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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

TOASIlla on takanaan jalleen yksi toiminnallisesti monipuolinen
ja uuden tekemiseen painottunut vuosi. Vuosi 2016 oli organi-
saatiolle muutosten vuosi, kun pitkdaikainen saation toimitus-
johtaja jai elakkeelle ja uusi toimitusjohtaja otti toiminnasta vas-
tuun syyskuun lopussa. Toiminta on arjen tasolla ollut sujuvaa
ja toimitusjohtajan vaihtumisen myota siirtyminen uuteen aika-
kauteen onnistui hyvin.

Toimintavuonna 2016 taysin uuteen opiskelija-asuntoon paasi
muuttamaan dhes 400 henkilod, kun usean kohteen valmis-

tuminen ajoittui samalle vuodelle. Sdatic oli jalleen iso tampe-
relainen asuntorakennuttaja. Yksi kohde valmistui Kalevaan ja
yksi Hervantaan. Kissanmaalla uuden kohteen ensimmainen
vaihe otettiin kayttéon ja entisen hotelli Pinjan kiinteistodn paa-
sivat muuttamaan ensimmaiset asukkaat.

Ajanmukaisen opiskelija-asumisen kysyntaan pystyttiin vas-
taamaan hyvin. Kilpailu asuntojen vuokrauksessa on kiristynyt,
mutta saatio pystyi pitamaan tyhjakayton 3,5 % tasolla. Koh-
teiden houkuttelevuutta kuvaa se, etta ne tayttyivat asukkaista
nopeasti. Lisaksi kolmivaiheisen peruskorjaushankkeen kaksi
vaihetta saatiin toteutettua Lukonmaessa ja kohteeseen muutti
asumaan runsaasti paluumuuttajia.

Uuden saatiolain mycta TOASIn saantdja muutettiin, mutta
muutokset olivat lahinna hallinnollisia. TOASIn toiminnan paa-
tarkoitus on edelleen paatoimisten opiskelijoiden vuokra-asun-
tojen saamisesta huolehtiminen. Opiskelijan arjessa mukana
olo ja ‘opiskelija-asunto on opiskelijan koti" -ajatus on keskeista
toimintaa.

Investointien kokonaismaara vuonna 2016 oli noin 23 miljoonaa
euroa. Yhteensa investoinnit 20 viime vuoden aikana asuntoihin
ja niiden korjauksiin ovat olleet noin 360 miljoonaa euroa. Saa-
tiossa tyoskenteli 20 henkiloa ja sen lisaksi valillisesti tyollistet-
tiin noin 80 henkiloa erilaisten huolto-, kunnossapito- ja tuki-
palvelujen ostojen kautta seka osan vuodesta jopa 300 henkiloa
rakennuttamisen kautta.

Kohteiden tonteista osa on vuokratontteja, mutta lahes puolet
TOASIn rakennuksista ovat omilla tonteilla. Tonttien vuokra-
oikeuksien hinnat asuntoneliotd kohden ovat lahes yhta suu-
ret kuin omien tonttien ostohinnat. Omien tonttien (rakennus-
oikeus noin 140 000 kem?] osuus TOASilla on kasvanut merkitta-
vaksi omaisuudeksi ollen noin 25 miljoonaa euroa tasearvoltaan.

TOASIn tonttitilanne on huomattavasti parantunut Hippostalon
hankinnan myota. Hippostalon tontin kehittamishanke kaynnis-
tettiin ja kohde saatiin kaupungin asemakaavoitusohjelmaan.
Lisaksi vireilld on useita muita taydennyskaava- ja kehityshank-
keita, jotka mahdollistavat TOASIn asuntokannan kasvattamisen
vuosiksi eteenpdin. Sijainti on keskeinen opiskelijan maaritte-
lema kriteeri hyvalle opiskelija-asumiselle ja sitd tukee voimak-
kaasta kaupungin kaynnistama raitiotiehanke. Suurin osa koh-
teista sijaitsee tulevan raitiotien vieressa tai lahietaisyydella.

TOASIn vuoden 2016 tulos 4,3 miljoonaa euroa oli erinomainen.
Kiinteistojen tuotot kasvoivat 41 miljoonaan euroon. Asuntojen
hyva kayttoaste osoittaa, ettd kysynta ja asuntopalveluiden tar-
jonta kohtaavat ja toiminta on sille asetetun tavoitteen mukaista.
Asiakaspalautteen mukaan 94 % asukkaista on erittdin tai
melko tyytyvdisia asuntojen hinta-laatusuhteeseen. Taloustut-
kimuksen syksylla 2016 tekemassa vuokranantajien vertailussa
TOAS oli selvasti maineeltaan ja palveluiltaan paras, verrattuna
muihin toimijoihin Tampereella. TOAS on onnistunut sailytta-
maan tavoitteensa kohtuuhintaisen opiskelija-asunnon vuokra-
uksessa ja pystynyt pitdmaan vuokratason n. 20 % markkinoiden
keskivuokrien alapuolella.

Usean vuoden jatkunut vilkas rakennuttaminen TOASilla nakyy
myos taseessa. Vuonna 2016 taseen loppusumma oli 314 mil-
joonaa euroa. Kasvua edellisvuoteen tuli 13 miljoonaa euroa.
Konsernin kiinteistéjen kirjanpitoarvo nousikin 286 miljoonaan
euroon, sisaltden omat maa-alueet.

TOAS ei jaa tulostaan tai mahdollisesta arvonnoususta saatavaa
tuottoa ulos saatiosta vaan kayttaa ylijaamansa saation toimin-
nan kehittamiseen. Rakentamisen tehokkuusajattelun lisdksi
tarvitaan nakékulman laajennusta sithen mita opiskelija-asumi-
senviereen ja lahelld sijoittuu. Kumppanuudet ja verkostomainen
toiminta ovat yha keskeisempi osa toimintamme kehittamista.
Saatiota pidetaan vakaana ja luotettavana tamperelaisena toimi-
jana, mika antaa hyvan perustan toiminnan eteenpain viemiseen.

TOAS suhtautuu tulevaisuuteen luottavaisesti kiristyneesta kil-
pailusta huolimatta. Toiminnan kehittamista jatketaan aktii-
visesti luoden uusia toimintamalleja opiskelija-asumiseen ja
toteuttaen ajassa kiinni olevia ratkaisuja opiskelijoiden arkea
helpottamaan.




TALOUDELLINEN KEHITYS

Konsernin ylijgama pysyi erittain hyvalla tasolla ollen 4,3
miljoonaa euroa (4,4 vuonna 2015). Se on 10 % kiinteistojen
tuotoista. Tulos oli myds suunnitelman mukainen. Merkit-
tavin positiivinen era tuli lainojen suojausten muutosten
ja markkinakorkojen alhaisen tason kautta korkokuluihin.
Niissa paastiin 1,3 miljoonan euron kulupienennyksiin. Kiin-
teistdjen hoitokulut ylittivat suunnitellun tason 0,8 miljoo-
naa euroa johtuen laajemmista peruskorjaustoimista.

Investoinnit pysyivat korkealla tasolla viidetta vuotta perak-
kain. Investointien kokonaismaara oli 23,1 miljoonaa euroa
(32,0), mika on 7 % taseen arvosta. Suurten investointien
vaikutus nakyy monessa konsernin tunnusluvussa. Kon-
sernin rahoitustilanne ja maksuvalmius sailyivat kuitenkin
vakaana. Konsernin kiinteistojen tuotot nousivat 5 prosen-
tilla 41,2 miljoonaan euroon (39,1). Kasvua tuli asuntovuok-
ratuottoihin uusien asuntojen myota seka 2 prosentin vuok-
rankorotuksesta.

Kiinteistdjen hoitokulut olivat 21,3 miljoonaa euroa (18,8).
Kasvua edelliseen vuoteen tuli 13 % ja se tuli pdaasiassa
korjauskuluista. Korjauskuluja kirjattiin 6,0 miljoonaa euroa
(4,3, mikd oli 1,8 e/m%kk (1,3). Korjauskulut sisalsivat
peruskorjauksia 2,2 miljoonaa euroa. Nelidta kohti lasket-
tuna hoitokulut nousivat 6,31 euroon/m2/kk (5,71).

Korkojen ja lyhennysten yhteismaara lisaantyi ollen 15,9
(14,7) miljoonaa euroa. Lyhennyksien osuus oli 11,2 (9,7) mil-
joona euroa, ja kirjanpidollisia poistoja kirjattiin 10,9 (10,5)

miljoonaa euroa. Emoyhtiolla otettiin kayttoon suunnitel-
man mukaiset poistot. Konsernissa tama kaytanto on ollut
jo vuodesta 2008. Emoyhtion osalta suunnitelman mukaisiin
poistoihin siirtyminen tarkoitti 0,8 miljoonan euron lisapois-
toa, joka kirjattiin suoraan emoyhtion omaan paaomaan.
Konsernin taseen loppusumma oli 314,4 miljoonaa euroa
(301,1). Kasvua edellisesta vuodesta tuli 4 %. Korollinen
vieras padoma oli 257,0 miljoonaa euroa (247,4) ja kasvua
tuli 4 %. Konsernin omavaraisuusaste oli 15,7 % (15,2).
Vuokrasaamisten maara kasvoi 205.000 euroon (156.000),
mutta taso kiinteistdjen tuotoista 0,5 % on edelleen hyvin
pieni. Saamisista on asuntovuokria 109.000 euroa (116.000)
ja liiketilavuokria 96.000 euroa (40.000). Luottotappiot oli-
vat -8.000 euroa (44.000] eli vanhoja luottotappioita saatiin
perittya enemman kuin uusia syntyi. Rahavarat olivat vuo-
den lopussa 12,7 miljoonaa euroa (10,2).

Vuokrattavia asuntoja oli vuoden lopussa 6284 kpl (5960)
ja maara on asuntopaikkoina 9962 kpl (9574). Asuntojen
kysynta pysyi samalla tasolla edellisen vuoden kanssa ja
kayttoaste oli 96,5 % (96,6). Vuokria korotettiin 1.1.2016 2,0 %
(2,0). Keskivuokra oli vuoden lopussa 11,89 (11,55) euroa/
m2/kk. Vuokraan siséltyvat vesi, sauna, talopesula seka laa-
jakaistayhteydet. Kun vuokra oikaistaan vertailukelpoiseksi
vapaarahoitteisten markkinavuokrien kanssa, keskivuok-
raksi muodostuu 11,59 (11,20) e/m2/kk. Vapaiden markki-
noiden keskivuokra Tampereella (Tilastokeskuksen tilas-
tojen perusteella) on noin 20 % korkeampi kuin TOASIn
keskivuokra.




KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Miljoonaa euroa

Vuokrattavia asuntoja olj
Vuoden lopussa

2016 2015 2014 2013 2012
Kiinteistéjen tuotot 41,2 39,1 35,1 33,0 32,3
muutos % 5% 1% 6% 2% 3%
Kiinteistojen hoitokulut 21,3 18,8 18,1 15,8 15,6
hoitokulut e/asuntonelio/kk 6,31 571 5,93 5,37 5,26
Hoitokate 19,9 20,2 17,0 17,2 16,7
hoitokate % 48% 52% 48% 52% 52%
Rahoituskulut 15,9 14,7 15,4 13,5 13,1
Tilikauden ylijaama 4.3 44 1,3 3,0 2,6
Taseen loppusumma 34,4 301,1 280,4 2544 230,6
Oma padoma 48,0 445 40,2 38,9 35,9
omavaraisuus % 15,7% 15,2% 14,8% 15,8% 16,2%
Vieras paaoma 2655 255,7 2394 214.6 193,7
pitk&daik. vieras po / nelict e 917 858 878 769 732
Maksuvalmius 2,7 2,6 2,3 3,6 3,6
Investoinnit 23,1 32,1 38,7 25,8 23,6
Asuntomaara 6 284 5960 5784 5716 5510
yksiot 3352 3092 2 946 2 894 2766
Asuntopaikat 9962 9574 9 367 9283 9 008
Asuntojen pinta-alat 264900 254 267 248 555 246 810 239 733
Liiketilojen pinta-alat 22707 23 621 10 410 9992 10 101
Kayttoaste 96,5% 96,6% 96,4% 97,4% 97,6%
Keskineliovuokra 11,89 11,55 11,20 10,86 10,40
sis. vesi, sauna, pesula, nettiyhteys
Kiinteistdjen keski-ika 15,0 15,2 14,6 16,1 17,0
Henkilostomaara 20 20 20 18 18




Kiinteistojen tuotot
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Vuonna 2016 paattyneet sopimukset

1200
1000
800
600
400
200
0

B kv-sopimusten osuus




Alkaneet/paattyneet
sopimukset vuosittain

5000

4000 A
3000 H
2000 H
1000 +

alkaneet M paattyneet

111

2012
2013
2014
2015
2016

Vertailukelpoiseksi oikaistu keskivuokra oli

11,59 /mo/kk

Vapaiden markkinoiden keskivuokra

Tampereella on noin

20 %

korkeampi kuin TOASIin keskivuokra.

2012
2013

2014

2015
2016




Kasitellyt hakemukset
vuosittain
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ASIAKASTYYTYVAISYYS
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TOAS mittaa asiakastyytyvaisyytta saanndllisesti. Nykyista
kehitystutkimusta on kaytetty vuodesta 2008 alkaen asiak-
kaiden mielipiteiden selvittamiseen. Kysely lahetettiin asuk-
kaille ja hakijoille ja vastauksia saatiin yhteensa yli 2 000 kpl
(vastausprosentti oli 21).

Asiakkaat ovat olleet tyytyvaisia TOASIn toimintaan ja asun-
toihin. Vuoden 2016 kyselyssa TOAS sai kaikilta vastaajilta
toimintansa kokonaisarvosanaksi 5,53 (v. 2015 5,56] astei-
kon ollessa 1 - 7. Arvosana on toiseksi korkein taman tutki-
muksen historiassa. TOASIn asiakkaista lahes 90 % suosit-
telisi tai olisi valmis suosittelemaan TOASIn palveluja.

Toiminnan tekijoiden osalta merkittavimmat kehityskohteet
ovat vuosien varrelle olleet asunnon siisteys sisaanmuutto-
hetkelld seka jonotussysteemin selkeys. Naiden tekijoiden
osalta on ollut haastetta saada toiminnan odotuksen ja
toteutumisen valinen ero pienemmaksi. Tutkimustulokset
nayttavat viime vuodelta, etta TOAS on onnistunut paranta-
maan naita tekijoita.




Asumisviihtyisyys kokonaisuudessaan on edelleen lisaan-
tynyt asukkaiden keskuudessa. Tutkimuksen mukaan asu-
misviihtyisyyteen Lliittyvat odotukset on pystytty tayttamaan
eli palvelut vastaavat odotuksia.

Vuonna 2016 jatkettiin kiinteistonhuolto- ja vikakorjaustoi-
den onnistumisen seuraamista sahkdisen kyselyn avulla.
Vikailmoituksen jattaneelle asukkaalle lahti lyhyt sahkdinen
kysely toiden etenemisesta ja onnistumisesta. Noin 65 %
(70 %) vastaajista ilmoitti, ettd ongelma tai vika on korjattu
kolmen paivan sisalla. Tutkimuksen mukaan edelleen lahes
90 % (90 %) vastaajista koki saamansa palvelun erittain tai
melko hyvaksi. Saatu palaute on tarkeaa ja siita keskustel-
laan yhteistyotahojen kanssa. Seurantaa tullaan jatkamaan
vuonna 2017.

TOAS on saanut hyvaa palautetta myos ulkopuolisten tilaa-
missa tutkimuksissa. Taloustutkimus tutki pirkanmaalais-

ten vuokranantajien yrityskuvia syys-lokakuussa 2016 osana
Tampere tanaan -tutkimusta. Tutkimuksen mukaan TOASIn

TOASin maine

on selvasti toimialan keskiarvoa parempi

maine on selvasti toimialan keskiarvoa parempi. Lisaksi
TOASIn asiakaspalvelu, asuntojen sijainti ja tiedottaminen
olivat Pirkanmaan parasta tasoa. Tutkimuksesta kay myods
ilmi, etta TOASIn toiminnan taso on vuosien mittaan paran-
tunut. Tutkimus on tehty vuosittain vuodesta 2012 alkaen.

Lisaksi Kauppalehden tutkimus- ja analyysiyksikké Balance
Consulting on luokitellut TOASIn taloudellisen suoritusky-
kynsa perusteella menestyjayritykseksi. Menestyja-serti-
fikaatin saaneen yrityksen ominaisuuksia ovat vakiintunut
toiminta, vakaa kasvukehitys, hyva tulos ja kannattavuus,
vahva rahoitusrakenne seka jatkuvan toiminnan turvaava
maksuvalmius. TOAS on luokiteltu seka suomalaisten yri-
tysten ettd oman toimialansa parhaimpien yritysten jouk-
koon. Menestyja 2016 -luokitukset perustuvat tilikausiin,
jotka ovat paattyneet 2015/06-2016/05.

) -







TOAS on opiskelijan kodin tekija,
asumisen edellikavija
IE vastuunkantaja.
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YHTEISKUNTAVASTUU

TOASIn nakokulmasta yhteiskuntavastuu tarkoittaa vaikuttamista vastuullisesti yhteiskunnassa ja
niissa yhteisoissa, joissa saatio toimii. Kaikissa taman paivan ja tulevaisuutta koskevissa tehtavissa
noudatetaan kestavan liiketoiminnan periaatetta ja sitoudutaan toimimaan eettisesti kaikilla yhteiskun-
tavastuiden osa-alueilla, niin taloudellisen-, sosiaalisen- kuin ymparistovastuun alueella. TOAS on
mukana harmaan talouden torjunnassa mm. kayttamalla tilaajavastuu.fi -palvelua.

Talousvastuu

Yhteiskunnallisesti vastuullinen toiminta luo vahvan perus-
tan taloudelliselle kasvulle. TOAS haluaa varmistaa toimin-
tansa jatkuvuuden ja pyrkii taloudellisiin tuloksiin tavalla,
joka tuo opiskelija-asumiselle arvostusta ja mahdollisuuk-
sia, on ympariston kannalta kestava ja ottaa vaikutuspii-
rissaan olevat ihmiset huomioon. Saation kunnossa oleva
talous mahdollistaa naihin vaatimuksiin vastaamisen.

Henkilostovastuu

Henkilostovastuun keskeisia osia ovat henkiléston osaami-
sen kehittaminen ja tyhyvinvointi. TOAS tukee henkildston
hyvinvointia ja motivaatiota johtamalla henkilostéa kan-
nustavasti ja yhteistoiminnallisesti. Henkilostolle tarjotaan
mahdollisuuksia koulutukseen ja toisaalta henkilostolta
edellytetaankin osallistumista ja oppimista. Tydkyvyn yllapi-
toon panostetaan jarjestamalla TYKY-toimintaa ja tukemalla
litkunta- ja kulttuurimahdollisuuksia. Tyonantaja jarjestaa
tycterveyshuollon ja tydterveyspalveluja. Kaytéssa on myods
"Varhaisen puuttumisen malli”, joka toimii yhteistydssa tyo-
terveyshuollon kanssa. Taman lisaksi TOASilla toimii aktiivi-
nen tyosuojelutoimikunta, jonka tehtavana on tyon turvalli-
suuden ja terveellisyyden edistaminen tyopaikalla

Asiakasvastuu

TOAS kantaa sosiaalista ja yhteiskunnallista vastuuta asuk-
kaistaan. Tarkein tehtava on jarjestaa asuntoja Tampereella
opiskeleville. TOAS kantaakin suuren vastuun tarjoamalla
asunnon neljasosalle tamperelaisista korkeakouluopiskeli-
joista. Tunne asiakkaan arvostamisesta ja huolehtimisesta
syntyy ja valittyy hyvien kokemusten ja avoimen vuorovaiku-
tuksen valityksella. Vuorovaikutusta edistetaan asukastoi-
mikuntien neuvottelukunnan kanssa kaydyilla saannéllisilla
yhteistapaamisilla. Keskusteluissa hyodynnetaan asiakas-
palautteesta saatua informaatiota seka kaydaan lapi muita
hyvaan asumiseen liittyvia asioita.

Luotettavana ja vastuullisena vuokranantajana TOAS pystyy
takaamaan kodin elamiseen ja opiskeluun aina opintojen
loppuun saakka.

Ymparistovastuu

Ymparistovastuun keskeinen arvo on kestava elamantapa,
jossa TOAS sitoutuu ymparistosta huolehtimiseen kiinteisto-
jen hankinnassa, kaytdssa ja yllapidossa.

Kestavan elamantavan toteuttamisessa ja ymparistoasioissa
on sitouduttu jatkuvaan parantamiseen ja neuvontaan seka
avoimeen tiedottamiseen. Asukkaita ohjataan muuttamaan
kulutustottumuksiaan energiaa saastavampaan asumiseen.

TOASIn periaatteita toiminnassaan ovat energian ja materiaa-
lien kayton minimointi, jatteiden synnyn valttaminen ja nii-
den hyddyntéamisen maksimointi, saastelias vedenkaytto ja
mahdollisimman haitattomien jatevesien muodostuminen,
ilmaan kohdistuvien paastojen minimointi ja luonnonarvojen
suojeleminen. TOASIn kuluttama sahkdenergia on hankittu
kokonaisuudessaan uusiutuvilla luonnonvaroilla tuotetuilla
energiamuodoilla (tuuli, vesi ja bio). Tavoite on asumisviihty-
vyydeltaan, turvallisuudeltaan ja maisemaltaan hyvan kau-
punkirakenteen tuottaminen.

TOASIn toimisto on useiden vuosien ajan edistanyt toimin-
nallaan ymparistoystavallista tyoskentelya. 2015 vuoden
lopussa otettiin kayttoon sahkdisten myynti-/vuokralasku-
jen lahetys. Aikaisemmin on toteutettu jo mm. s&hkaisten
palvelujen tarjoaminen asukkaille, sahkodiset ostolaskut,
paperinkulutuksen pienentdminen ja ymparistonakokohtien
huomioiminen hankinnoissa. TOASIn toimistolla on WWF:n
myontama Green Office- merkki ja sen mukaista toimintaa
jatketaan aktiivisesti.
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TOASin opiskelija-asuntojen tulee olla
lahella oppilaitoksia tai kaupungin keskustaa

seka hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella.

KIINTEISTOTOIMINTA

TOASIlla on Tampereella merkittava asema pitkajanteisena
toimijana, joka aktiivisesti rakennuttaa opiskelijoille kohtuu-
hintaisia vuokra-asuntoja. Opiskelija-asuntojen tulee olla
lahelld oppilaitoksia tai kaupungin keskustaa seka hyvien
joukkoliikenteen yhteyksien varrella. TOASIn kiinteistostra-
tegian mukaisesti asuntojen nettomaaraa lisataan vuosit-
tain keskimaarin 150 asunnon verran vuoteen 2025 saakka.

TOASIn kiinteistojen lisaamisen painopistealueita ovat laa-
jennettu Tampereen keskusta-alue sisaltdaen Kalevan ja
lidesrannan alueet seka Hervannan kaupunginosa. Tampe-
reen keskustassa ja Hervannassa on paljon kysyntaa pie-
nista asunnoista, joiden kokonaisvuokra ei kohoa opiskeli-
ja-asukkaiden ulottumattomiin.

Kiinteistot on TOASilla jaettuna neljaan eri kiinteistoryh-
maan. Niissa kiinteistojen kilpailukykya, asuntojen halut-
tavuutta ja kysyntaa arvioidaan kiinteistomarkkinoilla. Paa-
osa kiinteistomassasta kuuluu ryhmaéan pidettavat. Tama
ryhma muodostaa sijaintinsa, teknisten ja muiden laadullis-

ten ominaisuuksien kautta vankan perustan TOASin asunto-
kannalle seka toiminnallisesti etta taloudellisesti.

Muut kiinteistoryhmat ovat selvitettavat, kehitettavat ja reali-
soitavat kiinteistot. Kiinteistdjen sijoittumista ryhmittelyssa
arvioidaan ja tarkastellaan vuosittain, koska vuokra-asun-
tojen markkinatilanne, kaupunkirakenteen muutokset ja
tiivistyminen taydennyskaavoituksen myota vaikuttavat koh-
teen haluttavuuteen tulevaisuudessa.

Yksittainen kiinteisto tarvitsee tietyin aikavalein suunnitel-
mallisia pienia jaksottaisia korjauksia ja myds mittavampia
isompia peruskorjauksia sailyttadkseen haluttavuutensa
opiskelijoiden asuintalokohteena. Suurten ja kalliiden kor-
jausten yhteydessa mietitdaan ja arvioidaan eri asuntotyyp-
pien [soluasunnot, yksiét, perheasunnot) sopivuutta kysyn-
taan ja kiinteiston sijaintiin ndhden. Vaihtoehtona voidaan
paatya myos kiinteiston purkamiseen tai siita luopumiseen
myymalla se markkinahinnalla.




Kiinteistot alueittain

Keskusta
B Hervanta
B Muut




INVESTOINNIT

Uudisrakentaminen

TOASIlle valmistui vuoden 2016 aikana yhteensa 268 uutta
asuntoa kolmeen uudiskerrostaloon. Tammikuussa valmis-
tui Hervantaan Saaranpytinki (73 asuntoa), elokuussa Kale-
vaan Pirjonsampo (79 asuntoa) ja Kissanmaan kaupungin-
osaan Kissanmaan vaihe 1 (116 asuntoa).

Uusissa taloissa asunnot ovat paaosin yksioita. Asuntojen
lisdksi on rakennettu kaavavaatimusten mukaisesti katuta-
soon liiketiloja. Liiketiloilla on positiivinen vaikutus alueen
asukkaiden lahipalveluihin. Kohteet ovat vapaarahoitteisia
neuvottelu-urakoita urakoitsijoiden hankkimille vuokraton-
teille. Vuoden 2016 aikana valmistuneiden uudiskohteiden
hankinta-arvot ovat yhteensa 33 miljoonaa euroa.

Hervannan ja Kalevan uudiskohteissa kaavan mukaiset
autopaikat on sijoitettu pysakaintilaitoksiin, mika on nosta-
nut naiden uudisasuntojen hankintahintaa. Kissanmaalla
opiskelija-asumisen kaavamaarays mahdollisti autopaik-
kojen sijoittamisen tontin piha-alueelle. Uusissa kaava-
maarayksissa on huomioitu myds polkupyoréapaikkojen
mitoitus. Toimivat polkupydrien sailytysmahdollisuudet
ovat erityisen tarkeita opiskelijoille.

Vuoden 2016 lopussa oli rakenteilla Kissanmaan uudiskoh-
teen vaihe 2 (78 asuntoa), joka valmistuu syksylld 2017,

Vuoden 2016 aikana valmistui yhteensa

268 uutta asuntoa

kolmeen uudiskerrostaloon.

Peruskorjaukset

Vuoden 2016 kesdkuussa Lukonmaessa kaynnistettiin
Lukonkruutin korjaukset. Vuosien 2016-2017 aikana koh-
teen kaikissa 141 asunnossa tehddaan pesuhuoneiden ja
pintojen yllapitokorjaukset. Huoneistojakauma sailytetaan
alkuperdisen mukaisena. Samassa yhteydessa korjataan
rakennusten ulkopuolia ja piha-alueita. Korjaukset teh-
daan kolmessa eri vaiheessa mika mahdollista kohteen
sisaiset muutot.



Kiinteistokehittaminen

TOAS hankki alkuvuonna 2016 Satakunnankatu 10 sijaitse-
van entisen Hotelli Pinjan liiketilakiinteiston (56 asuntoa +
lilketilaa). Hotellin majoitustiloja muokattiin kesan aikana
siten, ettd kalustettuja huoneita voitiin vuokrata elokuusta
alkaen opiskelijoille. Padosa asuntojen kayttajistéd on ulko-
maisia vaihto-opiskelijoita. Ravintolatilat ja juhlasali vuok-
rattiin ulkopuoliselle toimijalle, joka kaynnisti niissa uutta
toimintaa loppuvuonna 2016.

Toimistokiinteiston Hippostalon vuokrausliiketoimintaa jat-
kettiin aiempaan tapaan. Asuinrakennusoikeuden saaminen
tontille edellyttdaa kaavamuutosta. Neuvotteluja Tampereen
kaupungin kaavoituksen kanssa jatkettiin, jotta kaavakehi-
tys saataisiin aktiiviseen vaiheeseen. Tavoitteena on, etta
alueen lisarakentaminen voitaisiin aloittaa jo vuonna 2019.

Peruskorjaustilanne

Uudet 2000-2016
B 90-luku
B Peruskorjattu 1990-2016
B Eiperuskorjattu
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KIINTEISTONPITO

Huolto ja siivous

Huolto- ja siivouspalvelut hankittiin aikaisempien vuosien
tapaan ostopalveluina. TOAS jatkaa yhteistyota kilpailutet-
tujen huolto- ja siivouspalveluyritysten kanssa. Huollon ja
siivouksen toiminnan ja palvelun laatua kehitettiin yhdessa
kumppaneiden kanssa. Aktiivinen yhteydenpito, saannalli-
set kohdekatselmukset ja yhteistyokokoukset ohjaavat toi-
mintaa kiinteistonhoidon sujuvuuden varmistamiseksi. Vuo-
den 2016 lopussa kaikki huolto- ja siivoussopimukset ovat
toistaiseksi voimassa olevia.

Kiinteistdjen kaytto- ja huoltokustannukset, sisaltaen ulko-
alueiden huollot, olivat vuonna 2016 1,8 miljoonaa euroa (1,8
vuonna 2015] ja siivouskustannukset 1,3 miljoonaa euroa
(1,2).

Asunnontarkastus

Asunnontarkastustoimintaa jatkettiin yhteistydossa usean
eri siivousyrityksen kanssa. Vuoden 2016 aikana lisattiin
tarkastuksien sahkdista dokumentointia. Tarkastuksen
yhteydessa otetaan asunnosta valokuvia. Asunnontarkas-
tustoiminnan aktiivista kehitystyota jatketaan edelleen.

Yllapitokorjaukset

Kaytossa oleva sahkdinen asiakashallinta- ja toiminannan-
ohjausjarjestelma on tehokkaassa kaytossa asukkaiden,
asunnontarkastajien, kiinteistonhuollon ja muiden sopi-
muskumppaneiden kanssa. Jarjestelmaan kertyy vuodessa
yli 20.000 tapahtumaa. Sahkaisen jarjestelman kautta saatu
informaatio mahdollistaa toiminnan jatkuvan kehittamisen.

Kiinteistojen yllapitokorjauksiin liittyvissa hankinnoissa ja
pientdissa sahkoinen toiminnanohjausjarjestelma varmen-
taa yksittaisten tilausten tekemista ja dokumentointia. Paa-
0sa vuosisopimustoimittajista sailyi ja heidan kanssa tehdyt
sopimukset pidettiin voimassa toimintaa yhteistydossa kehit-
taen.

Vuosikorjauksiin kaytettiin yhteensa 6,0 miljoonaa euroa
(4,3). Suurimpina erina olivat sisépuolisten tilojen korjauk-
set, joissa huoneisto- ja pesutilakorjauksiin kaytettiin 2,2
miljoonaa euroa (1,6). Kiinteistojen koneiden ja laitteiden
korjausiin ja hankintoihin kaytettiin 1,7 miljoonaa euroa (1,5).

Vuosikorjauksiin kaytettiin
yhteensa

6 miljoonaa
euroa.
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Lammitysenergian, veden |
sahkon kulutukset

Kiinteistonpidon suurimmat kustannukset

muodostui-

vat edelleen l@mmitys-, vesi- ja sahkokustannuksista.
Yhteensa naiden kolmen kulutuslajin kustannukset vuonna
2016 olivat 7,1 miljoonaa euroa (l&mpd 3,7; vesi 1,5; sahkd
1,9). Néissé oli kasvua 0,5 miljoonaa euroa edelliseen vuo-
teen verrattuna. Kasvu tuli padasiassa lampodn. Suurin osa
naista kustannuksista on sellaisia, joita ei voi kilpailuttaa,
vaan hinta maaritellaan palvelun toimittajan toimesta.

Lammitysenergian kokonaiskulutus oli 48 085 MWh (41 827)
eli kasvua tuli 15 %. Sen sijaan normitettuna kulutus kiin-
teistdjen tilavuuteen suhteutettuna nousi edelliseen vuo-
teen verrattuna vain 2 %. Veden kokonaiskulutus oli 424 315
m3 (425 197), jossa pienennystd oli 0,2 %. Kulutus asukas-
maaraan suhteutettuna laski 4 %. Sahkoenergian kokonais-
kulutus oli 18 055 MWh (17 453 ja nousua tuli 4 %. Kulutus

asuntonelioihin suhteutettuna nousivain 1 %.

Lammitykseen kaytettya energiaa pyritaan optimoimaan
sdaennusteeseen perustuvalla l@mpotilan saatojarjestel-
malla. Sahko hankitaan markkinasahkona porssista ja han-
kintaa suojataan. TOASIn kayttama sahko hankitaan koko-
naan uusiutuvilla energiamuodoilla tuotettuna. Kolmasosa
ostettavasta sahkosta on tuotettu tuulivoimalla, kolmasosa
vesivoimalla ja kolmasosa biocenergialla. Sahkonkulutuksen
pienentamiseksi on jatkettu kiinteistojen laitteiden ja niiden
kayton optimointeja. Kulutuksesta noin 75 prosenttia tulee
asunnoissa kaytetysta sahkdostd, jolloin asukkaiden vaiku-
tus lopulliseen kulutukseen on erittdin suuri. Talojen vesi-
kalusteisiin on myds asennettu vedenkulutusta pienentavia
vesikalusteita. Naita on 90 %:ssa asunnoista. Loput asunnot
ovat uusia. Vedenkulutuksen pieneneminen vahentdaa myos
kaukoldammaon kulutusta, silla 35-40 prosenttia lammitys-

energiasta kuluu kayttoveden lammittamiseen.

Energian ja veden kayton ohjaamiseen saastavaisempaan
suuntaan voidaan vaikuttaa asukkaita opastamalla ja kan-
nustamalla. Asukastoimikunnille jaettiin  kannustepalk-
kioita kohdekohtaisesti saavutetuista energiansaastoista
2.250 euroa, kun veden kulutuslukemia 2016 verrattiin vuo-

den 2015 lukemiin.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS JA
TILINPAATOS 1.1.- 31.12.2016

Kiinteistojen tuotot, tulos ja
taloudellinen asema

Konsernin kiinteistéjen tuotot nousivat viidelld prosentilla
41,2 miljoonaan euroon (39,1 miljoonaa euroa vuonna 2015).
Kiinteistdjen tuotoista tuli 92 % asuntojen vuokrauksesta ja
8 % liiketilojen vuokrauksesta (92; 8 ed.v.).

Kiinteistojen hoitokulut olivat 21,3 miljoona euroa (18,8) ja
hoitokulut nousivat 13 %. Nelicta kohti laskettuna hoitoku-
lut olivat 6,31 e/m2/kk (5,71). Kiinteistoveroa peritdan seka
emosaatiolta etta tytaryhticilta yleishyodyllisten yhteisdjen
alemmalla veroprosentilla 0,25 %. Hoitokate oli 19,9 mil-
joona euroa (20,2). Konsernin tilikauden ylijaama oli 4,3 mil-
joonaa euroa (4,4). Emoyhtidlla otettiin kayttéon suunnitel-
man mukaiset poistot. Konsernissa tama kaytanto on ollut
jovuodesta 2008. Emoyhtion osalta suunnitelman mukaisiin
poistoihin siirtyminen tarkoitti 0,8 miljoonan euron lisapois-
toa, joka kirjattiin suoraan emoyhtion omaan padomaan.

Kiinteistdjen kirjanpitoarvo on 286 miljoonaa euroa. Ulko-
puolisen arvioitsijan mukaan markkina-arvo on varovaisesti
arvioiden n. 1,5 kertaa suurempi. Arvio paivitettiin vuonna
2015. Konsernitaseen loppusumma oli 314,4 miljoona euroa
(301,1). Kasvua edellisesta vuodesta tuli 4 % (7 %). Korolli-
sen vieraan paaoman osuus kasvoi 257,0 miljoonaan euroon
(247,4). Konsernin oma p&doma oli 48,0 miljoonaa euroa
(44,5) ja omavaraisuusaste 15,7 % (15,2 %).

Vuokrasaamisten maara oli 205.000 (156.000) euroa, joka oli
0,5 % (0,4] kiinteist6jen tuotoista.

Rahoitus

Konsernin ja emosaation rahoitustilanne on ollut hyva koko
tilikauden. Rahavarat vuoden lopussa olivat 12,7 miljoonaa
euroa (10,2). Korollinen vieras pagoma, 257,0 miljoonaa
euroa (247,4), jakautuu seuraavasti: valtion asuntolainaa
48,5 miljoonaa euroa (19 % lainakannasta), korkotukilainoja
39,1 miljoonaa euroa (15 %) sekd muita rahalaitoslainoja
169,4 miljoonaa euroa (66 %).

Vieraan padoman keskikorko oli vuoden lopussa 1,7 (2,2).
Korollinen vieras pddoma on padasiassa sidottu/suojattu
pitkiin korkoihin tai on valtion aravalainoja tai korkotukilai-
noja. Lyhyisiin korkoihin, 12 kuukauden euriboriin tai lyhem-
piin, on sidottu 35 % (27 %) vieraasta korollisesta padomasta.
Vuoden aikana jarjesteltiin uusiksi lainojen korkosuojauksia
eli korkosuojauksia purettiin. Taman johdosta lyhyisiin kor-
koihin sidottujen lainojen osuus nousi huomattavasti. Pitka-
aikaisia lainoja nostettiin vuoden aikana yhteensa 20,8 (28,6)
miljoonaa euroa ja lyhennettiin 11,2 (9,7) miljoonaa euroa.

Investoinnit

Vuoden 2016 investoinnit olivat yhteensa 23,1 (32,1) miljoo-
naa euroa ja ne tulivat kolmesta uudisrakennuskohteesta
ja kahdesta peruskorjauksesta. Lisaksi ostettiin hotellikiin-
teistd, joka muokattiin opiskelija-asunnoiksi soveltuvaksi.
Investoinnit rahoitettiin vapaarahoitteisilla lainoilla seka
kassavaroilla. Investointien yhteenlaskettu hankinta-arvo
valmiina on 58 miljoonaa euroa. Naista investoinneista ol
keskenerdisena vuoden lopussa yksi uudisrakennuskohde
seka kaksi peruskorjausta.

Asuntovuokraus

TOAS-konsernin paatoimiala on opiskelija-asuntojen omis-
taminen ja vuokraaminen opiskelijoille. Tata toimintaa jat-
kettiin myds vuonna 2016. Konsernilla oli vuoden lopussa
vuokrattavia asuntoja 6284 (5960) kappaletta, ja maara on
asuntopaikkoina laskettuna 9962 (9574) kpl. Kiinteistdjen
kirjanpitoarvo oli 286,0 (275,2) miljoonaa euroa, mik& on 994
(990) euroa/huoneistonelio.

Asuntojen kysynta pysyi vakaana ja kayttoaste oli 96,5 %
(96,6). Vuokrasopimuksia oli 7361 (7173) kpl ja vaihtuvuus
oli 43 [41) %. Vaihtuvuudesta on eliminoitu pois sisdiset
vaihdot seka kansainvaliset opiskelijat. Jos nekin otetaan
huomioon, niin vaihtuvuus oli 61 % (60).

Vuokria korotettiin 1.1.2016 2,0 % (2,0). Keskivuokra oli vuo-
den lopussa 11,89 (11,55) euroa/m2/kk. Keskivuokran vaihte-
luvali taloittain oli 8,45 - 18,32 e/m?/kk. Vuokraan sisaltyvat




vesi, sauna, talopesula seka laajakaistayhteydet. Kun vuokra
oikaistaan vertailukelpoiseksi vapaarahoitteisten markkina-
vuokrien kanssa, keskivuokraksi muodostuu 11,59 (11,20)
e/m?/kk. Vapaiden markkinoiden keskivuokra Tampereella
(Tilastokeskuksen tilastojen perusteella) on noin 20 % korke-
ampi kuin TOASIn keskivuokra.

Konsernirakenne

Konsernin emoyhtio on Tampereen opiskelija-asuntosaa-
tio TOAS. Konserni koostuu 25 tytaryhtiosta seka kahdesta
omistusyhteysyrityksesta. Kaikki konsernin yhtiot toimivat
tai tulevat toimimaan TOASIn omistusosuuksiltaan opiske-
lija-asuntojen vuokrauksessa, rakennuttamisessa, omista-
misessa ja hallinnoinnissa. Tytaryhtioista 23 kpl on TOASIn
kokonaan omistamia.

Henkilosto

Emosaation palveluksessa oli vuoden lopussa yhteensa 20
henkiléa (v. 2015 20; v. 2014 20). Vuoden lopussa kaksi tyo-
suhdetta oli maaraaikaisia ja kaikki muut vakituisia. Lisaksi
oli kaksi vuokratyontekijaa. Maksettujen palkkojen ja palk-
kioiden kokonaismaara oli 975.000 euroa (933.000: 985.000).
Muut henkilosto- ja hallintokulut olivat 1,4 miljoonaa euroa
(1,3; 1,4).

Henkildston keski-ika oli 40 vuotta (39; 37) ja keskimaarai-
nen palvelusaika 9 vuotta (8; 7). Sairauspaivia oli keskimaa-
rin 5 (9; 4) henkild& kohti vuodessa ja koulutuspaivié 4 (5; 5).
Koko henkilosté on mukana tulospalkkiojarjestelmassa. Vuo-
den 2016 perusteella maksettiin tulospalkkiota 48 % (87; 35)
kuukauden palkasta.

TOASIn pitkaaikainen toimitusjohtaja jai elékkeelle vuoden
2016 loppupuolella ja uusi toimitusjohtaja aloitti tydnsa syys-
kuun lopussa. Johtoryhma oli nelijaseninen ja siihen kuu-
luivat toimitusjohtajan lisaksi asiakaspalvelu-, kiinteisto- ja

talouspaallikko.
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Uusi toimitusjohtaja

aloitti tyonsa syyskuun lopussa.
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Hallinto

Uusi saatiolaki tuli voimaan 1.12.2015. Laki muutti voimaan-
tullessaan TOASin hallinnon paatosvaltasuhteita. Uuden
saaticlain mukaan vastuullisena elimena TOASilla toimii
hallitus ja toiminnassa olevasta valtuuskunnasta tuli taman
myota padasiassa neuvoa-antava yhteistoimintaelin. Tassa
yhteydessa TOASin saannot uudistettiin ja uudet saannot
rekisteroitiin 2.6.2016. Samassa yhteydessa TOASIn viral-
lisesta nimesta poistui seudun -sana ja nykyinen nimi on
Tampereen opiskelija-asuntosaatio sr. Muutokset saantoi-
hin olivat paaasiassa hallinnollisia ja saation tarkoitus ja
toiminta sailyivat ennallaan.

TOASIn hallituksessa on yhdeksan jasenta. Hallitus kokoon-
tui 11 kertaa ja oli vuonna 2016 seuraava:

Jésen

Markku Kivikoski, puheenjohtaja
Jyrki Laiho, varapuheenjohtaja
Olga Haapa-aho

Tuomas Hirvonen

Varajasen

Eero Kiiski
Vesa-Matti Kangas
Laura Talvitie
Mikko Sulonen

Tiitus Laine Aku Niskanen
Sonja Myllymaki Mirva Niinivaara
Atte Nikkila Saara Jarvinen /
Aura Kuitunen
Kati Rajala Emmi Venalainen

Tuukka Salkoaho Maria Paivanen
Rakennustoimikunta toimii hallituksen valmistelevana eli-
mena. Rakennustoimikunta kokoontui 6 kertaa ja oli vuonna

2016 seuraava:

Jyrki Laiho, puheenjohtaja, TOASIn hallitus

Olga Haapa-aho, TOASIn hallitus

Milka Hanhela, Tamy

Niko Ruotsalainen, Tamy

Paawo Tawast, TTYY

Matti Nisukangas, TTYY

Jussi Lehtonen, asukastoimikuntien neuvottelukunta

Sofia Iskala, asukastoimikuntien neuvottelukunta

Petri Mattila, asukastoimikuntien neuvottelukunta, varajdsen

Asukastoimikuntien neuvottelukunta on eri asukastoimi-
kuntien yhteistydelin, jossa on edustajat kaikista asukas-
toimikunnista. Puheenjohtajana toimi Atte Nikkila, varapu-
heenjohtajana Tuukka Tapper ja sihteerina Ville Vuorio.

Tilintarkastajina toimivat 1.1.-7.11. Tilintarkastusyhteiso
BDO Oy vastuullisena tilintarkastajana Ismo Kuutti KHT JHT,
Tilintarkastus Lamberg Oy vastuullisena tilintarkastajana
Hannu Lamberg HT seka Frans Karki KHT.

Uusien saantdjen mukaisesti TOASIlla on jatkossa vain yksi
tilintarkastusyhteiso. Tilintarkastajana toimi 8.11.-31.12.
Tilintarkastusyhteiso KPMG Oy Ab vastuullisena tilintarkas-
tajanaan KHT Frans Karki. Asukkaiden valitsemana valvo-
jana toimi 8.11.-31.12. Tilintarkastus Lamberg Oy vastuulli-
sena valvojanaan Hannu Lamberg HT.

Valtuuskunta TOASilla toimii valtuuskunta, joka on paa-
asiassa neuvoa-antava yhteistyoelin saatiolain muutoksen
jalkeen (1.12.2015]. Valtuuskuntaan kuuluu 26 jsents ja se
kokoontui 2 kertaa vuonna 2016.

Jasen Varajdsen Yhteiso
Pekka Kivekas, pj Risto Masonen Valtuuskunnan valitsema
Taina Vimpari, vpj Eini Makela Tampereen yliopisto

Valtuuskunnan valitsema
Valtuuskunnan valitsema
Valtuuskunnan valitsema

Kalle Honkanen
Lotta Peramaa
Hannu Merikoski

Niina Jurva
Anniina Tirronen
Miia-Hannele Vuori

Mikko Aaltonen Aleksi Maatta Tamy
Kyosti Husso Mikko Lampo Tamy
Outi Lehtonen Volmari Ojanen Tamy
Venla Monter Ville Tynkkynen Tamy
Olli-Jussi Ruotsalainen Tuomas Himmanen — Tamy
Paula Saarinen Leena Pihkala Tamy
Outi Suppanen Tuulia Okoye Tamy
Niina Virtanen Mikael Malkamaki Tamy
Tuuli Miinalainen Marko Hakkarainen  TTYY
Matti Nisukangas Tomi Luotonen TTYY
Lauri Sahramaa Jani Patrakka TTYY
Jani Sillanpaa Emmi Hallikainen TTYY
Heidi Wathén Emmi Laine Tamko
Essi lhalainen Ruusa Lehtonen Tamko
Petri Mattila Tuomas Seppa Asukastoimikuntien

neuvottelukunta
Asukastoimikuntien
neuvottelukunta

Jenni Pellinen Tampereen kaupunki
Riina-Eveliina Eskelinen  Tampereen kaupunki
Paivi Mantysaari Tampereen yliopisto

Antti Eskelinen Tampereen kauppakamari
Jouni Koskela Pirkanmaan liitto

Tuukka Tapper Sofia Iskala

Inna Rokosa
Jarno Lahtinen
Mikko Markkola
Tiina Holopainen
Marko Koskinen

Taustayhteisot

Tampereen yliopiston ylioppilaskunta (Tamy)

Tampereen teknillisen yliopiston ylioppilaskunta (TTYY)
Tampereen ammattikorkeakoulun opiskelijakunta (Tamko)
Tampereen kaupunki

Tampereen yliopisto

Tampereen Kauppakamari

Pirkanmaan Liitto

Ymparistovaikutukset

TOASIn toiminnan keskeiset ymparistovaikutukset liittyvat
rakennusten asumiskayton energiakulutuksiin seka talous-
jatteisiin. Kiinteistojen l@mmitysmuotona kaytetaan kau-
kolampoa. TOASIn lammdnkulutus oli 48.085 Mwh (41.827
vuonna 2015: 43.207 vuonna 2014). Veden kulutus oli 424.315
kuutiota (425.197; 414.102) ja séhkon 18.055 Mwh (17.453;
16.857). Energian ja veden kulutuksen véhentamiseen liit-
tyen on otettu mukaan myos asukkaat kannustepalkkioiden
avulla. Kaytdssa on myos lampdtilaennusteisiin perustu-
vat l@mmonsaatojarjestelmat. Talla pyritaan optimoimaan
l@mmityksen tehoa seka asumismukavuutta.

Jatetta syntyy paaasiassa asumisen talousjatteista. Kiinteis-
toihinjaasuntoihinonjarjestetty sekajatteiden keruun lisaksi




astiat paperille, pahville ja biojatteelle. Useassa kiinteistos-
sd on tehostettu jatteiden kerdysta siirtymalla kayttamaan
syvakerayssailioita.

Riskienhallinta

Riskienhallinnassa on oleellista riskien tunnistaminen,
arviointi ja hallinta tavoitteiden mukaisesti. Osana riskien-
hallintaa saation taloutta ja toimintaa on analysoitu ulko-
puolisen arvioitsijan toimesta.

Toiminnalliset riskit Merkittavin toiminnallinen riski liittyy
asuntojen kayttoasteeseen. Tavoitteena on yllapitaa korkeaa
kayttoastetta (yli 97 %). Kayttoasteen sailyttaminen korkea-
na vaatii investointien kohdistamista kysynnan mukaisille
alueille seka kysynnan mukaisten asuntotyyppien hank-
kimista. Toiminnassa taytyy ottaa huomioon toimintaym-
pariston muutokset ja niiden vaikutukset kysyntdaan. 83 %
asunnoista sijaitsee kysytyimmilléa alueilla Tampereella.
Vanhojen asuntojen osalta on varmistettu hyva kunto. Alle
20 vuotta vanhoja tai peruskorjattuja asuntoja on talla het-
kella 71 % asunnoista asuntonelididen perusteella lasket-
tuna.

Rahoitukselliset riskit Investoinnit tehdaan paaasiassa
vieraalla padomalla, joten lainasalkun hajautus ja suojaus
on tarkeaa. Hajautusta on tehty ottamalla lainaa valtion Li-
saksi seitsemalta rahoituslaitokselta. Lainojen suojausta
yllapidetaan valtion aravalainoilla, valtion takaamilla korko-
tukilainoilla seka rahoituslaitoslainojen sitomisella pitkiin
viitekorkoihin. Suojaustaso oli vuoden lopussa 65 % (73).
Koronvaihtosopimuksilla suojausta on tehty 46,4 miljoonan
euron lainoille. Lisaksi nelja suojausta yhteensa 68,8 mil-
joonaa euroa alkaa vuosina 2017-2026. Naissa suojauksissa
on kolmessa voimassa suojaustaso nousevalle padomalle ja
suurimmillaan suojaukset ovat 100 miljoonaa euroa vuonna
2033. Suojauksissa euribor-sidonnainen laina on muutettu
kiintedkorkoiseksi. Naihin koronvaihtosopimuksiin sisaltyy
myos pankkien mydhempia oikeuksia swaptiona 39,5 mil-
joonan euron arvosta. Rahoituksen saatavuuden riskia on
vahennetty kasvattamalla omavaraisuutta.

Vahinkoriskit Kiinteistoihin liittyvat vahinkoriskit on suo-
jattu  omaisuusvakuutuksilla. Myos toiminnan vastuut,
vuokrauksen keskeytyminen, ajoneuvot, tapaturmat ja mat-
kat ovat vakuutettu asianmukaisilla vakuutuksilla.

Lahipiiritoimet

TOASIn lahipiiri on laaja ja lahipiirillekin voidaan vuokrata
asuntoja. Laajuudesta johtuen naitd vuokrasopimuksia ei
pystyta kattavasti raportoimaan. Asunnonvuokrauksen pe-
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riaatteet ovat l@hipiirille samat kuin kaikille muillekin saati-
on asukkaille eika l&hipiiriin kuuluvalle anneta taloudellista
etuutta. Asukkaan taytyy olla opiskelija ja hanen taytyy mak-
saa asunnosta normaalisti maaritelty vuokra.

Lahipiiriin kuuluvien tai heidan maaraysvallassaan olevien
yhtididen kanssa voidaan tehda markkinaehtoisia palve-
lujen tai tavaroiden ostamisia tai myymisia, jos ehdot ovat
tavanomaisia ja hinnoittelu markkinahintaista.

Lahipiiritoimien raportointi vuodelta 2016:

- TOASIn hallitukselle, toimitusjohtajalle ja hanen sijaiselle
sekd muulle johtoryhmalle on maksettu palkkoja ja
kokouspalkkioita 448.000 euroa.

- TOASIn tilintarkastajille on maksettu palkkiota tilintarkas-
tustyosta 31.000 euroa sekd muusta tarkastuksesta ja
konsultoinnista 6.000 euroa.

- Lainoja tai vakuuksia ei ole myonnetty lahipiirille.

Olennaiset tapahtumat tilikauden
paattymisen jalkeen

Olennaisia tapahtumia tilikauden paattymisen jalkeen ei ole.

Tulevaisuuden nakymat

Opiskelija-asuntojen kysynta Tampereella séilyy edelleen
hyvana ja TOASIin kayttdaste korkeana. Tampereen vuok-
ra-asuntomarkkinoille tulleet uudet toimijat aiheuttavat sen,
etta kilpailu vuokra-asukkaista on kiristynyt. Tama korostaa
entisestaan TOASIn toiminnan ja investointien ennakkosuun-
nittelujen tarkeytta. Kayttoon on otettava myds uusia palvelu- ja
markkinointikeinoja asuntojen vuokrauksen varmistamiseksi.
Tarkeassa roolissa ovat tiivis yhteydenpito niin asukkaisiin
kuin myos hakijoihin sekd nakyminen sosiaalisessa mediassa.
Asunnon saanti opiskeluajaksi on tarkea kriteeri myos tulevai-
suudessa opiskelupaikkaa valittaessa. Hyvin hoidettuna moni-
puolinen opiskelija-asuntotarjonta tukee Tampereen oppilai-
tosten ja kaupungin vetovoimaisuutta ja kansainvalistymista.

TOAS jatkaa edelleen kiinteistokantansa kehittamista. Tavoit-
teena lahitulevaisuudessa on noin 150 uuden asunnon vuosituo-
tanto sekd olemassa olevan asuntokannan peruskorjaaminen
suunnitellusti. Saatio pyrkii tehostamaan nykyisten tonttiensa
kayttoa taydennysrakentamisella. Saatic pyrkii hankkimaan
tontteja tai kiinteistoja kysynnan mukaisilta alueilta.
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KONSERNITULOSLASKELMA €

KIINTEISTOJEN TUOTOT

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Vastikkeet 24177 23774
Asuntovuokrat 35 140 613 33403 875
Muut vuokrat 3755103 3398 656
Kayttokorvaukset 2 204 597 2122 646
Muut kiinteiston tuotot 60 221 102 468

Kiinteistojen tuotot yhteensa 41184 711 39 051 419
LUOTTOTAPPIOT JA MUUT OIKAISUERAT -8 091 43776
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Henkilostokulut 1178 991 1128 612
Hallinto 1210 501 1112 493
Kaytto ja huolto 1256122 1229 287
Ulkoalueiden hoito 575514 549 137
Siivous 1252 086 1198 639
Lammitys 3687 628 3 241 435
Vesi ja jatevesi 1545 920 15471 865
Sahko 1906 358 1823 554
Jatehuolto 643 156 669 872
Vahinkovakuutukset 152 532 140 993
Vuokrat 560 305 529 777
Hoitovastikkeet 135 382 158 384
Kiinteistdvero 737 738 411054
Korjaukset 5968 966 4 337 457
Asukaspalvelut 717 512 948 726
Muut hoitokulut -214 856 -151 756
Osuus osakkuusyht. tuloksesta 18 909 -56 374
Kiinteistojen hoitokulut yhteensa 21332762 18 813 154
KAYTTOKATE/HOITOKATE 19 860 040 20 194 488
POISTOT
Rakennuksista ja rakennelmista 9361976 8 872 643
Rakennusten koneista ja laitteista 1297981 1365000
Koneista ja kalustosta 55359 63012
Muista pitkavaikutteisista menoista 203 266 199 068
Poistot yhteensa 10 918 581 10 499 723
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Osinkotuotot 0 318 200
Korkotuotot 23782 39 208
Korkokulut 4614168 5639 236
Muut rahoituskulut 39 706 59 932
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -4 630 092 -5 341 759
VAHEMMISTOOSUUS TULOKSESTA 0 -2 656
TILIKAUDEN YLIJAAMA 4311367 4350 349




KONSERNITASE €

31.12.2016 31.12.2015
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Muut pitkavaikutteiset menot 7745796 7 884 457
7745796 7 884 457
AINEELLISET HYODYKKEET
Maa-alueet 25 463 259 25386 715
Kiinteistojen liittymismaksut 2 850 460 2 598 955
Rakennukset ja rakennelmat 239 973 420 216 444 049
Rakennusten koneet ja laitteet 8 284 828 7 647 956
Koneet ja kalusto 202 491 257 850
Muut aineelliset hyodykkeet 416 349 399 534
Keskeneraiset hankinnat 8818 008 22 439 144
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 286 008 814 275174 204
SIJOITUKSET
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 1971846 1990 755
Muut osakkeet ja osuudet 5496 574 4 725 454
Sijoitukset yhteensa 7 468 420 6716 209
PYSYVAT VASTAAVAT YHT. 301 223 030 289 774 869
VAIHTUVAT VASTAAVAT
LYHYTAIKAISET SAAMISET
Saamiset kiinteistojen tuotoista 204 857 155 609
Muut saamiset, MR 110 114 160 233
Siirtosaamiset 196 564 776 867
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 511535 1092709
RAHOITUSARVOPAPERIT
Rahastosijoitus 922 936 946 936
RAHAT JA PANKKISAAMISET
Rahat ja pankkisaamiset 11778 685 9279715
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHT. 13213 157 11319 360
VASTAAVAA YHTEENSA 314 436 186 301 094 230
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KONSERNITASE €

31.12.2016 31.12.2015
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Peruspaaoma 168 168
Ylikurssirahasto 500 796 500 796
Rakennusrahasto 4032 037 4032 037
Muut rahastot 17 314 604 17 314 604
Edellisten tilikausien voitto/tappio 21872217 18 308 898
Tilikauden voitto/tappio 4311367 4 350 349
Oma paaoma yhteensa 48031190 44,506 853
VAHEMMISTOOSUUDET
Vahemmistoosuudet 866 340 866 340
VIERAS PAAOMA
PITKAAIKAINEN
Lainat rahoituslaitoksilta 200 880 559 187 914 496
Lainat valtiolta 45003 453 49396 811
Muut pitkaaikaiset velat 649 000 1064 000
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa 246 533012 238 375 307
LYHYTAIKAINEN
Lainat rahoituslaitoksilta 7 610 748 6 655 655
Lainat valtiolta 3517087 3470 696
Saadut ennakot 3007 486 2 920 248
Ostovelat 2 594503 2 471 667
Velat omistusyhteysyrityksille 0 3992
Muut lyhytaikaiset velat 633590 469 579
Siirtovelat 1642 229 1353 894
Lyhytaikainen vieras padaoma yhteensa 19 005 644 17 345 730
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 265538 656 255 721 037
VASTATTAVAA YHTEENSA 314 436 186 301 094 230




KONSERNIN RAHOITUSLASKELMA €

2016 2015
VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA
Hoitokate 19 888 408 20138 114
Osinkotuotot 0 318 200
Korkotuotot 23782 39 208
Korkokulut -4 614168 -5 639 236
Muut rahoituskulut -39 706 -59 932
Rahavirta ennen kayttopaaoman muutosta 15 258 316 14796 355
Kayttopaaoman muutos
Korottomien saamisten muutos 581 174 -704 985
Korottomien velkojen muutos 233 970 428170
Vuokraustoiminnan rahavirta 16 073 460 14519 540
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -22 401 560 -31815 648
Saadut avustukset valtiolta / kunnalta 0 0
Investoinnit muihin sijoituksiin -747 120 -147 202
Investointien rahavirta -23 148 680 -31 962 850
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Pitkaaikaisten lainojen nostot 20 815000 28 587 664
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -11 240 810 -9 686 388
Rahoituksen rahavirta 9574190 18 901 276
RAHAVAROJEN LISAYS (+), VAHENNYS (-) 2 498970 1457 967
Rahavarat tilikauden lopussa 11778 685 9279 715
Rahavarat tilikauden alussa -9 279 715 -7 821749
Rahavarojen muutos 2 498 970 1457 967
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TOAS EMOSAATION TULOSLASKELMA €

KIINTEISTOJEN TUOTOT

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Asuntovuokrat 35 140 613 33 403 875
Tilavuokrat 3677853 3297010
Tonttivuokrat 105 636 105 636
Kayttokorvaukset 2199 037 2118 560
Muut kiinteiston tuotot 67708 110 255
Kiinteistojen tuotot yhteensa 41 190 847 39 035 336
LUOTTOTAPPIOT JA MUUT OIKAISUERAT
Luottotappiot -8 091 43776
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Henkilostokulut 1178 991 1128612
Hallinto 1195873 1098 825
Kaytto ja huolto 1228163 1177 418
Ulkoalueiden hoito 566 801 536 943
Siivous 1250 421 1198 091
Lammitys 3582 439 3139 781
Vesi ja jatevesi 1530033 1524196
S&hko 1873 348 1798 031
Jatehuolto 627 475 637 156
Vahinkovakuutukset 98 242 94150
Vuokrat 366 875 371916
Hoitovastikkeet 996 345 796 760
Kiinteistovero 470123 451 247
Korjaukset 5924766 4 317 529
Asukaspalvelut 716 988 947 682
Muut hoitokulut -195 235 -136 799
Kiinteistojen hoitokulut yhteensa 21 411 649 19 081 539
HOITOKATE 19 787 289 19 910 021
POISTOT
Rakennuksista ja rakennelmista 4 652 737 4 893 359
Rakennusten koneista ja laitteista 565 830 729 862
Koneista ja kalustosta 45752 50 688
Muista pitkavaikutteisista menoista 12 120 12120
Poistot yhteensa 5276 440 5686 029
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Osinkotuotot 0 318 200
Korkotuotot 22 871 39 208
Korkokulut 4 409173 5364 042
Muut rahoituskulut 704 223 712 990
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -5 090 524 -5719 624
TILIKAUDEN YLIJAAMA 9 420 325 8504 368




TOAS EMOSAATION TASE €

31.12.2016 31.12.2015
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEELLISET HYODYKKEET
Maa-alueet 9 860 942 9 860 942
Kiinteistgjen Liittymismaksut 1608 206 1608 206
Rakennukset ja rakennelmat 82 163 904 87311136
Rakennusten koneet ja laitteet 3206 370 3567375
Koneet ja kalusto 164 063 209 815
Muut aineelliset hyodykkeet 28720 40 840
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 1509 990 58 580
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 98 542 194 102 656 894
SIJOITUKSET
Osuudet saman konsernin yrityksissa 210 803 808 190 279 473
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 1854 900 1854 900
Muut osakkeet ja osuudet 5496 574 4 725 454
Sijoitukset yhteensa 218 155 282 196 859 827
PYSYVAT VASTAAVAT YHT. 316 697 476 299516 720
VAIHTUVAT VASTAAVAT
LYHYTAIKAISET SAAMISET
Saamiset kiinteistdjen tuotoista 204 857 155 609
Saamiset saman konsernin yrityksilta 4 948 30335
Muut saamiset, MR 104 761 134 925
Siirtosaamiset 196 524 563 763
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 511090 884 632
RAHOITUSARVOPAPERIT
Rahastosijoitus 922 936 946 936
RAHAT JA PANKKISAAMISET
Rahat ja pankkisaamiset 11396 172 9196 196
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 12 830 198 11027 764
VASTAAVAA YHTEENSA 329 527 673 310 544 484
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TOAS EMOSAATION TASE €

31.12.2016 31.12.2015
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Peruspdaaoma 168 168
Rakennusrahasto 3966 091 3966 091
Investointirahasto 17 314 604 17 314 604
Edellisten tilikausien ylijgama 46 847 497,00 39 130 159
Tilikauden ylijagama 9 420 325 8 504 368
Oma paaoma yhteensa 77 548 686 68 915 391
VIERAS PAAOMA
PITKAAIKAINEN
Lainat rahoituslaitoksilta 188 488 699 175220 862
Lainat valtiolta 37 335594 41 344 087
Lainat saman konsernin yrityksilta 7202 962 7 285 636
Muut pitkaaikaiset velat 649 000 1064 000
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa 233 676 255 224 914 584
LYHYTAIKAINEN
Lainat rahoituslaitoksilta 7308 974 6 363 381
Lainat valtiolta 3132 222 3129 439
Lainat saman konsernin yrityksiltd 82 674 82 674
Saadut ennakot 2 997 481 2 918 543
Ostovelat 2 573 934 2 451103
Velat saman konsernin yrityksille 15761 44 459
Velat omistusyhteysyrityksille 0 3992
Muut lyhytaikaiset velat 616970 463 263
Siirtovelat 1574717 1257 655
Lyhytaikainen vieras padaoma yhteensa 18 302 733 16 714 509
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 251 978 987 241 629 093
VASTATTAVAA YHTEENSA 329527 673 310 544 484




TOAS EMOSAATION RAHOITUSLASKELMA €

2016 2015
VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA
Hoitokate 19 787 289 19 910 021
Osinkotuotot 0 318 200
Korkotuotot 22 871 39 208
Korkokulut -4 409 173 -5 364 042
Muut rahoituskulut -704 223 -712 990
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 14 696 765 14190 397
Kayttopaaoman muutos
Korottomien saamisten muutos 373 542 -505 079
Korottomien velkojen muutos 224 847 453 134
Vuokraustoiminnan rahavirta 15 295 154 14 138 452
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1948 770 -156 571
Saadut avustukset valtiolta/kunnalta 0 0
Investoinnit muihin sijoituksiin -21 271 456 -31 919 557
Investointien rahavirta -23 220 225 -32 076 128
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Pitkaaikaisten lainojen nostot 20815000 28 587 664
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -10 689 953 -9189 877
Rahoituksen rahavirta 10 125 047 19 397 787
Rahavarojen lisdys (+), vihennys (-) 2199976 1460110
Rahavarat tilikauden lopussa 11396172 9196 196
Rahavarat tilikauden alussa -9196 196 -7 736 086
RAHAVAROJEN MUUTOS 2199 976 1460110
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TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatos: Konsernitilinpaatokseen on yhdistetty kaikki  kertapoistoja rakennuksiin, kun poistoajat muutettiin vastaamaan
konsernin tytar- ja osakkuusyritykset. Konsernitilinpdatds on laa- konsernissa tehtyja suunnitelman mukaisia poistoja. Kertapoistot
dittu hankintamenomenetelmalld. Tytaryhticiden hankintamenon  oikaistiin pois tuloslaskelman tulosvaikutteisista poistoista vahen-
ja hankittua osuutta vastaavan oman padoman ero on kohdistettu  tamaan oman padoman edellisten tilikausien voittoja, jotta ne eivat
pysyviin vastaaviin. Kohdistettuja eria oli 31.12.2016 maa-alueissa  heikenna tilikauden tuloksen vertailtavuutta.
747 258 euroa, tonttien vuokraoikeuksissa 4 257 324 euroa ja
rakennuksissa 8 464 788 euroa. Rakennuksiin kohdistetut erat  Konsernilla rakennusaikaisia korkoja on tilikaudella aktivoitu raken-
poistetaan 35 v poistosuunnitelmalla ja tontin vuokracikeuksiin  nushankkeisiin 207 711 euroa. Padosa hoitokuluista kirjataan kon-
kohdistetut erat tontin vuokrasopimuksen voimassaolon mukai- sernin emosaation TOASIn tuloslaskelmaan. Vastaavasti konsernin
sesti. Konsernin sisaiset liiketapahtumat, keskindiset saamiset ja  sisdiset maksetut vastikkeet pysyvat pienend. Suojaamistarkoituk-
velat samoin kuin sisainen voitonjako on eliminoitu. Osakkuusyri- sessa tehtyihin koronvaihtosopimuksiin ei sovelleta kayvan arvon
tykset on yhdistetty padomaosuusmenetelmalld. Konsernin omis- laskentaa. Koronvaihtosopimuksista kirjataan tilikauden tulokseen
tusosuuden mukainen osuus osakkuusyhtididen tilikauden tulok- tilikaudelle kohdistuva osuus korkojen erotuksesta. Korkojohdan-
sesta on esitetty hoitokuluissa. naisista ei tehda muita kirjauksia, koska koronvaihtosopimukset on
tarkoitettu pidettavaksi sopimuskauden loppuun.
Konsernissa poistot on oikaistu kaikista yhtidista tehdyiksi suun-
nitelman mukaisesti alkaen 1.1.2008. Emosaatiossa siirryttiin - TOASilla on Alandsbankenissa sijoitussalkku, jonka arvo kirjan-
suunnitelman mukaisiin poistoihin 1.1.2016 alkaen. Poistoaikoina  pidossa 31.12.2016 on 922 936 euroa. Salkun sijoituksista 78 %
on maaritelty, etta uudisrakennus on poistettu 45 v padsta alku- oli korkoinstrumenteissa, jotka jakautuivat keskipitkan ja pitkan
peraisesta valmistumisesta ja peruskorjaukset 30 v paasta alku- koron rahastoihin seka yrityslainoihin. Salkusta 22 % on sijoitet-
perdisesta valmistumisesta. Siirryttdessa suunnitelman mukaisiin  tuna asuntorahastoon.
poistoihin emosaatiossa, kirjattiin -~ 787 030 euroa ylimaaraisia

Henkilostokulujen erittely

KONSERNI EMOSAATIO
2016 2015 2016 2015

Palkat 975 488 933 232 975 488 933 232
Elakevakuutusmaksut 177 747 167 730 177 747 167 730
Muut lakisdateiset henkildsivukulut 25756 27 651 25756 27 651
Yhteensa 1178 991 1128 612 1178 991 1128 612
Henkiloston keskimaarainen lukumaara
Asuntopalvelu- ja talousosasto 13 14 13 14
Kiinteistoosasto 7 6 7 6
Yhteensa 20 20 20 20
Hallituksen jasenten palkkiot 25385 20779 25385 20779
Tilintarkastajien palkkiot

tilintarkastus 30 949 41 949 22 443 35423

muut palvelut 6329 8 000 6329 8 000
Poistot
Poistot on kirjattu tilinpaatokseen seuraavien perusteiden mukaisesti:
Muut pitkavaikutteiset menot tasapoisto 3v 3v 3v 3v
Rakennukset sumu/menojaan.poisto 45v 45v 45v 5.5%
Peruskorjaukset sumu/menojaan.poisto 30v 30v 30v 4.9 %
Rakennusten koneet ja laitteet menojaan.poisto 15 % 15 % 15 % 15 %
Koneet ja kalusto menojdan.poisto 20 % 20 % 20 % 20 %
Muut aineelliset hyodykkeet tasapoisto 10v 10v 10v 10v
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AINEETTOMAT JA AINEELLISET HYODYKKEET
TASE-ERITTAIN

Aineelliset hyodykkeet on osittain hankittu arava- ja korkotukilainoilla. N&ita taloja sitovat kaytto- ja luovutusrajoitukset.

KONSERNI EMOSAATIO

2016 2015 2016 2015
Aineettomat oikeudet
Atk-ohjelmat ja vuokraoikeudet
Menojaannds 1.1. 7 884 457 3618990 0 0
Tilikauden lisays 0 4265 467 0 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 7 884 457 7 884 457 0 0
Tilikauden poisto 138 661 0 0 0
Menojaannds 31.12. 7745796 7 884 457 0 0
Maa-alueet
Hankintameno 1.1. 25386 715 25386 715 9 860 942 9 860 942
Tilikauden lisdys 76 544 0 0 0
Tilikauden vahennys (avustus) 0 0 0 0
Hankintameno 31.12. 25 463 259 25386 715 9 860 942 9860 942
Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 2598 955 2519 665 1608 206 1608 206
Tilikauden lisdys 251505 79 290 0 0
Tilikauden vdhennys 0 0 0 0
Hankintameno 31.12. 2850 460 2598 955 1608 206 1608 206
Rakennukset ja rakennelmat
Menojaannds 1.1. 216 444049 205712126 87311136 91989 193
Tilikauden lisays 33 946 984 19 604 407 292 535 215302
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Tilikauden vahennys (avustus] 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 250391033 225316533 87 603 671 92 204 495
Tilikauden poistot 10417 613 8 872 483 0439 767 4 893 359
Menojaannds 31.12. 239973420 216 444 049 82 163 904 87311136
Rakennusten koneet ja laitteet
Menojaannds 1.1. 7 647 956 7 830 884 3567375 4297 237
Tilikauden lisdys 1934 853 1182072 204 825 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 9 582 809 9012956 3772 200 4297 237
Tilikauden poistot 1297981 1365 000 565 830 729 862
Menojaannds 31.12. 8 284 828 7 647 956 3206 370 3567375
Koneet ja kalusto
Menojaannds 1.1. 257 850 301 916 209 815 241 557
Tilikauden lisdys 0 18 946 0 18 946
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 257 850 320862 209 815 260503
Tilikauden poistot 55359 63012 45 752 50 688
Menojaannds 31.12. 202 491 257 850 164 063 209 815
Muut aineelliset hyodykkeet
Asfaltointi ja pihatyot
Menojaannds 1.1. 399 534 455 412 40 840 52 960
Tilikauden lisdys 69 299 0 0 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 468 833 455 412 40 840 52 960
Tilikauden poistot 52 485 55878 12 120 12 120
Menojaannds 31.12. 416 349 399 534 28720 40 840
Keskeneraiset hankinnat
Menojaannds 1.1. 22 439 144 18 653 695 58 580 136 257
Tilikauden lisdys 20 114 241 28 733 437 4198 144 946 800
Tlikauden vdhennys 33735378 24 947 987 2 746 734 1024 477
Tlikauden vahennys (alv-saam.) 0 0 0 0
Tilikauden vahennys [avustus) 0 0 0 0
Menojaannds 31.12. 8818 008 22 439 144 1509 990 58 580
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OMA PAAOMA

KONSERNI EMOSAATIO
2016 2015 2016 2015
Peruspadoma 168 168 168 168
Ylikurssirahasto 1.1. 500 796 500 796 0 0
Lisays tilikaudella 0 0 0 0
Ylikurssirahasto 31.12. 500 796 500 796 0 0
Rakennusrahasto 1.1. 4032037 4032037 3966 091 3966091
Lisays tilikaudella 0 0 0 0
Rakennusrahasto 31.12. 4032037 4032037 3966 091 3966091
Investointirahasto 1.1. 17 314 604 17 314 604 17 314 604 17 314 604
Lisays tilikaudella 0 0 0 0
Investointirahasto 31.12. 17 314 604 17 314 604 17 314 604 17 314 604
Edellisten tilikausien ylijaama 22 659 248 18308 898 47 634527 39130 159
Ylim. sumupoistojen oikaisu 787 030 0 787 030 0
Tilikauden ylijaama 4311367 4350349 9 420 325 8 504 368
26 183585 22 659 248 56 267 823 47 634 527
Oma padoma yhteensa 48031190 44506 853 77 548 686 68 915 391
Yli viiden vuoden kuluttua eraantyvat lainat
KONSERNI EMOSAATIO
2016 2015 2016 2015
Lainat rahoituslaitoksilta 167 224 301 155419 030 156 924 817 144010 952
Lainat valtiolta 31457970 34 854 695 25137758 28399 268
Lainat saman konsernin yrityksilta 6820 786 6937780
198 682 271 190 273 725 188 883361 179 348 000
VELAT SAMAN KONSERNIN YRITYKSILLE
Lyhytaikaiset velat 15761 44 459
LAINAT SAMAN KONSERNIN YRITYKSILTA
Pitkdaikaiset lainat 7202 962 7 285 636
Lyhytaikaiset lainat 82 674 82 674
VELAT OMISTUSYHTEYSYRITYKSILLE
Lyhytaikaiset velat 0 3992 0 3992
MUUT VELAT
Pitkdaikaiset velat 649 000 1 064 000 649 000 1 064 000
Lyhytaikaiset velat 592 459 415 340 592 459 415 340
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SIJOITUKSET JA RAHOITUSOMAISUUS

TOASin TOASilla Yhtion Tilikauden
omistusosuus kirjanpitoarvo oma padaoma tulos
As Oy Tampereen Herrainpuisto 100,0 % 6568 996 6565861 -1 661
As Oy Tampereen Kanjoninkatu 17 100,0 % 1818 143 1389 720 -6 505
As Oy Tampereen Liljanterassit 100,0 % 4 634 812 4 613 931 -2 004
As Oy Tampereen Ninansampo 100,0 % 17 823 221 17 693 945 -42 929
As Oy Tampereen Onkiniemen Rantalinna 100,0 % 4 647 588 4 383 829 0
As Oy Tampereen Pellavapaa 100,0 % 9288 311 9 265 644 -3 120
As Oy Tampereen Pianpytinki 1 100,0 % 6717 642 6717514 0
As Oy Tampereen Pianpytinki 2 100,0 % 6 748 945 6 748 817 0
As Oy Tampereen Velinterassit 1 100,0 % 7 138 202 7091 337 -4 044
As Oy Tampereen Velinterassit 2 100,0 % 7 246 170 7 209 038 -3 803
As Oy Tampereen Willa Espa 100,0 % 8241033 8230373 -2618
As Oy Tampereen Espantorni 100,0 % 23 472 848 23 412 105 -509
As Oy Tampereen Kissanmaankatu 20 100,0 % 24 453 418 20 026 451 0
As Oy Tampereen Saaranpytinki 100,0 % 8 441 457 8 440 058 -1239
As Oy Tampereen Pirjonsampo 100,0 % 9 605 398 9 605219 -19
Kiinteistoosakeyhtio Trikootalot 100,0 % 4 587 247 2412978 -1 705
Koy Tampere Satakunnankatu 10 100,0 % 4877176 4790 620 0
Koy Pinninkatu 47 100,0 % 1084 100 532 440 -75 929
Koy Heikintorni 93,0 % 1671963 2116 681 0
Koy Jarinsampo 100,0 % 4 694 286 4589 501 -6 333
Koy Pekolantalot 100,0 % 18 561 495 11677 793 -39
Koy Tampereen Lapinkaari 1 100,0 % 1781262 1330 346 -1325
Koy Tampereen Tuomiokirkonkatu 19 100,0 % 5138 580 3934116 -11 731
Koy Toastalot 100,0 % 14 920 261 7145361 -430 303
Koy Tullinaukio 88,0 % 6 641 254 7129 462 0
Kaikkien yritysten kotipaikka on Tampere. 210803 808
OSUUDET OMISTUSYHTEYSYRITYKSISSA
TOASin TOASilla Yhtion Tilikauden
omistusosuus kirjanpitoarvo oma padaoma tulos
Koy Tampereen Hameenkatu 11 33,4 % 1623 350 5132 452 14
Sarvijaakon Huolto Oy 43,0 % 231 550 536 002 - 7007
Kaikkien yritysten kotipaikka on Tampere. 1854 900
SAAMISET SAMAN KONSERNIN YRITYKSILTA
EMOSAATIO
2016 2015

Lyhytaikaiset saamiset 4948 30335
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VAKUUDET

KONSERNI EMOSAATIO

2016 2015 2016 2015
VELAT, JOIDEN VAKUUDEKSI ANNETTU KIINNITYKSIA KIINTEISTOON
Lainat rahoituslaitoksilta 86 075588 84792 906 73 381 954 71806 997
Annetut kiinnitykset 124 633 548 113 251 946 84 852 743 79 609 941
Lainat valtiolta 48 520 540 52 867 507 40 467 815 44 473 526
Annetut kiinnitykset 115217 027 122 822 168 98 768 286 106 334 912
Vakuudeksi annetut kiinnitykset yhteensa 239 850 575 236 074 114 183 621 029 185 944 853
VELAT, JOIDEN VAKUUDEKSI ANNETTU OSAKKEITA
Lainat rahoituslaitoksilta 122 415720 109 777 245 122 415720 109 777 245
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo emosaatiossa 170 936 442 155 379 282 170 936 442 155 379 282
MUUT ANNETUT VAKUUDET
Vuokranmaksun vakuudeksi 1700559 1700 559 335333 335333
Johdannaissopimukset
Hallituksen riskienhallintapolitiikan mukaisesti lainojen  Koronvaihtosopimusten markkina-arvo on -12,9 Me. Naihin

korkoja ja sahkon ostohintaa on suojattu. Suojauksia on
tehty lainojen korkojen ja sahkdon hinnan vakauttamiseksi
pitkalla aikavalilla. Lainoja on korkosuojattu koronvaih-
tosopimuksilla. Suojattujen lainojen padoma on 46,4 Me.
Lisaksi on tehty tulevaisuudessa, vuosina 2017-2026, alkavia
suojia, joiden suojattu padoma nousee asteittain 100 Me:een
asti. Suojausten kestot ovat 9-30 vuotta. Suojauksilla on
euribor-sidonnainen laina muutettu kiinteakorkoiseksi.

MUUT ANNETUT VASTUUSITOUMUKSET
Sitouduttu urakkasopimusten ja kauppakirjojen mukaisiin
suorituksiin:

Kissanmaa 3 400 000
Lukonkruuti 2 100 000
Uusi Domus 400 000
Pysakointiosakkeet
Pysakointiosakkeet, Tieteen Parkki 435 000
Pysakointiosakkeet, Keskus Parkki 629 000
Pysakointiosakkeet, Kalevanrinteen Pysakainti 168 000
Yhteensa 7 132 000

koronvaihtosopimuksiin sisaltyy pankkien myohempia oike-
uksia swaptioina 39,5 Me arvosta.

Sahkon hintaa on suojattu johdannaisilla seuraavasti:
Vuonna 2017 ostettavasta sahkdsta on suojattu 44 %, vuoden
2018 24 % ja vuoden 2019 24 %. Suojaukset koskevat 17 000
MWh sahkdn ostoa ja sahkdsuojausten markkina-arvo on
-0,01 Me.

ALV PALAUTUS

Rakennuksen hankintamenoon sisaltyvasta arvonlisaverosta
on saatu palautusta. Alv-palautus kohdistuu liiketiloihin, jotka
taytyy pitaa arvonlisaverollisessa kaytossa 10 vuotta

Jarinsampo, liilkehuoneisto 3499 v. 2009 - 2018
Forum, litkehuoneisto 99 679 v.2011 - 2021
Willa Espa, lilkkehuoneisto 52908 v. 2011 -2020
Ninansampo, lilkkehuoneisto 37 341 v. 2013 - 2022
Pekola, liikehuoneisto 18 433  v. 2015 - 2025
Espantorni, lilkehuoneisto 387799 v.2015 - 2025
Saaranpytinki, liilkehuoneisto 147 704 v. 2016 - 2026
Kissanmaa, litkehuoneisto 298 281 v. 2016 - 2026
Pirjonsampo, lilkehuoneisto 37946 v. 2016 - 2026

1183590
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Tampereen seudun opiskelija-asuntosaatio sr:n hallitukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Tampereen opiskelija-asunto-
sa&tio sr:n (y-tunnus 0155634-2] tilinpaatoksen tilikaudelta
1.1.-31.12.2016. Tilinpaatos sisaltdaa seka konsernin etta
saation taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liite-
tiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatos antaa oikean ja
riittavan kuvan konsernin seka saation toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti
ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelu

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa nouda-
tettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilin-
tarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan
tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilin-
paatoksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia
saatiosta seka sen tytaryhteisoista ja -saatidista niiden
Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti,
jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme
tayttaneet muut naiden vaatimusten mukaiset eettiset vel-
vollisuutemmme. Kasityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan
velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatcksen laa-
timisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista

koskevien saannosten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset
vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sel-

laisesta sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelli-
seksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarin-
kaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan vel-
vollisia arvioimaan saation ja konsernin kykya jatkaa toimin-
taansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka
liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatos on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laa-
ditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos saatio
tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole
muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkas-
tuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita,
onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytdksesta
tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa
tilintarkastuskertomus, joka sisaltdaa lausuntomme. Koh-
tuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole
tae siita, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkas-
tuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta
tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos nii-
den yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatok-
sen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuu-
luu, ettd kaytamme ammatillista harkintaa ja sailytamme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

- Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai vir-
heesta johtuvat tilinpaatcksen olennaisen virheellisyyden
riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vas-
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taavia tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siita, etta vaarin-
kaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitse-
matta, on suurempi kuin riski siita, ettd virheesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkay-
tokseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen
tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen
esittamista taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

- Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta
relevantista sisaisesta valvonnasta pystyaksemme suun-
nittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilin-
tarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoituksessa,
ettd pystyisimme antamaan lausunnon saation tai konser-
nin sisaisen valvonnan tehokkuudesta.

- Arvioimme sovellettujen tilinpdaatoksen laatimisperiaat-
teiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien kirjanpi-
dollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuul-
lisuutta.

- Teemme johtopaatoksen siitd, onko hallituksen ja toi-
mitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos perus-
tuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme
hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella joh-
topaatoksen siita, esiintyyké sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin Lliittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi
antaa merkittavaa aihetta epailla saation tai konsernin
kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on, etta
olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epa-
varmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoi-
hin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavia,
mukauttaa lausuntomme. Johtopaatcksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan mennessa
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat
tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei saatio tai
konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

- Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa
esitettavat tiedot mukaan lukien, yleistd esittamistapaa,
rakennetta ja sisaltéa ja sitd, kuvastaako tilinpdaatdos sen
perustana olevia liikketoimia ja tapahtumia siten, etta se
antaa oikean ja riittéavan kuvan.

- Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltu-
vaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteisdja
tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaa-
tiosta pystyaksemme antamaan lausunnon konserniti-
linpaatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen
ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoi-

tuksesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisaisen valvonnan merkitta-
vat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen
aikana.
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Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaa-
tiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomukseen
sisaltyvan informaation. Tilinpaatosta koskeva lausun-
tomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea toimintakertomukseen
sisaltyva informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen
yhteydessa ja tata tehdessamme arvioida, onko toimin-
takertomukseen sisaltyva informaatio olennaisesti risti-
riidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suoritettaessa
hankkimamme tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se
muutoin olevan olennaisesti virheellista. Velvollisuute-
namme on lisdksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu
sen laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, etta toimintakertomuksen ja
tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toiminta-
kertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien sdannosten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopaa-
toksen, etta toimintakertomukseen sisaltyvassa informaa-
tiossa on olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava
tasta seikasta. Meilla ei ole taman asian suhteen rapor-
toitavaa.

Muut lakiin perustuvat lausunnot

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkas-
tuksen perusteella lausunto sadaticlain 4:2.2 §:n edellytta-
mista seikoista.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksessa ja
toimintakertomuksessa annetuista tiedoista seka siita,
ettd saation toimielinten jasenille suoritetut palkkiot ja kor-
vaukset ovat tavanomaisia.

Lausuntonamme esitamme, ettd saation tilinpaatoksessa
ja toimintakertomuksessa on annettu saation toimin-
nasta tilikaudella tiedot, jotka ovat olennaisia saation tar-
koitusta ja toimintamuotoja koskevien sédantomaaraysten
noudattamisen arvioimiseksi. Palkkioita ja korvauksia,
jotka saatio on suorittanut saation toimielinten jasenille,
on pidettava tavanomaisina.

Tampereella 13. huhtikuuta 2017
KPMG Oy Ab

Frans Karki
KHT
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