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1. Projektin tausta ja tavoitteet
Lahtokohta ja tarve

Turun kaupunginvaltuusto on tehnyt paitoksen, jonka mukaan
kaupungin harjoittamaa asuntopolitiikkaa selkeytetdédn vuosien
2012-2013 aikana. Paatokseen liittyen tehdddn vuoden 2012 aikana
selvitys Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy:n (Vaso) ja TVT Asunnot
Oy:n (TVT) mahdollisesta yhdistymisestd, sekad kdynnistetdan
tarvittaessa neuvottelut muiden osakaskuntien kesken.

Vaso:n ja TVT:n hallituksille on annettu kaupunginvaltuuston
paatoksen taytantoon panemiseksi konserniohje kidynnistaa selvitys
yhti6iden mahdollisesta yhdistymisesta.

PwC on laatinut TVT:n ja Vaso:n toimeksiannosta arvion
mahdollisella yhdistymiselld saavutettavista strategisista,
taloudellisista ja toiminnallista eduista ja haasteista.
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1. Projektin tausta ja tavoitteet
Kartoitusvaiheen tavoitteet

Tavoitteena on yhdistymiselld saavutettavien synergiaetujen tunnistaminen, analysointi ja
validointi. Tarkastelussa otetaan erityisesti huomioon sosiaaliseen asuntotuotantoon ja alueellisiin
tarpeisiin liittyvét reunaehdot.

Keskeisia tarkastelunakokulmia ovat:

Liiketoiminnan kasvun ja kehittimisen seka tehokkaan
“asuintalopolitiikan” mahdollistavat strategiset synergiat,
mm. tarjonnan laajuus ja monipuolisuus, pitkdjanteinen
markkinointi ja kiinteistokehitys seki taloudelliset
resurssit (tulos, tase, rahoitus)

Omistaja-arvon kehittdmisen mahdollistavat synergiat

Operatiivisen toiminnan tehostamisen mahdollistavat
synergiat, mm. rakennuttaminen, yllapito,
(perus)korjaustoiminta , vuokralaishallinto, talous- ja
henkilostohallinto ja riskienhallintaan liittyvat synergiat

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Qy Elokuu 2012
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1. Projektin tausta ja tavoitteet
Tehtavat, tyoskentelytapa ja tuotokset

Projektin aloitus
Tehtiviat Tehtavat Tehtavat
+ Projektisuunnitelman « Madritettyjen haastattelujen « Validointityokokous, jossa
tdsmentaminen ja hyviksyminen toteuttaminen (8—10 kpl) osallistujina méaritetyt omistajien
+ Yhtiéiden omistajien edustajien ja * Yritysten olennaisten avaintietojen jendvn el ednstat
johdon haastattelut koonti osaksi raportoitavaa « Raportin viimeistely tyopajan
; S : materiaalia perusteella
« Taloudellisten ja toiminnallisten ) ] ’ 5
ldhtotietojen koonti + Synergiaetujen alustava analyysi ja « Raportin hyviaksynta
madrittely

+ Maaritetty projektin lahtotiedot » Raporttiluonnos tyokokouksessa » Kirjallinen loppuraportti ja
. Hyvilksytty projektisuunnitelma suoritettavaa validointia varten raportin esittely

« Vahvistettu haastattelusuunnitelma
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1. Projektin tausta ja tavoitteet
Tyon suoritustapa

g

Projektisuunnitelma ja lahtotiedot

PwC on yhdessi toimitusjohtaja Teppo Forssin ja toimitusjohtaja Pekka Peltoméen kanssa tadsmentéanyt
projektisuunnitelman. Aikataulun osalta sovittiin, ettd validointitilaisuus pidetdédn elokuun jalkipuoliskolla ja raportti

jatkotoimenpide-ehdotuksineen toimitetaan syyskuun alkuun mennessi. PwC on saanut molemmista yhtioista
tarvittavat tiedot yhtion taloudesta, organisaatiosta ja toiminnoista.

Toimeksiannon vhtevdessa haastateltu henkilot

Hallituksen pj Toni Eklund ja hallituksen vpj Juhani Leppd seka toimitusjohtaja Teppo Forss, TVT Oy; hallituksen pj
Henrik Elfving, hallituksen vpj Aila Harjanne, toimitusjohtaja Pekka Peltomdki, kiinteistopaallikko Sirpa Laaksonen
sekd asukkaiden yhteistyoelimen edustajat ,Vaso Oy; apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen seka tilajohtaja Mikko
Lehtinen, Turku; kaupunginjohtaja Ari Korhonen, Raisio; kunnanjohtaja Terhi Isomdki, Lieto; yhteyspaallikké Martti
Sipponen, Naantali ; kaupunginjohtaja Harri Virta seki Vaso:n yhtiokokousedustaja Heimo Kukkonen, Kaarina;
apulaisjohtaja Heli Huuhka, ARA.

Ohjausrvhmiin validointikokous 22.8.20

PwC:n laatimaa alustavaa raporttia kasiteltiin 22.8. pidetyssi kokouksessa, johon osallistuivat Toni Eklund, Juhani
Lepp4, Aila Harjanne, Teppo Forss ja Pekka Peltomiki. Péatettiin ottaa jatkotarkasteluun kolme kehittdmisvaihtoehtoa,
joiden arvioinnissa ovat mukana TVT:sta Teppo Forss, Marja Laite ja Timo Laaksonen seka Vaso:sta Pekka Peltomaki,
Sirpa Laaksonen ja Teija Lamminen.

Ohjausrvhman loppukokoukset 19.9.2012 ja 4.10.201¢

Kisiteltiin tydryhmén arvioinnit eri vaihtoehtojen eduista ja haasteista. Kokouksen tulosten perusteella PwC laati ja
viimeisteli kasilla olevan loppuraportin.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy _ Elokuu 2012
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2, Turun seudun asuntomarkkinat
Asuntokannat kunnittain

Oheisissa graafeissa nakyvit vuoden 2010 asuntokannat
Turussa ja ymparistokunnissa. Turussa on huomattavasti
suurempi suhteellinen vuokra-asuntokanta verrattuna

omistusasuntoihin ja muihin kuntiin.

Turku 1861 389
40889 s
Kaarina 387 363

1962

10513

¥ Omistusasunto - 52%

" Vuokra-asunto - 43 %

™ Asumisoikeusasunto - 2 %

¥ Muu tai tuntematon
hallintaperuste - 3 %

¥ Omistusasunto - 79 %
* Vuokra-asunto - 15 %
® Asumisoikeusasunto -3 %

¥ Muu tai tuntematon
hallintaperuste - 3 %

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
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Raisio 309 313

Naanatali 240 233

1990

gg 192

Lieto

Lithde: Tilastokeskus

6121

W Omistusasunto - 73 %
* Vuokra-asunto - 22 %
W Asumisoikeusasunto - 3 %

¥ Muutai tuntematon
hallintaperuste - 3 %

W Omistusasunto - 71 %
 Vuokra-asunto - 23 %
M Asumisoikeusasunto - 3 %

¥ Muu tai tuntematon
hallintaperuste - 3 %

¥ Omistusasunto - 84 %
© Vuokra-asunto - 11 %
B Asumisoikeusasunto - 2 %

¥ Muu tal tuntematon
hallintaperuste - 3 %

Elokuu 2012
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2, Turun seudun asuntomarkkinat (1/2)

Asuntoyhtiot

Kaupunkien ja kuntien omistamat yhtiot Muut merkittiavit toimijat Turun seudulla

Turun Ylioppilaskylasaatio omistaa 4 790 opiskelija- ja
nuorisovuokra-asuntoa Turussa ja Raumalla, joista
Turussa on arviolta noin 4 600 vuokra-asuntoa.

TVT Asunnot Oy omistaa ldhes 11 000 vuokra-asuntoa

A Turussa.

vaso Vaso omistaa 2 484 asumisoikeusasuntoa Turussa,

; S g Abo Akademin sditio omistaa arviolta 250 vuokra-asuntoa
Kaarinassa, Raisiossa, Naantalissa ja Liedossa. © 5

Turussa.

naicion  Raision Vuokra-asunnot Oy on Raision kaupungin Tusva-Asunnot Oy omistaa arviolta 500 vuokra-asuntoa
T omistama yhtid, jolla on 993 vuokra-asuntoa. Turun alueella.
) ) i Turun ja Kaarinan seurakuntayhtymé omistaa yhteensa
Naantalin Vuokratalot Oy on Naantalin kaupungin noin 930 vuokra -asuntoa Turun seudulla.

Nantalin Veokratait 0y OIMiStama yhtio joka omistaa 937 vuokra-asuntoa.

4° Kaarina Kaarinan kaupungilla on n. 550 ja Piikkion Vuokra-
asunnot Oy:lld on 149 vuokra-asuntoa. Kuntien
asuntoyhtiot ollaan fuusioimassa.

&) L1eTO Liedon kunnan omistama Liedon Asunnot Oy:lla on
268 vuokra-asuntoa Liedon keskustassa.

Turun Osakehuoneistot Oy on (toistaiseksi) Turun
kaupungin omistama yhtio jolla on 447 vuokra-asuntoa.

Elokuu 2012
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2, Turun seudun asuntomarkkinat (2/2)

Asuntoyhtiot

Turun seudulla toimivat valtakunnalliset yhtiot

VVO-yhtymi Oyj on Suomen suurin vuokra- woe  Kunta-asunnot Oy:n omistuksessa on n. 9 300 vuokra-
.<.<d asuntoyritys joka tarjoaa asuntoja eri puolilla Suomea. m 5  asuntoa 30 eri paikkakunnalla, joista noin 365 on

Yrityksen omistuksessa on n. 40 000 asuntoa, joista """ Turussa. Yrityksen omistajina on 39 kuntaa.

e s rlla. Suomen Laatuasunnot Oy:n omistuksessa on noin 1 000
QATY . Sato Oyj on asuntosijoitusyhtio joka omistaa n. 23 000 w vuokra-asuntoa 11 eri paikkakunnalla, joista n. 360 on
/% " vuokra-asuntoa. Turun talousalueella Satolla on noin Turussa. SLA:Ila on myos asuntoja Naantalissa,

700 asuntoa. Yhtion suurimmat omistajat ovat Kaarinassa ja Piikkiossa.

suomalaisia tyoelike- ja vakuutusyhtioita.

YH Kodit Oy on erikoistunut rakennuttamiseen ja
@5._ KODIT jsannointiin sekd vuokra- ja asumisoikeusasuntojen

omistamiseen. YH omistaa n. 8 000 ja isannéi n. 12 000

asuntoa paasaintoisesti Tampereen ja Turun alueilla.

. TA-yhtymé Oy tarjoaa vuokra-, asumisoikeus- ja

* TA-YRTYMA OY osaomistusasuntoja. Yritys tytdryhtidineen omistaa n.
6000 vuokra-asuntoa ja 6 000 asumisoikeusasuntoa.
Yhtié omistaa n.700 asumisoikeusasuntoa Turussa,
Raisiossa, Naantalissa, Kaarinassa j a Liedossa.

Elokuu 2012
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3. TVT Asunnot Oy ja Varsinais-
Suomen Asumisoikeus Oy

Nykytila
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w 3. TVT Asunnot Oy ja Vaso Oy

Taloudelliset tunnusluvut (Tarkistetaan kokouksessa 19.9)

TVT-Asunnot Oy (m€)

Liikevaihto
Kayttokate
Kéayttokate %
Liikevoitto
Liikevoitto %

Oman paaoman tuotto %

Aineelliset hyodykkeet
Rahat ja pankkisaamiset
Vastaavaa yhteensa
Oma padoma
Omavaraisuusaste %
Korolliset velat
Vastattavaa yhteensa

65,5
23,2
35,5 %
14,0
21,4 %
4,6 %
380,5
6,7
408,5
46,8
11,5 %
340,4
408,5

52,4
17,3
32,9 %
9,9
18,0 %
4,5 %

382,5

16,2
418,5

nea
17,3 %
327,8
418,5

* Vuodet 2010 ja 2011 eivit ole vertailukelpoisia, koska Kiinteisto
Oy Lehtolaakso fuusioitui TVT Asunnot Oy:hyn 30.6.2010 ja Turun
Osakehuoneistot Oy jakautui erilliseksi yhtioksi 30.11.2010. Vuosi
2011 on TVT Asunnot Oy:n ensimmaiinen varsinainen tilivuosi.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy

PwC

VASO Oy (m€)

Liikevaihto

Kayttokate

Kayttokate %

Liikevoitto

Liikevoitto %

Oman padaoman tuotto % **
Aineelliset hy 6dykkeet
Rahat ja pankkisaamiset
Vastaavaa yhteensa

Oma paaoma
Omavaraisuusaste %
Korolliset velat
Vastattavaa yhteensa

17,8
9,2
51,9 %
3,5
19,7 %
2,5%
161,0
2,5
169,4
35,3
20,8 %
129,6
169,4

17,4
9,5
54,8 %
ST
21,4 %
3,3%
160,3

2,4
169,8

33,5
19,7 %
131,8
169,8

** Laskettu voitosta ennen tilinpaatossiirtoja (tilikauden tulos 0)

Elokuu 2012
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3. TVT Asunnot Oy ja Vaso Oy
Taloudelliset tunnusluvut yhdistettyna

2011 (m€)

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
PwC

VVO

Espoon Kruunu’

Ylli on esitetty TVT:n ja Vaso:n vuoden 2011
vhdistetty litkevaihto ja kannattavuus verrattuna
Espoon Asunnot Oy:hyn (*ailemmin Espoon
Kruunu) ja VVO:hon.

Elokuu 2012
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3. TVT Asunnot Oy ja Vaso Oy
Toiminnalliset tunnusluvut

2011 2010

TVT-Asunnot Oy 2011” 2010* VASO Oy

*Vuodet 2010 ja 2011 eivit ole vertailukelpoisia

Omistusrakenne Oimgmnmrmuﬁm:;
53 (i

TVT Asunnot Oy on tidysin Turun kaupungin omistama. 6.7%

6,7%

10,0%
56,7%

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy AN

PwC

W Turun kaupunki

W Kaarinan kaupunki
M Raision kaupunki

m Liedon kunta

B Naantalin kaupunki
™ YH-Asumisoikeus

Lénsi Oy
W Sato-Rakennuttajat

oy Elokuu 2012
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3. TVT Asunnot Oy ja Vaso Oy

Toiminnan kuvaus ja strategia

TVT Asunnot Oy vuokraa kohtuuhintaisia kerros-, rivi- ja
pientaloasuntoja eri puolilta Turun kaupunkia. Yhtion
vuoden 2012 paivitetyn strategian mukaisesti yhtio
keskittyy entistd vahvemmin ns. perustehtaviin eli
laadukkaiden asumispalvelujen tarjoamiseen. TVT:n
tehtdvand on mm. yllapitda ja kehittdd ihmisten ja alueen
hyvinvointia tarjoamalla erilaisia asumisen palveluja,
jotka tdyttavat asukkaiden tarpeet ja odotukset. Yhtion
visio 2020 on olla houkuttelevin ja merkittdvin kotien
tarjoaja Turun seudulla.

Noin 26 % Turun vuokra-asunnoista on TVT:n
omistamia, ja yhti6 on Turun alueen tunnetuin
vuokrataloyhtio.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
PwC

Strategiansa 2012—2017 mukaisesti Vaso omistaa,
yllapitda ja tuottaa laadukkaita asumisoikeuskoteja
kaikkiin eldméntilanteisiin. Ydinajatuksena on
kiinteistokannan jatkuva kehittdminen niin, ettd ne
tayttavit erittdin vaativat ymparistovaatimukset. Yhtio
toimii yleishy6dyllisend yhtiona kustannustehokkaasti
tavoittelematta voittoa ja jakamatta vastikkeetonta
etuutta osakkailleen. Vaso:n toimintaa arjessa ohjaavat
arvot ovat palvelualttius, asukasldheisyys, laadukkuus ja
kilpailukykyisyys. Yhti6lld on vahva brandi .

Noin 81 % Vaso:n toiminta-alueella olevista
asumisoikeusasunnoista on yhtion omistuksessa.

Elokuu 2012
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4. Omistusrakenteen
kehittamisvaithtoehtoja

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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4.1 Lainsaadannollisia lahtokohtia

Eri yhdistymisvaihtoehtoja tarkasteltaessa essa on otettava huomioon seuraavat
asumisoikeuslain méaaraykset ja rajoitteet:

L]

Fuusio TVT:n ja Vaso:n vililla ei ole mahdollinen, koska asumisoikeustoimintaa voi
harjoittaa vain juridisesti erillinen yhtio.

Vaso:sta voidaan muodostaa TVT:n tytaryhtio.

Jos halutaan rakenne, jossa nykyiset TVT ja Vaso ovat uuden konserniyhtion tytaryhtioita,

was

tdma on mahdollista, jos emoyhticlla on yleishyodyllinen status.

Vaso voi ostaa muilta konserniyhtiGiltd esim. taloushallinto- ja tietohallintopalveluja
edellyttdaen, ettd palvelut on kilpailutettu hankintalain mukaisesti.

s

Konsernin ulkoiset hankinnat voidaan kilpailuttaa konsernin yhteishankintoina. Talloin
on kuitenkin huomattava, etta laki antaa asukkaille mahdollisuuden vaikuttaa
kilpailutuksiin, joten asukkaille on todennettava kilpailutuksilla Vaso:lle saatavat hyodyt.

e ar_a

Lainsaadanto edellyttaa lisdksi, ettd asumisoikeusasuntojen haltijoilla on vuokra-asumista
merkittdvasti suuremmat vaikutusmahdollisuudet asuntojen korjausten ja kunnossapidon

saas  aeas

laatuun ja mairaan.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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4.2 Nykyinen rakenne

Télla hetkelld Turun kaupunki omistaa TVT:n kokonaan ja Vaso:sta 56,7 %. Muut Vaso:n vahemmistéomistajat ovat
ympéristokunnat, joissa VASO:1lla on asumisoikeusasuntoja, sekd YH-Asumisoikeus Lénsi Oy ja Sato-Rakennuttajat Oy.

100 %

Kaarina 10%
Raisio 10 %
Lieto 6,7 %
Naantali 6,7 % A
YH-Asumisoikeus | 5:3 % | 56,7 %
Liinsi Oy .
7 %
Sato- e A\.}P@o OM..
Rakennuttajat Oy

TVT Asunnot Oy

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy

PwC
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4.3 Omistusrakennevaihtoehtoja 1/2

‘Vaso Oy

56,7 %

Vaihtoehto A
Kaarina 10 %
Raisio 10%
Lieto 6,7 %
Naantali 6,7 %
YH-Asumisoikeus | 5:3 %
Liinsi Oy
4,7 %
Sato-
Rakennuttajat Oy
Vaihtoehto B
Kaarina 10 %
Raisio L
Lieto 6,7 %
Naantali 6,7 %
YH-Asumisoikeus | 5,3 %
Liinsi Oy
4,7%
Sato-
Rakennuttajat Oy

Vaso Oy

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
PwC

100 %

Nama kaksi rakennetta nahdaan
yhtioiden yhdistymisen kannalta
toteutuskelpoisimpina.

*  Vaihtoehto A:ssa Vaso tulee
suoraan TVT:n tytaryhtioksi
56,7 % omistusosuudella.

*  Vaihtoehto B:n ainoa muutos
nykyiseen rakenteeseen on se,
ettd muodostetaan uusi
konserniyhtio, jonka
tytaryhtioiksi tulevat TVT
(100 %) ja Vaso (56,7 %).

Elokuu 2012
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4.3 Omistusrakennevaihtoehtoja 2/2

100 %

Vaihtoehto C
Kaarina xx %
Raisio XX %
Lieto XX %
Naantali xx %
YH-Asumisoikeus | XX %
Linsi Oy
% 100 %
Sato-
Rakennuttajat Oy : A
Vaso Oy

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy

PwC

Vaihtoehto C:ssd TVT ja Vaso
tulevat uuden konserniyhtion
tdysin omistamiksi tytaryhtioiksi,
ja Vaso:n nykyiset omistajat
tulevat osaomistajiksi
konserniyhtioon yhdessa Turun
kaupungin kanssa.

Tehtyjen haastattelujen
perusteella tata rakennetta ei
kuitenkaan pideta
todennékdisena.

Elokuu 2012
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5. Mahdollisten
yhdistymisvaithtoehtojen tarkastelu

Hyodyt ja haasteet

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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5.1 Yhteenveto keskeisten sidosryhmien nikemyksistd

PwC haastatteli toimeksiannossa TVT:n ja Vaso:n nimedmia sidosryhmii. Haastattelujen yhteenvedot on esitetty

o

yksityiskohtaisesti liitteessé 1. Alla olemme esittéineet keskeisimmit nikemykset hyodyista ja haasteista.

Keskelset hvoavt sidosrvhmien nakokulmast

e

Turun kaupungin omistajaohjausta voidaan selkeyttad ja johtamismallia tehostaa. Tavoitteena voisi olla TVT:n ja
Vaso:n yhdessid muodostaman yhti6n hallintomallin rakentaminen siten, etté yhtion hallitus ohjaa ja valvoo
toimintaa, seki tekee investointipaatokset omistajien kanssa esimerkiksi valtuustokausittain sovitun strategian ja
investointipuitteiden pohjalta.

wes

Ymparistokuntien omistajaohjaus on ollut Vaso:on nahden tahankin mennessi vihaists, eikd Turun
omistusjarjestely muuttaisi juurikaan tilannetta.

Muodostettavalla yhtiolla ndhdédén olevan potentiaalisia mittakaavaetuja, joita ovat kiinteistokehittimisen
mahdollisuuksien ja osaamisen vahvistuminen, asumispalvelutuotteiden monipuolistuminen, taloudellisen ja
rahoituksellisen kantokyvyn lisddntyminen, liikketoiminnan ydin- ja tukiprosessien tehostuminen seké
hankintahintojen jonkinasteinen alentuminen konsernitason kilpailutuksilla (Jahinné Vaso:n osalta). Yhtiomallissa
suoranaiset liiketaloudelliset hyodyt eivat nykyiseen verrattuna kuitenkaan nousse merkittiviksi.

Vahva ja tehokas seudullinen toimija pystyy tarjoamaan kilpailukykyisii palveluja Turussa ja myéhemmin

mahdollisesti myds seudullisesti. T4lld voidaan varmistaa asuntopolitiikassa maéritetyn vuokra- ja
asumisoikeusasuntokannan rakentamisen ja kunnossapidon taso eri suhdannetilanteissa.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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- 5.1 Yhteenveto keskeisten sidosryhmien nakemyksista

Keskeiset haasteet sidosrvhmien nakokulmast

« Vaso:n itsendisen brindin ja toiminnan lapindkyvyyden sdilyttiminen ja hyodyntdminen kiinteistokehittamisessa,
myynnissi ja asukashallinnossa. Asumisoikeustuotteen kysynnan nahdaén olevan kasvussa myds jatkossa, koska
uusi lainsiadintoé mahdollistaa, etté yli 55-vuotiaiden asukkaiden osalta ei ole henkilokohtaisia taloudellisia
rajoituksia.

«  Uskottavan strategian ja kiytdnnon toimintatavan luominen mahdollisesti muodostettavalle konsernille siten, etta
se palvelee tasapuolisesti myos ymparistokuntia, eiké sitd koeta uhkana tai kilpailijana muiden kuntien
vuokrataloyhtiéille.

« Mahdollisen omistusjarjestelyn perusteleminen ympéristokunnille. Perustelu on toteutettava hallitusti ja
tehokkaasti tuomalla esille faktapohjaisesti jarjestelyn tavoitteet ja hyodyt.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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5.2 Yhteenveto yhtioiden johdon niakemyksista

Ohjausryhma késitteli kokouksessaan 22.8.2012 eri rakennevaihtoehtoja ja haastatteluissa esille
tulleita potentiaalisia hyo6tyjé ja haittoja. Tamén perusteella sovittiin, ettd TVT:n ja Vaso:n johdon
muodostama yhteinen tyoryhma laatii oman ndkemyksensi kolmesta eri kehittdmisvaihtoehdosta,

jotka ovat

e

1. Tiivis yhteisty6 ilman omistusjarjestelya
2. Tytaryhtiomalli (edella vaihtoehto A)
3. Emoyhtiomalli (edellad vaihtoehto B)

Tuloksena todettiin, ettd vaihtoehdot 2 ja 3 eivit eroa juurikaan toisistaan potentiaalisten hyotyjen
suhteen. Sen sijaan riski Vaso:n yrityskuvan ja asukastyytyviisyyden kannalta on tytaryhtiomallissa
suurehko . Asumisoikeusyhti6 vuokrataloyhtion tytiryhtiona koetaan todennikaisesti erittdin

negatiivisena seka uustuotannon markkinoinnin ettd nykyisten asumisoikeuden haltijoiden
nakokulmasta.

Seuraavassa on tasta syysta esitetty tyoryhméan nakemykseen perustuva vertailu vaihtoehtojen 1 ja 3
osalta.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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5.2 Yhteenveto yhtioiden johdon nikemyksista

Vaihtoehto 1: Tiivis yhteistyo ilman

Vaihtoehto 3: Vaso:n ja TVT:n osakkeiden

omistusjiarjestelya

myynti perustettavalle emoyhtiolle

Turun omistajaohjauksen tehostaminen

Edellyttaa, ettd valvontavastuuhenkilo
(apulaiskaupunginjohtaja) antaa konserniohjeen
yhteistyon kdynnistamiseksi. Jotta yhteistyomallista olisi
hyGtya, tulisi olla olemassa omistajan hyviaksyma ja
yhtididen yhdessé valmistelema kiinteistokehitys- ja
peruskorjausohjelma. Mahdolliset hy6dyt ovat
vuorovaikutteisia.

Kaytannossa yhtiot tulevat katsomaan investointeja,
peruskorjauksia ja huoltoa omista lahtokohdistaan, eika
mikaan pakota koordinoituun toimintaan.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
PwC

Turun konserniohjausta voidaan tehostaa, jos on
olemassa omistajan hyvaksymad yhtion investointeja
ohjaava kiinteistokehitys- ja peruskorjausohjelma.
Lisaksi Turun kaupungin omistajaohjausta voidaan
selkeyttad ja johtamismallia tehostaa. Tavoitteena voisi
olla TVT:n ja Vaso:n yhdessa muodostaman yhtion
hallintomallin rakentaminen siten, etta yhtion hallitus
ohjaa ja valvoo toimintaa seka tekee investointi-
padtokset omistajien kanssa, esimerkiksi valtuusto-
kausittain sovitun strategian ja investointipuitteiden
pohjalta. Lahtokohtana on siis, ettd kaytannon
paatoksenteko on asiantuntijaorganisaatiossa
(palveluntarjoaja), ja keskeiset linjavedot ja tavoitteet
asettaa omistaja (konsernijaosto).

Omistajaohjaus tehostuu ja yksinkertaistuu koko
kaupungin oman asumispalvelutarjonnan osalta siten,
ettd omistaja méarittelee mité, ja mahdollinen emoyhtio
madrittelee miten. Emoyhtio toteuttaa
asuntopolitiikkaa, ja tytaryhtididen riittava erillisyys
toteutuu.

Elokuu 2012
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5.2 Yhteenveto yhtioiden johdon naikemyksista

Vaihtoehto 3: Vaso:n ja TVT:n osakkeiden
myynti perustettavalle emoyhtiolle

Vaihtoehto 1: Tiivis yhteistyo ilman

omistusjarjestelya

Yhtiohallinnon ja johtamisen tehostaminen

Ei juurikaan vaikutusta — yhtigilld on omat hallitukset, Emoyhtion hallitus toimii vastuullisena hallintoelimena,

jotka katsovat strategioita ja tulostavoitteita itsendisesti. ~ jossa tehddén konsernin liiketoimintaa koskevat
linjaukset ja paatokset. Talloin voidaan tehokkaasti
saada optimoitua omistajan kokonaishyoty esim. uusien
asuntoalueiden kehittdmisessd. Samoin voidaan tehostaa
yhteistd "edunvalvontaa” ARA:an ja muihin sidosryhmiin
pain.

Operatiivinen johtaminen ja organisointi voidaan
toteuttaa yhteniisiin prosesseihin perustuen.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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5.2 Yhteenveto yhtiéiden johdon nikemyksisti

(g -

Vaihtoehto 1: Tiivis yhteis

omistusjirjestelyi

tyo ilman

Vaihtoehto 3: Vaso:n ja TVT:n osakkeiden

myynti perustettavalle emoyhtiolle

Palvelutarjonnan laajuus ja sen kehittiiminen

Perustuu vapaaehtoiseen koordinointiin. Voidaan Palvelutarjontaa voidaan kehittii tasapainoisesti
hyodyntéa tekemallé esim. yhteisia ja yhtenaisid kysynnian mukaan. Yhtiot voivat profiloitua
asukastyytyvaisyyskyselyja. asuntomarkkinoilla omalla toisistaan erottuvalla
ilmeella.
Kiinteistokehityksen ja investointien hallinta
Maankéytossa ja kaavoituksessa menniin kiytannossé Maankéyton suunnittelussa huomioidaan
"oma kylki edelld ”, eli ajatellaan oman yhtion etuja. kokonaisvaltaisesti eri asumismuodot (eri
Voitaisiin ehké hy6dyntéd hyvien kéytéintojen jakamista.  konserniyhtiot). Kiinteistokehitystoiminta on
Vaso voisi hyoédyntid TVT:n peruskorjausosaamista ja koordinoitua ja rakentaminen tapahtuu omistajan etujen
vastavuoroisesti TVT hy6dyntéisi Vaso:n mukaisesti. Investointien painotuksissa otetaan
uudisrakennuttamisosaamista. huomioon koko konsernin etu eri
asumispalvelutuotteissa
TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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| 5.2 Yhteenveto yhtioiden johdon nakemyksista

Vaihtoehto 1: Tiivis yhteistyo ilman

San _®

Vaihtoehto 3: Vaso:n ja TVT:n osakkeiden

omistusjirjestelyii

myynti perustettavalle emoyhtiolle

Prosessien ja osaamisen tehostaminen

Hyvien kiytdntdjen ja kokemusten jakaminen
vapaaehtoiselta pohjalta on mahdollista. Yhteinen
kehittdminen voi olla hankalaa.

Parhaiden kéytantojen yhdessa kehittédmisessé yhteistyo
on luonnollista ja “pakollista”.

Hankintojen tehostaminen

Yhteiset hankinnat edellyttavit yhtendisia toimintatapoja
(esim. huoneistoremonteissa eri toimintatapa).
Esimerkiksi Vaso suosii asukkaiden omatoimiremontteja
ja kéyttaa pienia, joustavia yrityksia. Joissakin
hankintakategorioissa — esim. kodinkoneet - voitaisiin
mahdollisesti ajatella yhteishankintoja. Nahtivissa
hy6dyt olisivat vihadisia.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
PwC

Hyo6tya suuremmista ostovolyymeista on saatavissa
jonkin verran Vaso:lle, mutta ei TVT:lle.
Kustannussaastot ovat kuitenkin pienehkaja, koska
hankintamallit yhtioissa sailyvit useassa
hankintakategoriassa erilaisina — TVT kayttaa
“bulkkihankintoja” ja Vaso puolestaan enemman
raataloi hankintojaan asukkaiden nakemysten
mukaisesti.

Elokuu 2012
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5.2 Yhteenveto yhtioiden johdon nakemyksista

Vaihtoehto 1: Tiivis yhteistyo ilman

Sas w

omistusjirjestelya

Vaihtoehto 3: Vaso:n ja TVT:n osakkeiden

myynti perustettavalle emoyhtiolle

Taloudellisen aseman parantaminen ja vahvistuminen

Ei nahda parantumispotentiaalia, jos yhtiot ovat erillisia
ja itsendisid. Organisaatiot ovat jo nyt matalia ja
tehokkaasti resursoituja. Yhteistyomalli ei tuo
kustannussaastoja.

Riskinsietokyky voi nousta esim. kassatilanteen
heikentyessd. Mahdollistaa jonkin verran tehokkuuden
nousua yhteisten prosessien ja resurssien yhteiskayton
avulla.

Vaso:n yrityskuvan ja asumisimagon yllapitdminen ja kehittiminen

Ei muuta nykytilannetta. Ei negatiivisia vaikutuksia.

Riski tytaryhtiiden yrityskuvan kannalta on olemassa,
mutta hyvin toteutetulla brindien hallinnalla riski on
pienehko.

Lanseeraus Vaso:n vihemmistoomistajille

Ei aiheuta lanseeraustarpeita.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
PwC

Emoyhtiorakenne on todennékoisesti “myytavissa”
muille kuntaomistajille, kunhan emoyhtion nimi ei
viittaa suoraan TVT:hen.

Turun asuntosektorin emoyhtiomalli voisi toimia
mahdollisena avauksena myos seudulliseen
asuntopolitiikkaan.

Elokuu 2012
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5.3 PwC:n yhteenveto ja johtopddtokset

Lahestvimiskulma v

‘]

hteenvetoon ja johtopaiatoksiin

Seuraavassa on esitetty PwC:n nidkemys, joka on muodostettu perustuen kokemukseemme asumispalvelujen ja
asuntokiinteistéliiketoiminnan kehittdmistd koskevista toimeksiannoista seki julkisella etti yksityiselld sektorilla.
Esittaméssaimme nakemyksessé on otettu huomioon keskustelut omistajien, organisaatioiden johdon ja muiden
sidosryhmien kanssa .

Toimeksiantoon ei ole tissd vaiheessa kuulunut tarkempia taloudellisia analyyseja eikd mahdollisten osakemyyntien
veroseuraamuksia, jotka tulee laatia erikseen, mikali yhdistymisselvitysti paatetién jatkaa.

Lihtokohtana niakemyksellemme ovat olleet omistajien tahtotila, asiakkaiden tarpeet seka yhtididen pitkin
aikavilin menestyminen ja palvelukyky.

Korostamme, ettd paatokset yhdistymisselvityksen jatkamisesta ja yhdistymisen mahdollisesta toteuttamisesta
tehdaan kunkin intressitahon, omistajien ja yhtiéiden hallitusten, toimesta erikseen Ja itsendisesti. PwC:n nikemys

e e

on itsendisesti ja riippumattomasti muodostettu johtopaitos selvittimistimme asiakokonaisuudesta.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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5.3 PwC:n yhteenveto ja johtopadtokset

Pwl:n nakemys hyvotyjen ja tavoitteiden realistisesta toteutusmallista

« Ehdotamme, ettd Turun kaupunkikonserniin perustetaan uusi asuntopalvelutoimialan osakeyhtio, jonka

tytéryhtioiksi TVT ja Vaso siirtyvit Turun kaupungin siséiselld omistusjirjestelylli (edelld kohdassa 4.3 esitetty
“Emoyhtiomalli”)

+ Tama rakenne mahdollistaa tarvittaessa myos muiden Turun kaupungin asunto-omistusten seki mahdollisten
seudullisten ja uusien asuntopalvelumallien liittimisen ehdotettuun rakenteeseen.

Perustelut PwC:n nikemvkselle

*  Omistajaohjauksen tehostuminen. Kaupungin keskittiessi asunto-omistuksensa seka niihin liittyvit asukaspalvelut
yhteen yhti66n, myds asumispalvelujen laajuutta, laatua, kannattavuutta ja asuntopolitiikan tavoitteiden
toteutumista voidaan seurata ja ohjata keskitetysti ja pitkdnjanteisesti. Emoyhtié raportoi omistajilleen
toiminnastaan osakeyhti6lain mukaisesti.

*  Yhtion strateginen johtaminen. Yhtion hallitus ja johto muodostuu toimialaan hyvin perehtyneisti henkilbisti.
Investointipdatokset seké toiminnan tavoitteiden asettaminen tehdééin pitkdjénteisesti painottaen tasapainoista eri
asumismuotojen kehittémistd, omistaja-arvon kehittymisté seki kiinteistokannan arvon sailyttamisti ja edelleen

kehittamista.

*  Operatiivinen tehokkuus ja toiminnan laadukkuus. Osaamisten yhdistdminen, yhteiset liiketoimintaprosessit ja
niiden jatkuva kehittdminen sekd resurssien yhteiskiytto tehostavat ja selkeyttivit toimintaa. Liiketoiminnan
tehostuminen nikyy ennen kaikkea toiminnan laadun ja riskienhallinnan parantumisena.

*  Hankinnat. TVT:n ja Vaso:n kiinteistdjen huoltoon kohdistuvat sekd muut hankinnat ovat euromiiriisesti

ase

merkittédvat. Kun TVT uuden strategiansa mukaisesti kiiynnistéis uusinvestoinnit ja molemmissa yhtidissi
korjaustarve lisdéntyy, merkitsee timé merkittivaa kasvua hankintavolyymeissi. Yhtididen osittain erilaisista
hankintatarpeista riippumatta on todennékdist, ettd yhteiselld suuremmalla ostovolyymilli voitaisiin jatkossa

saada useissa hankintakategorioissa taloudellisia ja muita hyGtyja.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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5.3 PwC:n yhteenveto ja johtopadatokset

Perustelut PwC:n nakemykselle

o Talous- ja rahoitusriskien hallinta. Saavutettavissa olevat hyodyt liiketoimintaprosessien tehostumisesta
parantavat tuloksentekokykya ja tehostavat riskienhallintaa.

« Sidosryhmdsuhteet. TVT ja Vaso kokonaisuutena ovat kansallisesti merkittava asuntoalan toimija. Tdima edesauttaa

[

ja lisaa painoarvoa sidosryhméasuhteiden hoitamisessa mm. ARA:n ja muiden sidosryhmien kanssa.

«  Vaso Oy:n brdndi. Vaso:n briandin ja yrityskuvan yllapitiminen mahdollisessa osakejarjestelyssé on valttaméatonta
ja tarkead. Lainsdadanto edellyttda Vaso:n erillisyytté ja sen toiminnan lépindkyvyytta. Ottamalla Vaso:n imagon
sdilyttimisen ja edelleen vahvistamisen kannalta oleelleliset erityisvaatimukset huomioon viestinnassa ja kiaytannon
asukaspalvelutoiminnassa, riski imagon huononemisesta on kdytdnnossa vahainen ja hallittavissa. Useilla

alueellisilla ja valtakunnallisilla asuntotoimialan toimijoilla on konserneissaan seki vuokra- etti
asumisoikeusasuntoja.

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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5.3 PwC:n yhteenveto ja johtopdadatokset

PwC:n ehdotus vhdistymisselvitvksen mahdollisesta jatkamisesta ja asian etenemistavasta:

1. Ohjausryhmi kisittelee PwC:n laatiman raportin ja ottaa kantaa PwC:n antamaan nikemykseen.

2. Yhti6iden hallitukset kisittelevit yhdistymisselvityksen ja muut patoksen kannalta oleelliset asiat ja antavat
lausunnon mahdollisessa omistusjérjestelyssi.

e w s

3. Turun kaupunki ja konsernijaosto kasittelevit yhtividen hallitusten antamat lausunnot.

4. Mikali Turun kaupunki paattaa edetd omistusjirjestelyssi, muut Vaso:n omistajat informoidaan asianmukaisesti.

5. Omistusjarjestelyn valmistelua jatketaan huomioiden mahdollisten liiketoimintasiirtojen vero- ja taloudelliset
vaikutukset .

6. Omistajat laativat suunnitelman omistusjarjestelyn tavoitteista ja vaikutuksista yhtividen operatiiviseen toimintaan,
johtamiseen seka ohjaus- ja hallintomalliin.

7. Toteutetaan mahdollinen omistusjérjestely ja padtoksenteko seka niihin liittyvit muut toimenpiteet.

8. Omistajat laativat viihintdan valtuustokauden mittaisen strategian siséltéen investointisuunnitelman ja
taloudellisenohjauksen raamit ja periaatteet emoyhtion toiminnalle.

PwC:n ehdotus etenemistavasta jos paddvtian vhteistvomalliin

1. Yhtididen hallitukset ehdottavat konsernijaokselle yhteistyomallia ja mahdollisesti omistajaohjauskaytinnon

"pitkdjanteistamistd” molempien yhtididen osalta

2. Yhti6iden hallitukset asettavat yhteistyon eri muodoille konkreettiset tavoitteet, joiden toteutumista seurataan

maaravilein annettujen raporttien ja mahdollisesti hallituksille pidettivien yhteisten johdon
raportointitilaisuuksien kautta.

3. Omistajalle raportoidaan yhteistyon tuloksista sovitussa laajuudessa mairavilein

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy Elokuu 2012
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Haastattelujen keskeiset tulokset

Omistajaohjaus
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Toiminnalliset ja taloudelliset synergiaedut ja -haasteet
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Yhdistdminen olisi selked etu Turun kaupungin
omistajandkokulmasta — yksi hallitus ja johto, joka
toteuttaa tasapainoista asuntopolitiikkaa. Talla
hetkelld TVT:n omistajaohjaus ndhdaan selvasti
madratietoisempana kuin Vaso:n

Omistaja-arvoa syntyy siten, ettd voidaan tarjota 1)
kilpailukykyista vuokra-asumista ja
asumisoikeusasumista, sekd 2) kiinteistGjen
arvonnousun kautta. Jalkimmaista voidaan hyodyntaa
myymalla ja kehittdmalld vapautuvia kiinteistoja ja
saamalla tata kautta rahoitusta uusinvestointeihin

s wees

Laaja, monipuolinen ja laadukas asuntokanta lisaa
suhdanne- ja kédyttoasteriskien kantokykya

Toiminnan parempi kannattavuus mahdollistaa
tavoiteltavan rahallisen tuoton omistajille

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy

5.1 Omistajaohjaus ja omistaja-arvo

Haastelta

Muut kunnat eivat tassa vaiheessa nde yhdistymisesta
syntyvén lisdhyotyja omistajaohjauksen tai omistaja-
arvon suhteen. Haastattelujen perustella nayttaisi
silta, ettd nailld kunnilla ei ole halukkuutta tulla
mahdollisessa omistusjérjestelyssa TVT:n suoriksi

omistajiksi

Vaso:n koetaan nykymallillaan toimivan joustavana ja
tehokkaana asumisoikeuspalvelujen tarjoajana.
Asumisoikeus nahdaan tuotteena, jolla on jatkossakin
ymparistokunnissa hyva kysyntd ja tarked rooli
vaihtoehtona omistusasumisen ja vuokra-asumisen
ohella. On muistettava, ettd asukkaat ovat Vaso:n
riskirahoittajat ja edunsaajat. Vaso:ssa on asukkaiden
asumisoikeusmaksuja 31,0 milj. euron edesti, joilla on

rahoitettu 15 % kiinteistojen alkuperaisestd hankinta-
arvosta

[T

Ympiristokuntien rooli mahdollisen uuden yhtion
paatoksenteossa

Vaso:n asukkaiden yhteistoimintaelimen — jonka
voidaan katsoa edustavan maksavan asukkaan
nidkemystd — mukaan yhdistymisesta ei synny hyotya,
vaan se koetaan uhkana Vaso-bréindin arvostukselle ja
johtaa tuotteen myyntikelpoisuuden heikentymiseen

Elokuu 2012
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' 5.2 Seudulliset nitkskohdat

Synergiaetuja

sy ww o s e

Asuntopolitiikasta tulisi paattdd Turun suuralueen
nakokulmasta

- Voidaan toteuttaa tehokkaasti elinkeinopolitiikkaa
ja sosiaalipolitiikkaa tukevaa vuokra- ja
asumisoikeusasumista

- Vahva ja osaava seudullinen asumispalvelujen
tuottaja varmistaa riittdvien ja monimuotoisten
palvelujen saannin

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
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Onko yhdistymisen aika nyt vai pitéisiké odottaa MAL-
sopimuksen tuloksia?

Miké on jatkossa ymparistokuntien
vuokrataloyhtioiden asema omistajana ja
uusinvestoijana? Onko TVT tulossa muihin kuntiin

kilpailemaan, ja kuka paattda “tasapainoisesta
seudullisesta asuntopolitiikasta”?

Tarvitaanko seudullisen asuntopolitiikan toteuttajaksi
suuri seudullinen toimija? Miten varmistetaan
tehokkuus — kuntien omistamat organisaatiot ovat
taipuvaisia byrokratiaan ja hierarkkisuuteen

Olisiko ymparistokuntien kannalta jarkevampaa
selvittdd Vaso:n yhdistymisti valtakunnallisten

e w

toimijoiden kanssa?

Yhdistymishankkeen myynti luottamusmiesportaalle
on haastavaa

- Ymparistokunnat pitdvat Turun
paatoksentekomekanismia byrokraattisena

- Hanke voidaan kokea Turun suorittamaksi
valtausyritykseksi

Elokuu 2012
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5.3 Investointi- ja kiinteistokehitystoiminnan synergiaedut
ja -haasteet

Synergiaetuja

Vahva seudullinen toimija, jolla on hyvat taloudelliset
resurssit, pystyy pitkdjanteiseen ja hallittuun
kiinteistokehitykseen seudulliset ja kuntakohtaiset

tarpeet huomioon ottaen

Mahdollistaa hyvin suunnitellut ja oikein hinnoitellut
yksittaiset uusinvestoinnit

Vahvistaa ARA:n rahoituksen saamista seudulle seka
rahoituslaitossuhteita

Vahva toimija pystyy hankkimaan riittavat ja osaavat
henkiloresurssit kiinteistokehitys- ja
rakennuttamistoimintaan. Prosessiosaaminen palvelee
seka vuokra- ettd ASO-asuntotuotantoa

Voidaan luoda konsernirakenne, jossa eri brandit
voidaan tehokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti eriyttaa

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
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Haastelta

*ae

Talla hetkella kummallakaan yhtiolla ei ole
rakennuttamisen ydinosaamista —
suunnitteluttamisen johtaminen ja kustannusohjaus
on "ulkoistettu”

e

- TVT ei ole pitkédén aikaan toteuttanut
uusinvestointeja. Peruskorjaustoimintaan ollaan
hankkimassa resursseja

- Vaso ostaa investointikohteet suunnitteluineen
avaimet kiteen -toimituksina joko rakennuttajilta
tai perustajaurakoitsijoilta siten, ettd ARA:n laatu-
ja hintakriteerit tayttyvit

On selvasti maariteltava, mitka ovat uusinvestointien
suhteen toisaalta TVT-Vaso:n ja toisaalta
ympdristokuntien vuokrataloyhtididen strategiat,
roolit ja toimintamallit
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5.4 Toiminnalliset ja taloudelliset synergiaedut ja -haasteet

Synergiaetuja

sarwe

*  Yksinkertainen ja tehokas padtoksenteko- ja
hallintomalli — hallitus, toimitusjohtaja, yksikot

» Taloudellinen kantokyky on parempi; kestaa
paremmin vajaakayttod ja suhdannevaihteluita

»  Kun konsernin tarjonnassa on erityyppisii
asumispalveluja, ndité voidaan joustavasti hyodyntia
mahdollisten ongelmakohteiden hoidossa

*  Operatiivinen toiminta toteutetaan yhteisten
prosessien kautta — rakennuttaminen,
vuokralaishallinto, isinnéinti, talous- ja tietohallinto.

Néin on saavutettavissa tehokkuuden parantamista ja

waas

kustannusséastoja
« ”Brédndisidonnaiset” prosessit voidaan toteuttaa

erillisind ja kustannuksiltaan lapinikyvini — esim.
asumisoikeustuotteen markkinointi, myynti ja

asukashallinto

» Hankinnoissa pystytdan saavuttamaan volyymietuja —
yhteiskilpailutukset esim. rakennuttamisessa,

isdnnoinnisséd seka kunnossapidossa

» Molempien yhtiéiden osaamista ja parhaita kiytintoji
pystytddn hyodyntaméin

TVT Asunnot Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
PwC

Haasteita

Vaso:n vihemmistoosakkaiden rooli omistajana ja
paatoksentekijana on uudessa rakenteessa auki

Vaso-brindin ja -imagon siilyttdminen ja
kehittdminen on turvattava

- markkinoinnissa ja myynnissd — “tehokas ja
laadukas erikoistunut toimija vai vuokra-
asuntoyhtion filiaali”

- nykyisten asumisoikeuden omistajien keskuudessa

— peldtddn ennen kaikkea vuokra-asuntoimagoa ja
vuokra-asuntojen ylliapidon piilosubventointia

Molemmat yhtiot toimivat haastateltujen kisityksen
mukaan jo talla hetkelld matalalla ja tehokkaalla
organisaatiolla. Tehostamalla saatavat
kustannussaastot eivat valttamattd muodostu
merkittaviksi

Yritys- ja toimintakulttuurien yhteensovittaminen
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This publication has been prepared for general guidance on matters of interest only, and does
not constitute professional advice. You should not act upon the information contained in this
publication without obtaining specific professional advice. No representation or warranty
(express or implied) is given as to the accuracy or completeness of the information contained
in this publication, and, to the extent permitted by law, PricewaterhouseCoopers Oy, its
members, employees and agents do not accept or assume any liability, responsibility or duty of
care for any consequences of you or anyone else acting, or refraining to act, in reliance on the
information contained in this publication or for any decision based on it.

© 2012 PricewaterhouseCoopers Oy. Al rights reserved. In this document, “PwC" refers to
PricewaterhouseCoopers Oy which is a member firm of PricewaterhouseCoopers International
Limited, each member firm of which is a separate legal entity.
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