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Paaomamarkkinapaiva 29.10.2018

13.00 Omistaja-arvo. Miten tahan on tultu ja strategia 2021 ja sen yli
- Petri Roininen, hallituksen pj.

13.20  Asuinhuoneistojen ulkoinen arvonmaaritys
- Tero Lehtonen, Senior Director, JLL

13.40 Kiinteistosijoitusten analyysi ja salkutus,
- Pekka Komulainen, kiinteistokehitysjohtaja

14.00 Ovaron liiketoiminta ja keskeiset toimenpiteet

- Kari Sainio, toimitusjohtaja

14.10 Kiinteistdjen vuokraus ja yllapito
- Timo Tanskanen, kiinteistojohtaja
14.20 Liiketoiminnan strategiset tavoitteet 2019-2021, Kari Sainio
14.30  Keskustelua
15.00 Tilaisuuden paatos

-
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PAAOMAMARKKINA-
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hallituksen puheen-
johtaja Petri Roininen




Orava ajautui alun vahvan menestyksen jalkeen
2016-17 Kriisiyhtioksi

Orava — tulos kvartaaleittain 2012-2018

Tulos kvartaaleittain (t€)

SEEEE

5§
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Syksylla 2018 Ovaro on Saneerausyhtio - matkalla

Normaaliksi kiinteistoyhtioksi

Ovaron hallituksen tahtotila:
Sanerausyhtiosta 2018 Normaaliksi
kiinteistoyhtioksi 2021

OPO:n tuotto‘l:orkea
Ovaro
Rahastoyhtio Kiinteisto-
sijoitusyhtio
\
‘ Orava 2017
OPO:ntuotto matala
I -
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Mita Saneerausyhtiossa on toteutunut viimeisen 10
kuukauden aikana?

Sanerausyhtiosta Normaaliksi
kiinteistoyhtioksi —toteutuneet askeleet

OPo:nwouo'korltea
Ovaro

Kiinteisto-
sijoitusyhtid
Paaomistaja,
Hallitus
Strategia
Rakenne

Orava 2017 Johto

Rahastoyhtio

& OPO:ntuotto matala

—  Ovaro Kiinteistosijoitus www.ovaro.fi




Johdon keskeinen tyomaa matkalla Normaaliksi
kiinteistoyhtioksi 2019-2021

Ovaron tie Normaliyhtioksi: tyomaa 2019-2021

OPO:n tuotto korkea Ovaro

Tuotot = vuokraus
Kulut = yllapito,
rahoitus ja hallinto

Siirtyminen kannatta-
vampiin kohteisiin

Kiinteisto-
sijoitusyhtio
Paaomistaja,
Hallitus
Strategia
Rakenne

Orava 2017 Johto

Rahastoyhtié

OPO:ntuotto matala

i3
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Normaaliksi kiinteistoyhtioksi = iso omistaja-arvon
mahdollisuus!

NAV vyli/alle kurssin H1/2018
L 87 %
80%
60%

45%
40 %

i B d
]

. ‘ . ° & NS
R 20 % (53\ \.5\- . O P o & \O“
° -18% & = O o
-40 % \\@e} ,\z{? _%,‘.;\\
O \{_\6\
&

i3

—  Ovaro Kiinteistosijoitus www.ovaro.fi



Omistaja-arvon luomisen kulmakivet

1) Omistaja-arvo keskiossa - osakkeenomistajan kokonaistuotto 10 %

2) Saneeraus -> NAV-alennuksen syiden poisto -> Normaaliyhtio
Saneeraus voi aiheuttaa kertaluonteisia kuluja tai arvonmuutoksia

Arvostuksen ‘normalisoituminen’ on iso omistaja-arvon mahdollisuus

3) Passiivisesta rahastosta kiinteistoliiketoimintaan
kiinteistokohteiden kassavirran ja arvon parantaminen

Saneerauksen jalkeen 10 %:n oman padaoman tuotto

4) Padomien palauttaminen osakkaille joko osinkoina tai omia osakkeita
ostamalla

5) Valmius yritys- ja kiinteist6jarjestelyihin

-
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Tero Lehtonen
Senior Director, JLL




@O)JILL .

Asuinhuoneistojen ulkoinen

arvonmaaritys
Ovaro Kiinteistosijoitus Oyj:n
paaomamarkkinapaiva

29.10.2018




JLL yrityksena

Listattu New Yorkin porssiin (NYSE: JLL)

Pddmaja Chicagossa, alueelliset pddkonttorit Lontoossa ja Singaporessa

Toimii yli 80 maassa ldhes 300 toimiston ja 86 000 tyontekijan voimin

Liikevaihto vuonna 2017 noin 7,9 miljardia Yhdysvaltain dollaria

Suomessa ldhes 90 tyontekijdd Helsingissd, palveluvalikoimaan kuuluvat

* Arkkitehtipalvelut

* Arviointi ja konsultointi

+ Kaupankaynti

» Kiinteistokehityspalvelut

* Rakennuttaminen

* Retail

* Tekniset ja ymparistopalvelut

* Vuokraus ja corporate solutions

© 2018 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

“Vuoden 2017 aikana Suomessa
laatimiemme arvioiden markkina-arvojen
summa oli noin 35,3 miljardia euroa”

“Euromoneyn tutkimuksessa JLL
ddnestettiin vuonna 2018 Suomen
parhaaksi arviointipalvelujen tuottajaksi”

@)L

FORTUNE

500

WORLD'S MOST

o/ETHICAL
| COMPANIES"

WWW.ETHISPHERE.COM

CIAOP

‘ E GLOBAL
E SOURCING

3BLE comorcre nesponsibiy Mogazine's

1 o o CORPORATE
CITIZENS
BEST ™
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Asuinhuoneistojen arvonmaaritys arvoajankohtana (@)JLL

31.12.2017

 Arvion kohteena yhteensa 1 601
asuinhuoneistoa. Lisaksi erillisena
toimeksiantona arvioitu toimitilahuoneistot seka
autopaikat.

» Arvion tarkoituksena maarittaa kohteiden
markkina-arvo tilinpaatostarkoituksiin.

« Markkina-arvolla tarkoitetaan kohteesta saatavaa
todennakoisinta kauppahintaa, mikali kohde
myytaisiin vapaaehtoisella kaupalla normaalein
kauppaehdoin toisistaan riippumattomien
osapuolten kesken tehdylla kaupalla
arvoajankohtana (Kansainvaliset
arviointistandardit).

* Arvio on tehty ns. desktop-tyona ilman
kohdekatselmuksia.

© 2018 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Arviot laatinut toimeksiantajasta ja toimeksiannon
kohteesta riippumaton ulkopuolinen
Keskuskauppakamarin hyvaksyma
kKiinteistonarvioitsija (KHK).

Asuinhuoneistot on arvioitu arvioitsijan
automaattisella arvonmaaritysmallilla, jonka
tulokset kiinteistoarvioija kaynyt lapi
huoneistokohtaisesti ja tarvittaessa korjannut
arvonmaaritysmallin tulosta ylos- tai alaspain
kauppa-arvomenetelmatarkasteluun perustuen.

Vertailukaupat haettu KVKL:n HSP-
hintaseurantapalvelusta.

Arvioinnin tarkkuus tyypillisesti +/- 10 %.

Salkkutasolla JLL:n arvonmaaritys -2,9 %
matalampi kuin Ovaron (ex-Orava)
automaattisen arvonmaaritysmallin.
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JLL:n automaattinen arvonmaaritysmalli — datalahteet

Asuntomarkkina
* HSP-hintaseurantapalvelu, lahde: Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
 Aineistosta kaytetaan viimeisinta 36 kuukauden jaksoa

* Rajattu kasittamaan ainoastaan kerros- ja rivitalot; myos muita rajauksia koskien esim.

asunnon pinta-alaa ja neliohintaa
» Puhdistettu poikkeavista havainnoista (esim. asumisoikeusasunnot)

Demografia
» Lahde: Tilastokeskus
e Ruututietokanta: koko maan kattavuus 250 m x 250 m tarkkuudella

Saavutettavuus
» Lahde: Google Maps
» Saavutettavuus seka yksityisautoilun etta julkisen liikenteen nakokulmasta

Ymparisto
» Lahde: Suomen ymparistokeskus
+ Corine-maankayttoluokitus

© 2018 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

@)L
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JLL:n automaattinen arvonmaaritysmalli — kolmiportainen
rakenne ((Q»JLL

IV.

Tilastollinen malli

« Perustana yleistetty additiivinen malli
(Generalized Additive Model, GAM)

« Mallintaa kaikki kohteet

« Toimii myOs kohteissa, joiden lahelta ei
ole markkinahavaintoja

Lahialueen informaatio

* Konteille, joiden valittomasta
laheisyydesta on markkinahavaintoja

« Kayttaa geostatistista menetelmaa

(Kriging)

Osoitetason informaatio
+ Kohteille, joiden osoitteesta on
markkinahavaintoja

Lopullisten ennusteiden muodostaminen
«  Osamallit Il ja lll tarkentavat tilastollisen
mallin ennusteita

= Kohteille kaytetaan tarkinta ennustetta
mika on saatavilla

© 2018 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Tilastollinen malli (GAM)
Lahialueen informaatio (Kriging)

Osoitetason informaatio
Lopulliset ennusteet




Yhteystiedot

Tero Lehtonen, TkT
Liiketoimintajohtaja

040 565 5389
tero.lehtonen@eu.jll.com

Jones Lang LaSalle Finland Oy
Keskuskatu 5 B (6. krs)
00100 Helsinki

© 2018 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. The information contained in this document is proprietary to JLL and shall be used solely for the purposes of evaluating this proposal. All such documentation and
information remains the property of JLL and shall be kept confidential. Reproduction of any part of this document is authorized only to the extent necessary for its evaluation. It is not to be shown to any third party without the
prior written authorization of JLL. All information contained herein is from sources deemed reliable; however, no representation or warranty is made as to the accuracy thereof.
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Pekka Komulainen




Ovaron

kiinteistokannan
analysointi




KIINTEISTOKANTA 06/2018

40 paikkakuntaa
127 kohdetta

n. 1600 asuntoa
103.000 m?2
Velaton tasearvo 193 MEUR
Yhtiolainaa 66 MEUR (34 %)

i3
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ALUEJAKO JA RAKENNUSVUODET

akoperuste

Aluejako
_—PKS
Suuret kaupungit

Keskisuuret kaupungit

Rakennusvuodet
Ennen 1980 valmistuneet
- 1981- 2010 valmistuneet

2010-2016 valmistuneet

-

—  Ovaro Kiinteistosijoitus

39
41

47

28

90

77,3
56,8

59,0

53,8
16,6

122,7

2496
2425

1203

931

1527

3627

417
354

831

959

170

468

www.ovaro.fi

30984
23409

49034

57800

10899

33496

Keski-
ninta-ala

74
66

59

60

64

72

Rakennus-
Vuosi

2006
2008

1996

1971

1994

2014 I




KESKIPINTA-ALAT JA TASEARVOT

kohteita ||Velaton arvo Rakennus-
akoperuste kpl MEUR VUosi

~__Keskipinta-alat

KPA <60 m2 38 57,2 1353 771 42270 55 1995
KPA 60-79,9 m2 42 73,6 1831 609 40191 66 2002
KPA > 80 47 62,3 2973 222 20966 91 2010

" 'Tase-arvot

> 4000 €/m2 34 41,1 4971 111 8275 75 2014
2500 — 3999 €/m2 51 75,7 3301 312 22919 73 2013
1000-2499 €/m?2 22 51,0 1541 510 33085 65 1989
<1000 €/m2 20 25,3 647 669 39148 59 1973 I
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KIINTEISTOKANNAN JAKO

Tavoitteet

Parantaa Ovaron kannattavuutta

Pienentaa velkavastuita ml yhtidlainaosuudet
Yksinkertaistaa hallinnointia vahentamalla
kohteiden lukumaaraa

Portfoliot
Vuokrattavat/kehitettavat (Ydintoiminta)
Myytavat (Muu toiminta)

-
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JAKOKRITEERIT

Myytavat (Muu toiminta) Vuokrattavat (Ydintoiminta)

Yhti6laina > 40% Soveltuvuus vuokraukseen
Matala tuotto Pienia asuntoja

Hinta > 3000 €/m?2 Merkittdva omistusosuus
Omistusosuus < 50% Hyva vuokratuotto
Asuntoja 1-5/ kohde Positiivinen kassavirta
Pinta-ala > 60 m2

lkd <10 v

. B
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PORTFOLIOT

Velaton Velaton
kohteita| arvo |Yhtiolaina| Nettoarvo arvo |asunnot| neliot
PORTFOLIO kpl MEUR €/m?2 kpl m?2
Myytavat 71 80,3 45,3 35,1 4023 266 19979 75 2014
Vuokrattavat 56 112,7 20,9 91,8 1351 1336 83448 62 1989
Koko kanta 127 193,1 66,2 126,9 1918 1602 103427 65 2003

- B

—  Ovaro Kiinteistosijoitus www.ovaro.fi



KANNAN VELATON ARVO 193 MEUR.

Muu toiminta

Ydintoiminta

- _
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- Myytavia kohteita
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PK1

-y

AR

K%irasaare ,t'ire“HeIsink'i 2000

Keravan Ritariperho 2011 ,

Vuokrattavia / kehitettavia kohteita
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Dia 27

PK1 Pekka Komulainen; 28.10.2018



PAAOMAMARKKINA-

PAIVA 29.10.2018

toimitusjohtaja
Kari Sainio




Ovaron liiketoiminnan kuvaus

Ovaro sijoittaa vuokrattaviksi tarkoitettuihin
kiinteistoihin.

Talla hetkella kiinteistokanta on lahes
vksinomaan asuntoja:
N. 1.600 asuntoa 127 asuinkiinteistossa
Muutamia liiketiloja 7 yhtiossa.

Uusi yhtiérakenne mahdollistaa nyt
sijoittamisen myds muihin kuin
asuinkiinteistdihin, kuten toimitiloihin jne.

-
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Tulostavoitteet

Operatiivisen kassavirran huomattava
parantaminen eli EPRA-tuloksen
moninkertaistaminen.

Sijoitetun oman padaoman tuoton saaminen
alalle tyypilliselle tasolle.

N
\‘\ ‘ H
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Toimenpiteet

Kiinteistdjen vuokraamisen ja yllapidon
tehostaminen:
Kayttoasteen nostaminen.
Hoitokulukuri
Suunnitelmalliset korjaukset.

Kiinteistokannan kehittaminen:
Huonosti vuokrakayttoon sopivien
kohteiden myynti.
Toisaalta sopivien kiinteistojen hankinta
mielekkaaseen hintaan.

Rahoitusaseman parantaminen
- P
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Kiinteistojen vuokraamisen ja yllapidon

— {ohostaminen

Asuntokannan kunto ja markkinavuokratasot
arvioidaan huoneistotasolla. Arviointityd on jo
aloitettu.

Kayttoastetta nostetaan tehostetulla
vuokraustoiminnalla ja markkinaehtoisella
hinnoittelulla. Hinnoittelua tasmennetaan koko
ajan edella mainitun arviointityon edetessa.

Hoito- ja korjaustoimea jarkeistetaan. Tama tyo
on vasta alussa.

-
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Kiinteistokannan kehittaminen

Huonosti vuokrakayttoon sopivista kohteista
luovutaan:

Yksittaiset asuntomyynnit

Usean asunnon pakettimyynnit
Kiinteistdjen vaihtokaupat
Huoneistojen myyntihinnat asetetaan

markkina-analyysin perusteella. Analyysit ja
myynnit ovat jo alkaneet.

Toisaalta vuokrakayttoon sopivia kiinteistdja
hankitaan lisaa.

-
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Ydintoiminnan ja muun toiminnan kohteet
raportoidaan erikseen

Toimintaa aletaan raportoida siten, etta
ydintoimintaan kuuluvat kohteet ja ne
kohteet, joista aiotaan hallitusti luopua,
erotellaan.

Ydintoiminnan kiinteistokantaa kehitetaan
aktiivisesti.

-
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Emoyhtion lainat

8 M€, Euribor + 4,5 %, bullet 12/2019
10 M€, Euribor + 5,0 %, bullet 4/2021

20 M€:n joukkovelkakirjalaina,
kiinted 4,25 %, bullet 4/2020

N
BN,
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kiinteistojohtaja
Timo Tanskanen
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Ydintoiminnan vuokra-asuntoportfolio

56 kohdetta

1 336 asuntoa

24 liiketilaa

Yhteensa 83 448 m2
Keskipinta-ala 62,0 m2
Velaton tasearvo 112,7 MEUR
Yhti6laina 20,9 MEUR (18,5 %)

i3
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Vuokra-asuntoportfolion huoneistojakauma

b ————— Ydintoiminnan vuokra-asunnot

Kpl

1H+K 2H+K 3H+K 4AH+K
Huoneistotyypit
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Vuokra-asuntoportfolion ominaisuuksia

Omistusosuus Padosin 50 - 100%
Vuokrankorotukset Paaosin 2,00 - 3,25%
2019

Huoneistojen koko 23,5-89,5 m2
Rakennusvuodet 1920 - 2016
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Asuntoportfolion rakennusvuodet

1950-1969
2%

2010-2016 4
70 %

H 1910 m1950-1969 m 1970-1989 1990-2009 m2010-2016

-

1970-1989
21%

' 1990-2009
’ 6%

41
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Vuokrauksen toimenpiteet

Vuokrahinnoittelu markkinaehtoisesti, yhtion ja huoneiston
ominaisuudet, sijainti seka vajaakayttdo huomioiden

Vuokrankorotukset 1.1.-1.4.2019, noin 1 300 sopimusta
huoneiston kunto ja yhtion kayttoaste huomioiden

Kayttoasteen ja vaihtuvuuden seuranta kohde -tasolla/kk
Tilamarkkinoinnin kaytantdjen tehostaminen

Vakuuskaytanto: paaosin 1kk vuokra, tapauskohtaisesti
minimi 250€/kk. Vuokralaisen luottotiedot oltava kunnossa

Perinnan tehostaminen. Saatavien yhtio- ja huoneistotasoinen
kk-seuranta

k. B
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Yllapidon toimenpiteet

Taloyhtioiden yllapito-, vuosikorjaus- ja pts-budjettien
systemaattinen laatiminen, toteuttaminen ja seuranta

Kuntokartoitusten tekeminen tarvittaessa budjettien tueksi

Huoneistoremontit kohdennetaan erityisesti niihin asuntoihin,
joissa kuluille saatava tuotto on paras mahdollinen.

Vuokraus- ja myyntiremonttien materiaali- ja
kalustehankintojen seka urakoinnin kilpailutukset

Huoltoyhtididen sopimusten kilpailutus

Kumppanuuksien kehittaminen

-
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PAAOMAMARKKINA-
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toimitusjohtaja
Kari Sainio




Strategiset tavoitteet 2021

Omistaja-arvon rakentaminen - osakkeenomistajan
kokonaistuotto 10 %

Vaiheistus omistaja-arvon luomisessa

2018-2019 saneeraus — NAV-alennuksen syiden
poisto kannattavuutta parantamalla

2020-2021 kasvun kaynnistaminen —
kassavirrallisen tuloksen ja osakekohtaisen NAVin
parantaminen

-
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Strategiset tavoitteet 2021

Ydintoiminnan vuokrauksen tehostaminen ja sijoitussalkun
muokkaus kannattavammaksi

Muun toiminnan salkusta luopuminen kolmen vuoden
kuluessa

Operatiivinen tulos (EPRA) moninkertaistuu 2017 verrattuna
Omavaraisuus min 45 % ja rahoituskustannusten alentaminen

Saneerauksen jalkeinen oman paaoman tuottotavoite 10 %
muodostuen kassavirrallisesta tuloksesta ja osakekohtaisen
nettovarallisuuden kasvusta

Voitonjako joko osinkoina tai omien osakkeiden ostamisena

-
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Mita pitaisi jaada mieleen

Edetdaan omistaja-arvokylki edella

Parannetaan kassavirtaa

Ei enaa vain sijoitustoimintaa vaan
kiinteistoliiketoimintaa, missa
omaisuutta kehitetaan omin aktiivisin
toimin.

Kokonaistuotto nostetaan 10 %:iin

K
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