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TOIMINTAKERTOMUS 2018

Keskeiset luvut (IFRS)
1.11.2017 -
1 000 EUR 31.12.2018
Vuokratuotot 4 136
Liikevoitto 386
Sijoituskiinteisto (Kylpyldhotellit) 63 500
Oma pidoma 6374
Lainat 48 883
Yleista

Sunborn Finance Oyj omistaa Naantalin kylpyldhotellin, joka sijaitsee Naantalissa Itimeren rannalla, ja
Ruissalo kylpylihotellin, joka sijaitsee luonnonkauniissa Turun saaristossa. Molemmat kiinteistét on
vuokrattu hotellioperaattori Sunborn Saga Oy:lle.

Naantali Spa Resortissa on 214 huonetta ja 40 lomaosakeasuntoa sekd Ruissalo kykpylihotellissa on 171
huonetta. Molemmat hotellit tarjoavat myds erilaisia lisapalveluja, kuten konferenssi- ja juhlatiloja, spa-tiloja,
joissa on hoitohuoneita, sekd uima-allasosaston, jossa on saunat, tiysin varustettu kuntokeskus,
kuntoutuslaitokset, ravintolat, baarit, kahvilat ja oleskelutilat.

Vuonna 2018 tehtiin merkittiavit huoneremontti-investoinnit molemmaissa hotelleissa.

Taloudellinen katsaus ajalta 1.11.2017-31.12.2018

Sunborn Finance perustettin 1.11.2017 Sunborn Oy:n osittaisjakautumisessa. Yhtié toimii kylpylihotellien
vuokranantajana seka kiinteisto- ja IT-palvelujen tuottajana. Sunborn Financella on nelji tyontekijii.

Sunborn Finance saa vuokratuloja operaattorilta. Vuokratuotot ensimmiiiselle tilikaudelle 11/2017 - 12/2018
olivat 4,136 M€. Muiden palveluiden tulot vastaavat palvelujen henkilostokustannuksia.

Kylpyldhotellien arvo on Naantalin kylpylin arvo on 54 M€ ja Ruissalon Kylpylin arvo on 28,5 M€ (1/3
Sunborn Financen omistuksessa) arvioraporrtien mukaan.

Merkittivit tapahtumat tilikauden aikana

Joulukuussa Sunborn Finance Oyj perusti tytiryhtion hallinnollisiin tarkoituksiin, minki johdosta yhtidsti
tuli konsernin emoyhtio.



Liiketoimintaympiristo
Liiketoimintaympadristossd ei ole merkittdvida muutoksia.

Sunborn Finance Oyj oli SPV ilman muuta tarkoitusta kuin kylpyldhotellien omistus sekd IT- ja
kiinteistdpalvelujen tarjoaminen. Kylpylihotellit vuokrataan Sunborn Saga Oy:lle, joka maksaa Sunborn
Finance Oyj:lle kiintedn vuokran kuukaudessa. Asiakasarviot ovat hyvii.

Arvio tulevasta kehityksesti

Yhti6 arvioi, ettd sen kannattavuus ja velanhoitokapasiteetti pysyvit vakaina.

Merkittivit tapahtumat raportointikauden paattymisen jilkeen

Yhtion vakuudellinen joukkovelkakirjalaina listatiin NASDAQ Helsinkiin 8.2.2019.

Arvio toiminnan riskeistd ja epivarmuustekijbista

Yhtion toimintaan liittyvit rahoitusriskit ovat markkinariski (mukaan lukien korkoriksi), luottoriski,
likviditeettiriski ja uudelleenrahoitusriski. Korkoriskia ei ole suojattu.

Johto arvioi rahoitusriskeja sainnéllisesti hallitakseen rahoitusriskipositiota ja paittia tarvittavista toimista.

Y htion osakkeet

Y htién osakkeiden lukumiiri on 400 kpl ja yhtion osakkeet on jaettu kahteen luokkaan. A-osakkeilla on 20
ddntd / osake ja B-osakkeilla | dini / osake, muilta osin osakkeita koskevat ehdot ovat samat. Osakkeilla ei
ole nimellisarvoa.

Hallinnointi

Sunborn Finance Oyj:n omistus- ja yritysrakenne sekii operatiiviset toiminnot ja ldhipiiritapahtumat on
kuvattu liitetiedoissa.

Sunborn Finance Oyj:n hallinto perustuu Suomen osakeyhtidlain ja Sunborn Finance Oyj:n yhtigjdrjestyksen
siidoksiin. Yhtion osakkeita ei noteerata julkisen kaupankiynnin kohteena. Sunborn Finance Oyj on laskenut
liikkeelle NASDAQ Helsingin noteeraman vakuudellisen joukkovelkakirjalainan, joten yhtio noudattaa
noteerattujen  joukkovelkakirjalainojen sddntoja ja mddrdyksid seka arvopaperimarkkinalain  ja
Finanssivalvonnan méarayksid.

Y htiokokous on Sunborn FinanceOyj:n ylin paittivi elin, joka paattid osakeyhtidlain mukaisista asioista.
Yhtiokokous pidetiin kerran vuodessa, viimeistiin kesikuussa, yhtion hallituksen paattimina ajankohtana.



Sunborn Finance Oyj:n hallitukseen kuuluu nelja varsinaista jasentd, jotka yhtiokokous valitsee vuodeksi
kerrallaan. Hallitus padttad merkittavisti asioista, jotka koskevat yhtién strategiaa, investointeja ja rahoitusta.
Vuonna 2018 hallitus piti 2 kokousta.

Hallituksen jdsenind vuonna 2018 olivat Ritva Niemi, Pekka Niemi ja Hans Niemi. Hallituksen jasenille ei
ole maksettu palkkioita vuonna 2018. Sunborn Finance Oyj:1l4 ei ole toimikuntia.

Sunborn Finance Oyj:n hallitus nimittdd toimitusjohtajan. Toimitusjohtaja Pekka Niemi vastaa yhtion
taloudellisesta tuloksesta seki liiketoiminnan ja hallinnon jiirjestimisesti lainsiidinnon, ohjeiden ja
hallituksen antamien ohjeiden mukaan.

Yhtiokokous valitsee tilintarkastajat. Sunborn Finance Oyj:n tilintarkastajana on vuodesta 2017 alkaen

toiminut tilintarkastusyhteisé PricewaterhouseCoopers Oy, pédvastuullisena tilintarkastajana KHT Kalle
Laaksonen.

Ehdotus voitonjaosta

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd tilikauden tulos siirretiin voittovaroihin.




KONSERNIN TULOSLASKELMA (IFRS)

1.11.2017- Carve-out
1 000 EUR Liitetieto 31.12.2018 | 1.1.-31.10.2017
Liikevaihto 6,13 4136 2 871
Sijoituskiinteiston kidyvin arvon muutos 9 -2909 -622
Henkilostokulut 7 -319 -86
Muut litketoiminnan kulut T -523 -333
Liikevoitto 386 1 830
Korkokulut -4 548 -5 971
Tulos ennen veroja -4 162 -4 140
Tuloverot - =
Laskennalliset verot R 832 370
Tilikauden tulos -3 330 -3770

Tuloslaskelmaa tulee lukea yhdessa liitetietojen kanssa.



KONSERNITASE (IFRS)

Carve-out Carve-out
oikaistu oikaistu

1000 EUR Liitetieto 31.12.2018 31.12.2017 1.1.2017
Varat
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 9 63 500 63 500 63 500
Pitkiaikaiset varat yhteensa 63 500 63 500 63 500
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset saman konsernin yrityksilti 4.14 25 601 285
Muut saamiset 497 - -
Rahat ja pankkisaamiset 2110 - -
Lyhytaikaiset varat yhteensa 2631 601 285
Varat yhteensi 66 131 64 101 63 785
1 000 EUR Liitetieto 31.12.2018 31.12.2017 1.1.2017
Oma paioma ja velat
Sijoitettu pddoma 11 - 8376 10 825
Osakepidoma 3 - -
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 6716 -
Kertyneet voittovarat -344 - -
Oma piadoma vhteensi 6374 8376 10 825
Velat
Pitkaaikaiset velat
Lainat 12 48 883 E 41332
Laskennalliset verovelat 10 9579 10412 10 782
Pitkiaikaiset velat yhteensa 58 462 10 412 52114
Lyhytaikaiset velat
Lainat 12 - 44 379 -
Ostovelat ja muut velat 12 118 2 13
Velat saman konsernin yrityksille 14 730 622 812
Siirtovelat 447 311 21
Lyhytaikaiset velat yhteensi 1295 45314 846
Velat yhteensi 59 757 55726 52 960
Oma pidoma ja velat yhteensi 66 131 64 101 63 785

Tasetta tulee lukea yhdessa liitetietojen kanssa.



LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA (IFRS)

Sijoitetun

vapaan oman Oma

Liite-  Sijoitettu  Osake- padoman Kertyneet  piddoma

1 000 EUR tieto  pddoma  pddoma rahasto voittovarat  yhteensi
Oma piioma 1.1.2017 12 642 0 0 0 12 642
Laskennallisen verovelan oikaisu 5 -1 816 -1 816
Oma péaidoma 1.1.2017, oikaistu 10 826 0 0 0 10 826
Tilikauden tulos -3770 -3 770
Tilikauden laaja tulos yhteensi -3 770 0 0 0 -3 770
Oman pidoman transaktiot Sunborn Oy:n kanssa 1320 0 0 0 1320
Suorat oman pddoman kirjaukset, Sunborn Oy 1320 0 0 0 1320
Oma piadioma 31.10.2017 8376 0 0 0 8 376

Jakautumisen vaikutukset 1.11.2017

Sijoitetun pddoman luokittelu rahoihin ja

rahavaroihin osittaisjakautumisen suunnitelman

mukaisesti 1328 0 0 0 1328

Sijoitetun pddoman luokittelu osakepidiomaan,
sijoitetun vapaan oman paioman rahastoon ja
kertyneisiin voittovaroihin osittaisjakautumisen

suunnitelman mukaisesti -9 704 3 6716 2986 0
Oma pédoma 1.11.2017 0 3 6716 2 986 9 704
Tilikauden tulos 0 0 0 -3 330 -3330
Oma paioma 31.12.2018 0 3 6716 -344 6374

Y1l olevaa laskelmaa oman pidoman muutoksista tulee lukea yhdessi liitetietojen kanssa.



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA (IFRS)

1.11.2017- Carve-out

1 000 EUR Liitetieto  31.12.2018 | 1.1.-31.10.2017
Liiketoiminnan kassavirta
Tilikauden voitto ennen veroja -4 162 -4 140
Oikaisueriit

Sijoituskiinteiston kdyvin arvon muutos 9 2909 622

Korkokulut 4548 5971
Kayttopadoman muutos

Saamisten muutos 4,14 79 285

Velkojen muutos 12 11 -212
Liiketoiminnan nettokassavirta 3384 2526
Investointien kassavirta
Investoinnit -2 909
Investointien nettokassavirta -2 909 0
Rahoituksen kassavirta
Joukkovelkakirjalainan nosto 50 000 -
Pitkiiaikaisten lainojen takaisinmaksu -44 028 -
Rahoitus Sunborn Oy:lle/Oy:lti - 272
Transaktiokulut -2 648 -175
Maksetut korot -3018 -2 623
Rahoituksen nettokassavirta 306 -2526
Rahavarat tilikauden alussa 1328 -
Rahavarojen muutos 782 u
Rahavarat tilikauden lopussa 2110 -

Y1la olevaa kassavirtalaskelmaa tulee lukea yhdessi liitetietojen kanssa.



LIITETIEDOT (IFRS)

1. Yleiset tiedot

Sunborn Finance Oyj on Suomessa toimiva julkinen osakeyhtio (“Yhti6™). Sunborn Finance Oyj:n
rekisteroity osoite on Juhana Herttuan puistokatu 23, Turku, Suomi. Sunborn Finance Oyj perustettiin
1.11.2017 Sunborn Oy:n osittaisjakautumisessa. Sunborn Finance omistaa kylpylihotellin "Naantalin
Kylpyld™ ja noin 30 %:n osuuden "Ruissalon kylpyld™ kiinteistosti, jotka sijaitsevat Lounais-Suomessa.
Naantalin Kylpyldssi on 218 ja Ruissalon Kylpylissi 171 hotellihuonetta, sekd useita kokoustiloja,
ravintoloita, baareja, kahviloita ja oleskelutiloja, spa-osasto, uima-altaita ja kuntosali. Yhti6 perustettiin
tarkoituksenaan omistaa hotellit. Hotellien operoinnista Naantalin Kylpyldssi ja Ruissalon Kylpylassa
(yhdessd "Kylpylidhotellit™) vastaa Sunborn Oy:n tytiryhtio Sunborn Saga Oy ("Sunborn Saga™) Sunborn
Financen (ja Sunborn Oy:n ennen osittaisjakautumista) ja Sunborn Sagan vilisen vuokrasopimuksen
mukaisesti. Sunborn Finance tarjoaa myos kiinteistonhuoltoa ja IT-palveluita, ja silld on neljad tyontekijda.
Kaksi ndistd siirtyi Yhtioon osittaisjakautumisen yhteydessa ja kaksi siirrettiin Sunborn Sagasta vuoden 2018
alussa.

Sunborn Financen omistaa kokonaan Pekka Niemi, Ritva Niemi, Hans Niemi ja Jari Niemi (yhdessd "Niemen
perhe™). Niemen perhe hallinnoi myds Sunborn Konsernia, jonka emoyhtié on Sunborn Oy. Sunborn
Konserni keskittyy yleellisten kylpyloiden ja laivahotellien, ravintoloiden ja muiden arvokiinteistgjen
kehittimiseen. Sunborn Konsernilla on toimintaa Suomessa, Tanskassa, Isossa-Britanniassa, Saksassa,
Espanjassa, Malesiassa ja Gibraltarilla, ja se operoi useiden brindien alla. Sunborn Sagan toimintaan kuuluu
hotelli-, kylpyli- ja ravintolatoiminta Kylpyldhotelleissa ja muissa ravintoloissa.

Sunborn Finance Oyj hankki 27.12.2018 poytilaatikkotytaryhtion hallinnollisiin tarpeisiinsa, ja siité tuli siten
konsernin emovyhtid.

Sunborn yhtiét ja Niemen perheen omistama Sunborn Finance 2018:

Niemi Family

|
I 1

Sunborn Finance Oy
“Yhtio"

Sunborn Oy

|
I |

Muut Sunborn-
konserniyhtiot

Sunborn Finance
Sunborn Saga Oy Admin Oy




2. Yhteenveto merkittiavista tilinpaatoksen laatimisperiaatteista

Laatimisperusta

Yhtion tilinpdatos on laadittu Euroopan unionin noudattamien kansainvilisten tilinpéditosstandardien (IFRS)
mukaisesti. Sitd laadittaessa on noudatettu 31.12.2018 voimassa olleita IAS- ja IFRS-standardeja seki SIC-
Jja IFRIC-tulkintoja. Kansainvilisilld tilinpéditosstandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen
nojalla annetuissa sddnnoksissd EU:n asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 sdidetyn menettelyn mukaisesti
EU:ssa sovellettaviksi hyviksyttyjd standardeja ja niistd annettuja tulkintoja. IFRS-saannoksilld tiydennetyt
tilinpditoksen liitetiedot ovat myo6s suomalaisen kirjanpitolain ja yhteisolainsiddinnén vaatimusten
mukaiset. Konsernissa on sovellettu IFRS 9 Rahoitusinstrumentit ja 1FRS 15  Myyntituotot
asiakassopimuksista IFRS:n kayttéonotosta alkaen yhtion ensimmdisessa tilinpaitoksessi 10 kuukauden
kaudelta péaattyen 31.10.2017.

Sijoituskiinteistd on arvostettu kdypdan arvoon. Muiden erien arvostusperusta on mairitelty asianmukaisten
laskentaperiaatteiden mukaisesti.

IFRS-standardien mukaisen konsernitilinpaitoksen laatiminen edellyttia tiettyjen laskennallisten arvioiden
kiyttod. Se edellyttdd myds johdolta harkintaa Konsernin tilinpiitoksen laadintaperiaatteita sovellettaessa.
Osa-alueet, jotka ovat edellyttineet merkittivisti harkinnan kiyttdi, ja joissa harkinnalla on eniten vaikutusta
tilinpaétoksessa esitettdviin lukuihin, on esitetty liitetietojen kohdassa 3.

Konsernitilinpditds esitetdin tuhansina euroina, ellei toisin ole mainittu. Kaikki esitettivit luvut on
pyoristetty ja sen vuoksi yksittdisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetysta yhteensa-
luvusta.

Erotettuja (carve-out) taloudellisia tietoja koskevat tilinpiiitosperiaatteet

Koska Yhtio perustettiin jakautumisessa 1.11.2017, on Sunbom Financen taloudelliset tiedot 31.10.2017
paattyneelta kymmenen kuukauden ajanjaksolta luotu Sunborn Oy:n erillistilinpaitoksestd, joka noudattaa
Suomen tilinpaitésstandardeja (“FAS™) sekd EU:n hyviksymia IFRS-standardeja ja sisiltdia Sunborn
Financen liiketoimintaan liittyvit tuotot ja kulut, varat ja velat seki rahavirrat. Koska IFRS-standardit eiviit
ohjeista carve-out -tilinpaatoksen laatimista, historiallisten keskeisten taloudellisten tietojen laatimisessa on
noudatettu tiettyjd, yleisesti kiytettyja tilinpéitosperiaatteita laadittaessa taloudellisia tietoja 31.10.2017
paittyneeltd kymmenen kuukauden ajanjaksolta. Niiden carve-out -periaatteiden soveltaminen on kuvattu
alla.

Carve-out -taloudelliset tiedot eivit valttdmittd anna kuvaa Yhtion tuloksentuottokyvysti tulevaisuudessa tai
siitd, mikd Yhtion tulos, taloudellinen asema tai rahavirrat olisivat olleet, jos Sunborn Finance Oyj olisi
toiminut erillisend yhtiona ja olisi laatinut omat tilinpédtokset esitetyilla ajanjaksoilla.

Seuraavassa kuvataan padasialliset sovitukset ja kohdennukset, joita carve-out -taloudellisten tietojen
laatimisessa on kdytetty. Yhtion johto nikee, etti alla kuvatut kohdennukset on tehty hyviksyttavin perustein,
mutta ne eivit vilttimittd anna kuvaa kuluista, jotka olisivat syntyneet, jos Sunborn Finance olisi ollut
erillinen yhtio.

Ldhipiiriliiketoimet
Liiketoimia Sunborn Group -yritysten, Niemen perheen ja Sunborn Financen vililli kisitelldin

lahipiiriliiketoimina. Kaikki konsernin sisdiset saamiset ja velat sekdi Sunborn Groupin tuotot ja kulut, kun
vastapuolena on Sunborn Finance, on kohdennettu Yhtiélle.




Pddomasijoitukset

Ennen osittaisjakautumista Sunborn Finance Oyj ei muodostanut itsendistd oikeussubjektia, eiki siten ole
tarpeen esittdd osakepidomaa erikseen muista oman padoman eristd, rahastot mukaan lukien. Yhtion
nettovarallisuus ennen osittaisjakautumista 31.10.2017 koostuu Sunborn Financen liiketoimintaan sijoitetusta
paiomasta ja se nikyy carve-out -tilinpaatoksessd “sijoitettuna padomana”. Muutokset Sunborn Financen
litkketoimintaan kohdistetussa nettovarallisuudessa on esitetty erikseen oman paioman muutoksia osoittavassa
laskelmassa kohdassa “oman péddomaan liiketoimet Sunborn Oy:n kanssa™ sekd rahavirtalaskelmassa
kohdassa “rahoitus Sunborn Oy:lle/Oy:ltid™, mika kuvaa Sunborn Financen liiketoiminnan ja Sunborn Oy:n
vilistd sisdistd rahoitusta esitetylld ajanjaksolla.

Kassanhallinta ja rahoitus

Ennen osittaisjakautumista Sunborn Oy rahoitti Sunborn Financen liiketoiminnan kdyttopaaoman tarpeen.
Myés Sunborn Financen liiketoimintaan liittyvé rahavirta maksettiin Sunborn Oy:n pankkitileille. Sunborn
Financen liiketoimintaan liittyviit tapahtumat nailla pankkitileilld on esitetty erikseen sijoitetun padoman
muutoksia osoittavassa laskelmassa kohdassa “oman pddoman liiketoimet Sunborn Oy:n kanssa™.

Ulkopuolinen velkarahoitus ja siihen liittyvit osittaisjakautuneen Sunborn Oy:n korkomenot, jotka oli
suoraan kohdennettavissa Sunborn Financen liiketoimintaan, on siséllytetty carve-out —lukuihin. Yhtiélle
tarjotun siltarahoituksen tarkoitus oli helpottaa ja jirjestdd joukkovelkakirjojen liikkellelaskua, ja siten
muodosti osan joukkovelkakirjojen liikkeellelaskuprosessissa. Kylpylikiinteistot oli pantattu siltarahoituksen
vakuudeksi. Siltarahoitus siirrettiin Yhtiolle osittaisjakautumisessa ja esitetddn taseessa “lainoissa™.

Keskitetysti tarjotut palvelut

Sunborn Oy on tarjonnut Sunborn konsernin yhtigille kiinteistonhuolto- ja IT-palveluja esitettyind
ajanjaksoina. Sunborn Oy:n tuotot ja kulut on allokoitu Sunborn Financelle osittaisjakautumisessa
siirtyneiden tyontekijoiden perusteella.

Vuokrat

Erotetussa carve-out —tilinpditoksessi Sunborn Financen liiketoiminnalle allokoitu ei-purettavissa oleva
vuokra sisiltid hotellivuokrasopimuksen Sunborn Oy:n ja Sunborn Saga Oy:n vililla seka
maanvuokrasopimuksen Sunborn Oy:n ja Naantalin kaupungin vililld. Maksettava minimivuokra naistd
carve-out —tilinpaitoksessi esiteyista Sunborn Oy:n ei-purettavissa olevista vuokrasopimuksista on yhta suuri
kuin Sunborn Oy:n tekemiit vastaavat ulkoiset vuokrasopimukset.

Tuloverot

Sunborn Financen liiketoiminnan ollessa osa Sunborn Oy:td, toimivat ne yhtend veronmaksajana.
Jakautumisessa erkaantuneen Sunborn Oy:n verot on kohdennettu Sunborn Financen liiketoiminnalle silld
olettamuksella, etti Sunborn Financen liiketoiminta olisi ollut oma erillinen veronmaksajansa. Siten tulovero
carve-out -ajanjaksoille on vero, joka olisi tullut maksettavaksi tai olisi saatavissa takaisin entiteetin
hypoteettisen veroilmoituksen perusteella, ja se on esitetty tilikauden verokuluna tuloslaskelmassa. Taseessa
ndmi verot on esitetty sijoitettuun padgomaan kohdistuvina liiketoimina, silli Sunborn Finance Oyj:lle el
muodostu maksettavaksi tulevia tai takaisin saatavia veroja niiden hypoteettisten verojen perusteella.
Laskennalliset verosaamiset viiliaikaisista eroista on kirjattu, jos viliaikaisia eroja on ollut olemassa.



Arvio uusien standardien ja tulkintojen vaikutuksesta tulevaisuudessa

On annettu tiettyja uusia tai uudistettuja standardeja ja tulkintoja, joita ei ole vield otettu kiiyttoon konsernissa.
Kaikkein merkittivin konsernille on IFRS 16 Vuokrat. Konserni soveltaa standardia tilinpaitoksissiin
1.1.2019 alkavasta tilikaudesta eteenpiin.

Uuden standardin mukaan vara (oikeus kiyttdi vuokrattua hyédyketti) ja vuokranmaksuun littyva
rahoitusvelka tunnistetaan useimmissa vuokrasopimuksissa. Ainoina poikkeuksina ovat lyhytaikaiset ja
arvoltaan pienet vuokrasopimukset. Konserni kiyttdd yksinkertaistettua retrospektiivisti meneteltii
standardin soveltamiseen.

Naantalin kaupungin maanvuokrat Naantalin kylpylihotellista ovat ainoat vuokrasopimukset, joissa konserni
toimii vuokralle ottajina. Nimi on laskettu IAS 17 alaisiin muihin vuokrasopimuksiin. 31.12.2018 konsernin
ei-purettavissa olevat vuokrasopimukset olivat suuruudeltaan 1.6 miljoonaa euroa. Yhtid arvioi niisti
vuokrista kirjattavan rahoitusvelan olevan noin 0,6 miljoonaa euroa 1.1.2019. Kiyttdoikeusomaisuuseri
luokitellaan sijoituskiinteistoksi ja arvostetaan kdypain arvoon, silld se on alivuokrattu Sunborn Sagalle 10
vuoden pituisella  vuokrasopimuksella. Maanvuokran  alivuokraus on  arviotu luokiteltavan
vuokrasopimuksiin.

Muut vuokrasopimukset, joissa Yhtidé toimii vuokralleantajana, lasketaan myos jatkossa operatiivisiin
vuokriin, eiké niihin odoteta olennaisia muutoksia.

Muilla julkaistuilla uusilla standardeilla ja lakimuutoksilla, joita ei ole vieli sovellettu konsernissa, ei odoteta
olevan kiiyttoon otettaessa olennaista vaikutusta konsernin tilinpaitokseen.

Sijoituskiinteistot

Omistettu Kiinteisto, jota pidetddn vuokrantuottamistarkoituksessa, luokitellaan sijoituskiinteistoksi.
Yhtié esittad sijoituskiinteistdissé investointinsa kylpylihotelleihin (Naantalin ja Ruissalon kylpylit).
Kylpylihotellit on vuokrattu Sunborn Sagalle (lihipiiriyhtié), joka operoi kylpylihotelleissa.

Sijoituskiinteistd on alun perin arvostettu hankintamenoon. Hankintameno sisiltii hankinnasta vilittomisti
atheutuvat kustannukset. Jilkeenpdin aiheutuneet menot on aktivoitu omaisuuserin kirjanpitoarvoon vain kun
on todennikoistd, ettd Yhtio saa menoihin liittyen vastaisuudessa taloudellista hyétya, ja kun erdin liittyvit
kustannukset voidaan méirittii luotettavasti. Kaikki muut korjaus- ja yllapitokulut kirjataan aiheutuessaan
kuluksi. Kun sijoituskiinteiston osa korvataan, korvatun osan kirjanpitoarvo kirjataan alas.

Sittemmin sijoituskiinteistd on arvostettu kidypiin arvoon. Tilinpdatospdivan arvonmidritys on tehty
ulkopuolisen arvonméirittjin toimesta, jolla on tunnustettu asianmukainen ammatillinen patevyys. Nama
arvonmadritykset muodostavat perustan tilinpiitoksen kirjanpitoarvolle. Sijoituskiinteiston kiypi arvo
kuvastaa muun muuassa vuokratuottoa nykyisesti vuokrasopimuksesta ja muita markkinoilla vallitsevia
kiinteiston arvoon nykyisissd markkinaolosuhteissa vaikuttavia oletuksia. Sijoituskiinteiston nykyinen kiytto
vastaa sen korkeinta ja parasta kiyttoi.

Muutokset kiypiin arvoon kirjataan tuloslaskelmalla. Sijoituskiinteistoja kirjataan pois taseesta, kun niiti
poistetaan.




Vuokrat
Yhtio vuokralle ottajana

Yhtié vuokraa Naantalin kylpylin maa-alueen Naantalin kaupungilta vuonna 2055 paittyvilla
vuokrasopimuksella, ja vesialueen vuonna 2035 pittyvilla sopimuksella. Sopimukset luokitellaan muihin
vuokrasopimuksiin, koska merkittivi osa omistukseen liittyvistd riskistd ja hyddyisti jid Naantalin
kaupungille. Vuokrien maksut kirjataan tulosvaikutteisesti tasaerinid vuokrasopimuksen voimassaoloaikana.

.

Yhtio vuokralle antajana

Yhtio vuokraa Naantalin ja Ruissalon Kylpylahotelleja Sunborn Sagalle. Vuokrasopimus on Sunborn Oy:n
ja Sunborn Sagan vilinen. Jakautumisen 1.11.2017 yhteydessi allekirjoitettiin uusi 10 vuoden sopimus
Yhtion ja Sunborn Sagan vililli. Vuokrasopimuksia kasitellidn muina vuokrasopimuksina, ja niihin
sopimuksiin liittyvd vuokratuotto Kirjataan tuotoksi tasaerind vuokrasopimuksen voimassaoloaikana.
Vuokratut omaisuuserit esitetdin taseen sijoituskiinteistoissd ja arvostetaan kidypaan arvoon.

Vuokratuottojen kirjaaminen

Yhtié kirjaa sopimukseen perustuvat vuokratuotot tasaerind vuokra-aikana. Tuotot kiinteistonhuolto- ja IT-
palvelujen tarjoamisesta kirjataan sille laskentakaudelle, kun palvelut on tuotettu. Asiakkaat saavat ja
kayttdvit palvelun hyddyt samanaikaisesti.

Sosiaalikulut

Palkkoihin liittyvit velat, mukaan lukien ei-rahalliset edut, vuosilomat ja kertyneet sairaslomat, jotka
odotetaan maksettavan kokonaisuudessaan 12 kuukauden kuluessa tilikauden paittymisen jilkeen toteuman
mukaan, kirjataan tilikauden paattymiseen saakka ja arvostetaan sen mukaisesti, minkd suuruisena ne
odotetaan maksettavan kun velka paittyy.

Jaksotettuun hankintamenoon Kirjatut rahoitusvarat

Konserni luokittelee kaikki rahoitusvaransa jaksotettuun hankintamenoon arvostettaviksi rahoitusvaroiksi.
Konsernin rahoitusvarat muodostuvat leasing-vuokrasaamisista, joiden liiketoimintamallin mukainen
tarkoitus on kerryttii sovitusti kassavirtoja, ja sopimusehtojen mukaisesti rahavirrat muodostuvat pelkistdin
pidoman maksuista ja koroista.

Saamiset on kirjattu vaihtuviin vastaaviin ja arvostettu alun perin kdypdin arvoon. Ne on sittemmin kirjattu
jaksotettuun hankintamenoon vahennettynd arvonalentumisilla. Saamiset kirjataan pois taseesta, kun

sopimusperusteinen oikeus rahavirtoihin on péittynyt tai kun Konserni siirtdi kyseessa olevat rahoitusvarat
tai rahoitusvararyhmin toiselle osapuolelle.

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattujen rahoitusvarojen arvon aleneminen

Konserni kiiyttid odotettavissa olevien tappioiden mallia arvioidessaan rahoitusvaroja. Konsernin saamiset
muodostuu vuokrasaamisista Sunborn Sagalta. Konserni on arvioinut, ettd odotettavien tappioiden mallilla
laskettu odotettava arvonaleneminen ei ole olennainen.

Rahoitusvelat

Yhtién rahoitusvelat muodostuvat lainoista ja ostoveloista. Rahoitusvelka kirjataan alun perin kiypaian
arvoon. ottaen huomioon aiheutuneet transaktiokustannukset. Rahoitusvelka kirjataan pois taseesta, kun se
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on lakannut olemasta — toisin sanoen kun velvollisuus on tiytetty, peruuntunut tai eraantynyt. Kuoletetun tai
toiselle osapuolelle siirretyn rahoitusvelan (tai rahoitusvelan osan) kirjanpitoarvon ja maksetun vastikkeen,
joka sisdltdad siirretyt muut kuin rahavarat tai vastattaviksi otetut velat, vilinen erotus on kirjattava
tulosvaikutteisesti.

Lainat

Lainat on sittemmin kirjattu jaksotettuun hankintamenoon. Maksetun rahamiirin (netotettuna
transaktiokustannuksilla) ja lunastusarvon ero kirjataan tulosvaikutteisesti lainan korkokuluksi kyseiselld
jaksolla kédyttien efektiivisen koron menetelmii.

Ostovelat

Ostovelat ovat velvollisuuksia maksaa tavaroista tai palveluista, jotka on hankittu toimittajilta
tavanomaisessa liiketoiminnassa. Ostovelat luokitellaan lyhytaikaisiksi veloiksi, mikili maksu erdintyy
vuoden sisilld. Jos ei, ne esitetddn pitkdaikaisissa veloissa. Ostovelat on kirjattu jaksotettuun
hankintamenoon.

Verotettavaan tuloon perustuva vero ja laskennallinen vero

Tuloslaskelman verot muodostuvat tilikauden verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisesta
verosta. Vero kirjataan tulosvaikutteisesti, lukuun ottamatta poikkeuksellisia suoraan omaan piiomaan
kirjattuja erid. Tdssd tapauksessa vero kirjataan my0s suoraan omaan paiaomaan. Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan perustuen saadettyihin tai kaytannossi hyviksyttyihin verolakeihin
tilinpaatospaiviana Suomessa, jossa konserniyhtiot operoivat ja tuottavat verotettavaa tuloa.

Laskennalliset verot lasketaan tilinpaatoksessa viliaikaisista eroista varojen ja velkojen verotuksellisen arvon
Ja niiden kirjanpitoarvojen vililld. Laskennalliset verot on laskettu kiiyttimilld verokantoja (ja lakeja), joista
on saadetty tai kdytanndssd hyviksytty tilinpddtospdivian mennessd, ja niiden odotetaan pitevin kun
vastaava laskennallinen vero toteutuu tai laskennallinen verovelka suoritetaan. Laskennalliset verosaamiset
kirjataan sithen mairddn asti, kun on todennikdistd, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan viliaikainen ero voidaan hyodyntia.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat netotetaan siind tapauksessa, kun yhtiolli on laillisesti
toimeenpantavissa oleva oikeus kuitata kauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset ja -velat
keskenidin ja laskennalliset verosaamiset ja -velat liittyvit saman veroviranomaisen kerdimiin tuloveroihin
joko samalta veronmaksajalta tai eri veronmaksajatahoilta siind tapauksessa kun on tarkoitettu netottaa
summat.

Segmenttiraportointi

Konsernin tuotot muodostuvat pidosin Kylpylihotellien omistuksesta ja vuokraamisesta. Hallitus on
madratty Yhtion ylimmiéksi toiminnasta paattiviksi elimeksi, joka seuraa konsernitasolla konsernin tulosta
vihennettyni liiketoiminnan kuluilla sekd muutoksia sijoituskiinteistn kiyvéssi arvossa. Konserni toimii ja
kaikki sen varat sijaitsevat Suomessa.

3. Tirkeiti Kirjanpidollisia arvioita ja johdon harkintaa

[FRS-tilinpaatoksen valmisteleminen vaatii arvioiden ja oletusten tekemisti. Kirjanpidon periaatteiden
soveltaminen vaatii harkintaa. Arvioita ja taustaolettamuksia tarkastellaan jatkuvasti. Arviot, oletukset ja
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ennustamiseen, joiden uskotaan olevan jirkevia vallitsevissa olosuhteissa.
Kylpylihotellien kiypi arvo

Yhtio soveltaa sijoituskiinteistossdan kdyvan arvon mallia kuten on kuvattu laskentaperiaatteissa.
Kylpyldhotellien kdypid arvo on mdiritelty ammattimaisen ulkopuolisen arvonmaarittijan toimesta. Kaypd
arvo on maddritetty tuottojen perusteella, ja se kuvastaa muun muuassa vuokratuottoja nykyisestd
vuokrasopimuksesta ja muita markkinoilla vallitsevia oletuksia kiinteiston arvosta nykyisten
markkinaolosuhteiden vallitessa.

Arvonmairityksessd sijoituskiinteistéd pidetdin sen korkeimmassa ja parhaassa kaytossd. Ruissalon
Kylpylidn uuden osan kiypi arvo perustuu koko kiinteistén kaypdin arvoon ja se on erotettu koko Ruissalon
Kylpylidn kdyvisti arvosta perustuen johdon arvioimiin uuden ja vanhan osan suhteellisiin pinta-aloihin.
Myés ulkopuolinen arvonmaarittdja on tukenut johdon arviota.

Kiyviin arvon miiritys on jaettu tasoille 1-3 kiiyviin arvon mairityksen hierarkiassa riippuen siitd, kuinka
moneen tarkasteltavaan syétteeseen arvo perustuu. Konsernin sijoituskiinteistdjen kayvit arvot luokitellan
tasolle 3, koska arvonmiiritysmallin sydtteet perustuvat ei-havaittavissa olevaan tietoon. Syétteissd tai
markkinoilla ei ole ollut muutoksia esitetyn tarkastelujakson aikana. Siten kylpyldhotellien kiyvissi arvoissa
ei ole ollut olennaisia muutoksia.

Kdyvin arvon mallin keskeiset sydtteet ovat:

Sydote Arvo 31.12.2018 Arvo 31.12.2017

Naantali Ruissalo Naantali Ruissalo

Kaypa arvo | 54,0 9,5 54,0 9,5
(MEUR)
Tuotto 7.4 % 8,1% 7.5 % 8 %

Vuosittain | 3,9 milj.eur | 2,3 milj.eur | 3,9 milj.eur | 2,3 milj.eur
nettotuotto

Ulkopuolisen arvonmarittdjin laatimaan arvonmadritysraporttiin perustuen, jos Ruissalon Kylpylin
vuosittainen tuotto vaihtelee 2,1 — 2,4 miljoonan euron vililli ja tuotto -/+ 0,5 prosenttiyksikkéd, niin
Ruissalon Kylpyldn uuden osan kilypa arvo vaihtelee 8,1 — 10,7 miljoonan euron vililla.

Ulkopuolisen arvonmirittijin laatimaan arvonmddritysraporttiin perustuen, jos Naantalin Kylpylin
vuosittainen tuotto vaihtelee 3,5 — 4,3 miljoonan euron vililld ja tuotto -/+0,25 prosenttiyksikkéd, niin
kiinteiston kiypi arvo vaihtelee 45,3 — 59,9 miljoonan euron vililld.

4. Taloudellisten riskien hallinta

Yhtién liiketoimintaan liittyvit taloudelliset riskit ovat korkoriski, luottoriski, maksuvalmiusriski ja
jilleenrahoitusriski. Johdon suorittama taloudellisten riskien hallinta tihtdd Konsernin suojelemiseen
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rahoitusmarkkinoilla tapahtuvia epiedullisia kehityksia vastaan ja tuloksentekokyvyn varmistamiseen. Johto
arvioi taloudellisia riskeja sdannollisesti hallitakseen yhtion taloudellista riskiasemaa ja paittaakseen
tarvittavista toimenpiteista.

Korkoriski

Tarkasteltuina ajanjaksoina Yhtion lainojen korkotaso on sidottu Euriboriin, alarajan ollessa 0 %. Matalan
korkotason johdosta Yhtié on kdytiannossd maksanut alarajan mukaista korkoa ja tosiasiassa korkotaso on
ollut kiintea. Jos esitettdvien ajanjaksojen aikana korkotaso olisi ollut 0,5 prosenttiyksikk6d korkeampi tai
matalampi, ei silld olisi ollut olennaista vaikutusta korkokuluun.

Luottoriski

Luottoriski koskee tilannetta, jossa lainojen ja saatavien toinen osapuoli aiheuttaa Yhtidlle taloudellista
tappiota ollessaan kykenemiton hoitamaan velvoitteitaan. Konsernin rahoitusvarat muodostuvat paiosin
vuokrasaamisista Sunborn Sagalta. Sunborn Saga on Kylpyldhotellien pitkdaikainen vuokralainen, eiki
historian perusteella ole muodostunut luottotappioita sen vuokrasaamisista. Konserni on arvioinut, etti
odotettavissa olevien tappioiden mallin mukaan laskettu arvonalenemistappio ei ole olennainen.

Myyntisaamisten ikdanalyysi on esitetty ao. taulukossa:

1 000 EUR 31.12.2018 31.10.2017
Ei erddntyneet 25 308
1-30 pdivid erdintyneet B 285
31-90 pdivdi erddntyneet - 7
Yhteensi 25 601

Rahat ja muut rahavarat sijaitsevat hyvimaineisissa pohjoismaisissa pankeissa, joiden luottoluokitukset ovat
vahvat. Koska rahoihin ja muihin rahavaroihin liittyy samat arvonalentumisvaatimukset kuin muihinkin
saataviin, on johto arvioinut, ettd niihin liittyva arvonalennustappio ei ole olennainen.

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriski

Likviditeettiriskissi on kyse siitd, etti olemassa olevat varat ja luottojirjestelyt eivit riiti konsernin
liiketoiminnan tarpeisiin tai niiden hankkimiseen liittyy korkeita lisikuluja. Jilleenrahoitusriskissi on kyse
siitd, ettd olemassa olevien luottojen jilleenrahoitus ja/tai uuden rahoituksen saaminen ei ole mahdollista, tai
on mahdollista vain korkein kuluin.

Vakaa likviditeettiriskin hallinta tarkoittaa riittavien rahojen ja pankkisaamisten yllipitoa seki riittivin
rahoituksen saatavilla oloa. Pitkilld aikavililld likviditeetin pédasiallisen lihteen odotetaan olevan
vuokrasopimuksen tuottama tuleva rahavirta. Johto tarkkailee Yhtion likviditeetin tilaa.

Kylpylahotelleihin liittyviin liiketoiminnan on arvioitu tuottavan voittoa ja Sunborn Sagan ja Sunborn
Financen vilisen vuokrasopimuksen mukainen ei-purettavissa oleva vuokra-aika on 10 vuotta sopimuksen
voimaantulosta 1.11.2017. Koska yhtididen omistajataho on sama, on epitodennikoistd, ettd
vuokrasopimusta ei jatkettaisi sen padttymisen jilkeen.

Yhteenveto rahoitusveloista maturiteetteineen on esitetty alla olevassa taulukossa. Taulukossa esitetyt

summat ovat sopimuksiin perustuvia diskonttaamattomia rahavirtoja, ml. koronmaksut. Koronmaksut on
laskettu tilinpddtdspdiviind voimassa olleen korkotason mukaisesti. Velkoihin 31.10.2017 sisiltyi
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siltarahoitus, joka nostettiin Yhtion aloittaessa joukkovelkakirjalainaprosessia vuonna 2016. Siltarahoitus
maksettiin pois joukkovelkakirjalainojen liikkeellelaskusta saaduin varoin 2018.

31.12.2018

1 000 EUR < 1 vuosi 1-2vuotta 2-3vuotta 3 -5vuotta Yhteensi
Joukkovelkakirjalaina - - - 50 000 50 000
Joukkovelkakirjalainan korot 2 459 2 465 2 459 3078 10 461
Ostovelat ja muut velat R48 5 s - R48
Yhteensi 3307 2465 2459 53078 61309
31.10.2017

1 000 EUR < 1 vuosi 1-2vuotta 2-3 vuotta 3 -5 vuotta Yhteensa
Pankkilaina - siltarahoitus 44 379 = = < 44 379
Ostovelat ja muut velat 624 = - - 624
Yhteensd 45003 0 0 0 45003

Jilleenrahoitusriskid hallitaan varmistamalla jilleenrahoitus riittdvin aikaisessa vaiheessa. Yhtion johto on
vakuuttunut, ettid pitkdaikainen vuokrasopimus Sunborn Sagan kanssa varmistaa konsernin kyvyn saada
pitkdaikainen rahoitus. 9.2.2018 Yhtid laski liikkeelle nimellisarvoltaan 50 miljoonaa euron edestd
vakuudellisia joukkovelkakirjalainoja tietyille kokeineille institutionaalisille sijoittajille rahoittamaan koko
olemassa olevan velan. Joukkovelkakirjalainat erddntyvit 9.2.2023 ja tilinpadtospdivand ne kerrytti korkoa
4,85 %. Ks. lisdi liitetietojen kohdassa 12 Lainat. Sidottu vuokrasopimuskausi jatkuu joukkovelkakirjojen
erddntymisen jilkeen tilinpaiatospdivista vield noin 5 vuotta.

Piaiomarakenteen hallinta
Y htion johdon tarkkailema pdaomarakenne koostuu veloista ja omasta padomasta, kuten taseessa on esitetty.

Piiomarakenteen hallinta perustuu Yhtiota koskevien keskeisten riskien arviointiin. Pddomarakennetta on
hallittu Sunborn Oy:n ja Sunborm Financen liiketoiminnan vililli oman padoman erilla.
Joukkovelkakirjalainan ehtojen mukaisesti Yhtid ei saa nostaa uutta ulkopuolista lainaa ilman lupaa.

Joukkovelkakirjoja koskeviin ehtoihin sisiltyy Yhtion sijoituskiinteiston ja velkojen suhteeseen liittyva
kovenantti (asset cover ratio covenant), jonka mukaan Yhtion on yhdessi takaajan kanssa pidettiva ko. suhde
viihintdin 130,0 %:ssa. Kovenantti lasketaan Kylpylihotellin markkina-arvosta, jonka on arvioinut Yhtion
nimeidmi ja bond trusteen hyviksymad arvioitsija, jaettuna Yhtion joukkovelkakirjalainojen mairalla. Yhtio
ei ole rikkonut kovenanttia. Muita kovenantteja on kasitelty liitetietojen kohdassa 12.

5. Oikaisu laskennallisissa veroveloissa olleen virheen korjaamiseksi

Oma pidoma ja laskennalliset verovelat on oikaistu jilkeenpiin liittyen Naantalin Kylpyldhotelliin vuonna
2007 tehdyn arvonkorotuksen laskennalliseen verovaikutukseen, jota ei oltu aiemmin Kkirjattu.
Arvonkorotukseen liittyvi laskennallinen verovelka ennen oikaisua oli 8,732 miljoonaa euroa, ja 1,817
miljoonan euron laskennallisen verovelan kirjaamisen jilkeen verovelka on 10,548 miljoonaa euroa, kuten
on kuvattu liitetietojen kohdassa 10 Laskennalliset verot.

6. Tuotot

Y htioén tuotot koostuvat padosin vuokratuotoista lahipiiriyhtié Sunborn Sagalta. Lisaksi konserni saa tuottoja
kiinteistonhuolto- ja IT-palveluista.



1.11.2017 - Carve Out

1 000 EUR 31.12.2018  1.1.-31.10.2017
Vuokratuotot ldhipiiriyhtidilti 3 894 2782
Palvelutuotot lahipiiriyhtidiltd 242 89
Yhteensa 4136 2 871

7. Henkilostokulut ja muut liiketoiminnan kulut

Henkilostokuluissa on neljin kiinteistonhuolto- ja IT-palveluja tarjoavan tyontekijin henkilostokulut.

Henkildstokulut on esitetty ao. taulukossa:

1.11.2017 - 1.1.-

1 000 EUR 31.12.2018 31.10.2017
Palkat 263 72
Sosiaalikustannukset 6 2
Elikekustannukset 50 11
Yhteensa 319 86

Liiketoiminnan muut kulut on esitetty ao. taulukossa:
Muut liiketoiminnan kulut
1.11.2017 - 1.1.-

1 000 EUR 31.12.2018 31.10.2017

Kiinteistovero 242 204

Maanvuokra 53 38

Vakuutukset 71 49

Ulkopuoliset palvelut 34 41

Hallintokustannukset 123 1

Yhteensa 523 333

Tilintarkastajien palkkiot ja palvelut
1.11.2017 - 1.1.-

1 000 EUR 31.12.2018 31.10.2017
Tilintarkastuspalkkiot 8 6
Muut palvelut 0 5

Yhteensid 8 11

8. Tuloverot

Efektiivinen veroaste vuonna 2018 oli 20 % ja 8,9 % vuonna 2017. Suomen veroasteella (20 %) laskettujen
verokulujen  ja efektiivisen verokannan vilinen ero 2017 johtuu kirjaamattomista laskennallisista
verotappioista, johtuen epivarmasta veropositiosta osittaisjakautumisen jilkeen.

1.11.2017- I.1.-
1 000 EUR 31.12.2018 31.10.2017
Tulos ennen veroja -4 162 -4 140
Suomen verokannan mukainen vero (20%) 832 828
Kirjaamattomat verotappiot 0 -458
Tuloslaskelmalla kirjattu vero 832 370



Sunborn Oy:n tappioiden vihentimisti selvitetdan ja miten ne kohdennetaan osittaisjakautumisessa Yhtiélle
ja Sunborn Oy:lle. Koska lopullista pditdstd odotetaan veroviranomaisilta, laskennallista veroa tappioista

ennen jakautumista ei ole kirjattu.

9. Sijoituskiinteistot

Konserni esittid Kylpyldhotellit sijoituskiinteistdind ja arvostaa ne kdyvdn arvon mallin mukaan.
Arvonmiirityksen on tehnyt riippumaton ulkopuolinen ja tunnustettu ammattimainen arvonmadrittdjd.
Kylpylahotellien kiiypi arvo on noin 63,5 miljoonaa euroa. Kdyvin arvon médritys perustuu ei-havaittavissa
oleviin sybtteisiin, ja siten se on luokiteltu tasolle 3 arvonmairityshierarkiassa. Kaikkein merkittiavimmit
laskennassa kiytettivit arviot eivit ole muuttuneet tilinpdatoshetken 31.12.2018 jélkeen.

Muutokset sijoituskiinteiston kirjanpitoarvossa on esitetty seuraavassa:

1 000 EUR Kylpyliahotellit
Kiypa arvo 1.1.2017 63 500
Lisdykset 622
Muutokset kdyvissi arvossa -622
Kiypi arvo 31.10.2017 63 500

1 000 EUR Kylpylihotellit
Kiypi arvo 1.11.2017 63 500
Lisdykset 2909
Muutokset kdyvissi arvossa -2 909
Kiaypid arvo 31.12.2018 63 500

Kylpylihotelleissa on tehty jatkuvia merkittdvid korjauksia Yhtion perustamisesta 1.11.2017 ldhtien.

Uudistaminen jatkuu edelleen vuonna 2019.

Vuokratuotot ja vilittdmit hoitokulut Kylpylahotelleihin liittyen on kirjattu tuloslaskelmaan seuraavasti:

1.11.2017- iis
1 000 EUR 31.12.2018 31.10.2017
Vuokratuotto 3 804 2 782
Vilittomit litketoiminnan kulut sijoituskiinteistosta 333 339

Naantalin Kylpyli sijaitsee Naantalin kaupungin omistamalla maa-alueella, joka on vuokrattu Yhticlle
pitkdaikaisella vuokrasopimuksella. Ruissalon Kylpyld sijaitsee Niemen perheen Turun kaupungilta

vuokraamalla maa-alueella.

10. Laskennalliset verot

1 000 EUR

Muutokset
sijoituskiinteistojen
kiivviin arvon ja
verotusarvon
valilla

Velat

Muut

Yhteensa




Laskennalliset verosaamiset:
1.1.2017

-16

Kirjattu tuloslaskelmaan - -121 -137
Kirjanpitoarvo 31.10.2017 0 -121 -16 -137
Laskennalliset verovelat:

1.1.2017 8 732 234 - 8 966
Laskennallisen verovelan oikaisu 1 817 - - 1817
1.1.2017 10 548 234 0 10 782
Kirjattu tuloslaskelmaan = 2234 = 2234
Kirjanpitoarvo 31.10.2017 10 548 0 0 10 548
Laskennalliset verosaamiset ja -velat yhteensi 31.10.2017 10 548 -121 -16 10412
Laskennalliset verosaamiset:

1.11.2017 - -121 -16 -137
Kirjattu tuloslaskelmaan -581 - -596 -1177
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 -581 -121 -611 -1313
Laskennalliset verovelat:

1.11. 2017 10 548 - 10 548
Kirjattu tuloslaskelmaan 5 344 z 344
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 10 548 344 0 10 892
Laskennalliset verosaamiset ja -velat yhteensi 31.12.2018 9967 223 -611 9579

Laskennalliset verosaamiset ja -velat on esitetiiin taseessa netotettuna.

11. Oma piioma

Sunborn Finance perustettiin Sunborn Oy:n osittaisjakautumisessa 1.11.2017. Siten ei ole mahdollista esittia
osakepddomaa tai analyysid osakepdiomasta 31.10.2017 paattyneeltd 10 kuukauden tilikaudelta ennen
osittaisjakautumisen tiytintdonpanoa. Ennen osittaisjakautumista Sunborn Financen liiketoiminnan
nettovarat on esitetty Sunborn Financen sijoitettuna padomana “sijoitettu pidoma” -nimikkeen alla taseessa.

Osakepaaomaa lisittiin 2 500 eurolla sijoitetun vapaan oman piadoman rahastosta. Osakkeiden lukumairi on
ollut 400 Yhtion perustamisesta lihtien ja osakkeet on jaettu kahteen luokkaan. A-osakkeilla on 20
danta/osake ja B-osakkeilla on | dani/osake, muutoin ehdot ovat samanlaiset. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
Yhti6 ei ole jakanut osinkoa ja joukkovelkakirjalainojen sopimusehdot asettavat joitain rajoituksia osingon
jakamiselle.

Sunborn Finance Oy péatti muuttaa laillisen muotonsa yksityisestd osakeyhtiosti julkiseksi osakeyhtioksi
Joulukuussa 2018. Samaan aikaan yhtic paitti kasvattaa osakepdiomaansa tiyttidkseen Suomen
osakeyhtidlain (624/2006) julkisille osakeyhtidille asetetut vaatimukset. Osakepidomaa kasvatettiin 77 500
eurolla sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta tammikuussa 2019. Témin jilkeen Yhtion osakepiioma
on 80 tuhatta euroa.
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12. Lainat, ostovelat ja muut velat

1 000 EUR 31.12.2018 31.10.2017
Joukkovelkakirjalaina 48 883 -
Pankkilaina - siltarahoitus - - 44 379

Yhteensa 48 883 44 379

9.2.2018 Yhtio laski liikkeelle nimellisarvoltaan 50 miljoonan euron (vihennettyni transaktiokuluilla 1,3
miljoonaa euroa) edesta vakuudellisia joukkovelkakirjalainoja tietyille, ammattimaisille institutionaalisille
sijoittajille paaasiallisena tarkoituksenaan uudelleenrahoittaa olemassa oleva laina. Jiljelle jaéineet kertyneet
varat kiytettiin yrityksen yleisiin tarkoituksiin.

Joukkovelkakirjat ovat euromdédrdisii ja ne erddntyvit 9.2,2023. Joukkovelkakirjalainat lunastetaan kokonaan
erapdivind nimellisarvossaan. Yhtiolld on oikeus myds aiempaan takaisinmaksuun. Sopimukseen perustuva
korko on 4,85 % plus 3 kk Euribor. Efektiivinen korko on 5,45 %.

Ennen joukkovelkakirjalainojen liikkeellelaskua konsernilla oli lyhytaikainen siltarahoitus, jonka korko
muodostui sopimuksen mukaan maksettavasta korosta 7,0 % plus 3 kk Euribor (alaraja 1,0 %) sekd padomalle
lasketusta korosta 3,5 %. Laina ja padomitettu korko maksettiin pois joukkovelkakirjalainojen liikkeelle
laskun yhteydessi. Siltarahoituksen vakuutena oli padasiassa Sunborn Oy:n ja Sunborn Sagan varat ja
oaskkeet. Kylpyldhotellit oli kiinnitetty lainan vakuudeksi.

Joukkovelkakirjalainan annetut vakuudet ja takuut

Joukkovelkakirjojen vakuutena on parhaalla etusijalla oleva Kylpylihotellien panttikirjakiinnitykset. Lisaksi
Yhtid on pantannut kaikki Kylpylihotellien vuokrasopimuksen tuottamat kassavirrat sekd vuokrasaamiset.
Vakuutuskorvaukset maksetaan myés joukkovelkakirjalainojen haltijoille. Tavalliset pankkitilit on annettu
joukkovelkakirjalainojen takaisinmaksun vakuudeksi, mutta Yhtié voi kuitenkin kiyttdd niitd tavanomaisessa
litkketoiminnassaan, kun ei ilmene viitteiti maksuhairigista.

Yhtion joukkovelkakirjalainoihin liittyvit vastuut on turvattu vaadittaessa toimeenpantavalla takauksella
Sunborn Sagan ja Sunborn Oy:n tahoilta. Sunborn Oy:n takaus on rajattu Sunborn Sagan Sunborn Oy:lle
maksamaa osinkoa tai muuta osuutta vastaavaan mairain. Edelleen Sunborn Sagan ja Sunborn Oy:n
takauksesta on rajattu Suomen osakeyhtidlain méaraamiin pakottaviin saadoksiin.

Joukkovelkakirjalainojen vakuutena on myés parhaalla etusijalla oleva yrityskiinnitys rekisteréitynd Yhtién
ja Sunborn Sagan varoihin yrityskiinnityslain mukaisesti. Sunborn Sagan kassavirrat, samoin kuin sen
pankkisaatavat on pantattu, ja vakuutuskorvaukset maksetaan joukkovelkakirjojen haltijoille.

Lisiksi Niemen perhe on antanut Yhtion osakkeet, ja Sunborn Oy on pantannut Sunborn Saga Oy:n osakkeet
joukkovelkakirjalainojen takaisinmaksun vakuudeksi. Pekka ja Ritva Niemi ovat pantanneet kaikki olemassa
olevat ja tulevat vuokrasaamisensa Sunborn Sagalta. Taloudellinen kovenantti on esitetty tarkemmin alla.

Joukkovelkakirjoja koskeviin ehtoihin sisdltyy Yhtion sijoituskiinteiston ja velkojen suhteeseen littyva
kovenantti (asset cover ratio covenant), jonka mukaan Yhtion on yhdessi takaajan kanssa pidettiva ko. suhde
vihintiin 130.0 %:ssa. Kovenantti lasketaan Kylpylahotellin markkina-arvosta, jonka on arvioinut Yhtion
nimeimi ja bond trusteen hyviksymi arvioitsija, jaettuna Yhtion joukkovelkakirjalainojen maaralla.

Joukkovelkakirjalainan ehtoihin sisiltyy myés kassavaroihin liittyva kovenantti, jonka mukaan Yhtion tulee
sailyttaa viihintddn 3 kuukauden koronmaksua vastaava méira rahaa. Joukkovelkakirjalainan ehtoihin kuuluu
korkoihin liittyvé kovenantti, jonka mukaan Yhtion tulos ennen korkoja, veroja, poistoja ja tilinpaatossiirtoja
on oltava vihintiin 1,1 kertaa koron miiri, ja vuokraan liittyva kovenantti, jonka mukaan Sunborn Sagan
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tulos ennen korkoja, veroja, poistoja ja tilinpaatossiirtoja (ja ennen vuokria ja sisdista hallintopalkkiota) on
oltava vihintiin 1,0 kertaa maksettava vuokra. Kovenanttien tiyttyminen tarkastetaan neljdnnesvuosittain.

Joukkovelkakirjojen haltijat voivat sopimusehtojen mukaisesti erddnnyttéé joukkovelkakirjat maksettavaksi
muun muassa, mikili Yhti6 ei kykene maksamaan erid erdpdivaian mennessé joukkovelkakirjalainan ehtojen
tai muiden sopimusten mukaan, Yhtio tai Sunborn Saga eivit kykene tiyttimain kovenantteja, jokin Yhtion
tai Sunborn Sagan velka ei ole maksettu ajallaan, kun erddntynyt summa on alle 2 miljoonaa euroa, ja kun
kyseessi ei ole osakkeenomistajien antama laina tai Sunborn Saga ei kykene vuokrasopimuksen mukaiseen
vuokranmaksuun Yhtiolle.

Kylpylihotelleissa on toteutettu mittavia korjauksia ennen Yhtion perustamista 1.11.2017. Siita ldhtien Yhtio
luovutti Operaattorille niiden kunnostusten jarjestimisen ja loppuunsaattamisen. Yhtion perustamisesta aina
Q3 2018 saakka Yhtié oli kerryttinyt vuokrasaatavia ja luopunut vuokrien perimisestd Sunborn Sagalta, joka
kiiytti varojaan ndihin merkittaviin korjauksiin. Osapuolten nditd merkittivii kunnostuksia koskevan
sopimuksen mukaan, osapuolet ovat tismayttaneet ja kuitanneet vastapuolelle olevat maksuvelvoitteensa
30.9.2018, kuitattu summa on sama kuin erddntyneitd vuokria on ollut samana paivini.

FAS:n mukainen kuittausrakenne ei vastaa tiysin IFRS-sdddoksia, minki vuoksi Yhtio olisi voitu velvoittaa
lunastamaan joukkovelkakirjalainat tilikauden aikana joukkovelkakirjalainojen ehtojen mukaisesti.
Raportointikaudella joulukuussa 2018, Yhtio ja Sunborn Saga ovat suorittaneet tdysimadriisind vastaavat
avoimet saatavansa, jotka on kuvattu yllad esitetyssa kuittausjirjestelyssa ja joukkovelkakirjalainoja ei ole
voitu vaatia lunastettavaksi enii vuoden 2018 lopussa ennen sopimuksen mukaista erapaivaa.

Rahoitustapahtumien muutokset lainothin:

Vuoden Mydhemmin

sisilla Kuin vuoden

eradntyvit sisalla
1 000 EUR lainat erdintyvit lainat Y hteensi

Lainat 1.1.2017

Nostetut lainat 41 332 41 332
Kertynyt korko 3047 3047
Muut muutokset 41 332 -41 332 0
Lainat 31.10.2017 44 379 0 44 379
Lainat 1.11.2017 44 379 0 44 379
Joukkovelkakirjalainat 50 000 50 000
Lainojen maksut -44 379 0 -44 379
Koronmaksu efektiivisen koron menetelmilld -1 218 -1 218
Lainat 31.12.2018 0 48 782 48 782

Ostovelat ja muut velat
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin sisiltyy pddasiassa ostovelkoja 31.12.2018 ja 31.10.2017. Velkoja
lahipiiriyhtidille on kisitelty liitetietojen kohdassa 14 Etuyhteydessi olevat osapuolet.

13. Muut vuokrasitoumukset

Tulevat minimivuokrat maanvuokrasopimuksesta Naantalin kaupungin kanssa on esitetty scuraavassa:

1 000 EUR 31.12.2018 31.10.2017
Vuoden sisilld erddntyvat 46 46

2
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1-5 vuoden sisilld erddntyviit 184 184
Y1i § vuoden kuluttua erddintyviit 1350 1 396
Yhteensi 1 580 1626

14. Etuyhteydessa olevat osapuolet
Liiketoiminta etuyhteydessii olevien osapuolten kanssa
Niemen perhe omistaa konsernin. Konsernin etuyhteydessé olevat Niemen perheen hallinnoimat yritykset,

hallitus ja Yhtion johtohenkilot, yhdessi liheisten perheenjisenten seki niiden madraysvallassa olevien
yritysten kanssa. Sunborn konserni on Niemen perheen hallinnoima.

1.11.2017 - 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018

1 000 EUR Vuokratuotot Palvelutuotot Saamiset Velat
Sunborn Saga Oy 3 894 78 8 367
Muut lihipiiriyhtiot = 163 17 363
Yhteensi 3894 242 25 730
1.1.-31.10.2017 3.10.2017  31.10.2017

1 000 EUR Vuokratuotot Palvelutuotot Saamiset Velat
Sunborn Saga Oy 2 782 61 601 622
Muut lihipiiri yhtiot - 28 = _
Yhteensi 2782 89 601 622

Yhtién vuokratulot liittyviit Kylpyldhotellien vuokrasopimukseen. Sunborn Finance on vuokrannut
Kylpylihotellit Sunborn Sagalle pitkiaikaisella 1.11.2027 paittyvilla operatiivisella ei-purettavissa olevalla
vuokrasopimuksella. Sunborn Saga Ja Yhtié ovat allekirjoittaneet uuden Kylpyldhotelleja koskevan 10
vuoden vuokrasopimuksen 1.11.2017. Ruissalon ja Naantalin Kylpyléiti koskevat vanhat vuokrasopimukset
olivat purettavissa molempien osapuolten toimesta 3 tai 6 kuukauden paittimisajalla. Sopimusten mukainen
vuokra on asetettu markkinatasolle.

Yhtié on maksanut hallintokuluja Sunborn Oy:lle, kuten on esitetty ylli olevassa taulukossa.

Seuraava maturiteettijakauma kuvaa Sunborn Sagalta saatavia uuden sopimuksen mukaisia vuokria
31.12.2018:

I 000 EUR 31 Dec 2018
Alle vuoden sisilli erintyvit 3338
1-5 vuoden sisilld eriddntyviit 13 351
Yli 5 vuoden kuluttua eriiintyvit 12 795
Yhteensa 29 484

IS. Tilinpiitdspiiviin jilkeiset tapahtumat

Yhtién osakepdiomaa kasvatettiin sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta 77 500 eurolla tammikuussa
2019. Tamin jilkeen Yhtion osakepiioma on 80 tuhatta euroa.

Yhtié listasi vaihtuvakorkoisen Joukkovelkakirjalainan Nasdaq Helsinkiin 8.2.2019.
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TULOSLASKELMA (FAS)

LIKEVAIHTO
Liiketoiminnan muut tuotot
Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot

Elakekulut

Muut henkilosiwkulut

Poistot ja anonalentumiset

Suunnitelman mukaiset poistot

Liiketoiminnan muut kulut
LIKEVOITTO

Rahoitustuotot ja -kulut

Korkokulut ja muut rahoituskulut

VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOS-

SIIRTOJA JA VEROJA

Tilinpaatossiirrot

Poistoeron lisays (-) tai véhennys (+)

Tuloverot

TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO

1.11.2017 - 31.12.2018

14 kk
3 894 128,00
241 722,14
-263 017,06
-49 956,55

-5 859,56 -318 833,17

-1 201 588,75

-522 992,03

2092 436,19

-6 269 946,33 -6 269 946,33

-4 177 510,14

1199 764,80

-2 977 745,34



TASE (FAS)
VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset
Koneet ja kalusto
Keskeneraiset hankinnat

Sijoitukset
Osuudet saman konsemin yrityksissa

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Saamiset

Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siitosaamiset

Rahat ja pankkisaamiset

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Osakepaaoma

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Tilikauden woitto/tappio

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Kertynyt poistoero

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Joukkowelkakirjalainat
Laskennalliset verovelat
Lyhytaikainen
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2018
6 634,52 6 634,52
320 511,17
62 877 405,89
1 660 796,14
117378564 66 032 498,84
3 500,00
24 800,00
0,00
49706227 52186227
2 106 036,15

68 670 531,78

31.12.2018

2 500,00

6 715 688,33
297774534 3740 442,99
3 950 204,60

50 000 000,00
9684 554,12 59 684 554,12

510 231,54

338 046,32
447 052,21 1295 330,07
68 670 531,78



LIITETIEDOT (FAS)
1. TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

Kyseessa on yhtién ensimmainen tilikausi, joka on ollut pituudeltaan 14 kuukautta (1.11.2017-31.12.2018).
Yhtion tilikausi on jatkossa kalenterivuosi.

Pysyvien vastaavien arvostus
Sijoituskiinteisté anostettiin jakautumishetkella 1.11.2017 KPL 5 luwun 2 pykaldn mukaisesti kaypaan arvoon,
minka jalkeen siita on tehty poistot suunnitelman mukaan ja se on arvostettu jaksotettuun hankintamenoon.
Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina taloudellisen pitoajan peruusteella.

Poistoajat ovat seuraavat:

Muut pitkavaikutteiset meno 10 v.
Sijoituskiinteistét 40 v.
Koneet ja kalusto 8-10v

Pienhankinnat (alle 850 euroa) on kirjattu kokonaisuudessaan tilikauden kuluksi.
Laskennallinen verovelka
Pitkaaikaisiin velkoihin kirjattu laskennallinen verovelka on muodostunut sijoituskiinteistojen arvostuksesta
kaypaan arvoon.
2. HENKILOSTO 2018
Henkiloston keskimaarainen lukumaara tilikauden aikana 4

3. TILIKAUDEN POISTOT JA POISTOERO
Sumupoistot  Poistoero +/- Kokonaispoistot

Aineettomat hyodykkeet 212772 -303,77 1823,95
Aineelliset hyodykkeet 1199461,03 -1 199 461,03 0,00
Yhteensa 1201 588,75 -1 199 764,80 1 823,95
4. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT 2018
Hallintok ulut 97 730,53
Kaytto- ja yllapito 378 665,80
Muut kulut 46 595,70
Yhteensa 522 992,03

5. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

2018
Rahoituskulut
Korkokulut muille 3 616 563,60
Muut rahoituskulut 2 653 382,73
Yhteensa 6 269 946,33
6. TILINTARKASTUSPALKKIOT
2018
Pricewaterhousecoopers Oy
Tilintarkastus 8 316,63




7. PYSYVIEN VASTAAVIEN MUUTOKSET TASE-ERITTAIN

Yhtié on hankkinut poytalaatikkotytaryhtién joulukuussa 2018.
Konsemista on laadittu IFRS:n mukainen konsemitilinpaatos.

9. SIIRTOSAAMISET 2018
Verot 496 434,76
Jaksotetut henkilosivukulut 627,51
Yhteensa 497 062,27

10. OMA PAAOMA JA VOITONJAKOKELPOISET VARAT

2018
Sidottu oma paaoma
Osakepaaoma 1.11.2017 2 500,00
Osakepaaoma 31.12.2018 2 500,00

Muut pitkavai-
Aineettomat hyodykkeet kutteiset menot
Hankintameno tilikauden alussa 8 762,24
Hankintameno 31.12.2018 8 762,24
Kertyneet poistot tilikauden alussa 0,00
Tilikauden sumupoistot -2127,72
Kertyneet poistot tilikauden lopussa -2 127,72
Tasearvo 31.12.2018 6 634,52
Koneet & Keskeneraiset
Aineelliset hyodykkeet Maa-alueet Rakennukset kalusto hankinnat
Hankintameno tilikauden alussa 320 511,17 24 659 377,40 0,00 0,00
Anostus kdypaan anoon 0,00 39 340 622,60 0,00 0,00
Tilikauden lisaykset 0,00 59 185,89 1678 477,17 1173 785,64
Hankintameno 31.12.2018 320 511,17 64 059 185,89 167847717 117378564
Kertyneet poistot tilikauden alussa 0,00 0,00 0,00 0,00
Tilikauden sumupoistot 0,00 -1181 780,00 -17 681,03 0,00
Kertyneet poistot tilikauden lopussa 0,00 -1181 780,00 -17 681,03 0,00
Tasearvo 31.12.2018 320 511,17 62 877 405,89 1660 796,14 1173 785,64
8. SIJOITUKSET
Tytaryhtidosak keet
Hankintameno tilikauden alussa 0,00
Tilikauden lisdykset 3 500,00
Tasearo 31.12.2018 3 500,00
Nimi Kpl-maara  Omistusosuus Kotipaikka
Sunborn Finance Admin Oy 1 000 100 % Helsinki



Vapaa oma paaoma
Swop-rahasto 1.11.2017
Swop-rahasto 31.12.2018
Kertyneet woittovarat 1.11.2017
Tilikauden tulos 31.12.2018
Vapaa oma paaoma yhteensa

Oma paaoma yhteensa

Jakokelpoiset varat tilinpaatoksessa
Swvop-rahasto

Kertyneet woittovarat
Tilikauden tulos

6 715 688,33
6 715 688,33

0,00
-2 977 745,34
3737 942,99
3 740 442,99
6 715 688,33

0,00
-2 977 745,34

3737 942,99

Yhtién osakkeita on 400 kpl. Osakkeiden dénioikeus maaraytyy osakelajeittain seuraavasti,

muilta osin eri osakelajeja koskevat ehdot ovat samat.

kpl
A-sarja (20 aanta/osake) 24
B-sarja (1 aani/osake) 376
Yhteensa 400

11. SIIRTOVELAT 2018
Korkowelka 350 277,78
Jaksotetut henkilostokulut 61 353,72
Muut siirtovelat 35 420,71
Yhteensa 447 052,21

12. VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET 2018
Joukkowvelkakirjalainat 50 000 000,00
Annetut kiinteistokiinnitykset 126 651 783,67
Yrityskiinnitys 65 000 000,00

Yhtién pankkitilit on pantattu bondin vakuudeksi,

mutta yhtio voi kayttaa niita bondin ehtojen mukaisesti.
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Tilintarkastuskertomus

Sunborn Finance Oyj:n yhtickokoukselle

Tilinpddtoksen tilintarkastus

Lausunto
Lausuntonamme esitimme, etti
e konsernitilinpdatos antaa oikean ja riittdvin kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seki sen toiminnan

tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kiyttoon hyviiksyttyjen kansainvilisten tilinpdétdsstandardien (IFRS) mu-
kaisesti,

e tilinpditds antaa oikean ja riittavin kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suo-
messa voimassa olevien tilinpiétoksen laatimista koskevien sddnnosten mukaisesti ja tayttad lakisadteiset
vaatimukset.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet Sunborn Finance Oyj:n (2834108-5 ) tilinpéatdksen tilikaudelta 1.11.2017-31.12.2018.

Tilinpadtos sisaltaa:

« konsernin taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman pdaoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liite-
tiedot, mukaan lukien yhteenvedon merkittdvista tilinpdatoksen laatimisperiaatteista.

¢ emoyhtidn taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Hyviin
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaétoksen tilintarkastuksessa.

Kisityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maérin tarkoitukseen soveltu-
vaa tilintarkastusevidenssii.

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia emoyhtiosti ja konsernista niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mu-
kaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tdyttineet muut ndiden vaatimusten mukai-
set eettiset velvollisuutemme.

Tilinpddtostd koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinpditds antaa oikean ja
riittaviin kuvan EU:ssa kidytt6on hyviksyttyjen kansainvilisten tilinpaitosstandardien (IFRS) mukaisesti mukai-
sesti ja siten, ettd tilinpditos antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatéksen laatimista
koskevien saannosten mukaisesti ja tiyttiaa lakisaditeiset vaatimukset.. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos
sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpdatiksen, jossa ei ole
vaarinkdytoksesti tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta.

PricewaterhouseCoopers Oy, tilintarkastusyhteisd, Lintinen Rantakatu 7, 20100 Turku
Puh. 020 787 7160, www.pwe.fi
Kotipaikka Helsinki, Y-tunnus 0486406-8
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Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya jat-
kaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittimién seikat, jotka liittyvit toiminnan jatkuvuuteen ja siihen,
etti tilinpdatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen pe-
rustuen paitsi, jos emoyhti6 tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihto-
ehtoa kuin tehdi niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdctoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vadrinkaytok-
sestd tai virheesti johtuvaa olennaista virheellisyytté, seki antaa tilintarkastuskertomus, joka sisiltid lausun-
tomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siiti, ettd olennainen virheellisyys aina
havaitaan hyviin tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua
vadrinkiytoksesti tai virheesti, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessi voisi kohtuu-
della odottaa vaikuttavan taloudellisiin paétiksiin, joita kiyttdjiat tekevit tilinpaitoksen perusteella.

Hyvin tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettid kiytimme ammatillista harkintaa ja sdily-
timme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséiksi:

« Tunnistamme ja arvioimme vidrinkiytoksesti tai virheestd johtuvat tilinpaatéksen olennaisen virheellisyy-
den riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita ja hankimme
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maérin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siitd,
ettd vidrinkiiytoksesti johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd
virheesti johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silld vadrinkiytokseen voi liittyd yhteistoimin-
taa, viirentimisti, tietojen tahallista esittdmatta jattamisti tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisdi-
sen valvonnan sivuuttamista.

¢ Muodostamme kiisityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystyiksemme suun-
nittelemaan olosuhteisiin niihden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siini tarkoituksessa,
ettii pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

¢ Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seki johdon tekemien kirjan-
pidollisten arvioiden ja niisti esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

+ Teemme johtopiitoksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpatos pe-
rustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella
johtopaatoksen siité, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvad olennaista epdvarmuutta, joka
voi antaa merkittivii aihetta epiilld emoyhtion tai konsernin kykyi jatkaa toimintaansa. Jos johtopaitok-
semme on, etti olennaista epdvarmuutta esiintyy, meidin taytyy kiinnittad tilintarkastuskertomuksessamme
lukijan huomiota epdvarmuutta koskeviin tilinpaatoksessi esitettéviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koske-
vat tiedot eivit ole riittivid, mukauttaa lausuntomme. Johtopaétoksemme perustuvat tilintarkastuskerto-
muksen antamispiiviiin mennessi hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet
voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.
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e Arvioimme tilinpaiatoksen, kaikki tilinpaatoksessi esitettivit tiedot mukaan lukien, yleistd esittimistapaa,
rakennetta ja sisdlt64 ja sitd, kuvastaako tilinpiétés sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, etta
se antaa oikean ja riittdvian kuvan.

¢ Hankimme tarpeellisen méérin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhtei-
soj4 tai litketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon konser-
nitilinpaitoksestii. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vas-
taamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-

sesta sekd merkittivisti tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisiiisen valvonnan merkittivit
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kisittia toimintakertomuksen si-

siltyvin informaation, mutta se ei sisilld tilinpa#tosti eiki sitd koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kiyttoomme ennen timin tilintarkastuskertomuksen antamispaivii.

Tilinpdétostd koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksiloity muu informaatio tilinpéatoksen tilintarkastuksen yhteydessi ja téta
tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suori-
tettaessa hankkimamme tietimyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellistd. Toimin-
takertomuksen osalta velvollisuutenamme on arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellet-
tavien sdannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, etti
e toimintakertomuksen ja tilinpditéksen tiedot ovat yhdenmukaisia
e toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sddnndsten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivia kiyttoomme saamaamme muuhun informaatioon
kohdistamamme tyon perusteella johtopaitoksen, ettd kyseisessd muussa informaatiossa on olennainen virheelli-
syys, meidin on raportoitava tisti seikasta. Meilld ei ole taimén asian suhteen raportoitavaa.

Turussa 30.4.2019

PricewaterhouseCoopers Oy
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