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Tilintarkastuskertomus 

Ovaro Kiinteistösijoitus Oyj:n yhtiökokoukselle 

Tilinpäätöksen tilintarkastus  

Lausunto  
Lausuntonamme esitämme, että  

 konsernitilinpäätös antaa oikean ja riittävän kuvan konsernin taloudellisesta asemasta sekä sen toiminnan 
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa käyttöön hyväksyttyjen kansainvälisten tilinpäätösstandardien (IFRS) 
mukaisesti 

 tilinpäätös antaa oikean ja riittävän kuvan emoyhtiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta 
Suomessa voimassa olevien tilinpäätöksen laatimista koskevien säännösten mukaisesti ja täyttää lakisäätei-
set vaatimukset. 

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun lisäraportin kanssa. 

Tilintarkastuksen kohde 

Olemme tilintarkastaneet Ovaro Kiinteistösijoitus Oyj:n (y-tunnus 2382127-4) tilinpäätöksen tilikaudelta 1.1.–
31.12.2020. Tilinpäätös sisältää: 

 konsernin taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman pääoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja 
liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittävistä tilinpäätöksen laatimisperiaatteista 

 emoyhtiön taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot. 

Lausunnon perustelut  
Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvän tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvän 
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet 
tilinpäätöksen tilintarkastuksessa.  

Käsityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen määrän tarkoitukseen sovel-
tuvaa tilintarkastusevidenssiä.  

Riippumattomuus 

Olemme riippumattomia emoyhtiöstä ja konserniyrityksistä niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaati-
musten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme täyttäneet muut näiden vaati-
musten mukaiset eettiset velvollisuutemme. 

Emoyhtiölle ja konserniyrityksille suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja 
käsityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, näitä palveluja koskevien säännösten mukaisia, emme-
kä ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1-kohdassa tarkoitettuja kiellettyjä palveluja. Suoritta-
mamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpäätöksen liitetiedossa 5. 
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Tarkastuksen yleinen lähestymistapa 

Yhteenveto 

 

 Konsernitilinpäätökselle määritetty olennaisuus: € 1.233.000, joka on noin 1 % 
konsernin kokonaisvaroista 

 Tarkastuksen laajuus: kaikki konsernin tytäryhtiöt ovat tilintarkastuksen koh-
teena. Konsernitilinpäätöksen tarkastamista varten on tarkastettu tytäryhtiöiden 
osalta olennaiset tase-erät, kuten rahat ja pankkisaamiset sekä ulkoiset lainat. 

 Sijoituskiinteistöjen arvostus ja käyvän arvon muutos tuloslaskelmassa 

 
Osana tilintarkastuksen suunnittelua olemme määrittäneet olennaisuuden ja arvioineet riskiä siitä, että tilinpää-
töksessä on olennainen virheellisyys. Erityisesti olemme arvioineet alueita, joiden osalta johto on tehnyt subjek-
tiivisia arvioita. Tällaisia ovat esimerkiksi merkittävät kirjanpidolliset arviot, joihin liittyy oletuksia ja tulevien 
tapahtumien arviointia. 

Olennaisuus 

Tarkastuksemme suunnitteluun ja suorittamiseen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Tilintarkastuksen 
tavoitteena on hankkia kohtuullinen varmuus siitä, onko tilinpäätöksessä kokonaisuutena olennaista virheelli-
syyttä. Virheellisyyksiä voi aiheutua väärinkäytöksestä tai virheestä. Niiden katsotaan olevan olennaisia, jos 
niiden yksin tai yhdessä voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin päätöksiin, joita käyttäjät teke-
vät tilinpäätöksen perusteella. 

Perustuen ammatilliseen harkintaamme määritimme olennaisuuteen liittyen tiettyjä kvantitatiivisia raja-arvoja, 
kuten alla olevassa taulukossa kuvatun konsernitilinpäätökselle määritetyn olennaisuuden. Nämä raja-arvot 
yhdessä kvalitatiivisten tekijöiden kanssa auttoivat meitä määrittämään tarkastuksen kokonaislaajuuden ja yk-
sittäisten tilintarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden sekä arvioimaan virheellisyyksien vai-
kutusta tilinpäätökseen kokonaisuutena. 
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Konsernitilinpäätökselle 
määritetty olennaisuus 

€ 1.233.000 (edellinen vuosi € 1.600.000) 

Olennaisuuden määrittämi-
sessä käytetty vertailukohde 

Noin 1 % kokonaisvaroista 

Perustelut vertailukohteen 
valinnalle 

Valitsimme olennaisuuden määrittämisen vertailukohteeksi koko-
naisvarat, koska käsityksemme mukaan tilinpäätöksen lukijat käyttä-
vät sitä usein arvioidessaan konsernin suoriutumista sijoituskiinteis-
tötoimialalla. Lisäksi kokonaisvarat ovat yleisesti hyväksytty vertailu-
kohde erityisesti sijoituskiinteistöalalla. Valitsimme sovellettavaksi 
prosenttiosuudeksi noin 1 %, joka on tilintarkastusstandardeissa ylei-
sesti hyväksyttyjen määrällisten rajojen puitteissa. 

Konsernitilinpäätöksen tarkastuksen laajuuden määrittäminen 

Tilintarkastuksemme laajuutta määrittäessämme olemme ottaneet huomioon Ovaro Kiinteistösijoitus -
konsernin rakenteen, toimialan sekä taloudelliseen raportointiin liittyvät prosessit ja kontrollit. Kaikki tytäryh-
tiöt ovat Suomessa toimivia keskinäisiä kiinteistöyhtiöitä ja ovat lakisääteisen tilintarkastuksemme kohteena. 
Konsernitilinpäätöksen tarkastamista varten on tarkastettu kiinteistöyhtiöiden osalta olennaiset tase-erät, kuten 
rahat ja pankkisaamiset sekä ulkoiset lainat. 

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat  
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet 
merkittävimpiä tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nämä seikat on otettu huomioon 
tilinpäätökseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme sekä laatiessamme siitä annettavaa 
lausuntoa, emmekä anna näistä seikoista erillistä lausuntoa. 

Otamme kaikissa tilintarkastuksissamme huomioon riskin siitä, että johto sivuuttaa kontrolleja. Tähän sisältyy 
arviointi siitä, onko viitteitä sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu väärinkäy-
töksestä johtuvan olennaisen virheellisyyden riski. 

Konsernitilinpäätöksen tilintarkastuksen 
kannalta keskeinen seikka 

Miten seikkaa on käsitelty tilintarkastuksessa 

Sijoituskiinteistöjen arvostus ja käyvän arvon    
muutos tuloslaskelmassa  

Katso tilinpäätöksen liitetiedot 6 ja 9.  

Yhtiön sijoituskiinteistöt arvostetaan ulkopuolisen 
auktorisoidun kiinteistöarvioitsijan määrittämän 
arvonmääritysmallin avulla. Sijoituskiinteistöjen 
arvostaminen käypään arvoon edellyttää ulkopuoli-
silta arvonmäärittäjiltä sekä johdolta merkittäviä 
arvioita. Näistä subjektiivisista seikoista johtuen 
sijoituskiinteistöjen käypä arvo on tilintarkastuksen 
kannalta merkittävä seikka. 

Jokainen arvostuslaskelma edellyttää yksittäisten 

 

 

 

Päivitimme käsityksemme yhtiön arvonmääritysme-
netelmistä liittyen sijoituskiinteistöihin.  

Arvioimme kriittisesti johdon arvonmääritysmallissa 
käytettyjä oletuksia ja menetelmiä käyttäen yleistä 
tietämystämme ja kokemuksiamme sijoituskiinteistö-
jen käyvistä arvoista. 

Arvioimme ulkopuolisten tahojen pätevyyttä, kyvyk-
kyyttä ja objektiivisuutta ja muita suhteita, jotka voi-
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sijoituskiinteistöjen taustatietojen, kuten sijainnin 
ja markkinoilla tapahtuneiden vertailukauppojen 
tuntemista.  

On olemassa riski, että johto vaikuttaa olennaisiin 
arvionvaraisiin eriin arvostuslaskelmissa saavut-
taakseen arvostustason, joka täyttää markkinoiden 
odotukset.  

Tämä seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan 
2 c-kohdassa tarkoitettu merkittävä olennaisen vir-
heellisyyden riski. 

sivat uhata ulkoisten arvonmäärittäjien objektivi-
suutta. Hyödynsimme erityisasiantuntijoita tässä 
arvioinnissa.  

Kävimme läpi huoneistojen myyntitapahtumia ja 
vertasimme saatuja myyntihintoja tasearvoihin. 
Hankimme selvitykset olennaisista eroista. 

Emoyhtiön tilinpäätöksen tilintarkastuksen 
kannalta keskeinen seikka 

Miten seikkaa on käsitelty tilintarkastuksessa 

Sijoituskiinteistöjen arvostus ja arvonmuutos  

Emoyhtiön tilinpäätöksen tilintarkastuksen osalta 
keskeinen seikka on sama kuin konsernissa. 

 

Konsernitilinpäätöksen tilintarkastuksessa suoritetut 
toimenpiteet kattavat myös emoyhtiön. 

 

Tilinpäätöstä koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet 
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpäätöksen laatimisesta siten, että konsernitilinpäätös antaa oikean ja 
riittävän kuvan EU:ssa käyttöön hyväksyttyjen kansainvälisten tilinpäätösstandardien (IFRS) mukaisesti ja si-
ten, että tilinpäätös antaa oikean ja riittävän kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpäätöksen laatimista koske-
vien säännösten mukaisesti ja täyttää lakisääteiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myös sel-
laisesta sisäisestä valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpäätöksen, jossa ei ole vää-
rinkäytöksestä tai virheestä johtuvaa olennaista virheellisyyttä.  

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpäätöstä laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtiön ja konsernin kykyä 
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittämään seikat, jotka liittyvät toiminnan jatkuvuuteen ja sii-
hen, että tilinpäätös on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpäätös laaditaan toiminnan jatkuvuu-
teen perustuen, paitsi jos emoyhtiö tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistis-
ta vaihtoehtoa kuin tehdä niin.  

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpäätöksen tilintarkastuksessa 
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitä, onko tilinpäätöksessä kokonaisuutena väärinkäytök-
sestä tai virheestä johtuvaa olennaista virheellisyyttä, sekä antaa tilintarkastuskertomus, joka sisältää lausun-
tomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitä, että olennainen virheellisyys 
aina havaitaan hyvän tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksiä voi 
aiheutua väärinkäytöksestä tai virheestä, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessä voisi 
kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin päätöksiin, joita käyttäjät tekevät tilinpäätöksen perusteella. 

Hyvän tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, että käytämme ammatillista harkintaa ja säily-
tämme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisäksi:  

 tunnistamme ja arvioimme väärinkäytöksestä tai virheestä johtuvat tilinpäätöksen olennaisen virheellisyy-
den riskit, suunnittelemme ja suoritamme näihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteitä ja hankim-
me lausuntomme perustaksi tarpeellisen määrän tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssiä. Riski 
siitä, että väärinkäytöksestä johtuva olennainen virheellisyys jää havaitsematta, on suurempi kuin riski siitä, 
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että virheestä johtuva olennainen virheellisyys jää havaitsematta, sillä väärinkäytökseen voi liittyä yhteis-
toimintaa, väärentämistä, tietojen tahallista esittämättä jättämistä tai virheellisten tietojen esittämistä taik-
ka sisäisen valvonnan sivuuttamista. 

 muodostamme käsityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisäisestä valvonnasta pystyäksemme 
suunnittelemaan olosuhteisiin nähden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siinä tarkoi-
tuksessa, että pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtiön tai konsernin sisäisen valvonnan tehokkuudes-
ta.  

 arvioimme sovellettujen tilinpäätöksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sekä johdon tekemien kir-
janpidollisten arvioiden ja niistä esitettävien tietojen kohtuullisuutta. 

 teemme johtopäätöksen siitä, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpäätös 
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perus-
teella johtopäätöksen siitä, esiintyykö sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvää olennaista epävar-
muutta, joka voi antaa merkittävää aihetta epäillä emoyhtiön tai konsernin kykyä jatkaa toimintaansa. Jos 
johtopäätöksemme on, että olennaista epävarmuutta esiintyy, meidän täytyy kiinnittää tilintarkastuskerto-
muksessamme lukijan huomiota epävarmuutta koskeviin tilinpäätöksessä esitettäviin tietoihin tai, jos epä-
varmuutta koskevat tiedot eivät ole riittäviä, mukauttaa lausuntomme. Johtopäätöksemme perustuvat tilin-
tarkastuskertomuksen antamispäivään mennessä hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtu-
mat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtiö tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa. 

 arvioimme tilinpäätöksen, kaikki tilinpäätöksessä esitettävät tiedot mukaan lukien, yleistä esittämistapaa, 
rakennetta ja sisältöä ja sitä, kuvastaako tilinpäätös sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, et-
tä se antaa oikean ja riittävän kuvan.  

 hankimme tarpeellisen määrän tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssiä konserniin kuuluvia yhtei-
söjä tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyäksemme antamaan lausunnon kon-
sernitilinpäätöksestä. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. 
Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin. 

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta sekä merkittävistä tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisäisen valvonnan merkittävät 
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.  

Lisäksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siitä, että olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia 
relevantteja eettisiä vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista, joi-
den voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvistä 
varotoimista. 

Päätämme, mitkä hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittävimpiä tarkasteltavana 
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja näin ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisiä. Kuvaamme kyseiset 
seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos säädös tai määräys estää kyseisen seikan julkistamisen tai kun 
äärimmäisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisestä seikasta viestitä tilintarkastuskertomuksessa, 
koska siitä aiheutuvien epäedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin tällai-
sesta viestinnästä koituva yleinen etu. 

Muut raportointivelvoitteet  

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot 
Olemme toimineet yhtiökokouksen valitsemana tilintarkastajana 30.12.2010 alkaen yhtäjaksoisesti 10 vuotta. 
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Muu informaatio  
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio käsittää toimintakertomuksen ja 
vuosikertomukseen sisältyvän informaation, mutta se ei sisällä tilinpäätöstä eikä sitä koskevaa tilintarkastusker-
tomustamme. Olemme saaneet toimintakertomuksen käyttöömme ennen tämän tilintarkastuskertomuksen 
antamispäivää ja odotamme saavamme vuosikertomuksen käyttöömme kyseisen päivän jälkeen. 

Tilinpäätöstä koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota. 

Velvollisuutenamme on lukea edellä yksilöity muu informaatio tilinpäätöksen tilintarkastuksen yhteydessä ja 
tätä tehdessämme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpäätöksen tai tilintarkastusta 
suoritettaessa hankkimamme tietämyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellistä. 
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisäksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laati-
miseen sovellettavien säännösten mukaisesti. 

Lausuntonamme esitämme, että 

 toimintakertomuksen ja tilinpäätöksen tiedot ovat yhdenmukaisia 

 toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien säännösten mukaisesti. 

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispäivää käyttöömme saamaamme muuhun informaatioon 
kohdistamamme työn perusteella johtopäätöksen, että kyseisessä muussa informaatiossa on olennainen virheel-
lisyys, meidän on raportoitava tästä seikasta. Meillä ei ole tämän asian suhteen raportoitavaa. 

 

Helsingissä 17.3.2021 

PricewaterhouseCoopers Oy 
Tilintarkastusyhteisö 

 

Martin Grandell 
KHT 


