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Toimintaymparisto ja toiminta

Kiinteistomarkkinoilla on tapahtunut selkea eriytyminen laadullisesti ja sijainnillisesti huonojen ja hyvien kohteiden
vaélilla. Helsingin keskustan asema on sailynyt vakaana useiden sen elinvoimaa vahvistavien hankkeiden ansioista
ja ydinkeskustan liike- ja toimistotilojen vajaakayttdaste on pysynyt melko alhaisena. Elinkeinoelaméan keskusliiton
mukaan Suomen elinkeinoelaman suhdannendkymat lahikuukausille ovat huomattavan varovaiset. Suhdantei-
den ennustetaan jatkuvan heikkoina, ja useissa yrityksissa niiden odotetaan huononevan. Palvelualojen myynnin
odotetaan pysyvan hitaassa kasvussa. Helsingin Leijona Oy on perustettu Torikortteleiden alueen, siella tapah-
tuvan toiminnan ja sen kiinteistdjen kehittamista, elavoittamista ja ulosvuokrattavien tilojen hallinnointia varten.
Kiinteistdjen omistajana on Helsingin kaupunki ja peruskorjaukseen kaytettévissa olevat maérarahat on osoitettu
budjetissa kaupunginhallituksen kayttéon. Yhtié vuokraa ulosvuokrattavat tilat kiinteistdlautakunnalta/-virastolta
ja kehittaa niitd hyvaksytyn kehittamiskonseptin mukaisesti ja vuokraa ne edelleen ulos. Kaupunginhallituksen
paatoksen mukaisesti yhtio voi kayttaé osakepddomaansa tarvittavaan kehittamistyéhon ja sen edellyttaméaéan
suunnitteluun. Torikortteleiden kiinteistojen tekninen arvo on noin 55 miljoonaa euroa ja kertynyt peruskorjausvel-
ka noin 70 miljoonaa euroa. Ulosvuokrattavien tilojen osalta peruskorjauskustannukset katetaan vuokratuotoilla.
Kiinteistokehityssuunnitelma ja sen toimeenpano seké ulkotilojen (ympériston) yleissuunnitelma on hyvaksytty
kaupunginhallituksessa (30.11.2009) ja konsernijaostossa (12.10.2009). Edelleen kaupunginhallitus on hyvaksynyt
24.5.2010 Torikortteleiden likennesuunnitelman 1. vaiheen toteutettavaksi vuonna 2011. Muutoin liikkennesuunni-
telman paéatoksenteko ja toimeenpano paéatettiin ajoittaa alkavaksi aikaisintaan vuonna 2013. Vuoden 2013 budjet-
tikasittelyn yhteydessa hyvéaksytyn taloussuunnitelmassa hankkeen alkuperaista valmistumisaikataulua siirrettiin
noin kolmella vuodella. Hanke tulee tallin valmistumaan vuoden 2017 alussa. Kaupunginhallitus paivitti 21.1.2013
kehittdmissuunnitelman toimeenpanon aikataulua siten, etta se on linjassa budjetin yhteydessa késitellyn inves-
tointiohjelman 2013-2017 kanssa.

Helsingin kaupunkikonsernin talousarviossatytaryhteisolle asetetut tavoitteet
Tuottavuuden kehittdmiseksi Helsingin Leijona Oy mittaa vuokrausastetta (vahintaan 90 %), kehittaa yllapito- ja
kayttajapalveluja seka pyrkii organisoimaan niitéa tehokkaammiksi. Kiinteiston lampéenergian kuluttamisen laske-
miseksi sitoudutaan tekem&én yhteistydta muiden hallintokuntien kanssa yhdesséa ja pyrimme I6ytamaan yhtei-
set keinot tavoitteeseen paasemiseksi. Helsingin Leijona Oy pystyy suoraan vaikuttamaan valaistuksen maaraan
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hallinnoimissaan sisatiloissa, toisaalta vuokralaiset itse maksavat sdhkdenergian kulutuksesta. Helsingin Leijona
Oy mittaa asiakastyytyvaisyytta vuosittain tutkimuksella ja kehittaa systeemia jatkuvasti. Mahdollisuuksien mu-
kaan myos liikevaihtotietoja kerataan, mitataan tyollistdmisvaikutusta seka kerataan kavijamaarista tietoa ja kehi-
tetdan sita niin etté voidaan mittaroida myos kavelykeskustan kehittymista kokonaisuutena.

Liikevaihto ja tulos

Yhtion tulot muodostuvat ulosvuokrattavista tiloista saaduista vuokratuloista ja menot kaupungille (tilakeskus) mak-
settavista vuokrista ja yllapitopalveluista seka Torikortteleiden kiinteistdjen kehitys- ja markkinointikuluista. Yhtio
on arvioinut budjetissaan taman vuoden liikevaihdon olevan 2,7 miljoonaa euroa ja tuloksen muodostuvan nega-
tiiviseksi - maaraltdan 180 000 euroa. Tulokseen vaikuttaa panostus Torikortteleiden markkinointiin, kauppiasyh-
teistydhon ja kaupallisen ilmeen kehittamiseen. Viime tilikauden tulos oli 19 861 euroa positiivinen.

Investoinnit

Yhtio ei ole tehnyt investointeja. Aikataulu- ja budjetointisyistd ensimmaiset, vuonna 2009 toimintansa kaynnis-
taneet, vuokralaiset vastasivat oman toimintansa edellyttamista investoinneista. Taman jalkeen suoritetut inves-
toinnit (kiinteistdjen peruskorjaukset) on toteutettu kiinteistdviraston toimesta kaupunginhallituksen kayttdon osoi-
tetuilla maararahoilla.

Rahoitus ja vastuusitoumukset
Yhtion maksuvalmius on osakepadaoman ansiosta hyva ja yhti6lla ei ole lainoja.

Riskit

Merkittavimmat riskit:

¢ yleinen taloudellinen tilanne ja sen vaikutus rahoitukseen ja vuokramarkkinoihin

e Torikorttelien toteuttamisen hallinnollinen hajanaisuus (kehittdminen, omistus, vuokraus (siséinen/ulkoinen),
rakennuttaminen, rakentaminen, kaytto ja yllapito)

e viranomaisten (Museovirasto, kaupunginmuseo, rakennusvalvontavirasto) kannanotot elavéittamistavoitteiden
toteuttamiseen lupa- ja rakentamisvaiheissa ja niiden aikatauluvaikutus rakentamiseen ja vuokratuloihin

e toteuttamisaikataulu

e palovakuutusriski peruskorjausvaiheessa seka uuden/ulkopuolisen toiminnan aikana

e Torikorttelien turvavallisuus sisapihojen avautuessa ja ulkopuolisten toimintojen sijoittuessa hallintotilojen
yhteyteen.

e palovakuutusriski peruskorjausvaiheessa seka uuden/ulkopuolisen toiminnan aikana

e Torikorttelien turvavallisuus sisapihojen avautuessa ja ulkopuolisten toimintojen sijoittuessa hallintotilojen
yhteyteen.

Henkil6sto

Yhtién toimitusjohtaja toimii tehtdvassadn oman kaupunginasiamiehen toimensa ohella. Yhtion operatiivisena joh-
tajana toimii kauppapaikkajohtaja ja kiinteistokehityshankkeita hoitaa osa-aikainen kehitysinsinori. Lisaksi yhtios-
sé on kaksi tapahtuma- ja siséltétuottajaa, kaksi osa-aikaista harjoittelijaa seka 1.8. aloittanut projektisuunnitteli-
ja, joka vastaa mm. asiakaspalvelusta, kehittaa yllapito- ja kayttajapalveluita seké avustaa kauppapaikkajohtajaa
muissa osoitetuissa projekteissa.

Merkittavat tapahtumat ja tulevaisuuden nakymat
Yhtién toiminta on edennyt paaosin tavoitteiden mukaisesti ja kaupunginhallituksen paattamien periaatteiden mu-
kaisella tavalla. Yhtion liikevaihto (vuokratulot) kasvaa tdn& vuonna ja jatkaa kasvuaan ainakin kahden seuraavan
tilivuoden aikana paatyen tuolloin noin 3 miljoonan euron tasolle. Mikali makrotalouden tasolla ei tapahdu mer-
kittéavia muutoksia ydinkeskusta-alueen vuokrien odotetaan pysyvan nykytasolla tai kdéntyvan nousuun ja tilojen
kayttdasteen pysyvan korkeana. Yhtion toimintamahdollisuudet ovat hyvat.
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Tunnusluvut Enn 2013 TP 2012
Toiminnan laajuus

Liikevaihto euroa 2 600 000 2314122
Liikevaihto/henkild euroa 650 000 578 531
Liikevaihdon muutos % 12,4 20,0
Investoinnit euroa - -
Taseen loppusumma euroa 1206 418 1386 418
Henkilostokulut euroa 375 000 294 525
Henkilostékulut liikevaihdosta % 14 12,7
Henkilostd keskimaarin 4 4
Kannattavuus

Liikevoitto % -7,1 0,9
Oman paaoman tuotto % -19,2 2,0
Sijoitetun padoman tuotto % -19,2 2,7
Vakavaraisuus

Omavaraisuusaste % 70,3 74,1
Maksuvalmius

Quick ratio ( 0,5-1,0 tyydyttava, > 1,0 hyva) 3,25 3,75
ﬁurlrgnt ratio (< 1 heikko, 1 -2 tyydyttava, > 2 3,25 3,75

yva

Ennusteen analyysi

Liikevaihto kasvussa
Vuoden 2013 toisen kvartaalin ennusteen mukaan yhtion liikevaihto tulee kasvamaan edelliseen vuoteen nédhden
12,4 % ollen 2,6 miljoonaa euroa.

Kokonaiskustannukset vuonna 2013 tulevat olemaan 2,9 miljoonaa euroa. (vuonna 2012: 2,6 miljoonaa euroa,
vuonna 2011: 1,8 miljoonaa euroa). Merkittavin kuluera tulee olemaan palveluiden ostot, ollen 2,4 miljoonaa eu-
roa. Kuluja tulee kasvattamaan markkinointiin ja kaupallisen ilmeen kehittdmiseen tehtavéat toimenpiteet.

Kannattavuus laskee

Vuoden 2013 tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja tulee olemaan 180 000 euroa negatiivinen. Vuoden 2012 vas-
taava tulos oli 26 307 euroa voitollinen. Yhtion liiketappioksi tulee muodostumaan - 185 000 euroa vuonna 2013
(vuonna 2012 liikevoitto oli 21 859 euroa).

Yhtion kannattavuus kaikilla kannattavuuden tunnusluvuilla mitattuna tulee laskemaan edelliseen vuoteen ver-
rattuna. Keskeinen kannattavuuden tunnusluku, sijoitetun padoman tuottoprosentti tulee olemaan negatiivinen.
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Kustannusrakenne 2009 2010 2011 2012 Enn 2013

Liiketoiminnan tuotot yhteensé 432 121 476 159 1949 718 2538 020 2 700 000
% % % % %

Ainekulut 29,0 1,1 0,2 0,1

Henkilokulut 51 5,8 59 11,6 13,9

Muut kulut 65,4 91,5 86,0 87,0 93,0

Kayttokate 0,5 1,6 7,9 1,4 -6,9

Osinko- ja rahoitustuotot 15 1,2 0,6 0,2 0,2

Rahoituskulut 0,0 0,2 0,1 0,0

Verot -0,1 0,3

Rahoitustulos 1,9 2,5 8,6 1,3 -6,7

Poistot 2,1 0,7 0,5

Nettotulos 1,9 0,4 7,9 0,8 -6,7

Satunn tuotot/kulut

Kokonaistulos 1,9 0,4 7,9 0,8 -6,7

Vakavaraisuus on hyva

Ennusteen mukaan yhtion omavaraisuusaste tulee hiukan laskemaan edelliseen vuoteen ndhden pysyen kuiten-
kin hyvalla tasolla, ollen 70,3 %. Vuonna 2012 omavaraisuusaste oli 74,1 %. Tappiopuskureita tulee yhticlla ole-
maan 847 588 euroa. Tappiopuskurit tulevat hiukan laskemaan edelliseen vuoteen ndhden (laskua 180 000 euroa).

Yhtion suhteellinen velkaantuneisuus tulee ennusteen mukaan laskemaan hiukan edelliseen vuoteen verrattuna,
ollen 13,8 % liikevaihdosta (vuonna 2012: 15,5 % liikevaihdosta). Tarkastelussa on huomioitu yhtion lyhytaikaiset
velat. Pitkdaikaisia velkoja yhti6lla ei ole.

Maksuvalmius on hyva
Yhtion lyhyen ja pitkén aikavalin maksuvalmiuden tunnusluvut ovat hyvat. Likvidien kassavarojen ennakoidaan
olevan vuoden 2013 lopussa 669 505 euroa (vuosi 2012: 849 505 euroa).

Henkilosto

Yhtion henkiléstémaaran ennakoidaan pysyvan vuoden 2012 tasolla ollen yhteensa 4 henkilda. Vuoden 2013 hen-
kilostokustannukset tulevat olemaan 375 000 euroa. Liikevaihtoa per henkil6 kertyy 650 000 euroa.
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Liilkevaihdon ja liikevoiton /-tappion kehitys
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Tuloslaskelma toteutunut
toteuma 1.1.-30.6.

(euroa)

Liikevaihto 1078 554 1018 249
Muut tuotot 0 0
Aineet, tarvikkeet -1160 -67
Palveluostot -872 100 -1 060 317
Henkilostokulut -177 860 -95 723
Poistot 0 0
Muut kulut -102 895 -49 621
Liikevoitto/-tappio -75 462 -187 479
Rahoitustuotot 3036 3414
Rahoituskulut -66 -52
Voitto ennen satunnaiseria -72 492 -184 117
Satunnaiset tuotot 0 0
Satunnaiset kulut 0 0
Voitto/tappio ennen -72 492 -184 117

tilinpaatdssiirtoja

Tuloslaskelmaennuste
(euroa)

Tilinp&aatés 2012

Vuosibudjetti 2013

Ennuste 2013

Liikevaihto 2538020 2 600 000 2 600 000
Muut tuotot 0 100 000 100 000
Aineet, tarvikkeet -1431 0 0
Palveluostot -2 025 690 -2 350 000 -2 350 000
Henkilostokulut -294 525 -375 000 -375 000
Poistot -13 285 0 0
Muut kulut -181 231 -160 000 -160 000
Liikevoitto/-tappio 21 859 -185 000 -185 000
Rahoitustuotot 5234 5000 5000
Rahoituskulut -786 0 0
Voitto ennen satunnaiseria 26 307 -180 000 -180 000
Satunnaiset tuotot 0 0 0
Satunnaiset kulut 0 0 0
Voitto/tappio ennen 26 307 -180 000 -180 000
tilinpaatdssiirtoja
Verot -6 445
Poistoeron muutos
Varausten muutos
Rahastojen muutos
Tilikauden tulos/tappio 19 861 -180 000 -180 000
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Tase Ennuste Tilinpaatos
(euroa) 31.12.2013 31.12.2012
Vastaavaa

Aineettomat hyddykkeet 30 685 30 685
Aineelliset hyodykkeet 9 169 9169
Sijoitukset 0 0
Pysyvét vastaavat yhteensa 39854 39854
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Vaihto-omaisuus 0 0
Saamiset 497 059 497 059
Rahoitusarvopaperit 0 0
Rahat ja pankkisaamiset 669 505 849 505
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 1166 564 1 346 564
Vastaavaa yhteensa 1206 418 1386 418
Vastattavaa

Osakepaaoma 100 000 100 000
Arvonkorotusrahasto 0 0
Muut omat rahastot 900 000 900 000
Ed tilikausien voitto/tappio 27 588 7726
Tilikauden voitto/tappio -180 000 19 861
Oma pagoma yhteensa 847 588 1027 588
Poistoero 0 0
Vapaaehtoiset varaukset 0 0
Pakolliset varaukset 0 0
VIERAS PAAOMA

Vieras padoma, pitkaaikainen 0 0
Vieras padoma, lyhytaikainen 358 830 358 830
Vieras paaoma yhteensa 358 830 358 830
Vastattavaa yhteensa 1206 418 1386418

Rahoituslaskelma Ennuste Tilinpaatos

(euroa) 31.12.2013 31.12.2012
Varsinaisen toiminnan ja investointien kassavirta
Tulorahoitus

Liikevoitto -185 000 21 859
Poistot 0 13 285
Rahoitustuotot ja kulut 5000 4 448
Verot 0 6 445
Satunnaiset erat 0 0
Muut oikaisut 172 477 -172 477
Investoinnit 0 0
Varsinaisen toiminnan ja investointien netto- -7 523 -126 441
kassavirta

Rahoitustoiminnan kassavirta

Lainakannan muutokset 0 0
Oman pddoman muutokset 0 0
Muut maksuvalmiuden muutokset -172 477 0
Rahoitustoiminnan nettokassavirta -172 477 0
Kassavarojen muutos

Kassavarat tilikauden alussa 849 505 975 946
Kassavarat tilikauden lopussa 669 505 849 505
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