Investors House Oyj Puolivuosikatsaus H1 2020

INVESTORS HOUSE H1 2020 - YHTIO VALMISTAUTUU SEURAAVAAN
STRATEGIAKAUTEEN

Investors House toimii kiinteistoliiketoiminnan koko arvoketjussa. Arvoketju ulottuu
tonttihankinnasta hankekehityksen, vuokrauksen ja omistamisen kautta kiinteistovarainhoitoon ja
rahastoihin. Yhtio tavoittelee sellaista kasvua ja kannattavuutta, ettd osakkeenomistajan vuotuinen
osingosta ja arvonkehityksestd muodostuva kokonaistuotto olisi vahintaan 10 % vuodessa pitkalla
aikavalilla.

YHTEENVETO KAUDELTA 4-6/2020 (VERTAILUKAUSI 4-6/2019)

Katsauskaudella johdon huomion keskipisteessd oli tulevan strategiakauden kannalta tarkeiden
lilketoiminnan kehityshankkeiden eteenpdinvieminen seka valittomat toimet korona-viruksen

vaikutusten minimoimiseksi.

Liiketoiminnan kehitystyon keskiossd olivat uusien kiinteistohankkeiden ja rahastotuotteiden
valmistelu. Yhtion omistama laaja Tikkurilan keskustan kiinteistbhanke eteni. Asuntojen
hankekehityksestd solmittiin yhteistydsopimus Firan kanssa ja kaavoitusta vietiin eteenpdin
yhdessa kaupungin kanssa. Palveluliiketoiminnassa tarkein kehityskohde oli uuden lainarahaston
valmistelu, jota jatkettiin. My6s muita liiketoiminnan kehityshankkeita kaynnistettiin.
Aikaisemmista hankkeista yhteisyritys IVH Asuntojen 25 huoneiston hanke Malmilla valmistui ja
vuokrattiin tiyteen nopeasti.

Kaynnissd olevien liiketoiminnan kehityshankkeiden mittasuhdetta ja merkitysta kuvaa se, etta
Tikkurilan kehityshankkeen arvioidut ulosmyyntihinnat — edellyttden, ettd Investors House
toteuttaa ja myy asunnot — ovat yli 60 % konsernin taseesta 6/2020. Vastaavasti Lainarahasto tahtaa
volyymiin, joka toteutuessaan kaksinkertaistaa rahastojen hallinnoitavat varat.

Konsernin rakenteen kannalta merkittavin toimi oli IVH Kampus Ky:n muuttuminen tytaryhtiosta
osakkuusyhtitksi, mikd pienensi konsernin tasetta oleellisesti. Toisella kvartaalilla toteutettiin my0s
rahastoyhtion omistuksen keskittdminen kun aikaisemmin noin 2/3 omistuksessa ollut Investors
House Rahastot Oy hankittiin 100 %:een emoyhtion omistukseen. Rakenteellisilla muutoksilla
tavoiteltiin konsernin pelkistamista sekd vahan paaomaa sitovien tuottojen lisidmista. Samalla
toimilla valmistaudutaan seuraavaan strategiakauteen.

Rahoituksellisesti katsauskaudella toteutettiin laina- ja vakuusjdrjestely sekd parannettiin
omavaraisuusastetta. Samassa yhteydessa solmittiin rahoitussopimus, jonka kovenantti on 45 %:n
omavaraisuusaste, joka on sama kuin konsernin strateginen minimitavoite. Katsauskauden
paattyessa omavaraisuusaste oli 59 %. Konsernin likviditeetti oli katsauskauden paattyessa hyva.

Koronan myo6ta konsernin riskienhallinta organisoitiin kevailla uudelleen. Vuokratuottojen
menetykset toisella kvartaalilla jaivat vahaisiksi ja vuokrarastit olivat olemattomat.



Tuloskehityksessd ndkyy tehty panostus uusien liiketoimintojen kehitystoimiin. Yhtio on
rekrytoinut useita uusia henkil6itd ja monin tavoin panostanut toimiin, jotka aiheuttavat
kustannuksia, mutta eivat vield tuo tuottoja. Nama kehityskulut, jotka muodostuvat palkka- ja
muista kustannuksista, on pddasiassa kirjattu suoraan tulosvaikutteisiksi kuluiksi eika aktivoitu
taseeseen. Uusista rekrytoinneista ja kehitystoimista aiheutuneet kulut titen tdysimaardisesti
heikensivat katsauskauden tulosta ja operatiivista tulosta. Niiden tulosvaikutukset ndhdaan
myohemmin, kun kehitteilla olevat liiketoiminnot saadaan tuottaviksi.

Toisella  kvartaalilla ~ kdynnistettiin  strategiaprosessi, joka valmistuu Q3 aikana.
Johtoryhmatyoskentelyn uudistamista jatkettiin samoin kuin uuden vastuunjaon ja johtamisen
mallia, jolla sillikin valmistaudutaan seuraavaan strategiakauteen.

Operatiivisen tuloksen heikennyttyd ensimmaiselld kvartaalilla yhtié kdynnisti toisen kvartaalin
aikana toimenpiteet sen parantamiseksi. Toimenpiteitd haettiin johtoryhmaéssa sekd yhdessa koko
henkiloston kanssa. Henkilosto laati yhteensa 37 ehdotusta tuottojen lisdamiseksi ja kulujen
vahentamiseksi. Niistd merkittava osa on toteutettu tai toteutuksessa. Toisen kvartaalin
operatiivinen tulos oli ensimmadista kvartaalia parempi, mutta edelleen vertailukautta Q2 2019
heikompi.

Koko kiinteistokannan arvo maaritettiin ulkopuolisen arvioijan toimesta poikkeuksellisesti my®s
puolivuosikatsausta varten. Téassa tarkoitus oli koronan mahdollisten vaikutusten huomioiminen ja
lapindkyvyyden varmistaminen. Olemassa olevan kiinteistokannan arvo laski hieman. Uusien,
valmistuneiden kohteiden osalta syntyi positiivista arvonmuutosta. Nama erdt osin netottivat
toisiaan ja kiinteistdjen arvonmuutosten nettovaikutus oli kokonaisuutena vahainen.

Katsauskaudella ei tehty merkittdvia uusia investointeja eikd myynteja. Nain myodskdan ei syntynyt
tulokseen vaikuttavia transaktiokuluja, jotka osaltaan heikensivat vertailukauden tulosta.
Katsauskauden tulos olikin selvasti vertailukautta parempi.

Osakekohtaista nettovarallisuutta kuvaava Epra NRV nousi osingonmaksusta huolimatta 8,60
euroon/osake (8,57) tulos- ja arvonkehityksen myota.

Yhtiokokous valitsi uuden hallituksen, joka aloitti toimintansa katsauskaudella. Yhtiokokous myos
valtuutti hallituksen paattamaan seka viiden miljoonan osakkeen suunnatusta osakeannista, etta
omien osakkeiden ostamisesta. Omia osakkeita ostettiin katsauskaudella 34.964 kpl ja yhtio omisti
kvartaalin paattyessa yhteensa 223.111 kpl omia osakkeita. Ne muodostivat 3,6 % kaikista
osakkeista.

YHTENVETO KAUDELTA 1-6/2020 (VERTAILUKAUSI 1-6/2019)

Puolivuotiskauden liikevaihto kasvoi 17 %. Jatkossa Q3 2020 alkaen ja IVH Kampusta koskevan
rakennemuutoksen johdosta liikevaihto supistuu selvasti, kun IVH Kampusta ei enda konsolidoida
konserniin.

Operatiivinen tulos heikkeni 43 % ollen 749 t€ (1.314 t€). Keskeisia seikkoja olivat tulosvaikutteisesti
kirjatut uuden liiketoiminnan kehitysmenot seka edellisvuodesta kasvaneet kiinteistoverot. Ndiden



yhteisvaikutus oli noin 650 t€. Konsernin hallintokulut sailyivat entiselld tasolla liiketoiminnan
kasvusta huolimatta.

Konsernin liikevaihdosta 82 % (75 %) muodostui kiinteistojen vuokratuotoista. Liikevaihdosta 18 %
(25 %) muodostui kiinteistovarallisuuden hoidon ja rahastoliiketoiminnan palkkioista.
Liiketulostasolla Kiinteistot -segmentin liiketulos parani selvasti mutta Palvelu-segmentin liiketulos
heikkeni. Palvelut-segmentin tulos ei ollut tyydyttavallda tasolla, minkd johdosta
tulosparannustoimia on kaynnistetty seka rahastojen etta kiinteistovarallisuudenhoidon osalta.

Yhtion rahoitus- ja transaktiokulut olivat selvasti edellisvuotta alemmat vdhdisemmasta
kauppavolyymistd johtuen. Nama osaltaan tukivat katsauskauden koko tulosta 962 t€ (728 t€), joka
oli 32 % vertailukautta parempi.

Omavaraisuusaste parani lainojen poismaksujen seka rakennekehityksen johdosta nousten 59 %:iin
(52 %).

TOIMITUSJOHTAJA PETRI ROININEN:

”Pandemia seka sita seuranneet massiiviset tukitoimet ja raju julkinen velkaantuminen muuttavat
liikketoimintaymparistdd ja ihmisten kayttaytymistd. Koko kiinteistdalan arvoketjun lapi kulkeva
liiketoimintamallimme antaa meille poikkeukselliset mahdollisuudet lukea tilannetta seka allokoida
paaomia ja henkisid resursseja aktiivisesti. Olemmekin koko alkuvuoden muovanneet yhtiota siten,
ettd olisimme mahdollisimman kilpailukykyiset uudessa toimintaymparistossa.

Strategiaprosessin tulokset julkaistaan Q3 2020. Otimme kuitenkin jo Q2 aikana useita askelia
eteenpdin. Naditd olivat mm konsernirakenteen pelkistiminen, konsernitaseen puolittaminen,
omavaraisuuden parantaminen, iso panostus kiinteistokehitykseen ja wuusien rahastojen
valmisteluun, rahastoyhtion hankinta konsernin 100 %:een omistukseen, johtamisrakenteen
uudistaminen sekd katsauskauden jalkeiset avainhenkilorekrytoinnit.

Olemme vahvasti sitoutuneet nyt kdynnissa oleviin liiketoiminnan kehityshankkeisiin olkoonkin,
ettd lyhyelld aikavalilld ne heikentdvat tulosta samalla kun rakentavat pohjaa tulevien vuosien
tuloskehitykselle. Korostaisin my0s niitd konkreettisia toimia, jotka yhdessa henkilokunnan kanssa
Q2 aikana toteutettiin tuottojen lisdaamiseksi ja kulujen supistamiseksi. Henkildstopolitiikan
kannalta huomionarvoista on, ettd kaikki toimet toteutettiin korona-oloissa ilman lomautuksia tai
irtisanomisia. Arvostamme henkiloston osaamista ja sitoutumista.

Investors House oli viisivuotiskaudella 2015-2019 po6rssin  nopeiten kasvanut yritys.
Osakkeenomistajan kannalta kasvua tarkedmpédnd pidan kuitenkin sitd, ettd 17.8.2020 tehdyn
osinkopdatoksen jdlkeen olemme kasvattaneet osakekohtaista osinkoamme viisi tilikautta
perdkkdin. Suoritus perustuu kasvun kannattavuuteen, vahvaan omavaraisuuteen seka
liikketoiminnan kehittdmisen pitkdjanteisyyteen. Tama antaa hyvan ldhtokohdan suunnata kohti
seuraavaa strategiajaksoa uudessa toimintaymparistossa”.



YHTEENVETOTAULUKKO

4-6/2020 | 4-6/2019 | muutos- 1-6/2020 | 1-6/2019 | muutos-

0/0 0/0
Liikevaihto, t eur
2934 2746 7 % 6278 5354 17 %
Nettotuotto, t eur
1894 1508 26 % 2876 2606 10 %

Katsauskauden tulos, t
eur 745 83 798 % 962 728 32 %
Omavaraisuusaste, %

58,5 52,1
Operatiivinen tulos, t
eur 640 872 -27 % 749 1314 -43 %
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NRYV) 8,60 8,57 0 %

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
Koronan vaikutukset hyvin vaikeita ennakoida

Korona-pandemian aiheuttama epavarmuus ja taloudellinen taantuma muodostavat ldhiajan
suurimman riskin. Lyhyen tai pitkdn aikavalin vaikutuksia on edelleen mahdotonta arvioida.

Korona-kriisi on toistaiseksi nayttaytynyt maltillisesti yhtion liiketoiminnassa. Suorat
vuokratuottojen menetykset ovat olleet yhteensa 66 t€ eli kaksi prosenttia katsauskauden
liikkevaihdosta. Riskienhallinnan uudelleen organisointi kevadllda oli onnistunut ennakoiva
toimenpide.

Kaikkien kiinteistdjen arviokirjat pdivitettiin 6/2020, jotta pystyttiin tunnistamaan koronan ja sita
seuranneiden elvytystoimien vaikutus kiinteistokannan arvoon. Tiettyjen kiinteistdjen arvoissa
nahtiin H1 2020 lievaa alaskirjausta. Vastaavasti uusien kohteiden valmistuminen ja niiden
positiiviset arvonmuutokset netottivat vaikutuksia. Koronan nettovaikutukset konsernin
kiinteistbomaisuuden arvoon ovat jadneet vahdisiksi, mihin on my06s vaikuttanut omistusten
hajautus eri kiinteistotyyppeihin seka palveluliiketoimintaan. Vastaavalla tavalla ulkopuolisen
investointipankin toimesta arvotettiin Palvelut -segmentin liiketoiminnan kaypa arvo. Se arvioitiin
vertailukautta korkeammaksi, mikd johtui sekd liiketoiminnan kasvusta ettd omistusosuuden
noususta rahastoyhtiossa.

Rahoituksen saatavuuteen koronakriisilld ei ole yhtion kannalta ollut vaikutusta muutoin kuin
likviditeetiltdan supistuneen yritystodistusmarkkinan osalta. Katsauskaudella yhtio jarjesteli
rahoitustaan ja vakuuksiaan sekd nosti omavaraisuutensa 59 %:in ollakseen kaikissa oloissa
rahoitettavissa oleva ja sdilyttadkseen eri rahoitusmuotojen valikoiman.



Asuntojen vuokrauksessa tai myynnissa emme ole ndhneet merkittdvaa muutosta olkoonkin, etta
mm. vuokramarkkinan volyymikehitys poikkesi aikaisemmista vuosista opiskelijoiden
valintamenettelyjen muutoksista johtuen. Kokonaisuutena vuokraus- ja myyntimarkkina toimivat
varsin hyvin. Toimitilapuolella on selvd, ettd hotellien ja ravintoloiden sulkeminen vaikutti
vuokrauspaatosten tekemiseen seka asiakkaiden kassavirtaan. Toimistojen osalta tunnelma on ollut
odottava. Jaa ldhitulevaisuuteen nahtavdksi milld tavoin etdtyon ja digi-yhteyksien kautta
tapahtuvat kokoukset muokkaavat tilatarpeita.

Vaikka koronan vaikutukset ovat olleet toistaiseksi rajalliset, on selvdd, ettd jatkuessaan tai
pahentuessaan kriisilld voi olla negatiivisia vaikutuksia vuokraustoimintaan, rahoitukseen ja
omaisuuden arvoihin.

Koronan vaikutukset eivit kuitenkaan ole ainoastaan negatiivisia. On mahdollista, ettd sen myo6ta
uusia mahdollisuuksia, mikali kriisi johtaisi esimerkiksi tonttien saatavuuden paranemiseen,
rakennuskustannusten alenemiseen tai uudentyyppisten asumis- ja toimistoratkaisujen
syntymiseen. Myos elvytyspaketeilla voi olla merkittava vaikutus vaikka sen arviointi onkin
haasteellista.

Muut tekijat ennallaan

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

Yleinen korkotaso voi nousta, mika voi vaikuttaa rahoituksen hintaan.
Yhtion omistamien kiinteistdjen vuokrausaste voi vaihdella.

Osakkuusyhtié Ovaron tuloksentekokyvyn palauttaminen voi kestda ennakoitua kauemmin.

OHJEISTUS
Investors House linjauksensa mukaisesti ohjeistaa koko vuoden operatiivista tulosta (EPRA).

Yhtio 20.3.2020 antamansa tiedotteen mukaisesti pidattdytyy ohjeistuksen antamisesta
toimintaympariston muuttumisen ja sen aiheuttaman heikon nakyvyyden johdosta. Kun nakyvyys
paranee, yhtio antaa uuden ohjeistuksen.

TOIMINTAYMPARISTO

Korona-pandemian aiheuttama epavarmuus ja taloudellinen taantuma muodostavat ldhiajan
suurimman riskin. Tasmallisid vaikutuksia on edelleen mahdotonta arvioida.

Korona-kriisi on toistaiseksi nayttaytynyt maltillisesti yhtion liiketoiminnassa, joka on hajautunut
useaan tuottoldhteeseen ja kiinteistoliiketoiminnan koko arvoketjuun. Kriisin tdssa vaiheessa



hajautuksesta on ollut selvaa hyotya. Jatkuessaan kriisilld voi olla moniulotteisia negatiivisia
vaikutuksia vuokraustoimintaan, rahoitukseen ja omaisuuden arvoihin.

Korkotaso siilyi poikkeuksellisen matalana ja rahoituksen saatavauus kohtuullisena, mitka tukivat
toimintaedellytyksid samalla kun rahoituksen saatavuus sdilyi yhtion kannalta kohtuullisen

hyvana.

KATSAUSKAUDEN TULOS (VERTAILUKAUSI 1-6/2019)

Katsauskaudella yhtion kasvu jatkui. Rullaava 12 kuukauden liikevaihto kasvoi 22. kvartaalia
perakkain. Jatkossa —johtuen IVH Kampuksen aseman muuttumisesta osakkuusyhtioksi, joka tulee
ns. yhdelld rivilla tulokseen — kvartaalikohtainen liikevaihto noin puolittuu Q3 2020:lla ja sen

jalkeisilla kvartaaleilla.
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Yhtio seuraa rullaavaa 12 kuukauden operatiivista tulosta. Yhta kvartaalia pidempi jakso tasaa
yksittaisista kaupoista tai kausivaihtelusta johtuvia eroja. Nain se antaa hyvin kuvaa yhtion pitkan
aikavalin operatiivisesta suorituskyvysta ja sen kehittymisesta.

Katsauskaudella operatiivinen tulos oli selvdsti heikompi kuin vertailukaudella johtuen mm
tulosvaikutteisesti kirjatuista huomattavista satsauksista kehitystoimiin sekd kasvaneista
kiinteistovaroista. Nadiden kahden tekijan vaikutukseksi arvioimme noin 650 t€.

Investors House kdynnisti toisella kvartaalilla toimet operatiivisen tuloksen parantamiseksi. Yhtio

arvioi toimien vaikuttavan asteittain seuraavan 12 kuukauden aikana.



RULLAAVA 12 KK OPERATIIVINEN
TULOS (EPRA)
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Konsernin tulokseen on yhdistetty yli 50 %:sti omistetut tytaryhtiét. Konsernin hallinnoima
kiinteistorahasto IVH Kampus Ky on ensi kertaa kasitelty ns. osakkuusyhtiona. Osakkuusyhtididen

tulos on yhdistetty konsernin tuloslaskelmaan yhdelld rivilldi kohtaan 'Osuus osakkuus- ja
yhteisyritysten tuloksesta”. Osakkuus- tai yhteisyrityksia ovat IVH Kampus, Ovaro

Kiinteistosijoitus Oyj ja IVH Asunnot Oy.
Rullaavan 12 kk Operatiivisen tuloksen laskun ohella katsauskauden laaja tulos oli hieman parempi

kuin vertailukautena.

PAAOMARAKENNE JA RAHOITUS

Yhtion pyrkimyksend on laajentaa ja monipuolistaa rahoituspohjaansa seka erityisesti hallita

rahoitusta koskevat riskit riittdvan omavaraisuusasteen ja korkosuojauksen keinoin.

Konsernin taseen loppusumma oli 76.345 t€ (116.515 t€). Konsernin oma paaoma yhteensa oli 44.677

t€ (60.691 t€) ja vieras paaoma yhteensa 31.668 t€ (55.824 t€). Konsernin vieraan padoman rahoitus

muodostuu emoyhtion lainoista, omistettujen asunto- ja kiinteistoyhtididen lainoista ja

yritystodistuksista.

Emoyhtion lainat suojataan politiikan mukaisesti 50-100 %:sti korkojohdannaisin tai vastaavin
riskienhallinnallisin keinoin. Katsauskauden lopussa emoyhtion lainojen suojausaste oli 90 %.
Lisdksi osakkuusyhti6 IVH Kampus on suojannut lainansa 50 %:sti johdannaisin

korkoriskinhallintatarkoituksessa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 59 % (52 %). Omavaraisuusaste parani lainajarjestelyjen seka

erityisesti konsernirakenteen muutoksen (IVH Kampuksesta osakkuusyhtio) johdosta.



EPRAn nettovarallisuus NRV / osake kuvaa yhtion omaisuuden osakekohtaista arvoa. Q1 2020
otettiin kdayttoon EPRA:n suosituksenmukainen uusi tunnusluku EPRA NRYV, jossa seka Kiinteistot-
etta Palvelut -segmentti on maaritetty kaypaan arvoon. EPRA NRV oli Q2 2020 lopussa 8,60 €/osake.
Kaikkien kiinteistéjen arvo perustuu 6/2020 pdivitettyyn ulkopuolisen arvioon. Vastaavasti
Palveluliiketoiminnan  osalta ulkopuolinen corporate finance -talo on maddrittanyt
palveluliiketoiminnan arvon tulosperusteisesti 6/2020.

Osakekohtainen nettovarallisuuus NRV (Epra)
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Konsernin emoyhtié solmi katsauskaudella rahoitussopimuksen pankin kanssa. Sopimuksen
mukainen konsernia koskeva omavaraisuuskovenantti on yhdenmukainen yhtion strategisen
tavoitteen eli vahintaan 45 %:n omavaraisuusasteen kanssa. Lisdksi IVH Kampus Ky, joka on
Investors Housen osakkuusyhtio, on sopinut rahoitussopimuksen, jonka erityisehdot koskevat
omavaraisuutta ja kassavirtaa. Yhtio on tayttanyt rahoitusehdot jokaisella kvartaalilla.

SIJOITUKSET

Yhtion sijoitukset katsauskauden lopussa muodostuivat asuntokiinteistoista seka kaupallisista

kiinteistdistd ja Palvelut — segmentin sijoituksista.

Kiinteistosijoituksissa konserni omistaa suoraan seka toimisto- ettd asuinkiinteistdja. Huomattava
osa kiinteistosijoituksista on yhteis- ja osakkuusyrityksissa sekd konsernin hallinnoimissa
rahastoissa. Hallinnoimiinsa rahastoihin konserni sijoittaa ns. kanssasijoittamisen periaatteella

samoin ehdoin muiden sijoittajien kansa, mikd yhdenmukaistaa sijoittajien intresseja.

Palvelut -segmentin sijoituksiin  kuuluivat 100 %men tytaryhtio Investors House
Kiinteistovarallisuudenhoito Oy ja samoin 100%:mnen tytaryhtio rahastoyhtié Investors House
Rahastot Oy.



Katsauskauden aikana sijoitusrakenne muuttui merkittavasti. 30.6.2020 merkittavasti aikaisempaa
suurempi osa sijoituksista oli osakkuus- ja yhteisyrityksissd, mikd aiheutui IVH Kampuksen
statuksen muuttumisesta osakkuusyhtioksi. Merkittavasta muutoksesta johtuen aikaisemman
kaltaisen sijoitusten jakauman esittaminen entiselld tavalla ei enda ole relevantti. Tamén johdosta

seuraavassa on esitetty osakkuus- ja yhteisyrityksista Investors Housen nettosijoituksen maara.

Sijoitusten hajautuksen tarkoitus on parantaa sijoitustoiminnan sitoman pddoman tuottoa,

pienentaa liiketoiminnan riskia ja tata kautta tukea osakkeen arvoa.

Sijoitusten jakauma 6/2020 ( %)

41%

= Asunnot Toimitilat = Palveluliiketoiminnat

Omistettujen  sijoituskiinteistdjen arvot perustuvat ulkopuolisten AKA-auktorisoitujen

kiinteistdarvioijien laatimiin arviokirjoihin. Arviokirjat on laadittu 6/2020.

Kaupalliset kiinteistot muodostuvat konsernin suoraan omistamista toimistokiinteistoistd,
konserniin konsolisoidusta toimitilarahastosta seka sijoitusosuudesta osakkuusyhtié IVH Kampus

Ky:hyn.

Ovaron osakekohtainen arvo Investors Housen H1 2020 osavuosikatsauksessa on 5,77 €/osake kun

Ovaron ilmoittama nettovarallisuus/osake vastaavana ajankohtana on 7,50 €/osake.

Sijoitusten koko padoman ns. vivuttamaton nettotuotto kesakuussa 2020 vuositasolle skaalattuna oli
5,5 %.

INVESTOINNIT JA MYYNNIT
Katsauskauden aikana myytiin yksittdisia huoneistoja. Kiinteistdinvestointeja ei tehty.

Palvelut-segmentissa hankittiin Investors House Rahastot Oy:n koko osakekanta emoyhtiolle.



VUOKRAUSTOIMINTA

Yhtio jatkoi asuin- ja kaupallisten kiinteistGjen vuokraustoimintaa tavoitteena vakaa
vuokrakassavirta. Yhtion sijoituskiinteistjen vuokrausaste, johon on laskettu suoraan ja valillisesti
omistettujen kiinteistjen kayttoasteet, oli vakaa ja oli kohtuullisen hyvalla tasolla ollen

katsauskauden lopussa 90 %.

KIINTEISTOJEN YLLAPITO JA AJANMUKAISTAMINEN

Kiinteistdjen yllapito jatkui normaalisti. Normaalista poikkeavia peruskorjauskorjaustarpeita ei
ollut johtuen siitd, ettd kiinteistokanta pddosin on uudehkoa 1990-luvulla tai myohemmin

rakennettua tai peruskorjattua.

Kiinteistdjen ajanmukaistuskulut on kirjattu nettotuoton jalkeen ja ennen liikevoittoa kohtaan

"voitto-/tappio kdypdan arvoon arvostamisesta’.

OSAKKUUSYHTO OVARO KIINTEISTOSIJOITUS OY]J

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj (Ovaro) on Investors House-konsernin osakkuusyhtio.

Segmenttiraportoinnissa sen tulososuus sisdltyy Kiinteistot-segmenttiin.

Investors House omisti 30.6.2020 yhteensa 1.953.410 kpl Ovaron osaketta, jotka edustavat 20,4 %
kaikista osakkeista ja danista. Investors Housen taseessa Ovaron osakkeet ovat 30.6.2020 arvossa
5,77 €/osake.

Katsauskauden aikana Ovaron toimintaa saneerattiin ja kehitetiin. Seuraava teksti perustuu Ovaron
13.8.2020 julkaisemaan puolivuosikatsaukseen H1 2020:

YHTEENVETO KAUDELTA HUHTIKUU-KESAKUU/2020 (VERTAILUKAUSI HUHTIKUU-
KESAKUU/2019)

e EPRA-tulos oli 44 tuhatta euroa (262 tuhatta euroa). EPRA-tulokseen vaikuttivat merkittévasti
paallekkaiset hallintokulut sek& asuntojen myynneista johtuva liikevaihdon lasku. Parantuneen
vuokrausasteen vaikutukset EPRA-tulokseen nékyvat yhtion liikevaihdossa viiveella.

e Ydintoiminnan nelidmetripohjaisesti laskettu vuokrausaste nousi 30.6.2020 90,4 prosenttiin
(31.3.2020: 85,6 %) jarjestelméllisen tyon tuloksena, yhtion liikevaihtoon parantunut
vuokrausaste vaikuttaa viiveella.

e Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj ja Collector Bank AB allekirjoittivat maaliskuussa 2020
lainasopimuksen, jolla Ovaro toteutti 1.4 lainajarjestelyn, jossa jalleenrahoitettiin 20 miljoonan
euron joukkolaina. Joukkolainan takaisinmaksu rahoitettiin kassavaroilla, 7 miljoonaa euroa ja
13 miljoonan euroa osalta uudella 1.4 nostetulla lainalla. Samalla lainasopimuksella Ovaro
jarjesteli lainasalkkunsa siten, ettd olemassa olevat lainat yhdisteltiin yhdeksi 34 miljoonan
euron suuruiseksi vakuudelliseksi lainaksi. Uudelleenjérjestellyt lainat sisalsivat nostetun lainan
liséksi emoyhtion jo olemassa olleet 18 miljoonan euron lainat seka tytaryhtiélainaa.



Liikevaihto oli 2 407 tuhatta euroa (2 794 tuhatta euroa). Liikevaihtoa laski vertailukauteen
nahden pienentynyt vuokra-asuntokanta.

Katsauskauden tulos ennen veroja oli -2 202 tuhatta euroa (-1 850 tuhatta euroa). Tulokseen
sisaltyy merkittavimpind erind hoitokulut -1 169 tuhatta euroa (-1 099 tuhatta euroa),
sijoituskiinteisttjen kaypaan arvoon arvostamisesta tappiota -1 747 tuhatta euroa (-1 608
tuhatta euroa) seké rahoituskuluja -710 tuhatta euroa (-745 tuhatta euroa).

Katsauskauden tulos oli tappiollinen -1 855 tuhatta euroa (-1 521 tuhatta euroa).

EPRA-tulos 44 tuhatta euroa (262 tuhatta euroa). EPRA-tulokseen vaikuttivat merkittavasti
paallekkaiset hallintokulut sek& asuntojen myynneisté johtuva liikevaihdon lasku. Parantuneen
vuokrausasteen vaikutukset EPRA-tulokseen nakyvat yhtion liikevaihdossa viiveella.

Asuntoja myytiin katsauskaudella yhteensa 26 kappaletta (31 kappaletta).

Katsauskauden aikana asuntojen vuokrattavuutta parantaviin huoneistoremontteihin kaytettiin
0,5 miljoonaa euroa.

YHTEENVETO KAUDELTA TAMMIKUU-KESAKUU/2020 (VERTAILUKAUSI TAMMIKUU-
KESAKUU/2019)

Ydintoiminnan neliémetripohjaisesti laskettu vuokrausaste nousi 30.6.2020 90,4 prosenttiin
(30.6.2019: 85,9 %) jarjestelmallisen tyon tuloksena, yhtion liikevaihtoon parantunut
vuokrausaste vaikuttaa viiveell&.

Asuntoja myytiin puolivuotiskaudella yhteensa 57 kappaletta (59 kappaletta). Myytyjen
asuntojen yhteisarvo oli velattomana 12,2 miljoonaa euroa (16,7 miljoonaa euroa).

Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n uusi toimitusjohtaja Marko Huttunen aloitti tyot 1.2.2020.

Uusi talouden- ja kiinteistohallinnon ohjausprosessi on tyollistdnyt Ovaron henkilokuntaa ja se
otetaan kokonaisuudessaan kayttéon elokuun 2020 aikana. Vaikutukset alkavat nékya yhtion
taloudellisissa luvuissa loppuvuoden 2020 aikana ja koko vaikutukseen odotetaan nakyvan
vuonna 2021.

Liikevaihto oli 4 926 tuhatta euroa (5 733 tuhatta euroa). Liikevaihtoa laski vertailukauteen
nahden pienentynyt vuokra-asuntokanta.

Puolen vuoden tulos ennen veroja oli -3 173 tuhatta euroa (-2 782 tuhatta euroa). Tulokseen
sisaltyy merkittdvimpind erind hoitokulut -2 656 tuhatta euroa (-2 825 tuhatta euroa),
sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta tappiota -2 130 tuhatta euroa (-1 823
tuhatta euroa) seké rahoituskuluja -1 414 tuhatta euroa (-1 476 tuhatta euroa).
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maaritys tehtiin Jones Lang LaSalle Finland Oy:n (JLL)
toimesta 30.6.2020 tilanteesta. Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo oli katsauskauden paattyessa 136
miljoonaa euroa (31.12.2019: 150 miljoonaa euroa). Samansisaltdisen huoneistosalkun kayvat
arvot laskivat n. 0,9 % vuodenvaihteesta. N&ista myyntisalkussa tapahtunut k&yvan arvon lasku
oli 2,39 prosenttia ja ydintoiminnan osalta lasku oli 0,55 prosenttia. JLL tekee seuraavan
kayvan arvon maarityksen 31.12.2020 tilanteesta.

EPRA-tulos oli -331 tuhatta euroa (28 tuhatta euroa) ja osakekohtainen nettovarallisuus 7,5
euroa (8,31 euroa). EPRA-tulokseen vaikuttivat merkittavasti paallekkaiset hallintokulut sek&
asuntojen myynneista johtuva liikevaihdon lasku. Parantuneen vuokrausasteen vaikutukset
EPRA-tulokseen nakyvét yhtion liikevaihdossa viiveella.

Taseen loppusumma oli 30.6.2020 141 325 tuhatta euroa (31.12.2019: 159 903 tuhatta euroa).
Konsernin lainat rahoituslaitoksilta sisaltaen myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin
kohdistuvat velat olivat 72 317 tuhatta euroa (84 029 tuhatta euroa) ja omavaraisuusaste 48,5
prosenttia (44,5 %:a)

Ovaro kehittaa aktiivisesti kiinteistokantaansa ja ensimmaisen puolivuotiskauden aikana
kiinteist6jen kehittdmiseen ja perusparannuksiin on aloitetun huoneistoremonttiohjelman
puitteissa kaytetty yhteensa 0,9 miljoonaa euroa.



PALVELULIIKETOIMINTA

""Palvelut” -segmentti muodostuu kiinteisto- ja osakerahastoja hallinnoivasta Investors House
Rahastoista seka kiinteistovarallisuuden hoitamista ja johtamista koskevista palveluista eli
Investors House Kiinteistovarallisuudenhoito Oy:std samoin kuin Lappeenrannassa
harjoitettavasta toimitilapalveluiden liiketoiminnasta.

Katsauskauden aikana rahastoyhtiossa jatkettiin kiinteisto- ja osakerahastojen hallinnointia seka
valmisteltiin uutta lainarahastoa.

Kiinteistovarallisuudenhoito kasittda transaktio- ja rahoitusjarjestelyt, kiinteistéjohtamispalvelut,
isdnndinti- ja hallintopalvelut, vuokrauspalvelut, toimitilapalvelut sekd OVV-ketjun franchise -
toiminta.

HANKEKEHITYS
Yhteisyritys IVH Asunnot uusi kohde valmistui toukokuun lopussa 2020 ja siihen tuli 25 asuntoa.

Investors Housen osakkuusyhtio IVH Kampuksen asemakaavan kehittamista jatkettiin yhdessa
Lappeenrannan kaupungin kanssa.

Useissa konsernin omistamissa kohteissa tehtiin pienia kiinteistéjen vuokrausta ja arvoa parantavia
kehitystoimia. Nama investoinnit on tdysimaaraisesti kirjattu kuluina tuloslaskelman kohtaan
”Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta”.

Vuoden 2019 viimeiselld kvartaalilla hankitun Tikkurilan kiinteistokokonaisuuteen sisaltyvaa
asuntokehityshanketta vietiin eteenpdin seka solmittiin hankekehityksestd yhteistyosopimus Firan
kanssa.

SEGMENTTI-INFORMAATIO

Investors House raportoi kahden liiketoimintasegmentin tulokset.

Segmentti 'Kiinteist6t’ muodostuu Investors Housen kokonaan tai osittain omistamista kiinteistoista
sekd asunto- ja kiinteistoosakeyhtididen osakkeista. Omistukset voivat olla suoria
kiinteistbomistuksia, tytaryhtiditd tai konsernin hallinnoimien rahastojen osuuksia tai
osakkuusyhtititd. Segmentin toiminta on logiikaltaan sijoitus- ja kehitystoimintaa. Kiinteistot-
segmentti on pddomavaltaista sijoitustoimintaa. Konsernin liikevaihdosta noin 82 % syntyi

kiinteistot -segmentilla.

Segmentti 'Palvelut’ muodostuu rahasto- ja kiinteistovarallisuuden hoidon palveluista seka
toimitilapalveluista. Segmentin toiminta on logiikaltaan asiantuntijapalvelujen liiketoimintaa.
Palvelut-segmentti on vdhdn pddomaa vaativaa toimintaa ja sellaisena tukee konsernin
kannattavuutta varsinkin kun resurssien yhteiskdyttomahdollisuudet ovat hyvat. Konsernin
liikkevaihdosta noin 18 % syntyi Palvelut -segmentilla.



Kiinteistdt ja Palvelut -segmenttien osuus
litkevaihdosta H1 2020

= Kiinteistdt Palvelut

Katsauskaudella Kiinteistot segmentin liikevaihto kasvoi 32 % ja Palvelut -segmentin supistui 13 %.
Kiinteistot-segmentin liiketulos parani, mutta Palvelut-segmentin heikkeni. Rahasto- ja
kiinteistovarallisuudenhoidon toiminnat eivat kehittyneet taysin toivotusti. Korjaavat toimenpiteet
naiden toimintojen kdantamiseksi paremmin kannattaviksi on kdynnistetty.

Segmentit (t eur)

Kiinteistot | 4-6/2020 4-6/2019 muutos-% | 1-6/2020 1-6/2019 muutos-%
Liikevaihto | 2581 2351 10 % 5543 4210 32 %
Liiketulos 1323 822 61 % 2052 1749 17 %
Palvelut

Liikevaihto | 599 539 11 % 1203 1388 -13 %
Liiketulos | 204 70 191 % 341 513 -34 %

Kaksi segmenttid osin hyodyntavat samoja resursseja sekd mahdollistavat hanketason
strukturoinnin eri tavoin. Naista syistd johtuen segmentit muodostavat kokonaisuuden, josta 16ytyy

synergiaa seka tuotto- ettd kulupuolella.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUDET

Korona-pandemian aiheuttama epdvarmuus ja taloudellinen taantuma muodostavat ldhiajan
suurimman riskin. Tasmallisid vaikutuksia on edelleen mahdotonta arvioida. Korona-kriisi on
toistaiseksi ndyttaytynyt maltillisesti yhtion liiketoiminnassa, mutta jatkuessaan silla voi olla
moniulotteisia negatiivisia vaikutuksia vuokraustoimintaan, rahoitukseen ja omaisuuden arvoihin.

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



Yleinen korkotaso voi nousta, mika voi vaikuttaa rahoituksen hintaan.
Yhtion omistamien kiinteistdjen vuokrausaste voi vaihdella.

Osakkuusyhtié Ovaron tuloksentekokyvyn palauttaminen voi kestda ennakoitua kauemmin.

RISKIENHALLINTA

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

kiinteistdjen kuntoa.

Vuokrausriski voi toteutuessaan heikentdd kassavirtaa ja sitd kautta yhtion liiketaloudellista
asemaa. Vuokrausriskid hallitaan hajauttamalla sijoitukset asuntoihin, toimitiloihin ja
palveluliiketoimintaan. Edelleen, sijoitukset pyritdan painottamaan pk-seudulle ja maakunnallisiin

kasvukeskuksiin, joissa asuntojen vuokrakysyntd on ennustettavaa.

Tuottoriskin kannalta merkittdvaa on myos se, etta Palvelut-segmentin tuotoista on muodostunut
yhtidlle asuntojen ja toimitilojen vuokratuottojen oheen merkittdva tulonldhde. Tama osaltaan

hajauttaa tuottoja koskevaa riskid ja parantaa yhtion suhdannekestavyytta.

Rahoitusriski voi realisoitua joko rahan hinnan noustessa tai sen saatavuuden heikentyessa.
Molemmat voivat toteutuessaan heikentda yhtion taloudellista asemaa. Rahan hintaa koskevaa
riskid hallitaan suojaamalla emoyhtion lainat 50 - 100 % korkojohdannaisilla tai vastaavilla keinoilla.
Katsauskauden lopussa suojausaste oli 90 %. Rahan saatavuuden kannalta keskeinen

riskinhallintaelementti on riittiva omavaraisuusaste, joka katsauskauden lopussa oli 59 %.

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

liiketoimintaan, mika lisda tuottoja sitomatta merkittavasti padomia.

Kiinteistdjen kunto ja tekninen riski voivat realisoituessaan aiheuttaa huomattavia korjaustarpeita
ja kustannuksia. Taman hallitsemiseksi yhtio pyrkii keskittdmaan investointinsa ja salkkunsa
rakenteen siten, ettd korjausvelka olisi maltillinen eikd merkittdvdd systemaattista

peruskorjaustarvetta syntyisi.

Katsauskauden aikana riskienhallinta on koronan johdosta ja sen vaikutusten minimoimiseksi

uudelleen organisoitu ja vastuutettu.

STRATEGISET TAVOITTEET

Strategian kannalta merkittdvaa on se, ettd vuosien 2015-2019 kokoamistyon tuloksena konsernilla
on hallussaan koko kiinteistoliiketoiminnan arvoketju.



Investors House - kokoamistyo 2015-2019
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Investors Housen hallitus on 24.1.2019 paivittanyt strategiset keskipitkan aikavélin tavoitteet. Ne
esiteltiin 24.1.2019 jarjestetyssa padomamarkkinapdivassa. Strategiset tavoitteet korostavat omistaja-
arvon luomista sekda monipuolisen ansaintarakenteen luomista koko arvoketjussa.

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

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

Yhtio voi allokoida paaomia arvoketjussa kulloisenkin ndkemyksen mukaisesti optimaalisen
omistaja-arvon luomiseksi.

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

Omistaja-arvon kasvattamisen kannalta tarkeimmat tavoitteet ovat:

-osakkeenomistajan 10 %:n vuotuinen kokonaistuotto strategiakauden lapi tarkasteltuna

- Liiketoiminnallisesti konsernin osakekohtaisen nettovarallisuuden ja operatiivisen tuloksen
jatkuva parantaminen

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

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

Yhtion osakkeenomistajan kokonaistuotto on ylittanyt 10 %:n tavoitteen viitend viimeisesta
kuudesta vuodesta. Keskimaarin tuotto on ollut yli tavoitellun 10 %:n kokonaistuoton.

Yhtion strategia ja palvelulupaus on tiivistetty lauseeseen ""Investors House — kaikki mita
kiinteistosijoittaja tarvitsee”.

Investors House

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




INVESTORS HOUSEN JOHTO

Investors Housen hallitus valittiin yhtidkokouksessa huhtikuussa 2020. Hallitus muodostuu
viidestd jdsenestd, jotka ovat Tapani Rautiainen (puheenjohtaja), Taina Ahvenjarvi
(varapuheenjohtaja), Joonas Rautiainen, Mikko Larvala ja Petri Roininen. Kaikki jdsenet ovat
yhtiosta riippumattomia pl. Petri Roininen, joka toimii yhtion toimitusjohtajana. Kaksi jasenta eli
Taina Ahvenjarvi ja Mikko Larvala ovat merkittdvistd osakkeenomistajista riippumattomia.
Hallituksen puheenjohtajana on toiminut Tapani Rautiainen vuoden 2015 alusta alkaen.

Investors Housen toimitusjohtajana on toiminut vuoden 2015 alusta diplomi-insindori Petri
Roininen. Toimitusjohtajan tehtdvand on johtaa yhtion operatiivista toimintaa yhtion strategian ja
hallituksen ohjeiden mukaisesti seka valmistella esitykset strategiasta samoin kuin investoinneista
ja myynneista.

Yhtio on helmikuun 2020 alusta organisoitunut uudelleen. Konsernin johtoryhman jasenia olivat
toimitusjohtajan lisdksi katsauskauden lopussa johtaja Marja Tornroos (Suorat kiinteistbomistukset
ja riskienhallinta), talousjohtaja Matti Leinonen (talous ja hallinto), toimitusjohtaja Aarni Pursiainen
(Investors House Rahastot Oy) sekd toimitusjohtaja Marita Polvi-Lohikoski (Investors House
Kiinteistovarallisuudenhoito Oy).

Investors Housen tilintarkastajana toimi KPMG vastuullisena tilintarkastajana KHT Timo Nummi.

OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Katsauskauden paattyessd yhtiolla oli yhteensd 6.182.287 osaketta, joista ulkona oli yhteensa
5.959.176 osaketta ja yhtion hallussa 223.111 osaketta. Yhtion hallituksella on yhtiokokouksen

antama valtuutus omassa hallussa olevien osakkeiden kayttamiseen.

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

Yhtiolla oli 30.6.2020 Euroclear Finlandin ylldpitaman osakasrekisterin mukaan 2.262 osakasta.

Yhtiokokous 28.4.2020 valtuutti hallituksen paattdimaan enintdan 5.000.000 osakkeen osakeannista

ja 600.000 oman osakkeen hankkimisesta.

Yhtio hankki H1 2020 katsauskauden aikana 30.6.2020 mennessa hankintaohjelmassa 54.603 omaa
osakettaan keskimaaraiselld 5,18 €:n hinnalla. Hankittu méaara vastasi 0,88 % yhtion osakekannasta.
Yhtion hallussa oli 30.6.2020 yhteensa 223.111 omaa osaketta.



Suurimmat osakkeenomistajat 30.6.2020 olivat seuraavat:

Nimi Maara Maarda%
MAAKUNNAN ASUNNOT OY 1962 128 31,74
ROYAL HOUSE OY 1120386 18,12
CORE CAPITAL OY 455 740 7,37
OWH-YHTIOT OY 272 498 4,41
GODOINVEST OY 256 493 4,15
GRONROOS MIKAEL HENRY 95 409 1,54
GRONROOS MARI ANNELI 86 956 1,41
GRONROOS NINO HENRY JUHANI 85000 1,37
HEKHOLM OY 80 000 1,29
DIVIDEND HOUSE NORDIC SMALL CAP

SUOITUSRAHASTO 62 310 1,01
SKOGMAN BO BORJE RAGNAR 60 000 0,97
HYTECON OY 51320 0,83
PAIVANSALO RISTO ANTERO 38 338 0,62
GRONROOS KAIJA KAARINA 31259 0,51
KALAJA OLLI JUHANI 26 317 0,43
PAKKANEN ANNELI ELISABETH 24 000 0,39
NORDEA HENKIVAKUUTUS SUOMI OY 22.700 0,37
KOKKO JOUNI 22 000 0,36
HAAVISTO ESA ANTERO 20 000 0,32
GRONROOS ARTO OTTO SAKARI 18 095 0,29

Suurimmista osakkeenomistajista Maakunnan Asunnot Oy on hallituksen puheenjohtaja Tapani
Rautiaisen ja toimitusjohtaja Petri Roinisen maarédysvaltayhteisd. Royal House Oy on hallituksen
puheenjohtaja Tapani Rautiaisen maardysvaltayhteiso. Core Capital Oy on toimitusjohtaja Petri

Roinisen maaraysvaltayhteiso.

Yhtion strategisena tavoitteena on vuosittain tuottaa osakkeenomistajalle osingosta ja

arvonkehityksesta muodostuva vahintdan 10 % kokonaistuotto.

Yhtion osinkopolitiikkana katsauskaudella oli jakaa 50-90 % operatiivisesta tuloksesta (EPRA)
osinkoina osakkeenomistajille. Yhtio on 17.8.2020 tehdyn hallitukselle delegoidun paatoksen
jalkeen nostanut osakekohtaista osinkoa viiden perdakkaisen vuoden ajan. Jaettu osinko edustaa noin

55 %:ia vuoden 2019 operatiivisesta tuloksesta.



Investors Housen osinkoura 2015-2020
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Investors Housen osakkeella on Nordea Pankki Suomi Oyj:n tarjoama markkinatakauspalvelu.

RAPORTOINTIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Hallitus padatti saamansa valtuuden perusteella 17.8.2020 osingon jaosta siten, etta tilikauden 2019
tuloksen perusteella aikaisemmin maksetun 0,13 €/osake lisaksi maksetaan 0,12 €/osake eli yhteensa

yhtiokokouksen paattama 0,25 € / osake.
Hallitus paatti 17.8.2020 johdon kannustinjarjestelmastd, mista on erikseen tiedotettu 17.8.2020.

Investors Housen vaihtoehtoissijoituksista ja uusista liiketoimintamalleista vastaavaksi johtajaksi
nimettiin 17.8.2020 alkaen Timo Rantala.

Investors House Kiinteistovarallisuudenhoidosta johtoryhmassa vastannut Marita Polvi-Lohikoski

siirtyi 17.8.2020 osakkuusyhtié Ovaron palvelukseen johtajaksi.

Investors House on ostanut omia osakkeitaan 9.152 kpl omistaen 21.8.2020 yhteensa 232.263 kpl
osaketta (3,76 % kaikista osakkeista).

LAHIPIIRIKAUPAT

Ei lahipiirikauppoja.



TILIKAUDELLA 2020 KAYTTOONOTETUT UUDISTUNEET EPRA-TUNNUSLUVUT

Investors House tiedotti 20.4.2020 nettovarallisuuslaskennan (EPRA) muutoksista seka siitd, etta
Q1 2020 alkaen EPRAn suositusten ja ohjeiden mukaan Palvelut-segmentille méaaritetaan kaypa

arvo.

Eurooppalaisten listattujen kiinteistoyhtididen jarjesto EPRA on korvannut kiinteistoyhticiden
nettovarallisuuslaskennassa kaytetyt EPRA NAV ja EPRA NNAYV -tunnusluvut 1.1.2020 alkaen
kolmella uudella tunnusluvulla: EPRA NRV (Net Reinstatement Value), EPRA NTA (Net Tangible
Assets) ja EPRA NDV (Net Disposal Value).

EPRA NRV:n tarkoitus on maarittaa kustannus, jolla yhtion nettovarat ja liiketoiminnot voitaisiin
hankkia raportointipdivana. EPRA NTA maarittad yhtion aineellisen omaisuuden nettoarvon
raportointipaivana. EPRA NDV:n tarkoitus on maarittaa osakkeenomistajille jaavat nettovarat, jos
koko omaisuus realisoitaisiin hallitusti.

Investors House on aiemmin raportoinut ns. vaihtoehtoisena tunnuslukuna EPRA NAV:in.
Investors House on pdattanyt ottaa alkaen 1.1.2020 kayttoon uusista tunnusluvuista EPRA NRV:n.
Yhtion kasityksen mukaan se antaa sijoittajille parhaan informaation yhtion nettovarallisuudesta,
koska kyseinen tunnusluku mahdollistaa my0s Palvelut -segmentin liiketoimintojen ja muiden
aineettomien omaisuuserien arvostamisen kdypaan arvoon. Liiketoimintojen ja muiden
aineettomien omaisuuserien kdyvan arvon maarittdiminen tehdaan ulkopuolisen, riippumattoman

arvonmaarittajan toimesta.

Yhtio raportoi osavuosikatsauksissaan ja tilinpaatoksessaan osana tunnuslukuja myos EPRA
NTA:mn ja EPRA NDV:n.

Alla on esitetty siltalaskelma raportointikaudelta seka vertailukaudelta EPRA NAV:ista uuteen
EPRA NRV:hen:

30.6.2020 30.6.2019

EPRA NAV, t eur 44974 47.516
+ Palveluiden kaypa arvo * 6.301 3.991
EPRA NRYV yhteensd, t eur 51.275 51.507
EPRA NRYV, EUR/osake 8,60 8,57

*Palveluiden kdyvan arvon on katsauskaudelta ja vertailukaudelta maarittanyt Translink
Corporate Finance Oy.



TAULUKKO-OSA
Laatimisperiaatteet

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

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA

(t EUR)

4-6/2020 1-6/2020 4-6/2019| 1-6/2019
LIIKEVAIHTO 2934 6 278 2746 5354
Yllapitokulut -1 040 -3402 -1238 -2748
NETTOTUOTTO 1894 2876 1508 2 606
Kiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 0 -11 -180 -193
Voitto /tappio kdyp&dan arvoon arvostamisesta -331 -439 -462 -109
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut -182 -435 -188 -458
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut -15 6 -23 -30
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta -21 -39 49 -12
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 1345 1958 704 1804
Rahoitustuotot yhteensa 2 2 10 10
Rahoituskulut yhteensa -384 -761 -448 -761
TULOS ENNEN VEROJA 963 1199 266 1053
Verot yhteensa -218 -237 -183 -325
KATSAUSKAUDEN TULOS 745 962 83 728
KATSAUSKAUDEN LAAJA TULOS 745 962 83 728

Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 418 521 210 858
Madrdysvallattomille omistajille 327 441 -127 -130

Emoyhtion omistajille kuuluva:
Osakekohtainen tulos, laimentamaton 0,07 0,09 0,03 0,14

Osakekohtainen tulos, laimennettu 0,07 0,09 0,03 0,14



KONSERNITASE

(t EUR)

6/2020 6/2019 12/2019
PITKAAIKAISET VARAT
Liikearvo 2813 2828 2828
Aineettomat hyodykkeet 51 87 69
Aineelliset hyddykkeet 278 26 19
Sijoituskiinteistot 42 124 84914 103 892
Vaihto-omaisuuskiinteistot 0 3029 550
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 24 929 14 284 11785
Muut sijoitukset 10 10 10
Laskennalliset verosaamiset 195 479 472
Pitkaaikaiset varat yhteensa 70400 105 657 119 625
LYHYTAIKAISET VARAT
Saamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0 0 0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 1101 1572 2 685
Lyhytaikaiset sijoitukset 0 226 0
Rahavarat 4844 9 060 8362
Lyhytaikaiset varat yhteensa 5945 10 858 11047
VASTAAVAA YHTEENSA 76 345 116 515 130672
OMA PAAOMA
Osakepddoma 2 556 2 556 2 556
Muu oma padoma 42121 58 135 59 566
Oma pddoma yhteensa 44 677 60 691 62 122
Maaradysvallattomien osuus 1200 14 533 17 156
Emoyhtion omistajille kuuluva oma 43 477 46 158 44 966
padoma
VELAT
Pitkdaikaiset velat
Korolliset velat 18 017 39946 46 755
Laskennalliset verovelat 925 988 1144
Pitkaaikaiset velat yhteensa 18 942 40934 47 899
Lyhytaikaiset velat
Korolliset velat 2908 8851 9677
Ostovelat ja muut velat 9818 6 039 10974
Lyhytaikaiset velat yhteensa 12 726 14 890 20651
Velat yhteensa 31668 55 824 68 550
VASTATTAVAA YHTEENSA 76 345 116 515 130672




EMOYRITYKSEN OMISTAIJILLE YLIKURSSI- KERTYNEET OMA PAAOMA
KUULUVA OMA PAAOMA (t EUR) OSAKEPAAOMA | RAHASTO | SVOP VOITTOVARAT | YHTEENSA
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 31.12.2018 2556 7 29 320 14 932 46 815
Maardysvallattomien osuus 2671
Oma padoma 31.12.2018 yhteensa 49 486
Tilikauden tulos 1-3/2019 648 648
Tilikauden laaja tulos 648 648
SVOP rahoitus 16 16
Omien osakkeiden hankinta -75 -75
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padoma 31.3.2019 2556 7 29 261 15 580 47 404
Maardysvallattomien osuus 3966
Oma padoma 31.3.2019 yhteensa 51370
Tilikauden tulos 4-6/2019 210 210
Tilikauden laaja tulos 210 210
Osingonjako -1383 -1383
Omien osakkeiden hankinta -73 -73
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padoma 30.6.2019 2 556 7 29 188 14 407 46 158
Maardysvallattomien osuus 14 533
Oma padoma 30.6.2019 yhteensa 60 691
Tilikauden tulos 7-9/2019 617 617
Tilikauden laaja tulos 617 617
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 30.9.2019 2556 7 29 188 15 024 46 775
Maardysvallattomien osuus 15615
Oma padoma 30.9.2019 yhteensa 62 390
Tilikauden tulos 10-12/2019 175 175
Tilikauden laaja tulos 175 175
Osingonjako -2 008 -2 008
SVOP rahoitus 24 24
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padoma 31.12.2019 2 556 7 27 204 15199 44 966
Maaraysvallattomien osuus 17 156
Oma padoma 31.12.2019 yhteensa 62122
Tilikauden tulos 1-3/2020 103 103
Tilikauden laaja tulos 103 103
Omien osakkeiden hankinta -97 -97
Liiketoimet maaraysvall. kanssa -43 -43
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 31.3.2020 2556 7 27 107 15 259 44929




Maaraysvallattomien osuus

20517

Oma padoma 31.3.2020 yhteensa 65 446
Tilikauden tulos 4-6/2020 418 418
Tilikauden laaja tulos 418 418
Osingonjako -777 -777
Omien osakkeiden hankinta -192 -192
SVOP rahoitus 6

Liiketoimet maardysvall. kanssa -907 -907
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 30.6.2020 2556 26921 13993 43 477
Maaraysvallattomien osuus * 1200
Oma padoma 30.6.2020 yhteensa 44 677

*Katsauskaudella Q2/2020 Investors House Rahastot Oy:n vahemmistéosuuksien hankkimisen ja IVH Kampuksen

osakkuusyhtioksi muuttumisen johdosta madraysvallattomien omistajien osuus konsernin omasta padomasta

pieneni huomattavasti.

KONSERNIN RAHOITUSLASKELMA

EUR) 4-6/2020 1-6/2020 4-6/2019 1-6/2019
Liiketoiminnan nettorahavirta 287 1954 1077 117
Investointien rahavirrat:

Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -12 -12 0 0
Kiinteistéinvestoinnit -211 -422 -13 950 -18 382
Sijoitus- ja vaihto-om.kiinteistdjen

myynti 0 550 9568 15871
Muut sijoitukset 0 37 0 0
Tytaryhtididen hankinta 0 0 0 0
Investointien nettorahavirta -223 153 -4 382 -2511
Rahoituksen rahavirta

Korollisten lainojen nostot 4 640 4 640 3400 10 840
Korollisten lainojen takaisinmaksut -5177 -10633 -5563 -12 974
Emoyhtion omistajille maksetut

osingot -777 -777 -1383 -1383
Liiketoimet maaraysvallattomien

kanssa -1772 1431 11493 12 793
Omien osakkeiden hankinta -192 -286 -70 -145
Rahoituksen nettorahavirta -3278 -5 625 7 877 9131
Rahavarojen muutos -3214 -3518 4572 6737




VOITTO/TAPPIO KAYPAAN ARVOON ARVOSTAMISESTA

(t EUR)
1-

4-6/2020 1-6/2020 4-6/2019 6/2019
Kiinteistéjen kdyvan arvon
muutokset -125 -125 -391 75
Sijoitusten kdyvan arvon muutokset 0 0 4 26
Kayttooikeusomaisuuserien poistot -4 -11 -7 -13
Ajanmukaistamisinvestoinnit -202 -303 -68 -197
Konserni yhteensa -331 -439 -462 -109
SUOITUSKIINTEISTOT (t EUR)

6/2020 3/2020 12/2019 9/2019 6/2019 3/2019 12/2018

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo kauden alussa 104 033 103 892 84 908 84914 74721 68 206 57 488
Hankitut sijoituskiinteistot / Muut investoinnit 23 148 16 169 19 891 12534 10 830
Myydyt sijoituskiinteistot -9 300 -7 400
Voitto/ tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -125 394 -391 466 -112
IFRS 16 kayttdoikeusomaisuuserien lisdykset 922
Poistot kayttdoikeusomaisuuserista -4 -7 -7 -6 -7 -7
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoista 2428
IVH Kampus muutos osakkuusyhtioksi -61 803
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 42124 104 033 103 892 84 908 84 914 74721 68 206
Myynnissa olevat sijoituskiinteistot
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo kauden
lopussa 42 124 104 033 103 892 84908 84914 74721 68 206
Sijoituskiinteistot 30.6.2020: Kotipaikka Omistusosuus
As Oy Treen Lampihongisto Tampere 100 %
As Oy Kirkkopuiston Salpa Espoo 100 %
As Oy Espoon Tallimestarinranta Espoo 100 %
As Oy Espoon Soukanpaiste 1 Espoo 100 %
Koy Jyvaskylan Jokivarrenpuisto Jyvaskyla 100 %
As Oy Kallonsivu Pori 34%
Investors House CF 1 Oy Helsinki 100 %
Koy Vantaan Neilikkatie 17 Vantaa 100 %
Koy IVH Vantaa Vantaa 100 %
Koy Keskusvayla Pori 37%
Koy Kyminlinnantie 18 Kotka 67 %
Ikaali Invest Ikaalinen 67 %
As Oy Lahden Kulmala Lahti 30%




SEGMENTTIKOHTAISET TULOSLASKELMAT
(t EUR)

Kiinteistot-segmentti

LIIKEVAIHTO

Kiinteistojen yllapitokulut

NETTOTUOTTO

Kiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot

Voitto /tappio kdypaan arvoon arvostamisesta
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta

Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
SEGMENTIN LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Palvelut-segmentti

LIIKEVAIHTO

Segmentin valittdmat kulut

NETTOTUOTTO

Voitto /tappio kdyp&dan arvoon arvostamisesta

Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
SEGMENTIN LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

4-6/2020| 1-6/2020| 4-6/2019| 1-6/2019
2581 5543 2351 4210
-906 -3 002 -933 -2 115
1675 2541 1418 2095

0 -11 -180 -193

-331 -439 -466 -135

-21 -39 49 -12

0 0 1 -6

1323 2 052 822 1749
4-6/2020| 1-6/2020| 4-6/2019| 1-6/2019
599 1203 539 1388

-380 -868 -449 -877

219 335 90 511

0 0 4 26

-15 6 -24 -24

204 341 70 513

Palvelut-segmentin konsernin sisdinen laskutus Kiinteistot-segmentiltad on ollut 4-6/2020 245t EUR
ja1-6/2020 468t EUR (4-6/2019 144t EUR, 1-6/2019 244t EUR) mitka on esitetty
segmenttikohtaisissa tuloslaskelmissa Palvelut-segmentin liikevaihdossa ja Kiinteistot-segmentin

yllapitokuluissa.
Tasmaytys konsernituloslaskelmaan:
Kiinteistot-segmentin liikevoitto

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

TULOS ENNEN VEROJA

4-6/2020| 1-6/2020| 4-6/2019| 1-6/2019
1323 2 052 822 1749
204 341 70 513

-182 -435 -188 -458
-382 -759 -438 -751

963 1199 266 1053




TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

4-6/2020
IFRS
Osakekohtainen tulos, EUR 0,07
Osakekohtainen oma padoma, EUR -
Vaihtoehtoiset tunnusluvut
Omavaraisuusaste % -
Oman padaoman tuotto %, p.a. 5,4
Sijoitetun paaoman tuotto %, p.a. 5,9
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 640
t EUR
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 0,107
EUR/osake

EPRA NRV (nettovarallisuus), t EUR -
EPRA NRV (nettovarallisuus), EUR/osake -

EPRA NAV (nettovarallisuus), t EUR -

EPRA NAV (nettovarallisuus), EUR/osake -

EPRA NTA, t EUR -
EPRA NTA, EUR/osake -

EPRA NDV, t EUR -

EPRA NDV, EUR/osake -

1-6/2020
0,09

7,30

58,5
3,6
4,3

749

0,125

51275
8,60

44 974

7,55

41593
6,98

40 664

6,82

4-6/2019

0,03

0,6
2,8
872

0,145

Konserni esittdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan sen liiketoiminnan taloudellista ja
operatiivista kehitysta. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitda IFRS-normistossa

maariteltyja tunnuslukuja korvaavina mittareina.

1-6/2019
0,14

7,68

52,1
2,6
3,7

1314

0,218

51507
8,57

47 516
7,91

44 195
7,35

43 330

7,21



TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

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

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

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

Emoyhtion omistajille kuuluva tulos
Osakekohtainen tulos =

Tilikauden aik. ulkona olleiden osakk. Ikm painotettu keskiarvo

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakekohtainen oma padoma

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatospaivana

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) t EUR

Tilikauden tulos IFRS:n tuloslaskelman mukaan

-/+ (i) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteist6jen arvostamisesta kdypaan arvoon
-/+ (ii) Tulosvaikutus liiketoimintojen yhdistamisesta
+ (iii) Ajanmukaistamisinvestoinnit
-/+ (iv) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista
-/+ (v) Nettovoitot/-tappiot vaihto-omaisuuskiinteistéjen myynneista
+/- (vi) Edelld esitetyista eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot
-/+ (vii) Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset
+/- (viii) Edell3 esitetyista eristd syntyneet laskennalliset verot
+/- (iv) Pddomaosuusmenetelmalld yhdisteltdvien edelld mainitut erat

=EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

EPRA Tulos
EPRA Earnings / osake =

(osakekohtainen operatiivinen Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo
tulos)



EPRA NRV/NAV (nettovarallisuus) t EUR

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padaoma

-/+ Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo

+ Kiinteistojen kdypdan arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka
+/- Padomaosuusmenetelmailld yhdisteltavien edelld mainitut erét

=EPRA NAV (nettovarallisuus)

+ Liiketoimintojen ja aineettomien omaisuuserien kdypa arvo
= EPRA NRV

EPRA NTA (aineellisen omaisuuden nettoarvo), t EUR

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padaoma

-/+ Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo

+ Kiinteistojen kdypaan arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka (50 %)
+/- Padomaosuusmenetelmailld yhdisteltdvien edelld mainitut erét (50 %)

- Liikearvo

- Aineettomat omaisuuserat

EPRA NTA (aineellisen omaisuuden nettoarvo) t EUR

EPRA NDV (omaisuuden nettoluovutusarvo) t EUR

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma
- Liikearvo

EPRANDV, t EUR

EPRA nettovarallisuus

EPRA nettovarallisuus /
osake = Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatospaivana



