LINNAN KIINTEISTOKEHITYS OY
HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 2018

1. YHTION TOIMINTA

Yhtié on perustettu vuonna 1996 ja sen paatoimiala on kiinteistdjen kehittédminen, vuok-
raus ja hallinta. Yhtion liikevaihto tilikaudella oli 4.784.078 euroa (edellisella tilikaudella
4.745.953 euroa), liikevoitto oli 555.367 euroa (595.657 euroa) ja tulos 49.136 euroa
(190.347 euroa). Yhtié on Linnan Kiinteistokehitys —konsernin emoyhtié. Konserni kuuluu
alakonsernina Hdmeenlinnan kaupunkikonserniin.

Linnan Kiinteistdkehitys -konserniin kuuluvat yritykset:

Linnan Kiinteistokehitys Oy, konsernin emoyhtio

Koy Innopark

Koy Lammin biokyla

Koy HML Kasarmikatu 23  tullut tytaryhtioksi 16.6.2014

Koy Turuntien liiketalo tullut tytaryhtioksi 16.6.2014

Koy Ittalan lasimaki tullut osakkuusyhtidksi 16.6.2014

Konsernin liikevaihto oli 4.912.696 euroa (5.108.036 euroa), liikevoitto oli 405.035 euroa
(432.331 euroa) ja tulos -92.967 euroa (-89.813 euroa).

2. OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDELLA

Kesakuussa paatettiin rakennuttaa Katajistolle uusi Makasiini-rakennus, joka toimii varas-
tona ja asiakaskdaymalana (laajuudeltaan 219 kem?2). Makasiinin on maara valmistua hel-
mikuun 2019 loppuun mennessa.

Lokakuussa paatettiin hankkia Hdmeenlinnan Pysakointi Oy:n rakentamasta Asemarantaan
rakennettavasta pysakdintilaitoksesta paivittaistavarakaupan liiketila (laajuudeltaan 700-
800 kem?2). Asemanrannan pysakdintilaitoksen on maara valmistua vuonna 2020.

Linnan Kiinteistokehitys Oy valmisteli Vanajantie 16 toimistotalohanketta, jolla investoriksi
lahtenyt OP Palvelukiinteistét Oy osallistui Senaatti-Kiinteistéjen jarjestamaan kilpailutuk-
seen toimitilojen vuokraamisesta Etela-Suomen aluehallintovirastolle, Verohallinnon Ha-
meenlinnan toimipisteelle, Hdmeen maistraatille seka Kaakkois-Suomen oikeusapu- ja
edunvalvontapiirille Hdmeenlinnan kaupungin keskusta-alueelta. OP Palvelukiinteistét Oy:n
tarjous voitti Senaatti-kiinteistdjen kilpailutuksen tammikuussa 2019.

Toimitusjohtaja Mervi Kaki toimitti irtisanomisilmoituksen hallitukselle elokuussa ja uudeksi
toimitusjohtajaksi valittiin marraskuussa varatuomari Kari Saarinen. Kari Saarinen aloitti
yhtion toimitusjohtajana 8.1.2019.
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Kiinteistoliiketoiminnan vuokrausaste on koko tilikauden ajan ollut keskimaarin 93,5 %
(85,9 %) ja vuoden lopussa 94,5 % (89,8 %). Linnan Kiinteistokehitykselld oli vuonna
2018 noin 130 yhteistasiakasta.

Yhti6 tuotti rakennuttamisen asiantuntijapalveluita Himeenlinnan kaupunkikonsernin yhti-
Oille. Taman liiketoiminnan osuus oli alle 10 % yhtidn liikevaihdosta. 31.12.2017 rakennut-
tamisen asianpalveluiden henkildsto siirtyi Himeenlinnan kaupungille ja jatkossa yhtio ei
tuota rakennuttamisen asiantuntijapalveluita.

3. RAKENNE JA RAHOITUSJARJIESTELYT

Yhtiolla on tilikauden lopussa lainaa rahoituslaitoksilta 23.132.082 euroa. Tasta 240.000
euroa on kiintedkorkoista lainaa ja 15.376.250 euroa koronvaihtosopimuksella kiintedksi
koroksi vaihdettua lainaa. Loput lainasummasta on vaihtuvakorkoista. Kaikilla rahalaitoslai-
noilla on kaupungin omavelkainen takaus. Rahoituslaitoslainojen liséksi yhti6lla on 450.000
euron lainat Hdmeenlinnan kaupungilta.

Yhtiolla on 2.125.824 euroa oman padoman ehtoista lainaa Hameenlinnan kaupungilta.
Lainalle ei ole vahvistettu takaisinmaksuaikaa ja laina on koroton. Pddoma saadaan palaut-
taa vain siltd osin kuin yhtion vapaan oman paaoman ja kaikkien padomalainojen maara
maksuhetkelld ylittda yhtion viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan tai sita uu-
dempaan tilinpaatdkseen sisaltyvan taseen mukaisen tappion maaran. Pddoman maksami-
sesta ei ole annettu vakuutta.

4. OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN
Kari Saarinen aloitti yhtion toimitusjohtajana 8.1.2019.
5. ARVIO TODENNAKOISESTA TULEVASTA KEHITYKSESTA

Kiinteistotoiminnan liikkevaihdon arvioidaan nousevan maltillisesti vuodesta 2018 kiinteist6-
jen kayttdasteen nousun myota. Vuoden 2019 tulostavoitteena on tehda positiivinen tulos.

6. ARVIO MERKITTAVIMMISTA RISKEISTA JA EPAVARMUUSTEKIJOISTA
Operatiiviset riskit:

Kiinteistoliiketoiminnan riskit muodostuvat tilojen vuokrausasteesta, vuokratasosta ja kiin-
teistokustannusten noususta. Riskeja pyritdan hallitsemaan pitkilld vuokrasopimuksilla, si-
tomalla vuokrasopimukset KYKI indeksiin seka sopimalla vuokrasopimuksiin padasaantoises-
ti kuuden kuukauden irtisanomisajat. Suurin osa vuokrasopimuksista on toistaiseksi voi-
massa olevia.

Asiantuntijapalvelujen tiimi (ostopalveluja Linnan Kehitykseltd) on pieni ja mahdolliset pi-
dempiaikaiset poissaolot voivat aiheuttaa merkittavan riskin sopimusvelvoitteiden tayttami-
selle.



Strategiset riskit

Kilpailutilanne kiinteistéliiketoiminnassa muuttuu Hdmeenlinnan talousalueen kiinteistora-

kentamisen mukaan. Kiinteistojen sijainti ja yhtion kiinteistéliiketoiminnan seka yhteistyds-
sa sisaryhtion Linnan Kehitys Oy:n tarjoamien yritysten kehittdmispalvelujen muodostama
kokonaiskonsepti menettaa kilpailuetuaan, mikali alueen yritykset eivat ole halukkaita pa-

nostamaan kehitystoimintaansa. Riskid pyritdan hallitsemaan pitamalla kiinteistdjen kunto

hyvana, tarjoamalla laadukasta kokonaispalvelua seka luomalla kiinteistoihin vuokralaisko-
konaisuus joka tuottaa lisdarvoa vuokraustoiminnalle. Onnistumista mitataan saanndllisilla
asiakastyytyvaisyysmittauksilla.

Rahoitusriskit

Yhti6lla on lainoja rahoituslaitoksilta yhteensa 23.132.082 euroa. Lisdksi lainaa Hameenlin-
nan kaupungilta oli 450.000 euroa. Yhtié on solminut vuonna 2015 rahoituslaitoksen kans-
sa koronvaihtosopimuksen, jonka laskennallinen padgoma oli tilinpaatéshetkelld 15.376.250
euroa. Sopimuksen takaisinostoarvo tilinpaatdspaivana oli -1.060.476 euroa. Koronvaihto-

sopimuksen solmimisen jalkeen yhtion lainoista 33 % on suojaamattomia vaihtuvakorkoisia
lainoja. Korkojen mahdollinen nousu sisaltaa riskin korkomenojen kasvusta ndiden lainojen
osalta.

Innopark 1 ja Innopark 2 kiinteistdjen ostoon rahoittamiseksi otetun lainan lyhennysohjel-
ma on vuonna 2015 muutettu niin, ettei yhtion kaikkien lainojen lyhennysten yhteismaara
kohoa nykytasosta.

Vahinkoriskit
Konsernin vahinkoriskit on katettu vakuutuksilla.

Yhtiélla Hdmeenlinnan karajaoikeudessa kasitelty riita-asia on edennyt, mutta lopputulosta
ja mahdollisia taloudellisia vaikutuksia ei vieldkdan voida luotettavasti arvioida.

7. TUNNUSLUVUT TALOUDELLISESTA ASEMASTA JA TULOKSESTA SEKA MUISTA
LIIKETOIMINNAN KEHITTYMISEEN VAIKUTTAVISTA SEIKOISTA

2018 2017 2016
Linnan Kiinteis- Linnan Kiinteis- Linnan Kiinteis-
Tunnusluvut tokehitys Oy Konserni tokehitys Oy Konserni tokehitys Oy Konserni
Liikevaihto 4784 078,27 4912 695,92 4745 953,38 5108 036,46 5092 954,78 5223 993,30
Liiketulos 555 367,45 405 035,38 595 565,80 432 331,03 405 629,75 160 286,73
Liiketulos % liikevaihdosta 11,61 8,24 12,55 8,46 7,96 3,07
Tulos ennen veroja 61 601,89 -76 572,52 193 512,64 -113 402,82 -177 658,36 -423 835,59
Sijoitetun padaoman tuotto % 1,82 1,21 2,15 1,22 1,17 0,42
Omavaraisuusaste % 26,74 21,42 25,63 20,78 22,85 20,09




8. HENKILOSTO

Linnan Kiinteistokehitys -konsernilla ei ollut henkildkuntaa vuonna 2018.
Henkilostopalvelut yhtié ostaa sisaryritykseltdan Linnan Kehitys Oy:lta.

9. YMPARISTOASIAT

Liiketoiminnassaan yhtié noudattaa lakeja ja asetuksia. Toimintansa kehittdmisessa yhtio
aktiivisesti etsii ratkaisuja, joilla vahennetadan ymparistdon kuormitusta ja lisatéan energia-
tehokkuutta.

10. HALLITUKSEN ESITYS VUOSITULOKSEN KAYTTAMISESTA

Hallitus esittad, etta osinkoa ei jaeta ja tilikauden voitto 49.135,52 euroa siirretaan edellis-
ten vuosien voitto/tappio- tilille.

11. YHTION OSAKKEET

Yhtiolla on yksi osakesarja ja kaikilla osakkeilla on yhtdldinen oikeus osinkoon ja yhtion
varoihin. Yhtiolla on 40.380 osaketta.

12. ULKOMAISET SIVULIIKKEET
Yhtiolla ei ole ulkomaisia sivuliikkeita.
13. LAHIPIIRILAINAT JA —-VASTUUT

Tytaryhtidille annetut lainat on eritelty taseen liitetiedoissa. Yhtio ei ole antanut lainaa eika
takausta osakkuusyhtidlleen Kiinteisté Oy Iittalan Lasimaki.

14. OMAT OSAKKEET
Yhtiolla ei ole hallussaan omia osakkeitaan.
15. YHTION ORGANISAATIO, JOHTO JA TILINTARKASTAJAT

Yhtion hallitukseen kuuluivat:
e Juha Kallioinen, puheenjohtaja
Jouni Heinonen
Esa Kilpi
Ville Lintula
Sari Myllykangas
Hanna O’Sullivan
Ranjith Kumar Prabhakaran
Anni Puntila



e Antti Simola
e Irma Taavela
e Teppo Turja

Hallitus kokoontui kahdeksan kertaa vuonna 2018.

Hameenlinnan kaupunkikonsernissa yhtién valvojana toimii Kaupunginhallitus ja kaupun-
ginjohtaja Timo Kenakkala.

Yhtion toimitusjohtajana toimi Mervi Kaki. Mervi Kaki toimitti irtisanomisilmoituksen halli-
tukselle elokuussa ja uudeksi toimitusjohtajaksi valittiin marraskuussa varatuomari Kari
Saarinen. Toimitusjohtaja on Linnan Kehitys Oy:n palveluksessa eika hanelle ole maksettu
erillista palkkaa tai palkkiota toimitusjohtajan tehtavista Linnan Kiinteistdkehitys Oy:sta.
Hallitukselle maksetut palkkiot olivat 12.570 euroa.

Yhtion tilintarkastajana on toiminut BDO Oy, tilintarkastusyhteisd, vastuunalaisena tilintar-
kastajana Pasi Tuuva, KHT.

Tunnuslukujen laskentakaavat:
Sijoitetun pddoman tuotto %

(Tulos ennen veroja +korko- ja muut rahoituskulut)*100
Taseen loppusumma-korottomat velat
(keskiarvo vuoden alku ja loppu)

Omavaraisuusaste %
Oma padoma * 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot




