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Toimitusjohtajan
katsaus

Kiinteisto Oy Kummatissa on kaynnissa voimakas peruskorjaus
volyymi. Tarkoituksena on vastata tulevaisuuden kysyntaan,
hankkeet on suunniteltu vastaamaan 40 vuoden kuluttua
vallitseviin olosuhteisiin. Suurimpana haasteena on saada valtion
ja kuntien viranomaiset ymmartamaan, etta rajoituksilla ei paasta
tahan paamaaraan, vaan rakennetaan "historiaa”.

Kiinteistdo Oy Kummatin investoinnit vaativat myos lisarahoitusta
ja terve yhtio pystyy sijoittamaan suuriin investointeihin myos
omaa paaomaa. Hyvana tavoitteena voidaan pitaa 30 %:n
omarahoitusosuutta, jonka yhtio saavuttaa helposti luopumalla
osasta omaisuudestaan.

Kiinteisto yhtio joutuu toimintajakson aikana jakamaan yhtion
vapaarahoitteisiksi ja aravarajoitteisiksi yhtioiksi. Seka
muodostamaan osasta rakennuskannasta asunto-osakeyhtioita.



1. TOIMINTA-AJATUS

Kiinteisto Oy Kummatin
toiminta-ajatuksena on turvata
laadukkaiden ja hinnaltaan
kohtuullisten ja kilpailukykyisten
vuokra-asuntojen saatavuus
Raahen kaupungissa.



2. HISTORIAA

Rautaruukin tulo Raaheen 60-luvun alussa synnytti muuttoaal keyysroy kummsm
jonka seurauksena Raahen vakiluku lahti voimakkaaseen kasvuun.
Tasta johtuen uusia asuntoja tarvittiin nopeasti. Kaynnistyi ennen
nakematon asunto- ja infrastruktuurin rakentaminen Raahessa.

Ensimmainen 30 huoneiston kerrostalo, Jousikatu 6 A, valmistui
Kummattiin vuonna 1966. Vuosikymmenten aikana alueen
rakennuskanta kasvoi tasaisesti ja sita hoitamaan perustettiin
vuonna 1987 Kiinteistdo Oy Kummatti, jolloin asuntokanta kasitti
n.570 asuntoa ja parhaimmillaan se on ollut 1360. Vuonna 2010
vuokrattavissa oleva asuntokanta kasittaa n.981 asuntoa.

Kiinteisto Oy Kummatin toimitusjohtajina ovat toimineet
Pentti Kunnasmaki, 25.11.1987 - 30.6.2000

Harry Sanaksenaho, 1.5.2000 - 11.3.2004

Kyosti Kokkonen, 31.3.2004 - 7.4.2004

Ritva Hanninen, 7.4.2004 - 1.8.2004

Leo Sassi, 2.8.2004 -

Kummatin rakentaminen ja peruskorﬂ'aukset ovat vaikuttaneet
Raahen alueen talouselamaan ja tyollisyyteen merkittavasti.
Vaikutus jatkuu edelleen.



3. NYKYTILANNE
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Tanaan yhtion suurena haasteena on saattaa kerrostaloasunnot vastaamaan
kunnoltaan nykyajan vaatimuksia ja kysynnan tarvetta. Kysynta painottuu
selkeasti ﬁlennn yksidihin ja kaksioihin.

Asunnon hakijoista valtaosa (80 %) hakee pienia asuntoja.

Laadittavalla strategialla varaudutaan tulevaan kysyntaan.

Kiinteistd6 Oy Kummattissa toteutetut muutokset vuosina 2005-2009:

Raahen ja Pattijoen yhdistamissopimuksen mukainen fuusio Kiinteistdo Oy Raahen
Tornitalon ja Kiinteistd Oy Pattijoen Kotipolun kanssa toteutui 30.9.2005.

Koy Kummatti osti Raahen kaupungin omistamat vuokra-asunnot 1.1.2006. Asuntojen
siirtyminen Koy Kummatille parantaa yhtion mahdollisuutta huomioida paremmin asunnon
tarvitsijoiden erityisvaatimukset ja samalla peruskorjausvelka lisaantyi huomattavasti.

Koy Kummatti osti Raahen Sotainvalidien, Vanhusten ja Vammaisten Palvelusaatiolta
Saaristokatu 29 kiinteistéon, 10 huoneistoa vuonna 2007.

Kayttoasteprojektin 1.vaihe valmistui vuonna 2008, joka koski kolmen kerrostalon
perusparannusta Kummatissa.

Kayttoasteprojektin 2. ja 3. vaihe kaynnistyi syyskuussa 2009, joka koski neljan
kerrostalon perusparannus ja muutostdita Kummatissa.



4. OMISTAJAT

Yhtion omistussuhteet 2008 ovat seuraavat: KINTEISTO 0Y KUMMATT:
1. Raahen kaupunki 97,89 % 11181 osaketta
2. Metallitybvaen Liitto 1,95 % 223 i
3. Ammattiosasto n:o 200 0,07 % 8 "
4., KVY ammattiosasto. 0,03 % 3 "
5. Raahen JHL ry. 0,03 % 4 "
6. Raahen met. tyov.ammatos 55 0,03 % 3 "
7. Yhteensa 100,0 % 11422 osaketta

Yhtion osakeEééoma on 1.929.475,88 €, taysin maksettu.
Yhtiojarjestyksen mukaan vahimmaispaaoma on
1.330.870,00 € ja enimmaispaaoma 5.323.480.00 €.

Osakkeen nimellisarvo on 168,19 € (ei tarkka arvo).

Asuntokannasta aravarajoitteisia on 604 ja rajoituksista
vapaita 377 asuntoa.



5. ORGANISAATIO
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5.1. ORGANISAATIO JA 14
H ENKILOKUNTA

Yhtion toimivaa linjaorganisaatiomallia
selkiytetaan ja kehitetaan edelleen.

e Tavoitteena kehittaa organisaatiota
oppivan organisaation jarjestelmaksi.

e Toimisto valmistui syksylla 2008 Ratsukatu 7 B ja koko organisaatio siirtyi
samaan rakennukseen. Uusi huoltorakennus valmistuu 2010 Aisapolku 1
toimistorakennuksen viereen.

e Kiinteistdo Oy Kummatin henkilokunta kasittaa talla hetkella 19
ammattilaista.

e Henkilokunnan koulutusohjelmat tullaan laatimaan vuosittain yhdessa
tyontekijoiden kanssa.

e Tyontekijat kantavat vastuun omista alueistaan. Aluejakoon liittyen on
kaytossa laadun valvonta. Tavoitteena on nykyista siistimmat ja hyvassa
kunnossa olevat asuinalueet.

e Kiinteistdo Oy Kummatin nykyisen toimintamallin mukaisesti
henkilostéresurssit ovat riittavat, mutta toiminnan mahdollisesti
laajentuessa niita voidaan tarkastella uudelleen.



5.2 TOIMINTATAVAT
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Huoltomiesten tyokaluksi on rakennettu ns. sahkoinen huoltokirja.

Lisaksi on otettu kayttoon kulunseuranta ja kameravalvonta
jarjestelmat, jotka laajenevat korjausrakentamisen myota.

Pattijoen kiinteistojen hoitosopimus on solmittu Raahen Talonhoito
Oy:n kanssa ja paattyy vuoden 2010 lopussa.

Kirjanpidossa ollaan siirrytty kulujen kiinteistokohtaiseen seurantaan
ja tavoitteena on siirtya kiinteistokohtaiseen budjetointiin ja
vuokranmaaritykseen.

Sahkoinen laskujen maksu on toteutettu vuonna 20009.

Kirjanpitopalvelut on ulkoistettu vuonna 2009 ja nain on saatu

ajantasalla olevaa tietoa yhtion talouden tilasta, joka raportoidaan
kuukausittain 25 pva.

Koko yhtion henkilokunta on ottanut kayttoon sahkdisen
tybajanseurannan vuonna 2009.

Yrityksessa on siirrytty mobiilivaihteen kayttéon vuonna 2009. 9



6. HALLINTO

Kiinteistdo Oy Kummatin ylin paattava elin on yhtiokokous.
Omistussuhde maaraa aanivallan yhtiokokouksessa.

Yhtiokokous valitsee hallituksen, joka kayttaa ylinta
toimeenpanovaltaa. Hallituksen tehtavana on huolehtia yhtion
hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta.

Hallituksella ja toimitusjohtajalla on yhtion nimenkirjoitusoikeus.

Kiinteistd Oy Kummatissa kaytannon asioita hoitaa hallituksen
valitsema toimitusjohtaja. Hanen tehtavanaan on hoitaa yhtion
juoksevaa hallintoa hallituksen antamien ohjeiden mukaisesti
seka vastata kirjanpidon ja varainhoidon jarjestamisesta.

Kiinteisto Oy Kummatilla on kaksi tilintarkastajaa jotka valvovat

hallituksen ja toimitusjohta1an toimia seka raportoivat
toiminnasta yhtiokokoukselle.
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7. SISAISET SIDOSRYHMAT

Henkil6sto Osakkeenomistajat

Tilintarkastajat
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8. ULKOISET SIDOSRYHMAT

KIINTEISTO OY KUMMATTI
Viranomaiset hoitta
Ranoittajat Kuntapaattajat

Energ & puh

Asukasyhdistys

Toimittajat




9. STRATEGIA

Asuntostrategiaa ohjaa valtakunnallinen asuntopoliittinen strategia, ruTestsovkummam
jonka tavoitteena on edistaa:

asuntomarkkinoiden tasapainoa
elinkaariajattelua, kestavaa kehitysta ja energia tehokkuutta
ihmisen valinnanmahdollisuuksia asumisessaan.

Kiinteistdo Oy Kummatin strategian tavoitteena on turvata kysyntaa
vastaavasti kohtuuhintaisten asuntojen saatavuus ja laadukkaan
asuntokannan yllapitaminen.

Strategian tavoitteena on huomioida seuraavia osa-alueita:

viihtyisat ja turvalliset asuinalueet

peruskorjausten Yhteydessé rakennukset korjataan matalaenergia taloiksi ja
varustetaan omalla energiatuotannolla aurinko- ja tuulivoima

huoneistojen hyva laatutaso ja esteettdomyys peruskorjauksissa

huomioidaan ikaantyva vaestd, vammaiset ja muut erityisryhmat, yhteistyota
tehdaan yhdessa ammattikorkeakoulun kanssa

vaestdmaaran ja asuntorakentamisen muutokset
Kummatin alueen kehittaminen
asuntorahoitusjarjestelmien uudistukset

kestava kehitys ja luonnonlaheisyys

maa- ja asuntopolitiikka

Raahen vetovoimaisuuden lisaaminen

13



10. PAAMAARAT
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Oikeudenmukainen asukasvalinta aravarajoituslain alaisiin asuntoihin.
Turvallinen ja viihtyisa asuinymparisto.
Kustannuksien jakautuminen mahdollisimman tarkasti aiheuttamisperiaatteella.

Yhteiskuntavastuu, jota toteutetaan tuottamalla asumispalveluja taloudellisesti ja
kysyntaa vastaavaksi.

Kiinteistd OY Kummatti huomioi toiminnassaan osakkeenomistajien intressit
parhaiten saattamalla taloutensa tasapainoon ja jakamalla tulevaisuudessa osinkoa
osakkeenomistajilleen, voimassa olevan lainsdaadannén mukaisesti.

Peruskorjaustoiminnalla on tarkoitus luoda edellytykset huoneistojen kayttbasteen
parantamiseksi nykyisesta 89 %:sta 98 %:n vuoteen 2012 mennessa.

Yhtion vakaan taloudellisen tilan takaamiseksi ja korjaushankkeiden
omarahoitusosuuden nostamiseksi haetaan vapautusta aravarajoituksista. Nain
mahdollistetaan oman padaoman kasvattaminen investointihankkeissa. Lisaksi vuokrat
ovat sidottu kiinteistonyllapidonindeksiin, joka parhaiten vastaa kiinteistéalan
kustannusnousua.

Pekkatorihanke kaynnistyy sen jalkeen, kun valtiovalta osoittaa korjaushankkeelle
riittdvan suuruisen avustuksen ns. historiallista korjaustyéta varten.

Kaikissa hankinnoissa ensisijaisena tavoitteena on materiaalien kierratys,
energiatehokkuus ja kestava kehitys.

Luodaan Kiinteistd Oy Kummatille oma virtuaali yritysverkko.
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11. TOIMENPITEITA il
2010 - 2014 |
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Toteutetaan Kummatin alueen peruskorjaushanke nopeutetussa
aikataulussa. Hankkeen 2. ja 3. vaihe valmistuu vuonna 2010, Jousikatu 6
valmistuu vuonna 2012 ja Jousikatu 4 vuonna 2014. Kaikki edella mainitut
rakennukset valmistuvat matalaenergia rakennuksiksi ja varustetaan
aurinko- ja tuulivoimalla seka hulevesien keraysjarjestelmilla, nain
saavutetaan alueella 50%:n energia saastot.

Peruskorjaus- ja mahdollisessa uudisrakentamisessa tehdaan myos
yhteistyota ammattioppilaitosten kanssa.

Pekkatorin ja Seminaarinkadun asunnoissa tehdaan muutostoita, jotta
asuntojen koko vastaisi paremmin kysyntaa.

Jatketaan Pekkatorihankkeen suunnittelua (yhteistydssa kaupungin
kanssa) ja mahdollisen EU-rahoituksen hakemista varten.

Kiinteistd yhtio joutuu toimintajakson aikana jakamaan yhtion
vapaarahoitteisiksi ja aravarajoitteisiksi yhtidiksi. Seka muodostamaan
osasta rakennuskannasta asunto-osakeyhtidita
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KUMMATIN ALUEEN VISIO
2014

Rakennukset on
matalaenergiataloja ja varustettu
aurinko- ja tuulivoimalla seka
hulevesien keraysjarjestelmilla.

Energiakustannukset on
pudonnut puoleen.

Huonekoot vastaavat kysyntaa.

Asukkailla on turvallinen
asuinymparisto.

Esteettomyys lapikayva teema,
mm. talo-TV, puhuva hissi ja
asuntojen valvontajarjestelma.
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