JYVASKYLAN VUOKRA-ASUNNOT OY

Tasekirja 2015

Hyviksytty hallituksen kokouksessa 25.2.2016

Y-tunnus 0879243-6



SISALLYSLUETTELO

Hallituksen toimintakertomus 1.1.-31.12.2015
Olennaiset tapahtumat tilikaudella ja sen pédttymisen jélkeen
Arvio todennékdisesti tulevasta kehityksesti
Selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan laajuudesta
Hallinto
Merkittdvimmat riskit ja epdvarmuustekijét, riskienhallinnan
periaatteet
Keskeisemmait tunnusluvut liiketoiminnan seké talouden aseman
ja tuloksen ymmértdmiseksi
- Korko- ja muut rahoituskulut
- Yhtion lainarakenne 31.12.2015 rahalaitoksittain
- Vuokrasaatavat ja luottotappiot
Asuminen
- Asukastoiminta
- Hakemusmaéérien kehitys
- Kysyntitilanne
- Asukasvalinnat
Rakennuttaminen ja yllapitdva kunnossapito
- Rakennuttaminen
- Yllépitdva kunnossapito ja kiinteistonpito
Kulutukset
Yhtion osakkeet ja ehdotus tuloksen késittelystd
Tuloslaskelma
Tase
Rahoituslaskelma
Konsernin tuloslaskelma
Konsernitase
Konsernin rahoituslaskelma
Liitetiedot
Allekirjoitukset

W L W

O o ® 0 AN AN AN L L AN A A

N I e T e e T -
N & o & S W =



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS 1.1. - 31.12.2015

OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDELLA JA SEN PAATTYMISEN JALKEEN

Jyviskyldn Vuokra-asunnot Oy:n (JVA) tilikausi oli tapahtumarikas. Tammikuussa
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARA my6nsi JVA:n Kaijanlammentie 9 uudis-
rakennushankkeelle ehdollisen investointiavustuksen, joka mahdollisti hankkeen raken-
nussuunnittelun kdynnistdmisen. Toukokuussa kdynnistettiin Lahjaharjuntien ja Kynnys-
tien palvelutalojen rakentaminen. Syyskuussa otettiin kdyttoon Palokunnanméen 2. ra-
kennusvaiheen uudishanke, johon valmistui 59 asuntoa. Syksylld kdynnistettiin yhteis-
tyossd Soten ja Tilapalvelun kanssa kahden erityisryhmille tarkoitetun hankkeen raken-
nussuunnittelu ja jétettiin ARA:lle yhden Sotehankkeen investointiavustus- ja korkotuki-
lainahakemus. Vuoden aikana myytiin kolme ARA:n kiytts- ja luovutusrajoituksista va-
pautettua kiinteistod (Halmekatu, 150 asuntoa, Pupuhuhdantie 16, 70 asuntoa ja Kirrin-
kydontie 8, 41 asuntoa). Lis#ksi vuoden aikana myytiin yhdeksén yksittdistd huoneistoa
asunto-osakeyhtidista.

Vuosi 2015 sujui yhtion toiminnan kannalta l3hes tavoitteiden mukaisesti. Toiminnalli-
sena péétavoitteena ollutta huonontuneen kiyttdastekehityksen pysdyttédmisti ei saavutet-
tu, silld kéyttoaste laski kokonaisuudessaan hieman edellisvuodesta, mutta oli nousu-
suunnassa vuoden loppua kohti. Sen sijaan asuntojen vaihtuvuus oli edelleen ennétyksel-
lisen pieni ollen ensimméisen kerran alle 19 % ja omana tyOni tehty perintd pienensi
edelleen saatavien médrdd edellisvuosista. My6s muilta osin toiminnalliset ja taloudelli-
set tavoitteet toteutuivat hyvin.

Jyviskyldn kaupunginvaltuuston asettamat tavoitteet ovat myds toteutuneet hyvin:

e JVA:n toiminta on ollut taloudellisesti kannattavaa ja yhtié teki seké rakennuksis-
ta ettd kalustosta maksimipoistot.

e JVA on huolehtinut omaisuuden arvon séilymisestd riittdvalld kunnossapito- ja
peruskorjaustoiminnalla ilman kaupungin lisdpanostusta siten, ettd vuokrataso on
pysynyt kohtuullisena ja my6s alhaisena kilpailijoihin néhden.

e JVA on toiminut yhteistydssd kaupungin sosiaalitoimen kanssa palveluasumisen
suunnittelussa ja toteutuksessa. Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARA
mydnsi yhdelle uudisrakennushankkeelle ehdollisen investointiavustuksen. Yksi
hanke on rakenteilla, kahden hankkeen rakentaminen k#ynnistettiin ja kahden
hankkeen rakennussuunnittelu kdynnistettiin. Lisdksi ARA:lle jétettiin yhden So-
tehankkeen investointiavustus- ja korkotukilainahakemus.

JVA:lla oli hoidettavanaan vuoden lopussa yhteensd 7 118 pédasiassa arava- ja korkotu-
kilainoitettua vuokra-asuntoa, joista yhtié6 omistaa 7 023 asuntoa ja 92 asuntoa omistaa
Jyviskyldn kaupunki. Asuinneliditd yhtion omistamassa asuntokannassa yhteensd 386
380 m2 ja kaupungin asuntokannassa 6 056 m2 eli yhteensé 392 436 m?2.
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Oikeudenkiynti Nordea Pankki Suomi Oyj:ti vastaan lainamarginaalien yksipuoli-
sesta korottamisesta

JVA on mukana oikeudenkdynnissé, jossa noin 20 kuntaa ja kuntayhteistd on nostanut
kanteen Nordea Pankki Suomi Oyj:td vastaan pankin yksipuolisesta lainamarginaalin
nostosta. Kuntien ja kuntayhteistjen taloudellinen intressi on yhteensi noin 8,5 miljoo-
naa euroa, josta Jyvaskylan kaupunkikonsernin osuus on noin 37,5 %. JVA:n osuus on
19,92 %. Sekd Helsingin kérdjdoikeuden tuomio 5.4.2013 (4énestys 2—1) ettd Helsingin
hovioikeuden tuomio 5.2.2014 olivat kuntasektorin kantajille kielteisié ja kuntaryhmit-
tyma velvoitettiin korvaamaan pankin oikeudenkéyntikulut. Korkeimmalle oikeudelle on
7.4.2014 tehty valituslupahakemus ja valitus hovioikeuden tuomiosta. Kérdjdoikeus- ja
hovioikeusvaiheesta aiheutui oikeudenkdyntikuluja kuntayhteisolle noin 733 000 euroa ja
pankille noin 727 000 euroa. JVA:lle on aiheutunut oikeudenkaynnistd kuluja noin

178 000 euroa.

Oikeudenkiynti Svenska Handelsbanken AB:n Suomen sivukonttoria vastaan

JVA on ollut mukana oikeudenk&ynnissé, joka koskee Svenska Handelsbanken AB:n
Suomen sivukonttorin yksipuolista lainamarginaalin nostoa koskevaa riita-asiaa. Kor-
keimman oikeuden (KKO) 23.2.2016 antaman tuomion mukaan Svenska Handelsban-
kenilla ei ole ollut oikeutta korottaa kunnallisten toimijoiden lainojen marginaalia yksi-
puolisella ilmoituksella vuosina 2009-2010. Korkein oikeus kumosi hovioikeuden tuo-
mion ja vahvisti, ettd pankki on velvollinen palauttamaan perusteetta saamansa summat
korkoineen. Pankki velvoitettiin korvaamaan kunnallisten toimijoiden oikeudenkdyntiku-
lut korkoineen. JVA:lle on aiheutunut oikeudenkéynnistéd kuluja noin 50 000 euroa ja
ylimé#éréisid korkokuluja noin 150 000 euroa.

Kuntarahoituksen AT1 -pifomalaina

Kuntarahoitus Oyj on kuntien, kuntien omistamien yhteiséjen, Kevan ja valtion omista-
ma rahoituslaitos, joka tarjoaa rahoituspalveluja kuntasektorille ja sosiaaliseen asuntotuo-
tantoon. JVA:n omistusosuus Kuntarahoituksesta on noin 1 %. Kuntarahoitus on merkit-
tdvi rahoittaja JVA:n toiminnoissa ja sen osuuden yhtion rahoituksesta ennustetaan edel-
leen nousevan merkittavasti.

Rahoitusalan tiukentuneen sdéntelyn vuoksi Kuntarahoituksen laski liikkeelle AT1 jouk-
kovelkakirjalainan, josta JVA merkitsi 3 000 000 euron arvoisen osuuden.

Korkosuojaus ja lainakonvertointi

JVA on toteuttanut alkuvuonna 2016 lainakonvertoinnin. Konvertoinnin yhteydessé nos-
tettiin 90 000 000 euron laina, lainasuojaus on tehty Nordea Pankin kanssa toteutetulla
koronvaihtosopimuksella. Tilinp&&tos on laadittu 31.12.2015 rahoitustilanteen mukaan
eikd luvuissa tai liitetiedoissa tulevaa lainakonvertointia ole huomioitu.



ARVIO TODENNAKOISESTA TULEVASTA KEHITYKSESTA

JVA:n konsernin toiminta tulee vuonna 2016 jatkumaan edellisten vuosien kaltaisena ja
budjetoitu litkevaihto on vuoden 2015 tasolla.

SELVITYS TUTKIMUS- JA KEHITYSTOIMINNAN LAAJUUDESTA

HALLINTO

Konsernissa ei ole ollut mainittavaa tutkimus- tai kehitystoimintaa tilikauden aikana.

JVA:n vuoden 2015 yhtickokous pidettiin 24.4.2015.

Yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jirjestdmisestd on huolehtinut hallitus.
Hallitukseen kuuluu yksitoista varsinaista jasentd.

1.1.2015 - 24.4.2015 24.42015-31.12.2015
Osmo Kédridinen, pj Osmo Kédridinen, pj
Eeva-Kaisa Rouhiainen, vpj Eeva-Kaisa Rouhiainen, vpj
Antero Raninen Antero Raninen
Tuulikki Viliniemi Tuulikki Valiniemi
Markku Ikkala Markku Ikkala

Irja Berglund Irja Berglund

Paula Rastas Paula Rastas

Ritva Nuutinen Ritva Nuutinen

Arvo Willgren Kimmo Ahonen
Veikko Salonen Teemu Torssonen

Petri Vdhdkangas Panu Piirtola

Hallituksen kokouksissa esittelijdné ja sihteerind ovat toimineet toimitusjohtaja Timo
Hyttinen seké talous- ja hallintop#illikké Arja Myohénen ja talouspaéllikko Eeva Sievi-
nen.

Hallituksen kokouksia pidettiin toimikautena 12. Poytékirjamerkintjé kertyi 96. Halli-
tusten jasenten kokouksiin osallistumisprosentti oli 93 %. Hallituksen jdsenet osallistui-
vat kokouksiin seuraavasti: Osmo Kééridinen 100 %, Eeva-Kaisa Rouhiainen 92 %, An-
tero Raninen 100 %, Tuulikki Viliniemi 75 %, Markku Ikkala 92 %, Irja Berglund 92 %,
Paula Rastas 100 %, Ritva Nuutinen 100 %, Arvo Willgren 100 %, Veikko Salonen 100
%, Panu Piirtola 88 %, Kimmo Ahonen 75 % ja Teemu Torssonen 100 %.

Yhtion tilintarkastusyhteisénd on toiminut BDO Oy, KHT-yhteiso. Vastuullisena tilintar-
kastajana on toiminut KHT, JHTT Jarmo Lohi.

Kaupungin nimeiméni controllerina on toiminut talousjohtaja Ari Hirvensalo. Yhtiosséd
toimii johtoryhm&. Johtoryhmé koostuu toimitusjohtajasta, rakennuttajapéallikostd, kiin-
teistopéillikostd, asiakaspalvelupdallikostd ja talouspédllikosta.



MERKITTAVIMMAT RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT, RISKIENHALLINNAN PERI-
AATTEET

Yhti6 on tehnyt riskikartoituksen, jossa on arvioitu keskeisimmiit riskit ja niiden vaiku-
tus. Suurimmat tunnistetut riskit ovat lainojen korkoriski ja asuntojen vajaakayttoriski.

Sadnnollisesti seurattavan lainasalkun korkoriskitaso on alhainen ja suojausaste korkea
toimialan luonteen ja omistajan ohjeistuksen mukaisesti. Yhti6ll4 on liséksi hallituksen
hyviksymé korkosuojauspolitiikka. Korkoriski pienentyi merkittédvésti alkuvuoden 2016
mittavan lainakonvertoinnin ja korkosuojauksen myota.

Asuntojen vajaakayttoriski on edellisvuoden tasolla, mutta siithen on reagoitu yhtion stra-
tegian mukaisesti luopumalla huonon kéyttdasteen asunnoista sekd rakentamalla uutta
kysyntdé vastaavaa asuntokantaa.

KESKEISIMMAT TUNNUSLUVUT LIIKETOIMINNAN SEKA TALOUDEN ASEMAN JA
TULOKSEN YMMARTAMISEKSI

TUNNUSLUVUT 2015 2014
Henkil6lukumé&&ra 30 30
Palkat ja palkkiot + sos.kulut (milj. €) 1,6 1,6
Kéyttoaste % 93,0% 93,6%
Vaihtuvuus 18,9% 19,8%
Vuokrasaamiset % liikevaihdosta 1,1% 1,3%
Luottotappiot liikevaihdosta 0,5% 0,5%
Liikevaihto (milj. €) 48,0 48,1
Liikevoitto (milj. €) 15,8 12.5
Liikevoitto % liikevaihdosta 33,0% 26,0%
Pitkdaikainen vieras pddoma € / asm?2 510 509
Omavaraisuusaste 18,5% 13,8%
Oman pédoman tuotto (%) 27,1% 25,6%

Yhtion toiminta on ollut toiminnallisesti ja taloudellisesti vakaata.

Korko- ja muut rahoituskulut seké lainarakenne:

Korko- ja muita rahoituskuluja budjetoitiin yhteensd 3,9ME€ ja ne toteutuivat budjetoidus-
ti. Pitkddn alhaisena pysynyt korkotaso on edistényt yhtién taloudellista tilannetta seké
mahdollistanut vuoden 2016 alussa toteutetun lainajérjestelyn. Lainajérjestelyn tavoittee-
na on ollut maltillinen korkokustannusten kehitys myos tulevina vuosina.

Lainamédrd on tilikauden aikana laskenut noin 6M€. Lainaméérin lasku johtuu vuoden
2016 alussa toteutettuun lainojen konvertointiin liittyneestd yliméarédisestd lainojen ly-

hennyksesté.

Yhtion lainarakenne rahalaitoksittain (1000€)

Keskikorko Pidoma Pddoma

31.12.2015 31.12.2015 31.12.2014
Valtiokonttori 2,38% 83 909 89 251
Kuntarahoitus Oyj 1,49% 83 819 75 507
Pankit 1,39% 28277 38 067

Yhteensi 1,85% 196 005 202 825



Vuokrasaatavat ja luottotappiot:

Yhtion vuokrasaatavat on yleisen taloustilanteen tiukkuudesta huolimatta saatu pidettyd
alhaisella tasolla tehokkaalla, yhtenevélld perintépolitiikalla. Vuokrasaatavia oli vuoden
lopussa 537 000 euroa, miké on yli 60 000 euroa edellistd vuotta vihemmén. Luottotap-
pioita kirjattiin 252 000 euroa, miké alittaa sekd budjetoidun 295 000 euroa seki edellis-
vuoden luottotappiot 265 000 euroa. My6s prosentuaalisesti vuokrasaamisten ja luotto-
tappioiden osuus liikevaihdosta on hieman pienentynyt viime vuodesta.

ASUMINEN

Asukastoiminta

Asukastoiminta oli jélleen monimuotoista ja vaihtelevaa. Asukaskokouksia ja asukastoi-
mikunnan kokouksia pidettiin vuoden 2015 aikana yhteensd 486 kpl. Asukas- ja asukas-
toimikuntien kokouksia oli taloissa 2,81 kpl/talo ja 3,20 kpl/toimikunta. Muita tapahtu-
mia sekd muuta vapaamuotoista toimintaa oli kokousten lisdksi taloissa yhteensd 377 kir-
jattua tapahtumaa. Toimikuntia oli 127 kohteessa, yhteinen toimikunta jonkun muun yk-
sikon kanssa oli 25 kohteessa ja yhteyshenkil6 oli 15 kohteessa. Vuokranmééritysyksi-
koitd oli yhteensa 205.

JVA:n asukkaille jérjestdmié tapahtumia toteutui vuonna 2015 seuraavasti: Asukasdemo-
kratian ABC-koulutuksen kaikille asukkaille, Viherinfoa kaikille asukkaille, tiedotustilai-
suuden 2016 budjetista aktiiveille, remonttineuvontaa kaksi kertaa kaikille asukkaille,
Energiaeksperttien tietoiskuja kaksi kertaa, keséteatterin aktiiveille, asukastoimikuntien
puheenjohtajien koulutus- ja virkistdytymistapahtuman seki yhteisen pikkujoulun asu-
kastoimikuntien jédsenille.

Hakemusmiiirien kehitys

Vuonna 2015 asuntohakemuksia oli késittelyssd 9426 kpl. Nousua edellisvuoteen oli
vuositasolla tarkasteltuna 921 hakemuksen verran. T4t4 nousua selittdd Letkutie 1 uudis-
kohteen kiinnostavuus. Vuoden lopussa aktiivisia hakemuksia oli 2384 kpl, miké oli 101
hakemusta vihemman, kuin vastaavana ajankohtana vuonna 2014.
Poikkileikkaustarkastelu 31.12.2015 aktiivisten hakemusten jakautumisesta:

Ruokakunnan koko Hakemuksia kpl

v.2014 v. 2015 muutos

1 henkil6 1642 1598 - 44

2 henkil6a 501 463 -38

3 henkiloa 194 175 -19

4 henkil64 tai enemmén 148 148 el muutosta
yhteensi 2485 2384 -101
Kysyntitilanne

Asuntojen kysyntd painottui edelleen vahvasti keskustaan ja sen ldhialueille. Keskusta ot-
ti vuonna 2015 takaisin ykkospaikkansa halutuimpana asuinalueena. Keskustan alue oli
valittuna 46 % hakemuksista. Kuokkalan suosio puolestaan hieman notkahti vuonna
2015, vaikka se olikin edelleen toiseksi suosituin alue 36 % osuudellaan. Hakijoita vah-
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vasti kiinnostavia sijainteja olivat jalleen myds kaikki keskustan l4hialueet, kuten Korte-
pohja, Halssila, Lohikoski, Palokka ja Kypérdmaki. Sijainti 1&helld palveluita ja oppilai-
toksia korostuu hakijakunnan nuoren ikérakenteen my6td vuosi vuodelta yhi keskeisem-
pénd asunnon valintakriteerind.

Asukasvalinnat

Asukasvalintoja tehtiin vuonna 2015 1476 kpl, miké oli 17 kpl enemmén kuin vuonna
2014.

Asukasvalinnat jakautuivat huoneistotyypin mukaan seuraavasti:

Asunnon koko v. 2014 v. 2015 muutos
1h+kk/k 383 392 +9
2h+kk/k 643 672 +29
3ht+k 345 334 - 11
4h+k tai suurempi 88 78 -10
yhteensi 1459 kpl 1476 kpl +17

Vuonna 2015 kéyttéasteeksi muodostui 93,0 %. Vaihtuvuuden toteuma oli 18,92 %.

RAKENNUTTAMINEN JA YLLAPITAVA KUNNOSSAPITO

Rakennuttaminen:

Palokunnanmdki, Letkutie 14

59 asunnon uudisrakennushanke valmistui elokuun lopussa 2015. Kohteen hankinta-arvo
oli 8 333 000 euroa ja toteutuneet kustannukset olivat 8 436 000 euroa siséltden autohal-
lipaikoituksen.

Kypardtien puutalojen peruskorjaustyo:

Peruskorjaus tehtiin vaiheittain talo kerrallaan ja kolmas, samalla viimeinen vaihe val-
mistui 31.12.2015. Kohteen kustannusarvio on 880 000 euroa eli 905 euroa/asm? ja han-
ke rahoitetaan siséiselld antolainalla.

Palokan seniorikortteli.

Palokan seniorikortteli sijaitsee Palokan kirjaston ldheisyydessd. JVA:n lisdksi hankkees-
sa on mukana SRV Rakennus Oy, Jaso ry ja Mehildinen Oy. Korttelin kaava on vahvis-
tettu ja kohdetta on suunniteltu yhteistydssé kaupungin ja muiden toimijoiden kanssa.
Tontilla on rakennusoikeutta yhteensd 12 500 m2 josta JVA:n osuus on noin 3 500 m2 ja
asuntoja yht. 59 kpl. Kohteen kustannusarvio on noin 8 500 000 euroa.

Asunnot on suunnattu pelkéstéén senioreille ja enemmén hoivaa tarvitseville on 30-
paikkainen hoivakoti, jonka toiminnasta vastaa Mehildinen.

Hankkeen rakennussuunnittelu on kdynnistetty kesélld 2015 ja kohteen ty6t on suunnitel-
tu aloitettavaksi kesélld 2016 ja valmistuminen syksylld 2017.

Hanke rahoitetaan Aralta haettavalla korkotukilainalla.



Soten hankkeet:

Huhtasuon Hoivakoti:

Hanke sijaitsee Huhtasuon ostoskeskuksen vieressé osoitteessa Suluntie 10.

Hanke késittdd 101-paikkaisen hoivakodin. Hankkeelle on saatu korkotukilaina- ja inves-
tointiavustuspaétikset. Kohteen tydt on aloitettu 8.12.2014 ja kohde valmistuu
30.4.2016.

Hankkeen kustannusarvio on 10 882 000 euroa (alv 0%). Kohde rahoitetaan korkotuki-
lainalla ja investointiavustuksella.

Kohde vuokrataan Tilapalvelulle pitk&lld vuokrasopimuksella.

Lahjaharjuntien palvelukoti.

Hanke sijaitsee Lohikosken asuinalueen reunalla osoitteessa Lahjaharjuntie 9.

Hanke késittdd pdihdekuntoutuyjille tarkoitetun palvelukodin, asuntoja yhteensé 15 kpl.
Hankkeelle on saatu korkotukilaina- ja investointiavustuspéitokset.

Rakennussuunnittelu kdynnistetty syyskuussa 2014 ja suunnittelu valmistui tammikuussa
2015, hanke ollut urakkalaskennassa helmikuussa 2015. Ty6t aloitettiin toukokuussa
2015 ja kohde valmistuu toukokuun lopussa 2016.

Hankkeen kustannusarvio on 2 575 000 euroa (alv 0%). Kohde rahoitetaan korkotukilai-
nalla ja investointiavustuksella.

Kohde vuokrataan Tilapalvelulle pitkélld vuokrasopimuksella.

Kynnystien Palvelukoti:

Hanke sijaitsee Myllyjdrven asuinalueella osoitteessa Kynnystie 4.

Hanke kisittda pdihdekuntoutujille tarkoitetun palvelukodin, asuntoja yhteensd 25 kpl.
Hankkeelle on saatu korkotukilaina- ja investointiavustuspéétokset.

Rakennussuunnittelu on kdynnistetty syyskuussa 2014, suunnittelu valmistui tammikuus-
sa 2015, hanke on ollut urakkalaskennassa helmikuussa 2015.

Tyo6t aloitettiin huhtikuussa 2015 ja kohde valmistuu maaliskuun lopulla 2016.
Hankkeen kustannusarvio on 3 269 300 euroa (alv 0 %) Kohde rahoitetaan korkotukilai-
nalla ja investointiavustuksella.

Kohde vuokrataan Tilapalvelulle pitkélld vuokrasopimuksella.

Ahokoti / Kaijanlammentie 9:

Hanke sijaitsee Keljonkankaan asuinalueelle osoitteessa Kaijanlammentie 9.

Hanke késittdd asuinkerrostalon ja sen yhteyteen (1. kerros) sijoittuvan 12-paikkaisen
kehitysvammaisten palvelukodin.

Rakennusoikeus on 3200 m?2 ja asuntoja 42.

Hankkeelle on saatu korkotukilaina- ja investointiavustuspaétokset joulukuussa 2015.
Hankkeen kustannukset ovat palvelukodin osalta 1 658 983 euroa (alv 0%) ja asuntojen
osalta 4 647 830 ecuroa (alv 24%). Hanke rahoitetaan korkotukilainalla ja investointiavus-
tuksella.

Tyo6t aloitetaan maaliskuussa 2016 ja kohde valmistuu helmikuussa 2017.

Kangas / Piippuranta:

Hanke sijaitsee Kankaan alueella, pysé@kointihallin kanssa samalla tontilla. Hanke késit-
tdd 60-paikkaisen hoivakodin liséksi senioriasuntoja ja normaaleja asuntoja.
Rakennusoikeus on 8 200 m2 ja asuntoja 78.

Hankkeen suunnittelu kdynnistetty syksylld 2015 ja suunnittelu valmistuu huhtikuussa
2016. Rakennusty6t on alustavasti suunniteltu aloitettavaksi syksylld 2016 ja kohde val-
mistuu vuoden 2017 lopulla.



Vaajakosken Palvelutalo:

Hanke sijaitsee Vaajakosken keskustassa entisen kauppakiinteiston tontilla osoitteessa
Vesmannintie 7. Hanke kisittéd# 4-kerroksisen rakennuksen, johon tulee sijoittumaan 1.
kerrokseen terveysasema, 2.kerrokseen 30-paikkainen hoivakoti ja 3-4 kerroksiin se-
nioriasuntoja. Hankkeelle on haettu syksylld 2015 investointiavustus- ja korkotuki-
lainapddtosta.

Hankkeen hankesuunnitelma on tekeilld ja se valmistuu helmikuussa 2016.

Hankkeen alustavat kustannukset ovat noin 12 000 000 euroa (alv 0%)

Hankkeen alustavan aikataulun mukaa rakennussuunnittelu kdynnistyisi syksylld 2016 ja
rakennusty6t alkaisi kesélld 2017 ja kohde valmistuisi loppuvuonna 2018.

Ylldpitivi kunnossapito ja kiinteistonpito:

Yll4pitdvain kunnossapitoon budjetoitiin 4 055 000 euroa ja vuosikorjauksiin sekd muut-
tokorjauksiin yhteensd 5 386 494 euroa. Yllépitéviin kunnossapitoon budjetoitiin liséksi
tilikauden aikana kéytettdvéksi 2,5M euroa.

Vuosikorjauksiin ja muuttokorjauksiin kului yhteenséd 4 915 884 euroa.

Yll4pitdvi kunnossapidon kustannus vuodelta 2015 oli 4 020 232 euroa. Osa alun perin
budjetoiduista ja lisdbudjetoiduista ylldpitdvin kunnossapidon korjauksista siirrettiin to-
teutettavaksi vuonna 2016. Yllépitdvin kunnossapidon alkuperdinen 30 hankkeen budjet-
ti toteutettiin seuraavilla muutoksilla:

-Ristonméenrinne 1 pihan saneeraus siirrettiin vuodelle 2016

-Nousukatu 7 ikkunoiden ja parvekeovien uusimista ei toteutettu

-Kyllikinkatu 2-4 A-talon hissin saneerausta ei tehty

-Viitaniementie 12 ja 15 julkisivusaneeraus siirrettiin vuodelle 2016.

Kohteen vesikatot saneerattiin 2015.

-Kaisankuja 1 piha saneerausta ei toteutettu

Yll4pitdvin budjetin lisdbudjetista kidynnistettiin lisdksi huoneisto-/keittiosaneerauksia 11
kohteessa. Ndm4 tyot jatkuvat aina kesdén 2016 saakka.

Lammonjakohuoneiden saneeraukset toteutettiin Lintukalliontie 5, Haapalammentie 13 ja
Revonkatu 7 kohteissa.

KULUTUKSET
2013 2014 2015
Tilavuus 1517 744m3 1512 495m3 1 454 690m3
LAMPO VESI SAHKO
Vuosi MWh kWh/rm3 m3 I/rm3 MWh kWh/rm3
2013 73 469 48,41 638 184 420 8 190 5,40
2014 67 053 44,33 612 458 405 7 999 5,29
2015 62 103 42 69 576 956 397 7130 4,90

YHTION OSAKKEET JA EHDOTUS TULOKSEN KAYTOSTA
Yhtislla on yksi osakelaji. Yhtion osakepddoma jakaantuu 1 000 osakkeeseen.

Yhtion tulos tilikaudelta on — 26 590,83 euroa. Hallitus esitti4, ettd osinkoa ei jaeta.



JYVASKYLAN VUOKRA-ASUNNOT OY

TULOSLASKELMA

LIIKEVAIHTO
Vuokrat
Kayttokorvaukset
LIIKEVAIHTO YHTEENSA

Muut kiinteiston tuotot

Henkilstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkilosivukulut
Henkildstokulut yhteensi

Poistot ja arvonalentumiset
Poistot
Poistot aineettomista oikeuksista
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Muista pitkévaikutteisista menoista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensi

Muut kulut

Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto
Kiyttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Limmitys
Vesi ja jétevesi
S&hké ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
Muut hoitokulut
Kiinteiston muut hoitokulut yhteensi

Luottotappiot

Myyntitappiot

01.01.2015 - 31.12.2015

47300 651,22
649 999,95
47 950 651,17

8 939 748,21

-1 324 157,48
-306 310,56
-1 630 468,04

-31 246,42

-8 352 782,85
-224 667,30
0,00

-8 608 696,57

-1 496 205,30
-3 969 615,06
202 164,12
-90 355,25

-5 694 355,07
-3 439 417,69
-1021222,11
-855 753,52
-341 983,08
2251 187,73
-1 320 319,40
-8 936 116,35
-390 139,50
-30 008 834,18

-251 530,44

-273 811,37

01.01.2014 - 31.12.2014

47 383 678,25
671 671,84
48 055 350,09

3229 194,45

-1 254 846,20
-298 068,89
-1 552 915,09

-120 316,33
-8 518 804,20
-226 190,16
-13 587,77

-8 878 898,46

-1319 812,14
3875 111,11
202 450,83
-69 462,63
-5764 433,52
-3 470 001,70
-1 043 996,57
-875 975,73
-332 768,82
-2335010,21
-980 267,35
-7214 395,78
-346 620,62
-27 830 307,01

-265 364,65

0,00



Muut Kiinteiston kulut
Muut henkilostokulut
Kustannusten korvaukset
Arvonlisdverot

Muut kiinteiston kulut yhteensi

Muut Kulut yhteensii
LIIKEVOITTO (-TAPPIO)
Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensé

VOITTO (TAPPIO) ENNEN
TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tilinpéétossiirrot
Vapaaehtoisten varausten muutos

Muut vilittomiit verot

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

01.01.2015 - 31.12.2015

-86 245,56

-39 582,57
-156 242,02
-555 881,52
-30 816 246,14
15 834 988,63
388 485,86

-3 869 940,83
-3 481 454,97

12 353 533,66

-12 354 178,46

-25 946,03

-26 590,83

01.01.2014 - 31.12.2014

-80 226,55
-36292,61
-164 202,74
-280 721,90
-28 376 393,56
12 476 337,43
322 691,47

-4299 512,35
-3 976 820,88

8 499 516,55

-8 350 075,34

-36,75

149 404,46

10



JYVASKYLAN VUOKRA-ASUNNOT OY
TASE 31.12.2015
VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet
Aineettomat hyddykkeet yhteensi

Ainelliset hyodykkeet

Maa ja vesialueet

Rakennukset ja rakennelmat

Koneet ja kalusto

Ennakkomaksut ja keskeneriiset hankinnat
Aineelliset hytdykkeet yhteensa

Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissé
Osuudet omistusyhteysyrityksissé
Muut osakkeet ja osuudet
Muut sijoitukset

Sijoitukset yhteensi

Pitkédaikaiset saamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilt4
Pitkiiaikaiset saamiset yhteensi

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA
ARVOSTUSERAT
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset
Saamiset saman konsernin yrityksiltd
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Saamiset yhteensi

Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset yhteensi

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.2015

73 571,91
73 571,91

9437 258,18
200 466 788,29
674 001,89
7023 105,45
217 601 153,81

1 438 686,54
5486 755,51
2 893 836,81
3 000 000,00
12 819 278,86

2713 513,08

2 713 513,08

233 207 517,66

12 028 939,97
896 620,05
17 877,33

12 943 437,35

398 922,95
398 922,95
13 342 360,30

246 549 877,96

31.12.2014

68 686,53
68 686,53

8386 669,86
204 451 300,81
678 570,48
5572415,13
219 088 956,28

1 438 796,64
6220 546,21
2 603 066,17
0,00

10 262 409,02

2 827 634,81

2 827 634,81

232247 686,64

7891 192,25
774 899,48
64 999,38
8731 091,11

62 661,48
62 661,48
8793 752,59

241 041 439,23

(N



JYVASKYLAN VUOKRA-ASUNNOT OY
TASE 31.12.2015
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osake-, osuus tai muu vastaava pidoma
Osake-,0suus, tai muu vastaava pddoma
Osake-, osuus tai muu vastaava piadioma yht.
Muu oma pifioma
Rakennusrahasto
Muu oma pééioma yhteensi
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Edellisten tilikausien voitto (tappio) yhteensi
Tilikauden voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio) yhteensi
OMA PAAOMA YHTEENSA
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Vapaaehtoiset varaukset

Vapaaehtoiset varaukset
Vapaaehtoiset varaukset yhteensi

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA

Pitkiaikainen vieras piiioma
Lainat rahoituslaitoksilta
Pitkiiaikainen vieras pifioma yhteensii

Lyhytaikainen vieras péifioma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras piifioma yhteensi

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2015

1385 120,56
1 385120,56

41821,47
41 821,47

3311,60
-3311,60

-26 590,83
-26 590,83

1397 039,60

44 080 737,16
44 080 737,16

44 080 737,16

181 131 289,31
181 131 289,31

14 873 663,59
1727 025,76
1 020 059,42

938 549,18
42718,04

1 338 795,90
19 940 811,89

201 072 101,20

246 549 877,96

31.12.2014

1385 120,56
1 385 120,56

41 821,47
41 821,47

-152 716,06
-152 716,06

149 404,46
149 404,46

1 423 630,43

31726 558,70
31 726 558,70

31 726 558,70

191 818 903,87
191 818 903,87

11 006 419,22
1746 832,93
818 388,63
1046 154,92
73 421,37
1381 129,16
16 072 346,23

207 891 250,10

241 041 439,23
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JVA OY

RAHOITUSLASKELMA
Tilikausi 1.1.-31.12.2015

Liiketoiminnan rahavirta:
Voitto/tappio ennen satunnaisia erif
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot
Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua
Rahoitustuotot ja -kulut
Muut oikaisut
Rahavirta ennen kiyttépiioman muutosta

Kiyttopiioman muutos
Lyhytaikaisten korottomien liikesaamistenmuutos (-lisays, +vihennys
Vaihto-omaisuuden muutos (-lisays, +vihennys) ]
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (+lisays, -vihennys)
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserié ja veroja
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Maksetut vélittomét verot
Liiketoiminnan rahavirta ( A)

Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hySdykkeiden luovutustulot/kulut
Mybnnetyt lainat
Investoinnit muihin sijoituksiin
Ennakkomaksut ja muut kesken er.hankinnat
Saadut osingot investoinneista
Investointien rahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Pitk#aikaisten lainojen nostot
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut
Osakepddoma muutos
Edellisen tilikausien tuloksen muutos
Korkotuotot
Maksetut osingot ja muu voitonjako
Maksetut konserniavustukset
Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavarojen muutos (+lisdys, -vihennys) (A+ B+ C)

Kuluva
12 353 533,66

8 608 696,57
0,00

3 481454,97
-3 902 308,90
20 541 376,30

-89 557,70
0,00

1221,29

20 453 039,89
-3 869 940,83
-25 946,03

16 557 153,03

-9 695 321,51
7922 541,25
114 121,73

-2 556 869,84
-1 450 690,32
0,00

-5 666 218,69

0,00

0,00

11 755 649,00
-18 576 019,19
0,00

0,00

388 485,86
0,00

0,00

-6 431 884,33

Edellinen
8 499 516,55

8 878 898,46
0,00

3976 820,88
251 676,38
21 606 912,27

30 066,50
0,00

-103 112,96
21 533 865,81
-4 299 512,35
-36,75

17 234 316,71

-10 784 034,59
2458 446,00
114 121,73
-3281 337,91
3674 332,23
0,00

-7 818 472,54

0,00
0,00

4 469 200,00
-16 508 238,28
0,00

0,00

322 691,47
0,00

0,00

-11 716 346,81

Rahavarat tilikauden alussa (-)
Rahavarat tilikauden lopussa (+)
Rahavarojen muutos (+liséiys, -viihennys)

4 459 050,01 -2 300 502,64
-7 925 097,97 -10225 600,61
12 384 147,98 7925 097,97

4 459 050,01 -2 300 502,64




JYVASKYLAN VUOKRA-ASUNNOT OY

KONSERNIN TULOSLASKELMA 31.12.2015

LIIKEVAIHTO

Vuokrat
Kéyttokorvaukset

LIIKEVAIHTO YHTEENSA

Muut Kiinteiston tuotot

Muut kiinteistdn tuotot

Muut kiinteiston tuotot yhteenséi

Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot
Palkat ja palkkiot
Sosiaaliset palkat

Palkat ja palkkiot yhteensi

Henkilosivukulut
Eldkekulut
Muut henkilsivukulut
Henkilosivukulut yhteensi

Henkilostokulut yhteensi

Poistot ja arvonalentumiset

Poistot
Aineettomista oikeuksista
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Muista pitkdvaikutteisista menoista
Poistot yhteensi

Poistot ja arvonalentumiset yhteensi

Muut kulut

Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto
Kéyttd ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jétevesi
S&hkd ja kaasu
Jitehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistdvero
Korjaukset
Muut hoitokulut
Kiinteiston muut hoitokulut yhteensé

2015

47 426 740,56
661 074,04

48 087 814,60

8946 544,13

8946 544,13

-1289 319,19
-36 618,29
-1325937,48

0,00
-306 347,49
-306 347,49

-1 632 284,97

-31 246,42

-8 577 208,10
-226 622,92
0,00

-8 835077,44

-8835077,44

-1515 926,86
-4 042 151,60
-206 362,95
-91 097,35

-5 824 894,82
-3 503 626,14
-1 039 843,23
-877 107,90
-353 566,36
-1711351,29
-1345077,21
-8 977 283,72
-395 416,88
-29 883 706,31

14

2014

47 461 704,75
680 629,83

48 142 334,58

3229 746,54

3229 746,54

-1 255 947,95
-578,25
-1 256 526,20

0,00
-298 508,26
-298 508,26

-1 555 034,46

-120 316,33
-8 720 036,49
-228 394,67
-13 587,77

-9 082 335,26

-9 082 335,26

-1 353 468,99
-3 945 567,37
-207 749,44
-70 694,37

-5 894 697,11
-3 532 278,88
-1 064 055,09
-896 331,16
-343 885,92
-1 692 369,02
-1 005 195,79
-7250 221,11
-348 893,63
-27 605 407,88



Luottotappiot
Luottotappiot ja muut oikaisuerét
Luottotappiot yhteensi

Muut Kkiinteiston kulut
Muut kiinteiston kulut
Muut henkilstékulut
Kustannusten korvaukset
Arvonlisiverot

Muut kiinteistén kulut yhteensi

Muut kulut yhteensé

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Rahoitustuotot ja -kulut

Muut korko- ja rahoitustuotot
Korkotuotot
Muut rahoitustuotot

Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensi

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Korkokulut

Muut rahoituskulut
Korkokulut ja muut raheituskulut yhteensi

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi

Satunnaiset eriit
Satunnaiset erit yhteensi

VOITTO (TAPPIO) ENNEN
TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tilinpéitossiirrot

Tilinpéiitossiirrot yhteensi
Muut vilittomét verot
Laskennalliset verot

Muut vilittomit verot

Vihemmiston osuus tilikauden tuloksesta

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

2015

-252 203,87
-252 203,87

-273 811,37
-86 682,46
-39 582,57

-156 242,02

-556 318,42

-30 692 228,60

15874 767,72

263 135,71
87 475,22
350 610,93

-3757 559,79
-128 906,55
-3 886 466,34

-3 535 855,41

0,00

12 338 912,31

0,00

-25 946,03

-2 474 741,62
-2 500 687,65
-1,79

9 838 222,87

15

2014

-265 392,65
-265 392,65

0,00

-80 686,25
-36 292,61
-164 202,74
-281 181,60

-28 151 982,13

12 582 729,27

175 105,86
101 001,73
276 107,59

-4 213 576,48
-151 695,22
-4 365 271,70

-4 089 164,11

0,00

8493 565,16

0,00

-36,75

-1 668 824,74
-1 668 861,49

-0,11

6 824 703,56



JYVASKYLAN VUOKRA-ASUNNOT OY
KONSERNITASE 31.12.2015

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet

Aineettomat hyodykkeet yhteensi

Aineelliset hyddykkeet
Maa ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Aineelliset hyodykkeet yhteensé

Sijoitukset

Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet

Muut saamiset

Sijoitukset yhteensi

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset
Laskennallinen alatili/Konsernitili
Saamiset saman konsernin yrityksilt4
Siirtosaamiset
Muut saamiset

Ennakkomaksut

Saamiset yhteensii

Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset

Rahat ja pankkisaamiset yhteensi

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

2015

73 571,91
73 571,91

9748 949,03
206 418 928,02
679 868,75
7023 105,45
223 870 851,25

5486 755,51
2894 173,19

3000 000,00
11 380 928,70

235 325 351,86

11 985 225,03
46 066,33

13 587,97
898 200,67

7 806,75
12 950 886,75

816 331,59
816 331,59

13767 218,34

249 092 570,20

16

2014

68 686,53
68 686,53

8 698 360,71
210672 316,79
686 392,96
5572 415,13
225 629 485,59

6 220 546,21
2 603 402,55

0,00
8 823 948,76

234 522 120,88

7 862 436,49
31722,57
0,00

777 833,32

68 038,17
8740 030,55

434 330,29
434 330,29

9174 360,84

243 696 481,72




JYVASKYLAN VUOKRA-ASUNNOT OY
KONSERNITASE 31.12.2015

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA

Osake-, osuus tai muu vastaava pdiioma

Osake-,osuus, tai muu vastaava pédoma
Osake-, osuus tai muu vastaava pifioma yhteensé

Muu oma péifioma
Rakennusrahasto

Muu oma p#iioma yhteensi

Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Edellisten tilikausien voitto (tappio)

Edellisten tilikausien voitto (tappio) yhteensi
Tilikauden voitto (tappio)

OMA PAAOMA YHTEENSA
VAHEMMISTOOSUUS

VIERAS PAAOMA

Pitkdaikainen vieras paAidoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Laskennallinen verovelka

Pitkidaikainen vieras pidoma yhteensi
Lyhytaikainen vieras pidoma

Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut vuokraennakot

Ennakkotulot

Ostovelat

Velat saman konsernin yrityksille

Muut velat

Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras péiioma yhteensi

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

2015

1385 120,56

1385 120,56

41 821,47
41 821,47

25 605 351,96
25 605 351,96

9 838 222,87

36 870 516,86

669 624,58

182 629 655,75
8 878 489,75
191 508 145,50

14 953 463,55
1728 782,15
0,00

1025 716,75
953 571,68
42 718,04

1340 031,09
20 044 283,26

211 552 428,76

249 092 570,20

2014

1385 120,56

1 385 120,56

41 821,47
41 821,47

18 780 648,42
18 780 648,42

6 824 703,56

27 032 294,01

669 525,84

193412 761,53
6 403 748,12
199 816 509,65

11086219,18
1733 069,41
15 624,00
818 784,72

1 068 621,94
73 421,37

1382 411,60
16 178 152,22

215 994 661,87

243 696 481,72

17



Jyviskyldin Vuokra-asunnot Oy konsernin

RAHOITUSLASKELMA
Tilikaudelta 1.1.-31.12.2015

Liiketoiminnan rahavirta:

Voitto/tappio ennen satunnaisia erif
Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot

Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua
Rahoitustuotot ja -kulut

Muut oikaisut

Rahavirta ennen kiiyttépidioman muutosta

Kiyttopiioman muutos

Lyhytaikaisten korottomien liikesaamistenmuutos (-lisays, -+vihennys)
Vaihto-omaisuuden muutos (-lissys, +vihennys)

Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (+issys, -vahennys)
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserii ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Maksetut vilittomit verot

Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot
My®nnetyt lainat

Investoinnit / myynnit muihin sijoituksiin
Tytéryrityksen hankinta

Tytdryhtidosakkeiden myynti

Viahemmistéosuus

Ennakkomaksut ja muut kesken er.hankinnat

Saadut osingot investoinneista

Investointien rahavirta ( B)

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Pitk#aikaisten lainojen nostot
Pitkiaikaisten lainojen takaisinmaksut
Osakepidoma muutos

Vapaiden rahastojen muutos

Edellisen tilikausien tuloksen muutos
Korkotuotot

Maksetut osingot ja muu voitonjako
Maksetut konserniavustukset

Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavarojen muutos (+liséys, -viihennys) (A+ B+ C)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa
Rahavarojen muutos

Kuluva

12 338 912,31

8835 077,44
0,00

3 535 855,41
-3902 308,90
20 807 536,26

-88 067,66
0,00
-1113,33

20 718 355,27

-3 886 466,34
25 946,03

16 805 942,90

Edellinen

8 493 565,16

9 082 335,26
0,00

4089 164,11
251 676,38
21 916 740,91

29 955,23
0,00

-99 580,72

21 847 115,42

-4 365 271,70
-36,75

17 481 806,97

-9 695 321,51 -10 784 034,59
7922 541,25 2 458 446,00
0,00 0,00

-2 556 979,94 -2 544 691,91
0,00 -736 646,00

110,10 0,00

0,00 0,00

-1 450 690,32 3674 332,23
0,00 0,00

-5 780 340,42 -7 932 594,27
0,00 0,00

0,00 0,00

11755 649,00 4 469 200,00
-18 671 510,41 -16 603 729,50
0,00 0,00

44 437,84 44 437,84
0,00 0,00

350 610,93 276 107,59
0,00 0,00

0,00 0,00
-6520812,64  -11813 984,07
4504 789,84 2264 771,37
-8 296 766,78 -10 561 538,15
12 801 556,62 8 296 766,78
4504 789,84 2264 771,37




JYVASKYLAN VUOKRA-ASUNNOT OY (JVA)

LIITETIEDOT
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Konsernitilinpaétokseen sisiltyvit emoyhtis Jyviskyldn Vuokra-asunnot Oy seki tytiryhtiot Asunto Oy Jyviskylin mlk:n Jokileinikki
(100 %), As Oy Jyviskyldn Alasintie 3 (100%), As Oy Jyviskylin Mutkaperd 16-18 (100%), As Oy Jyviskylin Noukanniementie 4

(96,26%), Asunto Oy Tuulenkyld (51,52%) sekd Asunto Oy Jyviskyldn mlk:n Norolankuja 1 (100%).

Konsernitilinp##tds on laadittu hankintamenomenetelmailla.

Véhemmistdosuudet on erotettu omasta pddomasta ja esitetty omana eréini. Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saamiset, velat ja
sisdiset katteet on eliminoitu. Osakkuusyhtigiden kiyttdomaisuus on kirjattu hankintamenoon ja rahoitusomaisuus nimellisarvoon seki
tuottojen ettd kulujen jaksotuksessa on noudatettu suoriteperiaatetta.

Tilinp#itosti laadittaessa noudatetut arvostusperusteet ja -menetelmiit sekii jaksotusperiaatteet ja -menetelmiit

Pysyviit vastaavat on arvostettu poistoilla vihennettyyn hankintamenoon.
Saamiset on arvostettu nimellisarvoon, kuitenkin enintisin todennikéiseen arvoon.
Seki tuotot ettd kulut on kirjattu tilikaudelle suoriteperusteen mukaisesti.

Tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot

Poistot

JVA tekee tilinpaitoksessddn JVA:n hallituksen hyviiksymin poistosuunnitelman mukaisen poistot noudattaen EVL-poistoja

Asuinrakennukset

Koneet ja kalusto
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineelliset hyddykkeet

Rakennukset

Kalusto

Muista pitkdvaikutteisista menoista
Poistot aineettomista oikeuksista
Poistot yhteensa

Taseen vastaavia koskevat liitetiedot
Pysyvien vastaavien erittely

Atk-ohjelmat

Atk-ohjelmat tilikauden alussa
lisdys

poisto

Tasearvo tilikauden lopussa

KiinteistGjen liittymismaksut

Kiint. liittymismaksut tilikauden alussa
vihennys

Tasearvo tilikauden lopussa

4,00 % menojainndspoisto
25,00 % menojéddnndspoisto
20,00 % tasapoisto
20,00 % tasapoisto

Konserni
2015

8577 208,10
226 622,92
0,00

31 246,42
8835077,44

Konserni
2015

68 686,53
36 131,80
-31 246,42
73 571,91

1284 489,01
-50 795,28
1233 693,73

Konserni
2014

8 720 036,49
228 394,67
13 587,77
120 316,33

9 082 335,26

JVA
2015

8352782,85
224 667,30
0,00

31 246,42

8 608 696,57

JVA
2015

68 686,53
36 131,80
-31 246,42
73 571,91

1068 231,52
-50 795,28
1017 436,24

JVA
2014

8518 804,20
226 190,16
13 587,77
120 316,33

8 878 898,46



Kiinteistdjen vuokraoikeudet
Kiint.vuokraoikeudet tilikauden alussa
lisgys

vihennys

Tasearvo tilikauden lopussa

Tontit

Tontit tilikauden alussa
lisdys

siirrot erien vililld

vihennys

Tasearvo tilikauden lopussa

Rakennukset

Rakennukset tilikauden alussa
lisgys

siirrot erien vililla
vihennykset

poisto

Tasearvo tilikauden lopussa

Koneet ja kalusto

Koneet ja kalusto tilikauden alussa
lisdys

siirrot erien valilld

véihennys

poisto

Tasearvo tilikauden lopussa

Keskeneriiset hankkeet

Keskeneriiset hankkeet tilikauden alussa
lisdys

siirrot erien vililla

Tasearvo tilikauden lopussa

Osakkeet ja osuudet/konserni
Osakkeet ja osuudet tilikauden alussa
vihennys

Tasearvo tilikauden lopussa

Antolainat

Antolainat tilikauden alussa
vihennys

Tasearvo tilikauden alussa

Osakkuusyhteiséosakkeet

Osuudet omistusyhteysyrityksissi tilikauden alussa
vihennys

siirrot erien vililld

Tasearvo tilikauden lopussa

Muut osakkeet ja osuudet

Muut osakkeet ja osuudet tilikauden alussa
véhennys

siirrot erien valilld

Tasearvo tilikauden lopussa

Konserni
2015

3731739,18
67 770,00
-55 420,22
3744 088,96

3682 132,52
645 383,04
505 472,96
-61 822,18

4771 166,34

210672 316,79

4 520 776,80
4677 755,97
-4 874 713,44
-8 577 208,10

206 418 928,02

686 392,96
109 097,53
119 942,47
-8 941,29
-226 622,92
679 868,75

5572 415,13
6753 861,72
-5303 171,40
7023 105,45

6 220 546,21
-232 169,63
-501 621,07

5486 755,51

2603 402,55
-210 850,43
501 621,07
2894 173,19

JVA
2015

3731739,18
67 770,00
-55 420,22
3 744 088,96

3 586 699,16
645 383,04
505 472,96
-61 822,18

4 675 732,98

204 451 300,81

4520 776,80
4677 755,97
-4 830 262,44
-8352 782,85

200 466 788,29

678 570,48
109 097,53
119 942,47
-8 941,29
-224 667,30
674 001,89

5572415,13
6 753 861,72
-5303 171,40
7 023 105,45

1438 796,64
-110,10
1 438 686,54

2 827 634,81
-114 121,73
2713 513,08

6220 546,21
-232 169,63
-501 621,07

5 486 755,51

2603 066,17
-210 850,43
501 621,07
2 893 836,81
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Vaihtuvien vastaavien erittely

Saamiset samalta konsernilta

Jyviskyld-Neuvonta / viitteet tilikauden lopussa
Jyvéskyldn kaupunki

Total Kiinteistopalvelut Oy

Jyviskyldn Energia

Tampuuri, laskusaatavat Jyviskylidn kaupungilta
Yhteensi

Taseen vastattavia koskevat liitetiedot
Oma piiioma

Sidottu ema piiioma

Osakepiiioma

Rakennusrahasto

Sidottu oma piifioma yhteensi

Vapaa oma piioma

Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio

Vapaa oma piioma yhteensi

Oma péioma yhteensi

Varaukset

Konserniyhtiiden asuintalovaraus

Konserni
2015

4 691,53
2351,39
0,00

10 610,89
28 412,52
46 066,33

Konserni
2015

1 385 120,56
41 821,47
1 426 942,03

25605 351,96
9872377,56
35 477 729,52

36 904 671,55

2013
5712,04

Konserni
2014

5449,72
2 966,81
369,52

13 445,46
9491,06
31 722,57

Konserni
2014

1385 120,56
41 821,47
1426 942,03

18 780 648,42
6 824 703,56
25 605 351,98

27 032 294,01

2014
10 940 888,42

Asuintalovaraus on jaettu omaan péd4omaan ja laskennalliseen verovelkaan (20%).

Yli viiden vuoden kuluttua erifintyviit velat

Valtiokonttorin lainat
Kuntarahoituksen laina
Pankkien lainat
Yhteensi

Siirtovelkoihin siséltyviit olennaiset eriit

Korkojaksotus
Muut siirtovelat
Yhteensé

Konserni
2015

53291 154,88
65 063 103,00
18 929 801,79
137 284 059,67

Konserni
2015

960 498,05
379 533,04
1340 031,09

Konserni
2014

60 839 015,79
56 041 128,81
26 855 920,60
143 736 065,20

Konserni
2014

1 019 099,90
363 311,70
1382 411,60

JVA
2015

4 691,53
0,00

0,00

10 610,89
28 412,52
43 714,94

JVA
2015

1 385 120,56
41 821,47
1 426 942,03

-3311,60
-26 590,83
-29 902,43

1397 039,60

2015
33 445 848,29

JVA
2015

53291 154,88
65 063 103,00
17 890 747,24
136 245 005,12

JVA
2015

959 499,15
379 296,75
1338 795,90
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JVA
2014

5449,72
0,00
369,52

13 445,46
9491,06
28 755,76

JVA
2014

1385 120,56
41 821,47
1426 942,03

-152 716,06
149 404,46
-3 311,60

1423 630,43

Yhteensa
44 392 448,75

JVA
2014

60 839 015,79
56 041 128,81
25722 921,25
142 603 065,85

JVA
2014

1017 827,26
363 301,90
1381 129,16



Velat saman konsernin yrityksiltii

Jyviskyldn Energia

Jyviskyldn kaupunki, Talouskeskus
Jyvaskyldn kaupunki

Jyviskyldn kaupunki, asuntotoimi
Jyviskyldn kaupunki, tontinvuokrajaksotus
Total Kiinteistopalvelut Oy

Altek aluetekniikka

K-S Pelastuslaitos

Sulun Kiinteistshoito Oy

As Oy Jyviskyldn Noukanniementie 4
Yhteensid

Vakuudet ja vastuusitoumukset

KiinteistSkiinnitykset vuokratontteihin
KiinteistSkiinnitykset omiin tontteihin
Kiinteistkiinnitykset yhteensi

Osakepanttaukset

Konsernilta saadut omavelkaiset takaukset

Vakuudet ja vastuusitoumukset yhteens

Lainat 31.12.

Arvonliséiveron tarkistusvastuu, kiinteistdinvestoinnit

Kiinteistdinvestoinnin alv
Vuotuinen osuus investoinnin alv:sta

Jéljelld tarkistuskauteen sisdltyvid vuosia

Palautuksen alainen m##ri vihennyksesti 31.12.

Tarkistusvastuu 31.12.2014
Tarkistusvastuu 31.12.2015
Muutos

Konserni
2015

506 751,95
158 509,70
150 863,68
124 407,77
0,00
3230,82
2008,31
100,00

7 286,75
412,70
953 571,68

Konserni

2015

109 729 955,35
50982 792,32
160 712 747,67
418 341,06

146 029 829,74

307 160 918,47

197 583 119,30

Konserni
2014

569 489,42
148 753,91
132 933,65
185 674,27
0,00
684,31
0,00
300,00

14 180,26
0,00

1052 015,82

Konserni
2014

109 729 955,35
36 974 453,32
146 704 408,67
418 341,06

158 549 557,24

305 672 306,97

204 498 980,71

JVA
Valm. 2010
633 087

63 309

5
316 543

Leasingvuokrasopimukset (seuraavalla tilikaudella ja myShemmin maksettavat)

Laite
Pohjola Pankki Oyj / Opel Corsa

Muut vastuut

Seuraavan tilikauden

leasingmaksut
333599

Yhti6lld on yhtién toimitilaan kohdistuva 627 202 euron suuruinen vuokravastuu.

JVA
2015

501 463,81
158 509,70
148 416,07
124 407,77
0,00
3230,82

2 008,31
100,00
7286,75
412,70
945 835,93

JVA

2015

105 833 115,35
50 196 163,32
156 029 278,67
418 341,06

144 542 268,45

300 989 888,18

196 004 952,90

10 vuoden tarkistuskausi

JVA
Valm. 2012
993 163

99 316

7
695 214
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JVA
2014

563 629,47
148 753,91
130 506,84
185 674,27
16 606,12
684,31
0,00
300,00

14 180,26
0,00

1060 335,18

JVA

2014

105 833 115,35
36 187 824,32
142 020 939,67
418 341,06

156 982 195,99

299 421 476,72

202 825 323,09

JVA

Keskener. 2015
2559 448

255 945

10
2559 448

1174 383
3571205
2396 822

Myoéhemmin maksettavat

leasingmaksut
9174,00



Tilintarkastajan palkkiot
KHT-yhteiss

Tilintarkastus
Yhteensi

Henkilsté ja toimielinten jéisenet

Henkiloston keskimiiriinen luku tilikauden aikana

Toimitusjohtaja
Toimihenkil6t
Yhteensi

Toimtusjohtajan ja hallitusten jéisenten palkkiot ja sivukulut

Toimitusjohtaja
Hallitus

Omistukset muissa yrityksissi

Tytér- ja osakkuusyritykset, kotipaikka Jyviskyls

Tytéaryhtidosakkeet

Asunto Oy Jyviskyldn mlk:n Jokileinikki
Asunto Oy Tuulenkyld

As Oy Jyviskylin Noukanniementie 4

As Oy Jyviskylin Mutkapers 16-18

As Oy Jyviskylin Alasintie 3

Asunto Oy Jyviskyldn mlk:n Norolankuja 1
Yhteensi

Osakkuusyhtiot

As Oy Vastatuuli

As Oy Messuleijona

As Oy Muurarinméki

As Oy Kuokkalan Kiila

As Oy Yrttitarha

As Oy Puistonseutu*

As Oy Saratie 6*

As Oy Jyv. Puolukankukka
Halssilan Huolto Oy

Sulun Kiinteisténhoito Oy
Kiint.Oy Jkln Palokunnanmien Autoparkki
Yhteensi

* Vuoden 2014 tilinpadtdksen mukaan

%-
osuus
41
32
31
24
24
21
21
21
35
29
35

Oma péiioma
euroina

8 500,00
1381 038,86
2 592,00

4 030,00

3 000,00

267 176,68
1666 337,54

Oma pédioma
euroina
2051 186,87
1213 284,66
953611,42

2 855 978,74
829 915,54
836 835,24
760 867,97
918 619,69

19 091,33

754 675,94

7 813 126,87
19 007 194,27

Tilikauden
voitto-/tappio
0,00

3,69

0,00

0,00

0,00

0,00

3,69

Tilikauden
voitto-/tappio
6373,38
0,00

3 481,14
-3072,88

8§ 939,83

-1 893,78
3492,09

-3 118,57
-68,83

139 436,96
0,00

153 569,34

JVA
2015

9093,54
9 093,54

2015

29
30

147 570,32
52765,15

Osakkeen
hankintameno
8 636,00

682 842,64

2 831,90

4 380,00
3350,00

736 646,00
1438 686,54

Osakkeen
hankintameno
846 974,70
282 405,29
263 830,84
681 492,11
169 105,04
119 446,25
159 420,70
193 518,65
598,61

1 026,39
2768 936,93
5 486 755,51
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JVA
2014

8208,18
8208,18

2014

29
30

146 490,87
52 428,28



Kiytetyt kirjanpitokirjat

ATK-tulosteina:

*  Pdivikirja

Pédkirja

Tuloslaskelma ja tase

Tase-erittelyt, sidottuna

Tasekirja, sidottuna

Vuokrareskontran tase-erittely, sidottuna
Maksusitoumukset, sidottuna

*
*

* ¥ ¥ %

Luettelo kiiytetyisti tositelajeista

Tositteet:

Kassatositteet

Keski-Suomen Osuuspankki
Nordea Pankki Oy;j

Danske Bank Oyj

Palkat

Muistiot

Ostoreskontra Basware
Konekielinen yhteys Tampuuri-vuokrareskontra
Pandia -lainat

Peruutustositteet

Toimittajan maksut

Pi#kirjatilin tasaus (kuittaustosite)
Toimittajat tasaus (kuittaustosite)

EMOYHTIO:
Jyvéskyldn kaupunki 100 %

Konsernin tilinpdétostiedot saatavilla osoitteesta:
Jyvéskyldn kaupungin talous- ja hankintapalvelukeskus,

Heikinkatu 3
40100 Jyviskyli

Tositelaji:
SK
B3
B1
B2
PA
SA
KR
L3
L6
PE
KZ
ST
KT

Tositenumerot:
130000000-130000111
40000-40251
10000-10252
30000-30048
250000000-250000017
110000000-110000468
210000000-210041368
820000000-820000082
850000000-850000063
1000000-1001589
230000000-230042879
390000000-390000132
240000000-240000006
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HALLITUKSEN JA TOIMITUSJOHTAJAN ALLEKIRJOITUKSET

Jyviskylédssd 25.2.2016

Hédlittksen puheenjohtéja
Osmo Kidridinen

Gl B sl (o ectroms

Halhtuksen jdsen Hallituksen jdsen Halhtuksen Jjésen
Eeva-Kaisa Rouhiainen Antero Raninen Ritva Nuutinen
Hallituksen jédsen Hallituksén jasén Hallituksen jésen
Panu Piirtola Paula Rastas Markku Ikkala
/) .'

/{z gm A/{.m / W/%‘AN——’ /Z[-;w /(_%

alhtuksen jdsen Hallituksen jdsen Hallituksen jdsen
Irja Berglund Kimmo Ahonen Teemu Torssonen

Toimitusj taja
Timo Hyttinen

TILINPAATOSMERKINTA
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tinin annettu kertomus.

Jyviskyldssd 2.3.2016

A 2T

L,.»*BDO Oy
Jarmo Lohi
KHT, JHTF
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Keskus 020 743 2920 BDO Oy
| Faksi 020 743 2935 Vattuniemenranta 2
; www.bdo.fi 00210 Helsinki

TILINTARKASTUSKERTOMUS
Jyvdskylan Vuokra-asunnot Oy:n yhtickokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy:n kirjanpidon, tilinpaatoksen,

konsernin etta emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

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

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen perusteella lausunto
tilinpaatoksesta, konsernitilinpadtoksesta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki
edellyttda, ettda noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttaa, etta suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen
hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden siita, onko tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa
olennaista virheellisyytta, ja siitd, ovatko ja siitd, ovatko emoyhtion hallituksen jasenet tai
toimitusjohtaja  syyllistynyt  tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa seurata
vahingonkorvausvelvollisuus ~ yhtiota kohtaan, taikka rikkoneet osakeyhtiolakia tai
yhtiojarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaatokseen
ja toimintakertomukseen sisaltyvista luvuista ja niissd esitettavista muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu vaarinkaytoksesta
tai virheesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen. Naita riskeja
arvioidessaan tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen valvonnan, joka on yhtiossa
merkityksellista oikeat ja riittavat tiedot antavan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisdistd valvontaa pystyakseen suunnittelemaan
olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siina tarkoituksessa,
etta han antaisi lausunnon yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu
myos sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden, toimivan johdon
tekemien  kirjanpidollisten  arvioiden  kohtuullisuuden  seka  tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen yleisen esittamistavan arvioiminen.

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

Lausunto

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

Jyvaskylassa, 2. maaliskuuta 2016
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