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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n yhtiokokoukselle

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n (y-tunnus 2382127-4) tilinpaatoksen tilikaudelta
1.1.- 31.12.2023. Tilinpaatos sisaltaa konsernin taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman paaoman

laatimisperiaatteista, seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.
Lausuntonamme esitamme, etta

e konsernitilinpaatos antaa oikean ja riittavan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti

o tilinpaatos antaa oikean ja riittavan kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saannosten mukaisesti ja
tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton hallitukselle annetun lisaraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

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

Olemme riippumattomia emoyhtiosta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet muut naiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtiolle ja konserniyrityksille suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien saannosten mukaisia,
emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedossa 4 ja
emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedossa 2.1.5.

soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

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

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siita, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on
sisaltynyt arviointi siita, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.
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Sijoituskiinteistojen arvostus ja kdyvdn arvon

muutos

Viittaamme konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteisiin ja liitetietoon 9.

Sijoituskiinteistojen arvo taseessa on 41,7 miljoonaa
euroa, joka muodostaa 66 % taseen loppusummasta.
Sijoituskiinteistojen ~ kayvan  arvon  muutos
konsernitilinpaatoksessa on -1,7 miljoonaa euroa.

Yhtion sijoituskiinteistot arvostetaan ulkopuolisen

auktorisoidun kiinteistoarvioitsijan maarittaman
arvonmaaritysmallin avulla. Koska kiinteistojen
markkinahinnat  eivat  ole  tarkasteltavissa
noteeratuilla markkinoilla, sijoituskiinteistdjen
arvostaminen kaypaan arvoon edellyttaa
ulkopuolisilta arvonmaarittajilta seka johdolta

""" Naiden seikkojen vuoksi
olemme maarittaneet sijoituskiinteistojen
arvostuksen ja  kayvan arvon  muutoksen

tilintarkastuksen kannalta keskeiseksi seikaksi.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan
2 kohdan c alakohdassa tarkoitettu merkittava
olennaisen virheellisyyden riski.

Kaytimme tarkastuksessa arvostuslaskennan
eritysasiantuntijoita ja muodostimme kasityksen
yhtion liittyen

kaytettyja oletuksia ja menetelmia kayttaen yleista

tietamystamme ja kokemuksiamme
sijoituskiinteistojen  kayvista arvoista. Lisaksi
arvioimme  ulkopuolisten tahojen patevyytta,

kyvykkyytta ja objektiivisuutta seka muita suhteita,
jotka voisivat uhata ulkoisten arvonmaarittajien
objektiivisuutta tassa arvioinnissa. Hyodynsimme
myos asiantuntijoita tassa
arvioinnissa.

Suoritimme yksityiskohtaista tarkastusta
huoneistojen  myyntitapahtumiin  tarkastamalla
kauppakirjoja ja vertaamalla niita kirjanpidon
kirjauksiin seka maksusuorituksiin. Arvioimme
tulosvaikutteisesti kirjatun kayvan arvon muutoksen
asianmukaisuutta.

Lisaksi arvioimme sijoituskiinteistoista esitettyjen
liitetietojen asianmukaisuutta.

Sijoituskiinteistojen arvostus ja kdyvdn arvon
muutos

Emoyhtion tilinpaatoksen tilintarkastuksen osalta
keskeinen seikka on sama kuin konsernissa.

Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksessa suoritetut
toimenpiteet kattavat myos emoyhtion.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta konsernitilinpaatos antaa
oikean ja riittavan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, etta tilinpaatos antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen laatimista koskevien saannosten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisaisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi
voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista

virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin
kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatos on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos
laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta
lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.
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Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisaltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, etta
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin
paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta kaytamme ammatillista harkintaa
ja sailytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

. Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen
virheellisyyden  riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin  vastaavia
tilintarkastustoimenpiteita ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siita, etta vaarinkaytoksesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, etta virheesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa,
vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista
taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

o Muodostamme  kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisaisesta valvonnasta
pystyaksemme suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siina tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin
sisaisen valvonnan tehokkuudesta.

. Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

. Teemme johtopaatoksen siita, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatos perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme
tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatoksen siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla
emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on, etta olennaista
epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota
epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat
tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

. Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista
esittamistapaa, rakennetta ja sisaltoa ja sita, kuvastaako tilinpaatos sen perustana olevia
lilkketoimia ja tapahtumia siten, etta se antaa oikean ja riittavan kuvan.

. Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin
kuuluvia yhteisoja tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyaksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpaatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen
ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja
ajoituksesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisaisen
valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisaksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, etta olemme noudattaneet riippumattomuutta
koskevia relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja
muista seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa
tapauksissa niihin liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia
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tarkasteltavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta
keskeisia. Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos saados tai maarays estaa
kyseisen seikan julkistamisen tai kun aarimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta
seikasta viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska siita aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voisi
kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiokokouksen valitsemana tilintarkastajana 14.4.2021 alkaen yhtajaksoisesti kolme
vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa
toimintakertomuksen ja vuosikertomukseen sisaltyvan informaation, mutta se ei sisalla tilinpaatosta
eika sita koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme saaneet toimintakertomuksen kayttoomme
ennen taman tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa, ja odotamme saavamme vuosikertomuksen
kayttoomme kyseisen paivan jalkeen.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksiloity muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen
yhteydessa ja tata tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen
tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan
olennaisesti virheellista. Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko
toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien saannosten mukaisesti.

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

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa kayttoomme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tyon perusteella johtopaatoksen, etta kyseisessa muussa informaatiossa
on olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole taman asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa 14. maaliskuuta 2024

BDO Oy, tilintarkastusyhteiso

Taneli Mustonen
KHT
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