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HALLITUKSEN

TOIMINTAKERTOMUS

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy kuuluu LahiTapiola-ryhmaan, jonka johtavana
yrityksena toimii LahiTapiola Keskindainen Vakuutusyhtio (LahiTapiola Vahinkoyhtid, y-
tunnus 0211034-2). LahiTapiola Vahinkoyhtion hallituksen toimintakertomus ja tilinpaatds
on julkaistu LahiTapiolan verkkosivuilla www.lahitapiola.fi.

LahiTapiola
Kiinteisto-
varainhoito Oy
2017

Olennaiset tapahtumat tilikaudella ja
tilikauden jalkeen

Kiinteistovarainhoito saavutti asiakkailleen erinomaiset
kiinteistOsijoitusten tuotot paikoin kuumenneesta ja osit-
tain taantuvasta kiinteistdmarkkinasta huolimatta. Tuot-
tavat hankinnat ja myynnit, onnistumiset vuokrauksessa
ja pitkajanteinen tyo6 yllapidon optimoinnissa olivat koko-
naistuottojen avaintekijat. My0s sijoittaja-asiakkaiden

etta vuokralaisten asiakastyytyvaisyys parani entisestaan.

Kiinteistokannalle asetetut vaativat ymparisto- ja
energiasaastotavoitteet saavutettiin, vuokralaisille ja
asukkaille suunnatut Huoleton Tila- ja Mutkaton Koti -
konseptit uudistuivat brandiltaan ja tdydentyivat uusilla
palveluilla, ja tyotyytyvaisyys sailyi vimevuoden hyvalla
tasolla.

Tyontayteisen tilikauden merkittavimmat ponnistuk-
set kohdistuivat uusien rahastotuotteiden ja niihin liitty-
vien jarjestelmien rakentamiseen. Naista suurin kehitys-
ty6 tahtasi LahiTapiola Sijoituskiinteistdt —-nimisen eri-
koissijoitusrahaston ja sijoittaja-asiakkaiden verkkopalve-
lun avaamiseen. Toiminnassa olevat kiinteistopadomara-
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hastot investoivat aktiivisesti: mm. LahiTapiola Asuntosi-
joitus Suomi Ky allekirjoitti sopimukset 519 uuden asun-
non hankinnasta.

Tapiolan keskustan uusien asuntojen ja kauppakes-
kus Ainoan rakentaminen jatkui kiivaana, kauppakeskus
Redin rakentaminen eteni aikataulussa, Jyvaskylan Seppa
-kauppakeskus valmistui ja uuden Tampereen Kansi ja
Areena -hankkeen toteuttaminen aloitettiin. Tampereen
hanketta varten perustettiin myos Joint Venture -rakenne
ryhman yhtididen yhteiseksi sijoittajapooliksi.

LahiTapiola-ryhman lilkkennevakuutuksen kannan-
siirto siirsi Kiinteistdvarainhoidossa alkuvuodelle aikatau-
lutettuja muita toita, mika vaikutti yhtion tulokseen kulu-
jen kasvuna ja tuottojen mydhentymisena. Jarjestelya
varten perustettiin ryhman sisdiseen kayttoon LahiTa-
piola Yhteiset kiinteistot -kiinteistdpaaomarahasto seka
viisi osake- ja korkorahastoa, jotka tulivat tytaryhtiomme
LahiTapiola Kiinteistdpaaomarahastot Oy:n hallinnoita-
viksi. Tilikaudella perustettiin myds henkivakuutusyhtion
kiinteistosijoituksia varten kommandiittiyhtiomuotoinen
LahiTapiola Core Kiinteistot-kiinteistopadaomarahasto.

Hallinnoidun varallisuuden kehitys

Yhtion hallinnoiman kiinteistévarallisuuden markkina-
arvo oli 2,5 miljardia euroa (31.12.2016 2,6 mrd. e). Kiin-
teistdkanta muodostui toimisto-, liike-, logistiikka-, hotelli-
ja asuinkiinteistoista. Kannan vuokrattava pinta-ala oli 0,7
miljoonaa neliémetria (0,8 milj. m2). Tilikauden aikana to-
teutimme asiakkaille kiinteistéinvestointeja noin 370 mil-
joonaa euroa (noin 260 milj. e) ja kiinteistdmyynteja noin
280 miljoonaa euroa (noin 240 milj. e).

LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito -konsernin hallin-
noimat kiinteistdrahastopadomat kasvoivat 1,7 miljardiin
euroon ( 1,4 mrd. e). Salkunhoitomandaatit puolestaan
pienenivat nettomaaraisesti 0,9 miljardiin euroon (1,2
mrd. e) johtuen paaasiassa LahiTapiola-ryhman asiak-
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kuuksissa tapahtuneesta siirtymisesta rahastomuotoi-
seen sijoittamiseen ja yhden suurehkon asiakkuuden pie-
nenemisestd.

Padosa kiinteistérahastoliiketoiminnan kasvusta muo-
dostui LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Ky:n ja LahiTa-
piola Yhteiset Kiinteistot Ky-rahaston kasvusta. Kaikkien
rahastojen kohteiden arvo kasvoi nettomaaraisesti noin
270 miljoonalla eurolla.

LahiTapiola Kiinteistdpaaomarahastot Oy hallinnoi li-
saksi viittd osake- ja korkoinstrumentteihin sijoittavaa eri-
koissijoitusrahastoa. Naiden rahastojen yhteenlaskettu
nettoarvo (NAV) oli 31.12.2017 454 miljoonaa euroa.
Vuoden lopussa toimintansa aloittaneen LahiTapiola Si-
joituskiinteistot- erikoissijoitusrahaston NAV oli 58,6 mil-
joonaa euroa.

Rahastoliiketoiminta

Konsernissa harjoitetaan kiinteistérahastoliiketoimintaa
seka emoyhtion etta tytaryhtion LahiTapiola Kiinteisto-
padomarahastot Oy:n kautta. Tytaryhtiélla on vaihtoehto-
rahastojen hoitajista (162/2014) annetun lain mukainen
Finanssivalvonnan mydntama toimilupa ja se toimii ra-
hastojen hoitajana kiinteistdpaaomarahastoille LahiTa-
piola Asuntorahasto Prime Ky, LahiTapiola Asuntosijoitus
Suomi Ky seka tuulivoimarahastolle TuuliTapiola Ky seka
naiden neljalle syottorahastolle. Lisaksi tytaryhtio toimii
rahastoyhtiona kiinteistoihin sijoittavalle erikoissijoitusra-
hastolle ja viidelle muulle erikoissijoitusrahastolle.

Perustamamme Erikoissijoitusrahasto LahiTapiola Si-
joituskiinteistot on Sijoitusrahastolain tarkoittama eri-
koissijoitusrahasto, jonka toiminta alkoi 29.12.2017, jol-
loin rahasto teki ensimmaisen sijoituksensa ja ensimmai-
set instituutiosijoittajat merkitsivat rahaston osuuksia.
Vuoden vaihteessa rahaston arvo oli 58,7 miljoonaa eu-
roa.

Osana LahiTapiola-ryhman vakuutusliiketoiminnan
jarjestelyja kesalla 2017 perustettiin LahiTapiola Kiinteis-
topaaomarahastot Oy:n hallinnointiin viisi osake- ja kor-
koinstrumentteihin sijoittavaa erikoissijoitusrahastoa,
joissa sijoittaja-asiakkaina on LahiTapiola-ryhman yhti-
dita. LahiTapiola Varainhoito Oy toimii ndiden rahastojen
salkunhoitajana seka osuusrekisterin hoitajana.

Kiinteistdpadomarahastoliiketoimintaa harjoitetaan
Ky-muotoisten kiinteistdpadomarahastojen vastuunalai-
sina yhtidmiehina toimivien LahiTapiola Kiinteistdvarain-
hoito Oy:n tytaryhtididen kautta. Tytaryhtiot toimivat vas-
tuunalaisina yhtiémiehina Tapiola KR | Ky:lle, Tapiola KR
[l Ky:lle, KR IV Ky:lle, LahiTapiola KR PK2 Ky:lle, kesan lii-
ketoimintajarjestelyjen yhteydessa perustetulle LahiTa-
piola Yhteiset Kiinteistot Ky:lle sekd myds kuluneena
vuonna perustetun LahiTapiola Core Kiinteistdt Ky:lle.

Kauppakeskusten johtamiseen keskittyva tytaryhti-
0mme Promote Tapiola Oy hankki tilikauden alussa lisaa
henkiléresursseja kauppakeskus Tapiolan Ainoan johta-
miseen.
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Arvio tulevasta kehityksesta

Vuosi 2018 on Kiinteistévarainhoidon strategiakauden vii-
meinen vuosi ja paatavoitteina on nostaa yhtion liike-
vaihto ja -voitto rahastoliiketoiminnan avulla takaisin
kasvu-uralle, hankkia uusia sijoittaja-asiakkaita ja lisata
asiakaspaaomia seka parantaa asiakas- ja vuokralaisko-
kemusta.

Kiinteistdvarainhoidon tulonmuodostus on markkina-
kilpailun johdosta aikaisempaa enemman onnistumispe-
rusteinen. Normaalien salkkujen ja rahastojen hallinnoin-
tipalkkioiden suhteellinen osuus pienenee ja onnistumis-
perusteisten palkkioiden merkitys esimerkiksi salkunhoi-
dossa, rahastohallinnoinnissa ja vuokrauksessa kasvaa.

Kiinteistdvarainhoito kehittaa asiakkailleen ja rahas-
toilleen uusia suuria kiinteistokehityshankkeita mm. Es-
poon Tapiolassa, Helsingin Kalasatamassa ja Tampereen
keskustassa. Nailla, yhdessa suunnitteilla olevien muiden
kiinteistdjen hankintojen ja myyntien kanssa, on tarkea
merkitys asiakassalkkujen tuotoille. Tila- ja asuntokysyn-
nan oletetaan sailyvan viime vuoden tasolla, mutta suur-
ten tilojen vuokrauksessa tulee onnistua, jotta tuottota-
voitteet saavutetaan.

Vuonna 2018 rahastoliiketoiminnan kasvattaminen
keskittyy pitkalti LahiTapiola Sijoituskiinteistdt -rahaston
kdynnistamiseen ja myyntiin. Rahastolla tavoitellaan mer-
kittavaa hallinnoitavan varallisuuden lisdysta ja asiakas-
maaran tuntuvaa kasvua. Rahaston osuuksien myynti yk-
sityisasiakkaille alkoi 21.2.2018.

Vuokra-asukkaille tarjottavan Mutkaton Koti- ja toimi-
tilavuokralaisille tarkoitetun Huoleton Tila -konseptien
kehittaminen jatkuu erityisesti LahiTapiola-ryhman uu-
sien palveluiden liittamiselld konsepteihin. Tavoitteena
on parantaa vuokralaisasiakaskokemusta ja liittaa asiak-
kuuksia kokonaisvaltaisemmin ryhman palvelujen piiriin.

Arvio toiminnan merkittavimmista riskeista
ja epavarmuustekijoista

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito noudattaa LahiTapiola -
ryhman riskienhallintapolitiikkaa. Siina on kuvattu me-
nettelytapoina ne yleiset periaatteet, joita sovelletaan py-
syvaisohjeina ryhman riskienhallinnan jarjestamisessa.

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito pyrkii minimoimaan
yhtién toimintaymparistdon ja strategiseen tahtotilaan
littyvat seka toiminnalliset riskit. Toimenpiteet on kirjattu
riskienhallintasuunnitelmaan.

Toimintaymparistdon ja strategiseen tahtotilaan liitty-
vid, aktiivisia toimenpiteita ja seurantaa vaativia riskeja
ovat mahdolliset talouden globaalit hairit, energiatalou-
den muutokset ja asiakkaiden kiinteistdsijoitusten odote-
tun kokonaistuoton muutokset.

Toiminnallisia ja valittémia toimenpiteita seka seuran-
taa vaativia riskeja ovat salkunhoidon johtamisen epaon-
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nistuminen, asiakkuusohjautuvan toimintamallin ja ma-
nuaalijarjestelmien riskit. Merkittdvimmat taloudelliset
riskit liittyvat markkina- ja asiakkuuskeskittymisriskeihin,
joita hallitaan pitkaaikaisilla palvelusopimuksilla ja asia-
kaskuntaa kasvattamalla.

Toimintamme laatua olemme kehittédneet pitkajantei-
sesti EFQM -mallin mukaisesti. Suomen Laatukeskus pal-
kitsi LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy:n EFQM Recog-
nised for Excellence 5star -tunnustuksella joulukuussa
2015.

Taloudellinen asema ja tulos

Kiinteistdvarainhoitokonsernin liikkevaihto oli 15,2 miljoo-
naa euroa (15,5 milj. e) ja liikevoitto 2,3 miljoonaa euroa
(3,2 milj. e) seka omavaraisuus 80,1 % (76,3%) etta mak-
suvalmius 4,3 (3,9) sailyivat erinomaisella tasolla. Konser-
nin ja emoyhtidn voittovaroista 31.12.2016 on kirjattu ai-
kaisempiin tilikausiin kohdistuneiden virheiden oikaisua,
yhteensa 0,3 miljoonaa euroa, milld summalla voittovarat
ovat 2,7 miljoonan euron voitonjaon lisaksi vahentyneet
verrattaessa vuodelta 2016 julkaistuun tilinpaatdkseen.

Konsernin ja emoyhtisn taloudellista kehitysts ja asemaa kuvaavat tunnusluvut

Konserni  Konserni Muutos-% / Emoyhtié Emoyhtié Mutos-%/

2017 2016 Muutos 2017 2016 Muutos
Liikevaihto, milj. euroa 15,2 15,5 17% 11,2 11,1 0,8%
Liikevoitto, milj. euroa 23 32 -288% 0,0 0,1 725%
Liikevoitto-% 15,0 207" 57 04 13 10
Kulu-tuotto -suhde 0,85 0,80 0,1 0,96 0,99 0,0
Oman paaoman tuotto-% 20,3 29,9 9,6 -3,6 -3,6 0,0
Omavaraisuusaste, % 80,1 76,3 38 87,0 76,9 -10,1
Maksuvalmius, Quick ratio 43 39 04 61 38 23

Henkilosto

Henkildston tydkyvyn yllapitoa ja ammatillista kehitta-
mista on toteutettu LahiTapiola-ryhman henkildstdpolitii-
kan mukaisesti. Yhtion tulospalkkiojarjestelma koskee
koko organisaatiota, ja se toimii osana johtamisjarjestel-
maa. Henkildstd on jasenena LahiTapiola-ryhman henki-
I6stérahastossa sen saantdjen mukaisesti. Henkilostoku-
luihin sisaltyy yhtion osuus vuodelta 2017 henkilostora-
hastolle maksettavasta voittopalkkioerasta.

Emoyhtion palveluksessa oli tilikauden kauden aikana
keskimaarin 37 (37) henkil6a ja konsernissa 45 (44) henki-
168. Promote Tapiola Oy:n palveluksessa oli kolme (2)
henkiloa seka LahiTapiola Kiinteistopaaomarahastot Oy:n

palveluksessa viisi (5) henkil6a.
Konsernin ja emoyhtion henkildstoa kuvaavat tunnusluvut
Konserni Konserni Emoyhtié Emoyhtio
2017 2016 2017 2016
Keskimaarainen lukumaara tilikaudella 45 4 37 37
Katsauskauden palkat ja palkkiot, milj. euroa 34 32 2,7 2,7
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Vastuullisuus

Vuonna 2017 LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito paransi
hallinnoimiensa kiinteistdjen energiatehokkuutta, toteutti
ymparistosertifiointeja seka lisasi uusiutuvan energian
tuotantoa.

Osallistuimme Kiinteistdtalouden Instituutin (KTI: n)
vastuullisuusraportointiin ja toteutimme GRESB (The Glo-
bal ESG Benchmark for Real Assets) analyysin. Laajen-
namme vastuullisuusraportointiamme GRESB -standar-
din mukaiseen raportointiin vuonna 2018. GRESB -luoki-
tus on kansainvalinen vertailukelpoinen vastuullisuus-
standardi kiinteistdalan toimijoille.

Kiinteistdalan uuden energiatehokkuussopimuksen seu-
rantakausi 2017-2025 alkoi vuonna 2017. LahiTapiola
Kiinteistdvarainhoito on sitoutunut sopimuskauden ener-
giatehokkuustavoitteisiin seka toimitilojen etta asuntojen
osalta.

Toimitilakiinteistoissa toteutettujen energiatehok-
kuustoimenpiteiden yhteenlaskettu saastdvaikutus on yli
2000 MWh. Asuinkiinteistdjen toimenpiteiden saastovai-
kutus oli noin 100 MWh. Taman lisaksi 10 asuinkiinteis-
téon asennettiin Leanheat lammityksen optimointirat-
kaisu, jonka avulla tullaan saavuttamaan noin 6 % energi-
ansaasto vuoden 2018 aikana.

Vuonna 2017 LEED ymparistosertifiointeja saavutet-
tiin kuudessa kohteessa. LahiTapiolan padkonttori Kiin-
teistd Oy Revontulenkuja 1 saavutti Suomen ja Pohjois-
maiden ensimmaisen LEED v4 kayttdvaiheen GOLD-tason
sertifikaatin joulukuussa 2017. Myés Kiinteistd Oy Tynny-
rintekijankatu ja Kiinteistd Oy F-Medi Gamma saivat kayt-
tévaiheen LEED sertifikaatin. Uudis- ja peruskorjaus-
hankkeissa toteutettiin kolme LEED - sertifioitua han-
ketta: Kauppakeskus Ainoan 2. vaihe, Kiinteisto Oy Etela-
espa 18 ja Kauppakeskus Seppa.

Kauppakeskus Seppaan rakennettiin 400 kW:n aurin-
kovoimala, jonka tuottamalla aurinkoenergialla voidaan
kattaa merkittava osa kauppakeskuksen kiinteistésah-
kénkulutuksesta.

Asuntorahastot rakennuttivat uusia kerrostalokoh-
teita suurimman kysynnan alueille kasvukeskuksiin. Lahi
Tapiola Asuntosijoitus Suomi Ky -rahaston omistuksessa
0li 31.12.2017 yhteensa 43 (33) asunto-osakeyhtidn osa-
kekannat ja niihin valmistuu tai on valmistunut yhteensa
2303 asuntoa ja 14 liiketilaa tehtyjen kauppojen mukai-
sesti. LahiTapiola Asuntorahasto Prime Ky -rahaston
omistuksessa oli vuoden 2017 lopussa 25 asuntokoh-
detta, jotka kaikki ovat valmistuneet. Kohteissa on 1 466
asuntoa ja 12 liiketilaa.

Suurimman osan kohteista rakennutamme itse. Lahi-
Tapiola on tata kautta ollut viime vuosina yksi suurim-
mista asuntorakennuttajista Suomessa.

LahiTapiola-ryhman strategian mukaisesti analy-
soimme parhaillaan elamanturva-asumiseen investoimi-
sen mahdollisuuksia sote-uudistukseen liittyen.
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Kiinteistéalan vaikuttajana olemme aktiivisia mm.
alan lainsaadantévalmisteluun ja kaupunkisuunnitteluun
liittyen lausuntojen antajana seka jarjestétoiminnan
kautta. Kiinteisto- ja rakennuttajaliiton Rakli:n toimin-
nassa olimme mukana hallitus-, toimikunta- ja projektita-
soilla kuuden henkilén voimin.

Hallituksen esitys yhtion voiton ja
mahdollisen muun vapaan oman paaoman
jakamisesta

Yhtion voitonjakokelpoiset varat ovat 8 026 756 euroa,
josta tilikauden voitto on 2 013 752 euroa. Yhtion talou-
dellisessa tilanteessa ei ole tilikauden paattymisen jal-
keen tapahtunut olennaisia muutoksia eika mydskaan
OYL 13:2 &:ssa tarkoitettu maksukykyisyystesti vaikuta ja-
kokelpoisten varojen maaraan.

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, etta voitonjakokel-
poiset varat kdytetaan seuraavasti:

e osinkona jaetaan 100 euroa seka A- ettd B-sarjan
osakkeelle eli yhteensa 1 011 000,00 euroa
e omaan paaomaan jatetaan 7 015 756 euroa

Hallinto ja tilintarkastajat

Varsinaisessa yhtiokokouksessa 18.4.2017 paatettiin yh-
tidjarjestyksen muuttamisesta siten, etta yhtion osakkeet
jakautuvat jatkossa A- ja B-sarjan osakkeisiin ja lisattiin
yhtion osakkeiden lukumaaraa jakamalla kymmenella si-
ten etta yhden osakkeen nimellisarvoksi tulee 10 euroa.
Lisaksi paatettiin suunnatusta osakeannista, jolla osak-
keenomistajan etuoikeudesta poiketen omistusta jaettiin
LahiTapiola Keskinainen Vakuutusyhtidlle. A-osakkeen
merkintahinnan ja nimellisarvon erotus paatettiin kirjata
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perustettuun sijoitetun vapaan oman padoman rahas-
toon, yhteensa 33.220,- euroa. Jarjestelyn taustalla oli
30.6.2017 toteutettu LahiTapiola-ryhman liiketoiminnan
uudelleen jarjestelyt. Omistusmuutosten jalkeen LahiTa-
piola Kiinteistdvarainhoito- konserni yhdistelldan LahiTa-
piola Keskindinen Vakuutusyhtién konserniin.

Kokouksessa vahvistettiin tilinpaatos vuodelta 2016,
paatettiin osingonjaosta ja mydnnettiin vastuuvapaus yh-
tion hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle vuodelta
2016. Yhtidkokouksessa hallituksen jasenten lukumaa-
raksi vahvistettiin kuusi jasenta ja varsinaiseksi ja tilintar-
kastajaksi valittiin KPMG OY AB, jonka nimeamana tilin-
tarkastajana toimii KHT Timo Nummi.

LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy:n hallituksen ja-
senet:

e Jari Eklund (s. 1963), hallituksen puheenjohtaja
— kauppatieteiden maisteri
— yhtiéryhman johtaja LahiTapiola -ryhma
o Olli-Matti Aakula, (s. 1966)
— oikeustieteiden kandidaatti, varatuomari
— toimitusjohtaja LahiTapiola Varsinais-Suomi Kes-
kindinen Vakuutusyhtio
e Samu Anttila, (s.1974)
— filosofian maisteri, SHV , eMBA
— sijoitusjohtaja LahiTapiola Keskinainen Henkiva-
kuutusyhtio
e Tapio Oksanen (s. 1958)
— kauppatieteiden maisteri
— varatoimitusjohtaja Tyottdmyysvakuutusrahasto
e Paula Pontynen (s. 1952)
— ekonomi
— hallituksen puheenjohtaja Ekosuunta
e Jari Sundstrom (s. 1960)
— varatuomari, toimitusjohtaja LahiTapiola Keski-
nainen Vakuutusyhtio
e LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy:n toimitusjoh-
taja on diplomi-insin66ri Vesa Immonen (s. 1965).
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TILINPAATOS

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito

Oy —konsernin pda

Tuloslaskelma

TULOSLASKELMA
Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Henkildstokulut

Poistot ja arvonalennukset
Liiketoiminnan muut kulut
LIIKEVOITTO
Rahoitustuotot ja -kulut
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
Tuloverot

TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO

@ LAHITAPIOLA

laskelmat

1.1.-31.12.2017

15207 293,19

113 129,76

-4 845 694,14

-4 272 757,89

-233 512,64

-3689 715,10

2278 743,18

-15 404,44

2263 338,74

-406 909,77

1856 428,97
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1.1.-31.12.2016

15 468 980,75

144 885,97

-4 805 809,53

-3963 929,78

-42 511,18

-3 599 954,60

3 201 661,63

-28 829,33

3172 832,30

-487 006,76

2 685 825,54

7



Tase

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet
Sijoitukset

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkdaikaiset saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Rahat ja pankkisaamiset

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Osakepadaoma
Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio

OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA
Lyhytaikainen vieras padoma

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

@ LAHITAPIOLA

31.12.2017

857 944,12
197 809,83
476 370,38
1532 124,33

8 000,00
1224 490,91
8262 131,77
9494 622,68

11 026 747,01

233 220,00
33 220,00

6 713 755,77
1 856 428,97
8 836 624,74

2190 122,27
2190 122,27

11 026 747,01

31.12.2016

316 060,11
104 273,41
476 370,38
896 703,90

8 000,00

425 816,17

11 268 002,66
11701 818,83

12 598 522,73

200 000,00
0,00

6727 930,23
2685 825,54
9613 755,77

2984 766,96
2984 766,96

12 598 522,73
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Rahoituslaskelma

Epasuora rahoituslaskelma 2017 2016
Liikketoiminnan rahavirta
Liikevoitto 2278743,18 3201661,63
Oikaisut
Suunnitelman mukaiset poistot 233 512,64 42 511,18
Muut oikaisut 0,00 -302 966,96
Rahavirta ennen kdytt6padaoman muutosta 2512 255,82 2941 205,85
Kayttépaaoman muutos:
Lyhytaikaisten korottomien liilkesaamisten
lisdys (-)/vahennys (+) -760 267,32 1031 290,75
Lyhytaikaisten korottomien velkojen
lisdys (+)/vahennys (-) -794 644,69 -1554 912,01 65 559,15 1096 849,90
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 957 343,81 4038 055,75
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista 0,00 0,00
Maksetut valittomat verot -445 317,19 -848 668,32
Rahavirta ennen tilinpaatéssiirtoja 512 026,62 3189 387,43
Lilketoiminnan rahavirta 512 026,62 3189 387,43
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituksiin 0,00 -75 896,48
Luovutustulot sijoituksista 0,00 0,00
Myodnnetyt lainat 0,00 -3.000,00
Aineettomien ja aineellisten hyodykkeiden seka
muun omaisuuden investoinnit ja luovutustulot (netto) -868 933,07 -868 933,07 -326 023,33 -404 919,81
Investointien rahavirta -868 933,07 -404 919,81
Rahoituksen rahavirta
Oman padoman lisdys 66 440,00 0,00
Saadut korot 0,00 0,00
Maksetut korot g -15 404,44 -28829,33
Maksetut osingot -2 700 000,00 -1 300 000,00
Rahoituksen rahavirta -2 648 964,44 -1328 829,33
Rahavarojen muutos -3 005 870,89 1455 638,29
Rahavarat tilikauden alussa 11 268 002,66 9812 364,37
Rahavarat tilikauden lopussa 8262 131,77 11 268 002,66
3 005 870,89 -1455 638,29

@ LAHITAPIOLA
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LahiTapiola Kiinteistovarainhoito

Oy:n paalaskelmat

Tuloslaskelma

TULOSLASKELMA
Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Henkilostokulut

Poistot ja arvonalennukset
Liiketoiminnan muut kulut
LIIKEVOITTO
Rahoitustuotot ja -kulut
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA
Saadut konserniavustukset
Tuloverot

TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO

@ LAHITAPIOLA

1.1.-31.12.2017

11202 479,51

64 156,11

-4 620 331,37

-3380 305,33

-217 054,09

-3007 923,11

41 021,72

393 205,34

434 227,06

1926 229,00

-346 703,18

2013 752,88
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1.1.-31.12.2016

11 118 874,20

144 885,92

-4 805 809,53

-3 296 581,67

-36 323,68

-2976 139,61

148 905,63

1 055,03

149 960,66

2 833 330,00

-448 884,61

2 534 406,05
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Tase

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet
Sijoitukset

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkdaikaiset saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Rahat ja pankkisaamiset

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio

OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA
Lyhytaikainen vieras padoma

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

@ LAHITAPIOLA

31.12.2017

857 944,12
148 674,19
996 092,88
2002 711,19

5 000,00
5161 794,18
2328 191,69
7 494 985,87

9 497 697,06

233 220,00
33 220,00
5979783,24
2013 752,88
8 259 976,12

1237 720,94
1237 720,94

9 497 697,06

31.12.2016

316 060,11
85710,91
991 012,88
1392 783,90

5 000,00
3252110,62
6 899 114,77

10 156 225,39

11 549 009,29

200 000,00
0,00

6145 377,19
2 534 406,05
8879 783,24

2669 226,05
2 669 226,05

11 549 009,29

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy | Tilinpaatds 2017
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Rahoituslaskelma

Epéasuora rahoituslaskelma 2017 2016

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto 41 021,72 148 905,63
Oikaisut
Suunnitelman mukaiset poistot 217 054,09 36 323,68
Muut oikaisut 0,0 -302 966,96
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta 258 075,81 -117 737,65

Kayttépaaoman muutos:
Lyhytaikaisten korottomien liikesaamisten

lisdys (-)/vahennys (+) -1 867 406,49 808 838,89
Lyhytaikaisten korottomien velkojen
lisdys (+)/vahennys (-) -1431505,11 -3298 911,60 263 894,12 1072 733,01
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -3 040 835,79 954 995,36
Maksetut korot ja maksut muista liikketoiminnan rahoituskuluista 0,0 0,0
Maksetut valittomat verot -388 980,25 -724 898,54
Rahavirta ennen satunnaisia erid -3429 816,04 230 096,82
Liiketoiminnan rahavirta -3429 816,04 230 096,82

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituksiin -5 080,00 -68 356,48

Luovutustulot sijoituksista

Saadut osingot 399 098,62 0,00

Aineettomien ja aineellisten hyodykkeiden seka

muun omaisuuden investoinnit ja luovutustulot (netto) -821901,38 -427 882,76 -326 023,33 -394 379,81
Investointien rahavirta -427 882,76 -394 379,81

Rahoituksen rahavirta

Oman padoman lisdys 66 440,00 0,00
Saadut konserniavustukset 1926 229,00 2 833 330,00
Saadut korot -5893,28 1 055,03
Maksetut korot 0,00 0,00
Maksetut osingot -2 700 000,00 -1 300 000,00
Rahoituksen rahavirta -713 224,28 1534 385,03
Rahavarojen muutos -4 570 923,08 1370 102,04
Rahavarat tilikauden alussa 6899 114,77 5529012,73
Rahavarat tilikauden lopussa 2328 191,69 6899 114,77
4570 923,08 -1370 102,04
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Tilinpdatoksen liitetiedot

Tuloslaskelman liitetiedot

Liikevaihto
Sijoittaminen
Vuokraus
Isanndinti
Rakennuttaminen
Hallinnointipalkkiot
Edelleen veloitetut kulut
Kauppakeskusjohtaminen
Yhteensa

Lilkketoiminnan muut tuotot
Kehittamisavustus
Muut

Materiaalit ja palvelut
Ulkopuoliset palvelut
Yhteensa

Henkiloston keskimaardinen lukumaara

Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot
Eldkekulut
Muut henkildsivukulut
Yhteensa

Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja ja hdanen sijaisensa
Hallituksen jasenet

Yhteensa

Konserni

1.1.-31.12.2017

Konserni
1.1.-31.12.2016

Emoyhtio
1.1.-31.12.2017

Emoyhtio
1.1.-31.12.2016

2261 024,02 1506 990,05 3522 050,91 2603 207,54
1565997,30 2078 030,62 3619 309,46 3405 135,96
2427 211,27 2814 303,61 2427 211,27 2814 303,61
1192 997,87 2213 285,41 1192 997,87 2213285,41
7293 730,23 6100 123,08 0,00 0,00
35 250,00 82 941,68 35 250,00 82941,68
431 082,50 673 306,30 405 660,00 0,00
15 207 293,19 15 468 980,75 11 202 479,51 11 118 874,20
0,00 144 885,92 0,00 144 885,92

113 128,64 0,00 64 156,11 0,00
113 128,64 144 885,92 64 156,11 144 885,92

-4 845 694,14 -4 805 809,53 -4 620 331,37 -4 805 809,53
-4 845 694,14 -4 805 809,53 -4 620 331,37 -4 805 809,53
45 44 37 37

-3 445 588,54 -3231114,30 -2710 269,05 -2 697 095,16
-703 349,61 -627 281,97 -563 383,69 -512993,31
-123 819,74 -105 533,51 -106 652,59 -86 493,20
-4 272 757,89 -3 963 929,78 -3 380 305,33 -3 296 581,67
463 972,57 -401 587,65 -211741,83 -182 049,86
57 700,00 -57 200,00 -57 700,00 -57 200,00
521 672,57 -458 787,65 -269 441,83 -239 249,86

Lainat toimitusjohtajille, hallituksen jasenille ja lahipiirille

Eiole.

@ LAHITAPIOLA
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Poistot ja arvonalennukset

Konserniliikearvon poisto

Atk-ohjelmat

Koneet ja kalusto
Yhteensa

Liiketoiminnan muut kulut
Atk-kulut
Toimitilakulut
Hallintokulut
Muut

Yhteensa

Tilintarkastajan palkkiot
Tilintarkastus
Tilintarkastuslain 1§:n 1 momentin
2 kohdan mukaiset toimeksiannot:
Veroneuvonta
Muut palkkiot

Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta
Muilta
Yhteensa

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksilta
Muilta

Yhteensa

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

@ LAHITAPIOLA

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
-80,00 0,00 0,00 0,00

-167 496,01 -9420,05 -167 496,01 -9420,05
-65 936,63 -33091,13 -49 558,08 -26 903,63
-233 512,64 -42 511,18 -217 054,09 -36 323,68
-1072 152,02 -1017 811,61 -1072 152,02 -1017 704,43
-282 679,95 -288 608,57 -264 564,55 -288 608,57
-972 752,67 -838 124,36 -966 953,26 -835332,13
-1362 130,46 -1 455 410,06 -704 253,28 -834 494,48
-3 689 715,10 -3 599 954,60 -3007 923,11 -2976 139,61
-20 858,82 -8 662,07 -5712,22 -4 458,47
-1212,10 -610,70 -1212,10 -610,70
0,00 0,00 0,00 0,00

-22 070,92 -9 272,77 -6 924,32 -5 069,17
0,00 0,00 399 098,62 0,00

4 653,03 1243,28 4 651,67 1231,00

4 653,03 1243,28 403 750,29 1231,00
0,00 0,00 -205,98 -175,97

-20 057,47 -30072,61 -10 338,97 0,00
-20 057,47 -30 072,61 -10 544,95 -175,97
-15 404,44 -28 829,33 393 205,34 1 055,03
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Taseen liitetiedot

Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtio
Pysyvat vastaavat 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Aineettomat hyodykkeet
Konsernin lilkearvo / konsernireservi (-)
Hankintameno 1.1. 0,00 -1626,24 0,00 0,00
Edellisena vuonna loppuun poistetut -373,14 1626,24 0,00 0,00
Lisdykset 80,00 0,00 0,00 0,00
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. -293,14 0,00 0,00 0,00
Kert. poistot ja arvonalennukset 1.1. 0,00 1626,24 0,00 0,00
Edellisena vuonna loppuun poistetut 373,14 -1626,24 0,00 0,00
Tilikauden poisto -80,00 0,00 0,00 0,00
Kertyneet poistot 31.12. 293,14 0,00 0,00 0,00
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut pitkdvaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 333 442,76 1350949,21 333 442,76 1350949,21
Edellisend vuonna loppuun poistetut 0,00 -1304 365,21 0,00 -1304 365,21
Lisdykset 709 380,02 286 858,76 709 380,02 286 858,76
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 1042 822,78 333 442,76 1042 822,78 333 442,76
Kertyneet poistot 1.1. -17 382,65 -1312327,81 -17 382,65 -1312327,81
Edellisend vuonna loppuun poistetut 0,00 1304 365,21 0,00 1304 365,21
Tilikauden poisto -167 496,01 -9 420,05 -167 496,01 -9 420,05
Kertyneet poistot 31.12. -184 878,66 -17 382,65 -184 878,66 -17 382,65
Kirjanpitoarvo 31.12. 857 944,12 316 060,11 857 944,12 316 060,11
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 857 944,12 316 060,11 857 944,12 316 060,11
Aineelliset hy6dykkeet
Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 398 743,16 315 578,59 354 743,16 315 578,59
Lisdykset 216 930,91 60 164,57 169 979,22 60 164,57
Véahennykset -57 457,86 -21 000,00 -57 457,86 -21 000,00
Siirrot erien valilla 0,00 44 000,00
Hankintameno 31.12. 558 216,21 398 743,16 467 264,52 354 743,16
Kertyneet poistot 1.1. -294 469,75 -217 378,62 -269 032,25 -242 128,62
Tilikauden poisto -65 936,63 -33091,13 -49 558,08 -26 903,63
Siirtojen kertyneet poistot -44 000,00
Kertyneet poistot 31.12. -360 406,38 -294 469,75 -318 590,33 -269 032,25
Kirjanpitoarvo 31.12. 197 809,83 104 273,41 148 674,19 85 710,91
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 197 809,83 104 273,41 148 674,19 85 710,91
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
Sijoitukset 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Osakkeet ja osuudet
Konserniyritykset

Hankintameno 1.1. 12 626,00 5 086,00 527 268,50 527 268,50
Lisdykset 0,00 7 540,00 5 080,00 0,00
Vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Siirrot 453 618,38 0,00 458 658,38 0,00

Hankintameno 31.12. 466 244,38 12 626,00 991 006,88 527 268,50

Kirjanpitoarvo 31.12. 466 244,38 12 626,00 991 006,88 527 268,50

Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1. 463 744,38 395 387,90 463 744,38 395 387,90
Lisdykset 0,00 68 356,48 0,00 68 356,48
Véhennykset 0,00 0,00 -35 387,90 0,00
Siirrot -453 618,38 0,00 -423 270,48 0,00

Hankintameno 31.12. 10 126,00 463 744,38 5 086,00 463 744,38

Kirjanpitoarvo 31.12. 10 126,00 463 744,38 5 086,00 463 744,38

Sijoitukset yhteensa 476 370,38 476 370,38 996 092,88 991 012,88
Saamiset

Pitkdaikaiset saamiset
Saamiset saman konsernin yrityksiltd

Lainasaamiset 0,00 8 000,00 0,00 5 000,00
Yhteensa 0,00 8 000,00 0,00 5 000,00

Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta
Lainasaamiset 8 000,00 0,00 5 000,00 0,00
Yhteensa 8 000,00 0,00 5000,00 0,00

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta

Myyntisaamiset 857,58 0,00 743,23 0,00
Muut saamiset 270,61 0,00 2347,61 21334,64
Siirtosaamiset 280 000,00 756,48 4477 135,00 2 834 086,48
Yhteensa 281128,19 756,48 4480 225,84 2855421,12

Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksilta

Myyntisaamiset 225 041,35 158 363,41 15 283,35 152 882,61

Muut saamiset 288 258,85 71 160,05 287 658,85 50463,51
Siirtosaamiset 430 062,52 195 536,23 378 626,14 193 343,38
Yhteensa 943 362,72 425 059,69 681 568,34 396 689,50
Saamiset yhteensa 1232 490,91 433 816,17 5166 794,18 3257 110,62

Konserniyritykset

kpl
Palokarki Oy 1000
Pohjantikka Oy 1000
Pohjantikka 2 Oy 1000
Tuulitikka Oy 1000
L&hiTapiola GP Prime Oy 1000
LahiTapiola GP PK2 Oy 1000
Promote Tapiola Oy 1000
LahiTapiola Kiinteistopadomarahastot Oy (ent. Oirabi Oy) 50
LahiTapiola AsuntoSuomi Oy 2500
LahiTapiola KiinteistoCore Oy 1000
LahiTapiola Yhteiset GP Oy 1000
LahiTapiola Asuntorahasto Prime Feeder Oy 2 500
Tapiola KR 11l Feeder Oy 2 500
LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Oy 2500
LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Il Oy 2 500
LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Il Oy 2 500

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

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

Konsernin ja emoyhtion taseeseen sisaltyy Tapiola KR 11l Feeder Oy:lle emoyhtion antama

padomalaina 3.000,00 euroa ja LdhiTapiola Asuntorahasto Feeder Oy:lle emoyhtion antama padomalaina 2.000,00 euroa.
Lisaksi konsernin taseeseen sisdltyy LahiTapiola Kiinteistopadomarahastot Oy:n antama padomalaina 3.000,00 euroa
LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Oy:lle.
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TASEEN LITETIEDOT
Vastattavaa

Oma padoma
Sidottu oma padoma
Osakepadoma 1.1.
Lisaykset
Osakepadoma 31.12.
Yhteensa

Vapaa oma padoma
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 1.1.
Lisdykset
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12.

Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1.
Lisdykset
Aikaisempiin tilikausiin kohdistunut virheiden korjaus
Osingonjako

Edellisten tilikausien voitto/tappio 31.12.

Tilikauden voitto/tappio
Yhteensd

Jakokelpoinen vapaa oma padgoma

Oma pddoma yhteensa

Tilikaudella 1.1.-31.12.2017 tehtiin aikaisempiin tilikausiin kohdistuvia korjauksia:

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
200 000,00 200 000,00 200 000,00 200 000,00
33220,00 0,00 33 220,00 0,00
233 220,00 200 000,00 233 220,00 200 000,00
233 220,00 200 000,00 233 220,00 200 000,00
0,00 0,00 0,00 0,00
33220,00 0,00 33 220,00 0,00

33 220,00 0,00 33 220,00 0,00
6727 930,23 5087311,97 6145377,19 4993 185,22
2685 825,54 3243 585,22 2 534 406,05 2755158,93
0,00 -302 966,96 0,00 -302 966,96

-2700 000,00 -1300 000,00 -2700 000,00 -1 300 000,00
6713 755,77 6727 930,23 5979 783,24 6145 377,19
1856 428,97 2 685 825,54 2013 752,88 2 534 406,05
8603 404,74 9413 755,77 8026 756,12 8679783,24
8026 756,12 8679783,24

8836 624,74 9613 755,77 8259 976,12 8879 783,24

Arvonlisaverokorjauksiin liittyvia viivastysmaksuja 77 966,96 euroa ja liikkaa veloitetun hallinnointipalkkion oikaisua 225 000,00 euroa.

Vieras padoma

Lyhytaikainen vieras padoma
Saadut ennakot
Ostovelat
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Muut velat
Siirtovelat

Yhteensa

Vieras pddoma yhteensa

Siirtovelkojen olennaiset erdt
Henkilostokulut
Arvonlisdverovelka
Muut siirtovelat

Yhteensa

@ LAHITAPIOLA

0,00 0,00 0,00 0,00
101731,24 50 860,36 95 789,26 49 895,68
256 974,64 0,00 35072,93 0,00
502 291,86 302177,13 150 402,62 270 107,84

1329124,53 263172947 956 456,13 2349222,53
2190 122,27 2984 766,96 1237720,94 2 669 226,05
2190 122,27 2984 766,96 1237720,94 2 669 226,05
1215683,46 1097 748,42 919 588,20 842 409,71

50 368,06 139525131 0,00 1382157,82

63 073,01 138 729,74 36 867,93 124 655,00
1329 124,53 2631729,47 956 456,13 2349 222,53
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Vakuuksia ja vastuusitoumuksia koskevat liitetiedot Konserni Emoyhtio
31.12.2017 31.12.2017
Annetut vakuudet

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoon
Eiole

Velat, joiden vakuudeksi annettu osakkeita
Eiole

Muut annetut vakuudet
Eiole

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut vakuudet
Eiole

Vastuusitoumukset ja muut vastuut

Ryhmarekisterdintiin liittyvat arvonlisdverovastuut

Arvonlisdveron tilitysvastuu, AVL 188 § 2369617,10 2 805 282,46
ALV-ryhman kokonaisvastuu 31.12.2017 2 741 356,28

Kiinteistdinvestointien 10 vuoden tarkistusvastuu, AVL 120§ 44718 475,09 44718 475,09

Elakevastuut
Henkilokunnan lakisdateinen eldketurva on jarjestetty Tyel-perusvakuutuksella
Keskindinen Ty6eldkevakuutusyhtio Elossa ja lisdelaketurva LahiTapiola Keskindinen Henkivakuutusyhtiossa.
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Tilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy -
konsernin tilinpaatds yhdistellaan
LahiTapiola-ryhman
konsernitilinpaatdkseen 1.1.2016 alkaen.
LahiTapiola-ryhman johtavana yrityksena
toimii LahiTapiola Keskinainen
Vakuutusyhtio (LahiTapiola Vahinkoyhtio,
y-tunnus 0211034-2). LahiTapiola
Vahinkoyhtion kotipaikka on Espoo ja sen
tilinpaatds on julkaistu LahiTapiolan
verkkosivuilla www.lahitapiola.fi.

Konsernitilinpaatdksen laajuus

LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy -konsernin tilinpaa-
tos yhdistellaan LahiTapiola-ryhman konsernitilinpaatok-
seen. Tarkemmat tiedot konserniin kuuluvista yrityksista
ja osakkuusyrityksista annetaan liitetietojen kohdassa "Si-
joitukset".

Sisainen osakkeenomistus

Konsernitilinpaatos on laadittu hankintamenomenetel-
malla.

Sisdiset liiketapahtumat ja katteet

Konsernin sisdiset lilketapahtumat seka sisdiset saamiset
ja velat on eliminoitu. Sisaisia katteita ja sisaista voitonja-
koa ei ole ollut.

Vahemmistoosuudet

Vahemmistoosuuksia ei ole.

Osakkuusyritykset

Osakkuusyrityksia ei ole.

@ LAHITAPIOLA

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty tasee-
seen hankintamenoon vahennettyna suunnitelman mu-
kaisilla poistoilla. Suunnitelman mukaiset poistot aineet-
tomista oikeuksista, muista aineellisista hyddykkeista ja
rakennuksista on laskettu taloudellisen pitoajan perus-
teella. Suunnitelman mukaiset poistot kalustosta on las-
kettu EVL:n enimmaispoistoprosenttien mukaisesti.

Poistosuunnitelma

ATK-ohjelmat 5v

Koneet ja kalusto, menojaanndspoisto 25%

LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy | Tilinpaatds 2017

Laatimisperiaatteissa tapahtuneet
muutokset, jotka vaikuttavat tilikauden ja
edellisen tilikauden tuloksen
vertailukelpoisuuteen

31.12.2016 tilinpaatds on yhdistelty ensimmaisen kerran
LahiTapiola-ryhmaan. Tahan liittyen LahiTapiola-ryhmaan
kuuluvien sisaisten tilinpaatdserien ryhmittelya on muu-
tettu.
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http://www.lahitapiola.fi/

Tunnuslukujen
laskentakaavat ja
tunnuslukujen
laskentaperiaatteet

Liikevoitto-%

_ Liikevoitto
~ Likevaihto *

Oman paaoman tuotto-% (ROE)

Liikevoitto

_ _-Tuloverot

= = — — x100
Oma paaoma ja vahemmistdn osuus

+ Tilinpaatossiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla vahennettyna
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Omavaraisuusaste, %
Oma paaoma ja vahemmistdn osuus
_+ Tilinpaatdssiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla vahennettyna
" Taseen loppusumma X
- Saadut ennakot

100

Quick ratio

_ Rahoitusomaisuus
Lyhytaikaiset velat ilman ennakkomaksuja

x100
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Toimintakertomuksen ja
tilinpaatoksen 31.12.2017
allekirjoitukset

Espoossa 1. paivana maaliskuuta 2018.

Jari Eklund Olli Aakula Samu Anttila
Hallituksen puheenjohtaja

Tapio Oksanen Paula Pontynen

Jari Sundstrém Vesa Immonen
Toimitusjohtaja
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Tilinpdatosmerkinta

Suoritetusta tarkastuksesta on tdndan annettu tilintarkastuskertomus.

Espoossa 12. pdivana maaliskuuta 2018

KPMG Oy Ab

Timo Nummi
KHT
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KPMG Oy Ab Puhelin 020 760 3000
Toéolonlahdenkatu 3 A www.kpmg.fi

PL 1037

00101 HELSINKI

Tilintarkastuskertomus

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito Oy:n yhtiokokoukselle

Tilinpaatdksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet LahiTapiola Kiinteistévarainhoito Oy:n (y-tunnus 2074151-9) tilinpaatdksen tilikau-
delta 1.1.-31.12.2017. Tilinpaatés sisaltdd seka konsernin ettd emoyhtién taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin seka emoyhtion toimin-
nan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien
saanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emoyhtiésta ja konserniyrityksistéa niiden Suo-
messa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme tayttdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme mukaan
olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen méaaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
denssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatdksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaatei-
set vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myds sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne
katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatdksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatostéa laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, etta tilinpaatés on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpdatos laaditaan toiminnan jatku-
vuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpdatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytok-
sesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen vir-
heellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilin-
paatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kaytamme ammatillista harkintaa ja sai-
lytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksestéa tai virheesta johtuvat tilinpaatdoksen olennaisen virheelli-
syyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita ja
hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidens-
sid. Riski siita, ettd vaarinkaytdksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi
kuin riski siita, etta virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytokseen
voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen
esittAmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent Y-tunnus 1805485-9
member firms affiliated with KPMG International Cooperative ("KPMG International”), a Swiss entity. Kotipaikka Helsinki



LahiTapiola Kiinteistdvarainhoito Oy
Tilintarkastuskertomus
tilikaudelta 1.1.-31.12.2017

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoi-
tuksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sekéa johdon tekemien kir-
janpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtop&atdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perus-
teella johtopaatoksen siita, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvda olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittdvaa aihetta epéilla emoyhtion tai konsernin kykyéa jatkaa toimin-
taansa. Jos johtopaatbksemme on, ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epéavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittdvid, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatok-
semme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio
tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpdatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa,
rakennetta ja sisaltda ja sita, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yh-
teisdja tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpaatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittami-
sesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavéat
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 tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdes-
samme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiridassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien saan-
ndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, etta toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta toi-
mintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopaattksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen vir-
heellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tamén asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissd 12. maaliskuuta 2018

KPMG OY AB

Timo Nummi
KHT



