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SEMIYKSEN [avoIte

Tavoite

TyOn tavoitteena on laatia liikketoimintasuunnitelma Tukkutorin toiminnalle. Tukkutoritoiminnalle kuuluvat
» Sornaisissa Teurastamoalue, Pakastamo ja muut tilat
* Vanha kauppahalli, Hakaniemen halli ja Hietalahden halli
» Katariinankadun varasto, joka palvelee Kauppatorin kauppiaita
» Kauppatori, Hakaniemen tori, Hietalahden tori sekd Malmin lentokentan/hangaarin tapahtumavuokraus

Talla hetkella Helsingin kaupungin Tukkutoritoiminta on osa KYMP:n Tilapalveluja. Tukkutoritoiminta erillisena tulosyksikkona
lopetettiin 2016.
 Liiketoimintasuunnitelma kasittaa vision, operatiivisen toimintamallin, organisaation seka karkeat taloudelliset laskelmat
asiakkaan tavoitteet huomioiden. Tyossa huomioidaan omistajaohjauksen tavoitteet seka ekosysteemimaisen toiminnan
hyodyt maaritellyille tahoille. Sisallon tarkempi rajaus sovitaan toimeksiannon alkaessa.
* Benchmarkina kaytetadan Kaapeli Oy:n kaltaista kiinteistdjen vuokraustoimintaa ja toiminnan kehittamista. Tavoitteena on
toiminnan lapinakyvyyden parantaminen ja johtamisen teravoittaminen.

Lopputuotoksena syntyy Tukkutoritoiminnalle dokumentoitu liikketoimintasuunnitelma, joka asettaa toiminnalliset tavoitteet karkeisiin
talouslaskelmiin viittaamalla, osoittaa toiminnan painopisteet ja kehittamisen suunnan seka esittaa toimivia
organisoitumisvaihtoehtojen malleja.
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Liiketoimintasuunnitelma Kiteytetysti:

Kuvaa yrityksen liikketoiminnan, sen lahtékohdat ja
tavoitteet strategiasuunnitelmaa tarkemmalla tasolla

Liiketoimintasuunnitelma on silta nykyhetkesta
strategian mukaiseen tulevaisuuteen.

Toimiva aikajanne on 2-3 vuotta, mutta monia
asioita voi visioida huomattavasti pidemmalle

Liiketoimintasuunnitelman avulla huolehditaan, etta
yrityksen jokaista osa-aluetta kehitetaan
maaratietoisesti ja yhdensuuntaisesti muiden
toimintojen kanssa seké strategisen tahtotilan ja
linjausten mukaisesti

Hyvan liiketoimintasuunnitelman kulmakivet:

Olennaiseen keskittyva

Looginen ja johdonmukainen

Yrityksen johdon ja avainhenkildiden nakemys
yrityksen tulevasta kehityksesta

Tulevaisuutta ennakoiva
Asiallinen ja kriittinen

Riskit tunnistava ja niihin varautuva
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Siséllysluettelo

Lyhyt kuvaus sisillésta

-
Liiketoiminnan — Kiteytetysti liiketoiminnan toiminta-ajatus, rooli |
toiminta-ajatus ja yrityksen vision toteuttamisessa sekd "mita-kenelle- 1
visio miten” yhteenveto 1
T’oﬁniﬁta?m_péiﬁsﬁ 0= T(it;yh;ysﬁ Kuvaus markkinoista, chIIa_toiEita_an_seré T~
vertailukelpoisten toimijoiden tunnistaminen ja
toiminnalliset erot ja edut
Asiakas- ja — Kiteytetysti eri asiakasryhmien merkitys
palvelustrategia liketoiminnalle, seké linjaukset miten asiakaita
palvellaan
Palvelut — Kuvaus keskeisista palveluista
Prosessit — Kiteytetysti liiketoiminnan tapa toimia, keskeisimmat |
prosessit ja niiden tavoitteet 1
Resurssit ja — Kiteytetysti liiketoiminnan linjaukset yhteistyosta 1
kumppanuudet yrityksen toisten liiketoimintojen kanssa seka |
yhteistyosta eri ulkoisten kumppanien kanssa 1
Organisaatio ja — Toimivan organisoinnin vaihtoehtojen tarkastelu 1
osaaminen |
— Tarvittava osaaminen I
— -

T Taloudelliset” — ~ T

tavoitteet /
tuloskortti

— Liikétoiminnan taloudelliset sek& muut tavoitteet
yrityksen tavoiteasetantaperiaatteen mukaisesti

Strategiset
hankkeet

— Kiteytetysti liiketoiminnan strategiset
kehittamishankkeet

Liiketoiminnan
keskeisimmat
toimenpiteet

— Kiteytetysti liiketoiminnan tavoitteiden saavuttamisen
edellyttdamat keskeiset toimenpiteet

— Riskitarkastelu
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ketominiasuunnieman kuvaus kasittaa vison, operaivisen.
:mmmtamalnﬂ, O(Q_HHISEJE}UOH Sexa karkeat taloudeliset laskelmat asiakkaan
AVOILIBET huomiciden

Tarkea kommentti

Liiketoimintasuunnitelman keskeiset
osat on merkitty taulukossa
vasemmalla.

Muut osat on kuvattu yleisella tasolla.

Lahteina on kaytetty saatuja aineistoja,
haastatteluja seka benchmarking-
analyysia.

Tyon laajuuden puitteissa ei ole tehty
markkina-, asiakas- tai
kilpailuanalyyseja.

Aineistossa esitetyt kuvaukset
muodostavat siten yhteenvedon
toiminnasta lahtotilassa esitettyna
oheisen rakenteen muodossa.

Vaihtoehtoiset kehityspolut on esitetty
“puolesta / vastaan” — kommenteilla, ja
antavat siten osviittaa
jatkokehitystoimenpiteita varten.
Varsinaisen liikketoimintasuunnitelman
esittdminen yksityiskohtaisine
laskelmineen edellyttaa viela tarkempia
analyyseja ja lahtotietojen
varmistamista.



SEVILYKSesSa kayletyt meneteimat ja aneistot

Dokumenttianalyysi Desk-study [ahdemateriaalista

Benchmark-tarkastelu vastaavista kohteista Desk-study tietohaun perusteella

Teemahaastattelut strategian painopisteista ja liiketoiminnan

kehittamisests Face-to-face —tai puhelinhaastattelut (N=10)

Liiketoimintasuunnitelman sisaltd Lapikaydyn ja keratyn aineiston analyysi

Kassavirta-analyysi Taloudelliset laskelmat

Yhteinen tyéstaminen kaupungin avainhenkildiden kanssa Tyo6palaveri/tydpaja

Loppuraportointi Raportointi kaiken keratyn aineiston ja materiaalin perusteella
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HelSIndin kaupunkistrategia 201/-2021- Maaiiman toimivin kaupunk

Kestava kasvu

Tavoitteena on saada kaupunkiin uusia omaleimaisia vierailukohteita.

Suvilahden alueen kehittdminen kansainvalisesti erottuvaksi, pysyvaksi
tapahtuma-alueeksi selvitetaan.

Helsinki keventaa lupa- ja jarjestelykaytantdjaan siten, etta kaupungissa on helppo

jarjestaa erilaisia tapahtumia.

Vetovoimainen keskusta on Helsingin kayntikortti ja elinehto. Helsingin
keskusta on elinvoimainen kaupallisia palveluja, tapahtumia, viihtymista ja
kansalaistoimintaa kokoava vetovoimainen paikka. Keskustan elinvoimaisuutta
kehitetaan yhteistydssa alueen elinkeinoelaman toimijoiden kanssa.

Olympiaterminaalilta Kauppatorille ulottuvaa rantavyohyketta kehitetaan
tavoitteena keskustan elinvoimaisuutta tukevan toiminnallisen kokonaisuuden
aikaansaaminen.

Merellisyytta ei ole hyddynnetty riittdvasti kaupungin vetovoimatekijana.
Lahisaariston avaamista edelleen yleiseen kayttoon jatketaan.

Uudistuvat palvelut

KPMG

Helsinki tukee asukkaiden ja yhteis6jen alueellista oma-aloitteisuutta ja
yhteistoimintaa.

Helsinki tukee yritysekosysteemeja ja -klustereita tarjoamalla monipuolisia
sijaintimahdollisuuksia hyvin saavutettavilla alueilla. Helsinki arvioi miten se
voi omassa hankintatoimessaan paremmin edistaa innovatiivista yrittajyytta.

Helsingista luodaan elinikdisen oppimisen innovatiivinen kokeilukaupunki.
Yhteistyd johtavien suomalaisten ja kansainvalisten yliopistojen, kulttuurilaitosten,

kehittajien seka yritysten kanssa edistaa uuden kokeiluekosysteemin rakentamista.

Helsinki haluaa toimia yha aktiivisemmin alustana mielenkiintoisille ja tuloksellisille

innovaatioille, jotka tuottavat myds uusia vientimahdollisuuksia.

Toimivuus

Kaupungin perustehtava on jarjestaa asukkailleen laadukkaita palveluja ja
luoda edellytyksia virikkeelliselle ja hauskalle elamalle.

Helsinki luo maailmanluokan mahdollisuuksia itsensa toteuttamiselle
ja hauskalle elamaélle yhdistaen ne turvallisiin, luotettaviin ja toimiviin
puitteisiin.

Helsinki on omaperainen kontrastien kaupunki. Avoin, osallistava ja
omintakeinen kulttuurimme synnyttaa jatkuvasti uutta ja odottamatonta.

Helsingin tavoitteena on olla Euroopan kiehtovimpia sijaintipaikkoja uutta
luovalle startup-toiminnalle ja houkuttelevin osaamiskeskittyma yrityksille ja
yksildille, jotka haluavat tehda maailmasta paremman paikan.

Helsinki on riittavan iso, jotta siella voi kehittaa ja testata
systeemisesti merkittavia innovaatioita, ja riittdvan pieni, jotta se on
myos kaytannoéssa mahdollista. Helsinki on samaan aikaan luotettava ja
luova, spontaani ja jarjestaytynyt. Kaupunkilaisten ja yritysten luomat
jakamistalouden uudet toimintamallit monimuotoistavat kaupunkia
yhteisollisesti ja taloudellisesti.

Kaupunki on omaleimaisten kaupunginosiensa summa, asukkaidensa,
yrittdjiensa ja vierailijoidensa muodostama urbaanisti yhteisollinen
kokonaisuus.

Helsinki panostaa matkailun edistamiseen ja kannustaa kaikkia kaupungin
vetovoimaisuutta edistavien ideoiden kehittelyyn.

Tukkutoritoiminta mahdollistaa monipuolisesti Helsingin
kaupunkistrategian toteutumista. Eridvit strategiset
tulokulmat kaupungin elinvoimaisuuden ja kilpailukyvyn

edistamiseen vaativat noiden eroavaisuuksien huomiointia
myos Tukkutoritoiminnan liiketoimintasuunnitelmaa
laadittaessa.
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HelSIngin kaupundin elnkeinopolitikan panopisteet 20168-2071

Elinkeinopolitiikan kolme painopistetté on johdettu kaupunkistrategiasta, ja koko
kaupunki toimii yhdessa niiden saavuttamiseksi.

Tukkutoritoiminta on hyva valine toteuttaa

elinkeinopolitiikkaa. Linjaus strategisista

* Rakennamme ekologisesti, sosio-kulttuurisesti ja taloudellisesti kestavaa, painopisteisti Tukkutoritoiminnan osalta on
useilta eri kohdemarkkinoilta suuntautuvaa matkailun kasvua hyédyntamalla olennaista oikeiden sidosryhmien tunnistamisessa ja
erityisesti digitaalisia tyokaluja. Yhteistyossa matkailualan paikallisten ja
kansainvalisten asiantuntijoiden kanssa valmistelemme Helsingille kestavan
turismin (Sustainable Tourism) ohjelman, jonka pohjalta tarkemmat toimenpiteet
suunnitellaan.

Kansainvalisesti houkutteleva Helsinki

resurssien tehokkaassa kohdentumisessa.

Tukkutoritoiminta tarjoaman infrastruktuurin
eroavaisuudesta (Teurastamoalue vs. irralliset

* Kehitdmme matkailu- ja tapahtumaklusteria seké Helsingin merellisyytta. kauppabhallit toreineen) johtuen, strategisten
Osaavan tyévoiman kaupunki painopisteiden linjaus monimutkaistuu entisestéaan.

* Hyddynndmme ja vahvistamme helsinkildisten osaamista tyéllistymisen ja

yrittélyyden edistamiseksi Liiketoimintasuunnitelman laatiminen vaatii strategiset

linjaukset Tukkutoritoiminnan osalta, jolloin

« Vakiinnutamme toimintamallit nuorten ja toisen polven maahanmuuttajien tyosta elinkeinopolitiikan realisoituminen mahdollistuu
syrjaytymisen ehkaisemiseksi ja tyollistymisen edistamiseksi. yritysten ja sidosryhmien osallistamisella seka

Alusta uudelle ja kasvavalle liiketoiminnalle kohdennetulla investoinnilla.

» Tarjoamme yrityksille mahdollisuuksia toteuttaa Helsingissa kokeiluja
esimerkiksi alyliikenteeseen, terveyteen, puhtaisiin, alykkaisiin ja paastoja
vahentaviin ratkaisuihin sek& oppimiseen liittyen.

» Kehitdmme Helsingin kasvun kannalta keskeisimpia kampuksia ja
osaamiskeskittymia yhteisty6ssa yritysten, korkeakoulujen ja muiden toimijoiden
kanssa.

* Houkuttelemme Helsinkiin uusia kasvuyrityksia ja ekosysteemitoimijoita
seka vahvistamme naiden vilista yhteistyota.

m © 2019 KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative, a Swiss entity. All rights reserved.
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Agendasta [eoksl - YKn kestavan kenityksen tavoittelden toteutuminen
Helsingissa 2019

Kaupunki ja talous

Merkittava osa kestavan kehityksen tavoitteiden tosiasiallisesta
toimeenpanosta toteutuu paikallisella tasolla. Kaupunkien rooli tavoitteiden
onnistumisessa on merkittava. Kestavan kehityksen tavoitteet muuttuvat
agendasta teoiksi nimenomaan kaupunkitasolla.

Helsinki on yhdessa padakaupunkiseudun kaupunkien ja Lahden kanssa
asettanut yhteisen kunnianhimoisen tavoitteen olla maailman paras
testialue alykkaille ja puhtaille ratkaisuille.

Jakamis- ja kiertotalouden mukaista uutta liiketoimintaa syntyy kaupungeissa
tiivistyvassa tahdissa. Kaupunkien roolina on toimia alustana uusille ja
potentiaalisille jakamis- ja kiertotalouden kokeiluille ja tukea niiden
vahvistumista. Lisaksi kiertotalouden edistamiselle kaupungin omassa
toiminnassa on paljon kayttamatonta potentiaalia.

Matkailua kehitetaan kestdvan matkailun ohjelman mukaisesti ja Helsinkiin
luodaan saaristoa hyédyntava, kansainvalinen julkinen taiteen Helsinki
Biennaali, jonka liséksi kaupunkiin houkutellaan suurtapahtumia.

Yritystoiminta

KPMG

Yrityskoordinaattorit ottavat yhteytta, tapaavat ja kuuntelevat kaikenkokoisia
yrityksia ja heidan tydvoimatarpeitaan 16ytadkseen uusia tydbmahdollisuuksia.
Tarkoituksena on auttaa yrityksia I6ytamaan osaavaa tydvoimaa,
mahdollistaa yrityksien kestava kasvu ja vaikuttaa omalla toiminnallaan
kohtaamisongelman ratkaisemiseen. Yrityskoordinaattorit edistavat lisaksi
Helsinki-lisdn tunnettuutta ja neuvovat yrityksia tyollistamisen taloudellisten
tukien hyddyntamisessa.

Yritysluotsit ovat aloittaneet toimintansa vuoden 2018 syksylla. Toiminta
kaynnistettiin luomalla suhteet keskeisiin ulkoisiin ja siséisiin sidosryhmiin.
Vuoden 2018 syyskuusta vuoden 2019 maaliskuuhun loppuun mennessa
yritysluotsit ovat jalkautuneet yrityksiin kohdaten yhteensa 1500 yritysta,
ohjanneet ja neuvoneet 50 yritysta heidan yhteydenottojensa perusteella,
seka edistédneet kaupungin osallisuusmallin mukaisesti alueellista
elinvoimaisuutta yrittajien valista yhteistyota kehittamalla.

Matkailu

Helsinki toimii pilottikohteena Visit Finlandin Sustainable Finland -ohjelmassa, joka ohjaa
matkailuyrityksia ja matkakohteita kestavaan matkailuun. Helsinki Marketing lanseeraa
kesalla 2019 Think Sustainably -palvelun, jonka avulla kestavat yritykset, kuten
matkailuyritykset, saavat enemman nakyvyytta Helsinki Marketingin toimenpiteissa.

Helsinki valittiin EU:n komission toimesta ensimmaiseksi European capital of smart
tourism -kohteeksi vuodelle 2019.

Paastot

Helsinkilaisten hiilijalanjalki koostuu suorien Helsingissa syntyvien paastojen lisaksi myos
muusta kulutuksesta. Tahan kuuluvat muualla tuotettu ruoka, matkustaminen ja alueelle
tuodut kulutustavarat kuten myos palveluiden kaytté Helsingin ulkopuolella. Vaikka
paastdlaskentaan ei voida vielad sisallyttad kaupunkilaisten koko hiilijalanjalkea, pidettiin
tarkeana nostaa Hiilineutraali Helsinki 2035 -toimenpideohjelmaan myods kuluttamisen
elinkaaripaastoja vahentavia toimia. Naitd ovat muun muassa ruoan hiilijalanjaljen
pienentaminen seka jakamistalouden ja kiertotalouden edistaminen.

Helsingin osuudessa kehitetaan uutta bio- ja kiertotalouden teollista yrityskeskittymaa
Ostersundomin yleiskaava-alueelle. Tavoitteena on myds vahvistaa alueen biologisiin
resursseihin perustuvaa yritysekosysteemia ja ydinklustereita muun muassa
elintarviketuotannon, ruokapalveluiden ja biojatteiden hyddyntajien keskuudessa.

”Tukkutorin alueen ja Teurastamoaluetta on hyédynnetty uusien elintarvike-,
cleantech- ja kiertotalousratkaisujen alustana.”

Tukkutoritoiminta on ollut mukana kestdvan kehityksen
implementoinnissa. Entistd vahvempi profiloituminen tadhan tematiikkaan

on potentiaalinen suunnan nayttaja Tukkutoritoiminnan visiota
laadittaessa.
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HEISIngIN kaupunginkinteistostratedia

Strategiset linjaukset

Ennakoiva tilaprosessi

- ennakoimme vaeston ja palveluiden kaytén muutosten vaikutukset tilatarpeisiin

- ennakoimme rakennusten kunnosta johtuvia korjaustarpeita pitkan tahtdimen suunnittelulla
- edistdmme asukkaiden osallisuutta avaamalla tiloja asukaskayttoon

- otamme kayttéon paremmin toimintaprosesseja tukevia tietojarjestelmia

Terveelliset ja turvalliset toimitilat

- varmistamme, etta rakennusten kuluminen ja rakennusten vaatimat investoinnit ovat tasapainossa

- parannamme rakennusten yllapitoa, kunnon arviointia ja kunnossapitoa

- parannamme rakentamisen laatua

- kehitdmme sisailmaongelmien ratkaisuprosessia sujuvammaksi, avoimemmaksi ja luotettavammaksi

Rakennusten energiatehokkuus ja ilmastomuutoksen hillinta

- piddmme huolta, ettd olemme omissa rakentamishankkeissamme energiatehokkaampia
kuin kansallinen maaraystaso edellyttada

- parannamme energiatehokkuutta kaupungin rakennuskannassa

- vahenndmme rakentamisen ja rakennusten kayton ilmastopaastoja

Lapindkyvat ja ymmarrettavat tilakustannukset
- uudistamme sisaisen vuokran mallin

- tehostamme tilankayttoa

- lisddmme tilojen valiaikaiskayttoa

Omistajapoliittiset linjaukset

- harjoitamme aktiivista omistajapolitiikkaa luopumalla niista tiloista, joita ei tarvita omassa
palvelutuotannossa ja joiden omistamiseen ei liity muita strategisia syita tai pitkan tahtéimen
palvelutilatarpeita

- maarittelemme palvelutilojen hankinnan periaatteet seka tiloista luopumisen periaatteet

- parannamme kaupungin omistamien kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaiden
rakennusten sailymista edistavia toimintatapoja

KPMG
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@punginhallitukselle kiinteistostrategiasta

clojen véliaikaiskdytén kehittdmisessé otetaan huomioon \

yritysten ja kulttuuritoimijoiden tai vastaavanlaisten toimijoiden
tilatarpeet. Tilan véliaikaiskdytén tehostaminen edellyttéaa
operaattoria, jonka kaupunki hankkii palveluna markkinoilta.

Laaditaan toimitilojen hallinnan organisointia koskeva selvitys
siséltéaen liikelaitos- ja yhtibittémisvaihtoehtojen tarkastelun.
Samassa yhteydessé tarkastellaan tytaryhteiséjen roolia
kiinteistbjen omistamisessa.

- Kaupunkiympdristélautakunnan lausunto

/

Brownfield-tyyppinen kiinteist6- ja liiketoiminta
tukeutuu vahvasti kiinteistostrategian linjauksiin.

Tukkutoritoiminnan osalta kiinteistostrategia
toteutuu (tyopanoksen kohdistuminen)
kunnossapidossa ja korjausten osalta.
Resurssit/aika eivat valttamatta riita
tilaprosessien maaratietoiseen suunnitteluun tai
muiden strategisten osa-alueiden toteuttamiseen
(matkailu, liiketoiminta yms.)
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Ynieenveto keskeisimmista strategioista [Uukkutontoiminnan

NAKoKUIMasta

Elinkeinopolitiikan
painopisteet:
Kaupunkistrategiaan nojautuva
tavoitelista. Osoittaa suunnan
Tukkutoritoiminnan
kokonaisuuden roolien

jakoon/erittelyyn.

Kaupunkistrategia:

Toimii tavoitteiden asettajana
seka osoittaa laajemmat
odotukset/vaatimukset alueen L
suorituskyvylle. Avaa Tu kkuto i
Teurastamoalueelle potentiaalia
osana pitkan aikavalin
strategisia tavoitteita.

toiminta

KPMG
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Kestdvan kehityksen
tavoitteet:

Ylatasolla vaikuttava suunnan
nayttaja kehitystoimenpiteille.
Alusta johon verrata jokaisen
toimenpiteen vaikutusta seka
opas muihin toteutettuihin
kaytantoihin/hankkeisiin.

Kiinteistostrategia:

Ohjaa seka spesifisti
Tukkutoritoiminnan eri toimijoita,
kuin myos laajemmin ymparilla
olevaa kaupungin infraa.
Strategian implementointi vaatii
erillista tarkastelua jokaisen
kauppahallin ja

Teurastamoalueen osalta.
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[UKkULontaiminnan tominta vakutiaa osataan laaast kaupunkistrategian

[oreutmisesn

Esimerkkeja Tukkutoritoiminnan ja kaupungin strategian suorista yhtymakohdista

Strateginen aihe, esimerkkeja

Alueellinen houkuttelevuus ja
elinvoima

Tukkutoritoiminnan rooli

Kauppahallit, torit ja Teurastamoalue ovat nakyvia
kokonaisuuksia alueillaan. Naiden kautta
Tukkutoritoiminta voi suoraan edistaa kaupungin
strategian toteutumista.

Mahdollisuus

Alueellisten strategioiden
laatiminen (esim. hallikohtaiset
konseptit)

Ekosysteemi- ja kokeilualusta —
ajattelu

Etenkin Teurastamoalue, mutta myos hallit, tukevat
yrittdja- ja asiakasekosysteemien kokeilua ja
kaynnistamista.

Toiminnan kehittdminen start-
up- ja muiden verkostojen
kanssa

Matkailu- ja
tapahtumaklusterien
edistaminen

Kuten edella, Tukkutoritoiminnan asiakasrajapinnassa
toimivat osat (hallit, torit, Teurastamoalue) toimivat
kaupungin nayteikkunana, ja voivat omalla
toiminnallaan edistaa kaupungin houkuttelevuutta.

Tilojen ja kokonaisuuksien
kehittdminen yhdessa
tapahtumaklusterien kanssa

Tila- ja kiinteistdstrategian
toteuttaminen

Tukkutoritoiminta tapahtuu tiloissa, jotka ovat
museaalisia ja teknisesti vaativia. Tama asettaa
toiminnalle rajoituksia mutta luo myés mahdollisuuksia
uudenlaisille konsepteille.

Tilakonseptien ennakoiva ja
pitkajanteinen kehittdminen

Suvilahden ja Kalasataman
alueen kehittaminen

Teurastamoalue ja Tukkutoritoiminta vaikuttavat

osaltaan suoraan alueen viihtyvyyteen ja toimivuuteen.

Teurastamoalueen
kehittaminen alueen elinkeino-
ja kulttuurielamaa ajatellen

KPMG
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Jokumentilja landetietoanalyys

Osana selvitystyota luotiin analyysi ja ndkemys tilaajan hallussa olevista taustatietoista.

Tukkutori Oy - Tausta
Tukkutorin alue on perustettu vuonna 1933 Helsingin elintarviketukkukaupan keskukseksi ja teurastamoalueeksi.

Alueen toiminnallisena selkarankana toimiva pakastuslaitos on rakennettu alun perin vuonna 1955. Rakennusta on
sittemmin laajennettu ja modernisoitu useaan otteeseen. Rakennuksessa on pakastetilaa 3194 m?, viileavarastotilaa 1499
m? ja muita tiloja reilu 7000 m?. Yhteensa rakennuksen tilavuus on noin 33 500 m?

Alueella toimii noin 120 yritysta vajaan 17 hehtaarin alueella, minka lisaksi kylma-, pakastus- ja muita tiloja
pakastamolaitoksesta vuokraavia yrityksia on noin 300.

Alue toimii elintarvike-, seka kukkien ja kukkatarvikkeiden tukkukaupan ainutlaatuisena keskuksena Suomessa.

Alueella toimivien yritysten yhteinen liikevaihto ylittda miljardi euroa ja alueen yritykset palvelevat kymmenia tuhansia
yritysasiakkaita paaosin Helsingissa ja muulla padkaupunkiseudulla.

Alueella tyoskentelee vakituisesti yli 800 henked, mutta alueen tydllistava vaikutus ymparistoon on huomattavasti laajempi.

Vanha teurastamoalue on muutettu vuonna 2012 uutta kaupunki- ja ruokakulttuuria kihisevaksi kaupunkilaisten
viihtymiskeskukseksi.

Teurastamoalueen lisaksi Tukkutori Oy:hon kuuluvat myos

— Vanha kauppahalli, Hakaniemen halli ja Hietalahden halli

— Katariinankadun varasto, joka palvelee Kauppatorin kauppiaita

— Kauppatori, Hakaniemen tori, Hietalahden tori seka Malmin lentokentan/hangaarin tapahtumavuokraus
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Jokumenttianalyysissa kaytetyt lanteet

- Pakastamon Kannattavuustarkastelu (PlaNet Logistics, 2011)

- Pakastamon Business Plan (PlaNet Logistics, 2015)

- “Pakastamo hankkeesta” —muistio (Risto Heikkinen, 10.4.2019)

- “Pakastamo- ja kylmatiloista Tukkutoritoiminta alueella S6rnéisissa” —muistio (Risto Heikkinen, 26.6.2019)

- ’Lisaselvitys kaupunginhallitukselle Tukkutorin pakastamohankkeen tilanteesta” —séahkdposti (Kaupunginkanslia, 3.5.2019)
- Tukkutorin uusi pakastamo: Yritysvaikutusten arviointi (YRVA-tyéryhma, 21.12.2018)

- Helsingin Kaupunki: Tukkutorin liiketoimintasuunnitelman pienhankinta — Poytakirjanote (Elinkeinojohtaja, 28.06.2019)
- Helsingin Kaupunki: Helsingin Tukkutorin Yleissuunnitelma 2017

- Helsingin Kaupunki & Business Finland: Helsingin Tukkutorin Testbed ja innovaatioalusta —hanke 2019 (loppuraportti, 28.6.2019)
- Tukkutorialueen kehittdminen (Apulaispormestari Nasima Razmyar, 2018)

- Kehittamissuunnitelma: Teurastamoalue & Tukkutori (Helsingin Tukkutorin kehittamistyéryhma, 2018)

- Helsingin Tukkutorin kukkatukkureiden haastattelujen koonti (WSP, 2018)

- Tukkutorin/Teurastamon yrittajien tapaaminen (muistio, 23.11.2018)

- Helsingin Tukkutori — Talonrakennushankkeet v. 2015-2021

- Teurastamoalueen kehitysmahdollisuudet: Toimenpidesuositukset (Colliers International, 17.4.2018)

- “Teurastamo elinkeinoaluekehittdminen projektikokonaisuus” —muistio (Ulla Tapaninen, 10.4.2010)

- Tukkutorin ja Teurastamoalueen tilannekatsaus (ELO, 24.9.2018)

- Tukkutori —selvitys (Elina Siltanen, 2019)

- Tukkutori —muistio (KYMP & ELO, 14.5.2019)

- Teurastamo: Perusparannus ja muutos —hankesuunnitelma (HKR-Rakennuttaja, 23.1.2013)

- Helsingin Kaupunki: Tilinpaatés 2016

- Helsingin Kaupunki: Tilinpaatés 2017

- Helsingin Kaupunki: Talousarvio 2016 ja taloussuunnitelma 2016—2018
- Helsingin kaupunkistrategia 2017-2021

- Helsingin kaupungin elinkeinopolitiikan painopisteet 2018-2021

- YK:n kestavan kehityksen tavoitteiden toteutuminen Helsingissa 2019

- Helsingin kaupungin kiinteistdstrategia

KPMG
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Jokumenttkja iandetietoanalyys

Tukkutorin toiminta kattaa Teurastamoalueen toiminnan, 3
kauppahallia toreineen sekd Malmin lentokenttaalueen ja
Katariinankadun varaston. Talla hetkelld Helsingin kaupungin
Tukkutori-yksikko on osa KYMPin Tilapalveluja. Tukkutoritoiminta
erillisena tulosyksikkona lopetettiin 2016 ja samalla
Tukkutoritoiminnan investointirahat siirrettiin silloiselle
Tilakeskukselle.

Teurastamoalueen yritykset ovat tunnistaneet toiminnan
jatkuvuuteen ja pysyvyyteen vaikuttavia tekijoita, joista tarkeimpana
nahdaan alueellisen kokonaisstrategian puutteen aiheuttama
epavarmuus. Yritykset ovat perustaneet tyoryhman edistamaan
alueen tulevaisuutta yritysten nakokulmasta. Tyoryhma on
maaritellyt Teurastamoalueelle omat tavoitteensa, jotka ovat
toiminnan jatkuvuuden ja pysyvyyden takaaminen, vetovoiman
vahvistaminen, elinvoimatekijat ja kokonaissuunnitelman laatiminen
kaupungin kanssa.

Tukkutorin alueen rakennusten osalta on laadittu talotekninen
hanke- ja parannussuunnitelma vuosille 2013-2017. Tyon
tavoitteena oli saada Tukkutorin alueen rakennukset lahelle
rakentamismaaraysten mukaista tasoa kayttoéturvallisuuden ja
terveellisyyden suhteen. Samalla rakennukset kunnostettiin
vuokraamiseen soveltuviksi. Perusparannuksen lisdksi alueelle
rakennetaan yksi uudisrakennus ja kolme rakennusta tai
rakennuksen osaa puretaan. Hankkeen kustannukset olivat 15 milj
euroa, alv 0% ja 18,6 milj euroa, alv 24 %, (2 013 euroa/br-m2 ).

Teurastamoalueella on ollut myds Tekesin (BusinessFinlandin)
Testbed-hanke vuosina 2018-2019. Hankkeessa haettiin ja
kehitettiin Tukkutorin alueen ja Teurastamoalueen yritystoimintaan
ja palveluihin liittyvia uusia ideoita ja toteutettiin palvelu- ja
tuoteinnovaatioiden pilottikokeiluja. Hankkeen budjetti oli 470 t€.

KPMG

Taustadokumentit kasittavat useita selvityksia uudesta
pakastamorakennuksesta. Selvityksia on laadittu seka uuden,
laajemman pakastamorakennuksen puolesta etta sita vastaan.
Vanha pakastuslaitos on rakennettu alun perin vuonna 1955.
Rakennusta on laajennettu ja modernisoitu useaan otteeseen.
Rakennuksessa on pakastetilaa 3194 m?, viiledvarastotilaa
1499 m? ja muita tiloja reilu 7000 m2. Yhteensa rakennuksen
tilavuus on noin 33 500 m3.

Tukkutorin alueen yrittdjat ovat myos laatineet vetoomuksen
apulaispormestareille, jotta uutta pakastamorakennusta ei
rakennettaisi Tukkutorin alueelle. Perusteena vetoomukselle
on, ettd uusi pakastamo palvelisi ainoastaan osaa alueen
lihateollisuudesta, eika se istu lahituotantoa ja tuoreutta
edustavalle alueelle. Lisaksi laaja uusi pakastamorakennus
eliminoisi pienet toimijat kayttajien joukosta pois jo
hintatasonkin vuoksi.

Lisaksi konsulttiyritys Colliersin selvityksessa todetaan, etta
Teurastamoalue kilpailee asiakkaista lahialueen kaupallisten
palveluiden kanssa (mm. Redi, Lidl, Alko, Tripla, Kallion
palvelut, ydinkeskusta). Teurastamoalueen nakyvyys on
naihin nahden heikko, ja luontaiset kulkureitit eivat johda
Teurastamoalueelle. Toisaalta tavarakauppojen tai
peruslahipalveluiden toimintamahdollisuudet ndhdaan
Teurastamoalueelle heikoiksi. Lisdksi alueella on runsaasti
toimijoita, jotka eivat toimi kuluttajarajapinnassa.

Lisdksi Teurastamoalueen toimijoilla on hajanaiset aukioloajat
ympari vuoden. Toiminnalla on vahva sesonkiluonteisuus
suuren piha-alueen ja terassien vuoksi. Asiakkaan
nakokulmasta tdma on haastavaa ja heikentaa alueen
vetovoimaa. Eri toimijat ovat auki eri paivina ja kellonaikoina.
17
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Jokumenttianalyysla Koskeval Jontopaatoksel

Tukkutorin alueen taustamateriaali sisaltaa useita
selvityksia, joissa on eri toimijoiden ja vuokralaisten
nakokulmasta laadittuja toiveita ja tavoitteita. Koska
toimijoita ja vuokralaisia on useita satoja, raporttien ja
selvitysten tavoitteet ovat keskenaan osin ristiriitaisia ja
toisiaan poissulkevia.

Tukkutoritoiminta siséltaa useita toimintoja, joiden valilta
I6ytyy synergiaetuja. Esimerkiksi Teurastamoalueen
toimijoiden ja halli- ja torimyyjien valinen yhteistyd kaipaa
kehittamista.

Teurastamoalueen yritykset kaipaavat kaupungilta
nakemyksellisyytta alueen kehittdmisessa seka selkeda
sitoumuksellista strategiaa tuleville vuosille.

Alueen kehittdmisessa tulee huomioida nykyisten yrittajien
mahdolliset laajentumistarpeet seka ideat uusiksi
vuokralaisiksi. Nykyisten yrittajien ideat ja kontaktit tulisi
hyddyntaa uusien toimijoiden houkuttelemisessa alueelle.

Teurastamoalueen yrittdjilla on selvitysten mukaan vahva
tahtotila osallistua kaupungin kanssa tehtavaan alueen
kehitystyéhon.

Testbed-innovaatiohankkeen tuloksena esitettiin
Teurastamoalueesta kehitettavan jatehuollon ja kierratyksen
kehittamisen alueellinen kohde, johon yhdistyy
logistiikkaterminaali osana uutta pakastamoa.

Taustamateriaalin mukaisesti Teurastamoalueen
kokonaiskehittaminen tulisi kdynnistaa sisaltden vuosittaiset
vuokraussuunnitelmat, investointipaatdkset,
markkinointisuunnitelmat ja —toimenpiteet seka pitkan
tahtaimen arkkitehti- ja infrasuunnitelmat seka
investointisuunnitelmat.

Vuokralaisten houkuttelussa tulisi avoimen haun sijaan
tavoitella proaktiivisesti haluttuja vuokralaisia vahvistamaan
kokonaisuutta. Vuokralaisvalintojen tulisi perustua
vuokraussuunnitelmaan. Aktiivinen vuokraus vaatii
lisdresursseja.

Taustamateriaaleista nousee esiin vuosittaisen
markkinointisuunnitelman tarve yhdessa Teurastamoalueen
yrittdjien kanssa. Ehdotus on, etta aluetta tulisi markkinoida
kuten kauppakeskuksia, seka tarjonnan etta tapahtumien
osalta. Tama vaatii resursseja ja uudenlaista osaamista.

Teurastamoalueen kokonaiskonseptia Ruoka-ja
kaupunkikulttuurin keskuksena tulisi edelleen kehittaa
vetovoiman lisdamiseksi.

Halli- ja torimyyntia koskevia selvityksia, tarvetarkasteluja tai
yhteistydtarpeiden kartoittamiseen liittyvia dokumentteja ei
lapikaytavassa aineistossa ollut.

Useassa otteessa toistuu kansalaisten/kaupunkilaisten ja
paikallisyhteisén merkitys Tukkutorin alueelle ja
aluekehitykselle, mutta suunnitelma sitouttamiselle ja
osallistamiselle nayttaytyy puutteellisena.

KPMG
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Nakemyksia haastatteluista (N=10)

. Tukkutoritoiminnan toiminta-ajatus ja visio
» Ruokakulttuurin edistdmisen tulee olla strateginen valinta, ja liiketoiminta perustuu esim. tilojen vuokraamiselle. Mahdollistaja ja alusta ruokakulttuurin edistdmiselle. Liiketoiminnan tulee olla
vastuullista kaupungin edistamana!
» Kauppahallit tulisi profiloida ja luoda tavoite kehittamiselle.
» Teurastamoalue: Pakastamon perusliiketoiminta ja toisaalta ruoka-alan brandays tuore- ja lahiruuan osalta, sulkevatko toisensa pois? Onko kaupungin toimintaa johtaa
pakastamotoimintaa?
. Toimintaympariston muutokset
+ Urbaanin eldaman muutos vaikuttaa ajankayttddn, nuoret kaupunkilaiset kaipaavat kulttuurin kehtoja ja kivijalkatodellisuutta netin liséksi. Nettikauppa tulee voittamaan alaa, mutta ei luo
kokemuksia. Kokemuksellisuus on tarkea elementti urbaanissa todellisuudessa, jota kulttuurikaupungeista haetaan. Kun kuluttajien vapaa-ajasta taistellaan, osallistaminen ja aito
kokemuksellisuus tarkeda. Mikromatkailu (stay-cation) ja Iahielamykset trendina.
. Asiakas- ja palvelustrategia
» Mika on tapahtumien ja pysyvien vuokralaisten suhde? Isot tapahtumat saattavat sulkea alueita moneksi viikoksi, ja vaikutukset heijastuvat muuhun asiakastoimintaan.
Asiakassegmentoinnin osalta tulee huomioida, etté korkean profiilin yritystapahtumat tuottavat voittoa, kun taas suurelle yleisélle kohdennetut tapahtumat ovat matalatuottoisia, mutta niiden
brandiarvo on suuri.
» Koko Teurastamoalueen markkinointistrategia ja tapahtumien brandays jatkossa keskeista.
» Tukkutoritoiminnan kehittdminen logistiikkaterminaalin ja jatehuollon nakdkulmasta palvelisi asiakkaita.
. Palvelut ja prosessit
» Teurastamoalueen yleisGpalvelut ovat tarkeita eldvan toiminnan kannalta! Kavijapalvelut keskeisia, jolloin pitdd ymmartaa kavijan ajatusmaailma: kayttdvat enemman aikaa ja rahaa, jotta
myos viihtyvat paremmin. Kuitenkin tapahtumien osalta Teurastamoalueen nykyinen infrastruktuuri puutteellista ja piha-alueeseen vahvasti tukeutuva tapahtuma- ja toritoiminta hiipuu
kesasesongin ulkopuolella.
» Hallien ja torien vuokrahintatason tulisi olla alhainen ja tarjonnan autenttinen (tyylikas design mielessa) jotta ruoka- ja tapahtumakulttuuri saa elaa ja kehittya itsenaisesti.
* Helsinki -brandi kulminoituu my6s Tukkutoritoiminnassa. My&s mobiilipalvelut ja —opasteet edistdmaan Tukkutorin alueen markkinointia ja brandaysta (MyHelsinki).
. Resurssit ja kumppanuudet, ekosysteemin muodostaminen
* Yhteisdllisyyden aikaansaaminen yhteistyon avulla luo yritysverkoston. Edellytys ekosysteemille on vetovoimainen keskus, jonne kasvuyritykset haluavat. Lisaksi olemassa olevia
vuokralaisia tulee kuunnella. Tama vaatii aikaa ja oikeaa asennetta.
= Yrittdjien ja kaupungin yhteistyén parantaminen keskeista ekosysteemin aikaansaamiseksi. Téalla hetkella keskustelu kauppiaiden kanssa koetaan riittdmattémaksi. Yhteistyon organisointi
keskeista jatkossa, mutta huomioitava, etta pienten yritysten yhteistoiminnan aikaansaaminen haastavaa.
. Organisaatio ja osaaminen
»  Tukkutoritoiminta omaksi kaupalliseksi yksikoksi, mutta kaipaa resursseja ja laajaa osaamista.
»  Tukkutoritoimintojen hajauttaminen kaupungin eri yksikéihin synergiaetujen saamiseksi tulevaisuudessa, esim. Malmi-> tapahtumat, Suvilahti > Teurastamoalue, hallit ja torit>
HelsinkiKYMP, perinteinen tukkutori-toiminta kehatien varteen ja pakastamo yksityistetaan.
. Taloudelliset tavoitteet
» Toiminnolle tulisi asettaa tulorahoitteisuus-tavoite. Kaupungin liiketoiminnan edistamisessa tulee silti sailyttaa paikallisuus, ei pelkka kiinteistohuoltaja, urbaania bisnesta ammattimaisesti ja
kilpailukykyisesti ruoka-alan edistdmiseksi.
. Strategiset kehityshanke-ehdotukset
» Logistiikan kehityshanke: Ravintoloiden raaka-ainekuljetukset. Citylogistiikalle ei ole yhteista toimintamallia eiké strategiaa. Kehityshankkeessa kokeilussa ravintoloiden ja muiden toimijoiden
yhteiskuljetukset: yksi yhteinen kuljetus kaikista raaka-aineista/ravintola/paiva.
» Pakastamo: Logistiikkaterminaalin yhdistdminen mahdollisen pakastamon toimintaan —kehityshanke. Jatehuoltotilat pakastamon yhteyteen olisi potentiaalinen tapa yhdistaa koko alue.
Vastaanottopistetoiminta jatteen/kierratettavan materiaalin puolesta potentiaalinen bisnesidea?
. Liiketoiminnan keskeiset kehittamistoimenpiteet
» Asiakassegmentoinnin jalkeen vuokraustoimintaa tulisi organisoida kauppakeskus-mallin mukaisesti: isot toimijat maksavat tayden vuokran ja pienemmat vahemman. Isot yritykset
subventoivat pienempien vuokria, joten kaikki tilat pysyvéat vuokrattuina.
* Mukaan haluttavia vuokralaisia tulee proaktiivisesti houkutella, ja toisaalta myds seuloa halukkaita (kuratointi).

. Ihﬁeisg"llisyys tukee liiketoimintamallia-ja,on, alueen, kilpailuvaltti,.elinvoima ja kilpailukyky, keskioon, 20
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Yhieenveto haastatteluista

« Kukin haastateltava katsoo Tukkutoritoimintaa omasta
nakokulmastaan, ja laajaa toimintaa sisaltava kokonaisuus
on vaikea hahmottaa.

» Tukkutoritoiminnan koettiin toimivan parhaiten omana
yksikkdnaan riittavin resurssein. Nain Teurastamoalueen (ja
mahdollisesti kauppahallien erikseen) kehitystyon
vastuunjako selkiytyy.

» Kehittdmista kaivattiin seuraaviin kokonaisuuksiin:

» Tukkutorin alueen brandi ja houkuttelevuus

+ Kaupungin ja Tukkutoritoiminnan yrittajien valinen
yhteistyd

* Yritystoimijoiden valisen synergian aikaansaaminen

» Kauppahallien ja torien profilointi toisiaan tukemaan
ja erottautumaan toisistaan seka niiden yhdistaminen
matkailustrategiaan

+ Teurastamoalueen toiminnan kehittdminen ja
markkinointistrategia

* Ratkaisemista todettiin kaipaavan
+ Tukkutoritoiminnan strateginen tavoite ja siihen
sitoutuminen
» Tukkutoritoiminnan organisointi ja resurssit seka
sijainti kaupunkiorganisaatiossa
» Uuden pakastamorakennuksen paatos
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LIKetomintasuunniteiman rakenne

1. Toiminnan lahtaétila
2. Liiketoimintasuunnitelman ydinkohdat
1. Liiketoiminnan toiminta-ajatus ja visio
2. Tavoitetila
3. Liiketoimintamalli, vaihtoehdot ja huomiot
3. Liiketoiminnan kuvaus
1. Toimintaymparisto
2. Asiakas- ja palvelustrategia
3. Palvelut
4. Prosessit
5. Resurssit ja kumppanuudet
4. Organisaatio ja toiminnan jarjestely
5. Taloudellinen tarkastelu
6. Strategiset hankkeet ja liiketoiminnan keskeisimmat toimenpiteet
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- Tominnan iantotlia

Tukkutoritoiminnalla on nelja liiketoiminta-aluetta, jotka ovat luonteeltaan ja liiketoimintalogiikaltaan erilaisia.

Teurastamoalue Sornaisissa Tukkutori ja pakastamo Kauppahallit ja torit

Muut (Malmi ym)

Ominaista

Tapahtuma-alue, jossa on
tarjolla ravintola-, kulttuuri- ja
tapahtumapalveluja
Kilpailee kaupungin muiden
vastaavien keskittymien
kanssa

Menestys perustuu oman
imagon ja identiteetin
luomiseen
Erikoiskiinteistdja, jotka
vaativat kehittdmista ja
kunnostusta

Ominaista

= B2B, ei B2C-liiketoimintaa

= Laheisyys tarkeaa asiakkaille

= Logistiikkatoimintaa

= Tehokkuus ja toimivuus
keskeista

Ominaista

Perinteisia tori- ja
hallikauppapaikkoja, kukin
omalla profiilillaan

Hallien oltava itse elinvoimaisia
Turisti- ja kesakausi yrittajille
tarkead

Puhtaus, toimivuus ja imago
merkittdva tekija kaupungin
houkuttelevuuden kannalta
Vaativat kiinteistét ja tilat
halleissa

Ominaista

= Malmin lentokentan
hangaaritila tapahtumapaikka,
jossa harvemmin toimintaa,
mutta isommassa
mittakaavassa

Menestystekijat

Pysyvien vuokralaisten ja
tapahtumien suhde ja synergiat
Monimuotoisten tilojen tarjonta
ja kehittaminen

Alueen markkinointi
kokonaisuutena

Kiinteistoihin kyettava
investoimaan

Menestystekijat

= Tehokkuus

= Kapasiteetin riittavyys

= Materiaalivirtojen jarjestely

= Kestavyys ja ymparistotekijat

Menestystekijat

Kaytannon toiminta ja
logistiikka

Toripaikkojen vuokraus ja
tayttdminen, kausivaihtelujen
hallinta

Tarjontaan ja valikoimiin
vaikuttaminen, laatutason
varmistaminen

Kohteiden profiilin hallinta ja
kehittdminen

Menestystekijat

= [sojen tapahtumien
jarjestaminen kumppanien
kanssa

= Tilojen ja alueiden markkinointi
isoille jarjestajille

KPMG
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2 LIKetomintasuunniteiman ydinkondat, canvas-mall

KRIITTINEN OSAAMINEN

KRIITTISET PROSESSIT

TOIMINTA-AJATUS

PALVELUT JA SISALTO

ASIAKASRYHMAT

= Kiinteistotekniikka,
-kehittdminen ja konseptit

= Tilaratkaisujen
kehittdminen

= Asiakastrendien
ymmartadminen ja
palvelumuotoilu

= Hinnoittelu

= Investointien suunnittelu ja
hallinta

= Kiinteistdjen kehittdminen

= Tilavuokraus- ja
hinnoitteluprosessi

= Asiakashankinta ja
—hallinta

= Lisdpalvelujen
kehittdminen

= Tilakonseptien
kehittaminen

= Some-nakyvyyden hallinta

Tukkutoritoiminta luo asiakkailleen
edellytykset kannattavalle ja
elinvoimaiselle toiminnalle
varmistamalla, etta asiakkailla on
kdytéssééan nykyaikaiset, tehokkaat ja
tarkoituksenmukaiset tilat. Toiminnassa
on huomioitava, ettd Tukkutoritoiminnan
tilat ovat museaalisia tiloja, mik& voi
rajoittaa tilojen kayttoa.

Tukkutorin alueen asiakkaita ovat
padséaantoisesti ruoka- ja kukka-alan
toimijat. Toimintaa kehitetdén
aktiivisesti asiakkaat ja sisélté edella.

AVAINKUMPPANIT

VISIO

= Liiketoiminnan kehittamispalvelut

= Tapahtumajarjestajat

= Arkkitehti- ja tilakonseptointiyritykset

= Brandi- ja viestintatoimistot

= Start-up verkostot

= Ruokakulttuurin edistamisen toimijat
= Kaupungin muut vastaavat alueet (Suvilahti, Kaapeli, muut)

Teurastamoalue on kansainvélisesti
tunnettu ja arvostettu urbaani
kohtaamispaikka, joka toiminnallaan on
merkittdvésti vaikuttanut alueen ja
Helsingin houkuttelevuuteen.

Kohdemarkkinoiden yrittdjien joukossa
Teurastamoalue on haluttu paikka,
Jjohon on enemmén halukkaita kuin
kapasiteettia.

Kauppahallit ja torit ovat toiminta-
alueillaan asiakkaiden ndkoékulmasta
tunnettuja ja arvostettuja ja yrittéjien
keskuudessa_haluttuja kauppapaikkoja

= Tilavuokraus ja
tilaratkaisujen kehittdminen

= Uusien tilakonseptien
kehittdminen yhdessa
asiakkaiden kanssa

= Liiketoiminnan
kehittamispalvelut
Teurastamoalueen tiloissa
toimiville yrityksille

= Erikseen sovittavat tila- ja
kiinteistopalvelut, omilla
resursseilla tai
kumppanien kautta

= Alueiden ja palvelujen
markkinointi osana
Helsingin kaupungin
imagomarkkinointia

= Teurastamoalueen
asiakkaat kuten
ravintolitsijat,
kahvilayrittajat ja
tapahtumajarjestajat

= Tori- ja hallimyyntiyrittajat

= Yhteisena nimittdjana
ruoka- ja kukkatoimiala

= Asiakkaat paasaantoisesti
itsenaiset yrittajat, ketjut,
horeca-alan yritykset seka
tapahtumajarjestajat.

= Asiakkaina on myds
kohdealojen start-up, pop-
up yrittajat.

= Tavoitteena on
asiakaskunta, josta suurin
osa, 70 - 75 % on
pitkaaikaisia vuokralaisia.
Pienempi osa, 20 — 25 %,
voi olla lyhytaikaisempia.

= Yhteista kaikille asiakkaille
vahva kuluttajaliiketoiminta
(B2C)
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/1 LIKetoIminnan toiminta-ajatus ja visio

Tukkutoritoiminta luo asiakkailleen edellytykset kannattavalle
ja elinvoimaiselle toiminnalle varmistamalla, etta asiakkailla
on kaytdssaan nykyaikaiset, tehokkaat ja
tarkoituksenmukaiset tilat.

Tukkutoritoiminta vuokraa toimitiloja ruoka- ja kukka-alan
yrityksille sijainniltaan paakaupunkiseudun
houkuttelevimmilta toimintaymparistéilta; toreilta,
kauppahalleilta ja Tukkutorin alueelta Sornaisissa.
Tukkutoritoiminta tuottaa myos erikseen sovittavia
lisapalveluja.

Tukkutoritoiminta edistaa myos tapahtumatoimintaa ja
tapahtumatilavuokrausta erityisesti Teurastamoalueella,
toreilla, halleissa ja Malmin lentokentalla.

Tukkutoritoiminta on aktiivinen toiminnan ja konseptien
kehittaja, ja hydodyntaa toiminnassaan kumppaneiden ja
verkostojen osaamista ja palveluja.

Tukkutoritoiminta vaikuttaa toiminnallaan merkittavasti
Helsingin kaupungin viihtyvyyteen ja houkuttelevuuteen
kokonaisuutena ja kaupungin eri alueilla.

Teurastamoalue on kansainvalisesti tunnettu ja arvostettu
urbaani kohtaamispaikka, joka toiminnallaan on merkittavasti
vaikuttanut alueen ja Helsingin houkuttelevuuteen.

Kohdemarkkinoiden yrittajien joukossa Teurastamoalue on
haluttu paikka, johon on enemman halukkaita kuin
kapasiteettia.

Kauppahallit ja torit ovat toiminta-alueillaan asiakkaiden
nakokulmasta tunnettuja ja arvostettuja ja yrittajien
keskuudessa haluttuja kauppapaikkoja.

Hallien, torien ja muiden paikkojen kayttdaste ja tilankayton
tehokkuus ovat huippuluokkaa.

Tukkutori on yritysasiakkaiden (B2B) luotettava ja
innovatiivinen raaka-ainetoimittaja ja yhteistyokumppani

Tukkutoritoiminta on tunnettu kyvystaan uusiutua, vastata
asiakkaiden tarpeisiin ja nopeasti luoda mahdollisuuksia
uusille liiketoimintakonsepteille.

27
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lavoltetla

Tavoitteena on kasvattaa toimintaa maaratietoisesti vahvistamalla ja laajentamalla palvelutarjontaa

Tavoitteena
kasvattaa ja
kehittaa
toimintaa ja
palvelujen
sisaltoja
aktiivisesti

Tavoitteen saavuttamisen edellytyksena on toiminnan organisaation, kyvykkyyksien ja prosessien kehittaminen. Asiakas-

Voimakas kasvu ja
toiminnan
kehittaminen

Maltillinen kasvu

Tarpeeseen
vastaaminen

Kiinteistojen yllapito,
ja vuokraus

Tilaratkaisujen ja —
konseptien
kehittdminen

Tilaratkaisujen,
konseptien ja
lisapalvelujen
kehittaminen,

markkinointi ja
brandays

Asiakasrajapinnassa kasvun mahdollistaa tarjottavien
palvelujen vahvistaminen ja laajentaminen

rajapinnassa on tunnistettava eri asiakasryhmat ja —segmentit, ja maariteltava arvolupaus vastaavasti.

Toimintamalli rakennetaan vahvan kiinteistbosaamisen lisaksi palvelu- ja toimintakonseptien ymparille. Oman osaamisen

lisaksi hyddynnetaan verkostoja ja kumppanuuksia.

KPMG
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/¢ Tavoltetlia, vaintoshdat ja uomiot

Alla on arvioitu eri tavoitetasojen edellytyksia ja vaikutuksia. Tavoitteena on tavoite 2, nopea kasvu.

Vaihtoehtoiset liiketoimintamallit, vertailua

Tavoitetila

Kuvaus

Liiketoiminnan kokonaisuudet

Huomiot / kommentit

Lahtotilan mukaan
“Tehokas toiminta
kiinteisto-

osaaminen edella”

Vuokraus seka
tukkutoritoiminta ja pakastamo
ydintoimintaa

Tiloihin liittyvia lisdpalveluja

1.

2.

Tukkutoritoiminta ja pakastamo,
hallit ja torit
Teurastamoalue

Ydintoiminta omilla resursseilla,
muut kumppaneiden kautta
Mahdollisimman tehokas oma
organisaatio

Tavoite 1
“Maltillinen kasvu
laajemmalla
palvelutarjonnalla”

Vuokraus seka
tukkutoritoiminta ja pakastamo
ydintoimintaa

Lisapalveluja laajemmin
asiakkaiden tarpeisiin

wn

. Tukkutoritoiminta ja pakastamo,

hallit ja torit
Teurastamoalue
Toiminnan kehityspalvelut

Liiketoiminnan fokus
asiakassynergioiden mukaan
Pakastamon sijainti arvioitava
synergioiden ja liikketoiminnan
mukaan

Tavoite 2
“Nopea kasvu ja
palvelujen
merkittava
laajentaminen”

Kuten edella, lisaksi
tapahtumapalvelut osana
toimintaa

Vahva panostus markkinointiin
Aktiivinen tilakonseptien
kehitys

S wN

. Tukkutoritoiminta ja pakastamo,

hallit ja torit
Teurastamoalue
Toiminnan kehityspalvelut
Tapahtumat

Liiketoiminnan fokus
kokonaishyotyjen mukaan
(kaupungin tavoitteet)
Laajemmat ydintoiminnot omilla
resursseilla

Laajempi kumppaniverkosto
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23 LIketomintarnall, vaintoendot ja huomiot

Tukkutorin organisaation toimintaa kehitetdan kolmen kokonaisuuden ympdrille: 1) tukkutoritoiminta ja pakastamo, 2) kauppahallit ja torit, 3) teurastamoalue.
Tapahtumia varten Tukkutori vuokraa tiloja, mutta ei lahtotilassa osallistu tapahtumien jarjestamiseen. Toiminnan laajentaminen edellyttda osaamisen
vahvistamista. Malmin tiloja johdetaan omana erillisena kokonaisuutena, ja ne voi siirtda Tukkutorin organisaatiosta muualle.

3. Teurastamoalue

Ravintola- ja liiketilat
Piha-alue

1. Tukkutoritoiminta

Tukkutoritoiminta
Pakastamo

2. Kauppahallit ja torit

= Wanha halli, Hakaniemi, Hietalahti
= Kauppatori, Katariinankadun varasto

A

\ 4

= Fredrikin tori, Haaga, Hakaniemi,
Hietalahti, T66l6, Yla-Malmi,
Tallinnan aukio / Itdkeskus

Malmin lentokentan hangaaritila

Document Classification: KPMG Confidential

Liiketoiminnan luonne ja synergiat

= Ruoka- ja juoma-alan yrittdjien keskittyma, tapahtuma-alue

= Kilpailee alueen muiden vastaavien keskittymien kanssa

= Menestys perustuu oman imagon ja identiteetin luomiseen

= Erikoiskiinteistdja, jotka vaativat kehittdmista ja kunnostusta

= Ravintoloitsijat kayttavat pakastamo- ja tukkutoripalveluja, muut
synergiat esim. hallien ja torien kanssa vahaiset

= Soveltuu tapahtumien jarjestamiseen

= Asiakkaat toivovat tilanvuokrauksen liséksi muita palveluja, esim.
toiminnan kehittdmiseen liittyen

= Vahvat asiakassynergiat Tukkutorin toimijoiden, hallien ja torien
yrittajien valilla

= Osittain samoja yrittdjia, jotka kayttavat kaikkia palveluja

= Tukkutoritoiminta, pakastamo, hallit ja torit muodostavat ruoka- ja
kukka-alan toimijoille yhtenaisen toimitusketjun raaka-
ainelogistiikasta loppuasiakkaalle

= Liiketoiminnallisesti yhtenainen kokonaisuus

= Sijainniltaan ja luonteeltaan erillinen kokonaisuus

= Synergiat muihin toimintoihin olemattomat tai korkeintaan hyvin
vahaiset

= Tilat suojeltu ja séilytettava, mika rajoittaa toiminnan kehittamista

= Tapahtumia varten mahdollisesti dedikoitua tilakokonaisuutta on
myds johdettava sellaisenaan (kaikki kustannukset vastaavasti
kohdistettava, yms.)

= Vaatisi oman liikketoimintaosaamisensa ja prosessinsa



2.3 LIketomintamall, vaintoendot jajontopaalokset, jatku

Kokonaisuus koostuu kolmesta eri toimintalogiikalla toimivasta osa-alueesta. Toiminnan organisoinnin kannalta keskeiset

kysymykset ovat i) synergiat, ii) kasvu- ja muut tavoitteet seka johtamisen resurssit ja iii) ydinosaaminen. Ndiden vaikutuksia on

kuvattu s 38 eteenpain.

Tukkutoritoiminta, hallit

Teurastamoalue . :
IER

Toiminnallisia synergioita (alue, logistiikka, markkinointi, ym)
Toiminnan painopisteet ja konseptit eroavat
Tukkutoritoiminnan, hallien ja torien valilla on asiakassynergiaa

Oma kokonaisuutensa
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1 Tomintaymparisto

Teurastamoalueen toimintaa vaikuttavia trendeja ja muutoksia

Trendi / nakokulma Vaikutus Kommentit

Asukkaiden ja tydpaikkojen maaran odotetaan

kasvavan merkittavasti Teurastamoalueen Kasvavalle kysynnalle ja uusille palveluntuottajille on hyvat edellytykset,
ymparilla ja [ahialueilla, mika luo kysyntaa ja mikali Teurastamoalue kykenee houkuttelemaan asiakasvirtoja.

mahdollisuuksia.

Helsingin ravintola- ja kahvilamaailma kehittyy Teurastamoalue alueena ja ymparistdna voi onnistuessaan olla
nopeasti, ja uusia trendeja nousee esille. houkutteleva paikka uusille konsepteille.

Samanaikaisesti kilpailu destinaatioravintoloista ja Kilpailu ravintola- ja kahvila-asiakkaista on kovaa, ja kovenee
muista palveluntarjoajista lisaantyy mm. Pasilan entisestdan tarjonnan kasvaessa. Teurastamoalueelle on 16ydettava
Triplan, kauppakeskus Redin, seka Suvilahden ja riittdvan erilainen ja “oma” tarjontansa, jota asiakkaat hakeutuisivat
Kallion alueiden ja asukkaiden vaikutuksesta. alueelle.

Asiakasvirrat alueella kasvavat, mutta Kuten edelld — Teurastamoalueella on kyettdva parantamaan
Teurastamoalue sijaitsee niista sivussa. saavutettavuutta ja lisddmaan asiakasvirtoja.

Vastaavia keskittymia on muissa kaupungeissa
ulkomailla (mm. Tallinna, K66penhamina,
Rotterdam, Lontoo), ja ne on otettu hyvin vastaan.

Vastaavanlaisille alueille ja keskittymille on kysyntaa, ja onnistuessaan
konsepti voi parantaa Helsingin houkuttelevuutta merkittavasti.

Lahde: Teurastamon alueen kehitysmahdollisuudet - Toimenpidesuositukset -17.4.2018, Colliers
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3.2, ASIakas- |2 pavelustratega

Haluttu palvelutarjonta Tukkutorin asiakkaille

Palvelut

Liiketoiminta Asiakkaat Tilojen vuokraus Tilaratkaisut / Logistiikka ja Tapahtuma- Muut
konseptointi varastointi palvelut
Teurastamoalue RaV|ntoI0|t§!JgtJa_____ X X .Tlloje.n
tapahtumaijarjestajat tarjoaminen
Kauppahallit ja torit Yr.ltykset ja itsenaiset X TlIOJgn
yritykset tarjoaminen
Tukkutori ja Yrittajat, torimyyja, Tilojen
X X . .
pakastamo asukkaat tarjoaminen

Palvelustrategia

Tukkutoritoiminta

Tilankayttajat
(esim ravintolat)

Loppukayttajat

Tukkutorin organisaatio tunnistaa asiakkaiden ja loppukayttdjien tarpeet, ja varmistaa, etta
tarjottavat tilat ja tukipalvelut edistavat asiakkaiden liiketoimintaa ja loppukayttajien
asiakaskokemusta parhaalla mahdollisella tavalla.

Tukkutorin organisaatio toimii aktiivisena palvelujen ja tilaratkaisujen kehittgjana.

Tukkutoritoiminta panostaa omalla toiminnallaan asiakkaidensa toimintaedellytyksiin
vahvistamalla koko alueen nakyvyytta ja houkuttelevuutta.
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3. Pavelt

Tilojen
vuokraus

Asiakas maarittaa
tilantarpeensa ja Tukkutorin
organisaatio tuottaa tilat
asiakkaan kayttoéon
Tukkutorin organisaatio
vastaa kiinteiston perus-
investoinneista ym.

Hinnoittelu- ja ansaintamalli

Vuokra, €/m2, joka kattaa .
sovitut palvelut

Edellytykset ja mahdollistajat

Hinnoittelumallit eri
tarpeille (vuokra-aika,
palvelut, muut)

Kommentit

Ydintoimintaa, suurin osa
liikevaihdosta vuokrien
kautta

Vuokrataso maaritellaan
asiakasryhmien ja —
profiillien mukaan

Tilaratkaisut /
konseptointi

Tukkutorin organisaatio
kehittaa asiakkaan tarpeisiin
uusia tilaratkaisuja

Projektihinnoittelu, .
toteutus omilla resursseilla
ja osaamisella, tai
alihankkijoiden /
kumppanien kautta
Vuokra, johon sisaltyy
konseptointilisa

Konseptointiosaaminen,
omassa organisaatiossa
tai alihankintapalveluna

Lisdpalvelu, suora
vaikutus liikevaihtoon pieni
Suurempi merkitys
toiminnan kehittdmisessa
ja alueen haluttavuuden
nostamisessa (voi
mahdollistaa korkeammat
vuokrat tulevaisuudessa)

Logistiikka ja

Osa Tukkutoritoiminnan ja

Suoriteperusteinen L]

Tilat ja infra

Ydintoimintaa,

varastointi pakastamon toimintaa (€/toimitus) tai SAS- peruspalvelu jolla
mallilla kiintea kk-maksu varmistetaan toiminnan
jatkuvuus
Toiminnan Liiketoiminnan tukea, = Projektilaskutus (voi myos = Liiketoiminnan Lisdpalvelu, suora
kehittamisen konsultointia, markkinointi- sisaltya vuokraan) kehitysosaamista joko vaikutus liikevaihtoon pieni
palvelut ja viestintapalveluja omalla tai ulkopuolisilla Nostaa alueen profiilia

resursseilla
Markkinointiprosessit ja -
kanavat

asiakkaiden joukossa
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34 Prosessit

Asiakasrajapinta ja kasvu Palvelut ja ratkaisut, toiminnallisuus Johtaminen ja toiminnan kehittaminen
Asiakashankinta ja —hallinta > Kiinteistdjen kehittaminen > Talous- ja investointiprosessi >
;I]'!ﬁi\;ligkrauksen ja hinnoittelun > Lisapalvelujen kehittaminen > ICT, digi ja teknologiset ratkaisut >
aﬂé?;;\ll(;r;gzr:i’h\gﬁﬂgté ja some- > Tilakonseptien kehittdminen > Johtaminen ja ICT >

Varmistetaan toiminnalle riittava ja

Luodaan ja kehitetaan palveluja, Luodaan toiminnalle tarvittavat
kasvava asiakaskunta, joka vastaa

haluttua fokusta ja strategiaa

jotka mahdollistavat asiakkaiden rakenteet, hallintamekanismit ja
menestyksekkaan toiminnan toimintamallit
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3.0 RESUrSSILJa Kumnppanuudet

Kaupungin muut alueet
(Suvilahti, Kaapeli...)

Arvoketjun vaihe

1. Tukkutori ja pakastamo

Tuki- ja perustoiminnot Tukkutoritoiminta Asiakasrajapinta 2. Kauppahallit ja torit

3. Teurastamoalue

Arkkitehti- ja Start-up verkostot

T | ) HR-; IT-’ t i inti
alous muu tilakonseptointipalvelut

Tapahtumajarjestajat

Brandi, viestinta

Ruokakulttuurivaikuttajat Liiketoiminnan

kehittamispalvelut

m © 2019 KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative, a Swiss entity. All rights reserved.

Document Classification: KPMG Confidential

37






lomintamalivaintoendot - loiminto kaupungn sisalia

Vaihtoehto 0:

Toiminta jatkuu nykyisella
mallilla

Vaihtoehto 1:
Tiimin resursseja vahvistetaan,
ei toimialamuutosta

Vaihtoehto 2: Toiminto
siirretaan Elinkeino-osastolle

Vaihtoehto 3: Organisaatio
rakennetaan kahden
kokonaisuuden ymparille

Toiminnan tavoitetta ja
mittareita selkiytetaan

Luodaan aito kasvustrategia ja
kehityssuunnitelma

Toiminnan sisaltétavoite ja
tuotettavat palvelut selkiytetaan
Toiminnon resursseja
vahvistetaan tavoitteen
mukaisesti

Yhteistyo6ta tiivistetaan
Elinkeino-osaston kanssa
Palveluiden jarjestamis- ja
tuottamistapaa uudistetaan

Luodaan aito kasvustrategia ja
kehityssuunnitelma
Toiminnan sisaltotavoite ja
tuotettavat palvelut
selkiytetaan

Kasvu- ja sisaltdosaaminen
vahvistuu

Yhteistyd sailyy tiiviina
Kaupunkiymparistdé-toimialan
kanssa

Palveluiden jarjestamis- ja
tuottamistapaa uudistetaan

1) Tukkutori (pakastamo, torit,
hallit ja tukkualueen
vuokraustoiminta)

2) Teurastamoalue ja

ruokakulttuuri/tapahtumat
ravintola-alan yrittajien
keskittyma, tapahtuma-alue

Lisdksi Malmin
tapahtumavuokrausta hoidetaan
omana erillisena kokonaisuutena ja
sen voi siirtdd Tukkutoritoiminnasta
muualle

Pohdinnat puolesta ja vastaan

+ Toiminnan tavoite kirkastuu ja
mittarit validoituvat tavoitteen
mukaisesti

- Toimenpiteet eivat
todennakdisesti riittavia, koska
toiminnolla ei ole tarpeeksi
resursseja niiden toteuttamiseen
Kasvutavoite jaa alhaiseksi

© 2019 KPMG Oy Ab, a Finnish li

KPMG

Pohdinnat puolesta ja vastaan

+ Toiminnan tavoite kirkastuu ja

mittarit validoituvat tavoitteen

mukaisesti

+ Resurssien vahvistaminen tukee

kasvustrategiaa

+ Resurssien vahvistuessa

toiminnan nykyongelmiin saadaan

ratkaisuja

- Nykyisien toimintatapojen muutos

on hankalaa nykyisilla

resursseilla

Nykyiselldan yhteistyd kaupungin

si§éllé ei olde riitt?v?é tf%ing'ijr“\qgar? oo
Heh(ll%%g?lﬂ'ﬁgﬂelgsﬂ’iem er 1rm o e network o

nited li

Pohdinnat puolesta ja vastaan

+ Toiminnan tavoite kirkastuu ja
mittarit validoituvat tavoitteen
mukaisesti

+ Synergia kaupungin muun
yritystoiminnan kanssa lisaantyy
+ Resurssien vahvistaminen tukee
kasvustrategiaa

+ Resurssien vahvistuessa
toiminnan nykyongelmiin saadaan
ratkaisuja

- Nykyiselldan yhteistyd kaupungin
sisalla ei ole riittdvaa toiminnan
kehittamiseksi

independent member firms affiliated with KPMG International Co

Pohdinnat puolesta ja vastaan

+ Synergia-etu toiminnoille uusissa
yksikdissa

+ Tukkutori hydédyntaa
kiinteistbosaamistaan, Teurastamo
ja Malmin hangaari hyddyntavat
tapahtumaosaamista

- Toimintojen mahdollinen
notkahdus siirtoaikana
Kokonaisnakemyksen
katoamisen riski, toiminnot taysin
erillaan toisistaan

perative, a Swiss entity. All rights reserved.
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Alustavanakemys TLkkutorominnon siannista

Tukkutoritoiminnon sijainti kaupunkiorganisaatiossa riippuu siita, mita
seuraavista asetetuista tavoitteista painotetaan. Kriteerina tulee olla
toiminnan strateginen ydin. Alla on kuvattu kolme vaihtoehtoa:

1. Kiinteistoosaaminen: Kaupunkiymparistétoimiala
» Teollisuuskiinteistdjen reunaehdot kasvulle

» Kiinteistbosaaminen vahvaa ja tukee Tukkutorin alueen uudistumista
Kiinteistdjen perusparannusten myota

» Edellyttaa tiivistd yhteisty6ta elinkeino-osasto kanssa

2. Kasvu- ja sisaltotavoitteen edistamisen osaaminen: Elinkeino-
osasto

* Yritysyhteisty0 ja tieto ja ymmarrys Helsingissa toimivista yrityksista
kasvun nakokulmasta

* Yritysten liiketoiminnan ja tarpeiden, seka uusyritystoiminnan
ymmarrys

* Olemassa olevat yritysverkostot ja yhteiskehittdmisen kokemukset
mahdollistaa ekosysteemin kehittamisen

* Edellyttaa tiivista yhteistyota Kaupunkiymparistotoimialan kanssa
3. Asiakassynergiat: Toimintojen hajauttaminen

* Toiminnot hajautetaan kaupungin eri yksik6ihin synergia —etujen
nakokulmasta

Eteneminen

® 6 6

Document Classification: KPMG Confidential

Paatoksentekoa varten perustetaan projekti- tai
tyéryhma toimialojen edustajista tydstamaan
nakemysta toiminnon parhaasta sijainnista.

Tyo6ryhma tarkastelee toiminnon parasta sijaintia
kaupunkiorganisaatiossa kasvu- ja uusiutumis-
tavoitteen mukaisesti.

Tybéryhma tekee analysoidun esityksen toiminnon
sijainnista ja sijainnin vaatimista edellytyksista seka
kehittdmisehdotuksista.

Tyo6ryhman esityksen pohjalta tehdaan paatds
toiminnon sijainnista.
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[UKKULOMtoIminnon kassaviralaskeima

Tuloslaskelma

t€ 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Tulot 6 491 6 206 6 331 6 457 6 586 6718
Menot -8 500 -7 966 -8 125 -8 287 -8 453 -8 622
Toimintakate -2 009 -1 759 -1 7% -1 830 -1 867 -1 904
Poistot (raportoidut) -63 -17 -17 -17 -17 -17
Poisto-oikaisu (inv. suunnitelmasta) -87 -168 -190 -447 -625 -802
Tilikauden tulos -2 159 -1 944 -2 001 -2 294 -2 508 -2 723
Kassavirtalaskelma

t€ 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Tilikauden tulos -2 159 -1 944 -2 001 -2 294 -2 508 -2723
Poistot 150 184 206 464 642 819
Investoinnit -1 506 -684 -441 -5 149 -3 552 -3 552
Lainojen muutos

Kayttépadoman muutos

Avwustukset

Kassavirta -3 515 -2 443 -2 235 -6 980 -5 419 -5 456
Kumulatiivinen kassavirta -3 515 -5 958 -8 194 -15173 -20 592 -26 049
Kommentit

Ylla on esitetty Tukkutoritoiminnon tuloslaskelma, joka perustuu kaupungin tilinpaatésinformaatioon vuosilta 2016 ja 2017. Taman jalkeisille vuosille on oletettu 2 %
tuottojen ja kulujen kasvu, ja taulukossa esitetty poisto-oikaisu on laskettu Toimeksiantajalta saadusta talonrakennusinvestointeja koskevasta aineistosta. Aineistossa
merkittavin yksittdinen investointiera koostuu pakastamoon liittyvista edellytysinvestoinneista, noin 9,8 M€ vuosille 2019-2021

Tukkutoritoiminnolla ei nykyiselldan ole itsenaista tasetta. Kassavirtataulukossa on oletettu kayttdpaddoman vaikutus vahaiseksi, eikd mahdollista lainarahoitusta ole
analysoitu

Tilinpaatosaineistoa tai saatua investointiohjelmaa ei ole muokattu tai analysoitu tdman rajoitetun toimeksiannon yhteydessa

On suositeltavaa, ettéd Tukkutoritoiminnon tuotto- ja kulupohjaa analysoidaan erillisena jatkotyona tarkemmin taloudellisen kantokyvyn hahmottamiseksi. Vasta tdman
tarkemman analyysin jalkeen on mahdollista arvioida tarkemmin taloudellista kantokykya ja etenkin Tukkutoritoiminnon edellytyksia toimia taloudellisesti itsenaisena
yksikkona/yhtiona. Tarkemman analyysin kohteena tulisi jatkotydssa olla my6s Tukkutoritoiminnon taserakenne ja rahoitusasema ts. mitd omaisuutta liittyy
Tukkutoritoimintaan ja miten ko. omaisuus rahoitetaan

kbinc %
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Slratediset Nankkeet ja Keskelset tamenpitest

Kaytettavissa olevan aineiston ja saatujen kommenttien perusteella voidaan tunnistaa
seuraavat toimenpidekokonaisuudet liiketoimintasuunnitelman taydentamiseksi

1. Strategian ja tavoitteen kirkastaminen

Kohde- ja asiakasryhmien tunnistaminen toiminnan eri osille
Taloudellisen analyysien ja kassavirtalaskelmien syventaminen
Toimintamallin tarkentaminen eri osille

o &~ W N

Organisoitumisen arviointi ja paatos

Document Classification: KPMG Confidential






[UKKUtontominnon liketomintasuunniteima - [austa

Tukkutoritoiminta kattaa alla olevat nelja toimintoa, joilla on vahva synergiaetu toisistaan:
+ Kiinteistot

* Vuokraustoiminta

» Tapahtumat ja ruokakulttuurin kehittaminen

« Pakastamo

Nykyinen Tukkutoritoiminta kattaa naista tilojen vuokraustoiminnan paaosin ruoka-alan yrittgjille.
Uuden pakastamon tarpeesta ja yrittgjien sitoutumisesta pakastamon rakentamiseen on tehty useita selvityksia.

Lahdemateriaalin ja haastattelujen perusteella voidaan suositella, etta pakastamon sijaintia ja toimintatapaa selvitetdan tarkemmin erillisessa
tydssa. Tyossa tulisi tarkastella liketoimintamallia kaupungin nakdkulmasta, uusia innovatiivisia pakastamoratkaisuja seka uudisrakennuksen
sijaintia kaupunkirakenteessa. Selvityksessa tulisi huomioida kaupungin ja Teurastamoalueella toimivien yritysten nakokulmat.
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Tukkutontaimimon iketominnan tominta-aatus ja viso

Tukkutoritoiminta luo asiakkailleen edellytykset kannattavalle
ja elinvoimaiselle toiminnalle varmistamalla, etta asiakkailla
on kaytdssaan nykyaikaiset, tehokkaat ja
tarkoituksenmukaiset tilat.

Tukkutoritoiminta vuokraa toimitiloja ruoka- ja kukka-alan
yrityksille sijainniltaan padkaupunkiseudun
houkuttelevimmilta toimintaymparistéilta; toreilta,
kauppahalleilta ja Tukkutorin alueelta Sornaisissa.
Tukkutoritoiminta tuottaa myos erikseen sovittavia
lisapalveluja.

Tukkutoritoiminta edistaa myos tapahtumatoimintaa ja
tapahtumatilavuokrausta Tukkutorin alueella, erityisesti
Teurastamoalueella, toreilla, halleissa ja Malmin
lentokentalla.

Tukkutoritoiminta on aktiivinen toiminnan ja konseptien
kehittaja, ja hydodyntaa toiminnassaan kumppaneiden ja
verkostojen osaamista ja palveluja.

Tukkutoritoiminta vaikuttaa toiminnallaan merkittavasti
Helsingin kaupungin viihtyvyyteen ja houkuttelevuuteen
kokonaisuutena ja kaupungin eri alueilla.

Teurastamoalue on kansainvalisesti tunnettu ja arvostettu
urbaani kohtaamispaikka, joka toiminnallaan on merkittavasti
vaikuttanut alueen ja Helsingin houkuttelevuuteen.

Kohdemarkkinoiden yrittajien joukossa Teurastamoalue on
haluttu paikka, johon on enemman halukkaita kuin
kapasiteettia.

Kauppahallit ja torit ovat toiminta-alueillaan asiakkaiden
nakokulmasta tunnettuja ja arvostettuja ja yrittajien
keskuudessa haluttuja kauppapaikkoja.

Hallien, torien ja muiden paikkojen kayttdaste ja tilankayton
tehokkuus ovat huippuluokkaa.

Tukkutoritoiminta on tunnettu kyvystaan uusiutua, vastata
asiakkaiden tarpeisiin ja nopeasti luoda mahdollisuuksia
uusille liiketoimintakonsepteille.
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Aktiivinen kasvu, toiminnan ja palveluiden

[UKKULorntominnan strateginen tavoltetiaja Saavutiaminen

Voimakas kasvu
ja toiminnan
kehittdminen

Maltillinen kasvu

Tarpeeseen
vastaaminen

sisaltokehitys

Kiinteistojen
yllapito, ja
vuokraus

Tilaratkaisujen
ja —konseptien
kehittaminen

Tilaratkaisujen,
-konseptien ja
lisdpalvelujen
kehittaminen,
markkinointi ja

brandays

Kasvun asiakasrajapinnassa mahdollistaa tarjottavien
palvelujen vahvistaminen ja laajentaminen

Vaihtoehtoiset liiketoimintamallit, vertailua

Tavoitetila Kuvaus Liiketoiminnan Huomiot / kommentit
kokonaisuudet

Lahtctilan » Vuokraus seka 1. Tukkutorin alue = Ydintoiminta omilla

mukaan tukkutorin alueen ja pakastamo, resursseilla, muut

“Tehokas toiminta ja hallit ja torit kumppaneiden

toiminta pakastamo 2. Teurastamoalue kautta

kiinteisto- ydintoimintaa = Mahdollisimman

osaaminen « Tiloihin liittyvia tehokas oma

edelld” lisapalveluja organisaatio

Tavoite 1 * Vuokraus seka 1. Tukkutorin alue = Liiketoiminnan fokus

“Maltillinen tukkutorin alueen ja pakastamo, asiakas-

kasvu toiminta ja hallit ja torit synergioiden

laajemmalla pakastamo 2. Teurastamoalue mukaan

palvelutarjonnal ydintoimintaa 3.  Toiminnan = Pakastamon sijainti

la” * Lisapalveluja kehityspalvelut arvioitava
laajemmin synergioiden ja
asiakkaiden liiketoiminnan
tarpeisiin mukaan

Tavoite 2
“Nopea kasvu
ja palvelujen
merkittava
laajentaminen

Kuten edella, lisaksi
tapahtumapalvelut
osana toimintaa
Vahva panostus
markkinointiin
Aktiivinen
tilakonseptien
kehitys

1. Tukkutorin alue
ja pakastamo,
hallit ja torit

2. Teurastamoalue

3. Toiminnan
kehityspalvelut

4. Tapahtumat

Liiketoiminnan fokus
kokonaishyotyjen
mukaan (kaupungin
tavoitteet)
Laajemmat
ydintoiminnot omilla
resursseilla
Laajempi
kumppaniverkosto

Tavoitteen saavuttamisen edellytyksena on toiminnan organisaation, kyvykkyyksien ja prosessien kehittdminen. Asiakas-rajapinnassa on tunnistettava eri asiakasryhmét ja —
segmentit, ja maariteltdva arvolupaus vastaavasti.

Toimintamalli rakennetaan vahvan kiinteistbosaamisen liséksi palvelu- ja toimintakonseptien ympérille. Oman osaamisen lisdksi hyddynnetdan verkostoja ja kumppanuuksia.

KPMG
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lomintamalivaintoendot - loiminto kaupungn sisalia

Vaihtoehto 0:

Toiminta jatkuu nykyisella
mallilla

Toiminnan tavoitetta ja
mittareita selkiytetdan

Vaihtoehto 1:
Tiimin resursseja vahvistetaan,
ei toimialamuutosta

Luodaan aito kasvustrategia ja
kehityssuunnitelma

Toiminnan siséltétavoite ja
tuotettavat palvelut selkiytetdan
Toiminnon resursseja
vahvistetaan tavoitteen
mukaisesti

Yhteisty6ta tiivistetaan
Elinkeino-osaston kanssa
Palveluiden jarjestamis- ja
tuottamistapaa uudistetaan

Vaihtoehto 2: Toiminto
siirretaan Elinkeino-osastolle

Luodaan aito kasvustrategia ja
kehityssuunnitelma
Toiminnan siséaltétavoite ja
tuotettavat palvelut
selkiytetdan

Kasvu- ja sisaltdosaaminen
vahvistuu

Yhteistyd sailyy tiiviina
Kaupunkiymparistd-toimialan
kanssa

Palveluiden jarjestamis- ja
tuottamistapaa uudistetaan

Vaihtoehto 3: Organisaatio
hajoitetaan ja osat sijoitetaan
eri yksikoihin

1) Tukkutori (pakastamo, torit,
hallit ja tukkualueen
vuokraustoiminta)
Teurastamoalue ja
ruokakulttuuri/tapahtumat

ravintola-alan yrittajien

keskittyma, tapahtuma-alue

2)

Lisdksi Malmin
tapahtumavuokrausta hoidetaan
omana erillisend kokonaisuutena ja
sen voi siirtdd Tukkutoritoiminnasta
muualle

Pohdinnat puolesta ja vastaan

+ Toiminnan tavoite kirkastuu ja
mittarit validoituvat tavoitteen
mukaisesti

- Toimenpiteet eivat
todennakaisesti riittavia, koska
toiminnolla ei ole tarpeeksi
resursseja niiden toteuttamiseen
Kasvutavoite jaa alhaiseksi

© 2019 KPMG Oy Ab, a Finnish li

KPMG

Pohdinnat puolesta ja vastaan

+ Toiminnan tavoite kirkastuu ja
mittarit validoituvat tavoitteen
mukaisesti

+ Resurssien vahvistaminen tukee
kasvustrategiaa

+ Resurssien vahvistuessa
toiminnan nykyongelmiin saadaan
ratkaisuja

- Nykyisien toimintatapojen muutos
on hankalaa nykyisilla
resursseilla

Nykyiselldaan yhteistyd kaupungin

nited Ma%\i?é"é ei 0| r"tt ﬁr% o;gjmmlaangwork off

a member

c_om_p_)any_ an
kef'nttamlsek&

Pohdinnat puolesta ja vastaan

+ Toiminnan tavoite kirkastuu ja
mittarit validoituvat tavoitteen
mukaisesti

+ Synergia kaupungin muun
yritystoiminnan kanssa lisaantyy
+ Resurssien vahvistaminen tukee
kasvustrategiaa

+ Resurssien vahvistuessa
toiminnan nykyongelmiin saadaan
ratkaisuja

- Nykyisellaan yhteisty¢ kaupungin
sisalla ei ole riittdvaa toiminnan

indepenléeenbrﬁg%rg If§n§ska !

iliated with KPMG International Co

Docurnent Ciassification:+

Pohdinnat puolesta ja vastaan

+ Synergia-etu toiminnoille uusissa
yksikoissa

+ Tukkutori hyédyntaa
kiinteistbosaamistaan, Teurastamo
ja Malmin hangaari hyédyntavat
tapahtumaosaamista

- Toimintojen mahdollinen
notkahdus siirtoaikana
Kokonaisnakemyksen
katoamisen riski, toiminnot taysin
erillaan toisistaan

perative, a Swiss entity. All rights reserved.







Haastatelur Nenkiotja organisaatiol

Henkilod Organisaatio Toimenkuvaltitteli
Kai Huotari Kiinteistd Oy Kaapelitalo Toimitusjohtaja 11.7.2019
. _— . Business Finland Testbed-

Jouni Spets Helsingin kaupunki hanke, projektipaallikkd 15.7.2019

Helsingin Leijona Oy S .
Peggy Bauer Torikorttelit Toimitusjohtaja 16.7.2019

Helsingin kaupunki,
Elina Siltanen Kaupunkiymparisto Tukkutorin paallikké 2.8.2019
Rakennukset ja yleiset alueet
Tukkutoritoiminta
Osmo Rasimus Helsingin kaupunki, Kaupunkiymparisto, Rakennetun Yksikénpaallikkd 2.8.2019
omaisuuden hallinta, tilaomaisuus

Laura Yrjana Helsingin kaupunki Projektipaallikkd 5.8.2019
Ulla Tapaninen Helsingin kaupunki, elinkeino-osasto Yksikonpaallikkd, yrityspalvelut 8.8.2019
Risto Heikkinen Helsingin kaupunki Projektipaallikkd 6.8.2019
Mikko Aho Helsingin kaupunki Kaupunkiymparisto- 11.8.2019

toimialajohtaja
Marja-Leena Rinkineva Helsingin kaupunki Elinkeinojohtaja 12.8.2019

KPMG
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Haastatleliomake

Haastateltavan titteli nimi, organisaatio
Haastattelija, aika ja paikka
Haastateltavan rooli Tukkutoritoiminnan kehittamisessa

Haastattelukysymykset

1. Liiketoiminnan toiminta-ajatus ja visio

* Millainen olisi kaupunkia parhaiten palveleva Tukkutorin
toimintaa tulevaisuuden visio?

* Millainen liiketoimintasuunnitelma tukee Tukkutorin toiminnan
kehittymista vetovoimaiseksi alueeksi ja toimijaksi? Mita
muutoksia nykyiseen toimintaan tulee tehda liiketoiminnan
kehittamiseksi?

2. Toimintaymparisto

» Mitka ovat keskeisimmat toimintaympariston muutokset, joita
Tukkutorin toiminnan kehittamisessa tulisi huomioida
tulevaisuuden kannalta?

3. Asiakas- ja palvelustrategia

» Mita paateemoja Tukkutorin toiminnan tulisi strategian
sisaltda? 1-4 kpl jo olemassa olevia vahvuuksia tai "pinnan
alla kuplivia” teemoja?

* Millaisia ovat Tukkutoritoiminnan nykyiset asiakkaat? Enta
millaisia asiakkaita tulisi tulevaisuudessa tavoitella?

* Millaista asiakaskuntaa ja —kokemusta tavoitellaan?

» Mitka ovat Tukkutoritoiminnan toiminnan keskeisimmat
yhtymakohdat kaupunkistrategiaan? Enta elinkeino- tai
matkailustrategiaan?

4. Palvelut ja prosessit

* Millaisista tukipalveluista ja prosesseista olisi hyotya
Tukkutoritoiminnan kehittdmisessa?

» Mita palveluita Tukkutoritoiminnalla on, mitka voivat
edistda kaupungin muuta toimintaa?

* Millaisia digitaalisia palveluita Tukkutoritoiminta voisi
tarjota?
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Haastatleliomake

5. Resurssit ja kumppanuudet

* Miten olemassa olevat resurssit valjastetaan
Tukkutoritoiminnan kehittamiseen parhaalla mahdollisella
tavalla? Tarvitaanko liséresursseja?

* Miten yrityskumppanuudet saadaan parhaiten kehittamistyohon
mukaan? Millainen prosessi ja tydtapa sopisi parhaiten
yrityksille?

* Miten jo olemassa olevasta yritysverkostosta muodostetaan
toimiva ekosysteemi? Mika olisi kaupungin rooli
ekosysteemissa?

6. Organisaatio ja osaaminen
» Miten organisaatiota ja osaamista tulisi kehittaa?

* Miten Tukkutoritoiminnan eri toiminnot parhaiten toimisivat
yhteen, vai tulisiko eri toimintojen toimia erikseen?

» Miten Tukkutoritoiminnan tulisi sijoittua kaupungin
organisaatiossa? Yhdessa vai erikseen?

» Missa yksikossa tai Oy:ssa se saisi ja tuottaisi itse eniten
synergiaetuja? Vai tulisiko muodostaa oma OY?

7. Taloudelliset tavoitteet

* Miten Tukkutorin taloudellisia tavoitteita tulisi asettaa
suhteessa visioon ja strategiaan?

* Millainen voisi olla Tukkutoritoiminnan eri osien
ansaintalogiikka? Mihin se perustuu? Onko jotain
synergioita joita ei saa havittaa tai uusia jotka pitaisi luoda?

8. Strategiset hankkeet

* Millaisia strategisia hankkeita tulisi kehittaa
Tukkutoritoiminnan kehittamiseksi?

9. Liiketoiminnan keskeiset kehittamistoimenpiteet

 Mitka olisivat keskeiset liiketoiminnan
kehittdmistoimenpiteet Tukkutoritoiminnan osalta?
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