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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Danske Kiinnitysluottopankki Oyj:n yhtiokokoukselle

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Danske Kiinnitysluottopankki Oyj:n (Y-tunnus 2825892-7) tilinpaatoksen tilikau-
delta 1.1.—-31.12.2018. Tilinp&atds sisaltaa taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman padoman muu-
toksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenvedon merkittdvimmista tilinpaatoksen
laatimisperiaatteista.

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpaatds antaa oikean ja riittdvdn kuvan yhtion taloudellisesta ase-
masta, toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kaytt6on hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpa&-
tosstandardien (IFRS) mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton hallitukselle annetun liséraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hy-
van tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan vel-
vollisuudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia yhtiésta niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka
koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eet-
tiset velvollisuutemme.

Yhtiolle suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja kasityksemme mukaan
olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien sddnnésten mukaisia, emmeka ole suorittaneet
EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja. Suorittamamme muut
kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty tilinpaatoksen liitetiedossa 5.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat
olleet merkittavimpié tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu
huomioon tilinpaatdkseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme sekad laatiessamme
siitéd annettavaa lausuntoa, emmekéa anna naista seikoista erillista lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siitéa, etté johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on
siséltynyt arviointi siitd, onko viitteitd sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta ai-
heutuu vaarinkaytoksestéa johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

Tilinpaatoksen tilintarkastuksen

kannalta keskeinen seikka

Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Arvonalentumistappiot

Lainoista ja muista saamisista yleisolta taseeseen 31.12.2018 kir-
jatut kertyneet arvonalentumistappiot ovat 795,5 tuhatta euroa
(31.12.2017 416,0 tuhatta euroa).

IFRS 9-standardin mukaan arvonalentumistappiot kirjataan odo-
tettavissa olevien luottotappioiden perustella eika toteutuneiden
luottotappioiden perusteella. IFRS 9-standardiin siirtymisen vaiku-
tuksia tilinpaatokseen seka avaavan taseen 1.1.2018 oman p&a-

oman maaraan on kuvattu tilinpdatodksen liitetietojen sivulla 17.

Arvonalentumistappiot on katsottu tilintarkastuksen kannalta kes-
keiseksi seikaksi johtuen taman taseeseen kirjatun eran laadulli-
sesta merkittavyydesta seka arvonalentumistappioiden maaritta-
miseen liittyvien olettamien soveltamiseen liittyvan merkittavan
johdon harkinnan ja arvionvaraisuuden vuoksi.

Olennaisimmat johdon kirjanpidolliset arviot liittyvéat:

. Odotettavissa olevien luottotappioiden mallintamisessa
kaytettyihin luottoriskin ja arvioitujen kerrytettavissa

olevien tulevien rahavirtojen maaraan.

. Arvonalentumisen synnyttédvan tapahtuman olemassa-
olon oikea-aikaiseen tunnistamiseen.

. Saatujen vakuuksien arvostukseen ja arvioitujen kerry-
tettavissa olevien tulevien rahavirtojen maaraan.

Johdon kayttamia periaatteita arvonalentumistappioiden kirjaami-
sen osalta on kuvattu tarkemmin tilinpdatéksen laatimisperiaat-
teissa. Johdon soveltamia periaatteita arvonalentumisen méaaritte-
lyssa seka luottoriskin hallinnassa on kuvattu tarkemmin tilinpaa-
toksen liitetiedossa 6 seké riskienhallintaliitteessa tilinpaatdksen

sivulta 47 alkaen.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan 2 ¢ -kohdassa
tarkoitettu merkittava olennaisen virheellisyyden riski.

Olemme suorittaneet tilintarkastustoimenpiteitd riskiarvi-
oomme perustuen. Nama tilintarkastustoimenpiteet on kohdis-
tettu lainojen ja muiden saamisten arvonalentumiskirjauksissa
johdon kayttamiin olettamiin ja arvioihin, tilintarkastuksen kan-

nalta keskeisen seikan kuvauksessa mainitulla tavalla.

Suorittamamme tilintarkastustoimenpiteet kohdistuivat seuraa-

viin osa-alueisiin:

+  Olemme hankkineet tilintarkastusevidenssié keskeisiin kont-
rolleihin liittyen odotettavissa olevien luottotappioiden maa-
rittdmisessa kaytettyihin malleihin kohdistuen saamisen

seka arvioitujen tulevien rahavirtojen maaraan.

+  Olemme hankkineet tilintarkastusevidenssia liittyen odotet-
tavissa olevien luottotappioiden maarittamisessa kaytetty-
jen mallien olettamiin kohdistuen lainojen ja muiden saamis-
ten IFRS 9-standardin mukaisen arvonalentumisvaiheen,

tappio-osuuden sekad maksukyvyttomyyden todennakdisyy-

den maarittamiseen.

+ Olemme hankkineet tilintarkastusevidenssia keskeisiin kont-
rolleihin liittyen arvonalentumisen synnyttédvan tapahtuman

tunnistamisessa kaytettyihin malleihin ja prosesseihin.

+  Olemme suorittaneet yksityiskohtaista tarkastusta lainoihin
ja muihin saamisiin arvonalentumisen synnyttavan tapahtu-
man oikea-aikaisen tunnistamisen osalta.

+ Olemme arvioineet, perustuen toimialaa koskevaan tieta-
mykseemme ja kokemukseemme, johdon kayttamien olet-
tamien ja arvioiden kohtuullisuutta ja niihin tilikauden ai-
kana mahdollisesti tehtyjen muutoksien asianmukaisuutta.

+ Olemme riskiarvioomme perustuen suorittaneet yksityis-
kohtaista tarkastusta lainoihin ja muihin saamisiin kohdis-
tuen arvonalentumisen maarittelyssa kaytettyihin oletta-
miin saatujen vakuuksien arvostuksen ja arvioitujen kerry-
tettavissa olevien rahavirtojen osalta.
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Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riit-
tavan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja
tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisaisesta valvon-
nasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpadatoksen, jossa ei ole vaarinkayttksesta tai
virheesté johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtion kykyéa jatkaa toimin-
taansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, ettéd
tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpédatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen
perustuen, paitsi jos yhtié aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa
kuin tehdéa niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkay-
toksesta tai virheestéd johtuvaa olennaista virheellisyyttéa, sek& antaa tilintarkastuskertomus, joka siséltaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvéan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Vir-
heellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin p&atoksiin, joita kayttajat tekevat
tilinpaatoksen perusteella.

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

Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastus-
toimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen sovel-
tuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, etta vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheelli-
syys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheesta johtuva olennainen virheel-
lisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tie-
tojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista taikka sisdisen val-
vonnan sivuuttamista.

Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pysty-
dksemme suunnittelemaan olosuhteisiin  ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siin& tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon yhtion sisaisen val-
vonnan tehokkuudesta.

Arvioimme sovellettujen tilinp&aatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seké johdon te-
kemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatds perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintar-
kastusevidenssin perusteella johtopaatoksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuh-
teisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla yhtion ky-
kya jatkaa toimintaansa. Jos johtopadatbksemme on, ettd olennaista epavarmuutta esiintyy,
meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta kos-
keviin tilinpaatdksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivét ole riit-
tavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen an-
tamispéaivddn mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuh-
teet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtid pysty jatkamaan toimintaansa.
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Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esit-
tamistapaa, rakennetta ja sisaltoa ja sitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoi-
mia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoi-
tuksesta sekd merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan
merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siité, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koske-
via relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista sei-
koista, joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa
niihin liittyvista varotoimista.

Paatdamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme
kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos saados tai maarays estada kyseisen seikan julkista-
misen tai kun &drimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesté seikasta viestita tilintar-
kastuskertomuksessa, koska siitd aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa ole-
van suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtibkokouksen valitsemana tilintarkastajana 31.7.2017 alkaen yht&jaksoisesti 2
vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomuk-
sen. Tilinpaatdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdes-
samme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suori-
tettaessa hankkimamme tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, etta toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sddnnésten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopaatdksen, etta toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole taméan asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa, 1. helmikuuta 2019

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteiso
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