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VASO VUONNA 2022

Vaso lyhyesti

arsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
\/ (Vaso) omistaa, ylldpitdd ja tuottaa

laadukkaita asumisoikeuskoteja kaikkiin
eldmantilanteisiin.Vaso omistaa | 12 asumis-
oikeuskiinteistdd viiden Varsinais-Suomen
kunnan alueella. Asuntoja on yhteensd 2 850,
asukkaita n. 5 400.Vason omistuksessa on pari-,

rivi- ja kerrostaloja.

Vaso toimii yleishyodyllisend yhtiond kustannus-
tehokkaasti ja jakamatta vastikkeetonta etua
osakkailleen.Vaso ei tavoittele liketaloudellista
voittoa.Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy:n
padomistajat ovat Turku, Kaarina, Raisio, Naantali
ja Lieto.

Vaso on perustettu vuonna 1990.Vaso on
pitkdjdnteinen 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 ymparistd-
ystavdllisyyden.

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

Yhtion omistusrakenne

arsinais-Suomen Asumisoikeus Oy on
perustettu vuonna 1990.Yhtion osake-

padoma on 343 103,37 euroa, osakkeita

on 20 400 kpl.Yhtiolld on yksi osakesarja ja

yhtidjarjestykseen ei sisdlly osakkeiden lunastusta
koskevia mddrdyksid. Luovutustoimin tapahtuvaan

osakkeen hankkimiseen vaaditaan yhtién suos-
tumus. Yhtidn osakkeiden omistus on jakautunut
vuodesta 1994 alkaen seuraavasti:

56,67 % Turun kaupunki

10,00 % Kaarinan kaupunki
10,00 % Raision kaupunki

6,67 % Liedon kaupunki

6,67 % Naantalin kaupunki

533 % YH-Asumisoikeus Lansi Oy
4,66 % Sato-Rakennuttajat Oy

Vaso kuuluu Turun kaupungin muodostamaan konserniin. Konsernissa yhtié on markki-
noilla toimiva asunto- ja kiinteistéliiketoimintasektorin yhteisd. Turun omistajapolitiikka
2022-2025 mukaan yhtié huolehtii omalta osaltaan riittavastd asumisoikeusasuntojen
tarjonnasta omistamalla, yllapitdmalld ja tuottamalla laadukkaita asumisoikeusasuntoja.
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Toimrtusjohtajan katsaus

uosi 2022 pysyy mielessimme

pitkddn vuotena, jolloin Suomen

geopoliittinen- ja taloudellinen asema
muuttuivat aiemmista vuosista. Kahden
pandemiavuoden jdlkeen kdynnistynyt Vendjan
hyokkdys Ukrainaan muutti asukkaidemme ja
kaikkien suomalaisten eldmad aina turvallisuu-
den kokemuksesta taloudellisiin realiteetteihin
saakka. Muuttunut Suomen tilanne nékyi
Vasolle vastaavasti kuin asukkaillemme, teim-
mekin alkuvuonna erityisid panostuksia mm.
vdestdnsuojien pdivityksiin ja toimintavarmuu-
teen eri osa-alueilla. Lisdksi kustannusten
nousu erityisesti energia- ja rakentamiskustan-
nuksissa nakyi vuoden 2022 toiminnassamme.
Epdvarmuus taloudessa heijastui kysynnan
nousuna asumisoikeuteen. Kolmatta vuotta
perdkkdin asumisoikeusasuntojen kysyntatilan-
ne Suomen kasvukeskuksissa sdilyi hyvana.
Valtakunnallista korkean kysynndn trendid
noudattaen Vason tarjoamien asuntojen ky-
syntd pysyi hyvalld tasolla vuoden 2022, euro-
mddrdinen kdyttodaste 98,6 % (2021: 98,6 %).

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

oli keskimdarin 28,2 % edullisempaa kuin
asunnon vuokraaminen vapaifta vuokramark-
kinoilta. Ero vapaiden vuokramarkkinoiden
vuokrien ja asumisoikeusasuntojen vastikkei-
den vililld on kasvanut neljattd vuotta Turussa
asumisoikeusasuntojen hyvaksi.

Asumisoikeusasuntojen vastikkeet maaray-
tyvdt omakustannusperiaatteella. Ylldpito- ja
korjauskustannusten kasvaessa luovat
tulevaisuudessa painetta vastikekorotuksille.
Keskimddrdistd kdyttovastiketta tarkistettiin
kustannusnousun johdosta tarkasteluvuoden
vastikkeiden osalta 0,8 %.Vastikkeet keski-
madrdisesti olivat vuonna 2022 10,70 €/m?*/kk
(2021:10,56 €/m?/kk).Talous kehittyi pddosin
suunnitellusti, mutta selkeitd kustannusnousuja
oli hoitokustannuksissa. Hoitokustannuksissa
merkittdvimmin nousivat sahkékustannukset
ja kiinteistdjen 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 kiinteistdkannan perusparantamiseen.
Tarkasteluvuonna valmistuivat uudiskohteet
Villa Gardberg (Turku), Kartanonpuisto
(Kaarina) ja Ruustinna (Raisio).Vuoden 2022
lopussa rakenteilla oli 124 asuntoa. Peruspa-
rannus kdynnistyi tarkasteluvuonna yhdessa
kohteessa ja valmistui viidessd kohteessa.
Uudiskohde- ja perusparannusinvestointeja
lykéttiin voimakkaasti nousseiden ylldpito- ja

VASO VUONNA 2022

rakennuskustannusten nousun sekd kasva-
neiden padomakustannusten vuoksi. Kysyntd
asumisoikeusasuntotalojen rakentamiselle
jatkuu edelleen hyvana kaikissa omistajakun-
nissamme siitd huolimatta, ettd enndtysvilkas
rakentaminen hidastuu korkojen ja raken-
nuskustannusten nousun my6ta. Laskeneesta
uudisomistusasuntojen ja sijoitusasuntojen
kysynndstd huolimatta toiminta-alueella tont-
tien myynti- ja vuokraushinnat ovat jatkaneet
nousuaan vuonna 2022.Tdmd asettaa haastei-
ta Ara-rakentamiselle toiminta-alueella.

Eduskunta pdatti asumisoikeuslain muutokses-
ta huhtikuussa 202 |. Asumisoikeuslainmuu-
tokset tulevat voimaan kolmivaiheisesti
vuosien 2022 ja 2023 vdlilld.Vuonna 2022
voimaan tulivat mm. asukashallinon sdddokset.
Yhteistydssd asukkaiden yhteistydelimen
kanssa pdivitettiin Vason asukashallinnon
ohjeet ja sovittiin uudet toimintasadnnot.

Haluan lausua kiitokseni vasolaisille. Vaso-
laisille, jotka tydskentelevat Vason toimis-
tolla, kiitos ansiokkaasta tydsta ja eteenpdin
katsovasta asenteesta.Vasolaisille, jotka
asuvat ja osallistuvat asukashallintoon, kiitos
keskustelevasta ja tuloksekkaasta vaikuttami-
sesta yhteisen asian eteen. Lisdksi kiitos my&s
monille yhteistySkumppaneille, jotka auttavat
meitd tarjoamaan parempaa Vaso-asumista.



TOIMINTAYMPARISTO

uosi 2022 jakaantui kahtia. Alkuvuosi

oli taloudellisen kasvun ja pandemias-

ta toipumisen aikaa. Kevdlld alkanut
sota Ukrainassa toi epavarmuuden talouden
nakymiin.Vasoon vaikuttavia tekijéitd asun-
tokiinteistdsektorin toimijana ovat asunto-
markkinatilanne, talouskasvu, tydllisyys, Turun
seudun vdestonkasvu ja muuttovirrat, inflaatio
ja kuluttajien kdytossa olevat tulot ja vdeston
ikddntyminen.

Ukrainan sodan myétd kdynnistyi voimakas
inflaatio Euroopassa. Erityisesti energiakus-
tannukset nousivat huomattavasti. Inflaation
hillitsemiseksi Euroopan keskuspankki kaynnisti
ohjauskoron nostot. Ohjauskoron nousu oli
voimakasta ja vuodessa ohjauskorko nousi

2,5 %. Huolimatta 2022 kevailld kdynnistyneistd
ohjauskoron nostoista inflaatio pysyi korkealla
koko loppuvuoden.Vuodelle 2023 odotetaan
inflaation hidastumista. Kasvaneiden ylldpito- ja
rakennuskustannusten sekd padomakustannus-
ten johdosta vastikkeisiin kohdistuu nousupai-
netta.

Asuntomarkkina jddhtyi nopeasti Ukrainan
sodan alettua ja Turun seudulla loppuvuonna
kauppamadarit olivat Kiinteistévalitysalan
Keskusliiton asuntomarkkinakatsauksen mukaan
puolittuneet viiden vuoden keskiarvoon
ndhden.Turun seudulla asuntojen hintojen
muutos ei kuitenkaan ollut vastaava kuin
padkaupunkiseudulla, jossa asuntojen hinnoissa
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on havaittavissa selkedd laskua. Asuntomarkki-
nan jddhtyessd myds Turun seudun enndtysvilkas
rakentaminen on jadhtynyt. Ennen sotaa alka-
neita rakennushankkeita on kuitenkin huomat-
tava mddrd valmistumassa vuonna 2023, jolloin
markkinatilanne erityisesti vuokramarkkinassa
pysyy kiredna.

ELY-keskuksen tydllisyyskatsauksen mukaan
tydttdmien tydnhakijoiden osuus tyévoimasta
oli joulukuun 2022 lopussa VarsinaisSuomessa
9,4 % eli 0,4 prosenttiyksikkéd vahemman kuin
vuotta aiemmin. N&in ty&ttdmien osuus tydvoi-
masta oli pienempi kuin koko maassa (9,9 %).
Varsinais-Suomi oli vuonna 2022 muuttovoit-
toinen n. | 700 asukkaalla. Hyvd tydllisyystilanne
ja Vason toiminta-alueen muuttovoittoisuus
ylldpitivdt korkeaa asumisoikeusasuntojen
kysyntdd. Osaltaan kysyntdd asumisoikeuteen
siirsivat myds epdvarmaksi koettu taloustilan-
ne, korkojen nousu ja kuluttajien ostovoiman
vdheneminen.

Véeston ikddntymisen vaikutus asumisoikeus-
asuntojen kysyntddn ja niiden sijoittumiseen on
iimeinen. Ikddntynyt védestd keskittyy kaupunkien
ydinalueelle ja kuntataajamiin sekd siirtyy kohti
kaupunkien palvelukeskittymid. Asumisoikeus-
asuntojen uusasuntotuotannossa idkkddt ovat
keskeinen kohderyhmd lapsiperheiden ohella.
Kaupungistuminen ja vdestdn ikddntyminen
yllapitdvat myds jatkossa asumisoikeusasuntojen
kysyntdd Vason toiminta-alueella.
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STRATEGIA JA STRATEGISET OHJELMAT

oimassa olevan strategian mukaisesti
\/ Vaso omistaa, ylldpitdd ja tuottaa

laadukkaita asumisoikeuskoteja kaikkiin
eldamantilanteisiin. Yritys toimii yleishyodyllise-
nd yhtiond kustannustehokkaasti ja jakamatta
vastikkeetonta etua osakkailleen.Vaso ei tavoit-
tele liketaloudellista voittoa.

Hallituksen strategiaa vuosille 2018-2022

on toteutettu strategisten ohjelmien kautta
vuodesta 2019 lahtien. Kulunut vuosi oli neli-
vuotisen strategian viimeinen vuosi. Strate-
gisten ohjelmien painopisteend kuluneena
vuotena oli uuden tietojdrjestelman kdyttdon-
otto, jolla tavoitellaan oikea-aikaista ja laadul-
lisesti parempaa kiinteiston hoitoa ja hallintoa
sekd asukkaiden parempaa palvelua. Toisena
strategisena ohjelmana oli Vason palveluiden
laajentamiseen liittyva kehitystyo.

Vason toimintaa ohjaavat seuraavat yhdessd
madritellyt arvot: Palvelualttius, asukasldheisyys,
laadukkuus ja kilpailukykyisyys.



LIKEVAIHTO JA TALOUSARVION TOTEUTUMINEN

uoden 2022 kiinteistdjen kdyttdvastike-,
\/ vuokra- ja kdyttokorvaustuotoista koostuva

likevaihto oli 26 025 201,65 euroa (2021:
25 301 694,60 €). Yhtion likevaihto nousi 2,9 %.
Lilkevaihdon kasvun taustaustalla ovat valmistuneet
uudiskohteet ja vastikkeiden 0,8 %:n tarkistus.Vuoden
2022 aikana keskimddrdinen kdyttovastike oli 10,70 €/
m?2/kk.

Talous kehittyi pddosin suunnitellusti, mutta selkeitd
kustannusnousuja oli hoitokustannuksissa. Hoitokus-
tannuksissa merkittavimmin nousivat sahkékustannuk-
set, jotka ylittivét talousarvion 90 % ja kiinteistojen ja
ulkoalueiden huoltokustannuksissa, jotka ylittivdt budjetin
yhteensd 24 9%. Hoitokustannusten nousu kokonaisuu-
dessaan jdi talousarvioon ndhden kuitenkin maltilliseksi
ja ylitti talousarvion 10 % ja padomakustannusten nousu
tulee ajoittumaan useammalle vuodelle lainasalkun
ollessa sidottuna kiinteisiin korkoihin huomattavalta
osuudelta. Pddomakustannukset jdivat tarkasteluvuonna
|3 % alle talousarvion. Kumulatiivinen kokonaisjda-

mad yhtion jalkilaskelman mukaan on 4 392 750,87 €.
Kayttovastikkeista kertynyt yli- tai alijddgmd vahennettyna
varautumiseen kerdtyilld varoilla on otettaan huomioon
seuraavien vuosien vastikkeita maaritettdessd. ARAIN
suosituksen mukaisesti vastikkeenmdadrityksessa yli- tai
alijadma jaetaan 3-5 vuodelle, jotta vastikkeiden kehitys
pysyy tasaisena.

Kokonaisuudessaan tulos ja taloudellinen asema olivat
tilikauden padttyessd hyvat.

Asumisoikeusasuntojen hallinnossa on varauduttu

kiinteistojen jaksottaisen kunnossapidon tulevaisuu-
dessa aiheuttamiin kustannuksiin kerddmalld korjauksiin
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tarvittavaa omarahoitusosuutta, joka vuonna 2022 oli
928 473 € (korjausvaraus, talousarviossa osa kaytto-
vastike 2:ta).Vuoden 2022 tilinpadtoksessa vapaaehtoiset
varaukset lisddntyivat yhteensa 2 603 820,55 euroa.

Yhtiolld on asumisoikeuslain mukainen asumisoikeuksien
lunastusrahasto, jolloin yhtidkokous pdittdd varojen
siirtdmisestd rahastoon tai rahaston varojen kaytosta.

Kayttovastike |:een on sisdllytetty ne kiinteistdkohtaiset
kustannuserdt, joihin asukkailla on omassa kiinteistdssd
vaikutusmahdollisuuksia. Sellaisia ovat kustannukset, jotka
aiheutuvat mm. ldmmityksestd, vedestd, sahkostd ja kiin-
teiston hoidosta. Kdyttévastike |:std kerdttiin
517178250 €.

Kayttovastike 2:een kuuluu koko Vaso-yhtion tasolla
olevat kustannukset. Sellaisia ovat kiinteistojen raken-
tamiseen otettujen lainojen lyhennys- ja korkokulut,
markkinointi- ja hallintokulut, tyhjakdyttd seké koko
yhtion tasolla kilpailutuksen kautta hankitut palvelut,
kuten isanndinti, kiinteistdvakuutukset ja laajakaistayhteys,
liséksi vuodesta 2018 alkaen my&s pddosa korjauskuluis-
ta. Kdyttovastike 2:sta kerdttiin 18 647 784,95 €. Lisdksi
vuokria kertyi 874 340,35 €. Tasattavat hoitokustannuk-
set tasataan kaikkien kiinteistdjen nelididen suhteessa.
Padomakustannukset tasataan kdyttdarvon mukaan.

Suunnitelman mukaisia poistoja on tilinpadtoksen
yhteydessd tehty rakennuksista, koneista ja kalustosta
sekd muista pitkdvaikutteisista menoista yhteensd

7 531 050,11 euroa.

Varausten ja verojen jalkeen vuoden 2022 tulos oli O
euroa.
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TALOUDELLINEN ASEMA JA TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT

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

2022 2021 2020 2019
Liikevaihto, milj.€ 26,0 25,3 244 238
Liikevaihdon muutos % 29 3,6 2.8 0,6
Taseen loppusumma, milj.€ 233,1 21572 1976 [88,4
Korollinen vieras pddoma, milj.€ 42,0 130,7 122,8 19,5
Korollinen vieras po / asuntom?,€ 724 683 642 638
Omavaraisuusaste, % 36,0 36,3 350 33,6
Keskivastike |. 1. €/m?/kk 10,70 10,56 10,37 10,37
Kayttoaste % 98,6 98,6 98,4 96,9
Asumisoikeusasukkaiden vaihtuvuus % 13,3 [4,0 |31 143
Asuntojen lukumaard 31.12. kpl 2 850 2766 2766 2 688
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KOHTUUHINTAISEN ASUMISEN JATOIMINNAN
TARKOITUKSEN TOTEUTUMINEN

RAnN asuntomarkkinakatsauksesta 2/2022

ilmenevasti asumisoikeusasuntojen

vastikkeet alittavat markkinavuokrat Turun
seudulla. Turussa asumisoikeusasuminen oli keski-
maddrin 28,2 % edullisempaa kuin asunnon vuok-
raaminen vapailta vuokramarkkinoilta. Ero vapaiden
vuokramarkkinoiden vuokrien ja asumisoikeusasun-
tojen vastikkeiden valilld on kasvanut neljdttd vuotta
Turussa asumisoikeusasuntojen hyvaksi.

Asumisoikeusasuntojen vastikkeet maaraytyvat
omakustannusperiaatteella. Keskimddrdistd kdyttd-
vastiketta tarkistettiin kustannusnousun johdosta
tarkasteluvuoden vastikkeiden osalta 0,8 %.
Vastikkeet keskimddrdisesti olivat vuonna 2022
10,70 €/m?/kk (2021:10,56 €/m?/kk).

Yhti6 jatkoi vahvaa asukasldhtoistd kiinteistokan-
tansa kehittdmistd rakentamalla uutta ja perus-
parantamalla olemassa olevaa kantaa. Kiinteisto-
kannan kuntoa seurataan yhtion oman henkilo-
kunnan tarkkailun lisdksi laatimalla erillisid
kuntoarvioita korjaustoiminnan suunnittelun
sekd korjausten kohdentamisen perustaksi.
Kiinteistoistd yllapidetddn PTS-suunnitelmia,
joiden edellyttdmait toimet sisdllytetddn vuosit-
tain korjaustoiminnan vuosibudjetteihin. Yhtion
rakennuttamisessa riskejd hallitaan hyvéan raken-
nustavan mukaisella suunnittelun ohjauksella ja
kohteiden rakentamisenaikaisella valvonnalla.
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KINTEISTOT JA ASUKKAAT

Vason kiinteistokanta

Vuoden 2022 lopussa oli valmiina yhteensd 2 850 huoneistoa | |2 kiinteistossa:

Vason asumisoikeusasuntojen mddran kehitys Valmiiden asuntojen kuntajakauma 31.12.2022
kiinteistoja asuntom?  huoneistoja kiinteistoja asuntom? huoneistoja
1991 | | 640,0 20 Turku 58 1181565 | 669
1992 8 173800 286 Raisio |7 245040 371
1993 [0 187525 279 Kaarina 19 311030 486
1994 5 266885 395 Naantali Il 133550 199
1995 [0 176400 236 Lieto 7 9 1815 125
1996 Il 192085 223
1597 [l 55370 202

Vaso omistaa As Oy Puolalanpuistosta

pps Iz Ve 246 (Rauhankatu 4) katutasossa omassa
1999 l 12590 l6 toimistokdytdssa olevan kerroksen 333 m2,
2000 o) 14 060,0 201

2001 6 17315 176

2002 3 6 146,55 |06

2004 | 481,5 6

2010 | | 666,0 28

2011 3 45320 64

2012 +1, -1 -1 539,5 -24 112

2013 3 72930 104 kiinteistod

2016 | I 107,5 23

2017 +1Y, -3 2 3535 53 2h 8‘t50

2018 A | 6980 ) uoneistoa

2019 | | 7335 26

2020 2 4 0655 78 1 gaséonicaOO
2022 3 4978,0 84

Valmiina yhteensa 31.12.2022
112 196 300,0 2 850
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Asuntojen kayttdaste ja asukkaat

htion kdyttdaste pysyi samana verrattuna
Y edelliseen vuoteen, ollen 98,6 %. Asunto-

jen kysyntd pysyi hyvdnd koko vuoden.
Asuntohakemuksia jatettiin vuonna 2022 3 473
kappaletta (2021:n.2 400 kpl). Asuntohakemusten
mdard nousi 45 %.

Vuoden 2022 vaihtuvuus oli 13,3 % (2021: 14,0
9%).Vuoden aikana padttyi 397 (2021:386) asumis-
soikeussopimusta, joista 24,1 % eli 91 kpl (2021:
71) oli vaihtoja toiseen Vaso-asuntoon.

Vuoden lopussa oli voimassa 62 (202 1: 80)
vuokrasopimusta kiinteistdissa, joissa asumis-
oikeuksien kysyntdd ei ollut riittavasti.

Vuoden 2022 lopussa Vason asunnoissa asuli
yhteensd 5 346 asukasta (2021:5 343). Mittaam-
me asukkaidemme suositteluhalukkuutta vuosit-
taisessa asukastyytyvaisyyskyselyssd.Vuonna 2022
asukkaidemme nettosuositteluhalukkuus (NPS) oli
16 (2021:15). Panostimme kuluneena vuonna digi-
taaliseen viestintddn ja OmaVaso-asukasportaali
tuli asukkaidemme kayttéon alkuvuodesta 2022.

Jokaisessa Vaso-kodissa on kaytto-
vastikkeeseen sisdltyvd 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
[00/10M.
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Kiinteistdjen isanndinti ja hoito

iinteistdjen isdanndinti vastaa elinkaari- na 2,02 €/m?/kk, lisaksi 0,59 €/m?¥kk katettiin
|< hallinnasta ja kiinteistojen ylldpidosta korjausvarauksella. Summassa on mukana ohjel-

sekd asukkaidemme asukaspalvelusta. moidut vuosikorjaustydt, kiinteistdjen yhteisiin
Kiinteistojen isdinndinti on toteutettu omalla tiloihin tehdyt ty&t sekd asuntojen muuttore-
organisaatiolla vuodesta 2015 alkaen.Vuoden montit. Osa korjauksista ja kodinkonehankinnat

2022 lopussa Vasossa tydskenteli viisi isdnnditsi-  ovat aktivoinneissa.
jad ja yksi tekninen isannoitsija.

Kiinteistdjen hoito- ja huolto toteutetaan
Kiinteistdjen korjauksiin kdytettiin vuoden aika-  huoltoyhtiokumppaneiden kautta.
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Asuntokannan kehitys ja rakentaminen

uonna 2022 vdestd kasvoi Varsinais-

Suomessa ja vdeston kasvun ennuste-

taan jatkuvan kasvukeskuksissa useita
vuosia.Viimeiset vuodet ovat osoittaneet, etta
kysyntdd Varsinais-Suomessa uusille asumis-
oikeusasunnoille riittdd. Uudisrakentamises-
sa huomioimme jo hankekehitysvaiheessa
kaupungistumisen ja vdeston ikddntymisen.
Sijainnissa olemme panostaneet kiinteistaihin,
jotka ovat keskeiselld sijainnilla 1dhelld kaupallisia
palveluita ja hyvien likenneyhteyksien varrella.
Kuluneena vuotena Vaso panosti kiinteistokehi-
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 kiinteistdistd merkittavd enemmistd on
valmistunut 90-luvulla, jolloin myds rakennus-
osia koskevat korjaustarpeet ajoittuvat useam-
massa kiinteistdssd lahivuosiin.Vason hallitus on
hyvaksynyt perusparannussuunnitelman vuosille
2021-2026. Vallinneesta korjauskustannusten
noususta johtuen perusparannusinvestointeja

jouduttiin lykkddmaan. Perusparannus kdynnistyi
tarkasteluvuonna vain yhdessa kohteessa ja
valmistui viidessd kohteessa.Vuoden aikana
valmistui Turussa Kesdpouta, Rauhankatu 8,
Pdaskynpesd ja Puutakuja 3 sekd Liedossa
Lehdokki-niminen kiinteistd sekd kaynnistyi
Turussa Tavastinmden Mamsellissa

Perusparannukset rahoitetaan valtion tdyte-
takaamalla perusparannuslainalla, kohteen
korjausvarauksella ja muilla omilla varoilla.
Perusparannusvaiheessa voidaan talld hetkelld
kayttdd myds valtion infra-avustusta sahkdau-
tojen latauspaikkojen rakentamiseen. Kaytto-
vastikekorotuksiinkin tullaan turvautumaan.

Vaso investoi vuonna 2022 22 milj.euroa
uudis- ja perusparannuksiin. Osaa uudiskohde-
ja perusparannusinvestointeja lykattiin
nousseiden ylldpito- ja rakennuskustannusten
nousun sekd kasvaneiden padomakustannusten
vuoksi. Laskeneesta uudisomistusasuntojen ja
sijoitusasuntojen kysynndstd huolimatta toimin-
ta-alueella tonttien myynti- ja vuokraushinnat
ovat jatkaneet nousuaan vuonna 2022.Tama
asettaa haasteita Ara-rakentamiselle toiminta-
alueella.



o

Markkinointi ja tiedotus

Turun, Raision, Kaarinan ja Naantalin kaupunkien
sekd Liedon kunnan asuntotoimistot ylldpitavat
asumisoikeusasuntoa tavoittelevien henkildiden
hakijajonoja. Asunto mydnnetddn hakijanumero-
jarjestyksessa.

Kuntien myontdmat uudet
jarjestysnumeromadrat 2022:

kasvua

vuoden aikana

Turku 2507
Kaarina 1553}
Raisio 066
Naantali 907
Lieto 820
Yhteensa 6 853

Haettujen jarjestysnumeroiden mdard kasvoi
vuonna 2022. Jdrjestysnumeroita haettiin
2,27 % enemman kuin vuonna 2021.
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Kotisivut www.vaso.fi kehittdmista jatkettiin
kuluneena vuotena. Kotisivujen kehittdmisessd
tavoiteltiin selkeyttd asuntojen hakemiseen ja
asuville asukkaille selkedampad ja informatiivisem-
paa kayttékokemusta kotisivuilla.

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

Kuluneena vuotena panostimme myds nakyvyy-
teen sosiaalisessa mediassa.

Kevddn Kotivaso-lehdelld oli 26. ilmestymisvuosi
tiedotusvdlineend asukkaille ja muille sidosryh-
mille. Kotivaso ilmestyi toukokuun ja joulukuun
alussa.

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

Vaso ylldpitdd yhdessda muiden aso-yhteiséjen
kanssa www.asumisoikeus.fi-sivustoa. SAY:n
toimesta toteutettiin koko vuoden ajan myds
muuta aso-yhti6itd palvelevaa viestintdyhteis-
tyota.




VASTUULLISUUS

ason kiinteistékanta on mukana
\/ EU-laajuisessa Motiva Oy:n hallinnoi-

massa asuinkiinteistdalan energiankulu-
tuksen seurantaohjelmassa. Kuluva sopimuskau-
si on 2018-2025, jolloin sddstotavoite 7 % on

vdlitavoitevuonna 2020 ja lopullinen sdététavoi-
te 10,5 % vuonna 2025.

Vuoden 2022 aikana kaytettiin Vason kiinteis-
t3issd 1dampoa keskimadrin 31,0 kWh/m? (2021:
36,4 KWh/m?), vettd 107 I/as/vrk (2021: 1121/
as/vrk) ja kiinteistosahkod 3,5 KWh/m? (2021
3,4 kWh/m?).

Vuoden 2019 alusta ldhtien Vaso on ostanut
talojensa kaukoldmmaon ja séhkon hiilidioksi-
dineutraalina. Uusiutuvien energialdhteiden
kdyttd varmennetaan Turku Energian vastaa-
missa kohteissa EkotakuuLdmpo-lisdpalvelulla.
Muutoksen ansiosta Vason kiinteistojen kauko-
ldmmén ja sdhkén aiheuttamat hiilidioksidipads-
t6t laskevat vuoden 2018 arvosta 5 000 tCO2.

Vaso osallistuu osana Turun kaupungin konsor-
tiota vuodet 20202024 kestavdan EUin
User-Chi-projektiin, joka on osa laajempaa
Horizon 2020 -hanketta. User-Chi-projektissa
kehitetddn kayttdjdlahtoisia sahkoisen likku-
misen ratkaisuja aina EU laajuisesta latauspis-
teverkostosta dlykkddseen kuormanhallintaan
kiinteistoissa. User-Chi-projekti kdynnistyi
helmikuussa 2020 ja Vason Padskyvuoren
uudiskohde on yksi projektin pilottikohteista.
Pddskynlinnassa pilotoidaan aurinkopanee-

leilla tuotetun sdhkon varastointia akkuihin ja
dlykdstd kuormanhallintaa sekd edelleen ndiden
hyddyntdmistd latauspisteissa.

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

Koska liikkuminen ja liikenne tulee Idhivuosi-
na muuttumaan, toteutamme kaikkiin uusiin
taloihin ja perusparannuskohteisiin tdyssah-
koautoille latauspisteitd noin kolmannekselle
asuntolukumadrastd. Vason kiinteistbissa on
vuoden 2022 lopussa n. 700 sdhkdautojen
latauspistettd.

Vaso on osallistunut osana ympadristévastuulli-
suutta Varsinais-Suomen limastovastuujaoston
tydskentelyyn. Turun kaupunki on sitoutunut
olemaan hiilineutraali vuonna 2029.Vaso on
mukana hankkeessa.

Vaso on asentanut ja asentaa tulevaisuudes-
sa kiinteistoihin energiatehokkuutta lisdévid
hallintajarjestelmid.Vason kiinteistdissa on noin
kolmasosassa kiinteistdjen lammityksen hallin-
taa parantavia ja energiatehokkuutta lisddvid
hallintajdrjestelmid.Vason kiinteistoissa kolmes-
sa on aurinkopaneelit ja n. 80 %:ssa Vason
kiinteistoissa on kdytossa olevat vesimittarit.

Vuoden 2022 aikana
Vason kiinteistoissd
kdytettiin keskimddrin

31

kWh/m? limpéd
(36,4 kWhim® v.2021)

107

litraa vettdlas/vrk
(112 llaslvrk)

3,5

kWh/m? kiinteistosdhkéd
(3,4 kKWhim’)




KEHITYSTOIMINTA

ason kehitystoiminta keskittyi
asukkaiden palvelun parantamiseen.

Vuonna 2022 paransimme digitaalista

asukaspalvelua ja kehitimme asukasviestinndn
prosessia. OmaVaso-asukasporttaali valmistui
my®ds sisdlléltddn asukkaidemme kdyttdon ja

asukasviestinndn prosesseja kehitettiin vastaa-
maan asukkaidemme tiedontarpeeseen. Uusi
asukasportaali lanseerattiin asukkaille helmi-
kuussa 2022. Asukkaiden palvelua parannettiin
myos palkkaamalla lisdd henkildkuntaa, mm.
lisadmalld isinnoitsijdiden madrad.
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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 tyotd helpotettiin suora-
viivaistamalla pienhankintojen prosessia ja
tarjoamalla vélineet omatoimiseen tekemiseen.

Uuden asumisoikeuslain voimaan tulo edel-
lytti myds Vason asukashallinnon kehittdmista.
Yhteistydssd asukkaiden yhteistydelimen kanssa
pdivitettiin Vason asukashallinnon ohjeet ja
sovittiin uudet toimintasdannat, jotka Vaso-
kokous 27.9.2022 hyvaksyi.

Kiinteistojen ylldpitoa ja hallintoa kehitettiin
ottamalla kdyttdon uudis- ja perusparannus-
projekteihin Vasolle omat digitaaliset doku-
mentaatiopalvelut sekd parantamalla kilpailu-
tuksia tehokkaammalla kilpailutusjarjestelmalld.
Kiinteistdjen asukkaiden tarpeisiin vastaavuutta
lisattiin ilmaldmpdpumppu- ja sdhkdautonla-
tauspisteiden asentamisen prosessilla.

TILIKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Ei tilikauden jdlkeisid olennaisia
tapahtumia.



RISKIENHALLINTA

htié kuuluu Turun kaupungin konserniin
Y ja noudattaa Turun kaupunginvaltuus-

ton paddttamid sisdisen valvonnan ja
riskienhallinnan perusteita sekd riskienhallin-
nan ja sisdisen valvonnan ohjeita.Vasolla on
kédytossd konserniohjauksen mukaiset sisdisen
valvonnan ja riskienhallinnan seuranta- ja
raportointimenettelyt. Yhti¢ noudattaa SFS-ISO
31000 -standardin mukaista riskienhallinnan
menettelyd. Turun kaupungille on annettu
helmikuussa 2023 selonteko pdittyneen
vuoden sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
piirissd tapahtuneesta kehityksestd.Vuonna
2022 ei realisoitunut riskejd, joilla olisi ollut
merkitystd yhtién toimintaan, vastuun kantoon
tai taloudelliseen tulokseen.

Yhtion liiketoimintaan vaikuttavat riskit ovat
strategisia, operatiivisia, rahoituksellisia tai
vahinkoriskejd.Vason merkittavimmat riskit
liittyvdt suhdannevaihteluihin, inflaatioon ja
korkojen nousuun. Markkinariski voi kasvattaa
asuntotarjonnan yli kysynndn, josta seuraa
asuntojen tyhjakdyntid. Inflaatioriski pitkddn
jatkuessaan voi vaikuttaa asukkaiden ostovoi-
maan ja kykyyn selvitd velvoitteistaan. Korkoris-
ki voi aiheuttaa investointien peruuntumisia ja
lykkdyksid sekd pitkddn jatkuessaan kiinteistojen
kéyttdarvojen alemaan korjausten siirtyessa.
Riskienhallinta perustuu yhtion toimintaympa-
ristén muutosten tunnistamiseen, muutosten
ennakoimiseen, reagointinerkkyyteen ja maara-
vdlein asiantuntijakonsuttin johdolla toteutet-
tuun riskikartoitukseen sekd vakuutusturvan
ajan tasalla pitdmiseen.
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Strategista riskid hallitaan madravilein tehtavalld
koko yhti6td kattavan Vason strategian pdivitta-
miselld, jolloin laajasti tarkastellaan alueellisessa
ja valtakunnallisessa asuntomarkkinatilanteessa
ennakoitavissa olevat muutokset.Voimassa on
Vason strategia vuosille 2018-2022.

Operatiivisten riskien hallinnassa jokaisen
kiinteistdn kunnossapitoa varten on laadittu
PTS-suunnitelma, jota péivitetddn vuosittain.
Henkildkunnan osaamista ja tydssd jaksamista
ylldpidetddn ja seurataan aktiivisesti.Vuorovaiku-
tus asukkaiden kanssa on aktiivista ja yhteisesti
sovittujen toimintatapojen mukaista. Yhtidssa
olevat rekisterit ovat henkilGtietorekisteriasetuk-
sen (GPRS) mukaisesti kaytossa.

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

Lainat ovat valtion myodntamid yhtendislaina- tai
korkotukijdrjestelman mukaisia asuntolainoja.
Yhtion kaikessa vieraassa pddomassa on valtion
takaus tai tdytetakaus. Rahoitusriskid on pienen-
netty sitomalla lainankorkoja kiinteisiin korkoihin.

Omistuksessa olevat kiinteistdt on vakuutet-

tu tdysarvovakuutuksin. Henkildkunnalla ja
hallituksella on ajan tasalla olevat toiminnan ja
vastuuvakuutukset. Asukkaita varten on voimassa
talkoovakuutus. Vakuutusturva ajantasaistettiin
vuonna 2020.Yhtioon ei kohdistu oikeudenkdyn-
tejd, joihin liittyisi merkittdvid korvausvaatimuksia.




HALLINTO JA HENKILOSTO

Yhtiokokous ja hallitus

31.5.2022.Yhtién hallitus kokoontui vuoden aikana 10 kertaa.

Hallituksen toimikausi on yksi vuosi. Sama kokoonpano istuu
kuitenkin kunnallishallinnosta tutun valtuustokauden eli neljd vuotta.
Hallituksella on yksi erillinen valiokunta.

Y htidjdrjestyksen mukainen varsinainen yhtiokokous pidettiin

Hallituksen jasenet tausta- osallistumis- Hallituksen jasenet tausta- osallistumis-
1.1-31.5.2022 yhteiso aktiivisuus 1.6.-31.12.2022 yhteisé aktiivisuus
Konsta Weber, puheenjohtaja Turun kaupunki 5/5 Liisa Norontaus, puheenjohtaja  Turun kaupunki 5/5
Joonas Kallio, varapuheenjohtaja  Turun kaupunki 5/5 Joonas Kallio, varapuheenjohtaja  Turun kaupunki 4/5
Inkeri Backman, jasen Turun kaupunki 5/5 Rauli Elenius, jasen Turun kaupunki 5/5
Henry Toivari, jasen Turun kaupunki 5/5 Arto Salminen, jisen Turun kaupunki 5/5
Ulla-Maija Vierimaa, jasen Turun kaupunki 3/5 Ulla-Maija Vierimaa, jasen Turun kaupunki 3/5
Jukka Lampikoski, jdsen Kaarinan kaupunki 5/5 Jukka Lampikoski, jasen Kaarinan kaupunki 5/5
Jari Salonen, jasen Raision kaupunki 2/5 Elisa Vuorinen, jasen Raision kaupunki 5/5
Sirkku Alin, jdsen asukkaiden edustaja 5/5 Sirkku Alin, jasen asukkaiden edustaja 5/5
Esa Kankaristo, jasen asukkaiden edustaja 5/5 Esa Kankaristo, jasen asukkaiden edustaja 55
Matti Metsistod Liedon kaupunki 3/5 Matti Metsistd, varajdsen Liedon kaupunki [/5
Markku Tuuna, varajdsen Naantalin kaupunki I/5 Markku Tuuna, varajisen Naantalin kaupunki 2/5
Ulla-Elina Hurme, varajasen asukkaiden edustaja 0/5 Ulla-Elina Hurme, varajisen asukkaiden edustaja 1/5
Varajésen kutsutaan kokoukseen tarvittaessa esteellisen tlalle. Vargjasen kutsutaan kokoukseen tarvittaessa esteellisen tilalle.
Hallituksen tydvaliokuntaan ovat kuuluneet 1.1.-31.5.2022 Hallituksen tyovaliokuntaan ovat kuuluneet 1.6.-31.12.2022
Konsta Weber puheenjohtaja Liisa Norontaus puheenjohtaja
Joonas Kallio varapuheenjohtajana Joonas Kallio varapuheenjohtajana
Esa Kankaristo jdsen Sirkku Alin jasen

Elisa Vuorinen jasen

Toimitusjohtaja
Maria Aspala
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Henkilostd ja tilintarkastus

| | enkilékunnan maard on ollut vuoden
aikana keskimaarin |5 kokoaikaista
henkildg, lisdksi on ollut kesa-/kiire-
apuna opiskelijoita.

Yhtion johtoryhman ovat vuonna
2022 muodostaneet:

* Toimitusjohtaja, OTM Maria Aspala,
johtoryhman jdsen

Asuntopaillikkd, Yo.merkonomi
Tiina Arnivaara, johtoryhmén jasen
Hallintopaallikka, HN, tradenomi
Teija Lamminen, johtoryhmén jasen
Kiinteistopaallikkd, Ins. (AMK)

Teppo Heinonen, johtoryhman jasen

Laajennettuun johtoryhmddn on edelld
mainittujen lisdksi kuulunut vastaava isannditsija
SariVirtanen.

Tilintarkastajat
* KPMG Oy Ab, paavastuullisena
tilintarkastajana KHT Emmi Lakula.
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Asukasdemokratia

1.9.2022 Iahtien asukasdemokratiassa noudatetaan asumisoike-
uslain sddannodksid. Uuden asumisoikeuslain voimaan tulo edellytti
myds Vason asukashallinnon paivittdmistd. Yhteistydssd asukkaiden
yhteistydelimen kanssa pdivitettiin Vason asukashallinnon ohjeet
ja sovittiin uudet toimintasddnndt, jotka Vaso-kokous 27.9.2022
hyvaksyi. My&s jatkossakin uuden asumisoikeuslain mukaan
asukaskokoukset pidetddn kiinteistdkohtaisesti ja niissd valitaan
asukastoimikunta ja kiinteistdkohtainen valvoja sekd edustaja
koko Vason kdsittdvddn Vaso-kokoukseen.Vuosittain pidetddn
kaksi Vaso-kokousta.

Kevdan Vaso-kokouksessa 26.4.2022 kaytiin ldpi vuoden 202 |
toimintakertomus ja tilinpdatds sekd asukkaiden nimedman valvojan
kertomus. Toimiva valvoja valittiin tilintarkastajan vaftuuksilla toimi-
maan myos vuoden 2022-2023 asukkaiden nimedmana valvojana.
Kevdan Vaso-kokouksessa kaytiin ldpi asumisoikeuslain muutosten
toimeenpanon tilannetta sekd perusparannuksia ja uudiskohteita.
Lisdksi Vaso-kokouksessa esitettiin asukastoimikuntien kayttéon
tarkoitettua maksukorttia.

Syksyn Vaso-kokous pidettiin 27.9.2022. Kokouksessa oli esilld yhtion
toimintasuunnitelma ja talousarvio vuodelle 2023, jota oli valmisteltu
yhteistydssd asukasedustajien kanssa seka kiinteistdissd ettd Yten
kanssa ennen Vaso-kokousta. Syksyn Vaso-kokouksessa tehtiin myos
henkildvalintoja. Valittiin yhteistydelin Yten jasenet ja sille puheenjoh-
tajisto. Lisdksi kokouksessa kasiteltin uuden asumisoikeuslain mukai-
sesti paivitetty Vason asukasdemokratia-ohje ja luovutettavia tietoja
koskeva ohje, jotka on laadittu yhteisty&ssa Yten tydvaliokunnan ja
Yten kanssa.Yhteisty&elin hyvaksyi em. ohjeet.Vaso-kokous kisitteli ja
hyvaksyi my&s esityksen Vaso-kokoukselle uudessa laissa osoitettujen
tehtdvien ja toimivallan siirrosta Yhteistyoelimelle.

Koko asuntokantaa koskevissa asioissa neuvotellaan Yhteistydelimen
(Yte) kanssa.

Yhteistydelimeen Yte ovat vuonna

vuonna 2022 kuuluneet

27.9. asti:
Varsinaiset jasenet

* Esa Kankaristo, puheenjohtaja
* Juha Nakkild, varapuheenjohtaja

* Ari Autio

* Jani Falt

* Martti Gustafsson
* Ulla-Elina Hurme
Paivi Laitinen
Harri Lindstedt

* Teuvo Mujo

* Ari Orko

* Pekka Paatonen

» Olli Pietidginen

* Ari Pikkarainen
TiinaTang
Tellervo Ullakonoja
Kari Vainio

Varajasenet

* Sirkku Alin

* Kari Kuloila

* Timo Rantanen
* Anne Johansson

27.9. alkaen:
Varsinaiset jasenet

* Esa Kankaristo, puheenjohtaja
* Pekka Paatonen, varapuheenjohtaja

¢ Sirkku Alin

e Jani Falt

* Martti Gustafsson
Ulla-Elina Hurme
Kirsi Kolehmainen
Kari Kuloila

Péivi Laitinen

* Arja Manelius

* Teuvo Mujo

¢ Ari Orko

QOlli Pietildinen
Ari Pikkarainen
Tellervo Ullakonoja
KariVainio

Varajasenet

* Timo Rantanen
* Tapani Rautio

* lita Makkonen

* Anne Johansson

Asumisoikeuslain mukaisen asukaskokouksen eli Vaso-kokouksen
nimedmana valvojana toimi Pekka Paatonen.

Yten nimedmind tydryhmind ovat vuoden aikana toimineet Yten
tydvaliokunta, Vaso-asumisen kehittdmisryhmd ja Inforyhma.



Jarjestoyhteistyd

aso on jasenend Suomen
\/ Asumisoikeusyhteisot (SAY)

ry:ssda Asunto-, toimitila- ja
rakennuttajalitto RAKLI ry:ssg, Turun
Kauppakamarissa, Varsinais-Suomen
Kiinteistoyhdistys ry:ssd yritysjdsenend,
Turun Ydinkeskustayhdistys ry:ssa ja
KOVA ry:ssd (Kohtuuhintaisten vuokra-
ja asumisoikeusasuntojen omistajat ry).
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VUODEN 2023 TOIMINNAN NAKYMAT

uroalueen odotetaan ajautuvan lievdan

taantumaan alkuvuodesta 2023. Suomes-

sa ja muissa EU-maissa talouskehitystd
painaa energia ja inflaatio. Huolimatta 2022
kevddlld kdynnistyneistd ohjauskoron nostoista
inflaatio pysyi korkealla vuoden 2022.Vuodelle
2023 odotetaan inflaation hidastumista. Ylld-
pito- ja rakennuskustannusten nousu vuodelle

2023 ndyttdd toteutuvan talousarvion ylittavasti.

Kasvaneiden ylldpito- ja rakennuskustannusten
sekd pddomakustannusten johdosta vastikkeisiin
kohdistuu nousupainetta vuodelle 2024.

Inflaation aleneminen keskuspankkien tavoi-
tetasolle voi viedd useamman vuoden. Talléin
koronnostot todenndkadisesti jatkuvat ainakin
vuoden 2023 puolivdliin. Jatkuessaan koron-
nostot tulevat vaikuttamaan Vason investointi-
tahtiin. Lisdksi koronnousun odotetaan vaikutta-
van Vason sijoitusomaisuuden arvostustasoihin.

Inflaatio ja kuluttajien reaaliansioiden tippu-
misen ennustetaan vaikuttavan asunnon
hakijoiden valintoihin edullisempien asumis-
oikeusasuntojen puolesta. Toisaalta kuluttajien
kiristyva talous voi my&s vaikuttaa asumis-
oikeusasuntojen tyhjakdyttod lisdavasti, mikali
asumisoikeusasuntotarjonnan vastikekustannus
ei vastaa asumiseen kdytossd olevia varoja.
Vason toiminta-alueen muuttovoittoisuuden
ennustetaan kuitenkin ylldpitdvan osaltaan
korkeaa asumisoikeusasuntojen kysyntaa.
Vastaavaa asumisoikeusasuntojen markkinan
vahvaa jddhtymistd ei ndhdd omistusasunto-
markkinan tavoin vuodelle 2023. Omistus-
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asuntojen markkinan jadhtyminen voi heijastua
asumisoikeusasuntomarkkinaan vdlillisesti ja
tyhjakayttoa lisddvasti, mikali asunnonhakijat
eivdt saa nykyistd mahdollista omistusasuntoa
myytya. Lisdksi asumisoikeusasuntojen kysyn-
td4n vaikuttaa vdeston ikddntyminen. Ikddntynyt
vdestd keskittyy kaupunkien ydinalueelle ja
kuntataajamiin sekd siirtyy kohti kaupunkien
palvelukeskittymid. Kaupungistumisen ja vdes-
t6n ikddntymisen ndhdddn ylldpitdvan myds
jatkossa asumisoikeusasuntojen kysyntdd Vason
toiminta-alueella.

On kuitenkin odotettavissa, ettd taloussuh-
danteen jadhtyminen vdlittyy lopulta my&s
Varsinais-Suomen tyémarkkinoille ja ty&tto-
myysaste kddntyy maltilliseen laskuun. Monilla
aloilla tydvoimapula on kuitenkin merkittavaa
ja sen odotetaan ehkdisevan tydttdmyyden
voimakasta laskua.

Ennétysvilkas rakentaminen tulee hidastumaan
vuonna 2023.Tdma saattaa avata Vasolle

hyvid investointimahdollisuuksia. Haasteena
uudisrakentamisessa ja perusparantamisessa
tulee kuitenkin vuonna 2023 olemaan korkeat
rakennus- ja korjauskustannukset yhdistettynd
nousseeseen korkotasoon, jolloin investointien
ennustetaan keskittyvan kaupunkien keskus-
ta-aluille ja niiden tuntumaan.

[.1.2022 voimaantulleen asumisoikeuslain
tdytantéonpanoa Vasossa jatketaan. Erityisesti
vuonna 2023 panostetaan asukasvalinnan paivi-
tykseen asumisoikeuslain muutosta vastaavaksi

ja valmistaudutaan jdrjestysnumeroiden uutta
valtakunnallista hakua varten.

Viéeston ikddntyminen ja asumisoikeusasun-
tojen vastaavuus sijainniftaan ja varustelultaan
ikddntyvan asukkaan tarpeisiin, ennakoi kasva-
vaa palvelutarvetta ldhivuosina Vasossa ja Vason
kaltaisissa yrityksissd.Vaso jatkaa laajempien
palvelukokonaisuuksien konseptin valmistelua.

Vuodelle 2023 laadittu talousarvio perustuu
kayttovastikkeissa keskimadrdiseen I,3 %:n
korotukseen. Muutosten vaihteluvdli oli
0,00—+0,33 €/m?/kk. Korotusten jalkeen
keskivastike on 10,83 € ja vaihteluvali valilld
9,20-12,80 €/m?/kk.
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TILIKAUDEN
l.1.-31.12.2022
TULOKSEN KASITTELY

Hallitus esittdd yhtidkokoukselle, ettd
yhtidkokous toteaa tilikauden tuloksen
olevan 0 euroa ja ettd osinkoa ei jaeta.




TILINPAATOS

Tuloslaskelma 2022
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Liikevaihto
Vastikkeet
Vuokrat

Kayttdkorvaukset
Liikevaihto yhteensa

Rakennuttaminen omaan kdyttdén
Muut kiinteiston tuotot

Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Eldkekulut

Muut henkildsivukulut

Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot

Muut kulut
Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto

Kayttd ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous

Lammitys

Vesi- ja jatevesi

Sahko

Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistovero
Korjaukset

Muut hoitokulut
Luottotappiot

Muut kiinteiston kulut

Liikevoitto

Rahoitustuotot ja -kulut

Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista

Muut korko- ja rahoitustuotot
Muut korkotuotot

Muut rahoitustuotot

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Voitto (tappio) ennen tilinpaitossiirtoja ja veroja

Tilinpaatossiirrot

Verotusperusteisten varausten muutos

Tuloverot

Tilikauden voitto (tappio)

-801 623,20

-156 892,63
-19 358,60

-98 798,59

-1 46227778
-464 360,12
=261 74923
-2 754 500,97
-963 996,77
-93521276
-723 186,39
-102 419,30
-46 534,07
-722 884,69
-5 25775022
-592 961,33

540,00

128 822,15

-857 218,70

1.1-31.12.2022

23819 567,45
874 340,35

| 331 293,85
26 025 201,65

293 430,72
44 507,60

-977 874,43

-7 531 050,I'l

-14 386 632,22
-5 231,67
-130 674,44

3331 677,10

-727 856,55
2 603 820,55

-2 603 820,55
0,00
-0,00

=790 949,73

-149 87321
-20 693,09

-38 611,64

-1 302 489,85
-360 378,78
-233 796,20
-2 569 296,08
-990 347,68
-632 661,42
-671 72828
-92 087,18
-14 251,87
=707 17791
-3889 882,16
-514 757,80

540,00

18 401,83
5 470,85
-871 883,94

1.1-31.12.2021

22 896 109,67
1 053018383

| 352 566,10
25 301 694,60

136 500,49
9 575,88

-961 516,03

-6 802 326,63

-12 017 466,85
-3 62399
-95 591,62

5567 245,85

=747 471,26
4819 774,59

-4 819 774,59
-0,00
-0,00




TILINPAATOS

Tase 2022
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VASTAAVAA

Pysyvit vastaavat

Aineettomat hyddykkeet

Muut pitkdvaikutteiset menot

Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet
Liittymismaksut
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyddykkeet

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Sijoitukset

Muut osakkeet ja osuudet

Vaihtuvat vastaavat
Saamiset

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuotoista
Rahastosaamiset

Saamiset konsernilta

Muut saamiset

Siirtosaamiset

Rahoitusarvopaperit
Muut arvopaperit

Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset

VASTATTAVAA
Oma padoma
Osakepddoma

Rakennusrahasto

Asumisoikeusrahasto

Edellisten tilikausien tappio

Tilikauden voitto
Tilinpaatossiirtojen kertyma
Verotusperusteiset varaukset

Vieras padgoma
Pitkdaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta

Lyhytaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot

Ostovelat

Velat konsernille

Velat omistusyhteysyrityksille
Muut lyhytaikaiset velat
Siirtovelat

23324 198,37
686001801
169 114 054,26
2099 136,98
208 798,64

18 377 467,78

23379384

| 908 586,28
5088 848,01
| 788,66

88 778,76

343 103,37
404 966,60

43 420 830,90
-135 256,97
0,00

6980 052,12
447 349,54

| 1259 913,54
673 872,22
1070325
3897 623,04
| 083 060,71

31.12.2022

135 238,05

219 983 674,04

213 803,17

7321 795,55

342482101

1018 65661
233 097 988,43

44 033 64390

39 645 121,82

135 066 648,29

14 352 574,42
233 097 988,43

22 698 040,87
6639 25491
148 108 526,69
| 768 741,56
118 687,27

26 065 817,34

219 644,52

| 974 322,80
257 750,28
243397

71 561,55

343 103,37
404 966,60
40281 230,08
-135 256,97
0,00

7 047 989,04
439 058,13

I 156 034,75
627 907,19
7 301,29
3728 008,72
586 59241

31.12.2021

150 304,23

205 399 068,64

93261157

2525713,12

5302 053,66

875 897,26
215 185 648,48

40 894 043,08

37041 301,27

123 657 412,60

1359289153
215 185 648,48




TILINPAATOS

Rahoituslaskelma
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LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Liikevoitto

Oikaisut likevoittoon
Kayttopddoman muutos
Korot ja maksut

Saadut korot

Muut rahoituskulut
Liiketoiminnan rahavirta

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin

Saadut osingot investoinneista
Investointien rahavirta

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Konsernitilin saldon muutos

Maksut rahastoihin

Pitkdaikaisten lainojen nostot
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut
Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat I.1.

Rahavarat 31.12.

2022

3331 677,10
7237 619,39

973 68551
-766 453,74
110 468,39

-7 870,00

10 879 126,65

-22 065 941,81
540,00
-22 065 401,81

-5029 097,73
3139 600,82
18 424 357,00
-7 083 058,23
9451 801,86

-1 734 473,30
6 177 950,92

4 443 477,62

2021

5567 245,85
6 665 826,14

-1 008 621,71
-903 807,91

16 865,11

10 437 507,48

-27 422 879,17
540,00
-27 422 339,17

3150912,65
404331796
15973 100,00
-8 053 013,55
I15114317,06

-1 870 514,63
8 048 465,55

6 177 950,92



TILINPAATOS

Litetiedot

TILINPAATOKSEN 2022 2021
SVARINIARERISAT TIEEL TULOSLASKELMAN LITETIEDOT

szyvien vastgavien IRTESES Suunnitelman mukaiset poistot

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet Rakennuksista ja rakennelmista 6 790 524,57 6 143 997,42
O? merkitty ?L'aseesesan hankmtamferjoon Koneista ja kalustosta 637 634,59 573 552,21
vahennettynd suunnitelman mukaisilla Muista pitkdvaik.menoista ja aineellisista hyédykkeisti 102 890,95 84 777,00
poistoilla. Suunnitelman mukaiset poistot Yhteensi 7531 050,1 | 6 802 326,63
ovat kalustosta 25 % ja rakennuksista 4 9%

kirjanpidossa olevasta jddnndsarvosta, TASEEN LITETIEDOT

kdyttoonottovuonna kdytdssd olon ajalta.

Muut pitkavaikutteiset menot poistetaan AINEETTOMAT JA AINEELLISET HYODYKKEET
taloudellisena vaikutusaikanaan kolmen- Muut pitkdvaikutteiset menot

viiden vuoden tasapoistoin. Poistoajat Hankintameno |.1. 355 857,78 169 716,68
vastaavat hyddykkeen taloudellista Lisdykset 1.1-31.12. 27 974,38 186 141,10
pitoaikaa. Saadut avustukset on kirjattu Hankintameno 31.12. 383 832,16 355 857,78
hankintamenon vahennykseksi. Sijoituksissa Kertyneet poistot -248 594,1 | -205 553,55

osakkeet on arvostettu hankintamenoon. Kirjanpitoarvo 31.12. 135 238,05 150 304,23

Konsernitili on esitetty saamisten ryhmdssa.
Maa- ja vesialueet

Hankintameno 1.1. 22 698 040,87 21202 820,13
Lisaykset I.1.=31.12. 626 157,50 | 495 220,74

Hankintameno 31.12. 23 324 198,37 22 698 040,87

Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 6 639 25491 6 402 708,40
Lisaykset I.1.=31.12. 220 763,10 236 546,51

Hankintameno 31.12. 686001801 6 639 25491
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TILINPAATOS

Litetiedot
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Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1.
Lisdykset |.1.=31.12.
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot
Kirjanpitoarvo 31.12.

Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1-31.12.
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot
Kirjanpitoarvo 31.12.

Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1-31.12.
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot
Kirjanpitoarvo 31.12.

Ennakkomaksut ja keskeneriiset hankinnat
Hankintameno 1.1.

Lisdykset 1.1-31.12.

Vahennykset |.1-31.12.
Hankintameno 31.12.

Aktivoidut korkomenot
Aktivoidut korkomenot tilikaudella keskenerdisiin hankintoihin
Yhteensd

Aktivoidut korkomenot ovat rakennusaikaisia korkomenoja, kesken-
erdisiin hankintoihin aktivoidut korkomenot siirtyvit kohteen valmistu-
essa rakennusten ryhmadan. Aktivoidut korkomenot poistetaan
rakennusten poistosuunnitelman mukaisesti.

2022

243960 317,24
27 796 052,14
271 756 369,38
-102 642 315,12
169 11405426

15309 506,28
968 030,01
16277 536,29
-14 178 399,31
2099 136,98

585 224,35
149 961,76
735 186,11
-526 387,47
208 798,64

26 065 817,34
22 341 997,13
-30 030 346,69
18 377 467,78

28 16342
28 16342

2021

236 910 822,00

7 049 495,24
243 960 317,24
-95 851 790,55
148 108 526,69

14737 169,28
572 337,00
15309 506,28
-13 540 764,72
| 768 741,56

551 402,48
33821,87
58522435
-466 537,08
|18 68727

8 075 901,68
25 454 146,62
-7 464 23096
26 065 817,34

8 892,32
8 892,32



TILINPAATOS

Litetiedot
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SIJOITUKSET

Osakkeet ja osuudet

Hankintameno [.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Véhennykset |.1-31.12.

Hankintameno 31.12.

SAAMISET

Rahastosaamiset
Asumisoikeusmaksusaamiset, uudiskohteet

Saamiset konsernilta
Turun kaupungin konsernitili
Lainasaamiset tytdryhtioltd
Yhteensd

Siirtosaamiset
Korkosaamiset
Muut siirtosaamiset
Yhteensd

RAHOITUSARVOPAPERIT

Rahoitusarvopaperit sisiltdd matalan riskin rahastosijoituksia ja julkisen
kaupankdynnin kohteena olevia joukkovelkakirjoja sekd pankin kerros-
tuottotilin ja tuotto-osuussijoituksen. Joukkovelkakirjat on arvostettu
kirjanpitoarvoon siindkin tapauksessa,ettd tdmd on markkina-arvoa
korkeampi, silld yhtiolld on tarkoitus ja kyky pitdd joukkovelkakirjat
erdpdivddn saakka. Joukkovelkakirjojen kuponkikorot vaihtelevat valilld
0,75-4,496 %.

Kirjanpitoarvo 1.1.
Lisdykset 1.1-31.12.
Véhennykset |.1-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Jalleenhankintahinta 31.12.

2022

932 611,57
290 191,60
-9 000,00

I 213 803,17

| 908 586,28

5088 848,01

5088 848,01

62 929,57
25 849,19
88 778,76

5302 053,66

48 471,02
-1925 703,67
3424 821,01
3256 687,40

2021

934 161,57
3 500,00
-5 050,00
932 61157

| 974 322,80

59 750,28
198 000,00
257 750,28

44 5758l
26 985,74
71 561,55

7339 995,18
3787 415,46
-5 825 356,98
5302 053,66
526437229
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Litetiedot
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2022
Erotus 168 13361
OMAN PAAOMAN MUUTOKSET
Osakepddoma I.1. 343 103,37
Osakepddoma 31.12. 343 103,37
Rakennusrahasto |.1. 404 966,60
Rakennusrahasto 31.12. 404 966,60
Asumisoikeusrahasto I.1. 40 281 230,08

Lisdykset 1.1.-31.12. 2 430 368,00

Véhennykset |.1-31.12.

Asumisoikeusrahaston muutos 709 232,82
Asumisoikeusrahasto 31.12. 43 420 830,90
Ed.tilikausien tappiot -135 256,97
Tilikauden voitto 0,00
Oma pddoma 31.12. 44 033 643,90
VELAT
Velat, jotka eraantyvit viiden vuoden tai sitd
pitemman ajan kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta 136214 738,00
Velat konsernille

Ostovelat 636 729,56

Siirtovelat 37 142,66

Yhteensd 673 872,22
Velat omistusyhteysyrityksille

Ostovelat 10 703,25

Yhteensd 10 703,25
Siirtovelat

Korkovelat 319 180,72

Palauttamatta olevat asumisoikeusmaksut 168 340,65

Kiinteistovero 2022 2.erd 376 078,25

Muut siirtovelat 219 461,09

Yhteensa | 083 060,71
Muut lyhytaikaiset velat

Vakuusmaksut 3848 604,22

2021
37 681,37

343 103,37
343 10337

404 966,60
404 966,60

36237912,12
3 584 460,00
-22 418,00
481 275,96
40 281 230,08

-135 256,97
0,00

40 894 043,08

116 830 776,00

627 907,19

627 907,19

7 301,29
730129

21387736
13271392

240 001,13
586 59241

3688 758,71
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Litetiedot
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VAKUUDET JAVASTUUSITOUMUKSET

Velat, joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia kiinteistoon ja rasitteet

Rahalaitoslainat
Valtiokonttori
Kuntarahoitus Oy;j
Nordea
Handelsbanken
Turun Seudun Osuuspankki

Annetut kiinnitykset
Valtiokonttori
Kuntarahoitus Oyj
Nordea
Handelsbanken
Turun Seudun Osuuspankki
Vapaat panttikirjat

Taloudellista merkitystd omaavia rasitteita ei ole.

Leasingmaksut 2022 seka 2022 jalkeiset maksut

Koneet ja kalusto

Kanta-asiakashyvitys

Kanta-asiakashyvityksen mukaan asukas on oikeutettu yhtdjaksoisen Vasossa

2022

25200518382
84497 47398
492 496,81

28 792 326,44
3063 884,36
142 046 700,41

190 656 048,43
145 560 474,64
| 233 557,53
39 116 709,68
4237 560,00
22916 214,00
403 720 564,28

v.2023

4 159,00

asumisen jdlkeen seuraaviin asunnon kunnon parantamiseen kdytettdvaan hyvitykseen:

- 8 vuoden asumisen jilkeen |0 €/jyv.m?

- |5 vuoden asumisen jilkeen |5 €/jyv.m?
- 20 vuoden asumisen jilkeen 25 €/jyv.m?
- 25 vuoden asumisen jilkeen 25 €/jyv.m?

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

Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastus
Toimeksiannot
Muu palvelu

6 906,80
I 798,00
9 756,63

2021

31287 899,23
68 879 74398
552 461,53

26 872 332,74
311296416
130 705 401,64

195920 598,75
132 995 764,50
| 233 557,53
36 478 060,00
4237 560,00

370 865 540,78

v.2023
jalkeiset maksut

6 238,50

6 882,00
4278,00
695021
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Litetiedot

2022 2021
18 461,43 18 11021
Liitetiedot henkilostosta ja toimielinten jasenista
Yhtion palveluksessa on tilikaudella ollut keskimadrin
Toimihenkil&itd 16 I5
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 edellyttimat liitetiedot
Huoneistot, joita koskeva asumisoikeus on lunastettu
Vapaat huoneistot I'5 kpl 32 kpl
Vuokratut huoneistot 62 kpl 80 kpl
Omistuksessa olevat toisten yhteisdjen osakkeet ja osuudet 2022 2021
As Oy Puolalanpuiston osakkeet |-1497 350 301,81 350 301,81
Finda Oy:n osakkeita 270 kpl
Haritun Huolto Oy:n osakkeet 81-82,93-94, | 5116
Keon Autopaikat Oy:n osakkeet |32-206, 570-586, 610-626, 650-666 21191679 21191679
Turun Lénsikeskuksen Paikoitus Oy:n osakkeet 29—48 42 89297 4289297
Kiinteistd Oy Liedon Parkki osakkeet 52-57,70-91, 146, 150152 326 400,00 326 400,00
Kiinteistd Oy Auran Perusyhtio |, osakkeet 1—1000 | 000,00
Kiinteistd Oy Kirstinpuiston Pysdkainti, osakkeet 1—10, 290-320,
[291-1310, 1901-1950,2691-2730 282 191,60
Turun Seudun Osuuspankki, osuusmaksu 100,00 100,00
I 213 803,17 93261157
Lunastusvastuu asumisoikeudesta luopujille ja
eraintyneet lunastussuoritukset
Lunastusvastuu asumisoikeudesta luopuijille | 163 372,74 840 030,31
Erddntyneet lunastussuoritukset 168 340,65 13271392
Yhteensd [ 33171339 972 74423

Yhteensd yhtiolld on lunastusvastuu asumisoikeusmaksuihin
43 420 830,90 € seka niihin liittyviin indeksikorotuksiin.

Asumisoikeuslain mukaiset jalkilaskelmat

Asumisoikeuslain edellyttdma taloyksikkokohtaiset jalkilaskelmat ovat
Kirjanpitolautakunnan padtoksen (1926/2014) edellyttamalld tavalla
yhteison kaikkien asukkaiden saatavilla Varsinais-Suomen Asumisoikeus
Oy:n toimistossa osoitteessa Rauhankatu 4, Turku.
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KAYTTOVASTIKE I:lli KATETTAVA TOIMINTA

Tuotot (ei-tasattavat)

Jalkilaskelma 2022

Kayttovastike I:n tuotot 5171 782,50
Vuokrat 274 585,35
Autopaikka- ja tallivuokrat 191 523,11
Vesimaksut | 137 133,52
Muut kdyttokorvaukset 2 637,22
Luottotappiot ja oikaisuerdt (+/-) -5 231,67
Muut kiinteistdn tuotot |6 903,07
6789 333,10
Hoitokulut (ei-tasattavat)
Hallinto -174,45
Asukastoiminta -21 503,09
Kaytto ja huolto -1 458 706,18
Ulkoalueiden huolto -464 360,12
Siivous -253 383,31
Lammitys -2 754 500,97
Vesi ja jatevesi -962 754,77
Sahko ja kaasu -930 411,96
Jatehuolto =722 797,92
Pienet vuosikorjaukset, kuluiksi kirjatut -49 724,58
Taseeseen aktivoitavat kulut -8 060,00
Muut hoitokulut -21 72583
-7 648 103,18
Tilikauden jaama -858 770,08
Ed. tilikausien kdyttovastike I:n jddma (+/-) | 692 00541
Seuraavalle tilikaudelle siirtyva jadma (+/-) 833 235,33
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Jalkilaskelma 2022

KAYTTOVASTIKE Il:lla KATETTAVA TOIMINTA
Tuotot (tasattavat)

Kayttovastike Il:in tuotot 16081 794,95
Vuokrat 599 755,00
Muut kiinteistojen tasattavat tuotot 337 123,30
17018 67325
Hoitokulut (tasattavat)
Henkilostokulut -1042 13993
Hallinto -98 624,14
Asukastoiminta -8 255,63
Kaytto ja huolto -3 571,60
Siivous -8 365,92
Vesi ja jdtevesi -1 242,00
S&hko ja kaasu -4 800,80
Jatehuolto -388,47
Vahinkovakuutukset -102 419,30
Vuokrat -46 534,07
Kiinteistévero -722 884,69
Suuret vuosikorjaukset, kuluiksi kirjatut -383501244
Taseeseen aktivoidut kulut -862 889,00
Muut hoitokulut -608 052,68
-7 345 180,67
Pddomatuotot
Korkotuotot 113 274,10
113274,10
Padomakulut
Korkokulut ja muut rahoituskulut -857 051,74
Lainojen lyhennykset -7 083 058,23
-7 940 109,97
Kayttovastike Il:n jaama (+/-) | 846 656,71
Ed. tilikausien kdyttovastike Il:n jadma (+/-) 2 404 048,59
Seuraavalle tilikaudelle siirtyvd jadma (+/-) 4250 705,30
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Jalkilaskelma 2022

KORJAUSVARAUKSET
Tuotot
Korjausvarauksiin kerdtyt vastiketuotot 928 473,00
Viliaikaisesti muuhun tarkoitukseen lainattujen 15712 906,84
varojen palautus
16 641 379,84
Kulut
Varauksella katetut kulut -137301320
Viliaikaisesti muuhun tarkoitukseen lainatut varat -15 268 366,64
-16 641 379,84
Tilikauden jaama (+/-) 0,00
Edellisten tilikausien siirtyvd jddma 0,00
Seuraavalle tilikaudelle siirtyva jaama 0,00
Ed. tilikausien korjausvarausjagama ilman valiaikaisrah. vah. I'l 884 648,80
Siirtyvd korjausvarausjagdma +/- ilman valiaikaisrah. vah. I'l' 440 108,60
LAINOJEN LYHENNYKSIIN VARAUTUMINEN
Tuotot
Lainojen lyhennyksiin kerdtyt vastikkeet | 637 517,00
Viliaikaisesti muuhun tarkoitukseen lainattujen 4228 002,36
varojen palautus
586551936
Kulut
Viliaikaisesti muuhun tarkoitukseen lainatut varat -4 016 940,52
-4 016 940,52
Tilikauden jaama (+/-) | 848 578,84
Edellisten tilikausien siirtyvad jaama +/- 0,00
Seuraavalle tilikaudelle siirtyvd jaama +/- | 848 578,84
Ed. tilikausien lyhennysvarausjadmad ilman vdliaikaisrah. véh. 4228 002,36
Siirtyva lyhennysvarausjadma +/- ilman valikaikaisrah. vah. 586551936
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Jalkilaskelma 2022

Investoinnit ja rahoitus (+/-)

Investointien ja rahoituksen jadma tilikauden alussa -1 937 292,45
Aktivoidut hankinnat ja korjaukset -21 51083193
Lainojen nostot 18 424 357,00
Asumisoikeusrahaston muutos 3 139 600,82
Nostot varautumisista / palautukset varautumisiin -655 602,04
Seuraavalle tilikaudelle siirtyva jadma -2 539 768,60
Kokonaisjaama +/- 4 392 750,87
Rahoitusomaisuus I'1'765 273,17

Lyhytaikainen vieras padoma 14352 574,42

/. Seuraavan tilikauden lyhennykset - 6980 052,12 7372 522,30
Taseen rahoitusasema +/- 4392 750,87
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KAYTTOVASTIKE Il KATETTAVA TOIMINTA
Tuotot (ei-tasattavat)

Kayttovastikelaskelma 2022

Kayttovastike I:n tuotot 5321 924,25

Muut vuokrat 3 550,00

Vesimaksut I 194 040,00

Muut kdyttokorvaukset 215 088,32

Muut kiinteistén tuotot 52,00

Vastikkeisiin siir. ed.vuosien yli-/alijaama 220 450,00 6 955 104,57
Hoitokulut (ei-tasattavat)

Kayttd ja huotto |1279 142,16

Ulkoalueiden huolto 265 700,00

Siivous 251 636,04

Ldmmitys 2 531 63848

Vesi ja jatevesi | 098 565,00

Sahko 487 939,69

Jatehuolto 712 891,20

Korjaukset 128 350,00

Asukastoiminta 43 050,00

Muut hoitokulut 156 192,00 6955 104,57
Tilikauden jaama 0,00
Ed. tilikausien kdyttovastike I:n jddma (+/-) | 765 549,22
Siirtyvd kdyttovastike I:n jaama (+/-) | 765 549,22
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KAYTTOVASTIKE Il:lla KATETTAVA TOIMINTA

Tuotot (tasattavat)

Kayttovastikelaskelma 2022

Kayttovastike Il:in tuotot 16986 661,15

Tyhjakaytto -400 000,00

Vastikkeisiin siirretty ed. vuosien yli-/alijgdma -1 030 130,12 15556 531,03
Hoitokulut (tasattavat)

Henkildstokulut | 097 433,00

Hallinto 46 710,00

Kayttd ja huolto 7 304,00

Siivous 9 580,00

Vesi ja jatevesi | 320,00

Sahko 3 000,00

Jatehuolto 696,00

Vahinkovakuutukset 94 741,41

Tontin vuokra 8 450,00

Kiinteistdvero 737 667,00

Korjaukset 4715 853,80

Kayttovastikkeella katettavat aktivoidut kulut 218 000,00

Muut hoitokulut 715 695,00 7 656 4502 |
Rahoitus
Pddomatuotot

Korkotuotot 63 746,00 63 746,00
Pddomakulut

Korkokulut 903 061,00

Muut rahoituskulut 76 888,82

Lainojen lyhennykset 6983 877,00

7963 826,82

Kayttovastike Il:n jaama (+/-) 0,00

Ed. tilikausien kayttovastike Il:n jadgma (+/-) 542 826,61

Kertynyt kdyttovastike Iln yli-/alijadma (+/-) 542 826,61
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Kayttovastikelaskelma 2022

KORJAUSVARAUKSET
Tuotot
Korjausvarausuotot 928 473,00 928 473,00
Kulut
Perusparannuskulut 540 000,00
Korjauskulut 540 000,00
Korjausvarausyli-/alijaagma (+/-) 388 473,00
Ed. tilikausien korjausvarausjaama +/- 0,00
Siirtyvd korjausvarausyli-/alijaggma +/- . 388 473,00
Ed. tilikausien korjausvarausylijgdgma ilman rakennus- I'1 759 704,98
hankkeiden valiaikaisrahoituksen vahennystd
LAINOJEN LYHENNYKSIIN VARAUTUMINEN
Tuotot
Bullet-lainoihin kertty vastike I 637 517,00 I 637 517,00
Kulut
Lainojen lyhennykset 0,00
Varautumisen yli-/alijaama (+/-) 1 637 517,00
Ed. tilikausien varautumisen yli-/alijadma +/- | 789 866,52
Siirtyva varautumisen yli-/alijgama +/- 3427 383,52
Ed.tilikausien lyhennysvarausylijdgdgma ilman rakennus- 3129 697,36
hankkeiden valiaikaisrahoituksen vahennysta
KOKONAISJAAMA +/- 2 025 990,00
Josta varautumisiin yhteensa 2 025 990,00
KUMULATIIVINEN JAAMA +/- 6 124 232,35
Josta varautumisiin yhteensa 3815 856,52
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TOIMINTAKERTOMUKSEN JA
TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Turussa 23. pdivand maaliskuuta 2023

Liisa Norontaus, hallituksen pj. Joonas Kallio, hallituksen vpj.
Sirkku Alin, hallituksen jasen Rauli Elenius, hallituksen jdsen

Esa Kankaristo, hallituksen jasen Jukka Lampikoski, hallituksen jasen
Arto Salminen, hallituksen jasen Elisa Vuorinen, hallituksen jdsen
Markku Tuuna, hallituksen varajdsen Maria Aspala, toimitusjohtaja
TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tarkastuksesta on tdnddn annettu kertomus.

Turussa 29. pdivand maaliskuuta 2023

KPMG Oy Ab
Emmi Lakula, KHT



LUETTELO KIRJANPIDOSTA
JA AINEISTOSTA

Tilinpdatos
Toimintakertomus ja tilinpadtos Tulosteena ja sdhkdisesti
Tase-erittelyt Tulosteena ja sdhkdisesti
Tilikartta Sahkaisesti Tampuuri Taloushallinnossa
Padkirjanpito
Tampuuri Taloushallinto. Ostolaskujen kierrétys, ostoreskontra, maksatus, myyntireskontra, laskutus.
Osakirjanpito

Tampuuri.Vuokra- ja vastikereskontrat, palkkakirjanpito

Alkusaldo - AS

Tiliote - Tl

Muistiotosite - MU
Ostoreskontran maksut - OM
Ostolaskut - OL

Myyntilaskut - ML
Myyntireskontran maksut - MM
Liitetietotositteet - LT
Tampuuri - 00

Tositteet, ostolaskut, myyntilaskut ja tiliotteet sdilytetddn sahkoisesti Tampuuri Taloushallinnossa.
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Tilintarkastuskertomus
Varsinais-Suomen
Asumisoikeus Oy:n
yhtiokokoukselle
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Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Varsinais-Suomen Asumisoikeus
Oy:n (y-tunnus 083 1852-3) tilinpadtoksen tilikaudelta
[.1.=31.12.2022. Tilinpd4tds sisdltdd taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpddtds antaa oikean ja
riittdvan kuvan yhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpadtdksen laatimista
koskevien sadnnosten mukaisesti ja tdyttdd lakisddteiset vaati-
mukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatetta-
van hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastusta-
van mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa
Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdatoksen tilintarkastuksessa.
Olemme riippumattomia yhtiéstd niiden Suomessa noudatetta-
vien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suoritta-
maamme tilintarkastusta ja olemme tdyttdneet muut ndiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme
mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeelli-
sen mddran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatostd koskevat hallituksen
ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpddtéksen laatimisesta
siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voi-
massa olevien tilinpddtoksen laatimista koskevien sddnndsten
mukaisesti ja tdyttdd lakisddteiset vaatimukset. Hallitus ja
toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisestd valvon-
nasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilin-
pdatoksen, jossa ei ole véddrinkdytoksestd tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpd4tostd laatiessaan velvol-
lisia arvioimaan yhtion kykya jatkaa toimintaansa ja soveltu-
vissa tapauksissa esittdmadn seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinpddtds on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinpddtds laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtio aiotaan purkaa tai sen
toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin
tehdd niin.



TILINTARKASTUSKERTOMUS

43 «VASO - toimintakertomus 2022

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpddtoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko
tilinpdadtoksessd kokonaisuutena vaarinkdytoksestd tai virheestd
johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastusker
tomus, joka sisdltdd lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on
korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti
suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua
vadrinkdytoksestd tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessd voisi kohtuudella odottaa
vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kdyttdjdt tekevat tilin-
padtoksen perusteella.

Hyvén tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu,
ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja sdilytdmme ammatilli-
sen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan.

Lisaksi:

* Tunnistamme ja arvioimme vadrinkdytoksestd tai virheestd
johtuvat tilinpdatdksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme ndihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen mddrdn tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssid. Riski siitd, ettd vadrinkdytoksestd johtuva
olennainen virheellisyys jdd havaitsematta, on suurempi kuin
riski siitd, ettd virheestd johtuva olennainen virheellisyys jdd
havaitsematta, silld vadrinkdytokseen voi liittyd yhteistoimin-
taa, vddrentdmistd, tietojen tahallista esittdmattd jattamistd
tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisdisen valvonnan
sivuuttamista.

* Muodostamme kisityksen tilintarkastuksen kannalta
relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme suunnit-
telemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastus-
toimenpiteet mutta emme siind tarkoituksessa, ettd

pystyisimme antamaan lausunnon yhtin sisdisen valvonnan

tehokkuudesta.

Arvioimme sovellettujen tilinpdatoksen laatimisperiaatteiden

asianmukaisuutta sekd johdon tekemien kirjanpidollisten

arvioiden ja niistd esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopddtoksen siitd, onko hallituksen ja toimitus-

johtajan ollut asianmukaista laatia tilinpddtds perustuen

oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankki-
mamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopéditdksen
siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvad
olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittdvad aihetta
epdilld yhtion kykyd jatkaa toimintaansa. Jos johtopddtdksem-
me on, ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittdd tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota
epdvarmuutta koskeviin tilinpadtdksessd esitettaviin tietoihin
tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivét ole riittavia,
mukauttaa lausuntomme. Johtopdatdksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispdivddn mennessa hankit-
tuun tilintarkastusevidenssiin.Vastaiset tapahtumat tai olosuh-
teet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtié pysty jatkamaan
toimintaansa.

* Arvioimme tilinpadtoksen, kaikki tilinpddtoksessd esitettavat
tiedot mukaan lukien, yleistd esittdmistapaa, rakennetta ja
sisaltdd ja sitd, kuvastaako tilinpddtds sen perustana olevia
liketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja
riittdvan kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilin-
tarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta sekd
merkittavistd tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdol-
liset sisdisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.
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Muut raportointivelvortteet

Muu informaatio

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

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpadtdksen tilintarkas-
tuksen yhteydessd ja tdtd tehdessdmme arvioida, onko muu informaatio
olennaisesti ristiriidassa tilinpddtdksen tai tilintarkastusta suoritettaessa
hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan
olennaisesti virheellistd. Velvollisuutenamme on lisiksi arvioida, onko toimin-
takertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sddnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdimme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen
tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toimintakertomus on laadittu toiminta-
kertomuksen laatimiseen sovellettavien sddnndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopddtdksen, ettd toimin-
takertomuksessa on olennainen virheellisyys, meiddn on raportoitava tastd
seikasta. Meilld ei ole tdmdn asian suhteen raportoitavaa.

Turussa 29. madaliskuuta 2023
KPMG OY AB

Emmi Lakula
KHT
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