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VVQO:lla on noin 39 000
vuokra-asuntoa
lahes 50 paikkakunnalla.
Konsernin VWO-kotikeskukset

palvelevat asiakkaita paikallisesti

eri puolella Suomea.
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Toimitusjohtajan katsaus

Hyva tulos kannustaa

kehittamaan ja kehittymaan

Oma uudistuotanto vuonna 2010 VVO:n historian suurin

Vuonna 2009 valitsemamme strategia
VVO:n keskittymisestd asuntovuok-
raustoimintaan oli onnistunut ratkai-
su. Paluu ydinliiketoimintaan on tuot-
tanut satoa.

VVO:n hyvi tulos oli toisaalta ma-
talien markkinakorkojen, mutta my®os
oman toimintamme tehostamisen an-
siota. Yrityksemme ammatillisen osaa-
misen erinomainen kehittyminen ja
henkiléston aito paneutuminen tyd-
tehtdvien ja toiminnan virtaviivaista-
miseen ovat olleet merkittivid tekijoi-

ti tuloksen teossa.

Vuokra-asumisesta aito
vaihtoehto omistusasumiselle
Suomessa vuokra-asuntotarve on siily-
nyt. Finanssikriisin aiheuttama taantu-
ma, valtiovallan elvytystoimenpiteet ja
erillistuet ohjasivat viime vuonna ra-
kennustoimintaa ~ omistusasunnoista
vuokra-asuntoihin. VVO:lla oli vuo-
den 2010 lopussa rakenteilla yli 1 400
vuokra-asuntoa. Niistd valtaosa on jo-
ko niin sanottua vilimallin tuotantoa

tai pitkdaikaista korkotukituotantoa.

Asunnot sijoittuvat pidosin paikau-
punkiseudulle.

Rakennuskustannusten nousu, asun-
tojen laatutasovaatimukset sekd uudet
energiatehokkuusmiiriykset ovat luo-
neet paineita asuntovuokrauksen kan-
nattavuudelle. Sitoutumalla energia-
tehokkuuden parantamiseen seki kiin-
teistbkannan vastuulliseen hoitoon ja yl-
lipitoon varmistamme vuokra-asumisen
kohtuullisen kustannustason ja hyvin
laatutason. Halutuille paikoille laaduk-
kaasti rakennetut ja oikean kokoiset
asunnot takaavat vuokra-asuntojemme

kiinnostavuuden ja yrityksemme kil-

pailukyvyn.

Tavoitteemme on

olla alan ykkénen

Onnistuneet asiakassuhteet ovat toi-
mintamme kulmakivii. Olemme viime
vuonna parantaneet Systemaattisesti
asiakaspalveluamme ja toimintamalle-
jamme. Asiakastyytyviisyystutkimuk-
semme mukaan olemme siini myds

onnistuneet: VVO:n vuokra-asunnot

koetaan haluttavampina kuin muiden
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asuntotuottajien tarjoamat kohteet.
Useilla mittareilla mitattuna olemme jo
nyt paras vuokranantaja.

Selvd ero alan muihin toimijoihin
edellycead  kuitenkin  yritykseltimme
ja tydntekijoiltimme tulevina vuosi-
na huomattavaa panostusta kehitystoi-
mintaan. On luotava aivan uusia asu-
misen visioita ja niiden innovatiivisia
toteutusratkaisuja.

Kiitdin asukkaitamme, yhteistys-
kumppaneitamme ja henkiléstdimme
kuluneesta vuodesta. Tarvitsemme jat-
kossakin saumatonta yhteistyotd kaik-
kien sidosryhmiemme kanssa. VVO:n
miiritietoinen toiminta vuokra-asumi-

sen kehittdmiseksi jatkuu.

Olli Salakka

toimitusjohtaja







Taloudellinen katsaus

Matala korkotaso siivitti
hyvaan tulokseen

Vuosi 2010 tultaneen muistamaan darimmaisyyksien vuotena. Talvi oli poikkeuksellisen kylma ja kesé
kuuma; oli tuhkapilvid, myrskyjé ja tulvia. Suomen kansantalous toipui nopeasti finanssikriisista. VWO

teki historiansa parhaan tuloksen. Tulos ennen veroja oli 57,5 (41,0) miljoonaa euroa. Loppuvuodesta
2010 WO:lla oli rakenteilla ennéatykselliset yli 1 400 omaan omistukseen tulevaa vuokra-asuntoa.

Toimintaympiriston kehitystd leima-
si varsinkin vuoden alkupuolella epi-
varmuus talouden kehityksen suunnas-
ta. Rahoituksen saatavuudessa ei ollut
ongelmia, mutta pankkien kyky pitka-
aikaisiin sitoumuksiin ei ollut vield pa-
lautunut.

VVO:n pitkidn jatkunut tasaisesti
paraneva tuloskehitys oli notkahtanut
hieman vuonna 2008 omistusasuntojen
myynnin lihes pysihdyttyd, mutta pa-
lasi odotettua nopeammin kasvu-uralle.
Vuonna 2010 tulos ennen veroja oli jo
yli 40 prosenttia parempi kuin edellise-
nd vuonna.

Hyvin tuloksen mahdollisti
poikkeuksellisen alhainen korkotaso.
Sen ansiosta myos vuokrien korotukset
jaivit kiinteistdalan yleistd kustannus-
ten nousua pienemmiksi.

Vuokria

rin 2,3 prosenttia. VVO:n asunto-

korotettiin ~ keskimii-

jen keskivuokra vuoden lopussa oli

10,87 euroa/m?/kk vesimaksun sisil-
tyessd vuokraan. Myds vuodelle 2011
suunniteltu  keskimdirdinen korotus
(3,6 %) on kiinteistdalan kustannuske-
hitykseen nihden maltillinen. Tdmi ke-
hitys tukee VVO:n strategista tavoitetta
olla hinta-laatusuhteeltaan asiakkaiden
parhaaksi kokema alan toimija.
Vuokra-asuntojen kysyntd jatkui hy-
vind ja kohdistui erityisesti pienimpiin
asuntoihin. VVO:lle tuli vuoden aikana
noin 50 000 vuokrahakemusta, ja uusia
vuokrasopimuksia tehtiin noin 10 600
kappaletta. Vuokrauksen tunnusluvut
ovat hyvilld tasolla. Asuntojen kiytto-
aste oli viime vuonna keskimiirin 98,1
(98,2) prosenttia. Vaihtuvuus on pie-
nentynyt jo viitend vuotena perik-
kdin. Vuonna 2010 vaihtuvuus oli 20,5
(22,6) prosenttia. Asuntojen vuokraus-
ja tarkastusprosessia on kehitetty siten,
ettd oma henkilokunta ennakkotarkas-

taa ja esittelee vapautuvat asunnot koko
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maassa. Sihkoisid palveluja kehitetiin,
asiakkaat voivat esimerkiksi itse tarkas-
tella vuokranmaksutietojaan.

Vuoden vaihteessa kiynnissi olevas-
ta yli 1 400 vuokra-asunnon tuotan-
nosta suurin osa toteutetaan pitkalld
korkotukilainoituksella. Niin sanotul-
la vilimallilla ja vapaarahoitteisena to-
teutetaan vajaa 600 asuntoa. Vuoden
vaihteessa vuokra-asuntojen kokonais-
miiri oli 38 747 (38 519). Kiinteistd-
kannan keski-iki oli 30 vuotta ja kirjan-
pitoarvo noin 814 euroa neliétd kohti.
Kiinteistdjen korjaustoimintaan kiytet-
tiin yhteensi 58,6 (47,7) miljoonaa eu-
roa eli 2,20 euroa neliotd kohti kuukau-
dessa. Kuluksi kirjattavia korjauksia oli
30,3 (25,8) miljoonaa euroa.

VVO:n taseen loppusumma vuo-
den 2010 lopussa oli noin 2,2 miljar-
dia euroa. Oman pidoman miiri nousi
50 miljoonalla eurolla ja oli 372,1
(322,0 Syksylld

miljoonaa euroa.
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Strategia ja toimintaymparisto

pienenevit

. asuntokunnat
véeston

ikddntyminen

Suurten ikéluokkien ikééntyessé B e
huollettavien mééré kasvaa bys he/kkenee . ta/ouk31e/2 z
ja tyoté tekevien suhteellinen B [askussa, mycs Ygoteen 2(-)25 T
! asuntokuntien keskimaéréi- péékaupunkiseudulle ennus-
osuus vahenee. nen koko pienenee. tetaan tulevan 130 000 uutta
asukasta, joista 100 000 on
maahanmuuttajia.

Toimintaymypaériston keskeisia trendeja ja iimidita

tuloerojen kasvu

sibkoinen asiointi
ja sosiaalinen media

Tuloerot suuri- ja pienituloisim-

ekologisiys

pi?n vé////é /‘é{kavat‘ kasyuaan- Tietotekniikan kehittyessé yhé
*;iym;ys. t/ll(s;an'lf}t/y 31/77 ;;QS)/:yr))/; Kestévé kehitys juurtuu kaiken nopea'mmin tiedon ha///'nn{:m
JAN G TteISKUnta toiminnan perustaksi. Energian- merKitys kasvaa. Internetin
&f enaa tasoita tu/QerOJa yhta tuotannossa ja -kéytossé seké Ja sosiaalisen median kéyttd

voimakkaasti kuin ennen. Kulutushyddykkeiden valmis- monipuolistuu ja yhteiskunnan

tuksessa yleistyvét ymparisto- digitalisoituminen etenee.
ystéavaélliset ratkaisut.
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kerrostaloasunnot
kestivi kebitys

kiinteistokannan
kehittiminen

Ydintuotteemme on riittéavén
kookas kerrostalo, jota kehi-

tdmme aktiivisesti asiakkaile ~ YNteiskuntavastuu ohjaa
sopivaksi. Painotamme tafjoo- ~ foimintaamme. Panos-
Kéynnistdmme laajan Kiinteistd-  maamme pienituloisiin, pieniin tamme ilmastotavoitteita
kantaamme kohdistuvan kehi-  asuntokuntiin ja kasvukeskuk-  fofeuttavin energiatehok-
tystoiminnan. Pyrimme hallitusti  sjin tyéin perassd muuttaviin. kaisiin kiinteisténpidon
luopumaan heikosti kannat- toimintatapoihin.
tavista tai huonossa paikassa

Sijaitsevista kiinteistoista. .

tuotekehitys
VWO:n toiminnan

,O a in 0 ,O /S tea /U e /z‘a Er//aiszfuvat 'e/éméntgvat ja koti-
talouksien pieneneminen muutta-
vat myoés asuntoihin kohdistuvia
kuluttajaodotuksia. Tuotekehitykselld
luodaan uusia ratkaisuja hyvéan,
sujuvan ja kestavéan kaupunki-
asumisen arjen tarpeisiin.

asukasybteistyo

Olemme asukasyhteistyén
uranuurtaja. Vuosittain yli
6 000 asukasta osallistuu
WO:n taloyhteiséjen ja
asuinalueiden kehittdmiseen
seka kiinteistojen kunnossa-
pidon suunnitteluun.

kassavirta

Kehitdmme toimintamalliam-
me, jotta voimme edelleen
' ' parantaa kykydmme tayttaa
\Vahvistamme tasetta innovaatiokyky aslakkaiden tarpeet ja odo-
kehittaméilla rahoituksen,

tukset. Laajennamme asiak-
kiinteistésalkun ja riskien Syvenndmme henkiléston kaiden séahkaoisié asiointimah-
hallintaa.

osaamista ja innovointi-  dollisuuksia ja hyddynnamme
kykyd muun muassa sosiaalista mediaa.
panostamalla henkil6sto-

Jjohtamiseen.
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Strategia ja toimintaymparisto

Missio

Luomme turvallista ja parempaa
VUOKra-asumista.

Arvot

Luotettavuus

Teemme, minka lupaamme. Toimintamme perustuu
avoimuuteen, rehellisyyteen, oikeudenmukaisuuteen seké
ihmisten tasa-arvoiseen kohteluun.

Asiakastyytyvéisyys

Palvelumme perustuu asiakkaiden tarpeisiin. Keskeiset
tavoitteemme ovat arvon tuottaminen asiakkaillemme ja
heidén odotustensa ylittdminen. Luomme asiakkaille mahdolli-
suuden hyvaén asumiseen erilaisissa elaméntilanteissa.

Tuloksellisuus

Tuotamme palvelumme tehokkaasti, tarkoituksenmukaisilla
toimintatavoilla ja kannattavasti ottaen huomioon omistajien
Ja muiden sidosryhmien odotukset ja tarpeet. Uudistamme ja
yllépiddmme kiinteistéjdmme kestévéan kehityksen periaat-
teiden mukaisesti ja varmistamme niiden arvon kehittymisen
myads pitkélld aikavalillé.

Innovatiivisuus

Uskallamme kyseenalaistaa alalla itsestaén selviné pidettyja ja
totuttuja toimintatapoja. N&in kykenemme etsiméén parem-
pia ja tehokkaampia tapoja tuottaa palveluja. Menestyminen
edellyttaa jatkuvaa kehittymistd, se on haaste ja mahdollisuus
koko henkilostolle.

WO vuosikatsaus 2010
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Visio 2020

Olemme halutuin ja tehokkain
vuoKkranantaja.

Strategialinjaukset 2015

1.

Lilketoimintamme on asuntojen omista-
minen ja vuokraus. Ydintuotteemme on
kerrostalovuokra-asunto.

Vahvistamme tasetta kehittamélla ja joh-
tamalla rahoituksen-, kiinteistésalkun- ja
riskienhallintaa.

Painotamme tarjoomaamme pienituloisiin,
pienasuntokuntiin ja kasvukeskuksiin tyén
peréassa muuttaviin.

Parannamme asiakaspalvelua ja kustan-
nustehokkuutta.

Yhteiskuntavastuu ohjaa toimintaamme.
Syvenndmme henkiléstén osaamista ja
innovointikykyé panostamalla henkilosto-
Johtamiseen.

Vahvistamme johtajuutta, selkeytdmme
vastuita ja mittaamme tavoitteiden
Saavuttamista.



Asiakkaiden tarpeiden ymmartaminen
siivittaa menestykseen

WO:n liketoiminnan ytimena on toimia turvallisemman ja paremman vuokra-

asumisen puolesta. Varatoimitusjohtaja Urpo Piilon mukaan yhtién menestyksen
kannalta on térkedta tunnistaa toimintaympéristossé tapahtuvia muutoksia ja pyrkia
ennakoimaan asumiseen vaikuttavia iimioita.

VVO:n vuokra-asuntotarjontaa
painotetaan entistd enemman
pieniin asuntoihin, miksi?
Liiketoiminnan keskidssi on nimen-
omaan kerrostaloasuntojen vuokraus.
Trendeisti on nihtivissi, etti talouksi-
en ja asuntokuntien pieneneminen jat-
kuu, joten pienille asuntokunnille on
pystyttivd tarjoamaan heille sopivia
asuntoja. Vuokra-asuntojemme keski-
pinta-ala on tilld hetkelld 58 m?, mutta
tarvetta olisi saada lisdd sitd pienempid
asuntoja. Suomessa asutaan ahtaasti sen

takia, ettd asuminen on kallista.

Suuntaatte uustuotantoanne
kasvukeskuksiin,

mita se tarkoittaa?

Vuokra-asuntoja tarvitaan yhi enem-
min sielld miss3 tydpaikkoja on eniten.
Suomessa oli vuonna 1950 kaupunki-
laisia noin 30 prosenttia ja nyt luku on
noin 60 prosenttia. Moneen muuhun
teollisuusmaahan verrattuna kaupun-
gistumisasteemme on alhainen, mutta
muuttoliike kaupunkeihin tulee jatku-
maan edelleen. Kasvukeskukset tarjoa-

vat eniten tyopaikkoja ja koulutusta, ja

niihin muuttaville on pystyttivi tarjo-
amaan nykyisti enemmin kohtuuhin-
taisia vuokra-asuntoja. Taantuvan kas-
vun alueilla ja muuttotappiopaikka-
kunnilla pyrimme sopeuttamaan asun-

totarjontaamme alenevaan kysyntiin.

Mit& asiakaspalvelulta

vaaditaan asuntovuokrauksessa?
Meidin on kehitettivi edelleen toi-
mintatapojamme niin, etti pystym-
me tiyttimiin keskeisimmait asiakkai-
den tarpeet ja odotukset. Kiytinndssi
se tarkoittaa muun muassa sihkédisten
asiointimahdollisuuksien parantamista
ja esimerkiksi sosiaalisen median hys-
dyntimistd vaikkapa asiakaspalauttei-
den ja vuoropuhelun vilineeni. Parem-
paan asiakaspalveluun on pystyttivd

kustannustehokkaasti ja sujuvasti.

Mik&a merkitys vastuullisuudella
on asuntovuokrauksen
markkinoilla?

Uskomme, ettd silli on yhid enem-
min merkitystd. Vaikka ihmisten ar-
vomaailma ja elimintyylit erilaistuvat,

on vastuullinen toiminta liiketoimin-
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tamme perusedellytys. Missiotamme
luoda turvallista ja parempaa vuokra-
asumista ei ole mahdollista toteut-
taa ilman vastuullisuutta. Ympiristo-
nikokulman osalta tirkeimmiksi asi-
oiksi ovat nousseet ilmastotavoitteita
toteuttavat energiatehokkaat kiinteis-

tonpidon toimintatavat ja ratkaisut.

Miten VVO:n henkil6std

pysyy kehityksessd mukana

ja pystyy saavuttamaan sille
asetetut tavoitteet?

Vuosittainen henkiléstétutkimus  osoit-
taa, ettd VVO on oikealla tielld henkilds-
topolitiikkansa toteuttamisessa. Asiakas-
suhteiden hoito omalla henkilékunnalla
tuo meille kilpailuetua. Kehitimme hen-
kilostdjohtamista ja parannamme hen-
kilostén  tydhyvinvointia pitkéjinctei-
sesti. Osaamisen johtaminen on myds
tirkedssi roolissa: henkil6stolle on tir-
kedd taata riittivd koulutus ja valmen-
nus. Henkildstotutkimus — osoittaa
VVO:laisten olevan tavanomaista kiin-
nostuneempia yrityksen tavoitteiden
toteutumisesta ja pitkdn uran tekemi-

sestd yrityksen palveluksessa.



Case

lise Hasselgrenin tydnkuvaan
VWWO:lla on kuulunut muun muas-
sa reskontran hoitoa, kassanhoitoa
ja kirjanpitoa, kunnes vuonna 2005 hénes-
t&4 tuli vuokravalvontayksikdn tiiminvetaja
ja syksylla 2008 paallikkd. Kevaalla vuosia
VVO:n palveluksessa tulee tayteen 11.
Vuonna 2010 yksikdssa otettiin kayt-
t66n uusi toimintamalli, jolla pyritdan puut-
tumaan vuokranmaksuongelmiin mahdol-
lisimman varhaisessa vaiheessa. Kasvavia
résteja pystytédan nyt raportoimaan ja huo-

lestuttavissa tilanteissa asiakkaisiin pyri-

tadn ottamaan yhteytta. Tavoitteena on, et-
ta yhdessa ratkaisuja miettimalla velkaantu-
minen saataisiin hallintaan ennen kuin jou-
dutaan lahettdmaan haatdvaroitus.

— Totta kai vastuu vuokranmaksusta on
aina viime k&dessa asukkaalla itsellaén,
mutta td&ma& toiminta on silti osoittautunut
kannattavaksi ja otettu hyvin vastaan. Mo-
nesti soitto on asukkaalle jopa helpotus,
Hasselgren kertoo.

Esimiehena olo tarkoittaa Hasselgrenil-
le kdytédnndssa tydpuitteista huolehtimista.

— Meilld on tosi hyva, itseohjautuva po-
rukka, jossa on vahva yhdessé tekemisen
meininki. Asiakaspalvelua suurella syda-
mella, han kehuu.

Juuri sydanta tyd kysyy. Asiakkaat koh-
dataan paivittdin hyvin inhimillisella tasol-
la. Hasselgren pohtiikin, ettd asiakasraja-
pinnassa tydskennellessa pysyy kirkkaana
mielesséd, mikd on VVO:n toiminnan ydin.

— Kyse on ihmisisté ja ihmisen térkeim-
masta asiasta, kodista. VVO tarjoaa turval-
lisia koteja. Tydskentelemme sen eteen, et-
td4 asuminen on mahdollisimman hyvaa,
Hasselgren tiivistaa.




= .

Elise Hassel

elua
ella”




Asiakkuudet

asuntoa Suomessa

Lahella asiakkaan arkea

WO tavoittelee pitkiéd asiakassuhteita. Asiakkaille pyritadn I6ytamaéan
heidén eldméntilannettaan vastaavia asuntoja, joissa likenneyhteydet seké
péivakoti, koulut, kaupat ja muut arjessa tarvittavat palvelut ovat lahella.
Kesé-heindkuussa 2010 vuokra-asujien keskuudessa toteutetun maine-
tutkimuksen mukaan VWO onkin onnistunut muita vuokranantajia parem-
min vertailtaessa vuokratasoa, asiakasldhtoisyyttd, turvallisuutta ja asun-
tojen sijaintia. Tutkimuksessa olivat mukana seké suurten vuokranantajien
asliakkaat etté yksityisten omistamissa asunnoissa asuvat vuokralaiset.

— Pyrimme l8ytimdin ihmisille pitki-
aikaisia asuntoja ja meille pitkiaikaisia
asiakkaita. Jokainen muutto tuo kus-
tannuksia niin asukkaalle kuin vuokran-
antajalle. Siksi on tirkedd pystyi reagoi-
maan asiakkaiden asumistarpeisiin ja
niiden muutoksiin ja tarjoamaan heil-
le vaihtoehtoja. Olemme pystyneet pi-
dentimiin asiakassuhteiden kestoa.
Tilla hetkelli keskimiiriinen asiakas-
suhde kestdd VVO:lla noin viisi ja puoli
vuotta, linjaa VVO:n asiakkuusjohtaja
Matti Niinimiki.

Niinimien mukaan vuokra-asumi-
sen markkinat pysyivit melko vakaina
vuonna 2010. Alkuvuodesta 2011 lih-
tien valmistuu valtion elvytystoimien

seurauksena suuri miiri vuokra-asun-
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toja, mikd aiheuttaa hetkellisii muu-
toksia paikallisilla markkinoilla.

— Muuten koko asuntomarkkinoita
leimaa tietynlainen epdvarmuus. Vaik-
ka korot ovat alhaalla ja asuntokaup-
pa kiy kohtalaisen hyvin, arvio omas-
ta taloustilanteesta pitdd asiakkaat va-
rovaisina. VVO:lle timi heijastuu vaih-
tuvuuden hidastumisena. Thmiset eivit
lihde niin herkisti vaihtamaan asuntoa
tai tyopaikkaa, Niinimiki toteaa.

VVO seuraa tarkasti vuokra-asun-
tokysyntii ja analysoi tapahtuvia muu-
toksia. Pieniin asuntoihin investoidaan
koko ajan enemmin, silld sinkkutalouk-
sien madri kasvaa jatkuvasti. Uustuotan-
non avulla VVO:n tarjontaa voidaan

suunnata kysytyimpiin asuntoihin.



VVO omistaa noin 39 000 asuntoa
eli noin viisi prosenttia Suomen vuok-
ra-asunnoista. Alan muista toimijoista
yhtié pyrkii erottumaan etenkin asia-
kasliheisyyden ja sitd kautta korkean
asiakastyytyviisyyden kautta.

— Toisin kuin jotkut muut vuokra-
asuntoja omistavat tahot haluamme
toimia mahdollisimman lihelld asiak-
kaita. Parin viime vuoden aikana palve-
lumallimme on uudistettu vastaamaan
paremmin tihin haasteeseen, Niinimi-
ki kertoo.

VVO-kotikeskuksissa  on

kiyttoon uudistettu myynnin prosessi,

otettu

jossa VVO:n oma henkilékunta tekee
huoneistotarkastukset, esittelee asun-
not, tekee vuokrasopimukset ja hoitaa
yhteyksid asukkaisiin. Niinimaki sa-
noo uuden palvelumallin tuoneen hy-
vid tuloksia. Asiakaspalvelu on paran-
tunut, myyntiprosessi on nopeutunut,
asuntojen tyhjikiyttd on vihentynyt ja
henkilokunnan tyohén on tullut uutta
sisaltod.

Yksi

olevista kehityshankkeista on kiinteis-

merkittdvimmistd kidynnissd

tojen huoltopalvelun tason nostami-

nen. VVO ryhtyy tekemiin systemaat-

tista huollon laadun auditointia, johon
liictyy tekninen tarkastus, isinnditsi-
joiden tarkastus ja asukastyytyviisyys-
tutkimus. Auditoinneista huolehtivat
VVO:n omat kiinteistdnhoidon tekni-
sen laadun tarkastajat, jotka kiyvit lipi
kaikki VVO:n kiinteistst. Malli on pi-
lotoitu Tampereella ja Jarvenpidssi, ja
kattavasti se on kiytdssd vuonna 2012.

— Tutkimme asiakkaiden tyytyvii-
syyttd sddannollisesti. Asiakastyytyvii-
syyskysely ldhetetddn kuusi kertaa vuo-
dessa kaikille edellisen kahden kuukau-
den aikana meille muuttaneille. Tutki-
mukset kertovat, ettd huoltopalvelujen
laatu on erittdin tirked asiakastyytyvii-
syyteen vaikuttava tekiji. Palvelulupa-
ukseen vastataan joka aamu, kun asi-
akas katsoo, miten se parkkipaikka on

aurattu, Niinimiki havainnollistaa.

VVO on asukasyhteistyén uranuurta-
ja. Vuosittain yli 6 000 asukasta osallis-
tuu VVO:n taloyhteisdjen ja asuinalu-
eiden kehittimiseen ja muuhun yhteis-
toimintaan.

Asukashallinto talotasolla,
VVO-kotikeskustasolla ja valtakunnal-

lisella tasolla. Vuokralaisten ylin toimi-

toimii

elin on asukashallitus, joka edustaa
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kaikkia VVO:n asukkaita. Asukashal-
litus pddrtdd asukasyhteistydn organi-
soinnista ja kehittimisestd sekd osal-
listuu VVO:n palvelujen kehittdmiseen.
Lisiksi tytiryhtid VVO Asunnot Oy:n
hallituksessa istuu kaksi asukasedustajaa.



“Klinteistoasiantuntija
toisella puolen poytaa”

Janne Peltola, tekninen tarkastaja
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iime syksyna VVO:lla aloitti kolme
tyontekijaa taysin uuden nimikkeen
alla, kiinteisténhoidon teknisind
tarkastajina. Janne Peltola on yksi heista.

Teknisten tarkastajien ty6é syntyi osana
uuden Kkiinteistépalvelujen laadunhallinta-
jarjestelma Laakin kayttdonottoa.

— Laaki-jarjestelmén ideana on varmis-
taa tasalaatuinen kiinteistonhuolto ja si-
t4 myoten asukkaille yhté hyva palveluta-
so asuinpaikasta riippumatta. Kéytannés-
sé teemme tarkastuksia kiinteistdihin seka
tarjoamme apua ja neuvoja huoltomiehille,
Peltola tiivistaa.

Teknisen tarkastajan tyé onkin p&aasi-
assa Kiinteistdsta toiseen kiertamista. Ta-
ma sopii Peltolalle.

— En viihtyisi jatkuvasti pdydan takana,
vaan nautin liikkumisesta, konkreettisesti
kiinteistihin tutustumisesta ja ihmisten ta-
paamisesta. Asukkaat tulevat juttelemaan,
kun nakevat vakea VVO:n vaatteet paalla,
han kertoo.

Aiemmin Peltolalla on 20 vuoden koke-
mus Kiinteistdalalta niin huoltomiehen kuin
huoltopaallikén roolista.

— Kiinnosti ndhda ”pdydéan toinen puoli”,
eli kun on itse ollut palveluntarjoajan puo-
lella t6issd, padsee katsomaan asioita kiin-
teistdnomistajan nédkdkulmasta, han pohtii.

Myés esimieskokemuksesta ja tekniikan
tuntemuksesta on hyétyd. Kiinnostavinta
on kuitenkin Laaki-projekti itsessaan.

— Téallaista teknisen laadun valvonta-
jarjestelméaa ei Suomessa ole aiemmin ollut
valtakunnallisella tasolla. Tassa |ahdetdan
tekem&an jotain ihan uutta, Peltola sanoo.




Kiinteistot

VVO:lla rakentellla
ennatysmaara
vuokra-asuntoja

WO:n kiinteistbosasto huolehtii yhtidn kiinteistbomaisuuden arvon ke-
hityksesté ja kustannustehokkuudesta. Kiinteistbomaisuutta kehitetdan
rakennuttamalla uusia vuokra-asuntoja, korjaamalla ja ylldpitdmaélld vanhaa
KiinteistOkantaa, ostamalla valmiita kiinteistéja ja myymaéalla kiinteistbomai-
suutta. Omaisuuden realisoinneista saadut varat kdytetddn uusien asun-
tojen rakennuttamiseen kasvukeskuksiin, joissa asuntokysynté on riittavéaé

myads tulevina vuosikymmenind.

Kiinteistdosasto on jaettu neljidn yk-
sikkoon. Hankeyksikké varmistaa, et-
ti VVO:lla on hallussaan strategiaa vas-
taava tonttivaranto, ja huolehtii hank-
keiden kaavallisessa kehittdmisessd ja
toteuttamisessa tarvittavat elementit
kuntoon. Investointiyksikko miettii,
sopiiko hanke VVO:n kiinteistdinves-
tointistrategiaan, valmistelee hankkei-
den aloitusluvat ja vastaa realisointistra-
tegian toteutumisesta. Rakennuttamis-
yksikkd huolehtii nimensi mukaisesti
kohteiden rakennuttamisesta, uudis-
tuotannon hinta-laatusuhteesta, kiin-
teistojen elinkaaritalouden kehittdmi-
sestd ja suunnittelun ohjauksesta. Yll3-
pitoyksikko puolestaan vastaa energian-
hallinnasta, teknisen isinnéinnin ja
kiinteistonhoidon laadullisesta ja talou-
dellisesta ohjauksesta sekd talotekniikan

kehittimisesti.
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Vuoden 2011 alussa VVO:lla on
rakenteilla hieman yli 1 400 yhtién
omaan omistukseen jidvdd vuokra-
asuntoa. Se on koko VVO:n 41-vuoti-
sen historian suurin miiri. Piikau-
punkiseudulle uusia asuntoja nousee
noin 1 300, ja loput noin sata valmis-
tuu Kuopioon, Turkuun ja Tampereel-
le. Kohteiden hankinta-arvo on noin
200 miljoonaa euroa.

— Vuonna 2007 VVO asetti tavoit-
teekseen nostaa tuotantomiirin 1 000
asuntoon vuodessa. Tonttien ja raken-
nuslupien hankkiminen, kohteiden
suunnittelu ja urakkakilpailujen jérjes-
timinen veivit oman aikansa, ja tositoi-
miin piistiin vasta reilun kahden vuo-
den kuluttua. Vilissi tapahtui paljon.
Urakkahinnat nousivat, sitten iski ra-
hoituskriisi, omistusasuntojen myyn-

ti pysihtyi ja urakkahinnat syoksyivit



alas. Toipuminen rahoituskriisistd ki-
vi kuitenkin nopeasti, ja viime vuon-
na urakoiden hinnat nousivat takaisin
taantumaa edeltineelle tasolle, kertoo
VVO:n kiinteistjohtaja Eero Saasta-

moinen.

Energiatehokkuuden
edellakavija
Samaan aikaan, kun urakkahinnat ovat
nousseet, asukkaiden vaatimustaso ja
rakentamismiiriykset ovat entisestiin
kiristyneet, miki on luonut haastei-
ta asuntovuokrauksen kannattavuudel-
le. My®és energiavaatimukset ovat tiu-
kentuneet. Uustuotannon osalta kiris-
tyneet energiatchokkuusmairiykset as-
tuivat voimaan vuoden 2010 alussa, ja
myds valmiilta asuntokannalta vaadi-
taan muutaman vuoden kuluttua ny-
kyistd suurempaa energiatehokkuutta.
VVO on edellikiviji energiankulu-
tuksen seurannassa. Tuntitasoinen lim-
moénkulutuksen seuranta on kiytdssi
lzhes 80 prosentissa VVO:n kiinteis-
t6jd. 2000-luvun aikana VVO on vi-
hentinyt vedenkulutusta lihes 30 pro-
senttia, limméonkulutusta noin 15 pro-

senttia ja kiinteistosihkdnkulutusta

nl

%o

asunnoista seurataan

7 prosenttia. Joulukuussa 2009 allekir-
joittamassaan kiinteistdalan energiate-
hokkuussopimuksessa VVO on sitou-
tunut parantamaan energiatehokkuut-
taan seitsemin prosenttia vuoteen 2016
mennessa.

Vuonna 2010 VVO pudotti nor-
meerattua  limpdenergiankulutustaan
3,6 prosenttia. Tdhin piistiin ilman
merkittivid investointeja, terdvoitti-
milld kiinteistdjen kiyted- ja yllipito-
toimintaa. Olemassa olevassa kiinteis-
tokannassa vuosina 2009-2010 saa-
vutettu energiatehokkuuden parannus
vastaa suuruudeltaan sitd, etd yhtio oli-
si samassa ajassa saneerannut 150 ker-
rostaloa passiivienergiataloiksi, mik3
olisi vaatinut yli 500 miljoonan euron

investoinnin.

Mittaviin korjaustarpeisiin
varauduttava
Kiinteistdjohtaja Eero Saastamoinen
arvioi, etti rakentamisen tahti VVO:ssa
hiljenee hieman lihivuosina.

— Rahoituskriisin jilkeen omavarai-
suusasteen merkitys on uutta rahoitusta
hankittaessa aikaisempaa selvisti suu-

remmassa roolissa. Niin on erityisesti
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lammonkulutusta

kiinteisto- ja asuntosijoittamisessa, jos-
sa velkavipua on perinteisesti kiytetty
muita toimialoja enemmin. Omavarai-
suusasteen kasvattamista ei voi vaaran-
taa lilan mittavilla investoinneilla. Py-
rimme investoimaan uusiin hankkeisiin
juuri sen verran kuin kokonaisuus huo-
mioon ottaen on tarkoituksenmukaista
ja jirkevii, linjaa Saastamoinen.

Myos mittaviin korjaustarpeisiin on
varauduttava. VVO:n olemassa oleva
asuntokanta, noin 39 000 asuntoa, vaa-
tii jatkuvaa korjausta ja huolenpitoa.
Niiden markkinakelpoisena pitiminen
on VVO:n nikékulmasta vihintiin
yhtid tirkedd kuin uusien asuntojen ra-
kentaminen.

— Tavoitteemme on kuitenkin lisi-
ti edelleen asuntokantaamme korke-
an asuntokysynnin alueilla ja samalla
hakea jirkevi tasapaino omavaraisuus-
tavoitteen, korjausinvestointien ja uus-
tuotantoinvestointien kesken, Saasta-

moinen vakuuttaa.



ampereen VVO-kotikeskuksen asiakaspalve-

lupééllikké Asta Lahtinen ehti tydskennelld

muun muassa myyntineuvottelijana ennen kuin
siirtyi vuonna 2007 nykyiseen tehtédvaansa: han vastaa
Tampereen alueen asuntojen markkinoinnista.

— Kahdeksan hengen tiimimme koostuu sen verran
kovista ammattilaisista, ettd paivittdinen tydni on |a-
hinn& parhaiden mahdollisten myyntiedellytysten luo-
mista myyntineuvottelijoille. Olen myds mukana kay-
tdnnodn tbissa vuokrasopimusten teosta lahtien, jotta
tiedan mista puhun, Lahtinen kertoo.

Viime vuonna VVO:ssa otettiin kayttéén uudenlai-
nen asiakkuusprosessi nopeuttamaan huoneistojen kier-
toa pois muuttavilta vuokralaisilta uusille asukkaille.

— Teemme ennakkotarkastuksia asuntoihimme edel-
lisen asukkaan irtisanottua asuntonsa. N&in saam-
me asunnon kunnosta etukateistietoa, eli kdytannos-
sa tiedon siitd, onko asunto heti markkinoitavissa seu-
raavalla hakijalle, Lahtinen sanoo.

Myyntineuvottelijoiden ty6 tapahtuu valtaosan ajasta
suoraan asiakasrajapinnassa. Lahtinen kertoo, etté hen-
kilokohtainen asiakaspalvelu muodostaa tarkedn osan
tyon innostavuudesta.

— Mielekkyys syntyy nimenomaan asiakkaan koh-
taamisesta. Palkitsevinta on se, etta |6ytaa asiakkaal-
le parhaan ja hanen tarpeisiinsa sopivimman vaihto-
ehdon, Lahtinen pohtii.

Lahtisella tulee kevaalla kymmenen vuotta tayteen
VVO:laisena. Téarkea syy viihtymiseen on ollut yritys-
kulttuuri.

—VVO on myd&s onnistunut pysyttelemaan ajan her-
molla. Koko ajan mietitdan ja kokeillaan uusia tapoja
palvella asiakkaita vield paremmin. Téllaiseen yritys-
kulttuuriin on helppo sitoutua, Lahtinen kiteyttaa.




* Asiakkaan
kohtaaminen on
tarkeinta”

Asta Lahtinen, asiakaspalvelupaliikkd




Vastuullisuus ja henkilosto

Vastuullinen vuokra-asuminen
on WO:n liikketoiminnan ydin

WO:n yhteiskuntavastuun ydin on médritelty yrityksen missiossa: VWO
luo turvallista ja parempaa vuokra-asumista. Yrityksen kaikkea toimintaa
maddrittdd kestavan kaupunkiasumisen ja eléméntapojen edistdminen.

VVO:lle on ensiarvoisen tirkedd ke-
hitedd pitkin aikavilin ratkaisuja entis-
ti vastuullisempaan tulevaisuuden asu-
miseen. Tdstd on esimerkkinid Low2No
-kehityshanke, jossa VVO, Suomen
itsendisyyden juhlarahasto Sitra sekd
SRV kehittivit ekologiseen kaupun-
kielimdin perustuvaa uutta rakentami-
sen toimintatapaa. Hankkeen keskei-
nen tavoite on siirtyminen kohti vihi-

hiilistd ja lopulta hiiletdntd asumista.

Energiatehokkuus on
ymparistévastuun

merkittavin osatekija

VVO liittyi vuoden 2010 lopussa va-
paachtoiseen Kiinteistdalan Energia-
tehokkuussopimuksen alaiseen Vuokra-
asuntoyhteisjen toimenpideohjelmaan
(VAETS). Obhjelmassa VVO sitoutuu
ennen vuotta 2010 rakennetuissa kiin-
teistOissddn seitsemidn prosentin ener-
giansddstotavoitteeseen vuoteen 2016
mennessi. Energiakulutusta verrataan
2009 tasoon. Sopimus jatkaa luonte-
vasti aikaisempien siddstdohjelmien lin-
jaa: edelliselli kymmenvuotiskaudel-
la yllettiin 14 prosentin tehostamiseen

energian kokonaiskulutuksessa.

Tavoitteisiin on pddsty padasias-
sa kiinteistdjen kiyton ja huollon toi-
mintatapojen jatkuvalla kehittimiselld
ja miiritietoisella ohjauksella. Jatkos-
sa keskitytiin myos loytdmiin kustan-
nustehokkaita korjaustapoja vanhene-
van kiinteistétekniikan uusimiseen sel-
visti aiempaa energiatehokkaammaksi.
Yksi lupaava ratkaisu olemassa olevan
kerrostalon energiatehokkuuden paran-
tamiseksi on limmén talteenotto, jo-
ta parhaillaan pilotoidaan Tampereen
Hervannassa. Poistoilmalimpspumpul-
la toteutetun limmon talteenoton ta-
voitteena on 30 prosentin parannus
limpoenergian kulutukseen.

Energiankidyton ~ ympiristékuor-
maan vaikutetaan myds energiamuo-
don valinnalla. VVO:n kiinteistdt im-
mitetidn pddsidntdisesti kaukoldm-
molld ja kiytetty kiinteistdsihké on
hiilivapaasti tuotettua. VVO:n yhteis-
kuntavastuun johtamisen organisointi
pdivitetddn vuoden 2011 alussa ja kes-
keisid tunnuslukuja ja tavoitteiden to-
teutumisesta
2011 lihtien.

raportoidaan  vuodesta
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Omat
roskat
biojate-
pusseiksi

ekologisuys




Vakituinen henkilosto ja sen

jatkuva kehittaminen VWVO:n valtti

WO:n tavoite olla alansa ykkénen edellyttada yrityksen téarkeimmésta voimavarasta eli henkil6stosta
huolehtimista. Vuotta 2010 médéritti laaja henkilostbjohtamisen ja tyGhyvinvoinnin parantamisen
Investors in People (IIP) -kehittdmishanke, joka otettiin vastaan erittédin mydnteisesti. IIP:n perus-
ajatuksena on parhaiksi todettujen henkildstéjohtamisen kéyténtéjen hyddyntdminen kehitettdesséa
etenkin esimiestydtd, sisdista viestintad, henkilbstén osaamista ja vaikutusmahdollisuuksia seka
organisaation innovatiivisuutta. Mahdollisuus osallistua kehitystyéhén annettiin koko henkildstolle.

Johtajuuden, suorituskyvyn seuran-
nan ja palkitsemisen kautta varmiste-
taan, etti henkilston tahtotila on kun-
nossa. Henkil$st4 kannustetaan kehit-
timiseen, muistetaan rakentavalla pa-
lautteella, arvostetaan ja sille annetaan
tunnustusta seki rohkaistaan vastuun-
ottoon. Kehittimilld johtamista ja tyd-
hyvinvointia parannetaan luonnollises-
ti VVO:n suorituskykyi.

Vuosittaisen henkilostotutkimuksen
tulokset vahvistivat VVO:n olevan oi-
kealla tielld. Tydnantajana VVO sai ko-
konaisarvosanan 4,12, miki on selvis-
ti parempi kuin vertailuun valittujen
alojen keskiarvotulos 3,43. Myos esi-
miestyd arvioitiin selvisti positiivisem-
maksi kuin vertailuryhmissi. VVO:n
henkilostd on myds huomattavasti si-
toutuneempaa ja uskollisempaa kuin

vertailuryhmissi. Korkea 86 prosentin

osallistumisaste tuo tutkimustuloksil-
le painoarvoa ja antaa pontta niihin pe-

rustuvaan kehittdmistyshon.

L&ahtbkohtana vakituinen
ja pitk&aikainen tyésuhde
VVO:n henkildston lukumiiri oli jou-
lukuun 2010 lopussa 339, joista vain 27
oli middriaikaisia tyontekijéitd. Tavoit-
teena on lisitd vakituisen henkilokun-
nan osuutta entisestdin, silli henkilds-
totutkimuksenkin mukaan VVO:laiset
ovat tavanomaista kiinnostuneempia
yrityksen tavoitteiden toteutumisesta ja
pitkdn uran tekemisestd yrityksen pal-
veluksessa.

Ty6urien pituuteen VVO:ssa vai-

kuttaa tyon ja vapaa-ajan tasapaino, jo-

ta tuettiin vuoden 2010 loppuun saak-
ka esimerkiksi liikuntaseteleilld ja erilai-
silla vapaa-ajan aktiviteeteilla. Vuoden
2011 alusta alkaen tuen piiriin tulivat

myds kultcuuripalvelut.




Hallitus ja johtorynma 17.2.2011 iantien

Hallitus

Riku Aalto

s. 1965, hallintotieteiden maisteri
hallituksen puheenjohtaja
Pidtoimi: Metallitydvien Liitto ry,

puheenjohtaja

Tomi Aimonen
s. 1973, diplomi-insinéori
Piitoimi: Keskindinen Elikevakuutusyhtié

Ilmarinen, kiinteistojohtaja

Matti Harjuniemi
s. 1958, FM
Pidtoimi: Rakennusliitto ry,

puheenjohtaja

Erkki Kangasniemi

s. 1945, voimistelunopettaja, kouluneuvos
Pidtoimi: Opetusalan Ammattijirjestd
OA]J ry, puheenjohtaja 31.7.2010 asti,
1.8.-31.12.2010 johtaja

Risto Murto

s. 1963, kauppatieteiden tohtori
Pidtoimi: Keskindinen
tydelikevakuutusyhtié Varma,

varatoimitusjohtaja, johtaja; sijoitukset

Tomi Aimonen

Erkki Kangasniemi

Riku Aalto

Risto Murto

Matti Harjuniemi
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Antti Rinne
s. 1962, OTK
Pidtoimi: Ammattiliitto Pro ry,

puheenjohtaja

Jani Salenius

s. 1976 varatuomari,

hallintotieteiden maisteri

Piitoimi: Julkisten ja hyvinvointialojen
liitto JHL ry, talouspiillikkod

Ann Selin
s. 1960, ay-toimihenkildtutkinto
Piitoimi: Palvelualojen ammattiliitto

PAM ry, puheenjohtaja

]

Antti Rinne = r

L4

Ann Selin

Jani Salenius



Johtoryhma

Urpo Piilo Matti Niinimiki Eero Saastamoinen

toimitusjohtaja 17.2.2011 alkaen s. 1949 s. 1950

s. 1948 ekonomi valtiotieteiden maisteri

diplomi-insindéri asiakkuusjohtaja kiinteistdjohtaja

varatoimitusjohtaja,

strateginen kehitys ja Mikko Péyry Raimo Vehkaluoto

litkkeenjohdon tuki s. 1956 s. 1952
diplomi-insindéri, ekonomi ekonomi

Tiina Heinonen kehitysjohtaja talousjohtaja

s. 1968

varatuomari

hallintojohtaja

Raimo Vehkaluoto

Mikko Piyry

Tiina Heinonen

Matti Niinimdiki

Urpo Piilo Eero Saastamoinen
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Yhteystiedot

VVO-kotikeskukset

Espoo ja Helsinki
Mannerheimintie 168a
00300 Helsinki

puh. 020 508 3400

Himeenlinna
Sibeliuksenkatu 2
13100 Himeenlinna
puh. 020 508 4200

Jyviskyla
Viinénkatu 15
40100 Jyviskyld
puh. 020 508 4160

Jarvenpdi 9.5.2011 alkaen

Myllytie 1 A, 4. krs
04400 Jarvenpid
puh. 020 508 4100

Kuopio
Maljalahdenkatu 25
70100 Kuopio

puh. 020 508 4700

Lahti

Aleksanterinkatu 7 A, 3. krs

15110 Lahi
puh. 020 508 4300

Lappeenranta
Ainonkatu 7

53100 Lappeenranta
puh. 020 508 4260

Oulu
Saaristonkatu 2
90100 Oulu

puh. 020 508 4900

Rovaniemi
Koskikatu 9

96200 Rovaniemi
puh. 020 508 4800

Tampere
Kyllikinkatu 15 b
33500 Tampere
puh. 020 508 4400

Turku
Tuureporinkatu 6
20100 Turku

puh. 020 508 4500

Vantaa
Vernissakatu 1, 5. krs
01300 Vantaa

puh. 020 508 3860

VVO-yhtymi Oyj
Mannerheimintie 168a, PL 40
00300 Helsinki

puh. 020 508 3300

faksi 020 508 3290
etunimi.sukunimi@vvo.fi

www.vvo.fi
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Rovaniemi
Oulu
Kuopio
Jyviskyld
Tampere
. ) Lappeenranta
Ha.mee.plmnaw Lahti
Jarvenpai
Turku Vantaa
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