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YHTEENVETO KAUDELTA LOKAKUU-JOULUKUU/2023 (VERTAILUKAUSI LOKAKUU-JOULUKUU /2022)

e Ovaron operatiivinen tulos kasvoi 300 tuhanteen euroon (154 tuhatta euroa). Katsauskaudella tappio oli
-489 tuhatta euroa (33 tuhatta euroa), mika johtui padasiassa maakunnissa sijaitsevien heikosti
tuottavien ja korjausvelkaisten asuntojen myynnista.

e Investointeja tehtiin yhteensi 140 tuhannella eurolla enimmaékseen toimitilakiinteistdéihin Tampereella
ja Jyvaskylassa. Investoinnit liittyivat pddosin uusiin vuokrasopimuksiin.

e Vuokratuotoista muodostuva liikevaihto laski 1 390 tuhanteen euroon (1 495 tuhatta euroa) pdaasiassa
asuntojen tukkumyyntien takia.

o Sijoituskiinteistdjen nettotuotot kasvoivat myynneista huolimatta 687 tuhanteen euroon (558 tuhatta
euroa).

o Sijoituskiinteistdjen pinta-alaperusteinen vuokrausaste oli 81,37 prosenttia (83,3 prosenttia).

Asuntosalkun pinta-alaperusteinen vuokrausaste oli 95,67 prosenttia ja toimitilojen vuokrausaste 71,68
prosenttia.

e Konsernin omavaraisuusaste oli vahva 72,6 % (31.12.2022 70,8 %) ja likviditeetti erinomainen.
o EPRA osakekohtainen nettovarallisuus oli 5,31 €/osake (31.12.2022: 4,94 €).

e Ovaro paitti mitdtéida omia osakkeita 600.000 kpl. Mititdinti on merkitty kaupparekisteriin
katsauskauden jalkeen.

e  Osakkuusyhtio Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy toteutti Kukkulan II vaihetta koskevan
kiinteistokauppasopimuksen Keski-Suomen Hyvinvointialueen kanssa sellaisena kuin 4.7.2023
tiedotettiin. Kauppahinta oli 7,9 M€.



YHTEENVETO KAUDELTA TAMMIKUU-JOULUKUU/2023 (VERTAILUKAUSI TAMMIKUU-JOULUKUU /2022)

e Katsauskauden tulos oli 2 588 tuhatta euroa (448 tuhatta euroa).
Konsernin tulos parani vertailukauteen nahden 2 139 tuhatta euroa. Suurin tulosta parantava tekija oli
Jyvaskylan Kukkulan osakkuusyhti6ihin kirjattu arvonmuutos, kun yhtiot allekirjoittivat pitkaaikaisen
vuokrasopimuksen ja kiinteistokauppasopimukset.

e Asuntoja myytiin yhteensa 251 kappaletta. Asuntojen myynneista yhtio6lle aiheutui 986 tuhatta euron
myyntitappio tukkukaupan luonteesta johtuen. Lisdksi yhtié myi Koy Jyvaskylan Ahlmaninkatu 2:n koko
osakekannan. Koy Jyvaskyldn Ahlmaninkatu 2 osakekannan yhtié myi noin 50 tuhatta euroa yli
tasearvon.

e Konsernin operatiivinen tulos (EPRA) tammi-joulukuussa oli 918 tuhatta euroa (1 030 tuhatta euroa).
Operatiiviseen tulokseen vaikutti positiivisesti Jyvaskylan Kukkulahankkeeseen liittyvan osakkuusyhtio
Apitare Oy:n osuus tuloksesta seka Apitareen sijoitetun pddomalainan korkotuotot.

e Liiketoiminnasta kertynyt nettorahavirta oli 59 tuhatta euroa (-415 tuhatta euroa).

e Omavaraisuusaste oli 72,6 % (31.12.2022: 70,8 %).

e  Yhtid osti omia osakkeita 312 534 kappaletta. Yhtion hallussa omia osakkeita oli 31.12.2023 yhteensa
785 198 kappaletta.

e Katsauskauden EPRA osakekohtainen nettovarallisuus oli 5,31 euroa (31.12.2022: 4,94 euroa).

e Osakkuusyhtio Apitare Oy:n osinko yhtidlle oli yhteensa 300 tuhatta euroa.

e  Osinkoa jaettiin 0,03 €/0sake, yhteensa 259 tuhatta euroa.

¢  Yhtid hankki noin 2.500 m2:n toimistokiinteiston Jyvaskylasta. Velaton kauppahinta oli 3,0 M€.
Yhti6lainan osuus oli 50 % kauppahinnasta. Loppukauppahinta maksettiin kassavaroin. Kohde on

tayteen vuokrattu ja nettotuotto on noin 14,00 %.

e Hallituksen ehdotus 11.4.2024 pidettavalle yhtiokokoukselle on, etta osinkoa tilikaudelta 2023
maksettaisiin 0,13 euroa osakkeelta.



TOIMITUSJOHTAJA MARKO HUTTUNEN

Ovaro teki hyvan tuloksen vuonna 2023 markkinaympdariston haasteista huolimatta. Panostimme
madratietoisesti neljadn tarkedan osa-alueeseen: 1. toteutimme Jyvaskyldn Kukkulan kaupan ja kdynnistimme
alueen rakennuskannan vuokraus- ja kehittdmistoimet seka kaavoitustyot, 2. teimme uusia kiinteistohankintoja,
3. kdynnistimme kiinteistokehityshankkeita sekd 4. myimme peruskorjauksia vaativaa asuntokantaa
maakuntakeskuksista. Yhtiomme on vakavarainen ja vahvan kassan turvin meilld on kyvykkyys toteuttaa seka
uusia kiinteistdinvestointeja etta kehityshankkeita kasvukeskuksissa.

Osta-kehitd-myy vakiinnutettiin yhtiomme liiketoimintamalliksi. Hankimme kehityskohteita eri
kiinteistosegmenteistd, toteutamme kiinteiston kehitystyot ja myymme kohteet sijoittajille tai kdyttajille.

[Imoitimme katsauskauden jalkeen kolmesta eri hankkeesta. Tampereen Hervannan Kiinteistokaupan
esisopimuksella myydaéan itse kehitetty rakennusoikeus hoivasektoriin. Toteutuessaan kaupasta syntyy noin 1
Meur positiivinen tulosvaikutus ja 2,2 M€ kassavaikutus. Hermian hanke on hyva esimerkki Ovaron
onnistuneesta kiinteistokehittdmisesta.

Tilikauden paattymisen jalkeen (20.2.) yhti6 solmi pitkdn vuokrasopimuksen Kesko Oyj:n kanssa K-Marketin
rakennuttamisesta Jyvaskyldssa sijaitsevaan toimisto- ja liikekiinteistoon. Lisaksi (21.2.) yhti6 osti Kuopion
ydinkeskustan laheisyydesta kehityspotentiaalia omaavan kiinteiston.

Ovaron strategiakausi paattyi 2023. Uusi strategia tavoitteineen julkistetaan 2024 ensimmaisen vuosipuoliskon
aikana.

Olen tyytyvainen Ovaron vuonna 2023 jatkuneeseen positiiviseen tuloskehitykseen. Kiitdn henkil6stoa ja
yhteistyokumppaneita onnistuneesta vuodesta. Koemme haasteellisen markkinatilanteen kiinteistdja
kehittavalle yhtiollemme mahdollisuutena.



YHTEENVETOTAULUKKO

Keskeiset tunnusluvut 10-12 /2023 10-12 /2022 muutos 1-12 /2023 1-12 /2022 muutos
Liikevaihto, t€ 1390 1495 -7,0 % 5603 5439 3,0%
Nettotuotto, t€ 687 558 23,0% 2683 2506 7,1 %
Katsauskauden tulos, t€ -498 33 -1620,4 % 2588 448 478,0 %
Tulos / osake, laimentamaton € -0,05 0,00 -6219,4 % 0,30 0,05 494,6 %
Taseen loppusumma M€ 63,5 63,3 0,3% 63,5 63,3 0,3%
Rahavarat, M€ 8,6 6,4 33,0% 8,6 6,4 33,0%
Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Operatiivinen tulos (EPRA), t€ 301 154 95,4 % 919 1030 -10,8 %
EPRA-tulos/osake, € 0,04 0,02 102,6 % 0,11 0,12 -7,5%
Nettovarallisuus/osake (EPRA) € 5,3 4,9 7,4 % 53 4,9 7,4 %

OHJEISTUS VUODELLE 2024

Ovaro Kiinteistdsijoitus ohjeistaa, ettd vuoden 2024 tilikauden tulos paranee vuodesta 2023.

Tilikauden tulos 2023 oli 2 588 tuhatta euroa. Ovaro on antanut ohjeistuksensa konsernin tilikauden tuloksesta
vuodesta 2023 lahtien.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen Pankin joulukuun 2023 valiennusteen mukaan bruttokansantuote supistuu 0,5 % vuonna 2023.
Toipuminen taantumasta ldhtee kdyntiin jdhmeéasti vuonna 2024. Bruttokansantuotteen kasvu on vuonna 2024
hitaampaa kuin Suomen Pankin kesdkuun ennusteessa, vain 0,2 %. Vuonna 2025 talouskasvu vauhdittuu, mutta
vain 1,5 prosenttiin. (Suomen Pankki joulukuu 2023)

Kiinteistonvélitysalan Keskusliiton tietojen mukaan kauppavolyymissa tapahtui merkittdvda nousua
loppuvuonna verrattuna alkuvuoteen (KVKL Joulukuu 2023). Tdma todennékdéisesti selittyi hallituksen
ilmoittamilla muutoksilla varainsiirtoveroon ja ensiasunnon verovapauteen.

Toimitilamarkkinalla transaktiovolyymi on laskenut niin ikddn merkittavasti verrattuna edellisten vuosien
volyymeihin, vaikkakin Q3 ja Q4 nahtiin jo kokonaisvolyymissa nousua alkuvuoteen nihden.
Toimitilamarkkinalla prime-yieldit Helsingin keskustassa nousivat entisestddn jo 4,9 %. Nousu on ollut
merkittdva verrattuna alhaisemmillaan jopa 3,2 % olleisiin tasoihin.

Arviomme, ettd toimintaymparisto olisi vakiintumassa korkojen nousun pysahdyttya ja lahdettya laskuun n. 4
prosentin tuntumasta. Markkinatilanteen piristyminen etenkin asuntomarkkinoilla on hyvin paljon kiinni
valmistuvien uusien asuntojen maarasti. NyKyisilla asuntoaloitusmaarilla etenkin kasvukeskuksissa ollaan
siirtymassé asuntojen ylitarjonnasta kohti alitarjontaa vuosien 2024 ja 2025 aikana. Mikali tarjonta ei kykene
vastaamaan asuntojen kysyntadn kasvukeskuksissa voi edessa olla hintainflaatiota niin asuntojen vuokrissa kuin
hinnoissakin. Tama yhdistettyna kasvukeskuksien vahvaan viestdnkasvuun tulee tarjoamaan houkuttelevia
investointimahdollisuuksia tulevien vuosien aikana.



TALOUDELLINEN KEHITYS LOKAKUU-JOULUKUU 2023

Ovaron liikevaihto muodostui kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotoista ja oli neljannella
vuosineljannekselld 1 390 tuhatta euroa (1 495 tuhatta euroa).

Nettovuokratuotot olivat 687 tuhatta euroa (558 tuhatta euroa). Nettovuokratuotto lasketaan vihentamalla
vuokraustoiminnan tuotoista hoitokulut, jotka olivat 703 tuhatta euroa (937 tuhatta euroa).

Tulos ennen veroja oli -344 tuhatta euroa (-239 tuhatta euroa).

Nettorahoituskulut olivat -113 tuhatta euroa (-68 tuhatta euroa).

Rahoitustuotot olivat 96 tuhatta euroa (61 tuhatta euroa). Rahoitustuotot koostuvat paddosin osakkuusyhtio
Apitare Oy:lle annetusta pddomalainasta seka pankkitalletuksista.

Rahoituskulut olivat -209 tuhatta euroa (-129 tuhatta euroa).

Tulos luovutuksista ja huoneistojen kdyvan arvon muutoksista olivat -1 670 tuhatta euroa (-377 tuhatta euroa).

Osakkuusyhtidden Apitare Oy:n ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:n osuus tuloksesta oli 1 266 tuhatta euroa,
josta arvonmuutosta oli 1 027 tuhatta euroa.

TALOUDELLINEN KEHITYS TAMMIKUU-JOULUKUU 2023

Ovaron liikevaihto muodostui vuokraustoiminnan tuotoista ja oli 5 603 tuhatta euroa (5 439 tuhatta euroa).
Vertailukauteen nihden liikevaihto nousi 164 tuhatta euroa. Liikevaihdon kasvu johtui paaasiassa
vertailujaksojen valilla toteutetuista toimitilakiinteistéjen hankinnoista Tampereelta ja Jyvaskylasta.

Nettovuokratuotot olivat 2 683 tuhatta euroa (2 506 tuhatta euroa).

Tulos ennen veroja oli 2 814 tuhatta euroa (448 tuhatta euroa). Konsernin tulos ennen veroja parani
vertailukauteen niahden 2 367 tuhatta euroa. Konsernin osuus osakkuusyhtiéden Apitare Oy:n ja Jyvaskyldan
Kukkulan Kehitys Oy:n tuloksista oli 4 976 tuhatta euroa (590 tuhatta euroa). Osakkuusyhtié Apitare Oy:n ja
Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:n omistavat 1/3-tasaosuuksin Ovaro, Investors House Oyj ja Royal House Oy.
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset olivat -1 677 tuhatta euroa (53 tuhatta euroa), jotka muodostuivat
vanhan asuntosalkun seka toimistokiinteistdjen kdyvan arvon muutoksista.

OPERATIIVINEN TULOS (EPRA) TAMMIKUU-JOULUKUU 2023

Ovaron operatiivinen tulos (EPRA) oli 918 tuhatta euroa (1 030 tuhatta euroa).

Liikevaihto kasvoi uusien toimitilahankintojen my6ta 5 603 tuhanteen euroon (5 439 tuhatta euroa).
Sijoituskiinteistdjen hoitokulut olivat edellisen vuoden tasolla -2 920 tuhatta euroa (-2 933 tuhatta euroa) ja
ndin ollen nettotuotot olivat 2 683 tuhatta euroa (2 506 tuhatta euroa). Muut liiketoiminnan kulut ja tuotot olivat
samalla tasolle kuin vertailukaudella yhteensa -1 897 tuhatta euroa (-1 925 tuhatta euroa).

Osakkuusyhti6 Apitare Oy:n osuus operatiivisesta tuloksesta oli 509 tuhatta euroa (590 tuhatta euroa).

Konsernin rahoituskulut olivat - 636 tuhatta euroa (- 432 tuhatta euroa). Rahoituskulut koostuvat paaosin
tavanomaisista pankkilainoista ja maanvuokrien korko-osuuksista.



PAAOMARAKENNE JA RAHOITUS

Konsernitaseen loppusumma oli 63 454 tuhatta euroa (31.12.2022: 63 270 tuhatta euroa). Oma pddoma
yhteensa oli 46 097 tuhatta euroa (31.12.2022: 44 774 tuhatta euroa) ja vieras padoma 17 357 tuhatta euroa
(31.12.2022: 18 496 tuhatta euroa). Konsernin vieras pddoma muodostuu emoyhtion lainoista,
vuokrasopimusveloista sekd omistettujen asunto- ja kiinteistoyhtidéiden lainoista.

Ovaro solmi vuoden 2022 lokakuussa 2,050 miljoonan euron lainasopimuksen. Lainan padomaa lyhennetaan 6
kuukauden valein tasasuurina lyhennyserina kuitenkin siten, ettd lainan jaljelld oleva padoma eraantyy
maksettavaksi 30.10.2027. Lyhennysera on 51 250 euroa. Korkoa lainasta maksetaan 6 kk euribor + 2,0 %.

Yhtio solmi kesdkuussa 2022 3,050 miljoonan euron lainasopimuksen. Lainan pddomaa lyhennetaan 6
kuukauden valein tasasuurina lyhennyserin, kuitenkin siten, ettd lainan jaljelld oleva pddoma eradntyy

kokonaan 15.6.2027. Lyhennyserd on 76 250 euroa. Korkoa lainasta maksetaan 6 kk euribor +2,0 %.

Yhti6 solmi tammikuussa 2021 1,9 miljoonan euron lainasopimuksen. Laina erdantyy maksettavaksi 18.1.2025
ja siitd maksetaan korkoa 12 kuukauden euribor +2,8 %.

Konsernin omavaraisuusaste oli 72,6 % (31.12.2022: 70,8 %).
SIJOITUSKIINTEISTOT

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo katsauskauden lopussa oli 41,7 miljoonaa euroa (31.12.2022: 48,3 miljoonaa

euroa) sisaltden 8,0 miljoonaa euroa (31.12.2022: 3,3 miljoonaa euroa) myytavana olevia, seka 3,5 miljoonaa
nroa (21 12 2022:- 8 A milinonaa enrna) IFRS 1A mukaicia tonttien vniokranikenkcia

Omistukset Kohteet Pinta-ala | Bruttoarvo Yhtiolainat Nettoarvo
kpl m2 MEUR MEUR MEUR
Ovaro Kiinteistosijoitus 22 34 092 37,0 4,8 32,2
Ovaro Kiinteistokehitys 1 1657 1,2 0,0 1,2
Koko kanta 23 35749 38,2 4,8 33,4

Sijoituskiinteistojen maantieteellinen jakauma
markkina-arvojen mukaan
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Markkina-arvoin mitattuna suurimmat omistukset ovat Jyvaskyldssa, Tampereella ja Himeenlinnassa. Kyseiset
kaupungit edustavat hieman yli 70 % koko sijoituskiinteistot salkun arvosta. Seuraavaksi suurimmat kaupungit
markkina-arvoin mitattuna ovat Rovaniemi, Lahti ja Hamina.



Asuntorakennusten osuus sijoituskiinteistojen kdyvasta arvosta on n. 53 %. Toimistojen, lilkkerakennusten ja
tonttien osuus on n. 47 %.

Sijoituskiinteistojen maantieteellinen jakauma
pinta-alan mukaan
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Pinta-ala perusteisesti jaoteltuna Jyvaskyld, Tampere ja Rovaniemi ovat suurimmat kaupungit. Kolme suurinta
kaupunkia edustavat hieman yli 70 % salkun pinta-alasta. Seuraavaksi suurimmat kaupungit ovat Himeenlinna,
Kotka ja Lahti.

Asuntojen osuus sijoituskiinteistdjen pinta-alasta on n. 46 %.
Toimistojen, liikkerakennusten ja tonttien osuus pinta-alasta on n. 54 %.

Asuntojen lukumaara kaupungettain
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E Asuntojen lukumaara

Kappalemaaraisesti eniten asuntoja on Rovaniemelld, Himeenlinnassa ja Lahdessa. Naissa sijaitsee kaksi
kolmasosaa asunnoista. Seuraavaksi eniten asuntoja on Kotkassa, Haminassa ja Vantaalla.

Kayvan arvon muutos oli katsauskaudella yhteensa -1,7 miljoonaa euroa. Toimitilasalkun arvonmuutos oli 1,5
miljoonaa euroa ja asuntosalkun -3,2 miljoonaa euroa. Lisdksi asuntojen myynnista on kirjattu kertaluonteisia
kuluja yhteensa -0,9 miljoonaa euroa.



Sijoituskiinteistdjen nettotuotto-% oli joulukuussa 2023 vuositasolle skaalattuna 6,9 prosenttia (1.1-31.12.2022
6,9 %).

Nettotuotto on laskettu sijoituskiinteistdihin kuuluvien kohteiden syyskuun bruttovuokratuottojen ja
hoitovastikkeiden erotuksena. Jos kohdeyhtio ei ole perinyt osakkailta hoitovastiketta, on kdytetty estimaattina
koko vuoden hoitokulua jaettuna 12:1la.

Jones Lang LaSalle Finland Oy (JLL) teki Ovaro Kiinteistosijoituksen sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksen
31.12.2023. Seuraavan kerran JLL maarittaa Ovaro Kiinteistosijoituksen kiinteist6jen kdyvan arvon 30.6.2024.

JLL:n arvonmadrityksen arviointitarkkuus on +/- 15 % (JLL, arviokirja) asuntosalkun osalta. Asuntosalkku
arvostetaan kauppa-arvomenetelmall3, joka simuloi tilannetta, jossa asunnot myydaan yksittdin ja arvo on
huoneistojen arvioitujen myyntihintojen summa arvopaivana. Summaan ei ole tehty tukkualennusta. Asuntojen
kauppahinnat perustuvat KVKL:n ja HSP:n hintaseurantapalveluun sekd muihin julkisiin tietolaheisiin ja
arvioitsijan omaan markkinatietokantaan.

Toimitilakiinteistot arvioidaan tuottoarvomenetelmall3, joka perustuu toimitilakohteen vuokratuotto- ja
hoitokuluolettamiin.

INVESTOINNIT JA MYYNNIT

Ovaro hankki tontin kiinteistokehitykseen Jyvaskyldn keskusta-alueelta. Kohde sijaitsee paikallisesti tunnetun
vanhan Pappilan korttelissa, osoitteessa Vapaudenkatu 26. Tontilla on valmis asemakaava, joka sallii
asuntorakentamista noin 800 k-m2. Kohteen velaton kauppahinta oli 0,7 miljoonaa euroa. Ovaro rahoitti
kohteen kassavaroilla.

Asuntoja myytiin katsauskaudella yhteensd 251 kappaletta. Lisdksi myytiin Koy Jyvaskyldn Ahlmaninkatu 2.n
osakekanta. Velattomat kauppahinnat olivat yhteensa 7,3 miljoonaa euroa (1.1.-31.12.2022: 7,3 miljoonaa

euroa).

KIINTEISTOKEHITYSHANKKEET

Asuntorakennuttamisen hankkeet

Hankintahetki Kehitysvaihe Rakennusoikeus | Hankekoko (€)
Kortepohjan Isdnnantie 1, Kaavoitus
Liikekeskus 40740 Jyvaskyla 18.10.2021 meneilldan 5.500 kem2 18 000 000
Laurintie 9, 04200 Kaavasta valitettu,
Keravan tontti Kerava 31.12.2024 hankintaa siirretty | 1.750 kem2 7 500 000
Helsingin Malmin Nallenrinne, 00700
tontti Helsinki 14.1.2022 (varaus) | Lainvoimainen 2.900 kem2 10 000 000
Pappilan Vapaudenkatu 26, Rakenteille arviolta
Hotellihanke 40100 Jyvaskyla 1.5.2023 3/2024 800 kem2 2500000
Toimitilahankkeet

VuoKkrausaste
Osoite Hankintahetki Kehitysvaihe Vuokrattava-ala 22.2.2024

Hermiankatu 12, Vuokrausasteen
Hermia2 33720 Tampere 1.7.2022 kehitys 9.950 m2 75 %
Voimala Business | Sepankatu 4, Vuokrausasteen
Park 40100 Jyvaskyla 1.10.2022 kehitys 3.440 m2 95 %
Leipomo Business | Nisulankatu 78, Ankkurivuokralaisten
Park 40100 Jyvaskyla 1.10.2022 lukitseminen 1.900 m2 65 %
Yrjonkatu 42,
Koy Yrjonkatu 42 40100 Jyvaskyla 31.10.2023 Vuokraus 2.350 m2 100 %
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Teollisuuskatu 1*

Teollisuuskatu 1,
70620 Kuopio

21.2.2024

Kaavoitus ja
vuokraus

14.000 m2

60 %

*Hankinta tehty katsauskauden jalkeen.

Jyvaskylan Kukkula-alueen kehityshanke

Toimintasuunnitelma Hankeaikataulu Kehitysvaihe Pinta-ala

Sale & Leaseback K-S 12/2021- Triple-Net Vuokrasopimus
Vaihe I (Apitare Oy) | hyvinvointialueen kanssa 12/2041 allekirjoitettu 4.7.2023 17.600 m2
Kukkulan alueen suojeltujen
Vaihe II (Jyvaskylan | rakennusten kehitys Kaavamuutokset, vuokraus ja
Kukkulan Kehitys Oy) | uusiokayttdon 8/2023-1/2026 | myyntitoiminta kdynnistetty | 20.000 m2
Vaihe II** Kukkulan alueen uudelleen
(Jyvaskylan Kukkulan | kaavoitus ja Kaavoitus 2024-2025 100.000 k-em2
Kehitys Oy) rakennuttaminen 8/2023~> Rakentaminen 1.1.2026 (tavoite/arvio)
**Kauppahinta vaiheen III osalta maksetaan 31.12.2025 mennessa.
VUOKRAUSTOIMINTA
Asuntosalkun neliometriperusteinen vuokrausaste on kehittynyt seuraavasti:
Asuntosalkun vuokrausasteen kehitys
1.1.2020-31.12.2023
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Nelidperusteinen vuokrausaste on laskettu siten, ettd asuntosalkun vuokrattujen huoneistojen kokonaispinta-ala
on jaettu pinta-alalla, joka on saatu, kun kaikkien salkun huoneistojen kokonaispinta-alasta on vihennetty
myynnissa ja remontissa olevien huoneistojen pinta-ala.

Toimitilojen nelidoperusteinen vuokrausaste oli 81,37 prosenttia.
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KIINTEISTOJEN YLLAPITO JA AJANMUKAISTAMINEN

Kiinteistojen yllapitotehtavat kuuluvat paddasiassa isdnndoitsijdille ja kiinteistdjohtaminen Ovarolle. Kiinteist6jen
myynnit, hankinnat ja kehittdiminen kuuluvat Ovaron toimitusjohtajan sek kiinteistokehitysjohtajan
vastuualueisiin.

Yhti6ssa toteutetaan kiinteistdjen ja huoneistojen ajanmukaistamista seka yllapitoa pitkan aikavalin
suunnitelman puitteissa. Asuinhuoneistoihin ja toimitiloihin toteutettiin 1.1-31.12.2023 katsauskaudella 1,2
miljoonalla eurolla investointeja (1.1.-31.12.2022: 0,2 miljoonaa euroa).

RISKIENHALLINTA

Yhtion merkittdvimmat riskit koskevat vuokratuottoja, kiinteistomarkkinan kehityst3, yllapito- ja korjauskuluja
seka rahoitusta.

Vuokratuottojen lasku voi syntyad vuokrausasteen tai vuokratasojen alenemisesta, mika heikentiisi yhtion
kassavirtaa. Riskia hallitaan hajauttamalla sijoituskohteet ja luopumalla heikosti tuottavista kohteista. Yhtio
seuraa jatkuvasti vuokra-asuntomarkkinaa ja pyrkii reagoimaan vuokrausasteen muutoksiin vuokratason
paivityksilld, vuokravakuuspolitiikalla ja vuokrauksen tehostamisella.

Kiinteisto- ja vuokra-asuntomarkkinoiden heikko kehitys voi laskea yhtion sijoitusomaisuuden arvoa ja
heikentda yhtion taloudellista asemaa. Riskia hallitaan hajauttamalla sijoituskohteet maantieteellisesti ja
yllapitamalla kiinteistdjen kuntoa suunnitelmallisesti ottaen huomioon seka niiden elinkaari etta
vuokramarkkinoiden vaatimukset.

Yllapito- ja korjauskulujen kasvu heikentaisi toteutuessaan yhtion nettokassavirtaa. Riskia hallitaan toimittajien
ja alihankkijoiden kilpailuttamisilla seka yllapitamalla pitkdjanteisesti kiinteistdjen kuntoa.

Rahoitusriski voi toteutua joko rahoituksen saatavuuden kiristyessa tai korkotason noustessa. Tama voisi
heikentda yhtion kassavirtaa ja taloudellista asemaa. Rahoituksen saatavuus pyritddn turvaamaan riittavalla
omavaraisuusasteella.

Kiinteistot on vakuutettu tdysarvovakuutuksin ja ne sisaltavat vuokratuottojen keskeytysturvan. Yhti6lla on
voimassa oleva vastuuvakuutus.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Ovaro Kiinteistdsijoitus arvioi, ettd yhtion lahiajan keskeisimmat riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat asuntojen
arvonmuutokseen, hoitokuluihin, korjausmenoihin ja korkotasoon. Suomen talouden kehitys, korkojen nousu tai
muutokset sijoittajien tuottovaatimuksissa voivat vaikuttaa yhtion sijoituskiinteist6jen arvoihin ja siten
heijastua yhtion tulokseen.

Vuokra-asuntojen kysynnan ja tarjonnan vaihtelut vaikuttavat yhtién vuokrausasteeseen ja vuokratuottoihin.
Yhtion hoito- ja ajanmukaistamiskulut saattavat kasvaa. Suurilla odottamattomilla korjauksilla olisi negatiivinen
vaikutus vuokratuottoihin ja kannattavuuteen.

Yhtion rahoitusasema on tarkasteluhetkelld vakaa.

Inflaation kithtyminen tai pysyminen korkealla tasolla nostaa yleisesti kustannustasoa, joka saattaa vaikuttaa
negatiivisesti yhtion kassavirralliseen eli operatiiviseen tulokseen (EPRA).

Rakennuskustannusten tai korkotason nousu vaikuttaa tulevien kehityshankkeiden kannattavuuteen ja voi
hidastaa tai jopa estda hankkeiden kdynnistymista.



OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT
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Yhtion osakkeiden kaupankayntitunnus on OVARO. Katsauskauden paattyessa 31.12.2023 yhtiolla oli yhteensa

9 200 000 osaketta, joista ulkona oli 8 414 802 osaketta ja yhtion hallussa 785 198 osaketta.

Yhtion osakkeiden kaupankadyntitunnus on OVARO ja ISIN tunnus F14000349113.

Yhtiolla oli 3 932 osakasta 31.12.2023 (31.12.2022: 4 219).

SUURIMMAT OMISTAJAT (Euroclear 29.12.2023) OSAKKEITA OSuus
Nimi kpl %
1 ROYAL HOUSE OY *1 1313230 14,27 %
2 OSUUSASUNNOT oY 1211 000 13,16 %
3 OVARO KIINTEISTOSIJOITUS OYJ 785198 8,53 %
4 PEKKA OLLIKAINEN *2 677 000 7,36 %
5 ZEROMAN OY *3 386 662 4,20 %
6 CORE CAPITAL OY *4 263 898 2,87 %
7 OP-HENKIVAKUUTUS OY 229 056 2,49 %
8 MAAKUNNAN ASUNNOT OY *5 166 197 1,81 %
9 MARKO HUTTUNEN *7 99 631 1,08 %
10 SIOITUSTALO IVH OY *5ja*6 99 329 1,08 %
11 PYNNONEN VILLE WALTTERI 79763 0,87 %
12 VIWA-KIINTEISTOT OY 71292 0,77 %
13 AMLAX OY 66 000 0,72 %
14 OTAVAN KIRJASAATIO 65 000 0,71 %
15 PYNNONEN SUVI SUSANNA 62944 0,68 %
16 [IP INVEST IN PEOPLE OY 59 000 0,64 %
17 DADARIPIUS OY 55421 0,60 %
18 OWH-YHTIOT OY 55022 0,60 %
19 KOVALAINEN PETRI SAKARI 55000 0,60 %
20 KOKKO JOUNI 54 000 0,59 %
21 STROM LEIF JOHAN 51948 0,56 %
22 GODOINVEST OY 51790 0,56 %
23 MAANPUOLUSTUSKORKEAKOULUN TUKISAATIO 50 000 0,54 %
24 WELANDER YNGVE TORVALD 45 000 0,49 %
25 VEUALAINEN JORMA TAPIO 37 066 0,40 %
26 MAKINEN JUHA MATIAS 35454 0,39 %
27 LAKIASIAINTOIMISTO JYRKI MIETTUNEN AVOIN YHTIO 35356 0,38 %
28 PUTTONEN JARI MIKAEL 30749 0,33 %
29 KURKINEN NINA-MARIA 30 000 0,33 %
30 SALSTE TUOMAS MATTI JUHANA 29 037 0,32 %
YHTEENSA 6251 043 67,95 %

*1 hallituksen jésenen Tapani Rautiaisen méadrdysvaltayhteiso

*2 hallituksen jasenen Pekka Ollikaisen henkilokohtaisessa
omistuksessa

*3 hallituksen jésenen Aki Pyysingin médrdysvaltayhteiso

*4 hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen méardysvaltayhteiso
*5 hallituksen jésenen Tapani Rautiaisen vaikutusvaltayhteiso

*6 hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen vaikutusvaltayhteisd

*7 Toimitusjohtaja Marko Huttusen henkildkohtaisessa omistuksessa
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YHTION HALLINTO, JOHTO JA HENKILOSTO

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n hallituksessa on kuusi jasenta: Taina Ahvenjarvi, Aki Pyysing, Pekka Ollikainen,
Tapani Rautiainen, Eljas Repo ja Petri Roininen. Hallituksen puheenjohtajana toimii Petri Roininen ja
varapuheenjohtajana Tapani Rautiainen.

Yhtion tilintarkastaja on tilintarkastusyhteis6 BDO Oy. Pddvastuullinen tilintarkastaja on KHT Taneli Mustonen.

Ovaro Kiinteistosijoituksen toimitusjohtajana toimii Marko Huttunen. Yhtion johtoryhméaan kuuluvat
toimitusjohtajan lisiksi kiinteistokehitysjohtaja Marko Kaarto ja talouspaallikké Hanna Aijila. Yhtién
palveluksessa oli 31.12.2023 viisi henkil6a (31.12.2022: viisi henkil6a).

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 13.4.2023

Ovaron varsinainen yhtiokokous pidettiin 13.4.2023. Varsinainen yhtiokokous vahvisti konsernitilinpaatoksen ja
emoyhtion tilinpaatoksen tilikaudelta 2022 seka hyvaksyi hallituksen ehdotuksen tilikauden voiton kasittelysta
ja jakaa paattyneelta tilikaudelta osinkoa 0,03 euroa osakkeelta. Yhtiokokous myonsi vastuuvapauden
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2022. Kokouksessa paatettiin myos hallituksen jasenten
lukumaarasta, valittiin hallituksen jasenet seka paatettiin heidan palkkioistaan. Tilintarkastajaksi valittiin
tilintarkastusyhteisé BDO Oy, paadvastuullisena tilintarkastajanaan KHT Taneli Mustonen.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattdmaan yhdessa tai useammassa erdssa osakeanneista seka optio-
oikeuksien ja muiden osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta seuraavasti:

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaara voi olla enintdan 900 000 osaketta. Hallitus paattaa
kaikista osakeantien ja optioiden sekda muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen
ehdoista. Valtuutus koskee sekd uusien osakkeiden antamista ettd omien osakkeiden luovuttamista. Osakeannit
ja optio-oikeuksien sekd muiden osakeyhti6lain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antaminen voivat tapahtua osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen
(suunnattu anti). Valtuutus on voimassa 30.6.2024 asti.

Hallituksen valtuuttaminen padttdmaan omien osakkeiden hankkimisesta:

Yhtiokokous paatti valtuuttaa hallituksen paattdmaan yhteensa enintdan 1 000 000 oman osakkeen
hankkimisesta, yhdessa tai useammassa erassa, vain Yhtion vapaalla omalla pddomalla. Omia osakkeita voidaan
hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n jarjestaimassa julkisessa kaupankdynnissd muodostuneeseen hankintahetken
markkinahintaan. Hallitus paattaa kaikista muista omien osakkeiden hankkimiseen liittyvistd ehdoista. Yhtion
omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden
suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus kumoaa varsinaisen yhtiokokouksen 13.4.2022 antaman
valtuutuksen paattda omien osakkeiden hankkimisesta. Valtuutus on voimassa 30.6.2024 asti.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Yhtiokokous 13.4.2023 valtuutti hallituksen paattdmaan yhdessa tai useammassa erdssd osakeanneista seka
optio-oikeuksien ja muiden osakeyhti6lain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta seuraavasti:

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaéra voi olla enintddn 900.000 osaketta. Hallitus paattaa
kaikista osakeantien ja optioiden sekd muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen
ehdoista. Valtuutus koskee seka uusien osakkeiden antamista ettd omien osakkeiden luovuttamista. Osakeannit
ja optio-oikeuksien sekd muiden osakeyhti6lain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antaminen voivat tapahtua osakkeenomistajien merkintietuoikeudesta poiketen
(suunnattu anti). Valtuutus on voimassa 30.6.2024 asti.

Hallituksen valtuuttaminen paattimain omien osakkeiden hankkimisesta:
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Yhtiokokous paatti valtuuttaa hallituksen paattdmaan yhteensa enintdan 1.000.000 oman osakkeen
hankkimisesta, yhdessa tai useammassa erassi, vain Yhtion vapaalla omalla pddomalla. Omia osakkeita voidaan
hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n jarjestimassa julkisessa kaupankdynnissa muodostuneeseen hankintahetken
markkinahintaan. Hallitus paattaa kaikista muista omien osakkeiden hankkimiseen liittyvistd ehdoista. Yhtion
omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden
suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus kumoaa varsinaisen yhtiokokouksen 13.4.2022 antaman
valtuutuksen paattda omien osakkeiden hankkimisesta. Valtuutus on voimassa 30.6.2024 asti.

Ovaro Kiinteistosijoitus Oy:n hallitus paatti varsinaisen yhtiokokouksen antaman valtuutuksen perusteella
aloittaa yhtion omien osakkeiden hankinnan 5.7.2023. Hankittavien osakkeiden enimmaismaara on 300 000 kpl,
eli enintdén 3,3 prosenttia koko osakekannasta. Hallitus paatti 5.12.2023 korottaa maaran enintdian 600 000
kappaleeseen. 31.12.2023 mennessa yhtio oli hankkinut omia osakkeita ohjelman puitteissa 231 733

osaketta.

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n hallitus paatti 16.11.2023 mitatdida yhteensa 600.000 yhtion hallussa olevaa omaa
osaketta eli noin 6,52 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden lukumaarasta. Mitatointi rekisterditiin 25.1.2024.

LIPUTUSILMOITUKSET
Yhtioll4 ei ole ollut raportointikaudella liputusilmoituksia.
LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Yhtiokokouksen 9.6.2021 myontaman valtuutuksen puitteissa hallitus paatti 27.1.2021 toimitusjohtajan
osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta seka pitkan aikavalin kannustin- ja sitouttamisjarjestelmasta.

Vuosittaisessa osakekannustimessa asetetaan 3-5 strategiasta johdettua tulostavoitetta, joiden saavuttamisesta
palkitaan enintddn 7.000 osakkeella vuodessa. Taman lisaksi yhti6 maksaa osakkeiden luovuttamisesta
aiheutuvat verot ja sivukulut. Kolmen vuoden jaksolla tulosten perusteella palkkiona luovutettavien osakkeiden
maksimimaara on 21.000 kpl eli 0,2 % yhtion osakemdaérasta. Tulostavoitteiden saavuttamisen kautta
luovutetuissa osakkeissa on myyntikielto 1.1.2024 saakka.

Pitkan aikavalin kannustin- ja sitouttamisjarjestelma muodostuu oikeudesta merkita yhteensa 90.000 osaketta
hintaan 5,00 €/osake. Osakkeiden merkinnat voivat tapahtua ajanjaksolla 1.1.2024 - 31.12.2024. Oikeus
merkintdihin kertyy seuraavasti:

oikeus merkitd ensimmaiset 30.000 osakkeeseen syntyy 1.2.2021
oikeus merkita toiset 30.000 osaketta syntyy 1.1.2022
oikeus merkita kolmannet 30.000 osaketta syntyy 1.1.2023

Optio-oikeuksien mukaisin perustein ja hinnoin luovutettavat osakkeet muodostavat maksimissaan 0,9 % yhtion
osakekannasta. Merkintahinta on kiinted 5,00 € / osake eivatka siihen vaikuta mahdolliset osingot, omien
osakkeiden ostaminen tai muu voitonjako. Merkintdhinta on 11 % yli osakkeen paatdskurssin (4,51 €)
26.1.2021.

Katsauskaudella toimitusjohtajalle on myodnnetty 200.000 euron markkinaehtoinen laina osakehankintaan osana
yrittdjamaista kannustinohjelmaa.

Tilikauden 2021 aikana perustettiin Ovaron osakkuusyhtiot Apitare Oy ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy joissa
muina omistajina on hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen vaikutusvaltayhteiso Investors House Oyj:n ja
hallituksen jasen Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteis6 Royal House Oy. Yhtiot on perustettu Keski-Suomen
Sairaanhoitopiirin kanssa solmittua Kukkula-hanketta varten. 31.12.2023 tilanteessa Ovarolla on
osakkuusyhtioilta tilinpaatokseen kirjattua saamista yhteensa 2,6 miljoonaa euroa.
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TILIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT
Ovaro Kiinteistosijoitus myy kehittaminsa rakennusoikeuden Tampereen Hervannasta

Ovaro Kiinteistdsijoitus on solminut esisopimuksen Tampereella sijaitsevan kiinteiston maaraosan kaupasta.
Esisopimuksen kohteena on Ovaron kehittdma noin 4.500 k-m2 rakennusoikeus sijaitsee Tampereen Hermitec -
kiinteistdstd. Madrdosan kauppahinta on 2,2M€. Kaupan toteutuminen on ehdollinen sille, ettd ostajat solmivat
tietyt hankkeeseen liittyvat yhteistydsopimukset seka tietyin ehdoin rakennusluvan saamiselle. Kaupan
edellytysten odotetaan tiyttyvan ja kaupan toteutuvan arviolta Q2 2024 - Q3 2024.

Ovaro arvioi, ettd kaupan tulosvaikutus verojen jialkeen on noin 1,0 M€. Tulosvaikutus kirjautuu
kokonaisuudessaan kaupan toteutuessa.

Ostajina on noin 650 terveydenhoidon ammattilaista ty6llistava hoivaoperaattori JST Solum Oy, Primelife
Healthcare Oy sekd Rakennusliike Lapti Oy. Ostajien suunnitelmissa on rakentaa méaréosalle hoivakiinteisto.

Ovaro hankki Hermitec toimistokiinteiston kesdkuussa 2022. Kohde muodostuu vuokrattavalta pinta-alaltaan
10.000 m2 suuruisesta toimistorakennuksesta seka 6.900 k-m2 kayttdmattomastd rakennusoikeudesta. Ovaron
omistusaikana toimistokiinteiston vuokrausaste on noussut hieman alle 60 %:sta 75 %:iin. Nyt solmitun
esisopimuksen toteutuksen jalkeen Ovarolle jaa omistukseen rakennusoikeutta kehitettdvaksi noin 2.400 k-m2.

Arvopaperimarkkinalain 9 luvun 10 §:n mukainen liputusilmoitus

Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj on vastaanottanut 25.1.2024 arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 pykéldn mukaisen
liputusilmoituksen, jonka mukaan Royal House Oy:n omistusosuus ylittda 15 prosentin rajan Ovaro
Kiinteistosijoitus Oyj:n osakkeiden kokonaismaarasta ja danimaarasta.

Ovaro Kiinteistosijoitus Oy:n osakekanta koostuu 25.1.2024 rekisteréidyn 600.000 oman osakkeen mitdtdinnin
jlkeen yhteensa 8.600.000 osakkeesta ja ddnesté.

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj omistaa 25.1.2024 tilanteen mukaan omia osakkeitaan 202 038 kpl.
Arvopaperimarkkinalain 9 luvun 10 §:n mukainen liputusilmoitus

Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n omien osakkeiden omistusosuus on omien osakkeiden 25.1.2024 rekisterdidyn
mitatoéinnin jalkeen alittanut arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisen liputusrajan. Ovaro
Kiinteistosijoitus Oyj:n omien osakkeiden omistus alitti 5 prosentin rajan 25.1.2024.

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj omistaa 25.1.2024 tilanteen mukaan osakkeitaan 202 038 kpl. Tdma vastaa 2,34
prosenttia kaikista osakkeista.

Ovaro Kiinteistosijoitus Oy:n osakekanta koostuu yhteensa 8.600.00 osakkeesta ja danesta.
Ovaro myi 45 asuntoa maakunnista

Ovaro myi yksityissijoittajille asuntokohteita maakunnista, kuten Kotkasta. Kohteet on rakennettu 1970-luvulla.
Kohteisiin ei ole tehty merkittdvia peruskorjauksia. Kaupan kassavaikutus oli 1,53 miljoonaa euroa. Kohteet
myydadin noin 20 prosenttia alle tasearvojen tukkukaupan luonteesta johtuen. Myydyn asuntoportfolion
vaikutus tulokseen on noin -400 tuhatta euroa. Tulosvaikutus kirjataan kokonaisuudessaan Q4/2023 tulokseen.
Ovarolle jaa kaupan jilkeen omistukseen noin 200 asuntoa, jotka sijaitsevat pddosin korkeakoulukaupungeissa.

Ovaro rakennuttaa K-Marketin Jyviskyldssa

Ovaro rakennuttaa ja vuokraa liiketilat K-Marketille Jyvaskylassa. Pitkdaikainen vuokrasopimus on solmittu
Kesko Oyj kanssa. Tilat sijaitsevat Ovaron omistamassa toimistokiinteistdssa osoitteessa Nisulankatu 78.
Keskustan laheisyyteen sijoittuviin tiloihin tulee yhteensa noin 730 m2 myymala- ja oheistiloja. Tilojen



16

muutostydt alkavat kevaalld ja K-Market avaa toimintansa vuoden 2024 lopulla. Yhti6 alkaa saada vuokratuottoa
sopimuksesta arviolta vuoden 2025 alusta alkaen. Kohteeseen jaa kehitettavia tiloja noin 1.200 m2, joista yhtio
kdy parhaillaan neuvotteluja.

Ovaro hankki kiinteistokehityskohteen Kuopiosta

Ovaro hankki noin 14.000 m2:n kiinteiston Kuopion Haapaniemesta osoitteesta Teollisuuskatu 1. Kohteen
velaton kauppahinta oli 2,7 M€. Ovaro arvioi, ettd kohteen kiinteistokehityksen kautta saatavat tuotot ovat
arviolta noin 1-3 M€ seuraavien 3 vuoden aikana. Ovaron tavoitteena on muuttaa kiinteiston kayttotarkoitus
teollisuus- ja toimistokohteesta liiketiloiksi. Kuopion Haapaniemen alue on kehittymassa voimakkaasti
lahivuosina mm. Kesko Oyj rakennuttaa naapuritontille uuden K-Citymarketin. Lisdksi alueelle on tullut ja on
suunnitteilla uusia kaupallisia toimijoita. Haapaniemi sijaitsee hyvien kulkuyhteyksien varrella noin 2,4
kilometrin paasta Kuopion ydinkeskustasta.



KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Liikevaihto, 1 000 €
Liiketulos, 1 000 €

Tilikauden tulos, 1 000 €
Tilikauden laaja tulos, 1 000 €

Tulos / osake, €
Maksettu osinko, € ****

Efektiivinen osinkotuotto, %
Oman paaoman tuotto, %, p.a. (ROE)

Ulkona olevien osakkeiden lukumaérén painotettu

keskiarvo

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 kayttdaste, %, (€)
Taloudellinen kayttdaste, %, (€)***
Toiminnall. kayttdaste, %, (m2)
Toiminnall. kayttdaste, %, (m2)
Vuokralaisvaihtuvuus / kk
Vuokralaisvaihtuvuus / kk***
Nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle

kkk

Ydintoiminnan nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle

1.1.-
31.12.2023

5603
3149
2588
2588

0,30
0,13
3,7 %
5,7 %

8 551 608

31.12.2023

63 454
72,6 %
18,7 %
5,39

9.0 %

9 200 000
8414 802
29 536

11.-
31.12.2023

79,6 %

81,4 %

51 %

6,7 %

11.-
31.12.2022

5439
643
448
448

0,05
0,03
1.1%
1,0 %

8 797 303

31.12.2022

63 270
70,8 %
231 %
5,09

12,4 %
9200 000
8727 336
24 611

1.1.-
31.12.2022

77,6 %

80,0 %

2,0%

6,9 %

1.1.-
31.12.2021

8171
-11 631
-13 124
-13 124

1,44
0,00
0,0 %
25,2 %

9 107 899

31.12.2021

59 347
76,1 %
7.3 %
4,96
-3,5%
9598 910
8986 495
27 499

11.-
31.12.2021

94,7 %

91,4 %

3,4 %

7.2 %

11.-
31.12.2020

9677
-11740
-11 501
-11 501

-1,24
0,00
0,0 %
7.7 %

9259 373

31.12.2020

116 241
50,8 %
471 %
6,37

74,3 %
9598 910
9203 567
38 103

1.1. -
31.12.2020

95,1 %

95,5 %
92,7 %
93,1 %
2,8%
3,6 %
58 %
55%
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1.1.-
31.12.2019

10 966
-4 784
-6 377
-6 377

-0,68
0,00
0,0 %
-8,5 %

9416 478

31.12.2019

159 903
44,5 %
43,4 %

7,64

96,3 %
9598 910
9311894
39 855

11.-
31.12.2019

89,1 %

85,8 %

3,0%

4,8 %

* Laskentakaava on muutettu paivitettyjen lainaehtojen mukaiseksi 2019 alusta. Vertailutietoja ei ole laskettu uusiksi paivitetylla

kaavalla.

** Laskentakaava paivitetty 2019 alusta vastaamaan Ovaron tarpeita. Vertailutietoja ei ole laskettu uudestaan paivitetylla kaavalla.

*** Tunnusluku vuodelle 2020 laskettuna vanhalla salkkujaottelulla vertailtavuuden parantamiseksi, vuoden 2020 kvartaalien
vertailutietojen osalta tietoja ei ole paivitetty vanhalla salkkujaolla

**** Hallituksen esitys v 2023



EPRA:n tunnusluvut
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11 - 11 - 11 - 11 - 11 -
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
EPRA tulos, 1000 € 918 1030 -807 216 541
EPRA osakekohtainen tulos (EPS), € 0,11 0,12 -0,09 0,02 0,06
EPRA nettovarallisuus (NAV) 1000€ 44 655 43123 43 297 57 915 73018
EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV) 44 655 43 123 43 297 57 915 73018
EPRA osakekohtainen sijoitusten nettovarojen nettoarvo, € 5,31 4,94 4,82 6,29 7,84
EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA) 44 655 43 123 43 813 58 002 72 446
EPRA osakekohtainen aineellisen omaisuuden nettoarvo, € 5,31 4,94 4,88 6,30 7,78
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, € 5,31 4,94 4,82 6,29 7,84
EPRA alkutuotto (NIY), % 7,0 % 6,3 % 11,8 % 59 % 51%
EPRA 'topped-up' alkutuotto (NIY), % 7,0 % 6,3 % 11,8 % 59 % 51 %
EPRA tunnusluvut
1.1 - 1.1 - 1.1 - 1.1 - 1.1 -
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
EPRA tulos, 1000 €
Tilikauden tulos IFRS-tuloslaskelman mukaan 2588 448 -13124 -11 501 -6 377
-/+ Nettovoitot ja -tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kaypaan arvoon 1677 -53 8 058 12 597 6 334
-/+ Nettovoitot ja -tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista sis.
valityspalkkiot 936 582 5725 1993 1873
-/ + Verot 226 0 -853 -2 873 -1 288
-/+ Muut oikaisut -4 510 53 -613 0 0
EPRA tulos 918 1030 -807 216 541
EPRA osakekohtainen tulos (EPS), € 0,11 0,12 -0,09 0,02 0,06
EPRA nettovarallisuus (NAV), 1000 €
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paadoma 46 097 44774 45 153 58 940 71098
Laskennalliset verot -1 442 -1 651 -1 856 -1 024 1920
EPRA nettovarallisuus (NAV) 44 655 43123 43 297 57 915 73 018
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, € 5,31 4,94 4,82 6,29 7,84
EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV), 1000 €
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma 46 097 44774 45 153 58 940 71098
Laskennalliset verot -1 442 -1 651 -1 856 -1 024 1920
EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV) 44 655 43123 43 297 57 915 73018
EPRA osakekohtainen sijoitusten nettovarojen nettoarvo, € 5,31 4,94 4,82 6,29 7,84
EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA)
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paadoma 46 097 44774 45153 58 940 71098
Laskennalliset verot -1 442 -1 651 -1 340 -937 1348
EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA) 44 655 43123 43 813 58 002 72 446
EPRA osakekohtainen aineellisen omaisuuden nettoarvo, € 5,31 4,94 4,88 6,30 7,78
EPRA alkutuotto (NIY), %
Sijoituskiinteistot, vuokrattavissa 38 198 39 560 36 690 90 969 122 767
Annualisoidut vuokrat 5603 5439 8171 9677 10 966
Annualisoidut hoitokulut *) -2920 -2 933 -3 838 -4 348 -4 756
Vuosittaiset nettovuokrat 2683 2 506 4 333 5330 6210
Vuosittaiset 'topped-up’ nettovuokrat 2683 2 506 4333 5330 6 210
EPRA alkutuotto (NIY), % 7,0 % 6,3 % 11,8 % 5,9 % 51%
EPRA "topped-up' alkutuotto (NIY), % 7,0 % 6,3 % 11,8 % 59 % 51%

*) Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj on luokitellut uudestaan aiemmin hoitokuluihin kirjatut vuokrauskohteiden hallinnointipalkkiot
vuokraustoiminnan kuluihin niiden tosiasiallisen luonteen vuoksi. Tunnusluvun vertailuvuoden 2019 tiedot on oikaistu vastaamaan uutta

luokittelua, mutta ei vuoden 2018 tunnuslukuja.
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Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj

Y-tunnus 2382127-4
TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT
IFRS-tunnusluvut

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva katsauskauden tulos

Tulos / osake, € - Katsauskauden ulkona olevien osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Vaihtoehtoisella tunnusluvulla tarkoitetaan taloudellista tunnuslukua, joka kuvaa mennytta tai tulevaa taloudellista tulosta,
taloudellista asemaa tai rahavirtoja ja joka on muu kuin IFRS-normistossa maéaritelty tai nimetty taloudellinen tunnusluku.
Vaihtoehtoisia tunnuslukuja esitetdan kuvaamaan liiketoiminnan taloudellista kehitysta ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri
raportointikausien valilla. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitaa IFRS-tilinpaatdsnormistossa maariteltyja tunnuslukuja korvaavina
mittareina.

Oman padoman tuotto, % Tilikauden voitto / tappio x 100
(ROE) Oma paaoma (keskim. Tilikauden aikana)

Osinko vuodessa / osake x 100

Efektiivi inkotuotto, 9 = — -
ektiivinen osinkotuotto, % Osakkeen porssikurssi kauden lopussa

Oma paaoma x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Omavaraisuusaste, % =

Luototusaste, % _ (Korolliset velat - Rahavarat) x 100

Loan to Value Sijoituskiinteistdt + Myytavana olevat sijoituskiinteistot
Nettovarallisuus/osake, € _ Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma paaoma

NAV Osakkeiden ulkona oleva lukumaara katsauskauden lopussa

(Korolliset velat - vuokrasopimusvelat - likvidit varat) x 100

Nettovelkaantumisaste, % = —_—
Oma paaoma

Asuntosalkun taloudellinen kayttdaste, _ Katsauskauden bruttovuokrat / kk:ien lukuméaara

(€) Asuntosalkun pot. bruttovuokrat katsauskaudella / kk:ien lukumaara
Toiminnall. kayttdaste, % _ Katsauskauden kk:n viimeisen paivan vuokrattu m2 /kk:ien Ikm

(m2) Katsauskauden kk:n viimeisen paivan vuokrattavissa oleva m2 / kk:ien Ikm

Paattyneet sopimukset per kk

Vuokralaisvaihtuvuus = — — -
kk:n viimeisen paivan vuokrattavissa olevat asunnot kpl

Saadut vuokrat ja kayttokorvaukset - maksetut hoitovastikkeet
Vuokrasalkussa olevien kiinteistéjen kaypaarvo

Nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle

Nettotuotto on laskettu salkkuun kuuluvien kohteiden kesakuun bruttotulojen ja hoitovastikkeiden erotuksena.
Jos kohdeyhtio ei ole perinyt osakkailta hoitovastiketta, on kaytetty estimaattina koko vuoden hoitokulua jaettuna 12:lla.

Nettovuokratuotto on tuloslaskelman era, joka saadaan vahentadmalla liikkevaihdosta hoitokulut.
Liikevoitto on tilikauden tulos ennen tuloveroja, rahoituskuluja ja rahoitustuottoja.



Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

Konsernin laaja tuloslaskelma

1000 EUR

Liikevaihto
Tuotot vuokraustoiminnasta

Hoitokulut
Nettotuotot

Vuokraustoiminnan kulut
Hallinnon kulut

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
Muut liiketoiminnan kulut yhteensa

Tulos ennen kdyvan arvon muutoksia ja
luovutustuottoja

Tuotot luovutuksista
Huoneistojen kaypien arvon muutos
Tulos luovutuksista ja huoneistojen kayvan arvon
muutoksista
Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta

Liiketulos

Rahoitustuotot

Rahoituskulut

Rahoitustuotot ja kulut yhteensa
Tulos ennen veroja

Verot

Tilikauden voitto/tappio

Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta

laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake, laimentamaton, euroa
Tulos/osake, laimennettu, euroa

Kauden laaja voitto/tappio

Kauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistaijille

Q4/3 kuukautta
1.10.-31.12.2023

Q4/3 kuukautta
1.10.-31.12.2022

Q1-Q4/12
kuukautta
1.1.-31.12.2023

20

Q1-Q4/12
kuukautta
1.1.-31.12.2022

1390 1495 5603 5439
-703 -937 -2 920 -2 933
687 558 2683 2506
-65 -85 -336 -349
-440 -391 -1 566 -1 526
-6 -17 5 -50
-512 -493 -1 897 -1 925
174 65 786 582
-573 -150 -936 -582
-1097 -227 -1677 53
-1 670 =377 -2 613 -529
1266 142 4976 590
-231 -170 3149 643
96 61 301 238
-209 -129 -636 -432
-113 -68 -334 -195
-344 -239 2814 448
-155 272 -226 0
-498 33 2588 448
-498 33 2588 448
0,30 0,05

0,30 0,05

-498 33 2588 448
-498 33 2588 448



Y-tunnus 2382127-4
Konsernitase 1000 EUR

VARAT

Pitkaaikaiset varat
Vuokrakaytdssa olevat sijoituskiinteistot
Vuokraoikeudet
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo yhteensa

Koneet ja kalusto
Laskennallinen verosaaminen
Muut saamiset

Muut osakkeet ja osuudet
Osuudet osakkuusyhtitista

Pitkaaikaiset varat yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Vuokra- ja muut saamiset
Rahavarat

Lyhytaikaiset varat yhteensé

Myytévana oleviksi luokitellut pitkdaikaiset omaisuuserai
VARAT YHTEENSA

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaaoma
Sijoitetun vapaan oman pdaoman rahasto
Kertyneet voittovarat
Tilikauden tulos

Oma padaoma yhteensa

Velat

Pitkaaikaiset velat
Lainat
Vuokrasopimusvelat
Muut pitkaaikaiset velat

Pitkaaikaiset velat yhteensa

Lyhytaikaiset velat
Lainat
Ostovelat ja muut lyhytaikaiset velat
Vuokrasopimusvelat

Lyhytaikaiset velat yhteensd

Myytévana oleviin sijoituskiinteistéihin kohdistuvat velat

Velat yhteensa

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

31.12.2023 31.12.2022
30177 39 560
3 505 5443
33 682 45003
737 606
1442 1651
2 567 2900
0 438
5939 1303
44 367 51901
2515 1673
8 552 6 429
11 067 8102
8 021 3 267
63 454 63 270
24 000 24 000
67 207 68 211
-47 698 -47 886
2588 448
46 097 44774
10 349 10912
3546 5479
234 358

14 130 16 748
1305 436
1021 899
110 137
2436 1471
791 277

17 357 18 496
63 454 63 270
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Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

1000 EUR

Emoyhtién omistaijille kuuluva oma padoma

22

Sijoitetun vapaan oman

Emoyhtidn omistajille
kuuluva oma paaoma

Osakepaaoma paaoman rahasto Kertyneet voittovarat yhteensa
Oma paaoma 1.1.2023 24 000 68 212 -47 438 44 774
Kauden tulos 2588 2588
Omien osakkeiden osto -1 004 -1 004
Osingonmaksu -259 -259
Oma paaoma 31.12.2023 24 000 67 208 -45 109 46 097
Oma pddoma 1.1.2022 24 000 69 039 -47 886 45 153
Kauden tulos 448 448
Omien osakkeiden osto -827 -827
Oma paaoma 31.12.2022 24 000 68 212 -47 438 44 774




Laatimisperiaatteet
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Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj (y-tunnus 2382127-4) on suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja sen rekisterdity osoite

on Mannerheimintie 103b, 00280 HELSINKI. Yhti6 perustettiin 30.12.2010 kiinteistérahastolaissa tarkoitetuksi kiinteistérahastoksi ja
muuntui 1.10.2018 kiinteistdsijoitusyhtidksi. Yhtion paaasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta.

Yhti6 laatii konsernitilinpaatdksensa EU:n vahvistamien kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti.

Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2023 on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset-standardin mukaisesti, ja tilinpaatdstiedotteessa on noudatettu
samoja tilinpaatoksen laadintaperiaatteita kuin tilinpaatoksessa 2022.

Osavuosikatsausta ja siina esitettyja lukuja ei ole tilintarkastettu. Ovaro Kiinteistosijoituksen tilinpaatéstiedote laaditaan euroina, joka on
yhtién toimintavaluutta seka yhtion ja konsernin raportointivaluutta. Tilinpaatostiedote esitetaan tuhansina euroina, ellei toisin ole mainittu.

Jaljennodkset Ovaro Kiinteistosijoituksen tilinpaatoksista seka osavuosikatsauksista ovat saatavissa osoitteesta www.ovaro.fi.

Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja merkittdvit johdon harkintaan perustuvat ratkaisut

IFRS-standardien mukaisen tilinpaatoksen laatiminen vaatii Ovaron johdolta harkintaa seka arvioiden ja oletusten tekemista, jotka
vaikuttavat tilinpaatdksessa esitettaviin varoihin ja velkoihin sekd muihin tietoihin kuten tuottojen ja kulujen maaraan. Vaikka arviot
perustuvat johdon tdmanhetkiseen parhaaseen nakemykseen ja on mahdollista, ettad toteumat poikkeavat tilinpaatoksessa kaytetyista
arvioista.

Ovaron johdon harkintaan perustuen Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj on kirjannut 31.12.2022 laskennallisen verosaamisen vahvistetuista
tappioista 869 tuhatta euroa. Yhti6 on laatinut ennusteen viiden vuoden aikana kertyvasta verotettavasta tulosta, joka antaa perusteen
laskennallisen verosaamisen kirjaamiselle.

Segmentti-informaatio

Ovaro Kiinteistdsijoituksella on yksi toimintasegmentti, jonka toimintaa sen johto ja hallitus tarkastelee yhtena kokonaisuutena. N&in ollen
erillista IFRS 8 — standardin mukaista segmenttikohtaista tietoa ei esitetd. Ovaro Kiinteistdsijoituksella ei ole sellaisia yksittaisia asiakkaita,
joilta saadut tuotot olisivat vahintaan 10 %:a koko konsernin tuotoista.



Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

Konsernin rahavirtalaskelma 1000 EUR

Liiketoiminnan rahavirrat

Vuokrauksesta saadut maksut

Maksut liiketoiminnan kuluista

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria

Saadut korot ja muut rahoitustuotot netto
Maksetut korot ja muut rahoituskulut netto

Liiketoiminnasta kertyneet nettorahavirrat

Investointien rahavirrat

Investoinnit osakkeisiin ja osakkuusyritysosuuksiin
Investoinnit sijoituskiinteistdihin
Sijoituskiinteistdjen myynnit

Saadut lainat

Myoénnetyt lainat

Investointeihin kadytetyt nettorahavirrat

Rahoituksen rahavirrat
Omien osakkeiden hankinta
Lainojen takaisinmaksut
Lainojen nostot

Saadut osingot

Maksetut osingot

Rahoitukseen kaytetyt nettorahavirrat
Rahavarojen nettovahennys (-) /-lisdys

Kateisvarat ja muut rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat katsauskauden lopussa

1.1.-31.12.2023

5492
-5 384

107
462
-509

59

-5 133
7115
2900
-3 150
1732

-1 004
-1199
2436
360
-259

333

2123

6 429
8 552

1.1.-31.12.2022

-564
-11 509
4814

-7 259

-827
211
5082

4045

-3 628

10 057
6429

24
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Myytéavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat

IFRS 5 mukaisesti pitkaaikaiset omaisuuserat ja lopetettuihin toimintoihin liittyvat omaisuuserat ja velat
luokitellaan myytavina olevaksi, mikali niiden kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee kertymaan paaasiassa
omaisuuseran myynnista jatkuvan kayton sijaan.

Ovaro Kiinteistdsijoitus valitsee muun toiminnan asuntokannasta kulloinkin sopivat asunnot yksittaismyyntiin.
Loput muun toiminnan asuntokannasta pysyvat toistaiseksi normaalin vuokraustoiminnan piirissa. Yhtié pyrkii
toimimaan siten, etta yksittdismyynnin piirissa on riittdvasti asuntoja asuntomyyntitavoitteen saavuttamiseksi.
Yksittaismyyntiin valitut asuinhuoneistot on luokiteltu taseessa Myytavana oleviksi sijoituskiinteistdiksi.

Huoneistojen myynti toteutetaan siten, ettd vuokrakaytdsta vapautuneita huoneistoja myydaan yksitellen.
Myytavaksi luokiteltavat omaisuuserat arvostetaan kdypaan arvoon IAS 40:n mukaisesti.

Myytavana olevien omaisuuserien kirjanpitoarvot 31.12.2023 olivat 6,7 miljoonaa euroa (31.12.2022: 3,3
miljoonaa euroa). Myytaviin omaisuuseriin liittyvat velat 31.12.2022 olivat 0,3 miljoonaa euroa (31.12.2021: 0,7
miljoonaa euroa).

Huoneistojen myynnit vuoden 1.1-31.12.2023 olivat tasearvoilla 6,9 miljoonaa euroa (1.1-31.12.2022: 8,1
miljoonaa euroa) ja velattomilla kauppahinnoilla yhteensa 6,6 miljoonaa euroa (1.1.-31.12.2022: 7,3 miljoonaa
euroa).

Tulos luovutuksista ja kdyvan arvon muutoksista

Kiinteistdjen luovutusvoitot ja —tappiot saadaan kun velattomasta myyntihinnasta vahennetaan edellisen
vuosineljanneksen paattava tasearvo. Voitot siséltavat myds myyntien transaktiopalkkiot eli valittajien palkkiot,
kiinteistdjen kdyvan arvon muutokset katsauskaudella seka kiinteistéjen osuuden maksetusta varainsiirtoverosta
ja aktivoidut korjaukset.

Kauden aikana 1.1.-31.12.2023 myytiin yhteensa 251 huoneistoa (1.1.-31.12.2022: 200 kpl). Lisaksi tilikaudella myytiin yksi
liikekiinteisto.

Tulos luovutuksista ja kiinteistéjen kdyvan arvon muutoksista 1.1.-31.12.2023  1.1.-31.12.2022
1000 EUR

Luovutushinnat vahennettynd myyntia edeltavan tilikauden

paattavalla kayvalla arvolla 97 -287
Luovutettavien kiinteistdjen valityspalkkiot ja muut myyntikirjaukset -1 033 -294
sijoituskiinteistojen 1677 53

Yhteensa -2 613 -529




Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa Ovaro Kiinteistdsijoitus soveltaa IFRS 13 Kayvan arvon maarittdminen
—standardin mukaista kdyvan arvon mallia. Talldin kdyvan arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio kirjataan
tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona aikana se syntyy. Ovaro Kiinteistdsijoituksen soveltamasta kayvan arvon

menetelmasta kerrotaan tarkemmin vuoden 2022 tilinpaatoksessa.

Sijoituskiinteistot, kdypa arvo

1000 EUR 31.12.2023 31.12.2022
Kaypa arvo 1.1. 48 270 43187
Lisdykset 5468 13 196i
Véahennykset -10 358 -8 166
Kayvan arvon muutos katsauskaudella varainsiirtoveron vaikutus

. -1677 53
huomioiden
Kéypa arvo 41703 48 270

Sijoituskiinteistoista on siirretty Myytévana oleviin 31.12.2023: 8,0 miljoonaa euroa (31.12.2022: 3,3 miljoonaa

euroa).

Lisdkset ovat ajanmukaistamisinvestointeja ja kiinteistdhankintoja.
Vahennykset ovat asuinhuoneistojen luovutuksia.
Yhtié arvostaa sijoituskiinteistot puolivuosittain ja seuraavan kerran 30.6.2024

Kdyvan arvon hierarkia

Seuraavassa taulukossa esitetaan kaypaan arvoon arvostetut varat arvostusmenetelman mukaan jaoteltuina

tuhansina euroina. Kaytetyt tasot on maéritelty seuraavasti.

Taso 1 Taysin samanlaisten varojen noteeratut hinnat toimivilla markkinoilla

Taso 2 Muut syo6ttétiedot kuin tasoon 1 sisaltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuseralle on

todettavissa

Taso 3 omaisuuseraa koskevat syéttotiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon.

Ulkopuolisen arvioitsijan arvioimat arvot asunnoista, liiketiloista ja autopaikoista.

Siirrot kayvan arvon hierarkiatasojen valilla katsotaan tapahtuneen siirron aiheuttaman tapahtuman tai
olosuhteiden muutoksen toteutumispaivana. Ovarolla ei ole ollut siirtoja tasojen 1, 2 ja 3 valilla tilikaudella 2023.

1000 EUR Taso 1 Taso 2 Taso 3

Varat

Sijoituskiinteistot 31.12.2023 - - 41703
Sijoituskiinteistot 31.12.2022 - - 48 270
Sijoituskiinteistojen kayvian arvon herkkyys kauppahintojen muutoksille

Kauppahintojen muutos -10 % -5 % 0 +5 %
Kaypa arvo (1000 eur) 31.12.2023 37 533 39618 41703 43788

Kaypa arvo (1000 eur) 31.12.2022 43 443 45 857 48 270 50 684

+10 %

45873
53 097
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Vuokrasopimukset
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Ovaro Kiinteistosijoituksen osalta vuokrasopimukset, joissa Ovaro on vuokralle ottajana koostuvat paaasiassa asunto-osakeyhtididen
tontinvuokrasopimuksista. Vuokrasopimukset kirjataan taseelle seka kayttdoikeusomaisuuserana, etté vuokrasopimusvelkana.
Kayttdoikeusoimaisuuseraksi kirjataan ne omaisuuserat, joihin Ovarolla on hallintaoikeus tietyn ajanjakson ajan korvausta vartaan ja
vuokrasopimusvelaksi naiden omaisuuserien jaljella olevien vuoranmaksuvelvoitteiden nykyarvo. Kayttdoikeusomaisuuseran
arvonmuutokset kirjataan Ovarolla tuloslaskelmalla osaksi sijoituskiinteistdjen arvonmuutosta IAS 40:n arvostusperiaatteiden

mukaisesti ja IFRS 16 mukaisena rahoituskuluna.

Kayttdoikeusomaisuusera

Muut
1000 EUR Maanvuokrasopimus  vuokrasopimukset Yhteensa Vuokrasopimusvelat
1.1.2023 5 341 103 5443 5616
Lisdykset 255 0 255 410
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos -86 -21 -108
Vuokrasopimusvelkojen korkokulut 87
Maksut -249
Vahennykset -2 080 -4 -2 084 -2 208
31.12.2023 3428 77 3505 3 656
Muut
1000 EUR Maanvuokrasopimus  vuokrasopimukset Yhteensa Vuokrasopimusvelat
1.1.2022 4517 138 4 655 4757
Lisaykset 1080 0 1080 1080
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos -136 -31 -167
Vuokrasopimusvelkojen korkokulut 141
Maksut -233
Vahennykset -121 -4 -125 -129
31.12.2022 5341 103 5443 5616
Vuokravastuiden ikdjakauma 31.12.2023 31.12.2022
alle vuosi 209 216
1-5 vuotta 779 1175
yli 5 vuotta 6 024 10 284
Sopimuksen mukainen vastuu 7012 11 675
Kirjanpitoarvo 3505 5443

Ovaro on kirjannut seuraavat vuokrasopimukseen liittyvat maarat tuloslaskelmaan:

1000 EUR 1.1-31.12.2023 1.1-31.12.2022
Nettovoitto sijoituskiinteistdjen luovutuksista 66 4
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos -177 -159
Vuokrasopimusvelkojen korkokulut -87 -141
Tuloslaskelmalle kirjattu yhteensa -198 -295
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Omaa paaomaa koskevat liitetiedot

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

Yhtién oma paaoma 31.12.2023 oli 46,6 miljoonaa (31.12.2022: 44,8 miljoonaa) ja yhtion hallussa oli 785 198 markkinoilta hankittua
osaketta.

Yhtiokokous paatti 14.4.2021 kokouksessaan valtuuttaa hallituksen paattdmaéan yhteensa enintdan 900.000 oman osakkeen hankkimisesta,
yhdessa tai useammassa erassa, yhtion vapaalla omalla padomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia Nasdaqg Helsinki Oy:n jarjestamassa
julkisessa kaupankaynnissa muodostuneeseen hankintahetken markkinahintaan. Hallitus paattda kaikista muista omien osakkeiden
hankkimiseen liittyvista ehdoista. Yhtién omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien
osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutuksella kumottiin 9.6.2020 yhtiokokouksen antama valtuutus ja se astui voimaan
14.4.2021 ja on voimassa 30.6.2022 asti.

Yhtién hallitus paatti yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman 17.1.2022. Osto-ohjelman suuruus
oli 100 000 osaketta. Osto-ohjelma toteutettiin tdysimaaraisesti ja sen puitteissa hankittiin 100 000 osaketta.

Yhtion hallitus paatti yhtickokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman 28.2.2022. Osto-ohjelman suuruus
oli 100 000 osaketta. Ovaro Kiinteistosijoitus Oy:n hallitus paatti 11.4.2022 varsinaisen yhtidkokouksen antaman valtuutuksen perusteella
jatkaa 28.2.2022 paatettya yhtién omien osakkeiden hankintaohjelmaa.

Alkuperaisen hankintaohjelman mukaan hankittavien osakkeiden enimmaismaara oli 100 000 kpl, minkd maaran hallitus nyt paatti korottaa
enintaan 200 000 kpl:seen, mika vastaa enintaan 2,08 prosenttia koko osakekannasta. Alkuperaisen hankintaohjelman mukaan hankinta
lopetetaan 13.04.2022 tai kun maara on tullut tayteen. Hallitus paatti nyt jatkaa hankintaohjelmaa siten, etté hankinta lopetetaan 18.08.2022
tai kun maara on tullut tayteen.

Yhtiokokous paatti 13.4.2022 kokouksessaan valtuuttaa hallituksen paattdmaan yhteensa enintdan 900.000 oman osakkeen hankkimisesta,
yhdessa tai useammassa erassa, yhtion vapaalla omalla padomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n jarjestamassa
julkisessa kaupankaynnissa muodostuneeseen hankintahetken markkinahintaan. Hallitus paattaa kaikista muista omien osakkeiden
hankkimiseen liittyvistd ehdoista. Yhtion omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien
osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutuksella kumottiin 9.6.2020 yhtiékokouksen antama valtuutus ja se astui voimaan
13.4.2022 ja on voimassa 30.6.2023 asti.

1.1.2022-12.4.2023 yhtié hankki omia osakkeita ohjelman puitteissa yhteensa 341 160 osaketta.

Yhtikokous paatti 13.4.2023 kokouksessaan valtuuttaa hallituksen paattdmaéan yhteensa enintdan 900.000 oman osakkeen hankkimisesta,
yhdessa tai useammassa erassa, yhtion vapaalla omalla padomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia Nasdaqg Helsinki Oy:n jarjestamassa
julkisessa kaupankaynnissa muodostuneeseen hankintahetken markkinahintaan. Hallitus paattda kaikista muista omien osakkeiden
hankkimiseen liittyvista ehdoista. Yhtién omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien
osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutuksella kumottiin 13.4.2022 yhti6kokouksen antama valtuutus ja se astui voimaan
13.4.2023 ja on voimassa 30.6.2024 asti.

Ovaro Kiinteistsijoitus Oy:n hallitus paatti varsinaisen yhtibkokouksen antaman valtuutuksen perusteella aloittaa yhtion omien osakkeiden
hankinnan 5.7.2023. Hankittavien osakkeiden enimmaismaara on 300 000 kpl, eli enintdan 3,3 prosenttia koko osakekannasta. Hallitus
paatti 5.12.2023 korottaa maaran enintaan 600 000 kappaleeseen. 31.12.2023 mennessa yhti6 oli hankkinut omia osakkeita ohjelman
puitteissa 231 733 osaketta.

Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n hallitus paatti 16.11.2023 mitatdida yhteensa 600.000 yhtion hallussa olevaa omaa osaketta eli noin 6,52
prosenttia yhtién kaikkien osakkeiden lukumaarasta. Mitatointi rekisterditiin 25.1.2024.

Osakepddoma ja sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12.2023 31.12.2022
1000 EUR

Osakepadoma kauden alussa 24 000 24 000
Osakepddoma kauden lopussa 24000 24000
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto kauden alussa 68 212 69 039
Omien osakkaiden osto -1 004 -827
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto kauden lopussa 67 207 68 212
Osakepddoma ja sijoitetun vapaan oman padoman rahasto yhteensa 91 207 92 212

Osakkeiden lukumaara 31.12.2023 oli 9 200 000, joista yhtién omassa hallussa oli 785 198 osaketta.

Osakkeiden lukumaara 31.12.2022 oli 9 200 000, joista yhtién omassa hallussa oli 472 664 osaketta.

Osakekohtainen tulos

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

Laimentamaton

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla yhtion osakkeenomistaijille kuuluva tulos ennen laajan tuloksen eriad kauden
aikana ulkona olleiden osakkeiden lukumaaran painotetulla keskiarvolla.

31.12.2023 31.12.2022
Yhtidn osakkeenomistajille kuuluva tulos, 1000 euroa 2 588 448
Ulkona olevien osakkeiden lukum. painotettu keskiarvo, 1000 kpl 8 552 8 797
Laimentamaton osakekohtainen tulos, euroa 0,30 0,05

Laimennettu osakekohtainen tulos, euroa 0,30 0,05




Lainat

Korolliset velat

Korolliset lainat kirjataan hankintahetkella kdypaan arvoon transaktiomenoilla vahennettyna. Lainan jarjestelypalkkiot kirjataan kuluksi
tuloslaskelmaan laina-ajan kuluessa efektiivisen koron menetelmalla. Laina luokitellaan pitkdaikaiseksi korolliseksi velaksi silté osin,
kun velan lyhennys tapahtuu yli vuoden kuluttua raportointikauden paattymisesta. Kaytdssa olevat luotollisten pankkitilien limiitit
sisaltyvat pitkaaikaisiin korollisiin velkoihin, mikali limiitteja on kaytossa.

Sijoituskiinteist6t esitetadn taseessa kdypaan arvoon bruttoarvona, jolloin osakkeiden omistukseen liittyva osakkeisiin kohdistuva
yhtiélainaosuus esitetdan taseessa velkana.

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

Yhtié solmi lokakuussa 2022 2,1 miljoonan euron lainasopimuksen. Lainan jaljelld oleva padoma eraantyy kokonaan maksettavaksi
3.10.2027. Velan padoma maksetaan lyhennyksiné 6 kuukauden valein 51 250 euroa. Vuotuinen korko maksetaan sopimusehtojen
mukaisesti kaksi prosenttiyksikkda yli 6 kk euriborin.

Yhtid solmi kesékuussa 2022 3,0 miljoonan euron lainasopimuksen. Lainan jaljelld oleva pddoma erdantyy kokonaan maksettavaksi

15.6.2027. Velan padomaa maksetaan lyhennyksina 6 kuukauden valein 76 250 euroa. Vuotuinen korko maksetaan sopimusehtojen
mukaisesti kaksi prosenttiyksikkda yli 6 kk euriborin.

Yhtidé solmi tammikuussa 2021 1,9 miljoonan euron lainasopimuksen. Laina erdantyy maksettavaksi 18.1.2025 ja maksetaan
sopimusehtojen mukaisesti korkoa 12 kuukauden euribor plus 2,8 prosenttia.

Lainat ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia rahoitusvaroja, joihin liittyvat maksut ovat kiinteita tai maaritettavissa olevia ja joita ei

noteerata toimivilla markkinoilla. Ne sisaltyvat lyhytaikaisiin varoihin, paitsi jos ne erdantyvat yli 12 kuukauden kuluttua raportointikauden

paattymispaivasta.

Pitk3aikaiset velat 31.12.2023 31.12.2022
1000 EUR

Konsernin lainat rahalaitoksilta 11141 11188
- joista siirretty Myytavana oleviin =791 =277
Vuokrasopimusvelat 3 546 5479
Pitkaaikaiset saadut vakuudet 234 358
Pitkaaikainen vieras pddoma yhteensé 14130 16 748
Lyhytaikaiset korolliset velat 31.12.2023 31.12.2022
1000 EUR

Konsernin lainat rahalaitoksilta 1305 436
Vuokrasopimusvelat 110 137
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensé 1415 572
Myytdvana oleviin sijoituskiinteistdihin kohdistuvat velat 31.12.2023 31.12.2022
1000 EUR

Myytévana oleviin sijoituskiinteistoihin kohdistuvat velat 791 277
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Rahoitusriskien hallinta

Rahoitusriskien hallinta
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Ovaro Kiinteistdsijoituksen riskienhallinnan tavoitteena on minimoida rahoitusmarkkinoiden muutosten haitalliset vaikutukset yhtién
rahavirtaan, tulokseen ja omaan pddomaan. Ovaro Kiinteistdsijoituksen hallitus paattaa riskienhallinnan tavoitteista ja maarittelee
riskienhallintapolitiikan seka vastaa riskienhallinnan seurannasta. Rahoitustoimintojen toimintapolitiikka on riskeja valttava. Yhtié kay

jatkuvasti keskusteluja eri rahoittajatahojen kanssa.

Korkoriski

Ovaro Kiinteistdsijoitus altistuu korkoriskille asunto-osakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvien yhtiélainojen osalta, yhtiélainat arvoltaan
4 810 tuhatta euroa (31.12.2022: 4 553 tuhatta euroa) olivat suojaamattomia. Mikali korot nousevat, voi yhtion tuloskehitys vaarantua.
Lisaksi asuntomarkkinoiden muutokset heiluttavat tulosta nopeasti koska ns. operatiivinen tulos on heikko eika sisalla puskuria markkina-

arvojen muutoksia vastaan.

Yhden prosenttiyksikdn koronnousulla on noin -48 tuhannen euron heikentava vaikutus yhtidn tulokseen ja - 48 tuhannen euron vaikutus
yhtién omaan padomaan (31.12.2022: -46 tuhatta euroa ja -46 tuhatta euroa).

Maksuvalmiusriski

Konsernissa pyritdan jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liikketoiminnan vaatiman rahoituksen maaraa, jotta konsernilla olisi tarpeeksi
likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi. Yhti6lla erdantyy jatkuvasti omistamiensa huoneisto-osakkeiden yhtiélainoja, joita sen tulee
rahoitusvastikkeilla maksaa. Lisaksi yhtiélla eraantyy maksettavaksi emoyhtidssa olevia lainojen lyhennysosuuksia seka ja korkokuluja.
Yhtion kassavirrallinen tulos riittda rahoituskulujen kattamiseen. Konsernin rahavarat olivat 8,6 miljoonaa euroa 31.12.2023 (6,4 miljoonaa

euroa 31.12.2022). Akilliset kiinteistdjen perusparannustarpeet, vuokrausasteen merkittéva lasku seké rahoituksen saatavuuden

heikkenemisen vuoksi yhti6 voisi kohdata likviditeettiongelmia.

Rahoitusvelkojen eraintymiset korot mukaanlukien

31.12.2023

1000 EUR alle 1 vuosi 1-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteensa
Emoyhtién lainat 636 6519 7 155
Osakkeisiin kohdistuvat yhtiélainaosuudet 446 1786 3588 5820
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 209 779 6 024 7012
Ostovelat 389 389
Myytévissa olevien kiinteistdihin kohdistuvat velat 791 791
Rahoitusvelat ja korot 31.12.2023 2472 9 084 9 612 21168
31.12.2022

1000 EUR alle 1 vuosi 1-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteensa
Emoyhtioén lainat 574 7535 8110
Osakkeisiin kohdistuvat yhtiélainaosuudet 279 1117 3 361 4758
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 216 1175 10 284 11675
Ostovelat 372 372
Myytévissa olevien kiinteistdihin kohdistuvat velat 277 277
Rahoitusvelat ja korot 31.12.2022 1719 9 828 13 645 25192

Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, etta tehdyn sopimuksen vastapuoli jattaisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa tayttamatta.

1-30 paivaa 31-60 paivdad  61-180 paivda  Yli 180 paivaa
1000 euroa 31.12.2023 viivastynyt viivastynyt viivastynyt viivastynytl Yhteensa
Vuokrasaamiset 35 40 4 24 103
1-30 paivaa 31-60 paivdad  61-180 paivda  Yli 180 paivaa
1000 euroa 31.12.2022 viivastynyt viivastynyt viivastynyt viivastynytl Yhteensa
Vuokrasaamiset 54 11 24 123 212

Padoman hallinta

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

Paaomarakenteen sailyttdmiseksi tai muuttamiseksi konserni voi muuttaa osakkeenomistajille maksettavien osinkojen maaraa

osakeyhtidlain puitteissa, laskea liikkeelle uusia osakkeita tai myyda omistamiaan huoneistoja véahentaakseen velkojaan.

Omavaraisuusaste 31.12.2023 oli 72,6 % (31.12.2022: 70,8 %).



Vastuusitoumukset
1000 EUR 31.12.2023

Vakuutena yleispanttaus, velan vakuudeksi annettu sailytykseen kiinteistokiinnityksia

Kiinnitykset yhteensa 10 039
Velat joiden vakuudeksi on annettu osakkeita

Lainat ja joukkovelkakirjalaina 11 304
Pantattujen osakkeiden kaypa arvo 22 350

Kiinteistdivestoinnin arvonlisédveron palautusvastuu 100

31.12.2022

8523

10 111
21577

195
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Lahipiiri

IAS 24:n mukaan osapuoli kuuluu yhteisén lahipiiriin muun muassa silloin, kun hdn omistaa yhteisdsta osuuden, joka tuottaa hanelle
huomattavan vaikutusvallan tai han on yhteison tai sen emoyrityksen johtoon kuuluva avainhenkild. Lahipiiriin luetaan myds
avainhenkildiden perheenjasenet sekd maarays- ja vaikutusvaltayhteisot.

Tilikauden 2021 aikana perustettiin Ovaron osakkuusyhti6t Apitare Oy ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy joissa muina omistajina on
hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen maaraysvaltayhteisd Investors House ja hallituksen jasen Tapani Rautiaisen
maaraysvaltayhteisd Royal House Oy. Yhti6t on perustettu Keski-Suomen Sairaanhoitopiirin kanssa solmittua Kukkula-hanketta varten.
31.12.2023 tilanteessa Ovarolla on osakkuusyhti6ilta tilinpaatdkseen kirjattua saamista 2,6 miljoonaa euroa.

Ovaron hallitus paatti 27.1.2021 toimitusjohtajan osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta seka pitkan aikavalin kannustin- ja
sitouttamisjarjestelmasta.

Vuosittaisessa osakekannustimessa asetetaan 3-5 strategiasta johdettua tulostavoitetta, joiden saavuttamisesta palkitaan enintdan 7.000
osakkeella vuodessa. Taman lisaksi yhtid maksaa osakkeiden luovuttamisesta aiheutuvat verot ja sivukulut. Kolmen vuoden jaksolla
tulosten perusteella palkkiona luovutettavien osakkeiden maksimimaéara on 21.000 kpl eli 0,2 % yhtion osakemaarasta. Tulostavoitteiden
saavuttamisen kautta luovutetuissa osakkeissa on myyntikielto 1.1.2024 saakka.

Pitkan aikavalin kannustin- ja sitouttamisjarjestelma muodostuu oikeudesta merkita yhteensa 90.000 osaketta hintaan 5,00 €/osake.
Osakkeiden merkinnat voivat tapahtua ajanjaksolla 1.1.2024 - 31.12.2024. Oikeus merkintdihin kertyy seuraavasti:

oikeus merkitd ensimmaiset 30.000 osakkeeseen syntyy 1.2.2021
oikeus merkita toiset 30.000 osaketta syntyy 1.1.2022
oikeus merkitd kolmannet 30.000 osaketta syntyy 1.1.2023
Optio-oikeuksien mukaisin perustein ja hinnoin luovutettavat osakkeet muodostavat maksimissaan 0,9 % yhtion osakekannasta.

Merkintahinta on kiintea 5,00 € / osake eivatka siihen vaikuta mahdolliset osingot, omien osakkeiden ostaminen tai muu voitonjako.
Merkintahinta on 11 % yli osakkeen paatdskurssin (4,51 €) 26.1.2021.

Lahipiirin kansssa ei ole toteutunut muita liiketapahtumia paitsi johdolle ja hallitukselle maksetut palkat, palkkiot ja tyésuhde-etuudet.

Johdon ja hallituksen ty6suhde-etuudet

1000 EUR 31.12.2023 31.12.2022
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 485 458
Osakeperusteiset maksut 10 24
Yhteensa 495 482
Henkiloston lukumaara 5 5

Yhtidn elékevastuut on hoidettu ulkopuolisessa eldkevakuutusyhtidssa. Eldkevastuut on kokonaan katettu.
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