








Vuosittain peruskorjataan ja remontoidaan useita 

kohteita. Kaskentie 18 / Kurjenmäenkatu 17:n 

puutaloissa on kunnostettu vuosina 2013–2014 

julkisivuja sekä uusittu ikkunoita ja ovia.  

15



TULOS-
LASKELMA

KO N S E R N I T I L I N P Ä Ä T Ö S

LIIKEVAIHTO					   

		  Vuokrat	 73 239 468,86	 68 118 916,30	 70 356 225,05	 67 690 685,03

    		 Käyttökorvaukset	 1 357 413,45	 1 302 922,92	 1 302 324,04	 1 257 833,95

Liikevaihto yhteensä	 74 596 882,31	 69 421 839,22	 71 658 549,09	 68 948 518,98

								      

Muut kiinteistön tuotot	 926 467,82	 1 089 821,85	 1 154 204,83	 1 089 821,85

*****		  75 523 350,13	 70 511 661,07	 72 812 753,92	 70 038 340,83

								      

Henkilöstökulut					   

    		 Palkat ja palkkiot	 2 196 110,74	 1 851 448,64	 2 137 872,25	 1 809 380,21

    		 Henkilösivukulut					   

			   Eläkekulut	 393 974,91	 350 323,67	 387 301,90	 344 208,68

        	 Muut henkilösivukulut	 72 901,49	 90 203,46	 72 694,80	 88 489,38

		  ***		  466 876,40	 440 527,13	 459 996,70	 432 698,06

*****		  2 662 987,14	 2 291 975,77	 2 597 868,95	 2 242 078,27

								      

Poistot ja arvonalentumiset					   

    		 Suunnitelman mukaiset poistot	 8 871 263,00	 8 821 452,18	 8 452 013,03	 8 359 532,38

*****		  8 871 263,00	 8 821 452,18	 8 452 013,03	 8 359 532,38

								      

Muut kulut				  

		  Kiinteistön muut hoitokulut					   

			   Hallinto	 2 047 038,67	 1 843 462,03	 1 924 275,18	 1 789 322,47

       	 Käyttö- ja huolto	 4 330 158,51	 4 201 187,69	 4 198 559,00	 4 086 561,16

        	 Ulkoalueiden huolto	 489 448,45	 385 101,26	 473 291,33	 368 022,82

        	 Siivous	 1 836 028,38	 1 749 562,67	 1 767 853,23	 1 689 319,32

        	 Lämmitys	 8 190 731,91	 8 531 081,07	 7 867 784,18	 8 206 268,34

        	 Vesi- ja jätevesi	 3 767 778,91	 3 669 072,32	 3 681 570,14	 3 587 718,54

        	 Sähkö	 1 674 967,77	 1 730 612,29	 1 587 205,98	 1 643 528,51

        	 Jätehuolto	 1 937 016,03	 1 847 182,08	 1 879 847,11	 1 793 966,68

        	 Vahinkovakuutukset	 879 605,49	 709 907,96	 848 473,30	 681 997,79

        	 Vuokrat ja vastikkeet	 5 929 799,50	 4 370 430,73	 5 907 627,26	 5 620 697,75

        	 Kiinteistövero	 1 311 304,33	 1 307 245,52	 1 247 393,17	 1 243 607,72

        	 Korjaukset	 13 770 184,40	 12 210 816,97	 13 296 341,06	 11 991 939,43

        	 Muut hoitokulut	 308 505,55	 247 766,93	 303 335,51	 243 013,33

        	 Oman käytön arvonlisävero	 224 568,01	 189 163,01	 224 568,01	 189 163,01

		  ***		  46 697 135,91	 42 992 592,53	 45 208 124,46	 43 135 126,87

		  Luottotappiot	 232 349,80	 410 046,44	 214 110,32	 410 046,44

Muut kiinteistön kulut	 462 512,14	 263 319,20	 462 512,14	 263 319,20

*****		  47 391 997,85	 43 665 958,17	 45 884 746,92	 43 808 492,51

								      

Osuus osakkuusyritysten voitosta	 605 165,05	 240 594,88			 

	

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)	 17 202 267,19	 15 972 869,83	 15 878 125,02	 15 628 237,67

	 KONSERNI	 KONSERNI	 EMOYHTIÖ	 EMOYHTIÖ

	 1.1.–31.12.2013	 1.1.–31.12.2012	 1.1.–31.12.2013	 1.1.–31.12.2012
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TULOS-
LASKELMA

KONSERNITILINPÄÄTÖKSEN LAAJUUS 
JA LASKENTAPERIAATTEET

Konsernitilinpäätökseen on yhdistetty kaikki 

konserni- ja osakkuusyritykset ja se on 

laadittu hankintamenomenetelmällä. Tytär-

yhtiön hankintamenon ja hankittua osuutta 

vastaavan oman pääoman ero on kohdistettu 

rakennuksiin ja rakennelmiin.

Konsernin sisäiset liiketapahtumat sekä keski-

näiset saamiset ja velat on eliminoitu.

Vähemmistöosuudet on erotettu konsernin 

omasta pääomasta ja tuloksesta sekä esitetty 

omana eränään.

Osakkuusyritykset on yhdistetty pääoma-

osuusmenetelmällä. Konsernin omistusosuu-

den mukainen osuus osakkuusyhtiöiden tili-

kauden tuloksesta on esitetty omana eränään 

ennen liikevoittoa.

Rahoitustuotot ja -kulut					   

    		 Korko- ja rahoitustuotot	 122 598,62	 147 497,02	 701 609,38	 147 187,28

    		 Rahoitusvastikkeet	 114 565,92	 100 403,28			 

    		 Korko- ja muut rahoituskulut	 -12 017 310,41	 -12 838 567,91	 -11 832 618,90	 -12 603 835,56

*****		  -11 780 145,87	 -12 590 667,61	 -11 131 009,52	 -12 456 648,28

								      

VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TILIN-					   

PÄÄTÖSSIIRTOJA JA VEROJA	 5 422 121,32	 3 382 202,22	 4 747 115,50	 3 171 589,39

								      

Tilinpäätössiirrot					   

		  Vapaaehtoisten varausten muutos			   -4 747 100,00	 -3 171 583,00

*****				    -4 747 100,00	 -3 171 583,00

Tuloverot			 

		  Laskennalliset verot	 589 170,87	 -769 171,49			 

*****		  589 170,87	 -769 171,49			 

	

Vähemmistöosuudet	 -93 867,10	 -34 983,76			 

TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO)	 5 917 425,09	 2 578 046,97	 15,50	 6,39

	 KONSERNI	 KONSERNI	 EMOYHTIÖ	 EMOYHTIÖ

	 1.1.–31.12.2013	 1.1.–31.12.2012	 1.1.–31.12.2013	 1.1.–31.12.2012
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KO N S E R N I T I L I N P Ä Ä T Ö S

TASE

V A S T A A V A A			 

							     

PYSYVÄT VASTAAVAT

							     

Aineettomat hyödykkeet

		  Aineettomat oikeudet	 27 121,50	 36 162,00	 27 121,50	 36 162,00

		  Muut pitkävaikutteiset menot	 51 998,65	 51 998,65	 51 998,65	 51 998,65

Aineettomat hyödykkeet yhteensä	 79 120,15	 88 160,65	 79 120,15	 88 160,65

							     

Aineelliset hyödykkeet

		  Maa- ja vesialueet	 44 128 099,71	 42 251 686,21	 43 854 515,38	 41 978 101,88

		  Rakennukset ja rakennelmat	 329 207 744,33	 329 325 409,85	 314 287 241,94	 313 989 090,30

		  Koneet ja kalusto	 231 160,03	 228 481,45	 211 204,94	 206 506,01

		  Muut aineelliset hyödykkeet	 19 123,04	 23 414,09	 12 060,74	 14 939,33

		  Ennakkomaksut ja keskener. hank.	 7 630 385,41	 3 294 439,28	 7 361 716,70	 3 270 085,74

Aineelliset hyödykkeet yhteensä	 381 216 512,52	 375 123 430,88	 365 726 739,70	 359 458 723,26	

					   

Sijoitukset

		  Osuudet saman kons.  yrityksissä			   13 353 012,01	 13 350 512,01	

	Osuudet osakkuusyrityksissä	 5 498 974,71	 4 893 809,66	 2 277 372,89	 2 277 372,89

		  Muut osakkeet ja osuudet	 31 772 206,04	 31 772 206,04	 13 951 370,66	 13 951 370,66

Sijoitukset yhteensä	 37 271 180,75	 36 666 015,70	 29 581 755,56	 29 579 255,56

							     

Pysyvät vastaavat yhteensä	 418 566 813,42	 411 877 607,23	 395 387 615,41	 389 126 139,47

							     

VAIHTUVAT VASTAAVAT

							     

Saamiset

		  Pitkäaikaiset saamiset

		  Saamiset saman konsernin yrityksiltä			   9 000 000,00	 9 000 000,00

		  Lyhytaikaiset saamiset

		  Saamiset kiinteistön tuotoista	 1 568 238,11	 1 382 162,38	 1 501 590,51	 1 339 022,15

		  Saamiset saman konsernin yrityksiltä	 4 354 146,38	 2 383 528,61	 4 961 799,47	 2 183 651,82

		  Muut saamiset	 92 375,05	 10 104,82	 84 635,21	 5 000,00

		  Siirtosaamiset	 732 489,68	 881 759,15	 730 098,00	 878 130,33

		  Lyhytaikaiset saamiset yhteensä	 6 747 249,22	 4 657 554,96	 7 278 123,19	 4 405 804,30

Saamiset yhteensä	 6 747 249,22	 4 657 554,96	 16 278 123,19	 13 405 804,30

							     

Rahat ja pankkisaamiset	 1 626 308,72	 719 359,47	 478 293,13	 83 460,91

							     

Vaihtuvat vastaavat yhteensä	 8 373 557,94	 5 376 914,43	 16 756 416,32	 13 489 265,21

							     

VASTAAVAA YHTEENSÄ	 426 940 371,36	 417 254 521,66	 412 144 031,73	 402 615 404,68

	 KONSERNI	 KONSERNI	 EMOYHTIÖ	 EMOYHTIÖ

	 31.12.2013	 31.12.2012	 31.12.2013	 31.12.2012
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TASE

V A S T A T T A V A A

							     

OMA PÄÄOMA

		  Osakepääoma	 14 402 738,00	 14 402 738,00	 14 402 738,00	 14 402 738,00

		  Ylikurssirahasto	 995 999,83	 995 999,83	 995 999,83	 995 999,83

		  Sijoitetun vapaan oman pääoman 

		  rahasto	 593 873,32	 593 873,32	 593 873,32	 593 873,32

		  Edell. tilik. voitto/tappio	 28 349 631,94	 25 771 584,96	 -503 328,85	 -503 335,24

		  Tilikauden voitto(+)/tappio(-)	 5 917 425,09	 2 578 046,97	 15,50	 6,39

Oma pääoma yhteensä	 50 259 668,18	 44 342 243,08	 15 489 297,80	 15 489 282,30

							     

Vähemmistöosuudet	 5 214 452,65	 5 120 585,55

TILIPÄÄTÖSSIIRTOJEN KERTYMÄ

Vapaaehtoiset varaukset			   39 052 937,15	 34 305 837,15

							     

VIERAS PÄÄOMA

							     

Pitkäaikainen

		  Pääomalaina	 28 000 000,00	 28 000 000,00	 28 000 000,00	 28 000 000,00

		  Lainat rahoituslaitoksilta	 181 519 064,88	 216 243 119,68	 177 112 595,12	 211 333 129,31

		  Lainat saman konsernin yrit.	 100 088 236,67	 75 881 849,42	 99 206 563,94	 75 000 176,69

Pitkäaikainen vieras pääoma yhteensä	 309 607 301,55	 320 124 969,10	 304 319 159,06	 314 333 306,00

							     

Lyhytaikainen

		  Lyhytaikaiset lainat	 38 467 434,24	 23 417 851,11	 38 027 079,20	 23 016 894,69

		  Lyhytaikaiset velat konserni	 6 809 285,60	 6 934 868,85	 6 747 329,27	 6 854 477,69

		  Saadut ennakot	 669 558,20	 622 865,02	 647 116,20	 603 705,10

		  Ostovelat	 2 369 269,07	 2 079 681,19	 2 294 467,71	 2 013 958,87

		  Muut velat	 3 471 327,97	 3 443 390,73	 3 368 392,17	 3 341 746,42

		  Siirtovelat	 2 233 294,47	 2 740 116,72	 2 198 253,17	 2 656 196,46

		  Laskennalliset verovelat	 7 838 779,43	 8 427 950,31

Lyhytaikainen vieras pääoma yht.	 61 858 948,98	 47 666 723,93	 53 282 637,72	 38 486 979,23

							     

Vieras pääoma yhteensä	 371 466 250,53	 367 791 693,03	 357 601 796,78	 352 820 285,23

							     

VASTATTAVAA YHTEENSÄ	 426 940 371,36	 417 254 521,66	 412 144 031,73	 402 615 404,68

	 KONSERNI	 KONSERNI	 EMOYHTIÖ	 EMOYHTIÖ

	 31.12.2013	 31.12.2012	 31.12.2013	 31.12.2012
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KO N S E R N I T I L I N P Ä Ä T Ö S

RAHOITUS-
LASKELMA

	 KONSERNI	 KONSERNI	 EMOYHTIÖ	 EMOYHTIÖ

	 31.12.2013	 31.12.2012	 31.12.2013	 31.12.2012

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA					   

		  Myynnistä saadut maksut	 74 212 000	 69 197 000	 71 332 000	 68 713 000

		  Liiketoiminnan muista tuotoista 

		  saadut maksut	 669 000	 1 090 000	 897 000	 1 090 000

		  Maksut liiketoiminnan kuluista	 -49 707 000	 -45 093 000	 -48 130 000	 -45 136 000

		  Liiketoiminnan rahavirta ennen 

		  rahoituseriä	 25 174 000	 25 194 000	 24 099 000	 24 667 000

		  Maksetut korot ja maksut muista 

		  liiket. rah. kuluista	 -12 455 000	 -11 800 000	 -12 257 000	 -11 571 000

		  Saadut korot liiketoiminnasta	 232 000	 222 000	 144 000	 121 000

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA	 12 951 000	 13 616 000	 11 986 000	 13 217 000

								      

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA					   

		  Investoinnit aineellisiin ja 

		  aineettomiin hyödykkeisiin	 -15 454 000	 -3 495 000	 -15 210 000	 -3 462 000

		  Aineellisten ja aineettomien 

		  hyödykkeiden luovutustulot	 685 000		  685 000		

		  Myönnetyt lainat		  -9 000 000		  -9 000 000

		  Investoinnit muihin sijoituksiin		  -9 152 000	 -3 000	 -9 152 000

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA	 -14 769 000	 -21 647 000	 -14 528 000	 -21 614 000

								      

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA					   

		  Pitkäaikaisten lainojen nostot	 29 820 000	 34 090 000	 29 820 000	 34 000 000

		  Pitkäaikaisten lainojen takaisinmaksut	 -25 132 000	 -30 585 000	 -24 668 000	 -30 254 000

		  Myönnetyt lainat			   -250 000		

		  Konsernitilien muutos	 -1 963 000	 4 407 000	 -1 966 000	 4 520 000

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA	 2 725 000	 7 912 000	 2 936 000	 8 266 000

								      

RAHAVAROJEN MUUTOS	 907 000	 -119 000	 394 000	 -131 000

	Rahavarat Turun Osakehuoneistot Oy:stä		  503 000			 

					     384 000			 

	RAHAVARAT TILIKAUDEN ALUSSA	 719 000	 335 000	 84 000	 215 000

RAHAVARAT TILIKAUDEN LOPUSSA	 1 626 000	 719 000	 478 000	 84 000

				    907 000	 384 000	 394 000	 -131 000
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

TVT ASUNNOT OY:N YHTIÖKOKOUKSELLE

Olemme tilintarkastaneet TVT asunnot Oy:n kir-

janpidon, tilinpäätöksen, toimintakertomuksen ja 

hallinnon tilikaudelta 1.1.2013 – 31.12.2013. Tilinpää-

tös sisältää sekä konsernin että emoyhtiön taseen, 

tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot. 

HALLITUKSEN JA TOIMITUSJOHTAJAN VASTUU

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpäätöksen 

ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siitä, että ne 

antavat oikeat ja riittävät tiedot Suomessa voimas-

sa olevien tilinpäätöksen ja  toimintakertomuksen 

laatimista koskevien säännösten mukaisesti. Halli-

tus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan 

asianmukaisesta järjestämisestä ja toimitusjohtaja 

siitä, että kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito 

luotettavalla tavalla järjestetty. 

TILINTARKASTAJAN VELVOLLISUUDET

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilin-

tarkastuksen perusteella lausunto tilinpäätöksestä, 

konsernitilinpäätöksestä ja toimintakertomukses-

ta. Tilintarkastuslaki edellyttää, että noudatamme 

ammattieettisiä periaatteita. Olemme suorittaneet 

tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvän 

tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvä tilintarkastus-

tapa edellyttää, että suunnittelemme ja suoritamme 

tilintarkastuksen hankkiakseen kohtuullisen varmuu-

den siitä, onko tilinpäätöksessä tai toimintakerto-

muksessa olennaista virheellisyyttä, ja siitä, ovatko 

emoyhtiön hallituksen jäsenet tai toimitusjohtaja 

syyllistyneet tekoon tai laiminlyöntiin, josta saattaa 

seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiötä koh-

taan, taikka rikkoneet osakeyhtiölakia tai yhtiöjär-

jestystä. 

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitä tilintar-

kastusevidenssin hankkimiseksi tilinpäätökseen 

ja toimintakertomukseen sisältyvistä luvuista ja 

niissä esitettävissä muista tiedoista. Toimenpiteiden 

valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon 

kuuluu väärinkäytöksestä tai virheestä johtuvan 

olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen. Näitä 

riskejä arvioidessaan tilintarkastaja ottaa huomioon 

sisäisen valvonnan, joka on yhtiössä merkityksellis-

tä oikeat ja riittävät tiedot antavan tilinpäätöksen 

ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Ti-

lintarkastaja arvioi sisäistä valvontaa pystyäkseen 

suunnittelemaan olosuhteisiin nähden asianmukai-

set tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siinä tarkoi-

tuksessa, että hän antaisi lausunnon yhtiön sisäisen 

valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu 

myös sovellettujen tilinpäätöksen laatimisperiaattei-

den asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien 

kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden sekä 

tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen yleisen esit-

tämistavan arvioiminen.

Käsityksemme mukaan olemme hankkineet lausun-

tomme perustaksi tarpeellisen määrän tarkoituk-

seen soveltuvaa tilintarkastusevidenssiä.

LAUSUNTO

Lausuntonamme esitämme, että tilinpäätös ja toi-

mintakertomus antavat Suomessa voimassa olevien 

tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen laatimista 

koskevien säännösten mukaisesti oikeat ja riittävät 

tiedot konsernin sekä emoyhtiön toiminnan tulok-

sesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakerto-

muksen ja tilinpäätöksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Turussa 9. päivänä maaliskuuta 2014

PricewaterhouseCoopers Oy

KHT-yhteisö

Tomi Moisio

KHT, JHTT

Nea Rissanen

KHT
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Toiminnassa ei ole odotettavissa merkittäviä muutok-

sia. Koko konsernin asuntojen käyttöasteen arvioidaan 

säilyvän noin 98 %:ssa vuokrattavista olevista asun-

noista. 

Pienemmille asunnoille on tarvetta ja kysyntää etenkin 

keskustassa ja palveluiden läheisyydessä. Suurempien 

asuntojen tarjontaa ja vaihtoehtoja on runsaasti mark-

kinoilla ja vuokraaminen vie pidemmän aikaa. Lisäksi 

tyhjäkäyttöä painottuu joillekin alueille ja kohteille.

Tärkein ulkoinen käyttöasteeseen vaikuttava tekijä 

on vuokra-asuntojen kysynnän vaihtelu. Rakennukset 

ja asunnot tulee pitää kilpailukykyisinä kulloisessakin 

markkinatilanteessa. Yhtiön pääomatalouteen vaikut-

tavat aravalainojen ehtoihin, korkotasoon sekä lainojen 

takaisinmaksuun liittyvät mahdolliset muutokset.

A R V I O  TO I M I N N A N  TO D E N N Ä K Ö I S E S T Ä 
K E H I T T Y M I S E S T Ä  2 0 1 4

Kilpailukykyisinä

tulevaan
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Kilpailukykyisinä

tulevaan

Uudisrakentaminen on käynnistynyt pitkän 

tauon jälkeen. Pansiontielle rakennetaan 

kerrostaloa, johon tulee yli 100 asuntoa. Talo 

valmistuu alkuvuodesta 2015.
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