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Toimitusjohtajan 
katsaus

Helmikuussa Asumisen rahoitus- ja kehit-

tämiskeskus ARA myönsi JVA:n kolmelle 

uudisrakennushankkeelle yhteensä 4,6 mil-

joonaa euroa investointiavustusta. Tällä summalla 

JVA oli valtakunnallisesti toiseksi eniten erityisryh-

mien uudisrakentamiseen avustusta saanut yhteisö 

tänä vuonna. Toukokuussa ostettiin Jyväskylän kau-

pungilta As Oy Jyväskylän mlk:n Norolankuja 1 koko 

osakekanta (22 asuntoa).  Kesällä käynnistettiin 

Palokunnanmäen A-rakennuksen uudishanke, johon 

valmistuu 59 asuntoa. Syksyllä käynnistettiin yhteis-

työssä Soten ja Tilapalvelun kanssa kahden erityis-

ryhmille tarkoitetun hankkeen rakennussuunnittelu 

ja jätettiin ARA:lle yhden Sotehankkeen investoin-

tiavustus- ja korkotukilainahakemus. Syksyllä ARA 

myönsi vapautuksen käyttö- ja luovutusrajoituksista 

yhteensä 567 asunnolle. Joulukuussa käynnistettiin 

Huhtasuon 101 paikkaisen hoivakodin rakentaminen. 

Vuoden aikana myytiin kolme ARA:n käyttö- ja luovu-

tusrajoituksista vapautettua kiinteistöä (Pupuhuh-

dantie 8, 64 asuntoa, Jänönkuja 1 ja 2/ Majavankuja 

11, 16 asuntoa, Letkutie 4, 4 asuntoa). Lisäksi vuo-

den aikana myytiin seitsemän yksittäistä huoneistoa 

asunto-osakeyhtiöistä.

Vuosi 2014 sujui yhtiön toiminnan kannalta lähes 

tavoitteiden mukaisesti. Toiminnallisena päätavoit-

teena ollutta huonontuneen käyttöastekehityksen 

pysäyttämistä ei saavutettu, sillä käyttöaste laski 

hieman edellisvuodesta. Sen sijaan asuntojen vaih-

tuvuus oli ennätyksellisen pieni ollen ensimmäisen 

kerran alle 20 % ja omana työnä tehty perintä pie-

nensi edelleen saatavien määrää edellisvuosista. 

Myös muilta osin toiminnalliset ja taloudelliset 

tavoitteet toteutuivat hyvin.

Jyväskylän kaupunginvaltuuston asettamat tavoit-

teet ovat myös toteutuneet hyvin:

JVA:n toiminta on 

ollut taloudelli-

sesti kannattavaa 

ja yhtiö teki sekä 

rakennuksista 

että kalustosta 

maksimipoistot.

JVA on huolehtinut omaisuuden arvon säilymisestä 

riittävällä kunnossapito- ja peruskorjaustoiminnalla 

ilman kaupungin lisäpanostusta siten, että vuokra-

taso on pysynyt kohtuullisena ja myös alhaisena kil-

pailijoihin nähden.

JVA on toiminut yhteistyössä kaupungin sosiaali-

toimen kanssa palveluasumisen suunnittelussa ja 

toteutuksessa. Asumisen rahoitus ja kehittämiskes-

kus ARA myönsi kolmelle uudisrakennushankkeelle 

yhteensä 4,6 miljoonaa euroa investointiavustusta, 

mikä on toiseksi suurin summa valtakunnallisesti. 

Huhtasuon hoivakotihankkeen rakentaminen käyn-

nistettiin ja ARA:lle jätettiin yhden Sotehankkeen 

investointiavustus- ja korkotukilainahakemus.

JVA:lla oli hoidettavanaan vuoden lopussa yhteensä 

7 346 pääasiassa arava- ja korkotukilainoitettua 

vuokra-asuntoa, joista yhtiö omistaa 7 255 asuntoa 

ja 91 asuntoa omistaa Jyväskylän kaupunki. Asuinne-

liöitä yhtiön omistamassa asuntokannassa yhteensä 

401 874 m2 ja kaupungin asuntokannassa 6 036 m2 

eli yhteensä 407 910 m2.

Kiitän kaikkia asukkaitamme rakentavasta ja miel-

lyttävästä yhteistyöstä. Kiitokset myös hallituksen 

jäsenille sekä ammattitaitoiselle henkilökunnal-

lemme kuluneesta työntäyteisestä vuodesta.

Timo Hyttinen
Toimitusjohtaja
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Arvio todennäköisesti tulevasta kehityksestä 
JVA:n konsernin vuoden 2015 toiminnan volyymin on arvioitu hieman pienenevän edellisvuodesta ja 

liikevaihdon arvioidaan pysyvän edellisvuoden tasolla. 

Selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan laajuudesta
Konsernissa ei ole ollut mainittavaa tutkimus- ja kehitystoimintaa tilikauden aikana.

Hallinto
JVA:n vuoden 2014 yhtiökokous pidettiin 15.4.2014.

Yhtiön hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta järjestämisestä on huolehtinut hallitus. 

Hallitukseen kuuluu yksitoista varsinaista jäsentä; 

Osmo Kääriäinen, puh.joht.	 Eeva-Kaisa Rouhiainen, varapuh.joht.

Antero Raninen	 Tuulikki Väliniemi

Markku Ikkala	 Paula Rastas

Petri Vähäkangas	 Irja Berglund

Ritva Nuutinen	 Arvo Willgren

Veikko Salonen

Hallituksen kokouksissa esittelijänä ja sihteerinä ovat toimineet toimitusjohtaja Timo Hyttinen ja 

talous- ja hallintopäällikkö Arja Myöhänen. Yhtiön tilintarkastajayhteisönä on toiminut BDO Oy:n 

vastuunalainen tilintarkastaja KHT, JHTT Ulla-Maija Tuomela. Kaupungin nimeämänä controllerina on 

toiminut talousjohtaja Ari Hirvensalo.

JVA:n hallitus 2014. Ylärivissä vasemmalta Ritva Nuutinen, Markku Ikkala, Arvo Willgren, Osmo 

Kääriäinen (puheenjohtaja), Antero Raninen ja Tuulikki Väliniemi. 

Istumassa vasemmalta Eeva-Kaisa Rouhiainen (varapuheenjohtaja), Irja Berglund, Petri 

Vähäkangas sekä Paula Rastas. Kuvasta puuttuu Veikko Salonen.
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Merkittävimmät riskit ja  
epävarmuustekijät, riskienhallinnan periaatteet
Toimintamme kannalta suurimmat tunnistetut riskit ovat lainojen korkoriski ja asuntojen 

vajaakäyttöriski. Säännöllisesti seurattavan lainasalkun korkoriskitaso on alhainen ja suojausaste 

korkea toimialan luonteen ja omistajan ohjeistuksen mukaisesti. Yhtiöllä on lisäksi hallituksen 

hyväksymä korkosuojauspolitiikka. Asuntojen vajaakäyttöriski on edellisvuoden tasolla, mutta 

siihen on reagoitu yhtiön strategian mukaisesti luopumalla huonon käyttöasteen asunnoista sekä 

rakennuttamalla uutta kysyntää vastaavaa asuntokantaa.

Yhtiössä toimii johtoryhmä, johtoryhmällä ei ole lakiin perustuvaa toimivaltaa, vaan sen 

pääasiallinen tehtävänä on avustaa toimitusjohtajaa päätöksenvalmistelussa ja päätöksenteossa. 

Johtoryhmän päätökseksi tulee toimitusjohtajan mielipide. Johtoryhmä koostuu toimitusjohtajasta, 

joka toimii myös puheenjohtajana, rakennuttajapäälliköstä, kiinteistöpäälliköstä, 

asiakaspalvelupäälliköstä ja talous- ja hallintopäälliköstä. Kukin johtoryhmän jäsen tuo omalta 

sektorilta asioita johtoryhmään käsiteltäväksi ja päätöksentekoa varten. 

Keskeisemmät tunnusluvut liiketoiminnan  
sekä talouden aseman ja tuloksen ymmärtämiseksi
Vuosi 2014 käynnistyi positiivisin odotuksin vaikkakin yleisesti ottaen talouden näkymät olivat 

ja ovat edelleen hyvin epävarmat. Yhtiön talous on kuitenkin pysynyt vakaana, tasapainoisena 

ja maksuvalmius on ollut hyvällä tasolla. Osaltaan vakaaseen talouteen vaikuttaa pitkään 

alhaisena pysynyt korkotaso. Haasteellisessa taloustilanteessa ja kiristyvässä kilpailussa pyrimme 

toimintamallejamme kehittämällä ja prosesseja tehostamalla parantamaan tuottavuutta ja 

tehokkuutta.

Toimintavuoden liikevaihto oli 48,1 milj euroa ja se alittui budjetoidusta 2,2 milj. eurolla.

Yhtiö tekee tilinpäätöksessään JVA:n hallituksen hyväksymän poistosuunnitelman mukaisen 4 %:n 

maksimipoiston asuinrakennuksista. Poistoja budjetoitiin 9,0 milj. euroa ja ne toteutuivat 8,9 milj. 

euron suuruisena. Muihin pitkävaikutteisiin menoihin kirjattiin 20 %:n poistot eli yhteensä 13 000 

euroa. Kalustoon kirjattiin 25 %:n poistot eli yhteensä 226 000 euroa. Aineettomiin oikeuksiin 

kirjattiin poistoja yhteensä 120 000 euroa. Rakennusten poistoja kirjattiin yhteensä 8,5 milj. euroa.

Liikevoitto on 12,5 milj. euroa eli 25,96 % liikevaihdosta.

Korko- ja muut rahoituskulut:

Korko- ja muita rahoituskuluja budjetoitiin yhteensä 4,8 milj. euroa ja ne toteutuivat 4,2 milj. euron 

suuruisena eli 0,6 milj. euroa budjetoitua pienempänä. Erot johtuvat mm. alhaisesta korkotasosta.

Vuokrasaatavat ja vakuudet:

Vuokrasaatavia vuoden lopussa oli 602 000 euroa. Positiivista on se, että saatavat ovat  

pienentyneet edelliseen vuoteen verrattuna 16,6 %:lla. Vuokrasaatavien määrä oli 1,25 % 

liikevaihdosta.

Vuoden alussa lainamäärä rahoituslaitoksilta ja konserniyhtiöltä oli 214,3 milj. euroa ja vuoden 

lopussa lainamäärä oli yhteensä 202,8 milj. euroa.

Uutta lainaa nostettiin yhteensä 4,5 milj. euroa. Palokunnankatu 1 osuus on 3,1 milj. euroa ja 

Tanhukaari 1:n osuus on 1,4 milj. euroa.   
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Ulkoisten lainojen lyhennyksiä budjetoitiin 15,0 milj. euroa ja ne toteutuivat 16,5 milj. euron suurui-

sena ja budjettiin nähden lainoja lyhennettiin 1,5 milj. euroa enemmän. 	

Yhtiön lainarakenne 31.12.2014  

rahalaitoksittain:  1000 e

Pääoma  

31.12.2014

Keskikorko 

31.12.2014

Osuus koko  

lainakannasta

Valtiokonttori 89 251 2,38 %  44,00 %

Kuntarahoitus Oyj 75 507 1,63 %  37,23 %

Pankit  38 067 1,47 %  18,77 %

Yhteensä 202 825 1,93 %  100,00 %

Luottotappioita kirjattiin kuluvana vuonna yhteensä 265 000 euroa.  Luottotappiot olivat 0,55 %  

liikevaihdosta.

Asukastoiminta
Asukastoiminta oli talojen välillä totuttuun tapaan vaihtelevaa. Asukaskokouksia ja 

asukastoimikunnan kokouksia pidettiin vuoden 2014 aikana yhteensä 457 kpl. Asukas- ja 

asukastoimikuntien kokouksia oli taloissa 2,34 kpl/talo ja 3,63 kpl/toimikunta. Muita tapahtumia 

sekä muuta vapaamuotoista toimintaa oli kokousten lisäksi taloissa yhteensä 469 kirjattua 

tapahtumaa. Toimikuntia oli 123 kohteessa, yhteinen toimikunta jonkun muun yksikön kanssa oli 11 

kohteessa ja yhteyshenkilö oli 17 kohteessa. Vuokranmääritysyksiköitä oli yhteensä 195. 

Hakemusmäärien kehitys
Vuonna 2014 asuntohakemuksia oli käsittelyssä 8505 kpl. Nousua edellisvuoteen oli vuositasolla 

tarkasteltuna 1179 hakemuksen verran. Tätä nousua selittävät kolme erittäin kiinnostavaa uudiskoh-

detta vuonna 2014: Palokunnankatu 1 E ja F sekä Tanhukaari 1. Vuoden lopussa aktiivisia hakemuksia 

oli 2485 kpl, mikä oli 318 hakemusta enemmän, kuin vastaavana ajankohtana vuonna 2013. 
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Poikkileikkaustarkastelu 31.12.2014 aktiivisten hakemusten jakautumisesta:

Ruokakunnan koko Hakemuksia kpl

v. 2013 v. 2014 muutos

1 henkilö 1403 1642 + 239 

2 henkilöä 456 501 + 45 

3 henkilöä 146 194 + 48

4 henkilöä tai enemmän 162 148 - 14

yhteensä 2167 2485 318

Kysyntätilanne
Asuntojen kysyntä painottui edelleen vahvasti keskustan lähialueille. Kuokkala oli vuonna 2014 

halutuin alue ensimmäistä kertaa useaan vuoteen ja keskusta lähes yhtä suosittu. Hakijoita vahvasti 

kiinnostavia alueita olivat jälleen myös Kortepohja, Palokka ja Halssila. Keskeinen sijainti lähellä 

palveluita ja oppilaitoksia on ikärakenteeltaan nuorelle hakijakunnalle erittäin tärkeä asunnon 

valintakriteeri. 

Asukasvalinnat
Asukasvalintoja tehtiin vuonna 2014 1459 kpl, mikä oli 35 kpl vähemmän kuin vuonna 2013. 

Asukasvalinnat jakautuivat huoneistotyypin mukaan seuraavasti:

Asunnon koko v. 2013 v. 2014 muutos

1h+kk/k 346 383 + 37 

2h+kk/k 692 643 - 49

3h+k 348 345 - 3 

4h+k tai suurempi 108 88 - 20

yhteensä 1494 kpl  1459 kpl - 35

Käyttöasteeksi muodostui 94,06 %:a, mikä on 0,76%:a edellisvuotta alhaisempi. Vaihtuvuudeksi 

muodostui 19,79 %:a, mikä taas parani edellisvuoteen verrattuna 2,81 % prosenttiyksikköä.
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Rakennuttaminen ja 
ylläpitävä kunnossapito
Rakennuttaminen:

Palokunnanmäki, E- ja F-talot:

Kohde valmistui kesäkuun lopussa 2014.  

Kohteen hankinta-arvo  oli 9 718 000 euroa. 

Tanhukaari 1:

Kohde valmistui heinäkuun lopulla 2014.  

Kohteen hankinta-arvo oli 2 833 000 euroa. 

Palokunnanmäki, A-talo: 

Työt käynnistyi kesäkuun alussa 2014. Hanke val-

mistuu syyskuussa 2015. Hanke rahoitetaan kor-

kotukilainalla ja omarahoitusosuus on 20 %. Hank-

keen kokonaiskustannukset 8 436 000 e eli 3 188 

euroa/asm2. Kohteeseen tulee 59 asuntoa ja asuinneliöitä yhteensä 

2 637,5 asm2.  

Kypärätien puutalojen peruskorjaustyö:

Peruskorjaus tehdään vaiheittain ja toinen vaihe on aloitettu 1.1.2014 ja valmistui 31.12.2014. Kohteen 

kustannusarvio on 850 000 euroa eli 874 euroa/asm2 ja hanke rahoitetaan sisäisellä antolainalla.

Palokan seniorikortteli:

Palokan seniorikortteli sijaitsee Palokan kirjaston läheisyydessä. JVA:n lisäksi hankkeessa on 

mukana SRV Rakennus Oy, Jaso ry ja Mehiläinen Oy. Korttelin kaava on luonnosvaiheessa ja sitä on 

suunniteltu yhteistyössä kaupungin ja muiden toimijoiden kanssa. Tontilla on rakennusoikeutta 

yhteensä 12 500 m2, josta JVA:n osuus on noin 3 500 m2 ja asuntoja noin 50-60 kpl. Asunnot on suun-

nattu pelkästään senioreille ja enemmän hoivaa tarvitseville on 30-paikkainen hoivakoti, jonka toi-

minnasta vastaa Mehiläinen. Hankkeen rakennussuunnittelu käynnistyy kesällä 2015 ja kohde val-

mistuu kesällä 2017. Hanke rahoitetaan Aralta haettavalla korkotukilainalla.

Soten hankkeet:

•	 Lahjaharjuntien palvelukoti:

Hanke sijaitsee Lohikosken asuinalueen reunalla osoitteessa Lahjaharjuntie 9

Hanke käsittää päihdekuntoutujille tarkoitetun palvelukodin, asuntoja yhteensä 15 kpl. Hankkeelle 

on saatu alustava korkotukilaina ja investointiavustuspäätös.

Hankesuunnitelma tehty kesän 2014 aikana ja perusturvalautakunnan ja tilapalvelun johtokunnan 

päätökset saatu. Rakennussuunnittelu käynnistetty syyskuussa 2014, suunnittelu valmistui tammi-

kuussa 2015, hanke urakkalaskentaan tammi-helmikuussa 2015. Töiden aloitus huhti-toukokuussa 

2015 ja kohde valmistuu huhti-toukokuussa 2016. Hankkeen alustava kustannusarvio on 2 314 000 

euroa (alv 0%). Kohde vuokrataan Tilapalvelulle pitkällä vuokrasopimuksella.

•	 Kynnystien Palvelukoti:

Hanke sijaitsee Myllyjärven asuinalueella osoitteessa Kynnystie 4. Hanke käsittää päihdekuntou-

tujille tarkoitetun palvelukodin, asuntoja yhteensä 25 kpl. Hankkeelle on saatu alustava korkotuki-
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laina ja investointiavustuspäätös. Hankesuunnitelma tehty kesän 2014 aikana ja perusturvalauta-

kunnan ja tilapalvelun johtokunnan päätökset saatu. Rakennussuunnittelu käynnistetty syyskuussa 

2014, suunnittelu valmistui tammikuussa 2015, hanke urakkalaskentaan tammi-helmikuussa 2015. 

Töiden aloitus huhti-toukokuussa 2015 ja kohde valmistuu huhti-toukokuussa 2016. Hankkeen alus-

tava kustannusarvio on 3 370 000 euroa (alv 0%).  Kohde vuokrataan Tilapalvelulle pitkällä vuokra-

sopimuksella.

Huhtasuon Hoivakoti:

Hanke sijaitsee Huhtasuon ostoskeskuksen vieressä osoitteessa Suluntie 10. Hanke käsittää 

101-paikkaisen hoivakodin. Hankkeelle on saatu alustava varaus korkotukilainalle ja investointiavus-

tukselle. Hankkeen suunnitelmille ja kustannuksille saatu Aran hyväksyntäpäätös, kustannukset 

13 325 000 euroa (alv 24 %).  Kohteen työt aloitettu 8.12.2014 ja kohde valmistuu 30.4.2016.  Kohde 

vuokrataan Tilapalvelulle pitkällä vuokrasopimuksella.

Ahokoti / Kaijanlammentie 9:

Hanke sijaitsee Keljonkankaan asuinalueelle osoitteessa Kaijanlammentie 9. Hanke käsittää asuin-

kerrostalon ja sen yhteyteen (1. kerros) sijoittuvan kehitysvammaisten palvelukodin. Rakennus-

oikeus 3200 m2 ja asuntoja noin 40. Hankkeelle on haettu alustavaa korkotukilainaa ja inves-

tointiavustusta syksyllä 2014. Hankkeen kustannukset ovat 5 626 000 euroa. Tammikuussa 2015 

mahdollisesti saatavan rahoituspäätöksen jälkeen aloitetaan kohteen suunnittelu. Töiden aloitus 

syksyllä 2015 ja valmistuminen 2016 vuoden lopulla.

Kangas / Piippuranta:

Hanke sijaitsee Kankaan alueella, pysäköintihallin viereisellä tontilla. Hanke käsittää 60-paikkaisen 

hoivakodin lisäksi senioriasuntoja  ja normaaleja asuntoja. Rakennusoikeus on 8 200 m2 ja asuntoja 

noin 90 -100. Hankkeen suunnittelu käynnistetään kesällä 2015 ja rakennustyöt alkaa keväällä 2016 

ja kohde valmistuu vuoden 2017 lopulla.

Ylläpitävä kunnossapito ja kiinteistönpito:

Ylläpitävää kunnossapito toteutettiin pääosin budjetin mukaisesti. Kiulu 1 työn laajuutta muutettiin 

suunnitteluvaiheessa ja Halmekadun julkisivumaalaukset jätettiin tekemättä.

Muutaman kohteen lämmönjakohuoneen saneeraus aikaistettiin pakottavista syistä.

Ylläpitävä kunnossapito rahoitetaan asuintalovarauksella.
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Yhtiön osakkeet
Yhtiöllä on yksi osakelaji; Yhtiön osakepääoma jakaantuu 1 000 osakkeeseen.

Ehdotus tuloksen käytöstä
Hallitus esittää, että osinkoa ei jaeta, yhtiön tulos tilikaudelta on yhteensä 149 404,46 euroa.

Taloudelliset tunnusluvut
TUNNUSLUVUT 2014 2013

Henkilölukumäärä 30,0 30,0

Palkat ja palkkiot + sos.kulut  (milj. e)   1,6   1,5 

Käyttöaste % 94,1 % 94,8 %

Vaihtuvuus 19,8 % 22,6 %

Vuokrasaamiset % liikevaihdosta   1,3 % 1,5 %

Luottotappiot liikevaihdosta   0,5 % 0,5 %

Liikevaihto (milj. e) 48,1 47,8 

Liikevoitto (milj. e)  12,5 14,4

Liikevoitto % liikevaihdosta  26,0 % 30,2 %

Pitkäaikainen vieras pääoma e/asm2 472,0 489,0

Omavaraisuusaste  13,8 % 10,2 %

Oman pääoman tuotto (%)  25,6 % 38,9 %

Kulutukset 
2012 2013 2014

Tilavuus 1 522 448 m3 1 517 744 m3 1 512 495  m3

Lämpö Vesi Sähkö

vuosi MWh KWh/m3 m3 l / rm3 MWh KWh/m3

2012 78 226 53,09 664 970 437 8 135 5,34 

2013 73 469 48,41 638 184 420 8 190 5,40

2014 67 053 44,33 612 458 405 7 999 5,29

*) Tilasto ei sisällä pientaloja, sähkölämmityskohteita, palvelutaloja, kaupungilta välivuokrattuja 

kohteita, JVA:n tytäryhtiöitä eikä As Oy:tä.
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Tuloslaskelma 31.12.2014

jatkuu…

01.01.2014–31.12.2014 01.01.2013–31.12.2013

LIIKEVAIHTO

Vuokrat 47 383 678,25 47 094 969,57

Käyttökorvaukset 671 671,84 688 831,97

LIIKEVAIHTO YHTEENSÄ 48 055 350,09 47 783 801,54

Muut kiinteistön tuotot 3 229 194,45 2 524 314,58

Henkilöstökulut

Palkat ja palkkiot -1 254 846,20 -1 221 890,92

Henkilösivukulut -298 068,89 -276 432,54

Henkilöstökulut yhteensä -1 552 915,09 -1 498 323,46

Poistot ja arvonalentumiset

Poistot

Poistot aineettomista oikeuksista -120 316,33 -126 305,00

Rakennuksista ja rakennelmista -8 518 804,20 -8 505 142,07

Koneista ja kalustosta -226 190,16 -212 367,53

Muista pitkävaikutteisista menoista -13 587,77 -93 406,02

Poistot ja arvonalentumiset yhteensä -8 878 898,46 -8 937 220,62

Muut kulut

Kiinteistön muut hoitokulut

Hallinto -1 319 812,14 -1 212 830,32

Käyttö ja huolto -3 875 111,11 -3 837 212,60

Ulkoalueiden hoito -202 450,83 -551 328,90

Siivous -69 462,63 -143 349,09

Lämmitys -5 764 433,52 -5 741 669,11

Vesi ja jätevesi -3 470 001,70 -3 428 208,32

Sähkö ja kaasu -1 043 996,57 -1 113 892,60

Jätehuolto -875 975,73 -870 212,27

Vahinkovakuutukset -332 768,82 -305 434,96

Vuokrat -2 335 010,21 -2 458 357,95

Kiinteistövero -980 267,35 -929 263,28

Korjaukset -7 214 395,78 -3 959 688,68

Muut hoitokulut -346 620,62 -381 550,36

Kiinteistön muut hoitokulut yhteensä -27 830 307,01 -24 932 998,44

Luottotappiot -265 364,65 -237 712,84

Myyntitappiot 0,00 -16 720,11
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Tuloslaskelma (jatkoa)
Muut kiinteistön kulut

Muut henkilöstökulut -80 226,55 -85 695,71

Kustannusten korvaukset -36 292,61 -40 458,08

Arvonlisäverot -164 202,74 -112 602,56

Muut kiinteistön kulut yhteensä -280 721,90 -255 476,46

Muut kulut yhteensä -28 376 393,56 -25 426 187,74

LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 12 476 337,43 14 446 384,30

Rahoitustuotot ja -kulut

Muut korko- ja rahoitustuotot 322 691,47 315 443,92

Korkokulut ja muut rahoituskulut -4 299 512,35 -5 183 480,49

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensä -3 976 820,88 -4 868 036,57

VOITTO (TAPPIO) ENNEN 

TILINPÄÄTÖSSIIRTOJA JA VEROJA 8 499 516,55 9 578 347,73

Tilinpäätössiirrot

Vapaaehtoisten varausten muutos -8 350 075,34 -9 578 347,73

Muut välittömät verot -36,75 0,00

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 149 404,46 -0,00

* Sisältää ylläpitävän kunnossapidon kulut
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Tase/Vastaavaa
PYSYVÄT VASTAAVAT 31.12.2014 31.12.2013

Aineettomat hyödykkeet

Aineettomat oikeudet 68 686,53 153 853,38

Aineettomat hyödykkeet yhteensä 68 686,53 153 853,38

Ainelliset hyödykkeet

Maa ja vesialueet 8 386 669,86 8 439 676,99

Rakennukset ja rakennelmat 204 451 300,81 205 144 686,26

Koneet ja kalusto 678 570,48 638 409,53

Muut aineelliset hyödykkeet 0,00 13 587,77

Ennakkomaksut ja keskeneräiset hankinnat 5 572 415,13 9 246 747,36

Aineelliset hyödykkeet yhteensä 219 088 956,28 223 483 107,91

Sijoitukset

Osuudet saman konsernin yrityksissä 1 438 796,64 702 150,64

Osuudet omistusyhteysyrityksissä 6 220 546,21 3 451 609,28

Muut osakkeet ja osuudet 2 603 066,17 2 827 311,19

Sijoitukset yhteensä 10 262 409,02 6 981 071,11

Pitkäaikaiset saamiset

Saamiset saman konsernin yrityksiltä 2 827 634,81 2 941 756,54

Pitkäaikaiset saamiset yhteensä 2 827 634,81 2 941 756,54

PYSYVÄT VASTAAVAT YHTEENSÄ 232 247 686,64 233 559 788,94

ARVOSTUSERÄT

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset 

Saamiset saman konsernin yrityksiltä 7 891 192,25 10 146 981,97

Muut saamiset 774 899,48 768 786,78

Siirtosaamiset 64 999,38 77 285,63

Saamiset yhteensä 8 731 091,11 10 993 054,38

Rahat ja pankkisaamiset

Rahat ja pankkisaamiset 62 661,48 131 267,35

Rahat ja pankkisaamiset yhteensä 62 661,48 131 267,35

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSÄ 8 793 752,59 11 124 321,73

VASTAAVAA YHTEENSÄ 241 041 439,23 244 684 110,67
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Tase/Vastattavaa
31.12.2014 31.12.2013

OMA PÄÄOMA

Osake-, osuus tai muu vastaava pääoma

Osake-,osuus, tai muu vastaava pääoma 1 385 120,56 1 385 120,56

Osake-, osuus tai muu vastaava pääoma yht. 1 385 120,56 1 385 120,56

Muu oma pääoma

Rakennusrahasto 41 821,47 41 821,47

Muu oma pääoma yhteensä 41 821,47 41 821,47

Edellisten tilikausien voitto (tappio)

Edellisten tilikausien voitto (tappio) -152 716,06 -152 716,06

Edellisten tilikausien voitto (tappio) yhteensä -152 716,06 -152 716,06

Tilikauden voitto (tappio)

Tilikauden voitto (tappio) 149 404,46 0,00

Tilikauden voitto (tappio) yhteensä 149 404,46 0,00

OMA PÄÄOMA YHTEENSÄ 1 423 630,43 1 274 225,97

TILINPÄÄTÖSSIIRTOJEN KERTYMÄ

Vapaaehtoiset varaukset

Vapaaehtoiset varaukset 31 726 558,70 23 376 483,36

Vapaaehtoiset varaukset yhteensä 31 726 558,70 23 376 483,36

TILINPÄÄTÖSSIIRTOJEN KERTYMÄ YHTEENSÄ 31 726 558,70 23 376 483,36

VIERAS PÄÄOMA

Pitkäaikainen vieras pääoma

Lainat rahoituslaitoksilta 191 818 903,87 199 756 121,33

Pitkäaikainen vieras pääoma yhteensä 191 818 903,87 199 756 121,33

Lyhytaikainen vieras pääoma

Lainat rahoituslaitoksilta 11 006 419,22 15 108 240,04

Saadut ennakot 1 746 832,93 1 736 584,24

Ostovelat 818 388,63 832 921,63

Velat saman konsernin yrityksille 1 046 154,92 943 556,73

Muut velat 73 421,37 34 201,59

Siirtovelat 1 381 129,16 1 621 775,78

Lyhytaikainen vieras pääoma yhteensä 16 072 346,23 20 277 280,01

VIERAS PÄÄOMA YHTEENSÄ 207 891 250,10 220 033 401,34

VASTATTAVAA YHTEENSÄ 241 041 439,23 244 684 110,67
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Rahoituslaskelma 1.1.–31.12.2014
Liiketoiminnan rahavirta: 2014 2013

Voitto/tappio ennen satunnaisia eriä 8 499 516,55 9 578 347,73

Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot 8 878 898,46 8 937 220,62

Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua 0,00 -259 004,42

Rahoitustuotot ja -kulut 3 976 820,88 4 868 036,57

Muut oikaisut 251 676,38 -1 474 778,57

Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta 21 606 912,27 21 649 821,93

Käyttöpääoman muutos

Lyhytaikaisten korottomien liikesaamistenmuutos (-lisäys, +vähennys) 30 066,50 180 180,01

Vaihto-omaisuuden muutos (-lisäys, +vähennys) 0,00 0,00

Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (+lisäys, -vähennys) -103 112,96 -400 831,21

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseriä ja veroja 21 533 865,81 21 429 170,73

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -4 299 512,35 -5 183 480,49

Maksetut välittömät verot -36,75 0,00

Liiketoiminnan rahavirta ( A ) 17 234 316,71 16 245 690,24

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin -10 784 034,59 -414 152,82

Aineellisten ja aineettomien hyödykkeiden luovutustulot/kulut 2 458 446,00 1 474 778,57

Myönnetyt lainat 114 121,73 128 821,73

Investoinnit muihin sijoituksiin -3 281 337,91 469 085,56

Ennakkomaksut ja muut kesken er.hankinnat 3 674 332,23 -9 083 407,04

Saadut osingot investoinneista 0,00 0,00

Fuusio, investointien lisäys 0,00 -1 022 582,63

Fuusio, tytäryhtiöosakkeiden vähennys 0,00 7 576,02

Fuusio, fuusiovoitto ”muut liiketoiminnan tuotot” 0,00 259 004,42

Fuusio, antolainojen vähennys 0,00 117 600,00

Fuusio, asuintalovarauksen lisäys 0,00 32 489,65

Fuusio, pitkäaikaisten lainojen lisäys 0,00 583 847,54

Fuusio, lyhytaikaisten korottomien saamisten muutos 0,00 -5 184,83

Fuusio, lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos 0,00 28 680,48

Investointien rahavirta ( B ) -7 818 472,54 -7 423 443,35

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 0,00 0,00

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 0,00 0,00

Pitkäaikaisten lainojen nostot 4 469 200,00 5 570 800,00

Pitkäaikaisten lainojen takaisinmaksut -16 508 238,28 -12 011 703,78

Osakepääoma muutos 0,00 0,00

Edellisen tilikausien tuloksen muutos 0,00 0,00

Korkotuotot 322 691,47 315 443,92

Maksetut osingot ja muu voitonjako 0,00 0,00

Maksetut konserniavustukset 0,00 0,00

Rahoituksen rahavirta ( C ) -11 716 346,81 -6 125 459,86

Rahavarojen muutos (+lisäys, -vähennys) ( A + B + C )                                                  -2 300 502,64 2 696 787,03

Rahavarat tilikauden alussa (-) -10 225 600,61 -7 528 813,58

Rahavarat tilikauden lopussa (+) 7 925 097,97 10 225 600,61

Rahavarojen muutos (+lisäys, -vähennys) -2 300 502,64 2 696 787,03
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Konsernin tuloslaskelma 31.12.2014
LIIKEVAIHTO 2014 2013 Muutos

Vuokrat 47 461 704,75 47 304 139,98 157 564,77

Käyttökorvaukset 680 629,83 698 114,62 -17 484,79

LIIKEVAIHTO YHTEENSÄ 48 142 334,58 48 002 254,60 140 079,98

Muut kiinteistön tuotot

Muut kiinteistön tuotot 3 229 746,54 2 528 347,11 701 399,43

Muut kiinteistön tuotot yhteensä 3 229 746,54 2 528 347,11 701 399,43

Henkilöstökulut

Palkat ja palkkiot

Palkat ja palkkiot -1 255 947,95 -1 231 674,28 -24 273,67

Sosiaaliset palkat -578,25 8 073,36 -8 651,61

Palkat ja palkkiot yhteensä -1 256 526,20 -1 223 600,92 -32 925,28

Henkilösivukulut

Eläkekulut 0,00 0,00 0,00

Muut henkilösivukulut -298 508,26 -276 444,47 -22 063,79

Henkilösivukulut yhteensä -298 508,26 -276 444,47 -22 063,79

Henkilöstökulut yhteensä -1 555 034,46 -1 500 045,39 -54 989,07

Poistot ja arvonalentumiset

Poistot

Aineettomista oikeuksista -120 316,33 -126 305,00 5 988,67

Rakennuksista ja rakennelmista -8 720 036,49 -8 700 636,51 -19 399,98

Koneista ja kalustosta -228 394,67 -215 343,30 -13 051,37

Muista pitkävaikutteisista menoista -13 587,77 -93 406,02 79 818,25

Poistot yhteensä -9 082 335,26 -9 135 690,83 53 355,57

Poistot ja arvonalentumiset yhteensä -9 082 335,26 -9 135 690,83 53 355,57

Muut kulut

Kiinteistön muut hoitokulut

Hallinto -1 353 468,99 -1 239 936,71 -113 532,28

Käyttö ja huolto -3 945 567,37 -3 910 869,89 -34 697,48

Ulkoalueiden hoito -207 749,44 -560 612,17 352 862,73

Siivous -70 694,37 -144 290,13 73 595,76

Lämmitys -5 894 697,11 -5 870 249,07 -24 448,04

Vesi ja jätevesi -3 532 278,88 -3 490 056,92 -42 221,96

Sähkö ja kaasu -1 064 055,09 -1 138 509,87 74 454,78

Jätehuolto -896 331,16 -888 971,69 -7 359,47

Vahinkovakuutukset -343 885,92 -315 221,86 -28 664,06

Vuokrat -1 692 369,02 -1 774 976,76 82 607,74

Kiinteistövero -1 005 195,79 -954 833,54 -50 362,25

Korjaukset -7 250 221,11 -4 052 938,63 -3 197 282,48

Muut hoitokulut -348 893,63 -384 291,37 35 397,74

Kiinteistön muut hoitokulut yhteensä -27 605 407,88 -24 725 758,61 -2 879 649,27
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Konsernin tuloslaskelma (jatkoa)
Luottotappiot

Luottotappiot ja muut oikaisuerät -265 392,65 -246 167,14 -19 225,51

Luottotappiot yhteensä -265 392,65 -246 167,14 -19 225,51

Muut kiinteistön kulut

Muut kiinteistön kulut 0,00 -16 720,11 16 720,11

Muut henkilöstökulut -80 686,25 -86 268,83 5 582,58

Kustannusten korvaukset -36 292,61 -40 458,08 4 165,47

Arvonlisäverot -164 202,74 -112 602,56 -51 600,18

Muut kiinteistön kulut yhteensä -281 181,60 -256 049,58 -25 132,02

Muut kulut yhteensä -28 151 982,13 -25 227 975,33 -2 924 006,80

0,00

LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 12 582 729,27 14 666 890,16 -2 084 160,89

Rahoitustuotot ja -kulut

Muut korko- ja rahoitustuotot

Korkotuotot 175 105,86 173 648,22 1 457,64

Muut rahoitustuotot 101 001,73 88 831,15 12 170,58

Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensä 276 107,59 262 479,37 13 628,22

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Korkokulut -4 213 576,48 -5 128 605,91 915 029,43

Muut rahoituskulut -151 695,22 -82 181,88 -69 513,34

Korkokulut ja muut rahoituskulut yhteensä -4 365 271,70 -5 210 787,79 845 516,09

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensä -4 089 164,11 -4 948 308,42 859 144,31

Satunnaiset erät

Satunnaiset erät yhteensä 0,00 0,00 0,00

VOITTO (TAPPIO) ENNEN  TILINPÄÄTÖSSIIRTOJA JA VEROJA 8 493 565,16 9 718 581,74 -1 225 016,58

Tilinpäätössiirrot

Tilinpäätössiirrot yhteensä 0,00 0,00 0,00

Muut välittömät verot -36,75 0,00 -36,75

Piilevä verovelka -1 668 824,74 -1 943 713,64 274 888,90

Muut välittömät verot -1 668 861,49 -1 943 713,64 274 852,15

Vähemmistön osuus tilikauden tuloksesta -0,11 -6,57 6,46

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 6 824 703,56 7 774 861,53 -950 157,97
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Tase/konserni/vastaavaa 31.12.2014
PYSYVÄT VASTAAVAT 2014 2013

Aineettomat hyödykkeet

Aineettomat oikeudet 5 084 914,72 5 108 924,70

Aineettomat hyödykkeet yhteensä 5 084 914,72 5 108 924,70

Aineelliset hyödykkeet

Maa ja vesialueet 3 682 132,52 3 753 587,21

Rakennukset ja rakennelmat 210 672 316,79 210 365 412,26

Koneet ja kalusto 686 392,96 647 239,36

Ennakkomaksut ja keskeneräiset hankinnat 5 572 415,13 9 246 747,36

Muut aineelliset hyödykkeet 0,00 13 587,77

Aineelliset hyödykkeet yhteensä 220 613 257,40 224 026 573,96

Sijoitukset

Osuudet omistusyhteysyrityksissä 6 220 546,21 3 451 609,28

Muut osakkeet ja osuudet 2 603 402,55 2 827 647,57

Sijoitukset yhteensä 8 823 948,76 6 279 256,85

PYSYVÄT VASTAAVAT YHTEENSÄ 234 522 120,88 235 414 755,51

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset 

Laskennallinen alatili/Konsernitili 7 862 436,49 10 094 333,26

Saamiset saman konsernin yrityksiltä 31 722,57 55 926,91

Muut saamiset 777 833,32 771 433,38

Ennakkomaksut 68 038,17 80 189,00

Saamiset yhteensä 8 740 030,55 11 001 882,55

Rahat ja pankkisaamiset

Rahat ja pankkisaamiset 434 330,29 425 867,02

Rahat ja pankkisaamiset yhteensä 434 330,29 425 867,02

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSÄ 9 174 360,84 11 427 749,57

VASTAAVAA YHTEENSÄ 243 696 481,72 246 842 505,08
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Tase/konserni/vastattavaa 31.12.2014
OMA PÄÄOMA 2014 2013

Osake-, osuus tai muu vastaava pääoma

Osake-,osuus, tai muu vastaava pääoma 1 385 120,56 1 385 120,56

Osake-, osuus tai muu vastaava pääoma yhteensä 1 385 120,56 1 385 120,56

Muu oma pääoma

Rakennusrahasto 41 821,47 41 821,47

Muu oma pääoma yhteensä 41 821,47 41 821,47

Edellisten tilikausien voitto (tappio)

Edellisten tilikausien voitto (tappio) 18 780 648,42 10 960 248,75

Edellisten tilikausien voitto (tappio) yhteensä 18 780 648,42 10 960 248,75

Tilikauden voitto (tappio) 6 824 703,56 7 774 861,53

OMA PÄÄOMA YHTEENSÄ 27 032 294,01 20 162 052,31

VÄHEMMISTÖOSUUS 669 525,84 669 525,74

TILINPÄÄTÖSSIIRTOJEN KERTYMÄ

Vapaaehtoiset varaukset

TILINPÄÄTÖSSIIRTOJEN KERTYMÄ YHTEENSÄ 0,00 0,00

VIERAS PÄÄOMA

Pitkäaikainen vieras pääoma

Lainat rahoituslaitoksilta 193 412 761,53 200 956 653,96

Tilinpäätössiirtoihin liittyvä verovelkaa 6 403 748,12 4 721 573,91

Pitkäaikainen vieras pääoma yhteensä 199 816 509,65 205 678 227,87

Lyhytaikainen vieras pääoma

Lainat rahoituslaitoksilta 11 086 219,18 15 143 602,16

Saadut vuokraennakot 1 733 069,41 1 737 410,11

Ennakkotulot 15 624,00 0,00

Ostovelat 818 784,72 821 888,26

Velat saman konsernin yrityksille 1 068 621,94 971 989,15

Muut velat 73 421,37 34 201,59

Siirtovelat 1 382 411,60 1 623 607,89

Lyhytaikainen vieras pääoma yhteensä 16 178 152,22 20 332 699,16

VIERAS PÄÄOMA YHTEENSÄ 215 994 661,87 226 010 927,03

VASTATTAVAA YHTEENSÄ 243 696 481,72 246 842 505,08
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Konsernin rahoituslaskelma 1.1.–31.12.2014
Liiketoiminnan rahavirta: 2014 2013

Voitto/tappio ennen satunnaisia eriä 8 493 565,16 9 718 581,74

Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot 9 082 335,26 9 135 690,83

Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua 0,00 -259 004,42

Rahoitustuotot ja -kulut 4 089 164,11 4 948 308,42

Muut oikaisut 251 676,38 -1 474 778,57

Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta 21 916 740,91 22 068 798,00

Käyttöpääoman muutos

Lyhytaikaisten korottomien liikesaamistenmuutos (-lisäys, +vähennys) 29 955,23 147 538,72

Vaihto-omaisuuden muutos (-lisäys, +vähennys) 0,00 0,00

Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (+lisäys, -vähennys) -99 580,72 -390 123,17

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseriä ja veroja 21 847 115,42 21 826 213,55

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -4 365 271,70 -5 210 787,79

Maksetut välittömät verot -36,75 0,00

Liiketoiminnan rahavirta ( A ) 17 481 806,97 16 615 425,76

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin -10 784 034,59 -415 361,82

Aineellisten ja aineettomien hyödykkeiden luovutustulot 2 458 446,00 1 474 778,57

Myönnetyt lainat 0,00 0,00

Investoinnit / myynnit muihin sijoituksiin -2 544 691,91 469 085,56

Tytäryrityksen hankinta -736 646,00 0,00

Vähemmistöosuus 0,00 0,00

Ennakkomaksut ja muut kesken er.hankinnat 3 674 332,23 -9 083 407,04

Saadut osingot investoinneista 0,00 0,00

Investointien rahavirta ( B ) -7 932 594,27 -7 554 904,73

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 0,00 0,00

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 0,00 0,00

Pitkäaikaisten lainojen nostot 4 469 200,00 5 570 800,00

Pitkäaikaisten lainojen takaisinmaksut -16 603 729,50 -12 105 687,12

Osakepääoma muutos 0,00 0,00

Vapaiden rahastojen muutos 44 437,84 0,00

Edellisen tilikausien tuloksen muutos 0,00 0,00

Korkotuotot 276 107,59 262 479,37

Maksetut osingot ja muu voitonjako 0,00 0,00

Maksetut konserniavustukset 0,00 0,00

Rahoituksen rahavirta ( C ) -11 813 984,07 -6 272 407,75

Rahavarojen muutos (+lisäys, -vähennys) ( A + B + C )                                                  -2 264 771,37 2 788 113,28

Rahavarat tilikauden alussa -10 561 538,15 -7 732 243,72

Rahavarat tilikauden lopussa 8 296 766,78 10 520 200,28

Rahavarojen muutos -2 264 771,37 2 787 956,56
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Hallituksen ja toimitusjohtajan allekirjoitukset

Tilinpäätösmerkintä
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Koteja kaikille

Puhelinvaihde: (kaupunki) 014 266 0000

www.jva.fi


