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Hallituksen toimintakertomus
ja tilinpaatos 1.1.-31.12.2020

Saation tarkoitus

Saation nimi on Tampereen opiskelija-asuntosaatio sr
ja kotipaikka Tampereen kaupunki. Sdation toissijaisena
tunnuksena on TOAS. Saation tarkoituksena on huoleh-
tia Tampereen ja Tampereen ymparistokuntien alueella
toimivien korkeakoulujen, opistojen ja oppilaitosten
opiskelijoiden ja opintojaan jatkavien vuokra-asuntojen
saamisesta. Saation tarkoituksena on myos huolehtia
vastavalmistuneiden seka ulkomaisten opiskelijoiden ja
tutkijoiden vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen
saamisesta.

Saatio voi muullakin tavalla osallistua opiskelijoiden
sosiaalisten ja taloudellisten opintoedellytysten paran-
tamiseen samoin kuin myos tukea ja suorittaa sellaista
tutkimustyotd, mika lahinna palvelee naita tarkoituspe-
rida seka pyrkimysta lisata julkisen vallan osuutta saation
hallinnossa.

Tarkoituksensa toteuttamiseksi saati¢ rakennuttaa tai
hankkii ja yllapitaa laatutasoltaan tarkoituksenmukaisia
ja hintatasoltaan kohtuullisia kiinteistéja ja asuntoja tar-
peellisine lisatiloineen. Saatié voi tarjota myds saation
tarkoitusten toteuttamiseksi isanndintiin ja rakennut-
tamiseen liittyvia palveluja Tampereella ja Tampereen
ymparistokunnissa.

Saatio voi huolehtia tarkoituksensa toteuttamiseksi
muutenkin opiskelijoiden ja toimintapiiriinsa kuuluvien
henkildiden sosiaalisten ja taloudellisten opintoedel-
lytysten parantamisesta kiinnittamalla huomiota eri-
laisten virkistys- ja palvelumuotojen jarjestamiseen ja
kehittamiseen.

Saati6 voi harjoittaa toimintamuotojen rahoittamiseksi
kaikkea laillista liiketoimintaa. Saatio pyrkii sosiaalisiin
tavoitteisiinsa pitamalla opiskelijoilta perittavat vuokrat
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ja muut maksut niin alhaisina kuin sen asuntojen ja kiin-
teistdjen asianmukainen hoito ja kehittaminen ja sijainti
huomioon ottaen, on mahdollista.

Kiinteistdjen tuotot, tulos ja taloudellinen asema

Konsernin kiinteistéjen tuotot nousivat 5 prosentilla
44,6 miljoonaan euroon (42,4 miljoonaa euroa vuonna
2019). Kasvu tuli kahdesta kiinteistokaupasta, joiden
kokonaistuotot olivat 3,6 miljoonaa euroa. Vuokratuot-
toihin tuli pienennystéa johtuen koronan aiheuttamasta
tyhjakayton kasvusta. Kiinteistéjen vuokraustuotoista
tuli 93 % asuntojen vuokrauksesta ja 7 % liiketilojen
vuokrauksesta (92; 8).

Kiinteistoéjen hoitokulut olivat 21,6 miljoona euroa (20,7)
ja hoitokulut nousivat 4 %. Puolet noususta tuli korja-
uskuluihin. Neliota kohti laskettuna hoitokulut olivat
6,4 e/m*/kk (6,1). Kiinteistéveroa perittiin yleishys-
dyllisten yhteisdjen alemmalla veroprosentilla 0,4 %
yhteensa 1,1 miljoonaa euroa. Vertailuvuonna 2019 tuli
palautuksia vanhoista kiinteistéveroista 0,3 miljoonaa
euroa. Hoitokate oli 23,0 miljoona euroa (21,6). Konser-
nin tilikauden ylijadma oli 4,2 miljoonaa euroa (4,4).

Kiinteistojen kirjanpitoarvo on 274,6 miljoonaa euroa.
Ulkopuolisen arvioitsijan mukaan markkina-arvo on
varovaisesti arvioiden n. 500 miljoonaa euroa. Arvio
paivitettiin vuonna 2020. Konsernitaseen loppusumma
0li 313,4 miljoona euroa (307,9). Kasvua edellisesta vuo-
desta tuli 2 % (1 %). Korollisen vieraan pddoman osuus
vahentyi 231,5 miljoonaan euroon (232,1). Konsernin
oma paaoma oli 73,1 miljoonaa euroa (69,1) ja omava-
raisuusaste 23,8 % (22,9 %).
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Vuokrasaamisten maara oli 201.000 (209.000) euroa,
joka oli 0,5 % (0,5) kiinteistojen tuotoista.

Rahoitus

Konsernin ja emosaation rahoitustilanne on ollut
hyva koko tilikauden. Rahavarat vuoden lopussa olivat
25,6 miljoonaa euroa (21,6). Rahavaroista 6,0 miljoonaa
euroa oli vakuustalletuksena Tampereen kaupungin
perimia maankayttdkorvausmaksuja varten. Korollinen
vieras padoma, 231,5 miljoonaa euroa (232,1), jakautuu
seuraavasti: valtion asuntolainaa 33,8 miljoonaa euroa
(15 % lainakannasta), korkotukilainoja 41,9 miljoonaa
euroa (18 %) seka muita rahalaitoslainoja 155,8 miljoonaa
euroa (67 %).

Vieraan padoman keskikorko oli vuoden lopussa 1,5 (1,6).
Korollinen vieras padoma on osittain sidottu/suojattu
pitkiin korkoihin tai on valtion aravalainoja tai korkotuki-
lainoja. Lyhyisiin korkoihin, 12 kuukauden euriboriin tai
lyhempiin, on sidottu 38 % (37 %) vieraasta korollisesta
padomasta. Pitkaaikaisia lainoja nostettiin vuoden aikana
yhteensd 12,0 (5,0) miljoonaa euroa ja lyhennettiin
12,6 (12,3) miljoonaa euroa. Valtion avustuksia nostettiin
1,1 miljoonaa euroa.

Investoinnit

Vuoden 2020 investoinnit olivat yhteensa 19,0 (10,5)
miljoonaa euroa ja ne tulivat padosin kolmesta uudis-
rakennuskohteesta, jotka olivat keskenerdisina vuoden
lopussa. Uudisrakennuskohteet rahoitetaan pitkilla kor-
kotukilainoilla. Lisdksi aktiivisessa suunnitteluvaiheessa
oli kahdeksan investointikohdetta. Naiden kaikkien
investointien yhteenlaskettu investointiarvo on noin 320
miljoonaa euroa ja investointien arvioidaan toteutuvan
seuraavan 10 vuoden aikana.

Asuntovuokraus

TOAS -konsernin paatoimiala on opiskelija-asuntojen
omistaminen ja vuokraaminen opiskelijoille. Tata toi-
mintaa jatkettiin myds vuonna 2020. Liiketilavuokrauk-
sen osuus oli 7 % vuokratuotoista, mutta tama osuus
vahenee, kun Hippostalon uudisprojekti kdynnistyy
vuonna 2021. Konsernilla oli vuoden lopussa vuok-
rattavia asuntoja 6186 (6217) kappaletta, ja maara on
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asuntopaikkoina laskettuna 9765 (9829) kpl. Kiinteisto-
jen kirjanpitoarvo oli 274,6 (271,5) miljoonaa euroa, mika
on 971 (955) euroa/huoneistoneli.

Asuntojen kysyntd putosi koronaepidemian vaikutuk-
sesta ja kayttdaste oli 93,5 % (97,2). Vuokrasopimuksia
oli 6800 (7500) kpl ja vaihtuvuus oli 37 % (40). Vaihtu-
vuudesta on eliminoitu pois sisdiset vaihdot seké kan-
sainvéliset opiskelijat. Jos nekin otetaan huomioon, niin
vaihtuvuus oli 51 % (58).

Vuokria korotettiin 1,5 % vuonna 2020 (vuosina 2017-
2019 korotuksia ei tullut). Keskivuokra oli vuoden
lopussa 12,22 (11,97) euroa/m?/kk. Keskivuokran vaihte-
luvali taloittain oli 8,58 - 18,59 e/m?/kk. Vuokraan sisél-
tyvat vesi, sauna, talopesula seka laajakaistayhteydet.
Kun vuokra oikaistaan vertailukelpoiseksi vapaarahoit-
teisten markkinavuokrien kanssa, niin vertailussa vapai-
den markkinoiden keskivuokra Tampereella (Tilastokes-
kuksen tilastojen perusteella) on noin 24 % korkeampi
kuin TOASIn keskivuokra.

Konsernirakenne

Konsernin emoyhtié on Tampereen opiskelija-asun-
tosaatio TOAS. Konserni koostuu 9 tytaryhtiosta seka
yhdesta omistusyhteysyrityksesta. Kaikki konsernin
yhtiot toimivat TOASIn omistusosuuksiltaan opiskeli-
ja-asuntojen vuokrauksessa, rakennuttamisessa, omis-
tamisessa ja hallinnoinnissa. Tytaryhtidista 7 kpl on
TOASIn kokonaan omistamia.

Henkilosto

Emosaation palveluksessa oli vuoden lopussa yhteensa
24 henkiloa kokoaikaisesti (v. 2019 23; v. 2018 21). Kaikki
nama tydsuhteet olivat toistaiseksi voimassa olevia yhta
lukuun ottamatta. Palkkojen ja palkkioiden kokonaismaara
oli 1.319.000 euroa (1.153.000; 1.087.000). Muut henki-
|6std- ja hallintokulut olivat 1,5 miljoonaa euroa (1,6; 1,3).

Henkiloston keski-ika oli 40 vuotta (41; 40) ja keski-
maardinen palvelusaika 8 vuotta (8; 8). Sairauspaivia ol
keskimaarin 7 (5; 7) henkiloa kohti vuodessa ja koulu-
tuspaivia 3 (5; 6). Koko henkilésté on mukana tulospalk-
kiojarjestelmassa. Vuoden 2020 perusteella maksettiin
tulospalkkiota 51 % (64; 67) kuukauden palkasta.
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Johtoryhma oli viisijaseninen ja siihen kuuluivat toimitusjohta-
jan liséksi palvelu-, kiinteisto-, hankekehitys- ja talousjohtaja.

Hallinto

Saatidlain mukaan vastuullisena elimena TOASIlla toimii
hallitus.

TOASIN hallituksessa on yhdeksan jasenta. Hallitus kokoontui
12 kertaa ja oli vuonna 2020 seuraava:

Jasen Varajidsen

Kati Rajala, puheenjohtaja Verna Hahtola

Tuukka Salkoaho, varapuheenjohtaja Maria Pédivanen

Harri Airaksinen Vesa-Matti Kangas
Milka Hanhela Laura Kaipia

Tomi Hyppanen Kirsi Rossi

Ulla Leppanen Kasimir Hakala

liro Peltola Jerkko Hietanen
Sanni Pietild Katariina Kojo
Anssi Savisaari Paivi Myllyla

Asukastoimikuntien neuvottelukunta on eri asukastoimi-
kuntien yhteistydelin, jossa on edustajat kaikista asukastoimi-
kunnista. Puheenjohtajana toimi Ulla Leppanen, varapuheen-
johtajana Jerkko Hietanen ja sihteerind Rasmus Silander.

Tilintarkastajana toimi Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab
vastuullisena tilintarkastajanaan KHT JHT Mari Saynatjoki.
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Valtuuskunta

TOASIlla toimii valtuuskunta, joka on paaasiassa neu-
voa-antava yhteistydelin. Valtuuskuntaan kuuluu 26

jasentd ja se kokoontui 2 kertaa vuonna 2020.

Kokoonpano oli seuraava:

Jasen Varajiasen Yhteisé
Pekka Kivekas, pj Risto Masonen ‘v/;“"ftts':i::””a”
Antti Markkola Heidi llvonen ‘v/;"ftts':i::”"a”
Noora Tapio Emmi Juolahti ‘v/:"‘ftts':i::”"a”
Miia-Hannele Vuori Hannu Merikoski ‘v/:"‘ftts':i::”"a”
Antti Altsten Emmi Tilvis TREY
Paavo Antikainen Julius Haapakoski TREY

Freja Harjunheimo |da-Maaria Tervala TREY

Maria Jussila Elli-Noora Mékitalo TREY
Tuomas Kauppinen Lauri Koski TREY

Juho Kuusisto Aapo Honkakunnas TREY

Max Liikka Marikki Heiskanen TREY

Petra Oksa Lassi Halminen TREY

Outi Rissa Riina Tanskanen TREY
Valtteri Vapola Niko Pankka TREY

Eeva Ylimaki Tuuli Tomperi TREY
Adam Zeidan Jani Patrakka TREY

Joel Haataja Alvari Einola Tamko

Eero Heinonen Jenna Kuntonen Tamko

Mikko Alitalo
Juhana Hame

Inna Rokosa
Tuomas Karvonen
Mikko Markkola
Taina Vimpari, vp

Peer Haataja

Marko Koskinen

Taustayhteisot

Rasmus Silander
Johanna Tapper

Oscar Lindvall
Hanna Ojaniemi
Jukka Makinen
Kati Toikkanen
Antti Eskelinen

Jouni Koskela

Tampereen ylioppilaskunta (TREY)

Asukastoimikuntien
neuvotteluk.

Asukastoimikuntien
neuvotteluk.

Tampereen kaupunki
Tampereen kaupunki
Tampereen yliopisto
Tampereen yliopisto

Tampereen
kauppakamari

Pirkanmaan liitto

Tampereen ammattikorkeakoulun opiskelijakunta

(Tamko)

Tampereen kaupunki

Tampereen yliopisto

Tampereen Kauppakamari

Pirkanmaan Liitto

5

Ympiristovaikutukset

TOASIn toiminnan keskeiset ymparistovaikutukset
liittyvat rakennusten asumiskayton energiakulutuksiin
sekd talousjatteisiin. Kiinteistdjen lammitysmuotona
kaytetaan kaukolampoa. TOASIn todellinen lammén-
kulutus oli 40.883 MWh (45.181 vuonna 2019; 47.370
vuonna 2018). Veden kulutus oli 380.378 kuutiota
(390.491; 405.640) ja sahkon 17.850 MWh (18.037;
18.306). Kaytetty sahkod hankitaan kokonaan uusiutu-
villa energiamuodoilla tuotettuna ja kaukoldampd on
lahilampoa. Vuoden 2020 osalta kolmasosa ostettavasta
sahkosta on tuotettu vesivoimalla, kolmasosa tuulella ja
kolmasosa bioenergialla. Energian ja veden kulutuksen
vahentamiseen liittyen on otettu mukaan myos asuk-
kaat kannustepalkkioiden avulla. Kaytdssa on myos lam-
potilaennusteisiin perustuvat ldmmonsaatojarjestelmat.
Talla pyritdan optimoimaan lammityksen tehoa seka
asumismukavuutta.

Jatettd syntyy padasiassa asumisen talousjatteista.
Kiinteistoihin ja asuntoihin on jarjestetty sekajatteiden
keruun lisaksi astiat paperille, pahville, metallille, lasille ja
biojatteelle. Muovikerdys on niissa taloissa, joissa se on
mahdollista. Useassa kiinteistdssa on tehostettu jattei-
den keraysta siirtymalla kayttamaan syvakerayssailioita.

Vuoden aikana tydstettiin energiajohtamisen malli, jossa
linjataan saation toiminnan eri osa-alueille energiajohta-
miseen liittyvat energiankulutuksen vahentamistavoit-
teet seka toimintatavat, miten vahahiilisyytta edistetaan
tulevina vuosina.

Riskienhallinta

Riskienhallinnassa on oleellista riskien tunnistaminen,
arviointi ja hallinta tavoitteiden mukaisesti. Osana ris-
kienhallintaa saation taloutta ja toimintaa on analysoitu
ulkopuolisen arvioitsijan toimesta.

Toiminnalliset riskit

Merkittavin toiminnallinen riski liittyy asuntojen kayt-
toasteeseen. Tavoitteena on yllapitaa korkeaa kayttoas-
tetta (yli 95 %). Kayttdasteen sailyttaminen korkeana
vaatii investointien kohdistamista kysynnan mukaisille
alueille seka kysynnan mukaisten asuntotyyppien
hankkimista. Toiminnassa taytyy ottaa huomioon
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toimintaymparistéon muutokset ja niiden vaikutukset
kysyntdan. 86 % asunnoista sijaitsee kysytyimmilla
alueilla Tampereella. Vanhojen asuntojen osalta on
varmistettu hyva kunto. Alle 20 vuotta vanhoja asun-
toja on talla hetkella 62 % asuntonelididen perusteella
laskettuna.

Rahoitukselliset riskit

Investoinnit tehdaan paaasiassa vieraalla paaomalla,
joten lainasalkun hajautus ja suojaus on tarkeaa. Hajau-
tusta on tehty ottamalla lainaa valtion liséksi seitsemalta
rahoituslaitokselta. Lainojen suojausta yllapidetaan val-
tion aravalainoilla, valtion takaamilla korkotukilainoilla
seka rahoituslaitoslainojen sitomisella pitkiin viitekorkoi-
hin. Suojaustaso oli vuoden lopussa 62 % (63). Koron-
vaihtosopimuksilla suojausta on tehty 46,8 miljoonan
euron lainoille. Lisdksi kolme suojausta yhteensa 57,5
miljoonaa euroa alkaa vuosina 2021-2024. Tehdyt suo-
jaukset ovat osin nousevia ja suurimmillaan nama kaikki
suojaukset ovat 145,0 miljoonaa euroa. Suojauksissa
euribor-sidonnainen laina on muutettu kiinteakorkoi-
seksi. Rahoituksen saatavuuden riskia on vdahennetty
kasvattamalla omavaraisuutta.

Vahinkoriskit

Kiinteistoihin liittyvat vahinkoriskit on suojattu omai-
suusvakuutuksilla. My6s toiminnan vastuut, vuokrauk-
sen keskeytyminen, ajoneuvot, tapaturmat ja matkat
ovat vakuutettu asianmukaisilla vakuutuksilla.

Kaavoitusriskit

Uudisrakennusprojekteja ja kiinteistodjen kehityspro-
jekteja on eri kehitysvaiheissa noin kymmenen kappa-
letta. Naiden toteutumisessa saation suunnitelmien
mukaisesti sisdltyy kaavoituksellisia riskeja. Suurim-
pana riskina aikatauluriskin lisaksi on se, toteutuuko
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uudelleenkaavoituksessa saation tavoitteet vain osin
tai ettd keskeisia tavoitteita jaa toteutumatta. Aikatau-
luriskina ovat kaavoituksen etenemisen hitaus ja tdysin
ennakoimattomat viiveet tai etenemisen pysdhtymisen
maaraamattomaksi ajaksi seka valitusten aiheuttamat
viiveet. Ajalliset viiveet voivat olla useita vuosia. Tata
riskid pyritddn pienentamaan aktiivisilla neuvotteluilla
viranomaisten kanssa ja silld, etta projekteja on pidettava
kaynnissa aktiivisina useita eri vaiheissaan.

Henkiloriskit

Henkiloriskind on vaihtuvuus ja avainhenkildiden irtisa-
noutuminen. Vaihtuvuus on pysynyt terveelld tasolla ja
siihen on varauduttu myds varahenkildjarjestelmalla.
Avainhenkildiden sitouttamista on toteutettu mm. kan-
nustamalla koulutuksiin ja pitdmalla tydnantajan tarjoa-
mat tydsuhde-edut tydntekijalle mielekkaina.

Lahipiiritoimet

TOASIN lahipiiri on laaja ja lahipiirillekin voidaan vuokrata
asuntoja. Lahipiirin maaritelman laajuudesta johtuen
naita vuokrasopimuksia ei pystyta kattavasti raportoi-
maan. Asunnonvuokrauksen periaatteet ovat ldhipiirille
samat kuin kaikille muillekin saation asukkaille eika |ahi-
piiriin kuuluvalle anneta taloudellista etuutta. Asukkaan

taytyy olla opiskelija ja hdnen taytyy maksaa asunnosta
normaalisti maaritelty vuokra.

Lahipiiriin kuuluvien tai heiddan maaraysvallassaan
olevien yhtididen kanssa voidaan tehda markkina-
ehtoisia palvelujen tai tavaroiden ostamisia tai myy-
misid, jos ehdot ovat tavanomaisia ja hinnoittelu
markkinahintaista.
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Lahipiiritoimien raportointi vuodelta 2020:

* TOASIn hallitukselle, toimitusjohtajalle ja hanen sijai-
selle sekda muulle johtoryhmalle on maksettu palkkoja
ja kokouspalkkioita 564.000 euroa.

* TOASIn tilintarkastusyhteisélle on maksettu palkkiota
tilintarkastustydsta 20.000 euroa.

* TOASIn perustajalle Tampereen yliopiston ylioppilas-
kunnalle on maksettu 6.000 euroa asukasneuvon-
nasta, mainostilasta ja tapahtumatuista.

* Lainoja tai vakuuksia ei ole mydnnetty lahipiirille.

Olennaiset tapahtumat
tilikauden paattymisen jalkeen

Hippostalon purkaminen alkoi suunnitellusti maalis-
kuussa 2021.

Koronaviruksen aiheuttama pandemia tuo kevaalle 2021
uusia rajoituksia viranomaisten taholta. Nama nostavat
asuntojen tyhjakayttéa seka hankaloittavat osittain
liiketilavuokrausta.

Tulevaisuuden nakymit

TOASINn toiminta sailyy vakaana ja kiinnostus opiskeli-
ja-asuntoja kohtaan on edelleen vilkasta. Vuokra-asunto-
markkinoiden monipuolinen tarjonta aiheuttaa kilpailua
vuokra-asukkaista. Tassa kilpailussa parjaaminen vaatii
toimintaympariston tuntemusta ja myds muutosten hal-
lintaa. Tama korostaa TOASIn toiminnan ja investointien
ennakkosuunnittelujen tarkeytta.

Palvelukokemukseen tulee toimintaymparistén muut-
tuessa erilaisia seka uusia muotoja ja tarpeita. Etdopis-
kelun lisdantymisen vaikutukset on térkea tunnistaa niin
asumisenpalveluihin liittyvina kuin itse asuntosuunnitte-
lussa. Soluasumisen vahainen houkuttelevuus haastaa
myds pitkdan korkealla tasolla pysyneen kayttdasteen.
Soluasumisen maaran hallittu vahentaminen seka uusien
muotojen tunnistaminen vaatii panostusta juuri nyt.

Hyvin hoidettuna monipuolinen opiskelija-asunto-
tarjonta tukee Tampereen oppilaitosten ja kaupungin
vetovoimaisuutta ja kansainvélistymista. Tiivistynyt
yhteistyd yliopiston ja ammattikorkeakoulun kanssa on
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yha tarkeampi yhteistydnmuoto. Samalla kun mahdollis-
tetaan opiskelijoiden osallistumisen toimintamme kehit-
tdmiseen, pysymme uusien ideoiden aérelld ja saamme
ajantasaista tutkimustietoa hyddynnettavaksemme.
Etdopiskelun lisdantyminen merkittavasti haastaa meidat
[6ytamaan myods uudenlaisia yhteisollisyyden muotoja,
joita voisimme mahdollistaa.

TOAS jatkaa edelleen kiinteistokantansa kehittdmista.
Tavoitteena ldhitulevaisuudessa on noin 150 uuden
asunnon vuosituotanto sekd olemassa olevan asunto-
kannan peruskorjaaminen suunnitellusti. Tampereen
kaupungin kanssa on solmittu ARA-ehtoinen kauppakirja
tontin ostosta Ranta-Tampellan alueelta, ja neuvottelut
kohteen toteutumisesta ovat edelleen kesken. Hiili-
neutraaliustavoitteiden suunnitelmallinen kytkeminen
niin uudistuotannon toteutustapoihin kuin peruskorja-
ushankkeisiinkin tehdaan jalkauttamalla vuonna 2020
tehdyt kestavan kasvun linjaukset eli energiajohtamisen
malli. TOASIn hallituksen linjaus puurakentamisen mah-
dollisuuksien tarkastelusta tulevissa hankkeissa etenee
konkreettisesti jo toisen puukerrostalon toteutukseen
tulevana vuonna. Kaavakehityksessa on useita kohteita,
joista osa on etenemassa suunnitellusti ja osaan on tullut
valitettavia viivastyksia muun muassa valitusten kautta.
Néiden kaavakehityshankkeiden edistymista toivotaan.
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Konsernituloslaskelma €

KIINTEISTOJEN TUOTOT

1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

Vastikkeet 25262 20 625
Asuntovuokrat 35775015 36 451 816
Muut vuokrat 3188 854 3624706
Kayttokorvaukset 1979012 2205942
Muut kiinteistén tuotot 3632809 59583
Kiinteistdjen tuotot yhteensi 44 600950 42 362 672
LUOTTOTAPPIOT JA MUUT OIKAISUERAT -2 249 27 062
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Henkilostokulut 1551 309 1408 434
Hallinto 1286 363 1297 654
Kaytto ja huolto 1441 591 1436438
Ulkoalueiden hoito 611613 660 464
Siivous 1326 011 1267 055
Lammitys 3145971 3374073
Vesi ja jatevesi 1727 323 1636 603
Sahko 1978 016 2 026 049
Jatehuolto 664527 676 815
Vahinkovakuutukset 119 497 113 290
Vuokrat 766170 786 114
Hoitovastikkeet 85101 131342
Kiinteistovero 1123 670 766 Q75
Korjaukset 5020914 4589173
Asukaspalvelut 693709 713118
Muut hoitokulut -113 140 <171 216
Osuus osakkuusyht. tuloksesta 164 357 16 945
Kiinteistojen hoitokulut yhteensi 21593 002 20728 426
KAYTTOKATE/HOITOKATE 23010197 21607 184
POISTOT
Rakennuksista ja rakennelmista 13757 374 11675033
Rakennusten koneista ja laitteista 1602 612 1749132
Koneista ja kalustosta 0 52 604
Muista pitkavaikutteisista menoista 239 648 243 091
Poistot yhteensi 15599 634 13719 860
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Korkotuotot 3467 41113
Korkokulut 3202232 3539 951
Muut rahoituskulut 14 087 1021
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -3 212 851 -3 499 858
VAHEMMISTOOSUUS TULOKSESTA 0 (]
TILIKAUDEN YLIJAAMA 4197 712 4387 466
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Konsernitase €

31.12.2020 31.12.2019
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEETTOMAT HYODYKKEET
Muut pitkavaikutteiset menot 7180 687 7 324 580
7180 687 7 324580
AINEELLISET HYODYKKEET
Maa-alueet 28 617 630 28 617 630
Kiinteistdjen liittymismaksut 3048083 3048083
Rakennukset ja rakennelmat 217 721 675 231123 621
Rakennusten koneet ja laitteet 5573121 6858 499
Koneet ja kalusto 0 98 039
Muut aineelliset hyédykkeet 153240 248 995
Keskenerdiset hankinnat 19 492 904 1503093
Aineelliset hyédykkeet yhteensa 274 606 652 271497 960
SUOITUKSET
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 136 037 1924372
Muut osakkeet ja osuudet 5898 677 5497 225
Sijoitukset yhteensi 6034713 7 421597
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 287 822 053 286244136
VAIHTUVAT VASTAAVAT
LYHYTAIKAISET SAAMISET
Saamiset kiinteistdjen tuotoista 201 455 208 929
Muut saamiset, MR 6125017 127 705
Siirtosaamiset 16 072 20 0M
Lyhytaikaiset saamiset yhteensi 6342544 356 644
RAHOITUSARVOPAPERIT
Rahastosijoitus 6897 228 897 228
RAHAT JA PANKKISAAMISET
Rahat ja pankkisaamiset 12 320 496 20381733
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 25560 268 21635 605
VASTAAVAA YHTEENSA 313 382 321 307 879 741
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Konsernitase €

31.12.2020 31.12.2019

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA

Peruspadoma 168 168

Rakennusrahasto 4032038 4032038

Muut rahastot 17 314 604 17 314 604

Edellisten tilikausien voitto/tappio 47570 823 43183 357

Tilikauden voitto/tappio 4197 712 4 387 466
OMA PAAOMA YHTEENSA 73115345 68 917 633
VAHEMMISTOOSUUDET

Vahemmistdosuudet 996 960 997 588
VIERAS PAAOMA
PITKAAIKAINEN

Lainat rahoituslaitoksilta 187 988 991 185939 489

Lainat valtiolta 29 959 951 33765046
Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensa 217 948 942 219704 534
LYHYTAIKAINEN

Lainat rahoituslaitoksilta 9753483 8518580

Lainat valtiolta 3806114 3898572

Saadut ennakot 2508 480 2 995205

Ostovelat 3032498 2 035583

Muut lyhytaikaiset velat 90 811 136752

Siirtovelat 2129 687 675 293
Lyhytaikainen vieras piioma yhteensi 21321074 18 259 986
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 239 270 016 237 964 520
VASTATTAVAA YHTEENSA 313 382 321 307 879 741
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Konsernin rahoituslaskelma €

2020 2019

VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA

Hoitokate 19 288 391 21673147

Korkotuotot 3467 41113

Korkokulut -3274734 -3681 031

Muut rahoituskulut -14 087 -1021
Rahavirta ennen kidyttopidoman muutosta 16 003 038 18 032 209
Kayttopadoman muutos

Korottomien saamisten muutos -6 014 249 -51515

Korottomien velkojen muutos 1991145 455929
VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA 11979 934 18 436 622
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -19 706 893 -10 305 422

Myyntituotot pysyvista vastaavista 3584 542 -

Avustus 1142 460 -

Investoinnit muihin sijoituksiin -4 448132 -210 523
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA -19 428 023 -10 515 945
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Pitkaaikaisten lainojen nostot 12 000 000 5000 000

Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -12 613148 -12 259 726
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA -613 148 -7 259726
RAHAVAROJEN LISAYS (+), VAHENNYS () -8 061 237 660 950
Rahavarat tilikauden lopussa 12 320 496 20381733
Rahavarat tilikauden alussa -20 381733 -19720782
Rahavarojen muutos -8 061 237 660 950
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TOAS Emosaétion tuloslaskelma €

KIINTEISTOJEN TUOTOT

1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

Asuntovuokrat 35775015 36 451816
Tilavuokrat 3042531 3447 349
Tonttivuokrat 0 0
Kayttokorvaukset 1973564 2200 494
Muut kiinteiston tuotot 3640 391 67 370
Kiinteistojen tuotot yhteensi 44 431501 42167 030
LUOTTOTAPPIOT JA MUUT OIKAISUERAT
Luottotappiot -2 249 27 062
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Henkilostokulut 1551309 1408 434
Hallinto 1273810 1291308
Kaytto ja huolto 1410025 1399812
Ulkoalueiden hoito 604 724 644 851
Siivous 1319 996 1262383
Lammitys 3056 983 3274598
Vesi ja jatevesi 1707 399 1616 707
Sahko 1946 808 1981598
Jatehuolto 647 622 659 750
Vahinkovakuutukset 106 159 102 374
Vuokrat 761 851 786114
Hoitovastikkeet 390 759 370020
Kiinteistévero 997 347 685 855
Korjaukset 4985111 4572 996
Asukaspalvelut 693709 712 595
Muut hoitokulut -112 945 -168 690
Kiinteistéjen hoitokulut yhteensa 21340668 20 600704
HOITOKATE 23093082 21539 264
POISTOT
Rakennuksista ja rakennelmista 12338577 10542 443
Rakennusten koneista ja laitteista 1484 915 1727877
Koneista ja kalustosta 16 455 45 331
Muista pitkavaikutteisista menoista 239 648 243 091
Poistot yhteensi 14 079 595 12 558 742
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Korkotuotot 3467 41107
Korkokulut 3178792 3514312
Muut rahoituskulut 151 035 142912
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -3 326 360 -3616 117
TILIKAUDEN YLUAAMA 5687127 5364406
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TOAS Emoséétion tase €

31.12.2020 31.12.2019

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEETTOMAT HYODYKKEET

Muut aineettomat oikeudet 7552296 7 696189
Aineettomat hyédykkeet yhteensa 7 552 296 7 696 189
AINEELLISET HYODYKKEET

Maa-alueet 23817508 23817508

Kiinteistojen liittymismaksut 2759 945 2759 945

Rakennukset ja rakennelmat 208103 070 220211 387

Rakennusten koneet ja laitteet 8 491 955 9757 675

Koneet ja kalusto 65820 82275

Muut aineelliset hyddykkeet 464 978 560732

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 19 492 904 1503093
Aineelliset hyodykkeet yhteensia 263196 180 258 692 616
SUJOITUKSET

Osuudet saman konsernin yrityksissa 44 583 245 44 398 077

Osuudet omistusyhteysyrityksissa 231550 1854 900

Muut osakkeet ja osuudet 5898 026 5496 574
Sijoitukset yhteensi 50712 820 51749 551
PYSYVAT VASTAAVAT YHT. 321461295 318 138 356
VAIHTUVAT VASTAAVAT
LYHYTAIKAISET SAAMISET

Saamiset kiinteistojen tuotoista 201 455 208 929

Saamiset saman konsernin yrityksilta 1257914 4828

Muut saamiset 4876275 123080

Siirtosaamiset 16 072 16 257

Selvittelyerat 0 0
Lyhytaikaiset saamiset yhteensi 6 351716 353093
RAHOITUSARVOPAPERIT

Rahastosijoitus 6897 228 897 228
RAHAT JA PANKKISAAMISET

Rahat ja pankkisaamiset 12197 726 20281 346
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 25446 670 21531667
VASTAAVAA YHTEENSA 346 907 966 339 670 023
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TOAS Emosaation

tase €
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31.12.2020 31.12.2019
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Peruspadoma 168 168
Rakennusrahasto 3966091 3966091
Investointirahasto 17 314 604 17 314 604
Edellisten tilikausien ylijagama 83328342 77 963936
Tilikauden ylijaama 5687127 5364 406
OMA PAAOMA YHTEENSA 110 296 332 104 609 205
VIERAS PAAOMA
PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta 187 988 991 185109 488
Lainat valtiolta 28 307 516 31977 289
Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa 216 296 507 217 086 777
LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta 8923482 8 418 581
Lainat valtiolta 3670793 3764980
Saadut ennakot 2507 062 2993146
Ostovelat 3003414 2010 441
Velat saman konsernin yrityksille 0 0
Muut lyhytaikaiset velat 88712 119 862
Siirtovelat 2121 665 667 030
Lyhytaikainen vieras piioma yhteensi 20 315127 17 974 040
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 236 611 634 235060 818
VASTATTAVAA YHTEENSA 346 907 966 339670 023



TOAS Emosaation rahoituslaskelma €

2020 2019

VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA

Hoitokate 19 536 889 21622172

Korkotuotot 3467 41107

Korkokulut -3251053 -3655156

Muut rahoituskulut -151 035 -142 912
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta 16 138 267 17 865 211
Kayttopadoman muutos

Korottomien saamisten muutos -6 026 972 -48 000

Korottomien velkojen muutos 2002 634 429727
VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA 12113 930 18 246 938
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -19 581726 -1865797

Myyntituotot pysyvista vastaavista 3584542

Avustus 1142 460

Investoinnit muihin sijoituksiin -4 963 269 -8 689122
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA -19 817 993 -10 554 919
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Pitkaaikaisten lainojen nostot 12 000 000 5000 000

Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -12 379 556 -12 028 409
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA -379 556 -7 028 409
RAHAVAROJEN LISAYS (+), VAHENNYS (-) -8 083 620 663 611
Rahavarat tilikauden lopussa 12197 726 20281 346
Rahavarat tilikauden alussa -20 281 346 -19 617 735
Rahavarojen muutos -8 083 620 663 611

TOAS | TOAS Emosaation rahoituslaskelma
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Tilinpdatdksen liitetiedot

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatos:

Konsernitilinpaatokseen on yhdistetty kaikki konser-
nin tytar- ja osakkuusyritykset. Konsernitilinpaatos on
laadittu hankintamenomenetelmalla. Tytaryhtididen
hankintamenon ja hankittua osuutta vastaavan oman
padoman ero on kohdistettu pysyviin vastaaviin. Raken-
nuksiin kohdistetut erat poistetaan 35 v poistosuunni-
telmalla. Konsernin sisdiset lilketapahtumat, keskinaiset
saamiset ja velat samoin kuin sisdinen voitonjako on
eliminoitu. Osakkuusyritykset on yhdistetty paa-
omaosuusmenetelmalla. Konsernin omistusosuuden
mukainen osuus osakkuusyhtididen tilikauden tulok-
sesta on esitetty hoitokuluissa.

Konsernissa poistot on oikaistu kaikista yhtidista
tehdyiksi suunnitelman mukaisesti alkaen 1.1.2008.
Emosaatiossa siirryttiin suunnitelman mukaisiin pois-
toihin 1.1.2016 alkaen. Poistoaikoina on méaritelty, etta
uudisrakennus on poistettu 45 v paasta alkuperaisesta
valmistumisesta ja peruskorjaukset 30 v paasta alkupe-
rdisestd valmistumisesta.
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Pdaosa hoitokuluista kirjataan konsernin emosaation
TOASIN tuloslaskelmaan. Vastaavasti konsernin sisaiset
maksetut vastikkeet pysyvat pienena.

Suojaamistarkoituksessa tehtyihin koronvaihtosopimuk-
siin ei sovelleta kayvan arvon laskentaa. Koronvaihto-
sopimuksista kirjataan tilikauden tulokseen tilikaudelle
kohdistuva osuus korkojen erotuksesta. Korkojohdan-
naisista ei tehda muita kirjauksia, koska koronvaihtoso-
pimukset on tarkoitettu pidettavaksi sopimuskauden
loppuun.

TOASIlla on rahalaitoksissa rahamarkkinasijoituksia, joi-
den arvo kirjanpidossa 31.12.2020 on 6897 228 euroa.
Sijoituksista 97 % oli korkoinstrumenteissa ja 3 %
asuntorahastossa.
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Henkildstokulujen erittely

KONSERNI EMOSAATIO
2020 2019 2020 2019
Palkat 1319 086 1153 454 1319 086 1153 454
Elakevakuutusmaksut 205548 239 375 205548 239 375
Muut lakisadateiset henkildsivukulut 26 675 15605 26 675 15 605
Yhteensi 1551309 1408 4040 1551309 1408 434
Henkil6ston keskimiirdinen lukumaara
Asuntopalvelu- ja talousosasto 15 15 15 15
Kiinteistdosasto 9 8 9 8
Yhteensi 24 23 24 23
Hallituksen jisenten palkkiot 26 680 35365 26 680 35365
Tilintarkastajien palkkiot
tilintarkastus 20195 20811 13888 17 649
muut palvelut 0 12 848 0 12 848
Poistot
Poistot on kirjattu tilinpaatdkseen seuraavien perusteiden mukaisesti:
KONSERNI EMOSAATIO
2020 2019 2020 2019

Tonttien vuokraoikeudet

Rakennukset sumupoisto

Peruskorjaukset sumupoisto

Rakennusten koneet ja laitteet
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyddykkeet tasapoisto

menojdan.poisto
menojdan.poisto
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vuokrasopimuksen kesto

45 v
30v
15 %
20 %
10v
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Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet tase-erittéin

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

KONSERNI EMOSAATIO

2020 2019 2020 2019
AINEETTOMAT OIKEUDET
Atk-ohjelmat ja vuokraoikeudet
Menojaannés 1.1. 7 324580 7468 473 7 696189 7 840 081
Tilikauden lisays 0 0 0 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 7 324 580 7468 473 7 696189 7 840 081
Tilikauden poisto 143893 143893 143893 143893
Menojadnnés 31.12. 7 180 687 7 324580 7 552 296 7 696 189
MAA-ALUEET
Hankintameno 1.1. 28 617 630 28 617 630 23817508 23817508
Tilikauden lisays 0 0 0 0
Tilikauden vahennys (arvonmuutos) 0 0 0 0
Tilikauden vahennys (avustus) 0 0 0 0
Hankintameno 31.12. 28 617 630 28 617 630 23817 508 23817 508
LITTYMISMAKSUT
Hankintameno 1.1. 3048083 2958835 2759 945 2 759 945
Tilikauden lisays 0 89 249 0 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Hankintameno 31.12. 3048083 3048083 2759 945 2759 945
RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT
Menojaannés 1.1. 231123 621 229397 333 220211387 230 106 664
Tilikauden lisays 355427 13288 069 230260 647 166
Tilikauden lisays (arvonkorotus) 0 0 0 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Tilikauden vahennys (avustus) 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 231479 049 242 685 402 220 441 647 230753 831
Tilikauden poistot 13757 374 11561780 12 338577 10542 443
Menojidnnés 31.12. 217 721 675 231123 621 208103 070 220 211 387
RAKENNUSTEN KONEET JA LAITTEET
SEKA KONEET JA KALUSTO
YHDISTETTY VUONNA 2020
Menojaannés 1.1. 6 956 538 7426732 9839 950 10 867 725
Tilikauden lisays 219196 1180 899 219 196 617 827
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 7175734 8 607 631 10 059 146 11 485552
Tilikauden poistot 1602612 1749132 1501370 1727877
Menojadnnés 31.12. 5573121 6 858 499 8557775 9 757 675
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KONSERNI EMOSAATIO

2020 2019 2020 2019
KONEET JA KALUSTO
YHDISTETTY KONEET JA LAITTEET
-RYHMAAN VUONNA 2020
Menojaannés 1.1. 0 150 643 0 127 606
Tilikauden lisdys 0 0 0 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 0 150 643 0 127 606
Tilikauden poistot 0 52 604 0 45 331
Menojddnnos 31.12. 0 98 039 0 82 275
MUUT AINEELLISET HYODYKKEET
Asfaltointi ja pihatyot
Menojaannds 1.1. 248 995 348193 560732 659 931
Tilikauden lisays 0 0 0 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 248 995 348193 560732 659 931
Tilikauden poistot 95 755 99198 95 755 99198
Menojidnnés 31.12. 153240 248 995 464978 560 732
KESKENERAISET HANKINNAT
Menojaannés 1.1. 1503 093 5869 141 1503093 902 290
Tilikauden lisdys 17 989 810 600 804 17 989 810 600 804
Tlikauden véhennys 0 4 966 851 0 0
Menojidnnés 31.12. 19 492 904 1503093 19 492 904 1503 093

TOAS | Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet tase-erittdin
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Oma paaoma

KONSERNI EMOSAATIO

2020 2019 2020 2019

Peruspadoma 168 168 168 168
Rakennusrahasto 1.1. 4032 037 4032 037 3966091 3966091
Lisays tilikaudella 0 0 0 0
Rakennusrahasto 31.12. 4032 037 4032 037 3966091 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 47 570 825 43320738 83328342 77 963 935
Vahemmistéosuuden korjaus 0 -137 379 0 0
Tilikauden ylijaama 4197 712 4387 466 5687127 5364 406
51768 537 47570 825 89 015 468 83328341

Oma pddoma yhteensi 73115 345 68 917 633 110 296 332 104 609 205
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Vieras padoma

KONSERNI EMOSAATIO
2020 2019 2020 2019
YLI VIIDEN VUODEN KULUTTUA
ERAANTYVAT LAINAT
Lainat rahoituslaitoksilta 150 195 363 145 369 634 150 195 363 145 369 634
Lainat valtiolta 18 367 354 20 825879 17273178 19 591 652
Lainat saman konsernin yrityksilta 0 0 0 0
168 562 717 166 195513 167 468 541 164 961 286
VELAT
SAMAN KONSERNIN YRITYKSILLE
Ostovelkoja, Kiinteistd Oy Heikintornin 0 0 0 0
ja Kiinteisté Oy Tullinaukion hoitokuluja
SIIRTOVELAT
Lomapalkkavelka 168 478 163262 168 478 163262
Korkojaksotusvelka 377 570 450072 374 352 446 613
Muut siirtovelat 1583639 61959 1578 835 57155
2129 687 675293 2121 665 667 030
2
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Sijoitukset ja rahoitusomaisuus

OSUUDET Toasin Toasilla yhtién tilikauden
SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSA omistusosuus kirjanpitoarvo oma pdioma tulos
Asunto Oy Tampereen Hennansampo 100,0 % 16 753520 16 686 083 -4 336
As Oy Tampereen Kanjoninkatu 17 100,0 % 1818143 1389114 -1
Kiinteistbosakeyhtio Trikootalot 100,0 % 4 587 247 2412978 0
Koy Heikintorni 93,0 % 1671963 2116 681 0
Koy Pinninkatu 47 100,0 % 1314100 808 301 20 050
Koy Tampere Satakunnankatu 10 100,0 % 4877176 4789 030 -1529
Koy Tampereen Lapinkaari 1 100,0 % 1781262 1330342 0
Koy Tampereen Tuomiokirkonkatu 19 100,0 % 5138580 1712828 -727 506
Koy Tullinaukio 88,0 % 6 641254 7073286 -5218
Kaikkien yritysten kotipaikka on Tampere. 44583 245
OSUUDET
OMISTUSYHTEYSYRITYKSISSA
Sarvijaakon Huolto Oy 43,0 % 231550 509 927 -9 349
Kaikkien yritysten kotipaikka on Tampere.
EMOSAATIO

SAAMISET SAMAN KONSERNIN YRITYKSILTA 2020 2019
Myyntisaamiset Kiinteistd Oy Heikintornin ja Kiinteisté Oy Tullinaukion isdnndinti 6738 4828
Vakuustalletus maankayttokorvausta varten Kiinteisté Oy Pinninkatu 47 1251176 0

1257914 4828
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Vakuudet

KONSERNI EMOSAATIO

2020 2019 2020 2019
VELAT, JOIDEN VAKUUDEKSI ANNETTU
KIINNITYKSIA KIINTEISTOON
Lainat rahoituslaitoksilta 197 742 474 190 074 154 196 912 473 189 144 154
Annetut kiinnitykset 305 345 689 285 636 889 302 345 689 282 636 889
Lainat valtiolta 33766 065 37 663 618 31978 309 35742270
Annetut kiinnitykset 111 427 021 111 427 021 107 632 873 107 632 873
Vakuudeksi annetut kiinnitykset yhteensa 416772710 397 063 910 409 978 562 390 269 762
VELAT, JOIDEN VAKUUDEKSI ANNETTU
OSAKKEITA
Lainat rahoituslaitoksilta 3870 345 4383915 3870345 4383915
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo emosaatiossa 16 367 081 17 990 431 16 367 081 17 990 431
MUUT ANNETUT VAKUUDET
Vuokranmaksun vakuudeksi 1976 618 1700 559 1976 618 1700 559

Johdannaissopimukset

Hallituksen riskienhallintapolitiikan mukaisesti lainojen korkoja ja sahkén ostohintaa on suojattu. Suojauksia on tehty

lainojen korkojen ja sahkén hinnan vakauttamiseksi pitkalld aikavalilla. Lainoja on korkosuojattu koronvaihtosopimuksilla.

Suojattujen lainojen pdadaoma on 46,8 Me. Lisdksi on tehty tulevaisuudessa, vuosina 2021-2024, alkavia suojia, joiden

suojattu alkupddoma on 57,5 Me. Tehdyt suojaukset ovat osin nousevia ja suurimmillaan ndma kaikki suojaukset ovat

145,0 miljoonaa euroa. Suojausten kestot ovat 5-30 vuotta. Suojauksilla on euribor-sidonnainen laina muutettu kiintea-

korkoiseksi. Koronvaihtosopimusten markkina-arvo on -63,0 Me.

Sahkon hintaa on suojattu johdannaisilla seuraavasti: Vuonna 2021 ostettavasta sahkosta on suojattu 44 %, ja vuoden
2022 22 %. Suojaukset koskevat 11 400 MWh sahkon ostoa ja sdahkdsuojausten markkina-arvo on -0,1 Me.

KONSERNI EMOSAATIO
2020 2019 2020 2019
LEASINGVASTUUT

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 99 324 80 991 99 324 80 991
Myodhemmin maksettavat 104 449 44 064 104 449 44 064
203773 125 055 203773 125 055

VUOKRATONTTIEN MAANVUOKRAVASTUUT
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 875815 839 000 875815 839 000
Myodhemmin maksettavat 40048704 38715992 40048704 38715992
40924 519 39554993 40924519 39554993
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Vakuudet

Muut annetut vastuusitoumukset

Sitouduttu urakkasopimusten ja kauppakirjojen mukai-
siin suorituksiin:

Pappila 2200000
Kauppi 2000 000
Mannikko 7 000 000

11200 000
ALV palautusvastuu

Rakennuksen hankintamenoon siséltyvasta arvonlisa-
verosta on saatu palautusta. Alv-palautus kohdistuu
liiketiloihin, jotka taytyy pitda arvonlisaverollisessa
kaytossa 10 vuotta.

Forum, liikkehuoneisto 1445 v. 20117 - 2021
Ninansampo, liilkehuoneisto 12447  v.2013-2022
Pekola, liikehuoneisto 10 241 v. 2015 - 2025
Espantorni, liikehuoneisto 215444 v.2015-2025
Saaranpytinki, liikkehuoneisto 88622 v.2016-2026
Kissanmaa, lilkkehuoneisto 178 969 v. 2016 - 2026
Pirjonsampo, liikehuoneisto 82768  v.2016-2026
Hennansampo, lilkkehuoneisto 154340  v.2020-2030
744 275

24

TOAS | Vakuudet




Toimintakertomuksen ja

tilinpédatoksen 2020 allekirjoitukset

Tampereella 26. pdivina maaliskuuta 2021

Kati Rajala

Tuukka Salkoaho

Harri Airaksinen

Tomi Hyppanen

Sanni Pietila

Katriina Sark

Anssi Savisaari

Jerkko Hietanen

llona Taubert

Tilintarkastuskertomus

Tampereen opiskelija-asuntosaétio sr:n hallitukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Tampereen opiskelija-asun-
tosaatié srin (y-tunnus 0155634-2) tilinpaatoksen
tilikaudelta 1.1.-31.12.2020. Tilinpaatds sisaltaa seka
konsernin etta saation taseen, tuloslaskelman, rahoi-
tuslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpaatdés antaa
oikean ja riittavan kuvan konsernin seka saation toimin-
nan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koske-
vien sdadnndsten mukaisesti ja tayttda lakisaateiset
vaatimukset.
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Kirsi Koski, toimitusjohtaja

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa nou-
datettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuva-
taan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpddtéksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumat-
tomia saatiosta seka sen tytaryhteisdista ja -saatidista
niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten
mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkas-
tusta ja olemme tadyttdneet muut ndiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme
mukaan olemme hankkineet lausuntomme perus-
taksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.
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Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatdksen laa-
timisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien sadanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset
vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos
sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat
tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatdksen, jossa ei
ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista
virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan
velvollisia arvioimaan saation ja konsernin kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan
seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen,
ettd tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen
perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuu-
teen perustuen, paitsi jos saatio tai konserni aiotaan
purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista
vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet

tilinpaitoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita,
onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytok-
sestd tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta,
seka antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa lausun-
tomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso,
mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys
aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti
suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi
aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheests, ja niiden kat-
sotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paa-
toksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen
kuuluu, ettd kdytamme ammatillista harkintaa ja saily-
tdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuk-
sen ajan. Liséksi:

- Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen virheel-
lisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin
riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita ja han-
kimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski
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siitd, ettd vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheel-
lisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, etta
virheestd johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitse-
matta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa,
vaarentamistg, tietojen tahallista esittamatta jattamista
tai virheellisten tietojen esittamista taikka sisdisen val-
vonnan sivuuttamista.

- Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta
relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoituk-
sessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon sdation
tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

- Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimispe-
riaatteiden asianmukaisuutta sekad johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen
kohtuullisuutta.

- Teemme johtopaatoksen siitd, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaa-
t6s perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta,
ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatoksen siitd, esiintyykd sellaista
tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epa-
varmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla
sdation tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos
johtopaatdksemme on, ettd olennaista epavarmuutta
esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskerto-
muksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koske-
viin tilinpdatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epa-
varmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa
lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat tilintar-
kastuskertomuksen antamispaivaan mennessa hankit-
tuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai
olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei saatio
tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

- Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esi-
tettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa,
rakennetta ja sisaltod ja sita, kuvastaako tilinpaatés sen
perustana olevia lilketoimia ja tapahtumia siten, etta se
antaa oikean ja riittavan kuvan.

- Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen sovel-
tuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia
yhteisdja tai liikketoimintoja koskevasta taloudellisesta
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informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon

konsernitilinpaatoksesta. Vastaamme konsernin tilintar-
kastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta.
Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta sekd merkittavista tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkit-
tavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkas-
tuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaa-
tiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen.
Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta
informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilin-
paatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdes-
samme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti
ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suoritetta-
essa hankkimamme tietdamyksen kanssa tai vaikuttaako
se muutoin olevan olennaisesti virheellista. Velvollisuu-
tenamme on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien sddanndsten
mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, ettad toimintakertomuksen
ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta toi-
mintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laati-
miseen sovellettavien sddnndsten mukaisesti.
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Jos teemme suorittamamme tyén perusteella johtopaa-
toksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen vir-
heellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla
ei ole taman asian suhteen raportoitavaa.

Muut lakiin perustuvat lausunnot
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilin-
tarkastuksen perusteella lausunto saatidlain 4:2.2 §:n
edellyttamista seikoista.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksessa ja
toimintakertomuksessa annetuista tiedoista seka siit3,
ettd saation toimielinten jasenille suoritetut palkkiot ja
korvaukset ovat tavanomaisia.

Lausuntonamme esitdmme, ettd saation tilinpaatok-
sessd ja toimintakertomuksessa on annettu saation
toiminnasta tilikaudella tiedot, jotka ovat olennaisia
saation tarkoitusta ja toimintamuotoja koskevien saan-
tomaaraysten noudattamisen arvioimiseksi. Palkkioita
ja korvauksia, jotka s&itio ja sen tytdryhteisot ovat
suorittaneet saation toimielinten jasenille, on pidettava

tavanomaisina.
Tampereella 13. huhtikuuta 2021

Tilintarkastysyhteisé KPMG Oy Ab

Mari Saynatjoki
KHT, JHT
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