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Orava Asuinkiinteistorahasto Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2013

Konsernin toiminnan tulos ja taloudellinen asema 1.1.-31.3.2012

1000 eur 1.1.-31.3.2013 1.1.-31.3.2012
e Tuotot varsinaisesta toiminnasta 644 410
e Tuotot voitoista (arvonmuutoksista) -536 -29
e Liikevaihto yhteensa 108 382
e Liikevoitto -391 116
e Katsauskauden laaja tulos -459 -5
31.3.2013 31.12.2012
e Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo 31 668 32 424
e Nettovarallisuus/osake, euroa 10,40 10,98
laajan tuloksen erilléd
1.1.-31.3.2013 1.1.-31.3.2012
e Tulos/osake, euroa -0,39 0,03

Toimintaymparisto
Kansantalous

Suomen bruttokansantuotteen reaalikasvuksi ennustetaan vuodelle 2013 0,2% - 0,7% ja ensi
vuodeksi 1,4% - 2,2%. Asuntomarkkinoihin keskeisesti vaikuttavan yksityisen kulutuksen
kasvuksi puolestaan ennustetaan vuodelle 2013 0,2% - 1,0% ja vuodelle 2014 1,0% - 1,6%.
Euroalueen markkinakorkojen taso on historiallisen alhainen ja lyhyiden markkinakorkojen
myds odotetaan pysyvan alle 2 prosentissa seuraavien 3-4 vuoden ajan.

Heikot talousnakymat yha vaimentavat asuntomarkkinoita, joita toisaalta poikkeuksellisen
alhainen korkotaso edelleen tukee.

Asuntomarkkinoiden kysynta

Kotitaloudet nostivat maaliskuussa 2013 uusia asuntolainoja 1,1 mrd. eurolla eli 0,5 mrd.
euroa vahemman kuin vuosi sitten maaliskuussa. Euromaaraisten asuntolainojen kanta oli
maaliskuun lopussa 86,7 mrd. euroa ja asuntolainakannan vuosikasvu hidastui yha 5,1%:iin.

Asuntojen keskimaarainen markkinointiaika koko maassa laski tammikuun 96 paivasta
huhtikuussa 87 paivdaan, kun se vuosi sitten huhtikuussa oli 80 paivaa.

Asuntomarkkinoiden kysynta on kokonaisuutena arvioiden hiipunut heikon yleisen
taloustilanteen seurauksena.
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Asuntomarkkinoiden tarjonta

Asuinkerrostalojen rakennuslupia mydnnettiin helmikuussa 1 594 asunnolle, joka oli 95 %
enemman kuin vuosi sitten. Vastaavasti tammi-helmikuussa rakennuslupia
kerrostaloasunnoille mydnnettiin yhteensa 2 479 kappaletta eli 59% enemman kuin vuotta
aiemmin. Asuinkerrostaloille mydnnettyjen rakennuslupien liukuvan vuosisumman
vuosimuutos puolestaan oli vain +1%.

Asuntomarkkinoiden tarjonnan supistuva kehitys nayttdisi hidastuneen ja asuinkerrostalojen
osalta jopa pysahtyneen viime kuukausina.

Asuntomarkkinoiden hinnat, vuokrat ja tuotot

Vuoden 2013 ensimmaiselld neljanneksella vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat
edellisestd vuodesta 3,7%. Asuntojen hintojen nousu oli maltillisempaa: 1,9%
vuodentakaisesta. Asuntohintojen suhde vuokriin on edelleen pitkan aikavalin keskiarvon
tuntumassa; ensimmaisen vuosineljanneksen nelidhinnoista ja vuokrista laskettuna suhde oli
15,3. Nelidhintojen ja vuosivuokrien suhteen 40 vuoden keskiarvo Suomessa on 16,6.

Odotamme seuraavan 12 kuukauden aikana koko maan asuntohintojen nousuvauhdin hieman
kiihtyvan ja vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien nousuvauhdin pysyvan likimain ennallaan,
jos markkinoiden korko-odotukset ja talousennusteet toteutuvat keskeisilta
asuntomarkkinoihin vaikuttavilta osiltaan.

Orava Asuinkiinteistérahaston (Orava Asuntorahaston) tulevaisuuden nakymat

Odotustemme mukainen ja edella kuvattu vuokrakehitys ja asuntojen hintakehitys
toteutuessaan parantaisi yhtién kannattavuutta vuoden 2013 ensimmaiseen
vuosineljannekseen verrattuna.

Orava Asuntorahasto uskoo liiketoiminnan kasvavan ja kannattavuuden olevan hyvalla tasolla
kuluvalla tilikaudella. Yhti6é arvioi vuokrauskysynnan sdilyvan hyvana ja sen omistamien
asuntojen hintojen nousevan maltillisesti vuoden 2013 aikana.

Oleelliset tapahtumat 1.1.-31.3.2013

26.2.2013 yhtidn hallitus paatti toteuttaa As Oy Lahden Vuoksenkatu 4:n yhtatoista
asuinhuoneistoa koskevan osakkeiden kaupan. Kauppakirja allekirjoitettiin 26.2.2013.
Kauppahinta oli 131 000 euroa ja yhtiélainaosuus 624 000 euroa. Kauppahinnasta 16 000
euroa maksettiin kaupanteossa. Kauppahinnasta 115.000 euroa jai ostajan velaksi myyjalle.

18.3.2013 yhtion hallitus hyvaksyi maaliskuun annin merkinnat yhtiokokouksen 19.3.2012
myodntamilla valtuuksilla. Annettavien osakkeiden maaraksi tuli 25 687 osaketta ja
osakepaaoman korotukseksi 256 870 euroa.

Yhtidkokouksessa 18.3.2013 paatettiin vahvistaa tilinpaatds ja voitonjakokelpoisten varojen
kayttamisesta seuraavasti:

Laissa eraiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtidéiden veronhuojennuksesta
(299/2009) saadetaan, etta yhtidén on verovapauden sdilyttadkseen jaettava verovuodelta



A~

0.
D]
°ge

ORAVA

9,

3 (26)

Osavuosikatsaus
Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj 29.5.2013
Tilintarkastamaton

osinkona vahintdaan 90 % tilikauden voitosta, johon ei lueta realisoitumattomia
arvonmuutoksia.

Emoyhtién osakeyhtidlain ja veronhuojennuslain mukaiset voitonjakokelpoiset varat
tilinpdatoksessa olivat 1 363 813,69 euroa, josta tilikauden voitto on 1 359 747,01 euroa.

Paatettiin maksaa vuoden 2012 voitonjako kolmen eri osinko-oikeuden mukaan. Osinko-oikeus
on paatetty suunnattujen osakeantien ehdoissa sen mukaan, kuinka pitkdn ajan tilikaudesta
padaomasijoitus on ollut yhtion kaytettavissa tuottamassa yhtidlle voittoa. Osinkona jaetaan
korkeintaan 1,08 euroa osakkeelle seuraavan taulukon mukaisesti.

Osakkeen ISIN-koodi Osinko-oikeus  kpl Osinko/v Yhteensa/v

F14000019344 100 % 1171736 1,08 1 265 474,88
FI14000046321 50 % 105 364 0,54 56 896,56
F14000049101 25 % 89 458 0,27 24 153,66
Yhteensa 1 366 558 1 346 525,10

Osinkoa paatettiin jakaa yhteensa enintaén 1 346 525,10 euroa. Hallitus valtuutettiin
paattamaan osingon maarasta vuosineljanneksittain. Osingonmaksun paivamaarat ovat
28.3.2013, 28.6.2013, 30.9.2013 ja 27.12.2013

Yhtién taloudellisessa tilanteessa ei tilikauden paattymisen jalkeen tapahtunut olennaisia
muutoksia eika myodskaan OYL 13:2 §:ssa tarkoitettu maksukykyisyystesti rajoittanut
voitonjakoa 28.3.2013. Osinkoa jaettiin neljdsosa koko vuoden enimmaismaarasta eli yhteensa
336 631 euroa.

Yhtidkokous paatti, ettd 1.4.2013 lahtien hallituksen jasenen kuukausipalkkio on 600 euroa ja
hallituksen puheenjohtajan 1 000 euroa. Hallituksen jasenen kokouspalkkio on 200 euroa ja
hallituksen puheenjohtajan 400 euroa.

Sijoituskiinteistot 31.3.2013

Orava Asuntorahastolla oli 31.3.2013 yhteensa 375 asuinhuoneistoa (31.3.2012: 239), joiden
yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala oli noin 22 700 m2 (2012: 14 082 m2). Huoneistot
sijaitsivat neljassatoista eri asunto-osakeyhtiéssa, joissa kolmessa yhtién omistusosuus on 100
%. As Oy Jyvaskylan Kruununtornista yhtié omistaa nelja toimistotilaa ja yhden varastotilan.

Rahaston omistamien huoneistojen arvot arvioidaan vahintdan kuukausittain ja julkistetaan
vahintaan neljannesvuosittain seka aina, kun kiinteistérahaston taloudellisen tilanteen muutos
sitd vaatii tai muutokset kiinteistdjen kunnossa vaikuttavat olennaisesti kiinteistérahaston
omistusten arvoon.

Omaisuus arvostetaan kdypaan arvoon seuraavien periaatteiden mukaan. Sijoitusomaisuus
arvostetaan alun perin hankintamenoon. Alkuperdisen kirjaamisen jalkeisessa arvioinnissa ja
arvostamisessa kaytetaan kaypaa arvoa. Kaypa arvo on rahamaara, johon omaisuus voitaisiin
vaihtaa asiaa tuntevien, liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien osapuolten
valilla. Kaypa arvo madritetaan hallinnointiyhtié Orava Rahastojen kehittaman asuntojen
hintojen arviointimallin avulla. Koska Orava Asuntorahaston strategian mukaisesti
asuinhuoneistot myydaan yksittdin markkinoille, Orava Asuntorahaston asunto-omaisuuden
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arvo on arviointimallilla laskettujen yksittaisten huoneistojen markkina-arvojen summa.
Tarkempi selvitys asuntojen hintojen arviointimallista on esitetty vuoden 2012
tilinpaatoksessa.
Yhtion kiinteistbomaisuus 31.3.2013 oli seuraava:
:—!uongfﬁtqt, Kiinteistd Katuosoite Kunta Rake_nnuks_en Perus_konaus— H‘uone|st01en Omistus- Kdypa arvo
ukumaara valmistumisv. vuosi pinta-ala osuus 1.000 €
35 As Oy Lahden Helkalanhovi Pihtikatu 5 Lahti 1975 2052 81,7% 2062
31 As Oy Lahden Poikkikatu 4 Poikkikatu 4 Lahti 1971 1740 78,4 % 2673
16 As Oy Haminan Tervaniemi Lavatie 6 Hamina 1999 1039 95,8 % 1432
17 As Oy H:linnan Aulangontie 39 Aulangontie 39 H:linna 1974 2003 805 74,0% 1483
43 As Oy Nurmijarven Puurata 15-17 Puurata 15-17 N:jarvi 1975 1999 2737 90,0 % 3936
51 As Oy Tornion Kuparimarkka Aarnintie 13 Tornio 1975 2000 2797 95,9 % 2791
17 Bostads AB Lindhearst Asunto Oy Kirkkoniityntie 28  Sipoo 1982 1336 76,1% 2243
41 As Oy Vantaan Rasinrinne 13 Rasinrinne 13 Vantaa 1975 2156 100,0 % 4344
19 As Oy Tornion Aarnintie 7 Aarnintie 7 Tornio 1974 1990 1138 39,0% 1122
9 As Oy Vantaan Rusakko Kylméojantie 13 Vantaa 1992 512 100,0% 1397
10 As Oy Venevalkamantie 3 Venevalkamantie 3 Kauniainen' 2012 618 32,9% 3001
75 As Oy Kotkan Vuorenrinne 19 Vuorenrinne 19 Kotka " 1975 4026 100,0% 2628
11 As Oy Lahden Vuoksenkatu 4 Vuoksenkatu 4 Lahti " 1969 483 50,0% 881
375 21439 29993
Toimistot, S . Rakennuksen Peruskorjaus- Vuokrattava Omistus- Kéaypd arvo
| .. . Kiinteistd Katuosoite Kunta . i K o
ukumaara valmistumisv. vuosi ala, toimistot osuus%  1.000 €
5 As Oy Jyvaskylan Kruununtorni Hoitajantie 4 Jikyla 2010 1232 36,0 % 1695
22671 31688

Konsernin katsauskauden tulos

Konsernin liikevaihto katsauskaudella oli yhteensé 108 tuhatta euroa (2012: 381 tuhatta
euroa). Liikevaihto jakautui varsinaisiin tuottoihin eli vuokratuottoihin, kayttékorvauksiin ja
muihin tuottoihin 644 tuhatta euroa (2012: 410 tuhatta euroa) seka tuottoihin voitoista eli
sijoituskiinteistéjen myyntivoittoon -16 tuhatta euroa (2012: -35 tuhatta euroa), myytyjen
huoneistojen valityspalkkioihin -27 tuhatta euroa (2012: -13 tuhatta euroa) ja huoneistojen
kayvan arvon muutokseen -493 tuhatta euroa (2012: 7 tuhatta euroa).

Asunto-osakeyhtididen kulut yhteensa olivat 499 tuhatta euroa (2012: 265 tuhatta euroa),
josta hoitokulut olivat 348 tuhatta euroa (2012: 194 tuhatta euroa). Liikevoitto oli -391
tuhatta euroa (2012: 116 tuhatta euroa). Hoitokuluissa ei ole huomioitu kuukausittaisia
jaksotuksia, joten hoitokulujen maara on seka jaksotuksien puutteen johdosta etta talven
kausivaihteluista johtuen hieman normaalia korkeampi.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -134 tuhatta euroa (2012: -83,6). Katsauskauden voitto oli -528
tuhatta euroa (2012: 32,4 tuhatta euroa). Laajan tuloksen erat olivat 69 tuhatta euroa (2012:
-37 tuhatta euroa) ja katsauskauden laaja voitto -459 tuhatta euroa (2012: -5 tuhatta euroa).
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Vuokraustoiminta

Vuokrasopimusten yhteenlaskettu kuukausittainen kassavirta 1.4.2013 oli 204 tuhatta euroa
(2012: 139 tuhatta euroa)

Asuinhuoneistoja katsauskauden lopussa oli yhteensa 375 kappaletta, joista vapaita asuntoja
oli katsauskauden lopussa 16 kappaletta (2012: 5) ja myytavana 30 kappaletta (2012: 9).
Vuokrasopimuksia oli katsauskauden paattyessa 329 kappaletta.

1.1.-31.3.2013 1.1.-31.3.2012

Vuokrasalkun bruttovuokratuotto-% 7,9
Vuokrasalkun nettovuokratuotto-% 3,8
Taloudellinen kayttbaste, % 96,0
Toiminnallinen kayttbaste, % 96,0
Vuokralaisvaihtuvuus/kk, % 1,4

Koko vuokrasopimuskanta on toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia.

Paattyneita sopimuksia katsauskaudella oli yhteensa 15 kappaletta (2012: 15). Vapautuneet
asunnot saatiin hyvin uudelleen vuokrattua Kotkan Vuorenrinnetta lukuun ottamatta.

Vuokrankorotusehto

Katsauskauden jalkeen paatettiin, ettd kesdkuun 2013 alusta Iahtien vuokrankorotusehto on
elinkustannusindeksi + 3,25%.

Investoinnit

26.2.2013 yhtion hallitus pdatti toteuttaa As Oy Lahden Vuoksenkatu 4:n yhtatoista
asuinhuoneistoa koskevan osakkeiden kaupan. Kauppakirja allekirjoitettiin 26.2.2013.
Kauppahinta oli 131 000 euroa ja yhtiélainaosuus 624 000 euroa. Kauppahinnasta 16 000
euroa maksettiin kaupanteossa. Kauppahinnasta 115.000 euroa jai ostajan velaksi myyjalle.

Myynnit

Hallitus on valtuuttanut Orava Rahastot Oyj myymaan huoneistoja vuoden 2013 aikana yhtién
avaavan taseen sijoituskiinteistdjen arvosta vahintaan 10 % tai korkeintaan
Konserniverokeskuksen salliman enimmaismaaran siten, ettd myydaan vuokrakaytosta
vapautuneita huoneistoja yksitellen pdaasiassa niistad asunto-osakeyhtidistd, joiden kaypa arvo
hankintamenoon verrattuna on niin alhainen, etta luovutusvoittoveroa ei realisoidu.

Katsauskaudella myytiin As Oy Nurmijdrven Puurata 15-17:sta 4 huoneistoa, Bostads Ab
Lindhearst Asunto Oy:sta, As Oy Haminan Tervaniemestd ja As Oy Hameenlinnan
Aulangontie39:sta kustakin 1 huoneisto.

Huoneistojen velattomat kauppahinnat yhteensa olivat 645 tuhatta euroa. Huoneistojen
myyntihinnat olivat keskimaarin 2,5 % alle niiden 31.12.2012 olleen tasearvon. Huoneistojen
myynnista kirjattiin tappiota 16 tuhatta euroa, myynnin valityspalkkiot olivat 27 tuhatta euroa.
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Rahoitus

Rahoituskulut (netto) olivat 1.1.-31.3.2013 valisena aikana yhteensa 134 tuhatta euroa (2012:
84 tuhatta euroa), emoyhtitn lainojen lyhennykset olivat yhteensa 57,5 tuhatta euroa (2012:
57,5 tuhatta euroa). Emoyhtitn lainat on kokonaisuudessaan korkosuojattu Danske Bankin
kanssa tehdyilla koronvaihtosopimuksilla.

Orava Asuinkiinteistérahastolla oli 31.3.2013 korollista lainaa 9 777 tuhatta euroa ja
kaytettavissa luottolimiitti 200 tuhatta euroa.

Taseen pitkaaikaisiin velkoihin sisaltyy naiden lisdaksi myds vuokralaisten maksamia
vuokravakuuksia 134 tuhatta euroa (2012: 84,0 tuhatta euroa).

Orava Asuntorahaston osake ja osakkeenomistajat

Yhtidén osakkeet on laskettu liikkeeseen arvo-osuusjarjestelmassa 28.1.2011. Osakkeen
kaupankayntitunnus on OREIT.

Hallitus hyvaksyi kokouksessaan 18.3.2013 maaliskuun annin merkinnat yhtiokokouksen
myoéntamilla valtuuksilla. Annettavien osakkeiden maaraksi tuli 25 687 osaketta ja
osakepadaoman korotukseksi 256 870 euroa. Yhtidlla on yhteensa 1 392 245 osaketta.
Osakepaaoman korotus rekistergitiin 25.3.2013.

Yhtiélla oli 31.3.2013 yhteensa 24 osakkeenomistajaa. 10 suurinta osakkeenomistajaa
omistuksineen on esitetty oheisessa taulukossa. Avaintalot Oy ja Maakunnan Asunnot Oy
kuuluvat samaan konserniin.

Osakkeenomistajat 31.3.2013 kpl %
Lansi-Suomen Vuokratalot Oy 351 000 25,211 %
Avaintalot Oy 247 794 17,798 %

Maakunnan Asunnot Oy 102 205 7,341 %
Godo Invest Oy 229 360 16,474 %
Sysmalantien Kiinteistét Oy 229 135 16,458 %
Etra Oy 105 364 7,568 %
Kotkan Hv-sijoitus Oy 87 558 6,289 %
LahiTapiola Keskindinen Henkivakuutusyhtio 12 100 0,869 %
Petteri Vaittinen 9 756 0,701 %
Orava Rahastot Oyj 5 687 0,408 %
Inez Backlund 2 200 0,158 %
Osakkeet yhteensa 1382159 99,28 %

Asuntorahaston hallinnointi

Orava Asuntorahasto perustettiin Orava Rahastot Oyj:n aloitteesta. Orava Rahastot vastaa
Asuntorahaston toiminnan ja hallinnon jarjestémisesta, hoitamisesta ja kehittamisesta.
Asuntorahastolla ei ole omaa henkildstéa.
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Korvauksena hallinnointipalveluista Orava Asuinkiinteistorahasto maksaa hallinnointiyhtidlle
vuotuisena kiinteana hallinnointipalkkiona 0,6 % Rahaston varojen kayvasta arvosta ja
tulossidonnaisena hallinnointipalkkiona 20 % Rahaston vuotuisesta kuuden prosentin aitakoron
ylittdvasta tuotosta.

Kiintea hallinnointipalkkio lasketaan neljannesvuosittain, ja arvona pidetdaan edellisen
neljannesvuoden viimeisinta IFRS:n mukaista varojen kdypaa arvoa. Kiinteat
hallinnointipalkkiot katsauskauden 1.1.-31.3.2013 aikana olivat 59,3 tuhatta euroa (2012:
37,9 tuhatta euroa) sisaltden arvonlisaveron.

Tulossidonnainen hallinnointipalkkio lasketaan tilikauden osakekohtaisen tuoton ja tilikauden
paattavan osakkeiden lukumaaran perusteella. Tilikauden osakekohtainen tuotto lasketaan
ennen listautumista tilikauden paattavan ja avaavan osakekohtaisen nettovarallisuuden ja
tilikauden aikana osakkeelle maksettujen osinkojen perusteella. Puolet tulossidonnaisesta
hallinnointipalkkiosta voidaan maksaa Asuntorahaston omina osakkeina. Vuoden 2013
ensimmaisen vuosineljanneksen tuloksen perusteella ei tulossidonnaista palkkiota ole
jaksotettu lainkaan katsauskauden kuluihin.

Newsec Asset Management Oy:lle on maksettu taloushallinnon ja muiden tukitoimintojen
hoitamisesta sekd huoneistojen vuokraustoiminnasta katsauskaudella 37 tuhatta euroa (2012:
19,4 tuhatta euroa) sisaltden arvonlisaveron.

Henkilosto

Orava Asuinkiinteistdrahaston henkilésté on osa hallinnointiyhtié Orava Rahastot Oyj:n
lilketoimintaorganisaatiota. Hallinnointiyhtié vastaa Asuinkiinteistdrahaston operatiivisen
toiminnan henkildstékuluista.

Hallitus ja tilintarkastajat

Orava Asuntorahaston hallituksessa on nelja jasenta: Tapani Rautiainen, Veli Matti
Salmenkyld, Jouni Torasvirta ja Timo Valjakka. Hallituksen puheenjohtaja on Jouni Torasvirta
ja varapuheenjohtaja Tapani Rautiainen.

Hallitus arvioi, etta sen jasenista Veli Matti Salmenkyla ja Jouni Torasvirta ovat riippumattomia
yhtion merkittavistd osakkeenomistajista ja Tapani Rautiainen ja Timo Valjakka ovat
riippumattomia yhtidsta.

Hallituksen jasenten kuukausipalkkiot olivat puheenjohtaja 500 euroa, jasenet 300 euroa;
kokouspalkkiot ovat puheenjohtaja 200 euroa, jasenet 100 euroa. Hallitukselle maksetut
palkkiot katsauskaudella olivat 5,7 tuhatta euroa (2012: 5,2 tuhatta euroa).

Hallitus kokoontui katsauskaudella 3 kertaa.

Hallitus on hyvaksynyt kokouksessaan hallituksen ty6jarjestyksen. Tama tydjarjestys ohjaa
hallituksen tydskentelya ja tdydentaa hallituksen toiminnassa noudatettavia muita saannoksia,
joista keskeisia ovat osakeyhtidlaki, arvopaperimarkkinalaki, kiinteistdrahastolaki, laki eraiden
asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta ja yhtién
yhtidjarjestys.
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Yhtiélla on Pohjola Vakuutus Oy:n toimitusjohtajan ja hallituksen vastuuvakuutus. Korvauksen
enimmaismaara varallisuusvahingossa on 1 miljoonaa euroa.

Orava Asuntorahaston tilintarkastaja on KHT-yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy
paavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Eero Suomela. Tilintarkastajalle maksetaan palkkio
laskun mukaan.

Johto

Orava Asuntorahaston toimitusjohtajana toimii Veli Matti Salmenkyla. Orava Asuntorahaston
johto on osa hallinnointiyhtié Orava Rahastot Oyj:n liiketoimintaorganisaatiota.
Hallinnointiyhtié vastaa Rahaston operatiivisen toiminnan henkilésto- ja johdon kuluista.
Sddntely

Voimassa olevat Finanssivalvonnan hyvaksymat sadnnét on esitetty osavuosikatsauksen
liittteena.

Lahiajan riskit ja epavarmuudet

Orava Asuntorahasto arvioi, etta yhtion kasvuvaiheen aikana keskeisimmat riskit ja
epavarmuustekijat liittyvat rahoitusriskeihin ja korjausmenoihin.

Uuden yhtidn voi olla vaikea turvata investointien rahoitus kilpailukykyisilld ehdoilla. Liséksi
nopea ja voimakas markkinakorkojen nousu lisdisi Orava Asuntorahaston uusien hankintojen
rahoituskuluja, joka vaikuttaisi negatiivisesti yhtién tulokseen.

Suurilla odottamattomilla korjauksilla ja korjausmenoilla olisi vaikutusta vuokrausasteen
laskuun, vuokratuottojen menettamiseen ja kannattavuuteen.

Katsauskauden jdlkeiset tapahtumat

Hallituksen kokouksessa 29.5.2013 paatettiin toteuttaa As Oy Lohjan Koulukuja 14:n kauppa.
Osakkeiden kauppahinta oli 3,1 miljoonaa euroa. Myyjana oli Maakunnan Asunnot Oy eli
kyseessa oli ldhipiirikauppa. Pddosa kaupasta rahoitettiin Maakunnan Asunnot Oy:n
mydntamalla 3,06 miljoonan euron lainalla.

Yhti6én listautumista koskeva neuvonantosopimus allekirjoitettiin 20.5.2013 Merasco Oy:n
kanssa. Merasco toimii yhtién taloudellisena neuvonantajana listautumisprojektissa.

Orava Asuntorahasto on myés allekirjoittanut 27.5.2013 toimeksiantosopimuksen UB
Securities Oy:n kanssa listautumisannin osakkeiden myynnista ja markkinoinnista seka
merkintdpaikkana toimimisena.

Taloudellisen tiedottamisen aikataulu vuonna 2013

Orava Asuntorahasto julkistaa osavuosikatsaukset vuonna 2013 kahden kuukauden kuluessa
katsauskauden paattymisesta.



Osavuosikatsaus
Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj 29.5.2013
Tilintarkastamaton

29.5.2013
Orava Asuinkiinteistérahasto Oyj

Hallitus

Lisatietoja:
toimitusjohtaja Veli Matti Salmenkyla, puh. 010 420 3102,
hallituksen puheenjohtaja Jouni Torasvirta, puh. 010 420 3101

Jakelu:
Finanssivalvonta
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1.1.- 1.1.-
Konsernin tuloslaskelma, IFRS Liitetieto 31.3.2013 31.3.2012
1 000
EUR
Varsinaiset tuotot 6 644 410
Voitot 6 -536 -29
Liikevaihto yhteensa 6 108 381
Hoitokulut 7 -348 -194
Vuokraustoiminnan kulut 7 -27 -7
Hallinnon kulut 7 -125 -64
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 7 1 0
Kulut yhteensa -499 -265
Liikevoitto -391 116
Rahoituskulut (netto) 8 -134 -84
Voitto ennen veroja -525 32
Valittdmat verot 9 -3 0
Tilikauden voitto/tappio -528 32
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 10 -528 32
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta
laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake, euroa 10 -0,39 0,03
Muut laajan tuloksen eréat 16 69 -37
Katsauskauden laaja voitto/tappio -459 -5

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 10 -459 -5
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Konsernitase Liitetieto 31.3.2013 31.12.2012
1 000 EUR
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 11 31 688 31992
Lyhytaikaiset varat
Myynti- ja muut saamiset 12 138 131
Rahavarat 13 413 300
551 432
VARAT YHTEENSA 32 239 32424

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepaaoma 14 13922 13 666

Rahastot 14 -40 -126

Kertyneet voittovarat 1129 46

Tilikauden voitto -528 1421
Oma paaoma yhteensa 14 483 15 007
Velat

Pitkdaikaiset velat 15 16 334 15 755

Lyhytaikaiset velat

Korolliset velat, lainat 17 426 500

Ostovelat ja muut lyhytaikaiset velat 17 657 756

Korkosuojauksen kéypé arvo 339 407
Velat yhteensa 17 756 17 418

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 32 239 32424
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Konsernin rahavirtalaskelma

Osavuosikatsaus
29.5.2013
Tilintarkastamaton

1000e 1.1.-31.3.2013
Liiketoiminnan rahavirrat
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria -72
Maksetut korot netto -127
Maksetut verot 0
Liiketoiminnasta kertyneet nettorahavirrat -198
Investointien rahavirrat
Sijoituskiinteistdjen hankinta vadhennettyna hankituilla -61
rahavaroilla
Investoinnit aineellisiin kayttdomaisuushyddykkeisiin -2
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -32
Aineellisten kayttbomaisuushyddykkeiden myyntitulot 582
Investointeihin kaytetyt nettorahavirrat 488
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut 204
Lainojen nostot 0
Lainojen takaisinmaksut -44
Maksetut osingot -337
Rahoitukseen kaytetyt nettorahavirrat -178
Rahavarojen nettovahennys (-) /-lisédys 113
Kateisvarat, muut rahavarat ja luotolliset tilit tilikauden
alussa 300
Rahavarat tilikauden lopussa 413



r
0.
D]
°ge
ORAVA

9,

Osavuosikatsaus
29.5.2013
Tilintarkastamaton

Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj

LASKELMA OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

Emoyrityksen omistajille
1000 € kuuluva oma padoma
€ 8
T @ 2
£ g5 2 o
o > o < =
g S c o 1] o i) :8 )
=3 2 g 3 e g e s <
< 2 g .0 z S 3 c 3
2 28 |5 55 |£ E £
(@] n a N Y S > o >
Oma paaoma 31.12.2010 5028 5028 5028
Suunnattu osakeanti 29.3.2011 2478 2478 2478
Suunnattu osakeanti 29.3.2011 117 3 120 120
Suunnattu osakeanti 29.3.2011 4095 156 4251 4251
Kauden voitto 448 448 448
Laajan tuloksen erat -164 0 0
Oma paaoma 31.12.2011 11717 159 -164 448 12159 12159
Suunnattu osakeanti 29.6.2012 1054 46 1100 1100
Suunnattu osakeanti 31.10.2012 895 76 971 971
Osingonjako 30.3.2012 -117 -117 -117
Osingonjako 28.6.2012 -94 -94 -94
Osingonjako 27.9.2012 -94 -94 -94
Osingonjako 27.9.2012 -94 -94 -94
Voittovarojen vahennys -4 -4 -4
maadraysvallattomille osakkaille
Kauden voitto 1421 1421 1421
Laajan tuloksen eradt -243 -243 -243
Oma paaoma 31.12.2012 13 666 281 -407 1465 15007 15007
Suunnattu osakeanti 25.3.2011 257 18 275 275
-
Osingonjako 28.3.2013 -337 -337 -337
Kauden voitto -528 -528 -528
Laajan tuloksen erdt 69 69 69
Oma paaoma 31.12.2013 13922 299 -339 600 14483 14483
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Konsernin tilinpdatoksen liitetiedot

1. Konsernin perustiedot

Orava Asuinkiinteistérahasto Oyj (“Orava Asuntorahasto”, y-tunnus 2382127-4, osoite
Kanavaranta 7, 00160 HELSINKI) on perustettu 30.12.2010 kiinteistérahastolaissa
tarkoitetuksi kiinteistorahastoksi, jonka kiinteistdsijoitustoiminnan saannét finanssivalvonta on
hyvaksynyt 28.1.2011. Ajan tasaiset saannét ovat tilinpaatoksen liitteena.

Yhtién toimialana on kiinteistérahastolaissa (1173/1997) tarkoitettuna kiinteistérahastona
harjoittaa omistamiensa ja osakeomistuksen perusteella hallitsemiensa asuntojen ja
kiinteistéjen vuokraustoimintaa, siihen kohdistuvaa tavanomaista isanndéinti- ja
kunnossapitotoimintaa, rakennuttamistoimintaa omaan lukuunsa seka naiden edellyttamaa
varainhallintaa. Yhtién toiminta pyrkii hyddyntdmaan Lakia erdiden asuntojen
vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta (299/2009). Yhtidlle on
mydnnetty vapautus tuloveron suorittamisesta. Verovapaus on alkanut ensimmaisen
verovuoden alusta 30.12.2010 alkaen.

Orava Asuntorahaston hallitus on kokouksessaan 29.5.2013 hyvaksynyt taman tilinpaatéksen
julkistettavaksi.

2. Laki erdiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen
veronhuojennuksesta (299/2009)

Suomessa yleisesti verovelvollinen asuntojen vuokraustoimintaa harjoittava osakeyhti6
vapautetaan suorittamasta tuloveroa siten kuin veronhuojennuslaissa saadetaan.

Verovapauden myoéntamisen edellytykset paapiirteissaan ovat:

- Yhtid ei harjoita muuta kuin asuntojen vuokraustoimintaa

- Yhtidn taseen mukaisista varoista vahintaan 80% on pddasiassa asuinkayttéon
tarkoitetuissa huoneistoissa/kiinteistdissa

- Yhtiéon muut varat kuin asuntovarallisuus on kiinteistérahastolain mukainen

- Yhtidén vieras padaoma on enintaén 80%

- Yksittaiselld osakkaalla on enintaan 30%:n osuus yhtion osakepadomasta (2014 alkaen
alle 10%)

- Yhtiddn sovelletaan kiinteistérahastolakia

Verovapauden voimassaolon edellytykset edellisten lisaksi ovat padpiirteissdan:
- Osinkoja on jaettava vahintaan 90% tuloksesta vuosittain (poislukien realisoitumaton
arvonmuutos)
- Yhtion osakkeiden porssilistaus tapahtuu viimeistdan kolmantena vuotena
- Yhtid ei jaa varojaan muuten kuin osinkona

Yhtid joutuu osittain verovelvolliseksi,
- niilta osin kuin vuokratulojen maara alittaa 80% tuloista (pl. luovutushinnat)
- luovutusvoitoitoista asunnoista, jotka se on omistanut alle 5 vuotta
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3. Laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatds on laadittu kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti noudattaen EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja
31.3.2013 voimassa olevia IAS- ja IFRS-standardeja seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Laatiminen
on tehty IAS34:n mukaisesti. Kansainvalisilla tilinpaatésstandardeilla tarkoitetaan Suomen
kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa sadanndksissa EU:n asetuksessa nro 1606/2002
saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletavaksi hyvaksyttyja standardeja ja niista
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat myds suomalaisten, IFRS-
saannoksia taydentavien kirjanpito- ja yhteisdlainsaadanndén mukaiset. Lisdksi Orava
Asuntorahasto noudattaa soveltuvin osin the European Real Estate Associationin (EPRA)
suosituksia elokuulta 2011.

Konsernitilinpaatds on laadittu euroissa. Kaikki luvut on pyoéristetty [ahimpaan tuhanteen
euroon, joten yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetysta
summaluvusta.

Konsernitilinpdatds perustuu alkuperdisen hankintamenon kayttamiseen, lukuun ottamatta
kdypaan arvoon kirjattavia sijoituskiinteistéja ja koronvaihtosopimuksia.

Tarkempaa tietoa laskenta- ja laatimisperiaatteista 16ytyy Orava Asuinkiinteistérahasto Oyj:n
konsernitilinpaatoksesta 31.12.2012.

Osavuosikatsauksessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia.

4. Rahoitusriskien hallinta

Orava altistuu normaalissa liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille. Oravan riskienhallinnan
tavoitteena on minimoida rahoitusmarkkinoiden muutosten haitalliset vaikutukset yhtion
rahavirtaan, tulokseen ja omaan paaomaan. Orava Asuntorahaston hallitus paattaa
riskienhallinnan tavoitteista ja maarittelee riskienhallintapolitiikan seka vastaa riskienhallinnan
seurannasta. Rahoitustoimintojen toimintapolitiikka on riskeja valttdva. Tarkempi kuvaus
riskienhallinnasta on vuoden 2012 tilinpaatdksessa.

5. Konserniyhdistelyt

Orava Asuntorahasto yhdistelee 100 %:sti omistetut asunto-osakeyhtiot IAS 27 mukaisesti.
Osittain omistetut yhdistelldan IAS 31 mukaan suhteellisella menetelmalla.
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6. Segmentti-informaatio

Konsernin ylin operatiivinen paatéksentekija on hallitus. Segmentti-informaatio perustuu
kuukausiraportteihin, joita hallitus kayttda resurssien jakamiseen ja tuloksellisuuden arviointiin.

Orava Asuntorahasto harjoittaa omistamiensa ja osakeomistuksen perusteella
hallitsemiensa asuntojen ja kiinteistdjen vuokraustoimintaa, seka siihen kohdistuvaa tavanomaista
isanndinti- ja kunnossapitotoimintaa.

Yhtién segmenttiraportointimuoto on sijoituskiinteistdjen kayttotarkoituksen mukainen. Yhtion
taseen mukaisista varoista vahintdaan 80% on veronhuojennuslain mukaan oltava paaasiassa
asuinkayttoon tarkoitetuissa huoneistoissa tai kiinteistdissa ja vuokratulojen naista pitaa olla
vahintaan 80 % tuloista, poislukien sijoituskiinteistdjen myyntihinnat. Orava Asuntorahaston taseen
mukaiset varat ja tulot ovat koostuneet paasiassa asuinkayttéon tarkoitetuista huoneistoista ja
kiinteistoista.

Orava Asuntorahaston liikevaihto on esitetty laatimisperiaatteiden mukaisesti jaettuna tuottoihin
varsinaisesta toiminnasta ja tuottoihin voitoista. Huoneistojen luovutusvoitot ja —tappiot saadaan
kun velattomasta myyntihinnasta vahennetaan edellisen vuosineljanneksen paattava tasearvo ja
transaktiopalkkiot. Vuoden 2013 ensimmaisella vuosineljannekselld myytiin yhteensa 8 huoneistoa.

Huoneiston osuus maksetusta varainsiirtoverosta, valittdjan palkkio seka huoneiston korjauskulut ja
aktivoidut korjaukset pienentavat kokonaisuudessaan kayvan arvon muutosta.

Liikevaihto Q1 2013 Q1 2012
Tuotot varsinaisesta toiminnasta

Bruttovuokratuotto 624 399
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 20 11
Voitot

Huoneistojen luovutushinnat vahennettyna myyntia
edeltavan vuosineljanneksen paattavasta kayvasta

arvosta -16 -22
Luovutettujen huoneistojen transaktiopalkkiot -27 -13
Nettovoitot ja tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon -493 7
Yhteensa 108 381

Konsernin hallitukselle raportoidaan myds saanndllisesti sijoituskiinteistéjen kaypa arvo alueittain
sekd ikajakauma. Helsingin seutuun kuuluvat Helsinki ja kehyskunnat, isoja kaupunkeja ovat
Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyla ja Lahti.

Sijoituskiinteistdojen arvon jakautuminen sijainnin mukaan, % Q1 2013 Q1 2012
Helsingin seutu 48 40
Isot kaupungit 18 39
Muu Suomi 34 21

Yhteensa 100 100
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Sijoituskiinteistéjen arvon jakautuminen ikaryhmittdin, % Q1 2013 Q1 2012
1969 valmistuneet ja vanhemmat 3 0
1970-1989 valmistuneet 72 78
1990 jalkeen valmistuneet 25 22
Yhteensa 100 100
7. Kulujen erittely lajeittain Q1 2013 Q1 2012
Henkildstokulut -6 -5
Hallinnointipalkkio Orava Rahastot
Oyj -60 -38
Hallinnon muut kulut -59 -19
Kiinteistéjen hoitokulut -348 -194
Vuokraustoiminnan kulut -27 -7
Liiketoiminnan muut kulut 1 0
Yhteensa -499 -265
Henkilostokulut Q1 2013 Q1 2012
Hallituksen palkkiot -6 -5
Yhteensa 6 -5
Hallituksen palkkiot Q1 2013 Q1 2012
Jouni Torasvirta -2 -2
Tapani Rautiainen -1 -1
Veli Matti Salmenkyla -1 -1
Timo Valjakka -1 -1
Yhteensa -6 -5
Hallitus kokoontui kaksitoista kertaa tlikauden aikana.
Tilintarkastajan palkkiot Q1 2013 Q1 2012
Tilintarkastus, emoyhti6 -4 0
Tilintarkastus, tytaryhtiét 0 -2
Verokonsultointi, PwC 0 0
Yhteensa -4 -2
Tilintarkastajan palkkiot ovat osa hallinnon muita kuluja.
Muut liiketoiminnan kulut Q1 2013 Q1 2012
Luottotappiot 1 0
Yhteensa 1 0

Luottotappioita ei ole kirjattu katsauskaudella. Tehtyjen maksusuunnitelmien seurauksena on
aikaisemmin kirjattuja luottotappioita oikaistu 1 000 eurolla.



A~

0.
D]
°ge

ORAVA

9,

Osavuosikatsaus
29.5.2013
Tilintarkastamaton

Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj

8 (26)

Kiinteistdjen hoitokulut Q1 2013 Q1 2012
Kiinteistéjen hoitokulut vahennettyna kayttdkorvauksilla -328 -183
Kiinteistéjen hoitokulut vah.kayttékorvauksilla markkina-arvosta, p.a. -4,1 % -3,7 %
Sijoituskiinteistdjen markkina-arvo keskimaarin kauden aikana, 1 000

eur 31 840 19 661
8. Rahoitustuotot ja -kulut Q1 2013 Q1 2012
Korkokulut ja palkkiot pankkilainoista ja

korkosuojauksesta -103 -80
Jarjestelypalkkioiden aktivoitujen maarien muutos -4 -2
Osakkuusyritysten paaomavastikkeista kuluksi kirjattu -24 0
Muut rahoituskulut -4 -2
Rahoituskulut yhteensa -134 -84
Rahoitustuotot 0 0
Yhteensa -134 -84

9. Tuloverot

Konserniverokeskus on mydntanyt yhtidlle vapautuksen tuloveron suorittamisesta

20.1.2012. Verovapaus on paatoksen mukaisesti alkanut ensimmaisen verovuoden alusta

30.12.2010 alkaen.

Yhti6 joutuu kuitenkin veronhuojennuslain mukaan maksamaan veroa luovutusvoitoista asunnoista,
jotka se on omistanut alle 5 vuotta. Asuntojen luovutustappioita ei saa vahentaa luovutusvoitoista.

Luovutusvoitto verotuksessa saadaan kun myydyn huoneiston luovutushinta ylittaa alkuperainen
hankintahinnan, maksetusta varainsiirtoveron, valittdjan palkkion seka huoneiston korjauskulujen ja
aktivoitujen korjausten summan. Luovutusvoitot yhteensa olivat 12 tuhatta euroa.

Q1 2013 Q1 2012
Luovutusvoittovero asuntojen myynnista 3 0
10. Osakekohtainen tulos Q1 2013 Q1 2012

(a) Laimentamaton

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla yhtién osakkeenomistajille kuuluva tulos
ennen laajan tuloksen eria kauden aikana ulkona olleiden osakkeiden lukumaaran painotetulla

keskiarvolla.

Yhtion osakkeenomistajille kuuluva voitto -528 32
Ulkona olevien osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo ( tuhatta

kpl) 1 398 1172
Laimentamaton osakekohtainen tulos -0,39 0,03

(b) Laimennusvaikutuksella oikaistu
Yhtiolla ei ole ulkona laimentavia potentiaalisia osakkeita.
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Tytdryhtiot on yhdistelty suhteellisella menetelmalld, jolloin tytaryhtididen tuloslaskelman ja taseen
jokaisesta erasta yhdistelldan vain konsernin omistusosuutta vastaava maara. Tasta johtuen
konserniyhdistelyssa ei synny vahemmistdosuutta.

11. Pitkdaikaiset varat 31.3.2013 31.12.2012
Sijoituskiinteistot Kaypa arvo

Hankintameno 1.1. 31992 20 263
Lisaykset varainsiirtoveroineen 782 12 324
Vahennykset -645 -1 960
Luovutettujen huoneistojen aktivoidut korjaukset -10 -45
Kayvan arvon muutos tilikaudella ilman varainsiirtoveroa -431 1410
Kdypa arvo 31.xx. 31 688 31992

Vahennykset ovat asuinhuoneistojen luovutuksia. Asuinhuoneistoja myytiin katsauskaudella
yhteensa 8 kappaletta.

Omistus-

Sijoituskiinteistot 31.3.2013 Kotipaikka Rak.vuosi osuus
Asunto Oy Lahden Helkalanhovi Lahti 1975 81,7 %
Asunto Oy Lahden Poikkikatu 4 Lahti 1971 78,4 %
Asunto Oy Tornion Kuparimarkka Tornio 1975 95,9 %
Asunto Oy Hameenlinnan Aulangontie 39 Hameenlinna 1974 74,0 %
Asunto Oy Haminan Tervaniemi Hamina 1999 95,8 %
Bostads Ab Lindhearst Asunto Oy Sipoo 1987 76,1 %
Asunto Oy Nurmijarven Puurata 15-17 Nurmijarvi 1975 90,0 %
Asunto Oy Vantaan Rasinrinne Vantaa 1975 100,0 %
Asunto Oy Vantaan Rusakko Vantaa 1992 100,0 %
Asunto Oy Kotkan Vuorenrinne 19 Kotka 1975 100,0 %
Asunto Oy Lahden Vuoksenkatu 4 Lahti 1969 50,0 %

Kaikki konserniyhtiét on yhdistelty emoyhtién konsernitilinpaatdkseen.

As Oy Hameenlinnan Aulangontie on peruskorjattu vuonna 2003, As Oy Tornion
Kuparimarkka vuonna 2000 ja As Oy Nurmijarven Puurata 15-17 vuonna 1999.

Vuokrattava Kaypa

Sijoituskiinteistét 31.3.2012 Huoneistot ala arvo
Asunto Oy Lahden Helkalanhovi 35 2 085 2062
Asunto Oy Lahden Poikkikatu 4 31 1740 2673
Asunto Oy Tornion Kuparimarkka 51 2797 2791
Asunto Oy Hiameenlinnan Aulangontie 39 17 805 1483
Asunto Oy Haminan Tervaniemi 16 1039 1432
Bostads Ab Lindhearst Asunto Oy 17 1336 2243
Asunto Oy Nurmijarven Puurata 15-17 43 2737 3936

Asunto Oy Jyvaskylan Kruununtorni *) 5 1232 1695



A~

0.
D]
°ge

ORAVA

9,

20(26)

Osavuosikatsaus
Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj 29.5.2013
Tilintarkastamaton

Asunto Oy Tornion Aarnintie 7 19 1138 1122
Asunto Oy Vantaan Rasinrinne 41 2156 4344
Asunto Oy Vantaan Rusakko 9 512 1397
Asunto Oy Kotkan Vuorenrinne 19 75 4026 2628
Asunto Oy Kauniaisten Venevalkamantie 3 10 618 3001
Asunto Oy Lahden Vuoksenkatu 4 11 483 881
Yhteensa 380 22704 31688

*) As Oy Jyvaskylan Kruununtornin huoneistot olivat 4 toimistotilaa ja 1 varastotila.

Rahaston omistamien huoneistojen arvot arvioidaan vahintdan kuukausittain ja julkistetaan
vahintaan neljannesvuosittain seka aina, kun kiinteistérahaston taloudellisen tilanteen muutos sita
vaatii tai muutokset kiinteistéjen kunnossa vaikuttavat olennaisesti kiinteistérahaston omistusten
arvoon.

Ulkopuolinen arvioitsija Realia Management Oy antoi arvolaskelman Orava Asuntorahaston
konserniyritysten sijoitushuoneistojen arvosta per 31.12.2012. Realian arvo oli 1,6 % pienempi kuin
taseen kaypa arvo.

12. Myynti- ja muut saamiset 31.3.2013 31.12.2012
Vuokrasaamiset 60 55
Muut saamiset 65 66
Siirtosaamiset 13 10
Muut saamiset yhteensa 138 131

Katsauskaudella ei ole kirjattu luottotappioita vuokrasaamisista.

13. Rahavarat 31.3.2013 31.12.2012
Rahavarat tileilld 413 300
Yhteensa 413 300
14. Osakepddoma ja ylikurssirahasto 31.3.2013 31.12.2012
_Osakepééoma 1.1. 13 666 11717
Osakepadaoman korotus, merkitty rekisteriin 257 1 949
Osakepadoma 31.12. 13 922 13 666
Ylikurssirahasto 299 281
Osakepddoma ja ylikurssirahasto yhteensa 14 221 13 947

Osakkeiden lukumaara 31.12.2011 0oli 1 171 736.
Osakkeiden lukumaara 31.12.2012 oli 1 366 588.
Osakkeiden lukumaara 31.3.2013 oli 1 392 245.
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15. Pitkdaikainen vieras pdadoma 31.3.2013 31.12.2012
Konsernin lainat rahalaitoksilta 10 946 10 946
Luottolimiitti 200 200
Lainojen jarjestelypalkkioiden aktivointi -43 -47
Pitkaaikaiset saadut vakuudet 134 120
Emoyhtién omistamiin osakkeisiin kohdistuva velkaosuus 5 097 4 511
Pitkdaikainen vieras padaoma yhteensa 16 334 15 731
Emoyhtion rahalaitoslainat 31.3.2013 31.12.2012
Danske Bank Oyj, nosto 29.3.2011 2 185 2243
tilikauden lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa paaomassa 0 -58
Danske Bank Oyj, nosto 7.9.2011 3412 3412
tilikauden lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa paaomassa -88 -88
Danske Bank Oyj, nosto 21.6.2012 2 580 2 580
tilikauden lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa paaomassa -65 -65
Danske Bank Oyj, nosto 10.10.2012 650 650
tilikauden lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa paaomassa -16 -16
Danske Bank Oyj, nosto 1.11.2012 950 950
tilikauden lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa paaomassa -24 -24
Luotollisen pankkitilin limiitti 200 200
Lainat yhteensa 9 784 9 784
Lainojen keskeiset kovenantit on sidottu velan suhteeseen asunto-osakkeiden arvoon,
omavaraisuusasteeseen ja lainanhoitokatteeseen.
16. Koronvaihtosopimukset
Emoyhtién vaihtuvakorkoiset lainat on kokonaisuudessaan muutettu koronvaihtosopimuksilla
kiintedkorkoisiksi hallituksen hyvdaksyman riskienhallintapolitiikan mukaisesti.
Koronvaihtosopimusten vastapuolena on Danske Bank Oyj. Suojausinstrumentit ja suojauksen
kohteet ovat kriittisiltd ehdoiltaan (summat ja ajankohdat) samat. Johdannaissopimuksista
aiheutuvat pankin veloittamat maksut kirjataan kuluksi silla kaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet.
Instrumentit 1 000 euroa Kiint. korko Eraantyminen
OTC-koronvaihtosopimus 2185 2,95 15.4.2016
OTC-koronvaihtosopimus 3412 1,87 7.9.2016
OTC-koronvaihtosopimus 2 580 1,13 21.6.2017
OTC-koronvaihtosopimus 650 0,87 10.10.2017
OTC-koronvaihtosopimus 950 0,86 1.11.2017
31.3.2013 31.12.2012
Koronvaihtosopimusten kaypa arvo katsauskauden lopussa oli -339 -407
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17. Lyhytaikainen vieras padoma 31.3.2013 31.12.2012
Konsernin lainat rahoituslaitoksilta 426 524
Saadut ennakot 31 20
Ostovelat 88 53
Muut velat 398 476
Siirtovelat 109 182
Korkovelat 31 27
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 1 083 1280

18. Lahipiiritapahtumat

26.2.2013 yhtién hallitus paatti toteuttaa As Oy Lahden Vuoksenkatu 4:n yhtatoista asuinhuoneistoa
koskevan osakkeiden kaupan. Kauppakirja allekirjoitettiin 26.2.2013. Kauppahinta oli 131 000 euroa
ja yhtidlainaosuus 624 000 euroa. Kauppahinnasta 16 000 euroa maksettiin kaupanteossa.
Kauppahinnasta 115.000 euroa jai ostajan velaksi myyjalle. Myyjana oli Maakunnan Asunnot Oy.
Transaktion osapuolena on ollut Idhipiiriin kuuluvan hallituksen jasenen maaraysvaltayhteisé.

Orava Asuntorahasto teki sopimuksen Maakunnan Asunnot Oy:n kanssa vuonna 2012 As Oy
Vantaan Rusakon kaupan toteuttamiseksi. Maakunnan Asunnot luovutti vieraspantin Orava
Asuntorahastolle taytevakuudeksi Danske Bankia varten. Rahasto on maksanut 1,0 % p.a.
korvauksena taytevakuuden vakuusarvosta. Orava Asuntorahasto palautti vieraspantin Maakunnan
Asunnot Oy:lle Katsauskauden jalkeen 29.4.2013.

19. Vakuudet ja vastuusitoumukset 31.3.2013 31.12.2012
Velat joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteisté6n

Rahalaitoslainat 1790 1790
Kiinnitykset kiinteist6on 0 0

Velat joiden vakuudeksi on annettu osakkeita
Rahalaitoslainat 9777 9 835

Pantatut osakkeet, kaikki omistuksessa olevat seuraavien asunto-osakeyhtididen osakkeet
Asunto Oy Lahden Helkalanhovi
Asunto Oy Lahden Poikkikatu 4
Asunto Oy Tornion Kuparimarkka
Asunto Oy Hameenlinnan Aulangontie 39
Asunto Oy Haminan Tervaniemi
Bostads Ab Lindhearst Asunto Oy
Asunto Oy Nurmijarven Puurata 15-17
Asunto Oy Jyvaskylan Kruununtorni
Asunto Oy Tornion Aarnintie 7
Asunto Oy Vantaan Rasinrinne
Asunto Oy Vantaan Rusakko
Asunto Oy Kotkan Vuorenrinne 19
Asunto Oy Kauniaisten Venevalkamantie 3
Pantattujen osakkeiden kdaypa arvo yhteensa 31.3.2012 30 807
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Lisaksi 31.3.2013 annettu velan vakuudeksi Maakunnan Asunnot Oy:n tdytevakuus, 1 250 tuh;tta euroa,
joka palutettiin 29.4.2013.

20. Raportointikauden paattymisen jilkeiset tapahtumat

Yhtién listautumista koskeva neuvonantosopimus allekirjoitettiin 20.5.2013 Merasco Oy:n kanssa.
Merasco toimii yhtidén taloudellisena neuvonantajana listautumisprojektissa.

Orava Asuntorahasto on mydés allekirjoittanut 23.5.2013 toimeksiantosopimuksen UB Securities
Oy:n kanssa listautumisannin osakkeiden myynnistd ja markkinoinnista seka merkintépaikkana
toimimisena.

Hallituksen kokouksessa 29.5.2013 paatettiin toteuttaa As Oy Lohjan Koulukuja 14:n kauppa.
Osakkeiden kauppahinta oli 3,1 miljoonaa euroa, josta kateisella oli madra maksaa 38.500 euroa ja
3.061.500 euron summasta tehtiin velkakirja. Osakkeisiin kohdistui 624.000 euron velkaosuus.
Myyjdana oli Maakunnan Asunnot Oy eli kyseessa oli lahipiirikauppa.
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KONSERNIN TUNNUSLUVUT
Q12013 Q12012
Tulos / ke, €
ulos / osake, 0,39 0,03
%, p.a.
Oman paaoman tuotto, %, p.a 12.5% 1,0 %
(ROE)
Osakk kokonaistuotto, % p.a.
. sa eer.1 okonaistuo ?, bp.a 12.9% 4.9 %
ilman laajan tuloksen eria
Osakk kokonaistuotto, % p.a.
sg een oona.lsuoo bp.a 11,2 % 3.5 %
laajan tuloksen erilla
31.3.2013 31.12.2012
O i te, %
mavaraisuusaste, % 45,0 % 52.5 %
Velk i %
elkaantumisaste, % 51.7 % 41,5 %
Loan to Value
Nett i losake, €, NAV
! e ovara. isuus/osa e,. , 10,65 10,44
ilman laajan tuloksen eria
Nett Ili losake, €, NAV
e.ovara isuus o§a e 10,40 10,29
laajan tuloksen erilla
Q12013 Q12012
Taloudellinen kayttdaste, % 96,0 % 97.7 %
(€)
Toiminnall. kayttbaste, %
oiminnall. kayttbaste, % 96.0 % 97.8 %
(m2)
Vuokralaisvaihtuvuus/kk 1.4 % 2.8 %
B k -%
ruttovuokratuotto-% 7.9% 7.8 %
Nett kratuotto-%
ettowuokratuotto-% 3.8 % 4.2 %
Vuokra/asuinh isto, €
uokra/asuinhuoneisto 579 553
Vuokra/pinta-ala, €/m2
uokra/pinta-ala, €/m 10,14 9,62
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Tulos / osake, €

Oman padoman tuotto, %
(ROE)

Osakkeen kokonaistuotto, % p.a.

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva katsauskauden tulos

Katsauskauden osakkeiden lukum&éaran painotettu keskiarvo

Tilikauden voitto / tappio x100

Oma paaoma (keskim. Tilikauden aikana)

wuodessa

Omavaraisuusaste, %

Velkaantumisaste, %

Loan to Value

Nettovarallisuus/osake, €
NAV

Taloudellinen kayttbaste, %

(€

Toiminnall. kayttbaste, %
(m2)

Vuokralaisvaihtuvuus

Bruttovuokratuotto-%

Nettovuokratuotto-%

Vuokra/asuinhuoneisto, €

Vuokra/pinta-ala, €/m2

menovarallisuus/osake wuoden lopussa + maksettu osinko/osake -1| x100
blettovarallisuus/osake wuoden alussa

Oma paaoma x100

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Konsernin osuus pankista otettujen korollisten velkojen ulkona olevasta pddomasta

Asunto-osakkeiden ja muun omaisuuden velaton arvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumé&éra katsauskauden lopussa

Katsauskauden bruttovuokrat / kk:ien lukumaara

Pot. bruttovuokrat katsauskaudella / kk:ien lukumaara

Katsauskauden kk:n viimeisen paivan vuokrattu m2 /kk:ien Ikm
Katsauskauden kk:n viimeisen péaivan wuokrattavissa oleva m2 /kk:ien [km

Paattyneet sopimukset per kk
kk:n viimeisen paivan wokrattavissa olevat asunnot kpl

Bruttovuokratuotot x 100

Markkina-arvo katsauskauden lopussa + padomamenot kaudella
Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo

Bruttovuokratuotot - kulut = Nettotuotto x 100

Markkina-arvo katsauskauden lopussa + padomamenot kaudella

Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo

Bruttovuokratuotot = kirjanpidon suoriteperusteinen tuotto, joka ei sisalla
kayttokorvauksia eika realisoitumatonta arvonnousua.

Kulut = kaikki kiinteistdsta aiheutuneet kaytto- ja yllapitomenot, jotka

on kulukirjattu. Kuluista on vahennetty kayttokorvaukset
Padomamenot ja -tulot = ostoista ja myynneista seka kiinteistén
kehittamisesta aiheutuneet tulot ja menot. Myds se osa menoista,

jota ei ole kirjattu kuluksi

Katsauskauden jalkeisen paivan sopimusvuokrat/kk
Katsauskauden jalkeisen péaivan vuokrasopimusten lukumaara

Katsauskauden jalkeisen paivan sopimusvuokrat/kk
Katsauskauden jalkeisen péivan vuokrasopimuste asuinpinta-ala
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EPRA-TUNNUSLUVUT

EPRA Earnings, 1000 €
(Operatiivinen tulos)

EPRA Earnings per share, €
(Osakekohtainen operatiivinen tulos)

EPRA NAV, 1000 €
(Nettovarallisuus)

EPRA NAV per share, €
(Osakekohtainen nettovarallisuus)

EPRA Net Initial Yield (NIY), %
(Alkutuotto)

EPRA Vacancy Rate
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Osavuosikatsaus
29.5.2013
Tilintarkastamaton

Q12013 Q12012

269 216

0,20 0,18

14 822 12 238

10,65 10,44

4,8 % 50 %

3,6 % 25%

EPRA-TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

EPRA Earnings
(Operatiivinen tulos)

EPRA Earnings per share
(Osakekohtainen operatiivinen tulos)

EPRA NAV
(Nettovarallisuus)

EPRA NAV per share
(Osakekohtainen nettovarallisuus)

EPRA Net Initial Yield (NIY), %
(Alkutuotto)

EPRA Vacancy Rate

Nettowokratuotot

- markkinoinnin ja hallinnon kulut

+/- operatiiviseen toimintaan kuuluvat liiketoiminnan
muut tuotot ja kulut

+/- operatiivisen toiminnan rahoitustuotot ja -kulut

EPRA tulos

Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma
- mahdollinen muun oman paaoman rahasto

EPRA NAV

Osakkeiden laimentamaton lukuméaara kauden lopussa

Vuotuinen laskennallinen nettotuotto 31.12.

Sijoituskiinteistot - kehityskohteet, 31.12.

Vuokraamattomien huoneistojen potentiaalinen vuokra

Vuokrattavissa olevien huoneistojen potentiaalinen wuokra



