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KAS asunnot Oy on
valtakunnallinen
vuokra-asuntoyhtio

KAS asunnot Oy on valtakunnallinen vuokra-asuntoyhtio, joka vuokraa asuntoja eri
elamantilanteisiin. KAS asunnoilla on noin 8300 vuokra-asuntoa 36 eri paikkakunnalla ja
400 asumisoikeusasuntoa 5 paikkakunnalla. Yritys on aloittanut toimintansa

vuonna 2001 ja sen omistaa 40 kuntaa.

Suurin osa KAS asuntojen omistamista asunnoista on rakennettu valtion rahoituksella.
Asunnot ovat aravarajoitusten alaisia ja niiden vuokra perustuu omakustannusperiaattee-
seen. Vuokrauksessa noudatetaan ARA:n asettamia asukasvalintaperusteita. Naiden lisaksi
KAS asunnot -konsernilla on vapaarahoitteisia vuokrataloja, joihin ei sisélly rajoituksia.

KAS asunnot kehittaa jatkuvasti asuntokantaansa vastaamaan alueiden vuokra-
asuntojen kysyntaa. Konsernin liikevaihto oli 63 M euroa vuonna 2021. Konsernin
palveluksessa on 53 henkilba.

Kumppanina kunta siirtaa vuokra-asuntonsa yhticlle, jolloin myos velat ja kaikki

vastuut siirtyvat KAS asunnoille. Samalla kunta saa KAS asuntojen osakkeita, joilla se voi
omistajana vaikuttaa yhtion toimintaan. Vuokra-asunnot sailyvat edelleen kunnassa ja
KAS asunnot hoitaa niitd ammattimaisesti valtakunnallisena yhtiona.
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TOIMITUSIJOHTAJAN KATSAUS

Vuosi 2021 oli yhtion
20. juhlavuosi

Juhlallisuuksia ei pandemian aiheuttamien rajoitusten vuoksi voitu

jarjestaa. Vuoden aikana muistettiin asukkaita eri tavoin ja tehtiin

lahjoituksia tarkoituksiin, jotka tukevat omalta osaltaan hyvaa asumista.

Yhtion historia voidaan lyhyesti jakaa kahteen lahes samanpituiseen

ajanjaksoon, joilla kummallakin on ollut aikanaan omat tavoitteensa.

Alkuvaiheessa oli pyrkimys kasvattaa yhtiota
hyvin voimakkaasti ja tasta syntyi haasteita,
jotka lopulta aiheuttivat tarpeen sopeuttaa
toiminta kokonaan uudelleen. Sopeuttamis-
toimet veivat yhtion uuteen aikakauteen, jossa
vakautettiin toiminta ja luotiin vahva ja terve
talouspohja, jolle oli hyva alkaa rakentamaan
KAS-konsernia, jollaisena yhtio nyt tunnetaan.
Nykyinen yhtién asema on vahva niin omai-
suusarvoltaan, kehitysnakymiltaan ja talou-
deltaan, mutta ennen kaikkea on saavutettu
se tavoite, jota varten yhtid on perustettu
osakassopimuksen mukaisesti. Kohtuuhintai-
nen asuminen on yksi keskeinen tavoite ja se
toteutuu. Taman liséksi asuntokanta pidetaan
toimintakunnossa ja sita kehitetaan niin han-
kinnoin kuin peruskorjauksin seka uudiskohteita
rakennuttamalla. Yhtié on saavuttanut vakaan
aseman, joka kestaa niin taloudelliset haasteet,
pandemian kuin globaalit ongelmat.

Strategiakauden juhlavuonna toiminta oli ta-
voitteiden mukaista ja niin strategiset tavoit-
teet kuin tulostavoitteet saavutettiin. Kiinteis-
tokehityksessa onnistuttiin ja uudiskohteita
valmistui kaksi, joissa on noin 100 asuntoa ja
yli 100 asunnon kohteen rakennustyé alkoi.
Suunnitteilla on yli 200 asunnon kokonaisuus,
peruskorjauksia suunniteltiin ja hankkeet on

saatu tavoiteltuihin kustannusraameihin. Kiin-
teistokantaa myytiin harkiten, kolme pienem-
paa kohdetta, ja ndin tiivistettiin yhtidon toimin-
ta-aluetta. Kiinteistokannan arvo on kasvanut
ja kohteita valmistuu. Lainamaara kuitenkin
laskee merkittavien lainanlyhennysten ansiosta.
Rakentamisessa on huomioitu ymparistdarvot
ja asumisessa valistetaan asukkaita ymparistoa
saastaviin toimiin seka haetaan kustannuste-
hokkaita ratkaisuja.

Vuokrausaste saavutti 98,2 % tason. Taloudel-
linen kayttoaste on korkeampi kuin kayttdaste,
joten asuntojen tyhjakayttd on euromaaraisesti
alhainen. Asukkaiden turvallisuuden tunteeseen
asumisessa vaikuttaa monia asia ja niihin yhtio
on pystynyt vastaamaan. Vuokrataso on pidet-
ty ennallaan jo yli kuusi vuotta. Vaihtuvuus on
alhaisimmalla tasolla, perus- ja vuosikorjauksista
ei tingita ja uusia kohteita rakennetaan. Vahva
kassa ja hyva taloudellinen tilanne on puskurina,
mikali haastavia tilanteita tulee eteen ja nain
toiminta pystytaan pitdmaan vakaana ennalta
odottamattomissa tilanteissa. Vuosi- ja toi-
mintakertomuksissa avataan yhtion tilannetta
detaljilla tasolla ja kuvataan tulevaa kehitysna-
kymaa.

KAS asunnot - vuosikertomus 2021

Il Raokentamisessa on
huomioitu ympdristéarvot
ja asumisessa valistetaan
asukkaita ympdristééa
sadstaviin toimiin seké
haetaan kustannuste-
hokkaita ratkaisuja.

Osaava ja motivoinut henkilosto on yksi
avaintekija. Henkiloston pysyvyys ja korkea
tyotyytyvaisyys seka resurssien oikea oh-
jautuvuus ovat tarkeita asioita. Hybridimalli
on tullut osaksi tyontekoa, jossa osa tyosta
tehdaan toimistolla ja osa etatyona. Tama on
nykyaikaa ja tuo sopivasti joustoa tydnte-
kemiseen. Haluan onnistuneen juhlavuoden
lopuksi lausua kiitokseni osaavalle henkilos-
tolle, hallitukselle vahvasta tuesta strategis-
ten tavoitteiden jalkauttamisessa ja kaikille
yhteistydkumppaneille. Pitkajanteisen tyon,
selkean strategian ja onnistumisten kautta
olemme tana paivana yksi vahvoista toimi-
joista kiinteistdalalla. Pystymme tarjoamaan
kodin tuhansille asukkaillemme ja yllapita-
maan kohtuuhintaista asumista myos tulevina
vuosina.

Jarmo Kuosa
toimitusjohtaja

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Omistuspohjan luotettavuus
Kunnilla paatosvalta, jota tukee vahva
osakassopimus.

Yhtidn paatosvaltaa kayttava A-osakesarja
sailyy luotettavien ja vastuullisten omistajien
omistuksessa. A-osakesarjan voi omistaa kunta,
kuntayhtyma tai Suomen Kuntaliitto ry.

Asiakastyytyvaisyys
Asukkaille tarjotaan pitkdaikaista, kohtuuhin-
taista ja erilaiset asumistarpeet huomioivaa

asumista. Mahdollistetaan hyva asukastoiminta.

Panostetaan asiakaspalveluun ja asumisviih-
tyvyyteen hyodyntden digitalisaation tuomia
mahdollisuuksia.

Keskitytaan ydinosaamiseen
Liiketoiminnassa keskitytaan asuntojen omista-
miseen ja vuokraamiseen kustannustehokkaasti.

Taloudelliset edellytykset ja vuokrausaste
Optimaalinen rahoitusrakenne ja vahva oma
padoma seka positiivinen tulos ja kassavirta
luovat vankan perustan toiminnalle.

Vuokrausaste pidetdan kestavalla pohjalla
sailyttaen vaihtuvuus alhaisena ja luottotappiot
minimoiden. Tulos kaytetaan kiinteistokannan

kehittamiseen ja parantamaan yhtion taloudel-
lista asemaa.

Kiinteistokehitys

Kiinteistokantaa pidetadn kunnossa kustan-
nustehokkaalla yllapito- ja korjaustoiminnal-

la. Uudistuotanto keskittyy kasvukeskuksiin.
Kiinteistéjen hankintoja toteutetaan tarkoin
tuottolaskelmin ja myynteja osana kiinteistoke-
hitysta.

Imago ja ymparistévastuu
Luotettavalla ja avoimella toiminnalla sailyte-

taan yhtion hyva imago.

Toiminnan kehittamisessa huomioidaan talou-

dellisuus, sosiaalisuus ja ymparistovastuullisuus.

Kiinteistojen yllapidossa ja rakentamisessa
huomioidaan kestava kehitys, elinkaariajattelu
ja energiatehokkuus.

Henkilostosta huolehtiminen

- tyytyvainen KAS henkil6sté

Prosesseja kehitetaan ja uudistetaan yha toimi-
vammiksi. Henkiloston osaamista vahvistetaan
koulutuksella, selkeilla vastuualueilla ja tavoit-
teilla. Tyossajaksamista yllapidetaan laajalla ja
monipuolisella tydhyvinvointitoiminnalla.

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Vastuullisuus
toiminnan lahtokohtana

KAS asunnot on luotettava ja vastuullinen yhteistydkumppani,

joka tarjoaa kunnille mahdollisuuden jarjestaa vuokra-asuntojensa

omistamista kestavalla tavalla. Yhtio tukee omalla toiminnallaan

kuntien asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamista.

Konsernin vuokra-asunnoista 82 % on yleis-
hyodyllisissa vuokrataloyhtidissg, jotka eivat
tavoittele toiminnallaan taloudellista voittoa.
Naiden vuokratalokohteiden vuokrat maaritel-
l&an omakustannusperiaatteella.

KAS asunnot tarjoaa asukkailleen hyvan asu-
misturvan. Yhtié kannustaa asukkaitaan osallis-
tumaan ja vaikuttamaan. Se edistaa asukkaiden
yhteistoimintaa niin paikallisesti, alueellisesti
kuin valtakunnallisesti.

Yhti® panostaa palveluprosessiensa ja séah-
koisten palvelujensa jatkuvaan kehittamiseen.
Talla pyritaan kustannusten optimointiin seka
entistakin joustavampaan asiakaspalveluun.

Vuokratalokohteita korjataan saanndllisesti,
suunnitelmallisesti pitkan tahtayksen kun-
nossapitosuunnitelman (PTS) ja huoltokirjan
perusteella, jotta asuntojen kayttoika ja asu-
misviihtyvyys lisdantyisi. Koko kiinteistdkannan
kunnossapidon hallinnalla voidaan arvioida koh-
teiden kunto ja arvo, ja hankkeiden alueellisella
suunnittelulla saavuttaa saastoja.

KAS asuntojen kiinteistot 2014-2021
Veden, lammon ja sahkon kulutus (raporttiin valittu 388 kiinteistod)
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Ympadristovastuu

KAS asunnot ottaa toiminnassaan huomioon
ymparistdasiat. Vuokratalokohteiden energian,
veden ja sahkon kulutusta seurataan jatkuvasti.
Energiankulutusta optimoidaan seuraamalla
mm. ulkolampatilaa ja veden kulutuksen poik-
keamiin reagoidaan nopeasti. Tavoitteena on
saastaa energiaa ja luonnonvaroja vahentamalla
energian, veden ja sahkon kulutusta vuokra-
talokohteissa. Tama takaa myos edullisemmat
asumiskustannukset.

Rakentamisessa ja korjaustoiminnassa suo-
sitaan kestavan kehityksen periaatteiden
mukaisia ratkaisuja. Uudiskohteissa asennetaan
valmiudet autojen sahkolataukselle ja osaan
kohteista sijoitetaan muutama sahkdauton
latauspiste. Osassa kohteita hyodynnetaan au-
rinkoenergiaa. Urakoissa edellytetaan kierratys-
ta niin paljon kuin se on mahdollista nostamatta
asumisen kustannuksia merkittavasti. Peruskor-
jauksissa tarkastellaan energiakustannuksia ja
pyritdan korvaamaan éljylammitys energia-
tehokkaammalla vaihtoehdolla.
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Hallituksen puheenjohtaja

Toimitusjohtaja Jarmo Kuosa ja hallituksen puheenjohtaja Ville Vitikka
ovat tyytyvdiisié juhlavuoden tulokseen.

Arvoisa lukija,

vuosi 2021 oli maassamme edelleen haasteel-
lista aikaa. Kevaasta -20 alkaen hallitsemat-
tomasti levinneen tartuntataudin (covid-19)
aiheuttama koronaviruspandemia johti alku-
vuodesta tilanteeseen, jossa maamme hallitus
joutui toteamaan tarpeen tiukemmille toimen-
piteille. Poikkeusolot tulivat voimaan 1.3.2021 ja
valmiuslaki otettiin uudelleen kayttoon.

Tata kirjoitettaessa Euroopassa on kaynnissa
laajamittainen tuhoamissota. Vastenmielinen
ilmio, jota emme mantereellamme ole nah-
neet sitten toisen maailmansodan. Suomi on
laheisen naapurinsa Ruotsin kanssa lahempana
Nato-jasenyytta kuin koskaan.

Naissa maailman melskeissa on helpottavaa

ja rauhoittavaa todeta, etta arkemme sujuu
edelleen, ja yhteiskuntamme toimii normaalisti.
Voin ilokseni todeta, etta KAS asunnot Oy on
edelleen mukana rakentamassa tata turvallista
ja sujuvaa arkea asukkaillemme, niin nykyisille
kuin tulevillekin.

Rakentamalla kohtuuhintaista uudistuotantoa
ja pitamalla kunnossa vanhaa asuntokantaa
yhti6 pyrkii edelleen tuottamaan laadukasta
asumista kaikille asukkailleen, perheita ja

asumisvaljyytta unohtamatta. Huomioimme
ymparistéa toteuttamalla mm. sdhkbdautojen
latausasemia ja aurinkoenergiaratkaisuja, ja
suosimme rakentamisessa luontoa saastavia
tapoja. Pidan arvossa myos sitd, etta yhtio

ei rakenna "minikoteja” eika hae markkinoilta
maksimaalista tuottoa, vaan pyrkii tayttamaan
omistajilleen sen asuntopoliittisen tehtavan,
joka sille on annettu: strategiansa mukaisesti
siis "Luotettavaa, turvallista ja kohtuuhintais-
ta asumista”. Kehaisemisen arvoista on, etta
asukkaidemme vuokria ei ole korotettu kuuteen
vuoteen, ja samalla yhtion arvo on noussut.
Tama saavutetaan hyvalla johtamisella ja yhtion
henkiloston erinomaisella tyolla.

Vuosi 2021 oli yhtion juhlavuosi. On siis aika
onnitella 20-vuotiasta ja todeta, etta "selvit-
tiinpa, ainakin tanne asti” Viittaan talla yhtion
haasteellisiin alkuvuosiin.

Haluan hallituksen puolesta lampimasti kiittaa
yhtion johtoa seka erityisesti sen henkilostoa
hyvin tehdysta tydsta, ja toivottaa menestysta
tuleville vuosille.

Rovaniemella 28.4.2022
Ville Vitikka
hallituksen puheenjohtaja

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Asuntotuotanto

VALMISTUNEET

Lohja, Puistokatu 19 C
Kesakuussa 2021 valmistui

50 asunnon kerrostalo lahelle
Lohjan keskustaa.

Vihti, Tyévaentie 3

Nummelan keskustaan valmistui
31 asuntoa lokakuussa 2021.

Mantsala, Koivistolaistentie 8

Helmikuussa 2022 valmistui
Kaunismakeen 89 asuntoa.

Sipoo, Gneissikaari 2

Soderkullaan, Pahkinalehdon asuinalueelle

on rakenteilla kaksi kerrostaloa, joihin tulee
yhteensa 104 asuntoa, yksidista nelicihin.
Arvioitu valmistuminen on toukokuussa 2023.

KAS asunnot - vuosikertomus 2021

1

PERUSKORJAUS

Rovaniemi, Pohjoisranta 23-25
Taydellinen peruskorjaus on suunniteltu

vuoden 2021 aikana ja alkaa kevaan
2022 aikana.

Vihti, Kappelitie 6
Nummelan keskustassa on tarkoitus

aloittaa rakentaminen kesalla 2022.
Taloon tulee 56 asuntoa.

Kerava, Kaapakatu 1-5

Kanniston asuinalueelle on
suunnitteilla 81 asunnon kerrostalo.

Lohja, Puistokatu 19 B

Suunnitteilla 50 asuntoa vuonna 2021
rakennetun talon viereen.

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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KAS asuntojen juhlavuosi

Kesan valokuvauskilpailun teemana oli talon ja pihan tapahtumat

seka mika tuo asumisessa hyvaa mielta. Kuvia tuli yli 60.

“Lumilinna kuvassa on lasten
rakentama lyhty, joka vartioi
pihaamme talvi-iltoina.”

Olli Vaaramo Minna Tomminen

g )
YA -

TERVETULOA,

“Minua onnisti, sain hyvin mieleisen “Uusien naapureiden myété on
piha p&dssyt uuteen eloon.”

asunnon KAS asunnoista.”

Marja-Leena Kortelainen Inka Rajala

Lokakuun asukaskokouksissa
juhlittiin KAS asuntojen
20-vuotista taivalta kakkukahvein.

“Téssd pihani, jonka olen itse tehnyt
ja kukkaset ym. kasvattanut.”

Marja Peltovuoma

Juhlavuonna arvoimme asukkaiden kesken 20
lahjakorttia joulukuusikauppaan. Onnekkaat
lahettivat kuvia koristelluista kuusista.

KAS asunnot - vuosikertomus 2021

Asukasdemokratian tarkoitus

- Edistaa vuokranantajan ja vuokralaisten
valista vuorovaikutusta, yhteistyota ja
luottamusta.

- Antaa vuokralaisille vaikuttamismahdollisuuksia.

- Lisata keskinaista vastuuntuntoa taloa
koskevissa asioissa.

- Saada yhteistyolla talon asioiden hoitaminen,
tiedonkulku ja asioihin vaikuttaminen
sujuvammaksi. Tama lisda myos asukkaiden
turvallisuutta ja asumisviintyvyytta.

- Edistaa keskinaisella luottamuksella talojen
hyvaa kunnossapitoa ja hoitoa.

Lisatietoa asukasdemokratiasta www ara.fi

Asukashallitus

Hallinnollisesti maa on jaettu viiteen alueeseen:
Uusimaa, Lansi-Suomi, Hame, Pohjanmaa ja
Rovaniemi. Kaikilta alueilta valitaan asukas-
toimikuntien kautta postitse danestden ehdok-
kaat. Toimintakausi on kaksi vuotta kerrallaan.
KAS asunnot Oy:n hallitus vahvistaa valinnan.

Asukashallitus valitsee keskuudestaan
puheenjohtajan, jonka valinnan KAS asunnot
Oy:n hallitus vahvistaa. Asukashallituksen
puheenjohtaja osallistuu KAS asunnot Oy:n
hallitukseen asukasedustajana.

Asukkaiden kokous

Vuokratalojen asukkaat voivat kayttaa
paatosvaltaansa asukkaiden kokouksessa.
Kokous on kutsuttava koolle vahintaan kerran

vuodessa kasittelemaan yhteishallintolaissa
osoitettuja asioita. Kokouksen kutsuu koolle
joko asukastoimikunta tai asukastoimikunnan
puuttuessa vuokranantaja. KAS asunnot kutsuu
asukkaiden kokouksen koolle syksylla vuok-
ranmaarityksen yhteydessa. Muuten kokous
kutsutaan koolle tarpeen mukaan.

Asukastoimikunta

Asukkaiden kokous valitsee asukastoimikunnan
kahdeksi vuodeksi kerrallaan. Asukastoimikunta
valitsee keskuudestaan puheenjohtajan.

Asukastoimikunnan tehtdvana on:

- Antaa lausunto vuokranmaaritysyksikkoon
kuuluvien talojen talousarvioesityksesta seka
vuokranmaarityksesta.

- Tehda esityksia ja neuvotella talousarvioon
siséllytettavista korjaustoimista.

- Ottaa tarvittaessa kantaa isanndinnin ja
huoltotehtavien jarjestamiseen.

- Ottaa kantaa jarjestyssaantojen sisaltoon.

- Paattaa saunojen vuokraus- ja
vuorojakoperiaatteista ja valvoa niiden
noudattamista.

Asukashallituksessa oli vuonna 2021
Eira Setald, puheenjohtaja, Rovaniemi
Veijo Hartikainen, Rovaniemi

Merja Kosonen, Orimattila

Jaana Kummala, Kiiminki

Heleena Pekkala, Ylojarvi

Juha Pulkkinen, Vihti

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Uusi koti helposti ajoissa
ennen vauvan syntym

Lohjan Puistokadulle valmistuneeseen uuteen

KAS asuntojen kerrostaloon asukkaat muuttivat

Tavarat ovat ldytaneet paikkansa Anna
Skiathitin ja Jesse Koskiluoman vuokraamassa
tehokkaassa 56 nelion kolmiossa ja pari voikin
nyt keskittyd odottamaan perheenlisaysta.
Asuminen ja muutto ovat alusta asti sujuneet
mukavasti KAS asuntojen asiakaspalvelun ja
konseptin ansiosta.

Puistokadun alue on rauhallinen ja sijaitsee pal-

velujen aarella. Lahelta loytyvat kaupan liséksi
myds paivakoti ja koulu. Anna ja Jesse asuivat
aiemmin viereisessa talossa, mutta olivat jo
pitempaan haaveilleet isommasta asunnosta.
Kun taloa alettiin rakentamaan, he paattivat
hakea siita uutta kotia.

- Nain KAS asuntojen logon tydmaan kyltissa
ja kdvimme paivittain KAS asuntojen sivuil-

la katsomassa, joko t&han voisi hakea, Jesse
muistelee.

- Ja haimmekin heti seuraavana paivana,
kun haku aukesi, Anna taydentaa.

Toimiva asiakaspalvelu ja

kohtuullinen takuuvuokra

Annan ja Jessen asunto on 56 nelidinen kolmio
ja huoneet on jaettu niin jarkevasti, etta tilaa
riittaa lapsen synnyttyakin. Toimivan pohjarat-
kaisun lisaksi kiitosta saa my&s KAS asuntojen
asiakaspalvelu.

heinakuun alussa.

- Jos meilla on ollut jotain kysyttavaa asuntoon

liittyen, olemme kysyneet asiasta sahkopostil-
la. Vastaus on tullut saman tien takaisin, Anna
kertoo.

- Olen kaikille kehunut, miten hyva KAS
asunnoilla on asua, kun asiakaspalvelu on niin
sujuvaa, Jesse jatkaa.

- Isot peukut KAS asunnot saa my&s takuu-
vuokran kohtuullisuudesta. Se on asetettu
sellaiselle tasolle, etta sen pystyy maksamaan
kaytannossa heti. Se on kylla todella hyva,
Jesse kiteyttaa.

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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“Isot peukut KAS asunnot
saa myés takuuvuokran
kohtuullisuudesta.”
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Toimintakertomus
ajalta 1.1.-31.12.2021

Hallitus

Toimintaymparisté
Covid-19-pandemian vaikutukset vuokra-asunto-
markkinoihin jaivat arvioitua vahaisemmiksi. Pan-

Perustiedot

demian suurimmat vaikutukset nakyivat asuntojen Perustamiskokous 06.03.2001
Ville Vitikka Marjo Kolehmainen Mikael Grannas Tuija Sundberg vuokrausaikojen pidentymisend, asuntokoon kasvus-
puheenjohtaja varapuheenjohtaja jasen jasen sa ja vuokrausasteen laskussa seka vuokra-asujien Yhtio rekistersity 05.04.2001
kaupunginlakimies toimitusjohtaja kunnanjohtaja varatuomari muuttoliikkeend padkaupunkiseudulta kehyskuntiin.
Rovaniemi Oulu Sipoo Vihti KAS asunnot -konsernissa pandemian aiheuttamat Y-tunnus 1656611-3

muutokset olivat lyhytkestoisia ja maltillisia. Asumisen
merkitys korostui pandemian aikana, jonka ansiosta
vaihtuvuus ja vuokrasaamiset jaivat aiempia vuosia
pienemmiksi.

Loppuvuodesta 2021 inflaatio kiihtyi. Erityisesti ener-
gian hinta nousi voimakkaasti. KAS asunnot -konser-
nissa kustannusten nousu nakyi merkittavasti muun
muassa lammityskulujen kasvuna.

Hypon asuntomarkkinakatsauksen mukaan vuo-
den 2021 aikana aloitettiin liki 48.000 asunnon
rakentaminen, joka on suurin maara aloituksia sitten

Yhtion kotipaikka Helsinki

Emoyhtién oma pdaoma vuoden 2021 lopussa ol
46,5 (45,1) miljoonaa euroa. Omavaraisuusaste oli
41,2 % (39,9 %) ja padomaehtoinen debentuurilaina
huomioiden 54,2 % (52,8 %).

Rahoitus

Tilikauden lopussa korollisen vieraan paaoman maara
oli 281,7 (284,3) miljoonaa euroa. Lyhytaikaista korol-
lista vierasta padomaa oli 44,7 (29,5) miljoonaa euroa

Pekka Maattanen Eira Setala Jarmo Kuosa Laura Laine e e "
jasen asukasedustaja toimitusjohtaja hallituksen sihteeri 1990-luvun alun. Pandemian my&ta etatydskentely ja plﬁkaalkalsta 237,0 (?54,9) mlljo?twaa euroa. Lyhyt-
kunnanjohtaja asukashallituksen hallintojohtaja on kasvanut ja etsitdan suurempia asuntoja alhaisem- alkalsefe_n korolliseen vieraaseen pagomaan sisaltyy
Hausjarvi puheenjohtaja milla vuokrilla. Tasta johtuen vuokra-asuntokysynta 15,0 miljoonan euron debentuurilaina, joka tullaan
Rovaniemi on siirtynyt suurten kasvukeskusten kehyskuntiin. jarjestelemaan uudelleen vuoden 2022 aikana. Uusia,
Muutos vahvistaa KAS asuntojen strategiavalintaa pitkaaikaisia lainoja nostettiin 14,0 (15,9) miljoonaa
keskittaa uudistuotanto kasvukeskuksiin ja niiden euroa. Pitkaaikaista lainaa lyhennettiin 16,0 (16,6)
kehyskuntiin. Vuonna 2021 valmistuneiden vuok- miljoonaa euroa.
ra-asuntokohteiden kysynta oli vilkasta ja ne vuokrat-
tiin nopeasti tayteen. Korollisen velan keskikorko vuoden vaihteessa oli
. . 1,17 %, kun vastaava korko vuonna 2020 oli 1,18 %.
O rg a n I Saat I O Liikevaihto ja tulos Rahoituskuluja maksettiin tilikauden aikana 3,3 (3,5)
Konsernin liikevaihto oli toimintavuonna 62,7 (62,2) miljoonaa euroa.
miljoonaa euroa. Liikevaihto nousi 0,9 (7.4) % edel-
lisesta vuodesta, jota edesauttoi vuokrausasteen Kiinteistdinvestoinnit, uudisrakentaminen
KASH henkilBkunta nousu ja uudistuotantokohteiden valmistuminen. ja realisoinnit A
Ostettu =l Kiinteistokehitys on jatkunut myodnteisesti uusien
Tilikauden likevoitto oli 13,9 (15,3) miljoonaa euroa, kohteiden rakennuttamisella ja luopumalla muu-
joka on 22,2 (24,6) prosenttia liikevaindosta. Tulos en- tamasta vanhasta kohteesta. Vuoden 2021 aikana
nen tilinpaatdssiirtoja ja veroja oli 10,7 (11,9) miljoonaa saatiin valmiiksi kaksi uudiskohdetta. Kesdkuussa val-
G q euroa ja tilikauden tulos 8,4 (9,5) miljoonaa euroa. mistui Lohjalle 50 asuntoa ja Vihdin 31 asunnon koh-
toimitusjohtaja teeseen asukkaat paasivat muuttamaan lokakuussa.
| KAS asunnot Oy:n (emo) tilikauden tulos oli 1,4 (1,2) Vuoden 2021 aikana realisoitiin 23 asuntoa Eurajoelta
johdon assistentti miljoonaa euroa ja oma padoma vuoden 2021 lopussa  ja 32 asuntoa Rovaniemeltd. Naiden liséksi on myyty
oli 46,5 (45,1) miljoonaa euroa. osakehuoneisto Karkkilassa ja Karkolassa.
! I ! . Alakonserneista KAS kodit -konsernin tilikauden tulos Vuosikorjauksiin kaytettiin tilikauden aikana 9,0 (8,8)
Kiinteistohallinto . . . oli 71 (79) miljoonaa euroa ja oma padoma 91,9 (84,8) miljoonaa euroa. Korjausten maara tilikauden keski-
Rovanapa Oy Yleishallinto Taloushallinto miljoonaa eu:oa, : b majér'aisté nelit’)méérj'aa kohden oli 19,03 euroa, kun se

toimitusjohtaja/
aluejohtaja

I_I_I

hallintojohtaja

kiinteisté6- rakennuttamis-

talousjohtaja

Tase
KAS asunnot -konsernin taseen loppusumma tilikau-

edellisena vuonna oli 18,58 euroa.

Rakennuttaminen on edennyt suunnitellusti ja strate-

pERILEES g den lopussa oli 434,4 (427,0) miljoonaa euroa. Oman gisesta uudiskohteiden tavoitemadrasta ollaan edella
| | pagoman maara oli 118,6 (110,1) miljoonaa euroa. aloitusten maarassa. Kohteet, jotka otettiin vastaan
| | Vieraan padoman maara koko konsernissa oli 312,9 vuoden 2021 aikana, valmistuivat aikataulussaan ja
(313,5) miljoonaa euroa. Vuoden lopussa 70,0 miljoo- kustannusarvion mukaisesti. Niissa onnistuttiin hyvin
nan euron yritystodistusohjelmasta ulkona olevien ja kohteet olivat molemmat tayteen vuokrattuja jo
Isdnndinti Isdnndinti-, Vuokraus Kirjanpito emissioiden maara oli 13,0 (13,0) miljoonaa euroa. ennen niiden vastaanottoa urakoitsijoilta. Nain saatiin
ja huolto huolto ja muu Konsernin omavaraisuusaste oli 28,0 % (26,6 %) ja uusia kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja tarpeeseen ja
kiinteistotoimi vuokrauspaallikko vuokravalvonta debentuurilaina huomioiden 31,5 % (30,2 %). kysyntaa olisi ollut monin verroin enemmankin.
vuokrausneuvottelijat ostoreskontra

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Toiminnan laajuus
Liikevaihto, 1.000 €
Muutos ed. vuodesta, %
Taseen loppusumma, 1.000 €
Asuntokanta kauden lopussa
Vuokrausaste %, kauden lopussa
Kannattavuus
Liikevoitto, 1.000 €
% liikevaihdosta
Tulos ennen tp-siirtoja ja veroja, 1.000 €
% liikevaihdosta
Tilikauden voitto
% liikevaihdosta
Oman padgoman tuotto, % (ROE)
Sijoitetun padoman tuotto, -% (ROI)
Rahoitus ja taloudellinen asema
Omavaraisuusaste, %
Omavaraisuusaste, % debentuurilaina
Korollinen vieras paaoma, 1.000 €

Rahavarat, 1.000 €

Tahan kysyntaan yhtio vastaa tulevilla uudiskohteilla,
joissa on aina asuntoja niin yksin asujasta perheille ja
asumismukavuus seka -valjyys huomioiden.

Sipoon Soderkullan 104 asunnon rakennusurakka
lahti liikkeelle heinakuussa ja rakennustyot ovat eden-
neet hyvin. Kohteen aloittaminen viivastyi rakennus-
luvasta tehdyn valituksen johdosta ja sen pitkasta
kasittelyajasta hallinto-oikeudessa. Nain saadaan
Soderkullan keskeiselle alueelle lisda kohtuuhintaisia
vuokra-asuntoja ja voidaan vastata kysyntaan.

Vihdin Nummelaan aloitetaan vuoden 2022 aikana
55 asunnon uudiskohde ja sen suunnittelu saatiin val-
miiksi seka urakkakilpailutus. Tontti sijaitsee Numme-
lan keskeiselld paikalla ja jo valmistuneen kohteen yli
10-kertainen kysyntéa antaa viitteita siita, etta kohde
tullaan vuokraamaan heti tayteen. Urakkakilpailutus
toi useita tarjouksia ja kohteen rakennustyét alkavat
viimeistaan syksylla 2022.

Méntsalan 89 asunnon kohde valmistui helmikuussa
2022 ja sijainniltaan kohde on juna-aseman laheisyy-
dessa, joten sen vuokraus on sujunut hyvin. Koh-
teeseen on asennettu aurinkokerdimet tuottamaan
sahkoa kiinteiston omaan tarpeeseen.

Keravan kohteen tontin vuokrasopimus allekirjoitettiin
ja kohteen suunnittelu lahti kayntiin vuoden lopulla.

2021 2020 2019 2018
62728 62 195 57926 56 520
0,9 % 74 % 25% 0,4 %
434 437 427 007 421274 354 390
8 620 8 615 8588 8 017
98,2 % 976 % 977 % 96,8 %
13934 15 296 14 423 14 572
22,2 % 24,6 % 249 % 258 %
10710 11889 12103 10723
171 % 191% 209 % 19,0 %
8413 9473 9638 8620
13,4 % 152 % 16,6 % 153 %
72% 88 % 10,4 % 11,0 %
35% 39% 4,2 % 45 %
28,0 % 26,6 % 24,8 % 237 %
315 % 302 % 283 % 279 %

281699 284 330 289 097 247750

27 700 21610 21366 20917

Kohteeseen valmistuu aikanaan yli 80 kohtuuhintais-
ta vuokra-asuntoa, joista iso osa on perheasuntoja.

Tilikauden 2021 aikana jatkettiin kiinteistdjen teknisen
kunnon kartoituksia seka arvioitiin tulevia korjauk-

sia. Naiden tietojen pohjalta kiinteistéille on laadit-

tu pitkan tahtayksen kunnossapitosuunnitelmat,
jotka antavat kokonaiskuvan koko kiinteistokannan
kunnosta, tulevista korjaustarpeista, niiden ajankoh-
dista ja kustannuksista. Peruskorjauksia saatiin hyvin
eteenpain.

Konsernin kiinteistéjen arvonmaaritysta ovat tehneet
Catella Property Oy, Newsec Valuation Oy ja auk-
torisoidut kiinteistdarvioijat. Tilikauden 2012 aikana
aloitettuja arvonmaarityksia on jatkettu ja jatketaan
edelleen tulevina vuosina jatkuvana prosessina.
Yhtion kiinteistbomaisuus on arvioitu substanssi-
arvoon rahoittajia varten.

Vuokraustoiminta

Vuokra-asuntojen toiminnallinen vuokrausaste nousi
tilikauden aikana. Vuoden lopussa vuokrausaste ol
98,2 % (97,6 %) ja vaihtuvuus oli 25,0 % (25,6 %).
Vuokrausasteen vahvistaminen on KAS asunto-

jen keskeisin strateginen ja operatiivinen tavoite.
Vuokrantarkistukset on pidetty maltillisina pyrkien
lahelle nollalinjaa. Lisaksi vuoden aikana on panostet-
tu huoneistojen yllapitokorjauksiin. Vuokrausasteen

KAS asunnot - vuosikertomus 2021

Konsernirakenne ja asuntokanta vuoden 2021 lopussa

KAS asunnot Oy
KAS asumisoikeus Oy
Hopeakodit Oy
Kunta-korkotuki Oy
Kunta-kodit Oy
KAS kodit Oy, alakonserni
Kiinteistd Oy Rovatalo, alakonserni

Yhteensa

viime vuosien positiivisen kehityksen myéta vuokrat
on mahdollista pitaa kohtuuhintaisina. N&in jatketaan
yhtion strategian mukaista linjaa, jonka tavoitteena
on tarjota asukkaille kohtuuhintaista asumista.

Tutkimus- ja kehittamistoiminta

Konserni on panostanut henkildkunnan ja sopimus-
kumppanien kouluttamiseen. Konsernin henkildkunta
on osallistunut oman ammattitaidon kehittamiseen
littyviin koulutus- ja opintotilaisuuksiin. Toiminta-
vuoden aikana konsernin eri toimintojen prosesseja ja
toimintatapoja on edelleen kehitetty.

Arvio toiminnan merkittavista riskeista ja epa-
varmuustekijoista

KAS asunnot -konsernin riskienhallinta perustuu
hyvan hallintotavan mukaisiin ohjeisiin seka strategia-
ja vuosisuunnitteluprosessiin kuuluvaan riskikartoi-
tukseen. Konsernin omaisuus-, vastuuvahinko- ja
keskeytysriskit on suojattu vakuutuksilla.

Yhtion sisaisen tarkastuksen arviointityd kohdentuu
vuokraustoiminnan sisdisen valvonnan jarjestamiseen,
isanndintitoimintaan, vuokranmaaritykseen, asukas-
hallintoon seka ARA:n sdannosten noudattamiseen.

Strategiset riskit

Vuokraustoiminnan merkittavimmat riskit liittyvat
asuntojen kayttéasteen laskuun, vaihtuvuuden
lisaantymiseen seka vuokrasaatavien kasvuun. Kayt-
tdasteen, vaihtuvuuden ja vuokrasaatavien muutoksia
seurataan kuukausittain. Kiinteistékannan korjaus-
toiminnalla ja rakenteen uudistamisella pyritaan asun-
tojen kayttdasteen nostamiseen seka vaihtuvuuden
pienentamiseen.

Konsernin hallitus on maaritellyt ne taloudelliset ja
toiminnalliset kriteerit, jotka kunnan vuokratalojen tai
vuokrataloyhtididen on taytettava apporttiluovutuk-
sen ja ostojen yhteydessa tai uudistuotantoa kaynnis-
tettaessa. Apporttipaatdksen tehneiden ja omai-
suuden siirtosopimuksen allekirjoittaneiden kuntien
kanssa sovitaan niin taloudellisesta kuin teknisesta
vastuunjaosta. Pagperiaate on, etta luovuttava kunta
tai omistaja vastaa kaikesta toiminnasta omistuksen
siirtopaivaan asti ja konserni siitd eteenpain.

Operatiiviset riskit

Operatiiviset riskit liittyvat henkiloston riittavyy-
teen, osaamiseen, organisaation tehokkuuteen seka
tietoturvariskeihin. Organisaatiorakenne on muo-

Yhtio kpl Asuntokanta kpl
14 581

1 405

1 54

1 463

1 21

10 4 899

1 2197

39 8 620

dostettu sellaiseksi, etta se toimii selkeasti ja jokaisen
vastuualueet on tarkoin maaritelty. Henkiloston
maara on optimoitu yhtidn tarpeita vastaavaksi. Eri
toimintojen prosesseja kehitetdaan jatkuvasti.

KAS asunnot -konsernin toiminta on riippuvaista
ulkoisista IT-palveluista ja ratkaisuista. Yhtio pyrkii
kayttamaan luotettavia IT-ratkaisuja ja tietoturvahal-
lintoa valttaakseen kayttokatkokset ja tietoturvariskit.

Rahoitusriskit

Yhtion rahoituksen riskienhallinta on maaritelty
hallituksessa. Konserni kdyttaa vain euromaarais-
ta rahoitusta, jolloin valuuttamuutosriskeja ei ole.
Rahoituksessa konserni kayttaa useita korkokoreja
korkoriskien minimoimiseksi. Osa luotoista on my&s
suojattu koronvaihtosopimuksilla.

Vahinkoriskit

Merkittavimmat vahinkoriskit, kuten tulipalot ja
vesivahingot, liittyvat kiinteistoihin. Vahinkoriskit on
suojattu kiinteiston taysarvovakuutuksilla seka ennal-
taehkaisevalla turvallisuustyolla.

Ympadristévastuu

KAS asunnot ottaa toiminnassaan huomioon ympa-
ristdasiat. Vuokratalokohteiden energian, veden ja
sahkon kulutusta seurataan jatkuvasti. Tavoitteena on
saastaa energiaa ja luonnonvaroja vahentamalla ener-
gian, veden ja séhkon kulutusta vuokratalokohteissa.
Nain saavutetaan mahdollisimman alhaiset asumis-
kustannukset, mika tukee kohtuuhintaisuutta.

Uudiskohteissa asennetaan valmiudet autojen
sahkolataukselle ja kaksi sahkdlatauspistetta.

Osassa kohteita hyddynnetdan aurinkoenergiaa.
Urakoissa edellytetaan kierratysta niin paljon kuin se
on mahdollista nostamatta asumisen kustannuksia
merkittavasti. Peruskorjauksissa tarkastellaan myos
energiakustannuksia ja pyritdan korvaamaan oljylam-
mitys energiatehokkaammalla vaihtoehdolla, mikali se
kohteen sijainti huomioiden on mahdollista.

Konsernirakenne ja asuntokanta

Konsernin emoyhtié on KAS asunnot Oy. Emoyhtiolla
on suorassa omistuksessa tytaryhtioita, joista yksi
muodostaa alakonsernin omistamiensa kiinteisto- ja
asunto-osakeyhtididen kautta. Tilikauden lopussa
konserniin kuului emoyhtion lisaksi 38 (42) yhticta.
Asunnoista 82 % on aravarajoitusten alaisia ja 18 %
vapaarahoitteisia.

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Osakkeita merkinneini 31.12.2021 olivat seuraavat osakkaat:

A-osakkeet

Akaan kaupunki
Eurajoen kunta
Hausjarven kunta
Hollolan kunta
Inkoon kunta
Karkkilan kaupunki
Karkolan kunta
Maskun kunta
Muhoksen kunta
Mynamaen kunta
Myrskylan kunta
Nousiaisten kunta
Orimattilan kaupunki
Oulun kaupunki
Paimion kaupunki
Paraisten kaupunki
Pornaisten kunta
Pukkilan kunta
Raaseporin kaupunki
Rovaniemen kaupunki
Salon kaupunki
Sipoon kunta
Siuntion kunta
Vesilahden kunta
Vihdin kunta
Ylojarven kaupunki

A-osakkeet yhteensa

Osakkeiden lukumaara

11961
2509
7075
409
2101
3978
2550
1966
7391
3829
3896
4155
2 696
3620
13 628
4773
370
5902
6808
56 901
6270
8816
1485
2788
22889
4703
193 469

B-osakkeet Osakkeiden lukumaara
Akaan kaupunki 30
Askolan kunta 30
Eurajoen kunta 1249
Hattulan kunta 30
Hausjarven kunta 30
Hopeakodit Oy 2655
Hollolan kunta 25
Hameenlinnan kaupunki 90
Inkoon kunta 25
Jyvaskylan kaupunki 160
Keravan kaupunki 80
Kouvolan kaupunki 30
Karkslan kunta 25
Lappeenrannan kaupunki 80
Lohjan kaupunki 110
Lopen kunta 30
Muhoksen kunta 25
Muuramen kunta 30
Mynamaen 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
Yljarven kaupunki 80
B-osakkeet yhteensa 7553

KAS asunnot - vuosikertomus 2021

Henkilosté 2021 2020 2019

Palkat ja palkkiot,

1000 € 2371 2289 2279

Henkilosto 53 51 53
keskimaéarin

HALLINTO

Yhtiékokoukset

Varsinainen yhtiokokous pidettiin 3.6.2021. Yhtioko-
kouksessa aanivalta on asetettu siten, etta yksikaan
osakas ei voi ddnestad yli 19,9 prosentin aanimaaralla.

Osakkaat
Emoyhtidlla oli 31.12.2021 osakkeita 201.022 kpl.

Yhtion osakkeita ei ole yksityishenkildiden omistuksessa.

Yhtidn osakkeet jakautuvat A- ja B-sarjan osakkeisiin.
Kukin A-sarjaan kuuluva osake tuottaa yhtidkokouk-
sessa 20 aanta ja kukin B-sarjan osake yhden aanen.
B-sarjaan kuuluvalle osakkeelle maksetaan osinkoa
1,1-kertainen maara A-sarjaan kuuluvaan osakkeeseen
verrattuna.

Yhtion paatosvaltaa kayttava A-osakesarja sailyy kunti-
en omistuksessa. Tama luo luottamusta eri sidosryhmiin,
kun yhtién omistajana on luotettava ja vastuullinen
omistajataho. A-osakesarjaa ei tosin voi yhtion osa-
kassopimuksen mukaan omistaa muu taho kuin kunta,
kuntayhtyma tai Suomen Kuntaliitto ry.

Hallitus

Ajalla1.1.-3.6.2021

Jukka Kujala puheenjohtaja
Marjo Kolehmainen varapuheenjohtaja
Mikael Grannas jasen

Pekka Maattanen jasen

Tuija Sundberg jasen

Ajalla 3.6.-31.12.2021

Ville Vitikka puheenjohtaja
Marjo Kolehmainen varapuheenjohtaja
Mikael Grannas jasen

Pekka Maattanen jasen

Tuija Sundberg jasen

Hallitus on kokoontunut tilikauden aikana seitseman
kertaa.

Toimitusjohtaja
Toimitusjohtajana on toiminut Jarmo Kuosa ja toimitus-
johtajan varahenkilona hallintojohtaja Laura Laine.

Tilintarkastaja
Tilintarkastajana on toiminut tilintarkastusyhteisé BDO
Oy, vastuunalaisena tilintarkastajana Hannu Riippi, KHT.

Henkil6sto

Konsernihallinnon henkilostomaara oli vuoden lopussa
27 henkilda, joista 20 tydskenteli Helsingin toimipistees-
sd ja 7 Rovaniemella.

Muiden konserniyhtididen palveluksessa oli keskimaarin
26 henkilda. He olivat Iahinna Rovanapa Oy:n palveluk-
sessa olevaa hallinto- ja kiinteistohuollon henkildstoa.

Koko konsernin henkildstomaara vuoden aikana oli 53
henkiloa. Tilikauden 2021 palkkojen ja palkkioiden koko-
naissumma oli 2,4 (2,3) miljoonaa euroa.
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Ehdotus tilikauden tuloksen kasittelysta
Hallitus ehdottaa, etta tilikauden tulos 1.387.336,62
euroa kirjataan voitto/tappiotilille eika osinkoa jaeta.

Alkuvuoden 2022 toiminnasta

Alkanut vuosi on edennyt ensimmaisen kvartaalin yli ja
toiminta on varsin vakaata. Pandemian osalta tilanne on
vakiintunut ja toiminnassa ei ole erityista havaittavissa.
Kokonaisuudessaan koronaepidemia ei ole kahden vuo-
den vaikutusajallaan merkittavasti vaikuttanut yhtion
toimintaan. Maailman epavakaa tilanne ja Ukrainan sota
eivat mydskaan ole varsinaisesti vaikuttaneet toimin-
taan, mutta tiettyja vaikutuksia niilla tulee olemaan mm.
rakennuskustannusten nousun kautta. Toisaalta yhtion
rakennushankkeet ovat jo sidottuja ja etenemassa so-
vituin urakoin. Myos saadut tarjoukset ovat olleet siten
hyvig, etta suunnitellut hankkeet voidaan kaynnistaa.

Vuokrausaste on sailynyt edelleen hyvalla tasolla ja hie-
noinen heilahdus vuoden vaihteen jalkeen on ollut mal-
tillisempaa kuin aiemmin. Vuoden alun tyhjien asuntojen
maara on ollut alimmillaan yli 10 vuoden vertailujaksolla
ja jatkaa vuoden lopun hyvaa trendia. Taloudellinen
kayttoaste on hyvalla tasolla ja kehittynyt suunnitellusti
seka saavuttanut parhaat tasonsa. Henkilostévajauk-
sia ei ole, vaan kaikissa tarvittavissa tydsuhteissa on
asiantuntija hoitamassa tehtavaa ja toiminta on nainkin
vakaata kaikilta osin.

Uudiskohteisiin ja peruskorjauksiin on saatu hyvin
tarjouksia, vaikka kustannuspaine onkin haastava.
Rovaniemen kohteen peruskorjaus on jo aloitettu.
Karkkilassa peruskorjauksen maltillinen kustannustaso
on saavutettu ja urakoiden alkaminen edellyttda enaa
ARA:n osapaatosta. Kohteisiin on saatu varsin hyvat
rahoitustarjoukset, jotka edesauttavat omalta osaltaan
kohteiden lapiviemista seka varsinkin kohtuuhintaisen
vuokratason sailyttamista.

Alkuvuonna ei ole suoritettu kohteiden myynteja ja
sellaisia ei ole valmistelussa. Uudiskohteiden valmistelu
ja eteneminen niiden osalta on edelleen menossa hyvin
eteenpain. Salkkukohteita ei ole juuri nyt tarkastelussa
ja sopivien kohteiden tullessa myyntiin yhtic on valmis
kohteita ostamaan.

Tulevaisuuden nakymat

Tulevaisuuden nakymat ovat varsin mydnteiset yhtion
kannalta, vaikka yleisesti katsoen eletdan varsin poik-
keuksellisia aikoja. Pandemian tilanne on rauhoittunut,
mutta tartuntamaarat ovat edelleen varsin korkeita
jatilanne vaikuttaisi olevan hallinnassa. Muuttuvaan
tilanteeseen on kuitenkin koko ajan valmius ja toisaalta
kahden vuoden aikana on hyvin toimivat prosessit hiou-
tuneet. Etatyd on tullut myos jaddakseen ja hybridimalli
on kaytdssa, joten muutoksia tydntekemisen tapaan on
jo luonnostaan syntynyt. Maailmantilannetta on syyta
seurata tarkoin ja siihenkin on osattava reagoida, mikali
siita aiheutuisi riskitekijoita yhtiolle.

Yhtion strategia on varsin toimiva ja kulloisenkin strate-
gian mukainen toiminta on johtanut hyvaan kehitykseen
viimeisen 10 vuoden aikana. Nykyisen strategian vah-
vuus on tunnistettu ja se tukee hyvin yhtién menes-
tysta. Strategia on voimassa vuoteen 2024 ja mitaan
tarvetta sen muuttamiseen ei ole tullut esille. Tama
osaltaan myds ohjaa toimintaa tulevaisuudessa yhtidlle
myodnteiseen suuntaan.

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Tuloslaskelma konserni

EUR

LIIKEVAIHTO

Liiketoiminnan muut tuotot
Jalkiperintatuotot ja oikaisuerat

Materiaalit ja palvelut

Henkilostokulut

Poistot ja arvonalentumiset

Liiketoiminnan muut kulut
Kiinteistdn muut hoitokulut
Hallinto
Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
Muut hoitokulut

Kiinteistéon muut hoitokulut yhteensa

Luottotappiot

Liiketoiminnan muut kulut

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

TULOS ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
Tuloverot

Laskennalliset verot

Vahemmistéosuudet

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

KAS asunnot - vuosikertomus 2021

Konserni
1.1.-31.12.2021

62727514

173 979
618 483
-17 475

-2 861720
-9008974

-1449 216
-3476 304
-620 975
-1307 843
-7 607 359
-3371185
-2 002 792
-1591702
-931483
-1406 894
-1660 324
-9031549
-134 994
-34 592 619

-554176
-2 550 546

13934 468

-3224 369

10710 099

-402 375

-1910 002

15 049

8412770

Konserni
1.1.-31.12.2020

62195 494

62 413
567 603
-14 735

-2 706 356
-8897334

-1455983
-3316 031
-440 115
-1369 523
-6 691343
-3245048
-1784 466
-1582 226
-720 076
-1339 004
-1678 507
-8 804 661
-164 960
-32 591944

-804 948
-2514 176

15296 015

-3406 822

11889194

-311314

-2115191

9936

9472624

Tase konserni

EUR

VASTAAVAA

Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyddykkeet
Aineelliset hyédykkeet
Sijoitukset

Pysyvat vastaavat yhteensa

Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset
Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

Oma padaoma
Osakepadaoma
Ylikurssirahasto
Asumisoikeusmaksut
Ed. tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)

Oma padoma yhteensa
Vahemmistdosuudet
Konsernireservi
Vieras paaoma

Pitkaaikainen vieras padoma

Lyhytaikainen vieras padoma

Vieras padoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

Konserni
31.12.2021

3352766
396 317 266
5792672
405462704

1274 420
9 028 964
18 671128
28 974 511

434 437 216

33 836 810
153

10 059 414
66 292 218
8412770
118 601 364

2203970

763 971

239443 678
73424 233
312 867 911

434 437 216

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Konserni
31.12.2020

3480 695
394 842 092
5698 685
404 021472

1375138

9 028 964

12581170

22985273

427 006 745

33836810
153

10 022 971
56 805504
9472624
110138 062

2220576

1131119

257381732

56 135 256
313 516 988

427 006 745
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Tuloslaskelma emoyht

EUR

LIIKEVAIHTO

Jalkiperintatuotot ja oikaisuerat

Henkilostokulut

Poistot ja arvonalentumiset

Liiketoiminnan muut kulut
Kiinteistdn muut hoitokulut
Hallinto
Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset

Kiinteistdon muut hoitokulut yhteensa

Luottotappiot

Liiketoiminnan muut kulut

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

TULOS ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JAVEROJA

Tilinpaatossiirrot

Tuloverot

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

10

Emoyhtid
1.1.-31.12.2021

4 850 966

34179

-55917
-240 623

-55323
-129 653
-22758
-35804
-183 981
-131823
-40 720
-56 373
-18 351
-1332148
-32728
-483 565
-2523 228

-41660
-327 097

1696 621
-54 885
1641736

130 000
-384 399

1387337
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Emoyhtio
1.1.-31.12.2020

4758 465

29 887

-49 800
-189 392

-54 670
-124 253
-8271
-41472
-182 757
71746
-24994
-45 430
-14 859
-1220 279
-33214
-386 534
-2208 479

-49772
-581215

1709 695

-195 960

1513735

-5010
-306 744

1201980

Tase emoyht

EUR

VASTAAVAA

Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyddykkeet
Aineelliset hyédykkeet
Sijoitukset

Pysyvat vastaavat yhteensa

Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

Oma paaoma
Osakepadoma
Ylikurssirahasto
Ed. tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)

Oma padoma yhteensa
Tilinpaatossiirtojen kertyma
Vieras padoma

Pitkaaikainen vieras padoma
Lyhytaikainen vieras paaoma

Vieras padoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

10

Emoyhtio
31.12.2021

205 220
9922 050
77 620771

87748 041

16 879 810
1090 466
9 028 964
796 089
27 795 329

115543 370

33 836 810
275

11287 387
1387337
46 511808
1073 094
37754 310
30204 158

67 958 468

115543 370

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Emoyhtio
31.12.2020

256 525

10 082 450
77620771
87 959 746

17 206 492
1174 358

9 028 964
573184

27 982998

115942743

33836810
275

10 085 407
1201980
45124 472

1073 094

54 614 802

15130 376

69745178

115942743
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Rahoituslaskelma konserni

EUR

Liiketoiminnan rahavirta:
Myynnista saadut maksut
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut
Maksut liiketoiminnan kuluista

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Saadut osingot liiketoiminnasta

Saadut korot lilketoiminnasta

Maksetut valittomat verot

Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta:
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyoédykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot
Investoinnit muihin sijoituksiin
Hankitut tytaryhtidosakkeet
Myydyt tytdryhtidosakkeet
Myydyt omistusyhteysyritysten osakkeet

Investointien rahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta:
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut
Pitkaaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen muutos

Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavarojen muutos (A+B+C) lisdys (+) / vihennys (-)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

Rahavarojen muutos

KAS asunnot - vuosikertomus 2021

Konserni
31.12.2021

62 809 565
619112
-40109 018
23 319 660

-3282727
1179

27 378
-442 003
19 623 487

-11 984 590
1126 650
-107 883

-133

50 000

13 687

-10 902 269

-16 645 249
14 013 989
0
-2631260

6 089 957

21610134
27 700 091
6 089 957

Konserni
31.12.2020

62 467 390
567638

-38 320 328
24 714 700

-3504 086
1094

58 299
-292778
20977 229

-14 345 207
711100

0

-1739 362
]

0O

-15373 469

-17 094 418
11235492
500 000
-5358926

244 835

21345157
21589992
244 835

Rahoituslaskelma emoyhtio

EUR

Liiketoiminnan rahavirta:
Myynnista saadut maksut
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut
Maksut liiketoiminnan kuluista

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista liikketoiminnan rahoituskuluista
Saadut korot liiketoiminnasta
Maksetut valittémat verot

Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta:
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Mydnnetyt lainat
Hankitut tytaryhtidosakkeet

Investointien rahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta:
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut
Pitkaaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen muutos
Saatu konserniavustus

Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavarojen muutos (A+B+C) lisdys (+) / vihennys (-)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

Rahavarojen muutos

Emoyhtio
31.12.2021

4 876 068
34179
-2907 684
2002563

-1429 059
1376538
-437 700
1512 341

-28 919
386 075

0
357156

-1766 591
(0]

0]

120 000
-1646 591

222906

9602 148
9 825 053
222 906

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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Emoyhtio
31.12.2020

4 833 966

29 887
-2873514
1990 339

-1606 921
1379654
-291 804
1471268

-256 525
1436947
-1740 377
-559 955

-1682962
453 000
500 000

50 000
-679 962

231352

9 370 796
9602148
231352
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Toimintakertomuksen ja

tilinpaatoksen allekirjoitus

Helsingissa 22. paivana huhtikuuta 2022
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Ville Vitikka Marjo Kolehmainen
Hallituksen puheenjohtaja

Hallituksen varapuheenjohtaja
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Mikael Grannas

Tuija Sundberg
Hallituksen jasen Hallituksen jasen

Forl, f4 saTler —

& e Ao
Pekka Maattanen Jarmo Kuosa
Hallituksen jasen

Toimitusjohtaja

Tilinpaatésmerkinta

Suoritetusta tarkastuksesta on tandan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissa 6. paivana toukokuuta 2022

BDO Oy, tilintarkastusyhteiso

Hannu Riippi
KHT

KAS asunnot - vuosikertomus 2021
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