Investors House Oyj Tilinpaatostiedote 2018

INVESTORS HOUSE 2018 - OPERATIIVINEN TULOS JALLEEN ENNATYSTASOLLE

Investors House on kiinteistosijoitusyhtit, jolla on kaksi liiketoiminta-aluetta: Oman taseessa
sijoituksina olevat Kiinteistot ja sijoittajille tarjottavat Palvelut. Yhtion pitkdan aikavélin tavoitteena
on tuottaa sellaista lisdarvoa, ettd osakkeenomistajan vuotuisesta osingosta ja osakkeen
arvonkehityksesta muodostuva kokonaistuotto olisi vahintdan 10 %.

YHTEENVETO KAUDELTA 10-12/2018 (VERTAILUKAUSI 10-12/2017)

Investors House —konsernin liikevaihto kasvoi viimeiselld kvartaalilla 25 % ollen 2.441 t€ (1.958 t€).
Operatiivinen tulos (Epra) nousi jalleen kaikkien aikojen parhaalle tasolle. Kassavirtapohjaista
jatkuvien toimintojen kannattavuutta kuvaava operatiivinen tulos (Epra) parani merkittavasti ja oli
814 t€ (714 t€), mika oli 14 % yli vertailukauden. .

Nettovarallisuus / osake (Epra) oli 8,12 € (7,92 €).

Konsernin toiminta laajeni, kun tytaryhtio Dividend House sai AIFM-toimiluvan ja perusti
ensimmadisen kiinteistorahastonsa nimelld IVH Kampus Ky. Investors House on rahaston
ankkurisijoittaja. Sen omistusosuus tilinpaatoshetkella oli 84 % ja IVH Kampus Ky on konsolidoitu

Investors House —konserniin.

Kiinteistorahastojen myota Investors Housen liiketoiminta kattaa koko kiinteistoliiketoiminnan
arvoketjun. Konsernin strategian ja asiakaslupauksen tiivistaa lause "’Investors House — kaikki mita
kiinteistosijoittaja tarvitsee”.

Katsauskaudella yhtié investoi IVH Kampus rahastoon sekd yhteen asuintaloon, jonka kauppa
sovittiin hyvéassd yhteisymmarryksessi myyjan kanssa purettavaksi tuotevirheen johdosta.
Katsauskauden aikana yhtio solmi kahden asuinkiinteiston myyntisopimuksen, jotka toteutuivat
vuoden 2019 puolella.

Konserni otti kadyttoon henkilostorahastopohjaisen kannustinpalkkion, joka koskee yhtendisena
kaikkia konsernissa tyoskentelevia henkil6itd. Vuoden 2018 osalta henkiloston kannnustinpalkkio

toteutui taysimaaraisena.

YHTEENVETO KAUDELTA 1-12/2018 (VERTAILUKAUSI 1-12/2017)
Investors House-konsernin liikevaihto kasvoi 28 % olleen 8.276 t€ (6.449 t€).

Kassavirtapohjaista kannattavuutta kuvaava operatiivinen tulos (EPRA) parani merkittavasti ja oli
2.709 t€ (1.934 t€), mika oli 40 % yli vertailukauden. Konsernin koko tulos oli 2.386 t€ (5.047 t€), mika
oli 53 % alle vertailukauden. Tulokseen vaikuttivat negatiivisesti mm viimeisella neljainnekselld IVH
Kampuksen kaupasta realisoitunut myyntivoittovero sekd aikaisempia vuosia alhaisemmaksi



jadneet uusien investointien arvonmuutokset. Lisdksi kolmannella kvartaalilla kirjattu osuus
osakkuusyhtio Ovaron laskennallisesta verovelasta purettiin aiheettomana neljannella kvartaalilla

Osakekohtainen nettovarallisuus oli 8,12 € (7,92 €). Nettovarallisuutta viimeiselld neljanneksella
pienensi mainittu IVH Kampuksen kaupasta realisoitunut myyntivoittovero.

Konsernin omavaraisuusaste sdilyi kasvusta huolimatta vahvana ollen 53,4 %:sta (61 %).

TOIMITUSJOHTAJA PETRI ROININEN:

"Pitkdjanteisen tyon tuloksena Q4/2018 operatiivinen tulos nousi ennitystasolla. Rullaava 12
kuukauden operatiivinen tulos on parantunut 16 perédkkdisen kvartaalin ajan. Mittari kuvaa
jatkuvien toimintojen operatiivista suorituskykya. Se on myos osingonjaon perusta.

Haluan korostaa saavutetussa tuloksessa henkiloston merkitysta. Tamén johdosta vuoden 2018
lopussa otettiin kayttdon konsernin koko henkiloston kattava henkilostorahasto-pohjainen
kannustinjarjestelma. Sen palkkioperustana on kaikille yhteinen konsernin operatiivinen tulos.
Tama tavoite toteutui 2018 ja palkkio henkilostorahastoon toteutuu maksimimddrdssddan ja on
kirjattu 2018 tulokseen. Henkilostorahasto sijoittaa osan varoistaan yhtion osakkeeseen. Pyrimme
ndin yhdenmukaistamaan henkil6ston ja osakkeenomistajien intresseja pitkdjanteisesti eteenpain.

Rullaava 12 kk Operatiivinen tulos (Epra)
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Ansaintapohjan laajentaminen katsauskaudella jatkui. Neljannellda kvartaalilla lanseerattiin

o

ensimmadinen ammattimaisille sijoittajille tarkoitettu kiinteistorahasto IVH Kampus Ky. Samalla
kiinteistorahasto tdydensi Investors Housen liiketoimintastrategian. Nyt konsernilla on hallussaan
koko Kkiinteistoliiketoiminnan arvoketju ja mahdollisuus allokoida varojaan siind kulloisenkin
ndakemyksen mukaisesti.



Osakkuusyhtio Ovaron saneeraus jatkui uuden kokeneen johdon lokakuussa tapahtuneen
aloituksen myota. Nimetyn johdon toimesta lanseerattiin Ovaron ns. normistrategia ja omaisuuden
jakaminen kahteen koriin — kehitettdvaan Ydintoimintaan sekd Muuhun toimintaan. Jalkimmaisesta
pyritdan luopumaan seuraavan kolmen vuoden kuluessa. Kiinnittdisin huomiota siihen, ettda Ovaro-
omistus muodostaa 15 % Investors Housen sijoituksista kun 85 % muodostuu toimitila-, asunto- ja
palveluliiketoiminnan sijoituksista. Lisdaksi Ovaron omaisuuden nettovarallisuus / osake on 8,55 €
kun Investors Housen taseessa se on arvossa 5,76 €/osake. Ndita taustoja vastaan ndemme Ovaro-
omistuksen Investors Houselle kiinnostavana mahdollisuutena ja samalla rajattuna riskina.

Kokonaisuutena Investors Housen kasvu oli 2018 kannattavaa, mikd osaltaan mahdollisti
omavaraisuuden sdilymisen vahvana 53 %:ssa. Pyrimme pitimddn omavaraisuuden vahintddn 45
‘0:ssa ja rakentamaan pitkdjanteisia rahoittajasuhteita.”

YHTEENVETOTAULUKKO
10-12/2018 10-12/2017 muutos 1-12/18 1-12/17 muutos

Liikevaihto 2441 1958 25% 8276 6449 28%
Nettotuotto 1244 954 30% 4162 3189 31%
Katsauskauden tulos 412 1391 -70 % 2386 5047 -53%
Omavaraisuusaste 53,4 61,0 53,4 61,0

Operatiivinen tulos (EPRA) 814 714 14 % 2709 1934 40 %
NAV/Osake(EPRA) 8,12 7,92 3% 8,12 7,92 3%

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Suomen talous on siirtynyt kasvu-uralle, mutta takeita kasvun jatkumisesta ei ole. Merkkeja
talouden suhdannehuipun saavuttamisesta tai sen lahestymisesta on havaittavissa.

Rahoitusjarjestelman kiristyvat padomavaateet ja kasvava regulaatio voivat rajoittaa pankkien
luotonantoa, milla voi olla negatiivisia vaikutuksia kiinteistomarkkinaan.

Yleinen korkotaso voi nousta, mika voi vaikuttaa rahoituksen hintaan.

Yhtion omistamien kiinteistdjen vuokrausaste voi vaihdella.



OHJEISTUS
Investors House antaa ohjeistuksen koskien koko vuoden 2019 operatiivista tulosta (EPRA).

Yhtio arvioi, ettd edellytykset operatiivisen tuloksen (Epra) parantamiseen vuonna 2019
edellisvuoteen verrattuna ovat hyvit.

OSINKOEHDOTUS

Hallitus esittda 11.4.2019 kokoontuvalle yhtickokoukselle 0,23 €:n osakekohtaista osinkoa (0,21 €
vuonna 2018).

Konsernin osinkokehitys on ollut nouseva. Osinkopolitiikka perustuu operatiiviseen tulokseen.

TOIMINTAYMPARISTO

Taloudellinen toimintaymparisto oli kiinteistosijoittamiselle suotuisa seka kiinteistdjen kysynnan
ettd rahoituksen saatavuuden ja hinnan osalta.

Asuntojen vuokrakysyntd ja huoneistojen myyntikysyntd yhtion toimialueilla jatkui hyvana.
Toimitilojen kysynta yhtion toimialueilla oli vakaata.

Uusien investointikohteiden hankinta on hieman aikaisempia vuosia haastavampaa kun
huomattavia maarid koti- ja ulkomaista pddomaa etsii kiinteistdsijoituskohteita. Toisaalta tama
parantaa markkinan volyymia ja likviditeettia, milla on positiivinen vaikutus.

Korkotaso sdilyi poikkeuksellisen matalana ja rahoituksen saatavauus kohtuullisena, mitka tukivat
toimintaedellytyksia.

Suomen talouden myonteinen kehitys padosin jatkui. Julkinen velkaantuminen on edelleen
huomattavaa ja muodostaa riskin tulevan kehityksen kannalta.

KATSAUSKAUDEN TULOS (VERTAILUKAUSI 1-12/2017)
Katsauskauden tulos oli 2.386 t€, mika on noin 53 % pienempi kuin vertailukaudella (5.047 t€).

Katsauskauden operatiivinen tulos oli 2.709 t€, mika oli noin 40 % % parempi kuin vertailukaudella
ja samalla yhtion toimihistorian paras.

Yhtio seuraa uutena mittarina rullaavaa 12 kuukauden operatiivista tulosta. Yhtd kvartaalia
pidempi jakso tasaa yksittdisistd kaupoista tai kausivaihtelusta johtuvia eroja. Ndin se antaa hyvin
kuvaa yhtion pitkdn aikavalin operatiivisesta suorituskyvysta ja sen kehittymisestd. Rullaavan 12
kuukauden Operatiivisen tuloksen kehitys on esitetty timan tiedotteen sivulla 2.



PAAOMARAKENNE JA RAHOITUS

Yhtion pyrkimyksend on laajentaa ja monipuolistaa rahoituspohjaansa seka erityisesti hallita

rahoitusta koskevat riskit riittdvan omavaraisuusasteen ja korkosuojauksen keinoin.

Konsernin taseen loppusumma oli 92.656 t€ (75.658t€). Oma padoma yhteensa oli 49.486 t€ (46.147
t€) ja vieras padoma yhteensa 43.170 t€ (29.511 t€). Konsernin vieraan padoman rahoitus muodostuu
emoyhtion lainoista, omistettujen asunto- ja kiinteistoyhtididen lainoista ja yritystodistuksista.

Katsauskaudella yhtié monipuolisti rahoitusinstrumenttejaan yritystodistusohjelman muodossa.

Emoyhtion lainat suojataan polititkan mukaisesti 50 - 100 %:sti korkojohdannaisin tai vastaavin

riskienhallinnallisin keinoin. Katsauskauden lopussa suojausaste oli 55 %.

Konsernin omavaraisuusaste oli 53,4 % (61,0 %). Omavaraisuusaste on sdilynyt
riskienhallintapolitilkan mukaisesti hyvalla tasolla sijoitusomaisuuden ja taseen kasvusta

huolimatta.

Nettovarallisuus NAV / osake (Epra) kuvaa yhtion omaisuuden osakekohtaista arvoa. NAV/osake
on noussut 15 kvartaalin ajan, mutta laski merkittdvan kaupan verovaikutuksen johdosta viimeisella
kvartaalilla.

NAV/osake (Epra)
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Konsernin emoyhtiolld ei ole rahoituskovenantteja lainoissaan. IVH Kampus Ky, joka on
konsolidoitu konserniin, on sopinut  rahoitussopimuksen, jonka erityisehdot koskevat
omavaraisuutta ja kassavirtaa.



SIJOITUKSET

Yhtion sijoitukset katsauskauden lopussa muodostuivat asuntokiinteistdistd sekd kaupallisista
kiinteistoistd ja Palvelut — segmentin sijoituksista. Jalkimmadisiin kuuluivat mm rahastoyhtio
Dividend Housen omistus, OVV Asuntopalvelut Oy:n omistus sekd Investors Housen perinteisen

kiinteistohallinnan liiketoiminnan omistus.

Katsauskauden lopussa varoista 51 % oli sidottu asuntoihin, 45 % kaupallisiin kiinteist6ihin ja 5 %
palveluliiketoimintaan. Katsauskaudella kaupallisten kiinteistojen osuus kasvoi IVH Kampuksen
Nordean talon (Jyvaskyld) hankinnan johdosta. Vastaavasti asuntojen paino hieman vaheni. Tassa

tarkastelussa Ovaro on luettu asuntoihin.

Sijoitusten hajautuksen tarkoitus on parantaa sijoitustoiminnan sitoman pddoman tuottoa,

pienentaa liiketoiminnan riskia ja tata kautta tukea osakkeen arvoa.

Omistettujen sijoituskiinteistdjen arvot perustuvat ulkopuolisten arvioijien laatimiin arviokirjoihin.
Arviokirjat on laadittu 6/2018 - 12/2018.

Ovaro Kiinteistosijoitus on luettu ylld olevassa jaottelussa asuntosijoituksiin. Ovaron
osakekohtainen arvo Investors Housen 12/2018 osavuosikatsauksessa on 5,76 €/osake kun Ovaron

ilmoittama nettovarallisuus/osake vastaavana ajankohtana on 8,55 €/osake.

Sijoitusten jakauma 12/2018

m Asunto = Kaupallinen = Palvelut

Sijoitusten koko padoman nettotuotto joulukuussa 2018 vuositasolle skaalattuna oli 5,9 %.



Kiinteistot sijainnin mukaan 12/2018
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%

m PKS = Maakuntakeskus = Pienet kaupungit

Katsauskauden lopun tilanteessa omistetut Investors Housen suoraan omistamat kiinteistot
sijaitsevat 98 %:sti pk-seudulla ja maakunnallisissa kasvukeskuksissa. Kaksi prosenttia
kiinteistosalkusta on sijoitettu pieniin kaupunkeihin. Tavoite on, ettd salkku painottuu pk-seudulle

sekd maakunnallisiin kasvukeskuksiin.

Kiinteistot rakennus tai korjusvuoden mukaan
12/2018

m Ennen 1990 = 1990 jalkeen

Katsauskauden lopun tilanteessa yhtion suoraan omistamat kiinteistot koostuvat uudehkoista
kiinteistOista siten, ettd 93 % on valmistunut tai peruskorjattu 1990 tai myohemmin. Ikdjakauman

hallinnan tarkoitus on valttaa korjausvelkaa ja peruskorjaustarpeita.



INVESTOINNIT JA MYYNNIT

Katsauskauden aikana yhtio hankki IVH Kampuksen omistukseen yhden toimistokiinteiston noin
9,3 ME€ velattomalla kauppahinnalla.

Yhtio hankki omistukseensa viimeiselld kvartaalilla asuinkohteen Vaasassa, mutta sopi kaupan
purkamisesta yhteistydssa myyjan kanssa kauppasopimuksen kohdetta koskevan virheen johdosta.
Purku toteutettiin Q1/2019. Jarjestelysta ei aiheudu Investors Houselle voittoa eika tappiota.

Yhti6 allekirjoitti kauppakirjan kahden asuinkohteen Loviisassa ja Hameenlinnassa sijaitsevan
asuinkohteen myynnistd. Nama toteutuivat 2019 tammikuun lopussa.

VUOKRAUSTOIMINTA

Yhtio jatkoi asuin- ja kaupallisten KkiinteistGjen vuokraustoimintaa tavoitteena vakaa
vuokrakassavirta. Yhtion sijoituskiinteistdjen vuokrausaste nousi hieman ja oli kohtuullisen hyvalla

tasolla ollen katsauskauden lopussa 91 %.

KIINTEISTOJEN YLLAPITO JA AJANMUKAISTAMINEN

Kiinteistdjen yllapito jatkui normaalisti. Merkittdvida peruskorjauskorjaustarpeita ei ollut johtuen
siitd ettd kiinteistokanta padosin on uudehkoa 1990-luvulla tai myohemmin rakennettua tai

peruskorjattua.

Kiinteistdjen ajanmukaistuskulut on kirjattu nettotuoton jalkeen ja ennen liikevoittoa kohtaan

"voitto-/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta’.

OSAKKUUSYHTO OVARO KIINTEISTOSIJOITUS OY]J

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj (Ovaro, 30.9.2018 saakka Orava Asuntorahasto Oyj) on Investors
House-konsernin osakkuusyhtio. Segmenttiraportoinnissa sen tulososuus sisaltyy Kiinteistot-

segmenttiin.

Investors House omisti 31.12.2018 yhteensa 2.414.582 kpl Ovaron osaketta, jotka edustavat 25,2 %

kaikista osakkeista ja danista.

Investors Housen taseessa Ovaron osakkeet ovat 31.12.2018 arvossa 5,76 €/osake. Ovaro-omistus
muodostaa noin 15 % Investors House -konsernin taseesta kun 85 % muodostuu asuin- ja

toimitilakiinteistoistd seka Palvelut-segmentista.

Katsauskauden aikana Ovaron uusi johto aloitti 1.10.2018 ja uudistetun strategian toteutus alkoi
taysimaaraisesti.



Seuraava teksti perustuu Ovaron 15.2.2019 julkaisemaan osavuosikatsaukseen ajalta 1-12/2018
(vertailuluvut 1-12/2017):

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 kayttdaste oli 94,7 % (94,7 %)

— Bruttovuokratuotto 6,7 % (7,0 %)

— Nettovuokratuotto 3,9 % (3,9 %)

— Voitot luovutuksista ja kdyvan arvon muutoksista -0,4 miljoonaa euroa (-0,2 miljoonaa
euroa)

— Neljannella vuosineljanneksella 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 kayttdaste oli 94,7 % (94,3 %)

— Bruttovuokratuotto 7,1 % (7,0 %)

— Nettovuokratuotto 4,1 % (4,0 %)

— Voitot luovutuksista ja kdyvén 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)

PALVELULIIKETOIMINTA

Konserni hankki omistukseensa kevaddlld 2018 enemmiston Dividend House rahastoyhtiosta.
Dividend House on osinkosijoittamiseen erikoistunut yrittdjahenkinen rahastoyhtio. Toisella
kvartaalilla kdynnistettiin = toimet AIFM-toimiluvan hankkimiseksi sekd ensimmaisen
kiinteistorahaston valmistelemiseksi, mitkd toteutuivat molemmat viimeiselld neljanneksellad
joulukuussa 2018.

Konserniin kuuluva OVV Asuntopalvelut Oy johtaa ja kehittaa itsendisista yrittdjistd muodostuvaa
OVV-ketjua. Ketju toimii vuokravailittdjand tarjoten valitys- ja kokonaispalveluja noin 10.000
asuntosijoittajalle. OVV-ketjun tekemien vuokrasopimusten maara kasvoi noin 15 % prosenttia
edellisvuodesta. Yhteensa ketju tekee vuositasolla yli 4.000 vuokrasopimusta. OVV:n tekemien
kokonaispalvelusopimusten maara kasvoi merkittavasti edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan

verrattuna. Kokonaissopimuksia oli laadittu noin 1.600 asunnosta 12/2018 tilanteessa.



Lappeenrannan palveluliiketoimintaa jatkettiin entiseen tapaan. Liiketoiminta muodostuu

yrityksille tarjottavista palveluista kuten kokous-, ravintola-, siivous- ja tietoliikennepalvelut.
Investors Housen harjoittamaa kiinteistdjen hallintoa jatkettiin entiseen tapaan.

Konserni omisti enemmistbosuuden  www.vuokrakas.com -palvelualustan. Vuokrakas on

sijoitusasuntojen digitaalinen kauppapaikka, jolle on rekisterditynyt noin 4.000 asuntosijoittajaa.
Konserni omisti 12/2018 my06s vdhemmistoosuuden Holda Technologies Oy:std, joka kehittda

vuokrausprosessia digitalisoivia ratkaisuja.

HANKEKEHITYS

Investors Housen yhteisyritys IVH Asunnot Oy:n hankekehittama ja rakennuttama uudiskohde
Helsingin Alppikyldssa valmistui toukokuussa. Kohteessa on 20 asuntoa ja sen vuokrausaste oli
katsauskauden paattyessd 100 %. Muiden tonttivarausten kehittamistd jatkettiin, mutta uusia
kohteita ei kaynnistetty 2018. Jarjestettyjen urakkatarjouskilpailujen hinnat eivat mahdollistaneet
hankkeiden riittavan kannattavuuden varmistamista.

Investors Housen kokonaan omistaman IVH Kampuksen asemakaavan kehittamistad jatkettiin
yhdessa Lappeenrannan kaupungin kanssa. Yhtion saama arvio kaavoituksen valmistumisesta
ilman yllatyksia on H1/2019 aikana.

SEGMENTTI-INFORMAATIO

Investors House raportoi kahden liiketoimintasegmentin tulokset. Taustalla on pyrkimys
monipuolistaa ansaintapohjaa, taiman kautta tapahtunut Palvelut — liiketoiminnan kasvanut rooli
liikketoiminnassa sekd johtamisrakenne, jossa segmenttejd tarkastellaan erillisind liiketoiminta-

alueina.

Segmentit (t eur)

10-12/2018  10-12/2017 Muutos 1-12/2018  1-12/2017 Muutos
KIINTEISTOT
Liikevaihto 1987 1732 15 % 6731 5168 30 %
Liiketulos 2030 1886 8 % 5348 6331 -16 %
PALVELUT
Liikevaihto 527 286 84 % 1794 1418 27 %

Liiketulos 180 99 82 % 539 501 8 %


http://www.vuokrakas.com/

Segmentti 'Kiinteistot’ muodostuu Investors Housen kokonaan tai osittain omistamista kiinteistdista
sekd asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeista. Segmentin toiminta on logiikaltaan sijoitus- ja

kehitystoimintaa.

Segmentti "Palvelut’ muodostuu yhtion perinteisestd hankkeiden ja asuin- tai kiinteistoyhtididen
hallinnointitoiminnasta, yritys- ja rahoitusjérjestelyistd, OVV Asuntopalvelut Oy:std, Dividend
House Oy:sta sekda IVH Kampuksen palveluliiketoiminnasta. Segmentin toiminta on logiikaltaan

asiantuntijapalvelujen liiketoimintaa.

Kaksi segmenttia osin hyoddyntavat samoja resursseja sekda mahdollistavat hanketason
strukturoinnin eri tavoin. Ndista syistd johtuen segmentit muodostavat kokonaisuuden, josta 16ytyy
synergiaa seka tuotto- etta kulupuolella. Palvelut-segmentti on viahan padomaa vaativaa toimintaa
ja sellaisena tukee konsernin kannattavuutta varsinkin kun resurssien yhteiskayttoémahdollisuudet
ovat hyvat. Kiinteistot-segmentti on padomavaltaista sijoitustoimintaa. Kiinteistot —segmentti oli

katsauskaudella konsernin varojen kayton ja tuloksen kannalta merkittavin.

Palveluiden liikevaihto on kasvanut viimeisen vuoden aikana kun Palvelut-segmentin
vahvistaminen on ollut strateginen teema. Palvelut muodostivat vuonna 2018 yhteensa 21 %
konsernin liikevaihdosta.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUDET
Suomen talous on ollut kasvu-uralla, mutta takeita kasvun jatkumisesta ei ole.

Rahoitusjarjestelman kiristyvat padomavaateet ja kasvava regulaatio voivat rajoittaa pankkien
luotonantoa, milla voi olla negatiivisia vaikutuksia kiinteistomarkkinaan.

Uusien investointikohteiden hankinta on hieman aikaisempaa haastavampaa kun huomattavia
madrid koti- ja ulkomaista pddomaa etsii kiinteistosijoituskohteita. Toisaalta tdma parantaa
markkinan volyymia ja likviditeettid, milld on positiivinen vaikutus.

Yleinen korkotaso voi nousta, mika voi vaikuttaa rahoituksen hintaan.

Yhtion omistamien kiinteistdjen vuokrausaste voi vaihdella.

RISKIENHALLINTA

Konsernin keskeiset riskit koskevat tuottoja, vuokrausta, kiinteistomarkkinaa, rahoitusta ja

kiinteistdjen kuntoa.

Vuokrausriski voi toteutuessaan heikentdd kassavirtaa ja sitd kautta yhtion liiketaloudellista
asemaa. Vuokrausriskid hallitaan hajauttamalla sijoitukset asuntoihin, toimitiloihin ja
palveluliiketoimintaan. Edelleen, sijoitukset pyritddn painottamaan pk-seudulle ja maakunnallisiin
kasvukeskuksiin, joissa asuntojen vuokrakysyntd on ennustettavaa. Katsauskauden lopussa pk-

seudulla ja maakunnallisissa kasvukeskuksissa oli 98 % kiinteistosijoituksista.



Tuottoriskin kannalta merkittavda on my0s se, ettd Palvelut-segmentin tuotoista on muodostunut
yhtiolle asuntojen ja toimitilojen vuokratuottojen oheen merkittava tulonldhde. Tama osaltaan

hajauttaa tuottoja koskevaa riskid ja parantaa yhtion suhdannekestavyytta.

Rahoitusriski voi realisoitua joko rahan hinnan noustessa tai sen saatavuuden heikentyessa.
Molemmat voivat toteutuessaan heikentad yhtion taloudellista asemaa. Rahan hintaa koskevaa
riskia hallitaan suojaamalla emoyhtion lainat 50 - 100 % korkojohdannaisilla tai vastaavilla keinoilla.
Katsauskauden lopussa suojausaste oli 55 %. Rahan saatavuuden kannalta keskeinen

riskinhallintaelementti on riittdva omavaraisuusaste, joka katsauskauden lopussa oli 53,4 %.

Asunto- ja kiinteistomarkkinoiden arvonmuodostusta koskeva riski voi toteutuessaan laskea yhtion
sijoitusomaisuuden arvoa ja ndin heikentdd yhtion taloudellista asemaa. Tata riskid pyritdan
hallitsemaan toisaalta hajauttamalla sijoitukset eri kiinteistotyyppeihin sekd toisaalta Palvelu-

liiketoimintaan, mika lisda tuottoja sitomatta merkittavasti padomia.

Kiinteistdjen kunto ja tekninen riski voivat realisoituessaan aiheuttaa huomattavia korjaustarpeita
ja kustannuksia. Taman hallitsemiseksi yhtio pyrkii keskittdiméan investointinsa ja salkkunsa
rakenteen siten, ettd korjausvelka olisi maltillinen eikd merkittdvaa systemaattista
peruskorjaustarvetta syntyisi. Katsauskauden lopussa 93 % sijoituksista oli kiinteistoissd, jotka

olivat rakennettu tai peruskorjattu 1990 tai myohemmin.

STRATEGISET TAVOITTEET

Strategian kannalta merkittdvaa oli se, ettd vuosien 2015-2018 kokoamistyon tuloksena konserni
ensi kertaa sai haltuunsa koko kiinteistoliiketoiminnan arvoketjun. Strategia ja strategiset tavoitteet
esiteltiin 24.1.2019 jarjestetyssa padomamarkkinapaivassa.

Kokoamistyon tuloksena koko arvoketju
hallussa - strategiamielessa merkittavaa

Arvoketju — -

o '!.JJ"u’JL.'Lr'-H.‘a HOUSE
Hallinnointi [Py T ——
Tuotteistus sijoitustuottzeks

Yuokraus ja isdannointi CVY ASUNTOFALYELUT

Kiinteistéomistus

Rakennuttaminen

I

Kaaviutus ja hankekehitys IVH Asunnot

Tontin hankinta
Investors House



Investors Housen hallitus on 24.1.2019 pdivittanyt strategiset keskipitkan aikavalin tavoitteet.

Investors House on kiinteistdalan sijoitusyhtio, jonka keskeinen tavoite on omistaja-arvon
kasvattaminen.

Yhtio toimii koko Kkiinteistoliiketoiminnan arvoketjussa. Yhtiolld on wuseita kannattavia
liikketoimintoja ja tuottoldhteita.

Yhtio voi allokoida padaomia arvoketjussa kulloisenkin ndakemyksen mukaisesti optimaalisen
omistaja-arvon luomiseksi.

Liiketoiminnot organisoidaan erillisiin tytdr- ja osakkuusyhtiéihin tai sijoituksiin. Konserni raportoi
erikseen Kiinteistot- ja Palvelut —segmenttien tuloksen. Kiinteistot —segmenttiin kuuluvat yhtion
omassa taseessa olevat Kkiinteistosijoitukset. Palvelut-segmenttiin kuuluvat rahasto- ja
kiinteistovarallisuuden hoidon palvelut.

Omistaja-arvon kasvattamisen kannalta tirkeimmat tavoitteet ovat:

-osakkeenomistajan 10 %:n vuotuinen kokonaistuotto strategiakauden lapi tarkasteltuna

- Liiketoiminnallisesti konsernin osakekohtaisen nettovarallisuuden ja operatiivisen tuloksen
jatkuva parantaminen

- voitonjako joko osinkoina tai omien osakkeiden ostona, mikali hallitus nadkee sen omistaja-arvon
kannalta perustelluksi

- rahoituksellisen riskin hallitsemiseksi vahintdan 45 % omavaraisuusaste ja vahintdan 50 %
korkosuojaus emoyhtitn lainoissa

Yhtion strategia ja palvelulupaus tiivistettiin lauseeseen “Investors House - kaikki mita
kiinteistosijoittaja tarvitsee”.

Investors House

Kaikki mita kiinteistosijoittaja tarvitsee — Investors House
Listattu kiinteistdosake. Uusien sijoitusasuntojen rakennuttaminen. Sijoitusasunnon osto, vuokraus, hoito ja myynti.
Rahasto. Sijoitusasuntojen markkinapaikka.

Yhtio on vuoden 2018 alusta organisoitunut strategisten tavoitteiden saavuttamista tukevalla
tavalla.



INVESTORS HOUSEN JOHTO

Investors Housen hallitus muodostui katsauskaudella viidesta jasenestd, jotka ovat Tapani
Rautiainen (puheenjohtaja), Timo Valjakka 30.10.2018 saakka (varapuheenjohtaja), Taina
Ahvenjarvi, Mikael Gronroos ja Pekka Komulainen. Kaikki jasenet ovat yhtiosta riippumattomia.
Kaksi jasenta on merkittavistd osakkeenomistajista riippumattomia.

Investors Housen toimitusjohtajana toimii diplomi-insindori Petri Roininen. Toimitusjohtajan
tehtavdnd on johtaa yhtion operatiivista toimintaa yhtion strategian ja hallituksen ohjeiden
mukaisesti sekd valmistella esitykset strategiasta samoin kuin investoinneista ja myynneista.

Konsernin johtoryhmaén jasenia olivat katsauskauden lopussa johtaja Paivi Kangas (vastuualue IVH
Kampus), kiinteistopdallikkoé Tiina Lensu (Kiinteistot), talousjohtaja Matti Leinonen (talous ja
hallinto), toimitusjohtaja Risto Paivansalo (Dividend House) sekd toimitusjohtaja Marita Polvi-
Lohikoski (Asunnot ja OVV).

Investors Housen tilintarkastajana toimi ensimmadisen kvartaalin ajan Nexia Oy, vastuullisena
tarkastajana KHT Katja Hanski. Varsinainen yhtiokokous valitsi 23.4.2018 tilintarkastajaksi KPMG:n
vastuullisena tilintarkastajana KHT Timo Nummi.

OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Tilikauden paattyessa yhtiolla oli yhteensa 6.182.287 osaketta, joista ulkona oli yhteensa 6.028.064
osaketta ja yhtion hallussa 154.223 osaketta. Yhtion hallituksella on yhtickokouksen antama

valtuutus omassa hallussa olevien osakkeiden kayttamiseen.

Hallitus on myontanyt yhteensa 250.000 osakkeen optio-ohjelman toimitusjohtaja Petri Roiniselle.
Optio-ohjelman sisdltd ja ehdot julkaistiin 29.12.2017 tiedotteella ja tdydennettiin 24.4.2018
tiedotteella.

Yhtiolla oli 31.12.2018 Euroclear Finlandin yllapitaméan osakasrekisterin mukaan 2.473 osakasta.

Yhtiokokous 23.4.2018 valtuutti hallituksen paattamaan enintddan 600.000 osakkeen osakeannista
siten, ettd valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka. Samalla
yhtiokokous paadtti kumota kaikki aikaisemmat kayttamatta olevat antivaltuudet pois lukien

28.9.2015 annetun yhtion hallussa olevien osakkeiden antivaltuus.



Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2018 olivat:

Nimi Maara Maara%
1 MAAKUNNAN ASUNNOT OY 1856522 30,03
2 ROYAL HOUSE OY 1014780 16,41
3 CORE CAPITAL OY 470813 7,62
4 GODOINVEST OY 362099 5,86
5 OWH-YHTIOT OY 272498 4,41
6 NORDEA BANK ABP 106082 1,72
7 GRONROOS MIKAEL HENRY 93766 1,52
8 GRONROOS MARI ANNELI 86956 1,41
9 GRONROOS NINO HENRY JUHANI 85000 1,37
10 HEKHOLM OY 80000 1,29
11 DIVIDEND HOUSE NORDIC SMALL CAP 62310 1,01
12 HYTECON OY 51320 0,83
13 PAIVANSALO RISTO ANTERO 44988 0,73
14 SKOGMAN BO BORJE RAGNAR 32000 0,52
15 GRONROOS KAIJA KAARINA 31259 0,51
16 SALUKI INVEST OY 30000 0,49
17 KALAJA OLLI JUHANI 26317 0,43
18 PAKKANEN ANNELI ELISABETH 24000 0,39
19 MERIKALLIO LAURI VALTTERI 22100 0,36
20 KOKKO JOUNI 21013 0,34

Yhtion strategisena tavoitteena on vuosittain tuottaa osakkeenomistajalle osingosta ja

arvonkehityksesta muodostuva vahintdaan 10 % kokonaistuotto.

Yhtion osinkopolitiikkana katsauskaudella oli jakaa 50-90 % operatiivisesta tuloksesta (EPRA)
osinkoina osakkeenomistajille. Hallituksen esityksestd yhtiokokous paatti huhtikuussa 2018
vuoden 2017 tuloksen perusteella jakaa osinkona 0,21 €/osake (0,19 €/osake), mikd edustaa 66 %:n

osuutta edellisen tilikauden operatiivisesta tuloksesta. Jaetun osingon maara oli 1.263 t€.



Hallitus esittda 11.4.2019 kokoontuvalle yhtiokokoukselle 0,23 €:n osinkoa. Yhtion osinkohistoria on
2014-2018 nouseva, vuoden 2018 osalta taulukossa alla on hallituksen esitys.

Osinkohistoria 2014-2018 (ehdotus)
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RAPORTOINTIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Yhti6 solmi 24.1.2019 aiesopimuksen IVH Kampuksen laajentamista ja noin 30 M€ kiinteistdjen
hankinnasta.

Yhtion ylimdardinen yhtickokous paatti 24.1.2019 valtuuttaa hallituksen enintaan 600.000 oman
osakkeen hankintaan.

Yhtio jarjesti 24.1.2019 padomamarkkinapdivan, jonka yhteydessa se julkisti pdivitetyt strategiset
tavoitteet.

Yhtio toteutti Loviisan ja Himeenlinnan asuntokohteiden kaupan 31.1.2019.

Yhti6 purki Vaasan asuintalon kaupan 28.2.2019.

LAHIPIIRIKAUPAT

17.12.2018 toteutettu IVH Kampuksen perustamisen yhteydessa tehty kiinteistojarjestely oli
lahipiirikauppa, jossa IVH Kampuksen osuuksia merkitsivat Investors House Oyj ja Royal House
Oy. Kaupat tehtiin ulkopuolisten arviokirjojen mukaisilla arvoilla.



TAULUKKO-OSA

Laatimisperiaatteet

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaan soveltamalla samoja
laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpaatoksessa huomioiden tilikaudella kdaytt6on otetut uudet
IFRS-standardit. Osavuosikatsausta ei ole tilintarkastettu.

1.1.2018 alkaen sovelletut uudet IFRS-standardit

Investors House on ottanut 1.1.2018 alkaen kayttoon uudet IFRS 15 myyntituotot asiakassopimuksista ja
IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardit. IFRS 15 -standardilla ei ollut vaikutusta yhtion liikevaihdon
kirjaamiseen. IFRS 9 otettiin kdyttoon standardin sallimia helpotuksia hyodyntden oikaisemalla standardin
kayttoon oton vaikutuksella suoraan tilikauden avaavan taseen omaa padomaa eika vertailutietoja ole
oikaistu. Uuden standardin soveltamisella ei ollut vaikutusta yhtion tulokseen tilikaudella.

Uudet IFRS-standardit / IFRS 16

Uusi IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardi tulee sovellettavaksi alkaen 1.1.2019. Téman seurauksena
Investors House tulee kirjaamaan vuokratonteilla olevien kiinteistdjensa tonttivuokrasopimuksensa
taseeseen omaisuuserdksi ja velaksi. Aiemmin nama vuokravastuut on esitetty taseen ulkopuolisina
vastuina. 1.1.2019 kirjattavaksi tuleva omaisuusera ja vuokrasopimusvelkojen maarad on noin 1M euroa.
Uuden standardin soveltamisella odotetaan olevan hyvin lieva positiivinen vaikutus yhtion liikevoittoon ja
hyvin pieni negatiivinen vaikutus yhtion nettotulokseen. Kayttédnotossa on tullaan soveltamaan
yksinkertaistettua menettelytapaa eika vertailulukuja oikaista.

Arvonalentumistappion peruuttaminen / Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj

Investors Housen osakkuusyhtié Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n vuosi 2018 oli uuden rakenteen, strategian ja
johdon uudistamisen vuosi. Yhtitlle vahvistettiin uusi strategia vuosille 2019-2021. Ovarossa vallinneen
epavarmuuden johdosta Investors House kirjasi Q4/2017 tulosvaikutteisesti arvonalentumista Ovaro-
omistukseensa noin 8,5M eur. Julkaistun strategian tuottaman lisdinformaation ja Ovaron tilanteen
selkiintymisen vuoksi Investors House on katsauskauden aikana arvioinut aiemmin kirjatun
arvonalentumistappion uudelleen ja paattanyt kirjata yhteensa 1,9M eur suuruisen arvonalentumistappion
peruuttamisen. Arvonalentumistappion peruutus on kirjattu tulosvaikutteisesti katsauskaudella.
Tuloslaskelmassa erd on raportoitu osana Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta -rivin saldoa ja
segmenttiraportoinnissa Kiinteistot-segmentin tuloksessa samalla rivilla.



KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA
(t EUR)

LIIKEVAIHTO

Yllapitokulut

NETTOTUOTTO

Kiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot

Voitto /tappio kdyp&dan arvoon arvostamisesta
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Rahoitustuotot yhteensa

Rahoituskulut yhteensa

TULOS ENNEN VEROJA
Verot yhteensa

KATSAUSKAUDEN TULOS
KATSAUSKAUDEN LAAJA TULOS
Jakautuminen:

Emoyhtion omistajille
Maardysvallattomille omistajille

Emoyhtion omistajille kuuluva:
Osakekohtainen tulos, laimentamaton

Osakekohtainen tulos, laimennettu

10- 10- 1-
12/2018 | 1-12/2018 | 12/2017| 12/2017
2441 8 276 1958 6 449
-1197 -4 114 -1004 -3 260
1244 4162 954 3189
1 -38 -22 35

-385 929 1057 2570
-288 -962 -140 -851
129 181 -12 -18
1221 653 8 1056
1922 4925 1845 5981
4 37 11 37
-216 -628 -130 -459
1710 4334 1726 5559
-1 298 -1948 -335 -512
412 2 386 1391 5047
412 2 386 1391 5047
521 2498 1392 5048
-109 -112 -1 -1
0,09 0,41 0,24 1,20
0,09 0,41 0,24 1,20




KONSERNITASE

(t EUR)

12/2018 12/2017
PITKAAIKAISET VARAT
Liikearvo 2 828 1350
Aineettomat hyodykkeet 105 39
Aineelliset hyddykkeet 29 0
Sijoituskiinteistot 68 205 54 787
Vaihto-omaisuuskiinteistot 3029 3029
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 14 296 13 583
Muut sijoitukset 10 0
Laskennalliset verosaamiset 222 208
Pitkaaikaiset varat yhteensa 88724 72996
LYHYTAIKAISET VARAT
Saamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0 10
Myyntisaamiset ja muut saamiset 1461 1187
Lyhytaikaiset sijoitukset 148 0
Rahavarat 2323 1465
Lyhytaikaiset varat yhteensa 3932 2 662
VASTAAVAA YHTEENSA 92 656 75 658
OMA PAAOMA
Osakepadaoma 2 556 2556
Muu oma pdaoma 46 930 43 583
Oma pddoma yhteensa 49 486 46 147
Maaraysvallattomien osuus 2671 19
Emoyhtion omistajille kuuluva oma 46 815 46 128
padaoma
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Korolliset velat 28 641 21408
Laskennalliset verovelat 1921 1490
Pitkaaikaiset velat yhteensa 30562 22 898
Lyhytaikaiset velat
Korolliset velat 8 699 4323
Ostovelat ja muut velat 3909 2290
Lyhytaikaiset velat yhteensa 12 608 6 613
Velat yhteensa 43170 29511
VASTATTAVAA YHTEENSA 92 656 75 658




SUOITETUN

VAPAAN
OMAN

EMOYRITYKSEN OMISTAIJILLE YLIKURSSI- | PAAOMAN KERTYNEET OMA PAAOMA
KUULUVA OMA PAAOMA (t EUR) | OSAKEPAAOMA | RAHASTO | RAHASTO | VOITTOVARAT | YHTEENSA
Oma pddoma 1.1.2017 2556 7 9359 9773 21 695
Tilikauden tulos 1-3/2017 1088 1088
Tilikauden laaja tulos 1088 1088
Osakeperusteiset liiketoimet 1 1
Oma pddoma 31.3.2017 2556 7 9359 10 862 22784
Tilikauden tulos 4-6/2017 2168 2168
Tilikauden laaja tulos 2168 2168
SVOP rahoitus 6119 6119
Osingonjako -629 -629
Osakeperusteiset liiketoimet 1 1
Oma padaoma 30.6.2017 2 556 7 15478 12 403 30 444
Tilikauden tulos 7-9/2017 400 400
Tilikauden laaja tulos 400 400
SVOP rahoitus -112 -112
Osakeperusteiset liiketoimet 64 64
Oma padoma 30.9.2017 2556 7 15 366 12 868 30797
Tilikauden tulos 10-12/2017 1391 1391
Tilikauden laaja tulos 1391 1391
SVOP rahoitus 13953 13953
Siirrot erien valilla 48 -48 0
Osakeperusteiset liiketoimet -13 -13
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padaoma 31.12.2017 2 556 7 29 367 14 198 46 128
Maardysvallattomien osuus 19
Oma padoma 31.12.2017 yhteensa 46 147
Oma padoma 1.1.2018 2 556 7 29 367 14 198 46 128
IFRS 9 kayttdoonotto -30 -30
Tilikauden tulos 1-3/2018 462 462
Tilikauden laaja tulos 462 462
SVOP rahoitus -65 -65
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 31.3.2018 2556 7 29 302 14 630 46 495
Maardysvallattomien osuus 19
Oma pddoma 31.3.2018 yhteensa 46 514
Tilikauden tulos 4-6/2018 1375 1375
Tilikauden laaja tulos 1375 1375
Osingonjako -1265 -1265
Osakeperusteiset liiketoimet 7 7
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 30.6.2018 2556 7 29 302 14 747 46 612




Maaraysvallattomien osuus 148
Oma padoma 30.6.2018 yhteensa 46 760
Tilikauden tulos 7-9/2018 140 140
Tilikauden laaja tulos 140 140
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padaoma 30.9.2018 2556 29 302 14 887 46 752
Maaraysvallattomien osuus 171
Oma padaoma 30.9.2018 yhteensa 46 923
Tilikauden tulos 10-12/2018 521 521
Tilikauden laaja tulos 521 521
SVOP rahoitus 18 18
Liiketoimet maardysvallat. kanssa -476 -476
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padoma 31.12.2018 2556 29 320 14 932 46 815
Maardysvallattomien osuus 2671
Oma padoma 31.12.2018 yhteensa 49 486
KONSERNIN RAHOITUSLASKELMA  (t 10- 10- 1-

EUR) 12/2018 1-12/2018 12/2017 12/2017
Liiketoiminnan nettorahavirta 120 1371 63 1448
Investointien rahavirrat:

Investoinnit aineettomiin

hyodykkeisiin 0 -13 -39 -39
Kiinteistéinvestoinnit -4 144 -5977 0 -1315
Sijoitus- ja vaihto-om.kiinteistdjen

myynti 0 833 473 2315
Annetut lainat osakkuusyhticille 0 0 0 150
Investoinnit / Ovaro Kiinteistdsijoitus 0 -927 -927
Investoinnit osakkuus- ja

yhteisyrityksiin 0 -60 -77 -77
Pitkaaikaiset sijoitukset 0 -10 0 0
Tytdryhtididen hankinta -15 -1491 0 0
Investointien nettorahavirta -4 159 -6 718 -570 107
Rahoituksen rahavirta

Korollisten lainojen nostot 9 689 21689 0 1985
Korollisten lainojen takaisinmaksut -6 439 -14 300 -933 -3123
Emoyhtion omistajille maksetut

osingot 0 -1265 0 -629
Liiketoimet maardysvallattomien

kanssa 81 81 0 0
Osakeannit 0 0 1167 1167
Rahoituksen nettorahavirta 3331 6 205 234 -600
Rahavarojen muutos -708 858 -273 955




VOITTO/TAPPIO KAYPAAN ARVOON

ARVOSTAMISESTA
(t EUR)
10- 1- 10- 1-
12/2018 12/2018 12/2017 12/2017

Kiinteistdjen kdyvan arvon muutokset -111 1591 1239 1123
Sijoitusten kdyvan arvon muutokset -18 0 0
ifrs 3 mukainen edullisen kaupan tuloutus (netto) 0 0 1979
ifrs 3 hankintaan liittyvat valittomat kulut 0 0 -138
Ajanmukaistamisinvestoinnit -256 -660 -182 -394
Konserni yhteensa -385 1057 2570
SUOITUSKIINTEISTOT (t EUR)

31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018 | 31.12.2017 30.9.2017
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden alussa 57 488 54 888 54 049 54 787 54 059 54 175
Hankitut sijoituskiinteistot 10 830 1898
Myydyt sijoituskiinteistot -161 -738 -511 -116
Voitto/ tappio kdypdan arvoon arvostamisesta -112 702 1000 1239
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 68 206 57 488 54 888 54 049 54 787 54 059
Myynnissa olevat sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo kauden lopussa 68 206 57 488 54 888 54 049 54 787 54 059
Sijoituskiinteistot 31.12.2018: Kotipaikka Omistusosuus
Koy Toejoen City Pori 100 %
As Oy Hameenl. Aroniitunkuja 7 Hml 97,4 %
As Oy Treen Lampihongisto Tampere 100 %
As Oy Kirkkopuiston Salpa Espoo 100 %
As Oy Espoon Tallimestarinranta Espoo 100 %
Koy Lovisa Ulrikaborg Ab Loviisa 100 %
As Oy Espoon Soukanpaiste 1 Espoo 100 %
Koy Jyvaskylan Jokivarrenpuisto Jyvaskyla 100 %
As Oy Kallonsivu Pori 34,0%
Investors House CF 1 Oy Helsinki 100 %
Kampus Skinnarila Oy Lpr 84 %
Koy Keskusvayla Pori 55,5 %
Koy Kauppakatu 18 Jyvaskyla 84,0 %
As Oy Kraklundinkatu Vaasa 100,0 %
Vaihto-omaisuuskiinteistot 31.12.2018:
As Oy Aurinkohalssi, 2 asuntoa
As Oy Lahden Kulmala Lahti 29,8%




SEGMENTTIKOHTAISET TULOSLASKELMAT
(t EUR)

Kiinteistot-segmentti

LIIKEVAIHTO

Kiinteistojen yllapitokulut

NETTOTUOTTO

Kiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot

Voitto /tappio kdypaan arvoon arvostamisesta

Osuus osakkuusyritysten tuloksesta

Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
SEGMENTIN LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Palvelut-segmentti

LIIKEVAIHTO

Segmentin valittomat kulut

NETTOTUOTTO

Voitto /tappio kdyp&dan arvoon arvostamisesta

Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
SEGMENTIN LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Palvelut-segmentin konsernin sisdinen laskutus Kiinteistot-segmentiltad on ollut 10-12/2018 74t EUR

ja

1-12/2018 249t EUR (10-12/2017 59t EUR, 1-12/2017 137t EUR) mitka on esitetty

segmenttikohtaisissa

tuloslaskelmissa Palvelut-segmentin liikevaihdossa ja Kiinteistot-segmentin

yllapitokuluissa.

Tasmaytys konsernituloslaskelmaan:

Kiinteist6t-segmentin liikevoitto

Palvelut-segmentin liikevoitto
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut
Rahoitustuotot ja -kulut

TULOS ENNEN VEROJA

1-

10-12/2018 | 1-12/2018 | 10-12/2017 | 12/2017
1987 6731 1732| 5168

-812 -3029 -880| -2465

1175 3702 852| 2703

1 -38 22 35

-367 931 1057| 2570

1221 653 8| 1056

0 100 -9 -33

2030 5348 1886| 6331

1-

10-12/2018 | 1-12/2018 | 10-12/2017 | 12/2017
527 1794 286| 1418

-458 -1334 -184|  -932

69 460 102 486

-18 -2 0 0

129 81 -3 15

180 539 99 501

1-

10-12/2018 | 1-12/2018 | 10-12/2017 | 12/2017
2030 5348 1886| 6331

180 539 99 501

-288 -962 -140|  -851

2212 -591 119  -422

1710 4334 1726| 5559




TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

1- 10- 1-
10-12/2018 12/2018 12/2017 12/2017

Osakekohtainen tulos , EUR 0,09 0,41 0,24 1,20

Osakekohtainen oma padoma,

EUR - 7,77 - 7,67
Omavaraisuusaste % - 53,4 - 61,0
Oman padaoman tuotto %, p.a. 3,4 5,0 14,5 14,9
Sijoitetun paaoman tuotto %, p.a. 9,4 6,3 11,4 10,6

EPRA Earnings (operatiivinen
tulos) 814 2709 714 1934
t EUR

EPRA Earnings (operatiivinen
tulos) 0,135 0,450 0,126 0,459
EUR/osake

EPRA NAV (nettovarallisuus), t
EUR - 48 960 - 47 653

EPRA NAV (nettovarallisuus), EUR/osake - 8,12 - 7,92

Konserni esittda vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan sen liiketoiminnan taloudellista

ja

operatiivista kehitysta. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitdaa IFRS-normistossa maariteltyja
tunnuslukuja korvaavina

mittareina.

TUNNUSLUKUJEN
LASKENTAKAAVAT

Tulos
Oman pddoman tuotto % = *100
Oma padoma (painotettu keskiarvo) + vdhemmistéosuus




Tulos ennen veroja + rahoituskulut
Sijoitetun padoman tuotto % = *100
Taseen loppusumma - korottomat velat (painotettu keskiarvo)

Oma pddoma + védhemmistéosuus
Omavaraisuusaste % = *100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Emoyhtion omistajille kuuluva tulos
Osakekohtainen tulos =

Tilikauden aik. ulkona olleiden osakk. Ikm painotettu keskiarvo

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakekohtainen oma padoma =
Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatospaivana

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) t EUR

Tilikauden tulos IFRS:n tuloslaskelman mukaan,
emoyhtion omistajille kuuluva

-/+ (i) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostamisesta kdypaan arvoon
-/+ (ii) Tulosvaikutus liiketoimintojen yhdistamisesta
+ (iii)
Ajanmukaistamisinvestoinnit
-/+ (iv) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista
-/+ (v) Nettovoitot/-tappiot vaihto-omaisuuskiinteistdjen myynneista
+/- (vi) Edella esitetyista eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot
-/+ (vii) Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset
+/- (viii) Edell3 esitetyista eristd syntyneet laskennalliset verot
+/- (iv) Padomaosuusmenetelmallad yhdisteltavien edelld mainitut erat
+/- (iv) Maaraysvallattomien omistajien edelld mainitut erat

=EPRA Earnings (operatiivinen
tulos)

EPRA Tulos

EPRA Earnings / osake =
(osakekohtainen operatiivinen Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo
tulos)



EPRA NAV (nettovarallisuus) t EUR

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padaoma

- Muun oman pdadaoman rahasto

-/+ Rahoitusinstrumenttien

kdypaarvo

+ Kiinteistojen kdypdan arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka
- Kiinteistojen laskennallisesta verovelasta syntynyt goodwill-arvo

+/- Padomaosuusmenetelmalla yhdisteltavien edelld mainitut erat

=EPRA NAV (nettovarallisuus)

EPRA NAV (nettovarallisuus)

EPRA NAV / osake =
Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatospaivana



