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Kunta-asunnot Oy
on valtakunnallinen
vuokra-asuntoyhtio

Kunta-asunnot Oy (KAS) on valtakunnallinen vuokra-asuntoyhtid, joka vuokraa asuntoja edullisesti eri ela-
mantilanteisiin. Kunta-asunnoilla on noin 8200 vuokra-asuntoa 31 eri paikkakunnalla. Yritys on aloittanut

toimintansa vuonna 2001 ja sen omistaa 39 kuntaa.

Suurin osa Kunta-asuntojen omistamista asunnoista on rakennettu valtion rahoituksella. Asunnot ovat
aravarajoitusten alaisia ja niiden vuokra perustuu omakustannusperiaatteeseen. Vuokrauksessa nouda-
tetaan ARA:n asettamia asukasvalintaperusteita. Ndiden liséksi Kunta-asunnot -konsernilla on vapaara-

hoitteisia vuokrataloja, joihin ei sisally rajoituksia.

“Asun tOkG/’) taa Kunta-asunnot Oy kehittaa jatkuvasti asuntokantaansa vastaamaan
. e alueiden vuokra-asuntojen kysyntaa ja asukkaiden maksukykya. Konsernin
kehltetaan vastaa liikevaihto oli 54 M euroa vuonna 2016. Konsernin palveluksessa on 54
vy
maan Kysyntad”  enxiss,

Kunta-asuntojen kumppanina kunta siirtdd vuokra-asuntonsa yhtiolle, jolloin

myos velat ja kaikki vastuut siirtyvat Kunta-asunnoille. Samalla kunta saa

Kunta-asuntojen osakkeita, joilla se voi omistajana vaikuttaa yhtion toimintaan.
Vuokra-asunnot sdilyvat edelleen kunnassa ja Kunta-asunnot hoitaa niita

ammattimaisesti isona yhtiona.

Yhtién vuokra-asuntojen
sijaintikunnat
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Toiminta-ajatus
strategiakaudelle 2015-2019

Kunta-asunnot on merkittava, yleishyddyllinen vuokra-asuntotoimija. Tavoitteena on luoda hyvat
edellytykset vuokraustoiminnalle siten, etta rahoitusrakenne, talous ja kayttdaste ovat kestavalla

pohjalla.

Kannattavuus turvataan sopeuttamalla vuokrattavaa asuntokantaa nykykysyntda vastaavaksi.

Téama toteutetaan siten, ettd vanhempaa asuntokantaa realisoidaan ja uudistuotanto vastaa

asiakkaan nykytarpeita.

Tavoitteena on saavuttaa tarjonnan ja kysynnan tasapaino, tarjota vuokra-asuntoja kohtuuhintaan

ja luoda asukkaille eri elamantilanteisiin turvallista asumista.

Vi s i 0 Kunta-asunnot on vakavarainen, luotettava, yleishyo-
dyllinen vuokra-asuntotoimija. Vuokra-asuntokanta
2025 vastaa vuokralaisten tarpeita ja luo turvallista asumista.

L] L]
M ISSIO "Luotettavaa, turvallista ja kohtuuhintaista asumista”

Luotettavuus - Luotettava kumppani

Arvot Turvallisuus - Turvallista asumista

Vastuullisuus - Yhteiskunta- ja ymparistévastuu
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Toimitusjohtajan

4

KAS VUOSIKERTOMUS 2016

katsaus

Vahva kiinteistokehityksen vuosi

Yhtién 15. toimintavuotta juhlistettiin vuokralaisille jarjestetyissa tilaisuuksissa. Viiden
vuoden pddsta voidaan juhlia pydreitd vuosia, kun tdma vuosi taittui vahvasti yhtion
kiinteistokehityksen merkeissa. Vuosi onnistuikin erinomaisesti niin toiminnallisesti
kuin taloudellisesti ja kaikki strategiset seka vuosittaiset tavoitteet saavutettiin. Stra-
tegiakauden toinen vuosi oli vahva ja osoittaa,

ettd strategia toimii hyvin ja kuluvakin vuosi on

lahtenyt suunnitellusti liikkeelle.

Kehitys yhtidssa on ollut viime vuosina vah-
vaa ja tyotd on tehty hyvin johdonmukaisesti
ilman mitaan poikkeamia strategiaan kirjatuista
tavoitteista. Keskittyminen ydintoimintaan,
vuokra-asuntojen vuokraamiseen, on osoittau-
tunut oikeaksi suunnaksi ja siihen keskitetddn
toiminta tulevinakin vuosina. Vuokrausaste on
parantunut selkedsti ja vaihtuvuus on saatu
alhaisemmalle tasolle. mitd on tukenut vuok-
rantarkistuksen linjaukset. Kolmeen vuoteen ei
yhtidssa ole korotettu vuokria, kun tarkastellaan
koko kiinteistokannan keskiarvoa vuokratasossa.
Linjaus on toiminut ja liikevaihto on kasvanut
vuokrausasteen parantumisen johdosta, vaikka
vuokrantarkistuksissa on ollut nollalinja. Vuok-
rausta on tukenut jo useamman vuoden ajan
korkeammalla tasolla olevat vuosikorjaukset,
joten hyva kehitys koostuu useamman asian

summana.

Tilikauden tulos oli erinomainen ja vain osa siitd pohjautuu myyntien vaikutukseen,
joten operatiivinen tulos ilman myynteja on hyva. Tulos parani yli 27 % edellisvuo-
desta ja liikevaihdon 2,5 %:n kasvua tarkastellen voidaan kehitysta pitdd myonteisena.
Vuosien hyvin tasapainoisen kiinteistokehityksen seurauksena on erityisesti rahoitus-
tulos parantunut huomattavasti ja tdma on tarkeda hyvan rahoitusaseman turvaami-

seksi. Nama toimenpiteet ovat laskeneet rahoituskuluja, kehittdneet kulurakennetta,




“ ngieﬂ /(O/’) Z'e/de[’) parantaneet vuokrausastetta, vahvistaneet tulosta
Suunnitte/uja /(GGVO/.Z'US ja ennen kaikkea kassavirta on kokonaisuudessaan
etenee oletetusti”

selkedn positiivinen lainojen lyhennysten jalkeen.

Kiinteistokehitysta jatkettiin myymalla vuokrauk-
seen sopimatonta korjausvelkaista kiinteistokantaa. Toisaalta hankittiin kiinteistéja
ostamalla ja néin kiinteistdkanta uudistui muodostaen paremman portfolion. Hankit-
tujen kiinteistdjen rahoitustulos on ollut vahvaa verrattuna myytyyn kiinteistdkantaan,
joten ilman kiinteistokehitysta ei yhtio toimisi ndin tehokkaasti. Peruskorjauksia on
suunnittelussa ja kdynnistymassa sekd vuosikorjausten taso sdilytetadn hyvana. Ndin
pidettdva kiinteistokanta sdilyy paremmassa vuokrauskunnossa. Uudistuotanto on
hyvdssa vauhdissa ja tontteja on hankittu ja hankitaan, joten uusia asuntoja saadaan
vield strategiakauden aikana valmiiksi, jolloin taméakin tavoite saavutetaan. Kiinteisto-
kehitykselld on yksi keskeisimmista vaikutuksista menestykseen ja portfoliota tulee

seurata jatkuvasti ja uudistaa sita tarpeen mukaan.

Uusien osakaskuntien maard ei vuoden aikana kasvanut, koska kiinnostuneiden
kuntien kiinteistokannat eivat tdyttaneet yhtion asettamia kriteereitd. Lahtokohta on
edelleen neuvotella halukkaiden osakaskuntien kanssa ja tehda kunkin osalta yksilol-
liset ratkaisut. Jatkuvasti neuvotellaan muiden toimijoiden kiinnostuksesta asunto-
salkkujen tai kiinteistjen myyntiin, joilla vahvennettaisiin kannattavan kasvun kautta
yhtiota. Talla hetkelld hintataso on "kuumentunut” ja ndin hankinnat eivat ole riittdvan

taloudellisia tuottonakdkulmasta.

Henkilostd on tehnyt vahvaa tydpanosta, jotta yhtion strategiset tavoitteet ovat
onnistuneet, motivaatio ja osaamistaso on vahvaa. Hallituksen asettamat tavoitteet
ovat vieneet kehitystd oikeaan suuntaan ja nden, ettd pitkalld aikajanteelld strategiset
tavoitteet tullaan saavuttamaan. Naista lahtdkohdista on hyva kehittdd yhtiota tule-
vaisuudessa ja vahvistaa asemaa kohtuuhintaisena asuntoja vuokraavana valtakunnal-

lisena toimijana.

Jarmo Kuosa

toimitusjohtaja
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Strategian

toteuttaminen

Omistuspohjan luotettavuus

Kunnilla paatdsvalta, jota tukee vahva osakassopimus.

Keskitytaan ydinosaamiseen
Liiketoiminnan perusta on vuokra-asuntojen omista-

minen ja niiden vuokraus.

Taloudelliset edellytykset ja kdyttoasteen
nostaminen

Vahva rahoitusrakenne, oma pddoma ja tuloskunto luovat
kilpailukyvyn. Vuokrausasteen nostaminen on keskeisin

tavoite.

Omavaraisuusaste, %
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Osakkeen arvon kehitys €
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Osakkeen nimellisarvo, €

Liikevaihto, 1000€

Asuntokannan kehittaminen ja sopeuttaminen
Asuntokantaa kehitetadn, kunnostetaan ja sopeutetaan
kysyntdd vastaavaksi kustannustehokkaalla yllapito- ja

korjaustoiminnalla.

Yhtion imagon kohottaminen ja ymparistovastuu
Yhtio toimii luotettavasti ja kehittda toimintaa energia-

tehokkuus ja asumisviihtyvyys huomioiden.

Asiakastyytyvaisyyden kasvattaminen
Asiakkaille tarjotaan pitkdaikaista, turvallista ja kohtuu-

hintaista vuokra-asumista. Asukastoimintaa aktivoidaan.

Henkilostosta huolehtiminen
Prosesseja kehitetddn, henkildstdn osaamista vahviste-

taan ja tydssd jaksamista tuetaan.

Korollinen velka, 1000€
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Kunnan kumppani
vuokra-asumisessa

KAS toimii aktiivisesti kuntien suuntaan neuvotellen kuntien omistamien vuokra-asuntojen
siirtamisesta omistukseensa.

Kunnan siirtdessa omistamansa vuokra-asunnot KAS asunnoille:

e Kunta saa luotettavan yhteistydkumppanin. e KAS kehittad asuntokantaa kysyntaa

e Kunta saa ammattitaitoisen ja tehokkaan toimijan vastaavasti.
vuokra-asunnoilleen. e KAS asuntojen yhdenmukaiset prosessit tehostavat

e Omistajavastuu jakaantuu ja kunnan riskit pienentyvat. isanndintia ja huoltoa.

e Kunta saa luovutuskorvauksen maaran A-osakkeita, e Kunta toteuttaa edelleen asuntopolitiikkaansa ja on
jolloin kunnan tunnusluvut paranevat. yksi yhtién asuntokannan omistaja.

e Vuokratalojen lainat siirtyvat KAS konsernille e Asukkaiden vuokrasuhde sdilyy ennallaan omistuksen
omistusoikeuden siirtyessa. siirtyessa kunnalta.

Mita suurempi KAS on yhtiong, sitd enemman kaikki mukana olevat osapuolet hyotyvat.

Juha-Pekka Isotupa, Siuntion kunnanjohtaja

Uudellamaalla sijaitseva Siuntion kunta on ollut Kunta-asunnot Oy:n osak-
kaana konsernin perustamisvuodesta 2001 lahtien. Kunnan asuntokanta,
123 vuokra-asuntoa, siirtyi Kunta-asunnoille vuonna 2002. Yhteistyota on siis
tehty jo pitkdan. Vuoden 2016 aikana Siuntiossa KAS asuntojen vuokrausaste
nousi 85,4 prosentista 95,9 prosenttiin. Isotupa katsoo vuokrausasteen nou-
sun liittyvdn muun muassa ikddntyvan vdeston siirtymiseen omakotitaloasu-

misesta keskustataajamaan.

Yhteistyd Kunta-asuntojen kanssa on Isotuvan mielestd ikddn kuin toiveti-
lassa; yhteistyd toimii erittdin hyvin. Yhteistyota kunta haluaisi myos lisata,
silld vuokra-asuntojen kysynndn Isotupa ndkee olevan kasvusuunnassa.
Liittyminen HSL kuntayhtymdan vuonna 2018 takaa joustavan liikkumisen
padkaupunkiseudulle ja tdma tuonee myos uusia kuntalaisia ja vuokra-asujia

Siuntioon.
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Vastuullisuus

toiminnan lahtdkohtana

Kunta-asunnot Oy on luotettava ja vastuullinen yhteistydkumppani, joka tarjoaa kunnille mah-
dollisuuden jarjestella vuokra-asuntojensa omistamista kestavalla tavalla. Yhtio tukee omalla
toiminnallaan kuntien asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamista.

Konsernin vuokra-asunnoista 90 % on yleishyodyllisissa
vuokrataloyhtidissd, jotka eivat tavoittele toiminnallaan
taloudellista voittoa. Ndiden vuokratalokohteiden vuokrat
madritelladn omakustannusperiaatteella.

Kunta-asunnot Oy tarjoaa asukkailleen hyvan asumisturvan.
Yhtio kannustaa asukkaitaan osallistumaan ja vaikuttamaan.

Se edistad asukkaiden yhteistoimintaa niin paikallisesti,
alueellisesti kuin valtakunnallisesti.

Ympadristovastuu

Yhti® panostaa palveluprosessiensa ja séhkoisten palvelu-
jensa jatkuvaan kehittamiseen. Talla pyritdan kustannus-
ten optimointiin sekd entistakin joustavampaan asiakas-
palveluun.

Vuokratalokohteita korjataan saé@nnallisesti, suunnitelmalli-
sesti pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelman (PTS) ja
huoltokirjan mukaisesti, jotta asuntojen kayttoika ja asumis-
viihtyvyys lisdantyisi. Koko kiinteistdkannan kunnossapidon
hallinnalla voidaan sailyttaa kohteiden kunto ja arvo, ja
hankkeiden alueellisella suunnittelulla saavuttaa sadstoja.

Kunta-asunnot Oy:n toiminta ottaa huomioon ymparistdasiat. Vuokratalokohteiden energian, veden ja sahkon kulutusta

seurataan jatkuvasti. Tavoitteena on sddstda energiaa ja luonnonvaroja vahentamalld energian, veden ja sahkon kulutusta

vuokratalokohteissa. Tama takaa myds edullisemmat asumiskustannukset.

Kunta-asuntojen kiinteistot 2009-2016

Veden, lammon ja sahkon kulutus.

60

W Vesil/Rm?

B Norm.ldampd kWh/Rm? Sahko kKWh/Rm?

400

kWh/Rm?3

sWy/I
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300
40 —
30 200
20

100
10 7
0 — 0

2009 2010 201 2012

2013 2014 2015 2016
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KAS 15-vuotta — Asukkaat

KAS-taloissa on eri puolilla Suomea useita toimivia ja
aikaansaavia asukastoimikuntia. Aktiiviset asukkaat raken-
televat pihoja, sisustavat kerhohuoneita, kdyvat yhdessa
retkilld: tekevadt ndin asumisestaan ja eldmastdadn viihtyisam-
paa. Taloista tulee koteja, joissa viihdytdan ja naapureita on
mukava tervehtia.

Vuonna 2016 KAS taytti 15 vuotta ja juhlavuoden puit-
teissa jarjestimme muutaman asukkaille suunnatun tapah-

tuman.

Rovaniemelld tapahtuma jarjestettiin maaliskuussa Lordin
aukiolla. lloinen KAS vuokraustiimi oli tervehtiméssa rova-
niemeldisid ja kertomassa KAS kuulumisia. 500 annoksen
soppatykki tyhjeni muutamassa tunnissa.

Kiimingin yhteispalvelupisteessa oli tarjolla kakkukahvit
maaliskuussa. Tilaisuudessa valittyi kiiminkildisten asukkai-
demme hyva yhteishenki ja positiivinen mieli. Jaossa olleet
KAS-kassit ja -kynat tekivat hyvin kauppansa vieraille.

KAS kannustaa asukkaitaan joukolla mukaan asukas-
toimintaan.
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"KAS asukkaista 41 %
on alle 30-vuotiaita ”
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"Kunta-asuntojen
kodissa saa asua

raunassa’

Asukasnakokulma KAS asuntojen koteihin

Yli 12 vuotta Kunta-asuntojen vuokra-
asunnossa asunut Harri Berglund on saanut
omien sanojensa mukaan elella kodissaan
rauhassa ilman pelkoa asunnon menemisesta
alta.

[Imailualan moniosaajaksi itsensa tituleeraava Harri Berg-
lund muutti Salon Halikossa sijaitsevaan vuokrakotiinsa
perheensd kanssa 12 vuotta sitten. Alue on Berglundin
mielestd rauhallinen ja lapsiperheille sopiva.

— Téma on puoliksi kaupunkia, puoliksi maaseutua. Taalla
on kuitenkin koulut, kaupat ja pitseriat Idhella. Kouluunkin

padsee turvallista reittid ilman suurten teiden ylityksia,
Berglund kuvailee asuinaluettaan.

Berglund asuu poikansa kanssa kolmiossa, suunnilleen
80-luvun alkupuolella rakennetussa kerrostalossa. Eldmi-
nen Kunta-asuntojen vuokra-asunnossa toimii huoltojen
suhteen, eikd vuokranantaja puutu vuokralaisten toimiin
likaa.

- Yksityisissa vuokra-asunnoissa on aina se pelko, etta
omistaja haluaa realisoida asunnon ja myyda sen, jolloin
vuokralainen voi joutua muuttamaan pois. Tallaisessa
taloyhtiossa voi asua pitkaan. Taalla ei tarvitse pelata,
meneekd asunto myyntiin tai tuleeko isoja muutoksia.
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Palvelu loytyy lahelta

Vahinkojen ja ongelmien sattuessa Berglundin taloyhti-
6ssd isannaitsija [oytyy yllattavankin laheltd. Kun kévelee
rappuset alas, isannaitsijan toimisto |8ytyy saunan ja
pesutuvan vieresta.

- Isdnnaitsijalle voi menna suoraan kertomaan, jos jokin
tilanne tulee. Aiemmin se on vaatinut enemman vaivaa
menna puhumaan, mutta nyt tiedotuskynnys on matala,
Berglund kiittelee.

Berglundilla ei ole juurikaan valittamista naapureiden
suhteen, vaikka vaihtuvuus onkin ollut suurta.

— Itse olen varmaan pitkdaikaisin asukas tdssa talossa. Paa-
saantoisesti naapurit ovat mukavia ja asukas itsehan luo
oman ilmapiirin ymparistdon, Berglund analysoi.

Vuokrien korotus karkotti asukkaita:

"Nyt tilanne on parempi”

Muutama vuosi sitten Kunta-asuntojen asunnoissa vuok-
rat nousivat, mutta tilannetta on sittemmin paikkailtu.
Berglund huomasi vuokrannousun vaikutuksen.

— Ihmisia muutti silloin pois, kun heidan vuokranmaksu-
kykynsa ylittyi. Mutta nyt vuokratasoa on jdlleen laskettu
ja asukkaitakin on taas enemman. Taloissa pitaa olla hyva

vuokrataso, muuten ihmiset danestavat jaloillaan.

Salon seudulla teollisuuden muutettua pois myds vuokra-
asuntoja on tarjolla paljon.

— Kilpailu on kovaa, mutta laadulla, vuokratasolla ja palve-
lulla saadaan vuokralaisia Kunta-asunnoillekin, Berglund
uskoo.
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34 9% asukkaista on perheellisic”
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Uusia kohteita

Vuoden 2016 lopulla KAS -konserni osti 294 vuokra-
asuntoa Satolta. Uudet kohteet sijaitsevat Oulussa,
Jyvéskyldssa ja Pirkkalassa. Kaupan myota KAS jatkaa
strategiansa mukaista toimintaa ja tarjoaa kasvukeskuk-
sista tai niiden I&dheisyydesta entistd paremmin kohtuu-
hintaisia ARA vuokra-asuntoja.

Organisaatio

HALLITUS

Toimitusjohtaja

Johdon assistentti

Rovanapa Oy Kiinteistohallinto Yleishallinto Taloushallinto

Aluejohtaja/toimitusjohtaja Hallintojohtaja

Talousjohtaja
Kiinteisto- Hanke- ja kehit-
paallikko tamispaallikko

Isénndinti ja huolto Vuokraus Kirjanpito
Vuokravalvonta

Vuokrauspaallikko Ostoreskontra

Vuokrausneuvottelijat

B KAS:n henkilokunta [ ostettu palvelu

Kunta-asunnot Oy ostaa isanndinti- ja huoltopalvelut ulkopuoliselta toimijalta lukuunottamatta Rovaniemen kohteita,
joiden isdnnointi ja huolto hoidetaan konserniin kuuluvan Rovanapa Oy:n toimesta.
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Hallitus

Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen varapuheenjohtaja
Pekka Lemmetty Marjo Kolehmainen
Kaupunginlakimies Toimitusjohtaja

Rovaniemi Oulu

Hallituksen jasen
Mikael Grannas

Kunnanjohtaja

Sipoo
Hallituksen jasen Hallituksen jasen
Tuija Sundberg Paivi Terava
Varatuomari Hallintotieteiden maisteri
Vihti Hausjarvi
Kunta-asunnot Oy Kunta-asunnot Oy
Jarmo Kuosa Laura Laine
Toimitusjohtaja Hallintojohtaja

Hallituksen sihteeri
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Toimintakertomus

gjalta 1.1. - 31.12.2016

Toimintaymparisto

Euroalueen talous on kehittynyt myonteisesti. Yhdys-
valloissa talouskasvu on vahvistunut ja korot ovat nous-
seet. Suomessa talouden kasvu on kddntynyt hitaaseen
nousuun. Kasvuun ovat vaikuttaneet Iahinna yksityinen
kulutus ja rakennusinvestoinnit. Korot Suomessa ja euro-
alueella ovat pysyneet matalana, joka on vaikuttanut posi-
tiivisesti Kunta-asunnot konsernin rahoituskustannuksiin.
Vuokra-asuntojen kysyntd on jatkunut hyvana erityisesti
kasvukeskuksissa, joka on edesauttanut Kunta-asunnot
konsernin vuokrausasteen nousua.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin liikevaihto oli toimintavuonna 54,0 (52,7) miljoo-
naa euroa. Vuokrausasteen nousun ja uusien kiinteistdjen
oston ansiosta lilkevaihto nousi 2,5 % edellisestd vuodesta.

Tilikauden liikkevoitto oli 12,8 (12,5) miljoonaa euroa, joka
on 23,6 (23,6) prosenttia liikevaihdosta. Tulos ennen tilin-
paatossiirtoja ja veroja oli 9,2 (7,2) miljoonaa euroa ja tili-
kauden tulos 7,2 (5,3) miljoonaa euroa. Tulokseen sisal-
tyy kiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita siten, ettd
myyntivoitot olivat 2,4 (2,5) miljoonaa euroa. Konsernin
tulosta ovat vahvistaneet korjausvelkaisten kiinteistdjen
myynti ja hankintojen kilpailuttamisen kautta saadut
kustannussaastot.

Kunta-asunnot Oy:n (emo) tilikauden tulos oli 0,9 (0,6)
miljoonaa euroa ja oma padoma vuoden 2016 lopussa
0li 40,0 (39,0) miljoonaa euroa.

Alakonserneista Kunta-aravat -konsernin tilikauden tulos
oli 5,8 (4,2) miljoonaa euroa ja oma padoma 53,9 (479)
miljoonaa euroa.

Tase

Kunta-asunnot -konsernin taseen loppusumma tilikauden
lopussa oli 3309 (328,5) miljoonaa euroa. Oman pddoman
madra oli 63,1 (55,5) miljoonaa euroa. Vieraan paddoman
maara koko konsernissa oli 266,0 (271,9) miljoonaa euroa.

Kiinteistdjen myynnit vahvistivat konsernin kassaa. Vuoden
lopussa 60,0 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta
ulkona olevien emissioiden maara oli 12,5 (12,5) miljoonaa
euroa.

Konsernilla on emoyhti¢ Kunta-asunnot Oy:n ottama 6,0
(6,0) miljoonan euron padomaehtoinen debentuurilaina.

Konsernin omavaraisuusaste oli 19,6 % (17,3 %) ja deben-
tuurilaina huomioiden 21,5 % (19,1 %).

Emoyhtion oma padoma vuoden 2016 lopussa oli 40,0
(39,0) miljoonaa euroa. Omavaraisuusaste oli 50,6 %

(48,8 %) ja padaomaehtoinen debentuurilaina huomioiden
58,0 % (56,2 %).

Rahoitus

Tilikauden lopussa korollisen vieraan padgoman maara oli
249,0 (256,8) miljoonaa euroa. Lyhytaikaista korollista
vierasta padomaa oli 34,4 (28,1) miljoonaa euroa ja pitka-
aikaista 216,5 (228,7) miljoonaa euroa. Lyhytaikainen
korollinen vieras pddoma sisaltéa joulukuussa 2017 erdan-
tyvan 6,0 miljoonan euron suuruisen padgomaehtoisen
debentuurilainan. Uusia, pitkdaikaisia lainoja nostettiin 0,5
(5,2) miljoonaa euroa ja kiinteistokauppojen myéta lainoja
siirtyi yhtiolle 10,9 miljoonaa euroa. Pitkdaikaista lainaa
lyhennettiin 19,1 (22,0) miljoonaa euroa.

Korollisen velan keskikorko vuoden vaihteessa oli 1,75 %,
kun vastaava korko vuonna 2015 oli 2,14 %. Rahoituskuluja
maksettiin tilikauden aikana 4,8 (5,7) miljoonaa euroa.

Kiinteistojen investoinnit ja realisoinnit
Kunta-asunnot konserni osti joulukuussa 2016 Sato-kon-
sernilta 294 vuokra-asuntoa. Asunnot sijaitsevat Jyvas-
kyldssd, Oulussa ja Pirkkalassa. Kohteet ovat pddasiassa
aravakohteita. Yhtio jatkaa strategiansa mukaista toimin-
taa ja tarjoaa kasvukeskuksista tai niiden I&dheisyydesta
padasiassa ARA vuokra-asuntoja. Taman lisaksi ostettiin
Sipoon kunnalta 11 vapaarahoitteista asuntoa, jotka siirtyi-
vét 1.3.2016 Kunta-asunnot Oy (emo) omistukseen.

Tilikauden aikana asuntoja myytiin Akaasta (31), Karkki-
lasta (24), Muhokselta (16), Oulun Kiimingista (21),
Paimiosta (20), Paraisilta (32), Raaseporista (16), Rovanie-
meltd (77), Salosta (32), Vesilahdelta (5) ja Ylojarveltd (21),
yhteensd 295 (227) asuntoa. Kiinteistomyyntien lisaksi
tehtiin huoneistomyynteja, yhteensa 21 (6) asuntoa.

Kiinteistd- ja asuntomyyntien tavoitteena on kayttdasteen
nostaminen pidemmalld aikavalilld. Myyntien ansiosta
asuntojen korjaaminen tehostuu korjausinvestointien
kohdistuessa sdilytettdvaan kiinteistokantaan. Korjauk-
siin kadytettiin tilikauden aikana 7,7 (7,7) miljoonaa euroa.
Korjausten maara tilikauden keskimaardista neliomaaraa
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kohden oli 1730 euroa, kun se edellisend vuonna oli 16,90

euroa.

Tilikauden 2016 aikana jatkettiin kiinteistdjen teknisen
kunnon kartoituksia, jotka perustuvat Talokeskus Yhtiot
Oy:n kanssa tehtyyn puitesopimukseen. Ndiden tietojen
pohjalta kiinteistoille laaditaan pitkan tahtaimen kunnos-
sapitosuunnitelmat, jotka antavat kokonaiskuvan kiinteis-

Taloudelllista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

ton kunnosta, tulevista korjaustarpeista, niiden ajankoh-
dista ja kustannuksista.

Konsernin kiinteistdjen arvonmadritysta ovat tehneet
Catella Property Oy, Newsec Valuation Oy ja auktorisoi-
dut kiinteistdarvioijat. Tilikauden 2012 aikana aloitettuja
arvonmaarityksia on jatkettu ja jatketaan edelleen tule-
vina vuosina jatkuvana prosessina.

2016 2015 2014
TOIMINNAN LAAJUUS
Liikevaihto, 1.000 € 54013 52700 53292
Muutos ed. vuodesta, % 2,5% 10 % -54 %
Taseen loppusumma, 1.000 € 330 856 328 483 322147
KANNATTAVUUS
Liikevoitto, 1.000 € 12773 12 457 13989
% likevaihdosta 23,6 % 236% 262 %
Tilikauden voitto 7226 5310 6 261
% liikevaihdosta 134 % 10,1 % 11,7 %
Oman padaoman tuotto, % (ROE) 11,9 % 9,7 % 139 %
Sijoitetun pddoman tuotto, -% (ROI) 4,5 % 4,2 % 4,5 %
RAHOITUS JATALOUDELLINEN ASEMA
Omavaraisuusaste, % 19,6 % 17,3 % 14,9 %
Korollinen vieras pddoma, 1.000 € 248 973 256782 261 062

Vuokraustoiminta

Vuokra-asuntojen toiminnallinen vuokrausaste nousi tili-
kauden aikana. Vuoden lopussa vuokrausaste oli 91,7 %
(90,4 %). Vaihtuvuus oli 27,6 %, joka oli hieman parempi
edelliseen vuoteen verrattuna (28,8 %).

Vuokrausasteen vahvistaminen on Kunta-asuntojen
keskeisin strateginen ja operatiivinen tavoite. Vuokran-
tarkistukset on pidetty maltillisina pyrkien ldhelle nolla-
linjaa. Lisdksi vuoden aikana on panostettu huoneistojen

yllapitokorjauksiin. Vuokrausasteen kasvun myota vuokrat

on mahdollista pitad edullisina. Nain jatketaan yhtion
strategian mukaista linjaa, jonka tavoitteena on tarjota
asukkaille kohtuuhintaista asumista.

Tutkimus- ja kehittamistoiminta
Konserni on panostanut henkildkunnan ja sopimus-

kumppanien kouluttamiseen. Konsernin henkilokunta on

osallistunut oman ammattitaidon kehittdmiseen liittyviin
koulutus- ja opintotilaisuuksiin. Toimintavuoden aikana
konsernin eri toimintojen prosesseja ja toimintatapoja on

edelleen kehitetty. Vuokrauksessa kdynnistettiin vuoden
aikana sahkoisten palvelujen hanke. Konsernissa otettiin
sahkoinen vuokrasopimuksen allekirjoitus ja irtisanomi-
nen kayttoon vuoden 2017 alusta.

Arvio toiminnan merkittavista riskeista ja
epavarmuustekijoista

Kunta-asunnot konsernin riskienhallinta perustuu hyvan
hallintotavan mukaisiin ohjeisiin seka strategia- ja vuosi-
suunnitteluprosessiin kuuluvaan riskikartoitukseen. Kon-
sernin omaisuus-, vastuuvahinko- ja keskeytysriskit on
suojattu vakuutuksilla.

Yhtion sisdisen tarkastuksen arviointityd kohdentuu
vuokraustoiminnan sisdisen valvonnan jarjestamiseen,
isanndintitoimintaan, vuokranmadritykseen, asukashal-
lintoon sekd ARA:n sddnndsten noudattamiseen. Sisai-
nen tarkastaja raportoi johdolle seka tarkastuskohteelle.
Johto esittelee sisdisen tarkastuksen raportit hallitukselle
korjaustoimenpiteineen. Tehtyjen tarkastusten keskeiset
tulokset raportoidaan asukashallitukselle.
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Strategiset riskit

Vuokraustoiminnan merkittdvimmat riskit liittyvat asun-
tojen kayttoasteen laskuun, vaihtuvuuden liséantymiseen
sekd vuokrasaatavien kasvuun. Kdyttdasteen, vaihtuvuu-
den ja vuokrasaatavien muutoksia seurataan kuukausit-
tain. Kiinteistokannan korjaustoiminnalla ja rakenteen
uudistamisella pyritdan asuntojen kdyttdasteen nostami-
seen sekd vaihtuvuuden pienentdmiseen.

Konsernin hallitus on méaaritellyt ne taloudelliset ja toimin-
nalliset kriteerit, jotka kunnan vuokratalojen tai vuokra-
taloyhtididen on taytettdva apporttiluovutuksen ja
ostojen yhteydessa tai uustuotantoa kdynnistettdessa.
Apporttipdatdksen tehneiden ja omaisuuden siirtosopi-
muksen allekirjoittaneiden kuntien kanssa sovitaan niin
taloudellisesta kuin teknisestd vastuunjaosta. Padperiaate
on, ettad luovuttava kunta tai omistaja vastaa kaikesta toi-
minnasta omistuksen siirtopaivaan asti ja konserniyhtiot
siita eteenpadin.

Operatiiviset riskit

Operatiiviset riskit liittyvat henkiloston riittavyyteen, osaa-
miseen, organisaation tehokkuuteen sekd tietoturvariskei-
hin. Organisaatiorakenne on muodostettu sellaiseksi,

ettd se toimii selkedsti ja jokaisen vastuualueet on tarkoin
maaritelty. Henkilostdn maéra on optimoitu yhtion tar-
peita vastaavaksi. Eri toimintojen prosesseja kehitetddn
jatkuvasti.

Kunta-asunnot konsernin toiminta on riippuvaista ulkoi-
sista IT-palveluista ja ratkaisuista. Yhtio pyrkii kdyttamaan
luotettavia [T-ratkaisuja ja tietoturvahallintoa vélttaékseen
kdyttokatkokset ja tietoturvariskit.

Rahoitusriskit

Yhtion rahoituksen riskienhallinta on maaritelty hallituk-
sessa. Konserni kdyttaa vain euromaardista rahoitusta, jol-
loin valuuttamuutosriskeja ei ole. Rahoituksessa konserni
kdyttad useita korkokoreja korkoriskien minimoimiseksi.
Osa luotoista on myds suojattu koronvaihtosopimuksilla.

Vahinkoriskit

Merkittdvimmat vahinkoriskit, kuten tulipalot ja vesiva-
hingot, liittyvat kiinteistdihin. Vahinkoriskit on suojattu
kiinteiston tdysarvovakuutuksilla seka ennaltaehkaisevalla
turvallisuustyolla.

Ymparistovastuu

Kunta-asunnot Oy ottaa toiminnassaan huomioon ympa-
ristdasiat. Vuokratalokohteiden energian, veden ja sahkon
kulutusta seurataan jatkuvasti. Tavoitteena on sdastaa
energiaa ja luonnonvaroja vahentamalla energian, veden
ja sahkon kulutusta vuokratalokohteissa. Tama takaa myos
edullisemmat asumiskustannukset.

Konsernirakenne ja asuntokanta

Konsernin emoyhti® on Kunta-asunnot Oy. Emoyhtiélla on
suorassa omistuksessa tytaryhtioita, joista yksi muodostaa
alakonsernin omistamiensa kiinteistd- ja asunto-osake-
yhtididen kautta. Tilikauden lopussa konserniin kuului
emoyhtion lisaksi 32 (37) yhtiota. Asunnoista 90 % on
aravarajoitusten alaisia ja 10 % vapaarahoitteisia.

Konsernirakenne ja asuntokanta vuoden 2016 lopussa:

Tytdr- Asunto-

yhtiot kpl kanta kpl

Kunta-asunnot Oy 9 258
Kunta-aravat Oy 13 4942
Kiinteisto Oy Rovatalo 10 2421
Kunta-korkotuki Oy 480
Kunta-talot Oy 2
Hopeakodit Oy 54
Kunta-kodit Oy 21
Yhteensa 32 8178

Hallinto

Yhtiokokoukset

Varsinainen yhtidkokous pidettiin 25.5.2016. Yhtiokokouk-
sessa danivalta on asetettu siten, ettd yksikaan osakas ei
voi danestaa yli 19,9 prosentin danimaaralla.

Osakkaat
Emoyhticllad oli 31.12.2016 osakkeita 193.116 kpl.

Yhtion osakkeita ei ollut yksityishenkildiden omistuksessa.

Yhtion osakkeet jakautuvat A- ja B- sarjan osakkeisiin.
Kukin A-sarjaan kuuluva osake tuottaa yhtidkokouksessa
20 aanta ja kukin B-sarjan osake yhden danen. B-sarjaan
kuuluvalle osakkeelle maksetaan osinkoa 1,1-kertainen
madra A-sarjaan kuuluvaan osakkeeseen verrattuna.

Yhtion pdatdsvaltaa kdyttava A -osakesarja sdilyy kuntien
omistuksessa. Tdma luo luottamusta eri sidosryhmiin, kun
yhtidn omistajana on luotettava ja vastuullinen omistaja-
taho. A -osakesarjaa ei tosin voi yhtion osakassopimuksen
mukaan omistaa muu taho kuin kunta, kuntayhtyma tai
Suomen Kuntaliitto ry.
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Osakkeita merkinneina 31.12.2016 olivat seuraavat osakkaat:

A-OSAKKEET Osakkeiden lukumaara
Akaan kaupunki 11961
Eurajoen kunta 1536
Hausjarven kunta 7075
Hollolan kunta 409
Inkoon kunta 2101
Karkkilan kaupunki 3978
Karkolan kunta 2550
Muhoksen kunta 7 391
Mynaméen kunta 3829
Myrskylan kunta 3896
Orimattilan kaupunki 2696
Oulun kaupunki 3620
Paimion kaupunki 13628
Paraisten kaupunki 4773
Pornaisten kunta 370
Pukkilan kunta 5902
Raaseporin kaupunki 6808
Rovaniemen kaupunki 56 089
Salon kaupunki 6270
Sipoon kunta 8816
Siuntion kunta 1485
Vesilahden kunta 2788
Vihdin kunta 22889
Ylojarven kaupunki 4703
A-osakkeet yhteensa 185563

Hallitus

Ajalla 1.1. - 26.5.2016
Martti Anttila

Marjo Kolehmainen
Mikael Grannas

Tuija Sundberg

Paivi Terava

Ajalla 26.5. - 31.12.2016
Pekka Lemmetty

Marjo Kolehmainen
Mikael Grannas

Tuija Sundberg

Pdivi Terava

puheenjohtaja
varapuheenjohtaja
jasen

jasen

jasen

puheenjohtaja
varapuheenjohtaja
jasen

jasen
jasen

Hallitus on kokoontunut tilikauden aikana kahdeksan

kertaa.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtajana on toiminut Jarmo Kuosa ja toimitus-

johtajan varahenkiléna hallintojohtaja Laura Laine.

Tilintarkastaja

Tilintarkastajana on toiminut tilintarkastusyhteisé BDO Oy,

vastuunalaisena tilintarkastajana Hannu Riippi, KHT.
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B-OSAKKEET Osakkeiden lukumaara
Akaan kaupunki 30
Askolan kunta 30
Eurajoen kunta 1249
Hattulan kunta 30
Hausjarven kunta 30
Hopeakodit Oy 2 655
Hollolan kunta 25
Hameenlinnan kaupunki 90
Inkoon kunta 25
Jyvéaskylan kaupunki 160
Keravan kaupunki 80
Kouvolan kaupunki 30
Karkolan kunta 25
Lappeenrannan kaupunki 80
Lohjan kaupunki 110
Lopen kunta 30
Muhoksen kunta 25
Muuramen kunta 30
Myndméen kunta 30
Myrskylan kunta 30
Mantsalan kunta 30
Orimattilan kaupunki 30
Oulun kaupunki 30
Paimion kaupunki 30
Paraisten kaupunki 25
Pirkkalan kunta 30
Pornaisten kunta 30
Porvoon kaupunki/KOy Peiponaho 80
Pukkilan kunta 30
Raaseporin kaupunki 59
Riihimaen kaupunki 50
Rovaniemen kaupunki 50
Salon kaupunki 80
Sipoon kunta 25
Siuntion kunta 25
Suomen Kuntaliitto 1000
Turun kaupunki 500
Vesilahden kunta 25
Vihdin kunta 50
YH Lansi Oy 300
YH VS-Rakennuttaja Oy 200
Ylojarven kaupunki 80
B-osakkeet yhteensa 7553




Henkilosto

2016 2015 2014
Palkat ja palkkiot, 1.000 € 2072 2003 1903
Henkilosto keskimadrin 54 58 53

Konsernihallinnon henkildstomaara oli vuoden lopussa 26
henkilda, joista 20 tydskenteli Helsingin toimipisteessa ja 6
Rovaniemella.

Muiden konserniyhtididen palveluksessa oli keskimaarin
28 henkilda. He olivat Idhinna Rovanapa Oy:n palveluk-
sessa olevaa hallinto- ja kiinteistohuollon henkilstda.

Koko konsernin henkildstdmdaara vuoden aikana oli 54
henkilda. Tilikauden 2016 palkkojen ja palkkioiden koko-
naissumma oli 2,1 (2,0) miljoonaa euroa.

Ehdotus tilikauden tuloksen kasittelysta
Hallitus ehdottaa, etta tilikauden tulos 875.845,95 euroa
kirjataan voitto/tappiotilille eikd osinkoa jaeta.

Vuoden 2017 alkuvuoden toiminnasta

Alkuvuoden kehityssuunta vaikuttaa hyvalta edellis-
vuoden tapaan. Vuokrausaste on parantunut jatkuvan
kehitystyon tuloksena ja tatd kehitysta tukee myos tulevat
toimenpiteet, joita on jo sovittu toteutettavaksi alkuvuo-
den aikana. On otettava huomioon, etta alkuvuonna
yhtio ei ole keskittynyt vield vuokraukseen sopimattoman
korjausvelkaisen ja vajaakayttdisen kiinteistokannan myyn-
tiin. Yhtiolla ei ole mitddn akuuttia tarvetta realisoida
kohteita, vaan ne tehdaén hyvin hallitusti osana kiinteisto-
kehitystd. Osasta kaupoista on tehty sopimukset jo viime
vuoden puolella ja viimeisimmat sovitut kaupat saattavat
ajoittua jopa vuodelle 2018. Kiinteistokehitykselld on siten
saavutettu hyvin pitkdjanteinen ja vakaa merkitys yhtena
keskeisend prosessina yhtidn toimintalinjauksen mukai-
sesti.

Tyhjien asuntojen méaara on laskenut erittdin voimakkaasti
vuoden 2013 puolivélin jalkeen. Viime vuoden alun kehi-
tys parani loppuvuotta kohti. Vuokraus vaikuttaa keskei-
silla toiminta-alueilla toimivalta. Jos vuoden 2017 loppu-
puoli sujuu edellisvuoden kehityksen mukaisesti, yhtion
vuokrausaste vahvistuu edelleen. Uusien rakennettavien

kohteiden osalta on edetty hyvin eteenpadin ja tonttien
saatavuus vaikuttaa hyvalta yhtion nakdkulmasta. Neuvot-
teluja on kayty myos kiinteistdjen hankinnasta, mutta hin-
tandkemykset eivdt ainakaan alkuvuonna ole kohdanneet.
Kiinteistokehitystd ja portfolion muuttamista tehddan siis
likimain kaikin kiinteistoliketoiminnassa olevin keinoin.

Alkuvuoden toiminnan voi katsoa sujuneen varsin myon-
teisissa ja normaaleissa liketoiminnan merkeissa, joten
yhtion kehitysnakymat ovat ndista puitteista nahtava var-
sin hyvana. Alkuvuotta arvioiden ei ole ndhtavissa esteitd
hyvélle kehitykselle koko vuoden ajalle.

Tulevaisuuden ndakymat

Strategian 2015-19 toisenakin vuonna tavoitteet saavutet-
tiin kaikilla strategisilla mittareilla kuten ensimmaiselld stra-
tegiakaudella, joten yhtion strategiassa on sen laadinnassa
ja toteutuksessa onnistuttu erinomaisesti. Strategiaa ei ole
tarpeen muuttaa, vaan edetd johdonmukaisesti edelleen
samoilla suuntaviivoilla. Strategiassa asetetut painopis-
teet ja tavoitteet ovat osoittautuneet yhtion kehityksen
nakokulmasta erittdin toimiviksi, joten niiden mukaisesti
on yhtién operatiivinen johto johtamista toteuttanut.
Hallitus on vahvasti sitoutunut strategiseen johtamiseen
ja operatiivisen johdon sitoutuminen ylimman johdon ja
keskijohdon osalta on hyvin vahvaa. Talla johdonmukai-
sella tyolld on saavutettu koko ajan vakaata kehitysta ja
samoin toimien on tulevaisuuden nakymat suotuisat.

Yhtion toimintamahdollisuudet ovat viime vuosina paran-
tuneet huomattavasti ja yhtié on saavuttanut vakaan ase-
man toimijana. Kiinteistokehitysta jatketaan normaalina
kiinteistdyhtion toimintana ja ndin saadaan kokonaisuus
hyvin toimivaksi. Nakopiirissa ei ole mitdan sellaista uhka-
tekijad, mika heikentdisi yhtion mahdollisuuksia toimia
portfolionsa mukaisilla alueilla ja saavuttaa hyvaa tulosta
jatkossakin. Portfolion muuntamista tarkkaillaan jatkuvasti
ja tilaisuuden ollessa sille otollinen ollaan valmiita hieno-
saatamaan portfoliota optimaalisemmaksi.
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TULOSLASKELMA KONSERNI

EUR Konserni Konserni
1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
LIIKEVAIHTO 54 013 087 52 699 883
Liiketoiminnan muut tuotot 2956 751 3008 596
Jalkiperintatuotot ja oikaisuerdt 513348 531618
Materiaalit ja palvelut -3330 2954
Henkilostokulut -2 552 510 2446112
Poistot ja arvonalentumiset -7 569 404 -7 316 542
Liketoiminnan muut kulut
Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto -1 768 460 -1 714218
Kayttd ja huolto -375141 -3799 738
Ulkoalueiden huolto -376 510 -467 827
Siivous -1 221742 -1 098 682
Lammitys -6 874 016 -6 470 985
Vesi ja jatevesi -2 981 343 -2 664 920
Sahko ja kaasu -1 560 576 -1 581 842
Jatehuolto -1 392 244 -1 377 091
Vahinkovakuutukset -907 207 -851 112
Vuokrat -833 322 -813 942
Kiinteistovero -1 496 459 -1 257 627
Korjaukset -7 698 993 -7 707 110
Muut hoitokulut -56 343 -53 149
Kiinteiston muut hoitokulut yhteensa -30918 625 -29 858 243
Luottotappiot -627 228 -711 679
Liketoiminnan muut kulut -3038 857 -3 447 909
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 12773 233 12456 659
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -3569 395 -5218 995
TULOS ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 9203 838 7 237 664
Tuloverot -226 018 -169 353
Laskennalliset verot -1 754 253 -1763 295
Vahemmistdosuudet 2257 5189
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 7 225 824 5310204
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TASE KONSERNI

EUR Konserni Konserni
31.12.2016 31.12.2015
VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 564 277 823879
Aineelliset hyodykkeet 309 247 005 305 558 969
Sijoitukset 1119 908 1090 224
Pysyvat vastaavat yhteensa 310931 189 307 473 071
Vaihtuvat vastaavat
Pitkdaikaiset saamiset 6 085 6085
Lyhytaikaiset saamiset 1337 681 1922691
Rahoitusarvopaperit 6 000 000 6 000 000
Rahat ja pankkisaamiset 12 580 637 13081 192
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 19924 403 21009 969
VASTAAVAA YHTEENSA 330 855 592 328 483 040
VASTATTAVAA
Oma padaoma
Osakepddoma 32 507 100 32312100
Ed. tilikausien voitto (tappio) 23442 913 17 904 994
Tilikauden voitto (tappio) 7 225824 5310204
Oma paaoma yhteensa 63 175 836 55527 298
Vahemmistdosuudet 1661177 1087 344
Vieras pdaoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 216 416 870 230505 217
Lyhytaikainen vieras padoma 49 601 709 41363180
Vieras padaoma yhteensa 266 018 579 271868 397
VASTATTAVAA YHTEENSA 330 855 592 328 483 040
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TULOSLASKELMA EMOYHTIO

EUR Emoyhtio Emoyhtio
1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
LIIKEVAIHTO 2151982 2240781
Jélkiperintdtuotot ja oikaisuerdt 9356 18872
Henkilostokulut -55 000 -59 067
Poistot ja arvonalentumiset -183 875 -171 046
Liketoiminnan muut kulut
Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto -74 504 -79 152
Kayttd ja huolto -129 862 -137 005
Ulkoalueiden huolto -6 411 -4 837
Siivous -30 328 -19 920
Lammitys -205 137 -207 559
Vesi ja jatevesi -86 607 -65 926
Sahko ja kaasu -31 431 -37 743
Jatehuolto -30 007 -29 166
Vahinkovakuutukset -18 415 -19762
Vuokrat -334 629 -319 598
Kiinteistdvero -31 840 -31734
Korjaukset -193 194 -191 094
Kiinteiston muut hoitokulut yhteensa -1172 368 -1 143 496
Luottotappiot -31 883 -27 489
Liketoiminnan muut kulut -638 237 -650 595
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 79 976 207 960
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa 892 843 528 969
TULOS ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 972819 736 930
Tilinpaatossiirrot 122 336 40400
Tuloverot -219 309 -164 878
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 875 846 612 452
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TASE EMOYHTIO

EUR Emoyhtio Emoyhtio
31.12.2016 31.12.2015
VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat
Aineelliset hyodykkeet 10 668 898 10473 937
Sijoitukset 36 369 062 37001 539
Pysyvat vastaavat yhteensa 47 037 960 47 475 477
Vaihtuvat vastaavat
Pitkdaikaiset saamiset 20885 720 21829187
Lyhytaikaiset saamiset 2194771 1144 679
Rahoitusarvopaperit 6 000 000 6 000 000
Rahat ja pankkisaamiset 4612 058 5083995
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 33692 549 34057 860
VASTAAVAA YHTEENSA 80730510 81533 337
VASTATTAVAA
Oma paaoma
Osakepddoma 32507 100 32312100
Ylikurssirahasto 275 275
Ed. tilikausien voitto (tappio) 6 647 111 6 034 659
Tilikauden voitto (tappio) 875 846 612 452
Oma padaoma yhteensa 40030 331 38959485
Tilipaatossiirtojen kertyma 810003 837 340
Vieras pddaoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 20238 795 28 085 818
Lyhytaikainen vieras pddoma 19651 380 13 650 694
Vieras paaoma yhteensa 39890 175 41736512
VASTATTAVAA YHTEENSA 80730510 81533337
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RAHOITUSLASKELMA KONSERNI

EUR Konserni Konserni
31.12.2016 31.12.2015
Liiketoiminnan rahavirta:

Myynnistd saadut maksut 54162 494 52830833
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 513348 546 556
Maksut liketoiminnan kuluista -35797 136 -33 223 866
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja 18 878 706 20153523
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -5 054 924 -5 879 765
Saadut osingot liikketoiminnasta 1125 1035
Saadut korot liketoiminnasta 105 212 129 245
Maksetut valittdmat verot 32278 -243 886
Liiketoiminnan rahavirta (A) 13962 396 14 160 152

Investointien rahavirta:
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -6 805 218 2851124
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 7391 092 12593 250
Investoinnit muihin sijoituksiin 4000 -31 279
Myydyt tytdryhtidosakkeet 2571984 726 500
Hankitut emon-/tytdryhtidosakkeet -149 967 -36 672
Myydyt omistusyhteysyritysten osakkeet 86 000 49 205
Investointien rahavirta (B) 3097 891 10 449 880

Rahoituksen rahavirta:
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -18 060 843 -22 005 944
Pitkdaikaisten lainojen nostot 500 000 5234710
Lyhytaikaisten lainojen muutos 0 -300 000
Rahoituksen rahavirta (C) -17 560 843 -17 071 234
Rahavarojen muutos ( A+B+C) lisdys (+) / vdhennys (-) -500 555 7538798
Rahavarat tilikauden alussa 19081 192 11 542 394
Rahavarat tilikauden lopussa 18 580 637 19081 192
Rahavarojen muutos -500 555 7 538798
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RAHOITUSLASKELMA EMOYHTIO

EUR Emoyhtio Emoyhtio
31.12.2016 31.12.2015

Liiketoiminnan rahavirta:
Myynnistd saadut maksut 2163 148 2252379
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 9356 18872
Maksut liketoiminnan kuluista -1839298 -1822738
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja 333 205 448 512
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -1171 010 -1256 039
Saadut korot liketoiminnasta 1572679 1903 645
Maksetut vélittomat verot 10 756 218 064
Liiketoiminnan rahavirta (A) 745 630 878 054

Investointien rahavirta:

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -492 346 0
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden luovutustulot 220000 0
Mydnnetyt lainat -235 798 -3 143 453
Hankitut tytaryhtidosakkeet 0 -5167
Tytéryhtidosakkeiden myynti 1140000 637 000
Investointien rahavirta (B) 631856 -2511 619

Rahoituksen rahavirta:

Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -2349 423 -1840470
Pitkdaikaisten lainojen nostot 500000 4404710
Lyhytaikaisten lainojen muutos 0 -300 000
Rahoituksen rahavirta (C) -1849 423 2264240
Rahavarojen muutos (A+B+C) lisdys (+) / vdahennys (-) -471 937 630675
Rahavarat tilikauden alussa 11 083 995 10453320
Rahavarat tilikauden lopussa 10612 058 11 083 995
Rahavarojen muutos -471 937 630 675
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TOIMINTAKERTOMUKSEN JA
TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS

Helsingissa 12. pdivana huhtikuuta 2017

Pekka Lemmetty Marjo Kolehmainen
Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen varapuheenjohtaja
Mikael Grannas Tuija Sundberg

Hallituksen jasen Hallituksen jasen

Paivi Terava Jarmo Kuosa

Hallituksen jasen Toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tarkastuksesta on tdnaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissad 28. paivana huhtikuuta 2017

Finnpartners BDO Qy, tilintarkastusyhteisd

Hannu Riippi
KHT
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