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.HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1. - 31.12.2022

Yhtidsta

Espoon Asunnot Oy:n perustehtdva on edistad Espoon hyvinvointia tarjoamalla hyvia ja kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja
nykyisille ja tuleville espoolaisille. Yhtio on voittoa tavoittelematon eiké siten jaa osinkoa eika varoja vapaan oman
padoman rahastosta. Espoon kaupunki omistaa 100 % yhtion osakkeista.

Yhtion visio on olla Espoon paras vuokranantaja.
Yhtion strategiset painopisteet ovat:

— asuntotuotantotavoitteen saavuttaminen

— rahoituksen saatavuuden turvaaminen ja kustannustason pitdminen alhaalla
— asiakaskokemuksen ja vuokraustoiminnan kehittaminen

—  kestdvan kehityksen edistaminen Espoo-tarinan mukaisesti

— kiinteistokannan kestava hallinta

Toimintaa ohjaavat arvot ovat:
— halu palvella
— onnistumisen iloa
—  kestévia tekoja

Espoon Asunnot noudattaa toiminnassaan voimassa olevaa Espoon Asunto-ohjelmaa, joka on hyvéksytty Espoon
kaupunginvaltuustossa 10.9.2018. Asunto-chjelman tavoitteiden ja toimenpide-ehdotusten ldhtdkohtana on
mahdollistaa monipuolinen ja kohtuuhintainen asuntotuotanto, tukea erilaisten vaestoryhmien asumista,
myotavaikuttaa aluekeskusten ja olemassa olevien asuntoalueiden tasapainoiseen kehitykseen sekd edistda uusiutuvien
energialdhteiden kdyttda ja parantaa asumisen energiatehokkuutta.

Asunto-ohjelman toimenpide-ehdotuksissa linjataan Espoon Asuntojen toimintaa ja esitetddn toimenpiteita
kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytysten parantamiseksi. Espoon Asuntoja koskevat toimenpide-ehdotukset ovat:

1. Espoon Asunnot Oy aloittaa vuosittain keskimaarin 400 valtion tukeman vuokra-asunnon rakentamisen,
nelivuotisella asunto-ohjelmakaudella yhteensa 1 600 asuntoa. Kaupunki varmistaa, ettd Espoon Asunnot Oy saa
tarvitsemansa tontit.

2. Espoon Asunnot Oy:n rakennuttamien uusien asuntojen oman paaoman osuus osoitetaan ensi sijassa Espoon
Asunnot Oy:n vapaasta kassavirrasta.

3. Espoon Asunnot Oy pitaa valtion tuella rakennetut kdytto- ja luovutusrajoituksista vapautuvat asunnot vuokra-
asuntoina. Asunto-osakeyhtidissd olevia yksittdisasuntoja voidaan myyda.

4, Espoon kaupunki vdhentdd asunnottomuutta seudullisesti sovittujen tavoitteiden ja sopimusten mukaisesti.

Asunnottomuutta ja asukkaiden syrjaytymistd ehkaistdan tarjoamalla asumisneuvontaa sekéd kehittdmalla
asumiseen liittyvda sosiaalityota yhdessda muun muassa Espoon Asunnot Oy:n kanssa.

5. Espoon Asunnot Oy méaarittelee vapaarahoitteisten ja rajoituksista vapautuneiden asuntojen vuokrat samoin
periaattein kuin kdytto- ja luovutusrajoitusten piirissa olevien asuntojen vuokrat.

Asunto-ohjelman toteutumista seurataan vuosittain tila- ja asuntojaostossa. Asunto-ohjelman seuranta tuodaan
tiedoksi valtuustolle strategian seurannan yhteydessa.

Espoon kaupunki asetti vuodelle 2022 seuraavat tulostavoitteet:
1. Espoon Asunnot Oy:n asuntojen keskimaardinen kdytttaste on vdhintdan 98,5 %.
2. Asukaskokemus on hyvilla tasolla ja NPS-kyselyn suositteluhalukkuus on +40.

3. Espoon Asunnot Oy aloittaa vuosittain keskimaarin 400 asunnon rakentamisen. Aloituksissa seurataan neljan
viimeisimman vuoden liukuvaa keskiarvoa.

4. Lammityksen energiatehokkuus paranee. Kiinteistdjen keskimdarainen lampéindeksi on pienempi kuin
edellisend vuonna.
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Espoon Asunnoilla on 309 (301 v. 2021) vuokranmaaritysyksikkd3, joista se omistaa 256 (251) kiinteist6a ja hallitsee
vuokraoikeudella 53 (50) kiinteistdad. Naissa kiinteistdissd on yhteensd 16 316 (15 762) asuntoa. Asuntojen asuinpinta-
ala on kaikkiaan 953 296 (923 133) m?. Lisaksi yhden (1) vuokranméaritysyksikén muodostavat 101 (117) eri asunto-
osakeyhtidiss3 sijaitsevaa osakehuoneistoa. Niiden asuntojen asuinpinta-ala on yhteensi 4 458 (5 120) m2.
Vuokrattavia asuntoja on siten 16 417 (15 879) ja asuinpinta-alaa kaikkiaan 957 754 (928 253) m?. Asunnoissa asuu vli
30 000 espoolaista.

Espoon Asunnot on segmentoinut vuokraustoimintansa vuokranmaaritysrajoitusten perusteella kahteen segmenttiin,
ARA-ryhmadadn ja Muut-ryhmdan. ARA-ryhman asuntoja koskee arava- ja korkotukilainsdadanto, joka sddtelee asuntojen
kayttda ja luovutusta, vuokranmadritysta ja asukasvalintaa. Liiketilat ja padivékodit esitetdan Muut-ryhméssa, silla ne
eivdt ole arava- ja korkotukilainsdddannon alaisia.

Omakustannusperiaatteella toimiva Espoon Asunnot pystyy vuokraamaan asukkailleen kohtuuhintaisia asuntoja alueen
markkinavuokria edullisemmin. Nykyisessd tilanteessa metropolialueen vuokra-asuntojen kysynta ylittda jatkuvasti
tarjonnan erityisesti kohtuuhintaisten asuntojen osalta.

Tilikausi 2022

Yhtion liikevaihto kasvoi 2,0 % edeltavdan vuoteen verrattuna. Suurimpia kasvuun vaikuttavia tekijoita olivat vuoden
2021 lopussa valmistuneet kaksi uudiskohdetta seka vuoden 2022 jilkipuoliskolla valmistuneet kahdeksan
uudiskohdetta. Myds vuoden 2022 alussa tehdyt vuokrantarkistukset vaikuttivat liikevaihdon kasvuun.
Vuokrantarkistusten keskimadrdinen suuruus oli 0,6 %.

Uusia ARA -vuokra-asuntokohteita valmistui vuoden aikana kahdeksan (3). Niissa on yhteensa 554 (252) asuntoa, joiden
asuinpinta-ala on 30 164 (13 249) m?. Yhti6 kirjasi liiketoiminnan muita tuottoja erillisasuntojen myynnisté 1,5 miljoonaa
euroa.

Vuonna 2022 korjauksiin kaytettiin kaikkiaan 39,8 (42,4) miljoonaa euroa. Eniten korjauskustannuksia syntyi asuntojen
keittididen, kylpyhuoneiden, lammitysjarjestelmien, vesikattojen korjauksista sekda muuttokorjauksista.

Kohonnut inflaatio ja yleisen kustannustason seka energiakustannusten jyrkka nousu kohdistui tilikauden aikana etenkin
kiinteistdjen hoitokustannuksiin, silla kasvua edeltavdan vuoteen oli 10,3 % eli 4,6 miljoonaa euroa. Eniten kasvoivat
Idmmitys- ja sdhkokulut sekd kiinteistdjen kdytto- ja huoltokustannukset.

Poistot lisadntyivat 3,7 %, johtuen tilikauden aikana valmistuneiden kohteiden suuresta maarastd. Liikevoitto pieneni
edeltidvasta vuodesta hieman ja oli 14,3 (15,0) miljoonaa euroa. Loppuvuoteen ajoittuneen korkotason jyrkdn nousun
takia rahoituskustannukset kasvoivat 18,3 % eli 0,9 miljoonaa euroa.

Koronapandemian ja geopoliittisen tilanteen vaikutukset yhtion toimintaan

Koronapandemialla ei ole ollut merkittavia vaikutuksia asuntojen vuokraustoimintaan. Asuntojen kysynta jatkui tasaisen
vahvana lapi pandemian, eikd asuntojen jo entuudestaan alhaisessa vaihtuvuudessakaan tapahtunut merkittavia
muutoksia. Pandemian alkuaikoina liiketilavuokralaisille annettuja vuokrahyvityksia ei annettu enda vuonna 2022.

Espoon Asuntojen uudiskohdetydmaihin on kohdistunut koronapandemian vuoksi useita poikkeustilanteita
rakennusliikkeiden tyonjohdon, tydmaahenkiloston ja alihankkijoiden sairastumisten ja karanteenien vuoksi. Lisdksi
materiaalien ja varusteiden osalta on esiintynyt saatavuusongelmia. Poikkeustilanteista on aiheutunut urakka-aikoihin
lisdaika- ja kustannusvarauksia, joiden vaikutukset ovat kuitenkin jdamassa vahaisiksi.

Koronapandemian lisaksi uudiskohteiden aikatauluun on aiheuttanut viivetta betonielementtien saatavuus- ja
aikatauluongelmat. Tasta syystd urakka-aikatauluun on kdynnistyneissa kohteissa jouduttu tekemaan aiemmasta
poiketen aikatauluvaraumaa.

Venajan Ukrainassa aloittamat sotatoimet aiheuttivat Espoon Asuntojen uudisurakkakilpailuihin muutoksia.

Sisallytimme uudisurakkakilpailuihin urakan maksuerien sitomisen rakennuskustannusindeksiin ARAlta saadun
ohjeistuksen mukaisesti.
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Korona-pandemialla ei enda vuonna 2022 ollut merkittdvaa vaikutusta korjaustoimintaan. Sen sijaan vuonna 2021
alkanut korjaushankkeiden kokonaiskustannustason nousu jatkui myds vuonna 2022. Kustannusten nousuun vaikutti
erityisesti Vendjan helmikuussa 2022 aloittama Ukrainan sota, mika kiihdytti inflaatiota ja nosti merkittavasti
materiaalien, polttoaineiden ja palveluiden hintoja. Kohonneiden tarjoushintojen ja kohonneiden rahoituskustannusten
vuoksi osa ei-kiireellisistd korjaushankkeista siirrettiin tehtavaksi myéhemmin. Ohjelmoiduista korjaushankkeista saatiin
kuitenkin toteutettua 88,4 % eli 534, ja korjaukset toteutettiin budjetoidusti.

Inflaation liséksi Vendjan sotatoimilla Ukrainassa oli suora vaikutus energiahintoihin, mika nakyi kiinteistdjen
hoitokustannuksissa. Sahkdkustannukset nousivat edeltdvdan vuoteen verrattuna 55,0 % ja lammityskustannukset 7,8
%. Kdytto- ja huoltokustannukset nousivat edellisvuodesta 18,7 % johtuen materiaalien, polttoaineen ja palveluiden
hintojen kohonneiden hintojen liséksi erityisesti pysakaintitilojen huolto- ja korjauskustannusten noususta verrattuna
vuoteen 2021.

Espoon kaupungin asettamien tulostavoitteiden toteutuminen

Tavoite
Keskimaardinen kdyttoaste on vihintadn 98,5 %.

Asuntojen kdyttdaste vuonna 2022 oli 98,4 (98,5) %. Padkaupunkiseudun vuokra-asuntomarkkinoiden ylitarjonta ja
koronapandemian rauhoittuminen eivat nakyneet merkittavasti kayttoasteessamme, vaan se pysyi ldhes samalla tasolla
kuin vuonna 2021. Asuntovuokrausta tydllisti vuonna 2022 jo olemassa olleen asuntokannan liséksi poikkeuksellisen
suuri valmistuneiden uudiskohteiden maara.

Tavoite
Asiakaskokemus on hyvilla tasolla ja NPS-kyselyn suositteluhalukkuus on +40.

Mittaamme asiakkaidemme asiakaskokemusta reaaliaikaisesti erilaisin tekstiviesti- ja sdhkdpostikyselyin. Vuonna 2022
asiakkaidemme nettosuositteluindeksi (NPS) oli +41 ja mittarin vaihteluvali -100 - +100. Jotta kokonaiskuva olisi kattava,
asiakaskokemusta mitataan asiakkuuselinkaaren neljdssa eri kohdassa. Kyselyt lahtevat uusille, asuville, pois
muuttaneille sekd meille soittaneille asiakkaille (asiakaspalvelu, isinngéinti ja vuokravalvonta).

Asiakaskokemuksen sdilyttaminen hyvalla tasolla edellyttaa toiminnan jatkuvaa tarkastelua. Jatkoimme asuntojemme
tarkastus- ja vuokrausprosessien kehittdmista ja saimme vuonna 2021 kdytt6on otetun Contact center -jarjestelméan
tdysipainoisesti kaytt6on vuoden 2022 aikana. Korona-ajan poikkeusolosuhteisiin muokatusta
asiakaspalvelukonseptistamme vakiintui pysyva kaytantd, lisaksi jatkoimme sahkdisen asioinnin helpottamista.

Tavoite
Vuosittain aloitetaan keskimaarin 400 asunnon rakentaminen.
Aloituksissa seurataan neljdn viimeisimman vuoden liukuvaa keskiarvoa.

Vuonna 2022 aloitettujen kohteiden asuntomaaréa oli 300 asuntoa. Aloitusten méaéra nosti neljan vuoden
asuntoaloitusten keskiarvon 406 asuntoaloitukseen.

Aloitetut asunnot: 2022 2021 2020 2019

Vuoden aikana aloitetut asunnot: 300 403 480 439

Aloitetut asunnot keskimaarin (4 v. keskiarvo) 406 377 328 277
Tavoite

Lammityksen energiatehokkuus paranee.
Kiinteistojen keskimaaradinen lampodindeksi on pienempi kuin edellisena vuonna.

Lammityksen energiatehokkuutta mitataan kiinteistojen keskimaéraiselld ldmpaoindeksilla. Se oli vuoden 2022 osalta
39,8 (40,6) kWh/Rm3. Vuoden aikana jatkoimme kiinteistéjen Idmmityksen optimointia ja energiatehokkuuskorjauksien

toteuttamista. Olemme linjanneet, ettd uudet kohteet toteutetaan A-energialuokkaan ja peruskorjauksissa tavoitellaan
30 %:n parannusta energiatehokkuuteen.
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Yhtion hallituksen maarittamat strategiset painopisteet

Espoon kaupungin asettamien tulostavoitteiden lisaksi yhtio jatkoi strategisten painopisteiden mukaisia toimenpiteita.
Niista asuntotuotantotavoitteen saavuttaminen, asiakaskokemuksen ja vuokraustoiminnan kehittdminen seka
kestavan kehityksen edistaminen Espoo-tarinan mukaisesti toteutuivat tulostavoitteiden yhteydessa.

Rahoituksen saatavuuden turvaaminen ja kustannustason pitdmistd alhaalla edistettiin seuraavalla tavalla:

Uudiskohteiden toteuttaminen pitkaaikaisella 40 vuoden valtion korkotuella rajoittaa rahoituksen tarjoajia. Tasta
huolimatta yhtié on saanut pidetyissa kilpailutuksissa kohtuuhintaista rahoitusta kohteisiinsa. Yhtion lainasalkkua
seurataan jatkuvasti. Pddosa lainoista on sidottu pitkdaikaisiin kiinteisiin korkoihin.

Lainojen keskikorko oli 0,7 (0,6) %. Kiintedkorkoisten lainojen osuus vuoden lopussa oli 71,5 (68,1) %.

Kestdvan kehityksen edistaminen Espoo-tarinan mukaisesti toteutui osin kaupungin asettamien tulostavoitteiden
kautta. Sen lisdksi saimme valmiiksi olennaisuusanalyysin pohjalta laaditun vastuullisuuden toimintasuunnitelman.
Siihen kirjatut toimenpiteet vietiin vuoden lopussa yksikéiden toimintasuunnitelmiin.

Espoon Asunnot on sitoutunut omistajansa Espoon kaupungin tavoin olla hiilineutraali vuoteen 2030 mennessa.
Tavoitteen saavuttamiseksi kdaynnistimme syksylld ilmastotiekartan laadinnan. Ty alkoi paastdlaskennalla, ja siina
huomioitiin oman toimintamme lisdksi arvoketjun aiheuttamat paastot.

Syyskuussa 2022 Espoon Asunnot ilmoittautui mukaan valtionhallinnon yhteiseen Astetta alemmas-kampanjaan, jonka
tavoitteena on vahentda energiankulutusta. Kampanjatoimena pdatimme toteuttaa kiinteistoillemme
energiansaastokilpailun, jossa on kaksi sarjaa, [amp0 ja sahko. Kilpailu alkoi 1.11.2022, ja se jatkuu 30.4.2023 asti.

Espoon Asuntojen ensimmadinen Joutsenmerkki-kohde valmistui Karakallioon lokakuussa 2022.

Kiinteistokannan kestavaa hallintaa toteutettiin tilikauden aikana seuraavasti:

Jatkoimme Espoon Asuntojen koko kiinteistékannalle vuonna 2020 teetetyn pitkédn tahtdimen korjaustarve- ja -
velkaselvityksen hyédyntdmista vuonna 2022. Korjaustarveselvityksen avulla pystymme ennakoimaan kiinteistdjen
korjaustarpeen kehitystéd (kasvua) ja varautumaan tuleviin korjaustarpeisiin aikaisempaa paremmin. Lisaksi jatkoimme
perusparannusten ohjelmointimenettelyn ja hankesuunnittelun kehittdmista seka energiasaastétoimenpiteiden
energiapotentiaalikartoitusten pilotointia osana hankesuunnittelua.

Espoon Asuntojen tdhén asti suurin kiinteistokehityskohde on Suvelassa sijaitseva Kirstinharju. Korttelin uudiskohteet,
Kirstintie 2 (190 asuntoa) ja Kirstinharju 4 (25 asuntoa) valmistuivat urakkasopimusten mukaisesti syyskuun lopussa
2022.

Liikevaihto ja tulos

Espoon Asuntojen liikevaihto oli tilikaudella 145,7 (142,8 v. 2021) miljoonaa euroa. Liikevaihdosta 89,4 (86,7) miljoonaa

euroa koostui ARA-ryhman lilketoiminnasta ja 56,3 (56,0) miljoonaa euroa Muut-ryhman liiketoiminnasta. ARA-ryhman
liikevaihtoa kasvatti vuoden 2021 lopussa ja vuoden 2022 jilkipuoliskolla valmistuneet kohteet.
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LIIKEVAIHDON JAKAUMA SEGMENTEITTAIN 2022

61,4 % . 386%
ARA-ryhmad | Muut-ryhma

B Aravarahoitteinen liikketoiminta (sadnnelty vuokranmaaritys, kaytto ja luovutus)
BEVapaa ARA (vapaa vuokranmaarityksen sdaantelysta)
B Luovutusrajoituksen alainen liiketoiminta (ns. jatkorajoitteiset)

M Vapaarahoitteinen liilketoiminta

Lahes koko litkevaihto, 97,7 (97,7) %, muodostui asuntojen vuokratuotoista ja kdyttékorvauksista. Loppuosa
liikevaihdosta, 2,3 (2,3) %, koostui muiden tilojen eli liiketilojen, pdivikotien ja palvelutalojen vuokrista. N&istd jokainen
edustaa noin 1 %:n osuutta kokonaisliikevaihdosta.

LIKEVAIHDON JAKAUMA TILATYYPEITTAIN 2022

W Asunnot [ Liiketilat @ Paivakodit M Palvelutalot

Liikevoitto oli 14,3 (15,0) miljoonaa euroa eli 9,8 (10,5) % liikevaihdosta. Liikevoitosta 4,9 (5,6) miljoonaa euroa tuli ARA-
ryhman liiketoiminnasta ja 9,4 (9,4) miljoonaa euroa Muut-ryhmén lilketoiminnasta.

Liiketoiminnan muut tuotot olivat 3,7 (4,0) miljoonaa euroa, josta suurin yksittdinen erd muodostui erillisasuntojen
myyntituotoista, joita kertyi 1,5 miljoonaa euroa. Yhtié myi 16 (14) vuokrauskaytdstd vapautunutta asunto-
osakehuoneistoa; yhteensi 662 (618,0) m?, joista suurin osa oli yksiditd. Muut liiketoiminnan tuotot 2,2 miljoonaa euroa
muodostui saaduista avustuksista, vakuutuskorvauksista, asiakkailta laskutetuista huoneistokorjauksista, kerdtyista
perintdpalkkioista ja -tuotoista.
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Kustannuskehitykseen vaikuttivat inflaation ja erityisesti energian ja materiaalikustannusten jyrkat nousut. Kiinteistéjen
korjaus- ja hoitokustannukset hallintokustannuksineen olivat yhteensa 92,7 (90,5) miljoonaa euroa. Kiinteistojen
hoitokustannukset kasvoivat edeltdvasta vuodesta 4,6 miljoonaa euroa ja hallintokustannukset nousivat 0,3 miljoonaa
euroa, kun taas korjauskustannukset jdivat edeltavdn vuoden tasoa 2,7 miljoonaa euroa alemmiksi. Suurin osa
korjauskustannusten muutoksesta aiheutui muuttojen yhteydessa tehtavien korjausten kustannusten alenemisesta.

Kustannuspaineista huolimatta korjauksen kokonaiskustannukset toteutuivat talousarvion mukaisina. Muuttojen
yhteydessa tehtavat korjaukset toteutuivat suunnitellun suuruisina. Materiaali- ja palvelukustannusten nousun vuoksi
osa ohjelmoiduista ennakoiduista korjaushankkeista siirrettiin priorisoinnin jalkeen tulevien vuosien korjausohjelmiin ja
siten ohjelmoidut korjaukset alittivat suunnitellut 2,0 miljoonalla eurolla. Kustannustason nousun vaikutus nakyi
erityisesti ennakoimattomissa vahingoissa, joissa toteutuneiden korjauskustannusten taso ylitti suunnitellun 1,5
miljoonalla eurolla. Pienten, ylldpitavien korjausten osuus ylitti suunnitellun 0,5 miljoonalla eurolla. Korjausten
yksikkdkustannuksen toteuma oli 3,4 (3,7) euroa/m? kuukaudessa.

Inflaation ja kustannustason nousu johtivat erityisesti kiinteistdjen hoitokustannusten jyrkkdan kasvuun ja
hoitokustannukset ilman korjaus- ja hallintokustannuksia olivatkin 10,3 % edeltdvan vuoden tasoa korkeammat. Vaikka
vuoden aikana valmistui suuri maara uudiskohteita, ei niiden kulutuksen vaikutus hoitokustannusten nousuun ollut
tilikauden aikana merkittdva, koska valmistumiset painottuivat loppuvuodelle. Hoitokustannusten osalta suhteellisesti
suurin kasvu oli sdhkokustannuksissa +55 %, ldmmitys +7,8 % seka kayttd ja huolto +18,7 %.

Hallintokustannusten lisdys edeltavdan vuoteen verrattuna oli 7,2 %, mika suurimmaksi osaksi aiheutui uusien
tietojarjestelmien kustannuksista sekd koulutus-, matka- ja majoituskuluista, joita ei pandemian vuoksi kertynyt
edeltdavana vuonna lainkaan.

Liiketoiminnan muissa kuluissa luottotappiot kasvoivat edeltdvastd vuodesta 0,3 miljoonaa euroa. Tilikauden aikana
selvitettiin kaikkien erddntyneiden saatavien tilanne.

Rahoituskulut 5,9 (5,0) ja rahoitustuotot 0,3 (0,2) miljoonaa euroa kasvoivat korkotason nousun mydta. Pitkiin
viitekorkoihin ja indeksin muutokseen sidottujen lainojen keskikorko kasvoi toistaiseksi vain maltillisesti edellisvuoden
tasosta ja oli 0,9 (0,8) %. Sen sijaan vaihtuvakorkoisen euribor-sidonnaisen lainakannan keskikorossa muutos oli
merkittavasti suurempi. Vuonna 2022 vaihtuvakorkoisten lainojen keskikorko oli 0,7 (0,3) %.

Tilikauden tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja oli 8,7 (10,2) miljoonaa euroa.

Kokonaispoistot tilikaudella olivat 35,6 (34,3) miljoonaa euroa. Poistot sisaltavat 32,8 miljoonan euron
poistosuunnitelman mukaiset poistot. Lisdys aiheutui tilikauden aikana valmistuneista kohteista. Negatiivista
poistoeron muutosta kirjattiin 1,8 (0,2) miljoonaa euroa. Asuintalovarausta purettiin 7,6 (12,9) miljoonaa euroa ja

kasvatettiin 14,5 (23,2) miljoonaa euroa.

Tulos ennen veroja oli 33 339 euroa ja tilikauden voitto 28 843 euroa.
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Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 2022 2021 2020

Tuloslaskelman tunnusluvut

Liikevaihto, M€ 145,7 142,8 139,2
kasvu, % 2,0 2,6 -0,3
Liikevoitto, M€ 14,3 15,0 23,5

| osuus liikevaindosta, % 9,8 10,5 16,9
| Rahoituskulut -ja tuotot, M€ 5,6 48 48
Voitto/tappio ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja, M€ 8,7 10,2 18,8
osuus liikevaihdosta, % 6,0 7.1 13,5

Tulos ennen veroja, M€ 0,0 0,0 0,1

Taseen tunnusluvut:

Taseen loppusumma, M€ 12460 11713 11187
Oma paaoma, M€ 126,1 126,0 126,0
Vieras pddoma, M€ 891,2 825,3 782,8
Korollinen vieras padoma, M€ 865,1 799,4 758,0

Kannattavuuden ja rahoituksen tunnusluvut

Sijoitetun pagoman tuotto, % 1,5 1,6 2,7
Oman padoman tuotto, % 28 3.4 6,4
Omavaraisuusaste, % 24,9 25,9 26,4
Velkaantumisaste, % 686,3 634,3 601,5

Maksuvalmiuden tunnusluvut
Quick ratio 1,1 1,0 1,3

Muut tunnusluvut

Asuntojen vuokrausaste, % 98,4 98,5 98,4
Asukkaiden vaihtuvuus, % 11,7 12,6 12,7
Valmistuneet investoinnit 114,0 61,6 73,5

osuus liikevaihdosta, % 78,3 43,1 52,8
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Taloudellista kehitystad kuvaavien tunnuslukujen laskentakaavat ovat seuraavat:

Tunnuslukujen laskentakaavat

Tilikauden liikevaihto - edellisen tilikauden likevaihto

Liikevaihdon kasvu, % = 100 x

Edellisen tilikauden likevaihto
. . y . Liikevoitto
Liikevoiton osuus likevaindosta, % = 100x —
Lilkevaihto
. . e . N i Voitto/tappio ennen tilinp&Atdssiirtoja ja veroja

Voiton/tappion ennen tilinpa&tdssiirtoja ja veroja osuus liikevaihdosta, % = 100 x - .
Lilkevaihto

Korollinen vieras pddoma, M€ = Pitkaaikainen vieras padoma + pitkaaikaisten lainojen lyhytaikainen osuus

s s Tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja + korkokulut

Sijoitetun pa&oman tuotto, % = 100 x

Korollinen vieras padoma + oma p&déoma
L Voitto/tappio ennen tilinpdatdssiirtoja ja veroja - verot

Oman padoman tuotto, % = 100 x

Oma pagdoma + kertynyt poistoero (veroton) + kertynyt asuintalovaraus (veroton)
. Oma padoma + kertynyt poistoero (veroton) + kertynyt asuintalovaraus (veroton)

Omavaraisuusaste, % = 100 x

Taseen loppusumma - saadut ennakot
. Korollinen vieras pddoma

Velkaantumisaste, % = 100 x

Oma pagoma
X X Rahoitusomaisuus

Quick ratio = 100 x

Lyhytaikaiset velat - saadut ennakot
. Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Asuntojen vuokrausaste, % = 100 x

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto + vapaiden tilojen vuokratuotto
. . Paattyneiden vuokrasopimusten maéra

Asukkaiden vaihtuvuus, % = 100x - N -

Asuntojen lukuméaara keskimaarin
. ‘ ) o y . Valmistuneet investoinnit
Valmistuneiden investointien osuus likevaihdosta, % = 100 x

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto ja liikevoitto muodostuivat vuonna 2022 segmenteittdin ja tilatyypeittdin eriteltyna seuraavasti:
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Segmenttien lilkevaihto Ja liikevoitto 2022 2021 2020

ARA-ryhmé (kiinteistjen Ikm) 184 176 175
| Likevaihto, Me 89,4 86,7 835 |
Kasvu (%) 3,0 38 16 |
Asunnot 88,5 85,9 82,7 |
| Palvelutalot 0,9 0,8 08 |
| Likevoitto, M€ 4,9 56 133 |
| Kasvu (%) 12,0 57,9 12,2 |
| Asunnot 4,9 56 132 |
| Palvelutalot 0,1 0,1 01 |
| Likevoitto, % 5,5 6,5 16,0 |
| Muut-ryhma (kiinteistéjen Ikm) 125 125 125 |
| Likevaihio, M€ 56,3 56,0 55,6 |
| Kasvu (%) 0,4 08 17 |
| Asunnot 53,8 53,6 532 |
| Lilketilat 1.3 1.1 10 |
| Paivakodit 1,2 1.3 13 |
| Palvelutalot 0,0 0,0 0,0 |
| Likevoitto, M€ 9,4 94 10,2 |
| Kasvu (%) 0,0 8,0 35,1 |
| Asunnot 8,5 82 92 |
| Liketilat 0.5 04 03 |
| Paivakodit 0,5 08 08 |
| Palvelutalot 0,0 0,0 0,1 |
| Likevoitio, % 16,7 16,8 183 |
| Yhteenss (kiinteistsjen 1km) 309 301 300 |
| Liikevaihto, M€ 145,7 142,8 139,2 |
| Liikevoitto, Me 14,3 15,0 235 |
| Liikevoitto, % 9,8 10,5 16,9 |

Taloudellinen asema
Espoon Asuntojen taseen loppusumma oli 1 246,0 (1 171,3 v. 2021) miljoonaa euroa.
Yhtion oma padoma oli vuoden 2022 lopussa 126,1 (126,0) miljoonaa euroa.

Yhtion vieras padoma oli yhteensd 891,2 (825,3) miljoonaa euroa. Tastd 829,0 (762,3) miljoonaa euroa oli pitkaaikaista
ja 62,3 (63,0) miljoonaa euroa lyhytaikaista velkaa. Lyhytaikaisesta velasta 36,2 (37,2) miljoonaa euroa oli korollista
velkaa.

Korollista vierasta pddomaa oli yhteensa 865,1 (799,4) miljoonaa euroa, ja lainojen keskikorko oli 0,7 (0,6) %.
Kiintedkorkoisten lainojen osuus vuoden lopussa oli 71,5 (68,1) %. Kiintedkorkoisiin lainoihin on siséllytetty valtion
aravalainat, joiden korko maaraytyy elinkustannusindeksin muutokseen sidottuna. Aravalainojen hoitokulut ovat
kuitenkin kaytannossa vakaita, koska koron noustessa vuosimaksulainojen lyhennykset pienenevit.

Espoon Asuntojen 865,1 miljoonan euron rahalaitoslainat kohdistuivat segmenteille
korkosidonnaisuuksittain eriteltynd seuraavasti:

Lainasalkku 31.12.2022 ARA-ryhma Muut-ryhmé Yhteensa
Vapaa ARA Jatkorajoitteiset  Vapaarahoitteiset
| Kiintedan korkoon sidottu lainapa&oma, M€ 562,2 38,0 0,0 18,3 618,4 |
Markkinakorkosidonnainen lainapdéoma, M€ 188,9 38,9 0,0 18,8 246,7
Jaljella oleva lainapddoma yhteensd, M€ 751,1 76,9 0,0 37,1 865,1
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Yhtion maksuvalmius sdilyi hyvana. Espoon Asuntojen kassavirran investoinnit paatyivat vuonna 2022 rakentamisen
etenemisen ja uusien asuntoaloitusten myo6tad 105,8 (99,6) miljoonaan euroon. Yhtiélla oli vuoden lopussa rakenteilla
uudiskohteissa yhteensa 629 (883) asuntoa. Pitkaaikaisia lainoja lyhennettiin 37,4 (39,7) miljoonaa euroa ja nostettiin
103,1 (81,2) miljoonaa euroa. Espoon Asunnot liittyi Espoon kaupungin konsernitilijarjestelyyn 1.12.2019. Konsernitiliin
litettyjen tilien saldo 53,3 (49,3) miljoonaa euroa esitetddn muissa saamisissa saman konsernin yrityksilta. Yhtion

rahavarat paatyivat siten vuoden lopussa 3,1 (3,4) miljoonaan euroon.

Rakenne ja rahoitusjdrjestelyt

Tilikauden aikana ostettiin Kiinteisté Oy Espoon Anna Sahlsténin katu 11 B osakekanta. Kauppa toteutui 31.12.2022 ja

siihen liittyy vuonna 2023 rakenteille suunniteltava uudiskohde.

Yhticlla ei ole erityisehtoista rahoitusta, joka tuloksen tai taloudellisen aseman heikentymiseen perustuvan ehdon
lauetessa johtaisi erityisehdollisen rahoituksen takaisinmaksamiseen ja uudelleenrahoitusjarjestelyihin.

Kiinteistojen luovutusrajoitukset

Suurinta osaa Espoon Asuntojen kiinteistdista saatelee laki aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytosta,
luovutuksesta ja omaksi lunastamisesta. Laissa sdadetdadn asuntojen myyntid, vuokranmaaritystd ja vuokralaisten

valintaa. Rajoituksesta on tehty merkintd yhtidn osakekirjoihin.

Vuokra-asunnot ja kiinteist6t 2022 2021 2020
Asuntojen kokonaisméaara vuoden lopussa 16 417 15879 15724
muutos, % 34 1,0 1,8
asuinpinta-ala, m? 957 754 928 253 919 823
asuntojen keskipinta-ala, m? 58,3 58,5 58,5
valmistuneet asunnot 554 252 374
puretut / myydyt asunnot 0 83 92
myydyt erillisasunnot 16 14 11
valmistuneiden asuntojen keskipinta-ala, m? 54,4 52,6 514
Kiinteistjen maara vuoden lopussa 309 301 300
valmistuneet kiinteist6t 8 3 4
puretut / myydyt kiinteistot 0 2 0
ARA-ryhméan asunnot 14 434 13 880 13 783
asuinpinta-ala, m® 840 909 810 746 805 286
asuntojen keskipinta-ala, m” 58,3 58,4 58,4
ARA-ryhman kiinteistéjen maara 274 266 266
Muut-ryhman asunnot 1983 1999 1941
asuinpinta-ala, m" 116 845 117 507 114 537
asuntojen keskipinta-ala, m° 58,9 58,8 59,0
Muut-ryhmén kiinteistéjen maara 35 35 34
Vuokraustoiminta

Espoon Asunnoilla oli vuoden 2022 lopussa 16 417 (15 879) asuntoa. Tasta ARA-ryhmaan kuuluvia asuntoja oli 14 434 ja

Muut-ryhman asuntoja 1 983 kpl.

Vuonna 2022 vuokra-asunnon sai 2 350 (2 166) kotitaloutta. Asunnon saaneiden maara kasvoi hieman edellisvuoteen
verrattuna. Kasvua selittda osaltaan vuonna 2022 valmistuneiden uudiskohteiden suuri maara, silla uusia asuntoja
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valmistui 554 (252) kpl. Asunnon saaneista kotitalouksista yhden hengen talouksia oli 1 262 (1 101) kpl. Yksidn tai
kaksion sai 1 425 (1 292) kpl, mika oli 60,6 (59,7) % kaikista asunnon saaneista.

Saapuneiden uusien hakemusten maara kasvoi hieman edellisvuodesta ja oli 32 496 (31 919). Hakemusten maaran
kasvu ja vuokra-asuntomarkkinoiden ylitarjontatilanteessa hyvalla tasolla pysynyt asuntojen vuokrausaste osoittavat,
ettd kohtuuhintaisten asuntojen uudistuotannolle on tarvetta jatkossakin. Kohtuuhintaisten asuntojen niukka tarjonta
pddkaupunkiseudulla saa asukkaat arvostamaan yleishyddyllisen vuokra-asumisen edullisuutta ja riskittdmyytta.

Vuokralaisten vaihtuvuus laski hieman edellisestéd vuodesta ja oli 11,7 (12,6) %- Pieni vaihtuvuus yhdessa suuren
kysynndn kanssa heikentda yksittdisen hakijan mahdollisuuksia saada kohtuuhintaista vuokra-asuntoa. Vaikka uusia
kohtuuhintaisia asuntoja valmistui vuonna 2022 tavanomaista enemman, ei se tuo olennaista helpotusta
kohtuuhintaista asuntoa etsiville asunnonhakijoille.

Vuoden 2022 lopussa voimassa olevia aktiivisia (hakemus voimassa 3 kk) asuntohakemuksia oli 8 035 (6 619) kpl.
Pienten 1-2 hengen kotitalouksien osuus kaikista hakijoista oli 78,8 (77,1) %.

Vuokra-asuntojen hakemukset ja valinnat 2022 2021 2020
Asunnon saaneiden maara 2 350 2166 1944
muutos, % 8,5 11,4 18,3
Voimassa olevien hakemusten maéré vuoden lopussa 8035 6619 6 154
Rakennuttaminen

Vuonna 2022 valmistui kahdeksan (kolme vuonna 2021) uutta vuokra-asuntokohdetta, joissa on yhteensd 554 (252)
asuntoa. vuoden 2022 piattyessa rakenteilla oli kahdeksan (13) kiinteist64, joissa on yhteensd 629 (883) asuntoa.

Espoon asunto-ohjelmaan ja yhtion talousarvioon on Espoon Asuntojen alkavan asuntotuotannon osalta kirjattu
tavoitteeksi keskimadarin 400 asuntoa vuodessa. Vuoden 2022 toteuma oli 300 aloitettua asuntoa, milla saavutettiin
neljan vuoden keskimaarainen toteuma. Vuoden aikana tehtiin kahdesta uudiskohteesta investointipaatds ja
kdynnistimme kolmen uudiskohteen rakennustyét (yhden niistd investointipadtts vuoden 2021 lopulta).

. Asuntojen  Huoneistoala, Keskimaarainen Vuokra 2022
Uudistuotanto

lukuméiéiré m?__ huoneistoala, m? (€/m2/kk)

Vuonna 2022 valmistuneet uudiskohteet: 554 30 164 54,4 14,89

Maapallonkatu 5 (alkanut 3/2021, valmistui 8/2022) 46 2767 60,2 15,00

Majurinkatu 19 (alkanut 12/2020, valmistui 8/2022) 98 5229 53,4 15,50

Kirstintie 2 (alkanut 4/2020, valmistui 9/2022) 190 10 596 55,8 14,00

Kirstinharju 4 (alkanut 12/2020, valmistui 9/2022) 25 1393 55,7 14,00

Nuttukuja 4 (alkanut 8/2020, valmistui 9/2022) 48 3135 65,3 15,00

Nuttukuja 10 (alkanut 8/2020, valmistui 9/2022) 28 1342 47,9 15,80

Karakalliontie 1 J-K (alkanut 12/2020, valmistui 10/2022) 91 4 325 47,5 15,00

Kalaonnentie 5 D (alkanut 1/2021, valmistui 11/2022) 28 1379 49,2 15,00
Rakenteilla olevat uudiskohteet 31.12.2022; 629 33 472 53,2

Suvikummuntie 1 E (alkanut 8/2021, valmistuu 5/2023) 63 3129 49,7

Syvéansalmenkatu 1 (alkanut 5/2021, valmistuu 2/2023) 98 4174 42,6

Hyljetie 3 (alkanut 12/2021, valmistuu 2/2023) 72 3735 51,9

Nuottaniementie 7 (alkanut 9/2021, valmistuu 6/2023) 47 3779 80,4

Teerimaenportti 3 (alkanut 5/2021, valmistuu 5/2023) 49 3250 66,3

Huvilinnantie 1 (Saterinkatu 13 ) (alkanut 8/2022, valmistuu 5'2024) 117 5159 44 1

Lillhemtintie 13 (alkanut 6/2022, valmistuu 8/2024) 91 5122 56,3

Riihitontuntie 7 (alkanut 8/2022, valmistuu 4/2024) 92 5126 55,7
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Peruskorjaus

Vuonna 2022 valmistui kaksi (kaksi vuonna 2021) peruskorjauskohdetta. Vuoden aikana tehtiin yhden
peruskorjauskohteen investointipaatos ja kahdessa kohteessa kdynnistimme korjaustyot (toisen kohteen
investointipadtds tehty 2021). Vuonna 2022 etenimme kiinteistéstrategisen linjauksen mukaisesti tavoittelemalla
taloteknisid parannuksia sisaltavissa peruskorjauskohteissa -30 %:n energiansdastoa.

Asuntojen  Huoneistoala, Keskiméaréinen Vuokra 2022

Peruskorjaukset lukumaara m?  huoneistoala, m? (€/m?/kk)
Vuonna 2022 valmistuneet peruskorjaukset: 101 5 566 55,1 12,22
Tiistinkallio 1 (alkanut 6/2021, valmistui 8/2022) 53 3284 62,0 12,70
Espoonaukio 5 (alkanut 5/2021, valmistui 8/2022) 48 2282 47,5 11,60
Rakenteilla olevat peruskorjaukset 31.12.2022: 169 ! 5081 30,1
Kuunsade 4 (alkanut 12/2021, valmistuu 4/2023) 40 2504 62,6
Seilimaki 21 (alkanut 3/2022, valmisiuu 6/2023) 36 2577 71,6
Karakalliontie 1 A-H (alkanut 4/2022, valmistuu 8/2023) 93 6248 67,2

Organisoimme peruskorjausten korjaustarpeen maarittelya ja hankesuunnittelua uudelleen. Jatkossa rakennuttamis- ja
ylldpitoyksikké maarittelevat yhdessd jo hankesuunnitteluvaiheessa peruskorjauksen sisallon teknisesti
yhtendisemmaksi kokonaisuudeksi. Tuosta kokonaisuudesta irralliset korjaukset tehddéan yllapidon toimesta
vuosikorjauksina. N&illd toimilla varmistamme korjausbudjettia ja urakoitsijoiden halukkuutta osallistua
tarjouskilpailuun. Hankesuunnitelman tulee olla valmis vuosi ennen korjauksen kaynnistamista, jolloin tiedamme
riittdvan ajoissa, vaatiiko korjaus asuntojen tyhjentamista vai voidaanko se toteuttaa asunnot asuttuina.

Henkil6sto

Vuoden 2022 lopussa Espoon Asuntojen palveluksessa oli 122 (117 v. 2021) henkilda. Heista vakituisessa tyosuhteessa
oli 106 (105) ja maéaraaikaisessa 16 (12). Keskimaéarin henkiléstda oli vuoden aikana 121 (117). Henkildstén vaihtuvuus
oli 13,9 (9,7) prosenttia.

Henkilostéa kuvaavat tunnusluvut ovat seuraavat:

HenKkil6st6a kuvaavat tunnusluvut: 2022 2021 2020
Henkil6sto vuoden lopussa 122 117 120
Miesten osuus henkildstosta, % 43 42 37
Naisten osuus henkildstosta, % 57 58 63
Palkat ja palkkiot, t€ 5959 5804 5859

Jatkoimme syksylla 2020 aloitettua yrityskulttuurin kehittdmista viime vuonna kulttuurityépajoilla, joihin koko
henkildstod syksyn aikana osallistui. Tydpajoissa maarittelimme, miten yrityskulttuurimme nakyy sanoissa ja teoissa.
Jatkamme yrityskulttuurin kehittamista yhdessa tyostetyilld teemoilla myos tulevaisuudessa

Ymparisto

Asuinkiinteistéinvestointien padomaintensiivisyys ja pitkajanteisyys edellyttavat kestédvia ratkaisuja. Rakennettujen
kiinteistdjen tulee olla kestavia seka talouden ettd ympariston ndkdkulmasta.

Toimitilamme sijaitsee kauppakeskus Ison Omenan uudessa osassa, jolle on mydnnetty korkeimman tason LEED Platina-
tason ympadristosertifikaatti. Espoon Asuntojen toimitiloilla on vastaavasti Green Office -sertifikaatti, joka sille
myonnettiin vuonna 2021.
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Lammityskustannukset nousivat edeltdvaan vuoteen verrattuna 0,9 miljoonaa euroa, mika ylitti talousarvion 0,4
miljoonalla eurolla. Espoon Asuntojen ldhes koko kiinteistokanta on liitetty osaksi Leanheat-lammonsaatojarjestelmaa,
jonka avulla pystyimme kohdentamaan saato- ja korjaustoimia optimaalisesti ja saavuttamaan lisdsdastoja
ldammityksessa sekd varmistamaan asukkaille tasaisemman sisdlampdotilan. Myos kaukoldmmon kayton kulutushuippuja
voitiin leikata ilman ettd se vaikutti sisdolosuhteisiin. Huippujen leikkaamisen avulla on saatu aikaan sadstoja
kaukolammaon perusmaksuissa. Espoon Asunnot kayttada kohteissaan paastottomalla ja uusiutuvalla energialla tuotettua
kaukolamp@a, Fortumin EkoPlussaa.

Kiinteistsdahkona kaytdmme CO2 vapaasti tuotettua séhkoa. Sahkdn ominaiskulutus on pysynyt jokseenkin vakaana
huolimatta siitd, ettd uusiin ja perusparannettaviin kiinteistdihin asennetaan nykymaardysten mukaisesti yhd enemman
sahkoé kayttavia jarjestelmia ja laitteita. Vaikka yhtion kiinteistésahkén kulutus nousi vain hieman,
kokonaiskustannusten nousu oli merkittdva, eli 55 % markkinahintojen nousun vuoksi.

Espoon Asunnot on ollut mukana vuokra-asuntoyhteiséjen energiatehokkuussopimuksessa (VAETS) jo vuodesta 2010.
Nykyinen sopimus on solmittu vuosille 2017-2025, ja energiansidastbtavoitteeksi on asetettu 7,5 %. Vuoden 2021 osalta
vahvistettujen tulosten perusteella Espoon Asunnot on hyvin tavoitevauhdissa (vuoden 2022 tuloksien laskenta oli
taman toimintakertomuksen kirjoitushetkellad kesken).

Yhtidssa on kaytdssa lakisdateinen energiatehokkuusjarjestelma (ETJ+). Sen my6ta Espoon Asunnot tavoittelee
suunnitelmallisempaa tapaa kasitelld, ohjelmoida ja seurata niitd hankkeita, jotka parantavat energiatehokkuutta koko
organisaation tasolla. Tehtyjen toimenpiteiden vaikutuksia pyritdan seuraamaan pitkalld jénteelld aikaisempaa
jarjestelmallisemmin.

Veden ja jateveden kokonaiskustannukset nousivat edellisestd vuodesta 6,0 %. Veden ominaiskulutus, 152 litraa

asukasta kohden vuorokaudessa, on hieman alemmalla tasolla kuin keskimaarainen veden ominaiskulutus Suomessa
(155 litraa/hlo/vrk).

Energiankulutus on toteutunut seuraavasti:

Kulutuskehity s kiinteistoissa 2022 2021 2020
Lampdenergia
Kulutus, MWh 151 679 158 991 136 971
Normeerattu kulutus, MWh 159 594 159 713 156 992
Suhde (Kulutus / Normeerattu kulutus), % 95,0 99,5 87,2
Lampdindeksi kWh/Rm® *) 39,8 40,6 41,0
Vesi
Kulutus, m® 1686 121 1711 630 %) 1 695 562
Kulutus, litraa / asukas / vuorokausi 152 157 7) 160
Sahko
Kulutus, MWh 19 204 136 18 769 18 094
Kulutus, kWh / Rm® 4,7 47 47

Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jalkeen

Tilikauden paattymisen jélkeen ei ole olennaisia tapahtumia.

Arvio todennikdisesti tulevasta kehityksesta

Espoon Asunnot jatkaa kuluvana vuonna yhti6n strategisiin painopisteisiin liittyvien hankkeiden toteuttamista seka kdy
|api keskeisid toimintaprosessejaan.
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Strateginen painopiste Toimenpide

Asuntotuotantotavoitteen saavuttaminen e Jatkamme yhteistyotd Espoon kaupungin kanssa tulevien
tonttien rakentamiskelpoisuuden edistamiseksi

o Kaymme lapi rakennuttamisen toimintaprosessit

Rahoituksen saatavuuden turvaaminen ja e Seuraamme aktiivisesti rahoitusmarkkinoita ja

kustannustason pitdminen alhaalla korkotukilainsdddannon kehittymista seka hallitsemme
lainasalkkua

Asiakaskokemuksen ja vuokraustoiminnan ® Laajennamme asiakkaille suunnattujen sahkaoisia

kehittaminen palveluita sekd kehitimme asiakaspalvelustamme

aiempaa monikanavaisempaa

e  Kehitdmme vuokraustoimintaa nopeuttamalla
vuokrausprosessejamme sekd keskittamalld asuntojen
esittelytoimintaa oman organisaation hoidettavaksi

Kestavan kehityksen edistdminen Espoo-tarinan e Saatamme valmiiksi syksylld 2022 aloitetun

mukaisesti ilmastotiekartan laadinnan ja jatkamme siihen kirjattujen
toimenpiteiden toteuttamista.

Kiinteistdkannan kestava hallinta e Jatkamme osana teknista elinkaarenhallintaa

kunnossapidon PTS-suunnittelun ja kiinteistdpalveluiden
laadunseurannan kehittdmista.

Jatkamme sahkoisten palveluiden lisdksi digitalisaatiota sdhkdisten arkistojen seka tydmaan ohjauksen ja valvonnan
osalta. Tehostamme prosessejamme entisestaan uudistamalla kiinteistohallintajarjestelmamme seka etsimalla
ratkaisuja toistuvien tyOvaiheiden automatisoimiseksi.

Espoon Asuntojen taloudellisen aseman odotetaan edelleen pysyvan vakaana ja maksuvalmiuden hyvana. Kohonnut
yleinen kustannustason vaikutus rakennus- ja ylldpitokustannuksiin sekd korkotason jyrkan nousun vaikutus lainojen
korkokuluihin lisddvat vuokrankorotuspaineita myos tuleville vuosille. Uusien korkotukilainojen etupainotteisempi
lyhennysohjelma johtaa nykyisia lainoja hieman suurempiin lyhennyksiin laina-ajan alussa.

Vuokraustoiminta

Kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen kysynnan ennakocidaan jatkuvan vahvana. Padkaupunkiseudun vuokra-
asuntomarkkinoiden ylitarjontatilanne ei ndy kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen kysynnassa. Kysynta tulee jatkossakin
painottumaan vahvasti pieniin 1-2 h+k -asuntoihin keskimaaraisen perhekoon pienentymisen vuoksi. Sijainnin merkitys
sailyy keskeisimpana kriteerind asuntoa haettaessa, silld hakijat arvostavat hyvia liikenneyhteyksid, etenkin metroa, ja
kattavia ldhialueen palveluja. Joulukuussa 2022 valmistunut Lansimetron jatke tulee entisestaan lisédmaan Espoon
Asuntojen kysyntaa, silld iso osa kohteistamme sijaitsee ldhelld uusia metroasemia. Asumiseen liittyvien erilaisten
tukipalveluiden ja asumisneuvonnan tarve lisddntyy. Asuntojen vuokrauksessa tarkeana tavoitteenamme on jatkossakin
talojen mahdollisimman monipuolinen asukasrakenne sekd sosiaalisesti tasapainoiset asuinalueet.

Espoon Asuntojen hallitus paatti keskimaarin 3,42 % vuokrankorotuksesta vuodelle 2023, Vuonna 2023 kaikkien
kiinteistéjen keskim&ardinen asuntovuokra on 13,32 (12,73) euroa/m?/kk. Tavanomaista suuremman
vuokrankorotuksen taustalla on yleisen hintatason ja korkotason voimakas nousu. Yhtion tavoitteena on kuitenkin
tulevinakin vuosina pyrkimys maltilliseen, tasaiseen ja ennustettavaan vuokrien kehitykseen.

Vuokranmaérityksessa noudatamme kahta periaatetta: vuokrilla ei kerdta voittoa ja asukkaita tulee kohdella
tasapuolisesti ja oikeudenmukaisesti. Vuokranmaaritys perustuu malliin, joka suhteuttaa hinnoiteltavan kiinteiston
vuokran vastaaviin aluekohtaisiin vertailuvuokriin, véahennettyna silla edulla, joka saavutetaan
omakustannusperiaatteella toimimisesta. Vapaarahoitteisten ja rajoituksista vapautuneiden asuntojen vuokrat
madritelladn samoin periaattein kuin kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissa olevien asuntojen vuokrat.

Rakennuttaminen

Asuntotuotantotavoitteet maaritelldan valtion ja kuntien yhteisessa maankaytdn, asumisen ja lilkkenteen MAL-
sopimuksessa, joka on voimassa 2020-2031. Espoo kuuluu 14 kunnan kanssa Helsingin seudun MAL-sopimukseen,
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johon kirjatun tavoitteen mukaan Espooseen tulee vuosittain valmistua 660 uutta ARA-vuokra-asuntoa. Tahdn
tavoitteeseen Espoon Asunnot vastaa omalla asuntotuotannollaan.

Espoon Asuntojen vuoden 2023 uudistuotantoinvestointien suunniteltu arvo on n. 106,7 miljoonaa euroa ja
peruskorjausinvestointien arvo on 31 miljoonaa euroa. Investointien suunniteltuun arvoon on huomioitu hankkeiden
kokonaishankinta-arvo, joka sitoutuu rakentamisen edetessd useammalle vuodelle.

Espoon Asuntojen tavoite alkavan asuntotuotannon osalta on keskimaéarin 400 asuntoa vuodessa, ja tavoite on asetettu
Espoon Asunto-ohjelman ja talousarvion mukaisesti. Tuotantotavoitteeseen padseminen edellyttda vuosittain vahintdan
5-6 sellaisen uudiskohdealoitusta, joiden keskikoko on 70-80 asuntoa ja asuntojen keskimaarainen huoneistoala noin
50 m?. Padkaupunkiseudun vuokra-asuntomarkkinoiden kysyntdpaine kohdistuu edelleen yksidihin ja kaksioihin, mutta
Espoon Asunnot toteuttaa sijainti huomioiden myds perheille sopivia asuntoja.

Aloitetut ja valmistuneet asunnot: 2023 (arvio) 2022 2021 2020
Tulostavoite, aloitetut asunnot (kpl) 400 400 400 400
Vuoden aikana aloitetut asunnot (kpl) 407 300 403 480
Aloitettujen kohteiden lukumaara (kpl) 4 3 7 6
Aloitettujen kohteiden keskikoko (asuntoa) 102 100 58 80
Aloitetut asunnot keskim&arin (4 v. keskiarvo) ’ 398 406 377 328
Vuoden aikana valmistuneet asunnot: 329 554 252 374
Valmistuneiden kohteiden lukumaéré (kpl) 5 8 3 4
Valmisluneiden kohleiden keskikoko (asunloa) 66 69 84 94
Valmistuneet asunnot keskiméarin (4 v. keskiarvo) 377 324 277 235

Espoon kaupungin osoittamien soveltuvien ja rakentamiskelpoisten tonttien maara on tuotantotavoitteen
saavuttamisen kannalta kriittistd. Rakentamiskelpoisuus tarkoittaa vahvistetun asemakaavan ja kunnallistekniikan lisaksi
korttelitoteutuksena toteutettavien pysakdinti- ja pihajarjestelyiden yhtaaikaisia valmiuksia. Tasaisen tuotannon
edellytyksené on, ettd vuosittain toteutettavat kohteet pystytadn varmistamaan riittdvan ajoissa. Nain suunnittelulle ja
rakentamisen valmistelulle jaa tarvittava aika. Taman lisdksi keskeista on rakennusmarkkinoiden toimivuus eli
urakoitsijoiden tarjoushalukkuus ja urakkakilpailun toimivuus.

Riskienhallinta
Yhti arvio toimintaansa liittyvia riskejd vuosittain. Riskiarvio raportoidaan omistajalle.

Koronapandemia ei ole vaikuttanut, eikd sen odoteta vaikuttavan merkittavalla tavalla yhtion taloudelliseen
tilanteeseen. Kotitalouksien talouskehityksen epdvarmuus ei aiheuta merkittavia riskeja kohtuuhintaisten vuokra-
asuntojen kysyntdan ja kdyttoasteeseen. Ennusteiden mukaan vaesto lisdantyy padkaupunkiseudulla johtuen
kaupungistumisesta ja maahanmuutosta. Yhdess3 tyévoiman kysynnan lisddntymisen kanssa kohtuuhintaisten vuokra-
asuntojen kysyntd ja kdyttoasteet sdilyvat korkeina. Yhtién kokonaistalouteen luottotappioilla ei ole suurta vaikutusta.
Luottotappioriskia hallitaan vuokravalvonnan ja asukasneuvonnan keinoin.

Yhtién raportointi tukee asuntojen vuokrausasteen, asukkaiden vaihtuvuuden, hakijoiden maaran, luottotappioiden
sekd ndiden muutosten seurantaa.

Keskipitkalld 3—10 vuoden aikajanteelld korkotason voidaan ennakoida pysyvan edellisia vuosia korkeammalla tasolla.
Korkojen nousu lisaa yhtion padgomakuluja. Yhtié on suojautunut nousun vaikutuksilta ottamalla 71 % lainatarpeestaan
kiintedkorkoisina lainoina. Suuri osa yhtion lainoista on korkotukilainoja. Korkojen nousun vaikutusta vihent33 se, ettd
valtion maksaman korkotuen madra kasvaa koron noustessa. Lisdksi yhtié on hajauttanut useiden lainojen

korontarkistushetkien samanaikaisuuteen liittyvia riskeja.

Vahinkoriskeiltd yhtié on suojautunut ottamalla yhtién omistamille kiinteistéille tdysarvovakuutuksen.
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Tietoturva- ja tietosuojariskejd seurataan tehostetusti. Tietojarjestelmien tietoturvariskit on kartoitettu ja henkildstolle
jarjestetddn tietoturva- ja tietosuojakoulutuksia.

Hallinto

Varsinainen yhtiokokous pidettiin 25.4.2022. Yhtiokokouksessa kasiteltiin varsinaisen yhtickokouksen kasiteltavaksi
maaratyt asiat.

Yhtion hallituksessa ovat tilikauden aikana toimineet seuraavat hallituksen jdsenet ja heidan varajdsenensd 1.1.—
25.4.2022:

puheenjohtaja Janne Tahtikunnas (Heikki Savander), varapuheenjohtaja Antti Brunni (Jaana Ailus), Suvi Aherto, (Kati
Pohjanmaa), Kari Paunonen (Pia Polviander), Jukka Vilske (Riikka Keskitalo) ja Nea Fagerroth (Yrjo Lyytinen) ja Pirkko
Saarnio (Markus Hirvasjarvi).

Kaupunginhallituksen konsernijaoston paatdkselld yhtion hallitukseen nimettiin 10.10.2022 Kari Paunosen
henkilokohtaiseksi varajaseneksi Mervi Syvaranta. Taman jalkeen hallituksen ovat muodostaneet seuraavat hallituksen
jasenet ja heidan varajasenensa:

puheenjohtaja Janne Tahtikunnas (Heikki Savander), varapuheenjohtaja Antti Brunni (Jaana Ailus), Suvi Aherto, (Kati
Pohjanmaa), Kari Paunonen (Mervi Syvaranta), Jukka Vilske (Riikka Keskitalo) ja Nea Fagerroth (Pirkko Saarnio) ja Pirkko
Saarnio (Markus Hirvasjarvi).

Hallitus kokoontui tilikauden aikana yhteensd 12 (12 v. 2021) kertaa. Ennen yhtiékokousta hallitus kokoontui kolme
kertaa ja yhtiokokouksen jalkeen yhdeksén kertaa. Sen lisdksi hallitus kokoontui iltakouluissa yhteensa viisi kertaa.

Yhtion tilintarkastajana on toiminut tilintarkastusyhteisé BDO Oy, vastuullisena tilintarkastajana KHT Sirpa Bergstrom.
Yhtidn toimitusjohtajana on toiminut DI Jaakko Kammonen.
Yhtion johtoryhmaan kuuluivat tilikaudella toimitusjohtajan lisaksi asiakkuusjohtaja Juha Heino, henkiléstopaallikkd

Minni Lumme, viestintapaallikkd Hanna-Maija Loikkanen, rakennuttamisjohtaja Pirjo Raiha, talousjohtaja Merja Ritamo
ja kiinteistopaallikkd Hannu Rahkila.

Hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi

Hallitus ehdottaa, etta tilikauden voitto 28 842,88 euroa kirjataan yhtién vapaaseen omaan padomaan.

Yhtion osakkeet
Yhtion osakepadaoma jakautuu seuraavasti:

Espoon Asunnot Oy:n osakkeet 2022 2021
osakkeet, kappaletta 128 184 128 184

Jokaisella osakkeella on yksi dani.

(A1) Espoon Asunnot Oy Tilinpaatos ja toimintakertomus 2022 // 3816452 // Liite 5.1 Espoon Asunnot Oy Tilinpaatos ja toimintakertomus 2022 (ID 402743).pdf

(A1) Liite 5.1 Espoon Asunnot Oy Tilinp&atos ja toimintakertomus 2022_ // 3819445 // Liite 5.1 Espoon Asunnot Oy Tilinpaatds ja toimintakertomus 2022 (ID 402743)_signed (ID 403143).pdf



Espoon Asunnot Oy
Tuloslaskelma

LIIKEVAIHTO

Vuokrat

Kéayttokorvaukset

LIIKEVAIHTO YHTEENSA

Muut liiketoiminnan tuotot

Muut Kiinteistén tuotot yhteensa
HENKILOSTOKULUT

Palkat ja palkkiot

Elédkekulut

Muut henkildstékulut
Henkiléstokulut yhteensia
POISTOT JA ARVONALENNUKSET
Poistot

Poistot ja arvonalennukset yhteensa
MUUT KULUT

Kiinteistén muut hoitokulut
Hallinto

Kaytto ja huolto

Ulkoalueiden huolto

Siivous

La&mmitys

Vesi ja jatevesi

Sahké ja kaasu

Jatehuolto

Vahinkovakuutukset

Vuokrat

Kiinteistovero

Korjaukset

MUUT KULUT YHTEENSA
Luottotappiot ja muut oikaisuerét
Oikaisueréat yhteensa
Rakennuttamisen kulut

Muut kiinteiston kulut, aktivointi
Muut kiinteiston kulut yhteensé
LIIKEVOITTO/-TAPPIO

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja kulut yhteensa
VOITTO/TAPPIO ENNEN
TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
Poistoeron muutos
Asuintalovarauksen purku
Asuintalovaraus

Tilinpaatdssiirrot

Valittoméat verot

TILIKAUDEN VOITTO/-TAPPIO

1.1.-31.12.2022

145 218 226,26
439 514,07
145 657 740,33
3717 095,74
3717 095,74

-5 958 902,99
-1 024 491,21

-199 807,05
-7 183 201,25

35618 738,63
35 618 738,63

-4 968 451,42
-5 248 450,81
-3 856 415,69
-3 123 338,55
-12 269 963,80
-6 939 618,48
-4 422 715,10
-2 566 530,35
-548 967,47
-4 055 586,53
-4 910 653,66
39 793 423,58
92 704 115,44
-973 843,88
-973 843,88
-167 333,08
1592 271,93
1424 938,85
14 319 875,72

311 434,89
-5 892 203,53
-5 580 768,64

8 739 107,08
-1 816 545,04
7620 137,28
-14 509 360,90
-8 705 768,66

-4 495,54

28 842,88
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1.1.-31.12.2021

142 361 704,14
432 207,73
142 793 911,87
4 038 649,47

4 038 649,47

-5 804 351,74
-983 107,75
-199 864,84

-6 987 324,33

-34 342 373,15
-34 342 373,15

-4 636 663,42
-4 422 810,27
-3 555 948,86
-3 099 226,97
-11 382 495,08
-6 545 468,69
-2 854 178,85
-2 461 277,40
-530 440,65

-3 869 385,34
-4 732 533,09
-42 447 414,70
-90 537 843,32
-689 529,57
-689 529,57
-572 626,54
1295 562,77
722 936,23

14 998 427,20

159 442,75
-4 981 425,50
-4 821 982,75

10 176 444,45

189 415,97

12 900 000,00

-23 238 632,48
-10 149 216,51

-2 467,46

24 760,48
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Espoon Asunnot Oy
Tase

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hydédykkeet
Liittymismaksut

Aineettomat hyédykkeet yhteensa
Aineelliset hyddykkeet

Maa-alueet

Rakennukset ja rakennelmat

Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hy6dykkeet
Enn.maksut ja muut kesker.hankinnat
Aineelliset hyédykkeet yhteenséa
Sijoitukset

Osuudet saman konsernin yrityksissé
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Kéyttdoikeudet

Sijoitukset yhteensa

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset Kiinteiston tuotoista

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset

Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.2022

21 155 003,57
21 155 003,57

164 035 009,69
877 639 711,00
213 141,23
7775616,82

94 073 175,73
1143 736 654,47

3 050 972,92
8138 822,14

3 973 426,27
5236 277,07

20 399 498,40
1185 291 156,44

4 164 465,36
53 364 617,26
1175,20

53 674,62

57 583 932,44
3 089 448,29
60 673 380,73

1 245 964 537,17
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20 837 543,46
20 837 543,46

163 731 281,69
798 515 973,50
319 607,62
8676 312,61
106 764 463,15

1 078 007 638,57

801 516,53
8138 822,14

4 377 540,34

3 938 289,64

17 256 168,65
1116 101 350,68

2291 497,00
49 278 930,04
316,10

191 742,58
51762 485,72
3 442 373,30
55 204 859,02

1171 306 209,70
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Espoon Asunnot Oy
Tase

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA

Osakepadoma

Ylikurssirahasto

Arvonkorotusrahasto

Vararahasto

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Edellisten tilik. voitto/tappio

Tilikauden voitto/tappio

OMA PAAOMA YHTEENSA

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Kertynyt poistoero

Kertynyt poistoero
Asuintalovaraukset

Vapaehtoiset varaukset
Tilinpaatossiirtojen kertyma yhteena

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa
Lainat rahoituslaitoksilta

Valtiokonttori, vuosimaksulainat
Pitk&aikaisten lainojen lyh.osa
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa

Lyhytaikainen vieras pdaoma

Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut ennakot

Ostovelat, lyhytaikaiset

Ostovelat saman konsernin yrityksille
Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2022

10 779 500,57
86 792 724,81
187 450,32

23 325 388,22
4 200 000,00
742 642,37

28 842,88

126 056 549,17

38 016 265,56
38 016 265,56
190 670 920,13
190 670 920,13
228 687 185,69

775 135 066,85

89 986 575,41
-36 162 311,56
828 959 330,70

36 162 311,56
5 837 558,68

9 703 698,05
1061 367,88
2967 123,48
6529 411,96
62 261 471,61
891 220 802,31

1245 964 537,17
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31.12.2021

10 779 500,57
86 792 724,81
187 450,32

23 325 388,22
4200 000,00
717 881,89

24 760,48

126 027 706,29

36 199 720,52
36 199 720,52
183 781 696,51
183 781 696,51
219 981 417,03

690 062 035,53
109 352 328,10
-37 150 316,75
762 264 046,88

37 150 316,75
6 094 101,19

8 710 666,02
801 914,60
3906 632,40

6 369 408,54
63 033 039,50
825 297 086,38

1171 306 209,70
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Espoon Asunnot
Rahoituslaskelma 1.1. - 31.12.2022

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA:

Vuokrista saadut maksut

Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut

Maksut liiketoiminnan kuluista

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Saadut korot liiketoiminnasta

Saadut osingot sijoituksista

Maksetut valittdmat verot

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA A

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA:

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Mydnnetyt lainat

Investoinnit muihin sijoituksiin

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA B

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA:

Pitk&aikaisten lainojen nostot

2022
143 528 229,46
-146 832,81
-98 802 825,47
44578 571,18
-5 138 904,58
297 975,19

13 459,70

-4 495 54

39 746 605,95

-102 578 930,03
-84 549,81
-3 143 329,75

-105 806 809,59

103 134 963,00

20

2021

142 388 270,63
16 454 444,71
-96 225 307,98
62 617 407,36
-5 078 997,47
142 049,07

17 393,68

-2 467,46

57 695 385,18

-105 227 872,63
4 624 445,30
984 224,30

-99 619 203,03

81203 255,00

Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -37 427 684,37 -39 748 399,96
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA C 65 707 278,63 41 454 855,04
RAHAVAROJEN MUUTOS (A+B+C) -352 925,01 -468 962,81
Rahavarat tilikauden alussa 3442 373,30 3911 336,11
Rahavarat tilikauden lopussa 3 089 448,29 3 442 373,30

-352 925,01 -468 962,81
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Espoon Asunnot Oy
TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LITETIEDOT 1.1.-31.12.2022

Yhtidé on Espoon kaupungin 100% omistama yhtié. Espoon kaupungin konsernitilinpdatdksen
jaljenndkset ovat saatavissa Espoon kaupungilta, Taloushallintokeskuksesta PL 111, Espoo.

Laadintaperiaatteet

Vuodesta 2014 I&htien rakennuttamistoiminnan kaikki kulut, jotka kohdistetaan rakennuskohteiden
hankintahintaan, esitetdan tuloslaskelmassa bruttoperiaatteella tiliryhmien mukaisilla tileilla.
Aktivoitavat kulut esitetdan tuloslaskelmassa omana erédnaéan.

Pysyvien vastaavien arvostaminen

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty taseeseen hankintamenoon poistoilla vahennettyna.
Rakennusten hankintamenoon on aktivoitu uudisrakentamisen ja peruskorjausten aikaiset korkomenot
samoin kuin rakennuttajayksikén henkil6st6- ja muut menot. Saadut avustukset on kirjattu
hankintamenoon vahennyksiksi.

Suunnitelman mukaiset poistot vuodesta 2010 lukien on laskettu tasapoistoina aineettomien ja
aineellisten hyddykkeiden poistoaikojen perusteella. Rakennusten seka niiden perusparannusten ja
suurehkojen korjausmenojen hankintamenot on poistettu 40 vuodessa. Yhtién perustamisen yhteydessa
vuonna 1999 yhtidn haltuun siirtyi valtaosa sen nykyisesté rakennuskannasta. Myds naiden rakennusten
hankintamenot on vuoden 2010 tilinpdatdksessé poistettu kayttden samaa 40 vuoden poistoaikaa.
Poistot on tehty hyddykkeiden kayttédnottokuukaudesta alkaen.

Poistoajat ovat:

Aineettomat oikeudet 5 vuotta
Rakennukset ja aktivoidut korjausmenot 40 vuotta
Rakennelmat 5 vuotta
Rakennuksen koneet ja laitteet 5 vuotta
Koneet ja kalusto 4-5 vuotta
Muut aineelliset hyodykkeet 10 vuotta

Aineellisten hyddykkeiden kirjanpitoarvoon sisaltyy vahdinen aiempina vuosina tehty arvonkorotus.
Tuloslaskelman poistot on esitetty taseen vastaavien liitetiedoissa

Pysyvien vastaavien sijoitukset on arvostettu hankintamenoon.

Elédkkeiden kirjaaminen

Yhtidn henkildkunnan eléketurva on hoidettu ulkopuolisessa elakevakuutusyhtiéssa. Eldkemenot kirjataan
kuluksi kertymisvuonna.

Konsernitilinpaatdés
Yhtiolla on viisi tytaryhtiota ja kolmetoista osakkuusyhti6td. Koska tytaryhtidilla ja osakkuusyhtiéilla ei ole
olennaista vaikutusta tilikauden tulokseen tai taloudelliseen asemaan ja koska yhtion hallitus

ei esitd osinkoa jaettavaksi, ei tilinpaatékseen sisélly konsernitilinpdatdsta.

TULOSLASKELMAN LITETIEDOT

1. Liiketoiminnan muut tuotot 2022 2021
Myyntivoitot 1527 469,35 2516 329,30
Veloitukset asukkailta 633 957,40 689 881,17
Muut 1 555 668,99 832 439,00

Yhteensi 31.12. 3717 095,74 4 038 649,47
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2. Tilintarkastajan palkkiot
Tilintarkastuspalkkiot
Muut palvelut
Asukastilintarkastus

Yhteensa 31.12.

3. Rahoitustuotot ja kulut
Osinkotuotot
Korkotuotot

Korko ja rahoitustuotot yhteensa

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Muille
Korko- ja muut rahoituskulut yhteensa

Rahoitustuotot ja kulut yhteensa

TASEEN VASTAAVIEN LITETIEDOT
Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet

4. Aineettomat hyédykkeet
Liittymismaksut
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Vahennykset

Siirrot erien valilla
Kirjanpitoarvo 31.12.

5. Aineelliset hyodykkeet
Maa-alueet
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Vahennykset

Siirrot erien valilla
Kirjanpitoarvo 31.12.

Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1.

Lisaykset
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot

Tilikauden poisto suunnitelman mukaan
Kirjanpitoarvo 31.12.

13 584,89 8 265,65

6 529,41 1 649,20

4 960,00 4 464,00

25 074,30 14 378,85

13 459,70 17 393,68

297 975,19 142 049,07
311 434,89 159 442,75
5892 203,53 4981 425,50
5892 203,53 4 981 425,50
5580 768,64 4821 982,75
20 837 543,46 19 859 308,37
665 060,11 980 390,63
-57 600,00 -2 155,54
-290 000,00 0,00
21 155 003,57 20 837 543,46

163 731 281,69
13 728,00

0,00

290 000,00

157 911 087,98
6 426 946,65
-606 752,94
0,00

164 035 009,69

1311 566 005,87
109 883 049,41
1421 449 055,28
-520 122 029,78
-32 780 010,33

163 731 281,69

1259 086 367,66
52 479 638,21
1311 566 005,87
-488 460 080,56
-31 661 949,22

868 547 015,17

791 443 976,09
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Rakennuksen koneet ja laitteet
Hankintameno 1.1

Liséykset
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot

Tilikauden poisto suunnitelman mukaan
Kirjanpitoarvo 31.12.

Vaestonsuojat
Hankintameno 1.1.
Liséykset
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot
Tilikauden poisto suunnitelman mukaan
Kirjanpitoarvo 31.12.

Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot
Tilikauden poisto
Kirjanpitoarvo 31.12.

Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot
Tilikauden poisto
Kirjanpitoarvo 31.12.

Aktivoidut korkomenot

Vuosien 2008-2022 aikana on rakennusten hankintamenoon luettu rakennusaikaisia korkoja yhteensa

2 785 tuhatta euroa.

6. Sijoitukset
Tytéryritysten osakkeet
Hankintameno 1.1.

Kiinteistd Oy Espoon Anna Sahlstenin katu 11 B

Maapallonkadun autopaikat

Asunto Oy Espoon Tapiolan Steniuksenkumpu 3 fuusio

Asunto Oy Espoon Primo fuusio
Hankintameno 31.12.

Omistusyhteysyritysten osakkeet
Hankintameno 1.1.
Hankintameno 31.12.

Muut osakkeet

Hankintameno 1.1.
Myydyt erillisasunnot

Hankintameno 31.12.

33821616,59

2606 479,00
36 428 095,59
-30 322 517,76

32103 897,57

1717 719,02
33 821 616,59
-29 156 759,81

-1 263 789,49 -1165 757,95
4841 788,34 3 499 098,83
6 282 653,98 5877 746,70

832 763,00 404 907,28
7115 416,98 6 282 653,98
-2 709 755,40 -2 570 659,78
-154 754,09 -139 095,62
4 250 907,49 3 572 898,58
2285 397,44 2285 397,44
0,00 0,00

-3 436,97 0,00
2281 960,47 2285 397,44
-1 965 789,82 -1 859 508,26
-103 029,42 -106 281,56
213 141,23 319 607,62

13 738 915,79

13176 101,63

416 459,51 562 814,16
1415537530 13738 915,79
-5062603,18  -3793314,38
131715530  -1269 288,80
7775 616,82 8676 312,61
801 516,53 1430 221,53
2165 473,67 0,00
83 982,72 0,00
0,00 -2 550,00

0,00 -626 155,00

3050 972,92 801 516,53
8 138 822,14 8138 822,14
8138 822,14 8138822,14
4 377 540,34 4733 059,64
-404 114,07 -355 519,30
3973 426,27 4377 540,34
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Kayttéoikeudet

Hankintameno 1.1.
Liséykset

Hankintameno 31.12.

Tytaryhtiot

Kiinteistd Oy Espoon Anna Sahlisteninkatu 11 B
Kuitinkadun Pysékéinti Oy, Espoo 2021
Kiinteistd6 Oy Puustellinvuori, Espoo 2022
Maapallonkadun Autopaikat Oy, Espoo 2021
Kiinteistd Oy Mékiparkki, Espoo 2021

Osakkuusyritykset

Jukolan Paikoitus Oy, Espoo 2021
Nikkarinkujan Autopaikat Oy, Espoo 2021
Espoon Puntaritien pysékéinti Oy, Espoo 2021
Lintuparkki Oy, Espoo 2021

Ristiviitan Pysakdinti Oy, Espoo 2021
Ullantorpan Autopaikoitus Oy, Espoo 2020
Perkkaanpuiston Paikoitustalo Oy, Espoo 2021
Ymmerstan Autopaikoitus Oy, Espoo 2021
Kala-Matin Pysakaintitalo Oy, Espoo 2021
Matinkallion Autopaikoitus Oy, Espoo 2021
Kiinteistd Oy Espoon Kalamies, Espoo 2021
Kuunkadun Autopaikat Oy, Espoo 2021
Biiliparkki Oy, Espoo 2021

7. Saamiset saman konsernin yrityksilta
Kiinteistd6 Oy Espoon Anna Sahisteninkatu 11 B
Konsernitilisaaminen

Saamiset saman konsernin yrityksilta

8. Siirtosaamisten olennaiset erit
Muut saamiset
Siirtosaamiset yhteensé 31.12.

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LITETIEDOT

9. Oma padoma

Osakepééoma 1.1 ja 31.12
Ylikurssirahasto 1.1 ja 31.12
Arvonkorotusrahasto 1.1 ja 31.12
Vararahasto 1.1.ja 31.12

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto1.1 ja 31.12

Ed. tilikausien kertyneet voitot
Tilikauden voitto
Oma paaoma 31.12

Taseen kertyneet poistoerot ja tuloslaskelman poistoeron muutos ovat rakennusten seké toimistokalusteiden poistoeroja.

Jakokelpoinen oma padoma

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto1.1 ja 31.12

Ed. tilikausien kertyneet voitot
Tilikauden voitto
Oma pddoma 31.12

Omistusosuus
%

100,00
79,86
61,25
71,75
52,83

50,00
49,95
48,55
46,24
41,50
38,60
36,24
28,38
34,46
33,30
30,68
26,83
21,40

3938 289,64 3938 289,64
1297 987,43 0,00
5236 277,07 3938 289,64

QOsuus tilikauden

Osuus omasta

voitosta pddomasta
-6 657,58 2079707,14
-1113,33 2798,33
-9 316,60 125 983,35
3 462,63 274 375,50
1075,18 284 999,64
755,47 20 162,05
22 547,64 214 768,53
-131,70 428 708,79
-150,28 397 801,05
2712,44 696 591,26
792,20 736 588,87
1889,18 390 049,68
-2 584,67 206 906,71
1117,46 129 126,85
-2512,65 273 602,67
410,04 208 901,35
111,71 73 308,45
2 241,79 4755 125,60
2022 2021
84 549,81 0,00
53 280 067,45 49 278 930,04
53 364 617,26 49 278 930,04
53 674,62 191 742,58
53 674,62 191 742,58

10 779 500,57
86 792 724,81

10 779 500,57
86 792 724,81

187 450,32 187 450,32

23 325 388,22 23 325 388,22
4200 000,00 4200 000,00
742 642,37 717 881,89

28 842,88 24 760,48

126 056 549,17 126 027 706,29

4 200 000,00 4200 000,00
742 642,37 717 881,89
28 842,88 24 760,48
4971 485,25 4942 642,37
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Osuus vieraasta
padomasta

73 994,44
309,46
1415,74
762,01

1 644,44

188,87
122,42
536,35
949,60
426,12
474,92
-541,53
434,92
772,70
795,74
909,78
529,30
4 569,11



10. Velat, jotka eraantyvit 1-5 vuoden kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta
Valtiokonttori

Velat jotka eradntyvét yli 5 vuoden kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta
Valtiokonttori

2023-2027
105 609 208,65
62 484 759,64

669 512 169,53

Vuosimaksulainojen lyhennysohjelma maaritetdén vuosittain joten lyhennykset on

laskettu tilinpaatdshetkelld olleen tiedon mukaisesti.

Velat saman konsernin yrityksille
Ostovelat

11. Siirtovelkojen olennaiset erét
Lainojen korkojaksotukset
Kiinteistévero 2022 osa 2/2
Valmistuneiden kohteiden avoimet urakkaerat
Muut velat
Siirtovelat yhteensa 31.12.

VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LITETIEDOT

12. Vakuudet ja vastuut

Rahalaitoslainat (sis. Espoon kaupunki)
Annetut kiinnitykset

Valtiokonttorilainat
Annetut kiinnitykset

Vakuudeksi annetut kiinnitykset yhteensa

Vapaana olevat Kiinnitykset

Leasing vastuut
Koneet ja laitteet
Leasing vastuut yhteensa

Lainat lainanantajittain
Handelsbanken
Nordea
Danske Bank
Aktia
OP Yrityspankki
Kuntarahoitus
Suomen Hypoteekkiyhdistys
Rahalaitoslainat yhteensa
Valtiokonttori

yhteensi 31.12.

Tontin vuokravastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat
Mydhemmin maksettavat

2022-2026
96 506 198,38
70912 020,84

625 629 002,11

27501 815,74 38 440 307,23
2022 2021
1061 367,88 801 914,60
2007 341,65 1254 042,70
2548 673,62 2433 608,31
248,00 0,00
1973 148,69 2681 757,53
6529 411,96 6 369 408,54
2022 2021

902 972 639,57

476 238 308,74

788 362 767,17

603 930 239,33

1379 210 948,31

1 392 293 006,50

468 993 895,80 341 301 965,21
36 718,70 7 583,00
36 718,70 7 583,00

235 188 931,68
44 149 633,07

181 460 625,60
45 568 078,03

699 999,92 933 333,26
2132 079,07 2335 518,71
4618 899,63 5401 640,45

481885 523,48 447 142 839,44
6 460 000,00 7 220 000,00
775135 066,85 690 062 035,49
89 986 575,41 109 352 328,07
865121 642,26 799 414 363,56
3414 054,76 3194 427,88

150 770 266,57

121 754 983,87
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Muut vastuut

Ara-ryhmén asuntojen luovutusta saételee aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kéytdsta, luovutuksesta
ja omaksi lunastamisesta annettu laki. Laki sdételee asuntojen myynti&, vuokranmaéaritysté ja vuokralaisten
valintaa. Rajoituksista on tehty merkinté yhtidn osakekirjoihin. Ara-ryhmén asuntoja on 14 434 kpl ja

asuntojen yhteispinta-ala on 840 959 m2.
Yhtidon omistamilla kiinteistoilla on rasitesopimuksiin liittyvia sitoumuksia ja vastuita.

ARA- rajoitusten alaiset kiinteistot

Samariantie 8
Postipuuntie 5
Ruutikatu 9
Hansakallio 5
livisniemenaukio 1
Karakalliontie 1 A-H
livisniemenkatu 1
Hansatie 30 C-D
Soukanahde 6
Viherkalliontie 10
Soukankuja 10-12
Kirstinharju 7
Kirstintie 1
Jalkimaininki 2
Kuunsade 4
Ukkohauentie 2
Ruorimiehenkatu 1
Kuitinkatu 6
Hosmarinkuja 2
Suvelantie 8
Maapallonkatu 3
Kuitinkatu 2
Porttiniityntie 14
limakuja 2
Kotikylantie 4
Kotikylantie 5
Maapallonkatu 6
Merenkulkijankatu 5
Leppalinnunrinne 3
Holmankuja 5
Pyyntitie 4

Riiantie 3
Leppélinnunrinne 6
Ristiaallokonkatu 9
Pesétie 3
Kaskenpolttajankuja 2-3
Soukankuja 9
Lakitie 2

Lansantie 25
Riiantie 4
Oksakarhinmaki 5
Riiantie 1

Seiliniitty 4
Ristiaallokonkatu 7
Vasamatie 3
Vilniementie 2
Ankkuritie 6
Solmukuja 2
Aallontaite 1-4
Loyddsméaki 8
Noykkidnniitty 4

Savikuja 2
Timpurinkuja 2
Vermonpolku 3
Oxfotintie 5
Kalastajankuja 6
Kalastajankuja 2
Alaniityntie 2
Merivalkama 6
Konstaapelinkatu 3
Niipperintie 97
Alaniitynméki 1
Espoonaukio 5
Liisankuja 1
Lokirinne 1
Saarnimaenkuja 8
Pihlajatie 4
Korpimaa 5 ja 8
Kukkaromé&ki 5
Ansatie 21
Leipurinkuja 2
Kylavainionkuija 2
Kylavainionkuja 4
Paivankakkarantie 1-2
Hansakallionkuja 3
Kalastajanmaki 1
Keskijuoksu 19
Maakravunkuja 3
Seilimaki 21
Viirikuja 2
Rullaniementie 3
Soukankaari 4

Kulkurinmaki 1/Mustanotko 3

Taavinsuo 11
Eestinlaakso 10
Hyljelahdentie 14
Alajuoksu 16
Isonkorventie 6
Kuuttikuja 8
Lanttikatu 5/Riksikuja 1
Rullaniementie 4
Kalastajanméaki 13
Lansanpurontie 1
Isoméki 1-2
Haukilahdenranta 4
Merisaapas 1
Merisaapas 3
Saarniraiviontie 6
Ukkohauentie 4
Eestinlaakso 12
Tiistinkallio 1
Taavinharju 29

Kannusillankatu 6
Niipperintie 93 ja 95
Lehtikaskentie 9
Saarniraiviontie 8
Kalastajankuja 10
Eestintaival 6
Vanha Maantie 7
Liittokuja 2
Viittakorpi 1
Tiistinkallio 4
Tiistinkallio 6
Reviisorinkatu 5
Kuuttikuja 4 ja 8
Nuijaméki 6
Eestinlaakso 14
Ruskaniitty 2
Sokinvuorenkuja 4
Kiulupolku 2
Matinkatu 7
Reunakuja 1
Finnoontie 12
Kustaanméaki 2
Kyyhkysmaki 10
Heiniitty 5
Kyyhkysmaki 11
Ramsaynkuja 1
Kyyhkysmaki 5
Aallonkohina 1-3

Haukilahdenranta 25

Aallontaite 6
Komentajankatu 6
Heiniitty 8
Ratamotie 1
Eestinlaakso 16
Kyyhkysméki 13
Maininkitie 5
Vallikaivanto 1
Kiskottajankuja 1
Sepetlahdentie 11
Kiltakallio 6
Ramsaynkuja 5
Eestinlaakso 20
Klovinkallio 6
Vanha Maantie 5
Tiklinkuja 3
Rautakiskonkuja 1
Postipuuntie 12
Peuraméaentie 9
Rastaspuistontie 3
Mielikinviita 4
Kiltaveljenpolku 3
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Heindpoudanpiha 1
Kalaonnentie 5 A-C
Hannuksenkuja 16
Ruotutorppa 4
Pohjoisentie 4
Isonjarvenpéa 3-4
Kala-Matti 1 ja 5
Norppatie 6
Espoonlahdenkatu 5
Nurminiityntie 1
Isdnnéantie 1
Ruutikuja 3
Sepelkyyhkyntie 1/Lintukorpi 2
Kukkaromaéki 4
Aspelininkuja 2/Nuijamaki 4
Kukkuméaenportti 1-3
Rihvelimaki 3
Kilonpuistonkatu 6
Sokerilinnantie 5
Kala-Malja 1
Ruotutorppa 6
Balderinkuja 2
Tikankolo 2
Kilonpuistonkatu 3
Hevostilantie 1
P&&skyskuja 9
Jalkimaininki 3
Leilitie 2

Trillakatu 4
Itsehallintotie 4
Hevostilantie 4
Huvilinnantie 2
Patokuja 3 ja 5
Juvanpuro 1
Puistopiha 5
Huvilinnanaukio 8/Saterinkatu 9
Oxfotintie 3
Kylanportti 15
Vanhankartanontie 11
Ullantorpantie 6
Myntinsyrja 10
Leppasillantie 2
Myntinsyrja 9

Juvanpuisto 4
Huvilinnanpiha 2/Huvilinnanméki 5
Ullanméentie 11
Lakiaukio 3
Ullantorppa 13
Auroranmaki 3
Nelikkokuja 2
Ullantorppa 7
Sunanlaakso 2
Leppévaarankatu 11
Nissinméaentie 7
Sysimaa 9
Markkinakatu 10
Ruusutorpanpuisto 1-2
Matinkallio 8
Karrynpyoérantie 1
Niitymaanaukea 4
Riimukallio 3
Rintaméaentanhua 4
Vanha Saunalahdentie 19
Myétatuulenmaki 5
Myétatuulenkuja 5
Haapaniemenrinne 4
Armas Launiksen katu 7
Takojantie 4
Kappalaisenkuja 6-8
Lasitorma 2
Séterinkatu 16
Peuramaenkuja 2
Nuijaméki 2
Tiimalasintie 1
Aurorankuja 2
Kuurinkallio 8 ja 11
Isomaki 27
Matinniitynkuja 2
Tillinméaentie 25
Kilonpurontie 1
Hansakartano 4
Kilonpurontie 7
Maakirjantie 2
Kirjanpit&jankuja 7
Adjutantinkatu 5
Kolmenkoivunkuja 1

Kuurinmaentie 20 / Kuurintorpantie 22
Helmipdliénkatu 2
Kolmenkoivunkuja 3
Valhallantie 5/Raavelintie 4
Kalaonnentie 5 D
Kilvoituksentie 7
Fickenkuja 1
Taivalmaki 3
Helmipodliénkatu 8
Taivalmaki 1
Diakonissantie 22
Tyyrpuuri 6
Magneettikatu 14
Kauppiaantanhua 2
Matinpuronkuja 2H
Kolkekannaksentie 1
Kuvastimentie 4
Keelkorvenkuja
Matinkallio 7C
Niittysillankulma 1
Perildnkuja 1
Majurinkatu 1
Karakalliontie 1 J-K
Jousenpuistonkatu 5
Kynaniekanpiha 4
Nuttukuja 4

Uuno Kailaankatu 2
Maapallonkatu 5
Pihkametsa 2
Vesipirtintie 2
Niittykummuntie 12 A
Kirstinharju 4
Kirstintie 2

Nuttukuja 10
Majurinkatu 19
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13. Tuloslaskelma

28

ARA MUUT
1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2022
LIKEVAIHTO
Vuokrat 89 122 813,41 56 095 412,85
Kayttokorvaukset 266 813,74 172 700,33
LIIKEVAIHTO YHTEENSA 89 389 627,15 56 268 113,18
Muut liiketoiminnan tuotot 1317 658,68 2399 437,06
Muut kiinteiston tuotot yhteensa 1317 658,68 2 399 437,06
HENKILOSTOKULUT
Henkilostékulut yhteensa -4 358 763,46 -2 824 438,95
POISTOT JA ARVONALENNUKSET
Poistot -25366 044,56  -10 252 694,07
Poistot ja arvonalennukset yhteensa -25 366 044,56 -10 252 694,07
MUUT KULUT
Hallinto -3 029 909,27 -1 938 542,94
Kaytté ja huolto -3442 494,48 -1 805 956,33
Ulkoalueiden huolto -2 254 077,76 -1 602 337,93
Siivous -1 981 456,97 -1 141 881,58
Lammitys -7 284 696,95 -4 985 266,85
Vesi ja jatevesi -4 255 635,39 -2 683 983,09
Sahkoé ja kaasu -2 854 375,82 -1 568 339,28
Jétehuolto -1520 180,75 -1 046 349,60
Vahinkovakuutukset -318 943,67 -230 023,80
Vuokrat -3 297 653,52 -757 933,01
Kiinteistévero -2 966 598,42 -1 944 055,24
Korjaukset -23172777,45 -16 620 646,13
MUUT KULUT YHTEENSA -56 378 800,44  -36 325 315,79
Luottotappiot ja muut oikaisuerat -617 146,20 -356 697,68
Oikaisuerat yhteensa -617 146,20 -356 697,68
Rakennuttamisen kulut 945 940,33 646 331,60
Muut kiinteistén kulut 0,00 -167 333,08
Muut kiinteiston kulut yhteensa 945 940,33 478 998,52
LIIKEVOITTO/-TAPPIO 4932 471,50 9 387 402,27
14. Henkilostoa koskevat liitetiedot 2022 2021
Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja ja hallitus 223 955,36 232581,39
Henkilston lukumaara
Talous- ja ICT yksikkd (Hallinto) 13 15
Rakennuttaminen ja kiinteistokehitys 13 11
Yll&pito 22 19
Asiakkuusyksikkd 63 61
Johdon tuki + Tj 11 9
Siivoojat/osa-aikaisena 0 2
yhteensa 122 117
Yhtiolla on Espoon kaupungin palveluksesta siirtyneiden henkildiden osalta liséelékevakuutus.
Toimitusjohtajalla on erillinen lisdel&kevakuutus ja tdhan liittyen toimitusjohtajalla on oikeus
tayteen eldkkeeseen 65 vuotiaana.
Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kk ja irtisanomisesta korvaus on 6 kk palkka.
Toimitusjohtajan tydsuhteen ehdot on madaritelty toimitusjohtajasopimuksessa.
Yhtiéssé ei ole tulospalkkausjarjestelmaé.
Aktivoidut henkiléstomenot
Rakennusten hankintamenoon on aktivoitu henkiléstbmenoja.
Palkat 779 359,41 640 781,25
Elakekulut 140 342,43 112 234,66
Muut henkildsivukustannukset 26 238,49 22 848,51
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EHDOTUS TULOKSEN KAYTTAMISESTA

Hallitus esittaa, etté osinkoa ei jaeta ja tilikauden tulos 28 842,88 € kirjataan edellisten
tilikausien voittovaroihin.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Espoossa 23.2.2023

Janne Tahtikunnas

puheenjohtaja

Antti Brunni Suvi Aherto
Kari Paunonen Jukka Vilske
Nea Fagerroth Pirkko Saarnio

Jaakko Kammonen
toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tandan annettu kertomus.

Helsingissa 23.2.2023

BDO Oy
tilintarkastusyhteis6

Sirpa Bergstrom
KHT
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Luettelo kirjanpitokirjoista ja tositteiden lajeista seka sailytystavoista

Tasekirja erikseen sidottuna
Paivakirja konekielisena
Paékirja konekielisena
Vuokra/myyntireskontra konekielisena
Ostoreskontra konekielisena
Lainarekisteri konekielisena
Kéaytetyt tositelajit

Ostolaskukierratys A12
Ostolaskujen maksut A19

Myynti laskut A21

Myynnin maksut A22

Vuokrat A30
Lainamaksut A41

Palkat A51

Palkat, konekieliset A52
Tiliotekirjaukset A61
Viitesuoritukset A62

Muistio A71

Muistio, sisdinen A72
Kéayttbomaisuus A81

Budjetti A92
Hoitotulos edellisen vuoden yli/alijaaméa A94

(A1) Espoon Asunnot Oy Tilinpaatos ja toimintakertomus 2022 // 3816452 // Liite 5.1 Espoon Asunnot Oy Tilinpaatos ja toimintakertomus 2022 (ID 402743).pdf

(A1) Liite 5.1 Espoon Asunnot Oy Tilinp&atos ja toimintakertomus 2022_ // 3819445 // Liite 5.1 Espoon Asunnot Oy Tilinpaatds ja toimintakertomus 2022 (ID 402743)_signed (ID 403143).pdf



Tami asiakirja on allekirjoitertu sihkéisesti Signom -allekirjoituspalvelulla.

Piiviys: 23. helmikuuta 2023, 18:10:47 Paiviys: 23. helmikuuta 2023, 18:12:14
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(Janne Tihtitunnas Antti Branni
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(Tukba Vilste Suvi Aherto

Jukka Vilske Suvi Aherto
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Pankkitunnistus Pankkitunnistus
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Espoon Asunnot Oy

Pirto Saarnio

Linnea Fagerroth

Vahva tunnistus:

23. helmikuuta 2023, 18:35:45
Pankkitunnistus

Piiviys: 23. helmikuuta 2023, 18:12:53

Kari Paunonen

Pirkko Saarnio
Hallituksen jisen

Oikeuterru edustamaan yhitei nimenkirjoituslausekkeen mukaisesti:

Toiminimen kirjoittaa | Yhtioei eelvstan osakeybtiilain nojalla hallitus,

Vahva tunnistus:
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Pankkitunnistus
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Pankkitunnistus
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Toimitusjohtaja
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Keskus 020 743 2920 BDO Oy
www.bdo.fi Vattuniemenranta 2
00210 Helsinki

TILINTARKASTUSKERTOMUS
Espoon Asunnot Oy:n yhtiokokoukselle
Tilinpaatoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Espoon Asunnot Oy:n (y-tunnus 1565281-0) tilinp&atdksen tilikaudelta 1.1.-
31.12.2022. Tilinpaatos sisaltéa taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpdatds antaa oikean ja riittavan kuvan yhtién toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpdatoksen laatimista koskevien sddnndsten
mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvan tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpdatdksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia yhtiéstd niiden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme tdyttdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme
mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maarén tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpadtoksen laatimisesta siten, etté se antaa oikean ja riittavan
kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpdatdksen laatimista koskevien sédnndsten mukaisesti ja tayttaa
lakiséateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisesta valvonnasta,
jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpadtoksen, jossa ei ole vaarinkdytdksesta tai
virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpdéatdsta laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtion kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdméaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, ettd tilinpdatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpdatds laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtid aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpa&atoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpdatdksessa kokonaisuutena vaarin-
kaytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd@ antaa tilintarkastuskertomus, joka
sisaltédd lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, etta
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheestd, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin
paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta kdytdmme ammatillista harkintaa ja
sailytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

o Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheestd johtuvat tilinpd&atoksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilin-
tarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen méaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid. Riski siitd, ettd vaarinkdytdksestd johtuva olennainen
virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, etta virheesta johtuva olennainen
virheellisyys jd& havaitsematta, silla vaarinkdytokseen voi liittyd yhteistoimintaa,

BDO Oy (Y-tunnus 2776089-4) on itsendinen BDO International Limitedin (UK) jasenyritys. BDO on yhteinen nimi sek& kansainvaliselle jasenyritysten
verkostolle etté kunkin maan jasenyritykselle.
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vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamistd tai virheellisten tietojen esittamistéa
taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

o Muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin nédhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siind tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon yhtion sisdisen valvonnan

tehokkuudesta.

o Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

o Teemme johtopéatoksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia

tilinpdatds perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme
tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaattksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla yhtion
kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, ettd olennaista epéavarmuutta esiintyy,
meidén taytyy Kkiinnittdd tilintarkastuskertomuksessamme Iukijan huomiota epéavarmuutta
koskeviin tilinpaatoksessa esitettéviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivéat ole
riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopdatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispdivédn mennessd hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai
olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtio pysty jatkamaan toimintaansa.

o Arvioimme tilinpdatoksen, kaikki tilinpdatoksessa esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleista
esittdmistapaa, rakennetta ja sisaltéd ja sitd, kuvastaako tilinpd&tés sen perustana olevia
lilketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan.

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

Muut raportointivelvoitteet
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio késittda toiminta-
kertomuksen. Tilinpaatdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpdatoksen tilintarkastuksen yhteydessd ja tata
tehdessdmme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti
virheellistd. Velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen
sovellettavien séannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinp&atdksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja
ettd toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien s&anndsten
mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopaatoksen, ettd toimintakertomuksessa on
olennainen virheellisyys, meidén on raportoitava téstd seikasta. Meilla ei ole td&mé&n asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingiss&, 23. helmikuuta 2023
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BDO Oy (Y-tunnus 2776089-4) on itsendinen BDO International Limitedin (UK) jasenyritys. BDO on yhteinen nimi sek& kansainvaliselle jasenyritysten 2(2)
verkostolle etté kunkin maan jasenyritykselle.
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