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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.



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 jarjestdmisestd 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??q?n antioikaistu keskimaarainen 19 495 409 13208 595 9010825
lukumaara kaudella
Osakk?q?n ant|0|ka|s'Fu 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
** yhtién vuokrasopimuksista ja esisopimuksista tulevaisuudessa kertyva vuokrakassavirta ilman indeksikorotuksia
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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 p&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

e 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.



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 kiinteistoyhtictd, 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 %.
Yhti6lld 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

(-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 kdytettdvissddn
4,0 miljoonan euron sekkitililimiitit, joista kédytos-
sd 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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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 osakemédrad 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 Yhti6éiden 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 73 950

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 %



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
ylldpitdmalld 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

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

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 madrdstd 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 kiinteist6hankkeet on
suunniteltu ja rakennutettu hoiva- ja pdivdhoito-
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 tdmd 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 kysyntéén.

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
kysynnédssd. 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.
Lisdksi avainhenkiléille on luotu kannustava osa-
kepalkkio-ohjelma.

Vahinkoriskit

Tapaturmatiheys on rakennusalalla suurempi kuin
monilla muilla toimialoilla. Rakennusty6maat 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



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
korkoriskejéén, 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-
suudennékymiin.

Yhtion vuokrasaamisiin liittyy riski siit4, ettd
asiakkaat eivat kykene suoriutumaan veloistaan
niiden erdédntyessd. Yhtion vuokrasopimukset si-
sédltdvit padsdantoisesti 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 nidkokulmasta ovat kulute-
tun energian méadrdn viahentdminen ja ekologis-
ten ldmmitysjdrjestelmien kaytto kiinteistoissé
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-
jaa. Katsauskaudella konsernin palveluksessa oli
keskimaéérin 10 henkil6d. Hoivatilojen organi-

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

saatiolla on kaksi eri maantieteellistd yksikkod.
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 Yhtién 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

Yhtié noudattaa hallintonsa jédrjestdmises-

sd Osakeyhti6lakia ja First Northin Sd4ntoja.
Yhtion hallinto on Osakeyhtidlain mukaan jaettu
Yhtikokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan
kesken. Osakkeenomistajat kayttavit 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 péaétti 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&a-
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.

Yhtickokous 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.



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 osinkopolititkan mukaisesti operatii-
viseen tulokseen.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

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 4329 328 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

Osakepaaoma 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 75182 766 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
-12 242
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 sitd laa-
dittaessa on noudatettu 31.12.2016 voimassaol-
leita ja EU:ssa sovellettavaksi hyviksyttyjd IAS- ja
IFRS -standardeja sekd SIC- ja IFRIC-tulkintoja.
Kansainvilisilld 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
[FRS-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 tilinpadtoksessd 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



sisdiset liiketapahtumat, saamiset, velat ja realisoi-
tumattomat voitot seké sisdinen voitonjako elimi-
noidaan konsernitilinpéd4tostd laadittaessa.

Kaikki konsernitilinpédétokseen sisdltyvit ty-
tdryhtiot 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 kéyttden.
Ulkomaan rahan mééraisistd litketapahtumista
ja monetaaristen erien muuttamisesta syntyneet
voitot ja tappiot on késitelty tulosvaikutteisesti.

AINEETTOMAT HYODYKKEET JA AINEELLISET KAYT-
TOOMAISUUSHYODYKKEET

Aineettomat hy6dykkeet ja aineelliset kdyttomai-
suushyoddykkeet 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 alkuperéisestd hankinta-
menosta.

Myothemmin 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 hyodykkeiden ja aineellisten
kdyttoomaisuushyodykkeiden taloudellinen vai-
kutusaika tarkistetaan vuosittain ja niiden kirjan-
pitoarvoja arvioidaan mahdollisten arvonalentu-
misten varalta. Jos on viitteitd arvonalentumisesta,

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&érd on omaisuus-
erdn kdypé arvo vdhennettynd myynnisté aiheutu-
villa menoilla tai kdyttéarvo sen mukaan, kum-
pi niistd on suurempi. Kédyttdarvolla tarkoitetaan
kyseisestd omaisuuserdsté 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& rahamaéérd, 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-
keitd, 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. Kdyp4d arvoa méé-
ritettdessd oletetaan, ettd myymiseksi toteutuva lii-
ketoimi tapahtuu joko péddasiallisilla markkinoilla
tai, jos pédasiallisia markkinoita ei ole, suotuisim-
milla markkinoilla joille yhti6lld on pédédsy 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 edellyttéden, 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 kdyvdn arvon muutos kirja-
taan tuloslaskelmaan.

Kaikki sijoituskiinteistét kuuluvat kdyvén ar-
von hierarkian tasolle 3.

KAYPAAN ARVOON ARVOSTAMINEN
Konsernitilinpddtoksessa sijoituskiinteistot ja osa-
kepalkkiojdrjestelmédn 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 kdyvdn arvon médrittdmisessd konserni
kéyttdd yleisesti hyviksyttyjd arvostusmalleja, joi-
den syottotiedot kuitenkin perustuvat merkittavil-
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
hyodykkeen 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-

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&aréi-
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. Mikali 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-
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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-

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, liiketoiminnan 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 keskimédriisia 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

Tilinpd4dtostd 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 tilinpaatos-
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 tilinp&détostd 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.



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 sisdltad allekirjoitetut vuokrasopimukset seké 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 sek 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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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 39526 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 kiinteistdjen osalta konsernilla on sopimuksiin perus-
tuva velvoite kiinteistdinvestointien saattamiseksi valmiiksi. Ndiden velvoitteiden tayttdminen 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. Tilinpadtoshetkelld aloitetut, mutta vield vdhéisessd, alle 10 % valmiusasteessa
olevat kiinteistokohteet, 15 (3) kappaletta, on arvostettu hankintamenoon. Realian arviolausunto kiinteis-
toistd loytyy 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
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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%
Kiinteistdé 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

Sijoituskiinteistdjen kdypaan 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 mééaréd 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 50 000 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 osakepalkkiojarjestelméa 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 enimmaismaara, 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 135 995 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 200M
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 vdhentdméaan 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 pédédttymisen 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 kédyvén 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 309692
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 kiinteistdjen kdyvét 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 padomarakenteensa 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 tekemidén arvonlisdverovdhennyksié, 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 méardytyvit 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

péoman 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 7 401760 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

HOIVATILAT TILINPAATOS 2016 | 41



KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

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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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
kiinteistojen 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 13 399,97 8 400,00
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
3904273064 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

HOIVATILAT TILINPAATOS 2016 | 47



EMOYHTION TASE FAS

Euroa Liite 2016 2015
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepaaoma 12 80 000,00 50 000,00
Sijoitetun vapaan oman pddoman 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 283897226
2621195,09 283897226
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 kayttopddoman 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

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

Rahoitusvalineiden arvostaminen

Rahoitusvarat on arvostettu hankintamenoon tai sitd alempaan todennékoiseen luovutushintaan.
Korkotason muutoksilta on suojauduttu emoyhtion hallituksen méaarittdimén 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

50 | HOIVATILAT TILINPAATOS 2016



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 -387 874,29
Elakevakuutusmaksut -190 146,10 -119 739,42
Muut henkildsivukulut -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

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

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 %
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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 %
Kiinteistd 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. SHRTOSAAMISIIN 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 3112. 39779 894,19 23 005 805,03
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 3146 84777 2717 045,80
Osingonjako -1033 67060 -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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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
359863
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% SISSIIcES 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 9.8 %
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 jdsen
Mammu Kaario, hallituksen jdsen Jussi Karjula, toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.

Helsingisséd, helmikuun 1. pdivdna 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-



heellisyys jdd havaitsematta, on suurempi kuin
riski siit4, ettd virheestd johtuva olennainen
virheellisyys jd4 havaitsematta, silld vddrinkay-
tokseen voi liittyd yhteistoimintaa, vddrentdamis-
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 tilinpéd&toksen laati-
misperiaatteiden asianmukaisuutta sekéd johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niistad
esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopédtoksen siitd, onko hallituksen
ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpédtos 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. Johtopéidtksemme perustu-

vat tilintarkastuskertomuksen antamispéivadan
mennesséd hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kui-
tenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

Arvioimme tilinpadtoksen, kaikki tilinpaatok-
sessd esitettdvat 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 mééran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid konserniin
kuuluvia yhteis6j4 tai liiketoimintoja koskevas-

ta taloudellisesta informaatiosta pystyaksem-

me antamaan lausunnon konsernitilinp&d&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. Tilinpadtosta
koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea toimintaker-
tomukseen sisédltyvé informaatio tilinpdatoksen
tilintarkastuksen yhteydessa ja tédtd tehdessdm-
me arvioida, onko toimintakertomukseen sisél-
tyvé informaatio olennaisesti ristiriidassa ti-
linpé&toksen 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 tilinpéétoksen tiedot ovat yhden-
mukaisia ja ettd toimintakertomus on laadittu
toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien
sddnnosten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella
johtopédtoksen, ettd toimintakertomukseen sisél-
tyvéssd informaatiossa on olennainen virheelli-
syys, meiddn on raportoitava tdstd seikasta. Meilld
ei ole tdmén asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissd, helmikuun 1. pdivéna 2017
KPMG Oy Ab

Tapio Raappana
KHT

HOIVATILAT TILINPAATOS 2016 | 61



62 | HOIVATILAT TILINPAATOS 2016



