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ORAVA ASUINKIINTEISTORAHASTO OYJ:N TILINPAATOSTIEDOTE 1.1.-31.12.2014

1.10.-31.12.2014
- Liikevaihto 2,8 miljoonaa euroa (1.10.-31.12.2013: 4,9 miljoonaa euroa)
- Laaja voitto 1,7 miljoonaa euroa (4,0 miljoonaa euroa)
- Tulos/osake 0,35 euroa (0,94 euroa)
- Taloudellinen vuokrausaste 88,4 %
- Bruttovuokratuotto 6,6 %
- Nettovuokratuotto 3,6 %
- Voitot myynneista ja arvonmuutoksista 0,8 miljoonaa euroa (4,0 miljoonaa euroa)
- Osinko neljannelléa vuosineljannekselld yhteensa 0,28 euroa/osake (0,27 euroa/osake)

1.1.-31.12.2014
- Liikevaihto 15,6 miljoonaa euroa (1.1.-31.12.2013: 9,7 miljoonaa euroa)
- Laaja voitto 8,4 miljoonaa euroa (6,9 miljoonaa euroa)
- Tulos/osake 1,87 euroa (3,19 euroa)
- Taloudellinen vuokrausaste 89,4 % (93,8 %)
- Bruttovuokratuotto 6,7 % (8,0 %)
- Nettovuokratuotto 4,0 % (4,5 %)
- Voitot myynneista ja arvonmuutoksista 9,1 miljoonaa euroa (6,5 miljoonaa euroa)
- Jaetut osingot tilikaudella yhteensa 1,12 euroa/osake (1,08 euroa/osake)

Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj:n ("Orava Asuntorahasto”) osakekohtainen oikaistu nettovarallisuus
kasvoi 12,07 euroon (+5 %), kun se vuoden alussa oli 11,54 euroa. Oikaisematon osakekohtainen
nettovarallisuus on 13,57 euroa (+18 %). Yhtié on jatkanut kasvuaan ja sijoituskiinteistdjen arvo paatyi
katsauskauden lopussa 130,6 miljoonaan eurooon (31.12.2013: 79,2 miljoonaa euroa). Hallituksen
ehdotus yhti6kokoukselle vuonna 2015 maksettavaksi osingoksi on vuosineljanneksittéin 0,30 euroa
osakkeelle eli yhteensa 1,20 euroa osakkeelle.

Toimitusjohtajan kommentti

"Orava Asuntorahasto saavutti vuonna 2014 tavoitteensa mukaisen tuloksen. Neljannelld
vuosineljannekselld paétettiin hankinnoista, jotka nostivat sijoituskiinteistdjen k&yvan arvon noin 130
miljoonaan euroon.

Asuntojen yleinen hintakehitys oli laskeva vuonna 2014, mutta vallinnut markkinatilanne tarjosi
tukkuostajalle mahdollisuuden tehda edullisia hankintoja. Vuoden aikana hankittiin yhteensa 552
huoneistoa 20 eri kohteesta. Hankintojen velattomat kauppahinnat olivat yhteensé 46,2 miljoonaa euroa.
Neljannelld vuosineljdnnekselld tehtiin sopimukset 164 huoneiston hankinnasta yhteensa kolmesta eri
kohteesta 10,2 miljoonan euron velattomalla kauppahinnalla. Onnistuneiden asuntohankintojen vaikutus
koko vuoden tuloksen kertymiseen oli merkittava.

Yksittaisten huoneistojen myynnnissé oli vuonna 2014 varsin hiljaista jos kohta markkinat vilkastuivat
hieman loppuvuotta kohti. Huoneistomyyntien liséksi myyntia sijoitussalkusta tdydennettiin vuoden aikana
tonttien myynnillg, joten tilikauden myynnit salkusta olivat yhteensa 5,7 miljoonaa euroa.
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Neljannelld vuosineljdnnekselld taloudellinen vuokrausaste laski 88,4 %:iin edellisen neljanneksen 89,7
%:sta. Lasku johtuu ennen kaikkea syksyn aikana tyhjina hankittujen uusien huoneistojen vaikutuksesta.

Sijoituskiinteistdjen yllapito- ja korjauskulut vuonna 2014 sailyivat samalla tasolla kuin vuotta aiemmin
suhteessa sijoituskiinteistdjen keskimaaraiseen arvoon.

Yhtién strategiatyén yhteydessa asuntosalkun alue- ja ikdjakaumatavoitteet paivitettiin ja
kohdekaupungeille asetettiin kokokriteerien lisaksi kasvukriteerit.

Orava Asuntorahaston osakkeenomistajien maara jatkoi kasvuaan ja kaksinkertaistui vuoden takaiseen
verrattuna. Tammikuun 2015 lopussa asuntorahastolla oli yli 5 800 osakkeenomistajaa. Yhtién
osakkeiden kaupankaynti Helsingin Pdrssissa on niin ikdan jatkunut vilkkaana; keskimaarainen
paivévaihto vuonna 2014 oli noin 254 000 euroa. Tilikauden aikana yhti6 laski anneissa liikkeelle
yhteensa 891 729 uutta osaketta.

Yhtié arvioi, ettd vuonna 2015 silla on kohtuullisen hyvat edellytykset yllépitdd hyvaa kannattavuutta ja
saavuttaa 10 prosentin oman padoman kokonaistuottotavoite.”

Toimintaymparistd
Kansantalous

Suomen bruttokansantuotteen kasvun arvioidaan vuonna 2014 asettuneen vilille -0,4 % - 0,0 % ja sen
ennustetaan kuluvana vuonna jaavan valille +0,1 % - +1,0 %. Asuntomarkkinoihin keskeisesti vaikuttavan
yksityisen kulutuksen muutokseksi arvioidaan paattyneelle vuodelle noin -0,4 % - +0,2 % ja vuodelle 2015
-0,2 % - +0,9 %. Euroalueen markkinakorot ovat yha jatkaneet alentumistaan ja lyhyiden
markkinakorkojen myés odotetaan pysyvan alle 1 prosentissa seuraavien 4-5 vuoden ajan. Arvion
perusteena edelld on kaytetty 15 Suomen talouskehityksesta ennusteita tekevan tahon tuoreimpia
julkaistuja suhdanne-ennusteita ja Euroopan Keskuspankin julkaiseman eurokorkokdyran perusteella
laskettuja markkinoiden korko-odotuksia.

Asuntomarkkinoiden arvioidaan alkavan hitaasti vahvistua yleisen taloudellisen toimeliaisuuden
piristymisen seurauksena vuonna 2015.

Asuntomarkkinoiden kysyntéd

Kotitaloudet nostivat loka-joulukuussa 2014 uusia asuntolainoja Suomen Pankin tilastojen mukaan 3,9
miljardilla eurolla eli 6 % enemmaén kuin vastaavana ajankohtana vuosi sitten. Euromaaraisten
asuntolainojen kanta oli joulukuun lopussa 89,8 miljardia euroa ja asuntolainakannan vuosikasvu 1,7 %.

Vanhojen asuntojen keskimaarainen markkinointiaika koko maassa Etuovi.comin mukaan nousi syyskuun
112 paivasta joulukuussa 135 paivaan, kun se vuosi sitten joulukuussa oli 109 paivaa.

Asuntojen kysyntéa on jatkunut loppusyksyn ja alkutalven ajan vaimeana.

Asuntomarkkinoiden tarjonta

Asuinkerrostalojen rakennuslupia mydnnettiin lokakuussa Tilastokeskuksen mukaan 816 asunnolle, joka
oli 15 % vahemman kuin vuosi sitten. Vastaavasti tammi-lokakuussa rakennuslupia kerrostaloasunnoille
mydnnettiin yhteensd 14 840 kappaletta eli 22 % enemman kuin vuotta aiemmin. Asuinkerrostaloille
mydnnettyjen rakennuslupien liukuvan vuosisumman vuosimuutos puolestaan oli +25 %.
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Kaynnissa olevan uudisrakentamisen arvoa kuvaavan asuntorakentamisen volyymi-indeksin 3 kuukauden
muutos elokuussa oli +12 % ja muutos vuodentakaiseen -17 %.

Tarjonta asuntomarkkinoilla on jatkunut alhaisella tasolla vaikka joitain merkkeja mahdollisesta
k&anteesta onkin ndhtavissa.

Asuntomarkkinoiden hinnat, vuokrat ja tuotot

Vuoden 2014 neljénnelld neljdnneksellad vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat edellisestd
vuodesta 3,0 %. Asuntojen hintojen muutos neljannelld vuosineljdnnekselld oli -1,0 % vuodentakaisesta.
Asuntohintojen suhde vuokriin on jonkin verran pitkan aikavalin keskiarvon alapuolella; neljannen
vuosineljanneksen nelibhinnoista ja vuokrista laskettuna suhde oli 15,5. Nelihintojen ja vuosivuokrien
suhteen 40 vuoden keskiarvo Suomessa on 16,7.

Odotamme seuraavan 12 kuukauden aikana koko maan asuntohintojen pysyvén ennallaan tai alkavan
jakson loppupuolella hieman nousta ja vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien nousuvauhdin pysyvéan
likimain ennallaan, jos markkinoiden korko-odotukset ja talousennusteet toteutuvat keskeisilta
asuntomarkkinoihin vaikuttavilta osiltaan.

Vuokraustoiminta

Vuokraustoiminnan kayttbasteet olivat katsauskaudella edellisvuotta alhaisemmalla tasolla. Tadhan ovat
ensisijassa vaikuttaneet tilikaudella tehdyt hankinnat, joissa uudiskohteista ostettujen vuokraamattomien
huoneistojen osuus on ollut vertailujaksoa suurempi. Lisaksi pitkittynyt heikko taloustilanne on osaltaan
jonkin verran vaikeuttanut vuokrausta.

Neljannen vuosineljanneksen taloudellinen kayttdaste oli 88,4 %, kun se koko katsauskaudella oli 89,4 %.

Asuinhuoneistoja katsauskauden lopussa oli yhteensa 1 294 kappaletta (2013: 772 kappaletta) ja
huoneistoja yhteensd 1 318. Vuokrasopimuksia oli katsauskauden paattyessa 1017 kappaletta ja
myytavana oli 62 huoneistoa (2013: 29).

1.1.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013
Bruttovuokratuotto, % 6,7 8,0
Nettovuokratuotto, % 4,0 4,5
Taloudellinen kayttdaste, % 89,4 93,8
Toiminnallinen kayttdaste, % 88,7 92,5
Vuokralaisvaihtuvuus/kk, % 2,1 2,3

Asuinhuoneistojen koko vuokrasopimuskannasta maardaikaisesti voimassa olevia sopimuksia oli 25
kappaletta. Paattyneitd sopimuksia katsauskaudella oli yhteensa 237 kappaletta (2013: 119).
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Hankinnat

Katsauskaudella toteutetut tai sovitut hankinnat

Velaton Yhtié- Suunnatut
kauppahinta laina annit Asuntoja

Ajankohta Kohde (milj. €) (milj. €) (osaketta) (kappaletta)
Tammi-syyskuu 7 kohdetta ja 36,2 16,0 425 929 388

huoneistoja 10

kohteesta
28.11.2014 Kohde Kirkkonummelta 6,2 3,5 235 922 84
31.12.2014 2 kohdetta 4,0 - 368 000 80

Rovaniemeltd
YHTEENSA 46,4 19,5 1 029 851 552

Neljannelld vuosineljannekselld yhtié hankki 28.11.2014 tehdylld sitovalla sopimuksella kohteen
Kirkkonummelta Osuusasunnot Oy:Itd 6,2 miljoonan euron velattomalla hinnalla. Kohteessa on 84
huoneistoa. Sopimuksen mukaisesti kauppa toteutettiin 5.1.2015. Kauppa rahoitettiin Osuusasunnot
Oy:lle suunnatulla annilla, jossa Osuusasunnot Oy merkitsi 235 922 yhtitn liikkeeseen laskemaa uutta
osaketta. Uusien osakkeiden merkintahinta oli 11,33 euroa osakkeelta, joka on sopimuksen tekopaivaa
edeltévien viiden paivan poérssikaupankaynnin painotettu keskihinta.

Lisaksi yhtié hankki 31.12.2014 tehdylla sitovalla sopimuksella kaksi kohdetta Rovaniemestéa yhteensa
4,0 milj. euron velattomalla kauppahinnalla Royal House Oy:lIta. Kohteissa on yhteensa 80 huoneistoa.
Sopimuksen mukaisesti kauppa toteutettiin 9.2.2015. Kauppa rahoitettiin Royal House Oy:lle suunnatulla
annilla, jossa Royal House Oy merkitsi 368 000 yhtitn liikkeeseen laskemaa osaketta. Osakkeiden
merkintahinta oli 10,60 euroa, joka on sopimuksen tekopaivad edeltdvien viiden péaivan
pdrssikaupankaynnin painotettu keskihinta.

Huoneistomyynnit

Yhtié myi katsauskaudella asuinhuoneistoja yhteensa 29 kappaletta kahdestatoista eri asunto-
osakeyhtidstd. Huoneistojen velattomat kauppahinnat yhteensa olivat 2,9 miljoonaa euroa. Huoneistojen
myynti vilkastui hieman syksylla ja neljdnnen vuosineljdnneksen huoneistomyynti oli 0,9 miljoonaa euroa.
Liséksi yhti6 myi katsauskaudella kaksi tonttia, joiden yhteenlaskettu kauppahinta oli 2,75 miljoonaa
euroa. Tonteilla sijaitsevat asunto-osakeyhtitt tekivat vuokrasopimukset uuden omistajan kanssa.
Yhteensd myynnit sijoitussalkusta olivat 5,7 miljoonaa euroa. Myynnin valityspalkkiot olivat 115 tuhatta
euroa.

Yhtidn sijoitusstrategian mukaisesti huoneistoja pyritddn myymaan yhtién avaavan taseen
sijoituskiinteistéjen arvosta noin 10 prosenttia vuosittain. Huoneistojen myynti toteutetaan siten, etta
vuokrakaytdsta vapautuneita huoneistoja myydaan yksitellen. Vuonna 2014 sijoituskiinteistdjen myynnit
vastasivat reilua 7 % avaavan taseen sijoituskiinteistdjen arvosta.

Sijoituskiinteistot 31.12.2014

Katsauskauden lopussa sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli 130,6 miljoonaa euroa (31.12.2013: 79,2
miljoonaa euroa). Orava Asuntorahastolla oli 31.12.2014 yhteensa 1 318 huoneistoa (31.12.2013: 791),
joiden yhteenlaskettu vuokrattavissa oleva pinta-ala oli 82,2 tuhatta m? (31.12.2013: 50,1 tuhatta m?).
Huoneistot sijaitsivat 63 eri asunto-osakeyhtiéssa, joista kuudessatoista yhtion omistusosuus oli 100 %.
Tarkempia tietoja sijoituskiinteistoisté on esitetty taulukko-osassa.
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Sijoitussalkun ika- ja aluejakaumat (€, kdyvin arvoin)

31.12.2014 31.12.2013
Uudemmat kohteet (1990 - ) 58 % 56 %
Vanhemmat kohteet (- 1989 ) 42 % 44 5
Helsingin seutu 43 % 38 %
Suuret kaupungit 23 % 19 %
Keskisuuret kaupungit 34 % 43 %

Rahaston omistamien huoneistojen arvot arvioidaan kdypaan arvoon vahintdan kuukausittain ja
julkistetaan véhintdan neljannesvuosittain seka aina, kun kiinteistérahaston taloudellisen tilanteen muutos
sita vaatii tai muutokset kiinteistdjen kunnossa vaikuttavat olennaisesti kiinteistérahaston omistusten
arvoon. Tarkempi selvitys asuntojen hintojen arviointimallista on esitetty vuoden 2013 tilinpaatéksessa.

Konsernin tilikauden tulos

Konsernin liikevaihto tilikaudella oli yhteensa 15,6 miljoonaa euroa (2013: 9,7 miljoonaa euroa).
Liikevaihto jakautui varsinaisiin tuottoihin 6,5 miljoonaa euroa (2013: 3,2 miljoonaa euroa) seké voittoihin
9,1 miljoonaa euroa (2013: 6,5 miljoonaa euroa). Varsinaiset tuotot siséltavat vuokratuottot,
kayttbkorvaukset ja muut tuotot. Voitot muodostuvat sijoituskiinteistéjen myyntivoitoista vdhennettynd
myytyjen huoneistojen vélityspalkkioilla sekd huoneistojen kdyvan arvon muutoksesta.

Liiketoiminnan kulut yhteensa olivat 5,4 miljoonaa euroa (2013: 2,2 miljoonaa euroa), josta yllapitokulut ja
vuosikorjaukset olivat 2,8 miljoonaa euroa (2013: 1,5 miljoonaa euroa) seka tulossidonnainen
hallinnointipalkkio 0,8 miljoonaa euroa (2013: 0,0 miljoonaa euroa). Kulujen kasvu on paaasiassa
seurausta toiminnan laajentumisesta.

Liikevoitto oli 10,2 miljoonaa euroa (2013: 7,4 miljoonaa euroa).

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -1,4 miljoonaa euroa (2013: -639 tuhatta euroa) ja tilikauden verot olivat 94
tuhatta euroa (2013: 48 tuhatta euroa).

Tilikauden voitoksi muodostui 8,7 miljoonaa euroa (2013: 6,8 miljoonaa euroa). Laajan tuloksen erat
olivat -270 tuhatta euroa (2013: 183 tuhatta euroa) ja tilikauden laaja voitto 8,4 miljoonaa euroa (2013:
6,9 miljoonaa euroa).

Rahoitus

Rahoituskulut (netto) olivat 1.1.-31.12.2014 valisena aikana yhteensa 1,4 miljoonaa euroa (2013: 639
tuhatta euroa) ja konsernin rahalaitoslainojen lyhennykset yhteensa 2,1 miljoonaa euroa (2013: 6,1
miljoonaa euroa). Emoyhtién rahalaitoslainat on kokonaisuudessaan korkosuojattu Danske Bankin
kanssa tehdyilld koronvaihtosopimuksilla.

Orava Asuntorahaston pitkaaikaiset korolliset lainat ja asunto-osakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvat
yhtiélainat olivat 31.12.2014 yhteensé 59,4 miljoonaa euroa (31.12.2013: 37,3 miljoonaa euroa).

Taseen pitkdaikaisiin velkoihin siséltyy naiden lisaksi myds vuokralaisten maksamia vuokravakuuksia 478
tuhatta euroa (31.12.2013: 251 tuhatta euroa).
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Orava Asuntorahaston osake ja osakkeenomistajat

Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj:n yhteensd 1 366 558 aiemmin listaamatonta osaketta yhdisteltiin
vanhojen osakkeiden kanssa arvo-osuusjarjestelmassa ja otetiin kaupankaynnin kohteeksi 3.2.2014.
Taman jalkeen yhtion julkisen kaupankaynnin kohteena olevien osakkeiden kokonaismaara yhdistely
huomioiden oli 4 288 707 osaketta, kaupankayntitunnus OREIT ja ISIN-tunnus FI4000068614.

Listattujen ja kaupankaynnin kohteeksi otettujen osakkeiden jélkeen listaamattomiksi jaivéat viela
maaliskuun 2013 osakeannissa merkityt 25 687 osaketta, jotka poikkesivat osinko-oikeudeltaan edella
mainituista osakkeista ja jotka yhtié haki julkisen kaupankaynnin kohteeksi Helsingin P&rssin
porssilistalle, kun osinko-oikeudet tulivat yhteneviksi listattujen osakkeiden kanssa joulukuussa 2014.

Yhti6 toteutti kesdkuun lopussa yhteensa 418 923 osakkeen suunnatut annit, teki listalleottoesitteen seka
haki osakkeet kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Porssin paalistalle (kaupankayntitunnus OREITNO114).
Kaupankaynti uusilla osakkeilla alkoi 30.6.2014. Suunnatuissa anneissa merkintahinta oli 12,82
euroa/osake lukuun ottamatta yhtidn itselleen maksuttomassa annissa suuntaamia 100 000 osaketta.
Osakkeet, joiden kaupankayntitunnus oli OREITNO0114, eivét oikeuttaneet vuoden 2013 tuloksesta
vuonna 2014 maksettuihin osinkoihin.

Yhti6 toteutti kolmannella vuosineljdnnekselld yhteensa 274 806 osakkeen suunnatut annit sek& haki
osakkeet kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Poérssin paalistalle (kaupankéyntitunnus OREITNO114)
8.10.2014. Suunnatussa annissa merkintahintaan 12,63 euroa osakkeelta A. Ahlstrém Kiinteistét Oy
merkitsi 114 806 osaketta. Taman lisaksi yhtid suuntasi itselleen maksuttomissa osakeanneissa 160 000
osaketta.

Neljannelld vuosineljanneksella yhtio teki paatdkset suunnatuista anneista yhteensa 1 056 122
osakkeeseen liittyen. Osuusasunnot Oy:lle suunnattiin 236 922 osaketta merkintdhintaan 11,33 euroa
osakkeelta, Royal House Oy:lle suunnattiin 368 000 osaketta merkintahintaan 10,60 euroa osakkeelta
seka yhtidlle itselleen maksuttomassa annissa 500 000 osaketta. Osakkeiden merkintahinta oli
merkintasitoumuksen tekopaivaa edeltdvien viiden kaupankayntipdivan painotettu keskihinta Helsingin
Poérssin kaupankaynnissa. Osakkeista tehtiin listalleottoesite, joka julkistettiin 23.1.2015.

Joulukuun 30. paivana maksetun osingon tdsméaytyspaivan 12.12.2014 jélkeen yhtidn kaikki osakkeet
yhdistettiin (ISIN-tunnus FI14000068614) ja kaikkilla osakkeilla oli yhtéldiset osinko-oikeudet.
Kaupankaynti Helsingin Pérssissa kaupankayntitunnuksella OREITNO114 paattyi 12.12.2014. Yhtitn
osakkeiden lukumé&ara kaupparekisterissa vuoden 2014 lopussa oli 5 206 123 osaketta.

Katsauskaudella yhti6 teki vaihtovelkakirjalainasopimuksia maaraltdan yhteensa 5,0 miljoonalla eurolla,
joista oli konvertoitu 4,99 miljoonaa euroa 31.12.2014 mennessa. Yhtion tekemien
vaihtovelkakirjalainojen ehtojen mukaisesti yhtié on katsauskaudella luovuttanut omia osakkeita
vaihtovelkakirjalainojen konversioissa yhteensé 418 614 kappaletta. Katsauskauden lopussa yhtiélla oli
hallussa omia osakkeita 39 386 kappaletta.

Tilikaudella yhtién osakkeiden keskimaarainen paivavaihto oli 254 tuhatta euroa ja viiden viimeisen
paivan porssikaupankaynnin painotettu keskihinta 10,60 euroa.

Yhti6lla oli yli 5 800 osakkeenomistajaa tammikuun 2015 lopussa.
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OMISTAJALUETTELO 30.1.2015, 10 SUURINTA

Osakkeenomistaja Osakkeiden lukumddra %
Lansi-Suomen Vuokratalot Oy* 260 423 4,72
Osuusasunnot Oy 235 922 4,28
Godoinvest Oy** 229 360 4,16
Sysmalantien Kiinteistot Oy*** 218 985 3,97
Avaintalot Oy* 160 456 2,91
Pakarinen Janne 100 414 1,82
Yli-Torkko Erkki 100 000 1,81
Livranteanstalten Hereditas 81 000 1,47
Maakunnan Asunnot Oy¥* 69 422 1,26
Alte Invest Oy 45 698 0,83
Yhteensa 10 suurinta 1 501 680 27,23

* Hallituksen jasenten Tapani Rautiaisen ja Timo Valjakan maaraysvaltayhteis6ja. ** Hallituksen
jasenen Timo Valjakan maaraysvaltayhteis6. *** Hallituksen jasenen Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteiso.

Asuntorahaston hallinnointi

Orava Asuntorahasto perustettiin Orava Rahastot Oyj:n aloitteesta. Orava Rahastot vastaa
asuntorahaston toiminnan ja hallinnon jarjestdmisestd, hoitamisesta ja kehittdmisestd. Asuntorahastolla
ei ole omaa henkildstoa.

Korvauksena hallinnointipalveluista Orava Asuntorahasto maksaa hallinnointiyhtitlle vuotuisena kiinteana
hallinnointipalkkiona 0,6 % rahaston varojen kayvasta arvosta ja tulossidonnaisena hallinnointipalkkiona
20 % rahaston vuotuisesta kuuden prosentin aitakoron ylittdvasté tuotosta. Tulossidonnainen
hallinnointipalkkio maksetaan vain, jos tilikauden paattava porssikurssi on korkeampi kuin aiempien
tilikausien korkein paattava porssikurssi osinko-, osakeanti- ja splittikorjattuna.

Kiinted hallinnointipalkkio lasketaan neljannesvuosittain, ja arvona pidetaan edellisen neljdnnesvuoden
viimeisintad IFRS:n mukaista varojen kdypaa arvoa. Kiinteat hallinnointipalkkiot katsauskauden 1.1.-
31.12.2014 aikana olivat 614 tuhatta euroa (2013: 262 tuhatta euroa).

Vuoden 2014 tulossidonnainen hallinnointipalkkiota on 0,8 miljoonaa euroa (2013: 0 euroa). Orava
Asuntorahaston hallitus ja hallinnointiyhtié paattivat 21.1.2015 muuttaa hallinnointisopimusta siten, etté
paattdvana kurssina tulossidonnaisen palkkion laskennassa kaytetdan poérssikurssin sijaan
osakekohtaista nettovarallisuutta, jos se on pdrssikurssia alempi.

Kiinteistbmanagereille on maksettu katsauskaudella taloushallinnon ja muiden tukitoimintojen
hoitamisesta sek& huoneistojen vuokraustoiminnasta ja hallintopalveluista yhteensa 480 tuhatta euroa
sisaltéden arvonlisdveron.

Henkilosto

Orava Asuntorahaston henkilésté on osa hallinnointiyhtion liiketoimintaorganisaatiota. Hallinnointiyhti®
vastaa asuntorahaston operatiivisen toiminnan henkiléstékuluista.

Hallitus ja tilintarkastajat

Orava Asuntorahaston hallituksessa on kuusi jdsenta: Peter Ahlstrém, Mikko Larvala, Tapani Rautiainen,
Veli Matti Salmenkyla, Jouni Torasvirta ja Timo Valjakka. Hallituksen puheenjohtaja on Jouni Torasvirta ja
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varapuheenjohtaja Tapani Rautiainen. Hallituksen kokouksia katsauskaudella oli kaksikymmentékolme,
joista puhelinkokouksia kolmetoista. Hallituksen jadsenten osallistumisprosentti kokouksiin oli 97
prosenttia.

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

Hallituksen valtuutukset

Hallituksella on yhtikokouksen 18.3.2014 my®ntama osakeantivaltuus 5 000 000 osaketta.
Katsauskaudella hallitus kaytti saamaansa osakeantivaltuutta suunnattuihin anteihin 1 995 651 osakkeen
verran. Yhtikokouksen myéntdmaa osakeantivaltuutta oli 31.12.2014 jaljella 3 004 349 osaketta.

Johto

Orava Asuntorahaston toimitusjohtana toimii Pekka Peiponen. Orava Asuntorahaston johto on osa
hallinnointiyhtié Orava Rahastot Oyj:n liiketoimintaorganisaatiota. Hallinnointiyhtié vastaa rahaston
operatiivisen toiminnan henkilésté- ja johdon kuluista.

Saantely

Voimassa olevat Finanssivalvonnan hyvaksymat kiinteistdsijoitustoiminnan s&annét on esitetty ohessa
litteend, minka lisdksi ne ovat luettavissa luettavissa yhtion kotisivuilta www.oravaasuntorahasto.fi.

Lahiajan riskit ja epavarmuudet

Orava Asuntorahasto arvioi, ettd yhtion [&hiajan keskeisimmat riskit ja epavarmuustekijat liittyvat
sijoituskiinteistdjen hankintoihin, asuntojen arvonmuutokseen ja korjausmenoihin.

Yhtién voi olla vaikeaa hankkia kannattavasti kohteita, jotka tayttavat sijoitusstrategian tavoitteet. Yhtion
voi myds olla vaikea turvata investointien vieraan padoman ehtoinen rahoitus Kilpailukykyisilld ehdoilla.

Suurilla odottamattomilla korjauksilla ja korjausmenaoilla olisi vaikutusta vuokrausasteen laskuun,
vuokratuottojen menettdmiseen ja kannattavuuteen.

Oleelliset tapahtumat 1.1.-31.12.2014

Orava Asuntorahaston yhteensé 1 366 558 osaketta, joiden osinko-oikeudet listattuihin osakkeisiin
nahden tulivat yhteneviksi joulukuun osingonmaksun yhteydessd, on yhdistelty vanhojen osakkeiden
kanssa arvo-osuusjarjestelmassa ja otettu kaupankaynnin kohteeksi 3.2.2014. Yhtioén julkisen
kaupankdynnin kohteena olevien osakkeiden kokonaismaara yhdistelyn jalkeen oli 4 288 707 osaketta,
kaupankadyntitunnus OREIT ja ISIN-tunnus FI4000068614.

Helmikuussa listattujen ja kaupankaynnin kohteeksi otettujen osakkeiden jalkeen listaamattomiksi jaivat
vield maaliskuun 2013 osakeannissa merkityt 25 687 osaketta, jotka poikkeavat osinko-oikeudeltaan
edelld mainituista osakkeista ja jotka yhti¢ aikoo hakea julkisen kaupankaynnin kohteeksi Helsingin
Porssin pdrssilistalle sen jalkeen, kun osinko-oikeudet ovat tulleet yhteneviksi listattujen osakkeiden
kanssa joulukuussa 2014.

Orava Asuntorahaston hallitus valitsi toimitusjohtajaksi 6.2.2014 KTM Pekka Peiposen.
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Yhtiokokouksen p&atdkselld sijoitustoiminnan sdantdihin on lisatty uusi ehto tulossidonnaisen
hallinointipalkkion maksusta (nk. High watermark -ehto). Uuden ehdon mukaan tulossidonnainen
hallinnointipalkkio maksetaan vain, jos tilikauden paattava poérssikurssi on korkeampi kuin aiempien
tilikausien korkein paattava porssikurssi osinko-, osakeanti- ja splittikorjattuna.

Yhtié hankki 31.3.2014 toteutetuilla kaupoilla ja tehdylla sopimuksella yhteensa 118 huoneistoa, joiden
yhteenlaskettu velaton kauppahinta oli 12,7 miljoonaa euroa. SATO-konserniin kuuluvalta Vatrohousing
Oy:lta ostettiin 74 huoneiston asuinkiinteisté Vantaan Maauunintie 14:sta. Lujatalo Oy:ltd hankittiin 20
asuntoa kesdkuussa 2014 valmistuneesta Asunto Oy Tampereen Ruudista. Lisédksi Keskindinen
tyéelakevakuutusyhtié Varman kanssa toteutettiin 30.4.2014 kauppa Asunto Oy Helsingin Koirasaarentie
1:n osakekannasta (24 huoneistoa).

Yhti6 teki Ovenia Oy:n kanssa palvelusopimuksen kesakuun lopussa. Palvelusopimus kattaa
asuntomanagement-, isdnndinti- ja asuntojen vuokrauspalvelut. Osa katsauskauden lopussa hankituista
kiinteistbista ja niissa sijaitsevat huoneistot annettiin sopimuksen mukaisesti Ovenia Oy:n
manageerattaviksi.

Yhtié hankki A. Ahlstrém Kiinteistét Oy:lta ja sen tytaryhtidlté 25.6.2014 toteutetuilla kaupoilla yhteenséa
131 huoneistoa, joiden yhteenlaskettu velaton kauppahinta oli 4,1 miljoonaa euroa. Kauppaan siséltyi
1,34 miljoonan euron apporttiluovutus, joka maksettiin yhtion likkeeseen laskemilla 104 415 uudella
osakkeella seka 206 708 uuden osakkeen merkinnalld myyjalle suunnatussa annissa. Uusien osakkeiden
merkintahinta 12,82 euroa/osake oli yhtién osakkeen kaupan toteutuspéivaa 25.6.2014 edeltavan viiden
kaupank&yntipdivan vaihdoilla painotettu keskimaarainen pdérssikurssi Helsingin Porssissa korjattuna
yhtibkokouksen paattdmilla mutta maksamattomilla osingoilla (0,56 euroa/osake). Yhtio teki 26.6.2014
sitovan sopimuksen yhteensa 26 huoneiston hankkimisesta Pohjola Rakennus Oy Sisa-Suomelta
velattomaan kauppahintaan 4,4 miljoonaa euroa.

Yhti6 teki yhden miljoonan euron vaihtovelkakirjalainasopimuksen erikoissijoitusrahasto UB View:n
kanssa 26.6.2014. Vaihtovelkakirjalaina on tarkoitettu ensisijaisesti kohdehankintojen rahoittamiseen ja
toissijaisesti yhtion yleisiin kayttépadomatarkoituksiin. Sopimuksen mukaisesti molemmilla osapuolilla on
oikeus vaihtaa vaihtovelkakirjalainan padoma yhtion uusiin osakkeisiin. Osakkeiden merkintédhinta on
yhtién uuden osakkeen merkintailmoituksen esittdmispaivan vaihdolla painotettu osakekurssien keskiarvo
NASDAQ OMX Helsingin pérssikaupankaynnissa.

Yhti6 toteutti kesdkuun lopussa yhteensa 418 923 osakkeen suunnatut annit, teki listalleottoesitteen seka
haki osakkeet kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Pérssin paalistalle (kaupankayntitunnus OREITN0114).
Kaupankaynti uusilla osakkeilla alkoi 30.6.2014. Suunnatuissa anneissa merkintdhintaan 12,82 euroa
osakkeelta osakkeita merkitsivat A. Ahlstrém Kiinteistét Oy 311 123 osaketta ja Nordea Pankki Suomi Oyj
7 800 osaketta. Taman lisdksi yhtié suuntasi itselleen maksuttoman osakeannin 100 000 osaketta.

Kesadkuussa 2014 sovittu 26 huoneiston kauppa Pohjola Rakennus Oy:n kanssa toteutettiin suunnitelman
mukaan 27.8.2014. Ostetut huoneistot sijaitsevat kolmessa uudiskohteessa: As Oy Tampereen
Vuoreksen Emilia (14 huoneistoa), As Oy Jyvéaskylan Ahjotar (8 huoneistoa) seka As Oy Jyvéaskylan
Kylaseppa (4 huoneistoa). Huoneistot olivat kaupantekohetkelld vuokraamattomia.

Uusien osakkeiden (kaupankayntitunnus: OREITNO114) markkinatakauksesta tehtiin sopimus Nordea
Pankki Suomi Oyj:n kanssa ja sopimuksen mukainen markkinatakaus alkoi 7.7.2014. Sopimuksen
mukaan Nordea antaa Orava Asuntorahaston uudelle osakkeelle osto- ja myyntitarjouksen siten, etta
suurin sallittu osto- ja myyntitarjouksen valinen erotus on 4 prosenttia laskettuna ostotarjouksesta.
Tarjoukset siséaltavat vahintdan osakemaaran, jonka arvo vastaa 4 000 euroa.

Orava Asuntorahasto allekirjoitti 6.8.2014 Erikoissijoitusrahasto UB View:n kanssa aikaisemman
(26.6.2014) lainan ehtojen mukaisen toisen yhden miljoonan euron vaihtovelkakirjalainan. Orava
Asuntorahasto itselleen maksuttomassa annissa 7.8.2014 suuntaamat 80 000 uutta osaketta merkittiiin
kaupparekisteriin 15.8.2014. Annin jalkeen yhtién osakkeiden lukumaara oli yhteensa 4 813 317 osaketta.
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Orava Asuntorahasto allekirjoitti 29.9.2014 Erikoissijoitusrahasto UB View:n kanssa aikaisemman
(26.6.2014) lainan ehtojen mukaisen yhden miljoonan euron vaihtovelkakirjalainan.

Yhtié hankki 30.9.2014 tehdylla sitovalla sopimuksella 58 huoneistoa Skanskalta 13,5 miljoonan euron
velattomalla hinnalla. Hankitut huoneistot ovat uusia ja sijaitsevat Espoossa, Kirkkonummella,
Jarvenpaassd, Tampereella, Lempaalassa ja Raisiossa. Huoneistot hankittiin vuokraamattomina.

Yhtié hankki 30.9.2014 tehdylld kaupalla 54 huoneistoa Kotkasta yhteensé 1,45 miljoonan euron
velattomalla kauppahinnalla A. Ahlstrém Kiinteistét Oy:Itd. Kauppa rahoitettiin A. Ahlstrém Kiinteistét
Oy:lle suunnatulla annilla, jossa A. Ahlstrom Kiinteistét Oy merkitsi 114 806 yhtidn liikkeeseen laskemaa
uutta osaketta. Uusien osakkeiden merkintdhinta oli 12,63 euroa, joka oli merkintdajan alkua edeltavien
viiden paivan porssikaupankaynnin painotettu keskihinta. Téméan lisaksi yhtié suuntasi itselleen
maksuttoman osakeannin 80 000 osaketta. Uudet osakkeet eivat oikeuttaneet vuonna 2014 maksettaviin
osinkoihin.

Orava Asuntorahaston A. Ahlistrém Kiinteistt Oy:lle 30.9.2014 Kiinteistdhankinnan yhteydesséa
suuntaamat 114 806 uutta osaketta seka itselleen maksuttomassa annissa suuntaamat 80 000 uutta
osaketta merkittiin kaupparekisteriin 8.10.2014. Antien jalkeen yhtién osakkeiden lukumaéara on yhteensa
5 008 123 osaketta. NASDAQ OMX Helsinki Oy ("Helsingin Pd&rssi”) hyvéaksyi Orava Asuntorahaston
antiosakkeita koskevan listalleottohakemuksen. Osakkeet tulivat kaupankaynnin kohteeksi 10.10.2014.
Osakkeiden kaupank&yntitunnus Helsingin Porssin porssilistalla oli OREITNO114.

Yhtion keséa- ja elokuussa tekemien vaihtovelkakirjalainasopimusten mukaisesti yhtién luovuttamat
osakkeet merkittiin 8.10.2014 Yhtidn oman pddoman eriin. Osakepddoman korotus oli 1,6 miljoonaa
euroa minka liséksi sijoitetun vapaan oman p&ddoman rahastoa korotettiin 0,4 miljoonaa euroa. Korotusten
jélkeen yhtidon osakepadoma oli 49 057 130,00 euroa. Osakkeiden lukumaaran rekisterdinnin jalkeen
laskennallinen osakekohtainen nettovarallisuus oli 12,27 euroa syyskuun lopun luvuilla laskettuna.

Syyskuussa 2014 sovittu kauppa Skanska Rakennus Oy:n kanssa maksettiin suunnitelman mukaan
29.10.2014 sisaltden 59 huoneistoa. Ostetut huoneistot sijaitsevat kuudessa uudiskohteessa: As Oy
Espoon Albert (4 huoneistoa), As Oy Kirkkonummen Tammi (14), As Oy Jarvenpaan Saundi (8), As Oy
Harmalanrannan Nalle (3), As Oy Lempé&alan Tikanhovi (17) ja As Oy Raision Valonsade (13). Huoneistot
olivat kaupantekohetkelld vuokraamattomia.

Yhti6 teki 28.11.2014 sitovan sopimuksen Asunto Oy Kirkkonummen Kummikallion hankkimisesta.
Kohteessa on 84 huoneistoa. Kauppahinta 2,7 miljoonaa euroa maksetaan kokonaisuudessaan Yhtién
Osuusasunnot Oy:lle suunnatussa osakeannissa liikkeeseen laskettavilla uusilla osakkeilla. Osakkeiden
merkintahinta 11,33 euroa osakkeelta oli sopimuksen tekopéivaa edeltavien viiden kaupankayntipdivan
painotettu keskihinta Helsingin Pérssin pdrssikaupankaynnissa.

Yhti6 paivitti 17.12.2015 strategian vuodeksi 2015. Strategiset taloudelliset tavoitteet pysyivét
muuttumattomina: osakkeen kokonaistuottotavoite on vahintdén 10 % p.a., osinkotuottotavoite 7-10 %
p.a. osakkeen nettovarallisuudelle ja luototusaste noin 50 %. Taloudellisten tavoitteiden ohessa
strategiset paatavoitteet ovat: oman padoman kasvataminen 90 miljoonaan euroon vuonna 2015 ja
keskipitkalla aikavalilld 200- 300 miljoonaan euroon, vieraan pddoman ehtoisen rahoituksen hankinnan
monipuolistaminen, taloudellisen kayttdasteen nostaminen yli 95 %:in, kiinteistdjen hoitokulujen saaminen
5 % ja korjauskulujen 10 % alle tilastollisen benchmarkin ja huoneistomyyntien maaran kasvattaminen
noin 10 %:iin avaavan taseen sijoitusomaisuuden arvosta. Lisdksi salkunhoidon alue- ja
ikdjakaumatavoitteet paivitettiin ja asuntokohteiden hankintakriteereja tdsmennettiin.

Yhti6 teki 31.12.2014 sitovan sopimuksen Asunto Oy Rovaniemen Rekimatka 16—18:n sek& Asunto Oy
Rovaniemen Rekimatka 29:n hankkimisesta. Kohteissa on yhteensa 80 huoneistoa. Kauppahinta 4,0
miljoonaa euroa maksettiin yhtion Royal House Oy:lle suunnatussa osakeannissa liikkeeseen laskemilla
uusilla osakkeilla. Osakkeiden merkintahinta 10,60 euroa osakkeelta oli sopimuksen tekopaivaa
edeltavien viiden kaupankayntipdivan painotettu keskihinta Helsingin Pérssin pérssikaupankaynnissa.
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Neljdnnelld vuosineljdnnekselld yhtid jatkoi aiempien vaihtovelkakirjalainasopimuksien lainaehtojen
mukaisten vaihtovelkakirjalainasopimusten tekemisté. Vaihtovelkakirjalainasopimuksia tehtiin maaraltdan
yhteensé 2,0 miljoonalla eurolla, joista oli konvertoitu 1,99 miljoonaa euroa 31.12.2014 mennessa. Yhtion
tekemien vaihtovelkakirjalainojen ehtojen mukaisesti yhtié on katsauskaudella luovuttanut omia osakkeita
vaihtovelkakirjalainojen konversioissa yhteensa 418 614 kappaletta. Katsauskauden lopussa yhtiélla oli
hallussa omia osakkeita 39 386 kappaletta.

Katsauskauden jédlkeiset tapahtumat

Yhtién itselleen maksuttomassa annissa 17.12.2014 suuntaamat 500 000 osaketta merkittiin 5.1.2015
kaupparekisteriin. Itselleen suuntaamia osakkeita yhtié voi kayttda pddomarakenteen vahvistamiseen,
liiketoiminnan kehittdmiseen ja omistuspohjan laajentamiseen seka sijoituskohteiden hankinnalla etta
liikkeeseenlaskettavilla vaihtovelkakirjalainoilla. Annin jélkeen yhtién osakkeiden lukumaara oli yhteensa
5 706 123 osaketta. Yhti¢ jatti 19.1.2015 listalleottohakemuksen Helsingin Pérssille 47 800 osakkeen
ottamiseksi kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Pérssin pérssilistalle 20.1.2015 alkaen. Listauksen
jalkeen yhtién listattujen osakkeiden kokonaismé&éara oli 5.253.923 osaketta.

Yhtié tdsmensi 23.1.2015 yhtién neljdnnen vuosineljdnneksen tulosarviota. Orava Asuntuntorahasto
arvioi 7.11.2014 julkistamassaan kolmannen vuosineljdnneksen osavuosikatsauksessa, ettad neljannen
vuosineljanneksen tuloksen odotetaan jddvan kolmannen vuosineljdnneksen tulosta heikommaksi.
Kolmannen vuosineljdnneksen laaja voitto oli 1,9 miljoonaa euroa. Yhtion tarkennettu arvio neljannen
vuosineljanneksen tuloksesta oli 1,7 — 2,3 miljoonaa euroa.

Yhti6 ilmoitti 23.1.2015 tutkivansa mahdollisuuksia yhteensé arviolta 40 miljoonan euron
rahoitusjarjestelyn toteuttamiseen. Jarjestely koostuisi arviolta 15 miljoonan euron suuruisesta
rahoituslimiitistd, jolla rahoitettaisiin uusien kohteiden hankintaa, ja arviolta 25 miljoonan euron
suuruisesta vakuudellisesta joukkovelkakirjalainasta, joka suunnattaisiin paaasiassa kotimaisille
institutionaalisille sijoittajille ja jolla olisi tarkoitus uudelleenrahoittaa yhtion olemassa olevia lainoja ja
edistaa yhtion liiketoiminnan laajentumista.

Finanssivalvonta hyvéksyi 23.1.2015 yhtitn listalleottoesitteen, joka liittyy yhteensa 1 056 122 osakkeen
listalleottoon. Osakkeet liittyvat yhtién aiemmin 28.11.2014 tiedottamaan Osuusasunnot Oy:lle (235 922
osaketta) ja 31.12.2014 tiedottamaan Royal House Oy:lle (368 000 osaketta) suuntaamiin anteihin seka
yhtion itselleen (500 000 osaketta) suuntaamaan maksuttomaan antiin. Yhti6 jatti myos
listalleottohakemuksen Helsingin Porssille koskien Osuusasunnot Oy:lle suunnatussa annissa merkittyjen
ja yhtién itselleen suuntaamien maksuttomien osakkeiden eli yhteensa 688 122 osakkeen ottamiseksi
kaupank&dynnin kohteeksi Helsingin Porssin porssilistalle kaupankayntitunnuksella OREIT. Kaupankéaynti
kyseisilld osakkeilla alkoi 27.1.2015. Listattavien osakkeiden ISIN-tunnus on FI4000068614.

Yhtién Royal House Oy:lle suunnatut yhteensa 368 000 osaketta merkittiin kaupparekisteriin 11.2.2015 ja
haettiin kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Pdérssiin kaupan toteutuksen yhteydesséd 9.2.2015. Lisaksi
yhtié suuntasi itselleen maksuttomassa annissa 200 000 osaketta. Yhtion itselleen suuntamat osakkeet
eivat oikeuta vuoden 2014 tuloksesta vuonna 2015 maksettaviin osinkoihin. Edelld mainittujen
osakkeiden tultua rekisteréidyksi kaupparekisteriin yhtion rekisterdityjen osakkeiden lukumaara oli
yhteensa 6 510 045 osaketta ja yhtidn rekisterdity osakepddoma 56 376 500 euroa.

Yhti toteutti 10.2.2015 Skanska Rakennus Oy:n kanssa 22 huoneiston kaupan yhteensa 4,6 miljoonan
euron velattomalla kauppahinnalla. Ostetut huoneistot sijaitsevat kahdessa uudiskohteessa, joista toinen
on Mikkelissa (12 huoneistoa) ja toinen on Porissa (10). Huoneistot olivat kaupantekohetkelld
vuokraamattomia.

Kokouksessaan 11.2.2015 hallitus suuntasi hallinnointiyhtié Orava Rahastot Oyj:lle 39 952 osaketta.
Osakkeiden merkintahinta oli vuoden 2014 viiden viimeisen paivan porssikaupankaynnin painotettu
keskihinta. Orava Rahastot Oyj kuittasi merkintdhinnan maksun osakkeilla maksettavaa tulossidonnaista
hallinnointipalkkiosaatavaansa 423 491,20 euroa vastaan.
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Osinko
Vuosi 2013

Yhtidkokous 18.3.2014 paatti, ettéd vuoden 2013 tuloksesta jeataan osinkoa vuonna 2014
vuosineljanneksittéin 0,28 euroa eli yhteensé vuonna 2014 enintdan 1,12 euroa osakkeelta (100 %
osinko-oikeus). Osinko maksettiin vuosineljannesten viimeisina arkipéivind. Vuoden 2013 voitonjako
maksettiin vuonna 2014 kahden eri osinko-oikeuden mukaan.

Katsauskaudella maksetut osingot euroa osakkeelle:

FI4000068614 FI4000061072

(100 %) (75 %)
31.3.2014 I osinko 0,28 € 0,21 €
30.6.2014 II osinko 0,28 € 0,21 €
30.9.2014 III osinko 0,28 € 0,21 €
30.12.2014 IV osinko 0,28 € 0,21 €
Yhteensa 1,12 € 0,84 €

Vuosi 2014

Hallitus ehdottaa yhtibkokoukselle, ettd vuoden 2014 tuloksesta jaetaan osinkoa yhteensé 1,20 euroa
osakkeelta ja etta hallitus valtuutetaan paattdmaan vuosineljanneksittdin maksettavien osinkojen
madrista.

Tulevaisuuden ndkymat

Orava Asuntuntorahasto arvioi, ettd vuonna 2015 silld on kohtuullisen hyvat edellytykset yllapitda hyvaa
kannattavuutta ja saavuttaa 10 prosentin oman padoman kokonaistuottotavoite.

Sijoitussalkun asuntojen arvon odotetaan pysyvan ennallaan tai alkavan jakson loppupuolella maltillisesti
nousta ennustetun yleisen talouskehityksen vahvistumisen seurauksena. Vuokratuoton arvioidaan
hieman nousevan, kun taloudellista kayttdastetta uskotaan pystyttdvan nostamaan viime vuoteen
verrattuna. Kohteiden hankintojen tulosvaikutuksen odotetaan pysyvan suuruusluokaltaan viime vuoden
tasolla. Hoito- ja korjauskustannusten suhde sijoitusomaisuuden arvoon sailynee niin ikdan likimain
edellisvuoden tasolla.

Helsingissa 11.2.2015

Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj

Hallitus

Lisatietoja:
Toimitusjohtaja Pekka Peiponen, puh. 010 420 3104
Talous- ja hallintojohtaja Veli Matti Salmenkyld, puh. 010 420 3102

Liite: Selostus- ja taulukko-osa
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Liitetieto
Konsernin laaja tuloslaskelma
1000 EUR

Liikevaihto
Tuotot varsinaisesta toiminnasta

Voitot luovutuksista ja huoneistojen kdyvén arvon muutoksista
Liikevaihto yhteensa

Hoitokulut

Vuokraustoiminnan kulut
Hallinnon kulut

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
Kulut yhteensa

Liikevoitto
Rahoituskulut (netto)
Voitto ennen veroja
Valittdmat verot
Tilikauden voitto/tappio

Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta
laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake, euroa

Muut laajan tuloksen erét

1.10.-31.12.2014

1.10.-31.12.2013

1.1.-31.12.2014

1.1.-31.12.2013

Erat, jotka saatetaan tulevaisuudessa siirtda tulosvaikutteisiksi

Johdannaiset - koronvaihtosopimukset
Erat, joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi

Katsauskauden laaja voitto/tappio
Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautumir

Emoyhtién omistajille
Maaraysvallattomille omistaijille

2003 1002 6 532 3153
807 3947 9 050 6 529
2811 4949 15 583 9 682
-1 070 525 -2 836 -1 452
-109 -20 -349 -97
-437 236 -1379 -696
765 1 -862 2
-851 780 5426 2243
1960 4169 10 157 7439
200 -168 -1 401 -639
1761 4002 8757 6 801
66 13 94 -48
1695 3989 8 663 6753
1695 3989 8 663 6753
0,35 0,94 1,87 3,19
1 33 -270 183

0 0 0 0
1706 4022 8393 6936
1706 4022 8393 6936
0 0 0 0



Konsernitase

VARAT

VARAT YHTEENSA

Liitetieto
1000 EUR

Pitk&aikaiset varat
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo

Lyhytaikaiset varat
Myynti- ja muut saamiset
Rahavarat

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma pdaoma

Oma p&ddoma yhteensa

Velat

Velat yhteenséa

Osakepaaoma
Osakeanti
Ylikurssirahasto
Suojausrahasto
Kertyneet voittovarat
Tilikauden voitto

Pitkaaikaiset velat
Korolliset velat

Muut pitkdaikaiset velat
Pitkaaikaiset velat yhteensa

Lyhytaikaiset velat

Korolliset velat, lainat

Ostovelat ja muut lyhytaikaiset ve
Johdannaiset

Lyhytaikaiset velat yhteenséa

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

11

12
13

14

14
14

15

15

17
17

17

31.12.2014

130 556

4214
1990
6 203

136 760

50 337
7 526
2260

-493
1819
8 663

70 113

57 697
478
58 176

1664
6314

493
8471

66 647

136 760

31.12.2013

79190

203
9134
9 336

88 526

43 144

-224
106

6 753
49 780

35592
205
35797

1730
995
224

2949

38 746

88 526



Konsernin rahavirtalaskelma
1.1.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013

1000 €

Liiketoiminnan rahavirrat

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria 3 251 811
Maksetut korot ja muut rahoituskulut netto -1 990 -656
Maksetut verot -72 -1
Aineellisten kayttdomaisuushyddykkeiden myyntitulot 4 381 3172
Liiketoiminnasta kertyneet nettorahavirrat 5570 3316
Investointien rahavirrat

Tytéryritysten hankinta vahennettyna hankituilla rahavaroilla -13 126 -18 883
Asuinhuoneistojen osakkeiden hankinta -3 833 -2 564
Investoinnit aineellisiin kayttbomaisuushyddykkeisiin -2 670 -178
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -490 -187
Investointeihin kdytetyt nettorahavirrat -20 118 -21 812
Rahoituksen rahavirrat

Osakeanneista saadut maksut 2750 27 645
Lainojen nostot 11 334 7111
Lainojen takaisinmaksut -2 079 -6 081
Maksetut osingot -4 600 -1 347
Rahoitukseen kaytetyt nettorahavirrat 7 405 27 329
Rahavarojen nettovdhennys (-) /-lisdys -7 143 8 833
Kateisvarat ja muut rahavarat katsauskauden alussa 9134 300

Rahavarat katsauskauden lopussa 1990 9134
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LASKELMA OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

1000 EUR

1 2 3 4 5 6
Oma pasoma 31.12.2010 5028 5028 5028
Suunnattu osakeanti 29.3.2011 2478 2478 2 478
Suunnattu osakeanti 9.6.2011 117 3 120 120
Suunnattu osakeanti 1.9.2011 4 095 156 4 251 4 251
Kauden voitto 448 448 448
Laajan tuloksen erat -164 -164 -164
Oma pasdoma 31.12.2011 11717 159 -164 448 12 159 12 159
Suunnattu osakeanti 29.6.2012 1 054 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 27.12.2012 -94 -94 -94
Voittovarojen vahennys -4 -4 -4
Kauden voitto 1421 1421 1421
Laajan tuloksen erat -243 -243 -243
Oma pasdoma 31.12.2012 13 666 281 -407 1466 15 007 15 007
Suunnattu osakeanti 25.3.2013 257 11 268 268
Suunnattu osakeanti 29.7.2013 770 10 780 780
Suunnattu osakeanti 27.9.2013 2 366 70 2436 2436
Yleisolle suunnattu osakeanti 26 085 783 26 868 26 868
Pérssilistautumisen kustannukset -1155 -15 -1170 -1 170
Osingonjako 28.3.2013 -337 -337 -337
Osingonjako 28.6.2013 -337 -337 -337
Osingonjako 30.9.2013 -337 -337 -337
Osingonjako 27.12.2013 -337 -337 -337
Kauden voitto 6753 6753 6753
Laajan tuloksen erat 183 183 183
Oma pasdoma 31.12.2013 43 144 0 -224 6 859 49 780 49 780
Suunnattu osakeanti 25.6.2014 3189 899 4088 4088
Suunnattu osakeanti 30.9.2014 1148 302 1450 1450
Suunnattu osakeanti 30.12.2014 6 039 535 6 574 6 574
Vaihtovelkakirjan konvertointi 8.10.2014 1576 424 2000 2000
Vaihtovelkakirjan konvertointi 23.12.2014 1280 220 1500 1500
Vaihtovelkakirjan konvertointi 30.12.2014 1486 1486 1486
Oman padoman hankinnan kustannukset -120 -218 -338 -338
Osingonjako 28.3.2014 -1 206 -1 206 -1 206
Osingonjako 30.6.2014 -1 206 -1 206 -1 206
Osingonjako 30.9.2014 -1 206 -1 206 -1 206
Osingonjako 30.12.2014 -1 206 -1 206 -1 206
Kauden voitto 8 663 8 663 8 663
Laajan tuloksen erat -270 -270 -270
Oma pasdoma 31.12.2014 57 863 2 260 -493 10 483 70 113 70 113

1 Osakepadoma

2 Sijoitetun oman vapaan pdaoman rahasto

3 Suojausrahasto

4 Voitto

5 Emoyhtidn omistaijille kuuluva oma pddoma yhteensa
6 Oma padoma yhteensa



Liitetiedot
1. Konsernin perustiedot

Orava Asuinkiinteistérahasto Oyj ("Orava Asuntorahasto”, y-tunnus 382127-4, osoite Kanavaranta 7, 00160
HELSINKI) on perustettu 30.12.2010 kiinteist6- rahastolaissa tarkoitetuksi kiinteistérahastoksi, jonka
kiinteistosijoitustoiminnan saannét Finanssivalvonta on hyvaksynyt 28.1.2011. Ajantasaiset séannét ovat
tilinpaatoksen liitteena.

Yhtién toimialana on kiinteistérahastolaissa (1173/1997) tarkoitettuna kiinteistérahastona harjoittaa
omistamiensa ja osakeomistuksen perusteella hallitsemiensa asuntojen ja kiinteistdjen vuokraustoimintaa,
siihen kohdistuvaa tavanomaista isénndintija kunnossapitotoimintaa, rakennuttamistoimintaa omaan lukuunsa
seké naiden edellyttdmaa varainhallintaa. Yhtién toiminta pyrkii hyddyntdm&an Lakia erdiden asuntojen
vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta (299/2009). Yhtiélle on my&nnetty
vapautus tuloveron suorittamisesta 30.12.2010 alkaen.

Orava Asuntorahaston hallitus on kokouksessaan 11.2.2015 hyvéksynyt tdmén tilinpaatdksen 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 mydntadmisen edellytykset paapiirteissdan ovat:

- Yhti6 ei harjoita muuta kuin asuntojen vuokraustoimintaa

- Yhtién taseen mukaisista varoista vahintdan 80% on p&dasiassa asuinkayttdéon tarkoitetuissa
huoneistoissa/kiinteistdissa

- Yhtién muut varat kuin asuntovarallisuus on kiinteistdrahastolain mukainen

- Yhtién vieras pddoma on enintdén 80%

- Yksittaisella osakkaalla on enintdan 30%:n osuus yhtidn osakepadomasta (2014 alkaen alle 10%)
- Yhtiédn sovelletaan kiinteistrahastolakia

Verovapauden voimassaolon edellytykset edellisten liséksi ovat paapiirteissaan:

- Osinkoja on jaettava véhintaan 90% tuloksesta vuosittain (poislukien realisoitumaton arvonmuutos)
- Yhtion osakkeiden porssilistaus tapahtuu viimeistadan kolmantena vuotena

- Yhti¢ ei jaa varojaan muuten kuin osinkona

Yhti6 joutuu osittain verovelvolliseksi,
- niiltd osin kuin vuokratulojen mé&éara alittaa 80% tuloista (pl. luovutushinnat)
- luovutusvoitoitoista asunnoista, jotka se on omistanut alle 5 vuotta



3. Laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatoés on laadittu kansainvélisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting
standards, IFRS) mukaisesti noudattaen EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja 30.9.2014 voimassa olevia IAS- ja
IFRS-standardeja seké SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Laatiminen on tehty IAS34:n mukaisesti. Kansainvalisilla
tilinpaatésstandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa sdannoksissa EU:n
asetuksessa nro 1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletavaksi hyvaksyttyja standardeja ja
niistd annettuja tulkintoja. Konsernitilinpdatdksen liitetiedot ovat my6és suomalaisten, IFRS-sdanndksia
tédydentavien kirjanpito- ja yhteis6lainsdddannén mukaiset. Lisdksi Orava Asuntorahasto noudattaa soveltuvin
osin the European Real Estate Associationin (EPRA) suosituksia elokuulta 2011.

Konsernitilinpaatds on laadittu euroissa. Luvut on pydristetty lahimpaan tuhanteen euroon, joten yksittéisten
lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta. Konsernitilinpdatés perustuu
alkuperaisen hankintamenon kayttédmiseen, lukuun ottamatta kdypaan arvoon kirjattavia sijoituskiinteistdja ja
koronvaihtosopimuksia.

Tarkempaa tietoa laskenta- ja laatimisperiaatteista 16ytyy Orava Asuinkiinteistérahasto Oyj:n
konsernitilinpdatéksesta 31.12.2013.

Tilinpaatostiedotteessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia.

4. Rahoitusriskin hallinta

Orava Asuntorahasto altistuu normaalissa liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille. Yhtion riskienhallinnan
tavoitteena on minimoida rahoitusmarkkinoiden muutosten haitalliset vaikutukset yhtioén rahavirtaan, tulokseen
ja omaan pddomaan. Orava Asuntorahaston hallitus paattéa riskienhallinnan tavoitteista ja maarittelee
riskienhallintapolitiikan seka vastaa riskienhallinnan seurannasta. Rahoitustoimintojen

toimintapolitiikka on riskeja valttava.

Tarkempi kuvaus riskienhallinnasta on vuoden 2013 tilinpaatdksessa.

5. Konserniyhdistelyt

Orava Asuntorahasto yhdistelee 100 %:sti omistetut asunto-osakeyhtiot IAS 27 mukaisesti. Osittain omistetut
yhdistelldadn IFRS 11 mukaan suhteellisella menetelmalla.
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6. Segmentti-informaatio

Konsernin ylin operatiivinen paatéksentekija on hallitus. Segmentti-informaatio perustuu kuukausiraportteihin,

joita hallitus kayttéda resurssien jakamiseen ja tuloksellisuuden arviointiin.

Orava Asuntorahasto harjoittaa omistamiensa ja osakeomistuksen perusteella

hallitsemiensa asuntojen ja kiinteistdjen vuokraustoimintaa, seka siihen kohdistuvaa tavanomaista isanndinti-

ja kunnossapitotoimintaa.

Yhtidn segmenttiraportointimuoto on sijoituskiinteistdjen kayttétarkoituksen mukainen. Yhtién taseen
mukaisista varoista vahintdan 80% on veronhuojennuslain mukaan oltava paéasiassa asuinkayttéén
tarkoitetuissa huoneistoissa tai kiinteistdissa ja vuokratulojen naisté pitda olla vahintaan 80 % tuloista,
poislukien sijoituskiinteistdjen myyntihinnat. Orava Asuntorahaston taseen mukaiset varat ja tulot ovat
koostuneet pdasiassa asuinkayttéon tarkoitetuista huoneistoista ja kiinteistdista, joten segmenttijakoa ei ole

tehty.

Orava Asuntorahaston liikevaihto on esitetty laatimisperiaatteiden mukaisesti jaettuna tuottoihin varsinaisesta
toiminnasta ja voittoihin. Huoneistojen luovutusvoitot ja —tappiot saadaan kun velattomasta myyntihinnasta
vahennetaan edellisen vuosineljanneksen paattava tasearvo. Luovutuksiin liittyvat transaktiopalkkiot
vahennetaan liikkevaihdosta. Katsauskauden aikana 1.1.-31.12.2014 myytiin yhteensd 29 huoneistoa.

Huoneiston osuus maksetusta varainsiirtoverosta seka huoneiston korjauskulut ja aktivoidut korjaukset

pienentavat kokonaisuudessaan kdyvan arvon muutosta.

Liikevaihto 01.01.- 31.12.2014 01.01.-31.12.2013
Tuotot varsinaisesta toiminnasta

Bruttovuokratuotto 6 302 3054
Kéayttokorvaukset ja palvelutuotot 230 98
Voitot luovutuksista ja huoneistojen kdyvén arvon muutoksista

Huoneistojen luovutushinnat véhennettynd myynti& edeltéavén

vuosineljanneksen paattavasta kayvastéa arvosta 466 -144
Luovutettujen huoneistojen valityspalkkiot -115 -139
Nettovoitot ja tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

kdypaén arvoon 8 699 6812
Yhteensa 15 583 9 682
Konsernin hallitukselle raportoidaan myds saanndllisesti sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo alueittain seka
ikdjakauma. Helsingin seutuun kuuluvat Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa ja kehyskunnat, isoja
kaupunkeja ovat Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyla ja Lahti.

Sijoituskiinteistdjen arvon jakautuminen sijainnin mukaan, % 31.12.2014 31.12.2013
Helsingin seutu 43 38
Isot kaupungit 23 19
Muu Suomi 34 43
Yhteensa 100 100
Sijoituskiinteistdjen arvon jakautuminen ikdryhmittdin, % 31.12.2014 31.12.2013
1989 valmistuneet ja vanhemmat 42 44
1990 ja sen jélkeen valmistuneet 58 56
Yhteensa 100 100
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7. Kulujen erittely lajeittain 01.01.- 31.12.2014 01.01.-31.12.2013
Henkilostokulut -107 -54
Kiinte& hallinnointipalkkio Orava Rahastot Oyj -614 -262
Hallinnon muut kulut -658 -380
Kiinteistdjen hoitokulut -2 836 -1 452
Vuokraustoiminnan kulut -349 -97
Muut liiketoiminnan kulut -862 2
Yhteensa -5 426 -2 243
Henkildstokulut, hallituksen palkkiot 01.01.- 31.12.2014 01.01.-31.12.2013
Jouni Torasvirta -29 -17
Peter Ahlstrém -16 -3
Mikko Larvala -16 -6
Tapani Rautiainen -15 -9
Veli Matti Salmenkyla -16 -10
Timo Valjakka -16 -9
Yhteensa -107 -54

Hallitus kokoontui kaksikymmentékolme kertaa katsauskauden aikana.

Tilintarkastajan palkkiot 01.01.- 31.12.2014 01.01.-31.12.2013
Tilintarkastus, emoyhti6 -46 -32
Tilintarkastus, tytaryhtiét -21 -6
Yhteensa -67 -38

Tilintarkastajan palkkiot ovat osa hallinnon muita kuluja.

Muut liiketoiminnan kulut 01.01.- 31.12.2014 01.01.-31.12.2013
Luottotappiot -15 2
Tulossidonnainen palkkio hallinnointiyhtiélle -847 0
Yhteensa -862 2

Luottotappioita on kirjattu tilikaudella 15 tuhannella eurolla. Vuonna 2013 ei kirjattu luottotappioita. Tehtyjen
maksusuunnitelmien seurauksena on aikaisemmin kirjattuja luottotappioita oikaistu vuonna 2013 kahdella

tuhannella eurolla.

Tulossidonnaisesta palkkiosta puolet maksetaan osakkeista. Tulossidonnaista palkkiota ei maksettu

vuodelta 2013.

Kiinteistéjen hoitokulut 01.01.- 31.12.2014
Kiinteist6jen hoitokulut véhennettyna kayttdkorvauksilla -2 606
Kiinteistdjen hoitokulut vah.kayttdkorvauksilla markkina-arvosta, p.a. -2,5%
Sijoituskiinteistéjen markkina-arvo keskimaérin kauden aikana,

1 000 eur 104 873

Kiinteistojen hoitokulut siséltdvat myés myyntisalkussa olevien asuinhuoneistojen
hoitokulut.

01.01.-31.12.2013
-1354

-2,4 %

55 591

8. Rahoitustuotot ja -kulut 01.01.- 31.12.2014 01.01.-31.12.2013
Korkokulut ja palkkiot lainoista ja korkosuojauksesta -1066 -547
Jarjestelypalkkioiden aktivoitujen maarien muutos -15 -1
Osakkuusyritysten padgomavastikkeista kuluksi kirjattu -291 -99
Muut rahoituskulut -36 -7
Rahoituskulut yhteensa -1408 -654
Rahoitustuotot 8 15
Yhteensa -1401 -639
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9. Tuloverot

Konserniverokeskus on mydntényt yhtiélle vapautuksen tuloveron suorittamisesta 20.1.2012. Verovapaus on
paatdksen 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 vahentda luovutusvoitoista.

Luovutusvoitto verotuksessa saadaan kun myydyn huoneiston luovutushinta ylittda alkuperainen
hankintahinnan, maksetun varainsiirtoveron, vélittdjan palkkion seka huoneiston korjauskulujen ja
aktivoitujen korjausten summan.

01.01.- 31.12.2014 01.01.-31.12.2013
Katsauskauden verot -94 -48
10. Osakekohtainen tulos 01.01.- 31.12.2014 01.01.-31.12.2013

(a) Laimentamaton

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

Yhtién osakkeenomistajille kuuluva voitto 6753 6 753
Ulkona olevien osakkeiden lukum. painotettu keskiarvo, 1000 kpl 2118 2118
Laimentamaton osakekohtainen tulos 3,19 3,19

(b) Laimennusvaikutuksella oikaistu

Yhtidlla ei ollut 31.12. ulkona laimentavia potentiaalisia osakkeita

11. Pitkdaikaiset varat 31.12.2014 31.12.2013
Sijoituskiinteistot Kaypa arvo

Hankintameno 1.1. 79 190 31992
Liséykset varainsiirtoveroineen 45099 43 607
Vahennykset -2 783 -3429
Kéyvan arvon muutos tilikaudella varainsiirtoveron vaikutus huomioiden 9 050 7 020
Kaypa arvo 31.xx. 130 556 79 190

Vahennykset ovat asuinhuoneistojen luovutuksia. Asuinhuoneistoja myytiin katsauskaudella yhteensa 29
kappaletta.

Koko neljannen vuosineljanneksen 2014 salkussa olleiden sijoituskiinteistéjen arvonmuutos oli -1,2 % eli -1,2
miljoonaa euroa.

Omistus-
Sijoituskiinteistot 31.12.2014 Kotipaikka Rak.vuosi osuus
HELSINGIN SEUTU
Asunto Oy Espoon Albert Espoo 2014 13,02 %
Asunto Oy Helsingin Koirasaarentie 1 Helsinki 2000 100,00 %
Asunto Oy Kauniaisten Venevalkamantie Kauniainen 2012 24,70 %
Asunto Oy Jarvenpaan Saundi Jarvenpaa 2013 17,57 %
Asunto Oy Jarvenpaan Terho Jarvenpaa 2012 4,90 %
Asunto Oy Jarvenpaan Tuohi Jarvenpaa 2013 88,20 %
Asunto Oy Keravan Ritariperho Kerava 2011 99,90 %
Asunto Oy Kirkkonummen Kummihovi Kirkkonummi 1972-73 100,00 %
Asunto Oy Kirkkonummen Pomada Kirkkonummi 2012 32,50 %
Asunto Oy Kirkkonummen Tammi Kirkkonummi 2013 30,51 %

Asunto Oy Nurmijarven Puurata 15-17 Nurmijarvi 1974-75 58,10 %
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Asunto Oy Nurmijarven Soittaja
Bostads Ab Lindhearst Asunto Oy
Asunto Oy Vantaan Maauunintie 14
Asunto Oy Vantaan Rasinrinne

Asunto Oy Vantaan Rusakko

SUURET KAUPUNGIT

Asunto Oy Harmalanrannan Nalle
Asunto Oy Jyvaskylan Ahjotar

Asunto Oy Jyvaskyléan Kruununtorni
Asunto Oy Jyvaskylan Kylaseppé
Asunto Oy Jyvaskylan Tukkipoika
Asunto Oy Lahden Helkalanhovi
Asunto Oy Lahden Leinikki

Asunto Oy Lahden Poikkikatu 4

Asunto Oy Lahden Pormestari

Asunto Oy Lahden Vuoksenkatu 4
Asunto Oy Lempaéalan Tikanhovi
Asunto Oy Oulun Eveliina

Asunto Oy Oulun Jatulinmets&

Asunto Oy Oulun Merijalinvayla

Asunto Oy Oulunsalon Poutapilvi
Asunto Oy Oulun Seilitie 1

Asunto Oy Raision Valonséde

Asunto Oy Tampereen Professori
Asunto Oy Tampereen Ruuti

Asunto Oy Tampereen Vuoreksen Emilia
Asunto Oy Tampereen Vuorenpeikko
Asunto Oy Turun Michailowinportti
KESKISUURET KAUPUNGIT

Asunto Oy Haminan Tervaniemi

Asunto Oy Heinolan Tamppilahdenkulma
Asunto Oy Hameenlinnan Aulangontie 39
Asunto Oy Kokkolan Luotsi

Asunto Oy Kotkan Alahovintie 7

Asunto Oy Kotkan Alahovintorni

Asunto Oy Kotkan Matruusi

Asunto Oy Kotkan Mallinkatu 6

Asunto Oy Kotkan Vuorenrinne 19
Asunto Oy Lohjan Koulukuja 14

Asunto Oy Lohjan Pinus

Asunto Oy Porin Kommodori

Asunto Oy Porin Pihlavankangas
Asunto Oy Kaivopolku

Kiinteisto Oy Liikepuisto

Asunto Oy Riihiméaen Vuorelanmaki |
Asunto Oy Rovaniemen Rekimatka 16-18
Asunto Oy Rovaniemen Rekimatka 29
Asunto Oy Salon Ristinkedonkatu 33
Asunto Oy Savonlinnan Valimaentie 5-7
Asunto Oy Tornion Aarnintie 7

Asunto Oy Tornion Kuparimarkka
Asunto Oy Varkauden Onnela

Asunto Oy Varkauden Parsius

Asunto Oy Varkauden Ahlstréminkatu 12

Nurmijarvi
Sipoo
Vantaa
Vantaa
Vantaa

Tampere
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Lahti
Lahti
Lahti
Lahti
Lahti
Lempaala
Oulu
Oulu
Oulu
Oulu
Oulu
Raisio
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Turku

Hamina
Heinola
Hameenlinna
Kokkola
Kotka
Kotka
Kotka
Kotka
Kotka
Lohja
Lohja

Pori

Pori
Porvoo
Porvoo
Riihimaki
Rovaniemi
Rovaniemi
Salo
Savonlinna
Tornio
Tornio
Varkaus
Varkaus
Varkaus

2013
1982
1975
1975
1992

2012
2014
2010
2014
2013
1975
2013
1971
2012
1970
2014
2011
2013
2012
2010
2009
2014
2013
2014
2014
2013
2013

1999
1977
1974
2012
1974
1973
2013
1958 ja 1974
1973-76
1976
2012
2013
1973
1993
1960
1956
1991
1989
1975-76
1977
1974
1975
1920
1973
1954

58,90 %
64,90 %
100,00 %
75,50 %
75,00 %

6,98 %
35,18 %
36,00 %
21,01 %
12,30 %
77,20 %

9,00 %
66,10 %

8,00 %
44,30 %
51,73 %
14,10 %

7,70 %

4,60 %

4,10 %
89,10 %
48,95 %
11,50 %
59,50 %
30,50 %

3,10 %
21,80 %

95,80 %
100,00 %
48,50 %
21,90 %
100,00 %
96,50 %
19,70 %
100,00 %
96,70 %
94,20 %
57,20 %
8,70 %
98,30 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
39,00 %
89,10 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Yhtiét on yhdistelty suhteellisella menetelmalla, jolloin asunto-osakeyhtididen tuloslaskelman ja taseen

jokaisesta erasta yhdistelldan vain konsernin omistusosuutta vastaava maara. Tasta johtuen

konserniyhdistelyssé ei synny véhemmistdosuutta.

As Oy Hameenlinnan Aulangontie on peruskorjattu vuonna 2003, As Oy Tornion Kuparimarkka vuonna 2000,
As Oy Tornion Aarnintie 7 vuonna 1990, As Oy Nurmijadrven Puurata 15-17 vuonna 1999, As Oy Riihim&en

Vuorelanmaki | vuonna 2003 ja As Oy Varkauden Ahlstréminkatu 12 vuonna 2005 (putkistot).
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Sijoituskiinteistot 31.12.2014

Alue Kohteita Asunnot ja toimitilat Pinta-ala Arvostus
Espoo & Kauniainen ***) 2 11 702,5 3327
Helsinki 1 24 1436 5204
Jarvenpaa ***) 3 24 1986 7910
Kerava 1 19 2071 6421
Kirkkonummi ***) 2 104 6 973,00 13834
Nurmijarvi 2 43 3094 6 630
Sipoo 1 14 1140 1848
\Vantaa *) ******) 3 113 7118 11 502
Helsingin seutu *) ***) 15 352 24 519 56 676
Jyvaskyla **) 4 20 2130 4 455
Lahti 5 73 4148 5542
Oulu 5 25 1538 3842
Tampere 6 58 3609 11130
Turku 2 18 1 287,00 4 397
Suuret kaupungit 22 194 12 712 29 367
Hamina 1 16 1040 1329
Heinola 1 20 1164 738
Hameenlinna 1 11 527 1009
Kokkola 1 4 321 949
Kotka *) 5 197 10 888 8101
Lohja 2 62 3892 5719
Pori 2 58 3183 2754
Porvog ***) ******) 2 42 2 662 7 247
Riihimaki 1 16 773 745
Rovaniemi 2 80 4 587 5362
Salo ****) 1 74 4518 3240
Savonlinna 1 51 2723 2297
Tornio 2 65 3737 2921
VVarkaus *****) 3 76 4915 2103
Keskisuuret kaupungit 25 772 44 927 44 514
Yhteensa 62 1318 82 158 130 556

*) As Oy Vantaan Maauunintie 14:ssa ja Kotkan Alahovintie 7:ss& on kummassakin 1 liiketila (p&ivakoti)

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

***) Kiint Oy Liikepuistossa Porvoossa on 11 liiketilaa

****) As Oy Salon Ristinkedonkatu 33:ssa on 1 liiketila ja paivakoti.

*****) As Oy Varkauden Ahlstréminkatu 12:ssa on 2 liiketilaa ja 2 liiketilaksikin sopivaa varastotilaa.

wexexx) Sisdltda yhteensad 1,1 miljoonaa euroa rahoitusomaisuutta tonttien myynnista

Rahaston omistamien huoneistojen arvot arvioidaan vahintdan kuukausittain ja julkistetaan vahintaan
neljannesvuosittain sekd aina, kun Kiinteistérahaston taloudellisen tilanteen muutos sita vaatii tai muutokset

kiinteistéjen kunnossa vaikuttavat olennaisesti kiinteistérahaston omistusten arvoon.

Ulkopuoliset arvioitsijat Realia Management Oy ja Turun seudun OPKK antavat arvolaskelman
puolivuosittain Orava Asuntorahaston omistamien sijoituskiinteistéjen arvosta.

12. Myynti- ja muut saamiset 31.12.2014 31.12.2013
Vuokra- ja myyntisaamiset 138 106
Muut saamiset 3944 90
Siirtosaamiset 42 7
Muut saamiset yhteensa 4124 203
Katsauskaudella ei ole kirjattu luottotappioita vuokrasaamisista.

13. Rahavarat 31.12.2014 31.12.2013
Rahavarat tileilla 1990 9134
Yhteensa 1990 9134

Yhtion kaytettavissa oli lisaksi luottolimiitti 200 tuhatta euroa.



| >
0.0
ORAVA
14. Osakepddoma ja ylikurssirahasto 31.12.2014 31.12.2013
Osakep&daoma 1.1. 43 144 13 666
Osakep&dadoman korotus, maksettu 7 193 29 478
Osakepaaoma 31.xx. 50 337 43 144
Osakeanti 1845 0
Ylikurssirahasto 52 182 43 144
Osakepadaoma ja ylikurssirahasto yhteensa 50 627 43 144
Osakkeiden lukumaara 31.12.2011 oli 1 171 736.
Osakkeiden lukum&ara 31.12.2012 oli 1 366 588.
Osakkeiden lukumaara 31.12.2013 oli 4 314 394.
Osakkeiden lukumaara 31.12.2014 oli 5 206 123.
15. Pitkdaikainen vieras pddoma 31.12.2014 31.12.2013
Emoyhtién lainat rahalaitoksilta 32 283 23 553
Luottolimiitti 0 0
Lainojen jarjestelypalkkioiden aktivointi -31 -46
Pitk&aikaiset saadut vakuudet 478 251
Pitkaaikaiset lainat emoyhtién omistajilta 0 0
Emoyhtién omistamiin osakkeisiin kohdistuva velkaosuus 25 445 12 039
Pitkdaikainen vieras padoma yhteensa 58 176 35797
Emoyhtién rahalaitoslainat 31.12.2014 31.12.2013
Danske Bank Oyj, nosto 29.3.2011 2127 2185
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padaomassa -58 -58
Danske Bank Oyj, nosto 7.9.2011 1874 3325
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -88 -88
Danske Bank Oyj, nosto 21.6.2012 2450 2515
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -65 -65
Danske Bank Oyj, nosto 10.10.2012 618 634
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -16 -16
Danske Bank Oyj, nosto 1.11.2012 903 926
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -24 -24
Danske Bank Oyj, nosto 27.9.2013 799 820
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -21 -21
Danske Bank Oyj, nosto 17.12.2013 2496 2 560
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -62 -64
Danske Bank Oyj, nosto 31.3.2014 2280 0
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -57 0
Danske Bank Oyj, nosto 30.4.2014 2350 0
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -58 0
Danske Bank Oyj, nosto 25.6.2014 1500 0
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa padomassa -38 0
Luotollisen pankkitilin limiitti 0 0
Lainat yhteensa 16 910 12 631

Lainojen keskeiset kovenantit on sidottu velan suhteeseen asunto-osakkeiden arvoon,
omavaraisuusasteeseen ja lainanhoitokatteeseen. Yhtion kaytettavissa oli 31.12.2014 liséksi luottolimiitti

200 tuhatta euroa.

16. Johdannaiset - Koronvaihtosopimukset

Emoyhtion vaihtuvakorkoiset lainat on kokonaisuudessaan muutettu koronvaihtosopimuksilla
kiintedkorkoisiksi hallituksen hyvaksyman riskienhallintapolitikan mukaisesti. Koronvaihtosopimusten
vastapuolena on Danske Bank Oyj. Suojausinstrumentit ja suojauksen kohteet ovat kriittisilta ehdoiltaan
(summat ja ajankohdat) samat. Johdannaissopimuksista aiheutuvat pankin veloittamat maksut kirjataan

kuluksi silla kaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.

Instrumentit 1 000 euroa
OTC-koronvaihtosopimus 2127
OTC-koronvaihtosopimus 3237
OTC-koronvaihtosopimus 2450
OTC-koronvaihtosopimus 618
OTC-koronvaihtosopimus 903
OTC-koronvaihtosopimus 799
OTC-koronvaihtosopimus 2 496

OTC-koronvaihtosopimus 2 280

Kiint. korko

2,95
1,87
1,13
0,87
0,86
1,15
1,03
0,88

Erdantyminen
15.4.2016
7.9.2016
21.6.2017
10.10.2017
1.11.2017
27.9.2018
18.12.2018
31.3.2018
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OTC-koronvaihtosopimus 2 350 0,88 30.4.2018
OTC-koronvaihtosopimus 1500 0,64 25.6.2019

Kaypa arvo 31.12.2014 31.12.2013
Koronvaihtosopimusten kaypé arvo katsauskauden lopussa oli -493 -224
Kéyvan arvon muutos katsauskaudella, 1000 euroa -270 183
17. Lyhytaikainen vieras pddoma 31.12.2014 31.12.2013
Emoyhtién lainat rahoituslaitoksilta 817 334
Lyhytaikaiset lainat lahipiirilta 295 1095
Lyhytaikaiset lainat muilta 550 0
Emoyhtién omistamiin osakkeisiin kohdistuva velkaosuus 269 301
Saadut ennakot 128 66
Ostovelat 284 84
Muut velat 379 69
Siirtovelat 5212 758
Korkovelat 44 18
Korkosuojauksen kdypa arvo 493 224
Lyhytaikainen vieras paddoma yhteensa 8 471 2 949

18. Lahipiiritapahtumat 1.1.-31.12.2014

Yhtié hankki 25.6.2014 toteutetuilla kaupoilla A. Ahlstrém Kiinteistot Oy:lté yhteensa 131 huoneistoa, joiden
yhteenlaskettu velaton kauppahinta oli 4,0 milj. euroa. Kauppaan siséltyi 1,34 miljoonan euron
apporttiluovutus, joka maksettiin yhtion likkeeseen laskemilla 104 415 uudella osakkeella, sekd A. Ahlstrom
Kiinteistot Oy:n tekema 2,65 miljoonan euron osakemerkintd. Uusien osakkeiden merkintahinta 12,82
euroa/osake oli yhtidn osakkeen apporttiluovutuksen toteutuspéivaa 25.6.2014 edeltdvan viiden
kaupankayntipdivan vaihdoilla painotettu keskimaardinen pdrssikurssi Helsingin Pérssissé korjattuna
yhtikokouksen paattamilla mutta maksamattomilla osingoilla (0,56 euroa/osake).

A. Ahlstrém Kiinteistoét Oy antoi syyskuun suunnatussa annissa 114 806 osakkeen merkintésitoumuksen
hintaan 12,63 / osake. 114 806 osakkeen merkintd hyvaksyttiin hallituksen kokouksessa 30.9.2014. Uusien
osakkeiden osakekohtainen merkintéhinta voitiin maksaa rahan sijasta kokonaan tai osittain
apporttiomaisuudella. As Oy Méllinkatu 6:n kauppa toteutettiin kokonaisuudessaan osakevaihtona.
Merkintahinta oli merkintdaikaa edeltavan viiden kaupankayntipdivan vaihdolla painotettu keskimaarainen
porssikurssi Helsingin Porssissa.

Yhtio teki 31.12.2014 sitovan sopimuksen Asunto Oy Rovaniemen Rekimatka 16—18:n seka Asunto Oy
Rovaniemen Rekimatka 29:n hankkimisesta. Kohteissa on yhteensa 80 huoneistoa. Kauppahinta 4,0
miljoonaa euroa maksettiin yhtion Royal House Oy:lle suunnatussa osakeannissa liikkeeseen laskemilla
uusilla osakkeilla. Osakkeiden merkintahinta 10,60 euroa osakkeelta oli sopimuksen tekopéivaa edeltévien
viiden kaupankayntipaivan painotettu keskihinta Helsingin Pdrssin pérssikaupankaynnissa.

A. Ahlstrém Kiinteistét Oy:n ja Royal House Oy:n kanssa sovitut transaktiot olivat kokonaisuudessaan
I&hipiiritapahtumia.



19. Rahoitusinstrumentit

Rahoitusriskien hallinta

Oravan Asuntorahaston riskienhallinnan tavoitteena on minimoida rahoitusmarkkinoiden muutosten
haitalliset vaikutukset yhtién rahavirtaan, tulokseen ja omaan pddomaan. Orava Asuntorahaston hallitus
paattaa riskienhallinnan tavoitteista ja maarittelee riskienhallintapolitikan seké vastaa riskienhallinnan
seurannasta. Rahoitustoimintojen toimintapolitiikka on riskeja valttava.

Korkoriski

Orava Asuntorahasto kayttda hankintojensa rahoittamisessa rahalaitosten vaihtuvakorkoisia lainoja, jotka on
suojattu koronvaihtosopimuksilla. Lainojen suojausaste 31.12.2014 oli hieman yli 100 % (31.12.2013: 100
%), silla yhtio lyhensi yhta pitkdaikaista velkaansa vuoden 2014 viimeisella vuosineljannekselld 1 363 tuhatta
euroa. Johdannaissopimukset on tehty lainasalkun suojaustarkoituksessa ja ne on arvostettu
tilinpaatdksessa kaypiin arvoihin. Kdypa arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot olisi
suljettu tilinpdatoshetkella. Johdannaissopimukset arvostetaan Deutsche Bundesbankin tilinpaatéspaivan
markkinadatasta laskeman ja julkistaman nollakuponkieuroswappikéyrén (zero-coupon euro swap curve)
perusteella. Korkoswappien jokaisen maksutapahtuman kassavirrat diskontataan ja swappien markkina-arvo
lasketaan lineaarisesti interpoloimalla em. nollakuponkikayraltd maéaritellyilla koroilla yleisesti markkinoilla
kaytetyilla arvostusmenetelmilld. Tilikauden nettotappiot/-voitot, jotka on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin,
on esitetty tilinpaatdksen kohdassa konsernin laaja tuloslaskelma. Lyhyiden markkinakorkojen
prosenttiyksikdn muutoksella ei ole vaikutusta yhtién tulokseen.

Maksuvalmiusriski

Konsernissa pyritdan jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maaraa, jotta
konsernilla olisi tarpeeksi likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi. Rahoituksen saatavuuden riski& on
alennettu saanndllisilla neuvotteluilla useiden rahoittajien kanssa. Yhti6 arvioi pystyvansa uudistaman
eraantyvat lainat tulevina vuosina. Emoyhtién pankkilainojen keskim&arainen laina-aika 31.12.2014 oli 3,3
vuotta (31.12.2013: 3,7 vuotta).

Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, ettéd tehdyn sopimuksen vastapuoli jattéisi sopimuksen mukaiset
velvoitteensa tayttdmatta. Konsernin tarkeimmat luottoriskit tilinpaatdshetkella aiheutuivat vuokrasaamisista.
Konsernilla ei ole merkittavia saatava- tai luottoriskikeskittymia. Vuokrasaamiset 31.12.2014 olivat yhteensa
138 tuhatta (31.12.2013: 106 tuhatta euroa), joista perinnassa oli 83 tuhatta euroa (31.12.2013: 71 tuhatta
euroa). Alle 2 kuukautta vanhat perinndssé olevat saamiset olivat 46 tuhatta euroa ja yli 2 kuukautta vanhat
37 tuhatta euroa.

Padoman hallinta

Paaoman hallinnan tavoitteena on varmistaa konsernin kyky jatkuvaan toimintaan, jotta se pystyisi antamaan
tuottoa omistajilleen ja hydtya muille sidosryhmilleen. Tavoitteena on myés optimaalisen paddomarakenteen
sailyttdminen muun muassa korkotason muuttuessa.

Padomarakenteen sailyttamiseksi tai muuttamiseksi konserni voi muuttaa osakkeenomistajille maksettavien
osinkojen maaraa osakeyhtiblain ja veronhuojennuslain puitteissa, laskea liikkeelle uusia osakkeita tai myyda
omistamiaan huoneistoja vahentadkseen velkojaan. Omavaraisuusaste 31.12.2014 oli 51,3 % (31.12.2013:
56,2 %).



Konsernin johdannaisvelkoihin kuulumattomat pankkilainat sopimuksiin perustuvien juoksuaikojen mukaan
sekd muut korolliset lainat katsauskauden lopussa olivat seuraavat. Esitettavat luvut ovat lainasopimuksiin
perustuvia diskonttaamattomia rahavirtoja lainojen lyhennyksista.

alle 1 vuosi 1-5 vuotta  yli 5 vuotta

Korolliset lainat,1000 euroa 31.12.2014 1664 26 110 31618

20. Kédyvién arvon arvioiminen
Seuraavassa taulukossa esitetdan kaypaan arvoon arvostetut varat ja velat arvostusmenetelman mukaan
jaoteltuina tuhansina euroina. Kaytetyt tasot on maaritelty seuraavasti.

Taso 1 Taysin samanlaisten varojen tai velkojen noteeratut hinnat toimivilla

markkinoilla

Taso 2 Muut sy6ttétiedot kuin tasoon 1 siséltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuserélle on
todettavissa

Taso 3 omaisuuseraa tai velkaa koskevat syéttdtiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan
markkinatietoon

Taso 1 Taso2 Taso3

Varat

Sijoituskiinteistot 31.12.2014 - 126 986 3570
Sijoituskiinteistdt 31.12.2013 - 76 594 2 596
Sijoituskiinteistot 31.12.2012 - 31992 -
Sijoituskiinteistot 31.12.2011 - 20 263 -
Velat

Korkosuojaussopimukset 31.12.2014 - -493 -
Korkosuojaussopimukset 31.12.2013 - -223 -
Korkosuojaussopimukset 31.12.2012 - -407 -
Korkosuojaussopimukset 31.12.2011 - -164 -

21. Raportointikauden paattymisen jalkeiset tapahtumat

Yhtion itselleen maksuttomassa annissa 17.12.2014 suuntaamat 500 000 osaketta merkittiin 5.1.2015
kaupparekisteriin. ltselleen suuntaamia osakkeita yhtié voi kayttdad padomarakenteen vahvistamiseen,
liketoiminnan kehittdmiseen ja omistuspohjan laajentamiseen seka sijoituskohteiden hankinnalla etta
likkeeseenlaskettavilla vaihtovelkakirjalainoilla. Annin jélkeen yhtién osakkeiden lukumaéara oli yhteensa 5
706 123 osaketta. Yhtio jatti 19.1.2015 listalleottohakemuksen Helsingin Pérssille 47 800 osakkeen
ottamiseksi kaupankaynnin kohteeksi Helsingin P&rssin pdrssilistalle 20.1.2015 alkaen. Listauksen jélkeen
yhtion listattujen osakkeiden kokonaismaéara oli 5.253.923 osaketta.

Yhti6 tdsmensi 23.1.2015 yhtién neljdnnen vuosineljdnneksen tulosarviota. Orava Asuntuntorahasto arvioi
7.11.2014 julkistamassaan kolmannen vuosineljdnneksen osavuosikatsauksessa, ettd neljdnnen
vuosineljdnneksen tuloksen odotetaan jddvan kolmannen vuosineljdnneksen tulosta heikommaksi.
Kolmannen vuosineljgnneksen laaja voitto oli 1,9 miljoonaa euroa. Yhtién tarkennettu arvio neljdnnen
vuosineljgnneksen tuloksesta oli 1,7 — 2,3 miljoonaa euroa.



Yhti6 ilmoitti 23.1.2015 tutkivansa mahdollisuuksia yhteensa arviolta 40 miljoonan euron rahoitusjarjestelyn
toteuttamiseen. Jarjestely koostuisi arviolta 15 miljoonan euron suuruisesta rahoituslimiitista, jolla
rahoitettaisiin uusien kohteiden hankintaa, ja arviolta 25 miljoonan euron suuruisesta vakuudellisesta
joukkovelkakirjalainasta, joka suunnattaisiin pd&asiassa kotimaisille institutionaalisille sijoittajille ja jolla olisi
tarkoitus uudelleenrahoittaa yhtién olemassa olevia lainoja ja edistaa yhtion liiketoiminnan laajentumista.

Finanssivalvonta hyvaksyi 23.1.2015 yhtion listalleottoesitteen, joka liittyy yhteensa 1 056 122 osakkeen
listalleottoon. Osakkeet liittyvat yhtion aiemmin 28.11.2014 tiedottamaan Osuusasunnot Oy:lle (235 922
osaketta) ja 31.12.2014 tiedottamaan Royal House Oy:lle (368 000 osaketta) suuntaamiin anteihin seka
yhtion itselleen (500 000 osaketta) suuntaamaan maksuttomaan antiin. Yhtio jatti myos
listalleottohakemuksen Helsingin Pérssille koskien Osuusasunnot Oy:lle suunnatussa annissa merkittyjen ja
yhtién itselleen suuntaamien maksuttomien osakkeiden eli yhteensé 688 122 osakkeen ottamiseksi
kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Porssin porssilistalle kaupankayntitunnuksella OREIT. Kaupankaynti
kyseisilla osakkeilla alkoi 27.1.2015. Listattavien osakkeiden ISIN-tunnus on FI4000068614.

Yhtion Royal House Oy:lle suunnatut yhteensa 368 000 osaketta merkittiin kaupparekisteriin ja haettiin
kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Pdrssiin kaupan toteutuksen yhteydessa 9.2.2015. Lisaksi yhtié suuntasi
itselleen maksuttomassa annissa 200 000 osaketta. Yhtidn itselleen suuntamat osakkeet eivéat oikeuta
vuoden 2014 tuloksesta vuonna 2015 maksettaviin osinkoihin. Edelld mainittujen osakkeiden tultua
rekisterdidyksi kaupparekisteriin yhtion rekisterdityjen osakkeiden lukumé&éra on yhteensa 6 510 045
osaketta ja yhtion rekisterdity osakepddoma 56 376 500 euroa.



KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Liikevaihto, 1 000 €

Liikevoitto, 1 000 €

Tilikauden tulos, 1 000 €
Katsauskauden laaja voitto, 1 000 €
Tulos / osake, €

Osinko koko vuodelta enintdan/osake, €
Osinko katsauskauden laajasta voitosta, %
Oman paaoman tuotto, %, p.a. (ROE)
Osakkeen kokonaistuotto, % p.a.
Osakkeiden antioikaistun lukumaaran
painotettu keskiarvo

Taseen loppusumma, 1 000 €
Omavaraisuusaste, %

Velkaantumisaste, %, Loan to Value
Nettovarallisuus/osake, €, NAV

Oikaistu nettovarallisuus/osake, €, NAV
Nettovelkaantumisaste, %

Osakkeiden lukumaara

Oikaistu osakkeiden lukumaara

Yhtion osakkeiden markkina-arvo, 1 000 €

Taloudellinen kayttdaste, %, (€)
Vuokralaisvaihtuvuus/kk

Bruttovuokratuotto-%
kéyvalle arvolle
Nettovuokratuotto-%
kéyvalle arvolle

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 Vacancv Rate

1.1 -31.12.2014

15 583

10 157

8 663

8 393
1,87

1,20
85,60 %
15,1 %
14,3 %
4913 570

31.12.2014
136 760
51,3 %
43,5 %
13,57
12,07
81,8 %
5206 123
5810611
53 362

89,4 %
21 %
6,7 %

4,0 %

1968
0.40
70 606
12,15
4.0 %

10.6 %

1.1-31.12.2013

9 682
7439
6753

6 936
3,19

1,12
69,60 %
33,4 %
14,9 %
2117 600

31.12.2013
88 526
56,3 %
42,2 %

11,54

56,6 %
4 314 394

44 345

93,8 %
23 %
8,0 %

4,5 %

908
0.43
50 004
11,59
3.9 %

6.2 %



TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Tulos / osake, €

Oman paaoman tuotto, %
(ROE)

Osakkeen kokonaistuotto, % _

vuodessa
Omavaraisuusaste, %

Velkaantumisaste, %
Loan to Value

Nettovarallisuus/osake, €
NAV

Nettovelkaantumisaste, %

Taloudellinen kayttéaste, %

(€)

Toiminnall. kayttdaste, %
(m?)

Vuokralaisvaihtuvuus

Bruttovuokratuotto-%

Nettovuokratuotto-%

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva katsauskauden tulos

Katsauskauden osakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo

Tilikauden voitto / tappio x 100

Oma paadoma (keskim. Tilikauden aikana)

Nettovarallisuus/osake vuoden lopussa + maksettu osinko/osake

Nettovarallisuus/osake vuoden alussa

Oma pddoma x 100

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Konsernin osuus korollisten velkojen ulkona olevasta padomasta

Asunto-osakkeiden ja muun omaisuuden velaton arvo

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden lukumaara katsauskauden lopussa

Korolliset velat - likvidit varat x 100

Oma paédoma

Katsauskauden bruttovuokrat / kk:ien lukumaara

Pot. bruttovuokrat katsauskaudella / kk:ien lukumaara

Katsauskauden kk:n viimeisen paivan vuokrattu m? /kk:ien lkm

Katsauskauden kk:n viimeisen péaivan vuokrattavissa
oleva m? / kk:ien lkm

Paattyneet sopimukset per kk

kk:n viimeisen paivan vuokrattavissa olevat asunnot kpl

Bruttovuokratuotot  x 100

Vuokrasalkun markkina-arvo katsauskauden lopussa

Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo

Bruttovuokratuotot - kulut = Nettotuotto x 100

Vuokrasalkun markkina-arvo katsauskauden lopussa

Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen
keskiarvo

-1} x 100



EPRA Earnings Nettovuokratuotot
(Operatiivinen tulos) - markkinoinnin ja hallinnon kulut
+/- operatiiviseen toimintaan kuuluvat liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

EPRA Earnings per share _ EPRA tulos

(Osakekohtainen operatiivine Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo
EPRA NAV _ Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma pdédoma
(Nettovarallisuus) - mahdollinen muun oman p&ddoman rahasto

EPRA NAV per share _ EPRA NAV

(Osakekohtainen nettovaralli: Osakkeiden laimentamaton lukumé&éra kauden lopussa
EPRA Net Initial Yield (NIY), ' _ Vuotuinen laskennallinen nettotuotto 1.1.x+1

(Alkutuotto) Sijoituskiinteistot - kehityskohteet, 31.12.x

Vuokraamattomien huoneistojen potentiaalinen vuokra

EPRA Vacancy Rate : . —! —
Vuokrattavissa olevien huoneistojen potentiaalinen vuokra

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

Kulut = kaikki kiinteistdsta aiheutuneet kayttd- ja yllapitomenot, jotka

on kulukirjattu. Kuluista on vahennetty kayttdkorvaukset

Paaomamenot ja -tulot = ostoista ja myynneista seka kiinteistén
kehittdmisesta aiheutuneet tulot ja menot. My6s se osa menoista,

jota ei ole kirjattu kuluksi

Katsauskauden jalkeisen paivan sopimusvuokrat/kk

Vuokra/asuinhuoneisto, € == — — - —
Katsauskauden jalkeisen paivan vuokrasopimusten lukumaara

Katsauskauden jalkeisen paivan sopimusvuokrat/kk

Vuokra/pinta-ala, €/m2 = — - - —
Katsauskauden jélkeisen pdaivén vuokrasopimusten asuinpinta-ala

Rahaston kokonaistuotto, % { Nettovarallisuus/osake kauden lopussa 1 } 4% 100

p-a. neljannesvuosittain Nettovarallisuus/osake kauden alussa

Osakekohtainen tuotto, €
tulossidonnaisessa NAV 31.12. - NAV 1.1. + kaudella maksettu osakekohtainen osinko

hallinnointipalkkiossa



