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YHTEENVETO KAUDELTA LOKAKUU-JOULUKUU/2021 (VERTAILUKAUSI LOKAKUU-JOULUKUU /2020)

e Ovaro Kiinteistdsijoitus myi marraskuussa kansainvaliselle kiinteistosijoittajalle yhdeksan
asuinkerrostalokohdetta osana isompaa asuntoportfoliota. Kauppahinta oli yhteensa 26,1 miljoonaa
euroa ja siitd aiheutui noin 4,3 miljoonan euron alaskirjaus kohteiden myyntihintojen oltua 14,3
prosenttia alle tasearvojen. Kohteiden yhteenlaskettu pinta-ala oli 23.400 m2, johon sisaltyi 337
asuntoa. Pddosa kohteista oli 1970-luvulla valmistuneita ja ne sijaitsivat Porvoossa, Keravalla,
Kirkkonummella, Kaarinassa Raisiossa ja Vantaalla

e Kaupan myotd maksettiin kokonaisuudessaan Collector Bankilta ollut laina, jota oli yhteensa jaljelld noin
24 miljoonalla eurolla. Kauppa toteutti Ovaron vahvistettua strategiaa, jossa kiinteistokehityksella on
aikaisempaa suurempi painoarvo ja samalla kevennettiin yhtion rahoituskuluja.

e Omavaraisuusaste nousi lainan takaisinmaksun jalkeen 76,1 prosenttiin.
e Konsernin kassavarat olivat 10,1 miljoonaa euroa.

e Ovaron osakkuusyhtio Apitare Oy toteutti 11.10.2021 allekirjoitetun kiinteistokaupan 31.12.2021 ja
hankki omistukseensa 17 600 m2:n vuokrattavan toimitilan, joka on vuokrattu Keski-Suomen
Sairaanhoitopiirille 20 vuoden pddomavuokrasopimuksella. Voimassa olevien sote-rajoituslakien vuoksi
Keski-Suomen hyvinvointialueen tulee edelleen vahvistaa vuokrasopimus. Mikéli ndin ei tapahtuisi
vuokrasopimus paattyisi vuoden 2024 lopussa.

e Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj perusti kiinteistokehitykseen keskittyvan tytaryhtion Ovaro
Kiinteistokehitys Oy:n. Ovaron tarkoituksena on toteuttaa perustetun tytaryhtion kautta
perustajarakennuttamista, eli gryndausta, johon liittyy kiinteistokehityskohteiden ja tonttien hankinta,
kehittiminen, rakennuttaminen ja asuntojen myynti.

e Lokakuussa 2021 Ovaro Kiinteistokehitys Oy toteutti lokakuussa vaihtokaupan, jossa se luovutti 70-
luvun alussa valmistuneen, peruskorjaamattoman asuintalon osakkeet Lahden Liipolasta ja vastaanotti
91 % Kortepohjan liikekeskus Oy:n osakekannasta. Vaihtokauppa toteutettiin Ovaron hallituksen
varapuheenjohtaja Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteisé Royal House Oy:n kanssa ja molemmat
kaupat toteutettiin markkinahinnoin, jotka oli maaritetty ulkopuolisen arvioitsijan toimesta.
Luovutettujen asunto-osakkeiden velaton kauppahinta 1,08 M€ ja hankittavan Kortepohjan
liikekeskuksen osakkeiden velaton kauppahinta on 0,98 M£.

e Ovaro aloittaa hankekehityksen Tampereen uudessa kaupunginosassa Ojalassa. Ovaro on saanut
Tampereen kaupungilta tonttivarauksen joulukuussa, joka kasittda noin 2.600 kerrosneliometrin
asuntorakennusoikeuden. Tama mahdollistaa noin 55 uuden asunnon rakentamisen tontille.

e  Ovaron liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotoista ja oli neljannella
vuosineljanneksella 1 587 tuhatta euroa (2 399 tuhatta euroa). Vertailukauteen nidhden liikevaihto laski
812 tuhatta euroa johtuen yhtion strategian mukaisista asuntojen myynneista. Yhtio on
jarjestelmallisesti vihentanyt myyntisalkussa olevien ja huonosti tuottavien asuntojen maaraa ja
samalla panostanut Vuokrasalkun asuntojen vuokrattavuuteen.

e Katsauskauden operatiivinen tulos (EPRA) oli tappiollinen 945 tuhatta euroa (-67 tuhatta euroa).



e Katsauskauden tulos oli tappiollinen 3 227 tuhatta euroa (-8 792 tuhatta euroa). Keskeiset
katsauskauden tulosta heikentavat tekijat olivat sijoituskiinteistéihin kohdistuva kdypien arvojen
muutos, sekd marraskuussa toteutettuun kauppaan kohdistuvat alaskirjaukset.

YHTEENVETO KAUDELTA TAMMIKUU-JOULUKUU/2021 (VERTAILUKAUSI TAMMIKUU- JOULUKUU
/2020)

e Yhtion operatiivinen tulos (EPRA) tilikaudelta oli tappiollinen 807 tuhatta euroa (216 tuhatta euroa).
Toteutettujen myyntien vaikutus yhtion nettotuottoihin oli - 711 tuhatta euroa. Lisiksi tilikauden EPRA-
tulosta rasittivat pitkalti kertaluontoiset kulut, jotka liittyivat projektien alaskirjaukseen, lainan
ennenaikaiseen takaisinmaksuun, alkuvuodesta 2021 kertaluontoisesti toteutettuun kiinteistéjen
kdyvan arvon arvostukseen tehdyn ylimaaraisen arvonalennuksen ja siihen liittyneisiin taustatdihin
tilintarkastus- ja arviointipalkkioineen, uusien hallintojarjestelmien kdyttoonottokuluihin seka
hankkeisiin liittyviin kuluihin.

e  Ovaron liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotoista ja oli 8 171 tuhatta
euroa (9 677 tuhatta euroa). Vertailukauteen ndhden liikevaihto laski 1 506 tuhatta euroa johtuen
yhtion strategian mukaisista asuntojen myynneista. Yhti6 on jarjestelmallisesti vidhentanyt
myyntisalkussa olevien ja huonosti tuottavien asuntojen méaaraa ja samalla panostanut Vuokrasalkun
asuntojen vuokrattavuuteen.

o Tilikauden tulos oli tappiollinen 13 124 tuhatta euroa (-11 501 tuhatta euroa). Keskeiset katsauskauden
tulosta heikentavat tekijat olivat sijoituskiinteistdihin kohdistuva kdypien arvojen muutos, seka
marraskuussa toteutettuun kauppaan kohdistuneet alaskirjaukset.

e Ovaro solmi tammikuussa 2021 1,9 miljoonan euron lainasopimuksen POP Pankki ryhmaan kuuluvan
Reisjarven Osuuspankin kanssa. Laina erddntyy maksettavaksi 18.1.2025 ja sen korko on 12 kuukauden
euribor plus 2,8 prosenttia.

e Asuntojen myynnit ovat jatkuneet suunnitelman mukaisesti. Asuntoja myytiin tilikauden aikana
yhteensa 588 kappaletta (146 kappaletta). Myytyjen asuntojen tasearvot olivat 59,3 miljoonaa euroa ja
velattomat kauppahinnat 53,7 miljoonaa euroa.

TOIMITUSJOHTAJA MARKO HUTTUNEN

Aloitamme vuoden 2022 uusista asemista. Yhtion keskeisena tavoitteena on Kiinteistokehitykseen siirtyminen
saneerausohjelman toteutumisen jilkeen. Vuosi 2021 oli tappiollinen, silld myimme suunnitelman mukaisesti
merKkittdvan maaran asuntoja seka portfoliokauppoina etta yksittdin. Sen seurauksena pystyimme maksamaan
kaikki korkeakorkoiset lainat pois. Myynnista syntyi kertaluontoisia kuluja, jotka painoivat operatiivisen
tuloksen miinukselle. Nyt yhtio on lahes velaton ja kulurakenteeltaan kestavampi. Jdljelle jaanyt asuntosalkku,
vahva omavaraisuusaste ja kassavarat mahdollistavat painopisteen siirtimisen seka investointeihin etta
kiinteistokehitykseen.

Viime vuoden suurin ja merkittdvin investointipaatos oli Ovaron yhteisyrityksen kautta toteutettu Jyvaskylan
Kukkula -kauppa Keski-Suomen Sairaanhoitopiirin kanssa. Sairaanhoitopiirille jalleen vuokrattavan kiinteiston
kauppa toteutettiin 31.12.2021 kdyttdmalla omaa ja vieraan pddoman rahoitusta. Samalla kdynnistettiin
Kukkula-alueen kaavoitustyo.

Kukkulan lisaksi Ovarolla on Helsingiss3, Tampereelle ja Jyvaskylassa tonttivarauksia ja kehityskohteita siten,
ettd toteutuessaan niille voidaan rakentaa noin 200 asuntoa.

Tulemme kayttimain yhtion resursseja padasiassa kahteen liiketoiminta-alueeseen. Haemme uusia
kiinteistdsijoituskohteita nykyisen salkun rinnalle ja kehittdmalld salkun tuottoa aktiivisesti. Uudet sijoitukset
voivat olla myds toimitilasijoituksia. Kiinteistdsalkun tavoitteena on vakaa ja ennustettava



tuotto. Kiinteistokehitys on yhtion keskeinen uusi liiketoiminta-alue, jota kehitimme maaratietoisesti. Sen
painopisteend on perustajarakennuttaminen, eli gryndaus, jossa pddoman kiertonopeus on parempi.
Kasvatamme hankevarantoa hakemalla tontteja ja kiinteistokehityskohteita. Tasséa liiketoiminnassa keskiossa on
yhtion oma kiinteistdkehitys, rakennuttaminen ja myyntien ja vuokrauksen toteutus. Keskitymme nain
kiinteistokehittdmisen arvoketjun tuottavimpiin osiin. Kiinteistokehitykseen liittyy myos Jyvaskylan Kukkula-
hanke, jossa Ovaro vastaa alueen aluekehityksesta yhteistydssa Jyvaskyldn kaupungin ja hyvinvointialueen seka
muiden kumppaneiden kanssa.

Haluamme tuoda oman panoksemme suomalaiseen kaupunki- ja kiinteistokehitykseen. Yhtion kilpailuedut
perustuvat tulevaisuudessa kolmeen osatekijaian: meilld on merkittdvaa osaamista seka kiinteistokehittimiseen
ettd kohteiden myyntiin ja vuokraukseen seki olemme mukana kasvukeskusten aluekehityksessa. Jo sovitut,
edelld mainitut hankkeet antavat jo osaltaan kasvunakymia tulevaisuuteen.

YHTEENVETOTAULUKKO
Keskeiset tunnusluvut
10-12/2021 10-12/2020 muutos 1-12/2021 1-12/2020 muutos

Liikevaihto, t€ 1587 2 399 -33,8 % 8171 9677 -156%
Nettotuotto, t€ 751 1250 -39,9 % 4 333 5330 -18,7%
Katsauskauden tulos, t€ -3 227 -8 792 55,2 % -13 124 -11 501 -14,1 %
Tulos/osake, laimentamaton, € -0,36 -0,95 62,1 % -1,44 -1,24  -16,1%
Taseen loppusumma, M€ 59,3 116,2 -49,0 % 59,3 116,2 -49,0 %
Rahavarat, M€ 10,1 4,9 106,1 % 10,1 4,9 106,1 %
Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Operatiivinen tulos (EPRA), t € -945 -67 1310,4 % -807 216  473,6 %
EPRA-tulos/osake, € -0,11 -0,01 100,0 % -0,09 0,02 550,0 %
Nettovarallisuus/osake (EPRA) € 4,82 6,29 -23,4 % 4,82 6,29 -234%

OHJEISTUS VUODELLE 2022

Ovaro Kiinteistosijoitus arvioi vuoden 2022 operatiivisen tuloksen (EPRA) olevan merkittavasti parempi kuin
vuonna 2021. Ovaron vertailukauden 2021 operatiivinen tulos oli selvasti negatiivinen, mihin vaikuttivat muun
muassa kertaluontoiset kulut asuntoportfolion myynnin yhteydessa. Yhti6 arvioi tulevan vuoden operatiivisen
tuloksen olevan positiivinen.

TOIMINTAYMPARISTO

Maailmantalous jatkaa nopeaa toipumistaan ja vetdd Suomen taloutta mukanaan, vaikka ripeimman kasvun
vaihe onkin ohi. Kasvun tasoittuminen ndakyy Suomessa esimerkiksi teollisuuden tilauksissa. Covid-19-
pandemian pahentuminen vuoden 2021 lopulla lisisi talouden epavarmuutta ja hidastaa talouskasvua
tilapdisesti vuodenvaihteen ymparilla. Bruttokansantuotteen (BKT) arvioidaan kasvavan 3,4 % v. 2021 ja 3,0 %
v. 2022. Talouden kasvu kuitenkin hidastuu ja BKT:n arvioidaan kasvavan 1,5 % v. 2023 ja 1,4 % v. 2024.

Inflaatio on kiihtynyt maailmalla ja Suomessa. Inflaation pitkittymista ja kustannuskierrettd, joka johtaisi
rahapolitiikan kiristimiseen nopeassa tahdissa, ei pidetd euroalueella todenndkoisena.

Inflaatio kiihtynee noin 2,6 % kansallisella kuluttajahinnalla mitattuna vuosi 2022. Erityisesti rakentamiseen ja
remontoimiseen liittyvien tarvikkeiden kysynnan kasvu ja hintojen nousu on ollut nopeaa.

Vuokratilaston mukaan vapaarahoitteiset vuokrat nousivat vuoden 2021 loka-joulukuussa padkaupunkiseudulla
0,6 prosenttia ja muualla Suomessa 0,8 prosenttia verrattuna edelliseen vuoteen.

Vuosi 2021 jaa historiankirjoihin ennatysvilkkaana asuntokauppavuotena. Asuntokauppoja rekisterditiin vuonna
2021 yli 85 000 kauppaa, mika on yli 10 000 kauppaa enemmén kuin toiseksi vilkkaimpana vuonna 2020. Kolmen



Suomen suurimman kasvukeskuksen, Helsingin, Tampereen ja Turun, ytimissa kauppamaéérien kasvu liikkui 5-10
% valilla.

Asuntorakentaminen siilyy tdna ja ensi vuonna korkealla tasolla. Pientalojen aloitukset kasvavat selvasti
molempina vuosina. Kerrostalorakentaminen kasvaa kuluvana vuonna lahes ennatyslukemiin. Kustannuskehitys
pysyy rakentamisen suurimpana yKksittdisena riskina.

(Lahteet: Valtioministerion taloudellinen katsaus, talvi 2021, Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton KVKL,
Tilastokeskus, Rakennusteollisuus RT)

TALOUDELLINEN KEHITYS LOKAKUU-JOULUKUU 2021

Ovaron liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotoista ja oli neljannella
vuosineljannekselld 1 587 tuhatta euroa (2 399 tuhatta euroa). Vertailukauteen ndhden liikevaihto laski 812
tuhatta euroa johtuen yhtion strategian mukaisista asuntojen myynneista. Yhtio on jarjestelmallisesti viahentanyt
myyntisalkussa olevien ja huonosti tuottavien asuntojen maaraa ja samalla panostanut Vuokrasalkun asuntojen
vuokrattavuuteen.

Nettovuokratuotot olivat 751 tuhatta euroa (1 250 tuhatta euroa). Nettovuokratuotoissa vuokraustoiminnan
tuotoista vihennetdan hoitokulut, jotka olivat 836 tuhatta euroa (1 149 tuhatta euroa).

Tulos ennen veroja oli -3 281 tuhatta euroa (-10 526 tuhatta euroa). Tulokseen sisdltyy merkittdvimpina erina
sijoituskiinteistojen kdypaan arvoon arvostamisesta seka luovutusten tuloksesta tappiota -2 950 tuhatta euroa (-
10 459 tuhatta euroa), osakkuusyhtididen tulokset 713 tuhatta euroa (0 tuhatta euroa), seka rahoituskuluja -801
tuhatta euroa (-654 tuhatta euroa).

TALOUDELLINEN KEHITYS TAMMIKUU-JOULUKUU 2021

Ovaron liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotoista ja oli 8 171 tuhatta euroa (9
677 tuhatta euroa). Vertailukauteen nahden liikevaihto laski 1 506 tuhatta euroa johtuen yhtion strategian
mukaisista asuntojen myynneista. Yhtio on jarjestelmallisesti vihentanyt myyntisalkussa olevien ja huonosti
tuottavien asuntojen maadraa ja samalla panostanut Vuokrasalkun asuntojen vuokrattavuuteen.

Nettovuokratuotot olivat 4 333 tuhatta euroa (5 330 tuhatta euroa). Nettovuokratuotoissa vuokraustoiminnan
tuotoista vahennetdan hoitokulut, jotka olivat -3 838 tuhatta euroa (-4 348 tuhatta euroa).

Tulos ennen veroja oli -13 977 tuhatta euroa (-14 374 tuhatta euroa). Tulokseen sisaltyy merkittdvimpina erina

sijoituskiinteistojen kdypadn arvoon arvostamisesta seka luovutusten tuloksesta tappiota -13 783 tuhatta euroa
(-14 590 tuhatta euroa), osakkuusyhtioéiden tulokset 713 tuhatta euroa (0 tuhatta euroa), seka rahoituskuluja -2
352 tuhatta euroa (-2 637 tuhatta euroa).

EPRA-tulos

EPRA-tulos oli koko tilikaudelta -807 tuhatta euroa, kun se vuotta aiemmin (1-12/2021) oli 216 tuhatta euroa.
EPRA-tuloksen vaikuttivat merkittdvimpina tilikauden aikana seuraavat erat:

e  Yhtidn nettotuotto olisi ollut 711 tuhatta euroa parempi ilman tilikauden aikana toteutettujen myyntien
vaikutusta.

o Tilikauden aikana taseesta Kirjattiin alas sellaisia projekteja, joiden aktivointikriteerit eivat enaa
tayttyneet yhteensa 308 tuhannen euron edesta.

e  Muut yhtion hallinnon kuluihin sisaltyvat kertaluontoiset erat, olivat yhteensa 326 tuhatta euroa. Nama
kertaluontoiset erat sisdltdvat muun muassa alkuvuodesta 2021 kertaluontoisesti toteutetun
kiinteistdjen kdyvan arvon arvostukseen tehdyn ylimdardinen arvonalennuksen ja siihen liittyneet
taustatyot tilintarkastus- ja arviointipalkkioineen, uusien hallintojarjestelmien kaytt6onottokulut seka
hankkeisiin liittyneet kulut.



o Portfoliokaupan yhteydessa toteutetun Collector Bankin lainan ennenaikaiseen takaisin maksuun
liittyvat kulut, sisdltden jaksotetun IFRS 9:n mukaisen lainanjarjestelykulun, olivat 636 tuhatta euroa.

PAAOMARAKENNE JA RAHOITUS

Konsernitaseen loppusumma oli 59 347 tuhatta euroa (31.12.2020: 116 241 tuhatta euroa). Oma padoma
yhteensa oli 45 153 tuhatta euroa (58 940 tuhatta euroa) ja vieras pddoma 14 194 tuhatta euroa (57 302 tuhatta
euroa). Konsernin vieras pddoma muodostuu emoyhtion lainoista, vuokrasopimusveloista sekd omistettujen
asunto- ja kiinteistoyhtididen lainoista.

Vuoden alusta tasetta ovat supistaneet asuntojen myynti, asuntojen kdyvan arvon lasku seka taloyhtioiden ja
emoyhtion lainojen lyhennykset.

Yhtio solmi tammikuussa 2021 1,9 miljoonan euron lainasopimuksen POP Pankki ryhméaan kuuluvan Reisjarven
Osuuspankin kanssa. Laina erdantyy maksettavaksi 18.1.2025 ja siitd maksetaan sopimusehtojen mukaisesti
korkoa 12 kuukauden euribor plus 2,8 prosenttia.

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj ja Collector Bank AB allekirjoittivat maaliskuussa 2020 lainasopimuksen, jolla Ovaro
toteutti 1.4 lainajarjestelyn, jolla maksettiin pois 20 miljoonan euron joukkolaina. Joukkolainan takaisinmaksu
rahoitettiin kassavaroilla, 7 miljoonaa euroa ja 13 miljoonan euron osalta uudella 1.4 nostetulla lainalla. Samalla
Ovaro jarjesteli lainasalkkunsa siten, ettd olemassa olevat lainat yhdisteltiin yhdeksi 34 miljoonan euron
suuruiseksi vakuudelliseksi lainaksi. Jaljella oleva laina maksettiin kokonaisuudessaan takaisin marraskuussa
2021.

Konsernin omavaraisuusaste oli 76,1 % (50,8 %).
SI]OITUSKIINTEIST@T

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo katsauskauden lopussa oli 43,2 miljoonaa euroa (109,3 miljoonaa euroa)
sisdltden 1,8 miljoonaa euroa (10,9 miljoonaa euroa) myytivana olevia, seka 4,7 miljoonaa euroa (7,4 miljoonaa
euroa) IFRS 16 mukaisia tonttien vuokraoikeuksia.

Osana tilinpaatosta 2020 johdon harkinnan kdyttdminen sijoituskiinteistdjen arvostamisessa perustui
yksittdisten osakehuoneistojen myyntihintoihin, joihin yhti6 oli saanut evidenssia vuoden 2020 aikana
toteutetuista yksittaisten huoneistojen kauppahinnoista. Vuokrasalkun vuokrataloyhtididen yksittdisten
osakehuoneistojen kysynta on kuitenkin pysyvasti alentunut. Lisdksi yhtion johdon nikemyksen mukaan yhtion
johdolla oli saatavilla arvioitsijaa enemman tietoa yksittdisen asunnon kunnosta ja muista yksittdisten asuntojen
markkinahintaan vaikuttavista tekijoista. Vuokrataloyhtion osakehuoneiston paaasiallinen ostaja on talla
hetkell4 kiinteistosijoittaja, joka todenndkdisemmin ostaa useampia asuntoja samasta kohteesta kuin yksittaiset
kuluttajat.

JLL:n tekemassa arviossa on johdon harkintaa varten keratyn tiedon lisdksi huomioitu alkuvuonna 2021
vilkastuneen asuntokaupan vaikutukset ja se, ettei kauppahinnat kaikilla alueilla ole kddntyneet noususuuntaan,
vaan erityisesti vanhemman asuntokannan osalta kauppaa on kdyty aiempaa selvastikin matalammilla
hintatasoilla vuosien vahaisen kauppa-aktiviteetin jalkeen.

Yhtiolld on vain yksi liiketoiminta-alue, jossa sijoituskiinteistdot on jaettu Myyntisalkkuun ja Vuokrasalkkuun.
Sijoituskiinteistdjd voidaan ryhmitelld uudestaan eri toimintoihin markkinatilanneanalyysin perusteella.

Myyntisalkku, omistusasumiseen kohdennetut huoneistot
Tahan salkkuun kuuluvat uudehkot yksittdiset asuinhuoneistot, josta Ovaro myy huoneistoja padasiassa

yksityishenkil6ille omistusasumiskayttoon. Myyntisalkkuun sisaltyvissd asunto-osakeyhtioissd Ovaro on padosin
vahemmistdomistaja.

Vuokrasalkku, vuokrataloyhtiot
Tahan salkkuun kuuluvat Ovaron kokonaan tai osaomistamat vanhemmat taloyhtiot, joiden huoneistot ovat

padosin vuokrauskaytossa.



Alla olevassa taulukossa on kuvattu kiinteistokannan jakautuminen Myyntisalkkuun ja Vuokrasalkkuun per
31.12.2021.

Kiinteistokanta jaettuna Myyntisalkun ja Vuokrasalkun seki tytidryhtion omistuksiin

Omistukset Kohteita Huoneistoja Pinta-ala [Bruttoarvo Yhtiolainat Nettoarvo
kpl kpl m2 MEUR MEUR MEUR
Myyntisalkku 17 63 4 868 8,7 2,7 6,0
Vuokrasalkku 23 663 38 408 28,9 3,6 25,3
Ovaro Kiinteistdkehitys 1 5 1502 1,0 0,0 1,0
Koko kanta 41 731 44 778 38,6 6,3 32,3

Vuokrasalkun nettotuotto-% oli joulukuussa 2021 vuositasolle skaalattuna 7,2 prosenttia (1.1-31.12.2020 5,8
%).

Nettotuotto on laskettu Vuokrasalkkuun kuuluvien kohteiden syyskuun bruttovuokratuottojen ja

hoitovastikkeiden erotuksena. Jos kohdeyhtio ei ole perinyt osakkailta hoitovastiketta, on kaytetty estimaattina
koko vuoden hoitokulua jaettuna 12:1la.

Jones Lang LaSalle Finland Oy (JLL) teki Ovaro Kiinteistdsijoituksen sijoituskiinteistdjen arvonméaarityksen
tilanteesta 31.12.2021. Seuraavan kerran JLL maarittda Ovaro Kiinteistosijoituksen kiinteistdjen kayvan arvon

30.6.2022. JLL:n arvonmaarityksen arviointitarkkuus on +/- 15 prosenttia.

Katsauskaudella kiinteistokannan kdypaa arvoa ovat katsauskaudella pienentanyt merkittava asuntomyynti.
Uusia hankintoja ei ole tehty katsauskauden aikana.

INVESTOINNIT JA MYYNNIT

Asuntojen myynti oli hieman suurempi vertailukauteen 1-12/2020 nahden.

Asuntomyynti 1-12/2021 1-12/2020
kpl 588 146
velattomat hinnat, M€ 53,7 29,1

Asuntomyynnit jakautuivat seuraavasti Vuokrasalkun ja Myyntisalkun valilla:

Asuntomyynti Vuokrasalkku Myyntisalkku
kpl 478 110
velattomat hinnat, M€ 32,2 21,4



VUOKRAUSTOIMINTA

Vuokrasalkun neliémetriperusteinen vuokrausaste on kehittynyt seuraavasti:

Vuokrasalkun vuokrausasteen kehitys
1.1.2020-31.12.2021
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Vuokrasalkun neliéperusteinen vuokrausaste on laskettu siten, ettd Vuokrasalkun vuokrattujen huoneistojen
kokonaispinta-ala on jaettu pinta-alalla, joka on saatu, kun kaikkien Vuokrasalkun huoneistojen kokonaispinta-
alasta on vdhennetty myynnissa ja remontissa olevien huoneistojen pinta-ala.

KIINTEISTOJEN YLLAPITO JA AJANMUKAISTAMINEN

Kiinteistdjen yllapito kuuluu Taloasema Oy:n isdnnoitsijoiden seka teknisen isdnnditsijan vastuualueeseen ja
kiinteistdjen myynnit, hankinnat ja kehittiminen taas kiinteistokehitysjohtajan seka toimitusjohtajan
vastuualueeseen.

Yhtio jatkaa aktiivisesti kiinteist6jen ja huoneistojen ajanmukaistamista ja yllapitoa. Vuoden 2021 aikana
huoneistoremonttien maara on pienentynyt edellisvuoteen ndhden, ollen yhteensad noin 700 tuhannen euron
edestd. Vuoden 2020 aikana tehtiin yhteensa 2,0 miljoonan euron edestd remontteja, joilla pienennettiin
huoneistoihin kohdistunutta korjausvelkaa.

RISKIENHALLINTA

Yhtion merkittdvimmat riskit koskevat vuokratuottoja, kiinteistomarkkinan kehitysta, yllapito- ja korjauskuluja
sekd rahoitusta.

Vuokratuottojen lasku voi syntya vuokrausasteen tai vuokratasojen alenemisesta ja heikentda yhtion
kassavirtaa. Riskia hallitaan hajauttamalla sijoituskohteet maantieteellisesti, jatkuvalla markkinaseurannalla ja
tarvittaessa nopealla reagoinnilla vuokrausasteen muutoksiin mm. vuokratason paivityksilla,
vuokravakuuspolitiikalla sekd vuokravélittdjien valinnalla ja johtamisella.

Kiinteistomarkkinoiden heikko kehitys voi laskea yhtion sijoitusomaisuuden arvoa ja heikentda yhtion
taloudellista asemaa ja asuntojen myynnista saatavaa kassavirtaa. Riskia hallitaan hajauttamalla sijoituskohteet



maantieteellisesti ja yllapitaimalla Kiinteistojen kuntoa suunnitelmallisesti ottaen huomioon niiden elinkaari ja
vuokramarkkinoiden vaatimukset.

Yllapito- ja korjauskulujen kasvu heikentda toteutuessaan yhtion kassavirtaa. Riskia hallitaan toimittajien ja
alihankkijoiden kilpailuttamisilla ja yllapitamalla kiinteist6jen kuntoa suunnitelmallisesti.

Rahoitusriski voi toteutua joko rahoituksen saatavuuden kiristyessa tai korkotason noustessa ja voivat heikentaa
yhtion kassavirtaa ja taloudellista asemaa. Rahoituksen saatavuus pyritidn turvaamaan riittavalla
omavaraisuusasteella.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Ovaro Kiinteistosijoitus arvioi, ettd yhtién ldhiajan keskeisimmat riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat
asuntojen arvonmuutokseen, sijoituskiinteistdjen myynteihin, korjausmenoihin, rahoitukseen ja korkotasoon.
Naistd asuntojen arvonmuutosta yhtio pitdd merkittdvimpana. Asuntomarkkinoilla tapahtuvat asuntojen
hintojen muutokset vaikuttavat yhtion asuntojen arvoihin ja heijastuvat sitd kautta yhtion tulokseen.

Vuokra-asuntojen Kysynnén ja tarjonnan vaihteluilla voi olla vaikutusta yhtion taloudelliseen vuokrausasteeseen
ja vuokratuottoihin.

Yhtio pyrkii kiinteistdjen suunnitelmallisella ylldpidolla, kehittdmisella ja aktiivisella vuokrauksella yllapitimaan
kiinteistdjen ja asuntojen arvoa. On kuitenkin mahdollista, ettd yhtién ajanmukaistamiskulut saattavat kasvaa.
Suurilla odottamattomilla korjauksilla ja korjausmenoilla olisi negatiivinen vaikutus vuokrausasteeseen,
vuokratuottoihin ja kannattavuuteen.

Yhtion rahoitusasema on tarkasteluhetkella vakaa.

Yhtion kassavirallinen tuotto on matala suhteessa liiketoiminnan kuluihin. Korkojen nousu voi vaikuttaa
negatiivisesti yhtion kassavirralliseen eli operatiiviseen tulokseen (EPRA). Korkotason nousu voi olla riski yhtion
tuloksentekokyvyn kannalta. Yhtion voi olla vaikea turvata vieraan padoman ehtoinen rahoitus kilpailukykyisilla
ehdoilla.

Inflaatio kiihtyminen tai pysyminen korkealla tasolla nostaa yleisesti kustannustasoa, joka saattaa osaltaan
kasvattaa kiinteistohoitokuluja vaikuttaen yhtion kassavirtaan etta tulokseen. Rakennuskustannusten nousu voi
vaikuttaa tulevien kehityshankkeiden kannattavuuteen ja hidastaa tai jopa estda hankkeiden kdynnistymista.

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtion osakkeiden kaupankayntitunnus on OVARO. Tilikauden paattyessa 31.12.2021 yhti6lla oli yhteensa 9 598
910 osaketta, joista ulkona oli 8 986 495 osaketta ja yhtion hallussa 612 415 osaketta.

Yhtion osakkeiden kaupankayntitunnus on OVARO ja ISIN tunnus FI4000349113.

Yhtiolla oli 4 355 osakasta 31.12.2021 (31.12.2020: 5 198).

SUURIMMAT OMISTAJAT (Euroclear 31.12.2021) OSAKKEITA osuus
Nimi kpl %

1 Royal House Oy *1 1313230 13,68 %

2 Osuusasunnot Oy *2 1150000 11,98 %

3 Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj 612 415 6,38 %

4 Ollikainen Pekka 571016 595 %

5 Zeroman Oy *3 341 666 3,56 %

6 Core Capital Oy *4 297 898 3,10 %

7 OP-Henkivakuutus Oy 229419 2,39%

8 Maakunnan Asunnot Oy *5 166 197 1,73 %



9 Alands Omsesidiga Forsakringsbolag 100 000 1,04 %
10 Sijoitustalo Ivh Oy *5ja *6 99 329 1,03 %
11 Flyingchips Oy 84511 0,88 %
12 Pynnoénen Ville Waltteri 79763 0,83 %
13 Sp-rahastoyhtio Oy 71627 0,75 %
14 Viwa-kiinteistot Oy 71292 0,74 %
15 Amlax Oy 70 000 0,73 %
16 Otavan Kirjasaatio 65000 0,68 %
17 Pynnénen Suvi Susanna 62 944 0,66 %
18 Strom Leif Johan 62461 0,65 %
19 OWH-Yhtiot Oy 55022 0,57 %
20 Kovalainen Petri 55000 0,57 %
21 Kokko Jouni 54 000 0,56 %
22 Godoinvest Oy 51790 0,54 %
23 Maanpuolustuskorkeakoulun Tukisdatio 50000 0,52 %
24 Ylitalo Jukka 45 000 0,47 %
25 Nordea Henkivakuutus Suomi Oy 42532 0,44 %
26 Enabla Oy 41000 0,43 %
27 Korhonen Tuomas Valtteri 40 000 0,42 %
28 Nieminen Jorma Juhani *7 40000 0,42 %
29 Egs Sijoitus Oy 39734 0,41 %
30 Veijalainen Jorma Tapio 37072 0,39 %
YHTEENSA 5999918 62,51

*1 hallituksen jasenen Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteiso

*2 hallituksen jasenen Jorma J. Niemisen maaraysvaltayhteiso

*3 hallituksen jasenen Aki Pyysingin maaraysvaltayhteiso

*4 hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen maaraysvaltayhteiso
*5 hallituksen jasenen Tapani Rautiaisen vaikutusvaltayhteis6

*6 hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen vaikutusvaltayhteis6
*7 hallituksen jasenen Jorma ]. Niemisen henkilokohtaisessa
omistuksessa

Toimitusjohtaja Marko Huttusen omistuksessa on 26 619 yhtion
osaketta

YHTION HALLINTO, JOHTO JA HENKILOSTO

Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n hallituksessa on kuusi jasenté: Taina Ahvenjarvi, Aki Pyysing, Jorma J. Nieminen,

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 johtoryhméaan kuuluvat

toimitusjohtajan lisdksi kiinteistokehitysjohtaja Marko Kaarto, Marita Polvi-Lohikoski, johtaja, jonka vastuulla on
vuokraus ja markkinointi ja talouspaallikké Minna Olin. Yhtion palveluksessa on kuusi henkiléa (31.12.2020:

nelja henkil6a).

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 14.4.2021




Ovaron varsinainen yhti6kokous pidettiin 14.4.2021. Varsinainen yhtiokokous vahvisti konsernitilinpadatoksen ja
emoyhtion tilinpaatoksen tilikaudelta 2020 seka hyvaksyi hallituksen ehdotuksen tilikauden tappion kasittelysta
seka osingon jakamatta jattimisen. Yhtiokokous myo6nsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja
toimitusjohtajalle tilikaudelta 2020. Kokouksessa paatettiin myds hallituksen jadsenten lukumaarasta, valittiin
hallituksen jasenet seka paatettiin heiddn palkkioistaan. Tilintarkastajaksi valittiin tilintarkastusyhteisé BDO Oy,
paavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Taneli Mustonen.

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

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaéara voi olla enintddn 900.000 osaketta. Hallitus paattaa
kaikista osakeantien ja optioiden sekd muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen
ehdoista. Valtuutus koskee seka uusien osakkeiden antamista ettd omien osakkeiden luovuttamista. Osakeannit
ja optio-oikeuksien sekd muiden osakeyhti6lain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antaminen voivat tapahtua osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen
(suunnattu anti). Valtuutus on voimassa 30.6.2022 asti.

Hallituksen valtuuttaminen paattimaan omien osakkeiden hankkimisesta:

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattdmaan yhteensa enintddn 1.000.000 oman osakkeen hankkimisesta,
yhdessa tai useammassa erdssd, vain Yhtion vapaalla omalla pddomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia Nasdaq
Helsinki Oy:n jarjestimassa julkisessa kaupankdynnissda muodostuneeseen hankintahetken markkinahintaan.
Hallitus paattaa kaikista muista omien osakkeiden hankkimiseen liittyvista ehdoista. Yhtion omia osakkeita
voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa
(suunnattu hankkiminen). Valtuutus kumoaa varsinaisen yhtiokokouksen 9.6.2020 antaman valtuutuksen
paattda omien osakkeiden hankkimisesta. Valtuutus on voimassa 30.6.2022 asti.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Hallituksella oli varsinaisen yhtiokokouksen 9.6.2020 my6ntdma valtuutus enintddn 900.000

oman osakkeen hankkimiseen, yhdessa tai useammassa erassé, yhtion vapaalla omalla pdaomalla.

Omia osakkeita voidaan hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n jarjestdmassa julkisessa kaupankaynnissa
muodostuneeseen hankintahetken markkinahintaan. Hallitus paattaa kaikista muista omien osakkeiden
hankkimiseen liittyvistd ehdoista. Yhtion omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin
osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus astui voimaan
1.7.2020 ja oli voimassa 30.6.2021 asti. Valtuutuksen puitteissa hankittiin yhteensa 104 724 osaketta.

Yhtiokokous 9.6.2020 paatti valtuuttaa hallitus pdattdmaan yhdessa tai useammassa erdssd osakeanneista seka
optio-oikeuksien ja muiden osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta seuraavasti:

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaéara voi olla enintddn miljoona (1.000.000) 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 osakeyhtiélain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen voivat tapahtua osakkeenomistajien merkintidetuoikeudesta
poiketen (suunnattu anti). Valtuutus oli voimassa 30.6.2021 asti.

Yhtiokokous 14.4.2021 valtuutti hallituksen paattamaan yhdessa tai useammassa erdssa 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 enintdédn 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 osakeyhti6lain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antaminen voivat tapahtua osakkeenomistajien merkintidetuoikeudesta poiketen
(suunnattu anti). Valtuutus on voimassa 30.6.2022 asti.

Hallituksen valtuuttaminen paattimaan omien osakkeiden hankkimisesta:

Yhtiokokous 14.4.2021 valtuutti hallituksen paattdmaan yhteensa enintdian 1.000.000 oman osakkeen
hankkimisesta, yhdessa tai useammassa erassa, 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 yhtikokouksen 9.6.2020 antaman
valtuutuksen paattaa omien osakkeiden hankkimisesta. Valtuutus on voimassa 30.6.2022 asti.

Yhtion hallitus paatti yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman
6.5.2021. Osto-ohjelman suuruus oli 50 000 osaketta. Osto-ohjelma toteutettiin tdysimaaraisesti ja sen puitteissa
hankittiin 50 000 osaketta.

Yhtion hallitus paatti yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman
18.11.2021. Osto-ohjelman suuruus oli 140 000 osaketta. Osto-ohjelma toteutettiin tdysimaaraisesti ja sen
puitteissa hankittiin 140 000 osaketta. Raportointihetkelld yhti6lla oli omassa hallussaan 612 415 osaketta.

LIPUTUSILMOITUKSET

Liputusilmoitus 7.6.2021: Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj vastaanotti 7.6.2021 arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5
pykalan mukaisen liputusilmoituksen, jonka mukaan Pekka Ollikaisen omistusosuus on 4.6.2021 tehtyjen
osakekauppojen jilkeen ylittdnyt 5 %:n rajan Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n osakkeiden kokonaismaarasta ja
aanimaarasta.

Liputusilmoitus 3.2.2022: Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n omien osakkeiden omistusosuus on omien osakkeiden
ostojen myo6ta ylittanyt arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisen liputusrajan. Ovaro Kiinteistdsijoitus
Oyj:n omien osakkeiden omistus ylitti 5 prosentin rajan 22.11.2021. Tadman jilkeen Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj
on jatkanut omien osakkeiden osto-ohjelmaa. Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj omistaa 2.2.2022 tilanteen mukaan
osakkeitaan 682 345 kpl. Tdma vastaa 7,11 prosenttia kaikista osakkeista ja kaikkien osakkeiden tuottamista
ddnista. Yhtion omassa hallussa olevilla osakkeilla ei kuitenkaan voi ddnestaa yhtiokokouksessa.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Hallituksen jasenen Eljas Revon maaraysvaltayhtiolti, Repo Media Oy:lti, on raportointikaudella ostettu erilaisia
palveluita, yhteensa 21,5 tuhatta euroa. Summa koostuu muun muassa tiedotuspalveluista, kotisivujen
rakentamispalveluista ja kotisivujen yllapidosta.

Yhtion johtoryhmaan 17.8.2021 asti kuuluneen Pekka Komulaisen maaraysvaltayhti6ltd, PKsubstanssi Oy:1t4, on
tilikaudella hdnen ollessaan johtoryhmassa ostettu erilaisia palveluita, yhteensa 262,7 tuhatta euroa. Summa
koostuu huoneistojen myyntipalkkioista ja myyntisalkun hallinnoinnista.

Yhtion johtoryhmaan kuuluvan Marko Kaarton maaraysvaltayhtioltd, KM Growth Oy:lt4, on tilikaudella hanen
ollessaan johtoryhmassa ostettu webinaareihin liittyvia palveluita, yhteensa 0,1 tuhatta euroa.

Yhtiokokouksen 9.6.2021 myontaméan 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 enintddn 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 aikavalin kannustin- ja sitouttamisjarjestelma muodostuu oikeudesta merkitd yhteensa 90.000 osaketta
hintaan 5,00 €/o0sake. Osakkeiden merkinnat voivat tapahtua ajanjaksolla 1.1.2024 - 31.12.2024. Oikeus
merkintdihin kertyy seuraavasti:

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

Optio-oikeuksien mukaisin perustein ja hinnoin luovutettavat osakkeet muodostavat maksimissaan 0,9 % yhtion
osakekannasta. Merkintdhinta 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.

Ylimaaraisen yhtiokokouksen 14.11.2019 myontidman valtuutuksen puitteissa hallitus paatti 18.11.2019
luovuttaa 26 619 osaketta uudelle toimitusjohtajalle. Osakkeet luovutettiin uudelle toimitusjohtajalle 19.5.2020
3,757 euron yksikkohinnalla. Kauppahinta on laskettu 18.11.2019 edeltdavan 10 paivan keskikurssiin Nasdaq
Helsingissd miinus 10 Prosenttia. Osakkeiden kauppahinta maksetaan kokonaisuudessaan rahana. Osakkeiden
ostoa varten toimitusjohtaja Marko Huttuselle myonnettiin 70 tuhannen euron suuruinen laina, joka eradntyy
maksettavaksi 15.5.2023. Lainan pddomalle maksetaan 6 kuukauden euribor plus 1 prosentti.

Tilikauden aikana perustettiin Ovaron osakkuusyhtiot Apitare Oy ja Jyvaskyldn Kukkulan Kehitys Oy joissa
muina omistajina on hallituksen puheenjohtajan Petri Roinisen madraysvaltayhteiso Investors House Oyj:n ja
hallituksen jasen Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteisé Royal House Oy. Yhtiot on perustettu Keski-Suomen
Sairaanhoitopiirin kanssa solmittua Kukkula-hanketta varten. 31.12.2021 tilanteessa Ovarolla on
osakkuusyhti6ilta tilinpadtokseen kirjattua saamista yhteensa 2,8 miljoonaa euroa.

Ovaro Kiinteistokehitys Oy toteutti lokakuussa vaihtokaupan, jossa se luovutti 70-luvun alussa valmistuneen,
peruskorjaamattoman asuintalon osakkeet Lahden Liipolasta ja vastaanotti 91 % Kortepohjan liikekeskus Oy:n
osakekannasta. Vaihtokauppa toteutettiin Ovaron hallituksen varapuheenjohtaja Tapani Rautiaisen
madraysvaltayhteisd Royal House Oy:n kanssa ja molemmat kaupat toteutettiin markkinahinnoin, jotka oli
madritetty ulkopuolisen arvioitsijan toimesta. Luovutettujen asunto-osakkeiden velaton kauppahinta 1,08 M€ ja
hankittavan Kortepohjan liikekeskuksen osakkeiden velaton kauppahinta on vastaavasti 0,98 M€.

RAPORTOINTIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Keski-Suomen sairaanhoitopiirin kanssa solmittu pitkdaikainen vuokrasopimus astui voimaan 1.1.2022

Ovaro Kiinteistosijoituksen osakkuusyhtio Apitare Oy toteutti vuoden lopussa 11.10.2021 allekirjoitetun ja
tiedotetun kiinteistokaupan ja hankki omistukseensa 17.600 m2 vuokrattavaa toimitilaa. Hankittavat kiinteistot
on kokonaisuudessaan vuokrattu Keski-Suomen Sairaanhoitopiirille pAdomavuokrasopimuksella, joka astui
voimaan 1.1.2022. Ovaron osakkuusyhtié Apitare Oy:n saama vuotuinen piddomavuokra on noin 3,1 miljoonaa
euroa. Vuokrasopimuksen pituus on 20 vuotta. Voimassa olevien sote-rajoituslakien vuoksi Keski-Suomen
hyvinvointialueen tulee edelleen vahvistaa vuokrasopimus. Mikali néin ei tapahtuisi vuokrasopimus paattyisi
vuoden 2024 lopussa.

Omien osakkeiden osto-ohjelma

Ovaro Kiinteistosijoitus Oy:n hallitus paatti varsinaisen yhtiokokouksen antaman valtuutuksen perusteella
aloittaa yhtion omien osakkeiden hankinnan 17.1.2022.

Ovaro hankkii omia osakkeita enintdan 100.000 kappaletta, eli enintddn noin 1,04 % koko osakekannasta.
Osakkeet hankitaan Nasdaq Helsingin jarjestdméssa julkisessa kaupankdynnissa hankintahetken
markkinahintaan. Omien osakkeiden hankinta aloitetaan aikaisintaan 18.01.2022 ja lopetetaan 15.03.2022 tai



kun maara on tullut tiyteen. Raportointihetkeen mennessa osakkeiden osto-ohjelma oli saatu paatokseen ja se
toteutettiin tdysimaaraisesti 16.2.2022 mennessa. Hankinnan jalkeen Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:lla oli
hallussaan yhteensi 707 241 omaa osaketta ja ulkona olevien osakkeiden lukumaéara oli 8 891 669 osaketta.

Ovaro sai asuntotonttivarauksen Helsingin Malmilta

Ovaro sai tonttivarauksen Helsingin Malmin Nallenrinteen alueelta, joka kasittda noin 2.800 kerrosneliometria
asuntorakennusoikeutta. Nallenrinne on ensimmainen osa-alue Malmin entisen lentokenttdalueen
rakentamisesta.

Ovaro arvioi, ettd kohteen rakentaminen voi alkaa vuonna 2024. Alueen asemakaavan muutos on hyvaksytty
31.3.2021. Kaava ei ole vield lainvoimainen.

Muutoksia Ovaro Kiinteistésijoitus Oyj:n johtoryhmassa

Ovaron vuokrauksesta ja yksittdisten asuntojen myynneistd vastaava johtaja Marita Polvi-Lohikoski jaa pois
yhtion palveluksesta 30.6.2022 mennessa. Han jaa pois johtoryhmasta 31.1.2022.

Ovaro on myynyt vuosina 2018-2021 asuntoja yksittdin ja portfoliokaupoilla ldhes 120 M€ arvosta kdyttden
varat lainojen poismaksuun ja kiinteistokehitysliiketoiminnan kdynnistamiseen. Samalla yhtidon vuokrattavien
asuntojen maaira on pienentynyt ja kehityshankkeiden méara kasvanut.

Liiketoiminnallisen muutoksen myo6ta Ovaro painottaa ja pelkistda johtoryhmaansa vastaamaan uutta tilannetta.
Johtoryhman muodostavat 1.2.2022 alkaen:

Marko Huttunen, toimitusjohtaja
Minna Olin, talouspaallikko
Marko Kaarto, kiinteistokehitysjohtaja

HALLITUKSEN VOITONJAKOEHDOTUS

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma pddoma 31.12.2021 on 20 875 234,18 euroa, sisdltden
tilikauden tappion -14 247 046,86 euroa. Hallitus esitta3, ettei osinkoja jaeta ja tilikauden tappio jatetdan
vapaaseen omaan pdaomaan.



KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Liikevaihto, 1 000 €
Liiketulos, 1 000 €

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

Osinko koko vuodelta enintaan/ osake, €

Maksettu osinko, €

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

Ulkona olevien osakkeiden lukumé&arén painotettu
keskiarvo

Efektiivinen osinkotuotto, %

Taseen loppusumma, 1 000 €
Omavaraisuusaste, %

Luototusaste, %, Loan to Value
Nettovarallisuus/osake, €
Nettovelkaantumisaste, %

Osakkeiden lukumaara

Ulkona olevien osakkeiden lukumaara
Listattujen osakkeiden markkina-arvo, 1 000 €

Vuokrasalkun taloudellinen kayttdaste, %, (€)
Taloudellinen kayttéaste, %, (€)***

Vuokrasalkun toiminnall. kayttéaste, %, (m2)
Toiminnall. kayttdaste, %, (m2)***

Vuokrasalkun vuokralaisvaihtuvuus / kk
Vuokralaisvaihtuvuus / kk***

Vuokrasalkun nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle

Ydintoiminnan nettovuokratuotto-% kayvalle arvolle***

1.1.-31.12.2021

8171
-1 631
13124
13124

1,44

0,00

0,00
-252 %

9107 899

0,0 %

31.12.2021

59 347
76,1%
73%
4,96
35%
9598 910
8 986 495
27 499

1.1.-31.12.2021

94,7 %

91,4 %

3.4 %

72%

1.1.-31.12.2020

9677
-11740
-11 501
-11 501

-1,24

0,00

0,00
17,7 %

9259373

0,0 %

31.12.2020

116 241
50,8 %
471%

6,37
743 %

9598 910

9203 567
38 103

1.1.-31.12.2020

95,1 %

95,5 %
92,7 %
93,1 %
28 %
3,6 %
5,8 %
55 %

1.1.-31.12.2019

10 966
4784
6377
6377

-0,68

0,00

0,00
-8,5%

9416 478

0,0 %

31.12.2019

159 903
445%
434%

7,64
96,3 %

9598 910

9311894
39 855

1.1.-31.12.2019

89,1 %

85,8 %

3,0%

4.8 %

1.1.-31.12.2018

12813
-8 938
-14 685
-14 685

-1,63

0,00

0,00
171 %

9593 424

0,0 %

31.12.2018

183 235
43,0%
54,0 %*
8,22
112,3%**
9598 910
9571480
45943

1.1-31.12.2018

94,7 %

89,9 %

3,0 %

4.4 %

* 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.

1.1.-31.12.2017

13 294
228
2761
2701
0,29

0,00

0,09
-2,9%

9598 910

1.8 %

31.12.2017

203 563
459 %
51,0 %*
9,72
112,8%**
9598 910
9598 910
47995

1.1 -31.12.2017

94,3 %

94,3 %

31%

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

vanhalla salkkuiaolla



EPRA:n tunnusluvut

EPRA tulos, 1000 €
EPRA osakekohtainen tulos (EPS), €
EPRA nettovarallisuus (NAV) 1000€
EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV)
EPRA osakekohtainen sijoitusten nettovarojen nettoarvo, €
EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA)
EPRA osakekohtainen aineellisen omaisuuden nettoarvo, €
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, €
EPRA alkutuotto (NIY), %
EPRA 'topped-up' alkutuotto (NIY), %
EPRA vajaakayttdaste, %

1.1 -31.12.2021

-807
-0,09
43 297
43 297
4,82
43813
4,88
4,82
11,8 %
11,8 %
1,0 %

1.1 -31.12.2020

216
0,02
57 915
57 915
6,29
58 002
6,30
6,29
59 %
59 %
2,4 %

1.1 -31.12.2019

541
0,06
73018
73018
7,84
72 446
7,78
7,84
51%
51%
77 %

1.1-31.12.2018

1354
0,14
81867

8,55
4,4 %
4,4 %
92 %

1.1 -31.12.2017

1097
0,11
93 384

9,73
4,3 %
4.3 %
57 %

EPRA tunnusluvut

EPRA tulos, 1000 €

1.1 - 31.12.2021

1.1 -31.12.2020

1.1 -31.12.2019

1.1 -31.12.2018

1.1 -31.12.2017

Tilikauden tulos IFRS-tuloslaskelman mukaan -13 124 -11 501 -6 377 -14 685 -2761
-/+ Nettovoitot ja -tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan arvoon 8058 12 597 6 334 12 625 3139
-/+ Nettovoitot ja -tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista sis. valityspalkkiot 5725 1993 1873 252 655
- | + Verot -853 -2873 -1288 3161 64
-/+ Muut oikaisut -613 0 0 0 0
EPRA tulos -807 216 541 1354 1097
EPRA osakekohtainen tulos (EPS), € -0,09 0,02 0,06 0,14 0,11
EPRA nettovarallisuus (NAV), 1000 €

Emoyhtion omistaijille kuuluva oma paédoma 45 153 58 940 71098 78 706 93 320
Laskennalliset verot -1856 -1024 1920 3161 64
Muut oikaisut 0 0 0 0 0
EPRA nettovarallisuus (NAV) 43 297 57 915 73018 81867 93 384
EPRA osakekohtainen nettovarallisuus, € 4,82 6,29 7,84 8,55 9,73
EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV), 1000 €

Emoyhtion omistaijille kuuluva oma paédoma 45 153 58 940 71098

Laskennalliset verot -1856 -1024 1920

Muut oikaisut 0 0 0

EPRA sijoitusten nettovarojen nettoarvo (NRV) 43 297 57 915 73018

EPRA osakekohtainen sijoitusten nettovarojen nettoarvo, € 4,82 6,29 7,84

EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA)

Emoyhtion omistaijille kuuluva oma paédoma 45 153 58 940 71098

Laskennalliset verot -1340 -937 1348

Muut oikaisut 0 0 0

EPRA aineellisen omaisuuden nettoarvo (NTA) 43 813 58 002 72 446

EPRA osakekohtainen aineellisen omaisuuden nettoarvo, € 4,88 6,30 7,78

EPRA alkutuotto (NIY), %

Sijoituskiinteistot, vuokrattavissa B 36 690 90 969 122 767 167 495 187 972
Annualisoidut vuokrat 8171 9677 10 966 12813 13763
Annualisoidut hoitokulut *) -3838 -4 348 -4 756 -5 395 -5727
Vuosittaiset nettovuokrat A 4333 5330 6210 7418 8036
Vuosittaiset "topped-up' nettovuokrat C 4 333 5330 6210 7 418 8 036
EPRA alkutuotto (NIY), % A/B 11,8 % 59 % 51% 4,4 % 4,3 %
EPRA 'topped-up' alkutuotto (NIY), % c/B 11,8 % 59 % 51% 4,4 % 4,3%
EPRA vajaakayttoaste, %

Vuokraamattomien huoneistojen potentiaalinen vuokra A 4 19 68 98

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokra B 405 800 882 1062

EPRA vajaakayttoaste, % AB 1,0 % 2,4 % 7,7% 9,2 % 5,7 %

*) 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 vuosien 2018 ja 2017 tunnuslukuja.



Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj

Y-tunnus 2382127-4
TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT
IFRS-tunnusluvut

Emoyhtion osakkeenomistaijille kuuluva katsauskauden tulos

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

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Vaihtoehtoisella tunnusluvulla tarkoitetaan taloudellista tunnuslukua, joka kuvaa mennytté 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 kehitysta ja parantamaan vertailukelpoisuutta
eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitaa IFRS-tilinpaatdsnormistossa maariteltyja tunnuslukuja
korvaavina mittareina.

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

Osinko vuodessa / osake x 100

L ) o -
Efektiivinen osinkotuotto, % Osakkeen porssikurssi kauden lopussa

Oma paadoma x 100

Omavaraisuusaste, % =
Taseen loppusumma - saadut ennakot

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

Loan to Value Sijoituskiinteistot + Myytavana olevat sijoituskiinteistot
Nettovarallisuus/osake, € _  Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma p&doma

NAV Osakkeiden ulkona oleva lukumaara katsauskauden lopussa

(Korolliset velat - vuokrasopimusvelat - likvidit varat) x 100
Oma paaoma

Nettovelkaantumisaste, % =

Vuokrasalkun taloudellinen kayttaste, ¢ _  Katsauskauden bruttovuokrat / kk:ien lukumaara

(€) Vuokrasalkun pot. bruttovuokrat katsauskaudella / kk:ien lukumaara
Vuokrasalkun toiminnall. kayttéaste, % _ Katsauskauden kk:n viimeisen péivan vuokrattu m2 /kk:ien [km

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

Paattyneet sopimukset per kk

Vuokrasalkun vuokralaisvaihtuvuus = e — -
kk:n viimeisen paivan vuokrattavissa olevat asunnot kpl

Vuokrasalkun nettovuokratuotto-% Saadut vuokrat ja kayttdkorvaukset - maksetut hoitovastikkeet
kayvalle arvolle Vuokrasalkussa olevien kiinteistdjen kaypaarvo

Nettotuotto on laskettu vuokrasalkkuun kuuluvien kohteiden joulukuun bruttotulojen ja hoitovastikkeiden erotuksena.
Jos kohdeyhti6 ei ole perinyt osakkailta hoitovastiketta, on kaytetty estimaattina koko vuoden hoitokulua jaettuna 12:lla.

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



Ovaro Kiinteistosijoitus 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 kdyvidn arvon muutoksia ja luovutustuottoja

Tuotot luovutuksista
Huoneistojen kaypien arvon muutos
Tulos luovutuksista ja huoneistojen kdyvan arvon muutoksista

Osuus osakkuusyhtioiden tuloksesta

Liiketulos

Rahoitustuotot

Rahoituskulut

Rahoitustuotot ja kulut yhteensa
Tulos ennen veroja

Verot

Tilikauden voitto/tappio

Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta

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

Muut laajan tuloksen erét
Erét, jotka saatetaan tulevaisuudessa siirtaa tulosvaikutteisiksi
Erat, joita ei siirreta tulosvaikutteisiksi

Kauden laaja voitto/tappio

Kauden laajan voiton/tappion jakautuminen

Emoyhtion omistajille
Méaaraysvallattomille omistajille

Q4/3 kuukautta
1.10.-31.12.2021

Q4/3 kuukautta
1.10.-31.12.2020

Q1-Q4/12 kuukautta
1.1.-31.12.2021

Q1-Q4/12 kuukautta
1.1.-31.12.2020

1587 2399 8171 9677
-836 -1149 -3 838 -4 348
751 1250 4333 5330
-181 -157 -550 -641
792 -487 2302 -1810
23 20 -42 -30
997 664 2894 2481
246 586 1439 2849
-4 550 -807 5725 -1993
1,600 -9 652 -8 058 -12 597
2950 10 459 13783 14 590
713 0 713 0

-2 482 9873 -11 631 -11 740
2 1 6 3

-801 -654 2352 2637
799 653 2346 2634
-3 281 -10 526 13977 -14 374
54 1734 853 2873
3227 8792 13124 -11 501
3227 8792 13124 -11 501
1,44 1,24

1,44 1,24

0 0 0 0

0 0 0 0
3227 8792 13124 -11 501
3227 -8 792 13124 -11 501
0 0 0 0



Y-tunnus 2382127-4

Konsernitase 1000 EUR

VARAT

Pitkaaikaiset varat
Vuokrakaytdssa olevat sijoituskiinteistot
Vuokraoikeudet
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo yhteensa

Koneet ja kalusto
Laskennallinen verosaaminen
Muut saamiset

Osuudet osakkuusyhtitista

Pitkaaikaiset varat yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Vuokra- ja muut saamiset
Rahavarat

Lyhytaikaiset varat yhteensa

Myytavana olevat sijoituskiinteistot
VARAT YHTEENSA

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepaaoma
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Kertyneet voittovarat
Tilikauden tulos

Oma paaoma yhteensa

Velat
Pitkaaikaiset velat
Lainat
Laskennalliset verovelat
Vuokrasopimusvelat
Muut pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset velat yhteensa

Lyhytaikaiset velat

Lainat

Ostovelat ja muut lyhytaikaiset velat
Vuokrasopimusvelat

Lyhytaikaiset velat yhteensa

Myytdvana oleviin sijoituskiinteistoihin
kohdistuvat velat

Velat yhteensa

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

31.12.2021 31.12.2020
36 690 90 969
4 655 7414
41 345 98 383
295 500
1856 1024
2 800 0
713 0
47 009 99 907
439 463
10 057 4 944
10 496 5 407
1842 10 927
59 347 116 241
24 000 24 000
69 039 69 796
-34 762 -23 355
-13 124 -11 501
45153 58 940
7 356 41 874
0 0
4699 7 600
208 393

12 263 49 867
186 530
975 898
58 42
1219 1469
712 5 966
14 194 57 302
59 347 116 241



Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

1000 EUR

Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma

Sijoitetun vapaan oman

Emoyhtion omistajille
kuuluva oma paaoma

Osakepaaoma padoman rahasto Kertyneet voittovarat yhteensa
Oma paaoma 1.1.2020 24 000 70213 -23114 71098
Kauden tulos -11 501 -11 501
Omien osakkeiden osto -528 -528
Omien osakkeiden myynti 111 111
Muu muutos -241 -241
Oma paaoma 31.12.2020 24 000 69 796 -34 856 58 940
Oma paaoma 1.1.2021 24 000 69 796 -34 856 58 940
Kauden tulos -13124 -13 124
Omien osakkeiden osto -757 68 -689
Muu muutos 26 26
Oma paaoma 31.12.2021 24 000 69 039 -47 886 45153




Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj
Y-tunnus 2382127-4

Konsernin rahavirtalaskelma 1000 EUR

1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Liiketoiminnan rahavirrat
Vuokrauksesta saadut maksut 8 076 9502
Maksut liiketoiminnan kuluista -6 043 -6 739
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria 2033 2763
Maksetut korot ja muut rahoituskulut netto -2410 -3 118
Saadut ja maksetut verot 0 0
Liiketoiminnasta kertyneet nettorahavirrat =377 -355
Investointien rahavirrat
Osakkuusyritysten ja muiden yritysten hankinta -4 231 0
Lisaykset aineellisiin hyddykkeisiin -721 -556
Lisaykset sijoituskiinteistoihin -1447 -1 841
Sijoituskiinteistdjen myyntitulot 41 620 12 741
Investointeihin kaytetyt nettorahavirrat 35221 10 344
Rahoituksen rahavirrat
Omien osakkeiden hankinta -757 -540
Omien osakkeiden myynti 0 100
Joukkovelkakirjalainan takaisinmaksu 0 -19721
Lainojen ja vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -30 869 -9 824
Lainojen nostot 1895 15 820
Muut rahoituskulut 0 -322
Rahoitukseen kaytetyt nettorahavirrat -29 731 -14 487
Rahavarojen nettovdhennys (-) /-lisdys 5113 -4 498
Kateisvarat ja muut rahavarat tilikauden alussa 4944 9442

Rahavarat katsauskauden lopussa 10 057 4944



Laatimisperiaatteet

Ovaro Kiinteistosijoitus 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
kiinteistérahastolaissa tarkoitetuksi kiinteistérahastoksi ja muuntui 1.10.2018 kiinteistdsijoitusyhtioksi. Yhtion
padasiallinen toiminta muodostuu asuntosijoittamisesta.

Yhtio laatii konsernitilinpaatoksensa EU:n vahvistamien kansainvélisten tilinpadatésstandardien (IFRS)
mukaisesti.

Tiilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2021 on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset-standardin mukaisesti, ja
tilinpaatostiedotteessa on noudatettu samoja tilinpaatoksen laadintaperiaatteita kuin tilinpaatoksessa 2020.

Puolivuosikatsausta ja siina esitettyja lukuja ei ole tilintarkastettu. Ovaro Kiinteistosijoituksen tilinpaatostiedote
laaditaan euroina, joka on yhtion toimintavaluutta seka yhtion ja konsernin raportointivaluutta.
Tilinpaatostiedote esitetdan tuhansina euroina, ellei toisin ole mainittu.

Jaljennokset Ovaro Kiinteistosijoituksen tilinpaatoksistd seka osavuosikatsauksista ovat saatavissa osoitteesta
www.ovaro.fi.

Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja merkittdvat johdon harkintaan perustuvat ratkaisut

[FRS-standardien mukaisen tilinpaatoksen laatiminen vaatii Ovaron johdolta harkintaa seka arvioiden ja
oletusten tekemistd, jotka vaikuttavat tilinpaatoksessa esitettaviin varoihin ja velkoihin sekid muihin tietoihin
kuten tuottojen ja kulujen maaraan. Vaikka arviot perustuvat johdon timanhetkiseen parhaaseen nidkemykseen
ja on mahdollista, ettd toteumat poikkeavat tilinpdatoksessa kaytetyista arvioista.

Ovaron johdon harkintaa ja arvioita edellyttiavissia epavarmuustekijoissa ei ole esiintynyt olennaisia muutoksia
tilinpaatokseen 2020 verrattuna.

Segmentti-informaatio

Ovaro Kiinteistosijoituksella on yksi toimintasegmentti, jonka toimintaa sen johto ja hallitus tarkastelee yhtena
kokonaisuutena. Ndin ollen erillistd IFRS 8 - standardin mukaista segmenttikohtaista tietoa ei esitetd. Ovaro
Kiinteistdsijoituksella ei ole sellaisia yksittaisia asiakkaita, joilta saadut tuotot olisivat vahintddn 10 %:a koko
konsernin tuotoista.



Myytdvana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat

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

Ovaro Kiinteistosijoitus valitsee muun toiminnan asuntokannasta kulloinkin sopivat asunnot yksittaismyyntiin. 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, etta vuokrakaytésta vapautuneita huoneistoja myydaan yksitellen. Myytavaksi
luokiteltavat omaisuuserat arvostetaan kaypaan arvoon IAS 40:n mukaisesti.

Myytavana olevien omaisuuserien kirjanpitoarvot 31.12.2021 olivat 1,8 miljoonaa euroa (31.12.2020: 10,9 miljoonaa euroa).
Myytaviin omaisuuseriin liittyvat velat 31.12.2021 olivat 0,7 miljoonaa euroa (31.12.2020: 6,0 miljoonaa euroa).

Huoneistojen myynnit vuoden 1.1-31.12.2021 olivat tasearvoilla 59,3 miljoonaa euroa (1.1-31.12.2020: 30,1 miljoonaa euroa) ja
velattomilla kauppahinnoilla yhteensa 53,7 miljoonaa euroa (1.1.-31.12.2020: 29,2 miljoonaa euroa).

Tulos luovutuksista ja kayvan arvon muutoksista

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

Kauden aikana 1.1.-31.12.2021 myytiin yhteensa 588 huoneistoa (1.1.-31.12.2020: 146 kpl).

Tulos luovutuksista ja huoneistojen kdyvdn arvon muutoksista 1.1.-31.12.2021 1.1. -31.12.2020
1000 EUR

Huoneistojen luovutushinnat vahennettyna myyntia edeltavan tilikauden

paattavalla kayvalla arvolla -4 561 -1 015
Luovutettujen huoneistojen valityspalkkiot -1 164 -978
Nettovoitot ja tappiot -8 058 -12 597

Yhteensa -13 783 -14 590




Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa Ovaro Kiinteistdsijoitus soveltaa IFRS 13 Kéayvan arvon
maarittdminen —standardin mukaista kayvan arvon mallia. Talléin kayvan arvon muutoksista johtuva
voitto tai tappio kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jona aikana se syntyy. Ovaro
Kiinteistosijoituksen soveltamasta kayvan arvon menetelmasta kerrotaan tarkemmin vuoden 2020
tilinpaatoksessa.

Sijoituskiinteistot, kiypa arvo

1000 EUR 31.12.2021  31.12.2020
Kéaypé arvo 1.1. 109 310 150 080
Lisaykset 5463 1940
Vahennykset -63 565 -30 113

Kayvan arvon muutos katsauskaudella varainsiirtoveron

vaikutus huomioiden -8 021 -12 597

Kaypa arvo 43 187 109 310

Sijoituskiinteistoista on siirretty Myytavana oleviin 31.12.2021: 1,8 miljoonaa euroa (31.12.2020: 10,9
miljoonaa euroa).

Lisakset ovat ajanmukaistamisinvestointeja ja kiinteistdhankintoja.
Vahennykset ovat asuinhuoneistojen luovutuksia.
Yhtié arvostaa sijoituskiinteistét puolivuosittain ja seuraavan kerran 30.6.2022.

Kayvan arvon hierarkia

Seuraavassa taulukossa esitetdan 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 syéttotiedot kuin tasoon 1 sisaltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuseralle on
todettavissa

Taso 3 omaisuuseraa koskevat syottétiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon.
Ulkopuolisen arvioitsijan arvioimat arvot asunnoista, liiketiloista ja autopaikoista.

Siirrot kdyvan arvon hierarkiatasojen valilla katsotaan tapahtuneen siirron aiheuttaman tapahtuman tai
olosuhteiden muutoksen toteutumispéivana. Ovarolla ei ole ollut siirtoja tasojen 1, 2 ja 3 valilla tilikaudella
2021.

1000 EUR Taso 1 Taso 2 Taso 3

Varat

Sijoituskiinteistot 31.12.2021 - - 43 187

Sijoituskiinteistot 31.12.2020 - - 109 310

Sijoituskiinteistojen kdayvan arvon herkkyys kauppahintojen muutoksille

Kauppahintojen muutos -10 % 5% 0 +5 % +10 %
Kaypa arvo (1000 eur) 31.12.2021 38 868 41028 43 187 45 346 47 506

Kaypa arvo (1000 eur) 31.12.2020 98 379 103 845 109 310 114 776 120 241



Vuokrasopimukset

Ovaro Kiinteistdsijoituksen osalta vuokrasopimukset, joissa Ovaro on vuokralle ottajana koostuvat pddasiassa asunto-osakeyhtididen
tontinvuokrasopimuksista. Vuokrasopimukset kirjataan taseelle seka kayttdoikeusomaisuuserana, ettéd 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 sijoituskiinteistéjen arvonmuutosta IAS 40:n arvostusperiaatteiden

mukaisesti ja IFRS 16 mukaisena rahoituskuluna.

Kayttdoikeusomaisuusera

Muut
vuokrasopimukse Vuokrasopimu
1000 EUR Maanvuokrasopimus t Yhteensa svelat
1.1.2021 7 387 27 7414 7 641
Lisaykset 2024 141 2165 2165
Sijoituskiinteistéjen arvonmuutos -124 -30 -154 0
Vuokrasopimusvelkojen korkokulut 0 330
Maksut -418
Vahennykset -4 770 -4 770 -4 961
31.12.2021 4517 138 4 655 4757
Muut
vuokrasopimukse Vuokrasopimu
1000 EUR Maanvuokrasopimus t Yhteensa svelat
1.1.2020 7 360 52 7412 7529
Lisaykset 152 152 154
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos -125 -25 -150
Vuokrasopimusvelkojen korkokulut 371
Maksut -413
31.12.2020 7 387 27 7414 7 641
Vuokravastuiden ikdjakauma 31.12.2021 31.12.2020
alle vuosi 165 368
1-5 vuotta 1066 1491
yli 5 vuotta 10 013 25 697
Sopimuksen mukainen vastuu 11 244 27 556
Kirjanpitoarvo 4 655 7414

Ovaro on kirjannut seuraavat vuokrasopimukseen liittyvat maarat tuloslaskelmaan:

1000 EUR 1.1-31.12.2021  1.1-31.12.2020
Nettovoitto sijoituskiinteistdjen luovutuksista 191 0
Sijoituskiinteistéjen arvonmuutos -154 -150
Vuokrasopimusvelkojen korkokulut -330 -371
Tuloslaskelmalle kirjattu yhteensa -293 -521



Omaa padaomaa koskevat liitetiedot

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

Yhtidon oma paaoma 31.12.2021 oli 45,2 miljoonaa (31.12.2020: 58,9 miljoonaa) ja yhtion hallussa oli 612
415 markkinoilta hankittua osaketta.

Yhtidkokous paatti 9.6.2020 kokouksessaan valtuuttaa hallituksen paattdmaan yhteensa enintaan 900.000
oman osakkeen hankkimisesta, yhdessa tai useammassa erassa, yhtion vapaalla omalla padomalla. Omia
osakkeita voidaan hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n jarjestamassa julkisessa kaupankaynnissa
muodostuneeseen hankintahetken markkinahintaan. Hallitus paattaa kaikista muista omien osakkeiden
hankkimiseen liittyvistd ehdoista. Yhtion omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia muuten kuin
osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus astui voimaan
1.7.2020 ja on voimassa 30.6.2021 asti. Valtuutuksen puitteissa hankittiin yhteensa 104 724 osaketta.

Yhtion hallitus paatti yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman
20.11.2020. Osto-ohjelman suuruus oli 60 000 osaketta. 31.12.2020 mennessa yhtio oli hankkinut omia
osakkeita ohjelman puitteissa 31 831 kappaletta ja tammikuussa 2021 ohjelman puitteissa ennen sen
paattamista ostettiin viela 27 072 osaketta.

Yhtiokokous paatti 14.4.2021 kokouksessaan valtuuttaa hallituksen paattdmaan yhteensa enintaan
900.000 oman osakkeen hankkimisesta, yhdessa tai useammassa erassa, yhtién vapaalla omalla
paaomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia Nasdaq Helsinki Oy:n jarjestamassa julkisessa
kaupankaynnissd muodostuneeseen hankintahetken markkinahintaan. Hallitus paattaa kaikista muista
omien osakkeiden hankkimiseen liittyvista ehdoista. Yhtion omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla
hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen).
Valtuutuksella kumottiin 9.6.2020 yhtidkokouksen antama valtuutus ja se astui voimaan 14.4.2021 ja on
voimassa 30.6.2022 asti.

Yhtion hallitus paatti yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman
6.5.2021. Osto-ohjelman suuruus oli 50 000 osaketta. Osto-ohjelma toteutettiin taysimaaraisesti ja sen
puitteissa hankittiin 50 000 osaketta.

Yhtion hallitus paatti yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella aloittaa omien osakkeiden osto-ohjelman

18.11.2021. Osto-ohjelman suuruus oli 140 000 osaketta. Osto-ohjelma toteutettiin taysimaaraisesti ja sen

puitteissa hankittiin 140 000 osaketta.

Osakepdaoma ja sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12.2021 31.12.2020
1000 EUR

Osakepaaoma kauden alussa 24 000 24 000
Osakepaaoma kauden lopussa 24 000 24 000
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto kauden alussa 69 796 70 213
Omien osakkaiden osto -757 -528
Omien osakkeiden myynti 0 111
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto kauden lopussa 69 039 69 796
Osakepaaoma ja sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto yhte 93 039 93 796

Osakkeiden lukumaara 31.12.2020 oli 9 598 910, joista yhtion omassa hallussa oli 395 343 osaketta.
Osakkeiden lukumaara 31.12.2021 oli 9 598 910, joista yhtion omassa hallussa oli 612 415 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.

31.12.2021 31.12.2020
Yhtion osakkeenomistajille kuuluva tulos, 1000 euroa -13124 -11 501
Ulkona olevien osakkeiden lukum. painotettu keskiarvo, 1000 kpl 9108 9 259
Laimentamaton osakekohtainen tulos, euroa -1,44 -1,24
Laimennettu osakekohtainen tulos, euroa -1,44 -1,24




Lainat

Korolliset velat

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

Sijoituskiinteistot esitetdan taseessa kaypaan arvoon bruttoarvona, jolloin osakkeiden omistukseen liittyva osakkeisiin
kohdistuva yhtitlainaosuus esitetaan taseessa velkana.

Joukkovelkakirjalainan ja emoyhtidn rahalaitoslainojen keskeiset kovenantit on sidottu korollisen velan suhteeseen
asunto-osakkeiden arvoon ja lainanhoitokatteeseen. Yhtié on tayttanyt kaikki kovenanttiehdot.

Yhtié solmi tammikuussa 2021 1,9 miljoonan euron lainasopimuksen POP Pankki ryhmaan kuuluvan Reisjarven
Osuuspankin kanssa. Laina erdantyy maksettavaksi 18.1.2025 ja maksetaan sopimusehtojen mukaisesti korkoa 12
kuukauden euribor plus 2,8 prosenttia.

Yhti6é solmi maaliskuussa 2020 lainasopimuksen Collector Bank AB:n kanssa. Jaljella oleva laina maksettiin
kokonaisuudessaan takaisin marraskuussa 2021, lainan salliman ennenaikaisen takaisinmaksun puitteissa. Samalla
lainasopimuksella Ovaro jarjesteli lainasalkkunsa siten, ettd olemassa olevat lainat yhdisteltiin yhdeksi 34 miljoonan
euron suuruiseksi vakuudelliseksi lainaksi. Uudelleenjarjestellyt lainat sisalsivat nostetun lainan liséksi emoyhtion
olemassa olevat 18 miljoonan euron lainat seka tytaryhtidlainaa. Laina-aika oli alunperin 4,5 vuotta, mutta
ennenaikainen takaisin maksu oli sallittu ja laina olisi erdantynyt viimeistdan 1.12.2024 ja kokonaiskorko oli 5,25 %:a.
Lainan vakuutena oli tytaryhtidosakkeita ja kiinteistokiinnityksia. Emoyhtion rahalaitoslainojen keskeiset kovenantit ol
sidottu korollisen velan suhteeseen asunto-osakkeiden arvoon ja lainanhoitokatteeseen. Yhtio taytti kaikki
kovenanttiehdot laina-aikana.

Yhtio laski liikkeelle nimellisarvostaan 20 miljoonan euron suuruisen vakuudellisen joukkovelkakirjalainan 1.4.2015.
Laina erdantyi 1.4.2020, ja sille maksettiin kiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa. Joukkovelkakirjalaina listattiin
Helsingin Porssin sdannellylle markkinalle 2.4.2015. Laina maksettiin kokonaisuudessaan takaisin 1.4.2020
kayttamalla takaisinmaksuun kassavaroja 7 miljoonaa euroa ja nostamalla uutta lainaa 13 miljoonaa euroa, joka
sisaltyo ylla eritettyyn lainasalkun uudelleenjarjestelyyn.

Lainat ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia rahoitusvaroja, joihin liittyvat maksut ovat kiinteita tai maaritettavissa
olevia ja joita ei noteerata toimivilla markkinoilla. Ne sisaltyvat lyhytaikaisiin varoihin, paitsi jos ne erdantyvat yli 12
kuukauden kuluttua raportointikauden paattymispaivasta.

Pitkdaikaiset velat 31.12.2021 31.12.2020
1000 EUR

Konsernin lainat rahalaitoksilta 8 068 47 840
- joista siirretty Myytavana oleviin -712 -5 966
Vuokrasopimusvelat 4 699 7 600
Pitkaaikaiset saadut vakuudet 208 393
Pitkaaikainen vieras paaoma yhteensa 12 263 49 867
Lyhytaikaiset korolliset velat 31.12.2021 31.12.2020
1000 EUR

Konsernin lainat rahalaitoksilta 186 530
Vuokrasopimusvelat 58 42
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 244 571
Myytavana oleviin sijoituskiinteistdihin kohdistuvat velat 31.12.2021 31.12.2020
1000 EUR

Myytavana oleviin sijoituskiinteistdihin kohdistuvat velat 712 5 966




Rahoitusriskien hallinta

Rahoitusriskien hallinta

Ovaro kiinteistosijoituksen riskienhallinnan tavoitteena on minimoida rahoitusmarkkinoiden muutosten haitalliset vaikutukset yhtion

rahavirtaan, tulokseen ja omaan paaomaan. Ovaro Kiinteistosijoituksen hallitus paattaa riskienhallinnan tavoitteista ja maarittelee

riskienhallintapolitikan seka vastaa riskienhallinnan seurannasta. Rahoitustoimintojen toimintapolitiikka on riskeja valttava. Yhti¢ kay

jatkuvasti keskusteluja eri rahoittajatahojen kanssa.

Korkoriski

Ovaro Kiinteistosijoitus altistuu korkoriskille asunto-osakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvien yhtiélainojen osalta, yhtidlainat arvoltaan 6 354
tuhatta euroa (31.12.2020: 18 230 tuhatta euroa) olivat suojaamattomia. Mikali korot nousevat, voi yhtién tuloskehitys vaarantua. Lisaksi
asuntomarkkinoiden muutokset heiluttavat tulosta nopeasti koska ns. operatiivinen tulos on heikko eika sisalla puskuria markkina-arvojen

muutoksia vastaan.

Yhden prosenttiyksikén koronnousulla on noin -63 tuhannen euron heikentava vaikutus yhtion tulokseen ja -63 tuhannen euron vaikutus
yhtién omaan pdadomaan (31.12.2020: -481 tuhatta euroa ja -481 tuhatta euroa).

Maksuvalmiusriski

Konsernissa pyritdan jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maaraa, jotta konsernilla olisi tarpeeksi
likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi. Yhtiolla erdantyy jatkuvasti omistamiensa huoneisto-osakkeiden yhtidlainoja, joita sen tulee
rahoitusvastikkeilla maksaa. Yhtion kassavirrallinen tulos ei ole riittdva rahoitusvastikkeiden maksuun, minka johdosta yhtié myy asuntoja
kayttdakseen niistad saatavia varoja rahoitusvastikeisiin. Hyvin edenneen asuntomyynnin vuoksi konsernin rahavarat olivat 10,1 miljoonaa
euroa 31.12.2021. Mikali asuntokysynta tai hinnat heikkenisivat pitkaksi aikaa, voisi yhtié kohdata likviditeettiongelmia.

Rahoitusvelkojen erdantymiset korot mukaanlukien

31.12.2021

1000 EUR alle 1 vuosi 1-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteensa
Emoyhtion lainat 53 2009 2 062
Osakkeisiin kohdistuvat yhtitlainaosuudet 629 2515 7 566 10 709
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 165 1 066 10 013 11 244
Ostovelat 236 236
Myytévissa olevien kiinteistdihin kohdistuvat velat 712 712
Rahoitusvelat ja korot 31.12.2021 1795 5590 17 579 24 963
31.12.2020

1000 EUR alle 1 vuosi 1-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteensa
Emoyhtion lainat 1951 36 312 38 263
Osakkeisiin kohdistuvat yhtiélainaosuudet 684 2738 8238 11 661
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 368 1491 25697 27 556
Ostovelat 137 137
Myytavissa olevien kiinteistéihin kohdistuvat velat 5 966 5 966
Rahoitusvelat ja korot 31.12.2020 9107 40 541 33935 83 583

Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, etté tehdyn sopimuksen vastapuoli jattaisi sopimuksen mukaiset velvoitteensa tayttamatta.
Konsernin tarkeimmat luottoriskit osavuosikatsaushetkelld aiheutuivat vuokrasaamisista. Konsernilla ei ole merkittavia saatava- tai

luottoriskikeskittymia.

1-30 paivaa 31-60 paivaa 61-180 paivaa  YIi 180 paivaa
1000 euroa 31.12.2021 viivastynyt viivastynyt viivastynyt viivastynyt Yhteensa
Vuokrasaamiset 33 24 27 90 174
1-30 paivaa 31-60 paivaa 61-180 paivaa  YIi 180 paivaa
1000 euroa 31.12.2020 viivastynyt viivastynyt viivastynyt viivastynyt Yhteensa
Vuokrasaamiset 85 33 55 26 199

Padoman hallinta

Paaoman hallinnan tavoitteena on varmistaa konsernin kyky jatkuvaan toimintaan, jotta se pystyisi antamaan tuottoa omistajilleen ja hyotya

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 vahentaakseen velkojaan.

Omavaraisuusaste 31.12.2021 oli 76,1 % (31.12.2020: 50,8 %).



Vastuusitoumukset

1000 EUR 31.12.2021
Vakuutena yleispanttaus, velan vakuudeksi annettu sailytykseen Kiinteistokiinnityksia

Kiinnitykset yhteensa 6 000
Velat joiden vakuudeksi on annettu osakkeita

Lainat ja joukkovelkakirjalaina 5222
Pantattujen osakkeiden kaypa arvo 2334

31.12.2020

31277

33 585
33 341



Lahipiiri

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

Investors House Oyj kuului Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n 1ahipiiriin 30.11.2020 asti omistaen 20,35 %:n osuuden Ovaro Kiinteistosijoituksen
osakkeista ja danista. Vuonna 2021 Investors House Oyj:ta ei ole enaa maaritetty Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n Iahipiiriin.

Hallituksen jasenen Eljas Revon maaraysvaltayhtiéltd, Repo Media Oy:lta, on raportointikaudella ostettu erilaisia palveluita, yhteensa 21,5
tuhatta euroa. Summa koostuu muun muassa tiedotuspalveluista, kotisivujen rakentamispalveluista ja kotisivujen yllapidosta.

Yhtion johtoryhmaan 17.8.2021 asti kuuluneen Pekka Komulaisen maaraysvaltayhtiéltd, PKsubstanssi Oy:Ita, on tilikaudella hanen
ollessaan johtoryhmassa ostettu erilaisia palveluita, yhteensa 262,7 tuhatta euroa. Summa koostuu huoneistojen myyntipalkkioista ja
myyntisalkun hallinnoinnista.

Yhtién johtoryhmaan kuuluvan Marko Kaarton maaraysvaltayhtioltd, KM Growth Oy:Ita, on tilikaudella hanen ollessaan johtoryhméassa
ostettu webinaareihin liittyvia palveluita, yhteensa 0,1 tuhatta euroa.

Ylim&araisen yhtiokokouksen 14.11.2019 mydntdman valtuutuksen puitteissa hallitus paatti 18.11.2019 luovuttaa 26 619 osaketta uudelle
toimitusjohtajalle. Osakkeet luovutettiin uudelle toimitusjohtajalle 19.5.2020 3,757 euron yksikkéhinnalla. Kauppahinta on laskettu
18.11.2019 edeltavan 10 paivan keskikurssiin Nasdaqg Helsingissa miinus 10 Prosenttia. Osakkeiden kauppahinta maksetaan
kokonaisuudessaan rahana. Osakkeiden ostoa varten toimitusjohtaja Marko Huttuselle my&nnettiin 70 tuhannen euron suuruinen laina, joka
erdantyy maksettavaksi 15.5.2023. Lainan paaomalle maksetaan sopimusehtojen mukaisesti korkoa 6 kuukauden euribor plus 1 prosentti.

Tilikauden aikana perustettiin Ovaron osakkuusyhtiét Apitare Oy ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy joissa muina omistajina on hallituksen
puheenjohtajan Petri Roinisen maaraysvaltayhteisd Investors House ja hallituksen jadsen Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteisé Royal
House Oy. Yhtiét on perustettu Keski-Suomen Sairaanhoitopiirin kanssa solmittua Kukkula-hanketta varten. 31.12.2021 tilanteessa Ovarolla
on osakkuusyhtiilta tilinpaatdkseen kirjattua saamista 2,8 miljoonaa euroa.

Ovaro Kiinteistokehitys Oy toteutti lokakuussa vaihtokaupan, jossa se luovutti 70-luvun alussa valmistuneen, peruskorjaamattoman
asuintalon osakkeet Lahden Liipolasta ja vastaanotti 91 % Kortepohjan likekeskus Oy:n osakekannasta. Vaihtokauppa toteutettiin Ovaron
hallituksen varapuheenjohtaja Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteis6 Royal House Oy:n kanssa ja molemmat kaupat toteutettiin
markkinahinnoin, jotka oli maaritetty ulkopuolisen arvioitsijan toimesta. Luovutettujen asunto-osakkeiden velaton kauppahinta 1,08 M€ ja
hankittavan Kortepohjan likekeskuksen osakkeiden velaton kauppahinta on vastaavasti 0,98 M€.

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. Tdman lisdksi yhtié6 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 aikavalin kannustin- ja sitouttamisjarjestelmé& muodostuu oikeudesta merkité yhteensa 90.000 osaketta hintaan 5,00 €/osake.
Osakkeiden merkinnat voivat tapahtua ajanjaksolla 1.1.2024 - 31.12.2024. Oikeus merkint6ihin kertyy seuraavasti:

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

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

2021 pitkan aikavalin kannustin- ja sitouttamisjarjestelman puitteissa mydnnettyjen optioiden arvostuspaivan kaypa arvo oli 0,556 euroa
osakkeelta. Option arvo on maaritetty kayttden Black&Scholes -hinnoittelumallia. Mallia sovellettaessa osakkeen hintana on kaytetty 4,45
euroa ja option odotettuna voimassaoloaikana 3,4 vuotta. Mallissa kaytetty option odotettu volatiliteetti on laskettu historiallisen volatiliteetin
perusteella.

2021 loppuun mennessa osakepalkkiojarjestelman puitteissa mydnnettyjen yhteensa 14.000 osakkeen arvostuspaivan kaypa arvo on

maaritetty osakkeen markkinahinnan perusteella, joka oli arvostuspaivien painotettuna keskiarvona 3,78 euroa/osake.
Lahipiirin kansssa ei ole toteutunut muita liiketapahtumia paitsi johdolle ja hallitukselle maksetut palkat, palkkiot ja tydsuhde-etuudet.

Johdon ja hallituksen tydsuhde-etuudet

1000 EUR 31.12.2021 31.12.2020
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 493 655
Osakeperusteiset maksut 76

Yhteensa 569 655
Henkildston lukumaara 6 4

Yhtion eldkevastuut on hoidettu ulkopuolisessa eldkevakuutusyhtiossa. Elakevastuut on kokonaan katettu.



