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OVARO KIINTEISTÖSIJOITUS OYJ:N TILINPÄÄTÖSTIEDOTE – SANEERAUSKAUDELLA KIINTEISTÖKANNAN 
ARVONALENNUS -12 M€, OPERATIIVINEN TULOS PARANI 
 
 

Ovaro toteutti vuonna 2018 toimintahistoriansa suurimmat muutokset. Tulosmielessä merkittävin oli 
saneerauksen yhteydessä tehty kiinteistökannan arviointi ulkopuolisen tahon toimesta Q4/18 aikana. 
Kannan arvostuksen muutos aiheutti vuoden aikana yhteensä -12,2 M€:n laskennallisen tappion, mikä oli 
suurin tekijä yhteensä -14,0 M€ tuloksessa. Yhtiön muuttaminen reit-rahastosta kiinteistösijoitusyhtiöksi 
mahdollistaa uuden strategian toteuttamisen ja omien osakkeiden ostamisen, mutta aiheutti noin -3,2 M€ 
suuruisen laskennallisen veron. Kassavirallisesti operatiivinen tulos (EPRA) parani ja oli 1,4 M€ (1,1 m€).  

Yhteenveto kaudesta Q4/18 (vertailukausi Q4/17) 
 
– Liikevaihto 3,1 miljoonaa euroa (1.10.-31.12.2017: 3,3 miljoonaa euroa) 
– Tulos -8,2 miljoonaa euroa (-1,9 miljoonaa euroa) 
– Tulos/osake -0,85 euroa (0,01 euroa) 
– Laaja voitto -8,2 miljoonaa euroa (-1,9 miljoonaa euroa) 
– Taloudellinen käyttöaste oli 94,7 % (94,7 %) 
– Bruttovuokratuotto 6,7 % (7,0 %) 
– Nettovuokratuotto 3,9 % (3,9 %) 
– Voitot luovutuksista ja käyvän arvon muutoksista -0,4 miljoonaa euroa (-0,2 miljoonaa euroa) 
– Neljännellä vuosineljänneksellä ei jaettu osinkoa (0,00 euroa/osake) 
– EPRA tulos 200 tuhatta euroa (46 tuhatta euroa) 
– EPRA tulos/osake 0,02 euroa (0,00 euroa) 
- EPRA NAV/osake 8,55 (9,73) 

 
Yhteenveto kaudesta 2018 (vertailukausi 2017) 
– Liikevaihto 12,8 miljoonaa euroa (1.1.-31.12.2017: 13,3 miljoonaa euroa) 
– Tulos -14,7 miljoonaa euroa (-2,8 miljoonaa euroa)* 
– Tulos/osake -1,53 euroa (-0,29 euroa) 
– Laaja voitto -14,7 miljoonaa euroa (-2,7 miljoonaa euroa) 
– Taloudellinen käyttöaste oli 94,7 % (94,3 %) 
– Bruttovuokratuotto 7,1 % (7,0 %) 
– Nettovuokratuotto 4,1 % (4,0 %) 
– Voitot luovutuksista ja käyvän arvon muutoksista -12,9 miljoonaa euroa (-3,8 miljoonaa euroa) 
– Katsauskaudella ei jaettu osinkoa (0,09 euroa/osake) 
– EPRA tulos 1 354 tuhatta euroa (1.097 tuhatta euroa) 
– EPRA tulos/osake 0,14 euroa (0,11 euroa) 
- -EPRA NAV/osake 8,55 (9,73) 

 

 
 



Toimitusjohtaja Kari Sainio: 

’’Erityisesti asuntokannan arvostus viimeisellä kvartaalilla ulkopuolisen arvioijan toimesta aiheutti 
huomattavan suuren kirjaustappion. Isot arvostus- ja rakennemuutokset saatiin tehdyksi vuoden 2018 
aikana. Vuoteen 2021 ulottuvan strategian mukaisesti keskitymme jatkossa operatiivisen kannattavuuden 
parantamiseen ja strategiaan sopimattoman omaisuuden myyntiin. Lähivuosien tavoite on tehdä Ovarosta 
toimialan hyvää normitasoa edustava yhtiö ja luoda näin osakkeenomistajille arvoa.’’  

 
LÄHIAJAN RISKIT JA EPÄVARMUUSTEKIJÄT 
 
Ovaro Kiinteistösijoitus arvioi, että yhtiön lähiajan keskeisimmät riskit ja epävarmuustekijät liittyvät 
asuntojen arvonmuutokseen, sijoituskiinteistöjen myynteihin, korkotasoon ja korjausmenoihin. Näistä 
asuntojen arvonmuutosta yhtiö pitää merkittävimpänä. Asuntomarkkinoilla tapahtuvat asuntojen 
hintojen muutokset vaikuttavat yhtiön asuntojen arvoihin ja heijastuvat sitä kautta yhtiön tulokseen. 
 
Yhtiöllä voi olla haastavaa toteuttaa huoneistomyyntejä tavoittelemassaan määrässä. 
 
Asuntomarkkinoiden hintamuutoksiin yhtiö ei voi vaikuttaa. Yhtiö voi kuitenkin kiinteistöjen ylläpidolla ja 
vuokralaisten hyvällä palvelulla ylläpitää kiinteistöjen arvoa. 
 
Yhtiön kassavirallinen tuotto on matala suhteessa hallinnon ja rahoituksen kustannuksiin. Korkojen nousu 
voi vaikuttaa negatiivisesti yhtiön kassavirralliseen eli operatiiviseen tulokseen (EPRA). Korkotason nousu 
voi olla merkittävä riski yhtiön tuloksentekokyvyn kannalta. Yhtiön voi olla vaikea turvata vieraan pääoman 
ehtoinen rahoitus kilpailukykyisillä ehdoilla. 
 
Suurilla odottamattomilla korjauksilla ja korjausmenoilla olisi negatiivinen vaikutus vuokrausasteeseen, 
vuokratuottoihin ja kannattavuuteen. 
 
OHJEISTUS 
 
Yhtiö arvio, että sillä on edellytykset parantaa operatiivista tulosta (EPRA) vuonna 2019 vuoteen 2018 
verrattuna. 
 
OSINKOEHDOTUS 
 
Hallitus esittää, että vuoden 2018 tuloksen perusteella osinkoa ei jaeta. 
 
 
TOIMINTAYMPÄRISTÖ 
 
Tilastokeskuksen mukaan myönnettyjen rakennuslupien määrä, mukaan lukien asuinkerrostalot, kääntyi 
Suomessa laskuun loppuvuonna 2018. Silti asuinkerrostalojen aloitukset jatkoivat vielä nousua. Se ennakoi 
sitä, että asuntorakentaminen jatkuu vilkkaana vielä vuonna 2019. 
 
Suomi on ollut perinteisesti vahvasti omistusasumiskeskeinen maa. Vuokra-asuminen vaikuttaisi lisäävän 
suosiotaan kaupungistumiskehityksen myötä.  
 



Vanhoja asuntoja myytiin vuonna 2018 n. 60.000 kpl, mutta myyntiajat ovat hieman pidentyneet (lähde: 
PTT). Yhtiön muun toiminnan asuntokanta on hajautunut hyvin ja on vanhojen asuntojen myynnin 
kokonaisvolyymiin verrattuna hyvin pieni. Näin ollen riski, että niiden suunnitelmallinen myynti aiheuttaisi 
edes paikallisia markkinahäiriöitä, on pieni. 
 
Markkinakorkotaso on edelleen säilynyt matalana. 
 
KESKEISET TAPAHTUMAT  
 
Uusi hallitus aloitti  
 
Ovaro Kiinteistösijoitus Oyj:n (aikaisemmin Orava Asuntorahasto Oyj) ylimääräinen yhtiökokous 18.12.2017 
valitsi uuteen hallitukseen Taina Ahvenjärven, 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 käynnistettiin. Kiinteistökannan uuden arvonmäärityksen myötä tulos oli 
selvästi negatiivinen huolimatta sitä, että operatiivinen tulos parani.  
 
Hallituksen vahvistamalla strategialla 2019-2021 yhtiö pyrkii omistaja-arvon kasvattamiseen ns. 
normistrategian keinoin. Yhtiö keskittyy Ydintoiminnaksi määriteltyjen kiinteistöjen hankkimiseen, 
vuokraamiseen ja kauppaan sekä luopuu ns. Muusta toiminnasta, jonka asunnot soveltuvat parhaiten 
omistusasumiseen.  
 
Yhtiön painopiste 2018 – rakenne- ja strategiamuutos 
 
Vuoden 2018 ensimmäisen vuosipuoliskon aikana hallituksen keskeinen työ muodostui yhtiön strategian 
uudistamisesta sekä siihen liittyvästä rakennevaihtoehtojen kartoittamisesta ja päätöksestä.  Toisella 
vuosipuoliskolla hallituksen painopisteenä oli Orava Asuntorahaston osakkeiden de-listaaminen ja Ovaro 
Kiinteistösijoitus Oyj:n osakkeiden listaaminen, yhtiön muuttaminen asuntorahastosta 
kiinteistösijoitusyhtiöksi, toimivan johdon valinta ja strategiatyö yhdessä valitun johdon kanssa.  
 
Kaikki hallituksen toimet strategian ja rakenteen kehittämiseksi tähtäävät omistaja-arvon kasvattamiseen. 
 
 
 
Hallituksen toimenpiteet strategian uudistamiseksi 
 
Hallitus ilmoitti 18.1.2018 aloittavansa strategiatyön valmistelun. 
 
Strategiatyön edetessä hallitus ilmoitti 27.2.2018 selvittävänsä yhtiön muuttamista sijoitusyhtiöksi 
vaihtoehtona silloiselle reit-rahastolle. 
 
20.3.2018 hallitus ilmoitti saaneensa strategiatyön valmiiksi ja päätyneensä siihen, että yhtiön rakenne ja 
strategia on perusteltua muuttaa. Hallitus kertoi, että Orava Asuntorahasto on tarkoitus muuttaa 



sijoitusyhtiöksi, joka voi nykyistä vapaammin sijoittaa myös muihin kiinteistökohteisiin kuin asuntoihin. 
Hallitus katsoi sekä rakenteen että strategian muutoksen olevan tarpeellinen yhtiön liiketoiminnan ja 
omistaja-arvon kehittämisen kannalta. Rakenteen muuttamisesta päätettäisiin erillisessä yhtiökokouksessa 
kaikkien osakkeenomistajien toimesta. 
 
20.3.2018 pidettiin varsinainen yhtiökokous, jossa hyväksyttiin vuoden 2017 tilinpäätös sekä valittiin 
hallituksen jäseniksi Taina Ahvenjärvi, Eljas Repo, Petri Kovalainen, Tapani Rautiainen ja Petri Roininen. 
Hallitus antoi yhtiökokouksessa osakkaille kuvauksen strategiatyön tilanteesta sekä etenemisestä. Hallitus 
valitsi 20.3.2018 kokouksessaan puheenjohtajaksi Petri Roinisen ja varapuheenjohtajaksi Tapani Rautiaisen. 
Hallitus kävi keskusteluja keskeisten sidosryhmien kanssa rakennemuutoksesta. 16.5.2018 hallitus tiedotti 
Finanssivalvonnan päätöksestä, jonka mukaan yhtiön suunnittelemien toimien jälkeen sitä ei enää pidettäisi 
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukaisena vaihtoehtorahastona. Päätöksen jälkeen strategia- 
ja rakennemuutoksen eteenpäin viemistä voitiin jatkaa.  
 
Yhtiö jatkoi koko vuoden aikaisemmin käynnistettyjä operatiivisia tehostamistoimia. 14.8.2018 Yhtiö antoi 
positiivisen tulosvaroituksen ja arvioi, että operatiivinen tulos (EPRA) paranee edellisvuodesta. 
 
16.8.2018 hallitus kutsui koolle ylimääräisen yhtiökokouksen päättämään yhtiöjärjestyksen muuttamisesta 
tavalla, joka mahdollistaisi sen muuttumisen reit-rahastosta kiinteistösijoitusyhtiöksi sekä samalla yhtiön 
toiminimen muuttamisesta. Toiminimen osalta ehdotusta muutettiin myöhemmin siten, että uudeksi 
toiminimeksi ehdotettiin Ovaro Kiinteistösijoitus Oyj, joka kuvaisi yhtiön roolia kiinteistösijoitusyhtiönä 
aikaisemman asuntorahaston sijaan. 
 
Ylimääräinen yhtiökokous päätti 10.9.2018 muuttaa yhtiön toiminimen ja yhtiöjärjestyksen hallituksen 
esityksen mukaisesti. Ylimääräinen yhtiökokous myös päätti valtuuttaa hallituksen omien osakkeiden 
ostamiseen. Yhtiökokouksen 10.9.2018 päätökset olivat yksimieliset. 
 
Yhtiö julkisti osavuosikatsauksia 17.5.2018 (Q1), 16.8.2018 (puolivuosikatsaus H1) ja 22.11.2018 (Q3). 
Varsinainen yhtiökokous oli 20.3.2018. Tilinpäätöstiedote vuodelta 2017 julkaistiin 27.2.2018 ja 
toimintakertomus 28.2.2018. 
 
Toimitusjohtajan ja johtoryhmän valinta 
 
Yhtiö käynnisti uuden johdon haku- ja valintaprosessin. 
 
Hallitus omatoimisesti kartoitti potentiaaliset uuden johdon henkilöt, kävi kaikki haastattelut sekä teki 
valinnat toimitusjohtajaksi ja johtoryhmän jäseniksi.  
 
Hallitus tiedotti 16.8.2018 Kari Sainion valinnasta yhtiön toimitusjohtajaksi sekä 6.9.2018 Jouko Kiesin, 
Pekka Komulaisen ja Timo Tanskasen nimittämisestä yhtiön johtajiksi sekä heidän vastuualueistaan. 
Valinnat perustuivat erityisesti siihen, että yhtiöön haluttiin kiinteistö- ja rakennusalan osaamista sekä 
myös kokemusta kiinteistöalan yritysten saneeraamisesta. Nimitykset olivat tässä vaiheessa ehdollisia sille, 
että 10.9.2018 yhtiökokous hyväksyy hallituksen esityksen yhtiöjärjestyksen muuttamisesta. 
 
1.10.2018 hallituksen valitsema uusi johto aloitti tehtävissään. Yhtiön toimitusjohtajana aloitti Kari Sainio, 
kiinteistökehitysjohtajana Pekka Komulainen, kiinteistöjohtajana Timo Tanskanen ja laki- ja 
riskienhallintajohtajana Jouko Kiesi. 
 



Yhtiön operatiivisesta johtamisesta vastasi hallinnointisopimuksen perusteella Orava Rahastot Oyj. 
Hallinnointisopimus oli irtisanottu 18.12.2017 siten, että vuoden irtisanomisajalla se päättyi 18.12.2018. 
Uusi johto otti operatiiviset tehtävät vaiheittain vastaan loka-joulukuun aikana. 
 
 
 
Orava Asuntorahaston osakkeiden listalta poistaminen ja Ovaro Kiinteistösijoituksen osakkeiden 
uudelleenlistaaminen 
 
Osana rakennemuutosta hallitus valmisteli Yhtiön osakkeiden listaltapoistamista asuntorahastona ja 
uudelleenlistaamista kiinteistösijoitusyhtiönä. Yhtiö oli kuultavana Nasdaq Helsingin listalleottokomiteassa 
ja otti sen näkökohdat huomioon de-listaus- ja listaushakemuksia laatiessaan. 
 
17.9.2018 yhtiö jätti hallituksen valmistelemana Nasdaq Helsingille hakemuksen Orava Asuntorahasto Oyj:n 
osakkeiden listalta poistamisesta ja samanaikaisesti Ovaro Kiinteistösijoitus Oyj:n osakkeiden listaamisesta. 
20.9.2018 Nasdaq Helsingin listauskomitea hyväksyi yhtiön hakemuksen listalta poistamisesta ja listalle 
ottamisesta ehdollisena sille, että yhtiöjärjestyksen muutos rekisteröidään kaupparekisteriin, mikä 
toteutettiin 1.10.2018.  
 
1.10.2018 Orava Asuntorahasto Oyj muuttui Ovaro Kiinteistösijoitus Oyj:ksi ja uudelleenlistautui Helsingin 
Pörssiin. Ovaron osakkeet olivat ensi kertaa kaupankäynnin kohteina 1.10.2018. Muutos tehtiin siten, että 
se ei edellyttänyt osakkailta toimenpiteitä. 
 
 
Toiminimi- ja brändiuudistus 
 
Osana rakenne- ja strategiamuutosta toteutettiin hallituksen toimesta yhtiön brändiuudistus. Samassa 
yhteydessä uudistettiin yhtiön kotisivut ja liikemerkki. Avoin viestintä määriteltiin yhtiön strategiseksi 
painopistealueeksi. Yhtiö uudisti myös tiedonantopolitiikkansa. Yhtiö haluaa mahdollisimman avoimesti 
kertoa toiminnastaan ja sijoituksistaan. 
  
 
Liiketoimintastrategian toteutuksen käynnistyi 
 
Yhtiö järjesti 29.10.2018 pääomamarkkinapäivän, jossa se kuvasi uudistettu strategiaa ja julkaisi strategiset 
tavoitteet 2021.  
 
Pääomamarkkinapäivässä esiintyivät toimitusjohtaja Kari Sainio, kiinteistökehitysjohtaja Pekka Komulainen, 
kiinteistöjohtaja Timo Tanskanen, hallituksen jäsen Eljas Repo sekä hallituksen puheenjohtaja Petri 
Roininen. 
 
Pääomamarkkinapäivässä lanseerattiin Ovaron ns. normistrategia 2019-2021, jonka tavoitteena on luoda 
osakkeenomistaja-arvo rakentamalla Ovarosta kannattava kiinteistösijoitusyhtiö siten, että se 
toimintatavoiltaan ja tulokseltaan vastaa alan normaalia tasoa. Strategian mukaisesti Ovaro pyrkii 
ensisijaisesti omistaja-arvon kasvattamiseen ja tavoittelee omistajille vähintään 10 %:n kokonaistuottoa. 
  
Strategiakaudella 2019-2021 tavoitteena on ensin toteuttaa saneeraus ja sen jälkeen käynnistää 
kehitystoimet. Strategian toteuttamista varten yhtiön kiinteistöomaisuus jaettiin kahteen osaan: 



Ydintoimintaan, jossa hankintaan, myydään, vuokrataan ja ylläpidetään kiinteistöjä sekä Muuhun 
toimintaan, josta pyritään myyntien tai vaihtojen kautta irtautumaan strategiakauden aikana. Ydintoiminta 
on noin 2/3 ja Muu toiminta 1/3 taseesta 10/2018. 
 
 
Omien osakkeiden ostaminen 
 
Yhtiö ilmoitti 10.12.2018 käynnistävänsä omien osakkeiden ostot yhtiökokouksen 10.9.2018 antaman 
valtuutuksen nojalla. Yhtiön osakekurssin ja osakekohtaisen nettovarallisuuden eron ollessa suuri, hallitus 
pitää omien osakkeiden ostoa perusteluna investointina, jolla voidaan luoda omistaja-arvoa.  
 
Kiinteistöjen käyvän arvon määrittäjäksi oman menetelmän sijaan ulkopuolinen toimija 
 
Yhtiö ilmoitti 18.12.2018 siirtyvänsä kiinteistöjen käyvän arvon määrittämisessä ulkopuolisen arvioija 
käyttöön aikaisemin käytössä olleen sisäisen menetelmän sijaan. Ensimmäisen kerran kiinteistöjen arvo 
perustuu ulkopuolisen arvioijan arvioon tilinpäätöksessä 2018. Ulkopuoliseksi arvioijaksi valittiin 
kansainvälinen kiinteistöarvioija Jones Lang LaSalle (JLL). Yhtiö julkaisi Ydintoiminnan, muut toiminnan ja 
koko omaisuuden osalta JLL:n ja aikaisemmin käytössä olleen oman arviointimenetelmän erot. Hallitus 
tavoittelee ulkopuolisella arvioinnilla läpinäkyvyyden parantamista. 
 
 
KATSAUSKAUDEN TULOS 
 
Tilivuoden tulos oli raskaasti tappiollinen, mikä johtui pääosin kiinteistökannan käyvän arvon laskusta. 
Toinen merkittävä tekijä oli laskennallisen verovelan kirjaamisesta tuloslaskelman kautta taseeseen. 
Tilikauden 2018 tulos oli tappiollinen eli -14.685 tuhatta euroa. Edellisen tilikauden 2017 tulos oli -2.761 
tuhatta euroa.   
 
Aloitetut saneeraustoimenpiteet näkyivät 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 liittyvät kertaluontoiset kulut (n. 0,5 miljoonaa euroa) rasittivat katsauskauden EPRA-
tulosta vuoden viimeisellä kvartaalilla. 
 
Avainlukuja 
 

 
 
 



 
PÄÄOMARAKENNE JA RAHOITUS 
 
Konsernitaseen loppusumma oli 183.235 tuhatta euroa (203.563 tuhatta euroa 31.12.2017). Oma pääoma 
yhteensä oli 78.706 tuhatta euroa (93.320 tuhatta euroa) ja vieras pääoma 104.530 tuhatta euroa (110.243 
tuhatta euroa). Konsernin vieraan pääoman rahoitus muodostuu emoyhtiön lainoista sekä omistettujen 
asunto- ja kiinteistöyhtiöiden lainoista. 
 
Yhtiöllä erääntyy vuosina 2019-2021 lähes 40 miljoonaa euroa vieraan pääoman ehtoisia lainoja. 
Ensimmäinen 8 miljoonan euron erä erääntyy joulukuussa 2019. Yhtiön heikon taloudellisen tilanteen 
johdosta ei toistaiseksi ole varmuutta siitä, kuinka erääntyvät lainat maksetaan tai kuinka ja millä ehdoin ne 
voitaisiin jälleenrahoittaa. Yhtiön johto on laatinut kassavirtaennusteen seuraavalle 12 kuukaudelle ja 
ennusteen mukaan yhtiön rahoitus on turvattu seuraavalle 12 kuukaudelle.   
 
Konsernin omavaraisuusaste oli 43,0 % (45,9 %).  
 
SIJOITUSKIINTEISTÖT 31.12.2018 
 
Yhtiö siirtyi viimeisellä kvartaalilla käyttämään ulkopuolista arvioijaa kiinteistökannan käyvän arvon 
määrittämisessä aikaisemman hallinnointiyhtiön sijaan. Ulkopuolista arvioijaa on ensimmäisen kerran 
käytetty tilinpäätöksen 2018 käyvän arvon määrittämisessä. Vuoden 2018 aikana kiinteistökannan käypä 
arvo aleni noin 12,2 M€, mikä oli selvästi suurin negatiiviseen tulokseen vaikuttanut tekijä. Lisäksi 
kiinteistökannan arvoa pienensi vuoden aikana myydyt asunnot. Uusia investointeja ei tehty. 
 
Katsauskauden lopussa sijoituskiinteistöjen käypä arvo oli 179,2 miljoonaa euroa (199,6 miljoona euroa 
31.12.2017). 
 
Uudistetun strategian myötä kiinteistöomistus jaettiin Ydinliiketoimintaan, jossa kiinteistöjä hankitaan, 
vuokrataan, kehitetään ja myydään sekä Muuhun toimintaan, josta on tarkoitus myydä omaisuus pois 
vuosien 2019-2021 aikana. Alla olevassa taulukossa on kuvattu kiinteistökannan jakautuminen 
Ydintoimintaan ja Muuhun toimintaan per 31.12.2018. 
 

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



INVESTOINNIT JA MYYNNIT 
 
Katsauskaudella eikä myöskään edellisenä tilikautena tehty uusia kiinteistöjen hankintoja. 
 
Neljännellä vuosineljänneksellä huoneistomyynti kasvoi 3. vuosineljännekseen verrattuna. Yhtiö myi 4. 
vuosineljänneksellä asuinhuoneistoja yhteensä 17 kpl. Huoneistojen velattomat kauppahinnat olivat 
yhteensä 3,7 miljoonaa euroa. Koko katsauskaudella myytiin yhteensä 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 
 
Yhtiö analysoi 4. vuosineljänneksen aikana kiinteistökantansa ja määritteli uudestaan, mitkä huoneistot 
kuuluvat kehitettävään Ydintoimintaan ja mistä huoneistoista pyritään luopumaan. Katsauskauden lopussa 
Ydintoiminnan neliömetriperusteinen vuokrausaste oli 83,8 %. 
 
Vuokrausaste on laskettu siten, että Ydintoiminnan vuokrattujen huoneistojen kokonaispinta-ala on jaettu 
pinta-alalla, joka on saatu, kun kaikkien Ydintoiminnan huoneistojen kokonaispinta-alasta on vähennetty 
myynnissä ja remontissa olevien huoneistojen pinta-ala. 
 
 
KIINTEISTÖJEN YLLÄPITO JA AJANMUKAISTAMINEN  
 
Neljännen vuosineljänneksen aikana aloitettiin kiinteistökannan tilan kartoitus johdon 
kiinteistökatselmusten keinoin. Tavoitteena on kiinteistöjen suunnitelmallinen ylläpito ja kehittäminen, 
joka perustuu markkinoiden kysynnän ja kiinteistöjen elinkaaren ymmärtämiseen. Kiinteistöjen ylläpito 
kuuluu kiinteistöjohtajan vastuualueeseen ja kiinteistöjen myynnit, hankinnat ja kehittäminen taas 
kiinteistökehitysjohtajan vastuualueeseen. 
 
LÄHIAJAN RISKIT JA EPÄVARMUUSTEKIJÄT 
 
Ovaro Kiinteistösijoitus arvioi, että yhtiön lähiajan keskeisimmät riskit ja epävarmuustekijät liittyvät 
asuntojen arvonmuutokseen, sijoituskiinteistöjen myynteihin, korkotasoon ja korjausmenoihin. Näistä 
asuntojen arvonmuutosta yhtiö pitää merkittävimpänä. Asuntomarkkinoilla tapahtuvat asuntojen 
hintojen muutokset vaikuttavat yhtiön asuntojen arvoihin ja heijastuvat sitä kautta yhtiön tulokseen. 
 
Yhtiöllä voi olla haastavaa toteuttaa huoneistomyyntejä tavoittelemassaan määrässä. 
 
Asuntomarkkinoiden hintamuutoksiin yhtiö ei voi vaikuttaa. Yhtiö voi kuitenkin kiinteistöjen ylläpidolla ja 
vuokralaisten hyvällä palvelulla ylläpitää kiinteistöjen arvoa. 
 
Yhtiön kassavirallinen tuotto on matala suhteessa hallinnon ja rahoituksen kustannuksiin. Korkojen nousu 
voi vaikuttaa negatiivisesti yhtiön kassavirralliseen eli operatiiviseen tulokseen (EPRA). Korkotason nousu 



voi olla merkittävä riski yhtiön tuloksentekokyvyn kannalta. Yhtiön voi olla vaikea turvata vieraan pääoman 
ehtoinen rahoitus kilpailukykyisillä ehdoilla. 
 
Suurilla odottamattomilla korjauksilla ja korjausmenoilla olisi negatiivinen vaikutus vuokrausasteeseen, 
vuokratuottoihin ja kannattavuuteen. 
 
RISKIENHALLINTA 
 
Yhtiön merkittävimmät riskit koskevat vuokratuottoja, kiinteistömarkkinan kehitystä, ylläpito- ja 
korjauskuluja sekä rahoitusta. 
 
Vuokratuottojen lasku voi syntyä vuokrausasteen tai vuokratasojen alenemisesta ja heikentää yhtiön 
kassavirtaa.  Riskiä hallitaan hajauttamalla sijoituskohteet maantieteellisesti, jatkuvalla 
markkinaseurannalla ja tarvittaessa nopealla reagoinnilla vuokrausasteen muutoksiin mm. vuokratason 
päivityksillä, vuokravakuuspolitiikalla jne. 
 
Kiinteistömarkkinoiden heikko kehitys voi laskea yhtiön sijoitusomaisuuden arvoa ja heikentää yhtiön 
taloudellista asemaa ja asuntojen myynnistä saatavaa kassavirtaa. Riskiä hallitaan hajauttamalla 
sijoituskohteet maantieteellisesti ja ylläpitämällä kiinteistöjen kuntoa suunnitelmallisesti ottaen huomioon 
niiden elinkaari ja vuokramarkkinoiden vaatimukset. 
 
Ylläpito- ja korjauskulujen kasvu heikentää toteutuessaan yhtiön kassavirtaa. Riskiä hallitaan toimittajien ja 
alihankkijoiden kilpailuttamisilla ja ylläpitämällä kiinteistöjen kuntoa suunnitelmallisesti. 
 
Rahoitusriski voi toteutua joko rahoituksen saatavuuden kiristyessä tai korkotason noustessa ja voivat 
heikentää yhtiön kassavirtaa ja taloudellista asemaa. Rahoituksen saatavuus pyritään turvaamaan riittävällä 
omavaraisuusasteella. Emoyhtiön lainoista suuri osa (20 M€) on kiinteäkorkoista lainaa. 
 
YHTIÖN HALLINTO, JOHTO JA HENKILÖSTÖ 
 
Ovaro Kiinteistösijoitus Oyj:n hallituksessa on viisi jäsentä: Taina Ahvenjärvi, Petri Kovalainen, Tapani 
Rautiainen, Eljas Repo ja Petri Roininen. Hallituksen puheenjohtajana toimii Petri Roininen ja 
varapuheenjohtajana Tapani Rautiainen. Hallituksen kokouksia tilikaudella oli 19. Hallituksen jäsenten 
osallistumisprosentti kokouksiin oli 99 prosenttia. 
 
Yhtiön tilintarkastusyhteisö PricewaterhouseCoopers (PwC) ilmoitti joulukuussa, että päävastuullinen 
tilintarkastaja, KHT Tuomas Honkamäki, lopettaa PwC:llä. Uudeksi päävastuulliseksi tilintarkastajaksi 
koskien jo vuotta 2018 tuli KHT Martin Grandell. 
 
Ovaro Kiinteistösijoituksen toimitusjohtajana toimii DI, KTM Kari Sainio 1.10.2018 alkaen (Pekka Peiponen 
30.9.2018 saakka). Yhtiöön palkattu uusi johto aloitti tehtävissään 1.10.2018. Yhtiön johto oli aiemmin osa 
hallinnointiyhtiö Orava Rahastot Oyj:n liiketoimintaorganisaatiota ja hallinnointiyhtiö vastasi yhtiön 
operatiivisentoiminnan henkilöstö- ja johdon kuluista 30.9.2018 saakka. Hallinnointisopimus päättyi ja siitä 
aiheutuvat hallinnointipalkkiot lakkasivat 18.12.2018. 
 
Yhtiön johtoryhmään kuuluvat toimitusjohtajan lisäksi kiinteistökehitysjohtaja, DI Pekka Komulainen, 
kiinteistöjohtaja, ekonomi Timo Tanskanen ja lakiasiainjohtaja, VT Jouko Kiesi. Yhtiön palveluksessa on neljä 
henkilöä. 



 
OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT 
 
Yhtiön osakkeiden kaupankäyntitunnus on OVARO. 
 
Tilikauden päättyessä yhtiöllä oli yhteensä 9.598.910 osaketta, joista ulkona oli 9.571.480 osaketta ja yhtiön 
hallussa 27.430 osaketta. 
 
Yhtiöllä oli 4.702 osakasta 31.12.2018. 
 

 
 
 

 
 

Omistajaluettelo 31.12.2018 Osakkeita
20 suurinta omistajaa kpl %

1 INVESTORS HOUSE OYJ* 2 414 582 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 141 125 1,47
7 ZEROMAN OY 138 152 1,44
8 SKANDINAVISKA ENSKILDA BANKEN AB (PUBL) HELSINGIN SIVUKONTTORI 100 878 1,05
9 ÅLANDS ÖMSESIDIGA FÖRSÄKRINGSBOLAG 100 000 1,04

10 NORDEA BANK ABP 91 359 0,95
11 STRÖM LEIF JOHAN 68 588 0,71
12 JAJOPA OY 65 520 0,68
13 OTAVAN KIRJASÄÄTIÖ 65 000 0,68
14 NORDEA HENKIVAKUUTUS SUOMI OY 57 575 0,60
15 KOVALAINEN PETRI SAKARI 55 000 0,57
16 LAITINEN TIMO TAPIO 55 000 0,57
17 DANSKE BANK A/S HELSINKI BRANCH 51 646 0,54
18 SP-RAHASTOYHTIO OY 51 627 0,54
19 EGS SIJOITUS OY 50 240 0,52
20 MAANPUOLUSTUSKORKEAKOULUN TUKISÄÄTIÖ 50 000 0,52

YHTEENSÄ 4 520 222 47,06

* Hallituksen jäsenten Tapani Rautiaisen ja Petri Roinisen määräysvaltayhteisö



 
 
 
Hallituksen valtuutukset 
 
Hallituksella on ylimääräisen yhtiökokouksen 10.9.2018 myöntämä valtuutus enintään 900 000 
oman osakkeen hankkimiseen, yhdessä tai useammassa erässä, yhtiön vapaalla omalla pääomalla. 
Yhtiön omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien 
osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus on voimassa 30.6.2019 asti.  
 
Valtuutuksen perusteella yhtiö osti hallituksen päättämässä 40.000 tuhannen osakkeen osto-ohjelmassa 
31.12.2018 mennessä 27.430 osaketta, joten tilikauden päättyessä valtuutusta oli jäljellä hankkia 872.570 
omaa osaketta. 
 
 
OHJEISTUS 
 
Yhtiö arvio, että sillä on edellytykset parantaa operatiivista tulosta (EPRA) vuonna 2019 vuoteen 2018 
verrattuna. 
  
 
OSINKO 
 
Yhtiökokous 20.3.2018 päätti, että vuonna 2018 ei jaeta osinkoa. 
 
Hallitus esittää, että vuoden 2018 tuloksen perusteella osinkoa ei jaeta. 
 
 
 



KATSAUSKAUDEN JÄLKEISET TAPAHTUMAT 
 
Omien osakkeiden osto-ohjelma päättyi 
 
Yhtiö sai 9.1.2018 päätökseen omien osakkeidensa osto-ohjelman, joka alkoi 10.12.2018. Tänä aikana yhtiö 
hankki 40.000 omaa osaketta keskihintaan 4,9243 euroa osakkeelta. Hankinnan jälkeen Ovaro 
Kiinteistösijoitus Oyj:llä on yhteensä 40.000 omaa osaketta, jotka vastaavat n. 0,42 prosenttia yhtiön 
kaikista osakkeista. 
 
Huoneistojen myynti 
 
Yhtiön huoneistoja on myyty katsauskauden jälkeen 1.1.-13.2.2019 yhteensä 5 kpl 1,2 miljoonan euron 
velattomilla kauppahinnoilla. Myydyistä huoneistoista 4 kpl ja 1,03 miljoonaa euroa oli Muun toiminnan 
omistuksia ja 1 kpl ja 0,14 miljoonaa euroa oli Ydintoiminnan omistuksia. 
 
 
 
 
 
 
  



TAULUKKO-OSA 
 
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA 
 

 
 
 
 



 
 
 
VOITTO-/TAPPIO KÄYPÄÄN ARVOON ARVOSTAMISESTA 
 

 



 
SIJOITUSKIINTEISTÖT 
 

 
 

 
 
  



TALOUDELLISTA KEHITYSTÄ KUVAAVAT TUNNUSLUVUT 
 

 



 
 
 
  



TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT 
 

 
 
 
 
 



 
 
KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 
 

 
 
 
  



EMOYRITYKSEN OMISTAJILLE KUULUVA OMA PÄÄOMA  

 
LÄHIPIIRI 
 

 
 
  



 
LAATIMISPERIAATTEET 
 

 
 

 
 
Yllä olevan taulukon luvut ovat 1000 €. 
 
Luvut ovat tilintarkastamattomat. 
 
  



EMOYHTIÖ 
 

 
 



 

 
 
Luvut ovat tilintarkastamattomat. 
 


