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Olemassa oleva korjausvelka

Park asiakastyytyvaisyys

Strategian mukainen kehittaminen

Kehityksessa mukana pysyminen

Pelaajien vaatimustason kasvaminen

Kentanhoidon olosuhteiden turvaaminen
Pelaamisen nautinnollisuuden lisaaminen
Autokieltopaivien vahentaminen

Mahdollisuus palvella eri profiilin pelaajia paremmin
Kentan pelattavuus kevaalla ja syksylla seka sateiden jalkeen
Ylpeys omasta yhteisosta

Alueen arvo

Osakkeen arvo

-> Tahtitasoa ilman Michelin-tahtia




ReDesign USGA MasterPlan

4 500 000 € 6 000 000 € 9 000 000 €
0 €/pelioikeus 1 000 €/pelioikeus Max 2 500 €/pelioikeus

+850 € / pelioikeus +1 650 € /pelioikeus




Tarjota kaiken tasoisille pelaajille hauska, rento ja energisoiva pelikokemus
Parantaa suunnittelua, pelistrategiaa ja kentan pelattavuutta
Monipuolinen ja tasapainoinen reikavalikoima

Laajentaa vesiesteita turvaamaan kastelu

Laadukas kuivatus

Lisata pelaajien turvallisuutta

Parantaa nakyvyytta ja poistaa sokkokohdat

Sijoittaa huoltoalueet ja tiet pois nakopiirista

Optimoida reititys vaylien valisten siirtymien osalta

Nopeuttaa pelia

Viisi tiipaikkaa pelivaihtoehtojen mahdollistamiseksi kaikille pelaajaryhmille

= prioriteetit, joista ei tingita




Omavarainen kastelu
Kastelujarjestelma
Maamassojen omavaraisuus
Fossiilinen polttoaine
Leikkuiden vaheneminen
Typpi

Fosfori

Kasvinsuojeluaineet

Projekti sertifioidaan

Mahdollistaa Kvarntrask vedenkayton pienentamisen
-27 prosenttiyksikkoa hukkavetta

-4 000 kuorma-autoa

-9 500 litraa korvataan omavaraisella sahkolla

-37 %

-60 %

-95 %

-30 % - 100 %

Laadukkaat rakenteet pidentavat elinkaarta ja tekee kentasta hiilineutraalin elinkaaren aikana

-> Hanke GEO sertifioidaan ensimmaisena Suomalaisena Golfkentan rakennushankkeena




50 % kesista kasteluvetta saannostellaan

55 % nykyisesta kastelusta tulee suojellusta Kvarntrask jarvesta

Suunnittelun lahtokohtana on ollut turvata kaikkien kenttien kastelu (50 000 m?3 kasteluvetta)
Kaivuumassat (170 000 m3) mahdollistavat vaylien uudelleen muotoilun ja laadukkaan kuivatuksen

Kastelun osalta huomioitavaa:

* EU lainsaadanto

* |Imastonmuutos

» Vastuullisuus

» Kvarntrask luonnonsuojelualue

-> Omavaraisuuden lisaaminen tarkeaa




OMAT ALTAAT

Nykytilanne

Kvarntrask -50 %

Ideaalitilanne

Kvarntrask -50 %

KVARNTRASK

PARK ALTAAT

16 156 1.7 157 18 158 19 159

Saannostelytarve

15.5 16 156 1.7 157 18 158 19 159

Saannostelytarve

Ei sadnnostelytarvetta

16 156 17 157 18 158 19 159

Saannostelytarve




Merivesivaihtoehto +400 000 €

OMAT ALTAAT KVARNTRASK OMAT ALTAAT + SIUNTION JOKI (MERIVESI) Omat altaat

@
Ideaalitilanne 80 000
Lupa? Lupa?

Kastelun turvaaminen ideaalitilanteeseen
Korjaaminen Korjaus + vaylat USGA Master Plan

1150000 € 1150 000 € 750 000 € 800 000 €

OMAT ALTAAT KVARNTRASK OMAT ALTAAT + SIUNTION JOKI (MERIVESI)

@
Kvarntrask -50 % 70 000 40 000

Lupa? Lupa? Lupa?

Kastelun turvaaminen mikali Kvarntrask -50 %
Korjaaminen Korjaus + vaylat USGA Master Plan

1150000 € 1150 000 € 750 000 € 1200000 €




Park kentta entista meren pohjaa, harjoitettu myohemmin maataloutta
Viheridilla ei ole pintarakenteen kuivatusta (alkuperaisissa)

Vaylien / karheikkojen kuivatus toteutettu peltosalaojituksena,
sorayhteytta pintaan ei ole

Vaylien epatasaisuus keraa vetta painanteisiin
Pintavesikaivoja el asennettu

Vaylille ei tehty maanparannusta, kylvot olemassa olevaan savimultaan

Park avattiin heinakuussa 1988, syyssateet valtasivat laajoja,
alavia alueita kentasta

Seuraavalla kaudella 1989, Parkilla toteutettiin laaja kuivatusremontti,
pintavesikaivoja asennettiin kuivatusjarestelman yhteyteen

Viimeisen 30 vuoden aikana kuivatusta lisatty pahoihin ongelmakohtiin




Suurin vaikeus kuivatuksen osalta on kenttaalueen tasaisuus
ja suurelta osin alhainen korkeustaso

Maapohja tiukkaa savea, liikaveden imeytyminen alaspain
hidasta tai jopa olematonta.

Pintavesi jaa seisomaan, ei kdaytanndssa litku sivusuunnassa,
lilallinen vesi ei ohjaudu pintavesikaivoihin.

Pintavesikaivojen lisaaminen ongelmallista, muotoiltava
laaja painanne, kaivojen kannen korkeus menee lahelle
vesiesteiden pintoja.




Parkin (Masterplanin) suunnittelun tavoitteena
on nostaa vaylien pintaa, nain voidaan
tehokkaasti ohjata sadevedet
kuivatusjarjestelmaan ja pintavesikaivoihin

Tavoitteena 3 % kaato, eli 3 cm metrin matkalla.
Nain liiallinen pintavesi varmasti ohjautuu
kuivatusjarjestelmaan, erityisesti
pintavesikaivoihin

Asfalttipinnoillakin tulee olla pieni kallistus
vesien ohjaamiseksi, muuten muodostuu
|atakoita

Kallistusten lisaksi muotoilluille vaylille on
suunniteltu 15 cm hiekkakerros, mika varmistaa
pintojen kuivuuden ja kantavuuden




Talvituhot

Viheriot
e Jaan muodostuminen (muodot)

« Jaan sietokyky (rélli vs. kylanurmikka)
 Kasvitaudit

Vaylat
e Jaan muodostuminen (muodot)
» Veden lilkkkuminen (salaojitus/ muodot)
« Jaan sietokyky
(monivuotiset lajikkeet vs. yksivuotiset)
Kasteluvesi
Kasvitaudit

pickala golf




Kentanhoidon kustannukset muodostuvat paaosin henkild- ja konekustannuksista
Kustannukset jakaantuvat hoidettujen pinta-alojen mukaan
Hyvalla suunnittelulla mahdollistetaan kustannustehokkaampi hoitaminen
Master Plan vaihtoehdossa hoidettavat pinta-alat ovat suhteessa nykyiseen:
o Raffit -58 % (Pickala -20 %)
Bunkkerit -50 % (Pickala -14 %)
Vaylat +10 % = leveammat vaylat (Pickala +3 %)

@)
@)
o Teet +25 % = viides teepaikka (Pickala +8 %)
o Viheriot +15 % (Pickala +5%)

= Koko hoidettava pinta-ala Park -37% (Pickala -12 %)

 Pickalan nykyisella hoitotasolla Master Plan version kentanhoidon kustannukset eivat ainakaan kasva
» Robotiikan laajempi kayttdonotto mahdollistaa aikaisempaa kustannustehokkaamman hoidon
« Strategiset valinnat seka toimintasuunnitelma maarittelevat kaikkien kenttien hoitotason vuosittain




Kustannus

€ / pelioikeus (sisalv 10%)

Layout / suunnittelu

Korjaaminen

5650000 €
1500 €

Nykyinen

Korjaaminen+vaylat

7 000 000 €
2 000 €

Nykyinen

Nykyinen reititys Master Plania vastaavilla rakenteilla
n. +1 000 000 € vs Master Planin hinta

7 750 000 €
2 250 €

Nykyinen

Master Plan

9 150 000 €
2 500 €

Uusittu etuysi

Tiipaikat

4 kpl

4 kpl

4 kpl

5 kpl

Greenialueet

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Raffit

Kumpuja

Kyl

Vaylabunkkerit

Osittain

Osittain

Kylla

Kyl

Kastelujarjestelma

Kylla

Kylla

Kylla

Kylla

Vesiesteet
(varmistaa kastelun)

Park kentalla

Kaikilla kentilla

Vaylat

Park

Forest+

Seaside 10. vayla

USGA standardi

- salaojat

pahimmat alueet

pahimmat alueet

salaojajarjestelma

salaojajarjestelma+

- pintavesikaivot

pahimmat alueet

pahimmat alueet

Pintavesikaivo-
jarjestelma

Pintavesikaivo-
jarjestelma+

- pintamuotoilu/
(pintakaadot)

ei

ei

kylla

- kasvualusta

2 cm hiekka-kattaus

(Dressaus)

15 ¢cm Pure Sand

15 ¢cm Pure Sand

15 ¢cm Pure Sand




Kustannus
€ / pelioikeus
Layout

Korjaaminen+vaylat

7 000 000 €
2 000 €

0€

Laadukas kuivatus n. 2 200 000 €

Master Plan

9 150 000 €

Max 2 500 €
0 €

Tiipaikat

600 000 €

600 000 €

Greenit

1100 000 €

1100 000 €

Raffit

300 000 €

1 600 000 €

Vaylabunkkerit

350 000 €

150 000 €

Kastelujarjestelma

1200 000 €

1300 000 €

Vesiesteet (varmistaa kastelun)

0€

800 000 €

Vaylat

1950 000 €

2 750 000 €

- salaojat

pahimmat alueet

salaojajarjestelma+

- pintavesikaivot

pintavesikaivojarjestelma+

- pintamuotoilu/(pintakaadot)

pahimmat alueet
el

kyll3

- kasvualusta

15 ¢cm Pure Sand

15 c¢cm Pure Sand

Kaikkien kenttien kastelun turvaaminen

1150 000 €

Kylla

Muut

350 000 €

850 000 €

Kaikki kustannukset perustuvat saatuihin tarjouksiin (ty® ja materiaalit) seka arvioon oman tyon kustannuksista

Tyourakkatarjoukset ovat kiinteahintaisia
Sisaltaa hintariskisten materiaalien osalta kustannusvarausta 6 %




Master Plan
Kustannus 9 150 000 €
Lisavastike / pelioikeus (sis alv 10%) 2500 €
Rahoitus 9 150 000 €
Lisavastike 4 500 000 €
Laina 3 500 000 €
Oma toiminta 1150 000 €

Park modernisaatio -hanke — Master Plan -versio 3

Kerataan omasta toiminnasta ennen projektin aloittamista 900 000

Myydaan BtoB/BtoC-projektikumppanuuksia 250 000

Lisavastike (3v x 833,33 &€, sis alv 10% - lisavastike jakaantuu vuosille 2025,2026,2027) 4 500 000

Laina (4,4 % korko +marginaali) 3 500 000
Yht. 9 150 000

Lainavaraus (sisiltii mahdolliset odottamattomat kustannukset) 500 000 €

Hallitus varautuu mahdollisiin uudistamishankkeen ennakoimattomiin kustannuksiin 500 000 euron lainavarauksella.
Kokonaiskustannus varauksen kanssa on enintaan 9 650 000 euroa.
Projektikumppanuuksia voidaan aloittaa myymaan hankkeen positiivisen paatoksen jalkeen.




Lisdvastike - €/pelioikeus Gis alv 10%) 833,33 € 833,33 € 833,33 €

PARK PROJEKTI (Alv 0)
Kassa

Projekti

Lisavastike

Laina

Tulot

Rakentaminen

Kulut

Kassavirta (Park)

Kassa (Parlo m-_-_-
TULOSLASKELMASSA 2025 2026 2027 2028 2029 2030
350 350

Lainanlyhennykset

17 korkokulut 44 141 154 139 123




Kumulatiivinen

TUOTOT JA KULUT Kokonaisvaikutus (tuloslaskelma) -1 175 000 €
Tuotot
Kentanhoidon kulut

"KEHITYSRAHA" 549 000 €

Investoinnit

Lainanlyhennykset

Korot
"KEHITYSRAHA" kokonaisvaikutus vs 2023 -1 200 000 €

"KEHITYSRAHA" vs TUOTOT JA KULUT




Vastike (sis alv 10%) 1225 € . gudjettiraami perustuu strategiaan
Vastike (alv 0) 1023 € uomen vetovoimaisimmasta ja

palvelevimmasta golfyhteisosta

2023
TuoTOT (toteuma) » Strategiassa tavoitteena on olla

. ylivertainen golfyhteisé ja
e 2250 kehityskykymme on erottavuustekija

Green feet 432 + Kaikkien kenttien hoitotaso pysyy

Kilpailut ja tapahtumat 224 vahintaan nykyisella tasolla

Yhteistyosopimukset 670 * GF + Tapahtuma myynnissa lahtokohta
on turvata omien pelaajien

Pelioikeudet 82 pelimahdollisuudet Park remontin
aikana

Range 79 - .
9 * Pakollisia kustannusnousuja ovat

palkkojen indeksi korotukset
seka konehankinnat 2023 tehdyn
suunnitelman mukaisesti

Golfautot ja muut vuokrat

Liiketoiminnan muut tuotot

Tuotot yhteensi ‘ 3 830 ‘ 3 527 ‘ 3 426 ‘ 3 666 * Strategiset valinnatseka
toimintasuunnitelma maarittelevat

budjetin vuosittain, joka hyvaksytaan
yhtiokokouksessa

* Kassa tavoite 2028 lopussa +/- 0 €




KUSTANNUKSET ‘ (2023 ‘ 2024 2025 ‘ 2026 ‘ 2027 ‘ 2028 - Budjettiraami perustuu strategiaan

toteuma) (arvio) 0 .. .
R Suomen vetovoimaisimmasta ja
Henkilostokulut 1477 1475 1490 1495 1475 1525 palvelevimmasta golfyhteissti

Henkilostokulut (sis. sivukulut) 1250 1265 1275 1305 1285 1335
T « Strategiassa tavoitteena on olla
Vuokraty6voima 227 210 215 190 190 190 ylivertainen golfyhteiss ja
Materiaalit, palvelut ja muut liikekulut 2093 2038 1800 1760 1740 1795 kehityskykymme on erottavuustekija
Materiaalit j Ivel 473 4 4 4 - . .
ateriaalit ja palvelut vz 60 00 360 00 + Kaikkien kenttien hoitotaso pysyy
Vapaaeht()iset henkilosivukulut 57 42 45 45 45 45 vahintaan nyky|se||a tasolla
Toimitilat 560 650 635 635 635 630 o
— * GF + Tapahtuma myynnissa lahtokohta
Kone-, kalusto- ja ajoneUVOkUIUt 462 525 480 505 520 535 on turvata omien pe|aajien
Markkinointi-, mainonta- ja myyntikulut 58 48 50 40 40 40 pelimahdollisuudet Park remontin aikana
Hallinto- ja liikekulut 234 130 135 140 145 * Pakollisia kustannusnousuja ovat
Rahoituskulut (korko+marginaali 4,4%) 2 0 44 141 154 palkkojen indeksi korotukset

seka konehankinnat 2023 tehdyn
Park Growing 0 0 150 150 suunnitelman mukaisesti

Kustannukset yhteensa |

» Strategiset valinnat seka
Rock Growing toimintasuunnitelma maéarittelevat

: . R budjetin vuosittain, joka hyvaksytaan
Kassavirta ennen investointeja ja yhtidkokouksessa
lainanlyhennyksia

Lainanlyhennykset * Kassa tavoite 2028 lopussa +/- 0 €

Investoinnit

Kassavirta (normaalitoiminta)

20 Kassa 31.12 (Normaalitoiminta) n




Park

TOTETUTUSVAIHE

Talvella routaantumaton maa

Kaivuumassan kuivuminen ja kasiteltavyys

Materiaalien hankinta epaonnistuu, joudutaan
hankkimaan materiaalit useista paikoista ja lyhytjanteisesti

Tyomaalogistiikan toimimattomuus, maanajo ei suju, teiden
yllapito ei suju

Urakoitsijan taloudelliset tai muut vakavat toimintavaikeudet

Alueelle tuodaan pilaantuneita tai muuten kayttokelvottomia maa-
aineksia

Sopimuksissa tulkinnanvaraa, lian avoimia, liian "loysia"

Suunnitelmamuutokset toteutuksen aikana

RL 4, Sietaméaton Riski saattaa hyvinkin toteutua| Todenndkdinen

RL 3, Merkittava Riski on mahdollista toteutua Mahdollinen

RL 2, Kohtalainen Riski saattaa joskus toteutua Epatodennakdinen B8 B1, B2, B4

RL 1, Merkitykseton/ Riski toteutuu vain Erittdin

vahainen

poikkeustapauksessa epadtodennadkdinen D1 B3, B7, C1

Vahainen | Kohtalainen | Merkittava Kriittinen

Kustannukset siirretty urakoitsijan vastuulle, vaihtoehtoiset tavat rakentaa, varautumissuunnitelma,
sopimukseen kirjatut riittdvan kovat sanktiot aikataulusta

Kustannukset siirretty urakoitsijan vastuulle, maaperatutkimukset, varautumissuunnitelma,
sopimukseen kirjatut riittdvan kovat sanktiot aikataulusta

kumppanuustarjoukset saatu, varaudutaan saastétoimenpidesuunnitelmilla, hinnankorotukset,
tehddin mahdollisista lisdkustannuksesta varaus

Tydmaasuunnitelma, valvonta, sopimukseen kirjataan sanktiot, valittdmat korjaavat toimenpiteet, resurssien lisédminen,
toimitusten aikataulullinen ja maéréllinen varmistaminen ja ennakointi, teiden yllapito kirjattu urakoitsijan vastuulle

Selvitetdaan urakoitsijan taloudellinen asema ennen sopimusta + maksuehdot ja sopimuksen vakuudet,
maksupostien toteutumiskriteerien tarkka valvonta (maksetaan tyon etenemisen mukaan)

Lahtokohtana kaikki massa omalta-alueelta, valvonta ja dokumentointi, varautumissuunnitelma, valittémat korjaavat
toimenpiteet,

Sopimukset laaditaan riittdvaa asiantuntijuutta kayttaen, tarkistutetaan sopimus rakennusalan lakiasiantuntijalla

Sovitaan suunnitelmamuutosten prosessi, kirjataan urakkaohjelmaan lisa- ja muutostyokdytannot

YMPARISTORISKIT

Urakoitsija ei noudata ymparistdvaatimuksia

Kentilta ilmenee potentiaalisesti happamia sulfaattimaita tai
poistuvat vedet ovat happamia

GROWING

Urakoitsijoiden esivalinta, valvonta, sopimukseen kirjatut riittdvan kovat sanktiot laiminlydnneista

Varautumissuunnitelma, ennakkotutkimukset, vesienhallintasuunnitelma, valittémat korjaavat toimenpiteet

Kasteluveden riittavyys kasvuvaiheessa

Kolmen kentén jarjestelma, varautumissuunnitelma

21




Master Plan

Rakentaminen

2025 2026 2027 2028

123456789101112 123456789101112 123456789101112 1234567891011 12

18 reikaa kerralla

9 reikaa kerralla

18 reikaa kiinni 31 kk (13 pelikuukautta)

Reiat 1-9
Reigt 10-18

Rakentaminen

18 reikaa kiinni 10 kk
(4 pelikuukautta)

123456789101112 123456789101112 123456789101112 1234567891011 12

18 reikaa kerralla

9 reikaa kerralla

18 reikaa kiinni 25 kk (13 pelikuukautta)

Reiat 1-9
Reigt 10-18

18 reikaa kiinni 10 kk
(4 pelikuukautta)



AIKATAULU
24.9.2024

Osakkaiden keskustelutilaisuus

9-10/2024

Urakkaneuvottelut

10.10.2024

Kutsu ylimaarainen yhtidkokous

24.10.2024

Ylimaarainen yhtiokokous

11/2024

10/2025
11/2026
09/2027
09/2028

Projektisopimukset

Rakentamisen aloitus reiat 1-9
Rakentamisen aloitus reiat 10-18
Reiat 1-9 auki uudistettuna

Reiat 10-18 auki uudistettuna




Markkinatutkimusten mukaan Nicklaus Designin vaikutus kaikkiin vetovoiman kannalta

tarkeisiin osa-alueisiin on suurempi kuin muilla toimistoilla
« Osakkeen arvo, jasenyys, GF-hinta, alueen arvo, kiinteistojen arvo, jalleenmyyntiarvo

Case Ullna (2011-2013)

Miksi uudistus projekti tehtiin

» Kentan yllapitaminen Ullnan haluamalla laatutasolla oli vaikeaa ja kallista (kentta avattu 1981)

» Pahimmat kilpailijat investoivat kehitykseen, jonka johdosta Ulina havisi markkinaa

» Kuivatus oli vanhanaikainen ja puutteellinen, jonka johdosta kentta oli sateiden jalkeen mutainen ja marka

Uudistuksen vaikutus
Osakkeen arvo lahes kolminkertaistunut
Yritystapahtumien hinta tuplaantunut
Vieraspelaaja tuotot kolminkertaistunut
Osakkaat yksimielisia projektin onnistumisesta
DP World Tour 2023




Rakentamisen aikana tehdaan poikkeusjarjestelyita pelaamiseen, niin etta osakkaille pystytaan takaamaan
mahdollisimman laadukkaat peliolosuhteet

LahtOaikoja varattavissa sama maara kuin talla hetkella (yksi kentta vain 9.reikaa) neljaa pelikuukautta lukuun
ottamatta (05-08/2027)

Green Fee pelaaminen vahennetaan puoleen vs 2024

Tapahtumat vahennetaan puoleen vs 2024
Seuran jarjestamien tapahtumien suunnitelma tehdaan yhteistyossa Ry:n kanssa

=» Park remontin aikana Forest + Seaside kentilld pienennetaan hoitovelkaa seka kehitetaan kuivatusta
kentanhoidollisilla toimilla

=» Park remontin aikana ei tehda pelia haittaavia remontteja Forest + Seaside kentille

=» Kaikkia kenttia hoidetaan vahintaan samalla tasolla kuin talla hetkella




Laadukas ja huippukuntoinen kentta

Merkittavasti nykyista kuivempi kentta

Pidempi pelikausi

Viides tiipaikka mahdollistaa “klubipelaajalle” kentan pelaamisen joko nykyista lyhempana tai nykyisen
pituisena

Nykyista 10 % leveammat vaylat ja 15 % isommat greenit seka 50 % pienemmat bunkkerit

Mahdollisuus golfautopelaamiseen pidempaan kevaalla ja syksylla seka sateiden jalkeen

Visuaalisempi pelikokemus

Mahdollistaa kaikkien Pickalan kenttien kastelun ilman saannostelya = kaikki kentat paremmassa kunnossa

Suomen vastuullisin golfkentta

=>» Keskimaarin 55 metria leveaa hoidettua pelialuetta (vayla+raffi), joka on kastelu- ja kuivatusjarjestelm=+
vaikutuksen alla
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