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Saation tarkoitus

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

Saatioé voi muullakin tavalla osallistua opiskelijoiden
sosiaalisten ja taloudellisten opintoedellytysten paran-
tamiseen samoin kuin myods tukea ja suorittaa sellaista
tutkimusty6td, mika Idhinna palvelee naita tarkoitusperia
seka pyrkimysta lisata julkisen vallan osuutta saation
hallinnossa.

Tarkoituksensa toteuttamiseksi sdatic rakennuttaa tai
hankkii ja yllapitaa laatutasoltaan tarkoituksenmukaisia
ja hintatasoltaan kohtuullisia kiinteistdja ja asuntoja tar-
peellisine lisatiloineen. Sdatid voi tarjota myods sdation
tarkoitusten toteuttamiseksi isdanndintiin ja rakennut-
tamiseen liittyvia palveluja Tampereella ja Tampereen
ymparistokunnissa.

S&atio voi huolehtia tarkoituksensa toteuttamiseksi muu-
tenkin opiskelijoiden ja toimintapiiriinsa kuuluvien hen-
kildiden sosiaalisten ja taloudellisten opintoedellytysten
parantamisesta kiinnittamalla huomiota erilaisten virkis-
tys- ja palvelumuotojen jarjestdmiseen ja kehittdmiseen.

S&datio voi harjoittaa toimintamuotojen rahoittamiseksi
kaikkea laillista liiketoimintaa. Saatioé pyrkii sosiaalisiin
tavoitteisiinsa pitamalld opiskelijoilta perittavat vuokrat
ja muut maksut niin alhaisina kuin sen asuntojen ja kiin-
teistojen asianmukainen hoito ja kehittdminen ja sijainti
huomioon ottaen, on mahdollista.
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Saatio on yleishyodyllinen yhteiso, joka ei jaa omaisuut-
taan millekaan taholle. Yleishyodyllisyyssaadokset rajoit-
tavat saation toimintaa.

TOASIN strategiaa padivitettiin vuonna 2025. Strategia
sdilyi padpiirteittain ennallaan, sisdltden sen, etta edel-
leen opiskelija, kohtuuhintaisuus ja kestavat ratkaisut
ovat keskidssa. Strategian mukaisesti vuonna 2026
seuraamme toimintaymparistodmme aktiivisesti ottaen
huomioon epavarmuustekijdat ja nopeat muutokset.
Teemme tulevaisuuden kestavaa opiskelija-asumista.

Kiinteistdjen tuotot, tulos ja taloudellinen asema

Konsernin kiinteistéjen tuotot nousivat 8 prosentilla
50,3 miljoonaan euroon (46,8 miljoonaa euroa vuonna
2024). Nousu tuli vuokrankorotusten seka uudiskohteiden
valmistumisien myotd. Kiinteistdjen vuokraustuotoista
95 % tuli asuntojen vuokrauksesta ja 5 % liiketilojen vuok-
rauksesta (95; 5).

Kiinteistojen hoitokulut olivat 27,1 miljoona euroa (25,5)
ja hoitokulut nousivat 6 %. Neliota kohti laskettuna
hoitokulut olivat 7,8 e/m?*/kk (7,5). Kiinteistéveroa perit-
tiin padosin yleishyodyllisten yhteisjen alemmalla vero-
prosentilla 0,4 % yhteensa 1,1 miljoonaa euroa, mutta
siihen sisdltyi vanhojen verojen palautuksia 0,2 miljoonaa
euroa. Hoitokate oli 23,2 miljoona euroa (21,2). Konser-
nin tilikauden ylijadma oli 3,0 miljoonaa euroa (4,6).

Kiinteistojen kirjanpitoarvo on 400,1 miljoonaa euroa
(372,8). Ulkopuolisen arvioitsijan mukaan markkina-arvo
on varovaisesti arvioiden n. 700 miljoonaa euroa. Arvio
paivitettiin vuoden 2025 lopulla. Konsernitaseen loppu-
summa oli 433,2 miljoona euroa (405,7). Tase kasvoi 7 %
investointien myota. Kasvu nakyi myos velkamaarassa
sekd omavaraisuuden laskussa 22 %:sta 21 %:iin. Korol-
lisen vieraan padoman osuus lisdantyi 332,3 miljoonaan
euroon (305,1). Konsernin oma padaoma oli 91,3 miljoo-
naa euroa (88,2).
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Vuokrasaamisten maara oli 303.000 (330.000) euroa,
joka oli 0,6 % (0,7) kiinteistojen tuotoista.

Rahoitus

Konsernin ja emosaation rahoitustilanne on ollut
hyva koko tilikauden. Rahavarat vuoden lopussa olivat
20,6 miljoonaa euroa (20,3). Korollinen vieras padoma,
332,3 miljoonaa euroa, jakautuu seuraavasti: valtion
asuntolainaa 18,3 miljoonaa euroa (6 % lainakannasta),
korkotukilainoja 166,2 miljoonaa euroa (50 %) seka muita
rahalaitoslainoja 147,8 miljoonaa euroa (44 %).

Vieraan padaoman keskikorko oli vuoden lopussa 2,5 (2,4).
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 25 % (14 %) vieraasta korollisesta
padomasta. Pitkdaikaisia lainoja nostettiin vuoden aikana
yhteensa 41,3 (66,0) miljoonaa euroa ja lyhennettiin
14,0 (15,7) miljoonaa euroa. Valtion avustuksia nostettiin
0,2 miljoonaa euroa (3,6).

Investoinnit

Vuoden 2025 investoinnit olivat yhteensa 41,7 (67,6)
miljoonaa euroa ja ne tulivat viidestd uudisrakennus-
kohteesta sekd yhdesta peruskorjauskohteesta. Nama
investoinnit rahoitettiin padosin pitkilla korkotukilainoilla.
Lisdksi aktiivisessa suunnitteluvaiheessa oli kolme inves-
tointikohdetta. Investointisuunnitelma vuosille 2026-
2030 on yhteenséa noin 150 miljoonaa euroa.

Asuntovuokraus

TOAS-konsernin paatoimiala on opiskelija-asuntojen
omistaminen ja vuokraaminen opiskelijoille. Tata toimin-
taa jatkettiin myos vuonna 2025. Liiketilavuokrauksen
osuus oli 5 % vuokratuotoista. Konsernilla oli vuoden
lopussa vuokrattavia asuntoja 7234 (6839) kappaletta, ja
maara on asuntopaikkoina laskettuna 10802 (10317) kpl.
Kiinteistojen kirjanpitoarvo oli 400,1 (372,8) miljoonaa
euroa, mika on 1337 (1302) euroa/huoneistonelio.

Asuntojen kysynta pysyi korkeana ja kayttoaste oli 97,8 %
(97,8). Vuokrasopimuksia oli 8100 (7800) kpl ja vaihtu-
vuus oli 35 % (34). Vaihtuvuudesta on eliminoitu pois
sisdiset vaihdot seka kansainvaliset opiskelijat. Jos nekin
otetaan huomioon, niin vaihtuvuus oli 53 % (53).
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Vuokria korotettiin 1.1.2025 2,5 %. Keskivuokra oli vuo-
den lopussa 13,9 (13,4) euroa/m?/kk. Keskivuokran
vaihteluvili taloittain oli 9,5-23,0 e/m?/kk. Vuokraan
sisdltyvat sauna, talopesula, laajakaistayhteydet seka
vesi suurimmalla osalla. Kun vuokra oikaistaan vertailu-
kelpoiseksi vapaarahoitteisten markkinavuokrien kanssa,
niin vertailussa vapaiden markkinoiden keskivuokra
Tampereella (Tilastokeskuksen tilastojen perusteella) on
noin 22 % korkeampi kuin TOASIn keskivuokra.

Konsernirakenne

Konsernin emoyhtié on Tampereen opiskelija-asunto-
saatio TOAS sr. Konserni koostuu 9 tytaryhtiosta seka
yhdesta omistusyhteysyrityksesta. Kaikki konsernin
yhtiot toimivat TOASIin omistusosuuksiltaan opiskelija-
asuntojen vuokrauksessa, rakennuttamisessa, omista-
misessa ja hallinnoinnissa. Tytaryhtitista 7 kpl on TOASIn
kokonaan omistamia.

Henkilosto

Emosaation palveluksessa oli vuoden aikana henkilotyo-
vuosiksi muutettuna yhteensa 30 henkiloa (v. 2024 29;
v. 2023 29). Kahdella henkilolld oli maaraaikainen tyo-
sopimus. Muut tyosuhteet olivat toistaiseksi voimassa.
Palkkojen ja palkkioiden kokonaismaara luontoisetuineen
oli 1,9 miljoonaa euroa (1,7; 1,6). Muut henkilosto- ja
hallintokulut olivat 2,2 miljoonaa euroa (2,1; 1,9).

Henkiloston keski-ikd oli 44 vuotta (43; 42) ja keski-
maaréinen palvelusaika 9 vuotta (9; 9). Sairauspaivia ol
keskimaarin 8 (7; 9) henkiloa kohti vuodessa ja koulutus-
paivia 5 (4; 5). Koko henkilosté on mukana tulospalkkio-
jarjestelmassa. Vuoden 2025 perusteella maksetaan
tulospalkkiota 78 % (75; 82) kuukauden palkasta.

Johtoryhma oli viisijaseninen ja siihen kuuluivat toimitus-
johtajan lisdksi palvelu-, kiinteisto-, hankekehitys- ja
talousjohtaja.

Hallinto

Saatiodlain mukaan vastuullisena elimena TOASIlla toimii
hallitus.

TOASIn hallituksessa on yhdeksan jasenta. Hallitus
kokoontui 12 kertaa ja oli vuonna 2025 seuraava:
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Jasen Varajiasen

Kati Rajala, puheenjohtaja Max Liikka

Harri Airaksinen, varapuheenjohtaja Vesa-Matti Kangas
Otto Haarala Mikko Jaskari
Mikko Markkola Maria Paivanen
Tuomas Oksanen Elsi Hakkinen
Sanni Pietila Katariina Kojo
Katriina Sark Santeri Ulkuniemi
Joonas Soukkio Riku Pitkanen
llona Taubert Laura Kaipia

Lisaksi hallituksen asiantuntijajasenena toimi Anssi
Savisaari.

Asukastoimikuntien neuvottelukunta on eri asukas-
toimikuntien yhteistyoelin, jossa on edustajat kaikista
asukastoimikunnista. Puheenjohtajana toimi Katriina
Sark, varapuheenjohtajana Ulla Leppanen ja sihteerina
Simo Siitonen.

Tilintarkastajana toimi Tilintarkastusyhteisé Moore
Idman Oy vastuullisena tilintarkastajanaan KHT Roni
Kyrkko.

Valtuuskunta

TOASIlla toimii valtuuskunta, joka on p&aasiassa
neuvoa-antava yhteistydelin. Valtuuskuntaan kuuluu
26 jasentd ja se kokoontui 2 kertaa vuonna 2025.

Kokoonpano oli seuraava:

Jasen Varajisen Yhteiso
Kari Kankaala, pj Risto Masonen \V/:\I'_‘tti:f::”"a”
Vili Antero Jousi, vpj Emmi Juolahti X:I'&l;lésnf:”"a”
Atte Viinikka Heidi llvonen ‘v/;'_‘tt;':snf;'””a”
Miia-Hannele Vuori Hannu Merikoski ‘v/zl'i‘tilésnf;'””a”
Salla Aaltonen Olavi Latukka TREY

Mira Kokko lidalotta Heikka TREY

Lauri Ahlgvist Tami Nordstrom TREY
Albert Singh Jasmin Koivuviita TREY

Ville Porkka Sanni Tyynismaa TREY

Lauri Laihonen Ina Lehtola TREY

Mea Vaha-Jaakkola Saskia Simisker TREY
Emma Sjoholm Ester Vaisdanen TREY
Jenna Uusipaavalniemi Valpuri Hurtig TREY

Aku Keskipalosaari Rosa Nuojua TREY

Eetu Niemi Alli Vepsa TREY

Erja Ronkainen Ada-Maria Nygard TREY
Sampo Pesonen Julia Vaéananen Tamko
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Agilles Wouda

Leo Mandara
Simo Huhtanen
Lauri Lindén

Annika Kuusisaari
Perttilso-Mustajarvi
Kaisa Keskitalo

Peer Haataja

Jenni Olli
Elias Vidlund

Tino Tikkanen
Oskari Mehtatalo

Niko Haapalainen
Saana Raatikainen
Kati Toikkanen
Markus Sjolund

Tamko

Asukastoimikuntien
neuvotteluk.

Asukastoimikuntien
neuvotteluk.

Tampereen kaupunki
Tampereen kaupunki
Tampereen yliopisto
Tampereen yliopisto

Tampereen

kauppakamari

Pirkanmaan liitto

Hanna Djupsjobacka Marko Makinen

Taustayhteis6t

Tampereen ylioppilaskunta (TREY)

Tampereen ammattikorkeakoulun opiskelijakunta (Tamko)
Tampereen kaupunki

Tampereen yliopisto

Tampereen Kauppakamari

Pirkanmaan Liitto

Ympristovaikutukset

TOASIN toiminnan keskeiset ymparistovaikutukset liitty-
vat rakennusten asumiskayton energiakulutuksiin seka
talousjatteisiin. Kiinteistojen lammitysmuotona kayte-
tdan kaukolampoa. TOASIn todellinen lammonkulutus
0li 40.707 MWh (43.080 vuonna 2024 ja 43.036 vuonna
2023). Veden kulutus oli 490.873 kuutiota (450.097;
437177) ja sahkon 20.359 MWh (18.888; 17.937). Kay-
tetty sahkd hankittiin kokonaan uusiutuvalla energia-
muodolla (pohjoismainen bio) tuotettuna ja kaukolampo
on lahilampda. Energian, veden ja jatteiden kulutuksen
vahentamiseen liittyen on otettu mukaan myds asukkaat
kannustepalkkioiden avulla. Kaytéssa on myos lampo-
tilaennusteisiin perustuvat lammonsaatojarjestelmat.
Talla pyritaan optimoimaan lammityksen tehoa seka
asumismukavuutta.

Jatettd syntyy pddasiassa asumisen talousjatteista.
Kiinteistoihin ja asuntoihin on jarjestetty sekajatteiden
keruun liséksi astiat paperille, pahville, metallille,
lasille, biojatteelle ja muoville. Useassa kiinteistdssa on
tehostettu jatteiden keraysta siirtymalla kayttdmaan
syvakerdyssailidita. Jatteiden kokonaismaara vaheni
edellisvuodesta 6 %, yhteensa 130 tonnia.

TOAS on madritellyt itselleen energiajohtamisen mallin,
jossa linjataan sdation toiminnan eri osa-alueille energia-
johtamiseen liittyvat energiankulutuksen vahentamis-
tavoitteet seka toimintatavat. Tavoitteena on 10 %
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vahennys ostetun energian ominaiskulutukseen vuoteen
2030 mennessa (vertailulukuna vuosien 2018-2020
keskiarvo). Vuoden 2025 loppuun mennessa on paasty
1,8 %:n véhennykseen.

Tavoitteen saavuttamiseksi on uudishankkeissa tavoit-
teeksi asetettu A-energialuokka sekd vuodesta 2024
alkaen RTS-ymparistoluokitusjarjestelmassa nelja tahted
(aiemmin kolme). Samoin jarjestelma otettiin kayttoon
myos perusparannushankkeissa ja tavoitteena on saa-
vuttaa luokituksen mukaiset kolme tahtea.

PTS-hankkeissa, yllapidon johtamisessa, kayttdjayhteis-
tydssa ja energianhankinnassa energia-, hiilineutraalius-
ja kiertotaloustavoitteet ohjaavat toimintaa.

Yhtena osana energiajohtamiseen kuuluu hiilijalanjaljen
laskenta. Silla todennetaan paastotilanne sekda mieti-
tdan ja valitaan toimintavaihtoehtoja jatkossa. Nailla
toimilla TOAS on sitoutunut hiilineutraali Tampere 2030
-hankkeeseen.

Riskienhallinta

Riskienhallinnassa on oleellista riskien tunnistaminen,
arviointi ja hallinta tavoitteiden mukaisesti.

Toiminnalliset riskit

Merkittavin toiminnallinen riski liittyy asuntojen kaytto-
asteeseen. Tavoitteena on yllépitdd korkeaa kaytto-
astetta (yli 95 %). Kayttéasteen sdilyttdminen korkeana
vaatii investointien kohdistamista kysynnan mukaisille
alueille seka kysynnan mukaisten asuntotyyppien hank-
kimista. Toiminnassa tdytyy ottaa huomioon toiminta-
ympariston muutokset ja niiden vaikutukset kysyntaan.
86 % asunnoista sijaitsee kysytyimmilla alueilla Tampe-
reella. Vanhojen asuntojen osalta on varmistettu hyva
kunto. Alle 20 vuotta vanhoja asuntoja on talla hetkella
56 % asuntonelididen perusteella laskettuna.

Rahoitukselliset riskit

Investoinnit tehddan padasiassa vieraalla padomalla,
joten lainasalkun hajautus ja suojaus on tarkeda.
Hajautusta on tehty ottamalla lainaa valtion lisaksi
seitsemaélta rahoituslaitokselta. Lainojen suojausta
yllapidetdaan valtion aravalainoilla, valtion takaamilla
korkotukilainoilla seka rahoituslaitoslainojen sitomisella
pitkiin viitekorkoihin. Suojaustaso oli vuoden lopussa
75 % (86). Koronvaihtosopimuksilla suojausta on tehty
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82,5 miljoonan euron lainoille. Lisaksi yksi suojaus,
yhteensd 50 miljoonaa euroa, alkaa vuonna 2030.
Tehdyt suojaukset ovat osin nousevia ja suurimmil-
laan nama kaikki suojaukset ovat 125 miljoonaa euroa.
Suojauksissa euribor-sidonnainen laina on muutettu
kiintedkorkoiseksi. Rahoituksen saatavuuden riskia on
vahennetty kasvattamalla omavaraisuutta.

Vahinkoriskit

Kiinteistoihin littyvat vahinkoriskit on suojattu omaisuus-
vakuutuksilla. Myds toiminnan vastuut, vuokrauksen
keskeytyminen, ajoneuvot, tapaturmat ja matkat ovat
vakuutettu asianmukaisilla vakuutuksilla.

Kaavoitusriskit

Uudisrakennusprojekteja on talla hetkelld kaksi ja kiin-
teistojen kehitysprojekteja on kaavoituksen eri kehitys-
vaiheissa neljd kappaletta. Naiden toteutumisessa saa-
tion suunnitelmien mukaisesti sisdltyy kaavoituksellisia
riskejd. Suurimpana riskind aikatauluriskin lisdksi on se,
toteutuuko uudelleenkaavoituksessa sdation tavoitteet
vain osin tai etta keskeisia tavoitteita jaa toteutumatta.
Aikatauluriskind ovat kaavoituksen etenemisen hitaus ja
tdysin ennakoimattomat viiveet tai etenemisen pysahty-
misen maaraamattémaksi ajaksi seka valitusten aiheutta-
mat viiveet. Ajalliset viiveet voivat olla useita vuosia. Tata
riskid pyritadn pienentamaan aktiivisilla neuvotteluilla
viranomaisten kanssa ja silld, ettd projekteja on pidettava
kdynnissa aktiivisina useita eri vaiheissaan. Vuoden 2025
aikana riski pienentyi siltd osin, etta kolme isoa kaavaa
ilman valituskierretta saatiin lainvoimaisiksi.

Henkiloriskit

Henkiloriskind on vaihtuvuus ja avainhenkildiden irti-
sanoutuminen. Vaihtuvuus on pysynyt terveelld tasolla
ja siihen on varauduttu myds varahenkildjarjestelmalla.
Avainhenkildiden sitouttamista on toteutettu mm.
kannustamalla koulutuksiin ja pitamalla tydnantajan
tarjoamat tydsuhde-edut tyontekijalle mielekkaina.
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Lihipiiritoimet

TOASIN ldhipiiri on laaja ja lahipiirillekin voidaan vuokrata
asuntoja. Lahipiirin méaaritelméan laajuudesta johtuen
naita vuokrasopimuksia ei pystyta kattavasti raportoi-
maan. Asunnonvuokrauksen periaatteet ovat lahipiirille
samat kuin kaikille muillekin saation asukkaille eika Iahi-
piiriin kuuluvalle anneta taloudellista etuutta. Asukkaan
tdytyy olla opiskelija ja hdanen taytyy maksaa asunnosta
normaalisti madritelty vuokra.

Lahipiiriin kuuluvien tai heidéan méaaraysvallassaan olevien
yhtididen kanssa voidaan tehda markkinaehtoisia palve-
lujen tai tavaroiden ostamisia tai myymisid, jos ehdot
ovat tavanomaisia ja hinnoittelu markkinahintaista.

Lahipiiritoimien raportointi vuodelta 2025:

* TOASIn hallitukselle, toimitusjohtajalle ja hanen sijai-
selle seka muulle johtoryhmalle on maksettu palkkoja
ja kokouspalkkioita 685.000 euroa.

* TOASIn tilintarkastusyhteisdlle on maksettu palkkiota
tilintarkastustyosta 26.000 euroa.

* TOASIn perustajalle Tampereen ylioppilaskunnalle on
maksettu 16.000 euroa asukasneuvonnasta, mainos-
tilasta ja tapahtumatuista.

* Lainoja tai vakuuksia ei ole myonnetty lahipiirille.

Olennaiset tapahtumat tilikauden
padttymisen jilkeen

Sadtion toiminta on jatkunut suunnitellusti tydmaa-
vaiheessa olevien uudishankkeiden osalta. Hippoksen
kokonaisuus valmistuu viimeisen rapun osalta maa-
liskuun 2026 lopussa ja kaikkiin asuntoihin on vuokra-
sopimukset tehty. Uudisrakennuskohde Rauhaniemi
36:n rakentaminen alkaa kevaalld ja Veikkolat kohteen
peruskorjaus alkavat kesalla 2026.

Hallituksen toimintakertomus



Tulevaisuuden nakymit

TOASIN toiminta sailyy vakaana ja kiinnostus opiskelija-
asuntoja kohtaan on edelleen hyvilla tasolla. Vuokra-
asuntomarkkinoiden monipuolinen tarjonta aiheuttaa
kilpailua vuokra-asukkaista. Tassa kilpailussa parjadaminen
vaatii toimintaympariston tuntemusta ja myds muutosten
hallintaa. Tama korostaa TOASIn toiminnan ja investointien
ennakkosuunnittelujen tarkeyttd ja toimintaympariston
muutosten aktiivista seurantaa seka analysointia.

Palvelukokemukseen tulee toimintaymparistdn muuttu-
essa erilaisia sekd uusia muotoja ja tarpeita. Etdopiskelun
lisddntymisen vaikutukset ovat vakiintuneet osaksi
normaalia arkea ja ne otetaan huomioon niin asumisen
palveluihin liittyvina kuin itse asuntosuunnittelussa. Solu-
asumisen vahainen houkuttelevuus on tasaantunut koko
yhteiskunnassa tapahtuneen talouden epavakauden
lisadnnyttya. Edullisimpienkin asuntojen kysynta on kas-
vanut hieman. Kayttdaste sailyi toista vuotta perakkain
erinomaisella tasolla ja kysynta ndyttaa jatkuvan korkealla
tasolla. Uusia asuntoja valmistuu vuonna 2026 sata
asuntoa, mikda on vdhemman kuin kahtena edellisena
supervuonna. Positiivista on, ettd saamme tarjontaan jal-
leen lisaa eri kokoisia asuntoja yksidista perheasuntoihin.

Hyvin hoidettuna monipuolinen opiskelija-asunto-
tarjonta tukee Tampereen oppilaitosten ja kaupungin
vetovoimaisuutta ja kansainvélistymista. Tiivistynyt
yhteistyd yliopiston ja ammattikorkeakoulun kanssa on
yha tarkeampi yhteistydnmuoto. Samalla kun mahdol-
listetaan opiskelijoiden osallistumisen toimintamme
kehittamiseen, pysytdan uusien ideoiden &adarella ja
saadaan ajantasaista tutkimustietoa hyddynnettavaksi.
Opiskelun vahentyminen kampusalueilla haastaa l6yta-
maan myos uudenlaisia yhteisollisyyden muotoja. Tahan
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Hippos uutena palveluiltaan ja tiloiltaan monipuolisena
kohteena on jo lyhyen ajan sisalld osoittanut miten asu-
misen ja yhteisdllisen opiskelun sekd muut kohtaamiset
mahdollistuvat aivan uusin tavoin verrattuna tavalliseen
asuinkerrostaloon.

TOAS jatkaa edelleen kiinteistokantansa kehittamista.
Asuntojen vuosituotannon maarissa olemme |ahi-
tulevaisuudessa keskimaarin 100-150 asunnon vuosi-
tuotannon toteumissa. Tavoitteena on myds olemassa
olevan asuntokannan peruskorjaaminen suunnitellusti.
Olemme ndiltd osin keskeisessé roolissa myds yhteis-
kunnallisesti, kun asuntotuotanto kaiken kaikkiaan
Suomessa on edelleen ennétys alhaista. Etumme on
siing, ettd isoja hankkeiden valmistumisentahdista on
mahdollista pitda huolta, kun investointien rahoitus on
kokonaisuutena kunnossa. Samalla pystymme tyollista-
maan tilaajan roolissa hankkeissamme yli 150 henkil6a.

Hiilineutraaliustavoitteiden suunnitelmallinen kytkemi-
nen niin uudistuotannon toteutustapoihin kuin perus-
korjaushankkeisiinkin tehddan jalkauttamalla vuonna
2020 tehdyt kestavan kasvun linjaukset eli energia-
johtamisen malli. TOASIn hallituksen linjauksen mukai-
sesti puurakentamisen mahdollisuuksia on tarkasteltu
kaikissa hankkeissa. Kaksi puukerrostalohanketta on
toteutettu vuosina 2021 ja 2022. Hippoksen kokonaisuu-
desta 1/3 valmistui puurunkoisena v.2024. Vahahiilinen
betoni runkomateriaalina on otettu uutena mukaan ja
sen kehitysnakymat ovat vakaammat kuin puurakentami-
sen toimijoiden markkinanakymat. Kaavakehityksessa on
useita kohteita, joista osa on etenemassa suunnitellusti
ja osaan liittyy edelleen valitettavia viivastyksia. Naiden
kaavakehityshankkeiden edistymiseksi TOAS tekee osal-
taan kaiken voitavan.

Hallituksen toimintakertomus



Konsernituloslaskelma €

KIINTEISTOJEN TUOTOT

1.1.-31.12.2025

1.1.-31.12.2024

Vastikkeet 35943 32 964
Asuntovuokrat 44580 331 41501 565
Muut vuokrat 3053638 2 686 681
Kayttokorvaukset 2 645 406 2480736
Muut kiinteiston tuotot 28378 82 757
Kiinteistdjen tuotot yhteensa 50343 696 46784705
LUOTTOTAPPIOT JA MUUT OIKAISUERAT 60521 28 149
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Henkilostokulut 2221362 2071376
Hallinto 1880153 1774405
Kayttd ja huolto 1677 540 1742 390
Ulkoalueiden hoito 856 206 841 874
Siivous 1636267 1507 041
Lammitys 3903832 3907 396
Vesi ja jatevesi 2 841883 2088676
Sahko 2550773 2576401
Jatehuolto 911 941 877 341
Vahinkovakuutukset 192 654 157 107
Vuokrat 1078 006 1052782
Hoitovastikkeet 11073 11093
Kiinteistovero 1072614 882737
Korjaukset 6280726 5932265
Muut hoitokulut -57 829 87 608
Osuus osakkuusyht. tuloksesta -4015 -3726
Kiinteistdjen hoitokulut yhteensa 27 053 184 25506 766
KAYTTOKATE/HOITOKATE 23229991 21249790
POISTOT
Rakennuksista ja rakennelmista 12226471 10 955 282
Rakennusten koneista ja laitteista 1983761 1450276
Muista pitkavaikutteisista menoista 254 441 248 458
Poistot yhteensa 14 464 673 12 654 016
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Korkotuotot 275 898 462 655
Korkokulut 5931221 4462378
Muut rahoituskulut 71312 40 680
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -5726 636 -4040 403
VAHEMMISTOOSUUS TULOKSESTA 27 305
TILIKAUDEN YLIJAAMA 3038709 4555 676
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Konsernitase €

31.12.2025 31.12.2024

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEETTOMAT HYODYKKEET

Muut pitkavaikutteiset menot 6461223 6605116
Aineettomat hyédykkeet yhteensi 6461223 6 605116
AINEELLISET HYODYKKEET

Maa-alueet 32742489 32742489

Kiinteistdjen liittymismaksut 4300 494 3824993

Rakennukset ja rakennelmat 340337 379 279796 975

Rakennusten koneet ja laitteet 11662 175 8 094 408

Muut aineelliset hyddykkeet 0 0

Keskenerdiset hankinnat 11 097 460 48 345 220
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 400 139 996 372804086
SUOITUKSET

Osuudet omistusyhteysyrityksissa 651 651

Muut osakkeet ja osuudet 6021506 6025521
Sijoitukset yhteensi 6 022 157 6 026172
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 412 623 377 385 435 374
VAIHTUVAT VASTAAVAT
LYHYTAIKAISET SAAMISET

Saamiset kiinteist&jen tuotoista 303 635 349 246

Muut saamiset, MR 268 643 201 984

Siirtosaamiset 522 105 615 476
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 1094 383 1166706
RAHOITUSARVOPAPERIT

Rahastosijoitus 1615 675 3901152
RAHAT JA PANKKISAAMISET

Rahat ja pankkisaamiset 17 896 408 15237928
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 20 606 466 20 305 787
VASTAAVAA YHTEENSA 433 229 842 405 741 161
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Konsernitase €

31.12.2025 31.12.2024

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA

Peruspadaoma 168 168

Rakennusrahasto 4032038 4032038

Muut rahastot 17 314 604 17 314 604

Edellisten tilikausien voitto/tappio 66 877 960 62 322284

Tilikauden voitto/tappio 3038709 4555676
OMA PAAOMA YHTEENSA 91263 479 88224770
VAHEMMISTOOSUUDET

Vahemmistéosuudet 986 256 986 283
VIERAS PAAOMA
PITKAAIKAINEN

Lainat rahoituslaitoksilta 302 087 589 273468753

Lainat valtiolta 16 145 898 18 251 604
Pitk&daikainen vieras pidoma yhteensa 318 233 487 291720 357
LYHYTAIKAINEN

Lainat rahoituslaitoksilta 11 855 380 10 949 434

Lainat valtiolta 2171205 2380234

Saadut ennakot 2763967 2 667 561

Ostovelat 3730847 6739133

Muut lyhytaikaiset velat 108 405 51704

Siirtovelat 2116817 2021686
Lyhytaikainen vieras pidoma yhteensa 22746 621 24809 751
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 340 980 107 316 530 108
VASTATTAVAA YHTEENSA 433 229 842 405741 161
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Konsernin rahoituslaskelma €

2025 2024

VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA

Hoitokate 22 940 584 17 306 100

Korkotuotot 275898 462 655

Korkokulut -5876 149 -4 056 592

Muut rahoituskulut -71 312 -40 680
Rahavirta ennen kidyttépiioman muutosta 17 269 021 13 671 483
Kayttopadaoman muutos

Korottomien saamisten muutos 140 972 -707 213

Korottomien velkojen muutos -2815 119 -2267 413
VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA 14 594 874 10 696 857
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -41 656 691 -63481768

Saatu investointiavustus 216770 3943690

Investoinnit muihin sijoituksiin 2293481 5692
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA -39 146 440 -59 532 387
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Pitkaaikaisten lainojen nostot 72 250 000 65964000

Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -45 039 954 -15652 158
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA 27 210 046 50311843
RAHAVAROJEN LISAYS (+), VAHENNYS (-) 2 658 479 1476 313
Rahavarat tilikauden lopussa 17 896 408 15237928
Rahavarat tilikauden alussa -15 237 928 -13761616
Rahavarojen muutos 2 658 479 1476 313
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Emosaation tuloslaskelma €

KIINTEISTOJEN TUOTOT

1.1.-31.12.2025

1.1.-31.12.2024

Asuntovuokrat 47 633 969 44188 247
Muut vuokrat 0 0
Kayttokorvaukset 2 645 406 2480736
Muut kiinteiston tuotot 36 944 91323
Kiinteistdjen tuotot yhteensd 50 316 319 46760306
LUOTTOTAPPIOT JA MUUT OIKAISUERAT
Luottotappiot 60521 28 149
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Henkilostokulut 2221362 2071376
Hallinto 1864726 1732751
Kaytto ja huolto 1653258 1707802
Ulkoalueiden hoito 846 837 832511
Siivous 1636267 1507 041
Lammitys 3811496 3815193
Vesi ja jatevesi 2819210 2070352
Sahko 2529075 2553562
Jatehuolto 891814 855304
Vahinkovakuutukset 173 304 140 184
Vuokrat ja vastikkeet 1605032 1437 650
Kiinteistovero 903 008 810021
Korjaukset 5978223 5765369
Muut hoitokulut 65 007 192 348
Kiinteistdjen hoitokulut yhteensa 26 998 619 25491 466
HOITOKATE 23 257 179 21240 691
POISTOT
Rakennuksista ja rakennelmista 11055 244 9989 290
Koneista ja kalustosta 1870868 1397705
Muista pitkavaikutteisista menoista 250 569 248 458
Poistot yhteensa 13 176 681 11 635453
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Korkotuotot 275896 461821
Korkokulut 5916312 4445 831
Muut rahoituskulut 229 290 183 663
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -5 869 706 -4167 673
TILIKAUDEN YLUJAAMA 4210792 5437565
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Emosaétion tase €

31.12.2025 31.12.2024

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEETTOMAT HYODYKKEET

Muut aineettomat oikeudet 6832832 6976724
Aineettomat hyédykkeet yhteensa 6 832832 6976 724
AINEELLISET HYODYKKEET

Maa-alueet 27 942 367 27 942 367

Kiinteistojen liittymismaksut 3880 964 3539701

Rakennukset ja rakennelmat 312 066 634 274 684 285

Koneet ja kalusto 13723780 11361185

Muut aineelliset hyddykkeet 205038 274102

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 10938 918 33443085
Aineelliset hyédykkeet yhteensa 368757 701 351244725
SIJOITUKSET

Muut osakkeet ja osuudet 71796 413 59751910

Muut saamiset 6129575 6129575
Sijoitukset yhteensi 77 925 988 65 881 485
PYSYVAT VASTAAVAT YHT. 453516 521 424102 935
VAIHTUVAT VASTAAVAT
LYHYTAIKAISET SAAMISET

Saamiset kiinteistojen tuotoista 303 027 332 965

Muut saamiset 273471 206 812

Siirtosaamiset 115815 611570
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 692 313 1151347
RAHOITUSARVOPAPERIT

Rahastosijoitus 1615675 3901152
RAHAT JA PANKKISAAMISET

Rahat ja pankkisaamiset 17 803 821 14 956 783
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 20 111 809 20 009 281
VASTAAVAA YHTEENSA 473 628 330 444112 216
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Emosaétion tase €

31.12.2025 31.12.2024
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Peruspadaoma 168 168
Rakennusrahasto 3966091 3966091
Investointirahasto 17 314 604 17 314 604
Edellisten tilikausien ylijadma 108 274 019 102 836453
Tilikauden ylijagama 4210792 5437 565
OMA PAAOMA YHTEENSA 133 765 675 129 554 882
VIERAS PAAOMA
PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta 302 087 589 273468753
Lainat valtiolta 15208 183 17 181 829
Pitk&daikainen vieras pidoma yhteensa 317 295772 290 650 583
LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta 11 855 380 10 949 434
Lainat valtiolta 2033760 2234188
Saadut ennakot 2763967 2 667 561
Ostovelat 3700758 5991796
Muut lyhytaikaiset velat 103 584 52314
Siirtovelat 2109 434 2011460
Lyhytaikainen vieras pidoma yhteensa 22 566 883 23906 752
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 339 862 655 314 557 334
VASTATTAVAA YHTEENSA 473 628 330 444112216
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Emosaation rahoituslaskelma €

2025 2024

VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA

Hoitokate 22971760 17 297 001

Korkotuotot 275896 461821

Korkokulut -5858 397 -4050 270

Muut rahoituskulut -229 290 -183 663
Rahavirta ennen kidyttépiidoman muutosta 17 159 970 13 524 889
Kayttopadaoman muutos

Korottomien saamisten muutos 527 682 -678 293

Korottomien velkojen muutos -2103 303 -2 680306
VUOKRAUSTOIMINNAN RAHAVIRTA 15 584 349 10 166 290
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -30 545764 -51175717

Saatu investointiavustus 216770 3943690

Investoinnit muihin sijoituksiin -9 759 026 -11951842
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA -40 088 020 -59 183 869
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Pitkaaikaisten lainojen nostot 72 250 000 65964000

Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -44.899 292 -15505 675
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA 27 350 708 50458 325
RAHAVAROJEN LISAYS (+), VAHENNYS (-) 2847038 1440746
Rahavarat tilikauden lopussa 17803 821 14 956 783
Rahavarat tilikauden alussa -14 956 783 -13516 036
Rahavarojen muutos 2847038 1440746
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Tilinpaétoksen liitetiedot

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpadtokseen on yhdistetty kaikki konsernin
tytar- ja osakkuusyritykset. Konsernitilinpadtos on laa-
dittu hankintamenomenetelmalld. Tytaryhtididen hankin-
tamenon ja hankittua osuutta vastaavan oman padoman
ero on kohdistettu pysyviin vastaaviin. Rakennuksiin koh-
distetut erat poistetaan 35 v poistosuunnitelmalla.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, keskindiset saamiset
ja velat samoin kuin sisdinen voitonjako on eliminoitu.
Osakkuusyritykset on yhdistetty pddomaosuusmene-
telmalla. Konsernin omistusosuuden mukainen osuus
osakkuusyhtididen tilikauden tuloksesta on esitetty
hoitokuluissa.

Konsernissa poistot on oikaistu kaikista yhtidista teh-
dyiksi poistosuunnitelman mukaisiksi. Poistoaikoina on
maadritelty, ettd uudisrakennus on poistettu 45 v paasta
alkuperaisesta valmistumisesta ja peruskorjaukset 30 v.
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Pddosa hoitokuluista kirjataan konsernin emosaation

TOASIN tuloslaskelmaan. Vastaavasti konsernin sisdiset
maksetut vastikkeet pysyvat pienena.

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

TOASIlla on rahalaitoksissa rahamarkkinasijoituksia, joi-
den arvo kirjanpidossa 31.12.2025 on 1 615 675 euroa.

Sijoitusten markkina-arvo oli tilinpaatdshetkella 1 660 287
euroa. Arvonnousua ei ole kirjattu tilinpdatokseen.

Sijoituksista 89 % oli korko- ja yrityslainainstrumenteissa
ja 11 % asuntorahastossa.

Tilinpaatoksen liitetiedot



Henkildstokulujen erittely

KONSERNI EMOSAATIO

2025 2024 2025 2024
Palkat 1851936 1739034 1851936 1739034
Elakevakuutusmaksut 320193 301 663 320193 301 663
Muut lakisdateiset henkildsivukulut 49 234 30 680 49 234 30680
Yhteensi 2221362 2071376 2221362 2071376
Henkil6ston keskimidirdinen lukumaara
Asuntopalvelu- ja talousosasto 21 17 21 17
Kiinteisto- ja hankekehitysosasto 9 12 9 12
Yhteensa 30 29 30 29
Hallituksen jasenten palkkiot 38610 28 000 38610 28 000
Tilintarkastajien palkkiot
Tilintarkastus 25514 25555 21147 21463
Muut palvelut 16212 47 915 16 212 9973
Poistot
Suunnitelman mukaiset poistot on kirjattu tilinpaatokseen seuraavien perusteiden mukaisesti:

KONSERNI EMOSAATIO
2025 2024 2025 2024

Tonttien vuokraoikeudet

vuokrasopimuksen kesto

Rakennukset sumupoisto
Peruskorjaukset sumupoisto
Rakennusten koneet ja laitteet menojaan.poisto
Koneet ja kalusto menojdan.poisto
Muut aineelliset hyddykkeet tasapoisto
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45 v
30v
15%
20 %
10v

45v
30v
15%
20 %
10v

vuokrasopimuksen kesto

45 v
30v
15 %
20 %
10v

45 v
30v
15%
20 %
10v



Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet tase-erittéin

Aineelliset hyddykkeet on osittain hankittu arava- ja korkotukilainoilla. Niiden osuus on 66 %. Naita taloja sitovat

kaytto- ja luovutusrajoitukset.

KONSERNI EMOSAATIO

2025 2024 2025 2024
AINEETTOMAT OIKEUDET
Atk-ohjelmat ja vuokraoikeudet
Menojaannds 1.1. 6605116 6749009 6976724 7120617
Tilikauden lisdys 0 0 0 0
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannds ennen poistoja 6605116 6749 009 6976724 7120617
Tilikauden poisto 143893 143893 143893 143893
Menojidnnés 31.12. 6461223 6 605 116 6832832 6976724
MAA-ALUEET
Hankintameno 1.1. 32742489 23113036 27 942 367 18312914
Tilikauden lisays 0 9 629 453 0 9 629 453
Tilikauden vahennys 0 0 0
Hankintameno 31.12. 32742 489 32742 489 27 942 367 27 942 367
LITTYMISMAKSUT
Hankintameno 1.1. 3824993 3324548 3539701 3036410
Tilikauden lisdys 475 500 503291 341263 503291
Tilikauden vahennys 0 2846 0 0
Hankintameno 31.12. 4300 494 3824993 3880964 3539701
RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT
Menojaannds 1.1. 279 834 611 219490926 274 684 285 213374 606
Tilikauden lisdys 75 181 045 75774288 50472 750 75774288
Tilikauden lisdys (arvonkorotus) 0 0 0 0
Tilikauden vahennys 1545 597 531630 1139 307 531630
Tilikauden vahennys (avustus) 895 849 3943690 895 849 3943690
Menojaannds ennen poistoja 352574210 290789 894 323121878 284 673574
Tilikauden poistot 12226471 10 955282 11 055 244 9989 290
Menojidnnés 31.12. 340347 739 279 834 611 312 066 634 274 684 285
RAKENNUSTEN KONEET
JA KALUSTO
Menojaanndés 1.1. 8094 408 3713383 11361185 6927 590
Tilikauden lisdys 5551528 5831301 4233462 5831301
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannos ennen poistoja 13 645 936 9 544 684 15594 648 12758 890
Tilikauden poistot 1983761 1450276 1870868 1397705
Menojidnnés 31.12. 11 662 175 8094 408 13 723 780 11 361 185
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Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet tase-erittdin



KONSERNI EMOSAATIO

2025 2024 2025 2024
MUUT AINEELLISET HYODYKKEET
Asfaltointi ja pihatyot
Menojaannods 1.1. -37 636 43 667 274102 355405
Tilikauden lisdys 137 824 23262 37 612 23262
Tilikauden vahennys 0 0 0 0
Menojaannos ennen poistoja 100 188 66 929 311714 378 667
Tilikauden poistot 110 549 104 565 106 676 104 565
Menojidnnés 31.12. -10 360 -37 636 205 038 274 102
KESKENERAISET HANKINNAT
Menojaannos 1.1. 48 345 220 72 146 881 33443 085 69 553 643
Tilikauden lisdys 38801674 19106 636 38643133 54590 996
Tlikauden vahennys 76 049 435 42 908 296 61 147 300 90701 554
Menojidnnés 31.12. 11 097 460 48345220 10 938 918 33443 085

19
TOAS

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet tase-erittdin



Oma padoma

KONSERNI EMOSAATIO

2025 2024 2025 2024

Peruspadgoma 168 168 168 168
Rakennusrahasto 1.1. 4032038 4032038 3966091 3966091
Lisdys tilikaudella 0 0 0 0
Rakennusrahasto 31.12. 4032038 4032038 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 66 877 960 62322 284 108 274 019 102 836453
Vahemmistéosuuden korjaus 0 0 0 0
Tilikauden ylijaama 3038709 4555676 4210792 5437 565
69 916 669 66 877 960 112 484 811 108274018

Oma pddoma yhteensi 91 263 479 88224770 133 765 675 129 554 882
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Vieras pddoma

KONSERNI EMOSAATIO
2025 2024 2025 2024
YLI VIIDEN VUODEN KULUTTUA
ERAANTYVAT LAINAT
Lainat rahoituslaitoksilta 234375505 252328887 234 375505 252328887
Lainat valtiolta 7728307 9303843 7370809 8832745
Lainat saman konsernin yrityksilta 0 0 0 0
242 103 812 261632730 241746 314 261161 632
VELAT
SAMAN KONSERNIN YRITYKSILLE
Ostovelkoja, Kiinteistd Oy Heikintornin 6022 3022
ja Kiinteisté Oy Tullinaukion hoitokuluja
SIIRTOVELAT
Lomapalkkavelka 233576 231881 233576 231881
Korkojaksotusvelka 1673804 1618731 1666421 1608506
Muut siirtovelat 209 437 171073 209 437 171073
2116 817 2021686 2109 434 2011460
2
TOAS

Vieras paaoma



Sijoitukset ja rahoitusomaisuus

OSUUDET Toasin Toasilla yhtién tilikauden
SAMAN KONSERNIN YRITYKSISSA omistusosuus kirjanpitoarvo oma pdadoma tulos
Asunto Oy Tampereen Hennansampo 100,0 % 16 753520 16 685976 -171
As Oy Tampereen Kanjoninkatu 17 100,0 % 7751382 7322406 62
Kiinteistdosakeyhtio Trikootalot 100,0 % 4587 247 2412 884 0
Koy Heikintorni 93,0 % 1671963 2152196 384
Koy Pinninkatu 47 100,0 % 22 435488 21089 192 -37 853
Koy Tampere Satakunnankatu 10 100,0 % 4877 176 4786 807 -223
Koy Tampereen Lapinkaari 1 100,0 % 1781262 1330342 0
Koy Tampereen Tuomiokirkonkatu 19 100,0 % 5297122 1156 614 -31051
Koy Tullinaukio 88,0 % 6 641254 7 037 977 0

71796 413
Kaikkien yritysten kotipaikka on Tampere.
OSUUDET
OMISTUSYHTEYSYRITYKSISSA
Sarvijaakon Huolto Oy 43,0 % 231550 476 482 -10185
Kaikkien yritysten kotipaikka on Tampere.

EMOSAATIO

SAAMISET SAMAN KONSERNIN YRITYKSILTA 2025 2024
Myyntisaamiset Koy Tullinaukio 22 2550
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Vakuudet

KONSERNI EMOSAATIO

2025 2024 2025 2024
VELAT, JOIDEN VAKUUDEKSI ANNETTU
KIINNITYKSIA KIINTEISTOON
Lainat rahoituslaitoksilta 276 401 094 270402122 276 401 094 270402 122
Annetut kiinnitykset 448 650 090 436 340 890 448 650 090 436 340 890
Lainat valtiolta 18317102 20 631 838 17 241 943 19416 017
Annetut kiinnitykset 61421290 65259890 57 627 142 61465742
Vakuudeksi annetut kiinnitykset yhteensa 510 071 380 501 600 780 506 277 232 497 806 632
VELAT, JOIDEN VAKUUDEKSI ANNETTU
OSAKKEITA
Lainat rahoituslaitoksilta 37 541 875 14 016 065 37 541 875 14016 065
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo emosaatiossa 50938529 34 047 834 50938529 34 047 834
MUUT ANNETUT VAKUUDET
Vuokranmaksun vakuudeksi 2478218 2295818 2478218 2295818

Johdannaissopimukset

Riskienhallintapolitiikan mukaisesti lainojen korkoja on suojattu. Suojauksia on tehty lainojen korkojen vakauttamiseksi

pitkalla aikavalilla. Lainoja on korkosuojattu koronvaihtosopimuksilla. Suojattujen lainojen pdadoma on 82,5 Me. Lisaksi

on tehty vuonna 2030 alkava suoja, jonka suojattu padoma on 50,0 Me. Tehdyt suojaukset ovat osin nousevia ja suurim-

millaan ndma kaikki suojaukset ovat 125,0 miljoonaa euroa. Suojausten kestot ovat 5-22 vuotta. Suojauksilla on euribor-

sidonnainen laina muutettu kiintedkorkoiseksi. Suojaukset loppuvat 2052. Koronvaihtosopimusten markkina-arvo on

+13,9 Me.

KONSERNI EMOSAATIO
2025 2024 2025 2024
LEASINGVASTUUT
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 166 319 145113 166 319 145113
Myodhemmin maksettavat 159 623 85820 159 623 85820
325942 230933 325942 230933
VUOKRATONTTIEN MAANVUOKRAVASTUUT
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 1164 255 1058723 1164 255 1058723
Myodhemmin maksettavat 52210795 49 146 517 52210795 49 146 517
53375050 50 205 240 53 375 050 50 205 240
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Vakuudet

Muut annetut vastuusitoumukset

Sitouduttu urakkasopimusten mukaisiin suorituksiin
29,3 Me.

Arvonlisiaverovastuu

Saatié on velvollinen tarkastamaan vuosina 2016-2025
valmistuneista kiinteistdinvestoinneista tekemiaan liike-
tilojen arvonlisdaverovahennyksia. Kiinteistdinvestointien
vahennettyjen arvonlisdverojen tarkistusvastuun maara
31.12.2025 on 2 144 856,51 €. Tarkistusvastuu paattyy
31.12.2035.

Luovutus- ja muut rajoitukset

TOAS on yleishyddyllinen yhteiso ja yleishyodyllisyys-
sdadokset rajoittavat sdation toimintaa. TOASIlle on
mydnnetty Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(ARA) (nykyisin Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen, Varke) hyvaksymaa korkotukilainaa seka
erityisryhmien investointiavustusta. Vuokra-asuntojen
korkotuen seka erityisryhmien investointiavustuk-
sen perusteella kiinteistoja rasittaa kaytto- ja luovu-
tusrajoitukset, jotka ovat voimassa 40-45 v lainan
mydntamisestd. Saatuja avustuksia koskee 20 vuo-
den palautusvastuu. Naiden kiinteistdjen asuntojen
vuokrat ovat vuokra-asuntolainojen korkotuesta
annetun lain perusteella sddnneltyja ja maaraytyvat
omakustannusperiaatteella.
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Vakuudet

Kaytto- ja luovutusrajoitusten alaiset kohteet sekd
rajoitusten / avustusten palautusvastuun paattymisvuosi

Kohde Paidttymisvuodet
Forum 2050/2030
Markuksentori 2043
Vanha Domus 2053/2043
Rauhaniemi 2066/2044
Uusi Domus 2043
Hippos 2065/2045
Kauppi 2060/2041
Pappila 2060/2040
Janka 2033
Ankkari 2036
Kalevan Keihas 2039
Ismonraitti 2041
Raunonlinna 2045
Heikintorni 2046
Timontalot 2046
Mikontalo 2053/2043
Wainola 2048
Paawola 2043/2033

Kohde Padttymisvuodet
Erkkila 2033
Lumipuu 2061/2041
Tuulanhovi 2038
Tekniikantornit 2046
Tieteentornit 2048/2028
Veijonhovi 2046
Karinkaari 2048
Veikkolat 2045
Lukonkierikka 2026
Lukonlysti 2027
Lukonkruuti 2035
Mannikko 2051/2031
Leenanlinna 2038
Sepontalo 2051/2031
Annala 2029
Iso-Heikkila 2032
Kaisanpirtti 2038
llmari 2045

Palautettava vastuu avustuksista on yhteensa 19.036.572 euroa.
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Kaytetyt kirjanpitokirjat

Paiva- ja padkirja Sahkoisend
Ostoreskontra Sahkoisena
Vuokrareskontra Sahkoisena
Lainareskontra Sahkoisena
Tilinpaatos Sahkoisend
Tase-erittely Sahkoisend

TOAS Emoséétion kirjanpidon tositteet

Nordea FI43 2046 1800 0412 79
Pohjola F122 5000 0120 2958 36
Pohjola FI97 5000 0120 2958 44
Aktia FI29 4055 0011 0246 64

Alandsbanken  FI77 6601 0001 1381 30
Danske Bank  FI88 8000 1400 9927 81
Handelsbanken FI25 3131 3001 005578

Tiliotteiden tapahtumat
Ostolaskut

Ostoreskontramaksut

Muistiot

Myyntilasku

Myyntisuoritus

Tuodut tapahtumat

Jaksotukset

Automaattiset tilinpadtoskirjaukset

Liitetietotositteet

TOAS KONSERNI ELIMINOINTIYHTION TOSITTEET

Konsernin muistiotositteet

TOSITELAJIT

tiliotteiden nrot
tiliotteiden nrot
tiliotteiden nrot
tiliotteiden nrot
tiliotteiden nrot
tiliotteiden nrot
tiliotteiden nrot

PT Pankki

OL Ostolasku

OS Ostosuoritus

Muut

ML Myyntilasku

MS Myyntisuoritus

Pump Tuodut tapahtumat

JK Jaksotukset

Automaattiset tilinpaatoskirjaukset

muut
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TOSITENROT / KPL

1-251
1-251
1-251
1-251
1-249
1-161

1-9

1-13359
1-22098
1-21987
1-184
1-33
1-32
1-33
1-423
1-2

1-9



Toimintakertomuksen ja
tilinpadtoksen 2025 allekirjoitukset

Tampereella 26. pdivina maaliskuuta 2025

Kati Rajala Mikko Markkola

Harri Airaksinen Tuomas Oksanen

Otto Haarala Sanni Pietila

Elsi Hakkinen llona Taubert

Vili Antero Jousi Kirsi Koski, toimitusjohtaja

Toimintakertomus ja tilinpddtds allekirjoitettu sédhkéisesti.

TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Tampereella sdhkoisen allekirjoituksen paivamaarana.

Moore Idman Oy
Tilintarkastusyhteiso
Roni Kyrkko

KHT
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