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OVARO KIINTEISTOSIJOITUS OYJ

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

YHTEENVETO VUODESTA 2018
Uusi hallitus aloitti 18.12.2017

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n (aikaisemmin Orava Asuntorahasto Oyj) ylimaardinen yhtiokokous 18.12.2017
valitsi uuteen hallitukseen Taina Ahvenjarven, Eljas Revon, Petri Kovalaisen, Tapani Rautiaisen ja Petri
Roinisen.

Hallitus valitsi 18.12.2017 kokouksessaan puheenjohtajaksi Petri Roinisen ja varapuheenjohtajaksi Tapani
Rautiaisen.

Vuosi 2018 oli Ovarolle uuden rakenteen, strategian ja johdon uudistamisen vuosi. Samalla taseen ja
toiminnan saneeraustoimet kdynnistettiin. Kiinteistokannan uuden arvonmaarityksen myota tulos oli
selvasti negatiivinen huolimatta sitd, ettd operatiivinen tulos parani.

Hallituksen vahvistamalla strategialla 2019-2021 yhti6 pyrkii omistaja-arvon kasvattamiseen ns.
normistrategian keinoin. Yhtio keskittyy Ydintoiminnaksi maariteltyjen kiinteistdjen hankkimiseen,
vuokraamiseen ja kauppaan seka luopuu ns. Muusta toiminnasta, jonka asunnot soveltuvat parhaiten
omistusasumiseen.

Yhtion painopiste 2018 — rakenne- ja strategiamuutos

Vuoden 2018 ensimmaisen vuosipuoliskon aikana hallituksen keskeinen tyd muodostui yhtion strategian
uudistamisesta seka siihen liittyvasta rakennevaihtoehtojen kartoittamisesta ja paatoksesta. Toisella
vuosipuoliskolla hallituksen painopisteena oli Orava Asuntorahaston osakkeiden de-listaaminen ja Ovaro
Kiinteistosijoitus Oyj:n osakkeiden listaaminen, yhtion muuttaminen asuntorahastosta
kiinteistdsijoitusyhtioksi, toimivan johdon valinta ja strategiatyd yhdessa valitun johdon kanssa.

Kaikki hallituksen toimet strategian ja rakenteen kehittamiseksi tahtadvat omistaja-arvon kasvattamiseen.
Hallituksen toimenpiteet strategian uudistamiseksi
Hallitus ilmoitti 18.1.2018 aloittavansa strategiatyon valmistelun.

Strategiatyon edetessa hallitus ilmoitti 27.2.2018 selvittavansa yhtion muuttamista sijoitusyhtioksi
vaihtoehtona silloiselle reit-rahastolle.

20.3.2018 hallitus ilmoitti saaneensa strategiatyon valmiiksi ja paatyneensa siihen, etta yhtion rakenne ja
strategia on perusteltua muuttaa. Hallitus kertoi, ettd Orava Asuntorahasto on tarkoitus muuttaa
sijoitusyhtioksi, joka voi nykyista vapaammin sijoittaa myds muihin kiinteistékohteisiin kuin asuntoihin.
Hallitus katsoi seka rakenteen etta strategian muutoksen olevan tarpeellinen yhtion liiketoiminnan ja
omistaja-arvon kehittdmisen kannalta. Rakenteen muuttamisesta paatettaisiin erillisessa yhtidkokouksessa
kaikkien osakkeenomistajien toimesta.



20.3.2018 pidettiin varsinainen yhtiokokous, jossa hyvaksyttiin vuoden 2017 tilinpaatos seka valittiin
hallituksen jaseniksi Taina Ahvenjarvi, Eljas Repo, Petri Kovalainen, Tapani Rautiainen ja Petri Roininen.
Hallitus antoi yhtiokokouksessa osakkaille kuvauksen strategiatyon tilanteesta seka etenemisesta. Hallitus
valitsi 20.3.2018 kokouksessaan puheenjohtajaksi Petri Roinisen ja varapuheenjohtajaksi Tapani Rautiaisen.
Hallitus kavi keskusteluja keskeisten sidosryhmien kanssa rakennemuutoksesta. 16.5.2018 hallitus tiedotti
Finanssivalvonnan paatoksestd, jonka mukaan yhtion suunnittelemien toimien jalkeen sitd ei enaa pidettaisi
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukaisena vaihtoehtorahastona. Paatoksen jalkeen strategia-
ja rakennemuutoksen eteenpdin viemista voitiin jatkaa.

Yhti6 jatkoi koko vuoden aikaisemmin kdynnistettyja operatiivisia tehostamistoimia. 14.8.2018 Yhtio antoi
positiivisen tulosvaroituksen ja arvioi, ettd operatiivinen tulos (EPRA) paranee edellisvuodesta.

16.8.2018 hallitus kutsui koolle ylimaaraisen yhtidkokouksen paattamaan yhtidjarjestyksen muuttamisesta
tavalla, joka mahdollistaisi sen muuttumisen reit-rahastosta kiinteistosijoitusyhtidksi seka samalla yhtion
toiminimen muuttamisesta. Toiminimen osalta ehdotusta muutettiin myéhemmin siten, etta uudeksi
toiminimeksi ehdotettiin Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj, joka kuvaisi yhtion roolia kiinteistosijoitusyhtiona
aikaisemman asuntorahaston sijaan.

Ylimaardinen yhtiokokous paatti 10.9.2018 muuttaa yhtion toiminimen ja yhtidjarjestyksen hallituksen
esityksen mukaisesti. Ylimaardinen yhtiokokous myo6s paatti valtuuttaa hallituksen omien osakkeiden
ostamiseen. Yhtiokokouksen 10.9.2018 paatokset olivat yksimieliset.

Yhtio julkisti osavuosikatsauksia 17.5.2018 (Q1), 16.8.2018 (puolivuosikatsaus H1) ja 22.11.2018 (Q3).
Varsinainen yhtiokokous oli 20.3.2018. Tilinpaatostiedote vuodelta 2017 julkaistiin 27.2.2018 ja
toimintakertomus 28.2.2018.

Toimitusjohtajan ja johtoryhman valinta
Yhti6 kaynnisti uuden johdon haku- ja valintaprosessin.

Hallitus omatoimisesti kartoitti potentiaaliset uuden johdon henkilot, kavi kaikki haastattelut seka teki
valinnat toimitusjohtajaksi ja johtoryhman jaseniksi.

Hallitus tiedotti 16.8.2018 Kari Sainion valinnasta yhtion toimitusjohtajaksi seka 6.9.2018 Jouko Kiesin,
Pekka Komulaisen ja Timo Tanskasen nimittamisesta yhtion johtajiksi seka heiddn vastuualueistaan.
Valinnat perustuivat erityisesti siihen, etta yhtidoon haluttiin kiinteisto- ja rakennusalan osaamista seka
myo6s kokemusta kiinteistdalan yritysten saneeraamisesta. Nimitykset olivat tassa vaiheessa ehdollisia sille,
ettd 10.9.2018 yhtickokous hyvaksyy hallituksen esityksen yhtidjarjestyksen muuttamisesta.

1.10.2018 hallituksen valitsema uusi johto aloitti tehtdvissaan. Yhtion toimitusjohtajana aloitti Kari Sainio,
kiinteistokehitysjohtajana Pekka Komulainen, kiinteistdéjohtajana Timo Tanskanen ja laki- ja
riskienhallintajohtajana Jouko Kiesi.

Yhtion operatiivisesta johtamisesta vastasi hallinnointisopimuksen perusteella Orava Rahastot Oyj.
Hallinnointisopimus oli irtisanottu 18.12.2017 siten, etta vuoden irtisanomisajalla se paattyi 18.12.2018.
Uusi johto otti operatiiviset tehtdvat vaiheittain vastaan loka-joulukuun aikana.



Orava Asuntorahaston osakkeiden listalta poistaminen ja Ovaro Kiinteistosijoituksen osakkeiden
uudelleenlistaaminen

Osana rakennemuutosta hallitus valmisteli Yhtion osakkeiden listaltapoistamista asuntorahastona ja
uudelleenlistaamista kiinteistosijoitusyhtiona. Yhtio oli kuultavana Nasdaq Helsingin listalleottokomiteassa
ja otti sen ndakokohdat huomioon de-listaus- ja listaushakemuksia laatiessaan.

17.9.2018 yhtio jatti hallituksen valmistelemana Nasdaq Helsingille hakemuksen Orava Asuntorahasto Oyj:n
osakkeiden listalta poistamisesta ja samanaikaisesti Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n osakkeiden listaamisesta.
20.9.2018 Nasdaq Helsingin listauskomitea hyvaksyi yhtion hakemuksen listalta poistamisesta ja listalle
ottamisesta ehdollisena sille, etta yhtidjarjestyksen muutos rekisterdidaan kaupparekisteriin, mika
toteutettiin 1.10.2018.

1.10.2018 Orava Asuntorahasto Oyj muuttui Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:ksi ja uudelleenlistautui Helsingin
Porssiin. Ovaron osakkeet olivat ensi kertaa kaupankaynnin kohteina 1.10.2018. Muutos tehtiin siten, etta
se ei edellyttanyt osakkailta toimenpiteita.

Toiminimi- ja brandiuudistus

Osana rakenne- ja strategiamuutosta toteutettiin hallituksen toimesta yhtion brandiuudistus. Samassa
yhteydessa uudistettiin yhtion kotisivut ja lilkkemerkki. Avoin viestintd maariteltiin yhtion strategiseksi
painopistealueeksi. Yhti¢ uudisti myos tiedonantopolitiikkansa. Yhtié haluaa mahdollisimman avoimesti
kertoa toiminnastaan ja sijoituksistaan.

Liiketoimintastrategian toteutus kdynnistyi

Yhtio jarjesti 29.10.2018 padgomamarkkinapdivan, jossa se kuvasi uudistettu strategiaa ja julkaisi strategiset
tavoitteet 2021.

Padomamarkkinapaivassa esiintyivat toimitusjohtaja Kari Sainio, kiinteistokehitysjohtaja Pekka Komulainen,
kiinteistdjohtaja Timo Tanskanen, hallituksen jasen Eljas Repo seka hallituksen puheenjohtaja Petri
Roininen.

Padaomamarkkinapaivassa lanseerattiin Ovaron ns. normistrategia 2019-2021, jonka tavoitteena on luoda
osakkeenomistaja-arvo rakentamalla Ovarosta kannattava kiinteistdsijoitusyhtio siten, etta se
toimintatavoiltaan ja tulokseltaan vastaa alan normaalia tasoa. Strategian mukaisesti Ovaro pyrkii
ensisijaisesti omistaja-arvon kasvattamiseen ja tavoittelee omistajille vahintdaan 10 %:n kokonaistuottoa.

Strategiakaudella 2019-2021 tavoitteena on ensin toteuttaa saneeraus ja sen jalkeen kaynnistaa
kehitystoimet. Strategian toteuttamista varten yhtion kiinteistbomaisuus jaettiin kahteen osaan:
Ydintoimintaan, jossa hankintaan, myydaan, vuokrataan ja yllapidetaan kiinteist6ja seka Muuhun
toimintaan, josta pyritdan myyntien tai vaihtojen kautta irtautumaan strategiakauden aikana. Ydintoiminta
on noin 2/3 ja Muu toiminta 1/3 taseesta 10/2018.



Omien osakkeiden ostaminen

Yhtio ilmoitti 10.12.2018 kdynnistdavansa omien osakkeiden ostot yhtiokokouksen 10.9.2018 antaman
valtuutuksen nojalla. Yhtion osakekurssin ja osakekohtaisen nettovarallisuuden eron ollessa suuri, hallitus
pitda omien osakkeiden ostoa perusteluna investointina, jolla voidaan luoda omistaja-arvoa.

Kiinteist6jen kdyvan arvon maarittdjaksi oman menetelman sijaan ulkopuolinen toimija

Yhti6 ilmoitti 18.12.2018 siirtyvansa kiinteistdjen kdyvan arvon maarittamisessa ulkopuolisen arvioija
kayttoon aikaisemin kaytdssa olleen hallinnointiyhtié Orava Rahastot Oyj:n menetelman sijaan.
Ensimmaisen kerran kiinteistdjen arvo perustuu ulkopuolisen arvioijan arvioon tilinpaatdksessa 2018.
Ulkopuoliseksi arvioijaksi valittiin kansainvalinen kiinteistdarvioija Jones Lang LaSalle (JLL). Yhti6 julkaisi
Ydintoiminnan, muut toiminnan ja koko omaisuuden osalta JLL:n ja aikaisemmin kdytdssa olleen oman
arviointimenetelman erot. Hallitus tavoittelee ulkopuolisella arvioinnilla 1dpindkyvyyden parantamista.

TOIMINTAYMPARISTO

Tilastokeskuksen mukaan myonnettyjen rakennuslupien maara, mukaan lukien asuinkerrostalot, kdantyi
Suomessa laskuun loppuvuonna 2018. Silti asuinkerrostalojen aloitukset jatkoivat vield nousua. Se ennakoi
sitd, etta asuntorakentaminen jatkuu vilkkaana vield vuonna 2019.

Suomi on ollut perinteisesti vahvasti omistusasumiskeskeinen maa. Vuokra-asuminen vaikuttaisi lisdavan
suosiotaan kaupungistumiskehityksen myota.

Vanhoja asuntoja myytiin vuonna 2018 n. 60.000 kpl, mutta myyntiajat ovat hieman pidentyneet (ldhde:
PTT). Yhtion muun toiminnan asuntokanta on hajautunut hyvin ja on vanhojen asuntojen myynnin
kokonaisvolyymiin verrattuna hyvin pieni. Nain ollen riski, ettd niiden suunnitelmallinen myynti aiheuttaisi
edes paikallisia markkinahairi6ita, on pieni.

Markkinakorkotaso on edelleen sailynyt matalana.
KATSAUSKAUDEN TULOS

Tilivuoden tulos oli raskaasti tappiollinen, mika johtui padosin kiinteistokannan kdyvan arvon laskusta.
Toinen merkittava tekija oli laskennallisen verovelan kirjaamisesta tuloslaskelman kautta taseeseen.
Tilikauden 2018 tulos oli tappiollinen eli -14.685 tuhatta euroa. Edellisen tilikauden 2017 tulos oli -2.701
tuhatta euroa.

Aloitetut saneeraustoimenpiteet nakyivat operatiivisen EPRA-tuloksen parantumisena. Katsauskaudella
1.1.-31.12.2018 operatiivinen EPRA-tulos parani 23,4 % vertailukauteen (1.1.-31.12.2017) verrattuna. EPRA-
tulos oli katsauskaudella 1.354 tuhatta euroa, kun se vuotta aiemmin oli 1.097 tuhatta euroa.
Rakennemuutokseen liittyvat kertaluontoiset kulut (n. 0,5 miljoonaa euroa) rasittivat katsauskauden EPRA-
tulosta vuoden viimeisella kvartaalilla.



Avainlukuja

2018 2017 2016
Liikevaihto, miljoonaa euroa 12,8 13,3 12,5
Liikevoitto, miljoonaa euroa -8,9 0,2 4,6
Tulos/osake, euroa -1,53 -0,29 0,17
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, miljoonaa euroa 179,2 199,6 210,9
Jaetut osingot/osake, euroa 0,00 0,09 1,08
Loan to Value (LTV) 55,4 % 53,0 % 53,0 %
Taloudellinen kayttoaste, € 94,7 % 94,3 % 91,3 %
Bruttovuokratuotto-% 7,1% 7,0% 6,8 %
Nettovuokratuotto-% 4,1% 4,0% 3,8%
EPRA:n mukaiset tunnusluvut
Operatiivinen tulos, miljoonaa euroa 1,35 1,10 0,28
Tulos/osake, euroa 0,14 0,11 0,03
Nettovarallisuus/osake, euroa 8,55 9,72 10,11

PAAOMARAKENNE JA RAHOITUS

Konsernitaseen loppusumma oli 183.235 tuhatta euroa (203.563 tuhatta euroa 31.12.2017). Oma pddoma
yhteensa oli 78.706 tuhatta euroa (93.320 tuhatta euroa) ja vieras pddoma 104.530 tuhatta euroa (110.243
tuhatta euroa). Konsernin vieraan padoman rahoitus muodostuu emoyhtion lainoista sekd omistettujen
asunto- ja kiinteistoyhtididen lainoista.

Yhtiolla erdantyy vuosina 2019-2021 Iahes 40 miljoonaa euroa vieraan padaoman ehtoisia lainoja.
Ensimmainen 8 miljoonan euron era erdantyy joulukuussa 2019. Yhtion heikon taloudellisen tilanteen
johdosta ei toistaiseksi ole varmuutta siitd, kuinka erdantyvat lainat maksetaan tai kuinka ja milla ehdoin ne
voitaisiin jalleenrahoittaa. Yhtion johto on laatinut kassavirtaennusteen seuraavalle 12 kuukaudelle ja
ennusteen mukaan yhtion rahoitus on turvattu seuraavalle 12 kuukaudelle.

Konsernin omavaraisuusaste oli 43,0 % (45,9 %).
SIJOITUSKIINTEISTOT 31.12.2018

Yhtio siirtyi viimeisella kvartaalilla kdyttamaan ulkopuolista arvioijaa kiinteistokannan kayvan arvon
maadrittamisessa aikaisemman hallinnointiyhtion sijaan. Ulkopulista arvioijaa on ensimmaisen kerran
kaytetty tilinpaatoksen 2018 kayvan arvon maarittamisessa. Vuoden 2018 aikana kiinteistokannan kaypa
arvo aleni noin 12,2 M€, mika oli selvasti suurin negatiiviseen tulokseen vaikuttanut tekija. Lisdksi
kiinteistokannan arvoa pienensi vuoden aikana myydyt asunnot. Uusia investointeja ei tehty.

Katsauskauden lopussa sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli 179,2 miljoonaa euroa (199,6 miljoona euroa
31.12.2017).



Uudistetun strategian myota kiinteistbomistus jaettiin Ydinliiketoimintaan, jossa kiinteistoja hankitaan,
vuokrataan, kehitetddn ja myydaan sekd Muuhun toimintaan, josta on tarkoitus myyda omaisuus pois
vuosien 2019-2021 aikana. Alla olevassa taulukossa on kuvattu kiinteistokannan jakautuminen
Ydintoimintaan ja Muuhun toimintaan per 31.12.2018.

Kiinteistokannan ominaisuudet jaettuna Ydintoiminnan ja Muun toiminnan omistuksiin
Omistukset Kohteita | Huoneistoja | Pinta-ala | Bruttoarvo | Yhtidlainat | Nettoarvo
kpl kpl m?2 MEUR MEUR MEUR
Ydintoiminta 56 1320 81178 109,4 20,0 89,4
Muu toiminta 70 251 18 861 69,8 41,7 28,1
Koko kanta 126 1571 100039 179,2 61,7 117,5

Ydintoiminnan nettotuotto-% oli joulukuussa 2018 vuositasolle skaalattuna 4,4 %. Nettotuotto on laskettu
ydintoimintaa kuuluvien kohteiden joulukuun bruttovuokrien ja hoitovastikkeiden erotuksena. Jos
kohdeyhtio ei ole perinyt osakkailta hoitovastiketta, on kaytetty estimaattina koko vuoden hoitokulua
jaettuna 12:lla.

INVESTOINNIT JA MYYNNIT
Katsauskaudella eikd myodskaan edellisena tilikautena tehty uusia kiinteistéjen hankintoja.

Neljannelld vuosineljannekselld huoneistomyynti kasvoi 3. vuosineljannekseen verrattuna. Yhtié myi 4.
vuosineljannekselld asuinhuoneistoja yhteensa 17 kpl. Huoneistojen velattomat kauppahinnat olivat
yhteensa 3,7 miljoonaa euroa, kun ne vuoden 2018 kolmella ensimmaiselld neljanneksella olivat
keskimaarin 1,6 miljoonaa euroa / neljannes. Koko katsauskaudella myytiin yhteensa 56 huoneistoa 8,5
miljoonan euron velattomilla kauppahinnoilla.

Asuntojen myyntiin panostettiin ja asuntoja myyntiin katsauskaudella 56 kpl 8,5 miljoonan euron
velattomin hinnoin. Vertailukaudella 1.1.-31.12.2017 asuntoja myytiin 8,9 miljoonan euron velattomin
hinnoin.

VUOKRAUSTOIMINTA

Yhtio analysoi 4. vuosineljanneksen aikana kiinteistokantansa ja maaritteli uudestaan, mitka huoneistot
kuuluvat kehitettavaan Ydintoimintaan ja mista huoneistoista pyritdaan luopumaan. Katsauskauden lopussa
Ydintoiminnan neliometriperusteinen vuokrausaste oli 83,8 %.

Vuokrausaste on laskettu siten, ettd Ydintoiminnan vuokrattujen huoneistojen kokonaispinta-ala on jaettu
pinta-alalla, joka on saatu, kun kaikkien Ydintoiminnan huoneistojen kokonaispinta-alasta on vahennetty
myynnissa ja remontissa olevien huoneistojen pinta-ala.



KIINTEISTOJEN YLLAPITO JA AJANMUKAISTAMINEN

Neljannen vuosineljanneksen aikana aloitettiin kiinteistékannan tilan kartoitus johdon
kiinteistokatselmusten keinoin. Tavoitteena on kiinteistdjen suunnitelmallinen yllapito ja kehittdaminen,
joka perustuu markkinoiden kysynnan ja kiinteistéjen elinkaaren ymmartamiseen. Kiinteistéjen yllapito
kuuluu kiinteistojohtajan vastuualueeseen ja kiinteistojen myynnit, hankinnat ja kehittaminen taas
kiinteistokehitysjohtajan vastuualueeseen.

RISKIENHALLINTA

Yhtion merkittavimmat riskit koskevat vuokratuottoja, kiinteistomarkkinan kehitysta, yllapito- ja
korjauskuluja seka rahoitusta.

Vuokratuottojen lasku voi syntya vuokrausasteen tai vuokratasojen alenemisesta ja heikentda yhtion
kassavirtaa. Riskid hallitaan hajauttamalla sijoituskohteet maantieteellisesti, jatkuvalla
markkinaseurannalla ja tarvittaessa nopealla reagoinnilla vuokrausasteen muutoksiin mm. vuokratason
paivityksilla, vuokravakuuspolitiikalla seka vuokravalittdjien valinnalla ja johtamisella.

Kiinteistomarkkinoiden heikko kehitys voi laskea yhtion sijoitusomaisuuden arvoa ja heikentaa yhtion
taloudellista asemaa ja asuntojen myynnista saatavaa kassavirtaa. Riskia hallitaan hajauttamalla
sijoituskohteet maantieteellisesti ja yllapitamalla kiinteistojen kuntoa suunnitelmallisesti ottaen huomioon
niiden elinkaari ja vuokramarkkinoiden vaatimukset.

Yllapito- ja korjauskulujen kasvu heikentda toteutuessaan yhtion kassavirtaa. Riskia hallitaan toimittajien ja
alihankkijoiden kilpailuttamisilla ja yllapitamalla kiinteistdjen kuntoa suunnitelmallisesti.

Rahoitusriski voi toteutua joko rahoituksen saatavuuden kiristyessa tai korkotason noustessa ja voivat
heikentda yhtion kassavirtaa ja taloudellista asemaa. Rahoituksen saatavuus pyritddn turvaamaan riittavalla
omavaraisuusasteella. Emoyhtion lainoista suuri osa (20 M€) on kiintedkorkoista lainaa.

YHTION HALLINTO, JOHTO JA HENKILOSTO

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n hallituksessa on viisi jasenta: Taina Ahvenjarvi, Petri Kovalainen, Tapani
Rautiainen, Eljas Repo ja Petri Roininen. Hallituksen puheenjohtajana toimii Petri Roininen ja
varapuheenjohtajana Tapani Rautiainen. Hallituksen kokouksia tilikaudella oli 19. Hallituksen jasenten
osallistumisprosentti kokouksiin oli 99 prosenttia.

Yhtion tilintarkastusyhteiso PricewaterhouseCoopers (PwC) ilmoitti joulukuussa, etta padvastuullinen
tilintarkastaja, KHT Tuomas Honkamaki, lopettaa PwC:lla. Uudeksi paavastuulliseksi tilintarkastajaksi
koskien jo vuotta 2018 tuli KHT Martin Grandell.

Ovaro Kiinteistosijoituksen toimitusjohtajana toimii DI, KTM Kari Sainio 1.10.2018 alkaen (Pekka Peiponen
30.9.2018 saakka). Yhtiéon palkattu uusi johto aloitti tehtavissddn 1.10.2018. Yhtion johto oli aiemmin osa
hallinnointiyhtio Orava Rahastot Oyj:n liiketoimintaorganisaatiota ja hallinnointiyhtio vastasi yhtion
operatiivisentoiminnan henkildstd- ja johdon kuluista 30.9.2018 saakka. Hallinnointisopimus paattyi ja siita
aiheutuvat hallinnointipalkkiot lakkasivat 18.12.2018.
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Yhtion johtoryhmaan kuuluvat toimitusjohtajan lisdksi kiinteistokehitysjohtaja, DI Pekka Komulainen,
kiinteistdjohtaja, ekonomi Timo Tanskanen ja lakiasiainjohtaja, VT Jouko Kiesi. Yhtion palveluksessa on nelja
henkil6a.

OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtion osakkeiden kaupankayntitunnus on OVARO.

Tilikauden paattyessa yhtiolla oli yhteensa 9.598.910 osaketta, joista ulkona oli 9.571.480 osaketta ja yhtion
hallussa 27.430 osaketta.

Yhtiolld oli 4.702 osakasta 31.12.2018 (4.898 osakasta 31.12.2017).

Osakeomistuksen jakautuminen suuruusluokittain 31.12.2018
Osakkeiden Osakkeita % Omistajia %
maara
1-9999 3495 048 36,5% 4599 978%
10000-100000 2317765 24,2 % 95 2,0%
100001- 3 758 667 393% 8 0,2%
Yhteensa 9571 480( 100,0 % 4702 100,0 %
Omistajaluettelo 31.12.2018 Osakkeita
20 suurinta omistajaa kpl %
1 INVESTORS HOUSE OYJ* 2414 582 25,15
2 ESR DANSKE INVEST SUOMEN PARHAAT 289 401 3,01
3 OLLIKAINEN PEKKA ANTERO 277 929 2,89
4  OP-HENKIVAKUUTUS OY 230 400 2,40
5 OSUUSASUNNOT OY 166 200 1,73
6 ORAVA RAHASTOT OYJ 141125 1,47
7 ZEROMAN OY 138 152 1,44
8 SKANDINAVISKA ENSKILDA BANKEN AB (PUBL) HELSINGIN SIVUKONTTORI 100 878 1,05
9  ALANDS OMSESIDIGA FORSAKRINGSBOLAG 100 000 1,04
10 NORDEA BANK ABP 91 359 0,95
11 STROM LEIF JOHAN 68 588 0,71
12 JAJOPA OY 65 520 0,68
13 OTAVAN KIRJASAATIO 65 000 0,68
14 NORDEA HENKIVAKUUTUS SUOMI OY 57 575 0,60
15 KOVALAINEN PETRI SAKARI 55000 0,57
16 LAITINEN TIMO TAPIO 55000 0,57
17 DANSKE BANK A/S HELSINKI BRANCH 51 646 0,54
18 SP-RAHASTOYHTIO OY 51627 0,54
19 EGSSUOITUS OY 50 240 0,52
20 MAANPUOLUSTUSKORKEAKOULUN TUKISAATIO 50 000 0,52
YHTEENSA 4520 222 47,06
* Hallituksen jasenten Tapani Rautiaisen ja Petri Roinisen maardysvaltayhteiso




OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT
Laimentamaton osakekohtainen tulos €
Osakekohtainen oma pddoma €
Osingot tuhatta €

Osakekohtainen osinko, €

Osinko tuloksesta %

Efektiivinen osinkotuotto %

Osakkeen kurssikehitys, €

ylin kurssi €

alin kurssi €

keskikurssi €

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi €
Osakekannan markkina-arvo /tuhatta €
Osakkeiden vaihdon kehitys kpl

% osakkeiden lukumaarasta

Osakkeiden lukumaara tilikauden lopussa

- joista yhtion hallussa

Hallituksen valtuutukset

Hallituksella on ylimaaraisen yhtiokokouksen 10.9.2018 mydntama valtuutus enintddn 900 000
oman osakkeen hankkimiseen, yhdessa tai useammassa erassa, yhtién vapaalla omalla pddomalla.

2018
-1,53
8,22

0,00
0%
0,0 %

5,60

4,63

5,19

4,80

46 075
2435926
25%

9598 910
27 430

2017
-0,29
9,72
864
0,09
0%
1,8 %

6,00

4,03

4,91

5,05

48 474

7 756 684
81 %

9598 910
0
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Yhtion omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien

osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus on voimassa 30.6.2019 asti.

Valtuutuksen perusteella yhti6 osti hallituksen paattamassa 40.000 tuhannen osakkeen osto-ohjelmassa

31.12.2018 mennessa 27.430 osaketta, joten tilikauden paattyessa valtuutusta oli jaljella hankkia 872.570

omaa osaketta.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Ovaro Kiinteistosijoitus arvioi, ettd yhtion lahiajan keskeisimmat riskit ja epavarmuustekijat liittyvat
asuntojen arvonmuutokseen, sijoituskiinteistdjen myynteihin, korkotasoon ja korjausmenoihin. Naista
asuntojen arvonmuutosta yhtio pitda merkittavimpana. Asuntomarkkinoilla tapahtuvat asuntojen
hintojen muutokset vaikuttavat yhtion asuntojen arvoihin ja heijastuvat sita kautta yhtion tulokseen.

Yhti6lla voi olla haastavaa toteuttaa huoneistomyynteja tavoittelemassaan maarassa.

Asuntomarkkinoiden hintamuutoksiin yhti6 ei voi vaikuttaa. Yhtio voi kuitenkin kiinteistdjen yllapidolla ja
vuokralaisten hyvalla palvelulla yllapitaa kiinteistdjen arvoa.
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Yhtion kassavirallinen tuotto on matala suhteessa hallinnon ja rahoituksen kustannuksiin. Korkojen nousu
voi vaikuttaa negatiivisesti yhtion kassavirralliseen eli operatiiviseen tulokseen (EPRA). Korkotason nousu
voi olla merkittava riski yhtion tuloksentekokyvyn kannalta. Yhtion voi olla vaikea turvata vieraan pdadoman
ehtoinen rahoitus kilpailukykyisilla ehdoilla.

Suurilla odottamattomilla korjauksilla ja korjausmenoilla olisi negatiivinen vaikutus vuokrausasteeseen,
vuokratuottoihin ja kannattavuuteen.

OHIJEISTUS

Yhtio arvio, etta silla on edellytykset parantaa operatiivista tulosta (EPRA) vuonna 2019 vuoteen 2018
verrattuna.

OSINKO
Yhtiokokous 20.3.2018 p&atti, ettd vuonna 2018 ei jaeta osinkoa.

Hallitus esittaa, ettd vuoden 2018 tuloksen perusteella osinkoa ei jaeta.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT
Omien osakkeiden osto-ohjelma paattyi

Yhtio sai 9.1.2018 paatokseen omien osakkeidensa osto-ohjelman, joka alkoi 10.12.2018. Tana aikana yhtio
hankki 40.000 omaa osaketta keskihintaan 4,9243 euroa osakkeelta. Hankinnan jalkeen Ovaro
Kiinteistosijoitus Oyj:llda on yhteensa 40.000 omaa osaketta, jotka vastaavat n. 0,42 prosenttia yhtion
kaikista osakkeista.

Uusi omien osakkeiden osto-ohjelma alkaa

Ovaro Kiinteistosijoitus Oy:n hallitus on 14.2.2019 paattanyt yhtiokokouksen antaman valtuutuksen
perusteella jatkaa yhtion omien osakkeiden hankintaa.

Ovaro hankkii omia osakkeita enintaan 40 000 kappaletta, eli enintdaan noin 0,4% koko osakekannasta.
Osakkeet hankitaan Nasdaq Helsingin jarjestamassa julkisessa kaupankaynnissa hankintahetken
markkinahintaan. Omien osakkeiden hankinta aloitetaan aikaisintaan 21.2.2019 ja lopetetaan 31.3.2019 tai
kun maara on tullut tayteen

Huoneistojen myynti

Yhtion huoneistoja on myyty katsauskauden jalkeen 1.1.-17.2.2019 yhteensa 6 kpl 1,5 miljoonan
velattomilla kauppahinnoilla. Sen lisaksi jo hyvaksyttyja kauppoja oli 9 asunnosta velattomilta hinnoiltaan
2,6 miljoonaa euroa. Yhteensa tehtyja kauppoja ja hyvaksyttyja tarjouksia oli 1.1.-17.2.2019 yhteensa 15
asunnosta velattomilta hinnoiltaan 4,1 miljoonaa euroa.
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Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Liikevaihto, 1 000 €
Liikevoitto, 1 000 €

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

Osinko koko vuodelta enintdan/ osake, €

Maksettu osinko, €

Oman p&aaoman tuotto, %, p.a. (ROE)
Oikaistu osakkeen kokonaistuotto, % p.a.
Ulkona olevien osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

Hinta / Tulos (P/E)
Efektiivinen osinkotuotto, %

Taseen loppusumma, 1 000 €

Omavaraisuusaste, %
Luototusaste, %, Loan to Value

Nettovarallisuus/osake, €
Nettovelkaantumisaste, %

Osakkeiden lukumaara

Ulkona olevien osakkeiden lukumaara
Listattujen osakkeiden markkina-arvo, 1 000 €

Taloudellinen kayttoaste, %, (€)

Toiminnall. kayttdaste, %, (m2)
Vuokralaisvaihtuvuus / kk
Bruttovuokratuotto-% kayvalle arvolle

Nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle

1.1-31.12.2018

12 813
-8 938

-14 685
-14 685
-1,53
0,00

0,00

-17,1 %
-15,9 %
9593 424

0,0 %

31.12.2018

183 235
43,0 %
55,4 %

8,22
112,3 %
9598 910
9571 480
45 943

1.1-31.12.2018
94,7 %

89,9 %

3,0%
7,1%
4,1%

1.1-31.12.2017

13 294
228

-2 761
-2701
-0,29
0,00

0,09

-2,9%
-2,9%
9598 910

1,8%

31.12.2017

203 563
45,9 %
53,0 %

9,72
112,8 %
9598 910
9598 910
47 995

1.1-31.12.2017
94,3 %

94,3 %

3,1%
7,0 %
4,0 %
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1.1-31.12.2016

12 539
4599
1527
1470

0,17
0,12

1,08

1,6 %
-3,8 %
8792172

29
21,3%

31.12.2016

216 101
44,9 %
53,0 %

10,11
113,7%

9657 567

9598 910
48 867

1.1-31.12.2016
91,3 %

91,8 %

2,8 %
6,8 %
3,8%

Ovaro Kiinteistdsijoitus on soveltanut ESMA:n (European Securities and Markets Authority) ohjetta vaihtoehtoisten tunnuslukujen
esittamisestd, joka tuli voimaan 3.7.2016 alkaen. Yhti6 kayttéda vaihtoehtoisia tunnuslukuja toisaalta kiinteistdalan saantelyn ja
suositusten mukaisesti, toisaalta kuvaamaan liiketoiminnan kehittymista ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri raportointikausien valilla.

Tallainen vaihtoehtoinen tunnusluku on:

« Liikevoitto, joka on tilikauden tulos ennen tuloveroja, rahoituskuluja ja rahoitustuottoja.
* Nettotuotto on tuloslaskelman era, joka saadaan vahentamalla liikevaihdosta hoitokulut.

Nama vaihtoehtoiset tunnusluvut eivat kuitenkaan korvaa IFRS:n mukaan raportoituja tunnuslukuja.



EPRA BPR suositukset

Yhtio raportoi seuraavat EPRA tunnusluvut

EPRA tulos

EPRA osakekohtainen tulos

EPRA vajaakayttdaste

EPRA NAYV, nettovarallisuus

EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, €
EPRA alkutuotto

EPRA 'topped-up' alkutuotto

Yhti6 noudattaa raportoinnissaan seuraavia EPRA BPR ydinsuosituksia

4.1 Sijoituskiinteistdjen arvostus IAS 40 mukainen

4.2 Ulkopuolisen arvioitsijan kayttd
4.3 Tiedot Sijoituskiinteistoista

4.4 Tiedot kehityskohteista

4.5 Vuokramuutos vuodessa

Liitetieto 4

Liitetieto 4

Liitetieto 4

Liitetieto 4, Ei kehityskohteita
Raportoidaan tilinpaatoksen yhteydessa

15

EPRA tunnusluvut

EPRA tulos, 1000 €

1.1-31.12.2018

Tilikauden tulos IFRS-tuloslaskelman mukaan -14 685
-/+ Nettovoitot ja -tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan arvoon 12 625
-/+ Nettovoitot ja -tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista sis. valityspalkkiot 252
-/ + Verot 3161
-/+ Muut oikaisut 0
EPRA tulos 1354
EPRA osakekohtainen tulos, € 0,14

EPRA NAV, nettovarallisuus, 1000 €
Oma paaoma IFRS taseesta

Oikaisut

Oikaistu Oma paaoma

EPRA NAYV, nettovarallisuus

EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, €

EPRA alkutuotto, %
Sijoituskiinteistot, vuokrattavissa
Vuosittaiset vuokrat

Vuosittaiset hoitokulut

Vuosittaiset nettovuokrat

EPRA alkutuotto

EPRA 'topped-up' alkutuotto

1.1-31.12.2018

78 706

3161
81 867
81 867

8,55

167 495
12813
-5395

7417
4,4 %
4,4 %

1.1-31.12.2017 Muutos. %

-2761
3139
655
64

0
1097

0,11

31.12.2017

93 320

64
93 384
93 384

9,73

187 972
13763
5727

8 036
4,3 %
4,3 %

23 %

24 %

-12 %

-12 %

4%
4%



Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Tulos / osake, €

Oman paaoman tuotto, %
(ROE)

Oikaistu osakkeen kokonaistuotto, %
vuodessa

Omavaraisuusaste, %

Luototusaste, %
Loan to Value

Nettovarallisuus/osake, €
NAV

Oikaistu nettovarallisuus/osake, €
Oikaistu NAV

Nettovelkaantumisaste, %

Taloudellinen kayttdaste, %

(€)

Toiminnall. kayttdaste, %
(m2)
Vuokralaisvaihtuvuus

Bruttovuokratuotto-%

Nettovuokratuotto-%

Hinta / tulos (P/E)

Efektiivinen osinkotuotto, %

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva katsauskauden tulos

Katsauskauden ulkona olevien osakkeiden lukuméaéran painotettu keskiarvo

Tilikauden voitto / tappio x 100

Oma paaoma (keskim. Tilikauden aikana)

Oikaistu nettovarallisuus/osake vuoden lopussa + maksettu osinko/osake

Oikaistu nettovarallisuus/osake vuoden alussa

Oma padoma x 100

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Konsernin osuus korollisten velkojen ulkona olevasta pddomasta

Asunto-osakkeiden ja muun omaisuuden velaton arvo

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma paaoma

Osakkeiden ulkona oleva lukumaara katsauskauden lopussa

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma padoma sisaltden laimentavia osakkeita vastaavan padoman

Osakkeiden ulkona oleva lukumaara katsauskauden lopussa siséltaen laimentavat osakkeet

Korolliset velat - likvidit varat x 100

Oma paaoma

Katsauskauden bruttovuokrat / kk:ien lukumé&éara

Vuokrasalkun pot. bruttovuokrat katsauskaudella / kk:ien lukumaara

Katsauskauden kk:n viimeisen péivéan vuokrattu m2 /kk:ien lkm

Katsauskauden kk:n viimeisen paivan vuokrattavissa oleva m2 / kk:ien lkm

Paattyneet sopimukset per kk

kk:n viimeisen paivan vuokrattavissa olevat asunnot kpl

Bruttovuokratuotot  x 100

Vuokrasalkun markkina-arvo kuukauden alussa
Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo

Bruttovuokratuotot - kulut = Nettotuotto  x 100

Vuokrasalkun markkina-arvo kuukauden alussa

Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo

Osakkeen porssikurssi kauden lopussa

Tulos / osake

Osinko vuodessa / osake x 100

Osakkeen porssikurssi kauden lopussa

Nettotuotto on tuloslaskelman eréa, joka saadaan vahentamalla liikkevaihdosta hoitokulut.
Liikevoitto on tilikauden tulos ennen tuloveroja, rahoituskuluja ja rahoitustuottoja..

EPRA Earnings

(EPRA tulos)

EPRA Earnings per share
(EPRA osakekohtainen tulos)

EPRA NAV
(EPRA nettovarallisuus)

EPRA NAV per share
(EPRA osakekohtainen nettovarallisuus)

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

EPRA Vacancy Rate
(EPRA vajaakayttoaste)

Kauden voitto/tappio

+/- voitot luovutuksista ja kayvan arvon muutoksista
+ vélittdmat verot

EPRA tulos

Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma paaoma
- mahdollinen muun oman paaoman rahasto

EPRA NAV

Osakkeiden laimentamaton lukuméaara kauden lopussa

Vuotuinen laskennallinen nettotuotto 1.1.x+1

Sijoituskiinteistot - kehityskohteet, 31.12.x

Vuokraamattomien huoneistojen potentiaalinen vuokra

Vuokrattavissa olevien huoneistojen potentiaalinen vuokra
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Konsernitilinpaatos
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Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

Konsernin laaja tuloslaskelma
1 000 EUR

Liikevaihto
Tuotot vuokraustoiminnasta

Hoitokulut
Nettotuotot
Vuokraustoiminnan kulut
Hallinnon kulut
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
Tulos ennen kdyvan arvon muutoksia ja luovutustuottoja
Tuotot luovutuksista
Huoneistojen kdypien arvon muutos
Liikevoitto

Rahoitustuotot

Rahoituskulut

Rahoitustuotot ja kulut yhteensa
Voitto ennen veroja

Verot

Kauden voitto/tappio

Kauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille

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

Muut laajan tuloksen erat

Liitetieto

21

w w

2.2
2.2

51

5.8

Erét, jotka saatetaan tulevaisuudessa siirtda tulosvaikutteisiksi

Johdannaiset - koronvaihtosopimukset
Erét, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi

Kauden laaja voitto/tappio
Kauden laajan voiton/tappion jakautuminen

Emoyhtion omistajille
Maéraysvallattomille omistajille

5.7

1.1.-31.12.2018

18

1.1.-31.12.2017

12 813 13 294
-5 395 -6 364
7417 6930
-410 -578

-2 585 -2 301
-483 -30
3939 4021
-664 -655
-12 214 -3 139
-8 938 228
14 0

-2 599 -2 924
-2 585 -2 924
-11 523 -2 696
-3161 -64
-14 685 -2 761
-14 685 -2761
-1,53 -0,29

0 60

0 0

-14 685 -2 701
-14 685 -2 701
0 0



Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

Konsernitase 1000 EUR

VARAT

Pitkaaikaiset varat
Vuokrakaytéssa olevat sijoituskiinteistdt
Koneet ja kalusto

Lyhytaikaiset varat
Myytavana olevat sijoituskiinteistot
Vuokra- ja muut saamiset
Rahavarat

VARAT YHTEENSA

OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyrityksen omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepaaoma

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto

Kertyneet voittovarat
Tilikauden voitto
Oma p&doma yhteensé

Velat
Pitkaaikaiset velat
Lainat
Laskennalliset verovelat
Muut pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset velat yhteensa

Lyhytaikaiset velat
Lainat

Ostovelat ja muut lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset velat yhteensa

Myytavana oleviin sijoituskiinteistdihin

kohdistuvat velat

Velat yhteensé

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

Liitetieto 31.12.2018 31.12.2017
4 167 495 187 969
17 0

167 512 187 969

4 11 752 11 648
2,52 382 1269
5.2 3 589 2677
15723 15594

183 235 203 563

5.8 72131 72 131
5.8 23 205 23 309
-1944 641

-14 685 -2 761

78 706 93 320

53 83 680 101 123
3080 0

53 718 804
87 477 101 927

53 8 448 2134
3,53 1513 1509
9961 3643

7092 4672

104 530 110 243

183 235 203 563



Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

Konsernin rahavirtalaskelma 1 000 EUR

Liiketoiminnan rahavirrat

Vuokrauksesta saadut maksut

Maksut liiketoiminnan kuluista

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria
Maksetut korot ja muut rahoituskulut netto
Maksetut verot

Liiketoiminnasta kertyneet nettorahavirrat

Investointien rahavirrat
Lisaykset sijoituskiinteist6ihin

Sijoituskiinteistdjen myyntitulot
Investointeihin kaytetyt nettorahavirrat

Rahoituksen rahavirrat

Omien osakkeiden hankinta

Lainojen takaisinmaksut

Maksetut osingot

Rahoitukseen kaytetyt nettorahavirrat

Rahavarojen nettovahennys (-) /-lisdys

Kateisvarat ja muut rahavarat katsauskauden alussa
Rahavarat katsauskauden lopussa

1.1.-31.12.2018

12 754
-7 857
4 897
-2 372
-63
2462

775

3773
2997

-117

-4 432

-4 549

911

2678
3589

1.1.-31.12.2017

13 146
-9 362

3784
-2 993
-106
685

-2 687

5147
2459

-3 229
-1379
-4 608

-1 463

4141
2677



Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

Oma padoma koostuu osakepéddomasta, sijoitetun vapaan
padoman rahastosta ja kertyneista voittovaroista.
Osakepadoman korottamiseen liittyvat ulkopuolisille
maksetut palkkiot vdhennetddn omasta padomasta. Yhtio
sai aiemmin jakaa omia varojaan vain osinkona. Omien
osakkeiden hankinta oli ennen yhtiomuodon muutosta
veronhuojennuslain mukaan kielletty. Ovaro
Kiinteistdsijoitus on 1.10.2018 alkaen
kiinteistosijoitusyhti®, joka voi ostaa omia osakkeita.

21

1000 EUR

1 2 3 4 5 6
Oma padoma 31.12.2016 72131 23309 -60 1626 97 007 97 007
Osingonjako Q1 2017 -288 -288 -288
Osingonjako Q2 2017 -288 -288 -288
Osingonjako Q3 2017 -288 -288 -288
Kauden voitto -2 761 -2 761 -2 761
Varausten purku -121 -121 -121
Laajan tuloksen erat 60 60 60
Oma padoma 31.12.2017 72131 23309 0 -2 120 93 320 93 320
Kauden voitto -14 685 -14 685 -14 685
Omien osakkeiden osto -104 -104 -104
Muu muutos 176 176 176
Oma padoma 31.12.2018 72131 23 205 0 -16 629 78 706 78 706

1 Osakepaaoma ja osakeanti

2 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

3 Suojausrahasto

4 Voitto

5 Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa
6 Oma paadoma yhteensa
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Liitetiedot
1 Konsolidointi

Konsolidointiotsikon alle on koottu Ovaro Kiinteistosijoituksen perustiedot, Lain eréiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta (299/2009)
paakohdat seka konsernin yhdistelyyn liittyvéat periaatteet ja niihin liittyvat liitetiedot.

Laskentaperiaatteisen ymmarrettavyyden lisadmiseksi Ovaro Kiinteistdsijoitus kuvaa laadintaperiaatteet kyseisen liitetiedon yhteydessa osana liitetietoa.

1.1 Konsernin perustiedot

Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj (y-tunnus 2382127-4, osoite Mannerheimintie 113, 00280 HELSINKI) perustettiin 30.12.2010 kiinteistérahastolaissa tarkoitetuksi kiinteistérahastoksi ja muuntui
1.10.2018 kiinteistosijoitusyhtioksi.

Ovaro Kiinteistdsijoitus oli 30.9.2018 asti kiinteistdrahastolain ja lain vaihtoehtorahaston hoitajista (162/2014) maaritelman mukaisesti vaihtoehtorahasto, jolla on téytynyt olla
vaihtoehtorahaston hoitaja. Ovaro Kiinteistosijoituksen toimiluvallisena vaihtoehtorahaston hoitajana toimi Orava Rahastot Oyj (Rahaston hoitaja).

Yhtion toimialana oli 30.9.2018 asti harjoittaa kiinteistdrahastolaissa (1173/1997) tarkoitettuna kiinteistdrahastona omistamiensa ja osakeomistuksen perusteella hallitsemiensa asuntojen
ja kiinteistjen vuokraustoimintaa, siihen kohdistuvaa tavanomaista isénnéinti- ja kunnossapitotoimintaa, rakennuttamistoimintaa omaan lukuunsa seké naiden edellyttamaa
varainhallintaa. Yhtion toiminta on hyddyntényt Lakia erdiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta (299/2009). Yhtidlle oli my6énnetty vapautus
tuloveron suorittamisesta. Verovapaus alkoi ensimmaisen verovuoden alusta 30.12.2010 alkaen. Yhtion kiinteistosijoitusyhtioksi muuntumisen my6té verovapaus paattyy 31.12.2018.
Yhtidjérjestyksen muutoksen jalkeen 1.10.2018 yhtit on toiminut tavanomaisena kiinteistosijoitusyhtiéna.

Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj listautui NASDAQ Helsinki Oy:hyn (*"Helsingin Porssi™) kiinteistdrahastona lokakuussa 2013. Ovaro Kiinteistdsijoitus listautui Helsingin Porssiin lokakuussa
2018.

Ovaro Kiinteistdsijoituksen hallitus on kokouksessaan 14.2.2019 hyvaksynyt taman tilinpaatoksen julkistettavaksi.

1.2 Laki eraiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta (299/2009)
Laki eraiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta sovellettiin Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:66n 31.12.2018 asti.
Suomessa yleisesti verovelvollinen asuntojen vuokraustoimintaa harjoittava osakeyhtié vapautetaan suorittamasta tuloveroa siten kuin veronhuojennuslaissa saadetaan.

Verovapauden myontamisen edellytykset paapiirteisséan ovat:

- Yhti6 ei harjoita muuta kuin asuntojen vuokraustoimintaa

- Yhtién taseen mukaisista varoista véhintaan 80% on paaasiassa asuinkayttoon tarkoitetuissa
huoneistoissa/kiinteistoissa

- Yhtién muut varat kuin asuntovarallisuus on kiinteistérahastolain mukainen

- Yhtién vieras padoma on enintaén 80%

- Yksittaisella osakkaalla on alle 10%:n osuus yhtién osakepadomasta

- Yhtiéon sovelletaan kiinteistérahastolakia

Verovapauden voimassaolon edellytykset edellisten lisaksi ovat paapiirteissaan:

- Osinkoja on jaettava véhintaan 90% tuloksesta vuosittain (poislukien realisoitumaton
arvonmuutos)

- Yhtién osakkeiden porssilistaus tapahtuu viimeistaan kolmantena vuotena

- Yhti6 ei jaa varojaan muuten kuin osinkona

Yhtio joutuu osittain verovelvolliseksi,

- niilté osin kuin vuokratulojen maaré alittaa 80% tuloista (pl. luovutushinnat)
- luovutusvoitoista asunnoista, jotka se on omistanut alle 5 vuotta

- mikali yksittaisen osakkaan osuus osakepadomasta on tai ylittd& 10 %

Luovutusvoittoverotuksessa luovutusvoittoja ja —tappioita ei saa netottaa. Tuloveroa kirjataan vain jos tiedetaan, etta yhtio joutuu osittain verovelvolliseksi. Luovutusvoitto verotuksessa
saadaan kun myydyn huoneiston luovutushinta ylitta& alkuperainen hankintahinnan, maksetun varainsiirtoveron, valittajan palkkion seka huoneiston korjauskulujen ja aktivoitujen
korjausten summan.

Tytaryhtiot maksavat mahdollisesta tuloksestaan ja luovutusvoitoistaan veroa.

1.3 Laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatos on laadittu kansainvalisten tilin paatosstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti noudattaen EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja
31.12.2018 voimassa olevia IAS- ja IFRS-standardeja seké SIC- ja IFRIC tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
saannoksissa EU:n asetuksessa nro 1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletavaksi hyvéksyttyja standardeja ja niista annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen
litetiedot ovat myods suomalaisten, IFRS-saanndksia taydentéavien kirjanpito- ja yhteisolainsaadannon mukaiset. Konsernitilinpaatds on laadittu euroissa. Luvut on pydristetty lahimpaan
tuhanteen euroon, joten yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa poiketa esitetysta summaluvusta.

Konsernitilinpaatos perustuu alkuperaisen hankintamenon kayttdmiseen, lukuun ottamatta kdypaan arvoon kirjattavia sijoituskiinteistdja.|IFRS-tilinpaatdksen laatiminen edellyttaa johdolta
harkintaa. Harkinta vaikuttaa laatimisperiaatteiden valintaan ja niiden soveltamiseen, raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen méaaraan samoin kuin esitettaviin liitetietoihin.
Harkinnassaan johto kayttaa arvioita ja olettamuksia, jotka perustuvat aiempaan kokemukseen ja johdolla tilinpaatdshetkella olevaan parhaaseen nakemykseen erityisesti
kiinteistomarkkinoiden toteutuneesta kehityksesta. Lopullinen tulos saattaa poiketa tehdyisté arvioista. Mahdolliset arvioiden ja olettamusten muutokset merkitaan kirjanpitoon silla
tilikaudella, jonka aikana arvioita tai olettamuksia korjataan.

Olennaisimmat arvionvaraiset erat ovat kdypaén arvoon arvostaminen ja hankintojen luokittelu yritysjarjestelyksi tai kiinteiston hankinnaksi. Yhtion hankinnat luokitellan joko
sijoituskiinteiston hankinnaksi (IAS 40) tai liketoiminnan yhdistamiseksi (IFRS 3). Ovaro Kiinteistosijoitus kayttaa harkintaa arvioidessaan tayttaako hankinta liiketoiminnan maaritelman vai
onko hankinta omaisuuseran hankinta. Jalkimmai & tapaul yhtid on esittéé vain hallinnoimansa osan sijoituskiinteistona. Yhtiélla mééritellyt hankintansa vain sijoituskiinteiston
hankinnaksi.

Ovaro Kiinteistdsijoituksen sijoituskiinteistojen arvo on ulkopuolisen kiinteistdjen arvonmaarittajan kehittamalla arviointimallilla laskettujen yksittaisten huoneistojen markkina-arvojen
summa.

Ovaro Kiinteistdsijoitus on ottanut kayttoon IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista 1.1.2018 alkaen. Liiketoiminnan luonteesta johtuen IFRS 15 kayttoonotolla ei ole merkittavaa
vaikutusta Ovaro kiinteistosijoituksen tilinpaatdkseen. Ovaro Kiinteistosijoituksen vuokratulot kirjataan kuukausittain vuokralaskutuksen perusteella.

Konserni on ottanut kayttodn IFRS 9:n 1.1.2018 alkaen, joka korvaa IAS 39 standardin ja sisaltaa rahavarojen ja -velkojen luokittelua, arvostamista ja kirjaamista koskevat uudet
vaatimukset, suojauslaskennan vaatimukset seka uuden rahoitusvarojen arvonalentumisen mallin. IFRS 9 kayttéonotolla ei ollut vaikutusta Ovaron omaan paaomaan
soveltamisajankohtana.
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Ensimméisené soveltamispéivana 1.1.2018 luokittelun muutokset olivat seuraavat:

Luokittelu IAS 39 Luokittelu IFRS 9 Alkuperainen |Uusi
kirjanpitoarvo |kirjanpitoarvo
1 000 EUR IAS 39 IFRS 9

VARAT

Vuokra- ja muut saamiset Lainat ja muut saamiset Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvarat 382 382

Rahavarat Lainat ja muut saamiset Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvarat 3589 3589
VELAT

Lainat Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat | Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat 92128 92128

Ostovelat ja muut lyhytaikaiset velat [ Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat [Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvelat 1513 1513

1.4 Yhdistelyperiaatteet

Ovaro Kiinteistosijoitus yhdistelee 100 %:sti omistetut asunto-osakeyhtiot IFRS 10:n mukaisesti. Osittain omistetut yhdistellaan IFRS 11:n mukaan suhteellisella menetelmalla, jolloin
tytaryhtididen tuloslaskelman ja taseen jokai erasta yhdistellaén vain konsernin omistusosuutta vastaava maara. Tasta johtuen konserniyhdistelyssa ei synny vahemmistdosuutta.

1.5 Myytavéana olevat omaisuuseréat

IFRS 5 mukaisesti pitkaaikaiset omaisuuserat ja lopetettuihin toimintoihin liittyvat omaisuuserét ja velat luokitellaan myytévina olevaksi, mikali niiden kirjanpitoarvoa vastaava méara tulee
kertyméan paaasiassa omaisuuseran myynnisté jatkuvan kayton sijaan.

Ovaro Kiinteistdsijoitus valitsee muun toiminnan asuntokannasta kulloinkin sopivat asunnot yksittdismyyntiin. Loput muun toiminnan asuntokannasta pysyvat toistaiseksi normaalin
vuokraustoiminnan piirissé. Yhtio pyrkii toimimaan siten, etta yksittdismyynnin piirissa on riittavasti asuntoja asuntomyyntitavoitteen saavuttamiseksi. Yksittaismyyntiin valitut
asuinhuoneistot on luokiteltu taseessa Myytavana oleviksi sijoituskiinteistoiksi.

Yhtion sijoitusstrategian mukaisesti huoneistoja pyritddn myyméaan yhtién avaavan taseen sijoituskiinteistdjen arvosta 5 - 10 prosenttia vuosittain. Huoneistojen myynti toteutetaan siten,
etté vuokrakaytosta vapautuneita huoneistoja myydééan yksitellen. Huoneistojen myyntié voidaan taydentaa tonttimyynneilla. Myytavaksi luokiteltavat omaisuuserat arvostetaan kaypaan
arvoon.

Myytavana olevien omaisuuserien kirjanpitoarvot 31.12.2018 olivat 11,8 miljoonaa euroa (31.12.2017: 11,6 miljoonaa euroa).

Huoneistojen myynnit velattomilla kauppahinnoilla vuonna 2018 olivat yhteensa 9,1 mijoonaa
euroa (2017: huoneistomyynnit 8,9 miljoonaa euroa). Myytavaksi luokiteltavat omaisuuserét arvostetaan kaypaan arvoon.



Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

2 Segmentit ja tuotot

Liiketoiminnan tuottojen liitetietoon on koottu liikevaihtoon ja muihin tuottoihin liittyvien tulos- ja tasetietojen
liitetiedot, jotta niiden vaikutus Ovaro Kiinteistdsijoituksen tulokseen ja taseeseen olisi paremmin hahmotettavissa.

Konsernin ylin operatiivinen paatdksentekija segmenttien osalta oli tilikaudella 30.9.2018 asti Rahaston hoitajan
hallitus ja 1.10.2018 alkaen Ovaro Kiinteistdsijoituksen hallitus. Segmentti-informaatio perustuu kuukausiraportteihin,
joita hallitus kayttaa resurssien jakamiseen ja tuloksellisuuden arviointiin.

Ovaro Kiinteistdsijoitus harjoittaa omistamiensa ja osakeomistuksen perusteella hallitsemiensa asuntojen ja
kiinteistdjen vuokraustoimintaa, seka siihen kohdistuvaa tavanomaista isénndinti- ja kunnossapitotoimintaa.

Yhtidn segmenttiraportointimuoto on ollut sijoituskiinteistdjen kayttétarkoituksen mukainen. Ovaro
Kiinteistdsijoituksen taseen mukaiset varat ja tulot ovat koostuneet paasiassa asuinkayttéon

tarkoitetuista huoneistoista ja kiinteistoistd, joten segmenttijakoa ei ole tehty. Yhtién hallitus raportoi
ydinliiketoiminnan ja muun liiketoiminnan omistukset erillisind osioina, jotta strategian toimeenpanoa voi seurata.
Yhti6lla on vain yksi liiketoiminta-alue kiinteistdsijoitus.

2.1 Liikevaihto

Ovaro Kiinteistosijoituksen liikevaihtoon siséltyy tuotot vuokraustoiminnasta. Vuokraustoiminnan tuotoiksi katsotaan
tuotot, jotka syntyvét konsernin tavanomaisesta toiminnasta kuten huoneistojen ja muiden tilojen vuokrauksesta,
kayttokorvauksista ja asukaspalveluista. Vuokraustoiminnan tuotot kirjataan tuloslaskelmaan tasaerina kuukausittain
vuokra-ajan kuluessa.

Liikevaihto 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR

Tuotot vuokraustoiminnasta

Bruttovuokrat 12 343 12 801
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 470 493
Yhteensa 12 813 13 294

2.2 Tulos luovutuksista ja kdyvan arvon muutoksista

Huoneistojen luovutusvoitot ja —tappiot saadaan kun velattomasta myyntihinnasta véahennetaan edellisen
vuosineljanneksen paattava tasearvo. Voitot sisaltavat myds myyntien transaktiopalkkiot eli valittajien palkkiot,
huoneistojen kayvan arvon muutokset katsauskaudella seka huoneistojen osuuden maksetusta varainsiirtoverosta
ja aktivoidut korjaukset.

Katsauskauden aikana 1.1.-31.12.2018 myytiin yhteensé 56 huoneistoa (2017: 70 kpl).

Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa Ovaro Kiinteistosijoitus soveltaa IFRS 13 Kayvan arvon madrittdminen
—standardin mukaista kdyvan arvon mallia. Talléin kdyvan arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio kirjataan
tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jonka aikana se syntyy.

Kéayvéan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan. Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, joka
pitaa sisallaén varainsiirtoverot. Alkuperéisen kirjaamisen jalkeisessa arvioinnissa ja arvostamisessa kaytetaan
kaypéaa arvoa. Kaypé arvo on rahamaara, johon omaisuus voitaisiin vaihtaa asiaa tuntevien, liiketoimeen
halukkaiden ja toisistaan riippumattomien osapuolten valilla.

Huoneistojen luovutusvoitot saadaan, kun luovutushinnoista véhennetdén edellisen vuosineljnneksen paattava
kaypa arvo ja otetaan huomioon viimeiselld vuosineljanneksella huoneistoon kohdistuneet korjaus- ja remonttikulut
seka yhtidlainan lyhennykset. Nettovoitot ja tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon -eran
laskennassa on vahentavana erana otettu huomioon pitkévaikutteiset korjausmenot ja hankittujen
sijoituskiinteistdjen kauppahintojen liséksi tulevat hankintamenot.
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Voitot luovutuksista ja huoneistojen kdyvén arvon muutoksista 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR

Huoneistojen luovutushinnat véhennettyna myyntia edeltavéan

vuosineljanneksen paattavalla kayvalla arvolla -411 -361
Luovutettujen huoneistojen valityspalkkiot -252 -294
Nettovoitot ja tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

kéyp&aén arvoon -12 214 -3 139
Yhteensé -12 878 -3794

Hallitukselle raportoidaan saanndllisesti myds sijoituskiinteistéjen arvon jakautuminen maantieteellisesti seka niiden
ikdjakauma. Helsingin seutuun kuuluvat Helsinki, Espoo, Kauniainen ja Vantaa seka kehyskunnat, suuret kaupungit
pitavét sisallaan Tampereen, Turun, Oulun, Jyvaskylén ja Lahden keskustaajamat. Keskisuuret kaupungit ovat

vahintaan noin 20 000 asukkaan kaupunkeja.

Sijoituskiinteistdjen arvon jakautuminen sijainnin mukaan, % 31.12.2018 31.12.2017
Helsingin seutu 41 39
Suuret kaupungit 30 30
Keskisuuret kaupungit 29 31
Yhteensé& 100 100
Sijoituskiinteistdjen arvon jakautuminen ik&ryhmittéin, % 31.12.2018 31.12.2017
1989 valmistuneet ja vanhemmat 24 30
1990 ja sen jéalkeen valmistuneet 76 70
Yhteensé 100 100
Vuokrasaamiset ja maksetut ennakot

1000 EUR 31.12.2018 31.12.2017
Maksetut ennakot 147 736
Vuokra- ja myyntisaamiset 235 268
Yhteensé 382 1004

Vuokrasaamiset kirjataan taseeseen alkuperéiseen laskutettuun arvoonsa. Vuokrasaamiset kaydaan lapi

saannollisesti. Muistutus- ja perintékirjeita lahetetaén kahden viikon valein. Ulkoinen perintatoimisto huolehtii
erdantyneiden vuokrasaatavien perinnasta. Karajaoikeuteen lahetetaan haaste noin kaksi kuukautta ensimmaisen

eraantymispaivan jalkeen.

Konsernin tarkeimmat luottoriskit tilinpaatdshetkella aiheutuivat vuokrasaamisista. Konsernilla ei ole merkittavia
saatava- tai luottoriskikeskittymi&. Vuokrasaamiset 31.12.2018 olivat yhteensé 235 tuhatta euroa (31.12.2017: 268

tuhatta euroa).

3 Liiketoiminnan kulut

Liiketoiminnan kulujen liitetietoon on koottu liiketoiminnan kuluihin liittyvien tulos- ja tasetietojen liitetiedot, jotta

niiden vaikutus Ovaro Kiinteistosijoituksen tulokseen ja taseeseen olisi paremmin hahmotettavissa.

Kulut sisaltéavat sijoituskiinteistéjen hoito-, huolto- ja vuosikorjauskulut, vuokraustoiminnan kulut seka
Asuntorahaston hallinnon kulut. Hallinnon kulut sisaltavat hallituksen palkkiot, hallinnointiyhtion kiintean palkkion
seka muut hallinnon kulut, joita ovat muun muassa kiinteistdomanagereiden hallinnon kulut, porssin,
arvopaperikeskuksen ja tilintarkastajan palkkiot seka kulut sijoituskiinteistdjen ulkopuolisesta arvioinnista. Muita
liketoiminnan kuluja ovat hallinnointiyhtién mahdollinen tulossidonnainen palkkio, luottotappiot ja muut mahdolliset
kulut. Liiketoiminnan kulut kirjataan suoriteperusteen mukaisesti.

Tytaryhtididen vuokrasopimukset maan vuokrasta kéasitelladn muina vuokrasopimuksina ja niiden perusteella
suoritettavat vuokrat kirjataan hoitokuluiksi tuloslaskelmaan tasaerin& vuokra-ajan kuluessa.

Hallinnon muissa kuluissa ja henkildstokuluissa on esitetty myds rakenne- ja organisaatiomuutoksesta aiheutuneita

kertaluonteisia ylimaaraisia hallinnon kuluja. Suurimmat kuluerat aiheutuivat oikeudellisesta neuvonannosta, Nasdaq

Helsingin ja Euroclearin veloittamista listalleottopalkkioista, verkkosivujen luomisesta ja ylimaaraisen
yhtiékokouksen kuluista.
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Kulujen erittely lajeittain 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR

Kiinteistdjen hoitokulut -5 395 -6 364
Vuokraustoiminnan kulut -410 -578
Henkildstokulut ja hallituksen palkkiot -266 -130
Hallinnointipalkkio Orava Rahastot Oyj -1 215 -1267
Hallinnon muut kulut -1104 -904
Muut liiketoiminnan kulut -483 -30
Yhteensa -8 873 -9 273
Kiinteistéjen hoitokulut 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR

Kiinteistdjen hoitokulut véhennettyna kayttbkorvauksilla -4 925 -5535
Kiinteistdjen hoitokulut vah.kayttékorvauksilla markkina-arvosta, p.a. 2,6 % 2,7 %

Sijoituskiinteistéjen markkina-arvo keskimaarin kauden aikana,
1 000 eur 192 363 205 196

Kiinteistdjen hoitokulut siséltavat myds myyntisalkussa olevien asuinhuoneistojen hoitokulut.

Hallituksen palkkiot 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR

Petri Roininen -33 -2
Tapani Rautiainen -17 -5
Taina Ahvenjarvi -19 -1
Petri Kovalainen -18 -1
Eljas Repo -18 -1
Patrik Hertsberg -19
Mikko Larvala -19
Petra Thorén -16
Jouni Torasvirta -35
Veli Matti Salmenkyla -20
Timo Valjakka -11
Yhteensé -105 -128

Hallituksen palkkiot koostuvat kuukausi- ja kokouspalkkioista. Hallituksen osallistumis-% kokouksiin tilikauden
aikana oli 99 %. Hallituksella oli 19 kokousta (1.1. -31.12.2017: 20 kokousta) tilikauden aikana. Ovaro
Kiinteistosijoitus oli 1.1.2018 - 30.9.2018 ulkoisesti hallinnoitu ja silla ei ollut henkildstéa. Lokakuun 1. paivasta 2018
alkaen yhti6lla on ollut oma johtohenkil6std.

Tilintarkastajan palkkiot 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR

Tilintarkastus, emoyhtio -88 -130
Tilintarkastus, tytaryhtiot -44 -43
Veropalvelut -6

Muut palvelut -10

Yhteensé -148 -173

Liiketoiminnan muut kulut sisaltavat luottotappiot vuokraustoiminnasta.

Liiketoiminnan muut kulut 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR

Luottotappiot -67 -30
Yhteensa -67 -30
Kuluihin liittyvét ostovelat 31.12.2018 31.12.2017
1 000 EUR

Ostovelat 0 125

Ostovelat kirjataan alun perin kdyp&an arvoon ja myéhemmin jaksotettuun hankintamenoon. Konsernin ostoveloista
paéosa on tytaryhtididen suorittamiin hankintoihin liittyvié.
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Verot

Konserniverokeskus on myéntényt yhtiélle vapautuksen tuloveron suorittamisesta 20.1.2012. Verovapaus on
paatoksen mukaisesti alkanut ensimmaisen verovuoden alusta 30.12.2010 alkaen. Yhtidmuodon muutoksen
johdosta veronhuojennus lakkasi konserniverokeskuksen 10.10.2018 antaman paatéksen perusteella 31.12.2018.

Yhtid joutuu kuitenkin veronhuojennuslain mukaan maksamaan veroa luovutusvoitoista asunnoista, jotka se on
omistanut alle 5 vuotta. Asuntojen luovutustappioita ei saanut véahentaa luovutusvoitoista.

Luovutusvoitto verotuksessa saadaan kun myydyn huoneiston luovutushinta ylittda alkuperdinen hankintahinnan,

maksetun varainsiirtoveron, valittajan palkkion sekd huoneiston korjauskulujen ja aktivoitujen korjausten summan.
Konserni on kirjannut edella kuvatun verostatuksen muutoksen vuoksi yhtié on kirjannut laskennallisen verovelan

muutoksen 3,2 miljoonaa euroa verotuksen ja kdyvan arvon vélisesta erosta.

Tytaryhtiét maksavat mahdollisesta tuloksestaan ja luovutusvoitoistaan veroa.

1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017

1 000 EUR

Konsernin luovutusvoittoverot katsauskaudelta -81 -64
Laskennallinen verovelka katsauskaudella -3 080

Konsernin verot katsauskaudelta -3161 -64

Laskennalliset verovelat

Avaava saldo 1.1. 0 0
Laskennallisen verovelan muutos 3080 0
Lopettava saldo 31.12. 3080 0

Ovaro Kiinteistdsijoitus on kirjannut laskennallisen verovelan. Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja
velkojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen valisista véliaikaisista eroista. Suurin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistjen
kayvéan arvon ja verotuksellisen arvon erosta. Talléin veron laskenta perustuu kiinteistén kéyvan arvon ja verotuksessa
poistamattoman jadnndsarvon valiseen eroon. Saéntda sovelletaan, vaikka kiinteistémyynti toteutetaan myymalla osakkeet
eika siind huomioida mahdollisten veroseuraamusten todennakdoisyytta.

4 Sijoituskiinteistot

Ajalla 1.1.-30.9. 2018 oli kaytossa yhtioté hallinnoineen Orava rahastot Oyj:n kehittdméa ekonometrinen arviontimalli.
Ovaro kiinteistosijoitus siirtyi kayttdmaén neljannella vuosineljanneksella ulkopuolista kiinteistdarviotsijaa Jones
Lang Lasalle Finland Oy:ta. Kaytetty arvonmaaritysmenetelmé on kauppa-arvomenetelma, joka on markkinoihin
perustuva menetelma.

Sijoituskiinteistojen arvostamisessa Ovaro Kiinteistdsijoitus soveltaa IFRS 13 Kéyvan arvon maarittdminen
—standardin mukaista kdyvan arvon mallia. Tall6in kdyvan arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio kirjataan
tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona aikana se syntyy.

Kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan. Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon.
Alkuperaisen kirjaamisen jéalkeisessa arvioinnissa ja arvostamisessa kaytetaan huoneistokohtaista kaypaa arvoa,
jolloin mahdollinen arvonmuutos kirjataan tuloslaskelmaan. Kaypé arvo on rahaméaré, johon omaisuus voitaisiin
vaihtaa asiaa tuntevien, liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien osapuolten valilla.

Ovaro Kiinteistosijoituksen sijoituskiinteistdjen arvo on yksittaisten huoneistojen markkina-arvojen summa.
Sijoituskiinteistot esitetdédn taseessa bruttoarvostaan, jolloin omistukseen liittyva kohteessa oleva velkaosuus
esitetddn Ovaro Kiinteistosijoituksen konsernitaseessa velkana.

Yksittéainen huoneisto kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan. Huoneistojen luovutusvoitot ja luovutustappiot
esitetdén tuloslaskelmassa.



Kéayvat arvot on méaarittanyt ulkopuolinen arvioitsija, Jones Lang Lasalle Finland Oy (JLL). JLL:n arviointi on tehty
seuraavalla, JLL:n arviokirjassaan esittamalla tavalla:

Asuinhuoneistot on arvioitu arvioitsijan kvantitatiivisella arvonmaéaritysmallilla, jonka tulokset auktorisoitu
kiinteistdarvioija on kaynyt lapi huoneistokohtaisesti ja tarvittaessa korjannut arvonmadaritysmallin tulosta ylos tai
alaspain kauppa-arvomenetelmatarkasteluun perustuen.

Kvantitatiivisella arvonmaaritysmallilla kohdetta arvioitaessa mallin lahtaineistona on kaytetty Kiinteistonvéalitysalan
Keskuliitton (KVKL) HSP Hintaseurantapalvelun toteutuneiden kauppojen tietoja viimeisen kolmen vuoden ajalta.
Aineistoa on karsittu kattamaan ainoastaan kerros- ja rivitalot. Myds muita rajoituksia esim. pinta-alojen suhteen on
tehty. Liséksi selvasti poikkeavat havainnot, esim. asumisoikeusasuntojen kaupat on poistettu kaytetysta
aineistosta. Arvonmaaritysmalli hydédyntédd myos erilaisia demografia-, likenne- ja ymparistotietoaineistoja. Kauppa-
arvomenetelmaa tarkistusmenetelmana kaytettdessa kohteiden huoneistojakaumat on otettu huomioon niin, etta eri
huoneistotyypeille (yksiot, kaksiot ja kolmiot seka neliét ja suuremmat huoneistot) on mééritetty erillinen
vertailuaineistoon perustuva nelithinta. Nain on saatu kiinteistén huoneistojen arvojen yhteissumma. Summaan ei
ole tehty tukkualennusta tai muita vahennyksia (esim. myyntikuluja), joten arvio simuloi tilannetta, jossa asunnot
myydaan yksittéin ja arvo on huoneistojen arvioitujen myyntihintojen summa arvopaivana.

Arviossa asuntojen kauppahinnat perustuvat KVKL:n HSP Hintaseurantapalveluun, jonne suurimmat
asunnonvalittajat ilmoittavat asuntojen toteutuneita kauppahintoja. Vertailukauppahaku on tehty
rakennusvuoden, postinumeroalueen ja tarvittaessa katutason hakuna. Arvioitsija on myds vertaillut alueen
uudistuotannon pyyntihintoja méaarittdessaan vertailuhintoja.

Muut arvioon tarvittavat tiedot arvioitsija on saanut arviolausunnon tilaajalta (pinta-alat, kiinteistdjen
rakennusvuodet ja arvioitu tekninen kuntoluokitus, tontin omistus, tiedot huoneistojen sijaintikerroksista ja
varustelusta), julkisista tietolahteista seka arvioitsijan omasta markkinatietokannasta.

Kohteen autopaikat on arvioitu kauppa-arvomenetelmalla ja toimitilahuoneistot paaasiallisesti
tuottoarvomenetelmalla ja toissijaisesti kauppa-arvomenetelmalla. Kohteen arvo perustuu yksittéisten
toimitilahuoneistojen arvioitujen tuottoarvojen ja autopaikkojen arvioitujen kauppa-arvojen summaan.

Kauppa-arvomenetelméaa kaytettdessa osakkeina oleville autopaikoille on méaritetty erillinen vertailuaineistoon
perustuva hinta. Toimitilahuoneistoihin on sovellettu tuottoarvomenetelmaé perustuen meille toimitettuihin
vuokratuottoihin ja arvioitsijan olettamiin hoitokuluihin. Vertailevana menetelména on tarvittaessa kaytetty kauppa-
arvomenetelmad. Summaan ei ole tehty tukkualennusta tai muita véahennyksia (esim. myyntikuluja), joten arvio
simuloi tilannetta, jossa autopaikat ja toimitilahuoneistot myydaéan yksittéin ja arvo on autopaikkojen ja
toimitilahuoneistojen arvioitujen myyntihintojen summa arvopaivana.

Arviossa autopaikkojen kauppahinnat perustuvat KVKL:n HSP Hintaseurantapalveluun, jonne suurimmat
asunnonvalittajat ilmoittavat asuinkerrostaloissa toteutuneiden autopaikkakauppojen hintoja.

Vertailukauppahaku on tehty rakennusvuoden, postinumeroalueen ja tarvittaessa katutason hakuna. Myos alueen
uudistuotannon pyyntihintoja on vertailtu, kun vertailuhintoja on maéaritelty.

Muut arvioon tarvittavat tiedot arvioitsija on saanut arviolausunnon tilaajalta (toimitilahuoneistojen tyyppi, pintaala,
rakennusvuosi ja vuokra- ja kulutiedot, autopaikkojen osalta tyyppi), julkisista tietolahteista seka arvioitsijan omasta
markkinatietokannasta. JLL:n arviolausunnon tarkkuus on +-10 %. Liitteen 4 lopussa on esitetty herkkyysanalyysi,
joka kuvaa, miten +-10 %:n muutos vaikuttaisi Ovaro kiinteistdsijoituksen sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon.

Sijoituskiinteistot, kdypa arvo

1000 EUR 31.12.2018 31.12.2017
Hankintameno 1.1. 199 617 210901
Lisaykset 761 800
Véhennykset -8918 -8 945
Kayvqn_arvon muutos katsauskaudella varainsiirtoveron vaikutus 12214 -3139
huomioiden

Kaypa arvo 179 247 199 617

Vahennykset ovat asuinhuoneistojen luovutuksia. Asuinhuoneistoja myytiin katsauskaudella 1.1. -31.12.2018
yhteensé 56 kappaletta.

Koko tilikauden 1.1.-31.12.2018 salkussa olleiden sijoituskiinteistdjen arvonmuutos oli -6,1 % (1.1.-31.12.2017: -0,2
%) eli -11,7 miljoonaa euroa (1.1.-31.12.2017: -3,1 miljoonaa euroa)



Sijoituskiinteistot 31.12.2018

As Oy Espoon Albert

As Oy Espoon Revontuli

As Oy Espoon Suulperi

As Oy Espoon Tiilentekija

As Oy Espoon Tahystaja

As Oy Sininarhintie 5

As Oy Helsingin Apteekkari

As Oy Helsingin Hjalmar

As Oy Helsingin Koirasaarentie 1
As Oy Helsingin Limnologi

As Oy Helsingin Rafael

As Oy Helsingin Umbra

As Oy Hyvinkaan Rukki

As Oy Hyvinkaan Ryijy

As Oy Hyvinkaan Ukko-Pekka

As Oy Jarvenpaan Saundi

As Oy Jarvenpaan Terho

As Oy Jarvenpaan Tuohi

As Oy Kauniaisten Kvartetti

As Oy Kauniaisten Venevalkamantie 3
As Oy Keravan Nissilanpiha 9-11
As Oy Keravan Ritariperho

As Oy Kirkkonummen Kummikallio
As Oy Kirkkonummen Pomada

As Oy Kirkkonummen Pronssi

As Oy Kirkkonummen Tammi

As Oy Nurmijéarven Puurata 15-17
As Oy Nurmijarven Soittaja

As Oy Lindhearst, Sipoo

As Oy Sipoon rannan Saalinki

As Oy Tuusulan Pihta

As Oy Vantaan Kaakkoisvayla 4
As Oy Vantaan Kruununmasto

As Oy Vantaan Maauunintie 14

As Oy Vantaan Paddington

As Oy Vantaan Piletti

As Oy Vantaan Popliini

As Oy Vantaan Rasinrinne 13

As Oy Vantaan Rusakko

As Oy Jyvaskylan Ahjotar

As Oy Jyvaskylan Kruunutorni (liiketilat)
As Oy Jyvaskylan Kylaseppa

As Oy Jyvaskylan Maailmanpylvas
As Oy Jyvéaskylan Runous

As Oy Jyvaskylan Tukkipoika

As Oy Jyvaskylan Valssikuja 6

As Oy Kaarinan Lampaankaapa
As Oy Lahden Aleksanteri

As Oy Lahden Helkalanhovi

As Oy Lahden Jukolan Aapo

As Oy Lahden Jukolan Tuomas
As Oy Lahden Leinikki

As Oy Lahden Poikkikatu 4

As Oy Lahden Pormestari

As Oy Lahden Vuoksenkatu 4

As Oy Malskin Kruunu

As Oy Lempaalan Tikanhovi

As Oy Naantalin Vesperi

As Oy Alppilan liris

As Oy Merijalinvayla

As Oy Oulun Eveliina

As Oy Oulun Jatulinmetsa

As Oy Oulun Resiina

As Oy Oulun Seilitie 1

As Oy Oulun Viskaali

As Oy Oulunsalon Poutapilvi

As Oy Raision Kertunpuisto

As Oy Raision Lumme

As Oy Raision Vaisaaren Kunnaankatu 7
As Oy Raision Valonséade

As Oy Harmalanrannan Nalle

As Oy Tampereen Professori

As Oy Tampereen Ruuti

As Oy Tampereen Solaris

As Oy Tampereen Vuoreksen Emilia
As Oy Turun Androksenranta

As Oy Turun Aurajoen Helmi

As Oy Turun Michailowinlinna

As Oy Turun Michailowinportti

As Oy Turun Sataman Tahti

As Oy Forssan Hellaanpuisto

As Oy Haminan Kaivopuisto

As Oy Haminan Tervaniemi

As Oy Heinolan Tamppilahdenkulma
As Oy Heinolan Torihovi

As Oy Hameenlinnan Asemapaallikko
As Oy Hameenlinnan Aulangontie 39
As Oy Hameenlinnan Salmiakki

Alue

Helsingin seutu

Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu
Helsingin seutu

Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Suuret keskustaajamat
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit

Kotipaikka

Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Hyvinkaa
Hyvinkéaa
Hyvinkaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Kauniainen
Kauniainen
Kerava
Kerava
Kirkkonummi
Kirkkonummi
Kirkkonummi
Kirkkonummi
Nurmijarvi
Nurmijérvi
Sipoo
Sipoo
Tuusula
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Jyvéaskyla
Jyvaskyla
Jyvéaskyla
Jyvaskyla
Jyvéaskyla
Jyvaskyla
Jyvéaskyla
Kaarina
Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti
Lempaala
Naantali
Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu
Raisio
Raisio
Raisio
Raisio
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Turku
Turku
Turku
Turku
Turku
Forssa
Hamina
Hamina
Heinola
Heinola

Osoite

Kilonportti 5
Revontulentie 1
Niittytaival 9
Tegelhagen 2
Ulappakatu 1
Sininarhentie 5
Apteekkarinkatu 5
Teollisuuskatu 18 A
Koirasaarentie 1
Agronominkatu 18
Teollisuuskatu 18 B
Taidemaalarinkatu 3
Ranssunkaari 10
Ranssunkaari 8
Tienhaarankatu 7a
Huvilakatu 7
Piennartie 16
Vakka 5

Laaksotie 10
Venevalkamantie 3
Nissilanpiha 9-11
Palosenkatu 7
Kummikallio
Rajakalliontie 3
Vernerinkuja 6
Ervastintie 1
Puurata 15-17
Pikkutikankuja 4
Kirkkoniityntie 28
Sipoonranta 10
Paijalannummentie 16
Kaakkoisvayla 4
Kolmikallionkuja 3
Maauunintie 14
Ratakuja 4

Ratatie 16
Horsmakuja 6
Rasinrinne 13
Kylméaojantie 15
Seppélantie 4A
Hoitajantie 4
Seppélantie 4C
Aijalanrannantie 34
Vapaudenkatu 35a
Schaumanin puistotie 22
Valssikuja 6
Hoviherrankatu 3
Aleksanterinkatu 11
Pihtikatu 5
Pollarikatu 5
Pollarikatu 7
Huvikatu 8
Poikkikatu 4
Rullakatu 4
Vuoksenkatu 4
Paijanteenkatu 7
Kotipellonkatu 5
Luostarinkatu 20
Betonimiehenkatu 9
Koskitie 14

Pesitie 22
Jatulikivenkatu 1
Rautatienkatu 33
Seilitie 1
Rautatienkatu 31
Pappilantie 5
Murroskuja 4
Sérkilahdenkatu 2
Kunnaankatu 7
Soliniuksenkuja 24
Lentovarikonkatu 8 ja 14
Tutkijankatu 2
Auttilankatu 2
Tieteenkatu 6
Pirttisuonkuja 2
Unioninkatu 20
Koulukatu 2
Michailowinkatu 4
Michailowinkatu 2

Eerik Pommerilaisen Ranta 16

Rautatienkatu 9
Kaivokatu 8
Lavatie 6
Keskuskatu 30
Virtakatu 5

Hameenlinna Keinukatu 10
Hameenlinna Aulangontie 39
Hameenlinna Tervapadankatu 1

Omistus-
osuus

10 %
6 %
7%
9%
2%
2%
21%
10%
58 %
14 %
13%
4%
3%
4%
34 %
11%
5%
76 %
3%
7%
85 %
100 %
100 %
33%
6 %
28 %
36 %
59 %
53 %
23%
31%
63 %
3%
97 %
6 %
1%
12%
46 %
55 %
20 %
36 %
5%
6 %
4%
12%
62 %
100 %
29 %
72%
100 %
100 %
9%
48 %
37%
39 %
5%
53 %
16 %
12%
2%
10 %
8%
5%
34 %
11%
4%
18 %
22%
100 %
34 %
7%
8%
19%
22%
15%
10%
8%
10%
9%
16 %
10 %
10%
92 %
84 %
12%
4%
51 %
100 %

Rakennus- Asunnot ja

vuosi

2014

2015
2014
2015
2013
2013
2014
2014
2000
2015
2014
2016
2013
2016
2014
2013
2012
2013
2014
2012
1974
2011
1973
2012
2014
2013
1974-75
2013
1982
2011
2014
1979
2016
1975
2015
2015
2015
1975
1992
2014
2010
2014
2014
2015
2013
1995
1974
2014
1975
2010
2010
2013
1971
2012
1970
2015
2014
2015
2014
2012
2011
2013
2015
2009
2015
2010
2014
2015
1978
2014
2013
2013
2014
2014
2014
2014
2014
2015
2013
2015
2014
2014
1999
1977
2015
2014
1974
2016

toimitilat
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Neliot

1042

2109
2071
5241

650

993
1183
1326

984

253

695
2450

4931
180

396
1012
282
286
1232
138
218

228
1164
2254

728
1831
1306
1306

160
1113

121

428

170

842

526

338

138

161

160

298

453

378

245
422
2807
672
83
171
301
881
326
390
212
285
154
300
186
236
994
978
224

527
2557
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As Oy Kokkolan Luotsi

As Oy Kokkolan Omenapiha
As Oy Kotkan Alahovintie 7

As Oy Kotkan Alahovintorni

As Oy Kotkan Matruusi

As Oy Kotkan Vuorenrinne 19
As Oy Mallinkatu 6

As Oy Kouvolan Kuusama

As Oy Kuopion Rantahelmi

As Oy Lohjan Koulukuja 14

As Oy Lohjan Pinus

As Oy Mikkelin Neptun

As Oy Paimion Jokilaivuri

As Oy Porin Huvitus

As Oy Porin Kommodori

As Oy Porin Pihlavankangas
As Oy Kaivopolku (sis. Liiketiloja)
Koy Liikepuisto (sis. liiketiloja)
As Oy Porvoon Laamanninpiha
As Oy Riihiméen Laidunaho

As Oy Riihiméen Lovisa

As Oy Riihiméen Vuorelanmaéki |
As Oy Rovaniemen Koivula

As Oy Rovaniemen Laura

As Oy Rovaniemen Rekimatka 16-18

As Oy Rovaniemen Rekimatka 29
As Oy Rovaniemen Suviheina

As Oy Rovaniemen Uitto

As Oy Salon Ristinkedonkatu 33
As Oy Savonlinnan Kotiranta

As Oy Savonlinnan Postityttd

As Oy Savonlinnan Valiméaentie 5-7
As Oy Tornion Aarnintie 7

As Oy Tornion Kuparimarkka

As Oy Vaasan Aleksander

As Oy Vaasan Asemankatu 9

As Oy Vaasan Leipurinkulma

As Oy Varkauden Ahlstréminkatu 12

As Oy Varkauden Onnela
As Oy Varkauden Parsius

Alue

Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit
Keskisuuret kaupungit

Kotipaikka

Kokkola
Kokkola
Kotka
Kotka
Kotka
Kotka
Kotka
Kouvola
Kuopio
Lohja
Lohja
Mikkeli
Paimio
Pori

Pori

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

Osoite

Merikotkantie 9-17
Ouluntie 53
Alahovintie 7
Alahovintie 1
Kirkkokatu 2
Vuorenrinne 19
Mallinmutka 2
Kalevankatu 29
Jarvihelmenkatu 9
Léhdehaankuja 2
Metsatahtikuja 8
Mannerheimintie 38
Sahurintie 1
Teljankuja 2
Presidentinpuistokatu 1
Katkojantie 1
Kaivokatu 29
Kaivokatu 29
Laamanninkatu 1
Haratie 1

Peltokuja 2
Huhtimonkatu 1
Maakuntakatu 2
Kansankatu 13
Rekimatka 16-18
Rekimatka 29
Heinédmiehentie 10
Uittomiehentie 6-10
Ristinkedonkatu 33
Heikinpohjantie 38b
Olavinkatu 61
Véliméentie 5-7
Aarnintie 7
Aarnintie 13
Myllykatu 11 B
Asemakatu 9
Myllykatu 11 A
Ahlstrominkatu 12
Kosulankatu 6
Parsiuskatu 6

Omistus-
osuus

21%
26 %
96 %
86 %
13%
94 %
98 %
0%
3%
2%
43 %
32%
6 %
33%
9%
85 %
100 %
100 %
9%
9%
12%
100 %
0%
3%
83 %
90 %
7%
20 %
83 %
49 %
17%
100 %
36 %
79 %
6 %
24 %
9%
100 %
100 %
78 %

Rakennus- Asunnot ja

vuosi toimitilat

2012 4
2012 3
1974 33
1973 26
2013 4
1973-75 70
1958 ja 74 53
2015 0
2014 1
1976 36
2012 8
2013 8
2013 2
2014 9
2013 4
1974 ja 76 45
1993 32
1960 10
2013 2
2013 2
2013 2
1956 16
2014 0
2014 2
1991 20
1989 49
2014 2
2015 9
1975 59
2014 9
2015 8
1977 51
1974 19
1975 39
2015 3
2014 5
2015 4
1954 31
1920 9
1973 28
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Neliot

321
261
1790
1449
265
3824
2923
0

100
1986
787
604
72
673
372
2454
2055
607
181
157
177
773
86
104
1209
2826
119
576
3534
521
389
2723
1138
2275
131
363
119
2029
864
1533



Toimitiloja sijoituskiinteistdissa on 25 kappaletta yhteispinta-alaltaan n. 3720 neliometria.

Kotipaikka Toimitiloja Neliot
As Oy Vantaan Maauunintie 14 Vantaa 1 292
As Oy Jyvaskylan Kruunutorni (liiketilat) Jyvaskyla 5 1232
As Oy Kotkan Alahovintie 7 Kotka 1 284
As Oy Kaivopolku (sis. Liiketiloja) Porvoo 7 495
Koy Liikepuisto (sis. liiketiloja) Porvoo 4 318
As Oy Salon Ristinkedonkatu 33 Salo 2 335
As Oy Varkauden Ahlstrominkatu 12 Varkaus 5 763



Sijoituskiinteistot 31.12.2018
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Asunnot Kaypa
ja Pinta-ala, arvo, 1000
Alue Kohteita toimitilat m2 euroa % salkusta euroa/m2
Vantaa 8 140 9121 14 867 8,3% 1630
Kirkkonummi 4 103 6 908 13 186 7.4 % 1909
Helsinki 6 29 2190 9908 55% 4525
Kerava 2 43 4180 9189 51% 2198
Jarvenpaa 3 19 1566 5425 3,0% 3466
Muut 16 119 8 964 20 710 11,6 % 2 310
Helsingin seutu 39 453 32 927 73 286 40,9 % 2 226
Lahti 9 118 7079 14 881 8,3% 2102
Raisio 4 69 4003 6821 3,8% 1704
Oulu 8 25 1764 5280 2,9% 2994
Turku 5 17 1109 5397 3,0% 4 866
Tampere 5 23 1696 5 656 32% 3335
Suuret keskustaajamat, muut 13 149 9 638 15 803 8,8 % 1 640
Suuret kaupungit 44 401 25 288 53 837 30,0 % 2129
Hameenlinna 3 64 3160 8 380 4,7 % 2 652
Kotka 5 187 10 168 7 363 41 % 724
Rovaniemi 5 82 4834 5828 3,3% 1206
Porvoo 3 44 2031 6 496 3,6% 3199
Savonlinna 3 67 3632 4291 2,4% 1181
Muut 22 269 16 045 19 766 11,0 % 1232
Keskisuuret kaupungit 41 713 39 868 52 124 29,1 % 1 307
Yhteensa 126 1567 98083 179247 100,0 % 1828

Yhtio pyrkii toimimaan siten, ett& yksittdismyynnin piirissé on riittdvasti asuntoja asuntomyyntitavoitteen

saavuttamiseksi. Yksittadismyyntiin valitut asuinhuoneistot on luokiteltu taseessa Myytavana oleviksi
sijoituskiinteistoiksi. Tarkempi maarittely Myytévina olevista sijoituskiinteistdistéd on kohdassa 1.5.

Myynnissa 31.12.2018 oli 29 kohteesta 42 huoneistoa, joiden pinta-ala oli yhteensa 3 337 m2 ja kdypé arvo
11 752 tuhatta euroa. Niihin liittyvat yhtidvelat ovat 7 092 tuhatta euroa.

Konserni vuokralle antajana

Kiinteistdjen vuokrasopimuksista lahes kaikki ovat toistaiseksi voimassa olevia, joissa vuokralaisella on yhden kuukauden

irtisanomisaika.

Kayvén arvon hierarkia

Seuraavassa taulukossa esitetdan kaypaan arvoon arvostetut varat arvostusmenetelman mukaan

jaoteltuina tuhansina euroina. Kéaytetyt tasot on méaaritelty seuraavasti.

Taso 1 Taysin samanlaisten varojen noteeratut hinnat toimivilla markkinoilla
Taso 2 Muut syottétiedot kuin tasoon 1 siséltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuserélle on

todettavissa

Taso 3 omaisuuseraa koskevat syottétiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon.
Ulkopuolisen arvioitsijan arvioimat arvot asunnoista, liiketiloista ja autopaikoista.

1000 EUR

Varat

Sijoituskiinteistét 31.12.2018
Sijoituskiinteistét 31.12.2017

Herkkyysanalyysi
1000 EUR
Sijoituskiinteistét 31.12.2018

Taso 1

-10 %

161 322

Taso 2

0

179 247

Taso 3

179 247
199 617

+10 %

197 172
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5 Pddomarakenne ja rahoituskulut

Padomarakenne ja rahoituskulut —ryhmaéan on koottu rahoitusvaroihin ja —velkoihin sekd omaan paaomaan liittyvien tulos- ja tase-erien
liitetiedot, jotta kokonaiskuva konsernin rahoituksellisesta asemasta olisi paremmin hahmotettavissa. Liitetieto osakekohtaisesta
tuloksesta on osa oman padoman tietoja. Korkotuotot ja -kulut kirjataan ajan kulumisen perusteella efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen.

5.1 Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot ja -kulut 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR

Korkokulut ja palkkiot lainoista ja korkosuojauksesta -2 599 -2662
Muut rahoituskulut -262
Rahoituskulut yhteensa -2599 -2924
Rahoitustuotot 14 0
Yhteensa -2585 -2924

5.2 Rahoitusvarat

Rahoihin ja pankkisaamisiin sisaltyvat kateinen raha, pankkitilit ja likvidit sijoitukset, joiden sijoitusajanjakso on syntyhetkella enintédan
kolme kuukautta.

Rahavarat 31.12.2018 31.12.2017
1000 EUR

Rahavarat tileilla 3589 2677
Yhteenséa 3589 2677

Rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan kaupankayntipaivan perusteella alun perin kdypaan arvoon ja transaktiomenot kirjataan
kuluiksi tuloslaskelmaan. Lainat ja muut saamiset arvostetaan myéhemmin jaksotettuun hankintamenoon. Vuokrasaamiset 235 tuhatta
euroa on esitetty kohdassa 2 Segmentit ja tuotot.

Lyhytaikaiset rahoitusvarat 31.12.2018 31.12.2017
1000 EUR

Muut saamiset 72 20
Siirtosaamiset 75 245
Muut saamiset yhteensé 147 265

Jokaisen katsauskauden paattyessa arvioidaan, onko perusteita jonkun rahoitusvaroihin kuuluvan eran arvon alentumisesta. Saamisiin
ei liity merkittavia riskeja.

5.3 Lainat

Pitkaaikaiset velat

Pitk&aikaiset korolliset lainat kirjataan hankintahetkella kdypaén arvoon transaktiomenoilla vahennettyna. Lainan jarjestelypalkkiot
kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan laina-ajan kuluessa efektiivisen koron menetelmalla. Laina luokitellaan pitk&aikaiseksi korolliseksi
velaksi silta osin, kun velan lyhennys tapahtuu yli vuoden kuluttua raportointikauden paattymisesta. Kaytdssa olevat luotollisten
pankkitilien limiitit sisaltyvéat pitkaaikaisiin korollisiin velkoihin.

Sijoituskiinteistot esitetaan taseessa kaypaan arvoon bruttoarvona, jolloin osakkeiden omistukseen liittyva osakkeisiin kohdistuva
yhtidlainaosuus esitetdén taseessa velkana.

Pitkaaikaiset velat 31.12.2018 31.12.2017
1000 EUR

Joukkovelkakirjalaina 19 693 19 668
Konsernin lainat rahalaitoksilta 71078 86 127
Pitkaaikaiset saadut vakuudet 718 804
- joista siirretty Myytavana oleviin -7 092 -4 672

Pitkdaikainen vieras pddoma yhteenséa 84 398 101 927
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Nettovelat
1000 EUR 31.12.2018 31.12.2017
Rahavarat 3589 2677
Pitkaaikaiset velat

Joukkovelkakirjalaina -19 693 -19 668

Konsernin lainat rahalaitoksilta -71078 -86 127
Lyhytaikaiset velat

Konsernin lainat rahalaitoksilta -8 448 -2 134
Nettovelat -95 630 -105 252
1000 EUR Rahavarat Joukkovelkakirjalaina Lainat Yhteensa
Nettovelat 1.1.2018 2677 -19 668 -88 261 -105 252
Muutos rahoituslaskelma 911 4432 5343
Myynnit 4 468 4 468
Tuloslaskelma -25 -164 -189
Nettovelat 31.12.2018 3588 -19 693 -79 525 -95 630
1000 EUR Rahavarat Joukkovelkakirjalaina Lainat Yhteensa
Nettovelat 1.1.2018 4141 -19 382 -95 084 -110 325
Muutos rahoituslaskelma -1 464 3288 1824
Myynnit 3567 3567
Tuloslaskelma -286 -32 -318
Nettovelat 31.12.2017 2677 -19 668 -88 261 -105 252

Yhti6 laski liikkeelle nimellisarvostaan 20 miljoonan euron suuruisen vakuudellisen joukkovelkakirjalainan 1.4.2015. Laina eraantyy
1.4.2020, ja sille maksetaan kiintedé 4,25 prosentin vuotuista korkoa. Joukkovelkakirjalaina listattiin Helsingin Porssin saénnellylle
markkinalle 2.4.2015. Emoyhti6lla on kaksi rahalaitoslainaa yhteismaaraltaan 18 miljoonaa euroa.

Toisen 8 miljoonan euron lainan nykyinen vuotuinen korko on 4,5 % ja se erdantyy joulukuussa 2019 ja toisen 10 miljoonan euron
lainan nykyinen vuotuinen korko on 5,0 % ja se erdéntyy huhtikuussa 2021.

Joukkovelkakirjalainan ja emoyhtion rahalaitoslainojen keskeiset kovenantit on sidottu velan suhteeseen asunto-osakkeiden arvoon ja
lainanhoitokatteeseen. Yhti6 on tayttéanyt kaikki kovenanttiehdot.

Lyhytaikaiset korolliset velat

Lainat ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia rahoitusvaroja, joihin liittyvat maksut ovat kiinteita tai maaritettavissa olevia ja joita ei
noteerata toimivilla markkinoilla. Ne siséltyvat lyhytaikaisiin varoihin, paitsi jos ne eraéntyvat yli 12 kuukauden kuluttua raportointikauden
paattymispaivasta.

Sijoituskiinteistot esitetaan taseessa kaypaan arvoon bruttoarvona, jolloin osakkeiden omistukseen liittyva osakkeisiin kohdistuva
yhtidlainaosuus esitetdén taseessa velkana.

Lyhytaikaiset korolliset velat 31.12.2018 31.12.2017
1000 EUR

Konsernin lainat rahalaitoksilta 8 448 2134
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensé 8 448 2134

Myytéavana oleviin sijoituskiinteistdihin kohdistuvat velat
1000 EUR

Myytévana oleviin sijoituskiinteistdihin kohdistuvat velat 7 092 4672
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Vaihtovelkakirjalainasopimukset

Yhtié on suunnannut ja suuntaa itselleen maksuttomissa anneissa osakkeita, joita se voi kayttaa padomarakenteen
vahvistamiseen, liiketoiminnan kehittdmiseen ja omistuspohjan laajentamiseen seka sijoituskohteiden hankinnalla
etta likkeeseen laskettavilla vaihtovelkakirjalainoilla.

Yhtio ei ole tehnyt 1.1.-31.12.2018 vaihtovelkakirjalainasopimuksia eika vaihtanut vaihtovelkakirjoja yhtion
osakkeiksi.

Yhtién oma padoma 31.12.2018 oli 78,7 miljoonaa (31.12.2017: 93,3 miljoonaa) ja yhtion hallussa oli 27 430
itselleen suuntaamaa osaketta.



Muut lyhytaikaiset velat

Muut lyhytaikaiset velat siséltdvat muun muassa saadut ennakot ja siirtovelat. Mikali velat eraantyvat maksettavaksi yli
vuoden kuluessa, ne esitetdan pitkaaikaisina velkoina.

Muut lyhytaikaiset velat 31.12.2018 31.12.2017
1 000 EUR

Saadut ennakot 183 196
Muut velat 236 58
Siirtovelat 1093 1130

Muut velat koostuvat paddasiassa verovelasta (58 tuhatta euroa). Siirtovelat muodostuvat padasiassa asunto-
osakeyhtididen siirtoveloista (203 tuhatta euroa) ja konsernin korkojaksotuksista (657 tuhatta euroa).

5.4 Vastuusitoumukset

1000 EUR 31.12.2018 31.12.2017
Vakuutena yleispanttaus, velan vakuudeksi annettu sailytykseen kiinteistokiinnityksia

Kiinnitykset yhteensa 34 523 34 523
Velat joiden vakuudeksi on annettu osakkeita

Lainat ja joukkovelkakirjalaina 37777 37 668
Pantattujen osakkeiden kaypa arvo 76 556 94 717

Ei purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten (asunto-osakeyhtididen maanvuokrasopimukset) mukaisten vastaisten
vahimmaisvuokrien kokonaismaarat.

Maanvuokrasopimukset 31.12.2018 31.12.2017
1000 EUR

Alle vuoden kuluessa 371 419
1 - 5 vuoden kuluessa 1418 1676
yli viiden vuoden kuluttua 25 855 27 821
Yhteensa 27 644 29 916

5.5 Rahoitusriskien hallinta

Rahoitusriskien hallinta

Ovaro kiinteistdsijoituksen riskienhallinnan tavoitteena on minimoida rahoitusmarkkinoiden muutosten haitalliset
vaikutukset yhtion rahavirtaan, tulokseen ja omaan padomaan. Ovaro Kiinteistosijoituksen hallitus paattaa
riskienhallinnan tavoitteista ja maarittelee riskienhallintapolitikan seka vastaa riskienhallinnan seurannasta.
Rahoitustoimintojen toimintapolitiikka on riskeja vélttava. Yhtiolla eréantyy vuosina 2019-2021 ldhes 40 miljoonaa euroa
vieraan padoman ehtoisia lainoja. Ensimmainen 8 miljoonan euron era erdantyy joulukuussa 2019. Yhtion heikon
taloudellisen tilanteen johdosta ei toistaiseksi ole varmuutta siitd, kuinka eraéntyvéat lainat maksetaan tai kuinka ja milla
ehdoin ne voitaisiin jalleenrahoittaa. Yhtion johto on laatinut kassavirtaennusteen seuraavalle 12 kuukaudelle ja
ennusteen mukaan yhtion rahoitus on turvattu seuraavalle 12 kuukaudelle.

Korkoriski

Ovaro Kiinteistdsijoitus on kayttéanyt hankintojensa rahoittamisessa rahalaitosten vaihtuvakorkoisia lainoja, joita on
suojattu koronvaihtosopimuksilla. Emoyhtion lainojen suojausaste 31.12.2018 oli kuitenkin 0 % (31.12.2017: 0 %). Asunto-
osakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvat yhtidlainat arvoltaan 61 543 tuhatta euroa olivat suojaamattomia. Mikali korot
nousevat, voi yhtion tuloskehitys vaarantua. Lisaksi asuntomarkkinoiden muutokset heiluttavat tulosta nopeasti koska ns.
operatiivinen tulos on heikko eika sisélla puskuri markkina-arvojen muutoksia vastaan.

Yhden prosenttiyksikon koronnousulla on noin 990 tuhannen euron heikentéva vaikutus yhtion tulokseen.
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Maksuvalmiusriski

Konsernissa pyritdan jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maéraa, jotta konsernilla
olisi tarpeeksi likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi. Yhtiolla erédantyy jatkuvasti omistamiensa huoneisto-osakkeiden
yhtidlainoja, joita sen tulee rahoitusvastikkeilla maksaa. Yhtion kassavirrallinen tulos ei ole riittava rahoitusvastikkeiden
maksuun, minka johdosta yhtié myy asuntoja kayttaékseen niista saatavia varoja rahoitusvastikeisiin. Mikéli asuntokysynta
tai hinnat heikkenisivat, voisi yhtid kohdata likviditeettiongelmia. Rahoituksen saatavuuden riskia on alennettu saannéllisilla
neuvotteluilla useiden rahoittajien kanssa ja yhtio pyrkii jalleenrahoittamaan eréantyvét lainaohjelmansa. Yhtién arvion
mukaan silla on mahdollisuus rahoittaa joulukuussa 2019 eraéntyva 8 miljoonan laina myymalla huoneistoja seka
vuokraustoiminnasta saatavalla kassavirralla. Emoyhtidlla oli nostettuna 18 miljoonaa euroa pankkilainaa 31.12.2018.

Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, etta tehdyn sopimuksen vastapuoli jattaisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa
tayttamatta. Konsernin tarkeimmat luottoriskit tilinpaatéshetkella aiheutuivat vuokrasaamisista. Konsernilla ei ole merkittavia
saatava- tai luottoriskikeskittymia. Vuokrasaamiset 31.12.2018 olivat yhteensa 235 tuhatta (31.12.2017: 268 tuhatta
euroa).

Myyntisaamisten laiminlydyntiasteet on arvioitu IFRS 9:n mukaisesti. Arvion perusteella IFRS 9:114 ei ollut olennaista vaikutusta yhtién
avaavaan omaan padomaan 1.1.2018. Tilinpaatdshetkella yhtié on kirjannut myyntisaamisten luottotappiovarauksen 20 tuhatta euroa
IFRS 9 mukaisesti.

1-30 paivaa 61-180 paivaa Yli 180 paivaa
1000 euroa 31.12.2018 viivastynyt 31-60 paivaa viivastynyt viivastynyt viivastynyt Yhteensa
Vuokra- ja muut saamiset 39 13 27 156] 235

Pa&doman hallinta

Pa&oman hallinnan tavoitteena on varmistaa konsernin kyky jatkuvaan toimintaan, jotta se pystyisi antamaan tuottoa
omistajilleen ja hyotya muille sidosryhmilleen. Tavoitteena on myds optimaalisen padomarakenteen sailyttdminen muun
muassa korkotason muuttuessa.

P&aomarakenteen sailyttamiseksi tai muuttamiseksi konserni voi muuttaa osakkeenomistajille maksettavien osinkojen
maaréa osakeyhtidlain puitteissa, laskea liikkeelle uusia osakkeita tai myyda omistamiaan huoneistoja véhentaékseen
velkojaan. Omavaraisuusaste 31.12.2018 oli 43,0 % (31.12.2017: 45,9 %).

Konsernin johdannaisvelkoihin kuulumattomat pankkilainat sopimuksiin perustuvien juoksuaikojen mukaan sek& muut

korolliset lainat katsauskauden lopussa olivat seuraavat. Esitettavét luvut ovat lainasopimuksiin perustuvia
diskonttaamattomia rahavirtoja lainojen lyhennyksistéa.

1 000 EUR alle 1 vuosi 1-5 vuotta yli 5 vuotta

Joukkovelkakirjalaina ja

N 8 000 34 946 0
emoyhtion lainat
Os_a}kk_emun kohdistuvat 4296 15112 29 709
yhtidlainaosuudet
Vaihtovelkakirjalaina-sopimukset 0 0 0
Korolliset lainat,1000 euroa 12 226 50 059 29 709

31.12.2018
5.6 Velkojen luokittelu
Kayvan arvon hierarkia

Ovaro Kiinteistosijoitusella ei ole johdannaisopimuksia, jotka tulisi luokitella kéyvéan arvon hierarkian mukaisesti.

5.7 Johdannaiset

Ovaro kiinteistosijoituksella ei ollut tilikaudella tai vertailukaudella johdannaissopimuksia. Aiemmin Ovaro Kiinteistosijoitus
on kayttanyt korkojohdannaisia pienentaékseen vaihtuvakorkoisten lainojensa korkoriskia.

Korkosuojauksen kaypé arvo, 1000 euroa 31.12.2018 31.12.2017
Koronvaihtosopimusten kaypa arvo katsauskauden lopussa oli 0 0
Kéayvan arvon muutos katsauskaudella 0 60

Koronvaihtosopimusten vastapuolena, joista vuoden 2017 kayvén arvon muutos aiheutui, oli vuonna Danske Bank Oyj.
Johdannaissopimuksista aiheutuvat pankin veloittamat maksut kirjattiin kuluksi silla kaudella, jonka aikana ne olivat
syntyneet.
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5.8 Oma paaoma

Osakep&domaan on kirjattu 30.6.2015 asti suunnatuista anneista ja vaihtovelkakirjalainasopimuksien konversioista 10,00
euroa osakkeelta ja sen ylittdva osa sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Kesastéa 2015 lahtien oman paaoman
lisdykset on kirjattu sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Oman padoman hankinnan kustannukset ja
korkosuojauksen kayvan arvon muutokset on vahennetty suoraan omasta padomasta.

Yhtion hallitus paatti yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman joulukuussa
2018. Osto-ohjelman suuruus oli 40 000 osaketta, joista hankittiin 27 430 joulukuun loppuun mennessa.

Osakepaaoma ja sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12.2018 31.12.2017
1000 EUR

Osakepaaoma kauden alussa 72 131 72 131
Osakepaaoma kauden lopussa 72 131 72131
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto kauden alussa 23 309 23 309
Omien osakkaiden osto -104 0
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto kauden lopussa 23 205 23 309
Osakepddoma ja sijoitetun vapaan oman padoman rahasto yhteensa 95 336 95 440

Osakkeiden lukumé&ara 31.12.2017 oli 9 598 910, joista yhtién omassa hallussa oli 0 osaketta.
Osakkeiden lukuméaara 31.12.2018 oli 9 598 910, joista yhtién omassa hallussa oli 27 430 osaketta.

Osakekohtainen tulos
Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos liikkeeseen laskettuna olleiden
osakkeiden maaran painotetulla keskiarvolla.

1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
(a) Laimentamaton
Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla yhtion osakkeenomistajille kuuluva tulos ennen laajan tuloksen
erid kauden aikana ulkona olleiden osakkeiden lukumaéaran painotetulla keskiarvolla.

Yhtion osakkeenomistajille kuuluva voitto, 1000 euroa -14 685 -2 761
Ulkona olevien osakkeiden lukum. painotettu keskiarvo, 1000 kpl 9 593 9 599

Laimentamaton osakekohtainen tulos, euroa -1,53 -0,29
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6. Lisainformaatio
6.1 Lahipiiri

IAS 24:n mukaan osapuoli kuuluu yhteison I&hipiiriin muun muassa silloin, kun han omistaa yhteisosta
osuuden, joka tuottaa hanelle huomattavan vaikutusvallan tai héan on yhteison tai sen emoyrityksen
johtoon kuuluva avainhenkild. Lahipiiriin luetaan myds avainhenkildiden perheenjasenet sekd méaarays- ja
vaikutusvaltayhteisot.

Hallinnointiyhtid Orava Rahastot Oyj:n kiinteat hallinnointipalkkiot 1.1. - 31.12.2018 olivat yhteensa 1 215
tuhatta euroa (1.1. - 31.12.2017: 1 267 tuhatta euroa).Tulossidonnaista hallinnointipalkkiota on kirjattu 1.1.
- 31.12.2018 yhteensa 0 tuhatta euroa (2017: O tuhatta euroa).

Investors House Oy kuuluu Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n l&hipiiriin omistaen 25,2 %:n osuuden Ovaro
Kiinteistosijoituksen osakkeista ja danisté. Yhtiolla ei ollut Investors House Oyj:n kanssa tilikaudella
transaktioita.

Hallituksen jasennen vaikutusvaltayhtioltq, Repo Media Oy:lt4, on tilikaudella ostettu erilaisia palveluita,
yhteensa 69 tuhatta euroa. Summa koostuu muun muassa brandinrakennuspalveluista,
tiedotuspalveluista, kotisivujen rakentamispalveluista, padomasijoituspéivien jarjestelyista ja kotisivujen
yllapidosta.

Johdon ja hallituksen tydsuhde-etuudet

1000 EUR 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017

Palkat ja muut lyhytaikaiset 266 0
tydsuhde-etuudet

Yhteensa 266 0

Yhtion elékevastuut on hoidettu ulkopuolisessa eléakevakuutusyhtiossa.
Eldakevastuut on kokonaan katettu.

Johdon palkat ja palkkiot 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1000 EUR
Toimitusjohtaja 30 0
Hallituksen jasenet 98 128
Henkiloston méaara 4 0

Yhti6lla ei ole ollut henkildkuntaa 1.1.-30.9.2018 vélisella ajalla. Henkiléstén maara on laskettu 1.10.2018
alkaen.
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6.2 Uudet IFRS-standardit ja tulkinnat

Ovaro Kiinteistosijoitus on kayttanyt samoja laatimisperiaatteita kuin vuoden 2017 tilinpaatoksessa lukuun
ottamatta uusien tai uudistettujen standardien ja tulkintojen soveltamista.

My6hemmin voimaan tulevat IFRS-standardit, tulkinnat ja muutokset, jotka on julkaistu mutta tulevat
voimaan myohemmin kuin 31.12.2018 ja joilla saattaa olla vaikutusta yhtion osavuosikatsauksiin ja
konsernitilinpaatokseen jatkossa, ovat:

IFRS 16 Vuokrasopimukset -IFRS 16 julkaistiin tammikuussa 2016 ja sité on sovellettava 1.1.2019
alkavalla tilikaudella. Sen seurauksena Ovaro Kiinteistosijoituksen omistamien asunto-osakeyhtididen
tontinvuokrasopimukset tullaan merkitseméaéan omistusosuuden mukaisesti konsernitaseeseen velkana.
Tilikauden lopussa Ovaro Kiinteistosijoituslla oli ei-peruutettavissa olevia vuokravelvoitteita vuositasolla
371 tuhatta, liitetieto 5.4. Huoneistomyynneisté ja asunto-osakeyhtididen tonttiosuuksien lunastuksesta
johtuen Konsernin osuus tontinvuokrasopimuksista pienenee vuosittain. Taman hetkisen arvion mukaan
standardin kayttbonoton yhteydessé kirjattavien kayttéoikeusomaisuuserien ja vuokrasopimusvelkojen
diskontattu maéra on noin 7,5 miljoonaa euroa. Diskonttokorkona yhtié on kayttanyt 5%, joka kuvaa
johdon parhaan arvion mukaan vuokratonttimarkkinan keskimaaraista korkotasoa. Tassa vaiheessa
konsernilla ei ole aikomusta ottaa standardia kayttddn ennenaikaisesti. Siirtymiseen on tarkoitus soveltaa
yksinkertaistettua menettelytapaa, eika kayttéonottoa edeltdvan vuoden vertailulukuja ole tarkoitus
oikaista.

IAS34 — tasmennetaan mita tarkoittaa standardissa mainittu "muualla osavuosikatsauksessa esitetty
informaatio”.

6.3 Johdon harkintaa edellyttavét laatimisperiaatteet

Ovaro Kiinteistosijoituksen johto kayttaa harkintaa tehdessaan paatoksia tilinpaatdksen
laatimisperiaatteiden valinnasta ja niiden soveltamisesta. Tama koskee erityisesti tapauksia, joissa IFRS-
normistossa on vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostus- tai esittamistapoja. Arviot ja olettamukset perustuvat
aiempaan kokemukseen ja tilinpaatoshetkella olevaan parhaaseen nakemykseen. Arvioihin liittyy aina
epavarmuustekijoité ja lopullinen tulos saattaa poiketa tehdyista arvioista. Ovaro Kiinteistésijoitusn johdon
harkinta ja arviot liittyvat padasiassa sijoituskiinteistdjen kdypaén arvoon arvostamiseen.

Paasaantodisesti Ovaro Kiinteistosijoitus yhdistelee 100 %:sti omistetut asunto-osakeyhtiot IFRS 10:n
mukaisesti. Osittain omistetut, mutta vahintaan 50% omistetut, asunto-osakeyhtiot yhdistellaan IFRS 11:n
mukaan suhteellisella menetelmall, jolloin tytaryhtididen tuloslaskelman ja taseen jokaisesta erasta
yhdistellaan vain konsernin omisusosuutta vastaava maara.

Alle 50%:sti omistetut sijoituskiinteistot esitetaan taseessa bruttoarvostaan, jolloin omistukseen liittyva
kohteessa oleva velkaosuus esitetaan Ovaro Kiinteistosijoituksen konsernitaseessa velkana. Taseen tai
tuloslaskelman muita erié ei yhdistella konserniin.
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Liite- 1.1.2018 1.1.2017

EMOYHTION TULOSLASKELMA tieto -31.12.2018 - 31.12.2017
EUR EUR

LIIKEVAIHTO 2.1. 12 690 827,66 13 174 822,40
Liiketoiminnan muut tuotot 2.1. -14 498 466,03 -3 875 325,43
Henkildstokulut 2.2. -265 905,17 -129 518,00
Poistot ja arvonalentumiset -197 327,57 -253 365,60
Liiketoiminnan muut kulut 2.3. -8 912 559,65 -9 111 889,10
LIIKEVOITTO/TAPPIO -11 183 430,76 -195 275,73
Rahoitustuotot ja -kulut 2.5. -2 590 580,35 -2 890 484,48
Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksissa 28 317,60 28 299,96
Muut korko- ja rahoitustuotot 13 435,89 14 084,88

41 753,49 42 384,84

Korkokulut ja muut rahoituskulut saman konsernin yrityksille -305 446,04 -302 708,68
Korkokulut ja muut rahoituskulut -2 326 887,80 -2 630 160,64

-2 632 333,84 -2 932 869,32

Rahoitustuotot ja -kulut yhteenséa -2 590 580,35 -2 890 484,48
VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA -13774 011,11 -3 085 760,21
Verot 2.6. -3161 057,91 -63 879,32
TILIKAUDEN VOITTO/TAPPIO -16 935 069,02 -3 149 639,53
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Liite-
EMOYHTION TASE tieto 31.12.2018 31.12.2017
VASTAAVAA EUR EUR
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet 1784 532,64 1740 133,01
Aineelliset hyodykkeet
Koneet ja kalusto 17 005,77 0,00
Sijoitukset 95 586 691,50 98 050 082,99
Osuudet saman konsernin yrityksissa 72 405 664,25 73 298 078,65
Muut osakkeet ja osuudet 23181 027,25 24 752 004,34
Kiinteistdjen arvonmuutos 20 245 205,57 31 455 704,69
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 117 633 435,48 131 245 920,69
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Lyhytaikaiset saamiset 3.1.2. 2154 132,97 3150 961,28
Rahat ja pankkisaamiset 1702 850,51 1423 949,64
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 3 856 983,48 4574 910,92
VASTAAVAA YHTEENSA 121 490 418,96 135 820 831,61
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepaadoma 72 130 830,00 72 130 830,00
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 25539 794,72 25 657 244,76
Edellisten tilikausien voitto (tappio) -2 731 738,99 417 900,54
Tilikauden voitto -16 935 069,02 -3 149 639,53
OMA PAAOMA YHTEENSA 3.2.1. 78 003 816,71 95 056 335,77
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen vieras paaoma 34 094 409,46 39 447 480,90
Lainat rahoituslaitoksilta 30 000 000,00 38 000 000,00
Velat saman konsernin yrityksille 296 461,17 643 599,61
Muut velat 718 281,80 803 881,29
Laskennalliset verovelat 3079 666,49 0,00
Lyhytaikainen vieras padoma 9392 192,79 1317 014,94
Lainat rahoituslaitoksilta 8 000 000,00 0,00
Saadut ennakot 182 342,14 188 666,75
Ostovelat 26 439,97 23 994,92
Velat saman konsernin yrityksille 61 850,30 89 014,61
Velat omistusyhteysyrityksille 26 261,77 2 461,80
Muut velat 190 555,21 76 388,97
Siirtovelat 904 743,40 936 487,89
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 3.2.3. 43 486 602,25 40 764 495,84

VASTATTAVAA YHTEENSA

121 490 418,96

135 820 831,61




Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan rahavirta

Vuokrauksesta saadut maksut

Maksut liiketoiminnan kuluista

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Saadut korot liiketoiminnasta

Maksetut valittémat verot

Liiketoiminnan rahavirta

Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta

Sijoituskiinteist6jen hankinta

Investoinnit Aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Sijoituskiinteistojen myynti

Investointien rahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta

Omien osakkeiden hankkiminen

Lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta (C)
Rahavarojen muutos (A+B+C) lisays (+) / vahennys (-)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

EMOYHTIO
1.1.-31.12.2018

12 703 376,08
-9 149 679,45
3 553 696,63
-2 441 982,60

41 753,49

-63 794,96
1089 672,56

1089 672,56
-937 267,45
-17 005,77

3 772 455,00
2818 181,78

-117 450,04
-3 511 503,43
0,00

-3 628 953,47
278 900,87

1423 949,64
1702 850,51
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EMOYHTIO
1.1.-31.12.2017

13 031 058,04
-9 362 036,61
3669 021,43
-3 008 642,74
14 084,88
-106 127,16
568 336,41

568 336,41

-2 687 457,58

0,00
5146 779,90
2459 322,32

0,00
-3 219 995,04
-1 379 037,11
-4 599 032,15
-1571 373,42

2995 323,06
1423 949,64
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

1.1. Arvostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelmét
Emoyhtion tilinpdatds on laadittu FAS:n mukaisesti.

Pysyvien vastaavien arvostaminen

Taseeseen merkittyjen aineettomien hyddykkeiden hankintamenosta on vahennetty suunnitelman mukaiset poistot. Muut
pitkavaikutteiset menot on arvostettu hankintamenoon ja poistettu taloudellisen pitoajan perusteella. Suunnitelman
mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden taloudellisen pitoajan perusteella.
Poistoajat ovat:

Muut aineettomat hyddykkeet 5 vuotta tai taloudellisen pitoajan mukaan
Koneet ja kalusto 3 vuotta

Pysyvien vastaavien hyddykkeiden hankintamenot, joiden todenndkéinen taloudellinen kayttdaika on alle 3 vuotta, sekéa
pienhankinnat (alle 500,00 €) on kirjattu kokonaisuudessaan hankintatilikauden kuluksi.

Yhtion sijoituskiinteistét on arvostettu kaypéaan arvoonsa.
Laskennallisten verojen kirjaaminen

Laskennallinen verovelka on laskettu verotuksen ja tilinpaatoksen valisille eroille kayttaen tilinpaatdshetkella vahvistettua
seuraavien vuosien verokantaa. Laskentaperiaatteena on kaytetty kiinteiston kayvan arvon muutosta.Taseeseen sisaltyy
laskennallinen verovelka kokonaisuudessaan.

Yli vuoden paéasta erddntyneet lainat on siirretty pitk&aikaisiin lainoihin

1.2. Edellisen tilikauden tietojen vertailukelpoisuus

Ovaro kiinteistosijoitusyhtid Oyj on muuttunut 1.10.2018 alkaen verohuojennuslain piirissa olevasta asuntorahastosta
kiinteistosijoitusyhtioksi.



EMOYHTION TULOSLASKELMAN LITETIEDOT

2. Tuloslaskelman liitetiedot

2.1 Liikevaihto ja liiketoiminan muut tuotot

Liikevaihto

Vastiketuotot
Vuokratuotot
Kéayttokorvaukset

Liikevaihto yhteensa

Sijoituskiinteistdjen kayvén arvon muutos
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa

2.2 Henkilostoa koskevat liitetiedot

Tilikauden palkat, palkkiot ja eldkekulut
Palkat ja palkkiot
Elakekulut
Muut henkilosivukulut

Tilikauden palkat, palkkiot ja eldkekulut

Emoyhti6

1.1. -31.12.2018

12 289 676,35
401 151,31

45

Emoyhti6

1.1. -31.12.2017

12 737 138,48
437 683,92

12 690 827,66

13174 822,40

Yhtion eldkevastuut on hoidettu ulkopuolisessa eldkevakuutusyhtitssa.

Elakevastuut on kokonaan katettu.
Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja
Hallituksen jasenet

Henkiloston maara

-14 498 466,03 -3 875 325,43
-14 498 466,03 -3 875 325,43
-237 834,50 -129 416,00
-24 621,29 0,00

-3 449,38 -102,00

-265 905,17 -129 518,00
-30 060,00 0,00

-97 898,00 -127 656,00

4 0

Yhti6lla ei ole ollut henkildkuntaa 1.1.-30.9.2018 valisella ajalla. Henkiléston maéara on laskettu 1.10.2018

alkaen.

2.3 Liiketoiminnan muut kulut

Liiketoiminnan muut kulut
Hallinnointipalkkiot
Hallinnon kulut
Kiinteistdon hoitokulut
Vuokraustoiminnan kulut
Luottotappiot

Liiketoiminnan muut kulut yhteensa

Emoyhti6 Emoyhti6
1.1. -31.12.2018 1. -31.12.2017

-1 214 833,88 -1 266 744,07

-1 134 634,58 -1 239 909,18
-5918 938,51 -6 168 578,03

-590 547,86 -406 526,03

-53 604,82 -30 131,79

-8 912 559,65 -9 111 889,10



2.4 Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastusyhteisd

PricwaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastuspalkkiot
Veroneuvonta

Yhteensa

2.5 Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta
Muilta
Muut korko- ja rahoitustuotot yhteenséa
Rahoitustuotot yhteensa
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille
Muille
Korkokulut yhteensa
Rahoituskulut yhteensa
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa
2.6. Verot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta

Laskennallisen verovelan muutos
Tuloverot yhteensa
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Emoyhti6 Emoyhti6
1.1. -31.12.2018 1. -31.12.2017
-87 639,76 -109 781,25
-7 395,54 0,00
-95 035,30 -109 781,25
Emoyhti6 Emoyhti6
1.1. -31.12.2018 1. -31.12.2017
28 317,60 28 299,96
5 331,56 14 084,88
33 649,16 42 384,84
33 649,16 42 384,84
-305 446,04 -302 708,68
-2 319 583,93 -2 630 160,64
-2 625 029,97 -2 932 869,32
-2 625 029,97 -2 932 869,32
-2 591 380,81 -2 890 484,48
Emoyhti6 Emoyhti6
1.1. -31.12.2018 1.1. -31.12.2017
-81 391,42 -63 879,32
-3 079 666,49 0,00
-3161 057,91 -63 879,32



EMOYHTION TASEEN LIITETIEDOT

3. Taseen liitetiedot

3.1.1. Sijoituskiinteistot
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Sijoituskiinteistét 1.1.
Lisaykset

Véahennykset

Kéayvan arvon muutokset
Sijoituskiinteistét 31.12.

3.1.2 Saamisten erittely

Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta

Vastike- ja kayttokorvaussaamiset
Lainasaamiset

Siirtosaamiset
Yhteensa

Saamiset muilta
Vuokrasaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Yhteensa

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

Siirtosaamisten olennaiset eréat
VVK-laina, saaminen
Saamiset huoneistomyynneista
Kulujaksotukset
Aktivoidut vuokrauspalkkiot
Aktivoidut lainan jarjestelykulut
Siirtosaamiset yhteensa

Emoyhti6
31.12.2018 31.12.2017
131 049617,88 136 422 571,09
937 267,45 2933 421,36
-3 159 956,50 -7 027 678,52
-11 210 499,12 -1 278 696,05

117 616 429,71

131 049 617,88

Emoyhtio
31.12.2018 31.12.2017
909 009,93 850 773,46
12 000,00 0,00
54 241,59 0,00
975 251,52 850 773,46
235 166,24 247 714,66
4 710,00 735 843,84
939 005,21 1316 629,32
1178 881,45 2 300 187,82
2 154 132,97 3150 961,28
0,00 188 019,76
21 997,63 50 221,77
609 985,05 581 014,02
307 022,53 497 373,77
939 005,21 1316 629,32



3.2 Taseen vastattavien liitetiedot

3.2.1 Oma p&aoma

Sidottu oma paddoma

Osakepaaoma 1.1.
Osakepédaoma 31.12.

Sidottu oma paaoma yhteensa

Vapaa oma padaoma

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 1.1.

Omien osakkeiden osto, svop-osuus
Véahennys

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12.

Voitto edellisilta tilikausilta 1.1.
Osingonjako

Voitto edellisilta tilikausilta 31.12.
Tilikauden voitto
Vapaa oma padaoma yhteensa

Oma p&doma yhteensa

3.2.2 Laskelma jakokelpoisista varoista

Voitot/tappiot edellisilta tilikausilta

Voittovarojen vahennys

Tilikauden voitto

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Jakokelpoiset varat yhteensa

3.2.3 Vieras paaoma

Pitkaaikainen vieras padoma

Joukkovelkakirjalaina

Lainat rahoituslaitoksilta

Velat saman konsernin yrityksille

Pitkdaikaiset saadut vakuudet

Laskennallinen verovelka
Pitkaaikainen vieras pdaoma yhteensa
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Emoyhtio

31.12.2018

31.12.2017

72 130 830,00
72 130 830,00

72 130 830,00

25 657 244,76

-117 450,04

72 130 830,00
72 130 830,00

72 130 830,00

25657 244,76

0,00

25539 794,72

-2 731 738,99
0,00

-2 731 738,99

-16 935 069,02

25 657 244,76

1281 802,44
-863 901,90

417 900,54

-3 149 639,53

5872 986,71

22 925 505,77

78 003 816,71

95 056 335,77

Emoyhtio
31.12.2018 31.12.2017
-2 731 738,99 1281 802,44
0,00 -863 901,90
-16 935 069,02 -3 149 639,53

25539 794,72

25 657 244,76

5872 986,71 22 925 505,77
Emoyhti6
31.12.2018 31.12.2017

20 000 000,00
10 000 000,00

20 000 000,00
18 000 000,00

296 461,17 643 599,61
718 281,80 803 881,29

3 079 666,49 0,00
34 094 409,46 39 447 480,90



Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Vastikevelat saman konsernin yrityksille
Velat saman konsernin yrityksille yhteensa
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Korkovelat
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa

Vieras pddoma yhteensé

Siirtovelkojen olennaiset eréat
Hallituksen palkkiot
Hallinnointipalkkiot
Henkildstokulujaksotukset
Kulujaksotukset
Muut

Siirtovelat yhteensa

Laskennalliset verovelat yhteensa

3.3 Vakuuksia ja vastuusitoumuksia koskevat liitetiedot

3.3.1 Vakuudet ja vastuusitoumukset

Velat, joiden vakuudeksi on annettu osakkeita
Lainat ja joukkovelkakirjalaina (1 000 euroa)

Muut annetut vakuudet
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo (1 000 euroa)

Muut vastuusitoumukset

Toimitilavuokravastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat
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8 000 000,00 0,00
182 342,14 188 666,75
26 439,97 23 994,92
61 850,30 89 014,61
61 850,30 89 014,61
26 261,77 2 461,80
190 555,21 76 388,97
267 243,40 298 987,89
637 500,00 637 500,00
9392 192,79 1317 014,94

43 486 602,25

40 764 495,84

0,00 7 042,00

0,00 111 460,56

72 842,00 0,00

70 322,01 180 485,33

124 079,39 0,00

267 243,40 298 987,89

3079 666,49 0,00
Emoyhti6

31.12.2018 31.12.2017

37777 37 668

76 556 94 717
Emoyhtio

31.12.2018 31.12.2017

13 966,80 0,00
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