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EMOYHTION JA KONSERNIN TOIMINTAKERTOMUS 01.01. - 31.12.2013

Olennaiset tapahtumat tilikauden aikana ja tilikauden paittymisen jilkeen

Taloudellinen suhdanne jatkui Suomessa taantumavuonna 2013 ja bruttokansantuote
supistui 1,4 %. Teollisuustuotannon ja viennin volyymi pienenivat vuoteen 2012 ver-
rattuna heikon taloustilanteen jatkuessa. Myés Suomen palveluala supistui edelliseen
vuoteen verrattuna.

Teollisuusyritysten tuotantokapasiteetin kayttdaste oli keskimaaraista alhaisemmalla
tasolla ollen viime vuoden lopulla noin 50 prosenttia, jolloin tehdasteollisuuden laa-
jennusinvestoinnit Suomeen jaivat tavanomaista alhaisemmalle tasolle edellisvuoden
tapaan. My6s kaikkien investointien volyymit vahenivat Suomessa, rakentamisen vo-
lyymi supistui useita prosentteja

Yritysten ndkemykset tulevasta kehityksesta ovat yha negatiiviset ja luottamus tule-
vasta kehityksesta on selvasti keskimaaraista heikompaa. Myos palvelujen luotta-
musindikaattori laski vuoden loppua kohden.

Keski-Suomen taloudellinen suhdanne oli koko maan tapaan taantuva. Viime vuoden
lopulla suhdannendkymat heikkenivat ja teollisuuden, rakentamisen ja palvelualojen
suhdanneodotukset ovat koko maata heikommat (lahde: EK, Suhdannebarometri
2/2014)

Jyvéaskyldn seutu

Suomen talouden taantumasta johtuen myés Jyvaskylan seudun elinkeinoeldméssa
teollisuusyritysten toiminta supistui ja tydvoima vaheni. Isoimpien teollisuusyritysten
tuotannon supistusten jatkuminen ja toiminnan uudelleenjarjestelyt heijastuivat myés
seudun alihankintayritysten toimintaan. Pienten ja keskisuurten teollisuusyritysten
osalta tuotantotoiminnan supistusten ovat johtaneet henkilostén vahentamiseen ja
lomautusten jatkumiseen. Osalla yrityksiad on taloudellisia vaikeuksia jatkaa toimin-
taansa.

Palvelualan yrityksien osalta taantuma supisti myds niiden volyymia.

Jyvaskylan seudun toimitilamarkkinoilla tilojen kysynta oli volyymiltaan vaimeaa.
Voimakkainta oli toimistotilojen kysynta, joka kohdistui keskusta-alueen laadukkaisiin
ja pienehkaéihin tiloihin. Laadukkaiden toimistotilojen tarjonta sailyi edelleen niukkana,
vaikka uudistilahankkeita kdynnistyi Jyvaskyldssa.

Toimistotilojen vajaakaytté nousi vuoden 2013 ollen loppuvuodesta 2013 noin 8 pro-
senttia (Catella markkinakatsaus, kevat 2014). Huomattava osa néista tiloista on laa-
dultaan keskitasoista, jolloin ne eivat tdytd modernin toimistoty6n laatuvaatimuksia ja
eivét sijaitse yritysten kannalta halutuilla paikoilla.

Teollisuustilojen kysynta pysyi vaimeana edelleen ja teollisuuden supistustoimet lisa-
sivat tilojen tarjontaa.

Kiinteistosijoittajien aktiviteetti oli seudulla edelleen vaimeaa. Institutionaaliset- ja ra-
hastosijoittajat ovat tehneet sijoituksia l1&ahinna hoiva- ja asuntokiinteistéihin. Toimiti-
lasektorilla ei tapahtunut merkittavia kiinteistokauppoja vuonna 2013. Kiinteistérahoi-
tuksen tarjonta pankkien puolelta hieman helpottui edelliseen vuoteen verrattuna,
mutta paikallisten sijoittajien kiinnostus tehda sijoituksia toimitiloihin sailyi vaimeana.



Jykes Kiinteistot

Jykes Kiinteistéjen perustamisesta tuli vuonna 2013 kuluneeksi 30 vuotta. Jyvaskylan
kaupungin perustama yhti6 oli vuonna 1983 ainutlaatuista Suomessa, silld kaupun-
geilla ei ollut tapana hoitaa yhtidmuotoisesti elinkeinoeldaman kehittamistoimintaa.
Jykes Kiinteistéjen toiminnalla on vuosikymmenten aikana vaikutettu aktiivisesti seu-
dun elinkeinoeldaman kehittymiseen.

Suhdannetilanteesta huolimatta yhtion tilojen kayttéaste vuonna 2013 pysyi korkea-
na, ja vajaakayttéaste jopa laski hivenen vuoden aikana. Vuoden 2013 lopussa kon-
sernin omistuksessa oli toimitiloja yhteensa 88 960 m? ja niiden vajaakayttdaste oli
4,45 prosenttia. Yhtién vuokraustoiminta oli aktiivista. Uusia vuokrasopimuksia tehtiin
yritysten kanssa yhteensa 14 943 m?n tiloista, toisaalta vanhoja sopimuksia irtisanot-
tiin 11 096 m*:n maaraisesti. Uudet vuokrasopimukset tehtiin Iahinna yhtién vajaakay-
téssa olleisiin teollisuuskiinteistdihin ja Mattilanniemen Spinaakkeri kiinteistéén, jonka
perusparannusinvestointi valmistui vuoden 2012 lopulla.

Yhtién vuoden 2013 investoinnit jaivat suhdannetilanteen seurauksena alhaiselle ta-
solle ollen 0,9 meuroa.

Jykes Kiinteistdjen liikevaihto kasvoi vuodesta 2012. Tahan vaikutti lahinna noussut
vuokrausaste. Heikosta markkinatilanteesta johtuen yhti6 ei tehnyt kiinteistéjen rea-
lisointeja vuonna 2013.

Yhtién kustannukset nousivat edelliseen vuoteen ndahden huomattavasti. Tahan vai-
kuttivat muutamaan kiinteistédn tehdyt korjaustyét, luottotappioiden huomattava kas-
vu ja nousseet kiinteistdjen yllapitokustannukset.

Vaikka yhtion liikevoitto jai alle edellisen vuoden tason, yhtién tulos parani edelliseen
vuoteen ndhden alentuneiden rahoituskulujen vuoksi.

Osakkuusyhtién KOY Kinkomaan Vitapoliksen liiketoiminta oli aktiivista ja kannatta-
vaa myo6s vuonna 2013. Yhtién hoivakotihankkeet, Paatela ja Toivola, valmistuivat
vuoden 2013 aikana. Omakotitonttien kauppa sujui hyvin. Jykes Kiinteistét Oy vastaa
alueen operatiivisesta kehittamistyosta.

Arvio todennidkdisestd tulevasta kehityksesta
Taloudellisen suhdanteen arvioidaan pysyvéan heikkona edelleen vuonna 2014. Jy-
vaskylan kiinteistdmarkkinoilla teollisuus- ja varastotilojen kysynté pysyy alhaisella
tasolla. Toisaalta toimistotilojen kysynta sailyy kohtuullisena ja pienten toimistotilojen
osalta hyvana. Yhtién toimitilojen vajaakéaytté pysynee samalla tasolla kuin vuonna
2014. Luottotappioiden ei odoteta kuitenkaan kasvavan enaa.
Suhdannetilanteen vuoksi yhtién korkokustannukset pysyvéat normaalia alemmalla ta-
solla, jolloin yhtién kassavirran ennakoidaan olevan positiivinen.

Selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan laajuudesta

Yhtiélla ei ollut merkittdvaa tutkimus- tai kehitystoimintaa vuoden 2013 aikana.



Arvio toiminnan merkittdvimmista riskeistd ja epavarmuustekijoista

Hallinto

Taloustilanteen johdosta Jykes Kiinteistét Oy:n vuokralaisilla liiketoiminnan kannatta
vuus voi jadda heikoksi, jolloin niiden vuokranmaksukyky voi heiketad vuonna 2014.

Jykes Kiinteistdét Oy:n vuoden 2013 varsinainen yhtiékokous pidettiin 30.4.2013. Halli-
tuksen jasenten maaraksi paatettiin 7 henkilda, pidettyjen kuntavaalien johdosta halli-
tuksen kokoonpano muuttui. Tilintarkastajaksi valittin Oy Audiarev Ab (joka on sulau-
tunut BDO Oy:n).

Hallitus

Yhtién hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestdmisesta on huolehtinut halli-
tus, johon on kuulunut seitseman varsinaista jasenta.

Hallitus 1.1.2013 — 30.4.2013

Jasen

Kupari Marja
Luukkonen Paavo
Moilanen Seppo
Peramaki Ulla
Pitkdnen Paavo
Selin Jaakko
Vuorenpéa Pirjo

Hallituksen puheenjohtajana toimi Jaakko Selin ja varapuheenjohtajana
Paavo Luukkonen.

Hallitus 30.4.2013 — 31.12.2013

Jasen

Anttonen Juhani
Blom Jari
Lappalainen Juha
Peramaki Ulla
Selin Jaakko
Timperi Kati-Erika
Ornmark Maija

Hallituksen puheenjohtajana toimi Jaakko Selin ja varapuheenjohtajana Jari Blom.

Hallitus kokoontui vuoden aikana 13 kertaa.

Toimitusjohtaja

Yhtién toimitusjohtajana on toiminut tekniikan lisensiaatti Juha Takala.



Tilintarkastajat
1.1.2013 - 30.4.2013
KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintarkastajana
Pertti Keskinen, KHT
30.4.2013 - 31.12.2013

Oy Audiarev Ab (nyk. BDO Oy), paavastuullisen tilintarkastajana
Ulla-Maija Tuomela

Emoyhtién ja konsernin henkildstod

Konserni  Konserni Emo Emo
2013 2012 2013 2012

Keskimaarédinen lukumaa-
ra 11 14 11 14
tilikaudella
Tilikauden palkat ja palk-
kiot 669 111 768 946 669 111 768 946
Joista kannustinjarjestel-
maan liittyvat palkkiot 41 922 28670 41922 28670

Yhtiélld on kaytéssa yhtion hallituksen hyvaksyma kannustinjarjestelma,
jossa palkkion maara koko henkilékunnalle on maksimissaan yhden kuukauden palkka.
Yhti6lla on kaytdssa lisdeldkejarjestelmd, jonka kustannukset olivat 17 000 euroa vuonna 2013

Johdon palkat ja palkkiot

Konserni Konserni Emo Emo
2013 2012 2013 2012
Hallituksen jaset ja

toimitusjohtaja 179 257 167 547 179 257 167 547



Investoinnit ja poistot

Emoyhtién kayttdomaisuusinvestoinnit olivat tilikauden aikana
0,8 miljoonaa euroa ja konsernin investoinnit olivat yhteensa 0,9 miljoonaa euroa.

Emoyhtién kayttdomaisuudesta tehtiin yhteensa 1,5 miljoonan euron suuruiset suunnitelman
mukaiset poistot. Konsernin suunnitelman mukaiset poistot olivat 3,9 miljoonaa euroa.

Tunnusluvut

Konserni Konserni Konserni Emo Emo Emo

2013 2012 2011 2013 2012 2011

Liikevaihto (1000 €) 8 874 8 395 9 505 8616 8226 9428
Liikevoitto (1000 €) 999 1282 1469 572 325 232
Liikevoitto % 11,3 15,3 15,5 6,6 40 2,5
Oman paaoman tuotto% 0,7 0,4 -1,2 0,5 0,2 1,5
Sijoitetun pddoman tuotto% 1,4 1,7 1,6 2,3 1,8 2,7
Omavaraisuusaste 32,7 31,7 30,4 54,8 55,4 52

(pddomalainat mukana)

Yhtion osakkeet ja omistuksen jakautuminen

Kpl 1000 €) %
Jyvaskyldn kaupunki 1470 12 361 84,92
Laukaan kunta 157 1320 9,07
Muuramen kunta 104 875 6,01
1731 14 556 100

Kaikilla osakkeilla on samanlainen oikeus osinkoon ja yhtién varoihin.



Konserni

Jykes Kiinteistét Oy on Jyvaskylan kaupungin tytaryhteisé.

Jykes Kiinteistét Oy omistaa enemmistéosuudet seuraavista yhtidista ja nain ollen
muodostaa ndiden kanssa alakonsernin:

KOY Konekeskus (100 %)

KOY Yrityspaja (100 %)

KOY Terassammon yrityskeskus (100 %)
KOY Konttisentie 2 (100 %)

KOY Asekatu 3 (100 %)

KOY Muuramen Virastotie (100 %)

KOY Jykeskeljo (90 %)

KOY Palokérjentie 2 (100 %)

KOY Muuramen Punasilta (100%)

KOY Jyvaskylan Harkéojantie 7 (100%)
KOY Tikkakosken Mekaanikontie (100%)
KOY Muuramen Keljonportti (100%)
KOY Jyvaskylan Tourula (100%)

KOY Jyvaskylan Harkdojantie 5 (100 %)
Kortepohjan matkailualue Oy (100 %)
Kéaenpesan Sijoituskiinteistd Ky, vastuunalainen yhtiémies

Hallituksen ehdotus yhtiékokoukselle

Hallitus esittda, etta tilivuoden voitto 19 443,21 euroa, kirjataan voittovaratilille,
jolloin sinne jaa voittoa 4 205 279,83 euroa, ja ettéd osinkoa jaetaan 1 884 126 euroa



JYKES KIINTEISTOT OY, KONSERNITASE
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT

AINEETTOMAT HYODYKKEET
Muut pitkavaikutteiset menot

AINEETTOMAT HYODYKKEET YHTEENSA

AINEELLISET HYODYKKEET

Maa-alueet

Liittymismaksut

Rakennukset

Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyddykkeet
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

AINEELLISET HYODYKKEET YHTEENSA
SIJOITUKSET

Osuudet saman konsernin yrityksissa
Osuudet omistusyhteysyrityksissa

Muut osakkeet ja osuudet

SIJOITUKSET YHTEENSA:

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA
VAIHTUVAT VASTAAVAT
VAIHTO-OMAISUUS

Myytavét tontit

VAIHTO-OMAISUUS YHTEENSA
PITKAAIKAISET SAAMISET
Lainasaamiset konserniyhtiéilta

Muut pitkdaikaiset saamiset
PITKAAIKAISET SAAMISET YHTEENSA
LYHYTAIKAISET SAAMISET
Myyntisaamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Siirtosaamiset

Muut saamiset

LYHYTAIKAISET SAAMISET YHTEENSA
RAHOITUSARVOPAPERIT

RAHAT JA PANKKISAAMISET

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

31.12.2013
KONSERNI

1246 860,97
1246 860,97
4791 841,06
1407 058,97
62 763 757,91
574 022,10
114 169,20
350 529,23
70 001 378,47
136,00

1127 479,60
286 640,86
1414 256,46

72 662 495,90

410 500,22

410 500,22

0,00
103 567,56

103 567,56

535 154,45
5164 357,06
29 665,67
183 361,26

5912 538,44

76 574,82

6 503 181,04

31.12.2012
KONSERNI

1142 648,01
1142 648,01
4791 841,06
1 407 058,97
65 761 119,60
209 515,45

53 074,43

355 529,23
72 578 138,74
136,00

710 833,56
286 556,77
997 526,33

74 718 313,08

410 500,22

410 500,22

0,00
51 334,04

51 334,04

149 645,41
4213 860,36
41 895,88
151 335,65

4 556 737,30

113 417,21

5131 988,77

31.12.2013
EMO

1160 070,24
1160 070,24
438 686,49
424 205,16

23 857 831,74
383 701,17
70923,14
0,00

25175 347,70
1889 316,55
1 004 989,29
295 799,92
3190 105,76

29 525 523,70

410 500,22

410 500,22

8229 118,76
51 334,04

8 280 452,80

518 357,29
2168 214,80
29 665,67
74 371,85

2790 609,61

59 790,42

11 541 353,05

31.12.2012
EMO

1053 752,00
1053 752,00
438 686,49
424 205,16

24 839 725,28
186 447,22
0,00

0,00

25 889 064,15
1 889 315,55
1 004 989,29
295 799,92
3190 104,76

30 132 920,91

410 500,22

410 500,22

8 049 328,26
52 320,18

8 101 648,44

129 950,84
1369 282,32
38 847,04
99 898,30

1637 978,50

94 390,12

10 244 517,28

VASTAAVAA YHTEENSA

79 165 676,94

79 850 301,85

41 066 876,75

40 377 438,19




JYKES KIINTEISTOT OY, KONSERNITASE
VASTATTAVAA

OMA PAAOMA

Osakepaaoma

Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio

OMA PAAOMA YHTEENSA
VAHEMMISTOOSUUS

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Kertyneet poistoerot
Rakennusten poistoerot

VIERAS PAAOMA

PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta

Velat saman konsernin yrityksille
Laskennallinen verovelka

PITKAAIKAINEN VIERAS
PAAOMA YHTEENSA

LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut ennakot

Ostovelat

Velat saman konsernin yrityksille
Siirtovelat

Muut lyhytaikaiset velat

LYHYTAIKAINEN VIERAS
PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

31.12.2013
KONSERNI

14 556 665,53

10 909 645,39
160 245,46

25 626 556,38

160 025,65

0,00

49 011 313,50
0,00
1145 470,06

50 156 783,56

1839 137,89
375 743,18
281 669,14
173 312,58
200 908,50
351 540,06

3 222 311,35

53 379 094,91

31.12.2012
KONSERNI

14 556 665,53

10 442 061,62
79 124,75

25 077 851,90

155 957,58

0,00

50 360 451,39
0,00
1121 013,61

51 481 465,00

1852 062,18
304 734,26
365 234,31

94 256,74
210 337,41
308 402,48

3135 027,38

31.12.2013
EMO

14 556 665,53

4 185 836,62
19 443,21

18 761 945,36

0,00

4675 387,99

9297 621,87
0,00
0,00

9 297 621,87

1 007 562,49
37177518
171 360,96

6281713,59
167 987,97
331 521,34

8 331 921,53

31.12.2012
EMO

14 556 665,53

4 145 945,13
39 891,49

18 742 502,15

0,00

4 575 565,74

10 305 184,36
0,00
0,00

10 305 184,36

1007 577,73
304 734,26
268 246,14

4 851 661,38
173 351,96
148 614,47

6 754 185,94

54 616 492,38 17 629 543,40 17 059 370,30

VASTATTAVAA YHTEENSA

79 165 676,94

79 850 301,85

41 066 876,75

40 377 438,19




JYKES KIINTEISTOT OY, KONSERNITULOSLASKELMA

LIKEVAIHTO

LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

MATERIAALIT JA PALVELUT

Aineet, tarvikkeet ja tavarat

Ostot tilikauden aikana

Ulkopuoliset palvelut

MATERIAALIT JA PALVELUT YHTEENSA

HENKILOSTOKULUT

Palkat ja palkkiot

Henkildsivukulut
HENKILOSTOKULUT YHTEENSA

POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Muista aineettomista

Rakennuksista

Koneista ja kalustosta

Muista aineellisista hyédykkeista
Arvonalentumiset

Konsernireservin tuloutus
POISTOT JA ARVONALENTUMISET

31.12.2013
KONSERNI

8 873 562,07

153 383,92

-658 417,43
-1711 788,32
-2 370 205,75

-669 110,71
-167 446,25
-836 556,96

-131 414,10
-3 726 624,88
-79 633,83

-5 603,78

31.12.2012
KONSERNI

8 395 046,05

174 836,11

-551 883,83
-1 174 745,45
-1726 629,28

-768 946,43
-163 845,97
-932 792,40

-564 003,97

-3 826 402,93
-32 433,66
0,00

31.12.2013
EMO

8 615 556,02

144 939,27

-3 993 760,28
-1 131 785,27
-5 125 545,55

-669 110,71
-167 446,25
-836 556,96

-125 084,23
-1 293 292,46
-61 766,13
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31.12.2012
EMO

8 225 559,99

175 736,11

-4 578 209,60
644 142,71
-5 222 352,31

-768 946,43
-163 845,97
-932 792,40

-44 326,16
-1 281 465,97
-18 815,74

YHTEENSA -3943 276,59 -3 912 840,56 -1480 142,82 -1 344 607,87

LIKETOIMINNAN MUUT KULUT -877 570,27 -715977,83 -746726,86 -576 309,06

LIIKEVOITTO/TAPPIO 999 336,42 1281642,09 571523,10 325 234,46



OSUUS OSAKKUUSYHTIOIDEN
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TULOKSISTA 49 082,30 10 558,07 0,00 0,00
RAHOITUSTUOTOT JA KULUT

Muut korko ja rahoitustuotot 14 172,25 34 230,62 202 206,51 292 967,86
Korkokulut -848 720,41 -1235820,18 -635645,53 -586 946,72
Muut rahoituskulut

RAHOITUSTUOTOT JA KULUT

YHTEENSA -834 548,16 -1 201 589,56 -433 439,02 -293 978,86
VOITTO/TAPPIO ENNEN

SATUNNAISIA ERIA 213 870,56 90 610,60 138 084,08 31 255,60
VOITTO/TAPPIO ENNEN

TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 213 870,56 90 610,60 138 084,08 31 255,60
Poistoeron muutos 0,00 0,00 -99 822,25 2 860,43
TILINPAATOSSIIRROT YHTEENSA 0,00 0,00 -99 822,25 2 860,43
TULOVEROT

Tilikauden verot -20 600,58 7 834,35 -18 818,62 7 834,35
Laskennalliset verot -24 456,45 -1 358,08 -2 058,89
TULOVEROT YHTEENSA -45 057,03 6 476,27 -18 818,62 5 775,46
Vahemmiston osuus tuloksesta -8 568,08 -17 962,12 0,00 0,00
TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO 160 245,46 79 124,75 19 443,21 39 891,49




RAHOITUSLASKELMA 31.12.2013

LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Voitto ennen satunnaisia eria

Rahoitustuotot ja kulut

Oikaisut liikevoittoon:

Suunnitelman mukaiset poistot

Muut tuotot, kulut, joihin ei liity maksua

Muut oikaisut

Rahavirta ennen kdyttopaioman muutosta

Kayttdpaidoman muutos

Lyhytaikaisten korottomien likesaamisten lisdys(-)/vahennys(+)

Vaihto-omaisuuden lisdys(-)/vahennys(+)
Lyhytaik. korott velkojen lisdys(+)/vahennys(-)
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria
ja veroja

Maksetut korot ja maksut

Saadut korot liiketoiminnasta

Maksetut valittdmat verot

Rahavirta ennen satunnaisia eria
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA (A)

INVESTOINNIN RAHAVIRTA

Investoinnit aineellisiin ja aineett. hyddykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hy&d.luovutustulot
Investoinnit muihin sijoituksiin

INVESTOINNIN RAHAVIRTA (B)

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Pitkaaikaisten lainasaamisten muutos
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Pitkaaikaisten lainojen nostot
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA C

RAHAVAROJEN MUUTOS A+B+C lisdys (+)/
vdhennys(-)

Rahavarat 1.1.

Rahavarat 31.12.

Rahavarojen muutos
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31.42.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012

KONSERNI
(1000 €)

214
835

3943
-58

4934

-1 365

-912
29

-883

-1 864

-5
-1 869

KONSERNI
(1000 €)

91
1202

3913

49

5254

893

184

6 331

-1 361

34

4979

4979

-1450

-1 450

2875
-550
14
-3438

91

23
113

91

EMO
(1000 €)

138
433

1480
18

2069

-1572
1586
2083

-644

194
1 605
1605
-888

24

-864

233

-1 008

EMO
(1000 e)

31
294

1345

28

1698

2408

-226

3 880

-632

308

3532

3 632

-1 423

-1 423

-2 017

91

94

M
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JYKES KINTEISTOT OY, KONSERNI

Tilinp&atdksen 31.12.2013 liitetiedot

Konsemitilinpaétdkseen on yhdistetty emonyhtion liséksi kaikki sen omistamat tytaryhtiét hankintamenomenetelmaa
noudattaen. Osakkuusyhtitina konsernitilinpa&toksessa on kasitelty konserniyhtididen yli 20 % ja alle 50% omistamat
yhtiét. Yhdistelyssa on kaytetty pddomaosuusmenetelméa.

Konserniyhtididen keskindiset kulut, tuotot, velat, saamiset ja kayttéomaisuuden myynnin sisdinen kate on
eliminoitu konsernitilinpdattksessa.

Keskindinen osakeomistus on eliminoitu hankintamenomenetelmalla. Se osa hankitusta hankintahetken omasta
padomasta, joka on ylittényt osakkeiden hankintamenon on kohdistettu konsernipassiivana hankittujen tytar-
yhtididen rakennusten tasearvojen oikaisuksi.

Kertynyt poistoero on konsernissa jaettu oman pasoman osuuteen ja laskennalliseen verovelkaan. Osakkuusyhtis-
tulososuudet on esitetty konsernirahoituserissa niiden sijoitusluonteen perusteella.

Konsernissa on poistot tehty emoyhtién poistoperiaatteiden mukaisesti.

Tilikauden ja edellisen kauden luvut ovat keskenaén vertailukelpoisia.

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
LIKEVAIHTO KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 euroa) (1000 euroa) (1000 euroa) (1000 euroa)

Kiinteistdjen vuokraustoiminta 8 502 7 963 8 238 7788
Muu kiinteistétoiminta 371 432 378 437
8 874 8 395 8616 8 226

LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013  31.12.2012

KONSERNI KONSERNI EMO EMO

(1000 euroa) (1000 euroa) (1000 euroa) (1000 euroa)
Kéyttdomaisuuden myyntivoitot 9 0 9 0
Muut tuotot 145 175 136 176
153 175 145 176

Liiketoiminnan muut tuotot tilikaudella 2013 koostuvat
lahinna vuokralaisilta perityista palveluista ja takausprovisioista.



HENKILOSTOKULUT

Yhtién palveluksessa oli tilikauden aikana 11 vakituista henkila.
Konsernin palveluksessa oli 11 vakituista henkilda.

Palkat ja palkkiot
Elakekulut
Muut henkildsivukulut

JOHDON PALKAT JA PALKKIOT

Hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Rahoitustuotot
Rahoituskulut

POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Suunnitelman mukaiset poistot

Muut pitkavaikutteiset menot
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyédykkeet
Arvonalentumiset

14

31.12.2013  31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 euroa) (1000 euroa) (1000 euroa) (1000 euroa)
669 769 669 769
143 148 143 148
25 16 16
837 933 837 933
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 eurca) (1000 euroa) (1000 euroa) (1000 euroa)
179 168 179 168
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 euroa) (1000 eurca) (1000 euroa) (1000 euroa)
14 34 202 293
-849 -1 236 -636 -587
-835 -1 202 -433 -294
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 eur) (1000 eur) (1000 eur) (1000 eur)
131 54 125 44
3727 3826 1293 1281
80 32 62 19
6 0 0 0
0 0
3943 3913 1480 1345
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Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu kayttbomaisuushyddykkeiden taloudellisen kayttoian mu-
kaisina tasapoistoina alkuperaisests hankintahinnasta.

Poistoajat:

Rakennukset 15-40 vuotta 15-40 vuotta
Koneet ja kalusto 4-10 vuotta 4-10 vuotta
Muut aineelliset hyédykkeet 5-10 vuotta 5 -10 vuotta

Osa tytaryhtioista ei kdyta suunnitelmanpoistoja kirjanpitolain 5 luvun 12 pykalan 2 momentin perusteella.
Naiden osalta konsernissa on noudatettu samaa periaatetta.

JYKES KIINTEISTOT OY, KONSERNI
Tilinpaatoksen 31.12.2013 liitetiedot
TASETTA KOSKEVAT LUTETIEDOT

KAYTTOOMAISUUS

AINEETTOMAT JA AINEELLISET HYODYKKEET

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012

KONSERNI KONSERNI EMO EMO

(1000 eur) (1000 eur) (1000 eur) (1000 eur)
MUUT PITKAVAIKUTTEISET MENOT
Hankintameno 1.1. 1143 116 1054 17
Tilikauden lisdykset 236 1081 231 1 081
Tilikauden vahennykset 0 0 0 0
Sumu-poistot -131 -54 -125 -44
Kirjanpitoarvo 31.12. 1247 1143 1160 1054
MAA- JA VESIALUEET
Hankintameno 1.1. 4792 4792 439 439
Tilikauden lisdykset
Tilikauden vahennykset
Kirjanpitoarvo 31.12. 4792 4792 439 439
LITTYMISMAKSUT
Hankintameno 1.1. 1407 1407 424 424
Tilikauden vahennykset 0 0 0 0]
Tilikauden lisdykset 71 0 71 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1478 1407 495 424



RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT
Hankintameno 1.1.

Siirrot erien valilla

Tilikauden liséykset

Tilikauden vahennykset

Sumu-poistot

Rakennuksiin kohdistuva konsernipassiivan tuloustus

Kirjanpitoarvo 31.12.

KONEET JA KALUSTO
Hankintameno 1.1.
Siirrot erien vélilla
Tilikauden lisdykset
Tilikauden vdhennykset
Sumu-poistot
Kirjanpitoarvo 31.12.

MUUT AINEELLISET HYODYKKEET
Hankintameno 1.1.

Siirrot erien vélilla

Tilikauden lisdykset

Tilikauden vahennykset

Sumu-poistot

Kirjanpitoarvo 31.12.

KESKENERAISET RAKENNUSHANKKEET

Hankintameno 1.1.
Siirrot erien vélilla
Tlikauden lisaykset
Tlikauden vahennykset
Kirjanpitoarvo 31.12.
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65 761 69 615 24 840 25 991
112 0 0
729 186 311 130
-325 0 0
-3727 -3826 -1293 -1 281
62 764 65 761 23 858 24 840
210 92 186 55
460 150 275 150
-16 -16
-80 -32 -62 -19
574 210 384 186
53 37 0 0
-4
0 16
-6
43 53 0 0
356 401 0 0
-5 -45
351 356 0 0



JYKES KIINTEISTOT OY, KONSERNI

OSAKKEET JA OSUUDET

Konserniyritykset

KOY Palokaérjentie 2

KQY Yrityspaja

KQY Terassammon yrityskeskus
KOY Konekeskus

KOY Konttisentie 2

KOY Asekatu 3

KQY Muuramen Virastotie

KOY Jykeskeljo

KOY Muuramen Punasilta

KOY Jyvaskylan Harkdojantie7
KOY Tikkakosken Mekaanikont.
KOY Muuramen Keljonportti
KOY Jyvéaskylan Tourula

KOY Jyvaskylan Harkdojantie 5
Kortepohjan matkailualue Oy

Osakkuusyritykset
Tikkakosken Teollisuustalo Oy

KQOY Jyvéaskylan Jadhalli
KOY Kinkomaan Vitapolis

Muut osakkeet ja osuudet
Muuramen Golf

KOY Keski-Suomen Talo
Kéenpesan Sijoituskiinteisté Ky

OSAKKEET JA OSUUDET YHTEENSA

Konsernin osakkuusyritykset

Tikkakosken Teollisuustalo Oy
KOY Jyvaskylan Jaahalli
KOY Kinkoman Vitapolis

omistus osakkeita

osuus % kpl
100 100
100 100
100 100
100 22630
100 100
100 100
100 100
90 90
100 100
100 100
100 100
100 100
100 15
100 100
100 630

Osuus% Osakkeet

37 1530
33,3 1500
40 400

1
7.2 2915
6,25

Osuus% Osakkeet
37 1530
33,3 1500
40 400

31.12.2013
nimellisarvo
(1000 eur)

-

—
X W W O 0O W W W O N W & o ™

-
o
[&)]
o

1163

Kotipaikka
Jyvéaskyla

Jyvaskyla
Muurame

1171

Kotipaikka

Jyvaskyla
Jyvéaskyla
Muurame
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31.12.2013
kirjanpitoarvo
(1000 eur)

690
97
59

598

1889

Kirjanpitoarvo

600
400
1005

3
283
10
296

3190

Kirjanpitoarvo

508
594

1107



Muut osakkket ja osuudet, Konserni
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Muuramen Golf 3 3
KOY Keski-Suomen Talo 72 2915 5 283
Muut osakkeet 1
7 286
OSAKKEET JA OSUUDET YHTEENSA, KONSERNI 7 1393
JYKES KIINTEISTOT OY, KONSERNI
VAIHTO-OMAISUUS 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 eur) (1000 eur) (1000 eur) (1000 eur)
Myytavat tontit
Palokarki 327 327 327 327
Laukaa 83 83 83 83
410 410 410 410
SAAMISET SAMAN KONSERNIN YRITYKSILTA 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI EMO EMO
Pitkdaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 0 0 0] 0
Lainasaamiset 0 0 8 229 8 049
Muut saamiset 0] 0 0] 1
0 0 8 229 8 050
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 26 29 0 0
Lainasaamiset 0 0 55 55
Konsernitilisaamiset 5129 4172 2080 1281
Muut saamiset 1 0 25 25
Siirtosaamiset 8 13 8 8
5164 4214 2168 1369
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31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
OMA PAAOMA KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 eur) (1000 eur) (1000 eur) (1000 eur)
Osakepadoma 01.01. 14 557 14 557 14 557 14 557
Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1.2012 10 521 10 588 4 186 4 146
Tytaryhtididen poistoeron ja muut oikaisut 388 -146
Jaettu osinko 0] 0 0
Edellisten tilikausien voitto/tappio 31.12.2012 10910 10 442 4186 4 146
Rakennemuutosten vaikutus 0 0 0 0
Tilikauden voitto/tappio 160 79 19 40
Oma paaoma 31.12. 25 626 25 078 18 762 18 743
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Tilinpaatdssiirtojen kertyma muodostuu kertyneesté poistoerosta.
JYKES KIINTEISTOT OY, KONSERNI
PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Konsernissa esitetty laskennallinen verovelka muodostuu kertyneesté poistoerosta.
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 e) (1000 e) (1000 €) (1000 e)
Lainat rahoituslaitoksilta 49 011 50 360 9298 10 305
Velat saman konsernin yrityksille 0 0 0 0
Laskennallinen verovelka 1145 1121 0 0
50 157 51 481 9 298 10 305
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 e) (1000 e) (1000 e) (1000 e)
Lainat rahoituslaitoksilta 1839 1852 1008 1008
Saadut ennakot 376 307 372 307
Ostovelat 282 365 171 268
Velat saman konsernin yrityksille 173 92 6 281 4819
Siirtovelat 201 210 168 173
Muut lyhytaikaiset velat 352 308 332 179
3 222 3135 8 332 6 754
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI EMO EMO
(1000 e) (1000 e) (1000 e) (1000 e)
Yli viden vuoden kuluttua eréantyvat pitkaaikaiset velat
43 924 47 862 6919 10 430
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VELAT SAMAN KONSERNIN YRITYKSILTA 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
KONSERNI KONSERNI  EMO EMO
(1000e)  (1000e)  (1000e) (1000 e)

PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA

Lainat 0 0 0 0

LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA

Ostovelat 70 92 6 281 4819
Muut velat 104 2 1 32
Siirtovelat 0 0 0

173 94 6 282 4 852

VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET

Annetut vakuudet KONSERNI KONSERNI EMO EMO
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
(1000 e) (1000 e) (1000 e) (1000 e)
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistéihin
Rahalaitoslainat 2773 2960 2701 2 864

Annetut kiinnitykset 3 845 3 845 3584 3 584

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistéihin

47 275 48 325 6 908 7 656

Annetut kiinteistokiinnitykset omistaijille ja muille 69 600 69 500 17 267 17 267
Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta

annetut vakuudet 0 13

Annetut vakuudet yhteensa 73 445 73 345 20 851 20 864

Leasing sopimuksista maksettavat maarat 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012

KONSERNI KONSERNI EMO EMO

(1000 e) (1000 e) (1000 e) (1000 e)

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 6 6 6 6

My&hemmin maksettavat 19 7 19 7

Alv-lain mukainen arvonlisdveropalautusvastuu

Konserni on velvollinen tarkistamaan vuosina 2008 - 2012 valmistuneista kiinteistdinvestoinneista tekemiaan
arvonlisdvahennyksia, jos kiinteistén verollinen kayttdé vahenee tarkistuskauden aikana. Vastuun enimmais-
maéara on konsernissa 4 843 3478 euroa, emoyhtiéssaé 1 076 840 euroa ja viimeinen tarkistusvuosi on 2022.



JYKES KIINTEISTOT OY

Toimintakertomuksen ja tilinpidatéksen allekirjoitus

Jyvéaskylassa, 25.3.2014

Jaakko Selin ri Blom
ﬁ@nmark Ulla Peramaki
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Tilinpdatosmerkinta

Kati-Erika Timperi Juha Lappalainen
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Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdn&dan annettu kertomus

Jyvéskylassa, 26.3.2013
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JYKES KIINTEISTOT OY

Tlinpédatéksen 31.12.2013 liitetiedot

Tasekirja seké tase- ja liitetietojen erittelyt sidottuina kirjoina

Tositelaji

Paivakirjat
Paakirjat
Ennakkosuoritukset 190
Ennakoiden manuaalisuori-
tukset 134
Ennakoiden kohdistukset 140
Ennakoiden palautukset 242
Myyntilaskut 110
Myyntilaskujen suoritukset

automaatti 132

kasinkirjatut 131
Vastikelaskut 120
Vastikelaskujen suoritukset

automaatti 132

kasikirjatut 133
Ostolaskut 210
Ostolaskujen manuaali-
maksut 231
Ostolaskujen maksut linjal-
le 232
Muistiotositteet 460
Palkat 310

Tilisiirrot 241

Séilytystapa

sdhkodisessd muodossa

paperitulosteina

22



Keskus 020 743 2920 BDO Oy
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www.bdo.fi 00210 Helsinki

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Jykes Kiinteistot Oy:n yhtickokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Jykes Kiinteistot Oy:n kirjanpidon, tilinpaatoksen,
toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 01.01. — 31.12.2013. Tilinpaatds sisaltaa seka
konsernin etta emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja
siita, etta ne antavat oikeat ja riittavat tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon
ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestamisesta ja toimitusjohtaja siité, etta
kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen perusteella lausunto
tilinpaatoksestd, konsernitilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki
edellyttad, etta noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttaa, etta suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen
hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden siita, onko tilinpa&toksessi tai
toimintakertomuksessa olennaista virheellisyytta ja siita, ovatko hallituksen jasenet tai
toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa seurata
vahingonkorvausvelvollisuus yhtiota kohtaan taikka rikkoneet osakeyhticlakia tai
yhtigjarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaitokseen
ja toimintakertomukseen sisaltyvista luvuista ja niissa esitettavista muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu vaarinkédytoksesta
tai virheesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen. N&ita riskeja
arvioidessaan tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen valvonnan, joka on yhtitssa
merkityksellista oikeat ja riittavat tiedot antavan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisaista valvontaa pystyikseen suunnittelemaan
olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siina tarkoituksessa,
ettd han antaisi lausunnon yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu
my0s sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden, toimivan johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpaatéksen ja
toimintakertomuksen yleisen esittamistavan arvioiminen.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maarin
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Lausunto

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatos ja toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti
oikeat ja riittavat tiedot konsernin sekéd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Jyvaskylassa 26. maaliskuuta 2014

BDO Oy, KHT-yhteiso
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