TAMPEREEN KOTILINNASAATIO SR

TOIMINTAKERTOMUS 2017

El&dmasi parasta aikaa

Kotilinnaséétié on tarjonnut asuntoja eldkkeelld oleville ja ikaantyville ihmisille yli 50 vuotta.
Kotifinnaséaéatio perustettiin vuonna 1962. Vanhusvéestén méaérd suhteessa muuhun vdestion tulee
kasvamaan tulevina vuosikymmenina. Liikkumisessa ja asumisessa tulee esteettémyys olemaan
vélttamatonta.

*  Kumppanuus, kehittdminen, asukkaan tarpeet ja asuminen omassa kodissa ovat
yhieistydn keskiossé.

+ Laadukas ja virikkeellinen, itsemé&éarddmisoikeutta ja turvallisuutta korostava asuminen.

« Toiminnassa korostuu sitoutuneisuus, ammatillinen asenne, sovittujen tavoitteiden
saavuttaminen ja talouden hallinta.

» Strategia siséltaa yhteistyblupauksen, johon koko henkiltsté sitoutuu.

« Slralegia ohjaa kaikkien kotilinnaséétildisten tydtéd ja paatéksentekoa.

Kotifinnasaatiolld on toimintakentdssé kokoluokkansa vuoksi erityisvastuu ikdihmisten
asurnispalveluiden jarjestdmisesséa. Kotilinnaséétié on Tampereen seudun paras alallaan.
Toiminnan kasvun rajat sovitetaan tulevaan kehilykseen ja taloudellisiin resursseihin. Kasvussa
varaudutaan idkkdiden ihmisten méérén kasvuun, suurempaan kuntakokoon ja seudullisiin
haasteisiin.

Edelld oleva teksti on saation strategiasta, jota paivitettiin toimintavuoden aikana, hallitus hyvéksyi
paivitetyn strategian 31.1.2018. Strategia on suunnattu vuoteen 2020 saakka,

YLEISKATSAUS

Tampereen Kotilinnasaatid muodostaa Kotilinna-konsernin tytaryhtididensa Vellamonkodit Oy:n,
Asunto Oy Tampereen Tammelankatien, Asunto Oy Pispan Tupahakan seka osakkuusyhtio
Keinupuistokeskus Oy:n kanssa. Konsernitilinpaatés on laadittu 31.12.2017 tilanteesta.
Kotilinnasaatio seka tytar- ja osakkuusyhtiét kuuluvat myds Tampereen kaupunkikonserniin.

Kotilinnasaation saantbjen 2 pykalan mukaisesti saation tarkoitus on edistada ja tukea eldkelaisten
ja ikdadntyvien ihmisten omatoimiseen asumiseen ja asuinpalveluihin liittyvaa toimintaa
vuckraamalla asuntoja eldkeldisille ja ikdantyville ihmisille. Palveluasuntoihin ja tuetun asumisen
yksikéihin valittavia lukuun ottamatta asukkaiden valinnassa otetaan huomioon vahintéan
avohuoltopalvelun turvin toimeentulevat hakijat. Avio- ja avopuolisot tulevat kysymykseen
vuokralaisina, kun molemmat tai toinen puolisoista on elédkeldinen tai ikdantyva henkilé.

Saatio voi myos ylldpitad palveluasuntoja ja -keskuksia seka vuokrata tiloja sosiaalista
asuntolatoimintaa harjoittaville yhteiséille. S4ati6 voi myds harjoittaa elakeléisille ja ikaéntyville
ihmisille tarkoitettua palvelutuotantoa.

Kotilinnasaation sdantdja ollaan paivittdmassa ottaen huomioon uuden saatiélain siirtymaaika.
Luonnos muokatuista sdannéista lahetettiin Tampereen kaupungille lausunnon saamista varten
alkuvuodesta 2018. Saantdjen muokkauksessa konsultoitiin s&atidlakiin erikoistunutta lakimiesta.
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Saatid on tehnyt toimintavuonna 229 uutta vuokrasopimusta elékelaisille tai muuten ikdantyville
henkilbille.

Uudistuotantoa ei toimintavuonna ollut, toisaalta viime vuosien aikana saaticlle on tullut uusia
asuntoja Pohjolaan ja Pispalaan. Asuntohakemusten maara oli vuoden lopussa 379 (v.2016/337)
kappaletta, asuntojen vuokrausaste 98,88 % (v.2016/98,82 %).

Saatio suunnittelee uusia asuntokohteita mm. Ranta-Tampellan alueelle, Pappilanpuistoon seké on
mukana Keinupuisto-laajennus-hankkeessa. Kotilinnasaétio noudattaa asuntotuotannossaan
Tampereen kaupungin linjaamaa strategiaa ja pyrkii noudattamaan kaupungin sille asettamia
tavoitteita asuntotuotannossaan.

OMA TOIMINTA

Saatio oli tehnyt kaupungin kanssa neuvottelujen jalkeen 14.11.2016 maanvuokrasopimuksen
tontista XXVI-646-2/Muotialantie 36.

Tontti oli ollut Kotilinnasaétitlle varattuna jo vuosikymmenid, jo asemakaavaa tehtdessa.

Lahtékohtana oli, etta tontille rakennetaan vapaarahoitteisia asuntoja. Saation hallitus paatti
perustaa asunto-osakeyhtién, mika oli ollut jo alun perin ajatuksena.

Koska tontin todettiin sopivan huonosti sédation asuntopolitiikkaan kaavan takia ja saation jo
omistaessa naapurikiinteistén seka vastapaata sijaitsevan kiinteiston, paatettiin hallituksessa myyda
perustetun asunto-osakeyhtion koko osakekanta tontteineen rakennusyhtiélle.

Kaupasta saatavat varat oli tarkoitus kayttaa toisiin, saatiélle paremmin soveltuvien hankkeiden
toteuttamiseen, huomioiden saatién asunnonhakijoiden tarpeet (esimerkiksi esteettémyys).

Kauppa toteutettiin 15.3.2017, kauppahinta oli 1 150 000 euroa + kiinteat kulut 42 026 euroa.

Asioiden taustat oli selvitetty asianmukaisesti, tontin siirtolupaa rakennusyhtiélle oli kysytty
kaupungilta kirjallisesti, mutta varsinaista kirjallista vastausta ei siihen saatu. 2.1.2017 kaydyssa
neuvottelussa kaupungin kanssa toimintatavaksi esitettiin, ettd saatié perustaa asunto-osakeyhtio,
johon tontti siirretdan. Kaupungin edustajien mukaan toimintatapa oli hyvaksyttava ja oikea tapa
toimia. Sittemmin on s&éatidlle selvinnyt, ettd asunto-osakeyhtién osakkeiden myynti ulkopuoliselle ei
ole kiellettya eiké siihen olisikaan tarvittu kaupungin lupaa.

Kaupungilta ei kirjallista lupaa tontin sisdiselle siirrolle koskaan tullut, mutta ei toisaalta kieltoakaan,
lupaa kirjallisesti kysyttdessa. Tontin vuokraus oli jo alun perin tarkoitus tehda perustettavan yhtion
lukuun, muitta erehdyksesté sitd ei tehtykaan siten. Asiantuntijoiden mielesta lupaa ei tarvittu, silloin
kun s&étio tekisi toiminnallisen siirron omistamalleen asunto-osakeyhtidlle.

Tontin sisdisen siirron vuoksi syntyi kaupungin kanssa meneilldan oleva kiista.

Saation hallitus oli kasitellyt asiaa perusteellisesti ja huolellisesti kokouksissaan, tehdyt paéatokset
olivat olleet yksimielisia.

Tontin sisa@inen siirto ja asunto-osakeyhtién osakkeiden kauppa herattivat kuitenkin median
kiinnostuksen ja siita julkaistiin isoja otsikoita seka laajoja juttuja mm. Aamulehdessa. Jutut
sisdlsivat osittain virheellista tietoa. S&atio joutui voimakkaaseen mediapydritykseen. Tampereen
kaupunginhallitus otti 26.6.2017 asian kéasiteltavaksi kokoukseensa.



Kaupunginhallitus teki 14.8.2017 paatoksen hyvaksya sanktioksi, ettd Kotilinnasaatié saa pitaa

1 150 000 euron kauppahinnan, mutta se velvoitetaan rakentamaan Ranta-Tampellan alueelle
vuokratalo. S&atiolla ei ole yhtadan taloa aivan keskustassa, vaikka kysyntda on aina ollut. Asiassa
kaupunki olisi toteuttanut myos omia strategioitaan.

Kaupunginhallituksen paatoksesta tekivét ulkopuoliset oikaisuvaatimuksen, siiné olleen
muotovirheen takia. Oikaisuvaatimus hyvaksyttiin ja asia palautettiin uudelleen kasittelyyn
20.11.2017.

Kaupunginhallituksen kokouksessa hyvaksyttiin kuitenkin ponsi, ettda kaupungin virheiden ja asian
valmistelun puutteiden takia maarattavad sanktiota pitda kohtuullistaa ja summan perustana oli
1150 000 euroa.

Tampereen kaupungin kiinteistSjohtaja Virpi Ekholm teki joulukuussa kuitenkin paatéksen, etta
sanktio on sopimuksessa maéritelty tontin vuosivuokra 25-kertaisena eli 1 800 000 euroa ja |&hetti
siitd laskun. Kotilinnasaatié teki paatcksesta oikaisuvaatimuksen. Pormestari Lauri Lyly teki
5.2.2018 kaupunginhallituksen kokouksessa otto-oikeudellaan paatéksen asian kasittelyn
palauttamisesta kaupunginhallituksen késittelyyn. Nain ollen kiinteistojohtajan paatés kumoutui ja
lasku mitatoityi.

Asia on kesken alkuvuodesta 2018.

Ensimmainen Patentti- ja rekisterihallituksen (jaliempana PRH) selvityspyyntd saapui saatiolle
elokuussa. Selvityspyyntd koski PRH:ssa 20.7.2017 diarioituun valvonta-asiaan perustuen
mediassa esiintyneisiin tietoihin. PRH oli kuitenkin paattanyt odottaa Tampereen kaupungin-
hallituksen 14.8.2017 kokouksessaan tekemaa paatosta saatioon kohdistuvasta seuraamuksesta
koskien sopimusrikkomusta (tontin siirtoa eteenpdin rakentamattomana). Saétié laati vastineen
asianajajan avustuksella ja vastaus selvityspyyntéon lahetettiin 1.9.2017.

PRH:lta saapui lisaselvityspyyntd 8.9.2017, jossa se pyysi tarkentamaan selvitysta siita,

miten s&atid on yleisesti huolehtinut tarkoituksensa toteuttamisen kannaita keskeisten
sopimusvelvoitteidensa noudattamisesta ja toisaalta, miten se hallitsee

sopimusvelvoitteistaan mahdollisesti atheutuvia riskeja. Kotilinnasaitis vastasi lisaselvityspyyntéon
asianajajan vélitykselld 25.9.2017.

Patentti- ja rekisterihallitukselta tuli paatds asiasta 13.10.2017. Paéatds oli, ettd se méaraa saatiolain
14 luvun 9.1.§:n perusteella saation selvittdmaan johdon huolimattomuuteen johtaneen menettelyn,
siitd sdatidlle mahdollisesti aiheutuneet ylimaaraiset kustannukset, taloudelliset menetykset ja muut
vahingot seka paattamaan keinoista, joilla saatié varmistaa tarkoituksensa toteuttamisen kannalta
keskeisten sopimusvelvoitteidensa noudattamisen. Kotilinnasaation hallitus paatti valittaa
paatoksestd Helsingin hallinto-oikeudelle. Valitus ldhetettiin hallinto-oikeudelle 25.10.2017.

Toimintakertomusta Kirjoitettaessa prosessi on kesken. 31.1.2018 Helsingin hallinto-oikeudelta tuli
vastaselityspyyntd. Hallitus paatti 19.2.2018 kokouksessaan laatia vastaselityksen hallinto-
oikeudelle ja lahettas vastaus asianajajan valityksella vastausmaaraajan puitteissa.

Patentti- ja rekisterihallitukselta tuli 23.1.2018 myds toinen selvityspyyntd, koskien s&ation
hallituksesta eronneen jasenen Maire Martikaisen esittamia vaittamia hallitustyéskentelysta
Kotilinnasaatiossa. Asia kasiteltiin hallituksessa ja laadittiin vastaus, joka lahetettiin 2.2.2018.
Asia on kesken PRH.ssa.

Tampereen kaupungin sisdinen tarkastus on tehnyt syksylla Muoctialantie 36 tontin siitoasiasta
tarkastusraportin, joka julkaistiin tammikuussa 2018. Siina havaittiin kuitenkin virheita ja puutteita,
vaikka s&atio oli toimittanut kaupungille kaikki asiaan liittyvét asiapaperit. Saation hallitus halusi
oikaista raportissa olleet virheet ja puutteet Tampereen kaupungille 1hettdmassaan selvityksessa.



INVESTOINNIT JA KORJAUSTOIMINTA

Koatilinnasaatién uusin kiinteistd, Pohjolan Kotilinna valmistui 2016. Kohteessa havaittiin heti
samana kesén hajuhaittaa, jota alettiin tutkia ja tutkimusten edetessa selvisi peruskorjatussa
osassa laajamittainen kosteusvaurio. Vauriota ryhdyttiin korjaamaan paaurakoitsija Jatke Oy:n
toimesta joulukuussa 2016. Korjaustyt jatkuivat koko toimintavuoden ja ovat edelleen kesken
alkuvuodesta 2018. Kosteusongelma laajeni myds uudispuolen asuntoihin. Kiinteisté oli
toimintavuonna vajaakaytdssa, koska asukkaita jouduttiin siitdm&an korjausttiden takia muualle
asumaan. Kaupungin tehostetun valvonnan ryhméakodit olivat myés osan vuotta poissa kéytdsta.
Vuokria jéi huomattava summa saamatta korjaustdiden ollessa kaynnissa. Kaupungin tilojen osalta
saamatta j&i 31.12.2017 mennessa 227 220 euroa ja s&atiobn omien asuntojen osalta 78 633 euroa.

Rakennusyhtié Jatke Oy on suorittanut korjaustyét kustannuksellaan. Sa4tid tulee kuitenkin
esittdmaan saamatta jaéneiden vuokrien liséksi, laskun muista korjauksista johtuvista
kustannuksista kuten esim. rakennussuunnittelu- ja valvonta seka asukkaiden
evakkomuuttokustannukset. Neuvotteluja on kayty rakennusyhtion kanssa asiasta, mutta
lopullisesti ne ovat viela sopimatta.

Saation hallitus teki syksylla paatoksen maksaa Kotilinnan asukkaille asumishaittakorvaus, koska
asukkaat olivat joutuneet asumaan korjaustdiden jatkuessa kiinteistossa. Korvaus oli suuruudeltaan
400 euroa/asunto.

Kiinteiston vanhalta puolelta 16ytyi toimintavuoden aikana lisdksi 6ljy-ym. haitta-aineiden
saastuttamaa betonirakennetta, jonka puhdistus-/korjaustydt jatkuvat edelleen alkuvuonna 2018.
Korjauskustannukset on maksettu omalla kustannuksella. Tontin omistajan eli Tampereen
kaupungin kanssa on kayty neuvotteluja kustannusten jakamiseksi, koska haitta on ollut piileva ja
tullut esiin rakennustdiden aikana. Neuvottelut ovat kesken, mutta alustavasti kaupunki on luvannut
korvauksia haitan aiheuttamista kustannuksista

Sulkavuoren Kotilinnan perusparannushanke kilpailutettiin kevaalla 2017. Kilpailutuksessa kaytettiin
rakennuttajakonsuliti HS-Tec Oy:tad. Rakennustoimikunta avasi tarjoukset kokouksessaan 22.6.2017
ja saation hallitus paatti asiasta samoin kesdkuun kokouksessaan. Urakoitsijaksi valittiin hinta-
/laatusuhteeltaan edullisimman tarjouksen perusteella Lujatalo Oy. Kokonaisurakkahinta on 8,3 m€.
Kyseessa on laajamittainen ja perusteellinen korjaus, jossa uusitaan putket, sdhkét, ilmastointi,
keittidt, kylpyhuoneet ja vesikatto. Ainoastaan julkisivuremonttia ei tehda, koska se on tehty vuonna
2007,

Kirjavaisen Kotilinnan hissiurakka kilpailutettiin samoin kevaalla 2017 Tuomi Logistiikka Oy:n
toimesta. Tarjoukset avasi 21.6.2017 hankinta-asiantuntija Piia Kadhkénen ja laati saaduista
tarjouksista tarjousvertailun. Kotilinnasaéation rakennustoimikunta kasitteli asiaa kokouksessaan
22.6.2017 ja paatti siirtdd urakoitsijavalinnan saation hallitukselle. Hallitus paatti kokouksessaan
24.8.2017 valita urakoitsijaksi Kone Hissit Oy. Urakassa kiinteistén 60 asuntoa muutetaan
esteettdmaksi hissien uusimisella. Hankkeeseen on haettu ARA:n esteettomyysavustusta.
Avustusta haetaan esteettémyyskorjauksen perusteella 41 %:lle urakkahinnasta. Avustus on
enintdan 45 %:n esteettdmyyskorjausten arvosta eli 41 % 1 717 896 eurosta = 704 337 euroa, josta
max.45 % on 316 952 euroa. Urakan aloitus oli marraskuussa ja jatkuu elokuulle 2018.

Muita korjaustéita suoritettiin mm.
- muutto- ja huoneistokorjaukset 940 808 euroa
- Pohjola, haitta-ainekorjaukset 339 425 euroa
- Rahola, vesikattojen uusinta 105 900 euroa
- Rahola, parvekepesut ja-pinnoitukset 88 779 euroa



HUOLTO JA SIIVOUS

Kiinteistdjen suunnitelmallisella ylldpitotoiminnalla seka kéyttékustannuksia seuraamalla ja
tasokkailla kiinteistdhuoltopalveluilla varmistetaan asumisen ja kiinteistdjen laatutason
sailyttaminen, niin nyt kuin tulevaisuudessakin.

Kotilinnan kiinteistdjen sisahuolto toteutetaan myts vuonna 2017 edelleen omien huoltomiesten
tydna arkisin paivaaikaan, muina aikoina huollon paivystys ostetaan Lénnen Kiinteistopalvelut
Oy:Ita, lukuun ottamatta Keinupuistokeskusta ja Pohjolan Kotilinnaa, joissa huoltoyhtiéna toimivat
Kartanon Kiinteistpalvelut Oy (Keinupuistokeskus) ja Pirkan Talohuolto (Pohjolan Kotilinna).
Kiinteistdjen valvomopalvelut puoclestaan ostetaan HH-Kiinteistépalvelulta, jonka valvomo péivystaa
24h vuorokaudessa ympdri vuoden.

Yhteistydkumppaneiden valinnassa tarkeimpiné tekijoiné taloudellisten seikkojen liséksi olivat
edelleen monialainen toiminta ja vahva osaaminen.

Siivouksen palveluntuottajana vuonna 2017 toimivat Winclean Oy ja Uusi Era palvelut Oy.
Wincleanin siivousalue on Tampereen lansipuoli ja Uusi Era siivoaa Takahuhdin, Huikkaan ja
Nekalan alueilla. Marraskuusta 2017 alkaen Tammelan alueen neljaa kiinteistéa on siivonnut
Kotilinnan omat siivoojat. Omille siivoojille kuuluvat myés Kotilinnan toimiston siivous ja
muuttoremonttien jélkeiset siivoukset.

Kiinteistonhoito-organisaation kanssa jatkettiin sédannéllistéd seurantatoimintaa térkeéna osana
yhteisty6ta, muun muassa yhteisten palaverien ja kiinteistékierrosten muodossa. Kiinteistéhuollon
tyonjohto teki kuluneen vuoden aikana jatkuvasti omia seurantakierroksiaan Kotilinnan
kiinteistdissd. Omien huoltomiesten kanssa pidetdan saannéllisesti timipalavereja, noin 6-8 kertaa
vuodessa.

Vuoden 2017 kuluessa kehitettiin ja parannettiin edelleen siivoustbiden laatua ja seurantaa.
Kuluneen vuoden aikana pidettiin myés séanndllisesti seurantapalavereja. Kiinteistdissa tehtiin
kuukausittain siivouksen laatukierroksia Kotilinnan edustajien ja siivousliikkeen tyénjohdon kanssa.

LAMMITYSENERGIAN, SAHKON JA KAYTTOVEDEN KUSTANNUKSET JA KULUTUKSET

Kiinteistdnpidon suurimmat kustannukset muodostuivat [Ammitys-, vesi- ja sédhkékustannuksista.
Yhteensa néiden kolmen kulutuslajin kustannukset olivat kaukolammon osalta n. 1 001 600

euroa, josta kulutetun energian kustannus oli n. 843 000 euroa ja perusmaksujen osuus n. 163 400
euroa. Sahkosta Kotilinnasaatié maksoi n. 290 000 euroa, josta kulutetun energian kustannus oli n.
280 000 euroa ja perusmaksujen osuus n. 10 000 euroa. Kayttévedesta Kotilinnasaation
kustannukset olivat n. 317 000 euroa, josta kulutetun energian kustannus oli n. 280 000 euroa ja
perusmaksujen osuus n. 37 000 euroa. Suurin osa naistd kustannuksista on sellaisia, joita ei voi
kilpailuttaa, vaan hinta méaéritelldan palvelun toimittajan toimesta. Liséksi itse energian hintaan ei
vélttadmatta korotuksia tule, mutta siitomaksut nousevat.

Vuonna 2017 Kotilinnan kohteisiin asennettiin sddennusteeseen perustuva eGain-
ldBmmadnoptimointijarjestelma, joka alentaa kaukolammaon kulutusta ja pitda huonelampétilat
tasaisina.

Normeeratun kulutuksen osalta kaukolammon kulutus on noussut 0,8 % vuoteen 2016 verrattuna,
Tama tulos mahtuu vuosittaisen vaihtelun piiriin.

Sahkoénkulutus on noussut 0,3 % vuoteen 2016 verrattuna, tdma mahtuu normaaliin vuosittaiseen
vaihteluun. Mitdan suurempia investointeja ei ole vuonna 2017 sahkén osalta tehty.



Kayttéveden kulutus on laskenut 0,3 % vuoteen 2016 verrattuna, tamakin muutos mahtuu
normaaliin vuosittaiseen vaihteluun.

Kaiken kaikkiaan voi energiankulutuksista todeta, etta ylimaaraiset kulutukset on Kotilinnan
kohteissa karsittu menneina vuosina ja nyt keskitytdan pitdmaan kulutukset kurissa ja
asuinviihtyvyys hyvana.

ASUKASTOIMINTA

Asukastoimikuntia oli 18:ssa eri kiinteistossa. Asukastoiminnassa toimi aktiivisesti noin sata
asukasta. Asukastoimikuntia tuettiin 5 €/asunto/vuosi. Asukaskokouksia pidettiin 1ahes kaikissa
kiinteistdissa ja niissé saatiin palautetta asukkailta. Asukasisénnditsija kiersi kuukausittain
kiinteistdissa tapaamassa asukkaita antaen neuvoja ja ohjeita asumiseen liittyvissé asioissa seka
avustaen erilaisten hakemusten taytossa.

Asukastoimikuntien yhteistydryhma kokoontui kaksi kertaa vuoden aikana ja kasitteli mm. saatién
toimintasuunnitelman, talousarvion ja tilinpaatoksen.

Asukkaita muistettiin merkkipaivaonnittelukorteilla, jouluna kahvipaketilia, omaisia muistettiin
asukkaan kuoltua adressilla.

Kotilinnasaatio oli esillda mm. Apuviline ja hyva asuminen-messuilla ja senioritapahtumassa seka
vieraili elakelaisyhdistysten kerhoissa kertomassa Kotilinnasta.

Elokuussa juhlittiin Kotilinnan 55 vuoden taivalta Viikinsaaressa. Kaikki asukkaat oli kutsuttu
mukaan ja saari varattu vain saatibile. Vakea olikin liikkeelld sankoin joukoin eli [Ahes 700 henkea
osallistui juhlaan. Asukkaille oli jarjestetty linja-autokuljetukset kiinteistéista, laivalla tarjottiin
maukas keittolounas ja saaressa oli paivdkahvit. Ohjelmaakin oli, musiikkiesityksia, tanssia ja
tietenkin Kotilinnan mélkkymestaruuskisat.

Asukkaiden kanssa tehtiin myés mm. yhteiset omakustanteiset retket touko- ja marraskuussa
Tallinnaan seka kesélla kesateatteriin.

Asukkaiden tiedotuslehti iimestyi kaksi kertaa vuoden aikana.

Toiminnanjohtajan asuntotarkastuskierroksen yhteydessa tehtiin asukastyytyvaisyyskysely, johon
asukkaat saivat vastata nimettdmana. Tuloksista saatiin asiakastyytyvaisyysmittarin tulos, joka oli
4,55/5.

Toiminnalliset tunnusluvut 2017 2016 2015
kiinteistéjen méaara 23 23 23
asuntojen lukumaara 1539 1539 1485
ryhmakotien lukuméasra 247 247 162
asuinhuoneistonelitt m2 61 896 61826 55113
huoneistoneliot yht. m2 81936 81936 69 882
rakennustilavuus m3 353278 353 278 303 840
vuokrausaste % 98,88 98,82 99,00
vaihtuvuus % 17,15 15,91 11,46




Vuoden 2018 aikana Kotilinnasééatitssa teetetdan laajempi asiakastyytyvéisyyskysely Feelback
Oy:lla. Viimeksi vastaava kysely suoritettiin vuonna 2015.

Asunnonhakijoiden maara on ollut nousussa. Vuoden keskiarvolukemaksi tuli 422 hakijaa,
kun tavoite oli 300. Toisaalta uusien asukkaiden asuttamista hidastaa saation nykyisten asukkaiden

ns. evakkoasuttaminen, meneilldan olevien Pohjolan kosteusvauriokorjausten ja Sulkavuoren
Kotilinnan peruskorjauksen vuoksi.

TALOUS

Tuotot

Toteutuneet asuntovuokratuotot olivat 9 458 598 euroa, joka on 295 510 euroa suuremmat kuin
vuonna 2016, budjettiin eroa oli +168 983 eurca. Muut vuokratuotot olivat 3 214 577 euroa,
edelliseen vuoteen kasvua oli 101 436 euroa, mutta budjetoidusta jaatiin 185 271 euroa.

Kayttékorvaustuotot (vesi, sahkd- ja saunamaksut) olivat 572 521 euroa, 32 632 euroa vahemman
kuin edellisena vuonna, mutta 40 371 euroa enemman kuin budjetissa.

Muut tuotot olivat 139 705 euroa, 8 892 euroa enemmadn kuin edellisena vuonna ja budjetoituun
verrattuna 68 135 euroa enemman. Liiketoiminnan muihin tucttoihin kirjattiin 1 206 967 euroa,
vuonna 2016 ne olivat 16 380 euroa. Muotialan kauppahinta 1 150 000 euroa on Kirjattu liike-
toiminnan muihin tuottoihin.

Tuotot toteutuivat hyvin, ainoastaan muissa vuokratuotoissa jaatiin budjetoidusta. Syyna oli
Pohjolan Kotilinnan kosteusongelman takia vajaakéytdssa olleet tilat, kaupungin ryhmékotien
ollessa evakossa muualla. Myds asuntojen vuokratuotot eivat Pohjolan kiinteiston kohdalla
toteutuneet taysin budjetoidun mukaisesti, mutta varovainen budjetointi esimerkiksi Sulkavuoren
Kotilinnan perusparannuksen takia nosti tuottoja yli budjetoidun.

Kotilinnas&étié ei ole lainkaan korottanut vuokria kolmeen vuoteen. Talous on pysynyt vakaana
ja vuokratuotot kasvaneet tastd huolimatta. Kulut on pystytty pitdmaan hyvin kurissa ja jopa
laskemaan joitain kustannuksia oikein kohdennetuilla toimenpiteilld. Tallaisia ovat esimerkiksi
oma huolto-, korjaus- ja siivoustoiminta. Néillda on myds imagollisesti hyva ja positiivinen vaikutus.

LIIKEVAIHTO
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Kulut

Henkiléstokulut olivat 833 776 euroa, kasvua edelliseen vuoteen 105 867 euroa.

Poistoja kirjattiin 3 052 234 euroa, edellisena vuonna 3 138 973 euroa, eroa 86 739 euroa.
Liiketoiminnan muita kuluja oli yhteensa 7 931 568 euroa, kun edellisena vuonna summa oli
7 175 137 euroa, kasvua oli siis 756 431 eurca. Lisdys selittyy pitkalti Pohjolan
korjauskustannuksista.

Rahoituserét yhteensa 1 148 449 euroa, edelliseen vuoteen lisaysta oli 428 742 euroa.

Voitto ennen tilinpaatossiirtoja oli 1 626 638 euroa, asuintalovaraus 1 625 210 euroa, tilikauden

voitto 875,22 euroa.

aloude 2017 2016 2015
omavaraisuusaste % 15,3 13,7 12,7
tuottojddma % 12,1 15,3 28,0
sijoitetun paddoman tuotto % 3,0 2,2 4,0
Quick ratio 4,7 4,4 18,0
Current ratio 4,7 4,4 7,4
kayttokate % 43,5 39,4 44,2
taseen loppusumma € 102 533 833 | 103 261 350 | 101 355 909

Lainat
Pitk&aikaisen vieraan pddoman nettomuutos vuoden 2017 osalta oli 247 085 euroa.

Korkotuetut peruskorjaus- ja rakentamislainat olivat 31.12.2017 yhteensa 38 535 342,88 euroa.
Vapaarahoitteisia lainoja oli 46 748 121,54 euroa, kaikki lainat yhteensé 85 283 464,42 euroa.

Loppuvuodesta kilpailutettiin Sulkavuoren perusparannuksen rahoitukseen otettava uusi laina.
Valituksi tuli SHB:n tarjpama 7 000 000 euron luotto, vakuutena kiinteistékiinnitykset. Velkakirjoja ei
ole viela allekirjoitettu alkuvuodesta 2018. Laina on tarkoitus nostaa kahdessa erasséa vuosien 2018
- 19 aikana. Lainanantajan kanssa on sovittu, etta lainaa voidaan kayttdad myds muiden

hankkeiden rahoitukseen, ei pelkastdan Sulkavuoren, johon on suunniteltu n. 50 %
omarahoitusosuus hankkeen kokonaiskustannuksista.

Tytaryhtiéiden lainoista Vellamonkodit Oy.n Kuntarahoituksen lainaa on jaljella 987 781 euroa ja
Kotilinnasaatiolta saatua lainaa vuoden 2016 verojen maksuun 375 358 euroa. As. Oy Tampereen
Tammelankodeilla on lainaa Kotilinnasaatioltd 3 929 799,46 eurca seké As Oy Pispan Tupahakalla
1 632,97 euroa.

S&atiolla on kahdeksaan eri lainaan tehty koronvaihtosopimus. Sopimukset tulevat voimaan
vuosien 2015 - 2020 aikana.



HALLINTO

Henkiltsté

Kotilinnasaatidn johtoryhméaén kuuluivat toiminnanjohtaja Atanas Aleksovski (pj) talouspaallikko
Niina Kivela (siht.), kiinteistopaallikkd Heikki Niemela, kehitysinsindori Kari Lastunen ja
asukasisannoitsija Paivi Kovanen.

Kiinteistopaallikko irtisanoutui tyésuhteestaan 30.9.2017 ja hanen tilalleen rekrytoitiin
rakennuttajapaallikkd. Valituksi tuli Rl Lasse Alkula, han aloitti tyot 9.10.2017.

Kotilinnalle palkattiin myds kaksi omaa siivoojaa, jotka aloittivat tyénsa 1.11.2017. Toinen siivoojista
iimoitti eroavansa palveluksesta 9.1.2018. Hanen tilalleen palkattiin oppisopimuskoulutukselia ja
palkkatuella uusi siivooja.

Vakituista henkilgkuntaa oli vuoden lopussa 14 ja 1 henkildé 1 vuoden méarsaikaisella sopimuksella
(korjaus- ja remonttiryhman ohjaaja).

Henkildkunnalle jarjestettiin vuoden aikana useita henkilosté-/koulutustilaisuuksia. 1.2.2017 koko
henkiléstd osallistui tyéterveyshuollon jarjestdmasn ensiapukoulutukseen ja kevaalla
asiakaspalvelukoulutukseen saation toimitiloissa. Toukokuussa seka marraskuussa henkilosto
kasitteli mm. s&ation strategiaa sekd muita saation ajankohtaisia asioita koko paivan tilaisuuksissa.
Henkilostd osallistui myds erilaisiin koulutuksiin, joista tyén kannalta koettiin olevan hydtya.

Tampereen kaupunki teetti tytaryhteisailla tyépaikan ilmapiirikartoitustutkimuksen toimintavuoden
aikana.

Tutkimuksen purkutilaisuuksia jarjestettiin johdolle, hallitukselle seka henkilostolle. Liséksi
henkilékunnalle jarjestettiin erillinen tutkimuksen lopputuloksista koottu yhteistoimintatilaisuus, jossa
pureuduttiin tutkimuksen tulosten heikompiin osa-alueisiin.

Henkildkunnan sairauspéivia kertyi 150 (2016/59). Tydterveydesta huolehti Tullinkulman
Tydterveys Oy (Pirte).

Tulospalkkiojériestelma

Henkilostdlle on hyvaksytty tulospalkkiojérjestelma. Hallitus hyvéksyi talousarvion hyviaksymisen
yhteydessa mittariston, jolla onnistumista mitataan. Pisteen arvoksi hyvéaksyttiin 40 euroa,

jolloin maksimipistem&éara oikeutti 40 000 euron tulospalkkioon. Saavutettu pistemaéra oli
7751000, joka oikeutti 37 975 euron tulospalkkiomé&drasn. Summa jaettiin tasapuolisesti
henkildstén kesken siten, etta maksaminen tapahtui heindkuussa 2017 ja tammikuussa 2018.

Tulospalkkiomittarit ja saavutettu tulos:

Mittari: saavutettu pisteet 1-10 painotusarvo yhteispistemaéra
Kéyttdaste% 98,87 % 7 50 % 350
Vuokrasaatavat 1,47 % 7 25 % 175
Asiakastyytyvaisyys% 4,55/91% 10 25 % 250
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Hallitus

Hallitus piti toimintavuoden aikana 12 hallituksen kokousta, joista nelja oli ylimaaraista kokousta ja
kaksi sahképostikokousta, lisaksi hallitus piti vuosikokouksen 27.4.2017. Hallitukselle maksettiin
kokouspalkkioita yhteensé 27 145 euroa.

Saation hallitus hyvaksyi Kotilinnasaation riskiprofiilin 19.1.2017 seki 1.12.2017
sijoitussuunnitelman vuoden 2018 loppuun saakka.

Toimintavuosi oli sé&tion hallituksen kolmas. Hallitukseen kuuluivat Timo P. Nieminen (pj), Jarkko
Auvinen (varapj. ja rakennustoimikunnan pj.), Terttu Koskela, Riitta Koskinen, Maire Martikainen,
Satu Sipild seké asukasjisenind Tuula Lehtinen ja Veikko Vepsalainen.

Maire Martikainen ilmoitti 31.12.2017 eroavansa Kotilinnas&ation hallituksesta. Hanen tilalleen
Tampereen kaupunki valitsi tammikuussa 2018 Perttu Jussilan.

Tileja ja hallintoa tarkasti Tilintarkastusyhteisd BDO Qy, vastuullisena tarkastajana KHT Jukka
Korin. Tilintarkastuspalkkiot clivat 12 322,12 euroa.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

S4&atio noudattaa sdatidlain vaatimuksia lahipiiriliketoimien seurannassa ja valvonnassa.

Lahipiiriin kuuluvat (suppea Iahipiiri) Tampereen kaupunki {sd&tion perustaja), Vellamonkadit Oy,
Asunto Oy Tampereen Tammelankodit, Asunto Oy Pispan Tupahaka, osakkuusyhti6é
Keinupuistokeskus Oy seka saation ja sen tytaryhteisojen hallituksen jasenet, heidan
perheenjdsenensé, toiminnanjohtaja/toimitusjohtaja

ja hanen perheenjasenensa, tilintarkastusyhtiét, johtoryhma ja heidén perheenjiasenensa seka em.
ihmisen tai yhdessé toimivien ihmisten méaaraysvallassa oleva yhteisé ja saatio.

Perheenjasenella tarkoitetaan aviopuolisoa ja avopuolisoa, omaa ja puolison lasta ja tdméan
puolisoa ja jalkeldista seka omaa ja puolison vanhempaa, isovanhempaa ja tdman vanhempaa.

Tampereen kaupunkia ei pideté SL (24.4.2015/487) 1 luvun 8 § 1 kohdan mukaisena yhteiséna,
jonka hallituksen jdsenilté kerattéisiin I&hipiiritiedot. Liséksi s&4tié katsoo, etta sen perustajan
Tampereen kaupungin tytéryhteisét ja saatiot eivat kuulu saéatidlain 1:8:4:n perusteella sa4tion
lahipiiriin.

Saatio yllapitaa koko konsernin lahipiirirekisterid, jotta se voi seurata luotettavasti lahipiirin valisia
liketoimia lain edellyttdmalla tavalla. Rekisteriin merkittavat tiedot keratéaan lahipiiriin kuuluvilta
henkiloilta vuosittain. Rekisteri ei ole julkinen eiké tietoja luovuteta kolmansille viranomaistahoja ja
tilintarkastajaa lukuun ottamatta. Lahipiirirekisterin tiedot on paivitetty kaikilta s&&tion lahipiiriin
kuuluvilta vuonna 2017.

Saatidé on antanut lainan Asunto Oy Tampereen Tammelankodeille (omistus 100 %), Vellamonkodit
Oy:lle (omistus 100 %) ja As Oy Pispan Tupahakalle (omistus 75,71 %), muita vakuuksia tai
apurahoja ei ole annettu. Sikali kun s&ation asiakkaat ovat lahipiiriin kuuluvissa tehtévissa
{(esimerkiksi hallituksen jdsenind), he maksavat saamastaan suoritteesta yhdenmukaisesti muiden
asiakkaiden kanssa.

Merkittavia yksittaisia lahipiiritapahtumia ei ole ollut.



Lahipiiritaulukko (taulukon rakenne ja selitetekstit ovat Ssatisiden rahastojen neuvottelukunnan Saation hyva hallinto 2015 —

julkaisun mukaan).

i1

Lahipiirisuhteen
luonne

Toimet ja taloudelliset

maksamat vuokrat

edut/ € 1 2 3
A johdon palkat ja
palkkiot seka
tilintarkastajien palkkiot - 159 192,27 | 246 870,15
B Sopimukset 490 422,03 26317,47 -
C Mydnnetty tuki - - -
D Annetut lainat, vastuut
ja vastuusitoumukset 4477 714,56 - -
A2:johdon palkat ja
E Sanallinen kuvaus Bl:sopimukset, |palkkiot seka
e L D1:velkojen tilintarkastuspalkkiot | A3:johtoryh-
toimista ja taloudellisista . -
eduista korot ja B2: mén palkat
lyhennykset hallituksenjdsenten

Lahipiirisuhteen luonne

1. Saatién perustaja Tampereen kaupunki seka s&ation tytaryhteisot

S4&ation ja sen tytaryhteisdjen hallitusten jasenet, toiminnanjohtaja/toimitusjohtaja ja taman

2.

sijainen seka tilintarkastajat
3. Saation johtoryhma
4.

2-3 kohdassa tarkoitetun ihmisen perheenjédsen (avio-favopuoliso, oma ja puolison lapsi ja
tamén puoliso ja jélkeldinen sekd oma ja puolison vanhempi, isovanhempi ja tdman

vanhempi)

5. 2-4-kohdassa tarkoitetun ihmisen tai yhdessa toimivien ihmisten méaéraysvallassa oleva

yhteiso ja saatio

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Kotilinnasaatiolla vuosi 2017 oli poikkeuksellisen tapahtumarikas, eika kaikilta osin positiivisessa
mielessad. Saatidssa uskotaan kuitenkin asioiden selvidvan ja siihen myds aktiivisesti pyritdan
kaikissa toimissa. Helsingin hallinto-cikeuden kasittely saation Muotialantie 36 tontin siitoasiassa
voi kestaa koko vuoden ja enemmaénkin, siilhen on s&étidssa myos varauduttu.

Saation asukkaat ja asunnonhakijat kokevat Kotilinnas&ation edelleen luotettavana ja vakaana

vuokranantajana. Tama nakyy kayitdasteessa, poismuuttotilastoissa, asunnonhakijoiden maaréssa
seka positiivisessa palautteessa asiakastyytyvaisyysmittauksissa. Asiakastyytyvaisyyden pitaminen
korkealla tasolla on yksi saation tarkeimpia tavoitteita.



Saation eri toimintoja ja kayténtsja pyritdan edelleen tasmentdmaan ja toimimaan kaikessa
mahdollisimman avoimesti ja lapinakyvasti.

Tampereen kaupunki on asettanut saatidlle omat tavoitteensa. Vuonna 2017 omistajachjauksen
asettamat tavoitteet olivat:

Asuntojen taloudellinen kéyttdaste on vahintaan 97,0 % / Toteutui, kayttoaste 98,8 %

Sijoitetun paddoman tuotto on yli 3 % / Toteutui osittain, SIPO % oli 3.

Omavaraisuusaste kasvaa vahintasn 1 % -yksikélla vuodesta 2016 / Toteutui, omavaraisuusaste
nousi 15,5 % 13,7 %:sta.

Vuoden 2018 tavoitteet ovat: Asuntojen taloudellinen kayttéaste 97 %, SIPO % kasvaa yhdella
prosenttiyksikdlld edelliseen vuoteen (> 4 %), omavaraisuusaste kasvaa vahintdan yhdella pro-
senttiyksikdlla edelliseen vuoteen (>16,5 %), Lisdksi kaupunki on asettanut toiminnallisiksi tavoit-
teiksi korjausvelan laskentamallin kayttoénoton sek asuntokannan kasvattaminen siten, ettd MAL-
sopimuksen tavoitteet osaltaan toteutuvat.

Uusia haasteita tuo omalta osaltaan EU:n tietosuojadirektiivi, joka tulee voimaan kevaalla.
Saatiossa rekisterin kdyttdonottoa on valmisteltu loppuvuodesta lahtien ja saétio tulee ottamaan
oman kattavan tietosuojarekisterin kayttéénsa kevaan kuluessa. Saatio ofti kayttodnsa Tampereen
kaupungin valitseman yrityksen Agendium Qy:n tuottaman palvelun, jota myos muut asuntoyhteisét
kayttavat,

TULOKSEN KAYTTO:

Tilikauden voitto 875,22 euroa jatetdan vapaaseen omaan padomaan.

Tampereen Kotilinnas&atié sr
Hallitus



