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TOIMINTAKERTOMUS 2020

Keskeiset luvut

1 000 EUR 2020 2019
Vuokratuotot 2 675 2 945
Sopimuksen purkukorvaus 4757 0
Liikevoitto 5718 1336
Sijoituskiinteistd (laivahotelli) 36 402 37907
Oma pddoma 28 441 29 128
Lainat 29 307 29 814

Taloudellinen katsaus vuodelta 2020

Sunborn London Oyj ("Yhtid”) on erillisyhtio, tarkoituksenaan Sunborn London -laivahotellin omistus.
Alus on vuokrattu sisdiselld vuokrasopimuksella sisaryhtié Sunborn International (UK) Ltd:lle (’Sunborn
UK?”), ja edelleen ISS Facility Services Ltd:lle. Sunborn-konsernin rakenne on kuvattu tilinpaatdksen
liitetiedossa 1.

Vuokratuotot raportointikaudelta olivat 2,68 miljoonaa EUR (2,95 miljoonaa EUR). Liiketoiminnan muut
tuotot sisdltidvit 4,76 miljoonaa EUR satunnaisia tuottoja liittyen ISS:n toiminnanharjoittajasopimuksen
paattymiseen 31.12.2020. Lainanhaltijat hyvaksyivit 29.12.2020 joukkovelkakirjojen ehtojen muutoksen
ja sopimuksen purkamisen ISS:n kanssa. Vastuut toiminnan harjoittamisesta siirtyvéat ISS:Itd Sunborn
UK:lle. Toimintojen siirtymékausi on kolme kuukautta alkaen 31.12.2020. ISS:n maksama sopimuksen
purkukorvaus koostuu sovitusta irtisanomismaksusta ja silld on merkittdvd vaikutus Sunborn London
Oyj:n taloudelliseen toimintakykyyn jatkossa. Sopimuksen purkukorvauksen vuoksi yhtié voi lyhentdd
velkaansa ennenaikaisesti 5 miljoonalla eurolla.

Uudelleenjérjestelyt aiheuttivat lisdkustannuksia, mutta muuten kustannukset olivat linjassa
vertailuvuoden kustannuksiin.

Laivahotellin kdypa arvo 31.12.2020 vastaa sen kirjanpitoarvoa diskontattuihin kassavirtoihin perustuen.
Johto on ottanut huomioon Covid-19:n vaikutuksen kdypddn arvoon ja seuraa edelleen huolellisesti
Covid-19: n mahdollisia muita seurauksia.

Merkittivit tapahtumat tilikauden aikana
Lontoon toimintojen haltuunotto ja muutokset joukkovelkakirjojen ehtoihin

Yhteistyokumppanin  ISS:n  ilmoittaecssa  strategisesta pddtoksestddn vetdytyd Iso-Britannian
hotellitoiminnasta Sunborn UK ja ISS Facility Services Ltd neuvottelivat sopimuksensa purkamisesta.
Tavoitteena oli irtisanoa Sunborn London -hotellin nykyinen ISS-toiminnanharjoittajasopimus
ennenaikaisesti Sunborn UK:n ottaessa vastuulleen ISS:Itd siirtyvit vastuut toiminnanharjoittamisesta
siirtymdkauden alusta 1.1.2021 alkaen. Sopimukseen sisdltyy kiintedmaérdinen summa, jonka ISS maksaa
kattamaan odotetut korona-aikaan liittyvét tappiot, kustannukset ja kaupalliset riskit, jotka on siirretty
Sunborn London Oyj:lle ja Sunborn International (UK) Ltd:lle.



ISS:n kanssa tehdyn sopimuksen jilkeen yhtid pyysi joukkovelkakirjojensa haltijoita hyvaksymddn
ehdotuksen sopimuksen purkukorvauksesta. Lainanhaltijat hyvaksyivét yhteisymmarryksessd ehdotuksen
ja siksi 1.1.2021 alkaen ISS:n toimintoja siirretddn Sunbornin nykyiselle toimintayksikolle Iso-
Britanniaan.

Joukkovelkakirjalainan ehtoihin sisdltyi liikkeelle lasketun joukkovelkakirjalainan ennenaikainen
lyhennys 5,0 miljoonalla eurolla, joka maksettiin 17.2.2021. Loput sopimuksen purkukorvauksesta jai
hotellin operatiiviseen yhtion kédyttopddomaan ja yrityksen yleisiin tarkoituksiin. Muutokset sisdlsivét
myos:

- mahdollisuuden pidentdd joukkovelkakirjalainan maturiteettia joko kuudella kuukaudella tai
syyskuuhun 2022 asti 4 % ja 8 % jatkamismaksulla

- korkokatteen kovenantin, joka edellyttdd liikkeellelaskijan EBITDA:n ja nettorahoituskulujen
suhteen olevan vihintdédn 1,1

- Sunborn International Holding Oy takaajana (Sunbornin kahden laivahotellin, Sunborn
Gibraltarin ja Sunborn Londonin omistaja)

- kyvyn kéyttdd kaikkia valtion rahoitusohjelmia operatiivisessa yrityksessd (vakuudettomia), jos
niitd on saatavilla enintddn 2 miljoonalla eurolla.

Sunborn UK:n ja yhtién vélinen Bareboat-vuokrasopimus uusittiin kiintedlld summalla 195 000 GBP/kk
muutetun vuokrasopimuksen (paivatty 29.12.2020) mukaisesti, joka tuli voimaan 1.1.2021.

Sunbornin johto katsoo, ettd sopimus paransi merkittdvasti yhtion taloudellista asemaa kaupankéynnille
haasteellisissa olosuhteissa, jotka Covid-19 on tuonut mukanaan. Yhtid pystyi lyhentdmién velkojaan
ennenaikaisesti 5 miljoonalla eurolla ja parantaa keskeisid taloudellisia tunnuslukuja valmistautuen
syyskuussa 2021 erdantyvan joukkovelkakirjalainan uudelleenrahoitukseen.

Osana sopimuksen purkua toiminnanharjoittaja Sunborn UK on varmistanut tarvittavan kdyttopaddoman
toiminnan jatkamiseksi. Yritysosto tarjoaa selkedsti yksiloidyt mahdollisuudet hallita myyntid paremmin,
vahentdd kustannuksia ja lisdtd kannattavuutta muiden Sunborn-toimintojen synergioiden avulla seké
mahdollistaa nopean ja tehokkaan johdon reagoinnin toimintaympéristdssa. Hotellin nykyinen johto ja
henkilokunta siirtyvit Sunborn UK:een.

Vuokrasopimuksen soveltaminen poikkeusoloissa

Pandemian aiheuttamien poikkeuksellisten operatiivisten olosuhteiden ja siitd johtuvien hotellitulojen
menetyksen vuoksi ISS ja Sunborn UK sopivat véliaikaisen 15 %:n alennuksen vuokramaksuun 1.7.2020
alkaen. Vastaava alennus samalta ajanjaksolta koski myds Yhtion ja Sunborn UK:n vilistd konsernin
sisdistd sopimusta, mik& pienensi siten Yhtion vuokratuottoja 15 %.

Liiketoimintaympiristo
Britannia irtautui virallisesti EU:sta 31.1.2020 ja Brexitin siirtymékausi paattyi 31.12.2020.

Brexitin takia punnan ja euron vilisten valuuttakurssivaihtelujen odotetaan jatkuvan. Sunborn-konserni
on toteuttanut tiettyja valuuttasuojauksia lieventddkseen, mutta ei kokonaan poistaakseen punnan laskun
riskid suhteessa euroon. Sunborn-konsernin rahoitusriskistrategian mukaan yhtion johto seuraa tarkasti
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GBP/EUR-valuuttakurssin  kehitystd ja pyrkii suojaamaan yhtiGtd epdsuotuisalta kehitykseltd
konsernitasolla.

Sunborn International (UK) Ltd on vuonna 2016 solminut 13-vuotisen sopimuksen Sunborn London-
laivahotellin operoinnista Tanskassa listatun ISS A/S:n 100 %:sti omistaman tytiryhtion, ISS Facility
Services Ltd:n kanssa. ISS maksoi Sunborn UK:lle kiintedn vuokrasumman kuukaudessa.

1.1.2021 alkaen toiminnanharjoittaja, Sunborn UK:n ja Yhtion vdlinen Bareboat-vuokrasopimus uusittiin
29.12.2020 ISS:n sopimuksen purkamisen vuoksi. Vuokra tarkistettiin kiinteélle tasolle 195 000 GBP/kk.

Asiakkaiden tyytyviisyys on edelleen erinomaista, arvioiden ollessa 8,5/10 “Erittdin hyva” kohteessa
Booking.com, 8,6/10 “Upea” Hotels.com, 4,3/5 “Erinomainen” Expedia ja TripAdvisor # 382/1135
Lontoon hotelleista.

Arvio tulevasta kehityksesti

Johto on ennen sopimuksen purkamista suunnitellut huolellisesti tulevat liiketoiminnot, mukaan lukien
odotetut vaikutukset ja pandemian rajoitusten jatkumisen hotellin toiminnassa.

Pandemian ilmeisistd haasteista huolimatta johto uskoo, ettd kiinteistd jatkaa menestyvdd toimintaa
nykyisen johdon alaisuudessa ja hotelli sijaitsee erinomaiselle paikalle hyotyen Royal Docks -alueen ja
Excel-keskuksen jatkuvaa kasvusta ja kehityksesta.

Sunborn UK siirtdd kaiken nykyisen hotellihenkildston ja johdon ISS:1td ja on jo 10ytidnyt synergiaetuja
myynnissd, markkinoinnissa ja kustannuksissa muiden Sunborn-yhtididen kanssa. Siirron odotetaan
parantavan kannattavuutta, kun normaalit kaupankdynnin edellytykset taas palautuvat. Johto katsoo, ettéd
Sunborn UK:lla on riittdvdsti resursseja selviytydkseen nykyisestd tilanteesta ja odottaa
markkinaolosuhteiden parantuvan kesdd 2021 kohti. Covid-19-pandemiasta huolimatta yhtion
taloudellisen suorituskyvyn ja velkakapasiteetin odotetaan pysyvéin vakaana.

Iso-Britannia on pystynyt onnistuneesti hallinnoimaan Covid 19 -tilannetta ja on eturintamassa
kansainvélisessd rokotuskehityksessd, yhteiskunnan asteittaisessa avaamisessa ja yrityksille asetettujen
rajoitusten poistamisessa.

Viimeisimpien hallituksen ilmoitusten mukaan Iso-Britannian hotellit pystyvdt jatkamaan normaalia
toimintaansa toukokuun puolivélissa tai lopussa. Johdolla on luottamus suunniteltuun ISS-strategiaan ja
tulevaisuuteen suuntautuvan liiketoimintandkymaén onnistumiseen.

Merkittivit tapahtumat raportointikauden piéttymisen jilkeen

Joukkovelkakirjalainan ehtoihin sisdltyi lainan ennenaikainen lyhennys 5,0 miljoonalla eurolla, joka
maksettiin 17. helmikuuta 2021.

Yhtid on toteuttanut toimintojen ja henkildston siirron ISS:Itd Sunborn UK:lle. Hotellissa on pandemian
aikana jouduttu rajoittamaan palvelujen tarjoamista. Majoituspalveluja on kuitenkin tarjottu niille, jotka
hallituksen ohjeistuksen mukaisesti toimivat yhteiskunnan toiminnan kannalta véalttdméattomissé
tyOtehtdvissa.



Lainan uudelleenrahoituksesta neuvotellaan useiden osapuolten kanssa ja yhtid tutkii erilaisia
uudelleenrahoitusinstrumentteja.

Emoyritys Sunborn International Holding Oy on saanut pysyvédn suunnitteluluvan uuden laivahotellin
kehittdmiseksi nykyiselle paikalle. Tdma tarjoaa hyvét 1dhtokohdat Yhtion liiketoiminnan pitkiaikaiselle
kehitykselle Iso-Britanniassa.

Arvio toiminnan riskeistii ja epivarmuustekijoisti

Yhtion liiketoimintaan liittyvat taloudelliset riskit ovat markkinariski (mukaan lukien korkoriski ja
valuuttariski), luottoriski, likviditeettiriski ja uudelleenrahoitusriski.

Yhtio on alttiina valuuttakurssiriskille hotellilaivan vuokrasopimukseen liittyvien GBP-méariisten
saatavien ja tulevaisuuden rahavirtojen osalta. Yhtion johto seuraa tarkasti GBP / EUR-valuuttakurssin
kehitystd ja pyrkii suojaamaan Yhtiotd konsernitason epésuotuisalta kehitykselta.

Toimintojen siirto ISS:std Sunborn UK:een sekd pandemian jatkumiseen ja Ison-Britannian majoitusalalle
asetettuihin rajoituksiin liittyvd epdvarmuus aiheuttaa kaupallisia riskejd. Sunborn London jatkaa
toimintaansa haastavissa olosuhteissa, mutta johto ndkee, ettd Sunborn UK:n kassavarat riittavét
nykyisesti tilanteesta selviytymiseksi ja jatkavat kuukausivuokran maksamista.

Nykyinen Covid-19 -pandemiatilanne vaikuttaa negatiivisesti Lontoon hotellimarkkinoihin ja valillisesti
Sunborn Londonin luotto- ja maksuvalmiusriskiin, mikéli toiminnanharjoittajan toiminta- ja
vuokranmaksukyky heikkenevit vallitsevan tilanteen johdosta. Tdmé vaarantaa myds Sunborn Londonin
valmiuden maksaa korkoja ja muita joukkovelkakirjalainaan liittyvia kuluja.

Yhtion joukkovelkakirjalaina erddntyy takaisinmaksettavaksi 29.9.2021. Johto katsoo, ettd vaikka
nykyinen high yield -markkinatilanne on epdedullisempi korkeamman toimialariskin ja jatkuvan
pandemiariskin takia, uudelleenrahoitus toteutetaan suunnitellusti. Kun joukkovelkakirjalainan ehtoja
muutettiin, joukkovelkakirjalaina arvostettiin uudelleen diskonttaamalla muutetut kassavirrat alkuperéisté
efektiivistd korkoa kéyttden. Johto on kéyttdnyt harkintaa arvioidessaan sopimukseen perustuvia
kassavirtoja ja arvioinut niiden perusteella, ettd se ei kdyta jatko-optiota ja maksaa joukkovelkakirjalainan
alkuperdisend erdpdivana.

Yhtion johto katsoo, ettd ISS:n kanssa solmitun sopimuksen purkaminen on parantanut yhtion
luottokelpoisuutta, koska lainan méddrd ja korkokulut ovat pienentyneet. Toisaalta pitkdaikaisen
kolmannen osapuolen vuokrasopimuksen purkautuminen saattaa vaikuttaa ehtoihin ja saatavuuteen
tietyntyyppisen rahoituksen osalta. Ennen lainan 5 miljoonan euron ennenaikaista takaisinmaksua
vakuudellinen pankkirahoitus ei ollut todennékdistd, mutta nykyisen alhaisemman joukkovelkakirjalainan
maérin ollessa 24,5 miljoonaa euroa on tarjolla enemmén rahoitusvaihtoehtoja kuten pankkilaina, myynti
ja takaisinvuokraus, vakuudellinen joukkovelkakirjalaina, yksityinen sijoitus tai strukturoitu rahoitus.
Lainanhaltijat hyvédksyivdat joukkovelkakirjalainan ehtojen muutoksen 29.12.2020. Yhtiéllda on
mahdollisuus pidentd joukkovelkakirjan maturiteettia kuudella kuukaudella tai vaihtoehtoisesti 5.9.2022
saakka. Johto etsii parhaillaan ratkaisua joukkolainan uudelleenrahoittamiseksi ennen alkuperdisti lainan
erddntymisté sekd arvioi tilannetta tulevina kuukausina.

Yritysjohdon suorittama taloudellisten riskien hallinta pyrkii suojaamaan yhtiota epdsuotuisia kehityksid
vastaan ja varmistamaan yhtion tuloksen. Johto arvioi rahoitusriskejd sddnnollisesti hallitakseen
rahoitusriskipositiota ja pdattddkseen tarvittavista toimista.



Covid 19 pandemia

Covid-19 -pandemia vaikuttaa vakavasti ja negatiivisesti matkailutoimialaan maailmanlaajuisesti. Koska
yhtid on riippuvainen toiminnanharjoittajan kyvystd maksaa vuokraa, taustalla olevan liiketoiminnan
viimeaikainen rajoitettu toiminta ja sitd seuraava ennustettu elpymisaika vaikuttavat todenndkoisesti
toiminnanharjoittajan tulokseen lyhyelld ja keskipitkélla aikavalilla.

Pitkdaikaiset Covid-19-rajoitukset voivat edelleen vaikuttaa yhtion litketoimintaan jatkuvan negatiivisten
vaikutusten kautta toiminnanharjoittajaan. Ennenndkeméttomén kriisin seurauksia on vaikea ennustaa
eikd ole tiedossa milloin karsineiden yritysten elpyminen tapahtuu. Kriisi voi pitkélld aikavalilla
heikentdd laivahotellin kdypéa arvoa.

Hallinnointi

Sunborn London Oyj:n omistus- ja yritysrakenne sekd operatiiviset toiminnot ja l&hipiiritapahtumat on
kuvattu liitetiedoissa.

Sunborn London Oyj:n hallinto perustuu Suomen osakeyhtidlain ja Sunborn London Oyj:n
yhtidjéarjestyksen sdddoksiin. Yhtion osakkeita ei noteerata julkisen kaupankdynnin kohteena. Sunborn
London Oyj on laskenut liikkeelle NASDAQ OMX Helsinki Oy:n noteeraaman vakuudellisen
joukkovelkakirjalainan, joten yhtid noudattaa noteerattujen joukkovelkakirjalainojen saantja ja
madrayksid sekd arvopaperimarkkinalain ja Finanssivalvonnan maarayksia.

Yhtiokokous on Sunborn London Oyj:n ylin padttava elin, joka paéttdd osakeyhtiolain mukaisista asioista.
Yhtiokokous pidetddn kerran vuodessa, viimeistddn kesdkuussa, yhtion hallituksen padttimana
ajankohtana.

Sunborn London Oyj:n hallitukseen kuuluu neljd varsinaista jasentd, jotka yhtiokokous valitsee vuodeksi
kerrallaan. Hallitus p#aattdd merkittdvistd asioista, jotka koskevat yhtion strategiaa, investointeja ja
rahoitusta. Vuonna 2020 hallitus piti nelja kokousta.

Hallituksen jdsenind vuonna 2020 olivat Ritva Niemi, Pekka Niemi, Hans Niemi ja Jari Niemi.
Hallituksen jésenille ei ole maksettu palkkioita vuonna 2020. Sunborn London Oyj:114 ei ole toimikuntia.

Sunborn London Oyj:n hallitus nimittdd toimitusjohtajan. Toimitusjohtaja Hans Niemi vastaa yhtion
taloudellisesta tuloksesta sekd liiketoiminnan ja hallinnon jarjestimisestd lainsddddannoén, ohjeiden ja
hallituksen antamien ohjeiden mukaan.

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

toiminut tilintarkastusyhteisd PricewaterhouseCoopers Oy, padvastuullisena tilintarkastajana KHT Kalle
Laaksonen.

Ehdotus voitonjaosta

Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd tilikauden tulos siirretddn voittovaroihin.



KONSERNIN TULOSLASKELMA (IFRS)

1 000 EUR Liitetieto 2020 2019
Vuokratuotto konserniyhtiolta 5,13 2675 2 945
Liiketoiminnan muut tuotot 5 4 886 128
Poistot 9 -1 505 -1 505
Liiketoiminnan muut kulut 6 -339 -232
Liikevoitto 5718 1336
Rahoitustuotot 7,13 1579 1662
Rahoituskulut 7 -2 082 -1 905
Rahoitustuotot ja -kulut -503 -243
Tulos ennen veroja 5214 1093
Tuloverot 8 (0) -
Laskennalliset verot 8 -1043 -219
Tilikauden voitto 4171 874

Tuloslaskelmaa tulee lukea yhdessa liitetietojen kanssa.



KONSERNITASE (IFRS)

1000 EUR Liitetieto 31.12.2020 31.12.2019
Varat

Pitkédaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 9 36 402 37 907
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 13 19777 24162
Muut saamiset 12 880 880
Pitkiaikaiset varat yhteensi 57 060 62 949
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset saman konsernin yrityksilta 13 3191 3288
Muut saamiset 21 10
Rahat ja pankkisaamiset 5501 348
Lyhytaikaiset varat yhteensi 8713 3646
Varat yhteensi 65773 66 595
1 000 EUR Liitetieto 31.12.2020 31.12.2019
Oma piidoma ja velat 11

Osakepadoma 80 80
Sijoitetun vapaan oman paddoman rahasto 600 600
Kertyneet voittovarat 27761 28 448
Oma piioma yhteensi 28 441 29 128
Velat

Pitkéaikaiset velat

Lainat 12 - 29110
Muut velat 5 257 385
Laskennalliset verovelat 10 6918 7090
Pitkiaikaiset velat yhteensi 7175 36 585
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 10 2
Velat saman konsernin yrityksille 13 50 24
Lainat 12 29 307 704
Muut velat 5 128 128
Siirtovelat 663 23
Lyhytaikaiset velat yhteensi 30 158 881
Velat yhteensi 37333 37 466
Oma pidoma ja velat yhteensi 65 773 66 595

Tasetta tulee lukea yhdessa liitetietojen kanssa.



LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA (IFRS)

Sijoitetun
vapaan oman
pddoman Kertyneet ~ Oma piAdoma

1 000 EUR Osakepddoma rahasto voittovarat yhteensi
Oma padoma 1.1.2019 80 600 29 574 30254
Tilikauden voitto 874 874
Tilikauden laaja tulos yhteensi 0 0 874 874
Liiketoimet Sunborn Oy:n kanssa:

Konserniavustus -2 000 -2 000
Suoraan omaan piiomaan Kkirjatut omistajien
tekemiit sijoitukset ja varojen jakaminen yhteensi 0 0 -2 000 -2 000
Oma padoma 31.12.2019 80 600 28 448 29 128
Oma padoma 1.1.2020 80 600 28 448 29 128
Tilikauden voitto 4171 4171
Tilikauden laaja tulos yhteensé 0 0 4171 4171
Liiketoimet Sunborn Oy:n kanssa:

Konserniavustus -4 858 -4 858
Suoraan omaan piiomaan Kirjatut omistajien
tekemiit sijoitukset ja varojen jakaminen yhteensé 0 0 -4 858 -4 858
Oma padoma 31.12.2020 80 600 27761 28 441

Y114 olevaa laskelmaa oman padoman muutoksista tulee lukea yhdessa liitetietojen kanssa.
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA (IFRS)

1 000 EUR Liitetieto 2020 2019
Liiketoiminnan kassavirta
Tilikauden voitto ennen veroja 5214 1093
Oikaisuerét
Jaksotusero liittyen saatuun maksuun laivan uudistustoista 4 -128 -128
Poistot 4 1505 1 505
Rahoitustuotot ja -kulut 503 243
Kéayttopddoman muutos
Saamisten muutos 86 -161
Velkojen muutos 674 20
Liiketoiminnan nettokassavirta 7 854 2 571
Investointien kassavirta
Investointien nettokassavirta 0 0
Rahoituksen kassavirta
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksu -704 -672
Velat/saamiset konserniyhtidille/-yhtioilta 7 -130 -357
Transaktiokulut -9 -6
Maksetut korot -1 681 -1710
Rahoituksen nettokassavirta -2 525 -2 746
Rahavarat tilikauden alussa 348 419
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -176 103
Rahavarojen muutos 5153 -71
Rahavarat tilikauden lopussa 5501 348

Y14 olevaa kassavirtalaskelmaa tulee lukea yhdessa liitetietojen kanssa.
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LIITETIEDOT (IFRS)

1. Yleiset tiedot

Sunborn London Oyj on Suomessa toimiva julkinen osakeyhtid (“Yhti6”). Sunborn London Oyj:n
rekisterdity osoite on Juhana Herttuan puistokatu 23, Turku, Suomi. Sunborn London Oyj perustettiin
Sunborn International Oy:n jakautuessa 30.4.2016. Sunborn London Oyj omistaa ylellisen “Sunborn
London” -laivahotellin, joka sijaitsee Lontoon Royal Victoria Dock:issa Iso-Britanniassa (“laivahotelli”).
Laivahotelli on vuokrattu sisaryhtié Sunborn International (UK) Ltd:lle (“Sunborn UK”). Laivahotellin
operatiivisesta toiminnasta vastaa ISS Facility Services Ltd (“ISS”) ISS:n ja Sunborn UK:n vilisen
vuokrasopimuksen mukaisesti. Vuoden alussa Sunborn UK otti vastuulleen toimintoja ISS:n hallinnasta
sopimuksen purkamisen jdlkeen.

Laivahotellissa on 138 hyttid, mukaan lukien neljd sviittid tai luksushyttid. Hotellin kokonaiskapasiteetti
on 524 henked. Laivahotellilla on myds kokoustiloja max. 200 vieraalle, ravintola, baari seké
oleskelutiloja. Yhtiolld ei ollut tyontekijoitd vuosina 2020 ja 2019. Sunborn London Oyj:n emoyhtid
Sunborn Oy tuottaa Yhtion hallintopalvelut. Sunborn UK toimii ainoastaan laivahotellin vuokraajana ja
vuokralle antajana.

30.4.2020 Sunborn Oy luovutti omistuksensa yhtidstd vastaperustetulle Sunborn International Holding
Oy:lle, josta tuli siten Sunborn London Oyj: n uusi emoyhtid, joka omistaa 100 % yhtion osakkeista, seka
Sunborn UK:n. Sunborn International Holding Oy on suomalainen perheyritys. Sunborn Group keskittyy
ylellisten kylpyld- ja laivahotellien, ravintoloiden ja muun korkealaatuisen omaisuuden kehittdmiseen, ja
silld on yli 40 vuoden kokemus hotelli- ja ravintola-alalta. Sunborn Oy:114 oli 31.12.2020 yhteensi 16
tytaryhtiotd ~ ("Sunborn  Group”). Sunborn Oy laatii  konsernitilinpddtdksen  suomalaisten
tilinpdétosstandardien mukaisesti. Kopiot konsernitilinpdatoksestd sekd yhtion erillisistd tilinpadtoksista
ovat saatavissa emoyhtion padkonttorista, Juhana Herttuan puistokatu 23, Turku.

Sunborn London Oyj hankki 7.12.2018 pdytélaatikkotytdryhtion hallinnollisiin tarpeisiinsa ja siitd tuli
siten konsernin emoyhtio (“Konserni”’). Konsernitilinpddtos on laadittu alla esitettyjen laadinta- ja

laskentaperiaatteiden mukaisesti.

Sunborn konsernin rakenne:
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2. Yhteenveto merkittivisti tilinpddtoksen laatimisperiaatteista

Laatimisperusta

Yhtion tilinpdédtds on laadittu Euroopan unionin noudattamien kansainvélisten tilinpddtdsstandardien
(IFRS) mukaisesti. Sitd laadittaessa on noudatettu 31.12.2020 voimassa olleita IAS- ja IFRS-standardeja
sekd SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Kansainvilisilld tilinpddtdsstandardeilla tarkoitetaan Suomen
kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa sddnndksissd EU:n asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 sdddetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettaviksi hyvéksyttyjd standardeja ja niistd annettuja tulkintoja.
IFRS-sddnnoksilld tdydennetyt tilinpddtoksen liitetiedot ovat myds suomalaisen Kkirjanpitolain ja
yhteis6lainsdddinndn vaatimusten mukaiset.

Tama tilinpadtds on laadittu alkuperdisiin hankintamenoihin perustuen, ellei toisin ole mainittu.

IFRS-standardien mukaisen konsernitilinpdatoksen laatiminen edellyttdd tiettyjen laskennallisten
arvioiden kayttod. Se edellyttdd myos johdolta harkintaa konsernin tilinpddtoksen laadintaperiaatteita
sovellettaessa. Osa-alueet, jotka edellyttivit merkittdvasti harkinnan kayttod, ja joissa harkinnalla on
vaikutusta tilinpdatokseen, on esitetty liitetictojen kohdassa 3.

Konsernitilinpdétos esitetdén tuhansina euroina, ellei toisin ole mainittu. Kaikki esitettdvét luvut on
pyoristetty ja sen vuoksi yksittdisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd yhteensi-
luvusta.

Toiminnan jatkuvuus ja likviditeettiriski

Toimintojen siirto ISS:std Sunborn UK:een sekd pandemian jatkumiseen ja Ison-Britannian majoitusalalle
asetettuihin rajoituksiin liittyvd epdvarmuus aiheuttaa kaupallisia riskejd. Sunborn London jatkaa
toimintaansa haastavissa olosuhteissa ja johto odottaa Sunborn UK:n kassavarojen olevan riittdva
selvitdkseen nykyisestd tilanteesta ja jatkamaan kuukausivuokran maksamista. Yhtion liiketoimintaan
liittyvét taloudelliset riskit ovat markkinariski (mukaan lukien korkoriski ja valuuttariski), luottoriski,
likviditeettiriski ja uudelleenrahoitusriski. Nykyinen Covid-19-pandemiatilanne vaikuttaa negatiivisesti
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Lontoon hotellimarkkinoihin ja vilillisesti Sunborn Londonin luottoriskiin ja maksuvalmiusriskiin, mikali
toiminnanharjoittajan toiminta- ja vuokranmaksukyky heikkenevét vallitsevan tilanteen johdosta. Tama
vaarantaa my0s Sunborn Londonin valmiuden maksaa korkoja ja muita joukkovelkakirjalainaan liittyvia
kuluja.

Yhtion joukkovelkakirjalaina erddntyy takaisinmaksettavaksi 29.9.2021. Johto katsoo, ettd vaikka
nykyinen high yield -markkinatilanne on epdedullisempi korkeamman toimialariskin ja jatkuvan
pandemiariskin takia, uudelleenrahoitus toteutetaan suunnitellusti. Kun joukkovelkakirjalainan ehtoja
muutettiin, joukkovelkakirjalaina arvostettiin uudelleen diskonttaamalla muutetut kassavirrat alkuperéisté
efektiivistd korkoa kéyttden. Johto on kéyttdnyt harkintaa arvioidessaan sopimukseen perustuvia
kassavirtoja ja arvioinut niiden perusteella, ettd se ei kdyta jatko-optiota ja maksaa joukkovelkakirjalainan
alkuperdisend erdpdivana.

Yhtion johto katsoo, ettd ISS:n kanssa solmitun sopimuksen purkaminen on parantanut yhtién
luottokelpoisuutta, koska lainan méadrd ja korkokulut ovat pienentyneet. Toisaalta pitkdaikaisen
kolmannen osapuolen vuokrasopimuksen purkautuminen saattaa vaikuttaa ehtoihin ja saatavuuteen
tietyntyyppisen rahoituksen osalta. Ennen lainan 5 miljoonan euron ennenaikaista takaisinmaksua
vakuudellinen pankkirahoitus ei ollut todennédkdistd, mutta nykyisen alhaisemman joukkovelkakirjalainan
maérin ollessa 24,5 miljoonaa euroa on tarjolla enemmén rahoitusvaihtoehtoja kuten pankkilaina, myynti
ja takaisinvuokraus, vakuudellinen joukkovelkakirjalaina, yksityinen sijoitus tai strukturoitu rahoitus.
Lainanhaltijat hyvédksyivdat joukkovelkakirjalainan ehtojen muutoksen 29.12.2020. Yhtiolld on
mahdollisuus pidentdd joukkovelkakirjan maturiteettia kuudella kuukaudella tai vaihtoehtoisesti 5.9.2022
saakka. Johto etsii parhaillaan ratkaisua joukkolainan uudelleenrahoittamiseksi ennen alkuperdistd lainan
erddntymisté sekd arvioi tilannetta tulevina kuukausina.

Ulkomaan rahan mééraisten erien muuntaminen

Tilinpaatokseen siséltyvét erét arvostetaan sen taloudellisen ympariston valuutassa, jossa kyseinen yritys
padasiallisesti toimii (toimintavaluutta). Yhtion toimintavaluutta on euro. Konsernitilinpdétos laaditaan
euroina, joka on yhtion esittdmisvaluutta.

Ulkomaan rahan méériiset liiketapahtumat muutetaan toimintavaluutan maéirdisiksi litketapahtumien
toteutumispaivien kursseihin tai, jos erdt on arvostettu uudelleen, arvostuspéivan kursseihin. Kurssivoitot
ja -tappiot, jotka syntyvit liiketapahtumiin liittyvistd maksuista ja ulkomaanrahan méaardisten varojen ja
velkojen muuttamisesta tilinpddtdspdivan kurssiin, merkitdén tuloslaskelmaan. Valuuttakurssivoitot ja -
tappiot on esitetty tuloslaskelmassa rahoitustuotoissa tai -kuluissa.

Sijoituskiinteistot

Yhtio esittdd sijoituskiinteistdissd investointinsa laivahotelliin, joka on vuokrattu vuokrasopimuksella ja
jota ISS operoi “Sunborn London” laivahotellina. Laivahotelli on ominaispiirteiltddn rakennus. Se on
liikkkumaton alus, joka on pysyvisti kiinnitettyni Royal Victoria Dock -laituriin Lontoossa Isossa-
Britanniassa. Koska laivahotellista puuttuvat potkurit ja muut laivan vakiovarusteet, se ei ole
liikuteltavissa ja sen tulevat vuokrakassavirrat riippuvat suuresti sen nykyisesta sijainnista.

Sijoituskiinteistd on alun perin arvostettu hankintamenoon. Hankintameno sisdltdd hankinnasta
vilittdmasti aiheutuvat kustannukset. Yhtio on arvostanut sijoituskiinteiston kdypdin arvoon 1.1.2015,
kun Yhti6 on soveltanut IFRS 1:n sallimaa poikkeusta kayttdd sijoituskiinteiston kdypdd arvoa
oletushankintamenona IFRS:44n siirtymispdivdnd. Laivahotellin arvoa lisddvdt Kkorjaus- ja
kunnossapitomenot kirjataan kayttdomaisuuden lisdyksind, ja ne poistetaan joko parannuksen tai
laivahotellin arvioidun taloudellisen vaikutusajan mukaan, lyhyemmaén ollessa maaraava.
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Sittemmin sijoituskiinteistd on arvostettu kertyneilld poistoilla ja arvonalentumisilla védhennettyyn
alkuperdiseen hankintamenoon. Poistojen laskentaan on sovellettu taloudellisen vaikutusajan
tasapoistomenetelmad, jossa huomioidaan jadnndsarvo. Laivahotellin arvioitu taloudellinen vaikutusaika

Laiva 40 vuotta
Laiva, lyhytkestoiset osat (sisustus ja kalusteet) 10 vuotta

Laivahotellin jddnndsarvon on arvioitu olevan EUR 5 miljoonaa. Jadnnosarvoa ja taloudellista
vaikutusaikaa tarkastellaan ja tarvittacssa muutetaan jokaisen raportointijakson lopussa.

Siirtoja  sijoituskiinteistoon ja sieltd pois tehdddn, kun kéyttotarkoituksessa on muutoksia.
Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai poistetaan kaytostd, eikd tulevia
taloudellisia hyotyjd ole endd odotettavissa.

Sijoituskiinteistdjen arvonalentumiset

Poistojen kohteena olevien omaisuuserien arvon mahdollinen alentuminen selvitetddn aina, kun on
viitteitd siitd, ettd kirjanpitoarvoa vastaava rahamddrd ei ole endd Kkerrytettdvissd tapahtumien tai
olosuhteiden muuttumisen vuoksi. Arvonalentumistappio kirjataan sen suuruisena, kun omaisuuseridn
kirjanpitoarvo ylittdd sen kerrytettdvissd olevan arvon. Kerrytettdvissd oleva arvo madritellddn
omaisuuserdn kdyvistd arvosta vihennettynd luovutuksesta aiheutuvilla menoilla ja kdyttdarvolla.

Rahoitusvarat

Konserni luokittelee kaikki rahoitusvaransa jaksotettuun hankintamenoon arvostettaviksi rahoitusvaroiksi.
Konsernin  rahoitusvarat muodostuvat leasing-vuokrasaamisista ja  lainasaamisista, joiden
litketoimintamallin mukainen tarkoitus on kerryttdd sopimuksen mukaisia kassavirtoja, ja sopimusehtojen
mukaisesti rahavirrat muodostuvat pelkéstdan padoman maksuista ja koroista.

Rahoitusvarat on kirjattu alun perin kdypéaan arvoon siséltden transaktiokustannukset. Sittemmin ne on
kirjattu jaksotettuun hankintamenoon véhennettynd arvonalentumisilla. Korkotuotto on Kkirjattu
tuloslaskelmalla kiyttden efektiivisen koron menetelmdi. Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen
tapahtuu silloin, kun sopimusperusteinen oikeus rahavirtoihin on pdittynyt tai kun konserni siirtdd
kyseessd olevat rahoitusvarat tai rahoitusvararyhman toiselle osapuolelle.

Konsernin rahoitusvarat sisdltyvdt lyhytaikaisiin varoihin, paitsi jos ne erddntyvit yli 12 kuukauden
kuluttua raportointikauden pédéttymispdivastd, jolloin ne luokitellaan pitkdaikaisiin varoihin.
Rahoitusvarat muodostavat Sunborn London Oyj:n emoyhtiélle Sunborn International Holding Oy:lle
annettu pitkdaikainen laina, lyhytaikaiset myynti- ja muut saamiset, joihin kuuluu p#dasiassa leasing-
vuokrasaamiset sisaryhtid Sunborn UK:lta ja pantattu joukkovelkakirjan koronmaksun vakuustili
(rahavakuus) seka rahat ja pankkisaamiset, joihin siséltyy kassavarat ja pankkitalletukset

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattujen rahoitusvarojen arvon aleneminen

Konserni arvioi jaksotettuun hankintamenoon kirjattuja saamisia perustuen odotettavissa oleviin
luottotappioihin. Sovellettava arvonalenemismetodologia riippuu siitd, onko luottoriski kasvanut
merkittavasti. Mikéli luottoriskissd ei ole merkittdivdad kasvua, kirjataan 12 kuukauden aikana
odotettavissa olevat tappiot tulosvaikutteisesti. Muutoin Kkirjataan elinkaaren aikana odotettavat
luottotappiot.
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Konserni arvioi odotettavia tappioita perustuen historian maksuprofiiliin ja vastaaviin kaudella
aiheutuneisiin luottotappioihin. Historian perusteella tappioriskit on mukautettu kuvastamaan nykyisid ja
tulevia makroekonomisia asiakkaiden maksukykyyn vaikuttavia tekijoita.

Myyntisaamiset kirjataan alas, jos on todenndkdistd, ettei suorituksia saada. Indikaattoreita, joiden
mukaan on syyta epdilld suoritusten saamista, sisdltyy mm. sopimuksen mukaisen maksun viivistyminen
yli 360 paivall.

Rahoitusvelat

Yhtion rahoitusvelat muodostuvat lainoista sekd osto- ja muista veloista. Rahoitusvelka kirjataan pois
taseesta, kun se on lakannut olemasta — timi tapahtuu kun velvollisuus on téytetty, peruuntunut tai
eradntynyt. Kuoletetun tai toiselle osapuolelle siirretyn rahoitusvelan (tai rahoitusvelan osan)
kirjanpitoarvon ja maksetun vastikkeen, joka sisdltdd siirretyt muut kuin rahat ja pankkisaamiset tai
vastattaviksi otetut velat, vélinen erotus on kirjattava tulosvaikutteisesti.

Lainat

Lainat on kirjattu alun perin kdypdan arvoon netotettuna transaktiokustannuksilla. Lainat on mydhemmin
kirjattu jaksotettuun hankintamenoon. Maksetun rahaméérdn (lisdttynd transaktiokustannuksilla) ja
lunastusarvon ero kirjataan tulosvaikutteisesti lainan korkokuluksi kyseiselld jaksolla kéyttiden
efektiivisen koron menetelmdd. Yhtion lainat muodostuvat vakuudellisista joukkovelkakirjalainoista,
jotka yhtio laski liikkeelle vuonna 2016.

Ostovelat ja muut velat

Ostovelat ovat velvollisuuksia maksaa tavaroista tai palveluista, jotka on hankittu toimittajilta
tavanomaisessa liiketoiminnassa. Muut velat koostuvat kertyneistd koroista ja veroista. Ostovelat
luokitellaan lyhytaikaisiksi veloiksi, mikdli maksu erddntyy vuoden sisélld. Jos ei, ne esitetddn
pitkdaikaisissa veloissa. Ostovelat on alun perin kirjattu kdypddn arvoon ja sittemmin jaksotettuun
hankintamenoon.

Verotettavaan tuloon perustuva vero ja laskennallinen vero

Tuloslaskelman verot muodostuvat tilikauden verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja
laskennallisesta verosta. Vero kirjataan tulosvaikutteisesti, paitsi kun se liittyy konserniavustukseen, joka
on kirjattu suoraan omaan padomaan. Tadssd tapauksessa vero kirjataan myds suoraan omaan padomaan.
Tilikauden tulovero lasketaan tilinpadtospédivdnd voimassaolevan verokannan perusteella kussakin
maassa, jossa konserni operoi ja saa verotettavaa tuloa.

Laskennalliset verot lasketaan kaikista véliaikaisista eroista kirjanpitoarvon ja verotuksellisen arvon
valilld. Laskennalliset verot on laskettu kayttdméilld verokantoja (ja lakeja), joista on sédddetty tai
kaytannossd hyvaksytty tilinpddtospdivddn mennessd, ja niiden odotetaan pdtevdn kun vastaava
laskennallinen vero toteutuu tai laskennallinen verovelka suoritetaan. Laskennalliset verosaamiset
kirjataan sithen maérddn asti, kun on todennékoistd, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan véliaikainen ero voidaan hyodyntaa.

Laskennalliset verosaamiset ja verovelat netotetaan siind tapauksessa, kun verosaamisiin ja verovelkoihin
on laillisesti toimeenpantavissa oleva kuittausoikeus, ja kun laskennalliset verosaamiset ja verovelat

16



liittyvit saman veroviranomaisen kerddmiin tuloveroihin joko samalta tai eri verovelvolliselta, kun ne on
tarkoitus suorittaa nettomédrdisena.

Vuokratuottojen kirjaaminen

Yhti6 kirjaa vuokratuotot laivahotelli “Sunborn Londonin” vuokraamisesta Sunborn UK:lle perustuen
kiinteisiin kuukausittaisiin maksuihin, jotka on maééritelty vuokrasopimuksessa. Laivahotellin vuokra
luokitellaan vuokrasopimukseksi, koska yhtié kantaa merkittdvdn osan omistuksen riskistd ja hyodyista.
Vuokrasopimuksen vuokratuotot on kirjattu tasaerissa vuokra-aikana.

Korkotuotot

Korkotuotot lainasta emoyhtid Sunborn International Holding Oy:lle on kirjattu efektiivisen koron
menetelmilli ja esitetty laajan tuloslaskelman rahoitustuotoissa.

Konserniavustus

Konserniavustuksesta verotuksessa annetun lain 1986/825 mukaiset konserniavustukset Sunborn-
konsernin yrityksille on kirjattu konsernitilinpaitdksessi joko saamisiin tai velkoihin sille kaudelle, jolle
ne kuuluvat. Konserniavustus vdhennettynd laskennallisilla veroilla on véhennetty suoraan omasta
pdaomasta.

Segmenttiraportointi

Konserni harjoittaa vain yhtd toimintaa (laivahotellin omistus ja vuokraus), joten se muodostaa yhden
toiminnallisen segmentin. Yhtion hallitus on madratty toiminnasta vastaavaksi padttdjaksi, joka
perustamisen jdlkeen seuraa konsernin tulosta, joka koostuu vuokrasopimukseen perustuvista
vuokratuotoista vahennettyna litketoiminnan kuluilla.

3. Tirkeiti kirjanpidollisia arvioita ja johdon harkintaa

IFRS-tilinpadtoksen valmisteleminen vaatii arvioiden ja oletusten tekemistd. Kirjanpidon periaatteiden
soveltaminen vaatii harkintaa. Arvioita ja taustaolettamuksia tarkastellaan jatkuvasti. Arviot, oletukset ja
harkinta perustuvat historialliseen kokemukseen ja moniin muihin tekijoihin, sisdltden tulevien
tapahtumien ennustamisen, joiden uskotaan olevan jarkevii vallitsevissa olosuhteissa.

Laivahotellin taloudellinen vaikutusaika ja jidinnéosarvo

Laivahotelli on rakennettu pysyvéksi kelluvaksi kiinteistoksi, ja rungolla ja rakenteilla on suunniteltu
olevan yli 70 vuoden tekninen elinkaari normaalilla kunnossa- ja ylldpidolla elinkaaren aikana. Rungon ja
sen suojajarjestelmien korkean teknisen erityisyyden johdosta hotellia siirretddn tyypillisesti vain kerran
10-15 vuodessa uudelleenvarustelun takia, eikd se ole tavallisesti alttiina meren haittavaikutuksille,
suolavedelle ja hankaukselle. Liikkumattomana aluksena se ei tormd4 maahan tai muihin aluksiin. Yhtion
johto on tehnyt arvioita laivahotellin poistoajasta ja jaddnndsarvosta. Johto on arvioinut, ettd laivahotellin
arvioitu taloudellinen vaikutusaika on rungolle ja rakenteille 40 vuotta, sisustukselle ja kalusteille 10
vuotta. Jadnnosarvon on arvioitu olevan EUR 5 miljoonaa. Poistomenot voisivat olla olennaisesti
korkeammat tai alhaisemmat tiettyjen tekijoiden tai olosuhteiden antaessa aihetta tarkistaa arviota
laivahotellin taloudellisesta vaikutusajasta tai ennustetusta jddnnosarvosta. Jos arvioitu laivahotellin
keskiméddrdinen taloudellinen vaikutusaika pienenisi tai kasvaisi yhdelld vuodella, poistot vuodelle 2020
olisivat kasvaneet noin 0,1 miljoonalla eurolla / pienentyneet 0,1 miljoonalla eurolla. Jos laivahotellilla ei
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arvioitaisi olevan lainkaan jadnnoésarvoa, poistot vuodelle 2020 olisivat kasvaneet noin 0,13 miljoonalla
eurolla.

Yhtion toimintavaluutan mddrittiminen

Yhtion toimintavaluutan maédrittdminen vaatii kriittistd arviointia. Yhtion johto on valmistellut
tilinpdédtoksen sen arvion perusteella, ettd toimintavaluutta on euro. Johto katsoo, ettd yhtio toimii sen
konsernin emoyhtion Sunborn Oy:n jatkeena, ja Sunborn Oy:n toimintavaluutta on euro.

Emoyhtiolti olevan pitkdaikaisen lainasaamisen arvon aleneminen

Yhtion johto on arvioinut, ettd emoyhtidlta olevan pitkdaikaisen lainasaamisen luottoriski ei ole kasvanut
merkittidvésti. Jos lainasaamisen luottoriski ei ole kasvanut merkittdvésti, arvonalentuminen kirjataan
perustuen 12 kuukauden aikana odotettavissa oleviin tappioihin. Jos luottoriski on kasvanut merkittavasti,
kirjataan arvonalentuminen perustuen elinkaaren aikana odotettaviin luottotappioihin. Téll4 saattaisi olla
merkittidva vaikutus tilikauden tulokseen.

4. Taloudellisten riskien hallinta

Yhtion liiketoimintaan liittyvét taloudelliset riskit ovat markkinariski (ml. korkoriski ja valuuttariski),
luottoriski, maksuvalmiusriski ja uudelleenrahoitusriski. Johdon suorittama taloudellisten riskien hallinta
tdhtdd konsernin suojelemiseen rahoitusmarkkinoilla tapahtuvia epédedullisia kehityksid vastaan ja
tuloksentekokyvyn varmistamiseen. Johto arvioi taloudellisia riskejd séd@nndllisesti hallitakseen yhtion
taloudellista riskiasemaa ja paéttddkseen tarpeellisista toimenpiteista.

Valuuttakurssiriski

Valuuttakurssiriskin hallinnan tavoite on pienentdd valuuttakurssivaihteluiden tulokseen, kassavirtoihin ja
taseeseen aiheuttamaa epdvarmuutta konsernin kannalta hyviaksyttavélle tasolle. Konserniin kohdistuu
valuuttakurssiriski vuokrasaamisten sekd tulevien rahavirtojen muodossa laivahotellin GBP-méérdisesta
vuokrasopimuksesta johtuen. GBP / EUR-valuuttakurssin vaihtelun odotetaan jatkuvan kdynnissd olevan
Brexit-prosessin vuoksi.

Yhtion johto seuraa tarkasti GBP / EUR-valuuttakurssin kehitystd ja pyrkii suojaamaan yhtiota
epdedulliselta kehitykseltd. Yhtion emoyhtid Sunborn Oy on suojannut valuuttakurssiriskin Sunborn-

konsernin tasolla kdyttdmalld suojaussopimusta.

Taseen GBP-méaérédiset saatavat ja rahavarat mainittuina ajanjaksoina ovat:

1000 EUR 31.12.2020 31.12.2019
Vuokrasaatavat 3191 3288
Rahavarat 5452 234
Yhteensi 8 643 3522

Jos GBP olisi vahvistunut/heikentynyt 15 % euroon verrattuna 31.12.2020, olisi tilikauden tulos ko.
vuodelta ollut EUR 1 127 tuhatta (2019: EUR 459 tuhatta) korkeampi/matalampi.
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Korkoriski

Yhtié on vuonna 2016 laskenut liikkeelle etuoikeutettuja joukkovelkakirjalainoja, joiden korko on sidottu
3 kuukauden Euriboriin. Joukkovelkakirjojen nimellisarvo on EUR 32 miljoonaa ja niiden korko
31.12.2020 oli 5,5 %, mikd koostuu 5,5 % marginaalin lisdksi 3 kuukauden Euriborista minimitason
ollessa 0 %. Rahat ja pankkisaamiset eivdat kerrytd merkittdvdd korkoa. 19.8 miljoonan euron
lainasaamisella emoyhtié Sunborn International Holding Oy:ltd on 3 kuukauden Euriboriin perustuva
kelluva korko, joka minimitasolla 0 % plus marginaali 31.12.2020 oli 6,1 %.

Matalan korkotason johdosta yhtié on maksanut alarajan mukaista 5,5 % korkoa lainastaan, ja tosiasiassa
korkotaso on ollut kiinted. Kéytdnnossd myds lainasaamisen Sunborn International Holding Oy:1td korko
on ollut kiinted. Mahdollinen tuleva korkotason vaihtelu kumoutuisi pddosin saamisten ja velkojen koron
kaanteisilld vaikutuksilla. Jos esitettdvien ajanjaksojen aikana korkotaso olisi ollut 0,5 prosenttiyksikkoa
korkeampi tai matalampi, ei silld olisi ollut olennaista vaikutusta korkokuluun tai korkotuottoon. Yhtion
johto tarkkailee korkotason muutoksia ja sen mahdollisia vaikutuksia tuleviin, ulosmeneviin
kassavirtoihin. Suojauksen tarvetta arvioidaan jatkuvasti.

Luottoriski

Luottoriski koskee tilannetta, jossa lainojen ja saatavien toinen osapuoli aiheuttaa konsernille taloudellista
tappiota ollessaan kykenemitdn hoitamaan velvoitteitaan. Luottoriskid on olemassa vuokrasaamisista
sisaryhti6 Sunborn UK:lta, lainasta emoyhtid Sunborn International Holding Oy:lle sekd pankeissa
olevista rahoista ja pankkisaamisista sekd koronmaksun vakuustilistd (rahavakuus).

Yhtio arvioi nditd saamisia tulevaisuudessa odotettavissa olevien luottotappioiden perusteella.
Sovellettava arvonalentumismetodologia riippuu siitd, onko olemassa merkittivda kasvua luottoriskin
osalta. Jos luottoriskissd ei ole merkittdvad kasvua, kirjataan 12 kuukauden aikana odotettavissa oleva
tappio tulosvaikutteisesti. Muutoin kirjataan elinkaaren aikana odotettavissa oleva luottotappio.

Yhtio on vuokrannut laivahotellin sisaryritykselleen Sunborn UK:lle. Vuokrasaamiset Sunborn UK:lta
olivat noin EUR 3,2 miljoonaa 31.12.2020 (3,3 miljoonaa euroa 31.12.2019). Saamiset vastaavat noin
yhden vuoden vuokrasaamisia. Aiemmin yhtié sopi Sunborn UK:n kanssa vuokrasaamisten pidemmasti
maksuajasta, jotta saamiset voitaisiin kuitata Sunborn International Oy:n Sunborn UK:lle vield
maksamattomia velkoja vastaan. Kuitenkin jakautumisesta johtuen, saatavia ja velkoja ei voitu kuitata
keskenddn. Sunborn UK maksaa vuokraa sopimuksen mukaisesti ja yhtidon johto on arvioinut, ettd ndiden
saamisten luottoriski ei ole kasvanut merkittavasti. Yhtion johto on arvioinut, ettd 12 kuukauden aikana
odotettavissa oleva tappio ei néistd saamisista ole merkittava.

Nykyinen Covid-19-pandemiatilanne vaikuttaa kielteisesti hotellimarkkinoihin Lontoossa ja yhtion
luottoriskiin. Toimintojen siirto ISS:std Sunborn UK:een sisédltdd pandemian jatkumiseen liittyvét
luottoriskit ja Ison-Britannian hotelli- ja ravintola-alalle asetetut rajoitukset. Sunborn London jatkaa
toimintaansa haastavissa olosuhteissa, mutta johto odottaa, ettd Sunborn UK: n kassavarat riittavét
nykyisen tilanteen selvittimiseen ja jatkavat kuukausivuokran maksamista.

Merkittavin saatava on emoyhtié Sunborn Oy:lle vuonna 2017 my6nnetty laina, joka on siirtynyt vuonna
2020 Sunborn International Holding Oy:lle. Lainalla on normaali, konsernin sisdisiin saataviin liittyva
luottoriski. Lainan luottoluokka riippuu emoyhtion taloudellisesta suoriutumisesta. Sunborn-
konserniyhtididen taloudellisia toimintoja ohjaa tavanomainen johtaminen. Konserniyhtididen velkojen ja
saatavien madrét ja ehdot on esitetty liitetietojen kohdassa 13.

Johdon ndkemyksen mukaan luottoriski ei ole kasvanut merkittivésti lainan myontdmisen jalkeen. Tédhin
liittyen arvonalentuminen kirjataan perustuen 12 kuukauden aikana odotettavissa oleviin tappioihin.
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Yhtion johto on arvioinut ja tullut sithen johtopddtokseen, ettd tdhdn ei liity merkittdvad
arvonalentumistappiota.

Rahat ja pankkisaamiset ja muut rahavarat sekd koronmaksun vakuustili (rahavakuus) sijaitsevat
hyvamaineisissa pohjoismaisissa pankeissa, joiden luottoluokitukset ovat vahvat. Rahoihin ja muihin
rahavaroihin liittyy samat arvonalentumisvaatimukset kuin muihinkin saataviin. Johto on arvioinut, ettd
niihin liittyva arvonalennustappio ei ole olennainen.

Laskelmat rahoitusvaroihin  liittyvistd  odotettavista  luottotappiosta  perustuvat  olettamiin
maksukyvyttomyydestd ja odotettavista tappioasteista. Johto kéyttdd harkintaa tehdessddn arvioita ja
valitessaan  kriteerit  arvonalentumislaskelmiin ~ perustuen  historiaan,  olemassa  oleviin
markkinaolosuhteisiin sekd tulevaisuuteen suuntautuviin arvioihin kunkin raportointijakson lopulla.

Myyntisaamisten ikdanalyysi on esitetty ao. taulukossa:

1 000 EUR 31.12.2020 31.12.2019
Ei erdéntyneet - 253
Alle 6 kk aikana erdéntyvét 3191 1264
6-12 kk aikana erddntyvét - 1516
Yli 12 kk aikana erdéntyvit - 256
Total 3191 3288

Likviditeetti- ja uudelleenrahoitusriski

Likviditeettiriskissd on kyse siitd, ettd olemassa olevat varat ja luottojarjestelyt eivdt riitd yhtion
litketoiminnan tarpeisiin tai niiden hankkimiseen liittyy korkeita lisdkuluja. Uudelleenrahoitusriskissad on
kyse siitd, ettd olemassa olevien luottojen uudelleenrahoitus ja/tai uuden rahoituksen saaminen ei ole
mahdollista tai on mahdollista vain korkein kuluin.

Vakaa likviditeettiriskin hallinta tarkoittaa riittivien rahojen ja pankkisaamisten ylldpitoa seké riittdvan
rahoituksen saatavilla oloa. Pitkdlld aikavélilld likviditeetin pédasiallisen ldhteen odotetaan olevan
vuokrasopimuksen tuottama tuleva rahavirta. Johto tarkkailee konsernin likviditeetin tilaa.

Yhteenveto rahoitusveloista maturiteetteineen on esitetty alla olevassa taulukossa. Taulukossa esitetyt
summat ovat sopimuksiin perustuvia diskonttaamattomia rahavirtoja, siséltien koronmaksut.
Koronmaksut on laskettu esitettyind ajankohtina voimassa olleen korkotason mukaisesti.

31.12.2020

1 000 EUR <1 vuosi 1-2vuotta 2 -3 vuotta 3 -5 vuotta Yhteensi
Velat konserniyhtidille 50 - - - 50
Ostovelat ja muut velat 9 - - - 9
Joukkovelkakirjalaina 29307 - - - 29307
Joukkovelkakirjalainan korot 1030 - - - 1030
Yhteensd 30 396 - - - 30396
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31.12.2019

1 000 EUR <1 vuosi 1-2vuotta 2 -3 vuotta 3 - 5 vuotta Yhteensi
Velat konserniyhtidille 24 - - - 24
Ostovelat ja muut velat 2 - - - 2
Joukkovelkakirjalaina 704 20 456 - - 30 160
Joukkovelkakirjalainan korot 1677 1214 - - 2 891
Yhteensd 2407 30 670 - - 33077

Uudelleenrahoitusriskid hallitaan varmistamalla uudelleenrahoitus aikaisessa vaiheessa. Yhtion rahoitus
on turvattu joukkovelkakirjalainalla, joka erdantyy syyskuussa 2021. Johto katsoo, ettd nykyinen high
yield -markkinatilanne on epdedullisempi korkeamman teollisuusriskin ja jatkuvan pandemiariskin takia,
mutta rahoituksen on oltava saatavilla ehtojen mukaisesti. Kun joukkovelkakirjalainan ehtoja muutettiin,
joukkovelkakirjalaina arvostettiin uudelleen diskonttaamalla muutetut kassavirrat alkuperaistd efektiivista
korkoa kéyttden. Johto on soveltanut merkittivdd harkintaa arvioidessaan sopimukseen perustuvia
kassavirtoja. Johto on arvioinut, ettd se ei kéytd jatko-optiota ja maksaa joukkovelkakirjalainan
alkuperdisend erdpdivana.

Yhtiéon johto katsoo, ettd ISS:n kanssa solmitun sopimuksen purkaminen on parantanut yhtion
luottokelpoisuutta, koska lainan méadrd ja korkokulut ovat pienentyneet. Toisaalta pitkdaikaisen
kolmannen osapuolen vuokrasopimuksen purkautuminen saattaa vaikuttaa ehtoihin ja saatavuuteen
tietyntyyppisen rahoituksen osalta. Ennen lainan 5 miljoonan euron ennenaikaista takaisinmaksua
vakuudellinen pankkirahoitus ei ollut todennédkdistd, mutta nykyisen alhaisemman joukkovelkakirjalainan
maérin ollessa 24,5 miljoonaa euroa on tarjolla enemmén rahoitusvaihtoehtoja kuten pankkilaina, myynti
ja takaisinvuokraus, vakuudellinen joukkovelkakirjalaina, yksityinen sijoitus tai strukturoitu rahoitus.
Lainanhaltijat hyvédksyivdat joukkovelkakirjalainan ehtojen muutoksen 29.12.2020. Yhtiélld on
mahdollisuus pidentdd joukkovelkakirjan maturiteettia kuudella kuukaudella tai vaihtoehtoisesti 5.9.2022
saakka. Johto etsii parhaillaan ratkaisua joukkolainan uudelleenrahoittamiseksi ennen alkuperdistd lainan
erddntymisté sekd arvioi tilannetta tulevina kuukausina.

Paiiomarakenteen hallinta
Yhtion johdon valvoma pddomarakenne koostuu veloista ja omasta pddomasta, kuten taseessa on esitetty.

Padomarakenteen hallinta perustuu konsernia koskevien keskeisten riskien arviointiin. Yhtion johto
seuraa pddomarakenteen kehitystd omavaraisuusasteella. Yhtion pddomarakennetta hallitaan
konserniavustuksilla tai oman pddoman lisdykselld. Kuten lainoja koskevassa liitetietojen kohdassa 12 on
kuvattu, yhtion liikkeelle laskeman ja Sunborn UK:n takaaman joukkovelkakirjalainan ehtojen mukaisesti
yhtid ei saa nostaa uutta ulkopuolista lainaa, mutta konsernin sisdinen rahoitus on sallittu tarpeen
vaatiessa joko oman pddoman tai velkainstrumenttien muodossa.

Joukkovelkakirjoja koskeviin ehtoihin sisédltyy yhtion sijoituskiinteiston ja velkojen suhteeseen liittyva
kovenantti (asset cover ratio covenant), jonka mukaan yhtion on yhdessé takaajan kanssa pidettdva ko.
suhde vdhintddn 120,0 %:ssa. Kovenantti lasketaan laivahotellin markkina-arvosta, jonka on arvioinut
yhtion nimedma ja bond trusteen hyviaksyma arvioitsija, jaettuna yhtion joukkovelkakirjalainan maaralla.
Yhtio ei ole rikkonut kovenanttia.
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5. Vuokratuotot etuyhteydessi olevilta osapuolilta ja muut tuotot

Konsernin vuokratuotot koostuvat Sunborn UK:n vuokratuotoista. Huolimatta toiminnanharjoittajan
muutoksesta vuonna 2021, Sunborn UK:n ja Yhtion vilinen Bareboat-vuokrasopimus pysyy voimassa. Vuokra
tarkistettiin kiinteélle tasolle 195 000 GBP/kk. Bareboat-vuokrasopimus on voimassa kunnes jompikumpi osapuoli
irtisanoo sen kuuden kuukauden irtisanomisajalla. Vuoden 2019 vuokrasopimuksen vihimmaisvuokrat perustuvat
ISS:n ja Sunborn UK:n viliseen vuokrasopimukseen. Vuokratuotot liittyvét sijoituskiinteistdihin, joista on lisdtietoja
liitetiedossa 9.

Tulevat vuokrasopimuksen vahimmaiisvuokrat, jotka on muunnettu kunkin tilinpadtdspéivan kurssilla,
ovat seuraavat:

1 000 EUR 31.12.2020 31.12.2019
vuoden aikana 651 3032
1-2 vuoden aikana - 3032
2-3 vuoden aikana - 3032
3-4 vuoden aikana - 3032
4-5 vuoden aikana - 3032
yli 5 vuoden aikana - 13 141
Yhteensi 651 28 303

Sunborn UK on maksanut joulukuussa 2020 etukdteen kolmen kuukauden vuokrat, joten ylld oleva
taulukko kuvaa vain kolmen kuukauden jakson vuokria. Muut tuotot liittyvét ldhinnd Sunborn UK:n
kertaluonteiseen  selvityspalkkioon, joka johtuu sopimuksen purkamisesta ISS:n  kanssa.
Pienempi erd muissa tuotoissa liittyy ISS:Itd saatuihin maksuihin laivahotellin kunnostamiseksi ja
korjaamiseksi ennen vuokrasopimuksen alkamista vuonna 2014. Saadut maksut kirjataan muihin tuloihin
parannusten poistojen ajan.

6. Liiketoiminnan muut kulut

Liiketoiminnan muut kulut on esitetty ao. taulukossa:

Liiketoiminnan muut kulut

1 000 EUR 2020 2019
Vakuutus 121 101
Hallintopalvelukustannukset 95 46
Hallinnointimaksu 114 73
Hallintokustannukset 9 12
Yhteensi 339 232

Tilintarkastajien palkkiot ja palvelut

1 000 EUR 2020 2019
Tilintarkastuspalkkiot 16 13
Muut palvelut 2 6
Yhteensi 18 19
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7. Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot ja -kulut on esitetty ao. taulukossa:

1 000 EUR 2020 2019
Rahoitustuotot:

Korkotuotot lainasta emoyhtiolle 1559 1559

Valuuttakurssivoitot 20 103
Rahoitustuotot yhteensi 1579 1 662
Rahoituskulut:

Korkokulut lainoista -1 872 -1 899

Valuuttakurssitappiot -210 -6
Rahoituskulut yhteensé -2 082 -1905
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi -503 -243

Valuuttakurssivoitot liittyvdat Sunborn UK:lta tuleviin, GBP-méériisiin saamisiin. Emoyhtidlle annetun
lainan ja siltd otetun lainan ehdot on kuvattu liitetietojen kohdassa 13 Etuyhteydessd olevat osapuolet.

8. Tuloverot

Veroaste oli 20 % vuonna 2019 ja vuonna 2020.

Tuloverot

1 000 EUR 2020 2019
Tuloverot 0 0
Laskennalliset verot -1 043 -219
Yhteensi -1 043 -219
Verokulu

1 000 EUR 2020 2019
Tulos ennen veroja 5214 1093
Aiemmat kirjaamattomat verotappiot 0 0
Vero laskettuna Suomen veroasteen mukaan (20%) -1 043 -219
Yhteensi -1 043 -219
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9. Sijoituskiinteistot

Konserni esittidéd sijoituskiinteistoksi investointinsa Sunborn London -laivahotelliin, joka on vuokrattu
operatiivisella vuokrasopimuksella ISS:lle ja 1.1.2021 alkaen Sunborn International UK Ltd:lle.
Sijoituskiinteisto kirjataan hankintamenoon vahennettynd kertyneilld poistoilla ja kertyneilla tappioilla.

Laivahotelli on rekisterdity Suomeen, mutta sijaitsee Lontoossa, Iso-Britanniassa, missd se on vuokrattu
Bareboat-vuokrasopimuksella Sunborn UK:lle. ISS Facility -palvelut ovat vastanneet hallinnoinnista
31.12.2020 saakka, minka jélkeen vastuu kuuluu Sunborn International (UK) Itd:lle. ISS ja Sunborn ovat
sopineet hallinnointisopimuksen siirtyméajasta toiminnan ja henkildston luovuttamiseksi.

Taseeseen kirjatut laskennalliset tulot liittyvat ISS:1td saatuihin maksuihin laivahotellin kunnostamiseksi
ja korjaamiseksi ennen vuokrasopimuksen alkamista vuonna 2014. Korjausrakentamisen kustannukset
sisdltyvét laivahotellin kdypddn arvoon. Laskennalliset tuotot kirjataan muihin tuottoihin parannusten
poistojen ajan.

Laivahotellin kiyvin arvon mddrittiminen

Laivahotellin kdypa arvo on noin 36 miljoonaa euroa (31.12.2019: 43 miljoonaa euroa). Yhtion laatima
arvostus perustuu diskontatun kassavirran analyysiin. Kdyvén arvon laskenta perustuu ei-havaittavissa
oleviin syétteisiin, ja siten on luokiteltu tasolle 3 kdyvéan arvon hierarkiassa. Kdyvén arvon muutos johtuu
ISS:1tid siirtyneen liiketoiminnan arvioitujen kassavirtojen ja GBP/EUR-valuuttakurssin vaihtelusta.
Laivahotellin kdypa arvo 31.12.2020 vastaa likiméériisesti laivahotellin kirjanpitoarvoa. Johto on ottanut
huomioon Covid-19: n vaikutuksen kdypddn arvoon ja seurannut edelleen huolellisesti Covid-kriisin
mahdollisia muita vaikutuksia kdypddn arvoon ja siten laivahotellin mahdollista arvonalentumista.

Laskelma huomioi erilaiset ndkymdit jddnndsarvosta sopimuksen mukaisen vuokra-ajan padttyessé:
jaannosarvo sopimuksen padttyessd sekd arvioitu jatko Kkiintedn sopimuskauden péatyttya.
Diskonttauskorko 7 % perustuu Lontoon hotellituottoon lisdttynd 2 %:n inflaatiolla. Tarkastelujaksolla
suorituksiin sisdltyy arviosta johtuva 1 %:n riski.

Kéyvén arvon madritys on laadittu kdyttden ei-havaittavissa olevia syotteitd perustuen johdon arvioon.
Diskontattujen kassavirtojen laskennassa kassavirrat perustuvat ISS:n kanssa tehdyn ulkopuolisen
vuokrasopimuksen mukaisiin kiinteisiin maksuihin vdhennettynd arvioiduilla muilla liiketoiminnan
kuluilla. Jos laskennassa kéytetty diskonttauskorko olisi yhden prosenttiyksikdn pienempi/suurempi, olisi
kaypa arvo noin 3,8 miljoonaa korkeampi / 3,2 miljoonaa alhaisempi.

Muutokset sijoituskiinteiston kirjanpitoarvossa

1 000 EUR Laivahotelli
Hankintameno 1.1. 2019 45432
Hankintameno 31.12. 2019 45 432
Kertyneet poistot 1.1.2019 6019
Poistot 2019 1505
Kertyneet poistot 31.12.2019 7525
Kirjanpitoarvo 1.1.2019 39412
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 37907
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1 000 EUR Laivahotelli

Hankintameno 1.1. 2020 45432
Hankintameno 31.12. 2020 45 432
Kertyneet poistot 1.1.2020 7525
Poistot 2020 1505
Kertyneet poistot 31.12.2020 9030
Kirjanpitoarvo 1.1.2020 37907
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 36 402

Vuokratuotot ja valittdmat hoitokulut laivahotelliin liittyen on kirjattu tuloslaskelmaan seuraavasti:

1 000 EUR 2020 2019
Vuokratuotto 2675 2 945

103
Vilittomat liiketoiminnan kulut sijoituskiinteistosta 121

10. Laskennalliset verot

1 000 EUR 2020 2019
Laskennalliset verosaamiset:

Kéyttdméattomét tappiot 0 38
Jaksotusero liittyen saatuun maksuun laivan kunnostustdisté 77 103
Yhteensa 77 140
1.1. 140 198
Kirjattu tuloslaskelmaan -63 -58
Kirjanpitoarvo 31.12. 77 140

Laskennalliset verovelat:

Poistoero sijoituskiinteistdsta 6 965 7 161
Jaksotuserot liittyen velan efektiivisen koron menetelméin 30 69
Yhteensd 6 995 7230
1.1. 7230 7 569
Kirjattu tuloslaskelmaan -235 -339
Kirjanpitoaro 31.12. 6 995 7230
Laskennalliset verosaamiset ja —velat yhteensi 6918 7 090
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11. Oma paidioma

Yhtion perustamisesta ldhtien osakkeiden lukumaérd on ollut 200. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtio
ei ole jakanut osinkoa ja joukkovelkakirjalainoja koskeva sopimus asettaa joitakin rajoituksia osingon
jakamiselle. Konserniavustukset on kuitenkin sallittu. Suoraan pddomaan kirjattu konserniavustus oli
suuruudeltaan 6,073 miljoonaa euroa (2,5 miljoonaa euroa 2019).

12. Lainat
1 000 EUR 31.12.2020 31.12.2019
Pitkdaikainen:
Joukkovelkakirjalaina 29110
Lyhytaikainen:
Joukkovelkakirjalaina 29 307 704
29 814
Yhteensi 29 307

26.9.2016 yhtio laski liikkeelle nimellisarvoltaan 32 miljoonan euron edestd vakuudellisia
joukkovelkakirjalainoja tietyille ammattimaisille institutionaalisille sijoittajille, pddasiassa kattamaan
sisaryhtid Sunborn UK:n 23,8 miljoonan euron velan sekd 6,5 miljoonan euron lisdrahoituksen
hankkimiseksi emoyhtié Sunborn Oy:lle. Kuuden kuukauden korkoja vastaava summa 0,9 miljoonaa
euroa talletettiin pankin vakuustilille (rahavakuus). Jiljelle jddneet varat kdytettiin yrityksen yleisiin
tarkoituksiin.

Lainan ehtoja muutettiin 29.12.2020. Joukkovelkakirjachtoihin tehdyt muutokset siséltdvit liikkeelle
lasketun joukkovelkakirjalainan ennenaikaisen lyhennyksen 5,0 miljoonalla eurolla, joka maksettiin
17.2.2021. Loput sopimuksen purkukorvauksesta jad hotellin operatiiviseen yhtion kayttopddomaan ja
yrityksen yleisiin tarkoituksiin. Muutokset sisilsivit myds:

- optio pidentdd joukkovelkakirjan maturiteettia 6 kuukaudella 4 %:n (0,9 miljoonan euron)
pidennysmaksusta tai syyskuuhun 2022 saakka 8 prosentin (1,9 miljoonan euron)
jatkamismaksulla.

- korkokatteen kovenantti, joka edellyttdd liikkeellelaskijan EBITDA:n ja nettorahoituskulujen
suhteen olevan vahintdéan 1,1

- Sunborn International Holding Oy takaajana (Sunbornin kahden laivahotellin, Sunborn
Gibraltarin ja Sunborn Londonin omistaja)

- kyky kayttdd kaikkia valtion rahoitusohjelmia operatiivisessa yrityksessd (vakuudettomia), jos
niitd on saatavilla enintdén 2 miljoonalla eurolla.

Yhtio maksaa joukkovelkakirjalainat takaisin viidessd pienessd erdssd (jatkoajalla 6 pienessd erdssd) ja
loppuosa kuoletetaan erdpdivand nimellisarvossaan (jatko-optiolla hintaan 108 % nimellisarvosta uutena
erddntymispdivand). Sopimukseen perustuva korko on 5,5 % sekd 3 kk Euribor. Efektiivinen korko on
6,15 %.

Johdon arvion mukaan maksettavien joukkovelkakirjojen kdypd arvo on ldhelld kirjanpitoarvoa, koska
korot eivit ole muuttuneet paljon ja johto arvioi, ettd Sunborn Londonin luottokelpoisuus ei ole muuttunut
merkittidvasti liikkeeseenlaskupdivisti. Kun joukkolainan ehtoja muutettiin, joukkovelkakirjalaina
arvostettiin uudelleen diskonttaamalla muutetut kassavirrat alkuperdistd efektiivistd korkoa kéyttden.
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Johto on soveltanut merkittdvaa harkintaa arvioidessaan sopimukseen perustuvia kassavirtoja. Johto on
arvioinut, ettd se ei kdytd jatko-optiota ja maksaa joukkovelkakirjalainan alkuperdisend erdpdivana.
Vastaavasti joukkovelkakirjalainan jatkamismaksut eivét sisdlly muunnettuihin kassavirtoihin.

Annetut vakuudet ja takuut

Joukkovelkakirjojen vakuutena on parhaalla etusijalla oleva laivahotellin kiinnitys sekéd edelld mainittu
rahavakuus. Liséksi yhtid on antanut vakuudeksi kaikki laivahotellin vuokrasopimuksen tuottamat
kassavirrat sekd emoyhtioltd tulevan lainasaamisen sekd muut konsernin sisdiset saamiset. Tavalliset
pankkitilit on annettu joukkovelkakirjalainojen takaisinmaksun vakuudeksi, mutta yhtié voi kuitenkin
kayttad niitd tavanomaisessa litketoiminnassaan. Joukkovelkakirjalainasopimus asettaa joitain rajoituksia
yhtién toiminnalle kuten on kuvattu liitetietojen kohdassa 4 Taloudellisten riskien hallinta, osiossa
Pddomarakenteen hallinta ja kohdassa 11 Oma pddoma.

Joukkovelkakirjalainojen vakuutena on myos vaadittaessa toimeenpantava takausmenettely (norjaksi:
“pékravsgaranti”’) Sunborn UK:n taholta joukkovelkakirjalainasopimuksen mukaisesti sekd yhtion
laivahotellin rekisterdity yrityskiinnitys yrityskiinnityssdddoksen mukaisesti. Vuoden 2020 loppuun
saakka Sunborn UK:n ainoa toiminta koostui toimimisesta laivahotellin vuokralaisena ja vuokranantajana.
Vuodesta 2021 lidhtien toiminta koostuu toimimisesta laivahotellin  vuokralaisena ja
toiminnanharjoittajana. Sen tulot koostuvat vuokratuloista ja vuodesta 2021 eteenpdin operatiivisista
hotellituotoista. Lisdksi Sunborn UK:n kassavirrat ja saamiset sekd niiden pankkitilit on pantattu
joukkovelkakirjojen vakuudeksi.

Kuten edelld on kdynyt ilmi, joukkovelkakirjachtoihin tehdyilldi muutoksilla otettiin kayttoon
korkokatteen kovenantti, joka edellyttdd liikkeellelaskijan EBITDA:n ja nettorahoituskulujen suhteen
olevan véhintddn 1,1. Samalla Sunborn International Holding Oy liséttiin joukkovelkakirjalainojen
takaajaksi.

Lisdksi Sunborn Oy on antanut yhtion sekd Sunborn UK:n osakkeet joukkovelkakirjalainojen

takaisinmaksun vakuudeksi. Kovenantti on esitetty liitetietojen kohdassa 4 Taloudellisten riskien hallinta,
osiossa Pddomarakenteen hallinta.

13. Etuyhteydessa olevat osapuolet

Liiketoiminta etuyhteydess: olevien osapuolten kanssa

Sunborn Oy on toteuttanut 30.4.2020 liiketoimintasiirron, jossa laivahotelliliiketoiminta on siirretty
Sunborn International Holding Oy:lle, josta tuli samalla Konsernin suora emoyhtio.

Konsernin etuyhteydessd olevat osapuolet ovat Sunborn —konsernin emoyhtié Sunborn Oy, suora
emoyhtié Sunborn International Holding Oy, muut Sunborn-konsernin yhtiét, hallitus ja Konsernin
avainjohtohenkil6t sekd emoyhtion hallitus ja johto, yhdessd ldheisten perheenjdsenten sekd ndiden
madrdysvallassa olevien yritysten kanssa.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Konsernin etuyhteydessd olevien osapuolten kanssa kdyma
liiketoiminta sekd avoimet saamiset ja velat esitettyjen vuosien aikana tai niiden lopussa:
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1.1.-31.12.2020: 1.1-31.12.2019

Vuokra Hallinto- Korko- Vuokra- Hallinto- Korko-
1 000 EUR -tuotot palvelut tuotot tuotot palvelut tuotot
Konsernin emoyhtié - Sunborn
Oy - -50 518 - -48 1559
Suora emoyhtid — Sunborn
International Holding Oy - -40 1041 - - -
Sunborn International Oy - -24 - - -24 -
Sunborn International (UK) Ltd 7433 - - 2 945 - -
Yhteensi 7 433 -114 1559 2945 =72 1559

31.12.2020 31.12.2019

1 000 EUR Saatavat Velat Saatavat Velat
Konsernin emoyhtié - Sunborn
Oy - - 24 162 -
Suora emoyhtid — Sunborn
International Holding Oy 197717 50 - -
Sunborn International Oy - - - 24
Sunborn Saga Oy - - - -
Sunborn International (UK) Ltd 3191 - 3288 -
Yhteensii 22 968 50 27 450 24

Yhtion vuokratulot liittyvét laivahotellin vuokrasopimukseen sisaryhtid Sunborn UK:n Kkanssa.
Vuokrasopimus (“bareboat-sopimus”) on voimassa sithen asti, kun jompikumpi osapuoli péattia
sopimuksen, jolloin patee kuuden kuukauden irtisanomisaika. Vuonna 2020 vuokratuotot sisaltavit 4,76
miljoonaa EUR satunnaisia tuottoja liittyen ISS:n toiminnanharjoittajasopimuksen paattymiseen.

Yhtio on maksanut hallintokuluja Sunborn Oy:lle, Sunborn International Holding Oy:lle ja Sunborn
International Oy:lle ja saanut korkotuottoja emoyhtié Sunborn Oy:Itd ja Sunborn International Holding
Oy:lta. Korkotuotto syntyy emoyhtidlle myOnnetysté lainasta, kuten alla on kuvattu.

Yritysten vélinen saaminen emoyhtié Sunborn Oy:ltd syyskuussa 2016 on siirretty lain mukaisesti uudelle
emoyhtidlle Sunborn International Holding Oy:lle huhtikuussa 2020. Lainasaamiset kerryttavit vuosittain
korkotuottoja 6,1 %, mikd on kirjattu saamisiin emoyhtioltd. Lainasaamisen kdypd arvo vastaa suurin
piirtein kirjanpitoarvoa, silld korkotasossa ei ole tapahtunut suuria muutoksia, ja johto arvioi, ettd
velallisen luottoluokitus ei ole muuttunut merkittdvasti lainan myontdmispaivasta.

Vuokrasaamiset Sunborn UK:lta olivat 3,2 miljoonaa euroa 31.12.2020 (3,3 miljoonaa euroa 31.12.2019).

Sunborn UK ja Sunborn International Holding Oy ovat taanneet yhtion vakuudelliset joukkolainat.
Yksityiskohtaiset tiedot takauksesta on kuvattu liitetiedossa 12 Lainat.
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14. Tilinpiatospaivin jilkeiset tapahtumat

Joukkovelkakirjalainan ehtoihin sisdltyi lainan ennenaikainen takaisinmaksu 5,0 miljoonalla eurolla, joka
maksettiin 17.2.2021

Yhtio toteutti toimintojen siirron ISS:std Sunborn UK:lle ensimmaéisen vuosineljainneksen aikana ja
saattoi tyontekijoiden siirron padtokseen maaliskuun lopussa.

Uudelleenrahoitusneuvottelut ovat kéynnissd useiden osapuolten kanssa ja yhtid tutkii erilaisia
uudelleenrahoitusinstrumentteja.

Emoyritys Sunborn International Holding Oy on saanut pysyvédn suunnitteluluvan uuden laivahotellin

kehittdmiseksi nykyiselle paikalle. Tdma tarjoaa hyvét 1dhtokohdat Yhtion liiketoiminnan pitkiaikaiselle
kehitykselle Iso-Britanniassa.
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TULOSLASKELMA (FAS)

1.1.-31.12.2020

LIKEVAIHTO 7 432 811,58
Poistot ja arvonalentumiset

Suunnitelmapoistot -909 046,32
Liiketoiminnan muut kulut -338 631,34
LIKEVOITTO 6 185 133,92
Rahoitustuotot ja -kulut

Muut korko- ja rahoitustuotot 1578 903,37

Korkokulut ja muut rah.kulut -1 885 953,10 -307 049,73
VOITTO ENNEN TILINPAATOS-
SIIRTOJA JA VEROJA 5878 084,19
Tilinpaatossiirrot

Konserniawstus -6 073 000,00

Poistoeron lisdys(-) / vahennys(+) 383 485,40

Tuloverot -450,00
TILIKAUDEN VOITTO 188 119,59
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1.1.-31.12.2019

2 944 825,64

-909 046,32

-232 258,15

1803 521,17

1662 010,44

-1715 828,98  -53 818,54

1749 702,63

-2 500 000,00
909 046,32
0,00

158 748,95



TASE (FAS)

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineelliset hyodykkeet
Koneet ja kalusto
Keskeneraiset hankinnat

Sijoitukset
Tytaryhtidosakkeet

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Pitkaaikaiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset

Lyhytaikaiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Rahat ja pankkisaamiset

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Swop-rahasto

Voittovarat ed. tilikausilta
Tilikauden wvoitto / tappio

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Kertynyt poistoero

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen
Joukkowelkakirjalainat

Lyhytaikainen
Joukkowelkakirjalainat
Saadut ennakot
Velat saman konsernin yrityksille
Ostowelat
Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2020
8 992 113,54
261205,30 9253 318,84
2 500,00

19 777 408,15
879 995,95

3 191 233,13
12 998,24
8 259,00

20 657 404,10

3212 490,37

5 498 439,29

38 624 152,60

31.12.2020
80 000,00
600 000,00
161 963,11
188 119,59 1030 082,70
7 415 430,77

29 456 000,00
644 983,46

59 654,78
18 000,89
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0,00

30 178 639,13

38 624 152,60

31.12.2019

9 901 159,86
261 205,30

24 161 522,12
879 995,95

3 288 083,85
3121,52
6 866,33

10 162 365,16

2 500,00

25 041 518,07

3298 071,70

345 171,43

38 849 626,36

31.12.2019
80 000,00
600 000,00
3214,16
158 748,95 841 963,11
7798 916,17

704 000,00

24 000,00
1708,19
23 038,89

29 456 000,00

752 747,08

38 849 626,36



LIITETIEDOT (FAS)

1. TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

Yhtion tilikausi on kalenterivuosi.

Pysyvien vastaavien arvostus

Pysyvat vastaavat on kirjattu taseessa hankintamenoon vahennettyna suunnitelman mukaisilla poistoilla.

Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina taloudellisen pitoajan peruusteella.

Pienhankinnat (alle 850 euroa) on kirjattu kokonaisuudessaan tilikauden kuluksi.

Poistoajat ovat seuraavat:
Koneet ja kalusto 25 v.

Valuuttamaaréiset erét

Ulkomaanrahan maaraiset saatavat ja velat on muutettu euroiksi tilinpaatospaivan EKP:n keskikurssiin.

Konsemi

Yhtié kuuluu Sunborn-konserniin. Konsernin emoyhtié on Sunborn Oy, kotipaikka Turku.
Konsemitilinpdakoksen jaljenndkset ovat saatavissa konsernin hallintotoimistosta

Juhana Herttuan puistokatu 23, 20100 TURKU.

2. TILIKAUDEN POISTOT JA POISTOERO

Aineelliset hyodykkeet:
Koneet ja kalusto

. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Hallintokulut
Vakuutukset
Muut kulut
Yhteensa

4. TILINTARKASTUSPALKKIOT

Pricewaterhousecoopers Oy
Tilintarkastus
Veroneuvonta

. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Rahoitustuotot
Korkotuotot konserniyhtigilta
Muut rahoitustuotot
Yhteensa

Rahoituskulut
Korkokulut muille
Muut rahoituskulut
Yhteensa

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

Sumupoistot

Poistoero +/-

32

909 046,32 -383 485,40
2020 2019
143 695,95 104 254,91
120 968,30 101 233,41
73 967,09 26 769,83
338 631,34 232 258,15
2020 2019
15 815,00 12 989,87
5 694,00 6 395,00
2020 2019
1 558 886,03 1 558 886,04
20 017,34 103 124,40
1578 903,37 1662 010,44
1676 321,30 1709 466,23
209 631,80 6 362,75
1885 953,10 1715 828,98
-307 049,73 -53 818,54

Kokonaispoistot

525 560,92



6.

10.

Yhtié on v.2018 lopulla perustanut tytaryhtié Sunborn London Admin Oy:n, jonka osakepaaoma

on 2 500 euroa. Yhtiét yhdistellddn Sunborn-konsernitilinpaatoksessa.

. KONSERNISAAMISET JA -VELAT

KONSERNIAVUSTUS 2020 2019
Annetut konserniawustukset 6 073 000,00 2 500 000,00
. PYSYVIEN VASTAAVIEN MUUTOKSET TASE-ERITTAIN
Aineelliset hyddykkeet: 2020 2019
Koneet ja kalusto
Hankintameno tilikauden alussa 24 217 754,42 24 217 754,42
Kertyneet sumupoistot tilikauden alussa 14 316 594,56 13 407 548,24
Tilikauden sumupoistot 909 046,32 909 046,32
Kertyneet sumupoistot tilikauden lopussa 15 225 640,88 14 316 594,56
Taseano 8992 113,54 9901 159,86
Keskeneraiset hankinnat
Hankintameno tilikauden alussa 261 205,30 261 205,30
Hankintameno tilikauden lopussa 261 205,30 261 205,30
Kertynyt poistoero tilikauden lopussa:
Koneet ja kalusto 7 415 430,77 7 798 916,17
. SIJOITUKSET
Nimi Omistusosuus Kotipaikka
Sunborn London Admin Oy 100 % Turku

2020 2019
Pitkaaikaiset lainasaamiset 19 777 408,15 24 161 522,12
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 3 191 233,13 3 288 083,85
Yhteensa 22 968 641,28 27 449 605,97
Lyhytaikaiset velat
Siirtovelat 18 000,89 24 000,00
Yhteensa 18 000,89 24 000,00
OMA PAAOMA JA VOITONJAKOKELPOISET VARAT
2020 2019
Oma paaoma
Osakepaaoma 1.1. 80 000,00 80 000,00
Osakepaaoma 31.12. 80 000,00 80 000,00
Swop-rahasto 1.1. 600 000,00 600 000,00
Swop-rahasto 31.12. 600 000,00 600 000,00
Kertyneet woittovarat 1.1. 161 963,11 3 214,16
Tilikauden tulos 31.12. 188 119,59 158 748,95
Oma padoma yhteensa 1 030 082,70 841 963,11
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Jakokelpoiset varat tilinpaatoksessa

Swop-rahasto 600 000,00 600 000,00
Kertyneet wittovarat 161 963,11 3 214,16
Tilikauden tulos 188 119,59 158 748,95

950 082,70 761 963,11

Yhtién osakkeita on 200 kpl. Kaikilla osakkeilla on samanlainen danioikeus seka oikeus osinkoon ja
yhtién varoihin. Sunborn Oy omistaa yhtidon osakekannan 100 %.

11. SIIRTOVELAT 2020 2019
Korkovelka 18 000,89 23 038,89

12. VASTUUT JA VAKUUDET 2020 2019
Joukkowelkakirjalainat 29 456 000,00 30 160 000,00
Annetut kiinnitykset 40 000 000,00 40 000 000,00
Yrityskiinnitys 41 600 000,00 41 600 000,00
Pantatut pankkitilit 6 371 341,34 1218 073,48
Pantatut sisaiset saatavat 22 968 641,28 27 449 605,97
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

SUNBORN LONDON OYJ

Turussa 16. huhtikuuta 2021

f’,[ [F / ) N A
(G o— KU A— =/ VN
Ritva Niemi Pekka Niemi
Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jésen
/ ) g o

;}Q&‘ N / A
Hans Niemi Jari Niemi
Toimitusjohtaja Hallituksen jisen
TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnddn annettu kertomus.

Turussa 30. huhtikuuta 2021

PricewaterhouseCoopers Oy

Tilintarkastusyhteiso

%m

Kalle Laaksonen

KHT
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Tilintarkastuskertomus

Sunborn London Oyj:n yhtidkokoukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto
Lausuntonamme esitdmme, etta
e konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan

tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttéon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mu-
kaisesti.

o tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suo-
messa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset
vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton hallitukselle annetun lisaraportin kanssa.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet Sunborn London Oyj:n (y-tunnus 2726819-7) tilinpaatdksen tilikaudelta 1.1.—
31.12.2020. Tilinpaatos sisaltaa:

e Kkonsernin taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman pddoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liite-
tiedot, mukaan lukien yhteenvedon merkittavista tilinpaatoksen laatimisperiaatteista.

e emoyhtitn taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa.

Kéasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltu-
vaa tilintarkastusevidenssia.

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia yhtiéstd Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuu-
temme.

Emoyhtidlle ja tytaryhtidlle suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja kasityk-
semme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien sdanndsten mukaisia, emmeka ole
suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1-kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja. Suoritamamme
muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty tilinpaatdksen liitetiedossa 6.

PricewaterhouseCoopers Oy, tilintarkastusyhteiso, PL 1015 (Itimerentori 2), 00101 HELSINKI
Puh. 020 787 7000, www.pwe.fi
Kotipaikka Helsinki, Y-tunnus 0486406-8
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Tarkastuksen yleinen lahestymistapa

Yhteenveto

Olennaisuus
e Tilinpaatokselle maaritetty olennaisuus: 328 tuhatta euroa, joka on 0,5 % konsernitaseen loppusummasta.

Konsernitarkastuksen laajuus
o Konsernitilinpaatoksen tarkastuksen kohteena oli emoyhti6.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
e Liikevaihdon tuloutus

e Sijoituskiinteistdjen arvostus

Osana tilintarkastuksen suunnittelua olemme maérittdneet olennaisuuden ja arvioineet riskia siita, etta tilinpaa-
toksesséa on olennainen virheellisyys. Erityisesti olemme arvioineet alueita, joiden osalta johto on tehnyt subjektii-
visia arvioita. Tallaisia ovat esimerkiksi merkittavat kirjanpidolliset arviot, joihin liittyy oletuksia ja tulevien tapah-
tumien arviointia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme suunnitteluun ja suorittamiseen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Tilintarkastuksen
tavoitteena on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena olennaista virheellisyyt-
ta. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheesta. Niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilin-
paatoksen perusteella.

Perustuen ammatilliseen harkintaamme maaritimme olennaisuuteen liittyen tiettyja kvantitatiivisia raja-arvoja,
kuten alla olevassa taulukossa kuvatulle tilinpaatdkselle méaaritetyn olennaisuuden. Nama raja-arvot yhdessa
kvalitatiivisten tekijoiden kanssa auttoivat meitd maarittamaan tarkastuksen kokonaislaajuuden ja yksittaisten
tilintarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden seka arvioimaan virheellisyyksien vaikutusta tilin-
paatdkseen kokonaisuutena.

Konsernitilinpaatokselle maaritetty 328 tuhatta euroa
olennaisuus

Olennaisuuden maarittamisessa kay- | 0,5 % konsernitaseen loppusummasta
tetty vertailukohde

Perustelut vertailukohteen valinnalle | Valitsimme olennaisuuden maarittdmisen vertailukohteeksi konser-
nitaseen loppusumman, koska kasityksemme mukaan tilinp&atok-
sen lukijat kayttavat yleisimmin sitd arvioidessaan yhtién varalli-
suutta. Liséksi taseen loppusumma on yleisesti hyvaksytty vertailu-
kohde. Valitsimme sovellettavaksi prosenttiosuudeksi 0,5 %, joka
on tilintarkastusstandardeissa yleisesti hyvaksyttyjen maarallisten
rajojen puitteissa.
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Konsernitilinp&datdksen tarkastuksen laajuuden maarittaminen

Tilintarkastuksemme laajuutta maarittéessdmme olemme ottaneet huomioon konsernin rakenteen, toimialan seka
taloudelliseen raportointiin liittyvéat prosessit ja kontrollit. Konsernin pdaasiallinen toiminta tapahtuu emoyhtiossa.
Konsernitarkastuksen laajuus kattaa emoyhtion. Tytaryritykseen ei katsota liittyvén olennaisen virheen riskia kon-
sernitilinpdatdksen kannalta ja tdten sen osalta tarkastustoimenpiteet ovat rajoittuneet konsernitasolla tehtéaviin
analyyttisiin toimenpiteisiin. Naiden toimenpiteiden perusteella olemme hankkineet tarpeellisen maéran tarkoituk-
seen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteisja tai liilketoimintoja koskevasta taloudellises-
ta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon konsernitilinpaatoksesta.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpaatokseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siitéd annettavaa
lausuntoa, emmeka anna naisté seikoista erillista lausuntoa.

Otamme kaikissa tilintarkastuksissamme huomioon riskin siitd, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan sisaltyy
arviointi siita, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu vaarinkaytok-
sesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

Tilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskei-  Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

nen seikka

Liikevaihdon tuloutus Kavimme l&pi liikevaihdon tuloutusperiaatteet, sisalta-
Viittaus tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin ja litetie- | €N VUokratuottojen tuloutusperiaatteet. Arvioimme
toon 5 niiden asianmukaisuutta verraten sovellettaviin tilin-

Liikevaihto sisaltda vuokrasopimuksen mukaiset paatosstandardien periaatteisiin.

vuokratuotot. Vuokratuotot kirjataan tuotoksi vuokra- Liikevaihdon tuloutuksen tarkastuksessa kiinnitimme

aikana ajan kulumisen perusteella. huomiota vuokrasopimukseen. Testasimme vuokrien
tuloutusten ajoitusta vertaamalla tuloutuksia sopimus-
ehtoihin.

Sijoituskiinteistdn arvostus Kavimme l&pi yhtion prosessi- ja kontrolliympariston

Viittaus tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin ja litetie- | Sijoituskiinteiston osalta.

toon 9 (sijoituskiinteisttt) Liséksi arvioimme johdon kykya tehda oletuksia ja

Yhtién sijoituskiinteistd sisaltaa hotellilaivan. ennusteita arvioidessaan sijoituskiinteiston kirjanpito-

arvoa vastaavan maaran kertymisen maarittamista.
Arviossamme keskityimme erityisesti rahavirtaennus-
teisiin, hyddykkeiden taloudelliseen kayttoikaan seka
diskonttauskorkoon.

Arvioimme johdon kayttamien oletusten kohtuullisuutta
sijoituskiinteiston osalta. Lisaksi arvioimme tilinpaa-
toksessa ilmoitettujen tietojen asianmukaisuutta ja
riittavyytta liittyen sijoituskiinteistdihin.

Emoyhtion tilinpaéatdksen osalta ei ole sellaisia tilintarkastuksen kannalta keskeisia seikkoja, joista olisi viestittédva
kertomuksessamme.
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Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinp&étds antaa oikean ja
riittdvan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpdatosstandardien (IFRS) mukaisesti ja siten,
etta tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien
sdannosten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myods sellaises-
ta sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatdksen, jossa ei ole vaarin-
kaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvéat toiminnan jatkuvuuteen ja sii-
hen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&atds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen
perustuen, paitsi jos emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaih-
toehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytokses-
ta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka siséltaa lausuntom-
me. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, ettéa olennainen virheellisyys aina
havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua
vaarinkaytoksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuu-
della odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etté kdytamme ammatillista harkintaa ja saily-
tamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

e tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaattksen olennaisen virheellisyyden
riskit, suunnittelemme ja suoritamme ndihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita ja hankimme lau-
suntomme perustaksi tarpeellisen maéaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siita, ettéa
vaarinkaytdksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, etta vir-
heesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittyd yhteistoimintaa,
vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamisté tai virheellisten tietojen esittamistéa taikka sisaisen val-
vonnan sivuuttamista.

¢ muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin néhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siiné tarkoituk-
sessa, etté pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin siséisen valvonnan tehokkuudesta.

e arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seké johdon tekemien kirjanpi-
dollisten arvioiden ja niistd esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

e teemme johtop&atdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatds perus-
tuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella joh-
topaatoksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi
antaa merkittavaa aihetta epailla emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatéksemme
on, etté olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatdksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot
eivat ole riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen anta-
mispéaivaan mennesséa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuiten-
kin johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.
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e arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa,
rakennetta ja sisaltda ja sitd, kuvastaako tilinpaatés sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, etta
se antaa oikean ja riittavan kuvan.

¢ hankimme tarpeellisen maaréan tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteiso-
ja tai liilketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyéksemme antamaan lausunnon konserniti-
linpdatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vas-
taamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoitukses-
ta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavat puut-
teellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Liséaksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia rele-
vantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista, joiden voi
kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista varotoimis-
ta.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana ole-
van tilikauden tilintarkastuksessa ja néin ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme kyseiset
seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos saadds tai maarays estaa kyseisen seikan julkistamisen tai kun
aarimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita tilintarkastuskertomukses-
sa, koska siita aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin tal-
laisesta viestinnasta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiokokouksen valitsemana tilintarkastajana 19.11.2015 alkaen yhtajaksoisesti 5 vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomuksen sisal-
tyvan informaation, mutta se ei sisalla tilinpaatosta eika sité koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kayttéomme ennen taman tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksil6ity muu informaatio tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata
tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaattksen tai tilintarkastusta suoritet-
taessa hankkimamme tietAmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista. Toiminta-
kertomuksen osalta velvollisuutenamme on arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovelletta-
vien séannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, etta
e toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia

e toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saannodsten mukaisesti.
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Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivaé kayttdomme saamaamme muuhun informaatioon
kohdistamamme tyon perusteella johtopaattksen, etta kyseisessd muussa informaatiossa on olennainen virheel-
lisyys, meidan on raportoitava tésta seikasta. Meilla ei ole tdmén asian suhteen raportoitavaa.

Turussa 30.4.2021
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