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TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2023
1. Yhtion tarkoitus

Annalan Vuokra-asunnot Oy muodostui 31.12.2022, kun Tampereen kaupungin kokonaan
omistama Vilusen Rinne Oy jakaantui kokonaisjakautumisen myoté kahteen uuteen yhtiéon;
Vilusen Rinne Vuokra-asunnot Oy:66n ja Annalan Vuokra-asunnot Oy:d6n.

Vilusen Rinne Vuokra-asunnot Oy:66n siirtyi jakautumisessa kaikki vuoden 2022 lopussa olleet
ARA-rajoitusten (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) alaiset kiinteistét ja Annalan
Vuokra-asunnot Oy:66n kaikki vuoden 2022 lopussa olleet ARA-rajoituksista vapaat kiinteistot.

Annalan Vuokra-asunnot Oyn yhtiéjérjestyksen 2. pyk&l&n mukaan yhtién toimiala on:
1. vuokraa asuntoja ja muita tiloja
2. omistaa tai vuokraoikeuden nojalla hallita tontteja, asuinkiinteist6ja ja asunto-
osakkeita seka muita asuinkiinteistéihin liittyvia aputiloja ja vuokratiloja
3. yhtid omistaa osakkeita tai olla jdsenena sellaisissa yhteisdissa, jotka toimivat
asumisen, asumiseen liittyvien toimintojen, isdnndéinnin, kiinteistdnhoidon tai
rakennuttamisen alalla.

Yhtid toteuttaa yhtidjarjestyksen toimialan mukaista toimintaa omistamalla asuinkiinteistja ja
vuokraamalla niistd asuntoja Tampereella Annalan kaupunginosassa.

Tampereen Vuokratalosaatio on vastannut Annalan Vuokra-asunnot Oy:n operatiivisesta
toiminnasta, hallintopalveluista, vuokraus- ja asukaspalveluista sekd teknisestd isdnnéinnista.
Vuokratalosaation tarjoama palvelu perustuu omakustannusperiaatteeseen, johon lisdtdén
kate, jotta palvelun veloitus vastaisi markkinahintaa. Kustannukset jaetaan omistettujen
nelididen suhteessa.

Yhtion noudattaa vuokraamisessa samoja toimintaperiaatteita kuin Tampereen
Vuokratalosaatio sr. Saatid toteuttaa tarkoitustaan tarjoamalla vuokra-asuntoja sosiaalisilla
perusteilla asunnontarvitsijoille edullista vuokraa vastaan. Toimintaperiaatteiden toteutuminen
ilmenee tarkemmin tdssa toimintakertomuksessa.

Tampereen Vuokratalosaatio sr, Vilusen Rinteen Vuokra-asunnot Qy, Annalan Vuckra-asunnot
Oy ja Asunto Oy Tampereen Atalan Metsatonttu muodostavat yhdessa VTS-kodit -yhteisén.
Markkinoinnissa kaytetdan nimed VTS-kodit.

Yhteistydssa Tampereen kaupungin ja kaupunkikonserniin kuuluvien yleishyodyllisten
asuntorakentajien, Tampereen Vuokratalosaatio, Tampereen kotilinnasaétid, Tampereen
Vuokra-asunnot Oy, Vilusen Rinteen Vuokra-asunnot Oy, Annalan Vuokra-asunnot Oy ja Pirkan
Opiskelija-asunnot Oy, kanssa on kehitetty kohtuuhintaisen asumisen kumppanuusmalli.
Kumppanuusmallilla on erityinen merkitys yhtiélle. Kumppanuusmallin avulla pyritdan
yhteistydssa mm. varmistamaan MAL-sopimuksen asumisen tavoitteiden toteutuminen.

Annalan Vuokra-asunnot Oy:n toimintaa hoidettiin vuoden aikana yhtidjérjestyksen ja
yhtidkokousten edellyttdmalla tavalla.
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2. Olennaiset tapahtumat tilikaudella ja sen jalkeen

Annalan Vuokra-asunnot Oy:n toiminta on jatkunut 31.12.2022 toteutuneen Vilusen Rinne
Oy:n kokonaisjakautumisen jélkeen samoin periaattein kuin aikaisemmin ennen jakautumista.

Vuoden 2023 toimintaymparistodn vaikuttivat merkittavésti yleinen hinta- ja korkotason
nousu. Suomen Pankin joulukuussa 2023 julkaisema inflaatioennuste vuodelle 2023 oli 5 %.

Vuoden 2023 aikana lyhyiden korkojen nousu jatkui edellisen vuoden tapaan. Kuuden
kuukauden Euribor-korko nousi vuoden aikana 2,8 %:n tasosta 3,9 %:iin. Pitkien korkojen
osalta korkojen nousu pyséhtyi ja loppuvuonna 2023 esimerkiksi 30 vuoden kiinted (SWAP)
korko laski vuoden 2023 alun tasolle 2,3 %:iin.

Huolimatta toimintaympariston haasteista Annalan Vuokra-asunnot Oy:n toiminta vuonna 2023
pysyi melko vakaana. Vuokratuotot kasvoivat vertailukelpoisesti 3,7 % edellisvuodesta ja
kdyttbaste pysyi hyvaélld 97,8 %:n tasolla. Korjauskulujen kasvu, seka kiinteistéalan hintatason
ja korkojen nousu vaikuttivat siihen, ettd yhtién vertailukelpoinen tulos ennen
tilinpaatossiirtoja ja veroja laski edellisvuoden tasosta. Tilikauden tulos oli 659 467 euroa.

3. Kiinteistot; investoinnit ja kiinteistéjen yllapito

Annalan Vuokra-asunnot Oy:n omistuksessa oli vuoden 2023 lopussa kuusi kiinteistoa,
yhteensd 338 asuntoa (20 414 asm2), joiden keskipinta-ala oli 60,4 m2. Rakennusten
keskimddrdinen ika oli 33 vuotta. Peruskorjaukset huomioiden oikaistu rakennusten keski-ika
oli 19 vuotta. Yhtion kiinteistot sijaitsevat Tampereella Kaukajérven kaupunginosassa.

Kiinteistéinvestoinnit
Vuonna 2023 ei yhti0 rakentanut uusia kohteita, eika yhtiossa toteutettu peruskorjauksia tai
merkittdvia muita tasevaikutteisia kiinteistdinvestointeja.

Kiinteistéjen kunnossapito

Vuoden 2023 aikana toteutettiin kiinteistdjen kunnossapitokorjauksia ennalta laaditun PTS-
suunnitelman mukaisesti yhteensa 150 000 eurolla. Korjauskulut olivat vuonna 2023
keskimadarin 2,69 euroa/asm2/kk (1,79 euroa/asm2/kk).

Huolto ja yllapito

Teknisten tarkastusten tekemista ilman palveluntuottajien osallistumista tarkastuskierroksille
jatkettiin. Kiinteistdnhoidon ja siivouksen laatusopimuksiin siséllytettiin teknisten tarkastusten
ja asiakastyytyvaisyyden lisdksi palveluntuottajien omalaadunseuranta seké ilmoitusten
vasteajat.

Palveluntuottajien omaa laadunseurantaa korostettiin ja palveluntuottajia velvoitettiin
kdymaéadn Kihla-tarkastuslomake lapi kiinteisténhoitajien ja siivoajien kanssa seké kuittaamaan,
kun laatupoikkeamat on hoidettu kuntoon ja/tai tekijét opastettu. Palautteita sekd
laadunseurannan tuloksia on kasitelty palveluntuottajien kanssa saannéllisesti pidetyissa
kuukausipalavereissa.
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Koko VTS-kotien kiinteistdhuollon asiakastyytyvaisyystulos vuonna 2023 oli 3,50 (2022: 3,36)
ja siivouksen asiakastyytyvaisyystulos vuonna 2023 oli 3,56 (2022: 3,54). Huollon ja
siivouksen asukastyytyvaisyyskysely ladhetettiin tiedossa oleviin asukkaiden
sahkopostiosoitteisiin. Tulos perustuu n. 1 600 asukkaan vastauksiin.

Annalan Vuokra-asuntojen palveluntuottaja on Kartanon Kiinteistépalvelut Oy ja siivouksen
palveluntuottaja HH-Kiinteistépalvelut Oy.

Kiinteistdjen ominaiskulutukset

2023
Lampdindeksi kWh/Rm3 33,4
Vedenkulutus dm3/as/vrk 110
Sahkd ominaiskulutus kWh/Rm3 4,2

4. Asuntojen vuokraus ja asukastoiminta

Voimassa olevien asuntohakemusten kokonaism&&ra nousi edelliseen vuoteen verrattuna.
Tiivis yhteistyd Pirkanmaan Hyvinvointialueen asumisneuvojien kanssa jatkui hyvin tuloksin;
toteutuneiden haatéjen lukumddara oli 0 kpl (2022: yhteensd 6 kpl Vilusen Rinne Oy:ssa).

2023
Kokonaisvaihtuvuus % 22,2
Asukkaita 699
Asuntohakemuksia voimassa (VTS-kodit) 4 175
Kaikki sopimukset kpl (vaihdot + uudet) 75
Asuntojen kumulatiivinen kayttéaste % 97,8

Asukastoiminta

Asukasviesti -lehti ilmestyi vuoden 2023 aikana yhteensa 4 kertaa. VTS-kotien
Asukasedustajisto kokoontui 4 kertaa ja siihen kuuluivat myés Annalan Vuokra-asunnot Oy:n
hallituksen asukasjdsenet.

2023
Asukastoimikuntien ja yhteyshenkilGiden 6
lukumaara
Asukastoimikuntien jédsenten ja 40
yvhteyshenkildiden lukumaara
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5. Vastuullisuus

Vastuullisuus on yksi yhtion strategisista painopisteista. Vastuullisuustydhén kuuluu kolme
vastuualuetta: ymparistd-, taloudellinen- ja sosiaalinen vastuullisuus. Vastuullisuus kuuluu
koko organisaation toimintaan.

VTS-kotien vastuullisuusryhmassa toimivat edustajat organisaation eri osista. Ryhmaé tukee
vastuullisen toiminnan kehitystéd kaikessa tekemisessd. Seurattavat ja raportoitavat avainluvut
on madritelty kattamaan mittareita kaikilta kolmelta vastuullisuuden aihealueelta.

Sosiaalinen vastuullisuus

VTS-kodit tarjoaa edelleen asukkailleen asumisneuvontapalvelua. Uuden Pirkanmaan
hyvinvointialueen, Tampereen Vuokra-asunnot Oy:n ja VTS-kotien yhteistyésopimus
asumisneuvonnan jarjestamisesta asukkaille saatiin siirrettyd ja jatkumaan vuodelle 2023.
Asumisneuvonta on tarkoitettu padasiassa “matalan kynnyksen” sosiaalipalveluksi vaikeassa
tilanteessa, jos omia sosiaalipalvelun kontakteja ei ole. Asumisneuvojina toimii Pirkanmaan
hyvinvointialueen sosiaalitydn ammattilaiset. He kartoittavat asukkaan tilannetta, miettivat
keinoja eléamanhallinnan parantamiseksi ja asumisen turvaamiseksi mm. talouden hallinnassa
seka tukien ja etuuksien hakemisessa. Asumisneuvojat ohjaavat tarvittaessa myds muiden
palvelujen piiriin.

Kaiken asumisneuvonnan tavoite on toteuttaa yhtitn yleishyddyllistd tehtdvéd ja vahentaa
asukkaiden vuokravelkoja ja asunnon huonosta hoidosta aiheutuvia kustannuksia seka lisat3
asumisaikoja ja yleista viihtyvyytta kiinteistoilld. Asumisneuvontaorientaatio siséltyy myds
monien VTS-kotien tydntekijoiden tyénkuvaan ja koko toimintakulttuuriin, seké sitd pyritdan
levittémadan myds yhteistydkumppanien suuntaan. Taustoiltaan erilaiset tydntekijat tuovat
tyOyhteisoon erilaista osaamista, ndkemysta sekd ideoita, ja vahvistavat tiivistd yhteisty6ta
asumisneuvonnan ja asukkaiden kanssa. Tarpeiden laaja ymmartdminen auttaa luomaan ja
kehittdmaan palveluja. VTS-kodit on ollut mukana Asunnottomuuden vihentdmisen
yhteisty6ryhmassa ja Asunnottomuustyon verkostossa sekd Asukas ensin- ja Asumisen tuen-
hankkeiden ohjausryhmissa.

VTS-kotien vastuullisuusryhma jarjesti kevaélld asukkaista koostuvalle Ekotiimille,
vastuullisuusryhmalle ja muille tyéntekijdille yhteisen tutustumisen Tarastenjirven
jateasemalle ja Tammervoiman hyétyvoimalan vierailukeskukseen, jossa kerrottiin myés
biolaitos Biomyllyn toiminnasta seka lajittelusta ja koko jatehuollosta. Vierailu oli vaikuttava ja
innostava seka mukava tapa koota asiasta kiinnostuneet henkildt yhteen. Asukasviesti-
lehdessa oli juttu vierailusta ja térkeimmat opit jaettiin muillekin; lajittelun térkeys,
kiertotalouden edut ja keratyn sekajédtteen hyddyntdminen ldmmitykseen ja sdhkéntuotantoon
VTS-kodeissa ja koko Pirkanmaalla.

Ymparistovastuullisuus

Suomen rakennuslain muutokset ilmastoselvityksen ja materiaaliselosteen osalta tulevat
voimaan 2025 ja jatkossa hiilijalanjélki ja hiilikddenjdlki raportoitava ilmastoselvityksessa.
Ilmastoselvitys koskee myds laajamittaisesti korjattavia rakennuksia. VTS-kodeilla kahdesta
uudiskohteesta on tehty taysimittainen hiilijalanjélkilaskelma (Rollikankatu, Ojalan suunniteltu
uudiskohde).

Laskennan tavoitteet ja sdadokset ovat viela kesken, eiké esim. yleisid kansallisia raja-arvoja
hiilijalanjaljelle ole viela madritetty. Jatkamme ja tarkennamme omia laskentatapoja,
seuraamme muiden toimijoiden tekemia linjauksia ja asetamme oman hiilijalanjélkitavoitteen
ja valmistaudumme nain tuleviin vaatimuksiin.
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VTS-kotien uudiskohteissa tavoitellaan A-energialuokkaa ja kohteille tehddén myés
hiilijalanjdlkilaskenta. Vuonna 2023 kdynnistyneiden hankkeiden hankesuunnitelmiin lisatty
maininta uudisrakennusten A-energialuokkatavoitteesta. Uusiin suunnittelun
tarjouskyselymateriaaleihin lisdtty maininta A-energialuokkatavoitteesta ja VTS-kotien
suunnitteluohjeeseen 2024 on pdivitetty energialuokkatavoite.

Strategisena muutosprojektina tehtiin ymparistéluokkaselvitys, jossa tutkittiin, millaisia eri
rakentamisen sertifikaatteja on olemassa ja soveltuuko jokin niistéd VTS-kotien kdyttoon.
Vertailun tuloksena paadyttiin siihen, ettd RTS-ympéristdsertifikaatti on VTS-kotien
asuntorakentamiseen sopiva vaihtoehto ja siind tavoiteltaisiin 3-tasoa, joka on hyvan
ympdristélaadun taso. RTS-ymparistosertifikaatti ottaa huomioon muun muassa hankkeen
ohjauksen, elinkaarikustannukset, hiilijalanjéljen, energian, sekd ympéristévaikutukset.

Ymparistéluokituksen kayttédnotolla haluamme ohjata tulevia rakennushankkeita
ymparistOystdvallisesti ja tuottaa laatutasoltaan hyvia kiinteist6ja, seka panostaa turvalliseen
ja terveelliseen asumiseen pienentden samalla rakentamisen hiilijalanjalkesd. Haluamme myés
edistdd kestdvad rakentamista ja panostaa rakennuksen elinkaareen.

Pilottikohteena ymparistéluokitusta testattiin hankesuunnitteluvaiheessa (Hiedanranta) ja siin
tavoitteena oli kolmen tédhden saavuttaminen kohteessa. Tulevissa kohteissa tydkalua voidaan
kayttda rakennushankkeen ohjaamiseen, eikd sertifikaattia tarvitse valttamatts aina hakea.

Taloudellinen vastuullisuus

Kannamme taloudellisen vastuumme toimimalla pitkdjanteisesti ja kestavisti. Tavoitteenamme
on omalta osaltamme yhteistydssé Tampereen kaupungin kanssa varmistaa riittava ja
monipuolinen vuokra-asuntojen tarjonta.

Pyrimme pitamaan vuokrat edullisina rakentamalla tarkoituksenmukaisia asuntoja,
Kilpailuttamalla merkittavat hankintasopimukset saannéllisesti, tehostamalla toimintaa, tarkalla
kustannusseurannalla seké riskienhallinnalla. Pyrimme myds edistdmaan vastuullisia
hankintoja.

Vihrean rahoituksen mahdollisuuden tutkimme kaikissa uudis- ja perusparannushankkeissa.

6. Kehittaminen
Digitalisaatio

Digitalisaatiota hyddyntamalla pyritédan aktiivisesti tehostamaan toimintaa. Vuonna 2023 oli
useita digitalisaatiota edistdvia kehitysprojekteja.

Asumisen helppouden lisdamiseksi otettiin vuoden 2023 kuluessa kayttéén Tampuurin
sahkoisen vuokrauksen palvelukokonaisuus, mihin siséltyy asuntohaku-sivusto,
asuntohakemus ja sen muokkausmahdollisuus seka liitteiden lisddminen hakijalle, tarjouksen
hyvaksymistoiminto ja sahkdinen allekirjoitus.

Taloushallinnon jdarjestelmat uudistettiin vuonna 2022, mutta sen uusia ominaisuuksia on
otettu edelleen kayttdon sekd pystytty hyddyntéamaddn vanhojakin entistd paremmin.

Tiedolla johtamisen osalta tietovaraston kéyttéa on monipuolistettu monilla raportoinnin osa-
alueilla esimerkiksi talousraporteilla ja rakentamisen raporteilla. Myés hallitusraportti
uudistettiin.
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Kehityshankkeet

VTS-kodit on mukana valikoidusti kehityshankkeissa, jotka edistavat yhtion tavoitteita ja
strategiaa seka auttavat valmistautumaan mm. kiinteistékantaa koskeviin tuleviin kansallisiin
vaatimuksiin esim. rakennuslain uudistuksessa sekd ympaéristotavoitteissa.

Energiasuunnitteluohje

VTS-kodit osallistui Ymparistéministerion rahoittamaan tutkimushankkeeseen, jossa tutkittiin
energiasuunnittelun ottamista osaksi hanketta jo alkuvaiheessa. Hankkeen tuotoksena
valmistui Asuinkerrostalon energiasuunnitteluohje rakennuttamisen tueksi.
Energiasuunnitteluohjeesta saadaan apua myo6s A-energialuokkatavoitteiden edistidmiseen
hankkeiden eri vaiheissa

Kiinteiston elinkaaren resurssitehokas ja optimaalinen
korjausohjelma/elinkaarimalli vuokranantajaorganisaatiolle

VTS-kodit teettda diplomityon aiheesta Kiinteistén elinkaaren resurssitehokas ja optimaalinen
korjausohjelma VTS-kodeille. Tyon tekee Kiia Koivisto ja se valmistuu kevailld 2024. TyOssd
selvitetdan, milloin rakennuksen elinkaarella on optimaalisinta/kannattavinta tehds
perusparannus, milloin osakorjaus ja milla laajuudella. Ty&lld tavoitellaan hyétyja tarkempaan
kiinteistokannan hallintaan. Suunnittelemalla ja ajoittamalla korjaukset oikein elinkaarelle,
voidaan korjauskustannuksista sekd ympéristévaikutuksista sgdstas merkittavasti,

Tydssa selvitetddn mm.:
- Mitka asiat vaikuttavat korjauskohteisiin/korjausjérjestykseen
- Miten voidaan tehda jatkuvaa seurantaa rakennuksien korjaustarpeesta ja varautua
niihin ennalta
- Osakorjausten vaikutusten arviointi
- Erilaisten elinkaarivaihtoehtojen kannattavuus teknisestd ja taloudellisesta
nakoékulmasta

Tavoitteena on oikean toimintatavan I6ytdminen kiinteistéjen elinkaariajattelussa seka
konkreettinen laskentamalli.

7. Hallinto

Tampereen kaupunki omistaa kaikki Annalan Vuokra-asunnot Oy:n osakkeet (10 000
osaketta). Yhtid kuuluu Tampere -konserniin.

Annalan Vuokra-asunnot Oy:n ensimmaéisen tilikauden aikana ei jérjestetty varsinaista
yhtidkokousta. Yhtié kutsui koolle 3 ylim&araista yhtiokokousta 2.1.2023, 10.5.2023 ja
18.12.2023. Tampereen kaupunkia edusti yhtiokokouksissa Rahoitusjohtaja Arto Vuojolainen
tai Controller Ville Taivassalo.

Yhtion hallituksen toimikausi on varsinaisten yhtitkokousten valinen aika.

Hallituksessa ajalla 31.12.2022 - 2.1.2023 toimivat Pekka Anttila (pj), Elisa Saarinen, Sami
Eloranta, Auli Korhonen ja Riitta Mantyméki.

Ylimaaraisessa yhtiokokouksessa 2.1.2023 paatettiin muuttaa yhtidjérjestyksen 3 §:n muoto
“Yhtiélla on hallitus, johon kuuluu yhtitkokouksen valitsema maara jasenid. Hallituksen
jasenten toimikausi paattyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen
pdattyessd.” seuraavasti: "Yhti6lld on hallitus, johon kuuluu kolmesta yhdeks&an varsinaista

7/17

# visma sign

www.vismasign.com

Electronically signed / Séhkdisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet
https://sign.visma.net/fi/document-check/00656f86-f18c-4f25-b627-eb73b3e80406



jasentd, seka kulloinkin valittava maéra varajdsenia.” P&atettiin valita yhtion hallitukseen
seitseman varsinaista jasentd. Paatettiin tdydentda hallituksen kokoonpanoa valitsemalla
hallituksen uusiksi varsinaisiksi jaseniksi Katja Nisumaa-Saarela ja Lasse Oksanen.

Ajalla 3.1.2023 - 10.5.2023 yhtion hallituksessa toimivat Pekka Anttila (pj), Elisa Saarinen,
Sami Eloranta, Auli Korhonen, Riitta Mantymaki, Katja Nisumaa-Saarela ja Lasse Oksanen.

Ylim&ardisessa yhtiokokouksessa 10.5.2023 paatettiin yhtidjarjestyksen mukaisesti valittavan
hallituksen jaseniksi seuraavat henkilét: Pekka Anttila (pj.), Elisa Saarinen, Sami Eloranta, Auli
Korhonen, Riitta Mantymaki, Markus Klof ja Lasse Oksanen.

Hallitus on kokoontunut toimikauden aikana 12 kertaa. Hallituksen kokouksen sihteerini on
toiminut Isto Jortikka 26.4.2023 asti ja 27.4.2023 alkaen Maarit Eklund.

Yhtién toimitusjohtajana on toiminut Satu Eskelinen.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin tilikaudelle 31.12.2022 - 31.12.2023 BDO Audiator Oy
Tampereen kaupungin nimeamana seka tilintarkastusyhteiso Tilintarkastus Lamberg Oy
asukkainen nimedmana.

8. Henkilosto

Annalan Vuokra-asunnot Oy:lld ei ole omaa henkiléstéa, vaan Tampereen Vuokratalosaatio
sr:n henkildstd tai alihankkijat hoitavat kaikki yhtién palvelut ja toiminnot.

9. Taloudellinen asema ja keskeisimmat talouden
tunnusluvut

Liikevaihto oli vuonna 2023 yhteensa 3 077 054 euroa ja kasvoi edellisvuodesta
vertailukelpoisesti 3,7 %. Yhtién taloustilanne on ollut kertomuskauden aikana vakaa ja yhtion
kayttokate toteutui hieman talousarviota parempana huolimatta kiinteistdjen
yllapitopalveluihin kohdistuneista hinnankorotuksista. Kiinteistéjen yllapitokulut ilman
korjauksia kasvoivat 7,1 %.

Korkotason nousu vaikutti merkittdvéasti rahoituskuluihin, jotka kasvoivat 121 831 euroa
edellisvuoden tasosta. Yhtitissa ei toteutettu vuonna 2023 uudis- tai perusparannushankkeita.

2023
Liikevaihto, M€ 3,1
Kayttokate, % 37,5
Tulos ennen varauksia ja veroja, M€ 0,5
Omavaraisuusaste % 1) 56,1
Lainojen keskikorko % 3.7

1) Omavaraisuusaste % laskennassa omaan pd&omaan sisillytetdan asuintalovaraus eiké laskennallista verovelkaa
ole huomioitu.
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10. Arvio toimintaan liittyvista riskeista ja
epavarmuustekijoista

Yhtién riskienhallinta on hoidettu Tampereen Vuokratalosaéation toimesta, jossa sa&tiolla on
kaytossa riskienhallintaohjelma, jonka perusteella on tehty riskikartoitus. Kartoituksen mukaan
merkittavimmat riskit on tiedostettu seka turvaaviin ja ennalta ehkéiseviin toimiin on ryhdytty.
Kaytossa on Hyvdn johtamis- ja hallintotavan prosessi ja dokumentaatio seké riskianalyysi,
mitka ovat yhdenmukaiset toisten kaupunkikonserniin kuuluvien yhteiséjen kanssa.

Vuoden 2023 aikana korkojen nousun ja inflaation myét4 riskikartoituksessa korostuivat
taloudelliset riskit, kuten yhtion lainakantaan ja korkoihin, investointien taloudellisiin
vaikutuksiin seka yleiseen kustannustason nousuun liittyvat riskit. Myds asuntokannan
vanheneminen nahtiin yhtién kannalta huomioitavana riskina.

Taloudellisten riskien hallintaa on vuoden 2023 aikana parannettu merkittavasti kehittamalla
kassavirtalaskentaa. Uudella kassavirtalaskelmalla voidaan arvioida mm. kassan riittavyytta ja
taseen ja tasepohjaisten tunnuslukujen kehittymista pitkallakin aikavalilla.
Kassavirtalaskennalla on mahdollista simuloida tulevia investointeja ja niiden vaikutusta yhtién
kassavirtaan.

Kustannusten nousu on myos taloudellinen riski, etenkin energian, rakentamisen ja
kiinteistéjen ylldpidon hintojen osalta.

Kiinteistojen kasvava perusparannustarve muodostaa kunnossapito- ja rahoitusriskin ja se
aiheuttaa vuokrankorotuspaineita. Taman riskin vaikutusten pienentdmiseksi tehdaan
kiinteistésalkutuksen avulla kiinteistéjen kehitystd seka pitkan aikavélin suunnitelmia
perusparannusten toteuttamiseksi seka myds kiinteistokannan kehittdmiseksi
yhteistyokumppaneiden kanssa.

Kiinteist6jen keskimadraisesti heikompi sijainti muihin vuokranantajiin verrattuna muodostaa
kayttoasteriskin, mikali vuokra-asuntojen kysyntd laskee kaupungin laidoilla. Kysynta
kohdistuu hyvalla sijainnilla oleviin hyvékuntoisiin kohtuuhintaisiin asuntoihin. Kaupunginosat,
joiden kehittdminen on jadnyt puutteelliseksi tai viivastynyt, muodostavat riskin.

Asukkaiden tulotaso ja riippuvuus asumistuesta ja toimeentulotuesta muodostaa
vuokranmaksuriskin, mikali valtion ja kuntien kyky sosiaalisiin tulonsiirtoihin heikkenee
julkistalouden velkaantumisen myota.

Toiminnallisista riskeista merkittavimpia on toimialan markkinatilanne.

11. Tulevaisuuden nakymat

Toimintaympadristdssa on lyhyelld aikavalilla tapahtunut merkittdvia muutoksia inflaation ja
korkotason kasvaessa. Ylldpitokustannusten nousun vuoksi yhtién vuokria on jouduttu
nostamaan, ja vuodelle 2024 keskimddrainen korotustaso on 5,0 %.

12. Hallituksen esitys tulosta koskevista toimenpiteista

Hallitus esittaa, ettd tilikauden voitosta 659 467 euroa, osinkoa jaetaan 300 000 euroa ja
loppuosa, 359 467 euroa, siirretdaan kertyneisiin voittovaroihin.
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Annalan Vuokra-asunnot Oy

Tuloslaskelma

31.12.2022 -
EUR 31.12.;(_)23
LIIKEVAIHTO
Vuokrat 3 038 975
Kayttékorvaukset 104 485
Luottotappiot ja oikaisuera'_i_: -66 405
LIIKEVAIHTO YHTEENSA 3 077 054
MUUT TUOTOT 0
HENKILOSTOKULUT
Palkat ja palkkiot . -27 735
HENKILOSTOKULUT YHTEENSA -27 735
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Hallinto -338 104
Kayttd ja huolto -80 477
Ulkoalueiden huolto -61 447
Siivous -80 521
Ldmmitys -248 643
Vesi ja jatevesi -135912
Sahko -66 898
Jatehuolto -56 338
Vahinkovakuutukset -9 854
Vuokrat -71 853
Kiinteistovero -86 431
Korjaukset ) -658 851
KIINTEISTOJEN HOITOKULUT YHTEENSA -1 895 328
KAYTTOKATE 1153991
POISTOT -444 187
LIIKEVOITTO 709 805
RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Rahoitustuotot 19 247
Rahoituskulut . -205 259
RAHOITUSTUOTOT JA KULUT YHTEENSA -186 012
VOITTO/TAPPIO ENNEN TP-SIIRTOJA 523 792
TILINPAATOSSIIRROT 300 226
Tilikauden verot -164 552
TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO 659 467
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Annalan Vuokra-asunnot Oy Tase

EUR 31.12.2023
VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineelliset hyddykkeet

Liittymismaksut 201 516
Rakennukset ja rakennelmat 10 335 157
Koneet ja kalusto 31 232
Asfaltointi ja muu piha-alue 3992
Enn.maksut ja keskener.hankinnat 0
Aineelliset hyodykkeet yhteensi 10571 897
Sijoitukset 2 652
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 10 574 549
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Vuokrasaamiset 40 446
Saamiset saman konsernin yhteisdilta 267
Muut saamiset 15 000
Siirtosaamiset 12 805
Lyhytaikaiset saamiset yhteenséa 68 518
Rahat ja pankkisaamiset 2161 081
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 2 229 600
VASTAAVAA YHTEENSA 12 804 149
VASTATTAVAA

Oma padoma

Osakepddoma 11 248
Kertyneet voittovarat 9
Tilikauden voitto/tappio 659 467
Oma pddaoma yhteensa 670 724
Varaukset 6 478 106
Pitkdaikainen vieras pddoma

Lainat rahoituslaitoksilta 3761 325
Velat saman konsernin yhteisdille 735 382
Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensi 4 496 707
Lyhytaikainen vieras paddaoma

Lainat rahoituslaitoksilta 612 684
Saadut ennakot 55 679
Ostovelat 68 946
Velat saman konsernin yhteisgille 86 217
Muut velat 104 538
Siirtovelat 230 549
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensi 1158612
VASTATTAVAA YHTEENSA 12 804 149
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Annalan Vuokra-asunnot Oy

TILINPAATOKSEN 31.12.2023 LIITETIEDOT

TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Annalan Vuokra-asunnot Oy:n koko osakekannan omistaa Tampereen kaupunki, kotipaikka Tampere.
Yhtié kuuluu Tampereen kaupungin muodostamaan kaupunkikonserniin.

Konsernitilinpaatdksen jaljennds on saatavissa Tampereen kaupungin konsernihallinnosta.

Tilikausi 31.12.2022 - 31.12.2023 on yhtidon ensimmainen, ja samalla poikkeava tilikausi.

Yhtié muodostui, kun Vilusen Rinne Oy jakaantui 31.12.2022 kokonaisjakautumisessa

kahteen uuteen yhtitdn; Vilusen Rinne Vuokra-asunnot Oy:66n ja Annalan Vuokra-asunnot Qy:66n.
Taman takia Annalan Vuokra-asunnot Oy:lla ei ole vertailutietoja vuoden 2023 tilinpa&atoksessa.
Liitetiedot on laadittu pien-ja mikroyritysasetuksen pienyrityssadnnéstdn mukaisesti.
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 LIITETIEDOT

Poistosuunnitelma

Kayttoomaisuuden poistomenetelmidna kdytetdan seuraavia poistoperiaatteita

Perusparannukset 30 vuoden tasapoisto
Rakennusten pienet aktivoinnit 10 vuoden tasapoisto
Koneet ja kalusto 25 % menojaanndspoisto
Asfaltointi ja piha-alueet 10 vuoden tasapoisto

Perusparannusten yhteydessa kokonaan purettavien vanhojen rakennusten taseessa olevat rakennusten ja kaluston
arvot poistetaan kokenaan tasapoistoina hallituksen perusparannuspéatdksen ja vuokrasopimusten paattymisen
véalisena aikana.

Henkilostdd ja toimielinten jasenia koskevat liitetiedot

Yhtiélla ei ole palkattua henkilékuntaa.

31.12.2022 - 31.12.2023

Hallitukselle maksetut palkkiot 27735
Palkat ja palkkiot yhteensa 27 735
Tilintarkastuspalkkiot 4 650

Ostot saman konsernin yhteisoilta
Tampereen kaupungin yhteistt yhteensa 922 717

Kiinteist6jen hoitokulut / Korjaukset

Muuttokorjaukset 234 872
Huoneistokorjaukset 82 510
Yleiset tilat 18217
Rakennusten rakenteet 104 679
Ulkoalueet 9 996
LVI-jarjestelmat 22 696
Sahko- ja tietojarjestemat 7 369
Ilkivaltakorjaukset 5194
Muut korjaukset ja hankinnat 51 209
PTS-korjaukset 149 795
Qikaisuerat -27 686
Korjaukset yhteensa 658 851
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TILINPAATOKSEN 31.12.2023 LIITETIEDOT

TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet 31.12.2023
Liittymismaksut
Jakautuminen 31.12.2022 201 516
Lisdykset/vdahennykset 0
Kp-arvo 31.12.2023 201 516
Rakennukset
Jakautuminen 31.12.2022 10 769 734
Tilikauden poistot -434 577
Kp-arvo 31.12.2023 10 335 157
Koneet ja kalusto
Jakautuminen 31.12.2022 37 645
Lisaykset 3128
Tilikauden poistot -9 542
Kp-arvo 31.12.2023 31232
Asfaltointi ja muu piha-alue
Jakautuminen 31.12.2022 0
Lisdykset/vahennykset 4 060
Tilikauden poistot -68
Kp-arvo 31.12.2023 3992
Osakkeet ja osuudet
Jakautuminen 31.12.2022 2652
Lisdykset/vahennykset 0
Kp-arvo 31.12.2023 2652
Omistus muissa yhteisodissa Kotipaikka Omistus- Oma Tulos
osuus péaoma
Mummunkujan Pysakdinti Oy Tampere 31,33 % 548 696 -8 251
Kiinteistojen verotusarvot 13 297 009
Saamiset Tampereen kaupungilta 267
Siirtosaamiset
Korkosaamiset 1 884
Perintdsaamiset 572
Vakuusmaksusitoumukset 200
Muut siirtosaamiset 10 149
12 805
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TILINPAATOKSEN 31.12.2023 LIITETIEDOT

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Oma padaoma 31.12.2023
Osakepdédoma 11 248
Kertyneet voitot/tappiot 9
Osingonjako 0
Tilikauden voitto 659 467
Oma paaoma 670 724
Sidottu oma padoma
Osakepadoma 0
Jakautuminen 31.12.2022 11 248
Osakepddoma 31.12.2023 11 248
Sidottu oma pddoma yhteensi 11 248
Yhtiélla on yksi osakesarja, ja osakkeita yhteensa 10 000 kpl.
Vapaa oma pdadoma
Jakautuminen 31.12.2022 9
Osingonjako 0
Voitto/tappio edellisilta tilikausilta 31.12.2023 9
Tilikauden voitto 659 467
Vapaa oma padoma yhteensa 659 476
Oma paaoma yhteensa 670 724
Jakokelpoinen vapaa oma piddoma
Laskelma jakokelpoisesta omasta pddomasta
Jakautuminen 31.12.2022 9
Osingonjako 0
Tilikauden voitto 659 467
Jakokelpoinen oma pidoma 31.12.2023 659 476
Tilinpdatossiirtojen kertymaé
Asuintalovaraus
Jakautuminen 31.12.2022 6 778 332
Muutos -300 226
Kp-arvo 31.12.2023 6 478 106
Pitkdaikaiset velat
Velat saman konsernin yhteisdille
Lainat Tampereen kaupungilta 735 382
735 382
Velat muille
Rahoituslaitokset 3 761 325
3761 325
Velat, jotka eraantyvat myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua 2658472
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TILINPAATOKSEN 31.12.2023 LIITETIEDOT

Lyhytaikaiset velat 31.12,2023

Velat saman konsernin yhteisdille

Ostovelat 81 107

Muut velat 5110
86 217

Velat muille

Lainat rahoituslaitoksilta 612 684

Saadut ennakot 55 679

Ostovelat 68 946

Muut velat 104 538

Siirtovelat 230 549

Velat muille yhteensa 1072 395

Siirtovelkojen olennaiset erat

Korkovelka 65 745
65 745

Saadut vakuudet

Vuokravakuudet 101 285

(sisaltyy lyhytaikaisiin velkoihin)

Saadut maksusitoumukset 63 065

MUUT LIITETIEDOT

Kiinnitykset ja annetut vakuudet

Panttikirjat yhteensa 2710000

Kiinnitykset omien velkojen vakuutena 2710 000

Kiinnityksid vapaana 0

Tonttivuokrien vakuudeksi luovutetut panttikirjat 0

Vakuudellisten lainojen maara 1 524 146

Yhtién muilla lainoilla on kaupungin myéntama takaus.

Kadytto- ja luovutusrajoitus

Kiinteistoihin ei kohdistu asuntotuotantolain nojalla kéytté- ja luovutusrajoituksia.

Keskenerdisten hankintojen urakkaerivastuut
Yhti6lla ei ole tilinpadtoksessd 31.12.2023 avoimia urakkaeriin liittyvia vastuita

Korjausvelka kiinteistoista

VTS-kodit teetti Forecon Oy:ll& vuonna 2019 korjausvelan ja korjaustarpeen laskennan. Korjausvelan ja
korjaustarpeen laskenta perustuu rakennuskannan rakennuslupa-aineiston pohjalta tehtyyn rakennusosapohjaiseen
korjaustarpeeseen. Korjausvelkalaskenta on paivitetty Foreconin menetelmalld vuoden 2023 loppuun.

Korjausvelka, € 485 281
Korjausvelka, % jdlleenhankintahinnasta 1,56 %

VTS-kotien Pisteet Kotiin -asukasetujirjestelmin vastuu
Pistejarjestelma palkitsee asukkaita pitk&aikaisesta asumisesta ja kannustaa osallistumaan asukastoimintaan seka
asumisviihtyvyyden kehittdmiseen.

Asukkailla oli 31.12.2023 kdyttamatta n. 1,0 miljoonaa pistetts. Pisteiden kayttdmisen perustaso on 111 pistettd =
5 euroa, mutta tietyt erityishankinnat ovat VTS:lle kallimpia, esim. pesukoneen asennuspalvelu tai mikroaaltouunin
hankinta (kuljetuksineen yms.) seka erityisesti asuntoremontit. Mik&li pistevelasta 10% kaytetaan asunnon
remontteihin, niin VTS-kotien pistevelan arvo on kaikkiaan noin 87 tuhatta euroa.

Kayttdmatta olevat pisteet 1016 840
Vastuu avoinna olevista pisteista 87 027

Tampereen kaupungilta vuokrattujen tonttien vuokravastuut
Kaikki vuokratut tontit on vuokrattu Tamperen kaupungilta pitkilla vuokrasopimuksilla.

Tonttien jaljella olevat vuokra-ajat paattyvat vuosina 2033-2061. 1 584 566
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ANNALAN VUOKRA-ASUNNOT OY

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

HALLITUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tampereella 22. helmikuuta 2024

/

Pekka Anttila Elisa Saarinen Auli Korhonen
Puheenjohtaja Varapuheenjohtaja
y
) dr Bl ze, G
\r { "/'@') il
Markus Kl&f/ o Lasse Oksanen Sami Eloranta
i 2 )

Sl Patamnah)

\R\ii;ta Mantymaki Satu Eskelinep—
toimitusjohtaja

TILINTARKASTUSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on sdhkoisen allekirjoituksen osoittamana péaivana annettu kertomus.

Tampereella

Tilintarkastus Lamberg Oy BDO Audiator Oy
Tilintarkastusyhteist Tilintarkastusyhteis®
Tatu Lamberg Minna Havia-Niemi
HT KHT, JHT
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Luettelo kirjanpitokirjoista ja tositteiden lajeista seka séilytystavoista

Tilinpaatos Erikseen sidottuna

Paiva- ja pdakirja Séhkoisessa muodossa
Reskontraerittelyt Sahkoisessa muodossa
Ostoreskontratositteet Sdhkoisessa muodossa
Myyntireskontratositteet Séhkodisessa muodossa
Muistiotositteet Sdhkoisessa muodossa
Liitetietotositteet Séhkoisessa muodossa
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SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER

UNDERSKRIFTER

This documents contains 18 pages before this page Tama asiakirja sisaltdd 18 sivua ennen taté sivua Detta dokument innehaller 18 sidor fore denna sida

Dokumentet inneholder 18 sider far denne siden Dette dokument indeholder 18 sider far denne side

TATU TAPANI LAMBERG

965a84a1-a080-4b7d-a28b-bf1454941¢cb2 - 2024-03-07 13:46:29 UTC +02:00
BankID / MobilelD - 913ce5d0-c214-4e12-b27b-f84398e642ca - Fl

MINNA KAARINA HAVIA-NIEMI

750478bf-946f-4e21-8d43-84c05940bdad - 2024-03-07 13:47:54 UTC +02:00
BanklID / MobilelD - 3e18383f-3e8e-46b4-8¢f1-16269004e432 - Fl

authority to sign asemavaltuutus stallningsfullmakt autoritet til & signere
representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsratt representant
custodial huoltaja/edunvalvoja forvaltare foresatte/verge

Electronically signed / Séhkdisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet
https://sign.visma.net/fi/document-check/00656f86-f18c-4f25-b627-eb73b3e80406

myndighed til at underskrive
repraesentant

frihedsbergvende

¢ visma sign

www.vismasign.com



		2024-03-07T11:47:13+0000


		2024-03-07T11:49:00+0000




