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Hallituksen toimintakertomus 2020

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito Oy (LahiTapiola Kiinteistovarainhoito) kuuluu LahiTapiola-ryhmaan,
jonka ylimpana emoyrityksena toimii LahiTapiola Keskindinen Vakuutusyhtio (LahiTapiola Vahinkoyh-
tio, y-tunnus 0211034-2). LdhiTapiola Vahinkoyhtion hallituksen toimintakertomus ja tilinpaatos 16y-

tyvat osoitteesta www.lahitapiola.fi.

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito vuonna 2020

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito -konserni hallin-
noi LahiTapiola-ryhman yhtididen kiinteistévaralli-
suutta, kiinteistorahastoja, osake- ja korkorahas-
toja sekd padoma- ja velkapdaomarahastoja. Vaih-
toehtorahastolain piirissa olevia vaihtoehtorahas-
toja hallinnoidaan konsernissa vaihtoehtorahaston-
hoitajan toimiluvan saaneessa LahiTapiola Vaihto-
ehtorahastot Oy:ssa. Sijoitusratkaisuja tarjotaan
my0s LahiTapiola-ryhman ulkopuolisille asiakkaille
kiinteistd-, pddoma- seka osake- ja korkorahas-
toina. Konsernin tarjoamat talouden palvelut ovat
osa LahiTapiola-ryhman elamanturvatarjontaa.

Konsernin hallinnoitava kiinteistovarallisuus

2 449,5 miljoonaa euroa.

Konsernissa hallinnoitujen osake-, korko-, paa-
oma- ja velkapdadomarahastojen yhteenlaskettu
NAV 774,6 miljoonaa euroa.

Konsernin liikevaihto 16,0 miljoonaa euroa
Konsernin liiketulos 2,5 miljoonaa euroa

Liiketoiminta-alueet
Kiinteistovarainhoitopalvelut

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy tarjoaa asiak-
kailleen yksiloitya kiinteistdsalkunhoitoa ja kiinteis-
torahastoja seka vuokralaispalveluja Huoleton Tila
ja Mutkaton Koti —konsepteina. Palvelut kattavat
kokonaisvastuun koko kiinteistéliiketoiminnan ar-
voketjusta: sijoittajille kiinteistot hyviksi sijoitus-
kohteiksi ja vuokralaisille toimintaa ja elamaa tuke-
viksi tiloiksi ja kodeiksi.

Yhtion hallinnoiman kiinteistévarallisuuden
markkina-arvo oli 2,4 miljardia euroa (2,4 mrd. €).
Kiinteistokanta muodostui toimisto-, liike-, logis-
tiikka-, hotelli- ja asuinkiinteist6ista. Kannan vuok-
rattava pinta-ala oli 0,6 miljoonaa neliémetria (0,6
milj. m2). Tilikauden aikana toteutettiin asiakkaille
kiinteistdinvestointeja noin 209 miljoonaa eurolla
(noin 148 milj. €) ja kiinteistdomyynteja noin 96 mil-
joonaa eurolla (noin 191 milj. €).
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LahiTapiola Kiinteistovarainhoito -konsernin hal-
linnoima kiinteistorahastopdaoma pysyi 1,6 miljar-
dissa eurossa (1,6 mrd. €). Salkunhoitomandaattien
paaoma oli vuoden lopussa 0,9 miljardia euroa (0,8
mrd. €).

Rahastoliiketoiminta

Konsernin liiketoimintaan kuuluu kiinteisto-, paa-
oma- ja velkapadoma- seka osake- ja korkosijoitus-
toiminta. LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy:llad on
vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) anne-
tun lain mukainen Finanssivalvonnan myontama
AIFM-toimilupa ja se toimii vaihtoehtorahaston
hoitajana kahdelle asuntoihin sijoittavalle kiinteis-
topadomarahastolle, yhdelle paaasiassa kaupallisiin
keskuksiin sijoittavalle kiinteistopdaaomarahastolle
seka yhdelle kiinteistopaaomarahastolle, joka si-
joittaa julkisten palvelujen kayttoon toteutettaviin
kiinteistoihin tai uudisrakennushankkeisiin. Lisaksi
LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy toimii vaihtoeh-
torahaston hoitajana neljalle kiinteistopaaomara-
hastojen sy6ttorahastolle seka kiinteistoihin sijoit-
tavalle, myds piensijoittajille avoinna olevalle Eri-
koissijoitusrahasto LahiTapiola Sijoituskiinteistoille.
Kiinteistopadomarahastojen yhteenlaskettu NAV
31.12.2020 oli 413,9 miljoonaa euroa (257,0 milj.
€). Kiinteistopdaomarahastojen NAV kasvoi edelli-
sestd vuodesta erityisesti LahiTapiola Keskustakiin-
teistot Ky:n ja Tapiola KR Il Ky:n fuusion seurauk-
sena. Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola Sijoituskiin-
teistot —rahaston NAV 31.12.2020 oli 122,5 miljoo-
naa euroa (112,6 milj. €).

Kiinteistorahastojen lisaksi LahiTapiola Vaihto-
ehtorahastot hallinnoi kymmenta osake- ja kor-
koinstrumentteihin sijoittavaa erikoissijoitusrahas-
toa. Viidessa osake- ja korkorahastossa sijoittajina
on vain LahiTapiola-ryhman yhti6ita. Vuonna 2020
yhtion hallinnoitavaksi perustettiin viisi ulkoisille
asiakkaille markkinoitavaa Tahtivarainhoito-rahas-
toa. Tahtivarainhoito-rahastot on tarkoitettu sijoi-
tuskohteiksi LéahiTapiola Varainhoidon uuteen Pri-
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vate Banking —asiakkaille suunnattuun omaisuu-
denhoitokonseptiin. LahiTapiola Varainhoito Oy
toimii ndiden osake- ja korkorahastojen omaisuu-
denhoitajana ja vastaa rahastojen osuusrekisterin
hoidosta sekd arvonlaskennasta. Osake- ja korkora-
hastojen yhteenlaskettu nettoarvo (NAV) oli
31.12.2020 734,8 miljoonaa euroa (560,2 milj. €.).

Vuoden 2019 lopussa LahiTapiola Vaihtoehtora-
hastot Oy laajensi toimintaansa myos pddoma- ja
velkapddomarahastojen hallinnointiin. Yhtio toimii
vaihtoehtorahaston hoitajana yhdelle paddomara-
hastolle, yhdelle velkapddomarahastolle seka nai-
den rahastojen kahdelle sy6ttorahastolle. Pddoma-
ja velkapadaomarahastojen yhteenlaskettu NAV
31.12.2020 oli 39,8 miljoonaa euroa (2,7 milj. €).

Kiinteistoliiketoimintaa harjoitetaan myos Ky-
muotoisten kiinteistopdaomarahastojen seka yh-
teissijoitusrakenteiden vastuunalaisina yhtiémie-
hina toimivien LahiTapiola Kiinteistévarainhoito
Oy:n tytaryhtididen kautta. Tytaryhtiot toimivat
vastuunalaisina yhtiomiehina yhteensa seitsemalle
siirtymasaannosrahastolle ja yhteissijoitusraken-
teelle. Naiden kiinteistdsijoitusrakenteiden yhteen-
laskettu NAV 31.12.2020 oli 446,4 miljoonaa euroa
(381,8 milj. €).

Tunnusluvut, LahiTapiola Kiinteistdévarainhoito -kon-
serni

Taloudellista kehitysta ja asemaa kuvaavat tunnusluvut

1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

Liikevaihto, milj. euroa 16,0 15,0
Liikevoitto, milj. euroa 2,5 2,3
Liikevoitto-% 15,3 15,4
Kulu-tuotto -suhde 0,85 0,85
Oman padoman tuotto (ROE), % 16,5 14,7
Omavaraisuusaste, % 81,9 78,0
Maksuvalmius, Quick ratio 5,0 41

Tunnusluvut, LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy

Taloudellista kehitysta ja asemaa kuvaavat tunnusluvut

15,9

29
18,4
0,82
24,7
79,5
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1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

Liikevaihto, milj. euroa 11,2 11,6
Liikevoitto, milj. euroa 0,8 0,9
Liikevoitto-% 7,0 8,0
Kulu-tuotto -suhde 0,93 0,92
Oman paaoman tuotto (ROE), % 39 38
Omavaraisuusaste, % 88,6 86,6
Maksuvalmius, Quick ratio 6,6 6,3

Kiinteistdvarainhoito-konsernin liikevaihto oli

16,0 miljoonaa euroa (15,0 milj. €), liikkevoitto

2,5 miljoonaa euroa (2,3 milj. €), omavaraisuusaste
81,9 prosenttia (78,0 %) ja maksuvalmius 5,0 (4,1).
Padomarahastotoiminnan aloittamisen myoéta lan-
seerattujen pddoma- ja velkapadomarahastojen
palkkiotuotot kasvattivat liikevaihtoa vertailukau-
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12,1

1,5
12,7
0,87
10,7
85,0
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teen nahden. Koronapandemia vaikutti etenkin lii-
kekiinteistdjen arvoihin, mika puolestaan alensi yh-
tion palkkiotuottoja liikekiinteistdihin sijoittavista
rahastoista. Kokonaisuutena koronapandemian vai-
kutukset yhtion liikevaihtoon ja tulokseen vuoden
2020 aikana olivat kuitenkin vahaisia. Kulut kasvoi-
vat vertailukauteen nahden mm. pddomarahasto-
toiminnan aloittamisen myo6td, mutta kokonaisuu-
tena liikevoitto parani edellisestd vuodesta. Vaka-
varaisuus ja maksuvalmius sailyivat erinomaisilla
tasoilla.

Tilikauden merkittavat tapahtumat

Vuoden 2020 aikana LahiTapiola Kiinteistévarain-
hoito on strategiansa mukaisesti liittanyt palvelui-
taan osaksi LahiTapiola-ryhman saastamisen ja si-
joittamisen ratkaisuja. Tavoitteena on taman
myo6ta LahiTapiola-ryhman ulkopuolisten asiak-
kuuksien tuottaman liikevaihdon kasvattaminen.

Vuoden 2020 alussa nopeasti levinnyt korona-
pandemia on vaikuttanut monella tapaa LahiTa-
piola Kiinteistovarainhoidon ja sen asiakkaiden ar-
keen. Toistaiseksi koronapandemia on heijastunut
etenkin hotellien, ravintoloiden ja kauppakeskus-
ten kavijamaariin seka naiden liikekiinteistojen ar-
vostuksiin. Vastuullisena toimijana yhti6 on etsinyt
vuokralaistensa kanssa ratkaisuja poikkeusolosuh-
teissa mm. vuokrajoustoin. Asuntojen arvostuksiin
koronapandemialla ei ole toistaiseksi ollut olen-
naista vaikutusta.

Koronapandemiasta huolimatta LahiTapiola
Kiinteistdvarainhoito saavutti asiakkailleen varain-
hoito- ja rahastoliiketoiminnassa hyvat tuotot. Ak-
tiivinen vuoropuhelu on kasvattanut luottamuspaa-
omaa niin sijoittaja- kuin vuokralaisasiakkaiden
kanssa ja asiakastyytyvaisyys on ennatyskorkealla
tasolla. Myo6s henkiloston tyotyytyvaisyys pysyi
erittdin korkealla tasolla.

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito raportoi edelli-
sen vuoden tapaan PRI:lle (Principles for Responsi-
ble Investment) vastuullisen sijoitustoiminnan to-
teutumisesta seka osallistui laajennettuun kiinteis-
toalan vastuullisuusstandardin GRESB:n (Global
Real Estate Sustainability Benchmark) mukaiseen
vastuullisuusraportointiin erittdin hyvin tuloksin.

Vuokralaisasiakkaille tarjottujen palveluiden ke-
hittamista jatkettiin vuoden 2020 aikana, panosta-
malla mm. sahkoista palvelua parantavaan sivusto-
uudistukseen seka asuntohakemusten kasittelya
tehostavaan jarjestelmahankkeeseen.
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Suuret kehityshankkeet, kuten Tampereen Kansi
ja Areena —hanke sekda Hamburger Bors —hotellin
uudistaminen, etenivat vuoden aikana suunnitel-
mien mukaan. Kiinteistéportfolioihin tehtiin myos
useita uusia hankintoja, mm. Kaisaniemenkatu 1:n
liikekiinteist6on seka kasvukeskuksissa sijaitseviin
asunto-osakeyhtidihin. Vuoden 2020 aikana toteu-
tettiin myos onnistuneita irtautumisia kohteista,
jotka eivat enaa tayttaneet LahiTapiolan tiukentu-
neita sijoituskriteereita.

Rahastotarjoamaa laajennettiin edelleen perus-
tamalla viisi osake- ja korkoinstrumentteihin sijoit-
tavaa Tahtivarainhoito-rahastoa. Uudet rahastot
on tarkoitettu sijoituskohteiksi LahiTapiola Varain-
hoidon uuteen Private Banking —asiakkaille suun-
nattuun omaisuudenhoitokonseptiin. Yhtion lan-
seeraamia, ensikertaa myds LahiTapiola-ryhman ul-
kopuolisille asiakkailla avoimia pdaoma- ja velka-
padomarahastoja markkinoitiin aktiivisesti uusille
sijoittajille. Padomarahastot herattivat kiinnostusta
kohderyhmissdan ja niihin liittyi vuoden 2020 ai-
kana yhteensa 28 uutta LahiTapiola-ryhman ulko-
puolista sijoittajaa.

Asiakkaat ja asiakasedut

Kiinteistosalkunhoidon, kiinteist6-, padoma- ja vel-
kapadoma- seka osake- ja korkorahastojen asiak-
kaina on LahiTapiola-ryhman yhtididen lisdksi insti-
tutionaalisia sijoittajia, yrityksia ja yhteisoja seka
yksityishenkil6ita.

Huoleton Tila ja Mutkaton Koti -vuokrauspalve-
lukonseptit tarjoavat vuokralaisille monipuolisia
palveluja tadydentamaan ja helpottamaan vuokraus-
suhteen jokaista vaihetta.

Vastuullisuus

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito noudattaa toimin-
nassaan LahiTapiolan vastuullisuusperiaatteita. La-
hiTapiolan yhteiskuntavastuun perustana ovat toi-
minnan oleelliset vaikutukset alueellisiin ja valta-
kunnallisiin sidosryhmiin. Vastuullinen toiminta
merkitsee ihmisten ja yhteistjen turvallisuuden,
hyvinvoinnin ja menestymisen edistamista, talou-
dellisen vastuun kantamista, tyoyhteis6on panosta-
mista, ymparisto- ja ilmastovaikutusten vahenta-
mistd, riskien hallintaa seka aktiivista osallistumista
Iahiyhteisdjen ja yhteiskunnan kehittamiseen.
LahiTapiola Kiinteistovarainhoidon vastuulli-
suustyo nakyy sijoituksellisen vastuun lisdksi kay-
tannossa kiinteistdjen elinkaaren aikaisen energia-
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tehokkuuden parantamisessa, uusiutuvien energia-
lahteiden kaytossa, ympadristosertifioinneissa, si-
dosryhmadohjeistuksissa, harmaan talouden torjun-
nan kumppanivalinnoissa ja sisdisessa laatuaudi-
toinnissa (EFQM). Vuonna 2020 LahiTapiola Kiin-
teistévarainhoito laajensi riskienhallintajarjestel-
madnsa kattamaan myos kiinteistékannan ilmas-
tonmuutokseen liittyvat ilmastoriskit. Nama jaotel-
laan transitioriskeihin seka fyysisiin ja sosiaalisiin
riskeihin. Yhtid on tunnistanut ilmastoriskien mah-
dolliset vaikutukset hallinnoituun kiinteistokantaan
ja huomioi ne jatkossa osana riskienhallintasuunni-
telmaa, joka tarkistetaan vuosittain.

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito on sitoutunut
toiminnassaan YK:n vastuullisen sijoittamisen peri-
aatteisiin ja raportoi vuosittain PRI:lle vastuullisen
toiminnan toteutumisesta. Periaatteiden mukai-
sesti sijoitusanalyyseissa huomioidaan vahintaan
seuraavat ymparistoon, sosiaaliseen vastuuseen ja
hyvaan hallintotapaan liittyvat asiat: kohteen si-
jainti, energiatehokkuus, ymparistosertifiointi, tilo-
jen turvallisuus ja terveellisyys, yllapidon taso ja
korjausvelka, tilojen muuntojoustavuus elinkaaren
aikana, vuokralaistyytyvaisyys ja harmaan talouden
torjunta. PRI-raportoinnissa saavutettiin A+ -luokka
vuonna 2020.

LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito osallistui kol-
mannen kerran GRESB -standardin mukaiseen ra-
portointiin. GRESB -luokitus on kansainvalisesti
tunnettu vertailukelpoinen vastuullisuusstandardi
kiinteistdalan toimijoille. Raportoinnin tarkoituk-
sena on parantaa toimialan vastuullisuustyon la-
pindkyvyytta ja vertailtavuutta. LahiTapiola Kiin-
teistovarainhoidon pistemaara nousi edellisvuo-
teen verrattuna viidella pisteella ja yhtio saavutti
vertailussa kolme tahtea.

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito on sitoutunut
kiinteistdalan energiatehokkuussopimusten mukai-
siin energiansaastotavoitteisiin seka toimitilojen
etta asuntojen osalta. Kohteiden ymparistévastuun
osalta sertifiointijarjestelméaksi on valittu LEED -ser-
tifiointi (Leadership in Energy and Environmental
Design), joka on yhdysvaltalainen vihreiden kiin-
teistdjen luokittelujarjestelma. Vuonna 2020 on
uusittu Trooli-korttelin Lautatarhankadun ja Pani-
mokadun yllapitovaiheen LEED -sertifiointi. Molem-
mat kiinteistot saivat kultatason sertifikaatin. Uu-
dis- ja peruskorjaushankkeiden osalta LEED-sertifi-
ointi on kdynnissa Turun Hamburger Bors -hank-
keessa seka Kauppakeskus AINOAn ensimmaisen
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vaiheen osalta. Molempien kohteiden osalta tavoi-
tellaan kultatasoa.

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito toimii aktiivi-
sena kiinteistdalan vaikuttajana mm. alan lainsaa-
dantovalmisteluissa ja lausuntojen antajana esi-
merkiksi kaupunkisuunnitteluun liittyen seka jarjes-
totoiminnan kautta. Kiinteisto- ja rakennuttajalii-
ton Raklin toiminnassa LahiTapiola Kiinteistdvarain-
hoito oli mukana neuvottelukunta-, toimikunta- ja
projektitasoilla.

Toimintaymparisto
Talouden toimintaymparistd

Vuosi 2020 jaa historiaan hyvin poikkeuksellisena
vuotena. Myds kiinteistomarkkinoiden tunnelma
on vaihdellut useaan kertaan vuoden aikana. Vuo-
den 2020 ensimmainen kvartaali oli transak-
tiomarkkinoilla ennatysvilkas, kunnes markkina hil-
jeni lahes taysin koronapandemian (covid-19) seu-
rauksena. Kesan jalkeen aktiviteetti kuitenkin li-
saantyi ja loppuvuonna markkinoiden tunnelma oli
toiveikas monin paikoin. Koko vuoden 2020
transaktiovolyymi oli 5,6 miljardia euroa, mika oli
noin 13 prosenttia alhaisempi kuin vuonna 2019.
Ulkomaisten sijoittajien osuus volyymista pysyi
edelleen korkeana ollen noin 52 prosenttia koko-
naisvolyymista. Koronapandemiasta huolimatta
kiinteistosijoittajien tuottovaatimuksissa ei nahty
vuoden 2020 aikana merkittavia muutoksia, joskin
sektorikohtaista eriytymista oli ndhtavissa.

Sijoittajien kiinnostus Prime-toimistoihin on py-
synyt vahvana ja tuottovaatimukset ovat kesan
nousun jalkeen laskeneet jopa edellisen ennatysta-
son alapuolelle. Polarisaatio on kuitenkin voima-
kasta ja heikommille toimistokohteille ei 16ydy juu-
rikaan kysyntda. Toimistojen vuokraodotukset ovat
monin paikoin vaisuja. Toimistotilan kokonaisky-
synnan kehitysndakymat ovat muuttuneet heikom-
maksi, silla koronapandemia on vauhdittanut yri-
tysten siirtymista monipaikkaiseen tyoskentelyyn.

Koronapandemia on voimistanut kaupan mur-
rosta ja digitalisaatiota. Liiketilamarkkinoiden epa-
varmuus nakyy sijoittajien kiinnostuksessa ja tuot-
tovaatimukset ovat nousseet kauttaaltaan vuoden
aikana. Liiketilojen vuokranakymat ovat myds hei-
kot, eika kadnnetta parempaan ole nakopiirissa |a-
hiaikoina.

Logistiikkakiinteistdjen sijoittajakysynta on vah-
vistunut entisestaan. Prime-tuottovaatimuksien
lasku on jatkunut Idpi koronapandemian. Padkau-
punkiseudulla logistiikkakohteiden vuokrat seka

@LAHWAPIOLA

kayttoasteet ovat sdilyneet hyvalla tasolla ja verk-
kokaupan kasvu pitaa nakymat myos positiivisina
tulevaisuuden osalta.

Sijoittajien kiinnostus asuntokohteiseen on voi-
mistunut koronapandemian aikana. Tuottovaati-
mukset ovat pysyneet ennatysmatalalla tasolla ja
paikoin jopa laskeneet. Voimakkaan uudisrakenta-
misen myo6ta vuokra-asuntojen tarjonta on lisdan-
tynyt merkittavasti viimeisten vuosien aikana. Li-
sadntynyt tarjonta voi valiaikaisesti heikentaa
vuokrausndkymia, mutta kaupungistumisen ja
vuokra-asumisen yleistymisen myota vuokrakysyn-
nan odotetaan jatkuvan kasvukeskuksissa positiivi-
sena myos tulevina vuosina. Asuntomarkkinat ovat
eriytyneet selvasti ja positiivinen kehitys keskittyy
suuriin kaupunkeihin, erityisesti padkaupunkiseu-
dulle, Turkuun ja Tampereelle.

Riskienhallinta

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito noudattaa LahiTa-
piola -ryhman riskienhallintapolitiikkaa. Siind on
kuvattu menettelytapoina ne yleiset periaatteet,
joita sovelletaan pysyvaisohjeina ryhman riskien-
hallinnan jarjestamisessa. Yhtiolla on oma riskien-
hallintasuunnitelma, jonka tarkoituksena on esittaa
kokonaiskuva yhtion riskitilanteesta, riskinottoha-
lukkuudesta ja suunnitelluista riskienhallintatoi-
menpiteista.

Yhtion hallituksella on kokonaisvastuu riskien-
hallinnan jarjestamisesta. Hallitus seuraa saannolli-
sesti riskienhallinnan tilaa ja keskeisimpien riskien
kehitysta. Yhtion toimitusjohtaja ja yhtion johto
vastaavat riskienhallinnan kdytannon valmistelusta,
toteuttamisesta ja toteuttamisen seurannasta.

LahiTapiola Kiinteistovarainhoidon tavoitteena
on kokonaisvaltainen riskienhallinta, jossa integroi-
daan yhtion riskienhallintaan liittyvat toiminnot,
toimijat ja politiikat tukemaan yhtion strategioiden
ja ydintavoitteiden saavuttamista.

Yhtion merkittavimpia toimintaymparistoon ja
strategiaan liittyvia riskeja ovat sijoitusten koko-
naistuottoon liittyvat riskit, globaalin talouden ja
kiinteistomarkkinan yleiseen kehitykseen liittyvat
riskit, energiatalouden muutokset seka kilpailijoihin
ja asiakashankintaan liittyvat riskit.

Yhtion merkittavimmat operatiiviset riskit liitty-
vat ICT —kokonaisuuden ohjaukseen, matriisiorga-
nisaatiossa toimimiseen sekda muuttuvaan ja kiristy-
vaan lainsaadantoon.

Merkittavimmat taloudelliset riskit liittyvat
markkina- ja asiakkuuskeskittymisriskeihin, joita
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hallitaan pitkaaikaisilla palvelusopimuksilla ja asia-
kaskuntaa kasvattamalla. My6s yhtion hallinnoita-
van varallisuuden arvoon liittyy taloudellinen riski,
koska omaisuuden markkina-arvojen alentuessa tai
hallinnoidun portfolion pienentyessa yhtion liike-
vaihto pienenee.

Hallinto, henkilosto, palkitseminen
LahiTapiola-ryhman hallinto ja johtamisjarjestelma

LahiTapiola-ryhman ja sen yhtididen hallinnossa
noudatetaan hyvaa hallinnointitapaa, joka perus-
tuu vakuutus- ja rahoitusalaa koskevaan lainsaa-
dantoon, Finanssivalvonnan antamiin maarayksiin
ja ohjeisiin seka keskinaisiin vakuutusyhtioihin so-
veltuvin osin listayhtididen hallinnointikoodiin.

LahiTapiola-ryhma muodostaa vakuutusyhtio-
lain tarkoittaman vakuutusyritysryhman, jonka lain
tarkoittama johtava emoyritys on LahiTapiola Va-
hinkoyhtid. Silla on tassa roolissaan koko LahiTa-
piola-ryhmaan ulottuva vastuu ryhman ja sen yhti-
oiden luotettavan hallinnon, vakavaraisuuden val-
vonnan, riskienhallinnan, sisdisen valvonnan seka
naihin liittyvan viranomaisraportoinnin jarjestami-
sesta.

LahiTapiola-ryhman yhtiot ovat jarjestdneet
keskindiset vastuunsa ja tydnjakonsa ryhman sisai-
sin sopimuksin. LahiTapiola-ryhmassa toimii Lahi-
Tapiola Vahinkoyhtion hallituksen nimittama yhtio-
ryhman johtoryhmd, jossa ovat laajasti edustet-
tuina LahiTapiola-ryhman eri yhtiot ja keskeisten
yhteisten toimintojen vastuulliset johtajat.

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito noudattaa La-
hiTapiola Vahinkoyhtion tytaryhtiona LahiTapiola-
ryhman yhteisiad hallinto- ja johtamismenettelyja.

Yhtiokokous

LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy:n yhtidkokous
pidettiin 23.3.2020. Kokouksessa vahvistettiin tilin-
padatos vuodelta 2019, paatettiin yhtion tuloksen
kayttamisesta, myonnettiin vastuuvapaus hallituk-
sen jasenille seka toimitusjohtajalle ja valittiin yh-
tion tilintarkastaja. Kokouksessa vahvistettiin lisaksi
hallituksen jasenten lukumaara ja palkkiot seka va-
littiin uudet jasenet.

Yhtiokokous vahvisti hallituksen voitonjakoesi-
tyksen vuonna 2020 maksettavista osingoista.

Hallitus

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n hallitukseen
kuuluu kahdeksan jasenta, joiden toimikausi on
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yksi vuosi. Hallitusten jasenilla tulee olla monipuoli-
nen ja toisiaan taydentava ammatillinen patevyys
seka kokemus ja sellainen osaaminen liiketoimin-
nasta kuin yhtion toiminnan laadun ja laajuuden
kannalta on tarpeen.

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n hallituk-
sen jasenia olivat:

Jari Eklund (s. 1963), hallituksen puheenjohtaja

kauppatieteiden maisteri

yhtioryhman johtaja LéhiTapiola-ryhma
Teija Kerminen (s. 1963)

varatuomari, EMBA

lakiasiainjohtaja LahiTapiola-ryhma
Tapio Oksanen (s. 1958)

kauppatieteiden maisteri

johtaja, talous ja rahoitus Tyéllisyysrahasto
Ulla Sipila (s. 1957)

yo-merkonomi

toimitusjohtaja LahiTapiola Kainuu-Koillismaa
Samu Anttila (s. 1974) 1.12.2020 saakka

filosofian maisteri, eMBA, SHV

varatoimitusjohtaja LahiTapiola Henkiyhtio
Teemu Tahtinen (s.1976) 1.12.2020 alkaen

KTM, DI

sijoitusjohtaja LahiTapiola Henkiyhtio
Juha Malm (s. 1966)

varatuomari, CEFA
sijoitusjohtaja, LahiTapiola Vahinkoyhtio
Pentti Kuusela (s. 1964)
vakuutussosionomi
toimitusjohtaja, LahiTapiola Pirkanmaa
Mirel Leino-Haltia (s. 1971)
kauppatieteiden tohtori, CFA
ty6elamaprofessori Aalto Yliopisto
Jari Sundstrom (s. 1960) 23.4.2020 saakka
varatuomari
toimitusjohtaja LahiTapiola Vahinkoyhtio
31.10.2020 saakka
Hallitus kokoontui vuonna 2020 12 kertaa. Kokouk-
sien osallistumisprosentti oli 94,9.

Hallitukselle maksetut palkat ja palkkiot, ela-
kesitoumukset, rahalainat ja niiden ehdot seké va-
kuudet ja vastuusitoumukset ovat tilinpaatdksen
liitetiedoissa.
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LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n johtoryhma

Vesa Immonen (s. 1965)
diplomi-insin6ori
toimitusjohtaja LahiTapiola Kiinteistovarain-
hoito Oy

Vesa Eskoli (s. 1968)
kauppatieteiden maisteri
kiinteistosijoitusjohtaja LahiTapiola Kiinteisto-
varainhoito Oy

Anne Saarinen (s. 1990) 1.12.2020 alkaen
kauppatieteiden maisteri
talouspaallikko LahiTapiola Kiinteistovarain-
hoito Oy

Hanna-Leena Kaisto (s. 1976) 9.11.2020 saakka
kauppatieteiden maisteri
talouspaallikkd LahiTapiola Kiinteistdvarain-
hoito Oy

Reetta Rdsdnen (s. 1977)
diplomi-insindori
kiinteistdjohtaja LahiTapiola Kiinteistovarain-
hoito Oy

Janne Pesonen (s. 1965)
diplomi-insin66ri, SHV
toimitusjohtaja LahiTapiola Vaihtoehtorahas-
tot Oy

Toimitusjohtaja

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n toimitusjoh-
taja on diplomi-insind6ri Vesa Immonen (s. 1965).

Lahipiiri
Lahipiirista kerrotaan tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastaja on KPMG Oy Ab, jonka ni-
meamana yhtion paavastuullisena tilintarkastajana
toimii Timo Nummi, KHT.

Valvova viranomainen

LahiTapiola Vaihtoehtorahastot on julkisen valvon-
nan alainen vaihtoehtorahastojen hoitaja. Finanssi-
valvonta valvoo ja tarkastaa, ettd valvottavat nou-
dattavat lakia ja hyvaa kirjanpitotapaa ja kayttavat
toiminnassaan asianmukaisia menettelytapoja.
Finanssivalvonta seuraa ja arvioi valvottaviensa
taloudellista asemaa, johtamis-, valvonta- ja ris-
kienhallintajarjestelmia, toimintaedellytyksia seka
toimintaympariston muutoksia.

@LAHITAPIOLA

Henkilosto

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito -konserni
Henkil6stéa kuvaavat tunnusluvut

1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 50
Katsauskauden palkat ja palkkiot, milj.€ 39

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito Oy
Henkildstoa kuvaavat tunnusluvut

45
3,7

1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 37
Katsauskauden palkat ja palkkiot, milj.€ 2,8

Emoyhtion palveluksessa oli tilikauden kauden
aikana keskimaarin 37 (37) henkil6a ja konsernissa
50 (45) henkil6a. LahiTapiola Vaihtoehtorahastot
Oy:n palveluksessa tyoskenteli tilikauden aikana
keskimaarin 13 (8) henkil6a. Keskim&ardinen henki-
[6stdmaara on kasvanut vertailukauteen nahden
viiden henkilon siirryttya LahiTapiola Vaihtoehtora-
hastot Oy:n palvelukseen vuoden 2019 lokakuussa
padoma- ja velkapadomarahastotoiminnan aloitta-
misen yhteydessa.

Palkitseminen

Yhtion tulospalkkiojarjestelma koskee koko organi-
saatiota, ja se toimii osana johtamisjarjestelmaa.
Palkitsemisjarjestelman tavoitteena on kannustaa
hyvaan suoritukseen sekd motivoida ja sitouttaa
henkilita. LahiTapiola Kiinteistévarainhoidon pal-
kitseminen perustuu yhtioryhman ja sen yhtididen
strategiaan ja sen pohjalta asetettuihin tavoittei-
siin.

Henkilosto on jasenena LahiTapiola-ryhman
henkilostérahastossa sen saantdjen mukaisesti.
Henkilostokuluihin sisdltyy yhtion osuus vuodelta
2020 henkilostorahastolle maksettavasta voitto-
palkkioerasta.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Liiketoiminta on jatkunut tilikauden paattymisen
jalkeen olennaisilta osin odotusten mukaisena eika
merkittavia erityisia tapahtumia tai poikkeamia ole
tilikauden jalkeen tapahtunut.
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Tulevaisuuden nakymat

Sijoitusmarkkinoiden ja talousndakymien epavar-
muus jatkuu pitkittyneen pandemian myota
vuonna 2021. Markkinoiden kehitykselld on yhtion
tuloksen muodostumisessa olennainen vaikutus.
LahiTapiola Kiinteistévarainhoito on aktiivisesti
mukana LahiTapiola-ryhman elamanturvastrategi-
assa tarjoamalla vuokralaisasiakkailleen erin-
omaista palvelua, vahvasti my6s sahkdisiin asiointi-
kanaviin panostaen - seka sijoittaja-asiakkailleen
aikaisempaakin laajempaa sddstamisen ja sijoitta-
misen tuotekokonaisuutta. LahiTapiola-ryhma on
uudistamassa strategiaansa vuoden 2021 aikana ja
LahiTapiola Kiinteistévarainhoito on Talouden osa-
alueen osalta tiiviisti mukana suunnittelussa.

Ehdotus voittoa ja vapaata omaa paaomaa
koskeviksi toimenpiteiksi

Hallituksen esitys yhtidkokoukselle

Jakokelpoiset varat tilinpdatoksessa ovat
10 648 592,67 euroa, josta tilikauden voitto on
1427 687,15 euroa. Yhtion taloudellisessa tilan-
teessa ei ole tilikauden paattymisen jalkeen tapah-
tunut olennaisia muutoksia eikd myoskaan OYL
13:2 §:ssa tarkoitettu maksukykyisyystesti vaikuta
jakokelpoisten varojen maaraan.

Hallitus ehdottaa 9.4.2021 pidettavalle yhtioko-
koukselle, ettd vuoden 2020 tilikauden
1427 687,15 euron voitosta maksetaan osinkoa
99,00 euroa osakkeelta ja loput tilikauden voitosta
siirretdaan edellisten tilikausien tulos -tilille.
Ehdotuksen mukaan osinkoihin kaytettaisiin yh-
teensa 1 000 890,00 euroa.
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Tilinpaatés 1.1. —31.12.2020

Konsernitilinpaatos, LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito

Tuloslaskelma, konserni

Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut

Elakekulut

Muut henkildsivukulut
Henkildsivukulut yhteensa
Poistot ja arvonalennukset

Suunnitelman mukaiset poistot
Liiketoiminnan muut kulut

LIIKEVOITTO

Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

liitenumero

K1
K2
K3

K4, K5

K6

K7, K8

K9
K9
K9

VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tuloverot

Muut valittdomat verot
TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO

@L)iHnAPIOLA

1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

16 044 689,28 14 995 443,45
88 179,11 48 080,37

-4 660 616,78 -4 458 187,26
-3910 665,66 -3 662 082,51
-592 804,83 -740 621,43
-107 571,50 -76 348,11
-700 376,33 -816 969,54
-159 956,13 -178 368,66
-4 251 205,30 -3 622 640,64
2450 048,19 2 305 275,21
0,00 2 825,56

3330,12 0,00

-57 145,85 -34 814,08
-53 815,73 -31 988,52

2 396 232,46 2 273 286,69
-519 026,72 -735 250,59
-271,60 -773,88

1876 934,14 1537 262,22
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Tase, konserni

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot
Ennakkomaksut
Aineettomat hyddykkeet yhteensa
Aineelliset hyddykkeet
Koneet ja kalusto
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensa
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkaaikaiset saamiset
Lainasaamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Osakepadaoma
Muut rahastot

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio
OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA
Lyhytaikainen vieras padagoma
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

@Li\HiTAPIOLA

liitenumero 31.12.2020
K10
585 970,50
326 325,17
912 295,67
K11
98 060,80
K12
463 744,38
20 626,00
484 370,38

31.12.2019

704 134,70
13 212,00
717 346,70

136 235,52
463 744,38

17 626,00
481 370,38

1494 726,85

1334 952,60

K13
K24 8 000,00 8 000,00
K13
215 827,91 296 298,86
75 641,16 9 621,55
624 931,32 804 920,48
516 642,00 349 648,41
1433 042,39 1460 489,30
11814 314,24 11 643 496,57
13 255 356,63 13 111 985,87
14750 083,48 14 446 938,47
K15
K16 233 220,00 233 220,00
33 220,00 33 220,00
9 937 605,28 9 461 893,06
1876 934,14 1537 262,22
12 080 979,42 11 265 595,28
K17
57 326,62 73 399,51
235 748,89 401 411,23
375131,15 880 638,26
2000 897,40 1825 894,19
2 669 104,06 3181 343,19
2669 104,06 3181 343,19
14 750 083,48 14 446 938,47
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Epasuora rahoituslaskelma, konserni

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto
Oikaisut
Suunnitelman mukaiset poistot
Muut oikaisut
Rahavirta ennen kdyttépaaoman muutosta

Kayttdpadoman muutos:
Lyhytaikaisten korottomien liikesaamisten
lisdys (-)/vahennys (+)
Lyhytaikaisten korottomien velkojen
lisdys (+)/vahennys (-)
Kayttépaaoman muutos yhteensa
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista lilketoiminnan rahoituskuluista
Maksetut valittdmat verot

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituksiin

Luovutustulot sijoituksista

Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden seka

muun omaisuuden investoinnit ja luovutustulot (netto)
Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Saadut korot
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

@LAHITAPIOLA

31.12.2020 31.12.2019
2450 048,19 2305 275,21
159 956,13 178 368,66
0,00 743 416,57

2610 004,32 3 227 060,44
27 446,91 285 567,41
-512 239,13 565 311,31
-484 792,22 850 878,72
2125 212,10 4077 939,16
-57 145,85 -34 814,08
-519 298,32 -932 999,04
1548 767,93 3110 126,04
-3000,00 -5 000,00
0,00 2 825,56

-316 730,38 -73 424,00
-319 730,38 -75 598,44
3330,12 0,00

-1 061 550,00 -1 162 650,00
-1 058 219,88 -1 162 650,00
170 817,67 1871 877,60
11 643 496,57 9771618,97

11 814 314,24

11 643 496,57
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Tunnusluvut, konserni

Taloudellista kehitysta ja asemaa kuvaavat tunnusluvut

Liikevaihto, milj. euroa
Liikevoitto, milj. euroa
Liikevoitto-%

Kulu-tuotto -suhde

Oman paaoman tuotto (ROE), %
Omavaraisuusaste, %
Maksuvalmius, Quick ratio

@LAHITAMDLA

1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

16,0

2,5
15,3
0,85
16,5
81,9

5,0
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Liitetiedot, konserni
Konsernin tuloslaskelman erié koskevat liitetiedot

K1. Liikevaihto

2020 2019
Sijoittaminen 985 319,22 1027710,83
Vuokraus 1578 664,08 1197 267,62
Isanndinti 2090 504,29 1984 272,00
Rakennuttaminen 847 871,59 1377 945,66
Hallinnointipalkkiot 9981 374,09 8 789 389,84
Kauppakeskusjohtaminen 560 956,01 589 607,50
Muut 0,00 29 250,00
Yhteensa 16 044 689,28 14 995 443,45
K2. Liiketoiminnan muut tuotot
2020 2019
Muut 88 179,11 48 080,37
Yhteensa 88 179,11 48 080,37
K3. Materiaalit ja palvelut
2020 2019
Ulkopuoliset palvelut -4 660 616,78 -4 458 187,26
Yhteensa -4 660 616,78 -4 458 187,26
K4. Henkil6ston keskimadrdinen lukumaara
2020 2019
50 45
K5. Johdon palkat ja palkkiot, eldkesitoumukset, rahalainat ja niiden ehdot seka vakuudet ja
vastuusitoumukset
2020 2019
Toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
Palkat ja palkkiot -394 583,00 -369 016,00

Elakesitoumukset
Annetut rahalainat ja niiden ehdot
Annetut vakuudet ja vastuusitoumukset

Hallitus ja hallituksen varajasenet
Palkat ja palkkiot
Elakesitoumukset

Annetut rahalainat ja niiden ehdot

Annetut vakuudet ja vastuusitoumukset

@LAHITAPIOLA

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen
elakeika/eroamisika maaraytyy lain mukaan.
Ei annettu rahalainoja

Ei annettu vakuuksia ja vastuusitoumuksia

-45 100,00 -49 150,00
Yhtioon toimisuhteessa olevien hallituksen
jasenten ja varajasenten eldkeika/eroamisika
maaraytyy lain mukaan.
Ei annettu rahalainoja

Ei annettu vakuuksia ja vastuusitoumuksia
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K6. Poistot ja arvonalennukset

Suunnitelman mukaiset poistot
Atk-ohjelmat
Koneet ja kalusto

Yhteensa

K7. Liiketoiminnan muut kulut

ICT-kulut
Toimitilakulut
Hallintokulut
Ulkopuoliset palvelut
Muut

Yhteensa

K8. Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastus
Veroneuvonta
Muut palkkiot

K9. Rahoitustuotot ja -kulut

Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Saman konsernin yrityksilta
Yhteensa

Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta
Yhteensa

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Omistusyhteysyrityksilta
Muilta

Yhteensa

@LAHWAPIOLA

2020 2019

-127 269,20 -132 956,81
-32 686,93 -45 411,85
-159 956,13 -178 368,66
2020 2019

-1617 881,04 -1 254 881,39
-314 823,95 -380 025,51
-1451 203,82 -1 021 380,70
-359 505,01 -230 940,98
-507 791,48 -735 412,06
-4 251 205,30 -3 622 640,64
2020 2019

-56 615,28 -50 795,09

-1 847,60 -24 942,33

-12 400,00 -7 440,00
-70 862,88 -83 177,42
2020 2019

0,00 2 825,56

0,00 2 825,56

3330,12 0,00

3 330,12 0,00

-56 415,81 0,00
-730,04 -34 814,08

-57 145,85 -34 814,08
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Konsernin tase-erid koskevat liitetiedot

K10. Aineettomat hyédykkeet

Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1.
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Muut pitkdvaikutteiset menot
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Siirrot
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.

Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Ennakkomaksut
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Siirrot
Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineettomat hyodykkeet yhteensa
K11. Aineelliset hyédykkeet

Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineelliset hyédykkeet yhteensa

@LA’HWAPIOLA

31.12.2020 31.12.2019
18 579,00 18 579,00
18 579,00 18 579,00

-18 579,00 -14 863,20

0,00 -3715,80

-18 579,00 -18 579,00

0,00 0,00

1129 812,78 1097 136,78
9 105,00 1 685,00
0,00 30 991,00
1138917,78 1129 812,78
-425 678,08 -296 437,07
-127 269,20 -129 241,01
-552 947,28 -425 678,08

585 970,50 704 134,70
13 212,00 5 754,00

313 113,17 38 449,00

0,00 -30 991,00

326 325,17 13 212,00

326 325,17 13 212,00

912 295,67 717 346,70

31.12.2020 31.12.2019

591 506,21 558 216,21

175 012,21 60 790,00

-180 500,00 -27 500,00
586 018,42 591 506,21
-455 270,69 -409 858,84
-32 686,93 -45 411,85
-487 957,62 -455 270,69
98 060,80 136 235,52
98 060,80 136 235,52
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K12. Sijoitukset

Osakkeet ja osuudet saman konsernin yrityksissa
Hankintameno 1.1.
Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1.
Lisdaykset

Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Sijoitukset yhteensa
K13. Saamiset

Pitkdaikaiset saamiset

Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Lainasaamiset

Yhteensa

Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Myyntisaamiset
Muut saamiset

Yhteensa

Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Yhteensa

Saamiset yhteensa

@LAHWAPIOLA

31.12.2020 31.12.2019
463 744,38 463 744,38
463 744,38 463 744,38
463 744,38 463 744,38
17 626,00 12 626,00
3 000,00 5000,00
20 626,00 17 626,00
20 626,00 17 626,00
484 370,38 481 370,38
31.12.2020 31.12.2019
8 000,00 8 000,00

8 000,00 8 000,00
0,00 5 000,00

75 641,16 4621,55
75 641,16 9 621,55
215 827,91 296 298,86
624 931,32 804 920,48
516 642,00 349 648,41
1357 401,23 1450 867,75

1441 042,39

1468 489,30
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K14. Konserniyritykset, kpl

31.12.2020
Palokarki Oy 1000
Pohjantikka Oy 1000
Pohjantikka 2 Oy 1000
Tuulitikka Oy 1000
LahiTapiola GP Prime Oy 1000
LahiTapiola GP PK2 Oy 1000
Promote Tapiola Oy 1000
LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy 50
LahiTapiola AsuntoSuomi Oy 2500
LahiTapiola KiinteistdCore Oy 1000
LahiTapiola Yhteiset GP Oy 1 000
LahiTapiola Padomasijoitus IV GP Oy 1000
LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistot GP Oy 1000
LahiTapiola Velkasijoitus Il GP Oy 1000

Emoyhtion konsernitilinpaatdkseen ei ole yhdistelty seuraavia rahastojen sy6ttoyhtidina toimivia yhtidita:
LahiTapiola Asuntorahasto Prime Feeder Oy, Tapiola KR Il Feeder Oy, LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Oy,
LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Il Oy ja LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Ill Oy

Yhtididen yhdisteleminen antaisi vaaran kuvan konsernin taloudellisesta asemasta, koska merkittavat rajoitukset
estavat olennaisella tavalla emoyritysta kayttamasta vaikutusvaltaansa tytaryrityksessa.

Konsernin ja emoyhtion taseeseen sisaltyy Tapiola KR Il Feeder Oy:lle emoyhtién antama padaomalaina 3.000,00
euroa ja LahiTapiola Asuntorahasto Feeder Oy:lle emoyhtion antama padaomalaina 2.000,00 euroa.

Lisaksi konsernin taseeseen sisdltyy LahiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy:n antama padomalaina 3.000,00 euroa
LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Oy:lle.
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K15. Oma padoma

Sidottu oma pddoma
Osakepaaoma 1.1.
Osakepdadoma 31.12.

Sidottu oma padoma yhteensa

Vapaa oma paaoma
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1.

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12.

Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1.
Lisdykset *)
Osingonjako

Edellisten tilikausien voitto/tappio 31.12.

Tilikauden voitto/tappio
Vapaa oma pdadoma yhteensa

Oma pdaoma yhteensa

31.12.2020

233 220,00
233 220,00

233 220,00

33 220,00
33 220,00

9 461 893,06
1537 262,22
-1 061 550,00
9 937 605,28

1876 934,14

11 847 759,42

31.12.2019

233 220,00
233 220,00

233 220,00

33 220,00
33 220,00

7559 184,74
3 065 358,32
-1 162 650,00
9 461 893,06

1537 262,22

11 032 375,28

12 080 979,42

11 265 595,28

*)Vuoden 2019 edellisen tilikauden tulokseen on tehty takautuva korjaus johtuen konserniin kuuluvan tytaryhtion

edellisen tilikauden tulokseen tehdysta korjauksesta.

K16. Osakepaioma

Yhtion osakkeet jakautuvat A-sarjan ja B-sarjan osakkeisiin.

Jokainen A-sarjan osake tuottaa yhtiokokouksessa sata (100) &anta ja B-sarjan osake yhden (1) aanen.

Osakkeiden lukumaarat osakelajeittain, kpl
A-sarja
B-sarja

K17.Vieras paaoma

Lyhytaikainen vieras paaoma
Velat saman konsernin yrityksille
Ostovelat
Muut velat
Yhteensa
Velat muille kuin saman konsernin yrityksille
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Yhteensa

Vieras pddoma yhteensa

Siirtovelkojen olennaiset erat
Henkilostokulut
Muut siirtovelat

Yhteensa

@LAHWAPIOLA

31.12.2020 31.12.2019
110 110

10 000 10 000
31.12.2020 31.12.2019
177 997,99 367 035,18
57 750,90 34 376,05
235 748,89 401 411,23
57 326,62 73 399,51
375131,15 880 638,26
2 000 897,40 1825 894,19
2433 355,17 2779 931,96
2 669 104,06 3181 343,19
1191 968,31 1199 267,85
808 929,09 626 626,34
2000 897,40 1825 894,19
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Konsernin muut liitetiedot

K18. Annetut vakuudet

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoon
Eiole

Velat, joiden vakuudeksi annettu osakkeita
Ei ole

Muut annetut vakuudet
Ei ole

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut vakuudet
Ei ole

K19. Arvonlisaverovastuut

Arvonlisaverotuksen ryhmarekisterdintiin liittyen
Konserniyritykset
Yhteistoimintayritykset

Positiivinen alv-vastuu = alv-velka
Negatiivinen alv-vastuu = alv-saaminen

Kiinteistoinvestointien arvonlisdverolain 1208:n mukainen tarkistusvastuu
- 10 v. tarkistuskausi

Muut ryhman yritykset

K20. Leasingvastuut

K21. Vuokravastuut

K22. Elakevastuut

31.12.2020 31.12.2019
31.12.2020 31.12.2019
-73 878,53 -2 890 930,96
903 615,99 1941 043,52
829 737,46 -949 887,44

40 798 941,88

42 477 118,25

31.12.2020 31.12.2019
0,00 0,00
31.12.2020 31.12.2019
0,00 0,00

Henkilokunnan lakisaateinen eldketurva on jarjestetty Tyel-perusvakuutuksella Keskindinen Tydelakevakuutusyhtio

Elossa ja lisdelaketurva LahiTapiola Keskindinen Henkivakuutusyhtiossa.

K23. Muut vastuusitoumukset

@LAHITAPIOLA

31.12.2020

31.12.2019

0,00

0,00
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K24. Lahipiirilainat ja -liiketoimet

Konserniin kuuluvilla yhtiilla ei ole lahipiiriliiketoimia, jotka olisi tehty muita kuin tavanomaisia

kaupallisia ehtoja noudattaen.

Konserniin kuuluvat yhtiot eivat ole mydntaneet lahipiirille olennaisia lainoja.
Arvonlisdveron ryhmarekisterdintiin liittyvasta vastuusitoumuksesta on kerrottu liitteella K19.
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LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito

Tuloslaskelma, LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito

Liikevaihto
Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Elakekulut
Muut henkildsivukulut
Henkildsivukulut yhteensa
Poistot ja arvonalennukset
Suunnitelman mukaiset poistot
Liiketoiminnan muut kulut
LIIKEVOITTO
Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
Tilinpaatossiirrot
Konserniavustukset
Tuloverot
Muut valittdmat verot
TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO

@u’tiHlTAPIOLA

liitenumero

4,5

7,8

1.1.-31.12.2020

11 198 845,25

1.1.-31.12.2019

11 558 808,97

140 547,28 27 855,43

-3 808 608,44 -3529 123,27
-2763 593,25 -3051 754,33
-476 235,66 -611 569,56
-78 283,55 -65 811,28
-554 519,21 -677 380,84
-151 543,38 -169 155,73
-3276 918,80 -3 235 851,64
784 209,45 923 398,59
0,00 2 825,56

3330,12 0,00

-42 248,94 -28912,18
-38 918,82 -26 086,62
745 290,63 897 311,97
1050 540,10 1764 016,52
-368 143,58 -536 919,74
0,00 -773,88

1427 687,15 2123 634,87
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Tase, LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot
Ennakkomaksut
Aineettomat hyddykkeet yhteensa
Aineelliset hyodykkeet
Koneet ja kalusto
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensa
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkaaikaiset saamiset
Lainasaamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Osakepadoma
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio
OMA PAAOMA YHTEENSA

Lyhytaikainen vieras paaoma
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

@LAHHAPIOLA

liitenumero 31.12.2020 31.12.2019
10
585 970,50 704 134,70
326 325,17 13 212,00
912 295,67 717 346,70
1
72 822,54 108 596,72
12
2 086 554,16 991 006,88
5 086,00 5 086,00
2091 640,16 996 092,88
3076 758,37 1822 036,30
13
5000,00 5 000,00
13
20 520,81 5 876,68
1312719,99 2191 265,20
69 462,49 32 590,27
31 732,05 30 361,83
1434 435,34 2 260 093,98
7761 474,35 8 056 848,23
9 200 909,69 10 321 942,21
12 277 668,06 12 143 978,51
14
15 233 220,00 233 220,00
33 220,00 33 220,00
9 187 685,52 8 125 600,65
1427 687,15 2123 634,87
10 881 812,67 10 515 675,52
38 353,36 26 472,44
185531,73 172 059,56
206 389,35 283 373,12
965 580,95 1146 397,87
1395 855,39 1628 302,99
1 395 855,39 1628 302,99
12 277 668,06 12 143 978,51
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Epasuora rahoituslaskelma, LahiTapiola Kiinteistovarainhoito

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto
Oikaisut
Suunnitelman mukaiset poistot
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta

Kayttépadoman muutos:
Lyhytaikaisten korottomien liikesaamisten
lisdys (-)/vahennys (+)
Lyhytaikaisten korottomien velkojen
lisdys (+)/vahennys (-)
Kayttdpaaoman muutos yhteensa
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Maksetut valittdmat verot

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituksiin

Luovutustulot sijoituksista

Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden seka

muun omaisuuden investoinnit ja luovutustulot (netto)
Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Saadut konserniavustukset
Saadut korot
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

@LAHITAPIOLA

31.12.2020 31.12.2019
784 209,45 923 398,59
151 543,38 169 155,73
935 752,83 1092 554,32
825 658,64 482 653,77
-232 447,60 -55 396,63
593 211,04 427 257,14
1528 963,87 1519 811,46
-42 248,94 -28912,18
-368 143,58 -733 172,97
1118 571,35 757 726,31
-1 095 547,28 0,00
0,00 2 825,56

-310 718,17 -73 424,00
-1 406 265,45 -70 598,44
1050 540,10 1764 016,52
3330,12 0,00

-1 061 550,00 -1 162 650,00
-7 679,78 601 366,52
-295 373,88 1288 494,39
8 056 848,23 6 768 353,84
7761 474,35 8 056 848,23
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Tunnusluvut, LahiTapiola Kiinteistévarainhoito

Taloudellista kehitysta ja asemaa kuvaavat tunnusluvut

1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2018

Liikevaihto, milj. euroa 11,2 11,6 12,1
Liikevoitto, milj. euroa 0,8 0,9 1,5
Liikevoitto-% 7,0 8,0 12,7
Kulu-tuotto -suhde 0,93 0,92 0,87
Oman paaoman tuotto (ROE), % 3,9 3,8 10,7
Omavaraisuusaste, % 88,6 86,6 85,0
Maksuvalmius, Quick ratio 6,6 6,3 5,5
Tunnuslukujen laskentakaavat
Yleiset taloudellista kehitystd kuvaavat tunnusluvut
Liikevoitto-%
Liikevoitto x 100
Liikevaihto
Oman paaoman tuotto (ROE), %
Liikevoitto - tuloverot x 100
Oma paaoma ja vahemmistdn osuus + Tilinpaatossiirtojen
kertyma laskennallisella verovelalla vahennettyna
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)
Omavaraisuusaste, %
Oma padoma ja véahemmistdn osuus + Tilinpaatdssiirtojen
kertyma laskennallisella verovelalla vahennettyna x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot
Quick ratio
Rahoitusomaisuus x 100

Lyhytaikaiset velat ilman ennakkomaksuja

@LAHWAPIOLA
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Liitetiedot, LahiTapiola Kiinteistovarainhoito

Tuloslaskelman erid koskevat liitetiedot, LdhiTapiola Kiinteistévarainhoito

1. Liikevaihto

Sijoittaminen

Vuokraus

Isanndinti
Rakennuttaminen
Kauppakeskusjohtaminen
Muut

Yhteensa

2. Liiketoiminnan muut tuotot

Muut
Yhteensa

3. Materiaalit ja palvelut

Ulkopuoliset palvelut
Yhteensa

4. Henkil6ston keskimaardinen lukumaara

2020 2019

1716 372,52 2953 489,06
5189 358,85 4 359 564,50
2090 504,29 1984 272,00
847 871,59 1377 945,66
1354 738,00 854 172,00
0,00 29 365,75

11 198 845,25 11 558 808,97

2020 2019

140 547,28 27 855,43
140 547,28 27 855,43
2020 2019

-3 808 608,44 -3529 123,27
-3 808 608,44 -3 529 123,27
2020 2019

37 37

5.)Johdon palkat ja palkkiot, eldkesitoumukset, rahalainat ja niiden ehdot seka vakuudet ja

vastuusitoumukset

Toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
Palkat ja palkkiot
Elakesitoumukset

Annetut rahalainat ja niiden ehdot
Annetut vakuudet ja vastuusitoumukset

Hallitus ja hallituksen varajasenet
Palkat ja palkkiot
Elakesitoumukset

Annetut rahalainat ja niiden ehdot

Annetut vakuudet ja vastuusitoumukset

@LAHITAPIOLA

2020 2019

-261 363,00 -223 075,00
Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen
elakeika/eroamisika maaraytyy lain mukaan.
Ei annettu rahalainoja

Ei annettu vakuuksia ja vastuusitoumuksia

-45 100,00 -49 150,00
Yhtioon toimisuhteessa olevien hallituksen
jasenten ja varajasenten eldkeika/eroamisika
maaraytyy lain mukaan.
Ei annettu rahalainoja

Ei annettu vakuuksia ja vastuusitoumuksia
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6. Poistot ja arvonalennukset

Suunnitelman mukaiset poistot
Atk-ohjelmat
Koneet ja kalusto

Yhteensa

7. Liiketoiminnan muut kulut

ICT-kulut
Toimitilakulut
Hallintokulut
Ulkopuoliset palvelut
Muut

Yhteensa

8. Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastus
Tilintarkastuslain 1 8:n 1 momentin
2 kohdan mukaiset toimeksiannot
Veroneuvonta

9. Rahoitustuotot ja -kulut

Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Saman konsernin yrityksilta
Yhteensa

Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta
Yhteensa

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Omistusyhteysyrityksilta
Muilta

Yhteensa

@LAHWAPIOLA

2020 2019
-127 269,20 -132 956,81
-24274,18 -36 198,92
-151 543,38 -169 155,73
2020 2019
-1388562,04  -1057212,39
-260 020,76 -340 199,89
-1080211,63  -1085253,56
-171 098,79 -157 110,48
-377 025,58 -596 075,32
-3276918,80 -3 235 851,64
2020 2019

-7 697,28 -10 495,09

-1 847,60 -24942,33
-9544,88 -35 437,42
2020 2019

0,00 2 825,56

0,00 282556

333012 0,00
3330,12 0,00

-42 202,62 0,00
-46,32 -28912,18

-42 248,94 -28912,18

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito | Tilinpaatos 2020

25



Tase-erid koskevat liitetiedot, LéhiTapiola Kiinteistévarainhoito

10. Aineettomat hyédykkeet

Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1.
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Muut pitkdvaikutteiset menot
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Siirrot
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.

Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Ennakkomaksut
Hankintameno 1.1.
Lisaykset
Siirrot
Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineettomat hyodykkeet yhteensa
11. Aineelliset hyodykkeet

Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1.
Lisdykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Aineelliset hyédykkeet yhteensa

@LAHWAPIOLA

31.12.2020 31.12.2019
18 579,00 18 579,00
18 579,00 18 579,00

-18 579,00 -14 863,20
0,00 -3715,80

-18 579,00 -18 579,00
0,00 0,00

1129 812,78 1097 136,78
9 105,00 1 685,00
0,00 30 991,00
1138917,78 1129 812,78
-425 678,08 -296 437,07
-127 269,20 -129 241,01
-552 947,28 -425 678,08
585 970,50 704 134,70
13 212,00 5 754,00
313 113,17 38 449,00
0,00 -30 991,00

326 325,17 13 212,00
326 325,17 13 212,00
912 295,67 717 346,70
31.12.2020 31.12.2019
500 554,52 467 264,52
67 500,00 60 790,00
-79 000,00 -27 500,00
489 054,52 500 554,52
-391 957,80 -355 758,88
-24 274,18 -36 198,92
-416 231,98 -391 957,80
72 822,54 108 596,72
72 822,54 108 596,72
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12. Sijoitukset

Osakkeet ja osuudet saman konsernin yrityksissa
Hankintameno 1.1.

Lisdykset

Vahennykset
Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1.
Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Sijoitukset yhteensa

13. Saamiset

Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Lainasaamiset
Yhteensa

Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Yhteensa

Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Yhteensa

Saamiset yhteensa

31.12.2020 31.12.2019
991 006,88 991 006,88
1100 000,00 0,00
-4.452,72 0,00
2086 554,16 991 006,88
2 086 554,16 991 006,88
5 086,00 5 086,00

5 086,00 5 086,00

5 086,00 5 086,00
2091 640,16 996 092,88
31.12.2020 31.12.2019

5 000,00 5 000,00

5 000,00 5 000,00
696,89 64 186,13
1312023,10 2127 079,07
1312719,99 2191 265,20
20 520,81 5 876,68

69 462,49 32 590,27
31732,05 30 361,83
121715,35 68 828,78
1439 435,34 2 265 093,98
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14. Oma pddoma

Sidottu oma pddoma
Osakepaaoma 1.1.
Osakepdadoma 31.12.

Sidottu oma padoma yhteensa

Vapaa oma paaoma
Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto 1.1.

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12.

Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1.
Lisaykset
Osingonjako

Edellisten tilikausien voitto/tappio 31.12.

Tilikauden voitto/tappio
Vapaa oma pddoma yhteensa

Oma paaoma yhteensa

15. Osakepadoma

Yhtion osakkeet jakautuvat A-sarjan ja B-sarjan osakkeisiin.

Jokainen A-sarjan osake tuottaa yhtiokokouksessa sata (100) aanta ja B-sarjan osake yhden (1) aanen.

Osakkeiden lukumaarat osakelajeittain, kpl
A-sarja
B-sarja

16. Vieras paaoma

Lyhytaikainen vieras paaoma
Velat saman konsernin yrityksille
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Yhteensa
Velat muille kuin saman konsernin yrityksille
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Yhteensa

Vieras pddoma yhteensa

Siirtovelkojen olennaiset erat
Henkildstokulut
Muut siirtovelat

Yhteensa

Muut liitetiedot, LédhiTapiola Kiinteistévarainhoito

@LAHWAPIOLA

31.12.2020 31.12.2019
233 220,00 233 220,00
233 220,00 233 220,00
233 220,00 233 220,00
33 220,00 33 220,00

33 220,00 33 220,00

8 125 600,65 6 982 536,12
2123 634,87 2305 714,53
-1 061 550,00 -1 162 650,00
9 187 685,52 8 125 600,65
1427 687,15 2123 634,87
10 648 592,67 10 282 455,52
10 881 812,67 10 515 675,52
31.12.2020 31.12.2019
110 110

10 000 10 000
31.12.2020 31.12.2019
157 133,22 155 749,00
20 591,26 14 395,56

7 807,25 1915,00

185 531,73 172 059,56
38 353,36 26 472,44
206 389,35 283 373,12
965 580,95 1146 397,87
1210 323,66 1456 243,43
1395 855,39 1628 302,99
890 020,81 1000 695,63
83 367,39 147 617,24
973 388,20 1148 312,87
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17. Annetut vakuudet

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoon
Ei ole

Velat, joiden vakuudeksi annettu osakkeita
Ei ole

Muut annetut vakuudet
Ei ole

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut vakuudet
Ei ole

18. Arvonlisaverovastuut

Arvonlisaverotuksen ryhmarekisterdintiin liittyen
Konserniyritykset
Yhteistoimintayritykset

Positiivinen alv-vastuu = alv-velka
Negatiivinen alv-vastuu = alv-saaminen

Kiinteistoinvestointien arvonlisdaverolain 1208:n mukainen tarkistusvastuu
- 10 v. tarkistuskausi

Muut ryhman yritykset

19. Leasingvastuut

20. Vuokravastuut

21. Elakevastuut

31.12.2020 31.12.2019
31.12.2020 31.12.2019

62 399,83 -2 374 220,35
903 615,99 1941 043,52
966 015,82 -433 176,83

40 798 941,88

42 477 118,25

31.12.2020 31.12.2019
0,00 0,00
31.12.2020 31.12.2019
0,00 0,00

Henkilokunnan lakisaateinen eldketurva on jarjestetty Tyel-perusvakuutuksella Keskindinen Tydeldkevakuutusyhti®

Elossa ja lisdelaketurva LahiTapiola Keskindinen Henkivakuutusyhtidssa.

22. Muut vastuusitoumukset

@LAHWAPIOLA

31.12.2020

31.12.2019

0,00

0,00
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23. Lahipiirilainat ja -liiketoimet

Yhtiolla ei ole lahipiiriliiketoimia, jotka olisi tehty muita kuin tavanomaisia
kaupallisia ehtoja noudattaen.

Yhtién Iahipiirille ei ole mydnnetyt olennaisia lainoja.
Arvonlisaveron ryhmarekisterdintiin liittyvasta vastuusitoumuksesta on kerrottu liitteella 18.
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Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy tilinpaatos ja
toimintakertomus on laadittu noudattaen Suomen
kirjanpitolakia ja -asetusta.

Yleiset tiedot

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n omistavat
LahiTapiola Keskindinen Vakuutusyhtio, LahiTapiola
Keskindinen Henkivakuutusyhtio ja LahiTapiola-ryh-
man alueelliset vahinkovakuutusyhtiot. LéhiTapiola
Kiinteistovarainhoito Oy yhdistelldan LahiTapiola-
ryhman konsernitilinpaatokseen.

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n (y-tunnus
2074151-9) kotipaikka on Espoo ja osoite Revontu-
lenkuja 1, 02100 Espoo. Tilinpaatos loytyy osoit-
teesta www.lahitapiola.fi.

Hallitus hyvaksyi 1.1.-31.12.2020 tilinpaatoksen
kokouksessaan 3.3.2021.

Yhteenveto merkittavista tilinpaatoksen laatimispe-
riaatteista

Arvostusperiaatteet

Osakkeet ja osuudet esitetadn taseessa hankinta-
menon tai sitd alemman kayvan arvon maaraisena.
Pysyvien vastaavien aineettomat ja aineelliset hyo-
dykkeet on kirjattu hankintamenoon.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty
taseeseen hankintamenoon vdahennettyna suunni-
telman mukaisilla poistoilla. Suunnitelman mukai-
set poistot aineettomista oikeuksista, muista ai-
neellisista hyodykkeista ja rakennuksista on las-
kettu taloudellisen pitoajan perusteella. Suunnitel-
man mukaiset poistot kalustosta on laskettu EVL:n
enimmaispoistoprosenttien mukaisesti.
Hyodykeryhmakohtaiset poistoajat ovat seuraavat:
e |ICT-jarjestelmat: 5-10 vuotta

e Koneet ja —kalusto: 25 %:n menojdannospoisto
Tuotot ja kulut

Tuottojen ja kulujen jaksotuksessa on noudatettu suori-
teperustetta.

Konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteet

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy laatii konserni-
tilinpaatoksen. LahiTapiola Vahinkoyhtio laatii va-
kuutusyhtiélain mukaisen vakuutusyritysryhman
laajuudessa LahiTapiola-ryhman konsernitilinpaa-
toksen. LahiTapiola Kiinteistovarainhoito Oy —kon-
serni yhdistellaan LahiTapiola-ryhman konserniti-
linpaatokseen.

@LAHWAPIOLA

Konsernitilinpddtdksen laajuus

Konsernitilinpaatdkseen on yhdistelty tytaryrityk-

set. Tarkemmat tiedot sijoituksista annetaan Tase-

eria koskevien liitetietojen kohdassa "Sijoitukset".
Konsernitilinpaatds on laadittu hankintameno-

menetelmalla.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat

Konsernin sisadiset liiketapahtumat seka sisdiset

saamiset ja velat on eliminoitu. Sisdisia katteita ja

sisdista voitonjakoa ei ole ollut.

Muut konserniyhdistelyn erdt

Konsernitaseessa ei ole vahemmistéosuutta eika

osakkuusyrityksia.

Laatimisperiaatteissa tapahtuneet muutokset, jotka
vaikuttavat tilikauden ja edellisen tilikauden tulok-
sen vertailukelpoisuuteen

Laatimisperiaatteissa ei ole tapahtunut olennaisia
muutoksia.
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Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Espoossa 3. pdivana maaliskuuta 2021

Jari Eklund Teija Kerminen
Hallituksen puheenjohtaja

Pentti Kuusela Mirel Leino-Haltia
Juha Malm Tapio Oksanen
Ulla Sipila Teemu Tahtinen

Vesa Immonen
Toimitusjohtaja
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Tilinpaatésmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.

Espoossa 22. paivana maaliskuuta 2021

KPMG Oy Ab

Timo Nummi

KHT
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KPMG Oy Ab Puhelin 020 760 3000
Téolonlahdenkatu 3 A www.kpmg.fi

PL 1037

00101 HELSINKI

Tilintarkastuskertomus

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito Oy:n yhtidkokoukselle
Tilinp&éadtdksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet L&hiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n (y-tunnus 2074151-9) tilinpaétdksen tilikaudelta
1.1.-31.12.2020. Tilinpaatds sisdltdd sekd konsernin ettd emoyhtidbn taseen, tuloslaskelman, epasuoran
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta tilinpaatés antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin sekd emoyhtién toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdanndsten
mukaisesti ja téyttad lakisdateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan ftilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilinfarkastajan velvollisuudet
tilinp&étéksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emoyhtidéstd ja konserniyrityksistd niiden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme taytténeet
muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien séénndsten mukaisesti ja tayttaa lakiséateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia
tilinpaatoksen, jossa ei ole vadrinkaytdksesta tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpd4tosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etté tilinpastos
on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio
tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdé niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpdatoksessa kokonaisuutena vaarinkdytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytté, seké antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltda lausuntomme. Kohtuullinen
varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvén
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua vaarinkdytoksesta tai
virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja sailytdmme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatdksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maéran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, ettd vaarinkdytoksesta
johtuva olennainen virheellisyys jad havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheesta johtuva olennainen
virheellisyys j&a havaitsematta, silla vaarinkdytdkseen voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentdmista, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme késityksen ftilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siiné tarkoituksessa, etta
pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seké johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niisté esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

KPMG Oy Ab, a Finnish limiled liability company and a member firm of the KPMG giobal organization of independent member firms Y-tunnus 1805485-9
affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee Kotipaikka Helsinki



LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy
Tilintarkastuskertomus
tilikaudelta 1.1.-31.12.2020

— Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatés perustuen
oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme ftilintarkastusevidenssin perusteella johtopaattksen
siitd, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittdvaa
aihetta epaillda emoyhtion tai konsernin kykyd jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, ettd olennaista
epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittda tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epdvarmuutta
koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epévarmuutta koskevat tiedot eivét ole riittdvia, mukauttaa
lausuntomme. Johtopaatdksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispadivddn mennessd hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhti tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpdattksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa, rakennetta
ja siséaltoa ja sité, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja
riittdvan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen maéran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssiéd konserniin kuuluvia yhteiséja tai
liketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpaatoksestd. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta.
Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta seké
merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavét puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomuksen. Tilinpaatosta
koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdessdmme arvioida,
onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen
kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellistd. Velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko
toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpdatdéksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopdatoksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen virheellisyys,
meidén on raportoitava tédsta seikasta. Meilla ei ole timan asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 22. maaliskuuta 2021

KPMG OY AB
el

A B

Timo Nummi
KHT
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