• Olli Pietiäinen
• Ari Pikkarainen
• Tiina Tång
• Tellervo Ullakonoja
• Kari Vainio
     
Varajäsenet 
• Sirkku Alin
• Kari Kuloila
• Timo Rantanen
• Anne Johansson 
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Järjestöyhteistyö    

V aso on jäsenenä Suomen 
Asumisoikeusyhteisöt (SAY) 
ry:ssä Asunto-, toimitila- ja 

rakennuttajaliitto RAKLI ry:ssä, Turun 
Kauppakamarissa, Varsinais-Suomen 
Kiinteistöyhdistys ry:ssä yritysjäsenenä, 
Turun Ydinkeskustayhdistys ry:ssä ja 
KOVA ry:ssä (Kohtuuhintaisten vuokra- 
ja asumisoikeusasuntojen omistajat ry) . 
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E uroalueen odotetaan ajautuvan lievään 
taantumaan alkuvuodesta 2023 . Suomes-
sa ja muissa EU-maissa talouskehitystä 

painaa energia ja inflaatio. Huolimatta 2022 
keväällä käynnistyneistä ohjauskoron  nos toista 
inflaatio pysyi korkealla vuoden 2022. Vuodelle 
2023 odotetaan inflaation hidastumista. Yllä-
pito- ja rakennuskustannusten nousu vuodelle 
2023 näyttää toteutuvan talousarvion ylittävästi . 
Kasvaneiden ylläpito- ja rakennus kustannusten 
sekä pääomakustannusten johdosta vastikkeisiin 
kohdistuu nousupainetta vuodelle 2024 .

Inflaation aleneminen keskuspankkien tavoi-
tetasolle voi viedä useamman vuoden . Tällöin 
koronnostot todennäköisesti jatkuvat ainakin 
vuoden 2023 puoliväliin . Jatkuessaan koron-
nostot tulevat vaikuttamaan Vason investointi-
tahtiin . Lisäksi koronnousun odotetaan vaikutta-
van Vason sijoitusomaisuuden arvostustasoihin .

Inflaatio ja kuluttajien reaaliansioiden tippu-
misen ennustetaan vaikuttavan asunnon 
hakijoiden valintoihin edullisempien asumis-
oikeusasuntojen puolesta . Toisaalta kuluttajien 
kiristyvä talous voi myös vaikuttaa asumis-
oikeusasuntojen tyhjäkäyttöä lisäävästi, mikäli 
asumisoikeus asuntotarjonnan vastikekustannus 
ei vastaa asumiseen käytössä olevia varoja . 
Vason toiminta-alueen muuttovoittoisuuden 
ennustetaan kuitenkin ylläpitävän osaltaan 
korkeaa asumisoikeusasuntojen kysyntää . 
Vastaavaa asumis oikeusasuntojen markkinan 
vahvaa jäähtymistä ei nähdä omistusasunto-
markkinan tavoin vuodelle 2023 . Omistus-

VUODEN 2023 TOIMINNAN NÄKYMÄT

asuntojen markkinan jäähtyminen voi heijastua 
asumisoikeusasuntomarkkinaan välillisesti ja 
tyhjäkäyttöä lisäävästi, mikäli asunnonhakijat 
eivät saa nykyistä mahdollista omistusasuntoa 
myytyä . Lisäksi asumisoikeusasuntojen kysyn-
tään vaikuttaa väestön ikääntyminen . Ikääntynyt 
väestö keskittyy kaupunkien ydinalueelle ja 
kuntataajamiin sekä siirtyy kohti kaupunkien 
palvelukeskittymiä . Kaupungistumisen ja väes-
tön ikääntymisen nähdään ylläpitävän myös 
jatkossa asumisoikeusasuntojen kysyntää Vason 
toiminta-alueella .

On kuitenkin odotettavissa, että taloussuh-
danteen jäähtyminen välittyy lopulta myös 
Varsinais-Suomen työmarkkinoille ja työttö-
myysaste kääntyy maltilliseen laskuun . Monilla 
aloilla työvoimapula on kuitenkin merkittävää 
ja sen odotetaan ehkäisevän työttömyyden 
voimakasta laskua .

Ennätysvilkas rakentaminen tulee hidastumaan 
vuonna 2023 . Tämä saattaa avata Vasolle 
hyviä investointimahdollisuuksia . Haasteena 
uudisrakentamisessa ja perusparantamisessa 
tulee kuitenkin vuonna 2023 olemaan korkeat 
rakennus- ja korjauskustannukset yhdistettynä 
nousseeseen korkotasoon, jolloin investointien 
ennustetaan keskittyvän kaupunkien keskus-
ta-aluille ja niiden tuntumaan .

1 .1 .2022 voimaantulleen asumisoikeuslain 
täytäntöönpanoa Vasossa jatketaan . Erityisesti 
vuonna 2023 panostetaan asukasvalinnan päivi-
tykseen asumisoikeuslain muutosta vastaavaksi 

ja valmistaudutaan järjestysnumeroiden uutta 
valtakunnallista hakua varten . 

Väestön ikääntyminen ja asumisoikeusasun-
tojen vastaavuus sijainniltaan ja varustelultaan 
ikääntyvän asukkaan tarpeisiin, ennakoi kasva-
vaa palvelutarvetta lähivuosina Vasossa ja Vason 
kaltaisissa yrityksissä . Vaso jatkaa laajempien 
palvelukokonaisuuksien konseptin valmistelua .

Vuodelle 2023 laadittu talousarvio perustuu 
käyttövastikkeissa keskimääräiseen 1,3 %:n 
korotukseen . Muutosten vaihteluväli oli 
0,00–+0,33 €/m2/kk . Korotusten jälkeen 
keskivastike on 10,83 € ja vaihteluväli välillä 
9,20–12,80 €/m2/kk .
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TILIKAUDEN 
1 .1 .–31 .12 .2022 
TULOKSEN KÄSITTELY

Hallitus esittää yhtiökokoukselle, että 
yhtiökokous toteaa tilikauden tuloksen 
olevan 0 euroa ja että osinkoa ei jaeta .
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Tuloslaskelma 2022

TILINPÄÄTÖS

1.1.–31.12.2022 1.1.–31.12.2021
Liikevaihto
Vastikkeet 23 819 567,45 22 896 109,67
Vuokrat 874 340,35 1 053 018,83

Käyttökorvaukset 1 331 293,85 1 352 566,10
Liikevaihto yhteensä 26 025 201,65 25 301 694,60

Rakennuttaminen omaan käyttöön 293 430,72 136 500,49

Muut kiinteistön tuotot 44 507,60 9 575,88

Henkilöstökulut
Palkat ja palkkiot -801 623,20 -790 949,73
Henkilösivukulut
Eläkekulut -156 892,63 -149 873,21
Muut henkilösivukulut -19 358,60 -977 874,43 -20 693,09 -961 516,03

Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -7 531 050,11 -6 802 326,63

Muut kulut
Kiinteistön muut hoitokulut
Hallinto -98 798,59 -38 611,64
Käyttö ja huolto -1 462 277,78 -1 302 489,85
Ulkoalueiden huolto -464 360,12 -360 378,78
Siivous -261 749,23 -233 796,20
Lämmitys -2 754 500,97 -2 569 296,08
Vesi- ja jätevesi -963 996,77 -990 347,68
Sähkö -935 212,76 -632 661,42
Jätehuolto -723 186,39 -671 728,28
Vahinkovakuutukset -102 419,30 -92 087,18
Vuokrat -46 534,07 -14 251,87
Kiinteistövero -722 884,69 -707 177,91
Korjaukset -5 257 750,22 -3 889 882,16
Muut hoitokulut -592 961,33 -14 386 632,22 -514 757,80 -12 017 466,85
Luottotappiot -5 231,67 -3 623,99
Muut kiinteistön kulut -130 674,44 -95 591,62

Liikevoitto 3 331 677,10 5 567 245,85

Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 540,00 540,00
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muut korkotuotot 128 822,15 118 401,83
Muut rahoitustuotot 5 470,85
Korkokulut ja muut rahoituskulut -857 218,70 -727 856,55 -871 883,94 -747 471,26

Voitto (tappio) ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja 2 603 820,55 4 819 774,59

Tilinpäätössiirrot
Verotusperusteisten varausten muutos -2 603 820,55 -4 819 774,59

Tuloverot 0,00 -0,00

Tilikauden voitto (tappio) -0,00 -0,00
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TILINPÄÄTÖS

Tase 2022
 

VASTAAVAA 31.12.2022 31.12.2021
Pysyvät vastaavat
Aineettomat hyödykkeet
Muut pitkävaikutteiset menot 135 238,05 150 304,23

Aineelliset hyödykkeet
Maa- ja vesialueet 23 324 198,37 22 698 040,87
Liittymismaksut 6 860 018,01 6 639 254,91
Rakennukset ja rakennelmat 169 114 054,26 148 108 526,69
Koneet ja kalusto 2 099 136,98 1 768 741,56
Muut aineelliset hyödykkeet 208 798,64 118 687,27
Ennakkomaksut ja keskeneräiset hankinnat 18 377 467,78 219 983 674,04 26 065 817,34 205 399 068,64

Sijoitukset
Muut osakkeet ja osuudet 1 213 803,17 932 611,57

Vaihtuvat vastaavat
Saamiset

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteistön tuotoista 233 793,84 219 644,52
Rahastosaamiset 1 908 586,28 1 974 322,80
Saamiset konsernilta 5 088 848,01 257 750,28
Muut saamiset 1 788,66 2 433,97
Siirtosaamiset 88 778,76 7 321 795,55 71 561,55 2 525 713,12

Rahoitusarvopaperit
Muut arvopaperit 3 424 821,01 5 302 053,66

Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset 1 018 656,61 875 897,26

233 097 988,43 215 185 648,48

VASTATTAVAA
Oma pääoma
Osakepääoma 343 103,37 343 103,37
Rakennusrahasto 404 966,60 404 966,60
Asumisoikeusrahasto 43 420 830,90 40 281 230,08
Edellisten tilikausien tappio -135 256,97 -135 256,97
Tilikauden voitto 0,00 44 033 643,90 0,00 40 894 043,08

Tilinpäätössiirtojen kertymä
Verotusperusteiset varaukset 39 645 121,82 37 041 301,27

Vieras pääoma
Pitkäaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta 135 066 648,29 123 657 412,60

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 6 980 052,12 7 047 989,04
Saadut ennakot 447 349,54 439 058,13
Ostovelat 1 259 913,54 1 156 034,75
Velat konsernille 673 872,22 627 907,19
Velat omistusyhteysyrityksille 10 703,25 7 301,29
Muut lyhytaikaiset velat 3 897 623,04 3 728 008,72
Siirtovelat 1 083 060,71 14 352 574,42 586 592,41 13 592 891,53

233 097 988,43 215 185 648,48
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Rahoituslaskelma

TILINPÄÄTÖS

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA 2022 2021

Liikevoitto 3 331 677,10 5 567 245,85
Oikaisut liikevoittoon 7 237 619,39 6 665 826,14

Käyttöpääoman muutos 973 685,51 -1 008 621,71
Korot ja maksut -766 453,74 -903 807,91

Saadut korot 110 468,39 116 865,11
Muut rahoituskulut -7 870,00
Liiketoiminnan rahavirta 10 879 126,65 10 437 507,48

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin -22 065 941,81 -27 422 879,17
Saadut osingot investoinneista 540,00 540,00
Investointien rahavirta -22 065 401,81 -27 422 339,17

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Konsernitilin saldon muutos -5 029 097,73 3 150 912,65
Maksut rahastoihin 3 139 600,82 4 043 317,96
Pitkäaikaisten lainojen nostot 18 424 357,00 15 973 100,00
Pitkäaikaisten lainojen takaisinmaksut -7 083 058,23 -8 053 013,55
Rahoituksen rahavirta 9 451 801,86 15 114 317,06

Rahavarojen muutos -1 734 473,30 -1 870 514,63
Rahavarat 1 .1 . 6 177 950,92 8 048 465,55

Rahavarat 31.12. 4 443 477,62 6 177 950,92
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>

Liitetiedot

TILINPÄÄTÖS

TILINPÄÄTÖKSEN 
LAADINTAPERIAATTEET

Pysyvien vastaavien arvostus
Aineettomat ja aineelliset hyödykkeet 
on merkitty taseeseen hankintamenoon 
vähennettynä suunnitelman mukaisilla 
poistoilla . Suunnitelman mukaiset poistot 
ovat kalustosta 25 % ja rakennuksista 4 %  
kirjanpidossa olevasta jäännösarvosta, 
käyttöönottovuonna käytössä olon ajalta . 
Muut pitkävaikutteiset menot poistetaan 
taloudellisena vaikutusaikanaan kolmen-
viiden vuoden tasapoistoin . Poistoajat 
vastaavat hyödykkeen taloudellista 
pitoaikaa . Saadut avustukset on kirjattu 
hankintamenon vähennykseksi . Sijoituksissa 
osakkeet on arvostettu hankintamenoon . 
Konsernitili on esitetty saamisten ryhmässä .  

  
 

2022 2021

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

Suunnitelman mukaiset poistot
Rakennuksista ja rakennelmista 6 790 524,57 6 143 997,42
Koneista ja kalustosta 637 634,59 573 552,21
Muista pitkävaik .menoista ja aineellisista hyödykkeistä 102 890,95 84 777,00
Yhteensä 7 531 050,11 6 802 326,63

TASEEN LIITETIEDOT

AINEETTOMAT JA AINEELLISET HYÖDYKKEET
Muut pitkävaikutteiset menot
Hankintameno 1 .1 . 355 857,78 169 716,68

Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 27 974,38 186 141,10
Hankintameno 31 .12 . 383 832,16 355 857,78

Kertyneet poistot -248 594,11 -205 553,55
Kirjanpitoarvo 31 .12 . 135 238,05 150 304,23

Maa- ja vesialueet
Hankintameno 1 .1 . 22 698 040,87 21 202 820,13

Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 626 157,50 1 495 220,74
Hankintameno 31 .12 . 23 324 198,37 22 698 040,87

Liittymismaksut
Hankintameno 1 .1 . 6 639 254,91 6 402 708,40

Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 220 763,10 236 546,51
Hankintameno 31 .12 . 6 860 018,01 6 639 254,91

27 • VASO • toimintaker tomus 2022



>

Liitetiedot

TILINPÄÄTÖS

2022 2021

Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1 .1 . 243 960 317,24 236 910 822,00

Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 27 796 052,14 7 049 495,24
Hankintameno 31 .12 . 271 756 369,38 243 960 317,24

Kertyneet poistot -102 642 315,12 -95 851 790,55
Kirjanpitoarvo 31 .12 . 169 114 054,26 148 108 526,69

Koneet ja kalusto
Hankintameno 1 .1 . 15 309 506,28 14 737 169,28

Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 968 030,01 572 337,00
Hankintameno 31 .12 . 16 277 536,29 15 309 506,28

Kertyneet poistot -14 178 399,31 -13 540 764,72
Kirjanpitoarvo 31 .12 . 2 099 136,98 1 768 741,56

Muut aineelliset hyödykkeet
Hankintameno 1 .1 . 585 224,35 551 402,48

Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 149 961,76 33 821,87
Hankintameno 31 .12 . 735 186,11 585 224,35

Kertyneet poistot -526 387,47 -466 537,08
Kirjanpitoarvo 31 .12 . 208 798,64 118 687,27

Ennakkomaksut ja keskeneräiset hankinnat
Hankintameno 1 .1 . 26 065 817,34 8 075 901,68

Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 22 341 997,13 25 454 146,62
Vähennykset 1 .1 .–31 .12 . -30 030 346,69 -7 464 230,96

Hankintameno 31 .12 . 18 377 467,78 26 065 817,34

Aktivoidut korkomenot
Aktivoidut korkomenot tilikaudella keskeneräisiin hankintoihin 28 163,42 8 892,32
Yhteensä 28 163,42 8 892,32

Aktivoidut korkomenot ovat rakennusaikaisia korkomenoja,  kesken-
eräisiin hankintoihin aktivoidut korkomenot siirtyvät kohteen valmistu-
essa rakennusten ryhmään . Aktivoidut korkomenot poistetaan 
rakennusten poistosuunnitelman mukaisesti .
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Liitetiedot

TILINPÄÄTÖS

2022 2021

SIJOITUKSET

Osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1 .1 . 932 611,57 934 161,57

Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 290 191,60 3 500,00
Vähennykset 1 .1 .–31 .12 . -9 000,00 -5 050,00

Hankintameno 31 .12 . 1 213 803,17 932 611,57

SAAMISET

Rahastosaamiset
Asumisoikeusmaksusaamiset, uudiskohteet 1 908 586,28 1 974 322,80

Saamiset konsernilta
Turun kaupungin konsernitili 5 088 848,01 59 750,28
Lainasaamiset tytäryhtiöltä 198 000,00
Yhteensä 5 088 848,01 257 750,28

Siirtosaamiset
Korkosaamiset 62 929,57 44 575,81
Muut siirtosaamiset 25 849,19 26 985,74
Yhteensä 88 778,76 71 561,55

RAHOITUSARVOPAPERIT

Rahoitusarvopaperit sisältää matalan riskin rahastosijoituksia ja julkisen 
kaupankäynnin kohteena olevia joukkovelkakirjoja sekä pankin kerros-
tuottotilin ja tuotto-osuussijoituksen . Joukkovelkakirjat on arvostettu
kirjanpitoarvoon siinäkin tapauksessa,että tämä on markkina-arvoa 
korkeampi, sillä yhtiöllä on tarkoitus ja kyky pitää joukkovelkakirjat 
eräpäivään saakka . Joukkovelkakirjojen kuponkikorot vaihtelevat välillä 
0,75–4,496 % .

Kirjanpitoarvo 1 .1 . 5 302 053,66 7 339 995,18
Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 48 471,02 3 787 415,46
Vähennykset 1 .1 .–31 .12 . -1 925 703,67 -5 825 356,98

Kirjanpitoarvo 31 .12 . 3 424 821,01 5 302 053,66
Jälleenhankintahinta 31 .12 . 3 256 687,40 5 264 372,29
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Liitetiedot

TILINPÄÄTÖS

2022 2021

Erotus 168 133,61 37 681,37

OMAN PÄÄOMAN MUUTOKSET

Osakepääoma 1 .1 . 343 103,37 343 103,37
Osakepääoma 31 .12 . 343 103,37 343 103,37

Rakennusrahasto 1 .1 . 404 966,60 404 966,60
Rakennusrahasto 31 .12 . 404 966,60 404 966,60

Asumisoikeusrahasto 1 .1 . 40 281 230,08 36 237 912,12
Lisäykset 1 .1 .–31 .12 . 2 430 368,00 3 584 460,00
Vähennykset 1 .1 .–31 .12 . -22 418,00
Asumisoikeusrahaston muutos 709 232,82 481 275,96

Asumisoikeusrahasto 31 .12 . 43 420 830,90 40 281 230,08

Ed .tilikausien tappiot -135 256,97 -135 256,97
Tilikauden voitto 0,00 0,00

Oma pääoma 31 .12 . 44 033 643,90 40 894 043,08

VELAT

Velat, jotka erääntyvät viiden vuoden tai sitä 
pitemmän ajan kuluttua

Lainat rahoituslaitoksilta 136 214 738,00 116 830 776,00

Velat konsernille
Ostovelat 636 729,56 627 907,19
Siirtovelat 37 142,66
Yhteensä 673 872,22 627 907,19

Velat omistusyhteysyrityksille
Ostovelat 10 703,25 7 301,29
Yhteensä 10 703,25 7 301,29

Siirtovelat
Korkovelat 319 180,72 213 877,36
Palauttamatta olevat asumisoikeusmaksut 168 340,65 132 713,92
Kiinteistövero 2022 2 .erä 376 078,25
Muut siirtovelat 219 461,09 240 001,13
Yhteensä 1 083 060,71 586 592,41

Muut lyhytaikaiset velat
Vakuusmaksut 3 848 604,22 3 688 758,71
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2022 2021

VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET

Velat, joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksiä kiinteistöön ja rasitteet
Rahalaitoslainat

Valtiokonttori 25 200 518,82 31 287 899,23
Kuntarahoitus Oyj 84 497 473,98 68 879 743,98
Nordea 492 496,81 552 461,53
Handelsbanken 28 792 326,44 26 872 332,74
Turun Seudun Osuuspankki 3 063 884,36 3 112 964,16

142 046 700,41 130 705 401,64
Annetut kiinnitykset

Valtiokonttori 190 656 048,43 195 920 598,75
Kuntarahoitus Oyj 145 560 474,64 132 995 764,50
Nordea 1 233 557,53 1 233 557,53
Handelsbanken 39 116 709,68 36 478 060,00
Turun Seudun Osuuspankki 4 237 560,00 4 237 560,00
Vapaat panttikirjat 22 916 214,00

403 720 564,28 370 865 540,78

Taloudellista merkitystä omaavia rasitteita ei ole .

Leasingmaksut 2022 sekä 2022 jälkeiset maksut v . 2023 v . 2023  
jälkeiset maksut

Koneet ja kalusto 4 159,00 6 238,50

Kanta-asiakashyvitys
Kanta-asiakashyvityksen mukaan asukas on oikeutettu yhtäjaksoisen Vasossa 
asumisen jälkeen seuraaviin asunnon kunnon parantamiseen käytettävään hyvitykseen:

- 8 vuoden asumisen jälkeen 10 €/jyv .m2

- 15 vuoden asumisen jälkeen 15 €/jyv .m2

- 20 vuoden asumisen jälkeen 25 €/jyv .m2

- 25 vuoden asumisen jälkeen 25 €/jyv .m2

Kanta-asiakashyvitys nostaa korjausvelvoitetta, seuraavalle vuodelle on varattu 70 668 € .

Tilintarkastajan palkkiot 

Tilintarkastus 6 906,80 6 882,00
Toimeksiannot 1 798,00 4 278,00
Muu palvelu 9 756,63 6 950,21

>

Liitetiedot

TILINPÄÄTÖS
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Liitetiedot

TILINPÄÄTÖS

2022 2021

18 461,43 18 110,21

Liitetiedot henkilöstöstä ja toimielinten jäsenistä

Yhtiön palveluksessa on tilikaudella ollut keskimäärin
Toimihenkilöitä 16 15

Hallituksen ja toimitusjohtajan palkat ja palkkiot
Hallitus 27 460,00 26 660,00
Toimitusjohtaja 106 730,95 104 580,03

134 190,95 131 240,03

Asumisoikeuslain edellyttämät liitetiedot

Huoneistot, joita koskeva asumisoikeus on lunastettu
Vapaat huoneistot 15 kpl 32 kpl
Vuokratut huoneistot 62 kpl 80 kpl

Omistuksessa olevat toisten yhteisöjen osakkeet ja osuudet 2022 2021
As Oy Puolalanpuiston osakkeet 1–1497 350 301,81 350 301,81
Finda Oy:n osakkeita 270 kpl
Haritun Huolto Oy:n osakkeet 81–82, 93–94, 115–116
Keon Autopaikat Oy:n osakkeet 132–206, 570–586, 610–626, 650–666 211 916,79 211 916,79
Turun Länsikeskuksen Paikoitus Oy:n osakkeet 29–48 42 892,97 42 892,97
Kiinteistö Oy Liedon Parkki osakkeet 52–57, 70–91, 146, 150–152 326 400,00 326 400,00
Kiinteistö Oy Auran Perusyhtiö I, osakkeet 1–1000 1 000,00
Kiinteistö Oy Kirstinpuiston Pysäköinti, osakkeet 1–10, 290–320,
1291–1310, 1901–1950, 2691–2730 282 191,60
Turun Seudun Osuuspankki, osuusmaksu 100,00 100,00

1 213 803,17 932 611,57
Lunastusvastuu asumisoikeudesta luopujille ja 
erääntyneet lunastussuoritukset

Lunastusvastuu asumisoikeudesta luopujille 1 163 372,74 840 030,31
Erääntyneet lunastussuoritukset 168 340,65 132 713,92
Yhteensä 1 331 713,39 972 744,23

Yhteensä yhtiöllä on lunastusvastuu asumisoikeusmaksuihin  
43 420 830,90 € sekä niihin liittyviin indeksikorotuksiin .

Asumisoikeuslain mukaiset jälkilaskelmat
Asumisoikeuslain edellyttämä taloyksikkökohtaiset jälkilaskelmat ovat 
Kirjanpitolautakunnan päätöksen (1926/2014) edellyttämällä tavalla 
yhteisön kaikkien asukkaiden saatavilla Varsinais-Suomen Asumisoikeus 
Oy:n toimistossa osoitteessa Rauhankatu 4, Turku .

>
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TILINPÄÄTÖS

Jälkilaskelma

>

 Jälkilaskelma 2022
KÄYTTÖVASTIKE I:llä KATETTAVA TOIMINTA
Tuotot (ei-tasattavat)

Käyttövastike I:n tuotot 5 171 782,50
Vuokrat 274 585,35
Autopaikka- ja tallivuokrat 191 523,11
Vesimaksut 1 137 133,52
Muut käyttökorvaukset 2 637,22
Luottotappiot ja oikaisuerät (+/-) -5 231,67
Muut kiinteistön tuotot 16 903,07

6 789 333,10

Hoitokulut (ei-tasattavat)
Hallinto -174,45
Asukastoiminta -21 503,09
Käyttö ja huolto -1 458 706,18
Ulkoalueiden huolto -464 360,12
Siivous -253 383,31
Lämmitys -2 754 500,97
Vesi ja jätevesi -962 754,77
Sähkö ja kaasu -930 411,96
Jätehuolto -722 797,92
Pienet vuosikorjaukset, kuluiksi kirjatut -49 724,58
Taseeseen aktivoitavat kulut -8 060,00
Muut hoitokulut -21 725,83

-7 648 103,18

Tilikauden jäämä -858 770,08
Ed . tilikausien käyttövastike I:n jäämä (+/-) 1 692 005,41
Seuraavalle tilikaudelle siirtyvä jäämä (+/-) 833 235,33
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 Jälkilaskelma 2022

KÄYTTÖVASTIKE II:lla KATETTAVA TOIMINTA
Tuotot (tasattavat)
Käyttövastike II:n tuotot 16 081 794,95

Vuokrat 599 755,00
Muut kiinteistöjen tasattavat tuotot 337 123,30

17 018 673,25

Hoitokulut (tasattavat)

Henkilöstökulut -1 042 139,93
Hallinto -98 624,14
Asukastoiminta -8 255,63
Käyttö ja huolto -3 571,60
Siivous -8 365,92
Vesi ja jätevesi -1 242,00
Sähkö ja kaasu -4 800,80
Jätehuolto -388,47
Vahinkovakuutukset -102 419,30
Vuokrat -46 534,07
Kiinteistövero -722 884,69
Suuret vuosikorjaukset, kuluiksi kirjatut -3 835 012,44
Taseeseen aktivoidut kulut -862 889,00
Muut hoitokulut -608 052,68

-7 345 180,67
Pääomatuotot

Korkotuotot 113 274,10
113 274,10

Pääomakulut

Korkokulut ja muut rahoituskulut -857 051,74
Lainojen lyhennykset -7 083 058,23

-7 940 109,97

Käyttövastike II:n jäämä (+/-) 1 846 656,71
Ed . tilikausien käyttövastike II:n jäämä (+/-) 2 404 048,59
Seuraavalle tilikaudelle siirtyvä jäämä (+/-) 4 250 705,30

TILINPÄÄTÖS

Jälkilaskelma
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TILINPÄÄTÖS

Jälkilaskelma  Jälkilaskelma 2022

KORJAUSVARAUKSET
Tuotot

Korjausvarauksiin kerätyt vastiketuotot 928 473,00
Väliaikaisesti muuhun tarkoitukseen lainattujen  
varojen palautus

15 712 906,84

16 641 379,84
Kulut

Varauksella katetut kulut -1 373 013,20
Väliaikaisesti muuhun tarkoitukseen lainatut varat -15 268 366,64

-16 641 379,84
Tilikauden jäämä (+/-) 0,00
Edellisten tilikausien siirtyvä jäämä 0,00
Seuraavalle tilikaudelle siirtyvä jäämä 0,00
Ed . tilikausien korjausvarausjäämä ilman väliaikaisrah . väh . 11 884 648,80
Siirtyvä korjausvarausjäämä +/- ilman väliaikaisrah . väh . 11 440 108,60

LAINOJEN LYHENNYKSIIN VARAUTUMINEN
Tuotot

Lainojen lyhennyksiin kerätyt vastikkeet 1 637 517,00
Väliaikaisesti muuhun tarkoitukseen lainattujen  
varojen palautus

4 228 002,36

5 865 519,36
Kulut

Väliaikaisesti muuhun tarkoitukseen lainatut varat -4 016 940,52
-4 016 940,52

Tilikauden jäämä (+/-) 1 848 578,84
Edellisten tilikausien siirtyvä jäämä +/- 0,00
Seuraavalle tilikaudelle siirtyvä jäämä +/- 1 848 578,84
Ed . tilikausien lyhennysvarausjäämä ilman väliaikaisrah . väh . 4 228 002,36
Siirtyvä lyhennysvarausjäämä +/- ilman välikaikaisrah . väh . 5 865 519,36
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TILINPÄÄTÖS

Jälkilaskelma  Jälkilaskelma 2022

Investoinnit ja rahoitus (+/-)

Investointien ja rahoituksen jäämä tilikauden alussa -1 937 292,45
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset -21 510 831,93
Lainojen nostot 18 424 357,00
Asumisoikeusrahaston muutos 3 139 600,82
Nostot varautumisista / palautukset varautumisiin -655 602,04
Seuraavalle tilikaudelle siirtyvä jäämä -2 539 768,60

Kokonaisjäämä +/- 4 392 750,87

Rahoitusomaisuus 11 765 273,17
    Lyhytaikainen vieras pääoma 14 352 574,42
    ./ . Seuraavan tilikauden lyhennykset  - 6 980 052,12 7 372 522,30

Taseen rahoitusasema +/- 4 392 750,87
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TILINPÄÄTÖS

Käyttövastikelaskelma

>

 Käyttövastikelaskelma 2022
KÄYTTÖVASTIKE I:llä KATETTAVA TOIMINTA
Tuotot (ei-tasattavat)

Käyttövastike I:n tuotot 5 321 924,25
Muut vuokrat 3 550,00
Vesimaksut 1 194 040,00
Muut käyttökorvaukset 215 088,32
Muut kiinteistön tuotot 52,00
Vastikkeisiin siir . ed .vuosien yli-/alijäämä 220 450,00 6 955 104,57

Hoitokulut (ei-tasattavat)
Käyttö ja huolto 1 279 142,16
Ulkoalueiden huolto 265 700,00
Siivous 251 636,04
Lämmitys 2 531 638,48
Vesi ja jätevesi 1 098 565,00
Sähkö 487 939,69
Jätehuolto 712 891,20
Korjaukset 128 350,00
Asukastoiminta 43 050,00
Muut hoitokulut 156 192,00 6 955 104,57

Tilikauden jäämä 0,00
Ed . tilikausien käyttövastike I:n jäämä (+/-) 1 765 549,22
Siirtyvä käyttövastike I:n jäämä (+/-) 1 765 549,22
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 Käyttövastikelaskelma 2022

KÄYTTÖVASTIKE II:lla KATETTAVA TOIMINTA
Tuotot (tasattavat)
Käyttövastike II:n tuotot 16 986 661,15

Tyhjäkäyttö -400 000,00
Vastikkeisiin siirretty ed . vuosien yli-/alijäämä -1 030 130,12 15 556 531,03

Hoitokulut (tasattavat)

Henkilöstökulut 1 097 433,00
Hallinto 46 710,00
Käyttö ja huolto 7 304,00
Siivous 9 580,00
Vesi ja jätevesi 1 320,00
Sähkö 3 000,00
Jätehuolto 696,00
Vahinkovakuutukset 94 741,41
Tontin vuokra 8 450,00
Kiinteistövero 737 667,00
Korjaukset 4 715 853,80
Käyttövastikkeella katettavat aktivoidut kulut 218 000,00

Muut hoitokulut 715 695,00 7 656 450,21

Rahoitus
Pääomatuotot

Korkotuotot 63 746,00 63 746,00

Pääomakulut

Korkokulut 903 061,00
Muut rahoituskulut 76 888,82
Lainojen lyhennykset 6 983 877,00

7 963 826,82

Käyttövastike II:n jäämä (+/-) 0,00
Ed . tilikausien käyttövastike II:n jäämä (+/-) 542 826,61
Kertynyt käyttövastike II:n yli-/alijäämä (+/-) 542 826,61

TILINPÄÄTÖS

Käyttövastikelaskelma
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TILINPÄÄTÖS

Käyttövastikelaskelma  Käyttövastikelaskelma 2022

KORJAUSVARAUKSET
Tuotot

Korjausvarausuotot 928 473,00 928 473,00

Kulut
Perusparannuskulut 540 000,00
Korjauskulut 540 000,00

Korjausvarausyli-/alijäämä (+/-) 388 473,00
Ed . tilikausien korjausvarausjäämä +/- 0,00
Siirtyvä korjausvarausyli-/alijäämä +/-  . 388 473,00

Ed . tilikausien korjausvarausylijäämä ilman rakennus- 
hankkeiden väliaikaisrahoituksen vähennystä

11 759 704,98

LAINOJEN LYHENNYKSIIN VARAUTUMINEN
Tuotot

Bullet-lainoihin kerätty vastike 1 637 517,00 1 637 517,00

Kulut
Lainojen lyhennykset 0,00

Varautumisen yli-/alijäämä (+/-) 1 637 517,00
Ed . tilikausien varautumisen yli-/alijäämä +/- 1 789 866,52
Siirtyvä varautumisen yli-/alijäämä +/- 3 427 383,52

Ed .tilikausien lyhennysvarausylijäämä ilman rakennus- 
hankkeiden väliaikaisrahoituksen vähennystä

3 129 697,36

KOKONAISJÄÄMÄ +/- 2 025 990,00
Josta varautumisiin yhteensä 2 025 990,00

KUMULATIIVINEN JÄÄMÄ +/- 6 124 232,35
Josta varautumisiin yhteensä 3 815 856,52
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TILINPÄÄTÖS

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA 
TILINPÄÄTÖKSEN ALLEKIRJOITUKSET 
 
 
 
Turussa 23 . päivänä maaliskuuta 2023   
 
 
 
Liisa Norontaus, hallituksen pj . Joonas Kallio, hallituksen vpj . 
 
Sirkku Alin, hallituksen jäsen Rauli Elenius, hallituksen jäsen 
 
Esa Kankaristo, hallituksen jäsen Jukka Lampikoski, hallituksen jäsen 
 
Arto Salminen, hallituksen jäsen Elisa Vuorinen, hallituksen jäsen 
 
Markku Tuuna, hallituksen varajäsen Maria Aspala, toimitusjohtaja 

 

TILINPÄÄTÖSMERKINTÄ 

 
 
Suoritetusta tarkastuksesta on tänään annettu kertomus . 
  
 
Turussa 29 . päivänä maaliskuuta 2023 
 
 

 
KPMG Oy Ab 
Emmi Lakula, KHT 
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LUETTELO KIRJANPIDOSTA 
JA AINEISTOSTA Tilinpäätös 

 Toimintakertomus ja tilinpäätös Tulosteena ja sähköisesti
 Tase-erittelyt Tulosteena ja sähköisesti

Tilikartta Sähköisesti Tampuuri Taloushallinnossa
 
Pääkirjanpito 
 Tampuuri Taloushallinto . Ostolaskujen kierrätys, ostoreskontra, maksatus, myyntireskontra, laskutus . 
Osakirjanpito 
 Tampuuri . Vuokra- ja vastikereskontrat, palkkakirjanpito

Alkusaldo - AS  
Tiliote - TI  
Muistiotosite - MU  
Ostoreskontran maksut - OM  
Ostolaskut - OL  
Myyntilaskut - ML  
Myyntireskontran maksut - MM  
Liitetietotositteet - LT  
Tampuuri - 001  
 
Tositteet, ostolaskut, myyntilaskut ja tiliotteet säilytetään sähköisesti Tampuuri Taloushallinnossa .      
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Tilinpäätöksen tilintarkastusTilintarkastusker tomus
Varsinais-Suomen 
Asumisoikeus Oy:n 
yhtiökokoukselle

>

Tilinpäätöstä koskevat hallituksen 
ja toimitusjohtajan velvollisuudet
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpäätöksen  laatimisesta 
siten, että se antaa oikean ja riittävän kuvan Suomessa voi-
massa olevien tilinpäätöksen laatimista koskevien sään nösten 
mukaisesti ja täyttää lakisääteiset vaatimukset . Hallitus ja 
toimitusjohtaja vastaavat myös sellaisesta sisäisestä valvon-
nasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilin-
päätöksen, jossa ei ole väärinkäytöksestä tai virheestä johtu vaa 
olennaista virheellisyyttä .

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpäätöstä laatiessaan velvol-
lisia arvioimaan yhtiön kykyä jatkaa toimintaansa ja soveltu-
vissa tapauksissa esittämään seikat, jotka liittyvät toiminnan 
jatku vuuteen ja siihen, että tilinpäätös on laadittu toiminnan 
jatkuvuuteen perustuen . Tilinpäätös laaditaan toiminnan 
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtiö aiotaan purkaa tai sen 
toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin 
tehdä niin .

Lausunto
Olemme tilintarkastaneet Varsinais-Suomen Asumisoikeus 
Oy:n (y-tunnus 0831852-3) tilinpäätöksen tilikaudelta 
1 .1 .–31 .12 .2022 . Tilinpäätös sisältää taseen, tuloslaskelman, 
rahoituslaskelman ja liitetiedot .

Lausuntonamme esitämme, että tilinpäätös antaa oikean ja 
riittävän kuvan yhtiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta 
asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpäätöksen laatimista 
koskevien säännösten mukaisesti ja täyttää lakisääteiset vaati-
mukset .

Lausunnon perustelut
Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatetta-
van hyvän tilintarkastustavan mukaisesti . Hyvän tilintarkastusta-
van mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa 
Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpäätöksen tilintarkastuksessa . 
Olemme riippumattomia yhtiöstä niiden Suomessa noudatetta-
vien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suoritta-
maamme tilintarkastusta ja olemme täyttäneet muut näiden 
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme . Käsityksemme 
mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeelli-
sen määrän tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssiä .

TILINTARKASTUSKERTOMUS
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pystyisimme antamaan lausunnon yhtiön sisäisen valvonnan 
tehokkuudesta .

• Arvioimme sovellettujen tilinpäätöksen laatimisperiaatteiden 
asianmukaisuutta sekä johdon tekemien kirjanpidollisten 
arvioiden ja niistä esitettävien tietojen kohtuullisuutta .

• Teemme johtopäätöksen siitä, onko hallituksen ja toimitus-
johtajan ollut asianmukaista laatia tilinpäätös perustuen 
ole tukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankki-
mamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopäätöksen 
siitä, esiintyykö sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvää 
olennaista epävarmuutta, joka voi antaa merkittävää aihetta 
epäillä yhtiön kykyä jatkaa toimintaansa . Jos johtopäätöksem-
me on, että olennaista epävarmuutta esiintyy, meidän täytyy 
kiinnittää tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota 
epävarmuutta koskeviin tilinpäätöksessä esitettäviin tietoihin 
tai, jos epävarmuutta koskevat tiedot eivät ole riittäviä, 
mukauttaa lausuntomme . Johtopäätöksemme  perustuvat 
tilintarkastuskertomuksen antamispäivään mennessä hankit-
tuun tilintarkastusevidenssiin . Vastaiset tapahtumat tai olosuh-
teet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtiö pysty jatkamaan 
toimintaansa .

• Arvioimme tilinpäätöksen, kaikki tilinpäätöksessä esitettävät 
tiedot mukaan lukien, yleistä esittämistapaa, rakennetta ja 
sisältöä ja sitä, kuvastaako tilinpäätös sen perustana olevia 
liiketoimia ja tapahtumia siten, että se antaa oikean ja 
 riittävän kuvan .

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilin-
tarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta sekä 
merkittävistä tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdol-
liset sisäisen valvonnan merkittävät puutteellisuudet, jotka 
tunnistamme tilintarkastuksen aikana .

Tilintarkastajan velvollisuudet 
tilinpäätöksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitä, onko 
tilinpäätöksessä kokonaisuutena väärinkäytöksestä tai virheestä 
johtuvaa olennaista virheellisyyttä, sekä antaa tilintarkastusker-
tomus, joka sisältää lausuntomme . Kohtuullinen varmuus on 
korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitä, että olennainen 
virheellisyys aina havaitaan hyvän tilintarkastustavan mukaisesti 
suoritettavassa tilintarkastuksessa . Virheellisyyksiä voi aiheutua 
väärinkäytöksestä tai virheestä, ja niiden katsotaan olevan 
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessä voisi kohtuudella odottaa 
vaikuttavan taloudellisiin päätöksiin, joita käyttäjät tekevät tilin-
päätöksen perusteella .

Hyvän tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, 
että käytämme ammatillista harkintaa ja säilytämme ammatilli-
sen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan .  
Lisäksi:
• Tunnistamme ja arvioimme väärinkäytöksestä tai virheestä 

johtuvat tilinpäätöksen olennaisen virheellisyyden riskit, 
suunnittelemme ja suoritamme näihin riskeihin vastaavia 
tilintarkastustoimenpiteitä ja hankimme lausuntomme 
perustaksi tarpeellisen määrän tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssiä . Riski siitä, että väärinkäytöksestä johtuva 
olennainen virheellisyys jää havaitsematta, on suurempi kuin 
riski siitä, että virheestä johtuva olennainen virheellisyys jää 
havaitsematta, sillä väärinkäytökseen voi liittyä yhteistoimin-
taa, väärentämistä, tietojen tahallista esittämättä jättämistä 
tai virheellisten tietojen esittämistä taikka sisäisen valvonnan 
sivuuttamista .

• Muodostamme käsityksen tilintarkastuksen kannalta 
 relevantista sisäisestä valvonnasta pystyäksemme suunnit-
te  lemaan olosuhteisiin nähden asianmukaiset tilintarkastus-
toimenpiteet mutta emme siinä tarkoituksessa, että 
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Muut raportointivelvoitteet

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

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpäätöksen tilintarkas-
tuksen yhteydessä ja tätä tehdessämme arvioida, onko muu informaatio 
olennaisesti ristiriidassa tilinpäätöksen tai tilintarkastusta suoritettaessa 
 hankkimamme tietämyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan 
 olennaisesti virheellistä . Velvollisuutenamme on lisäksi arvioida, onko toimin-
takertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien säännösten mukaisesti .

Lausuntonamme esitämme, että toimintakertomuksen ja tilinpäätöksen 
tiedot ovat yhdenmukaisia ja että toimintakertomus on laadittu toiminta-
kertomuksen laatimiseen sovellettavien säännösten mukaisesti .

Jos teemme suorittamamme työn perusteella johtopäätöksen, että toimin-
takertomuksessa on olennainen virheellisyys, meidän on raportoitava tästä 
seikasta . Meillä ei ole tämän asian suhteen raportoitavaa .

Turussa 29. maaliskuuta 2023

KPMG OY AB

 

Emmi Lakula

KHT
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