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Strategian johdanto

Strategia on laadittu tilanteessa, jota ennen yhtié on
ensin toteuttanut laajan tervehdyttamisprosessin. Rat-
kaisut, joita yhtidssa on johdonmukaisesti tehty viime
vuosing, ovat antaneet hyvan lahtokohdan valmistella

toteuttamiskelpoinen strategia.

Strategiaa on laadittu pitkajanteisesti ja perusteellisesti.
Hallitusseminaari pidettiin vuoden 2013 lopussa.
Hallituksen ja operatiivisen johdon kanssa luotiin
strategian peruslinjaukset, joiden rajoissa strategiaa

|dhdettiin rakentamaan.

Strategia laadittiin padasiassa oman henkildston voimin
ja sitd hiottiin vuoden 2014 aikana tasaisesti kohti
lopullista muotoaan. Henkilostolle strategialuonnos
esiteltiin syyskuussa ja henkildstd padsi sitoutumaan
sekd vaikuttamaan itse valmisteluun. Strategian
tausta-aineistoon sisaltyva 10 vuoden talousmallinnus
on ulkopuolisen asiantuntijatahon laatima kuvaten

strategian toteutuksen taloudellisia vaikutuksia.

Hallituksessa strategialuonnosta kasiteltiin lokakuussa
ja johtoryhmaésséa tehtiin vield hallituksen antamat
lopulliset tarkennukset. Strategian laatiminen toteutui
aikataulussaan ja hallitus hyvéksyi yhtion uuden
strategian kokouksessa 10.12.2014.

Uusi strategia antaa yhtion johdolle suuntaviivat tule-
viin vuosiin ja henkildstd pystyy toimimaan selkeiden
yhteisten tavoitteiden eteen. Sidosryhmien luottamus
yhtiotd kohtaan vahvistuu entisestadn, kun on nahta-
vissd selked tahtotila ja suunta sekd mitd asioita
toiminnassa tullaan painottamaan. Taman strategian
toteuttamisen avulla uskon yhtién saavuttavan parhaan

mahdollisen tuloksellisuuden tulevaisuudessa.

Jarmo Kuosa

toimitusjohtaja
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Toiminta-ajatus
strategiakaudelle

Kunta-asunnot on merkittévd, yleishyo-
dyllinen vuokra-asuntotoimija. Tavoit-
teena on luoda hyvdit edellytykset vuokraus-
toiminnalle siten, ettd rahoitusrakenne,

talous ja kdyttoaste ovat kestévdilld pohjalla.

Kannattavuus turvataan sopeuttamalla
vuokrattavaa asuntokantaa nykykysyntdd
vastaavaksi. Tdmd toteutetaan siten, ettd
vanhempaa asuntokantaa realisoidaan
ja uudistuotanto vastaa asiakkaan nyky-
tarpeita.

Tavoitteena on saavuttaa tarjonnan ja
kysynndn tasapaino, tarjota vuokra-
asuntoja kohtuuhintaan ja luoda asukkaille
eri eldmdntilanteisiin turvallista asumista.

Visio 2025

Kunta-asunnot on vakavarainen, luotettava,
yleishyddyllinen vuokra-asuntotoimija. Vuokra-
asuntokanta vastaa vuokralaisten tarpeita ja luo

turvallista asumista.
Missio
"Luotettavaa, turvallista ja kohtuuhintaista asumista”

Arvot

Luotettavuus - Luotettava kumppani
Turvallisuus - Turvallista asumista

Vastuullisuus - Yhteiskunta- ja ympadristovastuu
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Toimintaymparisto

Strategiaa laadittaessa toimintaympadristda leimaa

taloudellisen kehityksen epavarmuus tulevina vuosina.

Heikohkot talousnakymat ja olematon ostovoiman
kehitys lisddvat kuluttajien varovaisuutta, mikd asettaa

haasteita vuokraustoiminnalle.

Yhden hengen talouksien maard kasvaa voimakkaasti.
Tastd johtuen vuokra-asuntojen huoneistojakauma ei
vastaa kysyntaan kuten aikaisempina vuosikymmenina.
ARA-asuntoja jaa tyhjaksi, kun hakijoiden maara
vahenee ja kotitalouksien koko pienenee lukuun

ottamatta paakaupunkiseutua ja kasvukeskuksia.

Suurin kysynta vuokra-asuntomarkkinoilla on yksidista
myos lahitulevaisuudessakin. Koska yksioita ei ole
kysyntda vastaavaa madraa, myos pienten kaksioiden
kayttdaste pysyy korkeana. Kolmioiden kysynta puo-
lestaan heikkenee, mika aiheuttaa niiden vajaakayttoa

jopa vaestoltdan kasvavissa kunnissa.

Rahoitusmarkkinat ovat vaikeuttaneet erityisesti
pitkien lainojen saatavuutta rahoituslaitosten pyrkiessa
vahvistamaan taseitaan. Tama on nakynyt lainojen
korkomarginaalien nousuna ja laina-aikojen lyhenty-

misena.

Naihin toimintaympadristdd kuvaaviin haasteisiin
Kunta-asunnot on tehnyt toimenpiteita viime vuosina.
Strategian ldhtdkohtana on turvata yhtion toiminta
tdssd muuttuneessa toimintaympadristdssa tulevina

vuosina.
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Riskianalyysi

Kunta-asunnot konsernin riskienhallinta perustuu
hyvén hallintotavan mukaisiin ohjeisiin seké strategia-
ja vuosisuunnitteluprosessiin kuuluvaan riskikartoituk-
seen. Konsernin omaisuus-, vastuuvahinko- ja keskey-
tysriskit on suojattu vakuutuksilla. Kiinteistoihin liittyvat
vahinkoriskit on suojattu kiinteiston taysarvovakuutuk-

silla sekd ennaltaehkaisevallad turvallisuustyolla.

Kiinteistokannan korjaustoiminnalla ja rakenteen uudis-
tamisella pyritddn asuntojen kdyttdasteen nostami-
seen seka vaihtuvuuden pienentdmiseen ja sita kautta

my®ds vuokraustoiminnan riskien pienentamiseen.

Operatiiviset riskit liittyvat henkildston riittavyyteen,
o0saamiseen, organisaation tehokkuuteen seka tieto-
turvariskeihin. Organisaatiorakenne on muodostettu
sellaiseksi, ettd se toimii selkedsti ja jokaisen vastuu-
alueet on tarkoin mdaritelty. Eri toimintojen prosesseja

kehitetddn jatkuvasti. Yhtio pyrkii kdyttdamaan luotet-

tavia IT-ratkaisuja ja tietoturvahallintoa valttadkseen

kayttokatkokset ja tietoturvariskit.

Konserni kdyttdad vain euromddraista rahoitusta, jolloin
valuuttamuutosriskeja ei ole. Rahoituksessa konserni
kdyttda useita korkokoreja korkoriskien minimoimi-
seksi. Osa luotoista on myds suojattu koronvaihto-

sopimuksilla.
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Strategiset

painopistealueet

Omistuspohjan luotettavuus

Yhtion paatdsvaltaa kayttava A -osakesarja sailyy
kuntien omistuksessa. Tdma luo luottamusta sidos-
ryhmille, kun yhtiolld on luotettava ja vastuullinen
omistajataho. A -osakesarjan voi omistaa osakas-
sopimuksen mukaan vain kunta, kuntayhtyma tai

Suomen Kuntaliitto ry.

Keskitytaan ydinosaamiseen

Liiketoiminnassa keskitytaan vuokra-asuntojen
omistamiseen ja vuokraamiseen riittdvan tehokkaissa

kokonaisuuksissa.

Taloudelliset edellytykset ja kdayttoasteen nosta-

minen

Oikein mitoitettu lainakanta ja rahoitusrakenne, vahva

oma paaoma ja tuloksen seka kassavirran pitaminen

positiivisena pitavat yhtion talouden kilpailukykyisend.

Kayttdasteen nostaminen on keskeisin tavoite
strategiakaudella. Kayttdasteen nostaminen suori-
tetaan asteittain siten, etta asunnot vuokrataan tarkoin
kriteerein, vaihtuvuus vahenee ja luottotappiot

minimoidaan.

Asuntokannan kehittaminen ja sopeuttaminen

Asuntokantaa kehitetdan, kunnostetaan ja sopeute-
taan kysyntda vastaavaksi kustannustehokkaalla ylla-
pito- ja korjaustoiminnalla. Toiminnalla varmistetaan,
ettd asunnot ovat asianmukaisessa ja vuokrattavassa

kunnossa.

Asuntokantaa salkutetaan siten, etta epdkuranttia
kantaa realisoidaan ja uudisrakentamista toteutetaan
kehittyville alueille. Taman seurauksena koko kiin-
teistokannan hajauttaminen riskien nakdkulmasta

paranee.
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Yhtion imagon kohottaminen ja ymparistovastuu

Yhtion imagoa kohotetaan luotettavalla toiminnalla
kaikkiin yhteistydtahoihin kehittden edelleen informa-

tilvisuutta ja lapinakyvyytta.

Toimintaa kehitetdan energiatehokkaammaksi asumis-
viihtyvyys huomioiden. Energian, veden ja sahkon
kulutusta seurataan jatkuvasti. Samalla etsitaan
parempia keinoja ja toimenpiteita energian ja

luonnonvarojen sadstamiseksi.

Asiakastyytyvaisyyden kasvattaminen

Asiakkaille tarjotaan pitkdaikaista, turvallista, kohtuu-
hintaista ja erilaiset asumistarpeet huomioivaa vuokra-

asumista. Asukastoimintaa pyritdan aktivoimaan asuin-

ympariston viihtyisyyden ja turvallisuuden lisddmiseksi.

Henkilostosta huolehtiminen

Tyotehtavien sujuvan hoitamisen tueksi prosesseja
kehitetddn yha toimivammiksi. Henkil®ston osaamista
vahvistetaan hyvilla koulutusmahdollisuuksilla, selkeilla
vastuualueilla ja tavoitteilla. Tydssa jaksamista tuetaan
lakisdateisten toimien lisdksi laajalla ja monipuolisella

tydhyvinvointitoiminnalla.
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Taloudelliset tavoitteet
strategiakaudelle

Kayttoasteen nostaminen Ennuste 10 vuoden ajanjaksolle
» Kdyttdasteen arvioidaan nousevan 1,5 %:n » Talouden ja rahoituksen mallinnukset
vuosivauhdilla. v. 2015 — 2024

» vuonna 2017 kéyttdaste 90 %
» vuonna 2019 kayttdaste 93 %

Liiketoimintatavoitteet

« Liikevoitto liikevaihdosta vahintadn 21 %
« Omavaraisuusaste ilman padomalainoja
vahintdan 12 %

« Oman padoman tuotto vahintaan 5 %

Kannattava kasvu

 Uudisrakentaminen kehyskuntiin
v. 2016 - 2019
« Uudet osakaskunnat ja kiinteistohankinnat

tarkalla analyysilla
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