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ORAVA ASUINKIINTEISTORAHASTO OYJ:N TILINPAATOSTIEDOTE 1.1.-31.12.2013

1.10.-81.12.2013:

Liikevaihto 4,9 miljoonaa euroa (loka-joulukuu 2012: 1,4 miljoonaa euroa)

Tulos/osake 0,94 euroa (0,06 euroa)

1.1.-31.12.2013

Orava Asuinkiinteistérahasto Oyj:n ("Orava Asuntorahasto”) osakekohtainen nettovarallisuus kasvoi
vuoden lopun 11,54 euroon, kun se vuoden alussa oli 10,98 euroa. Yhti6 on jatkanut kasvuaan ja
sijoituskiinteistdjen arvo paatyi katsauskauden lopussa 79,2 miljoonaan eurooon (32,0). Ehdotus vuonna
2014 maksettavaksi osingoksi on vuosineljanneksittain 0,28 euroa osakkeelle eli yhteensa 1,12 euroa

Tilinpaatostiedote

7.2.2014

Liikevaihto 9,7 miljoonaa euroa (1.1.-31.12.2012: 3,2 miljoonaa euroa)
Laaja voitto 6,9 miljoonaa euroa (1,2 miljoonaa euroa)

Tulos/osake 3,19 euroa (1,14 euroa)

Taloudellinen vuokrausaste oli 93,8 % (96,9 %)

Bruttovuokratuotto 8,0 % (8,0 %)
Nettovuokratuotto 4,5 % (4,8 %)

Voitot myynneistd ja arvonmuutoksista 6,5 miljoonaa euroa (1,3 miljoonaa euroa)
Jaetut osingot yhteensa 1,08 euroa/osake (0,34 euroa/osake)

osakkeelle.

IFRS:n mukaiset tunnusluvut

10-12/2013 10-12/2012

Liikevaihto, milj. € 4,95
Liikevoitto, milj. € 4,17
Tulos/osake, € 0,94

Sijoituskiinteistdjen

kaypa arvo, milj. €
Jaetut osingot/osake, € 0,27
Velkaantumisaste, %
Taloudellinen vuokrausaste-%
Nettovuokratuotto-%
Bruttovuokratuotto-%

EPRA:n mukaiset tunnusluvut
Operatiivinen tulos, milj. €
Tulos/osake, €
Nettovarallisuus/osake, €

1,42
0,93
0,06

0,08

2013
9,68
7,44
3,19

79,19
1,08

47,1

93,8
4,5
8,0

0,91
0,43
11,59

2012
3,18
1,88
1,14

31,99
0,34

51,3

96,9
4,8
8,0

1,12
0,90
11,28

Muutos-
204
296
180

148
218

-19
-52
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Toimitusjohtajan kommentti

"Orava Asuntorahaston vuoden 2013 tulosta voidaan luonnehtia hyvéksi. Oman pdoman 10 prosentin
kokonaistuottotavoite ylitettiin ennen kaikkea onnistuneiden kohdehankintojen ansiosta.

Asuntojen hintakehitys jai vuonna 2013 vaatimattomaksi heikon yleisen taloustilanteen pitkittymisen
myoté. Vallinnut markkinatilanne on toisaalta tarjonnut tukkuostajalle mahdollisuuden tehda hyvié
kohdehankintoja. Katsauskaudella hankittiin huoneistoja yhteenséa noin 42,8 miljoonalla eurolla.
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo yli kaksinkertaistui vuoden 2013 lopun 79,2 miljoonaan euroon vuoden
alun 32,0 miljoonasta eurosta.

Salkun vuokratuotto pysyi hyvélla tasolla ennen kaikkea maakuntakaupunkien ja vanhempien kohteiden
osuuden ansiosta. Vuokrausaste kuitenkin laski vuoden toisella puoliskolla ensimmaéisesta
vuosipuoliskosta ensisijassa kohteiden hankintojen seurauksena.

Sijoituskiinteistdjen hoito- ja korjauskuluihin ei liittynyt yllattévia kuluerid. Kulut olivat kokonaisuutena
suunnitellun mukaisella tasolla ja kasvoivat sijoitussalkun kasvun myota.

Yhtion lokakuun alussa paattynyt listautumisanti onnistui hyvin. Annissa merkittiin 2 608 500 osaketta ja
silla kerattiin 26,9 miljoonaa euroa uutta omaa paaomaa. Yhtio sai annin yhteydessa yli 1 500 uutta
osakkeenomistajaa. Osakkeenomistajien maara jatkoi kasvuaan ja oli vuoden 2014 tammikuussa noin
2 500. Yhtion osakkeen kaupankaynti Helsingin Pérssissa oli vilkasta; keskimaarainen paivavaihto
vuonna 2013 oli yli 120 000 euroa.

Osinkoa maksettiin vuosineljanneksittéin yhteensa 1,08 euroa osakkeelta eli 9,8 prosenttia vuoden 2013
alun osakekohtaiselle nettovarallisuudelle.

Yhti6 arvioi edelleen, ettéd vuonna 2014 silla on hyvét edellytykset yllapitaa hyvaa kannattavuutta ja
saavuttaa 10 prosentin oman paaoman kokonaistuottotavoite.”

Toimintaymparisto
Kansantalous

Suomen bruttokansantuotteen reaalikasvuksi ennustetaan vuodelle 2014 noin 0,7 % — 1,7 %.
Asuntomarkkinoihin keskeisesti vaikuttavan yksityisen kulutuksen kasvuksi puolestaan ennustetaan
kuluvalle vuodelle noin 0,2 % - 1,1 %. Euroalueen markkinakorkojen taso on historiallisen alhainen ja
lyhyiden markkinakorkojen my6s odotetaan pysyvan alle 2 prosentissa seuraavien 3-4 vuoden ajan.
Arvion perusteena edelld on kaytetty 15 Suomen talouskehityksesta ennusteita tekevan tahon tuoreimpia
julkaistuja suhdanne-ennusteita ja Euroopan Keskuspankin julkaiseman eurokorkokayran perusteella
laskettuja markkinoiden korko-odotuksia.

Heikot, joskin piristymé&ssa olevat talousnéakymat yha vaimentavat asuntomarkkinoita, joita toisaalta
alhainen korkotaso edelleen tukee.

Asuntomarkkinoiden kysynta

Kotitaloudet nostivat neljannelld vuosineljanneksellda 2014 uusia asuntolainoja Suomen Pankin tilastojen
mukaan 3,6 mrd. eurolla eli 19 % vahemman kuin vuosi sitten. Euromaaraisten asuntolainojen kanta ol
joulukuun lopussa 88,3 mrd. euroa ja asuntolainakannan vuosikasvu hidastui edelleen 2,3 %:iin.

Vanhojen asuntojen keskimaarainen markkinointiaika koko maassa Etuovi.comin mukaan nousi lokakuun
98 paivasta joulukuussa 109 paivaan, kun se vuosi sitten joulukuussa oli 120 paivaa.

Asuntomarkkinoiden kysyntatilanne ei ole kohentunut loppuvuonna.
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Asuntomarkkinoiden tarjonta

Asuinkerrostalojen rakennuslupia myonnettiin marraskuussa Tilastokeskuksen mukaan 1 125 asunnolle,
joka oli 20 % vahemman kuin vuosi sitten. Vastaavasti tammi-marraskuussa rakennuslupia
kerrostaloasunnoille mydnnettiin yhteensa 13 439 kappaletta eli 16 % vahemmaén kuin vuotta aiemmin.
Asuinkerrostaloille mydnnettyjen rakennuslupien liukuvan vuosisumman vuosimuutos puolestaan oli -17
%.

Kaynnissa olevan uudisrakentamisen arvoa kuvaavan asuntorakentamisen volyymi-indeksin 3 kuukauden
muutos marraskuussa oli +6 % ja muutos vuodentakaiseen -9 %.

Asuntomarkkinoiden tarjonta nayttaa kokonaisuudessaan yha supistuneen.

Asuntomarkkinoiden hinnat, vuokrat ja tuotot

Vuoden 2013 kolmannella neljanneksella vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat edellisesta
vuodesta 3,7 %. Asuntojen hintojen nousu uusimpien tilastojen mukaan eli neljannella
vuosineljanneksella oli maltillisempaa: 1,4 % vuodentakaisesta. Asuntohintojen suhde vuokriin on
edelleen pitkén aikavalin keskiarvon tuntumassa; neljannen vuosineljanneksen nelihinnoista ja
kolmannen vuosineljanneksen vuokrista laskettuna suhde oli 16,1. Nelithintojen ja vuosivuokrien suhteen
40 vuoden keskiarvo Suomessa on 16,6.

Odotamme seuraavan 12 kuukauden aikana koko maan asuntohintojen nousuvauhdin hieman Kiihtyvan
ja vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien nousuvauhdin pysyvan likimain ennallaan, jos markkinoiden
korko-odotukset ja talousennusteet toteutuvat keskeisiltéa asuntomarkkinoihin vaikuttavilta osiltaan.

Vuokraustoiminta

Vuokraustoiminnan kayttdasteet alenivat hieman katsauskaudella. Paasyy kayttdasteen alenemiseen on
vuoden 2013 kesélla ja syksylla tehdyt asuntojen hankinnat, joissa keskimaarainen kayttdaste oli muuta
salkkua matalampi. Liséksi vuokramarkkina heikkeni vuoden lopussa jonkin verran Kotkassa, Porissa,
Salossa, Torniossa ja Varkaudessa.

Asuinhuoneistoja vuoden 2013 lopussa oli yhteensa 773 kappaletta (2012: 364 kappaletta).
Vuokrasopimuksia oli katsauskauden paattyessa 592 kappaletta ja myytavana oli 29 huoneistoa (2012:
30). Hallinnansiirto oli meneillaédn 85 vuokraamattoman huoneiston osalta.

1.1.-31.12.2013 1.1.-31.12.2012
Bruttovuokratuotto, % 8,0 8,0
Nettovuokratuotto, % 4,5 4,8
Taloudellinen kayttdaste, % 93,8 96,9
Toiminnallinen kayttoaste, % 92,5 96,9
Vuokralaisvaihtuvuus/kk, % 2,3 3,0

Asuinhuoneistojen koko vuokrasopimuskannasta on toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia noin 96
prosenttia. Paattyneitd sopimuksia katsauskaudella oli yhteensa 119 kappaletta (2012: 94).

Vuokrankorotusehto

Kesakuun 2013 alusta lahtien uusien vuokrasopimusten vuotuinen vuokrankorotusehto korotettiin
elinkustannusindeksi + 3,25 prosenttiin.
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Hankinnat

Katsauskaudella toteutetut hankinnat

Velaton Suunnatut
kauppahinta Velka annit (1000 Asuntoja
Ajankohta Kohde (milj. €) (milj. €) osaketta) (kappaletta)
Tammi-syyskuu 9 kohdetta 15,0 9,1 313 307
13.12.2013 3 kohdetta 7,8 2,6 0 51

(Oulu, Porvoo)

23.12.2013 Asuntoja 20,0 13,5 0 85
18 kohteesta
12 kaupungista

YHTEENSA 42,8 25,2 313 443

Yhtio hankki 13.12.2013 tehdyilla kaupoilla kolme asuntokohdetta, joiden yhteenlaskettu velaton
kauppahinta oli 7,8 miljoonaa euroa. Elédkekassa Versolta ostettiin asunto-osakeyhtid Kaivopolun ja
kiinteistbosakeyhtio Liikepuiston muodostama kokonaisuus Porvoossa, minka liséksi ICECAPITAL
Housing Fund | Ky:Ité ostettiin asunto-osakeyhtié Oulun Seilitie 1 Oulussa. Yhteensa kohteissa on 51
asuntoa ja 11 likehuoneistoa.

Yhtié hankki 23.12.2014 tehdylla kaupalla useita asuinhuoneistoja, joiden yhteenlaskettu velaton
kauppahinta oli noin 20 miljoonaa euroa. Osakkeisiin kohdistuu noin 13,5 miljoonan euron yhtidlainat. YIT
Oyj:Ité hankittujen asuinhuoneistojen arvo jakautuu alueellisesti siten, ettd se vastaa yhtion
sijoitusstrategian mukaista tavoitejakaumaa. Kokonaisuus kasittaa 85 asuinhuoneistoa 18 eri
uudiskohteesta. Asuinhuoneistot olivat hankintahetkella vuokraamattomia.

Huoneistomyynnit

Yhtié myi vuonna 2013 asuinhuoneistoja yhteensa 41 kappaletta kolmestatoista eri asunto-osakeyhtidsta.
Huoneistojen velattomat kauppahinnat yhteensa olivat 3,4 miljoonaa euroa. Myynnin véalityspalkkiot olivat
139 tuhatta euroa.

Yhtion sijoitusstrategian mukaisesti huoneistoja myydaan yhtion avaavan taseen sijoituskiinteistjen
arvosta 10 prosenttia vuosittain siten, ettd vuokrakaytosta vapautuneita huoneistoja myydaan yksitellen.

Sijoituskiinteistot 31.12.2013

Katsauskauden lopussa sijoituskiinteistéjen kaypa arvo oli 79,2 miljoonaa euroa (32,0 miljoonaa euroa).
Orava Asuntorahastolla oli 31.12.2013 yhteensa 773 asuinhuoneistoa (31.12.2012: 373), joiden
yhteenlaskettu vuokrattavissa oleva pinta-ala oli noin 50 100 m2 (2012: 21 421 m?). Huoneistot sijaitsivat
43 eri asunto-osakeyhtidssa, joista kahdessatoista yhtion omistusosuus oli 100 %. Tarkempia tietoja
sijoituskiinteistdistéa on esitetty taulukko-osassa.

Sijoitussalkun ikad- ja aluejakaumat

31.12.2013 31.12.2012 Tavoite
Uudemmat kohteet (1990 -> ) 56 % 25 % 42 %
Vanhemmat kohteet (- 1989 ) 44 % 75 % 58 %
Helsingin seutu 38 % 49 % 52 %
Suuret kaupungit 19 % 20 % 23 %
Muu Suomi 43 % 31 % 25 %
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Rahaston omistamien huoneistojen arvot arvioidaan kaypaan arvoon vahintdan kuukausittain ja
julkistetaan vahintdan neljannesvuosittain seka aina, kun kiinteistdrahaston taloudellisen tilanteen muutos
sité vaatii tai muutokset kiinteistéjen kunnossa vaikuttavat olennaisesti kiinteistdrahaston omistusten
arvoon. Tarkempi selvitys asuntojen hintojen arviointimallista on esitetty vuoden 2012 tilinpaatoksessa.

Konsernin katsauskauden tulos

Konsernin liikevaihto vuonna 2013 oli yhteenséa 9,68 miljoonaa euroa (2012: 3,18 miljoonaa euroa).
Liikevaihtoa kasvattivat erityisesti vuoden jalkimmaisella puoliskolla tehdyt hankinnat. Liikevaihto jakautui
varsinaisiin tuottoihin 3,15 miljoonaa euroa (2012: 1,91 miljoonaa euroa) seka voittoihin 6,53 miljoonaa
euroa (2012: 1,27 miljoonaa euroa). Varsinaiset tuotot sisaltavat vuokratuottot, kayttékorvaukset ja muut
tuotot. Voitot muodostuvat sijoituskiinteistdjen myyntivoitoista vahennettynd myytyjen huoneistojen
valityspalkkioilla seka huoneistojen kdyvan arvon muutoksesta.

Liiketoiminnan kulut yhteensa olivat 2,24 miljoonaa euroa (2012: 1,30 miljoonaa euroa), josta hoitokulut ja
vuosikorjaukset olivat 1,45 miljoonaa euroa (2012: 0,75 miljoonaa euroa). Kulujen kasvu on seurausta
sijoitussalkun kasvusta.

Liikevoitto oli 7,44 miljoonaa euroa (2012: 1,88 miljoonaa euroa).

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -639 tuhatta euroa (2012: -452 tuhatta euroa) ja luovutusvoittoveroja syntyi
48 tuhatta euroa (2012: 11 tuhatta euroa).

Katsauskauden voitoksi muodostui 6,75 miljoonaa euroa (2012: 1,42 miljoonaa euroa). Laajan tuloksen
erat olivat 183 tuhatta euroa (2012: -243 tuhatta euroa) ja katsauskauden laaja voitto 6,94 miljoonaa
euroa (2012: 1,18 miljoonaa euroa).

Rahoitus

Rahoituskulut (netto) olivat 1.1.-31.12.2013 valisena aikana yhteensa 639 tuhatta euroa (2012: 452
tuhatta euroa) ja emoyhtion rahalaitoslainojen lyhennykset yhteensa 251 tuhatta euroa (2012: 146 tuhatta
euroa). Emoyhtion rahalaitoslainat on kokonaisuudessaan korkosuojattu Danske Bankin kanssa tehdyilla
koronvaihtosopimuksilla.

Orava Asuntorahaston korolliset lainat ja asunto-osakeyhtididen osakkeisiin kohdistuvat yhtilainat olivat
31.12.2013 yhteenséa 37,32 miljoonaa euroa (2012: 16,63 miljoonaa euroa).

Taseen pitkaaikaisiin velkoihin siséltyy nadiden lisdksi myds vuokralaisten maksamia vuokravakuuksia 251
tuhatta euroa (2012: 120 tuhatta euroa).

Orava Asuntorahaston osake ja osakkeenomistajat

Ennen listautumisantia vuonna 2013 aikana suunnatuissa osakeanneissa merkittiin 339 336 osaketta ja
kerattiin omaa padomaa yhteensa 3,48 miljoonaa euroa. Naiden jalkeen yhtidon osakkeiden
kokonaislukumaara oli 1 705 894 osaketta.

Yhti6 kerasi lokakuussa paattyneelld osakeannilla ja siihen liittyvalla lisdannilla yhteensa 26 ,9 miljoonaa
euroa ennen osakeannista aiheutuvien kulujen ja palkkioiden vahentamisté. Yhtién osakkeiden
lukumaara nousi 4 314 394 osakkeeseen. Yhtio jatti hakemuksen yhteensa 2 922 149 osakkeen
ottamiseksi julkisen kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Pdrssin porssilistalle. Kaupankaynti yhtion
osakkeilla alkoi 14.10.2013. Yhtidlla oli yli 2 300 osakkeenomistajaa 31.12.2013.

Osakkeen kaupankayntitunnus on OREIT. Vuonna 2013 osakkeen keskimaarainen paivavaihto oli 122
tuhatta euroa, keskikurssi 10,33 euroa ja paatoskurssi 10,34 euroa.
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OMISTAJALUETTELO 31.12.2013, 10 SUURINTA

Osakkeenomistaja Osakkeiden lukumdaara %
Lansi-Suomen Vuokratalot Oy* 351.000 8,14
Keskindinen Eldkevakuutusosakeyhti® Etera 270.000 6,26
Avaintalot Oy¥* 247.794 5,74
A. Ahlstrom Kiinteistot Oy 236.650 5,49
Godoinvest Oy** 229.360 5,32
Sysmalantien Kiinteistot Oy *** 219.368 5,08
Lamy Oy 110.818 2,57
Etra Oy 105.364 2,44
Maakunnan Asunnot Oy* 102.205 2,37
Thomfinance Oy 95.000 2,20
Yhteensa 1.967.559 45,60

Asuntorahaston hallinnointi

Orava Asuntorahasto perustettiin Orava Rahastot Oyj:n aloitteesta. Orava Rahastot vastaa
asuntorahaston toiminnan ja hallinnon jarjestdmisesta, hoitamisesta ja kehittdmisestda. Asuntorahastolla
ei ole omaa henkil6stoa.

Korvauksena hallinnointipalveluista Orava Asuntorahasto maksaa hallinnointiyhtidlle vuotuisena kiinteana
hallinnointipalkkiona 0,6 % rahaston varojen kayvasta arvosta ja tulossidonnaisena hallinnointipalkkiona
20 % rahaston vuotuisesta kuuden prosentin aitakoron ylittavasta tuotosta.

Kiinted hallinnointipalkkio lasketaan neljannesvuosittain, ja arvona pidetaan edellisen neljannesvuoden
viimeisinta IFRS:n mukaista varojen kdypaa arvoa. Kiinteat hallinnointipalkkiot katsauskauden 1.1.-
31.12.2013 aikana olivat 262 tuhatta euroa (2012: 169 tuhatta euroa) sisaltden arvonlisdveron.

Vuoden 2013 tuoton perusteella ei tulossidonnaista hallinnointipalkkiota makseta (2012: 128 tuhatta
euroa).

Newsec Asset Management Oy:lle on maksettu vuonna 2013 taloushallinnon ja muiden tukitoimintojen
hoitamisesta 159 tuhatta euroa seké huoneistojen vuokraustoiminnasta ja hallintopalveluista yhteensa 84
tuhatta euroa sisaltéden arvonliséaveron.

Henkilosto

Orava Asuntorahaston henkil6std on osa hallinnointiyhtion liikketoimintaorganisaatiota. Hallinnointiyhtio
vastaa Asuntorahaston operatiivisen toiminnan henkiléstokuluista.

Hallitus ja tilintarkastajat
Orava Asuntorahaston hallituksessa on kuusi jasenta: Tapani Rautiainen, Veli Matti Salmenkyla, Jouni
Torasvirta, Timo Valjakka, 19.6.2013 lahtien Mikko Larvala ja 20.9.2013 I&htien Peter Ahlstrom.

Hallituksen puheenjohtaja on Jouni Torasvirta ja varapuheenjohtaja Tapani Rautiainen.

Orava Asuntorahaston tilintarkastaja on KHT-yhteisd PricewaterhouseCoopers Oy paavastuullisena
tilintarkastajanaan KHT Eero Suomela. Tilintarkastajalle maksetaan palkkio laskun mukaan.

Hallituksen valtuutukset

Hallituksella on ylimaaraisen yhtiokokouksen 20.9.2013 myontdmasta osakeantivaltuutuksesta
kayttamatta 2 000 000 osaketta.
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Johto

Orava Asuntorahaston toimitusjohtana toimi Veli Matti Salmenkyla. Orava Asuntorahaston johto on osa
hallinnointiyhtid Orava Rahastot Oyj:n liiketoimintaorganisaatiota. Hallinnointiyhtié vastaa Rahaston
operatiivisen toiminnan henkilosto- ja johdon kuluista.

Saantely
Voimassa olevat Finanssivalvonnan hyvaksymat kiinteistdsijoitustoiminnan s&annoét on esitetty liitteend.
Lahiajan riskit ja epdvarmuudet

Orava Asuntorahasto arvioi, ettd yhtion lahiajan keskeisimmat riskit ja epavarmuustekijat liittyvat
sijoituskiinteistdjen hankintoihin, asuntojen arvonmuutokseen ja korjausmenoihin.

Yhti6lla voi olla haastavaa ja vaikeaa hankkia kohteita, jotka tayttavat yhtion tavoitteet. Liséksi yhtion voi
olla vaikea turvata investointien vieraan padoman ehtoinen rahoitus kilpailukykyisilla ehdoilla.

Suurilla odottamattomilla korjauksilla ja korjausmenoilla olisi vaikutusta vuokrausasteen laskuun,
vuokratuottojen menettdmiseen ja kannattavuuteen.

Oleelliset tapahtumat 1.10.-31.12.2013

Orava Asuntorahasto jétti 2.10.2013 listalleottohakemuksen Helsingin Porssille Yhtion osakkeiden
ottamiseksi kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Porssin porssilistalle kaupankayntitunnuksella OREIT.

Yleisolle suunnattu osakeanti ja siina tarjottavien osakkeiden merkintaaika paattyi 4.10.2013.
Osakkeiden merkintahinta oli 10,30 euroa osakkeelta, ja yhtio tiedotti, ettd se kerdd osakeannilla ja siihen
liittyvalla lisdannilla 30 900 000,00 miljoonaa euroa ennen osakeannista johtuvien kulujen ja palkkioiden
vahentamista ja etta osakeannin seurauksena yhtion osakkeiden lukumaara nousee 4 705 890
osakkeeseen edellyttden, ettd kaikki merkityt Antiosakkeet maksetaan osakeannin ja lisdannin ehtojen
mukaisesti viimeistaan 9.10.2013.

Yhtion hallitus hylk&si 9.10.2013 yhteensa 391 500 osakkeen merkinndt, joita ei maksettu osakeannin ja
siihen liittyvan lisdannin ehtojen mukaisesti. Yhtio kerasi néin ollen osakeannilla ja siihen liittyvalla
lisdannilla yhteensa 26 867 550 euroa ennen osakeannista johtuvien kulujen ja palkkioiden vahentamista.
Yhtion osakkeiden lukum&éra nousi 4 314 394 osakkeeseen.

Helsingin Porssi hyvéksyi 10.10.2013 yhtion osakkeita koskevan listalleottohakemuksen. Osakeannissa
ja lisdannissa merkityt osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 11.10.2013. Kaupankaynti yhtién osakkeilla
alkoi 14.10.2013 Helsingin Pdrssin porssilistalla. Kaupankaynnin kohteeksi otettujen osakkeiden
lukumé&ara oli yhteensa 2 922 149 kappaletta.

Osakeannin toteutumisen jalkeen yhtidlla oli yhteensa yli 1 500 osakkeenomistajaa, joista suurimmat
olivat: Lansi-Suomen Vuokratalot Oy (351 000 osaketta ja &anta, omistusosuus 8,14 % ), Avaintalot-
konserni (349 999 osaketta ja aanta, omistusosuus 8,11 %), Keskindinen Eldkevakuutusyhtid Etera (270
000 osaketta ja aanta, omistusosuus 6,26 %) A. Ahlstrém Kiinteistot Oy (236 650 osaketta ja aanta,
omistusosuus 5,49 %) ja Godoinvest Oy (229 360 osaketta ja aanté, omistusosuus 5,32 %).

Osakeannin paajarjestajana ja merkintapaikkana toimi UB Securities Oy, yhtion taloudellisena
neuvonantajana toimi Merasco Oy ja yhtion oikeudellisena neuvonantajana toimi Asianajotoimisto
Castrén & Snellman Oy.

Yhtié hankki 13.12.2013 tehdyilla kaupoilla kolme asuntokohdetta, joiden yhteenlaskettu velaton
kauppahinta oli 7,8 miljoonaa euroa. Elakekassa Versolta ostettiin asunto-osakeyhtié Kaivopolun ja
kiinteistbosakeyhtio Liikepuiston muodostama kokonaisuus Porvoossa, minka lisdksi ICECAPITAL
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Housing Fund | Ky:Ita ostettiin asunto-osakeyhtié Oulun Seilitie 1 Oulussa. Yhteensa kohteissa on 51

asuntoa ja 11 likehuoneistoa.

Yhtié hankki 23.12.2014 tehdylla kaupalla useita asuinhuoneistoja, joiden yhteenlaskettu velaton
kauppahinta oli noin 20 miljoonaa euroa. Osakkeisiin kohdistuu noin 13,5 miljoonan euron yhtiélainat. YIT
Oyj:Itd hankittujen asuinhuoneistojen arvo jakautuu alueellisesti siten, etté se vastaa yhtion
sijoitusstrategian mukaista tavoitejakaumaa. Kokonaisuus kasittda 85 asuinhuoneistoa 18 eri
uudiskohteesta. Asuinhuoneistot olivat hankintahetkella vuokraamattomia.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Orava Asuntorahaston yhteensa 1 366 558 osaketta, joiden osinko-oikeudet listattuihin osakkeisiin
nahden tulivat yhteneviksi joulukuun osingonmaksun yhteydessé, on yhdistelty vanhojen osakkeiden
kanssa arvo-osuusjarjestelmassa ja otettu kaupankaynnin kohteeksi 3.2.2014. Yhtion julkisen
kaupankéaynnin kohteena olevien osakkeiden kokonaisméaara yhdistely huomioiden on 4 288 707

Tilinpaatostiedote
7.2.2014

osaketta, kaupankayntitunnus OREIT ja ISIN-tunnus FI4000068614.

Nyt listattujen ja kaupankaynnin kohteeksi otettujen osakkeiden jalkeen listaamattomiksi jaavat viela
maaliskuun 2013 osakeannissa merkityt 25 687 osaketta, jotka poikkeavat osinko-oikeudeltaan edella
mainituista osakkeista ja jotka yhti¢ aikoo hakea julkisen kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Pérssin
porssilistalle sen jalkeen, kun osinko-oikeudet ovat tulleet yhteneviksi listattujen osakkeiden kanssa.

Hallinnointisopimukseen on lisatty uusi ehto tulossidonnaisen hallinointipalkkion maksusta (nk. High
watermark —ehto). Uuden ehdon mukaan tulossidonnainen hallinnointipalkkio maksetaan vain, jos
tilikauden paattava porssikurssi on korkeampi kuin aiempien tilikausien korkein paattava porssikurssi

osinko-, osakeanti- ja splittikorjattuna.

Orava Asuntorahaston hallitus valitsi toimitusjohtajaksi 6.2.2014 KTM Pekka Peiposen.

Osinko

Vuosi 2012

Vuoden 2012 voitonjako maksettiin vuonna 2013 kolmen eri osinko-oikeuden mukaan. Osinko-oikeus on
paatetty suunnattujen osakeantien ehdoissa sen mukaan, kuinka pitkén ajan tilikaudesta padomasijoitus
on ollut yhtion kaytettavissa tuottamassa yhtidlle voittoa. Osinkona jaettiin enintdan 1,08 euroa osakkeelle

seuraavan taulukon mukaisesti.

Katsauskaudella maksetut osingot euroa osakkeelle:

FI4000019344

(100 %)
28.3.2013 I osinko 0,27 €
28.6.2013 II osinko 0,27 €
30.9.2013 IITI osinko 0,27 €
27.12.2013 IV osinko 0,27 €
Yhteensa 1,08 €
Vuosi 2013

Hallitus ehdottaa yhtibkokoukselle, ettéd vuoden 2013 tuloksesta jaetaan osinkoa yhteensa enintaan 1,12
euroa osakkeelta (100 % osinko-oikeus) ja etté hallitus valtuutetaan paattamaan vuosineljanneksittéin

maksettavien osinkojen maarista.

FI4000019344
(50 %)
0,135 €
0,135 €
0,135 €
0,135 €
0,54 €

FI4000019344

(25 %)
0,0675 €
0,0675 €
0,0675 €
0,0675 €
0,27 €

8(33)
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Tulevaisuuden nakymaéat

Orava Asuntorahasto arvioi edelleen, ettéa vuonna 2014 silla on hyvét edellytykset yllapitdd hyvaa
kannattavuutta ja saavuttaa 10 prosentin oman padaoman kokonaistuottotavoite.

Sijoitussalkun asuntojen arvon odotetaan aiemman arvion mukaisesti nousevan maltillisesti ennustetun
yleisen talouskehityksen vahvistumisen seurauksena. Vuokratuoton arvioidaan jonkin verran
heikkenevan, koska vuoden 2013 lopussa hankittujen tyhjien uusien huoneistojen tayteen vuokraaminen
tilapaisesti laskee kayttbastetta. Kohteiden hankintojen tulosvaikutuksen odotetaan hieman alenevan
vuodesta 2013, koska hankintojen kokonaismaaran ennakoidaan jonkin verran pienentyvan viime
vuodesta. Hoito- ja korjauskustannukset suhteessa sijoitusomaisuuteen arvioidaan vahan alemmiksi kuin
2013, koska uudempien asuntojen osuus sijoitussalkussa on kasvanut.

Helsingissa 6.2.2014
Orava Asuinkiinteistorahasto Oyj

Hallitus

Lisatietoja:
Toimitusjohtaja Pekka Peiponen, puh. 010 420 3104
Talous- ja hallintojohtaja Veli Matti Salmenkyl&, puh. 010 420 3102

Liite: Tilinpaatostiedote; selostus- ja taulukko-osa
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1.1.- 1.1.- 1.10- 1.10.-

1000 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.

Konsernin laaja tuloslaskelma EUR 2013 2012 2013 2012

Liitetieto
Varsinaiset tuotot 6 3153 1914 1002 575
Voitot luovutuksista ja huoneistojen kayvan
arvon muutoksista 6 6 529 1266 3947 844
Liikevaihto yhteensa 6 9682 3180 4949 1419
Hoitokulut 7 -1452 -752 -525 -235
Vuokraustoiminnan kulut 7 -97 -47 -20 -15
Hallinnon kulut 7 -696 -356 -236 -115
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 7 2 -141 1 -127
Kulut yhteensa -2 243 -1 296 -780 -492
Liikevoitto 7 439 1884 4169 927
Rahoituskulut (netto) 8 -639 -452 -168 -162
Voitto ennen veroja 6 801 1432 4 002 766
Valittdmat verot 9 -48 -11 -13 -4
Tilikauden voitto/tappio 6 753 1421 3989 762
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 10 6 753 1421 3989 762
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta
laskettu osakekohtainen tulos

Tulos/osake, euroa 10 3,19 1,14 0,94 0,06
Muut laajan tuloksen eréat 16 183 -243 33 -195
Katsauskauden laaja voitto/tappio 6 936 1178 4022 567

Katsauskauden laajan voiton/tappion
jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 10 6 936 1178 4022 567
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Konsernitase Liitetieto 31.12.2013 31.12.2012
1 000 EUR
VARAT
Pitk&aikaiset varat
. Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 11 79 190 31992

Lyhytaikaiset varat

Myynti- ja muut saamiset 12 203 131
Rahavarat 13 9134 300

} 9336 _ 432

VARAT YHTEENSA 88 526 32424

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma

padoma
Osakepaaoma 14 43 144 13 666
Rahastot 14 -224 -126
Kertyneet voittovarat 106 46
Tilikauden voitto _ 6 753 _ 1421
Oma paaoma yhteensa 49 780 15 007
Velat
Pitk&aaikaiset velat 15 35797 15731
Lyhytaikaiset velat
Korolliset velat, lainat 17 1730 524
Ostovelat ja muut lyhytaikaiset velat 17 995 756
_ Korkosuojauksen kaypa arvo 224 407
Velat yhteensa 38 746 17 418

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 88 526 32424
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Konsernin rahavirtalaskelma

1000 €

Liiketoiminnan rahavirrat

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria
Maksetut korot netto

Maksetut verot

Liiketoiminnasta kertyneet nettorahavirrat

Investointien rahavirrat

Tytaryritysten hankinta vahennettyna hankituilla rahavaroilla
Asuinhuoneistojen osakkeiden hankinta

Investoinnit aineellisiin kayttdomaisuushyoddykkeisiin
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin

Aineellisten kayttbomaisuushyddykkeiden myyntitulot
Investointeihin kéytetyt nettorahavirrat

Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut maksut
Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut

Maksetut osingot
Rahoitukseen kaytetyt nettorahavirrat

Rahavarojen nettovahennys (-) /-lisays (+)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat katsauskauden lopussa

1.1.-
31.12.2013

811
-656
11
144

-18 883
-2 564
-178
-187

3172
-18 640

27 645

7111
-6 081
-1 347
27 329

8 833

300
9134

1.1.-
31.12.2012

660
-538
0
122

-4 404
-833
-19
-120

1663
-3713

21

4 280
-413
-398
3489

-103

403
300

12 (33)
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LASKELMA OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

Emoyrityksen omistajille

1 000 € kuuluva oma paaoma

1. 2. 3. 4, 5. 6.
Oma paaoma 31.12.2010 5028 5028 5028
Suunnattu osakeanti 29.3.2011 2478 2478 2478
Suunnattu osakeanti 9.6.2011 117 3 120 120
Suunnattu osakeanti 1.9.2011 4 095 156 4251 4251
Kauden voitto 448 448 448
Laajan tuloksen erat -164 0 0
Oma padaoma 31.12.2011 11717 159 -164 448 12 159 12 159
Suunnattu osakeanti 29.6.2012 1054 46 1100 1100
Suunnattu osakeanti 31.10.2012 895 76 971 971
Osingonjako 30.3.2012 -117 -117 -117
Osingonjako 28.6.2012 -94 -94 -94
Osingonjako 27.9.2012 -94 -94 -94
Osingonjako 27.12.2012 -94 -94 -94
Kauden voitto 1421 1421 1421
Laajan tuloksen erat -243 -243 -243
Oma padoma 31.12.2012 13 666 281 -407 1468 15010 15010
Suunnattu osakeanti 25.3.2013 257 11 268 268
Suunnattu osakeanti 29.7.2013 770 10 780 780
Suunnattu osakeanti 27.9.2013 2 365 70 2435 2435
Yleisolle suunnattu osakeanti 26 085 783 26 868 26 868
Porssilistautumisen kustannukset -1 155 -15 -1170 -1170
Osingonjako 28.3.2013 -337 -337 -337
Osingonjako 28.6.2013 -337 -337 -337
Osingonjako 30.9.2013 -337 -337 -337
Osingonjako 27.12.2013 -337 -337 -337
Kauden voitto 6753 6753 6 753
Laajan tuloksen erat 183 183 183
Oma padoma 31.12.2013 43 144 0 -224 6859 49780 49 780

1. Osakepdaoma

2.SVOP

3. Suojausrahasto

4. Voitot

5. Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma Yhteensa
6. Oma padoma yhteensa
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Liitetiedot
1. Konsernin perustiedot

Orava Asuinkiinteistorahasto Oyj ("Orava Asuntorahasto”, y-tunnus 2382127-4, osoite
Kanavaranta 7, 00160 HELSINKI) on perustettu 30.12.2010 kiinteistérahastolaissa
tarkoitetuksi kiinteistorahastoksi, jonka kiinteistosijoitustoiminnan saannot
finanssivalvonta on hyvaksynyt 28.1.2011. Ajantasaiset saannot ovat tilinpaatéksen
liitteena.

Yhtion toimialana on kiinteistérahastolaissa (1173/1997) tarkoitettuna kiinteistérahastona
harjoittaa omistamiensa ja osakeomistuksen perusteella hallitsemiensa asuntojen ja
kiinteist6jen vuokraustoimintaa, siihen kohdistuvaa tavanomaista isanndinti- ja
kunnossapitotoimintaa, rakennuttamistoimintaa omaan lukuunsa seka naiden
edellyttamaa varainhallintaa. Yhtion toiminta pyrkii hyddyntamaan Lakia eraiden
asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta
(299/2009). Yhtidlle on myodnnetty vapautus tuloveron suorittamisesta. Verovapaus on
alkanut ensimmaisen verovuoden alusta 30.12.2010 alkaen.

Orava Asuntorahaston hallitus on kokouksessaan 6.2.2014 hyvaksynyt taman
tilinpaatoksen julkistettavaksi.

2. Laki eréiden asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen
veronhuojennuksesta (299/2009)

Suomessa Yyleisesti verovelvollinen asuntojen vuokraustoimintaa harjoittava osakeyhtio
vapautetaan suorittamasta tuloveroa siten kuin veronhuojennuslaissa saadetaan.

Verovapauden myontamisen edellytykset paépiirteissdén ovat:

- Yhtio ei harjoita muuta kuin asuntojen vuokraustoimintaa

- Yhtion taseen mukaisista varoista vahintaan 80% on péé&asiassa asuinkayttéon
tarkoitetuissa huoneistoissa/kiinteistdissa

- Yhtiébn muut varat kuin asuntovarallisuus on kiinteistérahastolain mukainen

- Yhtion vieras paaoma on enintd&n 80%

- Yksittaisella osakkaalla on enintddn 30%:n osuus yhtion osakepaaomasta (2014
alkaen alle 10%)

- Yhti6on sovelletaan kiinteistorahastolakia

Verovapauden voimassaolon edellytykset edellisten liséksi ovat paapiirteissaan:
- Osinkoja on jaettava vahintd&n 90% tuloksesta vuosittain (poislukien
realisoitumaton arvonmuutos)
- Yhtion osakkeiden porssilistaus tapahtuu viimeistdan kolmantena vuotena
- Yhti6 ei jaa varojaan muuten kuin osinkona

Yhtio joutuu osittain verovelvolliseksi,
- niiltd osin kuin vuokratulojen maara alittaa 80% tuloista (pl. luovutushinnat)
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- luovutusvoitoitoista asunnoista, jotka se on omistanut alle 5 vuotta
3. Laatimisperiaatteet

Konsernitilinpdatos on laadittu kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti noudattaen EU:ssa sovellettavaksi
hyvaksyttyja 31.12.2013 voimassa olevia IAS- ja IFRS-standardeja seka SIC- ja IFRIC-
tulkintoja. Laatiminen on tehty IAS34:n mukaisesti. Kansainvalisilla
tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
saannoksissa EU:n asetuksessa nro 1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa
sovelletavaksi hyvaksyttyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat myos suomalaisten, IFRS-saannoksia taydentavien
kirjanpito- ja yhteistlainsdddannon mukaiset. Liséksi Orava Asuntorahasto noudattaa
soveltuvin osin the European Real Estate Associationin (EPRA) suosituksia elokuulta
2011.

Konsernitilinpdatos on laadittu euroissa. Luvut on pyoristetty [ahimpaan tuhanteen
euroon, joten yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetysta
summaluvusta.

Konsernitilinpaatos perustuu alkuperaisen hankintamenon kayttamiseen, lukuun
ottamatta kaypaan arvoon kirjattavia sijoituskiinteistdja ja koronvaihtosopimuksia.

Tarkempaa tietoa laskenta- ja laatimisperiaatteista |0ytyy Orava Asuinkiinteistérahasto
Oyj:n konsernitilinpaatoksesta 31.12.2012.

Tilinpaatostiedotteessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia.
4. Rahoitusriskien hallinta

Orava Asuntorahasto altistuu normaalissa liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille.
Yhtion riskienhallinnan tavoitteena on minimoida rahoitusmarkkinoiden muutosten
haitalliset vaikutukset yhtion rahavirtaan, tulokseen ja omaan paddomaan. Orava
Asuntorahaston hallitus paattaa riskienhallinnan tavoitteista ja maarittelee
riskienhallintapolitiikan seka vastaa riskienhallinnan seurannasta. Rahoitustoimintojen
toimintapolitiikka on riskeja valttdva. Tarkempi kuvaus riskienhallinnasta on vuoden 2012
tilinp&atoksessa.

5. Konserniyhdistelyt

Orava Asuntorahasto yhdistelee 100 %:sti omistetut asunto-osakeyhtiot IAS 27
mukaisesti. Osittain omistetut yhdistellaan IAS 31 mukaan suhteellisella menetelmalla.
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TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

6. Segmentti-informaatio

Konsernin ylin operatiivinen paatoksentekija on hallitus. Segmentti-informaatio perustuu
kuukausiraportteihin, joita hallitus kayttaa resurssien jakamiseen ja tuloksellisuuden
arviointiin.

Orava Asuntorahasto harjoittaa omistamiensa ja osakeomistuksen perusteella
hallitsemiensa asuntojen ja kiinteistdjen vuokraustoimintaa, seka siihen kohdistuvaa
tavanomaista isannointi- ja kunnossapitotoimintaa.

Yhtion segmenttiraportointimuoto on sijoituskiinteistdjen kayttotarkoituksen mukainen.
Yhtion taseen mukaisista varoista vahintaan 80% on veronhuojennuslain mukaan oltava
paaasiassa asuinkayttoon tarkoitetuissa huoneistoissa tai kiinteistdissa ja vuokratulojen
naista pitaa olla vahintaan 80 % tuloista, poislukien sijoituskiinteistdéjen myyntihinnat.
Orava Asuntorahaston taseen mukaiset varat ja tulot ovat koostuneet paasiassa
asuinkayttoon tarkoitetuista huoneistoista ja kiinteistoista.

Orava Asuntorahaston liikevaihto on esitetty laatimisperiaatteiden mukaisesti jaettuna
tuottoihin varsinaisesta toiminnasta ja voittoihin. Huoneistojen luovutusvoitot ja —tappiot
saadaan kun velattomasta myyntihinnasta vahennetaan edellisen vuosineljanneksen
paattava tasearvo. Luovutuksiin liittyvat transaktiopalkkiot vAhennetaan liikevaihdosta.
Katsauskauden aikana 1.1.-31.12.2013 myytiin yhteensa 41 huoneistoa.

Huoneiston osuus maksetusta varainsiirtoverosta, valittajan palkkio seka huoneiston
korjauskulut ja aktivoidut korjaukset pienentavét kokonaisuudessaan kayvan arvon

muutosta.

1.1.-
Liikevaihto 1.1.-31.12.2013 31.12.2012
Tuotot varsinaisesta toiminnasta
Bruttovuokratuotto 3054 1853
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 98 61
Voitot luovutuksista ja huoneistojen kdyvan arvon muutoksista
Huoneistojen luovutushinnat véhennettynd myyntia edeltavan
vuosineljanneksen paattavasta kayvasta arvosta -144 -64
Luovutettujen huoneistojen valityspalkkiot -139 -80
Nettovoitot ja tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kdypéén arvoon 6 812 1410

Yhteensa 9 682 3180




A~

N
Yo' 17 (33)
ORAVA
Tilinpaatostiedote
Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj 7.2.2014

Konsernin hallitukselle raportoidaan myds saanndllisesti sijoituskiinteistdjen kaypé arvo
alueittain seka ikajakauma. Helsingin seutuun kuuluvat Helsinki ja kehyskunnat, isoja
kaupunkeja ovat Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyla ja Lahti.
Sijoituskiinteistdjen arvon jakautuminen sijainnin mukaan, % 31.12.2013 31.12.2012
Helsingin seutu 38 49
Isot kaupungit 19 21
Muu Suomi 43 30
Yhteensa 100 100
Sijoituskiinteistéjen arvon jakautuminen ikdryhmittdin, % 31.12.2013 31.12.2012
1989 valmistuneet ja vanhemmat 44 75
1990 ja sen jalkeen valmistuneet 56 25
Yhteenséa 100 100

1.1.-
7. Kulujen erittely lajeittain 1.1.-31.12.2013 31.12.2012
Henkildstokulut -54 -22
Hallinnointipalkkio Orava Rahastot Oyj -262 -184
Hallinnon muut kulut -380 -150
Kiinteistdjen hoitokulut -1452 -752
Vuokraustoiminnan kulut -97 -47
Muut liiketoiminnan kulut 2 -141
Yhteenséa -2 243 -1 296

1.1.-
Henkildstékulut, hallituksen palkkiot 1.1.-31.12.2013 31.12.2012
Jouni Torasvirta -17 -8
Peter Ahlstrom -3 0
Mikko Larvala -6 0
Tapani Rautiainen -9 -5
Veli Matti Salmenkyla -10 -5
Timo Valjakka -9 -5
Yhteensa -54 -22
Hallitus kokoontui kahdeksantoista kertaa katsauskauden aikana.

1.1.-
Tilintarkastajan palkkiot 1.1.-31.12.2013 31.12.2012
Tilintarkastus, emoyhtio -32 -6
Tilintarkastus, tytaryhtiot -6 -5
Verokonsultointi, PwC 0 -2
Yhteenséa -38 -13

Tilintarkastajan palkkiot ovat osa hallinnon muita kuluja.
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1.1.-
Muut liiketoiminnan kulut 1.1.-31.12.2013 31.12.2012
Luottotappiot 2 -13
Tulossidonnainen palkkio hallinnointiyhtiélle 0 -128
Yhteensa 2 -141
Luottotappioita ei ole kirjattu katsauskaudella 2013. Tehtyjen maksusuunnitelmien
seurauksena on aikaisemmin kirjattuja luottotappioita oikaistu 2013 kahdella tuhannella
eurolla.
Tulossidonnaista palkkiota ei makseta vuodelta 2013.

1.1.-
Kiinteistdjen hoitokulut 1.1.-31.12.2013 31.12.2012
Kiinteistdjen hoitokulut vahennettyna kayttokorvauksilla -1 354 -691
Kiinteistdjen hoitokulut vah.kayttokorvauksilla markkina-arvosta,
p.a. -2,8% -25%
Sijoituskiinteistdjen markkina-arvo keskimaarin kauden aikana,
1 000 eur 63 499 27 979
Kiinteistdjen hoitokulut siséltavat myods myyntisalkussa olevien asuinhuoneistojen
hoitokulut.

1.1.-
8. Rahoitustuotot ja -kulut 1.1.-31.12.2013 31.12.2012
Korkokulut ja palkkiot lainoista ja korkosuojauksesta -547 -463
Jarjestelypalkkioiden aktivoitujen maarien muutos -1 12
Osakkuusyritysten paaomavastikkeista kuluksi kirjattu -99 0
Muut rahoituskulut -7 0
Rahoituskulut yhteensa -654 -453
Rahoitustuotot 15 1
Yhteenséa -639 -452
9. Tuloverot

Konserniverokeskus on myontanyt yhtitlle vapautuksen tuloveron suorittamisesta
20.1.2012. Verovapaus on paatoksen mukaisesti alkanut ensimmaéisen verovuoden
alusta 30.12.2010 alkaen.

Yhti6 joutuu kuitenkin veronhuojennuslain mukaan maksamaan veroa luovutusvoitoista
asunnoista, jotka se on omistanut alle 5 vuotta. Asuntojen luovutustappioita ei saa
vahentaa luovutusvoitoista.

Luovutusvoitto verotuksessa saadaan kun myydyn huoneiston luovutushinta ylittda
alkuperainen hankintahinnan, maksetun varainsiirtoveron, valittdjan palkkion seka

huoneiston korjauskulujen ja aktivoitujen korjausten summan.
1.1.-
1.1.-31.12.2013 31.12.2012

Luovutusvoittovero asuntojen myynnista 48 11
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1.1.-
10. Osakekohtainen tulos 1.1.-31.12.2013 31.12.2012

(a) Laimentamaton

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

Yhtion osakkeenomistajille kuuluva voitto 6 753 1421
Ulkona olevien osakkeiden lukum. painotettu keskiarvo, 1000 kpl 2118 1243
Laimentamaton osakekohtainen tulos 3,19 1,14

(b) Laimennusvaikutuksella oikaistu
Yhti6lla ei ollut 31.12. ulkona laimentavia potentiaalisia osakkeita

11. Pitk&aikaiset varat 31.12.2013 31.12.2012
Sijoituskiinteistot Kaypa arvo

Hankintameno 1.1. 31992 20 263
Lisaykset varainsiirtoveroineen 43 607 12 324
Vahennykset -3 429 -1 960
Kayvan arvon muutos tilikaudella ilman varainsiirtoveroa 7 020 1 365
Kéaypéa arvo 31.12. 79 190 31992

Véahennykset ovat asuinhuoneistojen luovutuksia. Asuinhuoneistoja myytiin
katsauskaudella yhteensa 41 kappaletta.
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Sijoituskiinteistot 31.12.2013

Asunto Oy Lahden Helkalanhovi
Asunto Oy Lahden Poikkikatu 4
Asunto Oy Tornion Kuparimarkka
Asunto Oy Hameenlinnan Aulangontie 39
Asunto Oy Haminan Tervaniemi
Bostads Ab Lindhearst Asunto Oy
Asunto Oy Nurmijarven Puurata 15-17
Asunto Oy Jyvaskylan Kruununtorni
Asunto Oy Tornion Aarnintie 7
Asunto Oy Vantaan Rasinrinne
Asunto Oy Vantaan Rusakko

Asunto Oy Kotkan Vuorenrinne 19
Asunto Oy Kauniaisten Venevalkamantie 3
Asunto Oy Lahden Vuoksenkatu 4
Asunto Oy Lohjan Koulukuja 14
Asunto Oy Salon Ristinkedonkatu 33
Asunto Oy Keravan Ritariperho
Asunto Oy Heinolan Tamppilahdenkulma
Asunto Oy Kotkan Alahovintorni
Asunto Oy Porin Pihlavankangas
Asunto Oy Varkauden Onnela
Asunto Oy Varkauden Parsius
Asunto Oy Kaivopolku

Kiinteistd Oy Liikepuisto

Asunto Oy Oulun Seilitie 1

Asunto Oy Jyvaskylan Tukkipoika
Asunto Oy Jarvenpaan Terho

Asunto Oy Jarvenpaan Tuohi

Asunto Oy Kirkkonummen Pomada
Asunto Oy Kokkolan Luotsi

Asunto Oy Kotkan Matruusi

Asunto Oy Lahden Leinikki

Asunto Oy Lahden Pormestari
Asunto Oy Lohjan Pinus

Asunto Oy Nurmijarven Soittaja
Asunto Oy Oulun Eveliina

Asunto Oy Oulun Jatulinmetsé
Asunto Oy Oulun Merijalinvayla
Asunto Oy Oulunsalon Poutapilvi
Asunto Oy Porin Kommodori

Asunto Oy Tampereen Professori
Asunto Oy Tampereen Vuorenpeikko
Asunto Oy Turun Michailowinportti

Tilinpaatostiedote

7.2.2014

Kotipaikka

Lahti

Lahti
Tornio
Hameenlinna
Hamina
Sipoo
Nurmijarvi
Jyvaskyla
Tornio
Vantaa
Vantaa
Kotka
Kauniainen
Lahti
Lohja

Salo
Kerava
Heinola
Kotka

Pori
Varkaus
Varkaus
Porvoo
Porvoo
Oulu
Jyvaskyla
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Kirkkonummi
Kokkola
Kotka
Lahti
Lahti
Lohja
Nurmijérvi
Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Pori
Tampere
Tampere
Turku

Rak.vuosi

1975
1971
1975
1974
1999
1982
1974-75
2010
1974
1975
1992
1973-76
2012
1970
1976
1975-76
2011
1977
1973
1973
1920
1973
1993
1960
2009
2013
2012
2013
2012
2012
2013
2013
2012
2012
2013
2011
2013
2012
2010
2013
2013
2013
2013
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Omistus-
osuus

77,2%
73,0 %
91,3 %
61,3 %
95,8 %
64,9 %
75,7 %
36,0 %
39,0 %
87,4 %
90,0 %
96,8 %
30,0 %
44,3 %
100,0 %
100,0 %
99,9 %
100,0 %
100,0 %
100,0 %
100,0 %
100,0 %
100,0 %
100,0 %
100,0 %
12,3 %
4,9 %
88,2 %
32,5%
219%
19,7 %
9,0 %
8,0 %
57,2 %
58,9 %
14,1 %
7,7 %
4,6 %
4,1 %
8,7 %
11,5%
3,1%
21,8 %
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Yhtiot on yhdistelty suhteellisella menetelmall&, jolloin asunto-osakeyhtididen

tuloslaskelman ja taseen jokaisesta erdsta yhdistelladn vain konsernin omistusosuutta
vastaava maara. Tasta johtuen konserniyhdistelyssa ei synny vihemmistdosuutta.

As Oy Hameenlinnan Aulangontie on peruskorjattu vuonna 2003, As Oy Tornion

Kuparimarkka vuonna 2000, As Oy Tornion Aarnintie 7 vuonna 1990 ja As Oy

Nurmijarven Puurata 15-17 vuonna 1999.

*) As Oy Jyvaskylan Kruununtornin huoneistot olivat 4 toimistotilaa ja 1 varastotila.

Sijoituskiinteistot 31.12.2013

Asunnot ja
Alue Kohteita toimitilat Pinta-ala Arvostus
Espoo & Kauniainen 1 9 563 2561
Jarvenpaa 2 16 1298 4941
Kerava 1 19 2071 6219
Kirkkonummi 1 6 650 1863
Nurmijarvi 2 51 3894 7 472
Sipoo 1 14 1140 1875
Vantaa 2 43 2 346 5167
Helsingin seutu 10 158 11961 30 098
Jyvaskyla *) 2 8 1460 2 345
Lahti 5 75 4119 5955
Oulu 5 27 1659 4310
Tampere 2 4 325 1020
Turku 1 5 417 1607
Suuret kaupungit 15 119 7979 15 237
Hamina 1 16 1040 1387
Heinola 1 20 1164 742
Hameenlinna 1 14 667 1279
Kokkola 1 4 321 964
Kotka 3 108 5930 4979
Lohja 2 65 4 067 7134
Pori 2 59 3233 3075
Porvoo 2 42 2 663 6 387
Salo 1 74 4 457 3363
Tornio 2 67 3799 3455
Varkaus 2 45 2 850 1089
Muu Suomi 18 514 30189 33 855
Yhteensa 43 791 50129 79 190

**) Asunto Oy Salon Ristinkedonkatu 33:ssa on 1 liiketila ja paivakoti.

***¥) Kiinteistd Oy Liikepuistossa Porvoossa on 11 liiketilaa

21(33)
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Rahaston omistamien huoneistojen arvot arvioidaan vahintaan kuukausittain ja julkistetaan
vahintaan neljannesvuosittain seka aina, kun kiinteistrahaston taloudellisen tilanteen
muutos sité vaatii tai muutokset kiinteistdjen kunnossa vaikuttavat olennaisesti
kiinteistorahaston omistusten arvoon.

Ulkopuolinen arvioitsija Realia Management Oy antoi arvolaskelman syyskuussa hankittujen
sijoitushuoneistojen arvosta per 30.9.2013 ja joulukuussa Porvoon Kaivokadulta ja Oulun
Seilitieltéa hankittujen sijoitushuoneistojen arvosta per hankintahetki seké Orava
Asuntorahaston konsernin muiden kuin YIT:It& hankittujen sijoitushuoneistojen arvosta per
31.12.2013. Realian arvo oli 0,1 % suurempi kuin taseen kaypa arvo 31.12.2013. Realian
arvolaskelma YIT:Ita hankittujen sijoitushuoneistojen arvosta saataneen 14.2.2014

mennessa.

12. Myynti- ja muut saamiset 31.12.2013 31.12.2012
§/uokra— ja myyntisaamiset 106 55
Muut saamiset 90 66
Siirtosaamiset 7 10
Muut saamiset yhteensa 203 131

Katsauskaudella ei ole kirjattu luottotappioita vuokrasaamisista.

13. Rahavarat 31.12.2013 31.12.2012
Rahavarat tileilla 9134 300
Yhteensa 9134 300

Yhtion kéaytettavissa oli lisdksi luottolimiitti 200 tuhatta euroa.

14. Osakep&doma ja ylikurssirahasto 31.12.2013 31.12.2012
Osakepaaoma 1.1. 13 666 11 717
Osakepaaoman korotus, maksettu 29 477 1949
Osakepédaoma 31.12. 43 144 13 666
Ylikurssirahasto 0 281
Osakepédoma ja ylikurssirahasto yhteensa 43 144 13 947

Osakkeiden lukumaara 31.12.2011 oli 1 171 736.
Osakkeiden lukumaara 31.12.2012 oli 1 366 588.
Osakkeiden lukumaéara 31.12.2013 oli 4 314 394.
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15. Pitk&aikainen vieras pddoma 31.12.2013 31.12.2012

Konsernin lainat rahalaitoksilta 23551 10 946

Luottolimiitti 0 200

Lainojen jarjestelypalkkioiden aktivointi -46 -47

Pitkaaikaiset saadut vakuudet 251 120

Pitkaaikaiset lainat emoyhtion omistajilta 0 0

Emoyhtidn omistamiin osakkeisiin kohdistuva velkaosuus 12 039 4511

Pitkaaikainen vieras p&ddoma yhteensa 35797 15731

Emoyhtidn rahalaitoslainat 31.12.2013 31.12.2012

Danske Bank Qyj, nosto 29.3.2011 2185 2243
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa

padomassa -58 -58

Danske Bank Oyj, nosto 7.9.2011 3325 3412
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa

padomassa -88 -88

Danske Bank Oyj, nosto 21.6.2012 2515 2580
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa

padomassa -65 -65

Danske Bank Oyj, nosto 10.10.2012 634 650
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa

padomassa -16 -16

Danske Bank Oyj, nosto 1.11.2012 926 950
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa

padomassa -24 -24

Danske Bank Oyj, nosto 27.9.2013 820 -
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa

padomassa -21 -

Danske Bank Oyj, nosto 17.12.2013 2 560 -
seuraavan 12 kk:n lyhennys lyhytaikaisessa vieraassa

padomassa -64 -

Luotollisen pankkitilin limiitti 0 200

Lainat yhteensa 12 631 9784

Lainojen keskeiset kovenantit on sidottu velan suhteeseen asunto-osakkeiden arvoon,
omavaraisuusasteeseen ja lainanhoitokatteeseen. Yhtion kaytettavissa oli 31.12.2013

lisdksi luottolimiitti 200 tuhatta euroa.
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16. Koronvaihtosopimukset

Emoyhtion vaihtuvakorkoiset lainat on kokonaisuudessaan muutettu
koronvaihtosopimuksilla kiintedkorkoisiksi hallituksen hyvaksyman
riskienhallintapolitikan mukaisesti. Koronvaihtosopimusten vastapuolena on Danske
Bank Oyj. Suojausinstrumentit ja suojauksen kohteet ovat kriittisiltd ehdoiltaan (Ssummat
ja ajankohdat) samat. Johdannaissopimuksista aiheutuvat pankin veloittamat maksut
kirjataan kuluksi silla kaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.

Instrumentit 1 000 euroa Kiint. korko Erddntyminen
OTC-koronvaihtosopimus 2243 2,95 15.4.2016
OTC-koronvaihtosopimus 3412 1,87 7.9.2016
OTC-koronvaihtosopimus 2580 1,13 21.6.2017
OTC-koronvaihtosopimus 650 0,87 10.10.2017
OTC-koronvaihtosopimus 950 0,86 1.11.2017
OTC-koronvaihtosopimus 820 1,15 27.9.2018
OTC-koronvaihtosopimus 2 560 1,03 18.12.2018
Kaypa arvo 31.12.2013 31.12.2012
Koronvaihtosopimusten kdypa arvo katsauskauden lopussa oli -257 -407
Kayvan arvon muutos katsauskaudella, 1000 euroa 183 -243
17. Lyhytaikainen vieras padoma 31.12.2013 31.12.2012
Konsernin lainat rahoituslaitoksilta 334 524
Lyhytaikaiset lainat l&hipiirilta 1095 450
Lyhytaikaiset lainat muilta 0 0
Emoyhtion omistamiin osakkeisiin kohdistuva velkaosuus 301 0
Saadut ennakot 66 20
Ostovelat 84 53
Muut velat 69 26
Siirtovelat 758 182
Korkovelat 18 27
Korkosuojauksen kaypa arvo 224 407
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 2949 1687

18. Lahipiiritapahtumat 1.1.-31.12.2013

26.2.2013 yhtion hallitus p&atti toteuttaa As Oy Lahden Vuoksenkatu 4:n yhtatoista
asuinhuoneistoa koskevan osakkeiden kaupan. Kauppakirja allekirjoitettiin 26.2.2013.
Kauppahinta oli 131 000 euroa ja yhti6lainaosuus 624 000 euroa. Kauppahinnasta 16
000 euroa maksettiin kaupanteossa. Kauppahinnasta 115.000 euroa jai ostajan velaksi
myyjalle. Myyjéané oli Maakunnan Asunnot Oy eli lahipiiriin kuuluvan hallituksen jasenen
maaraysvaltayhteiso.

Orava Asuntorahasto teki sopimuksen Maakunnan Asunnot Oy:n kanssa vuonna 2012
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As Oy Vantaan Rusakon kaupan toteuttamiseksi. Maakunnan Asunnot luovultti
vieraspantin Orava Asuntorahastolle taytevakuudeksi Danske Bankia varten. Rahasto
on maksanut 1,0 % p.a. korvauksena taytevakuuden vakuusarvosta. Orava
Asuntorahasto palautti vieraspantin Maakunnan Asunnot Oy:lle katsauskauden aikana
29.4.2013.

Hallituksen kokouksessa 29.5.2013 paatettiin toteuttaa As Oy Lohjan Koulukuja 14:n
koko osakekannan hankinta. Osakkeiden kauppahinta oli 3,1 miljoonaa euroa, josta
kateisella maksettiin 38.500 euroa ja 3.061.500 euron summasta tehtiin velkakirja.
Myyjana oli Maakunnan Asunnot Oy.

Hallituksen kokouksessa 19.6.2013 paatettiin toteuttaa As Oy Salon Ristinkedonkatu
33:n koko osakekannan hankinta. Osakkeiden kauppahinta oli 2,55 miljoonaa euroa,
josta kateisellda maksettiin 1.7.2013 180 tuhatta euroa ja 31.7.2013 180 tuhatta euroa.
2,19 miljoonan euron summasta tehtiin velkakirja. Myyjana oli Royal House Oy ja
Godoinvest Oy eli l&hipiiriin kuuluvien hallituksen jasenten maéaraysvaltayhteisot

Onnistuneen listautumisannin jalkeen Yhti6 lyhensi pitkaaikaisia lahipiirilainoja
aikaisemman ilmoituksen mukaisesti noin 4,2 miljoonalla eurolla. Lahipiirilainoja on

25(33)

31.12.2013 Godoinvest Oy:ltd ja Royal House Oy:lta yhteensa 1 095 tuhannella eurolla.

Lainoihin sovelletaan kiinteda 3 kk:n euribor-korkoa ja noin 2,7 prosentin marginaalia.
Korko maksetaan kuukausittain, ja lainojen takaisinmaksu on 31.12.2014.

19. Vakuudet ja vastuusitoumukset 31.12.2013 31.12.2012

Velat joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoon

Rahalaitoslainat 1790 1790

Velat joiden vakuudeksi on annettu
osakkeita

Rahalaitos- ja muut lainat 14 060 11 470

Pantatut osakkeet, kaikki omistuksessa olevat asunto-osakeyhtididen osakkeet

Pantattujen osakkeiden kaypa arvo

yhteensa 52 926 33781

20. Rahoitusinstrumentit

Rahoitusriskien hallinta

Oravan Asuntorahaston riskienhallinnan tavoitteena on minimoida
rahoitusmarkkinoiden muutosten haitalliset vaikutukset yhtién rahavirtaan, tulokseen ja
omaan paaomaan. Orava Asuntorahaston hallitus paattaa riskienhallinnan tavoitteista
ja maarittelee riskienhallintapolitikan seka vastaa riskienhallinnan seurannasta.
Rahoitustoimintojen toimintapolitiikka on riskeja valttava.
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Korkoriski

Orava Asuntorahasto kayttda hankintojensa rahoittamisessa rahalaitosten
vaihtuvakorkoisia lainoja, jotka on suojattu koronvaihtosopimuksilla. Lainojen
suojausaste 31.12.2013 oli 100 % (31.12.2012: 100 %). Johdannaissopimukset on
tehty lainasalkun suojaustarkoituksessa ja ne on arvostettu tilinpd&toksessa kaypiin
arvoihin. Kaypa arvo edustaa tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot olisi
suljettu tilinpaatdshetkella. Johdannaissopimukset arvostetaan Deutsche
Bundesbankin tilinpaatéspaivan markkinadatasta laskeman ja julkistaman
nollakuponkieuroswappikéyrén (zero-coupon euro swap curve) perusteella.
Korkoswappien jokaisen maksutapahtuman kassavirrat diskontataan ja swappien
markkina-arvo lasketaan lineaarisesti interpoloimalla em. nollakuponkikayralta
maaritellyilla koroilla yleisesti markkinoilla kaytetyilla arvostusmenetelmilla. Tilikauden
nettotappiot/-voitot, jotka on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin, on esitetty
tilinpaatoksen kohdassa konsernin laaja tuloslaskelma. Lyhyiden markkinakorkojen
prosenttiyksikdn muutoksella ei ole vaikutusta yhtion tulokseen.

Maksuvalmiusriski

Konsernissa pyritdén jatkuvasti arvioimaan ja seuraamaan liiketoiminnan vaatiman
rahoituksen maaraa, jotta konsernilla olisi tarpeeksi likvideja varoja toiminnan
rahoittamiseksi. Rahoituksen saatavuuden riskid on alennettu sdanndllisilla
neuvotteluilla useiden rahoittajien kanssa. Yhti6 arvioi pystyvansa uudistaman
eraantyvat lainat tulevina vuosina. Emoyhtion pankkilainojen keskimaarainen laina-
aika 31.12.2013 oli 3,7 vuotta (31.12.2012: 4,2 vuotta).

Katsauskaudella toteutettu yleisolle suunnattu osakeanti onnistui hyvin, mika
pienentaa oleellisesti maksuvalmiusriskia.

Luottoriski

Luottoriski syntyy siitd mahdollisuudesta, etta tehdyn sopimuksen vastapuoli jattaisi
sopimuksen mukaiset velvoitteensa tayttamatta. Konsernin tarkeimmat luottoriskit
tilinp&aatoshetkella aiheutuivat vuokrasaamisista. Konsernilla ei ole merkittavia
saatava- tai luottoriskikeskittymi&. Vuokrasaamiset 31.12.2013 olivat yhteensa 106
tuhatta, joista perinnassa oli 71 tuhatta euroa (31.12.2012: 26 tuhatta euroa). Alle 2
kuukautta vanhat perinnédssa olevat saamiset olivat 33 tuhatta euroa ja yli 2 kuukautta
vanhat 37 tuhatta euroa.
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Paaoman 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 sailyttaminen muun muassa
korkotason muuttuessa.

Padomarakenteen sailyttamiseksi tai muuttamiseksi konserni voi muuttaa
osakkeenomistajille maksettavien osinkojen maaraa osakeyhtiolain ja
veronhuojennuslain puitteissa, laskea liikkeelle uusia osakkeita tai myyda omistamiaan
huoneistoja vahentddkseen velkojaan. Omavaraisuusaste 31.12.2013 oli 56,2 %
(31.12.2012: 46,3 %).

Vierasta paaomaa seurataan LTV-tason pohjalta samoin kuin vastaavissa yrityksissa,
joissa rahoittajapankit edellyttavat sdannéllistd kovenanttiehtojen toteutumisen
raportointia. LTV-taso maaritelladn jakamalla konsernin osuus korollisten velkojen
ulkona oleva pddoma asunto-osakkeiden ja muun omaisuuden velattomalla arvolla.
Vuonna 2013 konsernin strategiana on ollut LTV-tason pitaminen 30 ja 60 %:n valissa.
Konsernin LTV oli 31.12.2013: 42,5 % (31.12.2012: 49,9 %).

Konsernin johdannaisvelkoihin kuulumattomat pankkilainat sopimuksiin perustuvien
juoksuaikojen mukaan seka muut korolliset lainat onnistuneen suunnatun osakeannin
jalkeen katsauskauden lopussa olivat seuraavat. Esitettavat luvut ovat
lainasopimuksiin perustuvia diskonttaamattomia rahavirtoja lainojen lyhennyksista.

_ alle 1 vuosi  1-5 vuotta yli 5 vuotta
Korolliset lainat,1000 euroa 31.12.2013 1 666 18 089 17 501

21. Kayvan arvon arvioiminen

Seuraavassa taulukossa esitetddn kaypaan arvoon arvostetut varat ja velat
arvostusmenetelman mukaan jaoteltuina tuhansina euroina. Kaytetyt tasot on
maaritelty seuraavasti.

Taso 1 Taysin samanlaisten varojen tai velkojen noteeratut hinnat toimivilla
markkinoilla

Taso 2 Muut syottotiedot kuin tasoon 1 siséltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle
omaisuuseréalle on todettavissa

Taso 3 omaisuuseraa tai velkaa koskevat syottotiedot, jotka eivéat perustu
todettavissa olevaan markkinatietoon
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Taso 1 Taso 2 Taso 3
Varat
Sijoituskiinteist6t 31.12.2013 - 79190 -
Sijoituskiinteistot 31.12.2012 - 31 992 -
Sijoituskiinteist6t 31.12.2011 - 20 263 -
Velat
Korkosuojaussopimukset 31.12.2013 - -223 -
Korkosuojaussopimukset 31.12.2012 - -407 -
Korkosuojaussopimukset 31.12.2011 - -164 -

22. Raportointikauden paattymisen jalkeiset tapahtumat

Finanssivalvonta hyvaksyi 30.1.2014 Orava Asuntorahaston listalleottoesitteen 1 366
558 osakkeen listaamiseksi. Osakkeet olivat tulleet listattujen osakkeiden kanssa
osinko-oikeudeltaan yhteneviksi 27.12.2013 osingonmaksun yhteydessa. Orava
Asuntorahasto jatti 30.1.2014 listalleottohakemuksen Helsingin Pdrssille Yhtion
osakkeiden ottamiseksi kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Porssin porssilistalle
kaupankayntitunnuksella OREIT. Osakkeet otettiin kaupankaynnin kohteeksi 3.2.2014
yhdessa vanhojen osakkeiden kanssa.

Nyt listattujen ja kaupankaynnin kohteeksi otettujen osakkeiden jalkeen listaamattomiksi
jaavat vield maaliskuun 2013 osakeannissa merkityt 25 687 osaketta, jotka poikkeavat
osinko-oikeudeltaan edella mainituista osakkeista ja jotka yhtio aikoo hakea julkisen
kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Pérssin porssilistalle sen jalkeen, kun osinko-
oikeudet ovat tulleet yhteneviksi listattujen osakkeiden kanssa.

Hallinnointisopimukseen on lisatty uusi ehto tulossidonnaisen hallinointipalkkion
maksusta (nk. High watermark —ehto). Uuden ehdon mukaan tulossidonnainen
hallinnointipalkkio maksetaan vain, jos tilikauden p&attava porssikurssi on korkeampi
kuin aiempien tilikausien korkein paattava porssikurssi osinko-, osakeanti- ja
splittikorjattuna.

Orava Asuntorahaston hallitus valitsi toimitusjohtajaksi 6.2.2014 KTM Pekka Peiposen.
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KONSERNIN TUNNUSLUVUT

1.1.-31.12.2013 1.1.-31.12.2012 1.1.-31.12.2011

Liikevaihto, 1 000 € 9 682 3180 1307
Liikevoitto, 1 000 € 7439 1884 650
Tilikauden tulos, 1 000 € 6 753 1421 448
Katsauskauden laaja voitto, 1 000 € 6 936 1178 284
Tulos / osake, € 3.19 1,14 0.54
Osinko koko vuodelta enintdan/ osake, € 1,12 1,08 0,34
Osinko katsauskauden laajasta voitosta, % 69,6 % 1143 % 140,3 %
v 0
Oman paaoman tuotto, %, p.a. (ROE) 292 % 8.5 % 3.3 %
i 0,

Osakkeen kokonaistuotto, % p.a. 14.9 % 9.1 % 3.8%
Osakkeiden antioikaistun lukumaéran 2 117 600 1 337 387 2 117 600
painotettu keskiarvo

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
Taseen loppusumma, 1 000 € 88 526 32424 20 692

i [0)
Omavaraisuusaste, % 56.3 % 46,3 % 58.8 %
I [

Velkaantumisaste, %, Loan to Value 471 % 51.3 % 37.7%
Nettovarallisuus/osake, €, NAV 11.54 10,98 10,38
Nettovelkaantumisaste, % 56,6 % 113,3 % 63,7 %
Osakkeiden lukumaara 31.12. 4 314 394 1 366 588 1171736

Listattujen osakkeiden markkina-arvo
31.12. 44 345

Sisaltaa 3.2.2014 listatut, 1 000 €
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1.1.-31.12.2013 1.1.-31.12.2012 1.1.-31.12.2011

Taloudellinen kayttdaste, %, (€)

93,8 % 96,9 % 98,2 %
Toiminnall. kayttdaste, %, (m2) 92 5 04 96.9 % 98.1 %
Vuokralaisvaihtuvuus/kk 230 3.0 % 20%
Bruttovuokratuotto-% 8.0 % 8.0 % 79%
kayvalle arvolle ’ ' ’
Nettovuokratuotto-% 45 % 48% 48%

kayvalle arvolle



Orava Asuinkiinteistdrahasto Oyj

31(33)

Tilinpaatostiedote
7.2.2014

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Tulos / osake, €

Oman p&éoman tuotto, %
(ROE)

Osakkeen kokonaistuotto, %
vuodessa
Omavaraisuusaste, %
Velkaantumisaste, %

Loan to Value

Nettovarallisuus/osake, €
NAV

Nettovelkaantumisaste, %

Taloudellinen kayttdaste, %

(€

Toiminnall. kayttbaste, %
(m2)

Vuokralaisvaihtuvuus

Bruttovuokratuotto-%

Nettovuokratuotto-%

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva katsauskauden tulos
Katsauskauden osakkeiden lukuméaéran painotettu keskiarvo

Tilikauden voitto / tappio x 100
Oma paaoma (keskim. Tilikauden aikana)

_ { Nettovarallisuus/osake vuoden lopussa + maksettu osinko/osake 1 } x 100

Nettovarallisuus/osake vuoden alussa

Oma pddoma x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Konsernin osuus korollisten velkojen ulkona olevasta pddomasta
Asunto-osakkeiden ja muun omaisuuden velaton arvo

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
Osakkeiden lukumaara katsauskauden lopussa

Korolliset velat - likvidit varat x 100
Oma paaoma

Katsauskauden bruttovuokrat / kk:ien lukumaara
Pot. bruttovuokrat katsauskaudella / kk:ien lukuméaara

Katsauskauden kk:n viimeisen pdivan vuokrattu m2 /kk:ien Ikm
Katsauskauden kk:n viimeisen paivan vuokrattavissa oleva m2 / kk:ien Ikm

Paattyneet sopimukset per kk
kk:n viimeisen péivan vuokrattavissa olevat asunnot kpl

Bruttovuokratuotot  x 100
Vuokrasalkun markkina-arvo katsauskauden lopussa

Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo

Bruttovuokratuotot - kulut = Nettotuotto x 100
Vuokrasalkun markkina-arvo katsauskauden lopussa

Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo

Bruttovuokratuotot = kirjanpidon suoriteperusteinen tuotto, joka ei sisalla
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kayttokorvauksia eika realisoitumatonta arvonnousua.

Kulut = kaikki kiinteistosta aiheutuneet kaytto- ja yllapitomenot, jotka
on kulukirjattu. Kuluista on vahennetty kayttékorvaukset
Paaomamenot ja -tulot = ostoista ja myynneista seka kiinteiston
kehittdmisesta aiheutuneet tulot ja menot. Myds se osa menoista,
jota ei ole kirjattu kuluksi

Katsauskauden jalkeisen paivan sopimusvuokrat/kk
Katsauskauden jalkeisen paivan vuokrasopimusten lukumaara

Vuokra/asuinhuoneisto, € =

Katsauskauden jalkeisen paivan sopimusvuokrat/kk
Katsauskauden jalkeisen paivan vuokrasopimusten asuinpinta-ala

Vuokra/pinta-ala, €/m2 =

Rahaston kokonaistuotto, % p.a.

neljannesvuosittain

Nettovarallisuus/osake kauden lopussa 4
= Nettovarallisuus/osake kauden alussa x4 x100

Osakekohtainen tuotto, €
tulossidonnaisessa = NAV 31.12. - NAV 1.1. + kaudella maksettu osakekohtainen osinko
hallinnointipalkkiossa
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EPRA-TUNNUSLUVUT 2013 2012 2011
EPRA E"arnlngs, 1000 € _ 908 1115 619
(Operatiivinen tulos)
EPRA Earnln'gs per shal.f.e,. € _ 0.43 0,90 0.74
(Osakekohtainen operatiivinen tulos)
EPRA NAV’_ 1000 € = 50 004 15413 12 323
(Nettovarallisuus)
EPRA NAV per share, € . _ 11,59 11,28 10,52
(Osakekohtainen nettovarallisuus)
e 0
EPRA Net Initial Yield (NIY), % _ 3.9 % 5.4 % 5.2 %
(Alkutuotto)
EPRA Vacancy Rate _ 6.2 % 56 % 26 %
EPRA-TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT
EPRA Earnings _ Nettovuokratuotot
(Operatiivinen tulos) - markkinoinnin ja hallinnon kulut

+/- operatiiviseen toimintaan kuuluvat liiketoiminnan
muut tuotot ja

kulut
EPRA Earnings per share EPRA tulos
= Katsauskauden osakkeiden lukumé&éaran painotettu
(Osakekohtainen operatiivinen tulos) keskiarvo
EPRA NAV _ Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma paaoma
(Nettovarallisuus) - mahdollinen muun oman padoman rahasto
EPRA NAV per share _ EPRA NAV

(Osakekohtainen nettovarallisuus) Osakkeiden laimentamaton lukumaara kauden lopussa
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Vuotuinen laskennallinen nettotuotto 31.12.

Sijoituskiinteistot - kehityskohteet, 31.12.

Vuokraamattomien huoneistojen potentiaalinen vuokra

Vuokrattavissa olevien huoneistojen potentiaalinen vuokra



