re e

mu &

il




SISALTO

A-Kruunu lyhyesti

Yritysvastuu

Toimitusjohtajan katsaus

22 VA Vuoden 2016 tarkeimmat tapahtumat

Asiantuntijablogi

Laadukasta rakentamista ja pitkan tahtaimen yllapitoa

S
S
o
B
N

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2016

i

Yleistd toimintaympdristosta

Olennaiset tapahtumat tilikaudella
Hankkeiden kehittdminen ja rakennuttaminen
Asuntojen vuokraus ja kiinteistojen ylldpito
Kehitystoiminta

Arvio taloudellisesta asemasta ja tuloksesta
Hallinto

Henkildsto

Palkitsemispolitiikka, toteutunut palkitseminen
Yritysvastuu

Riskeistd ja riskien hallinnasta

Arvio todenndkdisestd tulevasta kehityksestd
Hallituksen esitys vuoden 2016 tilinpddtdksestd
Tuloslaskelma

Tase




Tilinpaatostiedot
luettavissa
kokonaisuudessaan
yhtion internetsivuilla
osoitteessa
www.a-kruunu.fi

gL =

e

Lo < - o A e R T g
bl T

1R
ainan

-

- peepeepees  ERSEES..

pees

g B i

P



A-Kruunu lyhyesti

A-Kruunu Oy on yleishyodyllinen valtion erityisteh-
tavayhtio, jossa valtiolla omistajana on yhteiskunnalli-
Sia tavoitteita. Yhtio rakennuttaa omaan omistukseen
kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja Helsingin seudulla.
Tavoitteena on muun muassa edistaa elinkeino-
elaman toimintaedellytyksia laadukkaan, omakus-
tannusperusteisen asuntotuotannon kautta. Yhtio
noudattaa asukasvalinnassaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus ARAN asukasvalintaperiaatteita.

Tavoitteena on, etta yhtiodlla on lahivuosina omis-
tuksessaan yli 2 000 kohtuuhintaista asuntoa alueilla,
joissa on hyvat joukkoliikenneyhteydet ja palvelut.
Tuotannon paapaino on pienehkdissa asunnoissa.

A-Kruunun tehtavana on myo6s edistaa puuraken-
tamista seka uusia innovaatioita kaupunkiasumisen
kehittamiseksi.

Yhtio kehittaa toiminnassaan myos asukashallin-
toa asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien ja yhteisol-
lisyyden edistamiseksi.

TUNNUSLUVUT 31.12.2016
Liikevaihto 2016 milj. € 1.9
Tase milj. € 87,9
Henkilomaara 6
Valmiit asunnot kpl 306
Rakenteilla olevat asunnot 343
Rakennussuunnittelussa as.kpl 540

Neuvottelu- ja selvittelyvaiheessa as.kpl 900
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Yritysvastuu

Yritysvastuu on osa A-Kruunun ydinliiketoimin-
taa, strategiaa ja johtamisjdrjestelmia. Yritysvastuu
A-Kruunussa tarkoittaa vastuuta inmisista — asukkais-
ta ja henkiléstosta, vastuuta ymparistosta, taloudel-
lista vastuuta seka vastuullisia, lapinakyvia ja eettisia
toimintaperiaatteita myo6s alihankintaketjuissa.

A-Kruunu Oy on valtion omistama yleishyodyllinen
yhtio, joka toimii ymparistdministerion omistajaoh-
jauksessa. Toiminnan lahtoékohtana on valtion tahtoti-
la edistaa kohtuuhintaista ARA-vuokra-asuntotuotan-
toa Helsingin seudulla. Tavoitteena valtion tukemissa
asunnoissa on turvallisten asumisolojen tarjoaminen
asukkaille kohtuullisin kustannuksin.

Asuntojen tarjonnalla pyritdan myos mahdollista-
maan tyossakayntia talousalueella, jolloin kohtuuhin-
taiset asunnot tukevat taloudellista kasvua, kehitysta

ja hyvinvointia.

Asukasvalinnassa noudatetaan Asumisen rahoi-
tus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) ohjeiden mukaisia
asukasvalintaperiaatteita. A-Kruunun tavoitteena on
olla luotettava vuokranantaja, joka edistaa asukkaiden
turvallisuutta ja viihtyvyytta.

A-Kruunun ymparistovaikutuksista yksi merkitta-
vin on kiinteistojen energiankulutus. Tavoitteena on
vahentdaa asumisesta johtuvaa ymparistokuormitusta
rakennuttamalla kohteet joukkolilkenneyhteyksien ja
palveluiden lahelle seka opastamalla asukkaita ener-
giatehokkaisiin asumistottumuksiin.

Vastuu omasta henkilostosta on A-Kruunulle tar-
kea osa yritysvastuun kokonaisuutta. Yhtioé panostaa
henkiloston hyvinvointiin, kehittymiseen ja motivoin-
tin.

Auringonnousu, Kurkiaurankatu, Jarvenpéd




Vastuu
ihmisista ja
toimintaymparistosta

Vastuullinen vuokranantaja ja
kiinteistéjen omistaja

Luotettava yhteistyokumppani

Laadukkaan asuntotuotannon
rakennuttaja

Lapindkyvasti raportoiva
taloudellinen toimija

Kannustava tyénantaja




Verotulot
Suomeen

AKruunu Oy maksaa verot Suomeen. Yhtién vero-
jalanjalki vuonna 2016 oli 5,7 miliconaa euroa.
P&dosa veroista on rakennushankkeiden
alv-menoja. Verojalanjalkiraportti 2016 on
__"’\{ ; luettavissa yhtion kotisivuilla.

)

Hankintaketjujen
hallinta
painopisteena

Yhtion toimintaymparistdssa korostuu alihankin-
taketjujen vastuullisuuden varmistaminen. A-Kruunu
noudattaa hankinnoissaan tilaajavastuulain mukaisia
velvoitteita ja edellyttad myds alihankkijoiden sitou-
tuvan naihin ja toimivan vastuullisesti.
Toimittajien vastuullisuutta valvotaan muun
muassa rajoittamalla alihankintaketjujen pituutta.
Hankintaketjujen hallinta on yritysvastuun painopis-
tealue myds tulevaisuudessa. Yritysvastuun tavoite- ‘

Energiataloudellinen

o) t0|m|nta E— asetar?t?a..kgh|t.etaarj edgllgen ja yrlﬁyksen kasvaessa -
: lisataan dialogia eri sidosryhmien kanssa.
A-Kruunu on mukana kiinteistoalan energia- _ ‘
. e c—
f tehokkuussopimuksen 2017-2025 vuokra-asun-
toyhteisoja koskevassa toimenpideohjelmassa
4 VAETS:ssa. Kiinteistoissa on kaytdssa sadtilaan e m

perustuva kiinteistojen lammaonsaatojarjestelma.
Asumustottumukset vaikuttavat kiinteisto- —— ‘ -
— jen energiatehokkuuteen jopa enemman kuin :
rakennustekniset ratkaisut. A-Kruunun taloissa

on huoneistokohtaiset vesimittarit ja asiakkaita
laskutetaan kulutuksen mukaan.




Yritysvastuu on tarkea osa A-Kruunun liikketoimintaa

"llImastonmuutos, digitalisaatio ja kaupungistumi-
nen ovat megatrendejd, jotka nakyvat myods A-Kruu-
nun liiketoiminnassa ja sen kehittdmisessa. A-Kruu-
nu toimii toimialalla, jossa sidosryhmilla on monia
erilaisia odotuksia yritysvastuuta kohtaan. Tyytyvainen
asukas, laadukas rakentaminen, energiatehokkaat
ratkaisut, vastuullisesti toimiva alihankintaketju, kus-
tannustehokas toiminta ja kestdva kiinteistbomista-
minen ovat esimerkkeja tavoitteista, joihin haluamme
vastata.

On helppo paatelld, etta vastuulliset toimintatavat
ovat menestyksemme perusedellytys. Yritysvastuu
tuokin A-Kruunulle useita mahdollisuuksia, mutta
my0s riskejd, joiden hallitseminen edellyttaa yritys-
vastuun hyvaa johtamista ja integroimista kaikkiin
prosesseihin. Vastuullinen liiketoiminta onkin hyvin
tarkea osa arvonluontia eri sidosryhmillemme ja siksi
A-Kruunussa erittain strateginen asia.

Kaltaisellemme yleishyodyllisten vuokra-asuntojen
tuottajalle ja omistajalle sosiaalisen toimiluvan lunas-
taminen ja sen sailyttaminen on hyvin tarkeaa, mika
korostaa vastuullisten toimintatapojen merkitysta
edelleen. Erityisesti hankintaketjun hallinta on painot-
tunut riskienhallinnan kannalta nykyisessa kehitysvai-
heessamme.

Kiinteistojen energiatehokkuus on vastuullisuus-
teemana myos meille tarkea. Sen parantamisella on
seka taloudellisia vaikutuksia etta positiivisia ympa-
ristovaikutuksia. Koti on ihmiselle tarkea osa elamaa.

A-KRUUNU | VUOSIKERTOMUS

Asukastyytyvaisyys ja sen jatkuva parantaminen seka
turvallisten asumisolojen takaaminen painottuvatkin
yritysvastuutydssamme voimakkaasti.”

Sinikka Mustakari

A-Kruunun hallituksen jcsen

Johtava erityisasiantuntija, Valtioneuvoston kanslia,
Omistajaohjausosasto
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Johtaminen avainasemassa

iInnovaatioiden edistamisessa

Jariestimme helmikuussa 2017 Asumisen innovaati-
of -seminaarin Helsingin Musiikkitalossa. Avauspuhees-
sa nostin esiin ajotuksen johtajuudesta. Innovaatioiden
syntyminen edellyttavad aina yhteistoimintaa organi-
saation sisalla ja kiinteisto- ja rakennusalalla useimmi-
fen my&s organisaatioiden valilla.

Tuloksellisen, luovan yhteistoiminnan taustalla on
onnistunut johtaminen. Tarvitaan tavoitteita, pelisédn-
16ja, motivaatiota ja filaa myds epdonnistumisille.
Innovaatioiden syntyminen vaatii johtamisen tietoista
kehittamista.

Pitad oftaa vastaan haaste kehittaa strategioita,
suunnitteluratkaisuja, palveluja ja prosesseja uusiksi.
Vastuuta ei voi sysatd asukkaille sanoen eft@ tehdaan,
jos kysyntad on.

Asukkaat eivat valtamatia osaa kysyd, jos tarjolla
ei ole vaihtoehtoja. Ammattilaisten tehtéva on luoda
niitd vaihtoehtoja ja tarjota eri elamantilanteita ja eri-
laisia elamantapoja paremmin palvelevia, ekologisesti
kestavampid ja terveellisempia koteja.

Innovaatioiden tavoittelu voi sisdliad riskejd ja voi
tuottaa lyhyella tahtaimella lisakustannuksia. Pidemmal-
la tahtaimella innovaatiot maaritelmansa mukaisesti
aina luovat arvoa — innovaatio on arvoa luova keksin-
fO tai muu uusi asia.

AKruunun tehtavaksi on annettu kohtuuhintaisen

A-KRUUNU | VUOSIKERTOMUS

asuntotuotannon lisaksi asumisen innovaatioiden ja puu-
rakentamisen edistaminen. Sitd tavoitetta palvelemaan
kutsuimme koolle alan asiantuntijoita pysdhtymaan
asian adrelle inspiroivaan miljcoseen keskelle Helsin-
kia.

Musiikkitalo edustaa juuri sellaisia palveluita, joiden
fakia yha useampi ihminen padtyy asumaan kaupun-
kiin. Halutoan olla lahellé tapahtumapaikkoja.

Seminaarissa puhuneiden asiantuntijoiden mielesta
tulevaisuus on laaja-alainen ja mahdollisuuksia téynna.
Esiintyjat nostivat esiin muun muassa tydn, asumisen
ja vapaa-ajan vudenlaiset risteymdtilanteet ihmisten
arjessa. Yha useammin ihmisten elama on limittynyt eri
foiminfojen osalta yhteen, eik& asumisen pitdisi olla
erillinen saareke, vaan eldman keskissa helpottaen
arjen toimintoja.

Juuri tuon tyyppisiin asioihin olemme myds AKruu-
nussa kuluneen vuoden aikana paneutuneet.

Esittelimme seminaarissa kesalla 2017 rakenteille
lahtevan Urbaanit lapsiperheet -hankkeen, joka on osa
Helsingin kaupungin Kehitiyva kerrostalo -ohjelmaa.
Kalasatomaan nouseva kohde pyrkii vastaamaan
uudenlaisen kaupunkiasumisen farpeisiin.

Kaupunkien keskustoissa fai niiden tuntumassa asuu
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yhden ja kahden hengen falouksien lisdksi yha enem-
man myds lapsiperheita. Kaupunkimainen miljéo, jossa
on fofuttu asumaan ja jossa on farjolla monipuolisia
palveluita, kulttuuria, tydpaikkoja ja toimiva julkinen
liikenne koefaan hyvéksi kasvupaikaksi myés lapsille.

Uudenlaisen asumisen mallin innovaatio on myds
Ryhmavuokrauskonsepti, joka sekin esiteltiin seminaa-
rissamme. Konsepfilla tahdatadn yksinasumisen ja
yhteissllisen asumisen yhdistémiseen nykyaikaisella
favalla normaalissa kohtuuhintaisessa vuokra-asunto-
fuotannossa.

Kyse ei ole pelkastaan kustannusten hillitsemisesta
filanteessa, jossa keskusta-asumisen suosio nosfaa véis-
t&matta asumisen hintoa. Kyse on ihmisten muuttuneista
tarpeista.

Ymmarretadan, eftd yhdessa asuminen on sosi-
aalisesti elamad rikastuttava. Tata tarkoitusta varten
farvifoan asuntoja, joissa asukas voi toteuttaa seka
yksityisyyden ettd sosiaalisten kontakfien tarpeitaan.

Ryhmévuokraus-hankkeen mukaista taloa padstédn
nailla nékymin suunnittelemaan Helsinkiin lahitulevaisuu-
dessa.

Kolmantena kehityshankkeena esittelimme vuonna
2016 Helsingin Kuninkaantammessa kaynnistyneen
koekohteen, jossa vertaillaan muuten samanlaisia
hankkeita, mutta joista toinen rakennetaan puusta,
foinen befonista. Puukerrostalot ovat tulossa AKruunulle.
Tutkimuksen avulla saadaan hyvéa vertailutietoa, jotta
pystytaan kehittamaan kumpaakin rakennustapaa yha
kustannustehokkaammaksi ja laadukkaammaksi.

Tavoitteena on myds halventad rakennustapojen
vastakkainasettelua. Molempia farvitaan.

Uskomme puukerrostalorakentamisen hyvien esi-
merkkien kasvattavan myos asukkaiden tietamysté ja
kiinnostusta puutaloja kohtaan. Jo valmistuneista taloista
saadut kokemukset kerfovat, eftd asukastyytyvaisyys
on korkealla tasolla. Valmiiden talojen kautta ihmiset

oppivat myds kysymdaan tuotetta lisad.

Puukerrostalotuotanto on selva@sti nousemassa askel
askeleelta aidoksi vaihtoehdoksi. Seminaarissamme to-
dettiin, effd jos ja kun se saadaan tuotantoprosessiltaan
yhta kustannustehokkaaksi kuin betonirakentaminen,
my&s isot toimijat alkavat tuottaa puukerrostaloja. Siing
vaiheessa asukkailla tulee olemaan aito valintatilanne.

Tulevaisuuteen tahtaavien tutkimushankkeiden liscksi
olemme vuoden 2016 aikana tehneet paljon perus-
tyétémme rakennuttamisen, kiinteistdjen yllapidon ja
vuokraustoiminnan saralla.

Yhtille valmistui toimintavuoden aikana ensim-
maiset uudiskohteet M@ntsalaan. Vuoden vaihteessa
valmistui kohteet myds Hyvinkaalle, Kirkkonummelle jo
Vihdin Nummelaan.

Kysynta kohtuuhintaisille vuokra-asunnoille on kova.
Hakijoita jokaiseen kohteeseen on ollut safoja, kun
vuokrataso on ollut kehtuullinen.

Kehitimme vuoden 2016 aikana myds yhtion asu-
kashallintomallin, joka otetaan vuonna 2017 kaytoson
uusissa kohteissa

Olemme onnistuneet myds tontinhankinnassa sikdli,
ettd vuonna 2017 pyrimme saamaan rakenteille hank-
keet, joissa on yhteensd yli 500 asuntoa.

Olemme saaneet fontteja hyviltd paikoilta, kuten
Kalasatamasta, Keski-Pasilasta, Vermonniitysta ja Kivis-
tostd. On tarkedd, eftd valtiontukemaa kohtuuhintaista
asuntotuotantoa saadaan keskeisille paikoille. Silla
favalla pystytaan ehkaisemadn myds segregaatiota.

Toimintavuosi 2016 oli kaiken kaikkiaan eriticin
tyéntayteinen, mutta mielenkiintoinen.

AKruunussa voimme olla iloisia siitd, eftd omistajal-
lamme on viisautta vaatia meiltd myds innovatiivisuutia.
Se tekee toiminnastomme merkityksellista myods meille
itsellemme. Voimme olla luomassa jotain uutta sen
lisaksi, efta pystymme tuottamaan kipedsti kaivattuja
kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja Helsingin seudun asuk-



kaiden kayttoon.

Haluan kiittad tassa yhteydessa kaikkia niité monia
fahoja, joiden kanssa olemme saaneet olla tekemassa
tuloksellista yhteistydtd toimintavuoden aikana. Suuren
kiitoksen ansaitsee myds yhtion henkilokunta, joka on
sitoutuneesti ja innovatiivisesti vienyt toimintaa vuoden
aikana ison askeleen efeenpdin.

Hyvahenkinen ja luova yhteistyd tuottaa myds par
haalla mahdollisella tavalla vusia innovaatioita.

Jari Makimattila
Toimitusjohtaja

A-KRUUNU | VUOSIKERTOMUS
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Vuoden 2016 tarkeimmat
tapahtumat

10.2.

Allekirjoitettiin urakkasopimus NCC Rakennus Oy:n
kanssa Vihdin Nummelaan toteutettavasta 63 asunnon
kerrostalosta. Rakennus valmistui tammikuussa 2077.

11.2.

Tehtiin osakekauppa hankkeen toteuttamiseksi Helsin-
gin Mellunmdkeen. Kohteeseen tulee yli 100 asuntoa.
Rakentamisen on arvioitu alkavan kesallg 2017.

1.3.

Kiinteistétahkola Helsinki Oy aloitti palveluntarjoajana
taloushallinnossa, isGnndinnissd ja uusien kohteiden
vuokrauksessa.

12.4

Kiinteistékaupan esisopimukset allekirjoitettiin Kirkko-
nummen Tolsassa aseman laheisyydessd sijaitsevista
tonteista. Myyjind olivat Lemminkdinen Talo Oy:n omis-
tamat yhtict. Yhteensd 82 asunnon talot valmistuvat
vuonna 2018.

12.4.

Sipoon kunta varasi A-Kruunulle korttelin osan Nikkildn
uudelta Jokilaakson alueelta. 48 asunnon kerrostalon
rakentaminen kdynnistyy vuoden 2017 kesdlld.




Fregatti Dygdeninkuia, Helsinki
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16.6.

A-Kruunu ja Rakennusliike Reponen Oy solmivat urak-
kasopimukset kahdesta Helsingin Kuninkaantammeen
toteutettavasta puukerrostalosta. Kohde kdynnisti
A-Kruunun puukerrostalotuotannon ja tutkimushan-
ketta, jossa vertaillaan puu- ja betonirakentamisen
prosesseja.

29.8.

Yhtion ensimmdadinen kohde valmistui Mdntsdlén rauta-
tieaseman viereen. Asuntohakemuksia kohteeseen tuli
Iéhes 300. Hakijoista suurin osa oli nuoria aikuisia. Kes-
kinelidvuokra 27 asunnon kohteessa oli tasan yhdeksén
euroa. Kohteen toinen osa, 28 asunnon talo valmistui
kuukautta mydhemmin.

27.9.

A-Kruunun tilaama tutkimus kaupunkiperheiden
asumistottumuksista julkistettiin. Urbaanit lapsiperheet
-tutkimusta hyédynnetddn Helsingin Kalasatamaan
toteutettavan, lapsiperheille suunnatun kohteen suun-
nittelussa. Tavoitteena on tuottaa uudenlaisia asunto-
Ja, joissa samaan nelidmddrddn saadaan enemmdén
toiminnallisuutta. Kohteen rakennuttaminen kdynnistyy
kesdllc/syksylla 2017.

28.9.

A-Kruunu ja Bergans Kiinteistot Oy allekirjoittivat kaup-
pakirjan Espoon Vermonniityssd, Kaarlo Sarkian kadul-
la sijaitsevasta tontista. A-Kruunu rakennuttaa tontille
120 vuokra-asuntoa. Léhelle Leppdvaaran palveluita ja
tulevan Raide-jokerin linjan varrelle toteutettava koh-
teen rakentaminen kéynnistyy vuoden 2017 aikana.

26.9.

A-Kruunun hallitus vahvisti yhtion asukashallintomal-
lin, joka otetaan kéyttdéon yhtion kohteissa vuoden
2017 aikana.

14.10.

Uusi kiinteistoalan energiatehokkuussopimus 2017~
2025 astui voimaan, kun alan jdrjestot allekirjoittivat
sopimuksen Helsingissa. Myds A-Kruunu on mukana
sopimuksessa 25 muun vuokra-asuntoyhteisén kanssa.

16.12.

A-Kruunun asuntotuotanto Vantaalle kéynnistyi, kun
yhtio allekirjoitti urakkasopimukset SSR Uusimaa Oy:n
Ja Salpausseldn Rakentajat Oy:n kanssa Vantaan Kivis-
toon Timanttikuja 1:een rakennettavasta vuokratalos-
ta. 70 asunnon kohde sijaitsee vuoden 2015 asunto-
messualueen vieressd ja valmistuu alkuvuonna 2018.

29.12.

Hyvinkddlle Kuusikontie 2:.een valmistui 41 asunnon
kohde.
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Asiantuntijablogi
nosti alan
ydinasioita

esiin

Elokuussa avattiin yhtion
internetsivuille asiantuntijablogi,
jonne kutsuttiin kirjoittamaan alan
toimijoita. Blogitekstit ovat luetta-
vissa kokonaisuudessaan osoittees-
sa www.a-kruunu.fi

b D

Ylijohtaja
Hannu Rossilahti,
ARA

" Valtion tukemaan tuotantoon aikanaan kytketyn
laatuohjauksen tarkoitus oli varmistaa pyrkimys koh-
tuuhintaisuuteen ja valttaa tavanomaista korkeampi
laatu tai tilamitoitus. Kohtuuhintaiseen suunnitteluun
liittyi sitten valtion rahoitustuki. Laatuohjauksen teh-
tava on edelleen sama. Lisaksi kohtuuhintaisuuteen
liittyy elinkaarikustannusnakdkulma seka esteetto-
myys. Niista ei ole syyta tinkia.”

Apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila,
Vantaa

"ARA-vuokra-asuntojen omavastuukoron alentami-
nen 1,7 %:iin oli maan hallitukselta talousarvioesityk-
sessaan myonteinen liikahdus kohtuuhintaisuuden
tavoittamiseksi. Jatkossakin tarvitaan myos valtion
asuntopolitiikkaa ja A-Kruunun toimintaa kaupunkien
yhtididen rinnalla. Sita vastoin on vaikea hyvaksya
kerran jo kuopattua tulorajatarkistusten byrokratiaa
Helsingin, Espoon, Kauniaisten ja Vantaan ARA-asu-
jien kiusaksi



Hallituksen
asukasedustaja
Ari Eschner,
A-Kruunu Oy

" Aitojen rakentamisen sijaan on rakennettava kiihdyk-
keitd lisata asuntotuotantoa. Tulorajoilla ei rakenneta
uusia asuntoja, mutta silla voidaan synnyttaa kdyhien
taloja.”

Ohjelmapaallikké
Petri Heino,
Puurakentamisen ohjelma

" Asennekapeikko on vaikein asia ratkaista. Asenteet
eivat muutu suoraviivaisesti tietoa lisaamalla. Muutos
on mahdollista vain todellisten rakennushankkeiden
kautta. Puurakennushankkeiden kaynnistamista on
syyta vauhdittaa ja kun rakennusalaan halutaan muu-
tosta, niin siirtyman nopeuttaminen on perusteltua.”

Ylijohtaja
Helena Séteri,
Ympdristéministerio

"Vuoteen 2050 mennessa maailman kaupunkiva-
eston madran arvioidaan jopa kaksinkertaistuvan,
mika asettaa suuria haasteita kestavalle kaupunkike-
hitykselle, mutta toisaalta luo myds mahdollisuuksia
niin talouskasvuun kuin tasapuoliseen ja kestavaan
kehitykseen.”

A-KRUUNU | VUOSIKERTOMUS

Toiminnanjohtaja
Jouni Parkkonen,
Kohtuuhintaisen
vuokra-asumisen edistdjat -
KOVA ry

"Asumistukimenoja voidaan hillita siirtamalla val-

tion tukien painopistetta enemman tuotantotukiin.
Tuotantotuilla voidaan rakennuttaa markkinahintaista
vuokra-asuntotuotantoa edullisempia vuokra-asunto-
ja. Samalla on merkittavasti kasvatettava kohtuuhin-
taisten vuokra-asuntojen rakentamisen maaria.”

Toiminnanjohtaja
Anne Viita,
Vuokralaiset VKL ry

"Vuokralaisten nakdkulmasta liian yksityiskohtaiset
kaavat ja joustamattomat kaavamaaraykset aiheutta-
vat kustannusten nousua, jonka asukkaat maksavat.
Kaavoittajalta on vaadittava jarjestelmallisesti kustan-
nusvaikutusten selvittdmista asukasnakokulmasta,
jotta voidaan valttaa kustannustason nousu.”

Hallituksen puheenjohtaja
Hannu Puttonen,
A-Kruunu Oy

“Tasapainoiset asuntomarkkinat tarvitsevat erilaisia
asuntoja, mutta niiden jakauman pitaa vastata ihmis-
ten maksukykyd, muuten koko yhteiskunnan kehitys
hidastuu.”
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Laadukasta
rakentamista ja

pitkan tahtaimen

yllapitoa

Oma rakennuttaminen luo pohjan laadulle.
AKruunun rakennuttamisessa korostuu tehokas
tontinhankinta, laadukas suunnittelu ja ammattitaitoi-
nen projektihallinta sek& valvonta.

Vuonna 2016 kaynnisteftiin 343 asunnon rakenta-
minen ja 540 asunnon suunnittelu, sekda neuvottelu- ja
selvitteluvaiheessa Q00 asuntoa.

Yhtion omistuksessa oli vuoden 2016 lopussa 306
asuntoa Helsingissa, Mantsalassa, Hyvinkaalla, Turus-
sa ja Pietarsaaressa.

Sekd olemassa olevan ettd tulevan asuntokannan
kiinteistojen yllapidossa painotettiin elinkaarikestévyyt
& ja asiakastyytyvaisyytta. Korjausvelkaa valtettiin
kiinteistojen kunnossapidolla ja kunnon seurannalla
seka sisallyttamalla vuokriin ARAn hyvaksyma varautu-
minen tuleviin korjauksiin.

Kiinteistotahkola Helsinki toimii AKruunun kumppa-
nina kiinfeistdjenpitovaiheessa. Vanhojen kohteiden
vuokraus hoidettiin yhtion omana toimintana. Nain
sailytetaan asiakaskontakti toiminnan laadun jatkuvaa
kehittamista varfen.

Asukasvalinnassa toteutettiin ARAn maarittelemic
asukasvalintaperiaatteita. Yhtié noudattaa toiminnas-
saan lakia yhteishallinnosta vuokrataloissa.

ﬁ




"Kiinteistdtahkola 1&htad toiminnassaan reiluun
ja hyvaan asiakaspalveluun niin palvelun sujuessa
hyvin kuin my&s ongelmatilanteissa, joita vaistamatta
elavassa elamassa tulee myds esiin.
Ammattimainen toiminta on ilman muuta taman
p&ivan kiinteistdjen yllapidon ja markkinoinnin perus-
pilareita. Vakiintuneet foimintatavat ja tietdmys niin
teknisista, taloudellisista, juridisista kuin myds asiak-
kaiden kohtaamisesta pitaa olla kunnossa.
Kiinteistotahkolassa naitd 16ita tehdaan 200 ammat-
filaisen yhteisdssa.”

Tero Tahkola
Myyntijohtaja
Kiinteistotahkola Helsinki
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Yleistd toimintaympdristésté

Kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista oli toimintavuoden
aikana kova kysynta Helsingin seudulla, ja kysynnan

arvioidaan sailyvan korkealla tasolla. Vuokra-asunto-

jen farjonta on liséantynyt vapaarahoitteisten asunto-

jen fuotannon myota.

Rakentamisen urakkahinnat kehittyivat toimintavuonna
melko maltillisesti. Tilastokeskuksen mukaan rakennus-
kustannukset nousivat vuoden 2016 aikana prosentin.

Kiinteistojen yllapidon kustannukset nousivat asuinker-
rostaloissa keskimaarin 2,2 prosenttia.

Valtion tukemassa vuokrarasuntotuotannossa oma-
vastuukorko paatettiin puolittaa 1,7 prosenttiin 3,4
prosentista ARAn 1.8.2016 alkaen hyvaksymissa
lainoissa. Tulorajat padtettiin offoa kayttoon padkau-
punkiseudulla 1.1.2017 lukien. Myds 40 vuoden
korkotukilainan lainanlyhennysohijelmaa on tarkoitus
muuttaa nykyista etupainotteisemmaksi.

Olennaiset tapahtumat tilikaudella

Hankkeiden kehittaminen ja rakennuttaminen

Yhtién ensimmdiset uudet asunnot valmistuivat elo-syys-
kuussa Mantsalaén, ja vuoden lopulla valmistui kohde
Hyvinkaalle. Kohteiden asuntomaard on yhteensd 96.
Yhtié aloitti toimintavuonna 191 asunnon rakentami-
sen Helsinkiin, Vantaalle ja Vihdin Nummelaan. Suun-
nittelu k&ynnistettiin noin 390 asunnon hankkeissa,
jotka ovat tulossa Helsinkiin, Hyvinkadalle, Keravalle,
Kirkkonummelle, Nurmijérvelle ja Sipooseen.

Tonftien hankkimisessa oltiin akfiivisia, ja neuvoteltiin

useiden valtion maanomistajien, Helsingin seudun kun-

tien ja kaupunkien, rakennuslikkeiden, seurakuntayhty-
mien ja myds vksityisten tahojen kanssa.

Toimintavuoden aikana tehtiin osakekauppa hankkeen
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toteuttamiseksi Helsingin Mellunmakeen, kiinteistokau-
paf Espoon Vermonniityssd ja Vihdin Nummelassa
sijaitsevista alueista ja kiinfeistokaupan esisopimukset
Kirkkonummen Tolsassa sijaitsevista tonfeista. Sipoon
Nikkilast& saatiin tonttivaraus.

Urakkakilpailu jarjestettiin Vantaan Kiviston ja Kirkko-
nummen Tolsan hankkeista.

Asuntojen vuokraus ja Kiinteistéjen yllapito

Yhtislla oli vuoden lopussa omistuksessaan 306 asun-
foa Helsingissa, Hyvinkadlla, Mantsalassa, Pietarsaa-
ressa ja Turussa.

Asuntojen kayttdaste oli vuoden lopussa 100 % ja
vuoden aikana keskimadrin 98,25 %.

Asukasvalinnassa toteutettiin hyvié asukasvalintaperi-
aatteita osoittaen asunnot kohtuuhintaista vuokra-asun-
toa eniten tarvitseville. Asuntojen asukasvalintaperi-
aatteet ovat Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(ARA) madrittelemia. Asukkaiden valinta perustuu so-
siaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen
farpeeseen, joita arvioidaan hakijan asunnontarpeen,
varallisuuden ja tulojen perusteella. Samalla huolehdi-
taan vuokratalojen monipuolisesta asukasrakenteesta.

AKruunun asukashallintojérjestelma suunniteltiin jo
hyvaksyttin kayttoon ofettavaksi. Jariestelman jatkuva
kehittaminen on keskeista A-Kruunun toiminnassa.

Kehitystoiminta

Helsingin Kuninkaantammessa aloitettiin rakentaminen
koehankkeessa, jossa vertaillaan puu- ja befoniraken-
famista seka tehdaan seurantatutkimus valmistumisen
iclkeiselta kahdelta vuodelta. Hankkeen puukerrosta-
lot ovat tulossa AKruunulle. Hanke kuuluu Helsingin
kaupungin Kehittyva kerrostalo -ohjelmaan.

>>
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Suunnitteilla on ollut Urbaanit lapsiperheet -hanke. Sil-
le on varattu fontti Helsingin Kalasatamasta. A-Kruunun
favoitteena on vasfata hankkeessa asumisen muut
fuviin tarpeisiin erityisesti urbaanien lapsiperheiden
osalta. Myds taméa hanke kuuluu Kehittyva kerrostalo
-ohjelmaan. Tavoitteena on, ettd rakentaminen alkaa
kesalla 2017.

Lisaksi AKruunun innovaatioiden edistamiseen on kuu-
lunut Ryhmavuokraus-konseptin kehittaminen. Konseptil-
la tahdataan tilallisesti jo sosiaalisesti laodukkaaseen,
kohtuuhintaiseen asumismuotoon.

Arvio taloudellisesta asemasta ja tuloksesta
(suluissa vuoden 2015 luku)

Yhtion liikevaihto vuodelta 2016 oli 1,9 M€
(1,8 ME) ja taseen loppusumma 31.12.20106 oli
87,9 ME.

Vuoden aikana aloitettiin uudisrakennushankkeet, jotka
ovat hankinta-arvoltaan yhteensa 33 M€ (41 M€).
Rakennushankkeet rahoitetaan korkotukilainalla, kayn-
nistysavustuksella ja omalla rahoituksella.

Olemassa olevan asuntokannan korjaustoimintaan

kaytettiin 352 767 € (319 265 €).
AKruunu Oy:n tilikauden voitto oli 148 554 (2 €.
Tulos on kehittynyt vakaasti.

Hallinto

Hallitus

Yhtién hallitukseen ovat kuuluneet seuraavat henkilot:
Hannu Puttonen, pj.

Eero Saastamoinen, vpj.

Ari Eschner

Sinikka Mustakari

Hallitus piti vuoden aikana 12 kokousta ja strategian
suunnittelukokouksen.

Yhtion tilintarkastajat
Yhtion tilintarkastajana on toiminut yhtiokokoukseen

2016 saakka Oy Tuokko ltd, padvastuullisena tilin-
tarkastajana KHT Jari Miikkulainen, ja tasta alkaen
KPMG Oy Ab, paavastuullisena filintarkastajana KHT
Markku Sohlman.

Yhtickokous
Varsinainen yhtickokous pidettiin 13.4.2016.

Omistus

Yhtion koko osakekanta on valtion omistuksessa.
AKruunu Oy on valtion erityistehtavayhtié, jossa val
fiolla omistajana on yhteiskunnallisia tavoitteita. Yhtion
omistajaohjauksesta vastaa ymparistéministerio.

Toimiva organisaatio
Yhtién organisoimista kehitettiin vuoden aikana parem-

min vastaamaan laajenevan toiminnan vaatimuksia.

Henkilosto
Toimintavuoden aikana henkildston lukumadrd oli
keskimaarin 6 ja oli myds vuoden lopussa 6.

>>
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Palkitsemispolitiikka, toteutunut palkitseminen
Palkitsemisjarjestelman (STI) ansaintajakso oli
kalenterivuosi 2016. Jarjestelman mittarit vastasivat
A-Kruunun strategisia tavoitteita.

Palkitsemistiedot on esitetty tilinpaatoksen liitetie-
doissa.

Yritysvastuu

Yritysvastuun tavoitteet ja mittarit suunniteltiin ja
hyvaksyttiin. Yritysvastuun olennaiset asiat ovat:
yhteiskunnallinen merkitys, vastuu asiakkaalle/
asukkaalle, vastuu henkildstolle, ymparistovastuy,
rakentamisen ja suunnittelun laatu ja taloudellinen
vastuu. Kuhunkin teemaan liittyy tavoitteita, toimen-
piteitd ja mittari.

Alihankintaketjun vastuullisuuden johtamismalli ja
laadunvalvonnan toiminta- ja johtamismalli suun-
niteltiin ja hyvaksyttiin. Toiminta on padosin ollut
mallien mukaista jo aiemmin.

Liityttiin Kiinteistdalan energiatehokkuussopimuk-
seen kaudelle 2017-2025.

Veden kulutus (lammin ja kylma vesi) mitataan ja
laskutetaan asuntokohtaisesti. Asumisaikaiseen
energiankulutukseen vaikutetaan myos asukasvies-
tinnalla.

Uudistuotannossa pyritaan edistamaan ekologista
puurakentamista.

Riskeistd ja riskien hallinnasta
Toimintaymparistéon liityvia riskejd ovat mm. tonttien
saannin vaikeutuminen ja yleinen rakennuskustannus-
fen nousu.

Hankkeisiin liitthyvia riskejé ovat mm. hankkeen tuo-
tantokustannusten nouseminen liian korkealle tasolle,

mista voi seurafa suunnitteluun kaytettyjen resurssien
meneftaminen.

Ulkoiseen ympdaristoon ja yrityksen sisdisiin tekijoihin
liittyvat riskit arvioidaan ja niiden hallinta suunnitellaan
neliénnesvuosittain raporfoinnin yhteydessa.

Hankkeisiin liithyvat riskit arvioidaan ja niiden hallinta
suunnitelloan ko. hankkeisiin liittyvic hallituspaatoksia
valmisteltaessa ja fehtdessa.

Arvio todenndkéisestd tulevasta kehityksestd
Asuntojen kysyntd packaupunkiseudulla sdilyy kor-
kealla tasolla maan sisaisen muuttoliikkeen seké
maahanmuutiajien asuntotarpeen johdosta. Myds
farjonta liséé@ntyy mm. erilaisten rahastojen toteuttaes-
sa vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Kohtuuhintaista
asuntotuotantoa tarvitaan mahdollistamaan pieni- ja
keskituloisten tyontekijoiden muuttoa talousalueelle.

Rakentamisen tarjoushinnat todenndkaisesti nousevat,
ja tarjoushalukkuus vahenee.

40-vuotista korkotukilainaa kehitetéén vuoden 2017
aikana. Suuntaviivoista pyydetaén lausuntoja kevaalla
ja laista mydhemmin. Kehitetty malli tulee todennakoi-
sesti voimaan vuoden 2018 alussa.

Asumistukea koskevan neliovuokraleikkurin kéyttoon-
ofosta padtettdneen kevaan kuluessa. Vuokra-asun-
noille aseteftaisiin maksiminelidvuokra, jolle tukea
saa. Leikkurin kayttoon ofolla pyritaan vahentamadn
voimakkaasti kasvaneita asumistukimenoja ja hillitse-
madn vuokrien nousua. Leikkurilla ei tule todenndkai-
sesti olemaan suoria vaikutuksia A-Kruunun toimintaan,
koska AKruunun vuokrat tulevat jGamadn asetettavien
rajojen alapuolelle.

AKruunulle valmistuu vuoden aikana 215 asuntoa.
Rakentaminen on tavoitteena aloittaa hankkeissa, jois-
sa on yhteensa yli 500 asuntoa. Rakennussuunnittelu



on tarkoitus aloittaa hankkeissa, joissa on noin 400
asunfoa.

Neuvoteltavana olevien hankeaihioiden asuntojen
lukum&ard on noin 700. Hankeaihioiden aloitusmah-

dollisuudet ajoittuvat vuosille 2017-2020.

Hallituksen esitys vuoden 2016 tilinpddtoksestd
Hallituksen esitys voittovarojen kaytosta on,

ettd tilikauden voitto 148 554 euroa

kirjataan taseen tulostilille ja efta

osinkoa ei jaeta.
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TULOSLASKELMA

Milj. € 1.1.-31.12.2016
Liikevaihto yhteensa 1 884 427,95
Liiketoiminnan muut tuotot 211 977,53
Henkildstokulut yhteensa -649 940,57
Aktivoidut rakennuttamispalkkiot 719 252,00
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -487 399,76
Muut kulut yhteensa -1 488 759,53
Liikevoitto/-tappio yhteensd 189 557,62
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -41 003,90
Voitto (tappio) ennen tilinpaatassiirtoja ja veroja 148 553,72
Asuintalovarauksen muutos yhteensa 0

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) YHTEENSA 148 553,72

1.1.-31.12.2015
1819 253,38
2 576,50
-448 202,40
194 241,00
266 099,73
-1 273 430,99
28 337,76

68 753,89 [ I
97 091,65

97 090,00 =S
1,65 W
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TASE

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyddykkeet yhteensa

Aineelliset hyddykkeet yhteensa

Sijoitukset

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Pitkdaikaiset saamiset
Rahat ja pankkisaamiset

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA

Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

g VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

31.12.2016

32 430,46
58 352 127,84
25 532,89
58 410 091,19

11 286,00

107 290,71

29 367 355,81
29 485 932,52
87 896 023,71

31.12.2015

37 458,72
19 122 044,50
38 175,99
19 197 679,21

11 286,00

108 230,15

31 083 460,35
31202 976,50
50 400 655,71

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA YHTEENSA

Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa

31.12.2016
30 555 602,02
701 254,82

55011 941,49
1 627 225,38
56 639 166,87
87 896 023,71

31.12.2015
30 407 048,30
701 254,82

17 276 979,09 £2252%
2015373,50 s
1929235259
50 400 655,71 e
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