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VVO kaytti yli 250 miljoonaa euroa
vuokra-asuntojensa korjaukseen,
uudisrakentamiseen ja ostoihin.
Vahvan kasvun ansiosta rakenteilla
oli vuoden 2014 lopussa 1127
Lumo-vuokra-asuntoa.
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Tietoja osakkeenomistajille

Tietoja osakkeenomistajille

VVO-yhtyma Oyj:n yhtidjarjestyksen mukaan VVO:n suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2014 Osingonjako

yhtion vdahimmaispaaoma on 30 000 000
euroa ja enimmaispaaoma 120 000 000
euroa, joissa rajoissa osakepddomaa voi-

Osakkeenomistaja

% osakekannasta

Hallituksen voitonjakoehdotus
Emoyhtié VVO-yhtyma Oyj:n jakokelpoi-
nen vapaa oma paaoma 31.12.2014 on

daan korottaa tai alentaa yhtidjarjestysta Keskinainen Eldkevakuutusyhtio llmarinen 18,00 51 348 613,39 euroa, josta tilikauden voitto
muuttamatta. Yhtion osakkeet jakautuvat Keskinginen tydelikevakuutusyhtié Varma 16,98 on 22 214 840,53 euroa. Yhtion taloudelli-
yhti6jarjestyksen mukaan A-sarjan ja B-sar- sessa asemassa ei ole tilikauden paattymi-
jan osakkeisiin. A-sarjan osakkeita on véhin- Metallitydvaen Liitto ry 970 senjalkeen tapahtunut olennaisia muutoksia.
tdan 1 000 000 ja enintaan 100 000 000 Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 8,73 Hallitus esittda yhtiokokoukselle voi-
kappaletta. B-sarjan osakkeita on enintaan Rakennusliitto ry 8,31 tonjakokelp.)oistfen v?rojen kayttamista
100 000 000 kappaletta. seuraavasti: osinkoa jaetaan A-osakkeelle

Yhtién maksettu ja kaupparekisteriin Palvelualojen ammattiliitto PAM ry 749 kolme euroa osakkeelta eli yhteensa
merkitty osakepddoma 31.12.2014 oli Ammattiliitto Pro ry 7.47 22 207 680,00 euroa ja vapaaseen omaan
58 025 136,00 euroa. Yhti6 on laskenut liik- o padomaan jatetaan 29 140 933,39 euroa.
keelle vain A-sarjan osakkeita. Osakkeella ei Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry 746
ole nimellisarvoa. Yhtiokokouksessa A-sar- TEAM Teollisuusalojen ammattiliitto ry 5,99 Taloudellinen raportointi vuonna 2015
jan osakke(.ell??r? 20 aanta .ja B-sarjan osak Tehy ry 1,39 . 19.3.2015
keella yksi &ani. Osakkeiden lukumaara Vuosikertomus 2014
31.12.2014 oli 7 402 560 kappaletta. Muut 8,48

Kaikki yhteens 10000 ~ 19.5.2015
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Osavuosikatsaus
tammi-maaliskuu 2015

> 27.8.2015
Osavuosikatsaus
tammi-kesakuu 2015

> 29.10.2015
Osavuosikatsaus
tammi-syyskuu 2015



Toimitusjohtajan katsaus

Vuokra-asuntoméiiri kasvoi,
ja asumisen palvelut laajenivat

VVO taytti 45 vuotta kuluneena vuotena.
N&ihin vuosiin mahtuu monta erilaista asu-
misen innovaatiota, asumismuotojen kehit-
tamistéa ja vuokra-asumiseen liittyvaan kes-
kusteluun vaikuttamista. VVO perustettiin
vuonna 1969, ja tarina alkoi Vantaan Mal-
miniitysta, jonne valmistuivat ensimmaiset
vuokra-asunnot. Nyttemmin Malminiitty on
kokenut jo ison peruskorjauksen.

VVO vylsi historiansa suurimpaan liike-
vaihtoon ja samalla tulos kasvoi vuoden
2014 aikana. Suomen suurimpana markki-
naehtoisena toimijana vuokra-asuntomaa-
rdmme on kasvanut 40 793:een. Kasvu jat-
kuu myos tulevaisuudessa. Vuonna 2014
teimme noin 300 miljoonan euron inves-
tointipaatokset uudisrakentamisesta, val-
miin asuntokannan ostoista ja korjaus-
toiminnasta. Vuoden 2014 aikana tehtiin
sitovia paatoksid 1 553 asunnon rakennut-
tamisesta. Kohteet rakennutetaan tulevina
vuosina.

Tilivuoden aikana aloitettiin 856 uuden
Lumo-asunnon rakennuttaminen, ja vuo-
den lopussa rakenteilla oli 1 127 vapaara-
hoitteista vuokra-asuntoa.

Uudistuotannon aloitusten maéara kas-
voi edelliseen vuoteen verrattuna ja koh-
distui padosin paakaupunkiseudulle, jossa
on suuri vuokra-asuntojen kysynta. Raken-
nutimme uutta, ostimme valmista ja kor-
jasimme nykyistd asuntokantaa. Bruttoin-
vestointimme olivat vuonna 2014 noin 200
miljoonaa euroa.

Strategisena tavoitteenamme on, etta
vuoden 2018 loppuun mennessa tarjo-
amme noin 80 000 asukkaalle yhteensa
45 000 kotia 35 paikkakunnalla. Asunto-
jamme yhdistavat monipuolisuus, hyva si-
jainti, hyvat julkiset lilkkenneyhteydet ja pal-
velut.

Vuonna 2014 vuokra-asuntojen kysynta
jatkui vakaana ja kayttoaste pysyi erinomai-
sena.

Vahvistaaksemme yrityskuvaa monipuo-
lisena asuntojen ja asumisen palvelujen tar-
joajana toimme markkinoille syksylld uuden
vuokra-asumisen brandin. VVO:n rinnalle
on syntynyt Lumo. Markkinaehtoisen vuok-
ra-asumisen Lumo on syntynyt halusta tar-
jota parasta mahdollista vuokra-asumista
ja asumisen palveluita. VVO-brandin asun-
noissa noudatetaan omakustannusperiaa-
tetta vuokranmaarityksessa.

Lumo ja VVO tarjoavat asukkailleen
koko ajan kehittyvan ja laajenevan palve-
luvalikoiman, jonka tarkoitus on helpottaa
arkea sekd muuton yhteydessa ettd asumi-
sen aikana. Uusi vuosi tuo tullessaan lisda

uusia palveluita asukkaillemme ja kaikille,
jotka haluavat valita joustavan ja vaivatto-
man tavan asua.

Suuri kiitos VVO:n koko henkilostolle
ja kaikille sidosryhmille! Talouden taantu-
masta huolimatta etenimme vuoden 2014
aikana hyvin kohti tavoitettamme olla halu-
tuin ja tehokkain vuokranantaja.

o=

Jani Nieminen
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VVO lyhyesti

Lehtikallio 4, Padhkinarinne, Vantaa
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Yuokra-asunto-

investoinnit

vahvassa kasvussa

Suomen suurin yksityinen, markkinaehtoi-
nen vuokranantaja VVO-yhtyma Oyj tarjoaa
monipuolista ja vaivatonta vuokra-asumista
seka laajan asumisen palveluiden valikoi-
man. Asunto-omaisuuden kadypa arvo on
3,6 miljardia euroa. VVO-konserniin kuuluu
40 793 asuntoa, joista 26 841 on Lumo-
asuntoa ja 13 952 VVO-asuntoa.

Vuonna 2014 VVO kaytti yhteensa noin
250 miljoonaa euroa vuokra-asuntojensa
korjaukseen, uudisrakentamiseen ja ostoi-
hin. Vahvaa kasvua kuvasti se, ettd vuoden
2014 lopussa oli rakenteilla 1 127 Lumo-
vuokra-asuntoa.

Vuosittain toteutettavan asiakastyyty-
vaisyystutkimuksen mukaan 92 prosent-
tia asiakkaista suosittelee tai olisi valmis
suosittelemaan VVO:ta vuokranantajana.
Keskimaéardinen asumisaika on 5,9 (5,9)

<&

Suosittelu

92 %

vuotta. Pitkat asiakassuhteet perustuvat
vuokra-asuntojen suunnitelmalliseen kun-
nossapitoon, aktiiviseen asukastoimintaan,
toimintaa ohjaavaan hyvaan asiakaskoke-
mukseen ja palvelun helppouteen. VVO:n
tavoitteena on olla halutuin ja tehokkain
vuokranantaja. Hyva asiakaspalvelu var-
mistetaan keskitetylla asiakaspalvelukes-
kuksella, paikallisilla VVO-kotikeskuksilla ja
kattavilla sahkaisilla palveluilla.



Asuntoja

Asuntoja rakenteilla

140793 1127

Asuntojen keskipinta-ala

20,7 .

Kiinteistoja

1832

Talojen keski-ika

29,8.

Asuntoja yli

2 9 3 milj. asm?

Megatrendit

Trendit Vaikutukset VVO-konserniin
+ P&aakaupunkiseudun muuttoliike jatkuu « Kysynta kasvaa suurimmissa
ﬁ « Alueellinen eriytyminen Suomessa kasvukeskuksissa
K . voimistuu « Toimintapaikkakuntia
aupungis- . iom cicilld ensiaali vahennetéaéan 35:een vuoden
tuminen Kaupunkien sisalla sosiaalisen

segregaation riski

2018 loppuun mennessa

Yhden ja kahden henkilon
kotitalouksien maara kasvaa

o

«+ lkdantyneiden maara kasvaa,

Perhekoon palveluiden tarve lisdantyy

ieneneminen - "
P » Tyovoiman liikkkuvuus helpottuu

« Suunnitteluratkaisuissa
pyrittava entista pienempaan
keskipinta-alaan

« Ratkaisut lisdantyneeseen
seniorikysyntadan

» Ajasta ja paikasta riippumattomaton
itsepalvelu kasvaa

« Ensimmaéinen "nettisukupolvi” aikuistuu

+ Teknistyminen yleens3, etatyo,
etdvalvonta lisdantyvat

Digitali-
soituminen

» Yhteisollisyys lisaantyy

« Internetin yli toimivaa
itsepalvelua lisataan

« Tietotekniikan lisdantymisen
vaikutukset otetaan huomioon
suunnittelussa ja palveluissa

« Yhteiskayttomahdollisuudet
monipuolistuvat

Paakaupunkiseudun kasvusta suurin
osa maahanmuutosta

1

» My06s suomalaisten tyoskentely

K?Ir.lsain-. ulkomailla yleistyvaa
vilistyminen s .
¥ » Englannin kielen merkityksen kasvu

- Asiakaspalveluratkaisut
tarjottava monikielisesti

« Asunnonhaku ulkomailta helpoksi

« Englannin kieli osa asiakas-
palvelua

Yksilollisyyden korostuminen,
hedonismi, design

©

. . + Kotoilu, sisustaminen, yksityiskohdat
Elamyksellisyys ja tehokkuus

» Toisaalta: keittio pienenee/
integroituu, syddaan ulkona,
seikkailunhalu kasvussa

« Luodaan uusia palveluita ja
mahdollisuuksia vastaamaan
elamyksellisyyden trendiin
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Toiminnallinen ja taloudellinen kehitys

Toiminnallinen ja taloudellinen

kehitys vuonna 2014

VVO:n liikevaihto ja tulos kasvoivat vuonna 2014. Avainluvut viidelta vuodelta
Vuokrausaste pysyi korkeana ja rakenteilla oli

vuoden lopussa 1 127 asuntoa. Vuonna 2014

VVO kaytti uudistuotantoon, ostoihin ja asunto-

kannan korjaamiseen yli 250 miljoonaa euroa.

« Liikevaihto oli 367,9 (346,6) miljoonaa
euroa. Liikevaihtoa kasvatti vuokraus-
toiminnan tuottojen kasvu.

+ Tulos ennen veroja oli 90,3 (75,9)
miljoonaa euroa. Tuloskehitys perustui
yllapitokustannusten hallintaan, alhaisiin
rahoituskuluihin, pieneen vaihtuvuuteen,
ja hyvaan kayttoasteeseen.

+ Taloudellinen vuokrausaste pysyi korkeana
ja oli 98,1 (98,5) prosenttia.

+ Vaihtuvuus pysyi edellisvuoden tasolla
ja oli 25,8 (25,4) prosenttia.

» Rakenteilla oli tilivuoden paattyessa
1 127 (1 020) vuokra-asuntoa.

» Konsernin omistuksessa oli 40 793
(40 194) vuokra-asuntoa 31.12.2014.

« Asunto-omaisuuden kaypa arvo oli
3,6 (3,4) miljardia euroa.

1000 € 2014 2013 2012 2011 2010
Liikevaihto, M€ 3679 346,6 335,4 3273 328,6
Liikevoitto, M€ 136,7 16,2 12,7 105,7 100,6
% liikevaihdosta 372 335 33,6 32,3 30,6
Tulos ennen tilinpaéatossiirtoja ja veroja, M€ 90,3 75,9 62,5 55,8 57,5
% liikevaihdosta 24,6 21,9 18,6 171 17,5
Taseen loppusumma, M€ 25878 2 468,5 2276, 22522 2184,2
Oman p&iaoman tuotto-% (ROE) 13,3 15,5 10,6 1,2 1,3
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 5,9 5,5 5,5 5,2 51
Omavaraisuusaste kirjanpitoarvoin, % 21,8 20,7 19,8 18,5 17,7
Omavaraisuusaste, kayvin arvoin, % 42,0 41,3 38,8

Asunnot ja liiketilat kdyvin arvoin, M€ 35570 33511 3120,0

Rahavirtavaikutteiset investoinnit, M€ 200,4 208,2 74,8 121,5 19,7
Osakekohtainen tulos, € " 9,60 10,07 6,19 6,07 5,49
Osinko / osake, € V2 3,00 2,20 2,00 1,60 1,50
Osinko / tulos % 2 31,3 21,8 32,3 26,4 273
Asuntokanta 40 793 40194 39 946 39 74 38747
Keskivuokra 12,91 12,42 11,89 1,26 10,79
Henkil6sto vuoden lopussa 343 324 335 338 339

« Konsernin bruttoinvestoinnit kauden aikana

olivat 200,4 (223,2) miljoonaa euroa.

2) Hallitus esittaa, ettd osinkoa jaetaan 3,00 € / osake
3) Koko vuoden keskivuokra
6 VVO-yhtyma Oyj | Vuosikertomus 2014

1) Osakekohtaiset tunnusluvut on laskettu kunkin vuoden osakkeiden lukumaaran mukaan.



Liikevaihto Tuloskehitys Liikevoitto Taloudellinen Omavaraisuusaste

vuokrausaste
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Vahva osaaminen

Toiminnan takana osaava henkilosto

Asiakkuudet-toiminto osallistui A2-koulutuk-
seen ja kehitti asiakaspalvelun rajapinnassa
tyoskentelevien myynnillista ja liiketoiminta-
|ahtoista ajattelua. Valmennuksessa syven-
nyttiin asiakaslupauksen ja yhteisten toimin-
tamallien merkitykseen seka yhteistyon par-
haisiin kaytantoihin. Yhteinen A2-foorumi
innosti henkilostéa kehittdmaan Lumon ja
VVO:n palvelukokonaisuuksia.

Kesakuussa 2014 kaynnistyi valtakun-
nallinen asiakaspalvelukeskus, joka vastaa
puhelimitse ja sdhkoisesti asunnonvuok-
raamiseen ja asumiseen liittyviin yhteyden-
ottoihin.

Kevaalla toteutetussa uudelleen orga-
nisoitumisessa Vantaan toimipisteen hen-
kilosto siirtyi Helsingin paakonttoriin Man-
nerheimintielle, ja koko paakaupunkiseu-
tua palvelemaan perustettiin yksi yhteinen
VVO-kotikeskus.

8 VVO-yhtyma Oyj | Vuosikertomus 2014

Vuoden 2014 lopussa VVO:n palveluk-
sessa tyoskenteli yhteensa 343 (324) hen-
kiloa, joista vakituisessa tyosuhteessa toimi
317 (313) ja maaraaikaisessa 26 (11). Kes-
kimaarin henkilostéd oli vuoden aikana
339 (341). Keskimaarainen palveluksessa-
oloaika oli 10,0 (11,0) vuotta. Henkiloston
vaihtuvuus oli 14,0 (6,6) prosenttia. Paa-
kaupunkiseudulla tyoskentelevia oli 70 %
koko henkilostosta.

Hankintojen ja investointien kautta VVO
on merkittava tyollistaja myds asuntojen
sijaintipaikkakunnilla. Oman henkil6kun-
nan ohella kiinteistonhoidon ja siivouksen
sekd korjaus- ja rakennusurakoinnin valilli-
nen tyollistava vaikutus oli liki 3 400 henki-
|6tybvuotta vuonna 2014.

“wv

VVO menestyi erinomaisesti Vastuullinen
kesaduuni 2014 -kampanjassa. Kilpailussa
VVO sijoittui kolmen parhaan joukkoon ja
sai kunniamaininnan suurten tyonanta-
jien sarjassa. VVO:n kesatyontekijat olivat
erittain tyytyvaisia, ja esille nousi etenkin
tyopaikan hyva henki, esimiestyd, huolelli-
nen perehdytys ja mielekkaat tyotehtavat.
Kilpailuun osallistui yhteensa 68 tyon-
antajaa.

KEGKDUUNI

¢

@



Tavoitteellista tyvhyvinvointia

VVO:n henkildstotyytyvaisyystutkimuk-
seen vastasi 92 prosenttia tyontekijoista.
Corporate Spiritin PeoplePower®-tutki-
muksen perusteella VVO:n henkil6stotyy-
tyvaisyys oli erinomainen eli korkeimman
luokituksen mukainen AAA. Tulos on kor-
keimpia Suomessa mitattuja. Tutkimuksen
mukaan erityisid onnistumisia olivat strate-
gian menestyksellinen jalkauttaminen, tyo-
hyvinvointiin panostaminen, halu suositella
VVO:ta tydnantajana ja yrityksen tulevaisuu-
den kokeminen erittain valoisana.

Kattava huolehti- l

minen henkiloston
Henkilosto-

hyvinvoinnista  ja
tyytyviiisyys

AAA

tajana. Monipuoliset hyvinvointiedut kan-

panostukset hyvan
tyoilmapiirin  yllapi-
tdmiseen ovat osa
VVO:n  henkil6sto-
politiikkaa

tyonan-

nustivat liikkumaan ja huolehtimaan oman
tyokyvyn ja -vireen yllapidosta. Yhteista
kipinda aktiivisuuteen ja energisyyteen
haettiin esimerkiksi istumisen vahentami-
seen kannustavalla kampanijalla, terveys-
kyselyn perusteella tehdyllda omavalmen-
taja-ohjelmalla seka esimiesten kuntohaas-
teella. Tavoitteellinen hyvinvointiohjelma

jatkuu myo6s vuonna 2015.

Henkilostotyytyvaisyys
kokonaisuutena, (PeoplePower®)
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VVO ja toiminta-
ymparisto

Vuokra-asuntojen
kokonaiskysynta jatkui
vakaana vuonna 2014.



VVO:n liiketoiminta

12
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Monipuolista
ja turvallista
vuokra-asumista

VVO-yhtyma Qyj:n lilketoimintana on asun-
tojen omistaminen ja vuokraus. Tarjoamme
monipuolisia ja turvallisia vuokra-asumisen
ratkaisuja erilaisiin elamantilanteisiin. Ydin-
tuotteemme on kerrostalovuokra-asunto.

VVO-konserni vuokraa asuntoja
4.9.2014 alkaen kahdella brandilla, jotka
ovat Lumo (markkinatuoteryhma, 26 841
asuntoa) ja VVO (omakustannustuote-
ryhma, 13 952 asuntoa). Tuoteryhméjaon
perusteena on vuokranmaaritys (vapaa tai
rajoitettu).

Tuoteryhmat poikkeavat asuntomaa-
riltddn hieman tuotontuloutuksen mukai-
sesta segmenttijaosta.

Asuntovuokrausliiketoiminnan eri-
tyispiirteena on liiketoiminnan vakaus ja
ennustettavuus, mika tukee toiminnan
kehittamisedellytyksia. Yrityksen liiketoi-
minnan luonne, vahva taloudellinen asema
ja tuloksentekokyky mahdollistavat inves-
toinnit myods epéavakaissa taloustilanteissa.

Asiakkuudet, investoinnit ja
kiinteistokehitys

Liiketoiminta on organisoitu seuraaviin toi-
mintoihin: asiakkuudet, investoinnit ja kiin-
teistokehitys.

Asiakkuuksien hallinnan tehtdvdna on
vastata VVO:n vuokrausliiketoiminnan joh-
tamisesta ja kehittdmisestd, asiakastyy-
tyvaisyydestd sekd asiakkuuksien hallin-
nan kustannustehokkuudesta. Asiakkuu-
det-toiminto vastaa vuokranmaérityksesta,
toteuttaa isdnnointi- ja vuokraustoimintaa
sekd asukasyhteistyotad VVO-kotikeskusver-
koston kautta.

Asuntojen vuokrauksessa tavoitteena
ovat asukasrakenteeltaan eheét talot seka
hyva palvelukokemus, joilla tahdataan pit-
kiin asumisaikoihin ja asiakaskannatta-
vuuden paranemiseen. Markkinatuoteryh-
méan vuokrat maaraytyvat markkinoiden
mukaan ja omakustannusperusteisessa
toiminnassa kustannusperusteisesti. Kus-



tannustehokkuus saavutetaan kiinteiden
kulujen hallinnalla, volyymietujen hyoédyn-
tamisella, asiakaskannattavuuden paranta-
misella ja jatkuvalla oman toiminnan tehok-
kuuden varmistamisella.
Investoinnit-toiminnon tehtdvdna on
valmistella ja toteuttaa konsernin inves-
toinnit ja realisoinnit. Investoinnit-toiminto
toimii VVO-konsernin sisdisena kiinteisto-
jen omistajana sekd kehittdd omistavien
yhtididen hallintaa ja omistajayhtiéraken-
netta. Investoinnit-toiminto luo edellytyk-
set toteuttaa strategisia tavoitteita pitkan
aikavalin investointisuunnitelmalla ja ohjaa
kohteiden korjausten investointipaatoksia.
Kiinteistokehityksen tehtavana on asun-
tokannan rakennuttaminen, asuntokan-
nan tekninen elinkaariohjaus, tonttivaran-
non kehittdminen ja kiinteistojen yllapidon
optimoiminen sekad péaakaupunkiseudun
alueen tekninen isdnnointi. Hyodyntamalla
omaa tonttivarantoa sekd neuvottelemalla
yhteisty6tahojen kanssa Kkiinteistokehitys
etsii aihiot toteutettavista uudiskohteista.
Systemaattisella kiinteistokehitykselld ja
volyymietuja hyédyntamalla luodaan edel-
lytykset kiinteistdjen kustannustehokkaalle
yllapidolle ja strategisten tavoitteiden

toteuttamiselle.

Vuokra-asunto-
markkinat

Vuokra-asuntojen kokonaiskysynté jatkui
vakaana. Markkinoiden kaksijakoisuus voi-
mistui entisestdan etenkin paakaupunkiseu-
dun kehittyessa kasvukeskuksena. Heikko
suhdannetilanne ja talouden kehitykseen
liittyva epavarmuus nakyivat muun muassa
omistusasuntojen hintojen laskuna.
Padkaupunkiseudulla vuokra-asuntojen
kysynta oli korkealla tasolla, ja voimakkain
kysynta kohdistui edelleen yksidihin ja kak-
sioihin, joita ei talla hetkelld ole riittavasti
tarjolla kysyntdan nahden.
vapaarahoitteinen uudistuotanto helpotti

Lisdantynyt

tilannetta paikallisesti, paikoin jopa siina
maérin, ettd syntyi paikallisia ja hetkellisia
tarjontapiikkeja, kun useamman toimijan
kohteita valmistui yht&aikaisesti samalle
alueelle. Muissa kasvukeskuksissa vuok-
ra-asuntojen kysynta jatkui p&aaosin edel-
lisvuoden tasolla ja keskittyi paadkaupun-
kiseudun tapaan pienempiin asuntoihin.
Useilla taantuvilla paikkakunnilla tilanne oli
painvastainen ja tarjonta ylitti kysynnan,
mika nakyi monilla toimijoilla paikallisina
kayttdasteongelmina. Kaikkein kalleimpien
vuokra-asuntojen kysynnan lasku jatkui.

Uuden tarjonnan painopiste oli selkeasti
vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa.
Urakkahintojen lievaa laskua ei kuitenkaan
pystytty hyddyntdmaan tdysimaaraisesti,
koska kaavoituksen hitaus ja tiukoista kaa-
vamaarayksista aiheutuvat kalliit suunnit-
teluratkaisut heikensivat vuokra-asuntojen
tuotantoedellytyksia.
heijastui

myo6s alueellisiin vaihtuvuuslukuihin: pie-

Paikallinen markkinatilanne
nimmat vaihtuvuusluvut olivat seka vapaa-
rahoitteisen ettd valtion tukeman tuotan-
non osalta padkaupunkiseudulla ja suurim-
mat edellisvuosien tapaan Oulussa.

Asuntojen vuokrat yleisesti nousivat
keskimaarin noin 3,5 prosenttia edelli-
sestd vuodesta. Vapaarahoitteisten asun-
tojen vuokrat nousivat noin 3 prosenttia
ja ARA-asuntojen vuokrat yli 4 prosenttia.
ARA-asuntojen vuokrien nousuvauhti ylitti
kerrostalokiinteistdjen yllapitokustannus-
ten nousun, ja vuokrien nousu aiheutui
paaosin ikdantyvan asuntokannan kasva-
vasta korjaustarpeesta ja riittamattomasta
aiemmasta korjauksiin varautumisesta.

Vuokrien nousun ennakoidaan jatkuvan
vuonna 2015, mutta hieman aiempaa mal-
tillisemmalla tasolla. ARA-vuokrien odo-
tetaan nousevan lisdantyvien korjauskus-
tannusten vuoksi hieman markkinavuokria
nopeammin.

Vuokralla-asuvien

maara Suomessa
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Lahde: Rakennusteollisuus RT:n
asuntotuotantokyselyt, 1/2015
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Strategia

Strategisena tavoitteena erinomainen asiakaskokemus

— Missio: — Strategiset
Tarjoamme monipuolisia ja turvallisia pain()pisteet:

vuokra-asumisen ratkaisuja erilaisiin
elamantilanteisiin.

Megatrendit:

Kaupungistuminen

} Tarjonnan ja omistaja-arvon
pitkdjidnteinen kasvattaminen

_ ViSiO 2018: Vuokra-asumisen parhaat

ratkaisut ja asiakaskokemus

Perhekoon pienenemine

&

Olemme

halutuin ja Kasvukeskuksissa sijaitsevissa Kestivi toiminta seki
tehokkain 45 000 tehokkaat toimintamallit
vuokranantaja.

asunnossamme asuu

Asiakkaille 80 000

olemme asukasta, joille tarjoamme

vuokr.a- puitteet hyville asumiselle
asumisen

ykkosvalinta.

Vuokra-asumisen
suunnannayttija

Digitalisoituminen

V VvV VvV Vv

Osaava ja houkutteleva yritys

seka vaivattoman asioinnin.

Arvot:

T T 7T

Kansainvalistyminen

R R R R

Elamyksellisyys
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Strategian toteuttaminen

vuonna 2014

Vuonna 2014 strategian painopisteita on toteutettu seuraavasti:

Tarjonnan ja omistajan arvon

kasvattaminen

» Vahva investointitoiminta:
rakenteilla 1 127 asuntoa

« Aktiivista korjaustoimintaa

« Operatiivinen tehokkuus
parani edelleen

+ Realisoinnit toteutuivat
suunnitelman mukaan

« IFRS-raportointi kdynnistyy
vuonna 2015

Vuokra-asumisen parhaat
ratkaisut ja asiakaskokemus

« Valtakunnallinen palvelukeskus

« Brandikohtaiset palvelukonseptit

« Sahkoiset palvelut asiakkaalle,
esimerkiksi vuokrasopimuksen

allekirjoitus

+ 92 % asiakkaista valmis
suosittelemaan VVO:ta
vuokranantajana

Kestava toiminta seka tehokkaat

toimintamallit

« Valtakunnallinen palvelukeskus

« Volyymietujen hyédyntaminen:
kilpailutukset

« Viisasta energiankayttoa

asumisviihtyvyydesta tinkimatta

Vuokra-asumisen

suunnannayttaja

+ LUMO-brandin lanseeraus

+ Ranskalainen urakkakilpailu:
112 miljoonan euron Hartelan
kanssa tehdylld sopimuksella
toteutuu 512 asuntoa

Osaava ja houkutteleva yritys

« Henkilostotyytyvaisyys
korkealla tasolla

« Vastuullinen kesaduuni:
kunniamaininta

VVO:n tavoitteena on olla vuokra-
asumisen ykkosvalinta. Keskiossa ovat
vuokra-asuntomaaran kasvattaminen

ja erinomainen asiakaskokemus:
tavoitteena on, etti vuoden 2018 loppuun
mennessa vuokra-asuntojen maara kasvaa
45 000:een 35 paikkakunnalla Suomessa
ja kaypa arvo 4,5 miljardiin euroon.

Asiakaskokemus syntyy monipuolisista
asumisen ratkaisuista, helposta ja
vaivattomasta asioinnista seka sujuvista
sahkoisista palveluista. Vuokra-asumisen
Lumo-brandi on syntynyt halusta tarjota
parasta mahdollista vuokra-asumista ja
asumisen palveluita.

VVO-yhtymé Oyj | Vuosikertomus 2014
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Hyvi asumisen arki

Lisapalveluita ja parempaa
vuokra-asumista on kehitetty
asukaskyselyistda, hakemuksista
ja markkina-analyyseista saadun
tiedon perusteella.



Monipuoliset palvelut
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Monipuolisia asumisen

palveluita

Hyvéa asiakaskokemus on kaiken toimin-
tamme ydin. VVO tekee sdannollisesti asia-
kastyytyvaisyyskyselyitd. 92 prosenttia
kyselyyn vastanneista asukkaistamme on
valmis suosittelemaan VVO-konsernia vuok-
ranantajana.

Viimeisimman mittauksen mukaan kes-
kimaarainen asiakkuusaika oli 5,9 vuotta.
Pitkat asiakassuhteet perustuvat asuntojen
suunnitelmalliseen kunnossapitoon, moni-
puolisiin asukasetuihin ja aktiiviseen asu-
kastoimintaan.

Palvelukokemuksen kehittaminen ja asu-
misen palvelut ovat tata paivaa. Vuokra-asu-
misen arvostuksessa nousee esiin huolet-
tomuus, helppous ja vaivattomuus - sekéa
kasvavassa maarin toiveet lisdpalveluille.
Lisdpalveluita ja parempaa vuokra-asumista
on kehitetty asukaskyselyistd, hakemuksista
ja markkina-analyyseistd saadun tiedon
perusteella. My6s kiinteistonhoidon laadun-
varmistus on kehitetty ja otettu kayttdéon
asukkaiden toiveita kuunnellen.

Vahvistaaksemme yrityskuvaamme
monipuolisena asuntojen ja asumisen pal-
velujen tarjoajana toimme markkinoille

VVO:n rinnalle uuden vuokra-asumisen
brandin.

Markkinaehtoisen vuokranmaarityksen
Lumo tarjoaa uuden ajan palveluita vuok-
ra-asumiseen ja antaa asukkaalle entista
enemman valinnanvapautta. VVO-bréandin
asunnoissa noudatetaan omakustannuspe-
riaatetta vuokranmaarityksessa.

VVO kilpailutti laajakaista- ja televisio-
palveluiden toimittamisen asiakkailleen ja
sopi yhteistyostd DNA:n ja Elisan kanssa.
Jatkossa vuokraan sisaltyva entistd nope-
ampi 10 megatavun laajakaistayhteys kuu-
luu ldhes jokaiseen Lumo- ja VVO-asun-
toon, silld sopimukset kattavat ldhes
39 000 kotitaloutta. Sopimukset astuivat
voimaan 1.1.2015, ja ne jatkuvat vuoden
2019 loppuun asti.

Asiakaspalvelukeskus aloitti toimintansa
paakaupunkiseudulla huhtikuussa ja laa-
jeni valtakunnalliseksi 10.6.2014. Keskus
palvelee nykyisia ja uusia asiakkaita. Lisaksi
asiakkaita palvelee 11 eri puolilla Suomea
sijaitsevaa paikallista VVO-kotikeskusta.



Asukasrakenne

B NUOret 16-24 V. .coveueeeeeeeeeieeieeeeeane 8%
B Sinkut 25-44 V. ..o 17 %
B Sinkut 45-54 V. c.cueurreieriieieieeeieeeeeeenns 9%
[ Lapsettomat parit.....c.ccceeeeeereeseerennnens 12 %
LapSiperheet......ccooveeeveeereeceenieeeeieeeennns 9%
Yksinhuoltajat .......cceeeveeeeeeciecieeeeeeneen, 10 %
Varttuneet 55-64 V. .....ccccceevveviveveennenn. 17 %

Tiivista asukasyhteistyota
Asukasyhteistyota on kehitetty koko VVO:n
45-vuotisen toiminnan ajan. Asukkailla on
mahdollisuus vaikuttaa asumiseensa ja
asukkaita koskeviin VVO:n toimintatapoi-
hin asukasyhteistyon puitteissa. Nimetyissa
asukastoiminnan tehtévissa eli talotoimikun-
nan puheenjohtajina, varapuheenjohtajina,
asiantuntijoina ja talon turvallisuuspaallik-
koind toimii noin 2 100 henkil6a. Lisaksi
talotoimikunnissa on jasenia noin 3 200.

VVO:n asukkaita edustava ylin toimielin
on asukashallitus, jossa on jasen ja vara-
jasen jokaiselta VVO-kotikeskusalueelta.
Asukashallitus valitaan kaksivuotiskaudeksi
kerrallaan, ja sen puheenjohtajana toimi
vuonna 2014 Jarmo Natunen Helsingista.

Asukashallituksen kautta VVO saa vali-
palautetta  asiakasrajapinnasta.
Lisaksi asukashallitus ottaa kantaa ajan-
kohtaisiin

tonta

asuntopoliittisiin  kysymyksiin
ja toimii aktiivisena asukasraatina, jonka
mielipiteisiin VVO tukeutuu paattdessaan
asumiseen vaikuttavista linjauksista. Asu-
kashallituksella on mahdollisuus antaa lau-
sunto vuokranmaaraytymisperusteista.
VVO:n asukasyhteistyd oli tilikaudella
aktiivista. Valtakunnallisia asukastapah-
tumia jarjestettiin muun muassa Linnan-
méella ja Sarkdnniemessa. Vuoden 2014
kaikki tapahtumat yhteenséa
noin 20 000 osallistujaa. Asukkaille pidet-

kerasivat

tyja talouden teemailtoja oli vuonna 2014
yhteensd 11.

VVO palkitsee vuosittain esimerkillista
yhteishenkeé osoittaneen ja asuinymparis-
tostd hyvaa huolta pitdneen talon asukkaat.
Vuoden 2014 VVO-taloksi valittiin Hippok-
sentie 31-33 Turun Vasaramaesta.

K|

60 % VVO:n vuokra-
sopimuksista allekirjoitetaan

sahkoisesti

VVO:n uusista vuokrasopimuksista noin 60 prosenttia on allekirjoitettu sédhkoisesti.
Asiakas voi hoitaa sopimusasiat joustavasti aukioloajan ulkopuolella tai toiselta

paikkakunnalta kasin asioimatta toimistolla. Vuokrasopimuksia tehdaan kuukausit-

tain keskimaarin 1 000.

Uusilla asiakkailla ja asunnonvaihtajilla on ollut mahdollisuus allekirjoittaa

vuokrasopimus sahkoisesti vvo.fi -verkkopalvelussa vuoden 2013 lopusta lahtien.

Sahkoinen palvelu mahdollistaa helpon ja vaivattoman asioinnin missé ja

milloin vain.

Taloudellinen vuokrausaste
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Vuokra-asuntohakemukset
huoneistotyypeittiin

kpl %
YKSIO eeeuvieerieeeieeiieeieeeie e 1746....... 11
YksiO ja kaksio......ceevereerervennnns 5183....... 33
KaKSiO .eeuveenieieeieieeieieeeeie e 3339....... 21
Kaksio ja kolmio .......cceevevveenennes 2225....... 14
Kolmio ja Nelio ....ccccveeeveerieeieenns 942......... 6
Nelio tai suurempi .....cceeeeeveeveennes 685......... 4
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Vastuullinen vuokranantaja

Vastuullinen vuaokranantaja

VVO-konsernin vuokrakehitys on ennustet-
tavaa. VVO:n vuokratavassa maaritellaan
vuokrien tasokorotuksien enimmaismaarat.
Vuokrien maaraytymisen perusteet kasitel-
|aan ja hyvaksytdan vuosittain asukashalli-
tuksessa ja asukashallinnon talouden tee-
mailloissa.

Konsernin vuokrat maaraytyvat joko
markkinaehtoisesti tai omakustannuspe-
rusteisesti. Yhtion vuokra-asuntokannasta
noin 66 prosenttia on vuokran maarayty-
miseltdan markkinaehtoisia ja noin 34 pro-
senttia omakustannusperusteisia. Mark-
kinaperusteisessa vuokraustoiminnassa
asuntojen vuokrat ovat vapaasti maaritet-
tavia. Yhtié maarittelee markkinaehtoiset
vuokransa siten, ettd ne tukevat yhtion kes-
tavan kasvun tavoitteita.

VVO-konserni tarjoaa vuokra-asuntoja
korkean asuntokysynnan alueilla. Hyvalla
taloudenhoidolla, kiinteistdjen suunnitel-
mallisella ylldpidolla ja ennakoivalla kor-
jaustoiminnalla pidetdan vuokrien kehi-
tys kohtuullisena ja ennustettavana. Myos
uudiskohteiden rakentamisella lisatdan
vuokra-asuntojen tarjontaa ja varmistetaan

vuokrien kohtuullisuutta.
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Yhtié tarjoaa monipuolista vuokra-asu-
mista, jossa otetaan huomioon asukkaiden
muuttuvat tarpeet. Vuorovaikutus asukkai-
den kanssa ja tiivis asukasyhteisty0 lisdavat
asumisen turvallisuutta ja viihtyisyytta.

Hyva asiakaskokemus seka palvelun
helppous ja vaivattomuus ohjaavat VVO:n
toimintaa.

VVO kayttdd asukastyytyvaisyyskyse-
lyn tuloksia toimintansa kehittdmiseen.
Vuonna 2014 kehitettiin asukasviihtyvyytta
lisdavia ratkaisuja, muun muassa jatehuol-
toon ja siivoukseen.

Asukkaiden kanssa asukashallituksessa
kdydaan saannollisesti avointa keskustelua
yllapitoon liittyvistd ohjeistuksista ja toi-
mintamalleista, ja vuonna 2014 vuoropu-
helua syntyi muun muassa kiinteistonhoi-
dosta ja saunavuoroista.

VVO hoitaa ja kehittda asunto-omaisuut-
taan kustannustehokkaalla yllapito- ja kor-
jaustoiminnalla seka pitkajanteisilla inves-
toinneilla. Asunto-omaisuuden arvonkehi-
tys ja vuokrattavuuden varmistaminen ovat
toiminnan paapainopisteita.

Kustannustehokas yllapito ja

korjaustoiminta vuonna 2014:

« Tekninen keskus perustettiin paakau-
punkiseudulle ja teknisen henkilokunnan
maéaraa kasvatettiin.

« Palkattiin kiinteistéhuollon ja siivouksen
laaduntarkastajia.

« Korjausprosessi uudistettiin mm.
korjaustoiminnan suunnitelmallisuuden
parantamiseksi.

+ Palkattiin henkilokuntaa kartoittamaan
rakennuskannan tulevaa korjaustarvetta

« Kilpailutettiin padsaantoisesti kaikki
5000 euroa ylittavéat korjaushankkeet

+ Suurta asuntovolyymia hyddynnettiin
lisaamalla keskitettyjen hankintojen
maaraa.

Yhtioé vahvistaa tasetta kehittdmalla ja
johtamalla rahoituksen ja kiinteistosalkun
hallintaa. VVO panostaa riskienhallintaan,
henkilostdjohtamiseen ja osaamiseen seka
innovointikyvyn kasvattamiseen.

Essi Honkanen aloitti asumisneuvo-

jana kesalla 2014. Asumisneuvojan
tehtavana on etsia ratkaisuja erilai-
siin asumiseen liittyviin asioihin tai
ongelmiin.



VVO:n verojalanjalki

2014, M€
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Rakennamme
huomisen asumista

Vahva tase ja tuloskehitys
varmistavat kykya
investoida asuntotarjontaan
ja kunnossapitoon.



Investoinnit vuonna 2014

Kahvipavunkuja 3, Vuosaari, Helsinki
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300 miljoonan euron
investoinnit parempaan

asumiseen

VVO-konserni teki noin 300 miljoonan euron
investointipaatokset uudisrakentamisesta,
valmiin asuntokannan ostoista ja korjaustoi-
minnasta vuonna 2014.

Uudistuotannon aloitusten méara kasvoi
edelliseen vuoteen verrattuna ja kohdistui
paaosin paakaupunkiseudulle. Tilivuoden
aikana aloitettiin 856 uuden Lumo-asun-
non rakennuttaminen. Vuoden lopussa ra-
kenteilla oli 1 127 vapaarahoitteista vuokra-
asuntoa.

Vuoden 2014 aikana myytiin yhteensa
291 asuntoa. VVO:n realisoinnit kohden-
tuvat paddosin paikkakunnille, joilla vuok-
ra-asuntokysynnan voidaan olettaa pitkalla
aikavalilla laskevan. VVO-yhtyma Oyj myi
8.4.2014 omistusosuutensa Suomen Asu-
misoikeus Oy:std Asuntosaation tytaryhtio
Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle.

" 2" |
Rakenteilla

1127

vuokra-asuntoa

VVO kaytti korjaustoimintaan yhteensa
78,7 miljoonaa euroa vuoden 2014 aikana.
Korjaustoiminnassa pyrittiin hyédyntamaan
uusia tehokkaampia korjausmenetelmia ja
-tapoja.
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Maanlaajuinen asuntojen jakauma
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Lumoon
vuokra-asumista
parhaimmillaan

Vuokra-asumisen Lumo-brandi on syntynyt halusta tarjota parasta mahdollista vuok-
ra-asumista ja asumisen palveluita. Seka Lumo ettd VVO tarjoavat asukkailleen etuja
seka jatkuvasti kehittyvan ja laajenevan palveluvalikoiman, jonka tarkoitus on helpot-
taa arkea niin ennen kuin jalkeen muuton.

Lumo-asukkaana saa muun muassa tapauskohtaisesti kotinsa remontointiin maa-
lit ja tarvikkeet maksutta arkkitehdin suunnittelemasta laajasta varivalikoimasta.
Lisdksi uuteen tai peruskorjattuun Lumo-taloon muuttaessaan asukas voi hyddyn-
tda muutto- tai asennuspalvelua. Kaikille asukkaille on tarjolla ilman lisamaksua vesi,
laajakaistayhteys, mahdollisuus ottaa lemmikki kotiin, edullinen 250 euron vuokra-
vakuus, asukastapahtumia, alennuksia yhteistybkumppaneilta ja asiakaslehti.

Lisii asuntotarjontaa

kasvukeskuksiin

Vahva tase ja tuloskehitys varmistavat
yhtion kykya investoida asuntotarjonnan
kasvattamiseen ja kunnossapitoon. Vastuul-
liseen kiinteistdomistukseen kuuluu korjaus-
toiminnan suunnitelmallisuus, joka varmis-
taa kiinteistojen arvon sailymista.

VVO vastaa vuokra-asuntokysyntdan
lisdamalla asuntotarjontaansa. Uudistuo-

tantoa rakennetaan kasvukeskuksiin hyvien
liikenneyhteyksien ja palvelujen ulottuville.
Selkedt suunnittelu- ja korjausohjeet
varmistavat asiakkaan tarpeiden huomioi-
misen, laadun, elinkaarikestavyyden seka
yllapidon kustannustehokkuuden.
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Rakennamme huomisen asumista

Riinteistokehitys ja korjaustoiminta
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Ostettuja kohteita ja peruskorjausta paakaupunkiseudulla

uoden 2014 aikana VVO osti Hel-
Vsingin Diakonissalaitoksen saatiolta
vuokra-asuntoja Helsingin Etu-To0l6st3,
Signe ja Ane Gyllenbergin saatiolta
Munkkiniemesta ja Paavo Nurmen S&aa-
tioltd Lauttasaaresta. Lisdksi VVO osti
Tapiolan Lampo Oy:ltad vuokra-asuntoja
Espoon Pohjois-Tapiolasta. Kaikki ostetut
asunnot ovat vapaarahoitteisia ja niissa
on yhteens 172 asuntoa.

VO-konserni peruskorjaa vuonna

1929 valmistuneen kohteen osoit-
teessa Hernesaarenkatu 17. Peruskor-
jaus kaynnistyi purkutéilla kesakuussa.
Korjauksen jalkeen talossa on 76 korkea-
luokkaista Lumo-asuntoa, joista viisi on
téysin uusia ullakkoasuntoja. Talon huo-
neistojarjestys muuttuu peruskorjauk-

VVO-yhtymé Oyj | Vuosikertomus 2014

sen myota ja asuntojen maara vahenee,
kun pienempia huoneistoja yhdistetaan
isommiksi lapitalon asunnoiksi. Asunto-
jen keskipinta-ala on 49 m2. Taloon tulee

J

VT

kaksi uutta saunaosastoa, talopesula ja
kerhotila. Varastotilat siirretdan ullakolta
kellarikerrokseen. Lisdksi ensimmaiseen
kerrokseen tulee ravintolatila.
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Uudistuotanto

Uusia Lumo-
jaVVO-koteja
hyvien kulku-
vyhteyksien

aarelle

E spoon Kiloportti 3:een valmistui 42
vuokrakotia hyvien kulkuyhteyksien

ja palveluiden aarelle. Taloon muutta-
ville asukkaille oli tarjolla muun muassa
muuttoapua ja asennuspalveluja.

Vantaan Pahkinarinteen Lehtikallio
4:3an valmistui kolme kerrostaloa
ja 114 uutta vuokra-asuntoa.

elsingin Kalasatamaan Capellan

Puistotie 4:43n on rakenteilla 44
uutta vuokrakotia. Asunnot ovat yksi-
0ita, kaksioita ja saunallisia kolmioita.
Asunnoissa on lasitetut parvekkeet ja
osalla avoin merinakdala.

antaan Leinelan taidekaupungi-
Vnosaan valmistui 57 vuokra-asun-
toa. Leinelankaari 14 sijaitsee Kehéara-
dan varrella. Kahdessa hissitalossa on
57 hyvatasoista asuntoa; yksioita ja
kaksioita seka saunallisia kolmioita ja
neli6ita. Kaikissa asunnoissa on lasitettu
parveke, ja alimman kerroksen asun-
noissa on lasitettu maantasaparveke.

antaan Pahkinarinteeseen nousi

kolmea seitsemankerroksista
Lumo-taloa, joissa yhteensa 114 asun-
toa. Osassa asunnoista on sauna. Kaik-
kien yhteiskdytosséd on saunaosasto.

VO ja NCC allekirjoittivat sopimuk-
V set yhteensa 238 vuokra-asunnon
rakentamisesta Kuopion Puijonlaaksoon
ja Helsingin Laajasaloon. Sopimuksen
arvo on noin 40 miljoonaa euroa. Koh-
teiden rakentaminen alkaa valittomasti
ja asunnot valmistuvat vaiheittain vuo-
sien 2015 ja 2016 aikana.

elsingin Jatkdsaaressa muutet-
Htiin uudentyyppisiin koteihin.
Juutinraumankatu 10:een valmistui
62 VVO-vuokra-asuntoa, joista yksi on
vapaarahoitteinen ateljee-asunto.
Talo on toteutettu autottoman talon
konseptilla. Uudentyyppisen, slow
living -ajatteluun perustuvan asun-
tosuunnittelun perusyksikkéna on uusi
studioasuntotyyppi, joka muodostuu
keskustilasta ja siihen aukeavista alkovi-
maisista osista.

Uudis- ja ostetut kohteet
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VVO-konsernin tarjonnan
kasvu 2000-luvulla
vhteensii

16 842
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Rakennamme huomisen asumista

Rahoituslihteet varmistavat kasvun toteutuksen

Kasvun toteuttamisessa strategian mukai-
sesti on rahoituksella térkea rooli. VVO-kon-
sernin vahva taloudellinen kehitys ja vakaa
liilketoiminta luovat pohjan hyvin toimivalle
rahoituksen saatavuudelle. Kannattavan
investointitoiminnan edellytyksena on rahoi-
tuksen suunnittelu pitkajanteisesti ja enna-
koivasti. VVO-konsernilla on hyvat suhteet
rahoittajiin, ja viime vuosien aikana rahoi-
tuksen lahteitd on monipuolistettu muun
muassa 100 miljoonan euron vakuudellisella
joukkovelkakirjalainalla.

Tulevaisuuden voimakas investointitahti
edellyttdd monipuolisia rahoituksen |4h-
teitd. Vuoden 2014 aikana VVO nosti uusia
pitkaaikaisia pankkilainoja 112 miljoonaa
euroa. Tulevan kasvun rahoituksessa on
tarkea osuus myos rahoituslahteiden moni-
puolistamisella, jota tukevat hyvat koke-
mukset vakuudellisesta joukkovelkakirja-
lainasta vuonna 2013. Kehittamalla rahoi-
tusldhteiden monipuolisuutta laajennetaan
rahoituspohjaa ja hallitaan vastapuoli- ja
jélleenrahoitusriskia. Tarked osa jarjestel-
mallistd toimintaa on myos pitk3aikaisten
lainojen erdantymisten jakautuminen, jolla
pienennetaan jalleenrahoitusriskia.
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rahoittajien
rahoituksen kehittamista.

Avoin  kanssakdyminen
kanssa tukee
VVO tutkii uusia mahdollisuuksia ja kehit-
téa toimintaansa etsien tarkoituksenmukai-
sia ja strategiaa edistavid toimintamalleja
my®os rahoitusratkaisuissa.

VVO hakee pitkaaikaisten investointien
toteuttamiseen optimaalisia rahoitusrat-
kaisuja. Yhtio nosti yritystodistusohjelman
200 miljoonaan euroon, mikd antaa mah-
dollisuuden reagoida entistd nopeammin
investointimahdollisuuksiin seka liikkuma-
tilaa pitkaaikaisen rahoituksen optimoimi-

seen.
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Vaikuttaminen vuokra-asumisen puolesta

Aktiivista vaikuttamista
vuokra-asumisen puolesta

VVO:n toiminta perustuu monipuolisen, tur-
vallisen ja hyvan vuokra-asumisen tarjoa-
miseen. VVO pyrkii osallistumaan keskus-
teluun Suomen asuntopolitiikasta niin, etta
vuokra-asuntojen maara voisi edelleen kas-
vaa muun muassa tyon perassa muuttavien
tarpeita vastaavaksi. VVO:n talouden vakaa
kehitys ja pitkdjanteinen omistajakunta
edesauttavat vastuullisen vuokra-asumisen
kehittdmistd Suomessa.

VVO Uusi
Lastensairaala
2017 -hankkeen

kunnialahjoittajana

Aktiivisella ja monimuotoisella sidosryh-
mayhteistyolldan VVO haluaa vaikuttaa toi-
mialan kehittdmiseen ja asuntopolitiikasta
kaytavaan julkiseen keskusteluun. VVO
toimii aktiivisesti muun muassa alan yhtei-
sessd edunvalvontajarjestossa, RAKLIssa,
ja sen toimikunnissa.

v |

LASTEN .
S IRA L
KUNNIALAHJOITTAJA |

.
x"-\.

VVO lahjoitti Uusi Lastensairaala 2017 -hankkeeseen yhteensa

100 000 euroa vuosina 2013-14. Asukasaktiivit osallistuvat lahjoitukseen
30 000 eurolla asukashallituksen paatoksella.

Virkei-ohjelma panostaa
nuorten hyvinvointiin

VVO:n Virked-ohjelma on tukenut vuodesta

2012 alkaen nuorten urheilijoiden toimintaa
ja hyvinvointia.
Virkead-ohjelmaan kuuluu jo menes-
tyneiden, yli 14-vuotiaiden urheilijoiden
sponsorointiohjelma ja lupaavien nuor-
ten stipendiohjelma. VVO tavoittelee Vir-
ked-ohjelmallaan pitkajanteistd yhteistyota
aktiivisesti harrastavien nuorten kanssa.
Syksyllda 2014 Virked-ohjelmassa paétet-
tiin jatkaa lahes kaikkien jo sponsoroitavien
urheilijoiden kanssa, ja lisdksi ohjelmaan
haettiin myds wuusia huippu-urheilijoita.
Yhteistyd jatkuu yleisurheilijoiden Noora-
lotta Nezirin, Lassi Etelatalon, Venla Pauno-

| J

&S Virked

Pitaa vauhdissa

sen, pyoratuolikelaaja Henry Mannin ja pika-
|uistelija Tommi Pullin kanssa. Uusiksi spon-
soroitaviksi valittiin uimari Mimosa Jallow ja
taitoluistelija Jenni Saarinen. Virkea-ohjelma
aloitti myds joukkuesponsoroinnin kehitta-
misprojektin. Varsinainen joukkuesponso-
rointi tulee hakuun vuonna 2015.

Lisaksi Virkea-stipendihaku kerdsi run-
saasti hakijoita vuonna 2014. Stipendeja
myoénnettiin yli 50 nuorelle vuonna 2014.
Joukossa oli seka yksilo- ettd joukkueur-
heilulajien harrastajia. Etusijalla valin-
noissa ovat Lumo- ja VVO-kodeissa asuvat.
Yhteensa stipendejd on myonnetty 150

vuodesta 2012 lahtien.
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Ympéristévastuu

Viisasta energian Kiyttoa

Parempaan energiatehokkuuteen tahtaavan
tyon juuret ovat syvalla VVO:n liiketoimin-
nan historiassa, ja viisas energian kaytto on
ollut keskeinen osa strategiaa koko yhtion
olemassaolon ajan.

VVO:n vuosittaiset kiinteistdjen hoito-
kulut ovat noin 140 miljoonaa euroa, josta
runsas kolmannes on energiaan kohdistu-
via kuluja. Paremmalla energiatehokkuu-
della hillitaédn kiinteistdjen hoitokulujen
nousua ja vahennetdan kasvihuonekaasu-
paastoja. llman viisasta energian kayttoa
energiakustannusten osuus olisi kasvanut
2000-luvulla voimakkaasti hinnan nousun
vuoksi.

Vuonna 2014 VVO:n kiinteistokannan
|ampotilakorjattu  [dmmitysenergian omi-
naiskulutuksen muutos oli -0,8 % (-2,2 %)
2013
vedenkulutuksen ominaiskulutuksen muu-
tos oli -0,6 % (-0,6 %) ja kiinteistésdahkon
ominaiskulutuksen muutos -0,7 % (-2,7 %).

vuoteen verrattuna. Vastaavasti

VVO:n toiminnan keskeiset ymparisto-
vaikutukset liittyvat rakennuttamiseen ja
kiinteistdjen yllapitoon. Merkittavin ympa-
ristévaikutus on asuntokannan energian-
kaytosta aiheutuvat hiilidioksidipaastot.
Hiilidioksidipdastoja on vahennetty kay-
tettdvan energiamuodon valinnalla. Kiin-
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teistdja lammitetdan paasaantdisesti kau-
kolammolla. Kiinteistosdhkona kaytetdan
hiilidioksidivapaata energiaa. Suomessa
rakennusten energiankulutus on 39 pro-
senttia kokonaisenergiankulutuksesta, mika
merkitsee 30 prosenttia kasvihuonekaasu-
paastoista.

Kiinteistokannan energiankayttda tehos-
tetaan erilaisilla yllapitoon ja kayttoon liit-
tyvilld toimenpiteilla tinkiméatta asumisviih-
tyvyydesta ja hyvistd asumisolosuhteista.
Asukkaille on luotu puitteet asua ymparis-
toystavallisesti ja viihtyisasti.

Asuinkiinteistojen  jatehuoltoon  on
panostettu, ja asukkaille on pyritty jarjes-
tdmaan toimivat ja monipuoliset lajittelu-
mahdollisuudet.

VVO:n toiminnan ldhtékohtana ovat ter-
veelliset ja turvalliset asumisolosuhteet.
Kiinteistonhoidon laadunhallintajarjestel-
man (Laaki) avulla pidetaan ylla kiinteisto-
jen talotekniikan energiatehokkaita asetuk-
sia ja varmistetaan terveelliset asumisolo-
suhteet.

Asumisolosuhteiden mittaamista on
lisatty viime vuosien aikana merkittavasti.
Uusissa kiinteistoisséa mitataan huonelam-
poétiloja ja ilmanvaihdon toimintaa auto-
maattisesti. Vanhemmissa taloissa mittauk-

set tehdaan saannollisind otantamittauk-
sina. Lisdantyneen mittaustiedon avulla
voidaan varmistaa, ettd kiinteistdjen saa-
dot ovat energiatehokkaat ja huoneisto-
jen sisdolosuhteet ovat mahdollisimman
oikeat.

Oman kehitystyon lisdksi VVO on mukana
energiatehokkuuden kumppanuussopi-
muksissa. VVO allekirjoitti ilmastokump-
panuussopimuksen Helsingin kaupungin
kanssa vuonna 2012, ja yhteistyo jatkui
vuonna 2014. VVO on jo aiemmin sitoutu-
nut Vuokratalojen Energiatehokkuussopi-
mukseen (VAETS), jossa tavoitteiksi on ase-
tettu seitseman prosentin lammitysenergi-
ansaasto vuoden 2009 tasoon verrattuna.
Uuden sitoumuksen myo6ta sdastotavoitteet
ovat Helsingissad korkeammat kuin muualla
maassa. Vuokratalojen energiasadstosopi-
muksessa (VAETS) vuodelle 2016 asetetut
sdastotavoitteet on saavutettu ja kiinteisto-
sdhkon osalta ylitetty.

VVO on mukana kehittdméassd asumi-
sen elinkaaritehokkaita ratkaisuja uudis-
ja korjausrakentamisessa. Myos rakenta-
mismaaraykset ohjaavat energiankayton
tehostamiseen. VVO lisda tulevina vuosina
ilmanvaihdon lammon talteenottoa raken-
nuskannassa lampopumppujen avulla.

Kaytetyn lampdenergian tuotannon
aiheuttamat  hiilidioksidipaastot  olivat
63 000 (68 000) tCO,. VVO pyrkii véhen-
tdmaan energiankaytosta aiheutuvia ympa-
ristdvaikutuksia kayttamalla kiinteistosah-
kona hiilivapaasti tuotettua energiaa. Kau-
kolampoa kaytetdan lammitysmuotona 99

prosentissa kiinteistoista.

Energian kulutus

2014 2013
Lampdenergian
kokonaiskulutus (GWh) 384 390
Lampaoindeksi (kWh/rm3) 39,4 39,8
Veden kokonaiskulutus
miljoonaa kuutiometria 3,7 3,6
Veden ominaiskulutus
(I/rm?) 351 352
Kiinteistosahkon
kokonaiskulutus (GWh) 51,3 50,7
Kiinteistosahkon
ominaiskulutus (kWh/rm3) 4,9 4,9

CO, (tonnia) 63 000 68 000

Energiakustannukset

1000 € 2014 2013
Lammitys 28 221 29418
Vesi ja jatevesi 13374 12 857
Sahko ja kaasu 6242 6194




Vastuullinen yhteistyoverkosto

Vastuullinen yhteistyoverkosto

VVO:n kaytossa olevat harmaan talouden
torjuntamallit ylittavat monelta osin lain
vaatimukset. Kaikkien toimittajaverkostoon
kuuluvien yritysten tilaajavastuutietoja val-
votaan jatkuvasti, kun laki vaatii kolmen kuu-
kauden vélein tapahtuvaa tietojen tarkista-
mista.

Toimittajaverkostoon otettavien yritys-
ten on taytettava lain edellyttdmien vaa-
timusten lisdksi VVO:n omat yritykseen
ja sen taustahenkildihin liittyvat kriteerit.
VVO:n urakkaohjelmassa on madéritelty,
ettd urakoiden ketjuttaminen saa ulottua
vain toiseen portaaseen. VVO:n ja urakoit-
sijan vélisessd sopimuksessa on sanktioitu
muun muassa henkildkortteihin liittyvat lai-
minlyénnit.

VVO noudattaa hankinnoissaan tilaaja-
vastuulain asettamia velvoitteita ja edellyt-
taa, ettd sen kanssa vakinaisessa liikesuh-
teessa ja hankintaketjussa olevat sitoutuvat
siihen sekd VVO:n muihin eettisiin periaat-
teisiin. VVO edellyttaa, ettd korjausraken-

tamisessa, uudistuotannossa ja kiinteisto-
jen yllapitotoiminnassa koko hankintaketju
noudattaa tyoturvallisuutta koskevia sdan-
noksia, on liittynyt Tilaajavastuu.fi -palve-
luun, ei kaytéd laitonta tydvoimaa, hoitaa
lakisaateiset yhteiskunnalliset velvoitteensa
seké sitoutuu VVO:n ympaéristotavoitteisiin.

VVO ja ISS Palvelut allekirjoittivat loppu-
vuonna 2014 sopimuksen, jossa tilaajavas-
tuulain noudattaminen on otettu mukaan
palvelun tilaajan ja palveluntarjoajan vali-
seen sopimukseen. Tilaajavastuulain nou-
dattamatta jattdminen on sanktioitu sopi-
mukseen tiettdvasti ensimmaistd kertaa
Suomessa. ISS vastaa lahes 300 kiinteiston
hoidosta.

Vuonna 2014 astui voimaan laki ilmoi-
tusvelvollisuudesta  verottajalle.  VVO
toteutti jarjestelman, jolla kuukausittain
raportoidaan verottajalle lain edellytta-
mista yli 15 000 euron urakkasopimuksista
ja laskuista.

Tyoturvallisuus- ja riskien-
hallintaindeksi, keskiarvo
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Tyoolosuhdemittari (TR-mittari)
Ty6olosuhdemittari (TR-mittari) on raken-
nustydmaan tyoturvallisuuden havainto-
menetelma3, jonka avulla seurataan tydmaan
keskeisiad tapaturmiin vaikuttavia asioita.
VVO:n nadkdkulmasta mittari on térkea tyo-
turvallisuuden tason sailyttamiseksi hyvalla
tasolla. Tietoa on keratty VVO:ssa vuodesta
2013 alkaen.

Tarjouspyyntoévaiheessa projektipaallikko
paattaa TR- mittarin vahimmaistason uudis-
kohteessa 85-90:een ja peruskorjauskoh-
teessa 82-90:een. Kohteen aloituskokouk-
sessa maaritelldan tavoitetasot yhdessa
urakoitsijan kanssa. Naitad TR-mittarin lukuja
verrataan kuukausittain tydmaakokouksissa
tydmaalla mitattuihin lukuihin.

Kiinteistokannan hoitokulut
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Hallinnointi

Selvitys hallinnointi- ja
ohjausjarjestelmasta ja
hallinnointiperiaatteet



Hallinnointi

Selvitys hallinto- ja ohjausjiirjestelmiisti

VVO noudattaa yhtion hallituksen maaritta-
mia hallinnointiperiaatteita. Yhtié noudat-
taa kaikessa paatoksenteossa ja hallinnossa
Suomen lakeja ja sdanndksia seka yhtiojar-
jestysta.

Hallinto ja ohjausjarjestelma

VVO-yhtyma Oyj:n ja sen tytaryhtididen toi-
mielimien tehtavat maaraytyvat Suomen
lainsdddannon mukaisesti. VVO noudattaa
hallituksen maarittamia hallinnointiperiaat-
teita, jotka perustuvat Suomen osakeyhtio-
lakiin. Yhti6 noudattaa paatoksenteossa ja
hallinnossa Suomen lakeja ja sdannoksia
seka yhtiojarjestysta.

VVO-yhtyma Oyj laatii konsernitilinpaa-
toksen, emoyhtion tilinpaatoksen, toimin-
takertomuksen ja osavuosikatsaukset Suo-
men kirjanpitolain ja asetuksen seka osa-
keyhtidlain mukaisesti.

Hallintoelimet

Yhti6kokous

Yhtiokokous on VVO-yhtyma Oyj:n ylin
paatoksentekoelin, jossa osakkeenomis-
tajat osallistuvat yhtidon ohjaukseen ja val-
vontaan. Yhtiokokous jarjestetaan siten,
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ettd osakkeenomistajat voivat tehokkaasti
kayttda omistajaoikeuksiaan. Varsinainen
yhtiokokous on yhti6jarjestyksen mukaan
pidettava kerran vuodessa hallituksen méaa-
réadmana paivana viimeistaan kuuden kuu-
kauden kuluttua tilikauden paattymisesta.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa kasitel-
laan yhtiojarjestyksen 12. kohdan mukaan
sille kuuluvat asiat sekd mahdolliset muut
ehdotukset yhtidkokoukselle. Osakkeen-
omistajien saataville asetetaan ennen
yhtiokokousta riittavasti tietoa kasitelta-
vista asioista.

Osakkeenomistajat on kutsuttava yhtio-
kokoukseen kaksi  viikkoa
ennen kokousta tai yhtidokokouskutsussa

viimeistaan

mainittua viimeistd ilmoittautumispaivaa
kirjatulla kokouskutsulla, joka lahetetdan
osakkeenomistajien osakasluetteloon mer-
kittyyn osoitteeseen. Ilmoittautumisaika
voidaan maarata paattyvaksi aikaisintaan

kymmenen paivaa ennen kokousta.

Hallitus

VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen valitsee yhtio-
kokous nimitysvaliokunnan esityksesta. Hal-
litus koostuu vahintaan viidesta ja enintaan
kahdeksasta jasenesta, jotka valitaan vuo-
deksi kerrallaan.

Hallituksen jdsenten enemmistdn on
oltava riippumaton yhtidsta.
kahden mainittuun enemmistéon kuulu-

Vahintaan

vista jasenistd on oltava riippumattomia
yhtion merkittavistd osakkeenomistajista.
Hallituksen toimikausi on yksi vuosi, ja
se paattyy vuoden kuluttua pidettdvan seu-
raavan varsinaisen yhtidkokouksen paat-
tyessa.
21.3.2014
yhtidkokous valitsi hallituksen puheenjoh-
tajaksi Riku Aallon ja jaseniksi Tomi Aimo-

kokoontunut varsinainen

sen (varapuheenjohtaja), Matti Harjunie-
men, Olli Luukkaisen, Antti Rinteen, Reima
Rytsolan, Jan-Erik Saarisen ja Ann Selinin.
Antti Rinne erosi VVO-yhtyma Oyj:n halli-
tuksesta 24.5.2014.

Vuonna 2014 hallitus kokoontui kah-
deksan kertaa. Hallituksen kokouksissa oli
|1asna keskimaarin 92 prosenttia hallituksen
jasenista.

Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja
toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta
osakeyhtiolain edellyttamalla tavalla. Halli-
tuksen yleisena tehtdvana on toimia kaik-
kien osakkeenomistajien edustajana suun-
taamalla yhtidon toiminta yhtidjarjestyksen
mukaisesti niin, ettd se tuottaa pitkalla
aikavalilla mahdollisimman suuren lisaar-

von, ottaen samalla huomioon eri sidosryh-
mien odotukset.

Hallitus on laatinut toimintaansa varten
kirjallisen tydjarjestyksen, jossa maaritel-
|aan hallituksen keskeiset tehtavat ja toi-
mintaperiaatteet.

Hallituksen tehtdviin kuuluvat muun
muassa tilinpdatoksen ja konsernitilinpaa-
toksen sekd osavuosikatsausten hyvéaksy-
minen, konsernin strategiasuunnitelman,
vuosibudjetin seka investointi- ja realisoin-
tisuunnitelman hyvéksyminen ja riskienhal-
linnan ja sisdisen tarkastuksen asianmu-
kainen jarjestdminen konsernissa. Lisaksi
hallitus nimittdad toimitusjohtajan, tdman
sijaisen seka konsernin johtoryhman jase-
net.

Hallituksen valiokunnat

Yhtiossa on yhtiokokouksen asettama nimi-
tysvaliokunta seka hallituksen asettamat tar-
kastus- ja palkitsemisvaliokunnat. Valiokun-
nilla ei ole itsendista paatdsvaltaa, vaan nii-
den tehtava on valmistella ja esitell3 asioita
hallituksen ja yhtiokokouksen paatettavaksi.
Valiokunnat raportoivat toimistaan sdannol-
lisesti hallitukselle.



Yhtiokokous nimittda nimitysvaliokun-
nan, joka koostuu yhtidkokouksessa valit-
tavasta neljasta jasenestd. Nimitysvalio-
kunnan keskeisend tehtdvdna on ennen
seuraavaa yhtiokokousta, jossa valitaan
hallituksen jasen ja/tai hallituksen puheen-
johtaja ja/tai jossa paatetdan hallituksen
jasenen palkkiosta ja/tai lukumaarasta, val-
mistella esitys yhtiokokoukselle naiksi paa-
toksiksi.

Nimitysvaliokunnassa toimivat 21.3.2014
saakka puheenjohtajana Jarkko Eloranta ja
jasenind Timo Ritakallio, Petri Lindroos ja
Ville-Veikko Laukkanen. Nimitysvaliokun-
nassa toimivat 21.3.2014 ldhtien puheen-
johtajana Jarkko Eloranta ja jaseninad Timo
Ritakallio, Pasi Pesonen ja Ville-Veikko
Laukkanen.

Nimitysvaliokunta kokoontui tilikauden
aikana kaksi kertaa ja kokouksissa oli lasna
keskimaarin 100 prosenttia valiokunnan
jasenista.

Hallitus valitsee keskuudestaan tarkas-
tus- ja palkitsemisvaliokunnat, joissa on
kolme jasenta.

Tarkastusvaliokunnan keskeisena tehta-
vana on seurata yhtion taloudellista tilan-
netta ja valvoa taloudellista raportointia.
Lisaksi tarkastusvaliokunta arvioi sisaisen
valvonnan ja riskienhallinnan riittavyytta ja
asianmukaisuutta.

Tarkastusvaliokunnassatoimivat21.3.2014
saakka puheenjohtajana Riku Aalto ja jase-

nind Tomi Aimonen ja Matti Harjuniemi.
Tarkastusvaliokunnassa toimivat 21.3.2014
lahtien puheenjohtajana Riku Aalto ja jase-
nind Matti Harjuniemi ja Reima Rytsola.

Palkitsemisvaliokunnan keskeisena teh-
tdvana on yhtion toimitusjohtajan ja toimi-
tusjohtajan sijaisen palkkauksen ja muiden
etuuksien valmistelu seka yhtion palkitse-
misjarjestelmia koskevien asioiden valmis-
telu.

Palkitsemisvaliokunnassa toimivat
21.3.2014 saakka puheenjohtajana Riku
Aalto ja jasenind Risto Murto ja Ann
Selin. Palkitsemisvaliokunnassa toimivat
21.3.2014 lahtien puheenjohtajana Riku
Aalto, Tomi Aimonen ja Ann Selin.

Tarkastusvaliokunta kokoontui tilikau-
den aikana nelja kertaa ja palkitsemisvalio-
kunta kolme kertaa. Tarkastusvaliokunnan
kokouksissa oli lasnd 92 prosenttia ja pal-
kitsemisvaliokunnan kokouksissa 100 pro-
senttia valiokunnan jasenista.

Yrityksen johtaminen

Toimitusjohtaja

Hallitus nimittda yhtion toimitusjohtajan
ja hanen sijaisensa. Toimitusjohtaja vas-
taa VVO:n liiketoimintojen johtamisesta
Suomen osakeyhtidlain, hallinnointisaan-
ndsten ja hallituksen antamien ohjeiden
mukaisesti.

Toimitusjohtaja vastaa yhtion liiketoi-
minnasta, sen suunnittelusta ja tavoit-
teiden toteuttamisesta. Toimitusjohtaja
raportoi hallitukselle yhtion taloudellisesta
tilasta, liiketoimintaymparistosta ja muista
liilketoimintaan  liittyvistd  merkittavista
asioista. Toimitusjohtaja toimii konsernin
johtoryhman puheenjohtajana.

Toimitusjohtajana toimi katsausvuonna
DI, MBA Jani Nieminen. Toimitusjohtajan
sijainen oli talousjohtaja, ekonomi Raimo

Vehkaluoto.

Johtoryhma

Johtoryhma toimii toimitusjohtajan tukena
konserniin liittyvien strategisten kysymys-
ten valmistelussa, merkittavien ja luonteel-
taan periaatteellisten operatiivisten asioiden
kasittelyssa seka sisdisen tiedonkulun var-
mistamisessa.

Johtoryhman tehtaviin kuuluu hallituk-
sen tekemien paatosten taytdntdonpano
toimitusjohtajan johdolla.

VVO-konsernin johtoryhman muodos-
tivat toimitusjohtaja Jani Nieminen (pj.),
talousjohtaja Raimo Vehkaluoto, asiakkuus-
johtaja Juha Heino, investointijohtaja Mikko
Suominen, kiinteistokehitysjohtaja Kim
Jolkkonen, markkinointi- ja viestintajoh-
taja Irene Kantor seké ICT- ja kehitysjohtaja
Mikko Poyry. Johtoryhman kokouksiin osal-
listuvat toimitusjohtajan harkinnalla myds

konsernilakimies Tiina Heinonen ja sisdinen
tarkastaja Jouni Heikkinen.

Sisidinen valvonta

Sisdinen valvonta pyrkii varmistamaan,
ettd VVO:n toiminta on voimassa olevien
lakien ja maaraysten seka yhtion toimin-
taperiaatteiden mukaista ja etta taloudelli-
nen ja toiminnallinen raportointi on luotet-
tavaa. Lisdksi se pyrkii turvaamaan VVO:n
omaisuuden sekd varmistamaan toiminnan
tehokkuuden ja luotettavuuden strategisten
tavoitteiden saavuttamiseksi.

Taloudelliseen raportointiin liittyva sisai-
sen valvonnan ja riskienhallinnan toiminta-
malli on suunniteltu niin, ett3 silla saadaan
riittdva varmuus taloudellisen raportoinnin
luotettavuudesta ja siit, etta tilinpaatos on
laadittu voimassa olevien lakien ja méaara-
yksien mukaisesti.

VVO:n
perustuu kansainvéliseen COSO:n (Com-
mittee of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission) julkaisemaan viite-

sisdinen  valvontajarjestelma

kehykseen.

Sisdisen valvonnan jarjestamisesta vas-
taavat yhtion hallitus ja toimitusjohtaja.
Vastuu sisdisen valvonnan suorittamisesta
kuuluu koko organisaatiolle siten, etta
jokainen VVO:n tyontekija vastaa aina vas-
tuualueen sisdisestd valvonnasta esimie-
helleen.
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Valvontaymparisto
Taloudellisen raportoinnin sisdisen valvon-
nan paavastuu on yhtion hallituksella. Hal-
lituksen tyojarjestyksessa on selvitetty hal-
lituksen vastuut sekd maaritelty hallituksen
ja sen valiokuntien sisdinen tyonjako. Hal-
lituksen nimittdman tarkastusvaliokunnan
paatehtdavana on varmistaa, etta taloudel-
lista raportointia, riskienhallintaa ja sisdista
valvontaa varten maariteltyja periaatteita
noudatetaan ja etta yhtion tilintarkastajiin
yllapidetaan asianmukaisia suhteita. Toimi-
tusjohtajan tehtavana on yllapitaa organi-
saatiorakennetta, jossa vastuut, valtuudet
ja raportointisuhteet on maaritelty kirjalli-
sesti selkedsti ja kattavasti, sekd varmistaa
sisdisen valvontaympariston kannalta riitta-
vat resurssit.
Taloudellista
VVO:n toimintaperiaatteet,
rahoitus- ja tietoturvapolitiikat, laskentape-

raportointia  ohjaavat

henkilosto-,

riaatteet seka raportointiohjeet.

Riskienhallinta

VVO:n riskienhallinnan perustana ovat ris-
kienhallinta- ja rahoituspolitiikka, hyva hal-
lintotapa ja eettiset ohjeet seké strategia- ja
vuosisuunnitteluprosessiin kuuluva riskikar-
toitus. Riskienhallinta on osa yhtion sisaista
valvontaa, ja sen tarkoituksena on varmis-
taa yhtion liiketoiminnallisten tavoitteiden
saavuttaminen. Vastuu riskienhallinnan
jarjestamisestad kuuluu yhtion hallitukselle.
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Riskienhallinta perustuu strategia- ja vuosi-
suunnitteluprosessin yhteydessa tehtavaan
riskikartoitukseen, jossa tunnistetaan kes-
keiset riskit, arvioidaan niiden todennakoi-
syys ja vaikutus toteutuessaan seka maari-
tellaan riskien hallintakeinot. Merkittavimpia
liilketoimintaympariston ja liiketoimintaris-
kien muutoksia arvioidaan sdanndllisesti, ja
niista raportoidaan hallitukselle neljannes-
vuosiraportoinnin yhteydessa. Riskienhallin-
taprosessista vastaa konsernilakimies.

Valvontatoimenpiteet
VVO:n taloudellisessa ja toiminnallisessa
raportointiprosessissa noudatetaan kon-
sernin toimintaohjeita ja laadittuja proses-
sikuvauksia. Raportointiprosessin sisallosta
ja ohjeiden noudattamisesta vastaa VVO:n
taloushallinto. Raportoinnin laatu varmiste-
taan suorittamalla prosessien kontrollitoi-
menpiteet. Suoritettavat kontrollit ovat tyy-
piltddn muun muassa tdsmaytyksia, jarjes-
telmien luomia kontrolleja seka johdon tai
muun tahon suorittamia tarkastuksia ja toi-
menpiteita. Kontrolleille on maéritelty vas-
tuuhenkilot, jotka vastaavat kontrollien riit-
tavyydesta ja toteutuksen tehokkuudesta.
Raportointi- ja budjetointiprosessien
valvonta perustuu VVO:n yhdenmukaisiin
raportointiperiaatteisiin, joiden laatimi-
sesta ja yllapidosta vastaa VVO:n talous-
hallinto.

Viestinta ja tiedotus

Turvatakseen tehokkaan ja toimivan siséi-
sen valvontaympariston VVO pyrkii varmis-
tamaan, ettd yhtion sisdinen ja ulkoinen
viestintd on avointa ja lapinakyvaa. Keskei-
set toimintaperiaatteet ja -ohjeet on kuvattu
VVO:n intranetissa, mika varmistaa tiedotta-
misen koko organisaatiotasolle.

Viestinnan tehtdvand on tiedottaa eri
sidosryhmia yhtiotd koskevista asioista.
Tavoitteena on tarjota oikeaa, riittdvaa ja
ajankohtaista tietoa saannollisesti, tasapuo-
lisesti ja samanaikaisesti kaikille osapuolille.

Yhtion kaikki tiedotteet ja keskeiset
yhtion taloutta koskevat johdon esitysma-
teriaalit ovat heti julkistamisen jalkeen nah-
tavissa yhtion verkkosivustolla osoitteessa
www.vvo.fi.

Seuranta
Taloudellista raportointia koskevan siséi-
sen valvonnan tehokkuutta valvovat hal-
litus, tarkastusvaliokunta, toimitusjohtaja,
konsernijohto, sisdinen tarkastus sekéa yksi-
koiden ja osastojen johto. Valvonta kattaa
kuukausittaisten taloudellisten ja toiminnal-
listen raporttien seurannan, ennusteiden ja
suunnitelmien lapikdynnin seka sisdisen tar-
kastuksen raportit ja ulkopuolisten tilintar-
kastajien neljannesvuosiraportit.
Merkittdvimpia liiketoimintaympariston
ja liiketoimintariskien muutoksia arvioidaan
saannollisesti neljdnnesvuosiraportoinnin
yhteydessa.

Sisdinen tarkastus laatii tarkastusvalio-
kunnalle puolivuosittain yhteenvetorapor-
tin suoritetuista tarkastuksista, merkitta-
vimmistd havainnoista seka sovituista toi-
menpiteista.

Sisdinen tarkastus

Sisdinen tarkastus tukee organisaatiota arvi-
oimalla riippumattomasti ja jarjestelmalli-
sesti liiketoimintaprosessien tehokkuutta
ja tarkoituksenmukaisuutta. Se myos tar-
kastaa sisdisen valvonnan ja riskienhallin-
nan toimivuutta. Sisdinen tarkastus pyrkii
varmistamaan taloudellisen ja toiminnalli-
sen raportoinnin oikeellisuuden, toiminnan
lainmukaisuuden seka yhtion omaisuuden
asianmukaisen hoidon. Sisdinen tarkastus
antaa tehtyjen tarkastusten perusteella suo-
situksia toiminnan kehittdmiseksi. Sisdinen
tarkastus pyrkii toiminnallaan tukemaan ja
edistdmaan riskienhallinnan kehittymista eri
toiminnoissa.

Sisdisen tarkastuksen toimintasuun-
nitelma laaditaan kalenterivuodeksi ker-
rallaan. Tarkastus suunnataan vuosittain
alueille, jotka kulloinkin ovat arvioidun ris-
kin ja konsernin tavoitteiden kannalta tar-
keita. Toimintasuunnitelman ajantasaisuus
ja tarkoituksenmukaisuus kaydaan johdon
kanssa lapi puolivuosittain.

Sisdisen tarkastuksen vastuuhenkil
raportoi hallinnollisesti yhtion toimitusjoh-
tajalle.



Vuonna 2014 sisdiset tarkastukset koh-
distuivat paa- ja tukiprosessien operatiivis-
ja valvontapainotteisiin prosessitarkastuk-
siin.

Tilintarkastus
Tilintarkastusta hoitavat yhtiokokouksen
valitsemat tilintarkastajat. Yhtiossa on 1-3
tilintarkastajaa ja heidan varamiehensa.
Mikali varsinaiseksi tilintarkastajaksi valitaan
tilintarkastusyhteiso, ei varatilintarkastajaa
siltd osin valita. Kaikkien tilintarkastajien
seka varatilintarkastajien tulee olla tilintar-
kastuslaissa tarkoitettuja hyvaksyttyja tilin-
tarkastajia tai tilintarkastusyhteis6ja. Lisaksi
varsinaisista tilintarkastajista seka varatilin-
tarkastajista kummastakin yhden (1) tulee
olla Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilin-
tarkastaja tai tilintarkastusyhteiso.
Tilintarkastajien toimikausi on yksi (1)
Vvuosi, ja se paattyy seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattyessa.
Tilintarkastajana on tilikaudella 1.1.-
31.12.2014 toiminut KPMG Oy Ab. Vas-
tuullisena tilintarkastajana tilintarkastusyh-
teisdssa on toiminut Kai Salli, KHT.
Lakisdateisessa tilintarkastuksessa tilin-
tarkastaja tarkastaa yhtion tilikauden kirjan-
pidon, toimintakertomuksen, tilinpaatoksen
ja hallinnon. Emoyhtion tilintarkastaja tar-
kastaa myos konsernitilinpaatoksen ja muut
konserniyritysten keskinaiset suhteet.

Palkka- ja palkkioselvitys

Hallitus ja tilintarkastajat

Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajalle mak-
settavista palkkioista paattaa yhtiokokous.
21.3.2014 kokoontunut varsinainen yhtio-
kokous paatti, ettd hallituksen kokouspalk-
kio on 600 euroa/kokous seké lisdksi vuo-
sipalkkio 21.3.2014 alkavalle toimikaudelle
seuraavasti: puheenjohtaja 20 000 euroa,
varapuheenjohtaja 11 000 euroa seka jase-
net 8 000 euroa.

Hallituksen jasenille maksetut palkkiot
vuodelta 2014 olivat yhteensd 105 333
euroa.

Tilintarkastajien palkkio on paéatetty
maksaa laskun mukaan.

Toimitusjohtaja ja muu johto
Toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhman
jasenten palkoista seka heille maksettavien
tulospalkkioiden perusteista ja maksusta
paattda yhtion hallitus. Konsernin palve-
luksessa oleville henkildille ei makseta eri
korvausta heidan toimiessaan hallituksen
jdsenena tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa yhtidissa.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisen palkat ja palkkiot luontoisetuineen
olivat 794 590, 53 euroa.

Johtoryhman jasenten eldkeikd on 63
vuotta. Johtoryhman jasenten osalta nou-
datetaan maksuperusteista  kaytantos,
jossa ryhmaeladkevakuutukseen maksetaan
vuodessa kahden kuukauden verotettavaa
ansiota vastaava vakuutusmaksu. Toimitus-
johtajan sijaisen osalta noudatetaan etuus-
perusteista kaytantoa.

Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisano-
misaika on kaksitoista kuukautta.

Konsernin johtoryhman jasenet oli-
vat vuonna 2014 vuosipalkitsemisjarjes-
telman piirissd, joka perustui tasapaino-
tettuun tuloskorttiin. Johtoryhman jase-
net ovat lisdksi kuuluneet vuodesta 2010
alkaen pitkdn ajan kannustinjarjestelméan
piiriin. Kannustinjarjestelméa perustuu kon-
sernin tuloskehitykseen, ja se koostuu kol-
men vuoden jaksoista. Kolmas jakso paattyi
vuonna 2014.
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Hallinnointi

Hallitus

Riku Aalto

+ VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen
puheenjohtaja

+ Koulutus: Hallintotieteiden maisteri

« Syntymavuosi: 1965

» Nykyinen tyétehtédva: puheenjohtaja,
Metallityovéen Liitto ry

» VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen jasen
vuodesta 2003

Keskeinen tyokokemus:

+ Metallityovaen Liitto: puheenjohtaja 2008-,

talouspaallikké 2003-2008

Tomi Aimonen

+ VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen
jasen ja varapuheenjohtaja

+ Koulutus: Diplomi-insin6ori

« Syntymavuosi: 1973

» Nykyinen tyoétehtava: kiinteistojohtaja,
Keskindinen Elakevakuutusyhtio llmarinen

+ VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen
jasen vuodesta 2008

Keskeinen tyokokemus:

+ Keskindinen Elakevakuutusyhtio limarinen:
kiinteist6johtaja 2006-

» Keskinainen Elakevakuutusyhti6 llmarinen:
kiinteistdanalyytikko
2001-2006

« Jaakko Poyry Infra, JP-Talotekniikka Oy:
kiinteistotalouden konsultti 2000-2001

38 VVO-yhtyma Oyj | Vuosikertomus 2014

Matti Harjuniemi

« VVO-yhtyma Qyj:n hallituksen jasen

« Koulutus: Filosofian maisteri

« Syntymavuosi: 1958

« Nykyinen tyotehtava: puheenjohtaja,
Rakennusliitto ry.

« VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen jasen
vuodesta 2010

Keskeinen tyokokemus:

« Rakennusliitto ry: puheenjohtaja 2005-

- opettaja

« kirvesmies

« jaostosihteeri

« apulaisosastopaallikko

Olli Luukkainen

« VVO-yhtyma QOyj:n hallituksen jasen

+ Koulutus: Kasvatustieteiden tohtori

« Syntymavuosi: 1957

« Nykyinen ty6tehtava: puheenjohtaja,
Opetusalan Ammattijarjesto OAJ

« VVO-yhtyma QOyj:n hallituksen jasen
vuodesta 2011

Keskeinen tyéokokemus:

« Opetusalan Ammattijarjesto OAJ:
koulutusasiain paallikké 2009-2010,
kehittamispaallikké 2007-2009

« Hameen ammattikorkeakoulu,
Ammatillinen opettajakorkeakoulu:
johtaja 2004-2007

« Suomen Kuntaliitto: kehittamispaallikko
2004, erityisasiantuntija 2001-2004

» Opetushallitus: opettajankoulutuspalvelut-
yksikon paallikké 2000-2001,
projektipaallikké 1997-2000, opettaja,
koulun tai oppilaitoksen johtaja seka
yleissivistavassa ettd ammatillisessa
koulutuksessa

Reima Rytsola

+ VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen jasen

» Koulutus: Valtiotieteiden maisteri,

CEFA, AMP

« Syntymavuosi: 1969

« Nykyinen ty6tehtava: Keskindinen
tyoelakevakuutusyhtié Varma,
johtaja (sijoitukset)

+ VVO:n hallituksen jasen vuodesta 2014

Keskeinen tyokokemus:

» Pohjola Pankki Oyj 2008-2013:
Pankkitoiminnan johtaja, konsernitasoinen
vastuu suurista yritys- ja instituutio-
asiakkuuksista

« Pohjola Pankki Oyj:n ja sen tytaryhtididen
johto- ja sijoitustehtavissd 1998-2007

Kuvassa vasemmalta oikealle: Riku Aalto,
Ann Selin, Reima Rytsol4, Jan-Erik Saarinen,
Olli Luukkainen, Matti Harjuniemi ja Tomi Aimonen.

Jan-Erik Saarinen

VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen jasen

« Koulutus: MBA, rahoitus, Helsingin

kauppakorkeakoulu

Syntymavuosi: 1967

Nykyinen tyotehtava: talouspaallikko,
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto
JHL ry, alkaen tammikuu 2013

« VVO:n hallituksen jasen vuodesta 2013
Keskeinen tyéokokemus:

Ajanta Oy: sijoitusjohtaja 2010-2013
Liikkeenjohdon ja rahoituksen tehtavia
1998-2010 mm.: Evli Pankki Oyj, Trainers’
House Oyj, 3C Asset Management Oy

Ann Selin

VVO-yhtyma Oyj:n hallituksen jasen
Koulutus: Ay-toimihenkilétutkinto, eMBA
Syntymavuosi: 1960

Nykyinen ty6tehtava: puheenjohtaja,
Palvelualojen ammattiliitto PAM ry
VVO:n hallituksen jasen vuodesta 2006

Keskeinen tyéokokemus:

Palvelualojen ammattiliitto PAM ry:
puheenjohtaja 2002-

Palvelualojen ammattiliitto PAM ry:
aluepaallikké 2000-2002

Liikealan ammattiliitto ry: alue-esimies,
tyosuojelusihteeri ja nuorisotoimitsija
1987-2000, eri tyotehtavissa liitossa
alkaen 1976






Hallinnointi

Johtoryhmii

Jani Nieminen

» Toimitusjohtaja

+ Koulutus: Diplomi-insin66ri, MBA

« Syntymavuosi: 1968

Keskeinen tyokokemus:

+ VVO-yhtyma Oyj: toimitusjohtaja 2011-

» Realia Group Oy: varatoimitusjohtaja
2006-2011

» Sato Oyj: yksikonjohtaja 1997-2006

Juha Heino

+ Asiakkuusjohtaja

+ Koulutus: Luonnontieteiden kandidaatti

« Syntymavuosi: 1960

Keskeinen tyokokemus:

+ VVO-yhtymaé Oyj: asiakkuusjohtaja 2011-

+ VVO-yhtyma Oyj: yksikdnjohtaja,
markkinointi 2009-2011

» VVO-yhtyma Oyj: markkinointipaallikko
2008-2009

» Realia Group Oy: myynnin johdon tehtavat

2003-2008

+ VVO-yhtyma Oyj: markkinointipaallikko
2002-2003

» Sato Oyj: myyntipaallikké 1997-2002
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Kim Jolkkonen

Kiinteistokehitysjohtaja
Koulutus: Tekniikan lisensiaatti
Syntymavuosi: 1971

Keskeinen tyéokokemus:

VVO-yhtyma Oyj: kiinteistokehitysjohtaja
2013-

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:
toimitusjohtaja 2012-2013

Helsingin kaupungin asunnot Oy:
tekninen paallikkd 2011-2012
Vahanen-yhtiot: liiketoiminta-alueen
johtaja 2008-2011

Irene Kantor

Markkinointi- ja viestintdjohtaja
Koulutus: Filosofian maisteri
Syntymavuosi: 1968

Keskeinen tyéokokemus:

VVO-yhtyma Oyj: markkinointi- ja
viestintajohtaja 2013-

DNA Oy: viestintajohtaja 2012-2013

SEK Public Oy: toimitusjohtaja 2010-2012
Aidema Oy: toimitusjohtaja,

omistaja 2006-2010

BNL Euro RSCG: viestintakonsultti
2001-2006

Mikko P6yry

» Kehitysjohtaja

» Koulutus: Diplomi-insin66ri, ekonomi

« Syntymavuosi: 1956

Keskeinen tyokokemus:

+ VVO-yhtyma Oyj: kehitysjohtaja 2011-

+ VVO-yhtyma Oyj: tietohallintojohtaja
2003-2010

+ Mecrastor Oy (Mecrastor
PricewaterhouseCoopers Oy, PwC
Consulting Oy): liikkeenjohdon konsultti,
konsulttijohtaja 1995-2002

+ Oy International Business Machines Ab:
systeemineuvottelija, myyntipaallikko,
markkinointipaallikkd 1983-1995

Mikko Suominen

+ Investointijohtaja

+ Koulutus: Oikeustieteen kandidaatti
« Syntymavuosi: 1971

Keskeinen ty6kokemus:

+ VVO-yhtyma Oyj: investointijohtaja 2013-

+ VVO-yhtyma Qyj: investointiyksikon
johtaja 2009-2013

+ VVO-yhtyma Oyj: Investointineuvottelija
2007-2009

» VVO-yhtyma Oyj: lakimies 2002-2007

Kuvassa vasemmalta oikealle: Juha Heino,

Mikko Poyry, Raimo Vehkaluoto, Mikko Suominen,

Jani Nieminen, Irene Kantor ja Kim Jolkkonen.

Raimo Vehkaluoto

+ Talousjohtaja

+ Koulutus: Ekonomi

« Syntymavuosi: 1952

Keskeinen tyé6kokemus:

+ VVO-yhtyma Oyj: talousjohtaja 1998-

+ Kunta-alan ammattiliitto KTV:
talouspaallikké 1987-1997

+ Metalliliiton tyottomyyskassa:
toimistopaallikké 1983-1985









Riskit ja riskienhallinta

VVO pyrkii ennakoivalla
riskienhallinnalla turvaamaan
hyvan toimintakyvyn ja
keskeisten tavoitteiden
saavuttamisen.



Riskit ja riskienhallinta

Riskit ja riskienhallinta

Riskienhallinta

VVO:n riskienhallinnan perustana on halli-
tuksen hyvaksyma riskienhallintapolitiikka.
Riskienhallinta on organisoitu osaksi johta-
misjarjestelmas, ja se on osa yhtion sisaista
valvontaa. Riskienhallinnan tavoitteena on
varmistaa strategisten ja likketoiminnallisten
tavoitteiden toteutuminen tunnistamalla ja
arvioimalla merkittdvimmat liiketoimintaan
liittyvat riskit sekd maarittelemalla niiden
hallintakeinot.

Riskienhallinnan ylin vastuu on yhtion
hallituksella, joka paattaa riskienhallinnan
tavoitteista ja seuraa keskeisia riskeja. Hal-
lituksen asettaman tarkastusvaliokunnan
tehtdvana on arvioida riskienhallinnan riit-
tavyyttad ja asianmukaisuutta yhtidssa. Ris-
kienhallinnan kaytannoén toteuttamisesta
organisaatiossa vastaa operatiivinen johto.
Merkittavimmista riskeistd raportoidaan
sdannollisesti neljannesvuosittain tarkas-
tusvaliokunnalle ja hallitukselle.

Riskienhallinta perustuu strategia- ja
vuosisuunnitteluprosessin yhteydessa
tehtavaan riskikartoitukseen, jossa tunnis-
tetaan keskeiset riskit, arvioidaan niiden
todennakadisyys ja vaikutus toteutuessaan
sekd maaritelladn riskien hallintakeinot.
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VVO:n keskeiset riskit on luokiteltu strate-
gisiin ja operatiivisiin riskeihin seké rahoi-
tus- ja vahinkoriskeihin.

Merkittavimmat riskit

Asiakkuuksien hallinnan merkittavimmat ris-
kit liittyvat taloudellisen vuokrausasteen las-
kuun ja vaihtuvuuden kasvuun. Naihin vai-
kuttavia tekijoita ovat valtakunnalliselle seka
paikalliselle tasolle heijastuvat suhdanne- ja
kysyntamuutokset. Vuokra-asuntojen talou-
dellista ja operatiivista kdyttdastetta, vaihtu-
vuutta, hakijoiden maaraa seka naiden muu-
toksia seurataan kuukausitasolla alueittain.
Vuokrausasteen nostamiseksi ja vaihtuvuu-
den pienentamiseksi kehitetddn vuokraus-
toimintaa, asuntojen ja kiinteistojen korja-
ustoimintaa seka asiakkuuksien vahvistami-
seen tahtaavia toimenpiteita. Asiakkuuksien
vahvistamisessa VVO:n asukasyhteistyolla
on tarkea rooli.

Asuntokannan positiivisen arvonkehi-
tyksen varmistamisen perustana on inves-
tointien keskittyminen kasvukeskuksiin,
asuntojen vuokrattavuuden varmistaminen
seka kiinteistdjen suunnitelmallinen korja-
ustoiminta.

Markkinakorkojen ja marginaalien voi-
makas muutos voi vaikuttaa VVO:n tulok-
seen negatiivisesti sekd hidastaa uudis-
ja korjausinvestointien kayn-

Markkinaehtoisten

tuotanto-

nistamista. lainojen
korkoriskia hallitaan korkosidonnaisuuk-
sien muutoksilla ja korkosuojauksilla. Val-
tion lainoittamien lainojen korko on sidottu
Suomen kuluttajahintojen muutokseen,
mika saattaa aiheuttaa suuria heilahteluja
vuosittaisiin  korkokustannuksiin.  Lisaksi
rahoituksen saatavuuden riski saattaa vai-
kuttaa  yrityksen

Pitkan taloudellisen pitoajan investoinnit

investointitoimintaan.

edellyttavat vastaavasti pitkdaikaista rahoi-
tusta ja maturiteettien lyhentyessa uudel-
leenrahoitusriski kasvaa. Saatavuusriskia
hallitaan lisdadmalla rahan lahteita.
Merkittdvimmat kiinteistoihin  liittyvat
riskit ovat vahinkoriskeja, kuten vesivahin-
got ja tulipalot. Vahinkoriskeja hallitaan
asianmukaisella ennaltaehkaisevalla turval-
lisuustyodlla seka vakuuttamalla kiinteistot
vahinkojen varalta. VVO-konserni tarkastaa
sdannollisesti vakuutuksensa osana riskien
kokonaishallintaa. Tarkeimmat vakuutukset
ovat omaisuus-, vastuu-, keskeytys-, tapa-

turma-, matka- seka ajoneuvovakuutus.

Rahoitusriskit

Korkoriski

Merkittavin riski kohdistuu lainasalkun kor-
kokustannusten heilahteluun, jota hallitaan
korkojohdannaisilla ja tasapainottamalla
korkosidonnaisuutta vaihtuvan ja kiintean
koron valilla. Merkittdvimmat korkoriskia
sisdltavat lainatyypit ovat markkinaehtoiset
lainat ja korkotukilainat. Valtion myéntamiin
lainoihin sisaltyy inflaatiokehitykseen perus-
tuvaa korkoriskia.

Markkinaehtoisten lainojen korkoriskia
hallitaan korkosidonnaisuuksien muutok-
silla ja korkosuojauksilla. Suojausaste on
kiintedkorkoisiin luettavien ja korkosuo-
jaussopimuksilla kiintedkorkoisiksi muutet-
tujen tai muulla tavalla suojattujen lainojen
yhteismaara kaikista markkinaehtoisista lai-
noista. Tavoiteltu suojausaste rahoituspoli-
tilkkan mukaisesti on 50-80 prosenttia.

Vuoden 2014 paattyessd suojausaste
oli 78 (74) prosenttia. Osa lainoista sido-
taan nostovaiheessa kiintedan korkoon,
joka tarkoittaa padasiassa viiden vuoden
kiinteda korkoa. Vuoden 2014 paattyessa
naiden lainojen osuus oli 28,2 (31,5) pro-
Korkojohdan-
tasoittamaan

senttia markkinalainoista.

naisten kaytolla pyritdan



markkinakorkojen korkomuutoksia laina-
salkkuun. Niitd tehdaan vain suojaustarkoi-
tuksessa. VVO:n pisimmat suojaukset ylta-
vat vuoteen 2028.

Valtion lainoittamien lainojen korko on
sidottu Suomen kuluttajahintojen muutok-
seen, mikd saattaa aiheuttaa suuria hei-
lahteluja vuosittaisiin korkokustannuksiin.
Osassa lainoista on olemassa korkokatto,
joka vahentaa inflaationousun aiheuttamaa
korkoriskia. Korkokustannukset otetaan
huomioon vuokratasoa maaritettaessa.

Maksuvalmiusriski
Vuokrausliiketoiminnan rahavirta on tasai-
nen. Maksuvalmiuden hallinnassa yleishyo-
dyllisten ja vapaiden yhtiéiden rahavarat
jaetaan erilleen. Rahoituksen riittavyytta
seurataan likviditeettiennusteilla, ja sita
raportoidaan jatkuvasti.

Konsernin maksuvalmiutta hallitaan
emoyhtiéon 200 miljoonan euron yritysto-
distusohjelmalla, josta vuoden 2014 pé&at-
tyessd oli kdytossad 65,0 (47,5) miljoonaa
euroa. Konsernin ja emoyhtion maksuval-
mius oli koko tilikauden hyva.

Rahoituksen saatavuusriski
Rahamarkkinoiden toimintaan on vaikutta-
nut kiristyva pankkisaantely ja sen kielteiset
vaikutukset pankkien lainanantoon, erityi-
sesti pitkaaikaisen rahoituksen hintaan ja
saatavuuteen. Maturiteettien lyhentyessa
kiinteistoinvestointien rahoituksen jalleen-
rahoitusriski kasvaa. VVO:n taloudellisesti
vahvan aseman ja vakaan kassavirran vuoksi
rahoituksen saatavuusriskia ei arvioida mer-
kittavaksi. Rahoituksen saatavuuden riskiin
voidaan sopeutua tarvittaessa investointien
maaran muutoksilla.

Vakuusvarantoon liittyvat kohdentumis-
ja riittavyysriskit ovat vahéiset.

Luottoriski
VVO:lla ei ole merkittavia luottoriskikeskit-
tymia.

Rahoitustoimintaan siséltyy sijoituksien
ja johdannaissopimusten osalta vastapuo-
liriskia. Riskia hallitaan valitsemalla vaka-
varaisia vastapuolia ja sijoituskohteita seka
riittavalla hajautuksella.

Valuuttariski
Konsernin kassavirrat ovat euromaaraisia
eika valuuttariskeja sisally toimintaan.

VVO-yhtyma Oyj | Vuosikertomus 2014

45






Hallituksen
toimintakertomus
ja tilinpaitos
2014




Hallituksen toimintakertomus

Hallituksen

toimintakertomus

VVO-yhtyma Oyj lyhyesti

Suomen suurin yksityinen, markkinaehtoi-
nen vuokranantaja VVO-yhtyma Oyj tarjoaa
monipuolista ja vaivatonta vuokra-asumista
seké laajan asumisen palveluiden valikoi-
man. Asunto-omaisuuden kdypa arvo on
3,6 miljardia euroa. VVO-konserniin kuuluu
40 793 asuntoa, joista 26 841 on Lumo-
ja 13 952 VVO-asuntoa.

Toimintaympaéristo

Yleinen toimintaympéristo

Yleinen talouden epavarmuus jatkui, ja
kuluttajien luottamus talouteen oli keski-
maaraistd heikompi. Maailmantalouden
kasvu on hidastunut ja euroalue painui
deflaatioon vuoden lopussa. Euroalueen
talouskasvu oli heikkoa ja korkotaso alhai-
nen. Suomen kansantalouden kasvunéaky-
mat ovat heikentyneet. Kotitaloudet ja yri-
tykset ovat varovaisia investointipaatoksis-
saan. Myods tyottdmyysaste oli nousussa.
Tama nakyi muun muassa omistusasunto-
jen kysynnassa ja rakennusinvestoinneissa.
Omistusasuntojen myyntiajat kasvoivat ja
hinnat laskivat loppuvuoden 2014 aikana.
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Toimialan toimintaympaéristo
Vuokra-asuntojen kysynta jatkui hyvalla
tasolla. Pienilld vuokra-asunnoilla ja uudis-
kohteilla oli hyva menekki erityisesti kas-
vukeskuksissa. Kaikkein kalleimpien vuok-
ra-asuntojen kysynta laski hieman. Paa-
kaupunkiseudulla oli edelleen selkea tarve
uusille asunnoille.

Uuden tarjonnan painopiste oli vapaa-
rahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Uudis-
rakentamisen urakkahinnat laskivat hie-
man. Korjausrakentamisen hintataso pysyi
samalla tasolla.

Omistusasuntotuotannon  markkinati-
lanne mahdollisti vuokra-asuntojen raken-
nuttamiselle tavanomaista parempien neu-
vottelu-urakkahankkeiden toteutuksen.

Pula rakentamiskelpoisesta tonttimaasta
ja kaavoituksen hitaus erityisesti paakau-
punkiseudulla heikensivat vuokra-asunto-
jen tuotantoedellytyksia.

Segmenttikohtainen informaatio
VVO-konsernin taloudellinen kokonaisuus
raportoidaan jaettuna kahteen segmenttiin.
Segmenttijaon perusteena on aravalainsaa-
danndén mukainen voitonjakorajoite.

VVO Vapaa -liiketoimintaan kuuluvat
VVO-yhtyma Oyj ja emoyhtion konserniyh-
tidistd VVO Kodit Oy, VVO Vuokra-asunnot
Qy, VVO Vuokratalot Oy ja VVO Palvelut Oy.
Néiden yhtididen voitonjako on vapaata.
Osaan VVO Vuokratalot Oy:n asunto-omai-
suudesta kohdistuu aravalainsdadantoon
liittyvia kohdekohtaisia rajoituksia.

VVO Arava
konserniyhtidista VVO Korkotukikiinteistot
Oy ja VVO Asunnot Oy, joita koskee ara-

-liiketoimintaan kuuluvat

valainsdaddanndén mukainen voitonjakora-
joite. Voitonjakorajoitteisista yhtidista voi-
daan tulouttaa kahdeksan prosentin tuotto
omistajan yhteis66n sijoittamille Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:n vahvis-
tamille alkuperéisille omille varoille. VVO
Arava -liiketoimintaan kuuluvien yhtioi-
den vuotuisesta tuloksesta tuloutettavissa
oleva tuotto on yhteensd noin kolme mil-
joonaa euroa.

VVO Arava -liiketoimintaan sisaltyvista
asunnoista osaan ei kohdistu aravalainsaa-
dantoéon liittyvia kohdekohtaisia rajoituk-
sia.

Liikevaihto ja tulos

VVO-konsernin liikevaihto 1.1.-31.12.2014 oli
367,9 (346,6) miljoonaa euroa. VVO Vapaa
-liiketoiminnan liikkevaihto oli 192,9 (174,3) ja
VVO Arava -liiketoiminnan 186,8 (183,3) mil-
joonaa euroa. Liikevaihtoa kasvattivat vuok-
raustoiminnan tuottojen kasvu seka VVO
Vapaa -liiketoiminnan vaihto-omaisuuskoh-
teiden myyntituotot.

Konsernin liikevoitto oli 136,7 (116,2) mil-
joonaa euroa, joka on 37,2 (33,5) prosent-
tia liikevaihdosta. Rahoitustuotot ja -kulut
olivat -46,3 (-40,3) miljoonaa euroa. Kon-
sernin tulos ennen veroja oli 90,3 (75,9)
miljoonaa euroa. Tulokseen siséltyy kayt-
toomaisuuskohteiden luovutusvoittoja ja
-tappioita 9,8 (8,7) miljoonaa euroa. Tulos-
kehitys perustuu yllapitokustannusten hal-
lintaan, pieneen vaihtuvuuteen, hyvaan
kdyttoasteeseen ja alhaisiin rahoituskului-
hin. VVO Vapaa -liiketoiminnan tulos ennen
veroja oli 64,1 (57,2) miljoonaa euroa. VVO
Arava -liiketoiminnan tulos ennen veroja oli
26,3 (18,9) miljoonaa euroa.



VVO-konsernin lainat ja korkosuojaukset

VVO-konsernin lainat

Kiinteistolainojen korkokulut

31.12.2014 1.1.-31.12.2013

M€ 31.12.2014 31.12.2013 M€ keskikorko-% M€ keskikorko-%
Korkotukilainat 602,5 611,9 Korkotukilainat 9,3 1,5 10,5 1,7
Vuosimaksu- ja asuntolainat 302,5 312,6 Vuosimaksulainat 11,4 3,7 13,1 4,1
Markkinalainat 867,4 802,0 Markkinalainat 14,2 1,8 12,9 1,8
Muut lainat 14,4 21,0 - Suojauskulut mukaan lukien 23,0 3,0 211 3,0
Yritystodistukset 65,0 47,5 Muut lainat 0,2 3,7 0,3 3,5
Yhteensa 1851,9 17951 Kiinteistolainojen korkokulut yhteensa 58,0 2,6 57,8 2,8
Korkosuojaukset
M€ 31.12.2014 31.12.2013 . . . . .. -
Konsernin rahat, pankkisaamiset ja dannaisilla 429,3 (344,9) miljoonaa euroa.
Markkinaehtoiset lainat 867 4 8020 rahoitusarvopaperit ~ olivat tilikauden Suojausten keskimaturiteetti oli 6,1 (6,6)
o . lopussa 122,0 (142,3) miljoonaa euroa. vuotta.

- Kiintedkorkoiset A 252.2 Konsernin maksuvalmius oli tilikaudella Valtion takaamia korkotukilainoja oli tili-
- Vaihtuvakorkoiset 623,2 549,8 hyva. Hallitus paéatti marraskuussa nostaa kauden péaattyessa yhteensd 602,5 (611,9)
Korkojohdannaissopimukset 429,3 344,9 VVO-yhtyméa Oyj:n yritystodistusohjelman miljoonaa euroa. Korkotukilainojen korko-

200 miljoonaan euroon. Tilikauden lopussa kulut olivat tilikaudella 9,3 (10,5) miljoonaa
Korko-optiot 20 28,0 yritystodistusohjelmasta oli liikkeella 65,0 euroa ja valtion naista pankeille maksaman
Korkojohdannaisten arvo -48,5 -27,6 (47,5) miljoonaa euroa. korkotuen mé&ara 0,5 (0,8) miljoonaa euroa.
Suojausaste, % 78% 749 Korollinen vieras p&adoma tilikauden Vuosimaksu- ja asuntolainojen maara oli

Tase ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli tilikauden
lopussa 2 587,8 (2 468,5) miljoonaa euroa.
Oman padoman maara oli 552,6 (497,9)
miljoonaa euroa. Omavaraisuusaste kayvin

arvoin laskettuna 31.12.2014 oli 42,0 (41,3)
prosenttia ja kirjanpitoarvoin 21,8 (20,7) pro-
senttia. Konsernin oman padoman tuotto kir-
janpitoarvoin oli 13,3 (15,5) prosenttia ja sijoi-
tetun padoman tuotto 5,9 (5,5) prosenttia.

lopussa oli 1 851,9 (1 7951 miljoonaa
euroa. Markkinaehtoisia lainoja oli vuoden
vaihteessa 867,4 (802,0) miljoonaa euroa.
Markkinalainoihin lasketaan mukaan 100
miljoonan euron vakuudellinen joukkovel-
kakirjalaina, joka erddntyy vuonna 2020.
Lainojen pddomasta oli suojattu korkojoh-

302,5 (312,6) miljoonaa euroa.
Kiinteistdlainakannan keskikorko oli 2,6
(2,8) prosenttia ja lainojen keskimaturiteetti
tilikauden lopussa 15,5 (15,6) vuotta.
Swaptio-sopimusten arvonmuutoksen
vaikutus tuloslaskelmaan oli -3,7 (0,9) mil-

joonaa euroa.
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Maturiteettianalyysi 98,1 (98,5) prosenttia. Tilikauden paat-
tyesséd peruskorjausten vuoksi tyhjana oli
451 (228) asuntoa. Vaihtuvuus, mihin sisal-

Velkojen lyhennysten ja korkojen kassavirrat lainasopimuksiin perustuen 31.12.2014:

tyy sisdiset vaihdot, pysyi edellisvuoden

M€ 2015 2016-2019 2020-2024 2025-2029 2030 ja myohemmin . . .

tasolla ja oli 25,8 (25,4) prosenttia.
Korkotukilainat 51,5 228,3 109,8 44,4 267,9 Vuokratuottojen kokonaiskasvu tilikau-

) ) ) della oli 3,9 (4,8) prosenttia. Vuokratuotto-

Vuosimaksu- ja asuntolainat 22,1 84,3 99,3 81,6 294,5 . . . .

jen kasvuun vaikuttivat maaliskuussa 2014
Markkinalainat 20,3 241,9 477,8 172,3 80,4 tehty 3,5 (3,4) prosentin keskimaarainen
Muut lainat 0.9 16 31 06 0.7 vuokrantarkistus, asuntokannan muutos

sekd Lumo-asuntojen vapautuessa tehta-
Yritystodistuslainat 65,0 0,0 0,0 0,0 0,0 . .

véat vuokrantarkistukset.
Korkojohdannaiset 9,2 29,2 17.1 3,8 0,0 Koko asuntokannan vuoden keskiarvo-
Yhteensi 169,0 585.2 707.1 302.7 643.4 vuokra 0li 12,91 (12,42) €/m?/kk ja tilikauden

Kiinteistéomaisuus ja kdypa arvo
VVO:n omistamien vuokra-asuntojen koko-
naismaara kasvoi 599 (248) asunnolla ja
oli tilikauden lopussa 40 793 (40 194) kap-
paletta. Asunnoista 20 044 (19 526) kuu-
lui VVO Vapaa -liiketoimintaan ja 20 749
(20 668) VVO Arava -liiketoimintaan. Tili-
kauden lopussa VVO omisti asuntoja 42 (43)
paikkakunnalla.

VVO:n omistamien vuokra-asuntojen
ja liiketilojen kirjanpitoarvo 31.12.2014 oli
2 184,2 (2 038,1) miljoonaa euroa ja kaypa
arvo 3 5570 (3 351,1) miljoonaa euroa.
Kirjanpitoarvon ja kayvan arvon vélinen
arvoero oli 1 372,8 (1 313,0) miljoonaa
euroa. Arvoeron muutokseen vaikuttivat
asuntojen markkinahintojen kehitys, vuok-
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rien ja hoitokulujen kehitys seka yksittéis-
ten kohteiden aravarajoitusten paattymi-
nen.

Konsernin omistamien vuokrattavien
asuntojen ja liiketilojen kaypa arvo on maa-
ritetty neljannesvuosittain yhtion oman
arvioinnin perusteella. Ulkopuolinen asian-
tuntija antaa lausunnon VVO:n omistamien
vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonmaari-
tyksesta. Viimeisin lausunto on tilinpaatos-
hetkestd 31.12.2014. K&yvan arvon maari-
tyksen perusteet on esitetty tilinpaatoksen
litetiedoissa.

Omavaraisuusaste kayvin arvoin las-
kettuna 31.12.2014 oli 42,0 (41,3) prosent-
tia ja osakekohtainen oma pddoma kayvin
arvoin laskettuna 223,01 (209,16) euroa.

VVO Vapaa -liiketoiminnan omavaraisuus-
aste 31.12.2014 oli kédyvin arvoin 48,7 (49,3)
prosenttia ja kirjanpitoarvoin 26,2 (25,9)
prosenttia.

Konsernin omistama tonttivaranto oli
tilikauden alussa noin 120 000 kem? ja
lopussa noin 110 000 kem?. Tonttivarannon
arvo taseessa oli tilikauden paattyessa noin
39 (48) miljoonaa euroa.

Asuntovuokraus

Vuokra-asuntojen kysyntéa jatkui hyvéna kai-

killa VVO:n toimintapaikkakunnilla. Suurin

kysynta kohdistui aiempien vuosien tapaan

pienimpiin asuntoihin, yksidihin ja kaksioihin.
Asuntojen taloudellinen vuokrausaste

pysyi korkealla tasolla ja oli tilikaudella

lopussa 13,04 (12,56) euroa. Markkinaehtoi-
sen vuokranmaarityksen piiriin kuuluvien
26 841 (24 799) asunnon (Markkina-tuo-
teryhma eli Lumo) vuokra oli keskimaarin
kauden aikana 13,17 (12,68) euroa ja tilikau-
den lopussa 13,33 (12,87) euroa. Omakus-
tannusvuokranmaarityksen piiriin - kuulu-
vien 13 952 (15 395) asunnon (Omakustan-
nus-tuoteryhma eli VVO) osalta vastaava
luku oli 12,42 (12,00) euroa ja tilikauden
lopussa 12,49 (12,05) euroa.
Keskimaarainen asiakkuusaika pysyi kor-
kealla tasolla ja oli 5,9 (5,9) vuotta. Aktiivis-
ten hakemusten (hakemus voimassa 3 kk)
maara oli tilikauden lopussa 15 785 (17 847)
kappaletta. Aktiivisia hakemuksia irtisanot-
tua asuntoa kohden oli keskimaéarin 22,9
(25,4) kappaletta. Tilikauden aikana saapui
uusia asuntohakemuksia 67 528 (71 372)
kappaletta. Hakemusten maaraan vaikutti



muun muassa alhaisesta vaihtuvuudesta
johtuva vapautuvien asuntojen vahainen
maara ja tarjonnan lapindkyvyyden lisaa-
minen internet-sivuston hakupalveluiden
uudistuksen yhteydessa.

Vuokrasaatavien maara suhteessa vuok-
raustoiminnan liikevaihtoon oli tilikauden
paattyessa 1,2 (1,3) prosenttia.

Asiakaspalvelukeskus aloitti toimintansa
paakaupunkiseudulla huhtikuussa ja laa-
jeni valtakunnalliseksi kesdkuussa. Keskus
palvelee nykyisia ja uusia asiakkaita. Lisaksi
asiakkaita palvelevat eri puolilla Suomea
sijaitsevat 11 paikallista VVO-kotikeskusta.

VVO-konserni otti kayttoon kaksi vuok-
ra-asumisen brandia, VVO:n rinnalle syn-
tyi Lumo. Markkinaehtoisen vuokranmaa-
rityksen Lumo tarjoaa uuden ajan palve-
luita vuokra-asumiseen ja antaa asukkaalle
entistd enemmaéan valinnan vapautta.
VVO-bréandin asunnot ovat valtion tukemaa
tuotantoa, ja niissd noudatetaan omakus-
tannusperiaatetta vuokranmaarityksessa.

VVO kilpailutti tilikaudella laajakaista- ja
televisiopalveluiden toimittamisen asiak-
kailleen ja sopi yhteistyostd DNA:n ja Eli-
san kanssa. Jatkossa vuokraan siséltyvan
entistd nopeamman 10 megatavun laaja-
kaistayhteyden saa lahes jokaiseen VVO-
ja Lumo-asuntoon, silld sopimukset katta-
vat lahes 39 000 kotitaloutta. Sopimukset
astuvat voimaan 1.1.2015 ja ne jatkuvat vuo-
den 2019 loppuun asti.

Sahkoisen allekirjoituksen kaytto kasvoi
tasaisesti tilivuoden aikana. Uusista teh-
dyista vuokrasopimuksista noin 60 prosent-
tia allekirjoitettiin tilikauden aikana sahkoi-
sesti. Kuukausittain tehddan yhteensa noin
1 000 uutta vuokrasopimusta.

Asukkaiden mielipiteita
jokavuotisella asiakastyytyvaisyyskyselylla.
Tulokset olivat edellisvuoden tapaan erin-
omaiset. Asukkaiden suositteluhalukkuus

kartoitettiin

pysyi ennatyskorkealla, silla kyselyyn vas-
tanneista jopa 92 (92) prosenttia oli jo suo-
sitellut tai voisi suositella VVO:ta vuokra-
nantajana.

VVO:n asukasyhteistyd oli tilikaudella
aktiivista. Valtakunnallisia asukastapah-
tumia jarjestettiin muun muassa Linnan-
méelld ja Sarkdnniemessa. Vuoden 2014
kaikki tapahtumat kerasivat yhteensa noin

20 000 osallistujaa.

Investoinnit ja kiinteistokehitys
Vuoden 2014 aikana tehtiin sitovia paatoksia
1553 asunnon rakennuttamisesta. Kohteet
tullaan rakennuttamaan tulevina vuosina.

VVO:lle valmistui vuoden 2014 aikana
750 (252) vuokra-asuntoa. Helsingin seu-
dulle valmistui 517 ja muualle Suomeen
233 asuntoa. Valmistuneista asunnoista
630 (252) oli vapaarahoitteisia Lumo-bran-
din vuokra-asuntoja ja 120 (O) valtion pit-
kalld korkotuella rahoitettuja VVO-brandin
asuntoja.

VVO-konserni teki noin 300 miljoonan
euron investointipaatokset uudisrakenta-
misesta, valmiin kiinteistokannan ostoista
ja korjaustoiminnasta vuonna 2014. Uudis-
tuotannon aloitusten maéara kasvoi edelli-
seen vuoteen verrattuna ja kohdistui paa-
osin péaakaupunkiseudulle. Vuonna 2014
aloitettiin yhteensa 856 (638) Lumo-asun-
non rakentaminen. Rakenteilla oli tilikau-
den lopussa yhteensa 16 (15) kohteessa 1
127 (1 020) Lumo-asuntoa. Rakenteilla ole-
vista asunnoista sijaitsee 733 (787) Helsin-
gin seudulla ja 394 (233) muun Suomen
kasvukeskuksissa.

VVO teki vuoden 2014 aikana paatoksen
olla toistaiseksi toteuttamatta vuokra-asun-
tokohteita ns. yleishyodyllisyyslainsdadan-
noén alaisuuteen. Paatoksen taustalla ovat
muun muassa muuttuneet viranomaistul-
kinnat yleishyodyllisyyslainsdaddannosta.

VVO allekirjoitti 29.8.2014 Rakennus-
osakeyhtié Hartelan kanssa 112 miljoo-
nan euron arvoisen sopimuksen, jolla
Helsinkiin, Espooseen, Tuusulaan ja Lah-
teen toteutetaan VVO:lle yhteensa yli 500
Lumo-asuntoa vuosien 2015-2018 aikana.

Vuoden 2014 aikana VVO osti Helsin-
gin Diakonissalaitoksen saatioltd vuok-
ra-asuntoja Helsingin Etu-T6o6losta, Signe
ja Ane Gyllenbergin s&atioltd Munkkinie-
mesta ja Paavo Nurmen Saatioltd Lautta-
saaresta. Lisdksi VVO osti Tapiolan LA&mpd
Oy:ltd vuokra-asuntoja Espoon Pohjois-Ta-
piolasta. Kaikki ostetut asunnot ovat vapaa-

rahoitteisia ja niissd on yhteensa 172 (443)
asuntoa. Toteutettujen ostojen yhteenlas-
kettu arvo oli 30,4 miljoonaa euroa.
Tilikauden
nasta myytiin 291 (446) asuntoa Rovanie-

aikana vuokra-asuntokan-
meltd, Kuopiosta, Salosta, Janakkalasta,
Imatralta, Raumalta, Joensuusta ja Van-
Myynneistd kirjautui myyntivoit-
toa yhteensd 9,8 (8,7) miljoonaa euroa.
VVO-yhtym& Oyj myi 8.4.2014 omistus-
osuutensa Suomen Asumisoikeus Oy:sté
Asuntosdation tytaryhtid Asuntosaation

taalta.

Asumisoikeus Oy:lle.

Konsernin bruttoinvestoinnit kauden
aikana olivat 200,4 (223,2) miljoonaa euroa
ja rahavirtavaikutteiset investoinnit 200,4
(208,2) miljoonaa euroa. VVO Vapaa -lii-
ketoiminnan osuus rahavirtavaikutteisista
investoinneista oli 186,2 (186,0) ja VVO
Arava -liikketoiminnan osuus 14,3 (22,2) mil-
joonaaeuroa. Investoinneista 29,1(35,3) mil-
joonaa euroa kohdistui aktivoituihin korja-
usmenoihin. Korjausmenot olivat yhteensa
78,7 (83,7) miljoonaa euroa, josta tuloslas-
kelmaan kuluksi kirjattiin 49,6 (48,4) mil-
joonaa euroa. Investoinneista 142,1 (117,2)
miljoonaa euroa kohdistui uudistuotan-
toon.

VVO:n kiinteistdjen hoitokustannusten
muutos edellisvuoteen ilman korjauskuluja
oli -2,3 (2,7) prosenttia. Hoitokustannusten
laskuun vaikuttivat aiempaa laajempi kil-
pailutuskaytantd sekd toiminnan yleinen
tehostaminen.
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Henkilosto

Vuoden 2014 lopussa VVO:n palveluksessa
tyoskenteli yhteenséd 343 (324) henkil6a,
joista vakituisessa tydsuhteessa oli 317
(313) ja maéaraaikaisessa 26 (11). Keskiméaa-
rin henkildstda oli vuoden aikana 339 (341).
Keskimaarainen palveluksessa oloaika oli
10,0 (11,0) vuotta. Henkiloston vaihtuvuus
vuonna 2014 oli 14,0 (6,6) prosenttia.

Tilikauden palkkojen ja palkkioiden
kokonaissumma oli 17,0 (17,4) miljoonaa
euroa.

Vastuullisuus

VVO-yhtyma Oyj:n toiminta perustuu moni-
puolisen, turvallisen ja hyvan vuokra-asumi-
sen tarjoamiseen.

VVO:n vuokrankehitys on ennustetta-
vaa. Yhtié noudattaa toiminnassaan alan
toimijoiden yhdessa laatimaa Hyvaa vuok-
ratapaa ja VVO:n vuokratapaa, jossa maa-
ritelladn esimerkiksi vuokrantarkistusten
suositellut enimmaismaarat.

Vuokrien maaraytymisen perusteet kasi-
telldan vuosittain myos asukashallituksessa
ja alueellisissa talouden teemailloissa.

Yhti6 osallistuu Suomen asuntopoliitti-
seen keskusteluun vuokra-asumisen ase-
man parantamiseksi.

Harmaan talouden torjunnassa VVO:n
kdytossd olevat toimintamallit vylittavat
monilta osin lain asettamat vaatimukset.
1.7.2014 astuivat voimaan muutokset raken-
tamista koskevasta lainsdddannosta. VVO
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toteutti jarjestelméan, jolla kuukausittain
raportoidaan verottajalle lain edellyttamista
yli 15 000 euron sopimuksista ja laskuista.

Vuokratalojen  energiasdastosopimuk-
sessa (VAETS) vuodelle 2016 asetettu
tavoite on lammitysenergian osalta saa-
vutettu ja kiinteistdsdhkon osalta ylitetty.
Energiatehokkuuden parantuminen on saa-
vutettu paaosin kaytto- ja yllapitotoimenpi-
teilla.

Vuonna 2014 VVO:n kiinteistokannan
lampatilakorjattu  [dAmmitysenergian omi-
naiskulutuksen muutos oli -0,8 % (-2,2 %)
2013
vedenkulutuksen ominaiskulutuksen muu-
tos oli -0,6 % (-0,6 %) ja kiinteistdsahkon omi-
naiskulutuksen muutos oli -0,7 % (-2,7 %).

vuoteen verrattuna. Vastaavasti

Kaytetyn lampoenergian tuotannon
aiheuttamat  hiilidioksidipdastot  olivat
63 000 (68 000) tCO2. VVO pyrkii véahen-
tdmaan energiankaytosta aiheutuvia ympa-
ristovaikutuksia kayttamalla kiinteistosah-
kona hiilivapaasti tuotettua energiaa. Kau-
koldampoda kaytetdan lammitysmuotona 99

prosentissa kiinteistoista.

Riskienhallinta

VVO:n riskienhallinnan perustana ovat ris-
kienhallinta- ja rahoituspolitiikka, hyva hal-
lintotapa ja eettiset ohjeet seka strategia- ja
vuosisuunnitteluprosessiin kuuluva riskikar-
toitus. Riskikartoituksessa tunnistetaan kes-
keiset riskit sekd maaritellaan riskien hallin-
takeinot.

Asiakkuuksien hallinnan merkittdvimmat
riskit liittyvat taloudellisen vuokrausasteen
laskuun ja vaihtuvuuden lisddntymiseen
sekd vuokrasaatavien kasvuun. Naihin vai-
kuttavia tekijoitd ovat valtakunnalliselle ja
paikalliselle tasolle heijastuvat suhdanne-
ja kysyntamuutokset. Vuokra-asuntojen
taloudellista kéayttoastetta, vaihtuvuutta,
hakijoiden ja vuokrasaatavien maaraa seka
ndiden muutoksia seurataan alueittain kuu-
kausitasolla.

VVO:lla
taa, asuntojen seka kiinteistojen korjaus-

kehitetddn vuokraustoimin-
toimintaa sekd vahvistetaan asiakkuuksia.
N&illa toimenpiteilld pyritdan yllapitdmaan
korkeaa vuokrausastetta ja pienentamaan
vaihtuvuutta.

Asuntokannan positiivisen arvonkehi-
tyksen varmistamisen perustana on inves-
tointien  keskittyminen kasvukeskuksiin
sekd asuntojen ja kiinteistdjen suunnitel-
mallinen korjaustoiminta. Asuntojen kaup-
pahintojen mahdollinen muutos voi vaikut-
taa kiinteistbomaisuuden kdypéaan arvoon.

VVO-konsernin liiketoimintaan liittyvia
rahoitusriskeja hallitaan VVO-yhtymé Qyj:n
hallituksen vahvistaman rahoituspolitiikan
mukaisesti. Rahoituspolitiikassa maaritel-
184n VVO-konsernin rahoituksen tavoitteet,
vastuujako, toimintaperiaatteet, rahoitus-
riskien hallintaperiaatteet sekd valvonta-
ja raportointiperiaatteet. VVO-konsernin
rahoitustoiminnon tavoitteena on rahoituk-
sen riittdvyyden varmistaminen ja likvidi-

teetin yllapito kustannustehokkaasti kaik-
kina aikoina seka rahoitus- ja luottoriskien
hallinta.

epavarmuudesta
aiheutuvat rahoitusriskit liittyvat |ahinna

Rahamarkkinoiden
korkomarginaalien ja markkinakorkojen
nousuun ja rahoituksen saatavuuteen.

Markkinakorkojen ja marginaalien suuri
muutos voisi vaikuttaa merkittavasti VVO:n
tulokseen ja estdd uudistuotanto- ja kor-
jausinvestointien kdynnistadmista. Laino-
jen korkoriskia hallitaan hajauttamalla lai-
nat kiintead- ja vaihtuvakorkoisiin seka eri
koronuudistamisjaksoilla. Markkinalainojen
korkoriskiltad suojaudutaan lisaksi korkojoh-
dannaisilla. Valtion my6éntdmien lainojen
korko on sidottu Suomen kuluttajahintojen
muutokseen, mikd saattaa aiheuttaa suuria
heilahteluja vuosittaisiin korkokustannuk-
siin. Osassa vuosimaksulainoista on ole-
massa korkokatto, joka vahentaa inflaation
aiheuttamaa korkoriskia.

Konsernin rahoituksen saatavuus pyri-
tdan varmistamaan hajauttamalla rahoitus-
salkku rahoituslahteiden, -instrumenttien
ja rahoituksen maturiteettien osalta.
liittyvat
riskit ovat vahinkoriskeja, joita ovat vesiva-

Merkittavimmat kiinteistoihin
hingot ja tulipalot. Vahinkoriskeja hallitaan
asianmukaisella ennaltaehkaisevalla turval-
lisuustyolla sekad vakuuttamalla kiinteistot
vahinkojen varalta. VVO-konserni tarkastaa
sdannollisesti vakuutuksensa osana riskien
kokonaishallintaa. Tarkeimmat vakuutukset



Konsernirakenne 31.12.2014 Tytaryhtiot, kpl Osakkuusyhtiot, kpl

VVO-yhtyma Oyj RE:] 2

Alakonsernien emoyhtiot
VVO Asunnot Oy 21 213
VVO Korkotukikiinteistot Oy 3 5
VVO Kodit Oy 145 217
VVO Vuokra-asunnot Oy 7 1
VVO Vuokratalot Oy 13 24

Pysékointi- ja huoltoyhtiot 3 2
VVO Palvelut Oy 1

Yhteensa 201 34

1) Siséltaa alakonsernien emoyhtidt ja muut esitetyt tytaryhtiot lukuun ottamatta pysakainti- ja huoltoyhtigita.

2) 10 osakkuusyhtidistad on loppukonsernissa tyttaria.

ovat omaisuus-, vastuu-, keskeytys-, tapa-
turma-, matka- seké ajoneuvovakuutukset.

Sisdinen tarkastus

Yhtion sisdinen tarkastus on jarjestetty itse-
naisena toimintona, jolla ei ole operatiivista
vastuuta. Sisaisen tarkastuksen vahvuus on
yksi henkil6. Tarkastustehtavissa kaytetdan
tarvittaessa ulkopuolisen kumppanin palve-
luja. Sisaisen tarkastuksen toimenkuva, val-
tuudet ja vastuut on maaritelty hallituksen
hyvaksymassa sisaisen tarkastuksen toimin-
taohjeessa. Sisdinen tarkastus vastaa sisai-
sen valvonnan ja riskien hallinnan tarkastuk-

sesta raportoiden toimitusjohtajalle ja tar-
kastusvaliokunnalle.

Konsernirakenne ja siina tapahtuneet
muutokset

Konsernirakenteessa ei tapahtunut oleellisia
muutoksia tilikaudella.

Konserniin  kuului tilikauden lopussa
emoyhtion  lisdksi 201 (169)  tyta-
ryhtiotd ja 34 (31) osakkuusyhtiota.
Konsernin emoyhtion VVO-yhtyma Oyj:n
kokonaan omistamia tytaryhti6itda ovat
vuokra-asuntoja omistavat VVO Kodit Oy,
VVO Vuokra-asunnot Oy, VVO Vuokrata-

lot Oy, VVO Korkotukikiinteistét Oy ja VVO
Asunnot Oy seka kiinteistoliiketoiminnan
konsernin sisdistd ja ulkopuolista lasku-
tusta hoitava VVO Palvelut Oy.

Lisdksi VVO-yhtyma Oyj omistaa yli 50
prosenttia 2 (2) osake- tai kiinteistoosa-
keyhtiostd ja 50 prosenttia SV-Asunnot
Oy:n osakkeista.

Helsingin hallinto-oikeus hylkasi paa-
toksessaan 19.11.2013 valituksen koskien
yhden VVO:n konserniyhtion yleishyodyl-
liseksi nimedmista. VVO on valittanut kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen Helsingin hal-
linto-oikeuden paatoksesta. Asian kéasittely
on kesken.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat
Tilikauden paattymisen jalkeen ei ole ollut
merkittavia tapahtumia.

Tulevaisuuden nakymat

vuodelle 2015

Suomen talouden kehitykseen liittyva epa-
varmuus jatkuu. Viime kuukausina kulutta-
jien luottamus on hieman kasvanut, vaikka
talouden tilassa ei ndyta tapahtuneen paran-
tumista. Tyollisyyden nakymat ovat edelleen
heikot.

Toisaalta euron heikkenemisen ohella
myds muuttuvat raaka-ainemarkkinat ovat
tehneet monien suomalaisyhtididen liike-
toimintaymparistdon aiempaa suotuisam-
maksi. Euroopan keskuspankin alkuvuo-
den 2015 paatds ostaa rahoitusarvopape-

reita 60 miljardilla eurolla kuukaudessa voi
tukea euroalueen taloutta ja estdad deflaa-
tion kehittymista.

Ohjauskorot ovat pysyneet alhaisella
tasolla. Euroopan keskuspankki liudentaa
rahapolitiikkaa valtionlainojen osto-ohjel-
malla my6s |ahitulevaisuudessa. Taman
seurauksena yleisen korkotason ennakoi-
daan pysyvan edelleen alhaisella tasolla.
Alhainen korkotaso vaikuttaa myonteisesti
VVO:n toimintaedellytyksiin.

Vuokra-asuntojen kysynndn odotetaan
pysyvan hyvalla tasolla. Vuokra-asuntojen
kokonaistarjonnassa ei ole odotettavissa
suurta muutosta. Uudistuotannon paino-
piste sdilyy edelleen vapaarahoitteisissa
vuokra-asunnoissa, ja VVO jatkaa inves-
tointeja toteuttamalla Lumo-vuokrakoteja.
Yleisen markkinatilanteen johdosta raken-
nusliikkeet tarjoavat kohteita toteutetta-
vaksi vuokra-asuntoina.

Rakentamisen supistuminen jatkunee
edelleen ja suurin pudotus ndkyy omakoti-
talojen rakennusmaarassa. Asuntorakenta-
misen kokonaismaara jaa alle pitkan aikava-
lin arvioissa esitettya tarvetta.

VVO:n taloudellisen vuokrausasteen ja
vaihtuvuuden odotetaan pysyvan nykyi-
selld tasolla. Vuokrankehitys on tasaista ja
ennustettavaa. Konsernin tuloskehityksen
odotetaan pysyvan hyvana erityisesti VVO
Vapaa -liiketoiminnassa.
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Hallinto 2014

Hallitus
Hallitukseen kuuluivat 21.3.2014 saakka
puheenjohtaja Riku Aalto ja varapuheen-
johtaja Risto Murto seké jasenet Tomi Aimo-
nen, Matti Harjuniemi, Olli Luukkainen, Antti
Rinne, Jan-Erik Saarinen ja Ann Selin.
21.3.2014 alkavalle kaudelle hallitukseen
puheenjohtajaksi valittiin Riku Aalto ja jase-
niksi Tomi Aimonen, Matti Harjuniemi, Olli
Luukkainen, Antti Rinne, Reima Rytsol3,
Jan-Erik Saarinen ja Ann Selin. Varapu-
heenjohtajaksi hallitus valitsi Tomi Aimo-
sen. Hallituksen jasen Antti Rinne erosi
VVO-yhtyma Oyj:n hallituksesta 24.5.2014.

Hallituksen valiokunnat

Hallituksen valiokuntia on kaksi: palkitsemis-

ja tarkastusvaliokunta.
Palkitsemisvaliokunnassa toimi-

vat 21.3.2014 puheenjohtajana

Riku Aalto ja jasenina Risto Murto ja Ann

saakka

Selin. Palkitsemisvaliokunnassa toimivat
21.3.2014 lahtien puheenjohtajana Riku
Aalto, Tomi Aimonen ja Ann Selin.

Tarkastusvaliokunnassa toimivat
21.3.2014 saakka puheenjohtajana Riku
Aalto ja jasenind Tomi Aimonen ja Matti
Harjuniemi. Tarkastusvaliokunnassa toimi-
vat 21.3.2014 |lahtien puheenjohtajana Riku
Aalto ja jasenind Matti Harjuniemi ja Reima
Rytsola.
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Nimitysvaliokunta
Nimitysvaliokunnassa toimivat 21.3.2014
saakka puheenjohtajana Jarkko Eloranta ja
jasenina Timo Ritakallio, Petri Lindroos ja Vil-
le-Veikko Laukkanen. Nimitysvaliokunnassa
toimivat 21.3.2014 lahtien puheenjohtajana
Jarkko Eloranta ja jasenina Timo Ritakallio,
Pasi Pesonen ja Ville-Veikko Laukkanen.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtajana on toiminut DI, MBA Jani
Nieminen. Toimitusjohtajan sijainen on
talousjohtaja, ekonomi Raimo Vehkaluoto.

Johtoryhma

VVO-konsernin johtoryhma oli toimitusjoh-
taja Jani Nieminen (pj.) talousjohtaja Raimo
Vehkaluoto, asiakkuusjohtaja Juha Heino,
investointijohtaja Mikko Suominen, kiin-
teistokehitysjohtaja Kim Jolkkonen, markki-
nointi- ja viestintdjohtaja Irene Kantor seka
ICT- ja kehitysjohtaja Mikko P&yry. Johtoryh-
man kokouksiin osallistuivat toimitusjohta-
jan harkinnalla my&s konsernilakimies Tiina
Heinonen ja sisdinen tarkastaja Jouni Heik-
kinen.

Tilintarkastaja
Tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab, paa-
vastuullisena tilintarkastajana Kai Salli, KHT.

Yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous pidettiin 21.3.2014.

Kokouksessa kasiteltiin yhtiojarjestyksen

12 §:n mukaan varsinaiselle yhtiokokoukselle

kuuluvat asiat:

+ Vabhvistettiin tilinpaatos ja konsernitilin-
paatds vuodelta 2013.

« Paatettiin maksaa 4.4.2014 osinkoa
A-osakkeelle kaksi euroa kaksikymmenta
senttid osakkeelta eli yhteensa
16 285 632,00 euroa.

« Mydnnettiin vastuuvapaus hallituksen
jasenille seka toimitusjohtajalle
31.12.2013 paattyneelta tilikaudelta.

- Paatettiin vahvistaa hallituksen kokous-
palkkioksi 600 euroa/kokous seké lisaksi
vuosipalkkioksi 21.3.2014 alkavalle
toimikaudelle seuraavaa: puheenjohtaja
20 000 euroa, varapuheenjohtaja
11 000 euroa seka jasenet 8 000 euroa.

« Valittiin hallituksen jaseniksi toimikau-
deksi, joka alkaa 21.3.2014 seuraavat
henkilot:

+ Aalto, Riku (pj)

« Aimonen, Tomi

« Harjuniemi, Matti
+ Luukkainen, Olli

« Rinne, Antti

+ Rytso6la, Reima

+ Saarinen, Jan-Erik
+ Selin, Ann

« Valittiin varsinaiseksi tilintarkastajaksi
KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintar-
kastajana KHT Kai Salli.

Lisdksi yhtiokokouksessa késiteltiin:

+ Yhtion hallituksen 27.2.2014 paivatty
ehdotus hallituksen valtuuttamiseksi
yhden vuoden kuluessa yhtiokoko-
uksesta lukien paattamaan yhdesta
tai useammasta osakeannista ja/tai
osakeyhtiolain 10 luvun 1 § 2 momentin
tarkoittaman vaihtovelkakirjalainan
ottamisesta siten, ettd osakeannissa
annettavia uusia osakkeita tai vaihtovel-
kakirjoja annettaessa voidaan merkita
yhteensé enintdan 1 480 512 kappaletta
yhtion uusia A-sarjan osakkeita ja etta
osakeannilla voidaan luovuttaa yhteensa
600 978 kappaletta yhtion hallussa
olevia A-sarjan osakkeita.

+ Yhtion osakkeenomistajien, jotka
omistavat yhteensa 50,62 prosenttia
yhtion osakkeista, ehdotus yhtiokokouk-
selle nimitysvaliokunnasta. Valiokunnan
tehtdvana on muun muassa valmistella
ja tehda esitys hallituksen valinnasta ja
palkkioista varsinaiselle yhtidkokouk-
selle. Nimitysvaliokunnan toimikausi
kestaa seuraavan varsinaisen yhtioko-
kouksen paattymiseen saakka.



+ Nimitysvaliokuntaan valittiin seuraavat

henkilot:

« Jarkko Eloranta, puheenjohtaja,
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry

» Timo Ritakallio, varatoimitusjohtaja,
Keskindinen eldkevakuutusyhtio
IImarinen

- Pasi Pesonen, jarjest6johtaja,
Opetusalan Ammattijarjestd OAJ
21.3.2014 alkaen

« Ville-Veikko Laukkanen, johtaja,
Keskindinen tydeldkevakuutusyhtio
Varma
Lisdksi hallituksen puheenjohtaja
Riku Aallolla on kokouksissa lasna-
olo-oikeus.

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Osakepadidoma ja osakkeet

VVO-yhtyma Qyj:n yhtidjarjestyksen mukaan
yhtidn vdhimmaispddoma on 30 000 000
euroa ja enimmaispaaoma 120 000 000
euroa, joissa rajoissa osakepadomaa voi-
daan korottaa tai alentaa yhtiojarjestysta
muuttamatta. Yhtion osakkeet jakautuvat

tdan 1 000 000 ja enintdan 100 000 000
kappaletta. B-sarjan osakkeita on enintaan
100 000 000 kappaletta.

Yhtion maksettu ja kaupparekisteriin
merkitty osakepddoma 31.12.2014 oli 58
025 136,00 euroa. Yhtié on laskenut liik-
keelle vain A-sarjan osakkeita. Osakkeella
ei ole nimellisarvoa. Yhtiokokouksessa
A-sarjan osakkeella on 20 4ant& ja B-sar-
jan osakkeella yksi aani. Osakkeiden luku-
maara 31.12.2014 oli 7 402 560 kappaletta.

Hallituksen valtuudet

21.3.2014 pidetty varsinainen yhtiokokous
valtuutti yhtion hallituksen yhden vuoden
kuluessa yhtiokokouksesta lukien paatta-
ma&an yhdesta tai useammasta osakeannista
ja/tai osakeyhti6lain 10 luvun 1§ 2 momen-
tin tarkoittaman vaihtovelkakirjalainan otta-
misesta siten, ettd osakeannissa annettavia
uusia osakkeita tai vaihtovelkakirjalainoja
annettaessa voidaan merkita yhteensa enin-
tdan 1 480 512 kappaletta yhtion hallussa
olevia A-sarjan osakkeita ja ettd osakean-
nilla voidaan luovuttaa yhteensa 600 978
kappaletta yhtion hallussa olevia A-sarjan

Valtuutus oikeuttaa poikkeamaan osak-
keenomistajien etuoikeudesta merkita
uusia osakkeita tai luovutettavia yhtion
hallussa olevia omia osakkeita tai osakeyh-
tidlain 10 luvun 1 § 2 momentin tarkoitta-
maa vaihtovelkakirjalainaa sekd paatta-
maan merkintahinnoista ja muista merkin-
tdehdoista, luovutuksen ehdoista mukaan
lukien luovutushinta, jonka on kuitenkin
oltava luovutushetken kadypad arvo seka
vaihtovelkakirjalainan ehdoista. Osakkeen-
omistajien merkintaetuoikeudesta voidaan
poiketa edellyttden, ettd siihen on yhtion
kannalta painava taloudellinen syy, kuten
esimerkiksi padomarakenteen kehittami-
nen, kiinteisto- ja yrityskauppojen rahoit-
taminen, yritysjarjestelyjen mahdollistami-
nen tai muu yhtion toiminnan kehittami-
nen. Silloin, kun osakepdaomaa korotetaan
antamalla uusia osakkeita, hallitus on
oikeutettu paattdmaan, ettd osakkeita voi-
daan merkitd apporttiomaisuutta vastaan
tai muutoin tietyin ehdoin.

Yhtion hallitus ei ole kayttanyt valtuutta
31.12.2014 mennessa.

yhtidjarjestyksen mukaan A-sarjan ja B-sar- osakkeita.
jan osakkeisiin. A-sarjan osakkeita on vahin-
31.12.2014 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010

Osakepadoma (€) 58 025 136,00 58 025 136,00 58 025 136,00 58 025 136,00 58 025 136,00

Osakkeet, A-sarja (kpl) 7 402 560 7 402 560 7 402 560 7 402 560 7 402 560
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Hallituksen toimintakertomus

Osakkeenomistuksen jakautuma Hallituksen voitonjakoehdotus

VVO-yhtyma Oy:n osakkeenomistajia on yhteensa 59 kappaletta, joista 10 suurinta ovat (osakeluettelotilanne 31.12.2014): Emoyhtio VVO-yhtyma Oyj:n jakokelpoi-
nen vapaa oma paaoma 31.12.2014 on

Osakkeenomistaja A-sarjan osakkeita, kpl Osuus-% 51348 613,39 euroa, josta tilikauden voitto

on 22 214 840,53 euroa. Yhtion taloudelli-

Keskindinen Elakevakuutusyhti® [Imarinen 1332330 18,00 sessa asemassa ei ole tilikauden padttymi-
Keskinainen tydelakevakuutusyhtié Varma 1256 820 16,98 sen jalkeen tapahtunut olennaisia muutok-
Metallityévaen Liitto ry 717 780 9,70 sia.
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 646 320 8,73 Hallitus esittdad yhtidkokoukselle voi-
Rakennusliitto ry 615 300 8,31 tonjakokelpoisten  varojen  kdyttdmista
Palvelualojen ammattiliitto PAM ry 554 180 7,49 ~ Seuraavasti: osinkoa jaetaan A-osakkeelle

- kolme euroa osakkeelta eli yhteensa
Ammattiliitto Pro ry 553 320 7.47 .

L 22 207 680,00 euroa ja vapaaseen omaan

Opetusalan Ammattijarjestéo OAJ ry 552 408 7,46 pédomaan jatetdsn 29 140 933,39 euroa.
TEAM Teollisuusalojen ammattiliitto ry 443 270 5,99
Tehy ry Tehy rf 102 560 1,39
Muut 628 272 8,48
Yhteensa 7 402 560 100,00

Osakkeenomistuksen jakauma

Osakkeita Omiistajia, kpl % osuus Osakkeita, kpl % osakekannasta
1-1 000 12 20,34 7 560 0,10
1001-2 000 6 10,17 9998 0,14
2 001-20 000 21 35,59 147 614 1,99
20 001-100 000 10 16,95 463 100 6,26
100 001-200 000 1 1,69 102 560 1,39
200 001- 9 15,25 6 671728 90,13
Yhteensa 59 100,00 7 402 560 100,00

VVO-yhtyma Oyij:n hallituksen jasenilla, toimivalla johdolla ja toimihenkililla ei ole omistuksessaan yhtion osakkeita.
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Tilinpaatos

Tuloslaskelmat

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000 € 1.1.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013 1.1.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013
Liikevaihto 367 862 346 610 11123 9704
Liiketoiminnan muut tuotot 14 425 11 828 117 1045
Materiaalit ja palvelut -8 665 -3124
Henkilostokulut -21 108 -21 229 -3 462 -3 387
Poistot ja arvonalentumiset -52 282 -53 700 -676 -691
Osuus osakkuusyritysten
voitosta ja tappiosta 931 353
Liiketoiminnan muut kulut -164 495 -164 566 -8 507 -7 323
Liikevoitto/-tappio 136 668 116 172 -1 405 -652
Rahoitustuotot ja -kulut -46 333 -40 303 4136 5303
Voitto ennen satunnaisia eria 90 335 75 868 2731 4 652
Satunnaiset eréat 24 991 16 677
Voitto ennen tilinpaatossiirtoja
javeroja 90 335 75 868 27 722 21329
Tilinpaatossiirrot 2 3
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta -23 840 -17 101 -5 510 -5 037
Laskennallisen verovelan muutos 4575 15 768
Vahemmiston osuus tilikauden tuloksesta -101 -285
Tilikauden voitto 70 969 74 250 22 215 16 295
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Tilinpaatos

Taseet

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000 € 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet 9 003 9857 1361 1 690
Aineelliset hyodykkeet 2 356178 2182533 5972 6105
Sijoitukset 26 648 23 341 85 755 79 653
Pysyvit vastaavat yhteensa 2 391 829 2215731 93 088 87 448
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus 2 990 42 570
Pitkdaikaiset saamiset 1520 3014 161513 161617
Lyhytaikaiset saamiset 10 943 12 820 69 286 48 648
Rahoitusarvopaperit 65 889 63 969 2 861 2 887
Rahat ja pankkisaamiset 114 658 130 446 932 3784
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 196 001 252 819 234 592 216 936
VASTAAVAA YHTEENSA 2587 830 2 468 550 327 679 304 384
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000 € 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013

VASTATTAVAA

Oma padoma

Osakepadoma 58 025 58 025 58 025 58 025
Ylikurssirahasto 35 786 35786 35 786 35786
Arvonkorotusrahasto 1695 1695 2119 2119
Vararahasto 17 17 17 17
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 17 856 17 856 17 856 17 856
Edellisten tilikausien voitto 368 279 310 315 11 278 11 268
Tilikauden voitto 70 969 74 250 22 215 16 295
Oma paaoma yhteensa 552 628 497 945 147 296 141 367
Vahemmistéosuus 10 620 11 241

Tilinpaatossiirtojen kertyma 7 10

Pakolliset varaukset

Muut pakolliset varaukset 1531 1348

Vieras padoma

Pitk&aikainen vieras pddoma 1804 868 1789 625 107 954 107 819
Lyhytaikainen vieras pddoma 218 183 168 391 72 422 55189
Vieras padoma yhteensi 2 023 051 1958 016 180 376 163 008
VASTATTAVAA YHTEENSA 2587 830 2 468 550 327 679 304 384
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Tilinpaatos

Rahoituslaskelmat

1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 Emoyhtié 2014 Emoyhtié 2013
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto/tappio ennen satunnaisia eria 90 335 75 868 2731 4 652
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot ja
arvonalentumiset 52 282 53 700 676 691
Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua -3204 -576
Rahoitustuotot ja -kulut 46 333 40 3083 -4 136 -5 303
Muut oikaisut -9 885 -8 739 5 -1 017
Liiketoiminnan rahavirta ennen
kdyttépddoman muutosta 175 862 160 556 -723 -978
Kayttépaaoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 1409 1180 -22 255 -14787
Vaihto-omaisuuden muutos 10 089 -632
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -4 331 -1 539 -135 328
Rakennuttajan velkavastuun muutos -6 595 -1 151
Liiketoiminnan rahavirta ennen
rahoituserid, varauksia ja veroja 176 434 158 413 -23114 -15 436
Maksetut korot ja maksut muista
liiketoiminnan rahoituskuluista -44 016 -46 754 -2 756 -1 371
Saadut rahoitustuotot lilketoiminnasta 1011 2294 799 551
Maksetut valittdmaét verot -18 391 -15 483 -5 000 -4 042
Liiketoiminnan rahavirta (A) 115 037 98 470 -30 071 -20 298
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Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtio Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtid
1000 € 2014 2013 2014 2013 1000 € 2014 2013 2014 2013
Investointien rahavirta Rahoituksen rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineetto- Pitk&aikaisten lainojen nostot 111 944 181977 100 000
miin hyodykkeisiin -155 521 -148 527 -222 -295
Pitkaaikaisten lainojen takaisin-
Investointeja varten saadut avus- maksut -60 957 -58 800 -429 -7 754
tukset 340 1627
Lyhytaikaisten lainojen muutos 17 440 5849 17 443 5848
Aineellisten ja aineettomien hyodyk-
keiden luovutustulot 11 586 10 077 144 Hankitut rahoitusarvopaperit -17 810 -75 599 -6 -4 075
Investoinnit muihin sijoituksiin -460 -212 Rahoitusarvopapereiden luovutus-
tulot 11 637 66 937 7 14 453
Muiden sijoitusten luovutustulot 46 892
Maksetut osingot -16 286 -14 805 -16 286 -14 805
Mydnnetyt pitkaaikaiset lainat -23 -99 423
Saadut konserniavustukset 16 677 13900
Pitkaaikaisten lainasaamisten
takaisinmaksut 40 43 23 Rahoituksen rahavirta (C) 45 968 105 559 17 406 107 567
Lyhyﬁe}ikaisten lainasaamisten Rahavarojen muutos (A+B+C) -20 279 13 319 -2 851 -2 957
takaisinmaksut 2298
Ostetut tytaryhtidosakkeet *) -44 330 -60 673 -988 Rahavarat kauden alussa 142 283 128 963 3784 6741
Myydyt tytaryht|oosakkeet *) 5816 5 745 4230 3042 Rahavarat kauden |opussa 122 004 142 283 932 3784
Ostetut osakkuusyhtidosakkeet -396 -410
*) Ostetut ja myydyt osakkeet vahennettyna hankintahetken rahavaroilla
Myydyt osakkuusyhtiGosakkeet 590 102 589 Rahavarat sisaltavat pankkitilit, likvidit pankkien talletustodistukset ja sijoitustodistukset
Saadut korot ja osingot investoin-
neista 1 005 650 6204 3986
Investointien rahavirta (B) -181 284 -190 709 9813 -90 226
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Tilinpaatos

Ronsernitilinpiitoksen liitetiedot

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Perustiedot
VVO:n liikketoimintaa on asuntojen omista-
minen ja vuokraus. Liiketoiminta on jaettu
kahteen segmenttiin, jotka ovat VVO Vapaa
ja VVO Arava.

Konsernin emoyhtié VVO-yhtyma Oyj
on julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka
on Helsinki ja rekisterdity osoite Manner-
heimintie 168a, 00300 Helsinki. Jaljen-
nos konsernitilinpaatoksesta on saatavissa
internet-osoitteesta www.vvo.fi tai emoyh-
tion paakonttorista.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpaatos on laadittu konserniyh-
tididen tuloslaskelmien ja taseiden seka nii-
den liitetietojen yhdistelmana. Konserniyh-
tididen erillistilinpadatoksissd on sovellettu
yhtendisesti konsernin tilinpaatosperiaat-
teita. Konsernitilinpdatokseen sisaltyvat
VVO-yhtyma Oyj:n lisdksi ne yhtiot, joissa
emovyhtiolla on suoraan tai vélillisesti yli 50
prosenttia danimaarasta tai tosiasiallinen
madrdysvalta. Vaihto-omaisuuteen kuulu-
via asunto-osakeyhtioita, joiden omistus
on lyhytaikaista ja jotka on tarkoitettu edel-
leen luovutettavaksi, ei yhdistelld koko-
naisuudessaan  konsernitilinpdatokseen.
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Naista vaihto-omaisuusyhtidista konserniti-
linpaatokseen on yhdistelty kohteiden lai-
naosuudet.

Keskindinen osakeomistus on eliminoitu
hankintamenomenetelman mukaan. Tytéar-
yhtididen hankintamenon ja hankittua
osuutta vastaavan oman pddoman ero seka
siitd laskettu laskennallinen verovelka, on
kohdistettu maa-alueisiin ja rakennuksiin.
Tilikauden aikana hankitut yhtiot sisélty-
vat konsernitilinpaatdkseen hankinta-ajan-
kohdasta tai siita hetkesté lahtien, kun kon-
serni on saanut maardysvallan, ja myydyt
tytaryritykset maaraysvallan lakkaamiseen
saakka.

Konserniyhtididen siséiset liiketapahtu-
mat, keskindiset saamiset ja velat, olennai-
set sisdiset katteet seké sisdinen voitonjako
on eliminoitu konsernitilinpaatoksessa. Tili-
kauden voiton jakautuminen emoyrityk-
sen omistajille ja vahemmistolle esitetdan
tuloslaskelmassa, ja vdahemmistélle kuu-
luva osuus omasta paddomasta esitetdan
taseessa omana eranaan.

Osakkuusyritykset ovat konserniin kuu-
lumattomia yhtidita, joissa emoyhtiolla on
suoraan tai valillisesti huomattava vaiku-
tusvalta. Huomattava vaikutusvalta toteu-
tuu, kun konserni omistaa vahintdan 20
prosenttia yrityksen osakkeiden tuotta-

masta aanimaarasta tai kun konsernilla
on muutoin huomattava vaikutusvalta,
mutta ei maaraysvaltaa. Osakkuusyritykset
on yhdistelty p&aomaosuusmenetelman
mukaisesti. Konsernin omistusosuuden
mukainen osuus osakkuusyhtididen tilikau-
den tuloksista on esitetty omana eran&an
tuloslaskelmassa.

Osalla osakkuusyrityksistd on poik-
keava tilikausi, ndiden yhdistelemisessa
on kaytetty viimeksi valmistunutta erillis-
tilinpaatosta tai tuoreempaa valitilinpaa-
tosta, mikali sellainen on ollut saatavilla.

Vuokraustoimintaan liittyvat tuotot
Vuokraustoimintaan liittyvat tuotot tuloute-
taan suoriteperiaatteen mukaisesti vuokra-
sopimuskauden aikana.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet on
merkitty taseeseen alkuperdiseen hankin-
tamenoon vahennettynd suunnitelman
mubkaisilla poistoilla ja mahdollisilla arvon-
alennuksilla. Aineellisen kayttdomaisuuden
hankintaan liittyvat avustukset vdhennetdan
hyoédykkeen hankintamenosta. Avustukset
tuloutuvat pienempien poistojen muodossa
hyodykkeen kayttdaikana. Suunnitelman
mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina

hyddykkeiden todennakdisen kayttdian
perusteella (ennen vuotta 1996 osa pois-
toista perustui verotuksessa hyvaksyttaviin
enimmaismaariin).

Taloudellisen kayttdian perusteella maa-
raytyvat suunnitelman mukaiset poistoajat

ovat:

Asuinrakennukset ........cccceeeueenneen. 67 vuotta
Rakennusten koneet

jalaitteet ..o 10-50 vuotta
Atk-laitteet ja -ohjelmat............. 4-5 vuotta
Toimistokoneet ja kalusteet........... 4 vuotta
AULOL e 4 vuotta

My6hemmin syntyvdt menot sisally-
kayttdomaisuushyo-
dykkeen kirjanpitoarvoon vain, mikéli on

tetdan aineellisen
todennakaista, ettd hyodykkeeseen liittyva
vastainen taloudellinen hyoty koituu kon-
sernin hyvaksi. Muut korjaus- ja yllapito-
menot kirjataan tulosvaikutteisesti, kun ne
ovat toteutuneet.

Kayttdomaisuuskohteiden pitoaikoja ja
poistosuunnitelmaa tarkennettiin tilikau-
den aikana. Poistosuunnitelmaa on arvioitu
siten, etta valittu poistomenetelma ja -aika
vastaavat arvioitua hyodykkeen taloudel-
lista pitoaikaa.



Pysyvien vastaavien erille kohdistettu
konsernililkearvo ja -reservi poistetaan
kyseisen ryhman poistosdantéjen mukai-
sesti. Pysyvien vastaavien myyntivoitot on
kirjattu liikketoiminnan muihin tuottoihin ja

tappiot liiketoiminnan muihin kuluihin.

Kiypa arvo

Tilinpaatoksen laadinnan yhteydessa maa-
ritetddn vuokrattavien asuntojen ja liike-
tilojen kdypa arvo yhtion oman arvioinnin
perusteella. Kdyvan arvon maaritys on tehty
neljannesvuosittain ja raportoitu virallisen
raportoinnin yhteydessa. Ulkopuolinen
asiantuntija antaa arvonmaarityksesta lau-
sunnon.

Vuokrattavien asuntojen kayvat arvot

perustuvat:

« kauppa-arvoon, jos asunnot ovat
vapaasti myytavissa,

« tuottoarvoon, jos luovutus on mah-
dollista vain koko kohde kerrallaan ja
rajatulle ostajaryhmalle,

- tasearvoon, jos luovutushinta on
aravarajoituslainsdddannossa rajoitettu.

Liiketilojen kdypéa arvo maaritetaan tuot-
toarvolla. Tapauksissa, joissa liiketila sijait-
see tasearvomenetelmélld arvioitavassa
asuinkohteissa, maaritellaan myos liiketilan
arvo tasearvomenetelmalla.

Kauppa-arvomenetelméssa kauppahin-
tojen vertailutiedot ovat arviointiajankoh-
taa edeltavaltd 24 kuukaudelta. Arvosta ei
ole védhennetty laskennallista verovelkaa.

Kehitysmenot

Kehitysmenot kirjataan kuluksi tuloslaskel-
maan silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet.

Vaihto-omaisuuden arvostus

Konsernin vaihto-omaisuus muodostuu tilin-
paatoshetkelld myymatta olevista valmiista
asunnoista.

Vertailutilikauden vaihto-omaisuus sisél-
si myOs maa-alueita, jotka sisalsivat aloitta-
mattomien kohteiden hankintakustannuk-
sia ja muuta vaihto-omaisuutta, joka kasitti
lahinna suunnitteilla olevia kohteita.

Vaihto-omaisuus on arvostettu hankin-
tamenoon tai sitd alempaan todennakoi-
seen luovutushintaan.

VVO-konsernin perustajaurakoinnin kir-
jauskdytannosta luovuttiin tilikauden 2014
aikana ja keskenerdisen rakennuttamisen
kirjaukset uudelleen ryhmiteltiin osaksi
pysyviad vastaavia. Uudelleen ryhmittelyn
yhteydessa konserniin muodostui 13 tyta-
ryhtiotd ja 4 osakkuusyhtiota. Vertailutie-
toja ei ole muutettu vastaamaan nykyista
kdytantoa.

Rahoitusomaisuuden arvostaminen
Rahoitusomaisuusarvopaperit on arvostettu
hankintamenoon tai sitd alempaan tilinpaa-
tospaivan markkinahintaan.
Johdannaissopimusten  arvonmuutok-
set esitetdan tilinpaatdksen liitetiedoissa.
Swaptiot kuitenkin arvostetaan kaypé&an
arvoon tilinpaatospaivan markkinahintaan.
VVO-konsernille on laadittu korkojohdan-

naisia varten erillinen toimintaohje.

Pakolliset varaukset

Vastaisuudessa toteutuvat menot ja ilmeiset
menetykset, jotka eivat enda kerryta vastaa-
vaa tuloa ja joiden suorittamiseen konserni
on velvoitettu tai sitoutunut ja joiden rahal-
linen arvo voidaan kohtuullisesti arvioida,
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi ja taseen
pakollisiin varauksiin.
Tilinpaatossiirtojen kertyma
Tilinpaatossiirrot koostuvat asuintalova-
rauksista ja kertyneesta poistoerosta. Tytar-
yhtididen erillistilinpaatoksissad suunnitel-
man mukaisten ja verotuspoistojen ero-
tuksen muutos esitetaan tilinpaatossiir-
tona tuloslaskelmassa ja tilinpaatdssiirto-
jen kertymana taseessa. Konsernitaseessa
tilinpaéatossiirtojen kertyma jaetaan omaan
pddomaan, vdhemmistdosuuteen ja lasken-
nalliseen verovelkaan. Tilikauden aikana
tapahtunut asuintalovarausten ja poistoeron
muutos jaetaan tuloslaskelmassa laskennal-

lisen verovelan muutokseen, véhemmiston
osuuteen tilikauden tuloksesta ja tilikauden
tulokseen.

Elikemenojen jaksotus
Konserniyhtididen eldketurva on kaikilta
osilta hoidettu ulkopuolisissa elakevakuu-
tusyhtidissa. Eldkemenot on kirjattu kuluksi
tuloslaskelmaan.

Laskennalliset verovelat
ja-saamiset
Laskennallinen verovelka tai -saaminen on
laskettu verotuksen ja tilinpaatoksen valisille
valiaikaisille eroille kayttaen tilinpdatoshet-
kella vahvistettua seuraavien vuosien vero-
kantaa. Vuoden 2006 hankinnoista alkaen
myos kohdennetuille konserniaktiivoille on
laskettu laskennallinen verovelka, aikaisemmin
tehdyista hankinnoista velkaa ei ole kirjattu.
Taseeseen sisaltyy laskennallinen vero-
velka kokonaisuudessaan ja laskennalli-
nen verosaaminen arvioidun todennakoi-
sen saamisen suuruisena. Laskennallinen
verosaaminen on vahennetty verovelasta
ja nettomaara esitetty omana erana pitka-
aikaisessa vieraassa padomassa. Varovai-
suuden periaatetta noudattaen tytaryhtioi-
den vahvistetuista tappioista ei ole laskettu
laskennallista verosaamista.
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Voitonjakorajoitteiset yhtiot
Konserniyhtidistd VVO Asunnot Oy ja VVO
Korkotukikiinteistét Oy ovat vuoden 2000
alussa voimaan tulleessa asuntolainsaadan-
nén muutoksessa tarkoitettuja voitonjako-
rajoitteen alaisia yhtidita. Ne voivat tulout-
taa omistajalleen, VVO-yhtyma Oyj:lle enin-
taan kahdeksan prosentin tuoton omistajan
yhteis6on sijoittamille Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus ARA:n vahvistamille alku-
peraisille omille varoille. Talla ei ole vaiku-
tusta emoyhtiodn jakokelpoiseen vapaaseen
omaan paidomaan.

Rahoituslaskelman
laadintaperiaatteet
Konsernin rahoituslaskelma on laadittu
konsernituloslaskelman ja taseen seka niita
taydentavien tietojen perusteella. Konser-
nirakenteen muutokset on huomioitu paa-
asiassa tilikauden avaavan ja paattavan
taseen saldojen erotuksen perusteella.
Rahavarat sisaltavat pankkitilit, likvidit
pankkien talletustodistukset ja sijoitusto-
distukset.
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Valuuttamaaraiset erit
Konsernin kaikki saatavat ja velat ovat euro-
maaraisia.

Johdannaissopimukset

Pitkdaikaisten lainojen korkoriskin suojaa-
miseksi tehtyja johdannaissopimuksia ei ole
swaptioita lukuun ottamatta kirjattu tasee-
seen, vaan ne on ilmoitettu tilinpaatoksen
liitetiedoissa. Swaptiot on arvostettu kay-
paan arvoon kayttamalla tilinpaatospaivan
markkinahintoja. Kayvan arvon muutokset
on kirjattu tilikaudella tulosvaikutteisesti
rahoitustuotoiksi ja -kuluiksi.

Johdannaissopimuksiin perustuvat kor-
kotuotot ja -kulut jaksotetaan sopimus-
ajalle ja niilla oikaistaan suojattavan erédn
korkoja.

Sahkén hinnan suojaamiseksi tehtyja
sidhkodjohdannaisia ei ole kirjattu tasee-
seen. Sdhkojohdannaisten kaypa arvo esi-
tetdan tilinpaatoksen liitetiedoissa liiketoi-
minnan muiden kulujen yhteydessa.



Segmenttituloslaskelma

Konserni- Konserni-

VVO Vapaa VVO Arava yhdistely- Konserni VVO Vapaa VVO Arava yhdistely- Konserni
1000€ 1-12/2014 1-12/2014 toimenpiteet 1-12/2014 1-12/2013 1-12/2013 toimenpiteet 1-12/2013
Ulkoinen liikevaihto 183 648 184178 35 367 862 165 943 180 631 36 346 610
Sisdinen liikevaihto 9220 2 600 -11 820 0 8 391 27083 -11 094 0
Liikevaihto yhteensa 192 869 186 778 -11785 367 862 174 334 183 334 -11 058 346 610
Liiketoiminnan muut tuotot 13 748 677 14 425 10 449 1179 200 11 828
Poistot ja arvonalentumiset -27 678 -24 640 37 -52 282 -27 729 -25 999 27 -53 701
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 401 670 -140 931 71 331 -50 353
Liiketoiminnan ulkoiset kulut -98 117 -96 097 -54 -194 268 -90 977 -97 879 -63 -188 919
Liiketoiminnan sisdiset kulut -1 585 -10635 12 220 0 -1 936 -9 168 11104 0
Liiketoiminnan muut kulut yhteensa -99 702 -106 732 12 166 -194 268 -92 913 -107 047 11 041 -188 919
Liikevoitto / tappio 79 637 56 754 277 136 668 64 212 51798 160 116 171
Ulkoiset rahoitustuotot ja -kulut -26 450 -19 883 0 -46 333 -17 688 -22 615 0 -40 303
Sisaiset rahoitustuotot ja -kulut 5 806 -5 446 -360 0 5645 -5 283 -363 0
Rahoitustuotot ja -kulut -20 644 -25 329 -360 -46 333 -12 043 -27 898 -363 -40 303
Tulos ennen satunnaisia
erid ja veroja 58 993 31425 -83 90 335 52170 23 901 -203 75 868
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Segmenttitase
Konserni- Konserni-
yhdistely- Konserni yhdistely- Konserni
1000€ VVO Vapaa VVO Arava toimenpiteet 31.12.2014 VVO Vapaa VVO Arava toimenpiteet 31.12.2013
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet 2314 6 688 9003 4036 5820 9857
Aineelliset hyodykkeet 1272 399 1079 646 4134 2356178 1086 497 1091939 4097 2 182 532
Osakesijoitukset 20937 15 286 -9 575 26 648 18121 14 574 -9 354 23 341
1295 650 1101 620 -5 441 2 391 829 1108 654 1112333 -5 257 2215730
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus ja ennakkomaksut 2 990 2 990 42 570 42 570
Saamiset 93 067 4879 -85 483 12 463 93 069 3767 -81 002 15 834
Muu rahoitusomaisuus 11 819 46 724 58 544 19 562 32571 52132
Likvidit varat 52 933 69010 61 122 004 78 418 63 824 4 142 283
160 810 120 614 -85 423 196 001 233618 100 162 -80 961 252 819
VASTAAVAA YHTEENSA 1456 459 1222234 -90 863 2587 830 1342272 1212495 -86 218 2 468 549
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Konserni- Konserni-

yhdistely- Konserni yhdistely- Konserni
1000€ VVO Vapaa VVO Arava toimenpiteet 31.12.2014 VVO Vapaa VVO Arava toimenpiteet 31.12.2013
Oma padaoma
Oma padoma ja rahastot 113 800 2 859 -3280 113 380 113 800 2 859 -3280 113 380
Voittovarat 263 242 176 275 -269 439 249 228 696 156 142 -273 384 565
377 042 179 134 -3548 552 628 342 496 159 001 -3553 497 945
Vahemmistéosuus
Vadhemmistdosuus 3145 9710 -2 234 10 620 3799 9500 -2 058 11241
Vieras pddoma
Koroton vieras padoma 104 389 75 000 -6 699 172 690 101 779 68 503 -5 985 164 296
Korollinen vieras padoma
Pitkaaikainen 870216 903 108 -78 126 1695 199 804 993 949 795 -74 392 1680 396
Lyhytaikainen 101 667 55 281 -255 156 693 89 205 25 697 -231 114 671
971 883 958 389 -78 381 1851 891 894 198 975 492 -74 623 1795 067
1076 272 1033 390 -85 080 2 024 582 995 977 1043 995 -80 608 1959 363
VASTATTAVAA YHTEENSA 1456 459 1222234 -90 863 2 587 830 1342 272 1212495 -86 218 2 468 549
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Tuloslaskelman liitetiedot

Liikevaihto Materiaalit ja palvelut
1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 Emoyhtié 2014 Emoyhti6é 2013 1000 € Konserni 2014 Konserni 2013
Liikevaihto 367 862 346 610 11123 9704 Ostot tilikauden aikana

Liiketoiminnan muut tuotot

1000€ Konserni 2014

Konserni 2013

Emoyhtié 2014 Emoyhtio 2013

Tonttien ja osakkeiden ostot 5661 308
Varastojen muutos 3 004 2816
Yhteensa 8 665 3124

Kayttdomaisuuden

Henkilostokulut

myyntivoitot 9 798 9796 1017
Perintatoiminnan tuotot 1344 1222 4 9
Keskeneréisen

rakennuttamisen purku 1724

Muut 1 559 810 113 19
Yhteensa 14 425 11 828 117 1045
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1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 Emoyhtié 2014 Emoyhtio 2013
Palkat ja palkkiot 17 006 17 405 2752 2928
Elakekulut 3339 3037 603 347
Muut henkildsivukulut 763 787 107 112
Yhteensi 21108 21229 3462 3387




Palkat ja palkkiot

Hallitus ja tilintarkastajat

Yhtion hallitukselle ja tilintarkastajalle mak-
settavista palkkioista paattaa yhtiokokous.
21.3.2014 kokoontunut varsinainen yhtidko-
kous paatti, ettd hallituksen puheenjohta-
jalle maksetaan vuosipalkkiona 20 000,00
euroa, varapuheenjohtajalle 11 000,00
euroa ja hallituksen jasenille 8 000,00

Konserni 2014

euroa. Lisaksi paatettiin maksaa hallituksen
puheenjohtajalle ja jasenille 600,00 euroa
kokoukselta. Valiokuntien puheenjohtajalle
ja jasenille paatettiin maksaa 600,00 euroa
kokoukselta. Tilintarkastajien palkkio on
paatetty maksaa laskun mukaan.

ja valiokunnille

Hallituksen jasenille

maksetut palkkiot olivat seuraavat:

Konserni 2013 Emoyhtio 2014 Emoyhtic 2013

Hallituksen jasenet 105

Valiokuntien jasenet 18

116 105 116
11 18 11

Hallituksen jasenille ei ole tilikauden aikana luovutettu osakkeita tai osakejohdannaisia

oikeuksia.

Toimitusjohtaja ja konsernin johtoryhma
Toimitusjohtajan ja konsernin johtoryhman
jasenten palkoista ja heille maksettavien
tulospalkkioiden perusteista ja maksusta
paattaa yhtion hallitus. Konsernin palve-
luksessa oleville henkildille ei makseta eri
korvausta heidan toimiessaan hallituksen
jadsenena tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa yrityksissa.
Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisten palkat ja palkkiot luontaisetuineen
olivat 794 590,53 (648 325,04) euroa.
Johtoryhman jasenten eldkeikd on 63
vuotta. Johtoryhman jésenten osalta nou-
datetaan maksuperusteista  kaytantoa,
jossa ryhmaelakevakuutukseen maksetaan

vuodessa kahden kuukauden verotettavaa
ansiota vastaava vakuutusmaksu. Toimitus-
johtajan sijaisen osalta noudatetaan etuus-
perusteista kaytantoa.

Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisano-
misaika on kaksitoista kuukautta.

Konsernin johtoryhmén jasenet ovat
vuosipalkitsemisjarjestelman piirissa, joka
perustuu tasapainotettuun tuloskorttiin.
Johtoryhman jasenet kuuluvat vuodesta
2010 alkaen pitkanajan kannustinjarjestel-
man piiriin. Kannustinjarjestelma perus-
tuu konsernin tuloskehitykseen ja se koos-
tuu kolmen vuoden jaksoista. Kolmas jakso
paattyi vuonna 2014.

Henkiloetoméaara Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtio
2014 2013 2014 2013
Konsernin ja emoyhtion palveluksessa
oli tilikauden aikana keskimaarin 339 341 28 29
Poistot ja arvonalennukset ) .
Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000 € 2014 2013 2014 2013
Poistot aineellisista ja aineettomista
hyodykkeista 52 282 53 700 676 691
Yhteensi 52 282 53 700 676 691
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Liiketoiminnan muut kulut Tilintarkastajan palkkiot
1000 € Konserni 2014  Konserni 2013 Emoyhtio 2014 Emoyhtié 2013 1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 Emoyhtic 2014 Emoyhti¢ 2013
Kiinteiston hoitokulut KHT-yhteis6 KPMG Oy Ab
Hallinto 4 424 3734 2 2 Tilintarkastuspalkkiot 138 134 21 21
Kaytto ja huolto 7 934 9080 Veroneuvonta 18 18 18 18
Ulkoalueiden huolto 5718 6 802 Muut palkkiot 2 6
Siivous 6 447 7 334 Neuvontapalvelut 106 41 106 41
Lammitys 28 221 29 418
Vesi ja jatevesi 13 374 12 857
Sahko ja kaasu 6 242 6 194
Jatehuolto 6312 5999
Vahinkovakuutukset 1185 1157
Kiinteistovero 8 090 7 382 148 150
Korjaukset 49 554 48 436
Muut hoitokulut 0 12
Vuokrat ja vastikkeet 8 354 8 300 447 495
Luottotappiot 2 388 2 489
Muut kulut 16 251 15371 7911 6676
Yhteensa 164 495 164 566 8507 7323

Sahkon hankintaa suojattiin pohjoismaisessa sdhkoporssissd Nordpoolissa noteeratuilla
sdhkdjohdannaisilla VVO-konsernin hyvaksytyn riskipolitiikan mukaisesti. Vuosille 2013-2017
tehtyjen suojausten markkina-arvo tilinpaatoshetkella oli -0,9 (-1,2) miljoonaa euroa. Reali-
soitumatonta arvonmuutosta ei ole otettu huomioon konsernin tuloksessa eika taseessa.
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Rahoitustuotot ja -kulut Satunnaiset erat
Konserni Konserni Emoyhtié Emoyhtio
1000€ 2014 2013 2014 2013 1000 € Emoyhtié 2014 Emoyhtio 2013
Osinkotuotot Satunnaiset tuotot
Omistusyhteysyrityksilta 482 47 482 47 Konserniavustus 24 991 16 677
Muilta 91 132 81 117 24 991 16 677
Osinkotuotot yhteensa 572 179 562 164
Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista
Vilittomat verot
Muilta 192 236 65
Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtio
Tuotot pitkaaikaisista sijoituksista yhteensa 192 236 65 1000 € 2014 2013 2014 2013
Muut korko- ja rahoitustuotot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 23 840 17 101 5510 5037
Saman konsernin yrityksilta 7 694 6076 . o
Laskennallisten verovelkojen ja
Muilta 1565 5116 87 1497 -saamisten muutos -4 575 -15 768
Muut korko- ja rahoitustuotot 19 265 1333 5510 5037
yhteensa 1565 5116 7781 7573
Osinkotuotot, korkotuotot pitkaaikaisista sijoituk-
sista ja muut korko- ja rahoitustuotot yhteensa 2 330 5530 8 343 7 802
Sijoitusten arvonmuutokset
Pysyvien vastaavien sijoituksista -5
Rahoitusarvopapereiden arvonmuutokset 50 649 -37 223
46 649 -37 223
Korko- ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille -21 -20
Muille -48 708 -46 483 -4 150 -2 701
-48 708 -46 483 -4171 -2722
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi -46 333 -40 303 4136 5303
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Taseen liitetiedot

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyodykkeet

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtid

1000 € 2014 2013 2014 2013 1000 € 2014 2013 2014 2013
Aineettomat oikeudet Muut pitkavaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 10 054 7975 3182 3 007 Hankintameno 1.1. 10 538 8 299 6 201 5719

Lisaykset 59 51 59 51 Lisdykset 340 1643 27 256

Vahennykset -836 -98 -824 Vahennykset -4 030 -10 -3 750

Siirrot erien vélilla -2014 2126 94 124 Siirrot erien vélilla 2417 607 297 226

Hankintameno 31.12. 7 263 10 054 2511 3182 Hankintameno 31.12. 9 264 10538 2776 6201

Kertyneet poistot ja Kertyneet poistot ja

arvonalennukset 1.1. -3 863 -3489 -2 700 -2 554 arvonalennukset 1.1. -7 264 -6 779 -5 384 -5 111

Vahennysten kertyneet poistot 834 98 824 Vahennysten kertyneet poistot 4030 10 3750

Siirtojen kertyneet poistot 31 Siirtojen kertyneet poistot -362

Tilikauden poisto -334 -471 -154 -145 Tilikauden poisto -596 -495 -261 -273

Kertyneet poistot ja Kertyneet poistot ja

arvonalennukset 31.12. -3 332 -3 863 -2 030 -2700 arvonalennukset 31.12. -4 192 -7 264 -1 896 -5 384

Kirjanpitoarvo 31.12. 3930 6 192 481 483 Kirjanpitoarvo 31.12. 5072 3274 880 816
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1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 Emoyhtié 2014 Emoyhtié 2013 1000 € Konserni 2014 Konserni 2013
Ennakkomaksut Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 391 449 391 449 Hankintameno 1.1. 26 144 25737
Lisdykset 295 295 Lisdykset 37 96
Siirrot erien valilla -391 -353 -391 -353 Vahennykset -200 -112
Hankintameno 3112. 0 391 0 391 Siirrot erien vélilla 1138 423
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 391 0 391 Kirjanpitoarvo 31.12. 27 119 26 144
1000 € Konserni 2014 Konserni 2013
Aineelliset hyodykkeet
Rakennukset ja rakennelmat
1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 Emoyhtié 2014 Emoyhtié 2013
Hankintameno 1.1. 2 352 788 2 230 045
Maa- ja vesialueet Lisdykset 94710 109 327
Hankintameno 1.1. 256 162 228 220 5226 5332 Vihennykset -5 903 10 179
Lisaykset 61188 34 842 0 Siirrot erien valilla 76 231 23595
Véhennykset -196 -8 012 -106 Hankintameno 31.12. 2517 826 2352788
Siirrot erien valilla 1111
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. -550 273 -501 979
Hankintameno 31.12. 317 153 256 162 5 226 5 226
Vahennysten kertyneet poistot 2175 3010
Arvonkorotukset 84 84 Siirtojen kertyneet poistot 909 0
Tilikaud ist -49 875 -51 305
Kirjanpitoarvo 31.12. 317237 256 246 5226 5226 fikauden poisto
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 31.12. -597 065 -550 273
Tytaryhtididen hankintamenon ja hankittua osuutta vastaavan oman pddoman ero on
. " i . . . Arvonkorotukset 2 035 2 035
kohdistettu pysyviin vastaaviin. Maa-alueisiin on kohdistettu 67,5 (55,7) miljoonaa euroa.
Kirjanpitoarvo 31.12. 1922 796 1 804 550
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1000 € 2014 2013 2014 2013 1000 € 2014 2013 2014 2013
Koneet ja kalusto Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1. 13 869 12 664 3000 2 465 Hankintameno 1.1. 10 659 9515 194 267
Lisdykset 198 1253 128 607 Lisdykset 510 807
Vahennykset -2 041 -126 -1 466 -76 Vahennykset -103 -94 -73
Siirrot erien valilla 141 78 3 Siirrot erien valilla 2 884 431
Hankintameno 31.12. 12 166 13 869 1662 3000 Hankintameno 31.12. 13 950 10 659 194 194
Kertyneet poistot ja Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 1.1. -11 816 -11 298 -2 315 -2 145 arvonalennukset 1.1. -5 266 -4 563 -46
Vahennysten kertyneet poistot 2 029 100 1 465 54 Vahennysten kertyneet
poistot 97 61 46
Siirrot erien vélilla 12 0
Siirrot erien valilla -589 0
Tilikauden poisto -530 -619 -259 -225
Tilikauden poisto -452 -764
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 31.12. -10 305 -11 816 -1110 -2 315 . .
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 31.12. -6 209 -5 266 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1861 2 052 552 685
Kirjanpitoarvo 31.12. 7741 5394 194 194
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Sijoitukset

1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 1000 € Emoyhtié 2014 Emoyhtio 2013
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat Tytaryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1. 88 146 32 437 Hankintameno 1.1. 75 869 75 881
Lisdykset 73 848 83 951 Lisdykset 6 700 6 280
Vahennykset -54 -224 -6 292
Siirrot erien vélilla -82 516 -28 018 Hankintameno 31.12. 82569 75 869
Kirjanpitoarvo 31.12. 79 424 88146 Arvonkorotukset 2119 2119
Kirjanpitoarvo 31.12. 84 688 77 988
1000€ Konserni 2014 Konserni 2013
Arvonkorotukset Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
Maa- ja vesialueet 1000 € 2014 2013 2014 2013
Arvo 11./ 3112, 84 84 Omistusyhteysyritysosakkeet
Rakennukset ja rakennelmat Hankintameno 1.1. 10973 10 400 771 771
Arvo 1.1. / 31.12. 2035 2035 Liséykset 1337 778
Vahennykset -685 -205 -594
Arvonkorotukset on kirjattu 1970-luvulla. Tehdyt arvonkorotukset eivat ylita arvioituja Siirrot erien valilla 178 0
markkinahintoja. Hankintameno 31.12. 11 804 10973 177 771
Kirjanpitoarvo 31.12. 11 804 10 973 177 771
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Konsernin
Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio omistus-
1000 € 2014 2013 2014 2013 Kotipaikka osuus -%
Muut osakkeet ja osuudet Konserniyritysosakkeet
Hankintameno 1.1. 8917 9479 894 894 Mummunkujan Pysakdinti Oy Tampere 53,01
Lisdykset 141 178 Katajapysakointi Oy Tampere 50,93
Vahennykset -51 -740 -4 Hatanpaanhovin Pysakointi Oy Tampere 62,51
Siirrot erien valilla 88 0
Hankintameno 31.12. 9 095 8917 890 894 )
Emoyhtion Konsernin
Kirjanpitoarvo 31.12. 9095 8917 890 894 omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -%
VVO-yhtyma Oyj
1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 Kiinteist® osakeyhtio Pikkuhirvas Inari 100,00 100,00
Muut saamiset, ennakkomaksut VVO Asumisoikeus Oy Helsinki 100,00 100,00
Hankintameno 11. 3451 3286 VVO Asunnot Oy Helsinki 100,00 100,00
Lisaykset 453 165 VVO Kodit Oy Helsinki 100,00 100,00
Siirrot erien valilla 1845 VVO Korkotukikiinteistot Oy Helsinki 100,00 100,00
Hankintameno 31.12. 5749 3451 VVO Palvelut Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Vuokra-asunnot Oy Helsinki 100,00 100,00
Kirjanpitoarvo 31.12. 5749 3451 oo
VVO Vuokratalot Oy Helsinki 100,00 100,00
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Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin

omistus- omistus- omistus- omistus-

Kotipaikka osuus -% osuus -% Kotipaikka osuus -% osuus -%

VVO Kodit Oy Asunto OY Espoon Soukanrinne Espoo 100,00 100,00
As Oy Kuopion Havuketo Kuopio 100,00 100,00 Asunto Oy Espoon Spinnu Espoo 100,00 100,00
As Oy Turun Puistokatu 12 Turku 100,00 100,00 Asunto Oy Espoon Suurpelto 44 Espoo 100,00 100,00
As Oy Vantaan Junkkarinkaari 7 Vantaa 100,00 100,00 Asunto Oy Espoon Suurpelto 5 Espoo 100,00 100,00
As. Oy Heinolan Korvenkaarre Heinola 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Capellan puistotie 4 Helsinki 100,00 100,00
As. Oy Helsingin Haapaniemenkatu 11 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Haapsalunkuja 4 Helsinki 100,00 100,00
As. Oy Kuopion Kaarenkulma Kuopio 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Hesperiankatu 18 Helsinki 100,00 100,00
As. Oy Malski 3, Lahti Lahti 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Hopeatie 9 Helsinki 100,00 100,00
As. Oy Pihavaahtera Hollola 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Kadetintie 6 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Fokka Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Kahvipavunkuja 3 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Henttaan Puistokatu C Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Karhulantie 13 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Kilonportti 3 Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Katariinankartano Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Klariksentie 6 Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Katariinankoski Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Laivapoika Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Koskikartano Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Likusterikatu A Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Kotkankatu 9 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Magneettikatu 5 Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Leikkikuja Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Merikadetti Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Maasalvantie 5 ja 9 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Merimaisema Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Marjatanportti Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Navigaattori Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Messeniuksenkatu 1B Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Nihtitorpankuja 3 Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Palmsenpolku 2 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Reelinkikatu 2 Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 8 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Saunalahdenkatu 2 Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Pitsi Helsinki 100,00 100,00

VVO-yhtyma Oyj | Vuosikertomus 2014 77




Tilinpaatos

Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus- omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -% Kotipaikka osuus -% osuus -%
Asunto Oy Helsingin Maasalvéntie 5 ja 9 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Hilapellontie 2 b Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Marjatanportti Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Hilapellontie 4 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Messeniuksenkatu 1B Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Hyvinkaan Merino Hyvinkaa 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Palmsenpolku 2 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Hyvinkadan Mohair Hyvinkaa 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 8 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Hameenlinnan
Hilpi Kummilantie 16 Hameenlinna 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Pitsi Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Hameenlinnan Kajakulma Hameenlinna 73,97 73,97
Asunto Oy Helsingin Plazankuja 5 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Hameenlinnan Turuntie 38 Hameenlinna 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Plyymi Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Hameenlinnan Uusi-Jukola Hameenlinna 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Posetiivari Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Hameentie 48 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Puuhka Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Jyvéaskylan Runkotie 5 C Jyvaskyla 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Parnunkatu 6 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Jyvéaskylan Tellervonkatu 8 Jyvéaskyla 95,89 95,89
Asunto Oy Helsingin Ratarinne Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Jyvéaskylan Vainénkatu 15 Jyvaskyla 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Risupadontie 6 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Jarvenpaan Antoninkuja 3 Jarvenpaa 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Salome Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Jarvenpaan
Asunto Oy Helsingin Silkkinauha Helsinki 100,00 100,00 Metallimiehenkuja 2 Jarvenpas 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Soérnaistenkatu 12 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Jarvenpaan Peltotilkku Jarvenpas 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Tanhuantie Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Jarvenpaan Reki-Valko Jarvenpaa 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Tilketori 2 Helsinki 93,06 93,06 Asunto Oy Kalasaéksentie 6 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Tuulensuunkuja 3 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10 Kauniainen 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Valanportti Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Kauniaisten Asematie 12-14 Kauniainen 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Viuhka Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Kauniaisten Bredantie 8 Kauniainen 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Vuorenpeikontie 5 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Kauniaisten Kavallinterassit Kauniainen 100,00 100,00
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Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus- omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -% Kotipaikka osuus -% osuus -%
Asunto Oy Kauniaisten Asunto Oy Pohtolan Kyto Espoo 100,00 100,00
Thurmaninpuistotie 2 Kauniainen 100,00 100,00
Asunto Oy Porin Kansankulma Pori 100,00 100,00
Asunto Oy Kaustisenpolku 5 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Rautamasuuni Oulu 100,00 100,00
Asunto Oy Keravan Eerontie 3 Kerava 100,00 100,00
Asunto Oy Rientolanhovi Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Keravan Palopolku 3 Kerava 99,57 99,57
Asunto Oy Riihimden Mékiraitti 17 Riihimaki 100,00 100,00
. L Kirkko-
Asunto Oy Kirkkonummen Vernerinkuja 5 . 100,00 100,00
nummi Asunto Oy Rovaniemen Koskikatu 9 Rovaniemi 100,00 100,00
Asunto Oy Kivivuorenkuja 1 Vantaa 100,00 100,00 Asunto Oy Rovaniemen Pohjolankatu 11 Rovaniemi 100,00 100,00
Asunto Oy Kivivuorenkuja 3 Vantaa 100,00 100,00 Asunto Oy Rovaniemen Tukkivartio Rovaniemi 100,00 100,00
Asunto Oy Konalantie 14 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Saarentientalo Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Kuopion Kelkkailijantie 4 Kuopio 100,00 100,00 Asunto Oy Salamankulma Turku 66,18 66,18
Asunto Oy Kuopion Sompatie 7 Kuopio 100,00 100,00 Asunto Oy Tampereen Nuolialantie 44 Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Kuopion Sompatie 9 Kuopio 100,00 100,00 Asunto Oy Tampereen Pohtolan Pohja Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Lahden Vihdinkatu 4 Lahti 100,00 100,00 Asunto Oy Tampereen Satakunnankatu 21 Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Lahden Vihdinkatu 6 Lahti 100,00 100,00 Asunto Oy Tampereen
. Tuomiokirkonkatu 32 Tampere 100,00 100,00
Asunto Oy Lappeenrannan Gallerianpolku Lappeenranta 100,00 100,00
Asunto Oy Toppilan Tuulentie 2 Oulu 100,00 100,00
Asunto Oy Lappeenrannan Koulukatu 13 Lappeenranta 100,00 100,00
. Asunto Oy Tuiran Komuntalo Oulu 100,00 100,00
Asunto Oy Lappeenrannan Upseeritie 12 Lappeenranta 100,00 100,00
. o Asunto Oy Turun Vanrikinkatu 2 Turku 100,00 100,00
Asunto Oy Lintukallionrinne 1 Vantaa 100,00 100,00
" Asunto Oy Vantaan Hiiritornit Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Oulun Kitimenpolku 21 Oulu 100,00 100,00
. Asunto Oy Vantaan Keikarinkuja 3 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Oulun Tervahanhi 1 Oulu 97,96 97,96
. . Asunto Oy Vantaan Kilterinaukio 4 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Pirtinketosato Kuopio 63,55 63,55
Asunto Oy Vantaan Kilterinkaari 2 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Pohtolan Kynnys Espoo 100,00 100,00
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Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus- omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -% Kotipaikka osuus -% osuus -%
Asunto Oy Vantaan Krassitie 8 Vantaa 97,17 97,17 Kilterin Kehitys Oy Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Lauri Korpisen katu 10 Vantaa 100,00 100,00 Volaria Oy Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4 Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 13 Vantaa 100,00 100,00 Emoy.htlon Kons.ernln
omistus- omistus-
Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 14 Vantaa 100,00 100,00 Kotipaikka osuus -% osuus -%
Asunto Oy Vantaan Neilikkapolku Vantaa 100,00 100,00
VVO Asunnot Oy
Asunto Oy Vantaan Pyhtaankorvenkuja 4 . .
ja6 Vantaa 100.00 100.00 Asunto Oy Espoon Klariksentie 2 Espoo 92,74 92,74
Asunto Oy Vantaan Tammistonvuori Vantaa 100,00 100,00 Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 11 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Verkkotie 3 Hameenlinna 100,00 100,00 Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 7 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Vihantuvantie 6 Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 9 Espoo 100,00 100,00
Kiint. Oy Taivaskero 2 Vantaa 100.00 100.00 Asunto Oy Helsingin Soittajantie 2 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Espoon Henttaankaari A Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Helsingin Valimerenkatu 8 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteisté Oy Espoon Kynikatu C Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Kouvolan Viirikaari Kouvola 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Saarensahra Tampere 100,00 100,00 Asunto Oy Kuopion Papinkuja 3 Kuopio 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Satonkaarre Kaarina 90,00 90,00 Asunto Oy Kuopion Papinkuja 7 Kuopio 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Siilinjérven Kirkkorinne Siilinjérvi 100,00 100,00 Asunto Oy Péivolantie 25 Helsinki 93,86 93,86
Kiinteistd Oy Tuureporin Liiketalo Turku 100,00 100,00 Asunto Oy Turun Aurinkorinne Turku 81.50 81.50
Kiinteisté Oy Vantaan Pyht&énpolku Vantaa 100,00 100,00 Asunto Oy Vantaan Kilterinmannikko Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Yl4-Malmintori Helsinki 100,00 100,00 Asunto Oy Vantaan Lauri Korpisen katu 8 Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistoosakeyhtio Keijuaho Espoo 100,00 100,00 Asunto Oy Vihdin Pajuniitty Vihti 100,00 100,00
Kiinteistosakeyhtid Nasilinnankatu 40 Tampere 100,00 100,00 Kiinteistd Oy Espoon Lyhtykuja Espoo 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Lappeenrannan Koulukatu1 Lappeenranta 75,55 100,00
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Emoyhtion Konsernin
omistus- omistusosuus
Kotipaikka osuus -% %
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168 Helsinki 51,46 82,61
Kiinteistd Oy Vantaan Kilterinhovi Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Kilterinkartano Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Kilterinpiha Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Kilterinrinne 6 Vantaa 100,00 100,00
Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -%
VVO Vuokra-asunnot Oy
Asunto Oy Helsingin

Kauppakartanonkuja 3 Helsinki 100,00 100,00

Asunto Oy Jyvéaskylan maalaiskunnan
Pohjantikka Jyvéaskyla 100,00 100,00
Asunto Oy Jarvenpaan Rekivatro Jarvenpaa 100,00 100,00
Asunto Oy Lappeenrannan Nurmelanpirtti Lappeenranta 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Aerolan A-talot Vantaa 100,00 100,00
Asunto Oy Vantaan Aerolan B-talot Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Malminhaka Tampere 90,00 90,00

VVO Vuokratalot Oy

Asunto Oy Espoon Asemakuja 1 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 25 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 31 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Kuopion Niemenkatu 5 Kuopio 100,00 100,00

Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -%
Asunto Oy Kaarinan Hovirinnan Luumu Kaarina 100,00 100,00
Asunto Oy Oulun Tuiranmaja Oulu 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Kanavanpirtti Lappeenranta 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Nummenperttu Hameenlinna 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Oulun Kotkankynsi Oulu 65,00 65,00
Kiinteistd Oy Vaakamestarinpolku 2 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vehnapelto Vantaa 100,00 100,00
Tikantupa Oy Jyvaskyla 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vehnapelto
Kiinteisto Oy Viljapelto Vantaa 55,56 55,56
Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -%
VVO Korkotukikiinteistot Oy
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina Kuopio 78,38 100,00
Kiinteistd Oy Tampereen Kyllikinkatu 15 Tampere 76,50 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Karhunkierros 1 C Vantaa 86,58 86,58
Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -%
VVO Palvelut Oy
Koy Mannerheimintie 168a Helsinki 100,00 100,00
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Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus- omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -% Kotipaikka osuus -% osuus -%
Osakkuusyritysosakkeet Tamppi Pysédkointi Oy Tampere 23,21 23,21
VVO-yhtyma Oyj Veturitallin Parkki Oy Jyvéaskyla 45,31 45,31
Asunto Oy Nilsian Ski Nilsia 28,33 28,33
SV-Asunnot Oy Helsinki 50,00 50,00
Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -%
Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus- VVO Vuokratalot Oy
Kotipaikka osuus -% osuus -% Kiinteistd Oy Viljapelto Vantaa 21,11 76,67
VVO Asunnot Oy Fastighets Ab Barvagen Finstrom 33,33 33,33
As. Oy Jarvenpaan Jampanpaiju Jarvenpa 41.35 41.35 Kiinteistd Oy Keinulaudantie 4 Helsinki 41,62 41,62
Fastighets Ab Lovisa Stenborg Pajalan Parkki Oy Jarvenpaa 31,44 44,06
Kiinteistd Oy Loviisa 45,50 45,50
Hatanpaanhovin Pysakointi Oy Tampere 20,63 62,51
Kanniston Huolto Oy Kerava 20,51 20,51 Emoyhtién Konsernin
L . omistus- omistus-
Kiinteistd Oy Ahdinluoto Espoo 34,50 34,50 Kotipaikka OSUUS -% OSUUS -%
Kiinteisté Oy Jyrkkalanpolku Turku 28,85 28,85
VVO Korkotukikiinteistot Oy
Kiinteistd Oy Tampereen Taijan Parkki Tampere 49,17 49,17
Kiinteistd Oy Myllytullin Autotalo Oulu 24,39 24,39
Kiinteistd Oy Vantaan Puunhaltijakujan
Parkki Vantaa 45,00 45,00 Lintulammenkadun Pysakdintilaitos oy Kerava 39,19 39,19
Mummunkujan pysékointi Oy Tampere 26,51 53,01 Paavolan Parkki Oy Lahti 24,93 24,93
Ristikedonkadun Lampo Oy Salo 34,40 34,40 Ruukuntekijantien paikoitus Oy Vantaa 26,24 26,24
SKIPA Kiinteistopalvelut Oy Espoo 20,63 20,63 Virvatulentien Pysdkainti Oy Helsinki 25,15 25,15
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Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
omistus- omistus- omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -% Kotipaikka osuus -% osuus -%
VVO Kodit Oy VVO Vuokra-asunnot Oy
AsOy Kuopion Vilhelmiina Kuopio 21,62 100,00 Ayhénjarven Autopaikoitus Oy Rauma 24,79 24,79
Hatanp&anhovin Pysakaointi Oy Tampere 41,88 62,51
Katajapysakointi Oy Tampere 34,26 50,93 Emoyhtion Konsernin
Kiinteistd Oy Helsingin Eliaksentalo 1 Helsinki 23,01 23,01 omistus- omistus-
Kotipaikka osuus -% osuus -%
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Torikulma Jyvaskyla 42,63 42,63
Kiinteistd Oy Oulun Tullivahdin Parkki Oulu 33,78 33,78 Muut osakkuusyritysosakkeet
Koy Béckisaker Espoo 50,00 50,00 VVO-konserni
Koy Pohijois-suurpelto Espoo 50,00 50,00 Kirkkonummen Huolto Oy Kirkkonummi 21,15
Kiinteistd Oy Espoon Lukukatu A Espoo 50,00 50,00 VVO Vuokratalot Oy 17.88
Suurpellon Kehitys Oy Espoo 50,00 50,00 VVO Asunnot Oy 3,27
Koy Lappeenrannan Koulukatu 1 Lappeenranta 24,45 100,00 VVO-konserni
Koy Mannerheimintie 168 Helsinki 31,15 82,61 Ruukinpuiston Pysakainti Oy Oulu 23,49
Koy Tampereen Kyllikinkatu 15 Tampere 23,50 100,00 VVO Korkotukikiinteistét Oy 9,93
Marin autopaikat Oy Espoo 21,00 21,00 VVO Kodit Oy 13,56
Mummunkujan pysakointi Oy Tampere 26,51 53,01
Emoyhtion Konsernin Kaikki osakkuusyritykset, lukuun ottamatta SV-Asunnot Oy:t4, on yhdistetty
omistusosuus omistusosuus padomasosuusmenetelmalla.
Kotipaikka -% -%
Pihlajapysékointi Oy Tampere 30,56 30,56
Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4
Koy Lehtikallion pysakointi Vantaa 39,84 39,84

83




Tilinpaatos

Vaihtuvat vastaavat

Vaihto-omaisuus

1000€ Konserni 2014 Konserni 2013
Vaihto-omaisuusosakkeet 1.1. 10 689 13 443
Varaston muutos -3 004 -2 754
Siirrot erien valilla -4 695
Vaihto-omaisuusosakkeet 31.12. 2990 10 689
Maa-alueet ja muu vaihto-omaisuus 1.1. 31 881 28 495
Varaston muutos -7 131 3 386
Siirrot pysyviin vastaaviin -24 750
Maa-alueet ja muu vaihto-omaisuus 31.12. 0 31881
Vaihto-omaisuus yhteensa 31.12. 2990 42 570

84 VVO-yhtymé Oyj | Vuosikertomus 2014

Saamiset
Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtid
1000 € 2014 2013 2014 2013
Pitkaaikaiset
Lainasaamiset saman konsernin
yrityksilta 160 947 160 947
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Lainasaamiset 492 532
Lainasaamiset 506 506 170 170
Muut saamiset 130 1488 4 12
Siirtosaamiset 392 488 392 488
1520 3014 161513 161 617
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 4 347 9 050 2 4241
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Myyntisaamiset 1975 1250
Lainasaamiset
Muut saamiset 64948 40 807
Siirtosaamiset 1938 1929
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Lainasaamiset 63 40
Siirtosaamiset 9 10
Lainasaamiset 254 401 107 121
Muut saamiset 261 1295 19 85
Siirtosaamiset 6 007 2025 296 214
10 943 12 820 69 286 48 648




Rahoitusarvopaperit

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio

1000€ 2014 2013 2014 2013
Osakkeet ja osuudet

Jalleenhankinta-arvo (koroton) 68 256 65 705 3570 3 496

Kirjanpitoarvo 65 889 63 969 2 861 2 887

Erotus 2 367 1736 710 610

Rahoitusarvopaperit sisaltavat sijoitusrahasto-osuuksia, joukkovelkakirjoja, osakkeita

ja muita vastaavia julkisesti noteerattuja sijoituskohteita.

Oma paaoma

Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtio
1000 € 2014 2013 2014 2013
Osakepasgoma 1.1. / 31.12. 58 025 58 025 58 025 58 025
Ylikurssirahasto 1.1. / 31.12. 35 786 35 786 35 786 35 786
Arvonkorotusrahasto 1.1. 1 695 1 600 2119 2119

lisdys 95

Arvonkorotusrahasto 31.12. 1695 1 695 2119 2119
Vararahasto 1.1. / 31.12. 17 17 17 17
Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto 1.1. / 31.12. 17 856 17 856 17 856 17 856
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 384 565 325121 27 563 26 073
Osingonjako -16 286 -14 805 -16 286 -14 805
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 368 279 310 315 11 278 11 268
Tilikauden voitto 70 969 74 250 22 215 16 295
Oma padoma yhteensa 552 628 497 945 147 296 141 367
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Laskelma jakokelpoisesta omasta

Pakolliset varaukset

1000 €

Konserni 2014

Konserni 2013

paddomasta 31.12. Emoyhti6 2014 Emoyhti6 2013
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 17 856 17 856
Voitto edellisilta tilikausilta 11 278 11 268
Tilikauden voitto 22 215 16 295
Yhteensa 51 349 45 419

Emoyhtion osakepidiaoma jakautuu
osakelajeittain seuraavasti:

Emoyhti6 2014

Emoyhtié 2013

A-sarja (20 3anta / osake)

7 402 560

7 402 560

Muut pakolliset varaukset

1531

1348

Pakollisiin varauksiin sisaltyy VVO Kodit Oy:n (VVO Rakennuttaja Oy:n) perustajarakennut-
tamisen takuuvarauksia kokemusperéaiseen arvioon perustuen yhteensa 1,2 (1,3) miljoonaa

euroa sekd VVO Asunnot Oy:n vastaisuudessa toteutuvia menoja 0,3 (0,0) miljoonaa euroa,

jotka eivat enaa kerryta vastaavaa tuloa ja joiden suorittamiseen yhti6é on sitoutunut.

Pitkaaikainen vieraspaiaoma

1000 €

Konserni 2014

Konserni 2013

Tilinpaatossiirtojen kertyma

1000€ Emoyhtié 2014 Emoyhtié 2013
Kertynyt poistoero 1.1. 10 13
muutos -2 -3
Kertynyt poistoero 31.12. 7 10
Tilinpaatossiirtojen kertyma yhteensa
31.12. 7 10
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Laskennalliset verovelat ja -saamiset
Tilinpaatossiirroista johtuvat

Poistoerosta lasketut

Arvo 1.1. 27 932 31037
Lisdykset 3859 0
Vahennykset -629 -3106
Arvo 31.12. 31162 27 932
Asuintalovarauksesta lasketut
Arvo 1.1. 60 775 74745
Lisdykset 11 701 508
Vahennykset -17 439 -14 478
Arvo 31.12. 55 037 60 775




Konserni Konserni Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtio
1000 € 2014 2013 1000 € 2014 2013 2014 2013
Yhdistelytoimenpiteista lasketut Pitkadaikainen vieraspddoma
Laskennallinen verovelka Laskennallinen verovelka 102 247 100 482
Arvo 1.1. 15 709 7 790 Padomalainat 2 355 2 355
Lisdykset 6 363 9607 Lainat rahoituslaitoksilta
Vahennykset -405 -1 689 Ensisijaislainat 22
Arvo 31.12. 21667 15709 Asuntolainat 489 1248
. . Yhtenaislainat 290 486 301 214
Laskennallinen verosaaminen
yhdistelytoimenpiteisté ja muista kirjanpidon Korkotukilainat 559 828 597 980
ja verotuksen valisista ajoituseroista
Kolmoissijaislainat 2516 3144
Arvo 1.1. -3933 -5 403
Markkinalainat 839 524 774 432 107 390 107 819
Lisdykset -2 042 -527
Saadut ennakot 34 6
Vahennykset 356 1997
Ostovelat 1 2
Arvo 31.12. -5 619 -3933
Velat saman konsernin yrityksilta
Laskennallinen verovelka yhteensi 31.12. 102 247 100 482 Velkakirjalainat
Siirtovelat 666 564
Muut velat 6721 8739
Pitkaaikainen vieraspaioma
yhteensi 1804 868 1789 625 107 954 107 819
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Tilinpaatos

Lyhytaikainen vieraspddoma

Konserni Konserni  Emoyhti6  Emoyhtid Konserni Konserni  Emoyhtié  Emoyhtio
1000 € 2014 2013 2014 2013 1000 € 2014 2013 2014 2013
Johdannaiset Lainat rahoituslaitoksilta
Nimellisarvot Ensisijaislainojen seur.tilik. lyhennykset 410
Koronvaihtosopimukset 404 346 311513 7 234 7 637 Asuntolainojen seur.tilik lyhennykset 759 949
Purettavat koronvaihtosopimukset 10 000 10 000 Yhtenaislainojen seur.tilik lyhennykset 10 728 9222
Korko-optiot 14 933 23 398 Korkotukilainojen seur.tilik lyhennykset 42 712 13 905
Swaptiot 28 010 28 010 Kolmoissijaislainojen seur.tilik lyhen-
nykset 696 361
Yhteensa 429 279 344 911 7 234 7 637
Markkinalainojen seur.tilik lyhennykset 28 965 34 416 429 429
Kayvat arvot Limiitit
Koronvaihtosopimukset -45 391 -25702 -593 -659 Saadut ennakot 5627 5 706
Purettavat koronvaihtosopimukset -3 032 -1573 Ostovelat 15 058 12 996 533 661
Korko-optiot 107 .308 Velat saman konsernin yrityksille
Swaptiot -5 297 1551 Ostovelat 45 50
Yhteensi -48530  -27583 -593 -659 Muut velat
Muut velat 74 351 59 788 66 935 49 457
) - i - ) N Siirtovelat
Ainoastaan swaptioiden kdyvat arvot on kirjattu tulosvaikutteisesti.
Rahoitusvelat 17 575 14 528 1942 1944
Palkat sosiaalikuluineen 5 468 6 240 1139 1762
Verovelat 12 252 5715 1399 886
Rakennuttaminen 1978 1039
Muut siirtovelat 2013 3114
Lyhytaikainen vieraspadoma yhteensa 218 183 168 391 72 422 55 189
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2014), joita ei ole kirjattu taseeseen vuoden vaihtuessa.

2.1.2015 on nostettu yritystodistuksia 10 000 000,00 euroa (kaupantekopaiva joulukuussa



Paidomalainat

Suomen Vuokratalot Oy:n
padomalaina 2001
Suomen Vuokratalot Oy on saanut Tampe-
reen kaupungilta 2 354 630,97 euron suu-
ruisen padomalainan vuonna 2001 ja sen
keskeiset lainaehdot ovat seuraavat: Laina
maksetaan takaisin kahdenkymmenen vuo-
den kuluessa. Koron méara on ensimmai-
set viisi vuotta kiinted 5,5 prosentin vuo-
sikorko ja sen jalkeen kuuden kuukauden
euribor-korko lisattyna 0,75 prosenttiyksi-
kolla. Lainan korko saadaan maksaa vain, jos
maksettava maara voidaan kayttaa voiton-
jakoon yhtion viimeksi paattyneelta tilikau-
delta vahvistettavan taseen mukaan. Korot
on jaksotettu tilinpaatokseen.

Suomen Vuokratalot Oy on fuusioitunut
VVO Kodit Oy:66n ja pddomalaina on siirty-
nyt VVO Kodit Oy:lle samoin ehdoin.

Lahipiiritapahtumat

Johdon palkka- ja palkkiotiedot on esitetty

liitetietojen kohdassa Palkat ja palkkiot.
Vuonna 2014 ei ollut ldhipiiritapahtumia.

Vakuudet ja vastuusitoumukset

1000 € Konserni 2014 Konserni 2013 Emoyhtio 2014 Emoyhtio 2013
Annetut vakuudet
Velat, jotka erddntyvat myéhemmin kuin viiden vuoden
kuluttua
Padomalainat 2 355 2 355
Lainat rahoituslaitoksilta
Vuosimaksulainat 244 859 257 880
Korkotukilainat 365 446 401 882
Kolmoissijaislainat 1435 1577
Muut pitk&aikaiset lainat 679 768 592 834 102 255 102 481
Yhteensa 1293 863 1256 527 102 255 102 481
Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksia ja osakkeita kiinteistéihin
Lainat rahoituslaitoksilta 1780 461 1716 709 2 839 2 839
Annetut kiinnitykset 2540125 2 400 829 4870 4870
Tilipantti 849
Osakkeet 212 488 161 515
Pantattujen vakuuksien
arvo yhteensa 2752612 2563 193 4 870 4 870
Tonttiyhtididen lainat rahoituslaitoksilta 6 546 24 483
Annetut kiinnitykset 1427 38 102
VVO Kodit Oy:n (VVO Rakennuttaja Oy:n) myymattomiin
huoneistoihin kohdistuvat lainaosuudet 1046 1874
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Tilinpaatos

Konserni Konserni  Emoyhti6  Emoyhtid Konserni Konserni  Emoyhti6  Emoyhtid
1000 € 2014 2013 2014 2013 1000 € 2014 2013 2014 2013
Vuokran maksun ja kadun kunnossa- Muut vastuut
pidon vakuudeksi annetut kiinnitykset
Annetut kiinteistokiinnitykset 8 428 8 215 Leasingvastuut
Autot
Annetut takaukset -
Seuraavana tilikautena maksettavat 866 857 135 126
Omavelkainen takaus 327 440 250 691 236 053 199 059
My6hemmin maksettavat 1228 1263 206 237
Ulkopuolisilta saatujen takausten Yhteensi 2 094 2119 341 364
vastavakuus
Takausten vastavakuudet 14 564 14 564 8 587 8 587 Vuokravastuut
Liiketiloihin kohdistuvat
vuokravastuut 396 786
Konserni Konserni Tontteihin kohdistuvat
1000 € 2014 2013 vuokravastuut 199 387 189 419
Keskeneriisiin investointeihin liittyvit
Muut annetut vakuudet merkittdvimmat hankintasitoumukset,
Muiden puolesta annetut vakuudet joita ei ole kirjattu kirjanpitoon
Pantatut talletukset 14 18 Uudistuotanto 265 906 68 132
Yhteensi 14 18 Peruskorjaukset 35016 25977
Yhteensi 300 922 94 109
Muiden puolesta annetut takaukset
Annetut vastatakaukset 2015 3259
Annetut takaukset 100 1800
Yhteensa 2115 5 527
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Konserni  Konserni Emoyhti®é  Emoyhtid Rakennuttamisvastuu

1000 € 2014 2013 2014 2013 Espoon Suurpellon | ja Il asemakaava-alueita
koskevaan maankayttésopimukseen sisal-
Muut vastuut tyy viivastyssakoin sanktioidut aikataulut
VVO-yhtyma Oyj:l on vireilla muutamia rakentamiselle. Kaava-alueet on sopimuk-
yksittaisia riita-asioita, joiden merkityksen sessa jaettu kolmeen toteuttamisalueeseen,
yhti6 arvioi olevan vahéinen. joilla on VVO:n vastuulla rakennusoikeutta
Konserniyhtiét ovat antaneet omista-
miensa osakkeiden luovuttamista ja seuraavasti: 2. alue - 18 217 (18 217) kem? ja
panttaamista rajoittavia sitoumuksia. 3. alue - 16 125 (16 125) kem?2.

Sopimuksessa on maaréatty, ettd kaikki

Arvonliséverovastuut asuinrakennusoikeus on rakennettava val-
Arvonlisdveron palautusvastuu miiksi 2. alueella marraskuuhun 2013 ja 3.
(ToV) 2497 3163 alueella marraskuuhun 2016 mennessa.
Rakentaminen ei ole kaikilta osin toteutu-

Maanhankintavastuut nut aikataulussa. Viivdstyssakko on por-

Tavoiterakennusoikeuteen ja kaava- rastettu viivastysajan mukaan ja voi enim-
luonnokseen perustuvat kauppa- milladn, viivastyksen jatkuttua vahintdan
hinnat 15 285 8 659 3813 o , :

viisi vuotta, olla puolet sopimuksen mukai-
Vastuut kunnallistekniikan rakenta- sesta maankdyttémaksusta. Sopimuksen
misesta 5514 5974 mukaan kaupunki voi olosuhteiden muut-

tuessa pienentaa tai olla perimatta viivas-

tyssakkoja.

Vantaan Jokiniemen kortteleita 62007 ja
62025 koskevaan maankayttosopimukseen
siséltyy viivastyssakoin sanktioidut aikatau-
lut rakentamiselle. Rakennuttamisvelvoite
on jaettu erilaisiin rahoitus- ja omistusmuo-
toihin.
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Tilinpaatos

Taloudellista kehitysti kuvaavat tunnusluvut

1000 € 2014 2013 2012 2011 2010

TOIMINNAN LAAJUUS

Liikevaihto 367 862 346 610 335 430 327 278 328 647
Muutos, % 6,1 3,3 2,5 -0,4 -4,2
Asuntovuokrauksen osuus, % 97,0 99,1 97,7 94,1 88,6
Vaihto-omaisuuden

realisointien osuus, % 3,0 0,9 2,3 5,9 11,4
Taseen loppusumma 2 587 830 2 468 550 2 276 091 2 252 237 2184 152
Palkat ja palkkiot 17 007 17 405 17 908 16 995 15 369
Henkilosto keskimaarin 339 341 343 349 341
Liikevaihto/henkilo 1085 1016 978 938 964
KANNATTAVUUS

Liikevoitto 136 668 116 172 112 674 105 719 100 616
% liikevaihdosta 37,2 33,5 33,6 32,3 30,6
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 90 335 75 868 62 487 55 823 57 510
% liikevaihdosta 24,6 21,9 18,6 171 17,5
Tilikauden voitto 70 969 74 250 45 854 44776 40 478
% liikevaihdosta 19,3 21,4 18,7 18,7 12,3
Oman padoman tuotto-% (ROE) 13,3 15,5 10,6 11,2 11,3
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) " 5,9 5,5 5,5 5,2 5,1
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1000 € 2014 2013 2012 2011 2010

RAHOITUS JA TALOUDELLINEN ASEMA

Maksuvalmius (current ratio) 0,9 1,5 1,5 1,4 1,3
Omavaraisuusaste %, kaypé arvo ? 42,0 41,3 38,8

Omavaraisuusaste %,

kirjanpitoarvo 21,8 20,7 19,8 18,5 17,7
Korollinen vieras pdaoma " 1851 891 1795 067 1664 261 1683 872 1654923
Rahavarat 122 004 142 283 128 963 126 823 96 462

OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT ¥

Osakekohtainen tulos, € 9,60 10,07 6,19 6,07 5,49
Oma padoma/osake, €,

kirjanpitoarvo 74,65 67,27 59,22 54,63 50,27
Osinko/osake, € 4 223,01 209,16 178,6

Oma padoma/osake, €,

kéypa arvo 2 3,00 2,20 2,00 1,60 1,50
Osinko/tulos, % ¥ 31,3 21,8 32,3 26,4 27,3
Osakkeiden lkm tilikauden lopussa 7 402 560 7 402 560 7 402 560 7 402 560 7 402 560

1) Rakenteilla olevien rahalaitoslainat kasitellaan korollisina velkoina tunnuslukuja laskettaessa.
Néiden lainojen korkomenot siséltyvat pddosin rahoituskulujen tiliryhmaan.

2) Laskennallinen verovelka huomioitu.

3) Osakekohtaiset tunnusluvut on laskettu kunkin vuoden osakkeiden lukumaaran mukaan

4) Hallitus esittaa, ettd osinkoa jaetaan 3,00 € / osake.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Voitto ennen satunnaisia eria - Verot
Oman padoman tuotto, % = x 100
Oma padoma + Vahemmistdosuus, vuoden keskiarvo

Voitto ennen satunnaisia eriad + Rahoituskulut
Sijoitetun paaoman tuotto, % = x 100
Taseen loppusumma - Korottomat velat, vuoden keskiarvo

Vaihto- ja rahoitusomaisuus "

Current ratio =
Lyhytaikainen vieras pdaoma

Oma padoma + Vahemmistoosuus
Omavaraisuusaste, % = x 100
Taseen loppusumma - Saadut ennakot

Voitto ennen satunnaisia eria - Verot

Osakekohtainen tulos, € =
Osakkeiden lukumaara tilikauden lopussa

Oma paaoma

Oma padoma / osake, € =
Osakkeiden lukumaara tilikauden lopussa

Osinko per osake
Osinko / tulos, % = x 100
Tulos per osake

1) Vaihto- ja rahoitusomaisuus vastaa taseen vaihtuvia vastaavia yhteensa.
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Toimintakertomuksen ja
tilinpiitoksen allekirjoitukset

Helsingissa helmikuun
27. paivana 2015

Riku Aalto Tomi Aimonen

hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja

Matti Harjuniemi Olli Luukkainen Reima Rytsola
Jan-Erik Saarinen Ann Selin Jani Nieminen

toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaéan annettu kertomus.

Helsingissd maaliskuun 5. paivana 2015

KPMG Oy Ab

Kai Salli, KHT
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Tilinpaatos

Tilintarkastuskertomus

VVO-yhtymai Oyj:n yhtiokokoukselle
Olemme tilintarkastaneet VVO-yhtyma
Qyj:n kirjanpidon, tilinpdatdoksen, toimin-
takertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
11.-31.12.2014. Tilinpaatos sisaltaa seka kon-
sernin ettd emoyhtidn taseen, tuloslaskel-
man, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaa-
toksen ja toimintakertomuksen laatimisesta
ja siita, etta ne antavat oikeat ja riittavat tie-
dot Suomessa voimassa olevien tilinpaa-
toksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien sdanndsten mukaisesti. Hallitus
vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvon-
nan asianmukaisesta jarjestamisesta ja toi-
mitusjohtaja siitd, etta kirjanpito on lainmu-
kainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jar-
jestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suoritta-
mamme tilintarkastuksen perusteella lau-
sunto tilinpaatoksesta, konsernitilinpaa-
toksestéa ja toimintakertomuksesta. Tilin-
tarkastuslaki edellyttaa, ettd noudatamme
ammattieettisia periaatteita. Olemme suo-
rittaneet tilintarkastuksen Suomessa nou-
datettavan hyvan tilintarkastustavan mukai-
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sesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttaa,
ettd suunnittelemme ja suoritamme tilin-
tarkastuksen hankkiaksemme kohtuullisen
varmuuden siita, onko tilinpdatoksessa tai
toimintakertomuksessa olennaista virheel-
lisyyttd, ja siitd, ovatko emoyhtion hallituk-
sen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet
tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seu-
rata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiota
kohtaan, taikka rikkoneet osakeyhtidlakia
tai yhtidjarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita
tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilin-
paatokseen ja toimintakertomukseen sisal-
tyvista luvuista ja niissa esitettavista muista
tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu
tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu
vaarinkaytoksestd tai virheestad johtuvan
olennaisen virheellisyyden riskien arvioimi-
nen. Naita riskeja arvioidessaan tilintarkas-
taja ottaa huomioon sisdisen valvonnan,
joka on yhtiossd merkityksellistd oikeat ja
riittdvat tiedot antavan tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen laatimisen kannalta.
Tilintarkastaja arvioi sisaista valvontaa pys-
tyakseen suunnittelemaan olosuhteisiin

nahden asianmukaiset tilintarkastustoi-
menpiteet mutta ei siind tarkoituksessa,
ettd han antaisi lausunnon yhtion sisdisen

valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastuk-

seen kuuluu myods sovellettujen tilinpaa-
toksen laatimisperiaatteiden asianmukai-
suuden, toimivan johdon tekemien kirjan-
pidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka
tilinpaatoksen ja toiminta-kertomuksen
yleisen esittdmistavan arvioiminen.
Kasityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-

kastusevidenssia.

Lausunto tilinpdéatéksesta ja
toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpaa-
tOs ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimin-
takertomuksen laatimista koskevien saan-
nosten mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot
konsernin sekd emoyhtion toiminnan tulok-
sesta ja taloudellisesta asemasta. Toiminta-
kertomuksen ja tilinpdatoksen tiedot ovat
ristiriidattomia.

Muut lausunnot

Puollamme tilinpaatoksen vahvistamista.
Hallituksen esitys taseen osoittaman voiton
kayttdmisestd on osakeyhtidlain mukainen.
Puollamme vastuuvapauden mydntamista
emoyhtion hallituksen jasenille seka toimi-
tusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.

Helsingissa 5. maaliskuuta 2015
KPMG QY AB

Kai Salli
KHT
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