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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.-31.12.2023

Yhtiosta

Espoon Asunnot Oy:n perustehtdva on edistdaa Espoon hyvinvointia tarjoamalla hyvid ja kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja
nykyisille ja tuleville espoolaisille. Yhtié on voittoa tavoittelematon, ja Espoon kaupunki omistaa sen osakkeista 100 %.

Yhtio paivitti strategiansa vuonna 2023. Sen visio on tarjota sujuvaa ja edullista asumista vastuullisesti.
Paivitetyt strategiset painopisteet ovat:

— asiakkuus: hyva asiakaskokemus ja asiakkaan saama hyoty

— kiinteistokanta: tarpeita vastaava kiinteistokanta

— toimintamallit: oman ja kumppaniverkoston sujuva ja tehokas toiminta
— henkilosto ja osaaminen: hyva tyontekijakokemus ja osaava henkilosto
—  kestava kehitys: vastuullisuuden tavoitteet tasapainossa

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

Espoon Asunnot noudattaa toiminnassaan Espoon asumisen ja maankdyton periaatteita vuosille 2022-2025, jotka on
hyvaksytty Espoon kaupunginvaltuustossa 12.6.2023. Periaatteisiin on Espoon Asuntojen osalta kirjattu seuraavasti:

— Espoon Asunnot Oy aloittaa vuosittain keskimaarin 300 uuden asunnon rakentamisen. Kaupunki varmistaa,
ettd Espoon Asunnot Oy saa tarvitsemansa tontit.

— Espoon Asunnot Oy maarittelee vapaarahoitteisten ja rajoituksista vapautuneiden
asuntojen vuokrat samoin periaattein kuin kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissa olevien
asuntojen vuokrat.

—  Espoon Asunnot Oy vuokraa silld kannassaan olevia vapaarahoitteisia seka kaytto- ja
luovutusrajoituksista vapautuneita asuntoja Espoon kaupungin palvelukseen rekrytoitaville
henkildille.

—  Espoon Asunnot Oy pitaa kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneet asunnot paaosin
vuokra-asuntoina. Kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneita seka vapaarahoitteisia
asuinkiinteist6ja ja asunto-osakeyhtidissa olevia yksittdisasuntoja voidaan myyda yhtion
omavaraisuusasteen nostamiseksi, segregaation torjumiseksi seka perusparannusten
aikaistamiseksi vahdisessa madrin siten, etta asuntojen nettomaara ei laske. Yhtio
aikaistaa erityisesti julkisivuremonttien ja pihojen perusparannuksia. Myytavissa asunnoissa
asuville tarjotaan asuntoa Espoon Asunnot Oy:n asuntokannasta voimassa olevien
asukasvalintaa saatelevien lakien ja ohjeiden mukaan.

Asumisen ja maankdyton periaatteiden toteutumista seurataan asumisen osalta vuosittain tila- ja asuntojaostossa ja
maankayton osalta elinkeino- ja kilpailukykyjaostossa.

Espoon kaupunki asetti vuodelle 2023 seuraavat tulostavoitteet:
1. Asukaskokemus on hyvilla tasolla ja NPS-kyselyn suositteluhalukkuus on +40.

2. Espoon Asunnot Oy aloittaa vuosittain keskimaarin 300 asunnon rakentamisen. Aloituksissa seurataan neljan
viimeisimman vuoden liukuvaa keskiarvoa.

3. Yhti6 toteuttaa toimenpiteitd Espoo-tarinan ja Kestdva Espoo-ohjelman ilmastotavoitteiden tukemiseksi. Yhtio
laatii ilmastotiekartan vuoden 2023 aikana ja lammityksen energiatehokkuus on alle 41,0 kWh/rm3.

4. Yhtio osallistuu aktiivisesti asunnottomuuden vihentdmiseen ja espoolaisille asunnottomille tarjottavien
asuntojen maara kasvaa vuoteen 2022 verrattuna.



Espoon Asunnoilla on 314 (309 v. 2022) vuokranmaaritysyksikkoa, joista se omistaa 257 (256) kiinteistoa ja hallitsee
vuokraoikeudella 57 (53) kiinteistoa. Naissa kiinteistoissa on yhteensad 16 647 (16 316) asuntoa. Asuntojen asuinpinta-
ala on kaikkiaan 971 480 (953 296) m?2. Lisdksi yhden (1) vuokranmairitysyksikén muodostavat 99 (101) eri asunto-
osakeyhtitissa sijaitsevaa osakehuoneistoa. Ndiden asuntojen asuinpinta-ala on yhteensé 4353 (4 458) m?. Vuokrattavia
asuntoja on siten 16 746 (16 417) ja asuinpinta-alaa kaikkiaan 975 833 (957 754) m?. Asunnoissa asuu yli 30 000
espoolaista.

Espoon Asunnot on segmentoinut vuokraustoimintansa vuokranmaaritysrajoitusten perusteella kahteen segmenttiin,
ARA-ryhmaan ja Muut-ryhmaan. ARA-ryhman asuntoja koskee arava- ja korkotukilainsaadanto, joka saatelee asuntojen
kayttoa ja luovutusta, vuokranmadritystd ja asukasvalintaa. Liiketilat ja paivakodit esitetddn Muut-ryhmassa, silld ne
eivat ole arava- ja korkotukilainsaadannon alaisia.

Espoon Asunnot toimii omakustannusperiaatteella ja pystyy vuokraamaan asukkailleen kohtuuhintaisia asuntoja alueen
markkinavuokria edullisemmin. Nykyisessa tilanteessa kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen kysynta ylittaa kuitenkin
jatkuvasti tarjonnan erityisesti paakaupunkiseudulla

Tilikausi 2023

Yleista

Tilikautta 2023 varittivat useat globaalin talouden ilmiot, kuten korkotason jyrkka nousu, jolla keskuspankit pyrkivat
hillitsemaan inflaatiota. Yhtion suuren lainapdaaoman vuoksi korkojen nousulla oli merkittava vaikutus yhtion talouteen,
my0s yleinen hintojen nousu ja korkea inflaatioaste haastoivat talouden hallintaa. Haasteista huolimatta yhtion
omakustannusperusteinen tulos noudatti talousarviota.

Vuonna 2023 yhtion omistamien vuokra-asuntojen kayttdaste nousi erittdin korkeaksi ja oli vuoden lopussa 99 %.
Korkean kayttoasteen taustalla on kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen entisestaan lisadantynyt kysynta
paakaupunkiseudulla, mutta myds vuokrausprosessin kehittaminen. Se on nopeuttanut asukkaan vaihtumiseen liittyvaa
prosessia ja vahentanyt tyhjakdayntia merkittavasti.

Yhtion hallitus hyvaksyi Espoon Asuntojen paivitetyn strategian elokuussa 2023. Uuden strategian visio on ”Sujuvaa ja
edullista asumista vastuullisesti”, ja se heijastaa sitoutumista asiakaskeskeisyyteen, tuottavuuteen ja kestavaan
kehitykseen. Strategian yhteyteen laadittu strategisen kehittamisen tiekartta ulottuu vuoteen 2027, ja sen toteutus
kdynnistyi viime vuonna.

Toiminnanohjausjarjestelman uudistaminen on yksi yhtion strategisen kehittamisen tiekarttahankkeista.
Jarjestelmahankinta kilpailutettiin elokuussa 2023, ja sen voitti kiinteistonhallinnan, asukasrekisterin ja
vuokravalvonnan osalta Visma Real Estate Oy, ja PTS:n ja budjetoinnin osalta Pandia Oy. Projektin toteutus- ja
kayttéonottovaihe kdynnistyi elokuussa, ja projektin ensimmainen vaihe on valmis kevaalla 2024 ja toinen syksylla 2024.

Johtuen yleisen turvallisuustilanteen muuttumisesta Espoon Asunnot Oy laati vuoden 2023 kuluessa omaa toimintaansa
koskevan valmiussuunnitelman. Suunnitelmaa kehitetdan tulevina vuosina ja valmiutta parannetaan myos harjoituksilla.
Varautumisen tavoitteena on turvata yhtion toiminnan jatkuvuus myos poikkeusoloissa. Yhtio paivitti tilikaudella 2023
myo0s riskikarttansa vastaamaan paremmin toimintaympariston muutoksia. Paivityksen yhteydessa arvioitiin riskien
toteutumisen todennakoisyys ja riskien mahdollisia vaikutuksia yhtion toimintaan. Riskienhallinnan yleiset periaatteet
on hyvdksynyt yhtién hallitus, ja niiden kdytannon toteutuksesta vastaa yhtion johto.

Kestavan kehityksen edistaminen on olennainen osa yhtion strategiaa. Joulukuussa 2023 yhtion hallitus hyvaksyi Espoon
Asuntojen ilmastotiekartan. Se kokoaa yhteen jo aloitettua ilmastotyotd seka uusia toimenpiteitd, jotka on jaettu eri
kategorioihin ja aikataulutettu tuleville vuosille. Imastotiekartan kokonaisvaltainen tilannearvio toteutetaan vuonna
2025. Talldin vuorossa ovat toimenpiteiden laajempi pdivityskierros sekd uusien padstévahennystoimenpiteiden
madrittely vuosille 2026-2030.

Rakennusala koki Suomessa vuonna 2023 merkittdavan laskusuhdanteen, jonka seurauksena rakentamisen
kokonaisvolyymi laski noin 10 prosenttia. Erityisesti asuntotuotannon aloitusmaarat putosivat Suomessa alle puoleen
aiemmasta. Alan yleista epavarmuutta lisdsivat myos useat konkurssit.



Espoon kaupungin asettamien tulostavoitteiden toteutuminen

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

Mittaamme asiakkaidemme asiakaskokemusta reaaliaikaisesti erilaisin tekstiviesti- ja sdhképostikyselyin. Vuonna 2023
asiakkaidemme koko asiakkuuselinkaaren kattava nettosuositteluindeksi (kokonais-NPS) oli +45. Jotta saamme kattavan
kokonaiskuvan asiakkaidemme asiakaskokemuksesta, mittaamme asiakaskokemusta asiakkuuselinkaaren neljassa eri
kohdassa. Kyselyt Iahtevat uusille, asuville, pois muuttaneille sekd meille soittaneille asiakkaillemme (asiakaspalvelu,
isannointi ja vuokravalvonta).

Toiminnan ja prosessien jatkuva tarkastelu on edellytys asiakaskokemuksen sailyttamiseksi hyvalla tasolla. Vuonna 2023
jatkoimme asuntojemme vuokrausprosessin ja asiakaspalvelukdytantdjemme kehittamista seka helpotimme
asiakkaidemme sahkoista asiointia. Myds monikanavaisen Contact center -jarjestelmamme kehittdminen jatkui.

Tavoite
Vuosittain aloitetaan keskiméaarin 300 asunnon rakentaminen.
Aloituksissa seurataan neljan viimeisimman vuoden liukuvaa keskiarvoa.

Vuonna 2023 aloitettujen kohteiden asuntomaara oli 182 asuntoa. Neljan vuoden asuntoaloitusten keskiarvo oli siten
341 asuntoaloitusta.

Aloitetut asunnot: 2023 2022 2021 2020

Vuoden aikana aloitetut asunnot: 182 300 403 480

Aloitetut asunnot keskimaarin (4 v. keskiarvo) 341 406 377 328
Tavoite

Yhtio toteuttaa toimenpiteitad Espoo-tarinan ja Kestdva Espoo-ohjelman ilmastotavoitteiden tukemiseksi
Yhtio kokoaa ilmastotiekartan 2023 aikana
Lammityksen energiatehokkuus paranee, kiinteistdjen keskimairdinen lampéindeksi on alle 41,0 kWh/rm3

Espoon Asunnot allekirjoitti lokakuussa 2023 Espoon kaupungin ilmastositoumuksen. Se linkittyy luontevasti osaksi
yhtion omia vastuullisuustavoitteita, joista ilmastonmuutoksen hillinta ja hiilidioksidipaastéjen vahentaminen on
tarkeimpia.

Yhtion hallitus hyvaksyi Espoon Asuntojen ilmastotiekartan joulukuussa 2023.

Mittaamme lammityksen energiatehokkuutta kiinteistéjen keskimaaraisella lampaoindeksilld, joka oli vuoden 2023 osalta
37,0 kWh/Rm3. Edeltdvan vuoden vastaava luku oli takautuvasti normeerattuna 38,7 kWh/ Rm?3.

Vuoden aikana jatkoimme kiinteistojen lammityksen optimointia ja energiatehokkuuskorjauksien toteuttamista. Lisaksi
osallistuimme aktiivisesti energiansaastotoimien edistamiseen mm. osallistumalla Astetta Alemmas-kampanjaan.

Tavoite
Yhtio osallistuu aktiivisesti asunnottomuuden vahentamiseen ja espoolaisille asunnottomille tarjottavien
asuntojen maara kasvaa vuoteen 2022 verrattuna.

Vuonna 2023 tarjosimme 267 asuntoa hakijoille, joiden status oli asunnoton. Vuonna 2022 asunnottomille
tarjottujen asuntojen maara oli 209.



Liikevaihto ja tulos

Yhtion liikevaihto oli tilikaudella 158,4 miljoonaa euroa, jossa oli kasvua edellisvuoteen verrattuna 8,7 % Asuntojen
keskimaarainen kayttoaste vuoden aikana oli 99 % (v.2022 98,4 %). Keskimaarin 3,5 %:n suuruisten vuokrankorotusten
lisaksi liikevaihdon kasvuun vaikuttivat vuoden 2022 lopulla ja vuoden 2023 aikana valmistuneet uudiskohteet.
Uudiskohteita valmistui vuonna 2022 ennétyksellinen maara, yhteensa kahdeksan — ja niihin 554 asuntoa. Vuonna 2023
valmistuneita uudiskohteita oli viisi ja niissa yhteensa 329 asuntoa.

Tilikauden liikevaihdosta 98,9 (89,4) miljoonaa euroa koostui ARA-ryhman lilketoiminnasta ja 59,5 (56,3) miljoonaa
euroa Muut-ryhman liiketoiminnasta. ARA-ryhman liikevaihtoa kasvatti vuoden 2022 lopussa ja vuoden 2023 aikana
valmistuneet kohteet.

LIIKEVAIHDON JAKAUMA SEGMENTEITTAIN 2023

62,4 % 37,6 %
ARA-ryhma Muut-ryhma

@ Aravarahoitteinen liiketoiminta (sddnnelty vuokranmaaritys, kdytto ja luovutus)
O Vapaa ARA (vapaa vuokranmaarityksen sadntelysta)
@ Luovutusrajoituksen alainen liiketoiminta (ns. jatkorajoitteiset)

W Vapaarahoitteinen liiketoiminta

Lahes koko liikevaihto, eli 97,8 % (97,7 % v.2022), muodostui asuntojen vuokratuotoista ja kayttokorvauksista. Loppuosa
liikevaihdosta, 2,2 (2,3) %, koostui muiden tilojen eli liiketilojen, paivakotien ja palvelutalojen vuokrista. Naista liiketilat
ja paivakodit edustavat noin 1 %:n osuutta ja palvelutalot vajaa 0,5 % kokonaisliikevaihdosta.

LIIKEVAIHDON JAKAUMA TILATYYPEITTAIN 2023

B Asunnot @ Liiketilat M@ Pdivakodit M Palvelutalot
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Liiketoiminnan muita tuottoja kertyi 3,9M<€. Muihin tuottoihin siséltyi tontinvaihdoista syntyneita tuloutuksia n. 1,5M€
seka erillisasuntojen myyntituottoja 0,2ME, jotka jaivat heikon markkinatilanteen vuoksi huomattavasti aiempia vuosia
vahaisemmaksi. Vuonna 2023 erillisasuntoja myytiin vain kaksi, kun niita edeltdavana vuonna myytiin 16 asuntoa.
Muihin tuottoihin kuuluvia eriad ovat lisdksi vakuutuskorvaukset, joita oli n. 0,5M€ seka satunnaiset muut tuotot, kuten
edelleen laskutukset, jalkiperintatuotot, jne.

Kiinteistéjen hoitokustannukset kasvoivat 2,1 % edeltdvaan vuoteen verrattuna ja olivat yhteensa 39,8M€. Suurimmat
erat muodostuivat lammityksestd 12,4M€, vedesta 7,2M€, kaytosta ja huollosta 5,7M€, ulkoalueiden hoidosta 3,9M€
seka sahkosta 3,6 M€. Kaytto- ja huoltokustannuksiin aiheutti kasvua erityisesti pysakaintitilojen latauslaitteiden
lisdantynyt tarve. Kiinteistojen energian- ja vedenkulutuksen vahentamiseksi on tehty lukuisia toimenpiteitd, kuten
jatkettu vedenséastokalusteiden asennuksia ja korjattu ylilampimien asuntojen l8mmonsaatoa. Saavutetut lampoenergian-
ja vedenkulutussaastot kompensoivat hintojen nousua ja esimerkiksi lammityksen kokonaiskustannusten nousu jai vain
1,1 %:iin- lisddntyneesta kiinteistomaarasta huolimatta. Sahkdkustannukset alenivat vuonna 2023 merkittavasti. Tahan
vaikutti kulutusvaikutuksen ohella hintakehitys sekd tammi-huhtikuun voimassa ollut sdhkon arvonlisaveroalennus.

Vuokrakustannukset kasvoivat 15,1 % ja olivat yhteensa 4,7 M€.

Korjauskustannukset jaivat 0,5M€ alle budjetin ja olivat yhteensa 37,9M&€. Laskua edellisvuoteen oli 4,7 %.
Muuttokorjauskustannukset (6M€) ja ylldpitavat korjaukset (11M€) pysyivat edeltdvan vuoden tasolla. Kohonneiden
kustannusten vuoksi korjausohjelman hankkeita jouduttiin priorisoimaan. Se alensi jonkin verran ohjelmoitujen
korjausten kokonaiskustannusta, joka oli lopulta 17,5M€. Ennakoimattomat korjaushankkeet, joiksi luetaan mm. vesi-
tai palovahinkokorjaukset, olivat yhteensa 3,3M£€.

Poistot olivat 40,8M€ ja kasvoivat 14,6 % edeltavaan vuoteen verrattuna. Poistojen lisdys johtui vuoden 2022 lopussa ja
2023 aikana valmistuneiden kohteiden poistoista sekd vuoden aikana tehdyista romutuksista, joiden yhteisarvo oli

1,3ME€.

Vuoden 2023 liikevoitto oli 13,8 % eli 21,8M£€ ja edeltdvana vuonna vastaavasti 9,8 % eli 14,3M&€. Liikevoitosta 7,4 (4,9)
miljoonaa euroa tuli ARA-ryhman liiketoiminnasta ja 14,4 (9,4) miljoonaa euroa Muut-ryhman liiketoiminnasta.

Korkotason jyrkka nousu nakyy rahoituskulujen voimakkaana kasvuna. Rahoituskulut olivatkin vuonna 2023 yhteensa
14,9M€ (v.2022 5,9M€). Pankkitileilta kertyi rahoitustuottoa yhteensa 2,2 M€ (v.2022 0,3M€).

Yhtion voitto ennen tilinpaatoseria ja veroja oli 9,1M€ eli 5,8 % liikevaihdosta, kun vastaava era edeltavana vuonna oli
8,7M£ eli 6 %. Budjetoitu voitto ennen tilinpaatoseria ja veroja oli 8,6 M€ eli 5,5 % liikevaihdosta.

Tulos ennen veroja oli 30 269 euroa ja tilikauden voitto 23 615 euroa.



Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut 2023 2022 2021

Tuloslaskelman tunnusluvut

Liikevaihto, M€ 158,4 145,7 142,8
kasvu, % 8,7 2,0 2,6
Liikevoitto, M€ 21,8 14,3 15,0
osuus liikevaihdosta, % 13,8 9,8 10,5
Rahoituskulut -ja tuotot, M€ 12,7 5,6 4.8
Voitto/tappio ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja, M€ 9,1 8,7 10,2
osuus liikevaihdosta, % 5,8 6,0 71
Tulos ennen veroja, M€ 0,0 0,0 0,0

Taseen tunnusluvut:

Taseen loppusumma, M€ 1272,2 1246,0 1171,3
Oma paaoma, M€ 126,1 126,1 126,0
Vieras padoma, M€ 908,3 891,2 825,3
Korollinen vieras padoma, M€ 885,1 865,1 799,4

Kannattavuuden ja rahoituksen tunnusluvut

Sijoitetun pddoman tuotto, % 2,4 1,5 1,6
Oman paaoman tuotto, % 2,9 2,8 3,4
Omavaraisuusaste, % 25,0 249 259
Velkaantumisaste, % 702,0 686,3 634,3

Maksuvalmiuden tunnusluvut
Quick ratio 1,2 1,1 1,0

Muut tunnusluvut

Asuntojen vuokrausaste, % 99,0 98,4 98,5
Asukkaiden vaihtuvuus, % 12,1 11,7 12,6
Valmistuneet investoinnit 79,8 114,0 61,6

osuus liikevaihdosta, % 50,4 78,3 43,1



Taloudellista kehitysta kuvaavien tunnuslukujen laskentakaavat ovat seuraavat:

Tunnuslukujen laskentakaavat

Liikevaihdon kasvu, %

Liikevoiton osuus likevaihdosta, %

Voiton/tappion ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja osuus liikevaihdosta, %
Korollinen vieras paaoma, M€

Sijoitetun padoman tuotto, %

Oman padoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %

Velkaantumisaste, %

Quick ratio

Asuntojen vuokrausaste, %

Asukkaiden vaihtuvuus, %

Valmistuneiden investointien osuus liikevaihdosta, %

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Tilikauden liikevaihto - edellisen tilikauden liikevaihto

Edeliisen tilikauden liikevaihto

Liikevoitto

Liikevaihto

Voitto/tappio ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja

Liikevaihto
Pitkaaikainen vieras padoma + pitkaaikaisten lainojen lyhytaikainen osuus

Tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja + korkokulut

Korollinen vieras pddoma + oma padoma

Voitto/tappio ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja - verot

Oma pagoma + kertynyt poistoero (veroton) + kertynyt asuintalovaraus (veroton)
Oma padoma + kertynyt poistoero (veroton) + kertynyt asuintalovaraus (veroton)

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korollinen vieras pddoma

Oma paaoma

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikaiset velat - saadut ennakot

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto + vapaiden tilojen vuokratuotto

Paattyneiden vuokrasopimusten maara

Asuntojen lukumaara keskimaarin

Valmistuneet investoinnit

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto ja liikevoitto muodostuivat vuonna 2023 segmenteittdin ja tilatyypeittdin eriteltyna seuraavasti:

Segmenttien liikevaihto ja liikevoitto 2023 2022 2021
ARA-ryhma (kiinteistéjen lkm) 189 184 176
Liikevaihto, M€ 98,9 89,4 86,7
Kasvu (%) 10,6 3,0 3,8
Asunnot 98,2 88,5 85,9
Palvelutalot 0,7 0,9 0,8
Liikevoitto, M€ 7,4 4,9 5,6
Kasvu (%) 50,6 -12,0 -57,9
Asunnot 7,5 4,9 5,6
Palvelutalot 0,0 0,1 0,1
Liikevoitto, % 7,5 5,5 6,5
Muut-ryhma (kiinteistojen Ikm) 125 125 125
Liikevaihto, M€ 59,5 56,3 56,0
Kasvu (%) 5,7 0,4 0,8
Asunnot 56,7 53,8 53,6
Liiketilat 1,6 1,3 11
Paivakodit 1,2 1,2 1,3
Palvelutalot 0,0 0,0 0,0
Liikevoitto, M€ 14,4 9,4 9,4
Kasvu (%) 53,3 0,0 -8,0
Asunnot 13,1 8,5 82
Liiketilat 0,7 0,5 0,4
Paivakodit 0,7 0,5 08
Palvelutalot 0,0 0,0 0,0
Liikevoitto, % 24,2 16,7 16,8
Yhteensa (kiinteistojen lkm) 314 309 301
Liikevaihto, M€ 158,4 145,7 142,8
Liikevoitto, M€ 21,8 14,3 15,0
Liikevoitto, % 13,8 9,8 10,5




Taloudellinen asema
Espoon Asuntojen taseen loppusumma oli 1 272,2 (1 246,0 v. 2022) miljoonaa euroa.
Yhtion oma pddoma oli vuoden 2023 lopussa 126,1 (126,1) miljoonaa euroa.

Yhtion vieras padoma oli yhteensa 908,3 (891,2) miljoonaa euroa. Tasta 849,7 (829,0) miljoonaa euroa oli pitkdaikaista
ja 58,6 (62,3) miljoonaa euroa lyhytaikaista velkaa. Lyhytaikaisesta velasta 35,4 (36,2) miljoonaa euroa oli korollista
velkaa.

Korollista vierasta padomaa oli yhteensa 885,1 (865,1) miljoonaa euroa, ja lainojen keskikorko oli 1,7 (1,7) %.
Kiintedkorkoisten lainojen osuus vuoden lopussa oli 66,6 (71,5) %. Kiintedkorkoisiin lainoihin on sisallytetty valtion
aravalainat, joiden korko maaraytyy elinkustannusindeksin muutokseen sidottuna. Aravalainojen hoitokulut ovat
kuitenkin kdytanndssa vakaita, koska koron nousu pienentaa vuosimaksulainojen lyhennyksia.

Espoon Asuntojen 885,1 miljoonan euron rahalaitoslainat kohdistuivat segmenteille
korkosidonnaisuuksittain eriteltyna seuraavasti:

Lainasalkku 31.12.2023 ARA-ryhma Muut-ryhma Yhteensa
Vapaa ARA Jatkorajoitteiset  Vapaarahoitteiset

Kiintedan korkoon sidottu lainapddoma, M€ 543,8 35,4 10,6 589,8

Markkinakorkosidonnainen lainapééaoma, M€ 2211 35,6 38,6 295,3

Jaljella oleva lainapadoma yhteensa, M€ 764,9 71,0 0,0 49,1 885,1

Yhtion maksuvalmius sdilyi edelleen hyvana. Espoon Asuntojen kassavirran investoinnit paatyivat vuonna 2023
edeltavaa vuotta pienempien asuntoaloitusten my6ta 66,4 (105,8) miljoonaan euroon. Yhtiélla oli vuoden lopussa
rakenteilla uudiskohteissa yhteensa 482 (629) asuntoa. Pitkaaikaisia lainoja lyhennettiin 38,4 (37,4) miljoonaa euroa ja
nostettiin 58,4 (103,1) miljoonaa euroa. Espoon Asunnot liittyi Espoon kaupungin konsernitilijarjestelyyn 1.12.2019.
Konsernitiliin liitettyjen tilien saldo 55,5 (53,3) miljoonaa euroa esitetdan muissa saamisissa saman konsernin yrityksilta.
Yhtion rahavarat paatyivat siten vuoden lopussa 2,8 (3,1) miljoonaan euroon.

Rakenne ja rahoitusjarjestelyt

Yhtion hallitus on hyvaksynyt ja allekirjoittanut sulautumissuunnitelman 21.9.2023, jossa tytaryhtio Kiinteistd Oy Espoon
Anna Sahlstenin katu 11B sulautuu Espoon Asuntoihin. Sulautumissuunnitelma on rekisteréity 22.9.2023. Tilikauden
aikana ei ole toteutunut muita yritysjarjestelyita.

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

Kiinteist6jen luovutusrajoitukset

Suurinta osaa Espoon Asuntojen kiinteistoistd saatelee laki aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kdytosta,
luovutuksesta ja omaksi lunastamisesta. Laissa sdddetdan asuntojen myyntia, vuokranmaaritysta ja vuokralaisten
valintaa. Rajoituksesta on tehty merkinta yhtion osakekirjoihin.




Vuokra-asunnot ja kiinteistot 2023 2022 2021
Asuntojen kokonaismaara vuoden lopussa 16 746 16 417 15879
muutos, % 2,0 3,4 1,0
asuinpinta-ala, m? 975 833 957 754 928 253
asuntojen keskipinta-ala, m? 58,3 58,3 58,5
valmistuneet asunnot 331 554 252
puretut / myydyt asunnot 0 0 83
myydyt erillisasunnot 2 16 14
valmistuneiden asuntojen keskipinta-ala, m? 54,9 54,4 52,6
Kiinteistéjen méaara vuoden lopussa 314 309 301
valmistuneet kiinteistot 5 8 3
puretut / myydyt kiinteistot 0 0 2
ARA-ryhman asunnot 14 765 14 434 13 880
asuinpinta-ala, m? 859 093 840 909 810 746
asuntojen keskipinta-ala, m? 58,2 58,3 58,4
ARA-ryhman Kiinteistdjen maara 279 274 266
Muut-ryhmén asunnot 1981 1983 1999
asuinpinta-ala, m? 116 740 116 845 117 507
asuntojen keskipinta-ala, m? 58,9 58,9 58,8
Muut-ryhman kiinteistdjen maara 35 35 35
Vuokraustoiminta

Espoon Asunnoilla oli vuoden 2023 lopussa 16 746 (16 417) asuntoa. Tastd ARA-ryhmaan kuuluvia asuntoja oli 14 765 ja
Muut-ryhmén asuntoja 1 981 kpl. Asuntojen vuokrausaste nousi edellisvuodesta, ja oli vuonna 2023 keskimaarin 99,0
(98,4) %.

Vuonna 2023 vuokra-asunnon sai 2 401 (2 350) kotitaloutta, eli asunnon saaneiden maara kasvoi hieman edellisvuoteen
verrattuna. Kasvua selittda osaltaan vuonna 2023 valmistuneiden uudiskohteiden maara, silla uusia asuntoja valmistui
331 (554) kpl seka vaihtuvuuden pieni kasvu. Asunnon saaneista kotitalouksista yhden hengen talouksia oli 1 245 (1 262)
kpl. Yksion tai kaksion sai 1 401 (1 425) kotitaloutta, mika oli 58,4 (60,6) % kaikista asunnon saaneista.

Saapuneiden uusien hakemusten maara kasvoi edellisvuodesta ja oli 36 662 (32 496) kpl. Hakemusmaaran kasvu ja
paakaupunkiseudun vuokra-asuntomarkkinoiden ylitarjontatilanteessa erittain korkeaksi kohonnut asuntojen
vuokrausaste osoittavat, ettd kohtuuhintaisten asuntojen uudistuotannolle on tarvetta jatkossakin. Vuokra-asuntoa
etsivat kotitaloudet arvostavat yleishyddyllisen vuokra-asumisen edullisuutta ja riskittomyytta, mutta kohtuuhintaisten
asuntojen niukka tarjonta ja riittamaton uudistuotanto padkaupunkiseudulla eivat pysty vastaamaan nykyiseen
kysyntaan.

Vuokralaisten vaihtuvuus nousi hieman edellisesta vuodesta ja oli 12,1 (11,7) %. Pienesta noususta huolimatta
vaihtuvuus on edelleen alhaista, mika yhdistettyna suureen kysyntdan heikentaa yksittdisen hakijan mahdollisuuksia
saada tarvitsemaansa kohtuuhintaista vuokra-asuntoa.

Vuoden 2023 lopussa voimassa olevia aktiivisia asuntohakemuksia oli 6 938 (8 035). Pienten 1-2 hengen kotitalouksien
osuus kaikista hakijoista oli 78,0 (78,8) %.
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Vuokra-asuntojen hakemukset ja valinnat 2023 2022 2021
Asunnon saaneiden maara 2 401 2 350 2 166
muutos, % 2,2 8,5 11,4
Voimassa olevien hakemusten maara vuoden lopussa 6938 8035 6619
Rakennuttaminen

Vuonna 2023 valmistui viisi (kahdeksan vuonna 2022) uutta vuokra-asuntokohdetta, joissa on yhteensa 329 (554)
asuntoa. Vuoden 2023 paattyessa rakenteilla oli viisi (8) kiinteistd4, joissa on yhteensa 482 (629) asuntoa.

Espoon asumisen ja maankdyton periaatteisiin seka yhtion talousarvioon on Espoon Asuntojen alkavan
asuntotuotannon osalta kirjattu tavoitteeksi keskimaarin 300 asuntoa vuodessa. Vuoden 2023 toteuma oli 182
aloitettua asuntoa, joten neljan vuoden keskimaarainen toteuma oli 341. Vuoden aikana tehtiin kahdesta
uudiskohteesta investointipdatos ja niiden rakennusty6t kaynnistyivat vuoden 2023 jalkipuoliskolla.

Rakenteilla olevan uudiskohteen Lillhemtintie 13:n urakoitsija TNRak Oy asetettiin konkurssiin marraskuussa 2023.
Espoon Asunnot purki urakkasopimuksen ja otti tydmaan haltuun 7.12.2023. Kilpailutus urakan jatkajan valitsemiseksi
kdynnistettiin - vuoden lopussa 2023. Kohteen arvioitu valmistuminen tulee siirtyméaan vuoden 2024 loppuun.

) Asuntojen Huoneistoala, Keskimaardinen Vuokra 2023
Uudistuotanto

lukumaira m?  huoneistoala, m’ (€/m2/kk)
Vuonna 2023 valmistuneet uudiskohteet: 329 18 070 54,9 15,00
Syvansalmenkatu 1 (alkanut 5/2021, valmistui 2/2023) 98 4178 42,6 15,80
Hyljetie 3 (alkanut 12/2021, valmistui 2/2023) 72 3735 51,9 14,50
Teerimaenportti 3 (alkanut 5/2021, valmistui 5/2023) 49 3250 66,3 14,20
Suvikummuntie 1 E (alkanut 8/2021, valmistui 5/2023) 63 3129 49,7 16,30
Nuottaniementie 7 (alkanut 9/2021, valmistui 6/2023) 47 3779 80,4 14,75
Rakenteilla olevat uudiskohteet 31.12.2023: 482 23 968 49,7 -
Huvilinnantie 1 (Saterinkatu 13 ) (alkanut 8/2022, valmistuu 5/2024) 117 5159 441 -
Lillhemtintie 13 (alkanut 6/2022, valmistuu 12/2024) 91 5122 56,3 -
Riihitontuntie 7 (alkanut 9/2022, valmistuu 4/2024) 92 5126 55,7 -
Niittykummuntie 1 (alkanut 9/2023, valmistuu 5/2025) 115 4 843 42,1 -
Anna Sahlstenin katu 13 (alkanut 12/2023, valmistuu 6/2025) 67 3720 55,5 -

Peruskorjaus

Vuonna 2023 valmistui yksi (kaksi vuonna 2022) peruskorjauskohdetta. Vuoden aikana tehtiin neljan
peruskorjauskohteen investointipaatos, ja korjaustyot kdynnistyivat kahden kohteen osalta. Taloteknisia parannuksia
sisaltavissa peruskorjauskohteissa noudatamme kiinteistostrategian linjausta 30 % energiansaastosta.

. Asuntojen  Huoneistoala, Keskimaaréinen Vuokra 2023
Peruskorjaukset

lukumaara m?  huoneistoala, m’ (€/m2/kk)
Vuonna 2023 valmistuneet peruskorjaukset: 442 20972 47,4 11,86
Kuunséade 4 (alkanut 12/2021, valmistui 4/2023) 40 2504 62,6 13,35
Rakenteilla olevat peruskorjaukset 31.12.2023: ! 183 4765 26,0 -
Seilimaki 21 (alkanut 3/2022, valmistuu 6/2024) 36 2577 71,6 13,30
Kala-Maija 2 (alkanut 4/2023, valmistuu 5/2024) 88 4765 54,1 14,40
Karakalliontie 1 A-H (alkanut 4/2023, valmistuu syksylla 2024) 95 6 362 67,0 11,50

Maapallonkatu 3 (alkanut 9/2023, valmistuu 12/2024) 77 4234 55,0 -
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Henkilosto
Vuoden 2023 lopussa Espoon Asuntojen palveluksessa oli 123 (122 v. 2022) henkil6a. Heista vakituisessa tydsuhteessa
oli 106 (106) ja maaraaikaisessa 17 (16). Keskimaarin henkilost6a oli vuoden aikana 124 (121). Henkil6stén vaihtuvuus

oli 11,4 (13,9) prosenttia.

Henkilostda kuvaavat tunnusluvut ovat seuraavat:

Henkilostoa kuvaavat tunnusluvut: 2023 2022 2021
Henkil6sto vuoden lopussa 123 122 117
Miesten osuus henkilostosta, % 46 43 42
Naisten osuus henkilostosta, % 54 57 58
Palkat ja palkkiot, t€ 6 338 5959 5 804

Jatkoimme yhteisen yrityskulttuurimme vahvistamista nostamalla vuoden 2023 teemaksi joukkueena tydskentelemisen
yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi. Kasittelimme aihetta monin eri tavoin niin yhtio-, yksikko- kuin tiimitasollakin.

Ymparisto

Asuinkiinteistoinvestointien padomaintensiivisyys ja pitkajanteisyys edellyttavat kestavia ratkaisuja. Rakennettujen
kiinteistojen tulee olla kestavia seka talouden ettd ympariston nakdkulmasta.

Vuoden 2023 aikana Espoon Asunnot Oy laati ilmastotiekartan, jonka yhteydessa laskettiin toiminnastamme suoraan ja
valillisesti aiheutuvat CO2-paastot. Tavoitteenamme on olla hiilineutraali vuoteen 2030 mennessa.

Lokakuussa 2023 liityimme yhtena kumppanina Espoon Kaupungin ilmastositoumukseen.

Espoon Asunnot Oy liittyi kuluneen vuoden aikana myds Ekokompassi-ymparistojarjestelmaan. Jarjestelma on tarkoitus
auditoida vuonna 2024.

Tehtyjen energiansddstotoimenpiteiden ansiosta lammityskustannukset nousivat edeltdvaan vuoteen verrattuna
ainoastaan 0,1 miljoonaa euroa. Kdytdmme kohteissamme padstottomalla ja uusiutuvalla energialla tuotettua Fortum
Plus -kaukolampd3, ja lahes koko kiinteistokantamme on liitetty osaksi Leanheat-lammonsaatojarjestelmaa. Sen avulla
voimme kohdentaa saato- ja korjaustoimia optimaalisesti ja saavuttaa lisdsadstoja lammityksessa. Samalla varmistaen
asukkaille tasaisemman sisalampétilan. Kaukolammon kayton kulutushuippujen leikkaamisen avulla on saatu aikaan
saastoja kaukolammon perusmaksuissa.

Kiinteistosahkdmme on CO2-vapaasti tuotettua sahkoa. Vaikka uusiin ja perusparannettaviin kiinteistdihin asennetaan
nykymaaraysten mukaisesti yhd enemman sahkoa kdyttavia jarjestelmia ja laitteita, sdhkon ominaiskulutus on pysynyt
jokseenkin vakaana. Kiinteistosahkon kokonaiskustannus laski 18,4 % edellisvuodesta markkinahintojen laskun vuoksi.

Espoon Asunnot on ollut mukana vuokra-asuntoyhteistjen energiatehokkuussopimuksessa (VAETS) jo vuodesta 2010.
Nykyinen sopimus on solmittu vuosille 2017-2025, ja energiansaastotavoitteeksi on asetettu 7,5 % mika tarkoittaa, etta
kokonaisenergiankulutuksemme tulee vuoden 2025 lopussa olla 12 824 MWh/a vdhemmaén kuin se oli vuonna 2015.
Kun vuoden 2022 tulokset vahvistettiin Motivan toimesta kesalla 2023, oli vuoden 2022 loppuun mennessa
toteutettujen energiansaastétoimenpiteiden energiansaastovaikutus 15 449 MWh/a. Se on 3 285 MWh/a enemmaén
kuin vuodelle 2025 asetettu tavoitteemme.

Yhtiossa on kaytossa lakisaateinen energiatehokkuusjarjestelma (ETJ+), jolla se tavoittelee suunnitelmallisempaa tapaa
kasitelld, ohjelmoida ja seurata niitd hankkeita, jotka parantavat energiatehokkuutta koko organisaation tasolla.
Tehtyjen toimenpiteiden vaikutuksia pyritdan seuraamaan pitkalla janteelld aikaisempaa jarjestelmallisemmin.
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Veden ja jateveden kokonaiskustannukset nousivat edellisestd vuodesta 0,3 miljoonaa euroa. Veden ominaiskulutus,
148 litraa asukasta kohden vuorokaudessa, on hieman alemmalla tasolla kuin keskimaarainen veden ominaiskulutus
Suomessa (155 litraa/hlé/vrk).

Energiankulutus on toteutunut seuraavasti:

Kulutuske hitys kiinteistoissa 2023 2022 2021
Lampoenergia *)
Kulutus, MWh 154 512 153 081 158 991
Normeerattu kulutus, MWh 156 580 156 785 159 713
Suhde (Kulutus / Normeerattu kulutus), % 98,7 97,6 99,5
Lampoindeksi kWh/Rm® 37,0 38,7 40,6
Vesi
Kulutus, m® 1 688 465 1686 121 1711630
Kulutus, litraa / asukas / vuorokausi 148 152 157
Sahko
Kulutus, MWh 19 603 19 204 18 769
Kulutus, kWh / Rm’ 4,6 47 47

*) Vuoden 2022 vertailuluku normeerattu takautuvasti

Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jialkeen

Kiinteistdé Oy Espoon Anna Sahlsteninkatu 11 B fuusioidaan yhtié6n 29.02.2024.
Tilikauden paattymisen jalkeen ei ole muita olennaisia tapahtumia.

Arvio todennakoisesta tulevasta kehityksesta

Espoon Asunnot jatkaa kuluvana vuonna yhtion strategisiin painopisteisiin liittyvien hankkeiden toteuttamista seka kay
lapi keskeisia toimintaprosessejaan.

Strateginen painopiste Toimenpide
Asiakkuus: hyva asiakaskokemus ja asiakkaan e Otamme kayttoon sahkoisen 24/7 asiakasportaalin
saama hyoty e Helpotamme asiakkaidemme mahdollisuutta joustavaan

asunnon vaihtoon asumistarpeiden muuttuessa
e Otamme kayttoon uudistetun asukastoimintamallimme

Kiinteistokanta: tarpeita vastaava e Jatkamme asuntokannan uudistamista ja

kiinteistokanta monipuolistamista

e Jatkamme yhteisty6td kaupungin kanssa riittavan
tonttivarannon takaamiseksi ja olemassa olevan
kiinteistokannan kehittamiseksi.

e  Korjaamme kiinteistékantaa tarpeen mukaisesti kasvavaa
korjausvelkaa halliten.

Toimintamallit: oman ja kumppaniverkoston e  Kehitdamme tiedolla johtamista ja kartoitamme tekodlyn

sujuva ja tehokas toiminta ja robotiikan hyédyntamismahdollisuuksia kaikissa
toiminnoissa

e Varmistamme palveluiden tasalaatuisuutta ja mittaamme
prosessien toimivuutta
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e  Madaritelemme kumppanuus /
kumppanuussegmenttikohtaiset tavoitteet

Henkil6st6 ja osaaminen: hyva e Jatkamme tyOnantajakuvan, tyontekijakokemuksen ja

tyontekijakokemus ja osaava henkilosto henkildstdon osaamisen kehittdmista

o  Koulutamme henkilstoa ohjelmistojen kayttoon,
toiminnan kehittdmiseen sekd laajennamme
verkkokoulutuksia

Kestava kehitys: vastuullisuuden tavoitteet e Uudis- ja peruskorjauskustannusten ohjaus

tasapainossa e Lainasalkun tehokas hallinta

e Talouden ja kestavan kehityksen tavoitteiden optimointi
ja yhteensovittaminen

e Varmistamme tavoitteiden mukaisen asuntojen
kayttoasteen

Espoon Asuntojen taloudellisen aseman odotetaan pysyvan vakaana ja maksuvalmiuden hyvana.

Yleinen kustannustason nousu kasvattaa rakentamisen ja yllapidon kustannuksia, samalla aiempaa
korkeampi korkotaso tekee lainojen korkokuluista aiempaa suurempia. Kiinteistéverouudistus tulee myods
lisddmaan kiinteistonomistajien kustannuksia. Nama tekijat yhdessa aiheuttavat paineita nostaa myés
vuokria tulevina vuosina. Lisdksi uusien korkotukilainojen lyhennysohjelma on suunniteltu niin, etta laina-
ajan alussa maksetaan nykyisia lainoja hieman suurempia lyhennyksia.

Vuokraustoiminta

Padkaupunkiseudun vuokra-asuntomarkkinoiden ylitarjontatilanne ei ndy kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen
kysynnassa, vaan sen ennakoidaan jatkuvan vahvana. Kysynta painottuu jatkossakin pieniin 1-2 h+k -asuntoihin
keskimaardisen perhekoon pienentymisen vuoksi. Asunnon sijainti sdilyy keskeisimpana kriteerind asunnonhaussa, silla
hakijat arvostavat hyvia lilkkenneyhteyksia, etenkin metroa, ja kattavia ldhialueen palveluja. Vuoden 2022 lopussa
valmistunut Lansimetron jatke on lisdnnyt entisestddn Espoon Asuntojen kysyntaa, silla merkittava osa kohteistamme
sijaitsee lahelld uusia metroasemia. Asumiseen liittyvien erilaisten tukipalveluiden ja asumisneuvonnan tarve lisdaantyy.
Tarkea tavoitteemme asuntojen vuokrauksessa on jatkossakin talojen mahdollisimman monipuolinen asukasrakenne
sekad sosiaalisesti tasapainoiset asuinalueet.

Espoon Asuntojen hallitus paatti korottaa vuokria keskimaarin 4,9 % vuodelle 2024. Vuonna 2024 kaikkien kiinteistojen
keskiméaarainen asuntovuokra on 13,97 (13,32) 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.

Omakustannusperiaatteen mukainen toiminta mahdollistaa sen, ettd pystymme hinnoittelemaan vuokrat selvasti
vertailuvuokria alemmas omakustannusperusteisesta toiminnasta syntyvan vuokrahyddyn vuoksi. Jotta kiinteistéjemme
vuokratasot olisivat mahdollisimman oikeudenmukaisia keskenaan, otamme huomioon myds asuntojen kayttoarvot ja
niissa mahdollisesti remonttien tms. vuoksi tapahtuneet muutokset. Vapaarahoitteisten ja rajoituksista vapautuneiden
asuntojen vuokrat maaritelldaan samoin periaattein kuin kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissa olevien asuntojen
vuokrat.

Rakennuttaminen

Asuntotuotantotavoitteiden osalta noudatamme Espoon asumisen ja maankdytén periaatteita vuosille 2022-2025, jotka
on hyviaksytty Espoon kaupunginvaltuustossa 12.6.2023.

Espoon Asuntojen vuonna 2024 rakenteille Idhtevien uudistuotantoinvestointien suunniteltu arvo on n. 97 miljoonaa
euroa ja peruskorjausinvestointien arvo 25 miljoonaa euroa. Investointien suunniteltuun arvoon on huomioitu
hankkeiden kokonaishankinta-arvo, joka sitoutuu rakentamisen edetessa useammalle vuodelle.
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Espoon Asuntojen tavoite alkavan asuntotuotannon osalta on keskimaarin 300 asuntoa vuodessa.
Tuotantotavoitteeseen padaseminen edellyttda vuosittain vahintadn 5-6 uudiskohdealoitusta, jotka ovat keskikooltaan
70-80 asuntoa (keskimaarainen huoneistoala noin 50 m2). Vaikka paakaupunkiseudun vuokra-asuntomarkkinoiden
kysyntapaine kohdistuu edelleen yksioihin ja kaksioihin, Espoon Asunnot toteuttaa sijainti huomioiden myos perheille
sopivia asuntoja.

Aloitetut ja valmistuneet asunnot: 2024 (arvio) 2023 2022 2021
Tulostavoite, aloitetut asunnot (kpl) 300 300 400 400
Vuoden aikana aloitetut asunnot (kpl) 359 182 300 403
Aloitettujen kohteiden lukumaara (kpl) 5 2 3 7
Aloitettujen kohteiden keskikoko (asuntoa) 72 91 100 58
Aloitetut asunnot keskimaarin (4 v. keskiarvo) ’ 311 ’ 341 406 377
Vuoden aikana valmistuneet asunnot: 300 331 554 252
Valmistuneiden kohteiden lukumaara (kpl) 3 5 8 3
Valmistuneiden kohteiden keskikoko (asuntoa) 100 66 69 84
Valmistuneet asunnot keskimaarin (4 v. keskiarvo) 359 378 324 277

Espoon kaupungin osoittamien soveltuvien ja rakentamiskelpoisten tonttien maara on tuotantotavoitteen
saavuttamisen kannalta kriittista. Rakentamiskelpoisuus tarkoittaa vahvistetun asemakaavan ja kunnallistekniikan lisaksi
korttelitoteutuksena toteutettavien pysakointi- ja pihajarjestelyiden yhtaaikaisia valmiuksia. Viiveita kaynnistyksille
aiheuttaa yhteiskortteleissa markkinaehtoisten toimijoiden kaynnistyspaatosten lykkaantyminen. Tonttivarantoa
kuitenkin taydentavat Espoon Asuntojen olemassa olevan kiinteistékannan tdydennysrakentamisen mahdollistavat
kaavahankkeet. Tasaisen tuotannon edellytyksena on, etta vuosittain toteutettavat kohteet pystytddan varmistamaan
riittavan ajoissa. Nain suunnittelulle ja rakentamisen valmistelulle jaa tarvittava aika. Tdman lisaksi keskeista on
rakennusmarkkinoiden toimivuus eli urakoitsijoiden tarjoushalukkuus ja urakkakilpailun toimivuus.

Riskienhallinta
Yhtio arvioi toimintaansa liittyvia riskeja vuosittain. Riskiarvio raportoidaan omistajalle.
Yhti6 laati vuoden 2023 aikana valmiussuunnitelman normaaliolojen ja poikkeusolojen riskitilanteisiin varautumiseksi.

Kotitalouksien talouskehityksen epavarmuus ei aiheuta merkittavia riskeja. Ennusteiden mukaan véesto lisaantyy
paakaupunkiseudulla kaupungistumisen ja maahanmuuton vuoksi. Yhdessa tyévoiman kysynnan lisddntymisen kanssa
kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen kysynta ja kdyttoasteet sdilyvat korkeina. Luottotappiot lisdavat yhtion
padomakuluja. Luottotappioriskia hallitaan vuokravalvonnan ja asukasneuvonnan keinoin.

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

Korkotason voidaan ennakoida pysyvadn aiempia vuosia korkeammalla tasolla. Korkojen nousu lisda yhtion
paaomakuluja. Yhti6é on suojautunut nousun vaikutuksilta ottamalla osan lainatarpeestaan kiintedkorkoisina lainoina.
Suuri osa yhtion lainoista on korkotukilainoja. Korkojen nousun vaikutusta vahentaa se, etta valtion maksaman
korkotuen maara kasvaa koron noustessa. Lisaksi yhtié on hajauttanut useiden lainojen korontarkistushetkien
samanaikaisuuteen liittyvia riskeja.
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Rakennusteollisuuden heikentyneen suhdanteen vuoksi yksi yhtioén tunnistamista riskeista on keskeisten
yhteistyokumppanien ajautuminen konkurssiin, joka lisda kustannuksia ja aiheuttaa aikataulumuutoksia hankkeisiin.
Riskia hallitaan seurannalla ja hajauttamalla.

Vahinkoriskeiltd yhtié on suojautunut ottamalla yhtion omistamille kiinteistoille taysarvovakuutuksen.

Tietoturva- ja tietosuojariskeja seurataan tehostetusti. Tietojdrjestelmien tietoturvariskit on kartoitettu ja henkilostolle
jarjestetdan tietoturva- ja tietosuojakoulutuksia.

Hallinto

Varsinainen yhtiokokous pidettiin 18.4.2023. Yhtiokokouksessa kasiteltiin varsinaisen yhtiékokouksen kasiteltavaksi
madratyt asiat.

Yhtion hallituksessa ovat tilikauden aikana toimineet seuraavat hallituksen jasenet ja heidan varajasenensa 1.1.—
31.12.2023:

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

Hallitus kokoontui tilikauden aikana yhteensa 11 (12 v. 2022) kertaa. Ennen yhtiokokousta hallitus kokoontui kolme
kertaa ja yhtiokokouksen jalkeen kahdeksan kertaa. Sen lisaksi hallitus kokoontui iltakouluissa yhteensa nelja kertaa.

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

Minni Lumme, viestintdpaallikkd Hanna-Maija Loikkanen, rakennuttamisjohtaja Pirjo Raihd, talousjohtaja Merja Ritamo,
talousjohtaja Milla Kalmi (1.5-30.11.2023) ja kiinteistop&allikké Hannu Rahkila.

Hallituksen esitys yhtién voittoa koskeviksi toimenpiteiksi

Hallitus ehdottaa, etta tilikauden voitto 23 615,07 euroa kirjataan yhtién vapaaseen omaan paaomaan.

Yhtion osakkeet
Yhtion osakepddoma jakautuu seuraavasti:

Espoon Asunnot Oy:n osakkeet 2023 2022
osakkeet, kappaletta 128 184 128 184

Jokaisella osakkeella on yksi dani. Osakkeenomistajan oikeudesta luovuttaa omistamansa osakkeet ja osakkeiden
luovutushinnan laskemisesta on voimassa, mita aravalainsdddanndssa on maaratty.



Espoon Asunnot Oy
Tuloslaskelma

LIKEVAIHTO

Vuokrat

Kayttokorvaukset

LIKEVAIHTO YHTEENSA

Muut liiketoiminnan tuotot

Muut kiinteiston tuotot yhteensa
HENKILOSTOKULUT

Palkat ja palkkiot

Elakekulut

Muut henkildstokulut
Henkilostokulut yhteensa
POISTOT JA ARVONALENNUKSET
Poistot

Poistot ja arvonalennukset yhteensa
MUUT KULUT

Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto

Kayttd ja huolto

Ulkoalueiden huolto

Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahkoé ja kaasu

Jatehuolto

Vahinkovakuutukset

Vuokrat

Kiinteistvero

Korjaukset

MUUT KULUT YHTEENSA
Luottotappiot ja muut oikaisuerat
Oikaisuerét yhteensa
Rakennuttamisen kulut

Muut kiinteiston kulut, aktivointi
Muut kiinteiston kulut yhteensa
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

Tilinpaatossiirrot

Valittomat verot

TILIKAUDEN VOITTO/-TAPPIO

1.1.-31.12.2023

157 705 180,88
647 738,62
158 352 919,50
3 889 847,14

3 889 847,14

-6 338 343,32
-1 097 875,44

-230 902,39
-7 667 121,15

-40 808 889,18
-40 808 889,18

-5 195 376,97
-5 739 744,50
-3 913 381,08
-3 311 642,67
-12 408 794,94
-7 235 821,75
-3 609 221,46
-2 953 563,57
-624 587,03

-4 666 091,77
-5 379 961,16
-37 918 976,87
-92 957 163,77
-766 096,82
-766 096,82

68 591,94
1707 996,54
1776 588,48
21 820 084,20

2217 185,50
-14 911 545,96
-12 694 360,46

9125 723,74
1301 087,41
8 011 252,01
-18 407 794,32
-9 095 454,90

-6 653,77

23 615,07

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
-1024 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

8739 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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Espoon Asunnot Oy
Tase

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT

Aineelliset hyodykkeet

Maa-alueet

Liittymismaksut

Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyodykkeet
Enn.maksut ja muut kesker.hankinnat
Aineelliset hyodykkeet yhteensa
Sijoitukset

Osuudet saman konsernin yrityksissa
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Kayttdoikeudet

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

31.12.2023

166 869 522,80
21601 097,12
913 749 309,05
122 106,66

7 465 818,11

79 606 691,00
1189 414 544,74

3050 972,92

8 138 822,14

3 907 451,27
5175 429,07

20 272 675,40
1209 687 220,14

2 388 848,59
56 678 786,14
2 438,40

582 077,83
59 652 150,96
2819 603,33
62 471 754,29

1272 158 974,43

31.12.2022

164 035 009,69
21155 003,57
877 639 711,00
213 141,23
7775616,82

94 073 175,73

1 164 891 658,04

3 050 972,92

8 138 822,14
3973 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

1245 964 537,17
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Espoon Asunnot Oy
Tase

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA

Osakepaaoma

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 pdaoma yhteensa
Lainat rahoituslaitoksilta

Valtiokonttori, vuosimaksulainat
Pitkaaikaisten lainojen lyh.osa
Pitkaaikainen vieras pdaoma yhteensa

Lyhytaikainen vieras padaoma

Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut ennakot

Ostovelat, lyhytaikaiset

Ostovelat saman konsernin yrityksille
Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras padgoma yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2023

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

23 325 388,22
4 200 000,00
771 485,25

23 615,07

126 080 164,24

36 715 178,15
36 715 178,15
201 067 462,44
201 067 462,44
237 782 640,59

810473 857,79

74 637 715,84
-35 416 166,79
849 695 406,84

35416 166,79
5542 669,31
8418 541,93
1177 865,99
2937 335,66
5108 183,08

58 600 762,76

908 296 169,60

1272 158 974,43

31.12.2022

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

23 325 388,22
4200 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
9703 698,05
1061 367,88
2967 123,48
6 529 411,96

62 261 471,61

891 220 802,31

1245964 537,17
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Espoon Asunnot
Rahoituslaskelma 1.1. - 31.12.2023

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 valittémat verot

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA A

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA:

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Myoénnetyt lainat

Investoinnit muihin sijoituksiin

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA B

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA:

Pitkaaikaisten lainojen nostot
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA C

2023

159 833 646,90
1160 234,41
-103 261 410,10
57 732 471,21
-13 824 173,99
2215 897,30
1288,20

-6 653,77

46 118 828,95

-65 391 205,72
-1 114 222,56
126 823,00

-66 378 605,28

58 431 615,00
-38 441 683,63

19 989 931,37

2022

143 528 229,46
-146 832,81
-98 802 825,47
44 578 571,18
-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
-37 427 684,37

65 707 278,63

RAHAVAROJEN MUUTOS (A+B+C) -269 844,96 -352 925,01
Rahavarat tilikauden alussa 3089 448,29 3442 373,30
Rahavarat tilikauden lopussa 2819 603,33 3089 448,29

-269 844,96 -352 925,01
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Espoon Asunnot Oy 20
TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LIITETIEDOT 1.1.-31.12.2023

Yhtié on Espoon kaupungin 100% omistama yhtié. Espoon kaupungin konsernitilinpaatéksen
jaliennokset ovat saatavissa Espoon kaupungilta, Taloushallintokeskuksesta PL 111, Espoo.

Laadintaperiaatteet

Vuodesta 2014 lahtien rakennuttamistoiminnan kaikki kulut, jotka kohdistetaan rakennuskohteiden
hankintahintaan, esitetdan tuloslaskelmassa bruttoperiaatteella tiliryhmien mukaisilla tileilla.
Aktivoitavat kulut esitetdan tuloslaskelmassa omana eranaan.

Pysyvien vastaavien arvostaminen

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty taseeseen hankintamenoon poistoilla véhennettyna.
Rakennusten hankintamenoon on aktivoitu uudisrakentamisen ja peruskorjausten aikaiset korkomenot
samoin kuin rakennuttajayksikon henkil6sto- ja muut menot. Saadut avustukset on kirjattu
hankintamenoon vahennyksiksi.

Suunnitelman mukaiset poistot vuodesta 2010 lukien on laskettu tasapoistoina aineettomien ja
aineellisten hyodykkeiden poistoaikojen perusteella. Rakennusten seka niiden perusparannusten ja
suurehkojen korjausmenojen hankintamenot on poistettu 40 vuodessa. Yhtion perustamisen yhteydessa
vuonna 1999 yhtién haltuun siirtyi valtaosa sen nykyisesté rakennuskannasta. Myds naiden rakennusten
hankintamenot on vuoden 2010 tilinpaatoksessa poistettu kayttden samaa 40 vuoden poistoaikaa.
Poistot on tehty hyddykkeiden kayttdonottokuukaudesta 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 vahainen aiempina vuosina tehty arvonkorotus.
Tuloslaskelman poistot on esitetty taseen vastaavien liitetiedoissa

Pysyvien vastaavien sijoitukset on arvostettu hankintamenoon.

Eldkkeiden kirjaaminen

Yhtién henkildkunnan eléketurva on hoidettu ulkopuolisessa eldkevakuutusyhtiossa. Elakemenot kirjataan
kuluksi kertymisvuonna.

Edelliselta tilikaudelta esitettaviin tietoihin tehdyt muutokset

Tilikaudella on muutettu taseen esittdmistapaa liittymismaksujen osalta. Liittymismaksut on aiemmin
esitetty aineettomissa hyddykkeissa. Liittymismaksut esitetdan nyt aineellisissa hyédykkeissa. Esittdmistapa
on korjattu myés vertailutietohin.

Konsernitilinpaatos

Yhti6lla on viisi tytaryhtita ja kolmetoista osakkuusyhtiota. Koska tytaryhticilla ja osakkuusyhtidilla ei ole
olennaista vaikutusta tilikauden tulokseen tai taloudelliseen asemaan ja koska yhtién hallitus

ei esitd osinkoa jaettavaksi, ei tilinpaatokseen siséally konsernitilinpaatosta.

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1. Liiketoiminnan muut tuotot 2023 2022
Myyntivoitot 1 806 669,85 1527 469,35
Veloitukset asukkailta 675 783,46 633 957,40
Muut 1407 393,83 1 555 668,99

Yhteensa 31.12. 3 889 847,14 3717 095,74



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 LIITETIEDOT
Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet

4. Aineelliset hyodykkeet
Maa-alueet
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Vahennykset

Siirrot erien valilla
Kirjanpitoarvo 31.12.

Liittymismaksut
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.

10 339,37 13 584,89

19 497,57 6 529,41

8 060,00 4 960,00

37 896,94 25 074,30
1288,20 13 459,70
2215 897,30 297 975,19
2217 185,50 311 434,89
14 911 545,96 5892 203,53
14 911 545,96 5892 203,53
12 694 360,46 5580 768,64

164 035 009,69
3275 976,80
-441 463,69
0,00

163 731 281,69
13 728,00

0,00

290 000,00

166 869 522,80

21155 003,57
504 881,55
-58 788,00

0,00

164 035 009,69

20 837 543,46
665 060,11
-57 600,00

-290 000,00

21601 097,12

1421 449 055,28
72736 481,67
1494 185 536,95
-552 902 040,11
-37 410 542,71

21155 003,57

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

903 872 954,13

Ara:n purkulupapaattksen perusteella on poistettu jaanndsarvot kolmelta kohteelta.

Poistetut jadnndsarvot ovat yhteensa 1339 836,29 euroa.

868 547 015,17
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Rakennuksen koneet ja laitteet
Hankintameno 1.1

Lisaykset
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot

Tilikauden poisto suunnitelman mukaan
Kirjanpitoarvo 31.12.

Vaestonsuojat
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
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

36 428 095,59

1935 924,25
38 364 019,84
-31 586 307,25

33 821 616,59

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

-1709 446,39 -1263 789,49
5068 266,20 4 841 788,34
7 115 416,98 6 282 653,98
749 847,14 832 763,00

7 865 264,12 7115 416,98
-2 864 509,49 -2 709 755,40
-192 665,91 -154 754,09
4 808 088,72 4 250 907,49
2281 960,47 2285 397,44
0,00 0,00

0,00 -3 436,97

2 281960,47 2281 960,47
-2 068 819,24 -1965 789,82
-91 034,57 -103 029,42
122 106,66 213 141,23

14 155 375,30

13738 915,79

Vuosien 2008-2023 aikana on rakennusten hankintamenoon luettu rakennusaikaisia korkoja yhteensa

3 084 tuhatta euroa.

5. Sijoitukset
Tytéryritysten osakkeet
Hankintameno 1.1.

Kiinteistd Oy Espoon Anna Sahlstenin katu 11 B

Maapallonkadun autopaikat
Hankintameno 31.12.

Omistusyhteysyritysten osakkeet
Hankintameno 1.1.
Hankintameno 31.12.

Muut osakkeet

Hankintameno 1.1.
Myydyt erillisasunnot

Hankintameno 31.12.

1095 400,89 416 459,51
15250 776,19 14 155 375,30
-6 379 758,48 -5 062 603,18
-1405 199,60 -1 317 155,30

7 465 818,11 7775616,82

3050 972,92 801 516,53

0,00 2165 473,67
0,00 83 982,72

3050 972,92 3 050 972,92

8 138 822,14 8 138 822,14

8 138 822,14 8 138 822,14

3973 426,27 4 377 540,34

-65 975,00 -404 114,07

3907 451,27 3 973 426,27
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Kayttooikeudet

Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.

Tytéryhtist

Kiinteistd Oy Espoon Anna Sahlsteninkatu 11 B
Kuitinkadun Pysakainti Oy, Espoo 2022
Kiinteistd Oy Puustellinvuori, Espoo 2022
Maapallonkadun Autopaikat Oy, Espoo 2022
Kiinteistd Oy Makiparkki, Espoo 2022

Osakkuusyritykset

Jukolan Paikoitus Oy, Espoo 2022
Nikkarinkujan Autopaikat Oy, Espoo 2022
Espoon Puntaritien pysakainti Oy, Espoo 2022
Lintuparkki Oy, Espoo 2023

Ristiviitan Pysakdinti Oy, Espoo 2022
Ullantorpan Autopaikoitus Oy, Espoo 2022
Perkkaanpuiston Paikoitustalo Oy, Espoo 2022
Ymmerstan Autopaikoitus Oy, Espoo 2022
Kala-Matin Pysakdintitalo Oy, Espoo 2022
Matinkallion Autopaikoitus Oy, Espoo 2022
Kiinteistd Oy Espoon Kalamies, Espoo 2022
Kuunkadun Autopaikat Oy, Espoo 2022
Biiliparkki Oy, Espoo 2022

6. Saamiset saman konsernin yrityksilta
Espoon kaupunki

Kiinteistd Oy Espoon Anna Sahlsteninkatu 11 B
Konsernitilisaaminen

Saamiset saman konsernin yrityksilta

7. Siirtosaamisten olennaiset erat
Muut saamiset
Siirtosaamiset yhteensa 31.12.

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LITETIEDOT

8. Oma paidoma

Osakepaaoma 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 padoman rahasto1.1 ja 31.12

Ed. tilikausien kertyneet voitot
Tilikauden voitto
Oma pdaoma 31.12

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

Jakokelpoinen oma padoma

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto1.1 ja 31.12

Ed. tilikausien kertyneet voitot
Tilikauden voitto
Oma paaoma 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

5236 277,07 3 938 289,64
0,00 1297 987,43

-60 848,00 0,00
5175 429,07 5236 277,07

Osuus tilikauden
voitosta

-271,30
220,73
-13 584,67
5 556,16
-44,50

854,80
-25 508,82
-4 512,36
52,79

4 193,49
-1172,95
26,97
792,12
1976,64
2519,79
1978,38
-2 019,00
-12 089,50

2023
149 213,61

1049 558,76
55480 013,77

Osuus omasta
padomasta

2079 435,84
3019,05

121 715,28
279 931,66
284 955,14

21 896,48
189 259,71
424 196,42
393 504,03
700 784,75
735 766,13
390 076,65
207 698,82
131 103,49
276 122,46
210 879,73

71 289,45

4743 036,10

2022
0,00

84 549,81
53 280 067,45

56 678 786,14

582 077,83

53 364 617,26

53 674,62

582 077,83

10779 500,57
86 792 724,81
187 450,32

23 325 388,22
4200 000,00
771 485,25
23 615,07

53 674,62

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

23 325 388,22
4200 000,00
742 642,37
28 842,88

126 080 164,24

126 056 549,17

4200 000,00 4200 000,00
771 485,25 742 642,37
23 615,07 28 842,88
4995 100,32 4 971 485,25
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Osuus vieraasta
paaomasta

1049 558,76
437,17
1415,74

8 409,57
854,15

213,70
4 481,61
1814,95
2 827,55

821,30
2197,19
1041,39

623,24
2455,71

290,56
2 524,26
1010,28

17 044,57



9. Velat, jotka eraantyvat 1-5 vuoden kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta
Valtiokonttori

Velat jotka erdantyvit yli 5 vuoden kuluttua
Lainat rahoituslaitoksilta
Valtiokonttori

2024-2028
114 530 700,00
52 816 471,83

695 943 157,75
21821 243,98

Vuosimaksulainojen lyhennysohjelma maaritetdan vuosittain joten lyhennykset on

laskettu tilinpaatoshetkella olleen tiedon mukaisesti.

Velat saman konsernin yrityksille
Ostovelat

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

VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

11. 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

yhteensa 31.12.

Tontin vuokravastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat
Myéhemmin maksettavat

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

669 512 169,53
27 501 815,74

2023 2022
1177 865,99 1061 367,88
3094 713,62 2007 341,65
0,00 2548 673,62
0,00 248,00
2 013 469,46 1973 148,69
5108 183,08 6 529 411,96
2023 2022

933 337 639,57

408 219 725,72

902 972 639,57

476 238 308,74

1 341 557 365,29

534 380 255,82

21 629,90

1379 210 948,31

468 993 895,80

36 718,70

21 629,90

234 620 382,98
42674 111,51
466 666,58
1928 639,43

3 836 158,81
521 247 898,44
5700 000,00

36 718,70

235 188 931,68
44 149 633,07
699 999,92
2132 079,07
4618 899,63
481 885 523,48
6 460 000,00

810 473 857,75
74 637 715,81

775 135 066,85
89 986 575,41

885 111 573,56

4011 540,41
170 348 737,18

865 121 642,26

3414 054,76
150 770 266,57
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Muut vastuut

25

ARA-ryhman asuntojen luovutusta séatelee aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytosta, luovutuksesta
ja omaksi lunastamisesta annettu laki. Laki sédatelee asuntojen myyntia, vuokranmaaritysta ja vuokralaisten

valintaa. Rajoituksista on tehty merkinta yhtion osakekirjoihin. Ara-ryhman asuntoja on 14 765 kpl
ja asuntojen yhteispinta-ala on 859 093 m2.

Yhtién omistamilla kiinteistéilléa 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
Hésmarinkuja 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
Leppalinnunrinne 6
Ristiaallokonkatu 9
Pesatie 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
Loyddsmaki 8
Noykkidnniitty 4

Savikuja 2
Timpurinkuja 2
Vermonpolku 3
Oxfotintie 5
Kalastajankuja 6
Kalastajankuja 2
Alaniityntie 2
Merivalkama 6
Konstaapelinkatu 3
Niipperintie 97
Alaniitynmaki 1
Espoonaukio 5
Liisankuja 1
Lokirinne 1
Saarnimaenkuja 8
Pihlajatie 4
Korpimaa 5 ja 8
Kukkaromaki 5
Ansatie 21
Leipurinkuja 2
Kylavainionkuja 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
Kalastajanmaki 13
Lansanpurontie 1
Isomaki 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
Nuijamaki 6
Eestinlaakso 14
Ruskaniitty 2
Sokinvuorenkuja 4
Kiulupolku 2
Matinkatu 7
Reunakuja 1
Finnoontie 12
Kustaanmaki 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
Kyyhkysmaki 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
Peuramaentie 9
Rastaspuistontie 3
Mielikinviita 4
Kiltaveljenpolku 3



Heindpoudanpiha 1
Kalaonnentie 5 A-C
Hannuksenkuja 16
Ruotutorppa 4
Pohjoisentie 4
Isonjarvenpaa 3-4
Kala-Matti 1 ja 5
Norppatie 6
Espoonlahdenkatu 5
Nurminiityntie 1
Iséannantie 1
Ruutikuja 3
Sepelkyyhkyntie 1/Lintukorpi 2
Kukkaromaki 4
Aspelininkuja 2/Nuijamaki 4
Kukkuméaenportti 1-3
Rihvelimaki 3
Kilonpuistonkatu 6
Sokerilinnantie 5
Kala-Maija 1
Ruotutorppa 6
Balderinkuja 2
Tikankolo 2
Kilonpuistonkatu 3
Hevostilantie 1
Paaskyskuja 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/Huvilinnanmaki 5
Ullanmaentie 11
Lakiaukio 3
Ullantorppa 13
Auroranmaki 3
Nelikkokuja 2
Ullantorppa 7
Sunanlaakso 2
Leppavaarankatu 11
Nissinmaentie 7
Sysimaa 9
Markkinakatu 10
Ruusutorpanpuisto 1-2

Matinkallio 8
Karrynpyorantie 1
Niittymaanaukea 4
Riimukallio 3
Rintamé&entanhua 4
Vanha Saunalahdentie 19
Myoétatuulenmaki 5
Myétatuulenkuja 5
Haapaniemenrinne 4
Armas Launiksen katu 7
Takojantie 4
Kappalaisenkuja 6-8
Lasitérma 2
Séterinkatu 16
Peuraméaenkuja 2
Nuijamaki 2
Tiimalasintie 1
Aurorankuja 2
Kuurinkallio 8 ja 11
Isomaki 27
Matinniitynkuja 2
Tillinmaentie 25
Kilonpurontie 1
Hansakartano 4
Kilonpurontie 7
Maakirjantie 2
Kirjanpitajankuja 7
Adjutantinkatu 5
Kolmenkoivunkuja 1
Kuurinm&entie 20 / Kuurintorpantie 22
Helmipdllénkatu 2
Kolmenkoivunkuja 3
Valhallantie 5/Raéavelintie 4
Kalaonnentie 5 D
Kilvoituksentie 7
Fickenkuja 1
Taivalmaki 3
Helmipdlidnkatu 8
Taivalmaki 1
Diakonissantie 22
Tyyrpuuri 6
Magneettikatu 14
Kauppiaantanhua 2
Matinpuronkuja 2H
Kolkekannaksentie 1
Kuvastimentie 4
Keelkorvenkuja
Matinkallio 7C
Niittysillankulma 1
Perilankuja 1
Majurinkatu 1
Karakalliontie 1 J-K
Jousenpuistonkatu 5
Kynéaniekanpiha 4
Nuttukuja 4

Uuno Kailaankatu 2
Maapallonkatu 5
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Pihkametsa 2
Vesipirtintie 2
Suvikummuntie 1
Nuottaniementie 7
Niitykummuntie 12 A
Kirstinharju 4
Kirstintie 2
Nuttukuja 10
Majurinkatu 19
Teerimaenportti 3
Syvansalmenkatu 1
Hyljetie 3



12. Tuloslaskelma

LIIKEVAIHTO

Vuokrat

Kayttokorvaukset

LIIKEVAIHTO YHTEENSA

Muut liiketoiminnan tuotot

Muut kiinteiston tuotot yhteensa
HENKILOSTOKULUT
Henkilostokulut yhteensa
POISTOT JA ARVONALENNUKSET
Poistot

Poistot ja arvonalennukset yhteensa
MUUT KULUT

Hallinto

Kaytto ja huolto

Ulkoalueiden huolto

Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahko ja kaasu

Jatehuolto

Vahinkovakuutukset

Vuokrat

Kiinteistdvero

Korjaukset

MUUT KULUT YHTEENSA
Luottotappiot ja muut oikaisuerat
Oikaisuerét yhteensa
Rakennuttamisen kulut

Muut kiinteiston kulut

Muut kiinteiston kulut yhteensa
LIIKEVOITTO/-TAPPIO

13. Henkilostoa koskevat liitetiedot
Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja ja hallitus

Henkiléston lukumaara
Talous- ja ICT yksikkd (Hallinto)
Rakennuttaminen ja kiinteistokehitys
Yllapito
Asiakkuusyksikkd
Johdon tuki + Tj
yhteensa

ARA
1.1.-31.12.2023

98 441 208,07
417 065,97
98 858 274,04
997 162,61
997 162,61

-4706 719,05

-29 046 500,90
-29 046 500,90

-3 207 135,87
-3 654 987,38
-2 297 211,97
-2 094 454,97
-7 401 881,28
-4 508 593,45
-2 396 139,14
-1815 638,05
-364 854,80
-3 864 125,99
-3 341 786,59
-24 436 626,76
-59 383 436,25
-427 484,62
-427 484,62
1138721,29
0,00

1138 721,29
7430017,13

2023

235 800,09

12
12
22
66
1"
123

Yhti6llda on Espoon kaupungin palveluksesta siirtyneiden henkildiden osalta lisdelakevakuutus.
Toimitusjohtajalla on erillinen lisdeldkevakuutus ja tahan liittyen toimitusjohtajalla on oikeus

tayteen elakkeeseen 65 vuotiaana.

Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kk ja irtisanomisesta korvaus on 6 kk palkka.

Toimitusjohtajan tydsuhteen ehdot on maéritelty toimitusjohtajasopimuksessa.

Yhtiéssa on tulospalkkausjarjestelma, jonka piirissa ovat toimitusjohtaja ja johtoryhma.

Aktivoidut henkiléstomenot

Rakennusten hankintamenoon on aktivoitu henkiléstémenoja.

Palkat
Elakekulut
Muut henkildsivukustannukset

838 426,47
150 650,14
30 385,12

MUUT
1.1.-31.12.2023

59 263 972,81
230 672,65
59 494 645,46
2892 684,53
2 892 684,53

-2 960 402,10

-11 762 388,28
-11762 388,28

-1988 241,10
-2 084 757,12
-1616 169,11
-1217 187,70
-5 006 913,66
-2 727 228,30
-1213 082,32
-1 137 925,52
-259 732,23
-801 965,78
-2 038 174,57
-13 482 350,11
-33573 727,52
-338 608,89
-338 608,89
569 275,25

68 588,63

637 863,88

14 390 067,07

2022

223 955,36

13
13
22
63
11
122

779 359,41
140 342,43
26 238,49
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EHDOTUS TULOKSEN KAYTTAMISESTA

Hallitus esittaa, ettd osinkoa ei jaeta ja tilikauden tulos 23615,07€ kirjataan edellisten
tilikausien voittovaroihin.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Espoossa 22.2.2024

Janne Tahtikunnas

puheenjohtaja

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

Jaakko Kammonen
toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.

Helsingissd 22.2.2024

BDO Oy
tilintarkastusyhteiso

Sirpa Bergstréom
KHT



Luettelo kirjanpitokirjoista ja tositteiden lajeista seka sailytystavoista

Tasekirja erikseen sidottuna
Paivakirja konekielisena
Paakirja konekielisena
Vuokra/myyntireskontra konekielisena
Ostoreskontra konekielisena
Lainarekisteri konekielisena
Kaytetyt tositelajit

Ostolaskukierratys A12
Ostolaskujen maksut A19

Myynti laskut A21

Myynnin maksut A22

Vuokrat A30
Lainamaksut A41

Palkat A51

Palkat, konekieliset A52
Tiliotekirjaukset A61
Viitesuoritukset AB2

Muistio AT71

Muistio, sisainen A72
Kayttbomaisuus A81

Budjetti A92

Hoitotulos edellisen vuoden yli/alijagama A9%4
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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) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.-
31.12.2023. Tilinpaatos sisaltaa taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpdatds antaa oikean ja riittdvan kuvan yhtion toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saanndsten
mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

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

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

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

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpdatostéa laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtion kykyd jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittaméaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen,
etta tilinpaatos on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen
perustuen, paitsi jos yhtio aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa
kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpdatoksessa kokonaisuutena vaarin-
kaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltéaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat
tilinpaatoksen perusteella.

Hyvéan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytamme ammatillista harkintaa ja
sailytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

° Tunnistamme ja arvioimme vadarinkdytoksestd tai virheestd johtuvat tilinpdatoksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilin-
tarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maarén tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siita, etta vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys
jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, etta virheestd johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytdkseen voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentamistd, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.
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° Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siind
tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

° Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettévien tietojen kohtuullisuutta.

° Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpdatés perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme
tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatoksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittéavaa aihetta epailla yhtion kykya
jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on, etté olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa
lausuntomme. Johtopaatdksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispdivadn mennessa
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa
siihen, ettei yhtio pysty jatkamaan toimintaansa.

° Arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpadtoksessad esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleista
esittamistapaa, rakennetta ja sisaltoa ja sitd, kuvastaako tilinpaatos sen perustana olevia liiketoimia
ja tapahtumia siten, etta se antaa oikean ja riittavan kuvan.

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

Muut raportointivelvoitteet
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio k&sittd& toimintakertomuksen.
Tilinp&atosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata
tehdessdamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.

Velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitémme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpadtoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopaatoksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meidén on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdméan asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa, 22. helmikuuta 2024

BDO Oy, tilintarkastusyhteiso

Sirpa Bergstrém
KHT
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