VUOSIKERTOMUS

2022

Avain Yhtiot




AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

2



AVAIN YHTIOT OY

Vuosikertomus 2022

Sisallys

Avain-konserni 5
Toimitusjohtajan katsaus 8
Avaimen arvoketju 12
Hallituksen puheenjohtajan katsaus 13
Johtoryhma 14
Hallitus 15
Avaimen &lykkaita ilmastotekoja 16
Avain kestévaan asumiseen 17
Vastuullisuusluvut 19
Kestavan kehityksen tavoitteet 20
Hyvinvoiva henkil6std 27
Tyytyvainen asukas viihtyy Avaimella 29
Rahoitus 31
Verojalanjalki 32
Konsernin tilinpaatds 2022 33
Vastuullista lilketoimintaa vuodesta 2010 38

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus 3




\
y—— 4 -
U
¢
P
=

i | Lahden Kydsti Kallion katu 9 A
== | valmistunut 2022, asumisoikeuskohde

f ) Lahden Kyésti Kallion katu 9 C,
’ : valmistunut 2022, vuokrakohde

ﬂi
)
7

\
A\
A

T
Ay sy ARy A

;j/f
-

Z

=

e—/
?‘
.

0N

/
|I|l
)

7 =

—~/
.'-Illl.‘l

i
il

4 AVAIN YHTIOT Vuosi

P



Avain-konserni

Avain Yhtiét on suomalainen asuntosijoitusyhtid, joka on erikoistunut asuntojen ja
asumisen palvelujen tuottamiseen, rakennuttamiseen ja rakentamiseen. Rakentamisen
arvoketjumme on ainutlaatuinen — koko raakamaan hankinnan, asuntojen suunnitte-
lun, toteuttamisen ja ylldpidon arvoketju on omissa kasisssmme. Oma maanhankinta,
rakennuttamis- ja urakoitsijaorganisaatio, oma myynti ja vuokraus, kiinteisténjohto
sekd monipuoliset palvelut yhdistettynd omaan asuntotuotantoon tekevét toiminnas-
tamme kustannustehokasta, asiakasystavallistd ja ketterda. Arvoketjua vahvistetaan
aloittamalla oma ymparistdystévallinen betonielementtituotanto vuoden 2023 alusta.
Rakennuselementtien teollinen tuotanto vahvistaa yhtididen toimitusvarmuutta seka
mahdollistaa entistd ymparistoystavallisemman rakentamisen. Ainutlaatuinen arvoketju
yhdessd monipuolisen asuntovalikoiman kanssa on meille merkittava kilpailuetu.

Konsernilla on useampia tytéryhtidita, joissa kaikissa yhteiskunnallisuus, vastuullisuus ja
pitkdjénteisyys ovat kiinted osa liiketoimintaa.

Visio

Avain Yhtiéiden visiona on olla hinta-laatusuhteeltaan Suomen paras asumispalvelui-
den tuottaja. Tavoitteeseen paastdksemme olemme luoneet laatu- ja asiakasldhtoisen
toimintamallin, jossa korostuvat aito vuorovaikutus sidosryhmiemme kanssa, jousta-
vuus, kustannustehokkuus ja laatu.

Strategiset painopisteet vuosille 2022-2026

Vuonna 2022 paivitetyn strategiamme painopisteet keskittyvat seuraaviin osa-alueisiin:

e Ainutlaatuinen arvoketju
¢ Kannattava kasvu
* Motivoitunut henkilésto

e Paras asiakaskokemus

Vastuullisuus ja kestava kehitys
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ASUMIS- JA RAKENNUTTAMISPALVELUT

Asumisoikeusasunnot | Olemme Suomen kolmanneksi suurin asumis-
oikeusasuntojen omistaja, jolla on merkittdva rooli maamme yleishyd-
dyllisten ja kohtuuhintaisten asumispalvelujen tarjoajana.

Vuokra-asunnot | Rakennutamme ja omistamme laadukkaita vapaa-
rahoitteisia vuokra-asuntoja kasvukeskuksissa ja niiden l&dheisyydessa.
Vuokra-asuntomme ovat keskim&arin 2,4 vuotta vanhoja, hyvin varustel-
tuja ja ne sopivat erilaisiin eldmantilanteisiin.

Omistusasunnot | Suunnittelemme, perustajaurakoimme ja toteutamme
laadukkaita ja hyvin varusteltuja omistusasuntoja halutuille sijainneille.

Palvelukodit | Tarjoamme ik&éntyville, lilkuntaesteisille sekd muille pal-
veluasumista tarvitseville laadukkaan ja turvallisen tavan asua. Omis-
tamme palvelukotikiinteistdt, varsinaiset asukas- ja hoivapalvelut tuottaa
erillinen operaattori.

Rakennuttaminen ja rakentaminen | Avain Rakennuttaja on erikois-
tunut asuntojen rakennuttamiseen ja projektinjohtopalvelujen tuotta-
miseen. Tencon on uudisrakentamiseen erikoistunut yritys, joka tekee
kiinteda yhteistyota Avain Rakennuttajan kanssa. Yhtio vastaa kokonais-
valtaisesti tydbmaan johtamisesta sekd hankinnoista. Yhtid toimii paakau-
punkiseudulla.

Teollinen tuotanto | Betonielementtitehdas Tenel Oy on Avain Yhtididen
uusin aluevaltaus. Tehtaan toiminnassa panostetaan vastuullisuuteen ja
hiilidioksidipaastojen védhentdmiseen tavoitteena vdhentda konsernin
rakennustuotannon hiilijalanjélke&. Tavoitteena on kehittdd markkinoi-
den ymparistoystavallisin betonielementtitehdas.
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Vuosi 2022
lukuina

103

LIIKEVAIHTO
(milj.€)

1686

TASE
(milj.€)

170

INVESTOINNIT
(milj. €)

10927

AVAIN ASUNTOA

Avain Yhtididen liikevaihto vuonna
2022 oli 103 miljoonaa euroa ja in-
vestointien maéra 169,9 miljoonaa
euroa, josta 156,8 miljoonaa eu-
roa kohdistui uudistuotantoon ja
13,1 miljoonaa euroa perusparan-
nuksiin. Uusia asuntoja valmistui
730 ja vuoden lopussa asuntojen
yhteismaaré oli 10927.
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Vuosi 2022 on ollut Avain Yhtidille voimakkaan kasvun aikaa. Yhtiolla oli rakenteilla toi-
mintavuoden syksylla enndtysmé&ara asuntoja, yli 1600 asuntoa. Vuoden loppuun men-
nessa asuntoja oli [dhes 11000 ja meilld asui noin 18 500 asukasta. Avain Yhtiot ovat mer-
kittdva uudiskohteiden rakennuttaja, rakentaja ja asuntosijoittaja Suomessa. Olemme
hyvéllé kasvu-uralla tavoittelemassa ja toteuttamassa strategian kasvutavoitteita, joista
tarkeimpéné on saavuttaa vuoden 2026 aikana arvoltaan yhden miljardin vapaarahoit-
teinen vuokra-asuntokanta.

Kuluneen vuoden aikana useat suuret kérkihankkeet ovat lahteneet eteneméén. Noin
1000 asunnon vuosittaiset tuotantotavoitteet on pystytty pitdméaén vuokratuotannossa
ja asumisoikeustuotannossa. Avain Asunnot ovat olleet haluttuja. Talvella 2023 tehdyn
asukaskyselyn mukaan nettosuositteluindeksimme NPS-luku oli 39, mika on erittain
hyvé tulos kiinteistdalalla. Olemme pystyneet pitdamaan kayttdasteet hyvina. Kesalla
2022 kayttoasteet olivat 98 % huippulukemissa, mutta runsas uudiskohteiden valmistu-
minen syksylla heikensi valiaikaisesti kdyttdasteita vuoden loppuun tultaessa. Menes-
tymme tiukassa markkinatilanteessa taitavan rakentamisen, hyvan asiantuntevan hen-
kilostén ja monipuolisten asumismuotojen ansiosta.

Maailmassa myllertaa

Vuosi 2022 on ollut myds monien myllerrysten vuosi. Venjan aloittama hyokkayssota
Ukrainaan yhdistettynd pandemian aikana karsineihin toimitusketjuihin johti nopeasti
jo kevaalla 2022 korkeaan inflaatioon, jota keskuspankit yrittévat suitsia koronnostoilla.
Eri toimittajat ovat ilmoittaneet eri rakennusmateriaalien ja laitteiden toimitusvaikeuk-
sista. Suhdanteet kuuluvat talouteen ja sen kautta véhemman tervetta lilketoimintaa
poistuu markkinoilta. On selva3, etta ala tarvitsee myos valtiovallan tukitoimia, mikali
rakennusalan tydllisyys aiotaan pitdd maassamme korkealla.

Avain Yhtiille hintojen nousu ja rahoituksen kallistuminen on nakynyt haasteena ldhinna
uudishankkeiden kustannuksissa. Myds materiaalien saatavuudessa on ollut haasteita.
Lisdantynyt epavarmuus on lisdnnyt Avain Asuntojen kysyntaa. Korkojen nousu on joh-
tanut kuluttajakaupan hidastumiseen 18hinna omistuskohteissa, ja monet viivastyttavéat
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asuntokauppojaan ja jatkavat asumista vuokralla tai hankkivat omistuskohteen sijaan
asumisoikeusasunnon. Myllerryksestd huolimatta olemme onnistuneet kasvamaan
suunnitellusti ja uudet kodit ovat valmistuneet ajallaan. Avain Yhtididen 49 asunnon
Hitas-omistuskohde oli myyntimenestys. Kohteeseen tuli jopa 1200 hakijaa, joista
arvottiin onnekkaimmat uusien asuntojen omistajiksi.

Epavarmuuden lisddntyminen avaa mahdollisuuksia hankkia hyvié tontteja keskeisiltd
sijainneilta, kun alalta poistuu rahoituksen kiristyessa toimijoita. Avain Yhtiot tekee
vuosittain tonttihankintoja yli 100000 kerrosalanelidmetrin suuruudelta, mika tarkoit-
taa tonttivarantona noin 1500 asuntoa.

Kiinnostavat karkihankkeet

Avain Yhtiét on uutisoinut vuoden aikana kolmesta merkittavasta karkihankkeesta, jossa
kaavoitetaan ja rakennetaan Helsingissé keskeiselld paikalla sijaitseva korttelikokonai-
suus joko yksin tai kumppaneiden kanssa.

Helsingin Kumpulanmaki sijaitsee Lahden sisdantulovaylallda Helsingin yliopiston Kum-
pulan kampuksen vieressa. Avain Yhtiot ja Ahlstrom Kiinteistot voittivat Senaatti-kiin-
teistdjen ja Helsingin Yliopistokiinteistdjen jarjestdman kumppanuus- ja tarjouskilpailun
kevaalla 2022. Hanke on Ahlstrém Kiinteistdjen ja Avain Yhtididen ensimmainen yhteis-
hanke. Siind yhdistyy luovalla tavalla eri asumistyypit, asumisoikeus ja vuokra, toimistoi-
hin ja liiketiloihin. Hankkeen kokonaislaajuus on 21000 kem?, Avaimen osuus on 11500
kem?. Olen erittdin iloinen, ettd yhteistyd Ahlstrom Kiinteistéjen kanssa sai néin vauh-
dikkaan ja onnistuneen aloituksen vuodelle 2022.

Avain Yhtiét on mukana Suomen suurimmassa purkavan tdydennysrakentamisen hank-
keessa Helsingin Mellunmaessa. Kortteliprojektin tavoitteena on uusien asuntojen
rakentaminen nykyisten peruskorjausikdén saapuneiden talojen tilalle, hyvien liiken-
neyhteyksien pddhan. Avain Yhtiét rakennuttaa noin 200 asuntoa, péivakodin ja yhti-
olle kuuluu osuus korttelin yhteisen pysakoéintilaitoksen paikoista. Hankkeen kokonais-
laajuus on 13500 kem?. Hankkeen tarkoituksena on osoittaa, ettd purkaminen voi olla
ekologista suhteessa kayttdikénsa lopussa olevien kiinteistdjen kdyton jatkamiseen.

Avain rakennuttaa tornitaloja Keski-Pasilaan kauppakeskus Triplan ldheisyyteen. Kah-
dessa eri korttelikokonaisuudessa rakennusoikeutta on yhteensa noin 23000 kem?.
Kortteleihin rakentuu modernia liiketilaa sekd vapaarahoitteista ja tuettua asunto-
tuotantoa. Kortteliin rakennetaan mm. 12-kerroksinen asuinrakennus ja 14-kerroksi-
nen tornitalo. Pasilaan on valmistunut jo kolme vuokratalokohdetta ja hankkeen myota
Avain Asunnot lisda lasndoloaan keskeisellad alueella Helsingin ytimessa.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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Arvoketjun vahvistaminen elementtitehtaalla

Loppuvuodesta 2022 Avain Yhtidt kdynnisti hankkeen oman elementtitehtaan perusta-
miseksi Kouvolaan. Tenel valmisti ensimmaiset elementit maaliskuussa 2023. Betoniele-
menttitehtaan perustamisen tavoitteena on tuotantokustannuksen laskeminen, toimi-
tusvarmuuden parantaminen ja suhdannevaihtelun vaikutusten vahentaminen. Tehdas
on yhtidlle ensimmainen askel teolliseen tuotantoon. Laajennamme ja syvenndmme
rakennuselementtien tuotannolla Avaimen ainutlaatuista arvoketjua.

Tavoitteena on olla markkinoiden ymparistoystavallisin betonielementtitehdas. Teh-
taan toiminnassa panostetaan vastuullisuuteen ja hiilidioksidipaéstdjen vahentdmiseen
tavoitteena vahentdé konsernin rakennustuotannon hiilijalanjalked. Tehtaassa kayte-
tdan uusiutuvaa energiaa. Tehdaskiinteistd lammitetdan ilmavesilampopumpuilla ja
talvikautena lisdlammitys toteutetaan bioenergialla. Sdhkoa tullaan tuottamaan aurin-
koenergialla. Tehdashanke vahvistaa Avain Yhtididen ainutlaatuista arvoketjua ja vas-
tuullista toimintaa.

Asukastyytyvaisyys on toimintamme |dhtékohta

Asukastyytyvéisyyden sédénndllinen mittaaminen antaa suunnan toimintamme kehitta-
miseen. Alkuvuonna 2023 teetetty asiakastyytyvaisyystutkimus osoitti, ettd asukastyy-
tyvaisyys ja suositteluhalukkuus ovat jatkaneet nousuaan. Avain Asuntojen mainemie-

Senaatti-kiinteistot ja HeIsinfgin Yliopistokiinteistét Oy

jarjestivat kumppanuus- ja tarjouskilpailun kevaalla 2022

Kumpulanmaen alueen pohjoisimmasta korttelikokonai-
. ™ suudesta. Avain Yhti6t ja A. Ahlstrém Kiinteistdt voittivat
e ilpailun Arkkitehtitoimisto HMV Oy:n laatimalla
ustaanportti-ehdotuksella.

\
ﬁ.‘
"h-_"




likuva oli 3,8 asteikolla 1-5 ja suositteluhalukkuuden NPS-luku oli 39 (vuonna 2021, 33).
Naihin lukuihin voimme olla erittain tyytyvaisia ja jatkamme tyotd asukastyytyvaisyyden
eteen — asukastyytyvaisyys on kaiken toimintamme |&htékohta.

Toimintamme taustalla on vahva arvopohja

Jokaisen menestyvan yrityksen perustana on vahva arvopohja. Syksyn aikana henkilds-
tdmme on osallistunut Avain Yhtididen arvojen maéarittelyyn. Keskeisend arvona yhti-
6lla on sanonta: Pidémme mité lupaamme, lupaamme minkd voimme pitéda. Se méa-
rittda keskeisen tekijan, eli luottamuksen epavarmuuden ajassa. Meille on térkeda olla
sanansa mittainen. Hommat hoidetaan, eika niita jatetd kesken tai puolitiehen. Luotet-
tavuus ja toimitusvarmuus ovat lupauksemme kaikkia sidosryhmié ja asiakkaita kohtaan.
Arvotydskentely jatkuu vield kevaan 2023 puolella.

Sosiaalinen kestavyys on avaimen tavoitteena

Avaimen missiona on rakentaa monimuotoisia kaupunkikortteleita, joissa voi eldé viih-
tyisdssd ymparistossa ekologisesti kestavaa ja yhteisollistd elamaa. Vaikka vapaarahoit-
teinen vuokratuotanto onkin kasvumme keskiéssé, yleishyddyllinen asuntotuotanto séi-
lyy edelleen tarkednd osana konsernin toimintaa. Yleishyddyllinen asuntotuotanto pitaa
siséllaan pitkén korkotuen asumisoikeus-, vuokra- ja palvelukotikohteet. Keskitymme
isoihin hankekokonaisuuksiin ja uudiskohteista merkittava osa on jatkossakin yleishyo-
dyllistéd asuntotuotantoa.

Ekologisuus on toimintamme keski6ssa

Avain Yhtidilla julkaistiin toimintavuoden aikana vastuullisuusohjelma ja syksyn edetessa
on keratty ja konkretisoitu toimenpiteet, joita on tehty energian ja ympariston saastdmi-
seksi. Vastuullisuus ja kestéva kehitys ovat yksi Avain Yhtididen strateginen painopiste
ja osa kaikkien avainlaisten jokapaivaista tyota.

Minulla on vahva usko siihen, ettd Avain Yhtiot luotettavana ja vakaana vuokra- ja asu-
misoikeustoimijana selviytyy voittajana tdstd maailman myllerryksesta. Iso kiitos kulu-
neesta vuodesta asiakkaillemme ja henkilostéllemme. Kestavien kaupunkien rakenta-
minen jatkuul!

PERTTU LIUKKU

toimitusjohtaja

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

1



Avaimen arvoketju

Maanhinnasta kiinteiston yllapitoon — ainutlaatuinen
arvoketjumme takaa asukkaalle laadukkaan asumisen.

12

1. MAANHANKINTA
JA KAAVAKEHITYS

Hankimme vuosittain uutta
rakennusoikeutta noin
100000 kem? verran

2. SUUNNITTELU-
OHJAUS

Suunnitteluohjauksen
ansiosta pystymme huomi-
oimaan markkinatilanteen,

elinkaarikustannukset ja
ymparistonakokulmat

3. TEOLLINEN
TUOTANTO

Oma véhahiilisten elementtien
valmistus ja hankkeen raken-
nusajan optimointi

Avain Yhtiéiden arvoketju
on ainutlaatuinen. Arvoket-
jumme alkaa jo kaavoituk-
sen kehittdmisesta ja maan-
hankinnasta yhteistydssa
maan omistajan kanssa.

Rakentaessamme kohteet
itsellemme, otamme hank-
keen suunnitteluvaiheessa
huomioon kysyntaa vastaa-
van huoneistojakauman,
elinkaarikustannukset seka
ymparistonakokulmat.

Oma projektijohtomme
kilpailuttaa rakennus-
urakat ja padkaupunkiseu-
dulla toimiva oma raken-
nuslilkkeemme osallistuu
urakkakilpailuihin.

Oman elementti-

3 f >~ J tehtaamme ansiosta
L t N s j 3 pystymme optimoimaan
4. RAKENNUTTAMINEN > t L t j) J kohteen rakentamisaikaa
JA URAKOINTI ¢ b ol ja tuottamaan vahahiilisia
L elementteja oman raken-

Oma projektinjohto, valvonta 4
sekd oma rakennusliike P

-'.,| %

5. MYYNTI JA
VUOKRAUS

W

Oma myyntiorganisaatio
mahdollistaa nopean reagoin- i
nin markkinamuutoksiin ja
laadukkaan asiakaspalvelun

/

‘A2 S L ¢ VN
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6. KIINTEISTOJEN
YLLAPITO

o wmw e m
= ¥ ¥ ¥ mMumw

VARV S S e
AN TS T A TR T 1

Oma kiinteistoyksikkd johtaa
kohteiden manageerausta,
yllapitoa ja korjaustoimintaa

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

nusliikkkeemme urakoimiin
hankkeisiin.

Oman myyntimme
ansiosta pystymme nopeasti
reagoimaan markkinoiden
muutoksiin ja takaamaan
laadukkaan asiakaspalvelun.

Oma kiinteistoyksikkém-
me vastaa kiinteistojen ylla-
pidon ja korjausten johta-
misesta. Seuraamme jatku-
vasti asiakaspalautetta ja
kehitdmme toimintaamme
sen perusteella.



HALLITUKSEN PUHEENJOHTAJAN KATSAUS

Avain Yhtididen hallituksen puheenjohtajana olen saanut seurata yhtién menestystarinaa
varsin mielenkiintoisena aikana. Ukrainan sota on heittanyt varjonsa koko alan ylle. Hintojen
nopea kallistuminen, rakennustarvikkeiden saatavuus ja rahoitusmahdollisuuksien heikke-
neminen ja omistusasuntokaupan ldhes pysahtyminen on luonut alalle toimintaympariston,
josta vain terveellad pohjalla oleva liiketoiminta voi péarjata.

Tehtévani hallituksen puheenjohtajana on varmistaa, ettd yhtion lilketoiminta on vakaalla
pohjalla. llokseni olen saanut huomata, etta suurimmat riskit on osattu ennakoida jo ennen
toimintavuoden alkua ja toimintaympéariston haasteisiin on reagoitu nopeasti. Uskon ettd
tehdyilla toimenpiteilld Avain selviytyy kriisista voittajien joukossa véhemméan terveen lii-
ketoiminnan poistuessa alalta.

Kriisistéd huolimatta asuntojen tarve on pysynyt edelleen samana. Asukkaat muuttavat kas-
vukolmioon ja suhdanteessa vuokra- ja asumisoikeustuotannon tarve kasvaa. Vuokra-asu-
misen suosio jatkaa kasvamistaan omistusasumisen kustannuksella.

Kuluneen vuoden aikana Avain Yhtiét on paivittényt strategiaa vastaamaan muuttunutta
toimintaympaéristda. Toimintamme rakenteita selkeytettiin edelleen, pystyimme samanai-
kaisesti kasvamaan suunnitellusti ja vahvistamaan markkinaosuuttamme erityisesti strate-
gian mukaisilla kasvualueilla. Avain Yhtididen strateginen tavoite on edelleen saavuttaa
1 miljardin arvoinen vapaarahoitteinen vuokra-asuntokanta vuoden 2026 lopussa.

Olemme nostaneet vastuullisuuden yhtion toiminnan keskidon. Avain Yhtiét on hyvin kiteyt-
tényt ilmastollisia tavoitteitaan konkreettisiksi teoiksi. Yhtid on erityisen hyvin tunnettu sosiaa-
linen vastuunkantaja kohtuuhintaisen ja tarveharkintaisen asuntotuotannon tuottajana. Yhtié
on hyvaa hallintotapaa toteuttava, kotimainen hyva tydllistdja seka erinomainen veronmak-
saja. Voimme sanoa olevamme vastuullisuustydssé huippuluokkaa.

Me selvidmme tasta talouden epédvarmuudesta voittajana.

PERTTI HUUSKONEN

hallituksen puheenjohtaja
Avain Yhti6t

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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PERTTU LIUKKU
Avain Yhtiot,
toimitusjohtaja
Kauppatieteiden maisteri
2009-2010 johtaja, CapMan

2002-2009 toimitusjohtaja, Avara Suomi

1999-2002 varatoimitusjohtaja,
YH-Suomi Osuuskunta

ELIAS KIVIRANTA

Avain Yhtiét,

myynti- ja markkinointijohtaja
Kauppatieteiden yo, LKV
2011-2014 kehityspaallikko, YIT

2009-2011 markkinointipaallikks, YIT

2007-2009 kehityspaallikks,
YIT kansainvaliset rakentamispalvelut

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

JOHTORYHMA

JAN HARTI
Avain Yhtiot,
talous- ja rahoitusjohtaja

Kauppatieteiden maisteri

2013-2016 johtaja, YIT konsernilaskenta

2009-2013 talousjohtaja,
YIT kansainvaliset rakentamispalvelut

JAN BERTILLS

Avain Yhtiét,

kiinteistjohtaja

Diplomi-insinéri

2009-2015 aluepaallikks, SATO
2007-2009 kiinteistopaallikko, SATO

2004-2007 asiakkuuspaallikko,
Olof Granlund

PETER HELLMAN

Avain Yhtiot,
liiketoimintajohtaja,
rakennuttaminen

Diplomi-insin66ri
2021-2022 hankekehitysjohtaja,
Avain Rakennuttaja Oy

2017-2021 rakennuttajapaallikks,
Avain Rakennuttaja Oy

MATIAS MEHTATALO
Tencon Oy,

toimitusjohtaja
Diplomi-insin8&ri

2020-2021 tuotantojohtaja,
Tencon Oy

2018-2020 projektipaallikks,
Avain Rakennuttaja Oy



HALLITUS

PERTTI HUUSKONEN KARI MAENPAA

Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen varapuheenjohtaja,
vuodesta 2021 hallituksen jasen vuodesta 2010
Aedifica, hallituksen jasen Tencon Oy, hallituksen puheenjohtaja
A. Ahlstrom Kiinteistot, Avain Rakennuttaja Oy,

hallituksen varapuheenjohtaja hallituksen puheenjohtaja

Hoivatilat, hallituksen varapuheenjohtaja

PERTTU LIUKKU PIA LINDBORG
Toimitusjohtaja, hallituksen Hallituksen jasen

jasen vuodesta 2010 vuodesta 2021

Avain Yhtiét Oy, toimitusjohtaja A. Ahlstrém Kiinteistét, johtaja

Palokan Lusikkakatu 2,
valmistunut 2021, asumisoikeuskohde

Palokan Lusikkakatu 4;
valmistunut 2021, vuokrakohde
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Avaimen alykkaita ilmastotekoja

Teemme monenlaisia tekoja energian ja luonnonvarojen saastamiseksi.
Digitalisaatiolla ja tekoalyratkaisuilla voi pienentaa asumiskuluja merkittavasti.

TIEDON KERUU

Keskitetty
energiahallinta
alan johtavassa energian-
hallintajarjestelmassa.
Jarjestelma analysoi ja
raportoi poikkeamista ja
havainnoista.

VUOTOVAHDIT

P&aavesimittarin vuotovahti
yli 200 asuinkiinteistossa.
Mittaria luetaan kameroiden
tai pulssin avulla ja jarjestelma
tekee halytyksen esimerkiksi
silloin, jos vesimittari ei
pysahdy edes yon aikana.

LATAUSASEMAT

Vuoden 2022 lopussa

yli 1000 sahkoautojen

hitaan tai keskinopean
latauksen latausasemaa

Uudis- ja perus-
parannuskohteissa
toteutamme sahkoautojen
latausmahdollisuuden
asukkaille. Avain rakentaa
arviolta 1000 asemaa lisaa
vuonna 2023.

ALYLUKOT

Sahkainen lukitus- ja
kulunhallintajarjestelma
l&hes 100 asuinkiinteistossa.
Jarjestelma mahdollistaa
avainten ja lukkojen
ohjelmoinnin etdna mm.
avaimen katoamistilanteissa.

ENERGIATEHOKKAAT ASUNNOT

A-energialuokan asuinkiinteistdja

A-energialuokan uudiskohteita.

Vuonna 2022 sovittu vihrean
rahoituksen sopimus mahdollistaa
yhteensa yli 600 uuden A-energialuokan
' asunnon rakentamisen.

TALOAUTOMAATIOJARJESTELMAT

Kiinted nettiyhteys sisiltyy
vuokraan tai vastikkeeseen
kaikissa Avain Asunnoissa.

Keskitetty taloautomaation
etadhallinta. Valvomojarjestelmalla
pystytaan tekemaan korjaavat
ohjaus- ja sdatGtoimenpiteet etdna
saatujen halytysten ja havaintojen
perusteella.

Jatevedestd lammon
talteenotto — pilottihanke
lampiman kayttéveden
esilammitykseen yhdessa

Tekodlyohjattu lammityksen
asuinkiinteistossa.

ohjaus ja saaté yli 100
asuinkiinteistossa.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

Perusparannukset

valmiina 11 kpl ja rakenteilla lukuisia 2000 asuntoon. Perus-
parannuksen yhteydessa
tehdaén asuinkiinteiston
energiansaastoremontti.

AURINKO-
ENERGIAA

Aurinkopaneelit kuudessa
asuinkiinteistossa ja
rakenteilla lukuisiin

uudiskohteisiin.

Aurinkokerdimet
kaukolammon lisa-
|&mmonlahteend yhdessa
asuinkiinteistossa.

ILMANVAIHTO

limanvaihtopilotti
— tekoalyohjattu
poistoilmanvaihto kahdessa
kohteessa. Tarkkailee
esimerkiksi [ampda ja
hiilidioksipitoisuutta ja
saataa poistoilmanvaihdon
tarpeen mukaiseksi.

LAMPOPUMPPU-
ENERGIAA

Maalémpéokohteita
on valmiina 17 kpl,
rakenteilla 15 kpl.

Poistoilmaldmpé-
pumppu-pilottihanke
yhdessa asuinkiinteistossa.
L&mpo otetaan talteen
poistoilmasta ja kdytetaan
|dmpiman kayttéveden
esilammitykseen.

limalédmpépumppu yli
100 asunnossa.

KIERRATYS

Jatteiden lajittelu —
asukaskyselyn mukaan yli

98%
Avaimen asukkaista
lajittelee jatteet.



Avain kestavaan
asumiseen

Avain Yhtididen lilketoiminnan kantavana ajatuksena on edistaa sosiaalisesti eheita ja
ekologisesti kestavasti suunniteltuja asuinymparist6ja seka rakentaa kohtuuhintaista
asumista. Haluamme, ettd jokaisella on varaa asua laadukkaasti kohtuuhintaisessa
asunnossa ekologisesti kestavalla tavalla. Tahtddmme hiilineutraaliksi vuoteen 2035
mennessa kiinteistdjen energiankayttdd koskevien hiilidioksidipaastdjen osalta.

Kestavaa asumista ei synny pelkédstaén rakentamalla yksittéisid asuintaloja. Uskomme,
ettd laajojen korttelikokonaisuuksien suunnittelussa voidaan parhaiten p&ésta ennalta-
ehkaisemaan segregaation kaltaisia kaupungistumiseen liittyvid ongelmia.

Kortteliin on jarkevaa suunnitella vuokra-asumista, asumisoikeusasuntoja, omistus-
asumista, liiketiloja, toimistoja tai jopa palvelutalo. Néma asumismuodot on jarkevaa
yhdistda yhteiskayttotiloilla, jotta sosiaalisia kontakteja eri asumismuotojen ja eri [&h-
tékohdista tulevien asukkaiden valiin syntyy arkieldman kohtaamisista. Pihatalot ja gril-
lijuhlat synnyttavéat arkipdivan yhteisdllisyytta.

Asuinalueet kannattaa suunnitella toimivaksi kokonaisuuksiksi my&s ilmastosyist3, jol-
loin talotekniikka voidaan suunnitella yksittaisten talojen sijaan koko alueen tarpeisiin.
Naiden monipuolisten korttelikokonaisuuksien rakentamisessa ja yllapidossa olemme
erityisen hyvia.

Uudistuotanto rakennetaan ja rakennutetaan ilmastoystavallisesti Suomen kasvukes-
kuksiin. Tavoitteena on kaikkien hankkeiden toteutus 10 % rakennusmaérayksia ener-
giatehokkaampana 80 kWh/m?/vuosi ja pyrimme ensisijaisesti rakentamaan A-ener-
gialuokan taloja. Rakennamme asukkaillemme koteja, jotka kestavat sukupolvien yli.

Tavoitteenamme on tyytyvdinen Avain asukas. Asukkaan asumisviihtyvyyteen vaikuttaa
ennen kaikkea isdnndinnin ja huollon toiminta. Seuraamme aktiivisesti isdnndinnin ja
huollon palvelun laatua ja teetdmme sdénndllisesti asiakastyytyvaisyystutkimuksia, joi-
den pohjalta paneudumme mahdollisiin kehityskohteisiin. Alkuvuonna 2023 tehdyssa
asukaskyselyssa nettosuositteluindeksimme NPS-luku 39 on huippuluokkaa.

Tavoitteenamme on perusparantaa 500 asuntoa vuosittain. Perusparannusten yhtey-
dessé tehtavilla toimenpiteilld otamme huomioon vastuullisuuden ja panostamme mm.
hiilijalanjéljen pienentdmiseen seka kestavien ratkaisujen toteuttamiseen. Kierrdtdmme
jatteet tehokkaasti ja pyrimme lisddmaan asukkaiden tietoisuutta lajittelusta seka kier-
ratyksestd. Kyselyn mukaan 98 % asukkaistamme kertoi lajittelevansa jatteensa.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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Avain kestavaan ja yhteisolliseen asumiseen syntyy viime kadessa asukkaiden pienista

arkipaivan vastuullisuusteoista; lajitellaan jatteet, moikataan porraskaytavassa, kierrate-
téan tavaroita talon kirpparilla, autetaan polkupy&rén korjauksessa, pidetdan pihajuh-
lia ja talkoita. L&mmin kohtaaminen tuo hyvan mielen kaikille. Avain&Koti -lehti tiedot-
taa Avaimella asumisesta, mutta myds kertoo naista ldmminhenkisistd kohtaamisista ja
rohkaisee niihin. Vastuullisuus luo ilmapiiria, jossa asukkaat ottavat Avaimen asunnot

kodeikseen.

Liikevaihto (milj. €)
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Tulos rahoituserien
jalkeen (milj. €)**

93
57
23
&
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* Siséltaa sijoituskiinteistsjen kaypaan arvoon arvostamisen, mika paransi vuoden 2022 likevoittoa 17,6 milj. € (2021: 38,0 milj. €, 2020: 6,5 mil}. €,

2019: 3,7 milj. €, 20

18: 2,5 milj. €).

** Sisaltaa sijoituskiinteistéjen kdyp&an arvoon arvostamisen lisaksi korkosuojaustarkoituksessa otettujen korkojohdannaisten kayvan arvon muutoksen.
Téma paransi vuoden 2022 tulosta rahoituserien jalkeen 45,1 milj. € (2021: +6,3 milj. €, 2020: -4,5 milj. € 2019: -7,2 mil}. €, 2018: -2,0 mil]. €).

AVAIN YHTIOT
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Kokonaisenergian Hiilijalanjalki*
ominaiskulutus
36,9 5,0 kg
Qo.
kWh/r-m3 : CO2/r-m3
9'7 \ 1,3 t
MWh/asunto CO2/asunto

*Rakennusten kokonaisenergian kaytosta

Rakenteilla olevia
A-energialuokan
asuntoja

912

-
|

8¢

Uusiutuvan
energian osuus
energiankdytosta

53 %

Autolatausasemia
Avaimen
asukkailla

1000

Peruskorjasimme
energiatehokkuutta
nostaen asuntoa

152 e

kyselyn mukaan
asukkaista
lajittelee jatteensa

98 %

Henkiléperusteinen
vedenkulutus pudonnut
vuodesta 2016

-53 %

SO,
tas

NPS suositteluindeksi

39

i

Henkilstén tydvire

Ly

A ﬁﬁ Kokonaisinvestoinnit

O 170 milj.

&

Tyéllisyysvaikutukset
kotimaassa

n. 2500 hlo

Maksoimme
veroja kotimaahan

56 milj.

>3
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Kestavan kehityksen tavoitteet

YK:n jasenmaat sopivat vuonna 2015 kestavan kehityksen toimintachjelmasta ja tavoitteista, jotka
ohjaavat kestévan kehityksen edistamista vuosina 2016-2030. Niiden pyrkimyksen& on poistaa &arim-

mainen koyhyys maailmasta ja turvata hyvinvointi ymparistolle kestéavalla tavalla. YK:n kestavan kehityk-
sen tavoitteet (SDG) 17 kpl ohjaavat Avain Yhtididen toimintaa.

vmnswn.m
s KovYITA
2 NALKAA
RAUHA, OIKEUDEN-
16 fucisusn @ M 'I‘w
HYVAHALLITO (¢q
—3 TERVEYTTA JA
15 MAANPAALLINEN = HYVINVOINTIA
ELAMA

$- b
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HYVA
KOULUTUS

e

Lo o ] . . .

n Asuntopalveluiden tarjoajana, |!!| '
rakentajana ja rakennuttajana

Avain Yhtididen toiminta

13 ILMASTOTEKOJA

SUKUPUOLTEN
edistaa erityisesti tavoitteiden TASAARVO
3.6.7.8.9.11.12.13.
@ toteutumista.

1 VASTUULLISTA
KULUTTAMISTA

O

11 KESTAVAT
KAUPUNGIT
JAYHTEISOT

IHMISARVOISTA
ERIARVOISUUDEN IS}
Eéﬁ 10 VAHENTAMINEN KESTAVAA TYOTAJA
TEOLLISUUTTA, TALOUSKASVUA
— INNOVAATIOITA JA /J
4 e } INFRASTRUKTUUREJA “|

- <

PUHDAS VESI
JASANITAATIO

o
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TERVENTTAA TERVEYS JA PUHDAS SISAILMA

HYVINVOINTIA

Tavoite 3. ja 3.a. Taata terveellinen elama ja hyvinvointi kaiken ikaisille.
—/\/\/\. 3.a Tukea tupakoinnin torjuntaa

Tehdyt toimenpiteet:
¢ Vuodesta 2020 |&dhtien uudet talot ovat olleet savuttomia.
¢ Sisdilman laatu on uudiskohteissa aina S2-luokkaa.

¢ Rakennamme talot vesikattovalmiiksi ennen sisatdiden aloittamista — nain edistamme
talojen terveellisyytta.

VESI
Tavoite 6. Varmistaa veden saanti ja kestadva kaytt6 seka sanitaatio kaikille.
Tehdyt toimenpiteet:

* Huoneistokohtaisten etéluettavien vesimittareiden kayttddnotto kohteissa on véhentanyt
merkittavasti vedenkulutusta.

* Vuodesta 2016 vuoteen 2022 asukkaiden henkiléperusteinen vedenkulutus on pienentynyt 53 %.

® Opastamme asukkaitamme s&astdméaan vetta ja kdytdmme varmatoimisia vesikalusteita.

ENERGIA

Tavoite 7. Varmistaa edullinen, luotettava, kestdva ja uudenaikainen energia kaikille.

Tehdyt toimenpiteet:

e Energian ominaiskulutus on vahentynyt 13 % vuodesta 2015. Vuonna 2015 lukema oli
42,5 (kWh/r-m3) mika vidheni vuoteen 2022, 36,9 (kWh/r-m3).

e Vuoden 2022 lopulla Avaimella oli rakenteilla 912 kpl A-energialuokan asuntoa.

e Uudiskohteidemme energiankulutuksen tavoitteena on alle 80 kWh/m?2/v (E-luku A) ja
pyrimme ensisijaisesti rakentamaan A-energialuokan taloja.

¢ Pyrimme toteuttamaan maalammaon kaikkiin uudiskohteisiimme ja selvitimme vanhoissa
kohteissa nykyisen energiamuodon korvaamista tai tdydentdmistd maaldmmolla. Liséksi
toteutamme aurinkopaneeleita osaan uudiskohteistamme.

Y TYOLLISYYS JA TALOUSKASVU
RULSEVIL Tavoite 8. Edistada kaikkia koskevaa kestdvaa talouskasvua, tayttd ja tuottavaa tydllisyytta
seka saallisia tydpaikkoja.

o

Tehdyt toimenpiteet:

¢ Olemme merkittava veronmaksaja ja maksamme kaikki veromme Suomeen. Vuonna 2022
maksoimme veroja 56 miljoonaa euroa.

e Bruttoinvestointiemme mé&éara oli 170 miljoonaa.

e Avain Yhtiot on 110 henkilon asiantuntijaorganisaatio, jonka tydllisyysvaikutukset ulottuvat
laajalle.

e Rakennusteollisuuden arvion mukaan miljoonan euron investoinnit rakentamiseen tydllistaa
13-16 henkild&. 170 miljoonan investoinneilla tydllistdmme oman vaen lisaksi arviolta
2210-2720 tydntekijaé.

e Avain Yhtididen kesatydohjelma ja harjoittelumahdollisuudet ty6llistévat useita nuoria.
Useista kesatydntekijoista on tullut yhtion osaajia.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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KESTAVAA
TEOLLISUUTTA,
INNOVAATIOITA JA
INFRASTRUKTUUREJA

&

AVAIN YHTIOT

TEOLLISUUS

Tavoite 9. Rakentaa kest&vaa infrastruktuuria sek& edistda kestévaa teollisuutta
ja innovaatioita.

Tehdyt toimenpiteet:

e Avaimella on oma rakennusliike Tencon, joka ty6llistdd noin 50 henkil6a.

e Avain perusti vuonna 2022 betonielementtitehtaan Kouvolaan. Tehtaan tydllisyysvaikutukset
tulevat olemaan 30-50 henkil6d, mika edistda tyottdmyydestd karsivan alueen tydllisyytta.

e Pyrimme parantamaan rakennusalan tuottavuutta hyddyntéden tahtituotantoa sisdtydvaiheessa.

¢ Luomme séhkdautojen latausasemien infrastruktuuria. Vuoden 2022 lopussa Avaimella oli 1000
sahkdautojen hitaan tai keskinopean latauksen latausasemaa talojen pysakaintipaikoilla.

KESTAVAT KAUPUNGIT JA YHTEISOT

Tavoite 11. Taata turvalliset ja kestévat kaupungit sekd asuinyhdyskunnat.

Tehdyt toimenpiteet:

¢ Suunnittelemme kiinteistdmme niiden koko elinkaaren ympaérist- ja terveysvaikutukset huomioiden.

¢ Kortteliratkaisuissa pyrimme ennalta ehkdisem&én kaupungistumisen kielteisia ilmidita, kuten
segregaatiota suunnittelemalla alueet monipuolisesti ja yhteisollisyytta tukevasti.

e Asuntokannasta noin 90 % on kohtuuhintaista yhteiskunnan hintasédatelemaa asuntotuotantoa.

Rakennamme ja rakennutamme kestavia taloja, jotka ovat edullisia yllépitéé ja korjata.

Maanhankinnassa keskitymme alueisiin, jotka ovat |&hella palveluita ja hyvien joukkoliikenne-
yhteyksien varrella.

e Osallistumme aktiivisesti kaavakehityshankkeisiin ja huomioimme kaavoitettavan hankkeen
ekologisen elinkaaren.

e Vuonna 2022 lahjoitimme hyvantekevéisyyteen 30000 euroa.

RAKENTAMINEN JA KIERRATYS

11.6 Vahent&a vuoteen 2030 mennessé kaupunkien haitallisia ympéristdvaikutuksia kiinnittamalla
erityistd huomiota esimerkiksi ilmanlaatuun sekd yhdyskunta- ja muiden jatteiden késittelyyn.
Tehdyt toimenpiteet:

e Teemme aktiivista valistustyota jatteiden lajittelusta ja kierratyksestd. Kyselyn mukaan jopa
98 % asukkaista lajittelee jatteensa. Tavoitteenamme on pitda asukkaidemme jatteiden lajitteluaste
yli 80 prosentissa.

e Edistamme kiertotaloutta véhentamalla rakentamisesta aiheutuvan jatteen maéaraa lajittelulla
ja uusiokdytdmme rakennusmateriaaleja.

¢ Pyrimme kayttdmaén betonimursketta maanrakennustdissa aina, kun se on mahdollista.

¢ Urakoinnissa lajitteluastetavoite on 90 %.

o Kéytdmme kierratystuotteita esimerkiksi eristeené.

¢ Valtdmme materiaalihukkaa tdsméatoimituksilla, tarkalla maaralaskennalla ja huolellisella varastoinnilla.

e Edistamme kiertotaloutta ilmoittamalla lupapisteessé uudistuotannon rakennushankkeiden
maa-ainesten ylijdamista.

e Uudis- ja peruskorjauskohteissa siirrymme péaasaantdisesti sahkaisen kulunhallintajérjestelman
kayttdon.

Vuosikertomus



19 snus PERUSPARANTAMINEN

Tavoite 12. Varmistaa kulutus- ja tuotantotapojen kestévyys.
(X) Tehdyt toimenpiteet:

Vuonna 2022 perusparansimme 152 asuntoa. Asunnot perusparannetaan noin kahdenkymmenen
vuoden ikdisena. Perusparannuksen yhteydessd parannamme kohteen energiatehokkuutta monin
keinoin:

e Korjaamme kiinteistdjamme niiden koko elinkaaren ympéristd- ja terveysvaikutukset
huomioiden.

e Uusimme ldmmonjakolaitteet ja teemme ldmmityksen sdadon.

e Uusimme taloautomaation ja siirrymme taloautomaation etdhallintaan.

¢ Uusimme ilmanvaihtokoneet, puhdistamme ilmanvaihtokanavat ja séddamme ilmamaarat.

e Asennamme koteihin etaluettavat vesimittarit.

e Lisdamme lammoneristettd rakennusten ylapohjiin.

¢ Uusimme autoldmmitystolpat hitaan latauksen latausasemiksi séhkdautoja varten.

e Uusimme talon ulko- ja yleisten tilojen, seka asuntojen kiinte&t valaisimet led-valaisimiksi.

e Uusimme keittiot seka keittididen kodinkoneet energiaystavallisiin laitteisiin.

e Perusparannettavissa 0Oljy- ja maakaasuldmmitteisissa taloissa pyrimme siirtym&éan maalédmpoon.

e Perusparannuksen yhteydessé selvitimme mahdollisuutta asentaa aurinkopaneeleita
asuinkiinteistéjen katoille.

19 s RAPORTOINTI

KULUTTAMISTA

12.6 Kannustaa erityisesti suuria ja kansainvélisiad yhti6itd ottamaan kdytt66n kestavat
w kdytannot ja siséllyttdmaan kestavaa kehitystad koskevat yritysvastuutiedot raportointiinsa.

Tehdyt toimenpiteet:

e Tarkistamme kumppaneidemme tilaajavastuulain mukaisten velvoitteiden tayttymisen
ennen sopimuksen allekirjoittamista ja tiden aloittamista. Epaselvyyksien suhteen meilld on
nollatoleranssi.

® Torjumme harmaata taloutta ja pidédmme huolta vastuullisesta palvelu- ja hankintaketjusta.

e Toimimme kaikessa toiminnassamme GDPR-lainsdddanndn mukaisesti ja asiakaslahtoisesti.
Huolehdimme kaikin tavoin asiakkaan tietosuojasta.

e Julkaisemme tietoja vastuullisuustydmme etenemisesta vuosittain.

e Vastuullisena kiinteistdnomistajana noudatamme kestévén kehityksen periaatteita myods
ihmisoikeuksien, tydeldman, ympéristdn ja korruption torjunnan aloilla.

e Koulutamme tydntekijéitamme lajittelemaan.
e Laadimme tydmaakohtaiset jatehuoltosuunnitelmat.

¢ Tavoitteenamme ovat nollavirheluovutukset, joka véhentda turhaa tyota ja materiaalihévikkia
seka liikkumista.

e K&ytdmme taloissamme taloautomaation etéhallintapalvelua.
e K&ytdmme energiajohtamisjarjestelmaa kulutuspoikkeamien selvittdmiseksi.

e Tuemme ja ohjaamme asukkaitamme ympariston kannalta kestavien valintojen tekemiseen
asumisen arjessa.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus



13 ILMASTOTEKOJA I L M ASTO N M U U TO S

@ Tavoitteet

Tavoite 13. Toimia kiireellisesti ilmastonmuutosta ja sen vaikutuksia vastaan.

e Keskitymme tulevina vuosina yha laajemmin hiilijalanjalkemme pienentémiseen, energia-
tehokkuuden parantamiseen ja rakennusten kestévyyteen ilmastonmuutoksen vaikutuksille.
Tahtddmme hiilineutraaliksi kiinteistdjen energiankayttdé koskevien hiilidioksidipaastojen

osalta vuoteen 2035 mennessa.

2023

Vahenndmme henkildperusteista
vedenkulutusta 55 % vuoden 2016
kulutustasoon verrattuna.

2024

Vahennamme kokonaisenergian
ominaiskulutusta vuoden 2015
kulutustasolta 42,2 kWh/r-m3

tasolle 35 kWh/r-m3 vuoden 2024
loppuun mennessa.
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2025

Avaimella on 2 500 sdhkdautojen
latausasemaa vuoden 2025 lopussa.

Asuntotuotannostamme 80 % toteutetaan
vahahiilisilla betonielementeilla.

2026

Kolminkertaistamsnme uusiutuvan
energian kdyton maaran [ammon
tuotannossa vuoteen 2026
mennessa vuoden 2018
kulutustasoon verrattuna.

Vahenndmme kaukoldmmon
energiankulutusta 15 % vuoteen
2026 mennessa vuoden 2015
kulutustasoon verrattuna.

24 AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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2027

Optimoimme sisalédmpatiloja

ja kymmenkertaistamme
tekodlyohjauksen kayton talojen
[8mmonsaddossa vuoteen 2026
mennessa verrattuna vuoden
2020 tilanteeseen.

2035

Tahtddmme hiilineutraaliksi
kiinteistdjen energiankayttod
koskevien hiilidioksidipaastdjen
osalta vuoteen 2035 mennessa.

2028

Siirrymmme hiilineutraalin sahkon

kayttoon vuoteen 2028 mennessa.

2030

Luovumme &ljyn ja maakaasun
kaytosta primaarildmmonldhteena
vuoteen 2030 mennessa.
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Tyontekijéiden méaara Henkil6stén Tyontekijoiden ikdjakauma
(henkilda) sukupuolijakauma (henkil63)
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Hyvinvoiva henkilosto

Menestyvan liiketoiminnan takana on ammattitaitoinen, motivoitunut ja hyvinvoiva hen-
kilosto. Yllapidamme hyvaa tyShyvinvointia laadukkaalla tydterveyshuollolla, tavoitteel-
lisella palkitsemisjarjestelmalld ja kannustamalla henkil6stdéd liikkumiseen. Tuemme
urheilutapahtumiin osallistumista ja tarjoamme henkildstdlle vuosittain liikunta- ja kult-
tuurisetelit. Vahéiset sairaspoissaolot 3,4 paivaa/henkilé vuodessa ovat osoitus siita,
ettd olemme onnistuneet panostuksissamme.

Kannustamme henkiléstédmme kouluttautumaan, jarjestdmme itse erilaisia koulutuksia
seké jaamme tietoa aktiivisesti talon sisélld yli osastorajojen. Tydnhakijoiden keskuu-
dessa Avain Yhtiot koetaan hyvaksi ja vastuulliseksi tydnantajaksi. Onnistuneilla rekry-
toinneilla vahvistamme seka yrityksen ettd henkildstdn osaamista ja kehittymista.

Haasteellisessa markkinatilanteessa olemme onnistuneet saamaan joukkoomme uusia
omien alojensa ammattilaisia. Olemme selvinneet viime vuosista energisen henkil6s-
témme ansiosta. Hyvé yhteishenki sekd tydkavereiden ja esimiesten tuki auttavat tydsséa

jaksamisessa.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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Sometéhti ja ta
Joanna Kallela asu
Jyvéskylassa koiransa Fa

Arvostelijat Passiiviset ~ Suosittelijat

NPS eli Net Promoter Score vastaa
kysymykseen: “Kuinka todenn&kai-
° ° o @ sesti suosittelisit yrityksen palvelua
tai tuotteita ystavéllesi tai kollegal-
lesi?” 9-10 vastanneet ovat pro-

moottoreita, eli suosittelijoita. 0-6
vastanneet ovat yrityksen arvosteli-

% % NPS_ joita. 7-8 vastanneet ovat passiivi-
Suosittelijat i = sia. Indeksi NPS lasketaan vahenta-
J Arvosteluat IUku mélla arvostelijoiden (1-6) suhteel-

linen osuus suosittelijoiden (9-10)
osuudesta.
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Tyytyvainen asukas
viihtyy Avaimella

Avain Asuntojen henkildstd tuntee asunnot ja asiakkaat. Kerdadmme saannollisesti asiakas-
palautetta sekd teetdmme asukastutkimuksia, joiden tuloksia kasitelladn palvelun ja toi-
mintojen parantamiseksi. Vuoden 2022 sisdanmuuttokyselyn keskiarvo NPS oli +47, (vas-
taajia 1110 kpl), poismuuttokyselyn keskiarvo NPS-luku oli +21, (vastaajia 458 kpl). Muut-
tokyselyiden lisgksi teetdmme laajan puhelinkyselyn joka toinen vuosi. Helmikuussa 2023
suositteluhalukkuuden NPS-luku oli 39 (NPS 33, vuonna 2021).

Aktiivinen asukas voi liittyd mukaan asukastoimintaan, joka liséa talon tiedonkulkua, yh-
teisollisyyttd ja asukasviihtyvyytta. Asukastoimintaan osallistuminen on vapaaehtoista ja
jokaisen talon omannékdista toimintaa. Asumisoikeusasukkaiden vaikutusmahdollisuudet
kasvoivat uuden asumisoikeuslain my&ta. Vuonna 2022 Avaimen asumisoikeuskohteissa
jarjestettiin yhteistydelimen vaalit, jossa vaalikelpoisia olivat kaikki Avaimen asumisoikeu-
den haltijat. Asumisoikeuden asukkaat voivat halutessaan vaikuttaa ja osallistua asumis-
viihtyvyyden kehittdmiseen neljalla eri tasolla; talon asukaskokouksessa, asumisoikeusyh-
teisdn yhteistybelimessé ja asumisoikeuden hallituksessa, jossa Avaimella on kolme asu-
kasedustajaa seka valtakunnallisessa neuvottelukunnassa, jossa Avaimelta on mukana yksi
asukasedustaja ja yksi yhtidn edustaja. Ympaéristdministerion ylldpitdma valtakunnallinen
neuvottelukunta kehittdd asumisoikeusasumista koskevia asioita valtakunnallisella tasolla.

Asukkaat ovat tiiviisti osana Avaimen viestintda. He saavat neljé kertaa vuodessa kotiinsa
Avain&Koti -lehden, jossa tiedotetaan asumiseen liittyvista asioista. Lisdksi hyddynndmme
uutiskirjeitd ja kotiin jaettavia tiedotteita. Asumisoikeusasukkaille jarjestetdan vuosittain
alueelliset seminaarit, joissa pohditaan asumisen kehittdmista yhdessé muiden asukkaiden
ja isé&nndinnin kanssa. Asukkaiden arjen sujuvuutta helpottamaan otetaan kayttddn uusi
Kotiavain-mobiilisovellus, josta 18ytyy monipuolista taloon, asumiseen ja asukastoimintaan
liittyvaa tietoa. Teemme jatkuvaa kehitystyota sahkoisten palveluiden parantamiseksi.

Tyytyvainen asukas viihtyy pitkdan Avaimella. Palkitsemme yli 10 ja 20 vuotta asuneita
asumisoikeusasukkaita. He saavat valita vastikealennuksen, remontti- tai kodinkonepal-
kinnon pitk3aikaisesta asumisestaan. Pitk&aikainen asuminen vdhent&a vaihtuvuudesta
koituvia kuluja, mutta naapuruston pysyvyys myds edistda asuinyhteisdjen hyvaa henked
ja yhdessa tekemisen meininkia. Teemme ty6ta asukkaiden viihtyvyyden yllapitamiseksi
jokainen paiva.

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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Velkasalkun rakenne

AVAIN YHTIOT

Pankkilainat / 220,5 milj. €

A B Korkotukilainat (lyhyt) / 78,4 milj. €

. Korkotukilainat (pitk&) / 780,2 milj. €
Aravalainat / 114,9 milj. €

Vuosikertomus

Rahoituksen tunnusluvut

Keskimé&arainen laina-aika Lainojen keskikorko

2021: 24,0 2021: 1,20 %

2022: 23,3 2022: 1,55 %
Korkokatekerroin Keskimaarainen

2021: 6,4 %) korkosidonnaisuus, vuotta
2022: 3,6 2021: 4,5

*) Sisaltda marraskuussa 2021 2022: 4,2

myydyn Renevo Oy:n



RAHOITUS

Rahoitusta saatavilla tiukentuneista rahoitusmarkkinaolosuhteista huolimatta.

Vuosi 2022 oli rahoitusmarkkinoilla suurten muutosten aikaa. Alkuvuonna puhuttiin koronapan-
demian jalkeisestd talouden nopeasta toipumisesta ja arvioitiin, ettd talouskasvu hidastuu véhi-
tellen tasapainoisemmalle kasvu-uralle. Vuosikausien ajan jatkunut matala inflaatio 18hti kuiten-
kin alkuvuodesta nousuun, mutta sen ennakoitiin maltillistuvan jo vuoden 2022 aikana. Odotus-
ten vastaisesti inflaatio jatkoi voimakasta kasvuaan koko vuoden aiheuttaen EKP:lle merkittavan
paineen nopeille rahapoliittisille muutoksille.

Strategisten kasvutavoitteidemme toteuttamisessa rahoituksen saatavuudella on keskeinen
rooli. Tulemme jatkamaan investointeja vapaarahoitteisiin vuokrakohteisiin seka tuettuihin asun-
tomuotoihin. Vuoden 2022 aikana olemme monipuolistaneet rahoituslahteitdmme ja tulevaisuu-
dessa pyrimme laajentamaan rahoituspohjaamme seka hyddyntdmé&an uusia rahoituslahteita.
T&ta varten olemme laatineet vihrean rahoituksen viitekehityksen (Green Finance Framework),
jonka puitteissa vihred lainoitus on mahdollista. Rahoitusmarkkinaolosuhteiden tiukentuminen
on vaikuttanut mm. uusien kohteiden lainoitusasteisiin.

Rahoitusriskien hallinta on osa pitkdjanteista kiinteistosijoittamista. Riskienhallinnan tavoitteena
on suojata yhti6tad epéasuotuisilta markkinamuutoksilta ja antaa lilketoiminnalle aikaa sopeutua
muuttuneeseen toimintaymparistdodn. Konsernin likviditeettiriskia hallitaan laajentamalla rahoi-
tusléhteitd, tasapainottamalla lainasalkun maturiteettia seka mitoittamalla likketoimintaa likvidien
varojen mukaan. Konsernin likvidit varat olivat vuoden lopussa 41,5 miljoonaa euroa. Arvioimme
rahoituksen saatavuuden pysyvan alkaneen vuoden aikana kohtuullisen hyvéana.

Rahoituskustannuksilla on vaikutusta konsernin kannattavuuteen. Tilikauden aikana korot nousi-
vat voimakkaasti. Vuonna 2022 rahoituskulumme ilman korkosuojausten kdyvéan arvon muutosta
olivat 13,1 miljoonaa euroa. Vuoteen 2022 |dhdettdessa pitkat korot ennakoivat lyhyiden korko-
jen pysyvan lahelld nollaa vuosikausia, mutta EKP:n toimet nostivatkin Euribor 12kk korkoa kalen-
terivuoden aikana lahes 3,8 % paatyen miinuskorkotasoilta vajaaseen 3,3 %:iin. Alkuvuonna 2023
korot ovat nousseet hieman vuodenvaihteesta, mutta pitkat korot ennustavat kuitenkin korkojen
maltillista laskua nykytasoiltaan tulevina vuosina.

Korkoriskia hallitaan seuraamalla lainasalkun korkosidonnaisuusaikaa. Vuoden 2022 lopussa
koko lainasalkun keskimaarainen korkosidonnaisuusaika oli 4,2 vuotta, minka johdosta korko-
jen nousulla ei ole merkittavaa vaikutusta konsernin tulevien vuosien korkokuluihin. Uusia lai-
noja voidaan tarpeen mukaan sitoa pitkiin korkoihin, tai tekemélla uusia koronvaihtosopimuksia.
Konsernin korkoriskid pienentada merkittavasti se, etta valtaosa lainoista on valtion korkotuki- ja
aravajarjestelman piirissa. Korkoriskiltd suojautumiseen otetut koronvaihtosopimukset arvoste-
taan konsernitasolla kdyp&an arvoon tuloslaskelman kautta. Vuonna 2022 kdypaén arvoon arvos-
taminen véhensi rahoituskuluja 27,5 miljoonalla eurolla (2021: vahensi rahoituskuluja 6,3 miljoo-
nalla eurolla).

AVAIN YHTIOT Vuosikertomus
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Avain Yhtioiden Verojalanjalki

______ 022

Vilittomat Vililliset

Tuloverot 0,3 milj. € Investoihin sisaltyva 30,7 milj. €

Kiinteistoverot 3,6 milj. € vahentamaton alv.

Investointien 0,6 milj. € O“st0|h|n Sl el
o vahent. alv.

varainsiirtovero

Tyonantajamaksut 1,4 milj. € Muut valilliset 0,0 milj. €

yhteensa 5,9 milj. € yhteensa 38,2 milj. €

Tilikaudella tilitettavat verot

Ennakonpidatys 2,0 milj. €

Tilitettava netto alv. 10,0 milj. €

yhteensa 12,0 milj. €

Avain Yhtiot maksoi veroja

56 miljoonaa euroa.

Kaikki verot yhteensa 56 milj. €

49200

56 miljoonalla voidaan maksaa
49 200 lapsen lapsilisét vuodeksi.

_/

®
=) 1200 6600
<
é D 56 miljoonalla voidaan palkata 56 miljoonalla voidaan maksaa
2] 1200 sairaanhoitajaa vuodessa. 6 600 oppilaan lukiokoulutus vuodeksi.
@ @
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KONSERNIN TILINPAATOS 2022

KONSERNIN TULOSLASKELMA

Euroa

1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
LIIKEVAIHTO 103 320 623 115727 962
Keskeneréisten tuotteiden varaston muutos 4033 471 -1 325312
Liiketoiminnan muut tuotot 347 514 35243576
Valmistus omaan kayttédn 38 559 263 54 692 403
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos 17 555119 37 971 920
Materiaalit ja palvelut -41 490 325 -66 699 632
Henkiléstékulut -8 700 303 -12 879 561
Poistot ja arvonalentumiset -21 933 997 -20 236 005
Liiketoiminnan muut kulut -48 881 440 -42 475 293
LIKEVOITTO 42 809 925 100 020 059
Muut korko- ja rahoitustuotot muilta 50 830 14 754
Korkokulut ja muut rahoituskulut muille -13 058 846 -12 891 305
Johdannaisten kéyvéan arvon muutos 27 523 090 6 304 697
Rahoitustuotot ja kulut yhteensa 14 515 074 -6 571 854
VOITTO ENNEN VEROJA 57 324 999 93 448 205
Tuloverot -11 532 244 -13 061 207
Véhemmistéosuudet -11 680 458 -9 143 482
TILIKAUDEN VOITTO 34112 298 71 243 516
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KONSERNIN TASE 31.12.2022 31.12.2021

Euroa

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyédykkeet 377 995 689 931

Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet 81 385 429 79 133 165
Rakennukset ja rakennelmat 1031031132 957 803 831
Koneet ja kalusto 946 452 776780
Muut aineelliset hyddykkeet 36 163 30873
Ennakkomaksut ja keskenerédiset hankinnat 2735850 2585015

Sijoitukset
Muut osakkeet ja osuudet

Sijoituskiinteistot

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

1116 135027

8799 091

480 699 792

489 498 884

1606 011 906

1040 329 666

8 040 503

360 440 437

368 480 940

1409 500 537

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus

Pitk&aikaiset saamiset
Lainasaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Johdannaissaamiset

Laskennalliset verosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset

Siirtosaamiset

Rahat ja pankkisaamiset

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

4033 471

0

5400 000
70 164

17 949 075
4 330 498

27749736

5121 569
1231588
650 250

7 003 407

41529 848

80316 462

435912
10 864 321
10 164

0

3304112

14 614 509

523 970
2247 433

3517 403

6 288 806

54 337 934

75 241 249

VASTAAVAA YHTEENSA
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1686 328 368

1484741786



KONSERNIN TASE 31.12.2022 31.12.2021
Euroa

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepaédoma 2 500 2500
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 26 002 800 26 002 800
Edellisten tilikausien voitto 98784 014 31047 145
Tilikauden voitto 34112 298 71243 516
158 901 612 128 295 961
VAHEMMISTOOSUUS
Asumisoikeusrahasto 145 540 926 137 013 985
Asumisoikeuden lunastusrahasto 43 486 43 486
Vahemmistdosuus 77 468 230 65 863 589
223 052 642 202 921 060
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 1160 067 335 1043977 519
Ostovelat 43 295 53770
Johdannaisvelat 0 9574016
Laskennallinen verovelka 42 243 936 29 954 535
Muu velat 21970718 4813 397
Siirtovelat 210 000 0
1224 535 283 1088 373 237
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 33915923 30 060 382
Saadut ennakot 14 099 377 5117 378
Ostovelat 14 102 989 13321323
Muut velat 12 481 208 8913853
Siirtovelat 5239 335 7 738 592
79 838 831 65151 528
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 1304374 114 1153 524 765
VASTATTAVAA YHTEENSA 1 686 328 368 1484741786
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KONSERNIN RAHOITUSLASKELMA
Euroa

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Tilikauden voitto 34112298 71243516
Oikaisut
Poistot ja arvonalentumiset 21933 997 20 236 005
Véhemmistéosuudet 11 680 458 9 143 482
Pysyvien vastaavien myyntivoitot ja -tappiot 62 036 -35 135302
Tuloverot 11532244 13061 207
Muut oikaisut 152 338 5475528
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos -17 555119 -37 971 920
Rahoitustuotot- ja kulut -14 515 074 6571854
Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttép&ddoman muutosta 47 403 177 52 624 369
Kayttopaaoman muutos
Lyhytaikaisten korottomien lilkesaamisten muutos -2 668 893 1746 117
Vaihto-omaisuuden muutos -4 033 471 1385093
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos -1104 929 -6 028 830
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 39 595 884 49726 749
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -12 951 394 -12513792
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 50 509 14 754
Maksetut verot -576 052 -1321 195
Myénnetyt lainat 0 0
Lainasaamiset takaisinmaksut 0 5500
Liikatoiminnan rahavirta (A) 26 118 946 35912018
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -105 232 266 -104 748 993
Investoinnit sijoituskiinteistihin -63 691 860 -73 166 873
Investoinnit pysyvien vastaavien sijoituksiin -758 588 -405
Investoinnit tytaryhtidosakkeisiin -218 344 0
Luovutustulot pysyvien vastaavien myynneista 141 043 256 869
Myydyt tytaryhtidosakkeet 3089 177 20 456 249
Myénnetyt lainat/lainojen takaisinmaksut 435912 156 750
Investointien rahavirta (B) -166 234 926 -157 046 404
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Maksullinen osakeanti 0 26 002 800
Asumisoikeusmaksut 8526 941 9 354 526
Pitk&aikaisten lainojen nostot 151 058 785 129 537 277
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -31113428 -30 116 675
Lyhytaikaisten lainojen nostot 0 0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 0 -963 480
Annetut vakuudet 2295 300 3472100
Maksetut osingot -3516 515 -3 671 492
Vuokravakuuksien muutos 56 811 95 482
Rahoituksen rahavirta (C) 127 307 894 133710 538
Rahavarojen muutos (A+B+C) -12 808 086 12576 152
Rahavarat tilikauden alussa 1.1. 54 337 934 41761783
Rahavarat tilikauden lopussa 31.12. 41529 848 54 337 934
Rahavarojen muutos -12 808 086 12576 152
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97,8

Asumisoikeusasuntojen
taloudellinen
KAYTTOASTE (%)
(v. 2021: 97,2)

95,7

Vuokra-asuntojen
taloudellinen
KAYTTOASTE (%)
(v. 2021: 93,4)

22,2

Asumisoikeus- ja vuokra-
asuntojen keskimaaréinen
VAIHTUVUUS (%)
(v. 2021:18,3)

valh’nstunut 2020 ja 2022, asumlimkeusko

Jyv skylan Haukankaari 5 D,
valmi‘stunut 2021, vuokrakohde ;

h’&

13

UUTTA KOHDETTA
(v. 2021: 21)

730

UUTTA ASUNTOA
(v. 2021: 906)

4795

UUTTA
AVAIN ASUKASTA
(v. 2021: 4837)

Valmiiden kohteiden
asuntojakauma

.

B Asumisoikeusasunnot / 8126

Palvelukotiasunnot ja pitkan
korkotuen vuokrakohteet / 1083

Vuokra-asunnot / 1718

Valmiiden kohteiden
tasearvojakauma

Wr 66 %

B Asumisoikeusasunnot / 944 milj. €

[ Palvelukotiasunnot ja pitkan
korkotuen vuokrakohteet / 98 milj. €

Vuokra-asunnot / 388 milj. €
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Vastuullista liiketoimintaa vuodesta

Noin 2011 2013 Yli
5 500 Avain Yhtiot laajentaa Liikevaihto ylittaa 6 000
toimintaansa perustamalla 50 miljoonan euron rajan.
Aari Isanndinti Oy:n ja L . .
RIS Avain Palvelukodit Oy:n. En5|rT1ma|set oivakedlit GRS
valmistuvat.

2010

Avain Yhtididen toiminta
nykymuodossaan alkaa, kun
yhti6 ostaa 51% osuuden
Avain Asumisoikeus Oy:sta.

Tyontekijoita on 2.
Asuntoja on noin 5500.

Liikevaihto on
42 miljoonaa euroa.

38 AVAIN YHTIOT Vuosikertomus

2012

Avain Yhtit perustaa
saneerauspalveluja
tarjoavan Renevo Oy:n.

Avain Yhtiot laajentaa
toimintaansa vapaa-
rahoitteisiin vuokra-
asuntoihin perustamalla
Avain Vuokrakodit Oy:n.

2015

Avain Yhtiot ostaa
loput 49 % Avain
Asumisoikeus Oy:n
osakkeista.

Valmiiden asuntojen
maara ylittad 6000
asunnon rajan.
Ensimmaiset vapaa-

rahoitteiset vuokra-
asunnot valmistuvat.



Noin

7500

ASUNTOA

2017

Kesalla valmistuu
7 000:s Avain-asunto.

Avain Yhtiét perustaa
uudisrakentamiseen
erikoistuneen
Tencon Oy:n.

Yli

8000

ASUNTOA

2018

Avain Yhtiot
nousee Suomen
500 suurimman

yrityksen joukkoon.

Vuoden lopussa
valmistuu 8000:s
Avain-asunto.

Henkildston
lukumaara ylittaa
200 rajan.

Noin

8500

ASUNTOA

2019

Tase ylittaa
miljardin euron
rajan.

Asuntoja on
yhteensa noin
8500.

Henkiléston

lukumaara on 221.

ASUNTOA

Yli

9000

2020

Avain Yhtiét myy
Aari Isanndinti Oy:n.

Asuntoja on
yhteensa yli 9000.

Tyontekijoitad on 196.

Yli

10000

ASUNTOA

2021

A. Ahlstrom
Kiinteistot Oy

tulee Avain Yhtididen
omistajaksi 25 %
osuudella.

Renevo Oy myydaan
uudelle omistajalle.

Asuntoja on yhteensa
yli 10 000.

AVAIN YHTIOT

Noin

11000

ASUNTOA

2022

Avain Yhtiot
perustaa betoni-
elementteja
valmistavan
Tenel Oy:n.
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Avain Yhtiot on suomalainen asuntosijoitusyhtid, joka on erikoistunut asuntojen ja asumisen palvelujen
tuottamiseen, rakennuttamiseen ja rakentamiseen. Tavoitteenamme on rakentaa ja yllapitéa toimivaa,
turvallista ja ymparistoystavallistd elinympéristdd sekd kehittaa kokonaisvaltaista asumisen ja rakentami-
sen laatua.
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