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0 HOIVATILAT

Suomen Hoivatilat Oyj

Tamaén rekisterdintiasiakirjan ("Rekisterdintiasiakirja") on laatinut Suomen Hoivatilat Oyj ("Hoivatilat" tai "Yhtié"),
Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtio. Taméan Rekisterdintiasiakirjan paivaiméardnd Hoivatilojen osakkeet ("Osak-
keet") ovat kaupankdynnin kohteena Nasdaq Helsinki Oy:n ("Helsingin Porssi") ylldpitdmallda monenkeskiselld First
North Finland -markkinapaikalla ("First North") kaupankdyntitunnuksella HOIVA.

Tama Rekisterdintiasiakirja on voimassa kaksitoista kuukautta Rekisterdintiasiakirjan hyviksymisestd. Osakkeiden,
Osakkeisiin oikeuttavien arvopaperien tai muiden Hoivatilojen liikkeeseenlaskemien arvopaperien yleisolle tarjoamista
ja/tai sddnnellylle markkinalle kaupankdynnin kohteeksi hakemista koskeva esite ("Esite") voi kahdentoista kuukauden
ajan tdmdn Rekisterdintiasiakirjan hyviksymisestd koostua tdstd Rekisterdintiasiakirjasta sekéd liikkeeseenlaskua ja/tai
kaupankdynnin kohteeksi hakemista koskevasta erikseen hyvéksyttdvéstd arvopaperiliitteestd ja tiivistelmasti ("Arvopa-
periliite"). Arvopaperiliitteessd on myds tarvittaessa esitettdva tiedot Rekisterdintiasiakirjan tiedoissa tapahtuneista muu-
toksista, joilla saattaa olla olennaista merkitysta sijoittajille.

Tama Rekisterdintiasiakirja siséltdd tietoja Yhtiostd sekd Yhtion liiketoiminnasta ja taloudellisesta asemasta. Kukin arvo-
paperiliite ja tiivistelma siséltévit tiedot kulloinkin yleisdlle tarjottavista ja/tai sddnnellylle markkinalle kaupankdynnin
kohteeksi haettavista arvopapereista.

Tietyissd maissa, kuten Australiassa, Eteld-Afrikassa, Hongkongissa, Japanissa, Kanadassa ja Yhdysvalloissa tdmén Re-
kisterdintiasiakirjan jakeluun saattaa liittyd lakisdéteisid rajoituksia. Tétd Rekisterdintiasiakirjaa ei saa jakaa henkildille,
jotka asuvat Australiassa, Eteld-Afrikassa, Hongkongissa, Japanissa, Kanadassa tai Yhdysvalloissa tai missddn muussa
maassa, jossa Rekisterdintiasiakirjan jakaminen olisi paikallisen lainsddddnnon tai muiden méérdysten vastaista. Taté
Rekisterdintiasiakirjaa ei tule toimittaa tai julkaista missddn maassa noudattamatta kyseisen maan lakeja ja madrayksia
eikd sitd tulee jakaa sellaisessa maassa, jossa Rekisterdintiasiakirjan toimittaminen kyseiselle henkil6lle olisi paikallisen
lainsdddédnnon tai muiden médrdysten vastaista. Osakkeita ei ole rekisterdity eikd niitd rekister6idd Yhdysvaltain vuoden
1933 arvopaperilain ja sen muutosten ("Yhdysvaltain arvopaperilaki") tai minkdén Yhdysvaltain osavaltion arvopaperi-
lakien mukaisesti, eikd niitd saa siten tarjota tai myydé suoraan tai vilillisesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin (kuten
Yhdysvaltain arvopaperilain Regulation S -sddnnoksessd on mairitelty), ellei niitd ole rekisterdity Yhdysvaltain arvopa-
perilain tai Yhdysvaltain arvopaperilain rekisterdintivaatimuksista sdddetyn poikkeuksen mukaisesti ja soveltuvia Yhdys-
valtain osavaltioiden arvopaperilakeja noudattaen.




TARKEAA TIETOA REKISTEROINTIASIAKIRJASTA

Tama Rekisterdintiasiakirja on laadittu arvopaperimarkkinalain (746/2012, muutoksineen) ("Arvopaperimarkkinala-
ki"), Euroopan komission 29.4.2004 antaman asetuksen Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2003/71/EY téy-
tantoonpanosta esitteiden siséltdmien tietojen, esitteiden muodon, viittauksina esitettdvien tietojen, julkistamisen ja mai-
nonnan osalta ((EY) N:o 809/2004, muutoksineen) ("Esiteasetus") liitteen XXV, Arvopaperimarkkinalain 3—5 luvussa
tarkoitetusta esitteestd annetun valtiovarainministerion asetuksen (1019/2012, muutoksineen) sekd Finanssivalvonnan
madrdysten ja ohjeiden mukaisesti.

Finanssivalvonta on hyviksynyt timén Rekisterdintiasiakirjan suomenkielisen version, mutta ei vastaa siind esitettyjen
tietojen oikeellisuudesta. Finanssivalvonnan hyvéiksymispéétoksen diaarinumero on FIVA 4/02.05.04/2017.

Tasséd Rekisterdintiasiakirjassa "Hoivatilat" tai "Yhtio" viittaavat Suomen Hoivatilat Oyj:n ja sen konsolidoituihin tytér-
yhtidihin, ellei asiayhteydestd toisin ilmene. "Tytdryhti6illd" tarkoitetaan Yhtion tytaryhtioitd yhdessd, ellei asiayhtey-
destd ilmene, ettd ilmaisulla tarkoitetaan vain tiettyd tytdryhtiotd. Viittauksilla Yhtion Osakkeisiin, osakepddomaan tai
Yhtion hallintoon tarkoitetaan kuitenkin Hoivatilojen osakkeita, osakepddomaa ja hallintoa. Hoivatilat on Suomen lakien
mukaisesti perustettu julkinen osakeyhtid, johon sovelletaan voimassaolevaa osakeyhtidlakia (624/2006, muutoksineen)
("Osakeyhtiélaki").

Rekisterdintiasiakirjaan liittyvat oikeudelliset seikat madrdytyvit Suomen lain mukaan ja suomalaisilla tuomioistuimilla
on yksinomainen toimivalta mahdollisissa Rekisterdintiasiakirjaan liittyvissé riidoissa.

HUOMAUTUS SIJOITTAJILLE

Tassd Rekisterdintiasiakirjassa esitetyt tiedot on annettu Rekisterdintiasiakirjan pdivimaardnd. Taméin Rekisterdintiasia-
kirjan julkistaminen ei missdén olosuhteissa merkitse, ettd Yhtion liiketoiminnassa ei voisi tapahtua muutoksia timéin
Rekisterdintiasiakirjan paivimaaran jalkeen tai ettd Rekisterdintiasiakirjassa esitetyt tiedot pitdisivdt paikkansa tulevai-
suudessa. Sijoittajia kehotetaan seuraamaan Yhtion julkaisemia yhtio- tai porssitiedotteita.

Yhtién on kuitenkin ilman aiheetonta viivytystd saatettava yleison tietoon tdstd Rekisterdintiasiakirjasta sekéd erikseen
hyvéksytystd Arvopaperiliitteesti koostuvassa Esitteessé oleva virhe tai puute taikka olennainen uusi tieto, joka kdy ilmi
Esitteen hyvéiksymisen jélkeen, mutta ennen tarjouksen voimassaoloajan piédttymisté tai arvopaperin ottamista kaupan-
kaynnin kohteeksi sddnnellylld markkinalla ja jolla saattaa olla olennaista merkitysté sijoittajalle, julkaisemalla Finanssi-
valvonnan erikseen hyviaksymé Esitteen oikaisu tai tdydennys samalla tavalla kuin Esite. Sijoittajille, jotka ovat sitoutu-
neet merkitsemdén tai ostamaan arvopapereita ennen Esitteen oikaisun tai tdydennyksen julkaisemista, on annettava oike-
us perua padtoksensd méadrdajassa, joka on vihintddn kaksi pankkipdivaa siitd, kun oikaisu tai tdydennys on julkaistu.
Perumisoikeuden edellytyksend on liséksi, ettd edelld tarkoitettu virhe, puute tai olennainen uusi tieto on kdynyt ilmi
ennen arvopaperien toimittamista sijoittajille. Tieto perumisoikeudesta on annettava oikaisussa tai tiydennyksessa.

Useissa maissa timidn Rekisterdintiasiakirjan jakeluun liittyy lakisééteisid rajoituksia (kuten rekisterdinti-, listalleotto-,
kvalifikaatio- ja muita madrayksid). Yhtio ei ole ryhtynyt eikd ryhdy mihinkdén toimiin salliakseen timén Rekisterdinti-
asiakirjan hallussapitoa tai jakamista missddn maassa, jossa téllainen jakaminen voisi johtaa lain tai maardysten rikkomi-
seen.

Tétda Rekisterdintiasiakirjaa ei tule jakaa tai julkaista missdédn maassa paitsi tilanteissa, joissa noudatetaan kyseisen maan
lakeja ja médrdyksid. Yhtio suosittelee, ettd timén Rekisterdintiasiakirjan haltuunsa saavat henkilot hankkivat asianmu-
kaiset tiedot niistd rajoituksista ja noudattavat niitd. Yhtio ei ole oikeudellisessa vastuussa sellaisille henkildille, jotka
ovat saaneet timdn Rekisterdintiasiakirjan haltuunsa néitd rajoituksia rikkoen.

Yhtion First North Nordic Rulebook -sdéntdjen mukaisena hyvéiksyttynd neuvonantajana toimii UB Securities Oy.
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RISKITEKIJAT

Hoivatiloihin liikkeeseenlaskijana, sen toimintaympdristoon ja liiketoimintaan liittyy riskitekijoitd. Sijoittamista harkitse-
vien tulee tutustua huolellisesti tihdn Rekisterointiasiakirjaan sisdltyviin tietoihin ja erityisesti alla kuvattuihin riskiteki-
Jjoihin. Seuraava kuvaus riskitekijoistd perustuu tamdn Rekisterdintiasiakirjan pdivimddrdnd saatavilla oleviin tietoihin
Jja tiedossa oleviin riskeihin ja niiden perusteella tehtyihin arvioihin, eikd riskien kuvaus ole siten vilttamdttd tyhjentivd.
Hoivailojen toimintaan saattaa lisdksi liittyd riskejd, joita ei tdmdn Rekisterdintiasiakirjan pdivimddrdnd tunneta tai
pidetd merkityksellisind, mutta jotka voivat kuitenkin vaikuttaa haitallisesti Hoivatilojen liiketoimintaan, toiminnan tulok-
seen tai taloudelliseen asemaan. Mikdli yksi tai useampi tdssd kuvatuista riskitekijéistd toteutuu, silld voi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Yhtién liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen, ja sijoittajat voivat me-
nettdd sijoitustensa arvon osittain tai kokonaan. Yhtié altistuu lisdksi monille muille riskeille, joita ei tdlld hetkelld tunne-
ta tai pidetd olennaisina, mutta joilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus sen liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan
Jja liiketoiminnan tulokseen. Mahdollisten sijoittajien on syytd huomata, ettd riskitekijoiden esitysjdrjestys ei kuvaa niiden
toteutumisen todenndkoisyyttd tai tdirkeysjdarjestystd. Tamd Rekisterdintiasiakirja sisdltdd myos tulevaisuutta koskevia
lausumia, joihin liittyy riskejd ja epdvarmuustekijoitd. Yhtion toteutunut liiketoiminnan tulos saattaa poiketa olennaisesti
ndissd tulevaisuutta koskevissa lausumissa esitetystd johtuen monista tekijoistd, mukaan lukien alla kuvatuista riskeistd.

Yleiset taloudelliset riskit
Yleiset muutokset rahoitusmarkkinoilla ja taloudessa voivat vaikuttaa Yhtioon haitallisesti

Viime vuosina globaalin talouden ja rahoitusmarkkinoiden jatkunut epivarmuus on vaikuttanut haitallisesti yleisiin liike-
toimintaolosuhteisiin, lisinnyt tyottomyyttd ja heikentinyt yritysten ja kuluttajien luottamusta talouteen. Hallitusten,
viranomaisten ja keskuspankkien ympéari maailmaa toteuttamista aggressiivisista toimista huolimatta talouden elpyminen
on ollut hidasta. Yleinen taloustilanne ja rahoitusmarkkinat Euroopassa ja muualla maailmassa ovat toistuvasti kokeneet
kuohuntaa, mihin muiden tekijoiden ohella on ollut syyni tiettyjen Euroopan valtioiden velkakriisit sekd viimeaikoina
Yhdistyneessd kuningaskunnassa jarjestetty kansandénestys, jonka tuloksena Yhdistynyt kuningaskunta olisi eroamassa
Euroopan unionista, sekd Donald Trumpin valinta Yhdysvaltain presidentiksi, milld saattaa olla suoraan tai vélillisesti
vaikutuksia globaaliin talouteen. Epdvarmuus séilyy globaaleilla markkinoilla ja on mahdollista, ettd globaali talous ajau-
tuu uudelleen taantumaan tai jopa lamaan, joka voi olla syvempi ja pidempi kuin viime vuosien taantuma. Useiden Eu-
roopan maiden talouden viimeaikaisesta kohentumisesta huolimatta on liséksi olemassa riski, ettd talousvaikeudet ja po-
liittiset liikkeet voivat johtaa joidenkin Euroopan maiden eroamiseen euroalueesta tai jopa koko euroalueen hajoamiseen.

Globaalin talouden ja rahoitusmarkkinoiden epdvarmuus voi vaikuttaa Yhtioon. Talouskasvun hidastuminen tai taantuma,
riippumatta sen syvyydesti, tai mikd tahansa muu kielteinen talouden kehityskulku Suomessa tai Yhtion tulevissa toimin-
tamaissa voi vaikuttaa Yhtion liiketoimintaan monin tavoin. Vaikutukset voivat ulottua Yhtion liiketoimintaan, liiketoi-
minnan tuottoihin ja/tai taloudelliseen tilaan sekd Yhtion asiakkaisiin, liikekumppaneihin ja toimittajiin. Yhtio ei véltta-
mittd kykene hyodyntdmédn talouden vaihteluiden synnyttdimid mahdollisuuksia, eikd Yhtio vélttdmattd kykene sopeu-
tumaan pitkdaikaiseen talouden taantumaan tai nollakasvuun. Minka tahansa ylla mainitun riskin toteutuminen voi vaikut-
taa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, litketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuuden-
nakymiin.

Epiisuotuisalla ja alueellisesti eriytyvilli talouskehitykselli Suomessa saattaa olla vaikutusta uusien pdivi- ja hoiva-
kotitilojen kysyntiiin Yhtiéon toimintapaikkakunnilla

Suomessa taloudellinen kehitys on vaihdellut alueellisesti, mikd on vaikuttanut tydllisyyskehitykseen ja maan sisdiseen
muuttoliikkeeseen. Rakentaminen on keskittynyt kasvukeskuksiin, joihin on rakennettu sekd toimitiloja yrityksille ettd
asuntoja. Rakentamisen keskittyminen kasvukeskuksiin on vaikuttanut myds rakennusyhtididen strategisiin painopiste-
alueisiin. Kasvun eriytyminen on vaikuttanut kiinteistdjen kysyntddn erityisesti kasvukeskusten ulkopuolisissa kaupun-
geissa, kun useat kiinteistosijoittajat ovat keskittyneet strategiassaan kasvukeskuksiin. Kasvukeskusten ulkopuolisilla
paikkakunnilla saattaa olla taloudellisia vaikeuksia, milld saattaa olla negatiivinen vaikutus myds rakennuttamispalvelui-
den kysyntéén.

Mikili Suomen talous kehittyy tulevaisuudessa epédsuotuisasti ja alueelliset erot kasvavat, silld saattaa olla haitallinen
vaikutus Yhtion litketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennikymiin.

Yhtioon ja sen liiketoimintaan liittyviit riskit
Yhtio ei vilttimiitti onnistu toteuttamaan liiketoimintastrategiaansa
Yhtion tuleva kasvu riippuu Yhtion litketoimintastrategian onnistuneesta toteuttamisesta. Hoivatilojen kyky toteuttaa

liikketoimintastrategiansa, saavuttaa tdssd Rekisterdintiasiakirjassa esitetyt taloudelliset tavoitteet sekéd kasvattaa liiketoi-
mintaa on riippuvainen monista tekijoistd, joista moniin Yhtid ei voi vaikuttaa, kuten taloudellinen kehitys ja kilpailuti-



lanne. Epdonnistuminen Hoivatilojen liiketoimintastrategian toteuttamisessa voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion
litkketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennikymiin.

Yhtio voi epionnistua kasvun hallitsemisessa ja nykyisen kannattavuutensa yllipitimisessd liiketoiminnan kasvaessa

Yhtion strategisena tavoitteena on kasvaa markkinoita nopeammin. Hoivatilojen johdon arvion mukaan Yhti6 voi hakea
tuloksen kasvua pédasiassa uusien kiinteistokohteiden toteuttamisen ja liikevaihdon kasvattamisen kautta. Uusien kiin-
teistokohteiden toteuttaminen ja litkevaihdon kasvattaminen tavoitteen mukaisesti edellyttdd Yhtion johdon arvion mu-
kaan uusien kiinteistokohteiden 10ytdmisté, nykyisten asiakkuuksien kehittimisté ja laajentamista, uusien asiakkuuksien
hankkimista ja toiminnan maantieteellisti laajentamista. Ei ole takeita siité, ettd Yhtid onnistuu uusien kiinteistokohteiden
16ytédmisessd tai uusien asiakkuuksien hankkimisessa. Toiminnan mittakaavan tai maantieteellisen alueen laajentaminen
edellyttaa riittdvad kayttopddomaa, oman ja vieraan paddoman saatavuutta, uusien asiakkuuksien hankkimista ja nykyisten
asiakkuuksien laajentamista, uusien tydntekijoiden rekrytointia ja uusien tavarantoimittajien sekd uusien urakoitsijoiden
ja aliurakoitsijoiden hankkimista. Yhtion on kiytettdvd resursseja oman henkilokuntansa kouluttamiseen rekrytoinnin
jélkeen. Viive henkilokunnan kouluttamisessa voi muodostaa hidasteen liiketoiminnan laajentamiselle. Minkd tahansa
Yhtion kasvuyhtidluonteeseen liittyvén riskin toteutumisella voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion litketoimin-
taan, liikketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Yhtio ei vilttimiitti loydi sopivia kiinteistéokohteita

Yhtion voi olla haastavaa ja vaikeaa 16ytdé kiinteistokohteita, jotka tdyttédvit Yhtion tavoitteet. Ei ole myoskdin takeita
siitd, ettd Yhtion tekemdt investoinnit olisivat menestyksekkaitd kaikissa tilanteissa. Tavoitteet tayttdvien kiinteistokoh-
teiden hankintamahdollisuudet voivat heiketd olennaisesti muun muassa hoivakiinteistdmarkkinoiden lisdéntyneen kilpai-
lun seurauksena, jolloin tuottotavoitteita ei vélttdméttd saavuteta. Ei ole myoskddn varmuutta siitd, etti kiinteistokohteita
saadaan hankittua suunnitellussa aikataulussa tai lainkaan. Y1la mainittujen riskien toteutuminen voi vaikuttaa olennaisen
haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Yhtio ei viilttimiitti 1oydd kiinteistokohteita suunnitelluilta alueilta

On mahdollista, ettei Yhtio 16ydé kiinteistokohteita suunnitelluilta alueilta. Hankinta-alue voi siten muodostua huomatta-
vasti suunniteltua pienemmaéksi, jolloin kiinteistdsalkkua ei kyetd hajauttamaan suunnitellussa laajuudessa. Tdman seura-
uksena alueriski voi kasvaa ja tuotto heikentyd, mikd puolestaan voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimin-
taan, liikketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Alueet, joilla Yhtién kiinteistokohteet sijaitsevat, voivat muuttua vihemmdn houkutteleviksi

Kiinteistokohteiden houkuttelevuuteen mahdollisten vuokralaisten ja loppukéyttdjien kannalta vaikuttaa muun muassa
niiden sijainti. Alueet, joilla Yhtion kiinteistokohteet sijaitsevat, voivat muuttua vihemmain houkutteleviksi. Yksittdisen
alueen houkuttelevuus voi muuttua merkittivésti ajan myo6ta, miké voi vaikuttaa haitallisesti kyseiselld alueella sijaitsevi-
en kiinteistokohteiden tuottoon ja vuokrattavuuteen. Koska Yhtion nykyiset kiinteistokohteet keskittyvit padkaupunki-
seutuun ja Suomen suurimpiin alueellisiin kasvukeskuksiin ja keskisuuriin kaupunkeihin, Yhtion liiketoiminta on riippu-
vainen sekd ndiden alueiden etti Suomen talouden yleisestd kehityksestd. Katso "Liiketoiminnan kuvaus — Strategia —
Kiinteistésalkun maantieteellinen hajautus ja kiinteistokohteiden sijainnit". Jos kiinteistokohteiden sijaintialueen tyotto-
myys kasvaa elinkeinorakenteen muuttumisen tai muun syyn johdosta, seurauksena voi olla kiinteistokohteiden vuokrat-
tavuuden ja myytdvyyden heikkeneminen. Mikéli talous- ja hoivakiinteistomarkkinat niilld alueilla kehittyvit epédsuo-
tuisasti, voi tima vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen ase-
maan ja/tai tulevaisuudennékymiin.

Yhtion asiakaskunta on rajattu ja Yhtio on riippuvainen suurimmista vuokralaisistaan

Hoivatilat tarjoaa laadukkaita ja kustannustehokkaita vuokrahoivatilaratkaisuja varhaiskasvatuksen ja hoivan alalla péa-
osin yksityisille palveluntarjoajille mutta my6s kunnille ja kaupungeille. Yhtion strategisena tavoitteena on, ettd merkitté-
vé osa Yhtion kiinteistokohteista on vuokrattu Suomen suurimmille ja tunnetuimmille paivdhoito- ja hoivaketjuille, joi-
den taloudelliset voimavarat riittdvdt vuokranmaksuvelvoitteista huolehtimiseen. Pienemmille toimijoille toteutettavien
kiinteistokohteiden osalta varmistetaan jo ennen hankkeen aloitusta, ettd kiinteiston kéyttdjan taloudelliset resurssit ja
kiinteistdssd harjoitettava liiketoiminta tulevat riittdiméaén vuokravelvoitteiden hoitamiseen. Tama tehddén padsdantdisesti
tarkistamalla asiakkaan luottokelpoisuus seka taloudelliset tiedot yhdessd rahoittajapankin kanssa. Vaikka Yhtion potenti-
aalisten vuokralaisten méaérd on néin ollen rajattu, kiinteistokohteiden vuokrasopimukset hajautetaan siten, ettd minkédan
yksittdisen vuokralaisen osuus vuokraliikevaihdosta kokonaisuutena ei kasva liian suureksi ottaen huomioon Yhtion arvio
vuokralaisen maksukyvystd. Potentiaalisten uusien asiakkaiden rajattu miéré voi rajoittaa Yhtion kasvumahdollisuuksia
ja siten vaikuttaa haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuu-
dennikymiin.

Tamén Rekisterdintiasiakirjan paivimédrand Hoivatilojen kolme suurinta avainasiakasta muodostavat noin 68 prosenttia
Hoivatilojen sopimuskannasta. Kolmen suurimman avainasiakkaan kanssa on solmittu yhteensd 57 eri aikaan alkavaa ja

2



padttyvdd vuokrasopimusta, joiden vuokrakohteet on alueellisesti hajautettu. Ei ole takeita siitd, ettd Yhtidon suurimmat
asiakkaat pysyviat maksukykyisind minké lisdksi Yhtion mahdollinen kykenemittomyys vastata avainvuokralaistensa
tarpeisiin voi pitkdlla aikavililld johtaa asiakkaan menetykseen mika voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion kiinteis-
tojen vuokrausasteeseen ja vuokratuloihin. Muutoksilla avainasiakkaiden liiketoimintaympéristossd, strategioissa ja kiyt-
tdytymisessd tai yhden tai useamman avainasiakkaan vuokratulojen menetys voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion
litketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennikymiin.

Yhtion asiakkaidensa kanssa tehtyihin vuokrasopimuksiin ja muihin sopimuksiin liittyy riskeji niiden tiyttimisen ja
pédttymisen osalta

Yhtio pyrkii aina tdyttdméédn asiakkaidensa kanssa tehtyjen vuokrasopimusten ja muiden sopimusten velvoitteet. On kui-
tenkin mahdollista, ettd Yhtio epdonnistuu velvoitteiden tdyttamisessd tavalla, joka johtaa mahdollisiin korvausvaatimuk-
siin vuokralaisilta tai muilta sopimuskumppaneilta. Téllaisia velvoitteita voi Yhtiolld vuokrasopimustensa mukaisesti olla
liittyen mm. korjaus- ja ylldpitotarpeisiin seké kiinteistdosakeyhtididen yleishallintoon. On myds mahdollista, ettei Yhtio
16yda kiinteistdilleen uusia vuokralaisia vuokrasopimusten pédttyessé tai vuokrasopimuksia ei muutoin heti saada uudis-
tettua esimerkiksi kiinteistokohteiden uudistamistarpeen vuoksi. Toteutuessaan ndma riskit voivat vaikuttaa olennaisen
haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Yhtion sopimussuhteisiin liittyy riski vastapuolen kyvysti tiyttidi sopimusvelvoitteensa, kuten velvoite maksaa vuok-
ransa sen erddntyessd tai suorittaa tilattu tyo

Yhtion sopimussuhteisiin liittyy riski vastapuolen kyvystd tiyttdd sopimusvelvoitteensa. Kaikissa sopimussuhteessaan,
joista merkittdvimmat ovat yhtddltd Yhtion asiakkaiden ja toisaalta rakennusurakoitsijoiden kanssa, Hoivatilat pyrkii
kiinnittimaén huomiota ja arvioimaan sopimusvastapuolen kykyé ja halukkuutta tdyttdd sopimukseen perustuvat velvoit-
teensa. Esimerkiksi urakkasopimusten tekemisen yhteydessd Yhtio tekee riskiarviointeja ja tarpeen mukaan huomioi
vastapuoliriskin esimerkiksi sopimukseen perustuvien maksusuoritteiden aikatauluttamisessa. Lisdksi esimerkiksi urakka-
sopimuksissaan Yhtid pyrkii kontrolloimaan sopimuksiin liittyvdd vastapuoliriskid pidattdmailld oikeuden keskeyttda
omien velvoitteidensa tiyttimisen ja perid tistd keskeytyksestd aiheutuvat kulut vastapuolelta eli urakoitsijalta, mikali
urakoitsija ei sopimuksen edellyttimailla tavalla suorita omaa tyotién.

Yhtion asiakassopimusten osalta riski kohdistuu padasiassa Hoivatilojen vuokrasaatavien maksuun niiden erdédntyessa.
Vaikka Yhtio pyrkii valitsemaan asiakkaikseen vakavaraisia tahoja, ei voi olla varmuutta siitd, ettd Yhti6 saa maksun
kaikista saatavistaan ajallaan tai ollenkaan. Saatavien perimisestd voi aiheutua Yhtidlle kustannuksia ja periminen voi
sitoa Yhtion resursseja. Hoivatilojen alihankkijoiden ja muiden sopimuskumppanien osalta riski kohdistuu pédasiassa
muiden sopimusvelvoitteiden, kuten rakentamisvaiheen mukaisten velvoitteiden tiyttdmiseen tai noudattamiseen. Hoiva-
tilat saattaa kérsid vahinkoa esimerkiksi urakoitsijoiden, aliurakoitsijoiden tai tavarantoimittajien virheisti tai viivastyk-
sistd. Téllaiset virheet ja viivéstykset voivat johtaa Yhtion oman asiakkaan Yhtiotd kohtaan esittdmiin vaatimuksiin, joista
aiheutuvia kustannuksia Hoivatilat ei valttdimattd pysty tdysin vyoryttimdan virheen tai viivistyksen aiheuttaneelle sopi-
muskumppanilleen. Yhtion kiinteistokohteiden vuokrasopimuksiin liittyvaéd vastapuoliriskid pienentid vuokrasopimuksiin
tyypillisesti sisdltyvd kolmesta kuuteen kuukauden vuokraa vastaava vakuus, joka muodostuu pankkitakauksesta
tai -talletuksesta.

Sopimuskumppanit voivat myds rikkoa sopimusten sivuvelvoitteita, kuten salassapitokieltoja, kilpailukieltoja ja rekry-
tointikieltoja, eikd Yhtid aina kykene riittdvésti suojautumaan téillaisten velvoitteiden rikkomiselta sopimussakoilla tai
muilla keinoilla. Hoivatilojen sopimuskumppaneiden virheilld, viivéstyksilld ja laiminlyonneilld sopimusvelvoitteidensa
tdyttdmisessd voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen
asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Hoivatilojen kiinteistot on suunnattu rajatulle kohderyhmdille ja tiettyyn kiiyttotarkoitukseen

Hoivatilojen omistamat kiinteistokohteet on suunniteltu ja rakennutettu hoiva- ja péivdhoitokdytt6d varten sekd nditd
yhdisteleviin palvelukortteleihin. Yhtid varautuu kuitenkin jo kiinteistokohteiden suunnitteluvaiheessa siihen, ettd kiin-
teistojen tiloja olisi mahdollista muunnella ja siten hyodyntdd myos muihin kayttdtarkoituksiin kuin hoiva- ja paivahoito-
kayttod varten. Ei ole kuitenkaan varmuutta siitd, ettd kiinteistojen kdyttd muunlaisessa toiminnassa, kuten esimerkiksi
asuin-, tai toimistokdytossd olisi valttdméttd mahdollista, mikali kiinteistdjen alkuperdisen kayttotarkoituksen mukainen
tarve poistuisi. Toteutuessaan tdma riski voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tu-
lokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennikymiin.

Yhtio toimii pdidasiassa kuntien ja kaupunkien vuokratonteilla ja on sidottu vuokrasopimusten mddriteltyyn vuokra-
aikaan, ja vuokrasopimukset voidaan tietyissi olosuhteissa kuitenkin purkaa

Yhtio rakennuttaa tilat padsddntdisesti kunnilta ja kaupungeilta vuokratuille tonteille, ja tontit on kaavoitettu tyypillisesti
hoivan ja/tai pdivdhoidon palvelutarpeisiin. Kiinteistdjen maanvuokrasopimukset ovat pituudeltaan 30-60 vuotta, ja Yh-
ti6lld on tyypillisesti etuoikeus vuokra-ajan péittyessd saada vuokra-alue uudelleen vuokralle, mikali vuokra-alue luovu-
tetaan uudelleen vuokralle samanlaiseen kéyttotarkoitukseen. Vuokra-ajan aikana vuokrasopimus voidaan purkaa 1dhto-



kohtaisesti vain maanvuokralain mukaisten purkuperusteiden mukaisesti esimerkiksi Yhtion laiminlyodessd sopimuksen
mukaisia velvoitteitaan, eivitkd vuokrasopimukset tyypillisesti rajoita Yhtion oikeutta siirtdd vuokrasopimus tarvittaessa
kolmannelle esimerkiksi hoivarakennusta myytdessd. Lisdksi maanvuokrasopimukset ovat usein kiinteistdosakeyhtion
nimissé, jolloin itse kiinteistdosakeyhtion myynti ei vaikuta maanvuokrasopimuksen voimassaoloon. Vuokramédrd on
tyypillisesti sidottu asianomaisen tontin hankinta-arvoon tyypillisen vuokraméairén ollessa 5 prosenttia sanotusta hankin-
ta-arvosta. Ei ole takeita siitd, ettd kunta tai kaupunki maanvuokrasopimuksen pédttyesséd tulee uudistamaan vuokrasopi-
muksen vaikka Yhtié niin haluaisi tai ettd vuokra-alue luovutettaisiin uudelleen vuokralle samanlaiseen kayttotarkoituk-
seen. Lisdksi on mahdollista, ettd vuokrasopimus puretaan esimerkiksi Yhtion laiminlyddessd vuokrasopimuksen mukai-
sia velvoitteitaan. Toteutuessaan nadma riskit voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, litketoimin-
nan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Pitkdiin aikaviilin demografiset muutokset ja mahdollinen kiinteistojen ylitarjonta hoivakiinteistomarkkinalla saattavat
olla Yhtiélle epiiedullisia

Yhti6 arvioi, ettd vieston demografisesta kehityksestd johtuen Suomeen tullaan seuraavien 10—-15 vuoden aikana raken-
tamaan merkittdivd méérd hoivan erityiskiinteistdjd. Uusilla kiinteist6illd vastataan muun muassa véeston ikdéntymisen
aiheuttamaan hoivan palvelutarpeen kasvuun. Kiinteistdjen mairin merkittdva kasvu voi pitkélld aikavililld johtaa tilan-
teeseen, jossa markkinoille muodostuu ylitarjontaa hoiva-alan erityiskiinteistoistd. Tdméa voi osaltaan vaikuttaa negatiivi-
sesti kyseisten kiinteistdjen kayttoasteisiin ja markkina-arvoon. Vaikka syntyvyyden ei arvioida laskevan ldhitulevaisuu-
dessa merkittiavasti, voisi syntyvyyden laskulla ja siitd seuraavalla paivikoti-ikdisten maéran laskulla vastaavasti olla
negatiivinen vaikutus Yhtion paivakotikiinteistojen kiyttdasteeseen ja paivékotikiinteistéjen kysyntddn. Myds alueelliset
muutokset vdeston demografiassa ja mahdollinen hoivakiinteistomarkkinan saturoituminen voi johtaa siihen, ettd osassa
Yhtion omistamista kohteista kdyttdasteet jadvit suunniteltua matalammiksi, milld voi olla negatiivinen vaikutus kiinteis-
tojen markkina-arvoon. Vaikkakin Yhtié varautuu jo kiinteistokohteiden suunnitteluvaiheessa siithen, ettid kiinteistdjen
tiloja olisi mahdollista muunnella ja siten hyodyntdd myds muihin kéyttdtarkoituksiin kuin hoiva- ja péivdhoitokdyttod
varten, ylld mainittujen riskien toteutuminen voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan
tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennékymiin.

Kiinteistomarkkinoiden heikko likviditeetti voi vaikeuttaa Yhtion mahdollisuuksia myydii kiinteistokohteitaan

On mahdollista, ettd Yhtié haluaa myydé yksittdisid kiinteistdjdén tulevaisuudessa. On mahdollista, ettd Yhtion omista-
mien kiinteistdjen likviditeetti heikkenee, jolloin niitd saadaan myytyd suunniteltua vihemman tai niitd ei saada myytya
lainkaan suunnitelluilla hinnoilla ja suunnitellussa aikataulussa.

Yhtion kiinteistdjen myyntiin vaikuttavat lukuisat seikat, joihin Yhtid ei voi vaikuttaa, kuten rahoituksen saatavuus mah-
dollisille ostajille, korkotaso, inflaatio-odotukset, BKT:n kasvu, yksityinen kulutus, markkinavuokrataso, vajaakdytto,
kiinteistosijoittajien tuottovaatimukset ja kilpailutilanne seké vastaavien kohteiden kysynté ja tarjonta. Mahdollinen likvi-
diteetin puute hoivakiinteistomarkkinoilla voi rajoittaa Yhtion mahdollisuuksia myydé kiinteistdjdén tai muuttaa kiinteis-
tosalkkuaan oikeaan aikaan talouden tai muiden olosuhteiden johdosta. Mikéli markkinat eivit toimi riittivan hyvin tai
ovat epélikvidit, ei ole varmuutta siitd, pystyyko Yhtid toteuttamaan myyntejd odotetusti tai pystyykd se toteuttamaan
niitd lainkaan. Néiden riskien toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen,
taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennékymiin.

Yhtio voi epionnistua kiinteistokohteen suunnittelussa, hinnoittelussa, toteutuksessa tai rakennuslupien hankkimises-
sa

Yhtio on asiakkaaseen nidhden pdédvastuussa kiinteistokohteen suunnittelusta ja toteuttamisesta. Hoivatilat vastaa siitd, etti
hanke toteutetaan asiakkaan kanssa sovitussa aikataulussa. Jos hanke ei valmistu sovitussa aikataulussa, asiakkaalla voi
olla oikeus vaatia Yhtioltd vahingonkorvausta viivdstyksen perusteella. Viivistyminen voi johtua epdonnistumisesta aika-
taulun suunnittelemisessa tai rakennuslupien hankkimisessa tai odottamattomista syistd, jotka voivat olla osin tai koko-
naan Yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Téllaisia syitd voivat olla esimerkiksi ennakoitua ankarammat saéa-
olosuhteet, rakennusvirheet, urakoitsijoiden toimitusvaikeudet tai rakennuskohteeseen liittyvdt syyt, kuten ennakoitua
epdvakaampi maaperd, joka vaatii ennakoitua suuremman méérén perustustditd. Taméntyyppisiin riskeihin Yhtié pyrkii
varautumaan vuokra- ja urakkasopimuksissaan.

Yhtié hinnoittelee hankkeet pééasiallisesti kiintedhintaisina tai enimmaéishintaisina ennen kiinteistokohteen rakennusvai-
heen kdynnistymistd. Hinnoittelumalli edellyttdd, ettd Hoivatilat toteuttaa hankkeen sovitulla hinnalla riippumatta hank-
keen todellisista kustannuksista. Hinnoittelumallin vuoksi Yhti6 altistuu riskille hankkeen toteuttamiseen tarvittavien
rakennustarvikkeiden ja palveluiden sekd muiden tuotannontekijoiden hinnannoususta ja yleisen kustannustason nousus-
ta hankkeen hinnoittelun jélkeisend toteutusaikana. Yhtié voi myds epdonnistua hankkeen kustannusten arvioinnissa ja
siten hinnoitella hankkeen liian edulliseksi riippumatta kustannusten muutoksista. Liian edullisen hinnoittelun vuoksi
Hoivatiloille ei valttdméttd kerry hankkeesta suunniteltua katetta tai hanke voi tuottaa Yhtidlle tappiota. Kiintedn tai
enimmaismadradisen hinnoittelun vuoksi Hoivatilat ei yleensd voi vyoryttdd kustannusten nousua tai ennakoitua suurempia
kustannuksia asiakkaan maksettavaksi, vaan kustannusriski jdid yleensd kokonaan Yhtion kannettavaksi. Myds ndihin
riskeihin Yhti6 pyrkii varautumaan vuokra- ja urakkasopimuksissaan seka budjettivarauksin.
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Kiinteistokohteen toteuttamisen onnistumista voivat haitata esimerkiksi epdonnistuminen hankkeen suunnittelussa, ra-
kennusluvan hankkimisessa, urakoitsijan tai aliurakoitsijan epdonnistuminen toimituksissaan ja rakennusvirheet. Vaikka
Hoivatilat pyrkii vihentiméidn néiden riskien todennékdisyyttd suunnittelemalla rakennuslupaprosesseja ja pyrkimalla
luomaan pitkdaikaisia yhteistydsuhteita luotettavien ja ammattitaitoisten urakoitsijoiden ja aliurakoitsijoiden kanssa, ndita
riskejé ei pystytd kokonaan poistamaan.

Hankkeen suunnittelun, hinnoittelun tai toteutuksen epdonnistumisella tai hankkeen toteuttamiseen tarvittavien tuotan-
nontekijoiden hinnan nousulla hankkeen toteuttamisen aikana voi olla olennainen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimin-
taan, liikketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Yhtion kiinteistokohteisiin voi pitkiilli aikavililld kohdistua uudistamis- ja korjaustarpeita

Yhtion omistamista valmiista kiinteistdistd vanhimmat ovat valmistuneet loppuvuodesta 2012. Koska Yhtion omistamat
kiinteistot ovat uusia tai uudehkoja, ovat ne myos teknisesti Yhtion arvion mukaan hyvékuntoisia, eikd kiinteistdihin
kohdistu esimerkiksi tiedossa olevia peruskorjaustarpeita 1&hivuosien aikana. Kiinteistdt vastaavat seké kiinteistoteknii-
kan ettd materiaali- ja mitoitusratkaisujen osalta timén pdivén vaatimuksia ja standardeja. Ei ole kuitenkaan poissuljettua,
ettei kiinteistoihin voisi pitkélld aikavililld kohdistua uudistamis- ja korjaustarpeita, jotka toteutuessaan voivat vaikuttaa
olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenné-
kymiin esimerkiksi uudistamis- ja korjaustarpeista johtuvien menojen ja menetettyjen vuokratuottojen muodossa.

Kiinteistojen kdypien arvojen muutokset saattavat vaikuttaa Yhtion tulokseen ja rahoituksen ehtoihin

Kiinteistdjen kdypddn arvoon ja markkinahintoihin vaikuttavat monet tekijdt, kuten yleiset ja paikalliset taloudelliset
olosuhteet, korot, inflaatio-odotukset, BKT:n kasvu, yksityinen kulutus, markkinavuokrataso, vajaakaytto, kiinteistosijoit-
tajien tuottovaatimukset ja kilpailutilanne. Lisdksi kaupunkisuunnittelu- ja rakennusprojektit sekd muutokset kilpailutilan-
teessa saattavat vaikuttaa kiinteistéjen arvoon.

Lisdksi Yhti6 arvostaa omistamansa kiinteistot taseessaan kidypéaéan arvoon perustuen Yhtion kiinteistdjd koskeviin arvio-
lausuntoihin. Arviolausunnot taas ovat luonteeltaan ulkopuolisten kiinteistoarvioitsijoiden arvioita, eivitkd niiden sisél-
tamét arviot kiinteistdjen arvosta valttimattd vastaa kiinteistojen todellisia markkinahintoja. Katso kohta ("Riskitekijcit —
Yhtioon ja sen liiketoimintaan liittyvit riskit — Kiinteistojd koskevat Yhtion toimeksiannosta laadittavat arviolausunnot
ovat luonteeltaan ulkopuolisten kiinteistéarvioitsijoiden arvioita eivitkd ne tdyti AKA-standardeja").

Liséksi Yhtion kiinteistéjen kdyvéin arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti Yhtion konsernituloslaskelmaan arvostus-
voitoksi tai -tappioksi sille kaudelle, jonka aikana se syntyy. Tdmén johdosta Hoivatiloille voi syntyd merkittivid voittoja
tai tappioita kiinteistdjen kdyvian arvon muutoksista siitd riippumatta, myydainkoé mahdollisesti téllaisia kiinteistdjd vai
ei. Yhtiolle saattaa aiheutua haittaa olemassa olevien kiinteistdjen arvostustappioista, vaikka Yhtion liiketoiminta olisi
voitollista. Kéypien arvojen muutos saattaa johtaa tiettyjen kovenanttien rikkoutumiseen. Erityisesti kiinteistdjen kiypien
arvojen aleneminen voi kasvattaa loan to value (LTV) -tunnuslukua, miké voisi johtaa LTV-kovenantin rikkoutumiseen.
Mikdli velkasitoumusten kovenantteja ei pystytd muuttamaan taikka niistd ei ole mahdollista vapautua, timé saattaa vai-
kuttaa haitallisesti Yhtion rahoituksen ehtoihin. Yhtion lainat ja muu velkarahoitus saattavat lisdtd Yhtion taloudellisen
tuloksen volatiliteettia ja laajentaa Hoivatilojen omaisuuden arvostuksen mahdollisten muutosten vaikutusta Yhtion liike-
toiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenniakymiin.

Kiinteistoji koskevat Yhtion toimeksiannosta laadittavat arviolausunnot ovat luonteeltaan ulkopuolisten kiinteistoar-
vioitsijoiden arvioita eiviitkii ne tiyti AKA-standardeja

Ulkopuolisten kiinteistoarvioitsijoiden laatimiin arviolausuntoihin liittyy epdvarmuustekijoitd kiinteistojen likviditeetin
puutteen sekd muun muassa kunkin kiinteiston luonteen, sijainnin, kiinteistdstd tulevaisuudessa odotettavan vuokratulon
sekd kiinteiston arvon arvioinnissa kdytettyjen menetelmien seurauksena. Tdméa pitdd erityisesti paikkansa alueilla tai
paikkakunnilla, joilla on vain véhén tai ei yhtdén vertailukelpoisia myyntejd. Lisdksi kiinteistdarvioinnit perustuvat ole-
tuksiin, jotka voivat osoittautua virheellisiksi seké kiinteistdjd koskeviin l&htotietoihin, jotka eivdt perustu todettavissa
olevaan markkinatietoon, vaan merkittdviltd osin Hoivatilojen johdon arvioihin. Kiinteistdarvioitsijat tekevét tiettyja
oletuksia kiinteistomarkkinoiden tulevaisuuden kehityksestéd, kuten markkinatuottovaatimuksesta ja markkinavuokrista.
Mika tahansa virheellinen oletus tai virheellinen Hoivatilojen antama ldhtdtieto, jota on kdytetty arvioinnin perustana, tai
puutteellinen arviointi voi johtaa sellaisiin arviointeihin, jotka olennaisesti eroavat kiinteiston markkina-arvosta ja jotka
voivat ndin ollen vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen ase-
maan ja/tai tulevaisuudennékymiin.

Tamin Rekisterdintiasiakirjan liitteend A olevassa arviolausunnossa esitetyt kiinteistojen kdyvit arvot ja arvioinnit perus-
tuvat tiettyihin olettamuksiin tiettyné ajankohtana, ja arvioitsijan lausunnon jélkeen tapahtuneet markkinamuutokset voi-
vat heikentdd Yhtion kiinteistdjen arvoa merkittavésti kyseisen ajankohdan jélkeen. Ei ole siten varmuutta siité, ettd nima
luvut ilmentévit tarkoin Hoivatilojen kiinteistdjen ja kiinteistoliitinndisten omaisuuserien arvoa jonakin toisena ajankoh-
tana tai lainkaan. Arvioitsijan lausuntojen ldhtotieto- tai laajuusvaatimukset, mukaan lukien timén Rekisterdintiasiakirjan
liitteend A olevan arvioitsijalausunnon vastaavat tiedot, eivit tdytdi AKA-standardeja, eikd arvioitsija ole katselmoinut
arvostettavia kohteita. Lahtotiedot, kuten vuokratiedot, hoitokulut ja pinta-alatiedot on saatu Hoivatiloilta eikd niitd ole



arvioitsijan toimesta tarkistettu. Arvioinnin yhteydesséd ei mydskédn ole tarkistettu kiinteistdjen tai maanvuokraoikeuksi-
en mahdollisia rasitteita, oikeuksia tai muita vastaavia tietoja. Arvioitsijan lausunnon perustana oleviin olettamuksiin
kuuluvat muun muassa kiinteistjen hallintaoikeutta ja vuokrasuhdetta koskevat yksityiskohdat, kiinteistdjen olosuhteet ja
niiden rakenteellinen kunto. Mikili kuitenkin kiinteiston arvioitsijan olettamukset osoittautuisivat védriksi, voi tima tar-
koittaa sitd, ettd Yhtion kiinteistdjen arvo on arvioitsijan lausunnossa ilmoitettua alhaisempi. Liséksi erilaisten olettamus-
ten ja arvostusmallien kdytto voisi johtaa todennékdisesti erilaisiin arvostustuloksiin. Kiinteistdjen arvostuksen ja mark-
kinahinnan ero voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion litketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen
asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin ennen kaikkea siksi, ettd kiinteistdjen arvonmuutokset heijastuvat Hoivatilojen
konsernitulokseen.

Mahdolliset rakentamisen aikaiset vahingot voivat vaikuttaa Yhtioon negatiivisesti

Hoivatilat rakennuttaa pdiva- ja hoivakotitiloja sekd palvelukortteleita palveluntuottajille. Yhtion omistamat rakennukset
on rakennutettu viiden viime vuoden aikana. On huomattava, ettd kohteet rakentaneilla rakennusliikkeilld on lakisddteinen
kymmenen vuoden vastuu rakennusvirheistd kohteet omistavalle Yhti6lle. Rakennusvirhevastuut keskittyvdt kuitenkin
rajatulle joukolle rakennusliikkeitd ja erityisesti Yhtion eniten kdyttdmalle rakennusliikkeelle, mistd johtuen yksittdisen-
kin rakennusliikkeen maksukyvyttomyys voisi olennaisesti heikentdd Yhtion mahdollisuuksia saada korvausta mahdolli-
sista rakennusvirheistd. Kiinteistdjen omistajana ja rakennuttajana Yhtié péadsdantdisesti vastaa kohteissa mahdollisesti
ilmenevistd virheistd sekd muista kohteiden kdyttoon liittyvistd suorista ja epdsuorista vahingoista vuokralaiselle. Vaikka
olennaisia rakennusvirheité ei ole ilmennyt, Hoivatilojen virhe- ja/tai vahingonkorvausvastuu saattaa realisoitua esimer-
kiksi Hoivatilojen kiinteistdjen vuokralaisille vuokrakohteen puutteista aiheutuvien vahinkojen korvauksina tai Hoivatilo-
jen kiinteistdjen muille kéyttijille kiinteiston virheistd aiheutuvien vahinkojen korvauksina. Mahdolliset rakentamiseen
liittyvat virheet ja niistd johtuvat vastuut saattavat vaarantaa Yhtion litketoiminnan kannattavuuden seké laskea Yhtion
omistuksessa olevien kiinteistojen kdypaid arvoa, miké voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion litketoimintaan, liike-
toiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenniakymiin.

Rakennusalalla on ajoittain pulaa tietyisti resursseista, kuten materiaaleista ja ammattitaitoisista tyontekijoistd, mikd
voi nostaa kustannuksia tai vaikuttaa haitallisesti kiinteistékohteiden aikatauluun

Rakennusalalla saattaa ajoittain esiintya pulaa tietyisti resursseista, kuten materiaaleista ja ammattitaitoisista tyontekijois-
td. Tdma korostuu voimakkaan talouskasvun ja rakentamispalvelujen korkean kysynnén aikana. Resurssien niukkuus voi
johtaa Yhtion kustannusten nousuun ja/tai kiinteistokohteiden valmistumisen viivistymiseen, jotka voivat vaikuttaa olen-
naisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndky-
miin.

Epiedulliset sidolosuhteet saattavat vaikeuttaa Hoivatilojen kiinteistokohteiden toteuttamista

Rakennustoiminnassa sddolosuhteilla on keskeinen merkitys. Yhtio pyrkii vdhentdimédn riippuvuuttaan siddolosuhteista
kayttdmalld toiminnassaan hyviksi elementtirakentamista, missd varsinaisella tydmaalla hoidetaan vain valmiiden ele-
menttien kokoonpano. Esimerkiksi kylmaét ja lumiset talvet sekd runsaat sateet voivat kuitenkin keskeyttdi tai olennaisesti
hidastaa Yhtion kiinteistokohteiden toteuttamista ja lisdtd rakentamiskustannuksia. Epdedullisilla sddolosuhteilla voi siten
olla olennainen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, litketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tule-
vaisuudenndkymiin.

Rakennustyomailla tyéskenteleviiin henkilostoon kohdistuu terveys- ja turvallisuusriskejii

Tapaturmatiheys on rakennusalalla suurempi kuin monilla muilla toimialoilla. Rakennustydmaat ovat luonteeltaan vaaral-
lisia tydympéristdjd, joissa voi sattua vakavia tapaturmia tai jopa kuolemaan johtavia onnettomuuksia. Kaikki mahdolli-
sesti tapahtuvat tapaturmat vaikuttavat haitallisesti Yhtion liiketoimintaan ja sen henkildstdn hyvinvointiin. Yhteistydssa
viranomaisten kanssa tehtdvdt onnettomuustutkimukset aiheuttavat kustannuksia ja viivyttdvét rakennustditd. Yhtion
vakuutusmaksut nousevat, mikali tapaturmatiheys nousee. Lisdksi tapaturmat voivat aiheuttaa Yhtidlle sekd sen johdolle
ja tyontekijoille soveltuviin lakeihin perustuvia siviili- ja rikosoikeudellisia vastuita. Tapaturmat voivat myds vahingoit-
taa Yhtion mainetta. Minka tahansa henkildston terveyteen ja turvallisuuteen liittyvin riskin toteutuminen voi vaikuttaa
olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennéd-
kymiin.

Hoivatilat saattaa tehdii tulevaisuudessa yritysostoja, joihin liittyy riski yritysoston epionnistumisesta

Yhti6 saattaa osana kasvustrategiaansa tai muutoin tehdd tulevaisuudessa myds yritysostoja tai muita yritysjérjestelyja.
Yritysostoihin liittyy useita riskejd, jotka liittyvdt mm. ostettavan liiketoiminnan arviointiin muun muassa sen arvon,
vahvuuksien, heikkouksien, kannattavuuden, varojen ja velkojen osalta, joista ei pystytd aina tyydyttdvasti varmistumaan
edes yksityiskohtaisten selvitysten perusteella. Siten on olemassa riski, ettd Yhtid epdonnistuu ostettavan yrityksen arvi-
oimisessa tai ettd Yhtioon tai ostettavaan yritykseen kohdistetaan oikeudellisia vaatimuksia, jotka voivat johtaa merkitté-
viin lisdkustannuksiin ja vastuisiin. Yritysoston onnistuminen riippuu olennaisesti my6s Yhtion kyvysté integroida hanki-



tut litketoiminnot onnistuneesti Yhtion olemassa olevaan toimintaan. Yhtié voi joutua kdyttdimadn merkittdvasti aikaa ja
resursseja ostetun yrityksen toimintamallin muuttamiseen oman toimintamallinsa mukaiseksi esimerkiksi henkiloston
uudelleenkoulutuksen kautta. Yritysjérjestelyjen seurauksena Yhtid voi joutua kirjaamaan taseeseensa litkearvoa, josta
joudutaan kirjaamaan liikearvon poistot seké testaamaan liikearvoa mahdollisen arvonalentumisen varalta. Mahdollisella
litkkearvon arvonalentumisella olisi haitallinen vaikutus Yhtion tulokseen, mutta ei kassavirtavaikutusta. Epdonnistumisel-
la yritysoston hinnoittelussa, toteuttamisessa, ostetun yrityksen integroinnissa Yhtidn toimintaan tai jonkin muun yritys-
ostoriskin toteutumisella voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, liitketoiminnan tulokseen, talou-
delliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Yhtion middriteltyyn hankekantaan voi liittyi epdvarmuuksia eiki hankekanta vilttimdtti realisoidu tulevaisuuden
tuloiksi

Yhti6 sisdllyttdd kiinteistokohteen hankekantaansa siind vaiheessa, kun hanketta koskeva vuokrasopimus tai esisopimus
on asiakkaan kanssa allekirjoitettu tai hankkeen rakentamisen aloituspditds on tehty. Hankekannan mukaiset investoinnit
eivat valttamattd toteudu eivétkd kiinteistokohteet toteutuessaan vélttdméttd tuota voittoa tai niille budjetoitua katetta.
Lisdksi on mahdollista, ettd hankekantaan kirjattuja hankkeita voidaan ajoittain peruuttaa tai niiden laajuutta voidaan
muuttaa. Hankekannassa olevien hankkeiden peruuntuminen voi johtua myds Yhtiostd tai Yhtion asiakkaasta johtumat-
tomasta syysté, kuten rahoituksen puutteellisesta saatavuudesta taikka kaavoitukseen ja rakennuslupiin liittyvistd valituk-
sista. Padsddntoisesti kiinteistokohteiden vuokra-ajan alkaminen on Yhtion vuokrasopimuksissa kuitenkin ehdollinen
lainvoimaisen rakentamisluvan saamiseen ja kohteen valmistumiseen, mistd johtuen Yhtiélle ei synny korvausvastuuta
vuokralaisilleen rakennusluvan viivdstymisen tai rakennusluvan epdadmisen johdosta. Mikéli rakennuslupa evétdén, pysyy
vuokrasopimus voimassa, vaikkei siitd endéd koidu osapuolille velvollisuuksia. Téllaisessa tilanteessa Yhtié pyrkii yhteis-
tyOsséd asiakkaan kanssa neuvottelemaan hankkeen jatkotoimenpiteistd. Kiinteistokohteiden peruuntuminen tai hankkeen
budjetoitua pienempi kate voi kuitenkin vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulok-
seen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Ellei Hoivatilat onnistu yllipitimdidin taloudellista raportointiaan koskevaa sisiisti valvontaa, silli voi olla olennainen
haitallinen vaikutus Hoivatilojen liiketoimintaan ja sen Osakkeiden kaupankdyntikurssiin

Hoivatilat pyrkii huolehtimaan siiti, ettd silld on kéytdssédédn toimintansa laajuuteen ja luonteeseen ndhden asianmukainen
ja luotettava sisdinen valvonta ja riskinhallintajirjestelmit. Sisdisen valvonnan ja riskinhallintamenettelyjen tarkoituksena
on varmistaa Yhtion liiketoiminnan tehokkuus ja tuloksellisuus sekd tiedon luotettavuus, ehkidistd védrinkdytoksid ja
varmistaa kaikkien sovellettavien lakien, sddddsten ja toimintaperiaatteiden noudattaminen sekd tunnistaa, arvioida ja
seurata litketoimintaan liittyvid riskejd. Jos Hoivatilat epdonnistuu taloudellista raportointia koskevan tehokkaan sisdisen
valvonnan ylldpitdmisessd tai tarvittavien uusien tai parannettujen valvontamenettelyjen kdyttdonotossa tai jos silld on
vaikeuksia niiden kdyttdonotossa, Hoivatilat voi epdonnistua raportoinnin oikeellisuudessa tai vaarinkaytosten ehkédisemi-
sessd. Havaitsematta jadneet Hoivatilojen sisdisen valvonnan heikkoudet tai puutteet taikka epdonnistuminen tulevien
puutteiden korjaamisessa saattavat vaatia tilinpddtokseen muuttamista tulevaisuudessa tai takautuvasti taikka johtaa sii-
hen, ettd Hoivatilat tunnistaa muita lisd- huomiota tai kehittdmistd vaativia alueita. Mahdollisesti riittiméattdméan sisdisen
valvonnan seurauksena Hoivatilat voi myos raportoida virheellisié taloudellisia tietoja, milla voi olla olennaisen haitalli-
nen vaikutus Hoivatilojen liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen ja sen Osakkeiden kaupan-
kdyntihintaan.

Hoivatilojen todellinen tulos saattaa poiketa olennaisesti Rekisterdintiasiakirjaan sisdllytetyisti taloudellisista tavoit-
teista, eiki sijoittajien tulisi litkaa luottaa niihin tai pitid niiti takeina tulevasta kehityksestd

Rekisterdintiasiakirjassa esitetyt Hoivatilojen tilikautta 2017 ja sen jélkeistd aikaa koskevat taloudelliset tavoitteet liitty-
vit kiinteistosalkun kdypadn arvoon, bruttovuokratuottoon ja operatiiviseen tulokseen. Koska taloudelliset tavoitteet ovat
tulevaisuutta koskevia lausumia, on olemassa riski, ettd Hoivatilojen todellinen tulos tai taloudellinen asema voi yhden tai
useamman tekijin vaikutuksesta poiketa olennaisesti ndissd tulevaisuutta koskevissa lausumissa suoraan tai epésuorasti
esitetystd. Taloudelliset tavoitteet perustuvat useisiin oletuksiin, joihin siséltyy merkittivié liiketoiminnallisia, operatiivi-
sia, taloudellisia ja muita riskejd, joista moniin Hoivatilat ei voi vaikuttaa. Oletukset saattavat muuttua tai jadda kokonaan
toteutumatta. Odottamattomat tapahtumat tai toteutuvat riskit saattavat lisdksi vaikuttaa haitallisesti Hoivatilojen todelli-
seen tulokseen ja taloudelliseen asemaan tulevaisuudessa riippumatta siité, osoittautuvatko Hoivatilojen oletukset tilikau-
den 2017 tai tulevien jaksojen osalta muutoin oikeiksi. Tdmén seurauksena Hoivatilojen todellinen tulos tai taloudellinen
asema saattaa poiketa olennaisesti ndisté tavoitteista, eikd sijoittajien tulisi liikaa luottaa niihin tai pitdd niitd takeina tule-
vasta kehityksesti.

Yhtio on riippuvainen kyvystiiin rekrytoida ja sitouttaa avainhenkiloiti
Yhtion menestys riippuu olennaisesti Hoivatilojen johdon ja tyontekijoiden ammattitaidosta sekd Yhtion kyvysti sitouttaa

nykyinen johto ja muut avainhenkildt sekd rekrytoida uutta, osaavaa henkilostod myds tulevaisuudessa. Siilyttddkseen
kilpailukykynséd ja voidakseen toteuttaa strategiaansa Yhtion on onnistuttava rekrytoimaan ja sitouttamaan riittdvésti



ammattitaitoisia tyontekijoité, joilla on tarvittavaa erikoisosaamista. Osa téstd osaamisesta on keskittynyt tietyille avain-
henkildille, jotka ovat erityisen tarkeitd Yhtion kilpailukyvyn séilyttdmisen ja kehittdmisen kannalta. Hoivatilojen kasvu
ja sen liiketoiminnan kannattavuus tulevaisuudessa riippuu Yhtion kyvysté rekrytoida ja sitouttaa téllaiset avaintyonteki-
jat sekd Yhtion kyvysté rekrytoida tarvittava mééré toimialan tuntevia ja osaavia henkil6itd. Epdonnistuminen avainhen-
kiloston rekrytoinnissa ja sitouttamisessa voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, litketoiminnan
tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennékymiin.

Yhtion maineen vahingoittumisella saattaa olla epiiedullinen vaikutus Hoivatilojen kykyyn hankkia ja sdilyttid vuok-
ralaisia sekd pitid palveluksessaan henkilostod

Hoivatilojen kyky hankkia ja pitdd vuokralaisia sekd pitdd palveluksessaan henkilostod saattaa kérsid, jos Yhtion maine
vahingoittuu. Maineeseen vaikuttavia seikkoja voivat olla muun muassa kiinteistokohteiden laatuun ja turvallisuuteen
liittyvét seikat, lainsdddédnndn ja viranomaismédraysten noudattaminen, vuokralaisten toiminta ja yksittdisten henkildiden
toiminta Yhtion tiloissa. Mikali Hoivatilojen maine vahingoittuu esimerkiksi edelld mainittujen seikkojen johdosta, voi se
vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevai-
suudenndkymiin.

Yhtion vakuutusturva ei vilttamdittd ole riittivi eikd Yhtio vilttimdtti ole vakuutettu kaikkien riskien varalta

Yhtiolld on sen késityksen mukaan toimialalla tavanomainen vakuutusturva. Esimerkiksi kaikissa Yhtion omistamissa
valmiissa kohteissa on voimassa oleva kiinteiston tédysarvovakuutus. Mainittu kiinteiston tdysarvoturva kisittda esineva-
kuutusturvan, kiinteistonomistajan vakuutusturvan, toimitusjohtajan ja hallituksen vastuuvakuutuksen ja oikeusturvan.
Vakuutuksessa on kuitenkin vastuuvapautuksia ja vastuunrajoituksia sekd vakuutusmiérin ettd vakuutustapahtuman osal-
ta. Yhtiolla ei ole vakuutusturvaa sellaisten vahinkojen varalta, jotka eivédt ole vakuutuskelpoisia tai joille ei ole saatavilla
vakuutusta taloudellisesti kohtuullisin ehdoin. Mikali jollekin Yhtion omaisuudelle, jota se ei ole vakuuttanut, aiheutuu
vahinkoa tai aiheutunut vahinko ylittdd korvattavan enimmaiisméérian, Yhtid saattaa joutua hankkimaan lisdrahoitusta
korjatakseen taikka uudelleen rakentaakseen vahingoittuneen omaisuuden, tai Yhtid saattaa menettdd vahingoittuneen
omaisuuden arvon osittain tai kokonaan. Yksi tai useampi ylldmainitun vahingollisen tapahtuman toteutuminen tai riitta-
méatdn vakuutusturva voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, litketoiminnan tulokseen, taloudelli-
seen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Yhtion tuotekehitystd tai valmista mallistoa saatetaan kéyttiid muiden tahojen kuin Yhtion hyviiksi

Yhtiolld on omaa tuotekehitystd, joka tahtdd Yhtion asiakkaille myytévien tuotteiden ja palveluiden sekd nédiden tuottami-
sessa tarvittavien Hoivatilat-konsernin sisdisten prosessien laadun ja kustannustehokkuuden kehittimiseen. Yhtio ei valt-
taméttd pysty tehokkaasti suojaamaan kaikkea tuotekehitystd sopimusjérjestelyilld eikd valttimittd suojaa mallistoaan
immateriaalioikeuksilla (kuten patenteilla tai tavaramerkeilld). Mahdollisista sopimuksista huolimatta Yhtion urakoitsija
tai alihankkija tai jokin muu ulkopuolinen taho saattaa kayttdd Yhtion tuotekehityksen tuloksia tai mallistoa muiden taho-
jen kuin Hoivatilojen hyvaksi, mahdollisesti oikeudettomasti. Yhtion tuotekehityksen tai malliston kédyttiminen muiden
tahojen kuin Hoivatilojen hyvéksi voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulok-
seen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Lainsidddantoon liittyvii riskeja

Lainsddddntomuutokset saattavat vaikuttaa kielteisesti Yhtion kiinteistokohteiden arvoon tai Yhtion tulokseen, lisditi
kuluja ja/tai hidastaa tai pysdyttid kiinteistokohteiden etenemisen

Yhti6 toimii sdénnellyllé ja valvotulla toimialalla. Mahdolliset muutokset Yhtion kannalta olennaisessa sdéntelyssd (kuten
terveyteen, turvallisuuteen, rakentamiseen, ympéristoon, yhtidoikeuteen, tilintarkastukseen tai verotukseen liittyvassd
sddntelyssd), viranomaistoimenpiteissa ja viranomaisten asettamissa vaatimuksissa sekd tapa, jolla kyseisid lakeja, sdi-
doksid ja toimenpiteitd pannaan tdytdntoon tai tulkitaan, sekd uusien lakien ja médrdysten soveltaminen ja tdytdntoonpano
ovat Yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Mahdollisilla muutoksilla saattaa olla haitallisia vaikutuksia Yhtion
litketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan. Muutokset saattavat myos edellyttdd Yhtiotd mukaut-
tamaan liiketoimintojaan, varojaan ja strategiaansa. Suoraan Yhtion liiketoimintaan vaikuttavien méaardysten liséksi Yhti-
on litketoimintaan, litketoiminnan tulokseen ja/tai taloudelliseen asemaan voivat vaikuttaa vélillisesti sellaiset lisaméaara-
ykset tai entistd tiukemmat méardykset, jotka koskevat Yhtion kiinteistokohteiden vuokraamista tai Yhtion toimintaympé-
ristdd. Mikd tahansa edelld mainitun riskin toteutuminen voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan,
litkketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennakymiin.

Rakentaminen on sdiinnelty toimiala ja vallitsevan lainsdddinnon muutokset sekd oikeuskdytinnon kehitys saattavat
olla Yhtiélle epiiedullisia

Rakentaminen on sddnneltyd toimintaa ja oikeudellisen toimintaympériston ennustettavuus on Yhtiolle tirkedd. Viran-
omaisilla, kuten kunnilla, on valtuudet laatia maankéayttdsuunnitelmia, joita rakennusyhtididen on noudatettava. Raken-



nusty6t voidaan aloittaa vasta kun viranomaisilta on saatu tarvittavat luvat. Lisdksi varsinaiset rakennustyot edellyttéavat
yhteistyotd eri viranomaisten kanssa sekd viranomaisten tekemié tarkastuksia eri rakennusvaiheissa. Ei ole takeita siité,
ettd viranomaiset myontiavat Yhtiolle sen tarvitsemat luvat tai siité, ettei lupapédétoksid mahdollisten valitusten johdosta
kumota tai muuteta Yhtion liitketoiminnan kannalta epdedullisella tavalla. Epasuotuisat hallinnolliset tai hallintolainkéy-
tolliset ratkaisut, pitkittyneet lupamenettelyt kuulemismenettelyineen ja valitusmenettelyineen voivat vaikeuttaa kiinteis-
tokohteiden toteuttamista, viivéstyttdd ndiden aikatauluja tai jopa kaataa yksittdisid hankkeita taikka aiheuttaa arvonalen-
nuksia Yhtion taseessa oleviin kiinteistdihin ja siten vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoimin-
nan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Yhtio on riippuvainen yhteistydsté niiden viranomaisten kanssa, joiden toimivaltaan kuuluu Yhtion liiketoimintaan liitty-
vid tehtdvid. Yhtion maineen heikentyminen viranomaisten piirissé tai epdedulliset viranomaismenettelyt voivat vaikuttaa
olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja tulokseen. Erityisesti maankéyttoon ja rakenta-
miseen, arvopaperimarkkinoihin ja verotukseen liittyvan lainsdddanndn, viranomaisméairdysten tai oikeuskdytdnnon tai
nédiden tulkinnan Yhtion kannalta epdedulliset muutokset voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan,
litketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennikymiin.

Rakennusalan vakiintuneet toimintamallit ja hankkeisiin liittyviit epivarmuudet saattavat aiheuttaa erimielisyyksida ja
oikeudellisia riitoja, joihin Hoivatilat voi joutua osalliseksi

Rakennushankkeet ovat luonteeltaan monimutkaisia hankkeita, jotka tyypillisesti edellyttivét usean eri toimijan yhteis-
tyotd. Lisdksi rakennushankkeet edellyttdvit onnistuakseen tarkkaa suunnittelua. Tarkasta suunnittelusta huolimatta aina
ei kuitenkaan ole selvad, kuuluuko tietty tyo sovittuun hankkeeseen vai onko urakoitsijalla oikeus perié asiakkaalta maksu
lisdtyOstd. Vastaavasti padurakoitsijan ja aliurakoitsijan vélisessd suhteessa ei aina ole selvdd, kumman suoritettavaksi
urakan tietty osa kuuluu. Rakennushankkeisiin liittyy myos riski viivéstyksisté ja virheistd laadussa, jotka voivat johtaa
asiakkaan vaatimuksiin Yhtiotd kohtaan tai Yhtion vaatimuksiin kdyttdiméansd urakoitsijaa tai alihankkijaa kohtaan.
Hoivatilat pyrkii myos kayttdmiédn luotettavaksi havaitsemiaan urakoitsijoita ja alihankkijoita ja muodostamaan nididen
kanssa pitkdaikaisia yhteistydsuhteita. Niistd seikoista huolimatta Yhtio kohtaa riskin mahdollisesti oikeudenkiynteihin
tai vdlimiesmenettelyihin johtavista erimielisyyksistd asiakkaidensa ja myds urakoitsijoiden tai alihankkijoidensa kanssa.
Erimielisyydesti voi aiheutua Yhtiolle kustannuksia asiakkuuden tai alihankintasuhteen pdittymisen kautta tai asiamies-
palkkioina oikeudenkédynnissé tai vdlimiesmenettelyssd ja niin ollen erimielisyydet, oikeudenkdynnit ja védlimiesmenette-
lyt voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, litketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai
tulevaisuudenndkymiin.

Verolainsiidddnnon ja verotuskiiytinnon muutokset sekii Yhtion verotusta koskevat ratkaisut ja liiketoiminnan maan-
tieteellinen laajentuminen saattavat olla Yhtiolle epiiedullisia

Yhtion veroriski liittyy ensi sijassa verokantojen tai verolainsddddnndén muihin muutoksiin tai mahdollisiin virheellisiin
tulkintoihin tai tulkintaepdselvyyksiin. Riskin toteutuminen saattaisi johtaa ennakoitua suurempaan veronmaksuvelvolli-
suuteen, Yhtidn tappioiden vihennysoikeuden menettdmiseen, jalkiverotuksen yhteydessd maérattyihin veronkorotuksiin
tai muihin veroviranomaisten tai tuomioistuimien méirddmiin seuraamuksiin, joilla voi olla olennainen haitallinen vaiku-
tus Yhtion liiketoimintaan, litketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennakymiin.

Poliittinen pdiitoksenteko sekdi julkisen sektorin rakennemuutokset saattavat aiheuttaa vaikeasti ennakoitavia muutok-
sia toimialalla

Poliittinen paitoksenteko ja julkisen sektorin rakennemuutokset kohdistuvat myos sosiaali- ja terveyspalveluihin ja voivat
vaikuttaa suoraan Hoivatilojen liiketoimintaan ja kasvumahdollisuuksiin. Suunnitteilla olevan sosiaali- ja terveydenhuol-
lon palvelurakenneuudistuksen ("sote-uudistus") tarkoituksena on taata kansalaisille yhdenvertaiset sosiaali- ja tervey-
denhuollon palvelut. Suomen hallitus tiedotti 9.11.2015 sosiaali- ja terveyspalvelu-uudistusta ja itsehallintoalueita koske-
vista linjauksista ja julkisti 29.6.2016 sote-uudistusta ja itsehallintoalueiden perustamista koskevat alustavat lakiluonnok-
set. Vastuu sosiaali- ja terveyspalveluiden jarjestimisesté siirtyisi valmisteilla olevan lakiesityksen mukaan kunnilta ja
kuntayhtymilti itsehallintoalueille 1.1.2019 alkaen. Itsehallintoalue tuottaisi tarvittavat sosiaali- ja terveyspalvelut itse tai
yhdessd muiden hallintoalueiden kanssa, tai vaihtoehtoisesti kdyttdisi yksityisen tai kolmannen sektorin palveluita.

Osana uudistusta sdddettéisiin alustavien lakiluonnosten mukaan valinnanvapauslainsdédantd. Sen myoti kayttdja voisi
itse valita palveluiden tuottajan, joko julkiselta, yksityiseltd, tai kolmannelta sektorilta. Monikanavaisen rahoituksen yk-
sinkertaistamista ja valinnanvapautta laajentavan lainsddddnnon on tarkoitus astua voimaan 1.1.2019. Kuitenkin Eduskun-
ta hyvéksyi 29.6.2016 kuntien ja kuntayhtymien sosiaali- ja terveyspalvelujen kokonaisulkoistuksia ja suuria investointeja
rajoittavan médrdaikaisen lain joka astui voimaan 1.7.2016. Sote-uudistuksen aiemman valmistelun aikana kunnat ja
kuntayhtymat tekivét ratkaisuja, joiden taustalla oli pyrkimys betonoida oman kunnan alueelle nykyiset sote-palvelut tai
kasvattaa oman kunnan palveluihin sidottuja voimavaroja. Téllaisia toimia olivat muun muassa suuret kiinteistdinves-
toinnit sekd niin sanotut kokonaisulkoistukset, joita méérdaikaisella lailla pyritdén jatkossa rajoittamaan kunnes sote-
uudistus saadaan valmiiksi. Yhtion ndkemyksen mukaan sanotulla méiriaikaisella lailla ei kuitenkaan ole merkittavaa
vaikutusta sen liiketoimintaan, silld Yhtion hankkeet ovat tyypillisesti muutaman miljoonan euron kokoisia, yksittiisia
hankkeita.



Hoivatilat tarjoaa vuokrahoivatilaratkaisuja pddosin yksityisille palveluntarjoajille mutta myds kunnille ja kaupungeille.
Sote-uudistuksen tulevat kokonaisvaikutukset sekd mahdolliset muut muutokset sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestami-
sesséd ovat vaikeasti ennustettavissa. Rakennemuutosten taustalla vaikuttavat poliittiset padtokset eivét aina perustu talou-
dellisiin seikkoihin, vaan taustalla vaikuttavat monenlaiset intressit. Vaikkakin Yhtion johdon késityksen mukaan yksi-
tyisten sosiaali- ja terveyspalveluiden tuottajien rooli tulee sdilymédn merkittdvand, on kuitenkin mahdollista, ettd julki-
sen sektorin paitokset yksityisten palveluntuottajien asemasta sosiaali- ja terveyspalveluiden tuottajana saattavat myds
heikentdd Yhtion taloudellista asemaa. On siten myods mahdollista, ettd yksityisten sosiaali- ja terveyspalveluiden tuotta-
minen vaikeutuu tulevaisuudessa rakenteellisten muutosten seurauksena tavalla, joka toteutuessaan voi vaikuttaa olennai-
sen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Poliittinen paétoksenteko ja julkisen sektorin rakennemuutokset kohdistuvat myds jossakin méaérin varhaiskasvatuspalve-
luihin ja niiden jérjestdmiseen. Eduskunta hyvéksyi 29.1.2016 varhaiskasvatukseen liittyvisté laki- ja asetusmuutoksista,
jotka astuivat voimaan 1.8.2016. Muutokset koskivat subjektiivisen pdiviahoito-oikeuden rajaamista, ryhméakokojen kas-
vattamista sekd paivdhoitomaksujen korottamista (katso "Toimialakatsaus — Sosiaali- ja terveyspalveluiden sekd asumis-
palveluiden markkina — Varhaiskasvatuspalveluiden markkinan kehitys, pdivikotien rakennuskannan tila sekd palve-
lusetelin kdiyton yleistyminen™). Hoivatilat tuottaa tiloja varhaiskasvatuksen tarpeisiin, mukaan lukien paiviakodit. Sanotut
muutokset varhaiskasvatuksen jéarjestdmistd koskevaan lainsddddnt6on voivat jatkossa vaikuttaa Yhtion liiketoimintaan
niin, ettd kunnat voivat halutessaan sijoittaa olemassa oleviin péivékotikiinteistdihin nykyistd enemmén lapsia, minkd
liséksi my0s péivdhoito-oikeuden rajauksella saattaa olla vaikutusta paivakotitilojen kysyntdédn. Vaikka niilld muutoksilla
ei ole toistaiseksi ollut olennaisen haitallista vaikutusta Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen
asemaan ja/tai tulevaisuudennékymiin, ei tdllainen olennainen haitallinen vaikutus ole jatkossa poissuljettu.

Rahoitusriskeji

Yhtion kéyttopidoma ei rviitd Yhtion tarpeisiin ja Hoivatilojen liiketoiminnan jatkumisen taloudelliset edellytykset ovat
riippuvaisia rahoituksen saatavuudesta ja kiinteistomarkkinan likviditeetisti

Yhtion nykyinen kdyttopddoma ei riitd timin Rekisterdintiasiakirjan pdivimadrand Yhtion seuraavan 12 kuukauden tar-
peisiin.

Yhti6 tarvitsee kdyttopddoman riittdvyyden varmistamiseksi uutta rahoitusta, jota voidaan pyrkid hankkimaan vieraan
pddoman ehtoisena rahoituksena, oman pddoman ehtoisena rahoituksena tai nididen yhdistelména. Yhti6 arvioi kiinteisto-
markkinan olevan tilld hetkelld likvidi. Nin ollen mikéli Yhtio epdonnistuu tarvittavan vieraan tai oman piddoman ehtoi-
sen rahoituksen hankkimisessa, Yhtio tulee harkitsemaan valikoitujen kiinteistdjen myyntid. Yhti6 on luottavainen, etti se
pystyy néilld keinoin hankkimaan tarvitsemansa rahoituksen.

Rahoitusmarkkinoilla mahdollisesti vallitseva epédvakaa tilanne voi kuitenkin hankaloittaa Hoivatilojen mahdollisuuksia
saada uutta rahoitusta tai myyda omistamiaan kiinteistdjd. Rahoituksen saatavuuden mahdollinen yleinen heikkeneminen
ja rahoituskustannusten kohoaminen voivat vaikuttaa haitallisesti Yhtion mahdollisuuksiin hankkia lisdrahoitusta tulevai-
suudessa tai heikentdd kiinteistojen likviditeettid vaikeuttaen siten kiinteistdjen myyntié.

Mikdli Yhtio ei onnistu kattamaan rahoitustarvettaan Rekisterdintiasiakirjan padivimairaa seuraavan 12 kuukauden ajaksi,
Yhtio ei vélttimatta pysty tdyttamdan taloudellisia velvoitteitaan. Tama voi johtaa tarpeeseen jérjestelld Yhtion velkoja tai
neuvotella Yhtion maanvuokra- tai asiakasvuokrasopimuksia uudelleen tai vapaaehtoiseen tai pakolliseen maksukyvyt-
tomyysmenettelyyn kuten yrityssaneeraukseen tai konkurssiin. Yhtio pitdd maksukyvyttomyysmenettelya kuitenkin epa-
todenndkoisend, silld Yhtion asiakasvuokrasopimusten mukainen vuokra-ajan alkaminen on kytketty lainvoimaisen ra-
kennusluvan saamiseen, eikd Yhtié hae rakennuslupaa tilanteessa jossa kiinteistokohteen rahoittamisesta on olennaista
epavarmuutta.

Yhtion luottosopimuksiin sisiiltyviit kovenantit saattavat rikkoutua

Yhtion luottosopimukset sisdltédvét taloudellisia kovenantteja, kuten esimerkiksi LTV-kovenantti (loan to value), kaytto-
katetta ja omavaraisuusastetta koskevia ehtoja sekd vaatimuksia vuokralaisten maantieteellisen jakauman ja vuokralaisha-
jauman suhteen. Ndiden kovenanttien rikkominen tai kyvyttdmyys saavuttaa vaaditut taloudelliset tunnusluvut saattaa
johtaa siihen, ettd Yhtio laiminly6 tai rikkoo velkasitoumuksiaan. Vaikka Yhtion johto katsoo, ettd sen taloudellinen ti-
lanne on hyvé, kyseisten kovenanttien rikkoutuminen voi johtaa siihen, ettd Yhtion on maksettava luotto pois ennenaikai-
sesti, jolloin Yhti6lle syntyy tarve neuvotella Yhtion rahoitus uudelleen, minké johdosta rahoituksen ehdot saattavat hei-
kentyd tai rahoituksen saatavuus vaikeutua, aiheuttaen Yhtiolle lisdkustannuksia. Rekisterdintiasiakirjan paivimaédrana
Yhtio ei tdytd erdisiin lainasopimuksiin siséltyvad vuokralaisjakaumaehtoa. Ehdon rikkoutuminen oli seurausta vuoden
2016 aikana toteutuneesta yrityskaupasta, jossa kaksi konsernin merkittdvdd vuokralaista yhdistyivit. Lainanantaja on
kuitenkin 31.8.2016 luopunut oikeudestaan vaatia kyseisid lainoja takaisinmaksettavaksi kokonaan tai niiltd osin, ettd
vuokralaisjakaumaa koskeva ehto tdyttyisi. Tdmén riskin toteutuminen voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liike-
toimintaan, litketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Korkotason muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Yhtioon

Korkotason muutoksilla on merkittdva vaikutus kiinteistdalaan. Markkinakorkojen ja korkomarginaalien muutokset voi-
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vat vaikuttaa Yhtion rahoituskustannuksiin ja rahoitustuottoihin. Korkotason muutokset vaikuttavat Yhtion vaihtuvakor-
koisten lainojen korkokuluihin, jotka kasvavat markkinakorkojen nousun mukana. Yhtio seuraa tarkasti korkotason kehi-
tystd ja suojautuu aktiivisesti korkotason muutosten vaikutuksilta. Yhtio kayttdd korkoriskin hallinnassa padasiassa ko-
ronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimusten kdypé arvo ja sopimuksen mukaan maksettava ja saatava kassavirta riippu-
vat korkotason muutoksista. Sopimuksista Yhtidlle muodostuvaa voittoa tai tappiota ei ole rajoitettu, jolloin esimerkiksi
korkotason merkittdvé laskeminen voi johtaa tilanteeseen, jossa koronvaihtosopimukset voivat vaikuttaa olennaisen hai-
tallisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudennikymiin. Vaikka Yhtio uskoo
hallitsevansa korkoriskejdén, ei voi olla varmuutta siitd, ettd Yhtion suojaustoimenpiteet ovat tehokkaita tai ettei korko-
vaihteluilla ole olennaisen haitallista vaikutusta Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan
ja/tai tulevaisuudenndkymiin.

Rahoitusmarkkinoiden epivarmuus ja pankkien tiukentunut sddntely voivat vaikuttaa haitallisesti Yhtion rahoituk-
seen

Rahoitusmarkkinoiden epdvarmuus ja pankkien tiukentunut sééntely saattavat tarkoittaa, ettd Yhtion liiketoimintaan tar-
vittavan rahoituksen hinta kasvaa ja ettd rahoitusta on vaikeammin saatavilla. Talld puolestaan voisi toteutuessaan olla
haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuudenniky-
miin.
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VAKUUTUS REKISTEROINTIASIAKIRJASSA ANNETUISTA TIEDOISTA

Yhtié vastaa tdssd Rekisterdintiasiakirjassa esitetyistd tiedoista. Yhti6 vakuuttaa varmistaneensa riittdvén huolellisesti,
ettd Yhtion parhaan ymmarryksen mukaan Rekisterdintiasiakirjan tiedot vastaavat tosiseikkoja eikd tiedoista ole jétetty
pois mitéén asiaan todennikoéisesti vaikuttavaa.

Suomen Hoivatilat Oyj

(kotipaikka Oulun kaupunki)

TULEVAISUUTTA KOSKEVAT LAUSUMAT

Tama Rekisterdintiasiakirja siséltda tulevaisuutta koskevia lausumia. Nadma lausumat eivét perustu historiallisiin tosiseik-
koihin, vaan ne ovat lausumia tulevaisuuden odotuksista. Tédssd Rekisterdintiasiakirjassa olevat lausumat, joissa kdytetidén
ilmauksia "tdhtd4", "arvioi", "olettaa", "uskoo", "arvioi", "odottaa", "aikoo", "saattaa", "suunnittelee", "pitiisi", ja muut
Yhtioon liittyvit vastaavat ilmaisut ovat esimerkkejé téllaisista tulevaisuutta koskevista lausumista. Muut tulevaisuutta
koskevat lausumat voidaan tunnistaa asiayhteydesti, jossa lausumat on esitetty. Tulevaisuutta koskevia lausumia on esi-
tetty useissa tdimén Rekisterdintiasiakirjan kohdissa, esimerkiksi kohdissa "Riskitekijit" ja "Liiketoiminnan tulos, talou-
dellinen asema ja tulevaisuudenndkymdt", ja muualla tdssd Rekisterdintiasiakirjassa, ja niissd on tictoa tulevaisuuden
tuloksista, suunnitelmista tai odotuksista koskien Yhtion liiketoimintaa, mukaan lukien sen strategiset suunnitelmat ja

kasvua koskevat suunnitelmat ja kannattavuus, ja yleisté taloudellista tilannetta.

Néama tulevaisuutta koskevat lausumat perustuvat tdiménhetkisiin suunnitelmiin, arvioihin, ennusteisiin ja odotuksiin. Ne
perustuvat tiettyihin tilld hetkelld perusteltavissa oleviin odotuksiin, jotka saattavat kuitenkin osoittautua virheellisiksi.
Tallaiset tulevaisuutta koskevat lausumat perustuvat oletuksiin, ja niihin liittyy useita riskejd ja epdvarmuustekijoita.
Sijoittajien ei tule tukeutua néihin tulevaisuutta koskeviin lausumiin. Lukuisat tekijét saattavat aiheuttaa sen, ettd Yhtion
todellinen litketoiminnan tulos tai taloudellinen asema eroaa olennaisesti siitd liiketoiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta, jotka on ilmaistu tai joihin on viitattu tulevaisuutta koskevissa lausumissa.

Niiden tekijéiden puuttuminen tai toteutuminen saattaa aiheuttaa sen, ettd Yhtion todellinen liiketoiminnan tulos ja talou-
dellinen asema poikkeavat merkittdvasti siitd, mitd on esitetty tai kuvattu suoraan tai epésuorasti niissd kohdissa, jotka
siséltdvit tulevaisuutta koskevia lausumia. Tédssd Rekisterdintiasiakirjassa esitettyjen riskien, epavarmuustekijéiden, olet-
tamusten ja muiden tekijoiden valossa tulevaisuutta koskevissa lausumissa mainitut tapahtumat eivit valttaméttd toteudu.
Niéin ollen tdssd Rekisterdintiasiakirjassa esitettyjen tulevaisuutta koskevien lausumien paikkansapitidvyytti ja tdydelli-
syyttd tai ennustettujen tapahtumien toteutumista ei voida taata.

LYHENTEITA JA KESKEISIA TERMEJA
Téssd Rekisterdintiasiakirjassa on kdytetty muun muassa seuraavia lyhenteité ja keskeisid termeja:

"ETA-alue" tarkoittaa Euroopan talousaluetta;

"EU" tarkoittaa Euroopan Unionia;

"First North" tarkoittaa Helsingin Porssin ylldpitiméaa monenkeskistd First North Finland -markkinapaikkaa; ja
"Yhdysvallat" tarkoittaa Amerikan yhdysvaltoja.

YLEISET MARKKINOITA, TALOUTTA JA TOIMIALAA KOSKEVAT TIEDOT

Tama Rekisterdintiasiakirja siséltda tietoja markkinoista ja toimialoista, joilla Hoivatilat toimii sekd Hoivatilojen kilpai-
luasemasta niilld markkinoilla. Siltd osin kuin tdhdn Rekisterdintiasiakirjaan sisdltyvét tiedot ovat perdisin kolmansien
osapuolten yllapitamistd ldhteistd, tietojen ldhde on ilmoitettu.

Vaikka Yhtio on asianmukaisesti toistanut kolmansilta osapuolilta saadut tiedot, Yhtid ei ole varmistanut téllaisen mark-
kinadatan tai muiden tietojen paikkansapitidvyyttd, joihin kolmannet osapuolet ovat perustaneet tutkimuksensa. Sikéli
kuin Yhti6 on tietoinen ja pystynyt varmistamaan kyseisten kolmansien osapuolten julkistamat tiedot, tiedoista ei ole
jétetty pois seikkoja, jotka tekisivit toistetuista tiedoista epétarkkoja tai harhaanjohtavia. Lisdksi markkinatutkimukset
perustuvat usein tietoihin ja olettamuksiin, jotka saattavat olla epatarkkoja tai epatarkoituksenmukaisia, ja niiden metodo-
logia on luonteeltaan tulevaisuutta koskevaa ja spekulatiivista.

Tamé Rekisterdintiasiakirja sisdltdd myds Yhtion markkina-asemaa koskevia arvioita, joita ei voida kerdtd markkinatut-
kimusta tekevien tahojen julkaisuista tai muista riippumattomista 1dhteistid. Monissa tapauksissa kyseisid tietoja ei ole
julkisesti saatavissa esimerkiksi toimialajdrjestoistd, viranomaisilta tai muilta organisaatioilta ja instituutioilta. Yhtio
uskoo, ettd tdhdn Rekisterdintiasiakirjaan sisdllytetyt sisdiset arviot markkinadatasta ja siitd johdetusta tiedosta auttavat
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antamaan sijoittajille paremman kuvan toimialasta, jolla Yhtio toimii, sekd Yhtion asemasta tdlld toimialalla. Vaikka
Yhti6 uskoo, ettd sen sisdiset markkina-arviot ovat asianmukaisia, ulkopuolinen asiantuntija ei ole niitéd tarkastanut tai
vahvistanut, eikd Yhtio voi taata, ettid ulkopuolinen asiantuntija kiyttdessddn erilaisia menetelmié saavuttaisi tai muodos-

taisi samat tulokset.

13



TALOUDELLISET TIEDOT
Yhtion historialliset taloudelliset tiedot

Yhtion tilintarkastettu konsernitilinpaatos 31.12.2016 paéttyneeltd tilikaudelta on laadittu kansainvélisten tilinpaétosstan-
dardien (International Financial Reporting Standards, "IFRS") mukaisesti. Yhtion konsernitilinpdétos 31.12.2016 paitty-
neeltd tilikaudelta siséltdd IFRS:n mukaisesti laaditut tilintarkastamattomat vertailutiedot 31.12.2015 paittyneelta tilikau-
delta. Kansainvilisilla tilinpdatosstandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa sdénnoksissa
EU:n asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 sdadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettaviksi hyvaksyttyjé standardeja ja
niistd annettuja tulkintoja. Konsernitilinpdédtoksen liitetiedot ovat my0s suomalaisten, IFRS-sddnnoksid tidydentdvien
kirjanpito- ja yhteisdlainsddddnnon mukaiset. Yhtion Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla siséllytetty toimintakertomus ja
tilintarkastettu tilinpaatds 31.12.2015 paattyneelta tilikaudelta on laadittu Suomen kirjanpitolain ja -asetuksen ja muiden
tilinpadtosten laatimista koskevien sddnnosten (Finnish Accounting Standards, "FAS") mukaisesti.

Yhtion tilinpaétokset 31.12.2015 ja 31.12.2016 paittyneilta tilikausilta on tilintarkastanut tilintarkastusyhteiso KPMG Oy
Ab, padvastuullisena tilintarkastajana KHT Tapio Raappana. Yhtion tilinpdéatoksen 31.12.2017 paattyvilta tilikaudelta
tarkastaa tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab, padvastuullisena tilintarkastajana KHT Tapio Raappana.

Yhtion IFRS-standardeihin siirtymispdiva oli 1.1.2015. Lisdtietoja IFRS:n ja FAS:n mukaan laadittujen Yhtion tilinpaé-
tosten valisistd merkittdvimmistd eroista on Yhtion 31.12.2016 paattyneelta tilikaudelta laaditun tilintarkastetun tilinpaa-
toksen liitetiedossa 26 Siirtyminen IFRS-tilinpédatdkseen, tilinpdétoksen sivuilla 40—43.

Taloudellisten tietojen julkaiseminen

Hoivatilat julkistaa tdmén Rekisterdintiasiakirjan paivimaéran jalkeen suomeksi ja englanniksi vuosikertomukset, jotka
siséltdvat sen tilintarkastetun konsernitilinpddtoksen, osavuosikatsaukset ja muut tiedot, sekd yhtio- ja porssitiedotteet
markkinoiden védrinkdyttdasetuksessa ((EU) N:o 596/2014, muutoksineen) ("Markkinoiden Viirinkayttoasetus") ja
Arvopaperimarkkinalaissa mairétyllé tavalla sekd Helsingin Porssin soveltuvien sdéntdjen mukaisesti.

Hoivatilat julkistaa puolivuotiskatsauksen 30.6.2017 piittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta 22.8.2017. Yhtié aikoo
liséksi julkistaa sddnnéllisesti toimintansa tulosta ja taloudellista asemaa koskevia tietoja tilikauden kolmelta ja yhdeksal-
td ensimmadiseltd kuukaudelta. Kolmen ensimmaéisen kuukauden tiedot julkistetaan 18.5.2017 ja yhdeksén ensimmaiisen
kuukauden tiedot 8.11.2017.

Tietyt muut tiedot

Tiassd Rekisterdintiasiakirjassa esitetyt luvut, taloudelliset tiedot mukaan lukien, on pyoristetty. Tamédn vuoksi tietyissd
kohdissa taulukkojen sarakkeiden tai rivien lukujen summa ei vastaa tarkalleen sarakkeen tai rivin loppusummana esitet-
tyd lukua. Lisdksi tietyt tdssd Rekisterdintiasiakirjassa esitetyt prosenttiluvut kuvaavat laskelmia, jotka perustuvat pyoris-
tadméattomiin lukuihin ja jotka eivit sen vuoksi vélttdméttd vastaa tarkalleen prosenttilukuja, jotka olisi saatu, mikéli las-
kelmat olisivat perustuneet pyoristettyihin lukuihin.

Tassd Rekisterdintiasiakirjassa kaikki viittaukset termeihin "euro" tai "EUR" ovat viittauksia EU:n talous- ja rahaliittoon
osallistuvien EU:n jasenmaiden kédyttimddn valuuttaan. Kaikki tdssd Rekisterdintiasiakirjassa mainitut rahaméirit on
ilmoitettu euroissa, ellei asiayhteydesté ilmene toisin.
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ERAITA TALOUDELLISIA TIETOJA

Seuraavassa taulukossa on esitetty erditd Yhtion taloudellisia konsernitilinpdatdstietoja 31.12.2016 ja 31.12.2015 paitty-
neiltd tilikausilta. Tiedot perustuvat IFRS-tilinpdatdsperiaatteiden mukaan laadittuun tilintarkastettuun konsernitilinp&a-
tokseen 31.12.2016 paittyneeltd tilikaudelta. Yhtion konsernitilinpddtos 31.12.2016 pédttyneeltd tilikaudelta siséltdd
IFRS:n mukaisesti laaditut tilintarkastamattomat vertailutiedot 31.12.2015 pééattyneelta tilikaudelta.

Lisétietoja IFRS:n ja FAS:n mukaan laadittujen Yhtion konsernitilinpadtdsten vélisistd merkittdvimmistd eroista on Yhti-
on 31.12.2016 péaittyneeltd tilikaudelta laaditun tilintarkastetun tilinpdatoksen liitetiedossa 26 Siirtyminen IFRS-
tilinpadtokseen, tilinpaatoksen sivuilla 40—43.

Alla esitettdvid taulukoita on luettava yhdessid Rekisterdintiasiakirjan kohdissa "Taloudelliset tiedot" ja "Liiketoiminnan
tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuudenndkymdt" esitettdvien tietojen kanssa sekd Yhtion konsernitilinpdatoksen
kanssa, joka on esitetty timadn Rekisterdintiasiakirjan liitteend sekd Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla sisdllytetyn Yhti-
on tilintarkastetun 31.12.2015 paéttyneelta tilikaudelta laaditun konsernitilinpaatoksen kanssa.

Yhtion varsinainen yhtidkokous 23.2.2017 paitti Yhtion hallituksen esityksen mukaisesti jakaa 31.12.2016 tilinpaédtoksen
perusteella osinkoa 0,10 euroa Osaketta kohden, eli yhteenséd 2,08 miljoonaa euroa. Osingonmaksun tdsmiytyspéivd on
27.2.2017 ja osinko maksetaan 7.3.2017.

Alla esitetyt erdit taloudelliset tiedot eivit sisélld kaikkia Yhtion tilinpdatoksen siséltdmia tietoja.

Konsernin tuloslaskelma, IFRS

Tuhatta euroa 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
(Tilintarkastettu) (Tilintarkastamaton)
LIIKEVAIHTO 7414 3823
Sijoituskiinteistdjen luovutukset ja kdyvédn arvon muutokset 14 809 11 589
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut -1 467 -793
Poistot -8 -6
Liiketoiminnan muut kulut -1 444 -893
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 19 304 13720
Rahoitustuotot 4 12
Rahoituskulut -869 -606
TULOS ENNEN VEROJA 18 438 13 126
Tilikauden ja edellisten kausien verot -3 741 -2 658
TILIKAUDEN TULOS 14 697 10 468
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Konsernin laaja tuloslaskelma, IFRS

Tuhatta euroa

TILIKAUDEN TULOS

Muut laajan tuloksen erét

Erét jotka voidaan my6hemmin siirtdd tulosvaikutteisiksi:

Rahavirran suojaus
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvét verot

Tilikauden muut laajan tuloksen eriit verojen jilkeen

TILIKAUDEN LAAJA TULOS

Tilikauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille

Maiéirdysvallattomille omistajille

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille

Maiéirdysvallattomille omistajille

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos

(euroa)
Laimentamaton osakekohtainen tulos

Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos
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1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

(Tilintarkastettu)

14 697

310
62
248

14 450

14 697

14 450

0,75
0,75

(Tilintarkastamaton)

10 468

10 468

10 468

10 468

0,79
0,79



Konsernin tase, IFRS

Tuhatta euroa

VARAT

Pitkdaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet
Sijoituskiinteistot
Koneet ja kalusto
Laskennalliset verosaamiset

Pitkéaikaiset varat yhteensi

Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Rahavarat

Lyhytaikaiset varat yhteensi

VARAT YHTEENSA

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma piioma
Osakepéddoma
Sijoitetun vapaan oman piddoman rahasto
Kéayvén arvon rahasto
Ed. tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pifioma yhteensi

Pitkaaikaiset velat
Rahoitusvelat
Laskennalliset verovelat

Pitkéaikaiset velat yhteensi
Lyhytaikaiset velat
Rahoitusvelat

Ostovelat ja muut velat

Lyhytaikaiset velat yhteenséa

Velat yhteensi

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

31.12.2016 31.12.2015
(Tilintarkastettu) (Tilintarkastamaton)
14 10
154 751 90 448
22 22
215 7
155 002 90 486
437 275
4329 6513
4766 6 788
159 768 97 274
80 50
39110 23 006
-248
21202 11 643
14 697 10 468
74 841 45167
66 864 42 600
8319 4740
75183 47 341
5044 3219
4 700 1 547
9 744 4766
84 927 52107
159 768 97274
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Konsernin rahavirtalaskelma IFRS

Tuhatta euroa

Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden voitto
Oikaisut
Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa ja muut oikaisut
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Korkotuotot
Verot

Kéyttopaioman muutos
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos
Maksetut korot
Saadut korot
Maksetut verot

Liiketoiminnan nettorahavirta (A)

Investointien rahavirta

Tytéryritysten myynti vihennettynd niiden myyntihetken rahavaroilla
Investoinnit aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin

Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin

Investointien nettorahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta
Osakeannista saadut maksut
Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot

Rahoituksen nettorahavirta (C)

Rahavarojen muutos (A + B + C)

Rahavarat tilikauden alussa

Rahavarat tilikauden lopussa
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1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

(Tilintarkastettu)

14 697

14 677
869

4
3741

-368
-161
-1033

-184
2 882

-46 920

-46 925

16 804
29427
-3339
-1 034
41 859

-2 184

6513
4329

(Tilintarkastamaton)

10 468

-11 560
606

-12

2 658

-114
330
-606
12
-237
1546

1370
-39 052
-11

-37 693

7137
20 144
-2 908

-529
32 844

-3 303

9816
6513



Konsernin taloudellista kehitysti kuvaavat tunnusluvut

Tuhatta euroa 31.12.2016 31.12.2015

(Tilintarkastettu. Téh-

della (*) merkityt tun-

nusluvut ovat tilintar-

kastamattomia.) (Tilintarkastamaton)

Liikevaihto 7414 3823
Liikevoitto 19 304 13 720
Tilikauden tulos 14 697 10 468
Operatiivinen tulos 2 850 1197
Taseen loppusumma 159 768 97274
Omavaraisuusaste, % 46,8 % 46,4 %
Nettovelkaantumisaste, % 90,3 % 87,0 %
Oman pddoman tuotto, % 24,5 % 28,6 %
Osakekohtainen tulos (laimentamaton), euroa 0,75 0,79
Osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa 0,75 0,79
Osakekohtainen osinko, euroa 0,10%** 0,07**
Osakekohtainen operatiivinen tulos, euroa 0,15 0,09%*
Loan-to-value (LTV), % 43,7 %* 43,5 %
NAYV, tuhatta euroa 83 055 49 908
NAYV / osake, euroa 4,00 3,22%*
NNAYV, tuhatta euroa 74 841 45 167
NNAV/osake, euroa 3,60 2,92%*
Nettotuotto (laskennallinen), % 6,9 % 7,1 %
Sopimuskannan arvo **** 214219 139 286
Sopimuskannan keskimaturiteetti (vuotta) **** 14,2 14,4
Taloudellinen vuokrausaste, % 100 % 100 %
Osakkeiden antioikaistu lukumééré kauden lopussa 20 788 859 15 486 951
Osakkeiden antioikaistu keskiméérdinen lukumaéra kaudella 19 495 409 13 208 595
Osakkeiden antioikaistu keskimédrdinen lukuméédrd kaudella,
laimennettu 19 618 457 13 249 532
Henkil6ston lukumaérd kauden lopussa 11 7
Henkildston keskimédrdinen lukumééra kaudella 10 7

* tilintarkastamaton tunnusluku
** osakekohtaisissa tunnusluvuissa on huomioitu hallituksen pddtioksen 18.2.2016 mukainen maksuton osakeanti (split)

**% Yhtion varsinainen yhtiokokous 23.2.2017 pddtti Yhtion hallituksen esityksen mukaisesti jakaa tilinpddtoksen
31.12.2016 perusteella osinkoa 0,10 euroa Osaketta kohden, eli yhteensd 2,08 miljoonaa euroa. Osingonmaksun tdsmdy-
tyspdivi on 27.2.2017 ja osinko maksetaan 7.3.2017

*&¥% Yhtion sopimuskantaan luetaan (i) allekirjoitetut vuokrasopimukset, (ii) Yhtion asiakkaalle antamat vuokrasopimus-
tarjoukset, jotka asiakas on hyviksynyt kirjallisesti sekd (iii) vuokrasopimukset valmiina ostettavissa kohteissa, joiden os-
tamisesta on tehty sitova sopimus tai joiden myyjd on kirjallisesti hyviksynyt Yhtion tarjouksen

Katsauskauden Osakkeiden lukumddrdn painotettu laimentamaton keskiarvo oli 31.12.2016 tilanteessa 19 495 409 kappa-
letta ja 31.12.2015 tilanteessa 13 208 595 kappaletta. Osakkeiden lukumddrdn painotettu laimennettu keskiarvo oli
31.12.2016 tilanteessa 19 618 457 kappaletta ja 31.12.2015 tilanteessa 13 249 532 kappaletta. Tilikaudelta 2016 osinkoon
oikeuttavien Osakkeiden lukumdcdrd on 20 788 859 kappaletta ja tilikaudelta 2015 jaettavaan osinkoon oikeutettujen Osak-
keiden lukumddrd oli 15 505 059 kappaletta.
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Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and Markets Authority, ESMA) uudet ohjeet vaihtoeh-
toisista tunnusluvuista tulivat voimaan 3.7.2016. Télla ei ole vaikutusta Hoivatilojen raportoimiin tunnuslukuihin, mutta
ESMA:n ohjeiden mukaisesti Hoivatilat julkaisee selostuksen kdyttdmistdén vaihtoehtoisista tunnusluvuista, niiden las-
kentaperusteet sekd tdsmaytykset tilinpadtoksessa esitettéviin eriin.

Hoivatilat esittdd yleisesti kdytettyjd vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoimintojensa taloudellista kehitysta ja
parantaakseen vertailukelpoisuutta eri raportointikausien vililld. Vaihtoehtoiset eli IFRS-tilinpaatdsstandardeihin perus-
tumattomat tunnusluvut antavat merkittdvad lisatietoa Yhtion johdolle, sijoittajille sekd muille tahoille. Vaihtoehtoisia
tunnuslukuja ei tule pitdd IFRS-tilinpaatdsstandardeissa médriteltyja tunnuslukuja korvaavina mittareina.

Tunnuslukujen laskentakaavat (IFRS-tunnusluvut)

Osakekohtainen tulos (EPS),
euroa

Osakekohtainen osinko, euroa

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva kauden tulos

Katsauskauden osakkeiden lukuméirén painotettu keskiarvo

Tilikaudelta maksettu osinko

Osinkoon oikeutettujen Osakkeiden lukumaira

Tunnuslukujen laskentakaavat (vaihtoehtoiset tunnusluvut)

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Oman piddoman tuotto, %

Taloudellinen vuokrausaste, %

Operatiivinen tulos, tuhatta
euroa

Osakekohtainen operatiivinen
tulos, euroa

NAYV, tuhatta euroa

Osakekohtainen NAV, euroa

NNAYV, tuhatta euroa

Oma pddoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Rahoitusvelat - rahavarat

Oma pddoma

Tilikauden voitto / tappio

Oma padoma keskimiérin tilikauden aikana

Katsauskauden bruttovuokrat / kuukausien lukumaira

Potentiaaliset bruttovuokrat / kuukausien lukumééira

Tilikauden tulos -/+ Nettovoitot /-tappiot sijoituskiinteistdjen kdypaén arvoon
arvostamisesta -/+ nettovoitot /-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneistéd +/-
edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot +/-
edelli esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot

Operatiivinen tulos

Katsauskauden osakkeiden lukuméérin painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma + sijoituskiinteistdjen
kéypddn arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka

NAV

Osakkeiden antioikaistu lukuméaara kauden lopussa

NAYV - sijoituskiinteistdjen kdypdin arvoon arvostamisesta syntynyt lasken-
nallinen verovelka
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NNAV
Osakkeiden antioikaistu lukuméairé kauden lopussa

Osakekohtainen NNAV, euroa =

Tilinpaédtoskuukauden annualisoitu vuokratuotto - kyseisten
kiinteistdjen ennustetut 12 kk:n kulut x 100
Tilinpaédtoskuukauden vuokrakassavirtaa tuottavien sijoituskiinteistéjen arvo

Nettotuotto (laskennallinen),
%

Rahoitusvelat - rahavarat
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo

Loan-to-value (LTV), %

x 100

Tiettyjéi tunnusluja koskevat tisméytyslaskelmat

Ylla esitetyt tunnusluvut Nettotuotto (laskennallinen) ja NAV perustuvat osittain tietoihin, jotka eivdt suoraan ilmene
tdmén esitteen liitteend olevasta Yhtion toimintakertomuksesta ja tilintarkastetusta konsernitilinpdétoksestd 31.12.2016
paattyneeltd tilikaudelta. Ndiden tunnuslukujen lisdksi Osakekohtainen NAV, NNAYV ja Osakekohtainen NNAV perustu-
vat osittain NAV-tunnuslukuun ja siten viélillisesti perustuvat osittain tietoihin, jotka eivét suoraan ilmene tdmén esitteen
liitteend olevasta Yhtion toimintakertomuksesta ja tilintarkastetusta konsernitilinpadtoksestd 31.12.2016 paattyneeltd
tilikaudelta. Tamédn vuoksi seuraavissa taulukoissa on esitetty tunnuslukujen Nettotuotto (laskennallinen) ja NAV ja las-
kemisessa kéytetyt tiedot.

Nettotuotto (laskennallinen), %

Tuhatta euroa 2016 2015
Tilinpadtoskuukauden annualisoitu vuokratuotto 8 847 5549
Vuokratuottoa tuottavien kohteiden ennustetut 12kk:n kulut -669 -378
Nettovuokratuotto 8178 5170
Tilinpaatoskuukauden vuokrakassavirtaa tuottavien sijoituskiinteisto- 118 210 72 790
jen arvo

Nettotuotto (laskennallinen), % 6,9 % 7,1 %
NAYV (tuhatta euroa)

Tuhatta euroa 2016 2015
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma 74 841 45 167
Sijoituskiinteistdjen kdypéddn arvoon arvostamisesta syntynyt lasken- 8214 4740
nallinen verovelka

NAY (tuhatta euroa) 83 055 49 908

Operatiivinen tulos

Tuhatta euroa 2016 2015
Tilikauden tulos: 14 697 10 468
-/+ (1) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistojen arvostamisesta kiypéén arvoon -14 809 -11 121
-/+ (ii) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 0 -468
+/- (iii) Edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot 0 94
+/- (iv) Edelld esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot 2 962 2224

2 850 1197

Operatiivinen tulos kuvastaa Yhtion liiketoiminnan kannattavuutta ilman kiinteistojen kdypien arvojen muutoksen vaiku-
tusta. Yhtion osingonjako perustuu osinkopolititkan mukaisesti operatiiviseen tulokseen.
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TOIMIALAKATSAUS
Yleisti

Hoivatilat on hoiva- ja paivékotitilojen sekd palvelukortteleiden tuottamiseen, rakennuttamiseen, omistamiseen ja vuok-
raamiseen erikoistunut kiinteistosijoitus-, kiinteistokehitys-, ja palveluyhtid. Hoivatilat tarjoaa laadukkaita ja kustannus-
tehokkaita vuokrahoivatilaratkaisuja varhaiskasvatuksen ja hoivan alalla péddosin yksityisille palveluntarjoajille mutta
myo0s kunnille ja kaupungeille. Hoivatilojen mallissa tilan kdyttdja saa toiveidensa mukaiset tilat "avaimet kiteen'-
periaatteella, yhdelld sopimuksella. Yhtio rakennuttaa ja rahoittaa tilat ja vuokraa ne varustelua myoten palveluntuottajal-
le, tuottaen kokonaisratkaisun alkaen tontinhausta ja rakennuttamistehtdvistd tdysin valmiiksi hoivatilaksi varustelua
mydten. Hoivatilat toimii hoivakiinteistomarkkinassa, joka on viime vuosina kasvanut Suomessa voimakkaasti. Yksityi-
nen palveluntarjonta on seké paivahoidossa, ettd muissa hoivan segmenteissa lisddntynyt muun muassa julkisen palvelun-
tuotannon ulkoistamisen ja palvelusetelien yleistymisen mydtd. Hoivatilojen asiakaskunta muodostuu padasiassa paivé-
hoito- ja hoivayrityksisti, joiden liiketoiminnalle on tyypillistd se, ettei pddomia haluta kiinnittdd omiin kiinteistoinves-
tointeihin, jolloin pddomat ovat kdytettavissid pdivahoito- ja hoivayritysten ydinliiketoiminnassa — palvelujen kehittami-
sessé ja kasvattamisessa. Tyypillisesti pdivahoito- ja hoivayritykset toimivat siis vuokratiloissa, jotka yhd useammin ra-
hoitetaan yksityisin varoin. Hoivatilojen litketoiminta on pitkdlle konseptoitujen erityiskiinteistdjen vuokraustoimintaa
suunnittelusta valmiiksi tiloiksi ns. avaimet kiteen -periaatteella.

Toimintaympiiriston kuvaus ja kehitys

Suomen véeston ikddntymisen ja kaupungistumiskehityksen myotd uusia hoivakiinteist6ja tarvitaan lisdd myos tulevai-
suudessa, etenkin Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa ja niiden 1dheisyydessd. Yhtio arvioi valtion ja kuntien talou-
dellisen aseman olevan heikko, minkd Yhtié arvioi johtavan hoivakiinteistdinvestointien toteuttamiseen yhéd suuremmissa
madrin yksityisin varoin. Yksityisen palveluntarjonnan lisdéntyminen kuntien terveys- ja sosiaalipalveluissa on tarkoitta-
nut kasvavaa tarvetta tarkoitukseen sopiville hoivakiinteistoille. Yksityisen palvelutarjonnan lisddntyminen kuntien terve-
ys- ja sosiaalipalveluissa on mahdollistanut Hoivatilojen olla osaltaan vahvasti mukana rakennuttamassa uusien, nykyai-
kaisten ja eri hoivan segmentteihin soveltuvien erityiskiinteistéjen kantaa. Liséksi, etenkin paiviakodeissa, ikdéntyneen
rakennuskannan vuoksi erilaisten kosteus- ja homevaurioiden esiintyvyys voi olla merkittdvda, mikd johtaa tarpeeseen
korjata nykyisid tai rakentaa uusia péivikoteja.

Suomessa meneilldén olevan sote-uudistuksen tavoitteena on kaventaa hyvinvointi- ja terveyseroja sekd hallita kustan-
nuksia. Néiden tavoitteiden saavuttamiseksi sosiaali- ja terveyspalvelut yhdistetdédn kaikilla tasoilla. Keskeinen osa sote-
uudistusta on valinnanvapauslainsdddantd, jonka ansiosta kayttdjilld olisi mahdollisuus yhd useammin valita yksityinen
palvelu, mikd my0s osaltaan tulisi Yhtion arvion mukaan johtamaan yksityisen palveluntarjonnan kasvuun seké edelleen
yksityisin varoin rahoitettujen hoivakiinteistdjen tarpeen kasvuun.

Hoivatilat arvioi, ettd seuraavat Yhtion tunnistamat markkinatrendit tukevat Yhtion kasvua:

Vieston ikddntyminen ja huoltosuhteen heikkeneminen

Kaupungistuminen ja véeston keskittyminen

Julkisen sektorin velkaantuminen

Yksityisten palvelujen kdyton lisddntyminen kuntien terveys- ja sosiaalipalveluissa

Sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenneuudistus

Sosiaali- ja terveyspalveluiden sekd asumispalveluiden markkinan kasvu
Varhaiskasvatuspalveluiden markkinan kehitys, pdivikotien rakennuskannan tila sekid palve-
lusetelin kdyton yleistyminen

Viieston ikiiintyminen ja huoltosuhteen heikkeneminen

Suomen véestd on Tilastokeskuksen ja Eurostatin mukaan yksi Euroopan nopeimmin ikaéntyvistd ja yli 75-vuotiaiden
osuuden odotetaan nousevan merkittivisti vuoteen 2030 mennessi. Vaeston ikddntyessd sosiaali- ja terveyspalveluiden
menojen odotetaan kasvavan, etenkin vanhuspalveluiden osalta. Erityisesti tehostetun palveluasumisen kysynnén odote-
taan kasvavan véeston ikdéntyessé. Jotta kunnat voivat hoitaa lakisdéteiset velvoitteensa, tarvitaan Hoivatilojen ndkemyk-
sen mukaan 30 000—40 000 uutta tehostetun palveluasumisen paikkaa. Kdytdnndssd tdma tarkoittaa Yhtion nikemyksen
mukaan 1 000 uutta hoivakotia ja 3—4 miljardin euron kiinteistdinvestointeja — pelkéstddn ympérivuorokautiseen palvelu-
asumiseen.
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75 vuotta tiyttineet Suomessa (tuhatta

henkildi) 2014 2015 2020E 2025E 2030E
50 suurinta kuntaa 291 296 349 450 520
10 suurinta kuntaa 152 154 184 238 274
Padkaupunkiseutu 68 69 87 113 130
Koko Suomi 476 481 552 699 804

Lihde: Tilastokeskus (2015 viesté ja 30.10.2015 julkistettu viestoennuste). Tilasto perustuu vuoden 2016 aluejakoon ja 30.10.2015 julkistettua viesto-
ennustetta on muokattu tdmdn mukaisesti liittdmdlld Nastola Lahteen, Himeenkoski Hollolaan ja Jalasjdrvi Kurikkaan.

Euroopan Unionissa (EU28) yli 75-vuotiaiden médrén arvioidaan kasvavan 33 % vuoteen 2030 mennessd. Ruotsissa
ikdryhmién kasvun arvioidaan olevan 50 %, Norjassa 64 %, Tanskassa 61 % ja Suomessa 67 %.' Vieston ikdintymisestd
johtuen Suomen véeston ennustettu ikdjakauma vuonna 2030 tulee poikkeamaan merkittévésti nykyisesta.

75 vuotta tiyttineen vieston Kkasvu

(2015=100) 2015 2020E 2025E 2030E
EU28 100 108 120 133
Suomi 100 115 145 167
Ruotsi 100 115 138 150
Norja 100 113 141 164
Tanska 100 120 146 161
Yhdistynyt kuningaskunta 100 110 130 142
Ranska 100 104 122 140
Saksa 100 111 112 121

Liihde: Eurostat, viestoennusteet 8.12.2014, Tilastokeskus, viestoennuste 30.10.2015.

Vieston ikdjakauma 2015 Vieston ikdjakauma 2030 (ennuste)
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Liihde: Tilastokeskus, Viestorakenne 2015, Viestoennuste, 30.10.2015

Sosiaali- ja terveydenhuoltojérjestelmén haastavaa tilannetta kuvaa huoltosuhteen muuttuminen: miten nykyinen palvelu-
taso voidaan kustantaa verovaroin tydikéisten veronmaksajien viestoosuuden pienentyessd? Huollettavien médard on kas-
vussa ennusteiden tydikdisten lukumddrdn kehityksestd ollessa pidinvastaisia. Véestollinen huoltosuhde kuvaa ei-
tydikdisten lukuméérad suhteessa tyodikdisten lukuméardén, toisin sanoen huollettavien maarda suhteessa huoltajien maé-
radn. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vuonna 2030 sataa tydikdistd kohti on jo yli 70 huollettavaa. Tuoreimman
ennusteen mukaan alle 15-vuotiaiden henkildiden mééra olisi 882 tuhatta vuonna 2030. Viimeksi Suomessa on ollut ndin
véhén alle 15-vuotiaita vuonna 1894. Vuonna 2015 vastaava maird oli 896 tuhatta. Tydik&isten osuus viestdstd pienenee
ennusteen mukaan vuoden 2015 75 prosentista 71 prosenttiin vuoteen 2030 mennessé.

! Eurostat, viestoennusteet 8.12.2014, Tilastokeskus, viestoennuste 30.10.2015.
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Liihde: Tilastokeskus, Viestoennuste, 30.10.2015
Kaupungistuminen ja vieston keskittyminen

Maailmanpankin tilastojen mukaan kaupungeissa asuvan videston osuus koko vdestdstd Suomessa oli noin 84 prosenttia
vuonna 2015.% Koko maailman viestdstd kaupungeissa asuu hieman yli 50 prosenttia, ja osuus on nousussa. Viiden suu-
rimman seutukunnan alueella (Helsinki, Tampere, Turku, Oulu, Jyviskyld) asuu télld hetkelld noin puolet kaikista paiva-
koti-ikiisistd lapsista’. Suurin vieston- ja syntyvyyden kasvu tulee jatkossakin keskittyméin kasvukeskuksiin. Suomen
véeston ennustetaan kasvavan vuoden 2015 5 487 tuhannesta 5 769 tuhanteen vuoteen 2030 mennessd, mikéa tarkoittaa
5,1 prosentin kokonaiskasvua. Vastaavasti kokonaiskasvun ennustetaan olevan 15,2 prosenttia padkaupunkiseudulla, 12,2
prosenttia Suomen kymmenessi suurimmassa kunnassa ja 8,8 prosenttia Suomen 50 suurimmassa kunnassa.

Vieston keskittyminen ja kaupungistuminen luo vahvan kysynnin ja tarpeen paivéikodeille sekéd hoivatiloille, erityisesti
kasvukeskuksissa.

Suomen viestoennuste (tuhatta henkili) 2014 2015 2020E 2025E 2030E
Koko Suomi 5472 5487 5595 5691 5769
50 suurinta kuntaa 3779 3 805 3935 4048 4141
10 suurinta kuntaa 2152 2176 2278 2367 2443
Padkaupunkiseutu 1106 1122 1186 1 244 1292

Ldihde: Tilastokeskus (2015 vdiesto ja 30.10.2015 julkistettu viestoennuste). Data perustuu vuoden 2016 aluejakoon ja 30.10.2015 julkistettua viestoen-
nustetta on muokattu tdmdn mukaisesti liittdmdlld Nastola Lahteen, Himeenkoski Hollolaan ja Jalasjdrvi Kurikkaan.

Julkisen sektorin velkaantuminen

Julkisen sektorin taloudellinen tilanne on heikentynyt viime vuosina. Vieston ikdédntyminen aiheuttaa pysyvén lisdhaas-
teen julkisen talouden tasapainottamiselle, ja johtaa eldke-, terveydenhuolto-, ja pitkdaikaishoidon menojen kasvuun.
Kuntasektorin toiminnan ja investointien kassavirta on ollut negatiivinen vuosina 2010-2015, miké on johtanut kuntien
lisddntyneeseen velanottoon. Kuntien lainakanta on yli kaksinkertaistunut viimeisen kymmenen vuoden aikana, ja sen
arvioitiin olevan noin 17,4 miljardia euroa vuonna 2015.

Kuntien lainakanta,

mrd. euroa 2006 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2020E
Kuntien lainakanta 8,4 11,7 12,3 13,8 15,6 16,6 17,4 20,4
Kuntien rahavarat 4,1 4.8 4.5 472 5,2 5,3 5,1 5,1
Toiminnan ja investointien rahavirta 0,1 -0,3 -1,1 -2,0 -1,1 -0,1 -0,8 -0,8

Léhde: Tilastokeskus, Kuntaliitto (Kuntatalouden kehitys vuoteen 2020), Vuosien 2016—2020 arviot Valtiovarainministerio 15.9.2016

2 World Bank, World Data Bank, World Development Indicators
3 Tilastokeskus, Viestorakenne
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Yksityisten palvelujen kiiyton lisidntyminen kuntien terveys- ja sosiaalipalveluissa

Merkittava syy kuntasektorin heikkenevéin talouteen on menojen kasvu etenkin sosiaali- ja terveydenhuollossa. Julkisen
talouden pitkén aikavélin rahoitusasemaa mitataan kestdvyysvajeella, joka on tulevien julkisen talouden alijddmien nyky-
arvo. Kestivyysvajeen arvioidaan olevan runsaat 3 prosenttia suhteessa bruttokansantuotteeseen vuoden 2020 tasolla.*
Kunnat hakevat yha aktiivisemmin yksityisid rahoittajia hyvinvointiyhteiskunnan palveluille, silld tima vdhentdd kuntien
velkataakkaa. Kunnat voivat pyrkid tehokkuuden parantamiseen ulkoistamalla sosiaali- ja terveydenhuollon palveluita,
mika lisdd yksityisen tuotannon kysyntai julkisrahoitteisella markkinalla.

Kuntien ja kuntayhtymien asiakaspalvelujen ostot
yksityisiltd (ml. kolmas sektori vuosina 2007—
2014, milj. euroa) 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Lastensuojelun laitos- ja perhehoito sekd muut lasten 340 388 412 424 458 488 505 507
ja perheiden palvelut*

Vammaisten laitospalvelut sekd vammaisten tyollis- 50 53 54 56 60 57 59 62
tdmistoiminta

Vanhusten laitospalvelut 87 93 93 89 78 75 63 59
Kotipalvelu 34 40 38 42 42 42 44 44
Muut vanhusten ja vammaisten palvelut** 561 657 738 792 884 958 1058 1124
Péihdehuolto 69 77 75 72 73 78 83 87
Perusterveydenhuolto 129 143 180 208 221 230 219 234
Erikoissairaanhoito 151 137 163 163 220 244 234 284
Muu sosiaali- ja terveystoimi 82 101 122 156 160 179 193 208
Yhteensi 1522 1772 1937 2077 2249 2347 2539 2592

*mm. lastenkodit, nuorisokodit, koulukodit, perhekodit, muu lasten laitoshoito seké sijaisperhehoito, ensi- ja turvakodit.

** mm. vanhusten ja vammaisten péivahoito, paiva- tai palvelukeskukset, palvelutalot, ryhmékodit sekd muut vanhusten
ja vammaisten asumispalvelut

Ldihde: Kuntaliitto (esitetty Kilpailu- ja kuluttajaviraston raportissa "Kilpailun mahdollisuudet ja edellytykset SOTE-palveluissa”, kesdkuu 2016)

Kuntien ja kuntayhtymien asiakaspalveluostot ovat kasvaneet merkittdvisti vuosien 2007 ja 2014 vilill4, nousten 1 522
miljoonasta eurosta vuonna 2007 2 592 miljoonaan euroon vuonna 2014, mika vastaa kahdeksan prosentin keskimaaraista
vuosikasvua. Kasvu on myo0s ollut erityisen vahvaa muissa vanhusten ja vammaisten palveluissa, joissa ostot ovat nous-
seet 561 miljoonasta eurosta vuonna 2007 1 124 miljoonaan euroon vuonna 2014, miké vastaa noin kymmenen prosentin
keskimaéristd vuosikasvua.

Kunnat eivét ole pystyneet lisddmédn omaa palvelutuotantoaan kysyntéé vastaavaksi, mikd on johtanut palvelujen ulkois-
tamisiin. Peruskunnilla ei ole myoskéan riittdvésti voimavaroja tai osaamista uusien kiinteistdjen rakennuttamiseen tai
yllépito- ja toimitilapalveluihin, vaikka investointeihin olisi saatavilla valtion avustuksia. Ulkoistettuja palveluja tuottavat
yksityiset hoiva-alan yritykset, jérjestot ja kuntayhtymat.’

Sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenneuudistus

Sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenneuudistuksen tavoitteena on kaventaa hyvinvointi- ja terveyseroja seké hallita
kustannuksia. Ndiden tavoitteiden saavuttamiseksi sosiaali- ja terveyspalvelut yhdistetddn kaikilla tasoilla. Hallitus tiedot-
ti sote-uudistusta ja itsehallintoalueita koskevista linjauksistaan seké aluejaon perusteista 9.11.2015 ja julkisti 29.6.2016
sote-uudistusta ja itsehallintoalueiden perustamista koskevat alustavat lakiluonnokset sekd 21.12.2016 lakiluonnoksen
siitd, miten asiakas voi valita palveluja valinnanvapauden piirissé olevista sosiaali- ja terveyspalveluista. Alustavan laki-
luonnoksen mukaan Suomeen perustettaisiin 18 itsehallintoaluetta, joista 15 jérjestdisi itse alueensa sosiaali- ja terveys-
palvelut. Kolme muuta itsehallintoaluetta jérjestiisivét sosiaali- ja terveyspalvelunsa tukeutuen toiseen itsehallintoaluee-
seen.’

Jatkossa Suomen julkinen hallinto jérjestettdisiin lakiesityksen mukaan kolmella tasolla, jotka olisivat valtio, itsehallinto-
alue ja kunta. Itsehallintoalueet muodostettaisiin maakuntajaon perusteella ja vastuu sosiaali- ja terveyspalveluiden jarjes-

* Valtiovarainministerid, Taloudellinen katsaus, Syksy 2016, Valtiovarainministerion julkaisu — 31a/2016

3> TEM raportteja 9/2013 (Vanhusten ja erityisryhmien yksityisen palveluasumisen kilpailutilanne / Jatkoselvitys toimialan
palvelukysynnésti, yrityksistd ja markkinoista 2011-2012)

6 Valtioneuvoston viestintiosasto, Hallitus péitti sote-uudistuksen jatkosta ja itsehallintoalueista, Tiedote 591/2015,
9.11.2015.
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tdmisestd siirtyisi kunnilta ja kuntayhtymiltd itsehallintoalueille 1.1.2019. Itsehallintoalue tuottaisi tarvittavat sosiaali- ja
terveyspalvelut itse tai yhdessd muiden hallintoalueiden kanssa tai vaihtoehtoisesti kdyttiisi yksityisen tai kolmannen
sektorin palveluita.” Sote-uudistuksessa itsehallintoalueita edellytettiisiin arvioimaan oman palveluntuotantonsa tarkoi-
tuksenmukaisuutta verrattuna muun muassa yksityisen sektorin tuotantoon. Itsehallintoalueen oman palvelutuotannon ja
yksityisiltd toimijoilta ostettujen palvelujen laatu- ja kustannustietojen olisi oltava yhtéldiselld tavalla julkisesti vertailta-
vissa.

Hallitus julkisti 21.12.2016 lakiluonnoksen siitd, miten asiakas voisi valita palveluja valinnanvapauden piirissd olevista
sosiaali- ja terveyspalveluista. Sen my6td kayttdjd voisi itse valita palveluiden tuottajan, joko julkiselta, yksityiseltd tai
kolmannelta sektorilta. Valinnanvapauslain luonnoksen mukaan asiakas voisi valita palvelujen tuottajan nykyistd moni-
puolisemmin. Asiakas voisi listautua valitsemansa sosiaali- ja terveyskeskuksen asiakkaaksi ja valita liséksi haluamansa
suunhoidon yksikon. Sosiaali- ja terveyskeskukset ja suunhoidon yksikdt myodntéisivit asiakkailleen maksuseteleitd asi-
akkaan valitsemalta palvelun tuottajilta hankittaviin yksittdisiin palveluihin. Lisdksi asiakas voisi myos valita maakunnan
tuottamissa palveluissa palveluja antava toimipisteen, kuten sairaalan. Asiakasseteli ja henkilokohtainen budjetti olisivat
kéytossd maakunnan tekeméin palvelutarpeen arvioinnin perusteella ja niiden perusteella asiakas saisi valita palvelun
tuottajan. Lakiluonnoksen tavoitteena on, ettd valinnanvapaus liséd asiakkaan vaikutusmahdollisuuksia, nopeuttaa palve-
luun pifsy4 ja parantaa palvelujen laatua ja kustannusvaikuttavuutta.®

Valinnanvapauslainsdddéanto tarkoittaa sité, ettd kayttdjilld olisi mahdollisuus yhd useammin valita yksityinen palvelu,
mikd osaltaan tulisi Yhtion arvion mukaan johtamaan yksityisen palveluntarjonnan kasvuun sekd edelleen yksityisin
varoin rahoitettujen hoivakiinteistjen tarpeen kasvuun. Vanhus- ja vammaispalveluiden asiakas voi saada henkildkohtai-
sen budjetin. Téll6in asiakassuunnitelmaan pohjautuvaan budjettiin kuuluvissa palveluissa asiakas voi itse paéttad, mista
hankkii palvelut. Ndin asiakas saisi yksilolliseen tilanteeseensa sopivia palveluja. Henkilokohtainen budjetti laadittaisiin
joko méériajaksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi. Sote-uudistukseen ja sen toteuttamiseen saattaa kuitenkin liittyé riske-
ja, katso tdmén Rekisterdintiasiakirjan kohta "Riskitekijit — Lainsddddntoon liittyvid riskejd — Poliittinen pdditoksenteko
sekd julkisen sektorin rakennemuutokset saattavat aiheuttaa vaikeasti ennakoitavia muutoksia toimialalla".

Monikanavaisen rahoituksen yksinkertaistamista ja valinnanvapautta laajentavan lainsdddéannon on tarkoitus astua voi-
maan 1.1.2019. Valinnanvapauden tarkoituksena on turvata nykyistd nopeampi hoitoon péidsy ja vahvistaa erityisesti
perustason palveluita.” Hallituksen tavoitteena on vahvistaa julkisen talouden kestivyytti rakenteellisilla uudistuksilla ja
saavuttaa vihintddn 4 miljardin euron taloudelliset vaikutukset, josta sote-uudistuksen osuus on noin 3 miljardia euroa
vuoden 2029 loppuun mennessi. "

Eduskunta hyviksyi 29.6.2016 kuntien ja kuntayhtymien sosiaali- ja terveyspalvelujen kokonaisulkoistuksia ja suuria
investointeja rajoittavan médrdaikaisen lain, joka astui voimaan 1.7.2016. Sote-uudistuksen aiemman valmistelun aikana
kunnat ja kuntayhtymdt olivat tehneet ratkaisuja, joiden taustalla oli pyrkimys varmistaa sote-palvelujen sijainti kyseisen
kunnan tai kuntayhtymin alueella tai kasvattaa kunnan tai kuntayhtymén palveluihin sidottuja voimavaroja. Téllaisia
toimia olivat muun muassa suuret kiinteistdinvestoinnit seki niin sanotut kokonaisulkoistukset, joita mairdaikaisella lailla
pyritdin jatkossa rajoittamaan kunnes sote-uudistus valmistuu.!' Yhtién nikemyksen mukaan miiriaikaisella lailla ei
kuitenkaan ole merkittdvda vaikutusta sen liiketoimintaan, silld Yhtion hankkeet ovat tyypillisesti muutaman miljoonan
euron kokoisia, yksittiisid hankkeita, jotka jadvit miédrdaikaisen lain soveltamisalan ulkopuolelle.

Sosiaali- ja terveyspalveluiden seké asumispalveluiden markkina
Sosiaali- ja terveyspalveluiden markkinan kasvu

Sosiaalipalveluiden markkina voidaan jakaa asumisen sisdltdviin palveluihin ja avohuollon palveluihin. Asumisen sisélta-
vid sosiaalipalveluja ovat esimerkiksi lasten ja nuorten hoitolaitokset ja ammatillinen perhehoito, vanhusten ja vammais-
ten hoitolaitokset, palvelutalot sekd pdihdehuoltolaitokset. Avohuollon palveluiksi lasketaan muun muassa vanhusten
paivitoiminta, erilaiset kotipalvelut sekd tyohon kuntoutus. Niitd palveluita varten Yhtid tuottaa hoivatiloja ldhinné asu-
misen sisdltidviin sosiaalipalveluihin, kuten lasten ja nuorten hoitolaitoksia, vanhusten ja vammaisten hoitolaitoksia seka
palvelutaloja. Yhti ei ole tuottanut toimitiloja terveyspalveluiden markkinoille, mutta tima ei poissulje téllaisten toimiti-
lojen tuottamista jatkossa.

Tilastokeskuksen mukaan Suomen sosiaali- ja terveydenhuollon palveluiden markkinoiden koko oli vuonna 2015 noin 29
miljardia euroa. Tésté sosiaalipalveluiden osuus oli noin 11,3 miljardia euroa ja terveyspalveluiden osuus noin 17,6 mil-

7 Valtioneuvoston viestintiosasto, Hallitus patti sote-uudistuksen jatkosta ja itsehallintoalueista, Tiedote 591/2015,
9.11.2015.

8 Lakiluonnos 21.12.2016: Asiakkaan valinnanvapaus sosiaali- ja terveyspalveluissa.

’ Valtioneuvoston viestintiosasto, Hallitus péitti sote-uudistuksen jatkosta ja itsehallintoalueista, Tiedote 591/2015,
9.11.2015.

19 Sosiaali- ja terveysministerid, Sote-uudistuksen sddstomekanismit, Alustavia arviointeja, 5.11.2015.

! Sosiaali- ja terveysministerid, Kuntien sote-ulkoistamisiin ja investointeihin viliaikaisia rajoituksia, Tiedote 14/2016,
5.2.2016.
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jardia euroa. Sosiaalipalveluiden osuus koko markkinasta oli 39 prosenttia vuonna 2015, terveyspalveluiden osuuden
ollessa 61 prosenttia. Sosiaalipalveluiden suhteellinen osuus on pysynyt kohtuullisen vakaana viime vuosien aikana.

Tilastokeskuksen mukaan sosiaalipalveluiden tuotos on kasvanut keskiméérin 6,1 prosenttia vuodessa vuosina 2000—
2015."2 Koko markkinan kasvu on ollut vastaavana ajanjaksona keskimiirin 5,9 prosenttia vuodessa.

Terveys- ja sosiaalipalve-
luiden tuotos Suomessa,

milj. euroa" 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Terveyspalvelut 7580 10 660 14 567 15 440 16 389 16 949 17 227 17 609
Sosiaalipalvelut 4674 6514 9152 9739 10 396 10 850 11 082 11 341
Yhteensi 12 254 17 174 23719 25179 26 785 27799 28 309 28 950

Lihde: Tilastokeskus, Kansantalouden tilinpito, Tuotanto- ja tulonmuodostustilit

Sosiaalipalveluiden tuotos oli 11,3 miljardia euroa vuonna 2015. Sosiaalipalveluita tuottavat julkinen sektori, voittoa
tavoittelemattomat yhteisot sekd yritykset. Yritysten osuus sosiaalipalveluiden tuotoksesta on vahvistunut viime vuosina,
vuonna 2015 se oli noin 18,7 prosenttia kokonaistuotoksesta kun vuonna 2000 vastaava osuus oli noin 5,6 prosenttia.
Tama vastaa keskiméérin 14,9 prosentin vuotuista kasvua vuosien 2000 ja 2015 vélisend aikana.

Sosiaalipalveluiden tuotos
tuottajaryhmittiin, milj.

euroa'’ 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Yritykset 264 629 1312 1483 1629 1 807 1961 2126
Julkisyhteisot 3586 4617 6 194 6573 7013 7 241 7 332 7 350
Voittoa tavoittelemattomat

yhteisot 14 30 49 51 61 49 47 47
Kotitaloudet 810 1238 1597 1632 1 693 1753 1742 1818
Yhteensi 4 674 6514 9152 9 739 10 396 10 850 11 082 11 341

Ldhde: Tilastokeskus, Kansantalouden tilinpito, Tuotanto- ja tulonmuodostustilit
Asumispalveluiden markkina

Ikdantyneiden palvelut muodostavat valtaosan yksityisesti tuotetuista sosiaalipalveluista. Ikdéntyva viestd ja huono kun-
tatalous heikentdvit kuntien kykyd vastata ikddntyneiden palveluiden kasvavaan kysyntdén, joka puolestaan tukee yksi-
tyisen sektorin palvelutuotannon kasvua. Muuttuvan ikdrakenteen vuoksi kunnilla on voimakas tarve lisitd hoitopaikko-
jen médrad, ja ndin ollen hoivakiinteistdilld on jatkuva tarve myos tulevaisuudessa.

Tehostettu palveluasuminen on viime aikoina lisdédntynyt ja korvannut muita asumispalvelumuotoja. Erityisesti terveys-
keskusten pitkdaikaishoito on vdhentynyt huomattavasti. Tehostetun palveluasumisen piirissi oli 39 867 asiakasta vuoden
2015 lopussa, terveyskeskusten pitkdaikaishoidon asiakkaiden lukuméarén ollessa 2 272.

12 Tuotos perushintaan koostuu tilinpitojakson aikana tuotetuista tuotteista. Tuotos eritelldzn kolmeen tyyppiin: markkina-
tuotos, tuotos omaan loppukéyttoon ja muu markkinaton tuotos. Tuotos on kirjattava ja arvotettava silloin kun tuotantoproses-
si tuottaa sen. Tilastokeskus, Kansantalouden tilinpito, Tuotanto- ja tulonmuodostustilit

13 Kidyvin hinnoin.

4 Kidyvin hinnoin.
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Ikédéintyneiden asu-
mis-/laitospalvelut

(asiakkaita 31.12) 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Vanhainkodit 21325 19 488 16 082 15 525 13 587 11921 11159 9494
Tavallinen palvelu-

asuminen 10 007 10 072 6 675 6 147 6198 5746 5283 4929
Tehostettu palvelu-

asuminen 7302 16 497 28 644 30798 32257 34 800 37 130 39 867
Terveyskeskusten

pitkdaikaishoito 12 164 11325 7 598 6786 5877 4774 3366 2272
Yhteensa 50 798 57 382 58 999 59 256 57919 57 241 56 938 56 562

Lihde: Terveyden ja hyvinvoinnin laitos (SOTKANET). Terveyskeskusten pitkdaikaishoito sisdltdid terveyskeskusten 65-74-vuotiaat pitkdaikaisasiakkaat
Ja terveyskeskusten 75 vuotta tiyttineet pitkdaikaisasiakkaat 31.12.

Vanhuksille suunnattujen palvelujen liséksi sosiaalihuollon asumispalveluiden markkina kattaa muun muassa mielenter-
veys- ja padihdeongelmaisten, vammaisten seké lasten, nuorten ja perheiden asumispalvelut.

Kehitysvammahuollossa palvelurakenne on muuttunut merkittavasti 2000-luvulla. Laitoshoidon asiakkaiden médird on
vihentynyt 60 prosentilla 2000-luvulla ja samalla autetun asumisen asiakkaiden méird on noussut 178 prosenttia'. Lai-
toshoidon purkamisen on miéré jatkua vuoteen 2020 asti. Kehitysvammaisten autetun asumisen asiakkaita oli 7 728 vuo-
den 2015 lopussa ja kehitysvammalaitosten asiakkaita oli 1 093 vastaavana ajankohtana. '®

Psykiatrian asumispalveluja sai vuoden 2015 lopussa 7 800 henkildd. Néistd asiakkaista 91 prosenttia asui yksityisien
palveluntuottajien asumispalveluyksikoissi. '’

Lastensuojelun avohuollon piirissi oli vuonna 2015 yhteensd 73 872 lasta ja nuorta.’* Kodin ulkopuolelle sijoitettuja
lapsia ja nuoria oli samana ajankohtana 17 664, joista 6 538 laitoshuollossa. '* Muussa huollossa, perhehoidossa ja amma-
tillisessa perhekotihoidossa oli vuonna 2015 yhteenséd 11 126 lasta ja nuorta. Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen (THL)
mukaan avohuollollisten tukitoimien piirissa olevien lasten ja nuorten mééra on kasvanut keskimédrin 4,4 prosenttia vuo-
dessa 20002014 vilisend aikana. Kodin ulkopuolelle sijoitettujen lasten ja nuorten méird on puolestaan kasvanut keski-
maédrin 2,2 prosenttia vuodessa 2000-2015 vilisend aikana.

Yksityiset palveluntuottajat kuten Hoivatilat tuottavat merkittdvén osan sosiaalihuollon palveluasumisesta. Osuus vaihte-
lee palveluittain. Ikdidntyneiden tehostetussa palveluasumisessa yritysten ja jérjestdjen toimipaikoissa asui 48 prosenttia
asiakkaista vuoden 2015 lopussa kun taas samana ajankohtana vastaava luku ikdintyneiden tavallisessa palveluasumises-
sa oli 71 prosenttia. Yhteensd yritysten ja jérjestéjen ikddntyneiden palveluasumisen toimipaikoissa asui 50 prosenttia
kaikista palveluasumisen toimipaikoista.

Ikdéintyneiden asumis-

/laitospalvelut. Yksityiset

palveluntuottajat (asiak-

kaita 31.12.) 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Vanhainkodit 3000 2709 1731 1876 1709 1292 1228 1281
Tavallinen palveluasuminen 4327 4 675 3693 3441 4 052 3763 3 666 3497
Tehostettu palveluasuminen 5014 10 087 14 876 15 785 15 783 16 935 17 543 19074

Yhteensi 12 341 17 471 20 300 21102 21 544 21990 22 437 23 852
Léihde: Terveyden ja hyvinvoinnin laitos (SOTKANET)

Vanhustenhuollossa yksityisten palvelutuottajien tuotos on kasvanut historiallisesti. Vuonna 2000 yksityisten palvelun
tuottajien osuus vanhustenhuollon kdyttomenoista oli 339 miljoonaa euroa kun vastaava luku vuonna 2014 oli 1 348 mil-
joonaa euroa.

Vanhustenhuollon kiyttomenot, 2000-

2014, milj. euroa kiiyvin hinnoin 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014
Vanhustenhuollon kéyttdmenot yhteensa 1627 2 381 3258 3444 3638 3684 3709
Yksityisen sektorin tuottamat palvelut 339 626 1 040 1122 1198 1291 1 348

Léhde: THL (Terveydenhuollon menot ja rahoitus 2014). Yksityisen sektorin tuottamat palvelut sisdltivit kuntien ja kuntayhtymien ikddntyneiden

'S Terveyden ja hyvinvoinnin laitos, Tilasto- ja indikaattoripankki Sotkanet.fi, 13.1.2017
' Terveyden ja hyvinvoinnin laitos, Tilasto- ja indikaattoripankki Sotkanet.fi, 13.1.2017
'7 Terveyden ja hyvinvoinnin laitos, Tilasto- ja indikaattoripankki Sotkanet.fi, 13.1.2017
'8 Terveyden ja hyvinvoinnin laitos, Lastensuojelu 2015
! Terveyden ja hyvinvoinnin laitos, Lastensuojelu 2015
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laitoshoidon ostopalvelut yksityisiltd, kuntien ja kuntayhtyminen kotipalvelujen ostopalvelut yksityisiltd sekd kuntien ja kuntayhtymien ostopalvelut
vksityisiltd

Varhaiskasvatuspalveluiden markkinan kehitys, pdiviikotien rakennuskannan tila seki palvelusetelin kiiyton yleisty-
minen

Jokaisella alle kouluikéiselld lapsella on oikeus saada varhaiskasvatusta. Varhaiskasvatusta voidaan jérjestdd paiviakodis-
sa, perhepéivihoidossa tai muuna varhaiskasvatuksena kuten esimerkiksi kerho- ja leikkitoimintana. Vuoden 2013 alusta
paivdhoidon hallinnonala siirtyi sosiaali- ja terveysministeridstd opetus- ja kulttuuriministeriodn. Téstd ldhtien paivahoito
el endd ole osa sosiaalihuoltoa eikd sosiaalihuoltolain mukainen sosiaalipalvelu. Kunnan on huolehdittava lasten paiva-
hoidon jérjestdmisestd asukkailleen varhaiskasvatuslain edellyttaimalld tavalla.

Suomessa oli 363 tuhatta 1-6-vuotiasta lasta vuoden 2015 lopussa ja titd ikdryhm&d voidaan pitdd pédivéhoitoikdisend.
Tilastokeskuksen arvion mukaan Suomessa tulee olemaan 346 tuhatta 1-6-vuotiasta lasta vuoden 2030 lopussa, mika
tarkoittaa noin 18 tuhannen péivédhoitoikdisen ja viiden prosentin laskua verrattuna vuoden 2015 tasoon. Pédkaupunkiseu-
dulla ja Suomen kymmenessd suurimmassa kunnassa 1—6-vuotiaiden ikdryhmin odotetaan kuitenkin Tilastokeskuksen
arvion mukaan kasvavan maltillisesti.

1-6-vuotiaat Suomessa (tuhatta

henkil6i) 2014 2015 2020E 2025E 2030E
Koko Suomi 366 363 351 351 346
50 suurinta kuntaa 255 254 250 252 250
10 suurinta kuntaa 144 145 144 148 147
Péadkaupunkiseutu 76 77 77 80 80

Lihde: Tilastokeskus (2015 vdesto ja 30.10.2015 julkistettu viestéennuste). Tilasto perustuu vuoden 2016 aluejakoon ja 30.10.2015 julkistettua viesto-
ennustetta on muokattu timdn mukaisesti liittimdlld Nastola Lahteen, Himeenkoski Hollolaan ja Jalasjdrvi Kurikkaan.

Oikeutta varhaiskasvatukseen on muutettu 1.8.2016 voimaantulleilla laki- ja asetusmuutoksilla. Muutokset koskevat sub-
jektiivisen pdivahoito-oikeuden rajaamista, ryhméikokojen kasvattamista sekd paivahoitomaksujen korottamista. Asetuk-
sella muutettiin péaividkodeissa kolme vuotta tiyttineiden lasten ja hoito- ja kasvatustehtivisséd olevien henkildiden mitoi-
tusta. Entisen seitsemén lapsen sijasta pdiviakodissa on nykyain yksi hoito- ja kasvatustehtdvissi oleva henkil6 kahdeksaa
lasta kohden. Uuden varhaiskasvatuslain mukaan jokaisella lapsella on oikeus saada varhaiskasvatusta 20 tuntia viikossa,
kun ennen kaikilla oli oikeus kokopiiviiseen hoitoon.*’

Hoivatilat tuottaa tiloja varhaiskasvatuksen tarpeisiin, mukaan lukien péivikoteja. Laki- ja asetusmuutokset voivat vaikut-
taa Yhtion litketoimintaan niin, ettd kunnat voivat halutessaan sijoittaa olemassa oleviin pdivikotikiinteistdihin nykyista
enemman lapsia. Myos péivdhoito-oikeuden rajauksella saattaa olla vaikutusta pdivékotitilojen kysyntddn verrattuna his-
torialliseen tasoon.

Pdivihoito

Lasten paivihoitoon kiytetdan vuosittain yli 3 miljardia euroa.”’ Vuoden 2015 lopussa paivihoidossa oli 245 650 1—6-
vuotiasta lasta, joista suurin osa kuntien pdivikodeissa. Kuntien kustantamissa paividkodeissa hoidettiin 75 prosenttia
paivdhoidossa olleista lapsista, kun taas Kelan yksityisen hoidon tuen osuus oli noin 7 prosenttia. Lisdksi 1—6-vuotiaista
15 514 lapselle kunnat ovat mydnténeet palvelusetelin varhaiskasvatuksen jérjestdmistd varten ja tdmd lukumédird vastaa
noin kuutta prosenttia kaikista paivdhoidossa olleista 1-6-vuotiaista lapsista. Yhteensd noin 68 prosenttia 1-6-vuotiaista
lapsista oli paivdhoidossa vuonna 2015 ja yhteensd 60 prosenttia 1—6-vuotiaista lapsista oli joko kunnan pdividkodeissa,
yksityisisséd ostopalvelupdivikodeissa, Kelan yksityisen hoidon tuen piirissé tai kunnan mydntdmaén palvelusetelin piirissa
vuonna 2015. Viime vuosina sekd kunnallinen ettd yksityinen pdivdhoito ovat kasvaneet kun taas perhepéivihoito on
vahentynyt. Yksityisen paivdhoidon kasvuun vaikuttavat muun muassa erilaisten teemapéivikotien yleistyminen ja varal-
lisuuden kasvu.

Suomessa lasten osallistuminen organisoituun pdivdhoitotoimintaan on alhaisempi kuin muissa pohjoismaissa. OECD:n
tutkimustulosten mukaan Suomessa 0—5-vuotiaista lapsista 51 % on organisoidussa pdivihoidossa tai esikoulussa kun
taas vastaava luku Ruotsissa on 71 %, Norjassa 76 % ja Tanskassa 81 % vuonna 2014.

2 Opetus- ja kulttuuriministerio, Tiedote, Varhaiskasvatuksen muutoksissa huomioidaan perheiden tarpeet, 28.8.2015
2! Tilastokeskus, Kuntien ja kuntayhtymien kéyttStalous 2015, lasten paivihoidon toimintakulut yhteensd, 4.11.2016
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Piivihoidon osallistumisaste (2014) 0-—2-vuotiaat 3-5-vuotiaat 0-5-vuotiaat

Norja 55% 97 % 76 %
Ruotsi 47 % 94 % 71 %
Suomi 28 % 74 % 51%
Tanska 65 % 96 % 81 %

Léihde: OECD (maakohtaiset pdivihoidon osallistumisasteet 0-2- ja 3—5-vuotiaissa, 2014), Tilastokeskus , Danmarks Statistik, Statistisk sentralbyra,
Statistiska centralbyran. OECD:n data osallistumisasteista sisdltid 0—2-vuotiaat muodollisessa pdivihoidossa tai esikoulupalvelussa sekd 3—5-vuotiaat
esikoulutoiminnassa (mddritelmd ISCED 2011 Level 02) tai alakoulutoiminnassa (mddritelmd ISCED 2011 Level 1). 0—5-vuotiaiden osallistumisastelu-
vut on mddritetty hyédyntimdlld maakohtaisia viestorakennetietoja

Pdivikotien rakennuskannan tila

Suomessa merkittdvé osa kuntien pdiviakodeista on rakennettu 1970- ja 1980-luvulla. Ikdéntyneen rakennuskannan vuoksi
erilaisten kosteus- ja homevaurioiden esiintyvyys voi olla merkittdvdd. Esimerkiksi Eduskunnan tarkastusvaliokunnan
julkaisun (1/2012) mukaan merkittdvien home- ja kosteusvaurioiden esiintyvyys on Suomen kouluissa ja paivikodeissa
1218 prosenttia®.

Yhtion ndkemyksen mukaan ikédntynyt kuntien rakennuskanta sekd merkittdvien home- ja kosteusvaurioiden esiintyvyys
paiviakodeissa voivat luoda merkittdvaa tarvetta rakennuttaa uusia korvaavia péivékotitiloja, mikd edelleen voi parantaa
yksityisten hoivatilojen rakennuttajien kasvumahdollisuuksia.

Kuntien ja kuntayhtymien

lasten piivikodit per raken- 1950-luku 2000-luku
nusvuosi (rakennuskanta tai aiem- tai tunte-
vuonna 2005) min 1960-luku 1970-luku 1980-luku 1990-luku maton
Lasten pdivékotien lukumaara 338 138 285 520 283 210

Léihde: Kuntaliiton raportti "Kuntien rakennuskanta 2005". VRK 5/2005 Kuntien, kuntayhtymien ja kuntien liikelaitosten omistamat rakennukset (Kdy-
tossdolotilanne: 01-05, 10—11)

Palvelusetelin kiyton yleistyminen

Palveluseteli edistdd kansalaisten valinnanvapautta sosiaali- ja terveyspalveluissa, ja mahdollisuuksia hankkia tarvitsemi-
aan palveluita yksityisiltd palveluntuottajilta. Palvelusetelilld voi hankkia sellaisia palveluita, joita kunta tai kuntayhtyma
on velvollinen jarjestimdin asiakkailleen.

Palveluseteleiden kiytto on lisdéntynyt tasaisesti molemmissa segmenteissd. Kuntien ja kuntayhtymien palveluseteliostot
olivat vuonna 2014 yhteensi 149 miljoonaa euroa, kun palveluseteliostot olivat vuonna 2012 olivat 80 miljoonaa euroa.”
Lukumédriisesti eniten palveluseteleiti kiytetddn sosiaalipalveluissa.** Kuntaliiton mukaan tehostetun palveluasumisen
palveluseteleihin kéytettiin vuonna 2014 noin 36 miljoonaa euroa ja piivikotitoiminnan palveluseteleihin saman verran.*

Péivikotitoiminnassa palvelusetelin kaytt6 on lisddntynyt voimakkaasti ja tilld on merkittdvaa vaikutusta paivahoitosek-
toriin. Esimerkiksi Kuusikko-tydryhmén tutkimusten mukaan yksityisen pédivdhoidon osuus on noussut 11,4 prosentista
vuonna 2011 13,6 prosenttiin vuonna 2015 Suomen kuudessa suurimmassa kaupungissa yhteenlaskettuna eli Helsingissé,
Espoossa, Tampereella, Vantaassa, Oulussa ja Turussa. Vastaavasti palvelusetelin kdyton osuus on noussut 1,3 prosentis-
ta vuonna 2011 4,7 prosenttiin vuonna 2015.

22 Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 1/2012: Rakennusten kosteus- ja homeongelmat.

23 Tiedot esitetty Sosiaalialan Tydnantajat ry:n julkaisussa "Hyvinvointia yksityisesti 2016", jossa niiden tietojen lihteind on
Tilastokeskus (Kuntien ja kuntayhtymien talous- ja toimintatilasto) ja Lith Consulting Oy

2 Kuntaliitto, Sosiaali- ja terveysyksikkd, Selvitys palveluseteleiden kiytostd kuntien ja yhteistoiminta-alueiden sosiaali- ja
terveyspalveluissa sekd pdiviahoidossa — tilanne vuoden 2015 toukokuussa, 21.8.2015

% Kuntaliitto, Sosiaali- ja terveysyksikko, Selvitys palveluseteleiden kiytostd kuntien ja yhteistoiminta-alueiden sosiaali- ja
terveyspalveluissa sekd pdiviahoidossa — tilanne vuoden 2015 toukokuussa, 21.8.2015
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Piivihoitoikiisten (10 kk—6 vuotta) jakautuminen piiviko-
tihoidon palveluihin, prosenttia piivihoitoikiisisti (ei siséil-
14 avoimen varhaiskasvatuksen palveluita), Suomen kuusi

viikiluvultaan suurinta kaupunkia yhteensi 2011 2012 2013 2014 2015

A. Kunnallinen péivéhoito 53,3 % 538% 53,6% 542% 545%
B. Kunnallinen perhepéivahoito 4,0 % 3,6 % 3,4 % 3,0% 2,8 %
C. Kotihoidon tuella 24,1 % 242% 235% 232% 219%
D. Ostopalvelupéivihoito 3,9% 3,3% 2,8 % 2,6 % 2,7 %
E. Palveluseteli 1,3 % 1,8 % 3,1% 3,8% 4,7 %
F. Yksityisen hoidon tuella 6,2 % 6,3 % 6,0 % 6,0 % 6,2 %
Arvioitu yksityinen piivihoito (D+E+F)* 11,4 % 114% 11,9% 124% 13,6 %

Ldhde: Kuusikkotyoryhmd (Kuuden suurimman kaupungin lasten pdivihoidon palvelut ja kustannukset vuonna 2011, 2012, 2013, 2014 ja 2015)

Lasten péivihoidon ra-
kenne (1-6-vuotiaat lap-

set) 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Kuntien paivakodit 121,676 121,848 150,928 158,282 165,262 169,477 173,994 177,502
Yksityiset ostopalvelupéi- 10,181 9,230 9,807 9,828 8,198 8,100 8,024 7,771
vakodit

Perhepdivihoito 68,630 54,974 44,012 40,988 37,603 33,964 30,672 27,629
Kunnan my6ntidmét palve- el saat. el saat. el saat. el saat. el saat. eisaat.  eisaat. 15,514
lusetelit

Yksityinen péivéhoito 14,060 15,368 18,341 17,860 17,918 17,440 17,348 17,234
Yhteensi 214,547 201,420 223,088 226,958 228,981 228,981 230,038 245,650
Osuus 1-6-vuotiaista, % 59.1 % 58.8% 62.3 % 62.7 % 62.7 % 626% 629% 633%
(pl. palveluseteli)

Osuus 1-6-vuotiaista, % - - - - - - - 67.6%
(ml. palveluseteli)

Osuus 1-6-vuotiaista, % 40.2 % 42.8 % 50.0 % 51.4% 52.4 % 533% 545% 557 %
(pl. palveluseteli ja perhe-

paivihoito)

Léhde: THL (Varhaiskasvatus 2015). Vuoden 2015 osalta tilastoon on tehty muutos tiedonkeruun ja tilastoinnin osalta. Toimintavuodesta 2015 alkaen
tietoja on saatavissa myos niistd lapsista, joille kunta on myéntdnyt varhaiskasvatuksen palvelusetelin.

Palvelusetelin kdyttoonotto Suomen kunnissa on myos kasvanut. Kuntaliiton mukaan 25 kunnassa oli palveluseteli kéy-
tossd varhaiskasvatuksessa ja 23 kuntaa suunnitteli palvelusetelin kdyttoonottoa varhaiskasvatuksessa vuonna 2012. Vas-
taavasti vuonna 2016 48 kuntaa oli ottanut kiyttoon palvelusetelin varhaiskasvatuksessa ja 16 kuntaa suunnitteli kayt-
toonottoa.

2012 tutki- 2014 tutki- 2016 tutki-

Palvelusetelin kiiyttoé varhaiskasvatuksessa Suomen kunnissa mus mus mus
Palveluseteli kdytdssd varhaiskasvatuksessa 25 38 48
Palveluseteli suunnitteilla varhaiskasvatuksessa 23 24 16
Kyselyn laajuus n=320 n=288 n=256

Léhde: Kuntaliitto (Varhaiskasvatuskyselyraportti 1I: hallinto, kuntalisdt, palveluseteli, 2016; Varhaiskasvatuksen hallinto, palveluseteli ja kuntalisdt
2014)

Hoitoalan rakennukset Suomessa

Suomen hoitoalan rakennukset koostuivat vuonna 2015 yhteensd 837 vanhainkodista, 461 kehitysvammaisten hoitolai-

26 Ostopalvelupaivihoito (D) on péivihoitoa, jota kunta ostaa yksityiseltd palveluntuottajalta joko ostopalvelusopimuksella tai
antamalla palveluntuottajalle maksusitoumuksen yksittdisestd lapsesta. Kunta voi osaa péivdhoitoa myos toiselta kunnalta tai
kuntayhtymadltd. Néin ollen on mahdollista, ettd ostopalvelupdivdhoito sisdltdd muilta kunnilta ostettua péivdhoitopalvelua.
Liséksi kunta voi ostaa esiopetusta madradmilladn perusteilla.
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toksesta, 2 776 lasten pdivédkodista ja 900 muusta huoltolaitosrakennuksesta. Kaikissa ndissd hoitoalan rakennusten ala-
ryhmissé rakennusten lukumaiirét ovat kasvaneet vuodesta 2005 vuoteen 2015.
Hoitoalan rakennukset

kiyttotarkoituksen Vanhainkodit
mukaan

Kehitysvammaisten Muut huoltolaitosra-

hoitolaitokset kennukset Lasten piivikodit

2005 2010 2015 2005 2010 2015 2005 2010 2015 2005 2010 2015

Rakennukset yhteensi 789 792 837 308 359 461 687 821 900 2,147 2,433 2,776
Ldhde: Tilastokeskus.

Kilpailutilanne

Hoivatilojen markkina-alue on Suomi. Yhtio toimii valtakunnallisesti, erityisesti kasvukeskusalueilla. Kokonaisvaltaisen
litketoimintamallinsa ansiosta Yhtid kattaa monen perinteisen toimijan, kuten rakennuttajayhtididen ja rahoittajien, roo-
lin.

Padomamarkkinoiden epdvarmuus ja matala korkotaso ovat johtaneet Suomessa tilanteeseen, jossa sijoittajat hakevat
mielellddn tuottoja matalariskisistd hoivakiinteistdistd ja hoivakiinteistoihin sijoittavista rahastoista. Samanaikaisesti
myo0s rakennusliikkeet ovat kiinnostunet hoivarakentamisesta muun rakentamisen ollessa tavanomaista hiljaisempaa
etenkin padkaupunkiseudun ulkopuolella. Edelld mainituista syistd Suomeen on viimeisten vuosien aikana muodostunut
toimiva hoivakiinteistomarkkina, joka tarjoaa hoivakiinteistdjen vuokralaisille valinnan mahdollisuuksia. Yhtidn arvion
mukaan Hoivatilat on markkinoiden ainoa valtakunnallinen toimija, joka pystyy tarjoamaan asiakkailleen vuokrattavat
erityiskiinteistot yhdelld sopimuksella ns. avaimet kiteen -periaatteella. Sosiaali- ja terveyspalveluasiakkaiden valinnan
mahdollisuuksien lisddntyessd toimivan konseptin ja hoivarakennuttamisen erityisosaamisen merkitys tulee Yhtion arvion
mukaan edelleen korostumaan. Hoivatiloilla on noin sata toteutettua tai toteutusvaiheessa olevaa kiinteistokohdetta, min-
ké johdosta Yhtiolld on tukeva jalansija Suomen hoivakiinteistomarkkinassa. Yhtion tavoitteena on edelleen vahvistaa
tdtd asemaa ja olla myos tulevaisuudessa haluttu yhteistyokumppani paiviahoito- ja hoiva-alan yrityksille sekd myos kun-
nille ja kaupungeille.

Yhtion pédasiallisia kilpailijoita ovat rahastojen ja rakennusliikkeiden muodostamat yhdistelmat, jotka kehittdviat hoiva-
kohteita yksityisille operaattoreille. Kaiken kaikkiaan yksityinen toiminta on alalla vahvassa kasvussa. Merkittdva osuus
kiinteistoistd alalla on myos kunnilla ja hoivatuottajilla, jotka rakennuttavat hoivakiinteistdja omaan taseeseensa.

Miljardiluokan hoivakiinteistomarkkinat houkuttelevat seké rakentajia ettd rahastoja, ja monet rakennusliikkeet ovatkin
suunnanneet rakentamista hoiva- ja paivikoteihin. Kilpailuun alalla vaikuttavat myds valtion myontdmét erityisryhmien
investointiavustukset, ARA-tuet ja korkotukilainat, joita myonnetién yleishyodyllisille yhteisoille ja joilla tuetaan palve-
luasumiseen tarkoitettujen kohteiden rakentamista. Niiden investointiavustusten koko vaihtelee 10 ja 50 prosentin vélilla
investointikustannuksista.

Yhti6 pyrkii erottumaan kilpailijoistaan nikemyksensid mukaisen ainutlaatuisen konseptinsa avulla tarjoamalla kokonais-
valtaisia ratkaisuja siséltden sekd suunnittelu-, rakennuttamis- ja tonttiosaamisen ettd rahoituksen.

Yleinen talouskehitys

Vuodesta 2010 vuoteen 2015 Suomen bruttokansantuote ("BKT") on kasvanut keskimaérin 0,5 prosenttia vuodessa, kun
Euroopan Unionin keskiarvo on ollut samaan aikaan 1,2 prosenttia.”” Vuonna 2015 Suomen BKT kasvoi 0,2 prosenttia.
Valtiovarainministerié odottaa BKT:n kasvun vuonna 2016 olleen 1,6 prosenttia ja kasvun perustuneen kotimaisen ky-
synnén kasvulle, erityisesti yksityisen kulutuksen kasvulle.?®

Valtiovarainministerion ennusteen mukaan vuoden 2017 kasvuksi muodostuu 0,9 prosenttia. Erityisesti yksityisen kulu-
tuksen kasvu hidastuu, kun inflaatio kiihtyy ja kotitalouksien reaalitulojen kasvu hidastuu. Kilpailukykysopimuksen
vuoksi palkkasumman kasvu jaa lyhyelld aikavililld vaimeaksi. Erityisesti timd koskee julkista sektoria, jossa lomarahan
viliaikainen leikkaus, tydajan pidentdmiseen liittyvd méadrarahaleikkaus ja tyonantajan sosiaaliturvamaksujen alennus
pienentdvit julkisen sektorin maksamia palkansaajakorvauksia. Kilpailukykysopimuksen vuoksi julkisen kulutuksen
miiréd supistuu 0,5 prosenttia ja siten omalta osaltaan alentaa BKT:n kasvua. Vuonna 2017 muutokset vilillisessd vero-
tuksessa kiihdyttivét inflaatiota arviolta 0,2—0,3 prosenttiyksikkdd ja kuluttajahintainflaatio nousee 1,3 prosenttiin.
Vuonna 2018 BKT:n kasvu jdé valtiovarainministerion ennusteen mukaan 1,0 prosenttiin. Kysyntd siirtyy kotimaisesta
kysynnistd enemmén vientiin. Yksityisen kulutuksen kasvu jai hitaaksi. Kotitalouksien ostovoima ei juuri lisddnny, kos-
ka inflaatio pysyy edellisen vuoden vauhdissa ja ansiotuloverotus kiristyy. Yksityisten investointien kasvun arvioidaan
kiihtyvdn uudelleen kansainvilisen talouskehityksen vahvistamana sekd kotimaahan suunniteltujen suurten investointi-
hankkeiden aloitusten ansiosta. Vienti pysyy kasvun kiihtymisestd huolimatta vientimarkkinoiden kasvua hitaampana.
Vaihtotase pysyy koko ennustejakson alijidméisend. Palvelutaseen alijidma yllipitdd alijadmid ulkomaankaupassa. En-
nustejaksolla asteittain nousevan 6ljyn hinnan ja vahvistuvan Yhdysvaltain dollarin odotetaan kiihdyttdvin inflaatiota.

*’ Eurostat, 14.12.2016.
28 Valtiovarainministeri6, Taloudellinen katsaus, Talvi 2016, joulukuu 2016.
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Vuonna 2018 kuluttajahintojen muutoksen ennustetaan olevan 1,3 prosenttia.”

Maailman ostovoimakorjatun BKT:n kasvu jdi noin kolmeen prosenttiin vuonna 2016 ja kiihtyy vain védhan vuosina 2017
ja 2018. Kasvu on hitainta sitten finanssikriisin ja jai alle pitkén aikavélin keskiarvon. Kasvu on hidastunut selvésti mo-
nissa kehittyvissd talouksissa. Teollisuusmaissa elpyminen on edelleen vaatimatonta véhiisten investointien seké hitaan
palkkakehityksen ja siksi heikon kulutuskysynnin vuoksi. Euroalue on pysynyt hitaalla kasvu-uralla, osaltaan mm. alen-
tuneiden tuontihintojen vuoksi. Suotuisten ulkoisten tekijoiden vaikutus on kuitenkin poistumassa. Luoton tarjonta ja
rahoitusolot ylipddtdén ovat kohentuneet ja myds finanssi- seké rahapolitiikka ovat elvyttidvid. Mainitut tekijédt kohentavat
erityisesti yksityistd kulutuskysyntid, ja investoinnitkin elpyvét hitaasti. Dollarin vahvistuminen kohentaa hieman euro-
alueen kysyntdd. Toisaalta vaihtotaseen vahvistuminen kertoo epétasapainon ja heikon kysynnén jatkumisesta euroalueel-
la. Ison-Britannian talouden nikyméaa tulee varjostamaan tulevan EU-eron synnyttimé epdvarmuus, jonka vuoksi yrityk-
set lykkadvit investointejaan ja kotitaloudet vihentévét kulutustaan. Ison-Britannian kasvu hidastuu vuosina 2017 — 2018.
Kasvu jdd aiemmin ennakoitua hitaammaksi myos pidemmaélld aikavélilld, miké osaltaan edelleen leikkaa investointeja.
Ison-Britannian tuleva EU-ero synnyttdd epdvarmuutta myds euroalueella, mikd voi hieman heikentdd investointeja ja
kasvua. Suomen markkinaosuus maailmankaupassa on edelleen supistunut, mutta lasku on hidastunut. Maailmankaupasta
ei synny Suomeen vahvaa kysynti. *°

Valtiovarainministerion mukaan korot pysyvit alhaisina ja alhaisten korkojen taustalla ovat véhdiset investoinnit ja tur-
vallisten sijoituskohteiden hakeminen, miké on johtanut pitkien korkojen riskilisén laskuun. Korkojen hidas normalisoi-
tuminen on alkanut Yhdysvalloissa, mutta korot pysyvét suhteellisen matalina koko ennusteperiodin. Varsinkin euroalu-
een korot jadvit pitkiiksi ajaksi selviisti alemmalle tasolle, kuin mihin kriisii edeltivilli ajalla totuttiin. *'

Vuonna 2015 Suomen tyottdmyysaste nousi 9,4 prosenttiin, mutta vuoden 2016 kesdkuussa tyottomyysasteen trendi oli
laskenut 8,9 prosenttiin. Tyottomyyden kasvu on taittunut ja tyottomien méard on kadntynyt laskuun vuonna 2016 seka
Tilastokeskuksen otospohjaisen tydvoimatutkimuksen ettd ty6- ja elinkeinoministerion tyonvalitystilaston mukaan. Loka-
kuussa 2016 tyottomyysasteen trendi oli 8,6 prosenttia. Ennuste koko kuluvan vuoden tydttomyysasteeksi on 8,9 prosent-
tia. Tyottomyyden ennustetaan laskevan hitaasti 2017, silld osa piiloty6ttomistd aktivoitunee tydonhakuun avointen tyo-
paikkojen lisdéntymisen myo6td. Tyottdmyysasteen ennustetaan laskevan 8,5 prosenttiin vuonna 2017 ja edelleen 8,1 pro-
senttiin vuonna 20183

Yleisen talouskehityksen

indikaattoreita 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016E** 2017E** 2018E**
BKT:n kasvu (%) 3,0 2,6 14 -0,8 -0,7 0,2 1,6 0,9 1,0
Inflaatio (%) 1,2 3.4 2,8 1,5 1,0 0,2 0,3 1,3 1,3
Korkotaso (%)* 0.8 1,4 0,6 0,2 0,2 0,0 0,3 0,3 0,3
Tybttdmyysaste (%) 8,4 7.8 7,7 8,2 8,7 9.4 8,9 8,5 8,1

* Kolmen kuukauden Euribor-koron vuotuinen keskiarvo

** Valtiovarainministerio, Taloudellinen katsaus, Talvi 2016, joulukuu 2016

Léihde: Suomen Pankki, Tilastokeskus, Valtiovarainministerio

2 Valtiovarainministerié, Taloudellinen katsaus, Talvi 2016, joulukuu 2016.
3% yaltiovarainministeri6, Taloudellinen katsaus, Talvi 2016, joulukuu 2016.
3! Valtiovarainministerid, Taloudellinen katsaus, Talvi 2016, joulukuu 2016.
32 Valtiovarainministeri6, Taloudellinen katsaus, Talvi 2016, joulukuu 2016.
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LIIKETOIMINNAN KUVAUS
Yhtion liiketoimintakonsepti

Hoivatilat on hoiva- ja paivékotitilojen sekd palvelukortteleiden tuottamiseen, rakennuttamiseen, omistamiseen ja vuok-
raamiseen erikoistunut palveluyhtié. Yhtio tarjoaa laadukkaita ja kustannustehokkaita vuokrahoivatilaratkaisuja varhais-
kasvatuksen ja hoivan alalla padosin yksityisille palveluntarjoajille mutta myds kunnille ja kaupungeille. Yhtio pyrkii
ratkaisemaan seké kuntien ettd yksityisten palveluntuottajien kasvuun liittyvét haasteet tarjoamillaan kiinteistoratkaisuil-
la.

Hoivatilat on erilainen toimija. Erilaisuus l&dhtee Yhtion liiketoimintamallista, joka Yhtion ndkemyksen mukaan on ainut-
laatuinen hoivakiinteistomarkkinassa. Hoivatilat ei ole rakennusliike eikd kiinteistorahasto vaan kuntien ja palveluntuotta-
jien kokonaisvaltainen kumppani ja kiinteistéjen aktiivinen omistaja. Alkaen jo tontin vuokraamisesta tai ostamisesta,
Hoivatilat suunnittelee, rahoittaa ja rakennuttaa tilat pitkélle varustelluiksi, tdysin kayttovalmiiksi, ja jad omistamaan tilat
vuokratessaan niitd asiakkainaan toimiville hoiva-alan yrityksille. Hoivatilat voi myds hankkia valmiita kohteita.

Hoivatilojen mallissa tilan kéyttdjd saa toiveidensa mukaiset tilat ns. avaimet kiteen -periaatteella, yhdelld sopimuksella,
Yhtion kokemuksen tuomalla tehokkuudella. Tilojen tuottamisen lisdksi Yhtio hoitaa kaikki rakentamiseen liittyvit so-
pimus- ja lupaprosessit. Nédin Yhtion asiakkaat voivat keskittyd toteutettavan palvelun suunnitteluun ja markkinointiin.

Yhti6 toimii ldheisessé yhteistydssd kuntien kanssa ja Yhtion edustajat ovat yhteydessé kuntiin jatkuvasti. Tdmén johdos-
ta Yhtiolld on jatkuvasti ajantasainen tieto kuntien palvelu- ja tilatarpeista seké uusille tiloille sopivista tonteista. Hoivati-
lojen konsepti mahdollistaa nopean reagoinnin investointi- ja tilatarpeisiin ja mahdollistaa télld tavoin nopeassa aikatau-
lussa tehokkaan palvelutuotannon tarkoitukseen sopivissa kiinteistissd. Tarvittacssa Yhtid jérjestdd kiinteistoon paiva-
hoidon tai hoivan palveluntarjoajan omasta kumppaniverkostosta. Tyypillisesti palveluntarjoajat ovat joko palveluseteli-
tuottajia tai kuntien hoivapalvelujen kilpailutuksessa pérjanneitd palveluntarjoajia. Yhtion kokemuksen mukaan se pystyy
toteuttamaan valmiit tilat asiakkaalleen jopa alle vuodessa.

Yhti6 rakennuttaa tilat padsdéantoisesti kunnilta ja kaupungeilta vuokratuille tonteille, ja tontit on kaavoitettu tyypillisesti
hoivan ja/tai piivihoidon palvelutarpeisiin. Kiinteistdjen maanvuokrasopimukset ovat pituudeltaan 30—-60 vuotta, ja Yh-
tiolla on tyypillisesti etuoikeus vuokra-ajan pééttyessi saada vuokra-alue uudelleen vuokralle, mikéli vuokra-alue luovu-
tetaan uudelleen vuokralle samanlaiseen kéyttotarkoitukseen. Vuokra-ajan aikana vuokrasopimus voidaan purkaa 1&hto-
kohtaisesti vain maanvuokralain mukaisten purkuperusteiden mukaisesti esimerkiksi Yhtion laiminlyodessid sopimuksen
mukaisia velvoitteitaan, eivétkd ne tyypillisesti rajoita Yhtion oikeutta siirtdd vuokrasopimus tarvittaessa kolmannelle
esimerkiksi hoivarakennusta myytdessé. Lisdksi maanvuokrasopimukset ovat padsaantoisesti kiinteistdosakeyhtion nimis-
sd, jolloin itse kiinteistdosakeyhtion myynti ei vaikuta maanvuokrasopimuksen voimassaoloon. Vuokraméaré on tyypilli-
sesti sidottu asianomaisen tontin hankinta-arvoon tyypillisen vuokraméddrdn ollessa 5 prosenttia sanotusta hankinta-
arvosta. Maanvuokrasopimuksissa on tyypillisesti indeksiehto, jonka perusteella vuokran médiré tarkistetaan vuosittain
elinkustannusindeksin perusteella.

Hoivatiloilla on sekd kokemusta ettid valmiita tehokkaita ratkaisuja, joita hyddynnetdin kaikessa tekemisessd. Yhtio kiin-
nittdad jo suunnitteluvaiheessa erityistd huomiota tilojen muunneltavuuteen, tavoitteena se, ettd tilat olisivat helposti kayt-
toonotettavissa eri kayttotarkoituksiin, kuten esimerkiksi toimistotiloiksi tai asunnoiksi. Yhtién ndkemyksen mukaan
Hoivatilojen asiantuntemus antaa asiakkaalle koeteltujen ratkaisujen varmuutta ja toiston tuomaa kustannustehokkuutta.

Kokemus on nopeuden perusta. Yhtio tuntee hoivarakennuttamisen ja sen erityisvaatimukset. Hoivatilojen yhteisty6-
kumppaneina on asiantuntijaverkosto, jolla on Yhtion nikemyksen mukaan vahva osaaminen suunnittelusta, hoivaraken-
tamisesta ja laadukkaasta tekemisestd. Jokainen kohde suunnitellaan asiakkaan toiveiden ja tilojen kdyton ehdoilla. Ko-
kemusta Hoivatiloilla on jo noin sadan kohteen verran.

Yhtion liiketoiminnan tavoitteena on saada tuottoa osakkeenomistajille sekd jaettavan osingon ettd Yhtion Osakkeen
arvonnousun muodossa. Yhtid harjoittaa hoivakiinteistdsijoitustoimintaa tuottamalla, rakennuttamalla, omistamalla,
vuokraamalla ja aika-ajoin hankkimalla valmiita hoivakiinteistjd tai myymaélld omistamiaan hoivakiinteistdjd. Tdmén
Rekisterdintiasiakirjan pdivimadrind kaikki Hoivatilojen omistamat hoivakiinteistdt ovat Yhtion itsensd rakennuttamia.
Yhti6 pyrkii sijoittamaan hyvan vuokratuoton tarjoaviin kiinteistokohteisiin Suomen kasvukeskuksissa tai niiden ldhei-
syydessi. Kiinteistokohteita voidaan rakennuttaa myos ndiden alueiden ulkopuolisiin, alueellisesti vahvoihin maakunta-
keskuksiin, jollaisina Yhtid pitdé pienid ja keskisuuria kaupunkeja, joiden véestokehityksen Yhti6 arvioi suotuisaksi.

Yhtion tuotot muodostuvat kiinteistdjen vuokratuotoista, kiinteistjen myyntituotoista ja kiinteistéjen arvonmuutoksista.
Kiinteistdjen vuokratuotot kirjataan liikevaihtoon ja kiinteistdjen myyntituotot ja kiinteistdjen arvonmuutokset tuloslas-
kelman erdén "Sijoituskiinteistjen luovutukset ja kdyvén arvon muutokset". Yhtion tulos muodostuu kiinteistéjen netto-
vuokratuotoista, kiinteistdjen myyntien kautta realisoituneista arvonmuutoksista ja realisoitumattomista arvonmuutoksis-
ta, vieraan padoman kustannuksista, hallinnon kuluista sek veroista. Yhtio arvostaa sen omistuksessa olevat sijoituskiin-
teistdt kdypiin arvoihin, joista muodostuu realisoitumattomia arvonmuutoksia.

Kiinteistokohdetyypit

Yhtio tuottaa ja omistaa erityiskiinteistdjd, jotka voidaan jakaa kolmeen pdityyppiin, siséltden hoivakodit, paivikodit ja
erilaisia palveluita yhdistavit palvelukorttelit.
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Hoivakodit

Hoivatilat toteuttaa hoivakoteja erilaisille erityisryhmille ja ikddntyville. Kéytettdvissd olevan tontin ja tilojen tarpeen
mukaan hoivakodit soveltuvat tyypillisimmin 15-60 asukkaalle.

Hoivakodit suunnitellaan yhdessé laajan asiantuntijaverkoston kanssa miké varmistaa, ettd tilaratkaisuissa, materiaaliva-
linnoissa ja kalustamisessa huomioidaan asukkaiden erityistarpeet ja turvallisuus.

Pdivikodit

Péivikotihankkeet Yhtid toteuttaa yhteistydssd kuntien ja varhaiskasvatuksen palveluja tarjoavien yritysten kanssa. Jo-
kainen tuotettava pdivékoti suunnitellaan ja toteutetaan yksilollisesti Yhtion valmiin malliston pohjalta. Yhtid mitoittaa
tilat palvelutarpeen mukaisesti, sovittaa rakennuksen tontille kdyton kannalta sopivin tavoin ja viimeistelee tilat asiakkaan
toiveiden mukaisesti.

Palvelukorttelit

Hoivatilat on hiljattain luonut my®ds ratkaisun, joka mahdollistaa hoivan ja muiden palvelujen nivomisen yhteen uudenlai-
sen palvelukorttelin muodossa. Palvelukorttelin rakenteen ollessa modulaarinen, kokonaisuus voidaan koota tiysin suu-
renkin asutusalueen palvelutarpeiden mukaan ottaen huomioon eri kayttdjaryhmien palvelutarpeen.

Esimerkiksi hoivakodin ja varhaiskasvatuksen yksikdistd muodostuvassa palvelukorttelissa palveluyksikdiden vélinen
yhteistyo tuo hyotyjd molempien ryhmien arkeen. Kun palvelukortteliin sijoitetaan esimerkiksi siséliikuntatilat tai tervey-
denhuollon toimipiste, kortteli toimii myds koko asuinaluetta yhteen nivovana yhteisdllisend keskuksena. Lisiksi ratkaisu
tukee eri-ikdisten ihmisten luontevia kohtaamisia paivittdisessd eldmissid. Palvelukortteli tehostaa tiiviind toteutuksena
myos tukipalveluiden, kuten kiinteistd-, ruokahuolto- ja siivouspalveluiden kdyttod. Hoivatiloilla on kaksi valmista palve-
lukorttelia (Lahdessa ja Espoossa) sekd sopimuksenalaiset rakenteilla olevat palvelukorttelit Oulussa ja Uudessakaupun-
gissa. Liséksi Yhtiolld on valmisteilla useita palvelukorttelikohteita, joita koskevia sopimuksia ei ole vield tehty.

Yhtion historia

Suomen Hoivatilat Oyj on perustettu vuonna 2008 neljdn perustajaosakkaan toimesta ja merkitty kaupparekisteriin 2009.
Vuonna 2010 Jussi Karjula aloitti Yhtiossa toimitusjohtajana ja Yhtion kuudentena osakkeenomistajana. Loppuvuodesta
2010 Pertti Huuskonen liittyi Yhtion osakkeenomistajaksi ja valittiin Yhtion hallitukseen vuonna 2011. Yhtion osakkeen-
omistajien maard on vuosien varrella moninkertaistunut vuosittain toteutettujen osakeantien my6td. Vuoden 2015 lopussa
Yhtiolla oli jo 84 osakkeenomistajaa ja Yhtion palveluksessa oli 7 henkildd. Vuonna 2016 Yhtid listautui First Northiin,
joka on Helsingin Porssin ylldpitima monenkeskinen markkinapaikka, ja vuoden lopussa silld oli jo noin 4000 osakkeen-
omistajaa.

Vuosina 2009-2010 Yhtid toteutti pelkdstdan péaiviakotihankkeita, kunnes vuonna 2011 kdynnistettiin ensimmaéiset hoiva-
kotihankkeet. Yhtion ensimmadisind toimintavuosina keskeinen tapa rahoittaa toimintaa oli valmiiden kohteiden myynti,
josta vapautuneilla varoilla oli mahdollista pddomittaa uusia hankkeita. Tastd syystd Yhtiolla ei ole viittd vuotta vanhem-
pia kohteita taseessaan — tétd aikaisemmin valmistuneet kohteet on myyty.

Viime vuodet ovat olleet Hoivatiloille voimakkaan kasvun aikaa. Tilikauden 2016 aikana taseen loppusumma on kasva-
nut 62,49 miljoonaa euroa (31.12.2016 taseen loppusumma oli 159,77 miljoonaa euroa ja 31.12.2015 taseen loppusumma
oli 97,27 miljoonaa euroa). Neljan viimeisen tilikauden aikana on valmistunut yhteensd 56 kiinteistokohdetta. Samalla
Yhtion osakasmédird on kasvanut 33 osakkeenomistajasta noin 4 000 osakkeenomistajaan.

Yhtion toimintamalli on ollut alusta asti l&hes nykykonseptin mukainen. Toimintahistoriansa aikana Yhtid on toteuttanut
tai silld on toteutusvaiheessa yhteensé noin sata pdivé- ja hoivakotihanketta. Vuonna 2015 Yhtid lanseerasi uutena kohde-
tyyppind palvelukorttelin, jossa yhteen kortteliin voidaan rakentaa monipuolinen palvelukokonaisuus siséltden esimerkik-
si varhaiskasvatuksen, ikdihmisten palveluasumisen ja tehostetun palveluasumisen sekd kaupan palvelut. Vuonna 2017
Yhtio suunnittelee hankkivansa myds valmiita kiinteistokohteita tiydentamédén kiinteistosalkkuaan.

Missio, visio ja arvot

Hoivatilojen tavoitteena on luoda ylivertainen asiakaskokemus asiakkaidensa kasvun ratkaisijana. Hoivatilat luo parem-
paa yhteiskuntaa yhdessd kumppaneidensa kanssa. Vuonna 2019 Hoivatilat haluaa olla Suomen johtava vuokrahoiva- ja
péivékotitilojen toteuttaja ja omistaja sekd méaarillisesti ettd tunnettuudeltaan.

Hoivatilat erottuisi jatkossa kilpailijoistaan yhad pidemmaélle viedylla tuotteistuksella ja kokonaisvaltaisella tilakonseptilla,
jonka toteutuksessa keskeistd on tilojen muuntojoustavuus. Hoivatilat olisi ndkemyksensd mukaan mutkaton kehittdja-
kumppani, joka toteuttaisi toimintaympériston pitkdlle varustettuna asiakkaan toiveiden mukaisesti huomioiden ympéris-
toasiat ja rakentamisen ekologisuuden. Keskeinen osa Yhtion tuotantoa olisi jatkossa monipuoliset palvelukorttelit.

Hoivatilojen tavoitteena on tarjota sijoittajille mahdollisuus osallistua mielekkailld ja kilpailukykyisilld tuottotasoilla
yhteiskunnallisesti tirkeiden palvelu- ja hoivatilojen toteuttamiseen.
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Yhtion 1dhtokohtana on asiakkaan toiminnan ymmartdminen. Yhtié haluaa kantaa vastuunsa ja olla asiakkaidensa ja yh-
teistyOkumppaneidensa luottamuksen arvoinen tarttumalla toimeen ja toteuttamalla yhdessd sovitut hankkeet. Hoivatilat
kokee toimintamallinsa olevan helposti ymmaérrettévi ja suoraviivainen ja Yhtid pyrkii tekemdin rohkeita ratkaisuja ja
avauksia uusien palvelukonseptien kehittdmisessd. Tdma toimintamalli ja Yhtion asiantuntemus luo Yhtion ndkemyksen
mukaan arvoa asiakkaille, osakkeenomistajille ja yhteiskunnalle.

Strategia

Hoivatilojen tavoitteena on olla asiakkailleen kasvun ratkaisija seké pitkéjénteinen kiinteistdjen omistaja ja vuokrananta-
ja. Palvelujen jarjestiminen vaatii toimivia tiloja. Erityiskiinteistdjen tuottaminen vaatii osaamista ja pddomia. Tdméin
kokonaisuuden Hoivatilat voi tuoda seké kasvaville hoiva- ja pdivéhoitoalan yrityksille ettd kunnille. Edelldkévijyys uu-
denlaisten konseptien tuottamisessa ja ekologisten ratkaisujen suosiminen ovat tarked osa Hoivatilojen toimintamallia.

Hoivatilojen toiminnan keskeisend tavoitteena on kiinteistbomaisuuden merkittavd kasvattaminen ldhivuosien aikana.
Tavoitteen mukaisen kasvun tulee olla hallittua ja kannattavaa. Tama tarkoittaa sité, ettd toteutettavien kiinteistokohteiden
tulee tdyttda tietyt taloudelliset ja laadulliset kriteerit. Yhtion hallituksen laatima strategia ohjaa toimintaa siten, ettd
hankkeille asetetut kriteerit tdyttyvét ja tavoiteltu kasvu voidaan toteuttaa seka hallitusti ettd kannattavasti.

Kiinteistokohteet ja salkun maantieteellinen hajautus

Hoivatilojen strategian keskidssd on kiinteistbomaisuuden ja siihen liittyvien riskien hallinta. Téstd syystd Hoivatilojen
kiinteistokohteet keskittyvdt Suomen kasvukeskuksiin (Padkaupunkiseutu / Uusimaa, Lahti, Turku, Tampere, Oulu, Jy-
viskyld, Kuopio) tai niiden vélittoméan ldheisyyteen, missd véeston kasvun tai vdestorakenteen kehityksen arvioidaan
myos tulevaisuudessa palvelevan tilojen tehokasta kdyttoa. Kiinteistokohteita toteutetaan myos alueellisesti vahvoihin
maakuntakeskuksiin, joissa palvelutarpeen ndhddin olevan vakaalla pohjalla esimerkiksi vdeston demografisesta raken-
teesta johtuen, jollaisina Yhtio pitdd pienid ja keskisuuria kaupunkeja, joiden véestokehityksen Yhtio arvioi suotuisaksi.
Kiinteistokohteiden toteuttamisen lahtokohtana on, ettd yhtiolld on allekirjoitettu vuokrasopimus tilojen operaattorin
kanssa ennen rakentamisen aloittamista.

Asiakkaat ja salkun asiakashajautus

Asiakkaan kyky huolehtia vuokranmaksuvelvoitteistaan on Yhtidlle tirkedd. Téstd syystd Yhtidn strategisena tavoitteena
on, ettd merkittivd osa Yhtion kiinteistokohteista on vuokrattu Suomen suurimmille ja tunnetuimmille paivdhoito- ja
hoivaketjuille, joiden taloudelliset voimavarat riittdvéit vuokranmaksuvelvoitteista huolehtimiseen. Pienemmille toimijoil-
le toteutettavien kiinteistokohteiden osalta varmistetaan jo ennen hankkeen aloitusta, ettd kiinteiston kayttdjan taloudelli-
set resurssit ja kiinteistossd harjoitettava liiketoiminta tulevat riittiméan vuokravelvotteiden hoitamiseen. Lisdksi kiin-
teistokohteiden vuokrasopimukset hajautetaan siten, ettd minkdén yksittdisen vuokralaisen osuus vuokraliikevaihdosta
kokonaisuutena ei kasva liian suureksi ottaen huomioon Yhtion arvio vuokralaisen maksukyvysta.

Vuokrasopimukset

Kiinteistoihin tehddédn paasadntoisesti 12—15 vuoden méadrdaikaiset pddomavuokrasopimukset ja vuokrasopimuksiin sisél-
tyy paidsdantoisesti kolmesta kuuteen kuukauden vuokraa vastaava vakuus. Pitkilld vuokrasopimuksilla varmistetaan
vakaa tulovirta tuleville vuosille. Asiakkaiden kanssa tehtyjen vuokrasopimusten vuotuiset korotukset on tyypillisesti
sidottu elinkustannusindeksiin, kuitenkin siten, ettei vuokraa tarkisteta alaspdin elinkustannusindeksin laskiessa. Kohteet
rakennutetaan vain tarpeeseen ja kiinteistokohteet aloitetaan vasta kun asiakkaan kanssa on tehty kiinteistokohdetta kos-
keva sitova vuokrasopimus. Talld tavoin véltetddn riski siité, ettd kiintesthankkeelle ei sen valmistuessa olisi kayttéjaa.

Vuokrasopimukset voidaan tyypillisesti irtisanoa 12—15 vuoden méirédajan jélkeen 6—12 kuukauden irtisanomisajalla sekd
niiden méadrdajan aikana mikili toinen osapuoli olennaisesti rikkoo sopimusvelvoitteitaan tai lakia tai viranomaismaéra-
yksid.

Yhtiolla on kédytossd markkinavuokrapohjainen pddomavuokra, jossa pddomalle saatava tuotto maédrdytyy tilamarkkinoi-
den kysynnin ja tarjonnan mukaan. Pddomavuokralla tarkoitetaan tdssd yhteydessd vuokraa, jolla katetaan pddomakus-
tannukset, jotka muodostuvat kiinteistoon sijoitetun padoman tuottovaatimuksen mukaisesti. Yhti6lld on kahdentyyppisid
vuokrasopimuksia. Osassa Yhtion vuokrasopimuksia kiinteistdjen kéyttd- ja huoltokulujen lisdksi maanvuokra, kiinteis-
tovero sekd kiinteiston vakuutuskulut ovat vuokralaisen vastuulla. Muissa vuokrasopimuksissa maanvuokra, kiinteistove-
ro seka kiinteiston vakuutuskulut ovat Yhtion vastuulla ja vuokralainen vastaa kiinteistojen kaytto- ja huoltokuluista.

Asiakastyytyviisyys

Hoivatilojen tavoite on olla asiakkaiden keskuudessa hyvin tunnettu, vastuullinen ja hyvdmaineinen toimija, jonka kanssa
asiakkaat haluavat mielelldén tehdéd yhteistyoti. Hoivatilat on asiakkailleen kasvun ratkaisija ja kehittdjadkumppani — yri-
tysten ei tarvitse sitoa pddomia kiinteistdinvestointeihin, jolloin pddomat ovat kaytettiavissa liiketoiminnan kehittimiseen
ja laajentamiseen. Hoivatilat on aktiivinen ja pitkdjénteinen kiinteistonomistaja, joka palvelee tilojen kédyttdjid myds kiin-
teistokohteiden valmistumisen jialkeen muun muassa ylldpitoon ja huoltoon liittyvin jilkipalveluin, joita ovat esimerkiksi
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kiinteiston vuosikatselmukset, kiinteiston ylldpidon puhelin - ja internettuki sekd sdhkdinen huoltokirja. Asiakastyytyvai-
syys varmistetaan vuosittain toteutettavilla asiakastyytyvéisyyskyselyilld sekd joka hankkeen jdlkeen toteutettavalla han-
kekohtaisella palautekyselylla.

Konseptiosaaminen

Hoivatilat on aktiivinen kehittdjdkumppani sekd kuntien ettd asiakasyritysten kannalta. Yhtié on koko toimintahistoriansa
ajan ollut ndhddksensd edelldkivijand luomassa ratkaisumalleja pdivdhoidon ja hoivan tilaratkaisuihin. Yhtion vahva
konseptiosaaminen on edesauttanut asiakkaita kannattavan liiketoiminnan kehittimisessé ja kasvattamisessa. Hoivatilojen
konsepti, jossa asiakas saa yhdelld sopimuksella pitkdlle varustellut tilat ns. avaimet kdteen -periaatteella on auttanut
Yhti6téd erottautumaan kilpailijoistaan. Vahva konseptiosaaminen ja uudet ratkaisumallit, kuten esimerkiksi palvelukortte-
lit, ovat nyt ja tulevaisuudessa keskeinen osa Yhtion strategiaa.

Kumppaniverkoston tehokas hyodyntiminen

Yhtion tavoite on my0s jatkossa toimia kustannustehokkaasti ja joustavalla kulurakenteella, jossa kiinteiden kulujen méaa-
rd on optimoitu. Yhti6lld on laaja kumppaniverkosto, jonka avulla voidaan toteuttaa vuositasolla mittava hankekanta ja
hallinnoida kiinteistbomaisuutta pienilld omilla henkildstdresursseilla.

Tarked osa Yhtion kumppaniverkostoa on hoivarakentamisen osaavat rakennusliikkeet. Kokemuksensa ja kilpailu-
tusosaamisensa avulla Yhtio pystyy tuottamaan uudet tilat kustannustehokkaasti ja nopeasti.

Liiketoiminnan kasvattaminen

Yhtion omistamien kiinteistdjen méédrd on kasvanut voimakkaasti viime vuosien aikana. Yhtidn tavoitteena on jatkaa
voimakasta kasvua tulevien vuosien aikana, kuitenkin niin, ettd toteutettavat kiinteistokohteet ovat taloudellisesti kannat-
tavia ja kiinteistoistd saatavat tuotot ovat mielekkaitd osakkeenomistajien ndkokulmasta.

Yhtion vahvuudet

Hoivatilojen strategia on pysynyt paélinjoiltaan muuttumattomana toiminnan alkuvuosista saakka. Strategian toteuttami-
nen ja strategian painopistealueet nakyvit konkreettisesti Yhtion liiketoiminnassa.

Hoivakiinteistot alhaisen riskin omaisuusluokkana

Yhti6é katsoo hoivakiinteistomarkkinan olevan esimerkiksi liike- ja toimistotilamarkkinaa vdhemmén suhdanneherkka.
Nykyisen markkinandkymaén perusteella tarve hoivakiinteistdille on Yhtion arvion mukaan seki paivdhoidon ettd vanhus-
ten ja muiden erityisryhmien osalta kasvava seké keskipitkalld ettd pitkalld aikavalilld, johtuen Suomen véeston demogra-
fiasta, kaupungistumiskehityksesté ja palvelusetelin yleistymisestd sekd pdiviahoidossa ettd muissa hoivan segmenteissa.
Yhtion ndkopiirissd ei ole sellaisia lainsdddanndllisid muutoksia tai trendimuutoksia, joiden johdosta tarpeen yksityisin
varoin rahoitetuille hoivakiinteistoille voisi olettaa pienentyvén.

Vakaat vuokratuotot mahdollistavat vakaan osingonmaksukyvyn

Yhtion arvion mukaan hoivakiinteistomarkkinan kasvundkymai, Yhtion toimiva konsepti sekd omistettujen kiinteistjen
asianmukainen maantieteellinen hajautus ja asiakashajautus mahdollistavat tasaisen kassavirran ja sen myotd vakaan
osingonmaksukyvyn. Yhtion varsinainen yhtiokokous 23.2.2017 péaitti Yhtion hallituksen esityksen mukaisesti jakaa
tilinpaétoksen 31.12.2016 perusteella osinkoa 0,10 euroa Osaketta kohden, eli yhteensd 2,08 miljoonaa euroa. Osingon-
maksun tdsmaytyspéivd on 27.2.2017 ja osinko maksetaan 7.3.2017. Hoivatilojen osakekohtainen osinko oli 0,05 euroa
eli yhteensd 1,03 miljoonaa euroa 31.12.2015 pééttyneelti tilikaudelta. Osakekohtainen osinko on laskettu Yhtion Rekis-
terdintiasiakirjan pdivimadrin osakemdirilld. Yhtion osingonjakopolitiikan mukainen tavoite on jakaa osinkona véhin-
tddn 50 prosenttia operatiivisesta tuloksesta.

Kokonaisvaltaisen toiminnan edut

Hoivatilat on kiinteistokohteissa mukana aina alkumetreilta 1dhtien, jolloin Yhti6 voi asiantuntemuksensa myota vaikuttaa
useilla tavoin kiinteistdkohteen kustannuksiin ja taloudelliseen kannattavuuteen. Yhtion toiminnan ldhtokohtana on, ettd
se edistdd kumppanuutta asiakkaiden kanssa ja tilojen vuokrakustannus on yleisen markkinatason mukainen ja mahdollis-
taa kayttdjalle tuloksellisen liiketoiminnan. Tehokkaalla suunnittelulla ja hankinnalla ja siten kokonaisvaltaisella tilojen
tuottamisella Hoivatilojen toteuttamien kiinteistdjen kdypé arvo on korkeampi kuin niiden hankintameno, miké osaltaan
mahdollistaa sijoittajan kannalta Osakkeen arvonnousun vakaan osinkokassavirran liséksi.

Pitkiit vuokrasopimukset ja kiinteistdjen 100 prosentin vuokrausaste

Hoivatilat solmii toteutettavista kiinteistokohteista médrdaikaiset vuokrasopimukset ennen kuin niiden rakennuttaminen
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alkaa. Yhtio saa kohteesta kuukausittaista vuokratuloa heti kohteen valmistuttua. Taémédn Rekisterdintiasiakirjan paivé-
méérdnd Hoivatilojen vuokrasopimusten tulevilla vuokrilla painotettu keskimaturiteetti (jéljella oleva keskimédrdinen
juoksuaika) on Yhtion koko sopimuskannan osalta 14,1 vuotta. Yhtién sopimuksenalainen tuleva vuokraliikevaihto ilman
indeksikorotuksia on timan Rekisterdintiasiakirjan paivimaérand 215,1 miljoonaa euroa, josta valmiiden kohteiden osuus
on 139,2 miljoonaa euroa, keskenerdisten kohteiden osuus 61,0 miljoonaa euroa ja aloittamattomien sekéd ostettavien
valmiiden kohteiden osuus 14,9 miljoonaa euroa.

Kaikki Yhtion omistamat kiinteist6t on vuokrattu Yhtiostd ja konsernista riippumattomille ulkoisille asiakkaille. Valmii-
den kohteiden vuokrausaste on tdmédn Rekisterdintiasiakirjan paivimaériand 100 prosenttia. Tadmédn Rekisterdintiasiakirjan
paivamédrini keskenerdiset ja aloittamattomat sopimuksenalaiset kohteet sekd ostettavat kohteet on myos vuokrattu 100-
prosenttisesti.

Tuleva vuokra-

Vuokrasopimusten eridintyminen Rekisterdintiasiakirjan piivimaérina kassavirta, milj.
euroa

Vuonna 2019 0,2
Vuonna 2024 1,4
Vuonna 2027 2,0
Vuonna 2028 8,7
Vuonna 2029 25,7
Vuonna 2030 46,7
Vuonna 2031 41,4
Vuonna 2032 88,0
Vuonna 2033 0,9
Yhteensa 215,1

Kiinteistosalkun maantieteellinen hajautus ja kiinteistokohteiden sijainnit

Yhti6lld on timdn Rekisterdintiasiakirjan pdivimadrand yhteensd 59 valmista hoivakiinteistokohdetta, jotka ovat kukin
100-prosenttisesti vuokrattuina. Liséksi Yhti6lla on tdimédn Rekisterdintiasiakirjan padivaméaaréna rakenteilla 21 kappaletta
kiinteistokohteita sekd vuokrasopimukset yhteensd kuudesta kappaleesta vuonna 2017 rakennutettavasta kiinteistokoh-
teesta. Yhtion valmiiden ja keskenerdisten kiinteistokohteiden markkina-arvo oli 31.12.2016 tilanteessa yhteensd 154,8
miljoonaa euroa.

Yhtion strategiset linjaukset kiinteistdjen sijaintivaatimusten osalta ilmenevit tarkasteltaessa kiinteistokohteiden maantie-
teellistd hajautusta. Valtaosa kohteista sijaitsee Suomen kasvukeskuksissa (Padkaupunkiseutu/Uusimaa, Lahti, Turku,
Tampere, Oulu, Jyviskyld ja Kuopio) tai niiden vélittoméssd ldaheisyydessd. Véeston méédran kasvu suurimmissa kaupun-
geissa tarkoittaa myds jatkuvaa ja kasvavaa tarvetta sekd varhaiskasvatuksen hoitopaikoille (pdivékodit) ettd vanhusten ja
muiden erityisryhmien hoitopaikoille (hoivakodit). Kohteita on toteutettu myos alueellisesti vahvoihin maakuntakeskuk-
siin, jollaisina Yhtio pitdd pienid ja keskisuuria kaupunkeja, joiden véestokehityksen Yhtid arvioi suotuisaksi. Nailld
alueilla véeston kasvu ei vélttdmittd ole yhtd vahvaa kuin Suomen kasvukeskuksissa, mutta vieston demografinen raken-
ne tarjoaa hyvin ennustettavissa olevan palvelutarpeen myos tulevaisuudessa. Maakuntakeskuksien kohteiden mik-
rosijaintien Yhti arvioi olevan hyvié.

Sopimuskannasta 72 prosenttia muodostui Padkaupunkiseudulla/Uudellamaalla, Lahden, Tampereen, Turun, Oulun, Jy-
viskyldn ja Kuopion alueilla sijaitsevien kiinteistdjen tulevista vuokratuotoista. Sopimuskannasta 28 prosenttia muodos-
tui muille paikkakunnille/maakuntakeskuksiin sijoittuvista kiinteistokohteista, joiden osalta on arvioitu, ettd vdeston de-
mografinen rakenne tarjoaa hyvin ennustettavissa olevan palvelutarpeen myos tulevaisuudessa.

Sopimustenalaisten vuokrien maantieteellinen jakauma Rekisterdintiasiakirjan piiviméaéirini Osuus
Padkaupunkiseutu / Uusimaa 30 %
Tampereen alue 11%
Lahden alue 9%
Turun alue 7%
Oulun alue 7%
Jyviskyldn alue 5%
Kuopion alue 2%
Muut alueet 29 %
Yhteensi 100 %

Vuokrien maantieteellisessd jakaumassa on huomioitu kaikki vuokrasopimukset (valmiit, rakenteilla olevat, aloittamattomat ja valmiina ostettavat
kohteet). Vuokran méérdssd on huomioitu kaikki sopimuksenalainen tuleva vuokraliikevaihto, yhteensd 215,1 miljoonaa tdimén Rekisterdintiasiakirjan
paivimadrana.
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Suurimmat asiakkaat

Hoivatilojen suurimmat asiakkaat koostuvat Suomen johtavista terveydenhuollon ja sosiaalipalvelualan yrityksistd. Seu-
raavassa taulukossa on esitetty Yhtion kolme suurinta asiakasta perustuen osuuksiin sopimuskannasta 31.12.2016. Asiak-
kaat on esitetty aakkosjarjestyksessa.

Asiakas Yrityksen liikevaihto vuonna  Yrityskuvaus Omistuspohja
2015, milj. euroa
Attendo 1,051 (Suomen-toimintojen Pohjoismaiden suurin terveydenhuol-  Listattuna Nasdaq Stock-
litkkevaihto 452) lon ja hoivapalvelujen yritys holmissa (Tukholman porssi)
Mehildinen 445 Yksi tunnetuimmista ja arvostetuim- ~ KKR, Triton, HgCapital,
mista yksityisistd terveys- ja sosiaali-  eldkeyhtiot ja yksityishenki-
palveluiden tuottajista Suomessa 16t
Touhula 39 Yksi Suomen johtavista varhaiskas- Enemmistoomistajana EQT

vatuspalveluita tarjoavista yrityksistd  Partners

Lihde: Attendo AB (publ), vuosikertomus 2015; Mehildinen, vuosikertomus 2015, Touhula, tilinpddtos 2015. Attendon kohdalla sovellettu valuuttakurs-
sia 1 euro = 9,3535 Ruotsin kruunua.

Kiinteistosalkun ja vuokrasopimusten asiakashajautus

Hoivatiloilla on tdmén Rekisterdintiasiakirjan pdivimaédrand yhteensd 88 vuokrasopimusta, jotka jakaantuvat 20 asiak-
kaan kesken. Vaikka Yhtion kolme suurinta avainasiakasta muodostavat noin 68 prosenttia Yhtion sopimuskannasta, ja
kolmen suurimman avainasiakkaan kanssa on solmittu yhteensd 57 eri aikaan alkavaa ja pdittyvdd vuokrasopimusta,
Yhtion asiakaskunta on muutoin hajautettu sekd péivakoti- ettd hoivakotisegmentissd. Yhtion merkittdvimmat vuokralai-
set ovat Suomen suurimpia hoiva- ja pédivdhoitoalan ketjuja ja tunnettuja brindejd. Ketjuasiakkaiden kohdalla riski siité,
ettd esimerkiksi yksittdisen kiinteiston vajaa tayttoaste (asiakkaan toiminnassa) johtaisi asiakkaan kyvyttdmyyteen suoriu-
tua vuokramaksuvelvoitteistaan, on Yhtidon arvion mukaan matala. Pienempien vuokralaisten osalta on arvioitu jo ennen
vuokrasopimuksen allekirjoittamista asiakkaan taloudellisten voimavarojen riittdvyys ja vuokrattavassa kiinteistossa
harjoitettavan liiketoiminnan tuleva kannattavuus.

Sopimuksenalaisten vuokrien jakauma asiakkaittain ReKisterdintiasiakirjan piiviméifrini Osuus
Asiakas A 29 %
Asiakas B 29 %
Asiakas C 11%
3 suurinta yhteensd 68 %
Muut asiakkaat 32%

Vuokrien asiakaskohtaisessa jakaumassa on huomioitu kaikki vuokrasopimukset (valmiit, rakenteilla olevat, aloittamattomat ja valmiina ostettavat
kohteet). Vuokran méérdssd on huomioitu kaikki sopimuksenalainen tuleva vuokraliikevaihto, yhteensd 215,1 miljoonaa euroa Rekisterdintiasiakirjan
paivimadrana.

Uusi kiinteistokanta

Yhtidon omistamista valmiista kiinteistdistd vanhimmat ovat valmistuneet loppuvuodesta 2012 (kaksi kappaletta). Kiin-
teistoistd kuusi kappaletta on valmistunut vuonna 2013, yksitoista kappaletta vuonna 2014, yhdekséintoista kappaletta
vuonna 2015, kahdeksantoista kappaletta vuoden 2016 aikana ja kolme alkuvuoden 2017 aikana tdmén Rekisterdintiasia-
kirjan paiviméédradn mennessd. Koska Yhtion omistamat kiinteistot ovat uusia tai uudehkoja, ovat ne myds teknisesti
Yhtion arvion mukaan hyvékuntoisia, eikd kiinteistoihin kohdistu esimerkiksi tiedossa olevia peruskorjaustarpeita 1dhi-
vuosien aikana. Kiinteistot vastaavat sekd kiinteistdtekniikan, ettd materiaali- ja mitoitusratkaisujen osalta timén péivin
vaatimuksia ja standardeja.

Kevyt organisaatiorakenne ja kumppanuusverkon hyodyntiminen

Hoivatilojen organisaatio on kevyt ja tehokas. Konserni tydllistdd tdmén Rekisterdintiasiakirjan paivimaardnd kolmetois-
ta henkildd, jotka ovat kaikki emoyhtion palveluksessa. Suurin osa Yhtion tyontekijoistd, yhteensd seitsemén tyontekijéa,
on keskittynyt hankekehitykseen, eli tontinhankintaan, myyntiin ja rakennuttamiseen. Muut tyontekijét tyoskentelevét
erilaisissa kiinteistd- ja yhtiohallinnon tehtévissd sekd projekti- ja kehitystehtdvissd. Oman henkiloston lisdksi Hoivatilat
hy6dyntdéd toiminnassaan laajaa kumppaniverkostoa, jonka avulla voidaan toteuttaa vuositasolla mittava hankekanta ja
hallinnoida nykyistd kiinteistdomaisuutta pienilld omilla henkildstoresursseilla. Kevyt organisaatio ja vahva kump-
paniverkosto mahdollistavat hankkeiden toteuttamisen joustavasti ja nopeassa aikataulussa.

Yhtio hyddyntdd my0s digitalisaation tuomia mahdollisuuksia liiketoiminnassaan. Vuoden 2016 loppuun mennessi kaik-
ki Hoivatilojen kiinteistdt siirtyivat ymparivuorokautiseen etéhallinnan ja valvonnan piiriin: esimerkiksi lammityksen ja
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ilmanvaihdon etdseurannalla on tarkoitus varmistaa, ettd pdivdkotien ja hoivakotien kriittiset toiminnot ovat kunnossa.
Ennakkotiedot kiinteistdsté ja tarvittavat saddot onnistuisivat etind, sddstden aikaa ja rahaa.

Asiantuntemus

Hoivatilat on koko toimintahistoriansa ajan ollut nihdéksensé toimialansa edellédkévija. Noin sadan toteutetun tai toteut-
tamisvaiheessa olevan kiinteistokohteen myoti Yhtiolla on sekd vahva erityiskiinteistorakennuttamisen erityisosaaminen
ettd hyvd markkinatuntemus. Hoivatilojen liiketoimintamallissa keskeistd on vuokralaisten liiketoiminnan ja toimialan
ymmaértdminen sekd kuntakentin tuntemus. Yhtion omistamissa kiinteistdissd harjoitettava kannattava liiketoiminta on
edellytys sille, ettd vuokralainen voi suoriutua vuokranmaksuvelvoitteistaan pitkélld aikavélilld. Hoivatilat auttaa asiak-
kaitaan luomaan kannattavaa liiketoimintaa oikeantyyppisilld, tarkoitukseen sopivilla kiinteistokohteilla.

Kiinteistokohteet toteutetaan Yhtidn laajan kumppaniverkoston avulla. Rakennuttamisen kustannuksia hallitaan muun
muassa huolellisen suunnittelun ja kilpailuttamisen avulla. Rakentamisen valvontaan liittyva erityisosaaminen on Yhtiolla
itsellddn. Hoivatilat on vahvasti 14snd kaikkien kiinteistokohteiden rakennuttamisessa aina suunnittelusta ja tontin han-
kinnasta valmistumiseen saakka.

Hoivatilojen konseptissa kiinteistokohteet tuotetaan asiakkaalle pitkélle varusteltuina seké sisi- ettd ulkoalueiden osalta.
Asiakas saa yhdelld sopimuksella uudet toimintaan soveltuvat tilat nopeasti ns. avaimet kiteen -periaatteen mukaisesti.

Vahva taloudellinen asema ja optimoitu péidiomarakenne

Kiinteistoliiketoiminta on pddomavaltaista, jolloin pddomien tehokkaan kdyton ja pddomarakenteen merkitys korostuu.
Hoivatilojen kiinteistokohteiden rahoituksessa oman rahoituksen osuus on pédsaantdisesti 30—40 prosenttia ja lainan
osuus 60—70 prosenttia hankkeen kokonaiskustannuksista. Hoivatilojen vahva taloudellinen asema mahdollistaa velkavi-
vun hyodyntdmisen kiinteistokohteissa ja siten hyvin oman pddoman tuoton.

Yhtié suojautuu korkotason muutoksilta koronvaihtosopimuksilla Yhtion korkosuojauspolitiikan mukaisesti. Yhtion
koronvaihtosopimuksia on kuvattu kohdassa "Liiketoiminnan kuvaus — Merkittdvit sopimukset — Koronvaihtosopimuk-
set".

Yritysrakenne

Tilikauden paéttyessd 31.12.2016 Hoivatilat-konserniin kuului emoyhtié Suomen Hoivatilat Oyj:n liséksi 77 tytdryhtiota.
Tilikauden pédttymisen jalkeen Rekisterdintiasiakirjan paivimddrddn mennessd Yhtid on perustanut kolme tytdryhtiotd,
joiden liséksi Yhtiolld on perusteilla kaksi kappaletta tytdryhtioitd. Yhtio harjoittaa operatiivista liiketoimintaa itse sekd
tytaryhtididensd kautta. Tytaryhtiot ovat Suomessa perustettuja keskindisid kiinteistdosakeyhtigitd, joissa kaikissa emoyh-
tion omistusosuus on 100 prosenttia. Tytaryhtididen hallinnollinen paitoimipaikka on emoyhtion padkonttori Oulunsalos-
sa. Seuraavassa taulukossa on esitetty Yhtion tytiryhtiot timéin Rekisterdintiasiakirjan paiviméarana.

Tytéiryhtio Yhtion omistusosuus
Kiinteistd Oy Espoon Fallakerinrinne 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Hirvisuontie 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Meriviitantie 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Opettajantie 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Tikasméentie 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Vuoripirtintie 100 %
Kiinteistd Oy Heinolan Lahteentie 100 %
Kiinteistd Oy Hollolan Sarkatie 100 %
Kiinteistd Oy Hameenlinnan Vanha Alikartanontie 100 %
Kiinteistd Oy Jyvidskyldan Haperontie 100 %
Kiinteistd Oy Jyviskyldn Viliharjuntie 100 %
Kiinteistd Oy Kajaanin Erétie 100 %
Kiinteistd Oy Kajaanin Mennink&isentie 100 %
Kiinteistd Oy Kangasalan Méantyverdjantie 100 %
Kiinteistd Oy Keravan Miannikontie 100 %
Kiinteistd Oy Kirkkonummen Kotitontunkuja 100 %
Kiinteistd Oy Kokkolan Vanha Ouluntie 100 %
Kiinteistd Oy Kotkan Loitsutie 100 %
Kiinteistd Oy Kouvolan Kaartokuja 100 %
Kiinteistd Oy Kouvolan Pappilantie 100 %
Kiinteistd Oy Kouvolan Toukomiehentie B 100 %
Kiinteistd Oy Kouvolan Vinttikaivontie 100 %
Kiinteistd Oy Kuopion Rantaraitti 100 %
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Kiinteistd Oy Kuopion Sipulikatu 100 %

Kiinteistd Oy Lahden Vallesmanninkatu A 100 %
Kiinteistd Oy Lahden Vallesmanninkatu B 100 %
Kiinteistd Oy Laukaan Hytdsenkuja 100 %
Kiinteistd Oy Limingan Kauppakaari 100 %
Kiinteistd Oy Lohjan Ansatie 100 %
Kiinteistd Oy Loviisan Mannerheiminkatu 100 %
Kiinteistd Oy Maskun Ruskontie 100 %
Kiinteistd Oy Méntséldn Liedontie 100 %
Kiinteistd Oy Méntyharjun Ladkérinkuja 100 %
Kiinteistd Oy Méntyharjun Taavetintie 100 %
Kiinteistd Oy Nokian Nésidkatu 100 %
Kiinteistd Oy Nokian Vikkulankatu 100 %
Kiinteistd Oy Nurmijérven Laidunalue 100 %
Kiinteistd Oy Nurmijérven Ratakuja 100 %
Kiinteistd Oy Nurmijérven Vehnépellontie 100 %
Kiinteistd Oy Orimattilan Suppulanpolku 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Kehitie 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Paulareitti 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Rakkakiventie 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Ukkoherrantie 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Ukkoherrantie B 100 %
Kiinteistd Oy Paimion K&dmmekka 100 %
Kiinteistd Oy Pirkkalan Lehtiméentie 100 %
Kiinteistd Oy Pirkkalan Pereensaarentie 100 %
Kiinteistd Oy Porin Ojantie 100 %
Kiinteistd Oy Porin Palokérjentie 100 %
Kiinteistd Oy Porvoon Fredrika Runeberginkatu 100 %
Kiinteistd Oy Porvoon Peippolankuja 100 %
Kiinteistd Oy Porvoon Vanha Kuninkaantie 100 %
Kiinteistd Oy Raision Tenavakatu 100 %
Kiinteistd Oy Rovaniemen Ritarinne 100 %
Kiinteistd Oy Ruskon Pallistonméentie 100 %
Kiinteistd Oy Siilinjdrven Sinisiipi 100 %
Kiinteistd Oy Sipoon Satotalmantie 100 %
Kiinteistd Oy Tampereen Lentdvanniemenkatu 100 %
Kiinteistd Oy Turun Kukolantie 100 %
Kiinteistd Oy Turun Teollisuuskatu 100 %
Kiinteistd Oy Turun Vakiniituntie 100 %
Kiinteistd Oy Turun Vahaheikkiléntie 100 %
Kiinteistd Oy Ulvilan Peltotie 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku A 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku B 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku C 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Puusepénkatu 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Salmenkatu 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Koetilankatu 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Mesikukantie 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Punakiventie 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Tuovintie 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Vuohirinne 100 %
Kiinteistd Oy Varkauden Kaura-ahontie 100 %
Kiinteistd Oy Varkauden Savontie 100 %
Kiinteistd Oy Vihdin Koivissillankuja 100 %
Kiinteistd Oy Vihdin Vanhan-Sepén tie 100 %
Kiinteistd Oy Yl6jarven Mustarastaantie 100 %
Kiinteistd Oy Ylojarven Tydvdentalontie 100 %

Organisaatio ja tyontekijat

Taméan Rekisterdintiasiakirjan paivimairind Hoivatilojen palveluksessa on toimitusjohtaja, talousjohtaja sekd lisdksi
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yksitoista vakituista tyontekijad. Tilikauden 2016 aikana Yhtio tydllisti keskimédérin kymmenen vakituista tydntekijéa,
tilikauden 2015 aikana keskiméérin seitsemén vakituista tyontekijaa ja tilikauden 2014 aikana keskiméérin viisi vakituista
tyontekijaa.

Tutkimus ja kehitys

Hoivatilat tekee aktiivista yhteistyotd kumppaniverkostonsa kanssa uusien konseptien, kuten palvelukorttelien, kehittdmi-
seksi. Yhtio on vuoden 2015 aikana aloittanut kumppaniverkostonsa kanssa kiinteistojen elinkaaren energiakustannuksia
vahentdvéin projektin, jossa kartoitetaan energiatehokkaita vaihtoehtoja muun muassa kiinteistdjen lammitykseen ja va-
laistukseen. Vuoden 2016 aikana tullaan toteuttamaan kiinteistokohteita, joissa hyddynnetddn muun muassa aurinko-
paneeleja yhtend lamp6- ja sdhkdenergian ldhteena.

Immateriaalioikeudet

Kiinteistokohteissaan Yhtid hyodyntdd olemassa olevaa valmista mallistoaan, jonka mukaisia malleja kdytetdédn pohjana
jokaisessa kiinteistokohteessa. Asiakkaan kanssa valittua mallia kehitetddn ja suunnitellaan edelleen yksildllisesti vastaa-
maan jokaisen toteutettavan kiinteistokohteen tarkoitusta ja tarkempia vaatimuksia. Valmistuttuaan kiinteistot eivat siten
vélttamattd sellaisenaan vastaa Yhtion malliston mukaisia malleja. Yhtio ei aktiivisesti pyri suojaamaan mallistoaan im-
materiaalioikeuksilla (kuten patenteilla tai tavaramerkeilld).

Yhti6 hallinnoi seuraavia verkkotunnuksia: hoivatilat.fi, hoivatilat.com, hoivatilat.se, palvelukortteli.fi sekd hoivakiinteis-
tot.fi.

Merkittivit sopimukset
Sopimus Hyviiksytyn Neuvonantajan kanssa

Yhti6 on tehnyt sopimuksen UB Securities Oy:n kanssa First North Nordic Rulebook -sdéntdjen mukaisena Hyvéksyttyna
Neuvonantajana toimimisesta. Yhtié maksaa UB Securities Oy:lle Hyvéksytyn Neuvonantajan tehtivistd palkkion. Hy-
vaksytyn neuvonantajan tehtivat padttyvét Listautumisen yhteydessa.

Kiinteistojen vuokrasopimukset

Lisdtietoa Yhtion kiinteistdjen vuokrasopimuksista on esitetty kohdassa "Liiketoiminnan kuvaus — Strategia — Vuokraso-
pimukset".

Rahoitussopimukset

Yhtion rahoitusta koskevat sopimukset muodostuvat pédasiallisesti konsernin kiinteistoyhtidille nostettuja lainoja koske-
vista lainasopimuksista. Kiinteistoyhtidille nostettujen lainojen vakuutena toimivat padsddntdisesti rahoittajapankille
annetut rahoitettavan kiinteiston panttivelkakirjat sekd emoyhtion omavelkainen takaus. Osassa sopimuksista kiinteisto-
yhtiélle nostetun lainan vakuudeksi on annettu rahoitettavan kiinteiston panttivelkakirjojen sekd emoyhtion omavelkaisen
takauksen lisdksi muiden kiinteistoyhtididen osakkeita.

Kiinteistoyhtidille nostettujen lainojen lisdksi emoyhtiolld on tdmén Rekisterdintiasiakirjan paivimadrdnd kaytossddn
toistaiseksi voimassa olevat yhteensd 4,00 miljoonan euron limiitit sekd méardaikainen, 27.7.2017 saakka voimassa oleva
7,00 miljoonan euron limiitti. Limiiteistd oli 31.12.2016 tilanteessa kéytdsséd 1,66 miljoonaa euroa ja timén Rekisterdinti-
asiakirjan paivimairidnd 5,66 miljoonaa euroa. Limiittien vakuudeksi on pantattu emoyhtion omistamien kiinteistoyhtioi-
den osakekannat. Kiinteistoyhtidille nostettuja lainoja voidaan kédyttda vain kiinteistdinvestointeihin, emoyhtion limiiteille
ei ole kdyttorajoituksia.

Yhtion lainajérjestelyihin siséltyy tavanomaisia vakuuksia ja kovenantteja. Yhtio kayttdd lainajarjestelyissd vakuuksia ja
yhtion lainajérjestelyihin liittyy tavanomaisia panttauskieltoja. Konsernilla oli 31.12.2016 korollisia lainoja 71,9 miljoo-
naa euroa, joista 20,2 miljoonan euron lainapddomaan sisdltyy kiinteistokohteiden sijaintiin, kohteen kdyvén arvon ja
velan viliseen suhteeseen (loan to value, LTV) ja vuokralaishajautukseen liittyvid kovenantteja. Kovenanttien rikkoutu-
minen voi johtaa siihen, ettd pankki voi vaatia velkojen yliméaéraistd lyhentdmisté siten, etté tilanne korjaantuu tai vaihto-
ehtoisesti irtisanoa kaikki velkakirjat heti takaisin maksettaviksi. Yhtion rahoitusvelkojen erddntyminen on kuvattu alla
olevassa taulukossa.

Yhtion rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoi-
tuskulujen erifintyminen, tilanne 31.12.2016 Alle vuosi  1-2 vuotta 2-5vuotta Yli 5 vuotta  Yhteensi

Sopimukseen perustuva kassavirta, milj. euroa 6,24 7,37 21,39 43,98 78,97

Rekisterdintiasiakirjan pdivimaardnd Yhtio ei tdytd erdisiin lainasopimuksiin sisdltyvdd vuokralaisjakaumaehtoa. Ehdon
rikkoutuminen oli seurausta vuoden 2016 aikana toteutuneesta yrityskaupasta, jossa kaksi konsernin merkittdvaa vuokra-
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laista yhdistyivit. Lainanantaja on kuitenkin 31.8.2016 luopunut oikeudestaan vaatia kyseisid lainoja takaisinmaksetta-
vaksi kokonaan tai niiltd osin, ettd vuokralaisjakaumaa koskeva ehto tayttyisi.

Koronvaihtosopimukset

Yhtion korkosuojauspolitiikan mukaan 30—50 prosenttia konsernin lainakannasta suojataan koronvaihtosopimuksin siten,
ettd koko lainakannan keskimédérdinen korkosidonnaisuusaika on kaksi vuotta +/- kuusi kuukautta. Yhtié solmi loppuvuo-
desta 2015 nimellisarvoltaan 16 miljoonan euron lyhennysvapaat koronvaihtosopimukset, jotka ovat maturiteetiltaan 5
vuotta. Liséksi yhtid solmi vuoden 2016 lopussa nimellisarvoltaan 10 miljoonan euron lyhennysvapaat koronvaihtosopi-
mukset, jotka astuvat voimaan kahden vuoden kuluttua ja joiden maturiteetti on 5 vuotta. Koronvaihtosopimuksien kidypa
arvo oli 31.12.2016 tilanteessa -310 tuhatta euroa. Koronvaihtosopimukset on arvostettu kdypéaén arvoon ja niiden tilin-
padtoshetken negatiivinen arvo siséltyy konsernin taseen lyhytaikaisiin velkoihin.

Yhtion Kiinteistokohteiden arvostaminen
Yleisti

Yhtion omistamat kiinteistdt arvostetaan kidypéddn arvoon. Kiinteistjen hankintameno muodostuu kertyneistd rakenta-
mismenoista, aktivoiduista vieraan pddoman menoista sekéd aktivoiduista rakennuttamiskustannuksista. Alkuperdisen
kirjaamisen jélkeisessd arvostamisessa kiytetdan kdypad arvoa.

Sijoituskiinteistot on arvostettu konsernitilinpaétoksessa IAS 40 -standardin mukaisesti kidypdin arvoon. Téllin kdyvan
arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio on kirjattu tulosvaikutteisesti sillé tilikaudella, jona se on syntynyt.

Kayviin arvon mdirittiminen

Kiinteistdjen kidypé arvo maiiritellddn puolivuosittain ulkopuolisen asiantuntijan ja kiinteistdarvioitsijan arviolausuntojen
perusteella. Ulkopuolisena asiantuntijana ja auktorisoituna kiinteistdarvioitsijana toimii Realia Management Oy. Arvioit-
sija laatii Yhtion jokaisesta kiinteistostd erillisen, kiinteiston arvon maérittdvéin arvolaskelman. Sijoituskiinteistéjen kay-
vin arvon médrittiminen perustuu kiinteistdistd saataviin nettovuokratuottoihin, jotka on kassavirtamallilla diskontattu
arvopdiville. Arvolaskelmat tehddén padasiallisesti niin sanottuna desktop-tyond (riviarviointina) ja vain poikkeukselli-
sesti katselmuksen perusteella. Arvioinnista vastaavat Realia Management Oy:n arviointiasiantuntijat, jotka ovat padséén-
toisesti auktorisoituja kiinteistéarvioijia (AKA), sekd yleisauktorisoituja ja Kauppakamarin hyvéksymia kiinteistdarvioit-
sijoita (KHK).

Valmiiden hankkeiden osalta kiinteistéjen kdypdnd arvona kéytetddn ulkopuolisen arvioitsijan arvion mukaista kdypaa
arvoa. Keskenerdisten hankkeiden osalta kdypa arvo méiritetdén siten, ettd ulkopuolisen arvioitsijan arvion mukaisesta
valmiin kiinteiston kéyvistd arvosta huomioidaan valmiusastetta vastaava osuus. Lupavaiheessa olevat kiinteistokohteet,
joissa kohteen varsinaisia rakennustdita ei ole aloitettu sekd rakennusvaiheessa olevat kohteet, joiden valmiusaste on alle
10 prosenttia, arvostetaan hankintamenoonsa.

Léhtotiedoista Hoivatilojen toimittamia ovat arvioitavien kiinteistokohteiden vuokrasopimusten tiedot (mukaan lukien
tiedot vuokralaisesta, vuokra-ajasta, vuokran maérdstd ja vuokrankorotusehdosta), tiedot kiinteistokohteen sijainnista,
valmistumisvuodesta ja kerrosalasta sekd muut kiinteistokohteiden taloudelliset tiedot, kuten Hoivatilojen vastattavaksi
jaavat kulut. Hoivatilojen vastattavaksi jadviad kuluja (joita tyypillisesti ovat maanvuokra, kiinteistovero ja kiinteiston
tdysarvovakuutus) koskevat ldhtotiedot perustuvat kuhunkin kuluun liittyvdian sopimukseen tai viimeisimpaén laskuun
sekd kiinteistoveron osalta verotuspédidtokseen. Léhtotiedoissa kaytettdvdt huolto- ja korjausmenot perustuvat arvioon
kuukausittaisista kuluista, jotka oletetaan samansuuruisiksi. Kiinteistokohteille allokoidaan my6s osuus Yhtion hallinnon
kuluista. Yhtion vuokrasopimukset perustuvat Yhtion kdyttdmiin sopimusmalleihin, joiden yhteenvedot kiinteistoarvioit-
sijalla on kéytettidvissddn osana arvion lahtdtietoja.

Tuottoarvomenetelmélld méadritettyjen sijoituskiinteistdjen muita kuin havainnoitavissa olevia ldhtotietoja ovat kiinteisto-
kohteiden vuokrat, vajaakdyttd sopimuskaudella, vajaakdyttd sopimuskauden jédlkeen, omistajan hoito- ja hallintokulut,
huolto- ja korjauskulut kassavirtakaudella, huolto- ja korjauskulut jiinndsarvossa sekd tulevien kassavirtojen diskonttaa-
miseen kdytetty tuottovaatimus.

Kiinteistdarvioitsija médrittelee kidyvdn arvon arvioimisessa tarvittavan alkutuoton. Alkutuotto (NOI1) kuvastaa ensim-
méisen vuoden nettovuokrien suhdetta kiinteiston kdypéaén arvoon. Alkutuotto ei kuitenkaan ole kiinteistojen arvonmééri-
tyksesséd kéytettdvd ldhtdtieto, vaan kiinteiston kdyvin arvon perusteella laskettava vertailuluku, jonka avulla voidaan
verrata eri kohteita keskendén ja muodostaa yleiskuva kiinteistosalkun tai yksittdisen kiinteistokohteen arvostuksesta.
Alkutuoton vaihteluvéli Yhtion kiinteistokohteissa oli 31.12.2016 tilanteessa 5,86—7,50 %.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Yhtion sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon méérityksesséd kéytettyja muita kuin havain-
noitavissa olevia 14htotietoja.
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Kiypi arvo, Kiypi arvo,

euroa euroa Muut kuin havainnoitavissa olevat  Vaihteluvili, Vaihteluviili,
31.12.2016 31.12.2015 Arvostusmenetelmid lihtotiedot 2016 2015
Vuokra (euroa / m” / kk) 12,9-21,4 12,7-21,4
Vajaakaytto sopimuskaudella (%) 0-0 % 0-0 %
Vajaakdyttd sopimuskauden 5-5% 5-5%
jélkeen (%)
Tuottoarvo- Omistajanzhoito- ja hallintokulut 0,05-2,40 0,07 -2,04
154751290 90 447 794 menetelmi / (euroa /m” /Kk) ,
kassavirtatarkastelu Huolto- ja korj ausk;llut kassavirta- 0,50-0,50 0,50 - 0,50
kaudella (euroa / m”/ kk)
Huolto- ja korjauskulut jadnnosarvos- 1,00-1,00 1,00 - 1,00

sa (euroa / m* / kk)
Tulevien kassavirtojen diskonttaami- 5,55-725% 6,40-7,40 %
seen kaytetty tuottovaatimus (%)

Kdayviin arvon mdirittimiseen liittyvit epivarmuustekijiit

Ulkopuolisten kiinteistdarvioitsijoiden laatimiin arviolausuntoihin liittyy epdvarmuustekijoitid kiinteistdjen likviditeetin
puutteen sekd muun muassa kunkin kiinteiston luonteen, sijainnin, kiinteistostd tulevaisuudessa odotettavan vuokratulon
sekd kiinteiston arvon arvioinnissa kdytettyjen menetelmien seurauksena. Tdméa pitdéd erityisesti paikkansa alueilla tai
paikkakunnilla, joilla on vain véhén tai ei yhtddn vertailukelpoisia myyntejd. Liséksi kiinteistdarvioinnit perustuvat ole-
tuksiin, jotka voivat osoittautua virheellisiksi seké kiinteistdja koskeviin ldhtétietoihin, jotka eivdt perustu todettavissa
olevaan markkinatietoon, vaan merkittdviltd osin Hoivatilojen johdon arvioihin. Kiinteistdarvioitsijat tekevét tiettyja
oletuksia kiinteistomarkkinoiden tulevaisuuden kehityksestd, kuten markkinatuottovaatimuksesta ja markkinavuokrista.
Miké tahansa virheellinen oletus tai virheellinen Hoivatilojen antama ldht6tieto, jota on kdytetty arvioinnin perustana, tai
puutteellinen arviointi voi johtaa sellaisiin arviointeihin, jotka olennaisesti eroavat kiinteiston markkina-arvosta.

Kiinteistdarvioitsijan 31.1.2017 piivitty arviolausunto ja titd tdydentdvd 9.2.2017 paivitty lisdlausunto on sisillytetty
tdhdan Rekisterdintiasiakirjaan liitteend A (Kiinteistdarvioitsijan lausunto). Arviolausunnossa esitetyt kiinteistdjen kdyvit
arvot ja arvioinnit perustuvat tiettyihin olettamuksiin tiettynd ajankohtana, ja arvioitsijan lausunnon jélkeen tapahtuneet
markkinamuutokset voivat heikentdd Yhtion kiinteistdjen arvoa merkittavisti kyseisen ajankohdan jélkeen. Ei ole siten
varmuutta siitd, ettd ndma luvut ilmentavit tarkoin Hoivatilojen kiinteistdjen ja kiinteistdliitinndisten omaisuuserien ar-
voa jonakin toisena ajankohtana tai lainkaan. Arvioitsijan lausuntojen 1&htGtieto- tai laajuusvaatimukset, mukaan lukien
tamén Rekisterdintiasiakirjan liitteend A olevan arvioitsijalausunnon vastaavat tiedot, eivét tdytd AKA-standardeja, eikd
arvioitsija ole katselmoinut arvostettavia kohteita. Lahtotiedot, kuten vuokratiedot, hoitokulut ja pinta-alatiedot on saatu
Hoivatiloilta eiké niitd ole arvioitsijan toimesta tarkistettu. Arvioinnin yhteydessa ei my6skéin ole tarkistettu kiinteistojen
tai maanvuokraoikeuksien mahdollisia rasitteita, oikeuksia tai muita vastaavia tietoja. Arvioitsijan lausunnon perustana
oleviin olettamuksiin kuuluvat muun muassa kiinteistdjen hallintaoikeutta ja vuokrasuhdetta koskevat yksityiskohdat,
kiinteistojen olosuhteet ja niiden rakenteellinen kunto. Mikali kuitenkin kiinteiston arvioitsijan olettamukset tai arvioiden
lahtétiedot osoittautuisivat vaariksi, voi tdmé tarkoittaa sitd, ettd Yhtion kiinteistGjen arvo on arvioitsijan lausunnossa
ilmoitettua alhaisempi. Lisdksi erilaisten olettamusten ja arvostusmallien kdyttd voisi johtaa todennékdisesti erilaisiin
arvostustuloksiin. Katso kohta ("Riskitekijit — Yhtiéon ja sen litketoimintaan liittyvit riskit — Kiinteistdjd koskevat Yhtion
toimeksiannosta laadittavat arviolausunnot ovat luonteeltaan ulkopuolisten kiinteistoarvioitsijoiden arvioita eivitkd ne
taytid AKA-standardeja").

Kidyviin arvon muutosten analysointi Yhtiossd

Yhtion johtoryhma tarkastaa ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan arviolausunnon sen valmistuttua. Niiden kohteiden osalta,
jotka on arvioitu aikaisemmassa arviolausunnossa, Yhtié vertaa uusimman arvion tuloksia niihin aikaisempiin arvioihin.
Uusien kohteiden osalta arviota verrataan Yhtion tietoihin viimeaikaisista markkinatapahtumista ja esimerkiksi markki-
noiden alkutuottojen nettotuottovaatimuksen kehitystd seurataan ja verrataan Yhtion sijoituskiinteistéjen alkutuot-
toihinarvostuksessa kéytettyihin alkutuottovaatimuksiin.

Yhtion tarkastusvaliokunta tarkastaa kiinteistarvioitsijan arviolausunnon ja arvioi sijoituskiinteistdjen arvostusta myos
aikaisempien muiden kiinteistoarvioitsijan toimittamien raporttien perusteella. Tarkastusvaliokunta esittelee kiinteistdar-
vioitsijan arviolausunnon Yhtion hallitukselle.

Muutokset kdyvissd arvoissa arviolausunnon pdivimdidrdn jilkeen

Kiinteistdjen kiyvissd arvoissa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia arviolausunnon antamisen tai sen mukaisen arvo-
paivan jélkeen.
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Toimitilat

Yhti6 toimii vuokratiloissa Oulunsalossa osoitteessa Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo sekéd Helsingisséd osoitteessa Manner-
heimintie 107, 00280 Helsinki. Oulunsalon toimipisteen vuokrasopimus on irtisanottavissa 4 kuukauden irtisanomisajalla.
Helsingin toimipisteen vuokrasopimus pééttyy toukokuussa 2017.

Vakuutukset

Yhtion johto uskoo, ettd Hoivatiloilla ja sen tytdryhti6illd on Yhtion liiketoiminta ja koko huomioiden riittdva vakuutus-
turva.

Hoivatiloilla on useita erityyppisid vakuutuksia, kuten vastuuvakuutuksia, johdon vastuuvakuutuksia, matkavakuutuksia,
tyontekijoiden ryhméhenkivakuutus ja tapaturmavakuutus.

Yhtion kiinteistot on vakuutettu tdyteen arvoonsa.
Oikeudenkéynnit
Yhti6 ei ole viimeisen 12 kuukauden aikana ollut osallisena oikeudenkdynnissé, hallintomenettelyssé tai valimiesmenette-

lyssé, jolla voisi olla, tai on viimeisen 12 kuukauden aikana ollut, merkittdvé vaikutus Yhtion taloudelliseen asemaan tai
kannattavuuteen, eikd Yhtion tiedossa ole, etti téllaisia menettelyjé olisi vireilld tai uhkaamassa.
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LIIKETOIMINNAN TULOS, TALOUDELLINEN ASEMA JA TULEVAISUUDENNAKYMAT

Tamd kohta tulee lukea yhdessd timdn Rekisterointiasiakirjan kohtien "Taloudelliset tiedot" ja "Erditd taloudellisia tieto-
ja" sekd Rekisterdintiasiakirjan liitteeksi sisdllytetyn Yhtion toimintakertomuksen ja tilintarkastetun konsernitilinpddtok-
sen kanssa 31.12.2016 pddttyneeltd tilikaudelta sekd Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla sisdllytetyn Yhtion toimintaker-
tomuksen ja tilintarkastetun konsernitilinpddtéksen kanssa 31.12.2015 pddttyneeltd tilikaudelta ja muualla tissd Rekiste-
réintiasiakirjassa esitettyjen Yhtion liiketoimintaa koskevien tietojen kanssa.

Yhtion litketoiminnan ja taloudellisen aseman kehitystd tilikausina 2016 ja 2015 ja Yhtion tulevaisuudenndkymid on ku-
vattu alla. Yhtion tilintarkastettu konsernitilinpddtos 31.12.2016 pddttyneeltd tilikaudelta on laadittu IFRS-
tilinpddtosperiaatteiden mukaisesti. Yhtion tilintarkastettu konsernitilinpddtos 31.12.2016 pddttyneeltd tilikaudelta sisdl-
tdd IFRS:n mukaisesti laaditut tilintarkastamattomat vertailutiedot 31.12.2015 pddttyneeltd tilikaudelta. Yhtion Rekiste-
réintiasiakirjaan viittaamalla sisdllytetty tilintarkastettu konsernitilinpddtos 31.12.2015 pddttyneeltd tilikaudelta on laa-
dittu FAS-tilinpddtésperiaatteiden mukaisesti. Lisdtietoja IFRS:n ja FAS:n mukaan laadittujen Yhtion konsernitilinpdd-
tosten vilisistd merkittdvimmistd eroista on Yhtion 31.12.2016 pddttyneeltd tilikaudelta laaditun tilintarkastetun tilinpd d-
toksen liitetiedossa 26 Siirtyminen IFRS-tilinpddtokseen, tilinpddtoksen sivuilla 40—43.

Téssd kohdassa "tilikausi 2016" viittaa 31.12.2016 pddttyneeseen tilikauteen ja "tilikausi 2015" viittaa 31.12.2015 pddt-
tyneeseen tilikauteen.

Tdamd katsaus sisdltdd tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin liittyy riskejd ja epdvarmuustekijoitd. Sijoittajien tulee
myds perehtyd tamdn Rekisterdintiasiakirjan kohtiin "Riskitekijit" ja "Tulevaisuutta koskevat lausumat". Ndissd Rekiste-
réintiasiakirjan kohdissa kuvattujen tirkeiden tekijoiden seurauksena Yhtion todellinen liiketoiminnan tulos ja taloudelli-
nen asema saattavat poiketa merkittdvdsti siitd, mitd on esitetty tai kuvattu suoraan tai epdsuorasti niissd kohdissa, jotka
sisdltdvidt tulevaisuutta koskevia lausumia.

Liiketoiminnan tulokseen vaikuttavia tekijoiti

Yhtion tuotot muodostuvat kiinteistdjen vuokratuotoista, kiinteistdjen myyntituotoista ja kiinteistdjen arvonmuutoksista.
Kiinteistdjen vuokratuotot kirjataan liikevaihtoon ja kiinteistdjen myyntituotot ja kiinteistdjen arvonmuutokset tuloslas-
kelman erdén "Sijoituskiinteistdjen luovutukset ja kdyvin arvon muutokset". Yhtion tulos muodostuu kiinteistdjen netto-
vuokratuotoista, kiinteistdjen myyntien kautta realisoituneista arvonmuutoksista ja realisoitumattomista arvonmuutoksis-
ta, vieraan pddoman kustannuksista, hallinnon kuluista seké veroista.

Yhtion liikevaihto muodostuu pédasiallisesti kiinteistdjen vuokratuotoista. Tdmén Rekisterdintiasiakirjan paivaméérana
Hoivatilojen vuokrasopimusten tulevilla vuokrilla painotettu keskimaturiteetti (jaljelld oleva keskiméérdinen juoksuaika)
on Yhtion koko sopimuskannan osalta 14,1 vuotta. Yhtiéon sopimuksenalainen tuleva vuokraliikevaihto ilman indeksiko-
rotuksia on tdmén Rekisterdintiasiakirjan paivimaaranad 215,1 miljoonaa euroa, josta vuodelle 2017 kertyva liikevaihto on
nykyiselld, tiedossa olevalla sopimuskannalla vdhintdin 12 miljoonaa euroa, edellyttden ettd kohdassa "Tulevaisuudennd-
kymdt" esitetyt oletukset pitdvit paikkansa. Yhtion sopimuksenalaisesta tulevasta vuokraliikevaihdosta ilman indeksiko-
rotuksia valmiiden kohteiden osuus on 139,2 miljoonaa euroa, keskenerdisten kohteiden osuus 61,0 miljoonaa euroa ja
aloittamattomien seké ostettavien valmiiden kohteiden osuus 14,9 miljoonaa euroa. Tilikauden 2017 jélkeiseen liikevaih-
don ja tuloksen kehitykseen tulee vaikuttamaan erityisesti onnistuminen uusien kiinteistokohteiden toteuttamisessa.

Yhtion arvion mukaan Suomen vieston ikddntyminen, kaupungistuminen, julkisen sektorin velkaantuminen ja sote-
uudistus, siltd osin kun kyse ei ole pédivdhoidosta, tulevat johtamaan siihen, ettd hoivan erityiskiinteistdjen maira tulee
kasvamaan seuraavien 10—15 vuoden aikana merkittivésti. Hoivatilojen tavoitteena on olla my6s jatkossa vahvasti muka-
na hoivakiinteistomarkkinan kasvussa.

Viimeaikainen kehitys ja merkittivit muutokset taloudellisessa asemassa

Yhtion toiminnassa tai taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia edellisen tilinpdatoksen jalkeen.
Tulevaisuudennikymiit

Tamén Rekisterdintiasiakirjan pdivimadrind Hoivatiloilla on keskenerdisid rakennusluvan saaneita kiinteistokohteita 29
kappaletta sekd aloittamattomia kiinteistokohteita hankinta-arvoltaan 62,1 miljoonaa euroa vastaten 26 620 nelidmetrié
vuokrattavaa pinta-alaa. Aloittamattomiin kiinteistdkohteisiin on luettu kaksi ostettavaa kiinteistokohdetta, hankinta-
arvoltaan 2,4 miljoonaa euroa, vastaten 1 010 nelidmetrid vuokrattavaa pinta-alaa. Tdmé sopimustenalainen hankekanta

valmistuu vuokralaisen kdyttoon vuoden 2017 ensimmaéisen vuosipuoliskon loppuun mennessi. Ostettavat kiinteistdt on
tarkoitus hankkia maaliskuun 2017 loppuun mennessa.
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Kiinteistokohteet® timin Rekisterdintiasiakirjan péivi- Valmiit Keskeneriiset ja Yhteensi

maarini aloittamattomat**

Hankkeet, kpl 59 29 88
Vuokrattavat, kerrosneliometrié (kem®) 49 689 26 620 76 308
Investointi (hankintameno), milj. euroa 103,7 62,1 165,8
Vuosivuokrat, milj. euroa 10,4 5,1 15,5

* Kiinteistokohteet tarkoittaa Yhtion sopimuskantaa, johon luetaan (i) allekirjoitetut vuokrasopimukset, (ii) Yhtion asiakkaalle antamat vuokrasopimus-
tarjoukset, jotka asiakas on hyviksynyt kirjallisesti sekd (iii) vuokrasopimukset valmiina ostettavissa kohteissa, joiden ostamisesta on tehty sitova
sopimus tai joiden myyjé on kirjallisesti hyviksynyt Yhtion tarjouksen.

** "aloittamattomat" tarkoittavat sellaisia hankkeita, joista on tehty sitovat vuokrasopimukset tai esisopimukset, mutta joiden osalta rakennustditd ei
vield ole kdynnistetty. Aloittamattomiin kohteisiin on lisaksi luettu ostettavat valmiit kohteet (kaksi kappaletta).

Yhtion tavoite on, ettd kiinteistosalkun kdypé arvo tulee vuonna 2017 kehittymdén positiivisesti, ollen arviolta 200-220
miljoonaa euroa vuoden 2017 lopussa. Yhti odottaa bruttovuokratuoton eli litkevaihdon vuodelle 2017 yltdvén véhintddn
12 miljoonaan euroon perustuen olemassa oleviin sopimuksiin, sopimusten indeksikorotuksiin ja tiedossa oleviin raken-
nuttamishankkeisiin. Lisdksi Yhtid arvioi operatiivisen tuloksen olevan vidhintddn 4,5 miljoonaa euroa vuonna 2017.
Namaé Yhtion johdon arviot perustuvat seuraaviin oletuksiin:

a) Yhtid hankkii onnistuneesti véhintdan 27,8 miljoonan euron lisdrahoituksen vieraan pddoman ehtoisena rahoi-
tuksena, oman pddoman ehtoisena rahoituksena tai nididen yhdistelménd vuoden 2017 ensimmdisen vuosipuolis-
kon aikana;

b) Yhtion Rekisterdintiasiakirjan pdivamadrand kdynnissd olevat keskenerdiset mutta rakennusluvan saaneet kiin-
teistokohteet toteutuvat;

¢) Yhtion sopimuksenalaiset ja aloittamattomat kiinteistdt valmistuvat vuokralaisten kayttoon valtaosaltaan vuoden
2017 aikana;

d) Yhti6 hankkii valmiit kiinteistokohteet, joiden yhteenlaskettu hankinta-arvo on 2,4 miljoonaa euroa;
e) Yhtidn organisaatio ja kiinteét kulut eivit muutu olennaisesti vuoden 2017 loppuun mennessé; ja
f)  Yhtion valmiiden kiinteistokohteiden vuokrausaste sdilyy 100-prosenttisena.

Naistéd oletuksista Yhtion johto voi vaikuttaa eniten kohtiin b), ¢), d) ja ). Kohdat b), ¢) ja d) ovat kuitenkin alisteisia
sille, ettd Yhti6 onnistuu hankkimaan kohdassa a) tarkoitetun lisdrahoituksen. Edellé esitetyt arviot eivét toteudu jos Yh-
ti0 epdonnistuu kohdassa a) tarkoitetun lisdrahoituksen hankkimisessa.

Kohta a) riippuu osittain osake- ja korkomarkkinoiden yleisestd kehityksestd, johon Yhti6 ei pysty vaikuttamaan millddn
tavalla. Yhtio selvittdd vaihtoehtoja Yhtion keskenerdisten, aloittamattomien ja tulevien kiinteistokohteiden rahoittami-
seksi, ldhtdkohtaisesti oman pddoman ehtoisesti. Yhtion kiinteistokohteiden rahoittamiseksi saatetaan jarjestdd osakeante-
ja osakkeenomistajien merkintdetuoikeutta noudattaen tai suunnattuina osakeanteina merkintidetuoikeudesta poiketen.
Yhtion varsinainen yhtiokokous on 23.2.2017 paittinyt valtuuttaa Yhtion hallituksen péaéttdméédn enintdén 10 000 000
Osakkeen antamisesta.

Kohta e) riippuu osittain toimialaan liittyvén sééntelyn ja mahdollisten alaa koskevien veronluonteisten maksujen muu-
toksista, joihin Yhti6 ei pysty vaikuttamaan milldén tavalla.

Kohta f) riippuu Yhtion vuokralaisten pysyvyydestd. Yhtid ei pysty kaikissa tilanteissa varmistamaan kiinteistokoh-
teidensa vuokralaisten pysyvyyttd huomioiden vuokralaisten mahdollisuus paittdd vuokrasopimuksensa tietyissa tilanteis-
sa, mukaan lukien vuokralaisten maksukyvyttdomyyden johdosta. Kiinteistdihin tehddin padsdantoisesti 12—15 vuoden
miirdaikaiset vuokrasopimukset. Vuokralaiset voivat tyypillisesti irtisanoa vuokrasopimukset 12—15 vuoden médrdajan
jilkeen 6-12 kuukauden irtisanomisajalla sekd niiden méiérdajan aikana tietyissd tilanteissa, kuten jos Yhtid olennaisesti
rikkoo sopimusvelvoitteitaan.

Téssd esitetyt arviot perustuvat Yhtion ja sen johdon tdmdnhetkiseen ndkemykseen. Ylld esitetyt tiedot sisdltdvdt tulevai-
suutta koskevia lausumia.

Edelli kohdassa "Riskitekijit" on esitetty tyypillisid tekijoitd, jotka voivat vaikuttaa heikentdvdsti Yhtion tuloskehitykseen
ja kannattavuuteen. On kuitenkin syytd huomioida, ettd edelld kohdassa "Riskitekijdiit" oleva kuvaus riskitekijéistd perus-
tuu tamdn Rekisterdintiasiakirjan pdivimddrdnd saatavilla oleviin tietoihin ja tiedossa oleviin riskeihin ja niiden perus-
teella tehtyihin arvioihin, eikd riskien kuvaus ole siten vilttimdtta tyhjentdvd. Hoivailojen toimintaan saattaa lisdksi
liittyd riskejd, joita ei tdmdn Rekisterdintiasiakirjan pdivimddrdnd tunneta tai pidetd merkityksellisind, mutta jotka voi-
vat kuitenkin vaikuttaa haitallisesti Hoivatilojen liiketoimintaan, toiminnan tulokseen tai taloudelliseen asemaan.

Téssd esitetyt arviot perustuvat Yhtion Rekisteréintiasiakirjan julkaisuhetken nikemykseen Yhtion ja sen olemassa olevan
litketoiminnan kehityksestd. Ylld esitetyt tiedot sisdltdvdt tulevaisuutta koskevia lausumia. Namd lausumat eivdt ole tae
Yhtion liiketoiminnan, tuloksen ja/tai taloudellisen aseman kehityksestd tulevaisuudessa. Yhtion liiketoiminta, tulos ja
taloudellinen asema voivat olennaisesti poiketa ndissd tulevaisuutta koskevissa lausumissa nimenomaisesti tai epdsuoras-
ti esitetyistd tiedoista, muun muassa Rekisterointiasiakirjassa kohdassa "Riskitekijit" kuvattujen syiden vuoksi. Sijoitta-
jaa kehotetaan suhtautumaan varauksella edelld mainittuihin lausumiin ja huomioimaan myds markkinatilanteeseen
liittyvdt epdvarmuustekijdt.
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Liikevaihdon muodostuminen

Konsernin liikevaihto tilikaudella 2016 oli yhteensd 7,41 miljoonaa euroa (2015: 3,82 miljoonaa euroa). Liikevaihto
muodostui ldhes kokonaisuudessaan kiinteistojen vuokratuotoista. Liikevaihto kasvoi 3,59 miljoonaa euroa (93,9 prosent-
tia) edellistilikauteen verrattuna. Voitot sijoituskiinteistdjen luovutuksista ja sijoituskiinteistdjen kdypédan arvoon arvos-
tamisesta olivat 14,81 miljoonaa euroa (2015: 11,59 miljoonaa euroa), joista voitot kiinteistdjen luovutuksista muodosti-
vat 0,00 miljoonaa euroa (2015: 0,47 miljoonaa euroa) ja realisoitumattomat voitot sijoituskiinteistdjen kidypdin arvoon
arvostamisesta muodostivat 14,81 miljoonaa euroa (2015: 11,12 miljoonaa euroa).

Koska kiinteistdinvestoinnit valmistuvat eri kuukausina tilikauden aikana, kunkin tilikauden aikana valmistuneiden kiin-
teistdinvestointien tdysiméardinen vaikutus nékyy vuokraliikevaihdossa vasta seuraavana tilikautena. Esimerkiksi vuonna
2015 valmistuneesta kiinteistokannasta tuloutui vuokrakassavirtaa tilikaudelle 2015 yhteensé 1,04 miljoonaa euroa. Tili-
kauden 2016 aikana ndistd vuonna 2015 valmistuneista kohteista on tuloutunut liikevaihtoa yhteensi 3,54 miljoonaa eu-
roa. Vastaavasti tilikauden 2016 aikana valmistuneiden kiinteistdinvestointien tuottama vuokrakassavirta tulee ndkyméaén
tdysimadraisesti liikkevaihdossa vasta vuonna 2017.

Vuokraliikevaihto, miljoonaa euroa 2016 2015 2014 2013
Vuonna 2011 valmistunut kiinteistokanta 0,00 0,00 0,17 0,37
Vuonna 2012 valmistunut kiinteistokanta 0,19 0,24 0,29 0,29
Vuonna 2013 valmistunut kiinteistokanta 0,75 0,75 0,73 0,23
Vuonna 2014 valmistunut kiinteistokanta 1,86 1,79 0,59 0,00
Vuonna 2015 valmistunut kiinteistokanta 3,54 1,04 0,00 0,00
Vuonna 2016 valmistunut kiinteistdkanta 1,07 0,00 0,00 0,00
Vuokraliikevaihto yhteensi 7,40 3,81 1,78 0,89
Investoinnit

Tilikauden 2016 aikana toteutettiin kokonaisuudessaan 46,92 miljoonan euron investoinnit kiyttbomaisuuteen ja aineet-
tomiin hyodykkeisiin (2015: 39,06 miljoonaa euroa). Tilikauden 2016 aikana valmistui yhteensd 18 uutta kohdetta (2015:
19 uutta kohdetta). Lisdksi vuoden 2017 alussa on valmistunut kolme kiinteistokohdetta.

Alkaneella tilikaudella on tavoitteena toteuttaa hankinta-arvoltaan noin 50-60 miljoonan euron investoinnit uusiin paiva-
ja hoivakotihankkeisiin. Hankkeiden rahoituksesta emoyhtion kiinteistoyhtidihin sijoittaman rahoituksen osuus tulee
olemaan noin 30—40 prosenttia eli noin 15-24 miljoonaa euroa ja kiinteistoyhtidille nostettavien lainojen osuus rahoituk-
sesta noin 60—70 prosenttia eli noin 30—42 miljoonaa euroa.

Yhti6é on kuluvan tilikauden aikana investoinut kiinteistbhankkeisiin noin 7,61 miljoonaa euroa. Yhti¢ on nostanut 6,36
miljoonaa euroa rahoituslaitoslainoja kiinteistokohteiden rakennuttamisen rahoittamiseen. Rahoituslaitoslainoja on ly-
hennetty kuluvan tilikauden aikana 0,69 miljoonalla eurolla Rekisterdintiasiakirjan pdivimaédrasin mennessd, joten Yhtion
rahoituslaitoslainojen méérd on kasvanut kuluvan tilikauden aikana nettomdirdisesti 5,67 miljoonalla eurolla. Tdmén
Rekisterdintiasiakirjan pdivamairand keskenerdisten kiinteistokohteiden lainasopimusten mukaisista lainapddomista on
nostamatta 13,32 miljoonaa euroa. Kiinteistoyhtidille nostettujen lainojen lisdksi emoyhti6lla on timéan Rekisterdintiasia-
kirjan paivimadrand kaytossddn toistaiseksi voimassa olevat yhteensd 4,00 miljoonan euron limiitit sekd maérdaikainen,
27.7.2017 saakka voimassa oleva 7,00 miljoonan euron limiitti. Limiiteistd oli 31.12.2016 tilanteessa kdytossd 1,66 mil-
joonaa euroa ja tdimén Rekisterdintiasiakirjan pdiviméarénd 5,66 miljoonaa euroa.

Pidiomalihteet ja maksuvalmius

Hoivatilat on viime vuosina investoinut voimakkaasti uusiin hoiva- ja pdivikotikohteisiin. Investointien toteuttaminen on
edellyttdnyt merkittdvid paddomapanostuksia. Pddasiallisina rahoitusléhteind ovat toimineet osakeannit, kiinteistoyhtioille
nostettavat rahoituslaitoslainat sekd kiinteistdjen myynnisté saatavat tuotot. Tyypillisesti kiinteistdinvestoinnin toteutta-
minen rahoitetaan siten, ettd oman pddoman ehtoisen rahoituksen mééra on 30—-40 prosenttia ja rahoituslaitoslainan osuus
60-70 prosenttia kokonaisinvestoinnista. Tilikauden 2016 aikana keréttiin yhteensd 16,80 miljoonaa euroa oman paa-
oman ehtoista rahoitusta. Tilikauden 2015 aikana toteutettiin kaksi osakeantia, jossa osakkeenomistajilta kerdttiin varoja
yhteensd 7,14 miljoonaa euroa. Yhti6 on noin kahdeksan vuoden toimintahistoriansa aikana kerdnnyt oman padoman
ehtoista rahoitusta yhteensd noin 39 miljoonaa euroa. Lisdksi Emoyhtiolld on tdméin Rekisterdintiasiakirjan paiviméaarana
kaytossddn toistaiseksi voimassa olevat yhteensd 4,00 miljoonan euron limiitit sekd miédrdaikainen, 27.7.2017 saakka
voimassa oleva 7,00 miljoonan euron limiitti. Limiiteistd oli 31.12.2016 tilanteessa kadytdssd 1,66 miljoonaa euroa ja
tdmdn Rekisterdintiasiakirjan paivdmadrand 5,66 miljoonaa euroa. Limiittien vakuudeksi on pantattu emoyhtién omista-
mien kiinteistoyhtididen osakekannat.

Yhtion varsinainen yhtidkokous 23.2.2017 paatti Yhtion hallituksen esityksen mukaisesti jakaa tilinpadtoksen 31.12.2016
perusteella osinkoa 0,10 euroa Osaketta kohden, eli yhteensd 2,08 miljoonaa euroa. Osingonmaksun tidsmiytyspdiva on
27.2.2017 ja osinko maksetaan 7.3.2017. Yhti6lld on timén Rekisterdintiasiakirjan padivimaédrand sopimuksiin perustuvat
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velvoitteet saattaa valmiiksi keskeneriiset ja vield aloittamattomat kiinteistdinvestoinnit. Liséksi yhtié on sopinut kahden
valmiin kiinteistokohteen ostamisesta. Nédiden velvoitteiden toteuttaminen sekd valmiiden kiinteistokohteiden ostaminen

edellyttivit noin 41,11 miljoonan euron suuruisia investointeja kiinteistéihin ja valmiiden kohteiden kauppahinnan mak-
suun.

Padttyneelld ja sitd edeltdneelld tilikaudella Hoivatilojen liiketoiminnan rahavirta oli positiivinen eikd operatiivisen toi-
minnan rahoittamiseen ole sitoutettu merkittdvassd madrin kayttopadomaa.
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YHTIO, OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA
Yhtio

Yhtion toiminimi on Suomen Hoivatilat Oyj. Yhti6 on Suomessa 25.11.2008 perustettu julkinen osakeyhtid, johon sovel-
letaan Suomen lakia. Yhti6é on merkitty Kaupparekisteriin y-tunnuksella 2241238-0. Yhtion rekisterdity osoite on Lento-
katu 2, 90460 Oulunsalo, ja sen puhelinnumero on 020 7 349 100. Yhtion padkonttori on Oulunsalossa. Yhtion kotipaikka
on Oulun kaupunki.

Yhtidjérjestyksen 2 §:n mukaan Hoivatilojen toimialana on kiinteistojen ja osakkeiden omistus, hallinta, myynti, osto ja
vuokraus. Yhtid voi harjoittaa rakentamis-, rakennuttamis- ja saneeraustoimintaa seké isdnndinti- ja talonhoitotoimintaa.
Lisdksi Yhtio voi tarjota konserniyhtiille rahoitus- ja hallintopalveluita.

Osakkeet ja osakepiiioma

Taméan Rekisterdintiasiakirjan paiviméédrana Hoivatilojen osakepddoma on 80 000 euroa ja se jakautuu 20 788 859 Osak-
keeseen. Osakepddoma on maksettu kokonaisuudessaan ja Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhti6lld on yksi osakesarja,
jonka ISIN-tunnus on F14000148648. Tamén Rekisterdintiasiakirjan paivimaédranad Yhtion hallussa ei ole omia Osakkeita.
Osakkeet on liitetty Euroclear Finland Oy:n ylldpitiméédn arvo-osuusjirjestelméén 30.11.2015. Kukin Osake oikeuttaa
yhteen déneen Yhtion yhtidkokouksissa. Osakkeet on laskettu liikkeeseen Suomen lain mukaisesti. Liikkeeseenlaskun
valuutta on euro.

Osakepidioman kehitys

Seuraavassa taulukossa on esitetty Yhtion osakepddoman kehitys ja Osakkeiden lukumdardn muutokset tdmén Rekiste-
rointiasiakirjan paivimadrad edeltdvin kahden vuoden aikana.

Osakkeiden Sijoitetun va-

Liikkeeseen-  kokonais- Merkinti- paan oman

laskettujen midra hinta Osakepidiioma péioman rahasto

Osakkeiden tapahtuman  osakkeelta  tapahtuman tapahtuman ReKisterointi-
Tapahtuma lukuméiri jéilkeen (euroa) jéilkeen (euroa) jilkeen (euroa) piaivimiiri
Optio-oikeuksiin perustuvat merkin- 28 800 20 788 859 0,01 80 000 39109 917,00 17.6.2016
nét 9.6.2016
First North -listautumisanti 1.3.2016 5255000 20 760 059 3,20 80 000 39109 629,00 30.3.2016

ja2,88

Rahastokorotus 18.2.2016 0 15 505 059 0,00 80 000 22 975 865,39 22.2.2016
Osakkeen jakaminen maksuttomalla 10 336 706 15 505 059 0,00 50 000 23 005 865,39 22.2.2016
osakeannilla (split) 18.2.2016
Optio-oikeuksiin perustuvat merkin- 6036 5168353 0,01 50 000 23 005 865,39 18.2.2016
nit 15.2.2016
Suunnattu maksullinen osakeanti 176 103 5162317 7,93 50 000 23 005 805,03 9.11.2015
17.9.2015
Maksullinen osakeanti 17.9.2015 723 897 4986 214 7,93 50 000 21609 308,24 9.11.2015

Optio-oikeuksiin perustuvat merkinndt 9.6.2016. Yhtidkokouksen 18.2.2016 antaman valtuutuksen nojalla hallitus oli
paattanyt Yhtion 2015 vuoden osakepalkkiojérjestelmin ehtojen mukaisesti yhteensd 28 800 optio-oikeuden antamisesta
Yhtion toimitusjohtajalle ja talousjohtajalle. Optio-oikeuksien nojalla Yhtion toimitusjohtaja ja talousjohtaja merkitsivét
9.6.2016 yhteensi 28 800 kappaletta Yhtion uusia Osakkeita. Toimitusjohtaja Jussi Karjula merkitsi 24 000 kappaletta ja
talousjohtaja Tommi Aarnio merkitsi 4 800 kappaletta Yhtion uusia Osakkeita. Osakkeen merkintéhinta oli 0,01 euroa ja
kokonaismerkintéhinta 288,00 euroa merkittiin optio-oikeuksien ehtojen mukaisesti tdysimdérdisesti Yhtion sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastoon.

First North -listautumisanti 14.3.2016. Yhtiokokouksen 18.2.2016 antamien valtuutusten nojalla hallitus oli paéttanyt
enintddn 5200 000 Yhtion uuden Osakkeen suunnatusta osakeannista Yhtion hakiessa osakkeidensa listaamista First
Northiin ja enintdén 55 000 Yhtion uuden osakkeen suunnatusta annista ensisijaisesti Yhtion henkilostoon kuuluville
tyontekijoille ja toissijaisesti yleisolle tarjottavaksi. Enintddn 5 200 000 Osakkeen osakeantivaltuutus sisilsi mahdollisuu-
den tarjota suunnattuna osakeantina yleisdannissa enintdén 3 700 000 Yhtion uutta Osaketta, minké liséksi hallitukselle
annettiin oikeus pédttdd enintdén 1 500 000 Yhtion uuden osakkeen lisdosake-erdstd suunnattuna antina ylimerkintétilan-
teessa. Osakeannin perusteella osakkeita merkittiin yhteensd 5 255 000 kappaletta. Yleisdannin osakkeiden merkintdhinta
3,20 euron ja henkildstdannin osakkeiden merkintéhinta 2,88 euroa osakkeelta kirjattiin osakeannin ehtojen mukaisesti
tdysimadraisesti Yhtion sijoitetun vapaan oman paddoman rahastoon.

Maksuton osakeanti (split) 18.2.2016. Yhtion osakkeenomistajat paittivdt yksimielisesti 18.2.2016 valtuuttaa Yhtion
hallituksen paittiméddn maksuttomasta, suuntaamattomasta osakeannista, jossa jokainen olemassa oleva osake oikeutti
kahteen uuteen Yhtion Osakkeeseen (ns. osakkeen jakaminen tai splif). Yhtion hallitus paitti samana paivani 18.2.2016
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kayttdd yhtiokokouksen antaman valtuutuksen ja laski liikkeeseen kaksi Osaketta kutakin olemassa olevaa Osaketta koh-
den, ollen yhteensd 10 336 706 Osaketta.

Optio-oikeuksiin perustuvat merkinndt 15.2.2016. Yhtidkokouksen 8.4.2014 antaman valtuutuksen nojalla hallitus oli
paattanyt Yhtion 2015 vuoden osakepalkkiojérjestelmén ehtojen mukaisesti yhteensd 6 036 optio-oikeuden antamisesta
Yhtion johdolle ja avainhenkildille. Optio-oikeuksien nojalla Yhtion johto ja avainhenkil6t merkitsivét 15.2.2016 yhteen-
sd 6 036 kappaletta (maksuttomalla osakeannilla (sp/if) oikaistu maéra: 18 108) Yhtion uusia Osakkeita. Toimitusjohtaja
Jussi Karjula merkitsi 2 705 kappaletta (maksuttomalla osakeannilla (splif) oikaistu médra: 8 115) ja talousjohtaja Tommi
Aarnio merkitsi 541 kappaletta (maksuttomalla osakeannilla (splif) oikaistu médra: 1 623) Yhtion uusia Osakkeita. Lisak-
si 2 790 kappaletta (maksuttomalla osakeannilla (sp/if) oikaistu maard: 8 370) Yhtion uusia Osakkeita merkittiin neljan
Yhtion avainhenkilon toimesta. Kaiken kaikkiaan optio-oikeuksien perusteella merkittiin uusia Yhtion Osakkeita 6 036
kappaletta (maksuttomalla osakeannilla (split) oikaistu mééra: 18 108). Osakkeen merkintihinta oli 0,01 euroa, ja koko-
naismerkintéhinta 60,36 euroa merkittiin optio-oikeuksien ehtojen mukaisesti tdysiméérdisesti Yhtion sijoitetun vapaan
oman padoman rahastoon.

Suunnattu maksullinen osakeanti 17.9.2015. Yliméaéraisen yhtiokokouksen 17.9.2015 antaman valtuutuksen nojalla halli-
tus paatti jarjestdd suunnatun maksullisen osakeannin, jossa annin ehtojen mukaisesti annettiin merkittdvéksi enintddn 176
103 Yhtion uutta osaketta ensisijaisesti Yhtion avainhenkildille ja ulkopuoliselle sijoittajalle ja toissijaisesti Yhtion osak-
keenomistajille 7,93 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan. Osakkeita merkittiin yhteenséd 176 103 kappaletta. Koko-
naismerkintéhinta 1 396 496,79 euroa kirjattiin osakeannin ehtojen mukaisesti tdysiméérdisesti Y htidn sijoitetun vapaan
oman padoman rahastoon.

Maksullinen osakeanti 17.9.2015. Ylimairaisen yhtidkokouksen 17.9.2015 antaman valtuutuksen nojalla hallitus péatti
jarjestdd maksullisen osakeannin, jossa annin ehtojen mukaisesti annettiin merkittdvaksi enintddn 723 897 Yhtion uutta
osaketta Yhtion osakkeenomistajien omistusosuuden mukaisessa suhteessa 7,93 euron osakekohtaiseen merkintahintaan.
Osakkeita merkittiin yhteensd 723 897 kappaletta. Kokonaismerkintéhinta 5 740 503,21 euroa kirjattiin osakeannin ehto-
jen mukaisesti tdysiméariisesti Yhtion sijoitetun vapaan oman paddoman rahastoon.

Hallituksen osakeantivaltuutukset

Yhtion varsinainen yhtidkokous 23.2.2017 valtuutti hallituksen péaattiméan enintdan 10 000 000 uuden tai yhtion hallussa
olevan osakkeen antamisesta yhdessé tai useammassa maksullisessa osakeannissa, jotka voivat olla suunnattuja osakean-
teja tai osakkeenomistajien merkintietuoikeuden mukaisia osakeanteja. Hallituksen osakeantivaltuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtikokouksen loppuun saakka, kuitenkin korkeintaan 30.4.2018 saakka. Hallitus on valtuutettu paat-
tamdén kaikista muista osakeannin tai osakeantien ehdoista.

Yhtiokokous on 18.2.2016 liséksi valtuuttanut hallituksen paittimédn optio- ja/tai muiden osakepohjaisten erityisten
oikeuksien antamisesta Yhtion johdolle ja avainhenkildille osana osakepalkkiojdrjestelmdd. Valtuutuksen nojalla voidaan
antaa yhteensd enintddn 221 892 uutta Yhtion Osaketta. Valtuutuksen nojalla on annettu yhteensa 28 800 Yhtién uuteen
Osakkeeseen oikeuttavat erityiset oikeudet ja valtuutuksen nojalla voidaan siten antaa vield enintddn 193 092 Yhtion
uuteen Osakkeeseen oikeuttavat erityiset oikeudet. Yhtiokokouksen péétokselld ei ole rajoitettu valtuutuksen voimassa-
oloa.

Osakepalkkiojirjestelméi

Yhtiokokoukselta 8.4.2014 saadun valtuutuksen nojalla hallitus péétti 12.12.2014 johdon ja avainhenkildiden osakepalk-
kiojarjestelmén kayttoonotosta vuoden 2015 alusta. Hallituksen 10.2.2015 hyvéksymien osakepalkkiojarjestelmin 2015
ehtojen mukaan jérjestelmé koostuu kolmesta yhden vuoden mittaisesta ansaintajaksosta kisittden kalenterivuodet 2015—
2017. Jarjestelmin kohderyhmédn kuuluvat hallituksen kullekin ansaintajaksolle paittimét Yhtion avainhenkilot. Jérjes-
telméén osallistujilla on mahdollisuus ansaita Yhtion Osakkeisiin oikeuttavia optio-oikeuksia palkkiona hallituksen kul-
lekin ansaintajaksolle erikseen asettamien ansaintakriteerien tavoitteiden saavuttamisesta. Hallitus paéttda kullekin osal-
listujalle erikseen hinen enimmadispalkkionsa mdirdn kullekin ansaintajaksolle. Optio-oikeuksien nojalla merkittdvien
Osakkeiden nettoméérdn lisdksi palkkioon kuuluu rahaosuus, jolla katetaan osallistujalle palkkiosta aiheutuvat verot ja
veronluonteiset maksut 50 prosenttiin saakka ndistd veroista ja veronluonteisista maksuista. Palkkio maksetaan osallistu-
jille viimeistddn kutakin ansaintajaksoa seuraavan vuoden huhtikuun loppuun mennesséd. Yhtiokokoukselta saatu valtuu-
tus korvattiin 18.2.2016 pidetyn varsinaisen yhtidkokouksen paitokselld uudella samansiséltoiselld valtuutuksella siten,
ettd valtuutuksen perusteella annettavien optio-oikeuksien mydtd merkittdvien uusien Osakkeiden enimmdismdirdd kor-
jattiin ottaakseen huomioon 18.2.2016 pidetyn varsinaisen yhtidkokouksen pédttdimén maksuttoman osakeannin (split)
vaikutus vdhennettynd alkuperdisen valtuutuksen mukaisesti jo annetuilla optio-oikeuksilla ja niiden nojalla merkityilla
Osakkeilla. Uuden valtuutuksen nojalla voidaan antaa yhteensd enintdén 221 892 Yhtion uutta Osaketta. Valtuutuksen
nojalla on annettu yhteensi 28 800 Yhtion Osaketta ja valtuutuksen nojalla voidaan siten antaa vield enintdin 193 092
Yhtion uutta Osaketta.

Ansaintajaksolla 2016-2017 palkitseminen perustuu Yhtion Osakkeen kokonaistuoton (Total Shareholder Return, TSR)
kehitykseen ansaintajakson aikana. Ansaintajaksolla 2016-2017 Yhtion toimitusjohtajalla sekd kuudella johto- tai avain-
henkildihin kuuluvalla henkil6lld on mahdollisuus palkkioon, joka on rahaosuuden lisdksi enimmaismaériltddan optio-
oikeuksia oikeuttaen 180 000 kappaleeseen Yhtion uusia osakkeita. Yhtion toimitusjohtajalle sekéd johtoryhmén jdsenille
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annetut optio-oikeudet on kuvattu kohdassa "Hallitus ja toimiva johto — Yhtion hallituksen ja johdon omistukset".

Optio-oikeuksien nojalla merkittyja Osakkeita ei saa luovuttaa, pantata tai muutoin kiyttda Osakkeille asetetun sitoutta-
misjakson aikana. Sitouttamisjakso alkaa palkkion maksamisesta ja péadttyy ansaintajaksolta 2015 ansaittujen Osakkeiden
osalta 31.12.2018 ja ajanjaksolta 20162017 ansaittujen Osakkeiden osalta 31.12.2019. Luovutusrajoitus koskee myds
jérjestelmidssd ansaittujen Osakkeiden perusteella mahdollisesti maksutta saatuja Osakkeita ja muita arvopapereita.

Liséksi osakepalkkiojarjestelman mukaisesti toimitusjohtaja Jussi Karjulalla oli mahdollisuus palkkioon, jos Yhtién Osa-
ke otetaan kaupankdynnin kohteeksi First Northiin tai vastaavalle markkinapaikalle viimeistdén 31.12.2016 (ansaintajak-
so 2015-2016). First North -listautumisen toteutuessa Karjulan enimmaéispalkkio rahaosuuden liséksi oli optio-oikeuksia
oikeuttaen 24 000 kappaleeseen Yhtion uusia Osakkeita. Talousjohtaja Tommi Aarniolla oli mahdollisuus palkkioon, jos
Yhtion Osake otetaan kaupankdynnin kohteeksi First Northiin tai vastaavalle markkinapaikalle viimeistdan 31.12.2016
(ansaintajakso 2015-2016). Listautumisen toteutuessa Aarnion enimmaispalkkio rahaosuuden liséksi on optio-oikeuksia
oikeuttaen 4 800 kappaleeseen Yhtion uusia Osakkeita. Osakepalkkiojdrjestelmian mukaiset First North -listautumiseen
liittyvat osakepalkkiot ovat toteutuneet siten, ettd 9.6.2016 Jussi Karjula merkitsi 24 000 optio-oikeuden nojalla 24 000
Yhtion uutta Osaketta ja Tommi Aarnio merkitsi 4 800 optio-oikeuden nojalla 4 800 Yhtion uutta Osaketta.

Osingot ja osingonjakopolitiikka

Osakeyhtiolain mukaan Hoivatilat voi jakaa osinkoa, jos silld on yhtiokokouksen viimeksi vahvistaman tilintarkastetun
tilinpadtoksen mukaan jakokelpoisia varoja osingonjakoon eikd voitonjako vaaranna Yhtion maksukykyé. Yhtiokokous
paattia osingon jakamisesta Yhtion hallituksen osingonjakoesityksen perusteella. Jos osinkoa jaetaan, sitd jactaan yleensd
kerran tilikaudessa.

Yhtion osingonjakopolitiilkan mukainen tavoite on jakaa osinkona vahintdén 50 prosenttia operatiivisesta tuloksesta. Mi-
kéli osinkoa jaetaan, Yhtion kaikki Osakkeet oikeuttavat samaan osinkoon.

Yhtién varsinainen yhtiokokous 23.2.2017 paatti Yhtion hallituksen esityksen mukaisesti jakaa tilinpdatoksen 31.12.2016
perusteella osinkoa 0,10 euroa Osaketta kohden, eli yhteensd 2,08 miljoonaa euroa. Osingonmaksun tdsméaytyspdiva on
27.2.2017 ja osinko maksetaan 7.3.2017. Hoivatilojen osakekohtainen osinko oli 0,05 euroa eli yhteensd 1,03 miljoonaa
euroa 31.12.2015 piittyneelti tilikaudelta. Osakekohtainen osinko on laskettu Yhtion Rekisterdintiasiakirjan paiviméaa-
rdn osakemadralla.
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SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT JA LAHIPIIRILIKETOIMET
Suurimmat osakkeenomistajat

Yhtiolld on timén Rekisterdintiasiakirjan paivimaarind 20 788 859 liikkeeseenlaskettua Osaketta. Seuraavassa taulukos-
sa on esitetty Yhtion tiedossa olevat kymmenen suurinta Yhtion osakkeenomistajaa omistusosuuksineen. Tiedot perustu-
vat Euroclear Finland Oy:n yllépitimaén Yhtion osakasluetteloon 23.2.2017. Yhtiolla on yksi osakesarja. Kukin Osake
oikeuttaa yhteen ddneen Yhtion yhtiokokouksessa.

Osakkeenomistaja Osakkeiden lukuméiiiri Omistusosuus
Nurture Property Holding Oy * 3078 381 14,81 %
Nurture Real Estate Holding Oy * 1 688 631 8,12 %
Pekkarinen, Timo Jaakko ** 1111165 5,35%
Hintsala, Eino 941439 4,53 %
Milerosa Oy 654 776 3,15%
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 637273 3,07 %
Ahola, Tuomas Veli 626 918 3,02 %
Hyvdéri, Harri Tapani *** 585 873 2,82 %
Kusinkapital Ab 439 387 2,11 %
Mevita Invest Oy 421 769 2,03 %
Muut osakkeenomistajat 10 603 247 51,00 %
Yhteensi 20 788 859 100,00 %

* Partnera Oy:n mddrdysvallassa
** Mukaan lukien Timo Pekkarisen mddrdysvaltayhtié Tirinom Oy:n omistus

*** Mukaan lukien Harri Hyvirin mddrdysvaltayhtion EH-Konsultointi Oy:n omistus

Yhtion hallituksen jdsenten ja johdon omistukset on esitetty kohdassa "Johto ja muut avainhenkilot — Yhtion hallituksen
ja johdon omistukset".

Yhtion tiedossa ei ole, ettd kenelldkidn osakkeenomistajalla olisi méédrdysvalta Yhtidssd. Yhtion tiedossa ei myodskddn ole
jarjestelyitd, jotka voisivat tulevaisuudessa johtaa médraysvallan vaihtumiseen Yhtidssa.

Yhtiolla ei ole tiedossa, ettd Hyviksytty Neuvonantaja tai sen henkildokunta omistaisivat Yhtion Osakkeita.
Lihipiiriliiketoimet

Hoivatilojen ldhipiiriin kuuluvat Hoivatilojen tytadryhtiot, hallituksen jésenet, toimitusjohtaja, talousjohtaja sekd osak-
keenomistajat, joilla on huomattavaa vaikutusvalta Yhtidssd. Yhtion 1dhipiiriin kuuluvat lisdksi nididen henkil6iden per-
heenjisenet seké sellaiset yhtidt, joissa ndilld henkil6illd on madrdysvalta tai yhteinen madrdysvalta. Huomattavaa vaiku-
tusvaltaa Yhtiossd kiyttavana tahona ldhipiiriin kuuluu Partnera Oy, joka omistamiensa Nurture Property Holding Oy:n ja
Nurture Real Estate Holding Oy:n kautta omistaa 22,9 % Suomen Hoivatilat Oyj:n osakekannasta.

Valmisteltaessa litketoimia Yhtion ldhipiiriin kuuluvan tahon kanssa tai péétettdessd téllaisista litketoimista 14hipiiriin
kuuluvan tahon kanssa, asian kisittelyyn tai paditoksentekoon eivdt Yhtiossd osallistu henkilot, jotka kuuluvat Yhtion
sopimuskumppanin tai vastapuolen l&hipiiriin eivétkd henkil6t, joille tai joiden ldhipiirille voisi olla odotettavissa olen-
naista etua liiketoimesta tai sen tekemattd jattdmisestd. Liiketoimet Yhtion ldhipiirin kanssa toteutetaan kdyvin markkina-
hinnoin. Yhti6 ei ole lainannut varoja ylimmaélle johdolle, eikd Yhti6lld ole palvelussuhteen ulkopuolisia liiketoimia
ylimman johdon kanssa.

Tarkempia tietoja hallituksen jdsenille ja johdolle maksetuista palkkioista ja etuuksista esitetddn Rekisterdintiasiakirjan
kohdissa "Johto ja muut avainhenkilét — Hallituksen jdsenten ja johdon palkkiot ja etuudet". Tarkempia tietoja hallituk-
sen jasenten sekd Yhtion johdon midrdysvaltayhtidistd on esitetty Rekisterdintiasiakirjan kohdassa "Johto ja muut avain-
henkilot — Yhtion hallituksen ja johdon omistukset".

Rakennusliike Lapti Oy ja Rakennusliike Lehto Oy ovat erditd konsernin rakennusliikekumppaneita. Hoivatilojen halli-
tuksen jasen Timo Pekkarinen on Rakennusliike Lapti Oy:n toimitusjohtaja, hallituksen jésen sekd osakkeenomistaja.
Hoivatilojen hallituksen puheenjohtaja Pertti Huuskonen on Rakennusliike Lehto Oy:n emoyhtion Lehto Group Oyj:n
hallituksen puheenjohtaja sekd osakkeenomistaja. Rakennusliike Lapti Oy on toteuttanut Yhtiolle rakennusurakoita yh-
teensd noin 5,3 miljoonan euron arvosta vuonna 2017 tdman Rekisterdintiasiakirjan paivimadrdin mennessi, yhteensi
23,3 miljoonan euron arvosta 31.12.2016 péittyneelld tilikaudella ja yhteensd 23,9 miljoonan euron arvosta 31.12.2015
paittyneelld tilikaudella. Rakennusliike Lehto Oy on toteuttanut Yhtidlle rakennusurakoita yhteensd 0,0 miljoonan euron
arvosta vuonna 2017 tdmin Rekisterdintiasiakirjan pdivimédrddn mennessi ja yhteensid 1,4 miljoonan euron arvosta
31.12.2016 péaittyneelld tilikaudella. Rakennusliike Lehto Oy ei toteuttanut Yhtidlle rakennusurakoita 31.12.2015 paétty-
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neella tilikaudella.
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HALLITUS JA TOIMIVA JOHTO
Yleistd Yhtion hallinnosta

Yhti6 noudattaa hallintonsa jérjestimisessd Osakeyhtidlakia ja Arvopaperimarkkinayhdistyksen hallinnointikoodi Corpo-
rate Governance 2015 -suositusta. Yhtion hallinto on Osakeyhtilain mukaan jaettu yhtiokokouksen, hallituksen ja toimi-
tusjohtajan kesken. Osakkeenomistajat kayttavit heille kuuluvia oikeuksia padasiallisesti yhtiokokouksessa, jonka kutsuu
tavallisesti koolle yhtion hallitus. Yhtiokokous on lisdksi pidettivé, jos yhtidkokouksen pitamisté vaatii kirjallisesti yhtion
tilintarkastaja tai osakkeenomistajat, joiden osakkeet edustavat véhintdan yhta kymmenesosaa kaikista yhtion liikkeeseen-
laskemista osakkeista, jotka eivit ole yhtion hallussa.

Hallitus
Yleisti Yhtion hallituksesta

Yhtion hallitus huolehtii Yhtion hallinnosta ja sen toiminnan asianmukaisesta jarjestimisestd. Hallitus vastaa siitd, ettd
Yhtion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jérjestetty. Hallitus tai hallituksen jésen ei saa noudattaa
yhtiokokouksen, hallintoneuvoston tai hallituksen tekeméé paatosté, joka on Osakeyhtidlain tai yhtidjérjestyksen vastai-
sena pateméton. Hallituksen valitsee yhtiokokous.

Yhtion yhtidjarjestyksen 4 §:n nojalla Yhtilld on hallitus, johon kuuluu véhintdéin kolme (3) ja enintdén seitsemén (7)
varsinaista jasentd. Kunkin hallituksen jdsenen toimikausi paittyy valintaa seuraavan ensimmdisen varsinaisen yhtidko-
kouksen padttyessd. Yhtidjarjestyksen 5 §:n nojalla Yhtiotd edustavat hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja sekd ne
henkil6t, joille hallitus on antanut edustamisoikeuden, kukin yksin. Lisdksi hallitus pééttda edustamisoikeuksien ja proku-
roiden antamisesta.

Hallituksen péitokseksi tulee se kanta, jota enemmin kuin puolet kokouksessa lisni olevista jésenisti kannattaa. Ainten
mennessé tasan puheenjohtajan déni ratkaisee. Yhtion hallituksen tydjérjestyksen mukaan hallitus kokoontuu noin 8 ker-
taa vuodessa.

Hallituksen jdsenten ja toimitusjohtajan tydosoite on Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Yhtion hallituksen jasenten kokoonpano timén Rekisterdintiasiakirjan paiviméarina:

Nimi Tehtivi hallituksessa Kansalaisuus Syntymévuosi  Nimittimisvuosi
Satu Ahlman jasen Suomen 1978 2017
Pertti Huuskonen puheenjohtaja Suomen 1956 2011
Mammu Kaario jédsen Suomen 1963 2016
Timo Pekkarinen jasen Suomen 1973 2008
Reijo Tauriainen jésen Suomen 1956 2015

Hallituksen jéisenten esittelyt

Satu Ahlman on toiminut Hoivatilojen hallituksen jédsenend vuodesta 2017 alkaen. Ahlman on toiminut sosiaali- ja terve-
ysalan palveluntuottajille liiketoiminnan kehittdmisen asiantuntijapalveluja tarjoavan Ahlman & CO Development Oy:n
perustajaosakkeenomistajana vuodesta 2012 ja toimitusjohtajana vuodesta 2015. Ahlman on toiminut Ahlman & CO
Development Oy:n palveluksessa liiketoiminnan konsulttina sosiaali- ja terveysalan palveluntuottajien perustamisessa,
kasvussa, kehittdmisessa ja yritysjéarjestelyissd merkittivélle mairdlle sosiaali- ja terveysalan yrityksid. Ennen Ahlman &
CO Development Oy:n perustamista Ahlman on toiminut sosiaali- ja terveysalan konsulttiyrittdjand vuosina 2005-2012.
Ahlman on suorittanut kasvatustieteen kandidaatin ja lastentarhanopettajan tutkinnot Jyvéskyldn yliopistossa vuonna
2002. Lisdksi hdn on suorittanut kauppatieteen maisterin opintoja Jyvéskylin yliopistossa.

Pertti Huuskonen on toiminut Hoivatilojen hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2011. Huuskonen on toiminut vuodesta
2011 ldhtien Lunacon Oy:ssd kasvuyritysten neuvonantajana ja sijoittajana Suomessa ja Baltiassa sekd yhtion toimitus-
johtajana ja hallituksen puheenjohtajana. Huuskonen on ollut Lehto Group Oyj:n hallituksen puheenjohtaja vuodesta
2014 alkaen, jota ennen hdn toimi yhtion hallituksen jasenend vuosina 2013-2014. Liséksi Huuskonen on toiminut halli-
tuksen jdsenend virolaisessa asunto- ja kauppakeskuskehitysyrityksessd AS Pro Kapital Gruppissa vuodesta 2012 sekd
Kaleva Oy:ssd vuodesta 2012. Huuskonen on toiminut Technopolis Oyj:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 2008—
2012, hallituksen jasenend 2012—2013 sekd toimitusjohtajana vuosina 1985-2008. Ennen Technopolikseen siirtymistdan
Huuskonen toimi Vakote Oy:ssd toimitusjohtajana ja yrittdjdnd vuosina 1979—1985. Huuskonen on toiminut Oulun yli-
opiston Kauppakorkeakoulun akateemisena neuvonantajana ja tydoeldmailehtorina vuodesta 2011 sekd Ruotsin kunniakon-
sulina Oulun l4é4nissd vuosina 1997-2013. Huuskonen on suorittanut diplomi-insinédrin tutkinnon Oulun yliopistossa
vuonna 1983, markkinointitutkinnon Markkinointi-instituutissa vuonna 1986 sekd eMBA-tutkinnon Oulun yliopistossa
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vuonna 1991.

Mammu Kaario on toiminut Hoivatilojen hallituksen jdsenend vuodesta 2016 alkaen. Kaario on toiminut hallituksen jése-
nend Aspo Oyj:ssd vuodesta 2012 ja Ponsse Oyj:ssd vuodesta 2010 ldhtien. Lisdksi Kaario oli hallituksen jadsen Enfo
Oyj:ssd vuosina 2010-2016 ja Invalidiliiton Asumispalvelut Oy:ssd vuosina 2012—2015 seka Pilke péivikodit Oy:n halli-
tuksen puheenjohtaja vuosina 2012-2016. Kaario tydskenteli vuosina 2016-2017 sijoitusyhtio Partnera Oy:n toimitusjoh-
tajana ja ennen Partneraan siirtymistddn Kaario tyoskenteli sijoitusjohtajana Korona Invest Oy:ssd vuosina 2011-2016.
Vuosina 2005-2010 Kaario toimi osakkaana Unicus Oy:ssd ja vuosina 2006-2010 hallituksen jdsenend Esperi Care
Oy:ssd. Kaario on ollut Sibelius-akatemian tukisdétion hallituksen jésen vuodesta 2015 alkaen sekd Finnish Business
Angels Network ry:n perustajajésen ja hallituksen jdsen vuosina 2011-2012. Lisdksi Kaario on toiminut johtajana ja
osakkaana Conventum Corporate Finance Oy:ssd vuosina 1998-2004 seké apulaisjohtajana Prospectus Oy:ssd vuosina
1994-1998 ja Kansallis-Osake-Pankissa vuosina 1990-1994. Kaario on suorittanut oikeustieteen kandidaatin tutkinnon
Helsingin yliopistossa vuonna 1988 sekd MBA -tutkinnon Georgia Institute of Technologyssa, Atlantassa vuonna 1999.

Timo Pekkarinen on toiminut Hoivatilojen hallituksen jédsenend vuodesta 2008 sekd toimitusjohtajana vuosina 2009—
2010. Pekkarinen on toiminut Rakennusliike Lapti Oy:n toimitusjohtajana seké hallituksen jasenend vuodesta 2000. Pek-
karinen on toiminut lisdksi hallituksen puheenjohtajana LapWall Oy:ssd vuodesta 2011 ldhtien ja hallituksen jdsenend
Tirinom Oy:ssd vuodesta 2014 ldhtien. Pekkarinen on opiskellut rakennustekniikkaa Sheffield Hallam Universityssa
vuosina 1995-1996 seki suorittanut rakennusinsindorin tutkinnon Oulun Teknillisestd oppilaitoksesta vuonna 1997. Pek-
karisella on lisdksi LK'V-tutkinto.

Reijo Tauriainen on toiminut Hoivatilojen hallituksen jdsenend vuodesta 2015. Tauriainen toimii hallitusammattilaisena
useassa yhtiossd. Tauriainen on tdlld hetkelld muun muassa Nordic Option Oy:n hallituksen puheenjohtaja, Uros Oy:n
hallituksen jésen seka hallituksen jésen Temotek Oy:ssd ja Temotek Palvelut Oy:ssd. Tauriaisella on pitkd ja monimuo-
toinen kokemus strategisen ja operatiivisen johtamisen, rahoituksen, talous- ja henkildstéhallinnon vastuutehtivistd kiin-
teistoliiketoiminnassa, pankkitoiminnassa ja matkapuhelinten ODM-liiketoiminnassa. Tauriainen on toiminut Technopo-
lis Oyj:n talousjohtajana vuodesta 2004 ja varatoimitusjohtajana vuodesta 2009 ldhtien. Ennen Technopolikseen siirty-
mistdéin Tauriainen toimi Flextronics ODM Finland Oy:n talousjohtajana vuosina 2001-2004. Lisdksi Tauriainen on
johtanut kiinteistbomaisuuden vuokrausta, myyntid, kehittdmisti ja ylldpitoa Kapiteeli Oy:ssd Oulun Alueyksikon alue-
paillikkond vuosina 1999-2000 ja Arsenal Oy:ssé kiinteistopééllikkond vuosina 1994—1999 seké toiminut pankinjohtaja-
na Suomen Sadstopankki - SSP Oy:ssi vuosina 1992—-1994 ja Oulun Aluesdéstdpankissa vuosina 1990-1992. Tauriainen
on suorittanut filosofian maisterin tutkinnon Oulun yliopistossa vuonna 1982.

Toimitusjohtaja
Yleistd toimitusjohtajasta

Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja miirdysten mukaisesti. Toimitusjohta-
ja vastaa siitd, ettd yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jéarjestetty. Toimitusjohtajan on
annettava hallitukselle ja sen jdsenelle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen tehtdvien hoitamiseksi.

Toimitusjohtaja saa ryhtyd yhtion toiminnan laajuus ja laatu huomioon ottaen epitavallisiin tai laajakantoisiin toimiin
vain, jos hallitus on hénet siithen valtuuttanut tai hallituksen paétostd ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion toiminnalle
olennaista haittaa. Viimeksi mainitussa tapauksessa hallitukselle on mahdollisimman pian annettava tieto toimista.

Jussi Karjula, toimitusjohtaja

Jussi Karjula on toiminut Hoivatilojen toimitusjohtajana vuodesta 2010. Karjula on toiminut hallituksen jdsenend Lannen-
tila Oy:ssd vuodesta 2013 ja Perunakauppa Luonnosta Oy:ssd vuosina 2005-2016. Karjula toimi vuosina 20082012
Rakennusliike Lapti Oy:ssé hallituksen jdsenend. Ennen Hoivatiloihin siirtymistddn Karjula toimi Pohjoisen Kantaperuna
Oy:n (nykyisin Perunamestarit Oy) toimitusjohtajana vuosina 2004-2010. Karjula toimi toimialajérjestd Pro Peruna ry:n
puheenjohtajana vuosina 2008—2010 sekéd ruotsalaisen HZPC Kantaperuna AB:n hallituksen jasenend vuosina 2007—
2010. Lisdksi Karjula on toiminut myyntipaallikkond painotalo Nelita Oy:ssd vuosina 1999-2003. Karjula on suorittanut
litketalouden tradenomi-tutkinnon Oulun ammattikorkeakoulussa vuonna 1999.

Johtoryhmii

Yhtion hallitus paétti 1.2.2017 johtoryhmén perustamisesta. Johtoryhmén tehtdvdnd on toimia Yhtidn toimitusjohtajan
tukena Yhtion liiketoiminnan johtamisessa. Johtoryhméan kuuluvat tdimén Rekisterdintiasiakirjan pdiviméadrand toimitus-
johtaja Jussi Karjula, talousjohtaja Tommi Aarnio, myyntijohtaja Antti Kurkela, kiinteistjohtaja Juhana Saarni, viestin-
tapdillikko Riikka Sdkkinen ja aluejohtaja Timo Tanskanen.

Tommi Aarnio, talousjohtaja

Tommi Aarnio on toiminut Hoivatilojen talousjohtajana vuodesta 2015. Ennen siirtymistddan Hoivatilojen palvelukseen
Aarnio on toiminut tilintarkastajana PricewaterhouseCoopers Oy:ssd vuosina 2008—2015. Aarnio on suorittanut kauppa-
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tieteiden maisterin tutkinnon Oulun yliopistossa sekd KHT-tutkinnon (Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastaja)
vuonna 2011. Koska Aarnio ei tyoskentele tilintarkastustehtdvissa tilld hetkelld, KHT-hyviksyntd on lakkautettu toistai-
seksi.

Antti Kurkela, myyntijohtaja

Antti Kurkela on toiminut Hoivatilojen myyntijohtajana tammikuusta 2016 lahtien. Kurkela on ollut yhtion palveluksessa
vuodesta 2014 ldhtien. Hén on toiminut koko tyduransa tulosvastuullisissa myynnin johtotehtdvissd mm. myyntipaallik-
kond Wulff-Yhtiot Oyj:ssd 1997-2005, myyntijohtajana Stream Partner Oy:ssd 2005-2007 sekéd toiminut maahantuon-
tiyrittdjand. Kurkela on suorittanut rakennusinsinddrin tutkinnon Vaasan teknillisessa oppilaitoksessa 1995.

Juhana Saarni, kiinteistéjohtaja

Juhana Saarni on toiminut Hoivatilojen kiinteistdjohtajana tammikuusta 2017 lahtien. Saarni on ollut yhtion palvelukses-
sa vuodesta 2011. Saarni on toiminut koko ty6historiansa ajan Hoivatilojen palveluksessa ja hinelld on hyvé kokonaisna-
kemys hoivakiinteistomarkkinasta sekd kiinteistojen hallinnasta ja ylldpidosta. Saarni on suorittanut liiketalouden trade-
nomi -tutkinnon Oulun ammattikorkeakoulussa vuonna 2012.

Riikka Sdkkinen, viestintdpddllikko

Riikka Sékkinen on toiminut Hoivatilojen viestintdpéallikkond helmikuusta 2017 14htien. Sékkinen on ollut Hoivatilojen
palveluksessa hallintopééllikon tehtdvissd vuodesta 2015 ldhtien. Ennen siirtymistdédn Hoivatiloille Sdkkinen on ollut
Nordea Pankin palveluksessa henkildasiakaspuolella sekd opettajana Oulun seudun ammattiopistossa. Sdkkinen on suorit-
tanut kauppatieteiden maisterin tutkinnon Vaasan yliopistossa vuonna 2004.

Timo Tanskanen, aluejohtaja

Timo Tanskanen on toiminut Hoivatilojen Eteld-Suomen aluejohtajana tammikuusta 2016 1dhtien. Ennen siirtymistidén
Hoivatilojen palvelukseen Tanskanen on tyoskennellyt mm. YIT Rakennus Oy:n kiinteistotransaktioista ja projektirahoi-
tuksen kehittdmisestd vastaavana johtajana Vendjin-liiketoiminta-alueella sekd Suomen, Baltian ja CEE-maiden kiinteis-
totransaktioiden myyntijohtajana. Liséksi hén on tyoskennellyt muun muassa Aberdeen Asset Managementissd, Realin-
vest Oy:ssd sekd Arsenal Oy:ssd. Tanskanen on suorittanut rahoitusekonomin tutkinnon Yhdysvalloissa Averettin yliopis-
tossa, Virginiassa vuonna 1993.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus on perustanut keskuudestaan kaksi pysyvaéd valiokuntaa, tarkastus- ja palkitsemisvaliokunnan. Valiokunnat ra-
portoivat tydstdédn hallitukselle ja niilld on vahvistetut tydjérjestykset.

Tarkastusvaliokuntaan kuuluu kolme hallituksen jasentd. Tarkastusvaliokunnan tehtdvdnd on Yhtion taloudellista valvon-
taa ja raportointia koskevien asioiden valmistelu. Tdmén Rekisterdintiasiakirjan paiviméadrdnd tarkastusvaliokuntaan
kuuluvat Mammu Kaario, Timo Pekkarinen ja Reijo Tauriainen. Valiokunnan puheenjohtajana toimii Reijo Tauriainen.

Palkitsemisvaliokuntaan kuuluu kolme hallituksen jésenti. Palkitsemisvaliokunnan tehtdvini on toimitusjohtajan ja Yhti-
6n muun johdon palkitsemisasioiden sekd muun henkiloston palkitsemisjérjestelmien valmistelu. Tadmén Rekisterdinti-
asiakirjan pdivimadrdnd palkitsemisvaliokuntaan kuuluvat Satu Ahlman, Mammu Kaario ja Pertti Huuskonen. Puheen-
johtajana toimii Pertti Huuskonen.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Yhtion varsinainen yhtiokokous pééatti 18.2.2016 Yhtion hallituksen esityksestd perustaa toistaiseksi voimassaolevan
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan, jonka tehtévénd on jatkossa vuosittain valmistella hallituksen jésenten valintaa
ja palkitsemista koskevat ehdotukset varsinaiselle yhtidkokoukselle. Varsinainen yhtiokokous péétti liséksi valtuuttaa
hallituksen laatimaan ja hyvdksymaéédn nimitystoimikunnan ty6jérjestyksen, joka muun muassa médrittelee nimitystoimi-
kunnalle kuuluvat tehtdvét ja vastuualueet.

Nimitystoimikunta koostuu kolmesta osakkeenomistajien nimedmastd jasenestd. Lisdksi Yhtion hallituksen puheenjohtaja
osallistuu nimitystoimikunnan ty6hon asiantuntijana.

Osakkeenomistajia edustavien jdsenten nimedmisoikeus on niilld kolmella osakkeenomistajalla, joiden osuus Yhtion
kaikkien osakkeiden tuottamista dénistd on suurin syyskuun 1. pdivénd. Suurimmat osakkeenomistajat mééritelldan Euro-
clear Finland Oy:n ylldpitdmén osakasluettelon ja Yhtion saamien liputusilmoitusten perusteella. Osakkeenomistajan
omistamiin osakkeisiin luetaan osakkeenomistajan méérdysvallassa arvopaperimarkkinalain (746/2012, muutoksineen) 2
luvun 4 pykélan mukaisesti olevien tahojen omistamat osakkeet. Vastaavasti sellaisia osakkeenomistajia, jotka ovat sa-
man tahon médrdysvallassa, pidetddn yhteni osakkeenomistajana. Mikili osakkeenomistaja ei halua kdyttdd nimedmisoi-
keuttaan, oikeus siirtyy seuraavaksi suurimmalle omistajalle, jolla muutoin ei olisi nimeédmisoikeutta.
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Hallituksen puheenjohtajan tehtdvand on pyytdd kunkin vuoden syyskuun 1. pdivén osakkeenomistuksen mukaan kolmea
suurinta osakkeenomistajaa nimedmaiin kukin yhden jésenen osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan. Toimikunta valit-
see keskuudestaan puheenjohtajan. Toimikunnan jdsenten toimikausi paéttyy vuosittain uuden toimikunnan tultua nime-
tyksi.

Taméan rekisterdintiasiakirjan paivimaédrand osakkeenomistajien nimitystoimikunnan muodostavat Osakkeenomistajien
nimitystoimikunnan muodostavat Timo Pekkarinen, Eino Hintsala ja Minna Aman-Toivio. Nimitystoimikunnan puheen-
johtajana toimii Timo Pekkarinen.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan puheenjohtaja Timo Pekkarisen on nimennyt Tirinom Oy ja Timo Pekkarinen ja
jésenistd Eino Hintsalan Eino Hintsala ja Minna Aman-Toivion Partnera Oy.

Yhtion ulkopuoliset jisenyydet

Yhtion hallituksen jésenilld, toimitusjohtajalla ja johtoryhmén jésenilld on tai on viimeisen viiden vuoden aikana ennen
tamén Rekisterdintiasiakirjan pdivimaarda ollut seuraavat Yhtion ulkopuoliset jasenyydet hallinto-, johto- tai valvonta-
elimissd ja/tai he ovat olleet yhtidmiehind seuraavissa henkildyhtidissa:

Nimi

Nykyiset jisenyydet/yhtiomiesasemat

Entiset jisenyydet/yhtiomiesasemat

Hallituksen jisenet
Satu Ahlman

Pertti Huuskonen

Mammu Kaario

Timo Pekkarinen

Ahlman & CO Development Oy
Martinus-sdatio sr

Wycliffe Raamatunkaintijit ry
AS Pro Kapital Grupp, Viro
Kaleva Oy

Lehto Group Oyj

Lunacon Oy

Aspo Oyj

Kiinteistd Oy Luppokelo
Makai Holding Oy

Ponsse Oyj

Tosuka Holding Oy
Sibelius-akatemian tukiséatio
SstatzZ Oy

Kiinteisté Oy Oulun Rouskutie
LapWall Oy

Nuotek Oy

Rakennusliike Lapti Oy
Tirinom Oy
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AS Technopolis Ulemiste, Viro
Autoprod Oy

Capricode Oy

Partnera Oy

Saassi Oy

Spinverse Innovation Management Oy
Technopolis Oy;j

Enfo Oyj

Epec Oy

Finnish Business Angels Network ry
Invalidiliiton Asumispalvelut Oy
Kaunis Kaniini Oy

Kiinteistd Oy Honkahalli

LS Holding Oy

Nummenharjun Piivikoti Oy
Parasta Pienelle Oy

Pilke pdivakodit Oy

Péivékoti Hiirulainen Oy
Paivékoti Kirsikkapuu Oy
Unicus Oy

Erdtukku Oy



Nimi

Nykyiset jisenyydet/yhtiomiesasemat

Entiset jisenyydet/yhtiomiesasemat

Reijo Tauriainen

Toimitusjohtaja
Jussi Karjula

Johtoryhma
Tommi Aarnio
Antti Kurkela
Juhana Saarni
Riikka Sakkinen
Timo Tanskanen

Kiinteistd Oy Falcon Gentti

Kiinteistdé Oy Falcon Hali

Kiinteistd Oy Falcon Lago

Kiinteistd Oy Falcon Tinnu

Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4
Kiinteistd Oy Hermia

Kiinteistd Oy Oulun Ydinkeskusta
Kiinteistd Oy Rukan Hankihovi
Kiinteistd Oy Innopoli II

Kiinteistd Oy Technopolis Innopoli 3
Kiinteisté Oy Technopolis Innova 4
Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1
Kiinteistd Oy Technopolis Ratapihankatu
Kiinteistd Oy Technopolis Tohloppi
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 7
KOY Technopolis Viestikatu 1-3

Nordic Option Oy (ent. Teknoventure Oy)
Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy
Technopolis AB

Technopolis Gdrda AB

Technopolis Hitech Oy

Technopolis Kiinteistot Jyvéskyld Oy
Technopolis Kiinteistot Oulu Oy
Technopolis Kiinteistét Padkaupunkiseutu Oy
Technopolis Kiinteistot Tampere Oy
Technopolis Kuopio Oy

Technopolis Ulemiste AS

Temotek Oy

Temotek Palvelut Oy

Uros Oy

Léannentila Oy

Kurkela Group Oy

Yhtion hallituksen ja johdon omistukset

Innopoli Oy

Kiinteistd Oy Finnmedi 6-7

Kiinteistd Oy Tampereen Biokatu 14
Lappeenranta Innovation Oy
Rakennusliike Lapti Oy

Technocenter Kempele Oy

Technopolis Kiinteistot Lappeenranta Oy
Technopolis Ventures Oy

Rakennusliike Lapti Oy
Perunakauppa Luonnosta Oy

Suomen Nostan Oy

ZAO YIT Properties

Alla olevassa taulukossa on kuvattu Yhtion hallituksen, toimitusjohtajan ja johtoryhmén omistamat Yhtion Osakkeet ja
Yhtion osakepalkkiojirjestelmén nojalla ansaittavissa olevat Osakkeet tdimin Rekisterdintiasiakirjan pdivimairina. Yhti-
on osakepalkkiojdrjestelmd on kuvattu tarkemmin kohdassa "Yhtio, Osakkeet ja osakepddoma — Osakepalkkiojdrjestel-

ma
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Adniosuus (Osakkeet ja
. osakepalkkiojirjestelmin
Osakepalkkiojirjestelmiin ~ Aliniosuus  nojalla ansaittavissa olevat

nojalla ansaittavissa olevat  (Osakkeet) Osakkeet)

Osakkeet Osakkeet (enintiiin) (Yo)*** (Yo)****
Hallituksen jéisenet
Satu Ahlman — - - _
Pertti Huuskonen* 398 016 - 1,91 % 1,91 %
Mammu Kaario - — - -
Timo Pekkarinen** 1111165 - 5,35 % 5,35%
Reijo Tauriainen 12 300 - 0,06 % 0,06 %
Toimitusjohtaja
Jussi Karjula 292 515 72 000 1,41 % 1,74 %
Johtoryhmi
Tommi Aarnio 36 000 24 000 0,17 % 0,29 %
Antti Kurkela 2283 24 000 0,01 % 0,12 %
Juhana Saarni 16 147 12 000 0,08 % 0,13 %
Riikka Sakkinen 15948 12 000 0,08 % 0,13 %
Timo Tanskanen 10 000 24 000 0,05 % 0,16 %

* Madraysvaltayhtionsd Lunacon Oy:n kautta omistetut Osakkeet
** Mukaanlukien méardysvaltayhtionsa Tirinom Oy:n kautta omistetut Osakkeet

*** Omistettujen Osakkeiden osuus tdmén Rekisterdintiasiakirjan pédivamadrand liikkeeseenlasketuista Osakkeista ilman osakepalkkiojérjestelmén
laimennusvaikutusta

**** Omistettujen Osakkeiden ja osakepalkkiojarjestelmén nojalla ansaittavissa olevien Osakkeiden osuus tdmén Rekisterdintiasiakirjan paivamaarana
liikkkeeseenlasketuista Osakkeista huomioiden osakepalkkiojérjestelmédn nojalla ansaittavissa olevien Osakkeiden laimennusvaikutus

Yhtion johtohenkiléiti koskeva lausunto

Ellei alla ole toisin mainittu, timédn Rekisterdintiasiakirjan paivamadrand yksikadn Yhtion hallituksen jésen, toimitusjoh-
taja tai johtoryhmén jésen ei ole viimeisen viiden vuoden aikana:

. saanut tuomioita petoksellisista rikoksista tai rikkomuksista;

. toiminut johtavassa asemassa, kuten hallinto-, johto- tai valvontaelimen jéseneni tai kuulunut johtoon sellaisessa
yhtidssd, joka on haettu konkurssiin, selvitystilaan tai saneeraukseen; tai

. ollut oikeus- tai valvontaviranomaisen (mukaan lukien ammattialajérjestdt) syytteen tai seuraamuksen kohteena tai

saanut tuomioistuimelta tuomiota kelpaamattomuudesta toimimaan minkdén yhtion hallinto-, johto- tai valvonta-
elimissé tai hoitamaan minkdan yhtion liiketoimintaa.

Hallituksen puheenjohtaja Pertti Huuskonen on toiminut Autoprod Oy:n hallituksen jasenend syyskuusta 2013 kesdkuu-
hun 2014 asti. Autoprod Oy asetettiin sittemmin konkurssiin syyskuussa 2015.

Hallituksen jisen Mammu Kaario on toiminut Unicus Oy:ssa toimitusjohtajan sijaisena vuosina 2005-2012, hallituksen
jasenend 20102011 sekd hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2011 aina maaliskuuhun 2012 asti, jolloin Unicus Oy:n
yhtiokokous péétti asettaa yhtion selvitystilaan.

Johtoryhmién jdsen Antti Kurkela on toiminut Suomen Nostan Oy:n toimitusjohtajana ja hallituksen jdsenend vuoden
2013 huhtikuusta saman vuoden marraskuuhun asti. Suomen Nostan Oy asetettiin sittemmin konkurssiin tammikuussa
2014.

Hallituksen jésenten ja johdon palkkiot ja etuudet
Hallitus

Hallituksen jésenten palkkioista paéttavit osakkeenomistajat yhtickokouksessa Osakeyhtidlain mukaisesti.

Hoivatilojen varsinainen yhtiokokous paétti 23.2.2017, ettd Yhtion hallituksen jésenille maksetaan maksetaan 1 250 eu-
ron kuukausipalkkio ja 600 euron kokouspalkkio, kuitenkin siten, ettd hallituksen puheenjohtajalle maksetaan 2 500 eu-
ron kuukausipalkkio ja 1 200 euron kokouspalkkio. Kuukausipalkkioihin sisdltyvit kaikki tarvittavat kokousvalmistelut ja
vilityot. Jos hallituksen jésenen tai puheenjohtajan kokoukseen osallistumiseksi kdyttima matka-aika ylittdd kolme tuntia,
maksetaan kokouspalkkio 1,5-kertaisesti.

Hallituksen valiokuntien puheenjohtajille maksetaan 600 euron suuruinen ja valiokuntien jésenille 400 euron kokouskoh-
tainen palkkio.

Liséksi hallituksen ja valiokuntien jdsenille korvataan kohtuulliset matkakustannukset tositteita vastaan.

Hallituksen jésenten ja Yhtion vélilla ei ole palvelus- tai elikesopimuksia.
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Toimitusjohtaja ja johtoryhmdi

Palvelussopimuksensa mukaan toimitusjohtaja Jussi Karjulan kuukausipalkka on 16 000 euroa siséltden auto- ja matka-
puhelinedun. Karjula on lisdksi oikeutettu vuosittain hallituksen erikseen maérittelemien kriteereiden perusteella tulos-
palkkioon, joka vastaa enintdén Karjulan kuuden (6) kuukauden peruspalkkaa. Vuonna 2016 Karjulan vuosibonus on
enintiddn 6 kuukauden peruspalkkaa vastaava méadrd hallituksen médrittelemien vuositavoitteiden mukaisesti. Karjulalla ei
ole vapaaehtoisia elikejérjestelyjd. Yhtio ja Karjula ovat molemmat oikeutettuja irtisanomaan palvelussopimuksen ilman
erityistd perustetta kuuden kuukauden irtisanomisajalla. Yhtion péittdessd sopimuksen Karjulasta johtumattomasta syys-
td, on Karjula oikeutettu irtisanomisajan palkan liséksi kuuden kuukauden rahapalkkaa vastaavaan rahasummaan.

Toimitusjohtaja Jussi Karjula ja johtoryhmén jasenet ovat liséksi oikeutettuja osakepalkkioon Yhtion osakepalkkiojérjes-
telméédn perustuen (katso "Yhtio, osakkeet ja osakepddoma — Osakepalkkiojérjestelmd" ja "Hallitus ja toimiva johto —
Yhtion hallituksen ja johdon omistukset").

Muiden johtoryhmén jésenten kanssa tehdyt palvelusopimukset siséltdvét tavanomaisia palkkion méédrdytymiseen, tyo-
suhde-etuihin ja irtisanomisaikaan liittyvié ehtoja.

Maksetut hallituksen ja johdon palkkiot tilikausilla 2015 ja 2016

Hoivatilojen nykyisille hallituksen jésenille, toimitusjohtajalle ja johtoryhmén jdsenille maksettiin palkkioita seuraavasti
31.12.2016 ja 31.12.2015 paittyneill tilikausilla, sisidltden osakepalkkiot ja luontaisedut:

Palkkiot, euroa 2016 2015
Hallitus

Pertti Huuskonen, puheenjohtaja 42 500 27 600
Kristiina Hautakangas 17 850 13 900
Mammu Kaario (hallituksen jésen 18.2.2016 alkaen) 16 650 0
Timo Pekkarinen 23 150 12 400
Reijo Tauriainen (hallituksen jésen 17.3.2015 alkaen) 18 950 12 150
Hallituksen jiisenet yhteensi 119 100 66 050
Toimitusjohtaja 461 864 229 448
Johtoryhmiin jéisenet (muut kuin toimitusjohtaja) 517 310 248 099

Yhtion osakepalkkiojdrjestelmdin perustuen (katso "Yhtio, osakkeet ja osakepddoma — Osakepalkkiojdrjestelmd") toimi-
tusjohtaja Jussi Karjula merkitsi hinelle annettujen optio-oikeuksien nojalla Yhtion uusia Osakkeita 2 705 kappaletta
(maksuttomalla osakeannilla (split) oikaistu mééra: 8 115) ja Tommi Aarnio merkitsi hdnelle annettujen optio-oikeuksien
nojalla Yhtion uusia Osakkeita 541 kappaletta Yhtion uusia Osakkeita (maksuttomalla osakeannilla (splif) oikaistu mééra:
1 623), kussakin tapauksessa 0,01 euron osakekohtaiseen merkintéhintaan (katso "Yhtio, osakkeet ja osakepddoma —
Osakepddoman kehitys — Optio-oikeuksiin perustuvat merkinndt 15.2.2016"). Liséksi osakepalkkiojirjestelmian mukaises-
ti toimitusjohtaja Jussi Karjulalla oli mahdollisuus palkkioon, jos Yhtion Osake otetaan kaupankdynnin kohteeksi First
Northiin tai vastaavalle markkinapaikalle viimeistddn 31.12.2016 (ansaintajakso 2015-2016). First North -listautumisen
toteutuessa Karjulan enimmaéispalkkio rahaosuuden lisdksi oli optio-oikeuksia oikeuttaen 24 000 kappaleeseen Yhtion
uusia Osakkeita. Talousjohtaja Tommi Aarniolla oli mahdollisuus palkkioon, jos Yhtion Osake otetaan kaupankédynnin
kohteeksi First Northiin tai vastaavalle markkinapaikalle viimeistdéin 31.12.2016 (ansaintajakso 2015-2016). Listautumi-
sen toteutuessa Aarnion enimméispalkkio rahaosuuden liséksi on optio-oikeuksia oikeuttaen 4 800 kappaleeseen Yhtion
uusia Osakkeita. Osakepalkkiojarjestelmédn mukaiset First North -listautumiseen liittyvit osakepalkkiot ovat toteutuneet
siten, ettd 9.6.2016 Jussi Karjula merkitsi 24 000 optio-oikeuden nojalla 24 000 Yhtion uutta Osaketta ja Tommi Aarnio
merkitsi 4 800 optio-oikeuden nojalla 4 800 Yhtion uutta Osaketta (katso "Optio-oikeuksiin perustuvat merkinndt
9.6.2016").

Yhtion hallituksen jésenille ja johdolle tarjottiin osakkeita suunnatussa maksullisessa osakeannissa 17.9.2015 (katso " Yk-
tio, osakkeet ja osakepddoma — Osakepdcdoman kehitys — Suunnattu maksullinen osakeanti 17.9.2015").

Eturistiriidat

Suomalaisten yhtididen johtoa koskevista eturistiriidoista sdddetddn Osakeyhtidlaissa. Osakeyhtidlain 6 luvun 4 §:n mu-
kaan hallituksen jisen ei saa osallistua hdnen ja yhtion vélistd sopimusta koskevan asian késittelyyn. Hin ei myoskién saa
ottaa osaa yhtion ja kolmannen henkildn vélistd sopimusta koskevan asian késittelyyn, mikali hénelld on siitd odotettavis-
sa olennaista etua, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun kanssa. Edelld mainittua sd&nndstd on vastaavasti sovelletta-
va muuhun oikeustoimeen sekd oikeudenkdyntiin ja muuhun puhevallan kdyttimiseen. Toimitusjohtajaan sovelletaan
samoja sddannoksid. Lukuun ottamatta alla esitettyja tehtdvid Yhtion hallituksen jésenilld, toimitusjohtajalla tai talousjoh-
tajalla ei ole eturistiriitoja Yhtioon liittyvien tehtdviensd ja yksityisten etujensa tai muiden tehtéviensa vélilla.

Riippumattomuusarvioinnin mukaan Yhtion hallituksen jésenet ovat riippumattomia Yhtiostd ja merkittavistd osakkeen-
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omistajista seuraavin poikkeuksin:

. Mammu Kaario ei ole riippumaton merkittdvistd osakkeenomistajista. Kaario tyoskenteli vuosina 2016-2017 toi-
mitusjohtajana sijoitusyhtio Partnera Oy:ssa, joka omistamiensa Nurture Property Holding Oy:n ja Nurture Real
Estate Holding Oy:n kautta omistaa 22,9 % Suomen Hoivatilat Oyj:n osakekannasta.

. Timo Pekkarinen ei ole riippumaton Yhtidstd. Timo Pekkarinen on Rakennusliike Lapti Oy:n toimitusjohtaja,
hallituksen jésen sekd osakkeenomistaja. Rakennusliike Lapti Oy on Yhtidlle merkittdva rakennusliikekumppani.

Lehto Group Oyj:n tytiryhtid Rakennusliike Lehto Oy on yksi Yhtion rakennusliikekumppaneista ja saattaa toteuttaa
Yhtion kanssa kilpailevia kiinteistokohteita. Yhtion hallituksen puheenjohtaja Pertti Huuskonen on Lehto Group Oyj:n
hallituksen puheenjohtaja ja osakkeenomistaja. Yhtion kanssa mahdollisesti kilpailevista kiinteistokohteista Lehto Group
Oyj:n konsernissa paéttdd Rakennusliike Lehto Oy:n johto ja hallitus, joissa Pertti Huuskonen ei ole jdsenené tai osallise-
na.

Rakennusliike Lapti Oy on yksi Yhtion rakennusliikekumppaneista, minka liséksi Rakennusliike Lapti Oy saattaa toteut-
taa Yhtion kanssa kilpailevia kiinteistokohteita. Yhtion hallituksen jadsen Timo Pekkarinen on Rakennusliike Lapti Oy:n
toimitusjohtaja, hallituksen jasen seké osakkeenomistaja.

Temotek Oy ja Temotek Palvelut Oy saattavat toteuttaa Yhtion kanssa kilpailevia kiinteistokohteita. Yhtion hallituksen
jasen Reijo Tauriainen on Temotek Oy:n ja Temotek Palvelut Oy:n hallituksen jdsen ja osakkeenomistaja.

Yhtion hallituksen ja johdon jdsenten vilillé ei ole perhesuhteita.

Hallintotapa (Corporate governance)

Yhti6 noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistyksen hallinnointikoodi Corporate Governance 2015 -suositusta.
Tilintarkastajat

Yhtion varsinainen yhtiokokous on 23.2.2017 valinnut Yhtion tilintarkastajaksi tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab:n (y-
tunnus 1805485-9, osoite PL 1037 (To66lonlahdenkatu 3 A), 00101 Helsinki), pddvastuullisena tilintarkastajana KHT
Tapio Raappana.

Yhtion tilintarkastajana 31.12.2016 ja 31.12.2015 paéttyneilld tilikausilla toimi tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab, pai-
vastuullisena tilintarkastajana KHT Tapio Raappana. Tilinpdatokset allekirjoittanut KHT-tilintarkastaja on Suomen Tilin-
tarkastajat ry:n jasen.
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OSAKKEENOMISTAJIEN OIKEUDET
Yleisti

Taméan Rekisterdintiasiakirjan paiviméarand Hoivatilojen osakepddoma on 80 000 euroa ja se jakautuu 20 788 859 Osak-
keeseen. Osakepdéoma on maksettu kokonaisuudessaan ja Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtiolla on yksi osakesarja,
jonka ISIN-tunnus on F14000148648. Tamén Rekisterdintiasiakirjan padivimédrana Yhtion hallussa ei ole omia Osakkeita.
Osakkeet on liitetty Euroclear Finland Oy:n ylldpitiméan arvo-osuusjirjestelméan 30.11.2015. Kukin Osake oikeuttaa
yhteen ddneen Yhtion yhtidkokouksissa. Osakkeet on laskettu liikkeeseen Suomen lain mukaisesti. Liikkeeseenlaskun
valuutta on euro.

Yhtion Osakkeet ovat listattuna First Northissa kaupankdyntitunnuksella HOIVA.
Yhteenveto Yhtion Osakkeisiin liittyvisti oikeuksista
Merkintietuoikeudet

Osakeyhtiolain mukaan suomalaisen julkisen osakeyhtion osakkeenomistajilla on etuoikeus merkitéd yhtion uusia osakkei-
ta osakeomistustensa mukaisessa suhteessa, ellei antia tai hallituksen osakeantivaltuutusta koskevassa yhtiokokouksen
paatoksessa toisin madratd. Osakeyhtidlain mukaan paitds, jolla poiketaan osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta, on
hyvéksyttiva vihintddn kahden kolmasosan enemmistdlld yhtiokokouksessa edustettuina olevista osakkeista ja annetuista
ddnistd. Lisdksi Osakeyhtidlain mukaan téllaisen pdédtoksen edellytyksend on, ettd yhtiolld on painava taloudellinen syy
poiketa osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta.

Tietyt osakkeenomistajat, jotka asuvat tai joiden rekisterdity osoite on Suomen ulkopuolella, eivit valttiméattd voi kiyttaa
osakeomistukseensa perustuvaa merkintdetuoikeutta, ellei Osakkeita ole rekisterdity kyseisten maiden sovellettavien
arvopaperilakien mukaisesti tai muulla vastaavalla tavalla tai ellei kaytettdvissd ole poikkeusta kyseisten maiden sovellet-
tavissa laeissa asetetusta rekisterdintiin liittyvistd tai muista vastaavista vaatimuksista.

Yhtiokokous

Osakeyhtiolain mukaan osakkeenomistajat kdyttavit padtosvaltaansa yhtickokouksissa. Osakeyhtidlain mukaan varsinai-
nen yhtidkokous on pidettdva viimeistdéin kuuden kuukauden kuluttua yhtion tilikauden padttymisestd. Varsinaisessa
yhtiokokouksessa on esitettdvd osakkeenomistajien vahvistettavaksi tilinpadtds, joka késittdd tuloslaskelman, taseen ja
rahavirtalaskelman liitetietoineen seké konsernitilinpadtoksen. Varsinaisessa yhtiokokouksessa osakkeenomistajat paétta-
vt muiden asioiden lisdksi taseen osoittaman voiton kiyttdmisestd, vastuuvapauden myontamisestd hallitukselle ja toimi-
tusjohtajalle, hallituksen jdsenten lukumééristd sekd hallituksen jésenten ja tilintarkastajan valitsemisesta sekd ndiden
palkkioista.

Ylimédrainen yhtiokokous on kutsuttava koolle tiettyjen asioiden késittelya varten silloin, kun hallitus pitdd sitd tarpeelli-
sena tai kun yhtion tilintarkastaja tai osakkeenomistajat, jotka edustavat yhdessd vdhintddn yhtd kymmenesosaa kaikista
yhtion litkkeeseenlaskemista osakkeista, sité kirjallisesti vaativat.

Yhtion yhtidjérjestyksen mukaan yhtion hallituksen on julkaistava kutsu yhtidkokoukseen Yhtion verkkosivustolla tai
muutoin todistettavasti aikaisintaan kolme (3) kuukautta ja viimeistddan kolme (3) viikkoa ennen yhtiokokousta, mutta
kuitenkin védhintddn yhdeksin (9) pdivad ennen yhtidkokouksen tdsmaytyspdivdd. First Northin Saéntojen mukaisesti
Yhtion on julkaistava kutsu yhtiokokoukseen yhtidtiedotteena sekéd Yhtion verkkosivustolla.

Ollakseen oikeutettu osallistumaan yhtiokokoukseen ja kéyttddkseen sielld d4nioikeuttaan osakkeenomistajan tulee Yhti-
on yhtidjarjestyksen mukaisesti, jos hallitus niin paéttda, ilmoittautua Yhtidlle viimeistdén yhtiokokouskutsussa mainittu-
na pdivind, joka voi olla aikaisintaan kymmenen (10) péivédi ennen yhtiokokousta.

Osakeyhtiolaissa tai Yhtion yhtidjarjestyksessé ei ole vaatimuksia koskien Yhtiokokouksen pditdsvaltaisuutta.

Ollakseen oikeutettu osallistumaan yhtidkokoukseen ja kdyttddkseen sielld danioikeuttaan, osakkeenomistajan tulee olla
rekisterditynd osakkeenomistajaksi Euroclear Finlandin ylldpitdméan osakasluetteloon yhtidkokouksen tdsméaytyspdivand
kahdeksan arkipéivdd ennen yhtidkokousta. Jos hallintarekisterdityjen osakkeiden omistaja haluaa osallistua yhtiokoko-
ukseen ja kdyttdd ddnioikeuttaan, hidnen tulee rekisterdidd osakkeet viliaikaisesti omiin nimiinsd Euroclear Finlandin
yllapitdiméédn osakasluetteloon viimeistddn yhtiokokouskutsussa ilmoitettuna péivind, jonka tdytyy olla yhtiokokouksen
tdsmdytyspdivin jalkeen. Hallintarekisterdityd osakkeenomistajaa koskeva ilmoitus tilapdisestd rekisterditymisestd Yhti-
on osakasluetteloon katsotaan ilmoittautumiseksi yhtiokokoukseen.

Adinioikeudet
Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiokokoukseen ja kéyttdd sielld ddnioikeuttaan joko henkilokohtaisesti tai valtuutta-

mansa asiamiehen vilitykselld. Osakeyhtidlain ja Yhtion yhtijarjestyksen mukaisesti kukin Osake oikeuttaa haltijansa
yhteen dineen yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksissa paitokset tehdddn yleensi annettujen dénten enemmistolla.

Kuitenkin erddt paatdkset, kuten poikkeamiset osakkeenomistajien merkintéetuoikeuksista osakeanneissa ja omien osak-
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keiden hankkimisessa, yhtidjarjestyksen muutokset ja paatokset yhtion sulautumisesta, jakautumisesta tai purkamisesta,
edellyttivit vahintddn kahden kolmasosan enemmistdd annetuista dénisté ja yhtickokouksessa edustetuista osakkeista.

Lisdksi tietyt padtokset, kuten yhtidjarjestyksen muutokset, jotka muuttavat saman osakesarjan osakkeenomistajien oike-
uksia tai kasvattavat yhtion tai osakkeenomistajien lunastusoikeutta, edellyttdvat kaikkien osakkeenomistajien suostumus-
ta, tai jos muutos koskee vain tiettyjd osakkeenomistajia, sovellettavan enemmistdvaatimuksen lisdksi niiden osakkeen-
omistajien suostumusta, joita paatds koskee.

Lunastusoikeudet

Osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistajalla, joka omistaa yli yhdeksdn kymmenesosaa kaikista yhtion osakkeista ja
osakkeiden tuottamasta d&nimééréstd, on oikeus lunastaa yhtion muiden osakkeenomistajien osakkeet kdypadn hintaan.
Liséksi vahemmistoosakkeenomistaja, jonka osakkeet enemmistdosakas voi edelld mainitulla tavalla lunastaa Osakeyh-
tidlain nojalla, on oikeutettu vaatimaan lunastamiseen oikeutetulta osakkeenomistajalta osakkeidensa lunastamista. Mai-
nittujen osake- ja déniméadrien laskemisesta on annettu yksityiskohtaisia sddnnoksid Osakeyhtidlaissa.

Osingot ja muu varojen jakaminen

Osakeyhtidlain mukaan osakeyhtion oma piddoma jakautuu sidottuun ja vapaaseen omaan pddomaan. Sidottu oma pddoma
koostuu osakepidomasta, kirjanpitolain (1336/1997, muutoksineen) mukaisesta kdyvén arvon rahastosta, arvonkorotusra-
hastosta ja uudelleenarvostusrahastosta sekd ennen 1.9.2006 voimassa olleen vanhan osakeyhtidlain (734/1978, muutok-
sineen) mukaan mahdollisesti perustetusta vararahastosta ja ylikurssirahastosta.

Suomessa vallitsevan kdytdnnon mukaan suomalaisen osakeyhtion osakkeille mahdollisesti maksettavaa osinkoa makse-
taan yleensd kerran vuodessa. Osinkoa voidaan maksaa ja vapaata omaa pddomaa muutoin jakaa yhtiokokouksen vahvis-
tettua yhtion tilinpditdksen ja pédtettyd osingon tai vapaan oman paddoman muun jakamisen méérastd yhtion hallituksen
ehdotuksen perusteella. Osakeyhtiolain mukaan osingonmaksu tai muu vapaan oman pddoman jakaminen voi perustua
my6s muuhun kuin viimeksi péaéttyneelti tilikaudelta laadittuun tilinpaatokseen edellyttien, ettd yhtikokous on vahvis-
tanut kyseisen tilinpaédtoksen. Jos yhtiolla on lain tai yhtidjarjestyksensé nojalla velvollisuus valita tilintarkastaja, tilinp4é-
toksen tulee olla tilintarkastettu.

Osingonmaksu tai muu vapaan oman piddoman jakaminen edellyttdd, ettd sitd on kannattanut yli puolet yhtion yhtiokoko-
uksessa annetuista dédnistd. Osakeyhtiélain mukaan yhtiokokous voi myos valtuuttaa hallituksen paédttdméédn osingonmak-
susta ja muusta vapaan oman padoman jakamisesta. Osingon tai vapaan oman padoman muun jakamisen madrd ei voi
ylittdd yhtickokouksen paattimid maaraa.

Osakeyhtidlain mukaan yhtid voi my0s jakaa varoja alentamalla osakepddomaansa edellyttéen, etti sitd on kannattanut yli
puolet yhtiokokouksessa annetuista ddnistd. Padtds osakepddoman alentamisesta tulee rekisterdidd Kaupparekisteriin
yhden kuukauden kuluessa siitd yhtion yhtiokokouksesta, joka paitti tillaisesta osakepddoman alentamisesta. Osakepda-
oman alentamisen rekisteréimisen jalkeen velkojiensuojamenettely voidaan aloittaa, ja Kaupparekisteri antaa yhtion ha-
kemuksesta yhtion velkojille kuulutuksen. Osakepddoman alentaminen voidaan rekisterdidé, jos kukaan yhtion velkojista
ei ole vastustanut osakepddoman alentamista tai jos yhtié on saanut vahvistustuomion, jonka mukaan vastustavat velkojat
ovat joko saaneet maksun saatavilleen tai yhti6 on asettanut turvaavan vakuuden téllaisten saatavien maksamisesta.

Jakokelpoiset varat siséltivét edellisen tilikauden nettovoiton, edellisten tilikausien kertyneet voittovarat ja yhtion muun
vapaan oman padoman erdt, joista on vdhennetty taseen osoittama tappio, yhtion yhtijarjestyksen mukaan jakamatta
jétettdvat varat sekd méaard, joka on kehitysmenona merkitty taseeseen kirjanpitolain mukaisesti. Osingon tai muun va-
paan oman pddoman varjojenjaon maird on rajoitettu jakokelpoisten varojen mairdén, jotka ilmenevét tilinpadtoksesta,
johon péétds maksaa osinkoa tai muuten jakaa vapaata omaa padomaa perustuu, ja johon vaikuttavat olennaiset muutok-
set yhtion taloudellisessa tilassa tilinpddtoksen laatimisen jdlkeen. Varoja ei saa jakaa osinkoina tai muilla vapaan oman
pddoman jakotavoilla, jos jaosta padtettdessd tiedetdédn tai pitdisi tietdd yhtion olevan maksukyvyton tai jaon aiheuttavan
yhtion maksukyvyttomyyden.

Jakokelpoisia varoja on soveltuvin osin korjattava taseeseen aktivoitujen perustamis-, tutkimus- ja tiettyjen kehityskulu-
jen maardlla sen mukaisesti, mitd osakeyhtidlain voimaanpanosta annetussa laissa (625/2006, muutoksineen) saddetdén.
Konsernin emoyhtid ei voi jakaa osinkoina enempdd kuin emoyhtion viimeisimmén vahvistetun ja tilintarkastetun tilin-
paatoksen mukaisen jakokelpoisten varojen maaréin.

Osingon méadrd ei saa ylittdd hallituksen osingonjakoehdotuksessa ehdottamaa maédrdd tai muuten hyviksymédd maaraa,
ellei niin ole vaadittu yhtidkokouksessa osakkeenomistajien toimesta, jotka edustavat vdhintdén yhtd kymmenesosaa
kaikista liikkeeseenlasketuista osakkeista, missé tapauksessa osinko ei voi ylittdd madréltdan alhaisempaa seuraavista: (i)
véhintddn puolet edeltivin tilikauden voitosta, josta vihennetddn (mahdolliset) yhtidjéarjestyksen mukaan jakamatta jatet-
tavat madrat, ja (i) edelld mairiteltyjen jakokelpoisten varojen méadrd. Télloin osingon médird ei kuitenkaan saa ylittdd
8 prosenttia yhtion omasta pddomasta, ja jaettavaa midrdd on oikaistava tilikaudella ennen varsinaista yhtiokokousta
mahdollisesti jaettujen osinkojen maéralla.

Kaikki Yhtion Osakkeet oikeuttavat yhdenvertaisesti Yhtion osinkoihin ja muihin jaettuihin varoihin (mukaan lukien
varojenjaot Yhtion purkamistilanteessa). Oikeus osinkoihin vanhenee kolmessa vuodessa osingonmaksupdivasta.
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Omat osakkeet

Osakeyhtiolain mukaan yhtié voi hankkia omia osakkeitaan. Omien osakkeiden hankkimisesta tulee paittiad yhtiskokouk-
sessa, ellei yhtiokokous ole valtuuttanut yhtion hallitusta paédttdmain omien osakkeiden hankinnasta vapaata omaa péa-
omaa kayttden. Julkisessa osakeyhtidssd valtuutus voi olla voimassa enintddn 18 kuukautta. Julkinen osakeyhtid ei saa
omistaa omia osakkeitaan suoraan tai vilillisesti siten, ettd niiden maéra ylittdd 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista.
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VERKKOSIVUSTON TIEDOT

Rekisterdintiasiakirja julkaistaan Yhtion verkkosivustolla osoitteessa www.hoivatilat.fi arviolta 24.2.2017. Yhtion verk-
kosivustolla tai millddn muulla verkkosivustolla esitetyt muut tiedot tai asiakirjat kuin tdiméa Rekisterdintiasiakirja ja kul-
loinkin erikseen hyvéksytty Arvopaperiliite eivét kuitenkaan ole osa Esitettd eikd mahdollisten sijoittajien tule perustaa
padtostddn sijoittaa Yhtion arvopapereihin téllaisiin tietoihin. Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla siséllytetyt asiakirjat
ovat kuitenkin osa Esitettd. Tédhén Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla siséllytetyt asiakirjat ovat kuitenkin osa titd Re-
kisterdintiasiakirjaa seka tistd Rekisterdintiasiakirjasta ja erikseen hyvéksytystd Arvopaperiliitteestd kulloinkin koostuvaa
Esitetta.

REKISTEROINTIASIAKIRJAN SAATAVILLA OLO
Tama Rekisterdintiasiakirja on saatavilla 24.2.2017 ldhtien:

. Yhtion verkkosivustolla osoitteessa www.hoivatilat.fi; ja
. Yhtion péédkonttorissa osoitteessa Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo.

Lisdksi Rekisterdintiasiakirja on saatavissa Helsingin Porssissd osoitteessa Fabianinkatu 14, 00100 Helsinki, arviolta
28.2.2017.

NAHTAVILLA OLEVAT ASIAKIRJAT

Seuraavien asiakirjojen jaljennokset ovat nahtdvilld arkipdivisin normaalina toimistoaikana Yhtion padkonttorissa osoit-
teessa Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo:

Yhtion yhtidjérjestys;

tilintarkastettu lakisddteinen tilinpdatds ja tilintarkastuskertomus 31.12.2016 paattyneeltd tilikaudelta;
tilintarkastettu lakisddteinen tilinpdatos ja tilintarkastuskertomus 31.12.2015 péaattyneelta tilikaudelta;
kiinteistoarvioitsijan arviolausunto;

tama Rekisterdintiasiakirja; ja

tatd Rekisterdintiasiakirjaa koskeva Finanssivalvonnan péatos.

REKISTEROINTIASIAKIRJAAN VIITTAAMALLA SISALLYTETYT ASIAKIRJAT

Eréité asiakirjoja on sisdllytetty tdhdn Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla Esiteasetuksen mukaisesti. Viittaamalla sisél-
lytetyt tiedot muodostavat osan Yhtion taloudellisista tiedoista ja ne pidetddn Rekisterdintiasiakirjan voimassaoloaikana
néhtivilld arkipdivisin normaalina toimistoaikana Yhtion padkonttorissa osoitteessa Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo.

Seuraavassa taulukossa esitetddn tdhdn Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla siséllytetyt asiakirjat. Vain seuraavassa tau-
lukossa kuvatut osat asiakirjoista on siséllytetty tdhdn Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla. Asiakirjoissa esitettyjen mui-
den tietojen ei katsota olevan merkittdvid sijoittajien kannalta tai ne 16ytyvét muualta téstd Rekisterdintiasiakirjasta.

Viitatut asiakirjat Viitatut tiedot

Suomen Hoivatilat Oyj — tilinpddtds ja ~ Suomen Hoivatilat Oyj:n tilintarkastettu konsernitilinpatos ja tilintarkastusker-

toimintakertomus 31.12.2015 tomus 31.12.2015 paéttyneeltd tilikaudelta (FAS) siséltden emoyhtion tilinpaa-
toksen (FAS)
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A-2

Lisalausunto koskien Suomen Hoivatilat Oyj:n salkun arvonmaaritysta 31.1.2017

Lisalausunto

* Realia Management Oy on arvioinut Suomen Hoivatilat Oyj:n * Komission asetuksen (EY) N:o 09/2004 liitteen XXV kohdan 23.1.
kiinteistoportfolion arvon 31.1.2017. mukaisesti Realia Management Oy antaa suostumuksensa Suomen

* Realia Management Oy toiminut ulkopuolisena ja riijppumattomana Hoivatilat Oyj:lle, ettd Realian 31.1.2017 paivatty lausunto koskien
arvioijana. Realia Management Oy on mérittanyt kohteiden Suomen Hoivatilat Oyj:n sijoituskiinteistojen kéyvanarvon
markkina-arvot desktop-tyéna. Arvioinneissa pasasiallisena madritysta voidaan yhdessa taman lisdlausunnon kanssa liittaa

arviointimenetelmana on ollut tuottoarvomenetelma osaksi Suomen Hoivatilat Oyj:n rekisterdintiasiakirjaa siina
(kassavirtatarkastelu). muodossa ja asiayhteydessa kuin lausunto on

¢ Arvioinnin tarkoituksena on ollut maaritelld kohteiden markkina- rekistergintiasiakirjassa esitetty.

arvo, jolla tarkoitetaan
sitd rahamaaras, jolla omaisuuden arvopdivana arvioidaan vaihtavan
omistajaa liilketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS).
+ Arvioinnit perustuvat arvion tilaajalta, julkisista rekistereistd ja
muista tietolahteista saatuihin kohteita ja niiden ymparistoa
maaritteleviin tietoihin.

* Yksittaisten valmiiden kohteiden (5 kpl) yhteenlasketuksi
markkina-arvoksi on arvioitu 130.110.000 euroa.

* Keskenerdisten kohteiden (14 kpl) osalta olemme arvioineet kohteet
olettaen ne 100 :sti valmiiksi ja kassavirtaa tuottaviksi. Naiden L
kohteiden yhteenlasketuksi markkina-arvoksi on arvioitu 24.22 .731 Oulu & Helsinki 9.2.2017
euroa asiakkaan ilmoittama valmiusaste huomioiden. Realia Management Oy | Arviointipalvelu

* Lisaksi Suomen Hoivatilat Oyj on itse arvostanut 15 kpl vahaisessa
valmiusasteessa olevaa kohdetta hankintamenoon, joka on yhteensa

414.55 euroa. A v Wk b
+ Koko salkun arvoksi muodostuu nain ollen 154.751.290 euroa. ' '
* Vuokratonteilla sijaitsevia kohteita on yhteensa 1 kappaletta ja Jukka Uusitalo Jenni Komppa-Hiiva
naiden kohteiden kokonaisarvo on 142. 73. 5 euroa. Arviointiasiantuntija, KTM, KHK  Arviointiasiantuntija, DI, KHK
* Omistustonteilla sijaitsevia kohteita on yhteensa 4 kappaletta ja Auktorisoitu kiinteistGarvioija Auktorisoitu kiinteistGarvioija
naiden kohteiden kokonaisarvo on yhteensd 12.077. 32 euroa. (AKA) yleisauktorisoitu (AKA) yleisauktorisoitu
+ Kokonaisuuteen ei sisélly sellaisia tontteja, joiden arvo on v li L Arvioinni I
negatiivinen. astuullinen arvioija rvioinnin controller

Realia Management Oy 9.2.2017
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REALIA :
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An International
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Arviointien yhteenveto — viimeisimmat Realian maarittamat arvot kohteille

5 kohdetta Suomessa
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Lausunto kohteiden arvioinnista

Toimeksianto ja sen tarkoitus

Taman lausunnon on tilannut talousjohtaja Tommi Aarnio Suomen
Hoivatilat Oyj:n puolesta.

Lausunnon kohteena ovat Suomen Hoivatilat Oyj:n omistamat kohteet.
Lausunto on laadittu raportointia varten.

Realia Management Oy toimii ulkopuolisena ja riippumattomana arvioijana.
Realia Management Oy maarittaa kohteiden markkina-arvot
puolivuosittain (Q2 ja Q4) desktop-tyona.

Puolivuosittaisten arvioiden lisdksi arvioita voidaan laatia esimerkiksi
kohteiden transaktioiden yhteydessa.

Arviointien tarkoituksena on maaritelld kohteiden markkina-arvo, jolla
tarkoitetaan

sitd rahamaaras, jolla omaisuuden arvopaivana arvioidaan vaihtavan
omistajaa liilketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS).

Arvioinnit perustuvat arvion tilaajalta, julkisista rekistereistd ja muista
tietoldhteistd saatuihin kohteita ja niiden ymparist6a madritteleviin
tietoihin.

Emme ole katselmoineet kohteita Q4/201 arvioinnin yhteydessa.
Muutamia kohteita on katselmoitu aiempien arviointien yhteydessa ja
naistd katselmoiduista kohteista on tehty AKA-arvioita suppeammat
raportit. Katselmuspdivat on esitetty seuraavien sivujen taulukoissa.
Arviointien lahtétieto-, tai laajuusvaatimukset eivat taytd AKA-standardeja
(arvioinnit tehty desktop-tyona tai AKA-arviokirjaa suppeampana
raportointina).

Desktop-tyona tehtyjen riviarviointien lahtétiedot (vuokratiedot,
hoitokulut, pinta-alatiedot jne.) on saatu toimeksiantajalta, eika niita ole
arvioijan toimesta tarkistettu. Riviarviointina tehtyjen kohteiden osalta
kiinteistdjen / maanvuokraoikeuksien mahdollisia rasitteita, oikeuksia,
rasituksia tai muita vastaavia tietoja ei ole tarkistettu.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin
lukuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda
viittauksia ilman Realia Management Oy:n kirjallista lupaa. Lausunnon
julkaiseminen alkuperédisessa formaatissa yhtion kotisivuilla on sallittua.

Realia Management Oy

Yksittdisten valmiiden kohteiden (5 kpl) yhteenlasketuksi markkina-
arvoksi on arvioitu 130.110.000 euroa.

Keskeneraisten kohteiden (14 kpl) osalta olemme arvioineet kohteet
olettaen ne 100 :sti valmiiksi ja kassavirtaa tuottaviksi. Naiden kohteiden
yhteenlasketuksi markkina-arvoksi on arvioitu 24.22 .731 euroa asiakkaan
ilmoittama valmiusaste huomioiden.

Lisaksi Suomen Hoivatilat Oyj on itse arvostanut 15 kpl vahaisessa
valmiusasteessa olevaa kohdetta hankintamenoon, joka on yhteensa
414.55 euroa.

Koko salkun arvoksi muodostuu néin ollen 154.751.290 euroa.

Kohteet on arvioitu yksittdisind, emmeka ole huomioineet ns. portfolio-
preemiota. Jos arvioinnin kohteena oleva portfolio myytaisiin kokonaisuu-
tena yhtena kaupalla tai jarkevina osaportfolioina, tulisi nykyisessa aktiivi-
sessa markkinatilanteessa huomioida portfoliopreemio arvostuksessa.

Arvioidut kohteet on listattu seuraavilla sivuilla.

Arvioinneissa paaasiallisena arviointimenetelmana on ollut
tuottoarvomenetelma (kassavirtatarkastelu).

Riviarvioinneissa on tehty tuottoarvoperusteinen arvonmaaritys
(kassavirtatarkastelu) desktop-tyona ja asiakkaalle on toimitettu
yhteenvetotaulukko, joka sisdltda markkina-arvot ja muut keskeiset
laskennan parametrit.

AKA-arvioita suppeampiin raportteihin, ns. hintanakemyksiin on sisaltynyt
kohteen katselmus, tuottoarvoperusteinen arvonmadritys
(kassavirtatarkastelu) ja AKA-arviota suppeampi kirjallinen kohderaportti.

Oulu & Helsinki 31.1.2017
Realia Management Oy | Arviointipalvelu

Jukka Uusitalo
Arviointiasiantuntija, KTM, KHK
Auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA) yleisauktorisoitu

Vastuullinen arvioija

;)’_;,f«f‘: Lty sctads /}‘

el

Jenni Komppa-Hiiva
Arviointiasiantuntija, DI, KHK
Auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA) yleisauktorisoitu

Arvioinnin controller

31.1.2017



Yhteenveto arvioiduista kohteista

A-5

Osoite Postinumero Paikkakunta Rakennus Tontin Rakennusten Valmiusaste Vuokrattav Katselmoitu
vuosi omistusmuoto  lukum r a pinta-ala arvioitsijan
toimesta
Ohjastie 1 " 01900 Nurmij rvi 2012 vuokra 1 valmis 477
Sinisiipi 9 g 70900 Toivala 2012 vuokra 1 valmis 5
Liedontie 1 " 04 00 M nts | 2013 vuokra 1 valmis 45
Paulareitti 1 90540 Oulu 2013 vuokra 1 valmis 54
Ritakierros 1 90540 Oulu 2013 vuokra 1 valmis 54
Sipulikatu 70 20 Kuopio 2013 vuokra 1 valmis 54
Kauppakaari 91910 Tupos 2013 vuokra 1 valmis 54
Tenavakatu 2 21200 Raisio 2013 vuokra 1 valmis 22
Salmenkatu 23500 Uusikaupunki 2014 vuokra 1 valmis 155
Rakkakiventie 35 90 70 Oulu 2014 vuokra 1 valmis 57 13.10.2014
Rakkakiventie 35 90 70 Oulu 2014 vuokra 1 valmis 57
K mmekk 2 21530 Paimio 2014 oma 1 valmis 72
4
Kukolantie 40 20900 Turku 2014 vuokra 1 valmis 4 14.10.2014
4
Peippolankuja 1 0 400 Porvoo 2014 vuokra 1 valmis 54 .10.2014
Lehtim entie 5 339 0 Pirkkala 2014 vuokra 1 valmis 734 .10.2014
Lehtim entie 5 339 0 Pirkkala 2015 vuokra 1 valmis 452
Ruskontie 53 21250 Masku 2014 vuokra 1 valmis 22
Fall kerinrinne 2 " 02740 Espoo 2014 vuokra 1 valmis 91
Mustarastaantie 1 391 0 Yl j rvi 2014 vuokra 1 valmis 734
Mustarastaantie 1 391 0 Yl j rvi 201 vuokra 1 valmis 00
Keh tie 2 90940 Oulu 2014 vuokra 1 valmis 117 1 .10.2014
Ojantie 11 2 130 Pori 2015 vuokra 1 valmis 1 29
Vanhan-Sep ntie 14 " 03100 Nummela 2015 vuokra 1 valmis 149
V liharjuntie 17 " 40 00 Vaajakoski 2015 vuokra 1 valmis 17
Lent v nniemenkatu 2 33410 Tampere 2015 vuokra 1 valmis 737
Vehn pellontie 4 " 01900 Nurmij rvi 2015 vuokra 1 valmis 1
V h heikkil ntie 50 20 10 Turku 2015 vuokra 1 valmis 911
Vanha Alikartanontie 13300 H meenlinna 2015 vuokra 1 valmis 55
Vakiniituntie 2-4 20400 Turku 2015 vuokra 1 valmis 57
4
Koetilankatu 2 01520 Vantaa 2015 vuokra 1 valmis 90
4
Kuhlefeltinkatu 35 07940 Loviisa 2015 oma 1 valmis 1133
Vinttikaivontie 10 45150 Kouvola 2015 vuokra 1 valmis 17
Hyt senkuja 1 g 41340 Laukaa 2015 vuokra 1 valmis 730

YIla olevan taulukon kohdetiedot perustuvat omistajalta saatuihin tietoihin eika niiden oikeellisuutta ole erikseen Realian toimesta tarkistettu.

Realia Management Oy

31.1.2017
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Yhteenveto arvioiduista kohteista

Osoite Postinumero Paikkakunta Rakennus Tontin Rakennusten Valmiusaste Vuokrattav Katselmoitu
vuosi omistusmuoto lukum r a pinta-ala arvioitsijan
toimesta

Vallesmanninkatu 3 15300 Lahti 2015 vuokra 1 valmis 1199
Vallesmanninkatu 3 15300 Lahti 2015 vuokra 1 valmis 51
Tikasm entie 2 " 02250 Espoo 2015 vuokra 1 valmis 912
M ntyver j ntie 3 200 Kangasala 2015 vuokra 1 valmis 51
Ty v entalontie 22 33470 Y1 j rvi 2015 vuokra 1 valmis 707
Vuohirinne 13 " 014 0 Vantaa 2015 vuokra 1 valmis 9
Kaartokuja 1 " 45200 Kouvola 201 vuokra 1 valmis 5
Mennink isentie 9 " 7700 Kajaani 201 vuokra 1 valmis 117
Vikkulankatu , " 37150 Nokia 201 vuokra 1 valmis 993
Vanha Kuninkaantie 10 " 0 100 Porvoo 201 vuokra 1 valmis 70
Tuovintie 39 " 01420 Vantaa 201 vuokra 1 valmis 54
Toukomiehentie 3 " 45120 Kouvola 201 vuokra 1 valmis 54
Meriviitantie 1 " 02330 Espoo 201 vuokra 1 valmis 79
Palok rjentie 2 220 Pori 201 vuokra 1 valmis 9
Satotalmantie " 04240 Sipoo 201 vuokra 1 valmis 497
Punakiventie 2 " 01700 Vantaa 201 vuokra 1 valmis 44
Peltotie 2 2 400 Ulvila 201 vuokra 1 valmis 79
Ritarinne 9 900 Rovaniemi 201 vuokra 1 valmis 11
Pakaantie / Kehr m tie 1 300 Orimattila 201 oma 1 valmis 149
Vuoripirtintie 3 " 02330 Espoo 201 vuokra 1 valmis 140
Vuoripirtintie 3 " 02330 Espoo 201 vuokra 1 valmis 472
Mesikukantie 13 " 01300 Vantaa 201 vuokra 1 valmis 959
Haperontie 12 40 40 Jyv skyl 201 vuokra 1 valmis 700
Hirvisuontie " 02 10 Espoo 2017 vuokra 1 kesken 23
Sarkatie 4 15 0 Hollola 2017 vuokra 1 kesken 1 3
Teollisuuskatu 41 20520 Turku 2017 vuokra 1 kesken 73
Er tie 22 7200 Kajaani 2017 vuokra 1 kesken 1920
L hteentie 1 100 Heinola 2017 vuokra 1 kesken 1 5
Lk rinkuja 4 52700 M ntyharju 2017 vuokra 1 kesken 1 7
Vanha Ouluntie 32 7 00 Kokkola 2017 oma 1 kesken 911
Puusep nkatu 2C 23500 Uusikaupunki 2017 vuokra 1 kesken 1209
Fredrika Runebergin katu 42 " 0 100 Porvoo 2017 vuokra 1 kesken 973
N si katu 3 37120 Nokia 2017 vuokra 1 kesken 1 5
P llist nm entie 2 21290 Rusko 2017 vuokra 1 kesken 97
Rantaraitti 2 70 20 Kuopio 2017 vuokra 1 kesken 22
Kotitontunkuja 1 , Kirkkonummi " 02400 Kirkkonummi 2017 vuokra 1 kesken 55
M nnik ntie " 042 0 Kerava 2017 vuokra 1 kesken 2

YI1a olevan taulukon kohdetiedot perustuvat omistajalta saatuihin tietoihin eika niiden oikeellisuutta ole erikseen Realian toimesta tarkistettu.

Realia Management Oy 31.1.2017
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KPMG Oy Ab Puhelin 020 760 3000
Isokatu 32 B www.kpmg_fi
90100 OULU

TILINTARKASTAJIEN RAPORTTI REKISTEROINTIASIAKIRJAAN SISALTYVASTA
TULOSENNUSTEESTA

Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitukselle rekisterdintiasiakirjaan liitettavaksi

Annamme komission asetuksen (EY) N:o 809/2004 liitteen XXV kohdassa 13.2 tarkoitetun lausuntomme
Suomen Hoivatilat Oyj:n 24.2.2017 paivatyn rekisterdintiasiakirjan kohtaan “Liiketoiminnan tulos,
taloudellinen asema ja tulevaisuudenndkymét — Tulevaisuudenndkymat’ sisaltyvastd tulosennusteesta.
Rekisterdintiasiakirjaan sisaltyy Suomen Hoivatilat Oyj:n hallituksen kokoama tulosennuste, jonka mukaan:
"Yhti6 arvioi operatiivisen tuloksen olevan vahintaan 4,5 miljoonaa euroa vuonna 2017”.

Hallituksen vastuu

Hallitus vastaa tulosennusteen kokoamisesta seka niiden keskeisten oletusten maarittelemisesta, joihin
tulosennuste perustuu komission asetuksen (EY) N:o 809/2004 mukaisesti.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Tilintarkastajan tulee antaa lausuntonsa siitd, etta tulosennuste on asianmukaisesti koottu esitettyjen
tietojen perusteella, ja etta tulosennusteen kokoamisessa on noudatettu liikkeeseenlaskijan tilinpaatdksen
laatimisperiaatteita.

Olemme suorittaneet tydmme KHT-yhdistyksen ohjeen "Tulosennuste ja -arvio — ohje tilintarkastajalle”
mukaisesti. Emme ole suorittaneet rekisterdintiasiakirjaan sisaltyvan tulosennusteen tai sen kokoamisen
yhteydessa kaytettyjen tietojen ja oletusten tilintarkastusta tai yleisluonteista tarkastusta.

Olemme suunnitelleet ja suorittaneet tydmme siten, ettd olemme saaneet tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa evidenssid saadaksemme kohtuullisen varmuuden siita, ettd tulosennuste on asianmukaisesti
koottu esitettyjen tietojen perusteella ja ettd kokoamisessa on noudatettu Suomen Hoivatilat Oyj:n
tilinpaatoksen laatimisperiaatteita.

Lausunto
Lausuntonamme esitdmme, ettd kasityksemme mukaan tulosennuste on asianmukaisesti koottu esitettyjen

tietojen perusteella, ja ettd tulosennusteen kokoamisessa on noudatettu liikkeeseenlaskijan tilinpdatdksen
laatimisperiaatteita.

Varaumat ja raportin luovuttamista koskeva rajoitus
Tulevaisuuden toteutuma saattaa poiketa tulosennusteesta, koska tulevaisuutta koskevat oletukset eivét
useinkaan toteudu odotetulla tavalla ja poikkeamat saattavat olla olennaisia.

Tama raportti on annettu liitettdvaksi ainoastaan komission asetuksen (EY) N:o 809/2004 mukaiseen
rekisterdintiasiakirjaan.

Helsingissa 24. helmikuuta 2017
KPMG OY AB

T/ Raappana
KAT

KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent Y-tunnus 1805485-9
member firms affiliated with KPMG Intemational Cooperative ("KPMG Intemational™), a Swiss entity. Kotipaikka Helsinki
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Tasekirja on sdilytettdvd vahintddn 10 vuotta tilikauden péadttymisestd (KPL 2:10).
Tilikauden tositeaineisto on sdilytettdva vdhintddn 6 vuotta sen vuoden lopusta,
jonka aikana tilikausi on péattynyt.

Suomen Hoivatilat Oyj, Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo, Kotipaikka Oulu, Y-tunnus 2241238-0
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS 2016

Suomen Hoivatilat Oyj on erikoistunut péiva- ja
hoivakotikiinteistojen seké palvelukortteleiden
tuottamiseen, omistamiseen ja vuokraamiseen.
Hoivatilat on perustettu vuonna 2008 ja Yhti on
tehnyt yhteisty6té jo 50 suomalaisen kunnan kans-
sa ja kdynnistdnyt 100 kiinteisthanketta ympéri
Suomen. Yhti6 listautui Nasdaq Helsinki Oy:n yl-
lapitdmalle First North Finland -markkinapaikalle
vuonna 2016 ja silld on ldhes 4 000 osakkeenomis-
tajaa.

Tilikauden pééttyessd 31.12.2016 Hoivatilat-
konserniin kuului emoyhtié Suomen Hoivatilat
Oyj:n lisdksi 77 tytdryhtiotd. Konsernin ope-
ratiivinen toiminta on keskitetty emoyhtioon.
Tytéryhtiot ovat keskindisid kiinteist6osakeyhtioi-
td, joissa kaikissa emoyhtion omistusosuus on 100
prosenttia.

KANNATTAVAA VAHVAA KASVUA

Vuosi 2016 oli Yhti6lle vahvan kasvun aikaa.
Liikevaihdon kasvu oli 93,9 % ja tilikauden tulos
kasvoi 40,4 %. Kiinteistésalkun koko kasvoi ra-
portointijakson aikana 71,1 %, sen arvon ollessa
joulukuun lopussa 154,8 (90,4) miljoonaa euroa.

KATSAUSKAUDEN OLENNAISET TAPAHTUMAT
Padttynyt tilikausi oli Suomen Hoivatilat Oyj-
konsernille ("Konserni”, ”Yhti6” tai "Hoivatilat™)
edellisen vuoden tapaan vahvan kasvun vuosi.
Tilikauden aikana valmistui yhteenséd uutta 18
(19) pdivé- ja hoivakotia, joista kahdeksan sijoittui
Uudellemaalle, kaksi Tampereen alueelle, kaksi
Porin alueelle, kaksi Kouvolaan seké lisdksi yksi
kiinteist6 seuraaville paikkakunnille: Jyvaskyla,
Orimattila, Rovaniemi ja Kajaani. Tilikauden aika-
na perustettiin 33 uutta kiinteistoyhtiota.
Maaliskuun lopulla Yhti6 toteutti listautumi-
sen First North -markkinapaikalle. Listautumisen
yhteydessd jarjestetty osakeanti ylimerkittiin mo-
ninkertaisesti, ja Yhti6 sai noin 1200 uutta osak-
keenomistajaa. Annissa keréttiin uutta pddomaa
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kiinteist6hankkeiden rahoitustarpeisiin 16,80 mil-
joonaa euroa ennen kuluja. Sijoittajien mielenkiin-
to Hoivatiloja kohtaan pysyi koko vuoden vahvana
ja tilikauden pédttyessd Yhtiolld oli jo ldhes 4 000
osakkeenomistajaa.

Yhtion hallitus pdatti 1.11.2016, ettd Yhtio siir-
tyy [FRS-raportointiin vuoden 2016 tilinpddtoksen
laatimisen yhteydessd. Samalla péétettiin kdyn-
nistdd selvitystyo koskien mahdollisuutta siirtyd
Nasdaq OMX Helsingin porssilistalle vuoden 2017
aikana. Selvitystyo on edennyt siten, ettd Yhtion
tavoitteena on toteuttaa porssilistalle siirtyminen
alkuvuoden 2017 aikana.

TALOUDELLINEN TOIMINTAYMPARISTO JA
MARKKINANAKYMAT

Valtiovarainministerié ennustaa vuoden 2017
bruttokansantuotteen kasvavan 0,9 % ja 1,0 %
vuonna 2018. Vuoden 2016 kolmannella nel-
jannekselld BKT nousi 1,6 % edellisen vuoden
vastaavasta. Vuonna 2016 kasvu on perustunut
kotimaiseen kysyntéédn, erityisesti yksityisen kulu-
tuksen kasvulle. Lisdksi rakennusinvestoinnit ovat
lisddntyneet nopeasti. Tyomarkkinoiden tilanne
on parantunut vuoden 2016 aikana ja tyottomyys-
aste on laskenut jo 8,6 prosenttiin.

Vuonna 2017 yksityisen kulutuksen kasvun
ennustetaan hidastuvan, kun inflaation usko-
taan kiihtyvén ja hidastavan reaalitulojen kas-
vua. Kilpailukykysopimuksen vuoksi palkka-
summan kasvu jdd lyhyelld aikavélilld vaimeaksi.
Yksityisten investointien kasvu hidastuu tilapéi-
sesti vuonna 2017, kun rakennusinvestointien
kasvu taittuu. Vuonna 2017 julkisen kulutuksen
maédrdn odotetaan supistuvan 0,5 %. Julkisia ku-
lutusmenoja supistavat kilpailukykysopimukseen
sisdltyvéit lomarahojen leikkaus, ty6nantajan sosi-
aaliturvamaksujen alennus ja vuosity6ajan piden-
tdminen. Viennin kasvu kiihtyy vuosina 2017 ja
2018. Vientid kasvattavat jo tiedossa olevat kulje-
tusvélinetoimitukset.
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Suomessa ja euroalueella eletddn matalien kor- 18 itsehallinnolliselle maakunnalle 1.1.2019 alka-

kojen ympéristossd. Matalat korot ja voimakas si- en. Uudistukseen siséltyy keskeisesti kansalaisten
joittajakysyntd ovat laskeneet tuottovaatimustasoja valinnanvapauden lisddminen ja mahdollistami-
ja nostaneet kiinteist6jen arvoja. nen, minkd odotetaan luovan lisdd mahdollisuuk-
Suomessa on kdynnisséd historiallisestikin mer- sia yrityksille ja kolmannen sektorin toimijoille
kittdva sote- ja maakuntauudistus, jossa vastuu so- palveluiden tuottamisessa. Tarkemmat linjaukset
siaali- ja terveyspalveluiden jdrjestdmisestd siirtyy ja lainsdd4dédnto valmistuvat vuoden 2017 aikana.

TARKEIMMAT TUNNUSLUVUT

IFRS Konserni IFRS Konserni IFRS Konserni
3112.2016 3112.2015 3112.2014
Liikevaihto 7414 3823 1789
Liikevoitto 19 304 13720 9582
Tilikauden tulos 14 697 10 468 7402
Operatiivinen tulos 2850 1197 405
Taseen loppusumma 159 768 97274 52 096
NAV, tuhatta euroa 83055 49908 30389
NNAV, tuhatta euroa 74 841 45167 28 068
Omavaraisuusaste, % 46,8 % 464 % 539%
Nettovelkaantumisaste, % 90,3 % 870 % 401 %
Oman padoman tuotto, % 24,5 % 286 % 371%
Osakekohtainen tulos (lasimentamaton), euroa 0,75 079 082
Osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa 075 079 082
Osakekohtainen osinko* 010" 0,07 0,06
Osakekohtainen operatiivinen tulos, euroa 015 0,09 0,04
NAV / osake, euroa 4,00 322 2,38
NNAV/osake, euroa 360 292 2,92
Nettotuotto, % 6,9 % 71% 76 %
Sopimuskannan arvo** 214 219 139 286 92 736
Sopimuskannan keskimaturiteetti (vuotta) 14,2 14,4 14,4
Taloudellinen vuokrausaste, % 100 % 100 % 100 %
Osakkeiden antioikaistu lukumaara kauden lopussa 20 788 859 15 486 951 12 786 951
Osakk??g?n antioikaistu keskimaarainen 19 495 409 13208 595 9010825
lukumaara kaudella
Osakk?q?n antlmkalsicu keskimaarainen 19 618 457 13 249 532 9010825
lukumaara kaudella, laimennettu
Henkiloston lukumaara kauden lopussa M 7 5
Henkiloston keskimaarainen lukumaara kaudella 10 7 4

* hallituksen esitys
** yhtion vuokrasopimuksista ja esisopimuksista tulevaisuudessa kertyva vuokrakassavirta ilman indeksikorotuksia

HOIVATILAT TILINPAATOS 2016 | 5
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Lahtokohtaisesti sivistys- ja pdivdhoitopalvelut
kuuluvat kuntien perustehtédviin uudistuksen jal-
keenkin samalla tavalla kuin nykyisin.

Sote-uudistuksen tavoitteena on kaventaa
hyvinvointi- ja terveyseroja sekd hallita kustan-
nuksia. Ndiden tavoitteiden saavuttamiseksi so-
siaali- ja terveyspalvelut tullaan hallituksen pé&a-
toksen mukaisesti yhdistdmaéén kaikilla tasoilla.
Keskeinen osa sote-uudistusta on valinnanvapaus-
lainsdd4dénto, jonka ansiosta kayttdjilld olisi mah-
dollisuus yhd useammin valita yksityinen palve-
lu, mikd my6s osaltaan tulisi Hoivatilojen arvion
mukaan johtamaan yksityisen palveluntarjonnan
kasvuun sekd edelleen yksityisin varoin rahoitet-
tujen hoivakiinteistjen tarpeen kasvuun.

Hoivatilat arvioi, ettd seuraavat Yhtion tunnis-

tamat markkinatrendit tukevat Yhtion kasvua:

e Vieston ikddntyminen ja huoltosuhteen heikke-
neminen

e Kaupungistuminen ja vdeston keskittyminen

¢ Julkisen sektorin velkaantuminen

¢ Yksityisten palvelujen kdyton lisddntyminen
kuntien terveys- ja sosiaalipalveluissa

¢ Sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenne-
uudistus

¢ Sosiaali- ja terveyspalveluiden sekd asumispal-
veluiden markkina

e Varhaiskasvatuspalveluiden markkina, pdivé-
kotien rakennuskannan tila sekd palvelusetelin
kdyton yleistyminen

Léhteet: Taloudellinen katsaus 22.12.2016 vm.fi ja
alueuudistus.fi 24.1.2017
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TUTKIMUS JA KEHITYSTOIMINTA

Hoivatilat tekee aktiivista yhteisty6td kumppani-
verkostonsa kanssa uusien konseptien, kuten pal-
velukorttelien, kehittdmiseksi. Yhtio aloitti kump-
paniverkostonsa kanssa kiinteistgjen elinkaaren
energiakustannuksia vdhentdvén projektin, jossa
kartoitettiin energiatehokkaita vaihtoehtoja muun
muassa kiinteist6jen lammitykseen ja valaistuk-
seen. Vuoden 2016 aikana asennettiin ensimmaéi-
seen kiinteistoon aurinkopaneelit, joiden ener-
giansddstovaikutuksista saadaan tietoa alkuvuoden
2017 aikana.

Yhé useampi Hoivatilojen kiinteisto kayttaa
maaldmpod lammitysmuotona. Asiakkaat pité-
vt sitd turvallisena, pitkdaikaisena ja ekologisena
lammitysratkaisuna. Valaistuksen osalta led- va-
laistus kiinnostaa. Led- valaistus soveltuu hyvin
péivakoteihin ja erityisesti hoivakoteihin, joissa
valoja tarvitaan ldpi vuorokauden. Led- valaistus
on otettu kédyttoon useissa kohteissa ja niiden vai-
kutusta kiinteiston sdéhkonkulutukseen seurataan.

Hoivatilojen kiinteist6t siirrettiin vuoden 2016
aikana etdhallinnan- ja valvonnan piiriin. Tdmén
my6td kiinteistojen ldmmitysté ja ilmanvaihtoa
voidaan hallita keskitetysti yhdestd paikasta. Ndin
pystytddn mm. vaikuttamaan kiinteiston elinkaa-
reen, sddtdmadn lammitys ajankohtaan sopivaksi
ja varmistamaan, ettd oikea ma4ré ilmaa vaihtuu
sisdtiloissa.
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TALOUDELLINEN KATSAUS

11.-31.12.2016

TALOUDELLINEN KEHITYS

Hoivatilojen liikevaihto oli 7,4 (3,8) miljoonaa eu-
roa ja kasvua litkevaihdossa oli 93,9% vuoteen
2015 verrattuna. Liikevaihto muodostui ldhes ko-
konaisuudessaan vuokratuotoista. Liikevaihdon
kasvu on seurausta Yhtion vuokralle annettujen
kiinteist6jen méddrdan merkittdvédstd kasvusta vii-
meisen 12 kuukauden aikana. Tuotot sijoituskiin-
teist6jen kdypiin arvoihin arvostamisesta olivat
14,8 (11,1) miljoonaa euroa. Tilikauden aikana ei
myyty yhtédén sijoituskiinteist6d. Vertailukaudella
myytiin kaksi kiinteistoyhtittd, joiden myyn-
nisté realisoitui voittoa 0,47 miljoonaa euroa.
Kiinteistgjen hoitokulut olivat -0,6 (-0,4) miljoo-
naa euroa, jossa oli kasvua 55,4 % edellisvuoteen
verrattuna. Tilikauden nettovuokratuotot olivat
6,8 (3,4) miljoonaa euroa, jossa oli kasvua 98,7 %.
Yhtiolld oli tilikauden lopussa valmiina ja vuok-
rakassavirtaa tuottamassa 56 (38) kappaletta kiin-
teist6jd, joiden nettovuokratuotto-% oli 6,9 %
(7,1 %).

Henkilostokulut olivat -1,5 (-0,8) miljoonaa
euroa, jossa oli kasvua 85,1 %. Tilikaudella hen-
kiloston keskimaardinen lukumaéira oli 10 (7).
Hallinnon kulut olivat yhteensé -0,8 (-0,5) miljoo-
naa euroa, jossa oli kasvua 67,2 % edellisvuoteen.
Hallinnon kuluja kasvattivat etenkin Yhtion pa-
nostukset tulevaan kasvuun.

Liikevoitto oli 19,3 (13,7) miljoonaa euroa jossa
oli kasvua 40,7 %.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat nettoméaéardisesti
-0,9 (-0,6) miljoonaa euroa. Rahoituskulut kasvoi-
vat vertailukauteen verrattuna johtuen korollisen
vieraan pddoman maédrdn kasvusta. Tilikauden
verotettavaan tuloon perustuvat verot olivat -0,1
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(-0,2) miljoonaa euroa ja péadosin kiinteistojen kdy-
pien arvojen muutoksista johtuvat laskennalliset
verot -3,6 (-2,4) miljoonaa euroa.

Tilikauden nettotulokseksi muodostui 14,7
(10,5) miljoonaa euroa, jossa oli kasvua 40,4 %
vertailukauteen. Laimentamaton ja laimennettu
osakekohtainen tulos oli 0,75 (0,79) euroa.

Konsernin taseen loppusumma oli tilikauden
lopussa 159,8 (97,3) miljoonaa euroa, jossa oli kas-
vua 64,2 % vertailukauteen.

INVESTOINNIT

Tilikauden 2016 aikana toteutettiin kokonaisuu-
dessaan hankinta-arvoltaan 49,5 (39,06) miljoonan
euron investoinnit kiinteistokantaan. Tilikauden
aikana valmistui yhteensd 18 (19) uutta kohdetta.

RAHOITUS

Tilikaudella 2016 liiketoiminnan rahavirta oli 2,9
miljoonaa euroa, kun se vuotta aiemmin oli 1,5
miljoonaa euroa. Investointien rahavirta oli -46,9
(-37,7) miljoonaa euroa, koostuen péédosin inves-
toinneista uusiin kiinteistokohteisiin. Rahoituksen
rahavirta oli 41,9 (32,8) miljoonaa euroa, jos-

ta kevaalld toteutetun osakeannin osuus oli 16,8
miljoonaa euroa. Tilikauden lopussa konsernin
likvidit varat olivat 4,3 (6,5) miljoonaa euroa.
Tilinpddtospdivdnd konsernilla oli kdytettavissddn
4,0 miljoonan euron sekkitililimiitit, joista kédytos-
séd oli 1,7 miljoonaa euroa.

Yhti6 on tilikauden pédttymisen jdlkeen tehnyt
27.1.2017 sopimuksen sekkitililimiittien koro-
tuksesta yhteenséd 7 miljoonalla eurolla. Limiitin
korotus on méérédaikainen ja se on voimassa
27.7.2017 saakka.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

KIINTEISTOKOHTEET JA SOPIMUKSET

Yhtiolld 31.12.2016 oli valmiina 56 vuokrakassa-
virtaa tuottavaa kohdetta. Keskeneréisié ja aloitus-
vaiheen kohteita oli yhteensd 30 kappaletta.

Yhtiolld oli 31.12.2016 yhteenséd 86 vuokraso-
pimusta (esisopimukset mukaan luettuina), jotka
jakaantuivat 20 asiakkaan kesken. Sopimuskannan
arvo oli 214,2 (139,3) miljoonaa euroa ja koko so-
pimuskannan keskimaturiteetti 14,2 (14,4) vuotta.
Yhtion kolme suurinta avainasiakasta muodosti-
vat noin 67 prosenttia Yhtion sopimuskannasta
31.12.2016. Suurimman asiakkaan osuus sopimus-
kannasta oli 29 prosenttia, toiseksi suurimman
27 prosenttia ja kolmanneksi suurimman 11 pro-
senttia. Yhtion asiakaskunta on muutoin hajautet-
tu sekd pdiva- ettd hoivakodeissa. Yhtion merkitta-
vimmat vuokralaiset ovat Suomen suurimpia
hoiva- ja pdivdhoitoalan ketjuja ja tunnettuja
brandeja.

Sopimuskannasta 72 prosenttia muodostui
Padkaupunkiseudulla/Uudellamaalla, Lahden,
Tampereen, Turun, Oulun, Jyviskyldn ja Kuopion
alueilla sijaitsevien kiinteistdjen tulevista vuokra-
tuotoista. Sopimuskannasta 28 prosenttia muo-
dostui muille paikkakunnille/maakuntakeskuksiin
sijoittuvista kiinteistokohteista, joiden osalta on
arvioitu, ettd véeston demografinen rakenne tar-
joaa hyvin ennustettavissa olevan palvelutarpeen
my0s tulevaisuudessa.

KIINTEISTOKOHTEET 31.12.2016

Kohteet, kpl

Vuokrattavat, kem?

Investointi (hankintamenao), meur
Vuosivuokrat,meur

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtion osakemaédrad 31.12.2016 oli 20 788 859 osa-
ketta. Yhticll4 ei ole hallussaan omia osakkeita.
Yhtion osakkeen pddtoskurssi 30.12.2016 oli 8,32
euroa ja osakkeiden yhteenlaskettu markkina-
arvo 173,0 miljoonaa euroa. Katsauskauden aikana
Yhtion osakkeen korkein paatoskurssi oli 8,32
euroa ja alin pdatoskurssi 3,50 euroa.

Tilikaudella Yhti6 listautui Nasdaq Helsinki
Oy:n ylldpitamaélle First North Finland -markkina-
paikalle. Yhti6 kerési listautumisannissa yhteen-
sd 16 808 740,80 euron bruttovarat. Kaupankdynti
Yhtion osakkeilla kdynnistyi 31.3.2016. Yhtion
osake nousi 1.7.2016 alkaen Nasdaqin First North
25 -indeksiin, joka koostuu suurimpien ja vaihde-
tuimpien Yhtiéiden osakkeista First North -mark-
kinapaikoilla Pohjoismaissa.

Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus péatti
9.6.2016 optioiden antamisesta Yhtion avain-
henkil6ille osakepalkkiojdrjestelmén 2015 ehto-
jen mukaisten osakkeiden merkitsemistd varten.
Optioita annettiin osakepalkkiojérjestelmén pii-
rissé oleville Yhtion toimitusjohtajalle ja talous-
johtajalle vastikkeetta yhteensd 28 800 kappalet-
ta. Kukin optio oikeutti merkitseméén yhden (1)
osakkeen 0,01 euron osakekohtaiseen merkinta-
hintaan. Annetuilla optioilla merkittiin 28 800
kappaletta Yhtion uusia osakkeita. Osakkeiden
merkintdhinta, yhteenséd 288,00 euroa merkit-

Keskenerdiset ja

Valmiit . Yhteens3d
aloittamattomat*

56 30 86

46 420 27531 73950

96,0 670 1631

97 56 15,3

* = Keskeneraisiin ja aloittamattomiin kohteisiin on luettu keskeneraisten kohteiden lisaksi sellaiset kohteet, joista on tehty sitovat
vuokrasopimukset tai esisopimukset, mutta joiden osalta rakennustéita ei vield ole kaynnistetty

ALUE

Paakaupunkiseutu / Uusimaa
Lahden alue

Tampereen alue

Turun alue

Oulun alue

Jyvaskylan alue

Kuopion alue

Muut alueet

Yhteensa
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Osuus sopimuskannasta
30%

9%

1%

7%

7%

5%

2%

28 %

100,00 %
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tiin kokonaisuudessaan Yhtion sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastoon. Uudet osakkeet re-
kisterditiin kaupparekisteriin ja kirjattiin merkit-
sijoiden arvo-osuustileille 17.6.2016 ja otettiin
kaupankdynnin kohteeksi Nasdaq Helsinki Oy:n
ylldapitdmalld First North Finland -markkinapai-
kalla 20.6.2016. Yhtion hallitus voi yhtiokoko-
ukselta 18.2.2106 saadun valtuutuksen puitteissa
antaa optio- tai muita erityisid oikeuksia, joilla
on mahdollista merkitd enintddn 193.092 kappa-
letta Yhtion osakkeita (alkuperdinen valtuutus
221.892 kpl josta kéytetty 28.800 kpl). Hallituksen
yhtiokokoukselta saama valtuutus on voimassa
31.12.2018 saakka.

Muilta osin osakkeiden ja oman pddoman muu-
toksista on kerrottu First North Finland -markki-
napaikalle listautumisen yhteydessd julkistetussa
listalleottoesitteessd (2.3.2016) https://hoivatilat.
fi/wp-content/uploads/2016/02/Esite_Suomen_
Hoivatilat_Oyj.pdf.

Yhticlld oli 31.12.2016 tilanteessa yhteensa
3.993 osakkeenomistajaa.

KONSERNIRAKENNE

Tilikauden pééttyessd 31.12.2016 Hoivatilat-
konserniin kuului emoyhtié Suomen Hoivatilat
Oyj:n lisdksi 77 tytdryhtiotd. Konsernin ope-
ratiivinen toiminta on keskitetty emoyhtioon.
Tytdryhtiot ovat keskindisid kiinteistoosakeyhtioi-
td, joissa kaikissa emoyhtion omistusosuus on 100
prosenttia.

ARVIO TOIMINNAN RISKEISTA JA EPAVARMUUS-
TEKIJOISTA

Taloudelliset ja strategiset riskit

Globaalin talouden ja rahoitusmarkkinoiden epa-
varmuus voi vaikuttaa Yhtioon. Mikédli Suomen
talous kehittyy tulevaisuudessa epédsuotuisasti ja
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alueelliset erot kasvavat, silld saattaa olla haitalli-
nen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, liiketoimin-
nan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tule-
vaisuudenndkymiin.

Strategisiin riskeihin liittyvdt muun muassa
markkinoiden kilpailutilanne ja riippuvuus rajoi-
tetusta madrastd asiakkaita. Toimialan kiinnostus
sijoituskohteena on kasvanut voimakkaasti, jonka
johdosta markkinoille on tullut uusia toimijoita.
Yhtion tuleva kasvu riippuu Yhtion liitketoimin-
tastrategian onnistuneesta toteuttamisesta.

Hoivatilojen omistamat kiinteistéhankkeet on
suunniteltu ja rakennutettu hoiva- ja pdivahoito-
kdyttod varten sekd nditd yhdisteleviin palvelu-
kortteleihin. Yhti6 varautuu kuitenkin jo kiinteis-
tohankkeiden suunnitteluvaiheessa siihen, ettéd
kiinteist6jen tiloja olisi mahdollista muunnella
ja siten hyodyntdd my6s muihin kéyttotarkoituk-
siin kuin hoiva- ja pédivdhoitokdyttod varten. Ei
ole kuitenkaan varmuutta siitd, ettd kiinteistjen
kdytté muunlaisessa toiminnassa, kuten esimer-
kiksi asuin-, tai toimistokédytossé olisi valttamat-
td mahdollista, mikéli kiinteist6jen alkuperdi-
sen kéyttotarkoituksen mukainen tarve poistuisi.
Toteutuessaan tdmad riski voi vaikuttaa olennaisen
haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoimin-
nan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tule-
vaisuudenndkymiin. My6s merkittdvét lainsdddan-
non tai viranomaisméérdysten muutokset voivat
vaikuttaa Yhtion asiakkaiden liiketoimintaan ja
sitd kautta kiinteistojen kysyntéan.

Yhtion strategisena tavoitteena on kasvaa mark-
kinoita nopeammin. Hoivatilojen johdon arvion
mukaan Yhti6 voi hakea tuloksen kasvua pédasi-
assa uusien kiinteistohankkeiden toteuttamisen ja
litkevaihdon kasvattamisen kautta. Uusien kiin-
teistohankkeiden toteuttaminen ja liikevaihdon
kasvattaminen tavoitteen mukaisesti edellyttdd
Yhtion johdon arvion mukaan uusien kiinteisto-
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hankkeiden 16ytamistd, nykyisten asiakkuuksien
kehittamist4 ja laajentamista, uusien asiakkuuksi-
en hankkimista ja toiminnan maantieteellistd laa-
jentamista. Ei ole takeita siitd, ettd Yhti6 onnistuu
uusien kiinteistohankkeiden loytdmisessé tai uusi-
en asiakkuuksien hankkimisessa.

Operatiiviset riskit
Operatiivisiin riskeihin liittyy muun muassa riip-
puvuus avainhenkil6iden osaamisesta ja mahdol-
liset vaihtelut konsernin tuottamien kiinteistéjen
kysynnéssd. Mink4 tahansa Yhtion kasvuyhtio-
luonteeseen liittyvén riskin toteutumisella voi olla
olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoi-
mintaan, litketoiminnan tulokseen, taloudelliseen
asemaan ja/tai tulevaisuudenndkymiin.
Avainhenkil6iden sitoutuneisuus on Yhti6lle
tarkedd. Yhtion menestys riippuu olennaisesti
Hoivatilojen johdon ja tyontekijoiden ammatti-
taidosta sekd Yhtion kyvystd sitouttaa nykyinen
johto ja muut avainhenkil6t sekd rekrytoida uut-
ta, osaavaa henkilost6d myos tulevaisuudessa.
Ty6hyvinvointia ja tyotyytyvéisyyttd arvioidaan
erityisesti kehityskeskustelujen yhteydessd, jotka
toteutetaan henkiléston kanssa puolivuosittain.
Lisédksi avainhenkiléille on luotu kannustava osa-
kepalkkio-ohjelma.

Vahinkoriskit

Tapaturmatiheys on rakennusalalla suurempi kuin
monilla muilla toimialoilla. Rakennustyémaat ovat
luonteeltaan vaarallisia tyGympérist6jd, joissa voi
sattua vakavia tapaturmia tai jopa kuolemaan joh-
tavia onnettomuuksia. Kaikki mahdollisesti tapah-
tuvat tapaturmat vaikuttavat haitallisesti Yhtion
litketoimintaan ja sen henkil6stén hyvinvoin-

tiin. Yhteistyossd viranomaisten kanssa tehtavat
onnettomuustutkimukset aiheuttavat kustannuk-
sia ja viivyttdvat rakennustoitd. Yhtion vakuutus-
maksut nousevat, mikéli tapaturmatiheys nousee.
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Lisdksi tapaturmat voivat aiheuttaa Yhticlle sekd
sen johdolle ja tyontekijoille soveltuviin lakeihin
perustuvia siviili- ja rikosoikeudellisia vastuita.
Tapaturmat voivat my0s vahingoittaa Yhtion mai-
netta. Minkd tahansa henkildston terveyteen ja
turvallisuuteen liittyvén riskin toteutuminen voi
vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoi-
mintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen
asemaan ja/tai tulevaisuudennékymiin.

Yhtio arvioi, ettd silld on toimialalla tavanomai-
nen vakuutusturva ja tavanomaisiin vahinkota-
pahtumiin riittdvd vakuutusturva. Kiinteist6t on
vakuutettu tdysarvovakuutuksin. Yhtion johdolla
ja hallituksella on voimassa oleva vastuuvakuutus.

Rahoitukselliset riskit

Toiminnan mittakaavan tai maantieteellisen alu-
een laajentaminen edellyttda riittdvad kdayttopaa-
omaa sekd oman ja vieraan pddoman saatavuut-
ta. Rahoitusmarkkinoilla mahdollisesti vallitseva
epédvakaa tilanne voi hankaloittaa Hoivatilojen
mahdollisuuksia saada uutta rahoitusta tai myy-
dd omistamiaan kiinteisttjd. Rahoituksen saata-
vuuden mahdollinen yleinen heikkeneminen ja
rahoituskustannusten kohoaminen voivat vaikut-
taa haitallisesti Yhtion mahdollisuuksiin hankkia
lisdrahoitusta tulevaisuudessa tai heikentdd kiin-
teist6jen likviditeettid vaikeuttaen siten kiinteisto-
jen myyntia.

Korkotason muutoksilla on merkittdva vaiku-
tus kiinteistoalaan. Markkinakorkojen ja korko-
marginaalien muutokset voivat vaikuttaa Yhtion
rahoituskustannuksiin ja rahoitustuottoihin.
Korkotason muutokset vaikuttavat Yhtion vaih-
tuvakorkoisten lainojen korkokuluihin, jotka kas-
vavat markkinakorkojen nousun mukana. Yhtio
seuraa tarkasti korkotason kehitysté ja suojautuu
aktiivisesti korkotason muutosten vaikutuksilta.
Yhtio kayttdaa korkoriskin hallinnassa pddasiassa
koronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimusten
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kdypé arvo ja sopimuksen mukaan maksettava ja
saatava kassavirta riippuvat korkotason muutok-
sista. Sopimuksista Yhtiélle muodostuvaa voittoa
tai tappiota ei ole rajoitettu, jolloin esimerkiksi
korkotason merkittdva laskeminen voi johtaa ti-
lanteeseen, jossa koronvaihtosopimukset voivat
vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion kassa-
virtaan, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevaisuu-
denndkymiin. Vaikka Yhtit uskoo hallitsevansa
korkoriskejéédn, ei voi olla varmuutta siitéd, ettd
Yhti6n suojaustoimenpiteet ovat tehokkaita tai
ettei korkovaihteluilla ole olennaisen haitallista
vaikutusta Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan
tulokseen, taloudelliseen asemaan ja/tai tulevai-
suudennikymiin.

Yhtion vuokrasaamisiin liittyy riski siit4, ettd
asiakkaat eivat kykene suoriutumaan veloistaan
niiden erdédntyessd. Yhtion vuokrasopimukset si-
sédltdvit padsddntoisesti 3—6 kk:n vuokravakuuden,
joka pienentdd Yhtion ndkokulmasta asiakkaiden
mahdollisista maksuvaikeuksista aiheutuvia riske-
jé ja tulonmenetyksid. Kiinteist6jen kéyttoastetta
ja vuokralaisten taloudellista tilannetta seurataan
sddnnollisin tapaamisin ja talousseurannan avulla.

VASTUULLISUUS JA YMPARISTOASIAT

Yhtion tirkeimmaét vastuullisuuden painopis-
tealueet ympériston ndkokulmasta ovat kulute-
tun energian médrdn viahentdminen ja ekologis-
ten ldmmitysjdrjestelmien kaytto kiinteistoissa
mahdollisuuksien mukaan. Lisidksi Yhti6 haluaa
hyo6dyntdd digitalisaation mahdollistamia keinoja
kiinteist6jen elinkaaren pidentdmiseksi ja vastuul-
lisen omistajuuden varmistamiseksi.

HENKILOSTO

Hoivatilojen palveluksessa oli vuoden 2016
lopussa toimitusjohtaja seké lisdksi 10 tyonteki-
jad. Katsauskaudella konsernin palveluksessa oli
keskiméédrin 10 henkil64. Hoivatilojen organi-

C-11

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

saatiolla on kaksi eri maantieteellistd yksikkoa.
Yhtion pddkonttori on Oulussa ja toinen toimi-
piste Helsingissa.

HALLITUS JA YHTION JOHTO

Hoivatilojen hallitukseen kuuluvat Pertti
Huuskonen (puheenjohtaja), Kristiina
Hautakangas, Mammu Kaario, Timo Pekkarinen
ja Reijo Tauriainen.

Tarkastusvaliokuntaan kuuluu kolme hallituk-
sen jasentd. Tarkastusvaliokunnan tehtdvdnd on
Yhtion taloudellista valvontaa ja raportointia kos-
kevien asioiden valmistelu. Tarkastusvaliokuntaan
kuuluvat Mammu Kaario, Timo Pekkarinen ja
Reijo Tauriainen. Reijo Tauriainen toimii valio-
kunnan puheenjohtajana.

Palkitsemisvaliokuntaan kuuluu kolme halli-
tuksen jdsentd. Palkitsemisvaliokunnan tehtdvand
on toimitusjohtajan ja Yhtion muun johdon palkit-
semisasioiden sekd muun henkilgston palkitsemis-
jarjestelmien valmistelu. Palkitsemisvaliokuntaan
kuuluvat Kristiina Hautakangas, Mammu Kaario
ja Timo Pekkarinen. Puheenjohtajana toimii Timo
Pekkarinen.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan muo-
dostavat Timo Pekkarinen (pj), Eino Hintsala ja
Minna Aman-Toivio.

Yhtion tilintarkastajana toimii tilintarkastusyh-
teis6 KPMG Oy Ab, péddvastuullisena KHT Tapio
Raappana.

Yhtion toimitusjohtaja on Jussi Karjula ja
talousjohtajana toimii Tommi Aarnio.

SELVITYS YHTION HALLINTO- JA OHJAUS-
JARJESTELMASTA

Yhti6 noudattaa hallintonsa jédrjestdmises-

sd Osakeyhtio6lakia ja First Northin Sd4ntoja.
Yhtion hallinto on Osakeyhtiglain mukaan jaettu
Yhtikokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan
kesken. Osakkeenomistajat kayttavét heille kuu-
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luvia oikeuksia pédasiallisesti yhtiokokouksessa,
jonka kutsuu tavallisesti koolle yhtion hallitus.
Yhtickokous on lisdksi pidettdv, jos yhtiokokouk-
sen pitdmistd vaatii kirjallisesti Yhtion tilintarkas-
taja tai osakkeenomistajat, joiden osakkeet edusta-
vat vihintd4n yhtd kymmenesosaa kaikista Yhtion
liikkeeseen laskemista osakkeista, jotka eivit ole
Yhtion hallussa.

YHTIOKOKOUS 2016

Hoivatilojen varsinainen yhtickokous pidettiin
18.2.2016 Oulunsalossa.

Varsinaisen yhtiokokouksen paatokset
Yhtickokous péaitti Yhtion osakepddoman korot-
tamisesta 80.000 euroon rahastokorotuksena siir-
tdmalld osakepddomaan varoja sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastosta. Lisdksi yhtiokokous
péédtti muuttaa yhtiéjérjestyksen kohtaa 1, Yhtion
toiminimi ja kotipaikka. Yhtion toiminimeksi p&é-
tettiin Suomen Hoivatilat Oyj.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen pdédttdmaan
maksuttomasta osakeannista eli osakesplitistd,
jossa jokaista olemassa olevaa osaketta kohden an-
netiin kaksi uutta osaketta eli yhteensd 10.336.706
uutta osaketta. Lisdksi yhtiokokous valtuutti halli-
tuksen pddttdméddn optio- ja muiden erityisten oi-
keuksien, enintddn 221 892 kappaletta, antamises-
ta. Hallituksen yhtickokoukselta saama valtuutus
on voimassa 31.12.2018 saakka.

Yhtickokous péitti hallituksen ehdotuksen
mukaisesti, ettd hallitus valtuutetaan padttdmaan
suunnatusta osakeannista, jossa osakkeenomistaji-
en merkintdetuoikeudesta poiketen uusia osakkeita
tarjottaisiin merkittdvéksi enintddn 5.200.000 kap-
paletta sekd kaikista muista osakeannin ehdoista.

Edelleen yhtiokokous péétti hallituksen ehdo-
tuksen mukaisesti valtuuttaa hallituksen paat-
tdm&dn suunnatusta osakeannista henkilgstolle,
jossa osakkaiden merkintdetuoikeudesta poiketen
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uusia osakkeita tarjottiin henkiléstolle merkitta-
viksi enintddn 55.000 kappaletta 10 % alennuk-
sella maksullisen osakeannin osakkeen merkinta-
hintaan ndhden.

Yhtickokous padtti hallituksen nimitysvalio-
kunnan ehdotuksen mukaisesti maksaa hallituk-
sen jdsenille 8.250 euron vuosipalkkio ja hallituk-
sen puheenjohtajalle 16.500 euron vuosipalkkio.
Lisdksi yhtiokokous péétti hallituksen nimitysva-
liokunnan ehdotuksen mukaisesti maksaa halli-
tuksen jdsenille 600 euron ja hallituksen puheen-
johtajalle 1.200 euron kokouspalkkio kokousta
kohden.

Yhtickokous padtti hyviksyé hallituksen jasen-
ten lukumaéréksi viisi jasentd nimitysvaliokun-
nan ehdotuksen mukaisesti. Hallituksen jdseniksi
valittiin Pertti Huuskonen, Kristiina Hautakangas,
Timo Pekkarinen, Reijo Tauriainen ja Mammu
Kaario. Pertti Huuskonen valittiin hallituksen pu-
heenjohtajaksi.

Tilintarkastajaksi seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen loppuun saakka valittiin KHT-yhteiso
KPMG Oy Ab pédvastuullisena tilintarkastajana
KHT Tapio Raappana.

Yhtikokous péétti osakkeenomistajien nimi-
tystoimikunnan perustamisesta. Osakkeenomis-
tajien nimitystoimikunnan tehtdvé on vuosittain
valmistella hallituksen jdsenten valintaa ja pal-
kitsemista koskevat ehdotukset varsinaiselle yh-
tickokoukselle. Hallituksen ehdotuksen mukaan
osakkeenomistajien nimitystoimikunta koostuu
kolmesta osakkeenomistajien nimedmaésté jasenes-
td. Lisdksi Yhtion hallituksen puheenjohtaja osal-
listuu nimitystoimikunnan ty6hén asiantuntijana.
Osakkeenomistajia edustavien jasenten nimeé-
misoikeus on niilld kolmella osakkeenomistajalla,
joiden osuus Yhtion kaikkien osakkeiden tuotta-
mista ddnistd on Euroclear Finland Oy:n pitdmén
Yhtion osakasluettelon perusteella suurin syys-
kuun 1. pdivéna.
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KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Yhti6 on tilikauden pédttymisen jdlkeen tehnyt
27.1.2017 sopimuksen sekkitililimiittien koro-
tuksesta yhteensd 7 miljoonalla eurolla. Limiitin
korotus on méérédaikainen ja se on voimassa
27.7.2017 saakka.

Yhtion hallitus péatti 1.2.2017 johtoryhmén
perustamisesta. Konsernin johtoryhmé&éan kuuluvat
toimitusjohtaja Jussi Karjula, talousjohtaja Tommi
Aarnio, myyntijohtaja Antti Kurkela, aluejohtaja
Timo Tanskanen, kiinteist6johtaja Juhana Saarni
sekd viestintdapadllikko Riikka Sédkkinen.

TALOUDELLINEN OHJEISTUS VUODELLE 2017
Hoivatilat arvioi vuoden 2017 liikevaihdon olevan
vdhintdédn 12 miljoonaa euroa. Yhtion arvioi sijoi-
tuskiinteistdjen kdyvédn arvon olevan 200-220 mil-
joonaa euroa vuoden 2017 lopussa. Operatiivisen
tuloksen arvioidaan olevan véhintddn 4,5 miljoo-
naa euroa.

HALLITUKSEN VOITONJAKOESITYS

Yhtion voitonjakokelpoiset varat olivat tilikau-
den péédttyessd 42 472 257 euroa. Hallitus ehdot-
taa 23.2.2017 kokoontuvalle yhtickokoukselle, ettd
Yhtion jakokelpoiset varat kdytetddn siten, ettd
osinkoa ehdotetaan jaettavaksi osinkoa 0,10 euroa
osaketta kohden eli yhteensd 2 078 886 euroa, ti-
linpéd4toshetken osakemaédradlld. Ehdotettu osinko
vastaa noin 72,9 % tilikauden operatiivisesta
tuloksesta.

Hoivatilojen osingonjakopolititkan mukainen
tavoite on jakaa osinkona védhintddn 50 % operatii-
visesta tuloksesta. Mikili osinkoa jaetaan, Yhtion
kaikki osakkeet oikeuttavat samaan osinkoon.
Operatiivinen tulos kuvastaa Yhtion liiketoimin-
nan kannattavuutta ilman kiinteistéjen kdypien
arvojen muutoksen vaikutusta. Yhtion osingonja-
ko perustuu osinkopolitiitkan mukaisesti operatii-
viseen tulokseen.
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Tilikauden pééttymisen jdlkeen Hoivatilojen
taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut olen-
naisia muutoksia. Hoivatilojen maksuvalmius on
hyvé, eikd ehdotettu voitonjako vaaranna Yhtion
hallituksen ndkemyksen mukaan Yhtion maksu-
valmiutta.

YHTIOKOKOUS 2017

Vuoden 2017 yhtiokokous pidetddn Oulussa
23.2.2017 klo 15.00.

TALOUDELLINEN TIEDOTTAMINEN VUONNA 2017
Hoivatilat julkistaa tilikauden 2016 tilinp&d4tostie-
dotteen seka tilinpéd&dtoksen 2.2.2016. Tilinp&&tos
on tdmén tiedotteen liitteend ja se asetetaan saata-
ville Yhtion verkkosivuille osoitteessa www.hoi-
vatilat.fi. Yhtio jarjestdd tulostiedotustilaisuuden
Helsingissd 2.2.2017 klo 9.00 alkaen.
Liiketoimintakatsaus tammi-maaliskuulta 2017
julkistetaan 18.5.2017. Hoivatilojen puolivuosikat-
saus tammi-kesdkuulta julkistetaan 22.8.2017 ja
liiketoimintakatsaus tammi-syyskuulta 8.11.2017.
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KONSERNIN TULOSLASKELMA
11.-31.12.2016

KONSERNIN TULOSLASKELMA IFRS

Euroa Liite 2016 2015
LIIKEVAIHTO 1,2 7414 028 3823232
Sijoituskiinteistéjen luovutukset ja kdyvan arvon muutokset 3,10 14 809 103 11588 841
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 4,16, 24 -1467 141 -792 807
Poistot 5 -8210 -5603
Liiketoiminnan muut kulut 6 -1444 093 -893 242
LIKEVOITTO (-TAPPIO) 19 303 688 13720 420
Rahoitustuotot 7 3522 12242
Rahoituskulut 7 -868 713 -606 463
TULOS ENNEN VEROJA 18 438 498 13126 199
Tilikauden ja edellisten kausien verot 8 -3741105 -2657897
TILIKAUDEN TULOS 14 697 393 10 468 301

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA IFRS

Euroa Liite 2016 2015
TILIKAUDEN TULOS 14 697 393 10 468 301
Muut laajan tuloksen erat

Erat jotka voidaan myodhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi:

Rahavirran suojaus 19 -309 692

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 12 61938 0
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -247754
TILIKAUDEN LAAJATULOS 14 449 639 10 468 301

Tilikauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 14 697 393 10 468 301
Maaraysvallattomille omistajille 0 0

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 14 449 639 10 468 301

Maaraysvallattomille omistajille 0 0

Emoyhtidn omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos 9 075 0,79
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos 9 075 079
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KONSERNIN TASE

KONSERNIN TASE IFRS

Liite 2016 2015 2014

VARAT
Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyddykkeet 14 050 9700 4 800

Sijoituskiinteistdt 10 154 751290 90 447794 42 091580

Koneet ja kalusto 0 21723 21850 5378

Laskennalliset verosaamiset 12 214758 6850 0
Pitkaaikaiset varat yhteensa 155 001 821 90 486 194 42101757
Lyhytaikaiset varat

Myuntisaamiset ja muut saamiset 13 436748 274 967 177 741

Rahavarat 14 4329328 6512 861 9 816 304
Lyhytaikaiset varat yhteensa 4766 076 6787828 9994 045
VARAT YHTEENSA 159767 897 97 274 022 52 095 802
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepadoma 15 80000 50000 50 000

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 338109 917 23 00S 805 15 868 805

Kayvan arvon rahasto -247 754 0 0

Ed. tilikausien voitto/tappio 21201642 11643 321 4747 404

Tilikauden voitto/tappio 14 697 393 10 468 301 7401760
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 74 841198 45167 428 28 067 969
Pitkaaikaiset velat

Rahoitusvelat 17 66 863 991 42 600 467 19 634 229

Laskennalliset verovelat 12 8318775 4740073 2320885
Pitkaaikaiset velat yhteensa 75182766 47 340 541 21955114
Lyhytaikaiset velat

Rahoitusvelat 17 5044 282 3219106 1428780

Ostovelat ja muut velat 18 4 699 650 1546 948 643 938
Lyhytaikaiset velat yhteensa 9743932 4766 054 2072718
Velat yhteensa 84926 698 52106 595 24 027 833
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 159 767 897 97 274 022 52 095 802
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA IFRS
Euroa
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto
Oikaisut
Liiketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa ja muut oikaisut
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Korkotuotot
Verot

Kayttopadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos
Maksetutu korot
Saadut korot
Maksetut verot

Liiketoiminnan nettorahavirta (A)

Investointien rahavirrat
Tytaryritysten myynti véhennettyna niiden myyntihetken rahavaroilla
Investoinnit aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin

Investointien nettorahavirta (B)

Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut
Lainojen nostot
Lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot

Rahoituksen nettorahavirta (C)

Rahavarojen muutos (A + B +C)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa
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Liite 2016

14 697 393

21 -14 677 203
868 713

7 -3 522
3741105

-368 313
-160 782
-1033 470
2146

-184 209
2881858

0

10 -46 920 160
-4 350

-46 924 510

15 16 804 089
17 29 427 203
17 -3338503
15 -1033 671

41859119

-2183 533

6 512 861
4 329 328

2015

10 468 301

-11559 987
606 463
12242
2657897

-113 882
330369
-606 463
12 242
-237 068
1545 631

1369 507
-39 052 106
-10 503
-37693103

7137000
29144 463
-2908 340

-529 094
32844029

-3303443

9 816 304
6 5712 861



LASKELMA KONSERNIN
OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA IFRS

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma padoma

Sijoitetun ey
vapaan oman Oma
Osake- padoman arvon Kertyneet paadoma
Euroa Liite padoma rahasto rahasto voittovarat yhteensa
Oma padoma 31.12.2014 FAS 50 000 15868805 0 12149164 28067 969
IFRS:n kayttoonoton vaikutukset
Oma padoma 1.1.2015 IFRS 50 000 15868805 0 12149164 28067 969
Laaja tulos
Tilikauden tulos 10468 301 10468 301
Muut laajan tuloksen erat *
Tilikauden laaja tulos yhteensa 10468301 10468 301
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -529 094 -529 094
Osakeanti 7137000 7137000
Kannustinjarjestelma 23251 23251
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 7137 000 -505 843 6 631157
Oma padoma 31.12.2015 50 000 23 005 805 0 22111623 45167428
Oma padoma 1.1.2016 15 50 000 23 005 805 0 22111623 45167428
Laaja tulos
Tilikauden tulos 14697393 14697393
Muut laajan tuloksen erat * 0
Rahavirran suojaus -247 754 -247 754
Tilikauden laaja tulos yhteensa -247754 14697393 14449639
Osingonjako -1033 671 -1033671
Osakeanti 15 30000 16 774 089 16 804 089
Osakeannin transaktiomenot laskennalisten
verojen vaikutus oikaistuna -669 977 -669 977
Kannustinjarjestelma 123 690 123 690
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 30000 16 104 112 -909981 15224132
Oma padoma 31.12.2016 80000 39109917 -247754 35899035 74841198

* = erat, jotka voidaan mythemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi.
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KONSERNITILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

KONSERNIN PERUSTIEDOT

Suomen Hoivatilat -konserni on erikoistunut péi-
vé- ja hoivakotikiinteisttjen ja palvelukorttelei-
den tuottamiseen, omistamiseen ja vuokraami-
seen. Konsernin emoyhtié on Suomen Hoivatilat
Oyj, jonka osakkeet ovat olleet listattuina Nasdaq
Helsingin First North Finland -markkinapaikalle
maaliskuun 2016 lopusta alkaen.

Emoyhtion kotipaikka on Oulu ja rekisterdity
osoite Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo. Jéljennos
konsernitilinpéétoksestd on saatavissa internet-
osoitteesta www.hoivatilat.fi tai konsernin emoyh-
tion rekisterdidystd osoitteesta.

Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus on hyvéiksy-
nyt kokouksessaan 1.2.2017 tdmén tilinpéd&atoksen
julkistettavaksi. Suomen osakeyhtiélain mukaan
osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvéksy4 tai
hylatd tilinpdétos sen julkistamisen jdlkeen pidet-
tdvédssd yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksella on
my6s mahdollisuus tehdéd pé4tos tilinpaatoksen
muuttamisesta.

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA
Konsernitilinpddtos on laadittu kansainvélisten
tilinpéatosstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti, ja sitéd laa-
dittaessa on noudatettu 31.12.2016 voimassaol-
leita ja EU:ssa sovellettavaksi hyviksyttyjd IAS- ja
IFRS -standardeja sekd SIC- ja IFRIC-tulkintoja.
Kansainvalisilld tilinpédatosstandardeilla tarkoi-
tetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla an-
netuissa sdannoksissda EU:n asetuksessa (EY) N:o
1606/2002 sdddetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa
sovellettaviksi hyviksyttyjd standardeja ja niistd
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpéatoksen liite-
tiedot ovat my6s suomalaisten, IFRS-sddnnoksia
tdydentdvien kirjanpito- ja yhteistlainsddddnnon
vaatimusten mukaiset.

Tdma4 tilinpadtos on konsernin ensimmaéinen
IFRS-tilinpéatoskdytdannon mukaisesti laadit-
tu konsernitilinpéétos ja laadittaessa on sovel-
lettu IFRS 1 Ensimméinen IFRS-standardien
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kéyttoonotto -standardia. Konsernin IFRS-
standardeihin siirtymispdivéd on 1.1.2015.
Konsernitilinpddtoksen laadinnassa on nouda-
tettu johdonmukaisesti mychempén4 esitettyja
laatimisperiaatteita kaikkien esitettdvien tilikau-
sien sekd 1.1.2015 laaditunavaavan taseen osalta.
Aikaisemmin konserni on noudattanut suomalais-
ta tilinpddtosnormistoa (FAS).

IFRS-siirtymén vaikutus konsernin taseeseen,
laajaan tuloslaskelmaan ja rahavirtoihin on kuvat-
tu tarkemmin liitetiedossa 26 Siirtyminen IFRS-
tilinpéatokseen.

Konsernitilinpddtos laaditaan kalenterivuodel-
ta, joka on konsernin emoyhtioén ja muiden kon-
serniyhti6iden tilikausi.

Konsernitilinpddtos on laadittu alkuperéisiin
hankintamenoihin perustuen lukuunottamatta
sijoituskiinteist6jd sekd osakepalkkiojirjestelmén
rahana maksettavaa osuutta, jotka on arvostettu
kdypédédn arvoon.

Tilinp4datostiedot esitetdédn euroina.
Tilinpddtoksen laatiminen IFRS-standardien
mukaisesti edellyttdd konsernin johdolta tiettyjen
arvioiden tekemisté ja harkintaan perustuvia rat-
kaisuja. Tietoa harkintaan perustuvista ratkaisuis-
ta, joita johto on kéyttdnyt konsernin noudattamia

tilinpéd&dtoksen laatimisperiaatteita soveltaessaan
ja joilla on eniten vaikutusta tilinpadtoksessa esi-
tettdviin lukuihin, sekd tulevaisuutta koskevista
oletuksista ja arvioihin liittyvistd keskeisistd ole-
tuksista on esitetty laatimisperiaatteiden kohdassa
”Arvioihin liittyvét keskeiset epdvarmuustekijat”.

YHDISTELYPERIAATTEET

Tytédryritykset ovat yrityksié, joissa konsernilla on

maédrdysvalta. Mddrdysvalta syntyy, kun konser-

ni olemalla osallisena yhteisossé altistuu yhteisén

muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen muut-

tuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan tahdn

tuottoon kéyttdmalld yhteis6d koskevaa valtaansa.
Konsernin keskindinen osakkeenomistus on eli-

minoitu hankintamenetelmaélld. Kaikki konsernin
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sisdiset liiketapahtumat, saamiset, velat ja realisoi-
tumattomat voitot seké sisdinen voitonjako elimi-
noidaan konsernitilinpédétostd laadittaessa.

Kaikki konsernitilinpédétokseen sisdltyvit ty-
taryhtiot ovat kokonaan omistettuja ja emoyhtion
perustamia eikd konserniin sisdlly méardysvallat-
tomien omistajien osuuksia.

ULKOMAAN RAHAN MAARAISET LIIKE-
TAPAHTUMAT
Ulkomaan rahan méérdiset liiketapahtumat on kir-
jattu konserniyhtididen toimintavaluutan méaéarai-
sind kéyttden tapahtumapdivan valuuttakurssia.
Ulkomaan rahan méérdiset monetaariset varat ja
velat on muutettu toimintavaluutan méardisiksi ra-
portointikauden padttymispédivén kursseja kayttden.
Ulkomaan rahan méérdisistd litketapahtumista
ja monetaaristen erien muuttamisesta syntyneet
voitot ja tappiot on késitelty tulosvaikutteisesti.

AINEETTOMAT HYODYKKEET JA AINEELLISET KAYT-
TOOMAISUUSHYODYKKEET

Aineettomat hy6dykkeet ja aineelliset kdyttomai-
suushyddykkeet arvostetaan kertyneilld poistoilla
ja arvonalentumisilla vdhennettyyn alkuperdiseen
hankintamenoon ja ne poistetaan niiden taloudel-
lisena vaikutusaikana ennalta laadittujen poisto-
suunnitelmien mukaisesti. Aineettomat oikeudet
poistetaan pddosin 5 vuoden ja koneet ja kalusto
10 vuoden tasapoistoilla alkuperdisestd hankinta-
menosta.

My6hemmin syntyneet lisimenot aktivoidaan,
jos on todennékdistd, ettd niistd koituu yrityksel-
le lisd4 vastaista taloudellista hy6tyd ja ne ovat
luotettavasti méadritettdvissd ja kohdistettavissa
hyoédykkeelle. Muussa tapauksessa ne kirjataan tu-
loslaskelmaan kuluksi.

Aineettomien hytdykkeiden ja aineellisten
kdyttoomaisuushyodykkeiden taloudellinen vai-
kutusaika tarkistetaan vuosittain ja niiden kirjan-
pitoarvoja arvioidaan mahdollisten arvonalentu-
misten varalta. Jos on viitteitd arvonalentumisesta,
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arvioidaan kyseisestd omaisuuserdstd sen kerrytet-
tdvissd oleva rahamaéérd. Kerrytettdvissd oleva ra-
hamadéra arvioidaan lisdksi vuosittain keskeneréi-
sistd aineettomista hyodykkeistd riippumatta siit4,
onko arvonalentumisesta viitteita.

Kerrytettdvissd oleva rahamé&éréd on omaisuus-
erdn kdypé arvo vdhennettynd myynnisté aiheutu-
villa menoilla tai kdyttéarvo sen mukaan, kum-
pi niistd on suurempi. Kédyttdarvolla tarkoitetaan
kyseisestd omaisuuserdstd tai rahavirtaa tuottavas-
ta yksikostd saatavissa olevia arvioituja vastaisia
nettorahavirtoja, jotka diskontataan nykyarvoon-
sa. Diskonttauskorkona kédytetddn ennen veroa
madritettyd korkoa, joka kuvastaa markkinoiden
nikemystd rahan aika-arvosta ja omaisuuserddn
liittyvistd erityisriskeisté.

Jos havaitaan, ettd omaisuuserdn kirjanpitoar-
vo on suurempi kuin sen tulevaisuudessa kerryt-
tdmé& rahamaédrd, arvonalentumistappio kirjataan
tulosvaikutteisesti kuluksi. Jos arvonalentumis-
tappio my6hemmin osoittautuu aiheettomaksi,
aiemmin kirjattu arvonalentumistappio voi-
daan peruuttaa kirjaamalla se tulosvaikutteises-
ti. Arvonalentumista ei voida peruuttaa enempéa
kuin mikd omaisuuserén kirjanpitoarvo olisi ilman
arvonalentumistappion kirjaamista, eikd mahdol-
liseen liikearvoon tehtyéd arvonalentumistappiota
peruuteta.

Konsernissa ei ole tilinpéatoshetkelld hyodyk-
keitéd, joiden taloudellinen vaikutusaika olisi arvi-
oitu rajoittamattomaksi, tai liikearvoa, jonka arvon
alentumista pitédisi testata vuosittain arvonalentu-
mistestein.

SIJOITUSKIINTEISTOT

Sijoituskiinteistot ovat kiinteist6jd, joita konser-
ni pitdd hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa
tai omaisuuden arvon nousua tai niitd molempia.
Sijoituskiinteistot siséltdvit konsernin omistamat
rakennukset sekd rakennetut ja rakentamattomat
maa-alueet. Sijoituskiinteistot kirjataan alun pe-
rin hankintamenoon ja my6hemmin ne arvoste-
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taan kdypddn arvoon. Sijoituskiinteistdjen arvon-
muutos kirjataan omana erdndédn tuloslaskelmaan.
Tilikaudella syntynyt sijoituskiinteistgjen kdyvén
arvon muutos johtuu koko vuoden valmiina ollei-
den ja omistettujen kiinteistdjen arvonmuutoksen
lisdksi tilikaudella rakenteilla olevien kiinteisto-
jen médrittdmisestd kdypéddn arvoon ja tilikaudella
kirjatuista hankintamenon lisdyksisté.

IFRS 13 mukaisesti kdypéd arvo on rahaméér4,
joka saataisiin omaisuuserdn myynnistd markki-
naosapuolten valilld arvostuspdivéné toteutuvassa
tavanmukaisessa liiketoimessa. Kdypéd arvoa méé-
ritettdessd oletetaan, ettd myymiseksi toteutuva lii-
ketoimi tapahtuu joko péddasiallisilla markkinoilla
tai, jos péédasiallisia markkinoita ei ole, suotuisim-
milla markkinoilla joille yhti6lld on péaédsy arvos-
tuspdivdnd. Kdypéd arvo médritetddn kdyttden niitd
oletuksia, joita markkinaosapuolet kéyttdisivét
hinnoittelussa olettaen, ettd markkinaosapuolet
toimivat parhaan taloudellisen etunsa mukaises-
ti. Kdyp4d arvoa maédrittdessd otetaan huomioon
markkinaosapuolen kyky kerryttdd taloudellista
hyotyd kdayttamalla sijoituskiinteistod sen par-
haassa ja tuottavimmassa kédytossé tai myymal-

14 se toiselle markkinaosapuolelle, joka kayttdisi
sijoituskiinteistdd sen parhaassa ja tuottavimmas-
sa kédytossd. Hoivatilojen omistamien sijoituskiin-
teistjen paras ja tuottavin kdytto ei eroa niiden
tdméanhetkisestd kdyttotavasta.

Hoivatilat kdyttdd arvostusmenetelmid, jotka
ovat nykyisissd olosuhteissa asianmukaisia ja joita
varten on saatavilla riittdvésti tietoa kdyvén arvon
madrittamiseksi siten, ettd kdytetddn mahdollisim-
man paljon merkityksellisid havainnoitavissa ole-
via syéttotietoja ja mahdollisimman vdhédn muita
kuin havainnoittavissa olevia syo6ttotietoja.

Sijoituskiinteiston kdypé arvo kuvastaa tilin-
péatospaivan markkinaolosuhteita, ottaen huomi-
oon sijaintipaikaltaan, kunnoltaan ja vuokraso-
pimusehdoiltaan vastaavanlaisista kiinteistoista
maksetut hinnat. Sijoituskiinteistdjen kdyvén
arvon madrittelee ulkopuolinen arvioija vdhintddn
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kerran vuodessa. Vuonna 2016 arviot teetettiin
puolivuosittain. Sijoituskiinteistdjen kdyvéan arvon
maédrittdminen perustuu kiinteistoistd saataviin
ennustettuihin nettovuokratuottoihin, jotka on
kassavirtamallilla diskontattu arvopaiville.

Rakennusaikana syntyneet sijoituskiinteiston
rakentamiseen liittyvédt hankintamenot, niihin
liittyvédt mahdolliset tontin vuokrat, korkokulut ja
tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut aktivoidaan
taseeseen rakenteilla oleviin sijoituskiinteist6ihin.
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot arvostetaan
tdmaén jalkeen valmiusasteen mukaisesti kdypééan
arvoon edellyttden, ettd kdypé arvo on luotettavas-
ti médriteltdvissd. Rakenteilla olevien sijoituskiin-
teist6jen kdypd arvo médritetddn samalla laskenta-
mallilla kuin valmiiden sijoituskiinteist6jen kdypa
arvo. Rakenteilla olevien sijoituskiinteist6jen val-
miusasteen mukainen kdyvan arvon muutos kirja-
taan tuloslaskelmaan.

Kaikki sijoituskiinteistét kuuluvat kdyvén ar-
von hierarkian tasolle 3.

KAYPAAN ARVOON ARVOSTAMINEN
Konsernitilinpddtoksessa sijoituskiinteistot ja osa-
kepalkkiojdrjestelmén rahana maksettava osuus on
arvostettu kdypédn arvoon.

Kédypédn arvoon arvostetut omaisuuserdt, jotka
luokittuvat hierarkiatasolle 1, perustuvat taysin
samanlaisten omaisuuserien noteerattuihin (oi-
kaisemattomiin) hintoihin toimivilla markkinoil-
la, kuten Nasdaq Helsingin porssin kursseihin
arvonmadrityspdivdnd. Tason 2 omaisuuserien
tai velkojen kdyvét arvot perustuvat merkitta-
viltd osin muihin syéttotietoihin kuin tasoon 1
sisdltyviin noteerattuihin hintoihin mutta kuiten-
kin tietoihin, jotka kyseiselle omaisuuserille tai
velalle ovat todettavissa joko suoraan hintana tai
epédsuorasti hinnoista johdettuna. Ndiden instru-
menttien kdyvin arvon médrittdmisessd konserni
kéyttdd yleisesti hyviksyttyjd arvostusmalleja, joi-
den syottotiedot kuitenkin perustuvat merkittdvil-
td osin todennettaviin markkinatietoihin. Tason 3
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omaisuuserien kdyvit arvot puolestaan perustuvat
omaisuuserdd koskeviin syottotietoihin, jotka eivat
perustu todettavissa olevaan markkinatietoon (ei
todettavissa olevat sy6ttotiedot), vaan merkittdavil-
td osin johdon arvioihin ja niiden kaytt6on ylei-
sesti hyviksytyissd arvostusmalleissa.

VUOKRASOPIMUKSET

Vuokrasopimukset luokitellaan rahoituslea-
singsopimuksiksi ja muiksi vuokrasopimuk-

siksi sen perusteella, missd méérin vuokratun
hyoédykkeen omistamiselle ominaiset riskit tu-
levat vuokralle ottajalle tai vuokralle antajalle.
Rahoitusleasingsopimuksiksi luokitellaan sellaiset
vuokrasopimukset, joissa vuokralle ottajalle siir-
tyy olennainen osa omaisuuserdn omistamiseen
liittyvistd riskeistd ja eduista. Jos omaisuuserdn
omistamiseen liittyvat riskit ja edut eivét siirry,
kyseessd on muu vuokrasopimus. Muut vuokraso-
pimukset kirjataan tulosvaikutteisesti tasasuurui-
sina erind vuokra-ajan kuluessa, jollei jokin muu
systemaattinen peruste kuvaa paremmin sopimuk-
sen tosiasiallista luonnetta.

KONSERNI VUOKRALLE ANTAJANA
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominai-
set riskit ja edut jadvét vuokralle antajalle, ka-
sitellddn muina vuokrasopimuksina. Konsernin
kaikki vuokralle annetut vuokrasopimukset ovat
muita vuokrasopimuksia. Vuokratuotot kirjataan
tuloslaskelmaan tasaerinéd vuokra-ajan kulues-
sa. Kaikki vuokratuotot kirjataan liikevaihtoon.
Konsernilla ei ole vuokralle annettuna sellaisia
toimitilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan ra-
hoitusleasingsopimuksiksi.

KONSERNI VUOKRALLE OTTAJANA
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominai-
set riskit ja edut eiviét siirry vuokralle ottajalle, ké-
sitellddn muina vuokrasopimuksina. Konsernin
vuokralle ottamat vuokrasopimukset ovat muita
vuokrasopimuksia. Tédllaisista sopimuksista vuok-
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rakulut kirjataan tuloslaskelmaan tasaerinéd vuok-
ra-ajan kuluessa.

OMA PAAOMA

Kantaosakkeet luokitellaan omaksi pddomaksi.
Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeut-
taa yhteen ddneen yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei
ole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla enimmaéis-
madraa.

Uusien osakkeiden tai optioiden liikkeeseen-
laskusta valittomasti johtuvat transaktiomenot
esitetddn verovaikutuksilla oikaistuna omas-
sa pddomassa saatujen maksujen vihennyksend.
Jos Suomen Hoivatilat Oyj hankkii takaisin omia
oman pddoman ehtoisia instrumenttejaan, ndiden
instrumenttien hankintameno vidhennetddn omas-
ta pddomasta.

RAHOITUSVARAT- JA VELAT
Suomen Hoivatilat -konsernin rahoitusvarat on
luokiteltu IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaa-
minen ja arvostaminen -standardin mukaisesti
seuraaviin ryhmiin: kdypéén arvoon tulosvaikut-
teisesti kirjattavat rahoitusvarat, lainat ja muut
saamiset sekd myytédvissd olevat rahoitusvarat.
Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -velko-
jen hankinnan tarkoituksen perusteella ja ne luo-
kitellaan alkuperdisen hankinnan yhteydessa.
Rahoitusinstrumentit merkitdén alun perin kirjan-
pitoon saadun tai maksetun vastikkeen perusteella
kdypéddn arvoon. Transaktiomenot on sisdllytetty
rahoitusvarojen ja -velkojen alkuperdiseen kirjan-
pitoarvoon, kun kyseessd on erd, jota ei arvoste-
ta kdypéadn arvoon tuloksen kautta. Kaikki rahoi-
tusvarojen ja -velkojen ostot ja myynnit kirjataan
kaupantekopdivdnd. Rahoitusvarojen taseesta pois
kirjaaminen tapahtuu silloin,kun konserni on me-
nettdnyt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoi-
hin tai kun se on siirtdnyt merkittdviltd osin riskit
ja tuotot konsernin ulkopuolelle.

Kéypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatta-
vat rahoitusvarat ja velat -ryhmé&én sisdltyvét
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sellaiset johdannaiset, joita ei késitelld IAS 39
Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostami-
nen -standardin mukaisen suojauslaskennan mu-
kaan. 12 kuukauden sisdlld erddntyvit sisdltyvét
lyhytaikaisiin muihin varoihin tai velkoihin.

Ryhmaén erédt on arvostettu kdypéén arvoon ja
kaikkien tdmén ryhmén sijoitusten kdypd arvo on
madritetty toimivilla markkinoilla julkaistujen
hintanoteerausten tai yleisesti hyvéaksyttyjen hin-
noittelumallien pohjalta. Kdyvén arvon muutok-
sista johtuvat seké realisoitumattomat ettd realisoi-
tuneet voitot ja tappiot sekd niihin liittyvét verot
kirjataan tulosvaikutteisesti silld kaudella, jonka
aikana ne syntyvit.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvat maksut
ovat kiintedt tai médritettdvissd ja niitd ei notee-
rata toimivilla markkinoilla, eikd yhtio pidéa niitd
kaupankédyntitarkoituksessa. Téhdn ryhmé&én si-
séltyvat konsernin rahoitusvarat, jotka on aikaan-
saatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja
velalliselle. Ne arvostetaan jaksotettuun hankin-
tamenoon, ja ne sisdltyvét lyhyt- ja pitkdaikaisiin
rahoitusvaroihin; viimeksi mainittuihin, mikéli ne
erddntyvét yli 12 kuukauden kuluttua. Konserni
kirjaa yksittdisestd saamisesta arvonalentumistap-
pion, kun on olemassa objektiivista ndyttoa siitd,
ettd saamista ei saada perityksi tdysiméaéardisesti.

Korolliset velat kirjataan taseeseen jaksotettuun
hankintamenoon kéyttden efektiivisen koron me-
netelméd. Lyhytaikainen korollinen vieras pddoma
sisdltdd kaikki alle 12 kuukauden aikana erdénty-
vit korolliset velat, mukaan lukien yrityksen liik-
keelle laskemat yritystodistukset.

RAHOITUSVAROJEN ARVON ALENTUMINEN

Konserni kirjaa myyntisaamisista arvonalentu-
mistappion, kun on olemassa objektiivista nayttoa
siitd, ettd saamista ei saada perityksi tdysimé&&réi-
sesti. Velallisen merkittdvit taloudelliset vaikeu-
det, konkurssin todenndkoisyys, maksujen laimin-
lyonti tai maksusuorituksen viivdstyminen yli 90
pédivdd ovat ndyttod myyntisaamisen arvonalentu-
misesta. Tulosvaikutteisesti kirjattavan arvonalen-
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tumistappion suuruus mééritetddn saamisen kir-
janpitoarvon ja arvioitujen vastaisten rahavirtojen
nykyarvon erotuksena. Mikéli arvonalentumis-
tappion mé&éréd pienenee jollakin my6hemmalld
kaudella ja vihennyksen voidaan objektiivisesti
katsoa liittyvédn arvonalentumisen kirjaamisen jal-
keiseen tapahtumaan, kirjattu tappio peruutetaan
tulosvaikutteisesti.

JOHDANNAISSOPIMUKSET

Konserni kdyttdd johdannaissopimuksia péa-
asiassa korkoriskiltd suojautumiseen. Korko-
johdannaissopimukset mééritellddn tulevien kor-
kovirtojen suojausinstrumenteiksi, ja konser-

ni soveltaa sopimusten késittelyyn rahavirran
suojauslaskentaa silloin, kun IAS 39 -standar-

din asettamat suojauslaskentakriteerit tayttyvit.
Johdannaissopimuksen kdyvén arvon muutos kir-
jataan muihin laajan tuloksen eriin siltd osin kuin
suojaus on tehokas. Suojauksen tehoton osuus
kirjataan vélittomaésti tuloslaskelmaan rahoitu-
seriin. Mikali suojausinstrumenttina kéytettdva
johdannaissopimus erdédntyy, myydéén tai padte-
tddn ennenaikaisesti, mutta suojattujen lainojen
korkovirtojen toteutuminen on edelleen erittdin
todennéakoistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet
voitot ja tappiot jadvit omaan pddomaan ja ne kir-
jataan tuloslaskelmaan suojattujen korkovirtojen
realisoituessa tulokseen. Mikaili suojattujen raha-
virtojen toteutuminen ei enéé ole erittdin todenné-
koistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot
ja tappiot kirjataan heti omasta pddomasta tu-
loslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

VIERAAN PAAOMAN MENOT

Vieraan pddoman menot kirjataan kuluksi sillé ti-
likaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet. Tietyt
ehdot tayttdvan hyodykkeen hankkimisesta, raken-
tamisesta tai valmistamisesta vélittémaésti aiheutu-
neet vieraan pddoman menot siséllytetdan kysei-
sen hyodykkeen hankintamenoon. Aktivoitavat
vieraan pddoman menot ovat kiinteistokehitystoi-
minnan rakennushankkeita varten nostetuista lai-

C-22



KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

noista johtuvat menot tai rahoituskulukertoimel-
la kerrotut rakennushankkeista lasketut menot,

jos kyseiseen rakennushankkeeseen ei kohdistu
erikseen nostettua lainaa. Rahoituskulukerroin on
konsernin tilikauden aikaisen korollisen vieraan
péddoman painotettu keskikorko. Aktivoidut vie-
raan padoman menot on esitetty osana investointi-
en rahavirtaa.

RAHAVARAT

Rahavarat koostuvat kiteisestd rahasta, vaaditta-
essa nostettavissa olevista pankkitalletuksista ja
muista lyhytaikaisista, erittdin likvideistd sijoituk-
sista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enin-
tddn kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-
ajankohdasta lukien.

TULOUTUSPERIAATTEET

Konsernin liikevaihto koostuu pééosin liiketoi-
minnasta saaduista toimitilojen vuokratuotois-

ta. Liikevaihto on oikaistu valillisilld veroilla ja
myynnin oikaisuerilld. Konsernin tuotot kirjataan,
kun on todennékaistd, ettd liiketoimeen liitty-

vd taloudellinen hyo6ty koituu yhteis6én hyvéksi.
Sijoituskiinteist6jen vuokratuotot on kirjattu tuo-
toiksi IAS 17:n mukaisesti tulosvaikutteisesti tasa-
suuruisina erind koko vuokrakaudelle.

JULKISET AVUSTUKSET

Julkiset avustukset kirjataan, kun on kohtuullisen
varmaa, ettd yritys tdyttdd niihin liittyvét ehdot ja
avustukset tullaan saamaan. Erilaisiin kehittdmis-
ohjelmiin saadut avustukset esitetddn liiketoimin-
nan muissa tuotoissa. Kehittdmisohjelmiin kohdis-
tuvat kulut on puolestaan esitetty litketoiminnan
muissa kuluissa olevissa palvelukuluissa seké tyo-
suhde-etuuksista aiheutuvissa kuluissa.

TYOSUHDE-ETUUDET

Lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet
Lyhytaikaisia tygsuhde-etuuksia ovat palkat ja bo-

C-23

nukset ja ne kirjataan kuluksi sillé tilikaudella,
jonka aikana ty6 on suoritettu.

Tydsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet
Konsernin henkil6sté kuuluu maksuperusteisiin
jarjestelmiin. Eldkejdrjestelyistd aiheutuvat suori-
tukset kirjataan tuloslaskelmaan silld tilikaudella,
jota suoritus koskee.

Osakeperusteiset maksut

Konsernilla on osakepohjainen kannustinjérjes-
tely, joissa maksut suoritetaan osittain osakkeina
ja osittain rahana. Osakkeina suoritettava osuus
kirjataan oikeuden syntymisajanjakson aikana
tyosuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja kon-
sernin omaan pddomaan. Myonnettdvit osakkeet
arvostetaan myontdmispdivan kdypéddn arvoon.
Rahana suoritettava osuus kirjataan oikeuden
syntymisajanjakson aikana tyosuhde-etuuksista
aiheutuneiksi kuluiksi ja velaksi. Velka uudelleen
arvostetaan aina tilinpddtéspdivana.

VEROT

Tilikauden verokulu sisiltéda tilikauden verotetta-
vaan tuloon perustuvan veron, aikaisempien tili-
kausien verojen oikaisut ja laskennallisten verojen
muutokset. Sijoituskiinteist6ihin liittyvét lasken-
nalliset verot on laskettu kiinteist6jen kdyvén ar-
von ja verotuksessa poistamattoman hankintame-
non erotuksesta.

Laskennallisten verojen tilikauden muutos kir-
jataan tulosvaikutteisesti. Laskennallisten verojen
laskemisessa on kéytetty tilinpddatospédivana vah-
vistettua yhteiséverokantaa.

LIIKEVOITTO

Konserni on médrittdnyt liikevoiton seuraavasti:
liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun
litkevaihtoon lisdtdédn liiketoiminnan muut tuo-
tot ja vdhennetdédn tyosuhde-etuuksista aiheutuvat
kulut, liitketoiminnan muut kulut, poistot ja mah-
dolliset arvonalentumistappiot sekd sijoituskiin-
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teist6jen kdyvén arvon muutokset. Kaikki muut
kuin edelld mainitut tuloslaskelmaerét esitetdan
liikevoiton alapuolella.

OSAKEKOHTAINEN TULOS

Osakekohtainen tulos esitetddn laimentamat-
tomana ja laimennusvaikutuksella oikaistuna.
Laimentamaton osakekohtainen tulos on laskettu
emoyhtion tilikauden keskiméddrdistd osakkeiden
lukumaéérad kdyttden. Laimennusvaikutuksella oi-
kaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emo-
yhtion tilikauden keskimééaridistd osakkeiden lu-
kumaéérad on oikaistu osakepalkkiona annettavien
lisdosakkeiden oletetulla laimentavalla vaikutuk-
sella. Mikali yhti6lld on ollut osakeanti kuluvalla
tai edellisell4 tilikaudella, on osakekohtaisia tu-
loksia laskettaessa tilikausien keskiméariisia osak-
keiden lukumé&arid osakeantioikaistu.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkil6 tai yhtei-
s0, joka kuuluu tilinpdétoksen laativan yhteisén
lahipiiriin. Osapuolet kuuluvat toistensa l4hipii-
riin, mikéli toisella osapuolella on méadrdysvalta,
yhteinen méadrdysvalta tai huomattava vaikutus-
valta toisen péadtoksentekoon. Yhtion lahipiiriin
kuuluvat johtoon kuuluvat avainhenkil6t seka
ndiden perheenjdsenet sekd sellaiset yhtiot, jois-
sa ndilld henkil6illd on méérdysvalta tai yhteinen
madrdysvalta. Johtoon kuuluviin avainhenkil6ihin
kuuluvat emoyhtion hallituksen jdsenet seka toi-
mitusjohtaja ja talousjohtaja.

ARVIOIHIN LITTYVAT KESKEISET EPAVARMUUS-
TEKIJAT

Tilinpd4tostd laadittaessa konsernin johto jou-
tuu kdyttdméadn harkintaa laatimisperiaatteita so-
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vellettaessa ja tekeméén tilinpadtoksen sisdltoon
vaikuttavia arvioita ja olettamuksia. Konsernin
tilinpddtoksen merkittdvimmat arviot liittyvat si-
joituskiinteist6jen kdyvén arvon laskentamallissa
kéytettdviin, kiinteistoarvion tekevélle ulkopuoli-
selle asiantuntijalle annettaviin kiinteistoja koske-
viin tietoihin. Ulkopuoliselle arvioitsijalle annet-
tavia keskeisid tietoja ovat kiinteistGjen vuokrat,
vuokrasopimusten pédttymisajankohdat, vuokra-
nantajalle vastattavaksi jadvét kiinteistoihin liit-
tyvét kulut kuten tonttivuokra, kiinteistovero ja
vakuutukset, sekd kiinteist6jen arvioidut korjaus-
kulut. Edelld mainittujen keskeisten tietojen osalta
johto joutuu tekeméén arvioita kiinteistokulujen
ja korjauskulujen kertymisestd tulevaisuudessa.
Arvioita ja olettamuksia tehdessédén johto on kéyt-
tdnyt parhainta tietdmystdén, joka sillé tilinp&atos-
hetkelld on. Tulevaisuuden toteumat saattavat poi-
keta tehdyistd arvioista ja oletuksista.

UUSIEN TAI MUUTETTUJEN IFRS-STANDARDIEN
SOVELTAMINEN

Konserni on huomioinut IASB:n jo aiemmin jul-
kistamat uudet standardit, joita ei kuitenkaan ole
vield sovellettu laadittaessa tilinpédétostd vuo-
delta 2015, kuten IFRS 9 Rahoitusinstrumentit

ja IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista.
Néilld uusilla standardeilla ei arvioida olevan
merkittdvad vaikutusta tilinpédatokseen. IFRS 16
Vuokrasopimukset-standardi tulee noudatettavak-
si 1.1.2019 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla.
Johdon arvion mukaan standardi tulee vaikutta-
maan sellaisten maanvuokrasopimusten kirjanpi-
tokésittelyyn ja esittdmistapaan tilinpddtoksessd,
joissa konserni on vuokralle ottajana. Konserni ar-
vioi parhaillaan IFRS 16 -standardin vaikutuksia.
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KONSERNITILINPAATOKSEN
LIITETIEDOT

1. TOIMINTASEGMENTIT

Konsernin resurssi- ja tulostilannetta on historiallisesti arvioitu aina yhtend kokonaisuutena, mikéd on
pohjana myo6s konsernin raportointimallille sekd hallintorakenteelle. Tdten konsernilla on vain yksi ra-
portoitava toimintasegmentti, jonka luvut ja tiedot ovat yhteneviiset koko konsernin lukujen ja tietojen
kanssa. Tdmén toimintasegmentin tuotot muodostuvat siten kiinteist6jen vuokratuotoista. Konsernin ylin
paatoksentekijd on toimitusjohtaja yhdessd emoyhtion hallituksen kanssa. Konsernilla oli vuonna 2016
kaksi asiakasta, joiden osuus konsernin ulkoisesta liikevaihdosta ylitti 10 % rajan. Suurimman asiakkaan
osuuden ollessa 42 % ja toiseksi suurimman osuuden ollessa 19 %. Vuonna 2015 konsernilla oli kolme
asiakasta, joiden osuus liikevaihdosta oli yli 10 %. Suurimman asiakkaan osuuden ollessa 29 %, toisek-
si suurimman osuuden ollessa 25 % ja kolmanneksi suurimman osuuden ollessa 18 % liikevaihdosta.
Suurimmalta asiakkaalta kertyneen liikevaihdon suhteellisen osuuden kasvu vuonna 2016 on merkittdval-
td osaltaan seurausta yrityskaupasta, jossa kaksi konsernin vuokralaista yhdistyivét. Konserni on toiminut
raportointikaudella ja sitd edeltdvilld tilikausilla vain Suomessa.

2. LIIKEVAIHTO JA LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Euroa 2016 2015
Kiinteistojen vuokratuotot 7 409 462 3813823
Muu myynti 4 566 9408
Yhteensa 7 414 028 3823232

Konsernin liikevaihto muodostui vuonna 2016 ja 2015 kokonaisuudessaan Suomesta saaduista vuokratuo-
toista ja muusta myynnista.

Sijoituskiinteistoille tehdddn pédsddntoisesti 12—15 vuoden médrdaikaiset pddomavuokrasopimukset

ja vuokrasopimuksiin siséltyy pédsdantoisesti kolmesta kuuteen kuukauden vuokraa vastaava vakuus.
Vuokrasopimusten vuotuiset korotukset sidotaan elinkustannusindeksiin. Kiinteistgjen kdytts- ja hoitoku-
lut ovat vuokralaisten vastuulla.

SOPIMUSKANNAN ARVO JA KESKIMATURITEETTI

2016 2015
Sopimuskannan arvo vuoden lopussa 214 218 546 139 286 431
Sopimuskannan keskimaturiteetti vuoden lopussa (vuotta) 14,2 14,4

Sopimuskannan arvo sisdltdd allekirjoitetut vuokrasopimukset sekéd esisopimukset nykyisilld vuokratasoil-
la ilman indeksikorotusten vaikutusta.

VUOKRASOPIMUSTEN ERAANTYMINEN (SOPIMUSKANNAN ARVO)

Euroa 2016 2015
Vuonna 2024 1471029 1656 879
Vuonna 2027 2019 300 1515100
Vuonna 2028 8797 489 9532270
Vuonna 2029 25894 258 26 491553
Vuonna 2030 47 033106 52 394136
Vuonna 2031 39732800 44068 593
Vuonna 2032 89 270 564 3627900
Yhteensa 214 218 546 139 286 431
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3. SIJOITUSKIINTEISTOJEN LUOVUTUKSET JA KAYVAN ARVON MUUTOKSET

Euroa 2016 2015
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutokset 14 809 103 11120 764
Sijoituskiinteistdjen luovutukset 0 468 077
Yhteensa 14 809103 11588 841

Sijoituskiinteistot arvostetaan IAS 40 mukaisesti kdypéddn arvoon. Sijoituskiinteistdjen arvostuksesta ja

kdytetyistd menetelmistd on kerrottu tilinpédédtoksen laatimisperiaatteissa sekd jdljempéna liitetiedossa 10.

4. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUNEET KULUT JA HENKILOSTON KESKIMAARAINEN LUKUMAARA

Euroa 2016 2015
Palkat -1157 949 -702 587
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt -190 146 -119 739
Osakeperusteiset maksut -225 435 -57500
Muut henkildsivukulut -48 610 -27 980
Aktivoitu kiinteistdjen hankintamenoihin 155 000 115 000
Yhteensa -1467 141 -792 807
Konsernin henkilostd keskimaarin 10 7
5. POISTOT

Euroa 2016 2015
Aineettomat hyddykkeet -5388 -3 050
Koneet ja kalusto -2 822 -2 553
Yhteensa -8210 -5603
6. KIINTEISTOJEN HOITOKULUT JA HALLINNON KULUT

Euroa 2016 2015
Kiinteistojen hoitokulut

Valittdmat hoitokulut sijoituskiinteistdistd, jotka ovat kerrytténeet -585 690 -364 940
vuokratuottoa tilikaudella

Valittémat hoitokulut sijoituskiinteistdistd, jotka eivat ole kerryttaneet -64 190 -53327
vuokratuottoa tilikaudella

Yhteensa -649 881 -418 267

Kiinteist6jen hoitokulut sisaltdvdt maa-aluiden vuokrat, kiinteistoverot, kiinteistdjen tdysarvovakuutukset,
kiinteist6jen korjaus- ja huoltokulut sekd kiinteistyhtidille suoraan kohdistettavissa olevat hallinnon kulut.

Hallinnon kulut 2016 2015
Liiketoiminnan muut kulut, jotka eivat ole kohdistu sijoituskiinteistille -794 212 -474 975
Yhteensa -794 212 -474 975
Tilintarkastajien palkkiot

Tilintarkastus 18 622 -13 840
Todistukset ja lausunnot -1100 -3550
Muut palvelut -54 985 0
Yhteensa -74707 -17 390
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7. RAHOITUSTUOTOT JA KULUT

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Euroa 2016 2015
Rahoitustuotot

Korkotuotot 2146 12242
Suojauslaskennan tehoton osuus 1376 0
Yhteensa 3522 12 242
Rahoituskulut

Korkokulut -1050 735 -726 259
-kiinteist6jen hankintamenoon aktivoidut korkokulut 182 022 19796
Yhteensa -868713 -606 463
8. TULOVEROT

Euroa 2016 2015
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -140 879 -245 559
Laskennalliset verot -3 600 226 -2412338
Yhteensa -3741105 -2 657897
Verokulun ja emoyhtion verokannalla laskettujen verojen valillinen

tasmaytyslaskelma

Tulos ennen veroja 18 438 498 13126 199
Verot laskettuna emoyhtion tilinpaatdspaivan verokannalla -3687700 -2 625 240
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kayttd 584 909
Kirjaamattomat laskennalliset verosaamiset verotuksellisista tappioista -1931 -4 330
Vahennyskelvottomat kulut 2508 -287
Verot aikaisemmilta tilikausilta 288 -24 300
Kannustinjarjestelman vaikutus -24 738 -4 650
Muut erat -30116 0
Verot tuloslaskelmassa -3741105 -2657897
9. 0SAKEKOHTAINEN TULOS

Euroa 2016 2015
Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto 14 697 393 10 468 301
Osakekohtainen tulos, laimentamaton 075 079
Osakekohtainen tulos, laimennusvaikutuksella oikaistu 075 079
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikaudella, laimentamaton 19 495 409 13 208 595
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikaudella, laimennettu 19 618 457 13249532
Osakekohtaisen tuloksen siltalaskelma

Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikaudella, laimentamaton 19 495 409 13 208 595
Osakepalkkiojarjestelman vaikutus 123 048 40937
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikaudella, laimennettu 19 618 457 13249 532
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10. SIJOITUSKIINTEISTOT

Euroa 2016 2015
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 1.1. 90447 794 42 091580
Investoinnit keskeneraisiin ja aloitusvaiheen kohteisiin 49329 642 39 526 048
Muut investoinnit sijoituskiinteistdihin 164 751 80586
Myynneista aiheutuneet vahennykset 0 -2371184
Voitot ja tappiot kayvan arvon muutoksista 14 809 103 11120 764
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 31.12. 154 751290 90447794
Valmiit sijoituskiinteistot 130110 000 86 000 000
Keskeneraiset sijoituskiinteistdt 24 226 731 3879793
Aloitusvaiheen sijoituskiinteistot (hankintamenoon arvostetut) 414 558 568 002
Yhteensa 154 751290 90 447794

Tilinp&atoshetken keskenerdisten ja aloitusvaiheen kiinteist6jen osalta konsernilla on sopimuksiin perus-
tuva velvoite kiinteistdinvestointien saattamiseksi valmiiksi. Ndiden velvoitteiden tdyttaminen edellyttda
konsernilta hankintamenoltaan noin 45,6 miljoonan euron suuruisia investointeja kiinteist6ihin.

SIJOITUSKIINTEISTOJEN ARVOSTUSPROSESSI
Sijoituskiinteistot ovat kiinteist6jd, joita konserni pitdd hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omai-
suuden arvonnousua tai molempia. Sijoituskiinteistdjen kdypéd arvo perustuu ulkopuolisen arvioitsijan,
Realia Management Oy:n (“Realia”) suorittamaan arvioon. Realia on méarittdnyt markkina-arvon 70 (40)
kiinteistokohteelle. Arvioiduista kiinteistoistd 56 (38) oli tilinpaatoshetkelld valmiita ja kassavirtaa tuotta-
via ja 14 (2) keskeneriisid. Tilinpddtoshetkelld aloitetut, mutta vield vdhéisessd, alle 10 % valmiusasteessa
olevat kiinteistokohteet, 15 (3) kappaletta, on arvostettu hankintamenoon. Realian arviolausunto kiinteis-
toistd l6ytyy Suomen Hoivatilojen internet-sivuilta www.hoivatilat.fi.

31.12.2016 tilanteessa arvioitujen yksittdisten kiinteistdjen kautta lasketuksi portfolion alkutuotoksi
(NOI1) muodostui 6,88 % (7,16 %). Kaikki sijoituskiinteistot kuuluvat kdyvén arvon hierarkian tasolle 3.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon laskennan herkkyystarkastelu

Alkutuottovaatimuksen muutos

31.12.2016 +1,0% -1,0%
Portfolion alkutuotto 6,88 % 7,88 % 588 %
Sijoituskiinteistokannan kaypa arvo 154 751290 135112 801 181069 536
Tuottovaatimuksen muutoksen vaikutus -19 638 489 26 318 247

sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon

28 | HOIVATILAT TILINPAATOS 2016
C-28



KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

11. KONSERNIYHTIOT

Konserni muodostuu emoyhtié Suomen Hoivatilat Oyj:std sekd sen 100 %:sti omistamista kiinteistosake-
vhtidistd. Tilikauden 2016 lopussa konserniin kuului emoyhtion lisdksi 77 kiinteistyhtiota.

Konsernin Konsernin
omistusosuus omistusosuus
Yhtio 3112.2016 31.12.2015
Suomen Hoivatilat Oyj
Kiinteisto Oy Espoon Hirvisuontie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Espoon Opettajantie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Espoon Vuoripirtintie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Heinolan Lahteentie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Hollolan Sarkatie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Kokkolan Vanha Ouluntie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Kotkan Loitsutie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Kouvolan Pappilantie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Kuopion Rantaraitti 100 % 0%
Kiinteistd Oy Lohjan Ansatie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Mantyharjun Laakarinkuja 100 % 0%
Kiinteistd Oy Mantyharjun Taavetintie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Nokian Nasiakatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Orimattilan Suppulanpolku 100 % 0%
Kiinteistd Oy Oulun Ukkoherrantie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Oulun Ukkoherrantie B 100 % 0%
Kiinteistd Oy Porin Palokarjentie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Porvoon Fredrika Runeberginkatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Porvoon Vanha Kuninkaantie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Rovaniemen Ritarinne 100 % 0%
Kiinteistd Oy Ruskon Paallistonmaentie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Sipoon Satotalmantie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Ulvilan Peltotie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku A 100 % 0%
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku B 100 % 0%
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku C 100 % 0%
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Puusepankatu 100 % 0%
Kiinteistd Oy Vantaan Mesikukantie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Varkauden Kaura-ahontie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Vihdin Koivissillankuja 100 % 0%
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Haperontie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Kajaanin Eratie 100 % 0%
Kiinteistd Oy Keravan Mannikontie 100 % 0%
Kiinteisto Oy Espoon Falldkerinrinne 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Meriviitantie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Espoon Tikasmaentie 100 % 100 %
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Konsernin Konsernin

omistusosuus omistusosuus

Yhtio 31.12.2016 31.12.2015
Kiinteistd Oy Hdmeenlinnan Vanha Alikartanontie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Valiharjuntie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kajaanin Menninkaisentie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kangasalan Mantyverajantie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kirkkonummen Kotitontunkuja 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kouvolan Kaartokuja 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kouvolan Toukomiehentie B 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kouvolan Vinttikaivontie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Kuopion Sipulikatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Lahden Vallesmanninkatu A 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Lahden Vallesmanninkatu B 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Laukaan Hytdsenkuja 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Limingan Kauppakaari 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Loviisan Mannerheiminkatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Maskun Ruskontie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Mantsalan Liedontie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Nokian Vikkulankatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Nurmijarven Laidunalue 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Nurmijarven Vehnapellontie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Kehatie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Paulareitti 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Oulun Rakkakiventie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Paimion K&mmekka 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Pirkkalan Lehtimaentie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Porin Ojantie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Porvoon Peippolankuja 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Raision Tenavakatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Siilinjarven Sinisiipi 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Tampereen Lentdvanniemenkatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Turun Kukolantie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Turun Teollisuuskatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Turun Vakiniituntie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Turun Vahaheikkilantie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Salmenkatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Koetilankatu 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Punakiventie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Tuovintie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Vuohirinne 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Vihdin Vanhan-Sepan tie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Yljarven Mustarastaantie 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Ylgjarven Tydvaentalontie 100 % 100 %

Kaikkien konserniin kuuluvien yhtididen osoite on Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo.
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12. LASKENNALLISET VEROT
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Euroa 2016 2015
Laskennalliset verosaamiset

Osakeannin transaktiomenoista 125621 0
Muun laajan tuloksen eristd 61938 0
Osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta 27199 6850
Yhteensa 214758 6850
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistéjen kaypaan arvoon arvostamisesta 8213963 4740073
Muut erat 104 812 0
Yhteensa 8318775 4740073
13. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Euroa 2016 2015
Myyntisaamiset 108 780 0
Siirtosaamiset 283 319 250238
Muut saamiset 11749 24729
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 31900 0
Yhteensa 436 748 274 967

Myyntisaamisiin 31.12.2016 ei sisédlly erddntyneitd myyntisaamisia. Myyntisaamisista ei ole kirjattu luot-
totappioita tilikausien 2016 ja 2015 aikana.

14. RAHAVARAT

Euroa 2016 2015
Kateinen raha ja pankkitili 4329 328 6 512 861
Yhteensa 4329 328 6512 861

15. OMA PAAOMA

Osakepaioma

Suomen Hoivatilat Oyj:114 on yksi osakelaji. Yhtion osakepddoma 31.12.2016 oli 80 000 euroa ja osake-
maédrd 20 788 859 kappaletta. Yhtion hallussa ei ollut omia osakkeita. Kukin osake oikeuttaa yhteen
ddneen yhtickokouksessa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa. Kaikki liikkeeseenlasketut osakkeet on makset-
tu tdysimaéadaraisesti.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisdltdd muut oman pddoman sijoitukset ja osakkeiden merkin-
nén siltéd osin kuin sitd ei nimenomaisen paatoksen mukaan merkitd osakepddomaan.

Valtuutukset

Yhtion hallitus voi yhtiokokoukselta 18.2.2016 saadun valtuutuksen puitteissa antaa optio- tai muita eri-
tyisid oikeuksia, joilla on mahdollista merkitd enintddn 193.092 kappaletta yhtion osakkeita (alkuperdinen
valtuutus 221 892 kpl, josta kéytetty 28 800 kpl). Hallituksen yhtickokoukselta saama valtuutus on voi-
massa 31.12.2018 saakka.
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Osingot
Vuonna 2016 osinkoa jaettiin 0,07 euroa osakkeelta, yhteensd 1 033 671 euroa. 2016 maksettuun osin-
koon oikeuttaneiden osakkeiden méérad oli 15 505 059 kappaletta. Vuonna 2015 osinkoa jaettiin 0,06 euroa
osakkeelta, yhteensd 529 094 euroa. 2015 maksettuun osinkoon oikeuttaneiden osakkeiden mééréd osake-
split huomioiden oli 9 336 951 kappaletta.

Raportointikauden péattymispéivén jalkeen Suomen Hoivatilat Oyj:n halllitus on ehdottanut jaettavak-
si osinkoa 0,10 euroa osakkeelta, yhteensd 2.078.886 euroa.

Muutokset osakkeiden lukumaarissa ja vastaavat muutokset omassa padomassa

Sijoitetun vapaan

Osakkeiden oman padoman

maara, kpl Osakepadoma rahasto Yhteensa
311214 4262 317 50000 15 868 805 15 918 805
Osakeanti 900 000 7137000 7137000
311215 5162 317 50000 23 005 805 23 055 805
Optiomerkinnat 6036 0 60 60
Osakkeen jakaminen maksuttomalla osakeannilla (split) 10 336 706 0
Rahastokorotus 0 30000 -30 000 0
Osakeanti 5255000 0 16 803 741 16 803 741
Osakeannin transaktiomenot laskennalisten verojen
vaikutus oikaistuna -669 977 -669 977
Optiomerkinnat 28 800 0 288 288
311216 20788 859 80000 39109917 39189917

16. OSAKEPERUSTEISET MAKSUT

Osakepalkkiojarjestelma 2015

Yhtiokokoukselta 8.4.2014 saadun valtuutuksen nojalla Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus paatti
12.12.2014 johdon ja avainhenkil6iden osakepalkkiojdrjestelmén kayttéonotosta vuoden 2015 alusta.
Hallituksen 10.2.2015 hyvidksymien osakepalkkiojdrjestelmédn 2015 ehtojen mukaan jarjestelméa koos-
tuu kolmesta ansaintajaksosta kasittden kalenterivuodet 2015-2017. Jarjestelmédn kohderyhméaan kuulu-
vat hallituksen kullekin ansaintajaksolle pddttdmét konsernin avainhenkilét. Jarjestelmén osallistujilla on
mahdollisuus ansaita yhtion osakkeita palkkiona hallituksen kullekin ansaintajaksolle erikseen asetta-
mien ansaintakriteerien tavoitteiden saavuttamisesta. Hallitus paattdd kullekin osallistujalle erikseen ha-
nen enimmadispalkkionsa méadrdn kullekin ansaintajaksolle. Merkittdvien osakkeiden nettomédéaran lisdksi
palkkioon kuuluu rahaosuus, jolla katetaan osallistujalle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluontei-
set. Rahana maksetaan kuitenkin enintddn annettavien osakkeiden kdypéd arvoa vastaava maara. Palkkio
maksetaan osallistujille viimeistddn kutakin ansaintajaksoa seuraavan vuoden huhtikuun loppuun
mennessd.

Osakepalkkiojarjestelma 2015, kalenterivuodet 2015 ja 2016

Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus péétti 10.2.2015 osakepalkkiojarjestelma 2015 mukaisten ansaintajak-
sojen 2015 sekd 2016 kriteereistd. Ansaintajakson 2015 palkkiokriteeri oli sidottu konsernin nettovaral-
lisuuteen 31.12.2015. Ansaintajakson 2016 palkkiokriteerind oli Suomen Hoivatilat Oyj:n osakkeiden
ottaminen kaupankdynnin kohteeksi Nasdag OMX First North-markkinapaikalle viimeistdan 31.12.2016
mennessd. Ansaintajakson 2015 enimmaispalkkioméard oli 35 700 osaketta, josta palkkiona maksettiin
yvhteensd 18 108 osaketta. Ansaintajakson 2015 enimmaéipalkkiomaéérd oli 28 800 osaketta, josta palkkiona
maksettiin yhtion toimitusjohtajalle ja talousjohtajalle yhteenséd 28 800 osaketta. Ansaintajaksoilta 2015 ja
2016 saatuja osakkeita ei saa luovuttaa, pantata tai muutoin kadyttdd ennen sitouttamisjakson paattymista
31.12.2018. Mikali palkkion saaneen henkil6n tyo- tai toimisopimus pééttyy sitouttamisjakson aikana, on
palkkiona saadut osakkeet palautettava vastikkeetta yhtiolle.
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Suomen Hoivatilat Oyj:n hallitus péétti 26.4.2016 osakepalkkiojérjestelmd 2015 mukaisen ansaintajak-

son 2016-2017 kriteereistd. Palkkiona maksettavien osakkeiden kokonaisméaéréd on sidottu yhtion menes-

tykseen osakkeen kokonaistuotolla (TSR) mitattuna. Ansaintajakson 2016—2017 enimmadispalkkiomé&ara

on 180 000 osaketta. Ansaintajaksolta 2016—2017 saatavia osakkeita ei saa luovuttaa, pantata tai muutoin

kdyttdd ennen sitouttamisjakson péddttymistd 31.12.2019. Mikéli palkkion saaneen henkilon tyo- tai toimi-

sopimus pééttyy sitouttamisjakson aikana, on palkkiona saadut osakkeet palautettava vastikkeetta yhtidlle.

Osakepalkkio-ohjelman kirjaamisessa kaytetyt parametrit

2016-2017 2016 2015

Osakkeiden myontamispaiva 26416 10.215 15.215
Palkkiona annettavien osakkeiden enimmaismaars, kpl 180 000 28 800 35700
Osakkeiden arvo, euroa 363 219 219
Oikeuden syntymisjakso 11.2016- 11.2015- 11.2015-
3112.2017 3112.2016 3112.2015

Sitouttamisjakso paattyy 311219 311218 311218
Arvioitu onnistumisprosentti, % 80,0 % 100,0 % 50,7 %
Toteutunut onnistumisprosentti, % - - -
Osakepalkkio-ohjemaan liittyva velka tilinpaatospaivana 135995 0 0

Osakepalkkioista tulosvaikutteisesti kirjattu osuus on esitetty liitetietojen kohdassa 4. Palkkiona saatavat

osakkeet merkitddn teknisesti merkintdhinnalla 0,01 eur /osake ansaintajakson jdlkeen. Ndiden osakeop-

tioiden vaikutus on otettu huomioon laskettaessa laimennettua osakekohtaista tunnuslukua liitetietojen

kohdassa 9.

17. RAHOITUSVELAT

Euroa 2016 2015
Pitkaaikaiset jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat

Sekkiluottotilit 1660018 0
Lainat rahoituslaitoksilta 65203973 42 600 467
Yhteensa 66 863 991 42600467
Lyhytaikaiset jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat

Lainat rahoituslaitoksilta 5044 282 3219106
Yhteensa 5044282 3219106

Konsernin pankkilainat ovat vaihtuvakorkoisia. Konsernin keskimédardinen korkoprosentti 31.12.2016 oli

1,69 % (1,88 % vuonna 2015). Konsernin vaihtuvakorkoisten velkojen maéérét ja niiden sopimusten mu-

kaiset uudelleenhinnoittelujaksot ovat seuraavat:

2016 2015
Alle 3 kk 369 302 0
3-6 kk 32 472 951 27282 808
6-12 kk 39066 021 18 536 765
Yhteensa 71908 274 45819573
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18. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Euroa 2016 2015
Lyhytaikaiset jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat velat

Saadut ennakkomaksut 67 900 2001
Ostovelat 3268 497 1118 502
Siirtovelat 931966 183 803
Muut velat 121595 224 632
Yhteensa 4389958 1546 948
Lyhytaikaiset kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat velat 2016 2015
Johdannaissopimukset - suojauslaskennassa 309692 0
Yhteensa 309692 0

19. RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Rahoitusriskien hallinnalla konserni pyrkii turvaamaan tehokkaan ja kilpailukykyisen rahoituksen toi-
minnalleen sekd vdhentdméadn rahoitusmarkkinoiden liikkeiden negatiivisia vaikutuksia liiketoimintaan-
sa. Rahoitusriskin hallitsemiseksi konserni kayttda laajaa rahoittajapiirid, monipuolista rahoitusinstru-
menttien valikoimaa ja maturiteettijakaumaa seka yllapitdd riittdvaa vakavaraisuutta. Jalleenrahoitusriskin
hallinnan tavoitteena on varmistaa, ettd konsernin lainasalkku ja kdyttdmé&ttomat rahoituslimiitit ovat riit-
tdvdn hajautettuja ja suuria lainojen takaisinmaksuaikataulun, investointien ja mahdollisten muiden ra-
hoitustarpeiden ndkokulmasta. Suomen Hoivatilat kdyttdd johdannaisinstrumentteja ainoastaan taseessa
olevien rahoitusriskien vdhentdmiseen tai poistamiseen. Rahoitusmarkkinoiden epdvakaus voi vaikuttaa
kasvu- ja jdlleenrahoituksen saatavuuteen sekd rahoituskustannuksiin tulevaisuudessa.

Korkoriski

Konsernin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva korkoriski. Yhtiélla on hallituksen vahvis-
tama korkosuojauspolitiikka. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen liikkeiden
negatiivista vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Korkosuojauspolititkan mukaan
30-50 % konsernin lainakannasta suojataan koronvaihtosopimuksin siten, ettd koko lainakannan keski-
madrdinen korkosidonnaisuusaika on kaksi (2) vuotta +/- kuusi (6) kuukautta. Yhti6é solmi loppuvuodesta
2015 nimellisarvoltaan 16 miljoonan euron lyhennysvapaat koronvaihtosopimukset, jotka ovat maturitee-
tiltaan 5 vuotta. Lisdksi yhtio solmi vuoden 2016 lopussa nimellisarvoltaan 10 miljoonan euron lyhen-
nysvapaat koronvaihtosopimukset, jotka astuvat voimaan kahden vuoden kuluttua ja joiden maturiteetti
on 5 vuotta. Kyseisilld koronvaihtosopimuksilla suojataan sekd nykyisid ettd tulevaisuudessa nostetta-

via lainoja ja niiden tarkoitus on suojata yleisesti tulevien vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskid. Yhti6
maksaa sopimuksen mukaan vastapuolelle kiintedad vuosikorkoa ja vastaanottaa vaihtuvaa euribor-korkoa.
Tarkemmat tiedot koronvaihtosopimusten nimellis- ja markkina-arvoista tilinpaatoshetkelld 16ytyvét jél-
jempénd Konsernitilinpéatoksen liitetietojen kohdasta 20.

Suomen Hoivatilojen vuoden 2016 lopun lainasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se, ettd rahamarkkinakor-
kojen muutos yhdelld prosenttiyksikolla nostaisi korkokustannuksia vuositasolla 0,6 milj. euroa (vuonna
2015 0,3 milj. euroa). Korollisista veloista 0,5 % on sidottu alle 3 kk euribor-korkoon ja 99,5 % on sidottu
3—-12 kk euribor-korkoon. Yhtion korollisista veloista oli vuoden 2016 lopussa suojattu koronvaihtosopi-
muksin 36,2 % ja korkosidonnaisuusaika, joka kuvaa keskiméaéardistd korontarkastusaikaa, oli 1,93 vuotta.
Korollisten velkojen jéljelld oleva pddomilla painotettu laina-aika oli 9,3 vuotta.
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Maksuvalmius- ja vastapuoliriski

Konsernin johto arvioi ja seuraa jatkuvasti liiketoiminnan vaatiman rahoituksen méaéréa, jotta konser-
nilla olisi tarpeeksi likvidejéd varoja toiminnan rahoittamiseksi ja erddntyvien lainojen takaisinmaksuun.
Rahoituksen vastapuoliriskid aiheutuu siitd, ettd rahoitustapahtuman sopimusosapuoli ei véilttamat-

td pysty tdyttdimddn sopimusvelvoitteitaan. Maksuvalmius- ja vastapuoliriskin hallitsemiseksi Suomen
Hoivatilat kéyttd4d laajaa rahoittajapiirié ja pitdd ylla sopivaksi arvioimaansa vakavaraisuutta. Konsernin
pitkdaikainen rahoitus on jérjestetty useiden kotimaisten rahoituslaitosten kanssa. Lyhytaikaiseen rahoi-
tustarpeeseen konsernilla on kédytossddn luotollisia sekkitileja.

Tilinpéatospdivand Suomen Hoivatiloilla oli kédytettdvissddn 4 000 000 euron sekkitililimiitit, joista
kdytossd oli 1 660 018 euroa. Yhtion on tilikauden péédttymisen jalkeen tehnyt sopimuksen sekkitilili-
miittien korotuksesta yhteensd 7 000 000 eurolla. Limiitin korotus on méédrdaikainen ja se on voimassa
27.7.2017 saakka.

Lainojen kovenantit

Yhtion lainajérjestelyihin sisdltyy tavanomaisia vakuuksia ja kovenantteja. Yhtio kéyttdd lainajarjestelyis-
sd vakuuksia ja yhtion lainajdrjestelyihin liittyy tavanomaisia panttauskieltoja. Konsernilla oli tilinp&a-
tospdivand korollisia lainoja 71,9 miljoonaa euroa, joista 20,2 miljoonan euron lainapddomaan siséltyy
kiinteistokohteiden sijaintiin, kohteen kdyvén arvon ja velan véliseen suhteeseen ("LTV”) ja vuokralais-
hajautukseen liittyvid kovenantteja. Kovenanttien rikkoutuminen voi johtaa siihen, ettd pankki voi vaatia
velkojen yliméaardistd lyhentdmisté siten, ettd tilanne korjaantuu tai vaihtoehtoisesti irtisanoa kaikki vel-
kakirjat heti takaisin maksettaviksi.

31.12.2016 konserni ei tdyttanyt erdisiin lainasopimuksiin sisédltynyttd vuokralaisjakaumaehtoa. Ehdon
rikkoutuminen oli seurausta tilikauden 2016 aikana toteutuneesta yrityskaupasta, jossa kaksi konsernin
merkittdvad vuokralaista yhdistyivét. Lainanantaja on 31.8.2016 luopunut oikeudestaan vaatia lainoja
takaisinmaksettavaksi kokonaan tai niiltd osin ettd vuokralaisjakaumaa koskeva ehto tayttyisi. Lainat on
taseessa esitetty alkuperdisten lainasopimusten mukaan jaoteltuna pitkdaaikaisiksi ja lyhytaikaisiksi ra-
hoitusveloiksi.

Valuuttakurssiriski
Suomen Hoivatilojen omistamat kiinteistot ja liiketoiminta sijaitsevat Suomessa, josta johtuen konserni ei
altistu valuuttakurssiriskille.

Luottoriski
Suomen Hoivatilat -konsernin luottoriskin hallinta keskittyy asiakasriskien hallintaan. Asiakkaiden luot-
tokelpoisuutta arvioidaan ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta ja uusiin vuokrasopimuksiin liitetdén
tyypillisesti 3—6kk:n vuokraa vastaava vakuus. Mahdollisiin erddntyneisiin saataviin kohdistetaan ensin
sisdisid perintdtoimia. Mikéli ne eivit johda tulokseen, siirtyy erddntyneen saatavan perintd erikoistuneel-
le ulkoistuskumppanille.

Konsernilla ei ole merkittdvid saamisia, joiden kertyminen olisi epdvarmaa. Konsernilla ei ole erddnty-
neitd myyntisaamisia eika tilikauden aikana tai edeltdvélla tilikaudella ole kirjattu saamisista luotto-
tappioita.
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Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen eraantyminen
Sopimukseen perustuva kassavirta

1-2 25 YIi 5

Euroa Alle vuosi vuotta vuotta vuotta Yhteensa Tasearvo
31.12.2016

Pankkilainat 6 236 282 7 366 807 21391126 43976011 78970226 71908 274
Korkojohdannaiset 81280 81280 418 113 179 400 760073 309 692
Osto- ja muut velat 3457992 3457992 3457992
Yhteensa 9775554 7448087 21809240 44155411 83188291 75675958
311215

PankKkilainat 4082 381 4171765 13808636 28847701 50910484 45819573
Korkojohdannaiset 37600 37600 106 533 0 181733 o*
Osto- ja muut velat 1363145 1363145 1363145
Yhteensa 5483127 4209365 13915169 28847701 52455363 47182719
31.12.2016 Koronvaihtosopimukset Painotettu maturiteetti Nimellisarvo Kaypaarvo
Koronvaihtosopimukset 4,28 26 000 000 -309692
31.12.2015 Koronvaihtosopimukset Painotettu maturiteetti Nimellisarvo Kaypaarvo
Koronvaihtosopimukset 49 16 000 000 4254

Sijoituskiinteistoihin liittyva markkinoiden tuottovaatimusriski

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat vaikuttaa yhtion tuloskehitykseen merkittavasti si-
joituskiinteistdjen kdyvdn arvon kautta. Markkinoiden tuottovaatimusten noustessa kiinteist6jen kayvét
arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa kiinteisttjen kdyvéit arvot nousevat. Arvonmuutokset vaikut-
tavat yhtion liikevoittoon ja nettotulokseen joko alentavasti tai kohottavasti. Markkinoiden tuottovaati-
musten muutoksilla ei ole vélitontd vaikutusta yhtion litkevaihtoon, operatiiviseen tulokseen tai kassa-
virtaan. Sijoituskiinteist6jen negatiivinen arvonmuutos voi kuitenkin nostaa LTV-tunnuslukua siten, ettd
joidenkin lainasopimusten kovenanttiehto realisoituu, joka saattaisi johtaa ndiden lainojen osalta tarpee-
seen tehdd lainoihin ylimé&éardisid lyhennyksié tai maksaa velat kokonaisuudessaan takaisin.

Paaoman hallinta
Pddoman hallinnan tavoitteena on siilyttdd konsernin optimaalinen pddomarakenne, jolla yhti6 varmistaa
liiketoiminnan tavanomaiset toimintaedellytykset ja kasvattaa omistaja-arvoa pitkéllad aikavililld. Johto ja
hallitus seuraavat yhtion pddomarakennetta ja likviditeetin kehitystd. Seurannan tavoitteena on varmistaa
yhtion maksuvalmius sekd pddomarakenteen joustavuus kasvustrategian ja osingonjakopolitiikan toteutta-
miseksi. Pddomana hallinnoidaan konsernitaseen osoittamaa omaa pddomaa ja sen rakenteeseen voidaan
vaikuttaa mm. tulorahoituksen, osingonjaon ja osakeantien kautta.

Konserni seuraa pddomarakenteensa kehitystd oman pddoman osuudella kokonaispddomasta (omavarai-
suusaste). Tilikauden 2016 pédttyessd omavaraisuusaste oli 46,8 % (46,4 % 2015).
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20. RAHOITUSVAROJEN JA VELKOJEN KAYVAT ARVOT

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Taulukossa on esitetty kunkin rahoitusvarojen ja -velkojen erdn kdyvit arvot ja kirjanpitoarvot, jotka vas-
taavat konsernitaseen arvoja. Taulukossa on esitetty myds kdypien arvojen hierarkian tasot.

Kayvan arvon

2016 Kirjanpitoarvo Kaypaarvo 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&ypaan arvoon arvostetut
Lyhytaikaiset
Koronvaihtosopimukset - suojauslaskennassa 309 692 309 692 2
Rahoitusvelat Yhteensa 75675958 75675958
Kayvan arvon
2015 Kirjanpitoarvo Kaypaarvo hierarkia
Rahoitusvarat
Lainat ja muut saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 0 0
Muut saamiset 274 967 274 967
Rahavarat 6 512 861 6 512 861
Rahoitusvarat yhteensa 6787828 6787828
Rahoitusvelat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
Pitkaaikaiset
Pankkilainat 42 600 467 42 600 467 2
Lyhytaikaiset
Pankkilainat 3219106 3219106
Ostovelat ja muut velat 1363145 1363145
Rahoitusvelat Yhteensa 47182719 47182719
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21. LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTOJEN OIKAISUT

Euroa 2016 2015
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa ja muut oikaisut

Poistot 8210 5603
Osakeperusteiset maksut 123 690 23251
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutokset -14 809103 -10 740 950
Sijoituskiinteistéjen luovutukset 0 -847 891
Yhteensa -14 677 203 -11559 987

22. MUUT VUOKRASOPIMUKSET

Konserni vuokralle antajana

Konsernin vuokralle antamien sijoituskiinteist6jen osalta tiedot on annettu liitetietojen kohdassa 2.

Konserni vuokralle ottajana

Konsernin vuokrasopimukset koostuvat pddasiassa maanvuokrasopimuksista ja emoyhtion kiytossa ole-
vien toimitilojen vuokrasopimuksista. Maanvuokrasopimusten vuokra-aika on tyypillisesti 30—50 vuotta.
Toimitilojen vuokrasopimukset ovat toistaiseksi voimassa olevia ja niiden irtisanomisaika on 3—4 kuu-
kautta. Lisdksi konserni on vuokrannut toimistolaitteita ja ajoneuvoja, joiden vuokrasopimusten pituus
on kolmesta neljddn vuotta. Maanvuokrasopimuksiin seké toimitilojen vuokrasopimuksiin liittyy

indeksiehto.

Ei purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat

Euroa 2016 2015
Leasing-vastuut

Yhden vuoden kuluessa 49 584 26784
Vuotta pidemman ajan ja enintdan viiden vuoden kuluttua 45144 15178
Yliviiden vuoden kuluttua 0 0
Leasing-vastuut yhteensa 94729 41962
Maanvuokravastuut

Yhden vuoden kuluessa 496 882 268 533
Vuotta pidemman ajan ja enintdan viiden vuoden kuluttua 1987528 1074133
Yliviiden vuoden kuluttua 19136 475 9830083
Maanvuokravastuut yhteensa 21620 885 11172749
Leasing-ja maanvuokravastuut

Yhden vuoden kuluessa 546 467 295317
Vuotta pidemman ajan ja enintdan viiden vuoden kuluttua 2032673 1089 311
Yliviiden vuoden kuluttua 19136 475 9830083
Leasing- ja maanvuokravastuut yhteensa 21715614 1214711
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23. ANNETUT VAKUUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT

Euroa 2016 2015
Kiinnitykset kiinteistdihin

Lainat rahoituslaitoksilta 71908 274 45819573
Annetut kiinnitykset 115 369 500 65 434 500
Kiinnitykset yhteensa 115369 500 65434 500

Pantatut kiinteistoosakkeet

Pantatut sijoituskiinteistdt 54 060 000 49 558 041
Panttaukset yhteensa 54 060 000 49 558 041
Muut vastuut

Kiinteistéinvestointien arvonlisiveron tarkistusvastuu

Suomen Hoivatilat Oyj:n tytdryhtio Kiinteistd Oy Siilinjdrven Sinisiipi on velvollinen tarkistamaan
vuonna 2012 valmistuneesta kiinteistoinvestoinnista tekemiédén arvonlisdverovdahennyksid, jos kiinteis-
ton verollinen kdytto vdhenee tarkistuskauden aikana. Viimeinen tarkistusvuosi on 2021. Vdhennetty ar-
vonlisdvero on 169 239,64 euroa. Palautusvastuu on enintdin 84 620 euroa.

24. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkild tai yhteiso, joka kuuluu tilinpddtoksen laativan yhteison ldhi-
piiriin. Osapuolet kuuluvat toistensa ldhipiiriin, mikéli toisella osapuolella on maérdysvalta, yhteinen
madrdysvalta tai huomattava vaikutusvalta toisen pédédtoksentekoon. Yhtion ldhipiiriin kuuluvat tytaryh-
tiot, hallituksen jdsenet, toimitusjohtaja, talousjohtaja sekd ndiden henkiléiden ldheiset perheenjésenet ja
madrdysvaltayhteisot. Ndiden lisdksi ldhipiiriin kuuluu Partnera Oy, joka omistajiensa Nurture Property
Holding Oy:n ja Nurture Real Estate Holding Oy:n kautta omistaa 22,9 % Suomen Hoivatilat Oyj:n osa-
kekannasta.

Rakennusliike Lapti Oy ja Rakennusliike Lehto ovat erditd konsernin rakennusliikekumppaneita.
Suomen Hoivatilat Oyj:n hallituksen jasen Timo Pekkarinen on Rakennusliike Lapti Oy:n toimitusjoh-
taja, hallituksen jdsen sekd osakkeenomistaja. Suomen Hoivatilat Oyj:n hallituksen puheenjohtaja Pertti
Huuskonen on Rakennusliike Lehto Oy:n emoyhtion Lehto Group Oyj:n hallituksen puheenjohtaja seka
osakkeenomistaja.

Euroa 2016 2015
Liiketoimet konserniin kuulumattomien Iahipiiriyhtididen kanssa

Rakennusliike Lapti Oy:n laskuttamat rakennusurakat 23 275 588 23 947160
Rakennusliike Lehto Oy:n laskuttamat rakennusurakat 1387802 0
Konsernin ostovelat Rakennusliike Lehto Oy:lle 3112. 1387802 0
Konsernin ostovelat Rakennusliike Lapti Oy:lle 3112 1744 000 501280

Johdon palkat ja tyésuhde-etuudet

Johtoon kuuluvat avainhenkilot ovat hallitus ja toimitusjohtaja. Konsernilla ei tilikausilla 2016 ja 20715 ollut johtoryhmaa.
Johtoryhma on nimetty tilikauden paattymisen jalkeen.

Toimitusjohtajalle maksetut palkat ja muut lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet 2016 2015
Palkat ja luontoisedut 155176 136 611
Tulospalkkiot 84 800 92 837
Osakepalkkiot 221888 0
Yhteensa 461864 229 448
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Toimitusjohtajan eldkeikd ja eldke médrdytyvit yleisten sddddsten mukaan ja TyEL-kulut maksetaan suori-
teperusteisesti. Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kuukautta ja padttymiskorvaus 6 kuukautta irtisano-
misajan kuukausikorvausten liséksi.

Varsinainen yhtickokous 18.2.2016 pétti, ettd hallituksen jdsenille maksetaan vuosipalkkiota seu-
raavasti: 16 500 euroa hallituksen puheenjohtajalle ja 8 250 euroa kullekin muille hallituksen jdsenille.
Lisdksi hallituksen kokouksiin osallistumisesta maksetaan hallituksen jdsenille vuosipalkkioiden liséksi
kokouspalkkiota 600 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 200 euroa hallituksen kokoukselta ja valio-
kuntien puheenjohtajille 600 euroa ja valiokuntien jdsenille 400 euroa valiokuntien kokoukselta. Jos
kokoukseen osallistumiseksi kdytettdvd matka-aika ylittdd kolme tuntia, maksetaan kokouspalkkio 1,5-
kertaisesti.

Euroa 2016 2015
Hallituksen jasenet

Pertti Huuskonen, puheenjohtaja 42500 27600
Timo Pekkarinen 23150 12 400
Kristiina Hautakangas 17 850 13 900
Reijo Tauriainen (hallituksen jasen 17.3.2015 alkaen) 18 950 12150
Mammu Kaario (hallituksen jasen 18.2.2016 alkaen) 16 650 0
Jani Nikko (hallituksen jasen 17.3.2015 - 18.2.2016) 2800 15900
Jaakko Niemeld (hallituksen jasen 17.3.2015 saakka) 0 1275
Kirsi Nurmi (hallituksen jgsen 17.3.2015 saakka) 0 2040
Yhteensa 121900 85265
Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan osakeomistus, kpl 2016 2015
Toimitusjohtaja 292 515 257 400
Hallitus 1645 882 1328 943
Yhteensa 1938 397 1586 343

25. RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Yhti6 allekirjoitti 27.1.2017 luottolimiittisopimuksen, jonka my6td konsernin olemassa olevia 4 000 000
euron limiittejd korotettiin 7 000 000 eurolla. Limiitin korotus on méérdaikainen ja voimassa 27.7.2017
saakka.

Yhtion hallitus pédatti 1.2.2017 johtoryhmén perustamisesta. Konsernin johtoryhmédn kuuluvat toi-
mitusjohtaja Jussi Karjula, talousjohtaja Tommi Aarnio, myyntijohtaja Antti Kurkela, aluejohtaja Timo
Tanskanen, kiinteistSjohtaja Juhana Saarni sekd viestintdpadallikko Riikka Sakkinen.

26. SIIRTYMINEN IFRS-TILINPAATOKSEEN

Suomen Hoivatilat -konserni julkaisee ensimmaéisen IFRS-standardien mukaisesti laaditun konsernitilin-
pédtoksen 31.12.2016 padttyneeltd tilikaudelta ja esittdd IFRS:n mukaiset vertailutiedot 31.12.2015 péét-
tyneeltd tilikaudelta. IFRS-standardeihin siirtymispéivé oli 1.1.2015 ja Yhtio soveltaa tdsséd konsernitilin-
padtoksessd IFRS 1 Ensimmaéinen IFRS-standardien kdyttonotto -standardia. Aikaisemmin konserni on
noudattanut suomalaista tilinpddtosnormistoa (FAS). IFRS-raportointiin siirtymisen vaikutukset on esi-
tetty seuraavissa taulukoissa ja vaikutukset on selostettu tarkemmin taulukoihin liittyvissa viitteissa:
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Oman padoman tasmaytyslaskelma 1.1.2015 ja 31.12.2015

IFRS- IFRS-

siirtyman siirtyman
Euroa Vite FAS 31.12.2014  vaikutus IFRS11.2015 FAS 31.12.2015 vaikutus IFRS 31.12.2015
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hytdykkeet 4800 0 4800 8700 8700
Sijoituskiinteistot 42 091580 0 42091580 90447794 90 447 794
Koneet ja kalusto 5378 0 5378 21850 21850
Laskennalliset verosaamiset A B 0 0 0 0 6850 6 850
Pitkaaikaiset varat yhteensa 42101757 0 42101757 90479 344 6850 90486194

Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset 0 0 0 0 0
Muut saamiset 10 583 0 10 583 24729 24729
Siirtosaamiset 167158 0 167158 250238 250238
Rahavarat 9 816 304 0 9 816 304 6 512 861 6 512 861
:ﬁ::::!‘;'set varat 9994045 0 9994045 6787828 0 6787828
VARAT YHTEENSA 52095 802 0 52095802 97 267172 6850 97 274 022
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepaaoma 50 000 0 50 000 50 000 50 000
Sijoitetun vapaan oman

pioman rahasto 15 868 805 0 15868805 23005805 23 005 805
Ed. tilikausien voitto 4747 404 0 4747 404 11620070 23 251 11643 321
Tilikauden voitto 7401760 0 7 401760 10518952 -50 650 10 468 301
Emoyhtion omistajille kuuluva

oma pésoma yhteenss 28 067 969 0 28067969 45194827 -27400 45167 428
Pitkaaikaiset velat

Rahoitusvelat 19634 229 0 19634229 42600 467 42 600 467
Laskennalliset verovelat 2320885 0 2320885 4740073 4740073
Pitkaaikaiset velat yhteensa 21955114 0 21955114 47 340 541 47 340 541
Lyhytaikaiset velat

Rahoitusvelat 1428 780 0 1428 780 3219106 3219106
Ostovelat ja muut velat A 643 938 0 643 938 1512 698 34 250 1546 948
:ﬁ:::::‘:'se" velat 2072718 0 2072718 4731805 4766 054
Velat yhteensa 24 027 833 0 24027833 52072345 0 52106 595
OMA PAA(.J.MA JAVELAT 52 095 802 0 52095802 97267172 -27 400 97 274 022
YHTEENSA
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Konsernin voiton tasmaytyslaskelma tilikaudelta 1.1.-31.12.2015

IFRS-
FAS siirtyman IFRS

Euroa Viite 11.-3112.2015 vaikutus  11.-3112.2015
LIIKEVAIHTO 3823232 0 3823232
Sijoituskiinteistdjen luovutukset ja kayvan arvon muutokset 11588 841 0 11588 841
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut A -735307 -57500 -792 807
Poistot -5603 -5603
Liiketoiminnan muut kulut -893 242 -893 242
LIIKKEVOITTO (-TAPPIO) 13 777 920 -57 500 13720 420
Rahoitustuotot 12 242 12 242
Rahoituskulut -606 463 -606 463
TULOS ENNEN VEROJA 13183699 -57500 13126 199
Tilikauden ja edellisten kausien verot A B -2664 747 6 850 -2 657897
TILIKAUDEN TULOS 10518952 -50650 10 468 301
Konsernin laaja tuloslaskelma IFRS
TILIKAUDEN TULOS 10518952  -50650 10 468 301
Muut laajan tuloksen erat 0 0
TILIKAUDEN LAAJATULOS 10518952 -50650 10 468 301
Tilikauden tuloksen jakautuminen

Emoyhticn omistajille 10 518 952 10 468 301

Maaraysvallattomille omistajille 0 0
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion omistajille 10 518 952 10 468 301

Maaraysvallattomille omistajille 0 0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos 0,80 079

Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos 079 079
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IFRS-standardeihin siirtymisen vaikutus konserni rahavirtalaskelmaan

IFRS-
FAS siirtyman IFRS

Euroa Viite 11.-31.12.2015 vaikutus  11.-3112.2015
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto A B 10518952 -50650 10 468 301
Oikaisut
Liiketoimet, joihin ei lity maksutapahtumaa A -11583 238 23251  -11559 987
Korkokulut ja muut rahoituskulut 606 463 606 463
Korkotuotot -12 242 12 242
Verot B 2664 747 -6 850 2657897
Kayttopadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos B -107 032 -6 850 -113 882
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos A 296 119 34 250 330369
Maksetut korot -606 463 -606 463
Saadut korot 12 242 0 12 242
Maksetut verot B -243 918 6 850 -237068
Liiketoiminnan nettorahavirta (A) 1545631 0 1545631
Investointien rahavirrat
::J;::erl;ﬁ;ten myynti vahennettyna niiden myyntihetken 1369 507 1369 507
Investoinnit aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin -39 052 106 -39 052 106
Investoinnit aineettomiin hyodykkeisiin -10 503 -10 503
Investointien nettorahavirta (B) -37693103 0 -37693103
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut 7137000 7137 000
Lainojen nostot 29144 463 29144 463
Lainojen takaisinmaksut -2908 340 -2908 340
Maksetut osingot -529 094 -529 094
Rahoituksen nettorahavirta (C) 32844029 0 32844029
Rahavarojen muutos (A + B +C) -3303443 -3303443
Rahavarat tilikauden alussa 9 816 304 S 816 304
Rahavarat tilikauden lopussa 6 512 861 6 512 861
IFRS-standardeihin siirtymisen vaikutukset konsernin kertyneisiin voittovaroihin

1115 311215
Kertyneet voittovarat FAS 12 148 164 22139 022
IFRS-oikaisut
IFRS 2 0 -34 250
IAS 12 0 6850
Kertyneet voittovarat IFRS 12149 164 22111623
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Liitetiedot konsernin oman paddoman ja voiton tasmaytyslaskelmiin

A.TFRS 2 Osakeperusteiset maksut

Yhticlld on voimassaoleva avainhenkiléille suunnattu osakepohjainen kannustinjérjestelméa
(Osakepalkkiojérjestelmé 2015) vuosille 2015-2017. Kannustinjirjestelmén perustamisesta on péaétetty
12.12.2014. Yhtion osakepalkkiojdrjestelmd on IFRS 2 mukainen markkinaehtoinen kannustinjarjestelma,
joka on arvioitu kdypédédn arvoon ohjelman myontdmispédivand ja jaksotetaan kuluksi ohjelman voimas-
saoloajalle. Osakkeina maksettavien osakkeiden osalta kulu kirjataan lisdyksend omaan pddomaan sekd
kuluksi tulokseen (IFRS 2.7-8). Osakepalkkiojirjestelmédn rahana maksettava osuus jaksotetaan kuluksi
ohjelman voimassaoloajalle. Tilikauden 2015 osalta kuluksi on kirjattu 57 500 euroa. Kulusta osakkeiden
kdyvén arvon osuus, 23 251 euroa, on kirjattu ty6suhde-etuuksista aitheutuvaksi kuluksi ja oman pddoman
lisdykseksi. Osakepalkkioiden rahana maksettavasta osuudesta on kirjattu kulua tuloslaskelmalle 34 250
euroa ja siirtovelaksi 34 250 euroa.

B. IAS 12 Tuloverot

IFRS-oikaisujen seurauksena syntyneet laskennalliset verot on kirjattu siltd osin, kun ne ovat aiheuttaneet
véliaikaisia eroja. Vuoden 2015 tuloslaskelmaan sisdltyy IFRS-oikaisuihin ja laskennallisiin veroihin liit-

tyvé vaikutus yhteensd +6 850 euroa. Muutokset johtuvat IFRS 2 mukaisesti kirjattujen osakeperusteisten

maksujen rahaosuuden kulujaksotuksesta.

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

IFRS IFRS IFRS

Konserni Konserni Konserni

3112.2016 3112.2015 31.12.2014

Liikevaihto 7414 3823 1789
Liikevoitto 19 304 13720 9582
Tilikauden tulos 14 697 10 468 7402
Operatiivinen tulos 2 850 1197 405
Taseen loppusumma 159 768 97274 52 096
NAV, tuhatta euroa 83 055 49908 30383
NNAYV, tuhatta euroa 74 841 45167 28 068
Omavaraisuusaste, % 46,8 % 46,4 % 539%
Nettovelkaantumisaste, % 90,3 % 870 % 401 %
Oman pasoman tuotto, % 245 % 286 % 371%
Osakekohtainen tulos (lasimentamaton), euroa 075 079 082
Osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa 075 079 082
Osakekohtainen osinko* 010" 0,07 0,06
Osakekohtainen operatiivinen tulos, euroa 015 009 004
NAV / osake, euroa 4,00 322 2,38
NNAV/osake, euroa 360 292 2,20
Nettotuotto, % 69 % 71% 76 %
Sopimuskannan arvo** 214 219 139 286 92 736
Sopimuskannan keskimaturiteetti (vuotta) 14,2 14,4 14,4
Taloudellinen vuokrausaste, % 100 % 100 % 100 %
Osakkeiden antioikaistu lukumaara kauden lopussa 20788 859 15486 951 12786 951
Osakkeiden antioikaistu keskimaarainen lukumaara kaudella 19495408 13208595 9010825
Osakkeiden antioikaistu keskimaarainen lukumaara kaudella, laimennettu 19618457 13249532 9010825
Henkiloston lukumaara kauden lopussa M 7 5
Henkiloston keskimaarainen lukumaara kaudella 10 7 4

* hallituksen esitys
** yhtion vuokrasopimuksista ja esisopimuksista tulevaisuudessa kertyva vuokrakassavirta ilman indeksikorotuksia
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Oman padoman tuotto, %

Osakekohtainen tulos (EPS), euroa=

Taloudellinen vuokrausaste, %

Operatiivinen tulos,
tuhatta euroa

Osakekohtainen,
operatiivinen tulos

NAV, tuhatta euroa

Osakekohtainen NAV, euroa

NNAV, tuhatta euroa

Osakekohtainen NNAYV, euroa

Nettotuotto, %

Osakekohtainen osinko, euroa

Oma padoma
Taseen loppusumma — saadut ennakot

x 100

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset
Oma padoma

x 100

Tilikauden voitto / tappio x 100

Oma pidoma keskimiirin tilikauden aikana

Emoyhti6én osakkeenomistajille kuulukuva kauden tulos
Katsauskauden osakkeiden lukumiirin painotettu keskiarvo

Katsauskaden bruttovuokrat / kuukausien lukumairi
Pontentiaaliset bruttovuokrat / kuukausin lukumairi

x 100

Tilikauden tulos - /+ Nettovoitot /-tappiot sijoituskiinteistdjen kidypdin arvoon
arvostamisesta -/+ nettovoitot /-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisti +/-
edelld esitetyistd eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot +/-
edelli esitetyistd eristi syntyneet laskennalliset verot.

Operatiivinen tulos
Katsauskauden osakkeiden lukumiiran painotettu keskiarvo

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma pidioma + sijoituskiinteistéjen
kiypain arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka

NAV
Osakkeiden antioikaistu lukumiiri kauden lopussa

NAV - sijoituskiinteistjen kiydin arvoon arvostamisessa syntynyt
laskennallinen verovelka

NNAV
Osakkaiden antioikaistu lukumaiiri kauden lopussa

Tilinpiitoskuukauden annualisoitu vuokratuotto - kyseisten
kiinteist6jen ennustetut 12 kk:n kulut
Tilinpiitoskuukauden vuokrakassavirtaa tuottavien sijoituskiinteistdjen arvo

x 100

Tilikaudelta maksettu osinko
Osinkoon oikeutettujen osakkeiden lukumairi
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EMOYHTION TULOSLASKELMA FAS

Euroa Liite 2016 2015
LIIKEVAIHTO 1 7618 086,35 393823164
Liiketoiminnan muut tuotot 2 106 679,16 88012740
Henkilstokulut
Palkat ja palkkiot 8 -1157 949,29 -702 587,07
Henkildsivukulut
Elakekulut S -190 146,10 -119 739,42
Muut henkiltsivukulut -48 610,31 -27 980,38
-1396 705,70 -850 306,87
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot 5 -217 090,19 -5602,89
-217 090,19 -5602,89
Liiketoiminnan muut kulut 4 -6 923 094,68 -3559 915,38
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) -812 125,06 402 533,90
Rahoitustuotot ja -kulut 6
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta 1608 008,93 80336248
Muilta 281784 12 224,05
Korko- ja muut rahoituskulut
Muilta -73 524,70 -19194,23
1537 302,07 796 392,30
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 725177,01 1198 926,20
Tilinpaatdssiirrot
Poistoeron lisays (-) tai vahennys (+) -4 689,96 0,00
-4 689,96 0,00
Tuloverot
Tilikauden verot 7 -141301,37 -240 030,29
-141301,37 -240 030,29
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 579 185,68 958 895,91
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EMOYHTION TASE FAS

Euroa Liite 2016 2015

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hy6dykkeet

Aineettomat oikeudet 8 18 888187 8400,00

Muut pitkavaikutteiset menot 8 628 75315 1300,00
64215312 9700,00

Aineelliset hyddykkeet

Koneet ja kalusto 8 2172337 2185012
21723,37 21850,12
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa 9 192 98760 110 000,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 10 239 413,34 238 413,34
432 400,94 349 413,34
1096 277,43 380963,46
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset

Pitkaaikaiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta 10 38 042 730,64 19 393 646,88

39042730,64 19 393 646,88

Lyhytaikaiset

Myyntisaamiset s §78158 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 10 4 558 389,07 2148 83703
Muut saamiset " 172219 24 712,52
Siirtosaamiset M 123 629,45 154 041,89
4 809 730,30 232759144

Rahat ja pankkisaamiset 230 260,38 4 385 204,94
44 082 721,32 26 106 443,26

VASTAAVAAYHTEENSA 45178 998,75 26 487 406,72
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EMOYHTION TASE FAS

Euroa Liite 2016 2015
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepaaoma 12 80 000,00 50 000,00
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 38779 89419 23 005 805,03
Ed. tilikausien voitto/tappio 12 211317717 2187 951,86
Tilikauden voitto/tappio 12 579 185,68 958 89591
42 552 257,04 26 202 652,80
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Poistoero 554662 856,66
5546,62 856,66
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 16 166001848 0,00
1660 018,48 0,00
Lyhytaikainen
Saadut ennakot 67 900,00 20 01141
Ostovelat 4063161 67 349,81
Velat saman konsernin yrityksille 14 551859,65 36 405,64
Muut velat 122 682,91 74 615,66
Siirtovelat 15 178 102,44 85 514,74
961176,61 283 897,226
2621195,09 28389726
VASTATTAVAA YHTEENSA 45178 998,75 26 487 406,72
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA FAS

Euroa
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja
Oikaisut
Suunnitelman mukaiset poistot
Rahoitustuotot ja -kulut
Muut oikaisut

Rahavirta ennen kayttdpddoman muutosta

Kayttdpaaoman muutos
Lyhytaikaisten korottomien likesaamisten lisays (-) / vahennys (+)
Lyhytaikaisten korottomien velkojen lisays (+) / vahennys (-)
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Saadut korot liketoiminnasta
Maksetut valittdmat verot
Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Investoinnit muihin sijoituksiin
Mybénnetyt lainat
Luovutustulot muista sijoituksista
Investointien rahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta
Maksullinen oman padoman lisdys
Pitkaaikaisten lainojen nostot
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavarojen muutos (A + B + C) lisdys (+) / véhennys (-)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa
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Liite

10

12
16
12

2016

720 487,05

217 090,18
-1537302,07
4 689,96
-595 034,87

-916 233,85
677 279,35
-833 989,37
-73 524,70
281784
-9919745
-1003 893,68

-849 416,56
-82 98760
-19649 083,76
0,00

-20 58148792

16 804 089,16

1660 018,48
-1033 670,60
17 430 437,04

-4 154 944,56

438520494
230 260,38

2015

1198 926,20

560289
-796 392,30
-88012740
-471990,61

-535 80174
-103 37549
-1111167,84
-19194,23

12 224,05
-238 67194
-1356 809,96

-26 975,30
-42 500,00

-10 503 674,96
1745 446,43
-8 827703,83

7137 000,00

0,00
-528 093,89
66079061

-3576 607,68

796181262
4 385 204,94
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet
Yhtion pysyvit vastaavat on arvostettu hankintamenoon, josta on vihennetty suunnitelman mukaiset

poistot.

Poistoajat ovat:

Aineettomat oikeudet 5 vuotta, tasapoisto
Muut pitkédvaikutteiset menot 3 vuotta, tasapoisto
Koneet ja kalusto 10 vuotta, tasapoisto

Rahoitusvélineiden arvostaminen

Rahoitusvarat on arvostettu hankintamenoon tai sitd alempaan todennékoiseen luovutushintaan.
Korkotason muutoksilta on suojauduttu emoyhtion hallituksen méaarittdmén suojauspolitiikan mukaises-
ti. Korkosuojauspolitiikan mukaan 30-50 % konsernin lainakannasta suojataan koronvaihtosopimuksin
siten, ettd koko lainakannan keskimééardinen korkosidonnaisuusaika on kaksi (2) vuotta +/- kuusi (6) kuu-
kautta. 31.12.2016 tilanteessa emoyhti6lld oli neljd (4) kappaletta koronvaihtosopimuksia, joiden pddoma
oli yhteensd 26 000 000 euroa. Koronvaihtosopimuksien kdypé arvo oli 31.12.2016 tilanteessa -309 692
euroa. Koronvaihtosopimuksia ei ole merkitty taseeseen, silld koronvaihtosopimuksiin sovelletaan suoja-
uslaskentaa konsernissa ja suojaus on tehokasta.

Tuottojen jaksottaminen
Yhtion liikevaihto muodostuu valtaosaltaan sijoituskiinteistoistéd saatavista vuokratuotoista. Vuokratuotot
ja muut liikevaihtoon siséltyvit erdt on tuloutettu suoriteperusteisesti.

1. LIIKEVAIHTO

Euroa 2016 2015
Kiinteistojen vuokratuotot 7 409 462,35 381382324
Myynti konserniyhtidille 204 750,00 115 000,00
Muu myynti 387400 940840
Yhteensa 7618 086,35 393823164

Kiinteistdjen vuokratuotot muodostuivat Suomessa sijaitsevien pdiva- ja hoivakotikiinteist6jen vuokratuo-
toista. Muu liikevaihto muodostui muusta myynnistd Suomeen

2. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Euroa 2016 2015
Voitot Kiinteistdjen luovutuksista 0,00 88012740
Liiketoiminnan muut tuotot 106 67916 0,00
Yhteensa 106 679,16 880 127,40
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3. HENKILOSTOA JA LAHIPIIRIA KOSKEVAT TIEDOT

Euroa 2016 2015
Henkildston lukumaara keskimaarin 10 7
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot -461863,89 -229 44778
Hallituksen palkat ja palkkiot -121900,00 -85265,00
Muut palkat ja palkkiot -574185,40 -387874,29
Elakevakuutusmaksut -190 146,10 -119 739,42
Muut henkiltsivukulut -48 610,31 -27 980,38
Yhteensa -1396 705,70 -850 306,87

4. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT

2016 2015
Saman konsernin yrityksille maksetut hoito- ja rahoitusvastikkeet -6 08160746 -3 084 940,12
Muut liketoiminnan muut kulut -841487.22 -474 975,26
Yhteensa -6 923 094,68 -3559 915,38
Tilintarkastajan palkkiot 2016 2015
Tilintarkastus -18 622 -13 840
Todistukset ja lausunnot -1100 -3550
Muut palvelut -54 985 0
Yhteensa -74707 -17 390
5.POISTOT JAARVONALENTUMISET
Euroa 2016 2015
Suunnitelman mukaiset poistot -217 090,19 -5602,89
Yhteensa -217 090,19 -5602,89
6. RAHOITUSTUOTOT- JA KULUT
Euroa 2016 2015
Osinko- ja korkotuotot konserniyrityksilta 1608 008,93 803 36248
Muut korkotuotot 281784 12 224,05
Muut korkokulut -73 524,70 -19194,23
Yhteensa 1537 302,07 796 392,30
7. TULOVEROT
Euroa 2016 2015
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta -141 301,37 -240 030,29
Yhteensa -141301,37 -240 030,29
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

8. AINEETTOMAT HYODYKKEET SEKA KONEET JA KALUSTO

Muut
Aineettomat  pitkavaikutteiset Koneet ja
Euroa oikeudet menot kaluste Yhteensa
Hankintameno 1.1.2015 6 000,00 0,00 745441 13 45441
Lisaykset 6 000,00 1950,00 18 025,30 26 97530
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 000
Hankintameno 3112.2015 12 000,00 1950,00 26 479,71 4042971
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 11.2015 -1200,00 0,00 -2076,70 -3276,70
Tilikauden poisto -2400,00 -650,00 -2 552,89 -5602,88
Kertyneet poistot 31.12.2015 -3600,00 -650,00 -4 629,59 -8 879,59
Kirjanpitoarvo 31.12.2015 8400,00 1300,00 21850,12 3155012
Muut
Aineettomat  pitkavaikutteiset Koneet ja
Euroa oikeudet menot kaluste Yhteensa
Hankintameno 11.2016 12 000,00 1950,00 26 479,71 4042971
Lisaykset 9 250,00 83747091 2 695,65 849 416,56
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Hankintameno 31.12.2016 21250,00 839 420,91 2917536 889 846,27
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2016 -3600,00 -650,00 -4 629,59 -8 879,59
Tilikauden poisto -4 250,03 -210 017,76 -2 822,40 -217 090,19
Kertyneet poistot 3112.2016 -7850,03 -210 667,76 -745199 -225969,78
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 13 399,97 628 753,15 21723,37 663 876,49

Kevailld 2016 toteutetusta First North -markkinapaikalle listautumisesta kertyneet kulut, 837 470,91 eu-
roa aktivoitiin taseen pitkdvaikutteisiin menoihin. Listautumiseen liittyvat kulut poistetaan tasapoistoin

kolmessa vuodessa 1.4.2016 alkaen.

9. OMISTUKSET MUISSA YRITYKSISSA

Yhtié

Kiinteistd Oy Espoon Hirvisuontie
Kiinteistd Oy Espoon Opettajantie
Kiinteistd Oy Espoon Vuoripirtintie
Kiinteistd Oy Heinolan Lahteentie
Kiinteistd Oy Hollolan Sarkatie
Kiinteistd Oy Kokkolan Vanha Ouluntie
Kiinteistd Oy Kotkan Loitsutie
Kiinteistd Oy Kouvolan Pappilantie
Kiinteistd Oy Kuopion Rantaraitti
Kiinteistd Oy Lohjan Ansatie

Kiinteistd Oy Mantyharjun Laakarinkuja
Kiinteistd Oy Mantyharjun Taavetintie

Kiinteistd Oy Nokian Nasiakatu
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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
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Emon omistus-
osuus 2016

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

Emon omistus-
osuus 2015

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%



Yhtio

Kiinteistd Oy Orimattilan Suppulanpolku
Kiinteistd Oy Oulun Ukkoherrantie

Kiinteistd Oy Oulun Ukkoherrantie B

Kiinteistd Oy Porin Palokarjentie

Kiinteistd Oy Porvoon Fredrika Runeberginkatu
Kiinteisto Oy Porvoon Vanha Kuninkaantie
Kiinteistd Oy Rovaniemen Ritarinne

Kiinteisto Oy Ruskon Paallistonmaentie
Kiinteistd Oy Sipoon Satotalmantie

Kiinteistd Oy Ulvilan Peltotie

Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku A
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku B
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Merimetsopolku C
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Puusepankatu
Kiinteistd Oy Vantaan Mesikukantie

Kiinteisto Oy Varkauden Kaura-ahontie
Kiinteistd Oy Vihdin Koivissillankuja

Kiinteistd Oy Jyvaskylan Haperontie

Kiinteistd Oy Kajaanin Eratie

Kiinteisto Oy Keravan Mannikontie

Kiinteistd Oy Espoon Falldkerinrinne

Kiinteisto Oy Espoon Meriviitantie

Kiinteistd Oy Espoon Tikasmaentie

Kiinteistd Oy Hadmeenlinnan Vanha Alikartanontie
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Valiharjuntie
Kiinteisto Oy Kajaanin Menninkaisentie
Kiinteistd Oy Kangasalan Mantyvergjantie
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
Kiinteisto Oy Lahden Vallesmanninkatu B
Kiinteistd Oy Laukaan Hytdsenkuja

Kiinteistd Oy Limingan Kauppakaari

Kiinteistd Oy Loviisan Mannerheiminkatu
Kiinteisto Oy Maskun Ruskontie

Kiinteistd Oy Mantsalan Liedontie

Kiinteisto Oy Nokian Vikkulankatu

Kiinteisté Oy Nurmijarven Laidunalue
Kiinteistd Oy Nurmijarven Vehnapellontie

Kiinteistd Oy Oulun Kehatie

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

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 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
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo
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Emon omistus- Emon omistus-

osuus 2016 osuus 2015
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
100 % 0%
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 %
100 % 100 %
100 % 100 %

HOIVATILAT TILINPAATOS 2016 | 53



EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Emon omistus-

Emon omistus-

Yhtio Osoite osuus 2016 osuus 2015
Kiinteistd Oy Oulun Paulareitti Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Oulun Rakkakiventie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Paimion K&mmekka Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Pirkkalan Lehtimaentie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Porin Ojantie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Porvoon Peippolankuja Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Raision Tenavakatu Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Siilinjarven Sinisiipi Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Tampereen Lentavanniemenkatu Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Turun Kukolantie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Turun Teollisuuskatu Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Turun Vakiniituntie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Turun Vahaheikkilantie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Salmenkatu Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Koetilankatu Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Vantaan Punakiventie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Vantaan Tuovintie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Vantaan Vuohirinne Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Vihdin Vanhan-Sepan tie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteisto Oy Ylgjarven Mustarastaantie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
Kiinteistd Oy Ylgjarven Tydvaentalontie Lentokatu 2, 90460 Oulunsalo 100 % 100 %
10. SAAMISET KONSERNIN YRITYKSILTA

Euroa 2016 2015
Pitkaaikaiset konsernilainasaamiset 39282 143,98 19 633 060,22
Konsernisiirtosaamiset 267938167 1106 51719
Muut konsernisaamiset 1879 01740 1042 319,84
Yhteensa 43 840 543,05 2178189725
11. SHIRTOSAAMISIIN JA MUIHIN MENOENNAKOIHIN SISALTYVAT OLENNAISET ERAT

Euroa 2016 2015
Verosaaminen 172219 2471252
Muut siirtosaamiset 123 62945 154 041,89
Yhteensa 135 351,64 178 754,41
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12. OMA PAAOMA

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Euroa 2016 2015
Osakepaaoma 1.1. 50 000,00 50 000,00
Muutos tilikaudella 30000,00 0,00
Osakepadoma 3112. 80 000,00 50 000,00
Sijoitetun vapaan padoman rahasto 1.1. 23 005 805,03 15 868 805,03
Osakepadomaan merkitty maara -30 000,00 0,00
Osakeanti 16 804 089,16 7137 000,00
Sijoitetun vapaan padoman rahasto 31712. 39779 89419 23 005 805,03
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 3146 84777 2717 045,80
Osingonjako -1033 670,60 -529 09394
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 211317717 2187 951,86
Tilikauden voitto 57918568 958 89591
Oma padoma yhteensa 31.12. 42 552 257,04 26 202 652,80
13. LASKELMA JAKOKELPOISISTA VAROISTA

Euroa 2016 2015
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 39779 89419 23 005 805,03
Edellisten tilikausien tulos 21317717 2187 951,86
Tilikauden voitto/tappio 57918568 958 89591
Yhteensa 42 472 257,04 26 152 652,80
14. VELAT SAMAN KONSERNIN YRITYKSILLE

Euroa 2016 2015
Lyhytaikaiset konsernivelat 55185965 36 40564
Yhteensa 551859,65 36 405,64
15. SIIRTOVELKOJEN OLENNAISET ERAT

Euroa 2016 2015
Henkilostokulujaksotukset 11164716 70 416,49
Tuloverot 0,00 590136
Muut 66 455,28 9196,89
Yhteensa 178 102,44 85514,74
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

16. VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET

Kiinteisto- Vakuudet
Euroa Velkapadoma kiinnitykset Annetut pantit yhteensa
Rahalaitoslainat* 1660 01848 0,00 10 808 650,22 10 808 650,22
Muut vakuudelliset velat 0,00 0,00 0,00 0,00
Yhteensa 1660 018,48 0,00 10 808 650,22 10 808 650,22
* emolla on yhteensa kaytettavissaan 4.000.000 euron limiitit, joista tilinpaatdshetkellad oli kdytdssa
1660 018,48 euroa.
Emoyhtion tytaryritysten puolesta antamat vakuudet
Euroa 2016 2015
Emoyhtion tytaryhtididen puolesta antamat takaukset 70 248 25514 45 819 573,32
Emoyhtion tytaryhtididen puolesta antamat osakepantit 57 500,00 57 500,00
Ecr:]ii?;|i22:rg1;2;ge:t;o;:ftr;E:olesta antamat muut pantit / 10751150,22 993173688
Yhteensa 81056 905,36 55808 810,20
Taseeseen sisdltymatomat leasingvastuut
Euroa 2016 2015
Yhden vuoden kuluessa maksettavat 4958442 26 78417
Vuotta pidemman ajan ja enintadan viiden vuoden kuluttua 4514424 1517784
Yli viiden vuoden kuluttua 0,00 0,00
Leasing vastuut yhteensa 94 728,67 41962,01
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OSAKETIETO

Suurimmat rekisterdidyt osakkeenomistajat 31.12.2016

Osakkeenomistaja

Nurture Property Holding Oy
Nurture Real Estate Holding Oy
Hintsala Eino

Pekkarinen Timo Jaakko

Milerosa Oy

Ahola Tuomas Vel

Mevita Invest Oy

OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto
Kusinkapital Ab

Hyvari Harri Tapani

Lunacon Oy

Vaisanen Ahti Pekka Olavi
OP-Suomi Pienyhtiot -sijoitusrahasto
Sr Arvo Finland Value
Elakevakuutusosakeyhtit Veritas
LahiTapiola Pohjoinen Keskindinen Vakuutusyhtio
Karjula Jussi Pekka

Misaelma Holding Oy

Lydman Toni Petteri

Pitkanen Joni Henrik

20 suurinta omistajaa yhteensa

Muut osakkeenomistajat
Kaikki osakkeet yhteensa

Omistusmaarajakauma 31.12.2016

Osakkeita
3078 381
1688 631
941439
896 489
654 776
626 908
579318
525757
444758
432348
397 986
390 000
359 863
314 500
300 000
298 616
292 515
253581
234723
231121

12 941710
7 847149
20788 859

%
14,8 %
81%
4.5 %
43 %
31%
30%
28 %
25%
21%
21%
19 %
19 %
17 %
15%
14 %
14 %
14 %
12 %
11%
11%

623 %
377 %
1000 %

Omistajia, kpl Omistajia, % Osakkeite, kpl Osakkeita, %
1-100 SSS 239 % SSI2SS 03 %
101-500 1776 44,5 % 494 366 24 %
501-1000 578 14,5 % 473158 23%
1001-5 000 527 132 % 959242 4.6 %
5001-10 000 50 13 % 386 961 19 %
10 001-50 000 52 13 % 1286 910 62 %
50 001-100 000 15 04 % 968 286 47 %
100 001 -500 000 32 08% 7172 982 345 %
500 001- 8 02% SISSHIcSS 433 %
Yhteensa 3993 100,0 % 20788 859 100 %
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Omistajat sektoreittain 31.12.2016
Osakkeita, kpl

Osakkeita, %

Kotitaloudet 9331281 449 %
Julkisyhteisot 300000 14 %
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 2043278 98 %
Yritykset 8868 683 427 %
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 63 365 03 %
Ulkomaalaisomistus 182 252 09 %
Kaikki yhteensa 20788 859 100,0 %
Joista hallintarekisterdityja 405252

Yhtion osakkeet on noteerattu Nasdaq Helsinki Oy:n First North Finland -markkinapaikalle 31.3.2016.

Osakkeen kaupankayntitunnus

Osakkeen ISIN-tunnus

Osakkeen ylin noteeraus tilikauden aikana (euroa)
Osakkeen alin noteeraus tilikauden aikana (euroa)
Osakkeen pastoskurssi tilikauden lopussa (euroa)
Markkina-arvo 3112.2016 (euroa)

Osakevaihto 1.1-3112.2016 (kpl)

Osakemaars 3112.2016 (kpl)
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingisséd, helmikuun 1. pdivdna 2017

Pertti Huuskonen, hallituksen pj Reijo Tauriainen, hallituksen jdsen
Kristiina Hautakangas, hallituksen jdsen Timo Pekkarinen, hallituksen jasen
Mammu Kaario, hallituksen jdsen Jussi Karjula, toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.

Helsingisséd, helmikuun 1. pdivédna 2017

KPMG Oy Ab
Tilintarkastusyhteiso
Tapio Raappana, KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

SUOMEN HOIVATILAT OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Suomen Hoivatilat Oyj:n
(y-tunnus 2241238-0) tilinpéd4dtoksen tilikaudel-

ta 1.1.-31.12.2016. Tilinpd4tos sisédltdd konsernin
taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, las-
kelman oman pddoman muutoksista, rahavirtalas-
kelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto
merkittdvimmista tilinpdatoksen laatimisperiaat-
teista, sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, ra-
hoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etti

konsernitilinpéétos antaa oikean ja riittdvan kuvan
konsernin taloudellisesta asemasta sekd sen toi-
minnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kdytt66n
hyvéksyttyjen kansainvalisten tilinpé&tosstandar-
dien (IFRS) mukaisesti, tilinpd4tos antaa oikean ja
riittdvdn kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevi-
en tilinpddtoksen laatimista koskevien sddnngsten
mukaisesti ja tdyttdd lakisddteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukai-
sesti. Hyvén tilintarkastustavan mukaisia vel-
vollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa
Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpéatoksen ti-
lintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emo-
yhtigsté ja konserniyrityksistd niiden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti,
jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme tdyttdneet muut ndiden vaatimusten mu-
kaiset eettiset velvollisuutemme. Késityksemme
mukaan olemme hankkineet lausuntomme perus-
taksi tarpeellisen méédrdn tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaitostd koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan
velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpdatoksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinpédatos antaa
oikean ja riittdvédn kuvan EU:ssa kédyttoon hyvak-
syttyjen kansainvilisten tilinpddtosstandardien

(IFRS) mukaisesti ja siten, ettd tilinpédtos antaa
oikean ja riittdvdn kuvan Suomessa voimassa ole-
vien tilinpdédtoksen laatimista koskevien sddnngs-
ten mukaisesti ja tdyttdd lakisddteiset vaatimukset.
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellai-
sesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tar-
peelliseksi voidakseen laatia tilinpéatoksen, jos-
sa ei ole vddrinkdytoksestd tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpadtosta
laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja
konsernin kykya jatkaa toimintaansa ja soveltu-
vissa tapauksissa esittdméain seikat, jotka liittyvét
toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinpd4tos
on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen.
Tilinp4d4tos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen pe-
rustuen, paitsi jos emoyhtio tai konserni aiotaan
purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta rea-
listista vaihtoehtoa kuin tehd4 niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpiitoksen

tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen var-

muus siitd, onko tilinpadtoksessd kokonaisuutena

vadrinkdytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista
virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisédltad lausuntomme. Kohtuullinen varmuus
on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siit4,
ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hy-
vén tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua
vadrinkadytoksestd tai virheestd, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessd
voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudelli-
siin pédtoksiin, joita kayttajat tekevét tilinpaatok-
sen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintar-
kastukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista
harkintaa ja sdilytdmme ammatillisen skeptisyy-
den koko tilintarkastuksen ajan. Lisdksi:

e Tunnistamme ja arvioimme véadrinkédytoksestd
tai virheestd johtuvat tilinpddtoksen olennai-
sen virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja
suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintar-
kastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen mééran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid. Riski siitd,
ettd vdarinkdytoksestd johtuva olennainen vir-
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heellisyys jdd havaitsematta, on suurempi kuin
riski siit4, ettd virheestd johtuva olennainen
virheellisyys jd4 havaitsematta, silld vddrinkay-
tokseen voi liittyd yhteistoimintaa, vddrentdmis-
td, tietojen tahallista esittdmattd jattamist4 tai
virheellisten tietojen esittdmistd taikka sisdisen
valvonnan sivuuttamista.

Muodostamme késityksen tilintarkastuksen
kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin
ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpi-
teet mutta emme siind tarkoituksessa, ettd pys-
tyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai
konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
Arvioimme sovellettujen tilinpéétoksen laati-
misperiaatteiden asianmukaisuutta sekéd johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niistad
esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopédtoksen siitd, onko hallituksen
ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinp&dtos perustuen oletukseen toiminnan
jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilin-
tarkastusevidenssin perusteella johtopa&tok-
sen siitd, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvéd4 olennaista epdvarmuutta,
joka voi antaa merkittdvad aihetta ep4illd emo-
yhtion tai konsernin kykyé jatkaa toimintaan-
sa. Jos johtopéddtoksemme on, ettd olennaista
epdvarmuutta esiintyy, meidén taytyy kiinnit-
tdd tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epdvarmuutta koskeviin tilinpaatok-
sessd esitettdviin tietoihin tai, jos epdvarmuut-
ta koskevat tiedot eivit ole riittdvid, mukauttaa
lausuntomme. Johtopéédtoksemme perustu-

vat tilintarkastuskertomuksen antamispéivadan
mennessd hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kui-
tenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

Arvioimme tilinpadtoksen, kaikki tilinpaatok-
sessd esitettdvit tiedot mukaan lukien, yleistd
esittdmistapaa, rakennetta ja sisdlto4 ja sitd, ku-
vastaako tilinpd4dtos sen perustana olevia liike-
toimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean
ja riittdvan kuvan.

Hankimme tarpeellisen méérén tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid konserniin
kuuluvia yhteis6j4 tai liiketoimintoja koskevas-
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ta taloudellisesta informaatiosta pystyaksem-

me antamaan lausunnon konsernitilinp&&tok-

sestd. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen

ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta.

Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.
Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudes-
ta ja ajoituksesta sekd merkittdvisté tilintarkastus-
havainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen
valvonnan merkittdvit puutteellisuudet, jotka tun-
nistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta infor-
maatiosta. Muu informaatio késittdd toimintaker-
tomukseen siséltyvén informaation. Tilinpadtostd
koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea toimintaker-
tomukseen sisédltyvd informaatio tilinpdatoksen
tilintarkastuksen yhteydessa ja tédtd tehdessdm-
me arvioida, onko toimintakertomukseen sisél-
tyvd informaatio olennaisesti ristiriidassa ti-
linpéd4toksen tai tilintarkastusta suoritettaessa
hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaa-
ko se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko toi-
mintakertomus laadittu sen laatimiseen sovelletta-
vien sddnnosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintaker-
tomuksen ja tilinpéatoksen tiedot ovat yhden-
mukaisia ja ettd toimintakertomus on laadittu
toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien
sddnnosten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella
johtopéatoksen, ettd toimintakertomukseen sisél-
tyvéssd informaatiossa on olennainen virheelli-
syys, meiddn on raportoitava tdstd seikasta. Meilld
ei ole tdimén asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissd, helmikuun 1. pdivéna 2017
KPMG Oy Ab

Tapio Raappana
KHT
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Yhtio

Suomen Hoivatilat Oyj
Lentokatu 2
90460 Oulunsalo

Yhtion oikeudellinen neuvonantaja

Asianajotoimisto Krogerus Oy
Unioninkatu 22
00130 Helsinki

Yhtion tilintarkastaja
KPMG Oy Ab

PL 1037 (T66lonlahdenkatu 3 A)
00101 Helsinki



