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TOIMINTAKERTOMUS 2023

TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2023

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio on toiminut saantéjensa mukaisesti jarjestamalla Ou-
lun seudulla toimivien oppilaitosten opiskelijoille ja nuorisolle asuntoja, tukemalla kansainva-
lista opiskelija-, tutkija- ja nuorisovaihtoa tarjoamalla asuntoja tahan tarkoitukseen ja paran-
tamalla opiskelijoiden sosiaalisia ja taloudellisia opiskeluedellytyksia. Ydinliiketoiminta-alueita
ovat opiskelija-asuntojen rakennuttaminen, opiskelijakiinteistojen yllapito ja opiskelija-asun-
tojen vuokraus.

Vuoden 2023 aikana toimintaymparistédmme leimasi poikkeuksellinen epavarmuus. Venajan
hyokkays Ukrainaan vuoden 2022 helmikuussa on jatkunut jo kaksi vuotta, voimakkaasti kiih-
tynyt inflaatio ja tdman seurauksena erittdin nopeasti nousseet markkinakorot vaikuttivat
PSOASin talouteen ja toivat mukanaan epavarmuutta toimintaan. Kuluneen vuoden lopulla
Lahi-idan kriisiytynyt tilanne on my6s huonontanut entisestdan tilannetta.

Suurten kaupunkien, mukaan lukien Oulun, vuokra-asuntomarkkinoiden nahdaan edelleen
kasvavan, vaikka kohonnut korkotaso on vahentanyt asuntosijoittajien kiinnostusta vuokra-
asuntojen hankintaan. Suomi jatkaa kaupungistumista ja vuokra-asunnoille on edelleen kysyn-
taa.

Yliopisto on viestinyt miettivansa tulevaa sijaintia lahempana Oulun keskustaa. Jos siirtyminen
toteutuu, on PSOASIn tulevaisuuden rakentamisen painopiste keskustassa ja Kampuksen Ia-
heisyydessa. Valkkylan alueen kehittaminen on hyva mahdollisuus lisata asuntokantaa lahella
keskustaa. Oulun yliopiston sijaintikysymykseen odotetaan paatoksia vuoden 2024 aikana.

Hallituksen ja organisaatiomme johtoryhman yhdessa tekema strategia viitoitti edelleen teke-
mistamme. Syvensimme Ylivoimainen asukaspalvelu -teemaamme kaytantoon ja keskityimme
organisaation ja palveluprosessiemme muokkaamiseen saadaksemme ne vastaamaan entista
paremmin asiakkaidemme tarpeita. Haluamme olla tiiviisti lasna asiakkaidemme arjessa voi-
daksemme palvella heita parhaalla mahdollisella tavalla.

Menestyminen opiskelija-asuntojen tarjoamisessa edellyttdaa meilta riman pitamista korkealla.
Meidan on pystyttava tuomaan asukkaille laadukkaat asunnot ja niihin liittyvat palvelut, mutta
samalla my0ds pystyttava pitamaan hintataso opiskelijan kukkarolle sopivana.

Talousstrategian tavoitteena on luoda vakautta ja pitkajanteisyytta PSOASin taloudenhoitoon.
Kestavan kehityksen talousstrategia mahdollistaa ydinliiketoimintojen tasaisen ja vakaan ke-
hittamisen. Talousstrategian keskeinen viesti on ”vahva talous”. Tahan pyritaan hallitulla vuok-
ratasolla, hyvan hoitokatteen sailyttamiselld, tehokkailla paivittaisrutiineilla ja suunnitelmalli-
sella investointipolitiikalla.

Talouden kannalta keskeisia tavoitteita ovat hyvan kayttdasteen ja hoitokatteen sailyttaminen
lapi vuoden. Myynnillisesti suurin haaste ajoittuu loppukevaan ja alkukesan kuukausiin. Ko-
ronapandemian vaikutus kysyntdaan vaheni selkeasti kahdesta edellisvuodesta ja kadyttoaste
Iahti selvadn nousuun. Asuntojen keskimaardinen kayttoaste oli 98,94 % (v. 2022 98,79 %).

Vuosien 2022 ja 2023 aikana yleinen korkotaso kohosi poikkeuksellisen nopeasti. Vuoden 2022
alussa puhjennut Vendjan ja Ukrainan vadlinen sota on tuonut mukanaan suurta epavarmuutta
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TOIMINTAKERTOMUS 2023

talouden kehitykseen. Sota on vaikuttanut maailman talouteen monella tavalla, mm. raaka-
aineiden ja tiettyjen tuotteiden saatavuus on heikentynyt ja niiden hintataso on noussut mer-
kittavasti ja naista erityisesti energian hinta eri muodoissaan. Yleinen epavarmuus nakyy voi-
makkaina vaihteluina porssikursseissa ja talousennusteissa. Vuodelle 2024 ennustetaan kor-
kotason maltillista laskua.

PSOASIn johto ja hallitus seuraavat aktiivisesti talouden ja korkotason kehitysta. Kymmeneksi
vuodeksi eteenpain laadittu PSOASin kiinteistokannan perusparantamis- ja uudisrakentamis-
suunnitelma edellyttavat oman padaoman kayttéa osana investointien rahoittamista. Oman
pdadaoman osuuden turvaaminen ja suojaaminen saation sadantojen edellyttamalla tavalla ta-
pahtui Nordea Pankin ja OP-Privaten varainhoitopalvelujen toimesta. Konsernissa omavarai-
suusaste oli 43,98 % (v. 2022 47,44 %).

Kustannuksista sahko-, vesi- ja lammityskustannusten kehittyminen ovat tarkassa seurannassa
ja ne nahdaan riskitekijoiksi vakaan talouskehityksen kannalta. Sdhkon osalta vakautta pyri-
taan rakentamaan usealle vuodelle ulottuvien ostosopimusten avulla. Aktiivinen asukastiedot-
taminen energiaa ja ymparistoa sadstavista elintavoista ndhdaan myos erittdin tarkeana. Ener-
gia-asioihin kiinnitetdan huomiota myds yhteistyossa kiinteistonhoitokumppaneiden kanssa.

Tilikauden 2023 tulos oli konsernissa 1,4 miljoonaa euroa (v. 2022 voittoa 2,1 miljoonaa eu-
roa). Yleinen kustannustason nousu on laskenut tilinkauden tulosta PSOASin pitkdn ajan kes-
kiarvoon verrattuna. Korjausten maara tilikaudella oli edellistd vuotta jonkin verran suurempi.

Jokavuotiseen tapaan PSOAS toteutti kevaalla asukastyytyvaisyyskyselyn, joka ldhetettiin kai-
kille saation asukkaille. Kyselyyn vastasi 873 henkil6a ja vastausprosentti oli 22,3 %. Kokonai-
suudessaan asukkaat olivat PSOASIin toimintaan hyvin tyytyvaisia: Kokonaismielikuva PSOAS-
ista sai arvosanan 9,0 (asteikko 4—10). Asukkaiden suositteluindeksi NPS sai arvon 57. Suosit-
teluindeksi voi vaihdella -100 ja +100 valilla ja yli 50 menevaa tulosta pidetaan yleisesti erin-
omaisena.

Tulevana toimintakautena kiinnitamme kasvavaa huomiota sdation toiminnan vastuullisuu-
teen. Haluamme olla opiskelijoiden vuokra-asumisen rohkea uudistaja, joka rakentaa parem-
paa ja viihtyisampaa kaupunkiasumista.

Vastuullisuuden merkitys keskeisille sidosryhmillemme kasvaa ja se vaikuttaa toimintaamme.
Vastuullisuus ja kestava kehitys ovat PSOASIn strategisia painopistealueita ja kiinteita osia toi-
minnassamme ja yrityskulttuurissamme.

Vastuullisuus nakyy rakentamisessamme ja kiinteist6jen yllapidossa ekologisesti kestavien ja
ymparistén huomioivien materiaalien ja tyotapojen kayttona. Kiinnitdmme erityista huomiota
energiatehokkuuteen ja rakennusten elinkaaren pituuteen. Rakennustydmaillamme on turval-
lista tehda tyota. Henkilokuntamme voi tydssa hyvin ja kokee tekevansa merkityksellista tyota.
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2.1 Asuntojen vuokraus

PSOAS konserni tarjosi vuoden lopussa 1 237 yksiota, 1 385 perhe- ja 1 192 kimppa-asuntoa.
Asuntopaikkoja oli yhteensa 5424.

Vuoden aikana kasiteltiin 7 479 hakemusta, joista 1 374 koski asunnon vaihtoa. Hakemusten
kokonaismaara pysyi edellisen vuoden tasolla. Uusia vuokrasopimuksia asuntotoimistossa teh-
tiin PSOASille 2 043 kpl. Asuntotoimistossa solmittiin lisaksi 131 kpl PSOAS-asunnot Oy:n vuok-
rasopimusta.

2.2 Asiakaspalvelu ja asiakastiedottaminen

Asuntojen keskimaarainen kayttoaste vuoden aikana nousi hieman edellisesta vuodesta. Ky-
synta oli edellisvuoden tapaan hyvaa lapi vuoden ja syksylla oli tarpeen jarjestada myos valiai-
kaismajoitusta kansainvalisille opiskelijoille, jotka eivat ehtineet |6ytda asuntoa ennen opinto-
jensa alkua. Vaikka vaihto-opiskelijoiden maara ei ole palannut aivan koronapandemiaa edel-
tavalle tasolleen, oli asukaskunnan kansainvalistyminen edelleen nahtavissa myds vuonna
2023 ulkomaalaisten tutkinto-opiskelijoiden maaran kasvuna. Heiddn joukossaan oli myos
aiempaa enemman perheellisia opiskelijoita.

Vuoden aikana pyrittiin parantamaan henkilokunnan valmiuksia kohdata erilaisia haastavia
asiakastilanteita, jotka usein liittyvat toiminnan voimakkaaseen kansainvalistymiseen ja siihen
kytkeytyviin eroihin kulttuureissa ja toimintatavoissa. Koulutuskumppanina toimi Kulmia
Group Oy.

Sahkoisia palveluita kehitettiin edelleen vastaamaan paremmin asukkaiden tarpeita. Yhtena
keskeisena osa-alueena oli yhteiskayttétiloihin ja -palveluihin liittyvien kulkuoikeuksien kehit-
tdminen ja automatisointi osaksi varausjarjestelma OmaPSOASia. Kumppanina tassa kehitys-
tyossa toimii iLOQ Oy.

Joulukuussa perusparannuksesta valmistuneen Seponpajan vuokraus onnistui hyvin, vaikka
hankkeen valmistuminen ajoittuikin vilkkaimman kysyntdakauden ulkopuolelle. Talon kaikki
112 huoneistoa saatiin vuokrattua heti tammikuusta 2024 alkaen.
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Rakennuttamisessa ja kiinteistdjen yllapidossa PSOAS haluaa tuottaa asumisviihtyvyydeltaan,
turvallisuudeltaan ja maisemaltaan hyvaa kaupunkirakennetta. Viestimme myds asiakkail-
lemme, ettad vastuu elinympariston parantamisesta kuuluu meille kaikille.

Opiskelija-asuntojen lisarakentaminen perustuu opiskelija-asumistarpeeseen. Maaraavia teki-
joita ovat mm. oppilaitosten sijainti, Oulun seudun opiskelijamaarien muutokset, Oulun hou-
kuttelevuus opiskelupaikkakuntana kotimaisille seka ulkomaalaisille opiskelijoille, seka alueen
vuokra-asuntotuotanto tarkastelujaksolla. Soluasuntojen kysynta ja houkuttelevaisuus on las-
kenut, joten soluasuntojen muuttamisella asteittainen yksioiksi ja kaksioiksi on vastattu kysyn-
taan. Muutostyo vahentaa asumispaikkoja ja my6s taman vuoksi uudisrakentaminen on tar-
peellista.

PSOASin kiinteistdjen salkutus toimii pohjana investointistrategialle ja suunnitelmien toteu-
tukselle. PSOASilla on suunnitelma kymmenen vuoden aikajanteelle perusparannusten toteut-
tamiseen ja uudishankkeisiin. Suunnitelmaa arvioidaan ja tarkennetaan vuosittain. Suunnitel-
man mukaisesti viihtyvyyskorjauksia asuntojen laatutason turvaamiseksi on toteutettu useilla
eri alueilla. Viihtyvyyskorjausten yhteydessa soluasuntoja muutetaan paremmin kysyntaa vas-
taaviksi yksioiksi ja kaksioiksi.

Lahivuosien investointistrategian paaalueena on Valkkylan alue, joka sijaitsee keskustan lahei-
syydessa hyvien kulkuyhteyksien varrella. Opiskelija-asuntojen kysyntaan vastataan uudisra-
kentamisella ja perusparannuksella. Valkkylan alueelle on rakenteilla 16 kerroksinen UNO-tor-
nitalo, johon tulee 171 asuntoa. Tornitalon asemakaavamuutos sai lainvoiman kesalla 2022 ja
toteutusvaihe aloitettiin elokuussa 2022. Tornitalon on maara valmistua maaliskuussa 2024.

Valkkylassa sijaitseva Seponpaja Ylioppilaantie 4 perusparannushanke on vastaanotettu joulu-
kuussa 2023 ja 112 asuntoa valmistui vuokrattavaksi 1.1.2024 alkaen. Perusparannuksessa so-
luasunnot muutetiin kaksioiksi ja yksiot perusparannettiin. Yhteistilat toteutettiin maatasoker-
rokseen viihtyvyyden ja arjen kohtaamisien parantamiseksi. Lisaksi piha-alueelle valmistuivat
pyorakatokset ja pyoradvarasto.

Alueen kehittamista on jatkettu aloittamalla Sampola Kajaanintie 40 perusparannuksen suun-
nittelu. Perusparannuksessa soluasunnot muutetaan yksioiksi, kaksioiksi ja kolmioiksi seka yh-
teistilat ja talotekniikka uusitaan. Toteutusvaiheen aloitus on suunniteltu syksylle 2024.

Uudistuotannolla seka perusparannus- ja muutostoiden avulla vastaamme tulevaisuuden opis-
kelija-asumisen tarpeisiin ja vaatimuksiin. Osallistumme aktiivisesti erityyppisiin kaupunki- ja
aluekehityshankkeisiin, seka piddmme yhteytta yksityisiin maanomistajiin varmistaaksemme
tulevaisuuden hankkeidemme keskeiset sijainnit. Kiinteiston yllapidossa ja rakennushank-
keissa on kiinnitetty erityista huomiota vastuullisiin suunnitteluratkaisuihin ja materiaalihan-
kintoihin.

Alueisanndinnin piiriin kuului toimintakertomusvuoden aikana kaikki PSOASin omat asunto-
kohteet seka tytaryhtiot PSOAS-asunnot Oy, Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkonen ja Kiinteisto
Oy Puistomanne.
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Vuonna 2023 Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaation palveluksessa oli keskimaarin 19 hen-
kiloa, joista vakituisessa tyosuhteessa oli 18 henkil6a.

Saatiolain mukaisesti saation lahipiiritapahtumat raportoidaan toimintakertomuksessa. Tasta
johtuen PSOAS on kartoittanut ydinlahipiiriaan.

PSOASin vuokraustoiminnan ehdot ja vuokrat ovat kaikille vuokralaisille samat. PSOAS ei anna
Iahipiiriin kuuluville yrityksille tai henkil6ille lainoja tai vakuuksia.

Lahipiirisuhteet

1 Perustaja ja sdatiossa madraysvaltaa kayttava seka naiden tai saation tytaryh-
teiso ja -saatid
2 Saation ja kohdassa 1 tarkoitetun yhteison ja saation hallituksen ja hallintoneu-

voston jasen ja varajasen, toimitusjohtaja ja tdman sijainen, vastuunalainen yh-
tiomies ja tilintarkastaja

3 Saation asiamies ja muu henkild, joka osallistuu saation johtamiseen.
4 1-3 kohdassa tarkoitetun ihmisen perheenjasen
5 1-4 kohdassa tarkoitetun ihmisen tai yhdessa toimivien ihmisten maaraysval-

lassa oleva yhteiso ja saatio

A Johdon palkat, palkkiot ja
eldkesitoumukset 395794,22]sis.A2:een

B Sopimukset

728327,11 24283,31
C Mybnnetty tuki
10310,00 264,40 300,90
D Annetutlainat, vastuutja
vastuusitoumukset
A2 Hallituksen jasenten kokouspalkkiot, hallituksen puheenjohtajan kuukausikor-
vaus, johdon palkat
B1 PSOASin saamat isanndintipalvelumaksut konsernin tytaryrityksilta PSOAS-

asunnot Oy:lta, Kiinteisto Oy Linnanmaan Ykkoselta ja Kiinteisto Oy Puistoman-
nelta, PSOASin maksamat hoitovastikkeet Kiinteisté Oy Linnanmaan Ykkoselle
ja Kiinteistd Oy Puistomannelle, Kiinteistd Oy Puistomannen tonttivuokra.

Lisdksi kohta sisaltdaa Oulun yliopiston ylioppilaskunnan PSOASilla asuneiden
hallituksen jasenten maksamat asuntovuokrat.

Tonttivuokra PSOASIn ja Kiinteisté Oy Puistomannen kesken on tarkistettu vuo-
sittain.
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B2 PSOASilla ja PSOAS-asunnot Oy:lla asuneiden hallituksen jasenten maksamat
asuntovuokrat ja autopaikkavuokrat.

C1 Luku sisaltaa Oulun yliopiston ylioppilaskunnan jarjestérekisteriin kuuluville ai-
nejarjestoille annetun tukimainonnan. Tuen maara hyvaksytaan vuosittain bud-
jetin laatimisen yhteydessa.

Lukuun sisaltyy Koneinsindorikillalle maksettu avustus vanhan paloauto Ykan
autotallivuokran muodossa sekd Rauhala-klubille eli Qulun yliopiston ylioppilas-
kunnan entisten toimijoiden alumniyhdistykselle maksettu jasenmaksu.

Lukuun sisaltyy Kiinteisté Oy Puistomannen saamat kayttokorvaukset saunan
kaytosta ylioppilaskunnan ainejarjestdilta seka Rauhala-klubilta.

Cc2 Lukuun sisaltyy Kiinteisté Oy Puistomannen saamat kayttokorvaukset saunan
kaytosta PSOASin hallituksen jasenilta. Korvauksen hintaa on neuvoteltu
vuonna 2022.

Luku sisaltaa palaveritarjoilut Oulun yliopiston ylioppilaskunnan hallituksen ja-
senille seka paasihteerille.

Cca Luku sisdltaa toimitusjohtajan osallistumisen puolisoineen Oulun yliopiston va-
rainhankintagaalaan.

Edellisten lisaksi raportoidaan, etta toimitusjohtaja Juha Aitamurto on toiminut
Lahi-Tapiola Pohjoisen hallituksen jasenena 1.11.2023 saakka. PSOASin hallituk-
sen puheenjohtaja Jonne Kettunen on toiminut Uniresta Oy:n hallituksen jase-
nena. Hallituksen jasen Salla Karhunen on toiminut Rauhala-klubi ry:n hallituk-
sessa.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio -konserniin kuuluvat emosaatio PSOASIn lisaksi tytar-
yhtiot PSOAS-asunnot Oy, Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkonen ja Kiinteisté Oy Puistomanne.

Konsernin liikevaihto oli 17,9 miljoonaa euroa. Edelliseen vuoteen verrattuna liikevaihtoa oli
0,8 miljoonaa euroa enemman. PSOASIn liikevaihto oli 16,1 miljoonaa euroa. Henkil6stokulut
olivat yhteensa 1,1 miljoonaa euroa. Koko konsernin henkilokunta on PSOASin palveluksessa.
Suunnitelman mukaisia poistoja tehtiin konsernissa 5,6 miljoonaa euroa, saatidssa poistojen
maara oli 5,2 miljoonaa euroa.

Korjauskulut konsernissa olivat yhteensa 1,9 miljoonaa euroa. Konsernissa liikevoittoa kertyi
2,6 miljoonaa euroa ja hoitokateprosentti oli tilikaudella 46 %. Saatidssa korjauskulut olivat
1,7 miljoonaa euroa. Saation kiinteistéjen muut hoitokulut yhteensa olivat 8,2 miljoonaa eu-
roa ja liikevoitto oli 1,9 miljoonaa euroa. Hoitokateprosentti oli 45 %.

Korkokulut konsernissa olivat 1,3 miljoonaa euroa. Pitkdaikaisia lainoja oli vuoden lopussa
konsernissa 67,2 miljoonaa euroa. Lainojen keskikorkoprosentti oli tilikaudella 2,14 %. Saati-
0ssa korkokulut olivat 1,3 miljoonaa euroa. Saation pitkaaikaiset lainat vuoden lopussa olivat
59,5 miljoonaa euroa.

Konsernitilinpaatoksessa tilikauden voitoksi muodostui 1,4 miljoonaa euroa. Emosaation tili-
kauden tulos oli voitollinen 0,9 miljoonaa euroa.
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PSOASin hallitukseen kuului kaksitoista jasenta. Hallituksen jasenen toimikausi on kolme

vuotta.

Hallituksen jasenet vuonna 2023:

Toimikausi 2021-2023

Taneli Kastikainen oYy

Tiina Strand oYy

Anssi Tossavainen oYy

Anu Soikkeli Oulun yliopisto
Hannu Halonen OSAKO

Toimikausi 2022-2024:
Jonne Kettunen

OYY, puheenjohtaja

Jussi Karhunen ovy
Janne-Pekka Niemimaki Oulun kaupunki
Timo Veijola asukasedustaja
Toimikausi 2023-2025:

Salla Karhunen ovy

Joni Ollikainen ovy

Miriam Putula-Vasari asukasedustaja

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

Tilintarkastajina vuonna 2023 ovat toimineet tilintarkastusyhteisét Ernst & Young, paavastuul-
lisena tilintarkastajana KHT Milla Karjalainen seka KPMG, paavastuullisena tilintarkastajana

KHT Kimmo Keranen.
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TULOSLASKELMA

LIIKEVAIHTO
Vuokrat
Kayttokonaukset
Liikevaihto yhteensa

Muut kiinteiston tuotot

Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot
Henkilésiwkulut
Elékekulut

Muut henkilésivukulut

Poistot ja arvonalentumiset
Poistot

Muut kulut

Kiinteistén muut hoitokulut
Hallinto
Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistovero
Korjaukset
Muut hoitokulut

Luottotappiot

LIIKEVOITTO

Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien
sijoituksista
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Osuus osakkuusyritysten tuloksista

VOITTO ENNEN SATUNNAISIA ERIA,
TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tuloverot

Verot
Laskennalliset verot

TILIKAUDEN VOITTO

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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Konse rni

1.1.-31.12.2023 1.1.-31.12.2022

17 910 479 17 081 564
32 035 19 212

17 942 513 17 100 777
129 732 152 340
-920 065 -992 397
-174 732 -168 019
-8 025 -23 494
-1102 822 -1183 910
-5 634 949 -5 515 329
-236 986 -195 466
-966 543 -890 298
-54 521 -99 858
-589 057 -562 482
-1 794 803 -1 604 344
-762 747 -693 408
-243 698 -5569 173
-219 530 -184 832
-79 212 -84 273
-660 026 -645 051
-451 822 -370 668
-1 862 844 -1 545 529
-837 597 -422 327
-8 759 385 -7 857 710
-12 838 -19 349

-8 772 223 -7 877 058
2 562 252 2 676 820
57 085 69 136
295 516 53 283
-1292 751 -435 156
-95 935 -141 546

0 0

-1 036 085 -454 283
1526 167 2222 537
-3 597 -674
-136 880 -76 740
-140 477 -77414
1385 689 2145123
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Emoyhtio

1.1.-31.12.2023 1.1.-31.12.2022

16 061 977 15 652 496
9 755 8 452

16 071 732 15 660 949
361 412 377 137
-919 390 -991 497
-174 732 -168 019
-8 025 -23 494
-1102 147 -1183 010
-5 234 832 -5 246 181
-177 701 -141 555
-849 219 -793 826
-45 399 -87 048
-527 304 -510 856
-1 536 873 -1 397 433
-674 470 -635 584
-209 069 -484 531
-179 892 -155 016
-66 105 -71 650

-1 042 520 -909 248
-330 143 -270 743
-1 681015 -1 464 366
-833 919 -418 902
-8 153 628 -7 340 758
-12 838 -15 803

-8 166 466 -7 356 561
1929 700 2252 334
55 370 66 288
218 766 50 589
-1251612 -383 865
-94 230 -131 340

0 0

-1 071 706 -398 328
857 994 1 854 006
-3 597 -674

0 0

-3 597 -674
854 397 1853 332
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POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO

TASE Konserni Emoyhtio
VASTAAVAA 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
PYSYVAT VASTAAVAT

Aineelliset hyddykkeet

Maa- ja vesialueet 1739705 1739705 1451 354 1451 354

Liittymismaksut 1000 847 1 000 847 818 258 818 258

Rakennukset ja rakennelmat 75 574 932 78 678 108 65 836 897 68 614 260

Koneet ja kalusto 1894 438 2 244 833 1419 968 1754 229

Muut aineelliset hyddykkeet 4705 608 5431 931 4 583 990 5290 835

Ennakkomaksut ja keskeneraiset

hankinnat 26 351 414 5434 911 26 347 844 5430 571

111 266 944 94 530 334 100 458 311 83 359 506

Sijoitukset

Osuudet saman konsernin yrityksissa 0 0 4 024 064 4 024 064

Muut osakkeet ja osuudet 28 380 686 29 422 146 22510719 26 052 180
Sijoitukset yhteensa 28 380 686 29 422 146 26 534 783 30 076 244
Pysyvét vastaavat yhteensa 139 647 630 123 952 480 126 993 095 113 435 750
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Lyhytaikaiset saamiset

Myyntisaamiset 206 431 237 133 174 728 193 284
Siirtosaamiset 154 148 1094 932 109 686 60 168

360 579 1332 065 284 413 253 452

Rahat ja pankkisaamiset 2030 237 3 459 780 814 170 1476 348
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 2390816 4 791 846 1098 583 1729 800
VASTAAVAA YHTEENSA 142 038 446 128 744 326 128 091 678 115 165 550

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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VASTATTAVAA
OMA PAAOMA

Osake-, osuus- tai muu vastaava padgoma
Peruspaaoma
Lahjoitusrahasto

Muut rahastot
Rakennusrahasto
Rauhala-rahasto
Asuntostipendirahasto

Edellisten tilikausien woitto
Tilikauden woitto
Oma péaoma yhteensa

VAHEMMISTOOSUUDET
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Laskennallinen verovelka

Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

Vieras paaoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
10 (19)

TILINPAATOS 2023

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

1850 1850 1850 1850

8 409 8 409 8 409 8 409

10 259 10 259 10 259 10 259

4288778 4288778 4288 778 4288 778

187 530 187 530 187 530 187 530

83 83 83 83

4 476 390 4 476 390 4476 390 4 476 390

56 500 301,04 54 355 198 54 556 337 52 703 004

1 385 688,93 2145123 854 397 1853 332

62 372 640 60 986 970 59 897 383 59 042 986
3198 438 3 198 418 0

66 695 733 56 886 169 59 528 127 49 361 808
483 379 346 499 0

67 179 112 57 232 668 59 528 127 49 361 808

2207 790 2 354 024 1851035 2033 284

204 860 176 820 190 066 160 294

4 442 553 2734 217 4 364 893 2 665 045

1698 726 1632 345 1552 809 1484 262

734 327 428 864 707 365 417 871

9 288 256 7 326 270 8 666 167 6 760 756

76 467 368 64 558 938 68 194 294 56 122 563

142 038 446 128 744 326 128 091 678 115 165 550
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POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO

RAHOITUSLASKELMA

Liiketoiminnan rahavirta

Konserni

1.1.-31.12.2023 1.1.-31.12.2022

Emoyhtio

1.1.-31.12.2023

1.1.-31.12.2022

Liikewitto 2 562 252 2 676 820 1929 700 2 252 334
Poistot 5634 949 5 515 329 5234 832 5 246 181
Kayttépadgoman muutos 2 852 877 622 196 1829 869 1910 064
Saadut osingot 57 085 69 136 55 370 66 288
Saadut korot 295516 53 283 218 766 50 589
Maksetut korot -1 065 920 -343 487 -1 024 781 -292 196
Muut rahoituskulut -95 935 -141 546 -94 230 -131 340
Verot -3 597 -674 -3 597 -674
Liiketoiminnan rahavirta 10 237 226 8 451 057 8 145 929 9 101 246
Investointien rahavirta
Investoinnit pysyviin vastaaviin -22 371 559 -6 712 373 -22 333 637 -5 990 939
Muut pitkaaikaiset sijoitukset 1041 460 -796 201 3 541 460 -2 001 798
Investointien rahavirta -21 330 099 -7 508 574 -18 792 177 -7 992 737
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen lyhennykset -2 312 632 -2 777 892 -1 991 892 -2 417 765
ja takaisinmaksut -4 457 148 -4 457 148
Pitk&aikaisten lainojen nostot 11 975 962 6 529 148 11 975 962 4 457 148
Rahoituksen rahavirta 9663 330 -705 892 9 984 070 -2 417 765
Rahavirrat yhteensa -1429 543 236 591 -662 178 -1 309 255
Rahavarat 1.1. 3459 780 3223 189 1476 348 2785 603
muutos -1 429 543 236 591 -662 178 -1 309 255
Rahavarat 31.12. 2 030 237 3 459 780 814 170 1476 348

* konsemin rahoituslaskelma laadittu yksittisten konsemiyhtididen rahoituslaskelmien yhdistelmana, oikaisuna
konsernitilinpaatoksen sisaiset eliminoinnit.
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POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO SR

Konserni

TUNNUSLUKUJA

Hoitokate-%

Henkilostokulut
% tuotoista

Vesi ja energia % tuotoista

Nettokorot % tuotoista

Lainojen keskikorko-%

Pitkaaik.laina €/asuntom2

Asuntojen painotettu keski-ika, v

Omavaraisuusaste-%

Maksuvalmius, quick ratio

Toiminnalliset tunnusluvut *

Asuntojen kayttdaste, %

Keskinelidvuokra €/jyv. asm2/kk

Rakennustilavuus, m3

Asuntoala, m2

Huoneistoja, kpl

Asuntopaikkoja, kpl

*) PSOASIn luvut sis. Kiinteistd Oy Linnanmaan Ykkdsen asunnot

**) yksi perheasunto =yksi huoneisto, yksié =yksi huoneisto, yksi =yksi kimppakdmppahuone =yksi huoneisto

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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2022

47,91 %

6,92 %

16,56 %

-2,63 %

0,73 %

429

18,87

47,44 %

4,79

98,79 %

10,11

608 352

133 524

3930

5440

Emoyhtio

2022

47,88 %

7,55 %

15,70 %

-2,48 %

0,73 %

429

19,70

51,34 %

4,82

98,71 %

10,09

563 859

121 103

3573

4719
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POHJOIS-SUOMEN OPISKELIJA-ASUNTOSAATIO

LITETIEDOT

1. Tilinpaatoksen laadintaperiaatteet

1.1. Konsernitilinpaatos

Konsernitilinpaatos on laadittu emoyhtié Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaation ja tytéryhtididen PSOAS-asunnot Oy:n, Kiinteistd Oy
Linnanmaan Ykkésen ja Kiinteisté Oy Puistomannen kesken. Konsernitilinpdatds on laadittu hankintamenomenetelmaa

kayttaen.

1.2. Pysyvien vastaavien arvostus

Pysyvat vastaavat on merkitty taseeseen hankintamenoon vahennettyna poistoilla. Tilikaudella tehdyt poistot rakennuksista ovat 4 %,
koneista ja kalustosta 25 % jaanndsarvoista. Muusta kayttéomaisuudesta jatkettiin entisen kaytannén mukaisesti mm. aloitettuja tasa-
poistomenetelmia. Konsernitilinpaatdksen rakennusten arvoon sisaltyy myds tilinpaatoksessa syntynyt konserniaktiiva.

1.3. Elékkeet
Emoyhtion henkilékunnan eldketurva on hoidettu ulkopuolisessa eldkevakuutusyhtiossa.

Konserni PSOAS
2. Tuottojen jaottelu 2023 2022 2023 2022
Vuokraustoiminta 17 942 513 17 100 777 16 071732 15660 949
Muut tuotot 129732 152 340 361412 377 137
Yhteensa 18072 245 17 253 117 16433 144 16 038 085
3. Henkilosto
Maksetut johdon palkat ja osapalkkiot 395794 394 921 395119 394 021
Henkil6ston maara keskimaarin 19 19 19 19
4. Poistot
Rakennuksista ja rakennelmista 3103175 3117 819 2777 362 2906 484
Koneista ja kalustosta 487 109 596 771 477 080 587 079
Muista pitkavaikutteisista menoista 2026 417 1781731 1980 390 1752618
Konserniaktiivasta 18 248 19 008 0 0
Yhteensa 5634 949 5515329 5234832 5246 181
5. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot 68 784 78746 67 069 75898
Korkotuotot 283816 43670 207 067 40979
Korkokulut -1292751 -435 156 -1251612 -383 865
Muut rahoituskulut -95 935 -141 546 -94 230 -131 340
Yhteensa -1036 085 -454 287 -1071706 -398 328

Konsermnitilinpaatoksessa laskennallisen verovelan muutos muodostuu PSOAS-asunnot Oy:n asuintalovarauksen eliminoinnista.
Tilikaudella 2023 laskennallisen verovelan muutos oli 136880 euroa.

6. Korjausavustukset ja tuet
Tilikaudella ei saatu korjausavustuksia tai tukia.

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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7. Pysyvit vastaavat Konserni PSOAS
2023 2022 2023 2022

Aineelliset hy6dykkeet

Maa- ja vesialueet tilkauden alussa 1739705 1739705 1451 354 1451 354
+/- lisdys/vahennys 0 0 0 0
Maa- ja vesialueet tilikauden lopussa 1739705 1739705 1451 354 1451 354
Liitty mismaksut tilikauden alussa 1000 847 1000 847 818 258 818 258
+/- lisdys/vahennys 0 0 0 0
Liittymismaksut tilikauden lopussa 1000 847 1000 847 818 258 818 258
Rakennukset ja rakennelmat tilikauden alussa 78 678 108 81247 275 68 614 260 71520 744
+ liséys 2531774 2946 161 2 457 470 0
/. katettu asuintalovarauksella 0 0 0
/. poisto -5 634 949 -5515 329 -5 234 832 -2 906 484
Rakennukset ja rakennelmat tilikauden lopussa 75574 932 78678 108 65 836 897 68 614 260
Konserniaktiiva tilikauden alussa 456 193 475 201

/. poisto -18 248 -19 008

Konserniaktiiva tilikauden lopussa 437 945 456 193

Konserniaktivasta tehdaén vuosittainen 4 % poisto jaddnnésarvosta.

Koneet ja kalusto tilikauden alussa 2244 833 2618999 1754 229 2107 514
+ liséys 136 714 222 605 142 819 233 794
/. katettu asuintalovarauksella

/. poisto -487 109 -596 771 -477 080 -587 079
Koneet ja kalusto tilikauden lopussa 1894 438 2244 833 1419 968 1754 229
Muut aineelliset hyddykkeet tilikauden alussa 5431931 5347 801 5290 835 5338 214
+ liséys 1300 094 1865 861 1273 545 1705 238
/. poisto -2 026 417 -1781731 -1980 390 -1752618
Muut aineelliset hyddykkeet tilikauden lopussa 4705 608 5431931 4 583 990 5290 835
Ennakkomaksut ja keskener. hankinnat tk:n alussa 5434 911 1378 664 5430 571 1378 664
+ liséys 21116 759 6 240 949 21113 188 5602 520
/. siirto pysyviin vastaaviin -200 255 -2184 702 -192 345 -1550 614
Ennakkomaksut ja keskener. hankinnat tk:n lopussa 26 351 414 5434 911 26 351 414 5430 571

Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosdatio sr, Mannenkatu 6 A, 90130 Oulu, Y-tunnus 0210156-9
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Konserni PSOAS
2023 2022 2023 2022
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa tk:n alussa 0 0 4024 064 4 024 064
+/- muutos 0 0 0 0
Osuudet saman konsernin yrityksissa tk:n lopussa 0 0 4024 064 4 024 064
Muut osakkeet ja osuudet tk:n alussa 29 422 146 28 625 945 26 052 180 24 050 381
+lisdys 10 384 643 2001 798
./.Vahennys -1 041 460 -9 588 442 -3 541 460
Muut osakkeet ja osuudet tk:n lopussa 28 380 686 29422 146 22510719 26 052 180
Sijoitukset yhteensa 28 380 686 29422 146 26 534 783 30 076 244
8. Aktivoidut korkomenot
Aktivoitujen korkomenojen poistamaton osa tase-erésséa "Rakennukset ja rakennelmat” muodostuu seuraavasti:
Aktivoitu tilikaudella 0 0
Aktivoituja korkomenoja poistamatta 199 761 208 084 130 588 136 029
2023 2022
9. Osakkeet ja osuudet ja sijoitukset tilikauden tulos nimellisarvo
losake
PSOAS konsernin tytaryhtiot:
PSOAS-asunnot Oy 67 719 kpl 1762,96 3 815,67 7,2
Kiinteisté Oy Linnanmaan Ykkénen 31 845 kpl 4,02 9,27 8,5
Kiinteistd Oy Puistomanne 13000 kpl 253,4 13,65 16,82
10. Siirtosaamiset Konserni PSOAS
2023 2022 2023 2022
Ennakkomaksut 204 860,08 0 190 066 0
muita saamisia 154 147,69 1094 932 109 686 60 168
1094 932 60 168
Konserni PSOAS
2023 2022 2023 2022
11. Oma pddoma
Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma tk:n alussa
Peruspadoma 1850 1850 1850 1850
Lahjoitusrahasto 8 409 8 409 8409 8 409
Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma tk:n lopussa 10 259 10 259 10 259 10 259
Peruspéaoma sisaltda seka PSOASIn ettd fuusiossa siirtyneen Domus Botnican peruspaiomat.
Muut rahastot tilikauden alussa
Rakennusrahasto 4288 778 4288778 4288 778 4288 778
Rauhala-rahasto 187 530 187 530 187 530 187 530
Asuntostipendirahasto 83 83 83 83
Muut rahastot tilikauden lopussa 4 476 390 4476 390 4 476 390 4 476 390
Edellisten tilikausien voitto/tappio 56 500 320 54 355 198 54 556 337 52 703 004
Tilikauden voitto/tappio 1385 689 2145123 854 397 1853 332
Oma padoma yhteensa 62 372 659 60 986 970 59 897 384 59 042 986
12. Pitk daikaiset velat
Velat, jotka erdantyvat mySéhemmin kuin viiden vuoden kuluttua. Saldo 31.12.2027.
Rahalaitoslainat 65824 720 49 054 861 60 132 154 42 993 535



TILINPAATOS 2023

13. Annetut pantit ja vastuusitoumukset

OMASTA VELASTA
Velat, joiden vakuutena on Kiinteistokiinnitys
Rahalaitoslainat 69 386 902 59 240 193 61379 162 51 395 092
Annetut kiinnitykset 162 272 168 147 221 870 151 372 624 125 726 588
MUUT VASTUUT
Vuokraoikeuden vakuus 93 976 130673 0
Muiden vastuiden raportointitapaa on paivitetty vuodesta 2021 sisaltdmaan maanvuokravastuut. Vertailukelpoinen luku vuodelle 2021 on 164548 €.
YHTEENSA
Kiinnitykset 162 272 168 147 221 870 151 372 624 125 726 588
Muut vastuut 93 976 130673 0

Konsernin taseen ulkopuolisiin vastuisiin sisaltyy vuokratonttien vuokrista koostuvat vastuut.
Nykyisten vuokrasopimusten kestoaikana maksettavien tonttivuokrien kokonaismaara vuoden 2023 vuokratasolla on 9 330 480,71 euroa.
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Alla luetellaan kiinteist6t joihin on saatu rahoitusta ARA:lta (Asumisen rahoitus- ja kehittémiskeskus) ja joihin
kohdistuu korkotukilain (604/2001) mukaisia kaytto- ja luovutusrajoituksia. PSOAS noudattaa korkotukilain sdannoksia

Osoite Kayttorajoitukset voimassa
Virkakatu 8 A-B 22.8.2029
Tellervontie 2 20.2.2036
kv-yksikolle vuokratut asunnot 20.2.2036
Kalervontie 1 A-C 21.4.2037
Kalervontie 5 21.4.2037
Ylioppilaantie 10 ja 8 23.4.2038
Tirolintie 2 A 10.8.2038
Tirolintie 2 B 11.8.2038
Kajaanintie 40 23.6.2039
Paalikatu 14 A-B 27.10.2039
Kajaanintie 34 29.12.2039
Kajaanintie 32 ja 36 1.6.2040
Ylioppilaantie 4 7.3.2053
Yo-katu 2,4, 6, 8,10 9.9.2041
Peltolankaari 20 A-C 31.10.2041
Virkakatu 5 A-D 27.9.2042
Virkakatu 5 E-J 27.9.2042
Paavo Havaksentie 5 6.10.2042
Kajaanintie 38 24.2.2043
Toivoniementie 1 16.9.2043
Sellukatu 6 22.9.2043
Virkakatu 8 C-D 19.11.2043
Virkakatu 8 E-J 19.11.2043
Puulinnankatu 7 9.12.2044
Tervakukkakuja 1 22.6.2045
Kurkelantie 8 4.8.2045
Tiedonkaari 6 A-E 22.12.2045
Yo-katu 32, 34, 36 1.9.2046
Yo-katu 38, 40, 46 (tornit) 1.9.2046
Yo-katu 42, 44 1.9.2046
Paalikatu 13 5.11.2047
Tutkijantie 2b 17.4.2049
Tutkijantie 2A, 2C-F 17.4.2049
Ylioppilaantie 2 14.1.2050
Toivoniementie 1 16.9.2053
Kandintie 1 F-H 29.1.2058
Kandintie 3 A-E 29.1.2058
Taidonkaari 1 A-l 29.1.2058
Ylioppilaantie 6 20.1.2063

PSOAS-asunnot Oy

Puistokatu 6 28.12.2037
Tapiontie 13 21.8.2037
Tapiontie 9 28.5.2038
Virkakatu 3 26.10.2051
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Konserni PSOAS
14. Saadut vuokravakuudet 2023 2022 2023
Koo6ki Co. Oy 18 000 18 000 18 000
Oulun Biljardi Oy 25300 25300 25300
Michella Oy 0 7830 0
43300 51130 43 300
15. Saadut maksusitoumukset
Asukkaiden vakuusmaksuista saadut maksusitoumukset 8443 9643 7513

16. Koronvaihtosopimukset

PSOASilla on yksi koronvaihtosopimus ja PSOAS-asunnot Oylla on yksi koronvaihtosopimus. Koronvaihtosopimusten tarkoituksena on suojata vaihtuva-
korkoinen laina kiintedkorkoiseksi. Koronvaihtosopimukset paattyvat 23.4.2035 ja 30.9.2036.

Koronvaihtosopimusten markkina-arvo riippuu sopimuksen mukaisten muuttuvien viitekorkojen tasosta. Koronvaihtosopimukset ovat sidottu
6 kk euribor korkoon. Tilinpaatoshetkella 31.12.2023 koronvaihtosopimusten markkina-arvot ovat yhteensa 1 476 224,42 euroa.

PSOAS-konsernin laskentaperiaatteiden mukaisesti koronvaihtosopimuksilla tehdyisté korkosuojauksista vuosittain syntyvét tulot ja menot
kirjataan tilikausittain rahoitustuotoiksi tai -kuluiksi. Koronvaihtosopimusten markkina-arvon muutoksia ei kirjata tulosvaikutteisesti tilinpaatok-
seen.

Alla on esitetty arvio voimassa olevista korkosuojaussopimuksista syntyvista vuosittaisista tulosvaikutteisista rahoituserista. Arvio perus-
tuu tilinpaatoshetkella vallinneeseen viitekorkojen tasoon.

Konserni PSOAS
Rahoituskulu korkosuojaussopimuksista 0 0
Koronvaihtosopimuksilla suojattujen lainojen korkokulut vuosittain tilinpaatdshetken viitekoroilla laskettuina:
Konserni PSOAS
Korkokulu 31.12.2023 korolla 484 536 278 895

Korkoherkkyys

Mikali vaihtuvat viitekorot nousevat yhden prosenttiyksikon, korkotason nousu kasvattaa koronvaihtosopimusten markkina-arvoa
konsernissa 568007,32 euroa. Mikali vaihtuvat viitekorot laskevat yhden prosenttiyksikdn, sopimusten markkina-arvo laskee 682474,43 euroa.

Sopimuksiin ei sisally ehtoja ylimaaraisista kustannuksista, jotka tulevat PSOAS-konsernin maksettavaksi sopimusten mahdollisen ennenaikaisen
purun yhteydessa. Purkamisen yhteydessa huomioidaan sopimusten sen hetkinen markkina-arvo.

Konserni PSOAS
17. Tilintarkastuspalkkiot 2023 2022 2023
Tilintarkastus 47173 56 168 39683
Veroneuvonta 0 0 0
Muut palvelut 0 0 0

18. Jalkilaskelma

Tilikaudelta 2023 on laadittu vuokra-asuntojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 13 c § seka aravarajoituslain 7 ¢ § mukainen
tasausryhmakohtainen jalkilaskelma.

19. Luettelo kirjanpitokirjoista

Paivakirja
Paakirja
Toimintakertomus ja tilinpaatds tulostettuna

20. Selvitys kirjanpitokirjojen ja tositteiden sailytystavoista

Kirjanpitokirjat séilytetdan vahintadan 10 vuotta ja tositteet vahintdan 6 vuotta kirjausjarjestyksessa PSOASilla.
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TILINPAATOS 2023

Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitus

Oulussa 18.4.2024

Jonne Kettunen Salla Karhunen
puheenjohtaja varapuheenjohtaja
Sara Alamikkeld Jussi Karhunen

Eetu Leinonen Janne-Pekka Niemimaki
Joni Ollikainen Miriam Putula-Vasari
Anu Soikkeli lisakki Tapaila

Timo Veijola

Juha Aitamurto
toimitusjohtaja

Tilintarkastus
Suoritetusta tarkastuksesta on tdnaan annettu erillinen tilintarkastuskertomus.

Oulussa 19.4.2024

Milla Karjalainen Kimmo Keranen
KHT, Ernst & Young Oy KHT, KPMG Oy Ab
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