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YLEISTA

Konsernilla tarkoitetaan emoyhteison seké yhden tai useamman juridisesti itsendisen yhteisén
muodostamaa taloudellista kokonaisuutta, jossa emoyhteisélla on yksin tai yhdessd muiden konserniin
kuuluvien yhteis6jen kanssa méaaraysvalta. Konsernisuhteen aikaansaava maarays-valtasuhde voi
perustua myos siihen, etta tytaryhteis6lld on yksin tai yhdessd muiden tytéaryhteisdjen kanssa
maaraysvalta toisessa yhteisdssa. Késitteet konserni, maaraysvalta seka tytar- ja osakkuusyritys on
maadritelty kirjanpitolaissa. Kuntalaissa méaritelty kuntakonserni vastaa kirjanpitolain konsernia.

Jarvenpaan kaupunkikonserniin kuuluvat kaupunki ja ne osakeyhtiot, saatiot, yhdistykset ja muut
yhteisdt, joissa kaupungilla yksin tai yhdessa tytaryhteisdjen kanssa on maaraysvalta seké kuntayhtymét
jamuut yhteisot, joissa kaupunki on osakkaana tai jasenena.

Konsernijohdon muodostavat ne viranomaiset, jotka esittelevat, paattavat ja toimeenpanevat
konserniyhteisfa koskevia asioita valtuuston hyvaksyman omistajastrategian ja talousarvion seka
johtosdantojen mukaisesti.

Omistajapolitiikassa noudatetaan kaupunginvaltuuston 11.9.2023 § 46 hyvaksymaéa konserniohjetta ja
omistajapolitiikka. Kaupunginvaltuuston hyvaksyma strategia ja kaupungin voimassa olevat
henkilostoohjeet sitovat konsernia soveltuvin osin.

Konserniyhteisdjen tavoiteasetanta on vuodesta 2020 alkaen kytketty kaupungin talousarviokasittelyyn.
Konserniin kuuluville, olennaisille tytaryhteisoille asetetaan talousarvion laadinnan yhteydessa
strategisten padamaédarien toteuttamista tukevat valtuustoon nédhden sitovat tavoitteet.

Vuosille 2024-27 tavoitteet on asetettu viidelle tytaryhtidlle:

e Jarvenpaan Mestariasunnot Oy

e Mestaritoiminta Oy

o Kiinteistd Oy Jarvenpéan Terveystalo

o Jarvenpdan Pysakainti Oy (sis. Kiinteistd Oy Terveyskeskuskampuksen Pysékainti 1)
o Kiinteistd Oy Ainolan Pysakointi

Yll& esitetyissa tytaryhtidissa raportointivastuu yhtion toiminnasta ja siind tapahtuvista muutoksista on
yhtidlla ja sen toimivalla johdolla.

Muiden yhteis6jen osalta seurantaa on kevennetty ja tavoitteet on asetettu yhteiséryhmille yksittéisten
yhteis6jen asemasta.

Kuntayhtymien ja muiden kaupungin osin omistamien yhteistjen valvonta- ja ohjausvastuu on
toiminnan siséllosté vastaavalla palvelualueella. Yhteistjen toiminnassa tapahtuvista poikkeamista ja
muista yhteisoéihin liittyvistéa oleellisista, kaupungin toimintaan vaikuttavista tekijoista raportoidaan osa-
vuosiraportoinnin yhteydessa ao. sitovuustason raporttiin siséllytettavassa osiossa.

Yhteisdjen seurantavastuu on jaettu palvelualueittain/talousarvion sitovuustasoittain. Raportoinnista
vastaa viime kadessa kyseisestd kokonaisuudesta valtuustolle vastaava virkamies. Taulukko
raportointivastuista on esitetty asiakirjan viimeisessa luvussa.
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TYTARYHTIOTAVOITTEET JA -RAPORTOINTI

Tytéryhtioita on pyydetty kuvaamaan talousarvioon liitettdvaan materiaaliin

e Yhtion toiminta-ajatus

o Yleiskuvaus vuoden 2024 toiminnasta ja tulevasta kehityksesta

o Arvio liikevaihdon kehityksesta ja tuloksesta sekd suunnasta vuosille 2024-27
e Tuloutustavoite 2024

e |nvestoinnit 2024-27

e Suunnitellut rakenne- ja rahoitusjarjestelyt 2024
e Arvio toiminnan merkittdvimmista riskeista ja epavarmuustekijoista

Taman liséksi materiaali siséltdd kaupunginvaltuustoon ndhden sitovat tavoitteet vuosille 2024-27 ja
tiedot yhtion taloudesta. Yhti6ita on pyydetty esittdméaan tuloslaskelma ja tase, kuten se yhtidssa
esitetddn, minka lisaksi on pyydetty laskemaan taloudelliset tunnusluvut, joiden pohjalta yhtididen tilaa
voidaan arvioida ja seurata emon organisaatiossa.

Tunnuslukujen laskennassa on pyydetty kayttdmé&an seuraavia kaavoja:

Oman padoman tuotto, %

Nettotulos / (Oma padoma keskimaarin tilikaudella) * 100

Sijoitetun pddoman
tuotto, %

(Nettotulos + rah.kulut + verot) / (sijoitettu padoma keskimaarin tilikaudella) *
100

Liikevoitto, %

Liikevoitto / liilkevaihto * 100

Omavaraisuusaste, %

(Oma paaoma + poistoero ja vapaaehtoiset varaukset) / (koko pdaoma —
saadut ennakot) * 100

Current ratio

(rahoitusomaisuus + vaihto-omaisuus + lyhytaikaiset saamiset) / lyhytaikaiset
velat

Quick ratio

(rahoitusomaisuus + lyhytaikaiset saamiset) / (lyhytaikaiset velat +
lyhytaikaiset ennakot)
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JARVENPAAN MESTARIASUNNOT OY

Omistuksen tarkoitus

Mestariasuntojen toiminnan avulla turvataan riittdva vuokra-asuntotarjonta kaupungissa ja
tasapainotetaan asuntotuotantoa markkinoilla huolehtien mm. kohtuuhintaisesta sekd erityisryhmien
asumisesta monipuolisesti ja kustannustehokkaasti. Jarvenpaan Mestariasunnot tdydentéa Jarvenpaan
kaupungin tavoitteiden mukaisesti markkinoiden asuntotuotantoa ja -tarjontaa.

Yhtion toiminta-ajatus

Toiminta-ajatus: Toimivia koteja elaman eri vaiheisiin, “sujuvaa asumista”.

Toimintaperiaate: Hallinnoida, vuokrata, yllapitaa ja rakentaa asuntokantaa kaupungin
omistajapolitiikan ja yhtion hallituksen paatésten mukaisesti. Kiinteistdjen hoito- ja yllapitopalvelut seka
rakennustoiminta tuotetaan ensisijaisesti osakkuusyhtio Mestaritoiminta Oy:n toimesta ja toissijaisesti
ulkopuolisilta toimijoilta.

Mestariasunnot hallitsee ja yllapitaa Jarvenpéadssa vuokra-asuntotuotantoon tarkoitettuja kerros- ja
pientaloja, harjoittaa rakennuttamistoimintaa seka kiinteistojen yllapitoa ja vuokrausta.

Yleiskuvaus vuoden 2024 toiminnasta ja tulevasta kehityksesta, arvio liikevaihdon
kehityksesta ja tuloksesta seka suunta vuosille 2025-27

Strategian 2022-2023 kantavana visiona on asukas edelld. Strategiakartan nelja paalinjaa on asiakas ja
asiakaskokemus, palvelut ja prosessit, henkildsto ja talous. Yrityksen yksikdiden omissa
toimintasuunnitelmissa on huomioitu strategian péalinjaukset toiminnassa seka toiminnan
kehittamisessa.

Kaupunkiomistaja laatii asuntopoliittisen ohjelman vuodenvaihteessa 2023-2024, jonka pohjalta
Mestariasunnot tarkistaa strategiansa.

Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:n liikevaihto vuonna 2024 tulee alustavan talousarvion mukaan olemaan
noin 20,5 milj. € ja tulos tilinp&&tos siirtojen jalkeen 0,00 €. Yhtion liilkevaihdon kehitys vuosille 2024-2027
maaraytyy mahdollisista kustannusten nousuista ja valmistuvista uusista kiinteistoista.

Vuokrat maaraytyvat omakustannusperiaatteen mukaisesti. PAdomamenot, jotka aiheutuvat
vuokratalon rakentamisesta tai perusparantamisesta, seka yllapitoon kohdistuvat hoitomenot katetaan
padsaantoisesti asukkailta perittavilla vuokrilla ja kéyttokorvauksilla. Korjaustoimintaa tullaan
toteuttamaan osittain tulosrahoituksella. Lainojen kiinnittamist& pitkiin korkoihin arvioidaan
lainakohtaisesti. Yhtion talouden kehitys jatkuu vakaana ja maksuvalmius hyvana.

Asumisen olosuhteita yllapidetaan ja kehitetéddn (pitovoima ja vetovoima) vastaamaan kysyntaa.
Rakentaminen toteutetaan energiatehokkaasti, terveellisilla ratkaisuilla ja kiinteist6jen turvallisuus
huomioiden. Kiinteistdjen korjausvelka on hallittua, yllapitotoiminnan laadun valvonta on sdanndllista ja
tuloksellista.

Poistosuunnitelma vastaa EVL:n mukaisia enimmaispoistomaarid lukuun ottamatta rakennuksia, jotka
poistetaan kayttdaikanaan. Vanhoista kiinteistdistd, jotka ovat elinkaarensa loppupééssa, on tehty
lisdpoistosuunnitelma kirjanpitoarvojen alas kirjaamiseksi.

Asukashallintoa ja asukastoimintaa yllapidetdan aktiivisesti.

Kiinteistdnhoidon ja asiakaspalvelun korkea taso nékyy myonteisesti asukastyytyvaisyydessa. Palveluita
tullaan yllapitamé&an hyvalla tasolla osakkuusyhtid Mestaritoiminta Oy:n ja yhteistybkumppaneitten
kanssa.
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Kiinteistdjen kunnossapidon ja perusparannuksien suunnittelussa asukasndkokulmaa yllapidetaan.
Rakentamisessa ja korjaustoiminnassa energiatehokkuus, turvallisuus ja terveellisyys ovat ykkossijalla.
Rakennushankkeita pyritéan toteuttamaan matalasuhdanteen aikana edullisemmilla
rakennuskustannuksilla, mikéali se on mahdollista.

Kiinteistdjen kokonaisvaltainen PTS suunnittelu on jatkuva prosessi.

Kestava kehitys ja elinkaariajattelu ovat kiinteistjen arvon sailymisen ja talouden kannalta ohjaavana
tekijana. Entista tarkedmmaksi on noussut kiinteistdjen energiatehokkuus ja ymparistémyonteisyys.

Asuntojen markkinoinnilla, viestinnalla ja tiedottamisella lisdtdén yhtién tunnettavuutta = vetovoima.

Vetovoiman liséksi on tarkedd myos huomioida asuvien asukkaisen muuttuneet elamantilanteet ja
tarpeet. Asuntojen siséisté vaihtoa aktivoidaan = pitovoima.

Kaupunginvaltuustoon ndhden sitovat tavoitteet vuosille 2024-27

Asuntorakentaminen on ollut Jarvenpaéssa vilkasta, mutta tilanne on nyt muuttunut ja useita
suunniteltuja asuinrakennushankkeita jaa toteuttamatta tai ne siirtyvét tulevaisuuteen.
Lahitulevaisuudessa panostetaan yhd enemman olemassa olevaan kaupunkirakenteen tiivistdmiseen ja
taydennysrakentamiseen. Olemassa olevan rakennuskannan suunnitelmallinen perusparannus- seka
kunnossapitotoiminta tulee olemaan keskeinen tavoite kiinteistbkannan arvon sailymisen kannalta.

Vuosi Sitova tavoite Keinot 2024 Strategia
2024- Yhtion talous on tasapainossa ja Jarvenpaan Mestariasunnot Oy toimii ja maarittelee T1
2027 toimintamme on hyvinvoinnin ja vuokrat omakustannusperiaatteella. Kaikki tulonlahteet

ympariston nakékulmasta kestavaa ja tulevat vuokratuotoista ja kayttokorvauksista.

vaikuttavaa. Teemme vastuullisia
paatoksia ja investointeja tulevaisuuteen.
Uusia Mestarihankkeita on tyon alla Pajalan, Isokydon ja
Mittarin alueilla. Joidenkin kiinteistdjen soveltuvuutta
ara-tuotantoon tutkitaan. Tonttivarannon ja olemassa
olevien kiinteistdjen kehittdmisen kautta uusia
mestarihankkeita voidaan toteuttaa ainakin vuoteen
2026 saakka. Olemassa olevien asuinkiinteistdjen
kiinteistokehitys tuo tulevaisuudessa mukanaan uutta
asuntokantaa mm. lisadmall& tonttitehokkuutta.
Kiinteistojen kehittdminen voi tarkoittaa myds olemassa
olevan asuntokannan purkamista uudisrakentamisen
alta.

Mestariasunnot huolehtii osaltaan MAL-
sopimuksen mukaisesta
kohtuuhintaisesta ara-vuokra-
asuntotuotannosta Tavoitteenaon
rakentaa noin 50 uutta asuntoa
vuodessa.

2024- Mestariasuntojen omistamien kohteiden | Kestéva kehitys ja elinkaariajattelu ovat kiinteistdjen T1
2027 energiatehokkuus paranee. arvon sdilymisen ja talouden kannalta ohjaavana
tekijana. Uudis- ja perusparannushakkeissa kiinnitetdéan
huomio energiatehokkuuteen sek& uusiutuvien
energioiden hyddyntamiseen.

Tuloutustavoite 2024

Mestariasuntojen toiminta perustuu omakustannusperiaatteeseen, joka tarkoittaa, etté vuokratuotoilla
ja kayttokorvauksilla katetaan kaikki kiinteisténpidon kustannukset. Yhtif ei tuota voittoa.

Jarvenpaan Mestariasunnot Oy maksaa omistajalleen Jarvenpaan kaupungille noin 5 miljoonan €:n
maaraisista ns. tertidarilainoista 4 % korkoa eli yhteensa noin 200 tuhatta €.

Jarvenpaan Mestariasunnot Oy maksaa lainojen takausprovisioita Jarvenpaankaupungille noin 110
tuhatta €/v.
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Investoinnit 2024-27

Suunnitteilla ja kdynnissé olevia asuinrakennushankkeita:

o Wartsilankatu 4, kaavoitus on valmis ja hanke toteutetaan Jarvenpdan Mestariasuntojen
hankkeena. Hankkeen ara-rahoituspéaatts pyritdéan saamaan valmiiksi viela vuoden 2023 aikana.

o Auertie 9, vanhan kiinteistd purku ja kiinteiston kehittdminen. Kohteessa majoittuu télla hetkella
ukrainalaisia pakolaisia. Hankkeen tulevaisuus ja aikataulu selvidvat vuoden 2024 aikana.

e Mittarikatu 6, vanhan kiinteisto purku ja kiinteiston kehittdminen. Hanke ei sovellu ara-
tuotantoon liian korkeiden rakennuskustannusten takia. Tutkitaan kiinteiston myyntia
yhteisty6ssa kaupunkikehityksen kanssa.

e Olemassa olevan asuntokannan pt-suunnitelmanmukaisia korjauksia tullaan toteuttamaan n. 6
milj. euron arvosta vuonna 2024.

Suunnitellut rakenne- ja rahoitusjarjestelyt 2024

Uudiskohteet rahoitetaan lahtokohtaisesti Valtion takaamilla korkotukilainoilla ja perusparannukset
rahoitetaan osittain tulorahoituksella seka rahalaitoslainoilla.

Arvio toiminnan merkittdvimmista riskeista ja epavarmuustekijoista

Asuntorakentamisen markkinoilla on tapahtunut voimakas muutos ja markkinavetoinen
asuntorakentaminen on télla hetkella erittéin vahaista. Liséksi uusi hallitusohjelma ndyttad ohjaavan
markkinoita vdhentdmaan kohtuuhintaista ja ARA-rakentamista. Ven&jan hytkkays Ukrainaan seka
haastava yleinen taloustilanne nékyy kaikessa taloudellisessa toiminnassa télla hetkelld voimakkaasti.
Kustannukset ovat kautta linjan nousseet. Rahoituskustannukset ovat nousseet nopeasti

paljon. Inflaatio on noin 6 % viime vuoteen verrattuna. TAma aiheuttaa vuokrien nostopaineita ja uusia
hankkeita tulee uudelleen harkita. Kaupungin asettaman tavoitteen mukaan Jarvenpéan
Mestariasuntojen tulisi rakentaa vuosittain keskimé&arin 50 vuokra-asuntoa. Kyseessa olevan maaran
tavoittelu voi sisaltaa riskin [ahitulevaisuudessa, koska vuokra-asuntojen kysynté voi olla vahdisempéaa.
Saman aikaisesti Mestariasunnot on kaupungin kannalta keskeinen toimija, jonka avulla pystytaan
vaikuttamaan erityisesti kohtuuhintaiseen ARA-rahoitteiseen asuntotarjontaan kaupungissa. Talta osin
Mestariasuntojen rooli korostuu muuttuvilla markkinoilla. Ehdotamme, ettd Mestariasuntojen
rakentamisen maarasta sovitaan vallitsevan tilanteen ehdoilla yhteisty6ssa kaupungin kanssa seuraten
aktiivisesti markkinatilannetta ja muita ARA-toimijoita, sekd hyddyntéen Mestariasuntoja optimaalisesti
yhtion toiminnan ja kaupungin asuntokehityksen kannalta.

Vuokria joudutaan nostamaan tuntuvammin edellisend vuoden tapaan. Perinteisesti muuttohalukkuus
vahenee taloudellisesti vaikeina aikoina, joten kédyttdasteen odotetaan pysyvan hyvalla tasolla.

Usein vuokranmaksukyvyn alentuminen ja asumiseen liittyvat muut héairiét kulkevat kasi kddessa.
Vallitseva taloudellisesti haastava tilanne seké koronaepidemianaika on johtanut vuokrasaamisten ja
hoitokulujen kasvuun ja edelleen luottotappioiden nousuun. Tehokkaat perintdtoimetkaan eivéat kaikilta
osin voi pelastaa tilannetta, koska kysymys on viimek&adesséa asukkaan vuokranmaksukyvysta.
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Tuloslaskelma, 1000 € Muutos-
TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024 %24/23 TS2025 TS2026 TS2027
Liikevaihto 17 746 18 448 19 590 19430 20 536 5% 21563 22210 22876
Liiketoiminnan muut tuotot 221 202 172 256 164 5% 172 177 183
Valmistus omaan kayttéon 0 0 0 0 0% 0 0
Materiaalit ja palvelut 0 0 0 0 0% 0 0
Henkilostokulut -830 -868 -975 -920 -920 -6 % -943 -962 -981
Poistot ja arvonalentumiset -3 860 -4 232 -3 950 -4 000 -4 000 1% -4 100 -4.182 -4 266
Liiketoiminnan muut kulut -11412 -12 767 -12 103 -11 700 -10 838 -10% -11109 -11331 -11558
Liiketulos = Liikevoitto 1 865 782 2734 3 066 4942 81 % 5583 5912 6 254
Rahoitustuotot 212 192 40 118 52 29 % 54 56 57
Rahoituskulut -1 422 -1 624 -2 458 -3 120 -3 823 56 % -4 156 -4 456 -4 642
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja 655 -650 316 64 1170 270% 1481 1512 1669
Tilinpaatossiirrot -655 801 -316 10 -1 170 270 % -1 481 -1512 -1 669
Verot 0%
Vahemmistéosuus tilikauden tuloksesta 0%
Tilikauden tulos 0 151 0 74 0 0% 0 0 0
Tase, 1000 € Muutos-
TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024 %?24/23 TS2025 TS2026 TS2027
VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat 149 494 152811 155 590 153 332 160 333 3% 167506 174822 182285
Aineettomat hyddykkeet 8 14 15 12 13 -13 % 11 9 7
Aineelliset hyodykkeet 147 272 150 507 153 690 151 358 158 358 3% 165533 172851 180316
Sijoitukset 2214 2291 1885 1962 1962 4% 1962 1962 1962
Vaihtuvat vastaavat 4518 5 266 3348 4988 2 546 -24 % 2 665 2823 3121
Vaihto-omaisuus 0 0 0 0 0% 0 0 0
Saamiset 876 1033 920 840 890 3% 935 963 991
Rahoitusarvopaperit 0 0 0 0% 0 0 0
Rahat ja pankkisaamiset 3642 4233 2428 4148 1 656 -32% 1730 1860 2130
VASTAAVAA YHTEENSA 154 012 158 077 158 938 158 320 162 879 2% 170170 177645 185 406
VASTATTAVAA
Oma paaoma 3343 3495 3343 3 569 3 568 7% 3 568 3568 3568
Osakepagoma 1120 1120 1120 1120 1120 0% 1120 1120 1120
Anonkorotusrahasto 0 0 0 0 0% 0 0 0
Muut omat rahastot 2145 2 146 2 145 2 146 2 145 0% 2 145 2145 2145
Ed. tilikausien voitto/tappio 78 79 78 229 303 289 % 303 303 303
Tilikauden voitto/tappio 0 151 0 74 0 0% 0 0 0
Vahemmistéosuus 0 0 0% 0 0 0
Pakolliset varaukset 11 579 10 779 11 894 10 769 11 939 0% 13420 14932 16 601
Laskennallinen verovelka 0 0% 0 0 0
Vieras padoma 139090 143804 143702 143 982 147 373 3% 153182 159 145 165238
Pitkaaikainen vieras paaoma 130945 135337 135 501 135465 138 824 2% 144499 150300 156 230
Lyhytaikainen vieras pdaoma 8 145 8 467 8 201 8 518 8 548 4% 8 683 8 845 9 008
Lainan lyhennykset 4 895 5487 5420 5642 5 540 2% 5 600 5700 5800
Saadut ennakot ja vakuudet 284 312 311 335 340 9% 349 355 363
Muut lyhytaikaiset velat 2 966 2 669 2 470 2541 2 668 8% 2735 2789 2845
VASTATTAVAA YHTEENSA 154 012 158 077 158 938 158 320 162 879 2% 170170 177644 185407
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Tunnusluvut, Muutos-
laskentakauden lopussa TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE2023 TA2024 %24/23 TS2025 TS2026 TS2027
Kaupungin omistusosuus yhtiosta, % 100 100 100 100 100 0% 100 100 100
Konserniyhtion omistusosuus yhtiosta, % 0 0 0 0 0% 0 0 0
Henkilostoa keskimaarin 13 12 13 13 8% 13 13 13
Investoinnit, 1000 € 9823 7484 7790 4851 11000 41% 11275 11501 11731
Konsernin sisaiset lainat, 1000 € 4991 4 991 4991 4991 4991 0% 4991 4991 4 991
Ulkoiset lainat, 1000 € 130849 135832 135930 136 115 139 374 3% 145108 151009 157 039
Kaupungin takausvastuut, 1000 € 78 500 75 668 76 931 72705 69 905 9% 67105 64305 61505
Kaupungin antolainat, 1000 € 4991 4991 4991 4991 4991 0% 4991 4991 4991
Leasingvastuut, 1000 € 0 0 0 0% 0 0 0
Kannattavuus
Oman paaoman tuotto, % Ei toimi vuokrataloyhtiéssa.
Sijoitetun pddoman tuotto, % Ei toimi vuokrataloyhtiéssa.
Liikevoitto, % Ei toimi vuokrataloyhtiéssa.
Vakavaraisuus
Omavaraisuusaste, % (Arava) 9,71 % 9,05 % 9,61 % 9,08 % 9,54 % -1% 10,00 % 10,43% 10,90 %
Maksuvalmius
Current ratio 0,6 0,6 0,4 0,6 0,3 27 % 0,3 0,3 0,3
Quick ratio (Arava) 1,4 1,8 1,2 1,7 0,8 -30 % 0,9 0,9 1,0
Yhtion rooli konsernin siséisessa kaupankaynnissa
Myynti Jarnenpaan kaupungille, 1000 € 0 0 0 0 0 0% 0 0 0
Ostot Jarvenpaan kaupungilta, 1000 € 1048 1590,4 820 1860 1897 131 % 1945 1984 2023
Yhtiokohtaiset toiminnalliset tunnusluvut
Keskivuokra 13,38 13,66 14,25 14,25 14,96 5% 15,71 16,18 16,67
Tuloutus Jarvenpan kaupungille, 1000 € 0 0 0 0 0 0% 0 0 0
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MESTARITOIMINTA OY

Omistuksen tarkoitus

Jarvenpaan Mestariasunnot: Mestaritoiminta on perustettu tuottamaan Mestariasunnoille
hintalaatusuhteeltaan laadukkaita kiinteistojen yllapito- ja talotekniikkapalveluita seka luotettavaa
asukaspalvelua. Palvelukokonaisuus parantaa asumisviihtyvyytta ja kiinteistojen kaytettavyytta seka
kiinteistojen arvon sailymisté ja kehittymista.

Jarvenpaan kaupunki: Mestaritoiminta Oy:n tarkoitus on tarjota kustannustehokkaita ja kilpailukykyisia
kiinteistojen yllapito- ja rakennuttamispalveluja Jarvenpdan kaupungille ja kaupunkikonsernille.

Yhtion toiminta-ajatus

Askel edelld. Tuotamme sujuvaa tulevaisuutta ja haluamme, etté tilat tuottavat kayttajilleen
mielenrauhaa.

Tarjoamme asiakkaidemme kiinteistoille parhaan tulevaisuuden yllapito- ja kehittamispalveluillamme.

Mestaritoiminta vastaa kaupungin strategiatavoitteisiin mm. pitovoima, vetovoima, terveelliset ja
turvalliset tilat.

Yleiskuvaus vuoden 2024 toiminnasta ja tulevasta kehityksesta, arvio liikevaihdon
kehityksesta ja tuloksesta seka suunta vuosille 2025-27

Mestaritoiminta Oy tuottaa kiinteist6jen kehittamis-, rakennuttamis-, korjausrakentamis- ja
yllapitopalveluita Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:lle ja Jarvenp&an kaupungille.

Visiona on askel edella. Strategiakartan nelja paélinjaa ovat asiakas ja asiakaskokemus, palvelut ja
prosessit, henkilsto ja talous. Yrityksen yksikdiden omissa toimintasuunnitelmissa on huomioitu
strategian paéalinjaukset toiminnassa seka toiminnan kehittdmisessa.

Yhtio on laatimassa strategiaa vuosille 2024-2028.

Mestaritoiminta Oy:n liikevaihto tulee alustavan arvion mukaan olemaan vuonna 2024 noin 12,9 milj.
euroa ja tulos ennen veroja noin 0,4 milj. euroa.

Paivakotien vuokratuotot (0,1 miljoonaa €) tullaan kéyttdméaan niiden korjaamiseen tulevaisuudessa.
Allianssitoimintaan kohdistuu 300 000 euron saastotarve.

Mestaritoiminnan olennaisia kaupungin hankkeita ovat mm. Kansakoulunkadun koulun peruskorjaus ja
Vihtakadun koulun kayttotarkoituksen muutos.

Siséisia kehityshankkeita Mestaritoiminnalla on muun muassa toiminnan ohjaamiseen liittyvat hankkeet
(asiantuntija ja yllapitoty0).

Kaupunginvaltuustoon ndhden sitovat tavoitteet vuosille 2024-27

Yhti6 on sitoutunut toteuttamaan Jarvenpéaan kaupungin strategisia tavoitteita.

KiinteistOallianssi ja Mestaritoiminta luovat edellytykset tehokkaalle tilojen kaytélle.
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Vuosi Sitova tavoite Keinot 2024 Strategia
2024- Tilojen kayton jayllapidon Tilat rakennetaan oikein, niita kaytetaan oikein ja niita yllapidetaan | P1
2027 perusasiat ovat kunnossa. oikein (ml. puhtaanapito).

Mestaritoiminnan laatutaso Jarvenpaan kaupunki ja Mestaritoiminta Oy laatii uuden
on saadetty kaupungin sopimuksen, jossa maaritetdan haluttu laatutaso ja

tahtotilan mukaiseksi. palvelukokonaisuus. Sopimus valmistuu viimeistaan 6-2024.

2024- Kiinteistotietojen Mestaritoiminta Oy kehittéa kiinteistokohtaista tietoa (kustannus, | T1
2027 ajantasaisuus palvelu) paatoksenteon tueksi yhteistydssa kaupungin kanssa.

Palkkakustannusten ja ostojen kohdentuminen rakennuksille
toteutetaan vuodenvaihteeseen 2023-2024 mennessa.
Huomioitavaa on, ettd toiminnanohjausjarjestelman kilpailutus
tehdaan loppuvuodesta 2023, jonka tavoitteena on tukea
kiinteistoihin kohdistuvien kustannusten ajantasaista kirjaamista.

Kustannuslaskentaa ja talousraportointia jatkokehitetdan
kaupungin kanssa yhteistyossa.

2024- Prosessien kehittdminen Jarvenpaan kaupunki ja Mestaritoiminta Oy laatii uuden P1
2027 sopimuksen, jossa maaritetdan prosessit palvelutuotannon
toteuttamiseksi. Sopimus valmistuu viimeistaan 6-2024.

Tuloutustavoite 2024

Mestaritoiminta Oy esittad, ettd yhtio kayttad osan tehdysta tuloksesta yhtion kehityshankkeisiin vuonna
2025. Tavoitteena on turvata yhtion kehittyminen haastavassa markkinatilanteessa.

Investoinnit 2024-27

Mestaritoiminta Oy yll&pitaa ja kehittdd omistamiensa kiinteist6jen ja kiinteistoyhtididen rakennusten
kuntoa PTS suunnitelman mukaan. Korjausvelkaa hallinnoidaan yhtion tulorahoituksella.
Kalustohankinnat toteutetaan paaasiassa leasing-rahoituksella.

Mannilantien liikekiinteistén kaavakehitys-hanke aloitetaan todennékoisesti vuoteen 2027 mennessa.

Suunnitellut rakenne- ja rahoitusjarjestelyt 2024

Jarvenpaan kaupungin palveluverkkotarpeen johdosta Narekadun péaivakodin siirto Kinnarin paivakodin
paikalle kohdistuisi 2024-2025 vaihteeseen. Siirto, perustamiskustannukset ja pihanrakennusty6t
rahoitettaisiin lainarahalla. Rahoituksen tarve on noin 500 000 euroa.

Toiminnan muut kustannukset katetaan tulorahoituksella.

Arvio toiminnan merkittdvimmista riskeista ja epavarmuustekijoista

Kaikilla kaupungeilla ja niin my6s Jarvenpaan kaupungilla on talouteen liittyvid haasteita. Nama
haasteet ja kaupungin tilatehostushaasteet voivat osaltaan vaikuttaa palveluiden ostamisen méaraén ja
siten Mestaritoiminta Oy:n toimintaymparistdon ja talouteen.

Toimintaymparistoa ollaan lainsdadannélla muuttamassa. Hallitusohjelmassa on tavoitteena parantaa
julkisen sektorin tehokkuutta seka vahvistaa alueellista elinvoimaa ja yrittdmisen edellytyksia rajaamalla
julkisen sektorin mahdollisuuksia tuottaa inhouse-yksikoissa sellaisia tukipalveluita, joissa on olemassa
toimiva markkina, kuten siivous-, taloushallinto-, ruoka- ja ICT-palveluissa. (Hallitusohjelma kohta 6.2-
Reilumman kilpailun Suomi). Mestaritoiminta Oy seuraa hallitusohjelman taytant6onpanoa.
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Talous ja tunnusluvut

Tuloslaskelma, 1000 € Muutos-
TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024 %24/23 TS2025 TS2026 TS2027

Liikevaihto 13 708 14195 16 530 14 450 11 259 -32% 11250 11190 11180
Liiketoiminnan muut tuotot 1567 1583 1627 1561 1690 4% 1650 1600 1600
Valmistus omaan kayttéon 0 0 0 0% 0 0 0
Materiaalit ja palvelut -8 824 -9217 -11 258 9394  -5900 -48 % 5950 5950 -5950
Henkilostokulut -3 612 -3735  -3964 -3798 -3940 1%  -3900 -3900 -3900
Poistot ja arvonalentumiset -654 -579 -514 -5633 -508 -1% -495 -450 -440
Liiketoiminnan muut kulut -1 469 -1 596 -1748 -1514 -1 740 0% -1740 -1700 -1 700
Liiketulos = Liikevoitto 716 651 673 772 861 28 % 815 790 790
Rahoitustuotot 0 0%

Rahoituskulut -167 -174 -228 -258 -380 67 % -320 -295 -295
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja 549 477 445 514 481 8 % 495 495 495
Tilinpaatossiirrot 0 0%

Verot -76 -97 -89 -103 -96 8% -110 -129 -131
Vahemmistoosuus tilikauden tuloksesta 0 0 0 0% 0

Tilikauden tulos 473 380 356 411 385 8 % 385 366 364
Tase, 1000 € Muutos-

TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024 %?24/23 TS2025 TS2026 TS2027

VASTAAVAA

Pysyvat vastaavat 14 147 13609 13650 13153 13600 0% 13685 13300 13185
Aineettomat hyddykkeet 80 66 50 66 65 30 % 200 15 100
Aineelliset hyoddykkeet 11 787 11259 11320 10802 11250 -1% 11200 11000 10800
Sijoitukset 2280 2284 2280 2285 2285 0% 2 285 2285 2285
Vaihtuvat vastaavat 4095 3577 2760 3733 2 867 4% 2 684 2419 2 500
Vaihto-omaisuus 0 0 0 0 0% 0 0

Saamiset 1333 1333 1360 1333 1200 -12 % 1200 1200 1200
Rahoitusarvopaperit 0 0 0 0% 0 0

Rahat ja pankkisaamiset 2762 2244 1400 2 400 1667 19 % 1484 1219 1300
VASTAAVAA YHTEENSA 18 242 17186 16 410 16886 16 467 0% 16369 15719 15685
VASTATTAVAA

Oma paadoma 4058 4089 4 560 4971 5 356 17 % 5741 6 107 6471
Osakepagoma 2 2 2 2 2 0% 2 2 2
Anonkorotusrahasto 0 0 0 0% 0 0 0
Muut omat rahastot 1157 1157 1157 1157 1157 0% 1157 1157 1157
Ed. tilikausien voitto/tappio 2426 2549 3045 3401 3812 25 % 4197 4582 4948
Tilikauden voitto/tappio 473 381 356 411 385 8% 385 366 364
Vahemmistdosuus 0 0 0 0% 0 0
Pakolliset varaukset 0 0 0 0% 0 0
Laskennallinen verovelka 0 0 0 0% 0 0
Vieras padoma 14 184 13097 11850 11915 11111 6% 10628 9612 9214
Pitk&aikainen vieras paaoma 11 210 10684 10850 10 685 9913 -9 % 9264 8613 7 958
Lyhytaikainen vieras pagoma 2974 2413 1000 1230 1198 20 % 1364 999 1256
VASTATTAVAA YHTEENSA 18 242 17186 16 410 16886 16 467 0% 16369 15719 15685
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Tunnusluvut,
laskentakauden lopussa

Kaupungin omistusosuus yhtidsté, % 57 57
Konserniyhtion omistusosuus yhtiosta, ¢ 43 43
Henkilostoa keskimaarin 63 61
Investoinnit, 1000 € 0

Konsernin siséiset lainat, 1000 € 0

Ulkoiset lainat, 1000 € 11 900 11 211
Kaupungin takausvastuut, 1000 € 10 648 10 107
Kaupungin antolainat, 1000 € 0
Leasingvastuut, 1000 € 116 37
Kannattavuus

Oman paaoman tuotto, % 11,76 % 9,34 %
Sijoitetun padoman tuotto, % 4,38 % 4,17 %
Liikewoitto, % 4,69 % 4,13 %
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 28,61 % 31,22 %
Maksuvalmius

Current ratio 1,4 1,48 %
Quick ratio 1,4 1,48 %

Yhtién rooli konsernin sisdisessa kaupankaynnissa
Myynti Jarvenpéaan kaupungille, 1000 € 12 944 14 565

Ostot Janenpéaan kaupungilta, 1000 € 72 46
Yhtiokohtaiset toiminnalliset tunnusluvut
Tuloutus Jéarvenpaan kaupungille, 1000 € 228 200
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KIINTEISTO OY JARVENPAAN TERVEYSTALO

Omistuksen tarkoitus

Kilpailukykyisten ja asiakkaiden pitkan aikavalin tarpeita vastaavien toimitilojen jarjestdminen
kiinteiston vuokralaisille ja kiinteiston arvon yllapitdminen.

Yhtion toiminta-ajatus

Kiinteistd Oy Jarvenpaan Terveystalo on 100 % Jarvenpdén kaupungin omistama keskindinen kiinteistod
osakeyhtid. Yhti6 omistamassa kiinteistdssé tuotetaan sosiaali- ja terveyspalveluita Keski-Uudenmaan
hyvinvointialueella.

Kiinteisto palvelee kayttajidan energiatehokkaasti luomalla turvallisen ympéariston sielld asioiville ja
tyoskenteleville henkildille.

Yleiskuvaus vuoden 2024 toiminnasta ja tulevasta kehityksesta, arvio liikevaihdon
kehityksesta ja tuloksesta seka suunta vuosille 2025-27

Kaupunki on vuokrannut yhtién omistaman kiinteiston Keski-Uudenmaan hyvinvointialueelle seka
HUS:ille, jotka tuottavat kiinteistdssa sosiaali- ja terveyspalveluita hyvinvointialueen kuntalaisille.
Omistaja Jarvenpaan kaupunki maksaa vastikkeena kiinteiston talousarvion mukaiset hoito- ja
rahoituskulut. Hoitovastikkeet sisaltavat kiinteiston yllapito- ja laitossiivouskulut seka irtokalusteiden
korjaus- ja uusimiskulut. Kiinteiston keittio on vuokrattu Palmia Oy:lle kalustettuna 31.8.2026 asti.

Kiinteiston ja kiinteiston kayttéjien vastuu siivouksesta ja laitteistoista poikkeaa tavanomaisesta
vuokraustoiminnasta, mihin liittyen yhtio selvittdd mahdollisuutta mm. irtaimiston omistusjarjestelyjen
muuttamiseen.

Korkojen nousun takia, pAdomavastikkeet ovat nousseet huomattavasti vuonna 2023.
Padomavastikkeiden nousu oli noin 800.000 €. Vuoden 2024 talousarviossa korkokulut on huomioitu
vuoden 2023 korkotilanteen mukaisesti.

Yhtio ei tavoittele voittoa. Perittavien vastikkeiden tulee kattaa kiinteiston yllapidosta johtuvat kulut.

Uudesta kuntalaista johtuen omistaja Jarvenpéaan kaupunki ei voi tulevaisuudessa toimia tilojen
edelleen vuokraajana. Yhtit kdynnistaa selvitystyon yhtiomuodon muuttamisesta, koska keskindinen
kiinteistoyhtio ei voi harjoittaa vuokraustoimintaa. Kiinteistbosakeyhti voi vuokrata omistamansa tilat
suoraan niité vuokraaville tahoille.

Kaupunginvaltuustoon ndhden sitovat tavoitteet vuosille 2024-27

Vuosi Sitova tavoite Keinot 2024 Strategia
2024- Yhtid tuottaa kayttajilleen terveelliset ja Tiloja kaytetaan ja yllapidetaan oikein ja P1
2027 turvalliset tilat energiatehokkaasti.

Sitoutetaan kayttaja tilojen kayttdon ja kayton
suunnitteluun.

2024- Yhtid tuottaa kayttajilleen hinnaltaan Yhtién kustannusrakenne pidetaan kilpailukykyisenda | T1
2027 kilpailukykyiset tilat kiinteiston kunto ja kayttdika ja yhtion talous
huomioiden.

Selvitetddn mahdollisuudet irtaimiston omistus- ja
yllapitovastuiden selkeyttamiseksi ja
kayttajakohtaisten kustannusten tarkempaan
kohdentamiseen.
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Tuloutustavoite 2024

Yhtio ei tavoittele taloudellista tulosta. Yhtion perimat hoito- ja rahoitusvastikkeet maaritetaan
talousarvion hoito- ja rahoituskulujen mukaan.

Investoinnit 2024-27

Kiinteistolle on laadittu PTS suunnitelma. PTS suunnitelman mukaisia kiinteiston korjauksia toteutetaan
suunnitelman mukaisesti ja korjausten rahoitus huomioidaan yhtitn talousarviota laadittaessa.
Mahdollisista tulevista investointitarpeista keskustellaan Mestaritoiminnan ja kayttéjien kesken.
P&atokset suurista investoinneista tekee yhtion hallitus. Vuosille 2024-2027 ei ole nékyvilla suurempia
investointeja.

Laaditun PTS:n mukaisia korjauksia toteutetaan vuodesta 2026 alkaen suunnitelman ja tarpeen mukaan.
Kiinteiston irtokalusteet ovat kiinteiston omistuksessa ja sisaltyvat perittyihin vuokriin.

Suunnitellut rakenne- ja rahoitusjarjestelyt 2024

Yhtion tuotot muodostuvat perittavasta hoito — rahoitusvastikkeesta seké autopaikkavuokrista.

Yhtio kaynnistaa selvitystyon yhtiomuodon mahdollisesta muuttamisesta vuokraustoiminnan
mahdollistavaksi.

Yhtion lainojen korot on sidottu 3kk euriboriin. Yhtitn lainoissa on koronvaihtosopimus, joka kohdistuu
50 %:sti lainojen pddomalle. Koronvaihtosopimus on paivatty 27.11.2014 ja se on voimassa 10 vuotta.
Koronvaihtosopimuksen mukainen korko on 0,85 %. Yhti6 tutkii rahoitusjérjestelyjen uudelleen
neuvottelun mahdollisuuksia.

Arvio toiminnan merkittdvimmista riskeista ja epavarmuustekijoista

Kiinteist0d Oy Jarvenpaan Terveystalon vastikkeet ja sitd kautta Keusotelta perittava vuokra verrattaessa
muihin vastaaviin Keusoten tiloihin on korkea. Vuokra siséltaa kiinteiston sairaalasiivouksen
siivouskulut. Lisaksi vuokraan sisdltyy alkuperdaiset irtokalusteet, joiden korjauksesta ja uusimesta vastaa
kiinteist®. Tulevina vuosina irtokalusteiden korjaaminen uusiminen aiheuttaa yhtidlle liséa
kustannuksia.

Yhtion lainoissa on 25 vuoden takaisin maksuohjelma, jonka vuoksi rahoituskulujen lainojen lyhennysten
osuus on korkea. Kuntarahoitus Oyj:n lainojen lyhennysohjelmaa on muutettu 1.1.2020 alkaen ja se on 35
vuotta. 25 vuoden laina-ajan jalkeen viimeinen eréa tulee maksettavaksi. NIB:n lainan alkuperéaraista
lyhennysohjelmaa ei ole muutettu.

Korkojen viimeaikainen nousu ja korkosuojausten paattyminen 27.11.2024 johtaa korkokustannusten
kasvuun, mihin tulee varautua.

Yhtion tulee selvittad tulevan kuntalain mukaisten muutosten vaikutus yhtion toimintaa.

Talous ja tunnusluvut

Yhtion hallitus késittelee yhtion taloustiedot ja tunnusluvut kokouksessaan 25.9.2023.
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KONSERNIYHTEISOJEN TAVOITTEET

TALOUSSUUNNITELMA 2024-27

Tuloslaskelma, 1000 € Muutos-
TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024 %24/23 TS2025 TS2026 TS2027

Liikevaihto 2 369 2 086 2 359 2 359 2 552 8% 2451 2451 2451
Liiketoiminnan muut tuotot

Valmistus omaan kayttéon

Materiaalit ja palvelut

Henkildstokulut -5 -6 -5 -5 -6 20 % -5 -5 -5
Poistot ja arvonalentumiset -36 -23 -20 -20 0% -20 -20 -20
Liiketoiminnan muut kulut -2 362 -2216 -2 354 -2405 -2526 7% 2426 -2426 -2426
Liiketulos -34 -159 0 -71 0 0% 0 0 0
Rahoitustuotot 754 2438 2518 3415 4099 63 % 4099 4099 4099
Rahoituskulut -664 -2384 -2518 -3344 -4 099 63% -4099 -4099 -4099
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja 56 -105 0 0 0 0% 0 0 0
Tilinpaatossiirrot 0 0 0% 0 0 0
Verot

Vahemmistdosuus tilikauden tuloksesta

Tilikauden tulos 56 -105 0 0 0 0 % 0 0 0
Tase, 1000 € Muutos-

TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024 %24/23 TS2025 TS2026 TS2027

VASTAAVAA

Pysyvat vastaavat 51 169 51146 49583 49583 46 395 6% 44793 43183 41564
Aineettomat hyddykkeet

Aineelliset hyddykkeet 51 169 51146 49583 49583 46 395 6% 44793 43183 41564
Sijoitukset

Vaihtuvat vastaavat 1398 1135 1800 2329 2 300 28 % 2 300 2 300 2 300
Vaihto-omaisuus

Saamiset 223 517 600 600 600 0% 600 600 600
Rahoitusarvopaperit

Rahat ja pankkisaamiset 1175 618 1200 1729 1700 42 % 1700 1700 1700
VASTAAVAA YHTEENSA 52 567 52281 51383 51912 48695 5% 47093 45483 43864
VASTATTAVAA

Oma paaoma 8082 9 406 9002 9531 9002 0% 9002 9002 9002
Osakepagoma 2 2 2 2 2 0% 2 2 2
Anvonkorotusrahasto

Muut omat rahastot 8080 9404 9 000 9404 9 000 0% 9 000 9 000 9 000
Ed. tilikausien witto/tappio -56 0 125 0 0% 0 0 0
Tilikauden woitto/tappio 56 0 0 0 0 0% 0 0 0
Vahemmistbosuus

Pakolliset varaukset

Laskennallinen verovelka

Vieras paaoma 44 485 42875 42381 42381 39693 6% 38091 36481 34862
Pitkaaikainen vieras paaoma 42324 40739 40739 40739 39145 4% 37543 35932 34313
Lyhytaikainen vieras padoma 2161 2136 1642 1642 548  -67 % 548 549 549
VASTATTAVAA YHTEENSA 52 567 52281 51383 51912 48695 5% 47093 45483 43864
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Tunnusluvut, Muutos-

laskentakauden lopussa TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024 %24/23 TS2025 TS2026 TS2027
Kaupungin omistusosuus yhtidsta, % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 0% 100,0 100,0
Henkilostoa keskimaarin 0 0

Investoinnit, 1000 € 0 0

Konsernin sisdiset lainat, 1000 € 0 0

Ulkoiset lainat, 1000 € 43900 40739 40739 40739 39145 -4% 37543 35935
Kaupungin takausvastuut, 1000 € 43900 40739 40739 40739 39145 -4% 37543 35935
Kaupungin antolainat, 1000 € 0

Leasingvastuut, 1000 €

Kannattavuus

Oman padoman tuotto, % 0,69 % -1% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Sijoitetun paddoman tuotto, % 1,25 % 4,44 % 5,06 % 6,51% 8,51 % 68% 881% 912% 9,46%
Liikewoitto, % 2,36 % -5,03% 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0% 000% 0,00% 0,00%
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % -130,0 % -128,0%  -129,6 % -126,3 % -1% -127,5 % -128,7 % -130,1 %
Maksuvalmius

Current ratio 0,65 0,53 1,10 1,42 4,20 283% 4,20 4,19 4,19
Quick ratio 0,65 0,53 0,0 0,0 0,0 0% 0,0 0,0 0,0
Yhtion rooli konsernin sisdisessa kaupankaynnissa

Myynti Jarvenpéan kaupungille, 1000 € 4749 3605

Ostot Jarvenpéan kaupungilta, 1000 € 1630 1141

Yhtiokohtaiset toiminnalliset tunnusluvut

Tuloutus Jarvenpaan kaupungille, 1000 € 0 0 0 0 0 0 % 0 0
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JARVENPAAN PYSAKOINTI QY

(sisaltaen Kiinteistd Oy Terveyskeskuskampuksen Pysakadinti 1:n)

Omistuksen tarkoitus
Yhtiot omistavat ja hallitsevat JUST:n viereisen parkkitalon ja sen vieressa olevaa pintapysakdintialuetta.

Toimivan ja kustannustehokkaan pysékointiratkaisun jarjestaminen alueella toimiville kiinteistdille ja
niiden kayttgjille kiinteiston arvo sailyttéaen.

Yhtion toiminta-ajatus

Yhtion toimialana on pyséakointitoiminnan harjoittaminen. Yhtio voi omistaa ja hallita
kayttotarkoitustaan palvelevien pysakointi-, kiinteisto-, huolto- tms. yhtididen osakkeita ja muuta
vastaavaa omaisuuttaa ja vuokrata toimintaansa varten tarvittavia pysakainti- ym. alueita ja tiloja. Yhtio
voi omistaa myds toimintaansa liittyvaa irtainta omaisuutta.

Yhtitiden tarkoitus on jarjestaa pysakointi terveyskeskuskampuksen alueella.

Yleiskuvaus vuoden 2024 toiminnasta ja tulevasta kehityksesta, arvio liikevaihdon
kehityksesta ja tuloksesta seka suunta vuosille 2025-27

Jarvenpaan Pysakointi Oy omistaa 100 % Kiinteistd Oy Terveyskeskuskampuksen Pysakdinti 1:n
osakkeista (365 kpl). Jarvenpaan Pysakainti Oy vuokraa omistamansa autopaikat Kiinteisto Oy
Jarvenpdaan Terveystalolle (320 kpl). Kiinteistd Oy Jarvenpaan Terveystalo vuokraa autopaikat
Jarvenpaan kaupungille, joka vuokraa autopaikat edelleen Keusotelle kiinteistsséa asioivien ja
tyoskentelevien henkildiden kayttoon. Lisaksi Jarvenpdan Pysakdinti Oy vuokraa 35 autopaikkaa
Jarvenpaan kaupungille Cooperin Paivakodin kayttdon ja 10 autopaikkaa As Oy Liekin asukkaille. As Oy
Liekin asukkaille vuokratut autopaikkavuokrat tuloutetaan Jarvenpaan kaupungille.

Jarvenpaan kaupungin pyynnosta on selvitetty pysakaintipaikkojen luovuttamista l&hialueella asuville
yksityishenkildille.

Yhtio selvittdd padomakustannusten pienentdmisté pysakoinnin kustannustason hillitsemiksi.
Selvitetddn myos yhtion liikketoimintamallin muuttamista.

Kaupunginvaltuustoon ndhden sitovat tavoitteet vuosille 2024-27

Vuosi Sitova tavoite Keinot 2024 Strategia

2023-2026 | Varmistetaan omistusten arvon Selvitetdan yhtion liiketoimintamallin muuttamista T1
sailyminen.

2023-2026 | Yhtid tuottaa pysakointiratkaisut Selvitetdan siirtyminen maksulliseen pysakéintiin. T1

omistajilleen kustannustehokkaasti. L . . . . .
J Lainajarjestelyjen tarkistaminen jamahdollinen

uudelleen neuvottelu

Tuloutustavoite 2024

Vuokraustoiminta on omakustannus vuokrausta ja yhtio ei tulouta voittoa eika jaa osinkoa
omistajalleen.

Investoinnit 2024-27

Jarvenpaan Pysakointi Oy:1l4 ei ole tarvetta investoinneille, mutta sen omistama Koy
Terveyskeskuskampuksen Pysakointi 1:lle voi syntya investointitarpeita, mikali tulevaisuudessa
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tarvitaan enemman autopaikkoja. Autopaikkatarpeen lisdédntyessd on mahdollista rakentaa yksi taso
lisd& pysakaointitaloon (varaus otettu huomioon p-taloa rakennettaessa).

Talla hetkell& lisdpaikoille ei ole tarvetta. Esimerkiksi vuorottaispysakointi mahdollistamalla nykyisella
paikkaméaaralla olisi mahdollista palvella selkeasti suurempaa kayttajajoukkoa.

Suunnitellut rakenne- ja rahoitusjarjestelyt 2024

Vuoden aikana selvitetdéan mahdollisuus jarjestelld lainat uudelleen rahoituskustannusten
pienentéamiseksi.

Selvitetddn myos kiinteiston jalostuspotentiaali.

Arvio toiminnan merkittdvimmista riskeista ja epavarmuustekijoista

Tytéaryhtio Kiinteistd Oy Terveyskeskuskampuksen Pysakdinti 1:11& on uudisrakentamiseen kohdistuva
arvolisdveropalautusvastuu. Palautusvastuu aikaa on 01.01.2024 alkaen jaljella 3 vuotta. Kiinteistd on
100 % arvonlisaverollisessa kaytossa.

Kiinteisto Oy Terveyskeskuskampuksen Pysékointi 1:n lainan korko on sidottu 3kk euriboriin.
Lainassa on koronvaihtosopimus, joka kohdistuu 50 %:sti lainan pddomalle. Koronvaihtosopimus on
paivatty 18.1.2016 ja se on voimassa 10 vuotta. Koronvaihtosopimuksen mukainen korko on 0,593 %.

Pysékointipaikkojen vuokraajien/loppukayttéjien taloushaasteet heijastuvat yhtioon kohdistuviin
tehokkuus- ja kustannustavoitteisiin. Yhtissa haetaan aktiivisesti keinoja, jolla pysékoéintiratkaisut
saadaan sopeutettua tarpeeseen ja tuotettua mahdollisimman kustannustehokkaasti.

Talous ja tunnusluvut

Yhtion hallitus kéasittelee yhtion taloustiedot ja tunnusluvut kokouksessaan 25.9.2023

Tuloslaskelma, 1000 € Muutos-%
TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024 24/23 TS2025 TS2026 TS2027
Liikevaihto
Liiketoiminnan muut tuotot 613 543 643 707 668 4% 668 668 668
Valmistus omaan kayttéon
Materiaalit ja palvelut
Henkilostokulut -6 -8 -8 -8 -10 25% -10 -10 -10
Poistot ja arvonalentumiset
Liiketoiminnan muut kulut -607 -536 -635 -699 -658 4% -635 -635 -635
Liiketulos 0 -1 0 0 0 0% 23 23 23
Rahoitustuotot
Rahoituskulut
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja 0 -1 0 0 0 0% 23 23 23
Tilinpaatossiirrot
Verot
Vahemmistoosuus tilikauden tuloksesta
Tilikauden tulos 0 -1 0 0 0 0 % 23 23 23
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Tase, 1000 €
TP 2021

TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA2024

Muutos-%

24/23  TS2025 TS2026 TS2027

VASTAAVAA

Pysyvéat vastaavat 4
Aineettomat hyddykkeet

Aineelliset hyodykkeet

Sijoitukset 4
Vaihtuvat vastaavat 50
Vaihto-omaisuus

Saamiset -6
Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset
VASTAAVAA YHTEENSA

56
54

4

50

47
54

3

54

54
57

4

53

53
57

3

54

54
57

0% 3 3 3

0% 3 3 3
0% 54 54 54

0%
0 %

54
57

54
57

54
57

VASTATTAVAA

Oma paaoma 3
Osakepadoma 3
Anwonkorotusrahasto

Muut omat rahastot

Ed. tilikausien voitto/tappio 0
Tilikauden wvoitto/tappio
Vahemmistdéosuus
Pakolliset varaukset
Laskennallinen verovelka
Vieras paaoma
Pitk&aikainen vieras padoma
Lyhytaikainen vieras pagoma
VASTATTAVAA YHTEENSA

51

51
54

52
50

54

54

54
57

52
50

57

54

54
57

0% 3 3 3
0% 3 3 3

0% 0 0 0

0% 54 54 54

0%
0 %

54
57

54
57

54
57

Tunnusluvut,

laskentakauden lopussa

Kaupungin omistusosuus yhtidsté, %
Konserniyhtion omistusosuus yhtiosta, %
Henkilostoa keskimaarin 1
Investoinnit, 1000 €

Konsernin sisdiset lainat, 1000 €
Ulkoiset lainat, 1000 €
Kaupungin takausvastuut, 1000 €
Kaupungin antolainat, 1000 €
Leasingvastuut, 1000 €
Kannattavuus

Oman pagoman tuotto, %
Sijoitetun padoman tuotto, %
Liikewoitto, %
Vakavaraisuus
Omavaraisuusaste, %
Maksuvalmius

Current ratio

Quick ratio

TP 2021
100

50

0,98
0,98

TP 2022
100

50

25,00
25,00

Yhtion rooli konsernin sisdisessa kaupankaynnissa

Myynti Jarvenpéan kaupungille, 1000 €
Ostot Janenpaan kaupungilta, 1000 €
Yhtiokohtaiset toiminnalliset tunnusluvut

Tuloutus Janenpaén kaupungille, 1000 €

TA 2023

100

50

1,00

-0,1

TPE 2023 TA2024

100

50

26,50
-0,1

100

50

1,00%
017

Muutos-%
24/23
0%

TS2025 TS2026 TS2027
100 100 100

0% 1 1 1

0% 50 50 50

0%
0%

1,00
-0,1

1,00
-0,1

1,00
-0,1

0 %
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KIINTEISTO OY AINOLAN PYSAKOINTI

Omistuksen tarkoitus

Kustannustehokkaan pysékointiratkaisun jarjestéminen alueen asukkaille ja lyhytaikaispysakoinnin
tarpeisiin kiinteistén arvo sailyttaen.

Yhtion toiminta-ajatus

Tarjota Ainolan kaupunginosalle pysakdintipaikoitusta niin asukkaiden kuin liityntépysakoinnin
kayttoon. Kohteessa on 400 autopaikkaa, joista 100 on varattu liityntapysakdinnin kayttoon.
Yleiskuvaus vuoden 2024 toiminnasta ja tulevasta kehityksesta, arvio liikevaihdon
kehityksesta ja tuloksesta seka suunta vuosille 2025-27

Toiminta kaynnistetaan 2/2024.

Ensimmaisen vuoden arvio vastikkeesta on 352 000€, jonka jalkeen vastikkeet tulee vdhenemaéan

vuosittain kayttdasteen noustessa. Kohteen kdyttn arvioidaan olevan 100% vuonna 2027.

Kaupunginvaltuustoon ndhden sitovat tavoitteet vuosille 2024-27

Vuosi Sitova tavoite Keinot 2024 Strategia

2024-27 Yhtid tuottaa pysakointiratkaisut Tehokkaan ja tuottavan toimintamallin luominen. P1
omistajilleen kustannustehokkaasti.

Tuloutustavoite 2024

Ei tuloutustavoitetta.

Investoinnit 2024-27

Ei investointitarpeita.

Suunnitellut rakenne- ja rahoitusjarjestelyt 2024
SVOP sijoituksia tulee naapurikiinteistdjen ostojen suhteessa asuntomaaraan.
Kaikkinensa Svop sijoituksia tulee 2024-2028 valilla 2,021 M€.

Rahoitusjarjestelyt on hoidettu vuoden 2023 aikana. Vieraan pddoman osuus on 4M€.

Arvio toiminnan merkittdvimmista riskeista ja epavarmuustekijoista

Ainolan alueen rakentumisen merkittava hidastuminen on jo toteutunut. Hidastumisella on suora
vaikutus kohteen paikkojen vuokraustoimintaan.

Korkojen nousu on riski myds pyséakaintiyhtiolle 50% lainapddomasta on sidottu kiintedan korkoon ja
50% vaihtuviin korkoihin.
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Talous ja tunnusluvut

Tuloslaskelma, 1000 €
TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE2023 TA 2024 TS2025 TS2026 TS2027

Liikevaihto 0 0 408 372 374 360
Liiketoiminnan muut tuotot 0 0 0 0 0 0
Valmistus omaan kaytt6on 0 0 0 0 0 0
Materiaalit ja palvelut 0 0 0 0 0 0
Henkilostokulut 0 0 0 0 0 0
Poistot ja arvonalentumiset 0 0 -156 -156 -156 -156
Liiketoiminnan muut kulut 0 0 -144 -147 -150 -153
Liiketulos = Liikevoitto 0 0 0 0 108 69 68 52
Rahoitustuotot 0 0 0 0 0 0
Rahoituskulut 0 0 -168 -149 -128 -105
Tulos ennen tilinpaatdssiirtoja 0 0 0 0 -60 -80 -60 -53
Tilinpaatossiirrot 0 0 0 0 0 0
Verot 0 0 0 0 0 0
Vahemmistdosuus tilikauden tuloksesta 0 0 0 0 0 0
Tilikauden tulos 0 0 0 0 -60 -80 -60 -53
Tase, 1000 €
TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023 TA 2024 TS2025 TS2026 TS2027

VASTAAVAA

Pysyvét vastaavat 0 118 0 7 939 7783 7627 7471 7315
Aineettomat hyddykkeet 0 0 0 0 0 0
Aineelliset hyddykkeet 118 7 939 7783 7627 7471 7315
Sijoitukset 0 0 0 0 0 0
Vaihtuvat vastaavat 0 128 0 116 105 105 105 105
Vaihto-omaisuus 0 0 0 0
Saamiset 28 0

Rahoitusarvopaperit

Rahat ja pankkisaamiset 100 116 105 105 105 105
VASTAAVAA YHTEENSA 0 246 0 8 055 7 888 7732 7576 7 420
VASTATTAVAA

Oma pdadoma 0 100 0 4 055 4 309 4 603 4947 5 346
Osakepaaoma 10 10 10 10 10 10
Anonkorotusrahasto

Muut omat rahastot 90 4 045 4 359 4733 5137 5589
Ed. tilikausien woitto/tappio 0 0 0 -60 -140 -200
Tilikauden woitto/tappio 0 0 -60 -80 -60 -53

Vahemmistbosuus
Pakolliset varaukset
Laskennallinen verovelka

Vieras pddoma 0 146 0 4 000 3579 3129 2629 2074
Pitkaaikainen vieras padoma 0 3579 3129 2629 2074 1474
Lyhytaikainen vieras paaoma 146 421 450 500 555 600

VASTATTAVAA YHTEENSA 0 246 0 8 055 7 888 7732 7576 7 420
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Tunnusluvut,
laskentakauden lopussa

Kaupungin omistusosuus yhtiosta, %
Konserniyhtién omistusosuus yhtiésta, %

Henkilostoa keskimaarin
Investoinnit, 1000 €

Konsernin sisaiset lainat, 1000 €
Ulkoiset lainat, 1000 €
Kaupungin takausvastuut, 1000 €
Kaupungin antolainat, 1000 €
Leasingvastuut, 1000 €
Kannattavuus

Oman padoman tuotto, %
Sijoitetun pddoman tuotto, %
Liikewoitto, %

Vakavaraisuus
Omavaraisuusaste, %
Maksuvalmius

Current ratio

Quick ratio

100
0
0
118

0
0

0

0,00 %

0,00 %

40,68 %

0,9
0,9

Yhtion rooli konsernin sisdisessa kaupankaynnissa

Myynti Jarvenpaan kaupungille, 1000 €
Ostot Jarvenpaan kaupungilta, 1000 €
Yhtiokohtaiset toiminnalliset tunnusluvut
Tuloutus Janenpaan kaupungille, 1000 €

0
0

0

TP 2021 TP 2022 TA 2023 TPE 2023

100

0

0
7821
4 000

0
0

0,00 %

0,00 %

50,34 %

0,3
0,3

0

TA 2024
100

O O o

3579

0
0

-1,39 %

145%
26,47 %
54,63 %

0,2
0,2

351,8
17,1

0

TS2025 TS2026 TS2027

100

O O o

3129

0
0

-1,74 %
0,96 %
18,58 %
59,53 %

0,2
0,2

271,4
15,3

0

100

O O o

2629

0
0

-1,21 %
0,97 %
18,21 %
65,30 %

0,2
0,2

215,6
13,2

0

100

O O O

2074

0
0

-0,99 %
0,76 %
14,32 %
72,05 %

0,2
0,2

137,7
10,9

0

22



Jarvenpad ,,
KONSERNIYHTEISOJEN TAVOITTEET
TALOUSSUUNNITELMA 2024-27

TAVOITTEET MUILLE KONSERNIYHTEISOILLE

Kuntayhtymien ja muiden kaupungin osin omistamien yhteisdjen valvonta- ja ohjausvastuu on
toiminnansisallosté vastaavalla palvelualueella. Yhteis6jen toiminnassa tapahtuvista poikkeamista ja
muista yhteisoihin liittyvista, oleellisista, kaupungin toimintaan vaikuttavista tekijoistéd raportoidaan
jatkossa osavuosikatsauksen yhteydessa ao. sitovuustason raporttiin sisallytettavassa osiossa.

Yhteisdille ei aseteta yhteisdkohtaisia tavoitteita. Yleisesti tavoitteena on:

+ Kaupungin palvelutoimintaan osallistuvien ja sita tukevien yhteisdjen ohjauksessa edistetaan
kaupungin strategisten pddmaéaérien toteutumista.

+ Tilaomistuksen liittyvissa yhteistdissa omistusten tarkoitus on kustannustehokas tilojen hallinta
jaterveellisten ja turvallisten tilojen varmistaminen kaupungin palvelutoiminnan kéyttoon seké
tilakayton optimointi.

+ Kayttbomaisuuden myynteihin liittyvissa yhteistdissa omistus on strategista ja tavoitteena on
varmistaa kaupungin etu pito- ja vetovoiman, maankayton, rakennushankkeiden ja kaupungin
alueellisen kehityksen nékdkulmasta.

Raportointi Yhteis6

Konsernipalvelut Koy Jarvenpéaan harjoitushalli
Nimeltd mainitsemattomat ja palveluihin suoraan linkittyméttomét yhteisot
Muut konsernipalvelujen toimialaan liittyvét yhteisot
Kiljavan Sairaala Oy
Muut terveys- ja sosiaalipalveluihin liittyvét yhteisot
Tilaomistus Tilojen omistukseen liittyvat asunto- ja kiinteistbosakeyhtitt
Kaupunkikehitys Kiertokapula Oy
Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
Muut kaupunkikehityksen palveluihin liittyvét yhteisot

KOM-myyntivoitot Kiinteistdjen jalostukseen liittyvat yhteisot
Opetus ja kasvatus Keski-Uudenmaan koulutuskuntayhtyma
Muut opetuksen ja kasvatuksen palveluihin liittyvét yhteisot
Hyvinvointi Hyvinvoinnin palveluihin liittyvat yhteisot
Jarvenpéén Vesi Keski-Uudenmaan Vesi kuntayhtyma

Keski-Uudenmaan vesiensuojelun liikelaitoskuntayhtymé
Muut vesiliikelaitoksen palveluihin liittyvat yhteisot
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