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KIINTEISTO OY TALOHERTTUA VUOSIKERTOMUS 2020

MONIEN ENSIMMAISTEN VUOSI

Koronapandemian varittamaa vuotta 2020 voidaan kuvailla monella eri tavalla, mutta tapahtumakdyhana sita ei voida pitaa. Tervetuloa
lyhyelle matkalle vuotemme tapahtumiin.

YLEISTA
2020 PAHKINANKUORESSA

\ Kayttoaste oli ihmeissaan koronan pahimmassa
vaiheessa (jopa alle 90%) mutta jarkytys karisi
loppuvuoteen
Korona vei tarpeelliset vuotuiset
vuokrantarkistukset
Paatettiin jatkaa asumisneuvontahanketta
Puusepdntie 44:n rakentaminen opiskelija-

Kulunut vuosi oli Taloherttualle monella tavalla historiallinen,
"A year of many firsts — monien ensimmaisten vuosi”. Mukaan
mahtui paljon uusien asioiden opettelua, ei vahiten
tyoskentelytapojen osalta.

Vuosi alkoi kayttoasteen ollessa raskaassa laskusuunnassa jo
edellisvuodelta ja alkuvuonna saavutettiinkin sen suhteen
kyseenalainen aallonpohja. Koronapandemia sekoitti jo valmiiksi
kayttoasteen kannalta tilannetta entisestaan. Samaan vaiheeseen

asuntoineen alkoi
Kurvis-Hallin tie 8:n suunnittelu valmistui ja

sekoittuivat myo6s juuri alkanut viivastyskorkojen perintd, joka rakentamiseen valmistauduttiin
keskeytettiin loppuvuodeksi koronapandemian tosissaan Myytiin ensimmiiset kiinteistdt koskaan
puhjettua. Samalla myods ehka vuoden isoin ja raskain paatos perua Saatiin ohjeistus aloittaa

jo paatetyt vuokrantarkistukset tuli ajankohtaiseksi, kun koronan Timanttikorttelihankkeen valmistelu

valtakunnalliset vaikutukset vahvistuivat entisestaan. Liityttiin KOVA ry:n jaseniksi

Kesa kuitenkin tuli, pandemiatilanne hellitti ja aurinkoisen
hengdhdystauon jalkeen mm. Kangasalan vuokraustilanne elpyi
erittain hyviin lukemiin.

RAKENTAMINEN

Vuoden aikana alkoi Kangasalan ensimmaisen, miksei ensimmaisen Tampereen ulkopuolisenkin, opiskelijavuokrakohteen rakentaminen.
Hanke on edennyt hyvassa myotdtuulessa kohti kesdan 2021 valmistumisajankohtaansa.

Kurvis-Héllin tie 8:n hankkeen suunnittelu valmistui, ensimmaista kertaa kdytannossa kokonaan etand, hankeorganisaation lainkaan toisiaan
fyysisesti tapaamatta. Hankkeesta on tarkoitus tulla ikaihmisten pitkaaikaisen asumisen yksikkd Sahalahdelle ja se on pyritty
suunnittelemaan muuntojoustavuutta korostaen.

Vuoden kaantyessa loppua kohden yhtio sai konserniohjeen, jonka myota alkoi valmistautuminen ryhtya rakennuttamaan keskustaan
sijoittuvaa Timanttikortteli-hanketta. Hankkeessa yhdistelldan virasto- ja toimitilakiinteista samalle korttelille laadukkaan vuokra-asumisen
kanssa nykyaikaisella tavalla.

KIINTEISTOKEHITYS

Edellisvuoden strategian vahvistaminen oli tuoreena mielessa kun lopulta syksyn kunnolla alkaessa vuorossa oli ensimmdinen suurempi
kiinteistokehitysaskel - yhtio paatti myyda ensimmaisen kiinteistonsa koskaan. Kiinteisto oli jo varttunut, alun perin 50-luvulta lahtdisin, ja
ollut jo tovin vapaarahoitteinen vuokratalo. Vaikkakin suosittu vuokrakohde, kiinteistolle oli nahtavissa erilainen tulevaisuus kuin mika silla
oli ollut menneisyys, ja lopulta realisointi konkretisoitui. Kun on vauhtiin pddsty kuului toteamus siind vaiheessa, kun kiinteistéja myytiinkin
sitten lokakuussa lopulta kaksi, Kangasalantie 1123 Kangasalta ja Ison-Pennon tie 25-29 Kuhmalahdelta. Strategiansa mukaisestihan yhtio
rakennuttaa, yllapitad, peruskorjaa, jalostaa ja realisoi omaisuuttaan tarpeen ja harkintansa mukaisesti - nyt on taas yksi tyckalu lisaa
kaytossa.

ASIAKKUUDET JA ASUNNOT

Syksylla teimme myos asukaskyselyn tavoitteenamme selvittaa NPS suositteluindeksi asiakkuuksistamme. Vastausprosentti jai kuitenkin
valitettavan alhaiseksi, eika sen pohjalta kovin luotettavia johtopaatdksia voitu tehda. Tunnistimme kuitenkin joitakin kehityskohtia
toimintaamme liittyen ja aineistosta erottuivatkin parannettavien listalle kiinteistdjen piha-alueiden hoito ja asuntojen lampétilahallinta.
Hyviakin palautteita saatiin ja mm. sahkoisen vikailmoituskanavamme mydta myds vasteaikamme ovat parantuneet.
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Vuoden lopussa Taloherttuan asukasmaara oli noin 5% Kangasalan kaupungin asukasmaarasta eli hieman yli 1600 asukasta 1078 asunnossa.
Asunnoistamme vapaarahoitteisia on noin 200. Kaikista asunnoistamme suurin osa on kaksioita (45%) ja yksioita (30%) ja kiinteistojemme

keski-ika alkuperdisesta valmistumisvuodesta laskettuna on hieman yli 30 vuotta.

Puusepantie 44 uudiskohde, valmistuu kesdakuu 2021

TALOUS

Yhtio noudattaa taloudessaan ja vuokranmaarityksessaan omakustanneperustetta, mika on tuttu yleishyodyllisistad, ns. ARA-
vuokrataloyhteisdista - vuokria peritdan vain sen verran kuin mitd yhtion kustannusrakenne kulloinkin edellyttaa. Taloherttualla on myds
tdysin vapaarahoitteisia kiinteistojd, joissa ARA-rajoitteet sekd kayttda ettd vuokranmadritysta koskien ovat jo paattyneet, mutta periaatetta

ei ole lahdetty aggressiivisesti muuttamaan toiminnan pitkajanteisen ja kuitenkin tasaisen luonteen vuoksi.

Kiinteisto Oy Taloherttua TP 2019 TA 2020 TP 2020
Liikevaihto = 6 681 041 6 850 000 6 681 041
Tilikauden ylijddma (alijadmd) (ennen veroja) = 94 747 25 000 94 747
Taseen loppusumma = 34 176 629 37 500 000 34176 629
Lainat = 25942 221 28 500 000 25942 221
Takaukset emolta = 27 186 299 31 400 000 27 186 299
Yhtion informatiiviset tunnusluvut
Toiminnallinen kdyttdaste % = 92 95 91,3
Vaihtuvuus % = 18,46 17,00 16,67
Omavaraisuusaste % 23,86 20 25,07
Velkaantumisaste % = 292,90 375 270,92
Quick ratio, maksuvalmiussuhde = 0,43 0,30 0,31

Taloherttua, tilinpaatosluvut 2020
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LAHITULEVAISUUS

Jos oli siis vuosi 2020 oma lukunsa, ei vuosi 2021 jaa paljoa varjoon.

Koronaepidemian edelleen varjostaessa toimintaa yhti6lld on aktiivinen ja rohkea ote erilaisten korjaus- ja rakentamisinvestointien suhteen,
mika nakyykin tasapainotteluna uuden ja vanhan valissa. Kirjoitushetkelld yhtion varallisuutta on merkittavassa maarin sitoutuneena
kahdessa eri hankkeessa, Pikkolan opiskelijavuokrakohteessa ja Kurvis-Hollin tien sotehankkeessa.

VUONNA 2021

Koronaepidemia muuttaa tekemisen ja asioinnin
muotoja edelleen — lisda sahkoisia palveluita
Asumisneuvontaa jatketaan ja sen mahdollista
lakisaateisyytta tuleville vuosille seurataan
Puusepantie 44 valmistuu kesan alkuun
Peruskorjaussuunnittelu kdaynnistyy
Timanttikorttelin suunnittelu kdaynnistyy

Uusia avauksia asumispalveluihin — netti
kaapelitalouksiin vuokraan sisaltyvana
Vastuullisuusasiat siirtyvat polttopisteeseen
Vuaokrien tarkistukset iatkuvat

Kurvis-Hollin tie 8 uudiskohde, valmistuu kesa 2022

Hankesuunnittelu keskustan Timanttikortteli-hankkeesta on alkanut ja
suunnittelu sen eri muodoissaan kestaa koko alkaneen vuoden ja ylikin.
Hanke on yhteistydhanke, jossa Taloherttua lyd kehityspaat yhteen
kaupungin ja Herttuan Kiinteistopalvelu Oy:n rakennuttajatiimin kanssa
tarkoituksena luoda hieno yhdistelmakortteli taynna virasto- ja muuta
tyotilaa seka kohtuuhintaista asumista aivan kaupungin ytimessa.

Kesdksi odotamme kokonaan savuttoman vuokrakohteemme
valmistumista Pikkolaan Puusepantielle - 32:sta asunnosta 18
kohdennetaan opiskelija-asumisen kayttoon. Laaja, kiinteiston koko
alueen kattava savuttomuus on myds kaytossa kohteissamme
ensimmaista kertaa ja tarkoitus on, ettd jatkossa kaikki
uudiskohteemme seka peruskorjaamamme kohteet noudattavat samaa
periaatetta.

Asumisneuvontaan panostaminen on
suuremmalla tasolla kuin koskaan ja
nakemyksemme on, ettd investoimalla
tdhan ja tekemalla toitd ihmisten ja
heidan haasteidensa kanssa osa
asumisen murheista voidaan
ennaltaehkaista.

Yhteistyoneuvottelut kaapeli-tv-
toimittaja Elisan kanssa tuottivat myos
mukavan lopputuloksen asukkaille,
kun samaan rahaan saadaan jatkossa
myds 25M netti joka kaapelitalouteen
minkaan teknisen ratkaisun
muuttumatta.

Vastuullisuusteemat vahvistuvat yhtion strategisessa ajattelussa ja ensimmaisia askeleita otetaan energiantalouden teemoin - Taloherttuan
kuluttama kiinteistosahko on jo taysin uusiutuvista energialdhteistd perdisin. Seuraavaksi tdhtdimessa ovat vield muutamat oljylammitteiset
kiinteistomme, joiden vaihtamista vahempipaastoisiin energiamuotoihin suunnitellaan.

Edellisen vuoden vuokrantarkistusten peruuntuminen rasittaa yhtiota merkittavana paineena ja kevaan talousarvio- ja
vuokranmadrityskierroksen aikana selviaakin, miten vuosi 2021 sen kdytanndssa huomioi.

Kangasalla kesdakuussa 2021,

Stefpn Storty

Stefan Stortz
toimitusjohtaja
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JK. Vuosikertomuksen kirjoitushetkelld Suomessa ja koko
maailmassa vallitsee edelleen poikkeukselliset olosuhteet
koronavirusepidemian vuoksi. On siten edelleen vaikea
arvioida epidemian lopullisia vaikutuksia yhtioon ja sen
asukkaisiin.




