TURUN SEUDUN RAKENNUSTEKNIIKKA OY

TURUN SEUDUN RAKENNUSTEKNIIKKA OY

Toimitusjohtaja Jouko Jortikka

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéasiallinen tarkoi-
tus

Toimialana on rakennusalan palveluidentuottami-
nen Turun kaupunkikonsernille ja seutukunnalle si-
saltden mm. korjausrakentamis -, ja talotekniikka-
palveluiden tuottamista seka rakennustarvikkeiden
ja rakennusosien valmistusta .

Toimintaympéariston muutostekijat

Rakentamisen suhdanteet ovat vuonna 2017 hyvat.
Uusia kilpailevia yrityksia on tullut korjausrakenta-
mismarkkinoille lisda ja kilpailu on edelleen kovaa.
Ennusteiden mukaan odotetaan myds v. 2018 kor-
jausrakentamisvolyymin olevan suurin piirtein sa-
maa tasoa , mutta uudisrakentamisen on ennus-
tettu seutukunnalla hieman laskevan, kun suuret
kohteet valmistuvat. Erityisesti omarahoitteisten
asuntokohteiden rakentaminen on edelleen hyvéassa
vireessa.

Kaupunkikonsernin kire& talouspolitiikka huomioi-
den tultaneen tulevinakin vuosina tekeméaan edel-
leen ainoastaan valttamattomat korjaus- ja kun-
nossapitotoimenpiteet kaupungin kiinteistomas-
saan ja joitakin kohteita, jotka on suunniteltu kor-
jattavaksi puretaan.

Liikevaihto on tulevina vuosina budjetoitu huomioi-
den resurssi yms.tekijat n. 7 -8 milj.€:n tasolle,
jossa pyritaan kannattavasti menestymaan.

Liikevaihto saadaan vuodesta 2018 alkaen taysin
markkinoilta . Liikevaihto varmistetaan hallitulla
kasvulla, huolehtien tiukasti kannattavuudesta ja
toiminnan tehokkuudesta. Asiakassegmentoinnissa
ja liiketoiminnan periaatteissa noudatetaan vuoden
2017 alussa yhtion hallituksen hyvaksyttya strate-
giaa.

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

Asiakaskannan laajentaminen seka nykyisten asiak-
kaiden tarpeen parempi huomioiminen edellyttaa

yritykseltd edelleen panostusta palvelun notkeu-
teen. Toiminnan kehittdmisella , henkilokunnan
osaamisen varmistamisella sek& tarvittavilla uus-
rekrytoinneilla parannetaan asiakaskokemuksen
laatua. Digitalisaation parempi hyédyntaminen ra-
kentamisen eri prosesseissa on myds jatkuva kehit-
tamisen kohde.

Yhtion strategia ohjaa yhtion myynti- ja markki-
nointitoimenpiteitd. Yritys panostaa laatuun RALA
sertifioinnin mukaisesti edelleen ja pyrkii hyddyn-
témaén aina ajankohtaisen tutkimustiedon mm. si-
sadilmaongelmien korjaamisessa. Toimintaymparis-
ton muutokset edellyttavat myos yhtion organisaa-
tiorakenteen joustokykyd. Henkilostérakenteen
muutoksilla pyritddn saavuttamaan yhtién toimin-
nalle terve ja joustava rakenne, jotta tyfkannan
kausiluonteinen keskittyminen saadaan entista pa-
remmin hallintaan. Panostukset tydntekijéiden am-
matilliseen koulutukseen fokusoituvat tulevaisuu-
dessa asiakasnakdkulman perusteella.




TURUN SEUDUN RAKENNUSTEKNIIKKA OY

KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Tavoite: Kaupungin maararaikaisten puitesopimusten tilauskannan ulkopuolinen liikevaihto kasvaa ja yhtion sisdisen toiminnan tuottavuus

paranee
Toteutunut Ennuste
5016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori 1
Liikevaihto kasvaa verrattuna edelliseen tilinpaatokseen (1.000€) 6.767 7.500 7.500 8.000 8.100 8.200

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Liikevaihtoa kasvatetaan hallitusti ja kannattavasti, ottamalla tarjousmarkkinoilta TSR:lle sopivia toita

kaytettavissa olevia tietojarjestelmia hyddyntéen, seké joustavalla toimintamallilla.

Mittari tai indikaattori 2

Kaupungilta vuonna 2012 siirtyneiden puitesopimusten (ei kilpai-
lutetut) tilauskanta (1.000€)

5.070

2.372

0

0

0

0

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Prosessien ja toiminnan tuottavuuden tehostamisen kautta haetaan kilpailukykyd. Markkinointi kohdentuu

strategian mukaisesti valikoituihin asiakasryhmiin.

Mittari tai indikaattori 3

Liikevoitto kasvaa verrattuna edelliseen tilinpaatékseen (1.000€)

745

250

283

374

385

395

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Kiinteiden kulujen hallinta ja minimointi, toiminnan jatkuvalla tehostamisella sekd tarkemmalla tarjouslas-
kennalla, hyddyntéen toimintojarjestelméan raportoinnin jalkilaskentatietoa, sidottujen kustannusten osuuden kasvattaminen jo tarjousvaiheessa seké laajentamalla

toimittajaverkkoa.




TURUN SEUDUN RAKENNUSTEKNIIKKA OY

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

TP

TP

Ennuste

2015 2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
Tavoite 1:
Tavoite 2:
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto (1.000€) 21.318 6.767 7.500 7.500 8.000 8.100 8.200
- Turku-konsernin osuus (1.000€) 278 4.500 5.000 5.100 5.200
- Turku-emon osuus (1.000€) 2.570 1.500 1.500 1.500 1.500
Liikevaihto/htv (1.000€) 201 205 258 285 285 285 285
Liikevoitto (1.000 €)/liikevoitto-% 1.646/7,7 745/11,0 250/3,3 283/3,7 374/4,6 385/4,7 395/4,8
Tilikauden tulos (1.000 €) 1.028 659 250 283 374 385 395
Bruttoinvestoinnit (1.000 €) 0 0 0 40 20 30 40
Keskimaarainen henkilostomaara 106 33 29 29 28 29 29
Padoman tuotto ja tuloutus
Oman padoman tuotto, % 51,7 18,2 7,3 7,7 9,3 8,8 8,2
Sijoitetun padoman tuotto, % 27,9 28,9 6 6,8 8,3 7,8 7,5
Osinkotuotto kaupungille (1.000€) 0 0 0 0 0 0 0
VVK-lainan tuotto (1.000€) 200 50 0 0 0 0 0




TURUN SEUDUN RAKENNUSTEKNIIKKA OY

Omavaraisuusaste, % 33,4 70,7 70 74,5 76 77 79

Nettovelkaantumisaste, % 37,6 17,2 26,7 24,8 22,7 20,9 19,3

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JA VUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Kyseinen liikevaihto- ja tulostaso arvioidaan rea-
listisesti saavutettavan, kun keskitytaan strategi-
amme mukaisiin padasiakasryhmiimme seka kor-
jausrakentamisliiketoiminnan liiketoiminta-aluee-
seemme.




KUNTEC OY -KONSERNI

KUNTEC OY -KONSERNI
Toimitusjohtaja Karri Knaapinen

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéasiallinen tarkoi-
tus

Teiden ja moottoriteiden rakentaminen.

Yhtion toimialana on maa- ja vesirakennustdiden,
kadunrakentamistdiden, viherrakentamistdiden,
metsanhoitotdiden, liikunta- ja leikkipaikkaraken-
tamistdiden, projektinjohtourakoinnin, auto- ja ko-
nekorjaamotoiminnan ja ohjelmistotuotannon seka
naihin liittyvien kuljetus-, rakennus-, yllapito- ja
muiden tdiden suorittaminen, suunnittelu ja kon-
sultointi sek& toimialaan liittyvien tuotteiden val-
mistus ja myynti. Edelleen yhtion toimialana on
omistaa ja hallita osakkeita, osuuksia, arvopape-
reita ja muuta omaisuutta. Yhtio voi liséksi ostaa,
myyda ja omistaa kiinteistdja ja osakkeita seka
vuokrata kiinteistoja ja huonetiloja. Yhtio voi har-
joittaa toimintaansa sekd kotimaassa ettd ulko-
mailla.

Kauppila Oy

Yhtion toimialana on puutarha-alan alkutuotanto
sekd alan tuotteiden ja tarvikkeiden tuonti ja
tukku- ja vahittaismyynti sekd maisemaurakointi ja
tahan liittyvat tyot. Yhtio voi toimintaansa varten

omistaa ja hallita kiinteistoja sekd huoneistojen
hallintaan oikeuttavia ja muunlaisia osakkeita.

Toimintaymparistén muutostekijat

Yhtion toimintaympéristdé on edelleen voimak-
kaassa muutoksessa. Kaupungin kanssa solmitut
puitesopimukset ovat lahes kokonaan paattyneet ja
aikaisemmin valmiina tullutta liikevaihto ei enda
vuosittain muodostu. Toisaalta yhtion tehostamis-
toimet ovat kantaneet hedelméa ja yhtié on yha
enenevassa maarin voittanut tarjouskilpailuja, joi-
hin on osallistunut. Yhtion uusi liiketoiminta-alue
(projektinjohtopalvelut) on edelleen kéynnistysvai-
heessa, mutta sen nakymat ovat lupaavat. Yhtio ta-
voittelee ko. liiketoiminta-alueen kautta liséliike-
vaihtoa ja korkeampia katteita kuin mita yhtion pe-
rinteiset liiketoiminta-alueet pystyvat tarjoamaan.
Kilpailu yhtion perinteisilla toimialoilla on erittéin
kovaa ja katteet kaytéanndssad nollatasoa tai usein
jopa negatiivisia. Jotta yhtidé pystyy tulevaisuu-
dessa turvaamaan nykyiset tydpaikat, on yhtion
pystyttava voittamaan myds naitd nollakatteisia
urakoita. Edella mainittu kehitys johtaa vaajaa-
matta yhtion liikevoittotason laskuun. Yhtion ta-
voitteena on edelleen toimia kannattavasti ja voi-
tollisesti tehostamalla toimintaansa.

Kuntec-konserniin liitetyn Kauppila Oy:n ensimmai-
nen toimintavuosi sujui yhtién haltuunoton ja laa-
jojen tehostamistoimien merkeissa. Yritysta on vi-
ritetty toimintakuntoon tulevia vuosia varten. Vuo-
den 2017 tulosta heikent&da historiallisen ongelmal-
liset sddolosuhteet parhaana myyntikautena. Néky-
mat puutarha-alan véhittaiskaupan ja viherraken-
tamisen alalla ovat sailyneet hyvina.

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

Yhtion toiminnan tehostamista haetaan jatkossa
edelleen koneiden ja kaluston seka henkiléstdn oi-
kean resursoinnin ja entista suunnitelmallisemman
kayton kautta. Yhtién tavoitteena on uudistaa yh-
tidn toimialojen rakennetta vastaamaan paremmin
nykyisen toimintaympariston haasteita. Yhtio pyrkii
myds mahdollisin yrityskaupoin kehittaméaan toi-
mintaansa ja kasvattamaan Kuntec-konsernin liike-
vaihtoa. Yhtion tavoitteena on kannattavuuden sai-
lyttdminen kohtuullisella tasolla huolimatta kan-
nattavuuteen kohdistuvista haasteista.




KUNTEC OY -KONSERNI

KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Tavoite: Kaupungin maararaikaisten puitesopimusten tilauskannan ulkopuolinen liikevaihto kasvaa ja yhtion sisdisen toiminnan tuottavuus
paranee

TP Ennuste
2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori 1
Liikevaihto kasvaa verrattuna edelliseen tilinpa&atokseen, % 31.852 33.949 34.485 36.873 38.858 42.208

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paéasta: Yhtid pyrkii vastaamaan puitesopimusliikevaihdon poisjddmiseen tehostamalla toimintaansa kehittamalla
yhtion uutta liiketoiminta-aluetta (projektinjohtopalvelut), laajentamalla asiakaskuntaansa perinteisilla toimialoillaan ja lisddmalla panostuksiaan kuluttajakaupassa

seké jatkamalla edelleen yhtion brandin rakentamista. Liséksi yhtion tavoitteena on liikevaihdon lisédminen yrityskaupoin.

Mittari tai indikaattori 2

Kaupungille vuonna 2012 siirtyneiden puitesopimusten (ei kilpai-
lutetut) tilauskanta (1.000€)

19.138

13.644

6.800

2.820

0

0

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paéasta: Yhtid pyrkii vastaamaan puitesopimusliikevaihdon poisjddmiseen tehostamalla toimintaansa kehittamalla
yhtion uutta liiketoiminta-aluetta (projektinjohtopalvelut), laajentamalla asiakaskuntaansa perinteisilla toimialoillaan ja lisddmalla panostuksiaan kuluttajakaupassa

seké jatkamalla edelleen yhtion brandin rakentamista. Liséksi yhtion tavoitteena on liikevaihdon lisédminen yrityskaupoin.

Mittari tai indikaattori 3

Liikevoitto kasvaa verrattuna edelliseen tilinpdattkseen (1.000€)

1.568

231

724

813

1.069

1.348

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Yhtion liikevoittotaso tulee jatkossa putoamaan alan kovan kilpailutilanteen vuoksi. Yhtio pyrkii projektijoh-

topalvelut -liiketoiminta-alueella kehittaméaan toimintaansa, joka mahdollistaisi yhtion perinteisia toimialoja paremman katetason. Liséksi kannattavien Kuntec-
konserniin synergiahydtyja tuovien yritysten ostoilla pyritédan sailyttdmaén konsernin kannattava toiminta.




KUNTEC OY -KONSERNI

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

TP

TP

Ennuste

2015 2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
\'I/':;/g;‘ei n1e r;Azi(aF\)IT;askannan (liikevaihto yli 5.000€) kas- 58 62 70 75 80 85 9
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto (1.000€) 37.810 31.852 33.949 34.485 36.873 38.858 42.208
- Turku-konsernin osuus liikevaihdosta (1.000€) 3.027 3.163 3.480 3.480 3.480 3.480 3.480
Liikevaihto/htv (1.000€) Kuntec Oy -konserni 164 145 144 143 150 155 166
- Kauppila Oy - 96 100 125 128 132 133
gi'gf)‘f%oy -konsernin litkevoitto (1.000 €)/liike- 5.096/13,5 | 1.568/4,9 231/0,7 724/2,1 813/2,2 1.069/2,8 1.348/3,2
- Kauppila Oy:n liikevoitto (1.000 €) - 26 -219 104 143 169 198
Tilikauden tulos (1.000 €) 3.310 938 -143 282 354 558 781
Bruttoinvestoinnit (1.000 €) 2.203 2.068 750 1000 1200 1300 1500
SK:rsrl1<iimeieiréiinen henkiléstomaara Kuntec Oy -kon- 231 219 236 241 246 250 255
Paaoman tuotto ja tuloutus
Oman padadoman tuotto, % 51,4 9,2 -2,1 7,3 8,5 12,4 15,6
Sijoitetun padoman tuotto, % 41,3 11,1 2,1 9,2 10,0 12,6 15,0
Osinkotuotto kaupungille (1.000€)* 0 0 5.942 103 123 215 315




KUNTEC OY -KONSERNI

VVK-lainan tuotto (1.000€) 320 320 320 320 320 320
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 46,5 50,7 26,8 28,4 29,7 32,0 34,7
Nettovelkaantumisaste, % -36,5 -26,4 86,8 67,6 54,7 41,3 30,9

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JAVUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Vuosi 2018 on yhtion seitsemds toimintavuosi. Yhtio l1ah-
tee tavoittelemaan n. 34,5 milj. euron liikevaihtoa. Lii-
kevaihdosta enaa n. 6,8 milj. euroa tulee kaupungin pui-
tesopimuksista ja 27,7 milj. euroa kilpailutusten kautta.

Yhtid pyrkii vastaamaan puitesopimusliikevaihdon pois-
jadamiseen tehostamalla toimintaansa kehittamalla yh-
tibn uutta liiketoiminta-aluetta (projektinjohtopalve-
lut), laajentamalla asiakaskuntaansa perinteisilla toimi-
aloillaan ja lisaamalla panostuksiaan kuluttajakaupassa
seka jatkamalla edelleen yhtién brandin rakentamista.
Liséksi yhtion tavoitteena on liikevaihdon lisddminen yri-
tyskaupoin.

Yhtion liikevoittotaso tulee jatkossa putoamaan alan ko-
van kilpailutilanteen vuoksi. Yhtio pyrkii projektijohto-
palvelut -liiketoiminta-alueella kehittamaan toimin-
taansa, joka mahdollistaisi yhtion perinteisia toimialoja
paremman katetason. Liséksi kannattavien Kuntec-kon-
serniin synergiahyodtyja tuovien yritysten ostoilla pyri-
téadn sailyttdmaan konsernin kannattava toiminta ja pa-
rantamaan liikevoittoa suunnitelmakauden edetessa.

Kauppila Oy:n liittyminen osaksi Kuntec-konsernia lisasi
konsernin toimittajamaaria lyhyella tahtaimella. Hankin-
tatoiminnan keskittdmisella toimittajamaérd kuitenkin

tulee pienenem&én suunnitelmavuosina, jonka johdosta
saavutetaan kustannussaasttja ostoissa ja hallinnollisissa
kuluissa. Kauppila Oy:n mukaan tulo konserniin on vai-
kuttanut konsernin tunnuslukuun liikevaihto/htv. Kaup-
pila Oy:n toimialalla ko. tunnusluku on toiminnan luon-
teen vuoksi yleisesti matalammalla tasolla kuin muutoin
Kuntec-konsernissa. Jatkossa tehostamistoimilla pysty-
taan lisdliikevaihto tuottamaan lédhes nykyisella henkil6-
kunnalla, jolloin tunnusluku paranee suunnitelmakau-
della.

Suunnitelmakaudella Kuntec tulouttaisi omistajalleen
korkotuottona 320.000 euroa / vuosi ja osinkoina
100.000-300.000 euroa / vuosi.

Taloussuunnitelmakaudella yhtion liikevaihdon ennuste-
taan kasvavan porrastetusti n. 40 milj. euron tasolle. Yh-
tion liikevoittotavoitetta on jouduttu tarkastamaan uu-
delleen muuttuneen toimintaympariston vuoksi. Liike-
voittotavoite on asetettu suunitelmakaudella 2-3 %:iin.
Tavoitteen mukaan liikevoiton ennustetaan asettuvan
keskimaaraisesti suunnittelukaudella n. 1 milj. euroon.




TURUN KAUPUNKILIIKENNE OY

TURUN KAUPUNKILIIKENNE OY

Toimitusjohtaja Juha Parkkonen

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéasiallinen tarkoi-
tus

Yhtion tehtavana on linja-autoliikenne ja sopimus-
lilkenteen tuottaminen Turun kaupungille. Yhtio
tuottaa Joukkoliikennelautakunnalle joukkoliiken-
nepalvelua yhtién ja kaupungin valisen sopimuksen
mukaisesti. Nykyinen liikenndintisopimus ulottuu
vuoteen 2023 saakka. Yhtibn tehtdvana on myds
olla mukana erilaisissa joukkoliikenteen kehittami-
seen liittyvissa pilotti- ja kehityshankkeissa.

Toimintaympéariston muutostekijat

Turun Kaupunkiliikenne Oy aloitti lokakuuss 2016
sahkobussiliikenteen linjalla 1 (satama - lento-
kenttd). Liikenndintia varten yhtié hankki kuusi ko-
timaassa valmistettua sdhkdbussia. Liikenndintiso-
pimuksen mukaisesti yhtion liikennemaara palaute-
taan viimeistdan vuonna 2019 vastaamaan vuoden
2010 tuotannon tasoa. Toimintaymparistdssa ei ole
odotettavissa muita yhtiotd koskevia muutoksia,
koska EU-saanndsten mukaan yhti6 (In-house-yhti6)

KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

ei voi osallistua seudullisen joukkoliikenteen Kkil-
pailutuksiin.

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

Liikenteen véaheneminen viimeistdan vuonna 2019
merkitsee henkilostovahennyksia sekéd vanhemman
kaluston poistamista tuotannosta, mik& mahdollis-
taa kaluston keski-ian pitamisen sopimuksen mu-
kaisissa rajoissa ilman merkittavia kalustohankin-
toja.

Linja-autoliikenteen tuottaminen sovitussa laajuudessa

Toteutunut Ennuste
5016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori
Osuus tuotetuista linjakilometreistéd, % 17,1 21 21 17 17 17

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Noudatetaan liikenndintisopimusta




TURUN KAUPUNKILIIKENNE OY

Tavoite: Yhtion tulorahoituksen riittavyys investointeihin ja tuloutus kaupungille

Mittari tai indikaattori
Liikevoitto (1.000 €) 508 600 500 270 270 270
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Hyvalla kulujen hallinnalla.
Antolainojen korko (1.000 €) 81 100 80 80 80 80
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Tehdaan kiitettava liikevoitto ja maksetaan lainoja suunnitellusti.
KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT
TP TP Ennuste
2015 2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
Osuus tgq_t_etw;_ta__Ilnjakllorqetrelsta 15.0 17.1 21 21 17 17 17
Turun siséisessa liikenteessd, %
Liikevaihto/ linjakilometri, € 3,26 3,31 3,3 3,3 3,2 3,2 3,2
Kuljettajien myyty aika / maksettu aika 87,4 87,3 86 86 84 84 84
Yhtion kaluston keski-ika (vuosi) 4,4 5,2 6,0 7 7 7 7
Ajamattomat vuorot (kpl) 87 162 200 120 90 90 90
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto (1.000 €) 5731 6 402 8100 8600 6,5 6,5 6,5
Liikevoitto (1.000 €) 451 508 600 500 270 270 270




TURUN KAUPUNKILIIKENNE OY

'rl'(i)}i:agfjgonotg)los ennen tilinpaatossiirtoja ja ve- 346 426 570 470 240 240 240
Bruttoinvestoinnit (1.000 €)* 1252 1017 60 50 100 100 100
Keskimaarainen henkilostomaara 70 85 100 110 70 70 70
Padoman tuotto ja tuloutus

Oman padadoman tuotto, % 16,1 19,4 35 35 35 35 35
Sijoitetun padoman tuotto, % 8,1 10,6 25 25 25 25 25
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 37,9 39,0 40 40 40 40 40
Nettovelkaantumisaste, % 151,7 84,4 80 70 70 70 70

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JA VUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Yhtion liikevaihto syntyy léahen kokonaan liiken-
ndintikorvauksista, joiden euromaarainen suuruus
riippuun paikallisliikenteen kustannuksia kuvaa-
vaan indeksiin. Muutokset etenkin henkildstokus-
tannuksissa, polttoaineen hinnassa seka korkota-
sossa vaikuttavat liikenndintikorvauksiin 3 kuukau-
den viiveella.

Sahkdbussiliikenteen osuus on noin neljannes koko
yhtion tuotannosta. Séhkobussien liikenndintikor-
vaukset ovat talla hetkelld hieman alhaisempia
kuin vastaavalla diesel-kalustolla ajettavassa lii-
kenteessa. Taman liséksi on epéselvad miten sah-
kdbussien liikenndintikorvauksia muutetaan kun

selvyys liikenteen todellisista kustannuksista alkaa
varmistua.

Yhtion tuotannossa ei ole nakopiirissa merkittavia
muutoksia vuoden 2018 aikana. Sahkdbussiliiken-
teen aloittamisen yhteydessa tapahtuneet saastot
eivat jatku enda vuoden 2017 jalkeen

Viimeistaan vuonna 2019 supistuva liikenne hei-
kentadnee kannattavuutta kiinteiden kustannusten
osuuden ksvaessa. Henkilostovahennykset tulevat
aiheuttamaan epdvarmuutta ja tyytymattomyytta,
mikéd johtaa henkilostokustannusten ainakin tila-
paiseen kasvuun. Mikali tyovoiman véhennykset

painottuvat uusiin tyontekijoihin, kuljettajien kes-
kipalkoissa tapahtuu nousua, mikéa vaikuttaa pysty-
vasti yhtion kannattavuuteen.




LANNEN TEKSTIILIHUOLTO OY

LANNEN TEKSTIILIHUOLTO OY

Toimitusjohtaja Miika Markkanen

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéasiallinen tarkoi-
tus

Turun Tekstiilihuolto Oy on taydellista tekstiilihuol-
topalvelua tarjoava Turun kaupungin ja Varsinais-
Suomen sairaanhoito-piirin kuntayhtymén omis-
tama osakeyhtid, jonka tehtdvana on tarjota hin-
naltaan ja laadultaan kilpailukykyisia palveluja Tu-
run kaupungin ja Varsinais-Suomen sairaanhoitopii-
rin yksikgille.

Laitostekstiilien, hotellitekstiilien ja tydvaatteiden
vuokraukseen ja huoltoon erikoistuva Turun Teks-
tiilihuolto Oy myy palvelujaan kapasiteettinsa ra-
joissa tekstiilihuoltopalveluja tarvitseville yrityk-
sille ja yhteisdille.

Toimintaympariston muutostekijat

Turun Tekstiilihuolto Oy on toiminut markkinoilla
niin omistamansa markkinointiyhtion kautta, etta
suoraan tarjoamalla korkealaatuisia tekstiilihuolto-
palveluja toimialueellaan. Yritys on kasvanut tasai-
sesti koko 2000 luvun ajan.

Toimintaympadristdssa on tapahtunut viimeisen
kahden vuoden aikana selked muutos. Pitkaankin
osakeyhtiomuotoisina toimineet julkisomisteiset
pesulat ovat palanneet ns. in-house pesuloiksi joko
lopettamalla markkinoilla toimimisen tai hankki-
neet takaisin in-house asemansa omistusjarjeste-
lyilla.

Vapaana olevaa terveydenhuollon liikevaihtoa al-
kaa olla markkinoilla yha vahemmé&n meidénkin toi-

mialueellamme. Muita sairaalapesulaan sopivia toi-
mialueita ovat mm. elintarviketeollisuus ja hotel-
lit.

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

Kuluneen vuoden toiminnan keskipisteena on ollut
vuonna 2016 toteutuneen Ravanin Pesula Oy:n fuu-
sion mukanaan tuomat mahdollisuudet toiminnan
kehittdmiseeen ja yhdenmukaistamiseen. Olemme
keskittaneet kuluvana vuonna toimintojamme ja ja
se prosessi jatkuu edelleen.

Toimimme kummassakin yksikdssd kahdessa vuo-
rossa viitend arkipaivana viikossa. Kuljetukset toi-
mivat tietyilla alueilla kuutena paivéané viikossa.




LANNEN TEKSTIILIHUOLTO OY

KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Tavoite: Kaupungin maararaikaisten puitesopimusten tilauskannan ulkopuolinen liikevaihto kasvaa ja yhtion sisdisen toiminnan tuottavuus

paranee

2556 Egr(‘)uls;e TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori 1
Antolainojen korko (1.000 €) 103 95 82,5 70 57,5 45
Mittari tai indikaattori 2
Osinkotuotto Turun kaupungille * (1.000 €) 0 53 0 100 100 100

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Yrityksen tavoitteena on sailyttad nykyinen asiakaskanta ja kasvattaa liikevaihtoa tasaisesti. Huolehtimalla

toiminnan tehokkuudesta seka tekemalld jarkevia investointeja, turvaamme vakaan tuloskehityksen ja maksukyvyn.

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

TP TP Ennuste

2015 2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
Ulkoisten asiakkaiden lukumaaré 121 189 195 205 215 225 235
Toiminnan tehokkuus - pesty pyykkimaara
(ka/henkilo/tunti) 28,7 29,1 29,1 29,2 29,3 29,4 29,5
Tyodvoima yhteensa (ilman tyollistettyja) 143 189 216 216 216 216 216
Liikevaihto/hlo, € 90 455 79 776 74 500 77 300 80 500 81 500 82 500




LANNEN TEKSTIILIHUOLTO OY

Taloudelliset tavoitteet - toiminnan laajuus ja tulos

Liikevaihto (1.000 €) 12 935 14 510 16 100 16 700 17 400 18 100 18 800
Liikevoitto (1.000 €) 765 300 0 500 500 500 500
I(ialrilg?:(z?ogélg ennen tilinpaatossiirtoja ja 655 200 0 417 430 443 455
Bruttoinvestoinnit (1.000 €) 350 1296 400 450 400 450 400
Paaoman tuotto ja tuloutus

Oman padoman tuotto, % 29,6 7,9 8 20 20 20 20
Sijoitetun padoman tuotto, % 16,9 6,3 7 12 12 12 12
Osinkotuotto Turun kaupungille (1.000 €)* - - 0 100 100 100 100
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 36,6 48,1 44,5 40 40 40 40
Nettovelkaantumisaste, % 19,96 8,3 22 20 20 20 20

*)Yhtio jakaa osinkoina ja/tai padoman palautuksina Yhtion osakkeenomistajille vahintéaan 50 prosenttia tilikauden tuloksesta verojen jalkeen ilman kayvan arvon muu-
toksia, huomioiden kuitenkin, ettd taseen omavaraisuusaste ei nouse yli 35 % tason.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JA VUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Tulevan vuoden ennusteen laatiminen on haasteellista. Padomistajan kilpailutus on viela kesken ja sen lopullista tulosta ei voi vield ennustaa tulevalle vuodelle. Soteuudistuksen mukanaan
tuomat muutokset ja kilpailuttamispaineet asiakaskunnassamme varjostavat tulevaisuuden osalta enemman kuin koskaan aikaisemmin.




TURUN AMMATTIKORKEAKOULU OY

TURUN AMMATTIKORKEAKOULU OY

Toimitusjohtaja Vesa Taatila

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéasiallinen tarkoi-
tus

Yhtio toteuttaa ammattikorkeakoulutoimintaa val-
tioneuvoston sille antaman toimiluvan mukaisesti
ammattikorkeakoululain maérittelemalla tavalla
Vuonna 2015 hyvaksytyn strategian mukaisesti yh-
tié on olemassa Varsinais-Suomen tydeldman, hy-
vinvoinnin ja kilpailukyvyn parantamiseksi. Yhtion
ensisijaisena tehtéavana on tuottaa osaavia ammat-
tilaisia Varsinais-Suomen tydeldméan kehittami-
seen. Yhtiolla on myos tarkeé rooli alueen kilpailu-
kyvyn ja elinvoiman rakentamisessa - yhtio on osal-
taan kehittamassa Turkua pohjoisen Itdmeren kiin-
nostavammaksi ja rohkeasti uudistuvaksi korkea-
koulu- ja kulttuurikaupungiksi, jossa on hyva elaa
ja onnistua yhdessa. Yhtio on aktiivisesti luomassa
Varsinais-Suomesta yhteistydén ja kumppanuuden
maakuntaa, jossa elamisen laatu on parasta. Yhtitn
onnistuminen mitataan Turun ja koko Varsinais-
Suomen hyvinvoinnilla, elamisen laadulla ja menes-
tyksell& kansainvalisessa kilpailussa.

Toimintaymparistdn muutostekijat

Keskeinen kansallinen muutostekija on kehittyva
korkeakoululainséddanto ja -rahoitusmalli. Opetus-

ja kulttuuriministerié valmistelee parhaillaan "Vi-
sio 2030 -tyopaperia, joka tulee ohjaamaan kor-
keakoulujen kehittamista lahivuosina. Yhtié on ak-
tiivisesti mukana yhteisen vision maarittelyssa ja
pyrkii varmistamaan ammatillisen korkeakoulu-
osaamisen kehittymismahdollisuudet myds jat-
kossa.

Ammattikorkeakoulujen rahoituskehyksen ennakoi-
daan tasaantuvan vuoden 2016 tasolle. Samalla itse
rahoitusmalliin on tulossa volatiliteettia lisaavia
muutoksia, joista merkityksellisin on strategisen
rahoituksen osuuden lisays. Yhti6 varautuu muutok-
siin olemalla aktiivisesti mukana mallin kehityk-
seen liittyvassa keskustelussa ja vahvistamalla ul-
koisten lahteiden kautta tulevaa rahoitusta.

Keskeinen alueellinen muutostekija on tyéelaman
kehittymissuunta. Talla hetkella alueen yritysten
liiketoiminta on kasvuvaiheessa, mika on avannut
ammattikorkeakoululle paljon yhteistyémahdolli-
suuksia niin tutkintotuotannon kuin kehittamispro-
jektien kautta. Yhtio on toiminut aktiivisesti lisa-
tékseen yhteistyotd, mika nédkyy rahoituksen laaje-
nemisena sekd alueellisesti ettd kansallisista l1ah-
teistd. Yhtid valmistautuu erilaisiin skenaarioihin
keskittymalla strategiansa mukaisilla painopisteilla
korkean tason kaytédnndn osaamisen tuottamiseen

seka opiskelijoille etta tydelamakumppaneille. Li-
saksi yhtio tiivistaa yhteistyotaan strategiassa maa-
riteltyjen korkeakoulu- ja konsernikumppaneiden
kanssa.

Kansainvalisesti keskeinen muutostekija on lahes-
tyva EU rahoitusohjelmien nivelkausi 2019-2020.
Yhtié on varautunut tdhan vahvistamalla ulkoisen
rahoituksen hakuun liittyvéa osaamistaan ja laajen-
tamalla yksityisesti rahoitettujen hankkeiden maa-
réd hankesalkussa.

Vuosina 2018-2020 yhtion toiminta Turussa tiivistyy
Kupittaan kampukselle sek&a Linnankadulle. Toi-
menpiteelld oletetaan syntyvan seka taloudellisia
sdastoja etta toiminnallisia etuja eri alojen tiivis-
tyvan yhteistyon kautta.

Niukkenevasta valtionrahoituksesta huolimatta yh-
ti6 arvioi pystyvanséa laajentamaan TKI- ja palvelu-
liiketoiminnan tuottamaa rahoitusta siten, etta toi-
mintaa voidaan aktiivisesti kehittaa alueen tydela-
méan tarpeista ldhtien. Nain ollen kaudella 2016-
2021 ei ole oletettavissa tarvetta henkilostdraken-
teen tiivistamiselle.

Yhtién toiminnan péaatavoitteet vuosille 2018 -
2021




TURUN AMMATTIKORKEAKOULU OY

Tavoite 1: Tulevaisuuden teknillisen innovaatiokor-

Tavoite 4: Innostavan yhteisdn aikaansaaminen.

Tavoite 7: Ulkoisen rahoituksen maaran kasvatta-

keakoulun rakentaminen Turkuun. minen.
Tavoite 5: Toiminnan keskittdminen Kupittaan
Tavoite 2: Hyvinvoinnin kehittdmisen systemati- kampukselle.
sointi strategiassa maaritellyilla karkialoilla.
Tavoite 6: Korkeakoulu- ja konserniyhtityhteistydn
Tavoite 3: Innovaatiopedagogisen oppimisjatkumon kehittdminen.
toteuttaminen kaikessa toiminnassa.
KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET
Tavoite: Yhtion menestyminen ammattikorkeakoulujen rahoitusmalliin perustuvassa rahanjaossa
Toteutunut Ennuste
2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori
Valtion rahoitus (1000 €) 54 243 54 478 53 481 53 500 55 000 56 900

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: parannetaan toiminnan tuloksellisuutta uuden rahoitusmallin mukaisilla mittareilla, joista suurin painoarvo

on suoritetuilla tutkinnoilla (46 %), 55 op/v suorittaneilla opiskelijoilla (26 %) ja ulkoisella TKI-rahoituksella (8 %)

Turun ammattikorkeakoulussa suoritetut AMK-tutkinnot, kpl 1591

1650

1650

1650

1650

1650

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: opintojaksojen vuositarjonnan véahentyessa opiskelijoiden henkilékohtaisiin opintosuunnitelmiin (HOPS) sijoi-
tetaan vapaasti valittavia opintoja muista koulutusohjelmista (30 op tutkintosd&nndssd), opinnaytettiden ohjausta tehostetaan, normi+1 -vuotisten ja yliaikaisten

opiskelijoiden tehostettu ohjaus. Vuoden 2012 aloituspaikkaleikkauksista huolimatta tutkintotuottoa on onnistuttu hieman nostamaan.

Véahintaan 55 op suorittaneet opiskelijat Turun ammattikor-

keakoulussa, kpl

5461

5500

5500

5500

5500

5500




TURUN AMMATTIKORKEAKOULU OY

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: opetussuunnitelmien ja arviointimenetelmien kehittdminen, aiempien opintojen hyvaksilukukaytantdjen ja
osaamisndyttdjen kehittdminen. Opettajatuutorit ohjaavat opiskelijoita valitsemaan opintoja vah. 55 op /vuosi. Kiinnitetédan erityistd huomiota niiden opiskelijoiden
ohjaukseen, joiden opintopistekertymé on kevaalla noin 50 op. 55 op -tuoton tasaantuminen johtuu vuoden 2012 aloituspaikkaleikkausten vaikutuksesta, mika on

aiheuttanut opiskelijoiden méaran vahenemisen.

TKI-rahoituksen ulkoisen rahoituksen osuus (urah), (1000 €)

6 498

7 000

7 500

7 500

6 500

6 500

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: opettajien ja tutkimusryhmien TKI-osaamisen vahvistaminen (esim. TKI-osaajavalmennus), TKI-keskuksen ja
muiden tukipalveluiden vahvistaminen, osaavan hankehenkildston rekrytointi.

Opiskelijatyytyvaisyys (1-5)
HUOM! Vuodesta 2018 lahtien muutos asteikkoon (1-7)

3,6

3,7

4,9

5,0

5,0

5,0

Opiskelijatyytyvaisyyden mittausmekaniikka muuttui vuonna 2015 siten, ettd mittarissa seurataan kaikkien valmistuneiden antamien 7-portaisten vastausten summaa
(valtionrahoituksen laskentaperuste). Tama johtaa siihen, etta opiskelijamaaran supistuessa tulosten tasaisena pitaminen vaatii lisdtoimenpiteita, joista keskeisin on

opiskelijoiden sisdllyttdminen innostava yhteisd -toimintasuunnitelman toteutukseen.

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

TP TP Ennuste

2015 2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
FTE opiskelijat 7 950 7 950 7950 8400 8600 8800 8 800
Sairauspoissaolot (%, pt. henkilsto) 1,6 2,1 2,1 2,1 2,0 2,0 2,0
Henkildstdon maéara, paatoimiset HTV 657 638 648 648 645 645 640
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto, (1.000 €) 65 182 65 107 65 500 65 000 65 000 65 500 67 400
Liikevoitto (1.000 €) HUOM! ennen korkotuloja 133 -393 -150 -260 -260 -640 -980
Nettotulos, (tilikauden tulos ennen tilinpaatos-
siirtoja) (1.000 €) 122 -187 180 100 100 100 100




TURUN AMMATTIKORKEAKOULU OY

Kiinteistokustannukset, (1000 €) 13 520 13 039 13 500 13 500 12 700 13 700 13 500
Tulos suhteessa budjetoituun, % 77,3 -115% 333 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Bruttoinvestoinnit, (1.000 €)* 2201 20 883 2 500 1 200 1200 2 400 2 400
Ef‘(!‘(’)g"é')"kewimi””a” liikevaihto, 1857 2 252 1700 2 000 2 000 2 000 2 000
Palveluliiketoiminnan nettotulos, € -72 340 -54 595 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000
Vakavaraisuus ja likviditeetti

Kassan riittavyys, pv 103 23 15 17 19 21 21
Omavaraisuusaste, % 59,2 77,7 80 80 80 80 80
Nettovelkaantumisaste (net gearing), % -124,4 -16,6 -15 -15 -15 -15 -15

*vuosi 2014 nettoinvestoinnit

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JAVUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Suunnittelukaudella Turun ammattikorkeakoulun tavoitteena on tuottaa tasaisesti positiivinen tulos, mutta ei pyrkia taloudellisen voiton kasvattamiseen. Keskeisena taloudellisena mitta-
rina toimii nettotulos, joka tullaan pitdm&é&n positiivisena. Valtionrahoituksen méaaré ei ole kasvamassa merkittévasti ennen vuotta 2021, joten liikevaihndon mahdollinen lisdédntyminen
tehd&an yksityisella ja julkisella kilpaillulla rahoituksella. Toiminnallisia ja taloudellisia tuloksia kehitetddn suunnitelmallisesti siten, ettd ne luovat ammattikorkeakoulullle kestévan
toimintapohjan.




TURUN SEUDUN SOSIAALI- JA TERVEYSPALVELUKIINTEISTOT OY

TURUN SEUDUN SOSIAALI- JA TERVEYSPALVELUKIINTEISTOT OY

Toimitusjohtaja Jaakko Laaksonen

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéasiallinen tarkoi-
tus

Yhtion toimialana on omistaa ja hallita rakennuksia
seké osakkeita, muita arvopapereita ja kiinteistoja
sekd kayda niilld kauppaa. Yhtio harjoittaa myos
huoneistojen ja kiinteistdjen vuokraustoimintaa.

Toimintaympéaristdon muutostekijat

Valtakunnallisen sote-uudistuksen eteneminen on
yhtion toiminnan kannalta merkittévin ldhivuosien
asia.

KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

Rakennusten lammityskustannukset muodostavat
merkittdvan osan yhtion muuttuvista kustannuk-
sista. Yhtio pyrkii I6ytdmaén erilaisia teknisia ja
toiminnallisia keinoja energiankulutuksen pienen-
tamiseksi.

Tavoite: Vuokraustoiminnan tavoitellun tason saavuttaminen

Toteutnut Fouste TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori
Vuokrausaste, % 99,7 97,1 98,0 98,0 98,0 98,0
Tavoite: Kaupungin antamien antolainojen korko
Mittari tai indikaattori
Kaupungin myéntamien antolainojen tuotto, 1.000 € 4.209 4.150 4.020 3.892 3.776 3.672




TURUN SEUDUN SOSIAALI- JA TERVEYSPALVELUKIINTEISTOT OY

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

2;;’5 2;;’6 E’;’g‘f‘?te TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
Vuokrausaste, % - 99,7 97,1 98,0 98,0 98,0 98,0
E%';?&‘fka””a” haltuunotto ja korjaustarpeiden i raadintakess | \aadittu | Vilapidetaan | Vilapidetaan | Yilapidetaan | Yilapidetan
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto (1.000 €) - 12.898 13.179 13.249 13.382 13.515 13.651
Liikevoitto (1.000 €) - 4.081 2.714 2.793 2.872 2.953 3.034
Tilikauden tulos (1.000 €) - -135 -1.434 -1.226 -1.018 -822 -637
Bruttoivestoinnit (1.000 €) - 1.107 8.636 2.500 2.500 2.500 2.500
Keskimaéarainen henkiléstomaara - - 1 1 1 1 1
Padoman tuotto ja tuloutus
Oman paaoman tuotto, % - *) ) *) *) *) )
Sijoitetun padoman tuotto, % - 3,1 2,05 2,15 2,25 2,36 2,48
Antolainojen tuotto kaupungille (1.000 €) - 4.209 4.150 4.020 3.892 3.776 3.672
Vakavaraisuus
Omavaraisuusaste, % - -0,1 0,02 0,08 0,14 0,20 0,24
Nettovelkaantumisaste, % - *) ) *) *) *) )




TURUN SEUDUN SOSIAALI- JA TERVEYSPALVELUKIINTEISTOT OY

Korollinen vieras pdadoma (1.000 €) - 133.453 132.453 128.453 124.653 121.053 117.653

*) Yhtion rahoitusrakenteesta johtuen oman padoman tuottoa ja nettovelkaantumisastetta ei esiteta.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JAVUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Yhti6lla on hyvin stabiili vuokrasopimuskanta ja
korkea vuokrausaste. Tasta syysta liikevaihto kas-
vaa lahes yksinomaan vuokrasopimusten indeksi-
tarkistusten kautta.

Yhtion tulo- ja kustannusrakenne mahdollistavat
vuosittaiset 2,5 miljoonan euron lainanlyhennyk-
set vuodesta 2018 alkaen.




VARSINAIS-SUOMEN ASUMISOIKEUS OY

VARSINAIS-SUOMEN ASUMISOIKEUS OY

Toimitusjohtaja Pekka Peltomé&ki

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6én toimiala ja toiminnan péaéaasiallinen tar-
koitus

Asumisoikeusasuntojen omistaminen, yllapito ja
tuottaminen sek& asumisoikeuksien luovuttaminen
kayttajille voimassa olevien séannosten mukaisesti
Turussa ja lahikunnissa. Yhtio toimii yleishyddylli-
send yhtiona tavoittelematta liiketaloudellista
voittoa.

Toimintaymparistdon muutostekijat

Asiakkaiden luottamus omaan tulevaisuuteen on
kasvanut ja pdaatoksentekohalu on lisdéntynyt.
Kysyntatilanteen voi kuvata olevan normaalitasol-
la. Aiemman jahme&n markkinatilanteen jaantee-
na aso-sopimuksia ei irtisanota runsaasti, joten
vaihtuvuus on alhaista.

Seniorikysynta ja pienasuntojen kysynta on runsas-
ta. Téahan kysyntasegmenttiin meillé oli liséatarjon-
taa paattyvan vuoden aikana.

Uusi laki asumisoikeusasumisesta annetaan edus-
kunnalle syyskuussa. Lain uudistamisen tavoite on
vahvistaa suomalaista aso-jarjestelmaa.

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja ta-
voitteet

Kayttoasteen parantaminen: asuntojen markki-
nointikeinoja kehitetdén (painopiste markkinoin-
nissa netin kautta), kehitetddn aktiivisesti kiin-
teistokantaa.

Kiinteistéjen arvon kasvattaminen: tehdaan laa-
jasti vuosikorjaustoita, kaynnistetdan vanhimpien
kiinteist6jen jaksottaisia korjauksia, uudistuotan-

toa hyville tonteille, kuluvana vuonna kolmen
heikosti menestyvat kiinteistén hallintamuodon
muutos.

Palveluketjujen laadun parantaminen: kehitetéén
yhtendisia isdnndinnin toimintatapoja, kehitetaan
tietojarjestelmid ja sahkdista asiointia, mitataan
asiakastyytyvaisyyskyselyilla.

Henkilokunnan jaksaminen: tehd&an vuosittain
henkilokunnalle tyotyytyvaisyys- ja tydilmapiiriky-
selyt, kaydaan kehityskeskustelut kaksi kertaa
vuodessa, yllapidetddn koulutuksella henkil6kun-
nan osaamista.

Vakaa talous: kiinteistdjen yllapito-, korjaus- ja
padomakulut katetaan kayttdvastiketuloilla, kas-
savaroja sijoitetaan riskittomasti, markkinatilan-
teen vaatiessa tyhjid asuntoja vuokrataan.




VARSINAIS-SUOMEN ASUMISOIKEUS OY

KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Tavoite: Korkea kayttoaste

Toteutunut Ennuste
5016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori
Kayttoaste, % 96,0 96,4 96,8 97,1 97,5 98,0

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Markkinoinnin kehittdminen, asuntojen haluttavuuden ja kayttdarvon yllapito kiinteisto- ja asuntokorjauk-

sin, my6s vuokraamalla méaraaikaisilla vuokrasopimuksilla.

Tavoite: Yhtion liikevaihdon ja liikevoiton kasvattaminen toivotulle tasolle

Mittari tai indikaattori

Liikevaihto (1.000 €) 22.235 23.000 23.688 24.872 26.116 27.422
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Kayttévastikkeita korotetaan vuosittain kustannustason ja paaomakulujen kehityksen mukaisesti.
Liikevoitto (1.000 €) 5.252 2.900 2.951 2.985 3.134 3.290

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paéasta: Liikevaihto kasvaa kayttovastikekorotusten, asuntonelididen lisddntymisen ja kayttdasteen kehityksen mu-
kaisestai. Liikevoitto kattaa yhtion rahoituskulut sekd varautumisen kiinteistdjen jaksottaisten ja perusparannuskorjausten rahoittamiseen so. asuinta-
lo/korjausvaraus. Varmistetaan, etta toimitaan lainaehtojen mukaisesti ja etta kiinteistokorjauksiin varaudutaan niiden kulumista ja ikdantymista vastaten.

Tavoite: Asumisoikeusasuntojen riittavyys

Mittari tai indikaattori

Yhtion hallinnassa olevien asuntojen méaara

2.587

2.640

2.662

2.738

2.798

2.858

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus péasta: Uudisrakentamista toteutetaan suhdannepoliittisesti tarkoituksenmukaisesti. Hankkeet kilpailutetaan ja
toteutetaan hyvin sijaitseville tonteille. Paras kysynta kohdistuu keskustan ja palvelujen lahella oleville kerrostalotonteille, joihin seniorikansalaiset ovat valmiita
muuttamaan. Jonkin verran tuotetaan yksikerroksisia pari- ja rivitaloasuntoja perheille.
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Yhtion hallinnassa olevien asuntojen méaara suhteessa toi-
minta-alueella olevien ASO-asuntojen kokonaismaaraan ( % )

66,7

67,1

67,0

67,0

67,0

67,0

Milla toimenpiteilld tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Vaso jatkaa uudistuotantoa harkitusti ja kysyntaa vastaavasti. Tavoitteena ei ole olla suurin aso-tuottaja

talousalueella.

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

232’5 2356 Eg’(’)‘f?te TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
Kayttoaste, % 94,4 96,0 96,4 96,8 97,1 97,5 98,0
Asukasvaihtuvuus, % 15,4 15,2 16,1 16,5 17,0 17,0 17,0
Yli/alikysynta: tyhjat asunnot kauden lopussa 85 66 70 60 60 50 50
Uudet aso-nro-hakemukset kuntiin, kpl 3.230 3.642 2.900 3.000 3.000 3.200 3.200
Keskimaarainen kayttovastike (€/as-m?/kk) 10,32 10,51 10,24 10,37 10,58 10,79 11,00
Keskimaaraiset hoitokulut (€/as-m2/kk) 5,22 5,07 5,20 5,78 5,80 5,85 5,90
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto (1.000 €) 21.386 22.235 23.000 23.688 24.872 26.116 27.422
Liikevoitto (1.000 €) 3.884 5.252 2.900 2.951 2.985 3.134 3.290
Ig;';f:‘gf”oég'g ennen tilinpaatssiirtoja ja 1.564 3.700 2.445 1.345 1.464 1.492 1.518
Bruttoinvestoinnit (1.000 €) - 14.141 8.047 3.000 15.000 13.800 13.800
Keskimé&arainen henkilostoméaara - - 12 12 12 12 12
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Paaoman tuotto ja tuloutus

Oman padoman tuotto, % 3,7 7,8 4,6 3,5 3,5 3,5 3,5
Sijoitetun padoman tuotto, % 2,3 3,1 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3
Korollinen vieras pddoma (1.000 €) 128.800 129.900 124.568 125.916 131.835 136.185 140.541
Vieras padoma €/asuinneliémetri 714 716 672 679 695 704 714
Osinkotuotto kaupungille (1.000 €) 0 0 0 0 0 0 0
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 23,9 25,9 26,0 24,0 24,0 24,0 24,0
Nettovelkaantumisaste, % 299 260 225 260 260 260 260

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JA VUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Kayttdasteen oletetaan kehittyvan positiivisesti. Sen
taustalla on mm. Turun seudun saman suuntainen ta-
loudellinen ja tydpaikkojen maaran kehitys. Ikaantyvien
kiinteistdjen korjaamisessa olemme aktiivisia kasvatta-
en asuntojen kayttéarvoa. Tavoittelemme uudistuotan-
toa keskustatonteille, joiden saatavuus on talla hetkella
heikko. Kayttévastikkeen nousuksi vuosittain ennakoitu
2 % / vuosi, joka on alle ennustetun valtakunnallisen

asumismenojen kehityksen. Korjauskulujen vaikutus
hoitokuluissa on merkittava. Vuodelle 2018 on tulossa
korjauskulujen budjetointiin jarjestelmamuutos, jossa
aiemmin kiinteistdkohtaisesti vastatut korjauskulut
otetaan koko yhtitssa tasattuihin kuluihin. Témén joh-
dosta kiinteistdjen kayttovastikkeiden kehitys on jat-
kossa ennustettavampaa ja varmistetaan korjaustoiden
toteutuminen. Muutos korottaa korjauskulujen takia

ensi vuoden hoitokulujen budjettilukua, joka nyt sisal-
téa korjauskuluja 1,74 € (osa aktivoituu taseeseen tilin-
paatoksessa) ilman korjauskuluja hoitokulut = 4,04
€/as-m2/kk. Téssa luvussa erdn Muut hoitokulut osuus
on 0,33 € (sis. mm. hallinnon kulut, asuntojen laajakais-
ta+tv, markkinointi).
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TVT ASUNNOT OY

Toimitusjohtaja Teppo Forss

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhtion toimiala ja toiminnan paaasiallinen tarkoitus

Yhtio tarjoaa vastuullisena vuokranantajana asukkailleen
kohtuuhintaista turvallista asumista ja monipuolisia
vuokra-asumisen vaihtoehtoja. Se on kilpailukykyinen ja
laadukas asiakaslahtdinen yritys.

Yhtid kantaa vastuuta etenkin kaupungin sosiaalisesta
vuokra-asumisesta. Se noudattaa toiminnassaan voimas-
saolevaa osakeyhtidlakia, arava- ja korkotukilainsaadan-
tda sekd muuta toimintaa koskevaa lainsaadantoa.

Yhtié omistaa ja hallinnoi noin 11 000 erilaista asuntoa
ympéari Turkua. Taéma vastaa noin 10 prosenttia kaikista
asunnoista ja noin 25 prosenttia vuokra-asunnoista, mika
on tyypillinen keskuskaupunkien asuntorakenne. Yhti6lla
on noin 20 000 asukasta. Yhtid muodostaa konsernin ty-
tér- ja osakkuusyhtidineen. Merkittdvimmat tytaryhtiot
ovat Turun Palvelutilat Oy, Turun Osakehuoneistot Oy ja
Turun Paivakodit Oy.

Yhtié noudattaa lakien ja ohjeiden mukaan omakustan-
nusperiaatetta. Asuinhuoneistojen vuokrat maaraytyvat
asuinhuoneistokohtaisesti, asunnon sijainnin, kunnon ja
varustetason mukaan ja muodostuvat kiinteistdn hoito-
kuluista sek& koko yhtién asuntokannan rakentamiseen ja

peruskorjaamiseen ottamien lainojen koroista ja lyhen-
nyksista.

Omalle paadomalle omistaja on edellyttanyt muiden yleis-
hyodyllisten asuntotoimijoiden tuottotavoitteisiin rin-
nastettavaa kohtuullista tuottoa. Vuosittainen tuotto
realisoituu padosin yhtidlle mydnnetylla padomalainalla.

Toimintaympaéristén muutostekijét

Vuokra-asumiseen vaikuttavat tulot, varallisuus, tar-
peet, suhdanteet ja vaestdrakenne seka niiden kehitys.
Merkittavimmat toimintaymparistén muutoksiin liittyvat
riskit ovat vaihtelut asuntojen kysynnassa ja sitd kautta
kayttdasteessa sekd vaihtelut rahoituksen ja hoitokulu-
jen hinnassa.

Suuri osa yhtién rakennetusta asuntokannasta tulee pe-
ruskorjausikaan lahivuosina. Yhtiolla on edessa suurten
peruskorjausten aika mm 70-luvuilla rakennetuissa koh-
teissa.

Asukkaiden toiveet ja vaatimukset palvelulliset ja laadul-
lisesti jatkavat kasvuaan, mika heijastuu toimintoihin ja
kustannuksiin.

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja tavoitteet
Yhtié muuntuu seudulliseksi asuntotarjoajaksi.

Yhtion asuntojen kokonaismaaraa voidaan kasvattaa hal-
litusti siten, etta yhtion asuntokannan suhteellinen osuus
Turun asuntokannasta pysyy samana ja yhtién omista-
mien asuntojen maaré liikkuu 5 %:n vaihteluvalin sisalla
suhteessa Turun kokonaisasuntokantaan.

Yhtion eraantyvat arava- ja korkotukilainat jalleenrahoi-
tetaan konsernin sisdisella lainalla yhteistydssa konserni-
hallinnon talousasioiden kanssa, silté osin kun tulorahoi-
tus ei riitd niiden poismaksamiseen. Tavoitteena on koko
konsernin hyotyminen emokaupungin edullisesta varain-
hankinnasta, joka kanavoidaan osin myds yhtidlle. Talla
pyritdan hillitsemé&an yhtidon vuokralaisten yleista asu-
miskustannusten nousua.

Jalleenrahoitus liittyy osaltaan myo6s yhtion vanhojen
aravalainojen konvertointiin, joille kaupunginvaltuusto
on mydntanyt omavelkaisen takauksen. Jalleenrahoitus
hoidetaan ilman kaupungin takausta lainojen er&anty-
essd, mikali se on kaupunkikonsernin edun mukaista.

Turun Palvelutilat Oy ja Turun Paivakodit Oy toimivat
kaupungin kumppaneina peruspalvelutoimintojen jarjes-
témiseen liittyvissa asioissa.
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Tavoite: Yhtio tulouttaa Turun kaupungille vuosittain lainasopimusten mukaisen korkotuoton

Toteutunut Fouste TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori
Turun kaupungille pddomalainasta maksettava korko (1.000 €) 2.277 2.271 2.271 2.271 2.277 2.271
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Pitkajanteisella talouden ja toiminnan suunnittelulla
Mittari tai indikaattori
Turun kaupungin muista lainoista maksettava korko (1.000 €) 3.698 3.536 3.435 3.389 3.345 3.174
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Lainakorot maksetaan velkasopimusten mukaisesti.
Tavoite: Yhtion liikevaihdon ja liikevoiton kasvattaminen toivotulle tasolle
Mittari tai indikaattori
Liikevaihto (1.000 €) 80.187 80.500 81.000 82.500 84.500 84.900
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Vuokrien kehitys kuluttajahintaindeksin mukaisesti.
Mittari tai indikaattori
Liikevoitto (1.000 €) 13.139 13.500 13.500 14.000 14.300 14.600

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Pitkdjanteisella talouden ja toiminnan suunnittelulla.

Tavoite: Asuntojen kayttoaste pidetadn hyvana

Mittari tai indikaattori
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Kayttoaste % (emoyhtid) 98,2 98,5 > 97 > 97 > 97 > 97

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Ymmarretéan asiakkaan tarpeita asunnolle ja palvelullisesti. Pidetédan asunnon hinta kohtuullisena.

Tavoite: Yhtion sosiaalisten tavoitteiden tayttyminen

Mittari tai indikaattori

Yhtion hallinnassa olevien asuntojen méara / asuntojen

maaré kaupungissa % (emoyhtid) 10,1 9.9 10,5 10,5 10,5 10,5

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Asuntokannan osuus pidetdan kiinteistokehityksella vakiona vaihteluvélin 10,2 - 10,7 % sisalla. Asuntoja
kannattaa tehda rakennusalan suhdanteita ja tarjolla olevia rahoitusmuotoja hyddyntéen. Lisdksi luovutaan TVT:n tarjontaan sopimattomasta ja asukkaille kalliiksi
muodostuvasta asuntokannasta.

Mittari tai indikaattori

Nettoasuntoméaaran muutos (Uudistuotanto - luopuminen)

(emoyhtio) 0 +19 200 200 200 200

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Kiinteistdkehitys, joka kasvattaa asuntomaaraa n. + 200 asuntoa vuodessa. Asuntoja kannattaa tehda raken-
nusalan suhdanteita ja tarjolla olevia rahoitusmuotoja hyddyntéen. Liséksi luovutaan TVT:n tarjontaan sopimattomasta ja asukkaille kalliiksi muodostuvasta asunto-
kannasta.

Mittari tai indikaattori

Erityisryhmien asuntosopimukset / yhtién hallinnassa oleva

asuntokanta % (emoyhtio) 56 57 £ 5,6 5.6 5,6

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Yhteistyd erityisryhmien asuttajien kanssa.
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KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

Jons pore Fouste TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet (emoyhtid)
Kayttoaste, % 97,9 98,2 98,5 >97 >97 >97 >97
Vaihtuvuus, % 20,0 18,9 16,0 <22 <22 <22 <22
Voimassa olevia asuntohakemuksia vahintaan, kpl 2.139 2.077 2.500 1.500 1.500 1.500 1.500
Asukastoimikuntien méaéara, % asuintalokohteista 84 84 80 >75 >75 >75 >75
Keskimaarainen neliovuokra (€/as-m2/kk) 10,5 10,5 10,6 10,6 10,8 11,0 11,2
Keskimaaraiset hoitomenot (€/as-m?/kk) 6,42 6,84 6,6 6,8 7,0 7,1 7,2
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto (1.000 €) 78.272 80.187 80.500 81.000 82.500 84.500 84.900
Liikevoitto (1.000 €) 18.072 13.139 13.500 13.500 14.000 14.300 14.600
Iie':'gj?‘;‘zf_”osg'g ennen tilinpdatossiirtoja ja 7.948 4.186 4.300 4.400 4.400 4.500 4.500
Bruttoinvestoinnit (1.000 €) 15.716 11.779 19.000 40.000 50.000 50.000 50.000
Keskimaarainen henkildstomaara 48 48 53 53 53 53 53
Paaoman tuotto ja tuloutus
Oman padoman tuotto, % 9,4 5,6 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0
Sijoitetun padoman tuotto, % 4,1 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0
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P&adomalainan (28 milj. euroa) tuotto kaupungille 2 971 2 977 2 971 2 971 2971 2 977 2 971
(1.000 €)

Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 21,8 22,0 21,5 >15 >15 >15 >15
Korollinen vieras padoma (1.000 €) 339.402 345.942 362.000 378.000 390.000 420.000 440.000

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JAVUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

TVT Asunnot Oy ei pysty pitdmaan asuntokantansa
osuutta Turun koko asuntokannasta valtuuston asetta-
man tavoitteen mukaisena. Uudistuotantoa ei pystyta to-
teuttamaan tavoitteiden mukaisesti, koska uusia asunto-
kohteita varten ei ole rakennuskelpoisia tontteja. Uudis-
tuotannon ollessa pysahdyksisséa TVT Asunnot ei ole voi-
nut suunnitellusti luopua asunnoista, jotka sopivat huo-
nosti vuokrakayttdon tai joissa on korkeita yllapito- tai
korjauskustannuksia. Luopumisiin on nyt kuitenkin ryh-
dyttéva, jotta voidaan valttdd kustannuksiltaan merkit-
tévat korjausinvestoinnit kohteisiin, jotka eivat tulevina
vuosina vastaa yhtion asunnonhakijoiden toiveita ja tar-
peita seka yhtion tarkoitusta kohtuuhintaisten asuntojen
tarjoajana.

Rakentamisen suhdanne ei juuri nyt tue investointeja,
mutta tilanne voi muuttua nopeastikin. Rakennustyon
hinnalla on suuri vaikutus asukkaille muodostuvan vuok-
ratason kohtuuhintaisuuteen. Myds toistaiseksi alhaisena
pysynyt korkotaso tukee uusien asuntokohteiden toteut-
tamista. Rakennuskannan iastéa johtuen TVT Asunnot te-
kee vuosittain peruskorjauksia, jotka osaltaan edellytta-
vat myos rahoitusta.

Asumisen kustannusten odotetaan nousevan ihmisten
maksukyky& enemman. Tama koskee erityisesti osaa yh-
tion asukkaista.

200 asunnon nettolisdys kasvattaisi TVT Asunnot Oy:n lii-
kevaihtoa noin 1,5 Meur vuodessa. Turun Palvelutilat Oy
ja Turun Paivakodit Oy toteuttavat kaupungille rakennus-
hankkeita, jotka valmistuttuaan kasvattavat konsernin
liikevaihtoa noin 2,3 Meur vuodessa.

Suunnittelukaudella pé&attyvien lainojen konvertointia
jatketaan yhdessa kaupungin kanssa. Korkotason odote-
taan pysyvan alhaisella tasolla.
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TURUN TEKNOLOGIAKIINTEISTOT OY - KONSERNI

Toimitusjohtaja Mikko Lehtinen

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéasiallinen tarkoi-
tus

Turun Teknologiakiinteistot Oy on Turku Science
Parkissa ja Turun ydinkeskustan alueella toimiva
kiinteistosijoitusyhtio, joka kehittda alueen kiin-
teistdja ja palveluita sek&d tarjoaa ensiluokkaista
toimisto-, tuotanto ja laboratoriotilaa yrityksille ja
yhteisoille. Yhtion perusliiketoiminta on kiinteisto-
jen ja huoneistojen omistus, hallinta ja vuokraus
sekd enenevéssa maarin myos toimitilapalveluiden
tuottaminen.

Toimintaympériston muutostekijat

Yhtion toimintaymparistdssa on tapahtunut selkea
muutos aikaisempaan nahden. Tilatehokkuus seka
toimintojen tiivistdminen ovat edelleen kantavia
asioita, mutta viimeisen vuoden aikana Turun seu-
dun selkea positiivinen vire on muuttanut tilakysyn-
nan luonnetta. Enaa ei olla tiivistdmassa olemassa
olevia tiloja vaan varautumassa merkittaviin laa-
jennuksiin. Turun Teknologiakiinteisttjen osalta ti-
lanne on ideaalinen. TTK pystyy tarjoamaan asiak-
kailleen kustannustehokkaasti nykyajan tarpeet ja
vaatimukset tayttavaa toimitilaa palvelukonseptei-
neen, samalla kun Turku Science Park:n -alue Ita-

harju mukaan lukien pystyvat tarjoamaan merkit-
tavan madran tilaa uudisinvestoinneille. Lisaksi
alueen infrastruktuuri kestaa nykyiselladn merkit-
tavat lisdinvestoinnit.

TTK:n kiinteistbomaisuus on erittain muuntojousta-
vaa ja liséksi se tayttaa kaikki nykyajan normit. TTK
haluaa olla toimija, joka tayttad vaativimmankin
asiakkaan tarpeet. Tastd hyvana esimerkking toi-
mii erinomaisesti toimiva Werstas-konsepti. Wers-
tas-konseptia tullaan laajentamaan coworking toi-
minnasta fablab-konseptin mukaiseen toimintaan.
TTK:n osalta ongelmaksi muodostuu TTK:n nykyi-
nen taseasema, joka ei mahdollista nykyisten jo
paatettyjen investointien jalkeen uusien merkitta-
vien lisdinvestointien tekemista. Erittdin suurena
huolena on, ettéd ilman TTK:n lisdrahoitusta par-
haillaan kaynnissa oleva voimakas kysyntd menee
TTK:n osalta ohi.

Markkinatilanne on painanut korkotason ennatys-
maisen alhaiseksi eika koronnostoja ole nakopii-
rissé. Matala korkotaso on TTK:lle erittdin hyva
asia. Noin puolet yhtion vieraasta paaomasta on
suojattu, tarkoituksena on nostaa suojaustaso 75
prosenttiin tulevaisuudessa. Vallitseva negatiivinen
korkotaso, jota korkosuojaukset eivat huomioi, on

tuonut yhtidlle negatiivisia kuluvaikutuksia. Nyky-
budjeteissa tama vaikutus on kuitenkin jo osattu
huomioida.

Toiminnan kehittaminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

Yhti6 jatkaa toiminnan kehittamisté pyrkien tehos-
tamaan niin kustannuksia kuin vuokrakassavirtaa-
kin. Kustannusten osalta lahivuosien teemaksi on
nostettu energiatehokkuus sekd kestava kehitys.
TTK:n tavoitteena on olla johtava toimija kestéavan
kehityksen osalta. Ekocity sekd Smartcity ovat ter-
meja, jotka halutaan yhdistettéavan TTK:n brandiin.

Yhtid on saanut paatokseen ns. haltuunottovai-
heen. Raportointi-, toiminnanohjaus-, kiinteisto-
hallinta-, asiakashallinta- sek& talousjarjestelméat
on toteutettu ja niiden kayttd on saatu halutulle
tasolle. Nain ollen tulevaisuuden suunnittelu ja oh-
jaus ovat selkedasti helpompia. Yhti6 voi siirtya seu-
raavaan vaiheeseen eli toiminnan kehittamiseen,
johon liittyy oleellisena osana yhteisty0 naapuri-
kiinteistojen kanssa. Toiminnan kehittdminen laa-
jentumisen osalta ollaan saatu osittain paattkseen
PharmaCityn seka High Tech Cityn hankintojen seu-
rauksena. Hankinnoista huolimatta yhteistyon ke-
hittamista naapurikiinteistdjen kanssa jatketaan.
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useita merkittavia asiakkaiden aloitteesta aloitet-
tuja valmisteluprosesseja, joita ei pystyta saatta-
maan investoinniksi, koska yhtion oma padaoma ei
riitd. Erinomainen tilanne on kuitenkin se, etté jos

Yhtion pitaa pystya loytamaan markkinoilta lisara-
hoitusta, jotta se pystyy vastaamaan kaikkeen par-
haillaan kohtaamaansa kysyntdan. Yhtiolla on

rahoitusta ei 16ydy yhtid pystyy toimimaan kuten on
suunniteltu, ainoastaan tulevat hankkeet jaavat
yhtion osalta toteutumatta.

KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Tavoite: Lainojen tuotto kaupungille

Toteutunut Ennuste
5016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori
Vaihtovelkakirjalainojen tuotto kaupungille (vuonna 2015
padoma 41,6 M€, korko 6 % pa.) (1.000 €) 2.538 2.530 2.530 2.530 2.530 2.530

Milla toimenpiteilld tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Yhtid pystyy maksamaan vvk-lainalleen jatkossakin hyvaad tuottoa. Tahan paastéaan edelleen kehittamalla
toimintaan siten, ettd sailytetdan yhtion kiinteistéjen ja Kupittaan alueen vetovoima joka konkretisoituu positiivisena vuokrakassavirtana.

Junior-lainan tuotto kaupungille (pddoma 10,0 M€, korko

12 kk euribor + 3 % pa.) (1.000 €) 300 304 300 300 300 300

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Junior-lainan tuotto on sidottu 12 kk euriboriin. Taman hetken taloudellinen tilanne ja lahitulevaisuuden
nakyma tukevat EKP:n matalan koron linjaa. Talousennustajien viimeaikaiset korkonédkemykset ovat, etta markkinakorot tulevat pysyméaan nykyiselld matalalla tasolla
Jatkossakin. Taulukossa esitetty tuotto heijastaa tata nakemysta. Mikali korot talouden piristymisen myota lahtevat nousu-uralle, on toteutunut tuotto taulukoitua
parempi. Junior-laina erdantyy helmikuussa 2019.

Tavoite: Yhtion liikevaihdon ja litkevoiton kasvattaminen tavoitellusti

Mittari tai indikaattori

Liikevaihto (1.000 €) 23.234 24.304 25.500 25.900 29.300 31.400

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Vuonna 2016 liikevaihtoa on kasvattanut tehdyt kiinteistokaupat Lunden Kiinteistdt Oyn ja Varman kanssa.
Yhtion liikevaihto kasvaa jatkossakin vahintdan vuokrien indeksikorotusten mukaisesti. Liikevaihdon kasvussa on huomioitu myds palloiluhallin valmistuminen, mah-
dollinen Kampus ja PharmaCityn kayttbasteen parantuminen.
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Liikevoitto (1.000 €)

7.238

13.665

9.500

10.700

13.600

15.100

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Absoluuttinen liikevoittotaso tulee kasvamaan liikevaihdon kasvun myo6té. Lopullinen liikevoittotaso riippuu

tilikauden lopullisista poistoista.

Tavoite: Kiinteistbomaisuuden ja vuokraustoiminnan kasvattaminen

Mittari tai indikaattori

Vuokratut m2 (taloudellinen)
Kiinteistbomaisuuden markkina-arvo

129.470 m?

134.000 m?
305.000

141.700
306.000

141.700
306.000

159.700
360.000

159.700
360.000

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Vuokraustoiminnan kasvattaminen muodostuu nykytilojen kehittdémisesta ja toimenpiteista, joilla niiden
tehokkuutta kasvatetaan. Liséksi liikevaihdon kasvussa on huomioitu uudisinvestointien valmistuminen (Palloiluhalli 2018, Kampus 2019)

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

2;;’5 2;56 Eg’g‘f;e TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
Kayttoaste, % 98,2 96,8 95 95 95 95 95
Keskimaarainen jaljella oleva vuokra-aika (maturiteetti) n/a n/a 8 8 8 8 8
Keskimaarainen neliovuokra (€/m2/kk) 13,8 15,09 15,4 15,6 15,8 16 16,2
Keskimaaraiset hoitokulut (€/m2/kk) 4,4 4,0 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto (1.000 €) 21.040 23.234 24.304 25.500 25.900 29.300 31.400
Liikevoitto (1.000 €) 7.655 7.238 13.665 9.500 10.700 12.600 13.500
Voitto/tappio ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja (1.000 €) 140 -1.262 0 0 0 0 0
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Bruttoinvestoinnit (1.000 €) 16.900 77.000 22.750 23.200 21.100 10.600 2.500
Keskimaéarainen henkiléstomaara - - 17 17 17 17 17
Padoman tuotto ja tuloutus

Taseen loppusumma (1.000 €) 220.865 306.460 320.000 329.617 345.155 351.600 352.060
Sijoitetun padoman tuotto, % 3,7 2,4 4,1 3,2 3,4 3,9 4,4
Vaihtovelkakirjalainan tuotto kaupungille (vuonna 2015

padoma 41,6 M€, korko 6 % pa.) (1.000 €) 2.498 2.538 2.530 2.530 2.530 2.530 2.530
Junior-lainan tuotto kaupungille (pddoma 10,0 M€, korko

12 kk euribor + 3 % pa.) (1.000 €) 319 300 304 300 300 300 300
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % (*) 26,4 24,1 26 22,9 21,7 21,6 22
Omavaraisuusaste, % (**) -0,8 -0,9 -0,5 -1 -1,1 -0,7 -0,2
Nettovelkaantumisaste, % (*) 251 n/a n/a 250 250 250 250
Nettovelkaantumisaste, % (**) Neg. Neg. Neg. Neg Neg Neg Neg

*) Velkaisuuden tunnuslukuja laskettaessa omistajien yhtidlle mydntamé vvk-laina on konvertoitu yhtion omaksi padomaksi

**) llman vvk-lainan konvertointia omaksi pddomaksi (konsernin oma padoma on arvioitu negatiiviseksi

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JA VUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Talousarvio perustuu nykytilanteeseen ja sen aset-
tamiin tuotto- ja kustannusnakymiin. Mahdollisia
tulevia, vield paattamattomia investointeja ei ole

huomioitu millaan tavalla laskelmissa. Palloiluhalli
ja vierailukeskus alkavat tuottaa kassavirtaa 2018.
Laskelmat huomioivat kampuksen rakennuttamisen

vuosina 2017 - 2020. Vuokrakassavirta alkaa touko-

kuussa 2021.




TURUN YLIOPPILASKYLASAATIO

TURUN YLIOPPILASKYLASAATIO

Toimitusjohtaja Kalervo Haverinen

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhtién toimiala ja toiminnan paaasiallinen tarkoi-
tus

Saation tehtavana on huolehtia Turun seudulla pe-
ruskoulun jalkeisissa oppilaitoksissa opiskelevien ja
opintojaan jatkavien vuokra-asuntojen saamisesta.
Tarkoituksensa toteuttamiseksi saatid rakentaa ja
yllapitédd opiskelija-asuntoja sekd@ huolehtii maa-
alueiden varaamisesta toiminnan kohderyhman tu-
levaa tarvetta varten.

Toimintaymparistdon muutostekijat

Vaikka seké omistus- ettd vuokra-asuntojen kysynta
on Turun talousalueen vahvan kasvun vuoksi kasva-
nut huomattavasti, vuokra-asuntomarkkinat ovat
kohtuullisen hyvassa tasapainossa. Vapaiden mark-
kinoiden vuokrien nousu on erityisesti vanhassa
asuntokannassa ollut edelleen varsin maltillista.
Suurin kysynta kohdistuu pieniin yhdelle henkil6lle
sopiviin asuntoihin.

Saatio6 on pystynyt muuttamaan asuntoja-
kaumaansa niin, ettd vain 10 % asuntopaikoista on
enda soluasuntoja. Nain opiskelijoiden asumisen
tukijarjestelmén muutokset eivat vaikuttane opis-
kelija-asuntojen kysyntéaan Turussa. Pienasuntojen
tarjonnan lisdédminen on vaikuttanut myés saation
asuntojen taloudelliseen ja toiminnalliseen kaytto-
asteeseen, jotka ovat nousseet selvasti kahden
viime vuoden aikana.

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

Saatio hyvaksyi uuden strategian vuosille 2017 -
2022. Strategiasta on johdettu konkreettiset toi-
menpiteet sek& mittarit 1&hivuosille.

Uuden opiskelija-asuntokohteen, Aitiopaikan, ra-
kentaminen kylaan kaynnistyi vuoden 2017 kevaalla
ja kohteen arvioidaan valmistuvan vuoden 2019 al-

kuun mennesséa. Arkkitehtikilpailut nykyisen toimis-
torakennuksen tilalle rakennettavan asuin- ja liike-
kiinteistdn, Tyyssijan sekd Halisten sillan lahelle
rakennettavan Kylankulman on pidetty ja tavoit-
teena on kaynnistad nama hankkeet vv. 2018- 2020.
Strategian mukaan tavoitteena on kdynnistaa suun-
nittelukaudella 1000 uuden opiskelija-asunnon ra-
kennuttaminen Ylioppilaskyléan.

Saatio on valmis digitaalisten palveluiden lisdami-
seen sekd@ asumispalveluissa ettd asuntojen mark-
kinoinnissa. Kiinteistdjen yllapidossa panostetaan
erityisesti kiinteistéjen kaukovalvonnan kehittéami-
seen.

Saatio edistaa kevyen liikenteen ratkaisuja, joiden
avulla saadaan sujuvat ja turvalliset liikenneyhtey-
det uuden kampusalueen sisalla sekd kaupungin
keskustaan.
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KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Tavoite: Korkea kayttdaste

Toteutunut Ennuste
5016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori
Kayttoaste, % 95,4 97 97 97 97 97

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus padsta: Niiden kohteiden ja asuntotyyppien, joihin kohdistuu suurimmat vajaakaytot, vuokria pyritdan maarittelemaan
siten, ettd vajaakayttd minimoitaisiin. Asuntojen kiinnostavuus ja kysynta pyritédan pitamaan korkealla panostamalla asuntojen korjauksiin. Strategiassa on linjattu,
ettd sdatio harkitsee luopumista kohteista, joiden kdyttdaste nayttaisi pysyvasti jaavan alle 90%.

Tavoite: Yhtion liikevaihdon ja liikevoiton kasvattaminen tavoitetulle tasolle

Mittari tai indikaattori

Liikevaihto (1.000 €)

31.036
(26.045) ¥

26.308

26.800

28.200

28.900

30.300

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: V

uoden 2018 talous

arvion laadinnan lahtékohtana on vuokratason sailytta

vuodesta 2018 valmistuu asteittain uusi asuntokohde Aitiopaikka. Tyyssijan asuntokohde nykyisen toimistorakennuksen paikalle va

minen vuoden 201

7 tasolla. Loppu-

Imistuu vuosina 2020-2021.

Liikevoitto (1.000 €)

7.596

2.229

(2.605) ¥

2.180

2.500

2.400

2.300

saatiodssa on siirrytty sumu-poistoihin vuoden 2017 aikana.

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Poistot on aiempina vuosina tehty lainalyhennysten suuruisina. Saation poistosuunnitelmaa on muutettu ja

Tavoite: Opiskelija-asumisen riittadvyyden varmistaminen

Mittari tai indikaattori

Asukaspaikkojen maara

6.679 4

6.819

6.970

7.120

7.270

7.420
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Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Uuden asuntokohteen Aitiopaikan asunnoista noin puolet arvioidaan tulevan vuokrattavaksi syksylla 2018 ja
loput vuoden 2019 alussa. Aitiopaikkaan tulee yhteensa 255 huoneistoa (noin 310 asuntopaikkaa).

Asukaspaikkojen méaara suhteessa kaupungissa olevien
opiskelijoiden maaraan, %

19

19

20

20

21

21

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus péaéasté: Asukaspaikkojen maara suhteessa kaupungissa olevien opiskelijoiden méaréaan on pienentynyt myyntien myota.
Lisaksi saation kokonaisasuntopaikkamaara on pienentynyt, kun Haliskylan soluasuntoja on muutettu yksidiksi. Strategian mukainen tavoite vuoteen 2022 mennessa
on 25 %, joka edellyttad strategiakaudella (2017-2022) noin 1 000 uutta asuntoa.

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

(7,17) 9

TP TP Ennuste
2015 2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021

Toiminnalliset tavoitteet
Kayttoaste, % v 95,4 97,1 97 97 97 97 97
Vaihtuvuus, % 55 41,7 40 40 40 40 40
Voimassa olev!a asuntohakemuksia vahintaan, kpl 1.047 595 582 800 800 700 700
(lukukauden aikana)
Hakemusten maara

- 30.6. 2.004 943 2.339 2.500 3.000 3.000 3.000

- 3l1.12. 635 800 1.000 800 900 900

R ) 11,44
Keskimaarainen neliévuokra (€/as-m?/kk) (11,70) 9 12,09 12,31 12,5 12,6 12,9 13,0
Keskimadraiset hoitokulut (€/as-m2/kK) 7,01 7,68 8,2 8,4 8,4 8,4 8,4




TURUN YLIOPPILASKYLASAATIO

Toiminnan laajuus ja tulos

Liikevaihto (1.000 €) (221(%? ) 25.721 2.308 26.800 28.200 28.900 30.300
. . 7.596
Liikevoitto (1.000 €) (2.605) 9 1.336 2.229 2.180 2.500 2.400 2.300
'(I'llllcl;gsugn tulos ennen tilinpdatossiirtoja ja veroja (24521;)53) 57 869 843 1.320 790 140
Bruttoinvestoinnit (1.000 €) - - 15.750 19.950 30.750 34.250 30.250
Keskimaarainen henkildstomaara - - 24 25 25 24 24
Padoman tuotto ja tuloutus
i 2 20,2
Oman padoman tuotto, % 3,2) 9 -0,2 2,7 2,6 3,3 2,3 0,4
- - 0 2) 5,5
Sijoitetun paaoman tuotto, % 2,0)9 1,1 1,6 1,6 1,6 1,3 1,1
. - . . 680
Vieras padoma € / asuinneliometri (696) 9 697 730 750 845 979 1.065
Korollinen vieras padoma (1.000 €) - - 108.000 120.000 142.500 167.000 191.300
Kaupungin takausvastuu (1.000 €) 24.550 22.504 18.412 16.366 14.320 12.274 10.228
Vakavaraisuus
. 20,0
Omavaraisuusaste, % (17,6) 9 20,7 20,4 20,2 18,2 16,5 14,8
Nettovelkaantumisaste, % 310 305 305 330 380 440 480

(392) ¥




TURUN YLIOPPILASKYLASAATIO

1) Raportoivaksi kayttdasteeksi on muutettu taloudellinen kayttoaste, joka soveltuu paremmin mittariksi (my6s vertailutiedot muutettu).

2) Tunnusluvut soveltuvat huonosti saation toimintaan.

3) Tunnusluvut on laskettu myyntivoitoilla eliminoiduin luvuin.

4) €/m2/Kkk- luvuissa kaytetty jakajana TYSsin kokonaisasuntonelititd 1.1.2015. Suluissa olevat luvut on laskettu vuokrattavissa olevilla asuntonelidilla (véhennetty perusparannuksessa
olleet nelidt). Loppuvuonna tapahtuneita kiinteistéjen myynteja ei ole huomioitu. Asukaspaikkamaéra on vuoden lopun tilanne, josta myytyjen kohteiden asuntopaikat on vahennetty.

5) Vuoden 2015 alusta opiskelijavalinnat valmistuvat vasta heindkuun alkupuolella. Osa hakijoista jattda hakemuksensa vasta heindkuussa saatuaan tiedon opiskelupaikasta. Turun Ylioppi-
laskylasaatio otti kayttéon uuden asukashallintajarjestelman vuoden 2015 lopussa. Hakemuskasittely on uudessa jarjestelmassa aiempaa tehokkaampaa; hakemus on voimassa vasta, kun
hakija on toimittanut tarvittavat liitteet. Uudessa jarjestelmassa todistus opiskeluoikeudesta vaaditaan myds sisdisen siirron hakijoilta, jonka vuoksi satoja vanhoja hakemuksia poistui
jarjestelméanvaihdoksen jéalkeen. Myds raportointitapa poikkeaa uudessa ja vanhassa jarjestelmésséd, joten kaikki luvut eivét ole vertailukelpoisia.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JA VUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Turun talousalueen talouden mydnteinen kehitys heijastuu
myds asuntomarkkinoille. Seka omistus- etta vuokra-asunto-
jen kysynté kasvaa. Tdma puolestaan vaikuttaa myds opis-
kelijoiden mahdollisuuksiin saada vuokrattua eniten kysyt-
tyja pienasuntoja.

Turussa korkeakouluopiskelijoista noin 20% asuu saation
opiskelija-asunnossa, kun vastaava luku muilla suuremmilla
korkeakoulupaikkakunnilla on yleensa yli 25%. TYS:n tavoit-
teena on kaynnistéa vuosina 2017 - 2022 yhteensa 1000 uu-
den opiskelija-asunnon rakentaminen. Valtaosa naisté asun-
noista on pienasuntoja. Naiden investointien jalkeen Turus-
sakin pystyttaisiin tarjoamaan asunto noin 25%:lle korkea-
kouluopiskelijoista.

Uudisrakentamisessa huomioidaan ekologinen ja taloudelli-
nen kestavyys. Saatioé toteuttaa uudistuotannossa ja perus-
parannuksissa uusiutuvaan energiaan perustuvia ratkaisuja.

Uudisrakentamisen yhteydessa tavoitteena on myds lisata
palvelutarjontaa Ylioppilaskylassa. Saatio ei itse kaynnista
palvelutuotantoa, vaan pyrkii tarvittaessa osoittamaan tilat
palveluoperaattoreille.

Ylioppilaskyla on osa Turun uutta kampusaluetta, johon kuu-
luvat lisaksi Yliopiston maki, TYKS, Teknologiakiinteistot ja
Turun AMK:n kampusalue. S&atio edistéa toimivien ja turval-
listen kevyen liikenteen vaylien rakentamista kampusalueen
sisalle seka kylasta kaupungin keskustaan. TYS on tehnyt
myds aloitteen Inspehtorinkadun muuttamisesta pihaka-
duksi. Tama vahentdisi merkittévasti autoliikennettd kylassa
sekd mahdollistaisi sujuvien kevyen liikenteen vaylien to-
teuttamisen kylassa.

Saatio kehittaa ja ottaa kayttdoon digitaalisia palveluja,
jotka parantavat asumispalveluja ja tehostavat opiskelija-
asuntojen markkinointia.

Saatio maarittelee syksyn 2017 aikana palvelulupukset, joi-
den toteutumista seurataan tulevina vuosina.

TYS tavoittelee sidosryhmiensa kanssa kumppanuutta, joka
on kaikkia osapuolia hyddyttavaa.

Kustannusten nousun arvioidaan olevan léhivuosina kiinteis-
toalalla véhéista. Tehostamalla ulkopuolisten palvelujen
hankintaa, voidaan saada my0s kustannussaastdja. Saation
viime vuosien merkittdva panostus suunnitelmallisiin kor-
Jauksiin vahentéa asteittain kiinteistdjen korjaustarvetta.

Suunnitelman mukaan saatio toteuttaa 2018 - 21 maltilliset
vuokrantarkistukset, jotka perustuvat kustannustason ja eri-
laisten maksujen seka tariffien nousuun.

Saation henkildéston maaran arvioidaan olevan lahivuosina
nykyisella tasolla. S&&ti6 kaynnistaa syksylla 2017 uuden toi-
mitusjohtajan haun. Tavoitteena on, etta uusi toimitusjoh-
taja aloittaa tydnsa vuoden 2018 ensimmaisella puoliskolla.




KINTEISTO OY TURUN MONITOIMIHALLI

KIINTEISTO OY TURUN MONITOIMIHALLI

Toimitusjohtaja Anu Kurkilahti-Haartemo

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéaasiallinen tarkoi-
tus

Yhtion toimialana on Turun kaupungin Artukaisten
kaupunginosan 12. korttelissa sijaitsevan monitoi-
mihallirakennuksen sek& Kupittaan kaupunginosan
12. korttelin tontilla 2 sijaitsevan jaahallirakennuk-
sen omistaminen ja hallinta, hallien huoneistojen
ja tilojen, mainospaikkojen ja kaluston vuokraus-
toiminta ja hallien huoltotoiminta.

Toiminnan pé&asiallisen tarkoituksena on huolehtia
jédajan riittavyydesta ja tasapuolisesta jakaantu-
misesta siten, ettd Turussa pystytdan pelaamaan
korkeatasoista jadkiekkoa ja harjoittamaan muuta
jaahéan perustuvaa toimintaa. Toinen paaasiallinen

tarkoitus on suurien yleisdotapahtumien jarjestami-
nen ja organisoiminen Artukaisten monitoimihal-
lissa. Yhtio voi myos harjoittaa omaa ohjelmatuo-
tantoa.

Toimintaymparistdon muutostekijat

e valtakunnallisesti uudet monitoimihalli-
hankkeet (Tampere, Helsinki, Turku)

e paikallisesti uuden palloiluhallin valmistu-
minen ja Kupittaan alueen vahvistuminen
urheilukeskuksena

e suurten yleisdtapahtumien turvallisuus ja
niihin liittyvien riskien tunnistaminen

e urheiluliiketoiminnan taloudelliset ja ur-
heilulliset haasteet

Toiminnan kehittaminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

e kayttdasteen nosto aktiivisella uusasiakas-
hankinnalla ja palvelujen tuotteistamisella
yhteistydssa paakayttajien kanssa

e toiminnan kehittdmisen tavoitteet muilta
osin arvioidaan vireilla olevan Turkuhallin
ja Kupittaan hallin rahoitusjarjestelmien
yhtendistamisestéd tehtavan selvityksen
pohjalta
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KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Tavoite: Vuokran ja yhtidvastikkeen véalinen erotus

Toteutunut Ennuste
5016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021

Mittari tai indikaattori
Kiint.Oy:n maksaman Artukaisten areenahuoneiston vuok-
ran ja areenahuoneiston yhtiévastikkeen valinen erotus
muuttuu vain kiinteiston yllapitoindeksin mukaisesti. 1.257 L.l St 2 1.360 1.394 1.429
(1.000 €)
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Kulujen kontrollointi ja hallien synergiaetujen hyddyntaminen.
Tavoite: Yleisotapahtumien lisdédntyminen yhtion omistamissa halleissa
Mittari tai indikaattori
Vastikkeiden ulkopuolinen liikevaihto kasvaa verrattuna 2.183 2.100 2.194 2.303 2.419 2.539
edellisen vuoden tilinpaatokseen 5 %. (5,5 %) (7,8%) (4,93%) (4,93 %) (5 %) (5 %)
Vastikkeiden % -osuus liikevaihdosta 51,9 52,8 51,2 50,6 50 49,4
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Tilojen kdyttdasteen nosto tehostamalla myyntia ja markkinointia, uusasiakashankinta.
Tavoite: Yhtion liikevaihdon ja liikevoiton kasvattaminen tavoitetulle tasolle
Mittari tai indikaattori
Liikevaihto (1.000 €) 4.540 4.435 4.500 4.667 4.841 5.023

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Tilojen kayttdasteen nosto tehostamalla myyntid ja markkinointia, uusasiakashankinta, oheispalvelujen ja -

tuotteiden kehittdminen, kayttajakokemuksen parantaminen.
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foteutanut Fouste TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Liikevoitto (1.000 €) 0 0 0 0 0 0
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Poistojen avulla séddelldan tulosta, niin ettei yhtio tee verotettavaa tulosta.
Hoito-/kayttokate (1.000 €) 930 830 886 860 845 827
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Liikevaihdon tasaisen kasvun liséksi kulujen tiukka kontrollointi.
Tavoite: Kupittaan hallin avustuksen sailyminen entisella tasolla
Mittari tai indikaattori
Turun kaupungin ja Koy Turun Monitoimihallin vélisen sopi-
muksen mukainen Kupittaan hallin avustus sailyy samalla 792 792 792 792 792 792

tasolla. (1.000 €)

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Uusasiakashankinta ja kayttdasteen nosto uudenlaisia tapahtumia jarjestamalla/hankkimalla. Kayttajilta
perittavien maksujen tarkistaminen kayvélle tasolle.50/25 Jédaajan myynnin/kaytdn tehostaminen yhteisty6ssa Liikuntapalvelukeskuksen kanssa.

KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT

TP TP Ennuste

2015 2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
Gatorade Centerin kayttoaste (yleisotapahtumapai- 57 / 22 57/7 50/25 60/22 60/24 60/24 60/24
vat: jaakiekko/muut tapahtumat)
Kupittaan jaghallin kayttoaste (yleisotapahtumapai- | 35 /44 30/ 18 31/29 35/16 35/18 35/20 35/20
vat: jaakiekko/muut tapahtumat)
Gatorade Centerin asiakastyytyvaisyys (vuodesta
2016 alkaen mittaus jatkuvana prosessina asteikolla 1/8,5 4,01 4,1 4,1 4,15 4,15 4,15
1-5) ()
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Jois o6 Fouste TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnan laajuus ja tulos
Liikevaihto (1.000 €) 4.290 4.540 4.435 4.500 4.667 4.841 5.023
Vastikkeiden % osuus liikevaihdosta 51,8 51,9 52,8 51,2 50,6 50 49,4
Hoito/kayttdkate (1.000 €) 700 930 830 886 860 845 827
Tilikauden tulos (1.000 €) 0 0 0 0 0 0 0
Bruttoinvestoinnit (1.000 €) 319 1.646 330 750 300 300 400
Keskimaarainen henkilostomaara - - 14 14 14 14 14
Vakavaraisuus
Omavaraisuusaste, % 75,4 75,9 80,7 82 84,7 84,7 87,2
Nettovelkaantumisaste, % 19,7 22,2 25 22 19,2 19,3 17
Korollinen vieras pddoma (1.000 €) 7.327 7.033 6.749 6.471 6.191 5.909 5.625

(*) mittaustapa ja asteikko muuttuivat syksylla

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2017 TALOUSARVIOON JA VUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Vuoden 2018 talousarvio ja tavoitteet vuosille 2019-2021 on
edelleen laadittu maltillisen kasvun odotukseen pohjautuen.
Tavoitteita muokataan jatkossa vuoden 2017 aikana tehtavan
selvityksen Turkuhallin ja Kupittaan hallin rahoitusjarjestel-
mien yhtendistamisesta pohjalta.

Vuonna 2016 yhtiokokous hyvéaksyi investointien toteuttami-
sen etupainotteisena ja vuodelle 2016 investointeihin varattiin
2,3 miljoonaa euroa. Osa tallin suunnitelluista investoin-
neista toteutuu vuosien 2017-2018 aikana, jonka jalkeen in-
vestointitaso laskee. Investoinnit ovat lahinna kiinteistdjen
teknisten laitteistojen uusimista ja korjauskulut talousarvi-
oissa tulevat myds nousemaan esim. kylmalaitteistojen uusi-
misen vuoksi.

Kiinteistdveroperusteiden maaraytyminen vaikuttaa vuokran
ja yhtiévastikkeen valiseen erotukseen. Kupittaan kiinteiston
osalta verotuksen oikaisuprosessi on paatoksessaan, mutta
Artukaisten kiinteiston osalta paatoksia ei viela ole saatu.
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TURKU ENERGIA -KONSERNI

Toimitusjohtaja Timo Honkanen

YMPARISTON JA TOIMINNAN KUVAUS

Yhti6n toimiala ja toiminnan paéasiallinen tarkoi-
tus

Yhti6 toimii energiatoimialalla sisaltden séahkon ja
lammon tuotannon, siirron ja myynnin kotitalouk-
sille ja yrityksille. Turku Energia tuo energiaa asi-
akkaidensa elamiseen, asumiseen ja yrittamiseen.

Toimintaympéariston muutostekijat

Talouden kehitys ohjaa selvasti energian kayton ke-
hitystd. Nahdaan, ettd sdhkon ja lammonkysynta
jatkaa hitaassa kasvussa Turku Energian padmark-
kina-alueilla.

Oljyn ja kaasun hinta pysyy alhaisella tasolla ylituo-
tannosta ja heikosta kansainvélisesta talouden ke-
hityksesta johtuen.

Sahkon tukkuhinta on historiallisen alhaisella ta-
solla ja ennustetaan, ettd hinta pysyy alhaisena
myds talla tarkastelujaksolla. Se alentaa oman séh-
kéntuotannon kannattavuutta.

Arvioidaan, etta jatkossakin energian kayttoa, siir-
toa ja tuotantoa tullaan sdanteleméén ja ohjaa-
maan keinoina mm. verotus, investointiavustukset,

regulointi ja lainsdadanto liittyen mm. ympéaristo-
kysymyksiin.

Ymparistoteknologia on kehittyméssa monipuoli-
sesti, mik& mahdollistaa ns. hajautetun tuotannon
nykyista kilpailukykyisemmin.

Suoraan asiakkaiden energiankayttoon vaikuttaa
jatkossa huomattavasti tuntitason energiankulu-
tuksen seuranta, joka mahdollistaa asiakkaille en-
tistd monipuolisempien energiaratkaisujen toteut-
tamisen ja my6s tuotannon sahko- ja lampdoverkos-
toon.

Lahiaikojen investointeja tukee selkeasti alhainen
korkotaso.

Toiminnan kehittdminen - toimenpiteet ja tavoit-
teet

Kannattava kasvu ja sen haltuunotto

1. Energiatuotteiden ja -palveluiden asiakasléahtoi-
syyden lisddminen seka asiakaskohtaisen kannatta-
vuuden varmistaminen

- Nykyisen valikoiman uudistaminen edel-
leen entistéd helpommaksi ja haluttavam-

maksi - energiatehokkuuspalveluista lisaar-
voa

- Kilpailun kiristyessd ja energiaratkaisujen
monipuolistuessa siirtyminen energiapalve-
lun tarjoajasta kannattavien asiakkuuksien
aktiiviseksi kehittajaksi.

- Asiakkaiden lampdratkaisujen toteuttami-
nen tuotevalikoimaan

2. Uusiutuvan ja vahahiilisen energiantuotannon ja
-hankinnan lisddminen

- Vuoteen 2020 mennessa sahkdntuotantoka-
pasiteetin jatkuva lisdystavoite: investoin-
nit vesi-, tuuli- ja ydinvoimaan ja yhdistet-
tyyn sdhkon- ja lammontuotantoon

- Vaihtoehtoisten polttoainevaihtoehtojen
selvittdminen lammdontuotannossa (esim.
LNG), paamaarana kevyen 6ljyn kayton va-
hentdminen.

- Investoinnit  pa&stdvapaaseen lammdn
huippu- ja varakapasiteettiin ja hoyryn
tuotantoon kasvavat
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5. Liiketoiminnan ja organisaatiorakenteiden kehit-
taminen

3. Henkildston ja osaamisen kehittdminen vastaa- 4. Energiajarjestelmien toimitusvarmuuden ja
maan kannattavan kasvun tarpeita ja resurssienhal- alykkyyden lisédminen.

linnan parantaminen
Ydin- ja tukiprosessien jatkuva kehittami-

nen vastaamaan energiamarkkinoiden, asi-
akkaiden ja omistajien vaatimuksia.
Liiketoimintarakenteen kehittdminen toi-
mintaympariston muuttuessa.

- S&hko- ja lampdverkkoihin tehtévilla inves- -
toinneilla ja kunnossapidolla taataan hyva
toimitusvarmuus asiakkaille.

Valmistautuminen pientuotannon kasvuun -
ja lisdantyvan kysyntajouston hyddyntami-

seen.

- Osaamisen kehittdaminen valituilla paino-
pistealueilla

- Tybhyvinvoinnin strateginen johtaminen on -
keskeisessd asemassa

KONSERNIYHTION KAUPUNGINVALTUUSTOON NAHDEN SITOVAT TAVOITTEET

Tavoite: Uusiutuvien energialdhteiden osuus tuotannossa, %

TP Ennuste
2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Mittari tai indikaattori
Uusiutuvien energialahteiden osuus kaukolammon tuotannossa, % 27,7 33,9 50,0 52,0 53,0 54,0

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta:

Suunnitelmien mukaisesti kevyen polttodljyn kayttda tullaan korvaamaan uusiutuvilla polttoaineilla esim. Jalostajan alueen hoyryntuotannossa. Vuonna 2018 hiilta
tullaan korvaamaan biopolttoaineella Naantalin uudessa monipolttoainevoimalaitoksessa. Biolaivaus-vaihtoehto Naantalissa tulee kdytté6n 2019 mennessa.

Verrattuna aikaisempaan lammaénhankintaan on Raision, Kaarinan ja Naantalin verkostoaluiden liittdminen Turku Energian lamménhakintaan pienentanyt suhteelli-
sesti uusiutuvien energialdahteiden osuutta, verrattaessa aikaisempaan jakeluun joka kohdistui Turun kapungin alueella olevaan lammd&njakeluun.

Uusiutuvien energialdhteiden osuus sdhkon hankinnassa, %

29,8

38,8

45,0

43,0

50,0

50,0

Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta:

kaen.

Vesivoimantuotantoa saadaan osakkuusyhtidista (Svartisen, Kolsin Voima), sekéd ostosopimuksilla, tuulivoimaa osakkuusyhtiosta (Hydtytuuli) sek& ostosopimuksilla,
joiden maaraa on tarkoitus lisata merkittavasti. Biosdhkda saadaan osakkuusyhtidsta (TSE) Naantali 4 CHP-laitoksen kdynnistymisen myéta loppuvuodesta 2017 al-
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Tavoite: Kasvava tuloutus kaupungille, 1.000 €

Mittari tai indikaattori

Maksettu osinko, milj. euroa 20,0 18,0 18,0 18,0 18,0 18,0
Milla toimenpiteilla tavoitteeseen on tarkoitus paasta: Kehittamalla liiketoimintaa asiakaslahtéisemmaksi, toiminnan tehostamisella ja kehittamisella
Antolainojen korko, milj. euroa 2,7 3,7 4,7 5,1 5,2 5,2
Tavoite: Palvelukyky ja toimintavarmuus
Mittari tai indikaattori
Sahkonsiirron toimitusvarmuus,
Keskim. keskeytysaika/asiakas (h:min:s) *josta Suoma-myrskyn 0:09:14 <0:25:00 <0:20:00 <0:20:00 <0:20:00 <0:20:00
osuus 0:02:59
Energiateollisuuden mukaan vuonna 2016 sahkdnkayttajan kokema keskiméarainen keskeytysaika/asiakas oli noin kaksi tuntia.
L&mmon toimitusvarmuus, 1a- -nA- . .00- -nA- .00-
Keskim. keskeytysaika/asiakas (h:min:s) 1:18:00 <2:00:00 <2:00:00 <2:00:00 <2:00:00 <2:00:00
Energiateollisuuden mukaan vuonna 2015 kaukolammdn keskimaarainen keskeytysaika/asiakas oli 1,5 tuntia.
KONSERNIJAOSTON SEURAAMAT TAVOITTEET JA TUNNUSLUVUT
TP TP Ennuste

2015 2016 2017 TA 2018 TS 2019 TS 2020 TS 2021
Toiminnalliset tavoitteet
Asiakastyytyvaisyys (360-malli) 61 57 71 71 71 71 71
LAmmon ja sahkdn toimitusvarmuus hyva hyva hyva hyva hyva hyva hyva
Asiakkuuksien hoidon kustannustehokkuus (€/MWh) 0,97 0,91 1,23 1,36 1,36 1,25 1,25
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Sahkoén myynti, Gwh 1239 1216 1280 1 300 1350 1420 1510
LAmmon myynti, Gwh 1836 2 046 2 024 2014 2 020 2 026 2032
Keskimaarainen henkilostomaara 287 288 288 288 286 280 273

Toiminnan laajuus ja tulos

Liikevaihto (1.000 €) 239.553 255 833 265 800 261 000 252 100 254 000 261 900
Liikevoitto (1.000 €) 10.778 17 842 13 500 16 500 14 000 17 400 18 900
-(rJi.I.i(I)((?(l)ng tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 14.914 26 243 15 600 16 400 14 100 16 400 18 000
Bruttoinvestoinnit (L.000 €)* 46.827 20 002 32 050 21 696 22 569 16 114 16 264

Paaoman tuotto ja tuloutus

Oman padoman tuotto, % 10,3 15,7 10,8 11,5 10,1 12,2 13,2
Sijoitetun padoman tuotto, % 9,2 12,9 8,8 9,1 7,9 9,0 9,3
Osinkotuotto kaupungille, (1.000 €) 18.000 20 000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000

Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste, % 45,2 42,9 39,8 38,7 36,8 36,1 35,3

Nettovelkaantumisaste, % 38,5 45,0 60,0 70,0 75,0 79,0 86,0

* sis opo-sijoitukset tuotantoon
Sijoitukset uusiutuvaan energiantuotantoon rahoitetaan paéosin velkarahoituksella, joka alentaa vakavaraisuuden tunnuslukuja.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS VUODEN 2018 TALOUSARVIOON JAVUOSIEN 2019 -2021 TALOUSSUUNNITELMAAN

Energiatuotteiden kysynnén kasvu pysyy maltillisena ja 2013 verrattuna séhkon tuotannon liikevoittotaso on
taman vuoksi liikevaihto ei kasva. Liikevoitto laskee al- alentunut n. 12 M€. Vuoden 2017 aikana kaynnistimme
haisesta sahkdn tukkuhinnasta johtuen seka Naantalin uuden strategian, joka keskittyy asiakkuuksiin ja toimin-
uuden monipolttoainevoimalan kdynnistymisesta aiheu- nan tehostamiseen.

tuvien suurten poistojen alkamisen vuoksi. Vuoteen
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