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Mika Vuori
toimitusjohtaja

A-yhtiodiden vuosi
suunnittelupainotteinen

Vuosi 2021 oli A-yhtisiden osalta suunnittelupainotteinen. Yhti
kdynnisti suunnitteluty6t sekd tdydennys-, peruskorjaus- ettd uudisrakennus-
puolella. Tdydennysrakentamisen suunnittelua kdynnistettiin sekd Itdiselld
Pitkdkadulla Myllymadelld sekd Koivumadentielld Ernestasissa. Koivumaentien
suunnittelu eteni poikkeusluvan hakuun saakka, jota kaupunki puolsi, mutta
naapurit tekivdt valituksen hallinto-oikeuteen. Asia odottaa edelleen hallinto-
oikeuden pddtostd.

Itdiselld Pitkdkadulla sen sijaan pddstiin ripedsti eteenpdin sekd peruskor-
jauksen ettd tdydennysrakentamisen suunnittelussa. Rakennuslupa, kilpailut-
taminen seka rahoitus saatiin valmiiksi siten, ettd uudisrakennustyot alkoivat
marraskuussa 2021 ja peruskorjaus maaliskuussa 2022. Aikataulun mukaan
rakennusty6t valmistuvat marraskuussa 2022. Kohteeseen valmistuu yhteensa
20 peruskorjattua ja 17 uutta asuntoa. Kohde suunniteltiin ja kilpailutettiin
hiilijalanjdljen sekd energian kiyton osalta ymparistoystavalliseksi. Lisdksi
kohteeseen asennetaan aurinkovoimala.

Kohteessa Wittenberginkatu 1 vahvistui kaava kes&lld 2021, jolloin yhtio
aloitti kohteen uudis- ja peruskorjaussuunnittelun. Kohteeseen suunnitellaan
kolme uutta kerrostaloa ja peruskorjataan tontilla oleva luhtitalo. Kohteeseen
tulee asuntoja vammaisille, senioreille ja tavallisille vuokra-asukkaille.

Peruskorjauskohteista seuraavana on vuorossa Ilmarisentie 8 Keviatkum-
mussa, johon suunnitellaan tontin tehokkuuden nostoa siten, ettd olemassa
olevia rakennuksia suurennetaan.

Porvoon kaupungin asumisen ohjelma valmistui kevailld 2021. Yhtion voi-
massa olevaa strategiaa pdivitetddn uuden hallituksen voimin alkuvuodesta
2022 vastaamaan ohjelmaa.

Vuoden 2021 loppusyksystd pidetyn asukastyytyvdisyyskyselyn tulokset
kertovat hyvistd arvosanoista kaikkien osa-alueiden osalta. Yleisarvosanaksi
asteikolla 1-5 muodostui 4. Asukkaat antoivat parhaimman palautteen
asiakaspalvelullemme ja viestinnaille, joista haluan kiittdd osaavaa ja ammatti-
taitoista henkilokuntaamme.

Lisdksi yhtio rakensi lisdd aurinkovoimaloita, joita on yhteensa 20 ja jotka
ndkyvidt vuoden 2021 kulutuksissa. Tahdn liittyen yhtiolld on energiayhtei-
sosopimus Porvoon Energia Oy:n kanssa.

Vakaa talous takaa edullisen vuokratason. Vakaa talous perustuu siihen,
ettd vuokralaiset hoitavat maksunsa ajallaan ja ilkivalta pysyy kurissa.
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Konsernin esittely

A-yhtiiit 0N porvoolainen konserniyhtio, jonka omistaja on Porvoon
kaupunki. Yhtio toimii konsernin toimitalossa, joka sijaitsee osoitteessa
Vuorikatu 3.

Emoyhtio, Porvoon A-asunnot Oy - Borgd A-bostdder Ab on perustettu
18.11.1965 ja merkitty kaupparekisteriin 18.2.1966. Yhtio on vuoden 2012
alusta alkaen Porvoon kaupungin kokonaan omistama tytaryhtio. Yhtion
kokonaan maksettu ja kaupparekisteriin 14.11.2006 merkitty osakepddoma
on 6 542 424 euroa. Osakkeiden lukumddra on 38 943 kpl. Osakkeen omistajan
oikeudesta luovuttaa omistamansa osakkeet ja osakkeiden luovutushinnan
laskemisesta on voimassa, mitd asuntotuotantolainsddddanndssa (arava) on
sdddetty. Yhtion vahimmadispddoma on 3 449 752 euroa ja enimmadispddoma
tystd muuttamatta. Osakkeiden nimellisarvo on 168 euroa. Yhtiolld on yksi
osakesarja, joista jokainen osake antaa yhden ddnen.

Yhtion tehtdviin kuuluu tuottaa ja ylldpitdd arava- ja korkotukirahoitteista
kiinteistokantaa ja tuottaa koko konsernille kirjanpitoon, hallintoon ja
isdnnointiin kuuluvia palveluita. Vuokraus- ja rakennuttamistoiminta on
jatkunut entisessd laajuudessaan. Porvoon A-asunnot on keskittynyt arava- ja
korkotukiasuntojen vuokraukseen ja omistamiseen.

Porvoon A-asunnot Oy - Borga A-bostdder Ab omistaa Kiinteisto Oy
A-Lukaali Ab -nimisen yhtion koko osakekannan, 237 osaketta. Kiinteisto
Oy A-Lukaali Ab omistaa Asunto Oy Suomentalon seka Kiinteisto Oy
Porvoon Hansatie 10:n. Kiinteisto Oy A-Lukaali Ab:n tehtdva on ylldpitda
vapaarahoitteista asuntokantaa ja tuottaa konsernille huolto-, ylldpito- ja
asiakaspalvelutehtdvat.

Konsernin liikevaihto tilikaudella 1.1.-31.12.2021 oli 18 216 635,61 euroa,
josta emoyhtion osuus oli 15 749 573,06 euroa.
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Vuosi Konserni Emoyhtio

Liikevoitto €

Vuosi Konserni Emoyhtio
2019 17 825 045,44 15438 050,57 2019 255458154 223035053
2020 18196 255,28 15758 355,95 2020  1473557,84 183047382
2021 18 216 635,61 15749 573,06 2021 1429712,35  1291014,37

Liikevoitto liikevaihdosta %%

Vuosi Konserni Emoyhtio
2019 14 % 14 %
2020 8 % 12%
2021 8 % 8%

A-konsernin taloudellinen tilanne on vakaa. Kadyttoaste yhtiossd on erittdin
korkea 99,21 %. Varsinaista tyhjdkdyntid asunnoissa ei ole.

Porvoon A-asunnot Oy - Borga A-bostidder Ab
Isdnnainti Kirjanpito Vuokranvalvonta

Arava-asuntojen vuokraus

Hallinto
Aravatuotannon rakennuttaminen

Aravakiinteistdjen omistaminen

Kiinteisto Oy A-Lukaali Ab

Asiakaspalvelu Kiinteistohuolto

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokraus
Aravasta vapautuneiden omistaminen

Siivous

Kiinteisto Oy Porvoon Hansatie 10
Omistaa Hansatie 10:n

As Oy Suomentalo
Omistaa Runeberginkatu 36:n

Strategia valmistui syyskuussa 2019. Strategiaa noudatetaan ja tullaan

pdivittdmadn kaupungin asumisen ohjelman mukaiseksi. Strategia halutaan
sekd omistajan strategiaa ettd asumisen ohjelmaa mukailevaksi.
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Syksyn 2021
asukaskokouksissa

valittiin uudet talojen
luottamushenkilét.
Yksi heistd on Reijo
Sillanpaa.

Ytimessa on

yksinkertainen

asia: kaytannon
QEETITETITR

Luottamushenkilo
arjen naapuriapuna

Asukaskokoukset ja niissi tehtavit luottamushenkildvalinnat perus-
tuvat asukasdemokratialakiin. Sen myota asukkailla on mahdollisuus vaikuttaa
omaan asumiseensa.

Laki koskee varsinaisesti valtion tuella rakennettuja vuokrataloja. A-asun-
noilla on talokohteissaan 30 luottamushenkil6a. Yksi syksylld 2021 uusina
valituista luottamushenkiloistd on Kevatkummussa, Jousitie 8:ssa asuva Reijo
Sillanpaa.

- Lahdin mukaan, kun ei ketadn muutakaan ollut tarjolla, Sillanp&aa naurah-
telee. Ihan niin yksioikoinen ei paatos ollut. Reijo on asunut Porvoossa useissa
A-yhtididen talokunnissa, tottunut kdymaan talokuntien asukaskokouksissa ja
seurannut myos talojen luottamushenkildiden tydskentelya. Vaikka kukin voi
luoda oman tyoskentelyreviirinsa hyvin vapaasti, ytimessa on yksinkertainen
asia: kdytannon naapuriapu.

- Olen itse alun perin kotoisin Lapista ja olen tottunut jo nuoresta siihen,
ettd kaikkia naapureita autetaan. Jos siis jollain on kysyttavaa tai autettavaa,
olen kaytettavissa.

Luottamushenkil6t muodostavat yhdessa asukastoimikunnan. Reijo
Sillanpaa on ehtinyt jo osallistua pariin asukastoimikunnan kokoukseen ja
sanoo niiden annin olleen hanelle suuri. Ensimmadisessa kokouksessa A-yhtict
esitteli luottamushenkildille budjettia, sen osana myos vuokranmaarityksia,
sekd vuoden 2022 rakennus- ja korjaushankkeita. Toisessa taas asukastoimi-
kunta jdrjestaytyi.
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Kiinteistot ja niiden
kehittaminen

Konsernilla oli tilikauden padttyessd yhteensd 54 kohdetta, joissa on 149
asuintaloa, joissa on 2113 asuinhuoneistoa. Kiinteistdissd olevien huoneis-
tojen tyyppijakautuma 31.12.2021 ilmenee seuraavasta taulukosta:

Madrs/kpl | Huoneistot ____|o%-0suusasunnoista|

Konserni Emo Konserni Emo
520 435 1 h+k/kk/tk/kt 25% 24 %
984 896 2 h+k/kk 47 % 49 %
434 374 3 h+k/kk 20 % 20 %
130 10 4 h+k 6 % 6 %
16 15 5 h+k 1% 1%
5 5 6 h+k jaisommat 0% 0%
24 o} Ryhmaékotipaikka 1% 0%
2113 1835 Kaikki yhteensa 100 % 100 %

Konsernissa on huoneistoja liiketilakdytossd yhteensd 31. Emoyhtitssa
huoneistoja on liiketilakdytt6on vuokralla 17, joista suurimman Omenamaden
palvelukeskus - Appelbackens servicecenter -nimisen tilan haltija on Porvoon
kaupunki. Kaupungin hallinnoima tila toimii vanhuksille ja vammaisille
tarkoitettuna palvelukeskuksena, samoin kuin Palomden palvelukeskus.

Pddosa autopaikoista on sahkolammityspaikkoja. Emoyhtiolld on autotal-
leja kolmessa talossa, Huuhkajantie 5 ja Kurjentie 6, yhteensa 29 kpl. Sahko-
lammityspaikkoja on noin 1 300 ja katospaikkoja ldhes 90.

Vuonna 2020 aloitettu Koivumadentie 8:n rakennushanke tdydennysraken-
tamisen aloittamiseksi ja nykyisten asuntojen peruskorjaamiseksi on edennyt
poikkeuslupaan asti. Porvoon kaupunki myonsi kesdakuussa 2021 poikkeus-
luvan lisdrakentamiselle. Pddtoksestd on kuitenkin tehty kaksi valitusta
hallinto-oikeuteen. A-yhtididen on odotettava, ettd hallinto-oikeus kdsittelee
valitukset ja tekee padtoksensd. Mikali valitukset hyldtdan, voidaan rakennus-
hanketta jatkaa suunnitellun mukaisena.

Lihdepolku 3-4:n kdyttovesiputkiston saneeraus alkoi lokakuussa 2021.
50:n asunnon luhtitalokohteessa uusitaan vesijohdot, hanat ja vesikalusteet.
Remontti on suunniteltu toteutettavaksi niin, ettd asennustyot kussakin
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asunnossa kestdvat noin viikon eivdtka edellytd asukkaiden poismuuttoa.
Urakka jatkuu vuonna 2022.

Konsernin korjauskustannukset olivat kokonaisuudessaan 4 372 148,85
euroa.

Emoyhtion osuus korjauskustannuksista oli 3 750 443,99 euroa.

Korjauskulujen jakauma 2021

M Konserni
2000000€ Emoyhti6
1500 000 €
1000 000 €

500 000 € [
0€
LVISA & Huoneisto- Kiinteistdjen Kiinteistdjen
Kiinteistotekniikka korjaukset ulkopuoliset sisapuoliset
Hissit korjaukset sekd korjaukset ja
piha-alueiden lukitukset seka
javarusteiden korjaussuunnit-
korjaukset telujavalvonta

Konserni 985860,70 1947558,98 1177 331,22 261397,95
Emoyhti6 829060,57 1778158,88 980 608,33 162 606,21
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Budjetin mukaiset korjaukset: LVISA, kiinteistotekniikka ja

hissit

- Kurjentie 6 / Huuhkajantie 5: Ilmanvaihtokoneiden uusiminen

- Kurjentie 6 / Huuhkajantie 5: Sdhkokeskusten vaihto

- Lahdepolku 3-4: Kayttovesiputkiston saneeraus

- Haavikkotie 33: MaaldmpGasennus

- DPerttelintie 20: Vesimittareiden asennus

- Latokartanontie 4: Autolimmityskoteloiden uusiminen

- Kesdtuulentie 8, Imarisentie 4 ja 6, Runeberginkatu 36, Jousitie 4 ja 6 sekd
Palomaden palvelukeskus: Aurinkovoimaloiden asennus

Budjetin mukaiset huoneistokorjaukset

Huoneistokorjauksia tehtiin pddsddntoisesti muuttojen yhteydessd asuin-
huoneistojen tason ylldpitdmiseksi. Lisdksi vuonna 2021 tehtiin tavallista
enemman vesivahingoista aiheutuneita huoneistokorjauksia. Ilmarisentie
4:s5d ja 6:ssa tehtiin kolmessa asuinhuoneistossa perusparannukset.

Budjetin mukaiset kiinteistjen ulkopuoliset korjaukset sekd

piha-alueiden ja varusteiden korjaukset

- Jousitie 4 ja 6: Ulkorakennusten julkisivujen maalaus

- Joukahaisentie 11: Piha-alueen kunnostus

- Tapani Lofvinginkatu 6-8: Peltikatteen maalaus

- Mannerheiminkatu 25c: Peltikatteen maalaus

- Nordenskioldinkatu 24: Parvekkeen puuosien kunnostus

- TapaniLofvinginkatu 10-14: Leikkipihan parantaminen

- Adlercreutzinkatu 11-13 / Nordenskicldinkatu 2: Elementtisaumojen
uusiminen ja betoniosien maalaus

- Haavikkotie 33: Ulko-ovien kdsittely

- Verdjdpolku 2: Julkisivujen puuosien maalaus

- Keltavuokontie 2: Peltikatteen maalaus

- Sinivuokontie 5: Postilaatikoiden uusiminen

- Viikinkitie 7-9: Kattojen kunnostus

Budjetin mukaiset kiinteistGjen sisdipuoliset korjaukset ja
korjaussuunnittelu sekd valvonta

- Peipontie 2: Saunojen saneeraus

- Eestinmdentie 7a: Yldpohjan lisdlammoneristys

- Viikinkitie 7-9: Lukituksen uusiminen

- Hansatie 4-6: Lukituksen uusiminen
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Aurinkovoimaloiden
tuottama energia
hyodynnetaan
kiinteistojen
sahkonkulutuksessa.

Lisaa aurinkopaneeleja
talojen katolle

A-yhtiot lisaa suunnitelmallisesti aurinkoenergian hyddyntamista
kiinteistojen sahkonkulutuksessa. Vuonna 2021 aurinkopaneeleja asennettiin
11 talokohteen katoille. Aurinkoenergian hyodyntdminen on osa A-yhtididen
ymparistétavoitteita ja Porvoon kaupunkikonsernin ympdristoohjelmaa.
Vuonna 2020 aurinkopaneeleja hankittiin yhdeksaan talokohteeseen, ja niiden
tuottamien hyotyjen perusteella vihredan sahkén omaa tuotantoa halutaan
edelleen laajentaa.

Aurinkopaneeleiden tuottama sadsto kiinteistojen sahkonkulutuksessa jae-
taan kaikkien A-yhtididen kiinteistjen hyodyksi. Aurinkovoimaloiden kolme
toimittajaa on valikoitunut kilpailutuksen myotd. A-yhtididen kdytossa on
kaksi eri teknistd jarjestelmad, SMA Solar Technology ja Solar Edge, energian
talteenottoon. Vuoden 2021 asennusten myotd voimaloiden tuoton arvioidaan
kolminkertaistuvan.

Kun vuoden 2021 alussa voimaloiden teho oli noin 300 kWh, vuoden 2021
lopussa 20 voimalan yhteenlaskettu teho oli arviolta 1,2 MWh. Vuonna 2021
aurinkovoimalat asennettiin Lansitie 4:n, Runeberginkatu 36:n, Adlercreutzin-
katu 25-27:n, Joukahaisentie 3:n, Ilmarisentie 6:n, Ilmarisentie 4:n, Ilmarisentie
2b:n, Jousitie 6:n, Jousitie 4:n, Tulliportinkatu 4:n ja Kesdtuulentie 8:n katoille.
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9Vuoden 2021
asennusten myota
voimaloiden

tuoton arvioidaan
kolminkertaistuvan.

1



ANNA BRANDT

Vuokraus

Emoyhtiiisséi 0N aravarajoitusten alla olevien kohteiden osalta kdytossa
vuokrantasaus. Asukasdemokratialain mukaan voidaan tasata joko pddoma-
vuokra, hoitomenovuokra tai molemmat. Yhtio kdyttdd koko vuokrantasaus-
jarjestelmadd siten, ettd talot on asukasdemokratiaelimen toimesta luokiteltu
eri tasausryhmiin. Alun perin tasausryhmit tehtiin sen perusteella, mika

oli talon ikd, varustetaso ja sijainti sekd mielikuva kohtuullisesta vuokrasta
kullekin talolle. Nain muodostui muutama tasausryhmd, joiden ikdhaarukka
oli noin viisi vuotta.

Tehdyt peruskorjaukset ja rakennustoiminta ovat muuttaneet tasausryh-
mien sisdlt64d, jotka yhteistyossd asukasdemokratiaelinten kanssa on jarkeis-
tetty. Tilikauden alussa vuokrantasausryhmii oli 7 kpl.

Aravavuokranantajilla on yksipuolinen vuokrankorotusoikeus. Koro-
tuksesta on ilmoitettava kaksi kalenterikuukautta ennen korotuksen voi-
maantuloa. Vuokrantarkistuslaskelmien tarkastaminen kuuluu asukkaille.
Asukastoimikunta on kasitellyt laskelmat ja hyvaksynyt ne.

Vuokrat kohderyhmittdin olivat emoyhtigssd seuraavat:

Vuokrat (€/jyv. m?) 1.1.2021 alkaen, ARA-kohteet

Tasausryhma Osoite
1 10,30 Ilmarisentie 2b, Johannisbergintie 10, Fredrika Runebergin katu 5
2 10,70 Jousitie 4, 6 ja 8, Joukahaisentie 11, Léhdepolku 3-4, Kesdtuulentie 8

Karhupolku 2-4, Tapani Lofvinginkatu 6-8 ja 10-14, Sammontie 4
Adlercreutzinkatu 11-13/Nordenskioldink. 2, Koivumé&entie 8

3 11,20 Huuhkajantie 5/Kurjentie 6, F. E. Sillanpaankatu 4, Haavikkotie 33
Sinivuokontie 5, Purokatu 2, Kesatuulentie 3-5
4 12,00 Joukahaisentie 3, Mannerheiminkatu 36, Nordenskioldinkatu 24

Tulliportinkatu 4, Mannerheiminkatu 25,
Sibeliuksenbulevardi11-13,

Linjatie 34, Galgbackantie 9, Kuningattarentie 4, Peipontie 2
Verdjapolku 2, Perttelintie 17 ja 20, Keltavuokontie 2, Sinivuokontie 1
Eestinmdentie 7a, Keinupolku 1

5 13,10  Peippolankolmio 1
6 13,50 Laamanninpolku 2
7 18,70 Koivuméentie 6 (asuntola)

Tavallista vuokrahuoneistoa hakevien jonossa on ollut vuoden 2021 aikana
keskimddrin 176 hakemusta. Hakemusten mdard on vihemmadn kuin vuonna
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2020, jolloin kdsittelyd odottamassa oli keskimddrin 322 hakemusta. Hake-
musten mddrdstd huolimatta asunto voi 16ytyd hakijalle nopeastikin, mikali
hakemusta ei ole rajattu usein eri kriteerein ja asunnontarve on kiireellinen.

Asukkaiden mddrd tilikauden lopussa koko konsernissa oli 3 289 ja emo-
yhtiossd 2 908 henkildd. Asukastiheys samana ajankohtana oli konsernissa
1,55 ja emoyhtiossd 1,58 henkil6d /huoneisto.

Uusien vuokralaisten madrd eli muuttojen madrd oli niin ikddn hieman
edellisvuotta vahdisempdd. Asunnonvaihtajista osa muodostuu asukkaista,
jotka ovat muuttaneet uuteen asuntoon A-yhtididen talokohteessa Itdinen
Pitkdkatu 25 alkaneen peruskorjauksen vuoksi. Uusia vuokralaisia tai asun-
nonvaihtajia ei tullut vuonna 2021 lainkaan uudiskohteiden asuntoihin, koska
uudis- tai peruskorjauksia ei vuonna 2021 valmistunut.

Naapureiden hdirintd poismuuton syynd on tuplaantunut edellisvuoteen
verrattuna. Naapureiden hdirinndstd johtuvat yhteydenotot isdnndintiin ja
asiakaspalveluun ovat myds yleistyneet. Muut muuton syyt eivit ole merkitta-
vdsti muuttuneet.

Muuttoja koko konsernissa oli seuraavasti:

Uudis- tai Uudis- tai
Vanhoihin  peruskorjaus- ~ Vanhoihin  peruskorjaus-
taloihin kohteeseen taloihin kohteeseen
2019 287 46 14 1 348
2020 326 12 49 0 387
2021 303 0 51 o 354

Joista emoyhtigssd suurin osa:

Uudis- tai Uudis- tai
Vanhoihin peruskorjaus  Vanhoihin  peruskorjaus
taloihin kohteeseen taloihin kohteeseen
2019 259 46 14 1 320
2020 301 12 46 o) 359
2021 257 6] 28 0 285

VUOSIKATSAUS 2021
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Poismuuttaneiden muuttosyyt 2021 jakautuivat seuraavasti:

Muuton syy

Hairitsevat naapurit 6 %
Omistusasunnon hankinta 9%
Paikkakunnalta muutto 27 %
Vaihto toiseen A-asuntoon 10 %
Vuokran suuruus 7 %
Muu syy 4%

Luokittelemattomia, eli muita syitd poismuuttoon olivat padsddntoisesti
eldméntilanteen muutokset, asukkaan menehtyminen tai muutto palvelu-
taloon sekd opiskeluiden pddttyminen. Poismuuttaneiden osuus paikkakun-
naltamuuton takia muodostuu suurelta osin opiskelija-asunnoissa tapahtu-
vasta asukkaiden vaihtuvuudesta.

Tilikauden aikana ei ole ollut varsinaista asuntojen tyhjakdyntid, mutta
muuttokorjausten yhteydessa tehtyjen korjausten ja suunnittelun vuoksi huo-
neistoja on tilikaudella ollut tyhjand muutamasta pdivastd yhteen kuukauteen.

Lyhytaikaisten, alle vuoden vanhojen vuokrasaamisten mddra oli tilikauden
padttyessd koko konsernissa 221 842,72 euroa, josta emoyhtiolld 200 031,98
euroa. Pitkdaikaisia, yli vuoden vanhoja vuokrasaamisia oli vuoden lopussa
koko konsernissa 22 249,49 euroa, josta emoyhtidssd 12 620,17 euroa. Vuokra-
saamisia oli siten koko konsernissa (2 113 asuinhuoneistoa) yhteensd 244 092,21
euroa, kun emoyhtigssa luku oli 212 652,15 euroa (1 835 asuinhuoneistoa).

Edellisen tilikauden pddttyessd vuokrasaamisten kokonaissumma koko
konsernissa oli 257 842,30 (2113 asuinhuoneistoa) ja emoyhtitssa 223 625,36
euroa (1 835 asuinhuoneistoa).
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Huoneistoa kohti laskettujen saamisten kehitys on ollut seuraava:

L Vuosi | Konsernic | Emoyhtise |

2019 124,27/huoneisto 131,01/huoneisto

2020 122,03/huoneisto 121,87/huoneisto

2021 115,52/huoneisto 115,89/huoneisto
Luottotappiot

Luottotappiokirjaukset tehdddn, kun velallinen on ulosottoyrityksessa todettu
varattomaksi tai velallinen on muutoin tullut kokonaan maksukyvyttoméksi.

Luottotappioita on vuosittain kirjattu seuraavasti:

| Vuosi | Komsernie | Emoyhtise |

2019 59 053,43 53 410,56
2020 49 010,34 48 609,18
2021 62 713,70 42 360,20

Jalkiperintdtuottoja on saatu perityksi vuosittain seuraavasti:

| Vuosi | Konsernie | Emoyhtise |

2019 5278,47 4 562,26

2020 6 215,90 484117

2021 6 339,50 5182,69
Hiiddot

Hadtopaatoksid, jotka johtivat asukkaan muuttoon, oli tilikaudella
seuraavasti:

L Vwosi | Konseni | Emoyhtis___|

2019 3kpl 3kpl
2020 2 kpl 2 kpl
2021 5 kpl 5 kpl

VUOSIKATSAUS 2021
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Asukkaat

Yhteishallintolain mukaista asukasdemokratiaa toteutetaan
yhtitssa siten, ettd jokaiseen kohteeseen (mukaan lukien myo6s yhtion
vapaarahoitteinen kiinteistokanta) pyritddn valitsemaan asukaskokouksen
pdatokselld luottamushenkild, varaluottamushenkild ja talotoimikunta.

Talokohtaiset asukaskokoukset jdrjestettiin syyskuussa 2021. Kokouksia
oli kaiken kaikkiaan 55 kohteessa. Luottamushenkild valittiin konsernissa 37
kohteeseen. Turvallisuusyhdyshenkilo valittiin yhteensd 25 kohteeseen.

Kaikkien kohteiden luottamushenkil6t muodostavat asukastoimikunnan,
jonka tehtdvdnd on toimia yhteishallintolain edellyttdmalld tavalla. Taiméan
lisdksi asukastoimikunnan tehtdvand on osallistua asukastoiminnan kehitta-
mistyohon sekd tukea talotoimikuntien toimintaa.

Vuonna 2021 asukastoimintaa rajoitti koronaepidemia. Talokohtaisten
asukaskokousten lisdksi jarjestettiin 18.8.2021 vain iso asukaskokous, jossa
esiteltiin vuoden 2022 budjetti ja esiteltiin ja hyvaksyttiin vuokralaskelmat
vuodelle 2022.

Koronarajoitusten poistuttua syksylld 2021 Asukasyhdistys jdrjesti 4.9.
asukasjuhlan IImarisentie 2:n piha-alueella. Asukasyhdistys jarjesti asukkaille
my0s kaksi retked syksylld 2021.

A-yhtiodiden asukkaille toteutettiin vuosittainen asukaskysely lokakuussa
2021. Kyselyyn vastasi 26 % kyselyn saaneista. Asukkaiden tyytyvdisyys sdilyi
ennallaan, tulosten keskiarvo oli 1-5 asteikolla 3,7. Edellisen vuoden tuloksiin
verrattuna asiakaspalvelun ja
siivouksen tulokset paranivat.
Asukkaiden tyytyvdisyys
huoltopalveluihin ja isdnndin-
tiin laski hieman.

Minna Padskysmaki on yksi
asukkaiden taloonsa valitsemista
luottamushenkildista. Hanesta
luottamushenkilén tehtdvana on
luoda keskusteluyhteys asukkaiden
kesken.
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Energia

Kulutusten vertailussa on huomioitava, etti kulutuslukemat ovat
todellisia kulutuksia, eikd niitd ole sddkorjattu. Todellisten kulutusten nousu
edellisvuoteen verrattuna johtuu yksiselitteisesti siitd, ettd vuoden 2021 lam-
montarve oli 30 % suurempi, kuin vuoden 2020. Tdssd valossa voidaan todeta,
ettd yhtion toimet energiakulutusten vahentdmiseksi ovat toimineet.

Maakaasukohteiden kulutukset on muutettu MWh:ksi. Maaldmpo-
kohteiden energiankulutusosuus on eritelty niissi kohteissa, joissa se on
mahdollista.

Ominaiskulu-
tuksen muutos

Energialaji 2019 2020 2021 Ominaiskulutus edellisvuoteen
lAampod 21076 19 904 22091 MWh 42 kWh/Rm?3 12 %
sahko 3331969 3026362 3058408 kWh 6 kWh/Rm3 5%
vesi 175 820 181872 182345 m3 343 |/Rm3 0 %

Ominaiskulu-
tuksen muutos

Energialaji 2019 2020 2021 Ominaiskulutus edellisvuoteen
lampd 18157 17124 18884 MWh 42 kWh/Rm3 1%
séhko 2861755 2634863 2690532 kWh 6 kWh/Rm3 3%
vesi 154386 160082 160584 m3 355 |/Rm3 0 %

Sdahkonkulutuksen kasvua on hillinnyt yhtion asentamat aurinkovoimalat.
Kylmad vuosi lisdsi autosdhkopaikkojen kulutusta talvikaudella, eikd aurinkovoi-
maloista saada siihen kulutukseen suoraa hyotya.

Yhtiolld oli vuoden 2021 loppuun mennessa yhteensa 11 aurinkosahkovoi-
malaa. Yhtio on tuottanut aurinkosdhkod 288 930 kWh. Tama vastaa n. 10 %
yhtion kokononaissdhkontarpeesta. Verrattuna vuoteen 2020, jolloin ensim-
madiset voimalat rakennettiin, on tuotanto noussut 36 %.

Yhtio on voinut kdyttdd vuoden 2021 tuotannosta suoraan kulutukseen noin
puolet ja puolet on palautettu sahkoverkkoon. Tamd verkkoon palautettu sahko
jdd yhtion suoraan hyotyyn siten, ettd se kokonaisuudessaan vihennetdan
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muusta sdhkoveloituksesta. Yhtio on aurinkovoimaloiden kiyttoonoton jalkeen
vahentdnyt hiilidioksidipdastsjadn noin 170 t CO,-ekv (hiilidioksidiekvivalentti-
tonnia), mika vastaa yli 5 000 istutettua puuta.

Veden kulutus on tavoitteita korkeampi ennen kaikkea koronatilanteen
aiheuttamasta kotonaolosta. Ihmiset ovat enemman kotona, jolloin vettd myds
kuluu enemman.

Yhtion kohteita seurataan energiatehokkuuden kehittamiseksi talotyypeit-

tdin konsernitasolla:
. Komserni |
Lampo
Rakennus- Ominaiskulutuksen
Kohteita tyyppi Kulutus Tilavuus Ominaiskulutus  muutos edellisvuoteen
36 kerrostalo 16391 423003 39 kWh/Rm? 10 %
8 luhtitalot 3076 65171 47 kWh/Rm3 1M %
10 rivitalot 2624 43942 60 m3/Rm3 21%

Kohteittain vertaillessa ndkyy vertailuvuoden lammontarve-ero merkit-
tdvdmmin. Varsinkin rivitalokohteet, jotka siirrettiin yhtion hoitoon 2018,
kuluttavat merkittdvasti enemman ldmpod ja lammintd vettd. Rivitalokoh-
teissa vaaditaan merkittdvid rakennusteknisid parannuksia ennen kuin
kulutukset saadaan kuriin.

Siahko
Rakennus- Ominaiskulutuksen
Kohteita tyyppi Kulutus Tilavuus Ominaiskulutus muutos edellisvuoteen
36 kerrostalo 2554173 423003 6 kWh/Rm3 2%
8 luhtitalot 279 866 65171 4 kWh/Rm?3 0 %
10 rivitalot 224369 43942 5 kWh/Rm3 9%

Sahkon kulutuksen puolella on kerrostaloissa havaittavissa oman tuo-
tannon merkitys. Rivitaloissa autojen lammitys nostaa kulutusta, eikd niihin
ole voimaloita rakennettu.

A-YHTIOT



Vesi

Rakennus- Ominaiskulutuksen
Kohteita tyyppi Kulutus Tilavuus Ominaiskulutus muutos edellisvuoteen
36 kerrostalo 141701 423003 335 |/Rm3 1%
8 luhtitalot 24761 65171 380 |/Rm3 1%
10 rivitalot 15883 43942 361 |/Rm3 -4 %

Vedenkulutus on kohtuullisella tasolla 145 1 /as /vrk, vaikka kasvua poik-
keusvuosina on ollut. Vedenkulutuksen laskemiseksi tehdddn aktiivista
kalustehuoltoa ja sdidnnonmukaisesti siirrytddn huoneistokohtaiseen
vedenmittaukseen.

ANNA BRANDT
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Kuvassa hallituksen
jasenet Ulla Raitimo,
Jarmo Gronman,
Riikka Lintukangas,
Jani Heinanen, Vesa
Hanhinen ja Matleena
Jensen. Kuvasta
puuttuu Anders
Rosengren.

20

Hallitus ja johtaminen

Porvoon A-asunnot Oy:n hallitukseen kuuluu viisi Porvoon kau-
pungin valitsemaa ja kaksi asukkaiden valitsemaa jasentd 6.10.2021 alkaen.
Porvoon A-asuntojen hallitus kokoontui vuoden aikana kokoukseen yhdeksdn
kertaa. Hallituksen kokoonpano tilikaudella oli seuraava:

Hallituksen jasenet 1.1.-5.10.2021:

Puheenjohtaja:
Marko Piirainen

Jasenet:

Elin Andersson
Jarmo Gronman
Vesa Hanhinen

Varapuheenjohtaja:
Anders Rosengren

Janne Hyvonen
Matleena Jensen
Anne Wetterstrand

Hallituksen jdsenet 6.10.-31.12.2021:

Puheenjohtaja:
Jarmo Gronman

Jasenet:

Vesa Hanhinen
Jani Heindnen
Matleena Jensen

Varapuheenjohtaja:
Anders Rosengren

Riikka Lintukangas
Ulla Raitimo

Konsernin ja emoyhtion toimitusjohtajana
toimii Mika Vuori, RI, AIT-isdnnditsijd, ISA.
Tilintarkastajana toimii KPMG Julkistarkastus
Oy, ja pddvastuullisena tarkastajana Juha
Huuskonen, KHT, JHT.

Emoyhtion varsinainen yhtigkokous pidet-
tiin 26.5.2021 ja ylim&ddrdinen yhtickokous
6.10.2021. Kokouksissa ksiteltiin yhtiojar-
jestyksen mddrddamadt asiat. Kokouksissa oli
edustettuna 100 % yhtion koko osakekan-
nasta eli 38 943 osaketta ja ddntd.

A-YHTIOT
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Henkilosto

Henkilokunnan kokonaismaara
oli tilikaudella keskimddrin 32 henkil6d, joista
seitsemadn tydskenteli emoyhtiossa. Hallin-
nossa sekd projektien johtotehtdvissd toimivat
toimitusjohtaja, kiinteistdjohtaja, talouspdil-
likko, huoltopaallikko, viestintdpadllikko ja
kiinteistopddllikkd, jotka myds muodostavat
johtoryhmadn.

Asiakaspalvelussa toimii kolme kiinteisto-
sihteerid ja vuokrausassistentti. Tavan-
omaisten asiakas- / hakupalveluiden lisdksi
kaikki asuntoja koskevat vikailmoitukset
tulevat asiakaspalvelun kautta, jotta ne kir-
jautuvat seurantajdrjestelmddn, josta voidaan
seurata toiden eteneminen ja vasteaika.
Vuokraustoiminnassa on laillistettu vuok-
ranvalittdjd ja laillistettu kiinteistonvalittdja.
Talous-, kirjanpito- ja vuokravalvonnassa
toimivat talouspddllikon lisdksi kirjanpitdjd ja
kiinteistosihteeri.

Isdnndinnin tehtdvistd vastaavat isdnndgit-

sijdt. Isdnndinnin tehtdva on mairitelld siivouksen ja huollon laatu. Lisdksi Asiakaspalvelussa

isdnndoitsijat huolehtivat asuntojen laadullisesta tasapainosta siten, ettd toimii kolme kiinteistd-

asuntojen kunto pysyy keskenddn tasalaatuisena. sihteerid ja yksi
Kiinteistdjen huollon kokonaisuutta valvoo ja hoitaa huoltopdillikks. Kon- vuokrausassistentti.

sernin omasta huollosta on vastannut huoltopadllikké ja palveluesimies. Osto-
palveluiden laadusta vastaa huoltopaillikkd, joka yhteistyossd oman huollon
jaisdnndinnin kanssa huolehtii koko konsernin huollon tasalaatuisuudesta.
Koko henkilokunnalle tehdddn terveys- ja kuntotarkastukset mdardajoin
jalaaditaan henkilokohtaisia ohjelmia terveyden ylldpitdmiseksi. TyGterveys-
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Joukahaisentie 11:n piha uusiksi

Mumman pihaon
ihan paras.

A-YHTIOT

Luna Koskinen on vahvasti sitd mielts, ettd
mummolassa vierailut ovat ihania. Vield ihanim-
miksi ne muuttuivat, kun Mariella-mumman
kotipiha Joukahaisentie 11:ssa peruskorjattiin
monipuoliseksi leikki- ja oleskelualueeksi.

A-yhtiot laittoi kesalla 2021 Joukahaisentie 11:n
piha-alueen tdysin uuteen kuosiin. Jo kdytossa
pahasti kuluneet lasten leikkivdlineet vaistyivat
uusien kalusteiden tieltd. My6s maanrakennus-
toita vaatinut turvallinen leikkialue sai ymparil-
leen istutusaltaista koostuvan aidoituksen. Lisaksi
pihaan rakennettiin kaikenikdisid varten uusi
grilli- ja oleskelualue ja samalla pyykinkuivaus- ja
tamppaustelineet saivat uudet paikat.

- Mumman piha on ihan paras, kiteyttaa tyon
jaljen 6-vuotias Luna Koskinen.

Uudet leikkivdlineet, keinut ja kiipeilytelineet
ovat kaikki niin kiinnostavia, ettd tomeralla ja
sanavalmiilla esikoululaisella on vaikeuksia
nimetd ykkossuosikkiaan.

- Osa naistd jutuista on oikeasti tosi helppoja,
mutta silti ne on kivoja. Toiset on taas aika vai-
keita, mutta nekin on kivoja, kun niissa voi kokeilla
eri reitteja. Kaikkia en vield osaa. Himppiskeinu
(aikuisten kielella pesakeinu) on kuitenkin paras.

A-yhti6t on lahes vuosittain tehnyt omistamis-
saan kiinteist6issa normaalien pihan huoltottiden
lisdksi isompia korjauksia. Joukahaisentie 11:n
kattava piharemontti kustansi konsernille noin
40 000 euroa.



Katsaus talouteen

Konsernin talous on vakaalla pohjalla ja suunnitelmallisella perintdtoi-
minnalla on padsty alhaisiin vuokrasaataviin. Emoyhtion hoitokulut ylittivit
budjetoidun 758 335 eurolla. Korjauskulut olivat suurin syy hoitokulujen
budjetin ylitykseen, korjauskulut ylittiviat budjetoidun 997 434 eurolla. Vesi- ja
jatevesikulut, sihkokulut ja lammityskulut puolestaan alittivat budjetoidun
143 947 eurolla, 60 725 eurolla ja 49 580 eurolla. Rahoitustuotot ja -kulut
alittivat budjetoidun 211 976 eurolla. Liikevaihto kokonaisuudessaan alitti
budjetoidun 73 345 eurolla.

Konsernin oma henkilgkunta on hoitanut rakennusprojektien rakennus-
aikaisen kirjanpidon, rahoituksen jdrjestimisen ja yhteydenpidon Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:n kanssa sekd lainojen kilpailutukset ja
muut rakennusprojekteihin liittyvat kdytannon asiat.

VUOSIKATSAUS 2021
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Lainat 31.12.2021

Konserni € Emoyhtio €
Pitkdaikainen vieras pddomayhteensd 86824 024,82 78151629,50
Valtiokonttorin mydntamia pitkdaikaisia 30 886 994,44 30886 994,44

lainoja

Rahoituslaitosten myontamia pitkdaikaisia 55378 018,90 46 782 361,86
lainoja

Muita pitkaaikaisia velkoja 559 011,48 482 273,20

(vuokravakuusmaksuja)

Pitkaaikaisten lainojen lyhennykset 2021 5453226,40 4824 471,80
yhteensd

Varaus lyhennyksille talousarviossa 2021 545322794 482447194
Pitkaaikaisten lainojen lyhennykset 2022 5391912,52 4763157,92
yhteensg,

josta Valtiokonttorille maksettavat 3305018,66 3305018,66
lyhennykset 2022

Omavaraisuusaste ja oman padaoman tuotto

Omavaraisuusaste Oman padaoman tuotto
Vuosi Konserni Emoyhtio Konserni Emoyhtio
2019 10,45 % 9,05 % 9,31% 0,03 %
2020 11,03 % 9,12 % 2,58 % 0,03 %
2021 11,84 % 9,03 % 2,69 % 0,06 %

Emoyhtion maksuvalmius on tilikauden aikana ollut hyva. Luottolimiittid
ei tarvinnut kuluneella tilikaudella kdyttdd edes suurten korko- ja lyhennys-
erien maksupdivind. Tilikauden padttyessd luottolimiittid ei ollut kdytossa.

2019 2020 2021
Kayttoaste % 99,29 99,30 99,38
Velkaa /nelio € 868,08 817,01 771,83
Lyhennykset €/m?/kk 374 3,86 376

A-YHTIOT



A-asunnot Oy:n osakkeen verotusarvo
A-asuntojen osakkeen verotusarvo on vahvistettu verotuksessa seuraavasti:

2018 2019 2020
366,56€ 397,01€ 41238€

A-yhtitiden toimintaympadristd kaupungin omistamana asuntoyhtiond on
ndkopiirissd olevissa olosuhteissa erittdin vakaa. Suurelta osin valtion my&n-
tamilld lainoilla rahoitettu asuntokanta ei ole riskiherkkad korkomuutoksille.
Yhtididen muut pankkilaitoksilta olevat lainat ovat padosin sidottuja pitkiin
viitekorkoihin. Aravavuokra-asunnoissa on vuokranantajan yksipuolinen
vuokrankorotusoikeus, jolla mahdollisia kustannusmuutoksia voidaan siirtdd
vuokriin kahden kuukauden ilmoitusajalla.

A-yhtididen omaisuus on vakuutettu asianmulkaisesti ja vakuutukset
pdivitetddn vuosittain. Asuntojen vuokrausasteen raju lasku on riski, joka
voisi vaikeuttaa yhtion normaalia toimintaa. Tdllaista ei kuitenkaan ole
nakopiirissd, koska konsernin asuntojen nykyinen kdyttdaste on 99,21 %
Inspiran vuonna 2020 yhtiostd tekemdn raportin mukaan yhtio selvidisi ilman
lisdvelan ottoa, vaikka korkotaso nousisi 5 %, kdyttoaste laskisi 82 %:iin ja
korjauskulut nousisivat 50 %.

Yhticlld on kiinteiston tdysarvo- ja vastuuvakuutukset If Vahinkovakuu-
tusyhtio Oy:ssd, kybervakuutus Dual Finland Oy:ssd sekd eldkevakuutukset
Keskindinen tydeldkevakuutusyhtio Varmassa. Yhtion vakuutuksia hoitaa
vakuutusmeklariyhtio Howden Finland Oy.

Kojamo Oyj:n osakkeita 62 000 kpl, kirjanpitoarvo 16 818,79
Kuntarahoitus Oyj:n osakkeita 6 875 kpl, kirjanpitoarvo 4204,70
Kiinteistd Oy A-Lukaali Ab:n osakkeet 237 kpl, kirjanpitoarvo 237129,82
KAS asunnot Oy:n osakkeita 80 kpl, kirjanpitoarvo 13 455,20
Yhteensa 271608,51
Isanndinnin Auktorisointi ISA ry Porvoon Kiinteistoyhdistys ry
Helsingin seudun kauppakamari Elinkeinoeldman Keskusliitto EK ry
Suomen Isanngintiliitto ry Kiinteistotyonantajat ry

(henkilsliitto isannaoitsijoille)
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Tutkimus- ja kehitystoiminta

Konsernilla on ollut itse kehitetty, yhtion tarpeisiin vastaava kiinteisto-
tietojdrjestelmd. Tilikauden aikana on kehitetty yhteistyokumppanin kanssa
uutta jarjestelmdd, jota voidaan kdyttdd paikasta riippumatta ja mobiilisti.
Huoltotyomdardykset on myos mahdollista kuitata tehdyiksi mobiilisti. Uusi
jarjestelmad otetaan kdyttoon ensi tilikauden alussa.
A-asunnot valmisteli Telia Oy:n
kanssa sopimuksen kiinteistdjen tieto-

e 1 £ { liikenneyhteyksien parantamiseksi.

e '?j Taloyhtitnetin nopeus muutettiin
10 Mbit/s -nopeudesta 100 Mbit/s:iin.
Laajakaistayhteys sisdltyy asukkaan
vuokraan. Sopimus astui voimaan
vuoden 2022 alusta.

Konsernilla oli tilikauden alussa
6 toimivaa aurinkovoimalaa. Tili-
kauden aikana kilpailutettiin 10 uutta
voimalaa tilikauden aikana rakennet-
tavaksi. Koronasta johtuvien toimi-
tusviiveiden takia viiden voimalan
loppuunrakentamista ja kdyttoonottoa
siirrettiin ensi tilikaudelle. Tulevilla
| tilikausilla yhti6 jatkaa aurinkovoiman
& lisaamista.

Porvoon A-asunnot osallistui Porvoon kaupungin asumisen ohjelman val-
misteluun. Ohjelma vaikuttaa A-asuntojen strategiaan ja ohjaa asuttamisen ja
rakennuttamisen periaatteita. A-asunnot osallistui myos Porvoon kaupungin
kotouttamissuunnitelman laadintaan.

Henkil6ston kehittdmiseen ja kouluttautumiseen panostettiin. Vuoden
2021 aikana konsernin henkilost6d osallistui ammattiin liittyvaan, tyon-
antajan kustantamaan koulutukseen. TyGterveyshuollon palvelut kilpailu-
tettiin. Osana henkilgston tyohyvinvoinnista huolehtimista otettiin kdytt6on
Smartum-liikuntaetu.

Vuoden 2021 aikana yhtiossd otettiin kdyttoon tulospalkkiojdrjestelma.
Jarjestelmda oli valmisteltu vuodesta 2018 ldhtien. Tulospalkkiojdrjes-
telmdn tavoitteet esiteltiin koko henkil6stolle ja henkilokohtaiset mittarit
sovittiin jokaisen kanssa kehityskeskusteluissa ennen palkkiojarjestelméan
kdyttoonottoa.

A-YHTIOT



Koronaepidemiasta johtuvia poikkeusjdrjestelyjd jatkettiin osittain vuoden
2021 aikana, maalis-kesdkuussa. Asiakaspalvelu toimi supistetusti ja toi-
mistohenkildstd tyoskenteli osittain etdnd kevddn 2021 aikana. Huoltotoissd
sisdtiloissa tehtiin vain kiireelliset huoltoty6t ja kdytettiin suojavalineita.
Lenkkisaunavuoroja, kuntosali ja vuokrattavat kabinettitilat suljettiin pois
kdytostd.

Epidemiatilanne heijastui liiketilojen vuokraajien vuokranmaksuun.
Vuokraajille, joilla oli ravintolatoimintaa, tarjottiin mahdollisuutta hakea
vuokranhyvitystd, mikéli koronarajoitukset olivat heikentdneet liiketoi-
minnan edellytyksid olennaisesti.

Yhtio jatkaa toimintaansa Porvoon kaupungin omistamana vuokratalo-
yhtiond tarjoten sloganinsa mukaisesti "Asumispalveluja vauvasta vaariin
- asumisen vahva osaaja”.

Yhtion toiminta A-konsernin emoyhtiond tulee kuluvana vuonna jatku-
maan hallinto-, kirjanpito- ja isdnndintipalvelujen tuottajana koko konsernille
sekd arava- ja korkotukiasuntojen rakennuttajana ja omistajana. Kaikki asia-
kaspalvelu ja kiinteistohuolto hoidetaan Kiinteisté Oy A-Lukaali Ab:n kautta.
Kiinteistohuollon ostopalveluyhtiot laskuttavat suoraan A-asuntoja. Lisdksi
A-konserni hoitaa toisen kaupungin omistaman vuokrataloyhtion, Porvoon
Vuokra-asunnot Oy:n isdnndinnin.

V4
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150 uutta
hanaa

Tavoitteena

on, etta koko

urakka on valmis
kesakuun 2022 loppuun
mennessa.

Putkiremontti on yksi suurimmista kiinteistén kunnossapitokorjauk-
sista. Remontin voi kuitenkin suunnitella niin, ettd se haittaa mahdollisimman
vahan asumista.

Lahdepolku 3-4:ssd on vuoden 2021 lopusta ldhtien tehty vesijohtojen
uusimista. Asuntoihin asennetaan uudet vesikalusteet, vesijohdot ja vesijoh-
tojen kulkureitteja varten uusi eteisen alakatto. Asukkaat ovat voineet asua
asunnoissaan yli puoli vuotta kestavasta remontista huolimatta.

Vesijohtoremontti tuli 50 asuinhuoneiston kohteessa ajankohtaiseksi
vesijohtojen kunnon vuoksi. Heikkolaatuisesta kuparista valmistetut johdot
olivat kayttoikansa padssd, ja vesijohtoremontille varattiin rahat A-asuntojen
korjausbudjetista vuosille 2021 ja 2022. Urakoitsijan kilpailutuksen ja asuk-
kaille tiedottamisen jdlkeen ty6t aloitettiin lokakuussa 2021.

Kevaalla 2022 urakka on edennyt vaiheeseen, ettd meneillddan on asuntojen
sisdtiloissa tehtavat asennustyot. Urakka suunniteltiin huomioimalla sen
vaikutukset asumiseen. Asuntojen ulkopuoliset tyot tehddadan mahdollisimman
pitkalle niin, ettd korjausurakka ei hdiritse asumista. Asunnoissa tehtavat ja
asumista haittaavat tyot pyritadan tekemdan jokaisessa huoneistossa noin
yhden viikon aikana. Tavoitteena on, ettd koko urakka on valmis kesdkuun
2022 loppuun mennessa.

A-YHTIOT



Tulos-
laskelma

Konserni Emoyhtio

11-3112.2021 11-3112.2020 11.-3112.2021 11.-3112.2020
Liikevaihto
Vuokrat 1832815318 18269 246,41 15589 033,64 15597 610,97
Kayttokorvaukset 170 399,42 172 289,98 160 539,42 160 744,98
Isanndinti- ja huoltopalvelut, ALV 159 341,98 160 440,77 0,00 0,00
Suoritettava ALV -441258,97 -405 721,88 0,00 0,00
Liikevaihto yhteensd 18 216 635,61 18196 255,28 15749 573,06 15758 355,95
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 1559 256,05 1357131,82 470 631,43 429 072,93
Henkilosivukulut 53549,73 44 013,76 12169,26 10 381,43
Eldakekulut 270 652,12 202 403,55 76 982,34 59 011,75
Henkilostokulut yhteensd 188345790 160354913 559 783,03 498 466,11
Poistot ja arvonalentumiset
Poistot 465809366 479574232 399749154 413469204
Poistot ja arvonalentumiset yht. 465809366 479574232 399749154 4134692,04

Kiinteiston muut hoitokulut:

Hallinto 380 042,02 377 864,50 195 545,79 193 893,32
Kaytto ja huolto 887 573,05 76650522  1671098,49 1459 059,04
Siivous 234 815,78 249 961,10 359 417,08 360 620,39
Lammitys 1880012,92 166404795 1607184,83 1422956,29
Vesi ja jatevesi 866 806,05 83071847 760 098,39 732781,89
Sahko 380545,47 372 867,59 336 810,61 320530,63
Jatehuolto 392173,25 377 500,28 346 360,61 332185,27
Vahinkovakuutukset 205197,04 189 271,95 156 048,38 144175,26
Vuokrat 119 067,12 108 551,16 134 387,68 133921,92
Kiinteistévero 508 639,51 512170,38 440 455,41 442 892,56
Korjaukset 4372148,85 479439517 3750433,99 355253542
Muut hoitokulut 117 552,30 158 771,60 106 266,61 155 405,02
Vahennettava alv -155 574,58 -122 012,66 0,00 0,00
Kiinteiston hoitokulut yht. 1018899878 1028061271 9864107,87 9250957,01

Luottotappiot -56 372,92 -42793,28 -37176,25 -43 766,97
Liikevoitto/-tappio 1429712,35 1473557,84 1291014,37 1830473,82

tuotot ja

Tuotot muista pysyvien vast. sij. 26 515,00 22180,00 26 515,00 22180,00
Muut korko- ja rahoitustuotot 22 436,08 20 726,61 20 458,61 19373,84
Korko- ja muut rahoituskulut 1009 276,08 107386413 923 323,96 98235313

Rahoitustuotot ja -kulut yht.
Voitto/tappio ennen tilinpaatos-
siirtoja ja veroja 469387,35 442600,32 414664,02 889674,53

-960325,00 -1030 957,52 -876 350,35  -940799,29

Laskennallisen verovelan lisays/

vahennys -132 755,77 -127 888,31

Pmstoeron muutos 0,00 0,00 26 45513 103 320,47
Asuintalovarauksen muodostaminen 0,00 0,00 -686000,00 -2354500,00
Asuintalovarauksen purku 0,00 0,00 250 000,00 1364 248,00

Tilinpadtdssiirrot yhteensd 0,00 0,00  -409544,87  -886931,53

Tilikauden voitto/-tappio 336 631,58 314 712,01 5119,15 2743,00
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Tase

Konserni Emoyhtio

3112.2021 3112.2020 3112.2021 3112.2020
Pysyvit vastaavat
Aineelliset hyodykkeet
Maa-alueet 12 606 659,15 12 606 659,15 11454 661,21 11454 661,21
Rakennukset ja rakennelmat 91506 790,48 95 548 085,64 85530176,22 89093 933,57
Koneet ja kalusto 1850395,35 178322510 1301202,55 1267 334,40
Muut aineelliset hyddykkeet 138175 1138175 1138175 1138175
Enn.maksut ja muut kesker.hankinnat 313 480,02 0,00 283 600,02 0,00
Aineelliset hyddykkeet yhteensa 106 288 706,75 109 949 351,64 9858102175 101827 310,93
Sijoitukset
Osakkeet ja osuudet 34 478,69 34 478,69 271608,51 271608,51
Pysyvit vastaavat yhteensa 106 323185,44 109 983 830,33 98852630,26 102098 919,44
Vaihtuvat vastaavat
Saamiset
Pitkdaikaiset saamiset
Saamiset kiinteistdtuotoista 22 249,49 43 009,79 1262017 31725,68
Muut saamiset 7 440,00 7 440,00 0,00 0,00
Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuot/lyhytaik. 221842,72 214 832,51 200 031,98 191899,68
Muut saamiset 107771 7143,38 221,80 7143,38
Siirtosaamiset/lyhytaik. 3804,10 1754,80 3804,10 1754,80
Saamiset yhteensa 266 113,42 274180,48 218 668,05 232523,54
Rahat ja pankkisaamiset 1842775,28 3001027,51 164613917 261870674
Vaihtuvat vastaavat yhteensad 2108 888,70 3275207,99 1864 807,22 2851230,28
Vastaavaa yhteensd 108 432 074,14 113259 038,32 100 717 437,48 104 950 149,72

A-YHTIOT



Tase

Vastattavaa

Konserni

3112.2021

Oma pddoma

Osake- ja muu sitd vastaava padoma 6 542 424,00
Rakennusrahasto 6 467,02
Muut rahastot

SVOP-rahasto 2103 332,57
Edellisten tilik. voitto/tappio 369399193
Tilikauden voitto/tappio 336 631,58
Oma pddoma yhteensa 12 682 847,10
Poistoero

Kertynyt poistoero 0,00
Vapaaehtoiset varaukset

Asuintalovaraukset 0,00
Vapaaehtoiset varaukset yhteensd 0,00
Laskennallinen verovelka 2173174,00
Vieras pddoma

Pitkdaikainen vieras padoma

Lainat rahoituslaitoksilta 55378 018,90
Valtiokonttorilainat 30886 994,44
Muut velat 559 011,48
Pitkdaikainen vieras padoma 86 824 024,82
Lyhytaikainen vieras padoma

Lainat rahoituslaitoksilta 2086 893,86
Valtiokonttorilainat 3305 018,66
Saadut ennakot 183 853,76
Ostovelat, lyhytaikaiset 756 573,06
Velat saman konsernin yrityksille 0,00
Muut velat 129119,00
Siirtovelat 290 569,88
Lyhytaikainen vieras padoma 6752 028,22
Vieras padoma yhteensa 93 576 053,04
Vastattavaa yhteensd 108 432 074,14

3112.2020

6542 424,00
6 467,02

2103 332,57
3379279,92
314 712,01

12 346 215,52

0,00

0,00
0,00

2040 418,23

57464 912,76
34192012,96

525725,03
92182 650,75

2086 693,86
3366532,68
169 448,95
659 631,81
0,00

118 331,38
28911514
6689 753,82

98 872 404,57

113 259 038,32
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Emoyhtio

31.12.2021

6542 424,00
6 467,02

2103 332,57
15 801,53
519,15

8 673 144,27

0,00

8092124,00
8 092 124,00

0,00

46782 361,86
30886 994,44
482 273,20
78151629,50

1458139,26
3305 018,66
153 666,90
628 616,99
21280,65
40 391,23
193 426,02
5800 539,71

83952169,21

100 717 437,48

3112.2020

6542 424,00
6 467,02

2103 332,57
13 058,53
2743,00

8 668 025,12

26 455,13

7656 124,00
7656 124,00

0,00

48 240 501,12
34192 012,96

453 746,75
82886 260,83

1457939,26
3366 532,68
140 085,04
500 245,98
3464,99

44 247,42
200 769,27
5713 284,64

88 599 545,47

104 950 149,72
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Rental income used to
maintain properties

The financial statements of A-Companies for 2021 have been
completed. The year 2021 was stable for Porvoon A-Asunnot. The rental,
hosting and maintenance of the apartments have been carried out as planned.
No new constructions of properties were started at A-Asunnot during 2021. An
extension and an additional construction project at Koivumadentie 8 are being
planned.

Net sales, i.e. rental income, was in line with the budget, and expenses as a
whole were almost as predicted. The net sales of the A-Asunnot Group in 2021
were 18.2 million euros. On the expenditure side, the largest expense item,
property management expenses, amounted to 10.2 million euros. Renovations
of real estate amounted to approximately 1 million euros higher than the
budgeted 4.4 million euros.

The overrun was due to, among other things, to the faster introduction of
solar power plants than originally planned. A-Asunnot has rapidly and with
significant investments implemented the environmental goals of the City of
Porvoo. In addition to the acquisition of solar panels, the utilization of solar
energy has required other investments. For example, in connection with the
installation of the solar power plants at Ilmarisentie 4 and 6, the roofs of the
houses were also renovated.

A-COMPANIES



The overrun of the renovation budget was also due to apartment renova-
tions, which required more moisture repairs than expected. When changing
residents, humidity measurements are always carried out in conjunction with
inspections. More moisture damages were detected than before. In addition to
the moisture repairs, many more of the apartments needed major renovations.
There were about ten more major apartment renovations than usual.

At the end of 2021, the A-Asunnot Group had loans of 86.8 million euros.
The equity ratio increased slightly during the year and was at 11.84%. Thanks
to stable business operations, the group's liquidity was good. During 2021, 5.5
million euros was used to repay long-term loans.

The effects of the corona epidemic on housing were noticeable with a time
lag. The residents’ ability to pay rent remained the same, but the number
of people applying for housing in 2021 was slightly lower than normal. In
Aleksanterinkruunu, the student house, there were at times even empty apart-
ments. Students did not need housing as usual, as the studies were conducted
remotely. At the group level, however, the occupancy rate of the apartments
remained at an excellent level at 99.21%.

A-Asunnot aims to reduce the energy consumption of properties, in order
to implement the city's environmental goals. Energy-saving measures will be
taken annually, such as the installation of apartment-specific water meters
and additional insulation during 2021. At Haavikkotie 33, the form of heating
was changed to renewable energy, specifically geothermal energy. Despite the
measures, energy use related to heating increased in 2021. The increase is due
to the colder-than-usual winter season.

The board of directors at A-Asunnot changed with the change of the Porvoo
City Council in October 2021. The development of the A-Companies’ strategy
continues in cooperation with the new board. As the housing program for
the City of Porvoo, which directs the operation of A-Asunnot, was completed
in 2021, the long-term planning of the operation was productive again. The
program has demonstrated the role of A-Asunnot as a tool for city’s develop-
ment. The strategy focuses on the development and maintenance of the real
estate portfolio.

Key financial figures of the parent company Porvoon A-Asunnot

Housing occupancy rate 99.38%
Debt / square meter 771.83 euros

Loan repayments €/ square meter/ month 3.76 euros
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