JOENSUUN YRITYSKIINTEISTOT OY ESITYSLISTA

Aika:

Paikka:

Osanottajat:

1

Varsinainen yhtidkokous

1.6.2023 kello 11.00 -

Joensuun Yrityskiinteistét Oy:n toimisto osoitteessa
Lansikatu 15, rakennus 4 B, 2. krs

Joensuun kaupunki, edustajanaan
liite 1.

omistaen 38 235 osaketta
yhteensa 38 235 osaketta

Juha Heikura toimitusjohtaja

Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen

2

Kokouksen puheenjohtajaksi ryhtyi osakkeiden omistajan
edustajana

Puheenjohtaja kutsui pdytakirjanpitéjaksi

Yhtidkokous péétti, etta poytakirjan allekirjoittavat kokouksen puheen-
johtaja ja poytakirjanpitdj, jolloin pdytakirja katsotaan tulleen myés tar-
kastetuksi.

Kokouksen laillisuuden ja paatdsvaltaisuuden toteaminen

Paatos:

3

Kutsu yhtidkokoukseen on toimitettava osakkeenomistajille todistetta-
valla tavalla kirjallisesti vahintaan kahdeksan (8) pdivaa ennen kokous-
ta.

Kokouksesta oli osakkeenomistajalle ilmoitettu yhtidjarjestyksen maa-
raamalla tavalla ja kokouskutsussa oli iimoitettu yhtiojarjestyksen maa-
raamat ja muut kasiteltavat asiat.

Kokouskutsu, liite 2.

Vuoden 2022 tilinpaatoksen kasitteleminen
ja vastuuvapauden myéntdminen

Yhtisjarjestyksen 12 §:n mukaan yhtiékokouksessa on
esitettava:

1. kuluneen tilikauden tilinpaéatos, joka kasittéa tuloslaskelman, taseen
ja toimintakertomuksen;

2. tilintarkastuskertomus edellisen vuoden toiminnasta ja tileista;



Esitys:

Paatos:

4

paatettava:
3. tuloslaskelman ja taseen vahvistamisesta,

4. toimenpiteista, joihin vahvistetun taseen mukainen voitto tai
tappio antaa aihetta;

5. vastuuvapaudesta hallituksen jésenille ja toimitusjohtajalle;
Hallitus esittaa, etta yhtiokokous paattaisi

1. kasitella ja merkita tiedoksi tilinpaatésasiakirjat vuodelta 2022,

2. merkita tiedoksi tilintarkastuskertomuksen 25.4.2023, liite 4.

3. vahvistaa tuloslaskelman 1.1. — 31.12.2022 ja taseen
31.12.2022.

4. toimenpiteisté, joihin vahvistetun taseen mukainen tappio antaa
aihetta, jolloin hallitus esittaa, etta tilikauden tappio - 248.442,10
euroa ehdotetaan merkittavaksi taseen vastattaviin voitto/ tap-
piotilille ja ettd osinkoa ei jaeta.

5. vastuuvapauden myéntamisesta hallituksen jasenille ja toimi-
tusjohtajalle vuodelta 2022.

Hallituksen jasenten lukumaarasté paattaminen

Esitys:

P&atos:

5

Yhtisjarjestyksen 4 §:n mukaan yhtién hallinnosta ja toiminnan
asianmukaisesta jarjestamisesté huolehtii hallitus, johon kuuluu kolmes-
ta (3) seitsemaan (7) jasenta. Hallituksen toimikausi paattyy valintaa
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

Yhtisjarjestyksen 12. §:n 6. kohdan mukaan yhtikokouksen on paatet-
tava valittavan hallituksen jasenten lukuméarasta.

Hallitus esittad, etta yhtidkokous paattaisi hallituksen jésenten lukumaa-
raksi seitseman (7) jésenta.

Hallituksen puheenjohtajalle ja jasenille seka
tilintarkastajille maksettavat palkkiot

Yhtidkokouksen tulee paattaa hallituksen puheenjohtajalle ja jasenille
maksettavista palkkioista.

Hallituksen puheenjohtajan s&énnéllinen palkkio on ollut 1.8.2021 alka-
en 300,00 €/kk seka kokouspalkkio 210,00 €/kokous. Hallituksen jase-

nen palkkio on ollut 140,00 €/kokous. Tilintarkastajien palkkio on mak-

settu laskun mukaan.



Esitys:

Paatos:

6

3
Hallitus esittaa, etta yhtiokokous paattaisi hallituksen puheenjohtajan ja
jasenten palkkioista ja etta tilintarkastajien palkkio maaraytyy kilpailute-
tun hinnan/laskun mukaan.

Hallituksen jasenten ja puheenjohtajan valinta

Esitys:

Paatos:

7

Laki naisten ja miesten tasa-arvosta 4 §:n 2. mom. "Valtion komi-
teoissa, neuvottelukunnissa seké kunnallisissa toimielimissa lukuun ot-
tamatta kunnanvaltuustoja, tulee olla seké naisia ettéd miehid kumpiakin
vahintdan 40 prosenttia, jollei erityisesta syystd muuta johdu”.

Hallitus esittaa, etta yhtickokous valitsee yhtién hallituksen jasenet seka
yhtiéjarjestyksen 12 §:n 10 kohdan mukaisesti hallituksen puheenjohta-
jan. Hallitukseen ovat 10.5.2022 pidetysta ylimaaraisesté yhtidkokouk-
sesta alkaen kuuluneet

Porokka Jouni puheenjohtaja
Oikarinen Kari jasen
Kujansuu Ville-Petteri jdsen
Jénhede Marko jasen
Dannenberg Alia jésen
Kukkonen Anneli jasen
Heikkinen Miia jasen

Kaikki Suomen kansalaisia.

Hallituksen puheenjohtajana on toiminut Jouni Porokka.

Tilintarkastajan ja varatilintarkastajan valinta

Esitys:

Kaupunginvaltuusto valitsi kokouksessaan 31.8.2020 § 73 Joensuun
kaupungin (emon) tilintarkastusyhteisoksi BDO Audiator Oy:n tilikausille
2021 - 2022 ensisijaisesti kuntalain tarkoittamaa tilintarkastusta varten
seka valitsi nimettavaksi kaupunkikonserniin kuuluvien tytéryhteiséjen ti-
lintarkastajaehdokkaaksi BDO Audiator Oy:n tilikausille 2021-2022.

Kaupunginvaltuusto on kokouksessaan 14.11.2022 § 128 paattanyt
kayttaa kaupungin tilintarkastuksen hankintasopimukseen siséltyvan op-
tion ja valita Joensuun kaupungin (emon) tilintarkastajaksi tilikausiksi
2023 ja 2024 BDO Audiator Oy:n. Samalla kaupunginvaltuusto on paat-
tanyt, etta Joensuun kaupungin méaéaréysvallassa olevien tytéryhteisojen
tilintarkastajaksi nimetaén tilikausille 2023 ja 2024 BDO Audiator Oy.

Konserniohjeen kohdan 11 mukaan kaupungin tytéryhteison tilintarkas-
tajaksi valitaan kaupungin nimeamé tilintarkastusyhteiso.

Hallitus esitt4a yhtiokokoukselle, ettd Joensuun Yrityskiinteistét Oy:n ti-
lintarkastajaksi tilikausille 2023 ja 2024 valitaan tilintarkastusyhteiso
BDO Audiator Oy, joka on patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastaja-
rekisteriin hyvaksytty tilintarkastusyhteisé. Nain ollen varatilintarkastajaa
ei tarvitse valita.



Paatos:
8
Kokouksen paattaminen

Puheenjohtaja paatti kokouksenklo .

Vakuudeksi

puheenjohtaja poytakirjanpitaja
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JOENSUUN YRITYSKIINTEISTOT OY

TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1. - 31.12.2022

Joensuun Yrityskiinteistot Oy on Joensuun kaupungin 7.3.1974 perustama yhtid, joka on merkitty
kaupparekisteriin 14.6.1974. Paattynyt tilikausi oli siten yhtién 48:s.

Kiinteistot

Yhtié omisti vuoden 2022 lopussa seuraavat itse rakennuttamansa tai ostamansa kiinteistét:

Kiinteisté6 | br-m? | m* | valmistumisvuosi |
| Liikerakennus Rantakyl 3074 | 10860 | 1988
| Pamilonkatu 9 | |
|__Teollisuushalli, tulipalo 30.11.2021 | 1410/1137 | 23300 | 1982
Hiekkapuhallushalli 222 | 1200 | 1982
Varastokatos 238 1300 | 1982 |
Raatekankaantie 14 4166 24850 | 1972
| Rahtikatu 14 2427 11856 | 1990
| Heikuranvaarantie 1/Eno ] 3197 22550 | 2009, 2010
| Kuhasalontie 18 7433 51300 2014
| Kuhasalontie 18 A 5079 45500 2015
i_Kuhasalontie 18 A laajennus 3197 59270 | 2020 |
| Kuhasalontie 34 3892 28238 | 2020 |
| Muovilaaksontie 8 3846 23195 | 2001 |
| Puumestarintie 31/Pyhaselka 4133 28600 | 2000 |
| Kaislakatu 3 B i 4162 20940 | 1975, 1997 |
| Tuupovaarantie 44 laajennus | 1120 7000 | 2022 |
| Yhteensi ] 47596 359959 | |

Olennaiset tapahtumat tilikaudella

Koronapandemia hellittdessa otettaan mm. rokotekattavuuden lisééntymisen myota eri valtioissa,
myds Suomessa, vapautui ihmisten liikkuminen ja arkielama helpottui ldhes entiseen normaaliin.
Loppuvuodesta Kiinakin 6ysasi koronarajoitteitaan, jonka my&ta koronapandemian laajuus Kiinassa
tuli julkisuuteen. Arviolta noin 250 miljoona koronatapausta sai muut maat varovaiseksi ja asettamaan
kiinalaisille matkustajille vaatimuksia koronatesteista.

Helmikuun 24. péiva Ven3ja aloitti sodan hydkkaamalld Ukrainaan. Sodan johdosta mm. EU:n valtiot
asettivat Vengjélle vuoden aikana useita pakotteita vaikeuttaakseen Venajan sotakassan rahoittamis-
ta. Oljyn- ja kaasunviennin rajoittaminen sai aikaan Euroopassa energiakriisin, joka nosti polttoainei-
den ja séhkdn hintaa moninkertaiseksi. Energiahinnannousu tuntui merkittavasti kuluttajien kukkaros-
sa. Korkeiden energiakustannusten kompensoimiseksi Suomen valtio paatti tukea kansalaisia hinto-
jen nousun ja inflaation laukatessa, energiaveroalennuksilla ja tukipaketeilla, jotka realisoituvat vuon-
na 2023. Sodan vaikutus nakyi vahvasti talouselamassé, osakekurssit laskivat jyrkasti ja rahoitusko-
rot nousivat miinuskoroista yli 3 %:iin. Korkoltaso hiliensi mm. auto- ja asuntokauppaa ja pankeissa
pelatdén korkeiden korkojen tuovat laina-asiakkaille maksuvaikeuksia.

Joensuun Yrityskiinteistdilld inflaatio ja kustannusten nousu nakyi nousevina kiinteisténhoitokuluina ja
uusien investointien kéynnistdmisen vaikeutumisina. Hintojen nousu nékyi muutamalla yhtiémme asi-
akkaalla vuokrien maksuvaikeuksina. Rakentamisrintamalla saatoimme loppuun Tuupovaarantie 44-
osoitteeseen rakennetun teollisuushallin laajennuksen ja remontoimme kolmelle asiakkaalle uudet
toimitilat Puronsuunkatu 1:n kiinteistéssamme. Lis&ksi remontoimme Kaislakatu 3:n kiinteistossamme
toimitilat teollisuusyrityksen kayttéon ja rakensimme uudet sahkd-, vesi- ja kaukoldmpdliittymat koh-
teeseen. Pamilonkatu 9 kiinteistossa toteutettiin tulipalon jaljiltd vakuutusyhtion myétavaikutuksella
séilyneen rakennusosan kunnostusty6t ja palaneen osan uudisrakennustydt kdynnistyvat vuoden
2023 alkupuolella. Valmistuttuaan kohde vuokrataan Museon kokoelmakeskukseksi.
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Kayttdaste yhtion vuokratiloissa on ollut keskimaarin n. 90 %, jota on heikentanyt kahden kiinteistén
tilapainen vajaakaytto.
3. Rakenne- ja rahoitusjérjestelyt

Erityisia rakenne- ja rahoitusjérjestelyja ei ollut v. 2022.

4. Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jalkeen

Pamilonkatu 9 kiinteistén uudisosan rakennusty6t kdynnistyvat vuoden 2023 alussa ja neuvotteluja
teollisuusyrityksen kanssa on kayty Green Parkin alueelle rakennettavasta teollisuustoimitilasta.

Vakuutusyhtion kanssa on allekirjoitettu kertakorvaussopimus vahinkotapahtumasta Pamilonkatu 9
tulipaloon liittyen.

5. Arvio todenndkdisesta tulevasta kehityksesta

Vuoteen 2023 ldhdetdén budjetilla, jossa tuotot kattavat juoksevat kulut, jolloin kassavirta riittaa ja
maksuvalmius sailyy hyvana. Kuluvan vuoden 2023 budjetoitu liikevaihto on 3.120.640,00 €.

6. Tutkimus- ja kehittdmistoiminta
Yhtié on mukana Business Joensuun vetamissa GreenParkin hankkeissa:

e Renewable energy drives indusiry development” -kertakorvaushanke
e GreenParkin autonomisen logistikan mahdollisuudet -selvitys

Yhtidlla ei ollut kdynnissa muuta tutkimus- ja kehitystoimintaa tilikauden aikana.

7. Toiminnan riskit

Yhtién tavoitteena on toimia maltillisella riskilld ja yhtion omavaraisuusaste on n. 39 %. Riskit liittyvat
vuokralaisyritysten vuokranmaksukykyyn, vuokrausasteeseen ja kiinteistdjen hinnanmuodostukseen.
Heikon taloussuhdanteen aikana vuokralaisyritysten vuokranmaksukyky heikkenee ja samalla kiin-
teistdjen arvot voivat laskea. Kiinteistdjen sijainti vaikuttaa nilden arvon kehitykseen. Kohonneet ra-
kentamisen kustannukset vaikuttavat uusiin hankkeisiin ja korjauskustannuksiin.

Viime vuosina yhtidlle ei ole syntynyt merkittavia luottotappioita siité, ettd vuokralaisyritykset eivat
pystyisi maksamaan tilavuokriaan yhtiélle. Muutamille yrityksille on tehty vuokrien méaraaikaisia
maksujarjestelyja. Yleinen kustannusten nousu, inflaatio ja korkojen nousu tulevat lisddamaan asiak-
kaidemme maksuvaikeuksia, joiden johdosta yhtién tulee varautua mahdollisiin luottotappioihin. Halli-
{us seuraa kuukausittain tilanteen kehittymista.

Yhtién lainojen korkoriskid on vahennetty suunnitelmallisesti siten, etta lainoja on tasapainotettu kiin-

tedkorkoisiin ja vaihtuvakorkoisiin lainoihin. Yhtion lainoista 100 % on kiintedkorkoisia, joten korkojen
noususta aiheutuvaa riskia ei ole talla hetkella.

8. Arvio ja tunnusluvut taloudellisesta asemasta ja tuloksesta seka muista liiketoiminnan kehit-
tymiseen vaikuttavista seikoista

Yhtion liikevaihto vuonna 2022 oli 2.660.703,23 € ja nettotulos -248.442,10 € (budjetoitu -38.329,00
€). Maksuvalmius on ollut hyva koko vuoden ajan.

Kiinteistoista on tehty poistoja yhteensa 1.585.866,09 €.

Yhtién kiinteistdjen hoito, niilté osin kuin se ei kuulu vuokralaisen hoidettavaksi, toteutettiin edelleen
ostopalveluina.
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3
Tunnusluvut:
2022 2021 2020
Liikevaihto 2.660.703,23 2.898.399,38 2.540.709,62
Liikevoitto 15.750,62 -278.694,14 -327.993,90
Liikevoitto %:a liikevaihdosta 0,59 -9,6 -13
Oman paaoman tuotto-% -2,84 -6,63 -7,13
Omavaraisuusaste (%) 39 42 40
9. Henkilosto
I 022 2021 2020
| Keskimaardinen lukumaara tilikaudella 3 3 3!
! Tilikauden palkat ja palkkiot 204.094,32 223.669,05 221.005,75 |

10.

11.

12

Palkkojen erittely ilmenee tilinpdatoserittelysta.

Yhtién palveluksessa oli tilikauden aikana 3 henkiloa. Tybsuhteista kaikki ovat pysyvia.

[Heikuraduha —  ~ toimitusjohtaja 1.10.2020 alkaen
| Ahia Ismo kiinteistopaallikkd 1.4.2019 alkaen
| Rokkonen Marita toimistosihteeri 1.1.2005 alkaen

Hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi

Tilikauden tappio -248.442,10 € merkitdan voitto/tappiotilille ja osinkoa ei jaeta.

Yhtion osakkeet ja osakepadoma
Yhtién osakepédoma on 6.499.950 €, joka on kokonaan maksettu. Osakepadoma jakaantuu
38235:een nimellisarvoltaan 170 euron osakkeeseen. Koko osakekanta on Joensuun kaupungin

omistuksessa. Kaikilla osakkeilla on samanlainen oikeus osinkoon ja yhtién varoihin. Yhtion osakkeen
hankkimiseen luovutustoimin vaaditaan yhtion hallituksen suostumus.

Yhtién hallitus

Tilikauden aikana pidettiin yksi yhtidjarjestyksen mukainen varsinainen yhtikokous 10.5.2022.

| Porokka Jouni T puheenjohtaja
| Dannenberg Alia jasen
| Heikkinen Miia jasen
| Jénhede Marko jésen
| Kujansuu Ville-Petteri jasen
| Kukkonen Anneli jasen
| Oikarinen Kari jasen

Sihteerind kokouksissa on toiminut toimitusjohtaja Juha Heikura. Joensuun kaupungin edustajana
hallituksessa on ollut kansliapaallikké.
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4
13. Hallituksen toiminta ja tarkeimmat paatokset
Vuoden 2022 aikana hallitus piti 13 kokousta, joissa kasiteltiin 128 pykalaa. Kasitellyista asioista
muutamia tarkeimpia ovat:
e Hallitus valitsi kilpailutuksen perusteella urakoitsijat Tuupovaarantie 44 teollisuushallin laa-
jennuksen rakentamiseen '
o padurakoitsijaksi Rakennussuunnittelu Immonen Oy
o LVl-urakoitsijaksi Putkihanke Oy
o séhkéurakoitsijaksi Sahko-Saarelainen Oy
o automaatiourakoitsijaksi Fidelix Oy
e Hallitus paatti myyda vuokralaiselle sen kdytossa ja vuokralla olleen asiakaspalvelukeskus-
rakennuksen
e Hallitus p&atti 2.200.000,00 € lainan nostosta, jolla rahoitettiin mm. Tuupovaarantie 44 raken-
nushanketta
e Hallitus paatti esittaa yhticjarjestyksen 8 ja 11 pykalien muuttamista, jotka yhtickokous myé-
hemmin hyvaksyi
e Hallitus paatti teollisuustilan vuokraamisesta uudelle asiakasyritykselle osoitteesta Kaislakatu
3B

e Hallitus paatti hyvaksya Rahtikatu 14 lumivauriovahingon korvausten jaon asiakasyrityksen ja
Yrityskiinteistjen kesken

e Hallitus valitsi kilpailutuksen perusteella Pamilonkatu 9:n I-vaiheen urakoitsijaksi Joen Talo
Oy:n

e Hallitus hyvaksyi esisopimuksen ehdot Pamilonkatu 9 toimitilojen vuokraamisesta Museon
kokoelmatiloiksi

e Hallitus valitsi kilpailutuksen perusteella Rakennustoimisto Eero Reijonen Oy:n Pamilonkatu
9:n ll-vaiheen urakoitsijaksi

e Hallitus hyvaksyi vuoden 2023 budjetin joulukuussa

14. Yhtion tilintarkastajat
Tilintarkastajana on Joensuun kaupunkikonsernin suorittaman kilpailutuksen mukaisesti tilintarkas-
tusyhteisd BDO Audiator Oy, joka on patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastajarekisteriin hyvéksyt-

ty tilintarkastusyhteiso. Nain ollen varatilintarkastajaa ei ole tarvinnut valita.

Kuvissa Tuupovaarantie 44 laajennus
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Jocnsuun Yrityskiinteistot Oy 16.2.2023 15:42:44 11
Tuloslaskelma
Laajenna kaikki Hakuehdot Piilota
Kapiot lcikepSydile Piivamsiravali: 1.1.2022 - 31.12.2022
Joensuun Yrityskiinteistot Oy Jaksolta
1.1.2022 - 31.12.2022 1.1.2021 - 31.12.2021 Muutes Muutos-%
Tuloslaskelma
Myyntituotot 2 660 703,23 2 898 399,38 -237 696,15 82%
Vuokrat 2619 803,17 2 843 481,58 -223 678,41 <19 %
Kiyttokorvauksect 40 496,83 5491780 -1442097 -263%
Myynti, kdytetyt tavarat ja taide-, kerdily- ja antiikkicsincet 403,23 0,00 403,23 -
LIIKEVAIHTO 2 660 703,23 2 898 399,38 -237 696,15 -8,2 %
Liiketoiminnan muut tuotot 586 118,64 108 047,14 478071,50 4425 %
Materiaalit ja palvelut 0,00 0,00 0,00 -
Aineet, tarvikkeet ja tavarat 0,00 0,00 0,00 -
BRUTTOTULOS 3 246 821,87 3 006 446,52 240 375,35 8,0 %
Henkildstokulut -272 069,74 -268 101,39 -3 968,35 -15%
Palkat ja palkkiot -223 989,15 -220282,79 -3 706,36 -1,7%
Henkilésivukulut -48 080,59 -47 818,60 -261,99 -0,5%
Poistot ja arvonalentumiset -1 585 866,09 -1 695 062,04 109 195,95 6,4 %
Suunnitelman mukaiset poistot -1 585 866,09 -1546 075,92 -39790,17 -2,6%
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeistd 0,00 -148 986,12 148 986,12  100,0 %
Liiketoiminnan muut kulut -1373 135,42 -1321977,23 -51158,19 -39 %
Vapaachtoisct henkilésivukulut -2 660,32 -533436 2674,04 50,1 %
Toimitilakulut -1 248 776,03 -961 365,09 -287 410,94 -29.9 %
Muut kone- ja kalustokulut -3 635,73 -1637,90 -199783 -1220%
Matkakulut -4 090,34 -1714,96 -237538 -138.5%
Edustuskulut -1077,31 -1633,16 555,85 34,0 %
Myyatikulut 74,40 0,00 -74,40 -
Markkinointikulut -8 050,27 -108500 -696527 -642.0%
Hallintopalvelut -78 616,04 -73707,72  -4908,32 -6,7 %
Muut hallintokulut -25 188,59 -3410522 8916,63 26,1 %
Muut liikekulut -966,39 -241 393,82 24042743 99,6 %
LIIKEVOITTO(-TAPPIO) 15 750,62 <278 694,14 294 444,76  105.7 %
Rahoitustuotot ja -kulut -264 192,72 -314 659,29 50 466,57 16,0 %
Tuotot osuuksista saman konscrnin yrityksissi 0,00 0,00 0,00 -
Muut korko- ja rahoitustuotot 3638,15 136,59  3501,56 23563.6%
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista 0,00 -41917.,00 41917,00 100,0%
Korkokulut ja muut rahoituskulut -267 830,87 -272 878,88  5048,01 1,8%
TULOS ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA -248 442,10 -593 353,43 344 911,33 58,1 %
Tuloverot 0,00 -2 194,77 2194,77 100,0 %
Tilikauden ja aikaisempien tilikausien verot 0,00 -2194,77 219477  100,0 %
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) -248 442,10 -595 548,20 347 106,10 58,3 %
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Joensuun Yrityskiinteistot Oy, 0168064-2

TASE
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut aineettomat hyddykkeet
Aineettomat hyodykkeet yhteensa
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Omistuskiinteistét
Kiinteistdjen vuokraoikeudet
Rakennukset ja rakennelmat

Omistusrakennukset ja -rakennelmat

Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyédykkeet

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Aineelliset hyodykkeet yhteensa
Sijoitukset
Muut saamiset
Sijoitukset yhteensa
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkisaamiset yhteensa
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA
VASTAAVAA YHTEENSA

Tilinpaatds 01.01.2022 - 31.12.2022

31.12.2022 31.12.2021

8 902,19 8 902,19

12 134,56 13 483,19

21 036,75 22 385,38

566 262,30 559 488,11
192 014,25 192 014,25

18 949 677,04 17 696 982,63
4 812,91 6417,19

296 621,61 279 635,36
452 710,13 147 276,90
20 462 098,24 18 881 814,44
22 345,01 22 345,01

22 345,01 22 345,01

20 505 480,00 18 926 544,83
244 333,29 241799,28
424 959,11 1433 741,47
106 783,15 6 716,21
312 858,09 209 399,18

1 088 933,64 1891 656,14
776 960,71 596 125,27

1 865 894,35 2487 781,41
22 371 374,35 21414 326,24
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Joensuun Yrityskiinteistot Oy, 0168064-2

TASE
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)
OMA PAAOMA YHTEENSA
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Pitkaaikainen vieras pddoma yhteensa
Lyhytaikainen vieras paaoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA
VASTATTAVAA YHTEENSA

Tilinpaatds 01.01.2022 - 31.12.2022

31.12.2022 31.12.2021

6 499 950,00 6 499 950,00
2483 269,18 3078 817,38
-248 442,10 -595 548,20
8734777,08 8983 219,18

11 935 605,54

10 732 150,06

15 140,00 500,00

11 950 745,54 10 732 650,06
996 544,52 1083 668,15
526 933,43 452 619,81
141211 20734,34
5410,41 27 666,50

155 551,26 113 768,20
1685 851,73 1698 457,00
13 636 597,27 12 431 107,06
22 371 374,35 21414 326,24
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Joensuun Yrityskiinteistét Oy, 0168064-2

LITETIEDOT 31.12.2022

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Tilinpaatés on laadittu valtioneuvoston asetuksen pien- ja mikroyrityksen tilinpaatoksista esitettavista tiedoi
saadettyjen 2 ja 3 lukujen pienyrityssadanndstda noudattaen.

Arvostusperiaatteet ja -menetelméat seka jaksotusperiaatteet

Yhtion arvostusperiaatteet ja -menetelmat seka jaksotusperiaatteet ja -menetelméat ovat PMA3:12 §ja 3 §
mukaiset, jonka vuoksi naisté ei esiteta erillisia liitetietoja.

Poistosuunnitelmat

Yhtién poistosuunnitelman mukaisesti rakennuksista poisto on 7 %, rakennusten koneista, laitteista ja
vaestonsuojista 25 %, vuokratonttien asfaltoimismenoista 25 % ja kehittdmismenoista 5 v./tasapoisto.

Tilikauden jalkeiset olennaiset tapahtumat
Tilikauden jalkeiset olennaiset tapahtuma

Tilikauden jalkeiset olennaiset tapahtumat on kerrottu toimintakertomuksessa.

Pitkaaikaiset lainat

Yli viiden vuoden kuluttua eraantyvat pitkdaikaiset velat yhteensa 7 647 575,62
Annetut vakuudet ja taseen ulkopuoliset sitoumukset ja jarjestelyt seka
eldkevastuut
Rahalaitoslainat 9482 132,06
Annetut kiinnitykset 16 000 000,00
Vuokravastuut 2 353727,78
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 851,01
Mydhemmin maksettavat 54,44
Leasinsopimusvastuut yhteensa 905,45

ATK- ja puhelinlaitteiden leasingsopimukset

ATK- ja puhelinlaitteiden leasingsopimukset ovat padsaantoisesti 3 vuoden leasingsopimuksia, joihin ei |
lunastusehtoja

Saadut vakuudet ja takuut

Rakennusurakan ja yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan rakennusaikainen
vakuus on 10% ja takuuajan vakuus 2% arvonlisdverottomasta

urakkasummasta.
Tyoaikaiset vakuudet 255 847,80
Takuuaikaiset vakuudet 58 210,00
314 058,76

Arvonlisaveron palautusvastuista

Tilinpaatés 01.01.2022 - 31.12.2022

31.12.2021

sta

6 995 971,98

7763 513,46
16 000 000,00
2240617,69
1582,34
905,45
2487,79

ity

4 300,00
203 008,40
207 308,40

Yhtié on hakenut kaikissa rakentamisprojekteissa arvonlisaveron palautuksen ja vuokrannut rakennuttamansa

tilat edelleen arvonlisaverollisena. Yhtio on velvollinen tarkistamaan vuosina 2013-2022 valmistuneista
kiinteistéinvestoinneista tekemiaan arvonliséaverovahennyksid, jos kiinteistdjen verollinen kaytté muuttuu
tarkistuskausien aikana. Vuoden 2021 tarkistusvastuissa mukana hyvityslasku.

Vuoden 2018 vastuista poistettu tulipalossa tuhoutuneen rak.osan muutostdiden alv-tark.vastuun osuus.

ALV-tarkistus- Tarkistus-
Investointi- Investointi Investointien Ansaittu ALV vastuu kauden
VUOsi yhteensa ALV 31.12.2022 31.12.2022 paattyminen
2014 6307 986,04 1513739,93 136236594 151373,99 31.12.2023
2015 5680650,77 1357 114,79 1085691,85 27142294 31.12.2024
2016 259 907,61 62 377,82 43 664,47 18 713,35 31.12.2025
2017 408 749,02 97 347,17 58 408,31 38938,86 31.12.2026
2018 3277874 7 617,65 3808,83 3808,82 31.12.2027
2019 76 000,72 18 188,33 7 275,34 10912,99 31.12.2028
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Joensuun Yrityskiinteistot Oy, 0168064-2

LITETIEDOT 31.12.2022

2020 10385 619,20 2483 584,74 745075,43 1738509,31 31.12.2029

2021 218 474,45 -427,29 3 897,62 432491 31.12.2030
2022 269144049 644 358,26 64 436,64 579921,62 31.12.2031
Tiedot emoyrityksesta

Tiedot emoyrityksesta

Yhti6é kuuluu konserniin, jonka emoyhteisé on Joensuun kaupunki. Konsernia
koskevat tilinpaatdsasiakirjat ovat saatavissa osoitteessa Rantakatu 20, 80100 Joensuu.

Konsernilainasaamiset 421 374,22
Konsernimyyntisaamiset 3584,89
Ostovelat 22 146,46

Liiketoimet intressitahojen kanssa

Myynnit Joensuun kaupunki -korsernille 123 151,41

Ostot Joensuun kaupunki -konsernille 138 281,25
Henkilosto

Henkildston keskimaarainen lukumaara tilikauden aikana. Tarkemmat 3,00

tiedot toimintakertomuksessa.

Oman paaoman muutokset
OMA PAAOMA
Sidottu oma paaoma
Osakepaaoma 1.1. 6499 950,00
Lisaykset 0,00

Osakepaaoma 31.12. 6 499 950,00
Vapaa oma padoma

Edellisten tilikausien voitto 2483 269,18
Tilikauden 2020 jaanndsvero 0,00
Tilikauden voitto/tappio -248 442,10
Vapaa oma padoma 2129785,32
OMA PAAOMA YHTEENSA 8 629 735,32
Laskelma OYL 13:5 §:n jakokelpoisesta vapaasta omasta

padomasta

Edellisen tilikausien voitto 2 483 269,18
Tilikauden tappio -248 442,10
Kehittaimismenot 0,00

JAKOKELPOINEN OMA PAAOMA YHTEENSA 31.12.2022

Hallituksen ehdotus jakokelpoisen vapaan oman paaoman kaytosta

Hallituksen esitys

2 129785,32

Hallituksen esitys yhtion tappiota koskeviksi toimenpiteiksi on mainittu toimintakertomuksessa.

Tilinpaatds 01.01.2022 - 31.12.2022

31.12.2021

1431 439,14
2 302,33
20734,34

103 963,19
123 361,94

3,00

6 499 950,00
0,00
6 499 950,00

3078 817,38
0,00

-595 492,33
2483 325,05

8 983 275,05

3078 817,38
-595 492,33
0,00

2483 325,05
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Joensuun Yrityskiinteistot Oy, 0168064-2 Tilinpaatos 01.01.2022 - 31.12.2022

Toimintakertomuksen ja tilinpaatéksen allekirjoitus

Paikka: Joensuu
Aika: - At 1 6.02.2023
;L*'C‘Mf e OL

Juha Heikura Ll ni Porokka Miia Heikkinen

Toimitusjohtaja )
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"Marko Jérhede Anneli Kukkonen Juha-Heikura

Tilinpaatésmerkinta
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus
Paikka: Joensuu

Aika: 25.4.2023
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S )

Ulla-Maija Tuomela
BDO Audiator Oy
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Joensuun Yrityskiinteistot Oy, 0168064-2 Tilinpaatés 01.01.2022 - 31.12.2022

Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista
Kirjanpidot ja tositelajit seka niiden sailyttamistapa

Tilinpaatos
Tilinpaatds ja tase-erittely

Tililuettelo ja saldoluettelot
Tilikohtainen tuloslaskelma
Tilikohtainen tase

Tililuettelo

Kirjanpidot

Paakirjat

Palkkakirjanpito

Tositteet

Automaattiset tilinpaatoskirjaukset 1 -1
Jaksotukset 1-121
Jarjestelman muodostamat 30-56
Kéayttdéomaisuus 1-6
Muut 1-174
Myyntilasku 2-355
Myyntisuoritus 1-414
Ostolasku 1-1008
Ostosuoritus 1-940
Palkka 1-55
Pankki 1-89
Tuodut tapahtumat 2 -896
Liitetietotositteet 1-10

Tilikauden aineistot on sailytetty sahkdisesti.
Tilinpaatoskirja (KPL 3:8.1 §) on séilytettdva vahintaan 10 vuotta tilikauden paattymisesta (KPL 2:10.1 §) ja tilikauden
tositeaineisto vahintaan 6 vuotta sen vuoden lopusta, jonka aikana tilikausi on paattynyt (KPL 2:10.2 §).

13 (13)



Liite 4

Keskus 020 743 2920 BDO Audiator Oy
www.bdo.fi Vattuniemenranta 2
00210 Helsinki

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Joensuun Yrityskiinteistot Oy:n yhtiokokoukselle

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Joensuun Yrityskiinteistot Oy:n (y-tunnus 0168064-2) tilinpaatoksen tilikaudelta
1.1.-31.12.2022. Tilinpaatos sisaltaa taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpdatds antaa oikean ja riittavan kuvan yhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpadatoksen laatimista koskevien saannosten
mukaisesti ja tayttaa lakisdaateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia  velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme
tayttaneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme mukaan olemme
hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta se antaa oikean ja riittavan
kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen laatimista koskevien saannosten mukaisesti ja tayttaa
lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisaisesta valvonnasta,
jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtion kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja
sithen, ettd tilinpaatos on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhti0 aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisaltda lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, etta
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkdytoksestd tai virheesta, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin
paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta kdytamme ammatillista harkintaa ja
sdilytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

° tunnistamme ja arvioimme vadrinkdytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen
virheellisyyden  riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin  vastaavia
tilintarkastustoimenpiteita ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siita, etta vaarinkaytoksesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, etta virheesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa,

BDO Audiator Oy (Y-tunnus 0904285-6) kuuluu suomalaiseen BDO-konserniin. Emoyhtié BDO Oy on itsendinen jasen BDO International Limitedissd ja kuuluu
kansainvalisten itsendisten BDO-jasenyhtigiden verkostoon.



|IBDO

vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista
taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

muodostamme  kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta
pystyaksemme suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siind tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon yhtion sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

arvioimme sovellettujen tilinpadtoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

° teemme johtopaatoksen siita, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatos perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme
tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatdksen siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla yhtion
kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on, ettd olennaista epavarmuutta esiintyy,
meidan taytyy kiinnittdd tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta
koskeviin tilinpaatdksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivit ole
riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispaivaan mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai
olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtio pysty jatkamaan toimintaansa.

o arvioimme tilinpdatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista
esittamistapaa, rakennetta ja sisdlt6a ja sitd, kuvastaako tilinpaatos sen perustana olevia
lilketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja
ajoituksesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan
merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa
toimintakertomuksen. Tilinpdatdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tatd

suoritettaessa hankkimamme tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti
virheellista. Velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen
sovellettavien saanndsten mukaisesti.

toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopaatoksen, etta toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Joensuussa 25. huhtikuuta 2023

BDO Audiator Oy, tilintarkastusyhteiso

ﬂ/gu f"//u’i\ | y—

Ulla-Maija Tuohela
JHT, KHT
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