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KONSERNIN ESITTELY

Vastuullisia asumisen
palveluita ketterasti ja
sidosryhmia kuunnellen

Avain Yhtiét on suomalainen konserni, joka on erikoistunut asuntojen ja
asumisen palvelujen tuottamiseen, rakennuttamiseen, uudisrakentami-
seen seka korjausrakentamiseen. Tavoitteenamme on rakentaa ja yll&-
pitaa toimivaa, turvallista ja ymparistoystavallista elinymparistoa seka
kehittda kokonaisvaltaista asumisen ja rakentamisen laatua.

Avain Yhtididen visiona on olla hinta-laatusuhteeltaan Suomen paras
asumispalveluiden tuottaja. Tavoitteeseen p&dastdksemme olemme
luoneet laatu- ja asiakaslahtdisen toimintamallin, jossa korostuvat nelja
ominaisuutta: aito vuorovaikutus sidosryhmiemme kanssa, joustavuus,
kustannustehokkuus ja laatu.

Vuonna 2010 perustetun konsernimme kasvu on ollut nopeaa. Omis-
tuksessamme oli vuonna 2019 jo 1dhes 8500 asumisoikeus-, vuokra- ja
palvelukotiasuntoa, joissa asuu yhteensa reilut 15 400 asukasta. Konser-
nin toiminta on laajentunut valtakunnalliseksi aina pdakaupunkiseudulta
Rovaniemelle asti. Tavoitteenamme on rakennuttaa vuosittain 1000 uutta
asuntoa keskeisille kasvualueille Suomessa.

Strategiamme mukaisesti tdhtddmme myds lahivuosien aikana tasai-
seen kasvuun. Tiiviilld yhteisty6lld asukkaiden, kuntien ja asumista ke-
hittavien tahojen kanssa haluamme varmistaa, ettemme rakenna vain
asuntoja, vaan luomme ja ylldpiddmme toimivia, turvallisia ja ekologisia
asuinalueita.
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Vuosi 2019
lukuina

221

TYONTEKIJAA

135

INVESTOINNIT
(milj. €)

130

LIIKEVAIHTO
(milj. €)

8465

AVAIN ASUNTOA

Avain Yhtiéiden lilkevaihto vuonna
2019 oli 129,6 miljoonaa euroa ja
investointien arvo 134,5 miljoonaa
euroa, josta 109,4 miljoonaa euroa
kohdistui uudistuotantoon ja 24,0
miljoonaa euroa perusparannuksiin.
Vuoden 2019 aikana henkilomaara
kasvoi 14 tydntekijalla ja konsernissa
tydskenteli joulukuussa 2019 yhteen-
sd 221 asumisen ja rakennuttamisen
rautaista ammattilaista. Uusia asuntoja
valmistui 276 ja vuoden loppupuo-
lella asuntojen yhteismaara oli 8465.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Miljardin
euron vuosi 2019

Kulunut vuosi oli Avain Yhtididen kymmenes toimintavuosi. Aloittaes-
samme Avain Yhtididen toimintaa asuntokannassamme oli noin 5000
asumisoikeusasuntoa ja henkildkuntaakin vain kourallinen. Naiden kym-
menen vuoden aikana olemme rakennuttaneet |&hes 3500 asuntoa, ja
asuntokantamme vuoden lopussa oli jo 8465 valmista asuntoa. Henkilo-
kuntaamme kuului vuoden 2019 lopussa yli 200 ammattilaista, jotka ovat
loppuvuonna toteutetun tyotyytyvaisyyskyselyn perusteella erittdin tyy-
tyvdisia tyopaikkaansa.

Vuosi 2019 oli nousujohteinen ja innostava. Kiinteistdsijoitustemme
arvo ylitti ensimmaista kertaa miljardin euron rajan. Investoimme vuo-
den 2019 aikana Idhes 140 miljoonaa euroa uusien asuntojen rakenta-
miseen ja vanhojen asuntojen perusparannuksiin.

Konsernin litkevaihto kasvoi 8,4 miljoonaa euroa ja operatiivinen
tulos parani hieman edellisvuodesta. Tuloskehitykseen vaikutti nega-
tiivisesti alkuvuodesta julkiseen keskusteluun nousseet hoivapalvelu-
operaattoreiden liiketoiminnan ongelmat. Tama aiheutti hoivakoti- ja
palvelutalokohteiden investointien hidastumisen. Myds meidan hoi-
vakodeiksi suunnitellut kohteemme jouduttiin muuntamaan vuokra-

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

kohteiksi. Hankkeet saatiin liikkeelle, mutta hallintomuodon muutos
ja aloituksen siirtyminen vaikutti tilikauden tulokseen. Palvelutalojen
rakennuttamisen likketoiminta on toistaiseksi jéissé eikd yhtaan palvelu-
taloprojektia ole suunnitteilla vuodelle 2020. Vuoden vaihteessa Avain
Yhtigilla oli rakenteilla I&dhes 1200 asuntoa ja suunnitteilla yli 750 asuntoa.
Keskimaarainen kayttdasteemme parani ja vaihtuvuus laski. Asumis-
oikeus- ja vuokra-asuntojemme kayttdaste vuoden

lopussa oli 97,6 prosenttia. Vuosivaihtuvuus asun-

noissamme laski edelleen loppuvuotta kohti ollen

"UUdisrakentamiseen alhaisimmillaan lokakuussa 17,9 prosenttia. Olem-
ja peruskorjauksiin me tehneet pitkdjanteista tyota taman kehityksen

eteen, ja luvut osoittavat, ettd tydmme palkitaan,

keSkittyminen on O"ut asuntomme ovat haluttuja ja niissd my0s viihdytdan
Oiva tapa tOimia 1/ entistdkin paremmin.

Konsernimme toistaiseksi suurin hankekokonai-
suus Vantaan Kivistdssa valmistui osittain jo tilikau-
den aikana. Hankkeeseen tulee 330 asuntoa ja sen

kokonaisarvo on noin 60 miljoonaa euroa. Noin puolet asunnoista on
myyty lImariselle ja toinen puoli tulee Avain Yhtididen omistukseen.
Hanke valmistuu kokonaisuudessaan kesalla 2020.

Renevo siivitti lilkkevaihdon kasvua

Korjausrakentamiseen erikoistuneen Renevo Oy:n vahvalla kasvulla on
ollut olennainen vaikutus myds konsernin liikevaihdon kasvuun. Rene-
von vahva tilauskanta antaa hyvéat 1ahtékohdat alkaneeseen vuoteen ja
kasvun uskotaan jatkuvan myds alkaneena vuonna. Renevon tilauskan-
nasta ldhes 90 prosenttia tulee konsernin ulkopuolisista asiakkuuksista.
Renevon tarkeimpia konsernin ulkopuolisia asiakkaita ovat Hoas, Aso-
kodit, M2-Kodit, Koas ja Espoon Asunnot.

Vuoden 2020 alussa teimme yrityskaupan, jossa Aari Isdnndinti Oy
siirtyi Avara Oy:n omistukseen. Aari Isdnndinti jatkaa kuitenkin Avain
Yhtididen yhteistydkumppanina ja isdnndi merkittdvaa osaa kiinteis-
téistdmme. Kaupan mydté voimme keskittya ydinosaamiseemme seka
kehittdmaan kokonaisvaltaista asumisen ja rakentamisen laatua.

Suurempia aluekokonaisuuksia kustannustehokkaasti

Asuntosijoittamiseen, rakennuttamiseen ja peruskorjauksiin keskitty-
minen on ollut meille strateginen valinta. Se on osoittautunut meil-
le toimivaksi tavaksi toimia, kasvaa ja kehittyd. Oma hankekehitys- ja
maanhankintaorganisaatio, rakennuttajayhtio seké uudisrakentamiseen
erikoistunut Tencon Oy tekevéat toiminnastamme kustannustehokasta
ja notkeaa. Tama yhdistelma yhdessa matalan organisaatiorakenteen ja
monipuolisten tuotantomuotojen kanssa on tuonut meille merkittavan
kilpailuedun.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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Rakentamisen tahti on hiljentynyt valtakunnallisesti ja vaikutukset
nakyvat maakunnissa urakkahintojen laskuna. Pdakaupunkiseudulla Av in Yh i"i N V r 1 I n." Iki 2 19
vaikutukset urakkahintoihin ovat toistaiseksi olleet véhaiset. Tonttitar- a t o de e OJa a ja 0
jonnassa vaikutukset ovat havaittavissa paremmin ja uskommekin, ettd
padsemme kuluvalla tilikaudella hankkimaan tontteja paremmilla eh-

doilla kuin parina edellisena vuonna. Toimintatapamme mahdollistaa Tilikaudella maksettavat verot
hankkia ja toteuttaa suurempia alue-
" . kokonaisuuksig nopeésti ja kustah'— Vilittdmat Vililliset
Suur|n osa nustehokkaasti. Osallistumme aktii-
d. k ht . i visesti tonttikilpailuihin joko yksin tai Tuloverot 1,8 milj. € Ir.w‘vestohi.hir] s.i.séltyvé 26,1 milj. €
uudiskonteistamme kumppaneidemme kanssa. vahentaméton alv.
sijaitsee kasvu- Suurin osa uudiskohteistamme si- Kiinteistéverot 2,6 milj. € - -
keSk k . . jaitsee tarkeimmissé kasvukeskuksissa - - O"st0|h|n sisaltyva 6,1 milj. €
UKSISSa ja ja niiden kehyskunnissa. Myés jatkos- Investointien 0,6 milj. € | vahent. alv.
kehyskunnissa." sa tontin hankinta keskittyy kasvukes- varainsiirtovero
kuksiin ja niiden sisalld suurempiin Muut valilliset 0,0 milj. €
hankekokonaisuuksiin. Tyénantajamaksut 2,1 milj. €
Vuokra- ja asumisoikeusasuminen on noussut valtatrendiksi muun
Euroopan peréssd myds Suomessa. Vuokra-asumisen helppous ja vai-
vattomuus kiinnostaa yhd enemman kaikkia ika- ja varallisuusluokkia.
Kilpailutilanne vuokramarkkinoilla on tasapainossa: markkinat m&a- yhteensd 7,1 milj. € | yhteensd 32,2 milj. €

rittelevat hinnan, ja asukkaat tekevat valintoja pientenkin hintaerojen
perusteella. Hinnan lisdksi asuntojen taytyy olla my&s laadullisesti kil-
pailukykyisia.

Odotamme tulevalta vuodelta paljon. Tuotantokoneistomme on
hyvéssa kunnossa ja projektikantamme on vahva. Nédmé& yhdessé kor-
jausrakentamiseen erikoistuneen Renevo Oy:n vahvan tilauskannan

Tilikaudella tilitettavat verot

kanssa mahdollistavat meille kasvun jatkumisen. Merkittdvimpana koh- E‘n‘nakc.).nE)ldatys 2,7 mflj,' €
teena vuoden 2020 aikana aloitamme Helsingin Keski-Pasilassa yli sa- VIRSHENET oo el e il
dan vuokra-asunnon rakentamisen kauppakeskus Triplan pohjoispuo-

lelle. Uusia aloituksia tulee pdékaupunkiseudun lisdksi Tampereen ja yhteens& 15,4 milj. €

Jyvaskylan alueille.

Haluan kiittda hyvéstéd vuodesta niin henkil6st6a, asukkaita o . -
kuin yhteistyékumppaneitamme ja sidosryhmidmme. Kaikki verot yhteensa 54,7 milj. €
Tehd&an kuluvasta vuodesta vieldkin parempi!

PERTTU LIUKKU
Toimitusjohtaja

A i Yht...to L] [ X 1] o [ ] (1]
vam TRy Avain Yhtiét maksoi veroja ldhes

55 miljoonaa euroa.

8 AVAIN YHTIOT Vuosikertomus AVAIN YHTIOT Vuosikertomus



AVAIN YHTIOT KYMMENEN VUOTTA

Kasvun vuosikymmen

2010

Avain Yhtididen toiminta nyky-
muodossaan alkaa, kun yhtié
ostaa 51 prosentin osuuden
Avain Asumisoikeus Oy:sta.

2

TYONTEKIJAA

54438

ASUNTOA

42

LIIKEVAIHTO
(milj. €)

2012

Avain Yhtiét perustaa sanee-
rauspalveluja tarjoavan Rene-
vo Oy:n. Avain Yhtiét laajentaa
toimintaansa vapaarahoitteisiin
vuokra-asuntoihin perustamalla
Avain Vuokrakodit Oy:n.

2014

Henkiloston lukumaara ylit-
taa 100 tyontekijan rajan.

109

TYONTEKIJAA

2016

Avain Yhtiot perustaa asuntojen
rakennuttamiseen ja projektin-
johtopalveluiden tuottamiseen
erikoistuneen Avain Rakennut-
taja Oy:n.

2018

Vuoden lopussa valmistuu
8 000:s Avain asunto. Avain
Yhtiét nousee Suomen 500
suurimman yrityksen joukkoon.
Henkildston lukumaard ylittaa
200 tyontekijan rajan. 2020

Avain Yhtiot myy Aari

207 Isanndinti Oy:n.

TYONTEKIJAA Ii
ASUNTOA ASUNTOA

2011

2013

2015

2017

2019

Ensimmaiset hoivakodit val- Kesélla valmistuu 7 000:s Avain Tase ylittda miljardin euron rajan. Hen-

Avain Yhti6t laajentaa toimin-
taansa perustamalla Aari Isan-
néinti Oy:n ja Avain Palvelu-
kodit Oy:n.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

mistuvat. Liikevaihto ylittda
50 miljoonan euron rajan.

99

LIIKEVAIHTO
(milj. €)

Ensimmaéiset vapaarahoitteiset
vuokra-asunnot valmistuvat.
Avain Yhtiot ostaa loput 49
prosenttia Avain Asumisoikeus
Oy:n osakkeista. Valmiiden
asuntojen maara ylittaa 6 000
asunnon rajan.

6450

ASUNTOA

asunto. Avain Yhtit perustaa uu-
disrakentamiseen erikoistuneen
Tencon Oy:n. Liikevaihto ylittaa
100 miljoonan euron rajan.

7491

ASUNTOA

102

LIIKEVAIHTO
(milj. €)

kiloston lukumaara on 221 tydntekijaa.

221

TYONTEKIJAA

8465

ASUNTOA

130

LIIKEVAIHTO
(milj. €)

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus 11



KEHITYS JA TULEVAISUUS

Monipuolisia
asumispalveluja
kasvaville markkinoille

Avain Yhtiot sijoittuu perinteisten kiinteistdsijoittajien ja rakennusyhtididen valimaas-
toon. Oma maanhankinta, oma rakennuttamisorganisaatio sekd monipuoliset palvelut
yhdistettynd omaan asuntotuotantoon tekevat toiminnastamme kustannustehokasta
ja ketterda. Tama yhdistelméa luo meille merkittavan kilpailuedun.

Avain Yhtiot osallistuu aktiivisesti tonttikilpailuihin joko yksin tai yhdessa kumppani-
verkoston kanssa. Tontteja hankitaan niin kunnilta ja kaupungeilta, rakennusliikkeilta
kuin yksityisiltd maanomistajiltakin. Tavoitteenamme on, ettd tonttivaranto kattaa noin
kolmen vuoden asuntotuotannon tarpeen. Riittavélla tonttivarannolla hallitsemme
liiketoiminnan riskeja ja parannamme tuotannon ennustettavuutta. Avain Yhtididen
tonttivaranto oli vuoden 2019 lopussa 111406 kem?, mikd mahdollistaa yli 2200 asun-
non rakentamiseen.

12 AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

Liikevaihto (milj. €) Operatiivinen kassavirta (milj. €)

140 45
130 40
120 121 p”
35 35
100
102 30
80 87 25
60 20
40 5
10
20
5
0 0
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Investoinnit (mil;j. €) Tulos rahoituserien jélkeen (milj. €)*
140 35
120 ik 30
114
100 167 25
80 & 20
60 15 16
40 10 1
20 5
0 0
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

* Sisaltaa korkosuojaustarkoituksessa otettujen johdannaisten kadyvan arvon muutoksen.
Tama heikensi vuoden 2019 tulosta rahoituserien jélkeen 7,2 milj. € (2018: -2,0 milj. € ja 2017: +0,8 milj. €).
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400
300
200
100
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Liikevoitto (milj. €)

35

31 [ 33
25 27
20
s KB
10
5
0

2015 2016 2017 2018 2019
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AVAIN YHTIOT

onsernilla‘on kyky

Haluttu kumppani aluerakentamisessa

Kaupunkien tonttikilpailutuksessa on yleistynyt malli, jossa kilpailutus koskee laajaa
aluekokonaisuutta. Talldin kaupunki tyypillisesti edellyttaa, ettd alueelle tuotetaan usei-
ta erilaisia asumismuotoja. Konsernimme yhteistydkumppani toteuttaa yleensé alueen
omaperusteisen asuntotuotannon ja Avain Yhtiét muut vaaditut asuntomuodot.

Keskittyminen kustannustehokkaaseen uudisrakentamiseen on tuonut meille mer-
kittavaa kilpailuetua kaupunkien ja kuntien uudisrakennushaasteissa. Tilikaudella tont-
teja on ollut hyvin saatavilla ja aiempia vuosia edullisempaan hintaan.

Konsernimme toistaiseksi suurin hankekokonaisuus Vantaan Kivistssé valmistui osit-
tain jo tilikauden 2019 aikana. Avain Yhtididen omaan omistukseen kokonaishankkeen
yli 300 asunnosta tulee yhteensa 158 vuokra-asuntoa, joista viimeisimmat valmistuvat
kesélla 2020. Myds Tuusulan Rykmentinpuistossa kdynnistyi vuonna 2019 ensimmaisten
asuntokohteiden rakentaminen. Rykmentinpuiston alueelle tulee yhteensa hieman yli
300 asuntoa ja ensimmaiset kohteet valmistuvat vuoden 2020 loppupuolella.

Painopiste sailyy kasvukeskuksissa

Paapaino konsernimme rakentamisessa sailyy jatkossakin p&akaupunkiseudulla ja maa-
kuntien kasvukeskuksissa, joissa asunnoilla on paras kysynta. Kiinnitdmme erityisté huo-
mioita asuntojen erinomaiseen sijaintiin seka hyviin palveluihin ja liilkenneyhteyksiin.

Kun suunnittelemme asuntotuotantoa, emme seuraa yksipuolisesti vallalla ole-
via trendeja. Vaikka pienet asunnot ovat olleet uudistuotannossa viime aikoina hyvin
suosittuja, haluamme konsernissamme panostaa myds isompiin perheasuntoihin ja
varmistaa monipuolisen seka aikaa kestavan asuntojakauman. Paatoksenteko on kon-
sernissamme nopeaa ja byrokratia vahaista. Voimme tarvittaessa reagoida ja toimia
nopeasti. Yhtién vahvuuksiin kuuluvat myds osaava ja ammattitaitoinen henkildkunta,
innovatiivisuus seka nopea sopeutumiskyky muuttuviin olosuhteisiin.

Olemme saavuttaneet yhteistydkumppaneidemme luottamuksen pitk3aikaisella ja

Vuosikertomus

suunnitelmallisella toiminnalla. Tarkeimpia yhteistydkumppaneitamme ovat
urakoitsijat, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA), pankit, kunnat ja
kaupungit sekd maanomistajat.

13000 asuntoa vuonna 2025

Olemme suunnitelmallisesti kasvattaneet Avain Yhtididen organisaatiota siten,
ettd tukitoiminnot mahdollistavat strategian mukaisen tuhannen asunnon tuo-
tannon vuodessa. Maaratietoisen tyon tuloksena ja hyvéan rahoitusaseman turvin
konsernilla on kyky toteuttaa suunniteltuja isoja hankekokonaisuuksia. Asuntojen
kappalemaarissa mitattuna asumisoikeusasunnot ovat jatkossakin konsernin
suurin asuntomuoto, mutta uudistuotannossamme siirrdmme painopistettd va-
paarahoitteisiin vuokra-asuntoihin. Tavoitteenamme on omistaa 13 000 asuntoa
vuoteen 2025 mennessa.

Konsernin suunnitellut investoinnit asuntoihin ovat jatkossakin noin 120-
150 miljoonaa euroa, josta noin 25 miljoonaa euroa on asumisoikeusasuntoi-
hin tehtavia perusparannuksia.

Ympaéristondkdkulmat jarjestelmallisesti huomioiden

Rakennamme elinkaariajattelun mukaisesti uudiskohteita tiiviiseen kaupun-
kimaisemaan tai niiden l|dhialueille. Piddmme huolta vanhemmasta raken-
nuskannastamme huolellisella yllapidolla sekd perusparannuksilla, joissa
tehtavilld toimenpiteilld talojen energiatehokkuutta parannetaan. Energian-
kulutuksen pienentédmiseksi hyddynnamme kiinteistdjen kulutuksen ja olo-
suhteiden seurannassa nykyaikaista teknologiaa. Tavoitteenamme on teho-
kas jatteiden kierratys ja pyrimme lisddmaan asukkaiden tietoisuutta lajitte-
lusta ja kierratyksesta. Jarjestelméllinen tyd ympéristdasioiden parissa jatkuu
vuonna 2020, jonka teemaksi on valittu ymparisto- ja kiertotalous.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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AVAIN YHTIOT

LIIKETOIMINNOT

Avain Yhtiot

- kokonaisvaltainen kotien
ja asumispalvelujen tuottaja

Avain Yhtiét -konserni on erikoistunut asuntojen ja asumispalvelujen tuottamiseen.
Kaikissa konserniin kuuluvissa yhtidissa yhteiskunnallisuus, vastuullisuus ja pitkajantei-
syys ovat kiinted osa lilketoimintaa. Tavoitteemme on toimia asukkaidemme ja asiakkai-
demme parhaaksi avoimessa ja aidossa vuorovaikutuksessa eri sidosryhmiemme valilla.
Konsernin emoyhti on Avain Yhtiét Oy ja sen tytaryhtioitd ovat Avain Asumisoikeus Oy,
Avain Vuokra-asunnot Oy, Avain Vuokrakodit Oy, Avain Rakennuttaja Oy, Avain Palvelu-

kodit Oy, Renevo Oy ja Tencon Oy.

Avain Yhtiét Oy

Avain Avain Avain Avain Tencon Renevo
Holding Vuokrakodit Vuokra- Rakennut- o o
Oy Oy asunnot Oy taja Oy y y
Avain Avain
Asumis- Palvelu-
oikeus Oy kodit Oy Yleishyédylliset
yhtiot

Vuosikertomus

Avain Asumisoikeus

Avain Asumisoikeus on Suomen kolmanneksi
suurin asumisoikeusasuntojen omistaja, jolla
on merkittava rooli maamme yleishyddyllis-
ten asumispalvelujen tarjoajana. Yhtio tuot-
taa asumisoikeusasuntoja ja pitda ylla mo-
nipuolista asuntotarjontaa ympari Suomen.

Avain Vuokrakodit &
Avain Vuokra-asunnot

Avain Vuokrakodit ja Avain Vuokra-asunnot
tarjoavat laadukkaita vapaarahoitteisia vuok-
ra-asuntoja erilaisiin asumistarpeisiin hyvien
palveluiden seké liikenneyhteyksien lahei-
syydessa. Yhtididen tavoitteena on omistaa
ja rakennuttaa uusia vuokra-asuntoja kau-
punkikeskuksiin ja niiden laheisyyteen.

Avain Rakennuttaja

Avain Rakennuttaja on erikoistunut asunto-
jen rakennuttamiseen ja projektinjohtopal-
velujen tuottamiseen. Yhti6 hallitsee koko
rakennuttamisen ketjun tilaajan tavoitteiden
kartoittamisesta seka suunnittelun ohjaami-
sesta aina valmiin rakennuksen takuutarkas-
tukseen asti.

Avain Palvelukodit

Avain Palvelukodit on palvelukotien omis-
tamiseen erikoistunut yhtid, joka tarjoaa
ikaantyville, likuntaesteisille sekd muille pal-
veluasumista tarvitseville laadukkaan ja tur-
vallisen tavan asua. Yhtié omistaa palvelu-
kotikiinteistdt, ja hoivapalvelut tuottaa aina
erillinen operaattori.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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JOHTORYHMA 2019

KARI MAENPAA PERTTU LIUKKU
Avain Yhtiét, hallituksen puheenjohtaja Avain Yhtiét, toimitusjohtaja vuodesta
vuodesta 2010. Rakennusinsindéri. 2010. Kauppatieteiden maisteri.
2007-2010 Toimitusjohtaja, 2009-2010 Johtaja, CapMan
Avara Rakennuttaja 2002-2009 Toimitusjohtaja, Avara Suomi
2003-2007 Aluejohtaja, Lujatalo 1999-2002 Varatoimitusjohtaja, YH-Suomi
Osuuskunta

Renevo Tencon
Renevo on monipuoliseen korjausrakenta- Tencon on uudisrakentamiseen erikoistunut
miseen, kuten perusparannuksiin, liiketilo- yritys, joka tekee kiinteda yhteisty6té Avain
jen muutostdihin, putkiremontteihin ja va- Rakennuttajan kanssa. Yhtio vastaa kokonais-
hinkokorjauksiin erikoistunut yritys. Yhtié toi- valtaisesti tydmaan johtamisesta seké han-
mii Uudellamaalla, Lahdessa ja Suur-Jyvasky- kinnoista. Yhtio toimii padkaupunkiseudulla.
l&n alueella.
JAN HARTI ELIAS KIVIRANTA JAN BERTILLS
.o . o o Nes Avain Yhti6t, talous- ja rahoitusjohtaja Avain Yhtiét, myyntijohtaja vuodesta Avain Yhti6t, kiinteistdjohtaja vuodesta
Yhdessa ra ken namme ja yl Ia plda mme vuodesta 2016. Avain Asumisoikeus, 2014. Kauppatieteiden yo, LKV. 2015. Diplomi-insinééri.
. R R ". I' v o ve oo k“ toimitusjohtaja vuodesta 2019.
imiv rv i iInvim ri Kauppatieteiden maisteri. 2011-2014 Kehityspaallikkd, YIT 2009-2015 Aluepaallikkd, SATO
to aa ja tu a Sta e y pa Stoa Se a 2009-2011 Markkinointipaallikkd, YIT 2007-2009 Kiinteistopaallikkd, SATO
(] (1 d (] . . . T e . . s .
2013-2016 Johtaja, YIT konsernilaskenta 2007-2009 Kehityspaallikkd, YIT kansain- 2004-2007 Asiakkuuspaallikks, Olof
keh Ita mme asumisen Iaatua. 2009-2013 Talousjohtaja, YIT kansain- véliset rakentamispalvelut Granlund

véliset rakentamispalvelut
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Aktiivinen asukastoiminta
lisaa viihtyvyytta ja
tiedonkulkua.

AVAIN ASUKAS

Tyytyvainen asukas
tekee asunnosta kodin
— Avain Asukkaasta
pidetaan huolta

Asiakaslupauksemme lunastetaan erityisesti siind, miten palvelemme asiakkaitamme.
Koti on ihmiselle tarked asia, ja sen vuoksi haluamme |6ytaa asiakkaillemme hyvén ja
hénen tarpeitaan vastaavan kodin myés kiireellisissa tapauksissa.

Helppo ja nopea asunnonhaku

Asumisoikeusasunnon hakemiseen liittyy paperity6ta ja hieman odottamistakin. Olem-
me tehneet asunnon hakemisesta asiakkaillemme mahdollisimman helpon ja nopean:
autamme hakemuksen tayttdmisessa ja muissa hallinnollisissa asioissa kddesta pitaen.
Tuomme myds uutta teknologiaa asiakkaidemme kayttéon ja esimerkiksi dokumentit
asiakas voi halutessaan kirjoittaa séhkoisesti. Avain Yhti6illa on oma myyntihenkil6std,
joka tuntee asunnot, markkinat ja asiakkaat. Palvellaksemme asiakkaitamme mahdolli-
simman hyvin panostamme henkilékunnan koulutukseen ja pitkiin tydsuhteisiin. Myos
asiakassuhteista voi kehittyd pitkid, kun asiakas vaihtaa asuntoa Avain Yhtididen sisalla
ja hakeutuu tutun myyjan palveltavaksi.

Hyvin varustettuja ja hoidettuja asuntoja

Avain Yhtidille on tarkedd, ettd asiakkaillamme on kaytettavissdan hyvin varustetut ja
hoidetut kiinteistét. Sen vuoksi pidémme kohteistamme erinomaista huolta ja teem-
me aktiivisesti korjaustoimenpiteitd kiinteistdissa ja huoneistoissa. Isénndinnillé ja huol-
toliikkeilld on térkea rooli asuinkiinteistdjen hoitamisen onnistumisessa, minka vuoksi
seuraamme aktiivisesti isénndinnin ja huollon palvelun laatua ja kysymme siitd myds
asiakastyytyvaisyystutkimuksessamme.

AVAIN YHTIOT

Vuosikertomus
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AVAIN YHTIOT

Pyrimme pitdmaan asunnoistamme hyvaa huolta ja tekeméaéan tarpeelliset perusparan-
nukset. Huoneiston perusparannuksen yhteydessa uusitaan keittio ja kylpyhuone vesi-
kalusteineen seké kaikki pintamateriaalit. Vuosittain perusparannus tehdaan noin 500
huoneistossa. Vuonna 2019 perusparannuksiin kdytettiin yhteensé 24 miljoonaa euroa,
jonka lisdksi huoneisto- ja kiinteistokorjauksia tehtiin 7,6 miljoonan euron edesta.

Vuokra-asuntomme ovat uusia, viihtyisia ja hyvin varustettuja. Niissd on esimerkiksi
asumismukavuutta lisdévat parvekelasit ja sélekaihtimet valmiina. Asunnot ovat toimi-
via ja materiaalit laadukkaita, mika ei ole itsestdanselvyys vuokra-asumisessa.

Asukashallinto tuo asiakkaan danen kuuluviin

Avain Yhtiét on viime vuosina vienyt systemaattisesti eteenpéin asukashallintoa asu-
misoikeusasunnoissaan. Avain Asumisoikeuden asukkaille jarjestetdén sdanndllisesti
kokouksia ja seminaareja, joissa pohditaan asumisen kehittdmista yhdessé asukkaiden
ja isdnnditsijoiden kanssa. Aktiivisen asukastoiminnan on todettu lisdévan asukkaiden
ja omistajayhtion vélista tiedonkulkua seké asukasviihtyvyytta.

Avain Asumisoikeuden asukkaat voivat tutustua asukashallintomalliin, talonsa
asukaskokousten pdytakirjoihin ja muihin yhteishallintolain mukaisiin raportteihin sah-
kdisessd muodossa Avain Asukas -sivustolla.

Avain Asukkailla on hyva mahdollisuus saada d&nensé kuuluviin vuosittaisen asia-
kastyytyvaisyyskyselyn kautta. Vuonna 2019 kyselyyn vastasi 1231 asukasta, mik& on
noin 15 prosenttia vuokra- ja asumisoikeusasukkaistamme. Asiakastyytyvéisyyskyselya
hyédynnetdan konsernin toiminnan kehittdmisessa ja havaitut kehitystarpeet viesti-
téén henkiléstolle. Yhdessé henkilostémme kanssa laadimme myés toimenpidesuun-
nitelmat asioiden kehittdmiseksi.

Vuosikertomus

Valmiiden kohteiden
asuntojakauma

. 7028 kpl / Asumisoikeusasunnot
Bl 953 kpl / Palvelukotiasunnot

484 kpl / Vuokra-asunnot

Valmiiden kohteiden
tasearvojakauma

. 737 milj. € / Asumisoikeusasunnot
. 86 milj. € / Palvelukotiasunnot

100 milj. € / Vuokra-asunnot

7

UUTTA KOHDETTA
(V. 2019)

3308

UUTTA AVAIN
ASUKASTA (V. 2019)

276

UUTTA ASUNTOA
(V. 2019)

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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HENKILOSTO

Meilla tyoskentelee
motivoitunut ja
energinen henkilosto

Avain Yhtididen keskeinen voimavara ja hyvien yhteisty6- ja asiakassuh-
teiden tae on ammattitaitoinen ja motivoitunut henkildsté. Konsernin
henkildkunnan maaré kasvoi 14 tydntekijalla vuonna 2019 ja oli vuoden
lopussa 221 henkil 6.

Henkil6st6é on kehityksen avaintekija

Osaava ja innostunut henkildstd on yksi konsernimme kehityksen ja kas-
vun avaintekijoistd. Uskomme, ettd oman henkildkunnan avulla voimme
palvella parhaiten asiakkaitamme, joten emme ole ulkoistaneet toimin-
toja, vaan hoidamme paésaantdisesti kaikki tehtévat tukitoimintoja myo-
ten itse. Myds henkildstd on ylpeéd omasta tydstaan: limarisen tydnteki-
jdillemme tekemassé kyselyssd* 80 prosenttia vastaajista sanoo, ettd he
olisivat asiakkaina erittdin tyytyvaisia tuotteidemme palveluun ja laatuun.

Henkil6sté kokee tekevansa merkityksellista tyota

Avain Yhtidissé panostamme henkildstémme hyvinvointiin ja tarjoamme
laadukkaan ja kattavan tydterveyshuollon. Se nakyi myods kyselyn vas-
tauksissa, joiden mukaan 77 prosenttia vastaajista koki, etté tyénantaja
on aidosti kiinnostunut hanen hyvinvoinnistaan. Tyon merkitykselliseksi
kokeminen on monelle tydntekijélle tarkea asia. Siksi kyselyssa ilahdutti
etenkin tulos, jonka mukaan jopa 95 prosenttia kyselyyn vastanneista oli
sitd mieltd, etta yrityksessa tehdaan merkityksellista tyota. Myds vastuut
ja odotukset tydn suhteen olivat tyontekijdiden mielesta selkeét ja he
luottivat [&hiesimiehiinsa ja saivat nailta tukea ja innostusta. Tyontekijoi-
den halukkuus suositella Avain Yhti6ité tydnantajana on eNPS-mittauk-
sen mukaan 40, mika on erinomainen tulos.

Piddmme huolta henkildstén osaamisesta erilaisilla koulutuksilla ja
aktiivisella tiedon jakamisella tydyhteisdssdmme ja tyontekijoita roh-
kaistaan kehittymaén tydssdan. Tarpeen mukaan vahvistamme osaa-
mistamme myds palkkaamalla uusia henkil6itad. Haasteellisessa mark-
kinatilanteessa olemme onnistuneet hyvin saamaan joukkoomme uusia
ammattilaisia.

* Avain Yhtiéille limarisen toteuttama Tydyhteisovire-kysely 2019.

Tyontekijéiden maara
(henkil68)
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RAHOITUS

Alhainen korkotaso
Vellasalkun rakenne | ja hyva rahoituksen
/ saatavuus tukevat kasvu-
: strategian toteuttamista -

Rahoituksen saatavuudella ja kustannuksilla on merkittévéa vaikutus kon-
sernin strategisten tavoitteiden saavuttamiseen ja kannattavuuteen.
Vuoden 2019 aikana korkotaso laski ennatyksellisen alhaiseksi, ja my&s
pidemmat korot laskivat negatiivisiksi. Alhaisella korkotasolla on kon-
sernille positiivinen vaikutus, kun varsin mittava investointitahti jatkuu
tulevina vuosina.

Vuoden 2019 aikana rahoittajien halukkuus rahoittaa uudiskohteitam-
me ja vanhojen kohteiden perusparannuksia on pysynyt korkeana. Lisék-
si olemme aloittaneet yhteistydn muutaman uuden rahoittajan kanssa.
Vuonna 2018 solmittujen yli 100 miljoonan euron lainalimiittien puitteissa
voidaan rahoittaa vuoden 2020 aikana aloitettavat uudiskohteet.

Rahoitusriskien hallinta on osa pitkajanteista kiinteistdsijoittamista. Sen
tavoitteena on suojata yhtioté epasuotuisilta markkinamuutoksilta ja antaa
liiketoiminnalle aikaa sopeutua muuttuneeseen toimintaymparistoon.

Konsernin likviditeettiriskia hallitaan tasapainottamalla lainasalkun
maturiteettia, laajentamalla rahoituslahteit3 ja mitoittamalla liiketoimin-
taa likvidien varojen mukaan. Merkittévistd investoinneista huolimatta
maksuvalmiutemme sailyi vuonna 2019 aikana hyvana. Konsernin likvidit
varat olivat vuoden lopussa 40,1 miljoonaa euroa.

Korkoriskia hallitaan koronvaihtosopimuksilla ja sitomalla lainat mah-
dollisuuksien mukaan pitkiin korkoihin. Konsernin korkoriskié pienent&a
merkittavasti se, ettd paéosa lainoista on valtion korkotuki- ja aravajarjes-
telman piirissa. Korkoriskiltd suojautumiseksi otetut koronvaihtosopimuk-
set arvostetaan kdypaan arvoon tuloslaskelman kautta. Kdypaén arvoon
arvostaminen lisdsi vuoden 2019 rahoituskuluja 7,2 miljoonalla eurolla
(vuonna 2018 se lisési rahoituskuluja 2,0 miljoonalla eurolla).

B 535.6 milj. €/ Korkotukilainat
B 164,8 milj. €/ Aravalainat

B 157,8 milj. € / Pankkilainat

Rahoituksen tunnusluvut

Keskimaarainen laina-aika vuosissa
Vuosi 2018: 23,9
Vuosi 2019: 24,0

Lainojen keskikorko
Vuosi 2018: 1,24 %
Vuosi 2019: 1,27 %

Korkokatekerroin
Vuosi 2018: 5,5
Vuosi 2019: 5,0
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Konsernin tase / Vastaavaa

Euroa
31.12.2019 31.12.2018
L PYSYVAT VASTAAVAT
KONSERNIN TILINPAATOS Aineettomat hyddykkeet 1131 881 1221439

Aineelliset hyddykkeet

Ava i n Yht i 6t 2 0 1 9 Maa- ja vesialueet 68 465 104 66 497 547

Rakennukset ja rakennelmat 821 554 946 756 564 096
Koneet ja kalusto 1336 381 1090 947
Muut aineelliset hyédykkeet 30873 30873
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 1038 992 381582
892 426 295 824 565 045
Sijoitukset
Konsernin tuloslaskelma Muut osakkeet ja osuudet 7767 098 7774 657
Euroa Sijoituskiinteistét 165 060 658 111 104 613
1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018 172827 756 118 879 270
LIIKEVAIHTO 129 554 838 121 172 531 PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 1066 385 932 944 665 754
Lilketoiminnan muut tuotot 1000 678 483 321 VAIHTUVAT VASTAAVAT
Valmistus omaan kayttoon 5892928 0 Vaihto-omaisuus 6718 452 1 646 805
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos 3700 165 2463160
Pitkaaikaiset saamiset
Materiaalit ja palvelut -43 236 224 -34 371 686 Lainasaamiset 968 662 1072 662
Henkiléstokulut -13 147 655 -11 177 288 Muut saamiset 4143 500 1 960 000
Poistot ja arvonalentumiset -16 448 373 -15 249 493 Siirtosaamiset 19733 25 706
Liiketoiminnan muut kulut -34 649 334 -32091 976 Laskennalliset verosaamiset 1221 051 555 035
6 352 946 3613403
LIIKEVOITTO 32 667 021 31 228 570
Lyhytaikaiset saamiset
Muut korko- ja rahoitustuotot muilta 57 886 62 165 Myyntisaamiset 3140 865 2 100 075
Korkokulut ja muut rahoituskulut muille -9 138 630 -8 135 957 Lainasaamiset 5500 6 000
Johdannaisten kayvén arvon muutos -7 155 432 -1 966 109 Muut saamiset 412 692 1735876
Rahoitustuotot ja -kulut yhteens3 -16 236 177 -10 039 901 Siirtosaamiset 1316 197 241 616
4 875 253 4 083 567
VOITTO ENNEN VEROJA 16 430 844 21 188 669
Rahat ja pankkisaamiset 40 086 460 41990 303
Tuloverot -3 329928 -4 222731
Véhemmistéosuudet -6 851147 -8 400 217 VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 58 033 111 51334078
TILIKAUDEN VOITTO 6 249770 8 565 721 VASTATTAVAA YHTEENSA 1124 419 043 995 999 832
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Konsernin tase / Vastattavaa

AVAIN YHTIOT

Euroa
31.12.2019 31.12.2018
OMA PAAOMA
Osakepéédoma 2500 2500
Edellisten tilikausien voitto 23 301 364 16 612 143
Tilikauden voitto 6249770 8 565 721
29 553 634 25180 364
VAHEMMISTOOSUUS
Asumisoikeusrahasto 115 407 438 110 843 673
Asumisoikeuden lunastusrahasto 43 486 43 486
Vahemmistéosuus 50 834 334 44 141 996
166 285 258 155 029 155
VIERAS PAAOMA
Pitk&aikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 831418 933 736 484 504
Ostovelat 82519 0
Johdannaisvelat 11 398 479 4243 047
Laskennallinen verovelka 13 493 968 11 338 747
Muut velat 4 093 995 4249 731
860 487 895 756 316 029
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 26791104 24 015774
Saadut ennakot 7 786 853 6742 698
Ostovelat 9517 052 14 369 558
Muut velat 15 608 652 8324 817
Siirtovelat 8 388 595 6021436
68 092 256 59 474 283
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 928 580 151 815790 312
VASTATTAVAA YHTEENSA 1124 419 043 995 999 832

Vuosikertomus

Rahoituslaskelma

Euroa

1.1.-31.12.2019

1.1.-31.12.2018

LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Tilikauden voitto 6249770 8 565721
Oikaisut

Poistot ja arvonalentumiset 16 448 373 15 249 493

Vahemmistdosuudet 6851 147 8400 217

Tuloverot 3329 928 4222731

Muut oikaisut -3837 528 -2 493 155

Rahoitustuotot ja -kulut 16 236 177 10 039 901
Liiketoiminnan rahavirta ennen kéyttdpddoman muutosta 45 277 867 43 984 908
Kayttépaaoman muutos

Lyhytaikaisten korottomien liikesaamisten muutos -230 273 -2 592 900

Vaihto-omaisuuden muutos -5071 647 -364 750

Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos 5962 944 3318276
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 45938 891 44 345 534
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -8 902 531 -8 354 930
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 58 496 52702
Maksetut verot -2 333394 -1 577 445
Lainasaamiset takaisinmaksut 6 000 -11 500
Liiketoiminnan rahavirta (A) 34767 462 34 454 361
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -87 518 532 -86 405 671
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -50 112 852 -32 194 660
Investoinnit pysyvien vastaavien sijoituksiin -1 000 -541 545
Investoinnit tytaryhtidosakkeisiin -228 121 -43 312
Luovutustulot pysyvien vastaavien myynneista 326 491 514 358
Myydyt tytaryhtidosakkeet 100 000 0
Saadut investointiavustukset 3347 024 4 899 850
Myénnetyt lainat / lainojen takaisinmaksut 98 500 127 514
Investointien rahavirta (B) -133 988 491 -113 643 464
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Asumisoikeusmaksut 4 563 765 12 108 349
Pitkaaikaisten lainojen nostot 122024 671 94 182 955
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -24 314 911 -25 188 429
Lyhytaikaisten lainojen nostot 0 0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 0 0
Annetut vakuudet -2 761 500 0
Maksetut osingot -2 038 066 -1 446 294
Vuokravakuuksien muutos -158 197 -286 322
Rahoituksen rahavirta (C) 97 315 761 79 370 259
Rahavarojen muutos (A+B+C) -1 905 267 181 155
Rahavarat tilikauden alussa 1.1. 41 990 303 41809 148
Fuusioituneiden yhtididen rahavarat -1424 0
Rahavarat tilikauden lopussa 31.12. 40 086 460 41 990 303
Rahavarojen muutos -1 905 267 181 155
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Avain Yhtidt on suomalainen konserni, joka on erikoistunut asuntojen ja asumisen palvelujen tuottami-
seen, rakennuttamiseen, uudisrakentamiseen seké korjausrakentamiseen. Tavoitteenamme on rakentaa ja
yllapitda toimivaa, turvallista ja ymparistdystavallistd elinymparistda seka kehittad kokonaisvaltaista asumi-
sen ja rakentamisen laatua.

avainasunnot.fi
HELSINKI / JYVASKYLA / LAHTI / TAMPERE

Konsernin paskonttori: A -
Lautatarhankatu 8 B a
00580 Helsinki v I n

Vaihde: 020 7624 700
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