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Tampereen Vuokratalosaatio sr
Vilusen Rinne Oy



Toiminnanjohtajan katsaus — Ahto Aunela

TOIMINNANJOHTAJAN KATSAUS

YLEISTA

Lahes 10-vuotisen hitaan kasvun aika nayttaa
Euroopassa loppuneen ja kasvu on nyt tarttunut
Suomenkin talouteen. Viennin arvon nousu on
jatkunut jo toista vuotta ja viime vuoden syksylla
tydllisyystilanne alkoi meilld kdantya parempaan
suuntaan. Bruttokansantuote on selvassa kas-
vussa ja ihmisten luottamus omaan talouteen on
ennatyskorkealla.

Maailmantalouden viime vuosien pahimmat
riskitekijat, kuten USA:n kauppapolitiikka, Britan-
nian brexit, Ukrainan/Krimin kriisi, Kiinan talous-
kasvun hiipuminen ja Syyrian siséllissota, eivat
paasseet laajentumaan vaan niiden kanssa on
ehké jo opittu eldméan. Kasvaneesta luottamuk-
sesta talouden kasvuun kertoo EKP:n velkaelvy-
tysohjelman supistaminen ja hiljalleen kohoava
pitkien korkojen taso.

Lahialueiden asuntopolitikkaan liittyvistd ongel-
mista paallimmaisemmaksi néyttaa tulleen Tuk-
holman seudun asuntojen mahdollinen hintakup-
la, jonka taustalla n&yttda olleen tonttipula, liian
pitkit laina-ajat ja pitkd&n jatkunut talouden
kasvu Ruotsissa. Sill4 voi olla heijastusvaikutuk-
sia myos Suomeen.

ASUNTOMARKKINAT SUOMESSA

Suomessa asuntotuotanto pysyi hyvin saman-
suuntaisena kuin edellisend vuotena, markkina
kasvoi tasaisesti. Asuntokauppa ja asuntojen
vuokraus oli vilkasta erityisesti suurimmissa
kasvukeskuksissa, tilanne oli painvastainen
muuttotappiopaikkakunnilla. Tasta syysta keski-
maaraiset asumisen hintatiedot eivét anna taydel-

listd kuvaa yleisesta hintakehityksesté. Tonttipu-
lan lisdksi asuntotuotannon kasvun esteeksi
erityisesti p&akaupunkiseudulla muodostui tyd-
voimapula, joka  nakyi mm.  vuokra-
asuntuotannossa siten ettd tarjouksia yhta urak-
kaa kohti saatiin entistd vahemman. Asuntosijoit-
tajien rooli vuokra-asuntomarkkinoilla ei en&da
kasvanut, vaan normaali kuluttajapohjainen
asuntokauppa vilkastui.

Yksityinen vuokrataso koko maassa nousi maltil-
lisesti, mutta hintaerot maan eri osien valilla
kasvoivat entisestdan. Poikkeuksena  olivat
edelleen KOVAn jasenyhtiét, joiden vuokrien
edullisuus verrattuna yksityiseen vuokratasoon
jatkoi kasvuaan suurimmissa kaupungeissa.

Valtion asuntopolitikan jaykkyydestd kertoo se,
ettd samaan aikaan kun asukkaiden saamat
asumistuet maksavat n. 2 miljardia euroa vuo-
dessa, tuotantotukeen eli korkotukeen valtio
kéyttaa vain n. 5 miljoonaa euroa. Tall tavalla ei
saada aikaiseksi riittdvaa tuotantoa, vaan asu-
mistuki valuu kohoaviin vuokriin.

ASUNTOMARKKINAT TAMPEREELLA

Kaupunki jatkoi kasvuaan nopeaa tahtia, vées-
tonkasvu nousi 1&hes 4000 hengelld ollen jo yli
230.000. Tampere ja sitd ymparoivat kehyskun-
nat ovat yha selvemmin valtakunnan kakkoskes-
kus. Asuntoja valmistui koko seutukunnalle 4000,
joista Tampereelle yli 3000. Huomionarvoista oli,
eftd niin vaestdn kasvun kuin asuntotuotannon
painopiste on siirtynyt takaisin ympéristokunnista
keskuskaupunkiin Tampereelle. Taméa on seu-
rausta kaupungin parantuneesta tonttitilanteesta
ja kaupunkisuunnittelun muutoksesta, joka on
alkanut suosia kaupunkirakenteen tiivistamista ja
taydennysrakentamista joukkoliikennevaylien
varrelle uusien 1ahididen avaamisen sijasta.
Konkreettisena piirteend Tampereen asunto-
markkinoiden kehityksestd vuonna 2017 Tampe-
reella oli, ettd sek& vuokra-asuntojen ettd omis-
tusasuntojen kysyntd kasvoi tasaisesti koko
vuoden.

Tampere asetti uudessa pormestariohjelmassaan
entista kunnianhimoisemman tavoitteen vaeston-
kasvulle, joka onnistuakseen vaatii asuntotuotan-
non selvaa lisaamista. Jos nain ei tapahdu, se voi
merkitd asuntopulan palaamista Tampereelle,
niin vuokra- kuin omistusasumisen hinnan nou-
sua ja Tampereen Kkilpailukyvyn ja houkuttele-
vuuden laskua muihin keskuksiin verrattuna.
Asuntojen hinnan suhteen Helsingin tie ei saa
olla meidan tiemme.

VTS-KOTIEN TOIMINNAN TAVOITTEET JA
TULOKSET

VTS-kotien talous jatkoi vahvistumistaan vuonna
2017. VTS-kotien vakavaraisuus on parantunut
niin paljon ettei se enaé ole lisdrakentamisen
rajoite ja alkaa saavuttaa kilpailijoiden tasoa.

Kaupungin asettamat tavoitteet, kayttdaste,
kannattavuus ja korjausvelkalaskenta, saavutet-
tiin kirkkaasti lukuun ottamatta Vilusen Rinne
Oy:n kayttoastetta. Syynéd Vilusen kéyttdasteen
heikkouteen oli yhden rakennushankkeen aloi-
tuksen viivastyminen.

Vuokratalosaation ~ sdantdjen  maarittelemat
tehtavat ovat kaytdnndssad edulliset vuokrat,
vuokra-asuntotuotanto ja asukkaiden valinta
asunnon tarpeen perusteella. VTS-kotien toimin-
nan vaikuttavuutta pitd@ arvioida sen mukaan
miten ndissd tehtavissé on onnistuttu.

Vuokrataso

VTS-kotien vuokrien hintakilpailukyky on jatkanut
paranemistaan jo lahes kymmenen vuoden ajan
vuonna 2009 vuokrien tasokorotuksen jélkeen.
Sen jélkeiset hyvin maltilliset vuokrankorotukset
ovat johtaneet siihen, ettd asukkaiden nauttima
vuokraetu vastaa jo keskimaarin yli yhden kuu-
kauden vuokraa

VTS-kotien tavoitteena on ollut ettd vuokraetu
olisi kaikille asukkaille yhtd suuri ja mm. tdman
vuoksi vuokranmuutokset, korotukset tai laskut,
eivat ole aina perustuneet Kiinteistékohtaisen
kulujen muutokseen, vaan myds siihen ettd
vuokrat vastaisivat asuntojen kayttdarvoa suh-
teessa VTS-kotien muihin asuntoihin.

Tarkeimmat syyt edulliseen vuokrahintakehityk-
seen ovat olleet samat kuin muutamana edellise-
na vuotena, poikkeuksellisen alhainen korkotaso
ja oman asuntotuotannon jaaminen alle tavoittei-
den heikon tonttitilanteen vuoksi seké korjausra-
kentamisen onnistuneet kilpailutukset. Raken-
nuskustannukset ovat pysyneet yllattdvan hyvin
kurissa rakentamisen korkeasuhdanteen aikana.
Tastd on saatu selvid s&ést6jd korjausmaaréra-
hoissa. Tulevaisuudessa kasvava asuntotuotanto
tulee kuitenkin nostamaan VTS-kotien keskimaa-
raistd vuokratasoa nykyista enemmén.

Asuntotuotanto

Useamman heikon vuoden jalkeen VTS-kotien
asuntotuotanto on I&htenyt nopeutumaan, vuonna
2017 valmistui kaksi uutta kiinteistéd. Suomen
Kuurosokeat ry:lle rakennettin nykyaikainen ja
uutta teknologiaa hyddyntavé korkeatasoinen
toimintakeskus ARA:n investointiavustuksella.
Kiinteistédn valmistui myds VTS-kotien omia
asuntoja. Vastaavaa vain aistivammaisille tarkoi-
tettua palvelutaloa ei ole rakennettu Suomeen 15
vuoteen.

VTS-kotien toinen uudisrakennuskohde, VTS-
Puukoukku, Koukkurannankatu 10:ss& on en-
simmainen nykymuotoinen puukerrostalo Tampe-
reella. Talo on rakennettu puisista tilaelementeis-
ta, jotka on esivalmistettu kuivissa toimitiloissa
elementtitehtaalla. ~ Hankkeen  kustannukset
pysyivat ARA:n hintapuitteissa, mika oli tarkeaa
puukerrostalorakentamisen jatkuvuuden kannal-
ta.



Peruskorjauksista valmistui Kuormaajankatu 2-4.
Satamakadun 17 erittdin vaativa korjaus jatkui
tarkistettujen suunnitelmien ja aikataulun pohjalta
kasvaneista kustannuksista huolimatta.

Asukkaat

Asukastyytyvaisyys pysyi edelleen hyvéna.
Asukastoimikunnilta ja palauteryhmalta kysytty
asukastyytyvaisyys palveluihin pysyi ennallaan,
mutta ulkoinen asukasvaihtuvuus laski hieman.

Kilpailijoihin verrattuna pienen asukasvaihtuvuu-
den taustalla on varmasti monta syyt, joista
tarkeimpid lienevét olleet edullisen ja turvallisen
vuokrasuhteen lisiksi asukastoiminnan tukemi-
nen, hyva yhteistyd Tampereen kaupungin kans-
sa sekd sahkdisten ettd asiakaspalvelujen kehit-
taminen.  Asukastapahtumien  jarjestdminen
saavutti suurta suosioita asukkaiden joukossa.
Erityisryhmien asumisen onnistumiseen on ollut
syynd sosiaalisen isdnndinnin kehittyminen ja
yhteistyd Tampereen kaupungin kanssa, mik4 on
osaltaan vaikuttanut asunnottomuuden vahene-
miseen Tampereella jopa muita isoja kaupunkeja
enemman.

TAAKSEPAIN KATSOEN

Kolmen vuosikymmenen urani Tampereen Vuok-
ratalosaation palveluksessa on pian paattyméas-
sé&. Moni iso asia on sind aikana s&atiosséa ja sen
toimintaymparistdssa muuttunut, mutta on moni

pysynytkin.
Mika on muuttunut:

Asuntomaara. Tampereen Vuokratalosaatio sr ja
Vilusen Rinne Oy, nykyaén yhteisesti VTS-kodit,
on kasvanut asuntomaéaraltaan yli kaksinker-
taiseksi. Vahan sen jalkeen kun olin aloittanut
tyoni, Kalkunvuorenkadulle valmistui saation
4.000:s asunto. Viime syksyna valmistui Vuorek-
seen VTS-kotien ensimméinen puukerrostalo ja

asuntoja on nyt yli 8700. Vuodenvaihteessa
valmistui sitten samaisen Kalkunvuoren kadun
perusparannus eli ympyré on taltakin osin sulkeu-
tumassa.

Vuokra-asuntomarkkinat. ~ Toimivat  vuokra-
asuntomarkkinat syntyivat Suomeen sen jélkeen
kun vuokrasdantely oli lopetettu 1990-luvun
puolessa valissa. Samoihin aikoihin 90-luvun
lama puski asuntomarkkinoille entisia omistus-
asuntoja  vuokra-asunnoiksi  ja  vuokra-
asunnontarvitsijoille vaihtoehtoja, joskin kalliim-
pia. VTS-kodit sailytti linjansa ja piti vuokratason
edullisena seka asukkaat kodeissaan.

Korkotaso laski merkittavasti Suomen liityttya
Euroopan Unioniin ja Euroon ja niin laski valtion
korkotuki. 1990- Iluvun lopulta I&htien néaihin
paiviin asti valtion asuntolainoihin eik& korkotuki-
lainoihin ole sisaltynyt enda tosiasiallista korkotu-
kea. Naihin aikoihin Ymparistéministerion asunto-
osaston paallikkd Martti Lujanen soitti minulle ja
kysyi kuinka paljon valtion lainojen korkoa pitéisi
laskea, jotta emme enda vaihtaisi valtion lainoja
pankkilainoihin. Kerroin, ettd kuuden prosentin
taso voisi lopettaa lainakonversiot. Sittemmin
korot ovat tippuneet nollan pintaan ja valtio
lopettanut lainanannon.

Kilpailukyky. Niihin aikoihin kuuli ennustuksia,
etta VTS-kodit ei tule parjddmaan kilpailussa
asukkaista kun korkotuki on havinnyt ja vapaara-
hoitteiset vuokra-asunnot vievat asukkaat. No,
jotenkin olemme parjanneet tassa Kkilpailussa,
VTS- kodeilla on edelleen Tampereella isoista
vuokranantajista halvimmat vuokrat, korkein
kayttdaste ja pienin asukasvaihtuvuus.

Mika ei ole muuttunut.

Asukasdemokratia. Orivedenkatu 13:n epéviral-
linen asukastoimikunta puheenjohtajansa Unto
Vé&hasen johdolla tuli tapaamaan minua 1990-
luvun alussa ennen asukasdemokratialain voi-

maantuloa. He vaativat, ettd saatiossa on saata-
va asukkaiden &&ni paremmin kuuluviin ja asu-
kasdemokratia on otettava mukaan asukkaita
koskevaan péaatdksentekoon. He olivat kovin
hammastyneitd kun olin samaa mieltd heidan
kanssaan. Siitd lahtien asukkaiden mielipiteet,
mukanaolo saation paatoksenteossa ja asukas-
demokratia ovat olleet saatidlle arvo sinansé.

Yleishyddyllisyys, sekdan ei ole muuttunut.
Saation  saantdjen tarkoituspykalan mukaan
saation tehtdvana on vuokrata asuntoja mahdolli-
simman edullisesti ihmisten asunnon tarpeen
perusteella. Asukkaiden saama vuokrahydty
kilpailijoihin ndhden on vaihdellut jo parin vuosi-
kymmenen ajan 8-18 % prosentin vélilla vertailu-
tavoista riippuen eiké ole nakdpiirissa etta tama
ero supistuisi. Asukkaaksi on valittu ne tavallisen
vuokra-asunnon hakijat, joiden asunnontarve on
ollut suurin. Ainoat valittdmat hyotyjat saation
toiminnasta ovat sen asukkaat ja asunnontarvitsi-
jat.

Nain on ollut ja ndin pitda olla tulevaisuudessa-
kin.

Téman ollessa viimeinen toiminnanjohtajan
katsaukseni, haluan kiittaa teitd asukkaita, saati-
on hallitusta, henkildkuntaa, Tampereen kaupun-
kia ja kaikkia muita yhteistydkumppaneita, siita
ettd olen saanut palvella teitd asuntoasioissa ja
tehda tyotd, jolla on merkitysta.

Parasta menestystd Tampereen Vuokratalosaatio
srille.

Tampereella 14.2.2018

Ahto Aunela
toiminnanjohtaja



Tampereen Vuokratalosaatio sr:n ja Vilusen Rinne Oy:n hallitus

Aaltonen Taisto Tampereen Vuokratalosaatio sr:n asukasjasen
Ahmala Kauko Vilusen Rinne Oy:n asukasjasen

Anttila Pekka hallituksen jasen

Aunela Ahto toiminnanjohtaja

Haanpera Ari Tampereen Vuokratalosaatio sr:n asukasjasen
Kivistd Anneli hallituksen puheenjohtaja

Markkanen Jouni hallituksen jasen

Méntymaki Riitta Vilusen Rinne Oy:n asukasjasen
Nisumaa-Saarela Katja hallituksen jasen

Rantanen Seppo hallituksen varapuheenjohtaja




Hallituksen tuloskortti vuosille 2013 - 2017

Asukkaaksi valittujen tarvepisteet ovat Erityisryhmien asuttaminen, kaikki tarjotut
korkeammat kuin asunnon hakijoiden lukuun sisdltyy myos hylatyt tarjoukset
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Taydennyskoulutus, (tutkintoa/henkild)
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Korjausvelka (%:a kiinteistokannan
uushankinta arvosta)

Lammitysenergian normeerattu kulutus
(kWh/Rm3/vuosi)
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Omavaraisuusaste (S3atio)
25,00

Kannattavuus (sijoitetun pddoman tuotto
miinus omien lainojen keskikorko) (VTS-
kodit)




Tampereen Vuokratalosaation henkilokunta

VUOKRAUSPALVELU

Linjaméaki Paivi
Lehtinen Jaana
Karjalainen Birgitta
Loovi Kirsi

Bergius Mira (aitiysl.)
Korpiranta Janne (sijainen)
Maja Tuomo

Sukkila Anna Marja
Janhunen Tarja
Lehtonen Marjukka
Mattila Satu
Nousiainen Samuli
Tuuri-Suurkoivu Laura
Viljanen Nina

ASUKASPALVELUT

Jantunen Reijo
Balk Jarmo
Lehtonen Neringa
Maki-Tarkka Jouko
Palonen Pia
Salokanto Petri
Kuhmonen Taina
Suojanen Sari
Vasenius Paivi

Korpela Niina
Jokinen Veronika
Murawski Sanna
Kangasvieri Anna
Kurikka Maarit

Lehtonen Tiia (maaraaik.)
Sointu llkka
Unkuri Kristian

KIINTEISTONPITOPALVELUT

Lindberg Eva
Virta Jussi
Koskinen Timo
Rajala Merja

TALOUSPALVELUT
markkinointipaallikkd Jortikka Isto
asukaskoordinaattori Helminen Eija
asuntoesittelijé Peltonen Marja
markkinointiassistentti Osmovaara Elise
markkinointi-isannditsijé Alanne Kirsi
markkinointi-isannoitsija Palonen Paivi

markkinointi-isannditsija

markkinointi-isannoitsija TIETOHALLINTO

projektisihteeri

markkinointisinteeri Mattila Sanna

markkinointisinteeri Rainio Totte

markkinointisinteeri Aerikkala Juha

markkinointisihteeri

palveluvastaava YLEISHALLINTO
Aunela Ahto
Sundell Aija

asiakaspalvelupéallikkd .

tori-isanta JOHTORYHMA

asukasisannditsija

asukasisannaitsija Aunela Ahto

asukasisannoitsija Sundell Aija

asukasisannoitsija Jortikka Isto

palveluisannitsija Koskinen Timo

palveluisénnditsija Mattila Sanna

puhelinvaihteen hoitaja Linjaméki Paivi

Ipalveluneuvoja Jantunen Reijo

vastaava palveluneuvoja

palveluneuvoja

palveluneuvoja

palveluneuvoja

palvelusihteeri

Iprojektikoordinaattori
sosiaali-isannditsija
sosiaali-isannditsija
vastaava sosiaali-isénnditsija

kiinteistopitoinsindori
kunnossapitoinsindori
kiinteistopaallikkd

kiinteist6- ja rakennuttajasihteeri

talouspaallikkd
kontrolleri
kirjanpitaja
vuokravalvoja
perintaneuvottelija
perintaneuvottelija

tietopalvelupaallikkd
kehitysassistentti
palvelusuunnittelija

toiminnanjohtaja
hallintosihteeri/HR-vastaava

toiminnanjohtaja
hallintosihteeri/HR-vastaava
talouspaallikkd
kiinteistopaallikkd
tietopalveluinsingéri
markkinointipaallikkd
asiakaspalvelupaallikkd



PUUKOUKKU

Alkusyksystd 2017 luovutetut Koukkurannanka-
dun kaksi nelikerroksista puutalotaloa ovat Vuo-
reksen ja Tampereen ensimmaiset puukerrosta-
lot. Vuokratalot toteutettin ARA-hintaisina ja
rakennustapana kéytettin  tehdasolosuhteissa
esivalmistettuja tilaelementteja, joiden kantavana
runkomateriaalina ovat ristikkéin laminoidut
massiivipuiset CLT-levyt.

Hanke kaynnistettiin suullisella  sopimuksella
ripedsti yli-insindori Keijo Ullakon toimesta ja
paaurakoitsijaksi  valikoitui  pohjanmaalainen
Rakennus Mire. Rakennuslupa jatettin sisaan
toukokuussa 2016 ja tilaelementtien tuotanto
alkoi kuhmolaisen Elementti Sammon tehtaalla
loppukesésta. Talon laskennallinen hinta taytti
ARA-vaatimukset.

Maatydt ja perustukset tehtin samaan aikaan
tilaelementtien valmistuksen kanssa. Tilaelemen-
tit varusteltin tehtaalla hyvin pitkélle. Keittiot,
tekniikka, kiintokalusteet, ikkunat, sisépinnat,
ulkovuoraus ym. asennettiin kaikki tehtaalla
valmiiksi, ennen toimitusta tydmaalle. Saasuoja-
tut tilaelementit saapuivat Vuorekseen logistises-
sa jarjestyksessé niin, ettd asentaminen raken-
nuksiin sujui vauhdilla, eikd tyémaalla tarvinnut
varastoida ylimaéraisia elementteja.

Talojen katot oli suunniteltu siten, ettd ne nousi-
vat kahdessa osassa rakentuvien kerrosten

mukana. Rakennustydmaalla toteutettavaksi
jaivat mm. kaytavat ja julkisivujen viimeistely seké
pihajarjestelyt.

Puukoukun rakennesuunnittelusta vastaa A-
insinddrien Toni Kekki; Suomen johtava puuker-
rostalojen ja vaativien puurakenteiden suunnitteli-
ja. Yhteistyd tilaelementtitehtaan ja tyémaan
valilla sujui hyvin, joskin tydmaalla kului pitem-
paan, kuin mita ennalta oli osattu arvioida.

Itse elementtien asennus oli tehokasta, mutta
kaikkeen muuhun ty6hén ja viimeistelyyn upposi
aikaa ja resursseja. Tulevissa kohteissa myds
kéytavat saattaa olla jarkevaa toteuttaa tilaele-
menteista.

Hankkeessa opittiin, ettd teollisesti valmistetun
puukerrostalon suunnittelu poikkeaa merkittavasti
perinteisen betonitalon suunnittelusta. Suunnitte-
lutyén taytyy olla voimakkaasti etupainoista ja
reaktiivista. Suunnittelijoiden keskindinen kom-
munikointi taytyy olla tiivisté ja kunkin suunnittelu-
tahon taytyy ymmartdd tilaelementtijarjestelmén
periaatteet varhaisessa vaiheessa. Esivalmistet-
tuja tilaelementtejd kaytettdessd suuren mitta-

kaavan suunnittelua ei pitdisi enaa olla kaynnisséa
siind vaiheessa, kun perustuksia tehdaan tyo-
maalla. Betonitalossa suunnittelua jatketaan
usein yhtaaikaisesti tyomaan kanssa.

Puukoukun kerrostalojen kantavien CLT-levyjen
vahvuus on 10 ¢m ja ulkovaipassa on lisaeristys.
Silloisista rakennusméaarayksista johtuen puuta ei
ole sisatiloissa juurikaan nakyvilla, vaan massiivi-
puu on péallystetty kipsilevyilld. CLT mahdollis-
taisi kuitenkin myGs yksiaineisen rakentamisen.
Ulkoseinat voidaan toteuttaa puhtaasti massiivi-
puulla ilman lisavilloja ja siséllakin puu olisi hyvé
jattaa paallystamatta.

Yksiaineinen massiivipuinen kerrostalo on kaiketi
terveellisin vaihtoehto tulevaisuuden asumiseen
ja my6s ekologisesti tehokkain.

Puukoukun kerrostalot osallistuvat omalta osal-
taan suomalaisen puurakentamisen kehittdmisen
keskusteluun. Etenemme mielenkiintoista tieta,
joka nojaa kansalliseen luonnonvaraamme -
puuhun ja mets@an. Tuo tie johtaa puurakennus-
teollisuuden kehittymiseen, terveempé&én asumi-
seen, moderneihin puukaupunkeihin, seka osaa-
misen ja tuotteiden vientin  ulkomaille.



TAMPEREEN VUOKRATALOSAATIO SR:N TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2017

SAATION TARKOITUS

"Saéation tarkoituksena on saantdjen 2 §:n
mukaan hankkia asuntoja mahdollisimman
edullista vuokraa vastaan vahavaraisille,
lapsiperheille, invalideille seka nuorille
pareille tai muuten sosiaalisesti erityisessa
asunnontarpeessa oleville henkildille, joilla
on vaikeuksia vuokrata tarvettaan vastaa-
vaa asuntoa.

Taman tarkoituksen toteuttamiseksi saatio:
vuokraa asuntoja 1. momentissa tarkoite-
tuille henkildille

maardd asuntojensa vuokrat 15 §n 1
momentin mukaisesti

e itsekannattavuusperiaatetta
noudattaen

e voi omistaa tai vuokraoikeuden
nojalla hallita tontteja, asuin
kiinteistdja ja

e asunto-osakkeita sekd muita
asuin kiinteistoihin liittyvia aputi-
loja ja vuokratiloja.

e voi rakentaa saation omaan
k&yttéon 1. momentissa tarkoi-
tettuja rakennuksia.

e  voi omistaa osakkeita tai olla j&-
senend sellaisissa yhteisdissa,
jotka toimivat asumisen, isén-
noinnin, kiinteistdnhoidon tai ra-
kennuttamisen alalla.

Séaation tarkoituksena ei ole tuottaa toimin-
nallaan siihen osallisille taloudellisia etuja,
vaan Yyleishyddyllisessa tarkoituksessa
vuokrata asuntojaan 1. momentissa tarkoi-
tetuille henkildille mahdollisimman edullista
vuokraa vastaan.”

Saatio on toteuttanut tarkoitustaan tarjoamalla
vuokra-asuntoja sosiaalisilla perusteilla asun-
nontarvitsijoille edullista vuokraa vastaan siten
kuin hallituksen tuloskortista tarkemmin ilme-
nee.

Saatio ei harjoita itse rakennustoimintaa.

Tampereen kaupunki on perustanut saation
2911970 ja  merkitty  saatiorekisteriin
10.6.1970 rekisterinumerolla 1752.

Saation voimassaolevat saannot on vahvistettu
PRH:ssa 7.4.2008

HALLINTO

Tampereen Vuokratalosaatio sr:n s&éntdjen
mukaan s&ation asioita hoitaa ja s&atiota
edustaa vahintaan viisi- ja enintaan seitseman-
jaseninen hallitus, jonka Tampereen kaupun-
ginvaltuusto valitsee toimikaudekseen kerral-
laan.

Tampereen kaupunginvaltuusto on valinnut
21.1.2013 Tampereen Vuokratalosaatio srn
hallitukseen vuosiksi 2013 - 2016 seuraavat
henkil6t:

Anneli Kivistd, Seppo Rantanen, Otto Auranen,
Mervi  Gronfors, Jouni Markkanen, Taisto
Aaltonen ja Marika Méakela.

Yhteishallintolain mukaisesti Taisto Aaltonen ja
Marika Makela on valittu hallitukseen asukkai-
den nimeamind ehdokkaina. Valtuustokausi
jatkui poikkeuksellisesti 31.5.2017 asti.

Tampereen kaupunginvaltuusto on valinnut
19.6.2017 Tampereen Vuokratalosaatid sr:n
hallitukseen vuosiksi 2017 - 2021 seuraavat
henkil6t:

Anneli Kivistd, Seppo Rantanen, Pekka Anttila,
Jouni  Markkanen, Katja Nisumaa-Saarela,
Taisto Aaltonen ja Ari Haanperd.
Yhteishallintolain mukaisesti Taisto Aaltonen ja
Ari Haanpera on valittu hallitukseen asukkaiden
nimeamind ehdokkaina.

Saation  hallituksen  vuosikokous  pidettiin
4.4.2017.

Kertomuskaudella sa&tion hallitus on kokoon-
tunut 17 kertaa. Hallituksen jasenet ovat osal-
listuneet kokouksiin 90,18 %:sti. Kertomuskau-
della hallituksen puheenjohtajana on toiminut
Anneli Kivistd, varapuheenjohtajana Seppo
Rantanen ja sihteerind Aija Sundell. Saation
toiminnanjohtajana toimii Ahto Aunela ja toi-
minnanjohtajan varamiehend on ollut kiinteist6-
paéallikkd Timo Koskinen. Saéatiolld on johto-
ryhma, johon kuuluvat toiminnanjohtajan lisaksi
talouspaallikkd Isto Jortikka, kiinteistopaallikkd
Timo Koskinen, asiakaspalvelupaallikkd Reijo
Jantunen, markkinointipaéallikké Péivi Linjama-
ki, henkildstévastaava Aija Sundell ja tietopal-
velupéallikkdna Sanna Mattila.

Tampereen kaupunginhallitus on nimennyt
vuodeksi 2017 Tampereen Vuokratalosaatio
sr:n tilintarkastajiksi:

Tilintarkastusyhteisd BDO Oy, paavastuullisena
tilintarkastajana Jukka Korin,

KHT, seka asukkaiden esittdmana ftilintarkas-
tusyhteisé Tilintarkastus Lamberg Oy, paavas-
tuullisena tilintarkastajana Hannu Lamberg, HT.
Saation toiminnan sisdista valvontaa hoitaa
controller Eija Helminen, jolla on oikeus tutus-
tua tehtyihin paatoksiin ja toimenpiteisiin.
Controller tekee yhteistyota tilintarkastajien
kanssa ja raportoi havainnoistaan toiminnan-
johtajalle ja hallitukselle.

TOIMINTAMUOTO

Tampereen Vuokratalosaatid sr kuuluu Tampe-
reen kaupunkikonserniin ja noudattaa toiminnas-
saan Tampereen kaupunginvaltuuston hyvaksy-
maa Tampereen kaupunkikonsernin tytaryhteiso-
jen konserniohjetta ja Hyva johtamis- ja hallinto-
tapa ja siséinen valvonta —ohjetta (Corporate
Governance —ohje).

Saatio toimii emoyhteis6nd konsernissa, jonka
tytaryhtidind ovat VTS Kiinteistdpalvelu Oy
(omistusosuus 100 %), Asunto Oy Tampereen
Atalan Metsétonttu (100 %) ja KOY Myllyn Pysa-
kointi (56,68 %).

Saation  osakkuusyhtidind ovat Virontérmén
Lampd Oy (omistusosuus 40,42 %) seké Kiinteis-
t6 Oy Tumpin Parkki (20,96 %).

VTS Kiinteistdpalvelu Oy:lla on osakkuusyhtidna
Lannen Palveluyhtiét Oy (31,19 %).

Konsernista on laadittu konsermnitilinpaatos.

Em. omistuksen liséksi saatié omistaa

YH Kodit Oy:sté 17,07 %.

Tampereen Vuokratalosaatio sr, Vilusen Rinne
Oy ja VTS Kiinteistopalvelu Oy muodostavat
yhdessa VTS-kodit -yhteison. Markkinoinnissa
kéytetdan yhtendisté nimed VTS-kodit.

Saétio ostaa VTS Kiinteistopalvelu Oy:lta
suurimman osan taloteknisesta kiinteistonpi-
dosta.

Vilusen Rinne Oy on Tampereen kaupungin
kokonaan omistama vuokrataloyhtid, joka toimii
Kaukajérvella.

Saétion ja Vilusen Rinne Oy:n hallituksen
jésenet ovat samat lukuun ottamatta asukasja-
senid. Saation toiminnanjohtaja Ahto Aunela
toimii Vilusen Rinne Oy:n toimitusjohtajana.

Vilusen Rinne Oy ostaa tarvitsemansa isanndinti-
ja hallinnointipalvelut Tampereen Vuokratalosaa-
tio sr:lta. Tehtavien hinnoittelu perustuu omakus-
tannusperiaatteeseen ja kustannukset jaetaan
omistettujen nelididen suhteessa. Sopimuksen
tarkoituksena on yll&pitaa yhtendista kiinteistonpi-
totapaa molemmissa yhteisdissa.

OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEL-
LA JA SEN JALKEEN

Tampereen Vuokratalosaatio sr:n toiminta on
vuoden aikana ollut vakaata ja siind on ollut
vain vahaisid muutoksia. Taloudellisesti vuosi
toteutui  ennakkosuunnitelmia  paremmin.
Kéyttdaste nousi edellisvuodesta ja vaikka
ulkoinen asukasvaihtuvuus kasvoi hieman.
Uutena rakennusmuotona valmistui puukerros-
talo Vuorekseen.

Vuoden aikana paatettiin kaksi talouspalvelui-
den kehitysprojektia: Tampereen kaupungin
kanssa oli Sisdinen valvonta ja riskien hallinta
VTS-kodeissa —projekti, missa luotiin prosessia
ja dokumentointia riskienhallintaan. Saation
hallitus hyvéksyi dokumentoinnin 16.11.2017.
Toisena projektina oli  Pandia-budjetoinnin
kehitys ja kayttéon otto elokuussa. Vuoden
2018 budjetointi tehtin uudella Pandia-
jarjestelmalla, joka korvasi kaytdssa olleen
Tampuuri-budjetoinnin.

Lyhytkorkoisia lainoja suojattiin uusilla 2 vuo-
den kuluttua alkavilla (forward start) koronvaih-
tosopimuksilla 10 vuoden kiinteisiin korkoihin
yhteensd 50 miljoonalla eurolla seka jatkettiin
yhden aikaisemman suojauksen kestoaikaa.
Suojausten tarkoituksena on pienentéa korko-
riskin vaikutusta vuokrankorotustarpeeseen ja
turvata vakaa vuokrataso.

Saation sadannodissa sanotaan, ettd saation
tarkoituksena on hankkia asuntoja mahdolli-
simman edullista vuokraa vastaan. Vuokrat
pyritéén pitdmaan edullisina rakentamalla
tarkoituksenmukaisia perusvarusteltuja asunto-
ja, kilpailuttamalla merkittdvat hankintasopi-
mukset saannollisesti, tarkalla kustannusseu-
rannalla seka riskienhallinnalla, esim. korko-
suojaukset. Vuokrat on onnistuttu pitdmé&an
selvasti markkinavuokria alhaisempina ja ajalla
2009-2016 tehdyn vuokrahy6dyn seurannan
perusteella VTS-kotien keskivuokra (€/m2/kk)
siséltden vesiennakot on VTS:n asukkaiden
vuokrahydty kasvanut 15 %:sta 19 %:iin verrat-
tuna koko Tampereen vapaarahoitteisten
asuntojen vuokriin (Tilastokeskus).



Asiakaspalvelujen uudistaminen kéynnistettiin
kevaalla 2016. VTS-kotien uusi Palvelukeskus
avattiin 16.1.2017. Palvelukeskuksen henkil6-
kunnan koulutuksella ja perehdytykselld var-
mistettiin muutoksen onnistuminen. Palvelu-
keskus hoitaa asiakkaiden kaikki rutiiniasiat
"kerralla  kuntoon’-periaatteella, joita asia-
kasasioista on suurin osa. Palvelukeskus
palvelee asiakasta monikanavaisesti: séhkdiset
itsepalvelut, sdhkdposti, puhelin, k&yntipalvelut
ja chatti. Lisaksi syksysta alkaen chatti palveli
asunnonhakijoita ~ Vuoraovi.comissa.  Uusi
puhelinjarjestelmé otettiin kayttoon 14.12.2017.
VTS-kotien kotisivut on asiakkaiden tarkea
tiedonsaannin  kanava. Kaynnit kotisivuilla
kasvoivat 15 % edellisvuoteen verrattuna.
Asiakkaille jaettiin tietoa ajankohtaisista tapah-
tumista ja asioista myds VTS-kotien faceboo-
kissa. Palvelukeskuksen henkilékunnan tehta-
viin  kuuluu myés Kiinteistdjen vesilaskutus.
Avainhallinta siirtyi Palvelukeskukseen
21.8.2017. Loppuvuonna 2017 valmisteltiin
avainten  noutoautomaatin  kayttddnottoa.
Automaatti otetaan k&yttddon maaliskuussa
2018.

Asukkaille jarjestettin  Séarkanniemi-paiva,
Koiramaen Joulutapahtuma, alueellisia soppa-
tykkitapahtumia,  peruskoulunsa  paéattaville
VTS-kotien nuorille kahden viikon tydjakso
puutarhatdissa. Lastenhoitopalveluita jérjestet-
tiin seuraavilla alueilla: Karéjatérma-Tohloppi-
Lamminp&8, Haukiluoma, Annala-Kaukajarvi-
Levonméki, Lielahti ja Hervanta.

VTS-kodit aloitti yhdessd kaupungin, Tampe-
reen Vuokra-asunnot Oy:n ja Tampereen
Kotilinnaséatié sr:n kanssa sosiaalisen vuokra-
asumisen prosessin, jonka tarkoituksena on
asuttaa erityista tukea asunnon saamisessa ja
asumisessa tarvitsevia henkilditd yhteensa
enintdan 200 asuntoon vuoden 2018 loppuun
mennessa. Prosessin kautta tarjottiin vuonna
2017 VTS-kotien asuntoja 44 hakijalle. Yhteis-
tydssd asutetaan mm. tukiasumisyksikoista ja
Tampereen vastaanottokeskuksesta eteenpain
muuttavia samoin kuin Tampereen kiintiopako-
laisia, asumishéiridisia ja luottotietonsa menet-
taneitd. Kaupunki vastaa asiakasohjauksesta,
jarjestaa tarvittavaa tukea asukkaille ja myon-
tad 3 kk vuokraa vastaavan vakuussitoumuk-
sen. Vuokranantaja tekee lopullisen asukasva-
linnan. Vastuunjaosta eri tahojen kesken on
sovittu prosessissa ja sen toteutumista on
seurattu tyéryhméssa. Asuttamisprosessi on
edennyt suunnitellusti.

Saatio osallistui aktiivisesti kaupungin veta-
maan Oma-Tesoma aluekehityshankkeeseen.
Valtakunnallista edunvalvontaa on hoidettu
yhteistydssa Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen
edistdjat ry:n kanssa (KOVA). KOVA:n j&sene-
na saatid on osallistunut NBO:n (Nordiska
kooperativa och allménnyttiga bostadsorgani-
sationer) pohjoismaisiin  tapahtumiin  seka
paasee osallistumaan eurooppalaisen yleis-
hyédyllisten vuokrataloyhteiséjen edunvalvon-
tajérjestdn, Housing Europe, toimintaan.

S&atid6 on uudistamassa saantdjdén uuden
saatidlain (1.12.2015) mukaisiksi. Sdanndt ovat
Tampereen kaupungilla lausunnolla ennen
patentti- ja rekisterihallitukseen vahvistusta.

Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymi-
sen jalkeen

Saation hallitus on valinnut helmikuussa 2018
uudeksi toiminnanjohtajaksi DI Satu Eskelinen.
Hén aloittaa tehtavassa 15.3.2018.

ASUNTOJEN VUOKRAUS JA ASUKASTOI-
MINTA

Asuttaminen

Asukasvalinnassa  noudatettin  sosiaalista
tarveharkintaa.  Asukasvalinta  toteutettiin
samoin sosiaalisen perustein rahoitusmuodosta
rippumatta sekd arava- ettd vapaarahoitteisis-
sa taloissa. Asukkaaksi valittujen keskimaarai-
set bruttotulot nousivat 1530 euroon (1495 €).
Voimassa olevien asuntohakemusten koko-
naismaard kasvoi tasaisesti koko vuoden
edelliseen vuoteen verrattuna ja asuntojen
kysyntd vilkastui. Uusia asuntoja valmistui
Valtaraitti 9:48n ja Koukkurannankatu 10:een
yhteensd 98 kpl. Ylitarjontaa oli edelleen hissit-
tdmien l&hi6talojen isoista perheasunnoista,
mutta ylitarjonta vaheni hieman edellisvuoteen
verrattuna. Pienistd asunnoista oli edelleen
pulaa.

Erityisasuttaminen

Erityisasuttaminen mahdollisti asunnon tarjoa-
misen 566 (592) erityisryhmiin lukeutuvalle
kotitaloudelle. Tehdyistd tarjouksista hylattiin
210 (223) kpl. Uudet asukkaat saatiin 356 (369)
asuntoon. Erityisasutettujen maaréad kasvatti
Valtaraitti 9:44n valmistunut palvelutalo, joka
on vuokrattu pé&dosin Suomen Kuurosokeat
ry:lle. Asumisneuvontahanke jatkui yhdessa
ARA:n (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kus), kaupungin ja Tampereen Vuokra-asunnot
Oy:n kanssa vuoden loppuun asti ja tulokset
olivat edelleen hyviad. Hankkeelle on haettu
jatkoa siten, eftd uuteen hankkeeseen kaupun-
ki laajentaa toimintamalliaan. VTS-kotien
asukkaille toiminta jatkuu ennallaan.
Erityisasuttamisella tarkoitetaan tassé yhtey-
dessa sellaisia asunnontarvitsijoita, jotka
tarvitsevat henkilokohtaista apua asunnon
hankkimisessa tai asumisessa.

Sosiaali-isdnndinti

Sosiaali-isdnndinnin  keskimaarainen asiakas-
maéra oli 117 henkildd/kk (110). Palvelun
piirissa oli vuonna 2017 kaikkiaan 266 (224)
henkil6d. Haétojen ehkaisemiseksi otettiin 21
(23) asukasta sosiaali-isdnndinnin tuen piiriin.

Asukastoiminta
Asukastoimikuntia tai vastaavia on 92 %:ssa
(93 %) taloja.

Asukaskoulutus- ja asukkaiden tapaamisia
jarjestettiin yhteensd 22 (24), joihin osallistui
548 (525) asukasta.

Lisaksi Asukaspalvelut — osaston toimihenkilét
osallistuivat asukas- ja asukastoimikuntien
kokouksiin ja eri tydryhmien  kokouk-
siin.Asukasviesti ilmestyi 3 kertaa (3). AD -
ryhmé kokoontui 6 kertaa (5)

Asukastoiminta on parantanut asuinyhteiséjen
asumisviihtyvyytta ja vaikuttanut talokohtaisesti
poismuuton mé&&raan ja asumisaikoihin. Uusia
asukastoiminnan muotojen kehittdmistd on
jatkettu.  Yhteistydss@ kolmannen sektorin
seitseman eri toimijan kanssa on jarjestetty
vuoden aikana 34 toimintailtaa, tapahtumaa tai
kerhoa

KIINTEIS]’@INVESTOINNIT JA KIINTEISTO-
JEN YLLAPITO

Kiinteistokanta

Tampereen Vuokratalosaatio sr:n omistukses-
sa oli vuoden lopussa 148 kiinteistéa yhteensa
7570 asuntoa. Asunnoista 5751kpl oli aravara-
hoitteisia ja loput 1808 kpl vapaarahoitteisia.
Kaikki Kiinteistot sijaitsevat Tampereella. Kaikki
tontit on vuokrattu Tampereen kaupungilta.

Investoinnit

Kuluvana vuonna kiinteistdinvestoinnit kohdis-
tuivat rakennuksiin 21,2 M€, kalustoon 1,3 M€
seka keskeneraiseen rakennustuotantoon 11,5
ME. Lisaksi tehtin vuosikorjausinvestointeja
10,0 ME.

Vuosikorjaukset

Kiinteistdjen kunnossapidon korjauksia on tehty
laaditun PTS- suunnitelman mukaisesti. Téiden
toteutuksesta on vastannut VTS Kiinteistépal-
velu Oy.

Uudisrakentaminen

Rakennuttamisen ohjauksesta vastasi kiinteis-
tonpitopalvelut -osasto. Rakennuttajakonsultti-
palvelut saatio osti VTS Kiinteistdpalvelu
Oy:lta.

2017 valmistui 2 kohdetta, Koukkurannankatu
10 ja Valtaraitti 9

Korjausrakentaminen
Kalkussa valmistui Kalkunvuorenkatu 2-4 koti
kuntoon-remontti

Kiinteistonhoito

Kiinteistojen vyll&pitoa on jatkettu olemassa
olevien kumppaneiden kanssa.Vuoden 2017
teemana oli edelleen asiakastyytyvaisyyden
parantaminen. Asiakastyytyvaisyys pysyi 3,7
pisteessd  ja  laadunvarmistus  parani
8716/10000  pisteeseen  (vuonna 2016
8695/10000). Tarkeimmat palveluntuottajat
ovat: Lannen Kiinteistdpalvelu Oy, HH- kiinteis-
topalvelut Oy, SOL Palvelu Oy, Kartanon
Kiinteistopalvelut Oy. Kiinteistéhuollon kustan-
nukset olivat keskimaarin 0,42 €/asm2/kk.
Kiinteistohuoltoyhtididen sopimusmalliin  sisal-
tyy laatupisteisiin perustuva bonusjérjestelmd,
jossa tavoitteen ylittavaltd osalta maksetaan
lisdbonus tai alittavalta osalta pienennetdan
huoltoyhti6lle maksettavaa maksua.

Siivous

Vuoden 2017 teemana oli asiakastyytyvaisyy-
den parantaminen. Asiakastyytyvaisyys pysyi
3,5 pisteessa ja laadunvarmistus parani 8132
/10000 pisteeseen (vuonna 2016 8101/10000).

Tarkeimmat yhteistydkumppanit ovat: Lannen
Siivouspalvelu Oy, Winclean Oy, ISS-Palvelut
Oy, HH-kiinteistopalvelu Oy, SOL Palvelut Oy.
Yllapitosiivouksen kustannukset olivat keski-
maarin 0,23 €/ asm2.

Ympéristotekijat

Ympéristoohjelman painopistealueet vuonna
2017 olivat suunnitelmallinen energiahallinta ja
jatelajittelun parantaminen seka jatemaarien
vahentdminen. Jatemaéarien vahentamisessa
on padpainona ollut sekajatteen vahentdminen
ja lajittelun parantaminen asukastiedottamisen
keinoin. Vuoden aikana oli kdynnissé myds
jatemaarien vahentamiseen liittyva Kkilpailu,



johon Tampereen alueella osallistui 7 VTS-
kotien kiinteistdd

Energiahallinnan  tarkeimmat valineet ovat
olleet huollettu ja uusittu talotekniikan laitekan-
ta ja aktiivinen kulutusseuranta. Suunnitelmalli-
set energiainvestoinnit ovat kohdentuneet
padosin uusiutuvaa energiaa hyvaksi kaytta-
vaan ldmmityksen laitekantaan. Aloitettuja
rakennushankkeita ovat rivitalokohde (Lintuhyt-
ti) lammitysmuotona maaldmpd  aurinkoke-
raimilld  tdydennettynd ja palveluasumisen
kohde (Piikahaka) jossa erityistilojen jaahdytys-
tarve toteutetaan energiakaivojen tuottamalla
maaviilennykselld. L&mmityskaudella viilennyk-
sen energiakaivoja kéytetddn lampokaivoina.
Kokemukset vastaavasta tekniikasta ovat olleet
erittéin mydnteisia ja energiatehokaita.
Mittareina naissé tavoitteissa ovat energianku-
lutusten saastd edelliseen vuoteen verrattuna
(ominaiskulutus [@mmityksessa -1,0 %, vesi -1
%, s&hko -1 % %).

VTS-kodit oli mukana Kiinteistdalan energia-
tehokkuussopimuksen vuokra-asuntoyhteisdjen
toimenpideohjelmassa (VAETS), joka tahtaa
energiankayton kokonaisvaltaiseen tehokkuu-
teen. Ohjelma paattyi vuoteen 2016 eiké uutta
2017 alkavaa ohjelmaa ole vield allekirjoitettu,
mutta VTS-kodit ovat siindkin mukana

HENKILOSTO

Saation henkilostdssa tai organisaatiossa ei
tapahtunut merkittavia muutoksia. Vakituisessa
tydsuhteessa oli 44 henkil6d ja maaraaikaises-
sa tydsuhteessa neljd henkilda. Yksi henkild
elékaityi. Liikevaihto henkil6d kohden oli 1,64
ME.

Asiakaspalvelun eli palvelukeskuksen uudista-
mista jatkettiin ja henkildstdn moniosaaminen
laajeni tehtdvamuutoksilla.

Sairaspoissaolot pysyivat edelleen maltillisina
ja tyotapaturmilta valtyttiin. Tyotyytyvaisyyden-
kehityssuunnitelmaa  jatkettiin  suunnitellun
ohjelman mukaisesti.

Henkildston koulutuksessa toteutettiin tehtya
osaamiskartoitusta ja koulutussuunnitelmaa.
Henkildkunnan koulutukseen ja kehittymiseen
painotetaan edelleen tulevaisuudessa huomio-
ta.

Tyotyotyytyvaisyydessa toteutettin Tampereen
kaupungin tytaryhteisolle jarjestamaan tyotyy-
tyvaisyyskyselya, josta saatiin hyvat tulokset
(4,05/6,0).

Tulospalkkion 163 000 € maksaminen perustui
hallituksen tuloskortin sellaisten tavoitteiden
toteutumiseen, joihin henkildkunta voi vaikut-
taa. Myos VTS Kiinteistopalvelu Oy:n tuloskortti
perustui saation asettamiin tavoitteisiin.

ARVIO TOIMINTAAN LITTYVISTA RISKEIS-
TA JA EPAVARMUUSTEKIJOISTA

Saatiolla on riskienhallintaohjelma,  jonka
perusteella on tehty riskikartoitus ja riskiprofiili.
Kartoituksen mukaan merkittavat riskit on hyvin
tiedostettu seka turvaaviin ja ennalta ehkaise-
viin toimiin on ryhdytty.

Saatio on yhteistydssa Tampereen kaupungin
sisdisen tarkastuksen yksikdn kanssa paéattanyt

sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan projektin,
jossa saatiolle tehtiin Hyvan johtamis- ja hallin-
totavan prosessi ja dokumentaatio sekd riski-
analyysi, mitkd ovat yhdenmukaiset toisten
kaupunkikonsemiin kuuluvien yhteisdjen kans-
sa. Alkaneena vuonna kéynnistetddn tehdyn
dokumentin pohjalta saation oma siséisen
tarkastuksen prosessin ja kaytantojen toteut-
taminen.

Merkittavimmat riskit

Strategiset riskit

Tampereen kaupungin vakiluvun kasvuennuste
on riski, koska Tampereen kaupunki on asetta-
nut s&ation asuntotuotannon kasvutavoitteet
kaupungin  asukasmééaran kasvuennusteen
perusteella. Jos kasvuennuste ei toteudu, niin
korkeampi asuntotuotannon maara voi merkita
vuokrauksen vaikeutumista ja tyhjakaynnin
kasvua.

Saation kiinteistojen keskimaaraisesti heikompi
sijainti muihin vuokranantajiin verrattuna muo-
dostaa  kayttdasteriskin, mikali  vuokra-
asuntojen kysynta laskee sellaisilla kaupungin
alueilla, joiden kehittdminen on jaanyt puutteel-
liseksi.

Toiminnallisista riskeistd merkittavimpia on
asuntojen kysyntatilanne. Asuntojen kysynta
kohdistuu enimmékseen pieniin asuntoihin
keskustassa, kun s&étion asuntojen keskikoko
on suuri ja ne sijaitsevat enimmékseen [ahidis-
sa.

Asukkaiden keskimaarainen pienituloisuus ja
rippuvuus asumistuesta ja toimeentulotuesta
muodostaa  vuokranmaksukykyriskin,  mikéli
valtion ja kuntien kyky sosiaalisiin tulonsiirtoihin
heikkenee  julkistalouden  velkaantumisen
myota.

Lainat ja korot

Taloudellisista riskeistd suurin on korkoriski.
Korkotaso on ollut pitkdn aikaa alhainen ja
vahitellen vuoden 2016 lopulta I&htien pitkat
korot ovat olleet loivassa nousussa, mutta
Iyhyet korot ovat edelleen negatiivisia. Rahalai-
tokset ennustavat lyhyiden viitekorkojen nou-
sun tulevan mahdollisesti noin 1-2 vuoden
kuluessa. Tulevan koronnousun nopeus muo-
dostaa suuren taloudellisen riskin, koska
saation lainakanta on noin 264 M€ ja asunto-
tuotanto on kasvamassa lahivuosina, mika
merkitsee paljon uutta lainarahoitusta.

Valtion asuntolainojen ja korkotukilainojen
takaisinmaksuohjelmien takapainotteisuus
muodostaa rahoitusriskin, koska peruskorjaus-
ten rahoitukseen tarvitaan lisélainaa, jota pitaa
lyhentdd samanaikaisesti kohoavien korkotuki-
lainalyhennysten lisaksi.

Verovalitukset

Vuoden 2011 kiinteistdverosta on tehty valitus
Hameenlinnan hallinto-oikeuteen joulukuussa
2016 ja vuoden 2012 kiinteistdverosta on tehty
valitus Hadmeenlinnan hallinto-oikeuteen joulu-
kuussa 2017, jotka molemmat ovat vield ké&sit-
telyssd. Saatavien ratkaisujen perusteella
tehddan péatokset verovalitusten jatkotoimen-
piteistd. Vuoden 2011 verovalitukseen on saatu
helmikuussa 2018 saatu Hameenlinnan hallin-
to-oikeudelta vastaselityspyynté koskien veron-
saajien  oikeudenvalvontayksikon  tekemaa
vastinetta.

Kiinteistokohtaiset riskit

Ritakatu 7:n palvelutalosta on vuokraerimieli-
syys Invalidiliton Asumispalvelut Oy:n (Validia)
kanssa. Vuokraerimielisyytta selvitetddn ARA:n
kanssa. Erimielisyys koskee omakustannuspe-
riaatteen soveltamista ja ylijadmien késittelya.
ARA oli antanut alustavan tarkastuskertomuk-
sen syksylla 2017 ja s&étié on antanut siihen
vastineensa joulukuussa 2017. ARA:n lopulli-
nen tarkastuskertomus valmistunee vuoden
2018 aikana.

Saatio on ostanut vuonna 2015 yhdessé Luja
Oy:n kanssa Satamakatu 17 —kiinteiston Tam-
pereen kaupungilta. Kiinteistd on alun perin
vanha teollisuuskiinteistd, jossa on myds
kasitelty 6ljyja ja kemikaaleja. Naistad kemikaa-
leista on ollut jaanteitd kiinteistdn sisalla vali-
pohjissa, minkéa todellinen laajuus ei tullut esille
kaupantekohetkelld. Valipohjat on jouduttu
purkamaan kokonaan ja rakennetaan uudel-
leen suunnitellun alueittaisen puhdistuksen
sijaan. Samalla uudelleenrakentamisen yhtey-
dessa tehdaan muita muutoksia ja parannuksia
alkuperéiseen verrattuna. T&mén korjauksen
tilinpaatoshetkella arvioitu kokonaiskustannus
Saatidlle on noin 7 M€, joista noin 40 % kohdis-
tuu rakennusteknisiin uudistuksiin ja parannuk-
siin. Loppuosan kustannusten kasittelystd on
neuvottelut k&ynnissd Tampereen kaupungin
kanssa, joiden odotetaan paattyvén kuluvan
vuoden aikana.

Peurankatu 11 —kiinteistdssa on todettu useita
pisteméisid kayttévesiputkiston vuotoja ja
kiinteistdssé tehdadn yli 1 miljoonan putkire-
montti kuluvana vuonna. Vuotojen syiden
tutkinnassa Teknologian tutkimuskeskus VTT
Oy (VTT) on todennut, etta vuodot ovat aiheu-
tuneet putkistossa olleen kéyttoveden ominai-
suuksista johtuen. Asian kasittelysta on sovittu
Tampereen kaupungin kanssa erilliselld sopi-
muksella.

Liinakonkatu 1 —kiinteistostd Turun Hovioikeu-
den péatds on saanut lainvoiman, missa kiin-
teistdn yhden asunnon kosteus- ja siséilmahai-
toista saatio on maaratty maksamaan noin 22
t€ korvauksina mm. oikeudenkaynti- ja muista
kuluista seka vuokranalennuksesta.

Muut riskit

Johtoryhmén ikaantymisen on avainhenkiloris-
ki, jota pyritdan valttdmaan Saation henkildston
ikdohjelman ja henkiléstdsuunnittelun avulla.
Johtoryhmén jésenille on maaritelty varahenki-
|6jarjestelma, joka osittain lieventadd avainhen-
kiloriski& lyhyelld aikavélilld. Toiminnanjohtaja
on elakditymassa vuoden 2018 alkupuoliskolla
ja uuden rekrytointi on kaynnissa. Kiinteisto-
paallikn elékoityminen ja uuden rekrytointi on
suunnitteilla vuoden 2019 aikana.

Sosiaali- ja terveydenhoito (sote-toiminta) on
tulossa maakuntahallinnon vastuulle. Sosiaali-
ja terveyskaytossa olevat Kkiinteistdt (sote-
kiinteistdt), jotka ovat vuokrattuna Tampereen
kaupungille, muodostavat tall& hetkella riskin,
jonka suuruutta ei voida vield arvioida, koska
maakuntahallinnon muodostaminen ja lainsaa-
déntd on vield kesken. Saation sote-kiinteistoja
ovat Juoksuhaudankatu 7, Koukkuaurankatu 6,
Satamakatu 17 (tdma kiinteistd valmistuu
alkuvuonna 2019).



TALOUDELLINEN ASEMA JA KESKEISIM-
MAT TALOUDEN TUNNUSLUVUT

Saation talouden kulmakivend on omakustan-
nusperiaate. Viime vuosien tavoitteena on ollut
taloudellisen aseman vahvistaminen. Erityisesti
painopisteena on ollut kannattavuuden ja
vakavaraisuuden parantaminen.

Ennakoitua parempi tulos on syntynyt talousar-
viota paremmin toteutuneista tuotoista, hoito-
menojen alittumisessa erityisesti [ammityskus-
tannuksissa sekd korjauksissa tapahtuneesta
s&éstosta ettd korkomenojen alittumisesta.

Kayttoaste nousi 98,24 hieman viime vuoden
tasolta 98,13. Tyhjana olon euromaara laski
edelliseen vuoteen verrattuna. Vaihtuvuus oli
kasvanut hieman edellisesté vuodesta.

Omavaraisuusastetta saatiin parannettua noin
2,7 %-yksikkda (2,6 %-yks) ja saation suhteel-
linen velkaantuneisuus vaheni. Kuluneena
vuotena maksettiin ylimaaréisia lainojen lyhen-
nyksid 2,7 ME. Lainojen keskikorko oli 1,14 %
(1,28 %). Koronvaihtosopimusten avulla ns.
suojaamattomien riskikorkojen (6-12 kk euribor)
osuus lainasalkusta on 0 % (10,39 %). Laino-
jen maéara oli vuoden lopussa 264 M€ (259
ME€), joista korkotuki- ja aravalainoja 139 M€
(135 M€).

TILIKAUDEN TULOS

Tilivuoden tuloksesta tehtiin enimmaispoistot,
rakennuksista 4 %, kalustosta 25 %. Poistojen
yhteismaara oli 12 434 762 € (13 519 676).

Poistojen jalkeen tehtiin asuintalovaraus 12
903 640 euron (9 626 110) suuruisena. Asuin-
talovaraus on tehty, koska lopullista tulkintaa
saation  yleishyddyllisyysstatuksesta ei ole
saatu. Asuntalovarauksen varat ovat sijoitettui-
na saation toimintaan investointeina paaasias-
sa pysyviin aineellisiin hyddykkeisiin - (mm.
tontit, kiinteistot, kalusto), jossa suurin yksittai-
nen eré on rakennukset, seké sen liséksi varoja
on sitoutunut erilaisiin saamisiin ja kassavaroi-
hin.

Poistojen ja asuintalovarauksen jalkeen kirjan-
pidon tulos on 26,03 € (23,79), joka esitetdan
jatettavaksi saation omaan padomaan.

LAHIPIIRI

Saatio noudattaa saatidlain vaatimuksia lahipii-
riliketoimien seurannassa ja valvonnassa.

Lahipiiriin kuuluvat (suppea lahipiiri, jossa ei ole
mukana muita lahisukulaisia tai heidan maa-
raysvallassa olevia yhti6itd) Tampereen kau-
punki (saation perustaja), kaupungin tytaryhtei-
sot (Vilusen Rinne

Oy, sahkélaitos, vesilaitos, jatehuolto ym.),VTS
Kiinteistopalvelu Oy, Asunto Oy Tampereen
Atalan Metsatonttu, KOY Myllyn pysakdinti
seka saation ja sen tytaryhteisojen hallituksen
jasenet ja heidan perheenjasenensd, toimin-
nanjohtaja / toimitusjohtaja ja hanen perheen-
jasenensd, filintarkastusyhtitt, johtoryhma ja
heidan perheenjasenensa sekéd em. ihmisen tai

yhdessa toimivien ihmisten mé&éaraysvallassa
oleva yhteiso ja s&étio.

Perheenjésenelld tarkoitetaan aviopuolisoa ja
avopuolisoa, omaa ja puolison lasta ja tdmén
puolisoa ja jalkeléistd sek& omaa ja puolison
vanhempaa, isovanhempaa ja tdméan vanhem-
paa.

Tampereen kaupunkia ei pidetd Saatidlain (SL
24.4.2015/487) 1 luvun 8 § 1 kohdan mukaise-
na yhteisénd, jonka hallituksen j&seniltd kerat-
taisiin lahipiiritiedot, eik& kaupungin tytéryhtei-
s6jen hallituksilta. Tilintarkastusyhteiséilté ei
pideté I&hipiiriin kuuluvana, koska niitd koske-
vat tilintarkastuslain riippumattomuussaédok-
set.

Saatio yllapitad koko konsernin lahipiirirekiste-
rid, jotta se voi seurata luotettavasti lahipiirin
valisia liiketoimia lain edellyttdmalla tavalla.
Rekisteriin merkittavéat tiedot kerataan lahipiiriin
kuuluvilta henkil6ilta itseltdan vuosittain. Rekis-
teri ei ole julkinen eikd tietoja luovuteta kol-
mansille viranomaistahoja ja ftilintarkastajaa
lukuunottamatta.

Saatio ei ole antanut Iahipiirimaérittelyn mukai-
sia lainoja, vakuuksia tai apurahoja kenelle-
kaan tai millekaan yhteisolle. Sikali, kun saation
asiakkaat ovat saation lahipiiriin  kuuluvissa
tehtévissa (esimerkiksi hallituksen jasenend),
he maksavat saamastaan suoritteesta yhden-
mukaisesti muiden asiakkaiden kanssa. Vuo-
den aikana vaihtuneiden hallituksen jasenten
sitoumukset on huomioitu ajalta, milloin he ovat
olleet hallituksessa.

Saation hallitus on kuluneen vuoden aikana
ammattitaitonsa  yllapitdmiseksi  osallistunut
seuraaviin koulutuksiin ja seminaareihin: Halli-
tuksen ja johtoryhman perehdytys- ja strategia-
seminaari 3.-6.9.2017.

Merkittavia yksittaisia lahipiiritapahtumia ei ole
ollut.

LAHIPIIRITAULUKKO

Lahipiirisuhteen luonne

1. Saation perustaja Tampereen kaupunki, sen
tytaryhteisét ja —s&atiot seké séation tytaryhtei-
sot.

2. Saation ja sen tytaryhteistjen hallitusten
jasenet, toiminnanjohtaja/toimitusjohtaja  ja
tdman sijainen mahdollisen sijaisuuden ajalta.
3. S&ation johtoryhma (ilman toiminnanjohtajaa
[ toimitusjohtajaa).

4. 2-3 kohdassa tarkoitetun ihmisen perheen-
jasen (aviopuoliso ja avopuoliso, oma ja puoli-
son lapsi ja tdmén puoliso ja jélkeldinen seka
oma ja puolison vanhempi, isovanhempi ja
tdman vanhempi).

5. 2-4 kohdassa tarkoitetun ihmisen tai yhdes-
sa toimivien ihmisten maaraysvallassa oleva
yhteisd ja s&éatio.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Lyhyella aikavalilla saation toimintaymparistd
on vakaa. Pitkélla aikavalilla tarkein s&ation
taloudelliseen  menestykseen ja  vuokra-
asuntojen kysyntaan vaikuttava seikka on
Tampereen kaupunkiseudun vékiluvun kasvu,
joka nayttaa jopa kiihtyvan nykyisesta.
Uudistuotannossa nykyisten korkotukilainojen
takapainotteiset lyhennysohjelmat ja etupainot-
teiset korkotuet mahdollistavat kilpailukykyiset
alkuvuokrat, mutta eivat vakaata vuokrakehitys-
ta pitkélla aikavalilla. Nyt Ymparistoministerion
valmistelussa on korkotukilainojen ehtojen
muutos, joka parantaisi sen ehtoja em. osalta.
Jos uudistus toteutuu, parantaa se korkotuki-
lainojen kilpailukykya.

Vuoden 2016 alusta alkanut Tampereen kau-
pungin takausprovisio nosti rahoituksen hintaa
vapaarahoitteisissa hankkeissa. Vaihtoehtoise-
na rahoitusmuotona jatkettiin valtion takauslai-
nan kayttamista, josta on mydnteisia kokemuk-
sia

Vanhassa asuntokannassa ei kokonaisuudes-
saan ole tarvetta vuokratason tasokorotuksiin.
Omavaraisuusasteen  nousu  mahdollistaa
uudet investoinnit. On mahdollista, ettd asuinta-
lovarausten tasoa voidaan jopa alentaa, mikéli
asuntojen uustuotanto ei kasva suunniteltua
enempaa.

Kaupungin kasvustrategiaan seké kaupungin ja
valtion valiseen MAL-sopimukseen (Maankay-
ton, liikenteen ja asumisen sopimus) perustuva
uusien  kohtuuhintaisten  vuokra-asuntojen
rakentamistarve nousee tasolle 570 asuntoa
vuodessa, josta VTS-kotien osuus on noin 250-
300 asuntoa.

Tonttipula on estanyt viime vuosina asuntotuo-
tantotavoitteeseen péasemisen. Tonttipula on
helpottunut, mutta tarpeen mukaisiin tuotanto-
lukuihin paastaneen vasta kuluvana vuonna
2018.

Kiinteistdjen korjaustarve on pysyvaa ja erityi-
sesti [ahididen korjaustarve on kasvava. Saati-
on Kiinteistéjen korjausvelan ollessa pieni,
korjauskuluissa voidaan saastaa valiaikaisesti,
mutta korjausvelan kasvulle on maériteltdvé
taso, jota ei voida ylittaa.

Asuntojen  vuokrauksen kannattavuus on
varmistettava myos pitkdlla aikavalilla. Tarkein
kannattavuuteen ja kayttdasteeseen vaikuttava
seikka on kiinteistéjen sijainti seka kysyntaa
vastaava asuntojen kokojakauma, joka edellyt-
tdd pienempien asuntojen osuuden kasvatta-
mista.

Korjausvelan kasvun rajoittamista ja tarvetta
vastaavan asuntokannan lisaamista on helpoin-
ta edistaa kysyntaa vastaamattoman kiinteisto-
kannan myymiselld tai purkamisella. Taméa
tulee merkitsemaan joistain kiinteistoista luo-
pumista jojo purkamalla tai myymalla.

Euroopan taloustilanteen vakiintuminen on jo
alkanut nostaa pitkien korkojen tasoa. Saatio
tulee parantamaan lainasalkkunsa vakautta
korkosuojauksilla niin kauan kuin korkotaso on
nousussa.



VILUSEN RINNE OY:N TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2017

YHTION TARKOITUS

Vilusen Rinne Oy:n yhtidjarjestyksen toisen
pykédlan mukaan yhtion  toimiala  on:

1.vuokrata asuntoja ja muita tiloja

2.omistaa tai vuokraoikeuden nojalla hallita
tontteja, asuinkiinteistdja ja asunto-osakkeita
sekd muita asuinkiinteistdihin liittyvida apu- ja
vuokratiloja

3.yhtié voi omistaa osakkeita tai olla jdsenend
sellaisissa yhteisdissé jotka toimivat asumisen,
isdnndinnin, kiinteistdnhoidon tai rakennuttami-
sen alalla.”

Vilusen Rinne Oy:n varsinainen yhtiékokous
pidettiin  21.6.2017. Tampereen kaupunkia
edusti controller Annina Na&ppa (681 osaketta
| koko osakemaéra).

Tampereen kaupunki omistaa kaikki Vilusen
Rinne Oy:n osakkeet. Yhti6 kuuluu Tampere-
konserniin.

Vilusen Rinne Oy:n toimintaa hoidettiin vuoden
aikana yhtidjérjestyksen ja yhtiGkokousten
edellyttdmélla tavalla.

HALLINTO

Yhtion hallituksen toimikausi on varsinaisten
yhtiékokousten vélinen aika.

Varsinaisessa  yhtidkokouksessa 21.6.2017
valittiin yhti6jérjestyksen mukaisesti hallituksen
jaseniksi Anneli Kivistd, Seppo Rantanen,
Pekka Anttila, Jouni Markkanen, Katja Nisu-
maa-Saarela, Kauko Ahmala ja Riitta Manty-
maki.

Hallitus on kokoontunut toimintakauden aikana
11 kertaa. Kertomuskaudella hallituksen pu-
heenjohtajana on toiminut Anneli Kivistd,
varapuheenjohtajana  Seppo  Rantanen ja
sihteerina Aija Sundell.

Yhtién toimitusjohtajana on toiminut Ahto
Aunela.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa valittiin yhtion
tilintarkastajaksi seuraavaan yhtiokokoukseen
asti tilintarkastusyhteisé BDO Oy:n KHT Jukka
Korin Tampereen kaupungin ni

medmana ja tilintarkastusyhteisé Tilintarkastus
Lamberg Oy:n tilintarkastaja HT Hannu Lam-
berg asukkaiden nimeamana.

Vilusen Rinne Oy:lla ei ole omaa organisaatiota
eika tyontekijoita.

VTS-KODIT

Tampereen Vuokratalosaatio sr, Vilusen Rinne
Oy ja VIS Kinteistopalvelu Oy
muodostavat yhdessa VTS-kodit -yhteison.
VTS-kodit nimed kaytetddn yhteisena markki-
nointinimena asiakkaisiin pain.

VTS Kiinteistopalvelu Oy on Tampereen Vuok-
ratalosaatio sr:n kokonaan omistama tytéryhtio,

jolta s&éatid ja Vilusen Rinne Oy ostavat suu-
rimman osan taloteknisesta kiinteistonpidosta.

Vilusen Rinne Oy:n ja Tampereen Vuokrata-
losatio sr:n hallituksen jésenet ovat samat

lukuun ottamatta asukasjasenid. Saation
toiminnanjohtaja Ahto Aunela toimii Vilusen
Rinne Oy:n toimitusjohtajana.

Vilusen Rinne Oy:n hallintopalveluista on
huolehtinut Tampereen Vuokratalosaatio sr.
Hinta on maaraytynyt nelidperusteella ja on
sama kuin Tampereen Vuokratalosaatio sr:n.

ASUNTOJEN VUOKRAUS JA ASUKASTOI-
MINTA

Asuntojen vuokraus

Asukasvalinnassa  noudatettin  sosiaalista
tarveharkintaa.  Asukasvalinta  toteutettiin
samoin sosiaalisin perustein rahoitusmuodosta
riippumatta seka arava- ettd vapaarahoitteisis-
sa taloissa. Edellisvuoden lopulla otettiin kayt-
t06n sosiaalisen vuokra-asumisen prosessi.
Prosessi eteni vuoden aikana suunnitellusti.
Kéayttéaste oli normaalia huonompi, koska
Kolunkatu 1:n asuntoja tyhjennettiin talon
purkua varten. Asukkaille tarjottin asunnot
muista VTS-kotien taloista.

Asukastoiminta

asukastoimikuntia tai vastaavia on Vilusen
Rinteen taloissa 23 kpl (21 kpl). Kuudessa
talossa on naapuritalon kanssa yhteinen asu-
kastoimikunta. Asukasviesti iimestyi 3 kertaa
(3) ja AD -ryhma kokoontui 6 kertaa (5)

Lisaksi Asukaspalvelut — osaston toimihenkilot
osallistuivat asukas- ja asukastoimikuntien
kokouksiin ja eri tydryhmien kokouksiin.

KIINTEIS]’GINVESTOINNIT JA KIINTEISTO-
JEN YLLAPITO

Vilusen Rinne Oy:n omistuksessa oli vuoden
lopussa 24 kiinteistdd yhteensa 1216 asuntoa,
yht. 70809 asm? Yhtion kiinteistot sijaitsevat
Tampereella Kaukajarven kaupunginosassa.
Kuluneena vuonna ei valmistunut yhtaan uudis-
tai korjausrakennushanketta.

Kaynnissa on Riipuksenkatu 2 tdydennysraken-
taminen ja Solkikatu 7 koti kuntoon —korjaus.
Lisdksi Annalassa on rakenteilla Kolunkatu 1
uudisrakennushanke puretun kiinteiston tilalle.
Hikivuorenkatu 22 A-talon myynnistd on saatu
ostotarjoukset, joiden kasittely jatkuu.

Kulutuslukuja 2017 (2016):

- Lémpoindeksi 37,6 kWh/Rm3 (37,5
kWh/Rm3)

- Keskimaarainen veden ominaiskulutus 125,9
I/asukas/vrk (127,7 /asukas/vrk)

- Kiinteistosahkon ~ ominaiskulutus 5,4
kWh/Rm3 (5,2 kWh/Rm3)

Kiinteistdjen kunnossapito:

Kiinteistdjen kunnossapitokorjauksia on tehty
laaditun PTS-suunnitelman mukaisesti. Téiden
toteutuksesta on vastannut VTS Kiinteistdpal-
velu Oy.

Korjauskulut olivat keskimaarin 1,52 € / asm? /
kk, yhteensa 1294 t€ (1,50 € / asm? / kk, yh-
teensa 1321 t€).

Kiinteistonhoito:

Huoltoyhtiong jatkaa Kartanon Kiinteistopalve-
lut Oy. Kiinteistéhuollon kustannukset olivat
keskimaarin 0,30 €/asm? (0,29 €/asm?).

Kiinteistdsiivousta hoitaa Winclean Oy neljaa
kiinteistda lukuun ottamatta, joiden siivouksen
hoitaa Kartanon Puhtauspalvelut Oy Yliapitosii-
vouksen kustannukset olivat keskimaarin 0,21
€/ asm? (0,21 €/ asm?).

ARVIO TOIMINTAAN LITTYVISTA RISKEIS-
TA JA EPAVARMUUSTEKIJOISTA

Yhtion riskinhallinta hoidetaan Tampereen
Vuokratalosaéatio sr:ssa. Saatiolla on riskienhal-
lintaohjelma, jonka perusteella on tehty riskikar-
toitus. Kartoituksen mukaan merkittvat riskit
on hyvin tiedostettu ja turvaaviin ja ennalta
ehkéiseviin toimiin on ryhdytty.

Vilusen Rinne Oy yhdessa Tampereen Vuokra-
talos&dtio sr:n kanssa on péattanyt yhteistyos-
sa Tampereen kaupungin siséisen tarkastuk-
sen yksikon kanssa sisdisen valvonnan ja
riskienhallinnan projektin, jossa saatidlle tehtiin
Hyvén johtamis- ja hallintotavan prosessi ja
dokumentaatio seka riskianalyysi, mitka ovat
yhdenmukainen toisten  kaupunkikonsemiin
kuuluvien yhteisdjen kanssa. Alkaneena vuon-
na kaynnistetadn tehdyn dokumentin pohjalta
saation oma sisdisen tarkastuksen prosessin ja
kéytantojen kehittdminen.

Taloudellisista riskeistd suurin on korkoriski
sekd alhainen omavaraisuusaste. Toiminnalli-
sista riskeistd merkittdvimpid on toimialan
markkinatilanne.

Lyhytkorkoisia lainoja suojattiin lisdd 2 vuoden
kuluttua alkavilla koronvaihtosopimuksilla 10
vuoden kKiinteisiin - korkoihin 20 miljoonalla
eurolla korkoriskia vastaan.

Valtion asuntolainojen ja korkotukilainojen
takaisinmaksuohjelmien takapainotteisuus
muodostaa korjausvelkariskin samanaikaisesti
kohoavien lainanlyhennysten ja peruskorjaus-
tarpeen kanssa.

Vilusen Rinne Oy:n Kkiinteistdjen keskimaéarai-
sesti heikompi sijainti muihin vuokranantajiin
verrattuna muodostaa kayttasteriskin, mikali
vuokra-asuntojen kysynta laskee kaupungin
laidoilla.

Asukkaiden keskimaarainen pienituloisuus ja
riippuvuus asumistuesta ja toimeentulotuesta
muodostaa  vuokranmaksukykyriskin,  mikali



valtion ja kuntien kyky sosiaalisiin tulonsiirtoihin
heikkenee julkistalouden  velkaantumisen
myota.

TALOUDELLINEN ASEMA JA KESKEISIM-
MAT TALOUDEN TUNNUSLUVUT

Liikevaihto oli 9 513355 € (9 829289 €).
Yhtion taloustilanne on ollut kertomuskauden
aikana vakaa. Kayttéaste laski ja koko vuoden
keskiarvo oli 96,80% (97,23 %). Kéyttdasteen
lasku johtui paaasiassa Annalan Kolunkatu 1 —
kiinteistdn  vuokrasopimusten  paattymisesta
liian aikaisin ennen vuonna 2017 tapahtuvaa
kiinteiston purkamista ja uudisrakentamista.
Vaihtuvuus laski 16 % (0,43 %). Maksuvalmius
on hieman heikompi kuin edellisend vuonna,
quick ratio 3,11 (4,92). Taysien poistojen liséksi
yhtié tekee asuintalovarauksen 1 813 150 € (2
022 540 €).

Tilikauden paattymisen jalkeen ei ole iimennyt
olennaisia toimintaan vaikuttavia tapahtumia.

Yhtiélla ei ole omaa tutkimus- ja kehitystoimin-
taa, mutta se hyodyntdd Tampereen Vuokrata-
los&atio sr:n tutkimus- ja kehitystoimintaa, mika
kohdistuu 1&hinn& Kiinteistdjen elinkaaren ja
ylldpidon hallinnan kehittdmiseen ja tamé
tehd@an tietojarjestelmia ja Kkiinteistéhuollon
menetelmia ja prosesseja kehittdmalla.

HALLITUKSEN ESITYS TULOSTA KOSKE-
VISTA TOIMENPITEISTA

Hallitus esittaa, ettd tilikauden voitto 26,28 €
(22,96 €) jatetdan voittovarain tilille ja ettd
osinkoa ei jaeta.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Lyhyelld aikavalilld yhtion toiminta on vakaalla
pohjalla. Tarkein Vilusen Rinne Oy:n taloudelli-
seen menestykseen ja vuokra-asuntojen kysyn-
taén vaikuttava seikka on Tampereen kaupun-
kiseudun vakiluvun kasvu, joka nayttdd jopa
kiihtyvéan nykyisesta.

Riipuksenkadun kaavamuutos on valmistunut
ja se mahdollistaa noin 100 uuden asunnon
rakentamisen vuosina 2018-2019 Riipuksenka-
tu 3 ja 5 entiselle pysakéintialueelle.

Annalan peruskorjausta jatkuu. Kolunkatu 1 -
kiinteisté on purettu kesalld 2017. Kolme
kiinteistéd perusparannetaan ja rakennetaan
uudestaan sekd kaksi Kiinteistod myydaan,
joista Hikivuorenkatu 22:n myynti toteutunee
vuoden 2018 aikana. Projekti k&ynnistyi vuo-
den 2017 aikana.

Annalan perusparannus on Vilusen Rinne Oy:n
lagjuuteen ndhden huomattavan suuri hanke ja
tulee rasittamaan yhtion maksuvalmiutta ja
vakavaraisuutta merkittavasti. Vuokrataso tulee
nousemaan Yyleistd vuokratasonousua enem-
mén, mutta vastaavasti asuntojen vuokratta-
vuus ja mukavuus paranevat seka korjaustarve
pienenee.



Tunnuslukuja

T VTS-kotien vuokrahyoty 1 ( VTS-kotien asukkaiden vuokrahyoty 1
vapaarahoitteisiin % (Tampere 3 - suhteessa vastaaviin vapaiden
vyohyke) markkinoiden vuokriin M€ vuodessa
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VTS-kotien asuntojen lukumaaran
kehitys

VTS-kotien keskivuokra, sisdltden
vesiennakot, €/m2/kk




VTS-kotien Liikevaihto M€

\ VTS-kotien pitkdaikainen vieras
padoma €/m2
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VTS-kotien sahko, kWh/Rm3

VTS-kotien lampo, normeerattu
kulutus kWh/Rm3

VTS-kotien 2017 kulujakauma M€ (Yhteensa 62,94)

VTS-kotien vesi, I/hl6/vrk




Henkil6ston tunnuslukuja
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Tampereen Vuokratalosaatio sr

Tuloslaskelma

1.1.2017 - 31.12.2017

1.1.2016 - 31.12.2016

KIINTEISTOJEN TUOTOT
Vuokrat

Kayttokorvaukset

Muut tuotot

Kiinteistojen tuotot yhteensa
Muut oikaisuerat
LIIKEVAIHTO

KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Henkil6stokulut

Palkatja palkkiot
Henkildsivukulut
Henkil6stokulut yhteensa
Hallinto

Kayttod ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahko

Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat

Kiinteistévero

Korjaukset
Muuttokorjaukset
Huoneistokorjaukset
Yleisettilat

Rakennusten rakenteet
Ulkoalueet
LVI-jarjestelmat

Sdhko- ja tietojarjestelmat
Ilkivaltakorjaukset

Muut korjaukset ja hankinnat
Oikaisuerat

Liiketilat ja varastot

Korjaukset yhteensa

Oman kaytén alv
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT YHTEENSA

KAYTTOKATE

POISTOT KAYTTOOMAISUUDESTA JA
MUISTA PITKAVAIKUTTEISISTA MENOISTA
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneet ja kalusto

Muista pitkdvaikutteisista menoista
POISTOT YHTEENSA

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Rahoitustuotot

Rahoituskulut

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT YHTEENSA

TULOS ENNEN SATUNNAISERIA,
VARAUKSIA JA VEROJA

SATUNNAISET ERAT YHTEENSA
TULOS ENNEN VARAUKSIA JA VEROJA

Asuintalovarauksen muutos
Vélittomat verot
TILINPAATOSSIIRROT YHTEENSA
TILIKAUDEN TULOS

59 341 860,71
2 585 835,86
639 233,74
62 566 930,31
-59 836,80

62 507 093,51

-2 130 538,40

-456 676,81
-2 587 215,21
-2 658 006,74
-2 279 212,78
-1312 768,90
-1 363 568,73
-5 687 698,52
-2 460 789,10
-1 040 982,68

-859 743,62

-342 871,13
-1 805 124,50
-1576 042,34

-2577 821,42
-1582 709,21
-1017 489,67
-2 326 462,65
-1 049 229,68
-1 146 304,57

-230 708,31
-39 110,68

-1 422 140,61
1454 287,22
-102 107,53
-10 039 797,11

-61 216,00
-34 075 037,36

28 432 056,15

-11 424 958,83
-960 350,11
-49 453,38

-12 434 762,32

959 179,29
-4 022 926,20
-3 063 746,91

12 933 546,92

12 933 546,92

-12 903 640,00
-29 880,89

-12 933 520,89
26,03

58 614 443,88
2 507 661,29
629 815,97
61 751 921,14
-47 775,19

61 704 145,95

-2 095 347,92

-501 756,92
-2 597 104,84
-2 108 871,43
-2 258 857,37
-1 259 324,06
-1298 414,84
-5943 913,06
-2 469 641,32
-1166 120,33

-841 119,72

-339 693,63
-1775 549,93
-3 338 959,72

-2 575 928,35
-1407 325,93
-667 591,53
-3 537 489,61
-1 000 715,00
-1 200 763,77
-297 557,42
-44 847,85
-1174 910,95
1541 545,35
-98 483,70
-10 464 068,76

-62 094,00
-35 923 733,01

25780 412,94

-11 281 898,81
-939 838,70

-1 297 938,57
-13 519 676,08

674 847,01
-3 260 569,21
-2 585 722,20

9 675 014,66

9 675 014,66

-9 626 110,00
-48 880,87

-9 674 990,87
23,79



Tampereen Vuokratalosaitio Tase
Loppusaldo Loppusaldo
31.12.2017 31.12.2016
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet 415 943,27 449 827,22
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet 3 774 200,00 3 774 200,00
Liittymismaksut 2 828 544,88 2 612 544,19
Rakennuksetja rakennelmat 282 721 825,03 273 285 525,96
Koneet ja kalusto 3 454 297,45 3 069 482,20
Asfaltointi ja muu piha-alue 89 501,45 37 711,88

Ennakkomaksut ja keskener. hankinnat

Aineelliset hyodykkeet yhteensa

Sijoitukset

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Pitkdaikaiset saamiset

Lyhytaikaiset saamiset
Vuokrasaamiset
Lainasaamiset

Muut saamiset
Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

Rahat ja pankkisaamiset

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

Oma padoma

Peruspaaoma
Rakennnusrahasto

Muut rahastot

Edell. tilikausien yli-/alijaama
Tilikauden yli-/alijaama

Oma padaoma yhteensa

Varaukset

Pitkdaikainen vieras padgoma
Lainatasuntorahastolta
Lainatrahoituslaitoksilta
Lainat Tampereen kaupungilta

Seuraavan vuoden lyhennykset

Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa

Lyhytaikainen vieras padaoma
Lainatrahoituslaitoksilta
Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras padaoma yhteensa

Vastattavaa yhteensa

28 524 350,38
321 392 719,19

4 233 572,01

4 655 002,00

708 531,71
8 398 400,87
666 360,16
77 786,55

9 851 079,29

438 005,97

340 986 321,73

150 943,62
479 891,92
822 621,54
120 336,23

26,03

1573 819,34

64 959 250,00

74 189 860,58
173 587 925,52
16 673 955,93
-15 491 415,05
248 960 326,98

15 491 415,05
4 863 075,19
3 054 495,67
2 083 939,50

25 492 925,41

340 986 321,73

Edelld oleva tilinpaatds on lyhennelmé alkuperaisesta.

17 001 785,11
299 781 249,34

4 156 844,15

4 818 334,00

741 633,27
10 082 423,53
520 124,96
71 027,04

11 415 208,80

95 840,25

320 717 303,76

150 943,62
479 891,92
822 621,54
120 312,44

23,79

1573 793,31

52 055 610,00

79 776 972,00
159 383 503,24
19 439 272,56
-15 295 110,13
243 304 637,67

15 295 110,13
3 300 625,06
3 074 630,62
2 112 896,97

23 783 262,78

320 717 303,76



Vilusen Rinne Oy Tuloslaskelma

1.1.2017 - 1.1.2016 -

EUR 31.12.2017 31.12.2016
LIKEVAIHTO
Vuokrat 9129 922,24 9423 741,03
Kayttdkorvaukset 383 432,78 405 547,85
LIKEVAIHTO YHTEENSA 9 513 355,02 9 829 288,88
HENKILOSTOKULUT
Palkat ja palkkiot -19 430,00 -15 300,00
HENKILOSTOKULUT YHTEENSA -19 430,00 -15 300,00
POISTOT -2 115 568,16 -2 815 448,16
KINTEISTOJEN HOITOKULUT
Hallinto -706 429,56 -543 694,88
Kayttd ja huolto -292 226,55 -310 963,70
Ulkoalueiden huolto -150 928,00 -158 479,45
Siivous -245 635,68 -257 814,02
Lammitys -852 948,28 -900 535,07
Vesi ja jatevesi -417 129,83 -426 548,45
Sahko -205 785,84 -243 551,09
Jatehuolto -129 726,12 -136 043,00
Vahinkovakuutukset -134 984,79 -127 221,74
Vuokrat -323 941,06 -322 983,82
Kiinteistovero -250 841,39 -230 986,67
Korjaukset
Muuttokorjaukset -348 662,13 -336 263,22
Huoneistokorjaukset -192 197,30 -180 554,69
Yleisettilat -90 273,94 -64 693,86
Rakennusten rakenteet -253 122,54 -346 330,83
Ulkoalueet -138 702,37 -159 959,90
LVI-jarjestelmat -99 872,24 -103 989,33
Sahko- ja tietojarjestemat -26 426,43 -39 468,55
Ilkivaltakorjaukset -6 402,46 -9 817,55
Muut korjaukset ja hankinnat -302 578,64 -160 343,45
Oikaisuerat 106 766,66 260 647,02
Korjaukset yhteensa -1351 471,39 -1140 774,36
Luottotappiot -24 949,07 -19 294,19
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT YHTEENSA -5 086 997,56 -4 818 890,44
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 2 291 359,30 2179 650,28
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Rahoitustuotot 30 286,51 31977,12
Rahoituskulut -508 469,53 -189 064,44
RAHOITUSTUOTOT JA KULUT YHTEENSA -478 183,02 -157 087,32
SATUNNAISET ERAT
SATUNNAISET ERAT YHTEENSA
VOITTO/TAPPIO ENNEN TP-SIIRTOJA 1813 176,28 2 022 562,96
TILINPAATOSSIIRROT
Asuintalovarauksen muutos -1 813 150,00 -2 022 540,00
TILINPAATOSSIIRROT YHTEENSA -1 813 150,00 -2 022 540,00
TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO 26,28 22,96



Vilusen Rinne Oy Tase
Loppusaldo Loppusaldo

EUR 31.12.2017 31.12.2016
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hy6dykkeet
Liittymismaksut 772 660,46 772 660,46
Rakennuksetja rakennelmat 45 095 913,09 46 941 349,47
Koneet ja kalusto 709 715,16 928 211,94
Enn.maksut ja keskener.hankinnat 5744 944,61 448 604,64
Aineelliset hy6dykkeet yhteensa 52 323 233,32 49 090 826,51
Sijoitukset 206 149,18 206 149,18
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vuokrasaamiset 104 994,05 97 764,34
Lainasaamiset 9 468 213,94 12 854 444,28
Muut saamiset 69 806,72 57 046,16
Siirtosaamiset 6 104,64 6 626,69
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 9 649 119,35 13 015 881,47
Rahat ja pankkisaamiset 133 240,47 19 281,28

VASTAAVAA YHTEENSA
VASTATTAVAA

Oma padoma

Osakepddaoma
Edell.tilik.voitto/tappio
Tilkauden voitto/tappio

Oma padoma yhteensa

Varaukset

Pitkdaikainen vieras padoma
Lainatvaltiolta
Lainatrahoituslaitoksilta

Lainat Tampereen kaupungilta
Seuraavan tilivuoden Iyhennykset
Pitkdaikainen vieras pidoma yhteensa
Lyhytaikainen vieras pddoma
Lainatrahoituslaitoksilta
Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras pidoma yhteensa
VASTATTAVAA YHTEENSA

62 311 742,32

114 535,98
-23 865,32
26,28

90 696,94

12 123 950,00

8 160 491,51
37813 177,25
2 698 755,98
-1 839 544,67
46 832 880,07

1839 544,67
771 936,69
439 492,61
213 241,34

3264 215,31

62 311 742,32

Edelld oleva tilinp&&tds on lyhennelmd alkuperdisesta.

62 332 138,44

114 535,98
-23 888,28
22,96

90 670,66

10 310 800,00

8 812 040,48
38 896 098,85

3170 658,85
-1734 470,56
49 144 327,62

1734 470,56
343 326,79
473 268,08
235 274,73

2 786 340,16

62 332 138,44



TAMPEREEN VUOKRATALOSAATIO SR

TALOUSARVIO

TALOUSARVIO

2017 2018
Asuntonelitt, m2 452 771 452 905
KIINTEISTOJEN TUOTOT
VUOKRATUOTOT
Asunnoista 57 373 000 58 681 000
- perusparannus
Autopaikoista 733 000 770 000
Paivak. , liiket. Ja varastoista 1 479 000 1 631 000
Tyhjéanaolo -1 140 000 -1 120 000
58 445 000 59 962 000
KAYTTOKORVAUKSET 2 450 000 2 938 000
MUU TOIMINTA 650 000 650 000
3 100 000 3588 000
OIKAISUERAT
Luottotappiot -200 000 -200 000
Jalkiperintatuotot 70 000 70 000
-130 000 -130 000
LIIKEVAIHTO 61 415 000 63 420 000
HOITOKULUT
Palkat ja palkkiot -2 192 000 -2 306 000
Henkildsivukulut -511 000 -508 000
Hallintokulut -1 956 000 -2 699 000
Kaytto- ja huolto -2 054 000 -2 125 000
Ulkoalueiden huolto -1 434 000 -1 473 000
Siivous -1 266 000 -1 396 000
Lammitys -6 250 000 -6 300 000
Vesi -2 490 000 -2 564 000
Sahko -1 106 000 -1 151 000
Jatehuolto -1 078 000 -1 114 000
Vakuutukset -430 000 -473 000
Vuokrat -1 865 000 -1 921 000
Kiinteistovero -1 505 000 -1 565 000
Korjaukset -11 594 000 -12 297 000
Muuttokorjaukset -2 444 000 -2 679 000
Huoneistokorjaukset -1 637 000 -1 779 000
Yleiset tilat -1 134 000 -1 093 000
Rakenteet -3 240 000 -3 347 000
Viheralueet -1 257 000 -1 177 000
LV -jarjestelmét -1 084 000 -1 398 000
Sahko- ja tietojarjestelmét -259 000 -365 000
Liiketilat ja varastot 0 0
Vahinkojen korjaukset / korvaukset -61 000 120 000
PTS-korjaukset -46 000 -137 000
Palo- ja vesivahinko 0 -961 000
Muut korjaukset -432 000 -497 000
Oikaisueréat 0 1 016 000
Oman kayton alv -60 000 -60 000
HOITOKULUT YHTEENSA -35 791 000 -37 952 000
HOITOKATE 25 624 000 25 468 000
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Korkotuotot, osinkotuotot 400 000 632 000
Korkokulut -6 597 000 -5 180 000
RAH.TUOTOT JA -KULUT YHTEENSA -6 197 000 -4 548 000
TULOS ENNEN POISTOJA 19 427 000 20 920 000
Taseinformaatio:
Lainojen lyhennykset -15 310 000 -17 300 000
TILIKAUDEN TULOS 4 117 000 3 620 000




VILUSEN RINNE OY

TALOUSARVIO

TALOUSARVIO

2017 2018
Asuntonelitt, m2 68 940 70 205
KIINTEISTOJEN TUOTOT
VUOKRATUOTOT
Asunnoista 9 259 000 8 865 000
Autopaikoista 115 000 115 000
Paivak. , liiket. Ja varastoista 12 000 11 000
Tyhjanaolo -194 000 -186 000
9 192 000 8 805 000
KAYTTOKORVAUKSET 401 000 403 000
MUU TOIMINTA 0 0
401 000 403 000
OIKAISUERAT
Luottotappiot -60 000 -60 000
Jéalkiperintatuotot 8 000 8 000
-52 000 -52 000
LIIKEVAIHTO 9 541 000 9 156 000
HOITOKULUT
Palkat ja palkkiot -15 000 -15 000
Henkildsivukulut 0 0
Hallintokulut -720 000 -741 000
Kaytto- ja huolto -282 000 -250 000
Ulkoalueiden huolto -177 000 -146 000
Siivous -240 000 -245 000
Lammitys -932 000 -810 000
Vesi -404 000 -365 000
Sahko -244 000 -236 000
Jatehuolto -164 000 -158 000
Vakuutukset -145 000 -159 000
Vuokrat -326 000 -343 000
Kiinteistévero -242 000 -251 000
Korjaukset -1 561 000 -1 869 000
Muuttokorjaukset -371 000 -394 000
Huoneistokorjaukset -255 000 -256 000
Yleiset tilat -129 000 -134 000
Rakenteet -432 000 -558 000
Viheralueet -173 000 -154 000
LV -jarjestelmét -82 000 -196 000
Sahko- ja tietojarjestelmét -30 000 -53 000
Liiketilat ja varastot 0 0
Vahinkojen korjaukset / korvaukset -16 000 -18 000
PTS-korjaukset 0 0
Palo- ja vesivahinko 0 -135 000
Muut korjaukset -73 000 -80 000
Oikaisuerat 0 109 000
Oman kaytén alv 0 0
HOITOKULUT YHTEENSA -5 452 000 -5 588 000
HOITOKATE 4 089 000 3 568 000
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Korkotuotot, osinkotuotot 25 000 25 000
Korkokulut -1 312 000 -910 000
-1 287 000 -885 000
TULOS ENNEN POISTOJA 2 802 000 2 683 000
Taseinformaatio:
Lainojen lyhennykset -1 920 500 -2 200 000
TILIKAUDEN TULOS 881 500 483 000




