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Vahva ja vakavarainen kumppani kiinteistokehittdmisessa.
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Master-konserni
lyhyesti

aster Yhtiot on Pohjois-Karjalasta lahtoisin oleva kiinteistd- ja yrityskehitykseen erikoistunut yhtié. Yhtion

liiketoimintaa ovat kiinteistdjen, asuntojen ja toimitilojen kehittdminen seka yritysten kasvun mahdollista-
minen. Master Yhtiét on tunnettu erityisesti Master Kodit -nimisesta tytaryhtidstaan, joka on luonut monipuolisia
asumisratkaisuja Uudellamaalla, Pirkanmaalla, Pohjois-Karjalassa ja Pohjois-Savossa.

Master Yhtididen paakonttori on Lehmossa, Kontiolahdella. Perheyrityksesséa korostuu vahva vélittdmisen kulttuu-
ri, joka tarkoittaa hyvaa huolenpitoa yrityksen liikkekumppaneista, tyontekijoisté ja omistuksista. Yrityksen juuret
juontavat 1990-luvulle, jolloin se perustettiin nimelld Pohjois-Karjalan Mestarinikkarit Oy. Tuolloin paaliiketoiminta-

na oli puulistojen asentaminen péaakaupunkiseudulla.

27,4 M€ 123

LIIKEVAIHTO RAKENNETTUA ASUNTOA

44,5% 210 M€

OMAVARAISUUS HANKEKEHITYSPUTKI

Vuonna 2023 konsernissamme tydskenteli 69 osaajaa usealla eri paikkakunnalla. Hybridi- ja etatydskentely ovat
olleet yhtiossa kaytdssa jo 1990-luvun loppupuolelta asti. Modernit tydskentelytavat ovatkin edellytys ketteran
liiketoiminnan toteutumiselle ja tyontekijéiden hyvinvoinnille.

Master 2023
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Toimitusjohtajan katsaus
Strategiset ratkaisut keskidssa

uosi on ollut Master Yhtidille monella tapaa poikkeuksellinen ja haasteelli-
Vnen. Olemme kohdanneet eri yrityksissdmme useita liilketoimintaan vai-
kuttavia ulkoisia haasteita. Asuntokaupan pyséhtyminen ja kiinteistdkaupan
hidastuminen ovat vaikuttaneet liiketoimintamme dynamiikkaan. Olemme myds
nahneet suuren muutoksen asiakkaidemme kayttaytymisessa inflaation ja kor-
kojen nousun vuoksi.

Haasteiden keskellad on tarke&a nostaa esiin ne alueet, joilla olemme onnistu-
neet. Olemme saaneet uusia vuokralaisia kiinteistdihimme, mika on osoitus
pitkajanteisesta tyosta. Yrityskehitysyksikkdmme osaaminen on vahvistunut
merkittavasti uudella rekrytoinnilla. Erityisen ylpeitd olemme yhden tytaryh-
tiomme Terdsasennus Toivosen vahvasta onnistumisesta haasteellisten aikojen
keskelld. Tama on osoitus osaamisemme laadusta ja kyvystdmme toteuttaa

vaativia hankkeita.

Omistajiemme kauaskantoinen ndkemys laajasta liiketoiminnasta kantaa hedelmaéa vaikeina aikoina. Tama stra-
teginen ldhestymistapa on mahdollistanut meille uusien kasvumahdollisuuksien tunnistamisen ja hyddyntamisen
samalla kuin olemme pyrkineet eroon huonosti kannattavista osistamme. Vuosi 2023 tulee jddmaan mieliimme
vaikeiden paatdsten aikana, jolloin loimme perustaa uudelle kasvulle. Omistajien, johdon ja tydntekijéiden yhteis-
ty6 luo vahvan voiman, joka vie yritystdmme eteenpain.

Haluaisin kiittda sydamestani kaikkia tydntekijditdmme kuluneesta vuodesta. Vaikka vuosi on ollut vaikea ja olem-
me joutuneet sopeuttamaan toimintaamme, jokainen on jaksanut tehda hienosti t6ita ja antanut parhaan panok-
sensa. Teidan sitoutumisenne, tydntekonne ja mukautumiskykynne ovat olleet korvaamattomia tassa tilanteessa.
Teidan ansiostanne olemme pystyneet navigoimaan naiden haasteiden lapi ja sailyttdmaan yrityksemme vahvana.

Meidan tulee kdantaa katseemme nyt tulevaisuuden mahdollisuuksiin. Olemme oppineet kuluneena vuotena pal-
jon ja olemme sitoutuneita sopeutumaan, innovoimaan ja kasvamaan. Uskon, ettd olemme paremmin varautuneita
kohtaamaan tulevaisuuden haasteet ja hyddyntdmaan uusia mahdollisuuksia, jotka odottavat meita.

Kiitos kaikille panoksestanne ja tuestanne. Yhdesséa jatkamme eteenpéin.
Miikka Vaananen

Toimitusjohtaja
Master Yhtiét Oy

Master 2023
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Vuoden kohokohdat

11/2023 Yrityssalkun osaamisen vahvistuu
Uusi sijoitusjohtaja palkataan kehittamaan
salkkua.
09/2023 As Oy Kuopion Kultaniemi
valmistuu
Master Kotien rakentama arvokohde valmistuu

Saaristokaupunkiin omalle rantatontille.
09/2023 Vantaan Siemen Ja Kone Oy seka

Woodsman Oy fuusioituvat yhdeksi yhtioksi

VSK Woodsman Oy aloittaa toimintansa. . . . .
09/2023 Paiholan hoivaremontti kdynnistyy

Paiholan entisen sairaalarakennuksen hoivatilat sa-
neerataan ja sisustetaan modernilla imeella.

09/2023 As Oy Vantaan Vauhti valmistuu
Pari-, rivi- ja erillistalokohde valmistuu Vantaan Keimolan-

makeen Natura-alueen viereen.
08/2023 Ahlsell Lohja kdynnistyy

Master Kotien toimitilaprojekti kdynnis-
tyy Lohjalla.

08/2023 As Oy Klaukkalan Lippu valmistuu
Uusi kerrostalo kohde valmistuu Klaukkalan keskustaan.

02/2023 Padel X Joensuu valmistuu
Uusi padelhalli valmistuu Joensuuhun.

02/2023 As Oy Tuusulan Vanrikki valmistuu
Kerrostalokohde valmistuu Tuusulan Hyrylaan.

Master 2023
MASTER 7 Kohokohdat 2023



MASTER 2023 STRATEGIA TILINPAATOS

Master Kiinteistot

Kiinteistdsalkku / Pohjoismaat

aster Kiinteistdjen strategiana on kehittaa, omistaa ja
Mvuokrata kiinteist®ja Pohjoismaissa. Padomistuksem-
me ovat talla hetkelld Etela-Suomessa ja Pohjois-Karjalas-
sa. Uskomme, etta kehittamalla omistuksiemme pystym-
me samalla tuottamaan asiakkaille parhaan mahdollisen
lisdarvon.

Uutena lilketoimintaosana on myds pienvarastoliiketoi-
minta, jota harjoitetaan talla hetkelld Ruotsissa Lattlagrat
brandin alla. Suomessa vuokraamme pienvarastoja Joen-
suun seudulla. Vuoden 2024 aikana lanseeraamme 24Va-
rasto brandin Suomessa.

Master Yhtidt ja yhdessa Master Kotien kanssa toimii kiin-
teistokehittajana vaativissa ja pitkaaikaisissa hankkeissa,
jotka vaativat usein kaavamuutoksen ja laajaa sidosryhma-
tydskentelya. Hankkeet toteutetaan sijainniltaan vetovoi-
maisilla alueilla, jotka mahdollistavat tdydennysrakenta-

mista.

Masterpark
Yrityspuisto

Paiholan Virkistysalue
Aluekehityskohde
POHJOIS- \
KARJALA

Liiketoiminta
MASTER 8 Master Kiinteistot



Konsernikaavio

Master Yhtiot Oy

konsernin emoyhtid

Yrityssijoitukset Master Kodit Oy Kiinteistosijoitukset
omistukset omistus 90% omistus 90%
VSK Woodsman Oy : Kontiolahti, Paihola
omistus 90% .......... Asuin-, hoiva- ja liiketilakokonaisuus
27000 m?
Terasasennus Toivonen Oy : Kontiolahti, Lehmo
omistus 75% e .......... Toimitilakiinteistét
3000 m?
Lattlagrat AB Helsinki, Konala
omistus 49% e .......... Tuotanto- ja varastotilat
H H 4500 m?
Start-Up Sijoitukset Kaavakehityskohteet
2024 .......... Uusimaa Pirkanmaa, Pohjois-Karjala
5500 m?
: Pirkkala, Toivio
Export Maker Trading rreeeeenes Tuotanto- ja varastotilat
' 2000 m?
Signum Varainhoito Oy.........
: : Vantaa, Tikkurila
: I Liiketilat, kaavakehityskohde
MedicubeXOy 1300 m?
Kodia Oy
Strategia

MASTER 9 Konsernikaavio



Master Kodit

Asuntorakentaminen 2023

aster Kodit keskittyi pdaasiassa asuntorakennuskohteiden loppuun saat-
M tamiseen ja asuntojen myyntiin. Yhteensa nelja uudiskohdetta valmistui
vuoden 2023 aikana. Kohteita rakentui Tuusulaan, Kuopioon, Vantaalle ja Klauk-
kalaan. Talouden taantuma ja inflaation nousu vaikuttivat kielteisesti asuntojen
kysyntaan, ja kohonnut korkotaso vaikeutti myyntia.

Vuoden lopussa yhtiélla oli 40 myymaténté asuntoa, jotka laitettiin vuokralle,
kunnes asuntomarkkinat taas elpyisivat. Yhtio keskittyi uusien urakoiden han-
kintaan ja kahdella paikkakunnalla aloitettiinkin neuvottelu-urakat. Toimitilahan-
ke kéynnistyi Lohjalla ja saneerausprojekti aloitettiin Kontiolahdella. Painopis-
teena oli urakkalaskennan kehittdminen KVR- ja rakennusurakoissa.

Strategisesti yhtid laajensi toimintaansa my&s toimitilarakentamisen puolelle.
Hankekehityksessé solmittiin esisopimuksia noin 40 miljoonan euron arvosta
tuleviin kaavakehityshankkeisiin, jotka tdhtdavat rakentamiseen vuosina 2026-2027.

” Rajuilla muutoksilla turvaamme toimintamme niin, ettd kestdmme

Véliaikaisen markkinan jaatymisen ”

Odotamme asuntomarkkinoiden tasaantumista vuoteen 2025 mennessa. Vaestdn ennustetaan edelleen keskit-
tyvan kasvukeskuksiin, miké lisda asuntokysyntéa, kun uusia asuntoaloituksia ei ole. Yhtion strategian mukaisesti
toiminta-alueet tulevat olemaan Uusimaa, Pirkanmaa, Kuopio ja Joensuu. Asuinrakennusten perustajaurakointi
pysyy edelleen yhtién paaliiketoimintana, mutta taantuman aikana teemme myds toimitilahankkeita ja saneerauk-
sia neuvottelu-urakoiden kautta, miké antaa tukea asuntorakentamisen suvantovaiheen yli. Rajuilla muutoksilla
turvaamme toimintamme niin, ettad kestdmme valiaikaisen markkinan jaatymisen. Nain olemme valmiina markki-
noiden elpyessa.

Teemu Auvinen
Toimitusjohtaja
Master Kodit Oy

Liiketoiminta
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Valmistuneet rakennuskohteet 2023

Kohde Kaupunginosa Asuntotyyppi Asunnot  Valmistunut
As Oy Klaukkalan Lippu Klaukkala Kerrostalo 34 8/2023
As Oy Vantaan Vauhti Keimolanmaki Pari-, rivi- ja erillistaloja 23 4/2023
As Oy Kuopion Kultaniemi  Saaristokaupunki Rivitalo l 9/2023
As Oy Tuusulan Vanrikki Hyryla Kerrostalo 55 2/2023

MASTER

As Oy Klaukkalan Lippu

Kerrostalokohde valmistui vuonna 2023 Klaukkalan keskustaan, joka tun-
netaan rauhallisuudestaan ja hyvista palveluistaan. Seitseméankerroksinen
rakennus sijaitsee alueen parhaalla paikalla, Viirinlaaksossa, jossa asukkaat
paasevat keskeisten palveluiden dareen. Hankkeen valmistuminen merkitsi
merkittavaa panostusta asumisen laatuun ja alueen elinvoimaisuuteen.

As Oy Vantaan Vauhti

Vantaan Keimolanméakeen valmistui vuonna 2023 uniikki uudiskohdekoko-
naisuus, joka koostuu viidesta erillistalosta, kuudesta paritalosta ja kuu-
desta rivitaloasunnosta (kolmioista 66,5 m? — neliéihin 88,5 m?). Kasvava
Keimolanmaki sijaitsee aivan Natura-alueen vieressa lahella Kivistoa seka
Keha l|l:sta. Alue kehittyy jatkuvasti ja lahivuosien aikana.

As Oy Kuopion Kultaniemi

Upea rivitalokokonaisuus rakentui syksylla 2023 Kuopion Saaristokaupun-
kiin. Rivitaloon valmistui yhteensa 11 valoisaa asuntoa kauniin Kallaveden
rannalle. Asuntoja rakennettiin kaksioista 45,5 m? — neli¢ihin 142,0 m2
Sijainti Saaristokaupungissa on mitd mahtavin, silla 1&8hin palvelukeskittyma
on vain noin 700m péaéssé Keilankannassa.

As Oy Tuusulan Vanrikki

Tuusulan Hyrylaan valmistui yksi kolmesta kerrostalokokonaisuuden ker-
rostalosta, johon rakentui 55 kerrostaloasuntoa. Hyrylan varuskunta-alueen
omaleimainen historia ja upea luonto tekevat paikasta houkuttelevan ja
kerrostalokohteen sijainnista uniikin. Alueen palvelut kaupoista terveyskes-
kukseen ovat noin kilometrin paass4, koulu ja paivakoti lahes yhta lahella.

Liiketoiminta
1 Valmistuneet rakennuskohteet



Master Capital
Yrityskehitysyksikkd

aster Capital sijoittaa suomalaisiin yrityksiin ja niissé tyota tekeviin ammattilaisiin. Vuoden 2023 lopussa
Master Yhtididen omistuksessa oli kaksi konserniyritysta: VSK Woodsman ja Terédsasennus Toivonen. Naiden
lisdksi Master Yhtiot sijoittaa kehityspotentiaalia omaaviin kasvu ja startup-yrityksiin.

Yrityssalkun hoitamisesta vastaamaan Master Yhtioille palkattiin uusi sijoitusjohtaja, vuoden 2023 lopussa. Lahi-
vuosien tavoitteena on kehittaa yrityksidamme seka kasvattaa yritysportfoliota uusilla yritysostoilla.

[
= LATTLAGRAT |<Qd !a

S E L F S T (o] R A G E

TERASASENNUS
TOIVONEN

EXPORTMAKER

TRADING
~M
MEDICUBEX
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WOODSMAN

Metsa- ja puutarhakoneiden erikoisliike Espoossa

»

SIGNUM

N
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Terasasennus Toivonen Oy

arjoamme rakentamisen ammattilaisille korkealaatuisia terasrakenteita ja
Tniihin liittyvia palveluja jo vuodesta 1987. Olemme kokonaisvaltaisesti pal-
veleva kumppani, joka hoitaa vaativimmatkin kohteet sovitusti ja aikataulussa.
Panostamme erinomaiseen asiakastyytyvaisyyteen. Meilta asiakas voi tilata
projektin "avaimet kateen” —toimituksena suunnittelusta, valmistuksesta, pinta-
kasittelysta ja logistiikasta aina asennukseen saakka.

Tyontekijdmme ovat kokeneita ja sitoutuneita alan ammattilaisia. Lisaksi teem-
me yhteisty6ta pitkdaikaisten kumppaneidemme kanssa. Valtaosa kohteista
sijaitsee Uudenmaan, Varsinais-Suomen seka Pirkanmaan alueilla. Teollisuus-
hallimme sijaitsevat Karinaisissa hyvien kulkuyhteyksien aarelta ja projektinjoh-
tomme paatoimipaikka on Espoossa.

Vuosi 2023 oli Terasasennus Toivoselle erinomainen. Teimme 973 O00<€ tilikau-

den tuloksen ja 8,4milj€ liikevaihdon. Liikevaihto kasvoi edellisestad vuodesta 1,2milj€ ja tulos 553 OO0€. Vuoden
aikana epaonnistumisilta valtyttiin niin tarjouslaskennan, suunnittelun, valmistuksen seké asennuksen osalta vaa-
tivasta projektiliikketoiminnasta huolimatta. Tdnad vuonna oli useita isoja haastavia terasrakenneurakoita ja naista
useampi kohde vaati turvaselvitykset seka syvaa osaamista hankkeeseen osallistuvilta tydntekijoiltd projektipaal-
likdiden johdossa. Naissa tdissé onnistuttiin.

Vuoden aikana tiimimme vahvistui entisestdan kokeneilla terdsrakennealan ammattilaisilla. Teimme merkittavia
investointeja myds uuteen tuotanto- seké asennuskalustoon. Ostimme mm. uuden kuorma-auton hiabilla seka
peravaunun. Taman seurauksena toimitukset tehtailtamme ovat entistdkin varmemmin perilld juuri oikeaan aikaan.
Vuoden aikana olemme hioneet sisaisia toimintamalleja ja prosesseja entista kilpailukykyisempaan suuntaan,
muun muassa tarkentamalla kustannusseurantaa.

Vuoden 2024 alku on Id8htenyt kayntiin rauhallisesti. Rakentamisen heikot suhdanteet heijastuvat myés mei-

hin. Hankkeita on kyselyssa melko hyvin, mutta kilpailu on muuttumassa entistd kovemmaksi. Tahén on reagoitu
tarkentamalla ja kasvattamalla tarjouslaskentakapasiteettia. Uskomme ettd, etenkin isot julkiset hankkeet nakyvat
vakavaraisen, vuosikymmenia alalla toimineen palveluntarjoajan tilauskannassa myos jatkossa. Tilauskantamme ja
nakyma on vuoden aikaan ndhden normaali. Odotamme télta vuodelta tavanomaista tulosta seka liikevaihtoa.

Minulla on ilo kiittaa tiimidmme, Terasasennus Toivosen henkildkuntaa, osakkeenomistajia seka liikketoimintakump-
paneitamme menneesta vuodesta ja toivon yhté antoisaa yhteistydta vuodelle 2024 asettamiemme tavoitteiden
toteuttamisessa.

Eerik Seppanen
Toimitusjohtaja
Terdsasennus Toivonen Oy

TERASASENNUS Liiketoiminta
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Vantaan Siemen ja Kone Oy &
Woodsman Oy

Kun nyt 2024 helmikuun lopulla pitéisi kuluneesta vuodesta nostaa onnis-
tumisia ja merkittavimpia tapahtumia, paallimmainen ajatus on, etta vuosi
2023 oli vuosi, jota emme jaa kaipaamaan.

Vuosi aloitettiin kahtena eri yrityksena ja toimintojen, toimintatapojen, varasto-
jen, toiminnanohjausjarjestelmien, verkkokauppojen, markkinoinnin ja henkilés-
tdn yhteensovittamisen tyodlas prosessi kdynnistettiin arvaamatta mité kaikkea
tuleva vuosi tulisikaan tarjoamaan koko maailmantaloudelle ja kaupalle saatikka
meille.

Edellisend vuonna oltiin totuttu siihen, ettd tavarantoimittajilla ei ollut toimittaa
tilattua tavaraa, minka seurauksena tilattiin lisda tai korvaavaa tuotetta, jotka

sitten jaivat jalkitoimitukseen ja nyt, kun tehtaat taas saivat tuotantolinjansa
suoltamaan tavaraa, lahes kuten ennen koronaa, tulisimme tukehtumaan jalkitoi-
mituksiin ellemme saisi niitd peruttua. Hyvat henkilésuhteet pdamiehiin olivat korvaamattomia, kun jalkitoimituksia
onnistuttiin perumaan isolla kadella.

Kevaan ja kesan aikana saatiin sulateltua ylivuotista varastoa ja jonkin verran uuttakin. Vantaalta siirtyi kaksi myy-
jéa Espooseen ja Vantaan korjaamo kipuili resurssi- ja tilapulasta, joista jalkimmainen kiusaa vielakin.

Kesakuun viimeisena paivana Samuli Vaananen luovutti minulle valtikkansa myéta myds tyopodytansa Vantaalta
jdddessaan pois toimestaan toimitusjohtajana, joten Espoo myymalan vetovastuun liséksi oli osaltana edessa
myds sopeutuminen uuteen tydpaikkaan seka yhteisé6n. Samaan aikaan keskella kiivainta sesonkia lomakauden
kolkuttaessa toteutettiin valttdmaton tilitoimiston ja laskutusjérjestelman vaihto seké niiden yhteensovittaminen.
Tama toimintojen yksinkertaistaminen osoittautui hankalimmaksi asiaksi koko yhdistymisessa ja sen jalkipyykkeja
lingottiin koko loppuvuosi isolla joukolla.

Nyt, kun tulos on vahvistettu ja tilinpaatds tarkistettu, voimme todeta puhtain omatunnoin, ettd olemme tehneet
parhaamme. Olosuhteet ja suhdanteet eivat ole asioita, joihin voisimme vaikuttaa, mutta osaamme jatkossa so-
peutua niihin paremmin ja tulemme lannistumatta ja maaratietoisesti rakentamaan kuluvasta vuodesta parempaa
ja olemaan aina askeleen edellamme kilpailijoitamme.

Jouni Pekari

Toimitusjohtaja
VSK-Woodsman Oy

WOODSMAN .. ..
Rl e e Liiketoiminta
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Yrityssijoitukset

I nnovatiivisuus on ollut osa Master-konsernia sen perustamisesta lahtien. Etaty6t olivat Mastereilla olennainen
osa arkea jo 1990-luvun alussa ja mobiilivallankumous 2000-luvun alussa mahdollisti tyén joustavuuden. Tuollon
omaksuimme ensimmaisten joukossa matkapuhelimet osaksi liiketoimintaa, mikd mahdollisti yhtién kannattavan
kasvun.

Sijoituskohteiksemme olemme valikoineet innovatiivisia startupeja, joko tiimin tai liikeidean perusteella. Kodiassa
aloitimme pilottikayttéjana ja teimme mydhemmassé vaiheessa sijoituksen yhtiédn. Kodian tavoitteena on auto-
matisoida asuntovuokraustoiminta, mika tukee myds liiketoimintaamme.

Signum varainhoito tarjoaa rahastomarkkinoilla sijoittajille uudenlaisia tuotteita, joilla voidaan suojautua inflaatiolta
seka olla mukana rahamarkkinoiden tulevaisuuden muutoksissa.

Export Maker Trading pyrkii viem&an suomalaisia terveystuotteita Aasian kasvaville markkinoille. MedicubeX ta-
voittelee terveydenhuollon henkiléstdkustannusten vdhentamista tuomalla markkinoille terveystarkastuksia varten
testausaseman, jossa asiakkaat voivat itse hoitaa rutiinitarkastukset.

Olemme mukana myés Pohjois-Karjalan kasvurahastossa (North Karelia Growth Fund). Haluamme tukea maakun-
nan kehittymisté ja kasvua myds omalta osaltamme.

Miikka Vaananen
Toimitusjohtaja
Master Yhtiét Oy

Liiketoiminta
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MASTER 2023 LIKETOIMINTA TILINPAATOS

Visio, missio ja strategia
2023-2030

Arvomme

Rakennamme arvokkaampia
elin- ja tydymparistoja. MASTERYHTIOT

Edistyksellinen kehittaja Innovatiivisuus Luottamus Rohkeus

Liiketoimintamme painopisteet

Toimintamme perusta
Master Kodit

Poikkeuksellinen huclenpito lir

tyontekijoista ja kumppaneista
Jja asiakkaista
Master Capital

rittéjamainen tydskentely + Asunnot ja toimitilat

+ Asiakaslahtdinen suunnittelu

Laadukkaat ja kestavat valinnat A .. Kohtuuhintaiset ratkaisut
«  Toimitilakiinteistét ja asunnot

* Suhdanteiden tasaus

«  Aluekehityskohteet e 15 i = Yritysten kehittaminen
Taloudelliset tavoitteet e e ! . ja kasvattaminen
liketoiminta (] |

Walyymi Oman paaoman tuotto + Paihola

Liikevoitto Omavaraisuustavoite

ja sljoitus-
minen

trategia 2030 -kuvaaja havainnollistaa Master Yhtidt konsernin lilkketoimintapisteista, arvomaailmaa, toiminnan
Sperustaa seka taloudellisia tavoitteita lahivuosiksi. Yhti® keskittyytulevaina vuosina kiinteistésalkun laadun pa-
rantamiseen, suhdanteita tasaavan yrityskehitysyksikén kehittdmiseen seka rakennuttamisen ketterdittamiseen.
Taloudellisina tavoitteina on volyymin kasvattaminen, oman péadoman tuoton parantaminen, liikkevoiton kasvatta-
minen sek& omavaraisuusasteen pitdminen mahdollisimman korkeana.

Master-konsernin visio on rakentaa arvokkaampia elin- ja tydymparist6ja. Tavoitteena on tuottaa mahdollisim-
man paljon arvoa projektien eri vaiheissa niin omistajille kuin asiakkailekin. Arvoa tuottavat ymparistot palvelevat
myds koko yhteiskuntaa. Konsernin missiona on kehittéaa kiinteistdista arvokkaampia ja auttaa yrityksia kehitty-
maan.

Yrityskehitysyksikk® tukee lupaavia yrityksia niiden kehitys- ja kasvupyrkimyksissa seka pyrkii tunnistamaan ym-
péarillaadn olevat mahdollisuudet.

Strategia
MASTER 16 Visio, missio ja strategia



ja kulttuuri

eilld Mastereilla jokainen tydntekija on tarkea osa kokonaisuutta. Haluammekin pitdéa poikkeuksellisen hyvaa

huolta tyontekijdistdmme ja tukea tydntekijdiden kehittymista yksildina. Kehityskeskusteluiden kautta pyrim-
me vahvistamaan avointa vuoropuhelua tydntekijéiden ja johdon valilla. Niiden tavoitteena on toimia tydntekijan
tukena seka ohjata tydta oikeaan suuntaan. Innovatiivisuus, luottamus ja rohkeus ovat tarkeimmat ohjenuoramme
niin itse liiketoiminnassa kuin yrityskulttuurissammekin. Kannustamme luoviin ratkaisuihin, rohkeisiin paatéksiin ja
olemaan luottamuksen arvoinen. Vankka luottamus omiin ammattilaisiinsa seka yhteistydkumppaneihinsa mah-
dollistaa vahvojen ja kestavien kumppanuuksien rakentamisen.

Luovat ratkaisut ja Luotamme toinen Paamaaratietoiset ja
intohimo toisiimme tehokkaat tiimit
Arvomme
Innovatiivisuus Luottamus Rohkeus
Strategia

MASTER 17 lhmiset ja kulttuuri



MASTER 2023 LIIKETOIMINTA STRATEGIA TILINPAATOS
MASTER YHTIOT KONSERNI, 2023* 2023 2022
TULOSLASKELMA OIKAISTU
Liikevaihto 27 359 503 27 359 503 33097034

Liiketoiminnan muut tuotot 304 256 304 256 653 099
Materiaalit ja palvelut -18 929 737 -19 290 737 -23 312 512
Henkil6stokulut -3 877 506 -3 959 706 -3 965 448
Liiketoiminnan muut kulut -4 096 776 -4 281776 -3 676 513
Kayttokate 759 740 131540 2795660
Poistot ja arvonalentumiset -773 004 -773 004 -688 362
Osuus osakkuusyritysten voitosta -3 511 -3 511 -5107
Liikevoitto/-tappio -16 775 -644 975 2102191
Rahoitustuotot ja -kulut -928 166 -995 166 -177 978
Tulos ennen tilinpaatoéssiirtoja ja veroja -944 941 -1640 141 1924 213
Tuloverot -277 300 -277 300 -333 656
Vahemmistéosuudet -34 643 -34 643 228175
TILIKAUDEN VOITTO / TAPPIO -1256 884 -1952 085 1818 732

* Oikaistussa tuloslaskelmassa eliminoitu tilikauden kertaluontoiset erat

+ Materiaalit ja palvelut 361 000 € (Varastojen seké keskeneraisten hankkeiden alaskirjaukset)

* Henkilékulut 82 200 €

« Liiketoiminnan muut tuotot 185 000 € (mm. Fuusiokulut, taloushallinnon muutoskulut, rakennushank-

keiden luopumiskulut)

+ Rahoitustuotot ja -kulut 67 000 € (Ei-strategisten kohteiden myyntitappiot)

MASTER
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Tilinpaatos
Tuloslaskelma



Tase

MASTER YHTIOT KONSERNI, TASE

Vastaavaa

Aineettomat hyddykkeet

Aineelliset hyédykkeet

Sijoitukset
Pysyvat vastaavat

Vaihto-omaisuus

Pitkaaikaiset saamiset
Lyhytaikaiset saamiset

Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat

VASTAAVAA

Vastattavaa
Osakepaadoma

Ylikurssirahasto

Sijoitettu vapaan oman padoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto/ tappio

Tilikauden voitto/tappio

Oma padoma

Vahemmistdosuudet
Pitkaaikainen vieras pdaoma

Lyhytaikainen vieras padoma

Vieras pddoma

VASTATTAVAA

MASTER
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IOYK

903 587
26129 693
1545 000
28 578 280
9772078
569 528
3 222 956
1924 862
15 489 424
44 067 703

11400
123

18 310 286

-1952 085
16 369 724

3232615

15978 M

8 487 253

24 465 364
44 067 703

2022

1010193
13 966 279
1489 985

16 466 456

20 753 547
573 990

4 640 914
4225 686

30194138
46 660 594

1400

123

243 740
16 652 701
2526 482

19 434 446

1246 082

10 044 086
15 935 980
25 980 066

46 660 594

Tilinpaatos
Tase



Konsernin talousjohtajan
katsaus

ahdimme vuoteen 2023 kohtuullisin hyvin odotuksin, mutta vuosi osoittau-
I_tui konsernillemme vaikeaksi ja tuloksellisesti konserniyhtidillemme hyvin
kaksijakoiseksi. Konsernin liikevaihdon lasku jatkui pdaosin heikon rakennus- ja
asuntomarkkinan vuoksi. Tilikauden tulos oli tappiollinen ensimmaisté kertaa
nykymuotoisen konsernin historiassa.

Tilikaudelle ei ajoittunut merkittavia kiinteistdokehityskohteiden myynteja, mutta
oli jonkin verran kertaluontoisia kuluja muun muassa ei-strategisten omistusten
seka suunnittelupdydalla olleista hankkeista luopumisten myo6ta. Yksittaisen
vuoden heikosta tuloksesta huolimatta konsernin vakavaraisuus ja maksuval-
mius pysyivat edelleen erittain hyvalla tasolla.

Konserniyhtidistdmme Terdsasennus Toivonen teki historiansa parhaan tuloksen

ja ylitti vuoden alun ennusteet heittédmalla. Master Kodit teki tappiollisen tulok-

senasuntomarkkinan sukelluksen seka taseen putsauksen takia. Master Kotien heikot luvut vaikuttivat suuresti
konsernin raportoituun kannattavuuteen seké vakavaraisuuteen. Myds VSK Woodsmanin tulos tippui tappiollisek-
si heikon markkinan myétéa seka kertaluontoisten kulujen vuoksi mm. fuusiosta johtuen.

” Viime vuoden seké kuluvan vuoden toimenpiteillamme, tulemme
olemaan entisté iskukykyisempié, kun markkina tulevaisuudessa

kééntyy. ”

Teimme kuluneen vuoden aikana investointeja Pohjois-Karjalan alueelle yhteensa 1,1 miljoonalla eurolla, joista
merkittdvimmat olivat Paiholan paarakennuksessa aloitettu saneeraus sekéa Masterparkin alueen kehitys uuden

autopesulan myota.

Haastavasta vuodesta seké epavarmoista ndkymisté huolimatta seisomme konsernina vakaalla pohjalla, jonka tur-
vin voimme toteuttaa konsernimme strategiaa. Viime vuoden sekéa kuluvan vuoden toimenpiteillamme, tulemme
olemaan entista iskukykyisempid, kun markkina tulevaisuudessa kaantyy.

Jonne lhalainen
Talousjohtaja
Master Yhtiét Oy

Tilinpaatos
MASTER 20 Talousjohtajan katsaus



Konsernin
talousluvut

27,4 M€

liikevaihto

44,5%

omavaraisuus

MASTER

0,13 M€

kayttokate

123

valmistuneet
asunnot

21

16,4 M€

oma paaoma

210 M€

hankekehitysputki

Tilinpaatos
Konsernin talousluvut



Hallitus ja johto

MASTER YHTIOT OY HALLITUS

Miikka Vaananen Atte Viininen
Toimitusjohtaja

miikka.vaananen@masteryhtiot.fi Hallituksen puheenjohtaja
044 057 6017

. Juha Vaananen
Jonne lhalainen

Hallituksen jésen
Talousjohtaja
jonne.ihalainen@masteryhtiot.fi
050 539 2826 Jukka Karhu
Hallituksen jasen
MASTER KODIT OY

Teemu Auvinen
Toimitusjohtaja
teemu.auvinen@masteryhtiot.fi
0400163 413

TERASASENNUS TOIVONEN OY

Eerik Seppanen

Toimitusjohtaja
eerik.seppanen@terasasennustoivonen.fi
044 503 0187

Jouni Pekari

Toimitusjohtaja
jouni.pekari@siemenjakone.com
0500 851622

WA
VSK-WOODSMAN OY i\ /\
"

I

Tilinpaatos
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Master Yhtiot -konserni

Olemme pohjoiskarjalaisesta maaperasta ponnistava onnellisemman
Suomen rakentaja. Rakennamme kaupunkeihin ja kaupunkien lahiseuduille

viihtyisia elinymparistja, jotka ovat yhd useamman saavutettavissa.

MASTERYHTIOT

Vahva ja vakavarainen kumppani kiinteistokehittdmisessa.




