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VILUSEN RINNE OY
Puutarhakatu 8
33210 Tampere
y-tunnus 0155320-5

TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2021

1. YHTION TARKOITUS
Vilusen Rinne Oy:n yhtidjarjestyksen toisen pykaldn mukaan yhtién toimiala on:

1. vuokrata asuntoja ja muita tiloja
omistaa tai vuokraoikeuden nojalla hallita tontteja, asuinkiinteistdja ja asunto-
osakkeita sekd muita asuinkiinteistdihin liittyvia apu- ja vuokratiloja

3. yhtid voi omistaa osakkeita tai olla jasenend sellaisissa yhteisdissa, jotka toimivat
asumisen, isdnngdinnin, kiinteisténhoidon tai rakennuttamisen alalla.

Yhti6 toteuttaa yhtidjarjestyksen toimialan mukaista toimintaa omistamalla asuinkiinteistdja ja
vuokraamalla niistd asuntoja Tampereella pdéasiassa Kaukajarven ja Annalan
kaupunginosissa.

Tampereen Vuokratalosdatidé sr on vastannut Vilusen Rinne Oy:n operatiivisesta toiminnasta,
hallintopalveluista, vuokraus- ja asukaspalveluista seka teknisesté kiinteistdnpidosta vuodesta
1970 alkaen.

Yhtié noudattaa asuntojen vuokraamisessa samoja toimintaperiaatteita kuin Tampereen
Vuokratalosaatio sr. Saatio toteuttaa tarkoitustaan tarjoamalla vuokra-asuntoja sosiaalisilla
perusteilla asunnontarvitsijoille edullista vuokraa vastaan. Toimintaperiaatteiden toteutuminen
ilmenee tarkemmin saatién toimintakertomuksessa.

Tehtavien hinnoittelu perustuu omakustannusperiaatteeseen, johon lisatadan kate, jotta
palvelun veloitus vastaisi markkinahintaa. Kustannukset jaetaan omistettujen nelididen
suhteessa. Tarkoituksena on yllapitaé yhtendisia toimintatapoja molemmissa yhteisoissa.
Vilusen Rinne Oy:n toimintaa hoidettiin vuoden aikana yhtidjarjestyksen ja yhtidkokousten
edellyttamalla tavalla seka saation toimintaperiaatteiden mukaisesti.

2. HALLINTO

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

Vilusen Rinne Oy:n varsinainen yhtidkokous pidettiin 28.4.2021. Yhti6 piti kaksi ylim&araista
yhtidkokousta 10.9.2021 ja 10.12.2021.

Tampereen kaupunkia edusti Controller Ville Taivassalo (681 osaketta / koko osakemaara).
Yhtién hallituksen toimikausi on varsinaisten yhtibkokousten vélinen aika.
Varsinaisessa yhtibkokouksessa 24.6.2020 valittiin yhtidjarjestyksen mukaisesti hallituksen

jaseniksi Anneli Kivistd, Seppo Rantanen, Pekka Anttila, Jouni Markkanen, Katja Nisumaa-
Saarela, Kauko Ahmala ja Riitta Méntymaki. Hallitus toimi 27.4.2021 saakka.
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Varsinaisessa yhtibkokouksessa 28.4.2021 valittiin yhtidjarjestyksen mukaisesti hallituksen
jaseniksi Pekka Anttila (pj.), Auli Korhonen, Peter Léfberg, Jouni Markkanen, Katja Nisumaa-
Saarela, Riitta Mantymaki ja Eija Mustonen.

Vuoden 2021 aikana seuraavat henkilét poistuivat sdation hallituksesta: Peter Léfberg
17.5.2021 ja Jouni Markkanen 17.8.2021. Ylim&arainen yhtidkokous 10.9.2021 valitsi Lasse
Oksasen hallituksen jaseneksi jaljella olevalla toimikaudelle vuoden 2022 loppuun.
Ylimé&aréinen yhtidkokous 10.12.2021 valitsi Ari Kaperin hallituksen jaseneksi 1.1.2022 alkaen
jaljelld olevalla toimikaudelle vuoden 2022 loppuun.

Hallitus on kokoontunut toimintakauden aikana 11 kertaa. Hallituksen jasenet ovat
osallistuneet kokouksiin 99 %:sti. Kertomuskaudella hallituksen puheenjohtajana on toiminut
Anneli Kivistd 27.4.2021 saakka ja Pekka Anttila 28.4.2021 alkaen, varapuheenjohtajana
Jouni Markkanen 17.8.2021 asti ja sihteerina Isto Jortikka.

Yhtidn toimitusjohtajana on toiminut Satu Eskelinen.

Varsinaisessa yhtibkokouksessa valittiin yhtidn tilintarkastajaksi seuraavaan yhtibkokoukseen
asti tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy AB, paavastuullisena tilintarkastajana KHT, JHT Mari
Saynatjoki Tampereen kaupungin nimeamana seka tilintarkastusyhteis6 Tilintarkastus
Lamberg Oy, paavastuullisena tilintarkastajana HT Hannu Lamberg asukkaiden nimeamana.

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

3. VTS-KODIT

Tampereen Vuokratalosaatid sr, Vilusen Rinne Oy ja Asunto Oy Tampereen Atalan
Metsatonttu muodostavat yhdessa VTS-kodit -yhteisén. Markkinoinnissa kaytetdan yhtenaista
nimed VTS-kodit.

Vilusen Rinne Oy:n ja Tampereen Vuokratalosaatio sr:n hallituksen jasenet ovat samat lukuun
ottamatta asukasjasenid. Saation toimitusjohtaja Satu Eskelinen toimii Vilusen Rinne Oy:n
toimitusjohtajana.

4. OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDELLA JA SEN JALKEEN

Tampereen kaupungin konsernijarjestelyt

Tampereen kaupungin konsernijaosto paatti kokouksessaan 26.10.2021, ettéd Vilusen Rinne
Oy:lle annetaan konserniohjeen mukaisena omistajan ennakkokantana lupa toteuttaa esitetty
kokonaisjakautuminen. Vilusen Rinne Oy:n hallitusta kehotetaan ryhtymaan esitettya yhtién
kokonaisjakautumista edistaviin toimenpiteisiin.

Konsernijaoston perusteluissa on esitetty Vilusen Rinne Oy:n kokonaisjakautumiselle muiden
muassa seuraavia asioita:

Kaupunki on tunnistanut tarpeen tiivistdd vuokra- asumiseen liittyvda konsernirakennetta,
pienent&a siihen liittyvaa hallintotydtd. Tampereen kaupunginvaltuuston 2.10.2017 § 268
hyvédksymiss& omistajapoliittisissa periaatteissa on mm. linjattu, ettd samankaltaista toimintaa
el harjoiteta useissa eri yhtibissé tai sdétiéissd. Tampereen Vuokratalosdétié sr on vastannut
Vilusen Rinne Oy:n operatiivisesta toiminnasta, hallintopalveluista, vuokraus- ja
asukaspalveluista sekéa teknisesté kiinteisténpidosta vuodesta 1970 alkaen.
Kokonaisjakautuminen mahdollistaa ja tdhtdé nykyisen Vilusen Rinne Oy:n asuntokannan
rakennejérjestelyn toteuttamiseen ensisijaisesti Tampereen kaupunkikonsernin sisélla.
Kokonaisjakautumisen seurauksena syntyvien uusien yhtididen myynnistd on keskusteltu
Tampereen Vuokratalosaétion ja Tampereen Vuokra- asunnot Oy:n kanssa.
Kokonaisjakautuneiden uusien yhtiiden myynnistd pdéttéisi vime kddesséa
kaupunginvaltuusto ja ostamisesta saétién/yhtién hallitus.
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Vilusen Rinne Oy:n kokonaisjakautuminen mahdollistaa vélivaiheiden kautta
omistajapoliittisten periaatteiden mukaista linjausta ldhentdvén rakennejérjestelyn ja
kaupungin talouden kannalta mielekkdén lopputuloksen.

Kokonaisjakautumisessa ei ole tunnistettu Vilusen Rinne Oy:n asukkaita koskevia oleellisia
vaikutuksia. Nykyisiin vuokrasopimuksiin ei jakautumisen johdosta ole tarvetta tehda
muutoksia esimerkiksi vuokran maérdén tai sopimusten kestoon.

Kokonaisjakautumisen seurauksena muodostuisi kaksi uutta yhtiéta (vastaanottavat yhtiét):
Yhtié A, jossa ovat korkotukilain mukaan rajoitusten alaiset kiinteistét ja Yhtié B, jossa ovat
vuoden 2022 lopussa rajoituksista vapaa kiinteistét. Yhtié A:lla olisi 1 020 asuntoa 18:sta
kiinteist6ssd ja yhtié B:lld 338 asuntoa kuudessa kiinteistéssa. Yhtién A:lla olisi asukkaita noin
1 650 ja yhtid B:ll& noin 700.

Yhtié A:n osakkeiden luovutusta sddtelee Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:n
sddnndkset, jotka médarittdvét yhtiélle mahdollisen enimmdéisluovutuskorvauksen eli
osakkeiden kauppahinnan.

Yhtié B:n kauppahinta muodostuu vapaasti myyjén ja ostajan vélisissa neuvotteluissa.
Kokonaisjakautumisen seurauksena syntyvét uudet yhtiét voisivat jatkaa purkautuvan Vilusen
Rinne Oy:n toimintaa vuoden 2022 jalkimmadiselld vuosipuoliskolla. Uusien yhtiéiden
omistajastrategiset ratkaisut olisivat ajankohtaisia tdman jéalkeen.

Vilusen Rinne Oy:n hallitus on k&ynnistanyt konsernijaoston ohjauksen perusteella
kokonaisjakautumista valmistelevia toimenpiteita ja teettdd ne saation henkiléstolla.
Jakautumissuunnitelman valmistelu asianajajan avustuksella seka verottajan
ennakkoratkaisun hakeminen kokonaisjakautumiselle ja uusien yhtidéiden myymiselle
veroasiantuntijan kanssa ovat kdynnissa. Naiden toimenpiteiden valmistuminen arvioidaan
olevan helmi-maaliskuussa 2022, minka jalkeen niistd sadut tiedot annetaan konsernijaostolle
paatdksentekoa varten.

Muut tapahtumat

Vuonna 2020 alkanut COVID-19-pandemia vaikutti edelleen VTS-kotien toimintaan vuonna
2021. Edellisen vuoden aikana VTS-kodit oli pystynyt jarjestimé&én sekd asukas- ettd oman
sisdisen toiminnan siten, ettd pandemian negatiiviset vaikutukset saatiin minimoitua. Vuoden
2021 aikana toimintaa jatkettiin samoilla periaatteilla ja sopeutettiin kulloinkin voimassa
olleiden rajoitusten mukaisesti. Taloudellisesti pandemia vaikutukset olivat pienid, asuntojen
kayttdasteisiin silla ei ollut erityista vaikutusta, vuokrasaamisten maara kasvoi noin
neljanneksen.

Pandemia on vaikuttanut eniten asuntojen sisapuolisiin korjauksiin, fyysiseen
asiakaspalveluun ja asukastoimintaan seka henkildston tyétapaan. VTS-kotien henkildstd on
noudattanut ns hybridimallia eli télléin tydskentely on ollut mahdollista myds toimistolla,
kunhan sovittuja turvallisuusmaérayksia on noudatettu. Kiireettémia asuntojen sisépuolisia
korjauksia on siirretty tehtavaksi myéhemmin ja niiden sijaan on tehty vaihtoehtoisia
korjauksia muihin tiloihin tai ulkona. Valttamattdmat asiakastapaamiset jarjestettiin
asianmukaiset suojatoimenpiteet ja -varusteet huomioiden. Asukastoiminnan tapahtumiin,
VTS-kotien ja sen kumppaneiden jarjestamiin tilaisuuksiin, osallistui vuonna 2021 yhteensa
5487 kavijaa (koronatilanteen vuoksi tapahtumia ei jarjestetty normaaliin tapaan).

Kuluneena vuonna korkotaso oli edelleen hyvin matala ja lyhyet korot (6-12 kk euribor) olivat
edelleen negatiivisia. Korkosuojaukset sdilytettiin ennallaan. Korkokehitysta seurataan
jatkossakin ja korkosuojauksia tehdaan tarvittaessa. Suojaukset koskevat lainoja, joilla on
lyhytaikainen (enintdan 12 kk) viitekorko. Suojausten tarkoituksena on pienentaé korkoriskin
vaikutusta vuokrankorotustarpeeseen ja turvata sdatiéon vakaa vuokrataso.

Yhti6lla ei ole omaa tutkimus- ja kehitystoimintaa, mutta se hyédyntdd Tampereen
Vuokratalosaatio sr:n tutkimus- ja kehitystoimintaa, mik& kohdistuu Iahinné kiinteistdjen
elinkaaren ja yllapidon hallinnan kehittdmiseen. Tama toteutetaan kehittamalla
tietojarjestelmia, kiinteistéhuollon menetelmia ja prosesseja seka osallistumalla Tampereen
yliopiston sek& Tampereen kaupungin kehitysprojekteihin.
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Yhtié saa ensimmaisen vihreén rahoituksen Hikivuorenkatu 20 -rakennushankkeeseen.
Vihred rahoitus tarkoittaa kestavia ratkaisuja energian kulutuksenkannalta. Kiinteistén
energialuokka on A.

Tilinpaatoksen jalkeen

Hallituksen jasenen, Ari Kaperi, toimikausi alkoi 1.1.2022.

VTS-kodeille hyvéksyttiin uusi strategia vuosille 2022 — 2026. Strategiasta tarkemmat tiedot
I6ytyvat Tampereen Vuokratalosaatié sr:n kotisivuilta, vts.fi.

5. ASUNTOJEN VUOKRAUS JA ASUKASTOIMINTA
Asuntojen vuokraus

Asukasvalinnassa noudatettiin sosiaalista tarveharkintaa. Asukasvalinta toteutettiin sosiaalisin
perustein aravataloissa seké vapaarahoitteisissa taloissa. Asukkaaksi valittujen
keskimaaraiset bruttokuukausitulot olivat 1640 euroa. Voimassa olevien asuntohakemusten
kokonaism&ara nousi edelliseen vuoteen verrattuna.

Erityisasuttaminen mahdollisti yhteensd 166 (koko VTS-kodit) asunnon tarjoamisen
erityisryhmille. Asumisneuvonta jatkui yhdessd Tampereen kaupungin ja Tampereen Vuokra-
asunnot Oy:n kanssa. Tulokset olivat edelleen hyvia. VTS-kotien asukkaille toiminta jatkui
padosin ennallaan.

2018 2019 2020 2021
Asukkaita (kirjoilla) 2317 2437 2363 2347
Uusien asukkaiden
keskimaaraiset tulot 1489 1587 1640
1550
€/kk
Asuntojen
taloudellinen 97,95 98,27 98,43
e n 98,45

kayttoaste %
Asuntohakemuksia
voimassa 3002 3475 2997 3476
(VTS-kodit)
Kaikki sopimukset kpl 194
(vaihdot + uudet) 339 324 225
Kokonaisvaihtuvuus % 26,12 24,43 1511 14,36
Siséisia vaihtoja 73 76 64 29
Uudet sopimukset 266 248 130 196

L . 166
bl M 44 42 18 (VTS-

| kodit)
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Asukastoimikuntien ja
yhteyshenkil6iden
lukuméaéra

22 26

21

21

Asukastoimikuntien
jasenten lukumaara

99 93

116

113

Asukaskoulutusten ja
AD-tapahtumien
lukumaara (VTS-kodit)

17 22

19

10

Osallistujia
asukaskoulutuksiin ja
AD-tapahtumiin (VTS-
kodit)

564 583

216

117

Asukastoiminta

Lisaksi Asukaspalvelut—yksikén toimihenkil6t osallistuivat asukas- ja asukastoimikuntien

Asukasviesti-lehti iimestyi 4 kertaa.
AD -ryhma kokoontui 6 kertaa.

Asukasdemokratia -ryhman (AD-ryhmén) valintakierros jarjestettiin syksylla 2021.

Véhaisen ehdokasmaaran vuoksi uutta AD-ryhmaa ei valittu, mutta nykyinen ryhméa

jatkaa vuoden 2022 ajan kehittdmistyéryhméana, pyrkien uudistamaan toimintaa
houkuttelevammaksi.

kokouksiin ja eri tydryhmien kokouksiin.

6. KIINTEISTOINVESTOINNIT JA KIINTEISTOJEN YLLAPITO

Vilusen Rinne Oy:n omistuksessa oli vuoden lopussa 23 kiinteist6a, yhteensa 1284 asuntoa,

yht. 72 386 asm?, keskipinta-ala 56,38 m?, rakennusten keskim&arainen ik& 31 vuotta.

Peruskorjaukset ja Koti Kuntoon -remontit huomioiden oikaistu keski-ikd on 18 vuotta. Yhtion

kiinteist6t sijaitsevat Tampereella Kaukajarven kaupunginosassa.

VTS-kotien (S&atid + Viri) kokonaisasuntomé&ara on 9410 kpl (ilman ryhmé&kotiasuntoja 9241

kpl), asuntopinta-ala 540 168 asm?, keskipinta-ala 57,41 mz2.

Kiinteistoinvestoinnit

Vuonna 2021 ei valmistunut uusia kohteita. Rakenteilla on yksi uusi kohde, jotka lisdavét

kokonaisasuntoméaérad 74 as. Kohde valmistuu vuoden 2022 syksylla.

2021 Loppulaskelman arvo tai €/asm?
arvioitu hankinta-arvo €

2020

2019

Riipuksenkatu 2 (L) 15686 075 3 236

2018

Kolunkatu (L) 9862615 €, 2867 €/m2 2867
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Investoinnit, t€ 2018 2019 2020 2021
Rakennukset 9223,2| 15824,8 663,5 143,1
Kalusto 786,4| 14457 78,5 37,1
-11
Keskenerdinen rakennustuotanto 5 983,1 519,9 -1446| 78241
Maa-alueet 0,0 0,0 0,0 0,0
Vuosikorjaukset 37804 1998,5| 1923,0] 1758,3
Investoinnit yhteensé 19773,0) 7749,0) 2520,5| 9762,6

Kiinteistojen kunnossapito

Kiinteistdjen kunnossapitokorjauksia on tehty laaditun PTS-suunnitelman mukaisesti.

2020 2021
Korjauskulut olivat keskimaarin € / asm? / kk 2,23 2,23
Yhteensa, t€ 1936 1938

Kiinteistonhoito

Huoltoyhtiéna jatkaa Kartanon Kiinteistdépalvelut Oy. Kiinteistdhuollon kustannukset olivat
keskimaarin 0,28 €/as m2 (2020: 0,26 €/asm?).

Kiinteistdsiivousta hoitaa Winclean Oy neljaa kiinteistéa lukuun ottamatta, joiden siivouksen

hoitaa Kartanon Puhtauspalvelut Oy Yllapitosiivouksen kustannukset olivat keskimaarin 0,25
€/as m? (2020:0,22 €/ asm?). Siivoussopimusten osalta aloitettiin

Kiinteist6jen yllapito, ominaiskulutukset

Vilusen Rinne 2018 2019 | 2020 | 2021
Oy
[ampoindeksi 30,8 33,6 31,5 33,8
kWh/Rm3
vedenkulutus 116,1 | 118,8 | 116,1 | 119,0
dm?3/as/vrk
sahko 6,2 7,4 6,9 7,2
ominaiskulutus
kWh/Rm3

7. HENKILOSTO

Vilusen Rinne Oy:lla ei ole omaa henkildstda vaan Tampereen Vuokratalosaatio sr:n
henkildstd tai alihankkijat hoitavat kaikki yhtién palvelut ja toiminnot.

8. ARVIO TOIMINTAAN LITTYVISTA RISKEISTA JA EPAVARMUUSTEKIJOISTA

Yhtién riskinhallinta hoidetaan Tampereen Vuokratalosaatio sr:ssa. Saatiolla on
riskienhallintaohjelma, jonka perusteella on tehty riskikartoitus. Kartoituksen mukaan
merkittavat riskit on hyvin tiedostettu seké& turvaaviin ja ennalta ehkéiseviin toimiin on ryhdytty.

Saétiolla on kaytdssa Hyvan johtamis- ja hallintotavan prosessi ja dokumentaatio seké

riskianalyysi, mitk& ovat yhdenmukaiset toisten kaupunkikonserniin kuuluvien yhteiséjen
kanssa.
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Yhtién toimintaan liittyy Tampereen kaupungin omistusjarjestelyjen osalta jatkuvuuden
epavarmuustekijoita, kunnes kaupunki on paédssyt omistusjarjestelyissa paatdkseen arviolta
vuoden 2022 lopussa tai sen jalkeen. Omistusjarjestelyn paakohdat on kuvattu kappaleessa
4.

Strategiset riskit

Vilusen Rinne Oy:n kiinteistéjen keskimaaraisesti heikompi sijainti muihin vuokranantajiin
verrattuna muodostaa kayttdasteriskin, 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 my6ta. TAma johtuu siita, ettd Tampereen
Vuokratalosaatio sr:n sdantdjen edellyttdmia sosiaalisia periaatteita noudatetaan myés
Vilusen Rinne Oy:n vuokraustoiminnassa.

Kiinteistokohtaiset riskit

Kiinteistdjen kasvava perusparannustarve muodostaa kunnossapito- ja rahoitusriskin ja se
aiheuttaa vuokrakorotuspaineita. Taman riskin vaikutusten pienentdmiseksi tehdaan
kiinteistésalkutuksen avulla kiinteistéjen kehitysté seka pitkdn aikavalin suunnitelmia
perusparannusten toteuttamiseksi sekd myds kiinteistékannan kehittamiseksi alueittain
muiden yhteistybkumppaneiden kanssa.

Taloudelliset riskit

Taloudellisista riskeista suurin on korkoriski seka alhainen omavaraisuusaste. Yhtié suojautuu
korkoriskia vastaan koronvaihtosopimuksilla. Omavaraisuusastetta pyritdan parantamaan
taloudellisella toiminnalla, kilpailutuksilla eli hankintakustannusten pienentdmiselld seka
tarvittaessa ylimaaraisilla lainanlyhennyksilla.

Muut riskit

Valtion asuntolainojen ja korkotukilainojen takaisinmaksuohjelmien takapainotteisuus
muodostaa korjausvelkariskin samanaikaisesti kohoavien lainanlyhennysten ja kasvavan
peruskorjaustarpeen kanssa.

Toiminnallisista riskeistéd merkittavimpié on toimialan markkinatilanne.

9. TALOUDELLINEN ASEMA JA KESKEISIMMAT TALOUDEN TUNNUSLUVUT

Liikevaihto oli 10 634 426 € (12 357 968 €). Yhtién taloustilanne on ollut pandemiasta
huolimatta kertomuskauden aikana vakaa.

Yhtion liiketoiminnan tulos suunnitelman mukainen, mutta talousarvion toteutunut tulos on
negatiivinen ja alle talousarvion tehtyjen ylimaaraisten lainanlyhennysten vuoksi.
Rahoituskulut ovat pienemmat kuin talousarviossa ja muut erat pdédasiassa talousarvion
tasolla. Vuoden 2020 vertailutiedoissa muissa tuotoissa on Ojavainionkatu 4:n myynnin
tulosvaikutus.

Absoluuttinen taloudellinen kayttdaste sailyi I1dhes ennallaan ja koko vuoden keskiarvo oli 98,4 %
(98,5 %). Kokonaisvaihtuvuus pysyi 14,4 %:issa (15,1 %), vaikka sisdisten vaihtojen méara
pieneni viime vuodesta. Jatkunut korona- pandemia todennakéisesti myds vahensi vaihtuvuutta.
Asuntoja tarvittiin paljon perusparannuskohteista pois muuttaville. Maksuvalmius on laskenut
edellisesta vuodesta paaasiassa ylimaaraisen lainan lyhennyksen takia, quick ratio 2,9 (5,2).

Tilinpaatésperiaatteisiin tehtiin vuonna 2020 kayttéomaisuuden poistojen osalta muutoksia,
missa koko kiinteistdn aktivoitujen perusparannusten seka kiinteistdn teknista tasoa parantavien
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aktivoitujen pienten korjausten poistokaytant6a tdsmennettiin. Perusparannusten
poistomenetelma on 30 vuoden tasapoisto ja pienten aktivointien 10 vuoden tasapoisto.

Naita poistokaytantdja sovellettiin vuoden 2020 tilinpaatdksen aktivointeihin ja jatketaan sen
jalkeen vastaavanlaisissa tapauksissa.

Ennen vuotta 2020 aktivoidusta kayttbomaisuudesta tehtiin poistot entiselld menetelmalld el
enimmaispoistot, rakennuksista 4 %, kalustosta 25 %.

Tehtyjen taysien poistojen lisdksi yhtié kayttda asuintalovarausta tuloksen tasaukseen.
Kuluneena vuonna asuintalovarausta kaytettiin kiinteistdjen korjauskustannusten kattamiseen ja
tehtiin uutta varausta. Varauksen nettomuutos oli lisdysta 551 548 (1 211 149 €). Varausta
kaytettiin 59 394 euroa kustannusten kattamiseen ja tehtiin uutta varausta 610 942 euroa.

10. HALLITUKSEN ESITYS TULOSTA KOSKEVISTA TOIMENPITEISTA

Hallitus esittad, etté tilikauden voitto 4 573,00 € (4 589,40 €) kirjataan voittovarain tilille ja etta
osinkoa jaetaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) hyvaksyma
enimmaisosinko vuodelta 2021, joka on 4 581 euroa.

11. TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Yhtién tulevaisuus riippuu Tampereen kaupungin omistusjarjestelyista. Mikali yhtién
jakautuminen ja myynti toteutuvat, niin myyntien jalkeinen toiminta on uuden omistajan
hallinnassa. Tampereen kaupungin tavoitteena on tehdd myynnit kaupunkikonsernin muille
yhtidille, joten tarkoituksena on toiminnan jatkuminen p&asaantdisesti ennallaan uusissa
omistuksissa.

Mikali jakautuminen ja myynnit eivat toteutuisi, niin yhtié jatkaa toimintaansa samoilla
periaatteilla kuin aikaisemminkin.

Lyhyella aikavalilla Vilusen Rinne Oy:n toimintaymparistd on vakaa. Pitkalla aikavalilla tarkeat
Vilusen Rinne Oy:n taloudelliseen menestykseen vaikuttavat seikat ovat vuokra-asuntojen
kysyntd, korjausvelan hallinta ja korkotason muutokset. Vuokra-asuntojen tarjontaa lisdévat
myds lahitulevaisuudessa uuden rakentamisen my6ta lisdéntyneet yksityisen markkinan
sijoitusasunnot. Sosiaalisen vuokratuotannon toimintaympéaristéén tulee vaikuttamaan mydés
mahdolliset muutokset erilaisissa asukkaisiin kohdistuvissa tukimuodoissa.

Annalan uudis- ja perusparannushankkeet ovat Vilusen Rinne Oy:n laajuuteen ndhden
huomattavan suuria hankkeita ja tulevat rasittamaan yhtidén maksuvalmiutta ja vakavaraisuutta
merkittavasti. Vuokrataso tulee nousemaan yleista vuokratason nousua enemman, mutta
vastaavasti asuntojen vuokrattavuus ja mukavuus paranevat seka korjaustarve pienenee.

Hikivuorenkatu 20:een rakennetaan vanhan Kiinteistdn tilalle 74 uutta asuntoa, ty6t alkoivat
kevaalld 2021 ja uusi kiinteistd valmistuu loppuvuonna 2022.

Hikivuorenkatu 16:n (36 asuntoa) perusparannus on suunniteltu toteutettavan 2023.
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Vilusen Rinne Oy

RAHOITUSLASKELMA
2021 2020
Varsinaisen toiminnan rahavirta
Vuokraustoiminnasta saadut maksut + 10610752,99 10514 625,68
Maksut vuokraustoiminnan kuluista - 6143 670,90 5875747,27
Varsinaisen toiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja  +/- 4467 082,09 4638878,41
Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista - 1232961,46 1175927,04
Saadut korot + -1709,86 20 861,64
Maksetut valittomat verot - 2 315,25 7 198,34
Varsinaisen toiminnan rahavirta (A) +/- 3 230095,52 3476 614,67
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin - 8 003 151,85 609 263,82
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot + 0,00 1640000,00
Investoinnit muihin sijoituksiin - 0,00 0,00
Lainasaamisten takaisinmaksut + 8854584,53 -6381217,22
Investointien rahavirta ( B) +/- 851432,68 -5350481,04
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen nostot + 0,00 4774745,00
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut - 3842984,21 2 655 479,46
Maksetut osingot ja muu voitonjako - 4 581,00 4 581,00
Rahoituksen rahavirta ( C) +/- -3847565,21 2114 684,54
Rahavarojen muutos (A + B + C) lisdys (+) / vahennys ( - ) +/- 233 962,99 240 818,17
Rahavarat tilikauden alussa 357 326,65 116 508,48
Rahavarat tilikauden lopussa 591 289,64 357 326,65
233 962,99 240 818,17
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Vilusen Rinne Oy

Tuloslaskelma

gur  1-1.2021-31.12.2021 1.1.2020 - 31.12.2020

LIIKEVAIHTO

Vuokrat

Kayttokorvaukset
Luottotappiot ja oikaisuerat
LIIKEVAIHTO YHTEENSA

MUUT TUOTOT

HENKILOSTOKULUT
Palkat ja palkkiot
HENKILOSTOKULUT YHTEENSA

KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Hallinto

Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahko

Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat

Kiinteistévero

Korjaukset
Muuttokorjaukset
Huoneistokorjaukset
Yleiset tilat

Rakennusten rakenteet
Ulkoalueet
LVI-jarjestelmat

Sahko- ja tietojarjestemat
Ilkivaltakorjaukset

Muut korjaukset ja hankinnat
PTS-korjaukset
Oikaisuerat

Korjaukset yhteensa

KIINTEISTOJEN HOITOKULUT YHTEENSA

LIKEVOITTO (-TAPPIO)
POISTOT
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Rahoitustuotot
Rahoituskulut

RAHOITUSTUOTOT JA KULUT YHTEENSA

VOITTO/TAPPIO ENNEN TP-SIIRTOJA

TILINPAATOSSIIRROT
Asuintalovarauksen muutos

TILINPAATOSSIIRROT YHTEENSA

Tilikauden verot

TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO

10 162 210,50
492 945,86
-20 730,20

10 634 426,16

0,00

-25510,00
-25 574,00

-991 738,89
-272 583,68
-180 026,26
-260 359,97
-810 876,30
-495 064,06
-255 461,32
-144 679,83

-32786,21
-398 600,63
-311 450,61

-659 987,99
-254 059,73
-90 646,90
-180 075,66
-29779,37
-34 167,54
-38 362,48

-5 857,06
-154 104,72
-329 216,44
17 986,43
-1758 271,46
-5937 473,22

4 696 952,94
-2 975 526,09
25 683,81
-1189 846,50
-1164 162,69
557 264,16
-551 547,91
-551 547,91

-1143,25

4 573,00

11719

10061 571,43
483 093,21
-51221,92

10 493 442,72

1864 524,95

-21 450,00
-21 450,00

-1011 370,86
-222 128,01
-158 958,00
-244 371,88
-726 866,84
-492 661,55
-283 148,73
-142 233,05

-31485,02
-412 126,54
-331057,98

-622 274,26
-225 922,56
-112 350,71
-497 281,24
-51 602,04
-28 998,19
-34 386,55
-18 788,08
-149 064,10
-282 581,31
100 225,80
-1923 023,24
-6 000 881,70

6 357 085,97

-3 875 876,32

20 827,80

-1285027,71

-1264 199,91

1217 009,74

-1211 149,20

-1211 149,20

-1271,14

4 589,40



Vilusen Rinne Oy Tase

EUR 31.12.2021 31.12.2020
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyodykkeet
Liittymismaksut 786 549,12 786 549,12
Rakennukset ja rakennelmat 60 460 347,20 62 832 089,54
Koneet ja kalusto 1381786,73 1805 359,61
Enn.maksut ja keskener.hankinnat 7 887 644,84 63 572,13

Aineelliset hyddykkeet yhteensa

Sijoitukset

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vuokrasaamiset

Saamiset saman konsernin yhteisoiltd
Muut saamiset

Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

Rahat ja pankkisaamiset

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

Oma pdaoma
Osakepadoma
Edell.tilik.voitto/tappio
Osingonjako

Tilikauden voitto/tappio
Oma pddoma yhteensa

Varaukset

Pitkdaikainen vieras padoma

Lainat rahoituslaitoksilta

Velat saman konsernin yhteiséille
Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa

Lyhytaikainen vieras padgoma

Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut ennakot

Ostovelat

Velat saman konsernin yhteisoille

Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

70516 327,89

305 689,36

70 822 017,25

141 209,78
7629 760,61
43 122,21
89 009,95
7903 102,55

591 289,64

8494 392,19

79 316 409,44

114 535,98
4 589,49
-4 581,00
4 573,00
119 117,47

14 926 302,76

59698 617,01
1419 589,66
61118 206,67

1987 303,65
196 432,65
420717,95

7549,14
385 278,50
155 500,65

3152782,54

79 316 409,44
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65 487 570,40

305 689,36

65 793 259,76

112 719,50
16 484 345,14
51 599,60

-8 765 574,58
16 719 497,23

357 326,65

17 076 823,88

82870 083,64

114 535,98
4 581,09
-4 581,00
4 589,40
119 125,47

14374 754,85

62 949 281,91
1924 985,06
64 874 266,97

2074 227,56
195 488,84
596 139,20

9 227,60
427 065,54
199 787,61

3501 936,35

82 870 083,64



VILUSEN RINNE OY

TILINPAATOKSEN 31.12.2021 LITETIEDOT
TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LITETIEDOT

Vilusen Rinne Oy kuuluu Tampereen kaupungin muodostamaan kaupunkikonserniin.
Konsernitilinpaatoksen jaljennds on saatavissa Tampereen kaupungin konsernihallinnosta.

Arvostusperiaatteet

Kayttdomaisuus on kirjattu hankintamenoon. Tuottojen ja kulujen jaksotuksessa on noudatettu
suoriteperiaatetta. Pysyvat vastaavat on arvostettu hankintamenoon, josta on vahennetty
suunnitelman mukaiset poistot.

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Poistosuunnitelma

Vilusen Rinne Oy noudattaa poistosuunnitelmaa ja poistoperusteina kaytetaan EVL:n maksimipoistoja:
rakennukset 4% ja koneet ja kalusto 25%.

Perusparannusten poistomenetelma on 30 vuoden tasapoisto ja rakennusten pienten aktivointien 10
vuoden tasapoisto. Perusparannusten yhteydessa kokonaan purettavien vanhojen rakennusten
taseessa olevat rakennusten ja kaluston arvot poistetaan kokonaan tasapoistoina hallituksen
perusparannuspaatoksen ja vuokrasopimusten paattymisen valisena aikana. Tata sovelletaan
tilinpaatoksissa alkaen vuodesta 2020.

Henkilostoa ja toimielinten jasenia koskevat liitetiedot

Yhti6lla ei ole palkattua henkildkuntaa.

31.12.2021 31.12.2020
Hallitukselle maksetut palkkiot 25 510,00 21 450,00
Palkat ja palkkiot yhteensa 25 510,00 21 450,00
Tilintarkastuspalkkiot 10 106,00 10 726,00
Ostot saman konsernin yhteisoilta
Tampereen kaupungin yhteisét yhteensa 2932 843,40 2 831 394,22
Edellisten tilikausien tietojen vertailukelpoisuus
Molempien vuosien tiedot ovat vertailukelpoisia.
TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LITETIEDOT
Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet
Liittymismaksut
Kp-arvo 1.1. 786 549,12 847 853,25
Lisaykset/vahennykset 0,00 -61 304,13
786 549,12 786 549,12
Rakennukset
Kp-arvo 1.1. 62 832 089,54 65 589 199,27
Lisaykset 143 111,79 663 511,89
vahennykset 0,00 0,00
Tilikauden poistot -2 514 854,13 -3 420 621,62
Kp-arvo 31.12. 60 460 347,20 62 832 089,54

13 /19



TILINPAATOKSEN 31.12.2021 LITETIEDOT

Koneet ja kalusto

Kp-arvo 1.1.

Lisaykset

vahennykset

Saadut avustukset
Tilikauden poistot ( 25 % )
Kp-arvo 31.12.

Keskeneraiset hankinnat
Kp-arvo 1.1.

Saadut avustukset
Kp-arvo 31.12.

Osakkeet ja osuudet
Kp-arvo 1.1.
Lisays

Omistus muissa yhteisoissa

Mummunkujan Pysakointi Oy
Kaukajarviosuuskunta
Kiinteistd Oy Tampereen Keskisenparkki

Kiinteistdjen verotusarvot

Saamiset Tampereen kaupungilta
Konsernipankkisaaminen

Siirtosaamiset
Siirtosaamiset

Perintasaamiset
Korkosaamiset

31.12.2021

1805 359,61
37 099,08
0,00

0,00

-460 671,96

1381 786,73

63 572,13
0,00

7 887 644,84

305 689,36
0,00

Kotipaikka
Tampere
Tampere
Tampere

46 915 062,35

7 629 760,61

54 761,19

6 855,09
27 393,67

89 009,95

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Oma paaoma
Osakepaaoma
Kertyneet voitot/tappiot
Osingonjako
Tilikauden voitto

Sidottu oma paaoma

Osakepaaoma 1.1.
Osakepaaoma 31.12.

Sidottu oma paaoma yhteensa

31.12.2021

114 535,98
4 589,49
-4 581,00
4 573,00

119 117,47

114 535,98
114 535,98

114 535,98
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Om.osuus
31,33 %
17,88 %
12,77 %

31.12.2020

2318 272,15
78 513,08
0,00

0,00

-591 425,62

1805 359,61

63 572,13
0,00

63 572,13

305 689,36
0,00

Oma paaoma
568 692,88

48 711 345,49

16 484 345,14

63 977,90

6 855,09
0,00

70 832,99

31.12.2020

114 535,98
4 581,09
-4 581,00
4 589,40

119 125,47

114 535,98
114 535,98

114 535,98



TILINPAATOKSEN 31.12.2021 LITETIEDOT

Vapaa oma paaoma

Voitto/tappio edellisilta tilikausilta 1.1.

Osingonjako

Voitto/tappio edellisilta tilikausilta 31.12.

Tilikauden voitto
Vapaa oma paaoma yhteensa

Oma paiaoma yhteensa

Jakokelpoinen vapaa oma padaoma

Laskelma jakokelpoisesta omasta paddomasta

Voitto/tappio edellisilta tilikausilta
Osingonjako
Tilikauden voitto

Tilinpaatossiirtojen kertyma

Asuintalovaraus
Kp-arvo 1.1.
Muutos

Kp-arvo 31.12.
Pitkaaikaiset velat

Velat saman konsernin yhteisoille
Lainat Tampereen kaupungilta

Velat muille
Rahoituslaitokset

Velat, jotka erdantyvat mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua

Lyhytaikaiset velat

Velat saman konsernin yhteisoille
Ostovelat

Velat muille

Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut ennakot

Ostovelat

Velat saman konsernin yhteisoille

Muut velat
Siirtovelat

4 589,49
-4 581,00
8,49

4 573,00

4 581,49

4 581,09
-4 581,00
0,09

4 589,40

119 117,47

31.12.2021
4 589,49
-4 581,00
4 573,00

4 589,49

4 581,49

14 374 754,85
551 547,91

119 125,47

31.12.2020
4 581,09
-4 581,00
4 589,40

14 926 302,76

1419 589,66

4 589,49

13 163 605,65
1211 149,20

1419 589,66

59 698 617,01

14 374 754,85

1924 985,06

59 698 617,01

53 345 495,37

31.12.2021
235 205,57

1987 303,65
196 432,65
420 717,95

7 549,14
385 278,50
155 500,65

1924 985,06

62 949 281,91

3152 782,54
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62 949 281,91

56 284 626,58

31.12.2020
269 720,62

2074 227,56
195 488,84
596 139,20

9 227,60
427 065,54
199 787,61

3 501 936,35



TILINPAATOKSEN 31.12.2021 LITETIEDOT

Siirtovelkojen olennaiset erat

Korkovelka 155 500,65 198 615,61
Verovelka 0,00 1172,00
155 500,65 199 787,61

Saadut vakuudet

Vuokravakuudet 378 818,30 392 639,10
(siséltyy lyhytaikaisiin velkoihin)
Saadut maksusitoumukset 236 126,69 227 130,60

MUUT LITETIEDOT

Kiinnitykset ja annetut vakuudet

Panttikirjat yhteensa 80 852 354,24 80 852 354,24
Kiinnitykset omien velkojen vakuutena 76 250 940,00 76 250 940,00
Kiinnityksia vapaana 4 375 100,00 4 375 100,00
Tonttivuokrien vakuudeksi luovutetut panttikirjat 226 314,24 226 314,24
Vakuudellisten lainojen maara 54 110 021,21 54 854 661,59

Yhtién muilla lainoilla on kaupungin myontama takaus.

Koronvaihtosopimukset

Vilusen Rinne Oy suojaa pitkdaikaisessa vieraassa padomassa olevien lainojen koroista aiheutuvaa kassavirtaa
tulevaisuuden korkotason nousua vastaan. Mainitut lainat ovat alttiita korkoriskille, koska niiden viitekorkona on
paasaantoisesti vaihtuvakorkoinen 6 kuukauden euribor-korko. Suojaavat koronvaihtosopimuksien vastaanotettavat
korot on kiinnitetty samaan 6 kuukauden euriboriin ja maksettavat korot on kiinteitd koko vaikutusajan.
Koronvaihtosopimuksen yksinomainen kayttétarkoitus on suojata pitkaaikaista lainaposition Vilusen Rinne Oy:n
taseessa yllattavilta korkokannan vaihteluilta.

Voimassa olevien suojausten alkuperainen paaoma on ollut 55 000 000,00 euroa ja niiden tilinpaatéshetken jaljella
oleva nimellisarvo on 48 500 000,00 euroa ja markkina-arvo on -4 422 811,53 euroa.

Voimassa olevien suojausten aikaisin alkamisvuosi on ollut 2015 ja sopimukset loppuvat vuosina 2025, 2029, 2031 ja
2034.

Nimellisarvo 48 500 000,00 49 500 000,00
Markkina-arvo -4 422 811,53 -7 604 100,17

Kaytto- ja luovutusrajoitus

Kiinteistot yleensa ovat asuntotuotantolain nojalla kayttd- ja luovutusrajoituksena alaisia. Eo. rajoitteista
vapaan kayttéomaisuuden kirjanpitoarvo on 6 776 524,93 6 326 259,05

Urakkasopimus: keskeneraisten hankintojen urakkaeravastuut
3427 998,15 11 329 609,30
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TILINPAATOKSEN 31.12.2021 LITETIEDOT

Korjausvelka kiinteistoista

VTS-kodit teetti Forecon Oy:lla vuonna 2019 korjausvelan ja korjaustarpeen laskennan.
Korjausvelan ja korjaustarpeen laskenta perustuu rakennuskannan rakennuslupa-aineiston pohjalta
tehtyyn rakennusosapohjaiseen korjaustarpeeseen. Korjausvelkalaskenta paivitettiin Foreconin
toimesta 31.1.2022 huomioiden kiinteistékannan muutokset vuoden 2021 loppuun.

Korjausvelka, € 5321 157,00 2808 471,00
Korjausvelka, % jalleenhankintahinnasta 4,08 % 213 %

VTS-kotien Pisteet Kotiin -asukasetujarjestelman vastuu
Pistejarjestelma palkitsee asukkaita pitkdaikaisesta asumisesta ja kannustaa osallistumaan
Asukkailla oli 31.12.2020 kayttamatta n. 2,7 miljoonaa pistetta. Pisteiden kayttdmisen perustaso on

Kayttamatta olevat pisteet 3 132 965 2725230
Vastuu avoinna olevista pisteista 268 137 233 240

Tampereen kaupungilta vuokrattujen tonttien vuokravastuut
Kaikki vuokratut tontit on vuokrattu Tamperen kaupungilta pitkilla vuokrasopimuksilla.
Tonttien jaljella olevat vuokra-ajat paattyvat vuosina 2033-2078.
12 588 374 12 871 674
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VILUSEN RINNE OY

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

HALLITUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tampereella 24. helmikuuta 2022 Sahkodisessd muodossa
Sahkoisessd muodossa

Pekka Anttila Ari Kaperi Auli Korhonen
Puheenjohtaja

Katja Nisumaa-Saarela Lasse Oksanen Eija Mustonen
Riitta Mantymaki Satu Eskelinen

toimitusjohtaja

TILINTARKASTUSMERKINTA

Suorittamastamme tarkastuksesta on annettu tilintarkastuskertomus.

Tampereella ___ paivana kuuta 2022

Tilintarkastus Lamberg Oy Tilintarkastusyhteiso KPMG Oy Ab Tilintarkastusyhteiso
Hannu Lamberg Mari Saynatjoki

HT KHT, JHT
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Luettelo kirjanpitokirjoista ja tositteiden lajeista seka sailytystavoista

Tilinpaatos Erikseen sidottuna

Paiva- ja paakirja Sahkoisessa muodossa
Reskontraerittelyt Sahkodisessd muodossa
Ostoreskontratositteet Sahkoisessa muodossa
Myyntireskontratositteet Sahkodisessd muodossa
Muistiotositteet Sahkoisessa muodossa
Liitetietotositteet Sahkoisessa muodossa
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