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Suomen Hoivatilat

luhyest
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Hoivatilat on hoivan ja kasvatuksen
tilojen tuottamiseen, vuokraamiseen
ja omistamiseen erikoistunut palvelu-
yritys. Toimintatapamme on ainut-
laatuinen. Kunnille olemme kokonais-
valtainen palvelukumppani. Yrityksille
olemme partneri, joka huolentii kiin-
teistohankkeet tontin hankinnasta
erityiskiinteiston yllapitoon. Kiinteiston
kayttaja saa toiveidensa mukaiset tilat
"avaimet kdteen" -periaatteella, taysin
kayttdvalmiing, ja Hoivatilat jaa tilojen
aktiiviseksi omistajaksi. Olemme teh-
neet yhteistyota jo noin 50 suomalai-
sen kunnan kanssa ja kaynnistaneet
yli 120 Kiinteistthanketta eri puclelle
Suomea.

Palvelukorttelissa eletdan

arkea yhdessa

Hoivatilojen palvelukortteli yndistaa
paiva- ja hoivakodin seka muita alueen
palveluita yhteen, jolloin palvelut 16yty-
vat kadvelyetdisyyden paasta. Kortte-

i suunnitellaan niin, etta piha-alueet,
monipuoliset yhteistilat ja hybridirat-
kaisut kokoavat korttelin eri-ikaiset
asukkaat, vierallijat, henkilokunnan ja
paivakotilapset kohtaamisiin ja aktiivi-
seen arkeen yhdessa.

Virikkeellinen ja

turvallinen hoivakoti

Tuotamme hoivakoteja erilaisille eri-
tyisryhmille ja ikdantyville. Kaytetta-
vissa olevan tontin ja tilojen tarpeen

mukaan toteutamme hoivakodin tyy-
pillisimmin 15-60 asukkaalle. Hoiva-
kodin suunnittelun I8htokohtana on
kodinomaisuus. Tilaratkaisuissa, mate-
riaalivalinnoissa seka kalustamisessa
huomioidaan asukkaiden erityistarpeet
ja turvallisuus.

Toimivat tilat kasvatukseen
Toteutamme paivakotinankkeet yh-
teistydssa kuntien ja varhaiskasva-
tuksen palveluja tarjoavien yritysten
kanssa. Suunnittelemme ja toteutam-
me jokaisen uuden paivakodin yksilol-
lisesti. Mitoitamme tilat palvelutarpeen
mukaisesti: sovitamme paivakotira-
kennuksen tontille kayton kannalta
optimaalisesti ja vimeistelemme tilat
vuokraajan toiveiden mukaisesti, jotta
valmis paivakoti tarjoaa yksilollisen
kasvuympariston.

Oppimista tukevat tilat

Olemme suunnitelleet investointivapaa
koulu -konseptin, jossa yhdistyy vii-
meisin pedagoginen, arkkitehtoninen ja
teknologinen ymmarrys. Suunnittelus-
sa on erityisesti kinnitetty huomiota
siihen, etta rakennus on myos tekni-
sesti taimiva, terveellinen ja sisailma-
olosuhteiltaan erinomainen oppimis-
ymparisto. Hoivatilojen malli mahdollis-
taa nykyaikaiset uuden opetussuun-
nitelman mukaiset tilat iiman kunnan
omia kiinteistoinvestointeja.
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

VAHVAN

KASVUN VUOSI

Hoivatilojen liketoiminnalla on merkittava yhteiskunnal-
linen ulottuvuus. Perustehtavamme on luoda parempaa
yhteiskuntaa yhdessa kumppaneidemme kanssa. Haluam-
me mahdollistaa omistamissamme palvelukiinteistoissa
toimiville asiakkaillemme hyvan palvelutoiminnan puitteet.
Panostamalla asiakaskokemukseen ja digitalisaatioon tar-
joamme paremman palvelukokemuksen myos tilojemme
loppukayttgjille: lapsille, vanhuksille, vammaisille ja muille
erityisryhmille seka tiloissa toimivalle henkildkunnalle.

Kasvua ja pérssilistalle

Hoivatilat on kasvuyritys. Vuoden 2017 aikana kaikki kes-
keiset tunnusluvut kasvoivat voimakkaasti: likevaihdon
kasvu oli Iahes 70 %, sijoituskiinteistdjen arvo nousi Noin
60 % ja likevaitto yli 70 %. Myos omistajille tarkea oman
paaoman tuotto -tunnusluku ali 25 %. Toteutimme vuoden
aikana 34 haivan ja varhaiskasvatuksen tilahanketta Suo-
men kasvualueilla. Oma henkilostomme ja yhteistyoverkos-
tomme kasvoivat. Palvelimme pitkaaikaisia kumppaneitam-
me ja solmimme uusia asiakassuhteita.

Hoivatilat siirtyi First North Finland -markkinapaikalta
1.3.2017 Nasdaq Helsingin porssilistalle. Yhtio toteutti maa-
liskuun lopussa instituutiosijoittajille suunnatun osakean-
nin, jossa kerattiin ennen kuluja 31,5 miljoona euroa uutta
padomaa. Annin myota yhtion omistajakuntaan tuli uusia
sijoittajia Suomen lisdksi Ruatsista, Norjasta ja Iso-Britanni-
asta. Paalistalle siirtyminen on lisannyt yhtion tunnettuut-
13 ja nakyvyytta seka lisannyt osakkeiden vaintoa. Myss
omistajien Maara on kasvanut merkittavasti. Yhtion osak-
keenomistajien maara on paattyneen vuoden aikana yli
kaksinkertaistunut ollen 3112.2017 nain 8 200 Kkpl.

Mukaan koulumarkkinaan

Hoivatilat on ollut jo vuosien ajan vahva toimija paivakoti-,
hoivakati- ja palvelukorttelihankkeissa. Olemme toteut-
taneet tai kaynnistaneet noin 80 paivakaotihanketta seka
noin 50 hoivakotihanketta eri kohderyhmille yli SO kunnan
alueella. Uutena avauksena julkistimme syyskuussa 2017
Investointivapaa koulu -konseptin. Uusi opetussuunnitel-
ma vauhdittaa oppimisymparistajen uudistumista. Opiskelu

keskittyy yha enemman tekemalla oppimiseen, ongelman-
ratkaisuun ja oppilaiden omiin tuotoksiin. Koulukonseptim-
me on yksi ratkaisu tdhan muutastarpeeseen.

Ikdantyneet kiinteistdt ongelmineen vauhdittavat tilojen uu-
distumista. Teknisesti joustavien tilaratkaisujen lisaksi yha
useammin myos omistamisen ja kiinteistohallinnon mallit
ovat muutoksessa. Tilat voivat olla vuokrattuja ja yksityisen
toimijan elinkaarivastuullg, jolloin kunta voi keskittya seinien
sijaan ydintehtdvaansa: hyvien palvelujen tuottamiseen.
Tassa uudistustyossa Hoivatilat on mukana.

Uudet taloudelliset tavoitteet

Joulukuussa 2017 Hoivatilojen hallitus julkisti taloudelliset

tavoitteet strategiakaudelle 2018-2020. Tavoitteet kerto-

vat siitd, ettd Hoivatilojen vahva kasvu jatkuu tulevaisuu-

dessakin. Keskeiset tavoitteet on kiteytetty seuraavasti:

- Liikevaindon kasvu vuonna 20718 vahintaan 40 % ja vuo-
sina 2019-2020 vahintaan 30 % vuodessa

- Operatiivinen tulos keskimaarin 40 % likevaihdosta

- Omavaraisuusaste keskimaarin vahintaan 35 %.

Hoivatilojen osingonjakopolitikan mukainen tavoite on ja-
kaa vuosittain osinkona vahintaan S0 % operatiivisesta
tuloksesta.

Haluamme, etta Hoivatilat on omistajilleen kiinnostava
omistus- ja sijoituskohde seka taloudellisesti ettd sisallolli-
sesti. Luomme arvoa yhteiskunnalle, asiakkaille ja omista-
jille.

Haluan Kiittda kuluneesta vuodesta joustavaa ja sitoutu-
nutta henkilostda ja hallitusta, asiakkaitamme seka lagjaa
kumppaneiden ja omistgjiemme verkostoa. Yhdessa luom-
me parempaa yhteiskuntaa.

Jussi Karjula

toimitusjohtaja
y@Karju\aJussi
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Merkittavia
KASVU-

HARPPAUK

Vuoden 2017 aikana Hoivatilat siirtyi First North
Finland -markkinapaikalta porssilistalle, kasvatti
merkittavasti tunnuslukujaan seka eteni uusille
liketoimintasektoreille.

Alkuvuoden 20717 merkittava askel Hoivatiloille oli Nasdag
Helsingin parssilistalle siirtyminen. Yhtio siirtyi 11 kuukau-
den First North -listajakson jalkeen Suomen ennatysajassa
porssilistalle. Vuoden 20716 tilinpaatos laadittiin IFRS-stan-
dardin mukaisesti, yhtidesite paivitettiin ja yhtion sisdiset
prosessit tarkastettiin ennen listavaintoa. Samaan proses-
siin liittyi instituutiosijoittajille suunnattu osakeanti, jossa
kerattiin uutta padomaa 31,5 miljoonaa euroa.

Vuosi oli yhtidlle kaikilla keskeisilla mittareilla vahvan kas-
vun vuosi. Valmistuneiden kohteiden ja myynnin mittareilla
Hoivatilat rikkoi siemmat ennatykset. Liikevaihto, sijoitus-
Kiinteistojen arvo seka liiketulos ja operatiivinen tulos kas-
voivat merkittavasti.

Toimintaymparisté - ikddantyminen

ja sote keskitssa

Eurooppa ja Suomi kaupungistuvat ja vaestd ikaantyy.
Kahden viime vuosikymmenen aikana Helsinki-Uudenmaan
suuralueella vaki on lisaantynyt 18hes puolella miljoonalla
ihmiselld. Jo noin 70 % vaestostamme asuu 14 suurimman
kaupunkiseudun alueella. Suomi on Euroopan nopeimmin
ikdantyva maa. Yli 75-vuotiaiden maara tuplaantuu seuraa-
vien kahden vuosikymmenen aikana.

Vuoden 2017 aikana yhteiskunnallisessa keskustelussa
oli vahvasti pinnalla sosiaali- ja terveydenhuollon uudis-
tus. Sen keskeisena tavoitteena on turvata hyvat palvelut
kaikille ikaantyvassa ja keskittyvassa Suomessa. Lisaksi
uudistuksella tavoitellaan noin kolmen miljardin euron kus-
tannussaastoja tulevina vuosina. Maakunta- ja sote-uu-
distuksessa perustetaan uudet maakunnat, uudistetaan
sosiaali- ja terveydenhuallon rakenne, palvelut ja rahoitus
seka siirretaan maakunnille uusia tehtavia. Uudistuksen on
tarkoitus tulla vaimaan 11.2020 alkaen.
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Keskeinen osa sote-uudistusta on laki valinnanvapaudes-
ta. Lain tavaitteena on edistas sosiaali- ja terveydenhuol-
lon asiakkaiden mahdollisuuksia valita palveluntuottajs ja
parantaa palvelujen saatavuutta ja laatua. Valinnanvapaus
oletettavasti lisaa vaintoehtoja ja yksityisten palvelujen
rooli kasvaa. Uudistuksella voi olla merkittavia kasvuvai-
kutuksia Hoivatilojen asiakasyrityksille ja sen myota myos
Hoivatiloille.

Kiinteistotkin ikdantyvat

Suomessa on runsaasti elinkaarensa loppupuolella olevia
kiinteistoja. Julkisuudessa ovat olleet esilla kosteus- ja
homevauriot seka muut sisailman epapuhtaudet. Raken-
netun omaisuuden tila ROTI 2017 -raportin mukaan jopa
viidennes julkisista palvelurakennuksista on vaurioitunut
merkittavasti. Naissa tiloissa oleskelee paivittain jopa puoli
miljoonaa lasta, vanhusta ja tydikaista aikuista. Hoivatilat on
Kiinnittanyt erityista huomiota tilojen terveellisyyteen, jotta
sisailmaongelmat voitaisiin minimoida. Yhtitlla on oma Terve
Rakennus -konsepti, jota noudatetaan kaikissa Kiinteisto-
hankkeissa. Digitalisaatio ja loT mahdollistavat uudenlai-
set seurantamenetelmat seka sisailmaan etta kiinteiston
rakenteisiin. Nailla alueilla Hoivatilat toimii uuden sovelta-
jana toimialallaan etulinjassa. Yhtio on myos kaynnistanyt
ensimmaiset hirsirakenteiset kiinteistohankkeet.

Strategista kumppanuutta ja keskittymista
Hoivatilojen liketoiminta perustuu tiiviisiin asiakassuhtei-
siin ja asiakkaiden liketoiminnan ymmartamiseen. Olemme
yksityisille hoiva- ja paivahoitoalan yrityksille seka kunnille
kasvun ratkaisija. Hoivatilat tukee nopealla ja suoraviivaisel-
la toimintamallillaan kasvuhakuisia kumppaneita kasvus-
sa. Vuoden 2017 aikana toteutettiin 34 kiinteistohanketta.
Asiakaskunta on hajautunut niin, ettd Hoivatiloilla on noin
30 vuokralaista. Kolmen suurimman asiakkaan osuus sopi-
muskannasta on yhteensa 55 %.

Suomessa oli vuoden 2018 alussa 3711 kuntaa. Naista yh-
deksan on yli 100 000 asukkaan kaupunkeja. Hoivatilat on
keskittynyt erityisesti suurimpien kasvukeskusten alueille,
joissa on merkittavia palvelu- ja investointitarpeita seka



sivistys- ettd sote-sektoreilla. Tunnemme kuntien tarpeet
ja tarjoamme kilpailukykyisen tavan tuottaa laadukkaat ja
nykyaikaiset palvelukiinteistot iiman kunnan omia inves-
tointeja.

Fokus operatiivisessa tehokkuudessa

Hoivatilojen liketoimintamallissa korostuu yhtion aktiivisuus
kuntasuhteissa ja maanhankinnassa. Jotta voimme tuoda
lisdarvoa asiakkaillemme, on meidan tarkea tuntea kes-
keisten kohdekuntiemme kasvun nakyma ja kasvualueet.
Usein Hoivatilojen tuottama hanke kaynnistyykin niin, etta
hankimme tontin ja yhdistamme siihen yksityisen palvelu-
operaattorin. Oma myynti, hankekehitys ja rakennuttami-
nen ovat Hoivatilojen keskeista osaamista.

Yhtio toimii tehokkaalla omalla organisaatiolla ja tukeu-

tuu sen lisaksi lagjaan yhteistyoverkostoon suunnittelus-
s3, valvonnassa ja rakentamisessa. Hoivatilat laatii pitkat
vuokrasapimukset (tyypillisesti 15-20 vuotta), rakennuttas
pitkalle varustellut erityiskiinteistot ja jaa Kiinteistojen pit-
kaaikaiseksi omistajaksi. Yhtio hyodyntaa digitalisaatiota yli
sadan Kiinteiston verkoston ohjauksessa. Kiinteistojohdolla
on nakyma Kkaikkiin kiinteistoinin ja niitd seurataan valituilla
mittareilla.

Taloudelliset mittarit

Hoivatilat on voimakkaan kasvun yhtio. Liketoiminnan
tuotot voidaan jakaa kahteen osaan. Ensimmainen 0sa on
valmiiden Kiinteistojen vuokrausliiketoiminta, josta muo-

dostuvat yhtion likevaihto ja operatiivinen tulos. Toinen osa
tuottojen muodostumista on sijoituskiinteistojen kayvan
arvon muutokset, jotka rakentuvat kahdesta osasta: Naista
ensimmainen on oma Kiinteistokehitystoiminta, jossa Hoi-
vatilat tekee omalla organisaatiollaan maanlaheista han-
kekehitysta, josta muodostuu lisdarvoa tuloslaskelmaan

ja taseeseen. Toinen osa on IFRS-kirjanpitoperiaatteiden
mukaisesti tehtavat kiinteistojen arvonmaaritykset, jotka
perustuvat ensisijaisesti markkinoiden tuottovaatimuksiin.
Viime vuosina tuottovaatimukset ovat tulleet alaspain ja
nostaneet sijoituskiinteistdjen arvoa. Vuoden 20717 aikana
ulkopualisen arvioitsijan maarittelema markkinoiden tuotto-
vaade laski 63 %-yksikosta 6,5 %-yksikkoon.

Osakkeenomistajien kannalta tarkea operatiivinen te-
hokkuus on Hoivatiloilla hyvalla tasolla verrattuna muihin
kiinteistosektorin yrityksiin. Yhtio teki 54 miljoonan euron
operatiivisen tuloksen 12,4 miljoonan euron likevaindolla.
Osingonjakopolitikan osalta yhtio on linjannut, etta sen ta-
voitteena on jakaa vahintaan S0 % operatiivisesta tulok-
sesta osinkoa.

Yhtiolla on poikkeuksellisen pitka kassavirtanakyma. Sen
sopimuskannan arvo ali 316 miljoonaa euroa, mika tarkoit-
taa tuleville vuosille sovittua vuokraliikevaihtoa. Vuokraso-
pimusten keskipituus on 14,4 vuotta. Kiinteistojen vuokra-
usaste on ollut kako yhtion toimintahistorian ajan 100 %.
Oman pasoman tuottoprosentti oli vuonna 2017 25 %.
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Liiketoiminta
ja strategia

Hoivatilojen tavoitteena on olla asiakkailleen kasvun ratkaisija
seka pitkaaikainen vastuullinen kiinteistdjen omistaja ja
vuokranantaja. Haluamme luoda parempaa yhteiskuntaa yhdessa

kumppaneidemme kanssa.
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Palvelukiinteistdjen jarjestaminen vaatii
toimivia tiloja. Erityiskiinteistdjen tuot-
taminen vaatii 0saamista ja padomia.
Taman kokonaisuuden Hoivatilat voi
tarjota seka kasvaville hoiva- ja paiva-
hoitoalan yrityksille ettd kunnille. Edel-
[8kavijyys uudenlaisten konseptien
tuottamisessa ja ekologisten ratkaisu-
jen suosiminen ovat tarked osa Hoiva-
tilojen toimintamallia.

Hoivatilat on kasvuyhtio
Hoivatilojen keskeisena tavoitteena on
kiinteistbomaisuuden merkittava kas-
vattaminen I8hivuosien aikana. Tavoit-
teen mukaisen kasvun tulee olla hal-
littua ja kannattavaa. Tama tarkoittaa
Sitd, etta toteutettavien Kiinteistdhank-
keiden tulee t8yttas tietyt taloudelliset
ja laadulliset kriteerit.

Yhtion strategiset kulmakivet
Asiakkaat ovat Hoivatilojen strategias-
sa keskiossa. Haluamme luoda yliver-
taisen asiakaskokemuksen asiakkai-
demme kasvun ratkaisijana. Jokainen
tuottamamme kiinteisto toteutetaan
asiakaskeskeisesti ja huclehdimme
hankkeesta tontin hankinnasta erityis-
kiinteiston yllapitoon asiakkaan toiveet
huomioiden.

Yksi Hoivatilojen strategisista linjauk-
sista on Kiinteistojen tuottaminen kas-

vukeskuksiin. Vaeston maaran kasvu
suurimmissa kaupungeissa ja kunnissa
luo tarpeen seka varhaiskasvatuksen,
koulutuksen etta vanhusten ja muiden
erityisryhmien kiinteistoille.

Tarjoamme asiakkaillemme kokonais-
valtaisia ratkaisuja. Tuotamme tilat aina
kayttovalmiiksi viimeisteltyna, vuok-
raamme ne ja pysymme itse tilojen ak-
tiivisena omistajana. Yli 120 hankkeen
myota hankittu kokemus ja asiantun-
temus tuo toimintaamme tehokkuutta.
Innovatiivisuus ja aktiivisuus on tarkea
0sa toimintaamme.

Hoivatilojen oma organisaatio on kevyt
ja tehokas. Lagjan ja osaavan kumppa-
niverkoston avulla pystymme toteut-
tamaan vaativia ja mittavia kiinteisto-
hankkeita ja toteuttamaan asiakkaiden
toiveiden mukaiset kiinteistdt nopeasti
ja joustavasti.

Hoivatilat solmii toteutettavista koh-
teista vuokrasopimukset ennen kuin
niiden rakennuttaminen alkaa. Vuok-
rasopimukset ovat pitkia ja valmiiden
kohteiden vuokrausaste on 100 %.
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Avaintrendit

Hoivatilat toimii hoivakiinteistomarkkinassa, joka on viime vuosina kasvanut

Suomessa voimakkaasti. Yksityinen palveluntarjonta on seka paivahoidossa etta

muissa hoivan segmenteissa lisdantynyt muun muassa julkisen palvelutuotannon
yksityistamisen ja palvelusetelien yleistymisen kautta. Hoivatilojen asiakaskunta
muodostuu paaasiassa paivahoito- ja hoivayrityksists, joiden liiketoiminnalle on

tyypillista se, ettei padomia haluta kiinnittda omiin kiinteistdinvestointeihin. Lisaksi
etenkin paivakodeissa ja kouluissa ikaantyneen rakennuskannan vuoksi erilaisten

kosteus- ja homevaurioiden esiintyvyys voi olla merkittava, mika johtaa tarpeeseen

korjata nykuyisia ja rakentaa uusia kiinteistgja.

Keskittymiskehitys

Maailmanpankin tilastojen mukaan kaupungissa asu-

van vaeston osuus Koko vaestosta Suomessa oli noin 84
prosenttia vuonna 2075. Viiden suurimman seutukunnan
alueella (pdskaupunkiseutu, Tampere, Turku, Oulu, Jyvas-
kyld) asuu tall3 hetkelld noin puolet kaikista paivakoti-ikai-
sista lapsista. Suurin vaestan- ja syntyvyyden kasvu tulee
jatkossakin keskittymaan kasvukeskuksiin. Vaeston kes-
kittyminen ja kaupungistuminen luo vahvan kysynnan ja
tarpeen paivakodeille ja kauluille seka hoivatiloille, erityisesti
kasvukeskuksissa.

Julkisen sektorin
velkaantuminen

Julkisen sektorin taloudellinen tilanne on heikentynyt viime
vuosina. Vaeston ikaantyminen aiheuttaa pysyvan lisa-
haasteen julkisen talouden tasapainottamiselle ja johtaa
eldke-, terveydenhuolto- ja pitkaaikaishoidon menaojen kas-
vuun. Kuntasektorin toiminnan ja investointien kassavirta
on ollut negatiivinen vuasina 2010-20715, mika on johtanut
kuntien lisaantyneeseen velanottoon. Kuntien lainakan-

ta on yli kaksinkertaistunut viimeisen kymmenen vuoden
aikana.
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Ikaantyminen

Suomen vaesto on Tilastokeskuksen ja Eurostatin mukaan
yksi Euroopan nopeimmin ikaantyvista ja yli 75-vuotiai-
den osuuden odotetaan nousevan merkittavasti vuoteen
2030 mennessa. Jotta kunnat voivat hoitaa lakisaateiset
velvoitteenss, tarvitaan Hoivatilojen nakemyksen mukaan
20000-30000 uutta tehostetun palveluasumisen paik-
kaa. Kaytannossa tama tarkoittaisi 1 000 uutta hoivakotia
ja 2-3 miljardin euron Kiinteistoinvestainteja — pelkastaan
ymparivuorokautiseen palveluasumiseen.

Palvelusetelit ja henkilo-
Kohtainen budjett

Alto valinnanvapaus ja palveluseteleiden kaytto on lisaan-
tynyt tasaisesti seka sosiaali- ja terveyspalveluissa etta
paivahoidossa. Valinnanvapaus tulee lisaantymaan kaikissa
hoivan segmenteissa. Paivahoidossa yksityisen sektorin
0Ssuus on vasta noin 15 %.



Liiketoimintamalli

joka on erikoistunut hoiva- ja paiva-
katitilojen, koulujen ja palvelukort-
teleiden tuottamiseen, rakennutta-
miseen, omistamiseen ja vuokraa-
miseen.

Hoivatilat ei ole rakennusliike eika
kiinteistorahasto vaan kuntien ja
palveluntuottajien kokonaisvaltainen
kumppani ja Kiinteistojen aktiivinen
omistaja. Hoivatilojen mallissa tilan
kayttaja saa toiveidensa mukaiset ti-
lat ns. avaimet kateen -periaatteella,
yhdella sopimuksella ja kokemuksen
tuomalla tehokkuudella.

Hoivatilat vastaa kaikista rakentami-
seen liittyvista sopimus- ja lupapro-
sesseista. Hoivatilat huolehtii tontin
vuokraamisesta tai ostamisests, tilo-
jen suunnittelusta ja toteutuksesta
ja valmiiden kiinteistojen aktiivisesta
omistamisesta.

etta valmiita tehokkaita ratkaisu-
ja, joita hyddynnetaan kaikessa
tekemisessa. Erityista huomiota

Hoivatilat kiinnittaa tilojen muunnel-
tavuuteen, tavoitteena se, etta tilat
olisivat helposti kayttoonotettavissa

eri kayttotarkoituksiin.

Hoivatilat tuntee hoivan tilojen eri-
tyisvaatimukset. Hoivatilojen yhteis-
tyokumppaneina on asiantuntija-
verkasto, jolla on vahva osaaminen
suunnittelusts, hoivarakentamisesta
ja laadukkaasta tekemisesta. Jokai-
nen kohde suunnitellaan asiakkaan
toiveiden ja tilojen kayton ehdoilla.

HOIVATILAT VUOSIKERTOMUS 2017
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Henkilosto

Koko henkilosto mukana
kasvuvision toteutuksessa

14
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Hoivatilat on kasvuyhtio, joka toimii
kevyelld ja tehokkaalla organisaatiolla.
Yhtion oma organisaatio koostuu hen-
kiloista, jotka tyoskentelevat Hoivati-
lojen kriittisten avaintehtavien parissa,
kuten myynnissa, rakennuttamisessa
ja hallinnossa. Lagjan ja asiantuntevan
kumppaniverkostonsa avulla Hoivati-
lat voi toteuttaa vuositasolla mittavan
maaran uusia Kiinteistdhankkeita ja hal-
linnoida nykyista kiinteistbomaisuutta.

Henkil6std vuonna 2017
Hoivatilojen palveluksessa oli vuoden
2017 lopussa toimitusjohtaja ja 14
tyontekijaa. Henkilostosta 10 tyosken-
teli Oulun toimipisteessa ja viisi Espoon
toimipisteessa. Vuoden aikana rekry-
toitiin kolme uutta tyontekijaa. Rekry-
toinneilla vahvistettiin osaamispohjaa
valmiiden kiinteistojen hallinnassa ja
teknisessa ylldpidossa seka taloushal-
linnossa. Yhtion paakonttori on Oulus-
sa ja toinen toimipiste Espoossa.

Henkiloston tyytyvaisyyteen

ja kehittymiseen panostettiin
Maaliskuussa 2017 toteutettin hen-
kilostotyytyvaisyyskysely. Kyselyn
tulokset kaytiin yhdessa 18pi ja niiden
pohjalta poimittiin tarkeimmat kehi-
tyskohteet Hoivatilalaiset viihtyvat
tyossaan hyvin, kokevat tyonsa mer-
kityksellisena ja ovat ylpeita tyonsa
tuloksista. Tyossa viihtymisen osalta
tarkeimmaksi kehityskohteeksi valittin
perehdyttamiseen ja uusien asioiden
opiskelemiseen kaytettavan ajan li-
saaminen. Lisaksi paatettiin investoida
parempiin etdkokousvalineisiin yhteis-
tyon helpottamiseksi kahden toimi-
pisteemme valilla. Henkilostotyytyvai-
syytta mitataan jatkossa vuosittain,
jotta voidaan seurata tyytyvaisyyden
kehitysta. Vuoden 2077 aikana otettiin

kayttoon uusi sparrauskeskustelumalli,
jossa keskusteluja kaydaan nelja ker-

taa vuodessa ja mativaatioon, kehitty-
miseen ja tyossa jaksamiseen kiinnite-
t8an aikaisempaa enemman huomiota.

Liikkumista tuettiin

ja kannustettiin

Hoivatilat haluaa kannustaa tyonte-
kijoitaan likkuvaan ja terveelliseen
elamantapaan. Lilkkumista tuettiin
aikaisempien vuosien tapaan liikunta-
seteleilla. Elokuussa lanseerasimme
Hoivatilojen ensimmaisen sporttinaas-
teen koko henkildstolle. Haasteessa
oli tavoitteena saavuttaa 500 pistettd
likkumalla. Jokainen tavoitteeseen
yltanyt palkittin SO0 euron bonuk-
sella. Pisteet kerryttavat urheilulajit
iimaitettiin ennakkoon. Kaytannossa
haasteessa onnistui likkumalla noin
kolme tuntia vilkossa. Olemme tyyty-
vaisia sporttihaasteen tuloksiin. 46 %
tyontekijoista paasi tavoitteeseen ja
useampi aivan ahelle 500 pistetta.

Toimitusjohtajalle Future

CEO of the Year 2017 -palkinto
Toimitusjohtaja Jussi Karjula valikoitui
Future CEO of the Year - tulevaisuuden
toimitusjohtajaksi seka aanimaaransa
etta tutkimusraadin arvioiden perus-
teella. Valinta tehtiin 266 toimitusjohta-
jan joukosta. Han toimii raadin mukaan
johdonmukaisesti yrityksensa selkean
strategisen suunnan mukaan. Innos-
tavana ja maaratietoisena johtajana
han saa niin oman henkilbkuntansa
kuin yrityksensa verkoston toimimaan
yhteiseen suuntaan ja yhteisten ta-
voitteiden eteen eli luomaan parempaa
yhteiskuntaa kuntalaisten eduksi ja yh-
dessa kumppaneiden kanssa.



Henkiloston
ikdjakauma 2017

51-60v

41-50v

Alle 30 v

31-40v

Henkiloston
koulutusjakauma 2017
Keskiasteen tutkinto

Alempi
korkeakoulu-
tutkinto

Ylempi

korkeakoulu-

tutkinto
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Siilinjarvelle palvelutalo
Hoivatilojen
elinkaarimallilla

Hoivatilat toteuttaa Siilinjarven kunnalle vanhusten palvelutalon
elinkaarimallilla, jossa kunta vuokraa tilat Hoivatiloilta ja malli
sisaltaa yllapito- ja huoltovastuun tiloista sovitun tason mukaisesti.
Vuokrasopimuksen kesto on 20 vuotta. Rakentaminen kaynnistyji
marraskuussa 2017 ja talo on valmis joulukuussa 2018.

Siilinjarven palvelutalo kasittaa lyhyt-
aikaishoidon yksikon, joka tarjoaa
ikdihmisille intervallihoitos, kuntout-
tavaa lyhytaikaishoitoa seka akuuttia
lyhytaikaishoitoa.

Siilinjarven palvelutalo toteutetaan
Hoivatilojen elinkaarimallilla. Siina kunta
vuokraa tilat Hoivatiloilta ja Hoivati-

lat ottaa lisaksi vastuulleen kaytto- ja
yllapitakustannuksia sovitun tason
mukaisesti. Kayttokustannuksiin kuu-
luvat mm. [3mmitys, s8hka ja vesi.
Lisaksi Hoivatilat vastaa tonttivuokras-
13, kiinteistdverosta ja vakuutuksests,
teknisesta isannoinnista, ulkoalueiden
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hoidosta seka jatehuollosta. Kayttdjan
vastuulle jaakin oikeastaan vuokran-
maksun lisaksi vain sisatilojen siivous.

Kun kiinteistohanke toteutetaan Hoi-
vatilojen elinkaarimallilla kunnan ei
tarvitse sitoa paaomia hankkeeseen.
Kunnalle elinkaarimalli tuo kustannus-
ten ennustettavuutta ja helppoutta.
Lisaksi Hoivatilojen pitka kokemus Kiin-
teistohankkeiden toteutuksista nakyy
hankkeiden ripeana toteutuksena,
jolloin voidaan vastata Kiireelliseenkin
tarpeeseen. Hoivatilojen mallin mukai-
sesti kunta saa tilat kayttoonsa yhdel-
13 sopimuksellg, Siilinjarven tapauk-

sessa Hoivatilat huolehtii myos tontilla
aiemmin sijasinneen kaytosta poistetun
vanhainkodin purkamisesta.

Siilinjarvi,

vanhusten
palvelutalo

30 hoitopaikkaa
+ paivatoiminnan tilat
15-20 asiakkaalle

Joulukuussa 2018

n. 2300 m?



Palvelukorttel,

kasvavan kaupungin
tarpeisiin

Kasvava Uusikaupunki tarvitsi uusia palveluita. Meren rannalle
Santtion kaupunginosaan rakentui alle kahdessa vuodessa
palvelukortteli, jossa samassa pihapiirissa ovat paivakoti,
lahikauppa seka kehitysvammaisten palvelukoti.

Hoivatilat kokosi verkostostaan kau-
pungin tarpeeseen sopivat yhteistyo-
kumppanit. Kaupunki taas mahdallisti
palvelukorttelin syntymisen alueelle.
Kortteli sijaitsee alueells, joka on yksi
kaupungin kasvusuunnista. Santtion
alue ali jo kaavoitettu, mutta kaupunki
teki nopealla aikataululla kaavamuu-
toksen, jotta palvelukorttelin rakenta-
minen oli mahdollista.

Alueella oli jo vanhastaan tihea asu-
kaskanta ja kaavoituksen myota
alueen asukasmaara tulee kasvamaan
tulevaisuudessa. Uusi palvelukartteli
kauppaineen ja paivakoteineen tay-

dentaa oivallisesti alueen palveluja. Kun
samassa pinapiirissa on kehitysvam-
maisten palvelukoti, kauppa ja paivako-
ti, mahdollisuus ihmisten luonnollisille
kohtaamisille arjessa lisaantyy. Pal-
velukartteli mahdollistaa myos uusien
sosiaalisten verkostojen syntymisen ja
lisaa yhteisollisyytta asuinalueella.

- Palvelukortteli kootaan aina asiakkai-
den ja alueen palvelutarpeiden mukai-
sesti. Palvelukorttelin koostamisessa
rajana onkin vain mielikuvitus ja I8hi-
alueen palveluiden tarve, Hoivatilojen
myyntijohtaja Antti Kurkela korostaa.

Uusikaupunki,

palvelukortteli

Lahikauppa,
hoitopaikkoja

75 lapselle ja 15
kehitysvammaiselle

Attendo, Kesko ja
Touhula Paivakaodit

Syksylla 2017
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Me hoivatilalaiset olemme kiteyttaneet
olemassaolomme tarkoituksen seuraa-
vasti: Luomme parempaa yhteiskuntaa
yhdessd kumppaneidemme kanssa.
Visioksemme eli halutuksi tulevaisuus-
kuvaksemme olemme maaritelleet:
Hoivatilat luo ylivertaisen asiokasko-
kemuksen asickkaidensa kasvun rat-
kaisijana.

Kannattava liiketoiminta on
olennainen osa yritysvastuuta
Hoivatilojen toiminnan keskeisena
tavaitteena on Kiinteistbomaisuuden
merkittava kasvattaminen lahivuosien
aikana. Tavoitteen mukaisen kasvun
tulee olla hallittua ja kannattavaa. Vuosi
2017 oli yhticlle vahvan kasvun aikaa.
Liikevaihdon kasvu oli 66,9 % ja tilikau-
den tulos kasvoi 73,5 %. Kiinteistosal-
kun koko kasvoi vuoden 2017 aikana
597 %.

Pidamme hyvaa

huolta henkiléstdsta

Henkiloston hyvinvointi ja kehittymi-
nen ovat tarkeassa roolissa liketoimin-
nassamme. Haluamme huolehtia siita,
etta nykyiset ja tulevat tyontekijat
saavat tehda mielekasta ja merkityk-
sellista tyota hyvassa tyodyhteisossa.
Vuonna 2017 siirryimme kehityskes-
kusteluista sparrauskeskusteluihin.
Uudessa mallissa keskusteluita kay-

daan useammin, nelja kertaa vuodes-
sa. Keskustelujen myota halutaan
pitaa tyontekijoiden tavoitteet ja roolit
selkeina ja auttaa ja tukea omissa
tyotehtavissa onnistumisessa. Lisak-
si huomiota kiinnitetdan motivaation
sailyttamiseen, tyontekijan koulutus-
tarpeisiin ja resursseihin seka yleiseen
hyvinvaintiin seka toissa etta kotona.

Ympéristévastuuta yhdessa
kumppaneiden kanssa
Hoivatilojen tarkeimmat ymparistovas-
tuun painopistealueet ovat kulute-
tun energian maaran vahentaminen

ja ekologisten [mmitysjarjestelmien
kaytto Kiinteistossa mahdollisuuk-
sien mukaan. Energiatehokkuuden
kehittamistyota teemme jatkuvas-

ti yhdessa kumppaniverkostomme
kanssa. Lisaksi hyodynnamme erilaisia
digitalisaation mahdollistamia keinoja
Kiinteistojen elinkaaren pidentamiseksi
ja vastuullisen omistajuuden varmista-
miseksi. Lahes kaikki Hoivatilojen tuot-
tamat Kiinteistot rakennetaan puusta.
Puun kaytto rakentamisessa hillitsee
ilmastonmuutosta. Puu on uusiutuva
rakennusmateriaali. Puutalot aiheutta-
vat koko elinkaarensa aikana huomat-
tavasti vahemman iimasto- ja ympa-
ristéhaittoja kuin vastaavat betonists,
teraksesta tai tiilesta rakennetut talot.
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Selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta

2017

1. JOHDANTO

Suomen Hoivatilat Oyjin ("Hoivatilat” tai
"Yhtit’) hallinnointi- ja ohjausjarjestel-
ma perustuu voimassaolevaan lainsaa-
dantoon ja Yhtion yhtigjarjestykseen.
Yhtio noudattas Nasdaq Helsinki Oy:n
('Nasdaq") s8antoja ja Arvopaperimark-
kinayhdistys ry:n antamaa Suomen
listayhtididen hallinnointikoodi 2015
-suositusta ("Hallinnointikoodi’). Yhtio
noudattaa Hallinnointikoodia kokonai-
suudessaan. Hallinnointikoodi on saa-
tavilla julkisesti Arvopaperimarkkinayh-
distyksen internet-sivuilla osoitteessa
www.cgfinland.fi.

2. HALLINNOINTIA
KOSKEVAT KUVAUKSET

Hoivatilojen hallinto on osakeyhtiolain
mukaan jaettu yhtickokouksen, hallituk-
sen ja toimitusjohtajan kesken. Osak-
keenomistajat kayttavat heille kuuluvia
oikeuksia paaasiallisesti yhtiokokouk-
sessa, jonka kutsuu tavallisesti koolle
Yhtion hallitus. Yhtiokokous on lisaksi
pidettava, jos yhtiokokouksen pitdmis-
18 vaatii kirjallisesti Yhtion tilintarkastaja
tai osakkeenomistajat, joiden osakkeet
edustavat vahintaan yhta kymmenes-
0saa (1/10) kaikista Yhtion likkeeseen
laskemista osakkeista.

2.1. Yhtiokokous

Yhtiokaokous on Hoivatilojen ylin paat-
tava elin. Osakeyhtidlain mukaan osak-
keenomistajat kayttavat yhtiokokouk-
sessa paatosvaltaansa Yhtion asioissa.
Yhtiokokous paattaa osakeyhticlain ja
yhtigjarjestyksen edellyttdmista asiois-
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ta. Omistajat osallistuvat yhtickokouk-
seen henkilokohtaisesti tai edustajan
valitykselld. Jokainen osake oikeuttaa
yhteen aaneen.

Varsinainen yhtitkokous pidetaan vuo-
sittain hallituksen Maaraamana paivana
viimeistaan kuuden (6) kuukauden ku-
luessa tilikauden paattymisesta. Varsi-
nainen yhtickokous paattaa osakeyh-
tiolain ja yhtigjarjestyksen mukaan sille
kuuluvista asiaista, kuten tilinpaatok-
sen ja konsernitilinpaatoksen vahvis-
tamisesta, taseen osoittaman voiton
kayttdamisests, hallituksen jasenten ja
tilintarkastajien valitsemisesta ja heidan
palkkioistaan seka hallituksen jasenten
lukumaarasta. Varsinainen yhtiokokous
paattaa myds vastuuvapauden myon-
tamisesta hallituksen jasenille ja toimi-
tusjohtajalle. Lisaksi ylimaarainen yhtio-
kokous on pidettava silloin, kun hallitus
katsoo siihen olevan aihetta tai kun Yh-
10N tilintarkastaja tai Yhtion osakkeen-
omistajat, joiden osakkeet edustavat
vahintdan yhtd kymmenesosaa (1/10)
kaikista Yhtion likkeeseen laskemista
osakkeista, sitd Kirjallisesti vaativat tie-
tyn asian kasittelya varten.

Yhtion yhtiojarjestyksen mukaisesti
kutsu yhtiokokoukseen on toimitettava
osakkeenomistgjille julkaisemalla kutsu
Yhtion internetsivuilla tai muutain todis-
tettavasti aikaisintaan kolme (3] kuu-
kautta ja viimeistaan kolme (3) viikkoa
ennen yhtidkokousts, mutta kuitenkin
vahintaan yhdeksan () paivasd ennen
osakeyhtitlaissa tarkoitettua yhtioko-
kouksen tasmaytyspaivas.

2.2. Hallitus

Yhtion hallitus huolehtii Yhtion hallin-
nosta ja sen toiminnan asianmukaises-
1a jarjestamisesta. Hallitus vastaa siitg,
etta Yhtion kirjanpidon ja varainhoidon
valvonta on asianmukaisesti jarjestet-
ty. Hallitus tai hallituksen jasen ei saa
noudattaa yhtiokokouksen tai hallituk-
sen tekemaa paatosts, joka on osakeyh-
tidlain tai yhtigjarjestyksen vastaisena
patematon. Hallituksen valitsee Yhtion
yhtickokous.

Hallitus valitaan vuasittain varsinaisessa
yhtiokokouksessa. Osakkeenomistaji-
en nimitystoimikunnan (ks. kohta 2.4
tehtavana on vuosittain valmistella halli-
tuksen jasenten valintaa ja palkitsemista
koskevat ehdotukset varsinaiselle yh-
tiokokoukselle. Yhtion yhtigjarestyksen
nojalla Yhtiolla on hallitus, johon kuuluu
3-7 varsinaista jasenta. Hallituksen ja-
senten toimikausi paattyy ensimmaisen
vaalia seuraavan varsinaisen yhtioko-
kouksen paattyessa. Yhtiota edustavat
hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjoh-
taja seka ne henkilot, joille hallitus on an-
tanut edustamisoikeuden. Hallitus paat-
184 edustamisoikeuksien ja prokuroiden
antamisesta.

2.2.1. Hallituksen

kokoonpano ja toiminta

Hallitus on laatinut toimintaansa varten
kirjallisen tygjarestyksen, jossa on maa-
ritelty hallituksen keskeiset tehtavat ja
toimintaperiaatteet



Tyojarjestyksen mukaisesti hallitus
muun muassa ohjaa ja valvoo Yhtion
toimivaa johtoa, NiMittaa ja erottaa toi-
mitusjohtajan, hyvaksyy Yhtion ja sen
liketoiminnan strategiset tavoitteet ja
riskienhallinnan periaatteet seka varmis-
taa johtamisjarjestelman toiminnan. Hal-
litus huolehtii lisaksi siitd, etta Yhtiossa
on maaritelty sisdisen valvonnan toimin-
taperiaatteet ja ettd Yhtiossa seurataan
valvonnan toimivuutta.

Hallituksen tarkein tehtava on ohjata Yh-
tion strategiaa ja toimintaa tarkeimpien
sidosryhmien odotusten mukaisesti si-
ten, ettd se tuottaa pitemmalla aikavalil-
|3 mahdollisimman suuren lisaarvon Yh-
tioon sijoitetulle padomalle. Hallituksen
tehtavana on edistaa Yhtion ja kaikkien
osakkeenomistajien etua.

Hallitus hyvaksyy myos sisaista val-
vontag, riskienhallintaa ja hallintotapaa
koskevat politikat ja ohjeet seka Yhti-
on tiedonantopolitikan. Hallitus hyvak-
syy strategian pohjalta toimintasuun-
nitelman ja budjetin seka valvoo niiden
toteutumista. Hallitus myos hyvaksyy
vuasittain investointien painotukset
Yhtion liketoiminnassa seka paattaa
suurista ja strategisesti merkittavista
investoinneista, yrityskaupoista ja di-
vestoinneista. Hallitus vahvistaa Yhti-
0n konsernirakenteen ja Yhtion eettiset
arvot ja toimintatavat ja seuraa niiden
toteutumista. Hallitus seuraa myos Yh-
tion tyoskentelyilmapiiria ja henkiloston
suoriutumista. Lisaksi hallitus maaritte-
lee Yhtion osinkopolitiilkan, jonka perus-
teella osinkoehdotus annetaan yhtioko-
kouksen paatettavaksi.

Ehdotuksen hallituksen kokoonpanoksi
yhtickokoukselle valmistelee osakkeen-
omistajien nimitystoimikunta. Valmistel-
lessaan esitysta hallituksen kokoonpa-
nosta nimitystoimikunta ottaa huomioon
Hallinnointikoodin saannokset hallituk-
sen jasenten riippumattomuudesta ja
patevyydesta seka hallituksen maarit-
telemat hallituksen monimuotoisuutta
koskevat periaatteet

Hallituksen jasenten enemmistdn on ol-
tava riippumattomia Yhtiosts ja lisaksi
vahintdan kahden (2) mainittuun enem-
mistoon kuuluvista jasenista on oltavia
rippumattomia Yhtion merkittavista
osakkeenomistajista. Yhtion hallitus ar-
vioi kulloinkin jasentensa riippumatto-
muuden.

Hallituksen tehtavien ja tehokkaan toi-
minnan kannalta on tarkeas, etta hallitus
koostuu jasenists, joilla on monipuolinen,
toisiaan taydentava kokemus ja osaami-
nen. Hallituksen jaseneksi valittavalla on
oltava tehtavan edellyttdama patevyys
ja mahdollisuus kayttas riittavasti aikaa
tehtavan hoitamiseen. Hallituksen ja
sen yksittaisten jasenten suoritusky-
kya arvioidaan saannallisesti vuosittain.
Arvioinnin tulokset otetaan huomioon
valmisteltaessa ehdotusta uuden halli-
tuksen kokoonpanoksi.

Yhtion liketoiminnan monipuolista tuke-
mista ja kehittamista varten Yhtion halli-
tuksen kakoonpanon tulee olla riittavan
monimuotoinen. Hallituksessa on oltava
molempia sukupuolia. Hallituskokoonpa-
nolta tavoitellaan kokonaisuutena arvi-
oiden riittdvan laaja-alaista patevyytts,

0saamista ja kokemusta. Hallituksen riit-
t8va monimuatoisuus, kuten ika- ja su-
kupuolijgskauma seka koulutuksellinen ja
ammatillinen tausta, otetaan huomioon
hallituskokoonpanoa koskevan ehdo-
tuksen valmistelussa. Hallituksen mo-
nimuotoisuuden ja kokoonpanon arvioi-
miseksi kukin hallituksen jasenehdokas
antaa luottamuksellisesti Yhtion anta-
mien ohjeiden mukaisesti patevyyden
ja gjankayton arviointia varten tarvittavat
tiedot hallituksen kokoonpanoa koske-
vaa ehdotusta valmisteltaessa.

11.2017-23.2.2017 Yhtion hallituksessa
toimivat Pertti Huuskanen, Kristiina Hau-
takangas, Mammu Kaario, Timo Pekkari-
nen ja Reijo Tauriainen. 23.2.2077 pide-
tyssa varsinaisessa yhtiokokouksessa
valitussa hallituksessa ovat toimineet
Pertti Huuskonen, Satu Ahlman, Mam-
mu Kaario, Timo Pekkarinen ja Reijo Tau-
risinen. Hallituksen puheenjohtajana on
toiminut Pertti Huuskonen. Tilikaudella
2017 Yhtion hallituksella oli yhteensa 12
kokousts, joista 3 pidettiin sahkoposti-
tai puhelinkokouksena. Hallituksen ja-
senten osallistumisprosentti kokouksiin
0li 100 %.

Perustietoja hallituksen jasenists, jasen-
ten riippumattomuudests, palkkioista,
osakeomistuksista ja osallistumisesta
hallituksen kokouksiin on esitetty tau-
lukoissa sivulla 24.
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Hallitus

Hallitus ohjaa ja valvoo yhtion
toimivaa johtoa, nimittaa

ja erottaa toimitusjohtajan
seka hyvaksyy yrityksen
merkittavat paatokset.
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Pertti Huuskonen
s. 1956, DI eMBA, MKT

- Hallituksen puheenjohtaja vuodesta
20M

- Paatoimi: Hallitusammattilainen

- Palkitsemisvaliokunnan puheenjoh-
taja ja nimitystoimikunnan asiantun-
tijgjasen

- Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Pertti Huuskonen on taiminut Hoivatilojen
hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2071,
Huuskonen on toiminut vuodesta 2011 8h-
tien Lunacon Oy:ssa kasvuyritysten neuvon-
antajana ja sijoittajana Suomessa ja Baltiassa
seka yhtion toimitusjohtajana ja hallituksen
puheenjohtajana. Huuskonen on ollut Lehto
Group Oyj:n hallituksen puheenjohtaja vuo-
desta 2014 alkaen, jota ennen han taimi yhti-
on hallituksen jasenena vuosina 2013-20714.
Huuskonen on toiminut A Ahlstrom Kiinteis-
1ot Oy:n hallituksen varapuheenjohtajana
vuodesta 2077 Iahtien. Lisaksi Huuskonen
on toiminut hallituksen jasenena virolaisessa
asunto- ja kauppakeskuskehitysyritykses-
sa AS Pro Kapital Gruppissa vuodesta 2012
seka Kaleva Oy:ssa vuodesta 20712. Huusko-
nen on toiminut Technopolis Oyj:n hallituk-
sen puheenjohtajana vuosinag 2008-2012,
hallituksen jasenena 2012-2013 seka toi-
mitusjohtajana vuosina 1985-2008. Ennen
Technopolikseen siirtymistaan Huuskonen
toimi Vakote Oy:ssa toimitusjohtajana ja
yrittgjana vuosina 1979-1985. Huuskonen
on toiminut Oulun yliopiston Kauppakor-
keakoulun akateemisena neuvonantajana

Jja tyoelamalehtorina vuodesta 20711 seka
Ruotsin kunniakonsulina Oulun l88nissa vuo-
sina 1997-2013. Huuskonen on suorittanut
diplomi-insindorin tutkinnon Oulun yliopis-
tossa vuonna 1983, markkinaintitutkinnon
Markkinointi-instituutissa vuonna 1986 seka
eMBA-tutkinnon Oulun yliopistossa vuonna
1991,

Mammu Kaario
s. 1963 OTK MBA

- Hallituksen jasen vuodesta 2016

- Paatoimi: Hallitusammattilainen

- Tarkastusvaliokunnan ja palkitsemis-
valiokunnan jasen

- Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Mammu Kaario on toiminut Hoivatilojen hal-
lituksen jasenena vuodesta 2016 alkaen
Kaario toimii hallitusammattilaisena useassa
yhtiossa. Kaario on talla hetkella mm. Robit
Oyj:n, Capman Oyj:n, Aspo Oyj:n, Ponsse
Oyj:n ja Kastelli Group Oy:n hallituksen jasen.
Lisaksi Kaario toimii hallituksen puheenjohta-
jana Perusterveys Suomi Oy:ssa ja SstatzZ
Oy:ssa. Kaario oli hallituksen jasen Enfo
Oyj:ssa vuosina 2010-20716 ja Invalidiliiton
Asumispalvelut Oy:ssa vuosina 2012-2015
seka Pilke paivakodit Oy:n hallituksen pu-
heenjohtaja vuosina 2012-2016. Kaario
tyoskenteli vuosina 2016-2017 sijoitusyh-
ti6 Partnera Oy:n toimitusjohtajana ja ennen
Partneraan siirtymistaan sijoitusjohtajana
Korona Invest Oy:ssa vuosina 2011-2016.
Vuosina 2005-20710 Kaario toimi osakkaa-
na Unicus Oy:ssa ja vuosinag 2006-2010
hallituksen jasenena Esperi Care Oy:ssa
Kaario on allut Sibelius-akatemian tukisaa-
tion hallituksen jasen vuodesta 20715 alkaen
seka Finnish Business Angels Network ry:n
perustajajasen ja hallituksen jasen vuosina
2011-2012. Lisaksi Kaario on toiminut joh-
tajana ja osakkaana Conventum Corporate
Finance Oy:ssa vuosina 1998-2004 seka
apulaisjohtajana Prospectus Oy:ssa vuosina
19941998 ja Kansallis-Osake-Pankissa
vuosina 1990-1994. Kaario on suorittanut
oikeustieteen kandidaatin tutkinnon Helsin-
gin yliopistossa vuonna 1988 seka MBA-tut-
kinnon Georgia Institute of Technologyssa,
Atlantassa vuonna 1999.



Timo Pekkarinen
s. 1973 Rl LKV

- Hallituksen jasen vuodesta 2008

- Paataimi: Kastelli Group Oy:n toimi-
tusjohtaja

- Tarkastusvaliokunnan jasen

- Riippumaton merkittavista osak-
keenomistajista

Timo Pekkarinen on toiminut Hoivatilojen hal-
lituksen jasenena vuodesta 2008 seka toimi-
tusjohtajana vuosina 2008-20710. Pekkari-
nen taimii hallituksen jasenena Rakennusliike
Lapti Oy:ssa, Nuotek Oy:ssa ja Tirinom Oy:s-
sa. Lisaksi Pekkarinen on toiminut hallituksen
puheenjohtajana LapWall Oy:ssa. Pekkarisen
hallituksen jasenyys Lapwall Oy:ssa on paat-
tynyt 11:1.2018. Pekkarinen on toiminut Kas-
telli Group Oy:n toimitusjohtajana 1.9.2017
[3htien oltuaan sita ennen Kastelli Group
Oy:n varatoimitusjohtajana 1.3.2017 alkaen.
Pekkarinen toimi Rakennusliike Lapti Oy:n
toimitusjohtajana 31720717 saakka. 112018
alkaen Pekkarinen on toiminut Lapti Group
Oy:n toimitusjohtajana. Pekkarinen on opis-
kellut rakennustekniikkaa Sheffield Hallam
Universityssa vuasina 1995-1996 seka suo-
rittanut rakennusinsinadrin tutkinnon Oulun
Teknillisesta oppilaitoksesta vuonna 1997.
Pekkarisella on lisaksi LKV-tutkinto.

Reijo Tauriainen
s. 1956, FM

- Hallituksen jasen vuodesta 2015

- Paatoimi: Hallitusammattilainen

- Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja

- Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Reijo Tauriainen on toiminut Hoivatilojen hal-
lituksen jasenena vuodesta 2015. Tauriainen
toimii hallitusammattilaisena useassa yhtios-
sa. Tauriainen toimii hallituksen puheenjohta-
jana MekaPro Oy:ssg, Osuuskunta PPO:ssa
seka Arvo Invest Nordic Oy:ssa ja hallituk-
sen jasenena Nordic Option Oy:sss, Lapwall
Oy:ssg, Propria Oy:ssa, Temotek Oy:ssa seka
Temotek Palvelut Oy:ssa. Lisaksi Tauriainen
on toiminut Uros Oy:n hallituksen jasenena
13.2.20718 saakka. Tauriainen on irtisanou-
tunut Uros Oy:n talousjohtajan tehtavasta
13.2.2018 ja tyosuhde paattyy 134.20718.
Tauriaisella on pitka ja monimuotoinen koke-
mus strategisen ja operatiivisen johtamisen,
rahoituksen seka talous- ja henkilostohal-
linnon vastuutehtavista kiinteistoliketoimin-
nassa, pankkitoiminnassa ja matkapuhelinten
ODM-liketoiminnassa. Tauriainen toimi Te-
chnopolis Oyj:n talousjohtajana ja varatoi-
mitusjohtajana 3172017 saakka. Ennen Te-
chnopolikseen siirtymistaan Tauriainen toimi
Flextronics ODM Finland Oy:n talousjohtajana
vuosina 2001-2004. Lisaksi Tauriainen on
johtanut Kiinteistbomaisuuden vuokrausta,
myyntia, kehittamista ja yllapitoa Kapitee-

li Oy:ssa Oulun alueyksikon aluepaallikkona
vuosina 1899-2000, toiminut Arsenal Oy:s-
53 Kiinteistopaallikkona vuosina 1994-1999
seka pankinjohtajana Suomen Saastopankki
- SSP Oy:ssa vuosinag 1992-1994 ja Oulun
Aluesaastopankissa vuosinag 1990-1992.
Tauriainen on suorittanut filosofian maisterin
tutkinnon Oulun yliopistossa vuonna 1982.

Satu Ahiman

51978 KK

- Hallituksen jasen vuodesta 2017

- Paataimi: Toimitusjohtaja, yrittaja
Ahlman & CO Development Oy

- Palkitsemisvaliokunnan jasen

- Riippumaton yhtiosta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Satu Ahlman on toiminut Hoivatilojen halli-
tuksen jasenena vuodesta 2017 Ahlman on
toiminut sosiaali- ja terveysalan palvelun-
tuottgjille liketoiminnan kehittamisen pal-
veluja tarjoavan Ahlman & CO Development
Oy:n perustajaosakkeenomistajana vuodesta
2012 ja toimitusjohtajana vuodesta 20715
Ahlman on suorittanut kasvatustieteen kan-
didaatin ja lastentarhanopettajan tutkinnot
Jyvaskylan yliopistossa vuonna 2002. Lisak-
si han on suorittanut kauppatieteen maiste-
rin opintoja Jyvaskylan yliopistossa.
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HALLITUKSEN JASENET

Nimi Asema
Pertti Huuskanen
Satu Ahlman Hallituksen jasen
Mammu Kaario Hallituksen jasen
Timo Pekkarinen Hallituksen jasen

Reijo Tauriainen Hallituksen jasen

Hallituksen puheenjohtaja

Syntymavuosi  Koulutus
1956 DI, eMBA, MKT
1978 KT, LTO

1963 OTK, MBA
1973 Rl LKV

1956 FM

Riippumaton
merkittavasta
Riippumaton osakkeen-
yhtiosta omistajasta
kylla kylla
kylla kylla
kylla kylla
ei’ kylla
kylla kylla

7. Timo Pekkarinen on Yhtion merkittavan rakennusliikekumppani Rakennusliike Lapti Oy:n osakkeen-
omistaja ja Rakennusliike Lapti Oy:n emoyhtion Lapti Group Oy:n toimitusjohtaja.

HALLITUKSEN JASENTEN SUORAT JA VALILLISET OSAKEOMISTUKSET

Nimi

Pertti Huuskonen
Satu Ahlman
Mammu Kaario
Timo Pekkarinen
Reijo Tauriainen
Hallitus yhteensa

31.12.2017 31.12.2017
Omistus, kpl ~ Osuus osakekannasta, %
352 486 139 %
1111165 439 %

12 300 005 %
1475 951 584 %

HALLITUKSEN JASENTEN PALKKIOT, YHTIOLLE MYYDYT PALVELUT

JA OSALLISTUMINEN HALLITUKSEN KOKOUKSIIN

Nimi

Pertti Huuskonen
Satu Ahlman

Mammu Kaario

Timo Pekkarinen
Reijo Tauriainen
Kristiina Hautakangas

2.3. Hallituksen valiokunnat

Hallituksen vastuulle kuuluvien asioiden
valmistelua voidaan tehostaa perusta-
malla hallituksen valiokuntia, joissa asioi-
hin voidaan perehtya laajemmin. Tyos-
kentelynsa tehostamiseksi hallitus on
perustanut keskuudestaan kaksi pysy-
vaa valiokuntas, tarkastus- ja palkitse-
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Hallituspalkkio 2017, EUR

47500
22400
26 000
21300
27500

2100

misvaliokunnan. Valiokunnat raportoivat
tyostaan hallitukselle ja niilld on vahvis-
tetut tyojarjestykset

Valiokunnilla ei ole itsenaistd paatos-
valtas, vaan ne toimivat valmistelevina
eliming, joiden kasittelemat asiat tuo-
daan hallituksen paatettavaksi. Hallitus

Palveluiden myynti
Yhtidlle 2017, EUR

Osallistuminen
hallituksen kokouksiin

- 12/12
- 9/9
- 12/12
- 12/12
- 12/12
- 3/3

on vastuussa valiokunnalle osoitetuista
tehtavista. Valiokunnan tulee sdanndl-
lisesti raportoida tyostaan hallituksel-
le. Raporttien tulee sisaltada vahintaan
yhteenveto valiokunnan kasittelemista
asioista ja esittamistd toimenpiteista.
Varsinainen yhtiokokous paattaa halli-
tuksen valiokuntien jasenten palkkioista.



2.3.1. Tarkastusvaliokunta
Tarkastusvaliokunnan tehtavana on Yh-
tion taloudellista valvontaa ja raportointia
koskevien asioiden valmistelu. Hallitus
paatti 23.2.2017 valita tarkastusvalio-
kunnan jaseniksi Reijo Tauriaisen (pu-
heenjohtaja), Mammu Kaarion ja Timo
Pekkarisen.

Tarkastusvaliokunta kokoontui tilikau-
della 2017 viisi (5) kertaa. Jasenten osal-
listumisprosentti kokouksiin oli 93%
(Reijo Tauriainen 5/5, Mammu Kaario
5/5 ja Timo Pekkarinen 4/5).

Tygjarjestyksen mukaisesti tarkastus-
valiokunnan keskeiset tehtavat ja toi-
mintaperiaatteet on kuvattu alla.

Tarkastusvaliokunnan

perustehtavana on:

- seurata tilinpaatdsraportoinnin
prosessia;

- valvoa taloudellista raportointipro-
sessig;

- seurata Yhtion sisdisen valvannan,
mahdollisen sisdisen tarkastuksen ja
riskienhallintajarjestelmien tehok-
kuutts;

- kasitelld Yhtion hallinto- ja ohjaus-
jarjestelmastaan antamaan selvityk-
seen sisaltyva kuvaus Yhtion talou-
dellisen raportointiprosessiin liittyvien
sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
jarjestelmien paapiirteists;

- seurata tilinpaatoksen ja konserniti-
linpaatoksen lakisaateista tilintarkas-
tusts;

- arvioida lakisaateisen tilintarkastajan
tai tilintarkastusyhteison rippumat-
tomuutta ja erityisesti oheispalvelui-
den tarjoamista Yhtiolle; ja

- valmistella tilintarkastajan valintaa
koskeva paatosehdotus.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajan
seka jasenet nimittaa Yhtion hallitus.
Tarkastusvaliokuntaan kuuluu kolme
(3) hallituksen jasents, joista vahintaan
yhdell (1) on oltava asiantuntemusta
erityisesti laskentatoimen, kirjanpidon
tai tilintarkastuksen alalla. Valiokunnan
jasenet avat Yhtiosta riippumattomia.

Tarkastusvaliokunta kokoontuu vahin-
taan nelja (4) kertas vuodesss ja valio-
kunnan kakouksiin osallistuu valiokun-
nan jasenten lisaksi saannollisesti Yhti-
On toimitusjohtaja ja talousjohtaja seka
valinnaisesti Yhtion tilintarkastajat. Li-
saksi valiokunnan jasenet voivat tava-
ta ulkopuolisia tilintarkastajia ilman, etta
toimivan johdon edustajat ovat paikalla
kyseisessa tapaamisessa.

2.3.2. Palkitsemisvaliokunta
Palkitsemisvaliokunnan tehtavana on
toimitusjohtajan ja Yhtion muun johdon
palkitsemisasioiden seka muun henki-
|6ston palkitsemisjarjestelmien valmiste-
lu. Hallitus paatti 23.2.2017 valita palkit-
semisvaliokunnan jaseniksi Pertti Huus-
kosen (puheenjohtaja), Mammu Kaarion
ja Satu Ahlmanin.

Palkitsemisvaliokunta kokoontui tili-
kaudella 2017 nelja (4) kertaa. Jasen-
ten osallistumisprosentti kokouksiin oli
100 % (Pertti Huuskonen 4/4, Mammu
Kaario 4/4 ja Satu Ahlman 4/4).

Tyojarjestyksen mukaisesti palkitsemis-
valiokunnan keskeiset tehtavat ja toi-
mintaperiaatteet on kuvattu alla.

Palkitsemisvaliokunnan

perustehtdvana on:

- valmistella johdon palkkausta ja
muita taloudellisia etujs;

- valmistella Yhtion palkitsemisjarjes-
telmia koskevia asioits;

- arvioida toimitusjohtajan ja muun
johdon palkitsemista seka hualehtia
palkitsemisjarjestelmien tarkoituk-
senmukaisuudests;

- vastata yhtiokokouksessa palkka- ja
palkkioselvitykseen liittyviin kysy-
myksiin;

- valmistella toimitusjohtajan ja muun
johdon nimitysasioita seka kartoittaa
heidan seuragjiaan; ja

- suunnitella muun henkiloston palkit-
semista ja organisaation kehittamista.

Palkitsemisvaliokunnan puheenjohta-
jan seka jasenet nimittaa Yhtion halli-
tus. Valiokunnan jasenten enemmistdn
on oltava Yhtidsta rippumattomia, eika
Yhtion toimitusjohtaja tai muu johtoon

kuuluva hallituksen jasen saa olla valio-
kunnan jasenena.

Palkitsemisvaliokunta kokoontuu va-
hintaan kaksi (2) kertaa vuodessa. Pal-
kitsemisvaliokunta voi tarpeen mukaan
kayttaa ulkopualisia asiantuntijoita. Tal-
I6in valiokunta huolehtii siit, ettei neu-
vonantaja taimi myos toimivan johdon
neuvonantajana tavalla, joka voi synnyt-
a3 eturistiridan.

2.4. Osakkeenomistajien
nimitystoimikunta
Osakkeenomistajien nimitystoimikun-
nan paatehtavana on varmistaa, etta
hallituksella ja sen jasenilld on Yhtion
tarpeita vastaava riittava osaaminen ja
kokemus seka valmistella tata varten
varsinaiselle yhtitkokoukselle hyvin pe-
rustellut hallituksen jasenten valintaan
ja palkitsemiseen liittyvat ehdotukset.
Toimikunta valmistelee yhtiokokaukselle
myos tilintarkastajan valintaa koskevan
paatosehdotuksen.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
kokoontuitilikaudella 20717 kaksi kertaa.

Nimitystoimikunta koostuu kolmesta
osakkeenomistajien nimeamasta jase-
nests, jotka ovat:

- Minna Aman-Toivio (puheenjohtaja),
Nurture Property Holding Oy:n seka
Nurture Real Estate Holding Oy:n
osakekannat omistavan Partnera
Oy:n hallituksen jasen

- Kalle Saariaho, OP-rahastoja
hallinnoivan OP Rahastoyhtio Oy:n
toimitusjohtaja; ja

- Johannes Wingborg, Corporate Go-
vernance Manager, Lansforsakringar
Fondforvaltning AB

Lisaksi Yhtion hallituksen puheenjohta-
ja osallistuu nimitystoimikunnan tyohon
asiantuntijana.

Osakkeenomistajia edustavien jasen-
ten nimeamisoikeus on niilld kolmella
osakkeenomistajalla, joiden osuus Yh-
tion kaikkien osakkeiden tuottamista
aanista on suurin syyskuun 1. paivana.
Suurimmat osakkeenomistajat maaritel-
[38n Euroclear Finland Oy:n yllapitdman
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osakasluettelon ja Yhtion saamien lipu-
tusilmoitusten perusteella. Osakkeen-
omistajan omistamiin osakkeisiin luetaan
osakkeenomistajan maaraysvallassa ar-
vopaperimarkkinalain (746/2012, muu-
toksineen) 2 luvun 4 pykalan mukaises-
ti olevien tahojen omistamat osakkeet
Vastaavasti sellaisia osakkeenomistaji,
jotka ovat saman tahon maaraysvallas-
sa, pidetaan yhtend osakkeenomista-
jana. Mikali osakkeenomistaja ei halua
kayttaa nimeamisoikeuttaan, oikeus siir-
tyy seuraavaksi suurimmalle omistajalle,
jolla muutoin ei olisi nimeadmisoikeutta.
Hallituksen puheenjohtajan tehtdvana
on pyytas kunkin vuoden syyskuun 1.
paivan osakkeenomistuksen mukaan
kolmea (3) suurinta osakkeenomista-
jaa nimeamaan kukin yhden (1) jasenen
osakkeenomistajien nimitystoimikun-
taan. Toimikunta valitsee keskuudestaan
puheenjohtajan. Toimikunnan jasenten
toimikausi paattyy vuosittain uuden toi-
mikunnan tultua nimetyksi. Osakkeen-
omistajien nimitystoimikunta kokoontuu
vahintaan kerran vuodessa.

2.5. Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja hoitaa Yhtion juoksevaa
hallintoa hallituksen antamien ohjeiden
ja maaraysten mukaisesti. Toimitusjoh-
taja vastaa siitd, etta Yhtion kifjanpito on
lain mukainen ja varainhoito luotettaval-
la tavalla jarjestetty. Toimitusjohtajan on

annettava hallitukselle ja sen jasenel-
le tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen
tehtavien hoitamiseksi.

Toimitusjohtaja saa ryhtya Yhtion toi-
minnan laajuus ja laatu huomioon ottaen
epatavallisiin tai lagjakantoisiin taimiin
vain, jos hallitus on hanet siihen valtuut-
tanut tai hallituksen paatosta ei voida
odottaa aiheuttamatta Yhtion toiminnal-
le olennaista haittaa. Viimeksi mainitussa
tapauksessa hallitukselle on mahdolli-
simman pian annettava tieto toimista.

JussiKarjula, s. 1975, on toiminut Hoiva-
tilojen toimitusjohtajana vuodesta 20710.
Karjula on toiminut hallituksen jasene-
na Lannentila Oy:ssa vuodesta 2013 ja
Perunakauppa Luonnosta Oy:ssa vuo-
sina 2005-2016. Karjula toimi vuosina
2008-2012 Rakennuslike Lapti Oy:s-
s8 hallituksen jasenena. Ennen Hoivati-
loihin siirtymistaan Karjula taimi Pohjoi-
sen Kantaperuna Oy:n (nykyisin Peruna-
mestarit Ou) toimitusjohtajana vuosina
2004-20710. Karjula toimi toimialajar-
jesto Pro Peruna ry:n puheenjohtajana
vuosing 2008-2010 seka ruotsalaisen
HZPC Kantaperuna AB:n hallituksen ja-
senena vuosina 2007-20710. Karjula on
suorittanut liketalouden tradenomin tut-
kinnon Oulun ammattikorkeakoulussa
vuonna 1999.

2.6. Yhtién muu johto
Toimitusjohtajan lisaksi Yhtion muu-
hun johtoon on kuulunut johtoryhma
122017 alkaen. Johtoryhma kokoontuu
keskimaarin kerran kuukaudessa seka
tarpeen mukaan erikseen. Johtoryhman
tehtdvana on taimia toimitusjohtajan tu-
kena muun mMuassa strategian, taimin-
tasuunnitelmien seka merkittavien tai
luonteeltaan periaatteellisten asioiden
valmistelussa ja kaytantoon viennissa.
Lisaksi johtoryhma tukee toimitusjohta-
jaa sisaisen yhteistoiminnan ja tiedonku-
lun varmistamisessa.

Vuonna 2017 Hoivatilojen
johtoryhman muodostivat:

Tommi Aarnio, s. 1983, KTM, talous-
johtaja. Hoivatilojen palveluksessa vuo-
desta 2015 Iahtien.

Antti Kurkela, s. 1972, RI, myyntijohta-
ja. Hoivatilojen palveluksessa vuodesta
2014 Iahtien.

Riikka Sakkinen, s. 1979, KTM, viestin-
tapaallikka. Hoivatilojen palveluksessa
vuodesta 2014 Iahtien.

Juhana Saarni, s. 1988, tradenomi,
Kiinteistojohtaja. Hoivatilojen palveluk-
sesta vuodesta 2071 8htien.

Lisaksi Timo Tanskanen toimi johto-
ryhman jasenena 11.9.2017 saakka.

TOIMITUSJOHTAJAN JA JOHTORYHMAN SUORAT JA VALILLISET OSAKKEENOMISTUKSET

Nimi

Jussi Karjula
Tommi Aarnio
Antti Kurkela
Riikka Sakkinen
Juhana Saamni

Yhteensa
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Omistetut osakkeet, kpl

3112.2017

3112.2017

Omistettujen osakkeiden
osuus osakekannasta, %

292 515 116 %
36 000 014 %
2283 007%
15348 006 %
9486 004 %
355632 141%



Johtoryhma

Toimitusjohtaja nimittda operatiivisen toiminnan kannalta tarkoituksenmukaisen
johtoryhman. Johtoryhma avustaa toimitusjohtajaa seka kehittaa ja valvoo
kaikkia yhtion vastuulla olevia asioita. Hoivatilojen johtoryhmatydskentely
aloitettiin vuoden 2017 alussa.

Antti Kurkela

s.1972 Rl

- Johtoryhman jasen vuodesta 2017
- Suomen Hoivatilat Oyj:n myyntijohta-
ja vuodesta 2016

Tommi Aarnio
s. 1983 KTM

- Johtoryhman jasen vuodesta 2017
- Suomen Hoivatilat Oyj:n talousjohtaja
vuodesta 2015

Riku Patokoski

s. 1974, arkkitehti, SAFA

- Johtoryhman jasen vuodesta 2018

- Suomen Haivatilat Oyj:n varatoimi-
tusjohtaja ja Eteld-Suomen aluejoh-
taja vuodesta 2018

Riikka Sakkinen

5. 1979 KTM

- Johtoryhman jasen 2017
- Suomen Hoivatilat Oyj:n viestinta-
paallikko vuodesta 2017

Jussi Karjula

s. 1975, tradenomi

- Johtoryhman puheenjohtaja vuodes-
ta 2017

- Suomen Hoivatilat Oyj:n toimitusjoh-
taja vuodesta 2010

Juhana Saarni
s. 1988, tradenomi
- Johtoryhman jasen vuodesta 2017

- Suomen Hoivatilat Oyjin kiinteistojoh-
taja vuodesta 2017
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3. TALOUDELLISEEN RAPORTOINTIPROSESSIIN
LITTYVIEN SISAISEN VALVONNAN JA RISKIENHALLINNAN
JARJESTELMIEN PAAPIIRTEET

3.1. Riskienhallinta

Riskienhallinnan tavaitteena on Yhtion
toimintaan liittyvien riskien ennakoiva ja
kokonaisvaltainen hallinta. Yhtion halli-
tUs ja toimitusjohtaja vastaavat siits, etta
Yhtion riskienhallinta on asisnmukaisesti
ja tehakkaasti jarjestetty.

Riskienhallinnan paamaarana on turvata
Yhtién toiminnan tehokkuus ja tuloske-
hitys ja varmistaa liketoiminnan jatku-
vuus. Riskienhallinta turvaa myos Yhtio-
8 koskevan informaation luotettavuutta
ja Yhtitssa sovellettavien toimintaperi-
aatteiden noudattamista.

Riskienhallinta toteutetaan kustannus-
tehokkaasti ja systemaattisesti 1api Yh-
tion. Riskienhallinta kuuluu osana Yhtion
strategiseen ja operatiiviseen suunnit-
teluun ja on o0sa paivittdista paatoksen-
tekoa ja Yhtion sisaista valvontaa. Ris-
kienhallinnassa on kyse kokonaisuu-
desta, joka muodostuu liilketoiminnan
tavoitteists, riskeista ja riskienhallinnan
toimenpiteista. Riskienhallinta muodos-
tuu Kaikesta toiminnasta, joka litttyy Yh-
tion tavoitteiden asettamiseen, riskien
tunnistamiseen, mittaamiseen, arvioi-
miseen, kasittelyyn, raportointiin, seu-
rantaan, valvontaan ja riskeinin reagoi-
miseen.

Riskienhallinnalla pyritaan:

- tunnistamaan ja arvioimaan syste-
maattisesti ja kattavasti kaikki mer-
kittavat, tavoitteiden saavuttamista
uhkaavat riskit mukaan lukien liketoi-
mintaan, omaisuuteen, sopimuksiin,
osaamiseen, valuuttoihin, rahoituk-
seen ja strategiaan litttyvat riskit;

- hyddyntamaan liketoimintamahdolli-
suudet parhaalla mahdaollisella tavalla
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ja varmistamaan liiketoiminnan jatku-
vuus myas poikkeustilanteisss;

- ennakoimaan ja tunnistamaan mer-
kittavat epavarmuustekijat ja siten
kehittdmaan riskien ennakointia seka
riskien edellyttdmia toimenpiteits;

- ottamaan ainoastaan tietoisia ja huo-
lellisesti arvioituja riskeja esimerkiksi
liketoiminnan laajentamisessa, mark-
kina-aseman kasvattamisessa seka
uuden liketoiminnan luomisessa;

- valttdmaan tai minimoimaan vahin-
koriskejg;

- varmistamaan tuotteiden, ratkaisujen
ja palveluiden turvallisuus;

- luomaan tyontekioille turvallinen
tyoymparisto;

- minimoimaan vahingollisten toiminta-
tapojen, rikosten tai vaarinkaytosten
mahdollisuudet selkeilld toimintaperi-
aatteilla ja riittavalla valvonnalla;

- tiedottamaan riskeista ja riskienhal-
linnasta sidosryhmille; ja

- kustannustehokkuuteen.

Riskienhallinnalla ei pyrita:

- poistamaan riskeja kokonaisuudes-
saan;

- luomaan tarpeettomia tai tehottomia
prosesseja tai valvontakeinojs; tai

- luomaan ylimaaraista hallinnollista
taakkaa.

3.2. Sisdinen valvonta
Sisaisen valvonnan tehtavana on arvioi-
da Yhtion sisdisen valvontajarjestelman

jariskienhallinnan seka Yhtion johtamis-
ja hallintoprosessien tarkoituksenmukai-

suutts, riittdvyytta ja tuloksellisuutta.

Sisdinen valvonta perustuu terveeseen

yritys- ja johtamiskulttuuriin. Sisdista

valvontaa soveltavat Yhtion hallitus, joh-
t0ja Yhtion koko henkildkunta, jotta joh-
to voi kohtuudella vakuuttua siitg, etta:

- Yhtion eri toiminnot avat toimivia,
tehokkaita ja strategian mukaisia,
jotta Yhtio edistaa optimaalisest
liketoiminnallisten tavoitteiden ja
strategian toteutumista seka turvaa
rittavat resurssit;

- Yhtion taloudellinen raportointi ja joh-
dolle annettavat tiedot ovat luotetta-
vig, taydellisia ja oikea-aikaisia, eli ettd
taloudellisen raportoinnin valmistelu,
kuten tilinpaatas, liketoimintakatsa-
ukset ja puolivuotiskatsaukset seka
tallaisista tiedoista johdettu tieto on
luotettavas;

- Yhtitssa noudatetaan soveltuvia
lakeja ja saannoksia seka Yhtion
sisadisia ohjeits, kaytantoja ja arvoja.

3.2 Hoivatilojen sisdinen
valvonta sisaltaa seuraavat
elementit:

- Yhtion hallituksen asettamat sisaisen
valvonnan, riskienhallinnan ja hallin-
non ohjeet ja periaatteet;

- ohjeiden ja periaatteiden kayttoon-
otto ja soveltaminen johdon valvon-
nasss;

- toimintojen tehokkuuden ja toi-
mivuuden seka talous- ja johdon
rapartoinnin luatettavuuden valvonta
talousosaston taimests;

- Yhtion riskienhallintaprosessi, jonka
tarkoituksena on tunnistas, arvioida



ja vahentaa riskejs, jotka uhkaavat
Yhtion tavoitteiden toteutumista;

- compliance-prosessit, joiden tarkoi-
tuksena on varmistaa, ettd kaikkia
soveltuvia lakeja, saannoksia, sisaisia
ohjeita ja eettisia arvoja noudatetaan;

- tehokas valvontaymparisto kaikilla
organisaatiotasoilla, sisaltéen raata-
l6idyt valvontatoimet maaritellyille
prosesseille;

- yhteiset eettiset arvot ja vahva
sisainen valvontakulttuuri kaikkien
tyontekijdiden keskuudesss; ja

- tarvittaessa sisaiset tarkastukset,
jotka mittaavat sisaisen valvonnan
tehokkuutta.

3.3. Taloudellisen raportoinnin
sisdinen valvonta

Taloudellisen raportainnin sisadiselld val-
vonnalla pyritdan varmistamaan talou-
dellisen tiedon tarkkuus, luotettavuus,
oikea-aikaisuus ja tarkoituksenmukai-
suus.

3.31. Taloudellisen raportoinnin

organisaatio ja tehtavat

Kansernin taloushallinto on keskitetty

emoyhtioon. Emoyhtion arganisaatio

tarjoaa yhdessa ulkoisen palveluntar-

joajan kanssa taloushallinnon palvelut

kaikille konsernin yhtidille. Konsernin ta-

loudellinen data tuotetaan emoyhtion ja

ulkoisen palveluntarjoajan yhteistyona.

Taloushallinnon keskeisia tehtavia ovat:

- Kirjanpito ja konsernikirjanpito

- Myyntilaskutus ja myyntireskontran
hoito

- Ostoreskontran haito

- Maksusuoritusten tekeminen

- Palkanlaskenta

- Kuukausittaisten liketoimintoja tuke-
vien talousraporttien laatiminen

- Kassanhallinta ja rahoitustoiminnan
koordinointi

- Ennuste- ja budjettiprosessin ohjaus

- Veroasiat

- Yhtitoikeudelliset tehtavat

Taloushallinnon toiminnasta vastaa Yh-
1ion talousjohtaja. Taloushallinnon ope-
ratiivisesta valvonnasta vastaa talous-
johtaja yhdessa toimitusjontajan kanssa.
Talousjohtaja ja toimitusjohtaja raportoi-
vat valvontahavainnoista tarkastusva-
liokunnalle. Taloushallinnon tehtavat on
jaettu emoyhtion ja ulkopuolisen palve-
luntarjoajan valilla henkiloittain ja tehta-
vat on Kirjattu tiimien ja henkildiden toi-
menkuviin.

3.3.2. Taloudellisen

raportoinnin jarjestelmat
Konserniyhtididen kirjanpito ja palkan-
laskenta tehdaan Tikon-jarjestelmassa.
Konserniyhdistelyt tehdaan Tikon-jar-
jestelmassa ja konserniyhdistelyinin
littyvat IFRS-oikaisut Excel-muodos-
sa. Sisaisen laskennan raportit laadi-
taan Excel-muodossa. Myyntilaskutus
ja ostolaskujen kasittely on jarjestetty
ulkoisen palveluntarjosjan jarjestelmissa.

3.3.3. Taloudellisen

raportoinnin valvonta

Taloudellisen raportoinnin oikeellisuut-
ta varmistetaan seka sisaisilla etta ul-
koiselle palveluntarjosjalle annettavilla
ohjeistuksilla, hyvaksymis- ja valtuutus-
kaytannoilla seka paakirjanpidon velvoit-
teiden ja tehtavien jakamisella.

Taloushallinnon osaamista yllapide-
taan saannollisilla koulutuksilla. Yhtion
tilintarkastajat arvioivat raportoinnin oi-
keellisuutta muun muassa taloudellisten

raporttien laatimisen yhteydessa ja tili-
kauden aikana tehtavan tarkastustyon
yhteydessa. Tilintarkastajat raportoivat
havainnoistaan Yhtion hallitukselle.

3.4. Riskienhallinnan ja sisdisen
valvonnan vastuualueet ja roolit
Ensisijaiset roolit ja vastuualueet Yhti-
0n sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
0salta on maaritelty seuraavasti:

3.41. Hallitus

Hallitus on viime kadessa vastuussa Yh-
tion hallinnosta ja toiminnan asianmukai-
sesta jarjestamisesta. Hallituksen tehta-
vana on hyvan hallintotavan mukaisesti
lis8ksi varmistaa, etta Yhtio on riittavalla
tavalla siirtanyt saveltamansa arvot toi-
mintaansa. Hallitus Maarittda Yhtion ris-
kinottotason ja riskinkantokyvyn seka
arvioi niita saannollisesti uudelleen osa-
na Yhtion strategiaa ja tavoitteiden aset-
tamista. Hallitus raportoi toiminnastaan
osakkeenomistajille.

3.4.2. Tarkastusvaliokunta

Hallituksen tarkastusvaliokunta vastaa

seuraavista sisaiseen valvontaan liitty-

vista tehtavista:

- taloudellisen raportointiprosessin
valvonts;

- konsernin laskentakaytantojen
arviointi;

- tilintarkastajan toiminnan arviointi ja
tilintarkastajaa koskevan paatoseh-
dotuksen valmistelu; ja

- konsernin riskienhallinnan ja korko-
suojauspolitikan arviointi.

Tarkastusvaliokunta raportoi erikseen
Yhtion hallitukselle.
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3.4.3. Toimitusjohtaja
Toimitusjohtaja on vastuussa Yhtion pai-
vittaisesta hallinnosta hallituksen anta-
mien ohjeiden ja maaraysten mukaises-
ti. Toimitusjohtaja luo sisdiselle valvon-
taymparistolle perustan osoittamalla
johtajuutta ja suuntaviivoja ylemmalle
johdolle seka arvioimalla heidan tapo-
jaan kontrolloida liketoimintaa.

Toimitusjohtaja saa ryhtya toimiin, jotka
ovat Yhtion toiminnan laatu ja laajuus
huomioon ottaen epatavallisia tai laa-
jakantaisia vain, mikali Yhtion hallitus on
hanet tdhan erikseen valtuuttanut. Toi-
mitusjohtajan on viipymatta ilmoitettava
hallituksen puheenjohtajalle hallituksen
koolle kutsumista varten sellaisista epa-
tavallisista tai lagjakantoisista asioista,
joihin toimitusjohtaja ei voi ryhtya ilman
hallituksen lupaa tai valtuutusta. Yhti-
6n harjoittamaan liiketoimintaan littyen
valmiiden kohteiden myyntipaatokset,
uusien kiinteistohankkeiden kaynnista-
mispaatokset ja padurakoitsijavalinnat
tehdaan Yhtion hallituksen toimesta.

Toimitusjohtaja on velvollinen saanndl-
lisesti ja oma-aloitteisesti raportoimaan
Yhtion hallitukselle Yhtion liiketoimin-
taan liittyvista merkityksellisista asiois-
1ta ja tapahtumista. Toimitusjohtaja ra-
portoi keskeisista Yhtion tapahtumista
ja paikkeamista Yhtion hallitukselle jokai-
sen hallituksen kokouksen yhteydessa.
Lisaksi toimitusjohtaja keskustelee ja ra-
portoi saanndllisesti hallituksen puheen-
johtajalle Yhtion tapahtumista.
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Yhtion koko henkilokunta seuraa saan-
ndllisesti mm. rakenteilla olevien kiinteis-
tohankkeiden tilaa ja mahdollisia poik-
keamia, missa yhteydessa huomioidaan
myos riskienhallintaan ja tietoturvaan
littyvat nakokulmat.

3.4.4. Talousjohtaja ja
taloushallinto

Talousjohtajan tehtdvana on varmistaa ja
valvog, ettd Yhtion kifjanpito- ja taloudel-
liset raportointikdytannot ovat lainmu-
kaiset ja etta seka ulkoinen etta sisainen
talousraportointi on luotettavaa.

Taloushallinnon vastuulla on:

- valvontatoimien asianmukaisuuden,
ritttdvyyden ja tehokkuuden toimin-
nallinen seuranta; ja

- varmistag, etta ulkoinen raportoin-
i on luotettavaa ja virheetonts,
oikea-aikaista seka noudatettavien
lakien ja saannosten mukaista.

4 MUUT ANNETTAVAT
TIEDOT

4. Sisapiirihallinto

Hoivatilojen sisapiiriohje tadydentaa
EU-sadantelyn, kotimaisen saantelyn,
erityisesti arvopaperimarkkinalain ja
rikoslain, Finanssivalvonnan ohjeiden
seka Nasdag Helsingin sisapiiriohjeen
velvollisuuksia. Sisapiiriohje on Yhtion
koko henkiloston saatavilla. Hoivatilo-
jen hallitus on hyvaksynyt Yhtion sisa-
piiriohjeen.

Markkinoiden vaarinkayttoasetuksen
(MAR) vaimaantulon seurauksena Yhtio
ei enaa yllapida julkista sisapiirirekisteria
eika pysyvaa yrityskohtaista sisapiiri-
rekisteria. Hoivatilat yllapitaa hanke- ja
tapahtumakohtaisia sisapiiriluetteloits,
jotka eivat ole julkisia.

Yhticlld on velvollisuus julkistaa sita
koskeva sisapiirintieto mahdollisimman
pian. Yhtio voi kuitenkin pasattaa Iyka-
8 sisapiirintiedon julkistamista omalla
vastuullaan, mikali julkistamisen lykkaa-
misen perusteet tayttyvat. Talloin Yhti-
0ss8 perustetaan hankekohtainen si-
sapiiriluettelo.

Hankekohtaiseen sisapiiriluetteloon
merkitdan kaikki ne henkilot, joille Yhtio
antaa yksilditya hanketta koskevasa si-
sapiirintietoa. Hankekohtaisia sisapiirilai-
sid ovat Yhtiossa kaikki sellaiset henkilot,
joilla on paasy sisapiirintietoon ja jotka
tyoskentelevat Yhtiossa tyosopimuk-
sen perusteella tai muuten suorittavat
tehtavia, joiden kautta heilld on paasy
sisapiirintietoon. Sisapiirivastaava vastaa
siitg, etta hankekohtainen sisapiiriluette-
lo perustetaan, ja siita, ketka kulloinkin
merkitdan hankekohtaiseen sisapiirilu-
etteloon.

MAR velvoittaa likkeeseenlaskijan joh-
tohenkiloita ja heidan 18hipiiriaan iimoit-
tamaan likkeeseenlaskijalle ja Finans-
sivalvonnalle kyseisen liikkeeseenlas-
kijan osakkeilla, vieraan pasoman eh-
toisilla valineilla, johdannaisilla tai muilla
rahoitusvalineilla tekemansa liketoimet.
Lilketoimistaan Yhtion rahoitusvalineilla
iimoitusvelvollisia johtohenkilgitd ovat
Yhtiossa seuraavat henkilot:



- hallituksen puheenjohtaja ja varapu-
heenjohtajs;

- hallituksen jasenet ja mahdolliset
varagjasenet;

- toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan
mahdolliset sijaiset; seka

- johtoryhman jasenet.

llmoitusvelvallisilla johtohenkildilla ja hei-
dan I8hipiirillaan on velvollisuus ilmoittaa
viipymatta ja viimeistaan kolmen (3) tyo-
paivan kuluessa liketoimen toteuttamis-
paivasta Yhtiolle seka Finanssivalvon-
nalle Yhtion rahoitusvalineilla tekeman-
sa liketoimet, jotka ylittdvat vuosittaisen
5000 euron ragja-arvon.

Yhtio julkistaa ilmoitusvelvollisten joh-
tohenkildiden ja heidan I8hipiirildistensa
tekemat liketoimi-ilmoituksen porssitie-
dotteena vipymatta ja viimeistaan kol-
men (3] tyopaivan kuluessa liketoimen
toteuttamisesta. Yhtio yllapitaa luetteloa
Johtohenkildista ja heidan Iahipiiristaan.
Luettelo ei ole julkinen.

Edelld mainitut iimoitusvelvolliset joh-
tohenkilot eivat saa toteuttas omaan
lukuunsa tai kolmannen osapualen lu-
kuun liketoimia Yhtion rahoitusvalineil-
I3 ennen Yhtion osavuosikatsauksen ja
tilinpaatostiedotteen julkistamista ajan-
jaksona, joka alkaa 30 vuorokautta en-
nen liketoimintakatsauksen, puolivuo-
tiskatsauksen ja tilinpaatostiedotteen
julkistamista ja paattyy julkistamispai-
van pasttyessad (nk. “suljettu ikkuna’).
Mikali tilinpaatos sisaltaa aikaisemmin
tilinpaatdstiedotteessa julkistamatonta
olennaista tietos, kuten tulevaisuuden
kehitysnakymia, suljettu ikkuna kaskee
myos tilinpaatosta.

Yhtio suosittelee, ettd iimoitusvelvolli-
setjohtohenkilot ajoittavat kaupankayn-
tinsa Yhtion osakkeilla tai muilla Yhtion
rahoitusvalineilld siten, ettei kaupan-
kaynti heikenna arvopaperimarkkinoita
kohtaan tunnettua luottamusta. Yhtio
suosittelee, ettd ilmoitusvelvolliset joh-
tohenkilot tekevat Yhtion rahaitusvali-
neisiin pitkaaikaisia sijoituksia ja gjoittaa
kaupankayntinsa sellaisiin ajanjaksoinin,
jolloin markkinoilla on mahdollisimman
taydellinen tieto Yhtion rahoitusvalinei-
den hintaan vaikuttavista seikaista.

4.2. Lahipiirihallinto

Hoivatilojen 8hipiiriin kuuluvat Yhti-
on tytaryhtiot, hallituksen jasenet, toi-
mitusjohtaja, talousjohtaja seka osak-
keenomistajat, joilla on huomattavaa
vaikutusvaltaa Yhtidssa. Yhtion 18hipii-
rin kuuluvat lisdksi naiden henkildiden
laheiset perheenjasenet ja maaraysval-
tayhteisot.

Yhtiolla ei ole erillista I8hipiiriohjeistusta.
Yhtidssa noudatetaan periaatetts, jon-
ka mukaisesti valmisteltaessa liketoimia
Yhtion [3hipiiriin kuuluvan tahon kanssa
tai paatettaessa tallaisista liketoimista
asian kasittelyyn tai paatoksentekoon
eivat Yhtiossa osallistu henkilot, jotka
kuuluvat Yhtion sopimuskumppanin tai
vastapuolen [3hipiiriin, eivatka henkildt,
joille taijoiden I3hipiirille voisi olla odotet-
tavissa olennaista etua liketoimesta tai
sen tekematta jattamisesta. Liiketoimet
Yhtion [3hipiirin kanssa toteutetaan kay-
vin markkinahinnoin. Yhtio ei ole lainan-
nutvaroja ylimmalle johdolle, eika yhtiolla
ole palvelussuhteen ulkopualisia liketoi-
mia ylimman johdon kanssa.

4.3. Sisdinen tarkastus

Yhtiolla ei ole erillista sisdisen tarkastuk-
sen organisaatiota. Tama on huomioitu
vuosittaisen tilintarkastussuunnitelman
sisallossa ja lagjuudessa. Tilintarkastus
kohdennetaan tiettyihin aiheisiin eri ai-
koina ja toisaalta erikseen sovittuihin
painopistealueisiin.

4.4. Tilintarkastus

Yhtion yhtigjarjestyksen kohdan 6 mu-
kaan Yhtidlle valitaan tilintarkastajaksi
Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilin-
tarkastusyhteiso. Tilintarkastajan taimi-
kausi paattyy valintaa seuraavan varsi-
naisen yhtiokokouksen paattyessa. Yh-
16N tilintarkastajana on tilikaudella 2017
toiminut tilintarkastusyhteist KPMG Oy
Ab, joka on nimennyt KHT Tapio Raap-
panan Yhtion paavastuulliseksi tilintar-
kastajaksi. Tilintarkastuksesta tilikau-
della 2017 maksetut palkkiot olivat noin
26 955 euroa. Lisaksi tilintarkastajalle
maksettiin yhteensa noin 35 024 euroa
muista kuin tilintarkastukseen liittyvista
palveluista.

4.5. Palkka- ja palkkioselvitys
Palkka- ja palkkioselvitys on saatavilla
yhtion internetsivuilla osoitteessa:
www.hoivatilat.fi. Selvitysta paivitetaan
saanndllisesti.
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Suomen Hoivatilat Oyj on erikoistunut
paiva- ja hoivakatikiinteistdjen seka kou-
lujen ja palvelukortteleiden tuottami-
seen, omistamiseen ja vuokraamiseen.
Haivatilat on perustettu vuonna 2008 ja
yhtio on tehnyt yhteistyota jo SO suo-
malaisen kunnan kanssa ja kaynnista-
nyt yli 120 Kkiinteistbhanketta ympari
Suomen. Yhtio listautui Nasdag Helsin-
ki Oy:n yllapitamalle First North Finland
-markkinapaikalle vuonna 20716 ja siirtyi
Nasdaq Helsingin porssilistalle maalis-
kuussa 20717.

Tilikauden paattyessa 31122017 Hoiva-
tilat-konserniin kuului emoyhtio Suomen
Hoivatilat Oyj:n lisaksi 109 tytaryhtio-
8. Konsernin operatiivinen toiminta on
keskitetty emoyhtioon. Tytaryhtiot ovat
keskinaisia Kiinteistbosakeyhtioita, jois-
sa kaikissa emoyhtion omistusosuus on
100 prosenttia.

Kasvutarina jatkuu

Vuosi 2017 oli yhtidlle vahvan kasvun
aikaa. Liikevaihdon kasvu oli 66,9 % ja
tilikauden tulos kasvaoi 73,5 %. Kiinteis-
t0salkun koko kasvoi vuoden aikana
58,7 % sen arvon allessa joulukuun lo-
pussa 2471 (154,8) miljoonaa euroa.

Katsauskauden

olennaiset tapahtumat

Tilikauden aikana valmistui yhteensa
34 (18] uutta Kiinteistokohdetta, joista
seitseman sijoittui Uudellemaalle, nelja
Kouvolan alueelle, kalme Turun alueelle
ja Tampereen, Oulun, Kuopion ja Lahden

alueille kullekin kaksi. Lisaksi Uuteen-
kaupunkiin valmistui kalme kiinteisto-
kohdetta kasittava palvelukorttelikoko-
naisuus. Yksittaisia kohteita toteutettiin
muun muassa Jyvaskylaan, Kajaaniin,
Mikkeliin, Kokkolaan ja Tornioon.

Yhtio siirtyi 1.3.2017 First North -mark-
kinapaikalta Nasdag Helsingin porssilis-
talle. Siirtymisen perusteina olivat yhtion
tunnettuuden kasvattaminen, osakkeen
likviditeetin parantaminen seka uusien
omistajaryhmien mukaan saaminen.
Yhti¢ toteutti maaliskuun lopussa insti-
tuutiosijoittajille suunnatun osakeannin,
jossa merkittiin 4 500000 kappaletta
uusia osakkeita ja kerattiin ennen kulu-
ja 31,5 miljoonaa euroa uutta padomaa.
Anti lisasi merkittdvasti yhtion mahdol-
lisuuksia kasvattaa kiinteistdportfoliota.
Annin myota yhtidn omistajakuntaan tuli
uusia sijoittajia Suomen lisaksi Ruotsista,
Norjasta ja Iso-Britanniasta. Sijoittajien
mielenkiinto Hoivatiloja kohtaan pysyi
koko vuoden vahvana ja tilikauden paat-
tyessa yhtialld olijo yli 8 200 osakkeen-
omistajaa.



KESKEISET TUNNUSLUVUT

IFRS Konserni IFRS Konserni IFRS Konserni

3112.2017 31.12.2016 3112.2015
Liikevaihto, tuhatta euroa 12 373 7414 3823
Lilkevoitto, tuhatta euroa 33317 19 304 13720
Tilikauden tulos, tuhatta euroa 25504 14 697 10 468
Operatiivinen tulos, tuhatta euroa 5436 2850 1197
Taseen loppusumma, tuhatta euroa 258 071 159 768 97274
NAV, tuhatta euroa 143 346 83055 43 908
NNAV, tuhatta euroa 129136 74 841 45167
Omavaraisuusaste, % 501 % 468 % 464 %
Nettovelkaantumisaste, % 776 % 903 % 870 %
Oman paaoman tuotto, % 250 % 245 % 286 %
Osakekohtainen tulos (lsimentamaton), euroa 105 075 079
Osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa 104 075 079
Osakekohtainen osinko, euroa* 013 010 007
Osakekohtainen operatiivinen tulos, euroa 022 015 0,09
Loan-to-value (LTV), % 406 % 437 % 435%
NAV / osake, euroa 567 4,00 322
NNAV / osake, euroa 511 360 292
Nettotuotto (laskennallinen), % 65 % 69 % 71%
Sopimuskannan arvo, tuhatta euroa** 316 046 214 219 139 286
Sopimuskannan keskimaturiteetti (vuotta) 144 14,2 144
Taloudellinen vuokrausaste, % 100 % 100 % 100 %
Osakkeiden antioikaistu lukumaara kauden lopussa 25288 859 20788 859 15 486 951
Osakkeiden antioikaistu keskimaarainen lukumaara kaudella 24 228 585 19 495 409 13 208 585
giss]zti?siz antioikaistu keskimaarainen lukumaara kaudella, 54 408 357 19 618 457 13 249 532
Henkiloston lukumaara kauden lopussa 15 m
Henkiloston keskimaarainen lukumaara kaudella 13 10

* hallituksen esitys
** yhtion vuokrasopimuksista ja esisopimuksista tulevaisuudessa kertyva vuokrakassavirta ilman indeksikorotuksia.
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Taloudellinen
toimintaymparisto ja
markkinanakymat
Valtiovarainministerio ennustaa brutto-
kansantuotteen kasvavan 24 % vuon-
na 2018 ja 19 % vuonna 2071S. Vuoden
2017 kolmannella neljanneksella BKT
nousi 3,0 % edellisen vuoden vastaa-
vasta. Yksityisen kulutuksen kasvu jat-
kuu tyollisyyden kohenemisen tuke-
mana, asuntorakentamisen suhdanne-
tilanteessa ei ndy viela rauhoittumista
ja tuotannollisia investointeja on tehty
runsaasti. Viennin nopeaan toipumi-
seen ovat vaikuttaneet ennen kaikkea
maailmankaupan kasvu ja myodnteinen
talouskehitys useimmissa Suomen tar-
keimmista vientimaista. Vienti kasvaa ja
Suomi ei enda meneta markkinaosuuk-
sia. Myos tyollisyyden kasvu nopeutuu
vuonna 2018.

Vuosina 2018 ja 2013 palkkojen nou-
su kiihtyy. Yksikkokustannukset nou-
sevat, mutta Kilpailijoita maltillisernmin,
ja suomalaisen tuotannon kilpailukyky
kohenee edelleen. Julkisyhteisojen vel-
ka kaantyilaskuun suhteessa BKT:seen
v. 20716. Bruttokansantuotteen nopea
kasvu alentaa velkasuhdetts, ja velka-
suhde nayttaisi painuvan 60 prosentin
alapuolelle vuonna 2019. Kun talouskas-
vu hidastuu ja ikasidonnaisten menojen
kaswvu jatkuu, velkasuhde uhkaa alkaa
kasvaa uudelleen ensivuosikymmenella.

Suomessa ja euroalueella eletdan ma-
talien korkojen ymparistdssa. Matalat
korot ja vaimakas sijoittajakysynta ovat
laskeneet tuottovaatimustasoja ja Nos-
taneet kiinteistojen arvoja.

Suomessa on kaynnissa historiallises-
tikin merkittdva sote- ja maakuntauu-
distus, jossa vastuu sosiaali- ja terveys-
palveluiden jarjestamisesta siirtyy 18 it-
sehallinnalliselle maakunnalle 11.2020
alkaen. Uudistukseen sisaltyy keskei-
sesti kansalaisten valinnanvapauden
lisaaminen ja mahdoallistaminen, minka
odotetaan luovan lisaa mahdollisuuksia
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yrityksille ja kolmannen sektorin toi-
mijoille palveluiden tuottamisessa. So-
te-uudistuksen tavoitteena on kaventaa
hyvinvointi- ja terveyseroja seka hallita
kustannuksia. Naiden tavoitteiden saa-
vuttamiseksi sosiaali- ja terveyspalvelut
tullaan hallituksen paatoksen mukaisesti
yhdistamaan kaikilla tasoilla. Keskeinen
0sa sote-uudistusta on valinnanvapaus-
lainsaadanto, jonka ansiosta kayttdjilla
olisi mahdollisuus yha useammin valita
yksityinen palvelu, mika myos osaltaan
tulisi Hoivatilojen arvion mukaan johta-
maan yksityisen palveluntarjonnan kas-
vuun seka edelleen yksityisin varain ra-
hoitettujen hoivakiinteistdjen tarpeen
kasvuun.

Valinnanvapauslain luonnoksen lau-
suntoaika paattyi 15. joulukuuta 2017
Lausunnonantajat suhtautuvat paa-
osin mydnteisesti valinnanvapauden
lagjentamisen periaatteeseen. Ehdote-
tun valinnanvapausmallin koetaan myds
edistavan toimintatapojen muutosta ja
uusia palveluinnovaatioita. Suurin 0sa
lausunnonantgjista suhtautuu kuiten-
kin kriittisesti siihen, etta ehdotetulla
valinnanvapausmallilla voitaisiin kaven-
taa suomalaisten hyvinvointi- ja ter-
veyseroja. Enemmisto lausunnonanta-
jista ei usko myoskaan sate-palvelujen
kustannusten kasvun hillitsemiseen
kolmella miljardilla euralla. Valinnanva-
pauslaki viimeistelldan virkamiestyona.
Hallituksen esitys valinnanvapauslaiksi
annetaan eduskunnalle maaliskuussa
2018. Koko maakunta- ja sote-uudis-
tuksen kokonaisuus on tarkoitus hyvak-
sya eduskunnassa kevatistuntokauden
loppuun mennessa.

Lahtokohtaisesti sivistys- ja varhaiskas-
vatuspalvelut kuuluvat kuntien perus-
tehtaviin uudistuksen jalkeenkin samalla
tavalla kuin nykyisin.

Hoivatilat arvioi, ettd seuraavat yhtion

tunnistamat markkinatrendit tukevat

yhtion kasvua:

- Vaeston ikaantyminen ja hualtosuh-
teen heikkeneminen

- Kaupungistuminen ja vaeston keskit-
tyminen

- Julkisen sektorin velkaantuminen

- Yksityisten terveys- ja sosiaalipalve-
lujen kaytan lisaantyminen

- Sosiaali- ja terveydenhuollon palvelu-
rakenneuudistus

- Sosiaali- ja terveyspalveluiden seka
asumispalveluiden markkina

- Varhaiskasvatuspalveluiden markki-
na, paivakotien rakennuskannan tila
seka palvelusetelin kayton yleisty-
minen.

Léhteet: Taloudellinen katsaus, vn.fi,
19122077 jo alueuudistus.fi 1912017

Tutkimus- ja kehitystoiminta
Tilikauden 2077 aikana Hoivatilat panos-
ti erityisesti uusien konseptien, kuten
palvelukorttelien ja koulujen kehittdmi-
seen. Edellisvuonna aloitettiin kiinteisto-
jen elinkaaren energiakustannuksia va-
hentava projekt, jonka myota jatkokehi-
tettin malleja kiinteistdjen energiatehok-
kaaseen [3mmitykseen ja valaistukseen.
Esimerkiksi maaldmpo ja led-valaistus
on havaittu energiatehokkaiksi ja toimi-
viksi ratkaisuiksi.

Vuoden aikana kehitettiin Hoivatilojen
elinkaarimalli, jossa yhtit ottaa suu-
remman roolin Kiinteistojen huollosta ja
yllapidosta. Ensimmainen elinkaarihan-
ke kaynnistettiin syksylla yhteistyossa
Siilinjarven kunnan kanssa. Vuoden lo-
pussa Jyvaskylaan valmistui paivakot,
jossa on kiinnitetty erityistd huomiota
mahdollisuuteen seurata sisdilman laa-
tua reaaliaikaisesti. Samassa kohteessa
kokeillaan myos alykasta Iammitysjar-
jestelmas, joka ennakoi ulkolampdtilan
vaihteluja ja mahdollistaa sitad kautta
syntyvat energiankulutuksen saastot.



TALOUDELLINEN
KATSAUS 11-3112.2017

Taloudellinen kehitys

Hoivatilojen likevainto oli 12,4 (74) mil-
joonaa euroa ja kasvua likevaihdossa oli
66,9 % vuoteen 20716 verrattuna. Liike-
vaihto muodostui 18hes kokanaisuu-
dessaan vuokratuotoista. Liikevaihdon
kasvu on seurausta yhtion vuokralle an-
nettujen Kiinteistdjen maaran merkitta-
vasta kasvusta vimeisen 12 kuukauden
aikana. Tuotot sijoituskiinteistojen kay-
piin arvoihin arvostamisesta olivat 25,1
(14,8) miljoonaa euroa. Kiinteistdjen hoi-
tokulut olivat -1,0 (-0,6) miljioonaa euros,
jossa oli kasvua 55,7 % edellisvuoteen
verrattuna. Tilikauden nettovuokratuo-
tot olivat 114 (6,8) miljoonaa euros, jos-
sa oli kasvua 68,0 %. Yhtiolla oli tilikau-
den lopussa valmiina ja vuokrakassa-
virtaa tuottamassa S0 (56) kappaletta
kiinteistdja, joiden nettovuokratuotto oli
65%(69 %)

Henkilostokulut olivat -19 (-1,5) miljoo-
Naa euros, jossa ali kasvua 28,5 %. Tili-
kaudella henkildston keskimaarainen lu-
kumaara oli 13 (10). Hallinnon kulut oli-
vat yhteensa -1.2 (-0,8) miljoonaa euraa,
jossa ali kasvua 55,5 % edellisvuoteen.

Liikevoitto oli 33,3 (19,3) miljoonaa euros,
jossa ali kasvua 72,6 % edellisvuoteen.
Rahoitustuotot ja -kulut olivat netto-
maaraisesti -14 (-0.9) miljoonaa euros,
jossa oli kasvua 61,7 %. Rahaituskulujen

kasvu on seurausta korollisen vieraan
paaoman maaran kasvusta. Konsernin
vieraan paaoman keskikorko tilikauden
pasttyesss ali 151 % (169 %). Tilikau-
den verotettavaan tuloon perustuvat
verot olivat -0,3 (-0,1) miljoonaa euroa
ja paaosin kiinteistojen kaypien arvojen
muutoksista johtuvat laskennalliset ve-
rot -6,1(-3,6) miljoonaa euroa.

Tilikauden nettotulokseksi muodos-
tui 25,5 (14,7) miljoonaa euroa, jossa oli
kasvua 73,5 % vertailukauteen. Laimen-
tamaton osakekohtainen tulos oli 1,05
(075) euroa ja laimennettu osakekohtai-
nen tulos 104 (0,75) euroa. Operatiivinen
tulos oli 54 (2.9) miljoonaa euros, kas-
vaen 80,7 % edellisvuoteen verrattuna.

Konsernin taseen loppusumma oli tili-
kauden lopussa 2581 (159,8) miljoonaa
eurog, jossa oli kasvua 61,5 % edellisti-
likauteen.

Investoinnit

Tilikauden 2017 aikana tateutettiin ko-
konaisuudessaan hankinta-arvoltaan
672 (49,5) miljoonan euron investoinnit
kiinteistokantaan. Tilikauden aikana val-
mistui uhteensd 34 (18) uutta kohdetta.

Rahoitus

Tilikaudella 2077 liketoiminnan rahavir-
ta oli 6,2 miljoonaa euros, kun se vuot-
ta aiemmin ali 2,8 miljoonaa euroa. In-
vestointien rahavirta oli -68,2 (-48,9)
miljoonaa euroa, koostuen pasosin in-
vestoinneista uusiin kiinteistokohteisiin.
Rahaituksen rahavirta oli 676 (413) mil-
joonaa euros, josta kevaalla 2017 toteu-
tetun osakeannin osuus oli 31,5 miljoo-
naa euroa. Tilikauden lopussa kansernin
likvidit varat olivat 9,8 (4,3) miljoonaa eu-
roa ja rahoitusvelat 1101 (71,9) miljoo-
naa euroa. Tilinpaatospaivana konser-
nilla oli kaytettavissaan 4,0 miljoonan
euron sekkitililimiitit, joista kaytossa oli
0,0 miljoonaa euroa. Omavaraisuusaste
ali 501 % (46,8 %).

Kiinteistékohteet ja sopimukset
Yhtiolla 3112.2017 olivalmiina SO vuok-
rakassavirtaa tuottavaa kohdetta. Kes-
kenerdisia ja aloitusvaiheen kohteita oli
yhteensa 39 kappaletta.

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo oli yh-
teensd 2471 (154,8) miljoonaa euroa ja
salkun nettotuotta 6,5 % (63 %). Si-
joituskiinteistojen kaypa arvo perus-
tuu Realia Management Oy:n suoritta-
miin kohdearviointeihin 3112.2017 ti-
lanteessa. Realian Management Oy:n
arviolausunto loytyy Suomen Hoiva-
tilat Oyj:n internetsivuilta osoitteesta
www.hoivatilat.fi.

KIINTEISTOKOHTEET 31.12.2017

Keskeneraiset ja

Kohteet, kpl

Vuokrattavat, kem?

Investointi (hankintameno), tuhatta euroa

Vuosivuokrat, tuhatta euroa

Valmiit aloittamattomat* Yhteensa

30 39 129

78 452 34 384 12 835
170 710 81806 252 516
158393 6647 22 541

* Keskeneraisiin ja aloittamattomiin kohteisiin on luettu keskenerdisten kohteiden lisdksi sellaiset kohteet, joista on tehty
sitovat vuokrasopimukset tai esisopimukset, mutta joiden osalta rakennustoita ei vield ole kdynnistetty.
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Yhtiolld oli 3112.2017 yhteensa 129
vuokrasopimusta (esisopimukset mu-
kaan luettuina), jotka jakaantuivat 30
asiakkaan kesken. Sopimuskannan
arvo oli 316,0 (214,2) miljoonaa euroa ja
koko sopimuskannan keskimaturiteetti
144 (14,2) vuotta. Yhtion kolme suurin-
ta avainasiakasta muodostivat noin 55
(67) prosenttia yhtion sopimuskannasta
31122017, Suurimman asiakkaan osuus
sopimuskannasta oli 23 (29) prosenttia,

toiseksi suurimman 22 (27) prosenttia
ja kolmanneksi suurimman 10 (11) pro-
senttia. Yhtion asiakaskunta on muutoin
hajautettu seka paiva- ettd hoivakotei-
hin. Yhtion merkittavimmat vuokralaiset
ovat Suomen suurimpia haiva- ja paiva-
hoitoalan ketjuja ja tunnettuja brandeja.

Sopimuskannasta 60 prosenttia muo-
dostui paskaupunkiseudulla/Uudella-
maalla seka Lahden, Tampereen, Turun,

Oulun, Jyvaskylan ja Kuopion alueilla si-
jaitsevien Kiinteistojen tulevista vuokra-
tuotoista. Sopimuskannasta 22 prosent-
tia muodostui muissa yli 30000 asuk-
kaan kunnissa sijaitsevista kohteista
ja 18 prosenttia alle 30000 asukkaan
paikkakunnilla sijaitsevista kiinteisto-
kohteista, joiden osalta on arvioity, etta
vaeston demografinen rakenne tarjoaa
hyvin ennustettavissa olevan palvelu-
tarpeen myos tulevaisuudessa.

Paakaupunkiseutu / Uusimaa
Lahden alue

Tampereen alue

Turun alue

Oulun alue

Kuopion alue

Jyvaskylan alue

Muut yli 30 000 asukkaan kunnat
Muut paikkakunnat

Yhteensa

Osakkeet ja
osakkeenomistajat

Yhtion osakemaara 3112.2017 ol
25288859 osaketta. Yhtivlla ei ole
hallussaan omia osakkeita. Yhtion osak-
keen paatoskurssi 2912.2017 oli 730
euroa ja osakkeiden yhteenlaskettu
markkina-arvo 184,6 miljoonaa euroa.
Katsauskauden aikana yhtion osakkeen
korkein paatoskurssi oli 312 euroa ja alin
paatoskurssi 700 euroa. Vuoden aika-
na Suomen Haivatilat Oyj:n osakkeiden
vaihto oli 64,9 miljoonaa osaketta.

Yhtion osakkeenomistajien maara yli

tuplaantui vuoden 2017 aikana ollen
3112.2017 tilanteessa 8 243 (3 993).
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Liputusiimoitukset

OP Rahastoyhtio Oy ilmoitti 3.3.2077,
ettd sen hallinnoimien rahastojen
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahaston ja
OP-Suomi Pienyhtiot -sijoitusrahaston
omistus- ja daniosuus Hoivatiloissa ylitti
S %:n rajan.

Timo Pekkarinen iimoitti 28.3.2017, etta
hanen ja hanen maaraysvaltayhteisonsa
Tirinom Oy:n yhteenlaskettu omistus-
ja daniosuus Hoivatiloissa on alittanut
S %:n rajan.

Partnera Oy iimoitti 28.3.2017, etta sen
maaraysvaltayhteiscjen Nurture Proper-
ty Holding Oy:n ja Nurture Real Estate

Osuus sopimuskannasta
21%
8%
8%
8%
5%
S%
S%
22%
18 %
100 %

Holding Oy:n yhteenlaskettu omistus-
ja d8aniosuus Hoivatiloissa on alittanut
20 %:n rajan.

Lansforsakningar Fondforvaltning AB il-
moitti 11.5.2017, ettd sen omistus ja 88-
niosuus Hoivatiloissa on ylittdnyt 5%:n
rajan.

OP Rahastoyhtio Oy iimoitti 16:10.2017,
ettad sen hallinnoiman OP-Suomi-sijoi-
tusrahaston omistus ja 8aniosuus Hoi-
vatiloissa on ylittdnyt S %:n rajan.



Konsernirakenne

Tilikauden paattyessa 31122017 Hoiva-
tilat-konserniin kuului emoyhtio Suomen
Hoivatilat Oyj:in lisaksi 109 tytaryhtio-
8. Konsernin operatiivinen toiminta on
keskitetty emoyhtioon. Tytaryhtiot ovat
keskinaisia Kiinteistbosakeyhtioita, jois-
sa kaikissa emoyhtion omistusosuus on
100 prosenttia.

Arvio taiminnan
riskeista ja
epavarmuustekijoista

Taloudelliset ja

strategiset riskit

Globaalin talouden ja rahoitusmarkkinai-
den epavarmuus voi vaikuttaa yhtioon.
Mikali Suomen talous kehittyy tulevai-
suudessa epasuotuisasti ja alueelliset
erot kasvavat, silla saattaa olla haitalli-
nen vaikutus yhtion liketoimintaan, li-
ketoiminnan tulokseen, taloudelliseen
asemaan ja/tai tulevaisuudennakymiin.

Strategisiin riskeihin littyvat muun
muassa markkinoiden kilpailutilanne ja
rippuvuUs rajoitetusta maarasta asiak-
kaita. Toimialan kiinnostus sijoituskoh-
teena on kasvanut voimakkaasti, jonka
johdosta markkinoille on tullut uusia toi-
mijoita. Yhtion tuleva kasvu riippuu yhti-
on liketoimintastrategian onnistuneesta
toteuttamisesta.

Hoivatilojen omistamat kiinteistohank-
keet on suunniteltu ja rakennutettu hoi-
va- ja paivahoitokayttoa varten seka
naita yhdisteleviin palvelukortteleihin.
Yhtio varautuu kuitenkin jo kiinteisto-
hankkeiden suunnitteluvaiheessa siinen,
etta Kiinteistgjen tiloja olisi mahdollista
muunnella ja siten hyodyntad myos
muihin kayttotarkoituksiin kuin hoiva- ja
paivahoitokayttoa varten. Ei ole kuiten-
kaan varmuutta siita, ettd Kiinteistdjen
kayttd muunlaisessa toiminnassa, kuten
esimerkiksi asuin- tai toimistokaytos-
sa olisi valttamatta mahdollista, mikali
kiinteistojen alkuperaisen kayttotarkoi-
tuksen mukainen tarve poistuisi. Toteu-
tuessaan tama riski voi vaikuttaa olen-
naisen haitallisesti yhtion liketoimintaan,

liketoiminnan tulokseen, taloudelliseen
asemaan ja/tai tulevaisuudennakymiin.
Myos merkittavat lainsaadannon tai vi-
ranomaismaaraysten muutokset voivat
vaikuttaa yhtion asiakkaiden liketoimin-
taan ja sitd kautta Kiinteistojen kysyn-
taan.

Yhtion strategisena tavoitteena on kas-
vaa markkinoita nopeammin. Hoivatilojen
johdon arvion mukaan yhtio voi hakea
tuloksen kasvua padasiassa uusien kiin-
teistthankkeiden toteuttamisen ja liike-
vaihdon kasvattamisen kautta. Uusien
kiinteistohankkeiden toteuttaminen ja
likevaihdon kasvattaminen tavoitteen
mukaisesti edellyttas yhtion johdon arvi-
on mukaan uusien kiinteistohankkeiden
[6ytdmista, nykyisten asiakkuuksien ke-
hittamista ja lagjentamista, uusien asi-
akkuuksien hankkimista ja toiminnan
maantieteellistd laajentamista. Ei ole
takeita siitg, ettd yhtio onnistuu uusien
Kiinteistohankkeiden 16ytamisessa tai
uusien asiakkuuksien hankkimisessa.

Yhtio arvostaa omistamansa kiinteistot
taseessaan IAS 40 -standardin mukai-
sesti kaypaan arvoon. Kaypa arvo pe-
rustuu ulkoisen arvioitsijan tekemiin kiin-
teistoarvioihin. Kiinteistoarvioiden sisal-
t8mat arviot Kiinteistdjen arvosta eivat
valttamatta vastaa Kiinteistdjen todelli-
sia markkinahintoja. Kiinteistdjen kayvan
arvon muutos kirjataan tulosvaikuttei-
sesti tuloslaskelmaan arvostusvoitoksi
tai -tappioksi sille kaudelle, jonka aikana
se syntyy. T8man johdosta yhtidlle voi
syntya merkittavia vaittoja tai tappioita
kiinteistojen kayvan arvon muutoksista
Siita riippumatta, myydaanko mahdol-
lisesti tallaisia Kiinteistoja vai ei. Yhtiol-
le saattas aiheutua haittaa olemassa
olevien kiinteistdjen arvostustappiois-
ta, vaikka yhtion liketoiminta olisi voi-
tollista. Kaypien arvojen lasku saattaa
johtaa esimerkiksi LTV-kovenantin rik-
koutumiseen. Mikali velkasitoumusten
kovenantteja el pystyta muuttamaan
taikka niista ei ole mahdollista vapau-
tua, t8mMa saattaa vaikuttaa haitallisesti
yhtion rahoituksen ehtaihin. Kaypien ar-
vojen muutokset vaikuttavat emoyhtion
jakokelpoisten varojen maaraan. Yhtion

osingonjako perustuu osinkopolitiikan
mukaisesti operatiiviseen tulokseen.

Operatiiviset riskit

Operatiivisiin riskeihin littyy muun muas-
sa riippuvuus avainhenkildiden osaami-
sesta ja mahdolliset vaihtelut konsernin
tuottamien Kkiinteistojen kysynnassa.
Minka tahansa yhtion kasvuyhtioluon-
teeseen liittyvan riskin toteutumisella
voi olla olennaisen haitallinen vaikutus
yhtion liketoimintaan, liketoiminnan tu-
lokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai
tulevaisuudennakymiin.

Avainhenkilgiden sitoutuneisuus on
yhtiolle tarkeaa. Yhtion menestys riip-
puu olennaisesti Hoivatilojen johdon ja
tyontekijdiden ammattitaidosta seka yh-
tion kyvysta sitouttas nykyinen johto
ja muut avainhenkilot seka rekrytoida
uutts, osaavaa henkilostoad myos tule-
vaisuudessa. Tyohyvinvointia ja tyotyy-
tyvaisyytta arvioidaan kehityskeskus-
telujen yhteydesss, jotka toteutetaan
henkilostdn kanssa neljdnnesvuosittain.
Taman lisaksi henkilostotyytyvaisyys-
tutkimus teetetaan kerran vuodessa. Li-
saksi avainhenkilgille on luotu kannus-
tava osakepalkkio-ohjelma.

Vahinkoriskit

Tapaturmatineys on rakennusalalla suu-
rempi kuin monilla muilla toimialoilla. Ra-
kennustyomaat ovat luonteeltaan vaa-
rallisia tydymparistdjs, joissa voi sattua
vakavia tapaturmia tai jopa kuolemaan
johtavia onnettomuuksia. Kaikki mahdol-
lisesti tapahtuvat tapaturmat vaikuttavat
haitallisesti yhtion liketoimintaan ja sen
henkiloston hyvinvointiin. Yhteistyossa
viranomaisten kanssa tehtavat onnet-
tomuustutkimukset aiheuttavat kus-
tannuksia ja viivyttavat rakennustoita.
Yhtion vakuutusmaksut nousevat, mi-
kali tapaturmatiheys nousee. Lisaksi ta-
paturmat voivat aiheuttaa yhticlle seka
sen johdolle ja tyontekijdille soveltuviin
lakeihin perustuvia siviili- ja rikosoikeu-
dellisia vastuita. Tapaturmat voivat myos
vahingoittaa yhtion mainetta. Minka ta-
hansa henkiloston terveyteen ja turvalli-
suuteen liittyvan riskin toteutuminen voi
vaikuttaa olennaisen haitallisesti yhtion
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liketoimintaan, liketoiminnan tulokseen,
taloudelliseen asemaan ja/tai tulevai-
suudennakymiin.

Yhtio rakennuttaa Kiinteistot luotettavil-
la ja kokeneilla rakennusliikkeilla tyypilli-
sesti kokonaisvastuusuorituksena. Ra-
kentamiseen ja Kiinteistgjen yllapitoon
liittyvina riskeina voidaan pitaa mahdol-
lisia kosteusvaurioita ja sisailman epa-
puhtauksia, jotka voivat aiheuttaa toi-
minnan keskeytyksia ja mainehaittoja
Hoivatiloille. Riskeihin on varauduttu so-
pimusteknisin kirjauksin ja huomioiden,
ettd urakoitsijan takuu rakennetuissa
tiloissa on kaksi vuotta seka KVR-ura-
kan yleisten sopimusehtojen mukainen
vastuu kymmenen vuotta.

Yhtio arvioi, etta silla on toimialalla tavan-
omainen vakuutusturva ja tavanomaisiin
vahinkotapahtumiin riittava vakuutus-
turva. Kiinteistot on vakuutettu taysar-
vovakuutuksin. Yhtion johdolla ja halli-
tuksella on voimassa oleva vastuuva-
kuutus.

Rahoitukselliset riskit

Toiminnan mittakaavan tai maantieteel-
lisen alueen laajentaminen edellyttaa
rittavaa kayttopadomas seka oman ja
vieraan pasaoman saatavuutta. Rahoi-
tusmarkkinoilla mahdollisesti vallitseva
epavakaa tilanne, rahoituksen saatavuu-
den mahdollinen yleinen heikkenemi-
nen ja rahoituskustannusten kohoami-
nen voivat vaikuttaa haitallisesti yhtion
mahdollisuuksiin hankkia lisarahoitusta
tulevaisuudessa tai heikentaa kiinteis-
tojen likviditeettia vaikeuttaen siten kiin-
teistgjen myyntia.

Korkotason muutoksilla on merkittava
vaikutus Kiinteistoalaan. Markkinakor-
kojen ja korkomarginaalien muutokset
voivat vaikuttaa yhtion rahoituskustan-
nuksiin ja rahoitustuottoihin. Korkotason
muutokset vaikuttavat ynhtion vaihtuva-
korkoisten lainojen korkokuluihin, jotka
kasvavat markkinakorkaojen nousun mu-
kana. Yhtio seuraa tarkasti korkotason
kehitysta ja suojautuu aktiivisesti kor-
kotason muutosten vaikutuksilta. Yh-
1i6 kayttaa korkoriskin hallinnassa paa-
asiassa koronvaintosopimuksia. Koron-
vaihtosopimusten kaypa arvo ja sopi-
muksen mukaan maksettava ja saatava
kassavirta riippuvat karkotason muu-
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toksista. Sopimuksista yhtiolle muodos-
tuvaa voittoa tai tappiota ei ole rgjoitettu,
jolloin esimerkiksi korkotason merkittava
laskeminen voi johtaa tilanteeseen, jossa
koronvaihtosopimukset voivat vaikuttaa
olennaisen haitallisesti yhtion kassavir-
taan, taloudelliseen asemaan ja/tai tule-
vaisuudennakymiin. Vaikka yhtio uskoo
hallitsevansa korkoriskejaan, ei voi olla
varmuutta siitg, etta yhtion suojaustoi-
menpiteet ovat tehokkaita tai ettei kor-
kovaihteluilla ole olennaisen haitallista
vaikutusta yhtion liketoimintaan, like-
toiminnan tulokseen, taloudelliseen ase-
maan ja/tai tulevaisuudennakymiin.

Yhtion vuokrasaamisiin liittyy riski sii-
18, ettd asiakkaat eivat kykene suoriu-
tumaan veloistaan niiden eraantyessa.
Yhtion vuokrasopimukset sisaltavat
paasaantoisesti 3-6 kk:n vuokraa vas-
taavan vakuuden, joka pienentad yhtion
nakokulmasta asiakkaiden mahdollisista
maksuvaikeuksista aiheutuvia riskeja ja
tulonmenetyksia. Kiinteistojen kayttoas-
tetta ja vuokralaisten taloudellista tilan-
netta seurataan saanndllisin tapaamisin
ja talousseurannan avulla.

Vastuullisuus ja
ymparistoasiat

Yhtion tarkeimmat vastuullisuuden pai-
nopistealueet ovat kannattavan liike-
toiminnan harjoittaminen, henkildston
hyvinvoinnista ja kehittymisesta huo-
lehtiminen ja ymparistovastuu. Ympa-
riston nakokulmasta oleellisia toimen-
piteitd ovat kulutetun energian Maaran
vahentaminen ja ekologisten lammitys-
jarjestelmien kaytto kiinteistdissa mah-
dollisuuksien mukaan. Lisaksi yhtio ha-
luaa hyodyntaa digitalisaation mahdol-
listamia keingja kiinteistdjen elinkaaren
pidentdmiseksi ja vastuullisen omista-
juuden varmistamiseksi.

Yhtio suosii Kiinteistdissaan ekologisia
[3mmitysmuotoja. Asiakkaita kiinnosta-
vat enenevassa maarin ekologiset rat-
kaisut ja hybridilammitysmuodot, joissa
yhdistetaan useampi kuin yksi [3mmi-
tysmuoto. Vuoden 20716 aikana asen-
nettiin ensimmaiseen Kiinteistoon au-
rinkopaneelit. Vuoden 20717 aikana aurin-
kopaneeleista kerattiin tietoja ja jarjes-
telman vaitiin todeta sopivan erityisest
ympari vuoden ja ympari vuorokauden

toimiviin hoivakoteihin, joissa sahkon-
kulutus on esimerkiksi paivakoteja kor-
keampi.

Yha useampi Hoivatilojen Kiinteisto kayt-
188 maaldmpaa Ismmitysmuotona. Asi-
akkaat pitavat sita turvallisena, pitkaai-
kaisena ja ekologisena lammitysratkai-
suna. Valaistuksen osalta led-valaistus
kiinnostaa. Led-valaistus soveltuu hyvin
paivakoteihin ja erityisesti hoivakateihin,
joissa valoja tarvitaan 1api vuorokauden.
Led-valaistus on otettu kayttoon useis-
sa kohteissa ja niiden vaikutusta kiin-
teiston sahkonkulutukseen seurataan.

Vuoden 2017 aikana kiinnitettiin huo-
miota Kiinteistdjen sisailman mittaami-
seen ja toteutettiin ensimmainen pilot-
tihanke Jyvaskylaan. Kohde valmistui
joulukuussa 2017 Sisdilman mittaami-
nen toteutetaan nykyaikaisella ja kehit-
tyneelld anturointitekniikalla ja kayttajien
on mahdollista seurata paivittain sisail-
man olosuhteita. Samassa pilottinank-
keessa kokeillaan myos alykasta [smmi-
tysjarjestelmas, joka ennakoi ulkolampo-
tilan vaihteluja ja mahdallistaa sita kautta
syntyvat energiankulutuksen saastot.

Kaikki Hoivatilojen Kiinteistot ovat eta-
valvonnan piirissa. Taman myota Kiin-
teistojen Iammitysta ja iimanvaihtoa
voidaan hallita keskitetysti yhdesta
paikasta. Nain pystytaan mm. vaikutta-
maan Kiinteiston elinkaareen, saatamaan
[dmmitys ajankahtaan sopivaksi ja var-
mistamaan, etta sisatiloissa vaihtuu oi-
kea maara iimaa.

Henkilosto

Hoivatilojen palveluksessa oli vuoden
20717 lopussa toimitusjohtaja seka li-
saksi 14 tyontekijaa. Katsauskaudella
konsernin palveluksessa oli keskimaarin
13 henkil6a. Hoivatilojen organisaatiolla
on kaksi eri maantieteellista yksikkoa.
Yhtion paakonttori on Oulussa ja toinen
toimipiste Espoossa.

Hallitus ja yhtion johto

Hoivatilojen hallitukseen kuuluvat Pert-
ti Huuskonen (puheenjohtaja), Mammu
Kaario, Timo Pekkarinen, Reijo Tauriainen
ja Satu Ahlman.



Tarkastusvaliokuntaan kuuluu kolme
hallituksen jasenta. Tarkastusvaliokun-
nan tehtdvana on yhtion taloudellista
valvontaa ja raportointia koskevien asioi-
den valmistelu. Tarkastusvaliokuntaan
kuuluvat Mammu Kaario, Timo Pekkari-
nen ja Reijo Tauriainen. Reijo Tauriainen
toimii valiokunnan puheenjohtajana.

Palkitsemisvaliokuntaan kuuluu kolme
hallituksen jasenta. Palkitsemisvalio-
kunnan tehtavana on toimitusjohtajan
ja yhtion muun johdon palkitsemisasioi-
den seka muun henkildston palkitsemis-
jarjestelmien valmistelu. Palkitsemisva-
liokuntaan kuuluvat Pertti Huuskonen,
Mammu Kaario ja Satu Ahlman. Puheen-
johtajana toimii Pertti Huuskonen.

Osakkeenomistajien nimitystoimikun-
nan muodostavat Minna Aman-Toivig,
Kalle Saariaho ja Johannes Winborg.
Suomen Hoivatilat Oyj:n hallituksen pu-
heenjohtaja Pertti Huuskonen taimii ni-
mitystoimikunnan asiantuntijgjasenena.

Yhtion tilintarkastajana toimii tilintarkas-
tusyhteisd KPMG Oy Ab, paavastuullise-
na KHT Tapio Raappana.

Yhtion johtoryhmaan kuuluvat toimitus-
johtaja Jussi Karjula, talousjohtaja Tom-
mi Aarnio, myyntijohtaja Antti Kurkela,
kiinteistojohtaja Juhana Saarni, viestin-
tapaallikka Riikka Sakkinen ja 11.2018
alkaen varatoimitusjohtajs, Eteld-Suo-
men aluejohtaja Riku Patokoski.

Varsinainen
yhtiokokous 2017

Hoivatilojen varsinainen yhtidkokous pi-
dettiin 23.2.2077 Oulussa. Yhtiokokous
vahvisti vuoden 20716 tilinpaatoksen
sekd myadnsi vastuuvapauden hallituk-
sen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikau-
delta 2016.

Varsinaisen yhtiokokouksen
paatokset

Yhtidkokous paatti hallituksen ehdo-
tuksen mukaisesti maksaa osinkoa
3112.20716 paattyneeltd tilikaudelta
010 euroa osakkeelta. Osinko makset-
tiin osakkeenomistajalle, joka osingon-
maksun tadsmaytyspaivana 27.2.2017

oli merkittyna Euroclear Finland Oy:n pi-
t8maan yhtion asakasluetteloon. Osinko
maksettin 7.3.2017.

Yhtikokous hyvaksyi hallituksen jasen-
ten lukumaaraksi viisi ja hallituksen ja-
seniksi valittiin Pertti Huuskonen, Timo
Pekkarinen, Reijo Tauriainen, Mammu
Kaario ja uutena jasenena Satu Ahlman.
Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin
Pertti Huuskonen. Hallituksen jasenten
toimikausi kestaa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen loppuun.

Yhtickokous paatti, ettd hallituksen j&-
senille maksetaan 1250 euron kuukau-
sipalkkio ja hallituksen puheenjohtajal-
le 2500 euron kuukausipalkkio. Lisaksi
hallituksen jasenille maksetaan 600 eu-
ron ja hallituksen puheenjohtajalle 1200
euron kokouspalkkio kokousta kohden.
Jos hallituksen jasenen tai puheenjohta-
jan kokoukseen osallistumiseksi kaytta-
ma matka-aika ylittaa kolme tuntia, mak-
setaan kokouspalkkio 1,5-kertaisesti.

Yhtion tilintarkastajaksi valittin seuraa-
van varsinaisen yhtiokokouksen lop-
puun saakka tilintarkastusyhteiso KPMG
Oy Ab paavastuullisena tilintarkastaja-
naan KHT Tapio Raappana. Tilintarkas-
tajalle maksetaan palkkio kohtuullisen
laskun mukaan.

Yhtickokous valtuutti hallituksen paat-
t8maan enintaan 10 000 000 uuden tai
yhtion hallussa olevan osakkeen anta-
misesta yhdessa tai useammassa mak-
sullisessa osakeannissa, jotka voivat olla
suunnattuja osakeanteja tai osakkeen-
omistajien merkintdetuoikeuden mukai-
sia 0sakeanteja.

Hallituksen osakeantivaltuutus on voi-
massa seuraavan varsinaisen yhtioko-
kouksen loppuun saakka, kuitenkin kor-
keintaan 30.4.2018 saakka. Ehdotettu
valtuutus kumoaa aiemmin annetut osa-
keantivaltuutukset, mutta ei asiempia val-
tuutuksia antaa osakkeisiin oikeuttavia
erityisia oikeuksia.

Yhtikokous hyvaksyi osakkeenomista-
jien nimitystoimikunnan tygjarjestyksen
muuttamisen nimitystoimikunnan ehdo-
tuksen mukaisesti.

Katsauskauden

jalkeiset tapahtumat

Ei olennaisia katsauskauden jalkeisia ta-
pahtumia.

Taloudelliset tavoitteet

vuosille 2018-2020

Haivatilat arvioi vuoden 2018 likevaih-
don kasvavan vahintaan 40 % ja vuosina
2019-2020 vahintaan 30 % vuodessa.
Operatiivisen tuloksen arvioidaan olevan
keskimaarin 40 % likevaindosta ja oma-
varaisuusasteen keskimaarin vahintaan
35 % vuosina 2018-2020.

Hallituksen voitonjakoesitys
Yhtion voitonjakokelpoiset varat olivat
tilikauden paattyessa 129 686 471 eu-
roa. Hallitus endottaa 27.3.2018 kokoon-
tuvalle yhtiokokoukselle, ettd yhtion ja-
kokelpoiset varat kaytetaan siten, ettd
osinkoa ehdotetaan jaettavaksi osinkoa
013 euroa osaketta kohden. Ehdotet-
tu osinko vastaa noin 60,5 % tilikauden
operatiivisesta tuloksesta.

Hoivatilojen asingonjakopolitikan mukai-
nen tavoite on jakaa osinkona vahintaan
50 % operatiivisesta tuloksesta. Mikali
osinkoa jaetaan, yhtion kaikki osakkeet
oikeuttavat samaan osinkoon. Operatii-
vinen tulos kuvastaa yhtion liketoimin-
nan kannattavuutta ilman kiinteistojen
kaypien arvojen muutoksen vaikutus-
ta. Yhtion osingonjako perustuu osin-
kopolitikan mukaisesti operatiiviseen
tulokseen.

Tilikauden pasattymisen jalkeen Hoiva-
tilojen taloudellisessa asemassa ei ole
tapahtunut olennaisia muutoksia. Hoi-
vatilojen maksuvalmius on hyva, eika
ehdotettu voitonjako vaaranna yhtion
hallituksen nakemyksen mukaan yhti-
on maksuvalmiutta.

Yhtiékokous 2018
Vuoden 20718 yhtitkakous pidetaan Ou-
lussa 2732017 klo 15.00

Taloudellinen tiedottaminen
vuonna 2018

Liketoimintakatsaus tammi-maaliskuul-
ta 2018 julkistetaan 3.5.20718. Hoivatilo-
jen pualivuosikatsaus tammi-kesakuulta
julkistetaan 16.8.2018 ja liketoiminta-
katsaus tammi-syyskuulta 111.20718.
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OSAKETIETO

SUURIMMAT REKISTEROIDYT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2017

Osakkeenomistaja Osakkeita %
Nurture Property Holding Oy 3078 381 1217 %
Skandinaviska Enskilda Banken AB 1734 449 6,86 %
Nurture Real Estate Holding Oy 1688 631 6,68 %
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 1587273 6,28 %
Hintsala Eino 941439 372%
Pekkarinen Timo Jaakko 896 489 354 %
Nordea Bank Ab (Publ), Suomen Sivulike 772712 306 %
Milerosa Oy 604 776 239%
Ahola Tuomas Veli 565 444 2,24 %
OP-Suomi Pienyhtiot -sijoitusrahasto 524 863 208 %
Elakevakuutusaosakeyhtio Veritas 450 000 178 %
Hyvari Harri Tapani 432348 171%
Kusinkapital Ab 353257 140 %
Lunacon Oy 352 456 1338 %
Keskinainen Elakevakuutusyhtio Etera 300 000 119 %
Investment Fund Arva Finland Value 300 000 119 %
Karjula Jussi Pekka 292 515 116 %
Mevita Invest Oy 292 216 176 %
Vaisanen Ahti Pekka Olavi 285500 113 %
Veikkolainen Erkki 264 410 105 %
20 suurinta omistajaa yhteensa 15717159 622 %
Muut osakkeenomistajat 9571700 378 %
Kaikki osakkeet yhteensa 25288 859 100,0 %

OMISTUSMAARAJAKAUMA 31.12.2017

Omistajia kpl Omistajia % Osakkeita kpl Osakkeita %
1-100 2773 336% 143 534 06 %
101 - 500 35712 426 % 915 832 36%
501-1000 1007 122 % 781117 31%
1001-5000 765 93% 1466 699 58%
5001-10000 72 09 % 549766 22 %
10 001 - 50 000 64 08% 1612695 64 %
50 001 - 100 000 15 02% 1046 235 41%
100 001 - 500 000 28 03% 6378524 252 %
500001 - 10 01% 12394 457 490 %
Yhteensa 8246 100,0 % 25288 859 100,0 %
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OMISTAJAT SEKTOREITTAIN 31.12.2017

Osakkeita kpl Osakkeita %
Kotitaloudet 9675573 383 %
Julkisyhteisot 925 861 37%
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 5924 516 234 %
Yritykset 8451915 334 %
\Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 265810 11 %
Ulkomaalaisomistus 45184 02%
Kaikki yhteensa 25288 859 100,0 %
Joista hallintarekisteroityja 2733496

Yhtion osakkeet on noteerattu Nasdag Helsinki Oy:n porssilistalle 1.3.2017.

Osakkeen kaupankayntitunnus HOIVA
Osakkeen ISIN-tunnus Fl4000148648
Osakkeen ylin noteeraus tilikauden aikana (euroa) 912
Osakkeen alin noteeraus tilikauden aikana (euroa) 700
Osakkeen paatoskurssi tilikauden lopussa (euroa) 730
Markkina-arvo 31122017 (euroa) 184 608 671
Osakevaihto 11-3112.2017 (kpl) 6 491905
Osakemaara 3112.2017 (kpl) 25288 859
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

IFRS-tunnusluvut

Emoyhtion osakkeenomistajille kuulukuva kauden tulos
Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

Osakekohtainen tulos (EPS), euroa =

Osakekohtainen tulos (EPS),

, Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva kauden tulos
laimennettu, euroa =

Laimennusvaikutuksella oikaistu katsauskauden osakkeiden
lukumaaran painotettu keskiarva

Tilikaudelta maksettu osinko
Osinkoon oikeutettujen osakkeiden lukumaara

Osakekohtainen osinko, euroa =

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

. Oma paaoma
Omavaraisuusaste, % = P x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Koralliset velat - rahat ja pankkisaamiset
Oma pdaoma

Nettovelkaantumisaste, % = x 100

Tilikauden voitto / tappio
Oma paaoma keskimaarin tilikauden aikana

Oman paaoman tuotto, % = x 100

. Katsauskaden bruttovuokrat / kuukausien lukumaara
Taloudellinen vuokrausaste, % = — , - X 100
Pontentiaaliset bruttovuokrat / kuukausin lukumaara

Tilikauden tulos -/+ Nettovoitot /-tappiot sijoituskiinteistdjen
kaypaan arvoon arvostamisesta -/+ nettovoitat /-tappiot sijoi-
tuskiinteistojen myynneista +/- edelld esitetyista erista synty-
neet tilikauden tulokseen perustuvat verot +/- edelld esitetyista
erista syntyneet laskennalliset verot

Operatiivinen tulos, tuhatta euroa =

Osakekohtainen operatiivinen

Operatiivinen tulos
tulos, euroa =

Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pagoma + sijoitus-
kiinteistojen kdypaan arvoon arvostamisesta syntynyt lasken-
nallinen verovelka

NAV, tuhatta euroa =

44 HOIVATILAT



NAV

Osakekohtainen NAV, euroa =

Osakkeiden antioikaistu lukumaara kauden lopussa

NNAV, tuhatta euroa =

NNAV

NAV - sijoituskiinteistdjen k8ypaan arvoon arvastamisesta
syntynyt laskennallinen verovelka

x 100

Osakekohtainen NNAYV, euroa =

Osakkaiden antioikaistu lukumaara kauden lopussa

Tilinpaatoskuukauden annualisoitu vuokratuotto - kyseisten

Nettotuotto, % =

Kiinteistojen ennustetut 12 kkin kulut

x 100

Tilinpaatoskuukauden vuokrakassavirtaa tuottavien

sijoituskiinteistojen arvo

Rahoitusvelat - rahavarat

Loan-to-value (LTV), % =

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo

TIETTYJA TUNNUSLUKUJA KOSKEVAT TASMAYTYSLASKELMAT

Nettotuotto (laskennallinen), %

Tuhatta euroa 31.12.2017 31.12.2016
Tilinpaatoskuukauden annualisaitu vuokratuotto 15157 8 847
Vuokratuottoa tuottavien kohteiden ennustetut 12 kkin kulut -864 -669
Nettovuokratuotto 14 293 8178
Tilinpaatoskuukauden vuokrakassavirtaa tuottavien sijoituskiinteistojen arvo 221270 118 210
Nettotuotto (laskennallinen), % 6,5% 69%
NAV, tuhatta euroa

Tuhatta euroa 31.12.2017 31.12.2016
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 129136 74 841
Suowtuskmtas‘tqen kaypaan arvoon arvostamisesta syntynyt 14 210 8014
laskennallinen verovelka

NAV (tuhatta euroa) 143 346 83055
Operatiivinen tulos

Tuhatta euroa 31.12.2017 31.12.2016
Tilikauden tulos 25504 14 697
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistgjen arvostamisesta kaypaan arvoon -25 086 -14 809
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 0 0
+/- Edella esitetyista erista syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot 0 0
+/- Edella esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot 5017 2962
Operatiivinen tulos 5436 2850
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KONSERNIN TULOSLASKELMAIFRS
11-3112.2017

KONSERNIN TULOSLASKELMA IFRS

Euroa Liitetieto 11.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
LIIKEVAIHTO 12 12372792 7414028
Sijoituskiinteistojen luovutukset ja kayvan arvon muutokset 3,10 25085586 14 809103
Tydsuhde-etuuksista aineutuneet kulut 4,16, 24 -1884 728 -1467141
Paistot 5 -10 070 -8210
Liiketoiminnan muut kulut 6 -2 246 523 -1444 093
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 33317058 19303 688
Rahoitustuotot 7 585 3522
Rahaituskulut 7 -1399 723 -868 713
TULOS ENNEN VEROJA 31917 921 18 438 498
Tilikauden ja edellisten kausien verot 8 -6 413774 -3741105
TILIKAUDEN TULOS 25504147 14 697 393

KONSERNIN LAAJATULOSLASKELMA IFRS

Euroa Liitetieto 11.-3112.2017 1.1.-31.12.2016

TILIKAUDEN TULOS 25504 147 14 697 393
Muut laajan tuloksen erat

Erat jotka voidaan myohemmin siirtas tulosvaikutteisiksi:

Rahavirran suajaus 19 113 0S5 -309 692
Muihin laajan tuloksen eriin littyvat verot 12 -22 619 61938
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 90 476 -247754
TILIKAUDEN LAAJATULOS 25594 623 14 449 639

Tilikauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 25504147 14 697 393
Maaraysvallattomille omistajille 0 0
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 25594 623 14 449 639
Maaraysvallattomille omistajille 0 0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton osakekohtainen tulos 9 105 075

Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos 9 104 075
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KONSERNIN TASE IFRS

Euroa Liitetieto 11.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
VARAT
Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyodykkeet 14 016 14 050

Sijoituskiinteistot 10 247 066 462 154 751290

Koneet ja kalusto 32971 21723

Laskennalliset verosaamiset 12 377783 214758
Pitkaaikaiset varat yhteensa 247 491232 155 001821
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 13 734 766 436 748

Rahavarat 14 9 844 945 4329 328
Lyhytaikaiset varat yhteensa 10579 711 4766 076
VARAT YHTEENSA 258 070943 159 767 897
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakepadoma 15 80 000 80 000

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 69720 51 39109 9717

Kayvan arvon rahasto -157 278 -247 754

Ed. tilikausien voitto/tappio 33988 430 21201642

Tilikauden voitto/tappio 25504147 14 697 393
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 129135 811 74 841198
Pitkaaikaiset velat

Rahoitusvelat 17 101156 352 66 863 991

Laskennalliset verovelat 12 14 429 667 8318775
Pitkaaikaiset velat yhteensa 115 586 019 75182766
Lyhytaikaiset velat

Rahoitusvelat 7 8901139 5044 282

Ostovelat ja muut velat 18 4 447 974 4699 650
Lyhytaikaiset velat yhteensa 13 349113 9743932
Velat yhteensa 128 935 131 84 926 698
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 258 070 943 159 767 897
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KONSERNIN
RAHAVIRTALASKELMA

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA IFRS

Euroa Liitetieto 11.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016

Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 25504 147 14 697 393
Oikaisut
Lilketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa ja muut aikaisut 21 -24 907 234 -14 677 203
Korkokulut ja muut rahoituskulut 1399 723 868 713
Korkotuotot -585 -3522
Verot 6413 774 3741105
Kayttopasoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten Muutos -296 473 -368 313
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -384 811 -160 782
Maksetutu karot -1351279 -1033 470
Saadut korot 585 2146
Maksetut verot -203 562 -184 209
Liiketoiminnan nettorahavirta (A) 6174 284 2881858
Investointien rahavirrat
:
Investoinnit aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin 10 -65 802 386 -46 920 160
Investoinnit aineettomiin hyodykkeisiin -5005 -4.350
Investointien nettorahavirta (B) -68 228 998 -46 924 510
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut 15 31500 000 16 804 083
Laingjen nostat 17 44 955 476 29427203
Lainojen takaisinmaksut 17 -6 806 260 -3 338503
Maksetut osingot 15 -2 078 886 1033671
Rahoituksen nettorahavirta (C) 67570 331 41859119
Rahavarojen muutos (A + B + C) 5515617 -2183533
Rahavarat tilikauden alussa 4329 328 6 512 8671
Rahavarat tilikauden lopussa 9 844 945 4329 328
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LASKELMA KONSERNIN
OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA IFRS

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Sijoitetun
vapaan
oman Kayvan Oma
Liite- Osake- paaoman arvon Kertyneet padoma
Euroa tieto paaoma rahasto rahasto  voittovarat yhteensa
Oma padoma 1.1.2016 15 50000 23005805 0 22111623 45167428
Laaja tulos
Tilikauden tulos 14697393 14697 393
Muut lagjan tuloksen erat *

Rahavirran suojaus -247 754 -247 754
Tilikauden laaja tulos yhteensa -247754 14697393 14449639
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako 1033671 1033671
Osakeanti 15 30000 16774089 16 804 089
Osakeannin transaktiomenaot
laskennalisten verojen vaikutus -669 977 -669 977
oikaistuna
Kannustinjarjestelma 123690 123 690
Lilketoimet omistajien 30000 16104112 -909981 15224132
kanssa yhteensa
Oma padoma 31.12.2016 80000 39109917 -247754 35899035 74841198
Oma padoma 1.1.2017 15 80000 39109917 -247754 35899035 74841198
Laaja tulos
Tilikauden tulos 25504147 25504147
Muut lagjan tuloksen erat *

Rahavirran suojaus 90476 90476
Tilikauden laaja tulos yhteensa 90476 25504147 25594623
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako 2078886 -207/8886
Osakeanti 15 31500 000 31500 000
Osakeannin transaktiomenaot
laskennalisten verojen vaikutus -889 406 -889 406
oikaistuna
Kannustinjarjestelma 168 282 168 282
Lilketoimet omistajien 0 30610594 1910604 28699990
kanssa yhteensa
Oma padoma 31.12.2017 80000 6972051 -157278 59492577 12913581

* erat, jotka voidaan myshemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi
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KONSERNITILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Konsernin perustiedot

Suomen Hoivatilat -konserni on erikoistunut paiva- ja hai-
vakatikiinteistdjen ja palvelukortteleiden tuottamiseen,
omistamiseen ja vuokraamiseen. Konsernin emoyhtio on
Suomen Hoivatilat Oyj, jonka osakkeet ovat olleet listattui-
na Nasdag Helsingin porssilistalle 1.3.2017 alkaen.

Emoyhtion katipaikka on Oulu ja rekisterdity osoite Lento-
katu 2, 90460 Oulunsalo. Jaliennos konsernitilinpaatdk-
sesta on saatavissa internet-osoitteesta www.hoivatilatfi
tai konsernin emoyhtion rekisteroidysta osoitteesta.

Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus on hyvaksynyt kakouk-
sessaan 27.2.20718 taman tilinpaatoksen julkistettavaksi.
Suomen osakeyhtiolain mukaan osakkeenomistajilla on
mahdollisuus hyvaksya tai hylata tilinpaatos sen julkistami-
sen jalkeen pidettavassa yhtiokokouksessa. Yhtidkokouk-
sella on myds mahdollisuus tehda paataos tilinpaatoksen
muuttamisesta.

Tilinpaatoksen laatimisperusta

Konsernitilinpaatos on laadittu kansainvalisten tilinpaa-
tosstandardien (International Financial Reporting Stan-
dards, IFRS) mukaisesti, ja sita laadittaessa on noudatettu
3112.2017 voimassa olleita ja EU:ssa sovellettavaksi hy-
vaksyttyja IAS- ja IFRS-standardeja seka SIC- ja IFRIC-tul-
kintoja. Kansainvalisilla tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan
Suomen Kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa saan-
noksissa EUn asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 s3adetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettaviksi hyvaksyttyja
standardeja ja niista annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaa-
toksen litetiedot ovat myds suomalaisten, IFRS-saan-
noksia taydentavien kirfjanpito- ja yhteistlainsaadannon
vaatimusten mukaiset

Konsernitilinpaatos laaditaan kalenterivuodelts, joka on
konsernin emoyhtion ja muiden konserniyhtioiden tilikausi.

Konsernitilinpaatos on laadittu alkuperaisiin hankintame-
naihin perustuen lukuun ottamatta sijoituskiinteistdjg, joh-
dannaisia seka osakepalkkiojarjestelman rahana maksetta-

vaa 0suUtts, jotka on arvostettu kaypaan arvoon.

Tilinpaatostiedot esitetaan euraina.
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Tilinpaatoksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti
edellyttas konsernin johdolta tiettyjen arvioiden tekemista
ja harkintaan perustuvia ratkaisuja. Tietoa harkintaan pe-
rustuvista ratkaisuista, joita johto on kayttanyt konsernin
noudattamia tilinpaatoksen laatimisperiaatteita soveltaes-
saan ja joilla on eniten vaikutusta tilinpaatoksessa esitet-
taviin lukuihin, seka tulevaisuutta koskevista oletuksista

ja arvioihin liittyvista keskeisista oletuksista on esitetty
laatimisperiaatteiden kohdassa "Arvioihin liittyvat keskeiset
epavarmuustekijat’

Yhdistelyperiaatteet

Tytaryritykset ovat yrityksia, joissa konsernilla on maarays-
valta. Maaraysvalta syntyy, kun konserni olemalla osallise-
na yhteisossa altistuu yhteisdn muuttuvalle tuotolle tai on
oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikut-
tamaan tahan tuottoon kayttamalla yhteisoad koskevaa val-
taansa.

Konsernin keskinainen osakkeenomistus on eliminoitu
hankintamenetelmalla. Kaikki konsernin sisaiset liiketapah-
tumat, saamiset, velat ja realisoitumattomat voitot seka
sisainen vaitonjako eliminoidaan konsernitilinpaatosta laa-
dittaessa.

Kaikki konsernitilinpaattkseen sisaltyvat tytaryhtiot ovat
kokonaan omistettuja eika konserniin sisally maaraysval-
lattomien omistajien osuuksia.

Ulkomaan rahan maaraiset liilketapahtumat
Ulkomaan rahan maaraiset liketapahtumat on Kirjattu kon-
serniyhtigiden toimintavaluutan maaraising kayttaen ta-
pahtumapaivan valuuttakurssia. Ulkomaan rahan maaraiset
monetaariset varat ja velat on muutettu toimintavaluutan
maaraisiksi raportointikauden paattymispaivan kursseja
kayttaen.

Ulkomaan rahan maaraisista liketapahtumista ja monetaa-
risten erien muuttamisesta syntyneet voitot ja tappiot on
kasitelty tulosvaikutteisest.

Aineettomat hyddykkeet ja aineelliset
kayttoomaisuushyoddykkeet

Aineettomat hyddykkeet ja aineelliset
kayttbomaisuushyddykkeet arvostetaan kertyneilla
poistailla ja arvonalentumisilla vahennettyyn alkuperaiseen
hankintamenoon ja ne poistetaan niiden taloudellisena



vaikutusaikana ennalta laadittujen poistosuunnitelmien
mukaisesti. Aineettomat oikeudet poistetaan pasosin
S vuoden ja koneet ja kalusto 10 vuoden tasapoistoilla
alkuperaisesta hankintamenosta.

Myshemmin syntyneet lisdmenot aktivoidaan, jos on to-
dennakoists, ettad niista koituu yritykselle lisda vastaista
taloudellista hyotya ja ne ovat luotettavasti maaritettavissa
ja kahdistettavissa hyodykkeelle. Muussa tapauksessa ne
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Aineettomien hyddykkeiden ja aineellisten kayttdomai-
suushyodykkeiden taloudellinen vaikutusaika tarkistetaan
vuosittain ja niiden kirjanpitoarvoja arvioidaan mahdollisten
arvonalentumisten varalta. Jos on viitteita arvonalentumi-
sesta, arvioidaan kyseisesta omaisuuserasta sen kerrytet-
tavissa oleva rahamaara. Kerrytettavissa oleva rahamaara
arvioidaan lisaksi vuosittain keskeneraisista aineettomista
hyodykkeista riippumatta siitd, onko arvonalentumisesta
viitteita.

Kerrytettavissa oleva rahamaara on omaisuuseran kay-
pa arvo vahennettyna myynnista aiheutuvilla menoilla tai
kayttoarvo sen mukaan, kumpi niista on suurempi. Kayt-
t0arvolla tarkoitetaan kyseisesta omaisuuserasta tai ra-
havirtaa tuottavasta yksikosta saatavissa olevia arvioituja
vastaisia nettorahavirtoja, jotka diskontataan nykyarvoon-
sa. Diskonttauskarkona kaytetaan ennen veroa maaritet-
tya korkos, joka kuvastaa markkinoiden nakemysta rahan
aika-arvosta ja omaisuuseraan liittyvista erityisriskeista.

Jos havaitaan, ettd omaisuuseran kifjanpitoarvo on suu-
rempi kuin sen tulevaisuudessa kerryttdma rahamaars,
arvanalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti kuluksi.
Jos arvonalentumistappio myohemmin osoittautuu aiheet-
tomaksi, asiemmin Kirjattu arvonalentumistappio voidaan
peruuttaa kirjaamalla se tulosvaikutteisesti. Arvonalentu-
mista ei voida peruuttaa enempaa kuin mika omaisuuseran
kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion kifjaamista,
eika mahdolliseen likearvoon tehtya arvonalentumistappio-
3 peruuteta.

Konsernissa ei ole tilinpaatoshetkelld hyodykkeits, joiden
taloudellinen vaikutusaika olisi arvioitu rajoittamattomaksi,
tai likearvoa, jonka arvon alentumista pitaisi testata vuosit-
tain arvonalentumistestein.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdt ovat kiinteistdjg, joita kanserni pitaa
hallussaan hankkiskseen vuokratuottoa tai omaisuuden
arvon Nousua tai niitd molempia. Sijoituskiinteistot sisalta-
vat konsernin omistamat rakennukset seka rakennetut ja
rakentamattomat maa-alueet Sijoituskiinteistot Kirjataan
alun perin hankintamenoon ja mydhemmin ne arvostetaan
kaypaan arvoon. Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos Kirjataan
tuloslaskelmaan. Tilikaudella syntynyt sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutos johtuu koko vuoden valmiina ollei-
den ja omistettujen kiinteistdjen arvonmuutoksen lisaksi
tilikaudella rakenteilla olevien kiinteistojen maarittamises-
ta kaypaan arvoon ja tilikaudella kirjatuista hankintamenon
lisayksista.

IFRS 13 mukaisesti kaypa arvo on rahamaars, joka saatai-
siin omaisuuseran myynnista markkinaosapuolten valilla
arvostuspaivana toteutuvassa tavanmukaisessa liketoi-
messa. Kaypaa arvoas maaritettdessa oletetaan, etta myy-
miseksi toteutuva liketoimi tapahtuu joko paaasiallisilla
markkinoilla tai, jos paaasiallisia markkinaita ei ole, suotui-
simmilla markkinailla joille yhtiolla on paasy arvostuspaiva-
na. Kaypa arvo maaritetaan kayttaen niitd oletuksia, joita
markkinaosapuolet kayttaisivat hinnoittelussa olettaen,
etta markkinaosapuolet toimivat parhaan taloudellisen
etunsa mukaisesti. Kaypaa arvoa maarittaessa otetaan
huomioon markkinaasapuolen kyky kerryttaa taloudel-
lista hyotya kayttamalla sijoituskiinteistoa sen parhaas-
53 ja tuottavimmassa kaytossa tai myymalla se toiselle
markkinaosapuolelle, joka kayttaisi sijoituskiinteistoa sen
parhaassa ja tuottavimmassa kaytdssa. Hoivatilojen omis-
tamien sijoituskiinteistojen paras ja tuottavin kaytto ei eroa
niiden tdmanhetkisesta kayttotavasta.

Hoivatilat kayttaa arvostusmenetelmia, jotka ovat nykyisis-
sa olosuhteissa asianmukaisia ja joita varten on saatavilla
riittdvasti tietoa kayvan arvon maarittamiseksi siten, etta
kaytetaan mahdollisimman paljion merkityksellisia havain-
noitavissa olevia syottatietoja ja mahdollisimman vahan
muita kuin havainnoitavissa olevia syodttotietoja.

Sijoituskiinteiston kaypa arva kuvastaa tilinpaatospaivan
markkinaolosuhteita ottaen huomioon sijaintipaikaltaan,
kunnoltaan ja vuokrasopimusehdoiltaan vastaavanlai-
sista kiinteistoista maksetut hinnat. Kiinteistjen kaypa
arvo maaritelldan vahintaan kerran vuodessa ulkopuoli-
sen asiantuntijan ja Kiinteistdarvioitsijan arviolausuntojen
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perusteella. Tilikausina 2077 ja 2016 ulkopualiset arviot on
maaritelty puolivuosittain. Ulkapualisena asiantuntijana ja
auktorisoituna Kiinteistoarvioitsijana toimii Realia Mana-
gement Oy. Arvioitsija laatii yhtion jokaisesta kiinteistos-
18 erillisen, kiinteiston arvan maarittavan arvolaskelman.
Sijoituskiinteistojen kayvan arvan maarittaminen perus-
tuu Kiinteistoista saataviin nettovuokratuottaihin, jotka on
kassavirtamallilla diskontattu arvopaivalle. Arvolaskelmat
tehdaan paaasiallisesti niin sanottuna desktop-tyona (rivi-
arviointina) ja vain poikkeuksellisesti katselmuksen perus-
teella. Arvioinnista avat vastanneet tilikausina 2017 ja 2016
Realia Management Oy:n arviointiasiantuntijat, jotka ovat
paasaantoisesti auktorisoituja Kiinteistdarvioijia (AKA), seka
yleisauktorisoituja ja Kauppakamarin hyvaksymia kiinteis-
toarvioitsijoita (KHK).

Valmiiden hankkeiden osalta kiinteistdjen kaypana arvona
kaytetaan ulkopuolisen arvioitsijan arvion mukaista kaypaa
arvoa. Keskeneraisten hankkeiden osalta kaypa arvo mas-
ritetdan siten, ettd ulkopuolisen arvioitsijan arvion mukai-
sesta valmiin kiinteiston kayvasta arvosta huomioidaan
valmiusastetta vastaava osuus. Lupavaiheessa olevat kiin-
teistokohteet, joissa kohteen varsinaisia rakennustoita ei
ole aloitettu seka rakennusvaineessa olevat kohteet, joiden
valmiusaste on alle 10 prosenttia, arvostetaan hankintame-
noonsa.

Rakennusaikana syntyneet sijoituskiinteiston rakentami-
seen littyvat hankintamenat, niihin littyvat mahdolliset
tontin vuokrat, korkokulut ja tydsuhde-etuuksista aiheutu-
vat kulut aktivoidaan taseeseen rakenteilla oleviin sijoitus-
Kiinteistoihin.

Yhtion johtoryhma tarkastaa ulkopuolisen Kiinteistoarvioit-
sijan lausunnon sen valmistuttua. Niiden kohteiden osalta,
jotka on arvioitu aikaisemmassa arviolausunnossa, yhtio
vertaa uusimman arvion tuloksia naihin aikaisempiin ar-
vioihin. Uusien kohteiden osalta arvioita verrataan yhtion
tietaihin vimeaikaisista markkinatapahtumista ja esimerkik-
si markkinoiden alkutuottojen kehitysta seurataan ja verra-
taan yhtion sijoituskiinteistojen alkutuottoihin.

Yhtion tarkastusvaliokunta tarkastaa kiinteistoarvioitsi-
jan arviolausunnon ja arvioi sijoituskiinteistdjen arvostusta
myos Kiinteistoarvioitsijan aikaisernmin toimittamien ra-
porttien perusteella. Tarkastusvaliokunta esittelee kiinteis-
toarvioitsijan arviolausunnon yhtion hallitukselle.

Kaikki sijoituskiinteistot kuuluvat kayvan arvon hierarkian
tasolle 3.
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Kaypaan arvoon arvostaminen
Konsernitilinpaatoksessa sijoituskiinteistot, johdannaiset ja
osakepalkkiojarjestelman rahana maksettava osuus on ar-
vostettu kaypaan arvoon.

Kaypaan arvoon arvostetut omaisuuserat, jotka luokittuvat
hierarkiatasolle 7, perustuvat tdysin samanlaisten omaisuu-
serien nateerattuihin (oikaisemattomiin) hintoihin toimivil-

la markkinailla, kuten Nasdag Helsingin porssin kursseihin
arvonmaarityspaivana. Tason 2 omaisuuserien tai velkojen
kayvat arvot perustuvat merkittaviltd osin muihin syotto-
tietoihin kuin tasoon 1 sisaltyviin noteerattuihin hintoihin
mutta kuitenkin tietoihin, jotka kyseiselle omaisuuserélle tai
velalle ovat todettavissa joko suoraan hintana tai epasuo-
rasti hinnaista johdettuna. Naiden instrumenttien kayvan
arvon maarittamisessa konserni kayttaa yleisesti hyvak-
syttyja arvostusmalleja, joiden syottotiedot kuitenkin pe-
rustuvat merkittavilta osin todennettaviin markkinatietoihin.
Tason 3 omaisuuserien kayvat arvot puolestaan perustu-
vat omaisuuserad koskeviin syottotietoinin, jotka eivat pe-
rustu todettavissa olevaan markkinatietoon (ei tadettavissa
olevat syottotiedat), vaan merkittavilta osin johdon arvioinin
ja niiden kayttoon yleisesti hyvaksytyissa arvostusmalleis-
sa.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset luakitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi
ja muiksi vuokrasopimuksiksi sen perusteella, missa maarin
vuokratun hyoddykkeen omistamiselle ominaiset riskit tu-
levat vuokralle ottajalle tai vuokralle antajalle. Rahoituslea-
singsopimuksiksi luokitellaan sellaiset vuokrasopimukset,
joissa vuakralle ottajalle siirtyy olennainen osa
omaisuuseran omistamiseen liittyvista riskeista ja eduista.
Jos omaisuuseran omistamiseen liittyvat riskit ja edut eivat
siirry, kyseessa on muu vuokrasopimus. Muut vuokraso-
pimukset kirfjataan tulosvaikutteisesti tasasuuruising ering
vuokra-gjan kuluesss, jollei jokin muu systemaattinen pe-
ruste kuvaa paremmin sopimuksen tosiasiallista luonnetta.

Konserni vuokralle antajana

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja
edut jaavat vuokralle antgjalle, kasitellddn muina vuokra-
sopimuksina. Konsernin kaikki vuokralle annetut vuokra-
sopimukset ovat muita vuokrasopimuksia. Vuokratuotot
kirjataan tuloslaskelmaan tasaering vuokra-ajan kuluessa.
Kaikki vuokratuotot kirjataan liikevaihtoon. Konsermilla ei ole
vuokralle annettuna sellaisia toimitilavuokrasopimuksia, jot-
ka luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi.



Konserni vuokralle ottajana

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja
edut eivat siirry vuokralle ottajalle, kasitelladn muina vuok-
rasopimuksina. Konsernin vuokralle ottamat vuokrasopi-
mukset ovat muita vuokrasopimuksia. Tallaisista sopimuk-
sista vuokrakulut kifjataan tuloslaskelmaan tasaering vuok-
ra-gjan kuluessa.

Oma padoma

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi padomaksi. Yhtiolla on
yksi osakesarjs, ja kukin osake oikeuttaa yhteen aaneen
yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa eika osa-
kepadomalla enimmaismaaraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden likkeeseenlaskusta valitto-
masti johtuvat transaktiomenot esitetaan verovaikutuksilla
oikaistuna 0massa padomassa saatujen maksujen vahen-
nyksena. Jos Suomen Hoivatilat Oyj hankkii takaisin omia
oman padoman ehtaisia instrumenttejaan, Naiden instru-
menttien hankintameno vahennetaan omasta padomasta.

Rahoitusvarat ja -velat

Suomen Hoivatilat -konsernin rahoitusvarat on luokiteltu
IAS 33 Rahoitusinstrumentit: kifjaaminen ja arvostaminen
-standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin: kdypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat, lainat ja muut
saamiset seka myytavissa olevat rahoitusvarat. Luokittelu
tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tarkoituk-
sen perusteella ja ne luokitellaan alkuperaisen hankinnan
yhteydessa. Rahaitusinstrumentit merkitaan alun perin
kirjanpitoon saadun tai maksetun vastikkeen perusteella
kaypaan arvoon. Transaktiomenot on sisallytetty rahoitus-
varojen ja -velkojen alkuperaiseen Kirjanpitoarvoon, kun ky-
Seessa 0N erg, jota ei arvosteta kdypaan arvoon tuloksen
kautta. Kaikki rahoitusvarojen ja -velkojen ostot ja myynnit
kirjataan kaupantekopaivana. Rahoitusvarojen

taseesta pois kifjaaminen tapahtuu silloin, kun konserni on
menettanyt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoihin tai
kun se on siirtanyt merkittavilta osin riskit ja tuotot konser-
nin ulkopuolelle.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti Kirjattavat rahoitusvarat
ja velat -ryhmaan sisaltyvat sellaiset johdannaiset, joita ei
kasitella IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kifjaaminen ja arvos-
taminen -standardin mukaisen suojauslaskennan mukaan.
12 kuukauden sisalla eraantyvat sisaltyvat lyhytaikaisiin
muihin varaihin tai velkoihin.

Ryhman erat on arvostettu kaypaan arvoon ja kaikkien ta-
man ryhman sijoitusten kaypa arvo on maaritetty toimivil-

la markkinailla julkaistujen hintanoteerausten tai yleisest
hyvaksyttyjen hinnoittelumallien pohjalta. Kayvan arvon
muutoksista johtuvat seka realisoitumattomat etta realisoi-
tuneet voitot ja tappiot seka niihin littyvat verot kirjataan
tulosvaikutteisesti silla kaudella, jonka aikana ne syntyvat.

Lainoihin ja muihin saamisiin littyvat maksut ovat kiinteat
tai Maaritettavissa ja niita ei noteerata toimivilla markki-
noilla, eika yhtio pida niitd kaupankayntitarkoituksessa.
Tahan ryhmaan sisaltyvat konsernin rahoitusvarat, jotka
on aikaansaatu luovuttamalla rahas, tavaroita tai palveluja
velalliselle. Ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon,
ja ne sisaltyvat Iyhyt- ja pitkaaikaisiin rahoitusvaroihin; vii-
meksi mainittuinin, mikali ne eraantyvat yli 12 kuukauden
kuluttua. Konserni kirjaa yksittaisesta saamisesta arvon-
alentumistappion, kun on olemassa objektiivista Nnayttoa
Siita, etta saamista ei saada perityksi taysimaaraisesti.

Korolliset velat kirjataan taseeseen jaksotettuun hankinta-
menaon kayttaden efektiivisen koron menetelmaa. Lyhytai-
kainen korollinen vieras paaoma sisaltaa kaikki alle 12 kuu-
kauden aikana eraantyvat korolliset velat, mukaan lukien
yrityksen likkeelle laskemat yritystodistukset.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Konserni kirjaa myyntisaamisista arvonalentumistappion,
kun on olemassa abjektiivista Nnayttoa siita, etta saamista
ei saada perityksi taysimaaraisesti. Velallisen merkitta-
vat taloudelliset vaikeudet, konkurssin todennakaisyys,
maksujen laiminlyonti tai maksusuorituksen viivastyminen
yli 90 paivaa ovat nayttda myyntisaamisen arvonalentu-
misesta. Tulosvaikutteisesti Kirjattavan arvonalentumis-
tappion suuUruus Maaritetddn saamisen kirjanpitoarvon ja
arvioitujen vastaisten rahavirtojen nykyarvon erotuksena.
Mikali arvonalentumistappion maara pienenee jollakin myo-
hemmalla kaudella ja vahennyksen voidaan objektiivisesti
katsoa liittyvan arvonalentumisen kirfjaamisen jalkeiseen
tapahtumaan, Kirjattu tappio peruutetaan tulosvaikuttei-
sesti.

Johdannaissopimukset

Konserni kayttaa johdannaissopimuksia padasiassa kor-
koriskilta suojautumiseen. Korkojohdannaissopimukset
maaritelladn tulevien korkovirtojen suojausinstrumenteik-
si, ja konserni soveltaa sopimusten kasittelyyn rahavirran
suojauslaskentaa silloin, kun IAS 39 -standardin asettamat
suogjauslaskentakriteerit tayttyvat. Johdannaissopimuksen
kayvan arvon muutos kirjataan muihin lagjan tuloksen eriin
silta osin kuin suojaus on tehokas. Suojauksen tehaton
osuus Kirjataan valittdmasti tuloslaskelmaan rahoituseriin.
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Mikali suojausinstrumenttina kaytettava johdannaisso-
pimus eraantyy, myydaan tai pastetaan ennenaikaisest,
mutta suojattujen laingjen korkovirtojen toteutuminen on
edelleen erittdin todennakaista, koronvaihtosopimuksista
kertyneet voitot ja tappiot jaavat omaan pagomaan ja ne
kirjataan tuloslaskelmaan sugjattujen korkovirtojen realisoi-
tuessa tulokseen. Mikali suojattujen rahavirtojen toteutu-
minen ei enda ole erittain todennakaista, koronvaihtosopi-
muksista kertyneet voitot ja tappiot Kirjataan heti omasta
padomasta tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Vieraan padoman menot

Vieraan pagoman menot Kirfjataan kuluksi sill3 tilikaudel-

la, jonka aikana ne ovat syntyneet Tietyt ehdot tayttavan
hyodykkeen hankkimisests, rakentamisesta tai valmista-
misesta valittdmasti aiheutuneet vieraan padoman menot
sisallytetaan kyseisen hyddykkeen hankintamenoon. Ak-
tivoitavat vieraan pasdoman menot ovat kiinteistokehitys-
toiminnan rakennushankkeita varten nostetuista lainoista
johtuvat menot tai rahoituskulukertoimella kerrotut raken-
nushankkeista lasketut menot, jos kyseiseen rakennus-
hankkeeseen ei kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoi-
tuskulukerroin on konsernin tilikauden aikaisen korollisen
vieraan pasoman painotettu keskikorko. Aktivoidut vieraan
paaoman menot on esitetty osana investointien rahavirtaa.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasts, vaadittaessa Nos-
tettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikai-
sista, erittain likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luoki-
telluilla erilld on enintdan kalmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien.

Tuloutusperiaatteet

Konsernin likevainto koostuu paaosin liketoiminnasta saa-
duista toimitilojen vuokratuotoista. Liikevainto on oikaistu
vélillisilla veroilla ja myynnin oikaisuerilla. Konsernin tuotot
kirjataan, kun on todennakaists, ettd liketoimeen liittyva ta-
loudellinen hydty koituu yhteison hyvaksi. Sijoituskiinteis-
t6jen vuokratuotat on kirjattu tuotoiksi IAS 17:n mukaisesti
tulosvaikutteisesti tasasuuruising erind koko vuokrakaudel-
le.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset Kirjataan, kun on kohtuullisen varmaa,
etta yritys tayttaa niihin littyvat endot ja avustukset tul-
laan saamaan. Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut avus-
tukset esitetaan liketoiminnan muissa tuotoissa. Kehitta-
misohjelmiin kohdistuvat kulut on puolestaan esitetty lii-
ketoiminnan muissa kuluissa olevissa palvelukuluissa seka
tyosuhde-etuuksista aiheutuvissa kuluissa.
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Ty6suhde-etuudet

Lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet

Lyhytaikaisia tydsuhde-etuuksia ovat palkat ja bonukset
ja ne kirjataan kuluksi silla tilikaudella, jonka aikana tyo on
suoritettu.

Tyosuhteen paattymisen jalkeiset etuudet
Konsernin henkilosto kuuluu maksuperusteisiin jarjestel-
miin. Elakejarjestelyista aiheutuvat suoritukset kirjataan
tuloslaskelmaan silla tilikaudella, jota suoritus koskee.

Osakeperusteiset maksut

Konsernilla on osakepohjainen kannustinjarjestely, joissa
maksut suoritetaan osittain 0sakkeina ja osittain rahana.
Osakkeina suoritettava osuus Kirjataan oikeuden synty-
misagjanjakson aikana tyosuhde-etuuksista aiheutuneik-
si kuluiksi ja konsernin omaan paaomaan. Myonnettavat
osakkeet arvostetaan myontamispaivan kaypaan arvoon.
Rahana suoritettava osuus Kirjataan oikeuden synty-
misgjanjakson aikana tydsuhde-etuuksista aiheutuneiksi
kuluiksi ja velaksi. Velka arvostetaan uudelleen aina tilinpaa-
tOspaivana.

Verot

Tilikauden verokulu sisaltaa tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvan veron, aikaisempien tilikausien verojen oikaisut
ja laskennallisten verojen muutokset. Sijoituskiinteistainin
littyvat laskennalliset verot on laskettu kiinteistojen kayvan
arvon ja verotuksessa poistamattoman hankintamenon
erotuksesta.

Laskennallisten vergjen tilikauden muutos kirjataan tulos-
vaikutteisesti. Laskennallisten verojen laskemisessa on
kaytetty tilinpaatospaivana vahvistettua yhteisdverokan-
taa.

Liikevoitto

Konserni on maarittanyt likevoiton seuraavasti: likevoitto
on nettosumma, joka muodostuy, kun likevaihtoon lisa-
taan liketoiminnan muut tuatot ja vahennetdan tyosuh-
de-etuuksista aiheutuvat kulut, liketoiminnan muut kulut,
poistot ja mahdolliset arvonalentumistappiot seka sijoitus-
kiinteistojen kayvan arvon muutokset. Kaikki muut kuin
edelld mainitut tuloslaskelmaerat esitetaan likevoiton ala-
puolella.

Osakekohtainen tulos
Osakekohtainen tulos esitetaan laimentamattomana ja lai-
mennusvaikutuksella oikaistuna. Laimentamaton osake-



kohtainen tulos on laskettu emoyhtion tilikauden keski-
maaraista osakkeiden lukumaaraa kayttden. Laimennus-
vaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa
emoyhtion tilikauden keskimaaraista osakkeiden lukumaa-
raa on oikaistu osakepalkkiona annettavien lisdosakkeiden
oletetulla laimentavalla vaikutuksella. Mikali yhtiolla on ollut
osakeanti kuluvalla tai edelliselld tilikaudells, on osakekoh-
taisia tuloksia laskettaessa tilikausien keskimaaraisia osak-
keiden lukumaaria osakeantioikaistu.

Lahipiiritapahtumat

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkild tai yhteiso, joka
kuuluu tilinpaatoksen laativan yhteison [8hipiiriin. Osapuo-
let kuuluvat toistensa Iahipiiriin, mikali toisella osapuolella
on maaraysvalts, yhteinen maaraysvalta tai huomatta-

va vaikutusvalta toisen paatoksentekoon. Yhtion I3hipiiriin
kuuluvat johtoon kuuluvat avainhenkiltt seka naiden per-
heenjasenet seka sellaiset yhtiot, joissa nailla henkildilla on
maaraysvalta tai yhteinen maaraysvalta. Johtoon kuuluviin
avainhenkilaihin kuuluvat emoyhtion hallituksen jasenet
seka toimitusjohtaja ja talousjohtaja.

Arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat
Tilinpaatosta laadittaessa konsernin johto joutuu kaytta-
maan harkintaa laatimisperiaatteita sovellettaessa ja teke-
maan tilinpaatoksen sisaltdon vaikuttavia arvioita ja olet-
tamuksia. Konsernin tilinpagtoksen merkittdvimmat arviot
littyvat sijoituskiinteistdjen kayvan arvon laskentamallissa
kaytettaviin, kiinteistdarvion tekevalle ulkopuoliselle asian-
tuntijalle annettaviin kiinteistojd koskeviin tietoihin. Ulko-
puoaliselle arvioitsijalle annettavia keskeisia tietoja ovat kiin-
teistojen vuokrat, vuokrasopimusten paattymisajankohdat,
vuokranantajalle vastattavaksi jaavat kiinteistainin littyvat
kulut kuten tonttivuokra, Kiinteistdvero ja vakuutukset,
seka kiinteistojen arvioidut korjauskulut. Edelld mainittujen
keskeisten tietojen osalta johtao joutuu tekemaan arvioita
kiinteistokulujen ja korjauskulujen kertymisesta tulevaisuu-
dessa. Arvioita ja olettamuksia tehdessaan johto on kaytta-
Nyt parhainta tietdmystaan, joka silla tilinpaatoshetkelld on.
Kiinteistojen kayvan arvon laskennassa kaytettavan tuot-
tovaateen maarittaa ulkopuolinen kiinteistdarvioitsija, joka
tuottovaadetta maarittdessaan kayttaa parasta tietdmys-
taan markkinoiden tuottovaateista. Laskennassa kaytet-
tavalla tuottovaateella on olennainen merkitys kiinteistojen
kaypaan arvoon. Tulevaisuuden toteumat saattavat poiketa
tehdyista arvioista ja oletuksista.

Tulevilla tilikausilla sovellettaviksi tulevat
uudet ja muutetut standardit seka tulkinnat
Konserni ei ole vield soveltanut seuraavig, IASB:N jo
julkistamia uusia tai uudistettuja standardeja ja tulkintoja.

Konserni ottaa ne kayttoon kunkin standardin ja tulkinnan
voimaantulopaivasta Iahtien, tai mikali voimaantulopaiva on
muu kuin tilikauden ensimmainen paiva, voimaantulopaivaa
seuraavan tilikauden alusta lukien.

IFRS S Rahoitusinstrumentit ja siihen tehdyt muutokset
(sovellettava 11,2018 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla):
IFRS S korvaa nykyisen IAS 33 -standardin. Uuteen stan-
dardiin sisaltyy uudistettu ohjeistus rahoitusinstrumenttien
kirjaamisesta ja arvostamisesta. Tama kattaa myos uuden,
odotettuja luottotappioita koskevan kirjanpitokasittelyn
mallin, jota sovelletaan rahoitusvaroista kirjattavien arvon-
alentumisten maarittamiseen. Standardin yleista suojaus-
laskentaa koskevat saannokset on myos uudistettu. IAS
39:n sdannokset rahoitusinstrumenttien taseeseen kirjaa-
misesta ja taseesta pois kirjaamisesta on sailytetty. IFRS
S:l13 ei arvioida olevan olennaista vaikutusta konsernitilin-
paatokseen

IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksists, IFRS 15:n voi-
maantuloaika ja Selvennyksia IFRS 15:een (sovellettava
11,2078 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla): Uusi standardi
korvaa nykyiset IAS 18- ja IAS 11-standardit ja niihin liitty-
vat tulkinnat. IFRS 15 sisaltaa viisivaiheisen ohjeistuksen
myyntituottojen Kirjasmisesta: mihin maaraan ja milloin
myyntituotot kirjataan. Myynti kirjataan maaraysvallan siir-
tymisen perusteella joko ajan kuluessa tai yhtena gjankah-
tana. Standardi lisaa myos esitettavien litetietojen maaraa.
Konsernin myyntituottojen muodostuessa paaosin vuokra-
tuotoista ei IFRS 15:lla arvioida olevan olennaista vaikutus-
ta konsernitilinpaatdkseen.

IFRS 16 Vuokrasopimukset (sovellettava 112079 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla). Uusi standardi korvaa IAS 17
-standardin ja siihen liittyvat tulkinnat. IFRS 16 -standardi
edellyttaa vuokralle ottajilta vuokrasopimusten merkitse-
mista taseeseen vuokranmaksuvelvoitteena seka siihen
littyvana omaisuuserana. Taseeseen merkitseminen muis-
tuttaa paljon IAS 17:n mukaista rahoitusleasingin kirjanpito-
kasittelya. Taseeseen merkitsemisesta on kaksi helpotusts,
jotka koskevat lyhytaikaisia enintaan 12 kuukautta kestavia
vuokrasopimuksia seka arvoltaan enintaan noin USD 5 000
olevia hyddykkeita. Vuokralle antajien kirjanpitokasittely
tulee sailymaan suurelta osin nykyisen IAS 17:n mukaisena.
IFRS 16 tulee vaikuttamaan sellaisten maanvuokrasopimus-
ten kirjanpitokasittelyyn ja esittdmistapaan konsernitilin-
paatoksesss, joissa konserni on vuokralle ottajana. Konserni
arvioi parhaillaan IFRS 16 -standardin vaikutuksia.

Muilla uusilla tai muutetuilla standardeilla ja tulkinnoilla ei
ole olennaista vaikutusta konsernin tilinpaatokseen.
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KONSERNITILINPAATOKSEN
LIITETIEDOT

Konsernin resurssi- ja tulostilannetta on historiallisesti ar- kolme asiakasta, joiden osuus konsernin ulkoisesta liike-
vioitu aina yhtena kokonaisuutena, mika on pohjana myos vaihdosta ylitti 10 % rajan. Suurimman asiakkaan osuus oli
konsernin raportointimallille seka hallintorakenteelle. Taten 33 %, taiseksi suurimman osuus oli 22 % ja kolmanneksi
konsernilla on vain yksi raportoitava toimintasegment- suurimman osuus oli 14 % likevaihdosta . Vuonna 2016

1, jonka luvut ja tiedot avat yhtenevaiset koko konser- konsernilla oli kaksi asiakasta, joiden osuus likevaihdosta
nin lukujen ja tietojen kanssa. Taman toimintasegmentin oli yli 10 %. Suurimman asiakkaan osuus ali 42 % ja toi-
tuotot muodostuvat siten Kiinteistojen vuokratuotoista. seksi suurimman osuus oli 19 % likevaihdosta. Konserni
Konsernin ylin pagtoksentekija on toimitusjohtaja yndessa on toiminut raportointikaudella ja sita edeltavilla tilikausilla
emoyhtion hallituksen kanssa. Konsernilla ali vuonna 2017 vain Suomessa.

2. LIIKEVAIHTO JA LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Euroa 2017 2016
Kiinteistojen vuokratuotot 12 361850 7409 462
Muu myynti 10 942 4 566
Yhteensa 12 372792 7414 028

Konsernin likevainto muodostui vuonna 2017 ja 20716 kokonaisuudessaan Suomesta saaduista vuokra-
tuotoista ja muusta myynnista.

Sijoituskiinteistoille tehdaan paasaantoisesti 12-15 vuoden maaraaikaiset pagomavuokrasopimukset

ja vuokrasopimuksiin sisaltyy paasaantoisesti kolmesta kuuteen kuukauden vuokraa vastaava vakuus.
Vuokrasopimusten vuotuiset korotukset sidotaan elinkustannusindeksiin. Kiinteistdjen kaytto- ja hoitoku-
lut ovat vuokralaisten vastuulla.

Sopimuskannan arvo ja keskimaturiteetti

Euroa 2017 2016
Sopimuskannan arvo vuoden lopussa 316 045 753 214 218 546
Sopimuskannan keskimaturiteetti vuoden lopussa (vuotta) 144 14,2

Sopimuskannan arvo sisaltaa allekirjoitetut vuokrasopimukset seka esisopimukset nykyisilla
vuokratasoilla ilman indeksikorotusten vaikutusta.

56  HOATILAT VUOSIKERTOMUS 2017



Vuokrasopimusten erdgantyminen (sopimuskannan arvo)

Euroa 2017 2016
Vuonna 2019 151371 0
Vuonna 2024 1291560 1471029
Vuonna 2027 1837107 2019 300
Vuonna 2028 8080 785 8797489
Vuonna 2029 24 028 446 25894 258
Vuonna 2030 48 444 906 47033106
Vuonna 2031 38968 001 33732 800
Vuonna 2032 81995 701 89 270 564
Vuonna 2033 72 358 409 0
Vuonna 2034 12 597084 0
Vuonna 2038 26292 384 0
Yhteensa 316 045 753 214 218 546

3. SIJOITUSKIINTEISTOJEN LUOVUTUKSET JA KAYVAN ARVON MUUTOKSET

Euroa 2017 2016
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutokset 25085586 14 803103
Yhteensa 25085 586 14 809 103

Sijoituskiinteistot arvostetaan IAS 40 mukaisesti kaypaan arvoon. Sijoituskiinteistojen arvostuksesta ja kaytetyista
menetelmista on kerrottu tilinpaatoksen laatimisperiaatteissa seka jaliempana litetiedossa 10.

4. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUNEET KULUT JA HENKILOSTON KESKIMAARAINEN LUKUMAARA

Euroa 2017 2016
Palkat -1387 356 -1157 949
Elskekulut - maksupohjaiset jarjestelyt -226 723 -190 146
Osakeperusteiset maksut -486 372 -225435
Muut henkildsivukulut -54 956 -48 670
Aktivoitu Kiinteistojen hankintamenoihin 270 680 155 000
Yhteensa -1884 728 -1467141
Konsernin henkilomaara keskimaarin 13 10

Euroa 2017 2016
Aineettomat hyodykkeet -5684 -5388
Koneet ja kalusto -4 386 -2822
Yhteensa -10 070 -8210
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6. KIINTEISTOJEN HOITOKULUT JA HALLINNON KULUT

Kiinteistdjen hoitokulut, euroa 2017 2016
ﬁ::ﬁdﬂ;ﬁ; hoitokulut sijoituskiinteistoists, jotka ovat kerryttdneet vuokratuottoa 961909 5356390

Valittomat hoitokulut sijoituskiinteistoists, jotka eivat ole kerryttaneet vuokratuot-

t0a tilikaudella 49770 -647190
Yhteensa -1011679 -649 881
Kiinteistojen hoitokulut sisaltavat maa-aluiden vuokrat, Kiinteistdverot, kiinteistdjen

taysarvovakuutukset, kiinteistojen korjaus- ja huoltokulut seka kiinteistoyhtidille

suoraan kohdistettavissa olevat hallinnon kulut.

Euroa 2017 2016
Hallinnon kulut

Liiketoiminnan muut kulut, jotka eivat kohdistu sijoituskiinteistaille -1234 843 -794 212
Yhteens3 -1234 843 -794 212
Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastus -26 955 18 622
Todistukset ja lausunnot 0 -1100
Muut palvelut -35024 -54 985
Yhteensa -61979 -74 707

7. RAHOITUSTUOTOT JA KULUT

Rahoitustuotot, euroa 2017 2016
Korkotuotot 585 2146
Suojauslaskennan tehoton osuus 0 1376
Yhteensa 585 3522

Rahoituskulut

Korkokulut -1582 627 -1050 735
Kiinteistojen hankintamenoon aktivoidut korkokulut 182 904 182 022
Yhteensd -1399723 -868713
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Konsernitilinpaatoksen litetiedot

Euroa 2017 2016
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -266 174 -140 879
Laskennalliset verot -6 147 600 -3600 226
Yhteensa -6 413774 -3741105

Verokulun ja emoyhtion verokannalla laskettujen
verojen valillinen tdsmaytyslaskelma

Euroa 2017 2016
Tulos ennen veroja 31917 921 18 438 498
Verot laskettuna emoyhtion tilinpaatospaivan verokannalla -6 383 584 -3687700
Aiemmin Kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto 5901 584
Kirjaamattomat laskennalliset verosaamiset verotuksellisista tappioista 1117 -1931
Vahennyskelvottomat kulut -1207 2508
Verot aikaisemmilta tilikausilta -3 869 288
Kannustinjarjestelman vaikutus -33656 -24738
Muut erdt 3758 -30116
Verot tuloslaskelmassa -6 413774 -3741105

9. 0SAKEKOHTAINEN TULOS

Euroa 2017 2016
Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto 25 504 147 14 697 393
Osakekohtainen tulos, laimentamaton 105 075
Osakekohtainen tulos, laimennusvaikutuksella oikaistu 104 075
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvao tilikaudells, lasimentamaton 24 228 585 19 495 409
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarva tilikaudells, lsimennettu 24 408 357 19618 457

Osakekohtaisen tuloksen siltalaskelma

Euroa 2017 2016
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvao tilikaudells, lasimentamaton 24 228 585 19 495 409
Osakepalkkiojarjestelman vaikutus 179772 123 048
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarva tilikaudells, lsimennettu 24 408 357 19618 457
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10. SIJOITUSKIINTEISTOT

Euroa 2017 2016
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 154 751290 90 477 794
Investoinnit keskeneraisiin ja aloitusvaiheen kohteisiin 64 509 168 49329 642
Muut investoinnit sijoituskiinteistaihin 266 279 164 751
Myynneista aiheutuneet vahennykset 2454138 0
Voitot ja tappiot kayvan arvon muutoksista 25085 586 14 809103
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 31.12. 247 066 462 154 751290
Euroa 2017 2016
Valmiit sijoituskiinteistot 231400 000 130 110 000
Keskeneraiset sijoituskiinteistot 15 007 431 24 226 731
Alaitusvaiheen sijoituskiinteistot (hankintamenoon arvastetut) 659 030 414 558
Yhteensa 247 066 462 154 751290

Keskeneraiset sijoituskiinteistdt on vuokrattu 100 %:sti.

Tilinpaatoshetken keskeneraisten ja aloitusvaiheen Kiinteistdjen osalta konsernilla on sopimuksiin perustuva

velvoite kiinteistoinvestointien saattamiseksi valmiiksi. Naiden velvoitteiden tayttaminen edellyttaa
konsernilta hankintamenoltaan noin 68,9 miljoonan euron suuruisia investointeja kiinteistoihin.

Sijoituskiinteist6jen arvostusprosessi

Sijoituskiinteistdt ovat Kiinteistojs, joita kanserni pitaa hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden

arvonnousua tai molempia. Sijoituskiinteistojen kdypa arvo perustuu ulkopuolisen arvioitsijan, Realia Management
Oy:n ('Realia’) suorittamaan arvioon. Realia on maarittanyt markkina-arvon 114 (70) kiinteistokohteelle. Arvioiduista

kiinteistoista 90 (56) oli tilinpaatoshetkelld valmiita ja kassavirtaa tuottavia ja 14 (14) keskeneraisia. Tilinpaatoshetkella
aloitetut, mutta vield vahaisesss, alle 10 % valmiusasteessa olevat kiinteistokohteet, 10 (15) kappaletta, on arvostettu
hankintamenoon. Realian arviolausunto Kiinteistoista 16ytyy Suomen Hoivatilojen internet-sivuilta www.hoivatilat.fi

3112.2017 tilanteessa arvioitujen yksittaisten kiinteistojen kautta lasketuksi portfolion alkutuotoksi (NOI1) muodostui
648 % (6,88 %). Kaikki sijoituskiinteistat kuuluvat kadyvan arvon hierarkian tasolle 3.

Alkutuotto (NOIM) kuvastaa ensimmaisen vuoden nettovuokrien suhdetta Kiinteiston kaypaan arvoon. Alkutuotto
ei ole kiinteistojen arvonmaarityksessa kaytettava Iahtatieto vaan Kiinteiston kayvan arvon perusteella laskettava
vertailuluku, jonka avulla voidaan verrata eri kohteita keskendan ja muodostaa yleiskuva kiinteistdsalkun tai
yksittdisen kohteen arvostuksesta. Markkinakaytdnndssa alkutuatto vastaa sijoittajan kohteelle asettamaa
tuottovaatimusta. Tuottovaatimus on merkittavin yhtion sijoituskiinteistdjen arvostukseen vaikuttava parametri.
Alla olevassa taulukossa on kuvattu alkutuoton muutoksen 1 %-yksikon muutoksen vaikutusta yhtion
sijoituskiinteistdjen arvoon 3112.2077 tilanteessa.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon laskennan herkkyystarkastelu

Alkutuoton muutos

3112.2017 +1,0% -1,0 %
Portfolion alkutuotto 648 % 748 % 548 %
Sijoituskiinteistokannan kaypa arvo 247 066 462 274 036 186 292 151583
Alkutuaton muutoksen vaikutus sijoituskiinteistajen kaypaan arvoon -33030276 45085121
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11. KONSERNIYHTIOT

Konserni muodostuu emoyhtio Suomen Hoivatilat Oyj:sta seka sen 100 %:sti
omistamista kiinteistosakeyhtidista. Tilikauden 20717 lopussa kanserniin kuului
emoyhtion lisdksi 109 kiinteistoyhtiota.

Konsernin Konsernin
Yhti6 omistusosuus omistusosuus

3112.2017 3112.2016
Suomen Hoivatilat Oyj
Kiinteisto Oy Espoon Hirvisuontie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Espoon Opettajantie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Vuaripirtintie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Heinolan Lahteentie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Hollolan Sarkatie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kokkolan Vanha Ouluntie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kotkan Loitsutie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kauvolan Pappilantie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Kuopion Rantaraitti 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Lohjan Ansatie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Mantyharjun Laakarinkuja 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Mantyharjun Taavetintie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Nokian Nasiskatu 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Orimattilan Suppulanpalku 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Ukkoherrantie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Ukkoherrantie B 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Porin Palokarjentie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Porvoon Fredrika Runeberginkatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Porvoon Vanha Kuninkaantie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Rovaniemen Ritarinne 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Ruskon Paallistonmaentie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Sipoon Satotalmantie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Ulvilan Peltotie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku A 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku B 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku C 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Puusepankatu 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Vantaan Mesikukantie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Varkauden Kaura-ahontie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Vihdin Koivissillankuja 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Haperontie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Kajaanin Eratie 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Keravan Mannikontie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Fallakerinrinne 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Meriviitantie 100 % 100 %
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Yhtid

Kiinteistd Oy Espoon Tikasmaentie

Kiinteistd Oy Hameenlinnan Vanha Alikartanontie

Kiinteistd Oy Jyvaskylan Valiharjuntie
Kiinteistd Oy Kajaanin Menninkaisentie
Kiinteistd Oy Kangasalan Mantyverajantie
Kiinteisto Oy Kirkkonummen Kotitontunkuja
Kiinteistd Oy Kouvolan Kaartokuja
Kiinteistd Oy Kouvolan Toukomiehentie B
Kiinteistd Oy Kouvolan Vinttikaivontie
Kiinteistd Oy Kuopion Sipulikatu

Kiinteistd Oy Lahden Vallesmanninkatu A
Kiinteistd Oy Lahden Vallesmanninkatu B
Kiinteistd Oy Laukaan Hytosenkuja
Kiinteistd Oy Limingan Kauppakaari
Kiinteistd Oy Loviisan Mannerheiminkatu
Kiinteistd Oy Maskun Ruskontie
Kiinteistd Oy Mantsalan Liedontie
Kiinteistd Oy Nokian Vikkulankatu
Kiinteistd Oy Nurmijarven Laidunalue
Kiinteistd Oy Nurmijarven Vehnapellontie
Kiinteisto Oy Oulun Kehatie

Kiinteisto Oy Oulun Paulareitti

Kiinteistd Oy Oulun Rakkakiventie
Kiinteistd Oy Paimion K&mmekka
Kiinteisto Oy Pirkkalan Lehtimaentie
Kiinteisto Oy Porin Ojantie

Kiinteistd Oy Porvoon Peippolankuja
Kiinteisto Oy Raision Tenavakatu
Kiinteisto Oy Sillinjarven Sinisiipi
Kiinteistd Oy Tampereen Lentavanniemenkatu
Kiinteistd Oy Turun Kukolantie

Kiinteistod Oy Turun Teollisuuskatu
Kiinteisto Oy Turun Vakiniituntie

Kiinteistd Oy Turun Vahaheikkilantie
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Salmenkatu
Kiinteistod Oy Vantaan Koetilankatu
Kiinteisto Oy Vantaan Punakiventie
Kiinteisto Oy Vantaan Tuovintie

Kiinteistd Oy Vantaan Vuohirinne
Kiinteisto Oy Vihdin Vanhan-Sepan tie
Kiinteisto Oy Ylojarven Mustarastaantie

Kiinteisto Oy Ylojarven Tydvaentalontie
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Konsernin Konsernin
Yhti6 omistusosuus omistusosuus

3112.2017 3112.2016
Kiinteisto Oy Euran Kargjamaentie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Hameenlinnan Jukolanraitti 100 % 0%
Kiinteistd Oy lisalmen Eteldinen puistoraitti 100 % 0%
Kiinteisto Oy lisalmen Kangaslammintie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Jyvaskylan Mannisenmaentie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Kaarinan Nurminiitynkatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Kajaanin Valonkatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Kalgjoen Hannilantie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Keuruun Tehtaantie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Kuopion Amerikanraitti 10 100 % 0%
Kiinteisto Oy Lahden Jahtikatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Lahden Piisamikatu 100 % 0%
Kiinteisto Oy Lappeenrannan Orioninkatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Mikkelin Vaanasenpolku 100 % 0%
Kiinteistd Oy Mikkelin Ylannetie 10 100 % 0%
Kiinteisto Oy Mikkelin Ylannetie 8 100 % 0%
Kiinteisto Oy Nurmijarven Ratakuja 100 % 0%
Kiinteistd Oy Paimion Makilantie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Pihtiputaan Nurmelanpolku 100 % 0%
Kiinteisto Oy Pirkkalan Pereensaarentie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Porin Koekatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Raahen Palokunnanhovi 100 % 0%
Kiinteistd Oy Rovaniemen Matkavaarantie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Sastamalan Tyrvaankylantie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Siilinjarven Risulantie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Sipoon Aarrepuistonkuja 100 % 0%
Kiinteistd Oy Sipoon Aarretie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Tornion Torpin Rinnakkaiskatu 100 % 0%
Kiinteisto Oy Turun Lukkosepankatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merilinnuntie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Varkauden Savontie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Vihdin Pengerkuja 100 % 0%

Kaikkien konserniin kuuluvien yhtididen osoite on Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo.
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12. LASKENNALLISET VEROT

Laskennalliset verosaamiset, euroa 2017 2016
Osakeannin omaan pasomaan Kirjatuista transaktiomenoista 247 646 125621
Muun laajan tuloksen erista 39319 61938
Osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta S0 817 27199
Yhteensa 377783 214758
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistojen kaypaan arvoon arvostamisesta 14 203 407 8213963
Muut erat 226 260 104 812
Yhteensa 14 429 667 8318775

13. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Euroa 2017 2016
Myyntisaamiset 140 359 109 780
Siirtosaamiset 482 920 283319
Muut saamiset 111487 1749
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0 31900
Yhteensa 734766 436 748

Myyntisaamisiin 31712.2077 ei sisally erdantyneita myyntisaamisia. Myyntisaamisista ei ole Kirjattu

luottotappioita tilikausien 2017 ja 2016 aikana.

Euroa 2017 2016
Kateinen raha ja pankkitilit 9 844 945 4329 328
Yhteensa 9844 945 4329328
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15. OMA PAAOMA

Osakepadoma

Suomen Hoivatilat Oyjilld on yksi osakelaji. Yhtion
osakepaaoma 31712.2017 oli 80 000 euroa ja osakemaara
25 288 859 kappaletta. Yhtion hallussa ei ollut omia
osakkeita. Kukin osake oikeuttaa yhteen aaneen
yhtiokokouksessa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.

Kaikki likkeeseenlasketut osakkeet on maksettu

taysimaaraisesti.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasta sisaltaa muut
oman padoman sijoitukset ja osakkeiden merkinnan silta
osin kuin sitd ei nimenomaisen paatoksen mukaan merkita

0sakepaaomaan.

Valtuutukset

Yhtion hallitus voi yhtiokokoukselta 18.2. 2076 saadun
valtuutuksen puitteissa antaa optio- tai muita erityisia
oikeuksia, joilla on mahdollista merkita enintaan 193 092

kappaletta yhtion osakkeita (alkuperdinen valtuutus
221892 kpl josta kaytetty 28 800 kpl). Hallituksen
yhtitkokoukselta saama valtuutus on voimassa 3112.2018
saakka.

Osingot

Vuonna 2017 osinkoa jaettiin 0,10 euroa osakkeelta, yh-
teensad 2 078 885,90 euroa. 20717 maksettuun osinkoon
oikeuttaneiden osakkeiden maara oli 20 788 859 kappa-
letta. Vuonna 2076 osinkaa jaettiin 0,07 euroa osakkeelts,
yhteensa 1033 671 euroa. 2016 maksettuun osinkoon
oikeuttaneiden osakkeiden maara oli 15 505 053 kappalet-
ta.

Raportointikauden paattymispaivan jalkeen Suomen Hoi-
vatilat Oyj:n halllitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,13
euroa osakkeelta, yhteensa 3 287 551,67 euroa tilinpas-
tOspaivamaaran osakemaaralla laskettuna.

Muutokset osakkeiden lukumaarissa ja vastaavat muutokset omassa padomassa

Sijoitetun va-
Osakkeiden paan oman paa-
maara kpl Osakepadoma oman rahasto Yhteensa
1.1.2016 5162 317 50 000 23 005 805 23 055 805
Optiomerkinnat 6036 0 60 60
Osakkeenyakammem maksuttomalla 10 336 706 0
osakeannilla (split)
Rahastokorotus 0 30000 -30 000 0
Osakeanti 5255000 0 16 803 741 16 803 741
Osakeann.m transak.tlome.not o 669 977 669 977
laskennallisten verojen vaikutus oikaistuna
Optiomerkinnat 28 800 0 288 288
3112.2016 20788 859 80 000 39109 917 39189 917
11.2017 20788 859 80000 39109 917 39189 917
Osakeanti 4 500 000 31500 000 31500 000
OsaReamm trgmsaktpmgnot laskennallis- 839 408 839 406
ten verojen vaikutus oikaistuna
31.12.2017 25288 859 80000 6972051 69 800 511
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16. OSAKEPERUSTEISET MAKSUT

Osakepalkkiojarjestelma 2015

Yhtickokoukselta 8.4.2014 saadun valtuutuksen nojalla
Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus paatt 12.12.20714 johdon ja
avainhenkildiden osakepalkkiojarjestelman kayttoonotosta
vuoden 2015 alusta. Hallituksen 10.2.2015 hyvaksymien
osakepalkkiojarjestelman 20715 ehtojen mukaan jarjestelma
koostuu kolmesta ansaintajaksosta kasittaen kalenteri-
vuodet 2015-2017. Jarjestelman kohderyhmaan kuuluvat
hallituksen kullekin ansaintajaksolle paattamat konsernin
avainhenkilot. Jarjestelman osallistujilla on mahdollisuus
ansaita yhtion osakkeita palkkiona hallituksen kullekin
ansaintajaksolle erikseen asettamien ansaintakriteerien
tavoitteiden saavuttamisesta. Hallitus paattaa kullekin
osallistujalle erikseen hanen enimmaispalkkionsa maaran
kullekin ansaintajaksolle. Merkittavien osakkeiden netto-
maaran lisaksi palkkioon kuuluu rahaosuus, jolla katetaan
osallistujalle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluonteiset.
Rahana maksetaan kuitenkin enintaan annettavien osak-
keiden kaypaa arvoa vastaava maara. Palkkio maksetaan
osallistujille viimeistaan kutakin ansaintajaksoa seuraavan
vuoden huhtikuun loppuun mennessa.

Osakepalkkiojarjestelma 2015,

kalenterivuodet 2015 ja 2016

Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus paatt 10.2.2015 osake-
palkkiojarjestelma 2015 mukaisten ansaintajaksojen 2015
seka 2016 kriteereista. Ansaintajakson 2015 palkkiokri-
teeri oli sidottu konsernin nettovarallisuuteen 31:12.20715.

Ansaintajakson 2016 palkkiokriteering oli Suomen Hoiva-
tilat Oyj:n osakkeiden ottaminen kaupankaynnin kohteek-
si Nasdag OMX First North -markkinapaikalle viimeistaan
31122016 mennessa. Ansaintajakson 20715 enimmais-
palkkiomaara oli 35 700 osaketts, josta palkkiona mak-
settiin yhteensa 18 108 osaketta. Ansaintajakson 2015
enimmaispalkkiomaara ali 28 800 osaketts, josta palkki-
ona maksettiin yhtion toimitusjohtajalle ja talousjohtajalle
yhteensa 28 800 osaketta. Ansaintajaksoilta 20715 ja 2016
saatuja 0sakkeita ei saa luovuttas, pantata tai muutoin
kayttaa ennen sitouttamisjakson paattymista 3112.20718.
Mikali palkkion saaneen henkildn tyo- tai toimisopimus
paattyy sitouttamisjakson aikana, on palkkiona saadut
osakkeet palautettava vastikkeetta yhtidlle.

Osakepalkkiojarjestelma 2015,

kalenterivuodet 2016-2017

Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus paatt 26.4.2016 osake-
palkkigjarjestelma 2015 mukaisen ansaintajakson 2016—
2017 kriteereista. Palkkiona maksettavien asakkeiden
kokonaismaara on sidottu yhtion menestykseen osakkeen
kokonistuotolla (TSR] mitattuna. Ansaintajakson 2016
2077 enimmaispalkkiomaara on 180 000 osaketta. Ansain-
tajaksolta 2016-20717 saatavia osakkeita ei saa luovuttas,
pantata tai muutoin kayttaa ennen sitouttamisjakson paat-
tymista 3112.2019. Mikali palkkion saaneen henkilon tyo-
tai toimisopimus pasattyy sitouttamisjakson aikana, on palk-
kiona saadut osakkeet palautettava vastikkeetta yhtiolle.

Osakepalkkio-ohjelman kirjaamisessa kaytetyt parametrit

2016-2017 2016 2015

Osakkeiden myontamispaiva 2642016 1022015 1522015
Palkkiona annettavien osakkeiden enimmaismaars, kpl 180 000 28 800 35700
Osakkeiden arvo, euroa 363 219 219
Oikeuden syntymisjakso 11.2016- 11.2015- 112015~
31122017 31122016 31122015

Sitouttamisjakso paattyy 31122019 31122018 31122018
Arvioitu onnistumisprosentt, % 800 % 1000 % 50,7 %
Toteutunut onnistumisprosentti, % - - -
Osakepalkkio-ohjemaan liittyva velka tilinpaatospaivana 454 085 0 0

Osakepalkkioista tulosvaikutteisesti kirjattu osuus on esitetty liitetietojen kohdassa 4. Palkkiona saatavat
osakkeet merkitaan teknisesti merkintahinnalla 0,01 eur/osake ansaintajakson jalkeen. Naiden osakeoptioiden
vaikutus on otettu huomioon laskettaessa laimennettua osakekohtaista tunnuslukua litetietojen kohdassa S.
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Pitkaaikaiset jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat, euroa 2017 2016
Sekkiluottotilit 0 1660018
Lainat rahoituslaitoksilta 101156 352 65203973
Yhteensa 101156 352 66 863 991
Lyhytaikaiset jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat, euroa 2017 2016
Lainat rahoituslaitoksilta 8901139 5044 282
Yhteensa 8901139 5044282

Konsernin pankkilainat ovat vaihtuvakorkoisia. Konsernin keskimaarainen korkoprosentti 31712.2017 oli 1,51 %
(1639 % vuonna 2016). Konsernin vaihtuvakarkoisten velkojen maarat ja niiden sopimusten mukaiset
uudelleenhinnoittelujaksot ovat seuraavat:

2017 2016
Alle 3 kK 0 3638 302
3-6 kk 29 287 965 32472 951
6-12 kk 80 816 521 39 066 021
Yhteensa 110 054 490 71908 274

18. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Lyhytaikaiset jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat velat, euroa 2017 2016
Saadut ennakkomaksut 116 118 67900
Ostovelat 2171281 3268 497
Siirtovelat 1814171 531966
Muut velat 149 838 121595
Yhteensa 4251408 4389958
Lyhytaikaiset kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat velat, euroa 2017 2016
Johdannaissopimukset - suojauslaskennassa 196 567 309692
Yhteensa 196 567 309 692

HOIVATILAT VUOSIKERTOMUS 2017 G7



19. RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Rahoitusriskien hallinnalla konserni pyrkii turvasmaan te-
hokkaan ja kilpailukykyisen rahoituksen toiminnalleen seka
vahentdmaan rahoitusmarkkinoiden likkeiden negatiivisia
vaikutuksia liketoimintaansa. Rahoitusriskin hallitsemiseksi
konserni kayttaa laajaa rahoittajapiiria, monipuolista rahoi-
tusinstrumenttien valikoimaa ja maturiteettijakaumaa seka
yllapitaa riittavaa vakavaraisuutta. Jalleenrahoitusriskin hal-
linnan tavoitteena on varmistas, etta konsernin lainasalkku
ja kayttamattomat rahoituslimiitit ovat riittdvan hajautettu-
ja ja suuria lainojen takaisinmaksuaikataulun, investointien
ja mahdollisten muiden rahoitustarpeiden nakokulmasta.
Suomen Hoivatilat kayttaa johdannaisinstrumentteja ai-
noastaan taseessa olevien rahoitusriskien vahentdmiseen
tai poistamiseen. Rahoitusmarkkinoiden epavakaus vai
vaikuttaa kasvu- ja jalleenrahoituksen saatavuuteen seka
rahoituskustannuksiin tulevaisuudessa.

Korkoriski

Konsernin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdis-
tuva korkoriski. Yhtiolla on hallituksen vahvistama kor-
kosuojauspolitiikka. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on
alentaa markkinakorkojen likkeiden negatiivista vaikutusta
yhtion tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Korko-
suojauspolitikan mukaan 30-50 % konsernin lainakannas-
ta suojataan koronvaihtosopimuksin siten, etta koko laina-
kannan keskimaarainen korkosidonnaisuusaika on kaksi (2)
vuotta +/- kuusi (B) kuukautta. Yhtialls on nimellisarvoltaan
16 miljoonan euron ja maturiteetiltaan 5 vuoden mittaiset
lyhennysvapaat koronvaihtosopimuset, jotka paattyvat
vuonna 2020. Lisaksi yhtidlla on nimellisarvoltaan 25 mil-
joonan euron ja maturiteetiltaan 5 vuoden lyhennysvapaat
koronvaihtosopimukset, jotka astuvat voimaan joulukuussa
20718 ja paattyvat vuonna 2023. Kyseisilla koronvaihtoso-
pimuksilla sugjataan seka nykyisia etta tulevaisuudessa
nostettavia lainoja ja niiden tarkoitus on suojata yleisesti
tulevien vaihtuvakorkoisten lainajen korkoriskid. Yhtio mak-
saa sopimuksen mukaan vastapuolelle kiinteaa vuosikor-
koa ja vastaanattaa vaihtuvaa euribor-korkoa. Tarkemmat
tiedot koronvaihtosopimusten nimellis- ja markkina-arvois-
ta tilinpaatoshetkelld loytyvat jallempana Konsernitilinpaa-
t0ksen liitetietojen kohdasta 20.

Suomen Hoivatilojen vuoden 2076 lopun lainasalkun kor-
koherkkyytta kuvaa se, etta rahamarkkinakorkojen muu-
tos yhdelld prosenttiyksikalld nostaisi korkokustannuksia
vuositasolla 0,3 milj. euroa (vuonna 2016 0,6 milj. euroa).
Korallisista veloista 0,0 % on sidottu alle 3 kk euribor-kor-
koon ja 100 % on sidottu 3-12 kk euribor-korkoon. Yhtion
korallisista veloista oli vuoden 2017 lopussa suojattu ko-
ronvaihtosopimuksin 37,3 % ja korkosidonnaisuusaika, joka
kuvaa keskimaaraista korontarkastusaikas, oli 197 vuotta.
Korollisten velkojen jaljelld oleva pagomilla painotettu lai-
na-aika oli 8,2 vuotta.
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Maksuvalmius- ja vastapuoliriski

Konsernin johto arvioi ja seuraa jatkuvasti liketoiminnan
vaatiman rahoituksen maarag, jotta konsernilla olisi tar-
peeksi likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi ja eraanty-
vien lainojen takaisinmaksuun. Rahoituksen vastapuoliriskia
aiheutuu siitg, etta rahoitustapahtuman sopimusasapuoli

el valttamatta pysty tayttdmaan sopimusvelvoitteitaan.
Maksuvalmius- ja vastapualiriskin hallitsemiseksi Suomen
Hoivatilat kayttaa laajaa rahoittajapiiria ja pitaa ylla sopivak-
si arvioimaansa vakavaraisuutta. Konsernin pitkaaikainen
rahoitus on jarjestetty useiden kotimaisten rahoituslaitos-
ten kanssa. Lyhytaikaiseen rahoitustarpeeseen konsernilla
on kaytossaan luotallisia sekkitileja.

Tilinpaatospaivana Suomen Haivatilailla oli kdytettavissaan
4 000 000 euron sekkitililimiitit, joista kaytossa oli O euroa.

Lainojen kovenantit

Yhtion laingjarjestelyinin sisaltyy tavanomaisia vakuuksia ja
kovenantteja. Yhtio kayttaa laingjarjestelyissa vakuuksia ja
yhtion lainajarjestelyinhin liittyy tavanomaisia panttauskiel-
toja. Konsernilla oli tilinpaatdspaivana korallisia lainoja 1101
miljoonaa eurog, joista 23,0 miljoonan euron lainapadomaan
sisaltyy kohteen kayvan arvon ja velan véliseen suhtee-
seen ('LTV") liittyvia kovenantteja. Kovenanttien rikkou-
tuminen voi johtaa siihen, etta pankki voi vaatia velkojen
ylimaaraista lyhentamista siten, etta tilanne korjaantuu

tai vaihtoehtoisesti irtisanoa Kaikki velkakirjat heti takaisin
maksettaviksi.

Valuuttakurssiriski

Suomen Hoivatilojen omistamat Kiinteistot ja liketoiminta
sijaitsevat Suomesss, josta johtuen konserni ei altistu va-
luuttakurssiriskille.

Luottoriski

Suomen Hoivatilat -konsernin luottoriskin hallinta keskittyy
asiakasriskien hallintaan. Asiakkaiden luottokelpoisuutta
arvioidaan ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta ja uusiin
vuokrasopimuksiin litetdan tyypillisesti 3-6 kk:n vuokraa
vastaava vakuus. Mahdollisiin erdaantyneisiin saataviin kah-
distetaan ensin sisaisia perintatoimia. Mikali ne eivat johda
tulokseen, siirtyy eraantyneen saatavan perinta erikoistu-
neelle ulkoistuskumppanille.

Konsernilla ei ole merkittavia saamisia, joiden kertyminen
olisi epavarmaa. Konsernilla ei ole eraantyneitda myyntisaa-
misia eika tilikauden aikana tai edeltavalla tiliksudella ole
Kirjattu saamisista luottotappioita.
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Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen erdantyminen

Sopimukseen perustuva kassavirta

31.12.2017, euroa Allevuosi  1-2vuotta  2-5vuotta  YIi 5vuotta Yhteensa Tasearvo
Pankkilainat 10597788 9994322 30709318 69554904 120856332 110057490
Korkojohdannaiset 91040 519440 718467 0 1328947 196567
Osto- ja muut velat 2437237 2437237 2437237
Yhteensa 13126065 10513762 31427785 69554904 124622516 112691294
31.12.2016, euroa Allevuosi  1-2vuotta  2-5vuotta  Yli 5vuotta Yhteensa Tasearvo
Pankkilainat 6236282 7366807 21391126 43976011 78970226 71908274
Korkojohdannaiset 81280 81280 418 113 179 400 760073 309692
Osto- ja muut velat 3457992 3457992 3457992
Yhteensa 9775554 7448087 21809240 44155411 83188291 75675958

Painotettu Nimellis- Kaypa
31.12.2017 Koronvaihtosopimukset maturiteetti arvo arvo
Koronvaihtosopimukset 415 47000000 -196 567

Painotettu Nimellis- Kaypa
31.12.2016 Koronvaihtosopimukset maturiteetti arvo arvo
Koronvaihtosopimukset 428 26000000 -309 692

Sijoituskiinteistoihin liittyva

markkinoiden tuottovaatimusriski

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat
vaikuttaa yhtion tuloskehitykseen merkittavasti sijoitus-
kiinteistojen kayvan arvon kautta. Markkinoiden tuotto-
vaatimusten noustessa kKiinteistojen kayvat arvot laskevat
ja tuottovaatimusten laskiessa kiinteistajen kayvat arvot
nousevat Arvonmuutokset vaikuttavat yhtion liikevaittoon
Jja nettotulokseen joko alentavasti tai kohottavasti. Mark-
kinoiden tuottovaatimusten muutoksilla ei ole valitonta
vaikutusta yhtion likevaihtoon, operatiiviseen tulokseen
tai kassavirtaan. Sijoituskiinteistdjen negatiivinen arvon-
muutos voi kuitenkin nostaa LTV-tunnuslukua siten, etta
joidenkin lainasopimusten kovenanttiehto realisoituuy, joka
saattaisi johtaa nadiden lainojen osalta tarpeeseen tehda
lainoihin ylimaaraisia lyhennyksia tai maksaa velat kokonai-
suudessaan takaisin.

Pa3doman hallinta

Paaoman hallinnan tavoitteena on sailyttaa konsernin op-
timaalinen padomarakenne, jolla yhtio varmistaa liketoi-
minnan tavanomaiset toimintaedellytykset ja kasvattaa
omistajaarvoa pitkalla aikavalilla. Johto ja hallitus seuraavat
yhtion pasomarakennetta ja likviditeetin kehitysta. Seuran-
nan tavoitteena on varmistaa yhtion maksuvalmius seka
paaomarakenteen joustavuus kasvustrategian ja osin-
gonjakopolitikan toteuttamiseksi. Padomana hallinnoidaan
konsernitaseen o0soittamaa omaa paaomaa ja sen raken-
teeseen voidaan vaikuttaa mm. tulorahoituksen, osingon-
jaon ja osakeantien kautta.

Konserni seuraa padomarakenteensa kehitysta oman pas-
oman osuudella kokonaispasdomasta (omavaraisuusaste).
Tilikauden 20717 paattyessa omavaraisuusaste oli 50,1 %
(468 %).
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20. RAHOITUSVELKOJEN JA VELKOJEN KAYVAT ARVOT

Taulukossa on esitetty kunkin rahoitusvarojen ja -velkajen eran kayvat arvot ja Kirjanpitoarvot, jotka vastaavat

kaonsernitaseen arvoja. Taulukassa on esitetty myos kaypien arvojen hierarkian tasot.

Kayvan arvon

2017 Kirjanpitoarvo Kaypa arvo hierarkia
Rahoitusvarat
Lainat ja muut saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 140 359 140 359
Muut saamiset 594 407 594 407
Rahavarat 9 844 945 9 844 945
Rahoitusvarat yhteensa 10 579 710 10579710
Rahoitusvelat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
Pitkaaikaiset
Pankkilainat 101156 352 101156 352 2
Lyhytaikaiset
Pankkilainat 8901139 8901139 2
Ostovelat ja muut velat 2437237 2437237
Kaypaan arvoon arvostetut
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset - suojauslaskennassa 196 567 196 567 2
Rahoitusvelat yhteensa 112 691294 112 691294
Kayvan arvon
2016 Kirjanpitoarvo Kaypa arvo hierarkia
Rahoitusvarat
Lainat ja muut saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 109 780 109 780
Muut saamiset 326 968 326 968
Rahavarat 4329 328 4329 328
Rahoitusvarat yhteensa 4766 076 4766 076
Rahoitusvelat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
Pitkaaikaiset
Pankkilainat 66 863 991 66 863 991 2
Lyhytaikaiset
Pankkilainat 5044 282 5044 282 2
Ostovelat ja muut velat 3457992 3457992
K&aypaan arvoon arvostetut
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset - suojauslaskennassa 309692 309692 2
Rahoitusvelat yhteensa 75675958 75675958
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21. LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTOJEN OIKAISUT

Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa ja muut oikaisut, euroa 2017 2016
Poistot 10 070 8210
Osakeperusteiset maksut 168 282 123 690
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutokset -25 085 586 -14 809 103
Sijoituskiinteistdjen luovutukset 0 0
Yhteensa -24 907 234 -14 677 203

22. MUUT VUOKRASOPIMUKSET

Konserni vuokralle antajana
Konsernin vuokralle antamien sijoituskiinteistdjen osalta
tiedot on annettu liitetietojen kohdassa 2.

ten vuokra-aika on tyypillisesti 30-50 vuotta. Toimitilojen
vuokrasopimukset ovat toistaiseksi voimassa olevia ja nii-
den irtissnomisaika on 3-4 kuukautta. Lisaksi konserni an
vuokrannut toimistolaitteita ja ajoneuvojs, joiden vuokra-
Konsernin vuokrasopimukset koostuvat paaasiassa sopimusten pituus on kolmesta neljaan vuotta. Maanvuok-
maanvuokrasopimuksista ja emoyhtion kaytossa olevien rasopimuksiin seka toimitilojen vuokrasopimuksiin littyy
toimitilojen vuokrasopimuksista. Maanvuokrasopimus- indeksiehto.

Konserni vuokralle ottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat

Euroa 2017 2016
Leasing-vastuut

Yhden vuoden kuluessa 44 494 49 584
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 25413 45144
Yli viden vuoden kuluttua 0 0
Leasing-vastuut yhteensa 69 907 94729
Maanvuokravastuut

Yhden vuoden kuluessa 677738 496 882
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 2710 951 1987528
Yli viden vuoden kuluttua 24 955 817 19163 473
Maanvuokravastuut yhteensa 28344505 21620 885
Leasing- ja maanvuokravastuut

Yhden vuoden kuluessa 722232 546 467
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 2736 363 2032673
Yli viden vuoden kuluttua 24 955 817 19136 475
Leasing- ja maanvuokravastuut yhteensa 28 414 412 21715614
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23. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT

Kiinnitykset kiinteistoihin, euroa 2017 2016
Lainat rahoituslaitoksilta 110 057 490 71908 274
Annetut kiinnitykset 170 837163 115 369 500
Kiinnitykset yhteensa 170 837163 115 369 500
Pantatut kiinteistdosakkeet, euroa 2017 2016
Pantatut sijoituskiinteistot S0 104 821 54 060 000
Panttaukset yhteensa 90 104 821 54 060000
Muut vastuut tilat Oyj:n tytaryhtiot Kiinteista Oy Mantyharjun Laakarin-

Kiinteistdinvestointien arvonlisdveron
tarkistusvastuu

Suomen Hoivatilat Oyjin tytaryhtio Kiinteistd Oy Sillinjarven
Sinisiipi on velvallinen tarkistamaan vuonna 2012 valmis-
tuneesta Kiinteistoinvestoinnista tekemiaan arvonlisave-
rovahennyksia, jos kiinteiston verollinen kayttd vahenee
tarkistuskauden aikana. Viimeinen tarkistusvuosi on 2027,
Vahennetty arvonlisavero on 169 239,64 euroa. Palautus-
vastuu on enintaan 67 696 euroa. Lisaksi Suomen Hoiva-

kuja ja Kiinteisto Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku A
ovat velvollisia tarkistamaan vuonna 20717 valmistuneista
kiinteistoinvestoinneista tekemiaan arvonlisaverovahen-
nyksia, mikali kiinteiston verollinen kayttd vahenee tarkis-
tuskauden aikana. Viimeinen tarkistusvuosi on molempien
yhtioden kohdalla 2026. Kiinteistd Oy Mantyharjun Laaka-
rinkujan vahennetty arvonlisavero on 697 858,04 euroa ja
palautusvastuu on enintdan 628 072 euroa ja Kiinteistd Oy
Uudenkaupungin Merimetsopolku A:n vahennetty arvon-
lisdvero on 272 707,54 euroa ja palautusvastuu on enin-
taan 245 437 euroa.

24. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiirin kuuluva osapuoli on henkild tai yhteiso, joka
kuuluu tilinpaataksen laativan yhteison [8hipiirin. Osapuo-
let kuuluvat toistensa Iahipiiriin, mikali toisella osapuolella
on maaraysvalta, yhteinen maaraysvalta tai huomatta-
va vaikutusvalta toisen paatoksentekoon. Yhtion Iahipiirin
kuuluvat tytaryhtiot, hallituksen jasenet, toimitusjohtaja,
talojohtaja seka naiden henkildiden I8heiset perheenjase-
net ja maaraysvaltayhteisot Naiden lisaksi 8hipiiriin kuuluu
Partnera Oy, joka omistamiensa Nurture Property Holding
Oy:n ja Nurture Real Estate Holding Oy:n kautta omistaa
18,9 % Suomen Hoivatilat Oyj:n osakekannasta.

Rakennusliike Lapti Oy ja Rakennusliike Lehto ovat eraita
konsernin rakennuslikekumppaneita. Suomen Hoivatilat
Oyj:n hallituksen jasen Timo Pekkarinen on Rakennusliike
Lapti Oy:n hallituksen jasen seka osakkeenomistaja seka
Rakennusliike Lapti Oy:n emoyhtion Kastelli Group Oy:n
toimitusjohtaja. Suomen Hoivatilat Oyj:n hallituksen pu-
heenjohtaja Pertti Huuskonen on Rakennusliike Lehto Oy:n
emoyhtion Lehto Group Oyjin hallituksen puheenjohtaja
seka osakkeenomistaja.

Liiketoimet konserniin kuulumattomien I3hipiiriyhtididen kanssa, euroa 2017 2016

Rakennusliike Lapti Oy:n laskuttamat rakennusurakat
Rakennusliike Lehto Oy:n laskuttamat rakennusurakat
Konsernin ostovelat Rakennusliike Lapti Oyille 31712.

Konsernin ostovelat Rakennusliike Lehto Oyille 31712.
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26 029 035 23 275588
1003 962 1387802
1495797 1744 000

0 1387802



Johdon palkat ja tyésuhde-etuudet

Konsernitilinpaatoksen litetiedot

Johtoon kuuluvat avainhenkildt ovat hallitus, toimitusjohtaja ja johtoryhma.

Toimitusjohtajalle maksetut palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet, euroa 2017 2016
Palkat ja luontoisedut 197 897 155176
Tulospalkkiot 84 000 84 800
Osakepalkkiot 0 221888
Yhteensa 281897 461864

Toimitusjohtajan elakeika ja eldke maaraytyvat yleisten saadosten mukaan ja TyEL-kulut maksetaan suoriteperusteisesti.
Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kuukautta ja paattymiskorvaus 6 kuukautta irtisanomisajan kuukausikorvausten lisaksi.

Johtoryhman tydsuhde-etuudet, euroa 2017 2016*
Palkat ja luontoisedut 523049 -
Osakepalkkiot 0 -
Yhteensa 523 049 -

* johtoryhma on nimetty tilikauden 2017 alussa

Varsinainen yhtiokokous 23.2. 2077 paatt, etta hallituksen
jasenille maksetaan kuukausipalkkiota seuraavasti:

2 500 euroa hallituksen puheenjohtajalle ja 1250 euroa
kullekin muille hallituksen jasenille. Lisaksi hallituksen
kokouksiin osallistumisesta maksetaan hallituksen jasenille
vuosipalkkioiden lisaksi kokouspalkkiota 600 euroa ja

hallituksen puheenjohtajalle 1200 euroa hallituksen
kokoukselta ja valiokuntien puheenjohtajille 600 euroa ja
valiokuntien jasenille 400 euroa valiokuntien kokoukselta.
Jos kokoukseen osallistumiseksi kaytettava matka-

aika ylittaa kolme tuntia, maksetaan kokouspalkkio
1,5-kertaisesti.

Hallituksen jasenet 2017 2016
Pertti Huuskonen, puheenjohtaja 47 500 42 500
Timo Pekkarinen 21300 23150
Reijo Tauriainen 27500 18 950
Mammu Kaario 26 000 16 650
Satu Ahlman (hallituksen jasen 23.2.2077 alkaen) 22400 0
Kristina Hautakangas (hallituksen jasen 2322017 saakka) 2100 17 850
Jani Nikko (hallituksen jasen 17.3.2015-18.2.2016) 0 2800
Yhteensa 146 800 121900
Hallituksen jasenten, toimitusjohtajan ja johtoryhman osakeomistus, kpl 2017 2016
Toimitusjohtaja 292 515 292 515
Hallitus 1475 951 1645882
Johtoryhma 63 117 -
Yhteensa 1831583 1938 397

25. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Ei alennaisia raportointikauden paattymisen jalkeisia tapahtumia.
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EMOYHTION TULOSLASKELMA FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA FAS

Euroa Liitetieto 1.1.-3112.2017 1.1.-31.12.2016
LIIKEVAIHTO 1 12 716 822,32 7618 086,35
Liiketoiminnan muut tuotot 2 344 532,78 106 67916
Sijoituskiinteistjen kayvan arvon muutos 3 29 472 600,81 17737 442,97
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 4 -2 442 344,96 -1157 949,29
Henkilosivukulut
Elakekulut 4 -226 722,76 -190 146,10
Muut henkildsivukulut 4 -54 955,89 -48 610,31
Yhteensa -2724 023,71 -1396 705,70
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot 6 -571 053,59 -217 090719
Yhteensa -511053,59 -217 090,19
Liiketoiminnan muut kulut S -10 474 663,58 -6 923 094,68
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 28 824 215,03 16 925 317,91
Rahaitustuotot ja -kulut 7
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman Konsernin yrityksilta 2135 85018 1608 00893
Muilta 312,00 281784
Korko- ja muut rahoituskulut
Muilta -147 247,09 -73524,70
Yhteensa 1988 915,09 1537 302,07
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILIN PAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 3081313012 18 462619,98
Tilinpaatossiirrot
Poistoeron lisays (- tai vahennys (+) -329903 -4 68996
Yhteensa -3299,03 -4 689,96
Tuloverot
Tilikauden verot 8 -272 45929 -14130137
Laskennalliset verot 8 -5894 52016 -3 547 488,59
Yhteensa -6166979,45 -3688789,96
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIQ) 2464285164 14769140,06
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EMOYHTION TASE FAS

EMOYHTION TASE FAS

Euroa Liitetieto 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat oikeudet 515000 13395397
Muut pitkavaikutteiset menot 124309784 628 753715
Yhteensa 1252 247,84 64215312
Aineelliset hyédykkeet

Koneet ja kalusto 9 3297110 2172337
Yhteensa 3297110 21723,37
Sijoitukset

Saamiset saman konsernin yrityksilta M 239 413,34 239 413,34
Sijoituskiinteistot 10 73 020 27447 41934 07328
Yhteensa 7325968781 42173 486,62
Pysyvat vastaavat yhteensa 74 544 906,75 42 837 36311
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset

Pitkaaikaiset

Saamiset saman kansernin yrityksilta M 5922473064 3904273064
Yhteensa 5922473064 3904273064
Lyhytaikaiset

Myyntisaamiset 301558,78 115 979,59
Saamiset saman konsernin yrityksilta il 10 832 564,52 4 558 39907
Muut saamiset 12 99 946,10 172219
Siirtosaamiset 12 239 68227 123 62945
Yhteensa 11473 751,67 4809 730,30
Rahat ja pankkisaamiset 3015392,26 230260,38
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 73713874,57 4408272132
VASTAAVAA YHTEENSA 148 258781,32 86920 084,43
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EMOYHTION TASE FAS

Euroa Liitetieto 1.1.-3112.2017 1.1.-31.12.2016
VASTATTAVAA

OMA PAAOMA

Osakepasdoma 13 80 000,00 80 000,00
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 13 71279 89419 3977983419
Ed. tilikausien voitto/tappio 13 3376372469 21073 470,54
Tilikauden voitto/tappio 13 24 642 85164 14 769 140,06
Oma padoma yhteensa 129766 470,52 75702 504,78
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA

Poistoero 8 84565 554662
Yhteensa 8 845,65 5546,62
VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen

Lainat rahoituslaitoksilta 7 244 778,00 166001848
Yhteensa 244778,00 1660 018,48
Lyhytaikainen

Lainat rahaituslaitoksilta 326700

Saadut ennakot 105 31760 6790000
Ostovelat 98 83545 4063161
Velat saman konsernin yrityksille 15 1928 885,06 55185865
Laskennalliset verovelat iIS] 14182 082,10 828756194
Muut velat 127 664,70 12268291
Siirtovelat 17 1792 53524 48137844
Yhteensa 18 238 687,15 9552 014,55
Vieras padoma yhteensa 18 483 465,15 11212 033,03
VASTATTAVAA YHTEENSA 148 258781,32 86920 084,43
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EMOYHTION
RAHAVIRTALASKELMA FAS

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA FAS

Euroa Liitetieto 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Lilketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 30809 83109 18 457 930,02
Oikaisut
Suunnitelman mukaiset poistot 571105359 21708019
Rahoitustuotot ja -kulut -1988 915,09 -1537 302,07
Muut oikaisut 7 -29469 301,78 =17 732 753,01
Rahavirta ennen kaytttpaaoman muutosta ~137.3382/19 -5985034,.87
Kaytttpaaoman muutos
Lyhytaikaisten karottomien likesaamisten lisdys (-) / vahennys (+) -10 403 20388 -4 463 72244
Lyhytaikaisten karottomien velkojen lisays (+) / vahennys (-) 8 686 672,60 438138474
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -1853 863,57 -833 989,37
Maksetut korot ja maksut muista liketaiminnan rahoituskuluista 147 24709 -73524,70
Saadut karot liketoiminnasta 312,00 281784
Maksetut valittomat verot -291946,66 -99 19745
Liiketoiminnan rahavirta (A) -2292 745,32 -847 276,89
Investointien rahavirta
Investainnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -1132 396,04 -849 416,56
Investoinnit muihin sijoituksiin -1613 600,38 -82 98760
Mybnnetyt lainat 10 -2018200000 1964908376
Luovutustulot muista sijoituksista 000 000
Investointien rahavirta (B) -22927996,42 -20581487,92
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen oman pasoman lisays 2 31500 00000 16 804 083916
Pitkaaikaisten lainojen nostot 16 248 045,00 166001848
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -1663 28548 0,00
Maksetut osingot 12 -2 078 885390 -1033 67060
Rahoituksen rahavirta (C) 2800587362 1743043704
Rahavarojen muutos (A + B + C) lisdys (+) / vahennys (-) 278513188  -4154 944,56
Rahavarat tilikauden alussa 230 260,38 438520494
Rahavarat tilikauden lopussa 301539226 23026038
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EMOYHTION

TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet

Yhtion pysuvat vastaavat (lukuun ottamatta yhtiomuodos-
sa omistettuja sijoituskiinteistoja) on arvostettu hankin-
tamenaoon, josta on vahennetty suunnitelman mukaiset
poistot.

Poistoajat ovat:
Aineettomat oikeudet

Muut pitkavaikutteiset menot
Koneet ja kalusto

5 vuotta, tasapoisto
3 vuotts, tasapoisto
10 vuotts, tasapoisto

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Hoivatilat Oyj:n hallitus on paattanyt muuttaa emoyhtion
tilinpaatoksen laadintaperiaatteita siten, etta sijoituskiin-
teistot (joiden omistus on jarjestetty yhtiomuodossa) ar-
vostetaan kaypaan arvoon. Laadintaperiaatteen muutos
perustuu kirjanpitolain 5.2b §:38n seka Kirjanpitolautakun-
nan lausuntoon 2016/1949. Aikaisemmassa kaytannossa
sijoituskiinteistot eli kiinteistoyhticiden osakkeet on arvos-
tettu hankintamenaoon. Laadintaperiaatteen muutoksen
vaikutus tilikauden 20716 vahvistettuun tulokseen ja taseen
3112.2016 kertyneisiin voittovaroihin on kuvattu litetiedos-
sa13.

Yhtidmuodossa omistettujen sijoituskiinteistojen arvos-
tusperiaatteet ovat yhtenevaiset konsernitilinpaatoksen
laadinnassa sovellettujen periaatteiden kanssa. Sijoitus-
kiinteistot arvostetaan IAS 40 mukaisesti kaypaan arvoon.
Sijoituskiinteistojen arvostuksesta ja kaytetyista menetel-
mista on kerrottu tarkemmin konsernitilinpaatoksen laa-

timisperiaatteissa, konsernitilinpaatoksen litetiedossa 10
seka jaliempana emoyhtion liitetiedossa 10.

Laskennalliset verot

Laskennallisten vergjen tilikauden muutos Kirjataan tulos-
vaikutteisesti. Laskennallisten verojen laskemisessa on
kaytetty tilinpaatospaivana vahvistettua yhteisdverokan-
taa.

Rahoitusvalineiden arvostaminen

Rahoitusvarat on arvostettu hankintamenoon tai sita alem-
paan todennakoiseen luovutushintaan. Korkotason muu-
toksilta on suojauduttu emoyhtion hallituksen maarittdman
suojauspolitikan mukaisesti. Korkosuojauspolitiikan mu-
kaan 30-50 % konsernin lainakannasta suojataan koron-
vaihtosopimuksin siten, etta koko lainakannan keskimaarai-
nen korkosidonnaisuusaika on kaksi (2) vuotta +/- kuusi (6)
kuukautta. 3112.2017 tilanteessa emoyhtiolld oli kuusi (6)
kappaletta karonvaihtosopimuksis, joiden padoma oli yh-
teensa 471 000 000 euroa. Koronvaintosopimuksien kaypa
arvo oli 3112.2077 tilanteessa -196 567 euroa. Koronvain-
tosopimuksia ei ole merkitty taseeseen, silla koronvaihto-
sopimuksiin sovelletaan sugjauslaskentaa konsernissa ja
suojaus on tehokasta.

Tuottojen jaksottaminen

Yhtion likevaihto muodostuu valtaosaltaan sijoituskiinteis-
10ista saatavista vuokratuotoista. Vuokratuotot ja muut like-
vaihtoon sisaltyvat erat on tuloutettu suoriteperusteisest.

Euroa 2017 2016
Kiinteistojen vuokratuotot 12 36184987 7409 462,35
Myynti konserniyhticille 344 03012 204 750,00
Muu myynti 10 942,33 387400
Yhteensa 12 716 822,32 7618 086,35

Kiinteistojen vuokratuatot muodostuivat Suomessa sijaitsevien paiva- ja hoivakotikiinteistojen vuokratuotoista.

Muu liikevaihto muodostui muusta myynnista Suomeen.

2. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Euroa 2017 2016
Voitat kiinteistojen luovutuksista 0,00 000
Liiketoiminnan muut tuotot 344 532,78 106 67916
Yhteensa 344 532,78 106 679,16
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3.SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON MUUTOS

Euroa 2017 2016
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos 29472 600,81 1773744297
Yhteensa 29 472 600,81 17 737 442,97

Sijoituskiinteistot arvostetaan Kirjanpitolain 5.2b §:n mukaisesti kdypaan arvoon. Sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta ja kaytetyista menetelmista on kerrottu tilinpaatoksen laatimisperiaatteissa seka
jallempana liitetiedossa 10.

4. HENKILOSTOA JA LAHIPIIRIA KOSKEVAT TIEDOT

Euroa 2017 2016
Henkiloston lukumaara keskimaarin 13 10
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot -281896,89 -4671 86389
Johtoryhman palkat ja palkkiot -523 043,00 -
Hallituksen palkat ja palkkiot -146 800,00 -1271900,00
Kannustinjarjestelman rahapalkkio-osuuden jaksotus -1097 685,00 0,00
Muut palkat ja palkkiot -392 914,07 -57418540
Elakevakuutusmaksut -226 722,76 -190 146,10
Muut henkilosivukulut -54 95599 -48 610,31
Yhteensa -2724 02371 -1396 705,70

5. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Euroa 2017 2016
Saman konsernin yrityksille maksetut hoito- ja rahoitusvastikkeet -9123 290,29 -6 08160746
Muut liketoiminnan muut kulut =1 851 87829 -84148722
Yhteensa -10474663,58 -6923 094,68
Tilintarkastajan palkkiot 2017 2016
Tilintarkastus =26 955 -18 622
Todistukset ja lausunnot 0 -1100
Muut palvelut -35024 -54 985
Yhteensa -61979 -74 707

6.POISTOT JAARVONALENTUMISET

Euroa 2017 2016
Suunnitelman mukaiset poistot -51105359 -217 090719
Yhteensa -511053,59 -217 090,19
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7. RAHOITUSTUOTOT JA KULUT

Euroa 2017 2016
Osinko- ja korkotuotot konserniyrityksilta 213585018 1608 008,93
Muut korkotuotot 312,00 281784
Muut korkokulut -147 24709 -73 524,70
Yhteensa 1988 915,09 1537 302,07

Euroa 2017 2016
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta -272 45929 -14130137
Laskennalliset verot sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta -5894 52016 -354748859
Yhteensa -616697945 -3688789,96

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET SEKA KONEET JA KALUSTO

Muut
Aineettomat pitkavaikuttei- Koneet ja
Euroa oikeudet set menot kalusto Yhteens3
Hankintameno 11.2016 12 000,00 1950,00 26 479,71 4042971
Lisaykset 925000 83747091 269565 849 416,56
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Hankintameno 3112.2016 2125000 839 42091 2917536 889 846,27
jﬁ;tg:get poistot ja arvonalentumiset 360000 65000 462959 887959
Tilikauden paisto -4 250,03 -210 01776 -282240 -21709019
Kertyneet poistot 3112.2016 -7 850,03 -210 66776 -7 45199 -225969,78
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 13 399,97 628 753,15 21723,37 663 876,49
Hankintameno 112017 2125000 839 42091 2917536 889 846,27
Lisaykset 000 17116 76248 1563356 1132 396,04
Vahennykset 0,00 0,00 000 000
Hankintameno 3112.2017 2125000 1956 183,39 4480892 2022 24231
T neet postonE snenalentumiet 785003 -21066776 745189 22596978
Tilikauden poisto -4 24897 -502 41779 -4 38583 -511 05359
Kertyneet paistat 3112.2017 -12 100,00 -713 085,55 -1183782 -737 02337
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 9150,00 1243 097,84 3297110 1285 218,94

Kevaalla 2017 toteutetusta porssin padlistalle siirtymisesta ja osakeannista kertyneet kulut, 111175748
euroa aktivoitiin taseen pitkavaikutteisiin menoihin. Listautumiseen ja osakeantiin liittyvat kulut poistetaan
tasapoistoin kolmessa vuadessa 14.2017 alkaen.
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Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot

10. OMISTUKSET MUISSA YRITYKSISSA

Suomen Hoivatilat Oyj omisti 31712.2017 yhteensa 108 Kiinteistbosakeyhtiots, joissa emoyhtion omistusosuus oli kaikissa
100 %. Lisaksi yhtio omisti muita yhden muun kiinteistdyhtion tilojen hallintaan oikeuttavia osakkeita. Yhtidmuodossa omis-
tetut Kiinteistot on arvostettu tilinpaatoksessa kaypaan arvoon ja esitetty taseen rivilla “Sijoituskiinteistot’. Kayvan arvon
muutos on esitetty tuloslaskelmassa rivilla "Sijoituskiinteistajen kayvan arvon muutos”.

Euroa 2017 2016
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 41934 073 23957026
Sijoitukset kiinteistoyhtididen osakkeisiin 1613 600 239 604
Voitot ja tappiot kayvan arvon muutoksista 29472 601 17737 443
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo 31.12. 73 020 274 41934 073

Emon Emon
Yhtié Osoite omistusosuus  omistusosuus

2017 2016
Kiinteisto Oy Espoon Hirvisuontie Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Espoon Opettajantie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Vuoripirtintie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Heinolan Lahteentie Lentakatu 2, S0460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Hollolan Sarkatie Lentakatu 2, 0460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kokkolan Vanha Ouluntie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kotkan Loitsutie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Kouvolan Pappilantie Lentakatu 2, S0460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Kuopion Rantaraitti Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Lohjan Ansatie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Mantyharjun Laakarinkuja Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Mantyharjun Taavetintie Lentakatu 2, S0460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Nokian Nasiskatu Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Orimattilan Suppulanpalku Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Oulun Ukkoherrantie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Oulun Ukkoherrantie B Lentakatu 2, 0460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Porin Palokarjentie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Porvoon Fredrika Runeberginkatu Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Porvoon Vanha Kuninkaantie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Rovaniemen Ritarinne Lentakatu 2, S0460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Ruskan Paallistonmaentie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Sipoon Satotalmantie Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Ulvilan Peltotie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku A Lentakatu 2, S0460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku B Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku C  Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Uudenkaupungin Puusepankatu Lentakatu 2, S0460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Vantaan Mesikukantie Lentakatu 2, 0460 Oulunsalo 100 % 100 %
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Yhtio

Kiinteistd Oy Varkauden Kaura-ahontie
Kiinteistd Oy Vihdin Koivissillankuja
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Haperontie
Kiinteistd Oy Kajaanin Eratie

Kiinteistd Oy Keravan Mannikontie
Kiinteistd Oy Espoan Falldkerinrinne
Kiinteistd Oy Espoon Meriviitantie

Kiinteisto Oy Espoon Tikasmaentie

Kiinteistd Oy Hameenlinnan Vanha Alikartanontie

Kiinteistd Oy Jyvaskylan Valiharjuntie
Kiinteistd Oy Kajaanin Menninkaisentie
Kiinteistd Oy Kangasalan Mantyverajantie
Kiinteistd Oy Kirkkanummen Kotitontunkuja
Kiinteistd Oy Kouvolan Kaartokuja
Kiinteistd Oy Kouvolan Toukomiehentie B
Kiinteistd Oy Kouvolan Vinttikaivontie
Kiinteistd Oy Kuopion Sipulikatu
Kiinteistd Oy Lahden Vallesmanninkatu A
Kiinteistd Oy Lahden Vallesmanninkatu B
Kiinteistd Oy Laukaan Hytosenkuja
Kiinteisto Oy Limingan Kauppakaari
Kiinteistd Oy Loviisan Mannerheiminkatu
Kiinteistd Oy Maskun Ruskontie
Kiinteisto Oy Mantsalan Liedontie
Kiinteistd Oy Nokian Vikkulankatu
Kiinteistd Oy Nurmijarven Laidunalue
Kiinteistd Oy Nurmijarven Vehnapellontie
Kiinteistd Oy Oulun Kehatie

Kiinteisto Oy Oulun Paulareitti

Kiinteistd Oy Oulun Rakkakiventie
Kiinteistd Oy Paimion Kammekka
Kiinteistd Oy Pirkkalan Lehtimaentie
Kiinteisto Oy Porin Ojantie

Kiinteistd Oy Porvoon Peippolankuja
Kiinteisto Oy Raision Tenavakatu
Kiinteisto Oy Sillinjarven Sinisiipi
Kiinteistd Oy Tampereen Lentavanniemenkatu
Kiinteistd Oy Turun Kukolantie

Kiinteisto Oy Turun Teollisuuskatu
Kiinteistd Oy Turun Vakiniituntie
Kiinteistd Oy Turun Vahaheikkilantie

Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Salmenkatu
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Osoite

Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 QOulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo

Emon
omistusosuus
2017

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

Emon
omistusosuus
2016

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %



Yhtio

Kiinteistod Oy Vantaan Koetilankatu
Kiinteisto Oy Vantaan Punakiventie
Kiinteisto Oy Vantaan Tuovintie

Kiinteisto Oy Vantaan Vuohirinne

Kiinteistod Oy Vihdin Vanhan-Sepan tie
Kiinteisto Oy Ylojarven Mustarastaantie
Kiinteisto Oy Ylgjarven Tyovaentalontie
Kiinteisto Oy Euran Kargjamaentie
Kiinteistd Oy Hameenlinnan Jukolanraitti
Kiinteisto Oy lisalmen Eteldinen puistoraitti
Kiinteisto Oy lisalmen Kangaslammintie
Kiinteisto Oy Jyvaskylan Mannisenmaentie
Kiinteisto Oy Kaarinan Nurminiitynkatu
Kiinteisto Oy Kajaanin Valonkatu

Kiinteisto Oy Kalajoen Hannilantie
Kiinteisto Oy Keuruun Tehtaantie
Kiinteistd Oy Kuopion Amerikanraitti 10
Kiinteistd Oy Lahden Jahtikatu

Kiinteisto Oy Lahden Piisamikatu
Kiinteisto Oy Lappeenrannan Orioninkatu
Kiinteistd Oy Mikkelin Vaanasenpolku
Kiinteistd Oy Mikkelin Ylannetie 10
Kiinteisto Oy Mikkelin Ylannetie 8
Kiinteisto Oy Nurmijarven Ratakuja
Kiinteistd Oy Paimion Makilantie

Kiinteisto Oy Pihtiputaan Nurmelanpolku
Kiinteisto Oy Pirkkalan Pereensaarentie
Kiinteistd Oy Porin Koekatu

Kiinteisto Oy Raahen Palokunnanhovi
Kiinteisto Oy Rovaniemen Matkavaarantie
Kiinteisto Oy Sastamalan Tyrvaankylantie
Kiinteisto Oy Siilinjarven Risulantie
Kiinteisto Oy Sipoon Aarrepuistonkuja
Kiinteisto Oy Sipoon Aarretie

Kiinteisto Oy Tornion Torpin Rinnakkaiskatu
Kiinteistod Oy Turun Lukkosepankatu
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merilinnuntie
Kiinteisto Oy Varkauden Savontie

Kiinteisto Oy Vihdin Pengerkuja

Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot

Osoite

Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentakatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 30460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo

Emon
omistusosuus
2017

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

Emon
omistusosuus
2016

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
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11. SAAMISET KONSERNIN YRITYKSILTA

Euroa 2017 2016
Pitkaaikaiset konsernilainasaamiset 59464 14398 39282143398
Konsernisiirtosaamiset 4 296 13749 267938167
Muut konsernisaamiset 6 536 42703 187901740
Yhteensa 70296 708,50 43 840543,05

12. SIIRTOSAAMISIIN JA MUIHIN MENOENNAKOIHIN SISALTYVAT OLENNAISET ERAT

Euroa 2017 2016
Verosaaminen 83 346,10 11722719
Muut siirtosaamiset 23968227 12362945
Yhteensa 323 028,37 135 351,64

Euroa 2017 2016
Osakepasdoma 171. 80 000,00 5000000
Muutos tilikaudella 000 30 000,00
Osakepasdoma 31712. 80 000,00 80 000,00
Sijoitetun vapaan paaoman rahasto 171. 397739 89419 23 00580503
Osakepadomaan merkitty maara 000 -30 000,00
Osakeanti 31500 000,00 16 804 083,16
Sijoitetun vapaan padoman rahasta 3112. 71279 89419 39779 89419
Voitto edellisilta tilikausilta 171. 35842 610,59 37146 84777
Avaavan taseen muutos* 000 18 960 29337
Osingonjako -2 078 88590 -1033 67060
Voitto edellisilta tilikausilta 3112 3376372469 2107347054
Tilikauden voitto™* 24 642 85164 14 769 140,06
Oma padoma yhteensa 31.12. 129766 470,52 42 552 257,04

*Vahvistetun ja tilintarkastetun tilinpaatoksen 11.2016-3112.2016 mukaiset voittavarat 112016 olivat 3 146 84777 euroa.
Emoyhtion tilinpaatoksen laadintaperiaatteen muutos, eli kiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisen vaikutus voittavaroinin

11.2016 on 18 960 293,37 euroa.

**Vahvistetun ja tilintarkastetun tilinpaatoksen 11.2016-3112.2016 mukainen tilikauden voitto oli 579 185,68 euroa. Laadin-

taperiaatteen muutoksen vaikutus tilikauden 20716 voittoon on 14 183 954,38 euroa.
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Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot

14. LASKELMA JAKOKELPOISISTA VAROISTA

Euroa 2017 2016
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 71279 894,19 39779 89419
Edellisten tilikausien tulos 33763 724,69 21073 470,54
Tilikauden voitto/tappio 24 642 85164 14 763 140,06
Yhteensa 129 686 470,52 75622 504,78

15. VELAT SAMAN KONSERNIN YRITYKSILLE

Euroa 2017 2016
Lyhytaikaiset konsernivelat 1928 985,06 55185965
Yhteensa 1928 985,06 551859,65

16. LASKENNALLISET VEROVELAT

Euroa 2017 2016
Laskennalliset verovelat sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta 14182 08210 8287567194
Yhteensa 14182 082,10 8287 561,94

17. SIIRTOVELKOJEN OLENNAISET ERAT

Euroa 2017 2016
Henkilostokulujaksotukset 154 96766 11164716
Tuloverot 28 51791 000
Kannustinjarjestelman rahapalkkio-osuuden jaksotus 1097 68500 000
Muut 44158718 66 45528
Yhteensa 1325 328,75 178 102,44
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18. VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET

Kiinteistd- Vakuudet
Euroa Velkapadoma kiinnitykset Annetut pantit yhteensa
Rahalaitoslainat® 244 778,00 000 18 356 560,22 18 356 560,22
Muut vakuudelliset velat 000 0,00 000 000
Yhteensa 244778,00 000 18356560,22 18356 560,22

*Emolla oli tilinpaatoksessa kaytettavissaan 4 000 000 euron limiitit, joista oli kaytossa O euroa.

Emoyhtion tytaryritysten puolesta antamat vakuudet

Euroa 2017 2016
Emoyhtion tytaryhticiden puolesta antamat takaukset 109 888 64504 70248 25514
Emoyhtion tytaryhticiden puclesta antamat osakepantit 32 023 402,31 16 782 16311

Emoyhtion tytaryhticiden puoclesta antamat muut pantit /
konsernisaamisten panttaus

Yhteensa 160 181107,57 97 781568,47

18 269 060,22 10 751150,22

Taseeseen sisaltymattomat leasingvastuut

Euroa 2017 2016
Yhden vuoden kuluessa maksettavat 44 49444 4958442
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 2541254 4514424
Yliviiden vuoden kuluttua 000 0,00
Leasing-vastuut yhteensa 69 906,97 94 728,67

19. LIKETOIMINNAN RAHAVIRTOJEN MUUT OIKAISUT

Euroa 2017 2016
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutokset 29 472 600,81 17737 44297
Poistoeron lisays (-] tai vahennys (+) -3299,03 -4 68996
Muut oikaisut yhteensa 29469 301,78 17 732 753,01
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Oulussa, helmikuun 27. paivana 2018

KPMG Oy Ab
Tilintarkastusyhteiso
Tapio Raappana, KHT

Reijo Tauriainen
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Suomen Hoivatilat Oyj:n yhtiokokoukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Suomen Hoivatilat Oyj:n (y-tun-
nus 2241238-0) tilinpaatoksen tilikaudelta 11-3112.2017.
Tilinpaatos sisaltaa konsernin taseen, tuloslaskelman, lagjan
tuloslaskelman, laskelman oman padoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto
merkittavimmista tilinpaatoksen laatimisperiaatteistas, seka
emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
litetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd

- konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan
konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti,

- tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan emoyhtion toi-
minnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa
voimassa olevien tilinpadtoksen laatimista kaskevien
saannosten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimuk-
set.

Lausuntomme on ristiridaton tarkastusvaliokunnalle anne-
tun lisdraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa Nou-
datettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme Kuvataan
tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpas-
t0ksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtiosta ja konserniyrityksis-
8 niilden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten
mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastus-
3 ja olemme tayttaneet muut Naiden vaatimusten mukai-

set eettiset velvollisuutermme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamamme muut

kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja kasi-
tyksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, Naita
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palveluja koskevien saannosten mukaisia, emmeka ole
suorittaneet EU-asetuksen 537/20714 5. artiklan 1 kohdas-
sa tarkoitettuja kiellettyja palveluja. Suorittamamme muut
kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatok-
sen litetiedossa 6.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme lagjuuteen on vaikuttanut soveltamam-
me olennaisuus. Olennaisuus on Maaritetty perustuen
ammatilliseen harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimen-
piteiden luonteen, gjoituksen ja lagjuuden Maarittdmisesss,
seka todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa
suhteessa tilinpaatdkseen kokonaisuutena. Olennaisuuden
taso perustuu arvioomme sellaisten virheellisyyksien suu-
ruudests, joilla yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odot-
taa olevan vaikutusta tilinpaatoksen kayttajien tekemiin
taloudellisiin paataksiin. Olemme ottaneet huomioon myas
sellaiset virheellisyydet, jotka laadullisten seikkajen vuoksi
ovat mielestdmme olennaisia tilinpaatoksen kayttdjille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja,
jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet merkit-
tavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintar-
kastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon tilinpas-
t0kseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuk-
sessamme seka laatiessamme siitd annettavaa lausuntos,
emmeka anna naista seikoista erillistd lausuntoa. EU-ase-
tuksen 537/2014 10 artiklan 2 ¢ -kohdan mukaiset merkit-
tavat olennaisen virheellisyyden riskit sisaltyvat alla kuvat-
tuihin tilintarkastuksen kannalta keskeisiin seikkaihin.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin
Siita, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on sisaltynyt
arviointi siita, onko viitteitd sellaisesta johdon tarkoitusha-
kuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu vaarinkaytokses-
8 johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.



Sijoituskiinteistdjen arvostaminen konsernitilinpaatoksessa ja emoyhtion tilinpaatoksessa

(Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteiden osio "Sijoituskiinteistdt” ja konsernitilinpaatoksen
litetiedot 3 ja 10 seka emoyhtion tilinpaatoksen laatimisperiaatteet ja liitetieto 10)

Tilintarkastuksen kannalta
keskeiset seikat

- K8ypaan arvoon arvostettavat sijoituskiinteistot
(2471 M€) muadostivat 2017 tilinpaatoksessa yli 95 %
konsernitaseen loppusummasta.

- Emoyhtion taseessa yhtiomuodossa omistettujen sijoi-
tuskiinteistgjen kaypa arvo oli 73,0 ME.

- Arvostamisessa kaytettaviin ennusteisiin liittyvista
arvioista ja tasearvon merkittavyydesta johtuen sijoitus-
kiinteistdjen arvostaminen on konsernin ja emoyhtion
tilintarkastuksessa keskeinen seikka.

- Sijoituskiinteistojen kayvan arvon maarittelee ulko-
puolinen arvioija. Maarittaminen perustuu kiinteistoista
saataviin ennustettuihin nettovuokratuottoihin, jotka
diskontataan kassavirtamallilla arvopaivalle.

Kuinka kyseisia seikkoja
kasiteltiin tilintarkastuksessa

- Olemme arviocineet laskelmissa kaytettavia johdon
harkintaa edellyttavia oletuksia ja merkittavimpia kaypien
arvojen muutosten perusteita. Olemme testanneet laskel-
missa kaytettavia perustietajen oikeellisuutta.

- Olemme testanneet pistokokeellisesti arvonmaaritys-
laskelmien teknista oikeellisuutta ja arvioineet kaytettyja
oletuksia markkina- ja toimialatietoihin. Tarkastukseen on
osallistunut KPMG:n arvonmaarityksen asiantuntija.

- Olemme haastatelleet yhtion kayttamaa ulkopuolista
auktorisoitua Kiinteistoarvioijaa (AKA) arvioidaksemme
konsernin ja emoyhtitn arvonmaarityksessa kaytetyn
menetelman asisnmukaisuutta.

- Olemme arvioineet sijoituskiinteistoja koskevien liitetieto-
jen asianmukaisuutta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimi-
sesta siten, ettd konsernitilinpaatos antaa oikean ja riitta-
van kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti ja siten, etta tilin-
paatos antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimas-
sa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saanndsten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja
toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisesta val-
vonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia
tilinpaattksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta
johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan vel-
vollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya jatkas toi-
mintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat,
jotka liitttyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaa-
t0s on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaa-
10s laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos
emoyhtio tai konserni aiotaan purkas tai toiminta lakkaut-
taa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet

tilinpaatoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita,
onka tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytokses-
13 tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka
antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa lausuntomme.

Kohtuullinen varmuus on Kkorkea varmuustaso, mutta se

ei ole tae siita, etta olennainen virheellisyys aina havaitaan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilin-
tarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytok-
sestd tai virheests, ja niiden katsotaan olevan olennaisia,
jos niiden yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa
vaikuttavan taloudellisiin paataksiin, joita kayttajat tekevat
tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen
kuuluu, ettd kaytdmme ammatillista harkintaa ja sailytam-
me ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan.
Lisaksi:

- Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virhees-
18 johtuvat tilinpaatoksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siita, etta vaarinkaytoksesta
johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematts, on
suurempi kuin riski siitg, etta virheesta johtuva olennainen
virheellisyys jaa havaitsematts, silla vaarinkaytokseen voi
littyd yhteistoimintaa, vaarentamists, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittdmista
taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

- Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta
relevantista sisaisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset
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tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siingd tarkoituk-
sessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion
tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

- Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaat-
teiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien kirjanpi-
dollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuulli-
suutta.

- Teemme johtopaatoksen siitd, onko hallituksen ja toimi-
tusjohtajan ollut asisnmukaista laatia tilinpaatos perus-
tuen oletukseen toiminnan jatkuvuudests, ja teemme
hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella
johtopaatoksen siitd, esiintyyka sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi
antaa merkittdvaa aihetta epailld emoyhtion tai konsernin
kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaattksemme on,
ettd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
Kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huo-
miota epavarmuutta koskeviin tilinpaatdksessa esitetta-
viin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivat
ole riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopadtoksem-
me perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan
mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset
tapahtumat tai olosuhteet vaivat kuitenkin johtaa siihen,
ettei emoyhtio tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

- Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatdksessa esi-
tettdvat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapas,
rakennetta ja sisaltos ja sitd, kuvastaako tilinpaatos sen
perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, etta se
antaa oikean ja riittdvan kuvan.

- Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteisgja tai
liketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta
pystyaksemme antamaan lausunnon konsernitilinpaatok-
sesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjaukses-
18, valvonnasta ja suarittamisesta. Vastaamme tilintarkas-
tuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja gjoitukses-
ta seka merkittavista tilintarkastushavainnaista, mukaan
lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavat puutteel-
lisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisaksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, etta
olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia rele-
vantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden
kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista, joiden voi
kohtuudella gjatella vaikuttavan rippumattomuuteemme, ja
soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduis-
ta seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana olevan
tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintar-
kastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme kyseiset seikat
tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos sa3dos tai maarays
estaa kyseisen seikan julkistamisen tai kun aarimmai-

sen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta
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seikasta viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska siita
aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voitaisiin kahtuudel-
la odottaa alevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta
koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtickokouksen valitsemana tilintarkas-
tajana 25.3.2013 alkaen yhtajaksoisesti 5 vuotta. Suomen
Hoivatilat Oyj:sta tuli yleisen edun kannalta merkittava yh-
teiso 1.3.2077 1ahtien.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta.
Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen ja vuosi-
kertomukseen sisaltyvan informaation, mutta se ei sisalla
tilinpaatosta eika sitd koskevaa tilintarkastuskertomustam-
me. Olemme saaneet toimintakertomuksen kayttoomme
ennen taman tilintarkastuskertomuksen antamispaivas, ja
odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttoomme ky-
seisen paivan jalkeen. Tilinpaatosta koskeva lausuntomme
ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksildity muu infor-
maatio tilinpaattksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata
tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti
ristiridassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suorittaes-
sa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se
muutoin olevan olennaisesti virheellista. Toimintakertomuk-
sen 0salta velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko
toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien
sa3nnosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, ettad toimintakertomuksen ja
tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta toimin-
takertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispai-
vaa kayttodomme saamaamme muuhun informaatioon koh-
distamamme tyon perusteella johtopaatoksen, ettd kysei-
sessa muussa informaatiossa on olennainen virheellisyys,
meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole taman
asian suhteen raportoitavaa.

Oulussa 27 helmikuuta 2018
KPMG OY AB

Tapio Raappana
KHT
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