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Hallituksen toimintakertomus

Liikevaihto ja tulos

VVO-konsernin liikevaihto oli 328,6
miljoonaa euroa (342,9 miljoonaa
euroa vuonna 2009 ja 327,2 mil-
joonaa euroa vuonna 2008). Liike-
vaihdosta 88,6 (81,7) prosenttia tu-
li asuntovuokrauksesta ja 11,4 (18,3)
prosenttia asuntorakennuttamisesta.

Konsernin liikevoitto oli 100,6
(2009: 98,2, 2008: 91,5) miljoonaa
euroa eli 30,6 (2009: 28,6, 2008:
28,0) prosenttia liikevaihdosta. Tulos
ennen veroja oli 57,5 (41,0) miljoo-
naa euroa. Tulokseen sisiltyy kiyttd-
omaisuuskohteiden luovutusvoittoja
1,6 (3,3) miljoonaa euroa. Korkoku-
lut olivat 45,6 (61,4) miljoonaa eu-
roa, laskua edelliseen vuoteen oli 26
prosenttia.

VVO Rakennuttaja Oy:n tulos
ennen satunnaisia erid ja veroja oli
-0,5 (-11,0) miljoonaa euroa. Raken-
nuttajayhtion alasajo on edennyt en-
nakoitua nopeammin. Piitds luopua
omistusasuntotuotannosta ja palve-
lurakennuttamisesta tehtiin tammi-

kuussa 2009.

Vakavaraisuus
Konsernitaseen loppusumma  oli
2 184,2 (2 170,6) miljoonaa euroa.
Kasvua edellisesti vuodesta oli 0,6
(1,0) prosenttia. Konsernin oman
piddoman miiri nousi 372,1 (322,0)
miljoonaan euroon. Marraskuussa
erddntynyt 18 miljoonan euron vaih-
tuva padomalaina vaihtui 99,1 pro-
senttisesti osakkeiksi. Oman pii-
oman tuotto (ROE) oli 11,3 (2009:
9,2, 2008: 8,0) prosenttia ja omava-
raisuusaste 17,7 (2009: 15,3, 2008:
14,5) prosenttia.

Konsernin omavaraisuutta arvioi-
taessa on otettava huomioon asunto-

tuotannon rahoitusjirjestelmi, jossa

tarvittavien omien varojen osuus on
vihiinen. Merkittivi osa konsernin
lainoista muodostuu valtion asun-
tolainoista ja yhteniislainoista sekd
valtion takaamista korkotukilainois-
ta. Edelld mainittujen lainojen osuus
koko lainakannasta on 56,8 (51,7)

prosenttia.

Rahoitus

Konsernin rahat, pankkisaamiset ja
rahoitusarvopaperit olivat vuoden
lopussa yhteensd 127,7 (132,9) mil-
joonaa euroa. Konsernin maksuval-
mius oli koko toimintavuoden hy-
vd. Lyhytaikaisen rahoituksen tarve
viheni tasaisesti vuoden aikana myy-
mittdmin omistusasuntokannan pie-
nentymisen johdosta. Maksuvalmiutta
turvaavien limiitti- ym. lainojen mii-
ri oli vuoden vaihteessa 7,0 (32,4)
miljoonaa euroa. 80 miljoonan eu-
ron yritystodistusohjelmasta oli vuo-
den vaihteessa liikkeelld 43,5 (41,6)
miljoonaa euroa. Pitkdaikaisia laino-
ja nostettiin vuoden aikana yhteen-
sd 99,7 (85,6) miljoonaa euroa ja ly-
hennettiin 67,9 (48,4) miljoonaa eu-
roa.

Korollinen vieras pdioma tilikau-
den lopussa oli 1 654,9 (1 682,9)
miljoonaa euroa. Lainojen keski-
miiridinen korkokustannus oli 2,8
(3,6) prosenttia. Konsernin koko lai-
nakanta on euromiiriisti.

Vuosimaksulainoja oli vuoden
vaihteessa 348,0 (356,3) miljoonaa
euroa. Vuosimaksulainojen keskikor-
ko vuonna 2010 oli 2,7 (4,2) pro-
senttia ja jiljelli oleva maturiteet-
ti tiedossa olevalla inflaatiolla on 23

vuotta.

WO tilinpaatds 2010
4

VVO-konsernin lainat

ja korkosuojaukset

lainaryhmittiin

M€ 31.12.2010 31.12.2009

Korkotukilainat 546,4 472,9

Vuosimaksu- ja

asuntolainat 353,6 364,8

Muut kiinteistéjen

lainat 625,6 647,7

Omistusasunto-

tuotannon lainat 48,7 92,0

Pdiomalainat 2.4 20,3

Limiittilainat 7,0 24,0

Yritystodistukset 43,5 41,6

Muut velat 27,7 19,6

Yhteensi 1 654,9 1682,9

Markkinaehtoiset lainat  606,7 622,8
Kiinteikorkoiset 117,0 130,3
Vaihtuvakorkoiset 489,7 492,6

Korkojohdannais-

sopimukset 288,0 294,6

Korkojohdannaisten

arvo -16,1 -16,9

Suojausaste, % 67 68

Valtion takaamia korkotukilai-
noja oli vuoden vaihteessa yhteensi
546,4 (472,9) miljoonaa euroa. Kor-
kotukilainojen keskikorko vuonna
2010 oli 2,0 (2,8) prosenttia. Jaljel-
l4 oleva maturiteetti on 7 vuotta en-
nen vuotta 2002 otetuissa korkotu-
kilainoissa, joita oli 275,3 (282,8)
miljoonaa euroa ja 32 vuotta myé-
hemmin otetuissa korkotukilainois-
sa, joita oli 271,1 (190,1) miljoonaa
euroa.

Piiomalainoja oli vuoden lopussa
2,4 (20,3) miljoonaa euroa.

Markkinachtoisia lainoja oli vuo-
den vaihteessa 606,7 (622,8) miljoo-
naa euroa. Niiden keskikorko vuon-
na 2010 oli 3,5 (3,8) prosenttia ja
lainojen pddomasta oli korkosuojattu
288,0 (294,6) miljoonaa euroa. Suo-
jausten keskimaturiteetti oli 2,6 (2,8)
vuotta. Markkinaehtoisista lainoista
kiintedin korkoon on sidottu 117,0
(130,3) miljoonaa euroa. Jaljelld ole-

va keskimaturiteetti on 9,6 (11,1)



vuotta. Myymittémiin omistusasun-
toihin liittyvid yhtislainoja oli yh-
teensd 12,5 (26,0) miljoonaa euroa.
Lisiksi tonttivarantoon liittyvid lai-

noja oli 36,2 (60,6) miljoonaa euroa.

Maturiteettianalyysi
Velkojen lyhennysten ja korkojen
kassavirrat lainasopimuksiin perus-

tuen olivat 31.12.2010 seuraavat:

1 1-5 6-10 10-15 15—
g g p) p) p)

M€ aikana aikana aikana aikana __ aikana
Asuntolainat 1,6 3,6 0,4
Ensisijaislainat 2,7 4,0
Kolmoissijaislainat 0,5 2,8 2,1 0,8 3,6
Korkotukilainat 20,7 136,4 320,1 63,8 289,3
Limiittilainat 7,1
Muut pitkiaikaiset lainat 50,1 176,6 234,3 2429 92,2
Todistuslainat 43,4
Vuosimaksulainat 21,4 81,5 102,8 95,2 269,6
Yhteensi 147,3 404,9 659,7 402,7 654,7
Asiakkuuksien hallinta jen huolto- ja energiakustannuksia.

Vuokra-asuntojen kysynti jatkui hy-
vini lihes kaikilla toimintapaikka-
kunnilla. Voimakkain kysyntid koh-
distui pienimpiin asuntoihin. Asun-
tojen kiyttoaste on pysynyt korkeal-
la tasolla. Kumulatiivinen kiyttdaste
oli 98,1 (98,2) prosenttia. Vaihtu-
vuus aleni edellisvuodesta ja oli 20,5
(22,6) prosenttia. Vuokria korotet-
tiin maaliskuun alusta lukien kes-
kimiirin 2,3 (6,4) prosentilla. Kes-
kivuokra vuoden lopussa oli 10,87
(10,57) euroa/m?/kk.

Yleisen taloustilanteen heikke-
nemisestd johtuen asukkaiden mak-
sukyky heikkeni ja vuokrasaatavien
miird nousi edelliseen vuoteen ver-
rattuna 17 prosenttia.

Toimintavuoden aikana kiinteis-
tojen  hoitokustannukset nousivat
Ko-

va talvi nosti erityisesti kiinteisto-

edellisvuotta maltillisemmin.

Toiminnan tehostamisen ansiosta
VVO:n vuokra-asuntojen hoitokus-
tannukset nousivat yleistd tasoa vi-
hemmin ja vuokraustoiminnalle ase-
tetut tulostavoitteet saavutettiin.

Uudistettu  asiakasliheisen strate-
gian mukainen asuntojen vuokraus-
ja tarkastusprosessi on kiytossd ko-
ko maassa. Oma henkilokunta en-
nakkotarkastaa ja esittelee vapautu-
vat asunnot.

Asukkaiden sihkoisid palveluja li-
sittiin ja niiden kiyttd kasvoi tasai-
sesti. Uutena palveluna otettiin asuk-
kaiden kidyttoon mahdollisuus itse
tarkastella vuokranmaksutietoja.

VVO:n asukashallinnon toiminta
oli aktiivista. Asukashallitus auditoi
omaa toimintaansa ja paitti strategi-
sista linjauksistaan. Toimintavuoden
aikana jatkettiin kanta-asiakasohjel-

man kehittimisti.
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Investointien ja

kiinteistojen hallinta

VVO:n omistamien vuokra-asun-
tojen kokonaismiiri kasvoi ja oli
vuoden lopussa 38 747 (38 519).
VVO:n omistamien vuokra-asunto-
jen tasearvo pysyi lihes ennallaan ja
on 1,9 (1,9) miljardia euroa.

val-

mistui 6 vuokratalokohdetta, jotka

Toimintavuonna VVO:lle

ovat korkotukilainoitettuja. Niissd
on yhteensi 347 asuntoa. Uusia ra-
kennuskohteita aloitettiin 9, joissa
on yhteensi 660 asuntoa. Kohteis-
ta 6 on pitkilld korkotuella lainoitet-
tua. Vilimallin rahoituksella aloitet-
tiin 3 kohdetta, joissa on 293 asun-
toa ja vapaarahoitteisena toteutettiin
2 kohdetta, joissa on 277 asuntoa.
Toimintavuonna aloitettujen kohtei-
den hankinta-arvo on yhteensi noin
98,3 miljoonaa euroa ja ne sijoittuvat
pidosin paikaupunkiseudulle.
Toimintavuoden aikana vuokra-
asuntokannasta myytiin 93 asuntoa
ja 26 asuntoa tyhjennettiin asumis-
kiytostd pitkdaikaisen peruskorjaus-
tydn ajaksi.
Konsernin kiyttoomaisuusin-
vestoinnit tilikauden aikana olivat
137,1 (96,3) miljoonaa euroa. Inves-
toinneista 108,8 (74,5) miljoonaa eu-
roa kohdistui uustuotantoon ja 28,3
(21,8) miljoonaa euroa korjausmenoi-
hin. Uustuotantoinvestoinnit sisiltivit
17,0 miljoonan euron siirrot vaihto-
omaisuudesta kiyttbomaisuuteen.
Korjausmenot  olivat  yhteen-
si 58,6 (47,7) miljoonaa euroa. Tu-
losvaikutteisia korjauksia oli 30,3
(25,8) miljoonaa euroa. Asetetut
energiansidstotavoitteet saavutettiin
ja toimintavuoden lopussa sitoudut-
tiin uusiin, aikaisempaa tiukempiin

sdastotavoitteisiin.



Urakkahintojen

valtion oikein mitoittamat tukitoi-

aleneminen ja

met mahdollistivat tavanomaista

suuremmat asuntojen aloitusmairit.

VVO Rakennuttaja Oy

VVO Rakennuttaja Oy:n tasees-
sa ovat konsernin omistusasunto-
tuotantoon liittyvit kohteet ja osa
konsernin tonttivarannosta. Yhtion
omistusasuntotuotantoa on ajettu alas
VVO-yhtymi Oyjin hallituksen tam-
mikuussa 2009 tekemin pidtoksen
mukaisesti. Tonttivarantoa on sopeu-
tettu uuden strategian mukaiseksi.

VVO Rakennuttaja Oy:n liike-
vaihto laski edelliseen vuoteen verrat-
tuna 40,8 (2,3) prosenttia 37,8 (63,8)
miljoonaan euroon. Yhtion tulos en-
nen satunnaisia erid ja veroja oli 0,5
(11,0) miljoonaa euroa tappiollinen.

Vuonna 2010 myytiin yhteensi
108 (223) omistusasuntoa. Valmii-
ta myymittdmii asuntoja oli vuoden
lopussa 91 (199), joista vuokrattuina
oli 71 (113) asuntoa.

VVO Rakennuttaja Oy:n omis-
tama tonttivaranto oli vuoden alus-
sa 140 000 kem? ja vuoden lopussa
90 000 kem?. Tonttivaranto vihen-
tyi seki myyntien ettd VVO-kon-
sernin omaan vuokra-asuntotuotan-

toon siirtimisen kautta.

Henkilosto

Vuotta 2010 miiritti Laatukeskuk-
sen koordinoima laaja henkildsts-
johtamisen ja tydhyvinvoinnin pa-
rantamisen Investors in People (IIP)
-ryhmikehityshanke. IIP:n perusaja-
tuksena on parhaiksi todettujen hen-
kilstdjohtamisen kiytintdjen hyd-
dyntiminen kehitettiessi etenkin
esimiestydtd, sisdistd viestintdd, hen-

kiloston osaamista ja vaikutusmah-

dollisuuksia seki organisaation inno-
vatiivisuutta. Ryhmihanke piittyy
alkusyksystd 2011, mutta I[IP-malliin
perustuvaa kehittimistyotd jatketaan
sen jilkeenkin.

Syyskuussa toteutettiin vuosittai-
nen henkildstétutkimus. Tulosten
yleinen taso heikkeni jonkin verran
edelliseen tutkimukseen verrattuna,
mutta oli selkedsti parempi kuin vertai-
luun valittujen alojen keskiarvotulos.

Vuoden 2010 lopussa VVO:n pal-
veluksessa tyoskenteli yhteensi 339
(332) henkiléd, joista vakituisessa
tydsuhteessa oli 312 (319) ja mid-
riaikaisessa 27 (13). Keskimiirin
henkil6stéd oli vuoden aikana 341
(2009: 346, 2008: 388).

Tilikauden palkkojen ja palkkioi-
den kokonaissumma oli 15,4 (2009:
16,2, 2008: 16,8) miljoonaa euroa.

Keskimiddriinen palveluksessa olo-
aika oli 9,6 (9,3) vuotta. Henkilds-
ton vaihtuvuus vuonna 2010 oli 6,3

(11,5) prosenttia.

Ympiristovaikutukset
Vuonna 2010 VVO:n limpdener-
gian kokonaiskulutus oli 452 (424)
GWh, kiinteistésihkon 51,3 (51,0)
GWh ja veden kokonaiskulutus 3,6
(3,6) miljoonaa kuutiometrid. Nor-
meerattu limmon  ominaiskulutus
putosi 3,6 (4,3) prosenttiin vuoteen
2009 verrattuna. Vuosien 2009 ja
2010 aikana limpéenergian normee-
ractu kulutus on laskenut yhteen-
si lihes 8 prosenttia. Sddstd on saa-
vutettu olemassa olevassa kiinteisto-
kannassa kiyttd- ja yllipitotoimen-
piteilld.

Energiankdytostd aiheutuneet vi-
lilliset hiilidioksidipadstot olivat noin
99 000 (93 000) tCO,. VVO vihen-

tdd energiankiytdstd aiheutuvia ym-
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paristovaikutuksia kiyceamailla kiin-
teistdsihkoni hiilivapaasti tuotettua
energiaa. Hiilivapaan sihkon kiytto
merkitsee noin 10 000 tonnin sids-
tod hiilidioksidipadstdistd. Limmi-
tysmuotona kiytetdin kaukolimpoi

99 prosentissa kiinteistoisti.

Riskienhallinta ja
sisiinen tarkastus
Suunnitelmallisen riskienhallinnan
pidmidrinid on varmistaa strategis-
ten ja liiketoiminnallisten tavoittei-
den toteutuminen tunnistamalla ja
arvioimalla merkittivimmit VVO:n
liiketoimintaan liitcyvdc riskic sekd
integroimalla riskienhallinta kiinte-
dksi osaksi VVO:n strategiaprosessia
sekd toiminnan ja talouden suunnit-
telu- ja seurantajirjestelmii. Riskeis-
ti raportoidaan johdolle ja hallituk-
selle kvartaaleittain.

Sisdinen tarkastus arvioi konser-
nin riskienhallintaa vuosittain ja ra-
portoi riskienhallinnan tasosta halli-

tuksen tarkastusvaliokunnalle.

Riskienhallinnan

toteuttaminen vuonna 2010

* Hallitus hyviksyi VVO:n
riskienhallintapolitiikan, jossa
on miiritelty riskienhallinnan
peruskisitteet, tavoitteet,
toimintaperiaatteet ja vastuut.

¢ Merkittivimmit VVO:n liike-
toimintaan liittyvit riskit on
tunnistettu, arvioitu ja mii-
ritelty niille hallintakeinot.

* Riskienhallintaprosessin jalkautus
organisaatioon jatkui. Tavoitteena
on saada riskienhallinta osaksi
liiketoimintayksikéiden jokapii-
viistd toimintaa ja osaksi
piivittdistd johtamista VVO-

konsernissa.



Merkittivid riskeji ja

epivarmuustekijoiti sekd

riskienhallintatoimenpiteiti
Liiketoimintariskit

Asiakkuuksien hallinta
Toimintaympiristdssi tapahtuvat muu-
tokset heijastuvat  vuokra-asunto-
markkinoihin seki valtakunnan ta-
solla ettd paikallisesti. Tdmi edellyt-
tid jatkuvaa seurantaa ja reagointia.
Paikalliset VVO-kotikeskukset vas-
taavat tarvittavista markkinointi-
ja vuokraustoimenpiteistd. Vuoden
2011 kiyttoasteen arvioidaan pysy-
vin vuoden 2010 tasolla. Vuoden
2011 aikana valmistuu eri toimijoille
runsaasti valtion tukitoimien turvin
kiynnistyneitid vuokra-asuntokohtei-
ta. VVO:lle, lihinni paikaupunki-
seudulle valmistuvan yli 900 uuden
asunnon markkinoinnin suunnitte-
luun ja resursseihin on panostettu.
Vuoden 2010 aikana vuokrasaata-
vien miiri kasvoi huomattavasti, mi-
ki heijastaa asiakkaiden maksukyvyn
heikkenemisti. Tilannetta seurataan
ja tarvittaessa toimitaan aktiivisesti ja

ennakoiden yksittdisten asiakkaiden

ongelmatilanteiden purkamiseksi.

Investointien ja

kiinteistdjen hallinta

Pitkilli aikavililld investointitoimin-
nan keskeiseni riskini on asuntova-
rallisuuden sijoittuminen sellaisille
paikkakunnille, joissa asuntokysyn-
ti heikkenee. Riskii voidaan vilttii
suuntaamalla investointeja paikka-
kunnille, joissa kysynti pitkilld aika-
vililli on riittivi sekid varmistamal-
la se, ettd asunnot toimintapaikka-
kuntien sisilld sijaitsevat halutuilla

alueilla. Asunto-omaisuuden keskit-

timiselli ja realisointitoiminnan
suunnitelmallisella jatkamisella voi-
daan riskid pienentdd myos merkic-
tivisti.

VVO:n

ta merkittivi osa on valmistunut

kiinteistbomaisuudes-

1970-luvulla tai sitd aiemmin. Kiin-
teistdjen energiakulutuksen vihenti-
minen vastaamaan jatkuvasti Kkiris-
tyvdd vaatimustasoa on teknisesti ja
liiketaloudellisesti haastavaa. Riski-
ni on, ettd asunnontarvitsijoiden va-
linnat saattavat tulevaisuudessa yhi
enenevissi miirin suuntautua eko-
logisperusteisesti  energiataloudelli-
sesti tehokkaisiin kiinteistdihin. Ris-
kid voidaan vihentid suuntaamalla
kehitys- ja korjaustoiminta voimak-
kaammin energiataloudellisiin kor-
jauksiin ja jatkamalla uustuotannos-
sa viranomaismiiriyksid nopeampaa
tulevaisuuden rakennustapojen kiyt-

toonottoa.

Omistusasuntokohteisiin liittyvit
pitkiaikaiset vastuut

VVO Rakennuttaja Oy:n toteutta-
miin omistusasuntokoheeisiin liittyy
asuntokauppalain mukainen pitkdai-
kainen vastuu (10 v). Vastuu voi koh-
distua rakennuttajayhticille arvioitua
suurempana niissi tapauksissa, jois-
sa pidurakoitsija on konkurssissa.
Vastuisiin on varauduttu toiminnan

alasajon suunnittelussa.

Rahoitukselliset riskit

Riskienhallinnan tavoitteena on vai-
mentaa VVO:lle epiedullisten rahoi-
tusmarkkinoiden muutosten vaiku-
tuksia. Rahoituksesta ja sen riskien-
hallinnasta raportoidaan vahvistetun
rahoituspolititkan mukaisesti halli-
tukselle. VVO:n tirkeimmit rahoi-

tusriskit liictyvit korkotasoon ja in-
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vestointitoiminnan edellyttimin ra-

hoituksen saatavuuteen.

Korkoriski
Rahoituskulut ovat suurin VVO-
konsernin kulueri, keskimiirin 20
prosenttia tuloslaskelman kuluista.
Markkinakorkojen muutokset vai-
kuttavat VVO:n rahoituskustannuk-
siin ja rahoitussijoitusten tuottoon.
Suurin korkoriski kohdistuu laina-
salkun korkokustannusten heilahte-
luun, jota hallitaan tasapainottamal-
la korkosidonnaisuutta vaihtuvan ja
kiintein koron vililld seki korkojoh-
dannaisilla. Merkittivin korkoriskii
sisaleavd lainatyyppi on markkinach-
toiset lainat, mutta myds korkotukilai-
noihin ja valtion mydntimiin lainoi-
hin sisiltyy jossain mirin korkoriskia.
Markkinachtoisten lainojen kor-
koriskin hallintaa kuvataan suoja-
usasteella. Suojausaste on kiinted-
korkoisiin luettavien ja korkosuo-
jaussopimuksilla  kiintedkorkoisiksi
muutettyjen tai muulla tavalla suo-
jattujen lainojen yhteismairi kaikista
markkinaehtoisista lainoista ja tavoi-
teltu taso on 50-80 prosenttia. Vuo-
den 2010 piittyessi suojausaste oli
67 (68) prosenttia. Osa lainoista si-
dotaan nostovaiheessa kiinteiin kor-
koon, joka tarkoittaa padasiassa vii-
den vuoden kiinteiti korkoa. Vuo-
den 2010 péidtryessi nididen laino-
jen osuus oli 19,2 (20,7) prosenttia
markkinaehtoisista lainoista. Korko-
johdannaisten kiytslld pyritddn ta-
soittamaan markkinakorkojen kor-
Niitd

tehddin vain suojaustarkoituksessa.

komuutoksia lainasalkkuun.

Pisimmit tehokkaat suojaukset ylei-
vit vuoteen 2018. Korkojohdannais-
ten miird oli 58,8 (58,7) prosenttia

vaihtuvakorkoisista lainoista.



Johdannaissopimusten aiheutta-
mat korkotuotot ja -kulut jaksote-
taan sopimusajalle ja niilld oikaistaan
suojattavan erin korkoja. Suojaus-
sopimusten arvonmuutokset esite-
tidn tilinpddcoksen liitetiedoissa.
VVO-konsernille on laadittu korko-
johdannaisia varten erillinen toimin-
taohje.

Muille korkoriskille alttiille lai-
noille ei kohdisteta suojaustoimen-
piteitd. Korkotukilainojen korkoris-
ki on pieni johtuen omavastuuko-
ron ylittivisti valtion korkotuesta. Pi-
tempiin viitekorkoihin on sidottu 38,3
(42,3) prosenttia korkotukilainoista.

Valtion lainoittamien lainojen
korko on sidottu Suomen kulutta-
jahintojen muutokseen, miki saat-
taa aiheuttaa suuria heilahteluja vuo-
sittaisiin korkokustannuksiin. Osassa
lainoista on olemassa korkokatto, jo-
ka vihentdd inflaationousun aiheut-
tamaa korkoriskid. Korkokustannuk-
set otetaan huomioon vuokratasoa

madritettdessa.

Maksuvalmiusriski
Vuokrausliiketoiminnan  rahavirta
on tasainen. Maksuvalmiuden hal-
linnassa jaetaan yleishyodyllisten ja
vapaiden yhtididen rahavarat eril-
leen. Maksuvalmiutta seurataan ja
raportoidaan jatkuvasti, jotta rahoi-
tus riittii kaikissa tilanteissa. Maksu-
valmiusriskit liittyvit lihinni inves-
tointitoimintaan.  Omistusasunto-
tuotannossa on vieli uudelleenrahoi-
tustarpeita myymaittdmien asuntojen
ja kerdtyn tonttivarannon johdosta.
Investointitoiminnan maksuval-
miutta hallitaan emoyhtién kiytos-
si olevalla 80 miljoonan euron yri-

tystodistusohjelmalla, josta vuoden

2010 paittyessi oli kdytossi 43,5

(41,6) miljoonaa euroa. Lisiksi on
kiytossi ei-sitovia limiittijirjestelyji
yhteensi 20,0 (38,7) miljoonaa eu-
roa. Tilikauden paittyessi niistd oli

nostettuna 7 (24) miljoonaa euroa.

Rahoituksen saatavuusriski
Kansainvilisen rahoituskriisin vaiku-
tukset tuntuvat edelleen pitkdaikai-
sen rahoituksen saatavuudessa ja eh-
doissa. Maturiteettien ollessa lyhyitd
kiinteistdinvestointien  rahoituksen
jalleenrahoitusriski kasvaa.
Vakuusvarantoon liittyvit koh-
dentumis- ja riittivyysriskit ovat vi-
hiiset vuoden 2010 aikana tehtyjen

konsernirakennemuutosten jilkeen.

Valuuttariski
Konsernin kassavirrat ovat euromii-
rdisid eikd valuuttariskid sisilly toi-

mintaan.

Luottoriski

Luottoriski toteutuu siind tapaukses-
sa, ettei vastapuoli kykene suoriutu-
maan sopimusvelvoitteistaan. Maail-
manlaajuisen rahoituskriisin johdos-
ta luottoriskin merkitys on jonkin
verran kasvanut. VVO pyrkii pie-
nentimiin riskid valitsemalla luotet-
tavia sopimuskumppaneita tehdes-
sdin johdannais-, sijoitus- ja lainan-
ottosopimuksia.

Myyntisaamisiin liitcyvid riski on
suhteellisen pieni. Vuokrasaamisten
turvana on tehokas vuokravalvonta
ja vuokravakuusjirjestelmi. Luotto-
tappiot vuonna 2010 olivat 0,6 (0,7)
prosenttia asuntovuokrauksen liike-

vaihdosta.

Vahinkoriskit
Merkittivimmit vahinkoriskit ovat

vesivahingot ja tulipalot. Vahinko-

WO tilinpaétds 2010
8

riskejd hallitaan asianmukaisella tur-
vallisuustyolld sekid kiinteistojen va-
kuuttamisella vahinkojen varalta.
VVO-konserni tarkastaa siinnolli-
sesti vakuutuksensa osana riskien ko-
konaishallintaa. Vakuutuksilla pyri-
tddn pienentimain kaikkien niiden
riskien vaikuttavuutta, jotka ovat ta-
loudellisesti tai muista syistd jarkevii
hoitaa vakuuttamalla. Tirkeimmit
vakuutukset ovat omaisuus-, vastuu-,
keskeytys-, tapaturma-, matka- ja ajo-

neuvovakuutus.

Sisiinen tarkastus

Yhtion sisdinen tarkastus on itsenii-
nen toiminto, jolla ei ole operatii-
vista vastuuta. Sisiisen tarkastuksen
vahvuus on yksi henkild, tarkastus-
tehtivien suorittamisessa on kiytet-
ty ulkopuolisen kumppanin palvelu-
ja. Sisdisen tarkastuksen toimenku-
va, valtuudet ja vastuut on méiritel-
ty hallituksen hyviksymaissi sisdisen
tarkastuksen toimintaohjeessa. Sisii-
nen tarkastus vastaa sisiisen valvon-
nan ja riskien hallinnan tarkastuk-

sesta.

Konsernirakenne ja siini
tapahtuneet muutokset
VVO:n konsernirakenteessa on ta-
pahtunut seuraavat muutokset tili-
vuoden aikana:

VVO Kiinteistdkehitys Oy on
1.4.2010 jakautunut kolmeksi uu-
deksi yhtioksi. Uudet yhtiot ovat
VVO Vuokra-asunnot Oy, VVO
Vuokratalot Oy ja VVO Kiinteistot
Oy, joka 1.12.2010 sulautui VVO
Kodit Oy:66n.

VVO-yhtymi Oyj siirsi 1.6.2010
omistamansa
nan EVL 52 §:n mukaisena liiketoi-

mintasiirtona uudelle perustettaval-

vuokrausliiketoimin-



le VVO Kodit Oy -nimiselle yhtiolle.
Uuteen yhtiooén keskitetddn jatkos-
sa koko konsernin rajoituksista va-
paa asuntokanta. 1.10.2010 Suomen
Vuokratalot Oy sulautui VVO Kodit
Oy:66n.

Toteutetuilla muutoksilla tehos-
tetaan  kiinteistdkannan johtamis-
ta ja hallinnointia sekd varmistetaan
kiinteistbomaisuuden optimaalinen
kiyted. Muutoksen myotd myos kon-
sernirakenne yksinkertaistuu.

Konserniin kuului tilikauden lo-
pussa emoyhtion lisiksi 158 (136)
tytiryhtiotd ja 34 (39) osakkuusyh-
tiotd. Konsernin emoyhtiéon VVO-
yhtymi Oyj:n  kokonaan omista-
mia tytiryhtidicd ovat rakennuttaja-
toimintaa harjoittava VVO Raken-
nuttaja Oy, kiinteistdliiketoiminnan
konsernin sisdisti ja ulkopuolista las-
kutusta hoitava VVO Palvelut Oy se-
ki vuokra-asuntoja omistavat VVO
Asunnot Oy, VVO Korkotukikiin-
teistot Oy, VVO Vuokratalot Oy,
VVO Vuokra-asunnot Oy, VVO Ko-
dit Oy ja Volaria Oy. Lisiksi VVO-
yhtymi Oyj omistaa yli 50 prosenttia
3 (54) osake- tai kiinteistdosakeyh-
tiostd ja 50 prosenttia Suomen Asu-
misoikeus Oy:n ja SV-Asunnot Oy:n

osakkeista.

Konsernirakenne jakaantuu

alakonserneittain seuraavasti:

Konsernirakenne Tytiir- Osakkuus-
31.12.2010 yhtiot, kpl yhtiit, kpl
VVO-yhtymi Oyj V11 3
Alakonsernien emoyhtit
VVO Asunnot Oy 27 215
VVO Korko-
tukikiinteistot Oy 3 5
VVO Kodit Oy 89 211
VVO Vuokra-
asunnot Oy 9
VVO Vuokratalot Oy 15 27
Pysikéinti- ja huoltoyhtist 3 2
VVO Rakennuttaja Oy
VVO Palvelut Oy 1
Volaria Oy
Yhteensi 158 34

V' Sisiltid alakonsernien emoyhtiét ja muut
esitetyt tytiryhtidt lukuun ottamatta
pysikainti- ja huoltoyhtisitd

29 osakkuusyhtidisti on loppukonsernissa
tyttirid

Katsauskauden jilkeiset
tapahtumat
VVO-konsernin

nimitettiin 17.2.2011 varatoimitus-

toimitusjohtajaksi
johtaja Urpo Piilo.

Tulevaisuuden nikymiit

Suomen talouden kasvunikymit
ovat positiivisia, vaikkei mennei-
den vuosien kasvulukuihin ehki yl-
letikddn. Tyottdmyyden ennustetaan

alenevan. Teollisia tyopaikkoja me-
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netetddn edelleen, mutta palvelusek-
torille tarvitaan uutta tydvoimaa.

Maahan- ja maassamuutto jat-
kuu, miki luo kasvupaikkakunnil-
la kysyntid myds vuokra-asunto-
markkinoilla. Alhainen korkotaso
lisia edelleen omistusasuntokysyn-
tdd, mikd tarkoittaa sitd, ettd raken-
nusliikkeiden resurssit ovat perusta-
jaurakoinnissa. Vuokratalourakoiden
tarjoushinnat nousevat samalla, kun
ekotehokkuusvaatimukset muuten-
kin nostavat rakennuskustannuksia.
Kysyntdd vastaavaa vuokra-asunto-
tuotantoa on vaikea ylldpitdd tilan-
teessa, jossa julkinen valta leikkaa
tukipaitoksid. Kasvupaikkakunnilla
pula pienistd kohtuuhintaisista vuok-
ra-asunnoista jatkuu.

Elvytyslinjan jatkuessa korkota-
so ndyttid pysyvin vield jonkin aikaa
poikkeuksellisen alhaalla. Sen ansios-
ta suurella vieraan pdioman osuu-
della toimivan kiinteistoalan tulos-
taso siilyy hyvini. Konsernin tulos
vuonna 2010 oli ennityksellisen hy-
vi ja vuonna 2011 tuloksen arvioi-
daan siilyvin lihes edellisen vuoden

tasolla.



Hallinto 2010

Hallitus
Puheenjohtaja
Riku Aalto, puheenjohtaja

Varapuheenjohtaja
Risto Murto, johtaja

Jasenet

Tomi Aimonen, kiinteistjohtaja
Matti Harjuniemi, puheenjohtaja
Erkki Kangasniemi, puheenjohtaja
Antti Rinne, puheenjohtaja

Jani Salenius, talouspiillikko

Ann Selin, puheenjohtaja

Hallituksen valiokunnat
Nimitysvaliokunta

Jarkko Eloranta, pj

Timo Ritakallio

Anders Rusk

Hannu Tarvonen

Palkitsemisvaliokunta
Riku Aalto, pj

Erkki Kangasniemi
Risto Murto

Tarkastusvaliokunta
Riku Aalto, pj
Tomi Aimonen

Jani Salenius

Toimitusjohtaja
Olli Salakka

Tilintarkastaja
KPMG Oy Ab
paivastuullisena tilintarkastajana

Kai Salli, KHT

Yhtiokokous

Varsinainen yhtickokous pidettiin

25.3.2010. Kokouksessa kisiteltiin

yhtidjirjestyksen 12 §:n mukaan varsi-

naiselle yhtidkokoukselle kuuluvat asiat:

* Vahvistettiin tilinpidtds ja kon-
sernitilinpditds vuodelta 2009.

e Diitettiin maksaa 7.4.2010
osinkoa A-osakkeelle euro kaksi-
kymmenti senttid osakkeelta eli
yhteensi 8 240 904,00 euroa.

* Mybnnettiin vastuuvapa-
us hallituksen jisenille seki
toimitusjohtajalle 31.12.2009
paittyneeldd tilikaudelta.

e Diitettiin vahvistaa hallituksen
kokouspalkkioksi 600 euroa/
kokous seki lisiksi vuosipalkkioksi
25.3.2010 alkavalle toimikaudelle
seuraavaa: puheenjohtaja 17 000
euroa, varapuheenjohtaja 9 500
euroa seki jisenet 6 500 euroa.

* Valittiin hallituksen jaseniksi
toimikaudeksi, joka alkaa
25.3.2010 seuraavat henkilét:

* Aalto, Riku (pj)

¢ Aimonen, Tomi

* Harjuniemi, Matti
* Kangasniemi, Erkki
* Murto, Risto

¢ Rinne, Antti

¢ Salenius, Jani

¢ Selin, Ann

* Valittiin varsinaiseksi tilin-
tarkastajaksi KPMG Oy Ab,
paivastuullisena tilintarkas-
tajana KHT Kai Salli.

Lisiiksi yhtiokokouksessa

kdsiteltiin:

* Yhtién hallituksen 19.2.2010
pdivitty ehdotus hallituksen
valtuuttamiseksi yhden vuoden
kuluessa yhtickokouksesta lukien
padttimiin yhdesti tai useam-

masta osakeannista ja/tai osakeyh-
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tiolain 10 luvun 1 § 2 momentin
tarkoittaman vaihtovelkakirjalai-
nan ottamisesta siten, etti osake-
annissa annettavia uusia osakkeita
tai vaihtovelkakirjoja annettaessa
voidaan merkitd yhteensi enin-
tddn 1 201 956 kappaletta yhtion
uusia A-sarjan osakkeita ja ettd
osakeannilla voidaan luovuttaa yh-
teensd 600 978 kappaletta yhtion
hallussa olevia A-sarjan osakkeita.

* Yhtién osakkeenomistajien, jotka
omistavat yhteensi 44,71 pro-
senttia yhtion osakkeista, ehdotus
yhtiokokoukselle nimitysvalio-
kunnasta. Valiokunnan tehtivini
on muun muassa valmistella ja
tehdi esitys hallituksen valin-
nasta ja palkkioista varsinaiselle
yhtiskokoukselle. Nimitysva-
liokunnan toimikausi kestii
seuraavan varsinaisen yhtidko-
kouksen paittymiseen saakka.

* Yhtion hallicuksen 19.2.2010 pii-
vitty ehdotus siirtad VVO-yhtymi
Oyj:n harjoittama vuokrauslii-
ketoiminta EVL 52 § mukaise-
na liiketoimintasiirtona uuteen
perustettavaan tytiryhtioon
VVO Kodit Oy:66n 1.6.2010.

* Nimitysvaliokuntaan valit-
tiin seuraavat henkilét:

¢ Jarkko Eloranta, toimiala-
johtaja, Julkisten ja hyvinvoin-
tialojen liitto JHL ry

* Timo Ritakallio, varatoimitus-
johtaja, Keskindinen
elikevakuutusyhtio Ilmarinen

* Anders Rusk, johtaja, Opetus-
alan Ammattijirjestd OAJ

* Hannu Tarvonen, johtaja,
Keskiniinen tydelikevakuutus-
yhtié Varma

* Lisiksi hallituksen puheenjohtaja
Riku Aallolla on kokouksissa

ldsniolo-oikeus.



Osakepaioma ja osakkeet
VVO-yhtymid Oyj:n yhtigjirjestyk-
sen mukaan yhtion vihimmaispia-
oma on 30 000 000 euroa ja enim-
maispddoma 120 000 000 euroa,
joissa rajoissa osakepidomaa voi-
daan korottaa tai alentaa yhtiojirjes-
tystd muuttamacta. Yhtion osakkeet
jakautuvat  yhtidjirjestyksen mu-
kaan A-sarjan ja B-sarjan osakkei-
siin. A-sarjan osakkeita on vihintiin
1 000 000 ja enintddn 100 000 000
kappaletta. B-sarjan osakkeita on
enintddn 100 000 000 kappaletta.
Yhtién maksettu ja kauppare-
kisteriin osakepidioma
31.12.2010 oli 58 025 136,00 euroa.

Yhti6é on laskenut liikkeelle vain A-

merkitty

sarjan osakkeita. Osakkeella ei ole ni-
mellisarvoa. Yhtiskokouksessa A-sar-
jan osakkeella on 20 4inti ja B-sarjan
osakkeella yksi ddni. Osakkeiden lu-
kumiirid 31.12.2010 oli 7 402 560
kappaletta.

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Hallituksen valtuudet
25.3.2010 pidetty varsinainen yh-
tiokokous valtuutti yhtién hallicuk-
sen yhden vuoden kuluessa yhtis-
kokouksesta lukien padttamiin yhdes-
td tai useammasta osakeannista ja/tai
osakeyhticlain 10 luvun 1 § 2 mo-
mentin tarkoittaman vaihtovelkakir-
jalainan ottamisesta siten, etti osa-
keannissa annettavia uusia osakkeita
tai vaihtovelkakirjalainoja annettaes-
sa voidaan merkitd yhteensi enintdin
1 201 956 kappaletta yhtion hallussa
olevia A-sarjan osakkeita ja ettd osa-
keannilla voidaan luovuttaa yhteen-
si 600 978 kappaletta yhtidn hallus-
sa olevia A-sarjan osakkeita.
Valtuutus oikeuttaa poikkeamaan
osakkeenomistajien etuoikeudes-
ta merkiti uusia osakkeita tai luovu-
tettavia yhtion hallussa olevia omia
osakkeita tai osakeyhtislain 10 luvun
1 § 2 momentin tarkoittamaa vaih-

tovelkakirjalainaa sekd pidttimiin

merkintihinnoista ja muista mer-
kintiehdoista, luovutuksen ehdoista
mukaan lukien luovutushinta, jon-
ka on kuitenkin oltava luovutushet-
ken kiypd arvo seki vaihtovelkakirja-
lainan ehdoista. Osakkeenomistajien
merkintietuoikeudesta voidaan poi-
keta edellyttien, ettd sithen on yh-
tion kannalta painava taloudellinen
syy, kuten esimerkiksi pidomaraken-
teen kehittdminen, kiinteisto- ja yri-
tyskauppojen rahoittaminen, yritys-
jarjestelyjen mahdollistaminen tai
muu yhtion toiminnan kehittdmi-
nen. Silloin, kun osakepidomaa ko-
rotetaan antamalla uusia osakkeita,
hallitus on oikeutettu pddctdmiin,
ettd osakkeita voidaan merkitd ap-
porttiomaisuutta vastaan tai muu-
toin tietyin ehdoin.

Yhtién hallicus ei ole kiyttanyt

valtuutta 31.12.2010 mennessa.

31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
Osakepizioma (€) 58 025 136,00 58 025 136,00 58 025 136,00 50 782 641,00 50 782 641,00
Osakkeet, A-sarja (kpl) 7 402 560 6 867 420 6 866 880 6009 780 6009 780
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Osakkeenomistuksen jakautuma

VVO-yhtymi Oyj:n osakkeenomistajat (osakeluettelotilanne 31.12.2010).

VVO-yhtymi Oyj:n osakkeenomistajia on yhteensi 65 kappaletta, joista 10

suurinta ovat:

Osalkkeenomistaja Osakkeita, kpl % osakekannasta

Keskiniinen Elikevakuutusyhtié Ilmarinen 1332 330 18,00

Keskiniinen tydelikevakuutusyhtié Varma 857 040 11,58

Metallitydvien Liitto ry 717780 9,70

Rakennusliitto ry 615 300 8,31

Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 605 520 8,18

Palvelualojen ammattiliitto PAM ry 554 180 7,49

Opetusalan Ammattijirjestd OAJ ry,

Undervisningssektorns Fackorganisation rf 552 408 7,46

Toimihenkildunioni TU ry 492 440 6,65

TEAM Teollisuusalojen ammattiliitto ry 443 270 5,99

Keskiniinen Elikevakuutusyhtié Etera 257 180 3,47

Muut 975 112 13,2

Yhteensi 7 402 560 100,00

Osakkeenomistuksen jakautuminen Omistajia, kpl %-osuus Osakkeita, kpl % osakekannasta
1-1 000 12 18,46 7 560 0,10
1 001-2 000 5 7,69 8 040 0,11
2 001-20 000 23 35,38 184 580 2,49
20 001-100 000 14 21,54 672372 9,08
100 001-200 000 1 1,54 102 560 1,39
200 001— 10 15,38 6 427 448 86,83
Yhteensi 65 100,00 7 402 560 100,00

VVO-yhtymi Oyj:n hallituksen jisenilld, toimivalla johdolla ja toimihenkil$illi ei ole omistuksessaan yhtion osakkeita.

Osakkeiden sektorijakauma % osakekannasta % omistajista
Yksityiset yritykset 0,67 1,54
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 33,74 9,23
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 65,15 64,62
Julkiset yhteisot 0,44 24,62
Yhteensi 100,00 100,00
Voitonjakoehdotus

Emoyhtid VVO-yhtymi Opyjin voi- Hallitus  esittdd  yhtiokokouk-

tonjakokelpoiset varat 31.12.2010 ovat
42 746 944,91 euroa, josta tlikauden
voitto on 11 143 287,03 euroa. Yhtion
taloudellisessa asemassa ei ole tilikauden
piittymisen jilkeen tapahtunut olennai-
sia muutoksia. Ehdotettu osingonjako ei

hallituksen kisityksen mukaan vaaranna

yhtién maksukyky.

selle voitonjakokelpoisten varojen
kiyttimistd seuraavasti: osinkoa jae-
taan A-osakkeelle yksi euro viisi-
kymmenti senttid osakkeelta eli yh-
teensd 11 103 840,00 euroa ja va-
paaseen omaan piddomaan jitetiin

31 643 104,91 euroa.
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Tuloslaskelmat

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000€ 1.1.-31.12.2010 1.1.-31.12.2009 1.1.-31.12.2010 1.1.-31.12.2009
Liikevaihto 328 647 342 879 19 843 37 268
Liiketoiminnan muut tuotot 4625 6162 929 1814
Materiaalit ja palvelut -33 664 -59 722 -132 -65
Henkilsstékulut -19 036 -20 409 -3 404 -4 164
Poistot ja arvonalentumiset -47 193 -45 050 -1 380 -2354
Osuus osakkuusyritysten voitosta ja tappiosta 443 -119
Liiketoiminnan muut kulut -133 205 -125 510 -13 698 -24 470
Liikevoitto 100 616 98 228 2158 8 028
Rahoitustuotot ja -kulut -43 106 -57 263 2 427 303
Voitto ennen satunnaisia erii 57 509 40 964 4585 8331
Satunnaiset erit 10 528 2965
Voitto ennen tilinpéitéssiirtoja ja veroja 57 509 40 964 15 114 11296
Tilinp#itossiirrot 17 -839
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta -7 532 -3185 -3 988 -2159
Laskennallisen verovelan muutos -9 345 -8 256
Vihemmiston osuus tilikauden tuloksesta -153 -173
Tilikauden voitto 40 478 29 349 11 143 8 298
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Taseet

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009
VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 2743 2 485 652 1089
Aineelliset hysdykkeet 1 948 844 1 867 460 6139 77 466
Sijoitukset 19 142 16 301 79 655 132 063
Pysyvit vastaavat yhteensi 1970730 1 886 247 86 448 210619
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus 75 428 135 254 2992
Pitkdaikaiset saamiset 1291 1115 61724 85528
Lyhytaikaiset saamiset 8971 14 995 29 254 49 183
Rahoitusarvopaperit 32516 24 481 12 046 14 941
Rahat ja pankkisaamiset 95213 108 464 69 905 84 361
Vaihtuvat vastaavat yhteensi 213 421 284 312 172 931 237 006
VASTAAVAA YHTEENSA 2184152 2170559 259 379 447 625
VASTATTAVAA
Oma pidioma
Osakepddoma 58 025 58 025 58 025 58 025
Ylikurssirahasto 35786 35786 35 786 35786
Arvonkorotusrahasto 1568 1568 2119 2119
Vararahasto 16 16 16 16
Sijoitetun vapaan oman piioman rahasto 17 856 18 17 856 18
Edellisten tilikausien voitto 218 382 197 273 13 747 13 690
Tilikauden voitto 40 478 29 349 11 143 8298
Oma pidoma yhteensi 372112 322037 138 694 117 953
Vihemmistéosuus 12 766 9507
Tilinpéitdssiirtojen kertymi 12 2 648
Pakolliset varaukset
Muut pakolliset varaukset 1910 1607
Vieras padoma
Pitkdaikainen vieras pidoma 1637951 1618336 11 466 157 642
Lyhytaikainen vieras pdioma 159 411 219 071 109 205 169 380
Vieras piioma yhteensi 1797 362 1837 407 120 672 327 023
VASTATTAVAA YHTEENSA 2184152 2170559 259 379 447 625
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Rahoituslaskelmat

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen satunnaisia erid 57 509 40 964 4585 8331
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalentumiset 47 193 45 050 1 380 2354
Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua -240 -469 -381 -1334
Rahoitustuotot ja -kulut 43208 58 816 -2 041 801
Muut oikaisut -1 030 -3053 -45 273
Liiketoiminnan rahavirta ennen 146 640 141 308 3 497 10 427
kiyttdpiioman muutosta
Kiyttopddoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 4532 7 307 4981 6832
Vaihto-omaisuuden muutos 42 871 57 676 -33 -148
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -14 659 -30 388 -118 -1318
Rakennuttajan velkavastuun muutos -24 544 -21 454
Liiketoiminnan rahavirta ennen 154 840 154 449 8 326 15792
rahoituserid, varauksia ja veroja
Maksetut korot ja maksut muista
litketoiminnan rahoituskuluista -48 729 -64 668 -7 133 -10 655
Saadut rahoitustuotot liiketoiminnasta 1214 2688 1451 2574
Maksetut vilittdmit verot -3753 -3 866 -2 609 -2 304
Liiketoiminnan rahavirta (A) 103 573 88 603 34 5407
Investointien rahavirta
Investoinnit pysyviin vastaaviin -119 688 -106 284 -629 -1579
Pysyvien vastaavien luovutustulot 8 834 6 645 160 1264
Tytiryhtidosakkeet -34 -5 352
Myénnetyt pitkiaikaiset lainat -13 -0 -17 432
Lainasaamisten takaisinmaksut 6 449 9763 27 517
Myénnetyt lyhytaikaiset lainat -431
Muu velkavastuun muutos 855
Saadut korot ja osingot investoinneista 514 657 4597 8 000
Investointien rahavirta (B) -110 333 -97 687 13 424 12 416
Rahoituksen rahavirta
Pidomalainojen takaisinmaksut -144 -10 000 -144 -10 000
Pitkiaikaisten lainojen nostot 99 701 85 623 3 400 16 332
Pitkiaikaisten lainojen takaisinmaksut -67 791 -38 355 -14 359 -3 408
Lyhytaikaisten lainojen muutos -22 083 662 -28 718 19 682
Hankitut rahoitusarvopaperit -22 151 -7 698 -3 408 -2 624
Rahoitusarvopapereiden luovutustulot 10 762 4047 3165 3322
Maksetut osingot -8 240 -4 120 -8 240 -4 120
Maksettu konserniavustus -18 500
Saadut konserniavustukset 17 465 5000
Rahoituksen rahavirta (C) -9 947 30 159 -30 840 5 682
Rahavarojen muutos (A+B+C) -16 707 21074 -17 381 23507
Rahavarat tilikauden alussa 113 168 92 094 89752 66 244
Liiketoimintasiirron vaikutus rahavaroihin 922
Rahavarat tilikauden lopussa 96 461 113 168 71 448 89752

WO tilinpaétds 2010
16






Tilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

Perustiedot
VVO on asumispalveluita tarjoava kon-
serni.  Asuntovuokraustoiminta muo-
dostuu seki vapaarahoitteisesta etti val-
tion tukemasta asuntokannasta.
Konsernin emoyhtic VVO-yhty-
mi Oyj on julkinen osakeyhtio, jon-
ka kotipaikka on Helsinki ja rekiste-
rdity osoite Mannerheimintie 168a,
00300 Helsinki. Jaljennés konserni-
tilinpddtoksestd on saatavissa Inter-
net-osoitteesta www.vvo.fl tai emo-

yhtién pidkonttorista.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpaitds on laadittu kon-
serniyhtididen tuloslaskelmien ja tasei-
den seki niiden liitetietojen yhdistel-
mini. Konserniyhtididen erillistilin-

pidtoksissi on sovellettu yhteniises-
ti konsernin tilinpadtosperiaatteita.
Konsernitilinpidtdkseen  sisileyvit
VVO-yhtymi Oyj:n lisiksi ne yhtiét,
joissa emoyhtislld on suoraan tai vi-
lillisesti yli 50 prosenttia dinimai-
ristd tai tosiasiallinen midriysvalta.
Vaihto-omaisuuteen kuuluvia asun-
to-osakeyhtioitd, joiden omistus on
lyhytaikaista ja jotka on tarkoitettu
edelleen luovutettavaksi, ei yhdistelld
kokonaisuudessaan konsernitilinpia-
tokseen. Niistd vaihto-omaisuusyh-
tivistd konsernitilinpaitokseen on
yhdistelty kohteiden lainaosuudet.
Keskiniinen osakeomistus on eli-
minoitu hankintamenomenetelmin
mukaan. Tytiryhticiden hankinta-
menon ja hankittua osuutta vastaa-
van oman piioman ero sekd siitd las-
kettu laskennallinen verovelka, on
kohdistettu maa-alueisiin ja raken-

nuksiin. Tilikauden aikana hankitut

Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

yhtiot sisiltyvit konsernitilinpdatok-
seen hankinta-ajankohdasta tai sii-
ti hetkesti lihtien, kun konserni on
saanut midrdysvallan, ja myydyt ty-
taryritykset midrdysvallan lakkaami-
seen saakka.

Konserniyhtididen sisdiset liike-
tapahtumat, keskinidiset saamiset ja
velat, olennaiset sisdiset katteet se-
ki sisiinen voitonjako on eliminoitu
konsernitilinpaitoksessd. Tilikauden
voiton jakautuminen emoyrityksen
omistajille ja vihemmistélle esite-
tiidn tuloslaskelmassa, ja vihemmis-
tolle kuuluva osuus omasta pidomas-
ta esitetdin taseessa omana eriniin.

Osakkuusyritykset ovat konser-
niin kuulumattomia yhtisicd, jois-
sa emoyhtiolld on suoraan tai vililli-
sesti huomattava vaikutusvalta. Huo-
mattava vaikutusvalta toteutuu, kun
konserni omistaa vihintdin 20 pro-
senttia yrityksen osakkeiden tuotta-
masta dinimiiristi tai kun konser-
nilla on muutoin huomattava vai-
kutusvalta, mutta ei midriysvaltaa.
Osakkuusyritykset on yhdistelty pdi-
omaosuusmenetelmin  mukaisesti.
Konsernin omistusosuuden mubkai-
nen osuus osakkuusyhtididen tili-
kauden tuloksista on esitetty omana
eriniin tuloslaskelmassa.

Osalla

poikkeava tilikausi, niiden yhdiste-

osakkuusyrityksistd  on

lemisessi on kiytetty viimeksi val-
mistunutta  erillistilinpddcostd  tai
tuoreempaa vilitilinpadtostd, miki-
li sellainen on ollut saatavilla. VVO-
yhtymi Oyj:n omistamaa 50 prosen-
tin omistusosuutta Suomen Asumis-
oikeus Oy:std ja SV-Asunnot Oy:std
ei yhdistelld konsernitilinpddtokseen.
Nykyisestd asumisoikeuslainsiddin-
ndstd johtuen omistajilla ei kidytin-
ndssi ole odotettavissa tuloa yhtiéén

sijoitetulle pidomalle.
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Tuloutusperiaatteet
Vuokraustoimintaan

liittyvit tuotot

Vuokraustoimintaan liittyvit tuotot
tuloutetaan suoriteperiaatteen mukai-

sesti vuokrasopimuskauden aikana.

Pitkiaikaishankkeiden tuloutus
Pitkdaikaishankkeen tulot ja me-
not on kirjattu tuotoiksi ja kuluiksi
valmistusasteen perusteella. Valmis-
tusaste on madiritelty tarkasteluhet-
keen mennessi toteutuneen tekni-
sen valmistusasteen perusteella. Pit-
kiaikaishankkeeseen kohdistettavien
arvioitujen kokonaismenojen ylitti-
essi sithen kohdistettavat arvioidut
kokonaistulot, odotettavissa oleva
tappio on kirjattu hankkeen valmis-
tusasteesta riippumatta vilittdmis-
ti tuloslaskelmaan kuluksi. Pitkiai-
kaishankkeiden tuloutus perustuu
osin arvioihin. Mikili pitkdaikais-
hankkeen lopputuloksen arvioidaan
muuttuvan, muutetaan tuloutettua
myyntii ja voittoa silli tilikaudella,
jolloin muutos on ensi kertaa tiedos-
sa ja arvioitavissa.

Osatuloutusta ei ole kiytetty endd
vuoden 2010 aikana, koska perusta-
jarakennuttamiskohteita ei ole kiyn-
nissi eiki uusia aloiteta. Vertailutili-
kaudella 2009 perustajarakennuttami-
sen tulot ja menot on tuloutettu val-
mistusasteen ja myyntiasteen tulosta

saatavan prosentin mukaisesti.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddyk-
keet on merkitty taseeseen alkuperii-
seen hankintamenoon vihennetty-
ni suunnitelman mukaisilla poistoil-
la ja mahdollisilla arvonalennuksilla.
Aineellisen kiyttdomaisuuden han-
kintaan liittyvidt avustukset vihen-

netddn hyddykkeen hankintamenos-



ta. Avustukset tuloutuvat pienempi-
en poistojen muodossa hyddykkeen
kiyttdaikana. Suunnitelman mukai-
set poistot on laskettu tasapoistoina
hyodykkeiden todennikoisen kiyt-
toidn perusteella (ennen vuotta 1996
osa poistoista perustui verotuksessa
hyviksyttiviin enimmiismadriin).
Taloudellisen kiyttoidn perusteel-
la miiriytyvit suunnitelman mukai-

set poistoajat ovat:

Asuinrakennukset 67 vuotta
Rakennusten koneet ja laitteet  15-50 vuotta

Atk-laitteet ja -ohjelmat 4-5 vuotta
Toimistokoneet ja kalusteet 4 vuotta
Autot 4 vuotta

Myéhemmin syntyvit menot si-
sillytetddn aineellisen kiyttdomai-
suushyodykkeen  kirjanpitoarvoon
vain, mikili on todennikéistd, ettd
hyodykkeeseen liittyvd vastainen ta-
loudellinen hydty koituu konsernin
hyviksi. Muut korjaus- ja yllipito-
menot kirjataan tulosvaikutteisesti,
kun ne ovat toteutuneet.

Pysyvien vastaavien erille koh-
distettu konserniliikearvo ja -reser-
vi poistetaan kyseisen ryhmin pois-
tosdintdjen mukaisesti. Pysyvien vas-
taavien myyntivoitot on kirjattu lii-
ketoiminnan muihin tuottoihin ja
tappiot liiketoiminnan muihin ku-

luihin.

Kehitysmenot
Kehitysmenot kirjataan kuluksi tu-
loslaskelmaan silli tilikaudella, jonka

aikana ne ovat syntyneet.

Vaihto-omaisuuden arvostus

Konsernin vaihto-omaisuus muodos-

tuu seuraavista erista:

o tilinpddcdshetkelld myymittid
olevat valmiit asunnot

* maa-alueet, jotka sisdltavit
aloittamattomien kohteiden
hankintakustannukset

* muu vaihto-omaisuus, joka
kisittdd lihinni suunnitteilla
olevia kohteita
Vertailutilikauden  vaihto-omai-

suus sisilsi myds keskenerdisten ra-

kentamishankkeiden kuluksi kirjaa-

mattomat osuudet.
Vaihto-omaisuus on arvostettu

hankintamenoon tai sitd alempaan

todennikéiseen luovutushintaan.

Rahoitusomaisuuden
arvostaminen
Rahoitusomaisuusarvopaperit ~ on
arvostettu hankintamenoon tai siti

alempaan markkinahintaan.

Pakolliset varaukset
Vastaisuudessa toteutuvat menot ja
ilmeiset menetykset, jotka eivit endd
kerrytd vastaavaa tuloa ja joiden suo-
rittamiseen konserni on velvoitet-
tu tai sitoutunut ja joiden rahallinen
arvo voidaan kohtuullisesti arvioida,
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi ja
taseen pakollisiin varauksiin.
Tilinpdidtossiirtojen kertymdii
Tilinpddtssiirrot koostuvat asuinta-
lovarauksista ja kertyneesti poisto-
erosta. Tytdryhtididen erillistilinpda-
toksissd suunnitelman mukaisten ja
kirjanpidollisten poistojen erotuk-
sen muutos esitetddn tilinpaatossiir-
tona tuloslaskelmassa ja tilinpddtos-

siirtojen kertymiinii taseessa. Kon-

WO tilinpaétds 2010
19

sernitaseessa tilinpditdssiirtojen ker-
tymd jaetaan omaan piiomaan,
vihemmistdosuuteen ja laskennal-
liseen verovelkaan. Tilikauden aika-
na tapahtunut asuintalovarausten ja
poistoeron muutos jaetaan tuloslas-
kelmassa laskennallisen verovelan
muutokseen, vihemmiston osuu-
teen tilikauden tuloksesta ja tilikau-

den tulokseen.

Eliikemenojen jaksotus
Konserniyhtididen eliketurva on
kaikilta osilta hoidettu ulkopuolisissa
elikevakuutusyhtivissi. Elikemenot

on kirjattu kuluksi tuloslaskelmaan.

Laskennalliset verovelat
Jja -saamiset
Laskennallinen verovelka tai -saami-
nen on laskettu verotuksen ja tilin-
pidtdksen vilisille viliaikaisille eroil-
le kiyttien tilinpidtdshetkelli vah-
vistettua seuraavien vuosien vero-
kantaa. Vuoden 2006 hankinnoista
alkaen myos kohdennetuille konser-
niaktiivoille on laskettu laskennalli-
nen verovelka, aikaisemmin tehdyis-
td hankinnoista velkaa ei ole kirjattu.
Taseeseen sisiltyy laskennallinen
verovelka kokonaisuudessaan ja las-
kennallinen verosaaminen arvioidun
todennikdisen saamisen suuruisena.
Laskennallinen verosaaminen on vi-
hennetty verovelasta ja nettomdiri
esitetty omana erini pitkdaikaisessa

vieraassa padomassa.

Voitonjakokelpoiset varat

Konserniyhtidisti VVO  Asunnot
Oy ja VVO Korkotukikiinteistot Oy
ovat vuoden 2000 alussa voimaan
tulleessa asuntolainsiidinnén muu-
toksessa tarkoitettuja voitonjakora-

joitteen alaisia yhtisitd. Ne voivat tu-



louttaa omistajalleen, VVO-yhtymi
Oyj:lle enintddn kahdeksan prosent-
tia omistajan niihin tekemille alku-
periiselle sijoitukselle. Alkuperiisen
sijoituksen eli tuoton laskentaperus-
teen midrittimisessi ja myos tuoton
tuloutuksessa voidaan VVO-konser-
nin voitonjakorajoitteen alaisia yh-
ticitd tarkastella yhteni kokonaisuu-
tena. Tilld ei ole vaikutusta emoyh-

tion voitonjakokelpoisiin varoihin.

Rabhoituslaskelman
laadintaperiaatteet
Konsernin rahoituslaskelma on laa-
dittu konsernituloslaskelman ja taseen
sekd niitd tdydentivien tietojen perus-
teella. Konsernirakenteen muutokset
on huomioitu péidasiassa tilikauden
avaavan ja pidttdvin taseen saldojen
erotuksen perusteella.

Rahavarat sisiltdvit pankkitilit,
likvidit pankkien talletustodistukset

ja sijoitustodistukset.

Valuuttamdiiriiiset erviit
Konsernilla ei ole ollut tilinpddtos-
hetkelli ulkomaanrahan méiriisid

saatavia eikd velkoja.

Johdannaissopimukset
Pitkdaikaisten lainojen korkoriskin
suojaamiseksi tehtyji koronvaihto-
sopimuksia ei ole kirjattu taseeseen,
vaan ne on ilmoitettu tilinpadtoksen
liitetiedoissa.
Johdannaissopimuksiin  perustu-

vat korkotuotot ja -kulut jaksotetaan

sopimusajalle ja niilld oikaistaan suo-

jattavan erin korkoja.

Segmentti-informaatio
VVO-konsernin muodostamaa ta-
loudellista kokonaisuutta raportoi-
daan kahteen segmenttiin jaotellen.
Segmenttijaon perusteena on arava-
lainsdddinnén mukainen voitonja-
korajoite.

VVO Vapaa -litketoimintaan kuu-
luvat vapaarahoitteiset vuokra-asun-

not seki ne aravalainoitetut asun-

VVO Vapaa -segmentin avainluvut

not, joihin kohdistuvat aravalain-
sdddintdon ja jatkorajoituksiin liit-
tyvit  kohdekohtaiset

pdittyvit padosin 2014 ja viimeis-

rajoitukset

tidn 2025 mennessi. Myos vaihto-
omaisuuden tonttivaranto ja myy-
tavit asunnot kuuluvat VVO Vapaa
-liiketoimintaan.

VVO Arava -liiketoimintaan kuu-
luvat vuokra-asunnot, joihin kohdis-
tuu pitempiaikaisia arava- ja korko-
tukilainsdddidntéén liittyvid kohde-

kohtaisia rajoituksia.

1.1.-31.12.2010

1.1.-31.12.2009

Asuntojen lukumairi 18 843 18 880
Liikevaihto, M€ 184,1 206,0
Liiketulos, M€ 49,2 46,3
Liiketulos-% 26,7 22,5
Tulos ennen veroja, M€ 37,0 26,9
Taseen loppusumma, M€ 1119,3 1157,3
Korolliset velat, M€ 748,6 804,6
Kiyttdomaisuusinvestoinnit, M€ *) 66,7 32,6
Omavaraisuusaste, % 24,4 20,7
Oman pidoman tuotto-% (ROE) 8,2 6,4
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 5,3 5,0

VVO Arava -segmentin avainluvut

1.1.-31.12.2010

1.1.-31.12.2009

Asuntojen lukumiiri 19 904 19 639
Liikevaihto, M€ 154,9 148,1
Liiketulos, M€ 51,2 51,6
Liiketulos-% 33,1 34,8
Tulos ennen veroja, M€ 20,7 14,1
Taseen loppusumma, M€ 1 146,7 1097,3
Korolliset velat, M€ 976,7 948,1
Kiyttdomaisuusinvestoinnit, M€ *) 70,4 63,8
Omavaraisuusaste, % 9,7 8,5
Oman piioman tuotto-% (ROE) 18,8 16,0
Sijoitetun pidoman tuotto-% (ROI) 4,8 5,2

" Korjaus- ja uustuotantoinvestoinnit seki siirrot vaihto-omaisuudesta pysyviin vastaaviin.
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Segmenttituloslaskelma

|4%0} VVO Eliminoinnit Konserni VVO VVO Eliminoinnit Konserni

Vapaa Arava  ja konserni- Tot. Vapaa Arava  ja konserni- Tot.
1000 € 1-12/2010 1—-12/2010 viennit 1-12/2010 1-12/2009 1-12/2009 viennit 1-12/2009
Ulkoinen liikevaihto 176 101 152 546 328 647 197 299 145 580 342 879
Sisdinen liikevaihto 8 003 2 344 -10 347 8703 2481 -11 184
Liikevaihto yhteensi 184 104 154 891 -10 347 328 647 206 002 148 061 -11184 342879
Liiketoiminnan
muut tuotot 4137 506 -17 4625 5670 547 -55 6163
Poistot ja
arvonalentumiset -24 087 -23 153 46 -47 193 -23916 -21 191 56 -45 050
Osuus osakkuusyritysten
tuloksesta 165 334 -56 443 -136 2 14 -120
Liiketoiminnan
ulkoiset kulut -112 546 -73 360 -185 906 -137 876 -67 767 -205 643
Liiketoiminnan
sisdiset kulut -2 541 -7 991 10 532 -3 494 -8103 11598
Liiketoiminnan
muut kulut yhteensi -115 087 -81 351 10532 -185 906 -141 370 -75 870 11598 -205 643
Liikevoitto 49 232 51227 158 100 616 46 250 51550 429 98 229
Ulkoiset rahoitus-
tuotot ja -kulut -21 302 -21 805 -43 107 -28 108 -29 156 -57 264
Sisdiset rahoitus-
tuotot ja -kulut 5234 -4 873 -361 4904 -4 514 -390
Rahoitustuotot ja -kulut  -16 068 -26 678 -361 -43 107 -23 204 -33 670 -390  -57 264
Tulos ennen satunnaisia
erid ja veroja 33 164 24 549 -203 57 510 23 046 17 880 39 40 965
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Segmenttitase

VVO VVO Eliminoinnit Konserni | 4%0) VVO Eliminoinnit ~ Konserni
Vapaa Arava  ja konserni-  31.12.2010 Vapaa Arava ja konserni- 31.12.2009
1000 € viennit viennit
Pysyviit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet 848 1895 2743 1274 1212 2 486
Aineelliset hyodykkeet 872055 1074908 1881 1 948 845 833551 1031884 2025 1 867 460
Osakesijoitukset 18 909 9 490 -9 255 19 143 18 458 8076 -10 233 16 302
891811 1086294 -7 374 1970 731 853284 1041172 -8208 1886248
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus ja
ennakkomaksut 75 429 75 429 135 255 135 255
Saamiset 82718 2 086 -74 541 10 263 89 497 2 454 -75 840 16 111
Muu rahoitusomaisuus 18 399 12 869 31268 18 752 5026 23778
Likvidit varat 50 968 45 494 96 462 60 505 48 664 109 169
227 513 60 449 -74 541 213 421 304 009 56 144 -75 840 284 312
VASTAAVAA YHTEENSA 1119324 1146743 -81915 2184152 1157293 1097316 -84049 2170560
Oma pidioma
Oma pdioma ja rahastot 116 331 2859 -5938 113 252 98 493 2859 -5938 95 414
Voittovarat 160 277 98 588 -4 258 860 143 258 83 271 95 226 623
276 608 101 447 -5943 372113 241751 86 130 -5 843 322 037
Vihemmistdosuus
Vihemmistdosuus 5312 9 460 -2 005 12 766 5153 7 336 -2 980 9508
Vieras piioma
Koroton vieras padoma 88758 59 159 -3 566 144350 105797 55752 -5 439 156 110
Korollinen vieras pidoma
Pitkdaikainen 643 889 953 403 -69 504 1527 789 668 346 917113 -67922 1517537
Lyhytaikainen,
lainojen lyhennykset 26 527 23 274 -897 48 904 51 025 29 339 -218 80 147
Lyhytaikainen, muut 78 231 78 231 85221 1 646 -1 646 85221
748 647 976 677 -70 401 1654923 804593 948 098 -69786 1682905
837405 1035835 -73 967 1799273 910389 1003 851 -75 225 1839 015
VASTATTAVAAYHTEENSA 1119324 1146743 -81915 2184152 1157293 1097316 -84049 2170560
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Tuloslaskelman liitetiedot

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Liikevaihto toimialoittain
Asuntovuokraus 291 134 280 063 12 027 27 223
Asuntorakennuttaminen 37 493 62796 228
Muu toiminta 18 19 7 816 9816
Yhteensi 328 647 342 879 19 843 37 268
Liiketoiminnan muut tuotot
Kiyttdomaisuuden myyntivoitot 1570 3 346 45 19
Perintitoiminnan tuotot 949 1 830 533 1518
Rakennuttamisen suunnitteluprojektien myyntivoitot 1109
Muut 996 984 350 277
Yhteensi 4625 6162 929 1814
Materiaalit ja palvelut
Ostot tilikauden aikana
Tonttien ja osakkeiden ostot 3 663 7 046 166 214
Varastojen muutos 30 000 52 675 -33 -148
Yhteensi 33 664 59 722 132 65
Ulkopuolisen rakennuttamistoiminnan lopettamisen
seurauksena keskeneriisti tuotantoa ei enii ole vaihto-
omaisuudessa. Aiemmin keskeneriisessi tuotannossa
esitetty tonttivaranto ja aktivoidut suunnittelumenot
sisdltyvit 2010 tilinpditoksessi muuhun
vaihto-omaisuuteen.
Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot 15 369 16 241 2671 3203
Elikekulut 3084 2937 632 696
Muut henkilssivukulut 583 1231 99 265
Yhteensi 19 036 20 409 3 404 4164
Palkat ja palkkiot

Hallitus ja tilintarkastajat

Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajille maksettavista palkkioista padttii
yhtiékokous. 25.3.2010 kokoontunut varsinainen yhtiékokous pétti,

ettd hallituksen puheenjohtajalle maksetaan palkkiona 17 000,00 euroa,
varapuheenjohtajalle 9 500,00 curoa ja hallituksen jisenille 6 500,00 euroa
toimintakaudelta. Lisiksi padtettiin maksaa hallituksen puheenjohtajalle

ja jisenille 600,00 euroa kokoukselta. Valiokuntien puheenjohtajalle ja
jasenille padtettiin maksaa 600,00 euroa kokoukselta.

Tilintarkastajien palkkio on piitetty maksaa laskun mukaan.

Hallituksen jisenille maksetut palkkiot olivat seuraavat:

Konserni Konserni Emoyhtié Emoyhtié
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Hallituksen jisenet 108 131 108 117

Hallituksen jisenille ei ole tilikauden aikana luovutettu

osakkeita tai osakejohdannaisia oikeuksia.
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Toimitusjohtaja ja konsernin johtoryhmi

Toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhmin jisenten palkoista ja heille
maksettavien tulospalkkioiden perusteista ja maksusta paittid yhtion
hallitus. Konsernin palveluksessa oleville henkiléille ei makseta eri
korvausta heidin toimiessaan hallituksen jiseneni tai toimitusjohtajana
konserniin kuuluvissa yrityksissi. Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisen palkat luontaisetuineen olivat 443 923,27 euroa.

Johtoryhmin jisenten elikeiki on 63 vuotta. Ns. vanhat johtoryh-
min jisenet ovat oikeutettuja etuusperusteiseen elikkeeseen, jonka
midrd on 60 % elikepalkasta. Uusien johtoryhmin jisenten osalta
noudatetaan maksuperusteista kiytintod, jossa ryhmielikevakuu-
tukseen maksetaan vuodessa kahden kuukauden verotettavaa ansiota
vastaava vakuutusmaksu.

Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika on kuusi kuukautta.
Mikili yhtio pdittid toimitusjohtajan toimisuhteen ennen elikeikii,
toimitusjohtaja on oikeutettu irtisanomisajan palkan lisiksi kuuden
kuukauden kokonaispalkkaa vastaavaan erokorvaukseen.

Konsernin johtoryhmin jisenet ovat vuosipalkitsemisjirjestelmin
piirissd, joka perustuu tasapainotettuun tuloskorttiin.

Johtoryhmin jasenet kuuluvat vuodesta 2010 alkaen pitkinajan kan-
nustinjirjestelmin piiriin. Kannustinjirjestelmi perustuu konsernin
tuloskehitykseen ja se koostuu kolmen vuoden jaksoista. Ensimmainen

jakso pddttyy vuonna 2012.

Sihkén hankintaa suojattiin pohjoismaisessa sihkopérssissi Nordpoolissa noteeratuin suojaustuottein hyviksytyn riskipolitiikan

mubkaisesti. Vuosille 2010-2014 tehtyjen suojausten markkina-arvo tilinpaitdshetkelld oli 1,7 (-0,6) miljoonaa euroa.

Realisoitumatonta arvonmuutosta ei ole otettu huomioon konsernin tuloksessa eiki taseessa.

WO tilinpaétds 2010
24

Konserni Konserni Emoyhtié Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Konsernin ja emoyhtion palveluksessa oli
tilikauden aikana keskimiirin 341 346 42 51
Poistot ja arvonalennukset
Poistot aineellisista ja aineettomista hyddykkeisti 47 193 45 050 1 380 2354
Yhteensi 47 193 45 050 1380 2 354
Liiketoiminnan muut kulut
Kiinteistén hoitokulut
Hallinto 2 565 2379 55 124
Kiytto ja huolto 9506 10 463 88 217
Ulkoalueiden huolto 6174 4691 69 109
Siivous 6894 6778 75 175
Limmitys 24 628 23 463 318 554
Vesi ja jitevesi 11 290 11 057 107 281
Sihk ja kaasu 6390 5916 70 129
Jitehuolto 4939 4735 66 130
Vahinkovakuutukset 1054 1 069 10 26
Kiinteistévero 6511 5193 305 358
Korjaukset 30 287 25 845 382 765
Muut hoitokulut 16 2
Vuokrat 8133 9358 5 806 14982
Luottotappiot 1 687 1847 252 423
Muut kulut 13 125 12 708 6088 6192
Yhteensi 133 205 125510 13 698 24 470



Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Tilintarkastajan palkkiot
KHT-yhteiss6 KPMG Oy Ab
Tilintarkastuspalkkiot 126 119 20 19
Veroneuvonta 20 14 20 14
Muut palkkiot 86 87 86 87
Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Onmistusyhteysyrityksilti 47 47 47 47
Muilta 98 89 94 65
Osinkotuotot yhteensi 145 136 141 112
Korkotuotot pitkiaikaisista sijoituksista
Muilta 273 266 186 196
Tuotot pitkiaikaisista sijoituksista yhteensi 273 266 186 196
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksiltd 5 888 8313
Muilta 1 940 2208 1167 1839
Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensi 1940 2208 7 056 10 152
Osinkotuotot, korkotuotot pitkiaikaisista sijoituksista
ja muut korko- ja rahoitustuotot yhteensi 2360 2611 7 385 10 461
Sijoitusten arvonmuutokset
Rahoitusarvopapereiden
arvonalennusten palautukset 101 1552 385 1104
101 1552 385 1104
Korko- ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille -6 -134
Muille -45 568 -61 427 -5 337 -11 127
-45 568 -61 427 -5 343 -11 262
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi -43 106 -57 263 2 427 303
Satunnaiset erit
Satunnaiset tuotot
Konserniavustus 11528 17 465
11 528 17 465
Satunnaiset kulut
Konserniavustus -1 000 -14 500
-1 000 -14 500
Vilittémiit verot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 7 532 3185 3988 2159
Laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutos 9 345 8256
16 877 11 442 3988 2159
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Taseen liitetiedot

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1. 3734 2819 2526 2 449
Lisdykset 62 20 62 20
Vihennykset -83 -1
Siirrot erien vililld 340 977 1 57
Hankintameno 31.12. 4137 3734 2590 2526
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -2 526 -2 378 -2 306 -2 169
Vihennysten kertyneet poistot 83 0
Tilikauden poisto -309 -230 -122 -136
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. -2 835 -2526 -2427 -2 306
Kirjanpitoarvo 31.12. 1301 1207 162 220
Muut pitkivaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 6555 6377 5259 5 086
Lisiykset 697 108 7 108
Vihennykset -1 -49
Siirrot erien vililld 33 68 6 63
Hankintameno 31.12. 7 284 6555 5223 5259
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -5 285 -4 406 -4 398 -3 696
Vihennysten kertyneet poistot 1 18
Siirtojen kertyneet poistot -6
Tilikauden poisto -652 -879 -453 -701
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. -5 942 -5 285 -4 832 -4 398
Kirjanpitoarvo 31.12. 1341 1269 390 860
Ennakkomaksut
Hankintameno 1.1. 8 165 8 165
Lisiykset 99 99
Siirrot erien vililld -8 -157 -8 -157
Hankintameno 31.12. 929 8 929 8
Kirjanpitoarvo 31.12. 99 8 929 8
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet
Hankintameno 1.1. 206 940 179 614 27 742 28 617
Lisiykset 3020 23 599 31 1
Vihennykset -2127 -1037 -22 391 -876
Siirrot erien vililld 16 917 4764
Hankintameno 31.12. 224751 206 940 5382 27 742
Arvonkorotukset 84 84
Kirjanpitoarvo 31.12. 224 835 207 025 5382 27 742
Tytiryhtididen hankintamenon ja hankittua osuutta
vastaavan oman padoman ero on kohdistettu pysyviin
vastaaviin. Maa-alueisiin on kohdistettu
34,2 (34,4) miljoonaa euroa.
Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 22 968 22517 455 398
Lisiykset 10 141 7
Vihennykset -33 -27 -501
Siirrot erien vililld 561 337 46 49
Kirjanpitoarvo 31.12. 23 507 22 968 455
Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 1943 322 1880570 53 089 39 356
Lisiykset 42 809 40 211 75 1 460
Vihennykset -5 601 -2 821 -53 164
Siirrot erien vililld 30 200 25 411 12272
Hankintameno 31.12. 2010730 1943 372 53 089
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -366 392 -324 506 -5218 -4103
Vihennysten kertyneet poistot 1629 408 5 697
Siirtojen kertyneet poistot 51
Tilikauden poisto -44 066 -42 344 -479 -1114
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. -408 777 -366 442 -5218
Arvonkorotukset 2 035 2035
Kirjanpitoarvo 31.12. 1603 988 1578 964 47871

Tytiryhtididen hankintamenon ja hankittua osuutta vastaavan oman

pidoman ero on kohdistettu pysyviin vastaaviin. Rakennuksiin on

kohdistettu 136,6 (142,5) miljoonaa euroa.
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009

Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 12 649 12 326 2 330 2253
Lisdykset 455 320 210 58
Vihennykset -1327 -107 -335 -38
Siirrot erien vililld 206 109 55
Hankintameno 31.12. 11983 12 649 2205 2330
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -9 766 -8 769 -1 665 -1320
Vihennysten kertyneet poistot 1322 71 295 38
Tilikauden poisto -1 088 -1 067 -313 -383
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. -9 531 -9766 -1 683 -1 665
Kirjanpitoarvo 31.12. 2 451 2 883 521 664

Muut aineelliset hyddykkeet

Hankintameno 1.1. 5893 5280 427 333
Lisiykset 415 180 6
Vihennykset -8 0 -114

Siirrot erien vililld 675 433 -46 87
Hankintameno 31.12. 6976 5893 267 427
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -2 568 -2 057 -44 -26
Vihennysten kertyneet poistot 7 0 25

Siirtojen kertyneet poistot 5

Tilikauden poisto -557 -511 =112 -18
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12. -3 113 -2 568 -31 -44
Kirjanpitoarvo 31.12. 3 862 3325 235 383

Ennakkomaksut ja keskeneriiset hankinnat

Hankintameno 1.1. 52293 40 152 349 12 461
Lisiykset 73 172 45 377 580 532
Vihennykset -2 567 -1292 -930 -214
Siirrot erien vililld -32 698 -31 944 -12 429
Kirjanpitoarvo 31.12. 90 199 52293 349

Merkittivi osa emoyhtidn kiyttdomaisuuden
vihennyksistd vuonna 2010 johtuu

liiketoimintasiirroista.

Arvonkorotukset

Maa- ja vesialueet

Arvo 1.1./31.12. 84 84

Rakennukset ja rakennelmat

Arvo 1.1./31.12. 2035 2035

Arvonkorotukset on kirjattu 1970-luvulla. Tehdyt

arvonkorotukset eivit ylitd arvioituja markkinahintoja.
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Konserni Konserni Emoyhtié Emoyhtié

1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Sijoitukset
Tytiryhtiosakkeet
Hankintameno 1.1. 123 043 117 691
Lisiykset 56 826 5 360
Vihennykset -103 999 -8
Hankintameno 31.12. 75 871 123 043
Arvonkorotukset 2119 2119
Kirjanpitoarvo 31.12. 77 990 125 162

Onmistusyhteysyritysosakkeet

Hankintameno 1.1. 7715 8916 4114 4114
Lisiykset 1561 15

Vihennykset -444 -1 690 -3 343

Siirrot erien vililli -329 473

Hankintameno 31.12. 8502 7715 770 4114
Kirjanpitoarvo 31.12. 8502 7715 770 4114

Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1. 8586 10 274 2785 4273
Lisiykset 382 58 330 50
Vihennykset -339 -1 460 -2222 -1538
Siirrot erien vililld 328 -286

Hankintameno 31.12. 8957 8586 894 2785
Kirjanpitoarvo 31.12. 8957 8586 894 2785

Muut saamiset, ennakkomaksut

Hankintameno 1.1.

Lisiykset 167
Siirrot erien vililld 1682 -167
Hankintameno 31.12. 1682
Kirjanpitoarvo 31.12. 1682
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Emoybhtion Konsernin

Kotipaikka omistusosuus -% omistusosuus -%
Konserniyritysosakkeet
Mummunkujan Pysikainti Oy Tampere 53,01
Katajapysikointi Oy Tampere 50,93
Hatanpiinhovin Pysikéinti Oy Tampere 62,51
VVO-yhtymi Oyj
Kiinteisto osakeyhtio Pikkuhirvas Inari 100,00 100,00
Kiinteisto Oy Vantaan Lauri Korpisen katu 6 Vantaa 100,00 100,00
VVO Asumisoikeus Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Asunnot Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Kodit Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Korkotukikiinteistot Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Palvelut Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Rakennuttaja Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Vuokra-asunnot Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Vuokratalot Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Kodit Oy
As Oy Kuopion Havuketo Kuopio 100,00 100,00
As Oy Turun Puistokatu 12 Turku 100,00 100,00
As Oy Vantaan Junkkarinkaari 7 Vantaa 100,00 100,00
As. Oy Heinolan Korvenkaarre Heinola 100,00 100,00
As. Oy Kuopion Kaarenkulma Kuopio 100,00 100,00
As. Oy Malski 3 Lahti 100,00 100,00
As. Oy Pihavaahtera Hollola 100,00 100,00
AsOy Helsingin Vuorenpeikontie 5 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Klariksenkallio Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Matinniitty Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Matinniitynkuja 7 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Soukanrinne Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Suurpellon Puistokatu G Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Suurpellon Puistokatu H Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Vihreitikka Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Haapaniemenkatu 11 Helsinki 53,74 53,74
Asunto Oy Helsingin Hopeatie 9 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Katariinankartano Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Katariinankoski Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Koskikartano Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Maasilvintie 5 ja 9 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Marjatanportti Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Posetiivari Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Ratarinne Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Risupadontie 6 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Tilketori 2 Helsinki 77,46 77,46
Asunto Oy Helsingin Tuulastus Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Valanportti Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Hilapellontie 2 b Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Hiimeenlinnan Kajakulma Himeenlinna 73,97 73,97
Asunto Oy Himeenlinnan Turuntie 38 Himeenlinna 100,00 100,00
Asunto Oy Himeenlinnan Uusi-Jukola Himeenlinna 100,00 100,00
Asunto Oy Himeentie 48 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Joensuun Rantakylinkatu 17 Joensuu 100,00 100,00
Asunto Oy Jyviskylin maalaiskunnan Kipytikka Jyviskyld 100,00 100,00
Asunto Oy Jyviskylin Tellervonkatu 8 Jyviskyld 80,00 80,00
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Emoybhtion

Konsernin

Kotipaikka omistusosuus -% omistusosuus -%
Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10 Kauniainen 100,00 100,00
Asunto Oy Kauniaisten Asematie 12-14 Kauniainen 100,00 100,00
Asunto Oy Kauniaisten Bredantie 8 Kauniainen 100,00 100,00
Asunto Oy Kauniaisten Thurmaninpuistotie 2 Kauniainen 100,00 100,00
Asunto Oy Keravan Palopolku 3 Kerava 80,00 80,00
Asunto Oy Kivivuorenkuja 1 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Kivivuorenkuja 3 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Kuopion Sompatie 7 Kuopio 100,00 100,00
Asunto Oy Kuopion Sompatie 9 Kuopio 100,00 100,00
Asunto Oy Lappeenrannan Gallerianpolku Lappeenranta 100,00 100,00
Asunto Oy Lappeenrannan Upseeritie 12 Lappeenranta 100,00 100,00
Asunto Oy Oulun Tervahanhi Oulu 80,00 80,00
Asunto Oy Pirtinketosato Kuopio 63,55 63,55
Asunto Oy Pohtolan Kynnys Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Pohtolan Kyto Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Pohtolan Pohja Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Porin Kansankulma Pori 100,00 100,00
Asunto Oy Rautamasuuni Oulu 100,00 100,00
Asunto Oy Rientolanhovi Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Riihimiden Mikiraitti 17 Riihimiki 100,00 100,00
Asunto Oy Rovaniemen Koskikatu 9 Rovaniemi 100,00 100,00
Asunto Oy Rovaniemen Pohjolankatu 11 Rovaniemi 100,00 100,00
Asunto Oy Rovaniemen Tukkivartio Rovaniemi 100,00 100,00
Asunto Oy Salamankulma Turku 66,18 66,18
Asunto Oy Tampereen Tuomiokirkonkatu 32 Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Toppilan Tuulentie 2 Oulu 100,00 100,00
Asunto Oy Tuiran Komuntalo Oulu 100,00 100,00
Asunto Oy Turun Ketokaunokki Turku 100,00 100,00
Asunto Oy Turun Niittyvilla Turku 100,00 100,00
Asunto Oy Turun Vinrikinkatu 2 Turku 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Hirvihaukka Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Keikarinkuja 3 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Kilterinaukio 4 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Kilterinkaari 2 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Krassitie 8 Vantaa 80,00 80,00
Asunto Oy Vantaan Neilikkapolku Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Pyhtiinkorvenkuja 4 ja 6 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Tammistonvuori Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Verkkotie 3 Himeenlinna 100,00 100,00
Asunto Oy Vihintuvantie 6 Helsinki 100,00 100,00
Kiint. Oy Taivaskero 2 Vantaa 100,00 100,00
Kiinteisto Oy Kavallinterassit Kauniainen 100,00 100,00
Kiinteisto Oy Rappulanharju Salo 100,00 100,00
Kiinteists Oy Reki-Valko Jarvenpai 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Saarensahra Tampere 100,00 100,00
Kiinteists Oy Satonkaarre Kaarina 90,00 90,00
Kiinteisté Oy Siilinjirven Kirkkorinne Siilinjarvi 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Tuureporin Liiketalo Turku 100,00 100,00
Kiinteisté Oy Vantaan Pyhtiinpolku Vantaa 100,00 100,00
Kiinteists Oy Vantaan Vilhelmiina Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Viola Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Yli-Malmintori Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistosakeyhtio Nisinlinnankatu 40 Tampere 100,00 100,00
Volaria Oy Helsinki 100,00 100,00
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Emoyhtion

Kotipaikka omistusosuus -%

Konsernin
omistusosuus -%

VVO Asunnot Oy
Asunto Oy Espoon Klariksentie 2 Espoo 92,74 92,74
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 11 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 7 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 9 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Helminauha Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Plyymi Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Puuhka Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Silkkinauha Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Soittajantie 2 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Viuhka Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Kouvolan Viirikaari Kouvola 100,00 100,00
Asunto Oy Kuopion Papinkuja 3 Kuopio 100,00 100,00
Asunto Oy Kuopion Papinkuja 7 Kuopio 100,00 100,00
Asunto Oy Piivélintie 25 Helsinki 93,86 93,86
Asunto Oy Turun Aurinkorinne Turku 81,50 81,50
Asunto Oy Vantaan Kilterinminnikks Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vihdin Pajuniitty Vihti 100,00 100,00
Kiinteisto Oy Espoon Lyhtykuja Espoo 100,00 100,00
Kiinteisto Oy Lappeenrannan Koulukatu 1 Lappeenranta 75,55 100,00
Kiinteisté Oy Loviisanlinna-Lovisaborg Fastighets Ab Loviisa 100,00 100,00
Kiinteistd6 Oy Mannerheimintie 168 Helsinki 51,46 82,61
Kiinteists Oy Tampereen Taija Tampere 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Kilterinaukio 1 Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Kilterinhovi Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Kilterinkartano Vantaa 100,00 100,00
Kiinteisté Oy Vantaan Kilterinpiha Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Viktoria Vantaa 100,00 100,00

VVO Vuokra-asunnot Oy
Asunto Oy Helsingin Kauppakartanonkuja 3 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Jyviskylin maalaiskunnan Pohjantikka Jyviskyld 100,00 100,00
Asunto Oy Jyviskylin maalaiskunnan Vihertikka Jyviskyld 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Malminhaka Tampere 90,00 90,00
Kiinteistd Oy Nurmelanpirtti Lappeenranta 100,00 100,00
Kiinteisto Oy Rekivatro Jdrvenpdd 100,00 100,00
Kiinteistdosakeyhtid Aerolan A-talot Vantaa 100,00 100,00
Kinteistdosakeyhtid Aerolan B-talot Vantaa 100,00 100,00
Ayhénjirven Autopaikoitus Oy Rauma 58,13 58,13

VVO Vuokratalot Oy
Asunto Oy Espoon Asemakuja 1 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Piilipuntie 25 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 31 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Harmaatikka Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Vihertikka Helsinki 100,00 100,00
Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg Kiinteists Oy Loviisa 97,33 97,33
Kiinteist6 Oy Hovirinnan Luumu Kaarina 80,00 80,00
Kiinteisté6 Oy Kanavanpirtti Lappeenranta 100,00 100,00
Kiinteisto6 Oy Nummenperttu Himeenlinna 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Oulun Kotkankynsi Oulu 65,00 65,00
Kiinteisté Oy Puotipuksu Jyviskyld 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Tuiranmaja Oulu 58,67 58,67
Kiinteistd Oy Vaakamestarinpolku 2 Helsinki 100,00 100,00
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Emoyhtion

Konsernin

Kotipaikka omistusosuus -% omistusosuus -%
Kiinteisto Oy Vehnipelto Vantaa 100,00 100,00
Tikantupa Oy Jyviskyld 100,00 100,00
VVO Korkotukikiinteistét Oy
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina Kuopio 78,38 100,00
Kiinteisto Oy Tampereen Kyllikinkatu 15 Tampere 76,50 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Karhunkierros 1 C Vantaa 86,58 86,58
VVO Palvelut Oy
Koy Mannerheimintie 168a Helsinki 100,00 100,00
Osakkuusyritysosakkeet
VVO-yhtymi Oyj
Asunto Oy Nilsidn Ski Nilsid 28,33 28,33
Suomen Asumisoikeus Oy Helsinki 50,00 50,00
SV-Asunnot Oy Helsinki 50,00 50,00
VVO Asunnot Oy
Asunto Oy Ikaalisten Piiviniitty Tkaalinen 23,20 23,20
As. Oy Jarvenpiin Jampanpaju Jarvenpii 41,35 41,35
Kiinteistd Oy Ahdinluoto Espoo 34,50 34,50
Kiinteisté Oy Jyrkkilinpolku Turku 28,85 28,85
Fastighets Ab Lovisa Stenborg Kiinteistd Oy Loviisa 45,50 45,50
Kiinteisté Oy Silkkirivi Ikaalinen 33,33 33,33
Kanniston Huolto Oy Kerava 20,51 20,51
Mummunkujan pysikdinti Oy Tampere 26,51 53,01
Popinniemen Limps Oy Kotka 34,00 34,00
Ristikedonkadun Limpé Oy Salo 49,90 49,90
SKIPA Kiinteistdpalvelut Oy Espoo 20,63 20,63
Tamppi Pysikéinti Oy Tampere 23,21 23,21
Veturitallin Parkki Oy Jyviskyld 45,31 45,31
Kiinteisté Oy Vantaan Puunhaltijakujan Parkki Vantaa 45,00 45,00
Hatanpiinhovin Pysikéinti Oy Tampere 20,63 62,51
VVO Vuokratalot Oy
Asunto Oy Laitilan Mirjaminpuisto Laitila 49,63 49,63
As Oy Laitilan Tanhuantie Laitila 35,90 35,90
Fastighets Ab Birvigen Finstrom 33,33 33,33
Kiinteistd Oy Ahjolansato Tisalmi 25,00 25,00
Kiinteistd Oy Keinulaudantie 4 Helsinki 41,62 41,62
Pajalan Huolto Oy Jarvenpii 37,93 44,06
Hatanpiinhovin Pysikéint Oy Tampere 41,88 62,51
VVO Korkotukikiinteistot Oy
Kiinteisto Oy Myllytullin Autotalo Oulu 24,39 24,39
Lintulammenkadun Pysikoéintilaitos Oy Kerava 39,19 39,19
Paavolan Parkki Oy Lahti 24,93 24,93
Ruukuntekijintien paikoitus Oy Vantaa 26,24 26,24
Virvatulentien Pysikéinti Oy Helsinki 25,15 25,15
VVO Kodit Oy
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina Kuopio 21,68 100,00
Katajapysikointi Oy Tampere 34,26 50,93
Kiinteisto Oy Helsingin Eliaksentalo 1 Helsinki 23,01 23,01
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Emoybhtion

Konsernin

Kotipaikka omistusosuus -% omistusosuus -%
Kiinteisto Oy Jyviskylin Torikulma Jyviskyld 42,63 42,63
Kiinteistd Oy Oulun Tullivahdin Parkki Oulu 33,78 33,78
Kiinteisté Oy Lappeenrannan Koulukatu 1 Lappeenranta 24,45 100,00
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168 Helsinki 31,15 82,61
Kiinteistd Oy Tampereen Kyllikinkatu 15 Tampere 23,50 100,00
Marin autopaikat Oy Espoo 21,00 21,00
Mummunkujan pysikointi Oy Tampere 26,51 53,01
Pihlajapysikéint Oy Tampere 30,56 30,56
Muut osakkuusyritysosakkeet
VVO-konserni
Kirkkonummen Huolto Oy Kirkkonummi 21,15
VVO Vuokratalot Oy 17,88
VVO Asunnot Oy 3,27
VVO-konserni
Ruukinpuiston Pysikointi Oy Oulu 23,49
VVO Korkotukikiinteistot Oy 9,93
VVO Kodit Oy 13,56

Kaikki osakkuusyritykset, lukuunottamatta
Suomen Asumisoikeus Oy:ti ja SV-Asunnot Oy:ti,

on yhdistetty pidomaosuusmenetelmilli.
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Vaihto-omaisuus
Vaihto-omaisuusosakkeet 34 948 64 374 2992
Maa-alueet ja muu vaihto-omaisuus 40 480 70 880
Vaihto-omaisuus yhteensi 31.12. 75 428 135 254 2992
Saamiset
Pitkdaikaiset
Lainasaamiset saman konsernin yrityksiltd 61 546 83 357
Saamiset omistusyhteysyrityksilci
Lainasaamiset 591 598 1656
Lainasaamiset 517 517 177 513
Muut saamiset 98
Siirtosaamiset 83
1291 1115 61724 85528
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 4333 4588 0 206
Saamiset saman konsernin yrityksilti
Myyntisaamiset 102 633
Lainasaamiset 7010 14 577
Muut saamiset 21614 32 088
Siirtosaamiset 33
Lainasaamiset 2 690 3010 86 110
Muut saamiset 306 1734 145 1199
Siirtosaamiset 1640 5 663 294 335
8971 14995 29 254 49183
Rahoitusarvopaperit
Osakkeet ja osuudet
Jilleenhankinta-arvo 34 401 25 235 13 195 15539
Kirjanpitoarvo 32516 24 481 12 046 14 941
Erotus 1885 754 1148 598
Rahoitusarvopaperit sisiltivit sijoitusrahasto-osuuksia,
joukkovelkakirjoja, osakkeita ja muita vastaavia
julkisesti noteerattuja sijoituskohteita.
Oma padioma
Osakepddoma 1.1. 58 025 58 025 58 025 58 025
Osakepidoma 31.12. 58 025 58 025 58 025 58 025
Ylikurssirahasto 1.1. 35 786 35786 35 786 35786
Ylikurssirahasto 31.12. 35 786 35786 35 786 35786
Arvonkorotusrahasto 1.1. 1568 1568 2119 2119
Arvonkorotusrahasto 31.12. 1568 1568 2119 2119
Vararahasto 1.1. / 31.12. 16 16 16 16
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 18 18
lisiys 17 838 18 17 838 18
Sijoitetun vapaan oman pidoman rahasto 31.12. 17 856 18 17 856 18
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Voitto edellisilti tilikausilta 1.1. 226 623 204 294 21988 17 810
Osingonjako -8 240 -4120 -8 240 -4120
Edellisen tilikauden oikaisu *) -2 900
Voitto edellisilti tilikausilta 31.12. 218 382 197 273 13 747 13 690
Tilikauden voitto 40 478 29 349 11 143 8298
Oma piiioma yhteensi 372112 322037 138 694 117 953
*) Voittovaroja on oikaistu VVO Rakennuttaja Oy:n valmistumisasteen
mukaisen tuloutuksen oikaisulla 0,0 (-2,9) miljoonaa euroa
Laskelma jakokelpoisesta omasta piiomasta 31.12.
Sijoitetun vapaan oman piioman rahasto 17 856 18
Voitto edellisilti tilikausilta 13 747 13 690
Tilikauden voitto 11 143 8298
Yhteensi 42746 22 006
2010 2009
kpl kpl
Emoyhtion osakepiioma jakautuu osakelajeittain seuraavasti:
A-sarja (20 dinti / osake) 7 402 560 6 867 420
Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Tilinpéitéssiirtojen kertymi
Kertynyt poistoero 1.1. 2022 1182
Muutos -2 009 839
Kertynyt poistoero 31.12. 12 2022
Asuintalovaraus 1.1. 626 626
Muutos -626
Asuintalovaraus 31.12. 626
Tilinpiitossiirtojen kertymi yhteensi 31.12. 12 2 648
Pakolliset varaukset
Muut pakolliset varaukset 1910 1607
Pakollisiin varauksiin sisiltyy VVO Rakennuttaja Oy:n
perustajarakennuttamisen takuuvarauksia
kokemusperiiseen arvioon perustuen yhteensi
1,9 (1,6) miljoonaa euroa.
Laskennalliset verovelat ja -saamiset
Tilinpaitdssiirroista johtuvat
Poistoerosta lasketut
Arvo 1.1. 19 160 14 481
Lisdykset 5 609 4679
Vihennykset -522
Arvo 31.12. 24 247 19 160
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Asuintalovarauksesta lasketut
Arvo 1.1. 67 673 64779
Lisiykset 4953 3562
Vihennykset -500 -668
Arvo 31.12. 72 126 67 673
Yhdistelytoimenpiteisti lasketut
Laskennallinen verovelka
Arvo 1.1. 6 100 5289
Lisiykset 923
Vihennykset -126 -112
Arvo 31.12. 5973 6100
Laskennallinen verosaaminen yhdistelytoimenpiteisti
ja muista kirjanpidon ja verotuksen vilisisti ajoituseroista
Arvo 1.1. -5 472 -6 249
Lisiykset -888 -791
Vihennykset 821 1568
Arvo 31.12. -5539 -5 472
Laskennallinen verovelka yhteensi 31.12. 96 807 87 461
Pitkiaikainen vieraspiioma
Laskennallinen verovelka 96 807 87 461
Pidomalainat 2 354 2 354
Lainat rahoituslaitoksilta
Ensisijaislainat 3 888 7 897
Asuntolainat 4187 6 664
Yhteniislainat 338 193 348 100
Korkotukilainat 539 421 463 971
Tertiddrilainat 5 857 8209 2 006
Muut pitkiaikaiset lainat 633 884 680 338 11 466 147 647
Saadut ennakot 40 60 60
Ostovelat 1 0
Muut velat 13 313 13278 7928
1637 951 1618 336 11 466 157 642
Johdannaiset
Koronvaihtosopimukset *)
Nimellisarvo 145 102 117 434 3 600 49715
Arvostus -7 378 -5 198 -362 -2 986
*) Osaan pankki voi tietyissi tilanteissa vaihtaa korkosidonnaisuuden
Purettavat koronvaihtosopimukset **)
Nimellisarvo 98 116 130 447 126 188
Arvostus -8271 -10 967 -10 546
**) Pankki voi tietyissd tilanteissa purkaa korkosuojan
Ostetut ja asetetut korko-optiot
Nimellisarvo 44 815 46729 18 196
Arvostus -460 -700 -272
Yhteensi
Nimellisarvo 288 034 294 611 3 600 194 099
Kiypiarvo -16 110 -16 865 -362 -13 805

Lisiksi joitakin koronvaihtosopimuksia on tiydennetty Basis-swap johdannaisilla 0,0 (41,1) miljoonalla eurolla. Johdannaisten keski-

maturiteetti on 2 vuotta ja 7 kuukautta (2 vuotta ja 8 kuukautta).

WO tilinpaétds 2010

37



Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio

1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Lyhytaikainen vieraspiioma
Pidomalainat 17 982 17 982
Lainat rahoituslaitoksilta
Ensisijaislainojen seuraavan tilikauden lyhennykset 2 485 3760
Asuntolainojen seuraavan tilikauden lyhennykset 1385 1781
Yhteniislainojen seuraavan tilikauden lyhennykset 9 827 8206
Korkotukilainojen seuraavan tilikauden lyhennykset 7016 8900
Tertiddrilainojen seuraavan tilikauden lyhennykset 172 22 13
Lisilainojen seuraavan tilikauden lyhennykset 201 201
Muut pitkaaik. lainojen
seuraavan tilikauden lyhennykset 24 664 25766 660 4510
Limiitit 7 000 24 000 14 000
Lyhytaikaiset pankkilainat 3150 13526
Saadut ennakot 5119 6817 460
Ostovelat 6626 3520 540 209
Velat saman konsernin yrityksille
Palkkioennakot 35
Ostovelat 1 203
Muut velat 56 707 65 813
Siirtovelat 0

Velat omistusyhteysyrityksille

Muut velat 129
Siirtovelat 1
Muut velat 68 125 80 065 50 411 62 648
Siirtovelat
Korkovelat 10 958 14 353 41 2539
Palkat sosiaalikuluineen 4724 3 856 557 786
Verovelat 2412 24 284 8
Rakennuttaminen 1887 2998
Muut siirtovelat 3651 3288 40
159 411 219 071 109 205 169 380
Piiomalainat

Suomen Vuokratalot Oy:n pidomalaina 2001
Suomen Vuokratalot Oy on saanut Tampereen kaupungilta 2 354 630,97 euron suuruisen piiomalainan vuonna 2001 ja sen lainaehdot
ovat seuraavat:

Laina maksetaan takaisin kahdenkymmenen vuoden kuluessa. Koron miiri on ensimmiiset viisi vuotta kiintei 5,5 prosentin vuosikorko
ja sen jilkeen kuuden kuukauden euribor-korko lisittyni 0,75 prosenttiyksikslla.

Lainan korko saadaan maksaa vain, jos maksettava miiri voidaan kiyttid voitonjakoon yhtion viimeksi paittyneelti tilikaudelta vahvis-
tettavan taseen mukaan. Korot on jaksotettu tilinp#itdkseen. Suomen Vuokratalot Oy on fuusioitunut VVO Kodit Oy:86n ja pidomalaina

on siirtynyt VVO Kodit Oy:lle samoin ehdoin.

VVO-ybtymii Oyj:n vaibdettava pidomalaina 2007

VVO-yhtymi Oyj oli ottanut 18 000 000,00 euron suuruisen lainan yhtién osakkeenomistajilta. Lainamiiristi annettiin 6 000 kappaletta
3 000 euron nimellisarvoista velkakirjaa. Laina-aika oli 30.11.2007-30.11.2010. Lainalle maksettava korko oli 6 prosenttia. Lainan péi-
oma voitiin maksaa takaisin vain silti osin kuin yhtién vapaan oman piioman ja kaikkien piiomalainojen miiri maksuhetkelld ylitti yhtion
viimeksi paittyneelti tilikaudelta vahvistettavan tai siti uudempaan tilinpiitokseen sisiltyvin taseen mukaisen tappion miirin.

Lainaan liittyi oikeus vaihtaa velkakirjat enintdin 540 000 yhtién uuteen A-sarjan osakkeeseen. Kukin 3 000 euron velkakirja oikeutti
velkakirjan haltijan vaihtamaan velkakirjan 90 osakkeeseen. Osakkeen vaihtokurssi oli 33,33 euroa. Lainan vaihtoaika alkoi 2.1.2008.
Vaihtoaika pidttyi 25.11.2010. Velkakirjoista vaihdettiin 17 838 000,00 euroa SVOP-rahastoon ja uusia osakkeita merkittiin 535 140 kap-
paletta. Pidomalainasta on ennenaikaisesti vaihdettu vuoden 2009 aikana SVOP-rahastoon 18 000,00 euroa ja merkitty 540 uutta A-sarjan

osaketta.
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Lahipiiritapahtumat
Vuonna 2010 ei ole ollut lihipiiritapahtumia.

VVO Rakennuttaja Oy myi vuoden 2009 aikana Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry:lle Asunto Oy Helsingin Tervapiiskynen
-nimisen yhtidn osakkeet 1-8000, eli yhtion koko osakekannan ja on sitoutunut rakennuttamaan sille rakennuksen. Julkisten ja hyvinvointi-

alojen liitto JHL ry omistaa konsernin osakkeista 8,18 %.

Vakuudet ja vastuusitoumukset

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000¢€ 2010 2009 2010 2009
Annetut vakuudet
Velat, jotka erdintyviit mybhemmin
kuin viiden vuoden kuluttua
Pidomalainat 2 354 2 354
Lainat rahoituslaitoksilta
Ensisijaislainat 43 212
Asuntolainat 940 1743
Yhteniislainat 303 503 301 701
Korkotukilainat 461 886 418 007
Tertidirilainat 4131 7591 1953
Muut pitkiaikaiset lainat 481 135 494 810 7 423 111 941
Yhteensi 1253 995 1226421 7 423 113 895
Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksid kiinteistdihin
Lainat rahoituslaitoksilta 1226 146 1181 601 3472 54 024
Annetut kiinnitykset 1 948 995 1861417 5 045 48 358
Vakuudeksi annetut kiinnitykset yhteensi 1 948 995 1861 417 5 045 48 358
Velat, joiden vakuudeksi on annettu osakkeita
Lainat rahoituslaitoksilta 59 707 59 991 850 56 416
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 69 115 68 877 63 416
Pantatut osakkeet yhteensi 69 115 68 877 63 416
Velat, joiden vakuudeksi on annettu yrityskiinnityksii
Muut pitkiaikaiset lainat 301
Pantattujen yrityskiinnitysten arvo 1124
Pantatut yrityskiinnitykset yhteensi 1124
Velat, joiden vakuudeksi on annettu
useita erilajisia vakuuksia
Lainat rahoituslaitoksilta 230 605 201 700 5 245 27 925
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 57 372 68 238 22 563
Kiinteistokiinnitykset 229712 215 936 19790
Osakkeet 6014
Yrityskiinnitykset 2505 10 663 8157
Pantattujen vakuuksien arvo yhteensi 295 605 294 837 50511
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000€ 2010 2009 2010 2009
Vuokran maksun ja kadun kunnossapidon
vakuudeksi annetut kiinnitykset
Annetut kiinteistokiinnitykset 7 406 7 324 62
Annetut takaukset
Omavelkainen takaus 222 934 273 247
Ulkopuolisilta saatujen takausten vastavakuus
Espoon ja Vantaan kaupunki 4022 22757 18 734
Vakuudet samaan konserniin
kuuluvien yritysten puolesta
Samaan konserniin kuuluvien yritysten
puolesta annetut vakuudet
Yrityskiinnitykset 2505 3 145
Osakkeet 3325
Yhteensi 2 505 6 470
Takaukset
Samaan konserniin kuuluvien yritysten
puolesta annetut takaukset 215 343 265 355
Muut annetut vakuudet
Muiden puolesta annetut vakuudet
Pantatut talletukset 139 139
Yhteensi 139 139
Muiden puolesta annetut takaukset
Annetut vastatakaukset 7 884 9900
Annetut takaukset 1950 1750
Yhteensi 9 834 11 650
Muut vastuut
Leasingvastuut
Autot
Seuraavana tilikautena maksettavat 984 808 186 197
Myéhemmin maksettavat 1474 1 442 275 335
Yhteensi 2 458 2250 461 533
Puhelimet
Seuraavana tilikautena maksettavat 50 32 50 32
Mychemmin maksettavat 19 6 19 6
Yhteensi 69 39 69 39
Vuokravastuut
Liiketiloihin kohdistuvat vuokravastuut 1435 1650
Tontteihin kohdistuvat vuokravastuut 180 586
Esitetty ensimmiisen kerran 2010,
ei vertailutietoa 2009
Arvonlisiverovastuut
Arvonlisiveron palautusvastuu (TOV) 4020 4574
Maanhankintavastuut
Sopimuksen mukaiset maksamattomat kauppahinnat 1630 1 630
Tavoiterakennusoikeuteen perustuvat kauppahinnat 5 500 5500 3812 3812
Vastuut kunnallistekniikan rakentamisesta 2920 7 480
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Rakennuttamisvastuu
Espoon Suurpellon I ja IT asemakaava-alueita koskevaan maankiyttdsopimukseen sisiltyy viivistyssakoin sanktioidut aikataulut
rakentamiselle. Kaava-alueet on sopimuksessa jaettu kolmeen toteuttamisalueeseen, joilla VVO omistaa rakennusoikeutta seuraavasti:
1. alue - 21 450 kem?, 2. alue - 34 980 kem? ja 3. alue - 23 775 kem?. Sopimuksessa on miritty, ettd kaikki asuinrakennusoikeus on
rakennettava valmiiksi 1. alueella marraskuuhun 2011, 2. alueella marraskuuhun 2013 ja 3. alueella marraskuuhun 2016 mennessi.
Viivistyssakko on porrastettu viivistysajan mukaan ja voi enimmilldin, viividstyksen jatkuttua vihintiin viisi vuotta, olla puolet sopimuk-
sen mukaisesta maankiyttomaksusta. Sopimuksen mukaan kaupunki voi olosuhteiden muuttuessa pienentii tai olla perimitti
viivistyssakkoja.

Helsingin Viikinmiessi sijaitsevan korttelin 36118 rakennuttamissopimukseen sisiltyy viivistyssakoin sanktioitu aikataulu
rakentamiselle.

Helsingin Hermannissa sijaitsevan Asunto Oy Helsingin Harmaatikka -nimisen yhtién tonttikauppakirjaan sisiltyy sopimussakoin
sanktioitu aikataulu rakentamiselle.

Helsingin Hermannissa sijaitsevan Asunto Oy Helsingin Vihertikka -nimisen yhtién tonttikauppakirjaan sisiltyy sopimussakoin
sanktioitu aikataulu rakentamiselle.

Jyviskylin kaupungissa sijaitsevaan tonttiin 179-2-19-3 sisiltyy sopimussakoin sanktioitu aikataulu rakentamiselle.

Tunnuslukujen laskentakaavat

Voitto ennen satunnaisia erid - Verot

Oman pidoman tuotto, % = x 100

Oma piioma + Vihemmistdosuus, vuoden keskiarvo
.. . o Voitto ennen satunnaisia erii + Rahoituskulut

Sijoitetun pddoman tuotto, % = x 100
Taseen loppusumma - Korottomat velat, vuoden keskiarvo

Current ratio = Vaihto- ja rahoitusomaisuus "
Lyhytaikainen vieras piioma

. Oma piioma + Vihemmistdosuus

Omavaraisuusaste, % = P x 100
Taseen loppusumma - Saadut ennakot

Tulos/osake. € = Voitto ennen satunnaisia erid - Verot
Osakkeiden lukumiiri tilikauden lopussa

Oma pidoma

Oma pidoma/osake, € = P

Osakkeiden lukumiiri tilikauden lopussa
. Osinko per osake
Osinko/tulos, % = p x 100

Tulos per osake

! Vaihto- ja rahoitusomaisuus vastaa taseen vaihtuvia vastaavia yhteensi.
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Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

1000¢€ 2010 2009 2008 2007 2006
Toiminnan laajuus

Liikevaihto 328 647 342 879 327 221 356 651 328 764
Muutos, % -4,15 4,79 -8,25 8,48 6,77
Asuntovuokrauksen osuus, % 88,59 81,68 79,85 70,91 74,41
Asuntorakennuttamisen osuus, % 11,41 18,31 19,44 26,25 22,59
Sihkon osuus, % 0,60 2,68 2,77
Muun toiminnan osuus, % 0,01 0,11 0,16 0,23
Satunnaiset kulut -748

Taseen loppusumma 2184152 2170 560 2 149 647 2 046 103 1901 554
Henkil6sto keskimiirin 341 346 388 395 401
Liikevaihto/henkil 964 991 843 903 820
Kannattavuus

Liiketulos 100 616 98 229 91 483 92 033 86 030
% liikevaihdosta 30,62 28,65 27,96 25,80 26,17
Nettovuokratuotto, % 9,75 9,90

Tulos ennen satunnaisia erii 57510 40 965 32788 43218 40 858
Tulos ennen tilinp#itdssiirtoja ja veroja 57 510 40 965 32788 42 471 40 858
% liikevaihdosta 17,50 11,95 10,02 11,91 12,43
Kokonaistulos 40 478 29 349 22 826 28910 27 368
% liikevaihdosta 12,32 8,56 6,98 8,11 8,32
Oman pidoman tuotto-% (ROE) 11,34 9,21 8,01 11,36 11,04
Sijoitetun piioman tuotto-% (ROI) ¥ 5,08 5,13 4,99 5,49 5,33
Rahoitus ja taloudellinen asema

Maksuvalmius (current ratio) 1,32 1,29 1,43 1,38 1,25
Omavaraisuusaste, % 17,66 15,32 14,47 13,06 13,75
Korollinen vieras pidoma ¥ 1 654 923 1682 905 1669 619 1613355 1465 283
Rahavarat 96 462 113 169 92 094 85 544 69 135
Osakekohtaiset tunnusluvut ?

Tulos/osake, € 5,49 4,30 3,34 4,94 4,61
Oma pidoma/osake, € 50,27 46,89 43,64 42,24 41,48
Osinko/osake, € ¥ 1,50 1,20 0,60 1,10 4,05
Osinko/tulos, % ¥ 27,33 27,91 17,95 22,29 87,80
Osakkeiden lkm tilikauden lopussa 7 402 560 6 867 420 6 866 880 6009 780 6009 780

Osakekohtaiset tunnusluvut on laskettu kunkin vuoden osakkeiden lukumiirin mukaan.

sekd vuokrat ja vastikkeet. Nettovuokratuottoprosentti lasketaan valmiin kiinteistskannan hankinta-arvolle
keskimirin vuoden aikana.

Rakennuttamiskohteiden rahalaitoslainat kisitelldin korollisina velkoina tunnuslukuja laskettaessa.

Niiden lainojen korkomenot sisiltyvit padosin rahoituskulujen tiliryhméén.

Hallitus esittid, ettd osinkoa jaetaan 1,50 €/osake.

WO tilinpaétds 2010
42

Vuokra-asuntojen nettovuokratuotto saadaan vihentimilld vuokratuotoista kiinteiston hoitokulut, ylldpitokorjauskulut



Riku Aalto
hallituksen puheenjohtaja

Tomi Aimonen

Antti Rinne

Tilinpaatosmerkinti

Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Helsingissd helmikuun 17. piivini 2011

hallituksen varapuheenjohtaja
Matti Harjuniemi
Jani Salenius

Urpo Piilo

toimitusjohtaja

Risto Murto

Erkki Kangasniemi

Ann Selin

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tindin annettu kertomus.

Tilintarkastastuskertomus

VVO-yhtymi Oyj:n
yhtikokoukselle

Olemme tilintarkastaneet VVO-yhtymi
Oyj:n kirjanpidon, tilinpditdksen, toimin-
takertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1.-31.12.2010. Tilinpadtos sisiledd sekd
konsernin etti emoyhtién taseen, tuloslas-

kelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen

ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
pddtoksen ja toimintakertomuksen laa-
timisesta ja siitd, etti ne antavat oikeat ja
riittivit tiedot Suomessa voimassa olevien
tilinpaitoksen ja toimintakertomuksen laa-
timista koskevien siinndsten mukaisesti.
Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon
valvonnan asianmukaisesta jirjestimisestd
ja toimitusjohtaja siitd, ettd kirjanpito on
lainmukainen ja varainhoito luotettavalla

tavalla jirjestetty.

Tilintarkastajan
velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamam-
me tilintarkastuksen perusteella lausunto
tilinpaitoksestd,  konsernitilinpddtoksestd
ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastus-
laki edellyttid, ettdi noudatamme ammat-
tieettisid periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan

hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvi

Helsingissd maaliskuun 11. pdivind 2011
KPMG Oy Ab

Kai Salli, KHT

tlintarkastustapa edellyttdd, ettd suunnit-
telemme ja suoritamme tilintarkastuksen
hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden
siitd, onko tilinpaitoksessd tai toiminta-
kertomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja
siitd, ovatko emoyhtién hallituksen jisenet
tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai
laiminlyéntiin, josta saattaa seurata vahin-
gonkorvausvelvollisuus  yhtiotd kohtaan,
taikka rikkoneet osakeyhtiolakia tai yhtio-
jdrjestysti.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpitei-
td tilintarkastusevidenssin  hankkimiseksi
tilinpddtokseen ja toimintakertomukseen
sisiltyvistd luvuista ja niissi esitettdvistd
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta
perustuu tilintarkastajan harkintaan, jo-
hon kuuluu viirinkdytoksestd tai virheestd
johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien
arvioiminen. Niitd riskeji arvioidessaan
tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen val-
vonnan, joka on yhtidssi merkityksellistd
oikeat ja riittdvit tiedot antavan tilinpai-
toksen ja toimintakertomuksen laatimi-
sen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisiistd
valvontaa pystyikseen suunnittelemaan
olosuhteisiin nihden asianmukaiset tilin-
tarkastustoimenpiteet mutta ei siini tarkoi-
tuksessa, ettd hin antaisi lausunnon yhtion
sisiisen valvonnan techokkuudesta. Tilin-
tarkastukseen kuuluu myds sovellettujen
tilinpddtoksen laatimisperiaatteiden asian-

mukaisuuden, toimivan johdon tekemien
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kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden
seki tilinpddtoksen ja toimintakertomuksen
yleisen esittimistavan arvioiminen.
Kisityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
miirin tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-

kastusevidenssii.

Lausunto

Lausuntonamme esitimme, etti tiIinpiiii-
tos ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpddtoksen ja toimin-
takertomuksen laatimista koskevien siin-
nosten mukaisesti oikeat ja riittdvit tiedot
konsernin sekd emoyhtién toiminnan tu-
loksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimin-
takertomuksen ja tilinpédtoksen tiedot ovat

ristiriidattomia.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpddtoksen vahvistamista.
Hallituksen esitys taseen osoittaman voi-
ton kiyttdmisestd seki muun vapaan oman
pidoman jakamisesta on osakeyhtislain
mukainen. Puollamme vastuuvapauden
myontimistd hallituksen jisenille seki toi-
mitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikau-
delta.

Helsingissd 11. maaliskuuta 2011

KPMG OY AB

Kai Salli
KHT



VVO-yhtymi Oyj on suomalainen
julkinen osakeyhtis, joka noudarttaa
pditoksenteossa ja hallinnossa Suo-
men osakeyhtiolakia, muuta voimas-
saolevaa lainsdidintod sekd yhtidjir-

jestystd.

Yhtiokokous

Yhtiokokous on VVO-yhtymi Oyj:n
ylin piitoksentekoelin, jossa osak-
keenomistajat osallistuvat yhtion oh-
jaukseen ja valvontaan. Yhtiskoko-
us jirjestetddn siten, etti osakkeen-
omistajat voivat tehokkaasti kiytcid
omistajaoikeuksiaan. Toimitusjohta-
ja, hallituksen puheenjohtaja ja riit-
tivd midrd hallituksen jisenid on lis-
ni yhtiskokouksessa. Hallituksen ji-
seneksi ensimmdistd kertaa ehdol-
la olevan henkildén on osallistuttava
valinnasta piiccdavaan yhtidkokouk-
seen, ellei hinen poissaololleen ole
painavia syitd.

Varsinainen yhtidkokous on yh-
tivjarjestyksen mukaan  pidettivi
kerran vuodessa hallituksen madrdi-
mini pidivini viimeistddn kuuden
kuukauden kuluttua tilikauden p#dt-
tymisestd. Varsinaisessa yhtiokoko-
uksessa kisitellddn yhtidjirjestyksen
12 kohdan mukaan sille kuuluvat
asiat seki muut mahdolliset ehdo-
tukset yhtiokokoukselle. Lisdksi yh-
titkokous asettaa nimitysvaliokun-
nan valmistelemaan hallituksen pu-
heenjohtajan ja/tai jisenen valintaa,
palkkioita ja/tai hallituksen jisenten
lukumidraa.

Ylimiirdinen yhtidkokous on pi-
dettivd, kun aikaisempi yhtiokoko-
us on niin paittanyt tai kun hallitus
katsoo siihen olevan aihetta. Ylimai-
riinen yhtikokous on niin ikdin pi-
dettivd, jos tilintarkastaja tai osak-
keenomistajat, joilla on vihindiin

yksi kymmenesosa kaikista osakkeis-

VWO-yhtyméa Oyij:n hallinnointi- ja ohjausjarjestelma

ta kirjallisesti siti vaativat ilmoitta-
mansa asian kisittelyd varten.
Osakkeenomistajien saataville
asetetaan ennen yhtidkokousta riitti-
visti tietoa kisiteltivisti asioista.
Osakkeenomistajat on kutsutta-
va yhtidkokoukseen viimeistdan kak-
si viikkoa ennen kokousta tai yhtis-
kokouskutsussa mainittua viimeisti
ilmoittautumispiiviid osakkeenomis-
tajien osakasluetteloon merkittyyn
osoitteeseen lihetetylld kirjatulla ko-
kouskutsulla. IImoittautumisaika
voidaan midritd pddceyviksi aikai-
sintaan kymmenen piivii ennen ko-

kousta.

Hallitus

VVO-yhtymi Oyj:n hallicuksen va-
litsee yhtickokous nimitysvaliokun-
nan esityksestd. Hallicus koostuu vi-
hintddn viidestd ja enintddn kahdek-
sasta jasenestd, jotka valitaan vuodek-
si kerrallaan. Hallituksen jisenelld on
oltava tehtivin edellyttdimid pite-
vyys ja hallituksen kokoonpanon tu-
lee vastata yhtion koon, markkina-
aseman ja toimialan asettamia vaati-
muksia.

Hallituksen jdsenten enemmis-
ton on oltava riippumattomia yh-
tidstd. Vihintiin kahden mainittuun
enemmistdén  kuuluvista  jisenis-
td on oltava riippumattomia yhtién
merkittdvistdi  osakkeenomistajista.
Riippumattomuudella  tarkoitetaan
1.10.2010 voimaantulleessa listayh-
tididen hallinnointi- ja ohjausjirjes-
telmistd annetussa suosituksessa tar-
koitettua riippumattomuutta. Yh-
tion palveluksessa olevia ei voi valita
hallituksen jdseniksi eivitkd hallicuk-
sen jdsenet saa olla toimeksiantosuh-
teessa yhtioon.

Hallicuksen toimikausi on yksi

vuosi ja se pidttyy vuoden kuluttua
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pidettivin seuraavan varsinaisen yh-
tivkokouksen p#dttyessi.

Hallitus on laatinut toimintaansa
varten kirjallisen tydjirjestyksen, jos-
sa madritelldin hallituksen keskeiset
tehtdvit ja toimintaperiaatteet. Hal-
litus arvioi vuosittain toimintaan-
sa ja tyoskentelytapojaan, hallitus-
arvioinnin tulokset otetaan huomioon
valmisteltaessa ehdotusta uuden halli-
tuksen kokoonpanoksi. Uusia ehdok-
kaita haettaessa kiytetddn tarvittaessa
ulkopuolista asiantuntija-apua.

Hallitus huolehtii yhtién hallin-
nosta ja toiminnan asianmukaisesta
jirjestimisesti osakeyhtitlain edel-
lyttamilld tavalla. Hallicuksen ylei-
send tehtdvini on toimia kaikkien
osakkeenomistajien edustajana suun-
taamalla yhtion toiminta yhtidjirjes-
tyksen mukaisesti niin, ettd se tuot-
taa pitkilld aikavililli mahdollisim-
man suuren lisdaarvon, ottaen samalla
huomioon eri sidosryhmien odotuk-
set.

Lisiksi hallituksen tehtiviin kuu-
luu:

* nimetd yhtién toimitusjohtaja
sekd toimitusjohtajan sijainen

* hyviksyi tilinpditos ja konserni-
tilinpddtos sekd osavuosikatsaukset

* tehdi esitys yhtikokoukselle taseen
osoittaman voiton kdyttimisestd

* hyviksyd konsernin strategiasuun-
nitelma, budjetti sekd investoin-
ti- ja realisointisuunnitelma

* valmistella yhtiokokouksen
kisiteltdviksi tulevat asiat

* antaa ja peruuttaa oikeudet
yhtion edustamiseen

* pairttdd suurista ja strategisesti
merkittivistd investoinneista
ja realisoinneista

* vahvistaa konsernissa laadittavat
politiikat mm. henkil6sto-, rahoi-

tus- ja riskienhallintapolitiikat



* pidctdd lainan ottamisesta kon-
sernille, lainojen mydntimisestd
seki annettavista takauksista

* vahvistaa konsernissa tehtivit,
toimitusjohtajan esittelemit
organisaatiomuutokset

* pddctdd tytdryhtidihin tehtdvie
pitkiaikaiset panostukset

* vahvistaa tytiryhtididen
hallitusten jisenet

* nimeti konsernin johtoryhmin
jisenet ja vahvistaa heidin
tydsuhteensa ehdot

* valita hallituksen varapuheen-
johtaja ja sihteeri

* vahvistaa tarkastusvaliokunnan ja
palkitsemisvaliokunnan tyojirjes-
tykset seki nimittdd niiden valio-
kuntien puheenjohtajat ja jisenet

* vastata riskienhallinnan asianmu-

kaisesta jirjestimisestd konsernissa

Valiokunnat
Yleistii
Yhtiossa on yhtiokokouksen asetta-
ma nimitysvaliokunta sekd hallituk-
sen asettamat tarkastus- ja palkitse-
misvaliokunnat. Hallitus voi aset-
taa myos muita valiokuntia seka tila-
piisid tyoryhmid médrityn tehtdvin
suorittamista varten. Niiden raportit
kisitellddn hallituksen kokouksessa.
Valiokunnilla ei ole itsenidistd pai-

tosvaltaa.

Nimitysvaliokunta

Yhtiokokous nimittdd nimitysvalio-
kunnan, joka koostuu yhtickoko-
uksessa valittavasta neljistd jisenes-
td. Lisiksi hallituksen puheenjohta-
jalla on kokouksissa lisniolo-oikeus
asiantuntijana.  Nimitysvaliokunta
valitsee keskuudestaan puheenjohta-
jan. Toimitusjohtaja tai muu yhtién
johtoon kuuluva henkils ei saa olla

nimitysvaliokunnan jisen.

Nimitysvaliokunnan  keskeiseni
tehtdvini on ennen seuraavaa yhtis-
kokousta, jossa valitaan hallituksen
jisen ja/tai hallicuksen puheenjoh-
taja ja/tai jossa paitetidn hallituksen
jasenen palkkiosta ja/tai lukumiiris-
td, valmistella esitys yhtiokokouksel-

le niiksi valinnoiksi.

Tarkastusvaliokunta
Hallitus valitsee keskuudestaan tar-
kastusvaliokunnan, jossa on kolme
jasentd. Toimitusjohtaja tai muu yh-
tion johtoon kuuluva henkild ei saa
olla tarkastusvaliokunnan jisen.
Hallitus vahvistaa sen keskeiset
tehtdvit ja toimintaperiaatteet kir-
jallisessa tyojdrjestyksessi. Tarkastus-
valiokunnan keskeiseni tehtivini
on:
* seurata yhtion taloudellista
tilannetta
* valvoa taloudellista raportointia
* arvioida sisdisen valvonnan ja
riskienhallinnan riiccavyyted
ja asianmukaisuutta
e Kisitell sisdisen tarkastuk-
sen suunnitelmat ja raportit
* arvioida lakien ja sidnnosten
noudattamista
* pitdd yhteytti tilintarkastajaan ja
lapikidyda tilintarkastajan raportti
* arvioida tilintarkastajien
neuvontapalvelu
Tarkastusvaliokunta raportoi siin-

néllisesti tydstddn hallicukselle.

Palkitsemisvaliokunta
Hallitus valitsee keskuudestaan pal-
kitsemisvaliokunnan, jossa on kolme
jasentd. Toimitusjohtaja tai muu yh-
tion johtoon kuuluva henkild ei saa
olla palkitsemisvaliokunnan jisen.
Hallitus vahvistaa palkitsemisva-
liokunnan keskeiset tehtivit ja toi-

mintaperiaatteet kirjallisessa tydjir-
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jestyksessd. Palkitsemisvaliokunnan

keskeiseni tehtivini on:

* yhtion toimitusjohtajan ja toimi-
tusjohtajan sijaisen palkkauksen
ja muiden etuuksien valmistelu

* yhtion muuhun johtoon kuu-
luvien henkildiden palkitsemis-
asioiden valmistelu

* toimitusjohtajan, toimitusjoh-
tajan sijaisen ja yhtion muuhun
johtoon kuuluvien henkildiden
nimitysasioiden valmistelu ja hei-
din seuraajiensa kartoittaminen

* yhtion palkitsemisjirjestelmid
koskevien asioiden valmistelu
Palkitsemisvaliokunta  raportoi

saannollisesti tyostdan hallicukselle.

Toimitusjohtaja
Yhtiélld on hallituksen nimedmai toi-
mitusjohtaja ja toimitusjohtajan si-
jainen. Toimitusjohtajan tehtivini
on hoitaa yhtién juoksevaa hallin-
toa hallituksen antamien ohjeiden
ja mairdysten mukaisesti sekd vasta-
ta siitd, ettd organisaatiolla on kiy-
tossddn tavoitteiden edellyttamit re-
surssit. Lisdksi toimitusjohtajan teh-
tavind on:
* vastata yhtion liiketoiminnasta
ja tavoitteiden toteuttamisesta
* valmistella ja esitelld hallicuk-
selle yhti6n strategiasuunnitel-
ma, budjetti seki investointi- ja
realisointisuunnitelma sekd lisiksi
vastata niiden toteutumisesta
hallituksen pdictdsten mukaisesti
* toimia konsernin johtoryhmin
puheenjohtajana
* vastata siitd, ettd yhtién toiminta
ja raportointi on yhtion hallituk-
sessa asetettujen tavoitteiden mu-
kaista seki raportoida hallitukselle
* yhtion toteutunut toiminnalli-
nen ja taloudellinen kehitys

* yhtion toimintaympiristdssd



tapahtuvat ja tapahtuneet muu-
tokset ja niiden vaikutukset
yhtion strategiaan ja talouteen
* tytiryhtididen ja alakonsernien
toiminnasta
Toimitusjohtaja ei voi olla halli-
tuksen jisen. Toimitusjohtajan toi-
misuhteen ehdot miiritellddn kirjal-
lisessa toimitusjohtajasopimuksessa,

jonka hallitus hyviksyy.

Konsernin johtoryhmi

Konsernissa on johtoryhmd, joka ko-

koontuu kerran viikossa. Johtoryh-

min tehtivini on:

* toimia toimitusjohtajaa
avustavana elimeni

* kisitelld konsernikokonaisuuden
sekd konsernijohtamisen kannalta
merkittivit asiat

* panna tdytintdon toimitus-
johtajan johdolla hallituksen
padttimdr asiat

* analysoida toimintaympiriston
muutoksia ja valmistella niihin

reagoimista

Palkitseminen

Yhtion hallicukselle ja tilintarkasta-
jalle maksettavista palkkioista pait-
tid yhtidkokous. Toimitusjohtajan
ja konsernin johtoryhmin jisenten
palkoista ja heille maksettavien tu-
lospalkkioiden perusteista ja mak-
susta padttad yhtion hallicus. Konser-
nin palveluksessa oleville henkilsille
ei makseta eri korvausta heidin toi-
miessaan hallituksen jiseneni tai toi-
mitusjohtajana konserniin kuuluvis-
sa yhtidissi.

Yhtion hallicus vahvistaa koko
henkilostdd koskevan palkitsemisjir-
jestelmin. Konsernin johtoryhmin
jasenet ovat vuosipalkitsemisjirjestel-
min piirissd, joka perustuu tasapai-

notettuun tuloskorttiin. Lisdksi joh-

toryhmin jisenet kuuluvat vuodesta
2010 alkaen pitkinajan kannustin-
jarjestelmin piiriin. Kannustinjirjes-
telmid perustuu yhtién tuloskehityk-
seen ja se koostuu kolmen vuoden
jaksoista. Ensimmiinen jakso piit-
tyy vuonna 2012. Yhtion hallicus hy-
viksyy pitkinajan palkitsemisen pe-

riaatteet ja enimmiismadrit.

Sisidinen valvonta, riskien-
hallinta ja sisdinen tarkastus
Tilintarkastuksessa tarkastetaan yh-
tion ja konsernin kirjanpito, tilinpda-
tos ja hallinto.

Konsernin toiminnallista ja talou-
dellista kehitystd sekd tavoitteiden
toteutumista seurataan kuukausit-
tain koko konsernin kattavalla rapor-
toinnilla. Raportoinnilla seurataan
taloudellisten tavoitteiden toteutu-
misen lisiksi asiakkaisiin, toiminnan
tehokkuuteen ja henkiloston liitty-
vien tavoitteiden toteutumista.

Yhtion riskienhallinnan tehtivi-
ni on tunnistaa, luokitella, arvioi-
da seki hallita toimintaan keskeises-
ti liiceyvir riskit. Tavoitteena on yh-
tion taloudelliseen kehitykseen seki
asiakkaisiin ja henkilostoon liiteyvi-
en tavoitteiden varmistaminen. Yhti-
dssi on riskienhallinnan vastuuhen-
kils, joka huolehtii riskienhallinta-
prosessin toimivuudesta ja tukee sen
kehitcdmistd. Hallicus hyviksyy vuo-
sittain konsernin riskienhallintapoli-
tiikan. Konsernin riskitilanteesta ra-
portoidaan sddnnéllisesti tarkastus-
valiokunnalle ja hallitukselle.

VVO:n sisiisen tarkastuksen toi-
mintaperiaatteet on midritetty hal-
lituksen hyviksymissi toimintaoh-
jeessa. Sisdinen tarkastus toimii toi-
mitusjohtajan ja tarkastusvaliokun-
nan alaisuudessa ja raportoi heille

sddnnoéllisesti toiminnastaan ja suun-
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nitelmistaan. Sisdisen tarkastuksen
vahvuus on yksi henkil6. Tarkastus-
tehtivien suorittamisessa kiytetddn
tarvittaessa ulkopuolisen kumppanin
palveluja.

Tarkastusten havainnoista, suo-
situksista ja toimenpiteiden seuran-
nasta raportoidaan tarkastuskohteen
vastuuhenkiléille, toimitusjohtajal-
le ja tarkastusvaliokunnalle. Toimi-
tusjohtaja ja tarkastusvaliokunta hy-
viksyvit sisdisen tarkastuksen vuo-
sisuunnitelman ja pddccivit sisdisen
tarkastuksen resursseista.

Yhtion hallitus vahvistaa euromii-
rdiset pddtoksentekovaltuudet toimi-
valle johdolle. Lisiksi yhtiossi on
vahvistettu laskujen tarkastamis- ja
hyviksymisvaltuuksille euromairii-
set enimmiisrajat. Sitoutuminen oi-
keustoimeen yhtién puolesta edellyt-
tdd aina kahden henkilon myétivai-

kutusta.

Tilintarkastus

Tilintarkastusta hoitavat yhtiskoko-
uksen valitsemat tilintarkastajat. Yh-
tidssi on 1-3 tilintarkastajaa seki
heilld varamiehet. Mikiili varsinaisek-
si tilintarkastajaksi valitaan tilintar-
kastusyhteiso, ei varatilintarkastajaa
siltd osin valita. Kaikkien tilintarkas-
tajien sekd varatilintarkastajien tulee
olla tilintarkastuslaissa tarkoitettu-
ja hyviksyttyjd tilintarkastajia tai ti-
lintarkastusyhteisdjd. Lisiksi varsi-
naisista tilintarkastajista sekd varati-
lintarkastajista kummastakin yhden
(1) tulee olla Keskuskauppakamarin
hyviksymi tilintarkastaja tai tilintar-
kastusyhteiso.

Tilintarkastajien toimikausi on yksi
(1) vuosi ja se pddttyy seuraavan varsi-
naisen yhtiskokouksen paittyessi.

Tilintarkastajien palkkiosta pait-

tdd yhtidkokous.
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