LINNAN KIINTEISTOKEHITYS OY
HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 2020

1. YHTION TOIMINTA

Yhtié on perustettu vuonna 1996 ja sen paatoimiala on kiinteistdjen kehittédminen, vuok-
raus ja hallinta. Yhtion liikevaihto tilikaudella oli 4.990.005 euroa (edellisella tilikaudella
4.925.561 euroa), liikevoitto oli 935.152 euroa (817.692 euroa) ja tilikauden voitto
425.947 euroa (303.314 euroa). Yhtid on Linnan Kiinteistokehitys —konsernin emoyhtid.
Konserni kuuluu alakonsernina Hameenlinnan kaupunkikonserniin.

Linnan Kiinteistdkehitys -konserniin kuuluvat yritykset:

Linnan Kiinteistokehitys Oy, konsernin emoyhtio

Koy Innopark

Koy Lammin Biokyla I

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 5.113.495 euroa (5.059.236 euroa), liikevoitto oli 786.944 euroa
(680.462 euroa) ja tulos 225.023 euroa (124.866 euroa).

2. OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDELLA

Korona-pandemia on vaikuttanut yhtion toimintaan merkittavasti kuluneella tilikaudella.
Kevaalla toimistotilojen kayttd supistui varsin pieneksi, kun suurin osa vuokralaisten toimis-
totyodtekijoista siirtyi etatydhon. Kevaalla oli merkittava huoli luottotappioriskeista talouden
nakyminen ollessa sumuisia. Yhtion vuokralaisille antamat vuokrahelpotukset ovat vuoden
aikana olleet noin 35.000 euroa. Lisaksi muutamille vuokralaisille on raataldity maksusuun-
nitelmien pidennyksia.

Yhtié naytti selvidvan koronasta lievin vaurioin, mutta loppuvuoden aikana useampia vuok-
ralaisten irtisanomisia tai tilojen pienennyksia. Etatydn yleistymisen myéta osa yrityksista
ovat lahteneet tiivistamaan tilojaan ja tama tulee jatkossa haastamaan yhtitta entista
enemman. Nama irtisanomiset/supistamiset eivat vaikuttaneet taloudellisesti vuoden 2020
tilinpaatokseen.

Yhtion liiketoimintasuunnitelma uudistettiin vuoden 2020 aikana. Hallitus hyvaksyi uuden
liiketoimintasuunnitelman kokouksessaan kesakuussa ja syyskuussa toimitusjohtaja oli esit-
telemassa sitd kaupunginhallituksen kokouksessa, joka omalta osaltaan hyvaksyi yhtion
liiketoimintasuunnitelman.
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Yhtion hallituksen jasen Anni Puntila pyysi eroa hallituksesta toukokuussa. Kesakuussa pi-
detty ylimaarainen yhtiokokous hyvaksyi Anni Puntilan eron hallituksesta. Uudeksi hallituk-
sen jaseneksi nimitettiin Sara Kaloinen.

Linnan Kiinteistokehitys Oy oli aikaisemmin ostanut henkildstdpalvelut sisaryritykseltdan
Linnan Kehitys Oy:Ita. 1.1.2020 alkaen Linnan Kiinteistokehitys Oy:lle on siirretty yhtidlle
100 %:sti tydskenteleva henkildsto (kiinteistopaallikkd, myyntipaallikkd, asiakasvastaava)
Linnan Kehitys Oy:lta.

Kiinteistoliiketoiminnan vuokrausaste on koko tilikauden ajan ollut keskimaarin 93,5 %
(94,8 %) ja vuoden lopussa 92,3 % (94,3 %). Linnan Kiinteistokehitykselld oli vuonna
2020 noin 130 yhteisdasiakasta.

3. RAKENNE JA RAHOITUSJARJESTELYT

Yhtiolla on tilikauden lopussa lainaa rahoituslaitoksilta 20.620.416 euroa. Tasta 14.311.250
euroa koronvaihtosopimuksella kiintedksi koroksi vaihdettua lainaa. Loput lainasummasta
on vaihtuvakorkoista. Kaikilla rahalaitoslainoilla on kaupungin omavelkainen takaus. Rahoi-
tuslaitoslainojen lisaksi yhtidlld on 330.000 euron lainat Hdmeenlinnan kaupungilta.

Yhtidlla on 2.125.824 euroa oman padaoman ehtoista lainaa Hdmeenlinnan 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 ylittaa yhtion viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan tai sita uu-
dempaan tilinpaatokseen sisaltyvan taseen mukaisen tappion maaran. Padgoman maksami-
sesta ei ole annettu vakuutta.

4. OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN

Kantaja on valittanut 15.1.2021 tulleen tiedon mukaan Kanta-Hameen Karajaoikeuden
tuomiosta L16-8355 / 15.12.2020, jossa yhtidé on yhtena vastaajista, Turun hovioikeuteen
ja asian kasittely jatkuu siella.

5. ARVIO TODENNAKOISESTA TULEVASTA KEHITYKSESTA

Kiinteistotoiminnan liikkevaihdon arvioidaan laskevan hieman vuoden 2020 tasosta kayttd-
asteen alentumisen myo6ta. Loppuvuodesta tulleet tilojen irtisanomiset/supistamiset tulevat
vaikuttamaan kayttdasteisiin vuoden 2021 aikana. Yhtidssa on alettu miettimaan uusia
toimintoja vapautuviin tiloihin, joilla pystyttdisiin vastaamaan entistd tehokkaammin eta-
tydn aiheuttamiin tydn tekemisen tapojen muutoksiin. Vuoden 2021 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 paasaantoises-
ti kuuden kuukauden irtisanomisajat. Suurin osa vuokrasopimuksista on toistaiseksi voi-
massa olevia.

Linnan Kiinteistokehitys Oy:n henkildstdon lukumadara on pieni ja mahdolliset pidempiaikai-
set poissaolot voivat aiheuttaa merkittdvan riskin sopimusvelvoitteiden tayttamiselle.

Strategiset riskit

Kilpailutilanne kiinteistdliiketoiminnassa muuttuu Hameenlinnan talousalueen kiinteistora-

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

nostamaan kehitystoimintaansa. Riskid pyritdan hallitsemaan pitamalla kiinteistéjen kunto

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

Rahoitusriskit

Yhti6lla on lainoja rahoituslaitoksilta yhteensa 20.620.416 euroa. Lisaksi lainaa Hdmeenlin-
nan kaupungilta oli 330.000 euroa. Yhtié on solminut vuonna 2015 rahoituslaitoksen kans-
sa koronvaihtosopimuksen, jonka laskennallinen pagoma oli tilinpaatéshetkella 14.843.750
euroa. Sopimuksen takaisinostoarvo tilinpaatospaivana oli -2.731.055 euroa. Koronvaihto-

sopimuksen solmimisen jalkeen yhtion lainoista 31 % 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. Vakuutukset kilpailutettiin vuoden 2020
aikana.

Yhti6lla on Turun hovioikeudessa avoin riita-asia, jonka lopputulosta ja mahdollisia talou-
dellisia vaikutuksia ei voida arvioida.



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

2020 2019 2018 2017
Tunnusluvut LKK Oy Konserni LKK Oy Konserni LKK Oy Konserni LKK Oy Konserni
Liikevaihto 4990004,86 5113495,00 | 4925560,79 5059236,21 | 4784078,27 491269592 | 4745953,38 5108 036,46
Liiketulos 935 151,53 786 944,00 817 691,94 680 461,67 555 367,45 405 035,38 595 565,80 432 331,03
Liiketulos % liikevaihdosta 18,74 15,39 16,60 13,45 11,61 8,24 12,55 8,46
Tulos ennen veroja 533 009,16 321562,61 379 224,86 199 186,57 61 601,89 -76 572,52 193 512,64 -113 402,82
Sijoitetun padoman tuotto % 3,28 2,56 2,77 2,13 1,82 1,21 2,15 1,22
Omavaraisuusaste % 30,39 24,47 28,38 22,95 26,74 21,42 25,63 20,78

8. HENKILOSTO

Linnan Kiinteistokehitys Oy:n keskimaardinen henkildstomaara oli tilikaudella nelja (4) henkilda.

Lisaksi yhtid ostaa tukipalveluiden henkilostopalveluja ostaa sisaryritykseltaan Linnan Kehi-

tys Oy:lta. Toimitusjohtaja Ari Mielty toimii Linnan Kiinteistokehitys Oy:n lisdksi myos Ha-
meenlinnan Pysakdinti Oy:n toimitusjohtaja.

9. YMPARISTOASIAT

Liiketoiminnassaan yhtié noudattaa lakeja ja asetuksia. Toimintansa kehittdmisessa yhtio
aktiivisesti etsii ratkaisuja, joilla vahennetaan ympariston kuormitusta ja lisataan energia-
tehokkuutta.

Vuonna 2020 toteutettiin energiasaastdpotentiaalin kartoitus ja kartoituksessa nousseita
toimenpide-esityksia on tarkoitus toteuttaa vuoden 2021 aikana.

10. HALLITUKSEN ESITYS VUOSITULOKSEN KAYTTAMISESTA

Hallitus esittad, ettd osinkoa ei jaeta ja tilikauden voitto 425.946,81 euroa siirretaan edel-
listen vuosien voitto/tappio -tilille.

11. YHTION OSAKKEET

Yhtiolla on yksi osakesarja ja kaikilla osakkeilla on yhtéldinen 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 Kiinteisto Oy Iittalan Lasimaki.



14. OMAT OSAKKEET

Yhtiolla ei ole hallussaan omia osakkeitaan.

15. YHTION ORGANISAATIO, JOHTO JA TILINTARKASTAJAT

Yhtion hallitukseen kuuluivat ylimaaraiseen yhtidkokoukseen 25.6.2020 asti:
e Kari Saarinen (puheenjohtaja), Anni Puntila, Jani Tikkanen, Reetta-Maria Tolonen-
Salo, Jarno Tuimala ja Jarkko Voutilainen

Ylimaaraisen yhtidkokouksen jdlkeen 25.6.2020 yhtion hallitukseen kuuluivat:
e Kari Saarinen (puheenjohtaja), Sara Kaloinen, Jani Tikkanen, Reetta-Maria Tolonen-
Salo, Jarno Tuimala ja Jarkko Voutilainen

Hallitus kokoontui yhdeksan kertaa vuonna 2020.
Hameenlinnan kaupunkikonsernissa yhtion valvojana toimii Kaupunginhallitus ja apulais-

kaupunginjohtaja Juha Isosuo seka liiketoimintajohtaja Pauliina Rautiainen.

Toimitusjohtajana toimi Ari Mielty. Toimitusjohtajalle maksettujen palkkojen ja luontaisetu-
jen yhteismaara tilikaudella oli 55.356 euroa. Hallitukselle maksetut palkkiot olivat 10.250
euroa.

Yhtion tilintarkastajana on toiminut BDO Oy, tilintarkastusyhteiso, 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 péédoma * 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot




