TA-YHTYMA OY:N JA SEN KONSERNIN

Toimintakertomus
vuodelta 2020

Yleista

Vuosi 2020 oli TA-Yhtyma Oy:n 21. toimintavuosi. Yh-
ti6 toimi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(ARA) hyvdksymana yleishyodyllisen konsernin emo-
yhtiona ja harjoitti padasiassa korkotuki- ja arava-asun-
tojen vuokraus- ja rakennuttamistoimintaa.

Suomi on vuonna 2020 karsinyt koko maailman ohella
koronaviruspandemiasta. Pandemiasta seurannut ta-
louden taantuma on kuitenkin jadnyt Suomessa pie-
nemmaksi kuin muualla euroalueella. Suomen pankin
arvion mukaan bruttokansantuote (BKT) supistui vuon-
na 2020 noin -3,8 prosenttia. Koronaviruspandemian
ja sen vaikutusten odotetaan vahenevan rokotusten
myotd vuoden 2021 aikana, ja yksityisen kulutuksen
odotetaan kdantdavan Suomen talouden 2,2 prosentin
kasvuun. Kasvun odotetaan vahvistuvan 2,5 prosent-
tiin vuonna 2022 ja palaavan sen jalkeen hitaaseen
1,5 prosentin kasvuun 2023. Talouskasvu on ennuste-
vuosina pitkalti yksityisen kulutuksen varassa. Koti-
talouksien luottamus vahvistuu sitda mukaa kun pan-
demian uhka vaistyy.

Suomen asuntotuotanto on ollut muutaman vuoden
ajan korkealla tasolla. Valtioneuvoston rakennus-
alan suhdanneryhmé&n mukaan vuonna 2020 aloitet-
tiin noin 40 000 uuden asunnon rakentaminen, joten
asuntotuotannon maara pysyi viime vuosien tasolla

koronaviruspandemiasta huolimatta. ARA-tuotannon
madraa kasvatettiin noin 1 400 asunnolla edelliseen
vuoteen verrattuna ja kokonaistuotannon maara nousi
noin 9 000 asuntoon. Tuotannon kasvun mahdollisti
korkotukivaltuuksien korottaminen 340 miljoonalla
eurolla kesken vuoden. Rakennusalan suhdanneryh-
ma arvioi, ettd vuonna 2021 aloitetaan rakentamaan
34 000-36 000 asuntoa. ARA-tuotannon arvioidaan
pysyvan vuoden 2020 tasolla. Asuntojen rakentami-
sen aloitusmaérien arvioidaan vahenevén edelleen
vuonna 2022 ja laskevan 31 000-33 000 asunnon
tasolle. Korjausrakentamisen ennustetaan kasvavan
noin 1,5 prosentin vauhtia vuonna 2021.

Kuluttajahintojen ja kiinteistojen yllapidon kustan-
nusten aiempien vuosien maltillinen nousu tasoittui
vuonna 2020. Tilastokeskuksen julkaiseman kustan-
nusindeksin mukaan kiinteiston yllapidon kustannuk-
set laskivat 0,2 prosenttia, kun taas yleinen hintataso
nousi vain 0,3 prosenttiyksikkdad. Rakennustyypeittdin
tarkasteltuna asuinkerrostalojen kustannukset kuiten-
kin nousivat 0,4 prosenttia vuoden 2020 aikana.

Yleinen korkotaso pysyi edelleen matalana koko toi-
mintavuoden ajan, eika korkotason odoteta nousevan
tanakaan vuonna. Euroopan keskuspankin odotetaan
jatkavan elvyttavaa linjaansa myos vuoden 2021 ai-
kana. Konsernin vanhojen lainojen korkomarginaalien




nousu marginaalijakson paattyessa nostaa lainakus-
tannuksia. Rahoitusta oli edelleen riittavasti saatavissa
yleishyddylliseen asuntotuotantoon.

Vuokra- ja asumisoikeustalojen rahoittamiseen 1.7.2018
jalkeen myodnnettavien korkotukilainojen perusoma-
vastuukorko on korkotukilain mukaan 2,5 prosenttia,
kun sitd ennen mydnnetyissa lainoissa se on 3,5 pro-
senttia. Vuokra-asuntojen pitkdaikaisissa korkotuki-
lainoissa perusomavastuukorko on kuitenkin valtio-
neuvoston paatoksella laskettu 1,7 prosenttiin 1.8.2016
lukien. Valtioneuvoston paatoksen mukaisesti perus-
omavastuukorko tulee pysymdaén 1,7 prosentissa aina
31.12.2023 asti, joka antaa suojaa korkojen mahdol-
lista nousua vastaan. Nykyisella alhaisella markkina-
korkotasolla euribor-viitekorkoon sidotuille lainoille ei
makseta korkotukea.

Kuten aikaisemmissa kriiseiss&d, koronaviruspande-
mia ja siitd seurannut talouden taantuma kasvattivat
kohtuuhintaisen asumisen tarvetta. Kohtuuhintaisten
asuntojen kysynta sailyikin vahvana kasvukeskuksissa
ja erityisesti paakaupunkiseudulla. Etatyon lisddntymi-
sen seurauksena perheasuntojen kysynta nayttaa kas-
vaneen ainakin hetkellisesti, vaikka pienista asunnois-
ta on edelleen pulaa osassa kasvukeskuksista. Myos
kuntien valinen nettomuuttoliike puolittui kaupunki-
maisissa kunnissa, kun lisaantynyt etatyo ja talouden
taantuma kasvattivat kehyskuntien vetovoimaa.

Konserni toimii aktiivisesti sekd Suomen Asumisoikeus-
yhteisot ry:ssé ettd Rakli ry:ssé tavoitteena edesauttaa
vuokra- ja asumisoikeusasumisen toimintaedellytysten
kehittymistd yhteistydssa alan muiden toimijoiden ja
viranomaisten kanssa.

Asuntotuotanto ja -kysynta

TA-Yhtyma-konserniin valmistui vuoden 2020 aikana
752 (2019: 781) asumisoikeusasuntoa ja 203 (343)
vuokra-asuntoa eli yhteensa 955 (1124) asuntoa. Vuo-
den 2020 aikana TA-Yhtyma&-konsernin uudiskohtei-

den aloitukset kasvoivat edellisvuodesta ja siksi val-
mistuvien asuntojen m&ard nousee vuonna 2021.
Kaynnistyneestd tuotannosta noin nelja viildesosaa on
asumisoikeusasuntoja ja loput vuokra-asuntoja.

TA-Yhtyma-konsernin asuntokanta oli tilivuoden lopus-
sa 18175 (17 212) asuntoa 625 (603) kohteessa. Asunto-
kanta kasvoi 5,6 % (6,5 %) edellisvuodesta. Asuntojen
pinta-ala oli yhteens& 1170 000 m2 (1110 000 m?). Kon-
sernin omistamissa taloissa asui vuodenvaihteessa
l&hes 35 000 asukasta.

Asuntojen kysynta jatkui hyvana koko vuoden. Keski-
maardinen kayttdaste pysyi hyvalla tasolla ja se oli toi-
mintavuonna 98,7 % (98,7 %). Vaihtuvuus parani viime-
vuodesta ja on pysynyt matalalla tasolla, se oli 18,2 %
(18,6 %).

Kiinteistojen hoito

Kiinteistojen yllapidon kustannukset kasvoivat vuo-
den aikana ennakoidusti. Edelliseen vuoteen verrat-
tuna koko konsernin kiinteistdjen hoitokustannukset
nousivat 7,1 % (6,6 %), johon vaikutti kiinteistbkannan
kasvu. Vertailukelpoisella kiinteistokannalla tarkastel-
tuna hoitokustannusten nousu oli 2,6 % (2,4 %). Mer-
kittavin kustannuksia kasvattava tekija oli korjaus- ja
kunnostustoimenpiteiden lisédminen (+11,5 %). Kiinteis-
tojen kunnon yllapitamista jatkettiin systemaattisesti
kiinteistdjen teknisen ja taloudellisen elinkaariajatte-
lun mukaisesti. Kiinteistéjen vanhentuessa niiden kor-
jausten maara ja kustannukset lisdantyvat edelleen.

TA-Yhtyma Oy:n ja Taova Oy:n kohteiden isdnndinnin
hoitaa TA-Yhtym& Oy:n henkildkunta. Asumisoikeus-
asuntojen isannodinnista vastaa paaasiassa TA-Asumis-
oikeus Oy:n oma henkildkunta.

Kiinteistdjen huoltotoiminta ostetaan paikallisilta toimi-
joilta. Huolto- ja korjaustoimintojen kilpailuttamista jat-
kettiin aikaisempien vuosien tapaan.
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TAYhtyma Oy:n tilinpaatoksen konsernirakenne

TA-Yhtyma-konserniin on yhdistelty vuoden 2020 lopussa seuraavat yhtiot:

1) TA-Yhtymé& Oy (emoyhtid):

2) TA-Asumisoikeus Oy (tytaryhtio):

3) Taova Oy (tytaryhtio):

+ 68 tytaryhtiota +  31tytaryhtidita + 13 tytdryhtiota
* 4 osakkuusyhtiota * 14 osakkuusyhtiota + 2 osakkuusyhtiota
Talous
" . 2019 2018 2017
TA-Yhtyma-konserni m Me Me Me
Liikevaihto 163,8 152,8 143,5 137,9
Poistot 43,2 39,2 36,3 35,5
Vieraan paaoman kulut 17,0 15,7 14,7 151
Tilikauden tulos 18,0 17,5 16,1 15,8
Tase 2 665,0 24848 23078 2 115,6
. 2019 2018 2017
Liikevaihto 18,8 17,5 16,3 15,6
Tilikauden tulos 0,2 1,0 0,2 0,2
Tase 100,5 88,8 88,8 71

Konsernin liikevaihto kasvoi 7,2 % (6,5 %) ja taseen
loppusumma 7,3 % (7,7 %). Liikevaihdon muutokseen
vaikuttavat merkittdvimmin kayttdasteen muutokset
(+), valmistunut uudistuotanto (+) ja hintojen korotuk-
set (+). Alueelliset keskihinnat on esitetty alla olevas-
sa taulukossa.

Toiminta-alue Kayttovastike / vuokra 2020

€/m?/kk
Helsingin seutu 12,31
Kuopion seutu 10,83
Jyvaskylan seutu 10,67
Tampereen seutu 10,49
Lahden seutu 10,45
Oulun seutu 10,25
Turun seutu 9,77
Muu Suomi 10,39
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Tilikauden aikana TA-Asumisoikeus Oy:606n fuusioitiin
12 tytaryhtiota.

Rakennukset poistetaan suunnitelman mukaisina tasa-
poistoina 67 vuoden aikana hankinnasta, kuitenkin
enintdan verolakien enimmaispoistoja vastaava maara.

TA-Yhtym& Oy sai konserniavustusta Taova Oy:lta
1399 000,00 euroa.

Osakepddoma ja osakkeet

Yhtion osakepaaoma oli vuodenvaihteessa 3494 292,20
euroa. Yhtiolla oli yhteensa 2 055 466 kappaletta 1,70
euron nimellisarvoisia osakkeita, joista A-osakkeita oli
292 131 kappaletta ja B-osakkeita oli 1 763 335 kap-
paletta. A-osakkeella on 20 &anté ja B-osakkeella yksi
aani.



Riskienhallinta

TA-Yhtyma-konsernin riskienhallintaprosessin tavoit-
teena on aktiivisesti havaita konsernin keskeisimmat
riskit ja epdvarmuustekijat, reagoida niihin sekd maa-
ritelld sopivimmat riskienhallintakeinot ja -tasot.

Asuntojen tuotantoon vaikuttavat tuki- ja rahoitus-
muotojen sekd muun viranomaissaantelyn muutokset.
Nopeat tai suuret asuntopoliittiset muutokset voivat
hidastaa tontteihin ja suunnitteluun sitoutuneen paa-
oman kiertoa ja nostaa ndin osaltaan padomakustan-
nuksia.

Asuntojen taloudellisen kayttdasteen muutoksia seu-
rataan jatkuvasti koko maan tasolla, alueittain, koh-
teittain seka vastuuhenkildittain ja niista raportoidaan
kuukausittain. Konsernin merkittdvimmat riskit liittyvat
kayttdasteiden laskuun, vaihtuvuuden lisdantymiseen
sekad saatavien kasvuun. Konserni panostaa uudistuo-
tannossaan alueisiin, joilla kysynta kasvaa tai kysynta-
tilanne on vakaata pitkalla aikavalilld. Vuositasolla yh-
den prosenttiyksikon kayttdasteen muutos vaikuttaa
konsernin tuottoihin noin 1,5 miljoonaa euroa.

Tavoitteena on, ettd talot pysyvat asukkaille viihtyi-
sassa ja hyvassa kunnossa kaiken aikaa ja kaikki tar-
peelliset korjaukset tehdaan oikea-aikaisesti ja kustan-
nustehokkaasti. Valttamattomat isoimmat korjaukset
pyritdan toteuttamaan niin, ettd niiden asumishaitat py-
syvat mahdollisimman vahaisina ja kestoltaan lyhyind
ja vain pakottavista syista asukkaiden pitaa valiaikai-
sesti muuttaa pois kotoa.

Maksusaatavien maaria seurataan jatkuvana proses-
sina, jolloin niihin on olemassa jatkuva kontrolli. Saa-
tavien maarat ovat pysyneet alhaisella tasolla toimin-
nan kasvusta huolimatta.

TA-Yhtymé-konsernin rahoitustoiminnon tavoitteena
on kustannustehokas rahoituksen riittavyyden varmis-
taminen, likviditeetin yllapito seka rahoitus- ja luotto-
riskien hallinta. Rahoitusriskit liittyvat 1dhinna markki-
nakorkojen nousuun, korkomarginaalien kehitykseen
seka rahoituksen saatavuuteen. Lainoihin liittyvia ris-
keja hajautetaan eripituisilla maturiteeteilla, korkoallo-
kaatioilla, vaihtuva- ja kiintedkorkoisten lainojen yhdis-
telmilld seké korkosuojauksilla.

Korkotukilainat ovat valtion korkotuen piirissa, mika
osaltaan lieventaa merkittavasti mahdollisen korko-
tason nousun vaikutusta korkojen noustua omavas-
tuukorkojen ylapuolelle. Liséksi valtion taytetakaus
alentaa osaltaan myos rahan hintaa sekd mahdol-
listaa rahoitusportfolion uudelleenjarjestelyt. Velka-
rahoitus on euromé&éaraista eika siihen siten liity va-

luuttariskid. Markkinakorkojen muutokset vaikuttavat
tuloslaskelmaan viiveella johtuen lainojen eri koron-
tarkistusajankohdista. Markkinakorkojen nousu yh-
delld prosenttiyksikolld nykytasosta vaikuttaisi vuosi-
tasolla konserniyhtididen korkokuluihin 6,1 miljoonaa
euroa. TA-Yhtyma-konsernin lainojen keskimaturiteetti
oli vuodenvaihteessa 29,5 vuotta (29,0 vuotta).

Ymparistotekijat

TA-Yhtymé&-konsernin asumisen merkittavimmat ympa-
ristdvaikutukset syntyvat energiankulutuksesta. Vuo-
den 2020 aikana yhtidssa jatkettiin kohteiden ener-
giatehokkuuden kehittamiseen ja veden saastoon
tahtaavia toimenpideohjelmia. Erityisesti uudistuotan-
nossa kiinnitettiin huomiota energiatehokkuuteen.

TA-Yhtyma-konsernin lammon-, sahkon-

ja vedenkulutus

2017
Lammitys (GWh) 132,56 1309 1248 1257
S&hkd (GWh) 30,8 29,0 25,8 25,9
Vesi milj. (m3) 1,64 1,42 1,31 1,32
Asuntojen lkm 18175 17212 16088 15106

TA-Yhtyma-konserni on panostanut viime vuonna eri-
tyisesti kiinteistdjen asuinolosuhteiden ja taloauto-
maation etdvalvontaan sekd olosuhdemittauksiin
perustuvaan lammityksen saatoon. Naiden toimen-
piteiden avulla saavutetaan s&astoja lammitysener-
giassa seka mahdollistetaan nopea reagointi vika- ja
poikkeustilanteisiin. Energiatehokkuuden parantumi-
sen on mahdollistanut Leanheat-jarjestelma, jonka pii-
rissé oli vuoden 2020 lopussa noin 15 500 asuntoa.
Tama vastaa noin 85 prosenttia konsernin asuntokan-
nasta.

Noin 3500 konsernin asuntoa paakaupunkiseudulla
on vuoden 2020 ajan ollut kaukolammon kulutusjous-
toon liittyvan pilottihankkeen piirissa. Kulutusjoustoon
osallistumalla olemme saaneet néisséd kiinteistdissa
kayttodmme uusiutuvilla energioilla ja hukkaldmmolla
tuotetun paastottoman kaukolampaotuotteen ilman lisa-
maksuja. Taman liséksi konsernissa on jatkettu veden-
saastokalusteiden asennuksia ja huoltoja normaaliin
tapaan seka pilotoitu poistoilmanvaihdon tarpeenmu-
kaista ohjausta lammitysenergian kulutuksen pienen-
tamiseksi.

TA-YHTYMA OY | VUOSIKERTOMUS 2020 31



TA-Yhtyma-konserni edesauttaa myds liilkenteen paas-
tojen vahentamistd rakentamalla sdhko- ja hybridi-
autojen kotilatausinfrastruktuuria. Vuonna 2020 on
asennettu ensimmaisia latauspisteita konsernin kiin-
teistoihin sekd laadittu tiekartta latauspisteiden tule-
ville asennuksille.

Konsernin kiinteistéjen jatehuoltopalvelut ostetaan
ulkopuolisena palveluna alan urakoitsijoilta. Jatteiden
lajittelu ja kierratys hoidetaan niita koskevien saannds-
ten ja maardysten mukaisesti.

Verojalanjalki

TA-Yhtyman konserniyhtididen verojalanjalki
2020 (M€)

Veron luonteiset erét investoinneista * 88,1
Veron luonteiset erat hoitokuluista
(pl. kiinteistovero) ** 12,5
Kiinteistovero 5,4
Tyonantajamaksut ja ennakonpidatykset 21
ALV myynneista 0,3
ALV oma kaytto 0,4
108,8

* Uudiskohteen rakentamisen aikainen verotus,
erikoistutkija Terttu Vainio VTT
** Kiinteistdjen omistamisen verotus,

Jessica Niemi Kiinteistotieto Oy

Konserniyhtididen kiinteistéverojen alueellinen jakau-
tuminen valmiiden kohteiden osalta on esitetty alla
olevassa taulukossa.

Osuus kiinteistoveroista 2020

Toiminta-alue M€ %
Helsingin seutu 2,7 50
Oulun seutu 0,7 14
Tampereen seutu 0,5 9
Jyvaskylan seutu 0,4 8
Lahden seutu 04 7
Turun seutu 0,3 6
Kuopion seutu 0,2 4
Muut 0,2 3
Yhteensa 5,4 100
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Hallinto

Yhtién hallitukseen kuuluivat tilivuoden aikana:

Tuomo Vahatiitto, hallituksen puheenjohtaja
llkka Haavisto, jasen

Juha Halttunen, jasen

Timo Teimonen, jasen

Pekka Hietaniemi, jasen

Vesa Puttonen, jasen

Yhtion toimitusjohtajana tilikaudella toimi Jouni Linna-
vuori.

Yhtion tilintarkastajana toimii BDO Oy, paavastuullisena
tilintarkastajana Ulla-Maija Tuomela KHT, JHT.

Henkilosto

TA-Yhtyma&-konsernin henkilostd jakaantui tilikauden

paattyessa seuraavasti:
ﬁzms 2018 2017

Johto 7 6 8 10

Kiinteisto- ja

7 2 4
asukashallinto 80 0 6 8

Myynti ja markkinointi 56 53 52 46

Tukipalvelut 37 37 34 38
Muut 1 2 1 4
Yhteensa 181 168 157 146

Henkildstosta oli naisia 64 % ja miehia 36 %. Henkilos-
ton keski-ika oli 44 vuotta. Lisaksi kesakautena yhtion
palveluksessa oli 91 kausitydntekijaa.

Tulevaisuuden nakymat

Uudistuotannon maara pyritdan pitamaan korkealla
tasolla myos tulevina vuosina. Tuotanto keskitetaan
kasvukeskuksiin, joissa on suuri kysynta kohtuuhintai-
sista asunnoista. Aiempien vuosien tapaan tuotanto
painottuu asumisoikeusasuntoihin, mutta samalla kui-
tenkin pyritédan lisédmaan myos vuokra-asuntojen tuo-
tantoa.

Konsernin uudistuotannon m&arad on linjassa keski-
pitkdn aikavdlin tavoitteiden kanssa vuosien 2021 ja
2022 aikana. Valtioneuvoston p&atés vuonna 2020
asuntotuotannon rahoituksen hyvéaksymisvaltuuksien
kayttdsuunnitelmasta kasvatti kokonaistukia 340 mil-



joonalla eurolla. ARA-tuotannolle on budjetoitu koko-
naisuudessaan 1,8 miljardia euroa vuodelle 2021, jos-
ta asumisoikeustuotannon osuus kasvaa 447 (360) ja
normaalien vuokra-asuntojen osuus 792 (595) miljoo-
naan euroon. Lyhyille vuokra-asuntolainoille osoite-
taan 198 (150) miljoonaa euroa. Muutoksilla voi olla
vaikutusta TA-Yhtyma&-konsernin tuotannon painopis-
teisiin.

Kuluvana vuonna helmikuun loppuun mennessa kon-
sernille on valmistunut 205 uutta asuntoa. Rakenteilla
on 36 kohdetta, joihin valmistuu vuosina 2021-2022
yhteensa 1 463 vuokra- ja asumisoikeusasuntoa. N&i-
den lisdksi vasta suunnitteilla olevista kohteista osa
valmistunee vuoden 2022 aikana.

Konsernin asuntojen kayttdasteen ennakoidaan pysy-
van hyvana eika kysynndassa arvioida tapahtuvan oleel-
lista muutosta |&hitulevaisuudessa. Kysyntaa tukevat
maahanmuutto, vaestdnkasvu, kotitalouksien méaran
lisddntyminen, vaeston keskittyminen suurimpiin asu-
tuskeskuksiin, asuntokunnan koon pieneneminen
seka riittdmaton asuntotuotanto erityisesti kohtuuhin-
taisen asumisen osalta.

Yleisen korkotason ennustetaan pysyvan edelleen
alhaisella tasolla kuluvan vuoden ajan. Rahoituksen
saatavuuden yleishyddylliseen asuntorakentamiseen
odotetaan pysyvéan hyvana myos vuonna 2021.

Hallituksen esitys vuoden 2020 tilinpaatoksesta
ja tuloksen kasittelysta

Hallitus esittdd yhtiokokoukselle, ettd yhtion voitto-
varoista ja edellisten tilikausien voittovaroista jaetaan
osinkoa 0,08577 euroa/osake eli yhteensa 176 297,34
euroa.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden paatty-
misen jalkeen ole tapahtunut oleellisia muutoksia. Eh-

dotettu voitonjako ei hallituksen ndkemyksen mukaan
vaaranna yhtion maksukykya.

Espoossa 9. paivand maaliskuuta 2021

HALLITUS

Rakenteilla on 36 kohdetta, joihin
valmistuu vuosina 2021-2022
yhteensa 1 463 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa.

+7,2 %

Konsernin liikevaihto

+7,3 %

Taseen loppusumma

+5,6 %

Asuntokannan kasvu

108,8 me

Konsernin verojalanjélki 2020
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