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Hallituksen toimintakertomus 2021

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n (y-tunnus 2074151-9) kotipaikka on
Espoo ja osoite Revontulenkuja 1, 02100 Espoo.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy -konserni hallinnoi LähiTapiola-ryh-
män yhtiöiden kiinteistövarallisuutta, kiinteistörahastoja, osake- ja korko-
rahastoja sekä pääoma- ja velkapääomarahastoja. Vaihtoehtorahastolain
piirissä olevia vaihtoehtorahastoja hallinnoidaan konsernissa LähiTapiola
Vaihtoehtorahastot Oy:ssä, jolla on vaihtoehtorahastojen hoitajan toimi-
lupa. Sijoitusratkaisuja tarjotaan myös LähiTapiola-ryhmän ulkopuolisille
asiakkaille kiinteistö-, pääoma-, velkapääoma- sekä osake- ja korkorahas-
toina. Konsernin tarjoamat talouden palvelut ovat osa LähiTapiola-ryhmän
elämänturvatarjontaa.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n omistivat 31.12.2021 saakka LähiTa-
piola Keskinäinen Vakuutusyhtiö (LähiTapiola Vahinkoyhtiö), LähiTapiola
Keskinäinen Henkivakuutusyhtiö ja LähiTapiola-ryhmän alueelliset vahin-
kovakuutusyhtiöt. 1.1.2022 lähtien LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy
siirtyi osaksi LähiTapiola varainhoitoyhtiöiden muodostamaa konsernia,
jonka emoyritys on LähiTapiola vakuutusyhtiöiden omistama LähiTapiola
Varainhoito Oy. LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy yhdistellään LähiTa-
piola-ryhmän konsernitilinpäätökseen. LähiTapiola-ryhmän ylimmän emo-
yrityksen, LähiTapiola Vahinkoyhtiön (y-tunnus 0211034-2), tilinpäätös löy-
tyy osoitteesta www.lahitapiola.fi.

1 Avaintiedot
· Konsernin hallinnoitava kiinteistövarallisuus 2 634,1 miljoonaa euroa
· Konsernissa hallinnoitujen osake-, korko-, pääoma- ja velkapääomara-

hastojen yhteenlaskettu NAV 1 072,42 miljoonaa euroa.
· Konsernin liikevaihto 16,9 miljoonaa euroa
· Konsernin liiketulos 1,3 miljoonaa euroa

2 Tilikauden merkittävät tapahtumat
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito-konsernin hallinnoiman varallisuuden
määrä on kasvanut vuoden 2021 aikana kaikissa omaisuusluokissa. Kon-
serni on strategiansa mukaisesti liittänyt palveluitaan osaksi LähiTapiola-
ryhmän säästämisen ja sijoittamisen ratkaisuja sekä laajentanut vaihtoeh-
toisten sijoitusratkaisujen valikoimaa edelleen. LähiTapiola Kiinteistöva-
rainhoito-konserni perusti vuoden 2021 aikana uuden pääomarahaston
sekä yhteismetsäpalvelun, jonka markkinointi aloitettiin valtakunnallisesti
marraskuun 2021 aikana. Tavoitteena on LähiTapiola-ryhmän ulkopuolis-
ten asiakkuuksien tuottaman liikevaihdon kasvattaminen.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito jatkoi edelleen vuonna 2021 pitkäjän-
teistä vastuullisuustyötään. Yhtiö raportoi PRI:lle (Principles for Responsi-
ble Investment) vastuullisen sijoitustoiminnan toteutumisesta sekä osallis-
tui laajennettuun kiinteistöalan vastuullisuusstandardin GRESB:n (Global
Real Estate Sustainability Benchmark) mukaiseen vastuullisuusraportoin-
tiin erittäin hyvin tuloksin. LähiTapiola Kiinteistövarainhoito on sitoutunut
kiinteistöalan energiatehokkuussopimusten mukaisiin energiansäästöta-
voitteisiin ja allekirjoitti joulukuussa 2021 kansainvälisen Net Zero Carbon
Buildings –sitoumuksen päivitetyn version, johon on nostettu mukaan kiin-
teistöjen energiankäytön lisäksi myös tuotesidonnaiset päästöt. Vuoden
2021 aikana yhtiö laajensi riskitarkasteluaan TCFD-mallin mukaisen ske-
naarioanalyysiin, jonka avulla tunnistettiin liiketoiminnan olennaisimmat
ilmastoriskit ja mahdollisuudet sekä taloudelliset vaikutukset kahden eri il-
mastoskenaarion mukaisesti.

Vuokralaisasiakkaille tarjottujen palveluiden kehittämistä jatkettiin
vuoden 2021 aikana, mm. sähköistä palvelua parantava sivustouudistus
valmistui sekä asuntohakemusten käsittelyä tehostavan järjestelmähank-
keen käyttöönotto aloitettiin vaiheittain. Vuokralaistyytyväisyyskyselyjen
tulokset osoittivat, että vuokralaisten tyytyväisyys on säilynyt koronapan-
demian aiheuttamasta poikkeustilasta huolimatta erinomaisella tasolla.
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Vuoden 2021 aikana saatiin valmiiksi suuria kehityshankkeita, kuten No-
kia Areena sekä Hamburger Börs –hotellin uudistaminen. Kiinteistöportfo-
lioihin tehtiin myös useita uusia hankintoja, erityisenä fokusalueena tehtiin
useampia investointeja yhteiskunnallisiin kiinteistöihin. Vuoden 2021 ai-
kana toteutettiin myös kiinteistöportfolioiden strategioiden mukaisia on-
nistuneita irtautumisia kohteista.
2.1 Kiinteistövarainhoitopalvelut
Vuosi 2021 oli kiinteistömarkkinoilla selvästi aktiivisempi verrattuna poik-
keukselliseen vuoteen 2020. Kiinteistöjen transaktiomarkkinat kääntyivät
viime vuonna uuteen nousuun ja kauppavolyymi oli noin 7 miljardia euroa.
Kiinteistökauppavolyymi kasvoi 24% vuodesta 2020 ja oli noin 10 % korke-
ampi verrattuna koronaa edeltävään vuoteen 2019. Kaupankäynti oli eri-
tyisen vilkasta vuoden jälkimmäisellä puoliskolla (n. 4,3 mrd. euroa) ja vii-
meisen kvartaalin aikana kauppoja tehtiin lähes 2,2 miljardin euron edestä.
Ulkomaisten sijoittajien osuus volyymista pysyi edelleen korkeana ollen
noin 54% kokonaisvolyymista (2020: 52%).

Sijoittajien kiinnostus prime-toimistoihin on pysynyt vahvana ja hyvillä
sijainneilla olevien prime-toimistokiinteistöjen tuottovaatimukset ovat py-
sytelleet ennätysmatalalla tasolla monipaikkaisesta työskentelystä huoli-
matta. Polarisaatio on kuitenkin edelleen voimakasta ja heikommille toi-
mistokohteille ei löydy juurikaan kysyntää. Toimistojen vuokraodotukset
ovat monin paikoin vaisuja. Toimistotilan kokonaiskysynnän kehitysnäky-
mät ovat haasteelliset, sillä yritykset haluavat tehostaa tilankäyttöään ja
kehittää toimitilojaan vastaamaan monipaikkaisen työskentelyn tarpeita.
Talouden nopea elpyminen ja elämän palautuminen lähemmäs normaa-
liaikoja näkyivät jo positiivisesti syksyn toimistovuokraennusteiden saldo-
luvuissa. Koronavirusmuunnokset ja vaihtelevat rajoitukset ovat saaneet
vuokralaiset varovaisemmaksi vuokrauspäätöksiä mietittäessä.

Koronapandemia on voimistanut kaupan murrosta ja pysyvämpi ostos-
käyttäytymisen muutos verkkokaupan kasvun myötä on vaikuttanut nega-
tiivisesti kauppakeskusaloituksiin ja sijoittajakysyntään. Myös liiketilojen
osalta on havaittavissa polarisoitumista ja asutuskeskittymien läheisyy-
dessä sijaitsevat retail parkit ja päivittäiseen asioimiseen painottuvat kaup-
pakeskukset ovat hyötyneet merkittävästi pandemiasta, kun taas keskusta-

alueilla sijaitsevat liiketilat ovat kärsineet selvästi Euroopan laajuisesti. Lii-
ketilamarkkinoiden epävarmuus on näkynyt sijoittajien kiinnostuksessa ja
liikekiinteistöjen kauppavolyymi jäi suhteellisen matalaksi vuoden 2021 ai-
kana. Tuottovaatimukset ovat kuitenkin tasaantuneet edelliseen vuoteen
verrattaessa. Vaikka liiketilojen vuokranäkymät ovat edelleen negatiivisia,
niin pahin näyttää olevan ohi ja syksyn vuokraennusteiden saldoluvut sekä
kauppakeskusten myyntiluvut elpyivät selvästi edelliseen vuoteen verrat-
tuna. Toisaalta vaihtelevat rajoitukset tuovat haasteita alkuvuoden vuok-
ranäkymiin.

Sijoittajien kiinnostus asuntokohteisiin on jatkunut vahvana ja myös ul-
komaiset sijoittajat ovat tehneet useampia sijoituksia Suomen vuokra-
asuntomarkkinoille. Tuottovaatimukset ovat monin paikoin laskeneet en-
nätysmatalalle tasolle kasvukeskuksissa. Samaan aikaan pääkaupunkiseu-
dun vuokratasot ovat pysytelleet ennallaan. Vuokra-asuntorakentaminen
on tällä hetkellä ennätysvilkasta ja voimakkaan uudisrakentamisen myötä
vuokra-asuntojen tarjonta on lisääntynyt merkittävästi viimeisten vuosien
aikana. Lisääntynyt tarjonta ja kysynnän korona-ajan notkahdus voivat vä-
liaikaisesti heikentää vuokrausnäkymiä, mutta kaupungistumisen ja
vuokra-asumisen yleistymisen myötä vuokrakysynnän odotetaan jatkuvan
kasvukeskuksissa positiivisena myös tulevina vuosina. Asuntomarkkinat
ovat eriytyneet selvästi ja positiivinen kehitys keskittyy suuriin kaupunkei-
hin, erityisesti pääkaupunkiseudulle, Turkuun ja Tampereelle. Muissa kau-
pungeissa markkinoiden kehityksen odotetaan olevan entistä hajautu-
neempaa.

Logistiikkakiinteistöjen sijoittajakysyntä on vahvistunut entisestään
vuoden 2021 aikana. Prime-tuottovaatimusten lasku on jatkunut läpi ko-
ronapandemian ja tuottovaatimukset ovat ennätysalhaisella tasolla. Pää-
kaupunkiseudulla logistiikkakohteiden vuokrat sekä käyttöasteet ovat säi-
lyneet hyvällä tasolla ja verkkokaupan kasvu pitää näkymät positiivisina tu-
levaisuuden osalta. Myös julkisten palvelujen tuottamiseen tarvittavien yh-
teiskuntakiinteistöjen suosio on jatkunut ja niiden tuottovaatimukset ovat
jatkaneet laskuaan ennätysalhaiselle tasolle suuresta sijoittajakysynnästä
johtuen. Kauppaa on käyty erityisesti asumispalvelu-, terveydenhuolto- ja
opetuskiinteistöistä.
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LähiTapiola Kiinteistövarainhoito-konserni tarjoaa asiakkailleen yksilöi-
tyä kiinteistösalkunhoitoa ja kiinteistörahastoja sekä vuokralaispalveluja
Huoleton Tila ja Mutkaton Koti –konsepteina. Palvelut kattavat kokonais-
vastuun koko kiinteistöliiketoiminnan arvoketjusta: sijoittajille kiinteistöt
hyviksi sijoituskohteiksi ja vuokralaisille toimintaa ja elämää tukeviksi ti-
loiksi ja kodeiksi.

Huoleton Tila ja Mutkaton Koti -vuokrauspalvelukonseptit tarjoavat
vuokralaisille monipuolisia palveluja täydentämään ja helpottamaan vuok-
raussuhteen jokaista vaihetta.

Konsernin hallinnoiman kiinteistövarallisuuden markkina-arvo oli 2,6
miljardia euroa (2,4 mrd. €). Kiinteistökanta muodostui toimisto-, liike-, lo-
gistiikka-, hotelli-, yhteiskunta- ja asuinkiinteistöistä. Kannan vuokrattava
pinta-ala oli 0,7 miljoonaa neliömetriä (0,6 milj. m²). Tilikauden aikana to-
teutettiin asiakkaille kiinteistöinvestointeja noin 155 miljoonaa eurolla
(noin 209 milj. €) ja kiinteistömyyntejä noin 48 miljoonaa eurolla (noin 96
milj. €).

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konsernin hallinnoima kiinteistöra-
hastopääoma pysyi 1,6 miljardissa eurossa (1,6 mrd. €). Salkunhoitoman-
daattien pääoma oli vuoden lopussa 1,0 miljardia euroa (0,9 mrd. €).
2.2 Rahastoliiketoiminta
Kiinteistösalkunhoidon, kiinteistö-, pääoma- ja velkapääoma- sekä osake-
ja korkorahastojen asiakkaina on LähiTapiola-ryhmän yhtiöiden lisäksi ins-
titutionaalisia sijoittajia, yrityksiä ja yhteisöjä sekä yksityishenkilöitä.

Konsernin liiketoimintaan kuuluu kiinteistö-, pääoma- ja velkapääoma-
sekä osake- ja korkosijoitustoiminta. LähiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy:llä
on vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) annetun lain mukainen Fi-
nanssivalvonnan myöntämä AIFM-toimilupa ja se toimii vaihtoehtorahas-
ton hoitajana kahdelle asuntoihin sijoittavalle kiinteistöpääomarahastolle,
yhdelle pääasiassa kaupallisiin tiloihin sijoittavalle kiinteistöpääomarahas-
tolle sekä yhdelle kiinteistöpääomarahastolle, joka sijoittaa yhteiskunnal-
listen palvelujen käyttöön toteutettuihin kiinteistöihin tai uudisrakennus-
hankkeisiin. Lisäksi LähiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy toimii vaihtoehtora-
haston hoitajana neljälle kiinteistöpääomarahastojen syöttörahastolle

sekä kiinteistöihin sijoittavalle, myös piensijoittajille avoinna olevalle Eri-
koissijoitusrahasto LähiTapiola Sijoituskiinteistöille. Kiinteistöpääomara-
hastojen yhteenlaskettu NAV 31.12.2021 oli 455,3 miljoonaa euroa (413,9
milj. €). Erikoissijoitusrahasto LähiTapiola Sijoituskiinteistöt –rahaston NAV
31.12.2021 oli 140,1 miljoonaa euroa (122,5 milj. €). Kiinteistörahastojen
nettoarvot ovat kasvaneet mm. yhteiskuntakiinteistöihin tehtyjen inves-
tointien, uusien rahastomerkintöjen sekä positiivisen arvonkehityksen an-
siosta.

Kiinteistörahastojen lisäksi LähiTapiola Vaihtoehtorahastot hallinnoi
kymmentä osake- ja korkoinstrumentteihin sekä osake- ja korkorahastoi-
hin sijoittavaa erikoissijoitusrahastoa. LähiTapiola Varainhoito Oy toimii
näiden erikoissijoitusrahastojen omaisuudenhoitajana ja vastaa rahastojen
osuusrekisterin hoidosta sekä arvonlaskennasta. Osake- ja korkorahasto-
jen yhteenlaskettu nettoarvo (NAV) oli 31.12.2021 905,1 miljoonaa euroa
(734,8 milj. €.). Positiivinen markkinakehitys sekä uudet rahastomerkinnät
ovat siivittäneet osake- ja korkorahastojen nettoarvojen kehitystä.

LähiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy toimii vaihtoehtorahaston hoitajana
kahdelle pääomarahastolle, yhdelle velkapääomarahastolle sekä näiden
rahastojen kolmelle syöttörahastolle. Pääoma- ja velkapääomarahastojen
yhteenlaskettu NAV 31.12.2021 oli 167,3 miljoonaa euroa (39,8 milj. €).
Vuoden 2021 aikana perustettiin yksi uusi pääomarahasto, joka herätti kii-
tettävästi kysyntää sijoittajissa.

Kiinteistöliiketoimintaa harjoitetaan myös Ky-muotoisten kiinteistöpää-
omarahastojen sekä yhteissijoitusrakenteiden vastuunalaisina yhtiömie-
hinä toimivien LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n tytäryhtiöiden
kautta. Tytäryhtiöt toimivat vastuunalaisina yhtiömiehinä yhteensä seitse-
mälle siirtymäsäännösrahastolle ja yhteissijoitusrakenteelle. Näiden kiin-
teistösijoitusrakenteiden yhteenlaskettu NAV 31.12.2021 oli 433,4 miljoo-
naa euroa (446,4 milj. €).



LähiTapiola Kiinteistövarainhoito | Toimintakertomus 2021
4

Kiinteistövarainhoito-konsernin liikevaihto oli 16,9 miljoonaa euroa (16,0
milj. €), liikevoitto 1,3 miljoonaa euroa (2,5 milj. €), omavaraisuusaste 79,8
prosenttia (81,9 %) ja maksuvalmius 4,4 (5,0). Konsernin liikevaihto kasvoi
vertailukaudesta uusien tuotteiden sekä sijoitusmarkkinoiden positiivisen
kehityksen ansiosta. Maksuvalmius säilyivät erinomaisilla tasoilla.

3 Tilikauden jälkeiset tapahtumat
LähiTapiolan varainhoito- ja rahastoyhtiöt muodostavat konsernin
1.1.2022 alkaen. Konsernin emoyhtiönä toimii LähiTapiola Varainhoito Oy
tytäryhtiöinään Seligson & Co Rahastoyhtiö Oyj sekä LähiTapiola Kiinteis-
tövarainhoito Oy. LähiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy on Kiinteistövarain-
hoidon tytäryhtiö. Konsernina toimiminen tuo joustavuutta ja synergia-
hyötyjä sekä varmistaa hyvän asiakaskokemuksen.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoidon liiketoiminta on jatkunut tilikauden
päättymisen jälkeen olennaisilta osin odotusten mukaisena.

4 Tulevaisuuden näkymät
Sijoitusmarkkinoiden ja talousnäkymien epävarmuus jatkuu pitkittyneen
pandemian ja Ukrainan kriisin myötä myös vuonna 2022. Markkinoiden ke-
hityksellä on yhtiön tuloksen muodostumisessa olennainen vaikutus.

Venäjän hyökkäys Ukrainaan muutti maailman taloudellista kokonaisti-
lannetta merkittävästi ja geopoliittiset uhkakuvat realisoituivat pahim-
malla mahdollisella tavalla. Venäjän hyökkäyksen jälkeen länsimaat ovat

asettaneet ennennäkemättömän raskaita pakotteita Venäjän eristämiseksi
kansainvälisestä yhteisöstä. Pakotteiden ja Venäjän mahdollisesti asetta-
mien vastapakotteiden talousvaikutuksia on vielä vaikeaa arvioida, mutta
vuoden 2022 osalta markkinat kohtaavat erittäin isoja haasteita.

Uudessa vuonna 2021 vahvistetussa ryhmästrategiassamme korostuvat
voimakkaat panostukset sijoittamisen palvelutarjontaan ja kasvuun talou-
den toimijana. LähiTapiola Kiinteistövarainhoito on aktiivisesti mukana Lä-
hiTapiola-ryhmän elämänturvastrategiassa tarjoamalla vuokralaisasiakkail-
leen erinomaista palvelua, vahvasti myös sähköisiin asiointikanaviin panos-
taen -  sekä sijoittaja-asiakkailleen aikaisempaakin laajempaa säästämisen
ja sijoittamisen tuotekokonaisuutta.

5 Hallinto
5.1 Yhtiökokous
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n yhtiökokous pidettiin 9.4.2021. Ko-
kouksessa vahvistettiin tilinpäätös vuodelta 2020, päätettiin yhtiön tulok-
sen käyttämisestä, myönnettiin vastuuvapaus hallituksen jäsenille sekä toi-
mitusjohtajalle ja valittiin yhtiön tilintarkastaja. Kokouksessa vahvistettiin
lisäksi hallituksen jäsenten lukumäärä ja palkkiot sekä valittiin uudet jäse-
net. Yhtiökokous vahvisti hallituksen voitonjakoesityksen vuonna 2021
maksettavista osingoista.
5.2 Hallitus
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n hallitukseen kuului vuonna 2021
kahdeksan jäsentä, joiden toimikausi on yksi vuosi. Hallitusten jäsenillä tu-
lee olla monipuolinen ja toisiaan täydentävä ammatillinen pätevyys sekä
kokemus ja sellainen osaaminen liiketoiminnasta kuin yhtiön toiminnan
laadun ja laajuuden kannalta on tarpeen.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n hallituksen jäseniä olivat:
Jari Eklund (s. 1963), hallituksen puheenjohtaja
· kauppatieteiden maisteri
· yhtiöryhmän johtaja LähiTapiola-ryhmä

Teija Kerminen (s. 1963) 9.4.2021 saakka
· varatuomari, EMBA

Taloudellista kehitystä ja asemaa kuvaavat tunnusluvut

1.1.-31.12.20211.1.-31.12.20201.1.-31.12.2019
Liikevaihto, milj. euroa 16,9 16,0 15,0
Liikevoitto, milj. euroa 1,3 2,5 2,3
Liikevoitto-% 7,9 15,3 15,4
Kulu-tuotto -suhde 0,93 0,85 0,85
Oman pääoman tuotto (ROE), % 8,5 16,1 14,7
Omavaraisuusaste, % 79,8 81,9 78,0
Maksuvalmius, Quick ratio 4,4 5,0 4,1
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· lakiasiainjohtaja LähiTapiola-ryhmä
Tapio Oksanen (s. 1958)
· kauppatieteiden maisteri
· johtaja, talous ja rahoitus Työllisyysrahasto

Ulla Sipilä (s. 1957) 31.12.2021 saakka
· yo-merkonomi
· toimitusjohtaja LähiTapiola Kainuu-Koillismaa

Hanna-Leena Pesonen (s. 1967) 9.4.2021 lähtien
· KTT
· dekaani ja professori Jyväskylän yliopiston kauppakorkeakoulu

Teemu Tähtinen (s.1976)
· KTM, DI
· sijoitusjohtaja LähiTapiola Henkiyhtiö

Juha Malm (s. 1966)
· varatuomari, CEFA
· sijoitusjohtaja, LähiTapiola Vahinkoyhtiö

Pentti Kuusela (s. 1964)
· vakuutussosionomi
· toimitusjohtaja, LähiTapiola Pirkanmaa

Mirel Leino-Haltia (s. 1971)
· kauppatieteiden tohtori, CFA
· työelämäprofessori Aalto Yliopisto

Hallitus kokoontui vuonna 2021 10 kertaa. Kokouksien osallistumispro-
sentti oli 98,75.

Hallitukselle maksetut palkat ja palkkiot, eläkesitoumukset, rahalainat
ja niiden ehdot sekä vakuudet ja vastuusitoumukset ovat tilinpäätöksen lii-
tetiedoissa.

2.1.2022 lähtien yhtiön hallitukseen on kuulunut kolme jäsentä: Samu
Anttila, Janne Pesonen ja Outi Kalpio.
5.3 LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n johtoryhmä
Vesa Immonen (s. 1965)
· diplomi-insinööri
· toimitusjohtaja LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy

Vesa Eskoli (s. 1968)
· kauppatieteiden maisteri
· kiinteistösijoitusjohtaja LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy

Anne Saarinen (s. 1990) 31.10.2021 saakka
· kauppatieteiden maisteri
· talouspäällikkö LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy 31.10.2021 saakka

Santtu Ruuhisalmi (s. 1991) 1.11.2021 lähtien
· kauppatieteiden maisteri
· talouspäällikkö LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy 1.11.2021 lähtien

Reetta Räsänen (s. 1977)
· diplomi-insinööri
· kiinteistöjohtaja LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy

Janne Pesonen (s. 1965) 30.9.2021 saakka
· diplomi-insinööri, SHV
· toimitusjohtaja LähiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy 30.9.2021 saakka

Tuomas Koivuniemi (s. 1987) 21.5.2021 lähtien
· oikeustieteen maisteri
· lakiasianpäällikkö LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy

Mia Vuorinen (s. 1970) 1.10.2021 lähtien
· kauppatieteiden maisteri, MRICS, CEFA
· toimitusjohtaja LähiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy 1.10.2021 lähtien

5.4 Toimitusjohtaja
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n toimitusjohtaja on diplomi-insi-
nööri Vesa Immonen (s. 1965).
5.5 Tilintarkastaja
Yhtiökokous valitsi LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n tilintarkastajana
jatkamaan KPMG Oy Ab, jonka nimeämänä yhtiön päävastuullisena tilintar-
kastajana toimii Timo Nummi, KHT.
5.6 Valvova viranomainen
LähiTapiola Vaihtoehtorahastot on julkisen valvonnan alainen vaihtoehto-
rahastojen hoitaja. Finanssivalvonta valvoo ja tarkastaa, että valvottavat
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noudattavat lakia ja hyvää kirjanpitotapaa ja käyttävät toiminnassaan asi-
anmukaisia menettelytapoja.

Finanssivalvonta seuraa ja arvioi valvottaviensa taloudellista asemaa,
johtamis-, valvonta- ja riskienhallintajärjestelmiä, toimintaedellytyksiä
sekä toimintaympäristön muutoksia.
5.7 Lähipiiri
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konsernin lähipiiristä kerrotaan tilinpää-
töksen liitetiedoissa.
5.8 Henkilöstö ja palkitseminen
Emoyhtiön palveluksessa oli tilikauden kauden aikana keskimäärin 41 (37)
henkilöä ja konsernissa 55 (50) henkilöä. LähiTapiola Vaihtoehtorahastot
Oy:n palveluksessa työskenteli tilikauden aikana keskimäärin 14 (13) hen-
kilöä.

Yhtiön tulospalkkiojärjestelmä koskee koko organisaatiota, ja se toimii
osana johtamisjärjestelmää. Palkitsemisjärjestelmän tavoitteena on kan-
nustaa hyvään suoritukseen sekä motivoida ja sitouttaa henkilöitä. LähiTa-
piola Kiinteistövarainhoidon palkitseminen perustuu yhtiöryhmän ja sen
yhtiöiden strategiaan ja sen pohjalta asetettuihin tavoitteisiin.

Henkilöstö on jäsenenä LähiTapiola-ryhmän henkilöstörahastossa sen
sääntöjen mukaisesti. Henkilöstökuluihin sisältyy yhtiön osuus vuodelta
2021 henkilöstörahastolle maksettavasta voittopalkkioerästä.

6 Riskienhallinta
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito noudattaa LähiTapiola-ryhmän riskien-
hallintapolitiikkaa. Siinä on kuvattu menettelytapoina ne yleiset periaat-
teet, joita sovelletaan pysyväisohjeina ryhmän riskienhallinnan järjestämi-
sessä. Yhtiöllä on oma riskienhallintasuunnitelma, jonka tarkoituksena on
esittää kokonaiskuva yhtiön riskitilanteesta, riskinottohalukkuudesta ja
suunnitelluista riskienhallintatoimenpiteistä.

Yhtiön hallituksella on kokonaisvastuu riskienhallinnan järjestämisestä.
Hallitus seuraa säännöllisesti riskienhallinnan tilaa ja keskeisimpien riskien
kehitystä. Yhtiön toimitusjohtaja ja yhtiön johto vastaavat riskienhallinnan
käytännön valmistelusta, toteuttamisesta ja toteuttamisen seurannasta.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoidon tavoitteena on kokonaisvaltainen
riskienhallinta, jossa integroidaan yhtiön riskienhallintaan liittyvät toimin-
not, toimijat ja politiikat tukemaan yhtiön strategioiden ja ydintavoitteiden
saavuttamista.

Yhtiön merkittävimpiä toimintaympäristöön ja strategiaan liittyviä ris-
kejä ovat sijoitusten kokonaistuottoon liittyvät riskit, globaalin talouden ja
kiinteistömarkkinan yleiseen kehitykseen liittyvät riskit, energiatalouden
muutokset sekä kilpailijoihin ja asiakashankintaan liittyvät riskit.

Yhtiön merkittävimmät operatiiviset riskit liittyvät ICT –kokonaisuuden
ohjaukseen, matriisiorganisaatiossa toimimiseen sekä muuttuvaan ja kiris-
tyvään lainsäädäntöön.

Merkittävimmät taloudelliset riskit liittyvät markkina- ja asiakkuuskes-
kittymisriskeihin, joita hallitaan pitkäaikaisilla palvelusopimuksilla ja asia-
kaskuntaa kasvattamalla. Myös yhtiön hallinnoitavan varallisuuden arvoon
liittyy taloudellinen riski, koska omaisuuden markkina-arvojen alentuessa
tai hallinnoidun portfolion pienentyessä yhtiön liikevaihto pienenee.

7 Vastuullisuus
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito noudattaa toiminnassaan LähiTapiolan
vastuullisuusperiaatteita. LähiTapiolan yhteiskuntavastuun perustana ovat
toiminnan oleelliset vaikutukset alueellisiin ja valtakunnallisiin sidosryh-

Henkilöstöä kuvaavat tunnusluvut

1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Keskimääräinen lukumäärä tilikaudella 41 37
Katsauskauden palkat ja palkkiot, milj.€ 3,2 2,8
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miin. Vastuullinen toiminta merkitsee ihmisten ja yhteisöjen turvallisuu-
den, hyvinvoinnin ja menestymisen edistämistä, taloudellisen vastuun kan-
tamista, työyhteisöön panostamista, ympäristö- ja ilmastovaikutusten vä-
hentämistä, riskien hallintaa sekä aktiivista osallistumista lähiyhteisöjen ja
yhteiskunnan kehittämiseen.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoidon vastuullisuustyö näkyy sijoitukselli-
sen vastuun lisäksi käytännössä kiinteistöjen elinkaaren aikaisen energia-
tehokkuuden parantamisessa, uusiutuvien energialähteiden käytössä, ym-
päristösertifioinneissa, sidosryhmäohjeistuksissa, harmaan talouden tor-
junnan kumppanivalinnoissa ja sisäisenä laatujärjestelmänä (EFQM).

Vuodesta 2020 lähtien LähiTapiola Kiinteistövarainhoidon riskienhallin-
tajärjestelmää laajennettiin kattamaan myös kiinteistökannan ilmaston-
muutokseen liittyvät ilmastoriskit. Vuoden 2021 aikana LähiTapiola Kiin-
teistövarainhoito laajensi riskitarkastelua TCFD-mallin mukaisen skenaa-
rioanalyysin avulla. TCFD-mallin avulla tunnistettiin liiketoiminnan olennai-
simmat ilmastoriskit ja mahdollisuudet sekä taloudelliset vaikutukset kah-
den eri ilmastoskenaarion mukaisesti. Valitut skenaariot olivat RCP8.5,
jonka mukaan maailman kasvihuonepäästöt jatkavat kasvuaan nopealla
tahdilla ja ilmasto lämpenee voimakkaasti sekä IAE B2DS, jonka mukaan
energiasektori saavuttaa hiilineutraaliuden vuoteen 2060 mennessä ja
lämpötilan nousu rajoittuu 1,75 °C vuoteen 2100 mennessä. Fyysisiä riskejä
tarkasteltiin RCP8.5 mallin mukaan. Vuonna 2050 suurimmat akuutit talou-
delliset riskit aiheutuvat tulvista, myrskyistä ja rankkasateista. Merkittä-
vimpiä kroonisia riskejä ovat sadeolojen muutokset ja nouseva meren-
pinta. Transitioriskejä tarkasteltiin IAE B2DS –skenaarion avulla. Merkittä-
vimmät tunnistetut riskit liittyvät vähähiilisen liiketoiminnan ja päästöoi-
keuksien kustannusten nousuun sekä rakentamisen materiaalien hinnan-
nousuun. Myös kuluttajakäyttäytymisen muutokset sekä sidosryhmien
kasvavat odotukset kestävää liiketoimintaa kohtaan huomioitiin tarkaste-
lussa.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito on sitoutunut toiminnassaan YK:n vas-
tuullisen sijoittamisen periaatteisiin ja raportoi vuosittain PRI:lle vastuulli-
sen toiminnan toteutumisesta. Periaatteiden mukaisesti kiinteistösijoitus-
analyyseissä huomioidaan vähintään seuraavat ympäristöön, sosiaaliseen

vastuuseen ja hyvään hallintotapaan liittyvät asiat: kohteen sijainti, ener-
giatehokkuus, ympäristösertifiointi, tilojen turvallisuus ja terveellisyys, yl-
läpidon taso ja korjausvelka, tilojen muuntojoustavuus elinkaaren aikana,
vuokralaistyytyväisyys ja harmaan talouden torjunta. PRI-raportoinnissa
saavutettiin A+ -luokka vuonna 2020, joka on viimeisin arvioitu tulos.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito osallistui neljännen kerran GRESB -
standardin mukaiseen raportointiin. GRESB-luokitus on kansainvälisesti
tunnettu vertailukelpoinen vastuullisuusstandardi kiinteistöalan toimi-
joille. Raportoinnin tarkoituksena on parantaa toimialan vastuullisuustyön
läpinäkyvyyttä ja vertailtavuutta. LähiTapiola Kiinteistövarainhoito saavutti
81 pistettä ja neljä tähteä.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito on sitoutunut kiinteistöalan energia-
tehokkuussopimusten mukaisiin energiansäästötavoitteisiin sekä toimitilo-
jen että asuntojen osalta. Kohteiden ympäristövastuun osalta sertifiointi-
järjestelmänä on toimitiloissa käytetty LEED sertifiointeja. Vuonna 2021
aloitettiin myös asuntokohteiden ensimmäiset käytönaikaiset Breeam ser-
tifioinnit.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito toimii aktiivisena kiinteistöalan vai-
kuttajana mm. alan lainsäädäntövalmisteluissa ja lausuntojen antajana esi-
merkiksi kaupunkisuunnitteluun liittyen sekä järjestötoiminnan kautta.
Kiinteistö- ja rakennuttajaliiton Raklin toiminnassa LähiTapiola Kiinteistö-
varainhoito oli mukana neuvottelukunta-, toimikunta- ja projektitasoilla.

Kerromme lisää LähiTapiola-ryhmän vastuullisuudesta ja vuoden 2021
toiminnasta erillisessä vastuullisuusraportissa, joka julkaistaan osoitteessa
www.lahitapiola.fi/tietoa-lahitapiolasta/talous/vuosikertomukset-ja-tilin-
paatokset.

8 Ehdotus voiton käyttämisestä
Hallituksen esitys

Jakokelpoiset varat tilinpäätöksessä ovat 10 199 737,12 euroa, josta tili-
kauden voitto on 552 034,45 euroa. Yhtiön taloudellisessa tilanteessa ei
ole tilikauden päättymisen jälkeen tapahtunut olennaisia muutoksia eikä
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myöskään OYL 13:2 §:ssä tarkoitettu maksukykyisyystesti vaikuta jakokel-
poisten varojen määrään.

Hallitus ehdottaa 6.4.2022 pidettävälle yhtiökokoukselle, että vuoden
2021 tilikauden voitosta ei makseta osinkoa, vaan tilikauden tulos,
552 034,45 euroa, siirretään kokonaisuudessaan edellisten tilikausien tu-
lostilille.
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Tilinpäätös 1.1. – 31.12.2021

9 Konsernitilinpäätös, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konserni
9.1 Tuloslaskelma, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konserni
TULOSLASKELMA liitenumero 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020

Liikevaihto K1 16 937 061,30 16 044 689,28
Liiketoiminnan muut tuotot K2 58 400,04 88 179,11
Materiaalit ja palvelut K3 -5 300 133,46 -4 660 616,78
Henkilöstökulut

Palkat ja palkkiot -4 647 629,79 -3 910 665,66
Henkilösivukulut K4, K5

Eläkekulut -1 015 231,02 -592 804,83
Muut henkilösivukulut -127 069,31 -107 571,50

Henkilösivukulut yhteensä -1 142 300,33 -700 376,33
Poistot ja arvonalennukset K6

Suunnitelman mukaiset poistot -273 275,85 -159 956,13
Liiketoiminnan muut kulut K7, K8 -4 300 100,98 -4 251 205,30
LIIKEVOITTO 1 332 020,93 2 450 048,19
Rahoitustuotot ja -kulut

Muut korko- ja rahoitustuotot K9 0,00 3 330,12
Korkokulut ja muut rahoituskulut K9 -84 607,63 -57 145,85

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensä -81 580,25 -53 815,73
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPÄÄTÖSSIIRTOJA JA VEROJA 1 250 440,68 2 396 232,46
Tuloverot -227 350,79 -519 026,72
Muut välittömät verot 0,00 -271,60
TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO 1 023 089,89 1 876 934,14
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9.2 Tase, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konserni
VASTAAVAA liitenumero 31.12.2021 31.12.2020

PYSYVÄT VASTAAVAT
Aineettomat hyödykkeet K10

Muut pitkävaikutteiset menot 883 248,13 585 970,50
Ennakkomaksut 63 984,76 326 325,17

Aineettomat hyödykkeet yhteensä 947 232,89 912 295,67
Aineelliset hyödykkeet K11

Koneet ja kalusto 125 070,61 98 060,80
Sijoitukset K12

Osuudet saman konsernin yrityksissä 463 744,38 463 744,38
Muut osakkeet ja osuudet 24 626,00 20 626,00

Sijoitukset yhteensä 488 370,38 484 370,38
PYSYVÄT VASTAAVAT YHTEENSÄ 1 560 673,88 1 494 726,85

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkäaikaiset saamiset K13

Lainasaamiset K24 9 000,00 8 000,00
Lyhytaikaiset saamiset K13

Myyntisaamiset 6 161,28 215 827,91
Saamiset saman konsernin yrityksiltä 1 397 737,57 447 987,36
Muut saamiset 99 507,23 624 931,32
Siirtosaamiset 842 255,16 144 295,80

Lyhytaikaiset saamiset yhteensä 2 345 661,24 1 433 042,39
Rahat ja pankkisaamiset 11 260 536,39 11 814 314,24

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSÄ 13 615 197,63 13 255 356,63

VASTAAVAA YHTEENSÄ 15 175 871,51 14 750 083,48

VASTATTAVAA 31.12.2021 31.12.2020

OMA PÄÄOMA K15
Osakepääoma K16 233 220,00 233 220,00
Muut rahastot

Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 33 220,00 33 220,00
Edellisten tilikausien voitto/tappio 10 813 649,42 9 937 605,28
Tilikauden voitto/tappio 1 023 089,89 1 876 934,14

OMA PÄÄOMA YHTEENSÄ 12 103 179,31 12 080 979,42

VIERAS PÄÄOMA K17
Lyhytaikainen vieras pääoma

Ostovelat 13 090,52 57 326,62
Velat saman konsernin yrityksille 91 629,05 924 611,77
Muut velat 283 347,74 375 131,15
Siirtovelat 2 684 624,89 1 312 034,52

Lyhytaikainen vieras pääoma yhteensä 3 072 692,20 2 669 104,06
VIERAS PÄÄOMA YHTEENSÄ 3 072 692,20 2 669 104,06

VASTATTAVAA YHTEENSÄ 15 175 871,51 14 750 083,48
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9.3 Epäsuora rahoituslaskelma, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konserni

9.4 Tunnusluvut, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konserni

EPÄSUORA RAHOITUSLASKELMA 31.12.2021 31.12.2020

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto 1 332 020,93 2 450 048,19
Oikaisut

Suunnitelman mukaiset poistot 273 275,85 159 956,13
Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta 1 605 296,78 2 610 004,32

Käyttöpääoman muutos:
Pitkäaikaisten liikesaamisten
lisäys (-)/vähennys (+) -1 000,00 0,00
Lyhytaikaisten korottomien liikesaamisten
lisäys (-)/vähennys (+) -912 618,85 27 446,91
Lyhytaikaisten korottomien velkojen
lisäys (+)/vähennys (-) 403 588,14 -512 239,13

Käyttöpääoman muutos yhteensä -510 030,71 -484 792,22
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseriä ja veroja 1 095 266,07 2 125 212,10

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -84 607,63 -57 145,85
Maksetut välittömät verot -227 350,79 -519 298,32

Liiketoiminnan rahavirta 783 307,65 1 548 767,93

Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituksiin -4 000,00 -3 000,00
Aineettomien ja aineellisten hyödykkeiden sekä
muun omaisuuden investoinnit ja luovutustulot (netto) -335 222,88 -316 730,38

Investointien rahavirta -336 195,50 -319 730,38

Rahoituksen rahavirta
Oman pääoman lisäys 0,00 0,00
Saadut korot 0,00 3 330,12
Maksetut osingot -1 000 890,00 -1 061 550,00

Rahoituksen rahavirta -1 000 890,00 -1 058 219,88

Rahavarojen muutos -553 777,85 170 817,67

Rahavarat tilikauden alussa 11 814 314,24 11 643 496,57
Rahavarat tilikauden lopussa 11 260 536,39 11 814 314,24

Taloudellista kehitystä ja asemaa kuvaavat tunnusluvut

1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Liikevaihto, milj. euroa 16,9 16,0 15,0
Liikevoitto, milj. euroa 1,3 2,5 2,3
Liikevoitto-% 7,9 15,3 15,4
Kulu-tuotto -suhde 0,93 0,85 0,85
Oman pääoman tuotto (ROE), % 8,5 16,1 14,7
Omavaraisuusaste, % 79,8 81,9 78,0
Maksuvalmius, Quick ratio 4,4 5,0 4,1
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9.5 Liitetiedot, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konserni
9.5.1 Tuloslaskelman liitteet, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konserni
K1. Liikevaihto 2021 2020

Sijoittaminen 1 434 676,17 985 319,22
Vuokraus 1 332 690,73 1 578 664,08
Isännöinti 2 193 019,62 2 090 504,29
Rakennuttaminen 453 281,79 847 871,59
Hallinnointipalkkiot 10 924 843,98 9 981 374,09
Kauppakeskusjohtaminen 598 549,01 560 956,01
Yhteensä 16 937 061,30 16 044 689,28

K2. Liiketoiminnan muut tuotot 2021 2020

Muut 58 400,04 88 179,11
Yhteensä 58 400,04 88 179,11

K3. Materiaalit ja palvelut 2021 2020

Ulkopuoliset palvelut -5 300 133,46 -4 660 616,78
Yhteensä -5 300 133,46 -4 660 616,78

K4. Henkilöstön keskimääräinen lukumäärä 2021 2020

55 50

2021 2020
Toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen

Palkat ja palkkiot -440 303,00 -394 583,00

Eläkesitoumukset Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen

eläkeikä/eroamisikä määräytyy lain mukaan.

Annetut rahalainat ja niiden ehdot Ei annettu rahalainoja

Annetut vakuudet ja vastuusitoumukset Ei annettu vakuuksia ja vastuusitoumuksia

Hallitus ja hallituksen varajäsenet
Palkat ja palkkiot -52 450,00 -45 100,00
Eläkesitoumukset Yhtiöön toimisuhteessa olevien hallituksen

jäsenten ja varajäsenten eläkeikä/eroamisikä
määräytyy lain mukaan.

Annetut rahalainat ja niiden ehdot Ei annettu rahalainoja

Annetut vakuudet ja vastuusitoumukset Ei annettu vakuuksia ja vastuusitoumuksia

K5. Johdon palkat ja palkkiot, eläkesitoumukset, rahalainat ja niiden ehdot sekä vakuudet ja
vastuusitoumukset
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K6. Poistot ja arvonalennukset 2021 2020

Suunnitelman mukaiset poistot
Atk-ohjelmat -231 585,66 -127 269,20
Koneet ja kalusto -41 690,19 -32 686,93

Yhteensä -273 275,85 -159 956,13

K7. Liiketoiminnan muut kulut 2021 2020

ICT-kulut -1 608 387,53 -1 617 881,04
Toimitilakulut -293 256,59 -314 823,95
Hallintokulut -1 607 835,29 -1 451 203,82
Ulkopuoliset palvelut -182 845,15 -359 505,01
Muut -607 776,42 -507 791,48
Yhteensä -4 300 100,98 -4 251 205,30

K8. Tilintarkastajan palkkiot 2021 2020

Tilintarkastus -48 097,09 -56 615,28
Veroneuvonta 0,00 -1 847,60
Muut palkkiot -23 443,43 -12 400,00

-71 540,52 -70 862,88

K9. Rahoitustuotot ja -kulut 2021 2020

Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta 0,00 3 330,12

Yhteensä 0,00 3 330,12

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Omistusyhteysyrityksiltä -83 564,90 -56 415,81
Muilta -1 042,73 -730,04

Yhteensä -84 607,63 -57 145,85

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensä -84 607,63 -53 815,73
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9.5.2  Taseen liitteet, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito -konserni
K10. Aineettomat hyödykkeet 31.12.2021 31.12.2020

Hankintameno 1.1. 18 579,00 18 579,00
Hankintameno 31.12. 18 579,00 18 579,00

Kertyneet poistot 1.1. -18 579,00 -18 579,00
Kertyneet poistot 31.12. -18 579,00 -18 579,00

Muut pitkävaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 1 138 917,78 1 129 812,78

Lisäykset 202 538,12 9 105,00
Hankintameno 31.12. 1 667 781,07 1 138 917,78

Kertyneet poistot 1.1. -552 947,28 -425 678,08
Tilikauden poisto -231 585,66 -127 269,20

Kertyneet poistot 31.12. -784 532,94 -552 947,28

Kirjanpitoarvo 31.12. 883 248,13 585 970,50

Ennakkomaksut
Hankintameno 1.1. 326 325,17 13 212,00

Lisäykset 63 984,76 313 113,17
Hankintameno 31.12. 63 984,76 326 325,17

Kirjanpitoarvo 31.12. 63 984,76 326 325,17

Aineettomat hyödykkeet yhteensä 947 232,89 912 295,67

K11. Aineelliset hyödykkeet 31.12.2021 31.12.2020

Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 586 018,42 591 506,21

Lisäykset 68 700,00 175 012,21
Vähennykset 0,00 -180 500,00

Hankintameno 31.12. 654 718,42 586 018,42

Kertyneet poistot 1.1. -487 957,62 -455 270,69
Tilikauden poisto -41 690,19 -32 686,93

Kertyneet poistot 31.12. -529 647,81 -487 957,62

Kirjanpitoarvo 31.12. 125 070,61 98 060,80

Aineelliset hyödykkeet yhteensä 125 070,61 98 060,80
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K12. Sijoitukset 31.12.2021 31.12.2020

Osakkeet ja osuudet saman konsernin yrityksissä
Hankintameno 1.1. 463 744,38 463 744,38
Hankintameno 31.12. 463 744,38 463 744,38

Kirjanpitoarvo 31.12. 463 744,38 463 744,38

Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1. 20 626,00 17 626,00

Lisäykset 4 000,00 3 000,00
Hankintameno 31.12. 24 626,00 20 626,00

Kirjanpitoarvo 31.12. 24 626,00 20 626,00

Sijoitukset yhteensä 488 370,38 484 370,38

K13. Saamiset 31.12.2021 31.12.2020

Pitkäaikaiset saamiset
Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksiltä

Lainasaamiset 9 000,00 8 000,00
Yhteensä 9 000,00 8 000,00

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset saman konsernin yrityksiltä

Muut saamiset 507 321,22 75 641,16
Siirtosaamiset 862 272,36 372 346,20

Yhteensä 1 397 737,57 447 987,36

Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksiltä
Myyntisaamiset 6 161,28 215 827,91
Muut saamiset 99 507,23 624 931,32
Siirtosaamiset 842 255,16 144 295,80

Yhteensä 947 923,67 985 055,03

Saamiset yhteensä 2 354 661,24 1 441 042,39
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K14. Konserniyritykset, kpl 31.12.2021

Palokärki Oy 1 000
Pohjantikka Oy 1 000
Pohjantikka 2 Oy 1 000
Tuulitikka Oy 1 000
LähiTapiola GP Prime Oy 1 000
LähiTapiola GP PK2 Oy 1 000
Promote Tapiola Oy 1 000
LähiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy 50
LähiTapiola AsuntoSuomi Oy 2 500
LähiTapiola KiinteistöCore Oy 1 000
LähiTapiola Yhteiset GP Oy 1 000
LähiTapiola Pääomasijoitus IV GP Oy 1 000
Yhteiskuntakiinteistöt GP Oy 1 000
LähiTapiola Velkasijoitus II GP Oy 1 000
LähiTapiola Pääomasijoitus V GP Oy 1 000
LähiTapiola Keskustakiinteistöt GP Oy 1 000

Emoyhtiön konsernitilinpäätökseen ei ole yhdistelty seuraavia rahastojen syöttöyhtiöinä toimivia yhtiöitä:
LähiTapiola Asuntorahasto Prime Feeder Oy, Tapiola KR III Feeder Oy, LähiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Oy,
LähiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder II Oy ja LähiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder III Oy

Yhtiöiden yhdisteleminen antaisi väärän kuvan konsernin taloudellisesta asemasta, koska merkittävät rajoitukset
estävät olennaisella tavalla emoyritystä käyttämästä vaikutusvaltaansa tytäryrityksessä.
Konsernin ja emoyhtiön taseeseen sisältyy Tapiola KR III Feeder Oy:lle emoyhtiön antama pääomalaina 3.000,00
euroa ja LähiTapiola Asuntorahasto Feeder Oy:lle emoyhtiön antama pääomalaina 2.000,00 euroa.
Lisäksi konsernin taseeseen sisältyy LähiTapiola Vaihtoehtorahastot Oy:n antama pääomalaina 3.000,00 euroa
LähiTapiola Asuntosijoitus Suomi Feeder Oy:lle sekä lyhytaikainen laina 1.000,00 euroa LähiTapiola
Keskustakiinteistöt GP Oy:lle.
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K15. Oma pääoma 31.12.2021 31.12.2020

Sidottu oma pääoma
Osakepääoma 1.1. 233 220,00 233 220,00
Osakepääoma 31.12. 233 220,00 233 220,00

Sidottu oma pääoma yhteensä 233 220,00 233 220,00

Vapaa oma pääoma
Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 1.1. 33 220,00 33 220,00
Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 31.12. 33 220,00 33 220,00

Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1. 9 937 605,28 9 461 893,06
Lisäykset 1 876 934,14 1 537 262,22
Osingonjako -1 000 890,00 -1 061 550,00

Edellisten tilikausien voitto/tappio 31.12. 10 813 649,42 9 937 605,28

Tilikauden voitto/tappio 1 023 089,89 1 876 934,14

Vapaa oma pääoma yhteensä 11 869 959,31 11 847 759,42

Jakokelpoinen vapaa oma pääoma 11 869 959,31 11 847 759,42

Oma pääoma yhteensä 12 103 179,31 12 080 979,42

K16. Osakepääoma

Yhtiön osakkeet jakautuvat A-sarjan ja B-sarjan osakkeisiin.
Jokainen A-sarjan osake tuottaa yhtiökokouksessa sata (100) ääntä ja B-sarjan osake yhden (1) äänen.

Osakkeiden lukumäärät osakelajeittain, kpl 31.12.2021 31.12.2020
A-sarja 110 110
B-sarja 10 000 10 000

K17. Vieras pääoma 31.12.2021 31.12.2020

Lyhytaikainen vieras pääoma
Velat saman konsernin yrityksille

Ostovelat 147 357,13 177 997,99
Muut velat -518 596,15 57 750,90
Siirtovelat 462 868,07 688 862,88

Yhteensä 91 629,05 924 611,77
Velat muille kuin saman konsernin yrityksille

Ostovelat 13 090,52 57 326,62
Muut velat 283 347,74 375 131,15
Siirtovelat 2 684 624,89 1 312 034,52

Yhteensä 2 981 063,15 1 744 492,29

Vieras pääoma yhteensä 3 072 692,20 2 669 104,06

Siirtovelkojen olennaiset erät
Henkilöstökulut 1 553 274,73 1 191 968,31
Muut siirtovelat 1 594 218,23 808 929,09

Yhteensä 3 147 492,96 2 000 897,40
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K18. Annetut vakuudet 31.12.2021 31.12.2020

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksiä kiinteistöön
Ei ole

Velat, joiden vakuudeksi annettu osakkeita
Ei ole

Muut annetut vakuudet
Ei ole

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut vakuudet
Ei ole

K19. Arvonlisäverovastuut 31.12.2021 31.12.2020

Arvonlisäverotuksen ryhmärekisteröintiin liittyen
Konserniyritykset -854 620,11 -73 878,53
Osakkuusyritykset 0,00 0,00
Yhteistoimintayritykset -1 149 261,87 903 615,99

-2 003 881,98 829 737,46

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

Kiinteistöinvestointien arvonlisäverolain 120§:n mukainen tarkistusvastuu
- 10 v. tarkistuskausi

Muut ryhmän yritykset 41 315 064,70 40 798 941,88

K20. Leasingvastuut 31.12.2021 31.12.2020

0,00 0,00

K21. Vuokravastuut 31.12.2021 31.12.2020

0,00 0,00

K22. Eläkevastuut

K23. Muut vastuusitoumukset 31.12.2021 31.12.2020

0,00 0,00

Henkilökunnan lakisääteinen eläketurva on järjestetty Tyel-perusvakuutuksella Keskinäinen Työeläkevakuutusyhtiö
Elossa ja lisäeläketurva LähiTapiola Keskinäinen Henkivakuutusyhtiössä.
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K24. Lähipiirilainat ja -liiketoimet

Konserniin kuuluvilla yhtiöillä ei ole lähipiiriliiketoimia, jotka olisi tehty muita kuin tavanomaisia
kaupallisia ehtoja noudattaen.

Konserniin kuuluvat yhtiöt eivät ole myöntäneet lähipiirille olennaisia lainoja.
Arvonlisäveron ryhmärekisteröintiin liittyvästä vastuusitoumuksesta on kerrottu liitteellä K19.

Liikevoitto-%

Liikevoitto x 100
Liikevaihto

Oman pääoman tuotto (ROE), %

Voitto/tappio ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja - tuloverot x 100
Oma pääoma ja vähemmistön osuus + Tilinpäätössiirtojen
kertymä laskennallisella verovelalla vähennettynä
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Omavaraisuusaste, %

Oma pääoma ja vähemmistön osuus + Tilinpäätössiirtojen
kertymä laskennallisella verovelalla vähennettynä x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Quick ratio

Rahoitusomaisuus x 100
Lyhytaikaiset velat ilman ennakkomaksuja
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10 Emoyhtiö, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito
10.1 Tuloslaskelma, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito
TULOSLASKELMA liitenumero 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020

Liikevaihto 1 11 596 662,32 11 198 845,25
Liiketoiminnan muut tuotot 2 0,00 140 547,28
Materiaalit ja palvelut 3 -4 313 156,99 -3 808 608,44
Henkilöstökulut

Palkat ja palkkiot -3 240 735,66 -2 763 593,25
Henkilösivukulut

Eläkekulut -627 854,70 -476 235,66
Muut henkilösivukulut -88 409,07 -78 283,55

Henkilösivukulut yhteensä -716 263,77 -554 519,21
Poistot ja arvonalennukset 6

Suunnitelman mukaiset poistot -249 791,29 -151 543,38
Liiketoiminnan muut kulut 7, 8 -3 087 949,42 -3 276 918,80
LIIKEVOITTO -11 234,81 784 209,45
Rahoitustuotot ja -kulut

Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksissä 3 027,38 0,00
Muut korko- ja rahoitustuotot 9 0,00 3 330,12
Korkokulut ja muut rahoituskulut 9 -59 447,18 -42 248,94

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensä -56 419,80 -38 918,82
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPÄÄTÖSSIIRTOJA JA VEROJA -67 654,61 745 290,63
Tilinpäätössiirrot

Konserniavustukset 723 995,55 1 050 540,10
Tuloverot -104 306,49 -368 143,58
TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO 552 034,45 1 427 687,15
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10.2 Tase, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito
VASTAAVAA liitenumero 31.12.2021 31.12.2020

PYSYVÄT VASTAAVAT
Aineettomat hyödykkeet 10

Muut pitkävaikutteiset menot 883 248,13 585 970,50
Ennakkomaksut 63 984,76 326 325,17

Aineettomat hyödykkeet yhteensä 947 232,89 912 295,67
Aineelliset hyödykkeet 11

Koneet ja kalusto 54 616,91 72 822,54
Sijoitukset 12

Osuudet saman konsernin yrityksissä 2 086 554,16 2 086 554,16
Muut osakkeet ja osuudet 5 086,00 5 086,00

Sijoitukset yhteensä 2 091 640,16 2 091 640,16
PYSYVÄT VASTAAVAT YHTEENSÄ 3 093 489,96 3 076 758,37

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkäaikaiset saamiset 13

Lainasaamiset 5 000,00 5 000,00
Lyhytaikaiset saamiset 13

Myyntisaamiset 2 724,80 20 520,81
Saamiset saman konsernin yrityksiltä 1 118 646,18 1 312 719,99
Muut saamiset 16 013,55 69 462,49
Siirtosaamiset 71 576,48 31 732,05

Lyhytaikaiset saamiset yhteensä 1 208 961,01 1 434 435,34
Rahat ja pankkisaamiset 7 641 368,42 7 761 474,35

VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSÄ 8 855 329,43 9 200 909,69

VASTAAVAA YHTEENSÄ 11 948 819,39 12 277 668,06

VASTATTAVAA 31.12.2021 31.12.2020

OMA PÄÄOMA 14
Osakepääoma 15 233 220,00 233 220,00
Muut rahastot

Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 33 220,00 33 220,00
Edellisten tilikausien voitto/tappio 9 614 482,67 9 187 685,52
Tilikauden voitto/tappio 552 034,45 1 427 687,15

OMA PÄÄOMA YHTEENSÄ 10 432 957,12 10 881 812,67

VIERAS PÄÄOMA 16
Lyhytaikainen vieras pääoma

Ostovelat 9 798,14 38 353,36
Velat saman konsernin yrityksille 170 548,64 185 531,73
Muut velat 185 051,10 206 389,35
Siirtovelat 1 150 464,39 965 580,95

Lyhytaikainen vieras pääoma yhteensä 1 515 862,27 1 395 855,39
VIERAS PÄÄOMA YHTEENSÄ 1 515 862,27 1 395 855,39

VASTATTAVAA YHTEENSÄ 11 948 819,39 12 277 668,06
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10.3 Epäsuora rahoituslaskelma, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito

10.4 Tunnusluvut, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito

EPÄSUORA RAHOITUSLASKELMA 31.12.2021 31.12.2020

Liiketoiminnan rahavirta

Liikevoitto -11 234,81 784 209,45
Oikaisut

Suunnitelman mukaiset poistot 249 791,29 151 543,38
Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta 238 556,48 935 752,83

Käyttöpääoman muutos:
Lyhytaikaisten korottomien liikesaamisten
lisäys (-)/vähennys (+) 225 474,33 825 658,64
Lyhytaikaisten korottomien velkojen
lisäys (+)/vähennys (-) 120 006,88 -232 447,60

Käyttöpääoman muutos yhteensä 345 481,21 593 211,04
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseriä ja veroja 584 037,69 1 528 963,87

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -59 447,18 -42 248,94
Maksetut välittömät verot -104 306,49 -368 143,58

Liiketoiminnan rahavirta 420 284,02 1 118 571,35

Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituksiin 0,00 -1 095 547,28
Aineettomien ja aineellisten hyödykkeiden sekä
muun omaisuuden investoinnit ja luovutustulot (netto) -266 522,88 -310 718,17

Investointien rahavirta -263 495,50 -1 406 265,45

Rahoituksen rahavirta
Saadut konserniavustukset 723 995,55 1 050 540,10
Saadut korot 0,00 3 330,12
Maksetut osingot -1 000 890,00 -1 061 550,00

Rahoituksen rahavirta -276 894,45 -7 679,78

Rahavarojen muutos -120 105,93 -295 373,88

Rahavarat tilikauden alussa 7 761 474,35 8 056 848,23
Rahavarat tilikauden lopussa 7 641 368,42 7 761 474,35

Taloudellista kehitystä ja asemaa kuvaavat tunnusluvut

1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Liikevaihto, milj. euroa 11,6 11,2 11,6
Liikevoitto, milj. euroa 0,0 0,8 0,9
Liikevoitto-% -0,1 7,0 8,0
Kulu-tuotto -suhde 1,01 0,93 0,92
Oman pääoman tuotto (ROE), % -1,6 3,5 3,8
Omavaraisuusaste, % 87,3 88,6 86,6
Maksuvalmius, Quick ratio 5,8 6,6 6,3
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10.5 Liitetiedot, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito
10.5.1 Tuloslaskelman liitteet, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito
 1. Liikevaihto 2021 2020

Sijoittaminen 3 718 474,23 1 716 372,52
Vuokraus 4 611 145,89 5 189 358,85
Isännöinti 2 193 019,62 2 090 504,29
Rakennuttaminen 453 281,79 847 871,59
Hallinnointipalkkiot 22 191,78 0,00
Kauppakeskusjohtaminen 598 549,01 1 354 738,00
Yhteensä 11 596 662,32 11 198 845,25

 2. Liiketoiminnan muut tuotot 2021 2020

Muut 0,00 140 547,28
Yhteensä 0,00 140 547,28

 3. Materiaalit ja palvelut 2021 2020

Ulkopuoliset palvelut -4 313 156,99 -3 808 608,44
Yhteensä -4 313 156,99 -3 808 608,44

 4. Henkilöstön keskimääräinen lukumäärä 2021 2020

41 37

2021 2020
Toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen

Palkat ja palkkiot -251 153,00 -261 363,00

Eläkesitoumukset Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen

eläkeikä/eroamisikä määräytyy lain mukaan.

Annetut rahalainat ja niiden ehdot Ei annettu rahalainoja

Annetut vakuudet ja vastuusitoumukset Ei annettu vakuuksia ja vastuusitoumuksia

Hallitus ja hallituksen varajäsenet
Palkat ja palkkiot -52 450,00 -45 100,00
Eläkesitoumukset Yhtiöön toimisuhteessa olevien hallituksen

jäsenten ja varajäsenten eläkeikä/eroamisikä
määräytyy lain mukaan.

Annetut rahalainat ja niiden ehdot Ei annettu rahalainoja

Annetut vakuudet ja vastuusitoumukset Ei annettu vakuuksia ja vastuusitoumuksia

 5. Johdon palkat ja palkkiot, eläkesitoumukset, rahalainat ja niiden ehdot sekä vakuudet ja
vastuusitoumukset
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 6. Poistot ja arvonalennukset 2021 2020

Suunnitelman mukaiset poistot
Atk-ohjelmat -231 585,66 -127 269,20
Koneet ja kalusto -18 205,63 -24 274,18

Yhteensä -249 791,29 -151 543,38

 7. Liiketoiminnan muut kulut 2021 2020

ICT-kulut -1 242 116,53 -1 388 562,04
Toimitilakulut -222 130,76 -260 020,76
Hallintokulut -1 032 689,77 -1 080 211,63
Ulkopuoliset palvelut -133 748,67 -171 098,79
Muut -457 263,69 -377 025,58
Yhteensä -3 087 949,42 -3 276 918,80

 8. Tilintarkastajan palkkiot 2021 2020

Tilintarkastus -7 735,09 -7 697,28
Tilintarkastuslain 1 §:n 1 momentin
2 kohdan mukaiset toimeksiannot
Veroneuvonta 0,00 -1 847,60
Muut palkkiot -9 059,43 0,00

-16 794,52 -9 544,88

 9. Rahoitustuotot ja -kulut 2021 2020

Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta 0,00 3 330,12

Yhteensä 0,00 3 330,12

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Omistusyhteysyrityksiltä -59 072,38 -42 202,62
Muilta -374,80 -46,32

Yhteensä -59 447,18 -42 248,94

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensä -59 447,18 -38 918,82
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10.5.2 Taseen liitteet, LähiTapiola Kiinteistövarainhoito
 10. Aineettomat hyödykkeet 31.12.2021 31.12.2020

Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1. 18 579,00 18 579,00
Hankintameno 31.12. 18 579,00 18 579,00

Kertyneet poistot 1.1. -18 579,00 -18 579,00
Kertyneet poistot 31.12. -18 579,00 -18 579,00

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,00 0,00

Muut pitkävaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 1 138 917,78 1 129 812,78

Lisäykset 202 538,12 9 105,00
Siirrot 326 325,17 0,00

Hankintameno 31.12. 1 667 781,07 1 138 917,78

Kertyneet poistot 1.1. -552 947,28 -425 678,08
Tilikauden poisto -231 585,66 -127 269,20

Kertyneet poistot 31.12. -784 532,94 -552 947,28

Kirjanpitoarvo 31.12. 883 248,13 585 970,50

Ennakkomaksut
Hankintameno 1.1. 326 325,17 13 212,00

Lisäykset 63 984,76 313 113,17
Siirrot -326 325,17 0,00

Hankintameno 31.12. 63 984,76 326 325,17

Kirjanpitoarvo 31.12. 63 984,76 326 325,17

Aineettomat hyödykkeet yhteensä 947 232,89 912 295,67

 11. Aineelliset hyödykkeet 31.12.2021 31.12.2020

Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 489 054,52 500 554,52

Lisäykset 0,00 67 500,00
Vähennykset 0,00 -79 000,00

Hankintameno 31.12. 489 054,52 489 054,52

Kertyneet poistot 1.1. -416 231,98 -391 957,80
Tilikauden poisto -18 205,63 -24 274,18

Kertyneet poistot 31.12. -434 437,61 -416 231,98

Kirjanpitoarvo 31.12. 54 616,91 72 822,54

Aineelliset hyödykkeet yhteensä 54 616,91 72 822,54
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 12. Sijoitukset 31.12.2021 31.12.2020

Osakkeet ja osuudet saman konsernin yrityksissä
Hankintameno 1.1. 2 086 554,16 991 006,88

Lisäykset 0,00 1 100 000,00
Vähennykset 0,00 -4 452,72

Hankintameno 31.12. 2 086 554,16 2 086 554,16

Kirjanpitoarvo 31.12. 2 086 554,16 2 086 554,16

Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1. 5 086,00 5 086,00
Hankintameno 31.12. 5 086,00 5 086,00

Kirjanpitoarvo 31.12. 5 086,00 5 086,00

Sijoitukset yhteensä 2 091 640,16 2 091 640,16

 13. Saamiset 31.12.2021 31.12.2020

Pitkäaikaiset saamiset
Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksiltä

Lainasaamiset 5 000,00 5 000,00

Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset saman konsernin yrityksiltä

Muut saamiset 2 377,75 696,89
Siirtosaamiset 1 116 268,43 1 312 023,10

Yhteensä 1 118 646,18 1 312 719,99

Saamiset muilta kuin samaan konserniin kuuluvilta yrityksiltä
Myyntisaamiset 2 724,80 20 520,81
Muut saamiset 16 013,55 69 462,49
Siirtosaamiset 71 576,48 31 732,05

Yhteensä 90 314,83 121 715,35

Saamiset yhteensä 1 213 961,01 1 439 435,34
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 14. Oma pääoma 31.12.2021 31.12.2020

Sidottu oma pääoma
Osakepääoma 1.1. 233 220,00 233 220,00
Osakepääoma 31.12. 233 220,00 233 220,00

Sidottu oma pääoma yhteensä 233 220,00 233 220,00

Vapaa oma pääoma
Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 1.1. 33 220,00 33 220,00
Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 31.12. 33 220,00 33 220,00

Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1. 9 187 685,52 8 125 600,65
Lisäykset 1 427 687,15 2 123 634,87
Osingonjako -1 000 890,00 -1 061 550,00

Edellisten tilikausien voitto/tappio 31.12. 9 614 482,67 9 187 685,52

Tilikauden voitto/tappio 552 034,45 1 427 687,15

Vapaa oma pääoma yhteensä 10 199 737,12 10 648 592,67

Jakokelpoinen vapaa oma pääoma 10 199 737,12 10 648 592,67

Oma pääoma yhteensä 10 432 957,12 10 881 812,67

 15. Osakepääoma

Yhtiön osakkeet jakautuvat A-sarjan ja B-sarjan osakkeisiin.
Jokainen A-sarjan osake tuottaa yhtiökokouksessa sata (100) ääntä ja B-sarjan osake yhden (1) äänen.

Osakkeiden lukumäärät osakelajeittain, kpl 31.12.2021 31.12.2020
A-sarja 110 110
B-sarja 10 000 10 000

 16. Vieras pääoma 31.12.2021 31.12.2020

Lyhytaikainen vieras pääoma
Velat saman konsernin yrityksille

Ostovelat 112 726,64 157 133,22
Muut velat 42 029,12 20 591,26
Siirtovelat 15 792,88 7 807,25

Yhteensä 170 548,64 185 531,73
Velat muille kuin saman konsernin yrityksille

Ostovelat 9 798,14 38 353,36
Muut velat 185 051,10 206 389,35
Siirtovelat 1 150 464,39 965 580,95

Yhteensä 1 345 313,63 1 210 323,66

Vieras pääoma yhteensä 1 515 862,27 1 395 855,39

Siirtovelkojen olennaiset erät
Henkilöstökulut 1 069 019,18 890 020,81
Muut siirtovelat 97 238,09 83 367,39

Yhteensä 1 166 257,27 973 388,20
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 17. Annetut vakuudet 31.12.2021 31.12.2020

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksiä kiinteistöön
Ei ole

Velat, joiden vakuudeksi annettu osakkeita
Ei ole

Muut annetut vakuudet
Ei ole

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut vakuudet
Ei ole

 18. Arvonlisäverovastuut 31.12.2021 31.12.2020

Arvonlisäverotuksen ryhmärekisteröintiin liittyen
Konserniyritykset -916 395,99 62 399,83
Osakkuusyritykset 0,00 0,00
Yhteistoimintayritykset -1 149 261,87 903 615,99

-2 065 657,86 966 015,82

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

Kiinteistöinvestointien arvonlisäverolain 120§:n mukainen tarkistusvastuu
- 10 v. tarkistuskausi

Muut ryhmän yritykset 41 315 064,70 40 798 941,88

 19. Leasingvastuut 31.12.2021 31.12.2020
0,00 0,00

 20. Vuokravastuut 31.12.2021 31.12.2020
0,00 0,00

 21. Eläkevastuut

 22. Muut vastuusitoumukset 31.12.2021 31.12.2020
0,00 0,00

Henkilökunnan lakisääteinen eläketurva on järjestetty Tyel-perusvakuutuksella Keskinäinen Työeläkevakuutusyhtiö
Elossa ja lisäeläketurva LähiTapiola Keskinäinen Henkivakuutusyhtiössä.
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10.6 Tunnuslukujen laskentakaavat

 23. Lähipiirilainat ja -liiketoimet

Yhtiön lähipiirille ei ole myönnetyt olennaisia lainoja.

Yhtiöllä ei ole lähipiiriliiketoimia, jotka olisi tehty muita kuin tavanomaisia
kaupallisia ehtoja noudattaen.

Arvonlisäveron ryhmärekisteröintiin liittyvästä vastuusitoumuksesta on kerrottu
liitteellä 18.

Liikevoitto-%

Liikevoitto x 100
Liikevaihto

Oman pääoman tuotto (ROE), %

Voitto/tappio ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja - tuloverot x 100
Oma pääoma ja vähemmistön osuus + Tilinpäätössiirtojen
kertymä laskennallisella verovelalla vähennettynä
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Omavaraisuusaste, %

Oma pääoma ja vähemmistön osuus + Tilinpäätössiirtojen
kertymä laskennallisella verovelalla vähennettynä x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Quick ratio

Rahoitusomaisuus x 100
Lyhytaikaiset velat ilman ennakkomaksuja
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11 Tilinpäätöksen laatimisperiaatteet
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oyn (LähiTapiola Kiinteistövarain-
hoito) tilinpäätös on laadittu kirjanpito-, osakeyhtiö- ja vakuutusyh-
tiölakien mukaisesti. Lisäksi noudatetaan sosiaali- ja terveysministe-
riön vakuutusyrityksen tilinpäätöksestä ja konsernitilinpäätöksestä
annettua asetusta ja kirjanpitoasetuksen säännöksiä siten kuin
edellä olevassa asetuksessa säädetään sekä vakuutusyhtiöitä valvo-
vien viranomaisten, sosiaali- ja terveysministeriön ja Finanssivalvon-
nan, päätöksiä, määräyksiä ja ohjeita.

11.1 Yleiset tiedot
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n omistavat LähiTapiola Keskinäinen
Vakuutusyhtiö, LähiTapiola Keskinäinen Henkivakuutusyhtiö ja LähiTa-
piola-ryhmän alueelliset vahinkovakuutusyhtiöt. LähiTapiola Kiinteistöva-
rainhoito Oy yhdistellään LähiTapiola-ryhmän konsernitilinpäätökseen.

LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy:n (y-tunnus 2074151-9) kotipaikka
on Espoo ja osoite Revontulenkuja 1, 02100 Espoo. Tilinpäätös löytyy osoit-
teesta www.lahitapiola.fi.

Hallitus hyväksyi 1.1.–31.12.2020 tilinpäätöksen kokouksessaan
3.3.2021.
11.2 Yhteenveto merkittävistä tilinpäätöksen laatimisperiaat-

teista
11.2.1 Arvostusperiaatteet
Osakkeet ja osuudet esitetään taseessa hankintamenon tai sitä alemman
käyvän arvon määräisenä. Pysyvien vastaavien aineettomat ja aineelliset
hyödykkeet on kirjattu hankintamenoon.
11.2.2 Pysyvien vastaavien arvostus
Aineettomat ja aineelliset hyödykkeet on merkitty taseeseen hankintame-
noon vähennettynä suunnitelman mukaisilla poistoilla. Suunnitelman mu-
kaiset poistot aineettomista oikeuksista, muista aineellisista hyödykkeistä

ja rakennuksista on laskettu taloudellisen pitoajan perusteella. Suunnitel-
man mukaiset poistot kalustosta on laskettu EVL:n enimmäispoistopro-
senttien mukaisesti.
Hyödykeryhmäkohtaiset poistoajat ovat seuraavat:
· ICT-järjestelmät 5-10 vuotta
· Koneet ja –kalusto 25 %:n menojäännöspoisto
11.2.3 Tuotot ja kulut
Tuottojen ja kulujen jaksotuksessa on noudatettu suoriteperustetta.
11.3 Konsernitilinpäätöksen laatimisperiaatteet
LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy laatii konsernitilinpäätöksen. LähiTa-
piola Vahinkoyhtiö laatii vakuutusyhtiölain mukaisen vakuutusyritysryh-
män laajuudessa LähiTapiola-ryhmän konsernitilinpäätöksen. LähiTapiola
Kiinteistövarainhoito Oy –konserni yhdistellään LähiTapiola-ryhmän kon-
sernitilinpäätökseen.
11.3.1 Konsernitilinpäätöksen laajuus
Konsernitilinpäätökseen on yhdistelty tytäryritykset. Tarkemmat tiedot si-
joituksista annetaan Tase-eriä koskevien liitetietojen kohdassa "Sijoituk-
set".

Konsernitilinpäätös on laadittu hankintamenomenetelmällä.
11.3.2 Konsernin sisäiset liiketapahtumat
Konsernin sisäiset liiketapahtumat sekä sisäiset saamiset ja velat on elimi-
noitu. Sisäisiä katteita ja sisäistä voitonjakoa ei ole ollut.
11.3.3 Muut konserniyhdistelyn erät
Konsernitaseessa ei ole vähemmistöosuutta eikä osakkuusyrityksiä.
11.4 Laatimisperiaatteissa tapahtuneet muutokset, jotka vai-

kuttavat tilikauden ja edellisen tilikauden tuloksen vertai-
lukelpoisuuteen

Laatimisperiaatteissa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia.
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Toimintakertomuksen ja tilinpäätöksen allekirjoitukset

Espoossa 2. päivänä maaliskuuta 2022

Samu Anttila Outi Kalpio Janne Pesonen

Hallituksen puheenjohtaja

Vesa Immonen

Toimitusjohtaja
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Tilinpäätösmerkintä

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tänään annettu kertomus.

Espoossa 21. päivänä maaliskuuta 2022

KPMG Oy Ab

Timo Nummi

KHT



Allekirjoitustosite
SignSpace-palvelussa tehty allekirjoitus

Päiväys: 2022-03-02 17:24:46 (EET)
Tarkistuskoodi:  PNEY2OPB8TUG3PWI6GFOSYBBS40V0QQYUOU
ADQN5RZ319C7DXJPQ5M48HUEO3CHAFLLCVC88GHFWIEYZC97G
FAHR866CQ4QT9L6Y8RKNVA4DLR11GHYCXQMVST0YBDI8

 LähiTapiola Kiinteistövarainhoito Oy Toimintakertomus ja tilinpäätös 2021.pdf (34 sivua)

on allekirjoitettu sähköisesti SignSpace-palvelussa.

Nimi: Vesa Immonen
Rekisteröity koko nimi: Vesa Immonen

Allekirjoituksen tyyppi: Sähköinen allekirjoitus
Tunnistamistapa: Vahva
Varmenteen haltija: Platform of Trust Oy
Varmenteen liikkeellelaskija: Digi- ja väestötietovirasto

Vesa Immonen
Allekirjoitettu 2022-03-02 10:52:07 (EET)

Nimi: Outi Kirsti Sinikka Kalpio
Rekisteröity koko nimi: Outi Kirsti Sinikka Kalpio

Allekirjoituksen tyyppi: Sähköinen allekirjoitus
Tunnistamistapa: Vahva
Varmenteen haltija: Platform of Trust Oy
Varmenteen liikkeellelaskija: Digi- ja väestötietovirasto

Outi Kirsti Sinikka Kalpio
Allekirjoitettu 2022-03-02 12:43:59 (EET)

Nimi: Janne Pesonen
Rekisteröity koko nimi: Janne Pesonen

Allekirjoituksen tyyppi: Sähköinen allekirjoitus
Tunnistamistapa: Vahva
Varmenteen haltija: Platform of Trust Oy
Varmenteen liikkeellelaskija: Digi- ja väestötietovirasto

Janne Pesonen
Allekirjoitettu 2022-03-02 12:45:21 (EET)

Nimi: samu Anttila
Rekisteröity koko nimi: Samu Anttila

Allekirjoituksen tyyppi: Sähköinen allekirjoitus
Tunnistamistapa: Vahva
Varmenteen haltija: Platform of Trust Oy
Varmenteen liikkeellelaskija: Digi- ja väestötietovirasto

Samu Anttila
Allekirjoitettu 2022-03-02 17:24:46 (EET)

Sivu 1 / 2



Dokumentin allekirjoittaja(t) on tunnistettu palvelussa seuraavasti

SignSpace® on sähköisen allekirjoittamisen palvelu, jonka tarjoaa SignSpace, Platform of Trust Oy, Business ID 2980005-2,
Tarvonsalmenkatu 17 B, 02600 Espoo, Finland.

Tähän dokumenttiin liitetty allekirjoitus on eIDAS asetuksen (N°910/2014) mukainen sähköinen allekirjoitus. 

Allekirjoittajat on tunnistettu palvelussa seuraavasti:

Kevyt – Käyttäjä on tunnistettu sähköpostin varmennuksen kautta joko SignSpace-tilin rekisteröimisen yhteydessä tai tämän
allekirjoitustapahtuman yhteydessä käyttäjän sähköpostiosoitteeseen lähetetyn kertakäyttöisen koodin avulla.

Vahva – Käyttäjä on tunnistettu vahvan tunnistamisen menetelmällä seuraavasti:

(a) allekirjoittaja on tunnistettu vahvan tunnistamisen menetelmällä tämän allekirjoitustapahtuman yhteydessä, tai

(b) allekirjoittaja on rekisteröitynyt SignSpace-käyttäjä, joka allekirjoittaa kehittyneellä sähköisellä allekirjoituksella (AES) käyttäen
henkilökohtaista AES-varmennetta, Henkilö on kirjautunnut palveluun SignSpace-tunnuksillaan ja hänen henkilöllisyytensä on
varmistettu vahvan sähköisen tunnistamisen menetelmällä AES-varmenteen haun yhteydessä.

Allekirjoituksen autenttisuuden tarkistaminen

SignSpace-palvelu tarjoaa käyttöliittymän sähköisten allekirjoitusten tarkastamiseen. Palvelu on sekä palvelun käyttäjien, että
ulkoisten tahojen käytössä. Palvelun avulla vastaanottaja voi varmistua, että hänelle toimitettu allekirjoitettu asiakirjakokonaisuus on
alkuperäinen ja muuttumaton. Tarkistuspalvelussa käyttäjän palveluun lataamien tiedostojen eheys tarkistetaan ja näitä verrataan
palvelussa tallennettuihin alkuperäisiin tietoihin.

Ohje SignSpace -palvelussa allekirjoitetun asiakirjan tarkistamiseen:

Tarkistajalla tulee olla käytettävissään allekirjoitettu asiakirja sähköisessä muodossa.
Asiakirja voi olla yksi PDF-tiedosto, jonka lopussa on allekirjoitussivu, tai yhden tai useamman tiedoston ja näihin liittyvän PDF-
muotoisen allekirjoitussivun kokonaisuus.
Tarkistaja avaa www.signspace.fi/verification-fi.html sivuston.
Tarkistaja lataa palveluun allekirjoitetun asiakirjan allekirjoitussivuineen ja saa tiedon palvelun tekemien tarkistusten tuloksista.
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varmistettu vahvan sähköisen tunnistamisen menetelmällä AES-varmenteen haun yhteydessä.
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