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18. Lähipiiritapahtumat 1.1.-31.3.2014

Katsauskaudella ei ollut lähipiiritapahtumia.

19. Rahoitusinstrumentit	  	  	  

Rahoitusriskien hallinta			 

Oravan Asuntorahaston riskienhallinnan tavoitteena 

on minimoida rahoitusmarkkinoiden muutosten 

haitalliset vaikutukset yhtiön rahavirtaan, tulokseen 

ja omaan pääomaan. Orava Asuntorahaston hallitus 

päättää riskienhallinnan tavoitteista ja määrittelee 

riskienhallintapolitiikan sekä vastaa riskienhallinnan 

seurannasta.  Rahoitustoimintojen toimintapolitiikka 

on riskejä välttävä.  			 

Korkoriski	 	 	   

Orava Asuntorahasto käyttää hankintojensa rahoit-

tamisessa rahalaitosten vaihtuvakorkoisia lainoja, 

jotka on suojattu koronvaihtosopimuksilla. Lainojen 

suojausaste 31.3.2014 oli 100 % (31.12.2013: 100 

%). Johdannaissopimukset on tehty lainasalkun 

suojaustarkoituksessa ja ne on arvostettu tilin-

päätöksessä käypiin arvoihin. Käypä arvo edustaa 

tulosta, joka olisi syntynyt, jos johdannaispositiot olisi 

suljettu tilinpäätöshetkellä. Johdannaissopimukset 

arvostetaan Deutsche Bundesbankin tilinpäätös-

päivän markkinadatasta laskeman ja julkistaman 

nollakuponkieuroswappikäyrän (zero-coupon euro 

swap curve) perusteella. Korkoswappien jokaisen 

maksutapahtuman kassavirrat diskontataan ja 

swappien markkina-arvo lasketaan lineaarisesti inter-

poloimalla em. nollakuponkikäyrältä määritellyillä 

koroilla yleisesti markkinoilla käytetyillä arvostus-

menetelmillä. Tilikauden nettotappiot/-voitot, jotka 

on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin, on esitetty 

tilinpäätöksen kohdassa konsernin laaja tuloslas-

kelma. Lyhyiden markkinakorkojen prosenttiyksikön 

muutoksella  ei ole vaikutusta yhtiön tulokseen. 
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Maksuvalmiusriski	 	 	   

Konsernissa pyritään jatkuvasti arvioimaan ja seuraa-

maan liiketoiminnan vaatiman rahoituksen määrää, 

jotta konsernilla olisi tarpeeksi likvidejä varoja 

toiminnan rahoittamiseksi. Rahoituksen saatavuuden 

riskiä on alennettu säännöllisillä neuvotteluilla 

useiden rahoittajien kanssa. Yhtiö arvioi pystyvänsä 

uudistaman erääntyvät lainat tulevina vuosina. 

Emoyhtiön pankkilainojen keskimääräinen laina-aika 

31.3.2014 oli 3,5 vuotta (31.12.2013: 3,7 vuotta).

Edellisellä tilikaudella toteutettu yleisölle 

suunnattu osakeanti onnistui hyvin, mikä pienentää 

oleellisesti maksuvalmiusriskiä.	

alle 1 vuosi 1-5 vuotta yli 5 vuotta

Korolliset lainat,1000 euroa 31.3.2014 1 562 20 883 18 244

Luottoriski	 	 	   

Luottoriski syntyy siitä mahdollisuudesta, että 

tehdyn sopimuksen vastapuoli jättäisi sopi-

muksen mukaiset velvoitteensa täyttämättä. 

Konsernin tärkeimmät luottoriskit tilinpäätöshet-

kellä aiheutuivat vuokrasaamisista. Konsernilla ei 

ole merkittäviä saatava- tai luottoriskikeskittymiä. 

Vuokrasaamiset 31.3.2014 olivat yhteensä  97 

tuhatta, joista perinnässä oli 68 tuhatta euroa 

(31.12.2013: 71 tuhatta euroa). Alle 2 kuukautta 

vanhat perinnässä olevat saamiset olivat 37 

tuhatta euroa ja yli 2 kuukautta vanhat 32 tuhatta 

euroa.

Pääoman hallinta

Pääoman hallinnan tavoitteena on varmistaa 

konsernin kyky jatkuvaan toimintaan, jotta se pystyisi 

antamaan tuottoa omistajilleen ja hyötyä muille 

sidosryhmilleen. Tavoitteena on myös optimaalisen 

pääomarakenteen säilyttäminen muun muassa 

korkotason muuttuessa.   Pääomarakenteen säilyt-

tämiseksi tai muuttamiseksi konserni voi muuttaa 

osakkeenomistajille maksettavien osinkojen määrää 

osakeyhtiölain ja veronhuojennuslain puitteissa, 

laskea liikkeelle uusia osakkeita tai myydä omistami-

aan huoneistoja vähentääkseen velkojaan. Omava-

raisuusaste  31.3.2014 oli 54,6 % (31.12.2013: 56,2 %).

Konsernin johdannaisvelkoihin kuulumattomat 

pankkilainat sopimuksiin perustuvien juoksuaikojen 

mukaan sekä muut korolliset lainat katsauskauden 

lopussa olivat seuraavat. Esitettävät luvut ovat 

lainasopimuksiin perustuvia diskonttaamattomia 

rahavirtoja lainojen lyhennyksistä. 
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20. Käyvän arvon arvioiminen

Seuraavassa taulukossa esitetään käypään arvoon 

arvostetut varat ja velat arvostusmenetelmän 

mukaan jaoteltuina tuhansina euroina. Käytetyt tasot 

on määritelty seuraavasti.

Taso 1  Täysin samanlaisten varojen tai velkojen 

noteeratut hinnat toimivilla markkinoilla

Taso 2  Muut syöttötiedot kuin tasoon 1 sisältyvät 

noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuserälle on 

todettavissa

Taso 3  omaisuuserää tai velkaa koskevat syöt-

tötiedot, jotka eivät perustu todettavissa olevaan 

markkinatietoon

21. Raportointikauden päättymisen 
jälkeiset tapahtumat

Maaliskuussa 2014 sovittu Asunto Oy Helsingin 

Koirasaarentie 1:n koko osakekannan kauppa toteu-

tettiin suunnitelman mukaan 30.4.2014 Keskinäinen 

työeläkevakuutusyhtiö Varman kanssa. Kohteessa on 

24 asuntoa.

  Taso 1 Taso 2 Taso 3

Varat      

Sijoituskiinteistöt 31.3.2014 - 86 637 2 596

Sijoituskiinteistöt 31.12.2013 - 76 594 2 596

Sijoituskiinteistöt 31.12.2012 - 31 992 -

Sijoituskiinteistöt 31.12.2011 - 20 263 -

Velat      

Korkosuojaussopimukset 31.3.2014 - -288 -

Korkosuojaussopimukset 31.12.2013 - -223 -

Korkosuojaussopimukset 31.12.2012 - -407 -

Korkosuojaussopimukset 31.12.2011 - -164 -
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Konsernin tunnusluvut

  1.1.-31.3.2014 1.1.-31.3.2013

Liikevaihto, 1 000 € 4 241 108

Liikevoitto, 1 000 € 2 855 -499

Tilikauden tulos, 1 000 € 2 466 -528

Katsauskauden laaja voitto, 1 000 € 2 402 -459

Tulos / osake, € 0,57 -0,39

Maksettava osinko tilikaudella enintään/ osake, € 1,12 1,08

Maksettu osinko katsauskaudella/osake, €  *) 0,28 0,27

Oman pääoman tuotto, %, p.a. (ROE) 19,6 % -12,5 %

Osakkeen kokonaistuotto, % p.a. 18,4 % -12,9 %

Osakkeiden antioikaistun lukumäärän 4 314 394 1 368 556

painotettu keskiarvo    

*) osinko-oikeus 100%

  31.3.2014 31.12.2013

Taseen loppusumma, 1 000 € 93 331 88 526

Omavaraisuusaste, % 54,6 % 56,3 %

Velkaantumisaste, %, Loan to Value 45,9 % 42,2 %

Nettovarallisuus/osake, €, NAV 11,79 11,54

Nettovelkaantumisaste, % 72,9 % 56,6 %

Osakkeiden lukumäärä 31.12. 4 314 394 4 314 394

Listattujen osakkeiden markkina-arvo, 1 000 € 56 268 44 345

**) sisältää 3.2.2014 listatut

  1.1.-31.3.2014 1.1.-31.3.2013

Taloudellinen käyttöaste, %, (€) 82,1 % 96,0 %

Toiminnall. käyttöaste, %, (m2) 82,3 % 96,0 %

Vuokralaisvaihtuvuus/kk 1,9 % 1,4 %

Bruttovuokratuotto-% 6,4 % 7,9 %

käyvälle arvolle    

Nettovuokratuotto-% 3,3 % 3,8 %

käyvälle arvolle    

EPRA Earnings, 1000 € 241 269

(Operatiivinen tulos)    

EPRA Earnings per share, € 0,06 0,2

(Osakekohtainen operatiivinen tulos)    

EPRA NAV, 1000 € 51 150 14 822

(Nettovarallisuus)    

EPRA NAV per share, € 11,86 10,65

(Osakekohtainen nettovarallisuus)    

EPRA Net Initial Yield (NIY), % 3,9 % 4,8 %

(Alkutuotto)    

EPRA Vacancy Rate 6,8 % 3,6 %
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Tulos / osake, € =
Emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva katsauskauden tulos  

Katsauskauden osakkeiden lukumäärän painotettu keskiarvo  

       

Oman pääoman tuotto, %
=

Tilikauden voitto / tappio  x 100  

(ROE) Oma pääoma (keskim. Tilikauden aikana)  

   

Osakkeen kokonaistuotto, %
= { Nettovarallisuus/osake vuoden lopussa + maksettu osinko/osake

-1} x100
vuodessa Nettovarallisuus/osake vuoden alussa

       

Omavaraisuusaste, % =
Oma pääoma  x  100  

Taseen loppusumma - saadut ennakot  

       

Velkaantumisaste, %
=

Konsernin osuus korollisten velkojen ulkona olevasta pääomasta  

Loan to Value Asunto-osakkeiden ja muun omaisuuden velaton arvo  

       

Nettovarallisuus/osake, €
=

Emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva oma pääoma  

NAV Osakkeiden lukumäärä katsauskauden lopussa  
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Tunnuslukujen laskentakaavat (jatkuu)

Nettovelkaantumisaste, % =
Korolliset velat - likvidit varat  x 100

Oma pääoma

     

Taloudellinen käyttöaste, %
=

Katsauskauden bruttovuokrat / kk:ien lukumäärä

(€) Pot. bruttovuokrat katsauskaudella / kk:ien lukumäärä

     

Toiminnall. käyttöaste, %
=

Katsauskauden  kk:n viimeisen päivän vuokrattu m2 /kk:ien lkm

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

     

Vuokralaisvaihtuvuus
=

Päättyneet sopimukset per kk

  kk:n viimeisen päivän vuokrattavissa olevat asunnot  kpl 

     

Bruttovuokratuotto-%
=

Bruttovuokratuotot     x 100

  Vuokrasalkun markkina-arvo katsauskauden lopussa 

    Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo

     

Nettovuokratuotto-%
=

Bruttovuokratuotot - kulut = Nettotuotto    x 100

  Vuokrasalkun markkina-arvo katsauskauden lopussa 

Lasketaan kuukausittain, katsauskauden luku on kk-lukujen keskiarvo
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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

(Osakekohtainen operatiivinen tulos) Katsauskauden osakkeiden lukumäärän painotettu keskiarvo

     

EPRA NAV
=

Emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva oma pääoma

(Nettovarallisuus)  - mahdollinen muun oman pääoman rahasto

     

EPRA NAV per share
=

EPRA NAV

(Osakekohtainen nettovarallisuus) Osakkeiden laimentamaton lukumäärä kauden lopussa

     

EPRA Net Initial Yield (NIY), %
=

Vuotuinen laskennallinen nettotuotto 31.12.

(Alkutuotto) Sijoituskiinteistöt - kehityskohteet, 31.12.

     

EPRA Vacancy Rate
=

Vuokraamattomien huoneistojen potentiaalinen vuokra

  Vuokrattavissa olevien huoneistojen potentiaalinen vuokra




