Ovaro

Kiinteistosijoitus

Osavuosikatsaus
1.1.-31.3.2023



OVARO KIINTEISTOSIJOITUS 0Y]

OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-31.3.2023

YHTEENVETO KAUDELTA TAMMI-MAALISKUU 2023 (VERTAILUKAUSI TAMMI-MAALISKUU 2022)

Yhtion omavaraisuusaste oli vahva 72,4 prosenttia (70,8 % 31.12.2022).
Yhtion kassavarat olivat 8,7 miljoonaa euroa (6,4 miljoonaa euroa 31.12.2022).

Sijoituskiinteist6jen nettovuokratuotto-% oli maaliskuussa 2023 vuositasolle skaalattuna 8,8 prosenttia
(31.12.2022 6,9 %).

Ovaron liikevaihto nousi 1 408 tuhanteen euroon (1 229 tuhatta euroa). Liikevaihdon kasvu johtui
paaasiassa vertailujaksojen valilld toteutetuista toimitilakiinteistdjen hankinnoista Tampereelta ja
Jyvaskylasta.

Katsauskauden tulos oli - 204 tuhatta euroa (-226 tuhatta euroa). Kiinteistdjen hoitokulut pysyivéat
korkealla tasolla johtuen paaasiassa korkeasta sdhkon hinnasta. Ostettujen toimitilojen myota
kiinteistoverot nousivat -375 tuhanteen euroon (-129 tuhatta). Ifrs:n mukaisesti koko vuoden
kiinteistoverot kirjattiin katsauskaudelle. Tulosvaikutteiset kiinteisto- ja huoneistoremonttikulut
nousivat - 260 tuhatta euroon (-184 tuhatta euroa). Lisdksi korkotason nousu kasvatti yhtion
rahoituskuluja - 149 tuhanteen euroon (-98 tuhatta euroa).

Yhtion tulokseen Kirjattiin Jyvaskyldn Kukkulahankkeeseen liittyvan osakkuusyhtié Apitare Oy:n osuus
tuloksesta 144 tuhatta euroa (129 tuhatta euroa). Osakkuusyhtié Apitare Oy:n omistavat 1/3-
tasaosuuksin Ovaro, Investors House Oyj ja Royal House Oy.

Osakkuusyhtioé Apitare Oy maksoi yhtidlle osinkoa tilikaudelta 2022 yhteensa 202 tuhatta euroa.

Asuntoja myytiin yhteensa 21 kappaletta velattomilta kauppahinnoiltaan yhteensa 1,8 miljoonaa euron
arvosta (Q1/2022 2,3 miljoonaa euroa). Asuntomyynnit toteutuivat yksittdin ja paddasiassa tasearvoihin.

EPRA osakekohtainen nettovarallisuus (EPRA NAV) oli 4,91 €/osake (31.12.2022: 4,94 €/osake).

Vuoden 2022 tuloksen perusteella hallitus esitti 13.4.2023 kokoontuneelle yhtiokokoukselle 0,03
€/osake osingon maksamista.

Omia osakkeita hankittiin 79.421 kappaletta (130.376 kappaletta).

Ovaro Kiinteistosijoitus toistaa ohjeistuksensa kuluvalle vuodelle eli arvioi tilikauden tuloksen olevan
parempi kuin vuonna 2022,



TOIMITUSJOHTAJA MARKO HUTTUNEN

Katsauskaudella Ovaron liikevaihto kehittyi positiivisesti hankittujen toimitilakiinteistéjen vuokratuottojen
kasvun myota. Tulosta kuitenkin rasittivat talvella korkeaksi kohonneet energia- ja hoitokulut. Lisaksi tulosta
rasittivat toimitilahankintojen my6ta kasvaneet kiinteistoverot. Kevaan mittaan sahkon hinta on laskenut
merkittavasti, mika yhdessa hyvin sujuneen vuokraustoiminnan kanssa antaa hyvat 1ahtékohdat salkun
loppuvuoden tuotolle.

Vuonna 2022 toteutetut ja yhteispinta-alaltaan noin 18.000 m2:n toimitilainvestoinnit sekd Tampereelle etta
Jyvaskyladn ovat edenneet suunnitellusti. Kohteiden vuokrausastetta on saatu kasvatettua omalla kehitystydlla.
Esimerkiksi Tampereen Hermia 2:n ja Jyvaskylan toimitilakohteiden vuokrausastetta on saatu nostettua.

Ovaron tase on vahva. Omavaraisuusaste on talla hetkella korkea ja likviditeetti hyva. Tama antaa yhtiolle hyvat
edellytykset toteuttaa uusia investointeja. Koemme, ettid nykyinen kiinteistomarkkina tarjoaa meille aikaisempaa
parempia mahdollisuuksia investointeihin. Neuvottelemme parhaillaan uusista hankkeista. Olemme
kiinnostuneita erityisesti kiinteistokohteista, joissa yhdistyy seka kassavirta ettd kehityspotentiaali.

Ovaro kasvatti tonttivarantoa hankkimalla katsauskauden jalkeen noin 800 m2 rakennusoikeutta Jyvaskylan
ydinkeskustasta. Kohteen erinomainen sijainti yliopiston kupeessa antaa hyvéat lahtokohdat
kiinteistokehitykseen ja asuntojen myyntiin.

Pitkaan valmisteltu Jyvaskylan Kukkulahanke otti merkittavan askeleen eteenpdin, kun Keski-Suomen
hyvinvointialueen aluevaltuusto hyvaksyi hankkeen muutossopimukset 9.5.2023 kokouksessaan.

Suhtaudumme luottavaisesti kuluvaan vuoteen. Nykyiset kiinteistokehityshankkeet, yhtion hyva taloudellinen
tilanne ja ostajalle otollinen kiinteistomarkkina luovat hyvat mahdollisuudet tuloksen kehittymiselle kuluvalle
vuodelle.

YHTEENVETOTAULUKKO
Keskeiset tunnusluvut 1-3 /2023 1-3 /2022 muutos 1-12 /2022
Liikevaihto, t€ 1408 1229 14,6 % 5439
Nettotuotto, t€ 277 452 -38,7 % 2506
Katsauskauden tulos, t€ -204 -226 9,9 % 448
Tulos / osake, laimentamaton € -0,02 -0,02 -16,4 % 0,05
Taseen loppusumma M€ 60,9 57,8 54 % 63,3
Rahavarat, M€ 8,7 10,1 -13,8 % 6,4

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Operatiivinen tulos (EPRA), t€ -187 105 -278,1% 1030
EPRA-tulos/osake, € -0,02 0,01 -316,2 % 0,12
Nettovarallisuus/osake (EPRA) € 4,91 4,82 2,0 % 4,94



OHJEISTUS VUODELLE 2023

Ovaro Kiinteistosijoitus arvioi vuoden 2023 tilikauden tuloksen olevan parempi kuin vuonna 2022. Tilikauden
tulos 2022 oli 448 tuhatta euroa.

Aikaisemmin yhtio ohjeisti operatiivista tulosta (EPRA). Vuodesta 2023 alkaen yhtié antaa ohjeistuksensa
konsernin tilikauden tuloksesta. Ohjeistuksen muutoksen taustalla on konsernin liiketoiminnan laajentuminen
vuokraustoiminnan lisdksi kiinteistdjen hankintoihin, myynteihin ja kiinteistokehitykseen. Operatiivinen tulos
(EPRA) ei ota huomioon myyntivoittoja tai -tappioita, arvonmuutoksia eikd ajanmukaistuskuluja. Tilikauden
tulos kuvaa yhtion kannattavuutta operatiivista tulosta kattavammin.

TOIMINTAYMPARISTO

BKT:n arvioidaan supistuvan Suomessa 0,2 prosenttia vuonna 2023. Yksityinen kulutus viahenee, kun hintojen
nopea nousu heikentia kotitalouksien reaalisia kiytettavissa olevia tuloja. BKT:n kasvu toipunee loppuvuonna ja
vuonna 2024 sen uskotaan nousevan 1,3 prosenttiin, mikali inflaatio hidastuu ja tulojen kasvu nopeutuu.

Vendjan hyokkayssodan valittomat vaikutukset ndkyvat energian hinnan ja kiinteist6jen yllapito- ja
rakennuskustannusten nousuna. Inflaation arvioidaan hidastuvan vuoden 2023 aikana ja kulutuksen toipuvan
vuonna 2024. Vuoden 2023 inflaation odotetaan yltdvan reiluun 6 prosenttiin. Energian hinta sailyi
katsauskaudella korkealla tasolla, mutta kevaalla energiahinnat alkoivat laskea. Vendjan aloittaman
hyokkayssodan vaikutukset aiheuttavat ennusteisiin epdvarmuutta. Vuokranantajille indeksisidonnaiset
vuokrasopimukset tarjoavat kuitenkin inflaatiosuojaa.

Rakennusteollisuus arvioi vuoden 2023 aloitusten maaran supistuvan noin 27 000 asuntoon.

Suomessa myytiin vanhoja osakehuoneistoja tammi-maaliskuussa 4 233 kappaletta, joka on 30,3 prosenttia
vdhemman edellisen vuoden vertailujaksoon verrattuna. Maaliskuussa kauppamaéarat nousivat alkuvuodesta,
mutta kokonaisuutena ensimmaisen kvartaalin kauppamaéarat jaivat pienimmiksi vuosikausiin.

(Lahteet: Valtiovarainministerio, Tilastokeskus, Suomen Pankki, Rakennusteollisuus, KVKL)

TALOUDELLINEN KEHITYS TAMMI-MAALISKUU 2023 (VERTAILUKAUSI TAMMI-MAALISKUU 2022)

Ovaron liikevaihto muodostui kokonaisuudessaan sijoituskiinteistdjen vuokraustoiminnan tuotoista ollen
ensimmaiselld vuosineljanneksella 1 408 tuhatta euroa (1 229 tuhatta euroa). Liikevaihto kasvoi vertailukauteen
ndhden 179 tuhatta euroa. Liikevaihdon kasvu johtui pddasiassa vertailujaksojen valilld toteutetuista
toimitilakiinteist6jen hankinnoista Tampereelta ja Jyvaskylasta.

Sijoituskiinteistdjen nettotuotot olivat 277 tuhatta euroa (452 tuhatta euroa). Keskeisin vaikutus nettotuoton
laskuun selittyy kiinteistoveroista yhteensa -375 tuhatta euroa (-129 tuhatta euroa). Merkittava osa
kiinteistoveroista liittyy vertailukausien vélilla hankittuihin toimitilakiinteistoihin. Kiinteistoverot kirjataan
koko vuoden osalta ensimmaisen kvartaaliin. Lisdksi katsauskauden nettotuottoja rasitti poikkeuksellisen
korkeat energiakulut.

Nettotuotto lasketaan vahentdmalla toteutuneista vuokraustoiminnan tuotoista toteutuneet hoitokulut, jotka
olivat -1 131 tuhatta euroa (-777 tuhatta euroa).

Tulos ennen veroja oli -203 tuhatta euroa (-152 tuhatta euroa). Tulokseen vaikutti edelld mainittujen
kiinteistoverojen lisaksi kiinteist6- ja huoneistoremontit yhteensa - 260 tuhatta euroa (-184 tuhatta euroa) ja
kasvaneet rahoituskulut -149 tuhatta euroa (-98 tuhatta euroa).

Jyvaskylan Kukkulahankkeeseen liittyvan osakkuusyhtio Apitare Oy:n osuus tuloksesta kirjattiin 144 tuhatta
euroa (129 tuhatta euroa). Osakkuusyhtio Apitare Oy:n omistavat 1/3-tasaosuuksin Ovaro, Investors House Oyj
ja Royal House Oy.



OPERATIIVINEN TULOS (EPRA) TAMMI-MAALISKUU 2023 (VERTAILUKAUSI TAMMI-MAALISKUU 2022)
Ovaron operatiivinen tulos (EPRA) oli -187 tuhatta euroa (105 tuhatta euroa).
Liikevaihto kasvoi uusien toimitilahankintojen myota 1 408 tuhanteen euroon (1 229 tuhatta euroa).

Sijoituskiinteist6jen hoitokulut kasvoivat kiinteistoverojen ja kasvaneiden energiakulujen vuoksi -1 100
tuhanteen euroon (-761 tuhatta euroa) ja ndin ollen nettotuotot olivat 308 tuhatta euroa (468 tuhatta euroa).

Muut liiketoiminnan kulut ja tuotot olivat yhteensa -542 tuhatta euroa (-462 tuhatta euroa).

Osakkuusyhtio Apitare Oy:n osuus tuloksesta oli 144 tuhatta euroa (129 tuhatta euroa). Osakkuusyhtioé Apitare
Oy:n omistavat 1/3-tasaosuuksin Ovaro, Investors House Oyj ja Royal House Oy.

Yhtion rahoituskulut olivat -149 tuhatta euroa (-98 tuhatta euroa). Rahoituskulut koostuvat padosin
tavanomaisista pankkilainoista ja maanvuokrien korko-osuuksista.

PAAOMARAKENNE JA RAHOITUS

Konsernitaseen loppusumma oli 60 942 tuhatta euroa (31.12.2022: 63 270 tuhatta euroa). Oma padoma
yhteensa oli 44 134 tuhatta euroa (31.12.2022: 44 774 tuhatta euroa) ja vieras pddoma 16 807 tuhatta euroa
(31.12.2022: 18 496 tuhatta euroa). Konsernin vieras pddoma muodostuu emoyhtion lainoista,
vuokrasopimusveloista sekid omistettujen asunto- ja kiinteistoyhtiéiden lainoista.

Ovaro solmi vuoden 2022 lokakuussa 2,050 miljoonan euron lainasopimuksen. Lainan pddomaa lyhennetdan 6
kuukauden vélein tasasuurina lyhennyserina kuitenkin siten, ettd lainan jaljelld oleva pddoma erdantyy
maksettavaksi 30.10.2027. Lyhennyserd on 51 250 euroa. Korkoa lainasta maksetaan 2,0 % yli 6 kk:n euriborin.

Yhti6 solmi vuoden 2022 kesdkuussa 3,050 miljoonan euron lainasopimuksen. Lainan pdidomaa lyhennetian 6
kuukauden vélein tasasuurina lyhennysering, kuitenkin siten, etta lainan jiljelld oleva pddoma eraantyy
kokonaan 15.6.2027. Lyhennyserd on 76 250 euroa. Korkoa lainasta maksetaan 2,0 % yli 6 kk euriborin.

Yhti6 solmi vuoden 2021 tammikuussa 1,9 miljoonan euron lainasopimuksen. Laina erddntyy maksettavaksi
18.1.2025 ja siitd maksetaan korkoa 2,8 % yli 12 kuukauden euriborin. Lainaehdot muutettu 18.1.2023 alkaen
6Kk euriboriin. Muut lainaehdot pysyvat samoina.

Konsernin omavaraisuusaste oli 72,4 % (31.12.2022: 70,8 %).

SIJOITUSKIINTEISTOT

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo oli katsauskauden lopussa 45,1 miljoonaa euroa (31.12.2022: 48,3 miljoonaa
euroa), joka sisdltdda myynnissa olevia asuntoja 2,3 miljoonaa euron arvosta (31.12.2022: 3,3 miljoonaa euroa)
seka IFRS 16 mukaisia tontin vuokraoikeuksia 4,0 miljoonaa euron arvosta (31.12.2022: 5,4 miljoonaa euroa).

31.3.2023
Ovaro Konsernin Kkiinteistokanta
Omistukset Kohteet Pinta-ala Bruttoarvo Yhtiolainat Nettoarvo
kpl m2 MEUR MEUR MEUR
Ovaro Kiinteistosijoitus 31 47 652 39,9 4,4 35,5
Ovaro Kiinteistokehitys 1 1657 1,2 0,0 1,2
Koko kanta 32 49 309 41,1 4.4 36,7

Sijoituskiinteist6jen nettovuokratuotto-% oli maaliskuussa 2023 vuositasolle skaalattuna 8,8 prosenttia
(31.12.2022 6,9 %).



Nettotuotto on laskettu sijoituskiinteistdihin kuuluvien kohteiden maaliskuun 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 Kiinteistdsijoituksen sijoituskiinteistdjen arvonméaarityksen
31.12.2022. Seuraavan kerran JLL maarittda Ovaro Kiinteistosijoituksen kiinteistdjen kdyvan arvon 30.06.2023.

JLL:n arvonmaéarityksen 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 tietoldheisiin ja
arvioitsijan omaan markkinatietokantaan.

Toimitilakiinteistot arvioidaan tuottoarvomenetelmalld, joka perustuu toimitilakohteen vuokratuottoihin ja
olettamiin hoitokuluista.

INVESTOINNIT JA MYYNNIT

Asuntoja myytiin 1.1.-31.3.2023 yhteensa 21 kappaletta velattomilta kauppahinnoiltaan yhteensa 1,8 miljoonaa
euron edestd (1.1.-31.12.2022: 7,3 miljoonaa euroa). Asuntomyynnit toteutuivat yksittéin.

VUOKRAUSTOIMINTA

Asuntosalkun neliometriperusteinen vuokrausaste on kehittynyt seuraavasti:

Asuntosalkun vuokrausasteen kehitys
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Nelioperusteinen vuokrausaste on laskettu siten, ettd asuntosalkun vuokrattujen huoneistojen kokonaispinta-ala
on jaettu pinta-alalla, joka on saatu, kun kaikkien asuinhuoneistojen kokonaispinta-alasta on vihennetty
myynnissa ja remontissa olevien huoneistojen pinta-ala.

Toimitilojen vuokratuotot paranivat katsauskaudella.



KIINTEISTOJEN YLLAPITO JA AJANMUKAISTAMINEN

Kiinteistdjen yllapitotehtavat kuuluvat padasiassa isdnnoitsijodille ja kiinteistdjohtaminen Ovarolle. Kiinteist6jen
myynnit, hankinnat ja kehittdminen kuuluvat Ovaron toimitusjohtajan seka kiinteistokehitysjohtajan
vastuualueisiin.

Yhtiossa toteutetaan Kiinteistdjen ja huoneistojen ajanmukaistamista seka yllapitoa pitkan aikavalin
suunnitelman puitteissa. Katsauskaudella toteutettuja kiinteistd- ja huoneistoremontteja oli yhteensa -260
tuhatta euroa ( -184 tuhatta euroa).

RISKIENHALLINTA

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

Vuokratuottojen lasku voi syntya vuokrausasteen tai vuokratasojen alenemisesta, mika heikentaisi yhtion
kassavirtaa. Riskia hallitaan hajauttamalla sijoituskohteet ja luopumalla heikosti tuottavista kohteista. Yhtio
seuraa jatkuvasti vuokramarkkinaa ja pyrkii reagoimaan vuokrausasteen muutoksiin vuokratason paivityksilla
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 heikentiisi toteutuessaan yhtién 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 pyritdan turvaamaan riittavalla
omavaraisuusasteella.

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

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Ovaro Kiinteistosijoitus arvioi, ettd yhtién ldhiajan keskeisimmat riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat
sijoituskiinteistdjen arvonmuutokseen, hoitokuluihin, korjausmenoihin ja korkotasoon. Suomen talouden
kehitys, korkojen nousu tai muutokset sijoittajien tuottovaatimuksissa voivat vaikuttaa yhtion
sijoituskiinteistdjen arvoihin ja siten heijastua yhtion tulokseen.

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

Yhtion rahoitusasema on tarkasteluhetkella vakaa.

Inflaation pysyminen korkealla tasolla tai kithtyminen 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

Yhtion osakkeiden kaupankayntitunnus on OVARO. Katsauskauden paattyessa 31.3.2023 yhtiolla oli yhteensa
9 200 000 osaketta, joista ulkona oli 8 647 915 osaketta ja yhtion hallussa 552 085 osaketta.

Yhtion osakkeiden kaupankayntitunnus on OVARO ja ISIN tunnus F14000349113.

Yhtiolla oli 4014 osakasta 31.3.2023 (31.3.2022: 4 219).

SUURIMMAT OMISTAJAT (Euroclear 31.3.2023) OSAKKEITA osuus
Nimi kpl %
1 ROYAL HOUSE OY *1 1313 230 14,27
2 OSUUSASUNNOT oY 1206 000 13,11
3 OLLIKAINEN PEKKA ANTERO *2 606 000 6,59
4 OVARO KIINTEISTOSIJOITUS OYJ 552085 5,98
5 ZEROMAN OY *3 341 666 3,71
6 CORE CAPITAL OY *4 263 898 2,87
7 OP-HENKIVAKUUTUS OY 229419 2,49
8 MAAKUNNAN ASUNNOT OY *5 166 197 1,81
9 SKANDINAVISKA ENSKILDA BANKEN AB (PUBL) HELSINGIN 125 264 1,36
SIVUKONTTORI
10 ENABLA OY 114 705 1,25
11 SHOITUSTALO IVH OY *5ja*6 99 329 1,08
12 PYNNONEN VILLE WALTTERI 79763 0,87
13 SP-RAHASTOYHTIO OY 71627 0,78
14 VIWA-KIINTEISTOT OY 71292 0,77
15 AMLAX OY 70 000 0,76
16 OTAVAN KIRJASAATIO 65000 0,71
17 PYNNONEN SUVI SUSANNA 62 944 0,68
18 STROM LEIF JOHAN 61868 0,67
19 FLYINGCHIPS OY 60 037 0,65
20 OWH-YHTIOT oY 55022 0,60
21 KOVALAINEN PETRI SAKARI 55000 0,60
22 KOKKO JOUNI 54000 0,59
23 GODOINVEST oY 51790 0,56
24 MAANPUOLUSTUSKORKEAKOULUN TUKISAATIO SR 50000 0,54
25 DADARIPIUS OY 45421 0,49
26 NORDEA HENKIVAKUUTUS SUOMI OY 42532 0,46
27 1IP INVEST IN PEOPLE OY 40 636 0,44
28 EGS SUOITUS oY 39734 0,43
29 HUTTUNEN MARKO ANTERO *7 38119 0,41
30 VEIALAINEN JORMA TAPIO 37072 0,40
YHTEENSA 6 069 650 65,96
*1 hallituksen jasenen Tapani Rautiaisen maardysvaltayhteiso
*2 hallituksen jasenen Pekka Ollikaisen henkil6kohtaisessa omistuksessa
*3 hallituksen jasenen Aki Pyysingin maardysvaltayhteiso
*4 hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen maaraysvaltayhteiso
*5 hallituksen jasenen Tapani Rautiaisen vaikutusvaltayhteis6
*6 hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen vaikutusvaltayhteiso
*7 Toimitusjohtaja Marko Huttusen henkilokohtaisessa omistuksessa on 38 119 yhtion osaketta




YHTION HALLINTO, JOHTO JA HENKILOSTO

Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n hallituksessa on kuusi jasenté: 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 tilintarkastusyhteisé BDO Oy. Paavastuullinen tilintarkastaja on KHT Taneli Mustonen.

Ovaro Kiinteistosijoituksen toimitusjohtajana toimii Marko Huttunen. Yhtion johtoryhméaéan kuuluvat
toimitusjohtajan lisdksi kiinteistokehitysjohtaja Marko Kaarto ja talouspaallikké Minna Olin. Yhtion
palveluksessa oli 31.3.2023 viisi henkil6a (31.12.2022: viisi henkil6a).

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 13.4.2023

Ovaron varsinainen yhti6kokous pidettiin 13.4.2023. Varsinainen yhtiokokous vahvisti konsernitilinpdatoksen 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
lukumaarasti, valittiin hallituksen jasenet seka paatettiin heidan palkkioistaan. Tilintarkastajaksi valittiin
tilintarkastusyhteisé BDO Oy, paavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Taneli Mustonen.

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

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukuméara voi olla enintdan 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 osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antaminen voivat tapahtua osakkeenomistajien merkintidetuoikeudesta poiketen
(suunnattu anti). Valtuutus on voimassa 30.6.2024 asti.

Hallituksen valtuuttaminen paattimaan omien osakkeiden hankkimisesta:

Yhtiokokous paatti valtuuttaa hallituksen padattdmaan yhteensa enintddn 1 000 000 oman osakkeen
hankkimisesta, yhdessa tai useammassa erdssa, vain Yhtion vapaalla omalla pddomalla. Omia osakkeita voidaan
hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n jarjestimassa julkisessa kaupankdynnissd muodostuneeseen hankintahetken
markkinahintaan. Hallitus paattia 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 erassd osakeanneista seka
optio-oikeuksien ja muiden osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta seuraavasti:

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

Yhtiokokous paatti valtuuttaa hallituksen padattdmaan yhteensa enintddn 1.000.000 oman osakkeen
hankkimisesta, yhdessa tai useammassa eradssa, vain Yhtion vapaalla omalla pddomalla. Omia osakkeita voidaan
hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n jarjestimassa julkisessa kaupankdynnissd muodostuneeseen hankintahetken
markkinahintaan. Hallitus paattia 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 paattaa omien osakkeiden hankkimisesta. Valtuutus on voimassa 30.6.2024 asti.

LIPUTUSILMOITUKSET
Yhtiolla ei ole ollut raportointikaudella liputusilmoituksia.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Yhtiokokouksen 9.6.2021 myontdman valtuutuksen puitteissa hallitus paatti 27.1.2021 toimitusjohtajan
osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta sekd pitkdn aikavalin kannustin- ja sitouttamisjarjestelmasta.

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

Pitkan aikavéalin kannustin- ja sitouttamisjarjestelmd muodostuu oikeudesta merkita yhteensa 90.000 osaketta
hintaan 5,00 €/o0sake. Osakkeiden merkinnat voivat tapahtua ajanjaksolla 1.1.2024 - 31.12.2024. Oikeus
merkintoihin kertyy seuraavasti:

o oikeus merkitd ensimmaiset 30.000 osakkeeseen syntyy 1.2.2021
o oikeus merkita toiset 30.000 osaketta syntyy 1.1.2022
o 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 kiinted 5,00 € / osake eivatka sithen vaikuta mahdolliset osingot, omien
osakkeiden ostaminen tai muu voitonjako. Merkintahinta on 11 % yli osakkeen paatoskurssin (4,51 €)
26.1.2021.

Tilikauden 2021 aikana perustettiin Ovaron osakkuusyhtiot Apitare Oy ja Jyvaskyldan Kukkulan Kehitys Oy, joissa
muina omistajina on hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen madraysvaltayhteis6 Investors House Oyj:n ja
hallituksen jasen Tapani Rautiaisen maardysvaltayhteisé Royal House Oy. Yhti6t on perustettu Keski-Suomen
Sairaanhoitopiirin kanssa solmittua Kukkula-hanketta varten. 31.3.2022 tilanteessa Ovarolla on
osakkuusyhtioilta tilinpaatokseen kirjattua saamista yhteensa 2,9 miljoonaa euroa.
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KAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT
Hanna Aijild on nimitetty Ovaron talouspaillikoksi 17.4.2023

Hanna Aijila (KTM) on nimitetty Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n talouspaéllikéksi ja johtoryhmén jaseneksi
15.5.2023 alkaen. Han siirtyy Ovaroon kiinteistosijoitusyhtié Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n palveluksesta,
jossa hin toimi talouspééllikén tehtidvissa noin 15 vuotta. Aijililld on yhteensi 35-vuoden monipuolinen
kokemus taloushallinnon tehtévista.

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj kasvatti tonttivarantoaan Jyvaskylassa 3.5.2023

Ovaro hankki tontin kiinteistokehitykseen Jyvaskylan keskusta-alueelta. Kohde sijaitsee paikallisesti tunnetun
vanhan Pappilan korttelissa, osoitteessa Vapaudenkatu 26. Kohteen kauppahinta oli 650 000 € ja myyjana toimi
Viwa-Kiinteistot Oy. Tontilla on valmis asemakaava, joka sallii asuntorakentamista noin 800 k-m2.

Keski-Suomen aluevaltuusto hyviksyi Kukkula-hankkeen sopimusmuutokset

Keski-Suomen hyvinvointialueen aluevaltuusto on hyviksynyt sopimusmuutokset Ovaron Kiinteistosijoitus
Oyj:n, Investors House Oyj:n ja Royal House Oy:n tasaosuuksin omistamien yhteisyritysten Apitare Oy ja
Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy seka Keski-Suomen Hyvinvointialueen valilla. Keskeiset

muutokset 11.10.2021 allekirjoitettuun ja tiedotettuun silloisen Keski-Suomen Sairaanhoitopiirin kanssa
solmittuun sopimukseen ovat seuraavat:

Samalla kun Hyvinvointialue vahvistaa Apitaren 2021 hankkiman ja sille takaisinvuokratun 17.603 m2 laajuisen
kiinteistéon 20 vuoden mittaisen vuokrasopimuksen saa se option ostaa kiinteistéon vuokrakauden jalkeen
takaisin sekd ottaa vuokrasopimusajaksi peruskorjausvastuut itselleen erillisen pts-suunnitelman perusteella.
Takaisinhankinta voi option perusteella tapahtua vuokrakauden jilkeen vuonna 2041 hintaan, joka on 20 M€
kuluttajahintaindeksilla korotettuna kayttaen lahtokohtana joulukuun 2021 indeksié.

Alkuperaisen sopimuksen kohteena olevalta alueelta jda Hyvinvointialueen omistukseen erikseen sovittu maa-
alue, jolle se voi kaavoittaa arviolta noin 20.000 kem2 rakentamista mahdollisia tulevia tarpeitaan varten.
Toisaalta Jyvaskylan Kukkulan Kehitys saa noin puoli vuotta maksuaikaa vaiheen 2 hankintaa varten.

Kaikilta muilta olennaisilta osin 11.10.2021 allekirjoitettu ja tiedotettu sopimus olisi voimassa entisin ehdoin.

Sopimuskokonaisuuden ensimmaisessa vaiheessa Apitare Oy hankki silloiselta Keski-Suomen
Sairaanhoitopiiriltd noin 17.600 m2 suuruisen Kiinteistokokonaisuuden seka solmi Sairaanhoitopiirin kanssa
padomavuokrasopimuksen tilojen vuokraamisesta. Kiinteistokaupan kohteena olevan kiinteistokokonaisuuden
arvioitu nettotuotto vuonna 2023 on noin 3,4 M€.

Ovaro Kiinteistosijoitus arvioi, ettd vaiheen 2 ja 3 osalta voidaan edeta paatosten lainvoiman jalkeen osin 2023
aikana ja osin kaavoituksen edetessd. Kokonaisuudessaan aluekehityshanke kestda noin 10-15 vuotta.



KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Liikevaihto, 1 000 €
Liiketulos, 1 000 €

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

Maksettu osinko, €

Oman padoman tuotto, %, p.a. (ROE)

Ulkona olevien osakkeiden lukumaaran 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 kayttoaste, %, (€)
Taloudellinen kayttoaste, %, (€)***
Toiminnall. kayttdaste, %, (m2)
Toiminnall. kayttdaste, %, (m2)***
Vuokralaisvaihtuvuus / kk
Vuokralaisvaihtuvuus / kKk***
Nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle

Ydintoiminnan nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle***

1.1.-
31.3.2023

1408
-108
-204
-204

-0,02
0,00

-0,5%

8 745 252

31.3.2023

60 942
724 %
16,2 %
5,05

7.2 %
9200 000
8 647 915
25 511

11.-
31.3.2023

771 %

78,4 %

3.4 %

8,8 %

1.1.-
31.3.2022

1229
112
-226
-226

-0,02
0,00

-0,5 %

9 027 805

31.3.2022

57 800
77,0 %
52%
4,93

-5,9 %
9598 910
8 856 119
30 288

1.1.-
31.3.2022

95,7 %

94,8 %

3,4 %

6,7 %

1.1.-
31.12.2022

5439
643
448
448

0,05
0,00
1,0 %

8 797 303

31.12.2022

63 270
70,8 %
231 %
5,09

12,4 %
9200 000
8 727 336
24 611

11.-
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
252 %

9 107 899

31.12.2021

50 347
76,1 %
73%
4,96
-3,5%
9598 910
8 986 495
27 499

11.-
31.12.2021

94,7 %

91,4 %

3.4 %

7.2 %

1.1.-
31.12.2020

9677
-11740
-11 501
-11 501

-1,24

0,00
17,7 %

9259 373

31.12.2020

116 241
50,8 %
471 %

6,37

74,3 %
9598 910
9 203 567
38 103

1.1.-
31.12.2020

95,1 %

95,5 %
92,7 %
93,1 %
2,8 %
3,6 %
5,8 %
5,5%

12

1.1.-
31.12.2019

10 966
-4784
6377
6377

-0,68

0,00
-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



EPRA:n tunnusluvut
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1.1 - 11 - 11 - 11 - 1.1 - 11 -
31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
EPRA tulos, 1000 € -187 105 1030 -807 216 541
EPRA osakekohtainen tulos (EPS), € -0,02 0,01 0,12 -0,09 0,02 0,06
EPRA nettovarallisuus (NAV) 1000€ 42483 42712 43123 43 297 57 915 73018
EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV) 42 483 42712 43123 43 297 57 915 73018
EPRA osakekohtainen sijoitusten nettovarojen nettoarvo, € 4,91 4,82 4,94 4,82 6,29 7,84
EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA) 42 945 42712 43123 43 813 58 002 72 446
EPRA osakekohtainen aineellisen omaisuuden nettoarvo, € 4,97 4,82 4,94 4,88 6,30 7,78
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, € 4,91 4,82 4,94 4,82 6,29 7,84
EPRA alkutuotto (NIY), % 28%  **)5,0% 6,3 % 11,8 % 5,9 % 51%
EPRA 'topped-up' alkutuotto (NIY), % 28% **)5,0% 6,3 % 11,8 % 5,9 % 51 %
EPRA vajaakayttoaste, % 0,6 % 1,0 % 1,5 % 1,0 % 2,4 % 77 %
EPRA tunnusluvut
1.1 - 11- 11- 11- 1.1 - 11-
31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
EPRA tulos, 1000 €
Tilikauden tulos IFRS-tuloslaskelman mukaan -204 -226 448 -13 124 -11 501 -6 377
-/+ Nettovoitot ja -tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kaypaan arvoon 193 97 -53 8 058 12 597 6 334
-/+ Nettovoitot ja -tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista sis.
valityspalkkiot -181 151 582 5725 1993 1873
-/ + Verot 0 74 0 -853 -2 873 -1288
-/+ Muut oikaisut 4 10 53 -613 0 0
EPRA tulos -187 105 1030 -807 216 541
EPRA osakekohtainen tulos (EPS), € -0,02 0,01 0,12 -0,09 0,02 0,06
EPRA nettovarallisuus (NAV), 1000 €
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 44 134 44 495 44774 45153 58 940 71098
Laskennalliset verot -1 651 -1783 -1 651 -1 856 -1 024 1920
EPRA nettovarallisuus (NAV) 42 483 42712 43123 43 297 57 915 73018
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, € 4,91 4,82 4,94 4,82 6,29 7,84
EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV), 1000 €
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 44 134 44 495 44774 45153 58 940 71098
Laskennalliset verot -1 651 -1783 -1 651 -1 856 -1 024 1920
EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV) 42 483 42 712 43 123 43 297 57 915 73018
EPRA osakekohtainen sijoitusten nettovarojen nettoarvo, € 4,91 4,82 4,94 4,82 6,29 7,84
EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA)
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma 44 134 44 495 44774 45153 58 940 71098
Laskennalliset verot -1189 -1783 -1 651 -1 340 -937 1348
EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA) 42 945 42 712 43 123 43 813 58 002 72 446
EPRA osakekohtainen aineellisen omaisuuden nettoarvo, € 4,97 4,82 4,94 4,88 6,30 7,78
EPRA alkutuotto (NIY), %
Sijoituskiinteistot, vuokrattavissa B 39 056 35 845 39 560 36 690 90969 122767
Annualisoidut vuokrat 5634 **)4916 5439 8171 9677 10 966
Annualisoidut hoitokulut *) -4 525  **)-3108 -2 933 -3 838 -4 348 -4 756
Vuosittaiset nettovuokrat A 1108  **) 1808 2 506 4 333 5330 6 210
Vuosittaiset 'topped-up' nettovuokrat C 1108  **) 1808 2 506 4 333 5330 6 210
EPRA alkutuotto (NIY), % A/IB 28% **)5,0% 6,3 % 11,8 % 5,9 % 5,1 %
EPRA 'topped-up' alkutuotto (NIY), % C/B 28% **)5,0% 6,3 % 11,8 % 59 % 51 %
EPRA vajaakéayttoaste, %
Vuokraamattomien huoneistojen potentiaalinen vuokra A 3 4 8 4 19 68
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokra B 541 408 549 405 800 882
EPRA vajaakayttoaste, % A/IB 0,6 % 1,0 % 1,5 % 1,0 % 2,4 % 7,7 %

*) 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.

**) Q1-2022 luvut on korjattu vastaamaan vertailukausien laskentaperiatteita
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Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj

Y-tunnus 2382127-4
TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT
IFRS-tunnusluvut

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva katsauskauden tulos
Katsauskauden ulkona olevien osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

Tulos / osake, € =

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 maaritelty tai nimetty taloudellinen tunnusluku. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja
esitetdan kuvaamaan liiketoiminnan taloudellista kehitysté ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoisia
tunnuslukuja ei tule pitaa IFRS-tilinpaatésnormistossa maariteltyja tunnuslukuja korvaavina mittareina.

Oman paaoman 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

Omavaraisuusaste, % =
Taseen loppusumma - saadut ennakot

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

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

NAV Osakkeiden ulkona oleva lukumaara katsauskauden lopussa

(Korolliset velat - vuokrasopimusvelat - likvidit varat) x 100

Nettovelkaantumisaste, % = —
Oma paaoma

Asuntosalkun taloudellinen kayttdaste, % Katsauskauden bruttovuokrat / kk:ien lukumaara
(€) Asuntosalkun pot. bruttovuokrat katsauskaudella / kk:ien lukumaara

Toiminnall. kayttéaste, % Katsauskauden kk:n viimeisen paivan vuokrattu m2 /kk:ien lkm
(m2) Katsauskauden kk:n viimeisen paivan vuokrattavissa oleva m2 / kk:ien lkm

Paattyneet sopimukset per kk

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

Saadut vuokrat ja kayttdkorvaukset - maksetut hoitovastikkeet
Vuokrasalkussa olevien kiinteistéjen kaypaarvo

Nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle =

Nettotuotto on laskettu salkkuun kuuluvien kohteiden maaliskuun 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 vahentamalla liikevaihdosta 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 omistajille

Q1/3 kuukautta

Q1/3 kuukautta

Q1-Q4/12
kuukautta

1.1.-31.3.2023  1.1.-31.3.2022  1.1.-31.12.2022
1408 1229 5439
-1131 777 2933
277 452 2 506
-116 -54 349
-395 -388 1526
5 28 -50
516 -470 1925
-239 -19 582
181 -151 -582
-193 -97 53
13 -247 -529
144 154 590
-108 112 643
54 58 238
-149 98 -432
95 -40 195
-203 152 448
0 74 0
-204 -226 448
-204 -226 448
-0,02 -0,02 0,05
-0,02 -0,02 0,05
-204 -226 448
-204 -226 448
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Y-tunnus 2382127-4
Konsernitase 1000 EUR

VARAT

Pitkaaikaiset varat
Vuokrakaytossa olevat sijoituskiinteistot
Vuokraoikeudet
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo yhteensa

Koneet ja kalusto
Laskennallinen verosaaminen
Muut saamiset

Muut osakkeet ja osuudet
Osuudet osakkuusyhtidista

Pitkaaikaiset varat yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Vuokra- ja muut saamiset
Rahavarat

Lyhytaikaiset varat yhteensa

Myytavana oleviksi luokitellut pitkdaikaiset omaisuuserat
VARAT YHTEENSA

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma padoma
Osakepadoma
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Kertyneet voittovarat
Tilikauden tulos

Oma paaoma yhteensa

Velat

Pitkaaikaiset velat
Lainat
Vuokrasopimusvelat
Muut pitkaaikaiset velat

Pitkaaikaiset velat yhteensa

Lyhytaikaiset velat
Lainat
Ostovelat ja muut lyhytaikaiset velat
Vuokrasopimusvelat

Lyhytaikaiset velat yhteensa

Myytavana oleviin sijoituskiinteistdihin kohdistuvat velat

Velat yhteensa

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
39 056 35 845 39 560
3954 4639 5443
43010 40 484 45 003
655 343 606
1651 1783 1651
2900 2800 2900
440 480 438
1245 867 1303
49 901 46 757 51 901
420 479 1673

8 670 10 056 6 429
9 090 10 534 8102
1950 508 3267
60 942 57 800 63 270
24 000 24 000 24 000
67 980 68 606 68 211
-47 643 -47 886 -47 886
204 226 448
44134 44 495 44774
10 887 6 948 10 912
3954 4703 5479
348 199 358
15189 11 850 16 748
255 0 436
873 1117 899
133 58 137
1261 1176 1471
358 279 277

16 807 13 305 18 496
60 942 57 800 63 270



Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

1000 EUR Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma
Emoyhtién omistaijille
Sijoitetun vapaan oman kuuluva oma paaoma
Osakepadoma padoman rahasto Kertyneet voittovarat yhteensa
Oma paaoma 1.1.2023 24 000 68 212 -47 438 44 774
Kauden tulos -204 -204
Omien osakkeiden osto -231 -231
Asuintalovarauksen oikaisu veroihin 2022 -205 -205
Oma paaoma 31.3.2023 24 000 67 981 -47 847 44 134
Oma paddoma 1.1.2022 24 000 69 039 -47 886 45 153
Kauden tulos 448 448
Omien osakkeiden osto -827 -827
Muu muutos 0
Oma paddoma 31.12.2022 24 000 68 212 -47 438 44 774




Ovaro Kiinteistdsijoitus 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 aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Investoinnit sijoituskiinteistdihin

Sijoituskiinteistdjen myynnit

Investointeihin kaytetyt nettorahavirrat

Rahoituksen rahavirrat

Omien osakkeiden hankinta

Lainojen takaisinmaksut

Lainojen nostot

Saadut osingot

Muut rahoitustuotot ja -kulut
Rahoitukseen kaytetyt nettorahavirrat

Rahavarojen nettovdhennys (-) /-lisdys

Kateisvarat ja muut rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat katsauskauden lopussa

1.1.-31.3.2023

1369

1642
272
49

-270

38
2503
2541

2241

6 429
8 670

1.1.-31.3.2022

-432
-16

-10

-458

2

10 057
10 056

1.1.-31.12.2022

-564

-11 509
4814
-7 259

-827

-211

5082

4045

-3 628

10 057
6 429
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Laatimisperiaatteet
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Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj (y-tunnus 2382127-4) on suomalainen julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja sen rekisterdity osoite

on Mannerheimintie 103b, 00280 HELSINKI. Yhti6 perustettiin 30.12.2010 kiinteistorahastolaissa tarkoitetuksi kiinteistdrahastoksi ja
muuntui 1.10.2018 kiinteistosijoitusyhtioksi. Yhtién paaasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta.

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

Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2023 on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset-standardin mukaisesti. Osavuosikatsauksessa on noudatettu
samoja tilinpdatdksen laadintaperiaatteita kuin tilinpaatdksessa 2022.

Osavuosikatsausta ja siina esitettyja lukuja ei ole tilintarkastettu. Ovaro Kiinteistdsijoituksen osavuosikatsaus laaditaan euroina, joka on
yhtién toimintavaluutta seka yhtién ja konsernin raportointivaluutta. Osavuosikatsaus esitetdan tuhansina euroina, ellei toisin ole mainittu.

Jaljennokset Ovaro Kiinteistdsijoituksen tilinpaatdksista seka osavuosikatsauksista ovat saatavissa osoitteesta www.ovaro.fi.

Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja merkittavat johdon harkintaan perustuvat ratkaisut

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

Ovaron johdon harkintaan perustuen Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj on kirjannut 31.3.2023 laskennallisen verosaamisen vahvistetuista
tappioista 102 tuhatta euroa. Yhtio 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 yhtend kokonaisuutena. Nain ollen
erillistd IFRS 8 — standardin mukaista segmenttikohtaista tietoa ei esitetd. Ovaro Kiinteistosijoituksella ei ole sellaisia yksittaisia asiakkaita,
joilta saadut tuotot olisivat vahintddn 10 %:a koko konsernin tuotoista.



Myytéavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat

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

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

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

Myytavana olevien omaisuuserien kirjanpitoarvot 31.3.2023 olivat 2,3 miljoonaa euroa (31.12.2022: 3,5 miljoonaa euroa).
Myytaviin omaisuuseriin liittyvat velat 31.12.2022 olivat 0,4 miljoonaa euroa (31.12.2022: 0,3 miljoonaa euroa).

Huoneistojen myynnit vuoden 1.1-31.3.2023 olivat tasearvoilla 1,7 miljoonaa euroa (1.1-31.12.2022: 8,1 miljoonaa euroa) ja
velattomilla kauppahinnoilla yhteensa 1,8 miljoonaa euroa (1.1.-31.12.2022: 7,3 miljoonaa euroa).

Tulos luovutuksista ja kdyvan arvon muutoksista

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

Kauden aikana 1.1.-31.3.2023 myytiin yhteensa 21 huoneistoa (1.1.-31.12.2022: 200 kpl).
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Tulos luovutuksista ja huoneistojen kdyvéan arvon muutoksista 1.1.-31.3.2023 1.1.-31.3.2022 1.1. -31.12.2022
1000 EUR

Huoneistojen luovutushinnat vahennettynd myyntia edeltavan

tilikauden paattavalla kayvalla arvolla 257 -68 -287
Luovutettujen huoneistojen valityspalkkiot -76 -82 -294
Nettovoitot ja tappiot -193 -97 53
Yhteensa -13 -247 -529
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Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa Ovaro Kiinteistdsijoitus soveltaa IFRS 13 Kayvan arvon maérittdminen —standardin
mukaista kdyvan arvon mallia. Talléin k&yvan 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, kdypéa arvo

1000 EUR 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
Kaypa arvo 1.1. 48 270 43187 43187
Lisaykset 166 240 13 196
Vahennykset -3283 -2 338 -8 166
Kayvéan arvon muutos katsauskaudella varainsiirtoveron

vaikutus huomioiden -193 -97 53
Kaypa arvo 44 960 40 993 48 270

Sijoituskiinteistdista on siirretty Myytévana oleviin 31.3.2023: 2,3 miljoonaa euroa (31.12.2022: 3,5 miljoonaa euroa).

Lisakset ovat ajanmukaistamisinvestointeja ja kiinteistéhankintoja.
Vahennykset ovat asuinhuoneistojen luovutuksia.
Yhtié arvostaa sijoituskiinteistt puolivuosittain ja seuraavan kerran 30.6.2023

Kayvan arvon hierarkia
Seuraavassa taulukossa esitetadn kaypaan arvoon arvostetut varat arvostusmenetelman mukaan jaoteltuina tuhansina
euroina. Kaytetyt tasot on maaritelty seuraavasti.

Taso 1 Taysin samanlaisten varojen noteeratut hinnat toimivilla markkinoilla
Taso 2 Muut syéttétiedot kuin tasoon 1 siséltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuseralle on todettavissa

Taso 3 omaisuuseraa koskevat sydttotiedot, 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 31.3.2023 - - 44 960

Sijoituskiinteistot 31.12.2022 - - 48 270

Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon herkkyys kauppahintojen muutoksille

Kauppahintojen muutos -10 % -5% 0 +5 % +10 %
Kaypa arvo (1000 eur) 31.3.2023 40 464 42712 44 960 47 208 49 456

K&ypa arvo (1000 eur) 31.12.2022 43 443 45 857 48 270 50 684 53 097



Vuokrasopimukset
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Ovaro Kiinteistosijoituksen osalta vuokrasopimukset, joissa Ovaro on vuokralle ottajana koostuvat padasiassa 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 ndiden omaisuuserien jéljella 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 5341 103 5443 5616
Lisdykset 165 0 165 166
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos -749 -8 -758

Vuokrasopimusvelkojen korkokulut 39
Maksut -72
Vahennykset -896 -896 -1 662
31.3.2023 3 861 94 3954 4087

Muut

1000 EUR Maanvuokrasopimus  vuokrasopimukset Yhteensa Vuokrasopimusvelat
1.1.2022 4517 138 4 655 4757
Lisaykset 1080 0 1080 1080
Sijoituskiinteistéjen arvonmuutos -136 -31 -167

Vuokrasopimusvelkojen korkokulut 141
Maksut -233
Vahennykset -121 -4 -125 -129
31.12.2022 5341 103 5443 5616
Vuokravastuiden ikdjakauma 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022

alle vuosi 242 188 216

1-5 vuotta 966 751 1175

yli 5 vuotta 6 275 9 869 10 284

Sopimuksen mukainen vastuu 7 483 10 809 11 675

Kirjanpitoarvo 3954 4639 5443

Ovaro on kirjannut seuraavat vuokrasopimukseen liittyvat maarat tuloslaskelmaan:

1000 EUR 1.1-31.3.2023 1.1-31.3.2022  1.1-31.12.2022

Nettovoitto sijoituskiinteistdjen luovutuksista 36 0 4

Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos -30 -30 -159

Vuokrasopimusvelkojen korkokulut -39 -32 -141

Tuloslaskelmalle kirjattu yhteensa -33 -62 -295
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Omaa padomaa koskevat liitetiedot

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

Yhtiéon oma padoma 31.3.2023 oli 44,0 miljoonaa (31.12.2022: 44,8 miljoonaa) ja yhtidn hallussa oli 552 085 markkinoilta hankittua
osaketta.

Yhti6kokous paatti 13.4.2022 kokouksessaan valtuuttaa hallituksen paattdmaan yhteensa enintadan 900.000 oman osakkeen
hankkimisesta, yhdessa tai useammassa erassa, yhtion vapaalla omalla padomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n
jarjestamassa 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). Valtuutuksella kumottiin 14.4.2021 yhtidkokouksen antama valtuutus ja se
astui voimaan 13.4.2022 ja on voimassa 30.6.2023 asti.

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

Yhtion hallitus paatti yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman 28.2.2022. Osto-ohjelman suuruus
oli 100 000 osaketta. Ovaro Kiinteistdsijoitus Oy:n hallitus paatti 11.4.2022 varsinaisen yhtibkokouksen antaman valtuutuksen perusteella
jatkaa 28.2.2022 paatettya yhtion omien osakkeiden hankintaohjelmaa.

Alkuperaisen hankintaohjelman mukaan hankittavien osakkeiden enimmaismaara oli 100 000 kpl, mink& ma&aran hallitus nyt paatti korottaa
enintdan 200 000 kpl:seen, mika vastaa enintdan 2,08 prosenttia koko osakekannasta. Alkuperaisen hankintaohjelman mukaan hankinta
lopetetaan 13.04.2022 tai kun maara on tullut tdyteen. Hallitus paatti nyt jatkaa hankintaohjelmaa siten, ettd hankinta lopetetaan
18.08.2022 tai kun maara on tullut tayteen.

Yhtiokokous paatti 13.4.2023 kokouksessaan valtuuttaa hallituksen paattamaan yhteensa enintaan 900.000 oman osakkeen
hankkimisesta, yhdessa tai useammassa erassa, yhtion vapaalla omalla paddomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n
jarjestamassa julkisessa kaupankaynnissd 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 13.4.2022 yhtiokokouksen antama valtuutus ja se
astui voimaan 13.4.2023 ja on voimassa 30.6.2024 asti.

1.1.2023-31.3.2023 yhtié on hankkinut omia osakkeita ohjelman puitteissa yhteensa 79 421 osaketta.

Osakepadoma ja sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
1000 EUR

Osakepaadoma kauden alussa 24 000 24 000 24 000
Osakepadoma kauden lopussa 24 000 24 000 24 000
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto kauden alussa 68 212 69 039 69 039
Omien osakkaiden osto -231 -432 -827
Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto kauden lopussa 67 981 68 607 68 212
Osakepddoma ja sijoitetun vapaan oman padoman rahasto yhteensa 91 981 92 607 92 212

Osakkeiden lukumaara 31.3.2023 oli 9 200 000, joista yhtion omassa hallussa oli 552 085 osaketta.
Osakkeiden lukumaara 31.12.2022 oli 9 200 000, joista yhtion omassa hallussa oli 472 664 osaketta.

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

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

31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
Yhtién osakkeenomistajille kuuluva tulos, 1000 euroa -204 -226 448
Ulkona olevien osakkeiden lukum. painotettu keskiarvo, 1000 kpl 8 745 9028 8 797
Laimentamaton osakekohtainen tulos, euroa -0,02 -0,02 0,05

Laimennettu osakekohtainen tulos, euroa -0,02 -0,02 0,05




Lainat

Korolliset velat

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

Sijoituskiinteisttt esitetdan taseessa kaypaan 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. Yhti on tayttanyt kaikki kovenanttiehdot.

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

Yhtié solmi kesdkuussa 2022 3,0 miljoonan euron lainasopimuksen. Lainan jaljelld oleva padoma 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.

Yhtié 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 siséltyvat lyhytaikaisiin varoihin, paitsi jos ne erdantyvat yli 12 kuukauden kuluttua raportointikauden
paattymispaivasta.
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Pitkdaikaiset velat 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
1000 EUR

Konsernin lainat rahalaitoksilta 11 245 7228 11188
- joista siirretty Myytavana oleviin -358 -279 =277
Vuokrasopimusvelat 3954 4703 5479
Pitk&aikaiset saadut vakuudet 348 199 358
Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensa 15189 11 850 16 748
Lyhytaikaiset korolliset velat 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
1000 EUR

Konsernin lainat rahalaitoksilta 255 0 436
Vuokrasopimusvelat 133 58 137
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 388 58 572
Myytévana oleviin sijoituskiinteistéihin kohdistuvat velat 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
1000 EUR

Myytavana oleviin sijoituskiinteistdihin kohdistuvat velat 358 279 277




Rahoitusriskien hallinta

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

jatkuvasti keskusteluja eri rahoittajatahojen kanssa.

Korkoriski

Ovaro Kiinteistosijoitus altistuu korkoriskille asunto-osakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvien yhtiélainojen osalta, yhtiélainat arvoltaan
4 218 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 sisalld puskuria markkina-

arvojen muutoksia vastaan.

Yhden prosenttiyksikon koronnousulla on noin -42 tuhannen euron heikentava vaikutus yhtion tulokseen ja -42 tuhannen euron vaikutus
yhtién omaan pddomaan (31.12.2022: -46 tuhatta euroa ja -46 tuhatta euroa).

Maksuvalmiusriski

Konsernissa pyritédan jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maaraa, jotta konsernilla olisi tarpeeksi
likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi. Yhtiolla erdantyy jatkuvasti omistamiensa huoneisto-osakkeiden yhtiélainoja, joita sen tulee
rahoitusvastikkeilla maksaa. Lisaksi yhtiolla erdantyy maksettavaksi emoyhtiéssa olevia lainojen lyhennysosuuksia seka ja korkokuluja.
Yhtién kassavirrallinen tulos riittaa rahoituskulujen kattamiseen. Konsernin rahavarat olivat 8,7 miljoonaa euroa 31.3.2023. Akilliset
kiinteistdjen perusparannustarpeet, vuokrausasteen merkittava lasku seka rahoituksen saatavuuden heikkenemisen vuoksi yhti6 voisi

kohdata likviditeettiongelmia.

Rahoitusvelkojen erdantymiset korot mukaanlukien

31.3.2023
1000 EUR alle 1 vuosi 1-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteensa
Emoyhtion lainat 574 7 457 8031
Osakkeisiin kohdistuvat yhtiélainaosuudet 259 1035 3114 4408
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 242 966 6 275 7 483
Ostovelat 199 199
Myytavissa olevien kiinteistéihin kohdistuvat velat 358 358
Rahoitusvelat ja korot 31.3.2023 1632 9 458 9 389 20 479
31.12.2022
1000 EUR alle 1 vuosi 1-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteensa
Emoyhtion lainat 574 7 535 8110
Osakkeisiin kohdistuvat yhtiélainaosuudet 279 1117 3 361 4758
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 216 1175 10 284 11 675
Ostovelat 372 372
Myytavissa olevien kiinteistéihin kohdistuvat velat 277 277
Rahoitusvelat ja korot 31.12.2022 1719 9 828 13 645 25192
Luottoriski
Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, ettd tehdyn sopimuksen vastapuoli jattaisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa tayttamatta.
1-30 paivaa 31-60 paivaa  61-180 paivaa  Yli 180 paivaa
1000 euroa 31.3.2023 viivastynyt viivastynyt viivastynyt viivastynyt| Yhteensa
Vuokrasaamiset 31 16 29 131 207
1-30 paivaa 31-60 paivaa 61-180 paivaa  YIi 180 paivaa
1000 euroa 31.12.2022 viivastynyt viivastynyt viivastynyt viivastynyt| Yhteensa
Vuokrasaamiset 54 11 24 123 212

Paioman hallinta

Paaoman hallinnan tavoitteena on varmistaa konsernin kyky jatkuvaan toimintaan, jotta se pystyisi antamaan tuottoa omistajilleen ja
hy6tya 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 vahentédakseen velkojaan.

Omavaraisuusaste 31.3.2023 oli 72,4 % (31.12.2022: 70,8 %).



Vastuusitoumukset
1000 EUR

Vakuutena yleispanttaus, velan vakuudeksi annettu sailytykseen kiinteistokiinnityksia

Kiinnitykset yhteensa

Velat joiden vakuudeksi on annettu osakkeita
Lainat ja joukkovelkakirjalaina
Pantattujen osakkeiden kaypa arvo

Kiinteistoivestoinnin arvonlisdveron palautusvastuu

31.3.2023

8523

10 111
21577

142

31.3.2022

6 000

5222
2334

31.12.2022

8523

10 111
21577

195
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Lahipiiri

IAS 24:n mukaan osapuoli kuuluu yhteisén Iahipiiriin muun muassa silloin, kun han omistaa yhteisdstad 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 osakkuusyhtiét Apitare Oy ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy joissa muina omistajina on
hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen maaraysvaltayhteiso Investors House ja hallituksen jdsen Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteisd
Royal House Oy. Yhti6t on perustettu Keski-Suomen Sairaanhoitopiirin kanssa solmittua Kukkula-hanketta varten. 31.3.2023 tilanteessa
Ovarolla on osakkuusyhtiilta tilinpaatokseen kirjattua saamista 2,9 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 yhtié maksaa osakkeiden luovuttamisesta aiheutuvat verot ja sivukulut. Kolmen vuoden jaksolla
tulosten perusteella palkkiona luovutettavien osakkeiden maksimimaara on 21.000 kpl eli 0,2 % yhtién 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 merkintéihin 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.

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

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

Johdon ja hallituksen tyésuhde-etuudet

1000 EUR 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 111 117 458
Osakeperusteiset maksut 9 9 24
Yhteensa 120 126 482
Henkildston lukumaara 5 6 5

Yhtion eldkevastuut on hoidettu ulkopuolisessa eldkevakuutusyhtiéssa. Eldkevastuut on kokonaan katettu.
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