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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Kiinteisto Oy Porin Winnovan yhtiokokoukselle

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Kiinteistd Oy Porin Winnovan (y-tunnus 2787242-3) tilinpaatoksen tilikaudelta
1.1.-31.12.2022. Tilinpaatos sisaltaa taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot. Lausuntonamme esitamme,
etta tilinpaatos antaa oikean ja riittdavan kuvan yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti ja tayttaa
lakisadteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

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

Tilinpadtostd koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

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

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpddtosta laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtion kykyd jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdémaan seikat, jotka liittyvét toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, etta tilinpaatos on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtio aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisaltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siiti, ettd
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheestd, 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, ettd kdytamme ammatillista harkintaa ja
sailytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

tunnistamme ja arvioimme véarinkdytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen
virheellisyyden  riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteita ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen mairén
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, ettd vaarinkaytoksestda johtuva

BDO Oy (Y-tunnus 2776089-4) on itsendinen BDO International Limitedin (UK) jésenyritys. BDO on yhteinen nimi seké kansainvaliselle jasenyritysten
verkostolle ettd kunkin maan jasenyritykselle.
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olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silld vaarinkdytokseen voi liittyd yhteistoimintaa,
vadrentamistd, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista
taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.
muodostamme  kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siind tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon yhtion sisaisen
valvonnan tehokkuudesta.
arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niistd esitettavien tietojen kohtuullisuutta.
teemme johtopaatoksen siita, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatos perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme
tilintarkastusevidenssin perusteella johtopdatoksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epaiilla yhtion
kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on, etta olennaista epavarmuutta esiintyy,
meidan taytyy kiinnittda tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta
koskeviin tilinpdatoksessa esitettdviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivit ole
antamispaivaan mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai
olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtio pysty jatkamaan toimintaansa.
arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpadtoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleistd
esittamistapaa, rakennetta ja sisaltda ja sita, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia
lilketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittdavan 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
Muut lausumat

Puollamme tilinpaatoksen vahvistamista. Hallituksen esitys taseen osoittaman tuloksen kayttamisesta on
osakeyhtiolain mukainen. Puollamme vastuuvapauden mydntamistd hallituksen jasenille seka
toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.

Porissa 15. maaliskuuta 2023

BDO Oy, tilintarkastusyhteiso

nna Keskinen
KHT, JHT

BDO Oy (Y-tunnus 2776089-4) on itsendinen BDO International Limitedin (UK) jasenyritys. BDO on yhteinen nimi sekd kansainviliselle jasenyritysten 2(2)
verkostolle ettd kunkin maan jasenyritykselle.



Tilinpaatos
1.1.2022 - 31.12.2022

Kiinteistd Oy Porin Winnova

Osoite: Y-tunnus: 2787242-3
c/o Porin YH-Asunnot Oy Annankatu 8

Sdilytysaika 31.12.2032 asti.
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Tase

TASE

Vastaavaa

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineettomat hyddykkeet
Aineettomat hyddykkeet
Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet
Liittymismaksut
Rakennukset ja rakennelmat
Asuin- ja toimistorakennukset
Rakennuksen koneet ja laitteet
Rakennukset yhteensa
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyddykkeet
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Aineelliset hyddykkeet yhteensa
Sijoitukset
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensd
Pysyvit vastaavat yhteensa

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteistdn tuotoista
Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensd

Saamiset yhteensd
Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensd
Vastaavaayhteensad

Vastattavaa
OMA PAAOMA

Osakepddoma
Muut rahastot

Electronically signed / Sahkdisesti &
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31.12.2022

0,00
0,00

48 339,20
156 303,90

37619 202,16
206 990,57
37 826 192,73
669 002,26
263 063,67

7 445,59

38 970 347,35

100,00
100,00
38 970 447,35

101 935,42
22 706,82

2 916 076,29
95,97

36 528,41
3077 342,91
3077 342,91
5721 780,22
8 799 123,13
47 769 570,48

2 500,00

31.12.2021

195 656,11
195 656,11

48 339,20
156 303,90

42 370874,76
262 433,89
42 633 308,65
892 013,03
101 983,79
355 995,24
44 187 943,81

100,00
100,00
44 383 699,92

38273,61
173 600,00
1685 015,97
109 372,05
0,00

2 006 261,63
2 006 261,63
2811181,73
4 817 443,36
49 201 143,28

2 500,00
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Sijoitetun vapaan oman pddaoman rahasto

Muut rahastot yhteensa

Edellisten tilikausien voitto/tappio

Tilikauden voitto/tappio
Oma pddoma yhteensd

VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Pitkaaikaiset velat yhteensa
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikaiset velat yhteensd
Vieras pddoma yhteensa
Vastattavaayhteensa

23 555 961,96
23 555 961,96
-6 297 827,71

-240 829,17
17 019 805,08

29523 105,42
29 523 109,42

893 178,72
0,00

140 072,96

20 410,91

172 993,39

1 226 655,98
30 749 765,40
47 769 570,48

23 555961,96
23 555 961,96
-3 858 994,00
-2 386 910,59
17 312 557,37

30439 237,51
30439 237,51

1050 803,64
140 000,00
140 732,46
110 310,35

7 501,95
1449 348,40
31888 585,91
49201 143,28
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Tuloslaskelma

TULOSLASKELMA

LIIKKEVAIHTO

Vuokrat
LIIKEVAIHTO YHTEENSA
Muut kiinteiston tuotot

Henkilgstokulut

Palkat ja palkkiot

Muut henkilésivukulut
Henkilgstokulut yhteensé

Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Poistot yhteensa

Muut kulut

Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto
Kayttd ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivaus
Lammitys
Vesi ja jdtevesi
Sahko ja kaasu
latehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat ja vastikkeet
Kiinteistévero
Korjaukset
Muut hoitokulut

Kiinteistdn muut hoitokulut yhteensa

Muut kulut yhteensd
LIKEVOITTO (-TAPPIO)

Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd

VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)
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1/2022
-12/2022

37557695,81
3 755 795,81
306 907,65

-15 640,00
-162,02
-15 802,02

-1894 050,63
-1 894 050,63

-107 175,27
-333 405,26
-3250,00
-1398,88
-138 781,61
-31 838,45
-26 551,54

-7 573,42
-39976,11
-233 895,66
-524 722,72
-533 657,09
-219 919,91
-2 202 145,92
-2 202 145,92
-49 295,11

4590,78
-196 124,84
-191 534,06
-240 829,17
-240 829,17

1/2021
-12/2021

3068 252,32
3 068 252,32
107 491,93

-4.892,50
-13,07
-4 905,57

-2 929 091,47
-2929 091,47

-102 924,29
-325 440,34
-3504,65

-2 688,77

-08 546,44
-32792,36
-23 166,22

-5 680,88

-36 349,73
-170 625,00
-449 645,83
-1215067,87
-64 406,15

-2 530 838,53
-2 530 838,53
-2 289 091,32

827,22
-98 646,49
-97 819,27
-2 386 910,59
-2 386 910,59
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Kiinteistd Oy Porin Winnova

LIHTETIEDOT
Yhtid on Porin kaupungin 100 %:sti omistama tytaryhtio.

Tilinpddtds on laadittu valtioneuvoston asetuksen pien- ja mikroyrityksen tilinpdatoksistd

esitettdvistd tiedoista sdddettyjen 2 ja 3 lukujen pienyrityssddnndstdd noudattaen.

Professorintie 5 C rakennusvaihe 1 on kdynnissa ja rakennustydt ovat aikataulussa sekd budjetissa.
Arvioitu valmistuminen 08 /2023. Rakennustyén rahoittajaksi valikoitui kilpailutuksen jélkeen SEB Qy,
rahoitusmuotona rakennus-leasing. Projektiaikainen erilliskululaskutus tapahtuu yhtion kassavaroin
ja tdstd muodostuu projektin valmistuttua vuokralaiselle taysimddrdinen pddomavuokran osa.
Rakennus-leasing kokonaisuudessaan muodostuu rahoitusyhtién kanssa sovitusta rahoitusbudjetista,
urakoitsijoiden veloituksista, rahoittajan toimintachjeen mukaisista hyviksytyistd erillislaskutuksista ja
rakennushankkeen kohdekiinteistdn myynnistd. Rakennus myytiin 28.2.2022.

Tiedepuisto Kampukseen tehtiin vuoden aikana uusi jakelukeitti, jonka kokonaisuuden rakentaminen

tapahtui yhtidn kassavaroin. Rakentamisen kulut sovittiin veloitettavaksi vuokralaiselta ns. kertalaskutuksena

Kayttdomaisuuden arvostus ja poistot

KdyttGomaisuus on merkitty taseeseen hankintamenoon vahennettynd suunnitelman mukaisilla
poistoilla.

Oma padoma

2022 2021

Osakepddoma 2 500,00 2 500,00
Sidottu oma pddoma yhteensa € 2500,00 € 2 500,00
SVOP rahasto 23 555 961,96 23 555 961,96
Edellisten tilikausien voitto/tappio -6 245 904,59 -3 858 994,00
Edellisen tilikausien voittovaroihin kirjattu -51923,12 0,00
Tilikauden voitto/tappio -240829,17 -2 386 910,59
Vapaa pddoma yhteensd € 17017 305,08 £ 17 310 057,37
Oma paidoma yhteensi € 17019805,08 € 17 312 557,37
Yhtidn jakokelpoiset varat £ 17 017 305,08 € 17 310 057,37

Kiinteistdvero vuodelta 2021 on kirjattu yhtidn omaan pddomaan edellisten tilikausien voitto/tappio- tilille.

VUOSIVOITON KAYTTAMINEN

Tilikaudella syntyi tappiota 240.829,17 £. Hallitus esittd3, ettd tilikaudelta ei jaeta osinkoa ja
tilikauden tappio jatetdan yhtién omaan pddomaan.
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Kiinteistd Oy Porin Winnova

PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA

Yli 5 vuoden kuluttua erddntyvat pitkaaikaiset velat

LTT 1 € 26175628,15
Vakuudet:
Vakuuslaji Vakuus Kenen puolesta
Kiinteistokiinnitykset 19805380,15 omasta puolesta

Muut taloudelliset vastuut, joita ei ole merkitty taseeseen
Arvolisdverovastuu LTT 2

Tarkastusvastuu 31.12. 3522 494,32

Leasing-vastuut

SEB-Leasing 2023 135 821,13
2024- 2598 872,64

Leasingsopimus nro 661241 on valiaikaisvuokrakaudella ja sen arvon on EUR 17.000.000,00 (alv 0%)

Viliaikaisvuokrakaudella 31.12.2022 mennessd maksettujen ennakkomaksujen ja muiden maksujen
maard on EUR 11.102.834,28 (alv 0%)

Taseen ulkopuoliset sitoumukset

12.1 Omistuksen pysyvyys Leasingyhtio edellyttdd, ettd: (i) Porin kaupunki omistaa

ja hallitsee yli 50 % Asiakkaan osakep&domasta ja ddnivallasta; ja LEASINGSOPIMUS 16 (25) (ii)
suomalaiset kunnat omistajat ja hallitsevat sucraan tai vélillisesti 100 % Asiakkaan
osakepddomasta ja ddnivallasta koko tdmdn Sopimuksen voimassaoloajan.

Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jdlkeen

Ei olennaisia tapahtumia tilikauden paéttymisen jilkeen.

Yhtitn osakkeet

Yhtitlld on 3100 osaketta. Kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtidkokouksessa.
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Kiinteistd Oy Porin Winnova 7.

Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista tilikaudella 2022

- Tilinpaatos

- Tase-erittelyt, tilinpdatoksen liitteend

- Vastikereskontra kuukausittain tilikaudella
- Ostoreskontra kuukausittain tilikaudella

- Palkkakirjanpito kuukausittain tilikaudella
- Paakirja tilikaudelta

Luettelo tositelajeista, sdilytystavoista ja niiden vilisestd yhteydestd:

Alkusaldo - AL

Tiliote - Tl

Muistiotosite - MU
Ostoreskontran maksut - OM
Ostolaskut - OL

Liitetietotositteet - LT

Kaikki aineisto sdilytetddn sahkoisessd muodossa varmuuskopioineen.

Ostolaskut siirretain sahkoisesta laskujen kierratyksesta kirjanpitoon ja

niiden maksut kirjataan tiliotteelta kirjanpitoon.

Tiliotteet tilividdan kirjanpitoon tiliotetositteella kuukausittain.

Muistiotositteet kirjatataan kirjanpitoon kdsin.

Palkat ja palkkiot siirretddn kirajnpitoon laskentakuukautena ja ajetaan maksuun valitilid k3yttaen.
Vuokrareskontran tavoitteet ajetaan kirjanpitoon kuukausittain, suoritukset pankin viiteaineistosta
vilitilid kayttiden kuukausittain, viitteettomat suoritukset kirjataan kdsin tiliotteelta vuokrareskontraan.
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[Kiinteistd Oy Porin Winnova 8.

Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan allekirjoitukset tilinpadtékseen:

Porissa . pdivdna kuuta 2023

KIINTEISTO OY PORIN WINNOVA

Maarit Lepomaki, puheenjohtaja Sari Nyberg-Tuominen
Pasi Rainiola Jukka-Pekka Tahkoniemi
Toni Tuomi Timo Rantanen, toimitusjohtaja

Tilintarkastusmerkinta

Suoritetusta tarkastuksesta on tdndan annettu tilintarkastuskertomus.
Parissa . pdivana kuuta 2023

BDO Oy

Hanna-Leena Keskinen, KHT JHT
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SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER

TIMO UNTAMO RANTANEN

ef0f67cb-9747-4dd3-a730-fdddc 184711 - 2023-03-08 17:41:09 UTC +02:00
BankID / MobilelD - tb9b6366-db09-4919-b726-72aead129i7d - FI

MAARIT LEPOMAKI

a6311581-4324-4328-bae7-9b9055ce553e - 2023-03-08 18:07:30 UTC 02 00
BankID / MobilelD - 6cbb971b-3d3b-4e4d-974f-6caf85a036e0 - Fl

TONI VALTTERI TUOMI

22b55e24-c53a-4f0f-ab3a-f16cc6eeabb - 2023-03-08 18:09.54 UTC +02:00
Bank!D/MobilelD - 466742d2-13b1-4185-a13d-fe5f967cce51 - Fl

PASI JUHANI RAINIOLA

0ff7a292-074c-4f5b-b24e-5870ba037f2d - 2023-03-08 20:34:47 UTC +02:00
BankID / MobilelD - c1e1473c¢-5df2-4015-a9¢8-60c10e7422df - Fl

Jukka-Pekka Tahkoniemi

5f4d0a00-136d-43fa 8bf5-a1622f131320 - 2023-03-09 08:21:12 UTC +02:00
BankID / MobilelD - 5e51bba2 ¢c162-423c 9823-f4449c3384fb - FI

SARI ANNIKKI NYBERG-TUOMINEN

€9907di9-fecd-4b12-8¢3f-5a55b93d3977 - 2023-03-09 10:25:52 UTC +02:00
BankID / MobilelD - b05fcea1-1f86-49d3-a902-7aed1519db75 - FI

Hanna-Leena Keskinen

29atad6d-fdb8-4bd3-9637-363id811543b - 2023-03-15 13:07:12 UTC +02:00
BankID / MobilelD - 089d7ce2-48c0-48d0-ada9-a7187b63110b - FI
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