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Suunniteltu listautuminen Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalle

Téma esite ("Yhtidesite”) on laadittu Suomessa perustetun julkisen osakeyhtion Asuntosalkku Oyj:n (”Asuntosalkku” tai ”Yhti6”)
osakkeiden ("Osakkeet”) ottamiseksi kaupankdynnin kohteeksi Nasdaq Helsinki Oy:n ("Nasdaq Helsinki”) ylldpitdmalld monenkes-
kiselld First North Growth Market Finland -markkinapaikalla (’First North”) ("FN-listautuminen”). Osakkeet eivit ole olleet kau-
pankdynnin kohteena ennen FN-listautumista milldén sdédnnellylld markkinalla tai monenkeskiselld markkinapaikalla.

Yhti6 on jéttényt listalleottohakemuksen Nasdaq Helsingille Osakkeiden ottamiseksi kaupankdynnin kohteeksi First Northiin kaupan-
kédyntitunnuksella ASUNTO. Kaupankédynnin Osakkeilla odotetaan alkavan First Northissa arviolta 22.6.2022 edellyttéen, ettd Nasdaq
Helsinki hyviksyy Yhtion listalleottohakemuksen. Osakkeet on merkitty Patentti- ja rekisterihallituksen ylldpitimaan kaupparekiste-
riin ("Kaupparekisteri”) ja liitetty Eurocler Finland Oy:n ("Euroclear Finland”) ylldpitiméén arvo-osuusjdrjestelmédn. OP Yritys-
pankki Oyj ("OP”) toimii Yhtion Nasdaq First North Growth Market Rulebook -sdéntdjen mukaisena hyvéksyttynd neuvonantajana
("Hyviksytty neuvonantaja”) sekd Yhtion taloudellisena neuvonantajana FN-listautumisen yhteydessé ("Taloudellinen neuvonan-
taja”).

Nasdaq First North Growth Market on rekisterdity pienten ja keskisuurten yritysten kasvumarkkina, joka on rahoitusvilineiden mark-
kinoista annetun direktiivin (EU 2014/65) ("MiFID II”) mukainen monenkeskinen kaupankdyntijirjestelmd sellaisena kuin se on
implementoitu Tanskan, Suomen ja Ruotsin kansalliseen lainsddddntoon ja jota ylldpitid Nasdaq-konserniin kuuluva pérssi. Nasdagq
First North Growth Market -markkinapaikan liikkeeseenlaskijoihin ei sovelleta kaikkia samoja sddntojd kuin liikkeeseenlaskijoihin
sddnnellyilld markkinoilla, kuten on mddritelty Euroopan Unionin lainsddddnnéssd (niin kuin se on implementoitu kansalliseen lakiin).
Nasdagq First North Growth Market -liikkeeseenlaskijat noudattavat sen sijaan pienille kasvuyhtiéille sovellettuja, vaatimustasoltaan
alhaisempia sddntdjd ja sddnndksid. Nasdaq First North Growth Market -markkinapaikan liikkeeseenlaskijaan sijoittaminen saattaa
tamdn vuoksi sisdltdd suuremman riskin kuin sddnnellylld markkinalla toimivaan liikkeeseenlaskijaan sijoittaminen. Kaikilla Nasdaq
First North Growth Market -markkinapaikan liikkeeseenlaskijoilla on hyviksytty neuvonantaja, joka valvoo, ettd sddntdjd noudate-
taan. Nasdaq Helsinki Oy hyviksyy hakemuksen kaupankdynnin kohteeksi ottamisesta.

Yhtidesitteen jakeluun saattaa kohdistua tietyissd maissa rajoituksia. YhtiGesitettd ei saa levittdd Yhdysvaltoihin, Australiaan, Kana-
daan, Hongkongiin, Japaniin, Uuteen-Seelantiin, Singaporeen tai Eteld-Afrikkaan tai muuhun valtioon, jossa levittdminen tai julkista-
minen olisi lainvastaista. Osakkeita ei tarjota tai myydé suoraan tai vélillisesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin, eikd Osakkeita ole
rekisterdity eikd niité tulla rekisterdimédn Yhdysvaltain vuoden 1933 arvopaperilain, muutoksineen (Yhdysvaltain arvopaperilaki”),
tai minkdén Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilakien mukaisesti, eikd Osakkeita saa siten tarjota tai myydé suoraan tai valillisesti
Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin ilman Yhdysvaltain arvopaperilain rekisterdintivaatimuksista sédddettyd poikkeusta. YhtiGesite ei
muodosta tarjousta tai tarjouspyynt6a ostaa tai merkitd Osakkeita sellaisessa valtiossa, jossa tdmé tai Yhtidesitteen levittdminen olisi
lainvastaista. Katso kohta ”Tiefoja yhtidesitteestd”.

Osakkeisiin sijoittamiseen siséltyy riskejé.

Taloudellinen neuvonantaja ja Hyviksytty neuvonantaja
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TIETOJA YHTIOESITTEESTA

Yhtidesite on laadittu Osakkeiden ottamiseksi kaupankdynnin kohteeksi First Northiin. Yhtidesite on laadittu First Nort-
hin sdéntdjen mukaisesti. Yhtidesitteeseen ei sovelleta arvopaperimarkkinalain (746/2012, muutoksineen) ("Arvopape-
rimarkkinalaki”) 3 luvun esitettd koskevia sddnndksid eikd Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
2017/1129) sdannoksid. Yhtidesitettd ei voida kéyttdd arvopapereiden hakemiseksi kaupankiynnin kohteeksi Arvopape-
rimarkkinalain 2 luvun 5 §:ssé tarkoitetulla sdénnellylld markkinalla tai arvopapereiden tarjoamiseksi sdénnellylld mark-
kinalla, vaan ainoastaan First Northin sééntdjen mukaiseen monenkeskisen kaupankidynnin kohteeksi hakeutumiseen.
Yhtidesitettd ei tule tulkita suositukseksi ostaa arvopapereita tai arvopapereiden markkinoinniksi. Yhtidesite ei valtta-
miéttd sisdlld kaikkea Yhtion liiketoiminnastaan julkaisemaa tietoa. Nasdaq Helsinki on tarkastanut Yhtidesitteen, mutta
Yhtio vastaa siind esitetyista tiedoista kohdan ”Hallituksen vastuulausunto” mukaisesti.

Yhtidesitteessd termit ”Yhtio”, ”Asuntosalkku”, ”Konserni” tai ”Asuntosalkku-konserni” tarkoittavat Asuntosalkku
Oyj:td ja sen tytdryhtiditd yhdessa, ellei asiayhteydesti ilmene, ettd termilld tarkoitetaan ainoastaan Asuntosalkku Oyj:td
tai tiettyd tytdryhtiotd. Viittauksilla osakkeisiin, osakepddomaan tai hallinnointitapaan tarkoitetaan kuitenkin Asunto-
salkku Oyj:n osakkeita, osakepddomaa ja hallinnointitapaa.

Yhtidesitteen tiedot ovat perdisin Yhtioltd tai muusta Yhtidesitteessd mainitusta ldhteestd. Sijoittajien tulee luottaa aino-
astaan Yhtidesitteen sisdltdmiin tietoihin ja Yhtion yhtidtiedotteisiin. Osakkeisiin sijoittamista harkitessaan sijoittajien
tulee perustaa sijoituspiédtoksensd omiin selvityksiinsd Yhtiosti ja tehdé itsendinen arvio Osakkeisiin sijoittamisesta seké
Osakkeisiin sijoittamisen oikeudellisista, verotuksellisista, liiketoiminnallisista ja taloudellisista vaikutuksista ja riskeista.

Yhtioon, sen liiketoimintaan ja toimintaympéristoon sekd Osakkeisiin ja FN-listautumiseen liittyvié riskejd on kuvattu
Yhtidesitteen kohdassa ”Riskitekijdt”. Mahdollisia sijoittajia kehotetaan tutustumaan koko YhtiGesitteeseen sijoituspaa-
tosté harkitessaan. Suomen tai minkd4n muun valtion arvopaperi- tai sdéntelyviranomaiset eivit ole antaneet Osakkeiden
kaupankéynnin kohteeksi ottamista koskevaa suositusta tai tarkastaneet tai hyvéiksyneet Yhtidesitettd. Ketdén ei ole val-
tuutettu antamaan muita kuin Yhtiesitteeseen siséltyvid tictoja tai lausuntoja. Mikéli muita kuin YhtiGesitteeseen sisél-
tyvid tietoja tai lausuntoja annetaan, on huomattava, ettd ne eivit ole Yhtion hyviksymid. Annetut tiedot tai lausunnot,
jotka eivit vastaa Yhtidesitteessd annettuja tietoja ja lausuntoja, ovat pateméattomia.

Yhtidesitteen julkaiseminen ei missddn olosuhteissa merkitse sitd, ettd sen siséltdmat tiedot pitdisivit paikkansa muulloin
kuin Yhtidesitteen pdivamdérana tai ettd Yhtion liiketoiminnassa tai markkinaolosuhteissa ei olisi tapahtunut muutoksia
Yhtidesitteen paivaméadrin jalkeen. Yhtidesitteen siséltdmat tiedot eivit ole vakuutus tai tae tulevista tapahtumista, eiké
niitd tule pitda sellaisina.

Yhtidesite on laadittu vain suomen kielelld. Yhtidesitteeseen sovelletaan yksinomaan Suomen lakia, ja mahdolliset Yh-
tidesitteeseen liittyvét riidat késitellddn yksinomaan toimivaltaisessa suomalaisessa tuomioistuimessa.

Tiettyjen valtioiden, erityisesti esimerkiksi Yhdysvaltojen, Australian, Eteld-Afrikan, Hongkongin, Japanin, Kanadan,
Singaporen tai Uuden-Seelannin lainsdddanndssa saatetaan asettaa rajoituksia Yhtidesitteen jakelulle. Yhtidesitetta ei saa
kayttad sellaisessa yhteydessd sellaisessa maassa eika julkaista tai muutoin levittaa tai tarjota sellaisille henkiloille, joille
Yhtidesitettd olisi lainvastaista julkaista tai levittdd. Yhtio ei ole tehnyt eikd tee mitddn toimenpiteitd Yhtidesitteen hal-
lussapidon tai jakelun sallimiseksi sellaisilla lainkdyttoalueilla, joilla tallainen hallussa pitdminen tai jakelu voi johtaa
lakien tai sddnnosten rikkomiseen. Yhtidesitettd ei saa jakaa tai julkaista millddn lainkayttoalueella, ellei se ole lainsdé-
dénndn ja sddnnosten mukaista. Yhtio edellyttdd, ettd Yhtidesitteen haltuunsa saavat henkildt hankkivat asianmukaiset
tiedot ndistd rajoituksista ja noudattavat niitd. Yhtio ei hyvéksy mitién oikeudellista vastuuta sellaisten henkildiden puo-
lesta, jotka ovat hankkineet Yhtidesitteen vastoin néditd rajoituksia.

HALLITUKSEN VASTUULAUSUNTO

Toteamme, ettd Yhtidesitteessd esitetyt tiedot ovat parhaan tietomme mukaan oikeita ja ettd Yhtidesitteessd ei parhaan
tietomme mukaan ole sellaisia puutteita, jotka saattaisivat vadristdd Yhtidesitteen antamaa kuvaa ja ettd kaikki oleelliset
tiedot hallituksen kokouksien poytakirjoista, tilintarkastajien raporteista Yhtiolle ja muista siséisistd asiakirjoista sisélty-
vét Yhtidesitteeseen.
Helsingissé 16.6.2022
Asuntosalkku Oyj
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YHTIO JA FN-LISTAUTUMINEN LYHYESTI

Seuraavaa yhteenvetoa ei ale tarkoitettu kattavaksi esitykseksi, vaan se on johdanto Yhtidesitteessd esitettyihin ja Yhtio-
esitteeseen sisdllytettyihin yksityiskohtaisiin tietoihin, ja sitd tulee lukea yhdessd muualla tdssd Yhtiesitteessd esitettyjen
Ja siihen sisdllytettyjen tietojen kanssa kokonaisuutena. Sijoittajia kehotetaan tutustumaan myds Yhtion julkistamiin yh-
tiotiedotteisiin. Yhtidesitteen kohdassa “Riskitekijit” on kuvattu Yhtioon, Osakkeisiin ja FN-listautumiseen liittyvid ris-
kejd, jotka sijoittajien tulisi ottaa huomioon sijoituspdcdtostd harkitessaan.

Asuntosalkun liiketoiminta

Asuntosalkku on vuokraustoimintaa harjoittava asuntosijoitusyhtio, jonka sijoitusstrategian keskiossé ovat valikoidut yk-
sittdiset asunnot omistusasuntotaloissa hyvilld sijainneilla Suomessa ja Tallinnassa, Virossa. Asuntosalkku keskittyy
asuntoportfoliossaan pieniin asuntoihin painottaen Suomessa paidkaupunkiseutua ja Virossa Tallinnan vanhan kaupungin
laheisyytta.

Strategia

Asuntosalkun liiketoimintastrategia perustuu sijoittamiseen yksittdisiin valikoituihin omistusasuntotalojen asuntoihin,
joissa vuokralainen asuu omistusasujien naapurina. Asuntosalkun johdon nikemyksen mukaan omistusasuntotaloissa asu-
misen haluttavuus ja siten myds vuokrataso ovat vuokrataloasuntoja oleellisesti paremmat. Yhtion valitsema strategia luo
johdon ndkemyksen mukaan kilpailijoista merkittdvésti poikkeavan vuokratarjoaman, jota on vaikea kopioida nopeasti.

Yhti6 keskittyy hankinnoissaan erityisesti pieniin asuntoihin, jotka sijaitsevat kaupungeissa ja kaupunginosissa, joiden
kehitysti tukevat keskeiset makrotrendit ja joiden vuokramarkkinan odotetaan kehittyvén positiivisesti. Suomessa Yhtio
pyrkii hankkimaan asuntoja vakiintuneilta, mutta silti kehittyviltd asuinalueilta. Virossa Yhtio pyrkii kohdistamaan han-
kintansa parhaiksi katsomilleen sijainneille Tallinnan keskustassa ja keskustan ldhialueilla. Yhtion johdon arvion mukaan
suurempien asuntojen kysyntd on koronapandemian aikana noussut pidasiassa viliaikaisesti, ja kysynnin kasvun paino-
piste on jélleen siirtymésséd pienempiin ja Suomessa kokonaisvuokraltaan edullisempien asuntojen suuntaan.

Tulevina vuosina tavoitteena on pitdd kasvun painopiste vahvasti Tallinnan vuokramarkkinalla, joiden Yhti6 uskoo tar-
joavan kiinnostavia kasvumahdollisuuksia.

Yksittdisiin asuntoihin sijoittamalla Yhtio pyrkii saavuttamaan seuraavat edut:

e  Valittu malli mahdollistaa sijoitukset tarkoin valikoituihin pieniin asuntoihin, jolloin Yhtid voi valita sellaiset
kohteet, joissa on vuokrauskayttoon parhaiten soveltuva pohja ja muut ominaisuudet sekd jotka vastaavat kunkin
Yhtion kohdemarkkinan ominaiseen vuokrakysyntéén.

e Valittu malli mahdollistaa vuokrien joustavan tdsmihinnoittelun kulloisenkin markkinatilanteen mukaisesti,
koska vuokralaiset eivét tiedé toisistaan ja toistensa vuokrista kuten vuokrataloissa.

e  Valittu malli mahdollistaa hyvin hajautuneen ja pieniin asuntoihin painottuvan sijoitusstrategian. Yhti6é uskoo
pienten asuntojen olevan vihemmén alttiita talouden sykleille verrattuna esimerkiksi kaupallisiin kiinteistdihin
sekd tarjoavan suhteellisesti korkeampaa vuokratuottoa verrattuna suurempiin asuntoihin.

e  Yksittdisiin asuntoihin keskittyminen mahdollistaa hankittavien asuntojen valinnan siten, ettd asuntojen ominai-
suudet vastaavat optimaalisesti kunkin kohdemarkkinan ominaiseen vuokrakysyntaén.

Suomessa Asuntosalkku hankkii padasiassa yksittdisid tarkasti valikoituja aiemmin rakennettuja asuntoja (ns. “’kirsikoi-
den poimintaa kakusta”) ja keskittyy tarjoamaan kokonaiskustannuksiltaan edullisia vuokrakohteita, joissa asukkaat viih-
tyvit pidempéin ja jotka ovat mahdollisimman kilpailukykyisid kaikissa vuokramarkkinoiden sykleissa.

Virossa Yhti6 voi ostaa my0s useampia yksittdisid valikoituja asuntoja parhaaksi arvioiduista uudiskohteista hyddyntadk-
seen vahvemmin niiden tarjoamia investointimahdollisuuksia kiinnostavilla sijainneilla ja nykyiselld hintatasolla. Viron
padkaupungissa Tallinnassa Yhtion tavoitteena on tarjota koteja, joille on tunnusomaista erinomainen suunnittelu, tyylik-
kaat sisustusratkaisut ja harkitut yksityiskohdat, eli korostetun laadukkaat neliometrit. Tallinnan asuntojen kohdeasiak-
kaita ovat henkil6t, joille asuntojen laatu on tirkeas.

Asuntojen hankkimisessa Yhtio hyodyntéd laajaa tietopohjaansa ja vakiintunutta ostoprosessiaan, joka perustuu sisdisesti
asetettuihin tuottovaatimuksiin ja vahvistettuihin kriteereihin, joissa huomioidaan muun muassa kaupallisia, taloudellisia,
rakennusteknisid, verotuksellisia ja oikeudellisia ndkdkulmia. Hankintastrategian méérittelyssé ja sen toteutuksessa on-
nistuminen on keskeistd Yhtion toiminnan tavoitellun kehityksen ndkdkulmasta. Katso lisdtietoja kohdasta “Riskitekijdit
— Asuntosalkun liiketoimintaan ja strategian toteuttamiseen liittyvid riskejd — Yhtio ei vdilttdmdttd onnistu toteuttamaan
litketoimintastrategiaansa, tai valittu liiketoimintastrategia voi osoittautua vddrdksi’.



Asuntojen pitkdaikaisella omistuksella ja hallinnalla Asuntosalkku pyrkii saavuttamaan tasaisesti kasvavaa kassavirtaa ja
hy6tymaén asuntojen ja kokonaisten asuinalueiden arvonkehityksestd. Tatd tukee osaltaan myds se, ettd sijoituskohteet
sijaitsevat padasiassa taloyhtidissi, jotka omistavat tonttinsa itse. Asuntosalkun tavoitteena on saada merkittévé osa ko-
konaistuotoista nettovuokratuotoista, joita osaltaan tdydentdvét realisoituneet myyntivoitot. Yhtion strategiaan kuuluu
mahdollisuus my6s asuntojen ja kiinteistdjen lyhyemmaén aikavélin tuottoihin tdhtddvadn kehittdmiseen.

Tarked osa Asuntosalkun strategiaa on myos yksittdisten asuntojen asuntokohtaisten vuokratasojen optimointi samalla
huolehtien siité, ettd taloudellinen vuokrausaste pysyy korkealla tasolla. Yhtion strategisena tavoitteena on yleiset riski-
tekijat huomioiden pitéd sen rahoitusrakenne lihes kaikissa tilanteissa kasvun jatkumisen mahdollistavalla tasolla.

Taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus on vahvistanut Asuntosalkulle seuraavat taloudelliset tavoitteet:

e  Viron valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen yhteenlaskettu kdypa arvo saavuttaa Suomen valmiiden ja ra-
kenteilla olevien asuntojen kdyvian arvon vuonna 2025 paattyvén tilikauden loppuun mennessa.
e Luototusaste (LTV) on 35-65 prosenttia.

Edelld esitetyt taloudelliset tavoitteet ovat tulevaisuutta koskevia lausumia, eivitkd ne takaa Asuntosalkun tulevaa talou-
dellista tulosta. Asuntosalkun tulevaisuudessa toteutuvat liiketoiminnan tulokset voivat poiketa olennaisesti ndissd tule-
vaisuutta koskevissa lausumissa esitetyistd tai niistd pddteltivissd olevista tuloksista johtuen monista tekijoistd, joita
kuvataan muun muassa timdn Yhtioesitteen kohdissa "Erditd seikkoja — Tulevaisuutta koskevat lausumat”, ”Riskitekijdit”
ja "Huomioita taloudellisesta kehityksesti — Keskeiset liiketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijiit”. Kaikki tdssd Yhtio-
esitteessd esitetyt taloudelliset tavoitteet ovat ainoastaan tavoitteita, eivitkd ne ole ennusteita tai arvioita Asuntosalkun
taloudellisesta tuloksesta tulevaisuudessa eikd niitd tule tulkita sellaisiksi.

Yhtion johto ja tilintarkastajat

Tamén Yhtidesitteen padivamadrdnd Yhtion hallitukseen kuuluvat hallituksen puheenjohtaja Timo Metsola seké hallituk-
sen jasenet Juha Koski, Topi Piela, Arto Puolimatka, Jari Vuontela, Kim Viisinen, Matti Aijili ja Hille Korhonen. Yhtion
hallituksen jdsenisti Juha Koski, Jari Vuontela ja Matti Aijild ovat ilmoittaneet Yhtiolle eroavansa hallituksesta siten,
ettd eroaminen on ehdollinen FN-listautumisen toteutumiselle ja tulee voimaan valittdmasti, kun kaupankiynti Osakkeilla
alkaa First Northissa.

FN-listautumisen toteutuessa Yhtién johtoryhmaéén tulevat kuulumaan toimitusjohtaja Jaakko Sinnemaa, Viron maajoh-
taja Ivo Saluoks ja talousjohtaja Olli Pehkonen. Asuntosalkun johtoryhmén perustaminen ja siten johtoryhméén kuuluvien
Viron maajohtajan ja talousjohtajan nimitys on ehdollinen FN-listautumisen toteutumiselle.

Yhtion tilintarkastajana toimii tilintarkastusyhteisé Nexia Oy, padvastuullisena tilintarkastajanaan KHT Kare Kotiranta.
Kare Kotiranta on rekisterdity tilintarkastuslain (1141/2015, muutoksineen) 6 luvun 9 pykélan mukaiseen tilintarkastaja-
rekisteriin. Nexia Oy:n osoite on To6l6ntorinkatu 2, 00260 Helsinki.

FN-listautuminen

Yhtio on jattanyt listalleottohakemuksen Nasdaq Helsingille Osakkeiden ottamiseksi kaupankaynnin kohteeksi First Nort-
hiin kaupankayntitunnuksella ASUNTO. Kaupankdynnin Osakkeilla odotetaan alkavan First Northissa arviolta 22.6.2022
edellyttien, ettd Nasdaq Helsinki hyvaksyy Yhtion listalleottohakemuksen.

FN-listautumisen tavoitteena on mahdollistaa Yhtidlle padsy padomamarkkinoille sekd omistuspohjan asteittainen laaje-
neminen lisiten samalla Yhtion osakkeiden likviditeettid. Pddsy padomamarkkinoille vahvistaisi myos Yhtion kykya to-
teuttaa kasvustrategiaansa laajentamalla Yhtion kaytossé olevia rahoitusinstrumenttivaihtoehtoja oman ja vieraan paa-
oman chtoiseen rahoitukseen liittyen. Naiden lisdksi FN-listautumisen odotetaan lisddvén Yhtion tunnettuutta yleison
keskuudessa seké potentiaalisena tyonantajana, minké odotetaan lisdévin Yhtion kilpailukykyé. Lisdksi FN-listautuminen
mahdollistaa Yhtion osakkeen tehokkaamman kayton kannustinohjelmissa Asuntosalkun henkilostolle sekd maksuvili-
neend litketoiminnan laajentamisessa.



RISKITEKIJAT

Asuntosalkkuun sijoittamiseen liittyy riskejd, jotka voivat olla merkittivid. Alla kuvataan Asuntosalkkuun, sen toimin-
taympdristoon, litketoimintaan ja strategian toteuttamiseen, asuntoportfolioon, taloudelliseen asemaan ja rahoitukseen,
lainsddddntoon ja oikeudellisiin seikkoihin sekd Osakkeisiin ja FN-listautumiseen liittyvid riskejd. Monet Asuntosalkkuun
Jja sen liiketoimintaan liittyvistd riskeistd kuuluvat sen liiketoiminnan luonteeseen ja ovat tyypillisid sen toimialalla. Osak-
keisiin sijoittamista harkitsevien tulee tutustua huolellisesti timdn Yhtibesitteen sisdltdmiin tietoihin ja erityisesti alla

Jokaisella esitetylld riskilld voi olla olennainen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoi-
minnan tulokseen ja/tai tulevaisuudenndkymiin. Liscksi Asuntosalkku altistuu sellaisille riskeille, joita ei tilld hetkelld
tunneta tai pidetd olennaisina, mutta joilla voi myos olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, litketoiminnan tulokseen ja/tai tulevaisuudenndkymiin. Namd riskit voivat yhdessd tai erikseen
Jjohtaa siihen, ettd Asuntosalkku ei pysty saavuttamaan taloudellisia tavoitteitaan. Jos ndmd riskit johtavat Osakkeiden
markkinahinnan laskuun, niihin sijoittaneet sijoittajat voivat menettdd sijoituksensa kokonaan tai osittain. Alla esitetty
riskitekijéiden kuvaus perustuu timdn Yhtidesitteen pdivdamddrdnd saatavilla olleisiin tietoihin ja arvioihin, eikd se siksi
ole valttamdittd tyhjentdvd. Asuntosalkku on osana riskitekijoiden olennaisuuden arviointia huomioinut riskien mahdolli-
sen toteutumisen todenndkoisyyttd. Riskitekijéissd on esitetty potentiaalisia tapahtumia, jotka voivat joko toteutua tai olla
toteutumatta. Tdllaisille potentiaalisille tapahtumakuluille ominaisen epdvarmuuden johdosta Asuntosalkku ei kaikkien
riskien osalta pysty esittdmddn tarkkaa arviota tdillaisten tapahtumien toteutumisen tai toteutumatta jddmisen todennd-
koisyydestd.

Tdssd esitetyt riskit on jaettu luonteensa mukaan seitsemddn ryhmddn. Ryhmdt ovat:
A.  Asuntosalkun toimintaympdristoon liittyvid riskejd;

Asuntosalkun liiketoimintaan ja strategian toteuttamiseen liittyvid riskejd;

Asuntosalkun asuntoportfolioon liittyvid riskejdi

Asuntosalkun taloudelliseen asemaan ja rahoitukseen liittyvid riskejd,

Lainsddddntéon ja oikeudellisiin seikkoihin liittyvid riskejd;

T m D AW

Osakkeisiin liittyvid riskejd; ja
G. FN-listautumiseen liittyvid riskejd.

Kussakin ryhmdssd kuvattujen riskien esitysjdrjestyksen tarkoituksena ei ole kuvata niiden toteutumisen todenndkoisyyttd
tai mahdollista vaikutusta suhteessa toisiinsa. Ryhmien esitysjdrjestys ei ole arvio kuhunkin ryhmddn kuuluvien riskien
merkityksestd verrattuna muihin ryhmiin kuuluviin riskeihin.

A. Asuntosalkun toimintaympéristoon liittyvia riskeji

Jos korkojen nousu jatkuu, Yhtién asuntoportfolion arvo voi alentua, milld voi olla negatiivinen vaikutus Yhtion omis-
tamien asuntojen kdypdin arvoon, seki Yhtion taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen

Pitkéddn jatkuneella matalien korkojen ymparist6lld Suomessa ja Virossa on ollut Yhtion johdon ndkemyksen mukaan
asuntojen hintoja nostava vaikutus niilld alueilla. On kuitenkin mahdollista, ettd korot jatkavat nousuaan tulevaisuudessa
esimerkiksi taloudellisen tilanteen parantumisen ja/tai inflaation nousun my6td. Korkojen nousu voi vaikuttaa negatiivi-
sesti Yhtion asuntojen arvoon ja edellyttdd Asuntosalkkua kirjaamaan asuntojen kdyvén arvon muutoksista johtuvia tap-
pioita. Nama tappiot alentaisivat myds Yhtion taseessa raportoitua asuntojen kdypéaé arvoa, Yhtion tilikauden tulosta ja
Yhtion omaa piadomaa sekd saattaisivat alentaa Yhtion kykyd maksaa osinkoa (katso lisétietoja kohdasta ”— Muutokset
koroissa voivat nostaa rahoituksen hintaa ja siten kasvattaa Asuntosalkun rahoituskuluja ja vaikuttaa haitallisesti Asun-
tosalkun liiketoiminnan tulokseen ja asuntojen kdypddn arvoon tuottovaatimusten muutosten kautta”).

Lisiksi korkojen nousu saattaa yleisesti vihentdd asuntojen kysyntda ja siten vaikuttaa haitallisesti potentiaalisten ostajien
médradn. Tama puolestaan voi vaikuttaa negatiivisesti Yhtion kykyyn tarvittaessa myyda asuntoja tulevaisuudessa (katso
lisdtietoja kohdasta ”— Asuntomarkkinoiden likviditeetin mahdollinen puute voi rajoittaa Yhtion kykyd myydd asunto-
jaan™).

Korkojen noususta johtuvalla mahdollisella asuntojen arvon alentumisella ja/tai kysynnédn heikentymiselld voi olla olen-
naisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuu-
dennikymiin.



Yieiset muutokset talouden suhdanteissa seki rahoitusmarkkinoilla, taloudessa ja geopoliittisessa tilanteessa voivat
vaikuttaa haitallisesti Yhtion taloudelliseen vuokrausasteeseen, aiheuttaa Yhtiolle luottotappioita tai kasvattaa Yhtion
rahoituskuluja esimerkiksi vuokra-asuntojen kysynndn heikentymisen, vuokranmaksuvaikeuksien yleistymisen tai ra-
hoituksen hinnan nousun ja saatavuuden heikentymisen kautta, tai johtaa asuntojen kdypien arvojen laskuun

Muutokset yleisessd taloudellisessa tilanteessa sekd Suomessa, Virossa, Euroopassa ettd muualla maailmassa, euroalu-
eella harjoitettavassa rahapolitiikassa, finanssipolitiikassa sekd rahoitusmarkkinoilla voivat vaikuttaa negatiivisesti Suo-
men ja/tai Viron talouksiin ja sitd kautta myds Asuntosalkun liiketoimintaan ja taloudelliseen asemaan. Yleiseen talou-
delliseen tilanteeseen voivat edelld mainittujen seikkojen lisdksi vaikuttaa myds muun ohella sotatilanteen paheneminen
tai jatkuminen Ukrainassa, geopoliittisten, poliittisten, taloudellisten tai sotilaallisten konfliktien kérjistyminen ja joko
suoraan tai sotilaallisen liittoutumisen kautta vaikuttava sotatila muilla alueilla sekd talouspakotteet esimerkiksi Vena-
jélla, Virossa ja/tai Suomessa. Liséksi rahoitusmarkkinoiden epdvarmuus saattaa johtaa omaisuuserien arvojen laskuun,
vuokranmaksuvaikeuksien yleistymiseen, vuokra-asuntojen kysynnin ja tarjonnan tasapainon heikentymiseen, rahoituk-
sen hinnan nousuun ja rahoituksen saatavuuden heikentymiseen Yhtidlle tirkeilld maantieteellisilld alueilla, kuten Suo-
messa ja Virossa, sekd muualla maailmalla.

Yleisessd taloudellisessa tilanteessa ja rahoitusmarkkinoilla Euroopassa ja muualla maailmassa on koettu toistuvasti mer-
kittavaa litkkehdintdd, mihin muiden tekijoiden ohella ovat olleet syyné sotatilanne Ukrainassa, tiettyjen Euroopan valti-
oiden velkakriisit, Ison-Britannian irtautuminen Euroopan unionista ja Yhdysvaltain yleinen poliittinen ilmapiiri. Edelld
mainituista seikoista johtuen talouden kasvu voi olla heikkoa tai jopa negatiivista ja taloudessa nihdéén myos inflatorisia
paineita. Hallitukset, viranomaiset ja keskuspankit ovat ryhtyneet ja saattavat jatkossakin ryhtyd aggressiivisiin toimiin
néiden tekijoiden hallitsemiseksi. Ei ole takeita siitd, ettd ndilld toimilla onnistutaan elvyttimaén taloutta ja/tai hillitse-
méén inflaation nousua. On myds mahdollista, etté tehtyjd talouden elvytystoimia péétetdén supistaa tai etti ne lopetetaan
kokonaan, milld voisi olla negatiivisia vaikutuksia muun muassa rahoitusmarkkinoiden toimivuuteen.

Kiinteistdala on syklinen ja suhdannevaihteluille altis ja sen volyymi sekd kannattavuus vaihtelevat esimerkiksi yleisen
taloudellisen tilanteen seurauksena. Talouden yleinen epdvarmuus, tyottdomyyden kasvu ja mahdolliset muutokset raha-
laitosten sédntelyssé ja rahoituksen saatavuudessa voivat heijastua esimerkiksi asuntojen hintojen laskuna, hankaluuksina
16ytéd sopivia vuokralaisia, vuokralaisten maksukyvyn alentumisena ja siten kasvavina luottotappioina sekd asuntojen
taloudellisen vuokrausasteen laskuna. Suhdannevaihtelut ja talouden taantuma voivat lisétd konkurssien maéraa kiinteis-
toalalla, mutta my6s uudiskohteita ja laajuudeltaan uudisrakentamista vastaavia perusparannuskohteita tuottavalla raken-
nusalalla, miké voi vaikuttaa my6s Yhtion liiketoimintaan ja houkuttelevien kohteiden maérain markkinalla.

Asuinhuoneistojen arvo seuraa tyypillisesti suhdannevaihteluja. Asuinhuoneistojen arvoon vaikuttavat monet tekijat, ku-
ten ty6llisyys ja tyomarkkinatilanne, korkotaso, inflaatio, talouskasvu, liiketoimintaympéristd, alueen kehitysnakymat,
rahoituksen saatavuus, verotus ja rakentamisen vilkkaus. Mikili yleinen taloudellinen tilanne heikkenee tai asuntojen
hinnat jostain syysti laskevat, on mahdollista, ettd myds sijoituskohteiden arvo ja/tai niistd saatava vuokratuotto laskevat.
Yhtio ei vélttamatta pysty hyodyntdméan talouden heilahtelun luomia mahdollisuuksia tai mukautumaan pitkdaikaiseen
taloudelliseen taantumaan tai lamaan. Liséksi on mahdollista, ettd vuokra-asuntojen kysynté laskee tai se suuntautuu eri-
tyyppisiin tai eri hintaluokan kohteisiin kuin Yhtion tarjooma esimerkiksi talouden hidastuessa tai taantuessa.

Edelld kuvattu epdvarmuus sekd Suomen, Viron ja muiden maiden mahdolliset rahoitus- ja talousongelmat saattavat vai-
kuttaa Yhtioon, sen yhteistydokumppaneihin ja muihin viiteryhmiin seké asiakkaisiin monin tavoin. Tallaisia vaikutuksia
voivat olla muun muassa asuntojen arvon sekd kysynnén ja tarjonnan muutokset, rahoituksen saatavuuden vaikeutuminen
sekd mahdolliset yhteistyokumppaneiden vetdytymiset markkinalta taloudellisten ongelmien vuoksi tai vuokra- ja kus-
tannustasojen muutokset. Yleisen taloudellisen tilan heikentyminen, talouden epdvarmuus, rahalaitosten mahdollisesti
muuttuva siéntely ja Suomen, Viron sekd muiden maiden rahoitus- ja talousongelmat saattavat yksin tai yhdessa vaikuttaa
olennaisen haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuuden-
nikymiin.

Alueellisilla tai maailmanlaajuisilla epidemioilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimin-
taan muun muassa yleisen taloudellisen tilanteen ja rahoituksen saatavuuden heikentymisen sekd vuokra-asuntojen
kysynniin ja tarjonnan tasapainon muutosten kautta

Alueellinen tai maailmanlaajuinen epidemia, kuten tdiméan Yhtidesitteen pdivdmaéréna jo kolmatta vuotta kdynnissi oleva
koronaviruspandemia, voi vaikuttaa seké suoraan ettd vilillisesti Asuntosalkun litketoimintaan muun muassa yleisen ta-
loudellisen tilanteen heikkouden tai edelleen heikentymisen, rahoituksen saatavuuden vaikeutumisen, hallitusten asetta-
mista rajoituksista johtuvien mahdollisten ongelmien ja viivastysten sekd asiakkaiden asuinpaikkaan tai asunnon ominai-
suuksiin liittyvien muuttuneiden tarpeiden ja toiveiden kautta, joiden mahdollisesta pysyvyydesti ei ole vield tietoa timén
Yhtidesitteen paivamadrina. Lisdksi alueelliset tai maailmanlaajuiset epidemiat voivat vaikuttaa vuokra-asuntotarjontaa
lisddvisti lyhytaikaisen Airbnb-tyyppisen vuokraustoiminnan vihentyessd, jolloin niméd asunnot tulevat tarjolle pidem-
piaikaiseen vuokra-asumiskayttoon. Vuokra-asuntojen tarjonnan lisdéintyminen voi johtaa vuokratasojen laskuun ja/tai
asuntoportfolion vajaakdyton kasvuun. Ei ole varmuutta siitd, ettd koronaviruspandemia saataisiin kuriin
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lahitulevaisuudessa tai ollenkaan, milld saattaa olla merkittdvia negatiivisia vaikutuksia talouteen ympéari maailmaa. Maa-
ilmantalouden ja rahoitusmarkkinoiden epdvarmuus, jota maailmanlaajuiset tai alueelliset epidemiat voivat edelleen li-
sdtd, heikentdd sekd yritysten ettd kuluttajien luottamusta talouteen ja tulevaisuuteen. Koronaviruspandemia on timén
Yhtidesitteen pdivimédradn mennessd vaikuttanut Yhtion liiketoimintaan muun muassa tilapdisind vuokranalennuksina
osaan vuokrasuhteista, vuodenajoittain vaihtelevien pienten asuntojen kysynnédn huippujen madaltumisena, 1dhi- ja eté-
tyon organisoinnin muutoksina ja asuntojen vuokrausprosessien muutoksina ja asuntojen vuokrauksen yleisené vaikeu-
tumisena (katso lisdtietoja kohdasta ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Viimeaikaiset kehityssuuntaukset”).

Suomessa, Virossa ja Euroopassa sekd muualla maailmassa hallitusten on tdytynyt turvautua ajoittain ihmisten litkkuvuu-
den rajoittamiseen sulkemalla alueita ja kaupunkeja seké asettamalla thmisid karanteeniin koronaviruksen levidmisen
estdmiseksi ja epidemian hallitsemiseksi. Nima rajoitustoimenpiteet ja asuinpaikkaan tai asunnon ominaisuuksiin liitty vt
muuttuneet tarpeet ja toiveet voivat vaikuttaa haitallisesti Yhtion liiketoimintaan.

Tamain Yhtidesitteen pdivdmadriand kdynnissd olevan koronaviruspandemian kaikkia vaikutuksia (mukaan lukien vaiku-
tusten ajoittuminen, kesto ja laajuus) Yhtion liiketoimintaan sekd Asuntosalkun yhteistyokumppaneihin ja muihin viite-
ryhmiin sekd asiakkaisiin on vaikea ennustaa, erityisesti siitd syystd, ettd epidemiatilanne ja sitd seuraavat julkisen vallan
padtokset ja toimenpiteet muuttuvat epidemiatilanteen mukaisesti. Milld tahansa edelld kuvatulla riskilld voi toteutuessaan
olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennidkymiin.

Markkinatrendeilli ja demografisilla muutoksilla saattaa olla vaikutusta asuntojen kysyntidn ja tarjontaan sekdi Yh-
tion kykyyn vuokrata asuntoja kannattavasti tai ollenkaan

Asuntosalkun asuntoportfolioon ja strategiaan vaikuttavat tietyt markkinatrendit, kuten kaupungistuminen ja pienten yh-
den ja kahden henkildn kotitalouksien mairan kasvu. Asuntosalkun asunnot sijaitsevat padsaantoisesti kasvukeskuksissa
hyvien kulkuyhteyksien érelld, ja Yhtion asuntojen keskiméirdinen koko 31.3.2022 oli 37,8 m?. Asuntosalkun Suomen
asuntoportfolion asunnoista 94 prosenttia ja Yhtion padkaupunkiseudun (Helsinki, Espoo ja Vantaa) asunnoista 99 pro-
senttia oli yksioité ja kaksiota 31.3.2022. Viron asuntoportfolion valmiista asunnoista 97 prosenttia oli yksiditi ja kaksi-
oita 31.3.2022. Suomessa ja Virossa yhden hengen kotitalouksien osuus on kasvanut viime vuosikymmenen aikana'.
Yleinen talouskehitys sekd Suomessa ja Virossa asuvien henkilokohtaiset mieltymykset sekd sosiaaliset ja taloudelliset
olosuhteet voivat kuitenkin muuttua, ja tillaiset muutokset voivat olla vaikeasti ennakoitavissa. Esimerkiksi koronavirus-
pandemia ja lisdéintynyt etityd ovat Yhtion johdon nikemykseen mukaan vaikuttaneet sekéd saattavat tulevaisuudessa yha
enenevassd midrin vaikuttaa erityisesti suomalaisten, mutta myos virolaisten toiveisiin asunnon koon ja sijainnin suhteen,
eikd Yhtion asuntoportfolio valttimatta vastaa néita toiveita. Toisaalta kaupungistuminen ja muuttoliike ovat Yhtion joh-
don nikemyksen mukaan vaikuttaneet asuntojen tarjontaan ja Yhtion johto uskoo, ettd timé kehitys voi lisdéntyd myos
tulevaisuudessa muun muassa niin, ettd asuntosijoittajat keskittyvét suuriin kaupunkeihin ja kasvukeskuksiin. Niin ollen
asuntojen tarjonta ja uudisrakentaminen Yhtion painopistealueilla voi tulevaisuudessa lisdéntya siten, ettd vuokralaisten
16ytdminen vaikeutuu. Liséksi Airbnb-tyyppisen vuokraustoiminnan mahdollisella vdhentymiselld voi olla vaikutusta
asuntojen tarjontaan (katso lisdtictoja kohdasta ”— Kilpailu voi kiristyd Asuntosalkun toimialalla, mikd voi vaikuttaa hai-
tallisesti Yhtion toimintaan ja/tai litketoiminnan tulokseen™).

Asunnon houkuttelevuuteen mahdollisten vuokralaisten kannalta vaikuttaa muun muassa sen sijainti asunnon laadullisten
ominaisuuksien ja asumiskustannusten liséksi. Alueet, joilla Yhtion asuntoportfolion asunnot sijaitsevat, voivat muuttua
vihemmain houkutteleviksi mahdollisten vuokralaisten kannalta, milld voi olla epdedullisia vaikutuksia kyseiselld alueella
sijaitsevien asuntojen tuottoon, vuokrattavuuteen ja kdypain arvoon. Koska Yhtion nykyiset asunnot keskittyvit padkau-
punkiseudulle kehyskuntineen, Tallinnaan ja tiettyihin Suomen suurimpiin ja keskisuuriin kaupunkeihin, Yhtion liiketoi-
minta on riippuvainen seki néiden alueiden kiinnostavuuden kehityksesté ettd Suomen ja Viron talouden yleisesté kehi-
tyksesta.

Jos markkinatrendit ja demografiset muutokset kehittyvit Suomessa ja Virossa suuntaan, joka ei ole suotuisa Yhtion
strategian ja asuntoportfolion kannalta, eikd Yhtié pysty mukauttamaan liiketoimintaansa nididen vaatimalla tavalla ja
oikea-aikaisesti, niilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, lii-
ketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Asuntomarkkinoiden likviditeetin mahdollinen puute voi rajoittaa Yhtion kykyd myydd asuntojaan

Asuntosalkun strategiaan siséltyy mahdollisuus myydé valikoituja asuntoja tai asuntokokonaisuuksia esimerkiksi silld
perusteella, ettd ne eivét endd tdytd Yhtion sijoituskriteerejd esimerkiksi sijaintinsa, vuokrattavuutensa tai teknisen kun-
tonsa vuoksi. On mahdollista, ettd Yhtion hankkimien sijoituskohteiden likviditeetti heikkenee, jolloin niitd saadaan myy-
tyd suunniteltua vihemmaén suunnitelluilla hinnoilla ja suunnitellussa aikataulussa tai niité ei saada myytyé lainkaan.

! Lihde: Tilastokeskuksen data vuosilta 2010, 2015 ja 2020 (www.stat.fi) ja Statistics Estonian data vuosilta 2010, 2015 ja 2020 (www.stat.ee).
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Yhtion asuntojen myyntiin vaikuttavat lukuisat seikat, joihin Yhti6 ei voi vaikuttaa, kuten pankkirahoituksen saatavuus
mahdollisille ostajille, korkotaso ja vastaavien kohteiden kysyntd ja tarjonta. Mahdollinen likviditeetin puute asuntomark-
kinoilla saattaa rajoittaa Yhtion mahdollisuuksia myyda asuntojaan tai muuttaa asuntoportfoliotaan oikeaan aikaan talou-
den tai muiden olosuhteiden johdosta. Mikaili asuntomarkkinat eivit toimi riittdvan hyvin tai ovat epélikvidit, ei ole var-
muutta siitd, pystyyko Yhtio toteuttamaan myyntejad odotetusti tai pystyyko se toteuttamaan niitd lainkaan. Asuntojen
myynnin epdonnistuminen voi vaikuttaa haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoimin-
nan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Kilpailu voi kiristyd Asuntosalkun toimialalla, mikd voi vaikuttaa haitallisesti Yhtién toimintaan ja/tai liiketoiminnan
tulokseen

Asuntojen vuokraaminen on Suomessa voimakkaasti kilpailtua toimintaa, ja liséksi alan kilpailijakenttd on hyvin hajau-
tunut. Asuntojen vuokramarkkinoilla toimivat suurten vuokraustoimintaan erikoistuneiden yritysten, rahastojen ja erilais-
ten vakuutusyhtididen lisdksi myos yha enenevissd mairin yksityishenkil6t, kunnat, seurakunnat, sditiot sekd suomalaiset
ja ulkomaiset ammattimaiset kiinteistosijoittajat. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan kilpailu Yhtion toimialueella Vi-
rossa on pienempéd kuin Suomessa, mutta Yhtion johto nékee, ettd kilpailu tulee tulevaisuudessa kiristymaén entisestdan
myos Virossa.

Hyvisté kohteista kilpaillaan Yhtion johdon nédkemyksen mukaan voimakkaasti erityisesti kasvukeskuksissa hyvien lii-
kenneyhteyksien ldheisyydesséd. Asuntojen hinnat ovat nousseet Suomessa ja Virossa sekd koko maan tasolla tarkasteltuna
ettd Suomessa pidkaupunkiseudulla ja Virossa Tallinnassa viime vuosikymmenen aikana®. On mahdollista, ettd hintojen
nousu niilld alueilla jatkuu myds tulevaisuudessa. Asuntojen hintatasolla on olennainen vaikutus Yhtion liiketoiminnan
kannattavuuteen sekd asunnoista saatavaan vuokratuottoon. Kilpailu asunnoista voi pakottaa Yhtion maksamaan asun-
noista suunniteltua enemmin tai joustamaan sen asunnoille asettamista vaatimuksista, kuten sijainnista, koosta, pohjarat-
kaisusta tai tuottotavoitteesta.

Vapailla markkinoilla kilpailu vuokralaisista on voimakasta kasvukeskuksissa, missi tarjonta on laajempaa ja uusia vuok-
rakohteita rakennetaan jatkuvasti, ja vuokralaisilla on ndin ollen enemmain valinnanvaraa. Vuokra-asuntojen rakentami-
nen voi myds kiihtyd merkittdvésti, mika voi kiristdd kilpailua vuokralaisista entisestéén ja alentaa vuokria. Liséksi alu-
eelliset tai maailmanlaajuiset epidemiat tai muut matkailuun vaikuttavat tekijat sekd sdéintelyn muutokset voivat vaikuttaa
vuokra-asuntotarjontaa lisddvasti lyhytaikaisen Airbnb-tyyppisen vuokraustoiminnan véhentyessé, jolloin ndméa asunnot
tulevat tarjolle pidempiaikaiseen vuokra-asumisk&ayttdon.

Kilpailulla ja sen edelleen kiristymiselld sekd Suomessa ettd Virossa voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosal-
kun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

B. Asuntosalkun liiketoimintaan ja strategian toteuttamiseen liittyvii riskeja

Vuokratason ja taloudellisen vuokrausasteen lasku sekdi vuokralaisten vaihtuvuuden kasvu voivat kasvattaa Yhtion
kustannuksia sekd vaikuttaa haitallisesti Yhtion vuokratuottoon ja liiketoiminnan tulokseen, ja Yhtié voi epionnistua
uusien vuokralaisten loytimisessd

Yhtion liiketoiminnan tulos ja kyky kasvaa riippuvat merkittdvasti Yhtion kyvysta yllapitda ja kasvattaa vuokratuottojaan
kannattavasti. Yhtion asuntoportfolion asuntojen vuokratasojen lasku ja/tai kustannusten nousu, vajaakdyton kustannuk-
set sekd vuokrausprosessin kustannukset vaikuttaisivat vuokratuottoja alentavasti. Vuokratasoihin, taloudelliseen vuok-
rausasteeseen sekd vuokralaisten vaihtuvuuteen vaikuttavat muun ohella makrotaloudelliset olosuhteet, demografiset
trendit (katso lisétietoja kohdasta "— Asuntosalkun toimintaympdristoon liittyvid riskejd — Markkinatrendeilld ja demo-
grafisilla muutoksilla saattaa olla vaikutusta asuntojen kysyntddn ja tarjontaan sekd Yhtion kykyyn vuokrata asuntoja
kannattavasti tai ollenkaan™) ja alueellisten tai maailmanlaajuisten epidemioiden vaikutukset (katso lisitietoja kohdasta
” — Asuntosalkun toimintaympdristoon liittyvid riskejd — Alueellisilla tai maailmanlaajuisilla epidemioilla voi olla olen-
naisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan muun muassa yleisen taloudellisen tilanteen ja rahoituksen saa-
tavuuden heikentymisen sekd vuokra-asuntojen kysynndn ja tarjonnan tasapainon muutosten kautta”) seka uudisrakenta-
misen méérd alueilla, joilla Yhti6 toimii. Lisdksi Yhtion asuntoportfolioon kuuluvat kohteet eivit valttamatta vastaa ky-
syntdd kaikkina aikoina sijaintinsa tai muiden ominaisuuksiensa vuoksi. T4lld voi olla vaikutusta Yhtion kykyyn ylldpitda
ja/tai nostaa kohteista pyytdmidan vuokria ja taloudellista vuokrausastetta ja ndiden kautta vuokratuottojen kokonaismaa-
raén.

Yhtion asuntojen taloudellinen vuokrausaste 31.3.2022 oli 97,0 prosenttia ja 30.9.2021 96,6 prosenttia. Ei ole kuitenkaan
takeita siitd, ettd Asuntosalkku pystyy ylldpitdmaén taloudellista vuokrausastetta vastaavilla tasoilla tai nostamaan sitd
tulevaisuudessa lainkaan tai sdilyttden véhintddn nykyisen liikevaihtotason. Jos Yhtion asuntojen taloudellinen

2 Lihde: Tilastokeskus: Vanhojen osakehuoneistojen toteutuneet kauppahinnat Suomessa ja paikaupunkiseudulla 2010-2021 (www.stat.fi) ja Esto-
nian Land Board: Toteutuneiden asuntokauppojen keskineliohinnat 2010-2021 (www.maaamet.ee).
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vuokrausaste ja/tai vuokrataso laskisi, olisi silld negatiivinen vaikutus Yhtion liikevaihtoon. Taloudellisen vuokrausasteen
laskiessa kohteiden ylldpito-, kunnossapito- ja rahoituskulut eivét kuitenkaan laske samassa suhteessa, milld voi olla hai-
tallinen vaikutus Yhtion liiketoiminnan kannattavuuteen (katso lisdtietoja kohdasta ”— Yhtion tuotot ja kulut eivit ole
suorassa yhteydessd toisiinsa, ja koska suuri osa Yhtion kuluista on kiinteitd tai niiden mddrdytyminen ei ole Yhtion
mddrdysvallassa ja markkinoiden kilpailutilanne sekd yleinen vuokrataso vaikuttavat myés Yhtion edellytyksiin toteuttaa
mahdollisia vuokrankorotuksia, Yhtié ei vilttamdttd pysty sopeuttamaan kustannusrakennettaan tai korottamaan vuokri-
aan vastaamaan mahdollista taloudellisen vuokrausasteen laskua ja/tai kustannustason nousua’).

Yhtion vuokrasopimukset ovat lahtokohtaisesti toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia, joissa noudatetaan lainmukaisia
irtisanomisaikoja, ja jotka voidaan siten irtisanoa vuokralaisen toimesta milloin tahansa lyhyelld irtisanomisajalla. Asuk-
kaat voivat ldhtokohtaisesti irtisanoa sopimuksensa yhden kuukauden irtisanomisaikaa noudattaen. Suurimmassa osassa
Yhtion vuokrasopimuksista uuden vuokrasopimuskauden alussa on kuitenkin 12 kuukauden pituinen jakso, jonka ajan-
vuokralainen on sitoutunut vuokrasuhteeseen. Ei ole varmuutta siitd, ettd Yhtid pystyy uudelleenvuokraamaan kohteen
nopeasti edellisen vuokrasuhteen pédttyessd, ja Yhtid voi siten kohdata vaikeuksia poistuvien vuokralaisten korvaami-
sessa uusilla, mika voi pienentééd taloudellista vuokrausastetta ja vuokratuottoa sekd kasvattaa vuokralaisten vaihtuvuuden
aiheuttamia kustannuksia. Mikéli vuokralaisten vaihtuvuus on vilkasta, kasvaa riski vuokratuoton menetykseen vuokra-
suhteiden vilissd, mikali kohdetta ei saada pian vuokrattua uudelleen. Vuokralaisten vaihtuvuus lisdd myds Yhtion kus-
tannuksia vuokrausprosessiin seké pieniin remontteihin ja kunnossapitotdihin liittyen, jotka saattavat olla tarpeen edelli-
sen vuokralaisen jaljilta.

Jos Yhtio ei onnistu sdilyttiméan ja mahdollisuuksien mukaan kasvattamaan vuokratuottoja odottamallaan tavalla tai jos
se ei onnistu ylldpitdmédin korkeaa taloudellista vuokrausastetta, voi télld olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosal-
kun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Epdionnistunut vuokralaisten valinta ja/tai vuokralaisten maksuvaikeudet voivat johtaa vuokrien maksun myohdsty-
miseen tai maksamatta jidmiseen tai Yhtion omaisuuden vahingoittumiseen vuokralaisten toimesta, mikd voi vaikut-
taa haitallisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen ja Yhtién maineeseen

Asuntosalkun liiketoiminnan tulos riippuu suurelta osin sen kyvysti saada vuokra-asuntoihinsa maksukykyisid vuokra-
laisia. Tdmé& puolestaan riippuu Yhtion ja sille vuokrauspalveluita tarjoavien tahojen kyvystd arvioida hakijat, tunnistaa
hyvét vuokralaiset ja vélttdd vuokralaisia, joilla on korkeampi maksuvaikeuksien riski tai riski vahingoittaa Yhtion omai-
suutta tahallisesti tai laiminlyonneilldén.

Yhti6 ja sille vuokrauspalveluita tarjoavat tahot pyrkivit valitsemaan vuokralaiset huolellisesti, mutta voivat epdonnistua
tavoitteessaan ja padtyd vuokraamaan asuntojaan vuokralaisille, jotka eivit noudata vuokrasopimustaan tai muutoin rik-
kovat vuokrasopimukseen perustuvia velvoitteitaan, kuten vuokranmaksu- tai huolenpitovelvoitetta, mikd voi vaikuttaa
negatiivisesti Yhtion taloudelliseen tulokseen ja asuntojen kuntoon seka laatuun. Liséksi vuokralaiset voivat kdyttdd Yh-
tién asuntoja lainvastaisiin tarkoituksiin, vahingoittaa Yhtion asuntoja tai tehdé niihin luvattomia rakenteellisia muutoksia
siind médrin, ettd vuokravakuudet eivét kata tarvittavia korjauksia tdysiméadraisesti, kieltdytya lahteméastd asunnosta vuok-
rasopimuksen paityttyd, aiheuttaa uhkaavia tilanteita tai muita hairi6itd, kuten melua, hajuja tai epésiisteyttd, alivuokrata
asunnon vuokrasopimuksensa vastaisesti tai sallia muiden henkiléiden asumisen asunnossa ilman lupaa. Miké tahansa
edelld mainittu seikka saattaisi aiheuttaa Yhtidlle muun muassa lisddntyneitd kuluja ja korvausvastuita sekéd vaikuttaa
haitallisesti Yhtion maineeseen vuokralaisten ja taloyhtididen keskuudessa. Liséksi vuokralaisten aiheuttamien vahinko-
jen varalle otettu vakuutusturva voi osoittautua riittiméattoméksi tai puutteelliseksi, miké voi johtaa saamatta jaéneisiin
vakuutuskorvauksiin ja siten vaikuttaa haitallisesti Yhtion litketoiminnan tulokseen (katso lisitietoja kohdasta ”— Yhtion
omaisuutta ja litketoimintaa suojaavat vakuutukset eivit ole vilttamdttd riittdvid, ja Yhtiolle voi aiheutua vahinkoja, joille
ei ole saatavilla vakuutussuojaa kaupallisesti kohtuullisin ehdoin tai lainkaan™).

Velvollisuutensa laiminlydvén vuokralaisen hddtdminen asunnostaan voi olla hankalaa ja kallista seké viedd paljon aikaa
jaresursseja. Lisdksi hdddettidvit vuokralaiset voivat vahingoittaa asuntoa tai tuhota siti. Yhtion vuokra-asuntojen vahin-
got voivat viivastyttdd merkittdvasti niiden vuokraamista uudelleen hdadadon jalkeen, vaatia kalliita korjauksia tai pienentda
asunnon vuokratuottoa tai arvoa johtaen sijoituksen odotettua pienempaén tuottoon. Liséksi Yhtidlle aiheutuu vuokralais-
ten vaihtuvuuteen liittyvid kustannuksia. Téllaisia kustannuksia ovat esimerkiksi asuntojen uudelleenvuokrausprosessiin
liittyvét kustannukset, kuten esimerkiksi vuokravilityspalkkiot. Lisdksi Yhtio ei saa vuokratuottoja asunnon ollessa tyh-
jillaan.

Edelld mainitut seikat voivat siten vaikuttaa negatiivisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan.
Mill4 tahansa edelld kuvatulla riskilld voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.



Yhtié on riippuvainen kyvystiiin rekrytoida ja sitouttaa avainhenkiléitd, sekd kyvystiiin yllipitid henkiloston ja joh-
don osaamista ja tyokykydi

Yhtion menestys riippuu olennaisesti Asuntosalkun johdon ja tyontekijoiden ammattitaidosta sekd Yhtion kyvysté sitout-
taa nykyinen johto ja muut avainhenkil6t Yhtioon sekd rekrytoida uutta ja osaavaa henkilostod myos tulevaisuudessa
muun muassa Yhtion strategian toteuttamisen tukemiseksi. Liséksi séilyttadkseen kilpailukykynsa ja voidakseen toteuttaa
strategiaansa Yhtion on onnistuttava rekrytoimaan ja sitouttamaan riittivasti ammattitaitoisia tyontekijoitd, joilla on tar-
vittavaa osaamista Yhtion ydinliiketoiminnan osalta seki lisdksi tarvittavaa erikoisosaamista esimerkiksi Yhtion IT-jar-
jestelmien kdyttdmiseen ja hankkimiseen liittyen. Lisdksi osa Yhtion ja sen tytiryhtididen liiketoimintaan kuuluvasta
osaamisesta ja kontakteista on keskittynyt tietyille avainhenkil6ille, jotka ovat erityisen tirkeitd Yhtion kilpailukyvyn
sdilyttdmisen ja kehittdmisen kannalta, kuten Yhtion toimitusjohtajalle ja hallituksen jasenille.

Avainhenkilon korvaaminen on Yhtion kokemuksen mukaan tyypillisesti vaikeaa. Asuntosalkun kasvu ja sen liiketoi-
minnan kannattavuus tulevaisuudessa riippuu Yhtion kyvystéd rekrytoida ja sitouttaa edelld kuvatut avainhenkilt seka
Yhtion kyvysté rekrytoida tarvittava maard toimialan tuntevia ja osaavia henkil6itd. Epdonnistuminen avainhenkil6iden
sitouttamisessa voi johtaa my0s virheisiin Yhtion liiketoiminnassa, mikéli tietotaitoa ja tietoa prosessista katoaa avain-
henkilon mukana Yhtion kaytostd. Lisdksi Yhtion on kyettdvé jatkuvasti yllépitdméédn ja kasvattamaan henkilostonsé
osaamista sekd markkinatuntemusta tavoitellun kasvun saavuttamiseksi sekd kilpailukyvyn sdilyttdmiseksi. Koska osa
Yhtion ydinosaamisesta on keskittynyt tietyille avainhenkildille, voi tillaisten avainhenkildiden hetkellinenkin menetté-
minen, esimerkiksi tilapdisen tydokyvyttomyyden vuoksi, tai irtisanoutuminen vaarantaa Yhtion operatiivisen tehokkuu-
den ja tuloksentekokyvyn ja vaikuttaa ndin ollen Yhtion liiketoiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan. Témén
vuoksi Yhtion on kyettidvd huolehtimaan myos henkildston jatkuvasta tydkyvysté ja sitoutumisesta.

Etityossd Yhtiolld on heikentynyt mahdollisuus vaikuttaa tydympériston laatuun, ja tydympariston turvallisuus ja terveel-
lisyys voivat olla etdtyosséd joidenkin henkiléiden osalta heikompia kuin ne ovat Yhtion toimitiloissa. Tdma voi johtaa
tyGtapaturmiin, sairastumisiin, tai muihin vastaaviin tydkyvyn heikkenemisiin tavalla, johon Yhtié ei voi merkittavasti
vaikuttaa. Lisdksi pitkittynyt ja jatkuva etédtyd voi olla kuormittavaa muun muassa sosiaalisen eristymisen vuoksi. Liséksi
Yhtion avainhenkil6t ja tydntekijét altistuvat vapaa-ajallaan terveyteensd kohdistuville riskeille, kuten sairauksille ja on-
nettomuuksille kotonaan tai harrastuksissaan, riippumatta Yhtion toiminnasta ja onnistumisesta rekrytoinnissa, sitoutta-
misessa ja osaamisen ja tyokyvyn ylldpitdmisessd. Yhtid voi menettdd yhden tai useamman henkilon tilapéisesti tai py-
syvisti tdllaisen Yhtiosté riippumattoman tapahtuman vuoksi.

Epédonnistuminen avainhenkildiden rekrytoinnissa ja sitouttamisessa tai henkildston osaamisen ja tyokyvyn ylldpitimi-
sessd sekd henkiloston tai avainhenkildiden kohtaamat onnettomuudet voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Asunto-
salkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin sekd toiminnan jat-
kuvuuteen.

Yhtio ei vilttimditti onnistu toteuttamaan liiketoimintastrategiaansa, tai valittu liiketoimintastrategia voi osoittautua
vidriksi

Asuntosalkun kasvu ja kannattavuus riippuvat lopulta siitd, onnistuuko Yhtio toteuttamaan liiketoimintastrategiaansa on-
nistuneesti. Yhtion kyky toteuttaa liikketoimintastrategiaansa, saavuttaa tissd Yhtidesitteessd esitetyt taloudelliset tavoit-
teet sekd kasvattaa Yhtion litketoimintaa riippuvat monista tekijoisté, joista useisiin Yhtio ei voi itse vaikuttaa. Téllaisia
ovat esimerkiksi yleinen taloudellinen kehitys, rahoitusympéristd ja toimialan kilpailutilanne.

Yhtion strategiana on sijoittaa yksittéisiin valikoituihin asuntoihin omistusasujien asuttamissa taloissa. Liséksi Yhtion
tavoitteena on, ettd merkittdvé osa sen kokonaistuotosta muodostuu nettovuokratuotoista. Yhtio pitdd strategiansa osalta
kasvun painopisteend Tallinnan vuokramarkkinaa, jonka Yhtion johto arvioi tarjoavan kiinnostavia kasvumahdollisuuk-
sia. Suomessa Yhtié keskittyy tarjoamaan kokonaiskustannuksiltaan edullisia vuokrakohteita pitk&aikaisille vuokralai-
sille (katso lisédtietoja Yhtion strategiasta kohdasta Yhtion liiketoiminta — Strategia’). Yhtion hallitus on vahvistanut
Asuntosalkun taloudelliset tavoitteet, jotka koskevat Yhtion kasvua ja velkaantuneisuutta (katso lisétietoja kohdasta ”YA-
tion litketoiminta — Taloudelliset tavoitteet”).

Yhti6 voi epdonnistua strategiansa toteuttamisessa tai strategisten riskien hallinnassa. Vaikka Yhtio pystyisi toteuttamaan
strategiaansa, ei voi olla varmuutta siitd, ettd valittu strategia on onnistunut tai menestyy tulevaisuudessa, erityisesti jos
markkinatilanne tai toimintaympéristd muuttuu. Yhtid voi paittad reagoida téllaiseen muutokseen muuttamalla strategi-
aansa, mutta ei ole varmuutta siitd, ettd muutetun strategian toteuttaminen onnistuu. Ei ole myoskéin takeita siitd, ettd
Yhtion strategia tarjoaa osakkeenomistajille odotusten mukaisen tuoton lyhyella tai pitkalld aikavélilld. Sekd mahdollinen
epdonnistuminen Yhtion strategian toteuttamisessa ettd vairdn strategian valinta voivat estdd Yhtiotd saavuttamasta ta-
loudellisia tavoitteitaan sekéd vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoi-
minnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.



Yhtion tuotot ja kulut eiviit ole suorassa yhteydessii toisiinsa, ja koska suuri osa Yhtion kuluista on kiinteitd tai niiden
mddrdytyminen ei ole Yhtion mdirdysvallassa ja markkinoiden kilpailutilanne seki yleinen vuokrataso vaikuttavat
myds Yhtion edellytyksiin toteuttaa mahdollisia vuokrankorotuksia, Yhtio ei vilttimdtti pysty sopeuttamaan kustan-
nusrakennettaan tai korottamaan vuokriaan vastaamaan mahdollista taloudellisen vuokrausasteen laskua ja/tai kus-
tannustason nousua

Valtaosa Yhtion liiketoimintaan liittyvistd kustannuksista, kuten asuntojen vastikekulut, korjaus- ja ylldpitokulut, kiin-
teistoverot Suomessa ja maaverot Virossa, vakuutukset, vesi, sdhko ja lammitys, henkil6ston palkat ja etuudet sekd Yhtion
muut yleiskulut, eivit yleensi laske samassa suhteessa vuokratuottojen mahdollisen laskun kanssa (riippumatta siitd, joh-
tuuko tdma esimerkiksi taloudellisen vuokrausasteen laskusta, vuokratasojen laskusta, vuokralaisten vaihtuvuuden kas-
vusta, vuokranmaksuhiiridistd tai muista syistd) tai ollenkaan. Lisdksi tulevaisuudessa Yhtion asunnoissa saatetaan ha-
vaita merkittdvidkin ajanmukaistus- ja korjaustarpeita. Yhtié omistaa taloyhtidistd padosin vain vahemmistéosuuden, jol-
loin Yhtiolla ei ole médrdysvaltaa monien ajanmukaistus- ja korjaustoimien ajoituksen osalta. Téllaisia ajanmukaistuksia
ja korjauksia ei valttamattd voida lykatd vuokrasuhteen paittymiseen asti, jolloin tarvittavien tdiden suorittaminen saattaa
vaikuttaa negatiivisesti vuokralaisten asuinviihtyvyyteen, mika voi kasvattaa vuokralaisten vaihtuvuutta ja/tai alentaa ta-
loudellista vuokrausastetta. Ei ole takeita siité, ettd Asuntosalkku onnistuu alentamaan operatiivisia kustannuksiaan riit-
tdvasti tai lainkaan vuokrausasteen mahdollisesti laskiessa, minkd myotd Yhtion liiketoiminnan tulos saattaa heikentya.
Yhti6 ei valttimattd myoskadn pysty kattamaan taloudellisen vuokrausasteen laskua tai kustannusten nousua taysimaé-
rdisesti korottamalla vuokria, ja kantaa ndin itse vastuun vdhentyneestd vuokratuotosta. Néiden riskien toteutumisella
voisi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun litketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen
ja tulevaisuudennikymiin.

Yhtio ei villttamditti pysty siirtdmddin asuntoihinsa liittyvii kdyttokustannuksia vuokralaisille samassa suhteessa kuin
kiyttokustannukset kasvavat tai lainkaan

Suomessa Asuntosalkun vuokra-asuntoihin liittyy joitain asumiseen liittyvid kayttokuluja, kuten vesi- ja sdéhkomaksut,
jotka Yhti6 pyrkii kattamaan padsadntoisesti vuokrissa tai muissa vuokralaisilta perittdvissd maksuissa. Suomessa Asun-
tosalkun asuntojen vuokrasopimuksissa vesimaksu veloitetaan padsdéantdisesti asukkailta erikseen henkildluvun mukai-
sesti, ja kulutusséahkdostd asukkaat vastaavat padosin itse sdhkoyhtion kanssa tekeménsé sdhkdsopimuksen mukaisesti. Ei
kuitenkaan voi olla varmuutta siité, ettd Yhtio pystyy tulevaisuudessa siirtimééan vuokra-asuntoihinsa liittyvid kéayttokus-
tannuksia Suomessa vuokralaisille joko erillisind maksuina tai osana vuokraa samassa méarin kuin timén Yhtidesitteen
paivaméérana. Lisdksi markkinakaytintd, Yhtion lakisdéteiset velvollisuudet vuokranantajana tai vuokralaisten vaati-
mukset voivat pakottaa Yhtion ottamaan omalle vastuulleen ndmé kustannukset kokonaan tai osittain.

Tédmén Yhtidesitteen pdivimadrind Virossa on markkinakdytantond, ja Yhtion vuokrasopimuksen vakioehtoihin sisiltyy,
ettd vuokra-asunnoissa vuokranantaja veloittaa edelleen vuokralaiselta kommunaalimaksut eli suomalaista yhtidvastiketta
vastaavat maksut. Ei kuitenkaan voi olla varmuutta siitd, ettd Yhtio pystyy tulevaisuudessa siirtiméadn kommunaalimak-
suja Virossa vuokralaisille joko erillisind maksuina tai osana vuokraa samassa méérin kuin tdmén Yhtidesitteen paiva-
madrdnd. Lisdksi vuokrasuhteisiin liittyvd markkinakaytdntd, Yhtion lakisddteiset velvollisuudet vuokranantajana tai
vuokralaisten vaatimukset voivat pakottaa Yhtion ottamaan omalle vastuulleen nimé kustannukset kokonaan tai osittain.

Edelld kuvatut riskit voivat toteutuessaan pienentéd Yhtion nettovuokratuottoja ja kohteiden arvoa tai pakottaa Yhtion
korottamaan vuokria kustannusten nousun kattamiseksi, miké voi vihentdd Yhtion vuokra-asuntojen kysyntéé ja vaikuttaa
negatiivisesti Asuntosalkun kohteiden taloudelliseen vuokrausasteeseen ja vuokratuottoihin. Tdma voi puolestaan vaikut-
taa olennaisen haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuu-
dennédkymiin.

Yhtio altistuu riskeille liittyen yhteistyo- ja sopimuskumppaneiden kykyyn tarjota palveluita, epiisuotuisiin sopimus-
ehtoihin, tyon laatuun, epdonnistumisiin, toimintahdirioihin ja taloudellisen aseman heikentymiseen

Asuntosalkulla on pitkdaikaisia yhteistydsuhteita sen keskeisten kumppanien kanssa tiettyjen palveluiden ja tehtidvien
hoitamisesta liittyen muun muassa asuntojen kunnossapitoon, siivoukseen, korjaus- ja ajanmukaistamistdihin ja Yhtion
tukitoimintoihin. Myds vuokrausprosessi on ulkoistettu 14hipiiriyhtidlle Vuokraturva Oy:lle Suomessa ja Koduingel
OU:lle Virossa, mutta timé toiminta ei perustu pitkdaikaisiin sopimuksiin, vaan sopimukset laaditaan kullekin asunto-
vuokrauskohteelle erikseen noudattaen Asuntosalkun hallituksen hyvéksymaa hinnoittelua. Yhtidlla on pitkdaikaista ko-
kemusta yhteistydstd ndiden vuokrauspalveluita tarjoavien toimijoiden kanssa. Vuokrausprosessin ulkoistuksesta huoli-
matta Yhtio kdy aktiivista dialogia vuokrausprosessia hoitavan tahon kanssa kunkin vuokrauskohteen osalta vuokraus-
prosessin aikana. Lisiksi Yhtié hyddyntid Virossa kohteiden tunnistamisessa ja valinnassa Koduingel OU:ta, joka etsii
Yhtidlle Tallinnassa sopivia kohteita ja hoitaa asuntojen ostoa koskevat vilitystoimeksiannot. Jokaisesta vélitystoimek-
siannosta sovitaan erikseen noudattaen Asuntosalkun hallituksen hyviksymai hinnoittelua. Katso lisétietoja vélityssopi-
muksista kohdista ”Yhtion litketoiminta — Liiketoimintamalli — Sijoituskohteiden tunnistaminen ja huolellinen valinta” ja
" Yhtién litketoiminta — Liiketoimintamalli — Tehokas ulkoistettu vuokrausprosessi”. Kumppaneiden kaytto altistaa Yhtion
jatkuvasti néihin liittyville riskeille. Yhtio ei esimerkiksi valttiméttd pysty tekemiédn sopimuksia kumppaneidensa kanssa
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hyviksyttavin ehdoin tai kumppanit voivat kohdata taloudellisia tai muita vaikeuksia liittyen esimerkiksi tydvoiman heik-
koon saatavuuteen, tyoriitoihin, lakkoihin ja maksukyvyttomyystilanteisiin, jotka voivat vaikuttaa niiden kykyyn tarjota
palveluja. Liséksi kumppaneiden tyon laatu voi olla riittdmétontd ja johtaa vikoihin huolimatta Yhtidn toimenpiteisté
laadun varmistamiseksi. Kumppaneiden kyky hoitaa tehtdvidén saattaa myos heikenty4, tai ne voivat lopettaa toimintansa.
Kumppaneiden kayttdminen voi altistaa Yhtion kustannusylityksille (kuten kumppaneiden palkkiotasojen tai tydvoima-
ja materiaalikulujen odottamaton nousu), toiden viivastyksille sekd heikkolaatuiselle tydlle ja virheille.

Yhtiolla on merkittivisti laajempi mahdollisuus valvoa ja kehittdé siséisid prosessejaan ja titen ennaltachkéistd mahdol-
lisia epdonnistumisia sisdisisséd prosesseissa kuin ulkoistettujen palvelujen prosesseissa. Jos ulkoistettu palvelu epdonnis-
tuu, on tavallista, ettd se on ainakin osittain epdonnistunut ennen kuin epdonnistuminen havaitaan ja sithen voidaan puut-
tua.

Yhti6 pyrkii seuraamaan jatkuvasti keskeisten kumppaneidensa suorituskykyd. Kun se on tarkoituksenmukaista, Yhtio
pyrkii lisdksi vélttdmadn riippuvuutta yksittéisista palveluntarjoajista varmistaakseen kumppaneilta saatavien palveluiden
jatkuvuuden etsimélld sddnnollisesti useamman kuin yhden hyvéksyttdvan mahdollisen palveluntarjoajan jokaiselle ul-
koistetulle tehtdvélle. Ei kuitenkaan ole takeita siitd, ettd hyvéksyttdvid palveluntarjoajia on saatavilla tarpeen mukaan, ja
olemassa olevien palveluntarjoajien korvaaminen voi olla hankalaa ja kallista. Kaikki ndma riskit voivat vaikuttaa Yhtion
kykyyn vuokrata asuntojaan hyville vuokralaisille tai lainkaan, tarjota palveluja vuokralaisilleen, saattaa asuntoja vuok-
rauskuntoon, yllépitd4d asuntojen kuntoa ja aiheuttaa Yhtiolle lisdkustannuksia, milld voi olla olennaisen haitallinen vai-
kutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudellisen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Vastapuoliriskilli voi realisoituessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan esimerkiksi sopi-
muskumppanin aiheuttamaan rakennusvirheeseen liittyvistii kustannuksista tai virheellisestii tai keskenerdiseksi jiid-
neesti kohteesta maksetun kauppahinnan menettimisesti johtuen

Asuntosalkku altistuu liiketoiminnassaan vastapuoliriskeille, jotka liittyvdt padasiassa sen sopimusosapuolten, kuten ra-
hoittajien, vuokralaisten, toimittajien ja asuntojen myyjien kykyyn téyttdd sopimusvelvoitteensa. Makrotaloudellisilla
olosuhteilla ja monilla muilla tekij6illd voi olla suora tai vélillinen haitallinen vaikutus Yhtion vastapuolten liiketoimin-
taan, taloudelliseen asemaan ja tulevaisuudenndkymiin sekd vuokrattavana olevien asuntojen potentiaalisiin asukkaisiin
ja myytévéna olevien asuntojen potentiaalisiin ostajiin.

Sijoitettaessa uudistuotantoon asunnon rakennusvaiheessa voi syntyd merkittdva vastapuoliriski, kun osa asunnon kaup-
pahinnasta maksetaan ennen asunnon valmistumista. Tdma riski pienenee, jos ennen valmistumista maksettava kauppa-
hinnan osuus vastaa asunnon rakennusvaihetta tai on rakennusvaihetta vastaavaa osuutta pienempi. Uudiskohteisiin ja
laajuudeltaan uudisrakentamista vastaaviin perusparannuskohteisiin seké erityisesti mittaviin remontteihin liittyy vasta-
puoliriski myds asunnon tai remontin valmistumisen jélkeen, silld mahdolliset rakennusvirheet, joista rakennuttaja, ura-
koitsija tai muu rakennusprojektin osapuoli olisi vastuussa, paljastuvat usein vasta rakennuksen oltua kdytdsséd jonkin
aikaa. Rakennuksen tai remontin valmistumisen ja mahdollisen virheen paljastumisen vilisend aikana on mahdollista,
ettd virheestd vastuullinen osapuoli ajautuu maksuvaikeuksiin tai jopa konkurssiin, tai virhe voi olla niin mittava, ettd
vastapuolen taloudelliset resurssit ja mahdollinen vakuutusturva eivét riitd virheen korjaamiseen tai hyvittdimiseen koko-
naan. Talloin virheestd aiheutuvat saatavat voisivat jadda luottotappioksi. Virheestd vastuullinen osapuoli on voinut aset-
taa vakuuden rakennustydn laadun varmistamiseksi, mikd on Suomessa lakiséateisesti pakollista, mutta luottotappio voi
silti syntyé siltd osin, kuin mahdollinen korvausvastuulliselta osapuolelta saatu vakuus ei kata virheen arvoa. Suurissa
rakennusvirheissd on epitodennékdistd, ettéd olisi asetettu niin suurta vakuutta, ettd se kattaisi virheen kokonaan. Virossa
rakennusaikaisia vakuuksia ei puolestaan aseteta lainkaan. Rakennusprojektin epdonnistuminen osittain tai kokonaan
voisi johtaa projektiin tehdyn sijoituksen menettdmiseen osittain tai kokonaan. Epdonnistuminen voisi myos johtaa pro-
jektiin sidotun pddoman hetkellisesti heikkoon tai olemattomaan tuottavuuteen, vaikka pddoma saataisiin korvausvelvol-
liselta takaisin myShemmin, mikéli padomalle ei saataisi viivdstyskorkoa. Uudiskohteisiin, laajuudeltaan uudisrakenta-
mista vastaaviin perusparannuskohteisiin ja mittaviin remontteihin liittyy maakohtaisia eroja esimerkiksi taloyhtidlaina-
osuuksiin ja remonttikustannusten perusteisiin liittyen, mitkd Yhtio pyrkii omassa toiminnassaan huomioimaan.

Minka tahansa merkittdvan sopimusvastapuolen maksukyvyttomyys tai liikketoiminnan epdonnistuminen voivat vaikuttaa
olennaisen haitallisesti Asuntosalkun litketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuuden-
nékymiin.

Yhtion briindin arvon, maineen ja tunnettuuden heikentyminen tai toimialan maineen heikentyminen voi vaikuttaa
haitallisesti Yhtion liiketoimintaan

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Asuntosalkku-briandilld ja sen tytiryhtididen briandeilld (jatkossa yhdessd Yhtion
brindi”) on arvoa, ja Yhtion briandin arvolla on vaikutusta Yhtion liiketoimintaan. Yhtion bréndilld on merkitystd seké
litkketoiminnan etti strategioiden toteuttamisen kannalta, ja Yhtion bréndilld on arvoa uusien vuokralaisten houkuttelemi-
sessa. Yhtio voi joutua negatiivisen julkisuuden kohteeksi tai Yhtion asuntoihin voi liittyd huonoja asiakaskokemuksia
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esimerkiksi tilanteessa, jossa Yhtio epdonnistuisi palvelussaan tai kolmannen osapuolen tekeméssa korjaus- ja rakennus-
tyOssd sattuu virheitd, terveys- tai turvallisuusongelmia tai viivastyksié.

Yhtion toimiala voi saada negatiivista julkisuutta ja sen maine voi kérsid jostakin Yhtidstd riippumattomasta syysté, kuten
esimerkiksi muun alalla merkittdvéan toimijan negatiivista mielikuvaa aiheuttavan toiminnan vuoksi. Tdma voi aiheuttaa
negatiivista kuvaa toimialan yhtidistd yleisesti, ja aiheuttaa riskin myo6s Yhtion maineelle riippumatta Yhtion omasta
toiminnasta.

Tallainen negatiivinen julkisuus voi vaikuttaa haitallisesti Yhtion brandiin ja maineeseen seké niiden tulevaan kehityk-
seen. Jos Yhtion briandi menettdd arvoaan, sen arvon palauttaminen ennalleen voi olla mahdotonta tai aiheuttaa merkitta-
vid kustannuksia. T4lla voi puolestaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.

Jirjestelmdviat tai -hdiriot voivat heikentdd Yhtion toimintojen tehokkuutta ja/tai kannattavuutta, ja Yhtion tietojiir-
Jestelmissd tai niiden kéytossd voi esiintyd inhimillisii virheitii

Osa Asuntosalkun toiminnasta on riippuvaista tietojarjestelmien toiminnasta ja Yhtion kyvysta kayttad jarjestelmia te-
hokkaasti. Téllaisia tietojérjestelmid ovat muun muassa tietolitkennejérjestelmét ja ohjelmistot, joita Yhtio kéyttad vuok-
rasopimusten hallinnoimiseen, liiketoiminnan ohjaamiseen, asuntoportfolion hallintaan ja toiminta- ja talousraporttien
laatimiseen sekd maksuliikenteen toteuttamiseen. Nama edellyttdvét tietojérjestelmien toimintaa ilman merkittévid vir-
heité ja merkittivié kayttokatkoksia tai héiridaikoja. Yhtion kéyttdmissé tietojérjestelmissé voi esiintyéd héiriditd Asunto-
salkusta riippumattomista syistd, kuten sédhkokatkosten, tietoliikennevikojen, tietokonevirusten, kolmansien osapuolten
virheiden ja ongelmien seka tietojirjestelmiin kohdistettujen hyokkaysten vuoksi, mutta myods Asuntosalkun oman hen-
kiloston virheiden seurauksena. Monenlaiset ja misté tahansa syysté tietojarjestelmissd esiintyvit viat voivat johtaa mer-
kittdviin haitallisiin seurauksiin, esimerkiksi virheeseen asunnon myyntié, ostamista tai korjausta koskevassa taloudelli-
sessa harkinnassa, méérdajasta myohdstymiseen ja tdhén liittyviin seurauksiin, virheeseen sijoittajille, viranomaiselle tai
muulle sidosryhmélle annettavassa tiedossa, viivéstyksiin tai sekaannuksiin asuntojen vuokraamisessa, ylimaaraisiin kus-
tannuksiin ja vuokralaisten valituksiin tai tyytyméattdmyyteen ja siten vaikuttaa negatiivisesti Yhtion maineeseen seké
Asuntosalkun litketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Tietoturvaloukkaukset ja muut hdiriot voivat vaarantaa Yhtion tietoja ja toimintoja sekd altistaa sen korvausvastuulle

Asuntosalkku kerd ja tallentaa tavanomaisen liiketoimintansa yhteydessé luottamuksellisia tietoja, kuten Yhtion siséisia
litketoimintatietoja sekéd Asuntosalkun potentiaalisten, nykyisten ja aiempien vuokralaisten, tyontekijoiden, nykyisten ja
aiempien sijoittajien henkil6tietoja ja ulkopuolisten palveluntarjoajien henkildtietoja, kuten nimid, syntyméaikoja ja osoit-
teita seki tietoja vuokralaistensa maksuhistoriasta. Tietosuojaa ja yksityisyyden suojaa koskevien lakien noudattamista
on kuvattu tarkemmin kohdassa ” — Lainsdcdddntion ja oikeudellisiin seikkoihin liittyvid riskejd — Yhtié voi epdonnistua
tietosuojaa ja yksityisyyden suojaa koskevien lakien noudattamisessa’.

Luottamuksellisten tietojen ja tirkeiden tietojirjestelmien turvallinen toiminta ja yllépito ovat kriittisid Yhtion liiketoi-
minnalle ja litketoimintastrategialle, silld tietoturvaloukkaukset ja -hdiri6t saattavat johtaa muun muassa Yhtidlle aiheu-
tuviin mainehaittoihin ja Yhtion liikesalaisuuksiksi katsomien tietojen paljastumiseen. Asuntosalkku tekee tai teettéd tie-
toturva-arviointeja keskeisille jarjestelmilleen, minka lisdksi Yhtio on laatinut sisdisid kdytant6ja ja ohjeita hallitakseen
tietojarjestelmiin kohdistuvaa ulkoista riskid. Turvatoimista huolimatta Yhtion ja ulkopuolisten palveluntarjoajien tieto-
tekniikka ja infrastruktuuri voivat olla alttiita hakkereiden iskuille, ohjelmistojen virheille tai tietoturvaloukkauksille in-
himillisten virheiden, vairink&yton tai muiden ohjelmistojen puutteiden tai héirididen seurauksena. Mika tahansa téllai-
nen tietoturvaloukkaus voi vaarantaa Yhtion kdyttdmén verkkoinfrastruktuurin, ja siihen tallennettuja tietoja voidaan
saada luvatta haltuun, paljastaa yleisolle, menettdd tai varastaa. Kaikki téllainen tietojen kiyttd, paljastuminen tai muu
tietojen hukkaaminen voi johtaa oikeudellisiin vaatimuksiin tai oikeudenkaynteihin, yksityisyyden suojaa koskevan lain-
sddddnnon mukaisiin vastuisiin, viranomaisseuraamuksiin ja hiiriihin Yhtion toiminnoissa tai vahingoittaa Asuntosal-
kun mainetta, milld voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liike-
toiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Yhtion omaisuutta ja liiketoimintaa suojaavat vakuutukset eiviit ole vilttimdttd riittivid, ja Yhtiolle voi aiheutua va-
hinkoja, joille ei ole saatavilla vakuutussuojaa kaupallisesti kohtuullisin ehdoin tai lainkaan

Yhtion késityksen mukaan silld on sen toimialalle tavanomainen vakuutusturva, minka lisdksi Yhti6ll4 on voimassa kaikki
lakisaiteiset vakuutukset (katso lisdtietoja vakuutuksista kohdasta ”Yhtion liiketoiminta — Vakuutukset”). Esimerkiksi Yh-
tion Suomessa omistamissa kohteissa on voimassa oleva asunto-osakeyhtion vakuutus, joka on tyypillisesti tdysarvova-
kuutus. Liséksi Yhtion Suomessa sijaitsevia asuntoja suojaavat Yhtion vuokralaisten ottamat kotivakuutukset, joita vuok-
ralaiset ovat vuokrasopimusten ehtojen mukaan velvollisia pitiméan voimassa vuokrasuhteensa ajan. Yhtioll4 ei ole kui-
tenkaan keinoa varmistua siité, ettd vuokralaisilla on jatkuvasti voimassa téllainen vakuutus riittidvilla vakuutusturvilla tai
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ylipddtdan. Jos vuokralaisella ei ole vaadittua vakuutusta tai vakuutusturva on riittdméton, Yhtio ei valttimatta pysty
perimédn vuokralaiselta muutoin kotivakuutuksen piiriin kuuluvan tapahtuman aiheuttamien vahinkojen korjauskustan-
nuksia. Liséksi on mahdollista, ettd Yhtio ei saa perittyd vuokralaiselta korjauskuluja, jotka liittyvét asuntoon kohdistu-
neeseen vahinkoon, ja joiden kattamiseksi vuokralainen saa vakuutuskorvausta.

Kaikissa Yhtion Virossa omistamissa kohteissa on voimassa oleva asuntokohtainen vuokranantajan vakuutus, joka on
tyypillisesti tdysarvovakuutus ja korvaa siten yksittidisen asunnon sisétilojen korjaamiseen liittyvit kustannukset. Tallai-
nen vakuutus ei kuitenkaan korvaa itse rakennukselle aiheutuvaa vahinkoa, jollaisia varten vakuutuksen yleensd hankkii
virolainen taloyhtid itse. Téllaiset vakuutukset korvaavat tyypillisesti muun muassa tulipaloista, vesivahingoista, ilkival-
lasta ja myrskyisté taloyhtidlle aiheutuneet vahingot, mutta usein myds muita vahinkoja. Yhtion késityksen mukaan suu-
rimmassa osassa virolaisia taloyhtigiti, joissa silld on omistusta, on téllainen voimassa oleva vakuutus. Ei ole varmuutta
siitd, ettd tdllainen taloyhtion vakuutusturva olisi riittdva tai ettd tdllaista vakuutusturvaa olisi kaikissa tapauksissa ylipda-
tddn hankittu. Tédten Yhtion omaisuuden vahingoittumista suojaavat osittain sellaiset vakuutukset, joiden kattavuuteen tai
ajantasaisuuteen Yhti6 ei voi itse vaikuttaa, ja siten Yhtid on osin riippuvainen virolaisten taloyhtididen jarjestamasta
vakuutusturvasta.

Taloyhti6issd voi my0s tapahtua odottamattomia vahinkoja, joita vakuutukset eivit korvaa. Téllaisia voivat olla esimer-
kiksi henkil6- tai esinevahinko taloyhtion alueella johtuen esimerkiksi taloyhtion rakennelman tai rakennuksen osan sor-
tumisesta, rakennuksen osan putoamisesta henkilon tai esineen paille, vahingosta puutteellisella turvavarustuksella va-
rustetulla leikkipaikalla, liukastumisesta taloyhtion alueella tai muu vastaava tapahtuma. Téllaisesta vahingosta aiheutu-
vat kustannukset voivat koitua joko kokonaan tai osittain taloyhtion ja siten vilillisesti sen osakkaiden korvattavaksi.

Kaikissa edelld mainituissa vakuutuksissa voi olla vastuuvapautuksia ja vastuunrajoituksia sekd vakuutusméérin ettd va-
kuutustapahtuman osalta. Liséksi on mahdollista, ettd vakuutusyhti6 arvostaa Yhtion asunnot alempaan arvoon, kuin Yh-
tion kdyttdma ulkopuolinen arvioitsija, jolloin on mahdollista, ettd vakuutus ei kata kaikkia Yhtiolle tai sen sopimus-
kumppanille, kuten asunnon ostajalle tai vuokralaiselle, aiheutuneita kustannuksia. Yhtidlla ei ole keskeytysvakuutuksia
eikd ole takeita siitd, ettd Yhtion omaisuuden ja liiketoiminnan vakuutusturva on riittdva tai ettd se kattaisi kaikki mah-
dolliset riskit. Siten ei ole varmuutta siité, ettd Yhtion vakuutusturva kattaisi kaikki Yhtidlle tai sen sopimuskumppanille
vakuutustapahtumasta, kuten esimerkiksi tulipalosta tai luonnonkatastrofista, aiheutuvat kustannukset, milld voi toteutu-
essaan olla negatiivinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan ja taloudelliseen asemaan. Liséksi vakuutuskorvausten kisitte-
leminen ja vahingon korjaaminen voi kestdi jonkin aikaa, ja vakuutus ei valttimatta kata Yhtiolle aiheutunutta tulonme-
netystd asunnon vuokranmenetyksistd vahingon korjausajalta, vaikka vakuutus kattaisikin itse asunnon arvossa tapahtu-
neen vahingon.

Yhtiolléd ei ole vakuutusturvaa sellaisten vahinkojen varalta, jotka eivit ole vakuutuskelpoisia tai joiden vakuuttamista
Yhtio ei ole katsonut liiketoiminnallisesti tarkoituksenmukaiseksi. Mikili jollekin Yhtion vakuuttamattomalle omaisuu-
delle aiheutuu vahinkoa tai aiheutunut vahinko ylittdd korvattavan enimmédisméairdn, Yhtid saattaa joutua hankkimaan
lisdrahoitusta korjatakseen taikka uudelleenrakentaakseen vahingoittuneen omaisuuden, tai Yhtio saattaa menettdd vahin-
goittuneen omaisuuden arvon osittain tai kokonaan.

Yksi tai useampi edelld mainitun vahingollisen tapahtuman toteutuminen tai riittdméton vakuutusturva voi vaikuttaa olen-
naisen haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenna-
kymiin.

Yhtion sisiinen valvonta tai riskienhallinta voi epiionnistua tai olla riittamditontd, mikd voi kasvattaa vahinkojen ja
viirinkdytosten riskid tai niiden vaikutusten suuruutta riskin mahdollisesti toteutuessa

Asuntosalkku on ottanut kéyttoon sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan prosesseja, kuten esimerkiksi sdannollisesti péi-
vitettdvén riskienhallintapolitiikan, joilla pyritdén varmistamaan, ettd Yhtié noudattaa asianmukaisesti sovellettavia la-
keja ja asetuksia ja/tai niiden nojalla annettuja viranomaisten ohjeita, ja ettd Yhtion liiketoimintaan vaikuttavat riskit
tunnistetaan ja niitd arvioidaan ja seurataan asianmukaisesti. Yhtion sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan prosessit eivit
kuitenkaan vélttdmattd tunnista tai ota huomioon kaikkia mahdollisia riskeja tai prosesseja ei vélttdmattd osata tai kyetd
ottamaan kéyttoon oikein tai tiysimaardisesti. Tunnistetut riskit voivat myos toteutua olennaisesti ennakoitua suurempina.
On my6s mahdollista, ettd Yhtio yliarvioi jonkin riskin, ja kdyttdd sen hallitsemiseen tarpeettoman paljon resursseja, miké
véhentdd muiden riskien hallintaan kéytdsséd olevia resursseja. Téllaisen epdonnistumisen seurauksena Yhtio ei véltta-
méttd pysty tunnistamaan tai korjaamaan haitallisia tai virheellisid kdytintdjd ja toimintamenetelmid riittdvan nopeasti tai
tehokkaasti, mik& voi kasvattaa virheiden ja vahinkojen maéraa.

Yhti6 kisittelee osana liiketoimintaansa merkittavid maéria rahavaroja seké luottamuksellisia tietoja. Yhtid voi esimer-
kiksi epdonnistua rahanpesun tai terrorismin rahoittamisen tai sen yrityksen tunnistamisessa, minka seurauksena sen va-
roja voi joutua tilapdisesti tai pysyvisti jaddyttdmisen tai takavarikon kohteeksi. Asuntosalkulla on kéytdssdén harmaan
talouden ja vadrinkdytdsten estdmiseen liittyvid organisaation sisiisid kdytint6jé ja ohjeita. Yhtioon kohdistuu riski siité,
ettd kolmannet osapuolet tai Asuntosalkun henkil6stoon kuuluvat henkilot ryhtyvit taloudellisiin tai muihin
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vaarinkaytoksiin, jotka vaikuttaisivat Asuntosalkun liiketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen sekd sen maineeseen. Vir-
heiden tapahtuminen ja védrinkdytokset voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Mill4 tahansa edelld kuvatulla riskilld voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, litkketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.

Pilaantuminen tai muut ympdristovahingot saattavat vaikuttaa Yhtion omaisuuden arvoon, aiheuttaa korjauskustan-
nuksia, tai vaikuttaa muuten haitallisesti Yhtion litketoimintaan

Asuntosalkun omistamiin asuntoihin ja niihin liittyviin rakennuksiin voi kohdistua tai vaikuttaa esimerkiksi maaperin
pilaantumista, haitta-aineiden tai jdtteiden vuoto, suuronnettomuus, teollisuusonnettomuus tai ydinonnettomuus tai muita
ympdristdvahinkoja, jotka saattavat vaikuttaa Yhtion asuntojen arvoon. Suomessa ympéristovastuun jakamisen paéperi-
aatteena on se, ettd ympdristovahingon, pilaantumisen tai muun haitan aiheuttaja on vastuussa vahingoista. Ei ole kuiten-
kaan varmuutta, ettd tdllainen aiheuttaja saataisiin vastaamaan vahingosta. Virossa ympdéristolle aiheutuneesta vahingosta
vastaa vahingon aiheuttaja. Kdytdnndssa ympéristovahingon aiheuttajan tunnistaminen voi kuitenkin olla vaikeaa, ja jos
vahingon aiheuttajaa ei tiedetd, kiinteiston omistaja voi joutua vastaamaan esimerkiksi omistamansa kiinteiston puhdis-
tamisesta silloin, kun kyse on jétteiden toimittamisesta ympéristoon. Ympéristovahinko voi aiheuttaa esimerkiksi asun-
tojen arvon olennaisen laskemisen, tai aiheuttaa vilillisid asuntojen korjauskustannuksia, jotka saattavat tulla Asuntosal-
kun maksettavaksi ja kasvattaa néin ollen kyseisen asunnon kustannuksia. Liséksi ympéristovahinkojen korjaaminen saat-
taa haitata olennaisesti Yhtion liiketoimintaa, mikéli useampi Yhtion omistama asunto on asumiskelvoton edes tilapdisesti
puhdistus- tai korjaustdiden ajan. Ei ole my0Oskéén takeita siitd, ettd puhdistustdiden kustannukset saadaan perittyd koko-
naan tai osittain siltd, joka on aiheuttanut pilaantumisen.

Ei ole takeita siitd, etteikd pilaantuminen tai muut ympéristdvahingot voisi tulevaisuudessa vaikuttaa Yhtion litketoimin-
taan negatiivisesti. Milld tahansa edelld kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Asunto-
salkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

C. Asuntosalkun asuntoportfolioon liittyvii riskeja

Yhtio voi epdonnistua asuntojen hankinnoissa tai myynneissi ja maksaa asunnoista litkaa tai myydd asuntoja liian
matalalla hinnalla suhteessa niiden kéypiiin arvoon

Ei ole takeita siitd, ettd Yhtion tekemét investoinnit olisivat aina menestyksekkaitd. On mahdollista, ettd esimerkiksi li-
saantynyt kilpailu tai rakennuskustannusten nousu nostaa asuntojen hintoja niin, ettd Yhtio joutuu maksamaan asunnoista
suunnittelemaansa enemmaén tai liian korkeita hintoja. Lisdksi myohemmin voi osoittautua, ettd Yhtid on maksanut aiem-
min hankkimistaan asunnoista asunnon ominaisuuksiin ndhden liian korkeita hintoja. Liian korkeiden hankintahintojen
tuottoa heikentévin vaikutuksen merkittdvyys korostuu erityisesti nousevien korkojen ympéristdssa. Yhtio voi myds epa-
onnistua asuntojen hankintaan liittyvéssé sijoituskohteen arviointi- ja selvitystyossé, yliarvioida kohteen markkina-arvon
ja/tai vuokra-arvon ja ndin ollen maksaa kohteesta liian korkean hinnan.

On myds mahdollista, ettd Yhtid epdonnistuu kohteen markkina-arvon, tulevaisuudennikymien, ja/tai kehityskelpoisuu-
den arvioinnissa asuntojen myyntiprosessissa. Yhtié voi myydé asunnon liian halvalla suhteessa sen markkina-arvoon.
Yhti6 voi myds myyda asunnon tilanteessa, jossa sen markkina-arvo pian myymisen jélkeen nousee Yhtidsté riippumat-
tomien olosuhteiden muutoksen vuoksi. Liséksi Yhtio voi arvioida véérin kohteen kehittdmiseen liittyvat mahdollisuudet,
kuten tdydennysrakentamispotentiaalin, ja myydé kohteen liian edullisella hinnalla tdhadn ndhden. Néin voi synty4 tilanne,
jossa Yhtion olisi kannattanut hinnoitella myymaénsé asunto toisin, tai Yhtion olisi ollut kannattavampaa odottaa suotui-
sampaa markkinaolosuhdetta ennen asunnon myymista.

Edelld mainittujen riskien toteutumisella voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudel-
liseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.

Yhtio ei villttimditti loydd sen portfolioon sopivia asuntoja lainkaan tai sille suotuisaan hintaan

Sopivien asuntojen 16ytdminen on olennaista Yhtion liiketoiminnan kannalta. Yhtion voi olla haastavaa ja vaikeaa hank-
kia asuntoja, jotka tdyttdvét Yhtion asunnoilleen asettamat tavoitteet asunnon sijainnin, koon ja muiden ominaisuuksien
osalta. Tavoitteet tayttdvien asuntojen hankintamahdollisuudet voivat heiketi olennaisesti muun muassa asuntomarkki-
noiden lisddntyneen kilpailun seurauksena, jolloin asuntoportfolion tuottotavoitteita ei valttdmatta saavuteta. Ei ole myos-
kédn varmuutta siitd, ettd asuntoja saadaan hankittua suunnitellussa aikataulussa tai lainkaan. On mahdollista, ettd Yhtio
ei saa hankittua asuntoja suunnitelluilta alueilta, jolloin hankinta-alue voi muodostua huomattavasti suunniteltua pienem-
méksi ja asuntoportfoliota ei kyetd hajauttamaan suunnitellussa laajuudessa. Néin ollen alueriski voi kasvaa ja
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vuokratuotto heikentyd. Yhtié voi myds epdonnistua alueen houkuttelevuuden arvioinnissa, mika voi johtaa odotuksia
alhaisempiin vuokratuottoihin.

Rakennuskustannusten kasvu saattaa vaikuttaa negatiivisesti asuntorakentamisen volyymeihin ja asuntojen tarjontaan
sekd nostaa uusien asuntojen hintoja vaikeuttaen sopivien sijoituskohteiden 16ytédmistd. Rakennuskustannusten mahdolli-
sesta kasvusta johtuvat riskit ovat Yhtiolle suuremmat Virossa, jossa Yhtid on historiallisesti ostanut sijoituskohteina
paiasiallisesti uusia asuntoja. Mikéli sopivia sijoituskohteita ei 10ytyisi tai mikéli asuntojen rakennusprojekteja peruun-
tuisi rakennuskustannusten kasvusta johtuen tai muutoin, voisi Yhtién varojen sijoittaminen tuottavasti tai tavoitellun
kasvustrategian toteuttamiseen liittyvit toimet viivastyd merkittdvéasti.

Edelld mainittujen riskien toteutumisella voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudel-
liseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Yhtion asuntoihin voi kohdistua uudistamis- ja korjaustarpeita ja kasvavat korjauskulut ja ajanmukaistamisinvestoin-
nit voivat johtaa Yhtion taloudellisen aseman ja liiketoiminnan tuloksen epiisuotuisaan kehitykseen

Yhtion asuntoportfolioon kuuluvien asuntojen ik ja kunto vaihtelevat, ja Yhtion johdon ndkemyksen mukaan useat Yh-
tion asunnot vaativat jossain mairin korjauksia ja kunnossapitoa tulevaisuudessa joko lyhyella tai keskipitkélla aikava-
lilla. Mittavien kunnostustdiden, kuten linjasaneerausten tai julkisivuremonttien, liséksi asuntojen sdénnollinen kunnos-
sapito on vélttdimatontd asuntojen kdyvén arvon, vuokratason ja vuokrattavuuden sdilyttdmiseksi. Liséksi on mahdollista,
ettd Yhtion asunnoissa ilmenee sellaisia laadullisia puutteita tai vikoja, joista vuokralainen voi vaatia korvausta. On myos
mahdollista, ettd vuokralaisten aiheuttamien vahinkojen johdosta on tehtéva mittaviakin korjauksia, joista aiheutuvia kus-
tannuksia ei valttimattd saada tdysimairiisesti tai lainkaan siirrettyd vuokralaiselle tai korvattua vuokravakuudesta. Li-
sdksi sekd uusiin ettd vanhoihin asuntoihin voi kohdistua uutta paéstéjen vihentdmiseen tai energiatehokkuuden kasvat-
tamiseen velvoittavaa sddntelyd, miki voi edellyttdd Yhtioltd mittavia investointeja, mikéli sdéntely kohdistuisi suureen
osaan Yhtion asunnoista. Edelld mainituista investoinneista huolimatta Yhtio ei kuitenkaan vélttamattd pysty korottamaan
asuntojen vuokria lainkaan tai siind méérin, ettd asunnoista saatava tuotto sdilyisi investointeja edeltdneelld tasolla.

Kunnossapito- ja korjaustoistd aiheutuvien sdédnnéllisten korjauskulujen lisdksi Yhtid pyrkii kasvattamaan asuntojensa
arvoa ja vuokratasoa ajanmukaistamisinvestoinneilla. Yhti¢ ei valttimatta kuitenkaan onnistu arvioimaan ajanmukaista-
missuunnitelmassaan oikein korjausten ja ajanmukaistamisten tarvetta ja hyotyjd yhdesséd tai useammassa asunnossa,
minkd seurauksena Yhtio saattaa tehdd ajanmukaistamisinvestointeja, jotka eivdt nosta asunnon arvoa tai vuokria odote-
tulla tavalla. T4lld voi olla negatiivinen vaikutus Yhtion liiketoiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan.

Mikai tahansa edelld mainittu riski voi toteutuessaan vaikuttaa olennaisen haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan, ta-
loudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Asuntojen hankintaan liittyy riskejd, kuten virheelliset kannattavuusarviot, viivistymiset, odottamattomat kustannuk-
set tai piileviit virheet, ja myydyissdi asunnoissa havaittavat virheet voivat aiheuttaa vastuita Yhtiélle

Yhtion asuntojen hankintoihin liittyy merkittdvid riskeja liittyen mahdollisiin virheellisiin kannattavuusarvioihin, viivés-
tyksiin, odottamattomiin kuluihin, piileviin virheisiin, rakennuksen tekniikan tai osien odotettua lyhyempéén elinkaareen
ja ennakoimattomaan asuntojen sijaintien epdsuotuisaan kehitykseen.

Asuntosalkku tekee asuntojen hankintasuunnitelmia kayttden liiketoimintasuunnitelmia, jotka perustuvat oletuksiin
useista tekijoistd, kuten vuokratuotosta ja sen kasvupotentiaalista, yllépito- ja korjauskuluista, integrointikustannuksista,
ajanmukaistamisinvestoinneista, arvon kehityksestd ja transaktiokustannuksista. Ndmé ja muut oletukset asuntojen han-
kinnan taustalla eivét valttdmétta toteudu lainkaan tai ne voivat toteutua vain osittain tai odotettua mydhemmin. Jos Yh-
tion oletukset osoittautuvat liian optimistisiksi, asuntojen hankinnat voivat tulla suunniteltua kalliimmiksi tai heikommin
tuottaviksi, eivatkd ne valttdmattd osoittaudu Yhtion odotusten mukaisiksi, milld voi olla olennaisen haitallinen vaikutus
Yhtion liiketoiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan. Uusien asuntojen hankinta myds tyypillisesti lisdd Yhtion
velkaantumista ja korkokuluja. Vuoden 2022 kuluessa inflaatio on ollut voimakkaassa nousussa erityisesti Virossa, missi
Yhti6 omistaa rakenteilla olevia asuntoja. Viron rakenteilla oleviin asuntoihin liittyvit sopimukset rakennuttajien kanssa
on yhtd sopimusta lukuun ottamatta sovittu kiinteilld hinnoilla. Epdvarmuuksia voi kuitenkin liittya rakentajien haluk-
kuuteen aloittaa uusia hankkeita kiinteilld hinnoilla, mikd voi luoda Yhtidlle paineita neuvotella sopimuksiin sovelletta-
vista indeksikorotuksista.

Asuntoja ja asumista koskee ymparistostd, terveydestd ja turvallisuudesta annetut méardykset sekd muu néihin liittyva
sadntely. Asuntojen hankinnassa Yhtio pyrkii ottamaan ndma tekijét ennakollisesti huomioon. Sijoituskohteista voi kui-
tenkin selvitystoistd huolimatta tai niiden epdonnistumisesta johtuen paljastua sovellettavien lakisdéteisten méaérdysten
vastaisia epakohtia. Esimerkiksi niissi voi olla terveydelle haitallisia rakennusaineita tai sellaisia rakennusvirheitd, jotka
johtavat asumisterveydellisiin haasteisiin. Mikd tahansa tillainen tapahtuma tai sijoituskohteiden merkittiva

14



arvonalentuminen, joka ei ole tiedossa tai tunnistettavissa sijoituskohteiden hankintahetkelld tai kdy ilmi my6hemmassa
vaiheessa, saattaa vaikuttaa olennaisen haitallisesti kohteesta saatavaan vuokratuottoon ja sen kdypéaén arvoon. Lainmu-
kaisuuden varmistamiseksi voi olla tarpeen tehda erityisid investointeja rakennusaineiden tai rakennelmien poistamiseksi,
parantamiseksi tai vaihtamiseksi. Vastaavasti pilaantumisen, vahingon, rasituksen tai haitallisen vaikutuksen poistamis-
tai puhdistuskustannukset voivat olla odotettua korkeammat. Liséksi sddnnodsten noudattamatta jattdminen tai tarve nou-
dattaa uusia tiukempia mééridyksid saattaa johtaa korkeampiin kuluihin tai heikentdd toimintojen kehitystd. Ei ole var-
muutta siité, etteikd Yhtid voisi joutua vastuuseen ympéristoon, terveyteen tai turvallisuuteen liittyvisti toimista tulevai-
suudessa.

Hankittu asunto voi paljastua laadultaan heikommaksi kuin on tehdyn selvityksen perusteella oletettu. Selvitys voi epa-
onnistua tai asunnosta voi paljastua piilevi vikoja, joita ei voitu havaita selvityksessd. Vaikka vika ei aiheuttaisi vaaraa
asukkaalle tai médrdystenvastaisuutta, vika voi silti rasittaa asunnon arvoa tai aiheuttaa odottamattomia korjauskustan-
nuksia. Piilevien vikojen riski liittyy erityisesti uudistuotantoon, kun rakennus ei ole vield ollut aidossa kédytdssd, ja laa-
juudeltaan uudisrakentamista vastaaviin perusparannuskohteisiin, joissa olemassa oleviin rakennuksiin tehdddn huomat-
tavia muutostoitd. Laadullinen puute voi muun muassa aiheuttaa materiaalin tai komponentin lyhyemman kayttdidn stan-
dardinmukaiseen verrattuna. Uudistuotantoon ja laajuudeltaan uudisrakentamista vastaaviin perusparannuskohteisiin liit-
tyy Yhtiolld tyypillisesti myds hankintakeskittymid, joissa ostetaan samasta rakennuksesta tai rakennusprojektista use-
ampi kuin yksi asunto. Hankintakeskittymait voivat moninkertaistaa laatuvirheen vaikutuksen suhteessa yksittdiseen asun-
toon, jos laatuvirhe toistuu monissa tai kaikissa rakennuksen asunnoissa, miki on laatuvirheille mahdollista.

Asuntojen hankinnan yhteydessd Yhti6lld on suunniteltu aikataulu esimerkiksi asunnon vapautumisen ja vuokraamisen
osalta. Ei ole kuitenkaan varmuutta siitd, ettd Yhtio 10ytdisi sopivia asuntoja tavoitellussa aikataulussa tai ettd ne vapau-
tuisivat Yhtion kayttoon edes kauppakirjassa sovitussa aikataulussa, mika viivistyttdd asuntojen vuokraamista ja vaikut-
taa ndin ollen asunnosta saatavan vuokratuoton méérdén ja sen ajoittumiseen. Yhtion Virossa rakenteilla olevien asuntojen
rakentaminen voi myds viivdstyd esimerkiksi rakennusliikkeen kohtaamien toimitusvaikeuksien tai tydvoiman saatavuu-
teen liittyvien ongelmien takia, mika viivastyttdd asuntojen vuokraamista. Muun muassa koronaviruspandemia ja Ukrai-
nan sota voivat hankaloittaa rakennusmateriaalien ja tyovoiman saatavuutta. Liséksi asuntojen hankinnan jélkeen todel-
liset tai véitetyt piilevét virheet voivat aiheuttaa valituksia ja korjauskustannuksia sen jélkeen, kun vuokralainen on muut-
tanut asuntoon. Téllaiset viat voivat vahingoittaa Yhtidon mainetta.

Yhti6 voi osana strategiaansa myyda yksittdisid asuntoja tai useiden asuntojen ryhmié, joita se ei endi katso asuntoport-
folioonsa sopiviksi kohteiksi, joiden myyminen on kyseisessé tilanteessa Yhtion ndkemyksen mukaan kokonaisuutena
kannattavaa tai joiden suhteen myyminen sopii muusta syystd Yhtion strategiaan. Myydyissd asunnoissa voi myynnin
jélkeen ilmaantua virheitd, joista Yhti0 saattaa joutua vastuuseen. On lisdksi mahdollista, ettd Yhtio ei ole asunnon myyn-
tid koskevassa kauppakirjassa onnistunut riittdvélld tarkkuudella suojautumaan havaittavien virheiden korvaamista kos-
kevalta vastuulta, tai vastuu on lakisditeinen, ja sitd ei voida vdhentdd kauppakirjan ehdolla ostajan haitaksi. On myds
mahdollista, ettd Yhtion vakuutusturva ei kata téllaisista virheistd koituvaa vastuuta, vakuutusturva ei ole riittdva tai ky-
seisen virheen varalle ei ole mahdollista hankkia vakuutusta. Korvausvastuisiin liittyvistd mahdollisista erimielisyyksista
voi myos aiheutua oikeudenkédyntikuluja Yhtidlle (katso lisdtietoja kohdasta ”— Yhtion omaisuutta ja liiketoimintaa suo-
Jjaavat vakuutukset eivdt ole vilttdmdttd riittavid, ja Yhtiolle voi aiheutua vahinkoja, joille ei ole saatavilla vakuutussuo-
Jjaa kaupallisesti kohtuullisin ehdoin tai lainkaan™).

Ei ole takeita siité, ettd Yhtio onnistuu asuntojen hankinnoissa ja lisdksi aiemmat hankinnat saattavat osoittautua epaon-
nistuneiksi. Yhtion epdonnistuminen asuntojen hankinnasta odotettavien tulosten saavuttamisessa ja ostetuissa sekd myy-
dyisséd asunnoissa havaitut virheet voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, litkketoiminnan tulokseen tai tulevaisuudennikymiin.

Yksittiiistd rakennusta, taloyhtioti tai kaupunginosaa koskeva haitallinen tapahtuma voi vaikuttaa haitallisesti Yhtion
omistamien asuntojen kdypddn arvoon tai asuntoihin liittyviin kustannuksiin, Yhtion taloudelliseen asemaan ja liike-
toiminnan tulokseen, ja nimd vaikutukset saattavat moninkertaistua, jos Yhtiollii on keskittymid haitallisen tapahtu-
man kohteena olevassa rakennuksessa, taloyhtiossi tai kaupunginosassa

Asuntosalkku omistaa timén Yhtidesitteen pdivimaédrand yhteensd 10 taloyhtiosta joko kaikki tai enemmiston taloyhtion
asunnoista. Liséksi Yhtid omistaa useita asuntoja samoilta asuinalueilta. Erityisesti Virossa Asuntosalkun omistukset ovat
tdmén Yhtidesitteen pdivamadrand keskittyneet suhteellisen rajatulle maantieteelliselle alueelle Tallinnan keskustan 14-
heisyyteen, ja usein Yhtid omistaa Virossa useita asuntoja niisté taloyhtidisté, joissa Yhtiolld on omistuksia. Yhtién asun-
tojen kdypéan arvoon, vuokratasoon ja vuokrattavuuteen liittyy riskejd, jotka liittyvit haitallisiin tapahtumiin yksittdisessa
rakennuksessa, taloyhtidssé tai alueella. Tallaiset tapahtumat voivat aiheuttaa asuntojen vuokrauskelvottomuutta, kiyvian
vuokran laskua, likviditeetin heikkenemisti, tai kasvaneita kustannuksia asunnon ylldpitimisesti ja vuokrauskunnossa
pitdmisestd tai vuokrauskuntoon saattamisesta. Esimerkkeja tdllaisista mahdollisista haitallisista tapahtumista, jotka koh-
taisivat yksittdistd rakennusta, rakennuksen osaa tai joitakin 1dhekkdisia rakennuksia, ovat vesivahinko, tulipalo, myrsky-
vahingot, tulva, ilkivalta tai vandalismi, rdjahdys rakennuksessa tai sen ldhelld, maan sortuma, tai rakennuksen asukkaan
tai muun kolmannen osapuolen toiminnallaan aiheuttama vahinko. Kaupunginosaa koskevia haitallisia tapahtumia voivat
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olla edelld mainittujen lisdksi esimerkiksi teollisuusonnettomuus, suuronnettomuus, jiatevuoto tai myrkyllisen aineen
vuoto ja terroriteko. Lisdksi taloyhtidihin liittyy riskejé, joissa haitallinen tapahtuma voi aiheuttaa taloyhtidlle ja sitd
kautta asuntojen omistajille kustannuksia ilman, ettd asuntojen vuokrataso tai vuokrattavuus sininsé heikkenisi. Téllaisia
tapahtumia voivat olla esimerkiksi henkil6- tai esinevahinko taloyhtion alueella johtuen esimerkiksi taloyhtion rakennel-
man tai rakennuksen osan sortumisesta, rakennuksen palan putoamisesta henkilon tai esineen péille, vahingosta leikki-
paikalla, missé on puutteellinen turvavarustus, liukastumisesta taloyhtion pihalla, tai muusta vastaavasta tapahtumasta.

On myos mahdollista, ettd Yhtion, sen vuokralaisen tai Yhtion omistaman taloyhtion vakuutusturva ei kata edelld maini-
tuista tapahtumasta koituvaa vahinkoa, ettd vakuutusturva ei ole riittdvé tai ettd kyseisen vahingon varalle ei ole mahdol-
lista hankkia vakuutusta (katso lisitietoja kohdasta ”— Yhtion omaisuutta ja liiketoimintaa suojaavat vakuutukset eiviit ole
vdlttamdttd riittdvid, ja Yhtiélle voi aiheutua vahinkoja, joille ei ole saatavilla vakuutussuojaa kaupallisesti kohtuullisin
ehdoin tai lainkaan™).

Ei ole takeita siitd, ettd Yhtio kykenisi tunnistamaan yksittdista rakennusta, taloyhtiota tai kaupunginosaa koskevat oleel-
liset riskit oikein tai ottamaan ndité riittdvalld tavalla huomioon omissa selvityksissddn. Minka tahansa edelld kuvatun
riskin toteutuminen voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoi-
minnan tulokseen tai tulevaisuudenndkymiin.

Taloyhtidihin liittyy riski niiden kyvysti hoitaa velvoitteensa rahoittajia ja muita velkojia kohtaan, esimerkiksi muiden
osakkaiden maksukyvyttomyystilanteessa, misti voi aiheutua Yhtiolle haitallisia seuraamuksia, vaikka Yhtio olisi suo-
riutunut vastikkeiden maksusta ja hoitanut oman omistusosuutensa mukaisen osuuden taloyhtion lainoista

Erityisesti uudiskohteisiin ja laajuudeltaan uudisrakentamista vastaaviin perusparannuskohteisiin, mutta mahdollisesti
myos huomattavalla velkamaérilld peruskorjattuun taloyhtioon siséltyy riski taloyhtion kyvysté hoitaa velvoitteensa ra-
hoittajia kohtaan. Taloyhtidssi velan hoito kanavoituu osakkaille, joiden vastuu taloyhtiotd kohtaan on osuutensa hoita-
minen joko kertasuorituksella tai kuukausittaisella rahoitusvastikkeella.

Suurista taloyhtidlainoista voi aiheutua vaikeuksia esimerkiksi tilanteessa, jossa uudiskohteen tai laajuudeltaan uudisra-
kentamista vastaavan perusparannuskohteen asunnoista merkittdva osa jad myymaétté ja taloyhtion tulos on tista syysta
merkittdvasti alijgdméinen ilman vastikekorotuksia. Téllaisten kohteiden osalta suurista taloyhtidlainoista voi aiheutua
vaikeuksia myds asuntojen myymisestd huolimatta, mikali rakennuttaja on kéyttdnyt asuntojen houkuttelevuuden lisda-
miseksi rahoitusvastikkeeseen vaikuttavia taloudellisia jérjestelyjd, kuten lyhennysvapaata, ja budjetti tésti syystd muut-
tuu merkittdvésti jonkin ajan kuluessa valmistumisen jilkeen. Liséksi vuokratontteihin kohdistuvat vuokrankorotukset
voivat kasvattaa taloyhtiéiden kustannuksia pysyvisti tai kertaluonteisesti, miké voi lisdtd osakkaiden kulurasitetta ja
vaikuttaa negatiivisesti ndiden maksukykyyn. Myos osakkaiden samanaikaiset maksulaiminlyonnit voivat aiheuttaa vai-
keuksia, ja omistuksen keskittyminen taloyhtidissa voi lisétd riskid merkittdvésti. Keskittynyt omistus voi aiheuttaa mak-
suvaikeuksia suurelle osalle taloyhtiditd jo yhden osakkaan johdosta. Tdmén lisdksi keskittyneen omistuksen tuoman
paatantdvallan avulla yksittdinen osakas tai osakkaiden ryhmai voi estédd taloyhtion mahdolliset vastatoimet, kuten maksua
laiminlyévien omistajien asuntojen hallintaan ottamisen, ja Yhtion johdon ndkemyksen mukaan tillaista padtantavallan
keskittymisté ei tyypillisesti ole estetty yhtidjarjestyksiin otettavien dénileikkureiden avulla. Mikali taloyhtio ei kykene
suoriutumaan velvoitteistaan, voi myds niille osakkaille, jotka ovat jo hoitaneet oman omistusosuutensa mukaisen osuu-
den taloyhtion lainoista, aiheutua lisdkuluja, mika vaikuttaisi haitallisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen.

Taloyhtiossé osakkaat voivat rahoitusvastikkeen laiminlydnnin liséksi laiminlyddd velvollisuutensa maksaa hoitovasti-
ketta, mikd voi johtaa siihen, ettd taloyhtion taloudellinen tilanne heikkenee eikéd se kykene suoriutumaan esimerkiksi
sahko- tai vesilaskun maksamisesta. Tdma voi johtaa siihen, ettd taloyhtid joutuu korottamaan sen osakkailta perittavia
vastikemaksuja, miki kasvattaisi Yhtion kuluja ja vaikuttaisi siten haitallisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen.

Minké tahansa edelld kuvatun riskin toteutuminen voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen tai tulevaisuudennikymiin.

Asuntojen arvonmiidiritys on tietyssd mddrin subjektiivista ja epitarkkaa, konsernitaseeseen merkityt kdyviit arvot eiviit
vélttimdtti heijasta todellisia Viron asuntojen kéypid arvoja taseen pédivéimdirind, ja asuntojen kéiypien arvojen muu-
tokset saattavat vaikuttaa haitallisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan

Asuntojen kdypdan arvoon vaikuttavat monet tekijit, kuten yleiset ja paikalliset taloudelliset olosuhteet, korot, inflaatio-
odotukset, bruttokansantuotteen ("BKT”) kasvu, yksityinen kulutus, vuokralaisten tarpeet, markkinavuokrataso, vajaa-
kaytto, kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja kilpailutilanne. Lisdksi kaupunkisuunnittelu- ja rakennusprojektit seka
muutokset kilpailutilanteessa saattavat vaikuttaa asuntojen arvoon kyseiselld alueella.

Tamaéan Yhtidesitteen padivimaarana Yhtio arvostaa asuntonsa kiypéan arvoon tuottoarvomenetelmalld sekd Suomessa etti
Virossa (katso lisdtietoja arvostamisesta kohdasta ”Yhtion liiketoiminta — Yhtion asuntoportfolio — Arvonmddritys” ja
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Erditd seikkoja — Tilinpddtikseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos™). Asuntosalkku omistaa
asunnot Virossa paikallisen tytiryhtion Linnakodu OU:n (”Linnakodu”) kautta, jonka tilikausi on 1.8.-31.7. ja siten se
poikkeaa Yhtion tilikaudesta, joka on 1.10.-30.9. Yhtion konsernitaseeseen merkityt Viron valmiiden asuntojen kayvét
arvot perustuvat néin ollen ulkopuolisen arvonmaérittéjan arviokirjoihin, jotka on péivétty kaksi kuukautta aiemmin kuin
Suomen asuntojen osalta on tehty. On siten mahdollista, ettd Viron valmiiden asuntojen osalta konsernitaseeseen merkityt
kayvét arvot eivét heijasta todellisia kiypid arvoja taseen paivimaarana.

Tamain Yhtidesitteen liitteend B olevassa arviointiraportissa Virossa rakenteilla olevien asuntojen osalta arvostus tehdién
kdypdin arvoon tuottoarvomenetelmélld olettaen, ettd asunnot ovat valmistuneet ja tdyteen vuokrattu arvonmairityksen
arvopdivénd; asuntokohtainen vuokrataso perustuu arviokirjan tilaajalta saatuun vuokra-arvioon. Johtuen téstd oletuk-
sesta, mahdollinen rakennusprosessin kesken jddminen voisi johtaa téllaisen kohteen arvon alenemiseen, jos tilalle ei
saataisi uutta rakentajaa. My0s Yhtion epdonnistuminen asuntokohtaisen vuokra-arvion médrittelyssé voi johtaa tilantee-
seen, jossa arviokirjan mukainen arvo ei vastaisi asunnon todellista arvoa. Yhti6lld oli 167 rakenteilla olevaa asuntoa
Tallinnassa 31.3.2022. Témén Yhtidesitteen pdivimaardnd Yhtiolld ei ole yhtddn rakenteilla olevaa kohdetta Suomessa.
Yhti6 arvostaa kirjanpidossaan Virossa rakenteilla olevat asunnot hankinta-arvoon asunnosta Viron raportointikauden
padttymishetkeen mennessd maksetun summan mukaisesti.

Ulkopuolinen riippumaton arvioitsija antaa arvion Asuntosalkun asuntojen kédyvistd arvoista. Tallainen asuntoportfolion
arvostus on kuitenkin aina subjektiivista ja siten epdvarmaa. Vaikka Yhtion johto kiyttdd harkintaa arvioidessaan, kuvaa-
vatko asunnoista esitetyt kdyvit arvot mahdollisimman luotettavalla tavalla niiden todellisia arvoja, ei voi olla varmuutta
siitd, ettd arvostukset todellisuudessa tarkasti kuvaisivat asuntojen kéypai arvoa. Asuntojen arvostuksessa kaytetyt ole-
tukset voivat myds osoittautua epétarkoiksi, ja markkinoiden epasuotuisat muutokset oletuksien tekemisen ajankohdan
jélkeen voivat johtaa Yhtion asuntoportfolion arvon alenemiseen.

Ndin ollen ei ole takeita siité, ettd historialliset tai tulevat arvostukset vastaavat tarkasti tai ylipadtddn Yhtion asuntojen
arvostushetken kdypéd arvoa. Lisdksi minkdén tietyn arvostushetken arvostuksen ei ole tarkoitus edustaa Yhtion asunto-
portfolion tulevaa arvoa vaan ainoastaan kunkin arvostushetken arvoa. Tulevat asuntojen arvostukset voivat ylittdd Asun-
tosalkun asuntojen myynneistd saamat kauppahinnat mahdollisessa myyntitilanteessa, ja Yhtio ei vélttamatta kykene ha-
lutessaan myymaén asuntojaan asuntomarkkinoiden likviditeetin mahdollisen puutteen vuoksi. On myds mahdollista,
ettei Yhti6 pysty saamaan asunnosta sellaista méaaraa vuokratuottoa, joka vastaa arvostuksen perustana olevia oletuksia.
Arvostusten taustalla olevat virheelliset oletukset tai arviot tai minké tahansa edelld kuvatun riskin toteutuminen voi joh-
taa Yhtion asuntoportfolion virheellisesti arvioituun arvoon, ja timén seurauksena Yhtion pitdisi kirjata kyseiselle tili-
kaudelle tappio kidyvén arvon muutoksesta. Kéyvén arvon negatiiviseen muutoksen kirjaamiseen voisi johtaa portfolion
arvon aliarviointi, koska portfolion kdyvan arvon muutos kirjataan sen perusteella, mutta myds portfolion arvon aiempi
yliarviointi, jos se pitdd my6hemmin oikaista.

Jos Yhtion asuntojen kdyvét arvot on jossakin vaiheessa arvioitu merkittdvisti vddrin, tdimé voisi vaikuttaa asuntojen
vakuusarvoihin lainarahoituksesta sovittaessa, rahoituksen ehtoihin tai Yhtion kykyyn ylipddtaan kéyttad asuntojaan ra-
hoituslainojen vakuutena tai Yhtion kykyyn noudattaa sen olemassa olevien rahoitussopimusten kovenanttichtoja (katso
lisdtietoja kohdasta ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Maksuvalmius ja pddoman lihteet — Pddomanlihteiden
kéyttéd koskevat rajoitukset”).

Jos tdllaiset tappiot tai arviointivirheet ovat merkittévii, tilld voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion rahoituksen
ehtoihin sekd Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Téhdin Yhtioesitteeseen liitetyssii arviointiraportissa Yhtion asuntoportfolion arvoa ei viilttimditti ole arvioitu oikein

Tama Yhtidesite sisdltdd asuntojen kdyvan arvon midrittdmisti koskevia tietoja, jotka ovat perdisin Yhtion tilaamasta
Jones Lang LaSalle Finland Oy:n (Jones Lang LaSalle”) titd Yhtidesitettd varten laatimasta ja timén Yhtidesitteen
liitteend B olevasta kiinteistdarviointia koskevasta Yhteenveto kiinteistonarvioinnista -raportista (" Arviointiraportti”).
Arviointiraportissa esitetddn ulkopuolisen arvioitsijan arvio Yhtion asuntoportfolioon kuuluvien asuntojen kayvista ar-
voista 31.3.2022. Arviointiraportin mukaan Yhtion Suomen asuntojen kéypa arvo oli 31.3.2022 yhteensd 183 miljoonaa
euroa ja Viron asuntojen kdypé arvo oli 31.3.2022 yhteensd 118,6 miljoonaa euroa, josta valmiiden osuus oli 86,4 ja
rakenteilla olevien osuus 32,2 miljoonaa euroa (katso lisdtietoja kohdasta ”Erditd seikkoja — Jones Lang LaSalle Finland
Oy:n kiinteistéarvioraportti™).

Arviointiraportti edustaa ainoastaan raportin laatineen riippumattoman arvioijan nikemystd. Arviointiraportti perustuu
oletuksiin, jotka voivat osoittautua virheellisiksi. Asuntojen arvostaminen perustuu lukuisiin tekijoihin, jotka vaikuttavat
flaatio, kulujen kehitys, vuokrausmarkkinat, yksittdisten asuntojen luovutushinnat ja asuntoportfolioiden kaupat, sijain-
tien kehitys ja verotus seké tuottovaatimusten taso. Liséksi Arviointiraportissa Viron rakenteilla olevien asuntojen kéyvét
arvot madritetddn ikddn kuin ne olisivat valmistuneet ja tdyteen vuokrattu ja niiden asuntokohtainen vuokrataso perustuu
Yhti6ltd saatuun vuokra-arvioon. Néin ollen Arviointiraportin siséltimdén asuntojen arvostukseen liittyy useita
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epavarmuustekijoitd. Lisdksi tilld hetkelld yleisesti hyviksytyt ja Arviointiraportin laatimisessa kaytetyt arviointimene-
telmét voidaan katsoa mydhemmin virheellisiksi. Ei voida mydskéin poissulkea sitd, ettd asuntojen arvioinnin taustalla
olevat oletukset voidaan todeta virheelliseksi.

Arviointiraportissa esitetyt arvioitujen asuntojen arvioidut kdyvét arvot voivat olla suuremmat kuin kauppahinnat, jotka
Yhti6 pystyy saamaan arvioitujen asuntojen myynnistd, mikili se paattid myyda asuntoportfolioonsa kuuluvia asuntoja.
On siten mahdollista, ettd Arviointiraportti ei edusta tarkasti Yhtion asuntojen nykyistd arvoa. Arviointiraportin ei ole
tarkoitus edustaa Yhtion asuntojen tulevaa arvoa vaan ainoastaan arvostushetken arvoa. On myds mahdollista, ettei Yhtid
pysty saamaan asunnosta sellaista médarda vuokratuottoa, joka vastaa Arviointiraportissa arvioitujen asuntojen arvostuk-
sen perustana olevia oletuksia. Jos Yhtio ei kykene tuottamaan vuokratuottoja tai hallitsemaan kuluja Arviointiraportissa
tehdyn asuntojen arvostuksen taustalla olevia oletuksia vastaavalla tavalla, tai jos Yhti ei pysty realisoimaan yksittéisid
asuntojaan Arviointiraporttia vastaavilla arvostuksilla, voi tdlld olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun asun-
tojen arvostukseen sekd ndin ollen Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudenndkymiin (katso ” — Asuntojen arvonmddritys on tietyssd mddrin subjektiivista ja epdtarkkaa, konsernita-
seeseen merkityt kdyvit arvot eivit vdilttimdttd heijasta todellisia Viron asuntojen kdypid arvoja taseen pdivdamddrdnd,
Jja asuntojen kdypien arvojen muutokset saattavat vaikuttaa haitallisesti Yhtion litketoiminnan tulokseen ja taloudelliseen
asemaan”).

D. Asuntosalkun taloudelliseen asemaan ja rahoitukseen liittyvii riskeji

Yhtio ei vilttamdtti onnistu hankkimaan uutta rahoitusta tai uudelleenrahoittamaan sen olemassa olevia lainoja kil-
pailukykyisin ehdoin tai ollenkaan, sen rahoituskulut voivat kasvaa ja sen rahoitussopimuksiin sisiltyvien kovenant-
tien rikkominen voi johtaa luottojen enneaikaiseen erddnnyttimiseen, eikd Yhtio vilttimditti pysty yllipitimddin mak-
suvalmiuttaan riittivilld tavalla

Ulkopuolisen rahoituksen saatavuus kilpailukykyisin ehdoin on tirkedd Asuntosalkun liiketoiminnan harjoittamisen ja
kannattavuuden ndkokulmasta. Yhtiolld oli 31.3.2022, sen tytdryhtididen nimissd olevat lainat mukaan lukien, pitkaai-
kaista lainaa rahoituslaitoksilta 138,0 miljoonaa euroa ja lyhytaikaista lainaa rahoituslaitoksilta 1,9 miljoonaa euroa. Ei
ole takeita siitd, ettd Yhtio ja sen tytéryhtiot kykenevit tulevaisuudessa saamaan riittdvésti rahoitusta oikea-aikaisesti ja
suotuisin ehdoin tai lainkaan sdilyttddkseen maksuvalmiutensa ja voidakseen rahoittaa nykyisen toimintansa ja investoin-
tinsa seké niin ollen liiketoimintansa tavoitellun kasvun.

Rahoitusmarkkinoiden epavarmuus, asuntorahoitusmarkkinoiden likviditeetin mahdollinen puute, korkojen nousu, pank-
kisdantelyn tiukentuminen tai jokin Yhtiosti johtuva syy, kuten epdonnistuminen rahoituksen takaisinmaksussa ajallaan
tai muu sovittujen rahoitusehtojen tai Yhtion rahoitussopimuksiin siséltyvien kovenanttien rikkominen, voivat nostaa
Yhtion liiketoiminnassa tarvittavan rahoituksen hintaa ja heikentdd sen saatavuutta osittain tai kokonaan. Liséksi kove-
nanttien rikkominen voi johtaa Konsernin luottojen ennenaikaiseen erddnnyttdmiseen (Yhtion kaikkiin luottosopimuksiin
sisdltyy kovenantteja, joita on kuvattu timén Yhtidesitteen kohdassa ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Maksu-
valmius ja pddoman ldhteet — Pddomanlihteiden kdiyttod koskevat rajoitukset”). Asuntosalkun johto seuraa ja arvioi jat-
kuvasti Yhtion rahoitusasemaa, ja kdyttad erilaisia toimenpiteitd, kuten rahoituspohjan hajauttamista ja korkosuojauksia,
vahentddkseen rahoitusmarkkinoiden muutosten aiheuttamaa epdvarmuutta sen litketoiminnassa ja taloudellisessa ase-
massa. Rahoituksen epdsuotuisa hinnoittelu, muut Yhtidlle epdsuotuisat ehdot ja mahdollinen epdonnistuminen rahoituk-
sen jarjestdmisessd joko vieraan tai oman pddoman ehtoisella rahoituksella voivat heikentdd Yhtion maksuvalmiutta ja
haitata Yhtion liiketoiminnan jatkamista ja strategian toteuttamista osittain tai kokonaan (katso lisétietoja kohdasta ”Asun-
tosalkun taloudelliseen asemaan ja rahoitukseen liittyvid riskejid — Muutokset koroissa voivat nostaa rahoituksen hintaa
Jja siten kasvattaa Asuntosalkun rahoituskuluja ja vaikuttaa haitallisesti Asuntosalkun liiketoiminnan tulokseen ja asun-
tojen kdypddn arvoon tuottovaatimusten muutosten kautta™).

Yhti6 on tehnyt ja voi my0s jatkossa tehda sitovia sitoumuksia sellaisten rakenteilla olevien asuntojen hankinnoista, joille
ei ole vield sopimuksentekohetkelld olemassa varmistettua rahoitusta kauppahinnan maksamista varten. Mikéli Yhti6 ei
onnistuisi varmistamaan rahoitusta téllaisia hankintoja varten oikea-aikaisesti tai lainkaan, voisi Yhtio joutua kdyttdméaan
voittovarojaan tai muuta omaa padomaansa hankinnan toteuttamiseksi tai mikali téllaisia varoja ei ole, Yhtio ei valttdmatta
kykene tayttiméaan téllaisien sitovien sopimusten velvoitteita. Katso lisdtietoja Viron rakenteilla olevien asuntojen sopi-
musvelvoitteista " Yhtion liiketoiminta — Yhtion asuntoportfolio — Viron rakenteilla olevien asuntojen keskeiset varaus- ja
hankintaehdot”.

Yhtion velkaantuminen voi vaikuttaa my6s sen kykyyn uudelleenrahoittaa Yhtion olemassa olevat velat, miké puolestaan
voi vaikuttaa Asuntosalkun toimintaedellytyksiin, kilpailukykyyn ja/tai rajoittaa sen kykyd hankkia uutta rahoitusta ja
reagoida markkinaolosuhteiden muutoksiin ja hyddyntéa tilaisuuksia ostaa asuntoja houkuttelevin ehdoin ja kilpailuky-
kyiseen hintaan. Jos Yhtio ei kykenisi uudelleenrahoittamaan olemassa olevia velkojaan, timé voisi vaarantaa Yhtion
olemassaolon ja/tai Yhti6 voi kohdata vaikeuksia uuden lainarahoituksen jirjestimisessd tai olemassa olevien lainojen
uudelleenrahoituksessa tulevaisuudessa.
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Yhtiollad voi olla vaikeuksia tdyttda rahoitusvelkoihin tai muihin sitoumuksiin liittyvid velvoitteita, jos Yhtion kassassa
olevat varat eivit riitd valittdomien maksuvelvoitteiden hoitamiseen. Yhtio pyrkii tulo- ja kulurakenteensa, jarjestelmiensd
ja sisdisen valvontansa avulla maksuvalmiuden hoitamiseen siten, ettd sen maksuvalmius on kaikkina aikoina riittava.
Yhti6o tekee maksuvalmiuden arvioimiseksi maksuvalmiusennusteita ja maksuvalmiusriskid arvioivia stressitestej.
Naéisté toimista huolimatta on kuitenkin mahdollista, ettd Yhti0 ei saa ajallaan tai ollenkaan riittédvisti kassavaroja lisdavia
tuloja vuokraamistaan asunnoista, tai Yhtio epaonnistuu tulevan rahaliikenteensa ennustamisessa, suunnittelussa ja riitta-
vissa varautumisessa kassavaroja pienentiviin menoihin, tai Yhti6 kohtaa suuria yllattavia kassavaroja pienentdviad mak-
suvelvoitteita.

Jos Yhtio ei saa tarvitsemaansa rahoitusta oikea-aikaisesti ja nykyisté rahoitusta vastaavilla tai suotuisemmilla ehdoilla,
olemassa olevaa velkaa ei voida uudelleenrahoittaa tai Yhti6 ei pysty ylldpitiméaan maksuvalmiuttaan riittdvalla tavalla,
voi néilld olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tu-
lokseen ja tulevaisuudennikymiin.

Yhtioesitteen tilintarkastamattomat yhdistynytti yhtioti kuvaavat tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot
on esitetty ainoastaan havainnollistamistarkoituksessa, ja ne voivat poiketa olennaisesti Asuntosalkun todellisesta lii-
ketoiminnan tuloksesta

Asuntoturva Oy sulautui 31.3.2022 taytintdonpannulla sulautumisella Asuntosalkkuun (’Sulautuminen”). Asuntosalkun
tdhdn Yhtidesitteeseen siséllytetyt, yhdistynyttd yhtiotd kuvaavat tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot
(’Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot™) on laadittu ainoastaan havainnollistamistarkoituksessa ku-
vaamaan Sulautumisen vaikutusta Asuntosalkun toiminnan tulokseen ik&én kuin Sulautuminen ja siihen liittyvit jirjes-
telyt olisivat tapahtuneet 1.10.2021. Tilintarkastamattomien pro forma -taloudellisten tietojen esittima hypoteettinen ti-
lanne ei valttdméttd kuvaa sitd, millainen Asuntosalkun toiminnan tulos olisi todellisuudessa ollut, jos Sulautuminen olisi
toteutunut 1.10.2021, eika Tilintarkastamattomien pro forma -taloudellisten tietojen ole tarkoitus ennakoida Asuntosalkun
litkketoiminnan tulosta tulevaisuudessa. Asuntosalkun todellinen tulos saattaa tulevaisuudessa poiketa olennaisesti esite-
tyistd Tilintarkastamattomista pro forma -taloudellisista tiedoista.

Tilintarkastamattomia pro forma -taloudellisia tietoja laadittaessa historiallisiin taloudellisiin tietoihin on tehty oikaisuja,
jotka koskevat vélittomasti Sulautumisesta ja siihen liittyvisté jarjestelyistd johtuvien tapahtumien pro forma -vaikutusta
ja jotka ovat perusteltavissa tosiseikoin. Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot eivit kuvaa kustannussiés-
tojd, synergiaetuja tai tulevaisuudessa syntyvid integraatiokuluja, joita odotetaan muodostuvan tai joita saattaa syntya
Sulautumisen seurauksena tulevaisuudessa. Pro forma -oikaisut ja ndiden laatimisperusta on esitetty yksityiskohtaisem-
min kohdassa " Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot”.

Vaikka Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot ovat luonteeltaan havainnollistavia eikd niiden ole tarkoitus
ennakoida Yhtion tulevaa tuloksentekokykya, sijoittajilla voi niihin perustuen olla odotuksia Asuntosalkun tulevasta ke-
hityksestd, jolloin toteumien olennaisella poikkeamalla Tilintarkastamattomissa pro forma -taloudellisissa tiedoissa esi-
tetyistd tiedoista voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun maineeseen, osakkeen arvoon seké sijoittajien
luottamukseen Yhtiota kohtaan.

Muutokset koroissa voivat nostaa rahoituksen hintaa ja siten kasvattaa Asuntosalkun rahoituskuluja ja vaikuttaa hai-
tallisesti Asuntosalkun liiketoiminnan tulokseen ja asuntojen kéiypdiin arvoon tuottovaatimusten muutosten kautta

Asuntosalkun korollisen vieraan pddoman maird oli 31.3.2022 139,8 miljoonaa euroa. Korkojen ja lainoihin liittyvien
palkkioiden vaihtelu vaikuttaa Asuntosalkun liiketoiminnan tuottoon muuttamalla sen rahoituskuluja. Korkojen vaihtelu
voi myos vaikuttaa asuntovuokrausliiketoimintaan ja asuntojen arvostukseen (katso lisdtietoja kohdasta ”— Asuntosalkun
toimintaympdristoon liittyvid riskejd — Jos korkojen nousu jatkuu, Yhtion asuntoportfolion arvo voi alentua, milld voi olla
negatiivinen vaikutus Yhtion omistamien asuntojen kdypddn arvoon, sekd Yhtion taloudelliseen asemaan ja liiketoimin-
nan tulokseen”) sekd Asuntosalkun liiketoiminnan kannattavuuteen. Korkojen nousulla voi olla olennaisen haitallinen
vaikutus rahoituksen hintaan ja Asuntosalkun nykyisiin rahoituskuluihin. Poikkeuksellisen suuri korkojen nousu voi joh-
taa tilanteeseen, jossa Yhtion kyky maksaa velkojen korot ja lyhennykset vaarantuu. Yhtio kdyttdd korollisten velkojen
korkoriskin osittaisessa hallitsemisessa korkojohdannaisia. Yhtion pitké- ja lyhytaikaisista lainoista rahoituslaitoksilta
kaikki oli vaihtuvakorkoista ja 70 prosenttia oli korkosuojattu 31.3.2022. Ei ole varmuutta siitd, ettd Yhtio pystyy suojaa-
maan korkoriskidén riittdvésti tai sopivilla suojausajoilla, milld voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus
Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.
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E. Lainsiddintoon ja oikeudellisiin seikkoihin liittyvii riskeja

Lainsdiddinnén ja sen taustalla olevan poliittisen ympdiriston muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Yhtion asuntojen
arvoon tai niistii saataviin tuottoihin, vuokrasuhteisiin tai vuorausliiketoiminnan tulokseen ja/tai kasvattaa Yhtion
kustannuksia

Asuntosalkun liiketoimintaan sovelletaan useita lakeja ja médrdyksid sekd Suomessa ettd Virossa liittyen esimerkiksi
asuinhuoneistojen vuokraamiseen, terveyteen, turvallisuuteen, ymparistdon, kilpailuun, tydvoiman kayttoon, yritystoi-
mintaan, kirjanpitoon ja verotukseen.

Asuntosalkkuun sovelletaan kussakin sen toimintamaassa kansallista asuinhuoneistojen vuokraamista koskevaa lainsaa-
déntod, ja mikali lainsdddant6d muutetaan esimerkiksi ottamalla kdytt6on vuokraséintely, tai mikédli vuokranantajan mah-
dollisuuksia irtisanoa vuokrasopimuksia heikennetédn tai tehddén muita vuokranantajan kannalta epiaedullisia muutoksia,
voi tilld olla negatiivinen vaikutus Asuntosalkun kykyyn nostaa vuokria kustannusten nousun suhteessa tai irtisanoa kan-
nattamattomia tai epasuotuisia vuokrasopimuksia. Talld voi olla vaikutus Yhtion vuokrasuhteisiin sekéd vuokrausliiketoi-
minnasta saataviin tuottoihin ja Yhtion liiketoiminnan tulokseen. Lisdksi muutokset asumistuki- ja toimeentulotukijarjes-
telmiin saattavat vaikuttaa negatiivisesti joidenkin Asuntosalkun vuokralaisten tulotasoihin, ja altistaa Yhtion vuokralais-
ten maksuvaikeuksille. Liséksi téllainen muutos voisi vaikuttaa vuokralaisten maksukyvyn muutosten kautta yleisesti
Yhtion kohdemarkkinoiden vuokratasoihin, miké saattaisi vaikuttaa my6s Yhtion vuokratuottoihin ja/tai taloudelliseen
vuokrausasteeseen sekd asuntoportfolion kdypain arvoon.

Lisdksi verolait ja madraykset (siséltden esimerkiksi varainsiirtoveroon ja korkojen verovahennyskelpoisuuteen vaikutta-
vat sdidnnokset sekd Viron yritysten verotukseen liittyvit sddnndkset) tai niiden tulkinta ja soveltaminen voivat muuttua
ja tdllaiset muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Yhtion verotukseen tai emoyhtion ja tytiryhtididen viliseen varojen
siirtdmiseen Suomessa ja Virossa. Tdmin Yhtidesitteen pdivimadrind yritykset maksavat Viron yhteisoveroa yleensd
vain, mikéli ne jakavat voittovaroja tai suorittavat muita tuloveron alaisia maksuja ja ndin ollen yritys voi yleensa sijoittaa
kertyneitd voittovaroja uudelleen ilman vélitontd verovaikutusta. Ei ole myoskéan takeita siité, ettd kaikki veroriskit voi-
daan tunnistaa ja vilttdd. Koska Asuntosalkun verorasitus riippuu verolainsdddannosti sekd sen tulkinnasta ja soveltami-
sesta, muutoksilla Yhtion verokohtelussa voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudel-
liseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Seka uusiin ettd vanhoihin asuntoihin voi kohdistua uutta péastdjen vdhentdmiseen tai energiatehokkuuden kasvattami-
seen velvoittavaa sadntelyéd. Tdllainen siéntely voisi velvoittaa Yhtiotd joko teettiméin itse tai rahoittamaan taloyhtion
osakkaana oman omistusosuutensa mukaisesti asuntoihin tehtévid investointeja, joilla ei valttdmatta olisi niitd vastaavaa
tai mitddn vaikutusta asuntojen vuokriin tai arvoihin.

Muutokset Yhtioon soveltuvissa tai vaikuttavissa laeissa ja madrdyksissa tai niiden tulkinnassa voivat vaatia Asuntosalk-
kua sopeuttamaan liiketoimintaansa tai strategiaansa, miké voi vaikuttaa negatiivisesti sen asuntojen arvoon tai liikevaih-
toon tai kasvattaa sen kustannuksia. Lakien ja madrdysten muutokset liittyvit usein poliittiseen ymparistoon, ja siksi
muutokset poliittisessa ympéristossd voivat johtaa lakien ja méardysten muutosprosessien alkamiseen tai kiihdyttaa tal-
laisia prosesseja. Lisdksi lainsdddantomuutokset yhdessd Asuntosalkun toimintamaassa saattavat johtaa siihen, ettd Yh-
tion toiminnot Suomessa ja Virossa eroavat nykyistd merkittdvimmin toisistaan. Téllaisessa tilanteessa toisessa maassa
kéytdssd oleva lainsdddantomuutosten pohjalta muokattu malli voi osoittautua kannattamattomaksi, tai Yhtio ei kykene
endi toteuttamaan strategiaansa toisessa maassa suunnittelemallaan tavalla. Milld tahansa edelld kuvatulla riskilld voi
toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudennédkymiin.

Asuntosalkun liiketoimintaan sovellettavasta keskeisestéd sidéntelykehyksestd on esitetty lisdtietoja kohdassa ”Yhtion lii-
ketoiminta — Sddntely-ympdristo”.

Yhtio voi epionnistua tietosuojaa ja yksityisyyden suojaa koskevien lakien noudattamisessa

Asuntosalkun litketoiminnan luonteesta johtuu, ettd Yhtio késittelee tavanomaisen liiketoimintansa yhteydesséd nykyisten
vuokralaisten ja uutta asuntoa etsivien henkildiden henkil6tietoja, kuten tietoja yksityishenkiléiden maksuhistoriasta ja
henkil6tunnuksista. Lisdksi Asuntosalkku késittelee omien tyontekijoiden, nykyisten ja aiempien sijoittajien sekd kump-
paniensa henkil6tietoja. Néin ollen Asuntosalkun litketoimintaan sovelletaan useita tietosuojaan ja yksityisyyden suojaan
liittyvié lakeja, mukaan lukien EU:n yleistd tietosuoja-asetusta ((EU) 2016/679, " Tietosuoja-asetus”) sekid muita Suomen
ja Viron tietosuojalakeja (liittyen esimerkiksi yksityisyyden suojaan tyoeldmédssd). Tietosuoja-asetus asettaa useita vel-
voitteita henkil6tietoja késitteleville organisaatioille, sisdltden esimerkiksi dokumentointi- ja tietoturvallisuusvelvoitteita.
Lisdksi Tietosuoja-asetus siséltda sdédnnoksid koskien sen rikkomisesta maaréttavid merkittivid hallinnollisia seuraamus-
maksuja (maksimisanktio 20 miljoonaa euroa tai 4 prosenttia konsernin maailmanlaajuisesta vuotuisesta liikevaihdosta,
kumpi tahansa on suurempi). Tietosuoja-asetuksen laiminlydnti voi hallinnollisten seuraamusmaksujen liséksi aiheuttaa
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my0s merkittdvdd mainchaittaa sekd johtaa vahingonkorvausvaatimuksiin sopimuskumppaneilta. Lisdksi viranomaiset
voivat médrdtd Asuntosalkun korjaamaan tai lopettamaan Tietosuoja-asetuksen vastaisen toiminnan, miké voi johtaa seu-
raamusmaksujakin suurempiin kuluihin ja aiheuttaa hiiri6itd Yhtion litkketoiminnan jatkuvuudelle. Hallinnollisista sank-
tioista aiheutuva mainehaitta voi myos vaikuttaa negatiivisesti asiakkaiden luottamukseen Yhtiotd kohtaan ja johtaa asi-
akkuuksien menettdmiseen. On mahdollista, ettd Yhtio tulkitsee ja soveltaa yksityisyyden suojaan ja tietosuojaan liittyviin
lakeihin ja muuhun sdéntelyyn perustuvia vaatimuksia epdyhtendisesti suhteessa muihin markkinatoimijoihin tai ne voivat
olla ristiriidassa EU:n, Suomen tai Viron viranomaisten tulkintojen kanssa.

Edelld kuvattu tietosuojalainsddddnnon laiminlyonti voi siten johtaa erilaisiin oikeudellisiin vaatimuksiin tai oikeuden-
kéynteihin, viranomaisseuraamuksiin ja hiiridihin Asuntosalkun toiminnoissa tai vahingoittaa Asuntosalkun mainetta,
millé voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudenndkymiin.

Oikeudenkdynnit, viranomaismenettelyt tai kanteet voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtiéon

Asuntosalkku voi joutua osalliseksi oikeudenkéyntiin tai viranomaismenettelyyn tai toimintaansa koskevaan kanteeseen.
Oikeudenkdyntien, viranomaismenettelyjen tai kanteiden lopputuloksen ennakoiminen on véistimaittd vaikeaa, eikd ole
varmuutta meneilldén olevien tai tulevien menettelyjen tai kanteiden lopputuloksesta. Asuntosalkku voi joutua tavan-
omaisen liiketoimintansa yhteydessé osalliseksi oikeudenkiynteihin liittyen esimerkiksi Yhtion viitettyihin sopimusrik-
komuksiin ja tydnantajavelvoitteisiin, ja sithen voidaan kohdistaa vero- ja viranomaistarkastuksia. Asuntokauppoihin liit-
tyy tavanomainen riski siitd, ettd toinen osapuoli on tyytymiton kaupan lopputulokseen esimerkiksi kauppahinnan tai
asunnon kunnon osalta ja nostaa kanteen toista osapuolta vastaan. Yhtidon vuokralaiset voivat vaatia Yhtioltd vahingon-
korvauksia, jos he viittdvét kirsiménsa vahingon johtuvan laadullisista puutteista tai vioista vuokraamassaan asunnossa.

Asunto-osakeyhtid, josta Yhtio omistaa kaikki asunnot, on ollut osallisena kolmessa vuonna 2021 paittyneessi oikeu-
denkdyntimenettelyssd koskien perusparannusurakan takuuaikana havaittuja rakennusvirheitd. Asunto-osakeyhtio vaati
urakoitsijaa, valvojaa ja pddsuunnittelijaa korvaamaan asunto-osakeyhtiolle aiheutuneet kustannukset. Kaikissa kolmessa
oikeudenkdyntimenettelyssd on annettu lainvoimainen tuomio. Asunto-osakeyhtid voitti yhden kanteista tdysimaardisena,
mutta Yhtion arvion mukaan korvausten saaminen on epdvarmaa. Toinen kanteista sovittiin, mutta sovinnosta huolimatta
Yhtion arvion mukaan korvausten saaminen on epidvarmaa. Kolmas kanne padsuunnittelijaa ja arkkitehtia vastaan hylat-
tiin ja asunto-osakeyhtid joutui korvaamaan vilimiesoikeuden kulut ja vastapuolen oikeudenkayntikulut.

Tallaiset menettelyt voivat olla kalliita ja viedé paljon aikaa ja johdon huomioita, ja ne voivat aiheuttaa negatiivista jul-
kisuutta Asuntosalkulle. Vaikka tillaisen menettelyn lopputulema olisi Yhtion kannalta suotuista, ei ole takeita, ettd vas-
tapuoli kykenisi maksamaan sille méérityt vahingonkorvaukset. Miké tahansa oikeudenkéynti, viranomaismenettely tai
kanne Yhtiotd vastaan voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liike-
toiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

F. Osakkeisiin liittyvia riskeji

Osakkeelle mahdollisesti maksettavan osingon ja muun varojenjaon mdidri on epdvarma ja Yhtio ei vilttimiitti jaa
varoja joltakin tai miltidn tilikaudelta

Asuntosalkun tulevaan kykyyn jakaa varoja osakkeenomistajille esimerkiksi osingonjakona vaikuttavat useat tekijat, ku-
ten tulevat tuotot, rahavirrat, velanhoitovelvoitteet, investoinnit, maksukyky ja olemassa olevien velkojen ehdot seki osa-
keyhtidlain (624/2006, muutoksineen) (”Osakeyhtidlaki”) varojenjakoa koskevat médrdykset sekd Yhtion kulloinkin
voimassa oleva osinkopolitiikka. Koska Asuntosalkku Oyj on Asuntosalkku-konsernin emoyhtid, joka harjoittaa liiketoi-
mintaa padasiassa tytiryhtididensa kautta, Asuntosalkun kyky jakaa varoja on riippuvainen tytaryhtididen kyvysté jakaa
osinkoa tai muuten siirtdé varoja Yhtioon. Liséksi varojenjaon edellytykseni on, ettd Yhtiolla on Osakeyhtidlain mukaisia
jakokelpoisia varoja, eikd varojenjako saa vaarantaa Osakeyhtidlain mukaista Yhtion maksukyky&. Asuntosalkun halli-
tuksen yleisend velvollisuutena on varmistua Yhtion maksukyvyn sdilymisestd varojenjaosta huolimatta. Lisdksi erityi-
sesti Virossa Konsernin voittovaroja on tarkoitus kayttdd investointeihin, milla voi olla Yhtién osingonmaksukykya hei-
kentdva vaikutus. Ei ole varmuutta siitd, ettd Yhtio kykenee jakamaan osinkoa miltdén tilikaudelta. Katso lisétietoja koh-
dasta " Yhtié, osakepddoma ja omistusrakenne — Osingot ja osinkopolitiikka”.

Tulevat osakeannit voivat vaikuttaa negatiivisesti Osakkeiden markkinahintaan ja laimentaa osakkeenomistajien suh-
teellista omistusosuutta

Asuntosalkku voi laskea liikkeeseen osakkeita monista eri syisté, kuten liiketoimintansa rahoittamiseksi tai henkildston
sitouttamiseksi. Lisdksi, mikéli Asuntosalkku tarvitsee vieraan pddoman ehtoisen rahoituksen lisidksi tulevaisuudessa lisda
oman pddoman ehtoista rahoitusta uusilla osakeanneilla tai muilla oman p4d&doman ehtoisilla rahoitusmuodoilla, saatetaan
tdtd tarkoitusta varten jdrjestdd osakeanteja osakkeenomistajien merkintdetuoikeutta noudattaen tai suunnattuina
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osakeanteina merkintidetuoikeudesta poiketen, jos yhtiokokous antaa siihen valtuudet. Osakkeiden liikkeeseenlasku tai
omien osakkeiden myynti taikka késitys siitd, ettd tdllaisia liikkkeeseenlaskuja tai myyntejd saattaa tapahtua tulevaisuu-
dessa, voi vaikuttaa haitallisesti Osakkeen markkina-arvoon ja Yhtion kykyyn hankkia tulevaisuudessa oman padoman
ehtoista rahoitusta. Suunnatut osakeannit ja merkintédetuoikeusannit, joihin osakkeenomistaja ei osallistu ollenkaan tai
osallistuu vain osittain, pienentévét osakkeenomistajan suhteellista omistusosuutta ja dénivaltaa Yhtiossa.

Hallintarekisteroityjen Osakkeiden haltijat eiviit vilttimdttia pysty kdyttimddn ddnioikeuttaan tai muita osakkeen-
omistajan oikeuksiaan

On mahdollista, ettd sellaiset osakkeenomistajat, jotka eivét ole suomalaisia luonnollisia henkilditi tai oikeushenkil6itd
ja jotka hallinnoivat omistamiaan Osakkeita niin sanotun hallintarekisterdinnin kautta, eivit kykene kayttiméén osak-
keenomistajien oikeuksiaan hallinnointiketjun ldpi. Hallintarekisterdityjen Osakkeiden omistajat eivdt pysty suoraan
kayttdmadn dénioikeuttaan yhtikokouksessa, ellei hallintarekisteréidyn osakkeen omistajaa ole tilapdisesti merkitty Yh-
tion osakasluetteloon viimeistddn yhtiokokouskutsussa mainittuna paivimaérand. Koska tillaisen tilapdisen merkinnin
tekeminen edellyttdd toimenpiteitd osakkeenomistajan lisdksi osakkeenomistajan omaisuudenhoitajalta ja omaisuuden-
hoitajan kéyttdmalta tilinhoitajalta, on mahdollista, ettei merkintié onnistuta asianmukaisesti tekeméén méaardajassa.

G. FN-listautumiseen liittyvii riskeji

Osakkeet eiviit ole olleet kaupankdynnin kohteena siiinnellylli markkinalla tai monenkeskisessd kaupankdyntijiirjes-
telmiissi ennen FN-listautumista, joten ei ole varmuutta siitd, etti Osakkeiden hinnanmuodostus olisi tehokasta tai
etti Osakkeille kehittyisi aktiivisia ja likvideji markkinoita

Osakkeet eivit ole ennen FN-listautumista olleet kaupankidynnin kohteena séénnellylld markkinalla tai monenkeskisessa
kaupankdyntijarjestelméssd. Yhtié on jéttanyt listalleottohakemuksen Nasdaq Helsingille Osakkeiden ottamiseksi kau-
pankdynnin kohteeksi First Northiin. Ei kuitenkaan ole varmuutta siitd, hyvaksytaanko listalleottohakemus, kehittyyko
Osakkeille aktiivisia markkinoita tai pysyvétkd Osakkeiden markkinat aktiivisina.

Osakkeiden markkinahinta voi vaihdella merkittdvésti johtuen esimerkiksi muutoksista markkinoiden suhtautumisessa
Osakkeisiin tai vastaaviin arvopapereihin. Markkinahintojen vaihtelu voi johtua monista asioista ja tapahtumista, kuten
esimerkiksi yleisistd markkinoidenlaajuisista tapahtumista, Asuntosalkun liiketoiminnan tuloksen vaihtelusta seka liike-
toiminnan kehityksesté tai niihin kohdistuvien odotusten muutoksista tai Asuntosalkun toimintaan vaikuttavista lainsd-
dédnnén muutoksista. Mikéd tahansa néista tekijoistd, tai jokin muu tunnistamaton tekija, voi johtaa Osakkeiden markkina-
hinnan laskuun.

Myoskédan Osakkeiden tulevasta likviditeetisté ei ole varmuutta. First Northin luonteen vuoksi First Northissa listattujen
yhtididen osakkeisiin liittyy tavallisesti suurempi riski kuin Nasdaq Helsingin pailistalla listattujen yhtididen osakkeisiin
ja ndilld on yleensd vahdisempi likviditeetti ja heikommat myyntimahdollisuudet. First Northissa listattujen osakkeiden
hinta voi my6s vaihdella Nasdaq Helsingin paélistalla listattuja osakkeita enemmaén.

FN-listautuminen aiheuttaa Yhtiélle kustannuksia, eikd Yhtio vilttimdtti pysty toteuttamaan listayhtiéiltid vaadittuja
toimintoja

Yhtio on jattanyt listalleottohakemuksen Nasdaq Helsingille Osakkeiden ottamiseksi kaupankaynnin kohteeksi First Nort-
hiin. Kertaluonteisten kustannuksien lisédksi FN-listautumisesta aiheutuu Yhtidlle merkittdvid hallinnollisia kustannuksia
my0s FN-listautumisen jélkeen, joilla voi olla haitallinen vaikutus Yhtion taloudelliseen asemaan ja/tai litkketoiminnan
tulokseen. FN-listautumisen seurauksena Yhtion on téytettdva sddntelyyn perustuvat vaatimukset, jotka koskevat yhtigita,
joiden osakkeet on otettu kaupankéynnin kohteeksi First Northissa, ja kohdennettava henkildstdd ja muita resursseja tdhian
tarkoitukseen. Tallaisilla lisakustannuksilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion taloudelliseen asemaan ja/tai
litkketoiminnan tulokseen.

On mahdollista, etté tarvittavien toimintojen ja prosessien toteuttaminen sekd henkildston ja resurssien mukauttaminen
vaativat suunniteltua enemmaén resursseja ja etti tehtévié ei pystytd suorittamaan samalla laatutasolla kuin aikaisemmin
tai etté téllaisia toimintoja on keskeytettdvd. On myds mahdollista, ettd Yhtio ei onnistu toteuttamaan ja organisoimaan
listayhtioltd vaadittavia toimintoja tai yllépitdmé&dn niitd osittain tai kokonaisuudessaan. Jos Yhtid ei onnistu toteuttamaan
ja organisoimaan listayhti6ltd vaadittavia toimintoja, Nasdaq Helsinki ei valttamattd hyvaksy Yhtion listalleottohake-
musta tai Nasdaq Helsinki voi kohdistaa Yhtioon kurinpitotoimia Nasdaq First North Growth Market Rulebook -sddnt6jen
mukaisesti FN-listautumisen jilkeen.

Tiukat tiedotusaikataulut seké riippuvuus tietojarjestelmisti ja avainhenkildisti tarvittavien toimintojen ja prosessien to-

teuttamiseksi voivat asettaa haasteita taloudellisten ja muiden tietojen oikeellisuudelle seké téllaisten tietojen oikea-aikai-
sella julkistamiselle. Jos Yhtion julkaisemat tiedot osoittautuvat virheellisiksi, harhaanjohtaviksi tai muutoin

22



sovellettavien lakien, sddntojen ja médrdysten vastaisiksi, sijoittajat ja muut sidosryhmét voivat menettda luottamuksensa
Yhtioon, ja liséksi sille voi aiheutua sanktioita tillaisten toimenpiteiden perusteella.

FN-listautuminen voi viiviistyii tai se voi peruuntua

Asuntosalkun johdon mukaan Yhtio tayttdd timdn Yhtidesitteen pdivimaédriana First North -yhtidille asetut vaatimukset,
mutta ei kuitenkaan ole varmuutta siité, ettd FN-listautuminen toteutuu Yhtion suunnittelemalla tavalla tai ollenkaan. FN-
listautuminen voi epdonnistua muun muassa FN-listautumisen téytdntddnpanoon liittyvistd ongelmista, viranomaispéaé-
toksistd, Nasdaq Helsingin asettamista vaatimuksista tai muista seikoista johtuen, ja osa téllaisista seikoista voi olla Yh-
tion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. On myds mahdollista, ettd Nasdaq Helsinki ei hyvéksy Yhtion listalleotto-
hakemusta, mika voi johtaa FN-listautumisen viivistymiseen tai perumiseen sekd merkittdviin lisdkuluihin ja ylimaérai-
seen hallinnolliseen taakkaan. FN-listautumisen viivastymiselld tai epdonnistumisella voi olla olennaisen haitallinen vai-
kutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

First Northiin listautuneisiin yhtiéihin ei sovelleta kaikilta osin samaa arvopaperimarkkinoiden sddntelyd kuin niihin
yhtioihin, jotka ovat kaupankdynnin kohteena sddnnellylli markkinalla, ja siksi sijoittaminen First Northiin listautu-
neeseen yhtioon saattaa sisiltii enemmdn riskeji kuin sijoittaminen sdinnellyillii markkinoilla listattuihin yhtiéihin

First North on vaihtoehtoinen markkinapaikka, jota yllépitdd Nasdaq Helsinki. First North -yhtidihin ei sovelleta kaikilta
osin samoja sddntdjd kuin sddnnellyilld markkinapaikoilla listattuihin yhtidihin. First North -yhtidt noudattavat pienille
kasvuyhtidille sovellettuja vaatimustasoltaan alhaisempia sédéntdjd. Kaikki Arvopaperimarkkinalain vaatimukset koskien
sdanneltyd markkinaa, kuten esimerkiksi sddnnokset liputusvelvollisuudesta tai ostotarjousvelvollisuudesta, eivit myds-
kiédn koske First Northissa kaupankdynnin kohteeksi otettuja arvopapereita. Siksi on esimerkiksi mahdollista, ettd yksit-
tdinen osakkeenomistaja saavuttaa méirdysvallan yhtiokokouksen péitoksissd ilman, ettd kasvaneesta omistusosuudesta
on ilmoitettu, eikd téllaisella osakkeenomistajalla ole velvollisuutta tehdd pakollista ostotarjousta Yhtion muille osak-
keenomistajille. Ndiden tai muiden sdéntelyerojen seurauksena First North -yhtididen ja niiden osakkeenomistajien oi-
keudet ja velvollisuudet eroavat sddnnellylld markkinalla kaupank@ynnin kohteena olevien yhtididen ja niiden osakkeen-
omistajien oikeuksista ja velvollisuuksista. First North -yhti6on sijoittaminen saattaa tdimén vuoksi siséltdd suurempia
riskejd kuin sijoittaminen sddnnellylle markkinalle listattuun yhtioon.
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ERAITA SEIKKOJA
Ulkopuolisista lihteisti olevat tiedot

Mikaili timédn Yhtidesitteen sisdltdma tieto on peréisin ulkopuolisesta ldhteestd, kyseinen ldhde on yksildity ja Yhtio pitdd
sitd luotettavana. Yhtio vahvistaa, ettd tdhdn Yhtidesitteeseen siséltyvét ulkopuolisista 18hteistd olevat tiedot on toistettu
tdssd Yhtidesitteessd asianmukaisesti ja ettd siltd osin kuin Yhtio tietdd ja on pystynyt kyseisten kolmansien osapuolten
julkistamien tietojen perusteella varmistamaan, tiedoista ei ole jitetty pois seikkoja, jotka tekisivit toistetuista tiedoista
harhaanjohtavia tai epétarkkoja.

Téama Yhtidesite sisdltdd tilastoja ja muita tietoja markkinoista, markkinoiden koosta, markkinaosuuksista, markkina-
asemista sekd muita Yhtion liiketoimintaan, markkinoihin, toimialaan ja talouteen liittyvia tietoja. Ellei toisin mainita,
Yhtion tai sen toimialan markkinakehityksestd esitetyt arviot perustuvat Yhtién johdon kohtuullisella tavalla varmista-
miin arvioihin. Markkinoita koskevan tiedon kokoamiseksi Yhtion johto on kerénnyt tietoa sille relevanteista markki-
noista ja kilpailijoista, minkd pohjalta Yhtion johto on analysoinut Yhtion markkinoita ja kilpailullista asemaa. Yhtion
johdon ndkemyksen mukaan tdmén Yhtidesitteen sisdltima markkinaosuutta koskeva tieto antaa oikean ja riittdvan kuvan
Yhtion markkinoista ja kilpailuasemasta. Tama tieto ei kuitenkaan ole minké&én itsendisen asiantuntijan vahvistamaa, eika
Yhtio siten takaa, ettd kolmas osapuoli tulee samoihin paételmiin tai tuloksiin kdyttden erilaisia metodeja kootessaan tai
analysoidessaan markkinoita koskevia tietoja.

Jones Lang LaSalle Finland Oy:n kiinteistoarvioraportti

Tama Yhtidesite sisédltdd asuntojen kdyvan arvon midrittdmistd koskevia tietoja, jotka ovat perdisin Yhtion tilaamasta
Jones Lang LaSalle Finland Oy:n (y-tunnus 1961620-0) ("Jones Lang LaSalle”) titd Yhtioesitettd varten laatimasta ja
timén Yhtidesitteen liitteend B olevasta kiinteistdarviointia koskevasta Yhteenveto kiinteistonarvioinnista -raportista
(’Arviointiraportti”’). Jones Lang LaSalle on suostunut siihen, ettd Arviointiraporttia kidytetdin tdssd Yhtidesitteessd ja
hyvéksynyt tdssd Yhtidesitteessd esitetyt tiedot siltd osin kuin ne perustuvat Arviointiraporttiin.

Jones Lang LaSalle on suorittanut Yhtion valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen markkina-arvon méérityksen arvo-
paivilld 31.1.2022 Viron asuntojen osalta ja 31.3.2022 Suomen asuntojen osalta. Viron asuntojen poikkeava arvopaiva
johtuu Yhtion virolaisen tytaryhtion Linnakodun poikkeavasta tilikaudesta (katso lisétietoja Linnakodun poikkeavasta
tilikaudesta kohdasta " Tilinpdcitokseen liittyvid ja erditi muita tietoja — Linnakodu OU:n poikkeava tilikausi”). Téssd
Yhtioesitteessd valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen “kdyvélld arvolla” tarkoitetaan Jones Lang LaSallen Arviointi-
raportin mukaista “markkina-arvoa”. Jones Lang LaSallen Arviontiraportin mukaan markkina-arvo (IVS 31.1.2022) on
se arvioitu rahamaéré, jolla hyodyke tai vastuu arvopdivdnd vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien ostajan ja myyjan vililld asianmukaisen markkinoinnin jilkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti,
harkitusti ja ilman pakkoa.

Arviointiraportin mukaan Jones Lang LaSallen arvonmaéritys on tehty tuottoldhestymistavalla diskontattujen kassavirto-
jen menetelméd kayttden. Laskentamallina on kaytetty 10 vuoden diskontattua kassavirtalaskelmaa kéyttden Excel-poh-
jaista M2-laskentamallia, joka on Suomessa laajasti kdytossé arvioitsijoilla ja sijoittajilla. Tuottovaatimus perustuu kau-
punki- ja osamarkkinakohtaisesti kokonaisten asuinkiinteistéjen vertailukauppojen perusteella méadritettyihin tuottovaa-
teisiin. Mallissa on liséiksi huomioitu rakennuksen ién ja korjausvelan vaikutus huomioimalla merkittavét peruskorjaukset
sekd niiden toteutusajankohta. Vertailuaineiston perusteella mééritettyihin tuottovaatimuksiin on lisdtty riskipreemio,
koska arvion kohde koostuu yksittdisistd asuinhuoneistoista kokonaisten asuinkerrostalojen sijasta. Salkkutason tuotto-
vaatimus on mééritetty huoneistokohtaisten tuottovaatimusten perusteella minké liséksi portfolion arvostusta on tarkas-
teltu kokonaisuutena suhteessa vertailukelpoisiin asuntoportfolioiden kauppoihin. Arvion kohteen osalta on kuitenkin
huomioitava, ettd arvion kohteena olevan salkun huoneistopohjainen rakenne poikkeaa tyypillisestd asuinkerrostaloista
koostuvasta kiinteistosalkusta ja téten vertailukelpoisten kauppojen méairé on rajallinen. Virossa sijaitsevien rakenteilla
olevien asuntojen osalta on tehty erityisoletus, ettd asunnot ovat valmistuneet ja tdyteen vuokrattu arvopdivéni: asunto-
kohtainen vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhti6ltd) saatuun vuokra-arvioon.

Yhtioesitteen saatavilla olo

Tama Yhtidesite on saatavilla viimeistddn 17.6.2022 ldhtien Yhtion verkkosivustolla osoitteessa www.asuntosalkku.fi ja
Yhtion rekisterdidyssé toimipaikassa osoitteessa [lmalankuja 2 L, 00240 Helsinki.

Yhtion verkkosivustolla tai milld tahansa muulla verkkosivustolla esitetyt tiedot eivédt ole osa titd Yhtidesitettd, eikd

mahdollisten sijoittajien tule luottaa néihin tietoihin tehdesséan paétdstd arvopapereihin sijoittamisesta. Taméan Yhtidesit-
teen mahdolliset tiydennykset ovat kuitenkin osa tétd Yhtidesitetta.
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Tulevaisuutta koskevat lausumat

Eraat tdssd Yhtidesitteessd esitetyt lausumat, kuten muun muassa kohdissa " Yhtio ja FN-listautuminen lyhyesti”, ” Riski-
tekijit”, ”FN-listautumisen tavoitteet”, ”Yhtio, osakepddoma ja omistusrakenne”, ”Markkina- ja toimialakatsaus”, ”Yh-
tion liiketoiminta” ja ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd” esitetyt lausumat perustuvat Yhtion johdon ndkemyksiin
ja késityksiin seké télla hetkelld Yhtion johdon tiedossa olevien seikkojen perusteella tekemiin oletuksiin, ja siten ne
voivat olla tulevaisuutta koskevia lausumia. Téllaiset tulevaisuutta koskevat lausumat sisiltévit tunnettuja ja tuntematto-
mia riskejéd, epdvarmuustekijoitd sekd muita tirkeitd tekijoitd, joiden johdosta Yhtion tulevaisuudessa toteutuva tulos,
toiminta, saavutukset ja toimialan tulos voivat poiketa olennaisesti téllaisissa tulevaisuutta koskevissa lausumissa nimen-
omaisesti tai vélillisesti esitetyistd tuloksista, toiminnasta, saavutuksista ja toimialan tuloksista. Téllaisia riskejd, epavar-
muustekijoitd ja muita tirkeitd tekijoitd ovat muun muassa Yhtion strategian toteutumiseen ja rahoituksen saatavuuteen
liittyvét riskit, yleinen talous- ja markkinatilanne sekd muut kohdassa ”Riskitekijit” kuvatut riskit. Tulevaisuutta koskevat
lausumat eivét ole takuita Yhtion tulevasta toiminnallisesta tai taloudellisesta suorituskyvysta.

Lisitietoja seikoista, jotka voivat vaikuttaa muun muassa Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin sekd Osakkeiden hintaan, on esitetty kohdassa ”Riskitekijdr”.

Tilinpéitokseen liittyvii ja eriiti muita tietoja
Tilinpdditokset ja puolivuositiedot

Yhtion tétd Yhtidesitettd varten laaditut tilintarkastetut konsernitilinpdétokset 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 péaatty-
neilti tilikausilta ja Konsernin tilintarkastamattomat puolivuositiedot 31.3.2022 paittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta
on laadittu suomalaisen kirjanpitokédytdnnon (Finnish Accounting Standards, "FAS”) mukaisesti. Yhti6on 31.3.2022 su-
lautuneen Asuntoturva Oy:n titd YhtiGesitettd varten laadittu tilintarkastettu tilinpaétos 30.9.2021 pééttyneelta tilinkau-
delta on laadittu FAS:n mukaisesti. Yhtion puolivuositiedot 31.3.2022 paittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta on laadittu
ainoastaan titd Yhtidesitettd varten, ja puolivuositietojen liitetiedot eivit vastaa laajuudeltaan tilinpdétdksen liitetietoja.

Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vilinen sulautuminen

Asuntoturva Oy:n ja Yhtion hallitukset hyviaksyivét 30.11.2021 sulautumissuunnitelman, jonka mukaan Asuntoturva Oy
sulautuu Yhtioon absorptiosulautumisella. Sulautumisen tdytantdonpano rekisterditiin Kaupparekisteriin 31.3.2022, ja
sulautuva yhtid purkautui automaattisesti tdytdntdonpanon rekisterdimisen seurauksena. Sulautuvan yhtion osakkeen-
omistajille maksettiin sulautumisvastike, joka koostui sekd osakevastikkeesta ettd kiteisvastikkeesta. Asuntosalkku antoi
sulautumisvastikkeena yhteensd 83 235 A-osaketta ja yhteensd 2 438 B-osaketta sekéd kiteisvastikkeena yhteensi
5927,82 euroa. Sulautumisessa sulautuvan yhtion varat ja velat siirtyivét ilman selvitysmenettelyd Yhtiolle siten, ettd
siirtyvit varat ja velat kirjattiin niiden 31.3.2022 kirjanpitoarvoista Yhtion taseeseen tasejatkuvuutta noudattaen. Yhtion
osakepddomaa korotettiin yhteensd 9 397 314,00 eurolla sulautumisen tiytidntoonpanon rekisterdimisen yhteydessa.

Asuntoturva Oy:n asunto-omaisuus ja asuntoliiketoiminta oli 1.2.2022 siirretty sen 100-prosenttisesti omistamaan tytér-
yhtioon Suomen Asuntovarainhoito Oy:66n liiketoimintasiirrolla. Sulautumisen my6td Suomen Asuntovarainhoito
Oy:stid tuli osa Asuntosalkku-konsernia 31.3.2022.

Sulautumisen vaikutus nékyy Yhtion taseessa 31.3.2022, ja siirtyneeseen omaisuuteen kohdistuneet kdyvan arvon muu-
tokset aikavélilld 1.10.2021-31.3.2022 kirjataan Yhtidn taseen voittovaroihin 31.3.2022. Téstd johtuen Yhtion 31.3.2022
tase ei ole suoraan vertailukelpoinen Yhtion aiempien kausien kanssa. Katso lisdtietoja kohdasta ”Huomioita taloudelli-
sesta kehityksestd — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijdt”’. Sulautumisen vaikutusta Yhtion tu-
loslaskelmaan 31.3.2022 paéttyneeltd kuuden kuukauden jaksolta on havainnollistettu kohdassa “Tilintarkastamattomat
pro forma -taloudelliset tiedot”.

Linnakodu OU:n poikkeava tilikausi

Yhtion virolaisen tytdryhtion Linnakodun tilikausi on 1.8.—31.7. ja siten se poikkeaa Yhtion tilikaudesta, joka on 1.10.—
30.9. Konserniyhdistelyt on tehty Linnakodun osalta Linnakodun tilikausien mukaisesti. Néin ollen tdssd Yhtidesitteessd
31.3.2022 ja 31.3.3021 paittyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta ja 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 péittyneilta tilikau-
silta esitettdvat historialliset taloudelliset tiedot ja asuntoportfoliota kuvaavat tiedot ovat Linnakodun ja Asuntosalkun
Viron asuntoportfolion osalta tosiasiallisesti 31.1.2022 ja 31.1.2021 paittyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta ja
31.7.2021, 31.7.2020 ja 31.7.2019 pasttyneiltd tilikausilta. Myds Yhtion konsernitaseeseen merkityt Viron valmiiden
asuntojen kdyvét arvot sekéd tdméan Yhtidesitteen liitteend B olevassa Jones Lang LaSallen Arviointiraportissa esitetyt
Viron valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen kdyvit arvot perustuvat ndin ollen ulkopuolisen arvonmaéérittdjén ar-
viokirjoihin, jotka on pdivétty kaksi kuukautta aiemmin ja laadittu kaksi kuukautta aiemmalle ajankohdalle kuin Suomen
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asuntojen osalta on tehty. Yhtio arvostaa kirjanpidossaan Virossa rakenteilla olevat asunnot hankinta-arvoon asunnosta
Viron raportointikauden pédattymishetkeen mennessid maksetun summan mukaisesti.

Arvostuskdsittelyn muutos

Asuntosalkku muutti Suomen asuntojensa kirjanpidollista késittelytapaa 31.3.2022 alkaen siten, ettd hankintamenon si-
jasta asunnot merkitién taseessa kdypéddn arvoon kirjanpitolain (1336/1997, muutoksineen) 5 luvun 2b §:n mukaisesti
("Kéaypéin arvoon siirtyminen”). Téllaisessa merkitsemisessé ja esittdmisessa tilinpdatoksessd noudatetaan IAS-ase-
tuksella hyvéksyttyja tilinpaatosstandardeja. Viron asuntojen osalta arvostusmenetelmai oli jo ennestidén kéypain arvoon
pohjautuva, joten ndiden osalta késittelytapaan ei tehty muutosta. Kéypaédn arvoon siirtymisen jélkeen koko Asunto-
salkku-konserni kirjaa asuntonsa taseessa kdypaédn arvoon. Kaypain arvoon siirtymisti ei sovelleta takautuvasti.

Yhtio on esittényt tiatd Yhtiesitettd varten laadittujen tilinpddtosten liitetiedoissa Suomen asuntojensa kdyvén arvon, joka
on médritetty tuottoarvomenetelmin ja kauppa-arvomenetelmin mukaisten kdypien arvojen keskiarvona. Asuntosalkku
muutti tdtd Suomen asuntojen kdyvéan arvon arvostusmenetelmdd 31.3.2022 alkaen siten, ettd aikaisemmin kaytossa ol-
leesta tuottoarvomenetelmén ja kauppa-arvomenetelmin keskiarvosta siirryttiin tuottoarvomenetelmélld méaéritettyyn
kiypédéan arvoon (Suomen arvostusmenetelmin muutos”). Suomen arvostusmenetelmén muutosta ei sovelleta takau-
tuvasti.

Asuntosalkku muutti Viron asuntojensa kiyvén arvon arvostusmenetelmad 31.1.2022 alkaen siten, ettd aikaisemmin kay-
tossé olleesta kauppa-arvomenetelmaista siirryttiin tuottoarvomenetelmélld méaéritettyyn kdypéaén arvoon (”Viron arvos-
tusmenetelmin muutos”). Viron arvostusmenetelman muutoksen jalkeen koko Asuntosalkku-konserni méérittdd asun-
tojensa kdyvit arvot tuottoarvomenetelméédn pohjautuvalla arvostusmenetelméilld. Viron arvostusmenetelmén muutosta
el sovelleta takautuvasti. Viron arvostusmenetelman muutos koskee kirjanpidossa vain valmiita asuntoja, ja Yhtio arvos-
taa kirjanpidossaan Virossa rakenteilla olevat asunnot hankinta-arvoon asunnosta Viron raportointikauden pédattymishet-
keen mennessd maksetun summan mukaisesti.

Tassd Yhtidesitteessd Kdypéadn arvoon siirtymiseen, Suomen arvostusmenetelmin muutokseen sekd Viron arvostusme-
netelmidn muutokseen viitataan yhteisesti termilld ”Arvostuskiisittelyn muutos”. Katso lisdtietoja Arvostuskésittelyn
muutoksen vaikutuksesta kohdasta ”Erditd taloudellisia tietoja”.

Puolivuositietojen vertailukauden tase

Tama Yhtioesitettd sisdltdd Konsernin tilintarkastamattomat puolivuositiedot 31.3.2022 paittyneeltd kuuden kuukauden
jaksolta. Johtuen Arvostuskasittelyn muutoksesta tdhin Yhtidesitteeseen sisillytetylle 31.3.2022 taseelle ei ole olemassa
vertailukelpoista vertailukauden tasetta per 31.3.2021. Tastd johtuen Yhtio esittdd 31.3.2022 taseen vertailukauden ta-
seena 30.9.2021 paittyneeltd tilikaudelta kdypain arvoon oikaistun taseen siten, ettd Suomen asuntojen osalta kéypa arvo
on tuottoarvomenetelmaén ja kauppa-arvomenetelmin mukaisista kédyvistd arvoista laskettu keskiarvo ja Viron asuntojen
osalta kauppa-arvomenetelmin mukainen kidypé arvo.?

Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot

Tama Yhtidesitettd siséltda tilintarkastamattomia taloudellisia tietoja, jotka kuvastavat Yhtion ja Asuntoturva Oy:n vili-
sen sulautumisen vaikutuksia.

Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot 31.3.2022 paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta kuvastavat Yh-
tién ja Asuntoturva Oy:n vilisen, 31.3.2022 toteutuneen absorptiosulautumisen vaikutuksia Asuntosalkku-konsernin tu-
loslaskelmaan 1.10.2021 — 31.3.2022 ikéén kuin ne olisivat toteutuneet 1.10.2021. Pro forma -tasetietoja ei esitetd, silld
edelld mainittu tapahtuma siséltyy 31.3.2022 toteutuneeseen taseeseen. Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset
tiedot on laadittu Asuntosalkun 31.3.2022 paittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta laadituissa puolivuositiedoissa sovel-
lettujen laatimisperiaatteiden mukaisesti.

Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot on laadittu ainoastaan havainnollistamistarkoituksessa ja niiden tar-
koituksena on kuvata Asuntosalkku-konsernin taloudellista tulosta tilanteessa, jossa tapahtumat olisivat tapahtuneet ai-
kaisempana ajankohtana. Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot kuvastavat hypoteettista tilannetta, eivétka
ne siksi anna valttdmattd kuvaa siitd, millainen Konsernin toiminnan tulos olisi, jos tapahtumat olisivat toteutuneet edella
mainittuna pdivand. Tilintarkastamattomien pro forma -taloudellisten tietojen ei ole mydskddn tarkoituksena antaa

3 Ennen Kéypiin arvoon siirtymistd Suomen asunnot Kirjattiin taseeseen niiden hankintamenon méérésti. Yhtié on kuitenkin esittényt titd Yhtidesi-
tettd varten laadittujen tilinpadtosten liitetiedoissa Suomen asuntojen kdyvén arvon, joka on méadritetty tuottoarvomenetelmén ja kauppa-arvomenetel-
mén mukaisten kdypien arvojen keskiarvona. Puolivuositietojen vertailukauden taseen kdyvén arvon oikaisu on Suomen asuntojen osalta tehty tétd
Yhtioesitettd varten laadittujen tilinpadtdsten liitetiedoissa kéytettyd kdyvéan arvon arvostusmenetelméaa noudattaen.
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viitteitd Konsernin toiminnan tuloksesta tulevaisuudessa eivétka esitetyt tiedot kuvasta mahdollisia kustannussédastoja,
synergiaetuja tai integraatiokuluja, joita edelld kuvatusta transaktiosta Konsernille odotetaan muodostuvan.

Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot eivit sisélld kaikkia suomalaisen kirjanpitokdytdnnén mukaisesti
laadittavia tilinpditdstietoja. Tilintarkastamattomia pro forma -taloudellisia tietoja tulee lukea yhdessa tdhdn Yhtidesit-
teeseen sisillytettyjen historiallisten taloudellisten tietojen kanssa, sekd muiden tdssd Yhtidesitteessd esitettyjen tietojen
kanssa. Katso lisdtietoja kohdista Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot” ja "Riskitekijit — Yhtidesitteen
tilintarkastamattomat yhdistynyttd yhtiétd kuvaavat pro forma -taloudelliset tiedot on esitetty ainoastaan havainnollista-
mistarkoituksessa, ja ne voivat poiketa olennaisesti Asuntosalkun todellisesta liiketoiminnan tuloksesta”.

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Téssd Yhtidesitteessd esitetddn tiettyjd tunnuslukuja, jotka ovat Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European
Securities and Markets Authority, ’ESMA”) antaman ohjeen ”Vaihtoehtoiset tunnusluvut” mukaan vaihtoehtoisia tun-
nuslukuja. N&itd vaihtoehtoisia tunnuslukuja ovat:

e  Nettovuokratuotto, M€

e  Nettovuokratuotto liitkevaihdosta, %

o Kiyttokate (EBITDA), M€

e Kiyttokate liikevaihdosta, %

e  Oikaistu kiyttokate, M€

e  Oikaistu kayttokate liikkevaihdosta, %

e Kassavirta ennen kéyttopddoman muutosta (FFO), M€

o FFO-kate, %

e Valmiiden asuntojen kdypa arvo yhteensd, M€

e  Valmiiden asuntojen kdypa arvo yhteenséd, Suomi, M€

e  Valmiiden asuntojen kdypa arvo yhteensd, Viro, M€

e Rakenteilla olevien asuntojen kdypéd arvo yhteensd, M€

e Rakenteilla olevien asuntojen kdypé arvo yhteensi, Viro, M€

e  Sitoutunut pddoma, M€

e Korollinen vieras pddoma, M€

e Korollinen nettovelka, M€

e Taloudellinen vuokrausaste, %

e Juokseva tuotto, %

e Juokseva tuotto, Suomi, %

e Juokseva tuotto, Viro, %

e  Omavaraisuusaste, %

e Luototusaste (Loan to value, LTV), %

e ROE, %

e  Osakekohtainen oma pddoma, €

e  Oikaistu osakekohtainen oma pddoma, €

Néiden vaihtoehtoisten tunnuslukujen kuvaukset ja kéyttotarkoitus on kuvattu kohdassa “Erditdi taloudellisia tietoja —
Erdiden vaihtoehtoisten tunnuslukujen ja muiden tunnuslukujen mddritelmdt ja laskentakaavat”.

Asuntosalkku esittdd historiallisten taloudellisten tietojen kattamalle ajanjaksolle kohdistuvia vaihtoehtoisia tunnuslukuja
lisdtietona FAS:n mukaisesti laadituissa Asuntosalkun tuloslaskelmissa, taseissa ja rahoituslaskelmissa esitetyille tunnus-
luvuille. Asuntosalkun johdon ndkemyksen mukaan vaihtoehtoiset tunnusluvut antavat merkittidvad Asuntosalkkua kos-
kevaa lisédtietoa johdolle, sijoittajille, arvopaperimarkkina-analyytikoille ja muille tahoille Yhtion liiketoiminnan
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tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Liséksi ne ovat usein analyytikkojen, sijoittajien ja muiden tahojen kayttdmia.
Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tulisi tarkastella erillisend FAS:n mukaisista tunnusluvuista tai FAS:n mukaisesti maari-
teltyjd tunnuslukuja korvaavina tunnuslukuina. Kaikki yhtiot eivét laske vaihtoehtoisia tunnuslukuja yhdenmukaisella
tavalla, ja siksi Yhtidesitteessé olevat vaihtoehtoiset tunnusluvut eivit valttimatti ole vertailukelpoisia muiden yhtiéiden
esittimien samannimisten tunnuslukujen kanssa. Tadssd YhtiGesitteessé esitetyt vaihtoehtoiset tunnusluvut ovat tilintar-
kastamattomia.

Pro forma -tunnusluvut

Yhtio esittdd tdssd Yhtidesitteessd lisdtietona FAS:n mukaisesti laadituissa Asuntosalkun tuloslaskelmissa, taseissa ja
rahoituslaskelmissa esitetyille tunnusluvuille seké historiallisiin taloudellisiin tietoihin perustuville vaihtoehtoisille tun-
nusluvuille tiettyjd taloudellista tuloksellisuutta mittaavia tilintarkastamattomia yhdistynyttd yhtiotd kuvaavia pro forma
-tunnuslukuja, jotka eivét ole FAS:n mukaan maédriteltyjd tai nimettyja historiallista taloudellista tulosta, taloudellista
asemaa tai rahavirtoja kuvaavia tunnuslukua (”Pro forma -tunnusluvut”). Niiti Pro forma -tunnuslukuja ovat:

e  Pro forma -nettovuokratuotto, M€

e  Pro forma -oikaistu kéyttokate (EBITDA), M€

Naéiden pro forma -tunnuslukujen kuvaukset ja kéyttotarkoitus on kuvattu kohdassa: “Tilintarkastamattomat pro forma -
taloudelliset tiedot”.

Asuntosalkun johdon nikemyksen mukaan Pro forma -tunnusluvut antavat merkittdvéa yhdistynyttd yhtiotd koskevaa
tietoa johdolle, sijoittajille, arvopaperimarkkina-analyytikoille ja muille tahoille yhdistyneen yhtion liiketoiminnan tulok-
sesta. Pro forma -tunnuslukuja ei tulisi tarkastella erillisend FAS:n mukaisista tunnusluvuista tai historiallisiin taloudelli-
siin tietoihin perustuvista vaihtoehtoisista tunnusluvuista tai ndita tunnuslukuja korvaavina tunnuslukuina. Kaikki yhtiot
eivit laske Pro forma -tunnuslukuja yhdenmukaisella tavalla, ja siksi YhtiGesitteessé olevat Pro forma -tunnusluvut eivit
valttimatta ole vertailukelpoisia muiden yhtididen esittdmien samannimisten tunnuslukujen kanssa. Tassd Yhtidesitteessa
esitetyt Pro forma -tunnusluvut ovat tilintarkastamattomia.

Tilintarkastajat

Yhtion konsernitilinpaétokset 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 pééttyneilta tilikausilta on tdtd Yhtidesitettd varten tar-
kastanut tilintarkastusyhteis6 Nexia Oy, pdédvastuullisena tilintarkastajanaan KHT Kare Kotiranta. Yhtioon 31.3.2022
sulautuneen Asuntoturva Oy:n tilinpditoksen 30.9.2021 péittyneeltd tilikaudelta on titd Yhtidesitettd varten tarkastanut
tilintarkastusyhteisé Nexia Oy, pdavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Kare Kotiranta. Kare Kotiranta on rekisterdity
tilintarkastuslain (1141/2015, muutoksineen) 6 luvun 9 pykildn mukaiseen tilintarkastajarekisteriin. Nexia Oy:n osoite
on Todolontorinkatu 2, 00260 Helsinki. Yhtion tilintarkastajaksi 30.9.2022 paittyville tilikaudelle on valittu tilintarkas-
tusyhteisd Nexia Oy, joka on nimennyt padvastuulliseksi tilintarkastajaksi KHT Kare Kotirannan.

Muu informaatio

Pyoéristykset

Tamén Yhtidesitteen taulukoissa esitetyt taloudelliset ja muut tiedot on pydristetty. Siten tietyissd tapauksissa sarakkeen
tai rivin lukujen summa ei aina vastaa tarkalleen sarakkeen tai rivin loppusummana esitettyé lukua. Lisdksi tietyt prosent-
tiluvut on laskettu tarkoilla luvuilla ennen pyoristystd, eivétkd ne siten vélttamattd vastaa prosenttilukuja, joihin olisi
paasty, mikéli lukujen laskenta olisi perustunut pydristettyihin lukuihin.

Valuutat

Tassd Yhtidesitteessd “euro” tai "EUR” ovat viittauksia Euroopan talous- ja rahaliittoon osallistuvien EU:n jasenvaltioi-
den kdyttdméan rahayksikkoon.

Taloyhtio, asunto-osakeyhtio ja korteriiihistus
Téssd Yhtidesitteessd taloyhtiolla tarkoitetaan sekd asunto-osakeyhtiditd Suomessa etté korteriiihistus-toimijoita Virossa.
Kun timin Yhtidesitteen kohdissa tarkoitetaan vain suomalaista asunto-osakeyhtiditd tai olosuhteita Suomessa, kdytetdan

termid “asunto-osakeyhtid”, ja kun tdmén Yhtidesitteen kohdissa tarkoitetaan vain virolaista korteriiihistusti tai olosuh-
teita vain Virossa, kdytetdin termid “korteriiihistus”.
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Rakenteilla olevat asunnot

Téssd Yhtioesitteessd “rakenteilla olevilla asunnoilla” tarkoitetaan asuntoja Virossa sellaisissa rakenteilla olevissa koh-
teissa, joista Yhtio on hankkinut yhden tai useamman asunnon, ja jotka eivét ole vield valmistuneet. Timén Yhtidesitteen
paivamadrand Yhtio ei omista asuntoja rakenteilla olevista kohteista Suomessa.

Sijoituskiinteistot

Ellei kontekstista muuta ilmene, niin tissd Yhtioesitteessd Jones Lang LaSallen Arviointiraportin mukaisilla sijoitus-
kiinteist6illa” tarkoitetaan Asuntosalkku-konsernin omistamia valmiita ja rakenteilla olevia asuntoja Suomessa ja Virossa,
siséltden my0Os mahdolliset autopaikat.

Kdypd arvo

Tésséd Yhtidesitteessd valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen “’kéyvilld arvolla” tarkoitetaan tdiméan YhtiGesitteen liit-
teend B olevan Jones Lang LaSallen Arviointiraportin mukaista sijoituskiinteistjen “markkina-arvoa” (IVS 31.1.2022),
joka on se arvioitu rahaméird, jolla hyodyke tai vastuu arvopdivana vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toi-
sistaan riippumattomien ostajan ja myyjén vélilld asianmukaisen markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa asiantunte-
vasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Rakenteilla olevien asuntojen osalta arvostus on tehty olettaen, ettd asunnot ovat valmistuneet ja, tuottoarvoa méadritetta-
essd lisdksi, ettd asunnot ovat tdyteen vuokrattu arvonmaédrityksen arvopdivédnd; asuntokohtainen vuokrataso perustuu
tilaajalta (eli Yhtioltd) saatuun vuokra-arvioon.

Tulevaisuudessa saatavilla olevia tietoja

Yhtion tarkoituksena on vuosittain julkistaa vuosikertomus, joka siséltaa tilintarkastetun konsernitilinpaatoksen ja halli-
tuksen toimintakertomuksen, puolivuosikatsaus, joka siséltdd tilintarkastamattomia taloudellisia tietoja 31.3. paattyvalta
kuuden kuukauden jaksolta seké tilinpéddtostiedote.

Tilinpaatostiedote 30.9.2022 paattyvalta tilikaudelta on tarkoitus julkistaa arviolta 17.11.2022. Seuraava varsinainen yh-
tiokokous on suunniteltu pidettaviksi 14.12.2022. Kaikki tilinpaatostiedotteet, toimintakertomukset, tilinpdatokset, puo-
livuosikatsaukset ja yhtiétiedotteet julkaistaan suomeksi.

Nihtivilld olevat asiakirjat

Seuraavien asiakirjojen jaljenndkset ovat ndhtivilld timén Yhtidesitteen voimassaoloaikana arkisin normaalina tydaikana
kello 9-16 Yhtion rekisterdidyssé toimipaikassa osoitteessa Ilmalankuja 2 L, 00240 Helsinki sekd Yhtion verkkosivuilla
osoitteessa www.asuntosalkku.fi:

Yhtion yhtiojéarjestys sellaisena kuin se on voimassa FN-listautumisesta alkaen;

. tdma Yhtidesite;

3. Yhtién 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 péittyneilta tilikausilta tétd Yhtidesitettd varten laaditut tilintarkastetut
konsernitilinpaétokset;

4. Yhtioén 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 péittyneilti tilikausilta titd YhtiGesitettd varten laadittuja konserniti-
linpaatoksid koskeva tilintarkastuskertomus;

5. Yhtion tdtd Yhtioesitettd varten laaditut tilintarkastamattomat puolivuositiedot 31.3.2022 péattyneeltd kuuden
kuukauden jaksolta siséltéien vertailutiedot* 31.3.2021 péittyneelti kuuden kuukauden jaksolta;

6. Asuntoturva Oy:n 30.9.2021 péittyneeltd tilikaudelta tatd Yhtidesitettd varten laadittu tilintarkastettu tilinp&étos
sisdltden vertailutiedot 30.9.2020 péittyneeltd tilikaudelta seka titd koskeva tilintarkastuskertomus;

7. Riippumattoman tilintarkastajan varmennusraportti Yhtidesitteeseen liittyvien Tilintarkastamattomien pro forma
-taloudellisten tietojen kokoamisesta; ja

8. Jones Lang LaSalle Finland Oy:n Yhteenveto kiinteistonarvioinnista -raportti.

N =

4 Konsernitaseen vertailutietona on 30.9.2021 tase, joka on oikaistu kilypdin arvoon siten, ettd Suomen asuntojen osalta kilypé arvo on tuottoarvome-
netelmén ja kauppa-arvomenetelmén mukaisista kdyvisté arvoista laskettu keskiarvo ja Viron asuntojen osalta kauppa-arvomenetelmén mukainen
kéypa arvo.
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FN-LISTAUTUMISEN TAVOITTEET

FN-listautumisen tavoitteena on mahdollistaa Yhtiolle padsy padomamarkkinoille sekd omistuspohjan asteittainen laaje-
neminen lisiten samalla Yhtion osakkeiden likviditeettid. Pddsy padomamarkkinoille vahvistaisi myos Yhtion kykya to-
teuttaa kasvustrategiaansa laajentamalla Yhtion kéytdssd olevia rahoitusinstrumenttivaihtoehtoja oman ja vieraan péi-
oman chtoiseen rahoitukseen liittyen. Néiden lisdksi FN-listautumisen odotetaan lisddvén Yhtion tunnettuutta yleison
keskuudessa seké potentiaalisena tyonantajana, minkd odotetaan lisdévin Yhtion kilpailukykyé. Lisdksi FN-listautuminen
mahdollistaa Yhtion osakkeen tehokkaamman kéyton kannustinohjelmissa Asuntosalkun henkilostolle sekd maksuvéli-
neend liiketoiminnan laajentamisessa.

TARKEITA PAIVAMAARIA
22.6.2022 (arvio) Osakkeiden kaupankdynnin First Northissa odotetaan alkavan
17.11.2022 (arvio) Yhtion tilinpaatostiedote 30.9.2022 padttyneeltd tilikaudelta julkistetaan
14.12.2022 (arvio) Yhtion seuraava varsinainen yhtiokokous

30



MARKKINA- JA TOIMIALAKATSAUS

Seuraava katsaus sisdltdd markkina- ja toimialatietoja, jotka osittain perustuvat kolmansien osapuolten lihteistd saatui-
hin tietoihin ja Asuntosalkun sisdisiin arvioihin. Seuraava katsaus sisdltid myos markkina-asemaa koskevia arvioita,
Jjotka perustuvat Asuntosalkun ei-julkisista ldhteistd saamiin tietoihin ja Asuntosalkun johdon tuntemukseen kyseessd ole-
vista toimialoista ja markkinoista. Vaikka Asuntosalkku pitdd tdssd Yhtioesitteessd esitettdvid tietoja ja ldhteitddn luotet-
tavina, Yhtio ei ole itsendisesti varmentanut tietoja ja ei siten pysty varmistamaan niiden paikkaansa pitivyyttd. Yhtion
parhaan kdsityksen mukaan tdstid markkina- ja toimialakatsauksesta ei ole jdtetty pois mitddn sellaista olennaista tietoa
muista ldhteistd, jotka olisivat ristiriidassa esitettyjen tietojen kanssa, ja siten antaisi vddrdn kuvan markkinasta.

Yleista

Asuntosalkku on vuokraustoimintaa harjoittava asuntosijoitusyhtio, jonka sijoitusstrategian keskiossé ovat valikoidut yk-
sittdiset asunnot omistusasuntotaloissa hyvilld sijainneilla Suomessa ja Tallinnassa, Virossa. Asuntosalkku keskittyy
asuntoportfoliossaan pieniin asuntoihin painottaen Suomessa padkaupunkiseutua ja Virossa Tallinnan vanhan kaupungin
laheisyyttd. Yhtion liiketoimintaan vaikuttavat useat demografiset, taloudelliset ja poliittiset tekijét, kuten talouskasvu,
tyollisyys, kuluttajien kaytettdvissd olevat tulot, inflaatio ja vaestonkasvu.

Yleiskatsaus makrotalouden kehitykseen Suomessa ja Virossa

Suomen vikiluku oli 5,55 miljoonaa 31.12.2021. Viest6 on painottunut maan seitseméan kasvukeskukseen (paakaupun-
kiseutu, Tampere, Oulu, Turku, Jyvéskyld, Kuopio ja Lahti), joiden asukasluku kattaa yhteensé noin 40 prosenttia koko
maan vékiluvusta (2,24 miljoonaa).> Viron vikiluku vuonna 2021 oli vastaavasti 1,33 miljoonaa, josta Tallinnassa asuu
noin kolmannes (0,44 miljoonaa)®’. Asukasluvut heijastelevat myos maiden talouksien kokoeroja; Suomen BKT oli
vuonna 2021 252,9 miljardia euroa, kun Virossa BKT ylsi 30,7 miljardiin euroon.® BKT asukasta kohden oli Suomessa
selkeisti eteldistd naapuriaan korkeampi asettuen 45 600 euroon — Virossa vastaava lukema ylsi vain 23 100 euroon.’

Talouden rakennemuutos on edennyt molemmissa maissa samaan suuntaan ja padtoimialojen keskindinen jakauma oli
vuonna 2021 molemmissa maissa hyvin samankaltainen bruttoarvonlisidykselld mitattuna: palveluiden osuus hieman yli
kaksi kolmannesta, teollisuuden ja rakentamisen osuus hieman yli neljanneksen sekd maa-, metsé- ja kalatalouden osuus
ainoastaan marginaalinen; Suomessa 3 prosenttia ja Virossa 2 prosenttia. '’

Seuraavassa taulukossa kuvataan kansantalouden tilinpidon erid Suomessa ja Virossa vuonna 2021: !

Kansantalous 2021 (miljoonaa euroa) Suomi Viro

BKT markkinahintaan 252934 30 660
Tuonti 97 881 24 608
Vienti 98 474 24 689
Yksityinen kulutus 127 838 14 830
Julkinen kulutus 60913 6225
Investoinnit 59 070 8755
Varastojen muutos 2483 604

BKT per asukas (euroa) ! 45 600 23100

1) Suomi: laskettu jakamalla BKT Tilastokeskuksen ilmoittamalla vuoden 2021 vékiluvulla. Viro: laskettu
jakamalla BKT Statistics Estonian ilmoittamalla vuoden 2021 vékiluvulla.

Seuraavassa taulukossa kuvataan piitoimialojen jakauma bruttoarvolisdyksen perusteella Suomessa ja Virossa vuonna
202112

Pédtoimialojen jakauma (prosenttia) Suomi Viro
Palvelut 69 71
Teollisuus ja rakentaminen 29 26
Maa-, metsd- ja kalatalous 3 2

5 Lahde: Tilastokeskus: Véestdennuste 2021, Viestd idn ja sukupuolen mukaan alueittain, 2021-2040.

¢ Lihde: Statistics Estonia: Population.

7 Léhde: Statistics Estonia: Statistics by region, Harju county, Tallinn city.

8 Lahde: OECD: Gross domestic product (GDP).

° Suomi: laskettu jakamalla BKT Tilastokeskuksen ilmoittamalla vuoden 2021 vikiluvulla. Viro: laskettu jakamalla BKT Statistics Estonian ilmoitta-
malla vuoden 2021 vékiluvulla.

10 Lghde: OECD: Gross domestic product (GDP).

! Lihde: OECD: Gross domestic product (GDP).

12 Lihde: OECD: Gross domestic product (GDP).
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Seuraavassa taulukossa kuvataan Suomen ja Viron talouksien keskeisten tunnuslukujen kehitysté vuodesta 2010 lihtien:'?

Reaalisen BKT:n kasvu Ty6ttomyysaste Kaytettivissd olevat tulot Inflaatio
(prosenttia) (prosenttia) (euroa / kuukausi) (prosenttia)
Vuosi Suomi Viro Suomi Viro Suomi Viro Suomi _ Viro
2010 3,2 2,4 8,6 16,6 1978 444 1,7 2,7
2011 2,5 7,3 8 12,3 1977 488 3.3 5,1
2012 -1,4 3,2 7,9 9,9 1989 535 32 4,2
2013 -0,9 1,5 8,3 8,6 1967 574 2,2 3,2
2014 -0,4 3,0 8,7 7,3 1958 608 1,2 0,5
2015 0,5 1,9 9,4 6,4 1973 641 -0,2 0,1
2016 2,8 32 8,9 6,8 2000 677 0,4 0,8
2017 32 5,8 8,7 5,8 2024 721 0,8 3,7
2018 1,1 4,1 7,5 54 2 058 804 1,2 34
2019 1,2 4,1 6,8 4,5 2097 868 1,1 2,3
2020 -2,3 -3,0 7,7 6,9 2112 917 0,4 -0,6
2021 3.5 8,3 7,7 6,2 - - 2,1 4,5
2022E 2,1 3.3 6,8 5,6 - - 3.3 11,8
2023E 1,0 2,9 6,7 5,1 - - 1,9 4,5

Bruttokansantuotteen kehitys ja talouskasvu

Suomen BKT:n kasvu on ollut vaihtelevaa lapi 2010-luvun. Finanssikriisin pohjilta talous kasvoi vahvasti vuoteen 2012
asti, jolloin moni euromaa ajautui kaksoistaantumaan valtioiden velkakriisin seurauksena'* — Suomessakin BKT:n kasvu
painui negatiiviseksi kolmena vuotena perdakkédin, kunnes 2015 palattiin kasvu-uralle. Koronaviruspandemiaa edeltdvini
vuosina 2015-2019 Suomen talous kasvoi vahvasti muun Euroopan tavoin. Suomen talous kesti pandemiavuoden 2020
EU-maiden keskiarvoa paremmin ja jopa Saksaa paremmin, ja vuonna 2021 luvut olivat jélleen positiiviset, jolloin reaa-
lisen BKT:n kasvulukemaksi kirjattiin 3,5 prosenttia. Elinkeinoeldmén tutkimuslaitos Etla ennustaa Suomen BKT:n kas-
vavan vuonna 2022 2,1 prosenttia ja vuonna 2023 1,0 prosenttia yksityisen kulutuksen ja investointien ollessa suurimmat
kasvun ajurit.'

Virossa talouden suorituskyky séilyi vahvana lapi kuluneen vuosikymmenen, ja BKT:n keskimdirdinen vuosikasvu on
ollut EU-maiden keskiarvoa nopeampaa.'® Euroalueen kriisi 2010-luvun alussa ei ajanut maan taloutta taantumaan, vaan
vuosittaiset kasvuluvut sdilyivét positiivisina aina vuoteen 2020 asti, jolloin maan talouskasvu painui negatiiviseksi glo-
baalin talouden tapaan pandemian rajoittaessa samanaikaisesti sekd kansantalouden tarjontaa ettd kysyntda.!”

Tydéllisyystilanne, kiytettivissi olevat tulot ja inflaatio

Tyottomyysasteen kehitys on mukaillut talouden kokonaiskuvaa sekd Suomessa ettd Virossa. Vuosikymmenen alussa
tyottomyysaste oli Suomessa 8,6 prosentissa, mutta ldhti velkakriisin my&td nousuun saavuttaen huippunsa 9,4 prosenttia
vuonna 2015. Vahvan talouskehityksen mydtd Suomen tydllisyystilanne kehittyi positiivisesti 2010-luvun loppua kohti,
ja 2020-luvulla ty6ttdmyysaste on laskenut edelleen 7,7 prosenttiin.'® Etla uskoo myonteisen kehityksen jatkuvan ja en-
nustaa kuluvalle seki tulevalle vuodelle alle 7 prosentin tydttomyysastetta.'®

Kaytettdvissd olevien tulojen kehitys on ollut Suomessa maltillisessa kasvussa ja samalla matala inflaatio (vuosina 2010-
2021 keskimiérin 1,5 prosenttia) on tukenut kuluttajien ostovoimaa.?’ Inflaatiopaineet tulevat Etlan ennusteen mukaan
leikkaamaan reaaliansioita kuluttajahintojen noustessa vuonna 2022 3,3 prosenttia ja vuonna 2023 1,9 prosenttia erityi-
sesti energian hintojen nousun seurauksena.?!

13 Léhteet: Reaalinen BKT: Eurostat, Real GDP growth rate — volume. Ty6ttomyysaste: Eurostat, Unemployment rate. Inflaatio: Eurostat, HICP —
inflation rate. Kéytettdvissd olevat tulot: Tilastokeskus, Tulonjakotilasto, Kéytettdvissd olevat rahatulot henkilon idn ja sukupuolen mukaan; Statistics
Estonia, Disposable income per household member in a month by source of income and type of household. Ennusteet: Suomen osalta ennusteet perus-
tuvat Etlan 17.3.2022 suhdannekatsaukseen. Viron ennusteet perustuvat FactSetin 22.4.2022 koostamiin tietoihin.

14 Lihde: Suomen Pankki: Euromaat toipuneet kriisistd eri tahdissa.

15 Lihde: Etla: Suhdannekatsaus 17.3.2022.

16 Lghde: Eurostat: Real GDP growth rate — volume.

17 Lihde: Eurostat: Real GDP growth rate — volume.

18 Lihde: Eurostat: Unemployment rate.

19 Léhde: Etla: Suhdannekatsaus 17.3.2022.

201 shde: Eurostat: HICP — inflation rate.

2! Lihde: Etla: Suhdannekatsaus 17.3.2022.

32



Virossa kehitys on ollut vahvaa myds ty6llisyyden saralla; tydttomyys on laskenut vuoden 2010 16,6 prosentin tasolta
voimakkaasti 2020-luvulle tultaessa, ja vuoden 2021 lopussa tydttdmyysaste oli vain 5,1 prosenttia.’? Samalla ajanjaksolla
kidytettéivissd olevat tulot ovat yli kaksinkertaistuneet tuottavuuden kasvun myotd vuoden 2010 tasolta.?® Inflaatio on ollut
hieman Suomen markkinaa voimakkaampaa, joskin inflaatio on asettunut ainoastaan hieman Euroopan Keskuspankin
(”’EKP”) keskipitkin aikavilin 2,0 prosentin 2* tavoitetasoa korkeammalle, ollen vuosina 2010-2021 keskimdérin 2,5
prosenttia.?> Viron keskuspankin nikemyksen mukaan maan talous kuitenkin kohtaa vuoden 2022 aikana kasvavan in-
flaation energian hintojen vetiméné. Inflaation odotetaan maltillistuvan ja laskevan alle kolmeen prosenttiin vuosina
2023-2024, joskin riskind ndhdédan korkeamman inflaation pitkittyvén péddasiassa tydvoiman puutteen sekd valiaikaisesti
kasvavien elinkustannusten myota.2®

Korkoympiristo ja asuntolainat

Suomi ja Viro ovat molemmat Euroopan rahaliiton jdsenid, mistd syystd maat eivét harjoita itsendistd rahapolitiikkaa,
vaan maiden rahoitus- ja korkoymparisto on riippuvainen EKP:n toimista. Vuoden 2008 finanssikriisin ja sitd seuranneen
Euroalueen velkakriisin jidlkeen EKP on harjoittanut poikkeuksellisen kevyttd rahapolitiikkaa, mikd on tukenut asunto-
markkinoiden aktiviteettia — yhtend keskeisimmisté tekijoistd asuntomarkkinan kannalta on ollut ennétyksellisen matala
korkoymparistd 1dpi 2010-luvun. EKP:n ohjauskorko laski vuosikymmenen alkupuolella kohti nollalattiaa, ja viimeisen
kuuden vuoden ajan Euroalueen ohjauskorkona tunnettu perusrahoitusoperaatioiden korko on siilynyt nollassa.?” Matalat
ohjauskorot ovat vilittyneet Suomen ja Viron asuntolainamarkkinalle vuoden 2008 finanssikriisid edeltdvai aikaa mata-
lampina lainakorkoina — Suomessa vuoden 2021 lopulla keskimaérdinen asuntolainakorko oli 0,8 prosenttia, Virossa vas-
taavan ollessa 2,0 prosenttia.?8?

Matala korkoymparistd on heijastunut asuntolainakannan kasvuun: Virossa keskimédrdinen lainakannan kasvu oli vuo-
sina 2016-2021 6,5 prosenttia — Suomessa kasvu on ollut maltillisempaa, keskimérin 2,6 prosenttia vuodessa. 3%3! Eri-
tyisesti Suomessa lainanottoa on tukenut uusien asuntolainanostojen maturiteetin kasvu vuoden 2016 keskimaériiseltd
19,0 vuoden tasolta vuoden 2021 keskimédrdiseen 21,5 vuoden takaisinmaksuaikaan. Myds Virossa keskimaaréiset ma-
turiteetit ovat kasvaneet, tosin selkedsti Suomen markkinaa maltillisemmin. Takaisinmaksuaikojen absoluuttiset tasot
ovat olleet vuosina 2016-2021 Virossa korkeampia, uusien myonnettyjen asuntolainojen takaisinmaksuajan ollessa kes-

kiméérin hieman alle 25 vuotta. 3%

Seuraavassa taulukossa asuntolainojen takaisinmaksuaikojen kehitystd Suomessa ja Virossa vuosina 2016-2021: 34
Asuntolainojen keskimaturiteetti vuosina 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Suomi 19,0 19,5 19,9 20,4 21,2 21,5
Viro 24,7 24,7 24,6 25,1 25,0 25,9

22 Lihde: Eurostat: Unemployment rate.

2 Lihde: Statistics Estonia: Disposable income per household member in a month by source of income and type of household.

24 Liahde: Euroopan Keskuspankki: EKP:n neuvoston uusi rahapolitiikan strategia.

 Lihde: Eurostat: HICP — inflation rate.

2 Lihde: Eesti Pank: Lehdistotiedote 21.12.2021: The high rate of inflation should abate in the second half of next year.

%" Lihde: Suomen Pankki: Euroopan keskuspankin ohjauskorko ja 12 kuukauden Euribor.

28 Lahde: Suomen Pankki: Suomen rahalaitosten euroalueen yleisén euromériiset lainat ja talletukset: kanta, 12 kk:n muutos ja keskikorko.
» Léhde: Eesti Pank: Average long-term Euro loan weighted interest rates granted to non-financial corporations and housing loans.

3 Lihde: Suomen Pankki: Suomen rahalaitosten euroalueen yleisdn euromériiset lainat ja talletukset: kanta, 12 kk:n muutos ja keskikorko.
31 Lahde: Eesti Pank: Stock and number of loans granted to households by type of loan, currency and collateral.

32 Lihde: Suomen Pankki: Dashboard, Suomen Pankin interaktiivisia tilastovisualisointeja, uusien nostojen laina-ajan pituus.

3 Lihde: Eesti Pank, press release 28.2.2022: The average maturity of housing loans is lengthening.

3% Lihde: Suomi: Suomen Pankki, Dashboard, Suomen Pankin interaktiivisia tilastovisualisointeja, uusien nostojen laina-ajan pituus. Viro: Eesti Pank,
press release 28.2.2022, The average maturity of housing loans is lengthening.
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Seuraavissa kaavioissa kuvataan asuntolainakannan ja asuntolainakorkojen kehitystd Suomessa ja Virossa vuosina 2016—
2021:%

Kotitalouksien asuntolainat, vuosimuutos Asuntolainojen korkotaso
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Suomi Viro Suomi Viro EKP ohjauskorko

Kaupungistuminen ja viestonkasvu

Vieston muuttolitke maaseudulta kaupunkeihin on jatkunut Suomessa vuosikymmenid. Kaupunkivéeston osuus on kas-
vanut Suomessa vuoden 1960 55 prosentista 86 prosenttiin vuoden 2020 loppuun mennessi.>® Kaupungistumisen mega-
trendin odotetaan jatkuvan, ja Tilastokeskus arvioikin vdestonkasvuksi Yhtion keskeisimmilld kohdealueilla (Tallinna,
Helsinki, Espoo, Vantaa, Lahti, Tampere ja Turku) Suomessa vuosina 2022-2040 11,4 prosenttia, joka vastaa noin 204
000 asukkaan kumulatiivista lisdysti.>” Pddkaupunkiseudun asukasluvun odotetaan kasvavan 13,0 prosenttia vastaavalla
ajanjaksolla, joka tarkoittaa noin 159 000 asukkaan kumulatiivista lisdystd. Koko maan véestonkasvuksi vuosille 2022—
2040 ennustetaan ainoastaan noin 33 000 asukkaan eli 0,6 prosentin liséystd, miké indikoi muuttoliikkeen kohti kaupun-
keja jatkuvan.®

Virossa kaupungistuminen on ollut Suomea ja muuta Eurooppaa hitaampaa.>® 1960- ja 1970-lukujen aikana kaupunkivi-
eston osuus kasvoi noin 10 prosenttiyksikolld 70 prosentin tuntumaan, mutta sittemmin kehitystd ole tapahtunut, ja
vuonna 2020 kaupungeissa asui 69 prosenttia maan véestdstd — verrokkimaista Ruotsissa ja Tanskassa kaupungistumis-
aste vuonna 2020 oli 88 prosenttia, Norjassa 83 prosenttia ja Saksassa 77 prosenttia. Viron véiestoennuste nayttdd lahitu-
levaisuudessa Suomea heikommalta. Maan viakiluvun ennustetaan painuvan 4,6 prosenttia vuosina 2022—-2040, mika tar-
koittaa kumulatiivisesti 61 000 asukkaan vihenemistd.*® Tistd huolimatta Tallinnan kehityksen nihdéén jatkuvan tasai-
sena, ja samalla ajanjaksolla padkaupungin vakiluvun ennustetaan kasvavan 8,3 prosenttia, joka vastaa noin 36 000 asuk-
kaan kumulatiivista lisédystd.*!

35 Lihde: Suomi: Suomen Pankki, Suomen rahalaitosten euroalueen yleison euroméiriiset lainat ja talletukset: kanta, 12 kk:n muutos ja keskikorko.
Viro: Eesti Pank, Stock and number of loans granted to households by type of loan, currency and collateral; Average long-term Euro loan weighted
interest rates granted to non-financial corporations and housing loans. EKP:n ohjauskorko: Suomen Pankki, Euroopan keskuspankin ohjauskorko ja
12 kuukauden euribor.

3¢ Lihde: The World Bank: Urban population (% of total population).

37 Lihde: Padkaupunkiseutu (Kauniaisissa Yhtioll4 ei ole asuntoja), Lahti, Tampere, Turku. Tilastokeskus: Viestdennuste 2021, Viestd ién ja suku-
puolen mukaan alueittain 2021-2040.

38 Lihde: Tilastokeskus: Viestdennuste 2021, Viestd idn ja sukupuolen mukaan alueittain 2021-2040.

3 Lihde: The World Bank: Urban population (% of total population).

40 Lihde: United Nations: World Population Prospects 2019, Estonia.

4 Lhde: Statistics Estonia: Tallinn population forecast.
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Seuraavassa taulukossa esitetdin Yhtion kohdealueiden vieston kasvuennusteet vuosille 2022—-2040: 42

Vuosi (tuhatta asukasta) | Tallinna  Helsinki Espoo  Vantaa Lahti Tampere Turku

2022 441 668 302 245 120 248 197
2023 443 673 307 248 121 251 199
2024 445 678 311 252 121 254 200
2025 447 683 315 255 121 257 201
2026 449 687 318 258 121 259 202
2027 451 691 322 261 121 262 204
2028 453 696 325 264 121 264 205
2029 455 700 329 266 121 266 206
2030 457 704 332 269 121 269 207
2031 459 707 334 271 121 271 208
2032 461 711 337 274 121 272 209
2033 463 714 340 276 121 274 210
2034 465 717 342 278 120 276 210
2035 467 720 345 280 120 277 211
2036 469 722 347 282 120 278 211
2037 471 725 349 283 120 279 211
2038 473 727 351 285 119 280 211
2039 475 729 353 287 119 280 211
2040 478 730 355 288 119 281 211

Ennusteet indikoivat kaupungistumisen trendin tukevan asuntojen kysyntdd Yhtion keskeisimmilld kohdealueilla. Kes-
keisimpid kaupungistumisen ajureita ovat muun muassa tydpaikat, tietotalouden kehitys, nuoreneva viestd ja maahan-
muutto.** Talouden toimialarakenteen muutoksen myoté palvelusektorista on kasvanut merkittivin toimiala kansantalou-
den bruttoarvonlisidykselld mitattuna sekd Suomen ettd Virossa.** Palvelusektori vetdi puoleensa niin tydntekijoitd kuin
kuluttajia, mikéd yhdessd maatalouden ja teollisuuden tydpaikkojen viahenemisen my6ta on omiaan kasvattamaan kaupun-
kien houkuttelevuutta asuinpaikkana myos tulevaisuudessa.

Seuraavassa kaaviossa esitetddn kaupungistumisasteen historiallinen kehitys Suomessa ja Virossa seké valikoiduissa ver-
rokkimaissa vuosina 1960-2020: 43

Kaupungeissa asuvien osuus koko vaestosta
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Asuntojen hintojen ja vuokratason kehitys

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan asuntojen hintakehitys on ollut vahvaa Yhtion kohdealueilla. Tilastokeskuksen mu-
kaan vuoden 2021 loppuun mennessé padkaupunkiseudulla sijaitsevien asuntojen hinnat olivat kasvaneet 32,2 prosenttia

2 Lihde: Tallinna: Statistics Estonia, Population projection until 2080 by county and age group. Suomi: Tilastokeskus, Viestdennuste 2021, Viestd
idn ja sukupuolen mukaan alueittain 2021-2040.

4 Lihde: Demos Helsinki: Miksi Suomen kaupungistuminen jatkuu?.

# Lihde: OECD: Gross domestic product (GDP).

4 Lihde: The World Bank: Urban population (% of total population).
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vuoteen 2010 verrattuna, kun vastaavalla jaksolla koko Suomen hintojen kasvu oli 14,6 prosenttia. “° Vuonna 2021 toteu-
tuneiden asuntokauppojen keskinelidhinta padkaupunkiseudulla oli 4 093 euroa — ldhes kaksinkertainen verrattuna koko
Suomen keskiarvoon 2 179 euroa nelisltid.” Pidikaupunkiseudun nopeasti kasvaneiden hintojen liséiksi huomionarvoista
on myds omistustonttien kysynnén kasvu; Tilastokeskuksen kerddmien tietojen mukaan omalle tontille rakennettujen uu-
diskohteiden keskimédrdinen vuotuinen hintakehitys (CAGR) on ollut 5,5 prosenttia vuosina 2015-2021, kun vastaava
lukema vuokratontille rakennettujen kohteiden osalta on ollut 4,5 prosenttia.*s

Virossa asuntojen hintakehitys on ollut vield Suomen markkinaakin nopeampaa; vuosina 2010-2021 asuntojen neli6hin-
tojen kasvu oli Tallinnassa 157 prosenttia ja koko Viron osalta hinnat kehittyivét 1dhes samalla kulmakertoimella kirjaten
145 prosentin kasvun. Absoluuttisilta tasoiltaan maan asuntojen hintataso on kuitenkin huomattavasti Suomea matalampi:
Tallinnassa keskinelidhinta oli vuonna 2021 2 356 euroa, ja koko Virossa 1 565 euroa.*’ Virossa asuntojen hinnat ovat
kehittyneet ldhekkdin kédytettdvien tulojen kanssa. Suomessa sen sijaan kdytettdvissd olevien tulojen kasvu ei ole pysynyt
asuntojen hintojen nousun vauhdissa, mik# on nikynyt kotitalouksien kasvaneena velkaantumisena lipi 2010-luvun.*

Seuraavissa taulukossa esitetéin tietoja asuntojen nelidhintojen kehityksesti vuosina 2010-2021: 5!

Nelidhinnat
(euroa) Suomi Padkaupunkiseutu Viro Tallinna

2010 1902 3096 640 918

2011 1967 3213 705 1034
2012 2000 3288 760 1104
2013 2023 3373 843 1257
2014 2021 3383 933 1451
2015 2018 3393 1030 1549
2016 2029 3450 1 087 1628
2017 2 051 3546 1163 1752
2018 2079 3658 1241 1 842
2019 2077 3719 1312 1978
2020 2101 3 864 1413 2112
2021 2179 4093 1 566 2 356

Seuraavassa taulukossa esitetdén tietoja uudiskohteiden hintakehityksesté tontin hallinnan perusteella paddkaupunkiseu-
dulla Suomessa vuosina 2015-2021:3

Neliohinnat tonttityypeittdin (euroa) 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Oma tontti 5026 5292 5592 5653 6241 6612 6930
Vuokratontti 4216 4223 4493 4538 4745 5110 5488

Virossa kokonaisvuokrien trendi on kehittynyt 1ahekkdin asuntojen hintakehityksen kanssa: 2010-luvulla kehitys oli hie-
man asuntojen hintoja nopeampaa, mutta koronaviruspandemian myata vuokrien kehitys tasaantui kysynnén heiketessa.
Vuokratason kasvu kokonaisvuokrilla mitattuna oli vuosina 2010-2021 154 prosenttia.>®* Suomessa vuokrien kehitys vuo-
sina 2010-2021 on ollut asuntojen hintoja voimakkaampaa kokonaisvuokrien kasvun oltua kyseiselld jaksolla 30 prosent-
tia.* Neliovuokrien kehitys on ollut kokonaisvuokria vahvempaa: koko maassa neliévuokrat kasvoivat 36 prosenttia, kun
vastaavasti paikaupunkiseudulla kasvu oli 43 prosenttia.>® Nelidvuokrien ja kokonaisvuokrien vilinen kasvukuilu indikoi
taustalla olevaa asumisen muutostrendid — véestd painottuu yhd enemmén kaupunkeihin samalla kun keskiméérdinen
asuntokunnan koko on pienentynyt 2020-luvulle tultaessa.’*>’

4 Lihde: Tilastokeskus: Vanhojen osakehuoneistojen hinnat.

47 Lihde: Tilastokeskus: Vanhojen osakehuoneistojen hinnat.

8 Lahde: Tilastokeskus: Uusien osakeasuntojen nelidhinnat tontin omistusmuodon mukaan.

4 Lihde: Estonian Land Board: Price statistics, transactions with residential apartments.

3 Lahde: Euro ja talous: Voimakkaasti velkaantuneiden taloudellinen tilanne vaihtelee Suomessa.

5! Lahde: Suomi: Tilastokeskus, Vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukuméarit ja keskihinnat 2006-2021. Viro: Estonian Land Board: transactions
database. Transactions with residential apartments.

32 Lihde: Tilastokeskus: Uusien osakeasuntojen nelidhinnat tontin omistusmuodon mukaan.

33 Lihde: Eurostat: HICP, rental prices.

5% Lihde: Eurostat: HICP, actual rentals for housing, annual data (average index and rate of change).

5 Lihde: Vuokrat 2010-2014: Tilastokeskus, Vuokrien neljinnesvuositilastotiedot vuodesta 2010 alkaen. Vuokrat 2015-Q1/2022: Tilastokeskus,
Vuokraindeksi (2015=100) ja keskineliovuokrat, 2015Q1-2022Q1.

3¢ Lihde: Tilastokeskus: Asuntokunnat koon mukaan.

57 Lihde: Statistics Estonia: Households by size.
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Seuraavassa taulukoissa esitetidéin tietoja vuokrien kehityksestd Suomessa ja Virossa vuodesta 2010 alkaen: 3

Suomi, PKS, Suomi, Viro,
Vuosi nelidvuokrat (euroa) nelidvuokrat (euroa) kokonaisvuokraindeksi  kokonaisvuokraindeksi
2010 11,2 14,2 100 100
2011 11,5 14,6 103 122
2012 12,0 15,1 107 144
2013 12,4 15,9 110 164
2014 12,8 16,6 114 182
2015 12,8 16,9 117 196
2016 13,2 17,5 120 208
2017 14,1 18,4 122 224
2018 14,5 18,8 125 239
2019 14,8 19,3 127 256
2020 15,1 20,1 129 245
2021 15,2 20,3 130 254

Q1/2022 15,5 20,3 - -

Seuraavassa taulukoissa esitetddn tietoja asuntokuntien koon kehityksesté osuutena kaikista asuntokunnista Suomessa ja
Virossa vuosina 2010-2020:%

Suomi Viro
Vuosi
(prosenttia) | 1 henkild 2 henkil6d 3+ henkil6d | 1 henkilé 2 henkilod 3+ henkil6d

2010 41 33 26 34 29 36
2011 41 33 26 35 30 35
2012 41 33 25 36 30 34
2013 42 33 25 36 30 34
2014 42 33 25 36 30 34
2015 42 33 25 36 29 34
2016 43 33 24 38 28 34
2017 43 33 24 40 28 32
2018 44 33 23 40 28 32
2019 45 33 23 42 28 30
2020 45 33 22 42 28 30

Vuokramarkkina ja kilpailu

Suomen ja Viron vuokramarkkinat eroavat toisistaan selkeisti. Virossa vuokra-asumisen suosio on huomattavasti Suomea
matalampaa, mikéd pohjautuu pitkélti maan uudelleenitsendistymiseen vuonna 1991, jolloin neuvostoaikana rakennetut
talot pédtettiin myydé edullisin ehdoin talojen vuokralaisille ja vanhat omistusoikeudet palautettiin piéosin entisille omis-
tajille tai heidén perillisilleen .° Omistusasumisen suosio on niin ollen Virossa ja Tallinnassa keskiméériisti eurooppa-
laista padkaupunkia korkeampaa, mutta vuokra-asumisesta on tullut yhé varteenotettavampi vaihtoehto omistusasumisen
rinnalle — Tallinnassa vuokralla asuvien osuus kaupungin véestostd oli vuonna 2020 noin 27 prosenttia.®! Helsingissé
vuokra-asuminen on selkedsti Tallinnaa suositumpaa, silld vuokralla asuvien osuus kaupungin viestdstd oli vuoden 2021
alussa 49 prosenttia®®. Muista Pohjoismaisista piikaupungeista Oslossa vastaava lukema oli Tallinnan tavoin 27 prosent-
tia®, Tukholmassa® 35 prosenttia, mutta Ké6penhaminassa merkittivisti korkeammalla tasolla 77 prosentissa®. Keski-
Euroopan suurissa kaupungeissa vuokra-asumisen suosio on korkealla; esimerkiksi Berliinisséd 83 prosenttia ja Ziirichissa
92 prosenttia verrokkiryhméan korkeimpina.®

38 Lihde: Suomi, nelidvuokrat: Vuokrat 2010-2014: Tilastokeskus, Vuokrien neljinnesvuositilastotiedot vuodesta 2010 alkaen. Vuokrat 2015-
Q1/2022 Tilastokeskus, Vuokraindeksi (2015=100) ja keskineliovuokrat, 2015Q1-2022Q1. Kokonaisvuokraindeksi: Eurostat, HICP — annual data
(average index and rate of change).

% Lihde: Suomi: Tilastokeskus, Asuntokunnat koon mukaan. Viro: Statistics Estonia: Households by size.

¢ Lshde: Housing Europe: 25 Years of EKYL.

¢! Lahde: The City of Tallinn: Statistical Yearbook of Tallinn 2021.

2 Lihde: Catella Germany: European Residential Market Overview Q1 2021.

9 Lihde: Catella Germany: European Residential Market Overview Q1 2021.

% Lihde: Statistics Sweden: Dwelling stock 2020. Luku perustuu vuoden 2020 tilanteeseen.

% Lihde: Catella Germany: European Residential Market Overview Q1 2021.

% Lihde: Catella Germany: European Residential Market Overview Q1 2021,
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Seuraavassa taulukossa esitetddn vuokralla asuvien osuus valikoiduissa kaupungeissa vuoden 2021 ensimmaiselld vuosi-
neljannekselld: ¢

Kaupunki Vuokralla asuvien osuus (prosenttia)
Ziirich 92
Berliini 83
Ko6penhamina 77
Wien 77
Amsterdam 70
Bryssel 68
Pariisi 62
New York 51
Lontoo 50
Helsinki 49
Tukholma 35
Oslo 27
Tallinna 27

Kotimaisen vuokramarkkinan koko asunnoissa mitattuna on yhteensé noin 953 000 asuntoa huomioituna vakituisessa
kiiytdssi olevat vuokra-asunnot, joista tuetun asumisen piirissi oli Tilastokeskuksen mukaan noin 304 000.°® Vuokra-
asuntokannasta ammattisijoittajien omistuksessa on noin neljannes. Vuokra-asuntokannasta oli vuonna 2020 yksityissi-
joittajien omistuksessa noin 38 prosenttia, ammattisijoittajien noin 25 prosenttia, ja loput 37 prosenttia omisti kunnat seké
muut tuetut omistajat.®> Vuokrausliiketoiminnan osalta suurimmat kilpailijat tulevat kuntien tarjoaman tuetun vuokra-
asumisen ohella ammattisijoittajista. Suomen markkinalla vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tarjoavista Asuntosalkun
suurimpia kilpailijoita ovat Kojamo (36 900 asuntoa), Sato (26 800 asuntoa), Avara (8 500 asuntoa) ja Elo (8 000 asun-
toa).”® Yhtion strategiassa keskeisti on sijoittaa tarkasti valikoituihin yksittdisiin kohteisiin, minké johdosta on tirkedd
huomioida myds yksityiset asuntosijoittajat relevantteina kilpailijoina vuokra-asuntojen hankinnan osalta.

7 Lahteet: Catella Germany: European Residential Market Overview Q1 2021. Tallinnan tiedot: The City of Tallinn, Statistical Yearbook of Tallinn
2021 Tukholman tiedot ovat vuodelta 2020: Statistics Sweden, Dwelling stock 2020. New Yorkin tiedot ovat vuodelta 2019: US Census Bureau,
American Housing Survey 2019.

68 Lahde: Tilastokeskus: Asuntokunnat ja asuntovéesto hallintaperusteen ja asuntokunnan koon mukaan, 2005-2020.

 Lahde: KTI Kiinteistétieto: The Finnish Property Market 2022.

7 Asuntojen lukuméirit perustuvat yhtididen viimeisimpiin verkkosivuillaan raportoimiin lukuihin valmiiden asuntojen méristi (haettu 25.4.2022,
asuntojen médra pyoristetty satoihin asuntoihin).
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Seuraavassa taulukossa esitetdén vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tarjoavia suurimpia Suomessa toimivia kilpailijoita
asuntojen lukuméérilli mitattuna (yli 1 000 asuntoa):”!

Yhtio Asuntojen lukuméara
Kojamo 36 900
Sato 26 800
Avara 8500
Elo 8 000
OP Kiinteistosijoitus 5800
Round Hill Capital 5300
NREP 5000
Ilmarinen 4300
Varma 4200
ICECAPITAL 4200
Keva 3500
Alandsbanken 3500
Starwood Capital Group 2200
Morgan Stanley 2100
BVK 2 100
Asuntosalkku 2 000
AXA IM 1 800
eQ 1500
Taaleri 1 000

Asuntosijoittamisen suosio on ollut vahvassa kasvussa Suomessa — markkina on kasvanut ammattisijoittajien vetiména,
mutta myos yksityishenkildiden tekemdt asuntosijoitukset ovat kasvaneet.”>’> Ammattisijoittajien asuntokaupat ovat kas-
vaneet vauhdilla vuodesta 2012, jolloin kotimaisten ammattisijoittajien asuntokaupat olivat euroissa mitattuna 300 mil-
joonaa. Vuoden 2016 kauppavolyymi kohosi 2,5 miljardin euron tasolle, muutoin kehitys on ollut tasaisesti nousevaa —
keskimaérdinen vuosikasvu (CAGR) oli vuosina 20122021 20,4 prosenttia. Vuodesta 2015 alkaen kotimaan asuntosi-
joitusmarkkinalle on virrannut kasvavassa méérin ulkomaista pddomaa. Vuosina 2015-2021 kasvu on jatkunut vahvana
— ulkomaisten sijoitusten keskimériinen vuosikasvu (CAGR) on ollut 38,3 prosenttia kyseiselld periodilla. #

Seuraavissa taulukoissa esitetdén tietoja ammattimaisten sijoittajien asuntokaupoista Suomessa vuosina 2012-20217:

Vuosi (miljardia euroa) | 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Kotimaiset toimijat 03 07 07 12 25 08 08 1,0 07 1,6
Ulkomaiset toimijat - - - 01 04 02 1,1 06 04 07

Virossa markkinan koko vuokra-asuntoina mitattuna vuonna 2020 oli noin 139 000 asuntoa, joka on koko maan asunto-
kannasta noin viidennes.’® Maan vuokramarkkinalla on verrattain vihin ammattimaisia toimijoita, ja asuntomarkkinan
ytimen muodostavat yksityis- ja piensijoittajat. Edellisen vuosikymmenen aikana ammattisijoittajien aktiviteetti Tallin-
nassa on kuitenkin kasvanut, ja esimerkiksi Tallinnan porssissi noteerattu LHV Group on ilmoittanut tavoittelevansa 700
asunnon portfoliota.”” Kasvaneesta aktiviteetista voidaan nostaa esimerkkind Tallinnassa viime aikoina tehtyj asuntosi-
joituksia aikavililld 1.1.2019-31.1.202278%: LHV Group on hankkinut omistukseensa 293 asuntoa, EfTEN Capital 112

! Valikoidut yhtiét perustuvat KTI Kiinteistdtiedon The Finnish Property Market 2022 - raportissa mainittuihin suurimpiin vapaa-rahoitteisia asun-
toja tarjoaviin toimijoihin. Asuntojen lukuméérit perustuvat The Finnish Property Market 2022 —raportissa mainittuihin seké yhtiéiden viimeisimpiin
verkkosivuillaan raportoimiin lukuihin valmiiden asuntojen méaéréstd (asuntojen lukumaérdt pydristetty satoihin asuntoihin). Rahastoista eQ:n asunto-
jen maéri saattaa sisdltdd keskenerdisid kohteita. Titaniumin, S-Pankin ja CapManin asuntojen méarastd tietoja ei saatavilla (tiedot haettu 25.4.2022).
2 Lihde: Suomen Pankki: Sijoitusasuntolainojen kasvuvauhti nopeampi kuin omistusasuntolainojen.

3 Lahde: KTI Kiinteistétieto: The Finnish Property Market 2022.

7 Lahde: KTI Kiinteistétieto: The Finnish Property Market 2022.

75 Lahde: KTI Kiinteistétieto: The Finnish Property Market 2022.

76 Midri perustuu Statistics Estonian ilmoittamaan asuntojen kokonaisméirdin kerrottuna Eurostatin julkaisemalla maakohtaisella vuokra-asuntokun-
tien suhteellisella osuudella.

" Jones Lang LaSalle: Linnakodu Apartments arviolausunto 01/2022.

78 Lahde: Kilpailijoiden tiedot: Ober-Haus, Real Estate Market Report *21, Baltic States Capitals, Vilnius, Riga, Tallinn. Issuu.com: The Estonian
Property Market: Estonia remains attractive to investors even in times of uncertainty
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asuntoa, ja vuonna 2 020 toteutettiin Viron historian suurin asuinkiinteistoportfolion transaktio, kun International Capital
Group (ICG) hankki 1 200 asuntoa LNC Capital Partnersilta. Asuntosalkun valmiiden asuntojen lukumaérd Tallinnassa
kasvoi 264 asunnolla ajanjaksolla 1.1.2019-31.1.2022.

Rakentaminen

Suotuisa makrotaloudellinen ympéristd on heijastunut myos rakentamisen lukuihin. 2010-luvulla asuinrakentamisen hie-
noinen kasvu nékyy niin myonnettyjen rakennuslupien, aloitettujen rakennushankkeiden kuin my6s valmistuneiden ra-
kennushankkeiden trendissé asuntojen madrélld mitattuna. Pddkaupunkiseudun vetovoima nakyy myds rakentamisessa;
vuosina 2015-2020 alueella valmistuneiden asuntojen kasvu oli keskiméérin 9,7 prosenttia vuodessa (CAGR).”

Virossa rakentamisen kasvu on kiihtynyt vauhdilla 1dpi 2010-luvun. Vuonna 2011 maassa my06nnettiin asuntojen médralla
mitattuna rakennuslupia noin 2 800 kappaletta, ja valmistuneita asuntoja kirjattiin tilastoihin noin 1 900 kappaletta. Kas-
vun voimakkuus tulee ilmi, kun tarkastellaan tuoreita lukuja vuodelta 2021 asuntojen maéralld mitattuna: mydnnetyt ra-
kennusluvat noin 8 800, aloitetut hankkeet noin 10 400 ja valmistuneita asuntoja noin 6 700.%°

Seuraavassa taulukossa esitetidn asuntorakentamisen kehitystd Suomessa ja Virossa alkaen vuosina 2010-20218!:
Suomi Viro

Vuosi (asuntojen lukuméird) | Myonnetyt luvat Aloitetut Valmistuneet | MyOnnetyt luvat Aloitetut Valmistuneet
2010 33309 34 253 25068 - - -
2011 35031 33 460 33331 2 830 1150 1918
2012 32 408 30767 33610 3035 1577 1990
2013 26 760 28 074 30111 3049 2343 2079
2014 29 481 25200 29 200 3941 3841 2756
2015 32397 32 140 27 475 5588 3882 3969
2016 40 441 36 958 30078 6021 4103 4732
2017 48 697 44 291 35153 7877 4 843 5890
2018 43 684 43 876 42 698 6 990 5571 6472
2019 38 747 36 477 42616 8025 4 824 7014
2020 41163 40 853 38 529 8833 6 833 7579
2021 44 743 47908 37111 8773 10 433 6735

(https://issuu.com/newsecadvisory/docs/newsec_property outlook autumn_2020/s/10999398). LHV Bank: LHV Pension Funds buy five apartment
buildings in Riga (https://www.lhv.ee/en/pension/news/2022/3).

7 Lahde: HSY: MAL-seuranta, valmistuneet asunnot.

80 Lihde: Statistics Estonia: Granted building permits and completed dwellings by type of construction, county and type of residential building.

81 Lahde: Suomi: Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto, 1995M01-2022M02. Viro: Statistics Estonia: Granted building permits and completed
dwellings by type of construction, county and type of residential building.
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YHTION LIIKETOIMINTA

Seuraavaa liiketoiminnan kuvausta tulee lukea yhdessd timdn Yhtidesitteen jaksojen “Erditd seikkoja”, “Erditd talou-
dellisia tietoja” ja ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd” kanssa sekd huomioiden, mitd Yhtion ja Asuntoturva Oy.n
vilisestd sulautumisesta, Arvostuskdsittelyn muutoksesta sekd Linnakodun poikkeavasta tilikaudesta on tdssd Yhtioesit-
teessd kerrottu. Katso lisdtietoja kohdasta “Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja”.

Yleista

Asuntosalkku on vuokraustoimintaa harjoittava asuntosijoitusyhtid, jonka sijoitusstrategian keskiossé ovat valikoidut yk-
sittdiset asunnot omistusasuntotaloissa hyvilld sijainneilla Suomessa ja Tallinnassa, Virossa. Asuntosalkku keskittyy
asuntoportfoliossaan pieniin asuntoihin painottaen Suomessa padkaupunkiseutua ja Virossa Tallinnan vanhan kaupungin
laheisyytta.

Asuntosalkun asuntoportfolio on hyvin hajautettu. Asuntosalkulla oli 31.3.2022 1 414 asuntoa Suomessa ja 557 Virossa
sekd 167 rakenteilla olevaa asuntoa Virossa. Viron asunnot sijaitsevat Tallinnassa ja pddosin vanhan kaupungin ldheisyy-
dessd. Asuntosalkun valmiiden asuntojen kaypa arvo 31.3.2022 oli 269,4 miljoonaa euroa. Yhtién asuntoportfolion val-
miiden asuntojen kdyvét arvot jakautuivat 31.3.2022 maantieteellisesti siten, ettd 25 prosenttia kdyvisté arvoista muodos-
tui asunnoista Helsingissd, 23 prosenttia asunnoista Vantaalla, 5 prosenttia asunnoista Espoossa, 6 prosenttia asunnoista
Tampereen, Turun ja Lahden seuduilla, 9 prosenttia asunnoista paakaupunkiseudun kehyskunnissa ja muualla Eteld-Suo-
messa sekd 32 prosenttia asunnoista Tallinnassa, Virossa.

Asuntosalkun nettovuokratuotto jakautui 31.3.2022 Suomen ja Viron kesken siten, ettd 74 prosenttia nettovuokratuotosta
kertyi asunnoista Suomessa ja 26 prosenttia asunnoista Tallinnassa, Virossa. Suomessa nettovuokratuotto jakautui
31.3.2022 alueittain siten, ettd 32 prosenttia nettovuokratuotosta kertyi asunnoista Helsingissd, 34 prosenttia asunnoista
Vantaalla, 7 prosenttia asunnoista Espoossa, 12 prosenttia asunnoista Tampereen, Turun ja Lahden seuduilla ja 15 pro-
senttia asunnoista padkaupunkiseudun kehyskunnissa ja muualla Eteld-Suomessa. Virossa nettovuokratuotto kertyi koko-
naan Tallinnasta, silld kaikki Asuntosalkun asunnot sijaitsevat Tallinnassa.

Seuraavassa taulukossa esitetddan Asuntosalkun litkevaihto, nettovuokratuotto ja liikevoitto ilmoitetuilla jaksoilla.

(MEUR)
1.10.-31.3. 1.10.-30.9.
2022 2021 2021 2020 2019
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)
Liikevaihto.......ccccocevveeiiiiinciininincnns 6,3 5,9 12,0 11,5 11,7
NettovuoKratuotto..........oeeveveeereereeennn 4.4 43 8,64 8,41 7,80
Liikevoitto (-tappio) ......ccccecevvvervvenenne. 32,4@ 6,4 12,9 7,1 8,0

1) Tilintarkastamaton.
2) Asunnot arvostettu kdypddn arvoon tuottoarvomenetelmén mukaisesti.

Historia ja kehitys
Tallinnan toiminta alkoi :
s 2 Tallinnan asuntorahasto Vuonna 2012 perustettu
—Sinnemaa ja Metsola s 5 : :
erustivat Viron nousi Viron suurimmaksi rahasto sulautui
P : markkinaehtoiseksi Asuntosalkku-rahastoon
ensimmaisen S
vuokranantajaksi
asuntorahaston
2012 2015 2018
2013 2017 2022
Sinnemaa ja Metsola perustivat Toinen Viron asuntorahasto

listautuvan yhtion vanhimman osan
— Yhtion johdon mukaan Suomen
ensimmadinen padosin yksittaisiin
asuntoihin sijoittava
osakeyhtiomuotoinen
vaihtoehtorahasto

osakeyhtiomuotoinen
vaihtoehtorahasto
perustettiin saman
tiimin voimin
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2012

Vuonna 2012 Timo Metsola ja Jaakko Sinnemaa perustivat Asuntosalkun vanhimman osan eli Yhtion johdon késityksen
mukaan Suomen ensimmadisen pdédosin yksittiisiin asuntoihin sijoittavan osakeyhtiomuotoisen vaihtoehtorahaston, Asun-
toturva Oy:n (silloiselta toiminimeltdén Asuntosalkku Oy), joka vuoden 2012 lopussa ja 2013 alussa osti Vantaalta 224
asunnon kokonaisuuden. Alusta alkaen toiminnan kulmakivi on ollut sijoittaminen yksittdisiin asuntoihin omistusasunto-
taloissa hyvilla sijainneilla.

2013

Vuonna 2013 Sinnemaa ja Metsola perustivat Viron ensimméisen asuntorahaston®?, Linnakodun, jonka kautta suomalai-
nen emoyhtié Asuntosalkku Eesti Oy:n sijoitti asuntoihin Tallinnassa.

2014

Tassd Yhtidesitteessa tarkoitettu liikkkeeseenlaskija, Asuntosalkku Oyj, perustettiin vuonna 2014 Sinnemaan ja Metsolan
toimesta osakeyhtidmuotoisena vaihtoehtorahastona silloisella toiminimelld Asuntosalkku Suomi Oy. Tammikuussa
2015 Yhtio osti 475 Suomessa sijaitsevaa asuntoa ja laajensi toimintaansa syyskuussa 2015 ostamalla Suomesta 700
asuntoa lisdd. Yhtio on tdmén Yhtidesitteen paiviméadriana vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) mu-
kainen vaihtoehtorahasto. Téstd rahastomuodosta luovutaan FN-listautumisen toteuttamisen yhteydessa (katso lisétietoja
kohdasta ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Viimeaikaiset tapahtumat”).

2017

Vuonna 2013 perustettu Tallinnan asuntorahasto, Linnakodu, nousi vuonna 2017 Viron suurimmaksi yksityiseksi mark-
kinaehtoiseksi vuokranantajaksi®’.

2018

Asuntosalkku-konserni muodostui vuonna 2018, kun tésséd Yhtidesitteessé tarkoitettu liikkeeseenlaskija, vuonna 2014
perustettu Asuntosalkku Suomi Oy, vaihtoi toiminimensa Asuntosalkku Oy:ksi ja siirsi omistamansa asunnot perustamal-
leen operatiiviselle tytéryhtidlle Asuntosalkku Suomi Oy:lle. Liséksi Suomen ja Viron toiminnot yhdistettiin siten, ettd
Asuntosalkku Eesti Oy sulautui Asuntosalkku Oy:66n ja Tallinnan asuntorahastosta, Linnakodusta, tuli Asuntosalkku
Oy:n operatiivinen tytdryhtié maaliskuun lopussa 2018.

2022

Helmikuussa 2022 Asuntoturva Oy siirsi omistamansa asunnot perustamalleen uudelle tytiryhtidlle Suomen Asuntova-
rainhoito Oy:lle. Maaliskuussa 2022 Asuntoturva Oy sulautui Asuntosalkku Oy:66n, minka johdosta Asuntosalkku-kon-
sernin omistamien valmiiden asuntojen lukuméiré nousi 246 asunnolla yhteensi ldhes 2 000 asuntoon. Sulautumisen
myo6td Suomen Asuntovarainhoito Oy:sté tuli Asuntosalkku Oy:n kokonaan omistama operatiivinen tytdryhtiéo Asunto-
salkku Suomi Oy:n ja Linnakodun rinnalle.

Keskeiset vahvuudet
Tarkkaan valittuihin yksittdisiin hyvin tuottopotentiaalin asuntoihin painottuva portfolio

Asuntosalkun ominaisuuksilta tarkkaan valitut asunnot omistusasuntotaloissa ovat haluttu vaihtoehto omistusasumiselle
Ja erottautumistekijd Yhtiolle

Asuntosalkku on keskittynyt hankkimaan valikoituja yksittdisid asuntoja omistusasuntotaloissa. Yksittdisten asuntojen
omistamisen kautta Yhtion on mahdollista sijoittaa tarkoin valikoituihin pieniin asuntoihin, joissa on Yhtioén johdon na-
kemyksen mukaan vuokrauskdyttoon parhaiten soveltuva sijainti, pohja ja muut ominaisuudet. Yksittdiset asunnot mah-
dollistavat myds vuokran asettamisen joustavasti kulloisenkin markkinatilanteen mukaisesti, kun vuokrattavat asunnot
ovat yksittdisid asuntoja tyypillisesti ilman identtistd vertailupistettd vuokralaisille. Yksittéisiin asuntoihin painottuvan
portfolion vuokralaiset eivit tyypillisesti tiedéd toisistaan tai toistensa vuokrista, mikd mahdollistaa jokaisen asunnon
vuokran itsendisen ja optimaalisen hinnoittelun.

82 Lihde: Adaur Grupp OU (Tallinn Residential Rental Market participants).
8 Lihde: Adaur Grupp OU (Tallinn Residential Rental Market participants).
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Yhtion johdon mukaan yksi keskisimmistd vuokralaisten asumisviihtyvyyteen ja asunnon haluttavuuteen vaikuttavista
tekijoistd on asuinkiinteiston omistusrakenne. Yhtion johto nédkee, ettd asumismuodot voidaan jakaa vuokra-asumiseen
kaupungin omistamassa vuokratalossa, vuokra-asumiseen vapaarahoitteisessa vuokratalossa, vuokra-asumiseen omistus-
asuntotalossa (omistusasujien naapurina) sekd omistusasumiseen.

Asuntosalkun keskittyminen vuokra-asuntojen tarjoamiseen omistusasuntotaloissa lisdd Yhtion johdon nikemyksen mu-
kaan sen asuntojen haluttavuutta vuokralaisten keskuudessa. Tdmi on vaikuttanut osaltaan positiivisesti Yhtion 96,6—
99,0 prosentin viélilld vaihdelleeseen taloudelliseen vuokrausasteeseen seké nettovuokratuoton 67,0-72,8 prosentin valilla
vaihdelleeseen osuuteen liikevaihdosta tilikausilla 2019-2021. Yhtion taloudellinen vuokrausaste oli 97,0 prosenttia
31.3.2022 ja nettovuokratuotto 70,2 prosenttia liikevaihdosta 31.3.2022 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Katso
lisdtietoja kohdasta “Erditd taloudellisia tietoja”.

Omistusasunto

Vuokra-asunto
omistusasunto-
talossa

Haluttavuus

Vuokra-asunto
vapaarahoitteisessa
vuokratalossa

Vuokra-asunto
kaupungin
vuokratalossa

Asumismuoto

1) Lahde: Yhtion johdon nédkemys

Seuraavasta kaaviosta ilmenee Yhtion ja sen kahden kilpailijan, Kojamon ja SATOn, taloudellinen vuokrausaste* ilmoi-
tetuilla jaksoilla.

12019 99% 99% .
97% 97% 97% ° 97%
= 2020 96%
‘ 95% 95%
m 2021 94%
( B 92%
H1 2022
2
m Q12022 — - :
79 Asuntosalkku Kojamo Sato®

1)  Asuntosalkun tiedot 31.3.2022 pééttynyt kuuden kuukauden jakso.

2)  Kojamon ja Saton tiedot katsauskausi 1.1.-31.3.2022.

3) Léhde: Tiedot 2019-2021: Kojamo Oyj konsernitilinpddtds 2021 ja 2020. Tiedot Q1 2022: Kojamo Oyj osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2022.
4)  Lahde: Tiedot 2019-2021: SATO Oyj konsernitilinpdatos 2021 ja 2020. Tiedot Q1 2022: SATO Oyj osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2022.

Yhtion asunnot sijaitsevat kasvukeskuksissa, joiden kehitystd tukevat keskeiset makrotrendit kuten viestonkasvu, kaupun-
gistuminen ja pienten kotitalouksien lukumdidrdin kasvu

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan kaupungistuminen, suurimpien keskusten vdestdonkasvu sekd kotitalouksien koon
muutokset vaikuttavat merkittévasti asuntojen kysynnén kehitykseen. Yhti6 uskoo olevansa hyvéssd asemassa hyotymaan
tastd kehityksestd. Kaikki Viron asunnot sijaitsivat 31.3.2022 Yhtion parhaaksi katsomilla sijainneilla Tallinnan keskus-
tassa. Suomessa Yhtidé on vahvasti edustettuna pddkaupunkiseudulla ja valituissa kasvukeskuksissa. Kéyvilld arvoilla
laskettuna 78 prosenttia Yhtion Suomen asunnoista sijaitsi 31.3.2022 Helsingissd, Espoossa ja Vantaalla. Suomessa

8 Kojamo ja Sato raportoivat EPRA:n mukaisen vuokrausasteen, joka saadaan jakamalla vuokratuotot potentiaalisella vuokratuotolla.
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padkaupunkiseudun kaupungeissa asukasméadran keskiméddrdisen vuosikasvun 2022-2040 (CAGR) ennustetaan olevan
0,5-0,9 prosentin® vililld ja Virossa Tallinnassa 0,4 prosenttia®. Katso liséitietoja kohdasta ”Markkina- ja toimialakat-
saus”.

Suomessa yhden henkilon asuntokuntien osuus®” kasvoi 41,0 prosentista 45,3 prosenttiin vuosina 2010-2020. Vastaava
asuntokuntien osuuden kehitys on ollut Virossa vield voimakkaampaa. Yhden henkilén asuntokuntien prosentuaalinen
osuus kasvoi 34,5 prosentista 42,5 prosenttiin vuosina 2010-2020%. Vastatakseen demograafisen kehityksen tukemaan
markkinakysyntédn ja kuluttajien preferensseihin, Yhtio on sijoitusstrategiassaan painottanut vahvasti yksididen ja kak-
sioiden osuutta: yksididen ja kaksioiden osuus Yhtion asuntoportfoliosta oli lukuméérin mukaan tarkasteltuna 99 pro-
senttia padkaupunkiseudulla ja 94 prosenttia kaikkien Suomen asuntojen osalta 31.3.2022 sekd 97 prosenttia Yhtién Viron
asunnoista 31.3.2022.

Hyvien liikenneyhteyksien varrelle painottuva sijainti lisdd asuntojen vetovoimaa vuokralaisten keskuudessa

Yhtion asuntojen keskeiset sijainnit hyvien liikkenneyhteyksien varrella lisddavét Yhtion johdon nikemyksen mukaan nii-
den vetovoimaa vuokralaisten keskuudessa. Asuntosalkun asunnot on hankittu huomioiden litkenneyhteyksien positiivi-
nen vaikutus asuntojen hintakehitykseen ja vuokrattavuuteen. Lukumaéérilld mitattuna 31.3.2022 Yhtion padkaupunkiseu-
dun asunnoista 69 prosenttia sijaitsi kilometrin séteelld ja 50 prosenttia 600 metrin séteelld raideliikennepysékisté. Tal-
linnassa Yhtion asunnot ovat keskustan tuntumassa, padosin alle 2,5 kilometrin etdisyydelld vanhan kaupungin rajasta.
Lukumaéralld mitattuna Yhtion Tallinnan asunnoista 14dhes kaikki, 98 prosenttia, olivat 31.3.2022 enintdin kilometrin
séteelld raideliikenteen pysékistd ja 79 prosenttia oli enintddn 600 metrin séteelld raideliikenteen pyséakistd 31.3.2022.

Omille tonteille painottuva asuntoportfolio tarjoaa selkedd arvonkehityspotentiaalia

Omalla tontilla sijaitsevat asunnot tukevat vahvempaa kate- ja arvonkehityspotentiaalia. Yhtion omistamista asunnoista
94 prosenttia sijaitsi omilla tonteilla ja loput 6 prosenttia kaupungin vuokratonteilla 31.3.2022. Vuokratonttien omistajat
ovat usein kaupunkeja, joilla ei ole ollut tai ole kattavia asuntotonttien maanvuokraustoimintaa koskevia yleisid periaat-
teita. Tallaisten kaupunkien tonttivuokrat ovat maardytyneet historiallisin perustein ja ovat useissa tapauksissa jadneet
Yhtion johdon nikemyksen mukaan markkinaehtoisista tasoista jdlkeen. Yhtion johdon nikemyksen mukaan néihin kéy-
tanteisin on tulossa muutoksia, joiden Yhtion johto odottaa tukevan omalla tontilla sijaitsevien asuntojen hintakehitystd
suhteessa vuokratontilla sijaitseviin asuntoihin. Kéytinteiden muuttumisesta toimii esimerkkind Helsinki. Helsingin kau-
punginvaltuusto vahvisti 2.2.2022 uudet periaatteet asuntotonttien maanvuokraustoiminnan nykykéyténteisiin: Jatkossa
asuntotonttien maanvuokra mééritetdéin tontin markkina-arvoon perustuen seké tontin kayttotarkoituksen ja rakennusoi-
keuden mukaan. Maanvuokraa mééritettdessd Helsingin kaupungin tuottotavoite on 3,5 prosenttia niiden asuntotonttien
osalta, joiden maanvuokrasopimus tehdién nyt uutena ja joiden vuokrasopimukseen sisiltyy tasotarkistusmenettely. Mui-
den asuntotonttien osalta tuottotavoite on 4 prosenttia. Asumista palvelevien tonttien tuottotavoite on 5 prosenttia.®® Ti-
mién lisdksi Helsingin kaupunki on jo aiemmin linjannut, ettd tulevaisuudessa uudet asuintalot rakennetaan padosin vuok-
ratonteille®.

Oman tontin positiivinen vaikutus asunnon arvonkehitykseen on ndkynyt myds uudiskohteiden hintakehitystd seuraavissa
tilastoissa. Padkaupunkiseudulla omalla tontilla olevien uudiskohteiden hinnat nousivat keskiméérin 5,5 prosenttia vuo-
dessa vuodesta 2015 vuoteen 2021 (CAGR), kun vastaavalla aikaperiodilla vuokratonteilla sijaitsevien uudisasuntojen
hinnat nousivat keskimiérin 4,5 prosenttia vuodessa (CAGR)."!

Tallinnassa erinomaista kasvupotentiaalia
Vuokralla asuvien kotitalouksien suhteellinen osuus Tallinnassa on useisiin suuriin kaupunkeihin verrattuna alhainen

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Tallinnan vuokramarkkinoiden kehitys on edelleen suhteellisen alkuvaiheessa. Viron
uudelleenitsendistymisen myotd vuonna 1991 péétettiin neuvostoaikana rakennetut talot myyda edullisin ehdoin talojen
vuokralaisille ja vanhan itsendisyyden aikaiset kiinteistot palautettiin pddosin entisille omistajille tai heidén perillisilleen.
Yhtion johdon mukaan téstd vuokra-asuntojen poistumisesta johtuva korkea omistusasumisen aste on historiallinen selitys
Tallinnan vuokramarkkinan vahvalle kehityspotentiaalille tulevaisuudessa. Tallinnassa vuokralla asuvien osuus oli

8 Lihde: stat.fi (Vdestoennuste 2021: Viestd 31.12. muuttujina Alue, Vuosi, Sukupuoli, Ikd ja Tiedot).

8 Lihde: stat.ee (RV087: Population Projection (Based on the population figure as at 1 january 2019) by Sex, County, Age group and Year).

87 Lahde: stat.fi (Asuntokunnat muuttujina Vuosi, Talotyyppi, Asuntokunnan koko ja Tiedot).

88 Lihde: stat.ee (LEMO04: Households by Indicator, Household size and Year).

8 Lahde: https://www.sttinfo.fi/tiedote/valtuusto-vahvisti-asuntotonttien-seka-asumista-palvelevien-tonttien-maanvuokrauksen-yleiset-periaat-
teet?publisherld=60590288&releaseld=69931456.

90 Lahde: Helsingin maapoliittiset linjaukset, Tontinluovutusta koskevat linjaukset perusteluineen 29.1.2019.

°! Lihde: stat.fi (Uusien osakeasuntojen nelidhinnat tontin omistusmuodon mukaan muuttujina Alue, Talotyyppi, Huoneluku, Tontin omistusmuoto,
Vuosi ja Tiedot).
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vuoden 2021 ensimmaiselld vuosineljinnekselld 27,0 prosenttia®’, kun Helsingissd, Ranskan, Pariisissa ja Sveitsin, Zii-
richisséd vastaavat luvut olivat 48,9 prosenttia®®, 62,0 prosenttia® ja 91,8 prosenttia®. Tallinnan vuokrausmarkkinan hou-
kuttelevuutta ammattimaisen asuntosijoittajan ndkokulmasta kasvattaa myds vuokra-asuntojen hajautunut omistusra-
kenne, jossa iso osa vuokra-asuntojen tarjonnasta koostuu paikallisten yksityissijoittajien omistamista ja yllapitdmistd
asunnoista, joiden toiminta on Yhtion johdon nikemyksen mukaan yleisesti vihemmén ammattimaista.

Aktiiviset tyomarkkinat tukevat asuntojen hintojen ja vuokrien kehitystd Tallinnassa

Tallinnan kehittyvit tydmarkkinat ovat Yhtion johdon nidkemyksen mukaan luoneet kysyntai erityisesti hyvien sijaintien
korkealaatuisille vuokra-asunnoille, jotka vuokrataan tyylikk&asti kalustettuina ja sisustettuina. Tallinna on 2000-luvulla
kehittynyt merkittdvaksi eurooppalaiseksi startup-yritysten toimintapaikaksi ja Tallinnassa on yksi Euroopan korkeim-
mista startup-yritysten lukumaéristd asukasta kohden®®. Startup Heatmap Europe -palvelun mukaan Tallinna sijoittuu
Euroopassa sijalle 10 kokonaisarvostelussa parhaita startup-kaupunkeja arvioitaessa.”” Viron teknologiastartup -yritysten
arvioidaan luovan 50 000 uutta tydpaikkaa 10 vuodessa®®.

Yhtion johdon ndikemyksen mukaan samaan aikaan, kun Tallinnan vetovoima tydskentely- ja asumiskohteena on kasva-
nut, on my0s kiinnostus Tallinnaa kohtaan asuntosijoituskohteena lisddntynyt. Tallinnan kehittymisen ja kasvun myotd
sen asuntojen keskinelidhinnat ovat nousseet merkittavésti nousten keskiméirin 8,7 prosenttia vuodessa (CAGR) 918,2
eurosta 2 112,3 euroon vuosina 2010-2020, ja vuonna 2021 Tallinnan keskinelidhinnat kohosivat 2 356,3 euroon®. Sa-
manaikaisesti myos Viron kotitalouksien kaytettivissi olevat tulot ovat kasvaneet keskimdérin 7,5 prosenttia vuodessa
(CAGR) 443,5 eurosta 917,2 euroon'® vuosina 2010-2020. Asuntojen hintojen nousu on osaltaan tukenut Yhtién Viron
olemassa olevien asuntojen arvonkehitystd. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Tallinna tarjoaa houkuttelevan asuntosi-
joittamisympdériston, jonka kehitystd tukevat muun muassa tyomarkkinoiden vahva veto ja asuntojen hintojen nousu sa-
mansuuntaisesti kdytettivissd olevien tulojen kehityksen kanssa. Katso lisétietoja kohdasta “Markkina- ja toimialakat-
saus”.

Asuntosalkku on kasvattanut portfoliotaan Tallinnassa nopeasti ja on Tallinnan suurin markkinaehtoinen vuokranantaja

Yhtion Tallinnan toiminta alkoi vuonna 2013 asuntorahastomuodossa ja vuodesta 2018 ldhtien se on ollut osa Asunto-
salkku-konsernia. Yhtid on Viron suurin markkinaehtoinen vuokranantaja'®'. Yhtioén on jatkanut miéritietoisesti Tallin-
nan asuntoportfolionsa kasvattamista. Yhtién valmiiden asuntojen méird Tallinnassa on kasvanut kahdessa ja puolessa
vuodessa 359 asunnosta 30.9.2019 557 valmiiseen asuntoon 31.3.2022. Lisdksi Yhti6lld oli 167 rakenteilla olevaa asuntoa
Tallinnassa 31.3.2022.

Kasvaneet kassavirrat ja kasvun mahdollistava tase
Asuntosalkun portfolio on tuottanut historiallisesti kasvaneita kassavirtoja ja vahvaa juoksevaa tuottoa

Yhtion litketoiminnan rahavirta ennen kédyttdpadoman muutosta (FFO) on kasvanut keskiméirin 24,6 prosenttia vuodessa
tilikausien 2019-2021 aikana (CAGR) tilikauden 2019 2,7 miljoonasta eurosta tilikauden 2021 4,2 miljoonaan euroon.
Juokseva tuotto koko asuntoportfolion osalta oli 4,3 prosenttia, Suomen osalta 4,4 prosenttia ja Viron osalta 4,0 prosenttia
31.3.2022.

Tasapainoinen rahoitusrakenne tukee pitkdn aikavdlin kasvutavoitteita

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Yhtion rahoitusrakenne on tasapainoinen. Omavaraisuusaste nousi 36,7 prosentista
30.9.2019 42,7 prosenttiin 30.9.2021. Yhtion omavaraisuusaste oli 50,0 prosenttia ja luototusaste 45,3 prosenttia
31.3.2022, sisdltden Asuntoturva Oy:n sulautumisen sekd asuntojen Arvostuskésittelyn muutoksen (katso lisétietoja
?Erditd seikkoja” — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja’) vaikutukset, mitkd osaltaan tukevat Yhtion ndke-
myksen mukaan sen pitkén aikavélin kasvutavoitteiden toteuttamismahdollisuuksia.

%2 Lihde: Tallinn.ee (Statistical yearbook of Tallinn 2021).

% Lihde: Catella Germany (European residential market overview | Q1/2021).

%4 Lihde: Catella Germany (European residential market overview | Q1/2021).

% Lihde: Catella Germany (European residential market overview | Q1/2021).

% Lihde: Estonia leads Europe in startups, unicorns and investments per capita — Invest in Estonia.

%7 Lihde: https:/startupheatmap.eu/.

%8 Lihde: Investinestonia.com (A vision for 2030: Estonia’s startup sector employing 50,000, revenues covering 1/3 of the country’s GDP).
% Lihde: maaamet.ee (Estonian Land Board (Query of real property price statistics)).

100 L 4hde: stat.ee (ST09: Disposable income per household member in a month by Year, Source of income and Type of household).

11 Lshde: Adaur Grupp (Tallinn Residential Market participants 04.2022).

45



Vakiintunut toimintamalli ja kokenut johto
Tehokas operatiivinen malli yhdistdd sisdisen ydinosaamisen lihipiiriyhticiltd ostettuihin palveluihin

Yhtion operatiivinen malli jakautuu kolmeen vaiheeseen: kohteiden hankinta, portfolion hallinta ja tehokas ulkoistettu
vuokrausprosessi. Yhtio toteuttaa kohteiden hankintaa sisdisen tiimin toimesta seké ulkoistettuna palveluna l&hipiiriyhti-
6iden toimesta. Yhtiolla on vakiintuneet kdytinteet kohteiden seulomiseen ja tarkempaan tarkasteluun. Satunnaisissa suu-
remmissa hankintakokonaisuuksissa Asuntosalkku arvioi myds mahdollisen tarpeen kéyttiéd ulkoistettua palveluntarjo-
ajaa arviointiprosessissa. Prosessi skaalautuu joustavasti kevyemmaéksi tai laajemmaksi ostokohteen ominaisuuksien ja
koon mukaan. Pditoksentekoprosessi mahdollistaa asuntojen hankinnan kustannustehokkaasti ja nopealla aikataululla,
mika Yhtion johdon nikemyksen mukaan lisdd Yhtion erottuvuutta ja kilpailukykya markkinoilla yksityissijoittajiin ver-
rattuna.

Portfolion hallinta tehddén Yhtion sisédisen tiimin toimesta. Portfolion hallinta kattaa vuokran optimoinnin, jatkuvan tuot-
toanalyysin sekd salkkurakenteen hallinnoinnin. Suomessa asuntojen remontit ja yllapito tehdéddn tarkkaa kustannuskuria
korostaen, kun taas Tallinnan asuntoihin toteutetaan Yhtién asuntojen paikallisen brandin mukainen ja laadukas kalustus
ja sisustus.

Tédmén Yhtidesitteen pdivamaédrand Yhtion vuokrausprosessi on ulkoistettu 1dhipiiriyhtidille sekd Suomessa ja ettd Tal-
linnassa. Yhti6 saa vuokrausprosesseja hoitavilta tahoilta tietoa asuntojen kunnosta ja vuokrattavuudesta, mitd Yhtio hyo-
dyntéd portfolion hallinnassaan ja asuntojen kuntoon vaikuttavien remonttien suunnittelussa. Yhtio méaarittda vuokratta-
van asunnon vuokran hyodyntiden sekd vuokrausprosessin aikana saatuja tietoja etti laajaa tietopohjaansa. Ulkoistettu
palveluntarjoaja hoitaa muut vuokrausprosessin vaiheet.

Hankinnoissa hyédynnetddn laajaa tietopohjaa sekd toimivia suhteita rakentajiin Tallinnassa

Yhti6lld on tehokas ja vakiintunut hankintaprosessi seké vakiintuneet kéytinteet kohteiden tunnistamiseen ja hinnoitte-
luun. Yhtié hyddyntdd hankinnoissaan sen tihedsti pdivittyvad laajaa tietopohjaa, johon se saa informaatiota kattavan
asuntokantansa kautta. Koska Asuntosalkku keskittyy hankkimaan valikoituja yksittdisid asuntoja kokonaisten talojen
hankkimisen sijaan, saadaan hyvén hajautuksen ohella laaja tietopohja, kun sijoituskohteet sijaitsevat kilpailijoihin ndh-
den suuressa méérassa taloyhtiditd. Asuntosalkulla oli asuntoja yhteensd 850 taloyhtidssd, mikd on enemmén kuin selke-
dsti suuremman asuntomiérin Suomessa omistavilla Kojamolla (716 taloyhti6ti'®?) ja Satolla (757 taloyhtioti!%?). Asun-
tosalkulla oli keskiméérin 58 asunnon vuokrausprosessia kuukaudessa tammikuusta 2021 helmikuuhun 2022. Aktiivinen
vuokraustoiminta tuottaa Yhtiolle tietoa markkinoiden alueittain saavutettavissa olevista vuokratasoista.

Suomessa Asuntosalkku hankkii pdédasiassa yksittéisid tarkasti valikoituja aiemmin rakennettuja asuntoja (ns. “’kirsikoi-
den poiminta kakusta™). Nédin Yhtid pystyy hajauttamaan asuntoportfolionsa tarkasti alueille ja rakennuksiin, joihin Yhtio
uskoo vuokralaiskysynnin kohdistuvan. Virossa Yhtio voi ostaa my0s useampia yksittdisid valikoituja asuntoja parhaaksi
arvioiduista uudiskohteista hyodyntidkseen vahvemmin niiden tarjoamia investointimahdollisuuksia kiinnostavilla sijain-
neilla ja nykyiselld hintatasolla

Asuntojen hankkimisessa Yhtié hyodyntda laajaa tietopohjaansa ja vakiintunutta ostoprosessiaan, joka perustuu sisdisesti
asetettuihin tuottovaatimuksiin ja vahvistettuihin kriteereihin, joissa huomioidaan muun muassa kaupallisia, taloudellisia,
rakennusteknisid, verotuksellisia ja oikeudellisia ndkdkulmia.

Asuntosalkku on aktiivinen toimija Virossa ja silld on Yhtion johdon arvion mukaan hyvit suhteet Tallinnan suurimpiin
rakennusyhtidihin, joiden kautta Yhtio saa jo rakennusprojektin alkuvaiheessa ensimmaéisten joukossa tiedon myyntiin
tulevista asunnoista, mika kasvattaa Yhtion mahdollisuutta hankkia sille kiinnostavimmat ja sopivimmat kohteet. Varhai-
nen paisy kiinnostavimpiin kohteisiin mahdollistaa Yhtion johdon nikemyksen mukaan myds hyvin asuntojen arvon-
nousupotentiaalin. Yhtion 31.3.2022 tilanteen mukaisesti rakenteilla olevien 167 Tallinnan asunnon yhteenlaskettu han-
kintainvestointi, sisiltden asuntojen hankintahinnan sekd Yhtion arvioimat kiintokalusteiden ja sisustuksen kustannukset,
oli 26,3 miljoonaa euroa. Viron rakenteilla olevien asuntojen kiypa arvo oli 31.3.2022 32,2 miljoonaa euroa!®. Paikalli-
sesta markkinadynamiikasta ja viimeaikaisesta rakennuskustannusten ja asuntojen hintojen noususta johtuen Tallinnan
uudiskohteiden viimeisten myymaéttdmien asuntojen hinnat ovat viimeisten viiden vuoden aikana tyypillisesti olleet Yh-
tion johdon ndkemyksen mukaan kalliimpia kuin aiemmin samasta kohteesta ostettujen asuntojen hinnat. Lisdksi Yhtion
nidkemyksen mukaan Tallinnassa uudiskohteiden hinnoittelua ohjaavat enemmén rakennuskustannukset kuin itse asunnon

192 33hkén, limmityksen ja jadhdytyksen kiinteistdjen méérd (1ihde: Kojamo Oyj konsernin vuosikertomus 2021).

103 Kohteiden lukumiiri, Suomi ja Pietari (lihde: Sato Oyj konsernin vuosikertomus 2021).

1%Tdmin Yhtidesitteen liitteend B olevassa Jones Lang LaSallen Arviointiraportissa Virossa rakenteilla olevien asuntojen osalta arvostus tehddin kiy-
pdén arvoon tuottoarvomenetelmélld olettaen, ettd asunnot ovat valmistuneet ja tdyteen vuokrattu arvonmadirityksen arvopéivénd; asuntokohtainen
vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhti6ltd) saatuun vuokra-arvioon.

46



sijainti. Tdma avaa Yhti6lle mahdollisuuden sijoittaa sijainniltaan erinomaisen arvonnousupotentiaalin omaaviin kiinteis-
toihin houkuttelevalla hintatasolla.

Portfolion hallinnan ytimessd vuokran sekd salkkurakenteen optimointi maakohtaiset tarpeet huomioiden

Asuntosalkun sijoitusfilosofia poikkeaa merkittdvésti isommista kilpailijoista. Yhtio keskittyy ostamaan Suomessa péa-
asiassa yksittéisid asuntoja jo rakennetuista omistusasuntotaloista. Virossa Yhtio tyypillisesti hankkii useamman tarkoin
valikoidun asunnon kerrallaan sijainniltaan houkuttelevista uudiskohteista. Yhtion ndkemyksen mukaan parhaaksi arvi-
oituihin kiinteistoihin keskittyminen mahdollistaa hankittavien asuntojen valinnan siten, ettd asuntojen ominaisuudet vas-
taavat optimaalisesti kunkin kohdemarkkinan ominaiseen vuokrakysyntéan.

Suomessa Asuntosalkku pyrkii tarjoamaan vuokralaisille kokonaiskustannuksiltaan edullisia asuntoja, joissa asukkaat
viihtyvét pidempéén ja jotka ovat asuntoina mahdollisimman kilpailukykyisiéd kaikissa vuokramarkkinoiden sykleissé.
Realia Managementin teettimiin tutkimuksen'®> mukaan 90 prosenttia vuokralaisista Suomessa pitii vuokran suuruutta
tarkeimpédnd valintakriteerind vuokra-asuntoa valittaessa, miké tukee Yhtion johdon ndkemyksen mukaan asuntokohtai-
selta kokonaisvuokraltaan edullisempien yksididen ja kaksioiden kysyntdd. Suomessa Yhtion portfolion hallinnan yti-
messéd on vuokran alueellinen optimointi Yhtion laajan ja tihedsti pdivittyvén tietopohjan avulla, jatkuva tuottoanalyysi,
salkkurakenteen hallinnointi ja asuntojen optimaaliset remontit seka ylldpito.

Virossa Tallinnassa Asuntosalkun tavoitteena on tarjota asuntoja, joille on tunnusomaista erinomainen suunnittelu, tyy-
likkaat sisustusratkaisut ja harkitut yksityiskohdat, eli korostetun laadukkaat neliometrit. Asuntojen kohdeasiakkaita ovat
henkil6t, joille asuntojen laatu on tirkedd. Viron asunnot sijaitsevat padsaintoisesti keskeisilld sijainneilla alle 2,5 kilo-
metrin etdisyydelld Tallinnan vanhan kaupungin rajasta. Yhtion Tallinnan asunnoilla on Yhtion johdon nikemyksen mu-
kaan vahva brindi, jota tukevat Tallinnan kalustettuina vuokrattavien asuntojen laadukas sisustussuunnittelu ja mittati-
lauksena toteutetut kiintokalusteet. Myds Virossa Yhtid optimoi aktiivisesti vuokriaan laajan tietopohjansa tuella.

Kokenut johto luo vahvan perustan Asuntosalkun menestyksekkddille liiketoiminnalle

Asuntosalkun perustajilla, Sinnemaalla ja Metsolalla on yhteensd 46 vuotta kokemusta asuntosijoittamisesta. Yhtion toi-
mitusjohtajalla Sinnemaalla on 22 vuoden kokemus vaativista kiinteistdalan tehtdvistd ja Metsolalla, joka toimii Yhtion
hallituksen puheenjohtajana, on 24 vuoden laaja kokemus asuntosijoittamisesta ja vuokramarkkinoista — myds perusta-
mansa ja omistamansa Vuokraturva Oy:n kautta. Sinnemaa ja Metsola ovat tehneet asuntorahastoja yhdessé jo vuodesta
2007 alkaen.

Missio, visio ja arvot

Asuntosalkun missiona on nostaa vuokra-asuminen omistusasuntotaloissa tasavertaiseksi vaihtoehdoksi omistusasumi-
selle sekd tarjota vuokra-asuntoja, joissa asukas valitsee asua, vaikka hinelld olisi mahdollisuus ostaa omistusasunto.

Asuntosalkun visiona on olla jatkossakin johtava markkinaehtoinen vuokranantaja Tallinnan kasvumahdollisuuksia tar-
joavalla vuokramarkkinalla sekd hyddyntdd parhaita mahdollisuuksia Suomessa laajan ja tihedsti pdivittyvén tietopohjan
avulla.

Asuntosalkun keskeisimpid arvoja ovat

pitkdjinteinen tuottavuus ja tavoitteellisuus;
jatkuva osaamisen ja ndkemyksen kehittdminen;
vastuullisuus; sekd

rehellisyys ja luotettavuus.

Asuntosalkku pyrkii rakentamaan liiketoiminnastaan pitk&llé aikavalilld vakaasti tuottavan. Pitkédjénteisyys on otettu huo-
mioon Asuntosalkun toiminnassa laajasti muun muassa sijoituspdatosten, toimintaperiaatteiden, yhteistydkumppaneiden
valinnan seké vuokralaisten kohtelun kautta. Asuntosalkun tavoitteena on tarjota vuokralaisilleen pitkéaikaisia ja houkut-
televia asumisvaihtoehtoja. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan pitkdaikaisen menestyksen saavuttaminen edellyttdd, ettd
Yhtio6 kestdd my0s vaikeita markkinatilanteita ja takaiskuja, eikd Yhtio siten pyri optimoimaan litketoimintaansa lyhytai-
kaisten taloudellisten tavoitteiden saavuttamiseksi pitkdjénteisyyden kustannuksella.

Asuntosalkku pyrkii olemaan sekd osaava ettéd jatkuvasti kehittyva ja oppiva organisaatio. Yhtio pyrkii mahdollistamaan
henkildstolleen heidén taitojensa hyddyntdmisen laajasti yli perinteisten tehtdvankuvien ja kannustamaan henkilostoa

195 Lghde: Realia Management (Tutkimus: Asunnon viihtyisyys jopa sijaintia térkedmpi kriteeri vuokra-asuntomarkkinoilla).
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kehittimédn osaamistaan monipuolisesti ja suhtautumaan toimintaan kriittisesti. Asuntosalkku pyrkii myds hyddynté-
maéén kehittyvin teknologian tarjoamia mahdollisuuksia asuntoportfolion hoitamisessa.

Vastuullisuus on otettu huomioon Asuntosalkun toimintaperiaatteissa ja tarkoittaa muun muassa sdéantelyn noudattamista,
luotettavana vuokranantajana toimimista, sijoituskohteiden huolellista hoitamista seké luotettavuutta tyonantajana (katso
?Vastuullisuus ja ympdristo™). Liséksi rehellisyys on kaiken Asuntosalkun viestinndn ldahtokohta. Asuntosalkku pyrkii
olemaan luotettava sijoituskohde, vuokranantaja ja tyonantaja.

Strategia

Asuntosalkun liiketoimintastrategia perustuu sijoittamiseen yksittiisiin valikoituihin omistusasuntotalojen asuntoihin,
joissa vuokralainen asuu omistusasujien naapurina. Asuntosalkun johdon ndkemyksen mukaan omistusasuntotaloissa asu-
misen haluttavuus ja siten myds vuokrataso ovat vuokrataloasuntoja oleellisesti paremmat. Yhtion valitsema strategia luo
johdon nakemyksen mukaan kilpailijoista merkittdvésti poikkeavan vuokratarjoaman, jota on vaikea kopioida nopeasti.

Yhti6 keskittyy hankinnoissaan erityisesti pieniin asuntoihin, jotka sijaitsevat kaupungeissa ja kaupunginosissa, joiden
kehitysta tukevat keskeiset makrotrendit ja joiden vuokramarkkinan odotetaan kehittyvén positiivisesti. Suomessa Yhtio
pyrkii hankkimaan asuntoja vakiintuneilta, mutta silti kehittyviltd asuinalueilta. Virossa Yhti6 pyrkii kohdistamaan han-
kintansa parhaiksi katsomilleen sijainneille Tallinnan keskustassa ja keskustan ldhialueilla. Yhtion johdon arvion mukaan
suurempien asuntojen kysyntd on koronapandemian aikana noussut piéasiassa viliaikaisesti, ja kysynnin kasvun paino-
piste on jélleen siirtyméssd pienempiin ja Suomessa kokonaisvuokraltaan edullisempien asuntojen suuntaan.

Tulevina vuosina tavoitteena on pitdd kasvun painopiste vahvasti Tallinnan vuokramarkkinalla, joiden Yhti6 uskoo tar-
joavan kiinnostavia kasvumahdollisuuksia.

Yksittdisiin asuntoihin sijoittamalla Yhtio pyrkii saavuttamaan seuraavat edut:

e  Valittu malli mahdollistaa sijoitukset tarkoin valikoituihin pieniin asuntoihin, jolloin Yhti6 voi valita sellaiset
kohteet, joissa on vuokrauskdytt6on parhaiten soveltuva pohja ja muut ominaisuudet seké jotka vastaavat kunkin
Yhtion kohdemarkkinan ominaiseen vuokrakysyntéén.

e Valittu malli mahdollistaa vuokrien joustavan tdsmahinnoittelun kulloisenkin markkinatilanteen mukaisesti,
koska vuokralaiset eivét tiedd toisistaan ja toistensa vuokrista kuten vuokrataloissa.

e  Valittu malli mahdollistaa hyvin hajautuneen ja pieniin asuntoihin painottuvan sijoitusstrategian. Yhtioé uskoo
pienten asuntojen olevan vahemmaén alttiita talouden sykleille verrattuna esimerkiksi kaupallisiin kiinteistdihin
sekd tarjoavan suhteellisesti korkeampaa vuokratuottoa verrattuna suurempiin asuntoihin.

e  Yksittdisiin asuntoihin keskittyminen mahdollistaa hankittavien asuntojen valinnan siten, ettd asuntojen ominai-
suudet vastaavat optimaalisesti kunkin kohdemarkkinan ominaiseen vuokrakysyntién.

Suomessa Asuntosalkku hankkii pddasiassa yksittdisi tarkasti valikoituja aiemmin rakennettuja asuntoja (ns. “’kirsikoi-
den poimintaa kakusta”) ja keskittyy tarjoamaan kokonaiskustannuksiltaan edullisia vuokrakohteita, joissa asukkaat viih-
tyvit pidempéin ja jotka ovat mahdollisimman kilpailukykyisid kaikissa vuokramarkkinoiden sykleissa.

Virossa Yhtié voi ostaa myds useampia yksittdisid valikoituja asuntoja parhaaksi arvioiduista uudiskohteista hyodyntaak-
seen vahvemmin niiden tarjoamia investointimahdollisuuksia kiinnostavilla sijainneilla ja nykyiselld hintatasolla. Viron
padkaupungissa Tallinnassa Yhtion tavoitteena on tarjota koteja, joille on tunnusomaista erinomainen suunnittelu, tyylik-
kaat sisustusratkaisut ja harkitut yksityiskohdat, eli korostetun laadukkaat nelidmetrit. Tallinnan asuntojen kohdeasiak-
kaita ovat henkil6t, joille asuntojen laatu on tirkeaa.

Asuntojen hankkimisessa Yhtié hyodyntaa laajaa tietopohjaansa ja vakiintunutta ostoprosessiaan, joka perustuu sisdisesti
asetettuihin tuottovaatimuksiin ja vahvistettuihin kriteereihin, joissa huomioidaan muun muassa kaupallisia, taloudellisia,
rakennusteknisié, verotuksellisia ja oikeudellisia ndkdkulmia. Hankintastrategian méirittelyssa ja sen toteutuksessa on-
nistuminen on keskeistd Yhtion toiminnan tavoitellun kehityksen nakokulmasta. Katso lisdtietoja kohdasta ”Riskitekijdt
— Asuntosalkun liiketoimintaan ja strategian toteuttamiseen liittyvid riskejd — Yhtio ei vdlttdmdttd onnistu toteuttamaan
liiketoimintastrategiaansa, tai valittu liiketoimintastrategia voi osoittautua vddrdksi’.

Asuntojen pitkdaikaisella omistuksella ja hallinnalla Asuntosalkku pyrkii saavuttamaan tasaisesti kasvavaa kassavirtaa ja
hy6tymadn asuntojen ja kokonaisten asuinalueiden arvonkehityksestd. Tatd tukee osaltaan myds se, ettd sijoituskohteet
sijaitsevat padasiassa taloyhtidissd, jotka omistavat tonttinsa itse. Asuntosalkun tavoitteena on saada merkittivé osa ko-
konaistuotoista nettovuokratuotoista, joita osaltaan tdydentévét realisoituneet myyntivoitot. Yhtion strategiaan kuuluu
mahdollisuus my0s asuntojen ja kiinteistdjen lyhyemmaén aikavélin tuottoihin tdhtddvadn kehittdmiseen.
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Tarked osa Asuntosalkun strategiaa on my0s yksittdisten asuntojen asuntokohtaisten vuokratasojen optimointi samalla
huolehtien siitd, ettd taloudellinen vuokrausaste pysyy korkealla tasolla. Yhtion strategisena tavoitteena on yleiset riski-
tekijat huomioiden pitéd sen rahoitusrakenne lihes kaikissa tilanteissa kasvun jatkumisen mahdollistavalla tasolla.

Taloudelliset tavoitteet

Yhtioén hallitus on vahvistanut Asuntosalkulle seuraavat taloudelliset tavoitteet:

e  Viron valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen yhteenlaskettu kdypa arvo saavuttaa Suomen valmiiden ja ra-
kenteilla olevien asuntojen kdyvin arvon vuonna 2025 paittyvén tilikauden loppuun mennessa.
e Luototusaste (LTV) on 35-65 prosenttia.

Edelld esitetyt taloudelliset tavoitteet ovat tulevaisuutta koskevia lausumia, eivditkd ne takaa Asuntosalkun tulevaa talou-
dellista tulosta. Asuntosalkun tulevaisuudessa toteutuvat liiketoiminnan tulokset voivat poiketa olennaisesti ndissd tule-
vaisuutta koskevissa lausumissa esitetyistd tai niistd pddteltivissd olevista tuloksista johtuen monista tekijéistd, joita
kuvataan muun muassa tdmdn Yhtioesitteen kohdissa "Erditd seikkoja — Tulevaisuutta koskevat lausumat”’, ”Riskitekijdt”
Jja "Huomioita taloudellisesta kehityksesti — Keskeiset litketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijét”. Kaikki tissd Yhtio-
esitteessd esitetyt taloudelliset tavoitteet ovat ainoastaan tavoitteita, eivitkd ne ole ennusteita tai arvioita Asuntosalkun
taloudellisesta tuloksesta tulevaisuudessa eikd niitd tule tulkita sellaisiksi.

Asuntosalkun valmiiden asuntojen kéypa arvo oli 31.3.2022 269,4 miljoonaa euroa, josta Suomen valmiiden asuntojen
osuus oli 183 miljoonaa euroa ja Viron valmiiden asuntojen osuus oli 86,4 miljoonaa euroa. Viron rakenteilla olevien
asuntojen kdypi arvo oli 32,2 miljoonaa euroa'®® 31.3.2022. Asuntosalkun luototusaste oli 45,3 prosenttia 31.3.2022.!%

Yhtion asuntoportfolio
Yleistdi

Asuntosalkun sijoitusstrategian keskiossd ovat valikoidut yksittdiset asunnot omistusasuntotaloissa hyvilld sijainneilla
Suomessa ja Viron padkaupungissa Tallinnassa. Asuntosalkku keskittyy asuntoportfoliossaan pieniin asuntoihin painot-
taen Suomessa padkaupunkiseutua ja Virossa Tallinnan vanhan kaupungin ldheisyyttd. Asuntoturva Oy:n sulauduttua
Asuntosalkkuun 31.3.2022 Yhtioén asuntojen kokonaismaaréd nousi 246 asunnolla 1dhes 2 000 asuntoon.

Asuntosalkun asuntoportfolio koostui yhteensd 1971 valmiista asunnosta 31.3.2022, 1 660 valmiista asunnosta
30.9.2021, 1 594 valmiista asunnosta 30.9.2020 ja 1 530 valmiista asunnosta 30.9.2019, joiden kdypé arvo oli 269,4
miljoonaa euroa 31.3.2022!%, 196,5 miljoonaa euroa 30.9.2021, 179,1 miljoonaa euroa 30.9.2020 ja 169,3 miljoonaa
euroa 30.9.2019.!% Lisiksi Asuntosalkulla oli 31.3.2022 167 rakenteilla olevaa asuntoa Virossa, joiden kiypé arvo oli
32,2 miljoonaa euroa!'®, Virossa rakenteilla olevien asuntojen arvoidut valmistumisajankohdat ajoittuvat siten, etti ka-
lenterivuoden 2022 ensimmadisen vuosipuoliskon aikana valmistuu arviolta 26 asuntoa, kolmannen neljinneksen aikana
11 asuntoa ja viimeisen neljanneksen aikana 29 asuntoa. Kalenterivuoden 2023 ensimmdisen neljdnneksen aikana val-
mistuu arviolta 33 asuntoa ja toisen neljdnneksen aikana 12 asuntoa. Loput 56 asuntoa valmistuvat arviolta viimeistian
vuoden 2024 aikana.

16T3min Yhtidesitteen liitteend B olevassa Jones Lang LaSallen Arviointiraportissa Virossa rakenteilla olevien asuntojen osalta arvostus tehddin kiy-
pdén arvoon tuottoarvomenetelmélld olettaen, ettd asunnot ovat valmistuneet ja tdyteen vuokrattu arvonmadirityksen arvopéivénd; asuntokohtainen
vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhti6ltd) saatuun vuokra-arvioon.

Luototusaste on laskettu 31.3.2022 kiytdssé olleella kdyvin arvon arvostusmenetelmalla.

18 Valmiiden asuntojen kiypd arvo 31.3.2022 ei ole tiysin vertailukelpoinen muiden jaksojen tietojen kanssa johtuen Suomen arvostusmenetelmin
muutoksesta ja Viron arvostusmenetelmin muutoksesta. Katso lisitietoja kohdista "Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja”,
VErditd taloudellisia tietoja” sekd ” Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijir”.

199" Ajanjakson péittyessi kiytdssi olleilla kilyvin arvon arvostusmenetelmilld (katso lisitietoja Suomen arvostusmenetelméin muutoksesta ja Viron
arvostusmenetelman muutoksesta ”Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos”).

"0 Tdmién Yhtidesitteen liitteend B olevassa Jones Lang LaSallen Arviointiraportissa Virossa rakenteilla olevien asuntojen osalta arvostus tehddin
kdypddn arvoon tuottoarvomenetelmadlld olettaen, etté asunnot ovat valmistuneet ja tédyteen vuokrattu arvonméairityksen arvopéivénd; asuntokohtainen
vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhti6ltd) saatuun vuokra-arvioon.
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Seuraavasta kaavioista ilmenee Yhtion valmiiden ja rakenteilla olevien'!! asuntojen kdyvin arvon kehitys miljoonina
euroina Suomessa ja Tallinnassa, Virossa 31.3.2022 piittyneelld kuuden kuukauden jaksolla''? sekd 30.9.2021, 30.9.2020
ja 30.9.2019 piittyneilld tilikausilla ajanjakson péittyessi kiytdssé olleilla kilyvin arvon arvostusmenetelmilld.!!3

201,4
179,6 Po223
103
1830
136,2 1373 1395,
30.9.2019 30.9.2020 30.9.2021 31.3.2022
Suomi  mViro, valmistuneet i Viro, rakenteilla olevat

Asuntosalkun asunnot sijaitsevat padosin omilla tonteilla vuokratonttien sijaan, mikd Yhtion johdon ndkemyksen mukaan
tukee vahvempaa kate- ja arvonkehityspotentiaalia. Asunnoista 94 prosenttia sijaitsi omalla tontilla ja 6 prosenttia kau-
pungin omistamilla vuokratontilla 31.3.2022 asuntojen lukuméérien mukaan laskettuna.

Seuraavasta kaaviosta ilmenee keskeisid tietoja Asuntosalkun asuntoportfoliosta Suomessa ja Tallinnassa, Virossa
31.3.2022.

Helsinki, Espoo, Suomi Viro
Vantaa

31.3.2022  31.3.2022 31.3.2022

Osuus kohdemaan asunnoista padkaupunkiseudulla (Helsinki,
Espoo ja Vantaa) / padkaupungissa, kiyvit arvot..... - 78 % 100 %
Sijainti 600 m séteelld raideliikennepysékista (kpl) 50 % 36 % 79 %
Sijainti 1 000 m séteelld raideliikennepysékistd (kpl) ................ 69 % 51 % 98 %
Yksididen ja kaksioiden osuus (valmiit asunnot) ....................... 99 % 94 % 97 %
Asunnot omalla tontilla (Kpl).......ceceevereieicerieieeeeeeee 91 % 92 % 100 %
Taloudellinen VUOKIAUSASLE .......c..evvvvveeeiieiiiiieeeeeeeeieeee e e - 96,4 % 99,2 %

Sijainti

Asuntosalkulla oli Suomessa 1 414 valmista asuntoa 31.3.2022, 1 168 valmista asuntoa 30.9.2021, 1171 asuntoa
30.9.2020 ja 1 171 valmista asuntoa 30.9.2019, joiden kiypé arvo oli 183 miljoonaa euroa 31.3.2022!'"'4, 139,5 miljoonaa
euroa 30.9.2021, 137,3 miljoonaa euroa 30.9.2020 ja 136,2 miljoonaa euroa 30.9.2019.!13

Asuntosalkun Suomen asuntoportfolio on keskittynyt alueille, joissa Yhtié uskoo demografisen ja aluetaloudellisen ke-
hityksen tukevan vuokra- ja asuntomarkkinoiden kehittymistd. Valikoitujen kaupunkien sisilld ostetut asunnot on valittu
tarkasti painottaen mikrolokaatioita, joiden Yhti6 uskoo olevan vuokralaisia houkuttelevia ja tarjoavan hyvin

1! Rakenteilla olevien asuntojen osalta arvostus on tehty olettaen, ettd asunnot ovat valmistuneet ja, tuottoarvoa médritettiessi lisiksi, ettd asunnot ovat
tédyteen vuokrattu arvonmédrityksen arvopdivind; asuntokohtainen vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhti6ltd) saatuun vuokra-arvioon.

12 Asuntojen kiypi arvo 31.3.2022 ei ole tiysin vertailukelpoinen muiden jaksojen tietojen kanssa johtuen Suomen arvostusmenetelmén muutoksesta
ja Viron arvostusmenetelmén muutoksesta. Katso lisdtietoja kohdista “Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja”, “Erditd
taloudellisia tietoja” sekd > Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijdt”.

13 Ajanjakson péittyessi kiytdssi olleilla kiiyvin arvon arvostusmenetelmilld (katso lisdtietoja Suomen arvostusmenetelmin muutoksesta ja Viron
arvostusmenetelman muutoksesta ”Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos”).

4 Valmiiden asuntojen kiypd arvo 31.3.2022 ei ole tiysin vertailukelpoinen muiden jaksojen tietojen kanssa johtuen Suomen arvostusmenetelmin
muutoksesta. Katso lisdtietoja kohdista “Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja”, "Erditd taloudellisia tietoja” sekd ” Huo-
mioita taloudellisesta kehityksestd — Yhtion litketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijir”.

115 Ajanjakson piittyessi kdytdssi olleilla kdyvin arvon arvostusmenetelmilld (katso lisitietoja Suomen arvostusmenetelmin muutoksesta ja Viron
arvostusmenetelman muutoksesta Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos”).
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arvonkehityspotentiaalin. Seuraavista kaaviosta ilmenee Yhtion valmiiden asuntojen kdyvén arvon ja lukuméédrén jakau-
tuminen Suomessa alueittain 31.3.2022.

Kiéyvin arvon jakautuminen alueittain, Asuntojen lukumaéri alueittain
31.3.2022, Suomi 31.3.2022, Suomi

m Helsinki ® Helsinki

H Vantaa W Vantaa

® Espoo ® Espoo

® Kehyskunnat (ja muut) m Kehyskunnat (ja muut)

® Tampereen seutu, Turun seutu, Lahden seutu B Tampereen seutu, Turun seutu, Lahden seutu

Asuntosalkun asunnoista Suomessa 72,2 prosenttia sijaitsi 31.3.2022 padkaupunkiseudulla siten, ettd 31,5 prosenttia si-
jaitsi Helsingissd, 33,8 prosenttia Vantaalla ja 6,9 prosenttia Espoossa nettovuokratuoton mukaan laskettuna. Seuraavasta
taulukosta ilmenee Yhtion asuntoportfolion jakautuminen padkaupunkiseudulla sitoutuneen pddoman, asuntojen luku-
médrin ja nettovuokratuoton perusteella 31.3.2022.

: Sitoutuneen Osuus Osuus koko Suomen
Postinumerot Alue =5 5
padoman osuus asunnoista nettovuokratuotosta
00100-00180 Etu-T6616, Kamppi, Kruununhaka, Punavuori, Ullanlinna 7,0% 52% 1,9%
00200-00290 Lauttasaari, Meilahti, Ruskeasuo, Taka-To616, T6616 4,3% 4,3% 1,3%
00300-00390 Eteld-Haaga, Haaga, Konala, Pajamaki, Pitajanmaki 6,8% 8,0% 2,4%
00400-00420 Haaga, Kannelmaki, Pohjois-Haaga 4,8% 5,7% 1,7%
00500-00560 Alppila, Harju, Hermanni, Kallio, Kumpula, Sérndinen, Vallila 31,7% 33,4% 10,0%
00600-00660 Koskela, Kapyld, Maunula, Oulunkyld, Pakila 3,2% 3,7% 1,0%
00700-00790 Malmi, Pihlajanmaki, Siltamaki, Tapanila, Tapulikaupunki, Viikki 9,4% 9,4% 3,4%
00800-00840 Herttoniemi, Laajasalo, Roihuvuori, Yliskyla 4,0% 4,9% 1,4%
00900-00990 Aurinkolahti, Itdkeskus, Mellunmaki, Myllypuro, Puotila, Vuosaari 28,8% 25,4% 84%
Helsinki yhteensa 100,0% 100,0% 31,5%
3 Sitoutuneen Osuus Osuus koko Suomen
Postinumerot Alue o ;
padoman osuus asunnoista nettovuokratuotosta
01200-01280 Hakunila, Lansimaki, Vaarala 18,0% 17,4% 5,8%
01300-01390 Asola, Havukoski, Hiekkaharju, Koivukyld, Satomaki, Simonkyl3, Tikkurila 38,5% 40,4% 13,4%
01450-01480 Korso, Kulomaki, Metsola, Mikkola 16,7% 17,7% 5,8%
01600-01670 \Klzlr\;;)tlzsela, Louhela, Martinlaakso, Myyrmaki, Rajatorppa, Vantaanlaakso, 22,7% 20,4% 7,4%
01710-01720  Petikko, Pahkinarinne 41% 41% 1,4%
Vantaa yhteensa 100,0% 100,0% 33,8%
A Sitoutuneen Osuus Osuus koko Suomen
Postinumerot Alue s :
padoman osuus asunnoista nettovuokratuotosta
02160-02320 Haukilahti, Kivenlahti, Matinkyld, Olari, Westend 36,5% 34,1% 2,4%
02600-02650 Karakallio, Leppavaara, Makkyla, Perkkaa 11,0% 10,2% 0,7%
02710-02780 Espoon keskus, Kauklahti, Kirstinmaki, Lihderanta, Suna, Suvela, Viherlaakso 49,0% 52,3% 3,6%
02940-02940 Jarvenperd, Lippajarvi 3,5% 3,4% 0,2%
Espoo yhteensa 100,0% 100,0% 6,9%

Asuntosalkku on viime vuosien aikana painottanut sijoitustoimintaansa Tallinnaan, Viroon. Asuntosalkulla oli Virossa
31.3.2022 557 valmista asuntoa, 30.9.2021 492 valmista asuntoa, 30.9.2020 423 valmista asuntoa ja 30.9.2019 359 val-
mista asuntoa, joiden kdypd arvo oli 31.3.2022 86,4 miljoonaa euroa''®, 30.9.2021 57,0 miljoonaa euroa, 30.9.2020 41,9

116 Valmiiden asuntojen kiypé arvo 31.3.2022 ei ole tdysin vertailukelpoinen muiden jaksojen tietojen kanssa johtuen Viron arvostusmenetelman muu-

toksesta. Katso lisdtietoja kohdista “Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja”, "Erditd taloudellisia tietoja” sekd ” Huomioita
taloudellisesta kehityksestd — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijdt”.
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miljoonaa euroaja 30.9.2019 33,1 miljoonaa euroa.''” Lisiiksi Asuntosalkulla oli 31.3.2022 167 rakenteilla olevaa asuntoa
Virossa, joiden kilypi arvo oli 32,2 miljoonaa euroa''® ja joiden arvioidut valmistumisajankohdat ajoittuvat vuosille 2022—
2024 edelld kohdassa ”Yleistd” kuvatun mukaisesti. Seuraavasta kaaviosta ilmenee Yhtion valmiiden ja rakenteilla ole-

vien asuntojen kdyvin arvon jakautuminen sekd asuntojen lukumaéérin jakautuminen alueittain Virossa 31.3.2022.

Kiyvit arvot, milj. euroa, 31.3.2022, Tallinna Asuntojen lukuméiri alueittain

m Valmistuneet asunnot m Kesklinn
m Rakenteilla olevat asunnot m Kristiine
m Lasnamée

m Pdhja-Tallinn

Asuntosalkun kaikki Viron asunnot sijaitsevat Tallinnassa, pddosin alle 2,5 kilometrin etdisyydelld vanhan kaupungin
rajasta. Seuraavasta taulukosta ilmenee Yhtion asuntoportfolion jakautuminen Tallinnassa sitoutuneen padoman, asunto-
jen lukumiirén ja nettovuokratuoton perusteella 31.3.2022.

Sitoutuneen padaoman

. Osuus asunnoista Osuus nettovuokratuotoista
Kadriorg 2,7% 2,5% 2,7%
Kalamaja 28,4% 27,1% 27,9%
Karjamaa 1,2% 2,0% 1,5%
Kassisaba 1,6% 2,0% 1,7%
Keldrimée 6,7 % 6,1% 7,0%
Kitsekdila 3,0% 3,9% 3,2%
Lillekila 3,4% 4,7% 3,6%
Pelgulinn 3,0% 4,1% 3,3%
Raua 5,7% 5,0% 5,4%
Sadama 4,2% 4,1% 4,2%
Sikupilli 6,1% 6,8 % 6,8%
Tondi 4,4% 4,3% 4,8%
Torupilli 3,4% 3,4% 3,2%
Uus Maailm 10,2 % 10,6 % 10,1%
Veerenni 10,7 % 8,4% 9,4%
Muu 5,2% 4,8% 51%

17 Ajanjakson péttyessi kiytossi olleilla kdiyvin arvon arvostusmenetelmilld (katso lisitietoja Suomen arvostusmenetelmén muutoksesta ja Viron
arvostusmenetelman muutoksesta ”Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos”).

8 Tdmén Yhtidesitteen liitteend B olevassa Jones Lang LaSallen Arviointiraportissa Virossa rakenteilla olevien asuntojen osalta arvostus tehddin
kédypédn arvoon tuottoarvomenetelmélld olettaen, ettd asunnot ovat valmistuneet ja tdyteen vuokrattu arvonméérityksen arvopdivénd; asuntokohtainen
vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhtioltd) saatuun vuokra-arvioon.
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Asuntosalkku hankkii asuntoja hyviltd sijainneilta kuten hyvien liikenneyhteyksien varrelta. Seuraavasta kaaviosta ilme-
nee raideliikennepysiikkien ldheisyys''® Asuntosalkun Suomessa pidikaupunkiseudulla sijaitsevien asuntojen ja Virossa
Tallinnan asuntojen osalta 31.3.2022.

Etiisyys raideliikennepysikistd, 31.3.2022, Etiiisyys raideliikennepysikista,
padkaupunkiseudun asunnot 31.3.2022, Tallinna

=600 m taialle ®601-1000m =Yl 1000 m m 600 m tai alle m601 - 1000 m = Yli 1000 m

Yhtion johdon arvion mukaan noin 67 prosenttia Asuntosalkun kaikista 31.3.2022 omistetuista Suomen asunnoista sijait-
see kilometrin sdteelld raidelitkennepysékistd, mikéli suunnitellut Vantaan ja Turun raideliikennejérjestelmét toteutuvat
tdmén Yhtidesitteen pdivimadrana julkistettujen suunnitelmien mukaisina. Vantaan ratikan valmistumisajankohdaksi on
arvioitu vuotta 2028 ja Turun raitiotien rakentamisesta voitaisiin tehdi investointipiétds arviolta vuonna 2024-2025.!20

Koko ja ikii

Asuntosalkku keskittyy asuntoportfoliossaan pieniin asuntoihin. Yhtion asuntojen keskikoko 31.3.2022 oli 37,8 m?. Suo-
messa Yhtion asuntojen keskikoko oli 38,4 m? ja Virossa 36,3 m? 31.3.2022. Suomessa asunnoista noin 94 prosenttia ja
Virossa asunnoista noin 97 prosenttia oli yksidité ja kaksioita 31.3.2022. Yhtion johdon mukaan Tallinnassa on pienille
kaksioille erityisen suuri kysyntd. Seuraavasta kaaviosta ilmenee Asuntosalkun asuntoportfolion jakauma asuntojen koon
mukaan Suomessa ja Tallinnassa, Virossa 31.3.2022.

Asuntojen lukumiéri koon mukaan, Suomi Asuntojen lukuméiri koon mukaan, Viro
4% 4% ~ 0% [10%
m<25m? E<25m?
W25-30 m? W25-30 m?
m31-35 m? ®31-35m?
¥ 36-50 m? ¥ 36-50 m?
m5]1-70 m? 51-70 m?
u> 70 m? > 70 m?

Asuntosalkku on hajauttanut portfoliotaan siten, ettd portfolio koostuu eri ikéisistd rakennuksista, mikd Yhtion johdon
nidkemyksen mukaan heijastuu myos tasaisempina korjausmenoina. Yhtion portfolion asuntojen keski-ikd4 on laskenut
erityisesti investoinnit Tallinnaan, jossa ostetut asunnot ovat olleet viime vuosina padasiallisesti uudistuotantoa.

'Y Etdisyydet raideliikenteen asemista on mitattu linnuntietd. Viron osalta mukana on vain raideliikenne, eiké luvuissa ei ole mukana johdinautojen
etdisyyttd. Asemien ja asuntojen alkuperdinen sijaintidatan ldhteend on ollut Google Maps.

120 Lihde: Vantaan raitiotie: https://www.vantaa.fi/fi/asuminen-ja-ymparisto/liikenne/vantaan-ratikka/tietoa-ratikasta, Turun raitiotie:
https://www.turku.fi/raitiotie.
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Seuraavasta kaaviosta ilmenee Asuntosalkun asuntojen ikdjakauma vuosikymmenittdin 31.3.2022 rakennusvuoden tai
putkiremontin ajankohdan mukaan.

Asunnon rakennusvuosi tai putkiremontin ajankohta
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Taman Yhtidesitteen pdivimadrdn mukaisen suunnitelman mukaan 70- ja 80-luvulla rakennetut Yhtién kokonaan omis-
tamat kerrostalot (241 asuntoa) on tarkoitus pitdd vuokrakéytdssi rakennusteknisen kayttdikédnsa loppuun asti eikd niitd
peruskorjata. Kerrostalot sijaitsevat Turussa, Sipoossa, Heinolassa ja Pirkkalassa. Turun ja Sipoon kerrostalot sijaitsevat
tdysin omalla tontilla ja Pirkkalan kerrostalo osin omalla ja osin kaupungin omistamalla vuokratontilla. Yhtion johdon
arvion mukaan rakennusteknistd kdyttoikaa on jéljelld noin 10-20 vuotta, minka jélkeen rakennus puretaan ja rakennetaan
uusi tai vaihtoehtoisesti tontti myydééan.

Vuokrat

Asuntosalkun asuntoportfolion taloudellinen vuokrausaste oli 31.3.2022 97,0 prosenttia, 30.9.2021 96,6 prosenttia,
30.9.2020 99,0 prosenttia ja 30.9.2019 99,0 prosenttia.

Yhtion vuokrasopimukset ovat lahtokohtaisesti toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia, joissa noudatetaan lainmukaisia
irtisanomisaikoja, ja jotka voidaan siten irtisanoa vuokralaisen toimesta milloin tahansa lyhyell4 irtisanomisajalla. Asuk-
kaat voivat ldhtokohtaisesti irtisanoa sopimuksensa yhden kuukauden irtisanomisaikaa noudattaen. Suurimmassa osassa
Yhtion vuokrasopimuksista uuden vuokrasopimuskauden alussa on kuitenkin 12 kuukauden pituinen jakso, jonka ajan
vuokralainen on sitoutunut vuokrasuhteeseen. Pddosa Asuntosalkun vuokralaisista on yksityishenkilditd, mutta Asunto-
salkku vuokraa asuntoja myds yrityksille esimerkiksi ndiden henkildston kayttoon tai esimerkiksi eri toimijoille kiytetta-
véksi tuettuun asumiseen.

Asuntosalkun asuntoportfolion nettovuokratuotto oli 31.3.2022 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla 4,4 miljoonaa
euroa, 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella 8,6 miljoonaa euroa, 30.9.2020 paattyneelld tilikaudella 8,4 miljoonaa euroa ja
30.9.2019 paittyneella tilikaudella 7,8 miljoonaa euroa. Asuntosalkun asuntoportfolion pro forma -nettovuokratuotto oli
31.3.2022 péaattyneelld kuuden kuukauden jaksolla 5,1 miljoonaa euroa. Asuntosalkun vuokra-asuntojen keskibrutto-
vuokra per asunto oli 31.3.2022 610'?! euroa kuukaudessa, 30.9.2021 597 euroa kuukaudessa, 30.9.2020 597 euroa kuu-
kaudessa ja 30.9.2019 597 euroa kuukaudessa. Asuntosalkun vuokra-asuntojen keskibruttovuokra oli Suomessa 641 euroa
kuukaudessa ja Virossa 533 euroa kuukaudessa 31.3.2022. Seuraavissa kaavioissa esitetddn Asuntosalkun asuntojen lu-
kumaéirdinen jakauma kuukausivuokrien mukaan Suomessa ja Tallinnassa, Virossa 31.3.2022.

121 Siséltid myods Yhtidn tytiryhtion Suomen Asuntovarainhoito Oy:n asunnot. Keskibruttovuokran nousu 31.3.2022 kuuden kuukauden jaksolla ver-
rattuna 30.9.2021 péittyneeseen tilikauteen selittyy osin silld, ettd Yhtioon 31.3.2022 sulautuneen Asuntoturvan portfoliossa olleiden asuntojen keski-
koko oli hieman suurempi Asuntosalkun aiempaan portfolioon verrattuna.
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Lukuméérdinen jakauma kuukausivuokrien mukaan, Suomi Lukumaéiriinen jakauma kuukausivuokrien mukaan, Viro
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Asuntosalkun nykyisten vuokrasopimusten mukaan Suomessa vuokraa voidaan korottaa vuosittain kuluttajahintaindeksin
muutoksella ja Virossa joko 3,5 prosentilla tai titd suuremmalla kuluttajahintaindeksin muutoksella. Virossa hoitovasti-
ketta vastaavat maksut eivét sisilly vuokraan markkinakdytinnon mukaisesti vaan ne laskutetaan vuokralaiselta erikseen.

Asuntosalkku hoitaa sisdisesti tehokkaasti vuokrien kerddmisen ja vuokranmaksun valvonnan, miké Yhtién johdon arvion
mukaan on auttanut pitdmédn Yhtion luottotappiot vahdisind. Jos vuokranmaksu myohéstyy yli kaksi viikkoa, Asunto-
salkku muistuttaa vuokranmaksusta joko kirjallisesti tai olemalla muutoin yhteydessa vuokralaisiin. Asuntosalkku vastaa
itse my0s vuokrien perimisestd viime kddesséd oikeusteitse sekd mahdollisen hdddon hakemisesta. Padsdéntdisesti vuok-
rasopimus puretaan Asuntosalkun toimesta, mikéli vuokranmaksu on myohéstynyt yli kuukaudella ja laiminlyonti koskee
yli kahden kuukauden vuokria. Maksamattomia vuokria voidaan kuitata myos vuokravakuudesta, joka Asuntosalkun ny-
kyisten vuokrasopimusten mukaan on padsaéntdisesti kahden kuukauden vuokraa vastaava maéra.

Arvonmddiritys

Tamén Yhtidesitteen pdivimadrdnd Asuntosalkku arvostaa asuntonsa kéypain arvoon tuottoarvomenetelmaélla sekd Suo-
messa ettd Virossa. Tdmén Yhtidesitteen liitteend B olevassa Jones Lang LaSallen Arviointiraportissa Virossa rakenteilla
olevien asuntojen osalta arvostus tehddian kdypdin arvoon tuottoarvomenetelmailld olettaen, ettd asunnot ovat valmistu-
neet ja tdyteen vuokrattu arvonméirityksen arvopdivind; asuntokohtainen vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhtioltd)
saatuun vuokra-arvioon. Yhtio siirtyi kdyttdméain tuottoarvomenetelmad 31.3.2022 piittyneelld kuuden kuukauden jak-
solla. T4td ennen Yhtié arvosti asuntonsa kirjanpidossaan Suomessa hankintamenoon ja Virossa kdypéén arvoon kauppa-
arvomenetelmalld (katso lisdtietoja muutoksesta “Erditd seikkoja — Tilinpdcdtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Ar-
vostuskdsittelyn muutos”). Yhtio arvostaa kirjanpidossaan Virossa rakenteilla olevat asunnot hankinta-arvoon asunnosta
Viron raportointikauden pédattymishetkeen mennessid maksetun summan mukaisesti.

Ulkopuolinen riippumaton arvioitsija antaa arvion Asuntosalkun asuntojen kéyvisté arvoista. Tarkastelujaksolla ulkopuo-
lisena arvioitsijana on toiminut Jones Lang LaSalle, joka on my0s laatinut titd Yhtidesitettd varten tdmén Yhtidesitteen
liitteend B olevan Arviointiraportin (katso lisitietoja kohdasta ”Erditd seikkoja — Jones Lang LaSalle Finland Oy:n kiin-
teistoarvioraportti”).

Asuntosalkku omistaa asunnot Virossa paikallisen tytiryhtion Linnakodun kautta, jonka tilikausi on 1.8.—-31.7. ja siten se
poikkeaa Yhtion tilikaudesta, joka on 1.10.-30.9. Yhtion Viron valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen kdyvét arvot
perustuvat ndin ollen ulkopuolisen arvonmadrittijén arviokirjoihin, jotka on péivétty kaksi kuukautta aiemmin kuin Suo-
men asuntojen osalta on tehty.

Viron rakenteilla olevien asuntojen keskeiset varaus- ja hankintaehdot

Asuntosalkulla oli 31.3.2022 167 rakenteilla olevaa asuntoa Virossa. Hankittaessa rakennettavia asuntoja Virossa Asun-
tosalkku solmii rakennuttajan kanssa sitovan hankintasopimuksen, jossa sovitaan kohteen rakentamisen ja hankinnan eh-
doista. Jossain tapauksissa tdtd ennen solmitaan jo ei-sitova varaussopimus. Asuntosalkun rakenteilla olevista 28 asun-
nosta, joiden rakentamista ei ole vield aloitettu, yhteensi 14 asunnosta on solmittu ei-sitova varaussopimus ja 14 asunnosta
sitova hankintasopimus timéan Yhtidesitteen paivimaarana.

Varaussopimuksen tarkoituksena on sopia siité, ettd rakentaja ei myy sopimuksen mukaista kohdetta kolmannelle osa-
puolelle tietyn sovitun ajan kuluessa, vaan Asuntosalkulla on oikeus, mutta ei velvollisuutta, hankkia kohde. Mikali Asun-
tosalkku ei hanki varaussopimuksen mukaista kohdetta sopimuksen paittymiseen mennessd, sopimuksen mukainen
Asuntosalkun maksama varausmaksu maksetaan takaisin. Varaussopimukset eivit yleensd sisilld sopimussakkoja.
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Hankintasopimuksen mukaisesta kokonaiskauppahinnasta maksetaan sopimuksen tekemisen yhteydessd ennakollisena
kauppahintana yleensd 15-20 prosenttia ja loppuosa kauppahinnasta maksetaan yleensé silloin, kun asunto on valmis ja
tarkastettu Asuntosalkun toimesta. Mikéli asunnon luovutus mydhéstyy merkittévisti sovitusta aikataulusta rakennutta-
jasta johtuvista syistd, on Asuntosalkulla tyypillisesti oikeus perua kauppa ja saada takaisin maksamansa ennakollinen
kauppahintaosuus lisittyné erikseen sovitulla sopimussakolla, joka on tyypillisesti noin maksetun ennakollisen kauppa-
hintaosuuden méardinen. Mikili Asuntosalkku ei toteuta kauppaa asunnon valmistumisesta huolimatta, menettdd se
yleensd ennakollisena kauppahintana maksamansa summan rakennuttajalle.

Hankintasopimusten hinnoittelu on tyypillisesti sovittu kiinteéksi, jolloin rakennuttaja kantaa riskin kustannustason nou-
susta. Tamén YhtiGesitteen paivimadrinad yhdessid Yhtion hankintasopimuksessa hinnoittelu on osittain sidottu indeksiin
siten, ettd indeksimuutokselle on olemassa katto, eli hinta ei voi nousta yli sovitun enimméisméarén indeksisté riippu-
matta. Mikali hankinta peruuntuu tai lykkéédntyy olennaisesti Asuntosalkusta riippumattomasta syysti, on Asuntosalkulla
tyypillisesti sopimukseen perustuva oikeus irtisanoa kauppa ja vaatia sopimussakkoa maksettavaksi.

Virossa rakenteilla olevien asuntojen kokonaiskauppahinnat olivat 31.3.2022 yhteensa 25 025 tuhatta euroa, josta 3 604
tuhatta on maksettu hankintasopimuksien tai varaussopimuksien solmimisen yhteydessi. Maksamattomia osuuksia on
31.3.2022 ollut jéljelld yhteensd 21 422 tuhatta euroa (katso lisdtietoja maksamattomista osuuksista kohdasta ”Huomioita
taloudellisesta kehityksesti — Taseen ulkopuoliset sitoumukset”). Kokonaiskauppahintojen maksamisen lisdksi asunnot
tarvitsevat kiintokalustus- ja koneinvestointeja Yhtion johdon arvion mukaan noin 1 319 tuhannen euron arvosta vuok-
rauskelpoiseksi saattamiseksi.

Liiketoimintamalli

Asuntosalkun vakiintunut operatiivinen malli yhdistdd Yhtion sisdisen ydinosaamisen ldhipiiriyhtidilta paikallisesti os-
tettuihin palveluihin. Asuntosalkun liiketoiminta kattaa sijoituskohteiden tunnistamisen ja huolellisen valinnan, portfolion
hallinnan seka tehokkaan ulkoistetun vuokrausprosessin. Liséksi Asuntosalkku voi ajoittain myyda asuntojaan, kun se on
litketoiminnallisesti perusteltua.

Sijoituskohteiden tunnistaminen ja huolellinen valinta

Asuntosalkku tekee sijoituspddtokset sen ennalta sijoituskohteille asettamien tavoitteiden, sijoitusstrategian ja riskirajojen
mukaisesti huomioiden esimerkiksi asunnon sijainti hyvien liikenneyhteyksien varrella, sen tekninen kunto sekd pienten
asuntojen painotus. Asuntosalkku etsii aktiivisesti sijoituskohteita ja liséksi saa useista eri l&hteistd tarjouksia ja tietoja
myytivand olevista asunnoista. Virossa Asuntosalkku hyddyntéé kohteiden tunnistamisessa ja valinnassa sen léhipiiriin
kuuluvaa yhtiéti Koduingel OU:ta, joka etsii Yhtidlle Tallinnassa sopivia kohteita ja hoitaa asuntojen ostoa koskevat
vilitystoimeksiannot. Jokaisesta vilitystoimeksiannosta sovitaan erikseen noudattaen Asuntosalkun hallituksen hyvéksy-
méd hinnoittelua. Lisdksi Asuntosalkulla on Yhtién johdon arvion mukaan hyvit suhteet Tallinnan suurimpiin rakennus-
yhtidihin, joiden kautta Yhtio saa jo rakennusprojektin alkuvaiheessa ensimmadisten joukossa tiedon myyntiin tulevista
asunnoista. Asuntosalkku valitsee sijoituskohteet huolellisesti hankkimalla niisté riittdvét tiedot sekd tuntemuksen itse
sijoituskohteesta ja sen sijaintialuecesta. Jos asunto vaikuttaa Asuntosalkun sijoitusprofiiliin sopivalta, Yhti6 arvioi ensin,
kannattaako kohteeseen tehdé tarkempi arviointiprosessi (due diligence). Tarkemman arviointiprosessin toteuttaa yleensa
yksittdisten asuntojen osalta Asuntosalkun omat analyytikot. Satunnaisissa suuremmissa hankintakokonaisuuksissa Asun-
tosalkku arvioi myos mahdollisen tarpeen kéyttad ulkoistettua palveluntarjoajaa arviointiprosessissa.

Asuntosalkku kéyttda arviointiprosessissa syntynyttd analyysia hyvikseen péittdessddn kohteen mahdollisesta jatkotar-
kastelusta, etenemisesté tarjousneuvotteluihin ja ostotarjouksen tekemisesti ja tarjottavan hinnan méérittelyssd. Asunto-
salkun toimitusjohtaja tai toimitusjohtajan varahenkild voi tehdé sijoituspiétoksen itsendisesti ennalta méériteltyjen paa-
toksentekorajojen puitteissa. Muussa tapauksessa sijoituspaitoksen tekemisestd vastaa Asuntosalkun hallitus. Hallituk-
selle myo6s raportoidaan sadnndllisesti kaikki toimitusjohtajan tai toimitusjohtajan varahenkilon tekemat sijoituspadtokset.

Vaikka Asuntosalkku valitsee sijoituskohteensa huolellisesti, on sijoituskohteen hankintaprosessi arviointiprosessin aloit-
tamisesta varsinaiseen péitoksentekoon tyypillisesti nopea ja tehokas. Lisdksi Asuntosalkun toimitusjohtajan tai hdnen
varahenkilonsd mahdollisuus tehda sijoituspditos itsendisesti nopeuttaa lopullista paatoksentekoa. Yhtion johdon néke-
myksen mukaan nopea ja joustava paiatoksentekomalli on Yhtidlle kilpailuetu.

Asuntosalkku osti 30.9.2019-30.9.2021 péittyneilli tilikausilla Suomessa yhteensi 4 asuntoa'?? ja Virossa yhteensi 245
asuntoa.

122 Sisiltdd Yhtion tytdryhtion Suomen Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Yhtioon 31.3.2022 sulautuneen Asuntoturva Oy:n ostamat asunnot.
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Tehokas ulkoistettu vuokrausprosessi

Tyypillisesti vuokrausprosessin kdynnistidvé tapahtuma on vuokralaisen suorittama vuokrasopimuksen irtisanominen.
Muita kdynnistévid tapahtumia ovat muun muassa tyhjan asunnon ostaminen, vuokrasopimuksen purun tdytintdonpano,
pitkdkestoisen perusparannuksen valmistumisen 1&hestyminen ja vuokranantajan suorittama vuokrasopimuksen irtisano-
minen. Ennen vuokrausta Asuntosalkku arvioi asunnon mahdollisia kunnostustarpeita myds vuokrausprosessin hoitajalta
saatavien lisdtietojen perusteella. Tallinnan asunnot vuokrataan tyypillisesti kalustettuina ja niihin tehddidn ennen vuok-
raustoiminnan aloittamista asunnon brandinmukainen laadukas sisustussuunnittelu, jota johtavat Asuntosalkun omat si-
sustussuunnittelijat Virossa. Tallinnan asuntojen kiintokalusteet teetetddn mittatilauksena ja niiden poistoaika kirjanpi-
dossa on kahdeksan vuotta. Tallinnan asuntojen kalustamisen kustannus (mukaan lukien keittid ja kalusteet) on arviolta
noin 13-15 tuhatta euroa asuntoa kohden. Suomessa asunnot vuokrataan kalustamattomina.

Vuokrausprosessin tavoitteena on vuokrata asunto tehokkaasti siten, ettd asunnon vuokra on vallitsevan markkinatason
mukainen ja aika ilman vuokralaista on mahdollisimman lyhyt. Asuntosalkku maarittda sijoituskohteilleen vuokratason
hyodyntden esimerkiksi sijoituskohteistaan pitkdltd aikavaliltd kerddmidén tietoja. Asuntosalkulla on keskimddrin 58
vuokrausprosessia kuukaudessa'?? ja se omisti asuntoja 850 taloyhtiossi 31.3.2022. Yleensi Asuntosalkku kéyttid asun-
tojen vuokraamiseen ulkoistettua vélityspalvelua, ja Asuntosalkku maksaa palvelusta sopimuksen mukaisen vélityspalk-
kion. Sopimukset laaditaan kullekin asuntovuokrauskohteelle erikseen noudattaen Asuntosalkun hallituksen hyvéksymaa
hinnoittelua. Ulkoistetut vuokravilitystoimeksiannot hoitavat timén Yhtidesitteen paivimaarand Suomessa Vuokraturva
Oy ja Virossa Koduingel OU, mutta muitakin vilittijii voidaan kiyttdi Yhtion paitoksen mukaisesti. Vuokraturva Oy ja
Koduingel OU ovat Asuntosalkun ldhipiiriyhtiditi (katso lisétietoja lihipiiriliiketoimista kohdasta ”Hallitus, johto ja ti-
lintarkastajat — Ldhipiiriliiketoimer”). Vilityspalvelu kdy ldpi vuokralaisehdokkaat ja valitsee sopivan vuokralaisen
Asuntosalkun antamien standardien puitteissa. Muussa tapauksessa valinta on hyviksytettdvad Asuntosalkulla.

Portfolion hallinta

Asuntosalkku huolehtii sijoituskohteiden omistusaikana sijoituskohteiden kunnosta ja niiden taloudellisesta kannattavuu-
desta.

Asuntojen kuntoa valvotaan muun muassa valokuvien, kohdekdyntien, vikailmoitusten, raporttien ja taloyhtididen kun-
toarvioiden avulla. Yhtid saa asunnoista lisdinformaatiota myds vuokrausprosessin aikana vuokrausprosessia hoitavilta
lahipiiriyhti6iltd Suomessa ja Tallinnassa. Tarvittaessa asunnoissa tehddén korjauksia asunnon kunnon yllapitdmiseksi.
Omistusaikana asuntoon voidaan myos investoida lisdd paddomaa perusparannusten kautta. Perusparannusinvestointeja
voivat paittidéd tehda joko taloyhtion hallitus tai Asuntosalkku itse omistamansa asunnon osalta. Kun kyse on taloyhtion
paittdmistd perusparannusinvestoinneista, Asuntosalkku perehtyy taloyhtion tekemiin suunnitelmiin ja tarvittaessa pyrkii
vaikuttamaan taloyhtion valmisteluun ja paatoksentekoon kommunikoimalla taloyhtion edustajien kanssa sekd kaytta-
malld ddnioikeuttaan padtoksenteossa. Asuntosalkun omista perusparannusinvestoinneista paattdd Asuntosalkun toimi-
tusjohtaja tai toimitusjohtajan varahenkil tai remonttivastaavat ennalta méiriteltyjen paitdksentekorajojen puitteissa.
Investoinnin tavoite on tyypillisesti esimerkiksi asunnon vuokrattavuuden ja tuoton parantaminen. Asuntosalkku kayttaa
asuntojen kunnossapitoon ja perusparannustoihin huolellisesti valikoituja yhteistydkumppaneita ja pyrkii siithen, etté silla
on useampia vaihtoehtoja, joista valita kulloinkin sopiva kumppani.

Asuntosalkku seuraa asuntokohtaisesti kunkin yksittdisen asunnon, koko asuntoportfolion ja tiettyjen asuntoportfolion
osien tuottoa. Tietoja kerdtddn muun muassa asunnon tuotosta, vuokrasta, vastikkeista, markkina-arvosta, vuokralaiskier-
rosta, sijainnista, remonteista ja sijoitetusta pddomasta. Pitkéltd ajanjaksolta kerdttyjen tietojen avulla voidaan myos en-
nakoida tulevaa tuottokehitystd muun muassa perusparannusinvestointien suhteen seké tuottaa tietoa vuokrausprosessia
varten esimerkiksi vuokratasosta ja tuotto-odotuksista seki tietoa sijoituskohteiden hankinnan ja myynnin tueksi.

Sijoituskohteiden myynti

Asuntosalkku voi myyda ajoittain asuntojaan, kun se on liiketoiminnallisesti perusteltua esimerkiksi tietyn asunnon suh-
teellisten ndkymien heikentymisen takia, jolloin joku toinen sijoituskohde arvioidaan paremmaksi tai osoittaakseen kéy-
véan hinnan tason esimerkiksi uutta rahoitusta varten. Yksittdinen asunto voidaan myyda myos esimerkiksi tapauksessa,
jossa yksittdisen taloyhtion paatoksentekoon vaikuttaminen vaatisi korostetun paljon Yhtion aikaa ja panosta. Sijoitus-
kohteiden myyntid koskevassa paatoksenteossa hyddynnetddn sijoituskohteista pitkaltd aikavéliltd kerédttyd tietoa, jonka
avulla Yhtio pdittadd asuntojen myynnisté tai tarkemman analyysin tekemisestd myyntitarpeen kartoittamiseksi. Tarkem-
man analyysin toteuttaa yleensd Asuntosalkun oma analyytikko. Asuntosalkku arvioi myds mahdollisen tarpeen kayttaa
ulkoistettua palveluntarjoajaa tarkemmassa analyysissa. Sen liséksi, ettd Asuntosalkku etsii sijoituskohteille ostajia, se
saa lisdksi useista eri ldhteisté tarjouksia kiinnostuneilta ostajilta. Asuntosalkun toimitusjohtaja tai toimitusjohtajan vara-
henkil6 voi tehdd myyntipdatoksen itsendisesti ennalta médriteltyjen padtoksentekorajojen puitteissa. Muussa tapauksessa

123 Asuntosalkun vuokraamien asuntojen kuukausittainen keskiarvo 2021 tammikuu — 2022 helmikuu.

57



myyntipddtoksen tekemisestd vastaa Asuntosalkun hallitus. Hallitukselle myos raportoidaan sddnnéllisesti kaikki toimi-
tusjohtajan tai toimitusjohtajan varahenkilon tekemat myyntipaatokset.

Asuntosalkku myi 30.9.2019-30.9.2021 péittyneilld tilikausilla Suomessa yhteenséd 11 asuntoa'?* ja Virossa yhteensi 5
asuntoa. Yhtion suunnitelmissa on timén Yhtidesitteen paivimadrand pitdd myytdvien asuntojen méarit alhaisina myos
jatkossa.

Konsernirakenne

Asuntosalkku-konserni muodostuu tdimén Yhtidesitteen pdiviméédrand emoyhtio Asuntosalkku Oyj:sté ja kolmesta tdysin
omistetusta operatiivisesta tytiryhtiosti. Alla on esitetty Asuntosalkun konsernikaavio tdmén Yhtidesitteen paivimaa-

rand. Asuntosalkku Oyj on Asuntosalkku-konsernin emoyhtid, joka harjoittaa liikketoimintaa pédasiassa tytiryhtididensa
kautta.

Asuntosalkku Oyj

Asuntosalkku Suomi Oy Suomen Asuntovarainhoito

(100 %) Oy (100 %)

Omistaa asuntoja Suomessa Omistaa asuntoja Suomessa

AR AN A AN

Alla olevassa taulukossa on esitetty Yhtion tytaryhtiot timén Yhtidesitteen paivamaarana:

Tytéiryhtion nimi Kotipaikka Omistusosuus (%)
Asuntosalkku Suomi Oy Helsinki 100
Linnakodu OU Tallinna 100
Suomen Asuntovarainhoito Oy Helsinki 100

Konsernirakenteen yksinkertaistaminen Suomen tytéryhtididen (Asuntosalkku Suomi Oy ja Suomen Asuntovarainhoito
Oy) keskindiselld sulautumisella on mahdollista tulevaisuudessa.

Organisaatio ja henkilostoé

Yhtion palveluksessa on tdmén YhtiGesitteen pdivimaarind 12 henkil6, siséltden yhden Asuntoturva Oy:n sulautumisen
yhteydessd Yhtion palvelukseen siirtyneen henkilon. Asuntosalkku toimilupa Oy:1td Yhtion palvelukseen siirtyy 2 hen-
kiloa ehdollisena FN-listautumisen toteutumiselle ja Yhtion vaihtoehtorahastostatuksen lakkaamiselle. Yhtion palveluk-
sessa oli keskiméddrin 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella 10 henkil6d, 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella 9 henkil6d ja
30.9.2019 paittyneelld tilikaudella 7 henkil6a.

Yhtion organisaatiomallissa hallituksen jélkeen ylimpéné on toimitusjohtajan johtama johtoryhmd, johon kuuluu toimi-
tusjohtajan lisdksi talousjohtaja ja Viron maajohtaja (katso lisétietoja johtoryhmaésté kohdasta ”Hallinto, johto ja tilintar-
kastajar”). Alla esitetty kaavio kuvaa Asuntosalkun organisaatiomallia timén Yhtidesitteen paivimaédrana.

124 Siséltdd Yhtion tytiryhtion Suomen Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Yhtiédn 31.3.2022 sulautuneen Asuntoturva Oy:n myymét asunnot.
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Hallitus

Toimitusjohtaja ja johtoryhma

Talous- ja konsernihallinto

Maaorganisaatio Suomi Maaorganisaatio Viro
seka riskienhallinta & g

Tutkimus ja kehittiminen

Tédmén Yhtidesitteen paivamadrand Yhtiolld ei ole merkittdvaa tutkimus- ja kehitystoimintaa.
Immateriaalioikeudet ja IT

Immateriaalioikeudet

Tédmén Yhtidesitteen pdivimadrind Yhtio on rekisterdinyt sen toiminimen Asuntosalkku sekd aputoiminimet Asunto-
salkku Eesti ja Asuntoturva. Lisdksi Yhtid omistaa verkkotunnukset asuntosalkku.fi, asuntosalkkusuomi.fi, asuntosalk-
kueesti.fi, suomenasuntovarainhoito.fi ja asuntovarainhoito.fi. My&s Yhtion Asuntosalkku-logo on rekisterdity EU-tava-
ramerkki. Yhtion liiketoiminta ei ole riippuvainen immateriaalioikeuksista.

IT

Yhtion tirkeimmat kadytossa olevat tietojarjestelmait liittyvét Yhtion tavanomaiseen liiketoimintaan kuten sopimushallin-
taan, vuokralaskutukseen, asuntojen hallintaan, henkildstohallintaan, palkanlaskentaan sekd maksuliikenteen hoitoon.
Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Yhti6 tietojarjestelmét on hankittu hyvimaineisilta toimijoilta, eikd Yhtio ole riip-
puvainen yhdestikadn yksittdisestd tietojarjestelmin toimittajasta.

Vastuullisuus ja ympéristo

Asuntosalkku pyrkii ottamaan ilmastonmuutoksen ja muiden ympéristotekijoiden vaikutukset huomioon sijoituskohtei-
den valinnassa ja ennustetut tai toteutuneet negatiiviset vaikutukset voivat vaikuttaa sijoituskohteiden osto- ja myyntipaa-
toksiin. Asuntosalkku esimerkiksi painottaa sijoituskohteiden valinnassa raideliikenteen 1dheisyyttd. Asumisen ymparis-
tovaikutusten vahentdmiseksi Asuntosalkku pyrkii muun muassa suosimaan asunnoissaan energiatehokkaita kodinkoneita
ja edistiméén lammitysenergian sddstGtoimia niissé taloyhtidissi, joissa silld on merkittdva dénivalta.

Vastuullisuus on osa Asuntosalkun arvoja ja tarkoittaa muun muassa sdantelyn noudattamista, luotettavana vuokrananta-
jana toimimista, sijoituskohteiden huolellista hoitamista sekéd luotettavuutta tydonantajana. Asuntosalkun liiketoiminta-
malli, jossa sijoitetaan yksittdisiin asuntoihin omistusasuntotaloissa, tukee myds sosiaalista sekoittamista eli ehkiisee
kaupunkien alueellista eriytymisté. Lisdksi Asuntosalkku pyrkii ehkédisem&in omassa toiminnassaan harmaata taloutta ja
hyvéksyy yhteistyokumppaneiksi vain yrityksié, jotka ovat asianmukaisiin rekistereihin, kuten ennakkovero- ja tydnan-
tajarekisteriin, merkittyja ja jotka siten osoittavat kantavansa yhteiskuntavastuunsa. Esimerkiksi Suomessa Asuntosalkku
hyodyntaa tilaajavastuuraportteja valitessaan yhteistyokumppaneita ja tehdessdén sopimuksia.

Vakuutukset

Yhtion vakuutuksiin kuuluu vapaaehtoisia ja lakisditeisid vakuutuksia, jotka téyttévét kansalliset vakuutusvaatimukset
sekd sopimusperusteiset vakuutusvaatimukset. Yhtion johdon mukaan Yhtio ja sen tytaryhtiot yllépitavét toimialalla ta-
vanomaista vakuutusturvaa, jolla suojaudutaan Yhtion ja sen tytiryhtididen liiketoiminnassa mahdollisesti kohdattavilta
korvausvaatimuksilta ja vastuilta. Yhtiolld on myds voimassa toimialalla tavanomaiset vastuu-, oikeusturva- ja omaisuus-
vakuutukset sekd lakisadteiset henkilostovakuutukset. Vakuutukset sisdltdvit tavanomaisia rajoituksia, joten ne eivét valt-
tamaétté kata kaikkia aiheutuneita vahinkoja.

Yhtion ottamien vakuutusten liséksi Yhtion Suomessa omistamissa kohteissa on voimassa oleva asunto-osakeyhtion ot-

tama vakuutus, joka on tyypillisesti tdysarvovakuutus, ja Yhtion Virossa omistamissa kohteissa on suurimmassa osassa
voimassa oleva paikallisen taloyhtion itse hankkima, tyypillisesti koko rakennuksen kattava, omaisuusvakuutus, joka
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korvaa yleensd muun muassa tulipaloista, vesivahingoista, ilkivallasta ja myrskyistd taloyhtidlle aiheutuneet vahingot,
mutta usein my6s muita vahinkoja. Asunto-osakeyhtid tai virolainen taloyhtio voi kuitenkin jattaa tdllaisen vakuutuksen
ottamatta. Lisdksi Yhtion Suomessa sijaitsevia asuntoja suojaavat Yhtion vuokralaisten ottamat kotivakuutukset, joita
vuokralaiset ovat vuokrasopimusten ehtojen mukaan velvollisia pitiméén voimassa vuokrasuhteensa ajan. Kaikissa Yh-
tion Virossa omistamissa sijoituskohteissa on voimassa oleva asuntokohtainen vuokranantajan vakuutus, joka on tyypil-
lisesti tdysarvovakuutus ja korvaa siten yksittdisen asunnon sisétilojen korjaamiseen liittyvat kustannukset. Myos kaikki
ndma vakuutukset siséltévit tavanomaisia rajoituksia, joten ne eivét vélttdmattd kata kaikkia aiheutuneita vahinkoja. Li-
sdtietoa vakuutuksiin liittyvisté riskeisti on esitetty edelld kohdassa ”Riskitekijdt — Asuntosalkun liiketoimintaan ja stra-
tegian toteuttamiseen liittyvid riskejd — Yhtion omaisuutta ja liiketoimintaa suojaavat vakuutukset eivdt ole vdlttamdittd
riittavid, ja Yhtiolle voi aiheutua vahinkoja, joille ei ole saatavilla vakuutussuojaa kaupallisesti kohtuullisin ehdoin tai
lainkaan”.

Merkittivit sopimukset

Asuntosalkku on 9.7.2019 solminut 43 miljoonan euron mééridiset rahoitussopimukset OP Yrityspankki Oyj:n ja Danske
Bank A/S, Suomen sivuliikkeen kanssa. Néiden lainojen maturiteetti on OP Yrityspankki Oyj:n lainan osalta 9.7.2024 ja
Danske Bank A/S, Suomen sivuliikkeen lainan osalta 29.7.2024. Niiden rahoitussopimusten lisdksi Asuntosalkku on
solminut muita lainamaaréltdsn pienempid rahoitussopimuksia Danske Bank A/S, Suomen sivuliikkeen, OP Corporate
Bank plc Eesti filialin, AS SEB Pank:in ja Swedbank AS:n kanssa. Rahoitussopimusten ehtojen mukaisesti lainojen va-
kuutena on Asuntosalkun omistamia asuntoja. Rahoitussopimuksiin sisiltyy tavanomaisia kovenanttiehtoja (katso lisétie-
toja ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Maksuvalmius ja pddomanlihteet — Pddomanldihteiden kdyttod koskevat
rajoitukset ™).

Edelld mainittuja rahoitussopimuksia lukuun ottamatta Yhtio ei ole solminut muita kuin tavanomaisen liiketoiminnan
osana tehtyjd sopimuksia, jotka ovat tai voivat olla merkittivia sille tai sen tytiryhtidille tai joihin perustuvat velvollisuu-
det tai oikeudet ovat tai voivat olla merkittdvid Yhtiolle timan Yhtidesitteen pdivaméadrana.

Oikeudenkiynnit

Yksi asunto-osakeyhtid, josta Yhtio omistaa rivitalon kaikki 10 asuntoa, on ollut osallisena vuonna 2021 péittyneissa
kolmessa oikeudenkdyntimenettelysséd koskien perusparannusurakan takuuaikana havaittuja rakennusvirheitd. Asunto-
osakeyhtid vaati urakoitsijaa, valvojaa ja padsuunnittelijaa korvaamaan asunto-osakeyhtidlle aiheutuneet kustannukset.
Kaikissa kolmessa oikeudenkdyntimenettelyssd on annettu lainvoimainen tuomio. Asunto-osakeyhtié voitti yhden kan-
teista tdysiméérdisend, mutta Yhtion arvion mukaan korvausten saaminen on epavarmaa. Toinen kanteista sovittiin, mutta
sovinnosta huolimatta Yhtion arvion mukaan korvausten saaminen on epdvarmaa. Kolmas kanne padsuunnittelijaa ja
arkkitehtia vastaan hyléttiin ja asunto-osakeyhtid joutui korvaamaan vélimiesoikeuden kulut ja vastapuolen oikeuden-
kéayntikulut.

Lisdksi Yhtio ja sen tytdryhtiot aika ajoin osapuolena erilaisissa tavanomaisesta liiketoiminnasta johtuvissa viitteissé ja
vaatimuksissa, kuten vuokrasuhteisiin liittyvissd menettelyisséd (katso “Riskitekijit — Lainsddddntoon ja oikeudellisiin
seikkoihin liittyvid riskejd — Oikeudenkdynnit, viranomaismenettelyt tai kanteet voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti
Yhtioon).

Edella esitettyd lukuun ottamatta Yhtio tai sen tytiryhtiot eivét ole olleet timdn Yhtidesitteen paivamaaraa edeltiavalla 12
kuukauden jaksolla osapuolena misséén sellaisissa viranomais-, oikeudellisissa, vélimies- tai hallinnollisissa menette-
lyissé (eikd Yhtio ole tietoinen tdllaisten menettelyjen vireilldolosta tai uhasta), joilla voi olla tai olisi voinut lahimennei-
syydessi olla joko yksin tai yhdessd merkittdvé vaikutus Yhtion tai Yhtion ja sen tytiryhtididen kannattavuuteen tai ta-
loudelliseen asemaan.

Saintely-ympéristo

Yhtion liiketoimintaan vaikuttaa merkittdvésti vuokrausliiketoimintaa koskeva lainsdadanto sekd Suomessa ettd Virossa,
joista keskeisimmadt ovat huoneenvuokrausta koskeva lainsdddant. Huoneenvuokralainsdddantd koskee kaikkia Yhtion
omistamia asuntoja.

Huoneenvuokralaki Suomessa

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995, muutoksineen) ("Huoneenvuokralaki”) siséltdd sdanndksid muun mu-
assa asuinvuokrahuoneiston kaytostd, kunnosta ja kunnossapidosta, vuokraoikeuden siirrosta, ali- ja edelleenvuokrauk-

sesta, vuokrasuhteen kestosta ja paéttamisestd sekd vuokran madraytymisestd. Huoneenvuokralain sdénnokset ovat osin
pakottavia, jolloin Yhtié vuokranantajana ei voi poiketa niistd vuokralaisen vahingoksi.
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Huoneenvuokralaki sédntelee esimerkiksi vuokran méérad ja sen korottamista siten, ettd vuokran méiérd madraytyy lah-
tokohtaisesti sen mukaan, mité vuokralainen ja vuokranantaja ovat sopineet, jollei Huoneenvuokralaista tai muusta laista
muuta johdu. Vuokran méirén tulee kuitenkin lain mukaan olla kohtuullinen. Huoneenvuokralain mukaan vuokrananta-
jalla on my6s yksipuolisesti oikeus korottaa vuokraa tai muuta kayttokorvausta, mikéli titd koskeva ehto ja korotuksen
peruste on siséllytetty vuokrasopimukseen. Korottamisen mééaré, peruste sekd ajankohta tulee olla selkeésti kirjattu vuok-
rasopimukseen. Mahdollisesta korotuksesta ja korotuksen voimaantulosta on myds ensin kirjallisesti ilmoitettava vuok-
ralaiselle. Vuokralaisella on oikeus Huoneenvuokralain mukaan saada vapautus vuokran maksamisesta tai vuokraa koh-
tuullisesti alennetuksi ajalta, jona huoneistoa ei ole voitu kayttda tai se ei ole ollut sovitussa kunnossa.

Huoneenvuokralain mukaan vuokrasopimus on joko méaériaikainen tai toistaiseksi voimassa oleva sopimus. Vuokrasopi-
mus on voimassa toistaiseksi, jollei muuta ole sovittu tai muualla laissa ole muuta méaritty. Jos vuokrasopimuksesta
sovitaan useammin kuin kahdesti perdkkdin saman vuokralaisen kanssa enintdén kolmen kuukauden maériajaksi, vuok-
rasopimus on méérdaikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voimassa oleva. Maérdaikainen vuokrasopimus paat-
tyy sen voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus, ja Huoneenvuokralaissa mainituissa
poikkeustapauksissa myds méadrdaikainen vuokrasopimus voidaan pédttia irtisanomalla tai purkamalla se Huoneenvuok-
ralaissa sdddetylld perusteella tai se voi paéttyéd lakkaamalla. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat myos sopia vuokra-
sopimuksen paéttymisesti. Jos toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus irtisanotaan, se paéttyy irtisanomisajan kulut-
tua, ellei muuta ole sovittu tai muusta laista muuta johdu. Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen lakisditeinen
irtisanomisaika on alle vuoden kesténeissid vuokrasuhteissa kolme kuukautta ja yhtdjaksoisesti vahintddn vuoden kesté-
neissd vuokrasuhteissa kuusi kuukautta. Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on Huoneenvuok-
ralain mukaan vuokrasuhteen kestosta riippumatta yksi kuukausi. Huoneenvuokralain mukaan tuomioistuin voi oikeuttaa
vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan médrdaikaisen vuokrasopimuksen erityiselld Huoneenvuokralaissa maini-
tulla perusteella. Irtisanomisilmoitus on annettava kirjallisesti ja todisteellisesti. Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopi-
muksen, irtisanomisilmoituksessa on my0s mainittava irtisanomisperuste, jonka tulee olla Huoneenvuokrasuhteissa nou-
datettavan hyvéan tavan mukainen.

Muun muassa tietyissd laiminlyonti- ja sopimusrikkomustilanteissa vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus
purkamisilmoituksella paédttyméén vélittomasti ilman irtisanomisaikaa. Néitd tilanteita ovat Huoneenvuokralain mukaan
vuokralaisen laiminlyonti suorittaa vuokran siédetyssi tai sovitussa ajassa, vuokraoikeus siirretdén taikka huoneisto tai
sen osa muutoin luovutetaan toisen kéytettdvéksi vastoin Huoneenvuokralain sddnnoksid, huoneistoa kiytetddn muuhun
tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin vuokrasopimusta tehtdesséd on edellytetty, vuokralainen viettda tai sallii vietettdvin
huoneistossa héiritsevii eldméai, vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti tai vuokralainen huoneistossa rikkoo, miti ter-
veyden tai jarjestyksen sdilyttdmiseksi on sdddetty tai maritty. Purkamisperusteet koskevat soveltuvin osin myds vuok-
rasuhteen johdosta vuokralaisen kéytossa olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisid tiloja ja laitteita. Jos purkamisperus-
teen aiheuttaneella menettelylld on vdhdinen merkitys, ei oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen ole. Huoneenvuok-
ralaki mahdollistaa vuokrasopimuksen purkamisen myds tietyissd muissa Huoneenvuokralaissa sdéddetyissa tilanteissa,
kuten vuokralaisen konkurssissa. Vuokrasopimuksen purkuperusteeseen on vedottava kohtuullisessa ajassa siitd, kun se
on tullut vuokranantajan tietoon. Vuokranantaja ei myoskéin saa purkaa vuokrasopimusta, ellei timé ole antanut vuok-
ralaiselle kirjallista varoitusta. Vuokralaisella sen sijaan on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokralainen ei saa huo-
neistoa hallintaansa sovittuna ajankohtana ja tésté aiheutuu vuokralaiselle olennaista haittaa, huoneisto tai osa siitd on
joutunut pois vuokralaisen hallinnasta ja télld seikalla on vuokralaiselle olennainen merkitys, huoneisto ei ole sovitussa
kunnossa vuokrasuhteen alkaessa tai jos vuokralaisen, hénen kotivikeensi kuuluvan tai vuokralaisen palveluksessa ole-
van terveydelle aiheutuu ilmeisté vaaraa huoneiston kayttdmisestd sopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen.

Vuokrasopimus lakkaa Huoneenvuokralain mukaan, jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen kieltdd sen kdyttimisen
vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen.

Huoneenvuokralaissa sdddetdan myos vuokravakuudesta. Sen mukaan osapuolet voivat sopia kohtuullisen vakuuden aset-
tamisesta sen vahingon varalle, ettd sopijapuoli ei tdytd velvoitteitaan. Huoneenvuokralain mukaan vakuus voi olla maa-
rdltddn enintddn kolmen kuukauden vuokraa vastaava. Jos vakuutta ei sovitussa ajassa aseteta, on sopijapuolella, jonka
hyviksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus purkaa sopimus.

Asuinhuoneistojen vuokrauksen séiintely Virossa

Virossa vuokrasopimuksia, mukaan lukien asuinhuoneistojen vuokrasopimuksia, sditelee Viron velvoitelaki (viroksi
voladigusseadus). Asuntojen vuokrasopimusten osalta laki sisdltdd useita sddnndksid, joista ei voi osapuolten sopimuk-
sella poiketa vuokralaisen vahingoksi.

Osapuolet voivat sopia vapaasti vuokran mairastd ja maksutavasta. Kéytdnndsséd sovitaan usein, ettd asunnon vuokralai-
nen korvaa my®os tietyt liitdnndiskulut, kuten veden ja/tai sahkon kayttomaksut. On myods mahdollista, ettd vuokralainen
on velvollinen vastaamaan kohtuullisessa maérin rakennuksen yllapito- ja parantamiskustannuksista. Vuokralaisen tulee
maksaa liitdnndiskuluja sekd rakennuksen yllépito- ja parantamiskustannuksia vain, jos siitd on kirjallisesti sovittu.
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Vuokrasopimus voi olla joko méérdaikainen tai toistaiseksi voimassa oleva. Mairdaikaiset vuokrasopimukset muuttuvat
toistaiseksi voimassa oleviksi, mikali vuokralainen jatkaa huoneiston kayttod eivitkd osapuolet ole muuta ilmaisseet.
Mikaili madraaikaisen sopimuksen ei haluta muuttuvan toistaiseksi voimassa olevaksi, on tdma ilmaistava kahden viikon
kuluessa médérdajan paattymisestd tai vahintddn kaksi kuukautta ennen méérdajan paittymistd, mikali vuokrasopimus on
tehty véhintién kahdeksi vuodeksi.

Mairaaikaisessa vuokrasopimuksessa vuokranantaja voi korottaa vuokraa yksipuolisesti, mikali sopimus on tehty vihin-
tadn kolmeksi vuodeksi ja niin oikeus korottaa vuokraa kuin vuokran korottamisen peruste on mairitelty sopimuksessa.
Vuokranantajalla on tilloin oikeus korottaa vuokraa enintdén kerran vuodessa. Toistaiseksi voimassa olevassa vuokra-
suhteessa vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle etukéteen vuokrankorotuksesta ja annettava sen perustelut. Mi-
kéli vuokranantaja ei ilmoita vuokran korotuksesta vaaditussa miériajassa ja vaaditulla tavalla, on vuokrankorotus mita-
ton. Osapuolet voivat myds sopia vahintddn kolmen vuoden pituisessa vuokrasopimuksessa sdaanndllisestd vuokrankoro-
tuksesta. Talloin vuokraa ei saa korottaa useammin kuin kerran vuodessa ja vuokrankorotuksen mééréan tai perusteen tulee
olla tarkasti méadritelty. Asunnon vuokraa on kiellettyd korottaa enemmaén kuin on taloudellisesti perusteltua, esimerkiksi
siten, ettd korotus ylittdd merkittédvasti vertailukelpoisten asuntojen keskiméddrdisen vuokran nousun. Asunnon vuokran
liiallisen korotuksen tilanteessa vuokralainen voi riitauttaa korotuksen tai purkaa vuokrasopimuksen normaalia yksinker-
taisemmin.

Mairaaikaiset vuokrasopimukset ovat voimassa sovitun mééraajan loppuun asti ja ne voidaan irtisanoa ennen méariaikaa
vain poikkeustapauksessa. Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset voidaan irtisanoa seké tavallista irtisanomisaikaa
noudattaen ilmoittamalla siité toiselle osapuolelle vahintiddn kolme kuukautta etukéteen ettd poikkeustapaukseen vedoten.
Sopijapuolella tulee olla piteva syy poikkeustapaukseen perustuvaan irtisanomiseen, eli kdytdnnossé kyse on tilanteesta,
jossa kaikki olosuhteet ja molempien osapuolten etu huomioiden ei voida olettaa, etté irtisanova osapuoli jatkaa sopimuk-
sen tayttdmistd. Vuokralaiselle tdllainen syy voi olla esimerkiksi se, ettei huoneistoa voida kéyttdd asumiseen siind olevan
vian vuoksi, eikd vuokranantaja korjaa tilannetta hdnelle annetun ajan puitteissa. Vuokranantaja voi irtisanoa asunnon
poikkeustapaukseen vedoten esimerkiksi silloin, kun vuokralainen on rikkonut velvollisuuttaan huolehtia huoneistosta
huolellisesti, vuokranmaksu on merkittivisti viivdstynyt tai vuokralainen on asetettu konkurssiin. Kumpi tahansa osa-
puoli voi myos irtisanoa vuokrasopimuksen, mikéli asunto on sellaisessa kunnossa, ettd sen kayttoon liittyy merkittava
riski ihmisten terveydelle. Sekd méardaikaiset ettd toistaiseksi voimassa olevat vuokrasopimukset voidaan purkaa, mikéli
osapuolet ndin keskendén sopivat.

Vuokralainen voi riitauttaa vuokranantajan tekemén asunnon vuokrasopimuksen irtisanomisen tuomioistuimessa tai
vuokrariitalautakunnassa (paikallisviranomaisen perustama riidanratkaisuelin), mikéli irtisanominen on vilpittdémén mie-
len suojan vastaista. Vilpittdoman mielen suojan vastaista on esimerkiksi vuokrasopimuksen irtisanominen siihen perus-
tuen, ettei vuokralainen suostunut hdnen kannaltaan epdedulliseen sopimuksen muutokseen.

Vuokranantaja ja asunnon vuokralainen voivat sopia sopimussakon maksamisesta kirjallisesti sen varalta, ettd vuokralai-
nen rikkoo olennaisesti ei-rahallista velvoitettaan esimerkiksi pitdimélld huoneistossa lemmikkié tai tupakoimalla huo-
neistossa sopimuksen vastaisesti. Sopimussakon perustana oleva rikkomus tulee olla tarkasti mééritelty.

Osapuolet voivat sopia, ettd vuokralainen maksaa vuokranantajalle vakuussumman sopimuksesta syntyvien vaateiden
turvaamiseksi. Vakuussumman mééaré voi olla enimmilldén kolmen kuukauden vuokran méara. Lisdksi vuokranantajalla
on lain mukainen panttioikeus huoneiston kalustukseen tai huoneiston kdyttoon kuuluvaan irtaimeen omaisuuteen (esi-
merkiksi huonekalut ja kodinkoneet) vuokranmaksun ja muiden vuokrasopimuksesta johtuvien vaateiden turvaamiseksi.
Mikéli vuokralainen haluaa muuttaa, siirtéd tai poistaa huoneistossa olevia tavaroita, vuokranantaja voi pidéttia kyseisen
irtaimiston siind méérin kuin se on tarpeen hinen vaateidensa turvaamiseksi.
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PAAOMARAKENNE JA VELKAANTUNEISUUS

Seuraavassa taulukossa esitetddn Yhtion pddomarakenne ja velkaantuneisuus 31.3.2022 toteutuneena perustuen Yhtion
tilintarkastamattomiin puolivuositietoihin 31.3.2022 péittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta.

Taulukkoa tulee lukea yhdessd kohtien Erditd taloudellisia tietoja” ja ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd” seka
tdhdn Yhtidesitteeseen sisdllytettyjen konsernitilinpaétosten ja puolivuositietojen kanssa.

(TEUR) 31.3.2022
(tilintarkastamaton)
PAAOMARAKENNE
Lyhytaikaiset velat
VaKuudelliNen.........coveviiiiieiieiiceeceeeee ettt re e 1878
Takaamaton/vaKuudeton............ccvevierrieiieiicieceeie et ere e 0
Lyhytaikaiset velat yhteensi 1878
Pitkaaikaiset velat
VaKUUAIINEN. ....covieiieiieeiecieseee et neeas 137 964
Takaamaton/Vakuudeton............cecveeieciieieeienieieie e 0
Pitkaaikaiset velat yhteensa..................ooccooiiiiiiiiiiiinee 137 964
Velat yhteensa 139 842
Oma pidoma
OSAKEPAAOIMNA. ..e.vveeeevieeiie e eeeciee et e eteeeteeseteesreestbeesaaessaeesaesnseeenseesnses 93 966
Edellisten tilikausien VOIt0 ........cceecveecverieriereeieeieseeseesieeeeeveeeeesreesaeens 23138
TIlKAUAEN VOILO ..eovvieeiiieieieieciieit ettt s 30574
Oma piidoma yhteensi 147 678
Velat ja oma pifioma yhteensi 287 520

NETTOVELKAANTUNEISUUS

KAEINET (A) 1.evieeiieeiiiieeie ettt eeie et te et et e et eeteeesteeesseeebaeeseeeseeeseeanns 17 804
Muut rahavarat (B) ........cccoooieiieiiiieeecieereeee et 0
Muut lyhytaikaiset rahoitusvarat (C) .......cceceeeeeiienienieiecieceesie s 0
Maksuvalmius (D=A+B+C) .......ccccooviiiniieiieieee e 17 804
Lyhytaikainen rahoitusvelka (E) .......ccooieeiieiiinieiieniciecc e 0
Pitkaaikaisen rahoitusvelan lyhytaikainen osa (F).......cccccccoovivienieninennnn. 1878
Lyhytaikainen rahoitusvelka yhteensi (G=E+F)) ............ccccccooiiniin. 1878
Lyhytaikainen nettovelkaantuneisuus (H=G-D)...............ccoccooceeiinin. -15 926
Pitkdaikainen rahoitusvelka (I).........cccoeviieieiienieiecieceeeee e 137 964
VelkainStrumentit (J) ......ocveeeveeeeeeieiiereeieeie et eee e enneas 0
Pitkdaikaiset osto- ja muut velat (K) .....c.cooevieiieiiiiieiecieceesece e 0
Pitkaaikaiset rahoitusvelat yhteensi (L=I+J+K)............cccccverrirnnnnn. 137 964
Nettovelkaantuneisuus yhteensd (M=H+L)...............c.c.ccoooiniiinnnnnn. 122 037

Yhtion pitkdaikaisten ja lyhytaikaisten vakuudellisten velkojen vakuutena on Asuntosalkun omistamia asuntoja.

Asuntosalkun Viron tytiryhtié Linnakodu on tehnyt rakenteilla olevista asunnoista hankintasopimuksia tai varaussopi-
muksia, joiden perusteella Linnakodun tulee maksaa kustakin asunnosta kauppahinta. Osa kauppahinnasta on maksettu
hankintasopimuksien tai varaussopimuksien solmimisen yhteydessé, ja osa maksetaan asunnon valmistumisen yhtey-
dessd. Virossa rakenteilla olevien asuntojen kokonaiskauppahinnat olivat 31.3.2022 yhteensd 25 025 tuhatta euroa, josta
3 604 tuhatta on maksettu hankintasopimuksien tai varaussopimuksien solmimisen yhteydessid. Maksamattomia osuuksia
on 31.3.2022 ollut jéljelld yhteensd 21 422 tuhatta euroa. Liséksi Yhtion korkojohdannaisten nimellisarvo oli 97 295
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tuhatta euroa ja vuokravakuudet Suomen osalta olivat 1 590 tuhatta euroa 31.3.2022. Katso lisdtietoa Yhtion taseen ulko-
puolisista vastuista kohdasta ”Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Taseen ulkopuoliset sitoumukset”.

Yhtion pddomarakenteessa ja velkaantuneisuudessa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia 31.3.2022 ja timén Yhtidesit-
teen pdivamaéran vilisend aikana.

Kiiyttopidsiomaa koskeva lausunto

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Yhtiolla on riittdvasti kiyttopddomaa kattamaan Yhtion tarpeet timén Yhtidesitteen
paivamaéria seuraavien 12 kuukauden ajaksi.
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ERAITA TALOUDELLISIA TIETOJA

Seuraavia taloudellisia tietoja tulee lukea yhdessd timdn Yhtidesitteen jaksojen “Erditd seikkoja” ja "Huomioita talou-
dellisesta kehityksestd” kanssa sekd huomioiden, mitd Yhtion ja Asuntoturva Oy:n vilisestd sulautumisesta, Arvostus-
kdsittelyn muutoksesta sekd Linnakodun poikkeavasta tilikaudesta on tdssd Yhtioesitteessd kerrottu. Katso lisdtietoja
kohdasta “Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja”.

Seuraavissa taulukoissa esitetddn Asuntosalkun valikoituja Konsernin tilintarkastamattomia puolivuositietoja 31.3.2022
ja 31.3.2021 paittyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta, valikoituja konsernitilinpaétdstietoja Asuntosalkun 30.9.2021,
30.9.2020 ja 30.9.2019 padttyneiltd tilikausilta laadituista tilintarkastetuista konsernitilinpddtoksistd sekd oikaistu tilin-
tarkastamaton konsernitase 30.9.2021 pattyneeltd tilikaudelta.

Yhtion tilintarkastetut konsernitilinpdatokset 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 péittyneilta tilikausilta sekd Yhtion tilin-
tarkastamattomat Konsernin puolivuositiedot 31.3.2022 paéttyneeltd kuuden kuukauden jaksolta, sisiltden tilintarkasta-
mattomat vertailutiedot 31.3.2021 péaittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta, on laadittu FAS:n mukaisesti ja siséllytetty
tdhdn Yhtidesitteeseen.

Asuntosalkku-konserni on 1.10.2021 alkaneella tilikaudella toteuttanut tilinpaitdksen laadintaperiaatteiden muutoksen,
jonka mukaan se arvostaa omistamansa asunnot tilinpaitoksessaan kdypéaédn arvoon kirjanpitolain 5 luvun 2§:n mukaisesti.
Asuntosalkku-konserni on yhdenmukaistanut kaikkien Konserniin kuuluvien yhtididen osalta kéytettavaksi arvostusme-
netelmaiksi tuottoarvomenetelmin. Laatimisperiaatteiden vaikutukset sisdltyvit Asuntosalkku-konsernin FAS-periaattei-
den mukaisesti laadittuun tuloslaskelmaan 31.3.2022 paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta alla kuvatun mukaisesti.

Asuntosalkku-konserniin kuuluva Asuntosalkku Suomi Oy on aiemman FAS-kirjanpitokéytdnnon mukaan arvostanut
asunnot tilinpaétdksessi hankintamenoon ja asuntojen kdyvét arvot on esitetty tilinpdétoksen liitetiedoissa. Tilinpaatok-
sen liitetiedoissa 30.9.2021 pédttyneelti tilikaudelta esitetty asuntojen kdyvin arvon arvostusmenetelmé on perustunut
kauppa- ja tuottoarvomenetelmén keskiarvoon. Kun Asuntosalkku Suomi Oy siirtyi asuntojen hankintamenoperusteisesta
arvostamisesta kdyvén arvon malliin, on laadintaperiaatteiden muutoksen vaikutus, 15 118 tuhatta euroa, edellisten tili-
kausien osalta kirjattu avaavan taseen 1.10.2021 oman pddoman kertyneisiin voittovaroihin laskennallisella verovelalla
vahennettynd. Laadintaperiaatteen muutoksen vaikutus 15 118 tuhatta euroa on méiritetty kauppa- ja tuottoarvomenetel-
min keskiarvon perusteella.

Asuntosalkku-konsernin tilintarkastamattomassa FAS-periaatteiden mukaan laaditussa Konsernin tuloslaskelmassa
31.3.2022 paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta Suomen asuntojen kdyvin arvon muutos on 9 663 tuhatta euroa.
Kauppa- ja tuottoarvon keskiarvolla laskien syntyi realisoitumatonta voittoa 2 213 tuhatta euroa. Tuottoarvomenetelmain
siirtymisesta syntyi realisoitumatonta voittoa 7 450 tuhatta euroa. Yhteensé timé on 9 663 tuhatta euroa realisoitumatonta
voittoa sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypéadn arvoon. Téssd yhteydessd syntyi myos 1 933 tuhatta
euroa tuloslaskelmaan kirjattavaa laskennallisen veron muutosta.

Asuntosalkku-konserniin kuuluva Linnakodu on aiemman kirjanpitokdytdntonsd mukaan arvostanut asunnot tilinpaatok-
sessddn kdypdin arvoon kauppa-arvomenetelmin mukaisesti. Linnakodun osalta kirjattiin kaudella tulosvaikutteisesti
19 316 tuhatta euroa realisoitumatonta voittoa sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypain arvoon.

Linnakodun katsauskauden aikana syntynyt realisoitumaton voitto sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kay-
pdén arvoon muodostuu tuottoarvomenetelmédn siirtymisestd syntyneestd maérdsti ja kauppa-arvomenetelmalld laske-
tusta méadrastd. Kauppa-arvomenetelmélld laskien syntyi realisoitumatonta voittoa 8 721 tuhatta euroa ja tuottoarvome-
netelmédin siirtymisestd syntyi realisoitumatonta voittoa 10 595 tuhatta euroa. Kaudella tulosvaikutteisesti kirjattu kdyvan
arvon muutos muodostui edelld kerrotuista kahdesta erdsti, yhteensd 19 316 tuhatta euroa.

31.3.2022 paattynyt kuuden kuukauden jakso ei ole suoraan vertailukelpoinen suhteessa muihin kausiin johtuen edelld
selostettujen laatimisperiaatteiden muutoksista. Lisdksi Asuntoturva Oy:n ja Yhtion sulautumisen vaikutus ndkyy Yhtion
taseessa 31.3.2022, ja siirtyneeseen omaisuuteen kohdistuneet kdyvén arvon muutokset aikavélilld 1.10.2021-31.3.2022
kirjataan Yhtion taseen voittovaroihin 31.3.2022. Tastd johtuen Yhtion 31.3.2022 tase ei ole suoraan vertailukelpoinen
Yhtion aiempien kausien kanssa. Katso lisdtietoja néistd sekd muista vertailukelpoisuuteen vaikuttavista seikoista koh-
dasta “"Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijdit”.
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Konsernituloslaskelma

(TEUR)

LIIKEVAIHTO

VUOKIAtUOO ...
Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot.............
MUU MY YN cetiiieiieiieieeie e eeeseeeeeens
LIIKEVAIHTO yhteensi

1.10.-31.3.

1.10.-30.9.

Liiketoiminnan muut tuotot

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteisto-
jen ja -asuntojen arvostamisesta kdypddn ar-
VOO, SUOIM ..vvvvviieeeiiiiiiiieeeeeeeiiieee e e eeeenaieeees
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteisto-
jen ja -asuntojen arvostamisesta kdypéddn ar-
VOOI, VIO ..viiiiiiiiiieiiieeeeee e
Muut litketoiminnan muut tuotot ....................
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensé..................

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja ostot

Vastikkeet/vuokrat .........cccceevvevieecieecieennnnn.
Pienkorjaukset.........cccoeeveviiiieiiiiiicieiees
Muut ostot tilikauden aikana........................
Aineet, tarvikkeet ja ostot yhteensi.................

Ulkopuoliset palvelut

ValityspalkKiot ........cccccvevieviecieiienieie e
Muut ulkopuoliset palvelut.............c.cc.o........
Ulkopuoliset palvelut yhteensé .......................
Materiaalit ja palvelut yhteensa............ccccceeuee.

HenkilostoKulut .......coooeevvviieiiiiiiiiiieeeeeeeiieeee.

Poistot ja arvonalentumiset

Aineellisista ja aineettomista hyodykkeista ....
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa..................

Liiketoiminnan muut kulut

Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot .......
Muut Kulut.......oooveviiiieiieeeeeeeeeeeee
Liiketoiminnan muut kulut............ccoocvrveninnnne

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Korkotuotot .......oceeiuierieiiecieieeee e
Korkokulut ja muut rahoituskulut.......................

VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TILINPAA-
TOSSIIRTOJA JA VEROJA ......cvverrrrrerrenns

Tuloverot

Tilikauden Verot........coceeererererereecenenienenn

Laskennalliset verot kdyvén arvon muutoksesta

Laskennalliset verot tilikauden tappiosta........
Tuloverot yhteensi .........cccveeeveeeciieecieenriesieenen.

TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO) .............

20220 2021¢ 2021 2020 2019
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)

6227 5912 11877 11513 10 815
76 17 127 23 822
9 13 22 12 20
6313 5942 12 026 11 548 11 657
9663 - - - -
19316 3040 6 061 441 1073
37 45 84 72 54
29016 3085 6 145 513 1127
-1 689 -1524 -3 095 -2 947 -2 884
-109 -88 -184 -161 -115
-64 -58 -128 -96 -141
-1 862 -1 669 -3 407 -3204 -3 141
-183 -171 -382 -364 -334
- -1 -1 -1 -3
-183 -172 -383 -365 -337
-2 045 -1 841 -3 789 -3 569 -3478
-344 -351 -621 -514 -399
-164 -138 -291 -243 -180
-164 -138 -291 -243 -180
- - - - -8
- - - - =709
-398 -317 -605 -669 -716
32377 6 380 12 864 7 066 8011
0 0 0 0 0
-1 044 -866 -1 811 -2121 -3 118
31333 5514 11 053 4 946 4 893
-637 -642 -949 =727 -794
-1 933 - - - -
100 79 - - -
-2469 -563 -949 =727 -794
28 864 4951 10 104 4219 4099

1) Asunnot arvostettu kiypéan arvoon tuottoarvomenetelman mukaisesti.
2) Virossa omistetuille asunnoille ei ole olemassa arviokirjoja per 31.3.2021. Téstd johtuen tulosvaikutteinen kdypien arvojen muutos on maéritetty
arviokirjojen 30.9.2020 ja 30.9.2021 mukaisten kdypien arvojen perusteella siten, ettd koko 30.9.2021 péittyneen tilikauden aikainen realisoitumaton
voitto on jaettu puolivuotiskausille 30.9.2021 péittyneen tilikauden alussa, keskelld ja lopussa omistettujen asuntojen méaran mukaan.

66




Konsernitase

(TEUR)

Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineettomat oikeudet........................
Aineettomat hyddykkeet yhteensi ...............

Aineelliset hyodykkeet
Koneet ja Kalusto.........coeeveeiecieeieenennnns
Aineelliset hyodykkeet yhteensa..................

Sijoitukset
KInteistot....oovvieeeeeeecceeeeeeee e
Kiinteistdarvopaperit...........ccveeveeverreenens
Osuudet saman konsernin yrityksissa........
Konserniliikearvo: sulautumisvastikkeen
VIKUISST ..ot
Sijoitukset yhteensa...........ccocceevverenieniennen.
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA. .....

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-0maiSuus ........ccceevereerenereeeereeeeeene
Saamiset

Lyhytaikaiset
MyyntiSaamiSet..........ccvereerueevereerreenenns
SHIrtoSaamiset .......coceeerververereeeeeenenns

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa................

Saamiset yhteensd .........ccoeceevvereeecveeiennennenn
Rahat ja pankkisaamiset.............ccccceevreneenne.
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA
Vastaavaa

Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepddoma
OsaKepAAOMA .....eovveeeeeiieieeie e
Osakepddoma yhteensa ..........ccooceevveeveennnnne.
Edellisten tilikausien voitto (-tappio)...........
Tilikauden voitto (-tappio) ......c.ccveevereveeene.
OMA PAAOMA YHTEENSA........cccoevuuenne.

VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta............c..coeveee..
Saadut ennakot ..........ccoeevvvieiiiiiiiiiiiieeeen.
Laskennallinen verovelka...............c..........
Muut velat .....c.ooovvvveiiiiiieeieeeeeeeeee
Pitkaaikainen yhteensa...........c..cccoovvevrennnnne.
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta.............ccccoeennenee
OStOVELAL ...
Verovelat ........ooovovveeeieiieiiiiiiiiiieeeeeeeenes
Muut velat .......oooovveeieiiiiiiiiiiiieeeee s
Muut siirtovelat .........ccoovvevvveeeeiiiiiiineeenee.
MENOJAAMAL.......eeevvreerieeieecieeeie e
Lyhytaikainen yhteens..............ccccveeveennenne.
VIERAS PAAOMA YHTEENSA................
Vastattavaa

31.3. 30.9. 30.9.
20221 2021 2021€¢ 2020 20196
(oikaistu)®
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
23 32 32 59 86
23 32 32 59 86
1684 1555 1555 1329 1 089
1684 1555 1555 1329 1 089
92 313 62 773 62 773 44 243 34982
183 000 139 500 124 382 123 568 122 653
- - - 1 000 -
- - -« 2113 2113
275313 202 273 187 155 170 924 159 748
277 020 203 860 188 742 172 312 160 923
17 12 12 8 16
219 84 84 59 84
402 41 41 19 55
721 125 125 78 139
721 125 125 78 139
17 804 11 093 11 093 7 348 6622
18 542 11 230 11 230 7 435 6776
295 562 215 090 199 972 179 748 167 699
93 966 73273 73273 65676 56 484
93 966 73 273 73273 65676 56 484
23 138 13 039 2093 1533 515
30574 11253 10 104 4219 4099
147 678 97 564 85470 71 427 61 098
137 964 111 664 111 664 105 844 90 171
- 0 - 0 1370
6041 3024 - - -
- - - - 12 500
144 004 114 687 111 664 105 844 104 041
1878 1557 1557 1365 1226
330 254 254 195 375
6 15 15 23 234
17 40 40 21 -
791 694 694 599 528
858 278 278 274 197
3879 2 838 2 838 2476 2560
147 884 117 525 114 502 108 320 106 601
295 562 215090 199 972 179 748 167 699
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1) Asunnot arvostettu kdypadn arvoon tuottoarvomenetelman mukaisesti. Sisdltdd Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vilisen sulautumisen vaikutuksen.

2) Tase oikaistu kdypédn arvoon siten, ettd Suomen asuntojen osalta kiypé arvo on tuottoarvomenetelman ja kauppa-arvomenetelman mukaisista kay-
vistd arvoista laskettu keskiarvo ja Viron asuntojen osalta kauppa-arvomenetelmén mukainen kiypa arvo.

3) Suomen asuntoja ei ole arvostettu kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti vaan hankintamenoon. Viron asunnot on arvostettu kdypaén arvoon kauppa-
arvomenetelmalla.

4) Sulautumisvastikkeen ylikurssi allokoitu “Kiinteistdt” -riville taseessa 30.9.2021.

Konsernin rahavirtalaskelma

(TEUR) 1.10.-31.3. 1.10.-30.9.
2022 2021 2021 2020 2019

(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
KAYOKALE ..o 32542 6519 13 155 7 309 8190
Oikaisu, realisoitumattomat arvonmuutokset,
NELOMU oot -28 979 -3041C -6 061 -441 -1073
Maksetut KOTot.......ccceeeeienieninenenenceieienieene -1 044 -858 -1 802 2111 -2912
MakSetut Verot.......cceeevereereeereeneeie e -544 -171 -968 =718 -678
Liiketoiminnan rahavirta ennen kiyttopddoman
TUULOSTA .ot 1974 2 450 4324 4039 3527
Nettokdyttopddoman muutos ...........cceeeveeveennnnne. 1 -110 130 -174 275
Liiketoiminnan nettorahavirta .............cccceeeeneee. 1975 2340 4 454 3 866 3 802
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin ......... -284 -145 -490 -456 -531
Kiinteistdihin ja asuntoihin...........ccceecverireiennne -11 005 -5 685 -11 767 -9 735 -13 388
Kiinteistdjen ja asuntojen myynnit..................... 145 206 597 0 288
Investointien nettorahavirta...............ccoeevervenne -11 145 -5625 -11 660 -10 191 -13 631
Rahavirta ennen rahoitustoimintoja.................... -9169 -3 285 -7 206 -6 325 -9 829
RAHOITUSTOIMINTOJEN RAHAVIRTA
Lainojen NOStOt.......cocvveeeereereeieeie e 8729 2 864 19 817 21 804 82 302
Lainojen takaisinmaksut..............cccceevveeienreenenns -562 -620 -13 805 -18 492 -82 373
Vuokravakuuksien muutos ..........c.cceceeeeeeneennene - - 0 -1370 21
OSINGONJAKO. ..o -4 092 -3 659 -3 659 -3 081 -1225
OSaKEANTT ..o 11295 7597 7597 9191 10 590
Rahoitustoimintojen nettorahavirta .................... 15370 6182 9950 8052 9315
Rahavarojen lisdys (+) / vihennys (-)................. 6 201 2 897 2 744 1727 -514
Rahat ja pankkisaamiset kauden alussa............... 11 093 8 348 8 348 6 622 7 136
Fuusiossa siirtyneet rahavarat............cccceeeeneene 511 - - - -
Rahat ja pankkisaamiset kauden lopussa............ 17 804 11246 11 093 8348 6 622

1) Kdyvin arvon muutos perustuu ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan arvioon asunto- ja kiinteistbomaisuuden kdyvéstd arvosta. Muutos on realisoitu-
matonta, jos kyseistd omaisuutta ei ole myyty kauden aikana, ja titen se ei synnyté rahavirtaa.

2) Virossa omistetuille asunnoille ei ole olemassa arviokirjoja per 31.3.2021. Téstd johtuen Virossa kdyvén arvon muutos on médritetty arviokirjojen
30.9.2020 ja 30.9.2021 mukaisten kédypien arvojen perusteella siten, ettd koko 30.9.2021 péattyneen tilikauden aikainen realisoitumaton voitto on jaettu
puolivuotiskausille 30.9.2021 péittyneen tilikauden alussa, keskelld ja lopussa omistettujen asuntojen méaaran mukaan.
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Tunnusluvut

Liikevaihto, M€ .......cccooovvviiiiiiieeeeeee e
Nettovuokratuotto, M€ ........cccccoovevviiivieeeiinnen,
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % ..................
Kayttokate (EBITDA), M€.......ccooevenenencnnnn
Kiyttokate litkevaihdosta, %.......cccceceeeeveeennenn
Oikaistu kayttokate, M€ ..........cceevvevieerieeceenne
Oikaistu kayttokate litkevaihdosta, % ................
Voitto ennen veroja, M€.........ccceeeveeeiieiiieenneenns
Tilikauden voitto / tappio, M€..........ccoeeevrevennnnne
Kassavirta ennen kéyttopddoman muutosta
(FFO), ME ..o
FFO-KAte, Y0 ..cooovveeeeeeeeeeeee e
Valmiiden asuntojen kdypi arvo yht., MEG........
Valmiiden asuntojen kilypd arvo yht., Suomi, MEC
Valmiiden asuntojen kidypi arvo yht., Viro, MEC
Rakenteilla olevien asuntojen kidypd arvo yht.,
MEC G e
Rakenteilla olevien asuntojen kidypd arvo yht.,
V0, MEC G e,
Sitoutunut padoma, M€..........ccceevvvevveenireeieenen.
Korollinen vieras pddoma, M€ .............cccevvennen.
Korollinen nettovelka, M€............coovvvveenveeennnne.
Taloudellinen vuokrausaste, %........c..ccceeuveeennee..
Juokseva tuotto, %o.......eeeveuveevieeeeeeiieieeeeeeeeee.

Osakekohtainen oma padoma, € ..........ccceeeenene
Oikaistu osakekohtainen oma pidoma, €6 .........
Asuntoja omistuksessa, Kpl.........ccccooveeevienrennnne.
Asuntoja rakenteilla, kpl..........cccoovevieeiiiieinnne.
Asuntojen keskikoko, m? ..........c.cocoeveveveirnenennnnn.
Keskibruttovuokra per asunto, € / kk..................
Keskibruttovuokra per asunto, Suomi, €/ kk .....
Keskibruttovuokra per asunto, Viro, €/ kk ........

1) Tilintarkastettu

2) Taseliitdnndiset tunnusluvut sisdltavit Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vilisen sulautumisen vaikutuksen.

1.10.-31.3. tai 31.3.

1.10.-30.9. tai 30.9.

2022@ 2021 2021 2020 2019
(tilintarkastamaton) (tilintarkastamaton, ellei toisin
mainittu)

6,3 5,9 12,01 11,54 11,7¢
4.4 43 8,6 8,4 7,8
70,2 72,4 71,5 72,8 67,0
32,5 6,5 13,2 73 8,2
515,5 109,7 109,4 63,3 70,3
3,5 3,5 7,0 6,8 6,3
55,2 58,2 57,9 59,3 54,0
31,3 5,5 11,14 4,94 4,94
28,9 5,0 10,1¢ 4,201 4,10
1,9 24 42 4,0 2,7
30,1 40,9 34,9 34,8 23,2
269,4 - 196,5 179,1 169,3
183,0 - 139,51 137,30 136,20
86,4 - 57,00 41,00 33,10
32,2 - 21,94 22,30 10,30
32,2 - 21,94 22,30 10,34
215,0 170,7 176,4 165,2 155,5
139,8 - 113,2 107,2 103,9
122,0 - 102,1 99,9 97,3
97,0 97,7 96,6 99,0 99,0
473 - 4.9 5,1 52
44 - 4.8 49 5,0
4,0 - 5,0 5,9 6,2
50,0 - 427 39,7 36,7
453 - 52,0 55,8 57,5
49,5 - 12,9 6,4 7,6
149,69¢ - 136,13 124,96 122,12
155,816 - - - -
1971 1623 1 660 1594 1530
167 144 146 161 84
37,8 36,6 36,6 36,5 36,4
610 595 597 597 597
641 631 635 632 634
533 503 507 500 478

3) Ajanjakson paittyessa kaytossd olleilla kdyvin arvon arvostusmenetelmilld (katso lisdtietoja Suomen arvostusmenetelméan muutoksesta ja Viron ar-
vostusmenetelman muutoksesta ”Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos”).
4) Rakenteilla olevien asuntojen osalta arvostus on tehty olettaen, ettd asunnot ovat valmistuneet ja, tuottoarvoa médritettdessa liséksi, ettd asunnot ovat

tdyteen vuokrattu arvonmadrityksen arvopdivéind; asuntokohtainen vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhtioltd) saatuun vuokra-arvioon.
5) Osakemaiéréssd on huomioitu Yhtion yliméardisen yhtiokokouksen 20.5.2022 paittdmé maksuton suunnattu osakeanti B-lajin omistajille.
6) Oikaistu Arvostuskésittelyn muutokseen liittyvilld laskennallisilla veroveloilla.
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Eriiden vaihtoehtoisten tunnuslukujen ja muiden tunnuslukujen méiritelmit ja laskentakaavat

Tunnusluku

Maiiritelma

Kiyttotarkoitus

Liikevaihto, M€

Tuloslaskelman mukaan

Kuvaa liiketoiminnan laajuutta

Nettovuokratuotto, M€

Vuokratuotto - Vastikkeet/vuokrat —
Pienkorjaukset

Nettovuokratuotto on vuokraustoi-
minnan kannattavuuden tunnusluku,
joka mittaa tuottoa ylldpito- ja kor-
jauskulujen vihentdmisen jélkeen.

Nettovuokratuotto litkevaihdosta, %

Nettovuokratuotto / Liikevaihto x
100

Tunnusluku kuvaa nettovuokra-
tuoton suhdetta litkevaihtoon

Kiyttkate (EBITDA), M€

Liikevoitto + Poistot ja arvonalentu-
miset

Kayttokate on kannattavuuden tun-
nusluku, joka mittaa liiketoiminnan
tulosta ennen nettorahoituskuluja,
veroja ja poistoja.

Kéyttokate liikevaihdosta, %

Kayttokate / Liikevaihto x 100

Tunnusluku kuvaa kayttokatteen
suhdetta liikevaihtoon

Oikaistu kayttokate, M€

Kayttokate — Sijoitusten realisoitu-
neet luovutusvoitot + Sijoitusten rea-
lisoituneet luovutustappiot

-/+ Realisoitumaton voitto/tappio si-
joituskiinteistdjen ja -asuntojen ar-
vostamisesta kdypdin arvoon

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin
vuokraustoiminnan kannattavuutta
ilman omaisuuserien myynneista
syntyneitd luovutusvoittoja ja -tappi-
oita sekd laskennallisia voittoja/tap-
pioita asuntojenkdypéén arvoon ar-
vostamisesta.

Oikaistu kayttokate liitkevaihdosta,
%

Oikaistu kayttokate / Liikevaihto x
100

Tunnusluku kuvaa oikaistun kéytto-
katteen suhdetta liikevaihtoon.

Voitto ennen veroja, M€

Tuloslaskelman mukaan

Voitto ennen veroja mittaa kannatta-
vuutta liiketoiminnan kustannusten
ja rahoituskulujen jdlkeen

Tilikauden voitto / tappio, M€

Tuloslaskelman mukaan

Tilikauden voitto / tappio mittaa kan-
nattavuutta.

Kassavirta ennen kéyttopadoman
muutosta (FFO), M€

Oikaistu kayttokate — Maksetut korot
— Maksetut verot

Kassavirta ennen kéyttopadoman
muutosta kuvaa konsernin liiketoi-
minnan tuottamaa kassavirtaa ennen
kayttopddoman muutosta. Tunnuslu-
vun laskennassa huomioidaan rahoi-
tuskulujen ja verojen vaikutus
kannattavuuteen mutta ei varsinai-
seen vuokraustoimintaan kuulumat-
tomia erid kuten omaisuuserien
myynneisti syntyneitd luovutusvoit-
toja ja -tappioita tai niiden verovai-
kutusta seké laskennallisia voit-
toja/tappioita kdypaédn arvoon arvos-
tamisesta.

FFO-kate, %

Kassavirta ennen kayttopddoman
muutosta (FFO) / Liikevaihto x 100

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta
litkevaihtoon

Valmiiden asuntojen kdypé arvo
yht., M€

Ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan
antaman arviolausunnon mukainen
arvo sisiltden vain valmiit asunnot

Kuvaa valmiiden asuntojen kdypaa
arvoa

Valmiiden asuntojen kdypé arvo
yht., Suomi, M€

Ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan
antaman arviolausunnon mukainen
arvo sisiltden vain valmiit asunnot
Suomessa

Kuvaa valmiiden asuntojen kéypaa
arvoa Suomessa

Valmiiden asuntojenkdypa arvo yht.,
Viro, M€

Ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan
antaman arviolausunnon mukainen
arvo sisiltden vain valmiit asunnot
Virossa

Kuvaa valmiiden asuntojen kdypaa
arvoa Virossa

Rakenteilla olevien asuntojen kaypa
arvo yht., M€

Ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan
antaman arviolausunnon mukainen
arvo sisiltden vain rakenteilla olevat
asunnot
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Rakenteilla olevien asuntojen kdypa
arvo yht., Viro, M€

Ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijan
antaman arviolausunnon mukainen
arvo sisiltden vain rakenteilla olevat
asunnot Virossa

Kuvaa rakenteilla olevien asuntojen
kaypdi arvoa Virossa

Sitoutunut pddoma, M€

(Kiinteistot — Arvonkorotus sijoitus-
kiinteistdjen ja -asuntojen arvostami-
sesta kéypaan arvoon, Viro — Kon-
sernilitkearvo: sulautumisvastikkeen
ylikurssi) + (Kiinteistdarvopaperit —
Arvonkorotus sijoituskiinteistdjen

ja -asuntojen arvostamisesta kdypain
arvoon, Suomi)

Kuvaa sijoituskohteisiin tehtyjen in-
vestointien maarai

Korollinen vieras pddoma, M€

Pitkdaikaiset lainat + Lyhytaikaiset
lainat + Pitkdaikaiset muut velat

Korollinen vieras pddoma mittaa
konsernin bruttovelkoja

Korollinen nettovelka, M€

Korollinen vieras pddoma — Rahat ja
pankkisaamiset

Korollinen nettovelka mittaa konser-
nin nettovelkoja.

Taloudellinen vuokrausaste, %

Annualisoitu vuokratuotot / Vuokrat-
tavissa olevien asuntojen potentiaali-
nen vuokratuotto

x 100

Virossa valmistuneiden uudiskohtei-
den sisépuolien viimeistelyn aikaista
vajaakdyttod ei huomioida vajaa-
kéayttond laskettaessa taloudellista
vuokrausastetta.

Kuvaa vuokraustoiminnan tehok-
kuutta

Juokseva tuotto, %

Raportointihetken viimeisen paivin
lukema:

(Vuokrattavissa olevien asuntojen
vuokratuotto, annualisoitu - Kiinteis-
tojen yllapitokulut, annualisoitu) /
Valmiiden asuntojen kdypa arvo yht.

Tunnusluku mittaa ylldpitokuluilla
vahennetyn tuoton suhdetta asunto-
ja kiinteistosijoitusten kdypéan ar-
voon raportointihetkelld.

Juokseva tuotto, Suomi, %

Sama kuin edelld, vain Suomi

Sama kuin edelld, ja kuvaa sijoitus-
ten tuottoa maantieteellisesti jaotel-
tuna.

Juokseva tuotto, Viro, %

Sama kuin edelld, vain Viro

Sama kuin edell4, ja kuvaa sijoitus-
ten tuottoa maantieteellisesti jaotel-
tuna.

Omavaraisuusaste, %

Oma padoma yhteensd / (Vastattavaa
- Saadut ennakot) x 100

Omavaraisuusaste on rahoitusraken-
teen tunnusluku, joka kertoo oman
padoman osuuden toimintaan sitou-
tuneesta padomasta. Tunnusluku
kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.

Luototusaste (Loan to value, LTV),
%

Korollinen nettovelka /
Valmiiden asuntojen kdypa arvo yht.
x 100

Luototusaste (Loan to Value) esittda
nettovelkojen osuutta asuntojen ar-
vosta. Tunnusluku kuvaa konsernin
velkaantuneisuutta.

ROE, %

Tilikauden voitto/tappio (vuosita-
solle laskettuna) /

Oma péadoma, tilikauden alun ja lo-
pun keskiarvo

x 100

Oman pddoman tuotto mittaa tilikau-
den tulosta suhteutettuna omaan péa-
omaan. Tunnusluku kuvaa konsernin
kykyé tehdé tuottoa omistajien sijoit-
tamille varoille.

Osakekohtainen oma pddoma, €

Oma padoma yhteensid / osakeméaira

Tunnusluku kuvaa yhtién osakekoh-
taisen oman pddoman méiraa.

Oikaistu osakekohtainen oma
pddoma, €

(Oma péddoma yhteensi + laskennal-
liset verovelat kdyvén arvon muutok-
sesta) / osakemaara
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Tunnusluku kuvaa yhtién osakekoh-
taisen oman padoman méaarii, kun
strategian mukaan asunnot pidetdin
pitkdaikaisesti vuokrauskéytossa,
eikd asuntojen realisoitumattomaan
arvonmuutokseen liittyva laskennal-
linen verovelka téten toteudu.



Asuntoja omistuksessa, kpl

Raportointihetken viimeisen paivan
lukema

Kuvaa liiketoiminnan laajuutta

Asuntoja rakenteilla, kpl

Raportointihetken viimeisen pdivén
lukema

Kuvaa konsernin lyhyen ja keski-
pitkd ajan investointisuunnitelmia

Asuntojen keskikoko, m?

Raportointihetken viimeisen paivén
lukema:

Kokonaisnelioméard omistetuissa
asunnoissa / asuntoja omistuksessa

Kuvaa keskiméériisen si-
joituskohteen ominaisuuksia

Keskibruttovuokra per asunto, € / kk

Raportointihetken viimeisen paivin
lukema:

Vuokrattavissa olevien asuntojen po-
tentiaalinen vuokratuotto / Asuntoja
omistuksessa

Kuvaa keskiméérdisen si-
joituskohteen ominaisuuksia

Keskibruttovuokra per asunto,
Suomi, € / kk

Sama kuin edelld, vain Suomi

Kuvaa keskiméirdisen sijoituskoh-
teen ominaisuuksia Suomessa.

Keskibruttovuokra per asunto, Viro,
€/kk

Sama kuin edelld, vain Viro

Kuvaa keskiméairdisen sijoituskoh-
teen ominaisuuksia Virossa.

Eriiden vaihtoehtoisten tunnuslukujen ja muiden tunnuslukujen tismiyttiminen

(TEUR, ellei toisin mainittu) 1.10.-31.3. tai 31.3 1.10.-30.9. tai 30.9.
20220 2021 2021 2020 2019

(tilintarkastamaton) (tilintarkastamaton, ellei toisin mainittu)
Nettovuokratuotto, M€
VUOKratuotto.....cceeevvereerereeicieiccncene 62275 5911,8 11 876,74 1151320 10815,0¢
Vastikkeet/vuokrat........c.ccocererenenineennnn -1688,7 -1523,8 -3.094,94 -2 947,44 -2 884,41
Pienkorjaukset ............coevevevevererercecernnnn. -108.,8 -87.8 -183,9¢ -160,5¢ -115,44
Nettovuokratuotto, M€.........ccccceeevceeeennne 4,4 4,3 8.6 8.4 7.8
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, %
NettovuoKratuotto........cerereerereeereeieeens 44299 4300,2 8597,9 8405,3 7 815,1
Litkevaihto.......cocoieniiiiiiiiieeeee 63127 59417 12 025,74 11548,00 11 656,61
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, %..... 70,2 % 72,4 % 71,5 % 72,8 % 67,0 %
Kiyttokate (EBITDA), M€
LUKEVOIttO .eveeeiieiieieieeseccc e 32377,3  6380,0 12 863,6 7 066,41 8010,5
Poistot ja arvonalentumiset (+).................. -1642  -1384 -291,44 =242 .50 -180,0¢
Kiyttokate (EBITDA), M€ ........cccceeureeene 32,5 6,5 13,2 7,3 8,2
Kiyttokate liikevaihdosta, %
Kayttokate (EBITDA) ....ccocveveveieieienee 32541,6 65183 13 155,0 7 309,0 8190,5
Litkevaihto.......cooceeiriiieieieeeee e 63127 5941,7 12 025,74 11548,00 11 656,6
Kiyttokate liikevaihdosta, % ................. 515.,5 109,7 109 63 70,3
Oikaistu kiyttokate, M€
Kayttokate (EBITDA) ...ccccoveveeieieienene 32541,6 65183 13 155,0 7 309,0 8190,5
Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot (-) 76,3 17,3 126,54 23,30 821,6(!
Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot
() et - - - - -7,7¢
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiin-
teistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kay-
padn arvoon, Viro (=) .....ceeeeeeeeeevevererenenenns 19315,9 3040,2 6 061,04 441,10 1073,1¢
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiin-
teistojen ja -asuntojen arvostamisesta kay-
padn arvoon, SUOMi (=) ...ceeveveereeenveenneenns 9 663,1 - - - -
Oikaistu kiiyttokate, M€.........c.ccevuerueeunee. 35 35 7,0 6,8 6,3
Oikaistu kiiyttokate liikevaihdosta, %
Oikaistu kayttokate .........ccocevereeeienienenene 3486,3 3460,8 69674 6 844,6 6295,7
Litkevaihto.......ccocevvenerenencniiniciccncen 6312,7 5941,7 12 025,74 11548,00 11 656,6'
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, %... 55,2 58,2 57,9 59,3 54,0
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Kassavirta ennen kiyttopidoman
muutosta (FFO), M€

Oikaistu kayttokate .........ccocevvereeeenienennenn
Maksetut KOrot........ccevereneniniencneneeene
Maksetut Verot........cceeeeveeereeienieneeeenen.
Kassavirta ennen kiyttopadioman
muutosta (FFO), M€

FFO-kate, %
Kassavirta ennen kéyttopddoman

muutosta (FFO) ....ccoveivviiiiiiiieeee
Litkevaihto.......ccccecveneninininiieicecn,
FFO-kate, %

Sitoutunut pasioma, M€

KINEEISOt ..o
Arvonkorotus sijoituskiinteistojen

ja -asuntojen arvostamisesta kdypaéin ar-
VOON, VIIO...ooiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e
Konserniliikearvo: sulautumisvastikkeen
ylikurssi (jos sisdlld Kiinteistot-rivissd).....
Sitoutunut pidoma, Viro.........ceeceresueee
Kiinteistdarvopaperit ..........cceeevereerveennennen.
Arvonkorotus sijoituskiinteistdjen

ja -asuntojen arvostamisesta kdypéén ar-
VOOI, SUOIM.....eeeivrieeeeerieeeeieeeeeeeeeeeeneeeans
Sitoutunut pasioma, Suomi..........ccereenee
Sitoutunut pasioma, M€.........ccccerueeverrueee

Korollinen vieras pidoma, M€

Lainat rahoituslaitoksilta, pitkdaikainen....
Lainat rahoituslaitoksilta, lyhytaikainen....
Muut velat, pitkdaikainen ..........................
Korollinen vieras pidoma, M€ ...............

Korollinen nettovelka, M€

Korollinen vieras pddoma.................cc.......
Rahat ja pankkisaamiset (-) ......cccceceeeenee
Korollinen nettovelka, M€ ......................

Omavaraisuusaste, %
Oma pddoma yhteensa..........c.cceeveveeeveenee.
Vastattavaa ......cooccveeeeiiieeeiieeceieeeeieeee
Saadut ennakot (-)......ccccevvevvievieieeieniiennn.
Omavaraisuusaste, %

ROE, %
Tilikauden voitto/tappio .........ccecveveeeeennenn
Oma pidoma tilikauden alussa...................

Oma pidoma tilikauden lopussa................
ROE, %

Osakekohtainen oma pAioma, €
Oma pddoma yhteensi....
Osakemaard, Kpl........cccoevveevenrieiieeiieienn,
Osakekohtainen oma piddoma, €.............

Oikaistu osakekohtainen oma piioma,
€

Oma padoma yhteensi........c.ccoceveeeeeennenn
Laskennalliset verovelat ...........cc.cccoevueuen.
Osakemaard, kpl........occoeeevienieiieiieeen.

3486,3
-1044,3
-543,9

1,9

1 898,1
6312,7
30,1

92 312,6

-27982,9

-2113,0
62 216,7
183 000,0

-30202,9
152 797,1
215,0

137 963,7
18779

139,8

139 841,6
17 804,2
122,0

147 678,1
295 561,8

50,0

28 863,9
85 469,9
147 678,1
49,5

147 678,1
986 592
149,69

147 678,1
6 040,6
986 592
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3460,8
-857,6
-170,6

2,4

2432,6
5941,7
40,9

6967,4
-1 801,70
-968,2(1

4,2

4197,6
12 025,74
34,9

62 773,10

-8 667,00

2113,0
51993,2
124 382,30

124 382,3
176,4

111 663,81
1556,9¢

113,2

113 220,7
11 092,61
102,1

85 469,91
199 971,8¢

42,7

10 104,10
71 427,50
85 469,91

12,9

85 469,91
627 857
136,13

6 844,6
2110,8¢
717,90

4,0

4016,0
11 548,0¢
34,8

44 243 30
-2 606,0¢

416374
123 568,01

123 568,0
165,2

105 843,74
13652

107,2

107 208,9
7 348,40
99,9

71 427,54
179 747,54
0,0

39,7

4218,80
61 098,1¢
71 427,50

6,4

71 427,54
571582
124,96

6295,7
22912,40
677,70

2,7

2705,6
11 656,61
23,2

34 982,10
-2 164,9¢

328173
122 652,70

122 652,7
155,5

90 170,94
12258
12 500,0
103,9

103 896,8
6 621,5
97,3

61098,1¢
167 699,41
1370,3¢
36,7

4 098,71
4712,0
61 098,21
7,6

61 098,24
500 331
122,12



Oikaistu osakekohtainen oma piioma,
€ e

Luototusaste (Loan to value, LTV), %
Korollinen nettovelka ...........ccccceveenreneenne.
Rahaston varojen kéyvit arvot,
Asuntosalkku Suomi Oy .......ccceevverenennne
Rahaston varojen kéyvit arvot,
Linnakodu OU .........cccooeiveveieeiceeee
Rahaston varojen kéyvit arvot,

Suomen Asuntovarainhoito Oy..................
Luototusaste (Loan to value, LTV), % ..

1) Tilintarkastettu

155,81

122 037,4
149 800,0
86 400,0

33 200,0
45,3

n/a

n/a

n/a

102 128,1
139 500,01

57 013,44

52,0

2) Taseliitdnndiset tunnusluvut sisdltdvat Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vilisen sulautumisen vaikutuksen.
3) Osakemaiérdssd on huomioitu Yhtion yliméardisen yhtiokokouksen 20.5.2022 paittdma maksuton suunnattu osakeanti B-lajin omistajille.

4) Oikaistu Arvostuskasittelyn muutokseen liittyvilla laskennallisilla veroveloilla.
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n/a

99 860,5
137 250,01

41 862,91

55,8

n/a

972753
136 200,0¢

33 077,04

57,5



TILINTARKASTAMATTOMAT PRO FORMA -TALOUDELLISET TIEDOT
Tilintarkastamattomien pro forma -taloudellisten tietojen laatimisperusta
Yleisti

Seuraavien tilintarkastamattomien pro forma -taloudellisten tietojen tarkoituksena on havainnollistaa alla lueteltujen ta-
pahtumien vaikutuksia Yhtion toiminnan tulokseen ik&&n kuin ne olisivat toteutuneet aikaisempana ajankohtana
1.10.2021.

Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot 31.3.2022 piittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta kuvastavat Yh-
tién ja Asuntoturva Oy:n vilisen, 31.3.2022 toteutuneen absorptiosulautumisen vaikutuksia Asuntosalkku-konsernin tu-
loslaskelmaan 1.10.2021 — 31.3.2022. Liséksi Asuntoturva Oy:n omaisuus oli siirretty sen 100-prosenttisesti omistamaan
tytdryhtiodn Suomen Asuntovarainhoito Oy:66n liiketoimintasiirrolla 1.2.2022. Pro forma -tasetietoja ei esitetd, silld
edelld mainitut tapahtumat siséltyivit 31.3.2022 toteutuneeseen taseeseen.

Tilintarkastamattomat Konsernin pro forma -taloudelliset tiedot on laadittu ainoastaan havainnollistamistarkoituksessa ja
niiden on tarkoituksena kuvata Asuntosalkku-konsernin taloudellista tulosta tilanteessa, jossa tapahtumat olisivat tapah-
tuneet aikaisempana ajankohtana. Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot kuvastavat hypoteettista tilan-
netta, eivétkd ne siksi anna valttimitta kuvaa siitd, millainen Konsernin toiminnan tulos olisi, jos tapahtumat olisivat
toteutuneet edelld mainittuna pdivéna. Tilintarkastamattomien pro forma -taloudellisten tietojen ei ole my6skaén tarkoi-
tuksena antaa viitteitd Konsernin toiminnan tuloksesta tulevaisuudessa eivétka esitetyt tiedot kuvasta mahdollisia kustan-
nussiéstdja, synergiaetuja tai integraatiokuluja, joita edelld kuvatusta transaktiosta Konsernille odotetaan muodostuvan.

Historialliset taloudelliset tiedot

Tilintarkastamattomia pro forma -taloudellisia tietoja laadittaessa historiallisiin tietoihin on tehty oikaisuja, joiden tarkoi-
tuksena on tuoda esiin edelld kuvatun transaktion pro forma -vaikutus ja jotka ovat perusteltavissa tosiseikoin. Tilintar-
kastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot siséltdvat sellaisia pro forma -oikaisuja, jotka perustuvat oletuksiin ja joiden
Yhtion johto uskoo olevan kohtuullisia vallitsevissa olosuhteissa. Tilintarkastamattomien pro forma -taloudellisten tieto-
jen oletukset on kuvattu jaljempéand kohdassa ” — Tilintarkastamattoman pro forma -tuloslaskelman liitetiedot 31.3.2022
pddttyneeltd kuuden kuukauden jaksolta”. Liséksi Yhti6lla ei ole varmuutta siitéd, ettd Tilintarkastamattomissa pro forma
-taloudellisissa tiedoissa kéytetyt oletukset osoittautuvat oikeiksi. Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot
eivat sisdlld kaikkia suomalaisen kirjanpitokdytdnnon mukaisesti laadittuja tilinpaatostietoja, minka takia niitd tulee lukea
yhdessé tdhdn Yhtioesitteeseen siséllytettyjen historiallisten taloudellisten tietojen kanssa.

Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot on johdettu seuraavista FAS:n mukaisesti laadituista taloudellisista
tiedoista:

e  Yhtidesitteeseen siséllytetyistd Konsernin tilintarkastamattomista puolivuositiedoista 31.3.2022 péittyneeltd
kuuden kuukauden jaksolta;

e Asuntoturva Oy: n tuloslaskelmasta kaudelta 1.10.2021 — 31.3.2022; ja

e  Suomen Asuntovarainhoito Oy: n tuloslaskelmasta kaudelta 1.2.2022 — 31.3.2022 (Suomen Asuntovarainhoito
Oy on rekisterdity 25.1.2022 ja sen tilikausi paittyy 30.9.2022.).

Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot on laadittu Yhtion tilintarkastamattomissa 31.3.2022 paattyneeltd
kuuden kuukauden jaksolta laadituissa puolivuositiedoissa soveltamien laatimisperiaatteiden mukaisesti.

Kaikki Tilintarkastamattomissa pro forma -taloudellisissa tiedoissa esitetyt luvut esitetdén tuhansina euroina, ellei muuta
ilmoiteta ja luvut ovat pyoristettyjd. Ndin ollen lukujen summa ei vilttimatta joissakin tapauksissa vastaa tarkalleen ky-

seisen sarakkeen tai rivin loppusummana esitettyd lukua.

Tilintarkastamattomia pro forma -taloudellisia tietoja koskeva riippumattoman tilintarkastajan raportti on timén Yhtio-
esitteen liitteend C.
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Tilintarkastamaton pro forma -tuloslaskelma 31.3.2022 péittyneelti kuuden kuukauden jaksolta

(TEUR)

Liitetieto

LIIKEVAIHTO
VuoKkratuotto.......ccceeeereenennienieneenne.
Sijoitusten  realisoituneet  luovu-
EUSVOTLOT et
MUU MYYNLL coveeirieerieiieniieieeie e
LIIKEVAIHTO yhteensa.................

Liiketoiminnan muut tuotot
Realisoitumaton voitto/tappio sijoi-
tuskiinteistdjen ja -asuntojen arvos-
tamisesta kdypéédn arvoon, Suomi...
Realisoitumaton voitto/tappio sijoi-
tuskiinteistdjen ja -asuntojen arvos-
tamisesta kdypdan arvoon, Viro......
Muut liiketoiminnan muut tuotot ....

Liiketoiminnan muut tuotot yhteensd .

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja ostot
Vastikkeet/vuokrat ...........cccccueuee.
Pienkorjaukset........ccccceerveeennennnee.
Muut ostot tilikauden aikana.........
Aineet, tarvikkeet ja ostot yhteensa.
Ulkopuoliset palvelut
VilityspalkKiot .........ccoeeveevenneenenn
Muut ulkopuoliset palvelut...........
Ulkopuoliset palvelut yhteensa .......
Materiaalit ja palvelut yhteensi..........

Henkilostokulut ......ccoeeevevveeeeeneeeneee.

Poistot ja arvonalentumiset
Aineellisista ja aineettomista
hyodykkeista .........ccoevvevieiencenne

Poistot ja arvonalentumiset yhteensa..

Liiketoiminnan muut kulut.................
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) ...........

Korkotuotot........ccccoerenenceieiencnnenn
Korkokulut ja muut rahoituskulut......

VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TI-
LINPAATOSSIIRTOJA JA VE-
ROJA

Tuloverot
Tilikauden verot........ccccoeevveevnnnnnn.

Asuntosalkku- Asuntoturva Suomen Pro forma -

konsernin Oy:n Asuntova- Konsernin
tuloslaskelma tuloslaskelma rainhoito tuloslaskelma

Oy:n
tuloslaskelma
1.10.2021 — 1.10.2021 — 1.2.2022 - 1.10.2021 —
31.3.2022 31.3.2022 31.3.2022 31.3.2022
(tilintarkastamaton)
(A) (B) ©

6227 682 346 7255
76 - - 76
9 - - 9
6313 682 346 7 341
9 663 - 1973 11 636
19 316 - - 19 316
37 3 2 42
29016 3 1975 30994
-1 689 -217 -108 2014
-109 -10 -3 -121
-64 -3 -1 -68
-1 862 -230 -112 -2203
-183 -17 -6 -207
0 0 - 0
-183 -17 -6 -207
-2 045 -247 -118 -2410
-344 -33 -13 -390
-164 0 0 -164
-164 0 0 -164
-398 -89 -2 -490
32377 316 2187 34 881
0 - - 0
-1 044 -92 -49 -1 185
31333 224 2138 33 695
-637 -45 -33 -714
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Laskennalliset verot kdyvén arvon

MUULOKSESta. ...c.ooveveiiiiciiiieenae -1933 - -395 -2 327

Laskennalliset verot tilikauden tap-

PIOSTA .ot 100 - - 100
Tuloverot yhteensa............cccecveeenene -2 469 -45 -428 -2942
TILIKAUDEN VOITTO
(-TAPPIO) 28 864 180 1710 30 754

Tilintarkastamattoman pro forma -tuloslaskelman liitetiedot 31.3.2022 péiittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta

Tilintarkastamattoman pro forma -taloudelliset tiedot perustuvat taloudellisiin tietoihin, jotka on johdettu seuraavista l1&h-
teistd:

(A) Tilintarkastamaton tuloslaskelma kaudelta 1.10.2021 — 31.3.2022 perustuu Asuntosalkku-konsernin tilintar-
kastamattomaan FAS-periaatteiden mukaan laadittuun Konsernin tuloslaskelmaan 31.3.2022 piéttyneeltad
kuuden kuukauden jaksolta.

(B)&(C) Asuntoturva Oy:n ja Suomen Asuntovarainhoito Oy:n tuloslaskelmat on yhdistelty pro forma -lukuihin
31.3.2022 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla seuraavasti: Suomen Asuntovarainhoito Oy:n tuloslas-
kelma kaudelta 1.2.2022 — 31.3.2022, johon sisiltyi tuloslaskelmaan kirjattua realisoitumatonta voittoa sijoi-
tuskiinteist6jen ja -asuntojen arvostamisesta kdypéaéan arvoon 1 973 tuhatta euroa ja Asuntoturva Oy: n tulos-
laskelman siséltden liiketoiminnan tuloksen 31.3.2022 péattyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Asuntoturva
Oy:n asunto-omaisuus ja asuntoliiketoiminta siirrettiin sen 100-prosenttisesti omistamaan tytéryhtioén Suo-
men Asuntovarainhoito Oy:606n liiketoimintasiirrolla 1.2.2022. Asuntoturva Oy on sulautunut Asuntosalkku
Oy:606n 31.3.2022, jolloin se lakkasi ja sen omistamasta tytdryhtidstd Suomen Asuntovarainhoito Oy:sté tuli
osa Asuntosalkku-konsernia.

Pro forma -tuloslaskelmaan siséltyvd Asuntoturva Oy on aiemman FAS-kirjanpitokdytdnnén mukaan arvos-
tanut asunnot tilinpaitdksessa hankintamenoon ja asuntojen kdyvét arvot on esitetty Asuntoturva Oy:n tilin-
padtoksen liitetiedoissa. Tilinpdétoksen liitetiedoissa 30.9.2021 paittyneeltd tilikaudelta esitetty asuntojen
kdyvdn arvon arvostusmenetelmé on perustunut kauppa- ja tuottoarvomenetelmén keskiarvoon. Suomen
Asuntovarainhoito Oy:n katsauskauden realisoitumaton voitto yhteensé oli 1 973 tuhatta euroa, joka muodos-
tuu -127 tuhannen euron kéyvin arvon laskusta vanhalla menetelmélld laskettuna ja 2 100 tuhannen euron
realisoitumattomasta voitosta siirryttiessé tuottoarvomenetelmaén. Téssd yhteydessd syntyi myds 395 tuhatta
euroa laskennallista verovelkaa.

Pro forma -tuloslaskelmaan 31.3.2022 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla yhdistellyn yhtién, Suomen
Asuntovarainhoito Oy:n, tilikausi on poikennut Asuntosalkku-konsernin tilikaudesta. Témén johdosta kahden
eri tilikauden toteutuneita kuukausikohtaisia tuloslaskelmatietoja on siséllytetty Tilintarkastamattomiin pro
forma -taloudellisiin tietoihin kuukausikohtaisten tuloslaskelmatietojen perusteella pro forma -periaatteiden
mukaisesti.
Tilintarkastamattomien pro forma -taloudellisten tietojen perusteella lasketut tunnusluvut
Asuntosalkku-konsernin Pro forma -tunnusluvut

Taulukossa esitetyt tunnusluvut on laskettu pro forma -tuloslaskelmasta johdettujen tietojen perusteella.

1.10.2021 — 31.3.2022

(tilintarkastamaton)
Pro forma -litkevaihto, M€ ..........ccccoviiviiiiiiieeeee e 7,3
Pro forma -nettovuokratuotto, M€............coovvvviiveiiiiiieceeeeceeeeene 5,1
Pro forma -oikaistu kdyttokate (EBITDA), M€........c.cccevevervenirennne 4,0
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Evriiiden Pro forma -tunnuslukujen mdiritelmit ja laskentakaavat

Tunnusluku Miiritelmi Kiyttotarkoitus
Pro forma - liikevaihto, M€ Pro forma -tuloslaskelman mukaan Tunnusluku kuvaa liiketoiminnan
laajuutta

Pro forma -nettovuokratuotto, M€

Pro forma -vuokratuotto — pro forma
-vastikkeet/vuokrat — pro forma -
pienkorjaukset

Tunnusluku kuvaa litketoiminnan
kannattavuutta

Pro forma -oikaistu kiyttokate
(EBITDA), M€

Pro forma -liikevoitto + pro forma -
poistot ja arvonalentumiset — pro
forma -sijoitusten realisoituneet luo-
vutusvoitot -/+ pro forma - realisoi-
tumaton voitto/tappio sijoituskiin-
teistdjen ja -asuntojen arvostamisesta
kaypééan arvoon

Evrdiden Pro forma -tunnuslukujen tismdyttiminen

(TEUR, ellei toisin mainittu)

Pro forma -nettovuokratuotto, M€
Pro forma -vuokratuotto ..................

Pro forma -vastikkeet/vuokrat ....

Pro forma -pienkorjaukset ...............
Pro forma -nettovuokratuotto, M€

Tunnusluku kuvaa Konsernin vuok-
raustoiminnan kannattavuutta ilman
omaisuuserien myynneista synty-
neitd luovutusvoittoja ja -tappioita
sekd laskennallisia voittoja/tappioita
sijoituskiinteistdjen kdypédédn arvoon
arvostamisesta

1.10.2021 — 31.3.2022

(tilintarkastamaton)

Pro forma -oikaistu kiyttokate (EBITDA), M€

Pro forma -liikevoitto .........cc..........

Pro forma -poistot ja arvonalentumiset (+)........ccccccueen....

Pro forma -sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot (-)...
Pro forma - realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteis-
tojen ja -asuntojen arvostamisesta kdypéaén arvoon,
SUOIMI (2) cvvveeiie ettt e aee e ens
Pro forma - realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteis-
tdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypéadn arvoon, Viro
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HUOMIOITA TALOUDELLISESTA KEHITYKSESTA

Seuraava katsaus Asuntosalkun litketoiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta tulee lukea yhdessd tamdn Yhtio-
esitteen jaksojen "Erditd seikkoja” ja “Erditd taloudellisia tietoja” ja tihdn Yhtidesitteeseen sisdllytettyjen 30.9.2021,
30.9.2020 ja 30.9.2019 pdiittyneiltd tilikausilta laadittujen konsernitilinpdcdtésten ja 31.3.2022 pddittyneeltd kuuden kuu-
kauden jaksolta perdisin olevien Konsernin puolivuositietojen kanssa sekd erityisesti huomioiden, mitd Yhtion ja Asunto-
turva Oy:n viilisesti sulautumisesta, Arvostuskdsittelyn muutoksesta seki Linnakodu OU:n poikkeavasta tilikaudesta on
tdassd Yhtioesitteessd kerrottu. Katso lisdtietoja kohdasta "Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tie-
toja’.

Jaljempdind tdissd jaksossa esitetyt tiedot perustuvat Yhtion tilintarkastettuihin 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 pdditty-
neiltd tilikausilta titd Yhtioesitettd varten laadittuihin konsernitilinpdcdtoksiin ja Yhtion tilintarkastamattomiin Konsernin
puolivuositietoihin 31.3.2022 pddttyneeltd kuuden kuukauden jaksolta, sisdiltien tuloslaskelman ja rahavirtalaskelman
vertailutiedot 31.3.2021 pddttyneelti kuuden kuukauden jaksolta sekd Yhtion oikaistun konsernitaseeseen 30.9.2021
pddttyneeltd tilikaudelta.

Seuraava katsaus sisdltdd tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin liittyy riskejd ja epdvarmuustekijoitd. Asuntosalkun
todelliset tulokset voivat poiketa huomattavasti tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistusta tuloksesta johtuen teki-
Joistd, joita kdsitellddn jdljempdnd sekd muissa tdmdn Yhtidesitteen osissa, etenkin kohdissa "Riskitekijit” ja “Erditd
seikkoja — Tulevaisuutta koskevat lausumat”.

Yleista

Asuntosalkku on vuokraustoimintaa harjoittava asuntosijoitusyhtid, jonka sijoitusstrategian keskiossa ovat valikoidut yk-
sittdiset asunnot omistusasuntotaloissa hyvilld sijainneilla Suomessa ja Tallinnassa, Virossa. Asuntosalkku keskittyy
asuntoportfoliossaan pieniin asuntoihin painottaen Suomessa paidkaupunkiseutua ja Virossa Tallinnan vanhan kaupungin
laheisyytta.

Asuntosalkun asuntoportfolio on hyvin hajautettu. Asuntosalkulla oli 31.3.2022 1 414 asuntoa Suomessa ja 557 Virossa
sekd 167 rakenteilla olevaa asuntoa Virossa. Viron asunnot sijaitsevat Tallinnassa ja pddosin vanhan kaupungin ldheisyy-
dessd. Asuntosalkun valmiiden asuntojen kaypé arvo 31.3.2022 oli 269,4 miljoonaa euroa. Yhtion asuntoportfolion val-
miiden asuntojen kdyvét arvot jakautuivat 31.3.2022 maantieteellisesti siten, ettd 25 prosenttia kdyvisté arvoista muodos-
tui asunnoista Helsingissd, 23 prosenttia asunnoista Vantaalla, 5 prosenttia asunnoista Espoossa, 6 prosenttia asunnoista
Tampereen, Turun ja Lahden seuduilla, 9 prosenttia asunnoista padkaupunkiseudun kehyskunnissa ja muualla Eteld-Suo-
messa sekd 32 prosenttia asunnoista Tallinnassa, Virossa.

Asuntosalkun nettovuokratuotto jakautui 31.3.2022 Suomen ja Viron kesken siten, ettd 74 prosenttia nettovuokratuotosta
kertyi asunnoista Suomessa ja 26 prosenttia asunnoista Tallinnassa, Virossa. Suomessa nettovuokratuotto jakautui
31.3.2022 alueittain siten, ettd 32 prosenttia nettovuokratuotosta kertyi asunnoista Helsingissd, 34 prosenttia asunnoista
Vantaalla, 7 prosenttia asunnoista Espoossa, 12 prosenttia asunnoista Tampereen, Turun ja Lahden seuduilla ja 15 pro-
senttia asunnoista padkaupunkiseudun kehyskunnissa ja muualla Eteld-Suomessa. Virossa nettovuokratuotto kertyi koko-
naan Tallinnasta, silld kaikki Asuntosalkun asunnot sijaitsevat Tallinnassa.

Keskeiset liikketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijit
Asuntosalkun liiketoiminnan tulokseen ovat vaikuttaneet ja odotetaan jatkossakin vaikuttavan monet sisdiset ja ulkoiset

tekijdt, joista osa on Asuntosalkun vaikutuspiirin ulkopuolella. Seuraavat keskeiset tekijdt ovat vaikuttaneet tai voivat
vaikuttaa Asuntosalkun liiketoiminnan tulokseen:

asuntojen vuokratuotto;

asuntoportfolion kehitys, ostot ja myynnit;
asuntoportfolion kdyvin arvon muutokset;

kustannukset ja ylldpito- ja korjauskulut;
rahoituskustannukset ja korkotaso;

vuokra-asuntojen kysynt;

kilpailu; ja

muutokset lainsdddanndssa ja poliittisessa ymparistdssa.

Sijoittajien tulee ottaa huomioon myds kohdassa Riskitekijdt” kuvatut riskit ja epdvarmuustekijét, jotka voivat vaikuttaa
Asuntosalkun liiketoiminnan tulokseen.
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Asuntojen vuokratuotto

Asuntosalkku on asuntosijoitusyhtio ja sen liikevaihto on siten pddosin perdisin vuokratuloista. Asuntosalkun vuokra-
tuoton kehitykseen vaikuttavat padasiassa vuokrataso, taloudellinen vuokrausaste ja vuokralaisten vaihtuvuus. Lisdksi
muutokset vuokrattavien asuntojen méérdssi vaikuttavat kokonaisvuokratuottoon. Asuntosalkun vuokratuottojen muu-
tokset ovat johtuneet tarkastelujaksoilla padasiassa asuntojen kappaleméérin kasvusta, mika on nostanut kokonaisvuok-
ratuottoa. Asuntosalkku seuraa asuntokohtaisesti kunkin yksittdisen asunnon, koko asuntoportfolion ja tiettyjen asunto-
portfolion osien tuottoa.

Asuntosalkku pyrkii vuokraamaan asunnot siten, ettd asunnon vuokra on vallitsevan markkinatason mukainen ja hyodyn-
tdd vuokratason madrittelyssé pitkdltd aikavililtd sijoituskohteista kerddmidén tietoja. Asuntosalkun nykyisten vuokraso-
pimusten mukaan Suomessa vuokraa voidaan korottaa vuosittain kuluttajahintaindeksin muutoksella ja Virossa joko 3,5
prosentilla tai titd suuremmalla kuluttajahintaindeksin muutoksella. Vuokrien markkinataso on télld vuosikymmenelld
noussut tuntuvasti Tallinnassa ja maltillisemmin Suomessa piikaupunkiseudulla, Turussa ja Tampereella!?’. Kokonai-
suutena Asuntosalkun vuokratuotto on kasvanut tarkastelujaksolla. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Asuntosalkun
asuntojen vuokrataso vastaa vallitsevaa markkinatasoa.

Asuntosalkun liiketoiminnan kulut perustuvat pddosin asuntojen kokonaismdardén riippumatta siitd, onko asunto vuok-
rattuna vai ei, siind missd vuokratuottoa taas saadaan vain vuokrattuna olevista asunnoista. Siten taloudellinen vuokraus-
aste vaikuttaa Asuntosalkun liiketoiminnan tulokseen. Asuntosalkku on pystynyt pitimdin taloudellisen vuokrausas-
teensa korkeana tarkastelujaksolla. Asuntosalkun asuntoportfolion taloudellinen vuokrausaste oli 31.3.2022 97,0 prosent-
tia, 30.9.2021 96,6 prosenttia, 30.9.2020 tilikaudella 99,0 prosenttia ja 30.9.2019 99,0 prosenttia.

Erityisesti vuokralaisten suuri vaihtuvuus voi kuitenkin pienentdd taloudellista vuokrausastetta. Liséksi vuokralaisten
suuri vaihtuvuus voi lisiti asuntojen uudelleen vuokraamisesta aiheutuvia kuluja. Vuokralaisten vaihtuvuus on kuitenkin
pysynyt tarkastelujaksolla maltillisella tasolla. Suurimmassa osassa Asuntosalkun vuokrasopimuksista uuden vuokraso-
pimuskauden alussa on 12 kuukauden pituinen jakso, jonka ajan vuokralainen on sitoutunut vuokrasuhteeseen.

Asuntoportfolion kehitys, ostot ja myynnit

Sopivien asuntojen 1dytdminen on olennaista Asuntosalkun liiketoiminnan kannalta. Asuntosalkun voi olla haastavaa ja
vaikeaa hankkia sijoituskohteita, jotka tayttdvat Yhtion sijoituskohteilleen asettamat tavoitteet asunnon sijainnin, koon ja
muiden ominaisuuksien osalta. Tavoitteet téyttdvien asuntojen hankintamahdollisuudet voivat heiketd, minkd seurauk-
sena tuottotavoitteita ei valttimatta voida toteuttaa hankittavien asuntojen osalta.

On mahdollista, ettd Asuntosalkku joutuu maksamaan asunnoista suunnittelemaansa enemman tai ylihintaa esimerkiksi
lisddntyneen kilpailun takia. Lisdksi my6hemmin voi osoittautua, ettd Yhtio on maksanut aiemmin hankkimistaan asun-
noista asunnon ominaisuuksiin ndhden liian korkeita hintoja. Liian korkeiden hankintahintojen tuottoa heikentévén vai-
kutuksen merkittivyys korostuu erityisesti nousevien korkojen ymparistossd. On myos mahdollista, ettd Yhtio epdonnis-
tuu kohteen markkina-arvon, tulevaisuudennékymien, ja/tai kehityskelpoisuuden arvioinnissa asuntojen myyntiproses-
sissa. Yhti6 voi myyda asunnon liian halvalla suhteessa sen kdypéén arvoon.

Asuntosalkku osti 30.9.2019 —30.9.2021 pédttyneilla tilikausilla Suomessa yhteensé 4 asuntoa'?® ja Virossa yhteensi 245
asuntoa. Asuntosalkku myi 30.9.2019 —30.9.2021 péittyneilld tilikausilla Suomessa yhteensd 11 asuntoa'?’ ja Virossa
yhteensé 5 asuntoa.

Asuntoportfolion kiyvin arvon muutokset

Asuntojen arvo seuraa tyypillisesti suhdannevaihteluja ja arvoon vaikuttavat monet tekijit, kuten tyo6llisyys ja tydmark-
kinatilanne, korkotaso, inflaatio, talouskasvu, liikketoimintaymparistd, alueen kehitysnikymdt, rahoituksen saatavuus, ve-
rotus ja rakentamisen vilkkaus. Muutokset yleisessd taloudellisessa tilanteessa ja asuntomarkkinoilla voivat vaikuttaa
my0s Asuntosalkun asuntojen arvoon ja niiden arvon kehitykseen. Liséksi asuntojen arvostus on osin subjektiivista ja
ndin ollen epdvarmaa.

Tédmén Yhtidesitteen pdivimadrand Asuntosalkku arvostaa asuntonsa kdypaén arvoon tuottoarvomenetelmalld sekd Suo-
messa ettd Virossa. Tamén Yhtidesitteen liitteend B olevassa Jones Lang LaSallen Arviointiraportissa Virossa rakenteilla
olevien asuntojen osalta arvostus tehddin kdypédédn arvoon tuottoarvomenetelméllé olettaen, ettd asunnot ovat valmistu-
neet ja tdyteen vuokrattu arvonmédrityksen arvopiivand; asuntokohtainen vuokrataso perustuu tilaajalta (eli Yhtioltd)

125 Lihde: Tilastokeskus, Vuokrien neljinnesvuositilastotiedot vuodesta 2010 alkaen ja Eurostat, HICP — annual data (average index and rate of
change).

126 Sjsiltad Yhtidn tytiryhtion Suomen Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Yhtiédn 31.3.2022 sulautuneen Asuntoturva Oy:n ostamat asunnot.

127 Sisiltdd Yhtion tytdryhtion Suomen Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Yhtioon 31.3.2022 sulautuneen Asuntoturva Oy:n myymét asunnot.
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saatuun vuokra-arvioon. Kédyvit arvot médritellddn riippumattoman arvioitsijan toimesta. Jones Lang LaSalle méadritti
31.3.2022 Asuntosalkun asuntojen arvon Yhtidesitettd varten laatimassaan Arviointiraportissa. Yhtio arvostaa kirjanpi-
dossaan Virossa rakenteilla olevat asunnot hankinta-arvoon asunnosta Viron raportointikauden paittymishetkeen men-
nessd maksetun summan mukaisesti. Katso lisétietoja Asuntosalkun asuntojen arvostuksesta seka arviointiraportista koh-
dista "Erditd seikkoja — Jones Lang LaSalle Finland Oy:n arviointiraportti” ja “Yhtion liiketoiminta — Yhtion asunto-
portfolio — Arvonmddritys”. Asuntojen kdiyvan arvon muutokset esitetdédn tulosvaikutteisesti, joten asuntojen kéyvin ar-
von muutoksilla on vaikutus Asuntosalkun liiketoiminnan tulokseen.

Asuntosalkku muutti asuntojen arvostuskasittelyd 31.3.2022 piittyneelld kuuden kuukauden jaksolla (katso lisétietoja
Arvostuskasittelyn muutoksesta “Erditd seikkoja — Tilinpddtikseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn
muutos”). Arvostuskasittelyn muutoksen myotd Asuntosalkulle muodostui 31.3.2022 paittyneelld kuuden kuukauden jak-
solla Suomen osalta tulosvaikutteinen realisoitumaton 9 663 tuhannen euron voitto ja Viron osalta tulosvaikutteinen rea-
lisoitumaton 19 316 tuhannen euron voitto, joka on osin kertaluontoista. Katso lisdtietoja Arvostuskésittelyn muutoksen
vaikutuksesta kohdasta ”Erditd taloudellisia tietoja”.

Kustannukset ja yllapito- ja korjauskulut

Asuntosalkun liiketoiminnan merkittdvimmat kustannukset liittyivét tarkastelujaksolla asuntojen vuokraamisesta sekd
niiden hoitamisesta, ylldpidosta ja korjaamisesta aiheutuviin kuluihin sekd henkil6std- ja hallintokuluihin. Suomessa
asunnoista maksetaan asunto-osakeyhtidille yhtiovastiketta. Taman Yhtidesitteen paiviméérand Virossa on markkinakay-
tdntond, ja Yhtion vuokrasopimuksen vakioehtoihin sisdltyy, ettd vuokra-asunnoissa vuokranantaja veloittaa edelleen
vuokralaiselta kommunaalimaksut eli suomalaista yhtidvastiketta vastaavat maksut. Lisiksi Asuntosalkku yllapitéé asun-
tojen kuntoa esimerkiksi erilaisin korjauksin ja remontein. Asuntosalkku pyrkii sisdllyttimaén yhtiovastikkeet sekd asun-
tojen ylldpidosta ja korjaamisesta aiheutuvat kulut perittdviin vuokriin ja Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Yhtié on
onnistunut téssé tavoitteessaan hyvin. On kuitenkin mahdollista, ettd kaikkia kustannuksia ei saada tdysiméaardisesti sisél-
lytettyd vuokriin. Hoitokulujen kasvaessa merkittavésti myos vuokrista saatavan tuoton méird pienenee, mikali vuokria
el saada samassa suhteessa nostettua. Yhtion johdon arvion mukaan yleinen asuntomarkkinoiden periaate, ettd korjauksiin
ja parannuksiin menee noin 1-2 prosenttia asunnon arvosta vuosittain, patee yleisesti my6s Yhtion asuntojen korjauskus-
tannuksiin.

Asuntosalkku kdyttdd asuntojen vuokraukseen yleensd ulkoistettua vélityspalvelua, joita hoitavat tdmédn Yhtidesitteen
piivimiirinid Suomessa Vuokraturva Oy ja Virossa Koduingel OU, jotka ovat Asuntosalkun lihipiiriyhtiditi. Asunto-
salkku maksaa palvelusta sopimuksen mukaisen vilityspalkkion, joka tyypillisesti on yhden kuukauden vuokraa vastaava
maéra lisittynd arvonliséverolla ja asiakirjakuluilla.

Rahoituskustannukset ja korkotaso

Ulkopuolisen rahoituksen saatavuus kilpailukykyisin ehdoin on tirkedd Asuntosalkun liiketoiminnan harjoittamisen ja
kannattavuuden nakokulmasta. Rahoitusmarkkinoiden epavarmuus, asuntorahoitusmarkkinoiden likviditeetin mahdolli-
nen puute, korkojen nousu, pankkisdantelyn tiukentuminen tai jokin Yhtiosta johtuva syy, kuten epdonnistuminen rahoi-
tuksen takaisinmaksussa ajallaan tai sovittujen rahoitusehtojen muu rikkominen, voivat nostaa Yhtion litketoiminnassa
tarvittavan rahoituksen hintaa ja heikentdi sen saatavuutta osittain tai kokonaan.

On mahdollista, ettd korkojen nousu jatkuu tulevaisuudessa esimerkiksi taloudellisen tilanteen parantumisen ja/tai inflaa-
tion nousun mydtd. Korkojen nousu voi vaikuttaa negatiivisesti Yhtion asuntojen arvoon ja vaatia Asuntosalkkua kirjaa-
maan asuntojen kdyvéan arvon muutoksista johtuvia tappioita, milld on vaikutus Asuntosalkun liiketoiminnan tulokseen.
Lisidksi korkojen nousu lisda rahoituskustannuksia.

Asuntosalkku rahoittaa investointinsa osittain vieraan paddoman ehtoista rahoitusta kéyttéen, ja on mahdollista, ettd Yhtion
rahoituskulut eli lainaan liittyvét palkkiot ja korot kasvavat niin, ettd rahoituskulut ovat korkeampia kuin lainarahoituk-
sella tehtyjen investointien tuotto. Mikéli Asuntosalkun rahoituskulut kasvavat suhteessa investoinneista saataviin tuot-
toihin, on tilld negatiivinen vaikutus Yhtion liiketoiminnan tulokseen.

Vuokra-asuntojen kysyntd

Vuokra-asuntojen kysyntdédn vaikuttavat muun muassa yleiset taloudelliset olosuhteet ja demografinen kehitys kuten kau-
pungistuminen ja pienten yhden ja kahden henkilon kotitalouksien méiran kasvu. Asuntosalkun asunnot sijaitsevat paa-
sadntoisesti kasvukeskuksissa hyvien kulkuyhteyksien &ddrelld, ja Yhtion asuntojen keskimdérdinen koko 31.3.2022 oli
37,8 m?. Téllainen demografinen kehitys vaikuttaa, ja on vaikuttanut Yhtidesitteen tarkastelujaksolla, positiivisesti Asun-
tosalkun tarjoaminen asuntojen kysyntéddn ja siten liiketoiminnan tulokseen sekd Suomessa ettd Virossa.
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Kiinteistdala on syklinen ja suhdannevaihteluille altis ja sen volyymi sekd kannattavuus vaihtelevat esimerkiksi yleisen
taloudellisen tilanteen seurauksena. Muun muassa talouden yleinen epdvarmuus, tySttdmyyden kasvu, alueelliset tai maa-
ilmanlaajuiset epidemiat sekd geopoliittinen tilanne voivat vaikuttaa vuokramarkkinaan ja vuokra-asuntojen kysyntaén.
On mahdollista, ettd vuokra-asuntojen kysyntd laskee tai se suuntautuu erityyppisiin tai eri hintaluokan kohteisiin kuin
Yhtion tarjooma. Vuokra-asuntojen kysynnén lasku voi vaikuttaa negatiivisesti vuokratuottoon ja liiketoiminnan tulok-
seen.

Kilpailu

Asuntojen vuokraaminen on Suomessa voimakkaasti kilpailtua toimintaa, ja liséksi alan kilpailijakenttd on hyvin hajau-
tunut. Asuntojen vuokramarkkinoilla toimivat suurten vuokraustoimintaan erikoistuneiden yritysten, rahastojen ja erilais-
ten vakuutusyhtididen lisdksi myos yhd enenevissa mairin yksityishenkil6t, kunnat, seurakunnat, sditiot sekd suomalaiset
ja ulkomaiset ammattimaiset kiinteistdsijoittajat. Hyvistd kohteista kilpaillaan Asuntosalkun ndkemyksen mukaan voi-
makkaasti erityisesti kasvukeskuksissa hyvien liikenneyhteyksien ldheisyydessa. Kilpailu voi nostaa asuntojen hintoja ja
asuntojen hintatasolla on olennainen vaikutus Asuntosalkun liiketoiminnan kannattavuuteen sekd asunnoista saatavaan
vuokratuottoon.

Vapailla markkinoilla kilpailu vuokralaisista on voimakasta kasvukeskuksissa, missé tarjonta on laajempaa ja uusia vuok-
rakohteita rakennetaan jatkuvasti, ja vuokralaisilla on néin ollen enemmaén valinnanvaraa. Vuokra-asuntojen rakentami-
nen voi myo0s kiihtyad merkittdvasti, miké voi kiristié kilpailua vuokralaisista entisestdan. Kilpailu vuokralaisista voi joh-
taa vuokrien markkinatason alentumiseen, miké voi heikentdd vuokratuottoa.

Muutokset lainsdddinndssi ja poliittisessa ympiiristossi

Asuntosalkun liiketoimintaan sovelletaan useita lakeja ja madrdyksié, sekd Suomessa ettd Virossa, liittyen esimerkiksi
asuinhuoneistojen vuokraamiseen, terveyteen, turvallisuuteen, ymparistoon, kilpailuun, tydvoiman kéyttoon, yritystoi-
mintaan, kirjanpitoon ja verotukseen. Néissd tapahtuvat muutokset voivat lisidtd Asuntosalkun kuluja ja heikentdd vuok-
ratuottoa. Mikali esimerkiksi vuokranantajan mahdollisuutta irtisanoa vuokrasopimus heikennettdisiin tai kdyttoon otet-
taisiin vuokraséaéntely, se voisi vaikuttaa vuokratuottoihin ja liiketoiminnan tulokseen. Liséksi muutoksilla asumistuki- ja
toimeentulotukijérjestelmiin voi olla negatiivinen vaikutus vuokralaisten maksukykyyn ja siten téllaiset muutokset voivat
laskea markkinavuokrien tasoa, mika saattaisi vaikuttaa myos Asuntosalkun vuokratuottoihin ja litketoiminnan tulokseen.
Téamén Yhtidesitteen pdivimadrdnd Asuntosalkun tiedossa ei kuitenkaan ole sellaisia lainsdédéntoon liittyvid muutoksia
tai valmisteluja, joilla voisi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan.

Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijat
Arvostuskdisittelyn muutos

Asuntosalkku muutti Suomen asuntojensa kirjanpidollista késittelytapaa 31.3.2022 alkaen siten, ettd hankintamenon si-
jasta asunnot merkitddn taseessa kdypadn arvoon kirjanpitolain (1336/1997, muutoksineen) 5 luvun 2b §:n mukaisesti
("Kéaypéain arvoon siirtyminen”). Tallaisessa merkitsemisessd ja esittimisessa tilinpadtoksessid noudatetaan [AS-ase-
tuksella hyvéksyttyja tilinpaatosstandardeja. Viron asuntojen osalta arvostusmenetelma oli jo ennestdén kdypain arvoon
pohjautuva, joten ndiden osalta kisittelytapaan ei tehty muutosta. Kdypddn arvoon siirtymisen jidlkeen koko Asunto-
salkku-konserni kirjaa asuntonsa taseessa kdypadn arvoon. Kéypddn arvoon siirtymisti ei sovelleta takautuvasti.

Yhtio on esittdnyt titd Yhtidesitettd varten laadittujen tilinpaatdsten liitetiedoissa Suomen asuntojensa kdyvén arvon, joka
on madritetty tuottoarvomenetelmin ja kauppa-arvomenetelman mukaisten kdypien arvojen keskiarvona. Asuntosalkku
muutti titd Suomen asuntojen kidyvin arvon arvostusmenetelmdd 31.3.2022 alkaen siten, ettd aikaisemmin kaytossi ol-
leesta tuottoarvomenetelmén ja kauppa-arvomenetelmin keskiarvosta siirryttiin tuottoarvomenetelmélld mééritettyyn
kiypédédn arvoon (Suomen arvostusmenetelmin muutos”). Suomen arvostusmenetelmén muutosta ei sovelleta takau-
tuvasti.

Asuntosalkku muutti Viron asuntojensa kdyvén arvon arvostusmenetelmaé 31.1.2022 alkaen siten, ettd aikaisemmin kay-
tossd olleesta kauppa-arvomenetelmésta siirryttiin tuottoarvomenetelmalld méiritettyyn kdypdin arvoon (’Viron arvos-
tusmenetelmin muutos”). Viron arvostusmenetelman muutoksen jalkeen koko Asuntosalkku-konserni mééarittdd asun-
tojensa kdyvat arvot tuottoarvomenetelméédn pohjautuvalla arvostusmenetelmalld. Viron arvostusmenetelmén muutosta
ei sovelleta takautuvasti. Viron arvostusmenetelman muutos koskee kirjanpidossa vain valmiita asuntoja ja Yhtio arvostaa
kirjanpidossaan Virossa rakenteilla olevat asunnot hankinta-arvoon asunnosta Viron raportointikauden paattymishetkeen
mennessid maksetun summan mukaisesti.

82



Tassd Yhtidesitteessd Kdypéddn arvoon siirtymiseen, Suomen arvostusmenetelmin muutokseen sekd Viron arvostusme-
netelmédn muutokseen viitataan yhteisesti termilld ”Arvostuskésittelyn muutos”. Katso lisitietoja kohdasta "Erditd seik-
koja — Tilinpdditokseen liittyvid ja erditd muita tietoja”.

Arvostuskasittelyn muutoksesta johtuen téssd Yhtidesitteessd esitetty tase 31.3.2022 ja tuloslaskelma 31.3.2022 paétty-
neeltd kuuden kuukauden jaksolta eivit ole vertailukelpoisia Yhtion historiallisten tasetietojen ja tuloslaskelmatietojen
kanssa. Tésté johtuen Yhtio esittdd 31.3.2022 taseen vertailukauden taseena 30.9.2021 paittyneeltd tilikaudelta kdypain
arvoon oikaistun taseen siten, ettd Suomen asuntojen osalta kdypé arvo on tuottoarvomenetelméin ja kauppa-arvomene-
telmdn mukaisista kdyvisté arvoista laskettu keskiarvo ja Viron asuntojen osalta kauppa-arvomenetelmén mukainen kaypa
arvo. Katso lisdtietoja Arvostuskésittelyn muutoksen vaikutuksesta kohdasta "Erditd taloudellisia tietoja”.

Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vilinen sulautuminen

Asuntoturva Oy:n ja Yhtion hallitukset hyviaksyivét 30.11.2021 sulautumissuunnitelman, jonka mukaan Asuntoturva Oy
sulautuu Yhtioon absorptiosulautumisella. Sulautumisen tiytdntoonpano rekisterditiin Kaupparekisteriin 31.3.2022, ja
sulautuva yhtié purkautui automaattisesti tdytdntoonpanon rekisterdimisen seurauksena. Sulautuvan yhtion osakkeen-
omistajille maksettiin sulautumisvastike, joka koostui sekd osakevastikkeesta ettd kiteisvastikkeesta. Asuntosalkku antoi
sulautumisvastikkeena yhteensd 83 235 A-osaketta ja yhteensd 2 438 B-osaketta sekd kiteisvastikkeena yhteensd
5927,82 euroa. Sulautumisessa sulautuvan yhtion varat ja velat siirtyivit ilman selvitysmenettelyd Yhtidlle siten, ettd
siirtyvit varat ja velat kirjattiin niiden 31.3.2022 kirjanpitoarvoista Yhtion taseeseen tasejatkuvuutta noudattaen. Yhtion
osakepddomaa korotettiin yhteensd 9 397 314,00 eurolla sulautumisen tiytidntoonpanon rekisterdimisen yhteydessa.

Asuntoturva Oy:n asunto-omaisuus ja asuntoliiketoiminta oli 1.2.2022 siirretty sen 100-prosenttisesti omistamaan tytar-
yhtioon Suomen Asuntovarainhoito Oy:66n liiketoimintasiirrolla. Sulautumisen my6td Suomen Asuntovarainhoito
Oy:stid tuli osa Asuntosalkku-konsernia 31.3.2022.

Sulautumisen vaikutus nékyy Yhtion taseessa 31.3.2022, ja siirtyneeseen omaisuuteen kohdistuneet kdyvan arvon muu-
tokset aikavélilld 1.10.2021-31.3.2022 kirjataan Yhtidn taseen voittovaroihin 31.3.2022. Téstd johtuen Yhtion 31.3.2022
tase ei ole suoraan vertailukelpoinen Yhtion aiempien kausien kanssa. Katso lisdtietoja kohdasta “Erditd taloudellisia
tietoja — Tase”. Sulautumisen vaikutusta Yhtion tuloslaskelmaan 31.3.2022 paéttyneeltd kuuden kuukauden jaksolta on
havainnollistettu kohdassa " Tilintarkastamattomat pro forma -taloudelliset tiedot .

Asuntoportfolion kasvu

Yhtion asuntoportfolio on kasvanut jatkuvasti Yhtion toimintahistorian aikana (katso lisdtietoja kohdasta ”Yhtion liike-
toiminta — Yhtion asuntoportfolio”). Koska omistettujen asuntojen méiré on kasvanut vuosittain, useat Yhtion tuloslas-
kelmarivit eivit ole vertailukelpoisia eri tilikausien vélill4. Esimerkiksi liikevaihto, materiaalit ja palvelut seké poistot ja
arvonalentumiset tulee suhteuttaa tarkastelujaksolla kulloinkin omistettujen asuntojen maaraan.

Linnakodun poikkeava tilikausi

Yhtion virolaisen tytdryhtion Linnakodun tilikausi on 1.8.—31.7. ja siten se poikkeaa Yhtion tilikaudesta, joka on 1.10.—
30.9. Konserniyhdistelyt on tehty Linnakodun osalta Linnakodun tilikausien mukaisesti. Ndin ollen tdssd Yhtidesitteessa
31.3.2022 ja 31.3.3021 pasttyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta ja 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 paéttyneilta tilikau-
silta esitettdvat historialliset taloudelliset tiedot ja asuntoportfoliota kuvaavat tiedot ovat Linnakodun ja Asuntosalkun
Viron asuntoportfolion osalta tosiasiallisesti 31.1.2022 ja 31.1.2021 paéttyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta ja
31.7.2021, 31.7.2020 ja 31.7.2019 péittyneilté tilikausilta. Myos Yhtion konsernitaseeseen merkityt Viron valmiiden
asuntojen kdyvét arvot sekéd tdimin Yhtidesitteen liitteend B olevassa Jones Lang LaSallen Arviointiraportissa esitetyt
Viron valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen kéyvét arvot perustuvat ndin ollen ulkopuolisen arvonmaérittdjan ar-
viokirjoihin, jotka on péivétty kaksi kuukautta aiemmin ja laadittu kaksi kuukautta aiemmalle ajankohdalle kuin Suomen
asuntojen osalta on tehty. Yhtio arvostaa kirjanpidossaan Virossa rakenteilla olevat asunnot hankinta-arvoon asunnosta
Viron raportointikauden péattymishetkeen mennessid maksetun summan mukaisesti.

Viimeaikaiset tapahtumat

Yhti6 on solminut Helsingin porssin Liquidity Providing (LP) -toiminnan edellytykset tiyttdvin markkinatakaussopi-
muksen Erik Penser Bank AB:n ("Erik Penser”) kanssa. Sopimuksen mukaan Erik Penser antaa Yhtion osakkeelle osto-
ja myyntitarjouksen siten, ettd suurin sallittu osto- ja myyntitarjouksen vélinen erotus on 4 prosenttia laskettuna ostotar-

jouksesta. Tarjoukset sisdltdvat vahintdan 4 000 euroa vastaavan osakeméaéran.

Erik Penser sitoutuu antamaan Yhtion osakkeelle osto- ja myyntitarjouksen First Northin kaupankdyntijarjestelméassa
jokaisena kaupankdyntipdivdnd véhintddn kahdeksankymmentdviisi (85) prosenttia jatkuvan kaupankdynnin ajasta.
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Sopimuksen mukainen markkinatakaus alkaa FN-listautumisesta lukien. Sopimus on voimassa toistaiseksi kolmen kuu-
kauden irtisanomisajalla.

Yhtion ylimaérdinen yhtidkokous paitti 20.5.2022 Yhtion yhtidjarjestyksen ehdollisesta muuttamisesta siten, ettd FN-
listautumisen toteutuessa yhtidjérjestyksestd poistetaan erilajisia osakkeita koskevat médrdykset A-sarjan ja B-sarjan
osakkeiden yhdistdmiseksi (katso lisétietoja kohdasta ’Yhtio, osakepddoma ja omistusrakenne”). Liséksi yhtiokokous
paitti perustaa osakkeenomistajien nimitystoimikunnan.

Lisdksi Yhtion ylimdérdinen yhtiokokous péétti 20.5.2022 Yhtion yhtidjérjestyksen ehdollisesta muuttamisesta siten, ettd
FN-listautumisen toteutuessa yhtidjérjestyksesti poistetaan viittaus, jonka mukaan Yhtié on ulkoisesti hoidettu vaihtoeh-
torahasto. Muutos liittyy Yhtion vaihtoehtorahastoluonteen lakkaamiseen FN-listautumisesta johtuen, missé yhteydessa
tdmén Yhtidesitteen pdivimadrdni Yhtion salkunhoidosta ja riskienhallinnasta vastaava Asuntosalkku toimilupa Oy lak-
kaa olemasta Yhtion vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014, muutoksineen) mukainen vaihtoehtorahaston
hoitaja.

Osakkeet liitettiin Euroclear Finlandin yllépitdmé&in arvo-osuusjérjestelméin 29.4.2022.

Tassa kohdassa kuvatun lisiksi Asuntosalkun taloudellisessa tuloksessa ja taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut mer-
kittdvid muutoksia 31.3.2022 ja tdmén Yhtidesitteen pdivdmaérdn vélisend aikana.

Viimeaikaiset kehityssuuntaukset

30.9.2021 paittyneen tilikauden jélkeen Yhtion liiketoiminta on sujunut tavanomaiseen tapaan Yhtion johdon ennakoi-
malla tavalla. Koronaviruspandemialla ei ole ollut Yhtion litketoimintaan olennaisia vaikutuksia. Koronaviruspandemia
on timin Yhtidesitteen pdivamadraéin mennessd vaikuttanut Yhtion liiketoimintaan muun muassa tilapéisind vuokran-
alennuksina osaan vuokrasuhteista, vuodenajoittain vaihtelevien pienten asuntojen kysynnin huippujen madaltumisena,
1dhi- ja etdityon organisoinnin muutoksina ja asuntojen vuokrausprosessien muutoksina ja asuntojen vuokrauksen yleisend
vaikeutumisena. Yhtion vuokralaisten vuokranmaksukyvyssa tai -halukkuudessa ei ole tapahtunut oleellisia muutoksia
verrattuna 30.9.2020 ja 30.9.2019 pééttyneisiin tilikausiin.

Vuoden 2022 kuluessa inflaatio on ollut voimakkaassa nousussa erityisesti Virossa, missd Yhtio omistaa rakenteilla olevia
asuntoja. Viron rakenteilla oleviin asuntoihin liittyvét sopimukset rakennuttajien kanssa on yhté sopimusta lukuun otta-
matta sovittu kiinteilld hinnoilla, joten Yhtion nykyiset rakennushankkeet Virossa on sen johdon ndkemyksen mukaan
suojattu varsin hyvin inflaatiota vastaan. Liséksi Viron nykyinen kustannusinflaatio koskee Yhtion johdon nikemyksen
mukaan my0s palkkojen kehitystéd, miké puolestaan luo Yhtidlle paremmat mahdollisuudet korottaa asuntojensa vuokria.
Epévarmuuksia voi liittya rakentajien halukkuuteen aloittaa uusia hankkeita kiinteilld hinnoilla, miki voi luoda Yhtidlle
paineita neuvotella sopimuksiin sovellettavista indeksikorotuksista.

Lihiajan tulevaisuudennikymit

Asuntosalkku ennakoi, ettd Suomessa sen taloudellinen vuokrausaste pysyy hyvilla tasolla muodostaen Yhtidlle kilpai-
luetua. Yhtio nékee Tallinnassa vahvaa kasvupotentiaalia ja uskoo, ettd Tallinnassa sen vuokra-asuntojen kysynté ja vuok-
rataso kehittyvét positiivisesti.

Edelld esitetyt ldhiajan tulevaisuudenndkymdit ovat tulevaisuutta koskevia lausumia, eivdtkd ne takaa Asuntosalkun tule-
vaa taloudellista tulosta. Asuntosalkun tulevaisuudessa toteutuvat liiketoiminnan tulokset voivat poiketa olennaisesti
ndissd tulevaisuutta koskevissa lausumissa esitetyistd tai niistd pddteltivissd olevista tuloksista johtuen monista teki-
Joistd, joita kuvataan muun muassa timdn Yhtidesitteen kohdissa “Erditd seikkoja — Tulevaisuutta koskevat lausumat”,
“Riskitekijdt” ja "Huomioita taloudellisesta kehityksestd — Keskeiset liitketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijit”. Asun-
tosalkku kehottaa mahdollisia sijoittajia suhtautumaan varauksella tillaisiin tulevaisuutta koskeviin lausumiin.

Keskeisten tuloslaskelmaerien kuvaukset

Liikevaihto

Liikevaihto koostuu Yhtion saamasta vuokratuotosta, sijoitusten realisoituneista luovutusvoitoista ja muusta myynnista.
Vuokratuotto

Vuokratuotto koostuu Yhtion asunnoista saaduista vuokrista, vesimaksuista, sihkomaksuista ja ndiden maksujen laimin-

lyontien viivéstyskoroista ja maksumuistutusmaksuista. Viron osalta erd pitdd sisdllddn myds vuokralaisilta laskutetut
vuokranantajan palvelut, kuten esimerkiksi séhkon ja veden.
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Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot

Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot koostuvat myytyjen asuntojen mahdollisista myyntivoitoista.

Muu myynti

Muu myynti koostuu Viron asuntojen vuokralaisilta laskutetuista asuntojen siivouksista ja pienkorjauksista.
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypdén arvoon, Suomi

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypédan arvoon Suomen osalta koostuu
Suomen asuntojen kdyvin arvon positiivisesta muutoksesta ja negatiivisesta muutoksesta netotettuna.

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistijen ja -asuntojen arvostamisesta kdypddn arvoon, Viro

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypéian arvoon Viron osalta koostuu Vi-
ron asuntojen kdyvén arvon positiivisesta muutoksesta ja negatiivisesta muutoksesta netotettuna.

Muut liiketoiminnan muut tuotot

Muut litketoiminnan muut tuotot koostuvat padosin vuokralaisten maksamista korvauksista, jotka on saatu, kun vuokra-
laiset ovat irtisanoneet vuokrasopimuksensa ennenaikaisesti.

Vastikkeet/vuokrat

Vastikkeet/vuokrat koostuvat pddosin taloyhtididen perimisté vastikemaksuista, vesimaksuista, sahkomaksuista ja muista
Viron asuntojen nditd vastaavista maksuista.

Pienkorjaukset
Pienkorjaukset koostuvat kuluksi kirjattavista asuntojen pienkorjauksista.
Muut ostot tilikauden aikana

Muut ostot tilikauden aikana koostuvat pddosin Suomen asuntojen isdnnoitsijantodistuksista, Viron asuntojen siivousku-
luista, asuntojen vakuutusmaksuista, asuntojen taseeseen aktivoimattomista kalusteista ja asuntojen pientarvikkeista.

Viilityspalkkiot

Vilityspalkkiot koostuvat padosin asuntojen vuokravilityspalkkioista.

Muut ulkopuoliset palvelut

Muut ulkopuoliset palvelut koostuvat padosin ulosottolaitoksen palvelumaksuista.
Henkilostokulut

Henkilostokulut koostuvat pddosin tydntekijoiden ja johdon palkoista, palkkioista, loma-ajan palkoista sekd palkkojen
sivukuluista.

Poistot ja arvonalentumiset

Poistot ja arvonalentumiset koostuvat Yhtion poisto-ohjelman mukaisista poistoista aineettomista ja aineellisista hyodyk-
keistd. Tarkastelujaksolla suurin osa poistoista on tehty Viron asuntojen kalusteista. Viron asunnot vuokrataan kalustet-
tuina.

Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot

Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot koostuvat myytyjen asuntojen myyntitappioista.
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Muut kulut

Liiketoiminnan muut kulut koostuvat pédosin arviolausuntojen hankkimisen kustannuksista, taloushallintopalveluista,
toimitilavuokrista, ICT-kuluista, vapaachtoisista henkildsivukuluista, markkinointikuluista ja laki- ja konsulttipalveluista
sekd vaihtoehtorahastomuodossa harjoitettuun toimintaan liittyvistd maksuista, kuten vaihtoehtorahaston hoitajan palk-
kiomaksuista ja sdilytysyhteisdpalveluista. Emoyhtion tytaryhtidiltddn laskuttamien palvelujen arvonlisdvero on myos
muu kulu, koska emoyhtié on, mutta tytiryhtiot eivit ole, arvonlisédverovelvollisia, joten tytiryhtiot eivit voi vahentda
emoyhtidlle maksamaansa arvonlisdveroa.

Korkotuotot

Korkotuotot koostuvat pankkitilien koroista ja ennakkoverojen koroista. Tarkastelujaksolla suurin osa korkotuotoista on
syntynyt Linnakodun pankkitilien koroista. Vuokrasaamisten korot on kirjattu vuokratuottoon, ei korkotuottoihin.

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Korkokulut ja muut rahoituskulut koostuvat padosin rahoituslaitoksilta saatujen lainojen korkokuluista, lainojen jérjeste-
lypalkkioista sekd johdannaisiin liittyvistd kuluista ja koroista.

Tuloverot

Tuloverot koostuvat ennakkoveroista, tilikauden verojaksotuksesta, laskennallisesta verosta asuntojen ja kiinteistdjen
kéyvian arvon muutoksesta sekd mahdollisista veronpalautuksista tai jadnndsveroista.

Liiketoiminnan tulos

Seuraavassa esitetddn kuvaus Asuntosalkun liiketoiminnan tuloksesta 31.3.2022 ja 31.3.2021 pééttyneiltd kuuden kuu-
kauden jaksoilta sekd 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 pééttyneilta tilikausilta. Asuntosalkun tulosten vertailu perustuu
Yhtion tilintarkastettuihin konsernitilinpdatoksiin 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 péittyneilta tilikausilta sekd Yhtion
tilintarkastamattomiin Konsernin puolivuositietoihin 31.3.2022 ja 31.3.2021 péittyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta.

(TEUR) 1.10. - 31.3. 1.10. — 30.9.
20221 20214 2021 2020 2019
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
LIIKEVAIHTO
Vuokratuotto........cceceveeeeeeieniennene 6227 5912 11877 11513 10 815
Sijoitusten realisoituneet luovu-
TUSVOILOL .. 76 17 127 23 822
MUU MYYNL cevveereeiiieeieeeveeeeeenee. 9 13 22 12 20
LIIKEVAIHTO yhteensi............ 6313 5942 12 026 11 548 11 657

Liiketoiminnan muut tuotot............
Realisoitumaton voitto/tappio si-
joituskiinteistdjen ja -asuntojen

SUOMI ..o, 9663 - - - -
Realisoitumaton voitto/tappio si-
joituskiinteistdjen ja asuntojen ar-
vostamisesta kdypddn arvoon,

VIO oottt 19 316 3040 6 061 441 1073
Muut liiketoiminnan muut tuotot 37 45 84 72 54
Liiketoiminnan muut tuotot yht-
CENSH vttt re e 29 016 3085 6 145 513 1127

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja ostot

Vastikkeet/vuokrat ................... -1 689 -1524 -3095 -2 947 -2 884
Pienkorjaukset...........ccccvenenen. -109 -88 -184 -161 -115
Muut ostot tilikauden aikana.... -64 -58 -128 -96 -141
Aineet, tarvikkeet ja ostot yh-
(E51S] 1T S -1 862 -1 669 -3 407 -3204 -3 141
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Ulkopuoliset palvelut
Vilityspalkkiot........c..ccceeeeneee -183 -171 -382 -364 -334
Muut ulkopuoliset palvelut ...... - -1 -1 -1 -3

Ulkopuoliset palvelut yhteensa... -183 -172 -383 -365 -334
Materiaalit ja palvelut yhteensa ..... -2 045 -1 841 -3 789 -3 569 -3478
Henkilostokulut ........coovveeveenennee. -344 -351 -621 -514 -399
Poistot ja arvonalentumiset

Aineellisista ja aineettomista

hyOdykkeista........ccoeovevenenennenne. -164 -138 -291 -243 -180
Poistot ja arvonalentumiset yht-
CENSH ettt -164 -138 -291 -243 -180
Liiketoiminnan muut kulut

Sijoitusten realisoituneet luovu-

180151721 o) 00 [ NS - - - - -8

Muut kulut ..o - - - - -709
Liiketoiminnan muut kulut ............ -398 -317 -605 -669 =716
LIIKEVOITTO (-TAPPIO)........ 32377 6 380 12 864 7 066 8011
Korkotuotot........ccevvererenerceienene 0 0 0 0 0
Korkokulut ja muut rahoituskulut.. -1 044 -866 -1 811 -2 121 -3118
VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TI-
LINPAATOSSIIRTOJA JA VE-
ROJA 31333 5514 11 053 4 946 4893
Tuloverot

Tilikauden verot..........ccoceeeeeenee. -637 -642 -949 =727 -794

Laskennalliset verot kdyvian arvon

muutoksesta ........oceeerenerenenne. -1933 - - - -

Laskennalliset verot tilikauden

172101 )1 (117 H R 100 79 - - -
Tuloverot yhteensd ...........ccocvenene -2 469 -563 -949 =727 =794
TILIKAUDEN VOITTO (-TAP-
PI1O) 28 864 4951 10 104 4219 4099

1) Asunnot arvostettu kiypéddn arvoon tuottoarvomenetelman mukaisesti.

2) Virossa omistetuille asunnoille ei ole olemassa arviokirjoja per 31.3.2021. Tést4 johtuen tulosvaikutteinen kdypien arvojen muutos on maéritetty
arviokirjojen 30.9.2020 ja 30.9.2021 mukaisten kdypien arvojen perusteella siten, ettd koko 30.9.2021 pédttyneen tilikauden aikainen realisoitu-
maton voitto on jaettu puolivuotiskausille 30.9.2021 péittyneen tilikauden alussa, keskelld ja lopussa omistettujen asuntojen méaédrin mukaan.

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto 31.3.2022 pééattyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli 6 313 tuhatta euroa, miké vastaa 371 tuhannen
euron ja 6 prosentin kasvua verrattuna 5 942 tuhanteen euroon 31.3.2021 pééttyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Kasvu
johtui padasiassa vuokratuottojen kasvusta.

Yhtion liikevaihto 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella oli 12 026 tuhatta euroa, mika vastaa 478 tuhannen euron ja 4 pro-
sentin kasvua verrattuna 11 548 tuhanteen euroon 30.9.2020 péattyneelld tilikaudella. Kasvu johtui péédasiassa vuokra-
tuottojen ja sijoitusten realisoituneiden luovutusvoittojen kasvusta.

Yhtion liikevaihto 30.9.2020 péittyneelld tilikaudella oli 11 548 tuhatta euroa, miké vastaa 109 tuhannen euron ja 1 pro-
sentin laskua verrattuna 11 657 tuhanteen euroon 30.9.2019 paittyneelld tilikaudella. Lasku johtui padasiassa poikkeuk-
sellisen korkeista sijoitusten realisoituneista luovutusvoitoista 30.9.2019 pééttyneelld tilikaudella. Sijoitusten realisoitu-
neet luovutusvoitot laskivat 799 tuhatta euroa ja vuokratuotot kasvoivat 698 tuhatta euroa.
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Vuokratuotto

Yhtion vuokratuotto 31.3.2022 péattyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli 6 227 tuhatta euroa, mika vastaa 316 tuhannen
euron ja 5 prosentin kasvua verrattuna 5 912 tuhanteen euroon 31.3.2021 pééattyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Kasvu
johtui padasiassa Tallinnan asuntokannan kasvusta. Kappalemaérdisesti suuremman asuntoportfolion johdosta vuokra-
tuottojen kokonaismédra kasvoi.

Yhtion vuokratuotto 30.9.2021 péattyneelld tilikaudella oli 11 877 tuhatta euroa, mika vastaa 363 tuhannen euron ja 3
prosentin kasvua verrattuna 11 513 tuhanteen euroon 30.9.2020 paéttyneella tilikaudella. Kasvu johtui pddasiassa Tallin-
nan asuntokannan kasvusta. Kappalemaériisesti suuremman asuntoportfolion johdosta vuokratuottojen kokonaismaira
kasvoi.

Yhtion vuokratuotto 30.9.2020 péittyneelld tilikaudella oli 11 513 tuhatta euroa, mikd vastaa 698 tuhannen euron ja 6
prosentin kasvua verrattuna 10 815 tuhanteen euroon 30.9.2019 paéttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pddasiassa Tallin-
nan asuntokannan kasvusta. Kappaleméaariisesti suuremman asuntoportfolion johdosta vuokratuottojen kokonaismaara
kasvoi.

Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot

Yhtion sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot 31.3.2022 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 76 tuhatta euroa,
mika vastaa 59 tuhannen euron ja 341 prosentin kasvua verrattuna 17 tuhanteen euroon 31.3.2021 péittyneelld kuuden
kuukauden jaksolla. Kasvu johtui pddasiassa myytyjen asuntojen suuremmasta maarésta.

Yhtion sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot 30.9.2021 péattyneella tilikaudella olivat 127 tuhatta euroa, mika vastaa
103 tuhannen euron ja 444 prosentin kasvua verrattuna 23 tuhanteen euroon 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella. Kasvu
johtui padasiassa myytyjen asuntojen suuremmasta maarasta.

Yhtion sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot 30.9.2020 péittyneelld tilikaudella olivat 23 tuhatta euroa, miké vastaa
798 tuhannen euron ja 97 prosentin laskua verrattuna 822 tuhanteen euroon 30.9.2019 péaittyneelld tilikaudella. Lasku
johtui Asuntosalkku Suomi Oy:n poikkeuksellisen korkeista myyntivoitoista 30.9.2019 péattyneella tilikaudella.

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypdén arvoon, Suomi

Yhtion realisoitumaton voitto sijoituskiinteistjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypéaan arvoon, Suomi 31.3.2022 paétty-
neelld kuuden kuukauden jaksolla oli 9 663 tuhatta euroa, josta 2 213 tuhatta euroa syntyi asuntojen kdyvén arvon kas-
vusta Kéypédédn arvoon siirtymisen yhteydessi, ja 7 450 tuhatta euroa syntyi kertaluonteisesti asuntojen kdyvin arvon
kasvusta Suomen arvostusmenetelmén muutoksen yhteydessé. Katso lisétietoja kohdista ”Erditd seikkoja — Tilinpddtok-
seen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos” ja” — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vai-
kuttavat tekijit” sekd “Erditd taloudellisia tietoja”.

Edelld mainituista syisti kyseessé olevasta tuloslaskelmaeristi ei ole saatavissa vertailutietoja.
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kiypddn arvoon, Viro

Yhtion realisoitumaton voitto sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypaédn arvoon, Viro 31.3.2022 paitty-
neelld kuuden kuukauden jaksolla oli 19 316 tuhatta euroa, miké vastaa 16 276 tuhannen euron ja 535 prosentin kasvua
verrattuna 3 040 tuhanteen euroon 31.3.2021 péaittyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Realisoitumatonta voittoa syntyi
8 721 tuhatta euroa asuntojen kayvén arvon kasvusta aiemmin kéytdssé olleen kdyvén arvon arvostusmenetelmin mukaan
ja 10 595 tuhatta euroa syntyi kertaluonteisesti asuntojen kdyvéan arvon kasvusta Viron arvostusmenetelmédn muutoksen
yhteydessa. Katso lisdtietoja kohdista “Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsit-
telyn muutos” ja ” — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijit” seka “Erditd taloudellisia tietoja”.
Viron asuntojen kéyvéstd arvosta ei laadittu ulkoista arviota 31.3.2021 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla, vaan
koko realisoitumaton voitto kirjattiin 30.9.2021 piéttyneen tilikauden paétteeksi. Tuloslaskelmaan tdmé on oikaistu
31.3.2021 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla siten, ettd koko 30.9.2021 paittyneen tilikauden aikainen realisoitu-
maton voitto on jaettu puolivuotiskausille 30.9.2021 péittyneen tilikauden alussa, keskelld ja lopussa omistettujen asun-
tojen médridn mukaan.

Yhtion realisoitumaton voitto sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypédédn arvoon, Viro 30.9.2021 padtty-
neelld tilikaudella oli 6 061 tuhatta euroa, mikd vastaa 5 620 tuhannen euron ja 1 274 prosentin kasvua verrattuna 441
tuhanteen euroon 30.9.2020 paattyneelld tilikaudella. Kasvu johtui padasiassa asuntojen markkinahintojen suuremmasta
kasvusta Virossa 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella verrattuna 30.9.2020 paattyneeseen tilikauteen.
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Yhtion realisoitumaton voitto sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypédédn arvoon, Viro 30.9.2020 paatty-
neelld tilikaudella oli 441 tuhatta euroa, mika vastaa 632 tuhannen euron ja 59 prosentin laskua verrattuna 1 073 tuhanteen
euroon 30.9.2019 pédttyneelld tilikaudella. Lasku johtui pédasiassa asuntojen markkinahintojen pienemmastd kasvusta
Virossa 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella verrattuna 30.9.2019 péittyneeseen tilikauteen.

Vastikkeet/vuokrat

Yhtion vastikkeet/vuokrat 31.3.2022 péattyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 1 689 tuhatta euroa, mika vastaa 165
tuhannen euron ja 11 prosentin kasvua verrattuna 1 524 tuhanteen euroon 31.3.2021 pédttyneelld kuuden kuukauden
jaksolla. Kasvu johtui pddasiassa Yhtion Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen myotd muun muassa vastikemaksujen
kasvusta.

Yhtion vastikkeet/vuokrat 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella olivat 3 095 tuhatta euroa, miké vastaa 147 tuhannen euron
ja 5 prosentin kasvua verrattuna 2 947 tuhanteen euroon 30.9.2020 pédttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pddasiassa
Yhtion Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen my6td muun muassa vastikemaksujen kasvusta. Osasyyné oli lisaksi
my®os yleinen hintatason nousu.

Yhtion vastikkeet/vuokrat 30.9.2020 padttyneelld tilikaudella olivat 2 947 tuhatta euroa, miké vastaa 63 tuhannen euron
ja 2 prosentin kasvua verrattuna 2 884 tuhanteen euroon 30.9.2019 péittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pddasiassa
Yhtion Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen myotd muun muassa vastikemaksujen kasvusta.

Pienkorjaukset

Yhtion pienkorjaukset 31.3.2022 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 109 tuhatta euroa, mikéa vastaa 21 tuhan-
nen euron ja 24 prosentin kasvua verrattuna 88 tuhanteen euroon 31.3.2021 péaittyneelld kuuden kuukauden jaksolla.
Kasvu johtui padasiassa Yhtion Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen myo6td muun muassa pienkorjausten kasvusta.

Yhtion pienkorjaukset 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella olivat 184 tuhatta euroa, mikd vastaa 23 tuhannen euron ja 15
prosentin kasvua verrattuna 161 tuhanteen euroon 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pddasiassa Yhtion
Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen my6td muun muassa pienkorjausten kasvusta.

Yhtion pienkorjaukset 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella olivat 161 tuhatta euroa, miké vastaa 45 tuhannen euron ja 39
prosentin kasvua verrattuna 115 tuhanteen euroon 30.9.2019 paéttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pddasiassa Yhtion
Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen mydtd muun muassa pienkorjausten kasvusta.

Muut ostot tilikauden aikana

Yhtion muut ostot tilikauden aikana 31.3.2022 péattyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 64 tuhatta euroa, mika
vastaa 6 tuhannen euron ja 11 prosentin kasvua verrattuna 58 tuhanteen euroon 31.3.2021 paattyneelld kuuden kuukauden
jaksolla. Kasvu johtui pdédasiassa Yhtion Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen mydtd muiden ostojen kasvusta.

Yhtion muut ostot tilikauden aikana 30.9.2021 paéttyneelld tilikaudella olivat 128 tuhatta euroa, mika vastaa 32 tuhannen
euron ja 33 prosentin kasvua verrattuna 96 tuhanteen euroon 30.9.2020 paéttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui padasiassa
Yhtion Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen my6td muiden ostojen kasvusta.

Yhtion muut ostot tilikauden aikana 30.9.2020 pééttyneelld tilikaudella olivat 96 tuhatta euroa, miké vastaa 45 tuhannen
euron ja 32 prosentin laskua verrattuna 141 tuhanteen euroon 30.9.2019 péittyneelld tilikaudella. Lasku johtui pddasiassa
30.9.2019 paittyneen tilikauden poikkeuksellisen korkeista isdnnditsijantodistuskuluista, kun lainarahoitusneuvotteluita
varten oli hankittava isdnnditsijantodistus kaikista Yhtion Suomen asunnoista.

Viilityspalkkiot

Yhtion vilityspalkkiot 31.3.2022 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 183 tuhatta euroa, mika vastaa 12 tuhan-
nen euron ja 7 prosentin kasvua verrattuna 171 tuhanteen euroon 31.3.2021 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla.
Kasvu johtui padasiassa Yhtion Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen myotéi vilityspalkkioiden kasvusta.

Yhtion vilityspalkkiot 30.9.2021 péittyneelld tilikaudella olivat 382 tuhatta euroa, miké vastaa 18 tuhannen euron ja 5

prosentin kasvua verrattuna 364 tuhanteen euroon 30.9.2020 pédttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui padasiassa Yhtion
Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen myoti vélityspalkkioiden kasvusta.
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Yhtion vélityspalkkiot 30.9.2020 paattyneelld tilikaudella olivat 364 tuhatta euroa, mika vastaa 30 tuhannen euron ja 9
prosentin kasvua verrattuna 334 tuhanteen euroon 30.9.2019 paéttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pddasiassa Yhtion
Viron kasvaneesta asuntokannasta ja sen myoté vélityspalkkioiden kasvusta.

Henkilostokulut

Yhtion henkilostokulut 31.3.2022 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 344 tuhatta euroa, mika vastaa 7 tuhan-
nen euron ja 2 prosentin laskua verrattuna 351 tuhanteen euroon 31.3.2021 piittyneelld kuuden kuukauden jaksolla.
Lasku johtui padasiassa Yhtion laskeneesta henkilostoméaarasta.

Yhtion henkilostokulut 30.9.2021 pééattyneelld tilikaudella olivat 621 tuhatta euroa, miké vastaa 107 tuhannen euron ja
21 prosentin kasvua verrattuna 514 tuhanteen euroon 30.9.2020 péaittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui padasiassa Yhtion
kasvaneesta henkilostomadrastd sekd palkkojen yleisesti kehityksesta.

Yhtion henkilostokulut 30.9.2020 paattyneelld tilikaudella olivat 514 tuhatta euroa, mikd vastaa 114 tuhannen euron ja
29 prosentin kasvua verrattuna 399 tuhanteen euroon 30.9.2019 péittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui padasiassa Yhtion
kasvaneesta henkilostomaérasta sekd palkkojen yleisestd kehityksesté.

Poistot ja arvonalentumiset yhteensd

Yhtion poistot ja arvonalentumiset yhteensd 31.3.2022 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 164 tuhatta euroa,
mika vastaa 26 tuhannen euron ja 19 prosentin kasvua verrattuna 138 tuhanteen euroon 31.3.2021 pééttyneelld kuuden
kuukauden jaksolla. Kasvu johtui pddasiassa Yhtion Viron asuntokannan kasvusta ja siten myds lisdinvestoinneista asun-
tojen kalusteisiin. Lisdinvestointien myotd my0s kalusteista tehtyjen poistojen kokonaismadrd kasvoi. Suurin osa pois-
toista 31.3.2022 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla on tehty Viron asuntojen kalusteista.

Yhtion poistot ja arvonalentumiset yhteensd 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella olivat 291 tuhatta euroa, miké vastaa 49
tuhannen euron ja 20 prosentin kasvua verrattuna 243 tuhanteen euroon 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui
padasiassa Yhtion Viron asuntokannan kasvusta ja siten myos lisdinvestoinneista asuntojen kalusteisiin. Lisdinvestointien
my6td myos kalusteista tehtyjen poistojen kokonaismadréd kasvoi. Suurin osa poistoista 30.9.2021 tilikaudella on tehty
Viron asuntojen kalusteista.

Yhtion poistot ja arvonalentumiset yhteensd 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella olivat 243 tuhatta euroa, mikd vastaa 63
tuhannen euron ja 35 prosentin kasvua verrattuna 180 tuhanteen euroon 30.9.2019 paéttyneella tilikaudella. Kasvu johtui
padasiassa Yhtion Viron asuntokannan kasvusta ja siten myos lisdinvestoinneista asuntojen kalusteisiin. Lisdinvestointien
myoti myds kalusteista tehtyjen poistojen kokonaisméairé kasvoi. Suurin osa poistoista 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella
on tehty Viron asuntojen kalusteista.

Liiketoiminnan muut kulut

Yhtion litketoiminnan muut kulut 31.3.2022 piaéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 398 tuhatta euroa, mika vastaa
82 tuhannen euron ja 26 prosentin kasvua verrattuna 317 tuhanteen euroon 31.3.2021 péittyneelld kuuden kuukauden
jaksolla. Kasvu johtui péddasiassa Asuntoturva Oy:n sulautumisesta ja listautumishankkeen valmistelusta aiheutuneista
kuluista.

Yhtion liiketoiminnan muut kulut 30.9.2021 péaattyneelld tilikaudella olivat 605 tuhatta euroa, mikd vastaa 64 tuhannen
euron ja 10 prosentin laskua verrattuna 669 tuhanteen euroon 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella. Lasku johtui pddasiassa
hallintokulujen laskusta.

Yhtion litketoiminnan muut kulut 30.9.2020 pééattyneelld tilikaudella olivat 669 tuhatta euroa, miké vastaa 47 tuhannen
euron ja 7 prosentin laskua verrattuna 716 tuhanteen euroon 30.9.2019 paéttyneelld tilikaudella. Lasku johtui padasiassa
hallintokulujen laskusta.

Liikevoitto (-tappio)

Yhtion liikevoitto 31.3.2022 piaittyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli 32 377 tuhatta euroa, mika vastaa 25 997 tuhan-
nen euron ja 407 prosentin kasvua verrattuna 6 380 tuhanteen euroon 31.3.2021 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla.
Kasvu johtui pddasiassa asuntojen kdyvin arvon noususta ja Arvostuskdsittelyn muutoksen vaikutuksesta. Katso lisdtie-
toja kohdista ”Erditd seikkoja — Tilinpdditokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos” ja ” — Yhtion
litketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijat” seka “Erditd taloudellisia tietoja”.
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Yhtion litkevoitto 30.9.2021 paattyneelld tilikaudella oli 12 864 tuhatta euroa, mikd vastaa 5 797 tuhannen euron ja 82
prosentin kasvua verrattuna 7 066 tuhanteen euroon 30.9.2020 paéttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui padasiassa siitd, etté
realisoitumaton voitto sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypéaén arvoon, Viro kasvoi.

Yhtion liikevoitto 30.9.2020 péattyneella tilikaudella oli 7 066 tuhatta euroa, mika vastaa 944 tuhannen euron ja 12 pro-
sentin laskua verrattuna 8 011 tuhanteen euroon 30.9.2019 péittyneelld tilikaudella. Lasku johtui piéasiassa poikkeuk-
sellisen korkeista sijoitusten realisoituneista luovutusvoitoista 30.9.2019 paittyneelld tilikaudella.

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Yhtion korkokulut ja muut rahoituskulut 31.3.2022 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 1 044 tuhatta euroa,
mika vastaa 178 tuhannen euron ja 21 prosentin kasvua verrattuna 866 tuhanteen euroon 31.3.2021 péittyneelld kuuden
kuukauden jaksolla. Kasvu johtui pddasiassa Linnakodun uusista pankkilainoista ja uusien lainojen korkeammasta kor-
komarginaalista.

Yhtion korkokulut ja muut rahoituskulut 30.9.2021 paattyneelld tilikaudella olivat 1 811 tuhatta euroa, mika vastaa 310
tuhannen euron ja 15 prosentin laskua verrattuna 2 121 tuhanteen euroon 30.9.2020 paéttyneella tilikaudella. Lasku johtui
pidasiassa siitd, ettd 30.9.2020 paéttyneelld tilikaudella Yhtiolld oli korko- ja rahoituskuluja kasvattavia juniorilainoja.
Kyseiset lainat maksettiin takaisin 30.9.2020 paittyneen tilikauden aikana.

Yhtion korkokulut ja muut rahoituskulut 30.9.2020 paattyneelld tilikaudella olivat 2 121 tuhatta euroa, miké vastaa 997
tuhannen euron ja 32 prosentin laskua verrattuna 3 118 tuhanteen euroon 30.9.2019 paéttyneella tilikaudella. Lasku johtui
paidasiassa siité, ettd 30.9.2020 paittyneella tilikaudella maksettiin takaisin Yhtion korko- ja rahoituskuluja kasvattaneita
juniorilainoja.

Tuloverot yhteensii

Yhtion tuloverot yhteensd 31.3.2022 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat 2 469 tuhatta euroa, mikd vastaa
1 906 tuhannen euron ja 339 prosentin kasvua verrattuna 563 tuhanteen euroon 31.3.2021 pédttyneelld kuuden kuukauden
jaksolla. Kasvu johtui Arvostuskisittelyn muutokseen liittyvasta laskennallisen verovelan kirjaamisesta.

Yhtion tuloverot yhteenséd 30.9.2021 pééattyneelld tilikaudella olivat 949 tuhatta euroa, miké vastaa 222 tuhannen euron
ja 31 prosentin kasvua verrattuna 727 tuhanteen euroon 30.9.2020 paéttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pééasiassa lii-
kevoiton kasvusta.

Yhtion tuloverot yhteensd 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella olivat 727 tuhatta euroa, miké vastaa 67 tuhannen euron ja
8 prosentin laskua verrattuna 794 tuhanteen euroon 30.9.2019 paittyneelld tilikaudella. Lasku johtui padasiassa tuloksen
siirtdmisesté tytiryhtio Asuntosalkku Suomi Oy:std emoyhtioon osingonjakona konserniavustuksen sijaan 30.9.2020 ja
30.9.2019 paittyneilla tilikausilla seki tuloksen syntymisestd aiempaa suuremmalta osin Virossa sekid Suomen ja Viron
verotuksen eroista.

Tilikauden voitto (-tappio)

Yhtion tilikauden voitto 31.3.2022 péttyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli 28 864 tuhatta euroa, mika vastaa 23 913
tuhannen euron ja 483 prosentin kasvua verrattuna 4 951 tuhanteen euroon 31.3.2021 paéttyneelld kuuden kuukauden
jaksolla. Kasvu johtui padasiassa asuntojen kdyvan arvon noususta ja Arvostuskésittelyn muutoksen vaikutuksesta. Katso
lisdtietoja kohdista Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja - Arvostuskdsittelyn muutos” ja > —
Yhtion liitketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijct” seka ”Erditd taloudellisia tietoja”.

Yhtion tilikauden voitto 30.9.2021 péittyneelld tilikaudella oli 10 104 tuhatta euroa, mikd vastaa 5 885 tuhannen euron
ja 140 prosentin kasvua verrattuna 4 219 tuhanteen euroon 30.9.2020 péittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui padasiassa
siitd, ettd realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -asuntojen arvostamisesta kdypédn arvoon, Viro kasvoi.

Yhtion tilikauden voitto 30.9.2020 péattyneella tilikaudella oli 4 219 tuhatta euroa, miké vastaa 120 tuhannen euron ja 3
prosentin kasvua verrattuna 4 099 tuhanteen euroon 30.9.2019 paittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pddasiassa Yhtion
korkokulujen ja muiden rahoituskulujen laskusta ja osittain myds tuloverojen vihenemisestd. Kasvua vihensi litkevoiton
viheneminen.
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Tasetietoja

Vastaavaa
(TEUR) 31.3. 30.9. 30.9.
20221 2021 20216 20200 20196
(oikaistu)®
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
Pysyvit vastaavat yhteensa............. 277 020 203 860 188 742 172 312 160 923
Vaihtuvat vastaavat yhteensi.......... 18 542 11230 11230 7435 6776
Vastaavaa yhteensé ...................... 295 562 215 090 199 972 179 748 167 699

1) Asunnot arvostettu kidypéddn arvoon tuottoarvomenetelman mukaisesti. Sisiltdd Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vilisen sulautumisen vaikutuksen.
2) Tase oikaistu kdypddn arvoon siten, ettd Suomen asuntojen osalta kdypa arvo on tuottoarvomenetelmain ja kauppa-arvomenetelmian mukaisista
kéyvistd arvoista laskettu keskiarvo ja Viron asuntojen osalta kauppa-arvomenetelmén mukainen kiypa arvo.

3) Suomen asuntoja ei ole arvostettu kdypédn arvoon tulosvaikutteisesti vaan hankintamenoon. Viron asunnot on arvostettu kdypaén arvoon kauppa-
arvomenetelmalld médritettyjen kdypien arvojen perusteella.

Pysyvit vastaavat

Yhtion pysyvét vastaavat muodostuvat aineettomista ja aineellisista hyodykkeista seka kiinteistoistd, kiinteistoarvopape-
reista ja osuuksista saman konsernin yrityksissa.

Yhtion pysyvét vastaavat 31.3.2022 olivat yhteensd 277 020 tuhatta euroa verrattuna oikaistun 30.9.2021 vertailutaseen
203 860 tuhanteen euroon. Kasvu johtui padasiassa Yhtion Suomen asuntokannan kasvusta Asuntoturva Oy:n sulauduttua
Yhtioon 31.3.2022, minkd vaikutus oli 33 200 tuhatta euroa, uusien asuntojen hankinnasta ja valmistumisesta Virossa,
minki vaikutus oli 9 625 tuhatta euroa, Yhtion Viron asuntojen kéypien arvojen kasvusta, minka vaikutus oli 8 721 tuhatta
euroa sekd Arvostuskdsittelyn muutoksen vaikutuksesta Yhtion asuntojen kdypain arvoon, minké vaikutus Viron osalta
oli 10 595 tuhatta euroa ja Suomen osalta 9 663 tuhatta euroa (katso lisétietoja kohdista “Erditd seikkoja — Tilinpdcdtokseen
liittyvid ja erditd muita tietoja — Arvostuskdsittelyn muutos” ja” — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat
tekijit” sekd “Erditd taloudellisia tietoja™).

Yhtion pysyvit vastaavat 30.9.2021 olivat yhteensd 188 742 tuhatta euroa verrattuna 172 312 tuhanteen euroon
30.9.2020. Kasvu johtui pddasiassa asuntojen maérin kasvusta ja Viron asuntokannan kdyvan arvon muutoksesta.

Yhtion pysyvét vastaavat 30.9.2020 olivat yhteensd 172 312 tuhatta euroa verrattuna 160 923 tuhanteen euroon
30.9.2019. Kasvu johtui pddasiassa asuntojen méardn kasvusta.

Vaihtuvat vastaavat

Yhtion vaihtuvat vastaavat muodostuvat lyhytaikaisista myyntisaamisista ja siirtosaamisista seké rahoista ja pankkisaa-
misista.

Yhtion vaihtuvat vastaavat 31.3.2022 olivat yhteensé 18 542 tuhatta euroa verrattuna oikaistun 30.9.2021 vertailutaseen
11 230 tuhanteen euroon. Kasvu johtui pdédasiassa rahojen ja pankkisaamisten kasvusta lainojen noston myo6té seki osa-
keannista sekd vuokraustoiminnan tuloksesta. Vastakkaisesti vaikuttivat pidasiassa toteutetut investoinnit ja osingon-
maksu.

Yhtion vaihtuvat vastaavat 30.9.2021 olivat yhteensd 11 230 tuhatta euroa verrattuna 7 435 tuhanteen euroon 30.9.2020.
Kasvu johtui padasiassa siitd, ettd rahat ja pankkisaamiset kasvoivat pankkilainojen nostojen ja takaisinmaksujen erotuk-
sen kasvettua.

Yhtion vaihtuvat vastaavat 30.9.2020 olivat yhteensd 7 435 tuhatta euroa verrattuna 6 776 tuhanteen euroon 30.9.2019.
Kasvu johtui padasiassa siitd, ettd rahat ja pankkisaamiset kasvoivat pankkilainojen ja muiden rahoituslainojen nostojen
ja takaisinmaksujen erotuksen kasvettua, ja investointeja asuntoihin tehtiin vertailukautta vihemmaén. Vastakkaisesti vai-
kuttivat vuokravakuuksien siirtiminen Suomessa taseen ulkopuoliseksi erdksi 30.9.2020 paattyneelld tilikaudella sekd
30.9.2019 paattynytta tilikautta suurempi osingonmaksu ja osakeanti.
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Vastattavaa

(TEUR) 31.3. 30.9. 30.9.

20224 2021 20216 2020¢ 2019¢
(oikaistu)®
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)

Oma pédoma yhteensé .............. 147 678 97 564 85470 71427 61 098
Pitkdaikainen vieras pddoma.... 144 004 114 687 111 664 105 844 104 041
Lyhytaikainen vieras pddoma... 3 879 2 838 2 838 2476 2 560

Vieras pidioma yhteensi............ 147 884 117 525 114 502 108 320 106 601

Vastattavaa yhteensi................. 295 562 215 090 199 972 179 748 167 699

1) Asunnot arvostettu kdypéén arvoon tuottoarvomenetelmén mukaisesti. Sisédltdd Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vélisen sulautumisen vaikutuksen.
2) Tase oikaistu kdypadn arvoon siten, ettd Suomen asuntojen osalta kdypé arvo on tuottoarvomenetelmén ja kauppa-arvomenetelmén mukaisista
kéyvistd arvoista laskettu keskiarvo ja Viron asuntojen osalta kauppa-arvomenetelmén mukainen kiypa arvo.

3) Suomen asuntoja ei ole arvostettu kdypaén arvoon tulosvaikutteisesti vaan hankintamenoon. Viron asunnot on arvostettu kidypaén arvoon
kauppa-arvomenetelmélld médritettyjen kdypien arvojen perusteella.

Oma pddoma
Yhtion oma pddoma muodostuu osakepddomasta sekd kertyneistd voittovaroista.

Yhtion oma paddoma 31.3.2022 oli yhteensd 147 678 tuhatta euroa verrattuna oikaistun 30.9.2021 vertailutaseen 97 564
tuhanteen euroon. Kasvu johtui pddasiassa osakepddoman kasvusta joulukuussa 2021 jarjestetyn osakeannin (katso lisa-
tietoja osakeanneista kohdasta ”Yhti6, osakepddoma ja omistusrakenne — Osakkeiden ja osakepddoman historiallinen
kehitys”) seurauksena, minké vaikutus oli 11 295 tuhatta euroa, ja Asuntoturva Oy:n sulautumisesta Yhtioon 31.3.2022
(katso lisétietoja sulautumisesta kohdista ”Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja” sekd > —
Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijir”) , jonka vaikutus osakepddomaan oli 9 397 tuhatta euroa
sekd 30 574 tuhannen euron tilikauden voitosta 31.3.2022 pééttyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Vastakkaisesti vai-
kutti osingonmaksu.

Yhtion oma pddoma 30.9.2021 oli 85 470 tuhatta euroa verrattuna 71 427 tuhanteen euroon 30.9.2020. Kasvu johtui paa-
asiassa osakepddoman kasvusta tilikauden aikana jarjestetyn osakeannin vuoksi (katso lisdtietoja osakeanneista kohdasta
?Yhtié, osakepddoma ja omistusrakenne — Osakkeiden ja osakepddoman historiallinen kehitys™) sekd 30.9.2021 paatty-
neen tilikauden voitosta.

Yhtion oma pddoma 30.9.2020 oli 71 427 tuhatta euroa verrattuna 61 098 tuhanteen euroon 30.9.2019. Kasvu johtui pda-
asiassa osakepddoman kasvusta tilikauden aikana jérjestetyn osakeannin vuoksi (katso lisétietoja osakeanneista kohdasta
”Yhtié, osakepddoma ja omistusrakenne — Osakkeiden ja osakepddoman historiallinen kehitys”).

Vieras pddoma
Yhtion vieras pddoma koostuu pitkéaikaisesta ja lyhytaikaisesta vieraasta padomasta.

Yhtion vieras pddoma 31.3.2022 oli yhteensd 147 884 tuhatta euroa verrattuna oikaistun 30.9.2021 vertailutaseen 117 525
tuhanteen euroon. Kasvu johtui pddasiassa Yhtioon sulautuneen Asuntoturva Oy:n 18 455 tuhannen euron pankkilainojen
vaikutuksesta (katso lisétietoja sulautumisesta kohdista ”Erditd seikkoja — Tilinpddtikseen liittyvid ja erditd muita tietoja”
sekd ” — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijir”), Linnakodun nostamista pankkilainoista ja las-
kennallisen verovelan kasvusta.

Yhtion vieras padoma 30.9.2021 oli 114 502 tuhatta euroa verrattuna 108 320 tuhanteen euroon 30.9.2020. Kasvu johtui
padasiassa pankkilainan maardn kasvusta.

Yhtion vieras padoma 30.9.2020 oli 108 320 tuhatta euroa verrattuna 106 601 tuhanteen euroon 30.9.2019. Kasvu johtui
padasiassa pankkilainan méérén kasvusta. Vastakkaisesti vaikuttivat muiden rahoituslainojen takaisinmaksu ja vuokrava-
kuuksien siirtdiminen Suomessa taseen ulkopuoliseksi erdksi 30.9.2020 paattyneelld tilikaudella.

Yhtion pitkdaikainen vieras pddoma muodostuu lainoista rahoituslaitoksilta, saaduista ennakoista, laskennallisista vero-
veloista ja muista veloista.

Yhtion pitkdaikainen vieras pddoma 31.3.2022 oli yhteensd 144 004 tuhatta euroa verrattuna oikaistun 30.9.2021 vertai-
lutaseen 114 687 tuhanteen euroon. Kasvu johtui pddasiassa Yhtioon sulautuneen Asuntoturva Oy:n pankkilainojen vai-
kutuksesta, Linnakodun nostamista pankkilainoista seka laskennallisesta verovelasta, joka syntyi kun Yhtion siirtyi kéyt-
tdmadn asuntojen arvostamisessa tuottoarvomenetelmin ja kauppa-arvomenetelmin keskiarvoa aiemmin kéytetyn
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hankintamenon sijaan (katso lisdtietoja kohdista “Erditdi seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja — Ar-
vostuskdsittelyn muutos” ja” — Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijit” sekd ”Erditd taloudellisia
tietoja’).

Yhtion pitkdaikainen vieras pddoma 30.9.2021 oli 111 664 tuhatta euroa verrattuna 105 844 tuhanteen euroon 30.9.2020.
Kasvu johtui padasiassa pankkilainan méérén kasvusta.

Yhtion pitkdaikainen vieras pddoma 30.9.2020 oli 105 844 tuhatta euroa verrattuna ja 104 041 tuhanteen euroon
30.9.2019. Kasvu johtui pidasiassa pankkilainan méarén kasvusta. Vastakkaisesti vaikutti juniorilainojen takaisinmaksu.

Yhtion lyhytaikainen vieras pddoma muodostuu lainoista rahoituslaitoksilta, ostoveloista, veroveloista, muista veloista,
muista siirtoveloista ja menojadmista.

Yhtion lyhytaikainen vieras pddoma 31.3.2022 oli yhteensé 3 879 tuhatta euroa verrattuna oikaistun 30.9.2021 vertailu-
taseen 2 838 tuhanteen euroon. Kasvu johtui pddasiassa satunnaisesta vaihtelusta.

Yhtion lyhytaikainen vieras padoma 30.9.2021 oli 2 838 tuhatta euroa verrattuna 2 476 tuhanteen euroon 30.9.2020.
Kasvu johtui pddasiassa satunnaisesta vaihtelusta.

Yhtion lyhytaikainen vieras pddoma 30.9.2020 oli 2 476 tuhatta euroa verrattuna 2 560 tuhanteen euroon 30.9.2019. Lasku
johtui padasiassa satunnaisesta vaihtelusta.

Maksuvalmius ja paiomanlihteet

Yieistii

Yhtion maksuvalmiuden ensisijaisia ldhteitd ovat litketoiminnan rahavirta ja luottojérjestelyisti saatavilla olevat varat.
Lisdksi Yhtid on kerdnnyt oman pddoman ehtoista rahoitusta osakeanneilla (katso lisédtietoja osakeanneista kohdasta ”
Yhtio, osakepddoma ja omistusrakenne — Osakkeiden ja osakepddoman historiallinen kehitys”). Yhtiolld on tdmén Yh-

tidesitteen paivamaidrand sovittuja, mutta nostamattomia lainoja yhteensé 13,1 miljoonaa euroa.

Yhtion litketoiminnan rahavirroissa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia 31.3.2022 ja timén Yhtidesitteen paivimaédran
vélisend aikana.

Rahavirrat
(TEUR) 1.10.-31.3. 1.10.-30.9.
2022 2021 2021 2020 2019
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
Liiketoiminnan nettorahavirta ..... 1975 2340 4454 3 866 3 802
Investointien nettorahavirta.......... -11 145 -5 625 -11 660 -10 191 -13 631
Rahoitustoimintojen netto-
rahavirta.......cocoeeeeereenenecnenes 15370 6182 9950 8052 9315
Rahavarojen lisdys (+) / vahennys
(5) e 6201 2 897 2 744 1727 -514
Rahat ja pankkisaamiset kauden
AlUSSA ..o 11 093 8348 8348 6622 7136
Rahat ja pankkisaamiset kauden
LOPUSSA ... 17 804 11246 11 093 8 348 6 622

Liiketoiminnan nettorahavirta

Yhtion liiketoiminnan nettorahavirta 31.3.2022 péattyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli yhteenséd 1 975 tuhatta euroa
verrattuna 2 340 tuhanteen euroon 31.3.2021 pééttyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Lasku johtui pddasiassa maksettu-
jen ennakkoverojen méérasti ja maksettujen korkojen méaarasta.

Yhtion liiketoiminnan nettorahavirta 30.9.2021 paéttyneelld tilikaudella oli 4 454 tuhatta euroa verrattuna 3 866 tuhanteen
euroon 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui pdédasiassa Yhtion Viron toiminnan kasvusta ja laskeneista kor-

kokuluista.

Yhtion litketoiminnan nettorahavirta 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella oli 3 866 tuhatta euroa verrattuna 3 802 tuhanteen
euroon 30.9.2019 pédttyneelld tilikaudella. Kasvu johtui péddasiassa Yhtion Viron toiminnan kasvusta ja laskeneista
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korkokuluista. Korkokulut laskivat 802 tuhatta euroa. Samanaikaisesti sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot laskivat
798 tuhatta euroa ja nettokdyttopddoman muutos pieneni 449 tuhatta euroa.

Investointien nettorahavirta

Yhtion investointien nettorahavirta 31.3.2022 péaittyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli yhteensd 11 145 tuhatta euroa
negatiivinen verrattuna 5 625 tuhannen euron negatiiviseen investointien nettorahavirtaan 31.3.2021 péattyneelld kuuden
kuukauden jaksolla. Kasvu johtui pddasiassa suuremmasta mairésté asuntoinvestointeja Virossa.

Yhtion investointien nettorahavirta 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella oli 11 660 tuhatta euroa negatiivinen verrattuna
10 191 tuhannen euron negatiiviseen investointien nettorahavirtaan 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui paa-
asiassa suuremmasta madrasti asuntoinvestointeja Virossa. Kasvua pienensi 597 tuhatta euroa suuremmat kiinteistdjen ja
asuntojen myynnit verrattuna 30.9.2020 paittyneeseen tilikauteen.

Yhtion investointien nettorahavirta 30.9.2020 péattyneella tilikaudella oli 10 191 tuhatta euroa negatiivinen verrattuna 13
631 tuhannen euron negatiiviseen investointien nettorahavirtaan 30.9.2019 paattyneelld tilikaudella. Lasku johtui padasi-
assa pienemmastd madrdstd asuntoinvestointeja Virossa. Laskua pienensi 288 tuhatta euroa pienemmait kiinteistdjen ja
asuntojen myynnit verrattuna 30.9.2019 paattyneeseen tilikauteen.

Rahoitustoimintojen nettorahavirta

Yhtion rahoitustoimintojen nettorahavirta 31.3.2022 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli yhteensé 15 370 tuhatta
euroa verrattuna 6 182 tuhanteen euroon 31.3.2021 pééttyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Kasvu johtui péddasiassa
lainojen nostosta ja osakeannista. Lainoja nostettiin 5 865 tuhatta euroa enemmén ja osakeannissa keréattiin padomaa 3 698
tuhatta euroa enemmén kuin 31.3.2021 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Vastakkaisesti vaikutti osingonjako, kun
31.3.2022 péaittyneelld kuuden kuukauden jaksolla jaettiin osinkoa 433 tuhatta euroa enemmén kuin 31.3.2021 paétty-
neelld kuuden kuukauden jaksolla.

Yhtion rahoitustoimintojen nettorahavirta 30.9.2021 paittyneelld tilikaudella oli 9 950 tuhatta euroa verrattuna 8 052
tuhanteen euroon 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella. Kasvu johtui padasiassa lainojen nostosta ja Suomen asuntojen
vuokravakuuksien kirjanpitokasittelyn muutoksesta. Lainojen nosto ja takaisinmaksu netotettuna kasvoi 2 700 tuhatta
euroa. Suomen asuntojen vuokravakuudet siirrettiin taseen ulkopuoliseksi eréksi vertailukaudella, joten 30.9.2021 paét-
tyneelld tilikaudella vuokravakuuksien rahavirta oli 0 ja vertailukaudella 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella rahavirta oli
1 370 tuhatta euroa negatiivinen. Vastakkaisesti vaikuttivat osingonjako ja osakeanti, kun 30.9.2021 péittyneelld tilikau-
della jaettiin osinkoa 578 tuhatta euroa enemmain ja osakeannissa kerittiin pddomaa 1 594 tuhatta euroa vihemmén kuin
30.9.2020 padttyneell tilikaudella.

Yhtion rahoitustoimintojen nettorahavirta 30.9.2020 paittyneelld tilikaudella oli 8 052 tuhatta euroa verrattuna 9 315
tuhanteen euroon 30.9.2019 pédittyneelld tilikaudella. Lasku johtui pddasiassa osingonjaosta, osakeannista ja Suomen
asuntojen vuokravakuuksien kirjanpitokasittelyn muutoksesta. Osinkoa jaettiin 30.9.2020 péittyneelld tilikaudella 1 856
tuhatta euroa enemmén ja osakeannissa kerittiin pddomaa 1 399 tuhatta euroa vihemmén kuin 30.9.2019 paittyneelld
tilikaudella. Suomen asuntojen vuokravakuudet siirrettiin taseen ulkopuoliseksi erdksi 30.9.2020 péittyneelld tilikaudella,
jolloin vuokravakuuksien rahavirta oli 1 392 tuhatta euroa negatiivinen 30.9.2019 paattyneeseen tilikauteen ndhden. Vas-
takkaisesti vaikutti lainojen nosto ja takaisinmaksu netotettuna, joiden rahavirrassa oli 3 383 tuhatta euroa kasvua verrat-
tuna 30.9.2019 pédttyneeseen tilikauteen.

Piidomanliihteiden kiiyttod koskevat rajoitukset

Yhtion rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenanttiehtoja, jotka liittyvat muun muassa tiettyihin taloudellisiin tun-
nuslukuihin.

Kaikissa rahoitussopimuksissa on ehto koskien pankkilainan ja sen vakuudeksi pantatun omaisuuden arvon suhdetta
(LTV-suhde). Velkojen vakuutena on Asuntosalkun omistamia asuntoja. Liséksi Suomessa sijaitsevia asuntoja koskevissa
rahoitussopimuksissa on kovenanttiehtoja korkokatteesta (ICR) ja Virossa sijaitsevia asuntoja koskevissa rahoitussopi-
muksissa lainanhoitokatteesta (DSCR). Korkokate ja lainanhoitokate lasketaan kunkin rahoitussopimuksen lainaehdoissa
tarkemmin médritellylla tavalla.

Kovenanttichdoissa on lainasta riippuen vaihteleva suurin sallittu LTV-taso ja korkokate- tai lainanhoitokatteen minimi-
taso, ja my0s vaihtelevat seuraukset suurimman sallitun tason ylityksestd tai pienimmaén alituksesta.
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Korollinen nettovelka
Asuntosalkun korollinen nettovelka 31.3.2022 oli 122,0 miljoonaa euroa.

Asuntosalkun korollinen nettovelka 30.9.2021 oli 102,1 miljoonaa euroa verrattuna 99,9 miljoonaan euroon 30.9.2020 ja
97,3 miljoonaan euroon 30.9.2019.

Velkamaturiteetti

Seuraavasta kaaviosta ilmenee Yhtion velkamaturiteettijakauma 31.3.2022:

Velkamaturiteettijakauma, milj. euroa

84

53

20

2022 2023 2024 2025 2026

Asuntosalkku aikoo uudelleentarkastella rahoituskokonaisuuttaan tavoitteeksi asetetun 35-60 prosentin LTV-tason puit-
teissa huomioiden FN-listautumisen mahdollistama Yhtion kdytdssd olevien rahoitusinstrumenttivaihtoehtojen laajene-
minen pddomamarkkinoille pddsyn my6td. Asuntosalkun tavoitteena on pitéd rahoittajien kanssa rahoitusneuvottelut lop-
puvuoden 2022 ja alkuvuoden 2023 aikana.

Investoinnit

Sekd Yhtion tdmén Yhtidesitteen tarkastelujakson ettd timén Yhtidesitteen paivamadrand kdynnissé olevat investoinnit
kohdistuvat padosin Tallinnan asuntokannan kasvattamiseen sekd Suomessa asuntokannan perusparannuksiin. Yhtio ra-
hoittaa investointinsa vieraan padoman ehtoisella rahoituksella sekéd oman pddoman ehtoisella rahoituksella mukaan lu-
kien operatiiviset kassavirrat.

Asuntosalkun Viron tytiryhtié Linnakodu on tehnyt rakenteilla olevista asunnoista hankintasopimuksia tai varaussopi-
muksia, joiden perusteella Linnakodun tulee maksaa kustakin asunnosta kauppahinta. Virossa rakenteilla olevien asunto-
jen kokonaiskauppahinnat olivat 31.3.2022 yhteensd 25 025 tuhatta euroa, josta maksamattomia osuuksia on 31.3.2022
ollut jaljelld yhteensd 21 422 tuhatta euroa. Yhtio arvioi, etti tdstd kokonaissummasta erdéntyy maksettavaksi seuraavien
12 kuukauden aikana tdmin Yhtidesitteen padivamaarastd noin 12 miljoonaa euroa, joka on tarkoitus rahoittaa osittain
vield nostamattomilla yhteenséd 13,1 miljoonan euron lainoilla, joista Yhtié on sopinut, mutta joita ei ole vield nostettu
tdmén Yhtidesitteen paivamadrana seka osittain nykyisilld kassavaroilla ja operatiivisilla kassavirroilla. Muutoin maksa-
mattomia osuuksia rahoitetaan oman paddoman ehtoisella rahoituksella mukaan lukien operatiiviset kassavirrat seka hank-
kimalla uutta vieraan pddoman ehtoista rahoitusta (katso lisétietoja rahoituksen saatavuuteen liittyvistd riskeistd kohdasta
”Riskitekijit — Asuntosalkun taloudelliseen asemaan ja rahoitukseen liittyvid riskejd — Yhtio ei vdlttamdttd onnistu hank-
kimaan uutta rahoitusta tai uudelleenrahoittamaan sen olemassa olevia lainoja kilpailukykyisin ehdoin tai ollenkaan, sen
rahoituskulut voivat kasvaa ja sen rahoitussopimuksiin sisdltyvien kovenanttien rikkominen voi johtaa luottojen enneai-
kaiseen erddnnyttimiseen, eikd Yhtio vilttamdttd pysty ylldpitdmddn maksuvalmiuttaan riittavdlld tavalla™).

Yhtion nettoinvestoinnit 31.3.2022 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat yhteensd 11 145 tuhatta euroa verrat-
tuna 5 625 tuhanteen euroon 31.3.2021 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla.

Yhtion nettoinvestoinnit 30.9.2021 pééttyneella tilikaudella olivat yhteenséd 11 660 tuhatta euroa verrattuna 10 191 tuhan-
teen euroon 30.9.2020 paattyneella tilikaudella ja 13 631 tuhanteen euroon 30.9.2019 paittyneelld tilikaudella.

Yhti6 ei ole tehnyt normaalista litketoiminnasta poikkeavia merkittivid investointeja eikd téllaisia investointeja koskevia
paatoksid 31.3.2022 ja tdmén Yhtidesitteen paivamadrin vilisend aikana.
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Taseen ulkopuoliset sitoumukset

Asuntosalkun Viron tytéryhtio Linnakodu on tehnyt rakenteilla olevista asunnoista hankintasopimuksia tai varaussopi-
muksia, joiden perusteella Linnakodun tulee maksaa kustakin asunnosta kauppahinta. Osa kauppahinnasta on maksettu
hankintasopimuksien tai varaussopimuksien solmimisen yhteydessd, ja osa maksetaan asunnon valmistumisen yhtey-
dessi. Virossa rakenteilla olevien asuntojen kokonaiskauppahinnat olivat 31.3.2022 yhteensé 25 025 tuhatta euroa, josta
3 604 tuhatta on maksettu hankintasopimuksien tai varaussopimuksien solmimisen yhteydessd. Maksamattomia osuuksia
on 31.3.2022 ollut jéljelld yhteensd 21 422 tuhatta euroa.

Seuraavassa taulukossa esitetddn muut Asuntosalkun taseen ulkopuoliset sitoumukset esitettyind ajankohtina:

(TEUR) 31.3. 30.9. 30.9.
2022 2021 2021 2020 2019
(tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)
Korkojohdannaiset, nimellisarvo..................... 972950 85537 85537 79 295 63 565
Vuokravakuudet, SUOMI ......ovveeveeeeeereeeerenenn 1 5904 1370 1370 1386 -2

1) Tilintarkastamaton.
2) 30.9.2019 paittyneelld tilikaudella vuokravakuudet on kirjattu taseeseen.
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HALLITUS, JOHTO JA TILINTARKASTAJAT
Yleista

Asuntosalkun hallinto on osakeyhtiélain (624/2006, muutoksineen) ("Osakeyhtiélaki”) ja Yhtion yhtidjarjestyksen mu-
kaisesti jaettu Yhtion toimielinten, kuten yhtiokokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan, kesken. Toimitusjohtajaa avus-
taa Yhtion paivittdisen hallinnon hoitamisessa johtoryhma.

Yhtion paatoksenteossa ja hallinnossa noudatetaan Osakeyhtidlakia, Yhtion yhtidjarjestysté, First Northin sééntdja, arvo-
paperimarkkinalainsdadantdd sekd muita Yhtioon soveltuvia sddnndksid. Koska Yhtion osakkeita ei ole listattu Nasdaq
Helsingin porssilistalla tai milldan muulla sddnnellylld markkinalla, Yhtio ei ole velvollinen noudattamaan Arvopaperi-
markkinayhdistys ry:n antamaa, 1.1.2020 voimaan tullutta hallinnointikoodia ("Hallinnointikoodi”). Yhtion tarkoituk-
sena on kuitenkin saattaa hallintonsa Hallinnointikoodin mukaiseksi tulevien vuosien aikana.

Osakkeenomistajat kayttdvat heille kuuluvia oikeuksia padasiallisesti yhtikokouksessa, jonka kutsuu tavallisesti koolle
Yhtion hallitus. Yhtiokokous on lisdksi pidettivé, jos yhtiokokouksen pitdmistéd vaatii kirjallisesti Yhtion tilintarkastaja
tai osakkeenomistajat, joiden omistamat Osakkeet edustavat vahintdén yhtd kymmenesosaa kaikista Osakkeista.

Hallituksen jdsenten, toimitusjohtajan ja johtoryhmén osoite on Ilmalankuja 2 L, 00240 Helsinki.
Hallitus

Hallitus vastaa Yhtion hallinnosta sekd Yhtion toiminnan asianmukaisesta jarjestimisestd. Hallitus vastaa siitd, ettd Yh-
tion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jérjestetty. Hallitus tai hallituksen jésen ei saa noudattaa
yhtiokokouksen tai hallituksen tekemai péaatosti, joka on Osakeyhtidlain tai yhtidjarjestyksen vastaisena patemiton. Hal-
lituksen valitsee Yhtion yhtiokokous. Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan.

Asuntosalkun yhtidjérjestyksen mukaan hallitukseen kuuluu véhintién neljd (4) ja enintdén kahdeksan (8) jasentd. Halli-
tuksen jésenten toimikausi pdittyy valintaa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pattyessd. Yhtidjarjestyksen mukaan
Yhti6td edustavat hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja, kumpikin yksin, ja hallituksen jasenet kaksi (2) yhdessa.
Liséksi hallitus voi antaa muille nimetyille henkildille oikeuden edustaa yhtioté yksin tai yhdessa toisen henkilon kanssa.
Hallitus voi valtuuttaa yhden taikka useamman henkilon edustamaan yhtiotd prokuran nojalla.

Yhtion hallitus on pédétosvaltainen, kun yli puolet sen jasenistd on paikalla. Hallituksen paétokseksi tulee se kanta, jota
kannattaa enemmin kuin puolet kokouksessa lisni olevista jésenistd. Aéinten mennessi tasan puheenjohtajan #ini ratkai-
see, paitsi puheenjohtajan vaalissa, jossa arpa ratkaisee.

Hallituksen jiisenten esittelyt

Alla olevassa taulukossa on esitetty Yhtion hallituksen jédsenten perustiedot timén Yhtidesitteen pdiviméérana. Yhtion
hallituksen jdsenisti Juha Koski, Jari Vuontela ja Matti Aijild ovat ilmoittaneet Yhtidlle eroavansa hallituksesta siten,
ettd eroaminen on ehdollinen FN-listautumisen toteutumiselle ja tulee voimaan vilittdmasti, kun kaupankaynti Osakkeilla
alkaa First Northissa.

Nimi Tehtivi hallituksessa Kansalaisuus Syntymévuosi Nimittimisvuosi
Timo Metsola hallituksen puheenjohtaja ~ Suomi 1975 2014
Hille Korhonen hallituksen jésen Suomi 1961 2022
Juha Koski hallituksen jisen Suomi 1975 2014
Topi Piela hallituksen jésen Suomi 1962 2014
Arto Puolimatka hallituksen jésen Suomi 1984 2018
Jari Vuontela hallituksen jasen Suomi 1954 2014
Kim Viisdnen hallituksen jésen Suomi 1972 2014
Matti Aijila hallituksen jisen Suomi 1964 2014

Timo Metsola on toiminut Yhtion hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2014 ldhtien. Metsola on ollut myds Vuokraturva
Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuodesta 1998. Hén on toiminut Hallinnointiturva Oy:n hallituksen varsinaisena jése-
nend vuodesta 2005, Varallisuusvalmennus Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2008, Asuntosalkku toimilupa
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Oy:n toimitusjohtajana vuodesta 2015 ja hallituksen varsinaisena jasenend vuodesta 2016. Tamaén liséksi han on toiminut
Vuokraturva-sopimus Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2016, Nordic Business Group Oy:n hallituksen varsi-
naisena jésenend vuodesta 2017 ja Takausvakuutus Oy:n hallituksen varsinaisena jasenend vuodesta 2022. Metsola on
opiskellut Helsingin Teknillisessé korkeakoulussa. Hin on myds suorittanut Suomen Keskuskauppakamarin laillistetun
kiinteistonvélittdjén tutkinnon.

Hille Korhonen on toiminut Yhtion hallituksen jasenend vuodesta 2022 ldhtien. Hin on toiminut hallituksen jésenend
Harvia Oyj:ssé alkaen 2021, Lujabetoni Oy:ssi alkaen 2021 ja Lujatalo Oy:ssd alkaen 2021 seki hallituksen puheenjoh-
tajana Olokoto Oy:ssé alkaen 2022. Aikaisemmin hén on ollut hallituksen jisenena ja palkitsemis- ja nimitysvaliokunnan
jésenend Nokian Renkaat Oyj:ssd 20062017 sek hallituksen jasenend Keskindinen Eldkevakuutusyhtio [Imarisessa vuo-
sina 2015-2019. Hén on tydskennellyt toimitusjohtajana Alko Oy:ssd 2013—-2017 ja Nokian Renkaat Oyj:ssd 2017-2020.
Lisdksi aikaisempaa tyokokemusta hénella on Fiskars Oyj:n tuotanto-, hankinta- ja logistiikkajohtajana, littala Groupissa
johdosta, Nokia-konsernin logistiikan johtotehtédvistd ja Outokumpu Copperissa logistiikan ja markkinoinnin kehitys- ja
johtotehtdvistd. Hén on toiminut Lassila & Tikanoja hallituksen ja palkitsemis- ja nimitysvaliokunnan jasenend vuosina
2009-2015 sekd Suomen Rahapaja Oy:n hallituksen jasenend. Korhonen on koulutukseltaan diplomi-insindori Tampe-
reen teknillisestd korkeakoulusta ja tekniikan lisensiaatti Teknillisestd korkeakoulusta.

Juha Koski on toiminut Yhtion hallituksen jdsenend vuodesta 2014 ldhtien. Koski on toiminut Oy Prestum Ab:n hallituk-
sen jdsenend vuodesta 2006, Kiinteistd Oy Laihian Kauppakeskuksen hallituksen jdsenend vuodesta 1999, Kymppi-
Maukkaat Oy:n hallituksen jésenend vuodesta 2017, Laihilan Mallas Oy:n hallituksen jdsenend vuodesta 2019, Avoset
Oy:n hallituksen jasenend vuodesta 2022, LM Green Holding Oy:n hallituksen jasenend vuodesta 2013, LKS Business
Park Oy:n hallituksen jasenend vuodesta 2021, LKS Hotelli Oy:n hallituksen jdsenend vuodesta 2021 ja Futures Platform
Oy:n hallituksen jédsenend vuodesta 2021. Aikaisemmin Koski on ollut Oy Prestum Ab:n toimitusjohtajan sijaisena vuo-
sina 2001-2006 ja hallituksen puheenjohtajana 2001-2006, Kymppi-Maukkaat Oy:n hallituksen jdsenend vuosina 2014—
2017 sekéd Laihilan Mallas Oy:n hallituksen jdsenend vuosina 2016-2019. Koski on opiskellut Berliinin Teknillisessa
Korkeakoulussa, Westminsterin yliopistossa kansainvélistd liiketaloutta sekd MBA tutkinnon IESE Business Schoolissa.

Topi Piela on toiminut Yhtion hallituksen jisenend vuodesta 2014 lahtien. Piela on ollut vuodesta 2019 alkaen Yleisradion
eldkesddtion toimitusjohtaja ja Hallitusammattilaiset ry:n jdsen. Aikaisemmin hén on tydskennellyt toimitusjohtajana
Umo Invest Oy:ssd vuosina 2018-2019, Balance Capital Oy:ssd 2000-2019, Mandatum P&domarahastot Oy:ssd 2002—
2004, Finvest Oyj:ssd 20002004, Arctos Rahasto Oy:ssd (omaisuudenhoito) 1991-1996, Linna Advisor Oy:ssid 2000—
2004 seka toimitusjohtajan sijaisena Umo Capital Oy:ssd 2000-2019. Piela on hallituksen jdsen Porasto Oy:ssé alkaen
2021, EAB Group Oyj:sséd alkaen 2020, JJPPPT Holding Oy:ssd alkaen 2007, Balance Capital Oy:ssé alkaen 2007 ja
Piela Ventures Oy:ssé alkaen 2016. Liséksi Piela on toiminut aikaisemmin Eldkevakuutusyhtié Ilmarisen osakesijoitus-
johtajana vuosina 1998-2000 ja Ulkomarkkinat Oy:n sijoitustoiminnan johtajana vuosina 1996—1998. Tytkokemusta ha-
nelld on niiden lisiksi Alandsbanken Ab:sti 1988-1990, Kouri Capital Oy:stid 1985-1986, Pankkiiriliike Unitas Oy:sti
1986 ja Pentti Kouri & Co:sta 1985—-1986. Liséksi hian on ollut Helsingin Seurakuntayhtymaén sijoitusneuvottelukunnassa
alkaen 2019, Alfred Kordelin Saétion talousvaliokunnassa alkaen 2017 ja Ilmavoimien Tuki-sddtion hallintoneuvostossa
ja hallituksessa alkaen 2012. Aikaisemmin hén on toiminut hallituksen jasenend Amanda Capital Oyj:ssd vuosina 2006—
2009, Small Planet Oy:ssd 2001-2002, Babysitter Oy:ssd 1990-2004, Turvatiimi Oyj:ssd 2002-2006, CFA Finland ry:ssd
20002009, Arctos Asset Management International Ltd:ssd 1992—1994, Arctos Rahasto Oy:ssd 1993—-1998, Arctors Ca-
pital Oy (ent. OP-Sijoitus Oy):ssd 1995-1997, Comstock Oy:ssd 1995-1997, Suomen Sijoitusrahastoyhdistys ry:ssd
1996-1997, Exefact Oy:ssd 1986—1988, KC Heimat Oy:ssd 1987-1988, QPR Software Oyj:ssd 2006-2010 ja 2012-2020,
Rundit Oy:ssd 2018-2019, Eyemarker’s Finland Oy:ssid 2004—2010, Stonesoft Oyj:ssd 2006-2010, Foilvhat Oy:ssd 2017—
2019 ja Keskindinen Eldkevakuutusyhtio Eterassa 2015-2018. Han on toiminut hallituksen puheenjohtajana Head Asset
Management Oy:ssd 2010, Amanda Capital Oyj:ssd 2004—2006 ja 2009-2011, Amanda Advisors Oy:ssd 2005-2006 ja
Coptersafety Oy:ssd 2013-2015. Liséksi hédn on ollut Yleisradion Eldkeséétion sijoitusneuvotteluvaliokunnassa 2019 ja
Valtion Eldkerahaston sijoitusneuvottelukunnan jasenend 2000-2018. Hén on toiminut STUL Ry:ssé liittohallituksen ja-
senend 1987—-1989, puheenjohtajana 1989-1991 ja 2011-2012 ja talousvaliokunnan jasenend 2012-2019. Tdman lisdksi
hin on ollut HKKK:n Ylioppilaskunnan Ulkoasiainvaliokunnan jasenend 1984—1985. Piela on koulutukseltaan kauppa-
tieteiden maisteri, minké lisdksi han on suorittanut CEFA ja YVTS -tutkinnot.

Arto Puolimatka on toiminut Yhtion hallituksen jasenend vuodesta 2018 ldhtien. Hén on toiminut Rausanne Oy:n toimi-
tusjohtajana 2016 ldhtien ja hallituksen jdsenend alkaen 2013. Hén on toiminut myos Baies Oy:ssé toimitusjohtajana ja
hallituksen puheenjohtajana 2010 ldhtien. Puolimatka toimii hallituksen puheenjohtajana Aura Pddomasijoitus Oy:ssé
alkaen 2018, Aura Capital Oy:ssé alkaen 2019, Auratum Kiinteistot Oy:ssé alkaen 2020 ja Auratum Oy:ssé alkaen 2018.
Koulutukseltaan Puolimatka on liiketalouden tradenomi Turun Ammattikorkeakoulusta.

Jari Vuontela on toiminut Yhtion hallituksen jésenend vuodesta 2014 ldhtien. Vuontela on my6s elinkeinonharjoittaja

toiminimelld Vuontela Consulting. Aikaisemmin Vuontela on toiminut hallituksen jdsenend Ab Moonway Oy:ssd vuosina
2000-2018 ja hallituksen puheenjohtajana Tank Service Finland Oy:sséd vuosina 2002—-2019.
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Kim Viisdnen on toiminut Yhtion hallituksen jdsenend vuodesta 2014 1ahtien. Hén on lisdksi KK Creative Oy:n toimitus-
johtaja alkaen 2014. Aiemmin Viisénen toimi toimitusjohtajana Ok-Teline Oy:ssd 19962008 ja Blancco Oy Ltd.:ssd
2000-2015. Hén toimii hallituksen jdsenend myos Buildie Oy:ssé alkaen 2020, KK Creative Oy:ssd alkaen 2014, Lea-
dership as a Service Company Oy:ssé alkaen 2022, Legatus Oy:ssa alkaen 2020, Liveto Group Oy:ssé alkaen 2019, Ta-
keoff Partners Oy:ssd alkaen 2020, TSR-ELSITE Oy:ssé alkaen 2020, Videoly Oy:ssd alkaen 2020 ja Youpret Oy:ssd
alkaen 2021. Hallituksen puheenjohtajana hén on Miradore Oy:ssd alkaen 2021, Libera instituutti Oy:ssé alkaen 2021,
SuperApp Oy:ssd alkaen 2020 ja Taitori Oy:ssd alkaen 2018. Viisénen on opiskellut taloustieteitd Joensuun yliopistossa.

Matti Aijéili on toiminut Yhtion hallituksen jiseneni vuodesta 2014 lihtien. Toimitusjohtajana Aijél toimii M2 Property
Solutions Oy:ssi alkaen 2021, AKR-Baltia Oy:ssd alkaen 2006 ja Mamono Oy:ssé alkaen 2001. Lisdksi hédn toimii halli-
tuksen jasenend Premico Asuntorahaston hallinnointiyhtié Oy:ssé, Oasis Pilates & Yoga Oy:ssé, Premico Vuokra-asunnot
I Oy:ssé alkaen 2021, M2 Property Solutions Oy:ssé alkaen 2021, Turun Osuuskaupassa, Vicus Oy:ssd alkaen 2021 ja
Mamono Oy:ssé alkaen 2013. AKR-Baltia Oy:ssi Alijila toimii lisiksi hallituksen puheenjohtajana alkaen 2020. Aijila
on oikeustieteen kandidaatti Turun yliopistolta.

Toimitusjohtaja ja johtoryhma

Toimitusjohtaja vastaa Yhtidn paivittdisten toimintojen johtamisesta ja valvonnasta Osakeyhtidlain ja hallituksen anta-
mien ohjeiden ja madrdysten mukaisesti. Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd Yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varain-
hoito luotettavalla tavalla jérjestetty. Toimitusjohtajan on annettava hallitukselle ja sen jdsenelle tiedot, jotka ovat tarpeen
hallituksen tehtévien hoitamiseksi. Johtoryhmé avustaa Yhtion péivittdisen hallinnon hoitamisessa toimitusjohtajaa. Li-
siksi Timo Metsola tulee osallistumaan Yhtion johtoryhmén toimintaan neuvonantajana, mistd Metsolalle maksetaan
palkkiona 5 000 euroa kuukaudessa ehdollisena FN-listautumisen toteutumiselle.

Toimitusjohtajan ja muun johtoryhmdin esittelyt
Alla olevassa taulukossa on esitetty Yhtion johtoryhmén jasenten perustiedot timén Yhtidesitteen pdivamaédrand. Johto-

ryhmén perustaminen, ja siten johtoryhmaén kuuluvien Viron maajohtajan ja talousjohtajan nimitys, on ehdollinen FN-
listautumisen toteutumiselle.

Nimi Tehtivi Kansalaisuus  Syntymivuosi  Nimittimisvuosi
Jaakko Sinnemaa toimitusjohtaja Suomi 1976 2014
Ivo Saluoks Viron maajohtaja Suomi 1981 2022
Olli Pehkonen talousjohtaja Suomi 1982 2022

Jaakko Sinnemaa on toiminut Yhtion toimitusjohtajana vuodesta 2014 ldhtien. Han toimi myos Yhtion hallituksen jése-
nend 2014-2022. Aikaisemmin Sinnemaa on tydskennellyt Asuntoturva QOy:sséd toimitusjohtajana vuosina 20122022,
kiinteistdsijoituspalveluiden johtajana Vuokraturva Oy:ssd 2006-2012 ja kiinteistokaupan johtajana Kesko Oyj:ssé ja
Ruokakesko Oyj:ssd 2003—2006. Han on toiminut hallituksen jasenend VeFe AB:ssa alkaen 2013, Vuokraturva-sopimus
Oy:ssé alkaen 2016, Hallinnointiturva Oy:ssé alkaen 2015, Sinnemaa Oy:ssd 2011 alkaen ja Vuokraturva Oy:ssé alkaen
2008. Hén on toiminut hallituksen puheenjohtajana Asuntosalkku toimilupa Oy:ssd alkaen 2017. Hén on aikaisemmin
toiminut hallituksen jdsenend Asuntoturva Oy:ssd 2012-2022. Sinnemaa on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri
Helsingin kauppakorkeakoulusta, ja hidn on suorittanut myds Keskuskauppakamarin laillistetun kiinteistonvalittdjan tut-
kinnon.

Ivo Saluoks toimii Yhtion johtoryhmén jédsenend ja Viron maajohtajana vuodesta 2022 FN-listautumisesta ldhtien. Tata
ennen Saluoks on hoitanut Viron maajohtajan tehtévid Yhtiossd alkaen 2013. Saluoks on toimitusjohtajana Koduingel
OU:ssi alkaen 2014. Hin on hallituksen jéisenend Koduingel OU:ssi alkaen 2014, Montana Management OU:ss# alkaen
2005, Cupertino OU:ssé alkaen 2021, Brilliant Books OU:ssi alkaen 2021, Pikku TP OU:ssi alkaen 2020 ja Ituskaja
OU:ssi alkaen 2020. Aikaisemmin hiin on ollut hallituksen jisenenid Asunto Investment BV:ssid 2013-2018 ja Finest
Linna AB:ssd 2013-2021. Lisiksi Saluoks on hallituksen jisen Wiedemanni Triikraud KU:ssa.

Olli Pehkonen toimii Yhtién johtoryhmin jdseneni ja talousjohtajana vuodesta 2022 FN-listautumisesta ldhtien. T&ta
ennen Pehkonen on ollut vuosina 2013-2016 analyytikkona Yhtion palveluksessa seka riskienhallintajohtajana Asunto-
salkku toimilupa Oy:ssd vuosina 2016-2022. Pehkonen on myos toiminut toimitusjohtajana vuosina 2011-2021 Kiin-
teistd Oy Villa Pddjohtaja Oy:ssd. Hian on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri Tampereen yliopistolta, ja Pehkonen
on myds suorittanut my6s Keskuskauppakamarin laillistetun kiinteistonvalittdjan tutkinnon.

Hallituksen valiokunnat

Yhtion hallitus ei ole timén Yhtidesitteen pdivamaédrand perustanut erillisid valiokuntia.
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Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Asuntosalkun 20.5.2022 kokoontunut ylimédrdinen yhtiokokous paitti perustaa osakkeenomistajien nimitystoimikunnan,
jonka tehtévénd on valmistella ja esitelld varsinaiselle yhtidkokoukselle ja tarvittaessa myos ylimééraiselle yhtiokokouk-
selle ehdotukset hallituksen jdsenten lukumaéérasté ja palkitsemisesta sekd ehdotus hallituksen jdsenistd. Osakkeenomis-
tajien nimitystoimikunnan tydjérjestyksen mukaan nimitystoimikunta koostuu neljista (4) jasenestd, joista Yhtion nelja
(4) suurinta osakkeenomistajaa ovat kukin oikeutettuja nimedmain yhden jasenen. Nimitystoimikunnan perustaminen on
ehdollinen FN-listautumisen toteutumiselle.

Yhtion johtohenkil6itd koskeva lausunto

Nokian Renkaat Oyj:n aiempia hallituksen jasenid, Hille Korhonen mukaan lukien, vastaan on nostettu syyte arvopaperi-
markkinoita koskevasta tiedottamisrikoksesta. Kyse oli yhdestd Nokian Renkaat Oyj:n vuoden 2016 pdrssitiedotteesta,
joka syyttdjin mukaan olisi annettu myohéssd. Korhonen kiisti syytteen. Helsingin kérdjdoikeus hylkdsi syytteen
10.6.2022. Ratkaisu ei ole lainvoimainen tdmén Yhtidesitteen pdivamadrana.

Topi Piela toimi vuoden 2019 maaliskuuhun asti hallituksen jdsenend maaliskuussa 2020 konkurssiin menneessé foilchat
Oy:ssé ja Kim Viisénen toimi vuoden 2018 heindkuuhun asti hallituksen puheenjohtajana lokakuussa 2018 konkurssiin
menneessd Havusport Oy:ssd. Jaakko Sinnemaa toimi vuosina 2017-2018 selvitysmiehend Suomen Asuntohallinta Oy:n
sekd LS Retail Management Oy:n selvitystilamenettelyissd seké hallituksen jdsenend ko. yhtidissd ennen selvitystilame-
nettelyiden alkua. Ivo Saluoks toimi vuonna 2018 selvitysmiehend Asunto Investments BV:n selvitystilamenettelyssa
sekd hallituksen jasenend ko. yhtidssé ennen selvitystilamenettelyn alkua. Liséksi Ivo Saluoks toimi Finest Linna AB:n
hallituksen jasenend ennen ko. yhtion selvitystilamenettelyd, joka alkoi 21.12.2021.

Edelld mainittuja lukuun ottamatta timéan Yhtidesitteen paivimadrand kukaan hallituksen tai johtoryhmin jésenistd tai
toimitusjohtaja ei ole viimeisen viiden (5) vuoden aikana:

e  saanut petostuomioita;

e toiminut johtavassa asemassa, kuulunut ylimpéaén johtoon, ollut hallinto-, johto- tai valvontaelimen jasenena
missddn yhtiossé tai ollut kommandiittiyhtion vastuunalaisena yhtiomiehend sen konkurssin, pesdnhoidon tai
selvitystilan aikana taikka niitd edeltédvénd aikana; tai

e  ollut oikeus- tai sdéntelyviranomaisen (mukaan lukien ammattialajirjestot) virallisen syytteen ja/tai madraédmien
seuraamusten kohteena eikd tuomioistuin ole todennut, ettei kyseinen henkild saa toimia mink&an yhtion hal-
linto-, johto- tai valvontaelimien jasenena tai kieltinyt toimimasta minka4n yhtion johdossa tai hoitamasta min-
kiédn yhtion liiketoimintaa.

Hallituksen jdsenten ja johtoryhmén jésenten vililla ei ole perhesuhteita.
Eturistiriidat

Osakeyhtiolaissa sdddetdén yhtion johdon eturistiriidoista. Osakeyhtidlain 6 luvun 4 pykildn mukaan hallituksen jasen
tai toimitusjohtaja ei saa osallistua hinen ja yhtion vilistd sopimusta koskevan asian kisittelyyn. Han ei mydskédn saa
osallistua yhtion ja kolmannen vélistd sopimusta koskevan asian késittelyyn, jos hdnelld on odotettavissa siitd olennaista
etua, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun kanssa. Edelld mainittua sovelletaan vastaavasti myds muuhun oikeustoi-
meen sekd oikeudenkdyntiin ja muuhun puhevallan kdyttdmiseen.

Yhtion toimitusjohtaja Jaakko Sinnemaalla on tdimén Yhtidesitteen paiviméérédnd 50 prosenttia Yhtion osakkeiden tuot-
tamasta ddnimaérastd madrdysvaltayhteisonsd Sinnemaa Oy:n kautta ja Yhtion hallituksen puheenjohtaja Timo Metsolalla
on timén Yhtidesitteen paivimadrana 50 prosenttia Yhtion osakkeiden tuottamasta danimadrdstd madraysvaltayhteisonsa
Vuokraturva-yhtiot Oy:n kautta.

Yhtion hallituksen riippumattomuusarvioinnin perusteella Timo Metsola on riippuvainen Yhtiosta ja sen merkittavasta
osakkeenomistajasta. Arto Puolimatka on riippumaton Yhtiosté, mutta riippuvainen Yhtion merkittdvasta osakkeenomis-
tajasta. Timo Metsola on riippuvainen Yhtion merkittdvistd osakkeenomistajasta Vuokraturva-yhtiot Oy:sté, jossa Met-
solalla on Arvopaperimarkkinalaissa tarkoitettu méérdysvalta ja jonka hallituksen jdsen ja toimitusjohtaja hén on, ja Puo-
limatka on riippuvainen Yhtion merkittdvastd osakkeenomistajasta Rausanne Oy:std, jonka hallituksen jdsen ja toimitus-
johtaja hiin on. Juha Koski, Topi Piela, Jari Vuontela, Kim Viisinen, Matti Aijil4 ja Hille Korhonen ovat kukin riippu-
mattomia Yhtiosté ja sen merkittavistd osakkeenomistajista.

Asuntosalkku ostaa asuntojen vélityspalveluita Vuokraturva Oy:ltd, joka on vilillisesti Timo Metsolan mééraysvaltayh-

teiso, ja jossa Yhtion hallituksen puheenjohtaja Timo Metsola toimii hallituksen puheenjohtajana ja Yhtion toimitusjoh-
taja Jaakko Sinnemaa hallituksen jiseneni. Asuntosalkku ostaa asuntojen vilityspalveluita myds Koduingel OU:lta, jossa
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Timo Metsolalla, Jaakko Sinnemaalla ja Yhtion Viron maajohtajalla Ivo Saluoksilla on yhdessd vilillisesti médrdysvalta.
Lisdksi Ivo Saluoks on Koduingel OU:n hallituksen jdsen.

Niiltd osin kuin tdssd kohdassa tai kohdissa ” — Ldhipiiriliiketoimet” ja ”— Hallituksen ja johtoryhmdn osakeomistukset”
ei ole esitetty, ei timén Yhtidesitteen pdivdmadrdna (i) Yhtion hallituksen ja Yhtion johtoryhmén jasenten Yhtidssa hoi-
tamien tehtévien ja heidén henkilokohtaisten intressien ja/tai muiden velvollisuuksien vélilld ole ristiriitoja; (ii) Yhtion
hallituksen tai Yhtion johtoryhmén jésenilld ole mitdin jérjestelyjé tai sitoumuksia suurimpien osakkeenomistajien jasen-
ten, tavarantoimittajien tai muiden kanssa liittyen heidén valintaansa hallituksen tai johtoryhmén jdseneksi; ja (iii) Yhtion
hallituksen tai Yhtion johtoryhméin jédsenilld ole sovittuja rajoituksia heiddn omistamiensa Yhtién arvopapereiden luovut-
tamisesta tietyn ajan sisdlla.

Lahipiiriliiketoimet
Yleistii

Osapuolten katsotaan kuuluvan toistensa lahipiiriin, jos toinen osapuoli pystyy kdyttdiméan toiseen ndhden méardysvaltaa
tai huomattavaa vaikutusvaltaa tai yhteistd maérdysvaltaa sen taloutta ja liiketoimintaa koskevassa padtoksenteossa.
Asuntosalkun ldhipiiriin kuuluvat ne osakkeenomistajat, joilla on Yhtiossd médrdysvalta tai huomattava vaikutusvalta,
Yhtion tytéryhtiot, sekd Yhtion johtoon kuuluvat avainhenkildt, joita ovat hallituksen jasenet, tytdryhtididen hallituksien
jédsenet ja mahdolliset varajdsenet, toimitusjohtaja sekd muut johtoryhmén jasenet, seké heidén laheiset perheenjésenenss,
yhteisot, joissa edelld mainituilla henkil6illd on méaédrdysvalta tai yhteinen méérdysvalta, seké yhteisot, joissa edelld mai-
nitut henkil6t toimivat hallituksen jadseniné tai toimitusjohtajana.

Lahipiiriliiketoimet Yhtion ldhipiirin kanssa tapahtuvat markkinaehtoisin perustein.
Alla esitettyjen tietojen lisdksi Yhtio ei ole tehnyt merkittdvid normaalista liiketoiminnasta poikkeavia ldhipiiriliiketoimia

30.9.2021 jélkeen eikd lahipiiriliiketoimissa ole tapahtunut merkittivid normaalista litketoiminnasta poikkeavia muutok-
sia 31.3.2022 ja timédn YhtiGesitteen pdivimairin vilisend aikana.

(TEUR) 1.10.-31.3. 1.10.-30.9.

2022 2021 2021 2020 2019

(tilintarkastamaton)

Ostot
Ostot Vuokraturvalta ..........ceceveeeenenienennne 146 141 330 316 299
Ostot Koduingel OU:lta...........ccoocvvvvveennnen. 183 120 269 203 254
Ostot muulta l8hipiirilta............ccceeeveneennenn. 25 15 40 51 46
Myynnit
Myynnit Vuokraturvalle............cccceevuvnennnnen. 4 4 7 7 7
Myynnit Koduingel OU:lle...........cccovennn.... - 0 0 0 -
Myynnit muulle l&hipiirille............ccc.ceeee.e. - - - - -
Korot - - - 55 167

Ostot Vuokraturvalta pitdvét sisillddn padosin Asuntosalkun Vuokraturva Oy:Itd ostaman Suomen asuntojen vilityksen,
mutta Asuntosalkku vuokraa myos toimitilansa Vuokraturva Oy:1td ja hankkii niiden siivouksen Vuokraturva-yhtiot
Oy:lti. Ostot Koduingel OU:lta pitévit padosin sisilliin Asuntosalkun Viron asuntojen vilityksen, mutta Yhtid vuokraa
myos Viron toimitilansa Koduingel OU:lta. Ostot muulta l3hipiiriltd pitivit sisdlldsn padosin Viron hallinto- ja tukipal-
veluita muun muassa Advokaadibiiroo PricewaterhouseCoopers Legal OU:lti, jolta Yhtio ostaa palveluna Yhtion Viron
tytdryhtion Linnakodun hallituksen jasenyyden.

Myynnit Vuokraturvalle koostuvat Vuokraturva Oy:n Yhtidltd vuokraaman asunnon vuokrista.

Korot koostuvat Yhtion Rausanne Oy:ltd olleesta markkinaehtoisesta juniorilainasta, jolle on maksettu korkoja, ja joka
on maksettu takaisin 30.9.2020 paittyneella tilikaudella. Juniorilainan pdioma oli 2 500 tuhatta euroa 30.9.2019.

Katso lisitietoja Vuokraturva Oy:n, Vuokraturva-yhtiét Oy:n, Koduingel OU:n ja Rausanne Oy:n ldhipiirisuhteesta koh-
dasta ”— Eturistiriidat”.

Katso lisdtietoja Yhtion hallituksen jésenten ja johtoryhmén palkitsemisesta kohdasta ”— Hallituksen jdsenten ja johdon
palkkiot ja etuudet”.
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Asuntoturva Oy:n sulautumisessa Asuntosalkku antoi sulautumisvastikkeena yhteensd 83 235 A-osaketta ja yhteensd
2 438 B-osaketta seké kéteisvastikkeena yhteensd 5 927,82 euroa Asuntoturva Oy:n osakkeenomistajille, joista osa kuu-
luu Yhtion lahipiiriin. Katso lisétietoja sulautumisesta "Erditd seikkoja — Tilinpddtokseen liittyvid ja erditd muita tietoja
— Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vdlinen sulautuminen”.

Vaihtoehtorahaston hoitajalle ja sdilytysyhteisélle maksetut palkkiot

Edelld mainittujen lahipiiriliiketoimien lisédksi Asuntosalkku on maksanut Yhtion vaihtoehtorahaston hoitajana toimivalle
Asuntosalkku toimilupa Oy:lle ja sdilytysyhteisolle (Svenska Handelsbanken AB (publ), Suomen sivuliike 30.9.2020 asti
ja Danske Bank A/S, Suomen sivuliike 1.10.2020 alkaen) palkkioita 31.3.2022 pattyneelld kuuden kuukauden jaksolla
yhteensd 114 tuhatta euroa, 31.3.2021 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla yhteensd 123 tuhatta euroa, 30.9.2021
paittyneelld tilikaudella yhteensd 277 tuhatta euroa. 30.9.2020 péittyneelld tilikaudella yhteensd 321 tuhatta euroa ja
30.9.2019 paattyneelld tilikaudella yhteensd 313 tuhatta euroa. Yhtion toimitusjohtaja Sinnemaa toimii Asuntosalkku
toimilupa Oy:n hallituksen puheenjohtajana ja Yhtion hallituksen puheenjohtaja Metsola toimii Asuntosalkku toimilupa
Oy:n toimitusjohtajana.

Hallituksen jisenten ja johdon palkkiot ja etuudet

Osakeyhti6lain mukaisesti Asuntosalkun hallituksen jésenille maksettavista palkkioista paattivat osakkeenomistajat var-
sinaisessa yhtiokokouksessa. Hallitus pdittdd toimitusjohtajan ja johtoryhmén palkkioista.

Asuntosalkun varsinainen yhtiokokous péétti 17.12.2021, etti hallituksen puheenjohtajalle maksetaan osapéiviisen teh-
tavén hoitamisesta 3 000 euroa kuukausipalkkiota ja ettd hallituksen jésenille maksetaan kokouspalkkiona 350 euroa ko-
kousta kohden. Liséksi varsinainen yhtidkokous paitti, ettd hallituksen puheenjohtajalle ja hallitukseen kuuluvalle toimi-
tusjohtaja Jaakko Sinnemaalle ei makseta kokouspalkkiota.

Alla olevassa taulukossa esitetddn Yhtion toimitusjohtajan sekd hallituksen palkat ja palkkiot 31.3.2022 ja 31.3.2021
paattyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta sekd 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 péattyneilta tilikausilta. Asuntosalkun
johtoryhmén perustaminen ja siten johtoryhméan kuuluvien Viron maajohtajan ja talousjohtajan nimitys on ehdollinen
FN-listautumisen toteutumiselle.

(TEUR) 1.10.-31.3. 1.10.-30.9.
2022 2021 2021 2020 2019
(tilintarkastamaton)

Toimitusjohtaja

Palkat, palkkiot ja muut edut..................... 60 60 120 120 73

Eldkekulut.......ccooevinininininiciciciccnns 26 25 25 25 24
Hallitus .o 35 26 44 52 48
Yhteensfi........ocooovveiiiininiiniiiiiiiciccne, 121 111 189 197 145

Asuntosalkun 20.5.2022 kokoontunut ylimdérdinen yhtiokokous paétti, ettd ehdollisena FN-listautumisen toteutumiselle
hallituksen jisenille maksetaan seuraavat palkkiot: hallituksen puheenjohtajalle 30 000 euroa vuodessa ja hallituksen ji-
senelle 20 000 euroa vuodessa.

Jaakko Sinnemaan toimitusjohtajasopimus on hyvéksytty Yhtion hallituksessa 3.5.2022 ehdollisena FN-listautumisen to-
teutumiselle. Sopimuksen mukaan toimitusjohtajalla on oikeus 17 500 euron kiintedén kuukausipalkkaan seké vuosittai-
seen tulospalkkioon erikseen vahvistettavan ohjelman mukaisesti.

Edelld mainittua lukuun ottamatta, Yhtion hallituksen tai johdon palkitsemisessa ei ole tapahtunut merkittdvid muutoksia
31.3.2022 ja tdmén Yhtidesitteen pdivamairan vilisend aikana.

Etuudet palvelussuhteen pdiittyessii

Jaakko Sinnemaan toimitusjohtajasopimus on hyvaksytty Yhtion hallituksessa 3.5.2022 ehdollisena FN-listautumisen to-
teutumiselle. Sopimus on toistaiseksi voimassa oleva. Sopimuksen mukaan toimitusjohtajalla on oikeus kiintedén kuu-
kausipalkkaan sekd vuosittaiseen tulospalkkioon erikseen vahvistettavan ohjelman mukaisesti. Sopimuksen péittyessa
toimitusjohtajalla on oikeus tulospalkkion siihen osaan, joka vastaa toimitusjohtajan tydskentelyaikaa kyseesséd olevan
ohjelman aikana. Sopimuksen mukaan Yhti6 kustantaa toimitusjohtajalle tyontekijan eldkelain mukaisen eldkkeen. Yh-
tion paittdessd sopimuksen maksetaan toimitusjohtajalle irtisanomisajan palkan liséksi kuuden kuukauden kokonaispalk-
kaa vastaava erokorvaus.
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Hallituksen ja johtoryhmiin osakeomistukset

Asuntosalkun hallituksen jdsenet ja johtoryhmén jésenet omistavat timén Yhtidesitteen pdivdmadrénd yhteensa 172 680
A-osaketta ja 197 318 B-osaketta, joko suoraan tai omistamansa yrityksen kautta, mika vastaa timén Yhtidesitteen pai-
vamadridnd 21,9 prosenttia kaikista A-osakkeista ja 100 prosenttia kaikista B-osakkeista sekd Osakkeiden tuottamasta
adnimaérastd. Tama Yhtidesitteen pdivimairdnd vain B-osakkeilla on Yhtiossd dénioikeus. Katso lisétietoja kohdasta

”Yhti6, osakepddoma ja omistusrakenne — Omistusrakenne”.

Nimi Asema A-osakkeet B-osakkeet
Hille Korhonen hallituksen jasen 3651 -
Juha Koski " hallituksen jisen 25315 -
Timo Metsola ? hallituksen puheenjohtaja 3958 98 659
Arto Puolimatka ¥ hallituksen jisen 91 354 -
Ivo Saluoks ¥ Viron maajohtaja 1690 -
Jaakko Sinnemaa®  toimitusjohtaja 2271 98 659
Jari Vuontela hallituksen jasen 7393 -
Kim Viisdnen hallituksen jisen 37048 -
Yhteensi 172 680 197 318

1) 18 172 A-osaketta omistamansa Oy Prestum Ab:n kautta.

2)  Omistamansa yhtion Vuokraturva-yhtiét Oy:n kautta ja 846 A-osaketta Finest Linna AB:n kautta, jonka omistavat Sinnemaa, Metsola ja
Saluoks yhdessé. Finest Linna AB on tdmén Yhtidesitteen paivimaarind selvitystilassa.

3)  Osakkeet omistaa Rausanne Oy, josta Arto Puolimatka omistaa 49 prosenttia, ja jonka toimitusjohtajana ja hallituksen jasenend Puolimatka

toimii.

4) 1690 A-osaketta Finest Linna AB:n kautta, jonka omistavat Sinnemaa, Metsola ja Saluoks yhdessi. Asuntosalkun johtoryhmén perustami-
nen ja siten johtoryhméan kuuluvan Viron maajohtajan nimitys on ehdollinen FN-listautumisen toteutumiselle. Finest Linna AB on tdmén
Yhtidesitteen paivamadrana selvitystilassa.

5)  Omistamansa yhtién Sinnemaa Oy:n kautta ja 846 A-osaketta Finest Linna AB:n kautta, jonka omistavat Sinnemaa, Metsola ja Saluoks
yhdessd. Finest Linna AB on tdméan Yhtidesitteen paivamaarana selvitystilassa.

Johtoryhmin jésenisté talousjohtaja Olli Pehkonen, jonka nimitys on ehdollinen FN-listautumisen toteutumiselle, ja hal-
lituksen jésenistd Topi Piela ja Matti Aijéld eivdt omista Osakkeita timén Yhtidesitteen paivamadrana.

Hallituksen ja johtoryhmin jisenyydet ja yhtiomiesasemat

Yhtion hallituksen ja johtoryhmén jésenilld on timén Yhtidesitteen paivimaardna tai viiden (5) timén Yhtidesitteen pii-
vamairad edeltineen vuoden aikana ollut seuraavat jasenyydet ja/tai he ovat olleet yhtidmiehind seuraavissa, muissa kuin
tdmén Yhtidesitteen paivimairini Konserniin kuuluvissa, yhtidissa:

Henkilo

Nykyinen jisenyys / yhtiomiesasema

Aikaisempi jidsenyys / yhtiomiesasema

Timo Metsola

Vuokraturva-sopimus Oy (hallituksen puheen-
johtaja)

Vuokraturva Oy (toimitusjohtaja)

Vuokraturva Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Asunto Oy Léantinen Suursuonkuja 2 ja 4, Sipoo
(hallituksen jdsen)

Asunto Oy Lukkarinpuustelli, Turku (hallituksen
jdsen)

Nordic Business Group Oy (hallituksen jésen)
Asunto Oy Heinolan Vuorikatu 15 (hallituksen
jdsen)

Varallisuusvalmennus Oy (hallituksen puheen-
johtaja)

Asunto Oy Helsingin Sepeteuksentie 35 (halli-
tuksen jasen)

Hallinnointiturva Oy (hallituksen jdsen)

As Oy Kartanonkuja, Pirkkala (hallituksen jésen)
Asunto Oy Lausteenheind, Turku (hallituksen ja-
sen)

Asuntosalkku toimilupa Oy (hallituksen jésen)
Asuntosalkku toimilupa Oy (toimitusjohtaja)
Markkinointiviestintd Olennainen Oy (hallituk-
sen jasen)

Vuokraturva-yhtiét Oy (toimitusjohtaja)
Vuokraturva-yhtiot Oy (hallituksen jdsen)

Asuntoturva Oy (hallituksen puheenjoh-
taja)

Asuntoturva Oy (toimitusjohtaja)

Asunto Oy Lausteenheind, Turku (halli-
tuksen jdsen)

Asunto Oy Lukkarinpuustelli, Turku (hal-
lituksen jésen)

Suomen Asuntohallinta Oy (hallituksen
puheenjohtaja)

Nordic Business Group Oy (hallituksen
jasen)

Asunto Oy Raision Upalingonpuisto (hal-
lituksen jédsen)

Asunto Oy Raision Ratamonkatu 2 (halli-
tuksen jdsen)

Asuntosalkku Eesti Oy (hallituksen jasen)
Asuntosalkku toimilupa Oy (hallituksen
varajésen)
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Takausvakuus Oy (hallituksen jasen)
Pikku TP OU (hallituksen jésen)
Ituskaja OU (hallituksen jisen)

Juha Koski

Asuntosalkku Oy (hallituksen jdsen)

Velo Finance Ky (d4netdn yhtiomies)

LSK Hotelli Oy (hallituksen jésen)

Oy Prestum Ab (hallituksen jésen)

Avoset Oy (hallituksen jdsen)

Kiinteistd Oy Laihian Kauppatie (hallituksen jé-
sen)

SIS-Kiinteistot Oy (hallituksen varajdsen)
Kiinteisté Oy Laihian Kauppakeskus (hallituk-
sen jédsen)

Kymppi-Maukkaat Oy (hallituksen jasen)
Kiinteistd Oy Murronmaéki (hallituksen jésen)
LSK Business Park Oy (hallituksen jdsen)
Futures Platform Oy (hallituksen jasen)

Laihian Mallas Oy (hallituksen jésen)

LM Green Holding Oy (hallituksen jdsen)

Topi Piela

Balance Capital Oy (hallituksen jasen)
Kiinteistd Oy Helsingin Gigahertsi (hallituksen
varajdsen)

Jax Talo Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Kiinteistd Oy Ylen Laakia (hallituksen puheen-
johtaja)

Porasto Oy (hallituksen jésen)

Hypo Fund Management III Oy (hallituksen va-
rajisen)

Kiinteistd Oy Jyvis-Yle (hallituksen puheenjoh-
taja)

Kiinteistd Oy Viinikankatu 47 (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Kiinteistd Oy Tukkimiehentie (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Kiinteisté Oy Lahden Konserttitalo (hallituksen
puheenjohtaja)

Piela Ventures Oy (hallituksen puheenjohtaja)
JIPPPT Holding Oy (hallituksen jésen)

EAB Group Oyj (hallituksen jésen)

Kiinteisté Oy Auttilankulma (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Umo Capital Oy (toimitusjohtajan sijai-
nen)

Keskindinen Eldkevakuutusyhtié Etera
(hallituksen jdsen)

Kiinteisté Oy Nokian Pankkitalo (halli-
tuksen jdsen)

QPR Software Oyj (hallituksen jésen)
Balance Capital Oy (toimitusjohtaja)
Umo Invest Oy (hallituksen varajésen)
Umo Invest Oy (toimitusjohtaja)
Kiinteisté Oy Pasilan RTI-talo (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Foilchat oy (hallituksen jésen)

Rundit Oy (hallituksen jésen)

Kiinteisté Oy Helsingin Iso Paja (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Arto Puolimatka

Rausanne Oy (toimitusjohtaja)

Rausanne Oy (hallituksen jésen)

Asunto Oy Linnankatu 13 b (hallituksen jésen)
Aura Piddomasijoitus Oy (hallituksen puheenjoh-

taja)

Kiinteistdé Oy Puistomdenkatu 55 (hallituksen
puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Puistoméenkatu 55 (toimitusjoh-
taja)

Aura Capital Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Rausatum Oy (hallituksen jisen)

Kiinteisté Oy Helsingin Kasarmikatu 40 (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Rosalo Oy (toimitusjohtaja)

Auratum Kiinteistot Oy (hallituksen puheenjoh-
taja)

Baies Oy(toimitusjohtaja)

Baies Oy (hallituksen jdsen)

Auratum Oy (hallituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Askinkulma Turku (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Kiinteistd Oy KOP-KOLMIO (hallituksen jasen)

Adafor Oy (hallituksen jésen)

Auratum Asunnot Helsinki Oy (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Auratum Asunnot Turku Oy (hallituksen
puheenjohtaja)

JA-SU-Service Oy (hallituksen jasen)
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Kiinteisté Oy Rikhard (hallituksen puheenjoh-
taja)

Jari Vuontela

Vuontela Consulting (elinkeinonharjoittaja)

Asunto-oy Sinikello (hallituksen varaja-
sen)

Oy Moonway Ab (hallituksen jdsen)
Tank Service Finland Oy (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Hamina Tircargo Oy (hallituksen puheen-
johtaja)

Kim Viisidnen

Miradore Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Videoly Oy (hallituksen jdsen)

TSR-ELSITE Oy (hallituksen jadsen)

Gorilla Capital Fund 2017 Ky (&4neton yhtio-
mies)

Takeoff Partners Oy (hallituksen jasen)

Youpret Oy (hallituksen jésen)

Taitori Oy (hallituksen puheenjohtaja)

KK Creative Oy (hallituksen jésen)

KK Creative OY (toimitusjohtaja)

Javla Sés Bolag Oy (hallituksen varajésen)
Leadership as a Service Company Oy (hal-
lituksen jdsen)

Startup -Rahasto Joensuu Ky (d4netdn yhtio-
mies)

Libera Instituutti Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Asunto Oy Helsingin Kuusiniementie 17 (halli-
tuksen jasen)

Liveto Group Oy (hallituksen jdsen)

Legatus Oy (hallituksen jdsen)

Oy Sordino Inform Systems Ltd. (hal-
lituksen jésen)

Cityvarasto Oyj (hallituksen jésen)
Miradore Oy (hallituksen jdsen)

EL & SITE OY (hallituksen jésen)

Jalo Helsinki OY (hallituksen puheenjoh-
taja)

Framerly Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Taitori Oy (hallituksen jésen)

Rocsole Oy (hallituksen jasen)

Nordic Business Forum Oy (hallituksen
jasen)

Tilitoimisto Likvidi Eteld-Suomi Oy (hal-
lituksen jédsen)

CareCare Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Cuckoo Networks OY (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Videoly Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Havusport Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Buildie Oy (hallituksen jasen)

Artist Exchange Oy (hallituksen jésen)
SuperApp Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Business Joensuu Oy (hallituksen jésen)

Matti Aijili

Asunto Oy Liedon Viisto (hallituksen puheen-
johtaja)

Asunto Oy Vantaan Melissa (hallituksen jdsen)
Kiinteistd Oy Teutori (hallituksen jésen)

Asunto Oy Vantaan Raparperi (hallituksen jésen)
Asunto Oy Nurmijérven Runoilija (hallituksen
puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Maaherran makasiini (hallituksen
jdsen)

Asunto Oy Ketunkallio Uusikaupunki (hallituk-
sen jdsen)

Kiinteistd Oy Kevo (hallituksen jasen)
Saunaparoni Oy (hallituksen varajésen)

Asunto Oy Espoon Aropuisto (hallituksen jésen)
Premico Asuntorahaston hallinnointiyhtié Oy
(hallituksen jdsen)

Asunto Oy Espoon Ropi (hallituksen jasen)
Asunto-osakeyhtié Liedon Kuninkaanraitti (hal-
lituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Kaarinan Panimonportti (hallituksen
jdsen)

Asunto Oy Skanssinharju Turku (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Kiinteistd Oy Seili (hallituksen jésen)

Oasis Pilates & Yoga Oy (hallituksen jésen)
Premico Vuokra-asunnot I Oy (hallituksen jésen)
Asunto Oy Espoon Rentukka (hallituksen jésen)
Asunto Oy Kiviston Zeus, Vantaa (hallituksen ja-
sen)

Asunto Oy Kuopion Keilarinteenkatu 8 (hallituk-
sen jdsen)

Kiinteistd Oy Helsingin Heikkildntie 7
(hallituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Toolon Kesdkatu, Helsinki
(hallituksen puheenjohtaja)

Kiinteisté Oy Helsingin Kasarmikatu 40
(hallituksen puheenjohtaja)

Kiinteisté Oy Mikkeli Seterikatu 6 8halli-
tuksen puheenjohtaja)

Auratum Kiinteistot Oy (hallituksen ja-
sen)

Kiinteistd Oy Vantaan Kruunu (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Lappeenranta Myllyméen-
raitti 1 (hallituksen puheenjohtaja)
Kiinteisté Oy Lonnrotinkatu 19 A (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Jyvéskyldn Vehkakuja 4
(hallituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Espoon Aropuisto (hallituksen
puheenjohtaja)

Kiinteisté Oy Moreeni Logistics (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Pohjaranta (hallituksen ja-
sen)

Asunto Oy Momentum, Turku (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Asunto Oy Espoon Ropi (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Kiinteistd Oy Otsotie 4 (hallituksen pu-
heenjohtaja)

106



Asunto Oy Kiviston Hermes, Vantaa (hallituksen
jésen)

Asunto Oy Kiviston Herakles, Vantaa (hallituk-
sen jdsen)

M2 Property Solutions Oy (hallituksen jdsen)
M2 Property Solutions Oy (toimitusjohtaja)
Asunto Oy Jyviskylan Kultatikka (hallituksen ja-
sen)

Asunto Oy Helsingin Sinooperi (hallituksen ji-
sen)

Asunto Oy Jyviskyldn Tiera (hallituksen jésen)
Kiinteistd Oy Sanitas (hallituksen puheenjohtaja)
Turun Osuuskauppa (hallituksen jasen)

Vicus Oy (hallituksen jdsen)

AKR-Baltia Oy (toimitusjohtaja)

AKR-Baltia Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Mamono Oy (toimitusjohtaja)

Mamono Oy (hallituksen jésen)

Asunto Oy Tuusulan Kortteeri (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Kiinteisté Oy Ravurinkatu 29 (hallituksen vara-
jdsen)

Asunto Oy Turun Yliopistonkatu 34 (hal-
lituksen puheenjohtaja)

Kiinteisté Oy Vantaan Kartanonkosken
Kauppakulma (hallituksen puheenjoh-
taja)

Asunto Oy Vihdin Arola (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Asunto Oy Munkkiniemen Kone, Hel-
sinki (hallituksen puheenjohtaja)
Asunto-osakeyhtio Liedon Kuninkaan-
raitti (hallituksen puheenjohtaja)
Kupittaanpuiston Palvelut Oy (hallituk-
sen jésen)

Auratum Asunnot Helsinki Oy (hallituk-
sen jdsen)

Auratum Asunnot Helsinki Oy (toimitus-
johtaja)

Kiinteistd Oy Tuusulan Pysikkikuja 1
(hallituksen puheenjohtaja)

Majuke Oy (hallituksen jésen)

Kiinteistd Oy Levedméenkuja 4 (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Asunto Oy Jyvéskyldn Tiera (hallituksen
puheenjohtaja)

Asunto Oy Kirkkonummen Kupari (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Kiinteistdé Oy Viaporin Sofiankulma (hal-
lituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Espoon Rentukka (hallituksen
puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Filtinranta (hallituksen ja-
sen)

Asunto Oy Turun Rakuunapuisto (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Kiinteisté Oy Lappeenrannan Myllyma-
enkatu 35 (hallituksen puheenjohtaja)
Asunto OY Vantaan Melissa (hallituksen
puheenjohtaja)

Asunto OY Helsingin Sinooperi (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Asunto OY Jyviskylan Kultatikka (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Asunto Oy To6l6n Pasuuna, Helsinki
(hallituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Kaarinan Panimonportti (hal-
lituksen puheenjohtaja)

Premico Asuntorahaston hallinnointiyh-
ti6 Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Auratum Asunnot Turku Oy (hallituksen
jdsen & toimitusjohtaja)

Meander Rakennuttaja Oy (hallituksen
puheenjohtaja)

Asunto Oy Kiviston Herakles, Vantaa
(hallituksen puheenjohtaja)

Asunto OY Kiviston Hermes, Vantaa
(hallituksen puheenjohtaja)

Asunto OY Kiviston Zeus, Vantaa (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Vantaan Raparperi (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Asunto Oy Ketunkallio Uusikaupunki
(hallituksen puheenjohtaja)
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Premico Vuokra-asunnot I Oy (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Richard (hallituksen jdsen)
Asunto Oy Skandium, Turku (hallituksen
puheenjohtaja)

Asunto Oy Kuopion Keilarinteenkatu 8
(hallituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Universum, Turku (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Asunto Oy Helsingin Sinooperi (hallituk-
sen puheenjohtaja)

Asunto OY Liedon Viisto (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Hille Korhonen

Harvia Oyj (hallituksen jésen)
Lujabetoni Oy (hallituksen jasen)
Lujatalo Oy (hallituksen jdsen)

Olokoto Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Four Dimensions Oy (hallituksen jdsen)

Nokian Renkaat Oyj (hallituksen jdsen)
Keskindinen Eldkevakuutusyhtié Ilmari-
nen (hallituksen jésen)

Suomen Rahapaja Oy (hallituksen jdsen)

Jaakko Sinnemaa

Vuokraturva-sopimus Oy (hallituksen jésen)

Vuokraturva Oy (hallituksen jdsen)

Asunto Oy Léantinen Suursuonkuja 2 ja 4, Sipoo

(hallituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Lukkarinpuustelli, Turku (hallituksen

puheenjohtaja)

Asunto Oy Heinolan Vuorikatu 15 (hallituksen

puheenjohtaja)

Asunto Oy Helsingin Sepeteuksentie 35 (halli-

tuksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Helsingin Helmitorni (hallituksen jé-

sen)
Hallinnointiturva Oy (hallituksen jasen)

As Oy Kartanonkuja, Pirkkala (hallituksen pu-

heenjohtaja)

Asunto Oy Lausteenheind, Turku (hallituksen

puheenjohtaja)
Sinnemaa Oy (hallituksen jdsen)
Sinnemaa Oy (toimitusjohtaja)

Asuntosalkku toimilupa Oy (hallituksen puheen-

johtaja)
Pikku TP OU (hallituksen jisen)
Ituskaja OU (hallituksen jisen)

Asuntoturva Oy (hallituksen jésen)
Asuntoturva Oy (toimitusjohtaja)

Asunto Oy Lausteenheind, Turku (pu-
heenjohtaja)

Asunto Oy Lukkarinpuustelli, Turku (hal-
lituksen puheenjohtaja)

Suomen Asuntohallinta Oy (toimitusjoh-
taja)

Suomen Asuntohallinta Oy (hallituksen
jdsen)

L S Retail Management Oy (hallituksen
jdsen)

Asuntoturva Oy (hallituksen jdsen)
Asuntoturva Oy (toimitusjohtaja)
Kiinteistd Oy Joutsan Lénsitie 2 (hallituk-
sen jasen)

Asunto Oy Raision Upalingonpuisto (hal-
lituksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Raision Ratamonkatu 2 (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Asuntosalkku Eesti Oy (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Asunto Oy Helsingin Helmitorni (halli-
tuksen jasen)

K3 Ruokakauppasijoitus Oy (hallituksen
jasen)

Asuntosalkku toimilupa Oy (hallituksen
jésen)

Ivo Saluoks

Koduingel OU (hallituksen jisen, toimitusjoh-

taja)

Montana Management OU (hallituksen jésen)

Cupertino OU (hallituksen jisen)
Brilliant Books OU (hallituksen jdsen)
Pikku TP OU (hallituksen jdsen)
Ituskaja OU (hallituksen jisen)

Wiedemanni Triikraud KU (hallituksen jéisen)

Asunto Investments BV (hallituksen ja-
sen)
Finest Linna AB (hallituksen jésen)

Olli Pehkonen

Kiinteisté Oy Villa Péddjohtaja (toimitus-
johtaja)

Tilintarkastajat

Yhtion konsernitilinpadtdkset 30.9.2021, 30.9.2020 ja 30.9.2019 pééttyneilta tilikausilta on tarkastanut tilintarkastusyh-
teis6 Nexia Oy, padvastuullisena tilintarkastajanaan KHT Kare Kotiranta. Kare Kotiranta on rekisterdity tilintarkastuslain
(1141/2015, muutoksineen) 6 luvun 9 pykéldn mukaiseen tilintarkastajarekisteriin. Nexia Oy:n osoite on T6616ntorinkatu
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2, 00260 Helsinki. Yhtion tilintarkastajaksi 30.9.2022 paittyville tilikaudelle on valittu tilintarkastusyhteisé Nexia Oy,
joka on nimennyt padvastuulliseksi tilintarkastajaksi KHT Kare Kotirannan.

109



YHTIO, OSAKEPAAOMA JA OMISTUSRAKENNE
Yleiskuvaus Yhtiosta

Yhtion toiminimi on Asuntosalkku Oyj ja sen kotipaikka on Helsinki. Yhti6 on 1.7.2014 Suomessa perustettu julkinen
osakeyhtio ja sithen sovelletaan Suomen lakia. Yhti¢ on Kaupparekisteriin y-tunnuksella 2633454-3. Yhtion oikeushen-
kilétunnus (LEI-tunnus) on 743700PLOPC2LX1UJLS85. Yhtion rekisterdity osoite on Ilmalankuja 2 L, 00240 Helsinki
ja Yhtion puhelinnumero on 010 2327 501. Yhtidn internetsivujen osoite on www.asuntosalkku.fi. Yhtion yhtidjérjestyk-
sen kohdan kaksi (2) mukaan Yhtion toimialana on asunto- ja kiinteistosijoittaminen suoraan tai tytir- ja osakkuusyhti-
6iden kautta Suomessa ja Virossa sijaitseviin kohteisiin sekéd niihin liittyva kehitystoiminta. Yhtié on ulkoisesti hoidettu
vaihtoehtorahasto tdimén Yhtidesitteen pédivimaédrand, mutta ehdollisena suunnitellun FN-listautumisen toteutumiselle
Yhtio lakkaa tuolloin olemasta vaihtoehtorahasto. Yhtiolla on rekisterdity aputoiminimi ”Asuntosalkku Eesti”. Yhti6 har-
joittaa aputoiminimelld itse tai omistamiensa tytaryhtididen kautta asunto- ja kiinteistdsijoitustoimintaa Virossa sijaitse-
viin kohteisiin seké niihin liittyvda kehitystoimintaa. Yhtiolld on lisdksi rekisterdity aputoiminimi ”Asuntoturva”, jolla
Yhti6 harjoittaa asunto- ja kiinteistosijoittamista suoraan tai tytir- ja osakkuusyhtididen kautta Suomessa sijaitseviin koh-
teisiin sekd niihin liittyvéad kehitystoimintaa.

Osakkeet ja osakepiioma

Perustuen Yhtion yliméérdisen yhtiokokouksen 20.5.2022 tekemdén paétokseen Yhtion osakelajit yhdistetddn yhdeksi
osakelajiksi, mikéli FN-listautuminen toteutuu. Tamén jilkeen Yhti6lla on yksi osakesarja, ja jokainen Osake oikeuttaa
yhteen déneen Yhtion yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. FN-listautumisesta lukien kaikki Osakkeet tuot-
tavat yhtildisen oikeuden osinkoon ja muuhun Yhtién varojenjakoon.

Tédmén Yhtidesitteen pdivimadrana Yhtion rekisterdity osakepddoma on 93 965 573,34 euroa ja Yhtiolld on 986 592 tiy-
sin maksettua Osaketta, jotka on jaettu 789 274 A-sarjan osakkeeseen ja 197 318 B-sarjan osakkeeseen. Yhtion A-sarjan
osakkeet ovat ddnivallattomia ja yksi B-sarjan osake tuottaa yhden dénen. Liséksi Yhtion kulloinkin jakamasta osingosta
80 prosenttia jactaan A-osakkeiden kesken ja 20 prosenttia B-osakkeiden kesken. Yhtion A-sarjan osakkeella ei ole osa-
keanneissa merkintdetuoikeutta Yhtion uusiin osakkeisiin. B-sarjan osakkeella ei ole merkintdetuoikeutta osakeannissa
annettaviin A-sarjan osakkeisiin. Yhtion purkautuessa sen osakepddoman méairad vastaava osuus netto-omaisuudesta jae-
taan A-sarjan osakkeille. Osakepddoman médrdn ylittdva netto-omaisuus jaetaan A-sarjan osakkeiden ja B-sarjan osak-
keiden kesken Yhtion yhtidjérjestyksen osingonjakoa koskevan madrayksen mukaisessa suhteessa. Yhtion A-sarjan osak-
keen siirtdjd on velvollinen ilmoittamaan Yhtion hallitukselle Osakkeen luovutuksen yhteydessa tiedot Osakkeen siirto-
hetkestd, siirron saajasta, siirrettdvien A-sarjan osakkeiden mééristi ja kokonaisvastikkeen suuruudesta, tai mikali siirto
on vastikkeeton, tiedon vastikkeettomuudesta. Tiedot on ilmoitettava kirjallisesti viimeistdédn viikon kuluttua luovutuksen
tapahtumisesta.

Yhtion yhtidjérjestyksessd ei ole madrdyksid enimmadis- ja vahimmaispddomasta. Osakkeet ovat euromaérdisia.
Osakkeet on rekisterdity Euroclear Finlandin yllépitdmassé sahkoisessd arvo-osuusjérjestelmassa.

Yhtio on jattanyt listalleottohakemuksen Nasdaq Helsingille Osakkeiden ottamiseksi kaupankaynnin kohteeksi First Nort-
hiin. Olettaen, ettd Yhtion listalleottohakemus hyvéksytdédn, kaupankdynnin Osakkeilla odotetaan alkavan First Northissa
arviolta 22.6.2022 kaupankdyntitunnuksella ASUNTO ja ISIN-koodilla FI4000517602.

Osingot ja osinkopolitiikka

Yhtion hallituksen 3.5.2022 vahvistaman osinkopolitiikan mukaan Yhtion pyrkimyksena on listayhtioni kokonaisosinko-
summan vuosittainen kasvattaminen.

Kaikki tulevina vuosina mahdollisesti maksettavat osingot, niiden mééri ja niiden maksuajankohta riippuvat Yhtion tu-
levista tuloksista, taloudellisesta asemasta, rahavirroista, investointitarpeista, vakavaraisuudesta, Yhtion tytiryhtididen
kyvysti jakaa osinkoa tai muuten siirtdd varoja Yhtioon tai tdhédn vaikuttavista Yhtion strategisista paatoksistd sekd muista
tekijoistd, kuten yleisistd taloudellisista ja liiketoiminnallisista olosuhteista ja tulevaisuudennikymistd. Timéin Yhtidesit-
teen paivamaardnd Yhtion pyrkimyksend on Viron tytdryhtion osalta, kuitenkin Yhtion kulloinkin voimassa olevan osin-
kopolitiikan mukaisesti, ettd mahdollisimman suuri osa Viron tytaryhtion tilikauden voitosta sijoitettaisiin uudelleen Yh-
tion kasvun tukemiseen Virossa, mikd voi vaikuttaa Yhtion maksamiin osinkoihin ja niiden méaraan. Voiton uudelleen-
sijoittamista Virossa tukee se, ettd Virossa yritykset maksavat yhteisoveroa yleensi vain, mikéli ne jakavat voittovaroja
tai suorittavat muita tuloveron alaisia maksuja ja néin ollen yritys voi yleensd sijoittaa kertyneitd voittovaroja uudelleen
ilman vilitonta verovaikutusta.
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Ei ole varmuutta siitd, ettd osinkoa maksetaan tulevaisuudessa, eikd ole varmuutta tulevaisuudessa mahdollisesti makset-
tavien osinkojen maarasta.

Yhti6é maksoi 30.9.2021 péattyneelti tilikaudelta osinkoa 4 092 tuhatta euroa, 30.9.2020 pédttyneelti tilikaudelta 3 659
tuhatta euroa ja 1.10.2019 — 15.11.2019 viliseltd ajalta laaditun viélitilinpaatoksen perusteella 3 081 tuhatta euroa. Yhtio
ei maksanut osinkoa 30.9.2019 paéttyneelta tilikaudelta. Osinko per osake oli keskiméérin 30.9.2021 paittyneelta tilikau-
delta 5,23 euroa A-osakkeelta ja 327,35 euroa B-osakkeelta, 30.9.2020 paéttyneelti tilikaudelta 5,14 euroa A-osakkeelta
ja 292,70 B-osakkeelta sekd 1.10.2019 — 15.11.2019 viliseltd ajalta laaditun valitilinpdétoksen perusteella 4,95 euroa A-
osakkeelta ja 246,47 euroa B-osakkeelta laskettuna kunkin tilikauden tai vélitilinpa&tostd koskevan kauden viimeisen
pdivan Yhtion osakeméadrdn mukaisesti.

Yhtioon 31.3.2022 sulautunut Asuntoturva Oy maksoi 30.9.2021 paittyneeltd tilikaudelta osinkoa 566 tuhatta euroa (5,30
euroa A-osakkeelta ja 45,26 euroa B-osakkeelta) ja 30.9.2020 paittyneeltd tilikaudelta 454 tuhatta euroa (4,25 euroa A-
osakkeelta ja 36,31 euroa B-osakkeelta) laskettuna kunkin tilikauden viimeisen pédivéin Asuntoturva Oy:n osakemiérian
mukaisesti.

Osakeyhtiolain mukaan yhtiokokous péattdd osinkojen jakamisesta yhtion hallituksen esityksen perusteella. Osinkoa jae-
taan yleensd kerran tilikaudessa ja osinko voidaan maksaa vasta sen jélkeen, kun yhtidkokous on hyvéksynyt yhtion
tilinpaétoksen.

Tamain Yhtidesitteen pdivimaarind voimassa olevan Yhtion yhtidjéarjestyksen mukaan Yhtion kulloinkin jakamasta osin-
gosta 80 prosenttia jaetaan A-sarjan osakkeiden kesken ja 20 prosenttia B-sarjan osakkeiden kesken. Perustuen Yhtion
yliméiréisen yhtiokokouksen 20.5.2022 tekemiin paatokseen Yhtion osakelajit yhdistetdéin yhdeksi osakelajiksi, mikéli
FN-listautuminen toteutuu. Tdmén jélkeen Yhtiolla on ainoastaan yksi osakelaji ja kaikki Osakkeet oikeuttavat samaan
osinkoon, mikéli osinkoa jaetaan. Tietyltd vuodelta maksetut osingot eivét anna viitteitd osingonmaksusta seuraavina
vuosina.

Lisétietoja tietyistd osakkeenomistajiin vaikuttavista veroseuraamuksista esitetdan kohdassa ”Verotus”™.
Omistusrakenne
Asuntosalkulla on tdmén Yhtidesitteen paivimaédriand yhteensd 223 osakkeenomistajaa. Tamén Yhtidesitteen paivamaa-

rand Yhtio ei omista omia Osakkeitaan. Seuraavassa taulukossa esitetdin Asuntosalkun kymmenen (10) suurinta A-osak-
keen osakkeenomistajaa tdmén Yhtidesitteen pdivimaarana:

A-osakkeet A-osakkeiden % A-osakkeista % Adnisti
lukuméiiri
RauSaANNe OF ...coouviiieiieiieieiieeeeee e 91354 11,6 0
UMO Capital OF...cccviieieiieiieeiiieriie e eseee e seeeieeesane e 41 635 5,3 0
Helsingin yliopiston rahastot............cccccevveeveevieeiieeeceereennens 40 952 5,2 0
Kim VAISANEN ....coooiiiiiiiiiiieieeeeeee e 37 048 4.7 0
Turun YIOPiStOSAALIO ST ..ccvverveerriereerieieeereeeeenieesieeveeveeeneeenes 27 492 3,5 0
JArT SATASVUO ...vveiiiiiic e 23 347 3,0 0
Maa- ja vesitekniikan tuki 1y .......ccceeeveeeveenienieieeieeieeen 23 256 2,9 0
OY Prestum AD ...coeeeeieiieeceeeee e 18172 2,3 0
Alexander Muradjan..........ccocceeverienieenieeieeieseeeeee e 15417 2,0 0
MiIPPEM OF neieniieniieiiieieeieeeitese et see e e e eeeeeaessaennees 15 000 1,9 0
Muut osakkeenomistajat.........cooceereeeeiieiieriesieeeeeeenees 455 601 57,7 0
YHEEEMSA .....oviiiiiiiiiiiieic e 789 274 100 0

Seuraavassa taulukossa esitetddn Asuntosalkun B-osakkeen osakkeenomistajat timan Yhtidesitteen paivimaédrana:

B-osakkeet B-osakkeiden % B-osakkeista % Afnisti
lukumairi

SINNEMAA OF ..eeiiiiiieiiiiiieciee ettt seeeieesbeeeaee e 98 659 50 50

Vuokraturva-yhtiot Oy ....ecveeeeceeiiieiieieciecieeieere e 98 659 50 50

YREEENSH ...t 197 318 100 100

Yhtion toimitusjohtaja Jaakko Sinnemaalla on timéin YhtiGesitteen paivimaérdnd 50 prosenttia Yhtion osakkeiden tuot-
tamasta daniméadrastd madrdysvaltayhteisonsa Sinnemaa Oy:n kautta ja Yhtion hallituksen puheenjohtaja Timo Metsolalla
on tdmin Yhtidesitteen paivimaarana 50 prosenttia Yhtion osakkeiden tuottamasta ddnimaardstd madraysvaltayhteisonsa
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Vuokraturva-yhtiot Oy:n kautta. Kellddn Yhtion osakkeenomistajista ei ole Arvopaperimarkkinalaissa tarkoitettua maa-
rdysvaltaa Yhtiossa.

Témén Yhtidesitteen pdivimadrdnd Yhtion A-sarjan osakkeet ovat ddnivallattomia ja jokainen B-sarjan osake tuottaa
yhden dénen. Perustuen Yhtion yliméérdisen yhtidkokouksen 20.5.2022 tekemédn péadtokseen Yhtion osakelajit yhdiste-
tddn yhdeksi osakelajiksi, mikdli FN-listautuminen toteutuu. Témén jilkeen Yhtiolld on yksi osakesarja, ja jokainen
Osake oikeuttaa yhteen déneen Yhtion yhtiokokouksessa. Seuraavassa taulukossa esitetdin Asuntosalkun kaksikymmenta
(20) suurinta osakkeenomistajaa ennen FN-listautumista olettaen, ettd osakelajit on yhdistetty'?s:

Osakkeet Osakkeiden % Osakkeista % Aénista
lukuméiri
Vuokraturva-yhtiot Oy ......c.cceveveeiieiieiieiecie e 101 771 10,3 10,3
SINNEMAA OF ....veevviiiieeiieiieiiereeie et b eseesee e saeas 100 084 10,1 10,1
Rausanne OF ......coccvvviieriiiiiieniiecieeeiee et 91 354 9,3 93
Umo Capital OF....cccovveeiiiiiiierienieeieere et 41 635 4,2 4,2
Helsingin yliopiston rahastot.............cceeveeveroierieneeneeeeenenne 40 952 4,2 42
Kim VAISANEN .......coovviiiiiiiieeeeee e 37 048 3,8 3,8
Turun YIiOpiStOSAALIO ST ....veveeereeeriieiieieeieeie e siee e ee e 27 492 2,8 2,8
Jari SArasvuo .......ooovieieie e 23 347 2.4 2.4
Maa- ja vesitekniikan tuKi 1y .........cccceeevieriienciiencieenieecveenen. 23 256 2,4 2,4
Oy Prestum AbD ...ooeeieiie e 18172 1,8 1,8
Muradjan AleXander..........c.ocoveeverierieneeie e 15417 1,6 1,6
MIPPEM OF ..vviiiieeiieeieeeiie ettt re e saeeebeesaeeeeeas 15000 1,5 1,5
Stretta Capital OY ...ccveecveeierieriieiieie et 14 989 1,5 1,5
Nordic Business Group O ........cccccvereerieecveiieeieeneenieenreenens 13 699 1,4 1,4
Meissa-Capital OY ......ccccvveevieierierienieieeie e sre e 13 513 1,4 1,4
UmO INVESt OF ..eeeiiiiiiieiiiiiieecieeeeeeee et 12 127 1,2 1,2
Hanhikoski AleXander.............ccooovveeeeevveeieeieeeeeeeeeeeeee e 11429 1,2 1,2
DIrEtOr OF .evviieiieiieiieieee ettt es 10 822 1,1 1,1
Kontribuuttori OF .....cccveeecviiieiieeiieiieeeiie et 10 400 1,1 1,1
Heikonen PeKKa............ooooiiiiiiiiiicee e 10 000 1,0 1,0
Muut osakkeenomistajat.........coceereerierierieiieseee e 354 085 35,9 35,9
YRUEEENSA ...ttt 986 592 100 100

Asuntosalkku ei ole tietoinen sen osakkeenomistajien vilisista jirjestelyisté tai sopimuksista, jotka FN-listautumisen jél-
keen voisivat vaikuttaa danioikeuksien hallintaan tai niiden kaytt6dn Yhtion yhtiokokouksissa.

Asuntosalkku ei ole tietoinen jérjestelyistd, jotka toteutuessaan voisivat johtaa méérdysvallan vaihtumiseen Yhtiossa.
Hyviksytty neuvonantaja ei omista Osakkeita.
Osakkeiden ja osakepidfioman historiallinen kehitys

Seuraavassa taulukossa esitetdéin Asuntosalkun Osakkeiden ja osakepdfdoman historiallinen kehitys 1.10.2018 ja tdmén
Yhtidesitteen pdivamadran vilisend aikana:

Pidtospaivimairi Jirjestely Osakkeiden Annettujen  Osakkeiden Merkinti-  Osakepiiioma Rekisterointi
lukuméiri osakkeiden lukumidri hinta/ (EUR) Kaupparekiste-
ennen jér- lukumiidrd  jérjestelyn osake riin
jestelyi jélkeen (EUR)

20.5.2022 Maksuton 794 212 192380 B- 986 592 - 93 965 573,34 24.5.2022

osakeanti(! (789 274 A- osaketta (789274 A-
osaketta ja osaketta ja
4 938 B-osa- 197 318 B-
ketta) osaketta
18.1.2022 Sulautumisvas- 708 539 83235 A- 794 212 - 93 965 573,34 31.3.2022
tike@ (706 039 A- osaketta ja (789 274 A-
osaketta ja 2438 B- osaketta ja
2500 B-osa-  osaketta 4938 B-osa-
ketta) ketta)

128 T4min Yhtidesitteen paivamaaran mukaisen omistustilanteen mukaisesti laskettuna.
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19.10.2021 Osakeanti® 627 857 80 682 A- 708 539 140,00 84 568 259,34 17.1.2022

(625 357 A- osaketta (706 039 A-
osaketta ja osaketta ja
2 500 B-osa- 2 500 B-osa-
ketta) ketta)
14.10.2020 Osakeanti® 571582 56 275 627 857 135,00 73272 779,34 1.2.2021
(569 082 A- A.osaketta (625 357 A-
osaketta ja osaketta ja
2 500 B-osa- 2 500 B-osa-
ketta) ketta)
22.10.2019 Osakeanti® 500331 71251 A- 571582 129,00 65 675 654,34 22.1.2020
(497 831 A- osaketta (569 082 A-
osaketta ja osaketta ja
2 500 B-osa- 2 500 B-osa-
ketta) ketta)
20.5.2019 Osakeanti® 467 564 32767 A- 500331 129,00 56 484 275,34 10.9.2019
(465 064 A- osaketta (497 831 A-
osaketta ja osaketta ja
2 500 B-osa- 2 500 B-osa-
ketta) ketta)
21.11.2018 Osakeanti® 417 461 50103 A- 467 564 127,00 52257 332,34 18.3.2019
(414 961 A- osaketta (465 064 A-
osaketta ja osaketta ja
2 500 B-osa- 2 500 B-osa-
ketta) ketta)

1) Yhtion ylimaérdinen yhtiokokous paatti 20.5.2022 maksuttomasta suunnatusta osakeannista B-sarjan osakkeenomistajille osana Yhti6én osakela-
jien yhdistamistd yhdeksi osakelajiksi, mikéli FN-listautuminen toteutuu.

2) Asuntoturva Oy:n ja Yhtion vélinen sulautuminen 31.3.2022. Sulautumisen yhteydessa tehty korotus osakepddomaan on maksettu muilla kuin
kéteisvaroilla.

3) Osakeanneilla on rahoitettu padasiassa Yhtion investointeja.

Voimassa olevat Yhtion hallituksen osakeantivaltuutukset

Yhtion ylimédrdinen yhtiokokous paitti 20.5.2022 valtuuttaa Yhtion hallituksen paéttdméaan uusien Osakkeiden antami-
sesta sekd Osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen Osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta. Val-
tuutuksen nojalla annettavien uusien Osakkeiden lukuméérd voi olla yhteensd enintddn 98 659 Osaketta. Yhtion hallitus
paattaa kaikista osakeannin ja Osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen ehdoista, ja silld on oikeus poiketa
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta (suunnattu anti).

Valtuutus ilmoitetaan rekisterditdvaksi Kaupparekisteriin yhdesséd ylimédraisen yhtiokokouksen yhtidjérjestyksen ehdol-
lista muuttamista koskevan paétoksen kanssa tai sen jilkeen. Ylimddrdinen yhtidkokous péatti muuttaa yhtidjérjestystd
ehdollisesti poistamalla viittauksen siihen, ettd Yhtid on ulkoisesti hoidettu vaihtoehtorahasto seki poistamalla erilajisia
Osakkeita koskevat madrdykset. Yhtidjarjestyksen muuttaminen on ehdollinen FN-listautumisen toteuttamiselle.
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VEROTUS

Alla esitetty yhteenveto perustuu tdimdn Yhtioesitteen pdivamddrdnd Suomessa voimassa olevaan verolainsddddntéon ja
vallitsevaan oikeus- ja verotuskdytdntoon. Muutokset verolainsddddnndssd ja sen tulkinnassa saattavat vaikuttaa vero-
tukseen ja muutoksilla voi olla myos takautuva vaikutus. Alla esitetty yhteenveto ei ole tyhjentdvd eikd siind ole otettu
huomioon tai selvitetty minkddn muun maan kuin Suomen verolainsddddntéd tai oikeus- ja verotuskdytdntod. Sijoittajan
verotuksellisen kotipaikan ja Suomen verolainsddddnto voivat vaikuttaa Osakkeista saatavaan tuottoon, ja sijoitusta har-
kitsevien tulisi kddntyd veroasiantuntijan puoleen saadakseen tietoja Osakkeiden merkitsemiseen, omistamiseen ja luo-
vuttamiseen liittyvistd veroseuraamuksista Suomessa tai muualla. Sijoittajien, joiden verotukseen jonkin muun maan lain-
sddddnto saattaa vaikuttaa, tulisi kddntyd veroasiantuntijan puoleen heiddn yksiléllisiin olosuhteisiinsa liittyvien vero-
seuraamusten selvittimiseksi.

Suomen verotus

Seuraavassa késitellddn yleisesti olennaisia Suomen tulo- ja varainsiirtoveroseuraamuksia, joilla saattaa olla merkitysta
FN-listautumisen kannalta. Alla oleva kuvaus soveltuu Suomessa yleisesti ja rajoitetusti verovelvollisiin luonnollisiin
henkildihin sekd osakeyhtidihin, ja siind késitellddn myos esimerkiksi osingonjakoon sekd Osakkeiden myynnisté saata-
vaan luovutusvoittoon soveltuvaa Suomen verolainsdadantoa.

Seuraavassa ei késitelld Yhtion itsensi tai sen tyontekijoiden tai heiddn omistamiensa yhtididen verotusta tai veroseuraa-
muksia, jotka kohdistuvat muihin osakkeenomistajiin, joiden verotukseen sovelletaan erityissdédnnoksid. Téllaisia osak-
keenomistajia ovat muun muassa tuloverosta verovapaat yhteisot, lilketoimintaa harjoittamattomat yhteisot, avoimet yh-
tiot, kommandiittiyhtiot, elinkeinotulon verottamisesta annetun lain mukaan verotettavat luonnolliset henkil6t ja luonnol-
liset henkildt, jotka vuodesta 2020 ldhtien sovellettavan lainsdddannon mukaisesti omistavat osakkeita osakesaéstotilin
kautta. Seuraavassa ei myoskéan kasitelld ulkomaisten viliyhteis6jen Suomessa yleisesti verovelvollisten osakkaiden ve-
roseuraamuksia, yritysjérjestelyitd koskevia erityissddnnoksid eikd Suomen perint6- tai lahjaveroseuraamuksia.

Tama kuvaus perustuu seuraaviin lakeihin:

tuloverolakiin (1535/1992, muutoksineen),

lakiin elinkeinotulon verottamisesta (360/1968, muutoksineen),

lakiin rajoitetusti verovelvollisen tulon verottamisesta (627/1978, muutoksineen),
varainsiirtoverolakiin (931/1996, muutoksineen), ja

verotusmenettelystd annettuun lakiin (1558/1995, muutoksineen).

Liséksi seuraavassa on otettu huomioon oikeuskéytintd sekd veroviranomaisten paitokset ja lausunnot, jotka ovat voi-
massa ja saatavilla timén YhtiGesitteen pdivimadrina. Verolainsdddantod, oikeuskdytantod sekd veroviranomaisten kan-
nanottoja voidaan tulevaisuudessa muuttaa, ja ndilld muutoksilla voi olla myds takautuva vaikutus.

Yleista

Verovelvollisen verovelvollisuusasema maarittdd Suomen verotusoikeuden laajuuden. Yleisesti verovelvolliset ovat Suo-
messa verovelvollisia maailmanlaajuisista tuloistaan. Rajoitetusti verovelvollisia verotetaan vain Suomesta saadusta tu-
losta. Lisdksi rajoitetusti verovelvollisen Suomessa sijaitsevaan tuloverotukselliseen kiintedén toimipaikkaan liittyvia tu-
loja verotetaan Suomessa. Suomea sitovat verosopimukset voivat rajoittaa Suomen siséisen verolainsddddnnon soveltu-
mista ja estdd rajoitetusti verovelvollisen Suomesta saaman tulon verottamisen Suomessa.

Luonnollisen henkilon katsotaan yleensé olevan Suomessa yleisesti verovelvollinen silloin, kun hén jatkuvasti oleskelee
Suomessa yli kuuden kuukauden ajan tai hinelld on Suomessa varsinainen asunto ja koti. Ulkomaille muuttanutta Suomen
kansalaista pidetdén Suomessa yleisesti verovelvollisena muuttovuoden ja kolmen seuraavan kalenterivuoden ajan, ellei
hin néyti, ettei hanelld ole kyseisend verovuonna ollut olennaisia siteitd Suomeen. Ansiotulo verotetaan progressiivisen
veroasteikon mukaan. Enintddn 30 000 euron kalenterivuoden pddomatulo verotetaan 30 prosentin verokannan mukaan
ja 30 000 euroa ylittiva osuus kalenterivuoden pddomatulosta verotetaan 34 prosentin verokannan mukaan. Suomen lain
mukaisesti perustetut yhtidt ovat Suomessa yleisesti verovelvollisia ja siten Suomessa verovelvollisia maailmanlaajuisista
tuloistaan. Ulkomainen yhteisd voidaan katsoa Suomessa yleisesti verovelvolliseksi 1.1.2021 alkaen, mikéli sen tosiasi-
allisen johtopaikan katsotaan olevan Suomessa. Kuitenkin toisessa Euroopan talousalueen ("ETA”) valtiossa perustetun
tai rekisterdidyn sijoitusrahastolain (213/2019, muutoksineen) 1 luvun 2 §:n 17 kohdassa tarkoitetun yhteissijoitusyrityk-
sen seka toisessa ETA-valtiossa perustetun tai rekisterdidyn vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014, muu-
toksineen) 2 luvun 1 §:ssé tarkoitetun vaihtoehtorahaston osalta noudatetaan siirtyméaikaa, jonka nojalla vastaavaa saén-
tod sovelletaan vasta vuodelta 2023 toimitettavasta verotuksesta ldhtien. Lisdksi Suomessa rajoitetusti verovelvolliset
ovat velvollisia maksamaan yhteiséveroa Suomessa sijaitsevien kiinteiden toimipaikkojensa tulosta. Yhteisdverokanta
Suomessa on tilld hetkelld 20 prosenttia.
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Seuraavassa on yhteenveto tietyistd Osakkeiden hankintaan, omistukseen ja luovutukseen liittyvistd veroseuraamuksista
Suomessa yleisesti ja rajoitetusti verovelvollisille osakkeenomistajille.

Osinkojen ja pifiomanpalautusten verotus

Osinkojen verokohtelu riippuu siitd, onko osinkoja jakava yhtio julkisesti noteerattu vai ei. Suomen tuloverolain 33 a §:n
2 momentin mukaisella julkisesti noteeratulla yhtiolld ("Noteerattu yhtio”) tarkoitetaan yhtioti, jonka osakkeet ovat
asetettu kaupankaynnin kohteeksi:

e kaupankiynnistd rahoitusvilineilld annetussa laissa (1070/2017, muutoksineen) tarkoitetulla sddnnellylla mark-
kinalla;

e muulla sdédnnellylld ja viranomaisen valvonnassa olevalla markkinalla ETA-alueen ulkopuolella; tai

e  kaupankdynnistd rahoitusvilineilld annetussa laissa tarkoitetussa monenkeskisessd kaupankdyntijarjestelmassi
edellyttden, ettd osake on asetettu kaupankdynnin kohteeksi yhtion hakemuksesta tai sen suostumuksella.

First North on monenkeskinen kaupankéyntijarjestelma, joten julkisesti kaupankdynnin kohteena olevan yhtién osingon
jakamiseen liittyvit sddnnokset soveltuvat Yhtion osingon verotukseen.

Varojenjako vapaan oman padoman rahastosta (Osakeyhtidlain 13 luvun 1 §:n 1 momentti) tuloverolain 33 a §:n 2 mo-
mentissa tarkoitetusta Noteeratusta yhtidstd verotetaan osingonjakona. Niin ollen seuraavassa kuvattu soveltuu myds
varojenjakoon Yhtion vapaan oman paddoman rahastosta.

Yleisesti verovelvolliset luonnolliset henkilot

Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkildn elinkeinotoimintaan kuulumattomista Noteeratusta yhtidsté saa-
mista osingoista 85 prosenttia on veronalaista pddomatuloa ja 15 prosenttia on verovapaata tuloa. Sovellettava verokanta
on tdlla hetkelld 30 prosenttia siltd osin kuin pddomatulot kalenterivuonna ovat enintién 30 000 euroa ja 34 prosenttia 30
000 euroa ylittdviltd osin.

Kun Noteerattu yhtio jakaa osinkoa Suomessa yleisesti verovelvollisille luonnollisille henkil6ille tai kuolinpesille, sen on
tehtdvad jakamastaan osingosta ennakonpidétys. Taémén Yhtidesitteen pdivimadrand osingosta tehtdvan ennakonpidatyk-
sen madrd on 25,5 prosenttia. Yhtion pidattdma vero hyvitetddn osingonsaajan lopullisessa verotuksessa.

Hallintarekisterin kautta omistavan tahon ollessa Suomessa yleisesti verovelvollinen luonnollinen henkild, ennakonpida-
tyksen suuruus on 50 prosenttia, jos osinkoa jakava Noteerattu yhtio tai osingon saajaa ldhinnd oleva séilyttdja ei saa tai
sdilyttdjd ei voi toimittaa Verohallinnolle vaadittuja osingonsaajaa koskevia yksildintitietoja.

Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon on tarkistettava, etti esitiytetysséd veroilmoituksessa hinen ve-
rovuonna saamansa osinkotulot on raportoitu oikein ja tarvittaessa korjattava osinkotulojen ja ennakonpiditysten oikeat
médrét veroilmoitukseen.

Suomalaiset osakeyhtiot

Osingot, joita Noteerattu yhtio saa toiselta Noteeratulta yhti6ltd, ovat 1dhtokohtaisesti verovapaata tuloa. Jos osakkeet
kuitenkin kuuluvat osakkeenomistajan sijoitusomaisuuteen (ainoastaan raha-, vakuutus- ja eldkelaitoksilla voi olla tdssd
yhteydessi tarkoitettua sijoitusomaisuutta), niistd saatavista osingoista on verotettavaa tuloa 75 prosenttia ja loput 25
prosenttia verovapaata tuloa.

Osingot, joita suomalainen julkisesti noteeraamaton yhti6 saa Noteeratulta yhtidltd, ovat ldhtdkohtaisesti 100-prosentti-
sesti verotettavaa tuloa. Jos kuitenkin julkisesti noteeraamaton yhtié omistaa vélittdomaésti vahintdan 10 prosenttia osinkoa
jakavan Noteeratun yhtion osakepddomasta, on tillaisille osakkeille saatava osinko verovapaata edellyttéen, ettd osakkeet
eivit kuulu osakkeenomistajan sijoitusomaisuuteen. Jos osakkeet kuitenkin kuuluvat osakkeenomistajan sijoitusomaisuu-
teen, niisté saatavista osingoista on verotettavaa tuloa 75 prosenttia loppuosan ollessa verovapaata tuloa.

Hallintarekisterin kautta omistavan tahon ollessa Suomessa yleisesti verovelvollinen yhtid, ennakonpidétyksen suuruus

on 50 prosenttia, jos osinkoa jakava Noteerattu yhtio tai osingon saajaa ldhinn oleva sdilyttdja ei saa tai sdilyttdjd ei voi
toimittaa Verohallinnolle vaadittuja osingonsaajaa koskevia yksildintitietoja.
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Rajoitetusti verovelvolliset

Suomalaisen yhtion rajoitetusti verovelvolliselle sijoittajalle maksamasta osingosta on suomalainen osingonmaksaja péa-
sadntoisesti velvollinen periméén ldhdeveron osingon maksamisen yhteydessd, eikd osingosta tarvitse maksaa muita ve-
roja Suomessa.

Suomessa rajoitetusti verovelvolliselle yhteisolle maksettujen osinkojen ldhdeveroprosentti on till4 hetkelld 20 prosenttia.
Suomessa rajoitetusti verovelvolliselle luonnolliselle henkildlle ja muille kuin yhteisdmuotoisille tulonsaajille maksettu-
jen osinkojen lahdeveroprosentti on tdlla hetkelld 30 prosenttia. Lahdevero voi alentua tai poistua osinkoon sovellettavan
verosopimuksen nojalla.

Lahdeveroa ei kuitenkaan perité osingoista, joiden saaja on niin sanotun emo-tytiryhtiddirektiivin (2011/96/EU, muutok-
sineen) 2 artiklassa tarkoitettu Euroopan unionin jésenvaltiossa asuva yhteiso, joka vélittdmésti omistaa véhintdén 10
prosenttia osinkoa jakavan suomalaisen yhtion pddomasta, ja joiden osalta myds muut edellytykset emo-tytaryhtiodirek-
tiivin (2011/96/EU, muutoksineen) mukaisten etujen myontamiseksi tayttyvat.

Tietyille ETA-alueella asuville ulkomaisille yhteisoille maksetut osingot ovat joko tdysin verovapaita tai niihin sovelle-
taan alennettua ldhdeveroprosenttia riippuen siitd, miten osinkoa verotettaisiin, jos se maksettaisiin vastaavalle suomalai-
selle yhteisolle. Ldhdeveroa ei peritd Suomessa osingoista, jotka suomalainen yhtié on maksanut Suomessa rajoitetusti
verovelvolliselle yhteisolle edellyttden, etté (i) osingonsaajan kotipaikka on ETA-alueella; (ii) osingonsaajan kotivaltioon
sovelletaan Neuvoston virka-apudirektiivid (2011/16/EU, muutoksineen) tai sopimusta koskien virka-apua ja tietojen-
vaihtoa veroasioissa; (iii) osinkoa saava yhtié on tuloverolain 33 d §:n 4 momentissa tai elinkeinotulon verottamisesta
annetun lain 6 a §:ssi tarkoitettua suomalaista yhteisod vastaava yhteiso; (iv) osinko olisi kokonaan verovapaa vastaavalle
suomalaiselle yhtidlle tai yhteisolle maksettuna; ja (v) osinkoa saava yhtio néyttda (kotimaansa veroviranomaisten anta-
malla todistuksella), ettd maksettua ldhdeveroa ei tosiasiassa voida kokonaisuudessaan hyvittdd osingonsaajan asuinval-
tiossa Suomen ja osingonsaajan asuinvaltion vililld tehdyn verosopimuksen perusteella.

Edelld mainitun rajoittamatta osinko on vain osittain verovapaa, jos Osakkeet kuuluvat osinkoja vastaanottavan yhteisén
sijoitusomaisuuteen eikd osinkoja vastaanottava yhtio ole emo-tytaryhtiddirektiivin edellytykset tayttdva yhteiso ja omista
suoraan vahintddn kymmenté prosenttia jakavan yhtion pddomasta. Tdssd tapauksessa sovellettava ldhdeverokanta on
talla hetkelld 15 prosenttia. Edellytys télle verokohtelulle on, ettd vastaanottavan yhteison kotipaikka on edelld kohdissa
(1) ja (ii) esitetyt vaatimukset tdyttdvassd valtiossa ja yhteiso tayttdd kohdassa (iii) esitetyt edellytykset. Sovellettavasta
kaksinkertaisen verotuksen poistamista koskevasta sopimuksesta riippuen sovellettava ldhdevero voi olla myds alempi
kuin 15 prosenttia.

Kun suomalaisen yhtion osakkeita sdilytetddn hallintarekisterdidylla arvo-osuustililld, osinkoja maksava suomalainen yh-
ti6 maksaa osingot hallintarekisterdidylle arvo-osuustilille, jonka omaisuudenhoitaja vilittdd maksetut osingot tosiasial-
lisille edunsaajille. Vuodesta 2021 alkaen hallintarekisterdidyille osakkeille maksettaviin osinkoihin voidaan soveltaa
verosopimuksessa madrittya alempaa ldhdeveroprosenttia, mikéli osinkoa jakava Noteerattu yhtio tai rekisterdity séilyt-
tdjd on huolellisesti selvittdnyt osingonsaajan asuinvaltion sekd varmistanut verosopimuksen soveltuvuuden kuten tar-
kemmin edellytetdén rajoitetusti verovelvollisen tulon verottamisesta annetun lain (627/1978, muutoksineen) 10 b §:ssi.
Lis#ksi osinkoa jakavalla Noteeratulla yhtiolla ja rekisterdityneelld séilyttdjalld on velvollisuus toimittaa Verohallinnolle
rajoitetusti verovelvollisen tulon verottamisesta annetun lain (627/1978, muutoksineen) 10 ¢ §:ssé seké verotusmenette-
lystd annetun lain (1558/1995, muutoksineen) 15 e §:ssd tarkemmin yksildidyt yksityiskohtaiset tunnistetiedot osingon-
saajasta. Mikali yksityiskohtaisia tunnistetietoja ei ole toimitettu, on hallintarekisterdidyille osakkeille maksettavasta
osingosta pidatettdva 35 prosentin suuruinen ldhdevero. Osingonsaajalla on tillaisessa tilanteessa mahdollisuus hakea
Verohallinnolta 1dhdeveron palautusta siltd osin kuin edellytykset alemman 1dhdeveroprosentin soveltamiselle ovat ole-
massa.

Mikili osingonsaajana on ETA-alueella asuva rajoitetusti verovelvollinen luonnollinen henkild, hén voi tietyin edelly-
tyksin vaatia, ettd suomalaisen yhteison maksamien osinkojen verotus toimitetaan ldhdeverotuksen sijasta verotusmenet-
telystd annetun lain mukaisessa jarjestyksessa.

Luovutusvoittoverotus

Yleisesti verovelvolliset luonnolliset henkilot

Osakkeiden myynnistd (muuten kuin elinkeinotoiminnan harjoittamisen yhteydessd) syntynyt luovutusvoitto tai -tappio
verotetaan Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon pddomatulona tai luovutusvoitosta vihennyskelpoi-

sena luovutustappiona. Luovutusvoittoja verotetaan télld hetkelld 30 prosentin verokannan mukaan (kuitenkin jos paa-
omatulojen yhteisméaara ylittdd kalenterivuodessa 30 000 euroa on vero ylimenevéstd maérasta 34 prosenttia).
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Luovutusvoitto tai -tappio lasketaan viahentdmilld myyntihinnasta alkuperdinen hankintameno ja myynnistd aiheutuneet
kulut. Vaihtoehtoisesti luonnolliset henkil6t voivat todellisen hankintamenon sijasta kéyttda verotuksessa hankintameno-
olettamaa, jonka suuruus on 20 prosenttia myyntihinnasta tai, jos osakkeet on omistettu véhintdén kymmenen vuotta, 40
prosenttia myyntihinnasta. Mikéli hankintameno-olettamaa kaytetéén todellisen hankintamenon sijasta, voiton hankkimi-
sesta aiheutuneiden kustannusten katsotaan siséltyvén hankintameno-olettamaan, eik4 niitd voida siten vahentéa erikseen
myyntihinnasta.

Luonnollisten henkildiden osakkeiden myynnisté aiheutuvat luovutustappiot voidaan vahentdé ensisijaisesti verovelvol-
lisen luonnollisen henkilon luovutusvoitosta ja toissijaisesti muusta pddomatulosta samana ja viitend luovutusta seuraa-
vana verovuotena. Luovutustappiota ei oteta huomioon padomatulojen alijadmaé laskettaessa kyseiselle verovuodelle eiké
sen perusteella siten myonnetd alijagdmahyvitystd. Mikéli verovuonna luovutetun omaisuuden yhteenlasketut luovutus-
hinnat ovat enintdédn tuhat euroa, (lukuun ottamatta omaisuutta, jonka luovutus on Suomen verolainsdddédnnon nojalla
verovapaata), osakkeista saatu luovutusvoitto ei ole veronalaista tuloa, eikd myodskadn luovutustappio ole vihennyskel-
poinen, jos lisdksi kyseisen omaisuuden yhteenlasketut hankintamenot ovat enintéén tuhat euroa.

Suomessa yleisesti verovelvollisten luonnollisten henkildiden on tdydennettévé esitdytettyyn veroilmoitukseensa tiedot
verovuonna tapahtuneista arvopaperien, kuten Osakkeiden, luovutuksista ja hankinnoista.

Suomalaiset osakeyhtiot

Seuraavassa esitetty koskee vain sellaisia suomalaisia osakeyhtioité, joita verotetaan elinkeinotulon verottamisesta anne-
tun lain nojalla. Osakkeista saatava luovutusvoitto on padsiéntoisesti osakeyhtion verotettavaa tuloa.

Osakkeiden myynnistd syntynyt luovutusvoitto lasketaan useimmilla suomalaisilla yleisesti verovelvollisilla osakeyhti-
6illd verovuodesta 2020 alkaen yksinomaan elinkeinotulon verottamisesta annetun lain mukaan. Tillaisen yhtion omista-
mat osakkeet voivat kuulua eri omaisuuslajeihin, joita ovat kdytt6-, vaihto-, sijoitus- ja rahoitusomaisuus sekd verovuo-
desta 2020 alkaen myds muun omaisuuden omaisuuslaji. Osakkeiden luovutusten ja arvonalentumisten verokohtelu vaih-
telee osakkeiden omaisuuslajista riippuen.

Luovutusvoitto (sekd luovutustappio) lasketaan viahentdmalld luovutushinnasta todellisen hankintahinnan ja myyntikus-
tannusten yhteisméaara.

Useimpien osakeyhtididen elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen kuuluvien osakkeiden mahdollinen luovutustappio voidaan
lahtokohtaisesti vahentdd muista elinkeinotoiminnan tuloista kunkin omaisuuslajin asettamien edellytysten ja rajoitusten
mukaisesti. Elinkeinotoiminnan tuloldhteen vahvistetut tappiot voidaan vihentda tappiovuotta seuraavien kymmenen
vuoden aikana elinkeinotoiminnan tuloléhteen verotettavasta tulosta yleisten tappiontasausta koskevien sdantdjen mukai-
sesti. Useimmilla yhti6illa kuitenkin esimerkiksi muun omaisuuden omaisuuslajiin kuuluvat useimpien osakkeiden luo-
vutustappiot ovat vahennettdvissi vain samaan omaisuuslajiin kuuluvista luovutusvoitoista verovuonna tai siti seuraavien
viiden verovuoden aikana muun omaisuuden omaisuuslajin luovutusvoitoista.

Yhtion saamat luovutusvoitot sellaisista elinkeinotoimintaan kuuluvista kiyttdomaisuusosakkeista, jotka yhtio on omis-
tanut vdhintddn vuoden ajan ja jotka oikeuttavat vdhintddn 10 prosenttiin yhtion osakepddomasta, voivat olla tietyilld
edellytyksilla verovapaita. Luovutustappiot tillaisista verovapaasti luovutettavissa olevista osakkeista ovat téssa tapauk-
sessa verotuksessa viahennyskelvottomia. Kéyttdomaisuuteen kuuluvien muiden kuin verovapaasti luovutettavien osak-
keiden luovutuksesta syntynyt tappio on vihennyskelpoinen vain kdyttdomaisuusosakkeiden luovutuksista saaduista ve-
ronalaisista voitoista verovuonna ja viitend seuraavana verovuonna.

Rajoitetusti verovelvolliset

Rajoitetusti verovelvolliset eivét padsdantdisesti ole Suomessa verovelvollisia suomalaisen yhtion osakkeiden myynnisté
saamastaan luovutusvoitosta, paitsi jos rajoitetusti verovelvollisella katsotaan olevan tuloverolaissa ja soveltuvassa vero-
sopimuksessa tarkoitettu kiinted toimipaikka Suomessa ja osakkeet katsotaan kyseisen kiinteédn toimipaikan omaisuu-
deksi, tai luovutuksen kohteena olevan yhtion kokonaisvaroista enemmain kuin 50 prosenttia muodostuu yhdesté tai use-
ammasta Suomessa sijaitsevasta kiinteistosta.

Varainsiirtoverotus

Suomessa uusien osakkeiden liikkeeseen laskemisen ja merkinndn yhteydessd ei makseta Suomessa varainsiirtoveroa.
Julkisen kaupankdynnin kohteena olevien osakkeiden, kuten First Northissa noteerattujen osakkeiden, luovutuksesta kiin-
tedd rahavastiketta vastaan ei pddsdantoisesti peritd Suomessa varainsiirtoveroa. Verovapauden edellytyksend on se, ettd
vélittdja tai muu kaupan osapuoli on sijoituspalvelulaissa (747/2012, muutoksineen) médritelty sijoituspalveluyritys, ul-
komainen sijoituspalveluyritys tai muu sanotussa laissa tarkoitettu sijoituspalvelun tarjoaja tai se, ettd luovutuksensaaja
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on hyvéksytty kaupan osapuoleksi markkinoilla, jolla luovutus tapahtuu. Jos vilittdjad tai muu kaupan osapuoli ei ole
varainsiirtoverolaissa mééritelty arvopaperikauppias (toisin sanoen vilittdjd on ulkomainen arvopaperikauppias, jolla ei
ole sivuliikettd tai -konttoria Suomessa), verovapauden edellytyksend on lisdksi se, ettd luovutuksensaaja ilmoittaa luo-
vutuksesta Suomen veroviranomaisille kahden kuukauden kuluessa luovutuksesta tai etté vélittdjd tekee vuosi-ilmoituk-
sen veroviranomaisille verotusmenettelysté annetun lain mukaisesti.

Verovapauden piirisséd eivét ole tietyt erikseen mééritellyt luovutukset, kuten padomansijoituksena tai varojen jakona
tapahtuva luovutus tai osakkeiden luovutus, jossa vastike muodostuu osittain tai kokonaan tyopanoksesta. Verovapaus ei
myoskidn koske osakkeiden luovutusta, joka tapahtuu Osakeyhti6laissa sdddetyn vihemmistdosakkeenomistajien lunas-
tusvelvollisuuden tiyttdmiseksi. Erityisten sddntdjen perusteella verovapaus soveltuu tiettyjen edellytysten tdyttyessd
myos listautumisten yhteydessd, vaikka verovapaus ei yleisesti ottaen koske luovutusta, joka perustuu sellaiseen tarjouk-
seen, joka on tehty sen jalkeen, kun tarkoitettu kaupankéynti arvopaperilla on paittynyt, tai ennen kuin kaupankdynti on
alkanut.

Mikili osakkeiden luovutus ei tdytd varainsiirtoverovapauden edellytyksid, ostajan on maksettava varainsiirtoveroa 1,6
prosenttia luovutushinnasta. Varainsiirtoverolaissa médriteltyjen kiinteistoyhtididen luovutuksiin sovelletaan 2 prosentin
verokantaa. Jos ostaja ei ole Suomessa yleisesti verovelvollinen tai ulkomaisen luottolaitoksen, sijoituspalveluyrityksen
tai rahastoyhtion tai ETA-vaihtoehtorahastojen hoitajan suomalainen sivuliike tai -konttori, myyjin on perittiva vero
ostajalta ja suoritettava se Suomen veroviranomaisille. Mikéli vilittdjédni on suomalainen sijoituspalveluyritys tai luotto-
laitos tai ulkomaisen sijoituspalveluyrityksen tai luottolaitoksen Suomessa oleva sivuliike tai -konttori, on se velvollinen
perimdin varainsiirtoveron ostajalta ja tilittiméain sen valtiolle. Mikéli kumpikaan kaupan osapuolista ei ole Suomessa
yleisesti verovelvollinen taikka ulkomaisen luottolaitoksen tai sijoituspalveluyrityksen tai rahastoyhtion tai ETA-vaihto-
ehtorahastojen hoitajan suomalainen sivuliike tai -konttori, osakkeiden luovutuksesta ei peritd varainsiirtoveroa, ellei siir-
ron kohteena ole kotimaisen asunto-osakeyhtion, keskindisen kiinteistdosakeyhtion, kiinteistdholdingyhtion tai muun
kiinteistdosakeyhtion osakkeita.

Varainsiirtoveroa ei ole suoritettava, jos veron méard on vihemmaén kuin kymmenen euroa.
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LIITE A — YHTION YHTIOJARJESTYS



YHTIOJARJESTYS ASUNTOSALKKU OY]
(y-tunnus: 2633454-3)

Tdssd liitteessd kuvattu yhtidjdrjestys on voimassa FN-listautumisesta alkaen

L.

TOIMINIMI JA KOTIPAIKKA

Yhtion toiminimi on Asuntosalkku Oyj ja sen ruotsinkielinen rinnakkaistoiminimi on
Bostadsportfolj Abp ja englanninkielinen Asuntosalkku Plc.

Yhtion kotipaikka on Helsinki.

TOIMIALA

Yhtion toimialana on asunto- ja kiinteistdsijoittaminen suoraan tai tytir- ja osakkuusyhtiéiden
kautta Suomessa ja Virossa sijaitseviin kohteisiin seké niihin liittyvé kehitystoiminta. Liséksi
yhti6é voi tarjota sen konserni- ja osakkuusyhtioille rahoitus- ja hallintopalveluita. Yhtié voi
omistaa osakkeita ja kiinteistdjd sekd kdyda arvopaperikauppaa.

OSAKKEET

Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelméén.

HALLITUS

Yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jirjestdmisestd huolehtii hallitus, johon
kuuluu véhintdén nelji (4) ja enintdéin kahdeksan (8) jdsentd. Hallituksen jésenen toimikausi
pééttyy valintaa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pééttyessa.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan.

TOIMITUSJOHTAJA

Hallitus valitsee toimitusjohtajan. Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen
antamien ohjeiden ja mairdysten mukaisesti.

EDUSTAMINEN

Yhtiotd edustavat hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja kumpikin yksin ja hallituksen
jasenet kaksi (2) yhdessd. Hallitus voi antaa muille nimetyille henkilGille oikeuden edustaa
yhti6té yksin tai yhdessé toisen henkilon kanssa. Hallitus voi valtuuttaa yhden taikka useamman
henkilon edustamaan yhtiota prokuran nojalla.

TILIKAUSI

Yhtion tilikausi on 1.10.-30.9.

TILINTARKASTAJA

Yhtion tilintarkastajan on oltava Patentti- ja rekisterihallituksen hyviaksyma
tilintarkastusyhteiso.

Tilintarkastaja valitaan varsinaisessa yhtiokokouksessa toimikaudeksi, joka pééttyy valintaa
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pééattyessa.



10.

YHTIOKOKOUSKUTSU

Kutsu yhtiokokoukseen on toimitettava osakkeenomistajille aikaisintaan kolme (3) kuukautta
ja viimeistédn kolme (3) viikkoa ennen kokousta, kuitenkin viimeistdén yhdeksén (9) pdivai
ennen yhtiokokouksen tdsmaytyspdivdd. Kutsu on toimitettava osakkeenomistajille
ilmoituksella, joka julkaistaan yhtion Internet-sivuilla tai ainakin yhdessd hallituksen
madradamassd valtakunnallisessa paivélehdessa.

Osakkeenomistajan on saadakseen osallistua yhtiokokoukseen ilmoittauduttava yhtiolle
viimeistddn kokouskutsussa mainittuna péivini, joka voi olla aikaisintaan kymmenen (10)
paivaa ennen yhtiokokousta.

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS

Varsinainen yhtiokokous on pidettdvi vuosittain kuuden (6) kuukauden kuluessa tilikauden
padttymisestd. Yhtiokokous voidaan pitdd Helsingissd, Espoossa tai Vantaalla.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa
esitetdén:

1. tilinpéétos ja toimintakertomus, sekd
2. tilintarkastuskertomus,

paitetaan:
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tilinpaétoksen vahvistamisesta,

4. taseen osoittaman voiton kayttdmisesta,

5. vastuuvapaudesta hallituksen jésenille ja toimitusjohtajalle,
6. hallituksen jdsenten ja tilintarkastajan palkkioista, seké

7. hallituksen jasenten lukumaérésta,

valitaan:

8. hallituksen jasenet, seké

9. tilintarkastaja,

kisitelldén:

10. muut kokouskutsussa mahdollisesti mainitut asiat.
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Yhteenveto
kiinteistoarvioinnista

Asiakas:  Asuntosalkku Oy
Kohde: Asuntosalkku Suomi Oy:n, Suomen Asuntovarainhoito Oy:n seka Linnakodu Ou:n sijoituskiinteistot

Maaliskuu/2022




Yhteenveto Maaliskuu/2022

Toimeksianto

Olemme suorittaneet Asuntosalkku Oy:n toimeksiannosta yhtion omistuksessa olevien sijoituskiinteistdjen markkina-arvon
maarityksen arvopaivilld 31.1.2022 (Linnakodu Oii) seka 31.3.2022 (Asuntosalkku Suomi Oy ja Suomen Asuntovarainhoito Oy)
tilinpaatos- ja rahoitustarkoituksia varten. Arvonmaarityksista on toimitettu tilaajalle erilliset arviointilausunnot. Arvion
kohteena ollut kiinteistosalkku kasittda 2 138 asuntoa seka 27 autopaikkaa, jotka sijaitsevat Suomessa ja Virossa.
Asuinhuoneistot ja autopaikat omistaa Asuntosalkku Suomi Oy, Suomen Asuntovarainhoito Oy seka Linnakodu Ou.

Arvon perusta

Arvioinnin perustana on Markkina-arvo, mita pidetaan kansainvalisesti hyvaksyttyna arviointiperustana. Markkina-arvo
madritelldan seuraavasti (Kansainvaliset arviointistandardit IVS 31.1.2022):

”Arvioitu rahamaara, jolla hyodyke tai vastuu arvopaivana vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
rilppumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti,
harkitusti ja ilman pakkoa.”

Arviointi on suoritettu kansainvalisten arviointistandardien (IVS 31.1.2022) vaatimusten mukaisesti, noudattaen
Keskuskauppakamarin kiinteistéarviointilautakunnan saantoja seka hyvaa arviointitapaa. Arviointilausunnot on laadittu
taloudellista raportointia seka rahoitusta varten ja niiden kdytté muuhun tarkoitukseen ilman Jones Lang LaSalle Finland
Oy:n kirjallista lupaa on kielletty. Arviointilausunnot ovat luottamuksellisia ja tarkoitettu vain niissa nimetyille
vastaanottajille lausunnoissa mainittuun tarkoitukseen. Emme ota vastuuta lausunnoista tai niiden sisalldista kolmansia
osapuolia kohtaan. Vakuutamme, ettd Jones Lang LaSallen arviointiasiantuntijat ovat suorittaneet Asuntosalkku Oy:n
sijoituskiinteistdjen arvonmaéarityksen riippumattomina ja ulkopuolisina kiinteistonarvioitsijoina. Tiedossamme ei mydskaan
ole mitdan toimeksiantoon liittyvia eturistiriitoja. Jones Lang LaSalle Finland Oy:n vastuu on rajattu arviointipalkkion
suuruuteen ja kohdistuu ainoastaan tilaajaan.

Tama yhteenveto voidaan liittaa osaksi Asuntosalkku Oyj:n yhtidesitetta.
Arviointimenetelmat ja oletukset

Arvonmaaritys on tehty tuottolahestymistavalla diskontattujen kassavirtojen menetelmaa kayttaen. Laskentamallina on
kaytetty 10 vuoden diskontattua kassavirtalaskelmaa kayttaen Excel-pohjaista M2-laskentamallia, joka on Suomessa laajasti
kaytossa arvioitsijoilla ja sijoittajilla. Tuottovaatimus perustuu kaupunki- ja osamarkkinakohtaisesti kokonaisten
asuinkiinteistojen vertailukauppojen perusteella maaritettyihin tuottovaateisiin. Mallissa on lisaksi huomioitu rakennuksen
ian ja korjausvelan vaikutus huomioimalla merkittavat peruskorjaukset seka niiden toteutusajankohta. Vertailuaineiston
perusteella maaritettyihin tuottovaatimuksiin on lisatty riskipreemio, koska arvion kohde koostuu yksittaisista
asuinhuoneistoista kokonaisten asuinkerrostalojen sijasta. Salkkutason tuottovaatimus on maaritetty huoneistokohtaisten
tuottovaatimusten perusteella minka lisaksi portfolion arvostusta on tarkasteltu kokonaisuutena suhteessa vertailukelpoisiin
asuntoportfolioiden kauppoihin. Arvion kohteen osalta on kuitenkin huomioitava, etta arvion kohteena olevan salkun
huoneistopohjainen rakenne poikkeaa tyypillisesta asuinkerrostaloista koostuvasta kiinteistosalkusta ja taten
vertailukelpoisten kauppojen maara on rajallinen.

Arvioinnissa kaytetyt tiedot kohteista olemme saaneet tilaajalta (pinta-alat, rakennusvuodet, vuokrat, hoitovastikkeet, tiedot
huoneistojen kunnosta ja taloyhtidssa suoritetuista remonteista). Olemme olettaneet, etta kaikki kiinteistojen arvoon
todennakoisesti vaikuttavat yksityiskohdat on tuotu tietoomme ja etta saadut tiedot ovat ajantasaiset ja paikkansapitavat.
Saatujen tietojen lisaksi olemme hyddyntadneet arvioinnissa julkisia tietolahteita seka omaa markkinatietokantaamme.

Suomessa sijaitsevia kohteita ei ole katselmoitu. Tallinnan huoneistoista on katselmoitu noin 20 ja lisaksi sijaintialueilla on
tehty yleisluontoinen katselmus 9.3.2022. Huoneistojen on oletettu edustavan tasoltaan ja kunnoltaan keskimaaraista
asuinhuoneistoa huomioitaessa rakennuksen ika ja tehdyt peruskorjaukset.

Tallinnassa sijaitsevien rakenteilla olevien asuinhuoneiston osalta on tehty erityisoletus, ettd huoneistot ovat valmistuneet ja
tayteen vuokrattu arvopaivana. Huoneistokohtainen vuokrataso perustuu tilaajalta saatuun vuokra-arvioon.

B-2
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Yhteenveto

Arvion kohde

Arvion kohde kasittda yhteensa 2 138
asuinhuoneistoa seka 27 autopaikkaa
Suomessa ja Virossa. Huoneistojen
yhteenlaskettu pinta-ala on 81 040 m2.
Valtaosa huoneistoista on
kerrostaloasuntoja, mutta salkku sisaltaa
myos joitakin rivi- ja paritalohuoneistoja.

Asuntosalkku Suomi Oy:n omistuksessa on
1168 asuinhuoneistoa ja 20 autopaikkaa 18
eri paikkakunnalla, mutta valtaosa
asunnoista sijaitsee padkaupunkiseudulla.
Suomen Asuntovarainhoito Oy omistaa 246
asuinhuoneistoa ja seitseman autopaikkaa
viidella paikkakunnalla, mutta valtaosa
asunnoista sijaitsee Vantaalla.

Maaliskuu/2022

Markkina-arvon jakautuminen alueittain

9%

37%

Suomessa

m Helsinki

= Espoo

= Vantaa

kehyskunnat (ja muut)

Turku, Tampere, Pirkkala, Lahti,
Heinola, Raisio

Suomessa olevat 1 414 asuinhuoneistoa ja 27 autopaikkaa sijaitsevat padosin paakaupunkiseudulla. Noin 9 prosenttia
sijaitsee Turun, Tampereen ja Lahden seuduilla ja loput kehyskunnissa sekd muutamissa muissa Etela-Suomen

kaupungeissa.

Linnakodu Oii:n omistamat sekd omistukseen tulevat rakenteilla olevat asuinhuoneistot Virossa sijaitsevat kaikki Tallinnassa,
keskeisilla sijainneilla lahelld kaupungin keskustaa. Valtaosa asunnoista sijaitsee alle kilometrin etaisyydella Tallinnan
keskustasta. Asunnoista huomattava osa on uudiskohteita ja vuoden 2015 jalkeen valmistuneiden asuntojen osuus on yli 50
%. Asunnoista 557 on valmistunut ja 167 oli arviohetkelld (31.1.2022) rakenteilla olevia huoneistoja.

© 2022 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.



Yhteenveto Maaliskuu/2022

Markkina-arvo

Arvopadiva Tallinnassa sijaitsevien Linnakodu Oti:n sijoituskiinteistéjen osalta on 31.1.2022 ja Suomessa sijaitsevien
Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Suomen Asuntovarainhoito Oy:n sijoituskiinteistdjen osalta 31.3.2022.

Suorittamamme arvonmaarityksen perusteella arvioimme Asuntosalkku Oy:n (tytaryhtididen omistamien) sijoitus-
kiinteistojen markkina-arvoksi kokonaisuutena myytyna, velattomana, kiinnityksista ja rasituksista yhteensa:

301600000¢€

(Kolmesataayksimiljoonaa kuusisataatuhatta euroa)

Kokonaisarvo jakautuu Asuntosalkku Suomi Oy:n, Suomen Asuntovarainhoito Oy:n ja Linnakodu Oti:n osalta seuraavasti:
Asuntosalkku Suomi Oy Suomen Asuntovarainhoito Oy Linnakodu Oii
149800000 € 33200000 € 118600000 €
(Valmiit + rakenteilla)

(86 400 000 € + 32 200 000 €)

Arvion tarkkuus on +/- 10 prosenttia.

Helsingissa 10. toukokuuta 2022

Jones Lang LaSalle Finland Oy

R B /

Kimmo Kostiainen, DI MRICS Simo Hannikainen, DI

Johtaja, arviointi ja konsultointi Senior Associate, arviointi ja konsultointi

Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA) Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA)
Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistonarvioitsija Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistonarvioitsija
(KHK) (KHK)
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Yhteenveto Maaliskuu/2022

Arviointiparametrit

Keskimaardiset arvostusparametrit tuottoarvokohteissa

Syottotiedot Asuntosalkku Suomen Asunto-  Linnakodu O, Linnakodu O,
Suomi Oy varainhoito Oy valmiit kohteet rakenteilla
Vuokrattava pinta-ala, m? 43286 11 060 20 236 6458
Kassavirran tuottovaatimus (10 v.), % 4,18 4,17 3,93 3,74
Jaannosarvon tuottovaatimus, % 4,28 427 4,03 3,84
Keskimaardinen taloudellinen vuokrausaste, % 10 vuoden aikana 96,5 96,5 97,4 97,4
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0 2,0
Markkinavuokrien muutos, % 2,0 2,0 2,0 2,0
Kulujen muutos, % 2,0 2,0 2,0 2,0
*Vuokrat, €/m?/kk 16,9 15,6 14,7 16,8
*Hoitokulut, €/m?2/kk 42 45 0,2 0,6

*Vuokrat ja hoitokulut ovat yhtion toimittamien tietojen mukaiset, eika niihin liity oletuksia markkinatasosta. Virolaisen markkinakaytannon
mukaan vastike laskutetaan vuokralaiselta.
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Yhteenveto

Herkkyysanalyysi

Sijoitusasuntojen ja -kiinteistdjen kdyvan arvon laskennan herkkyysanalyysi, tuottoldhestymistapa

Muutos tuottovaatimuksessa, % suhteellinen

-10%

-5%

0

5%

Maaliskuu/2022

Markkina-arvo, €
Asuntosalkku Suomi Oy

Suomen Asuntovarainhoito Oy
Linnakodu O, valmiit kohteet
Linnakodu OU, rakenteilla
Yhteensa, valmiit

Yteensd, valmiit + rakenteilla
Muutos, €

Asuntosalkku Suomi Oy

Suomen Asuntovarainhoito Oy
Linnakodu O, valmiit kohteet
Linnakodu OU, rakenteilla
Yhteensa, valmiit

Yteensd, valmiit + rakenteilla
Muutos, %

Asuntosalkku Suomi Oy

Suomen Asuntovarainhoito Oy
Linnakodu OU, valmiit kohteet
Linnakodu OU, rakenteilla
Yhteensa, valmiit

Yteensd, valmiit + rakenteilla

Markkina-arvo, €

Muutos taloudellisessa vuokrausasteessa, % absoluuttinen

166 400 000
36900 000
96 000 000
35700 000
299 300 000
335 000 000

16 600 000
3700 000
9600 000
3500 000
29 900 000
33 400 000

11,1
11,1
11,1
10,9
11,1
11,1

157 700 000
35000 000
90 900 000
33900 000
283 600 000
317 500 000

7900 000
1800 000
4500 000
1700 000
14 200 000
15900 000

53
54
5.2
53
5,3
5,3

149 800 000
33200 000
86 400 000
32200 000
269 400 000
301 600 000

o © O O O o

S O © O o o

142 700 000
31600 000
82 300 000
30 600 000
256 600 000
287 200 000

7100 000
-1 600 000
-4 100 000
-1 600 000
-12 800 000
-14 400 000

4,7
-48
4,7
-5
-4,8
-4,8

136 300 000
30200 000
78 600 000
29 300 000
245 100 000
274 400 000

-13 500 000
-3 000 000
-7 800 000
-2 900 000

-24 300 000

-27 200 000

-9,0
9,0
-9,0
9,0
-9,0
-9,0

© 2022 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Asuntosalkku Suomi Oy 145 800 000 147 800 000 149 800 000 151 800 000 153 800 000
Suomen Asuntovarainhoito Oy 32 500 000 32 800 000 33200 000 33500 000 33800 000
Linnakodu OU, valmiit kohteet 85100 000 85 700 000 86 400 000 87000 000 87 600 000
Linnakodu O, rakenteilla 31 700 000 31900 000 32200 000 32 400 000 32 600 000
Yhteensa, valmiit 263 400 000 266 300 000 269 400 000 272 300 000 275200 000
Yteensd, valmiit + rakenteilla 295 100 000 298 200 000 301 600 000 304 700 000 307 800 000
Muutos, €
Asuntosalkku Suomi Oy -4 000 000 -2 000 000 0 2 000 000 4000 000
Suomen Asuntovarainhoito Oy -700 000 -400 000 0 300 000 600 000
Linnakodu OU, valmiit kohteet -1300 000 -700 000 0 600 000 1200 000
Linnakodu OU, rakenteilla -500 000 -300 000 0 200 000 400 000
Yhteensa, valmiit -6 000 000 -3 100 000 0 2 900 000 5 800 000
Yteensd, valmiit + rakenteilla -6 500 000 -3 400 000 0 3100 000 6 200 000
Muutos. %
Asuntosalkku Suomi Oy 2,7 -1,3 0 13 2,7
Suomen Asuntovarainhoito Oy -2,1 -1,2 0 0,9 1,8
Linnakodu OU, valmiit kohteet -1,5 -0,8 0 0,7 1,4
Linnakodu O, rakenteilla -1,6 -0,9 0 0,6 1,2
Yhteensé, valmiit -2,2 -1,2 0 1,1 2,2
Yteensd, valmiit + rakenteilla -2,2 -1,1 0 1,0 2,1
B-6
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LIITE C —- RIPPUMATTOMAN TILINTARKASTAJAN VARMENNUSRAPORTTI YHTIOESITTEESEEN
LIITTYVIEN PRO FORMA -TALOUDELLISTEN TIETOJEN KOKOAMISESTA



Nexia Oy

Q N_e_x i a . .e Téblbntorin_kat_u 2 Horsmakuja 10
Tilintarkastusyhteiso e nnus: 10991605

kotipaikka: Helsinki

+ 358 40 5322 072

+ 358 207 419 270
www.nexia.fi

RIIPPUMATTOMAN TILINTARKASTAJAN VARMENNUSRAPORTTI ESITTEESEEN
SISALTYVAN TALOUDELLISEN PRO FORMA -INFORMAATION KOKOAMISESTA

Olemme saattaneet paatokseen varmennustoimeksiannon, jossa raportoimme Asuntosalkku Oy:n ja
Asuntoturva Oy:n taloudellisen pro forma -informaation kokoamisesta, jonka on tehnyt Asunto-
salkku Oyj:n hallitus. Taloudellinen pro forma - informaatio sisaltda pro forma taloudellisten tieto-
jen laatimisperustan, pro forma - tuloslaskelman 31.3.2022 paattyneeltd kaudelta, seka naihin liitty-
vat liitetiedot seka pro forma tunnusluvut (liikevaihto, nettovuokratuotto ja oikaistu kéyttokate) ja
se esitetddn yhtion julkaiseman esitteen kohdassa " Tilintarkastamattomat pro forma - taloudelliset
tiedot”. Sovellettavat periaatteet ja oletukset, joiden mukaisesti Asuntosalkku Oyj:n hallitus on
koonnut taloudellisen pro forma -informaation, on yksil6ity kyseisessa kohdassa esitettyjen periaat-
teiden mukaisesti, ja kokoamisessa sovelletut periaatteet kuvataan esitteen kohdassa “Tilintarkasta-
mattomat pro forma - taloudelliset tiedot”.

Asuntosalkku Qyj:n hallitus on koonnut taloudellisen pro forma -informaation tarkoituksenaan ha-
vainnollistaa esitteen kohdassa “Tilintarkastamattomat pro forma - taloudelliset tiedot” kuvatun
Asuntoturva Oy:n kaikkien osakkeiden sulautumisen vaikutusta Asuntosalkku Oy:n taloudelliseen
tulokseen 31.3.2022 paattyneeltd kaudelta ikdan kuin sulautuminen olisi toteutunut pro forma - tu-
loslaskelman osalta 1.10.2021. Osana taté prosessia Asuntosalkku Oyj:n hallitus on ottanut yhtion
taloudellista tulosta koskevat tiedot yhtion 31.3.2022 paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta laa-
dituista puolivuotistiedoista, joka on tilintarkastamaton.

Asuntosalkku Oyj:n hallituksen vastuu taloudellisesta pro forma -informaatiosta

Asuntosalkku Qyj:n hallitus vastaa taloudellisen pro forma -informaation kokoamisesta esitteen
kohdassa Tilintarkastamattomat pro forma - taloudelliset tiedot” kuvatun mukaisesti.

Tilintarkastajan riippumattomuus ja laadunvalvonta

Olemme riippumattomia yhtidsta niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti,
jotka koskevat suorittamaamme toimeksiantoa ja olemme tdyttaneet muut ndiden vaatimusten mu-
kaiset eettiset velvollisuutemme.

Tilintarkastaja soveltaa kansainvalista laadunvalvontastandardia ISQC 1 ja néin ollen yllapitaa kat-
tavaa laadunvalvontajarjestelméad, johon siséltyy dokumentoituja toimintaperiaatteita ja menettely-
tapoja eettisten vaatimusten, ammatillisten standardien seka sovellettavien saddoksiin ja maarayk-
siin perustuvien vaatimusten noudattamista koskien.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Meidén velvollisuutenamme on antaa lausunto siitd, onko Asuntosalkku Oyj:n hallitus koonnut ta-
loudellisen pro forma -informaation kaikilta olennaisilta osiltaan esitettyjen periaatteiden mukai-
sesti ja noudattavatko mainitut periaatteet Asuntosalkku Oyj:n tilinpaatoksen laatimisperiaatteita ja
31.3.2022 paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta laadituissa puolivuotistiedoissa sovellettuja laa-
timisperiaatteita.



Asuntosalkku Oy pro forma 31.3.2022 tuloslaskelma

Toimeksianto on suoritettu IAASB:n antaman kansainvélisen varmennustoimeksiantostandardin
ISAE 3420 Varmennustoimeksiannot esitteeseen sisaltyvan taloudellisen pro forma -informaation
kokoamisesta raportoimiseksi mukaisesti. Taméa standardi edellytté, etta tilintarkastaja suunnitte-
lee ja suorittaa toimenpiteitd hankkiakseen kohtuullisen varmuuden siitd, onko Asuntosalkku Oyj:n
hallitus koonnut taloudellisen pro forma - informaation kaikilta olennaisilta osiltaan hyvén kirjanpi-
totavan, esitteen kohdassa Tilintarkastamattomat pro forma - taloudelliset tiedot” kuvatun, ja
31.3.2022 péattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta laadituissa puolivuotistiedoissa sovellettujen
laatimisperiaatteiden mukaisesti.

Emme ole velvollisia péivittdmaan mitaan taloudellista pro forma -informaatiota koottaessa kayte-
tystd mennytté aikaa koskevasta taloudellisesta informaatiosta antamiamme raportteja tai lausun-
toja tai antamaan siitd uusia raportteja tai lausuntoja tata toimeksiantoa varten, emmeka ole téssé
toimeksiannossa suorittaneet taloudellista pro forma - informaatiota koottaessa kéytetyn taloudelli-
sen tiedon tilintarkastusta tai yleisluonteista tarkastusta.

Esitteeseen sisaltyvan taloudellisen pro forma - informaation tarkoituksena on yksinomaan havain-
nollistaa merkittdvan tapahtuman tai liiketoimen vaikutusta yhtion oikaisemattomaan taloudelliseen
informaatioon, ikadn kuin tapahtuma tai liiketoimi olisi toteutunut havainnollistamistarkoitusta var-
ten valittuna aikaisempana ajankohtana. Néain ollen emme anna minkaénlaista varmuutta siita, etta
tapahtuman tai liiketoimen tosiasiallinen tulema olisi sama kuin on esitetty.

Kohtuullisen varmuuden antavaan toimeksiantoon siita raportoimiseksi, onko taloudellinen pro
forma -informaatio kaikilta olennaisilta osiltaan koottu esitettyjen periaatteiden mukaisesti ja nou-
dattavatko mainitut periaatteet Asuntosalkku Oyj:n tilinpdatoksen laatimisperiaatteita, kuuluu, etta
tilintarkastaja suorittaa toimenpiteitd arvioidakseen, antavatko Asuntosalkku Oyj:n hallitus talou-
dellisen pro forma - informaation kokoamisessa kdyttamat sovellettavat periaatteet kohtuullisen
perustan liiketoimesta tai tapahtumasta valittémasti johtuvien merkittavien vaikutusten esittami-
selle, ja hankkiakseen tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa evidenssia siitd,

o onko kyseisié periaatteita sovellettu pro forma -oikaisuissa asianmukaisesti; ja
¢ onko tuloksena syntyva taloudellinen pro forma -informaatio sellainen, ettd nama oikaisut on
tehty oikaisemattomaan taloudelliseen informaatioon asianmukaisella tavalla.

Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, jossa otetaan huomioon tilintarkastajan
késitys yhtion luonteesta, siitd tapahtumasta tai liiketoimesta, jota koskien taloudellinen pro forma -
informaatio on koottu, seka muista relevanteista toimeksiannon olosuhteista.

Toimeksiantoon kuuluu myds taloudellisen pro forma -informaation yleisen esittdmistavan arvioi-
minen.

Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maéran tarkoituk-
seen soveltuvaa evidenssié.

Lausunto
Lausuntonamme esitdmme, etta

o taloudellinen pro forma -informaatio on asianmukaisesti koottu esitteen kohdassa “Tilintar-
kastamattomat pro forma - taloudelliset tiedot” esitettyjen periaatteiden mukaisesti ja

e mainitut periaatteet noudattavat Asuntosalkku Oyj:n tilinpaatoksen laatimisperiaatteita ja
31.3.2022 paéattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta laadituissa puolivuotistiedoissa sovellettuja
laatimisperiaatteita.



Asuntosalkku Oy pro forma 31.3.2022 tuloslaskelma

Raportin luovuttamista koskeva rajoitus

Tama raportti on annettu ainoastaan liitettavaksi yhtidesitteeseen.

Tyotamme ei ole suoritettu Yhdysvalloissa voimassa olevien tilintarkastusstandardien tai muiden
yleisesti hyvaksyttyjen standardien ja kaytantdjen mukaisesti eika Public Company Accounting
Oversight Board:in (Yhdysvallat) antamien tilintarkastusstandardien mukaisesti. Nain ollen yhdys-

valtalaisten sijoittajien ei tule luottaa tydhomme kuten se olisi suoritettu kyseisten standardien ja
kaytantdjen mukaisesti.

Helsingissa 16.6.2022

Nexia Oy, tilintarkastusyhteiso

Kare Kotiranta, KHT



LIITE D — YHTION TATA YHTIOESITETTA VARTEN LAADITUT TILINTARKASTAMATTOMAT PUO-
LIVUOSITIEDOT 31.3.2022 PAATTYNEELTA KUUDEN KUUKAUDEN JAKSOLTA 31.3.2021 PAATTY-
NYTTA KUUDEN KUUKAUDEN JAKSOA KOSKEVINE VERTAILUTIETOINEEN!?

129 K onsernitaseen vertailutietona on 30.9.2021 tase, joka on oikaistu kdypédn arvoon siten, ettd Suomen asuntojen osalta kdypa arvo on tuottoarvo-
menetelmin ja kauppa-arvomenetelmin mukaisista kdyvisté arvoista laskettu keskiarvo ja Viron asuntojen osalta kauppa-arvomenetelmén mukainen
kéypa arvo.
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KONSERNITASE 31.3.2022 30.9.2021
Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineettomat oikeudet 22 814,25 32 059,77
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 22 814,25 32 059,77
Aineelliset hyddykkeet
Koneet ja kalusto 1684 224,52 1 554 514,82
Aineelliset hytdykkeet yhteensa 1684 224,52 1554 514,82

Sijoitukset
Kiinteistot
Kiinteistdarvopaperit
Sijoitukset yhteensa
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Laskennalliset verosaamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA
Vastaavaa

D-3

92 312 559,04
183 000 000,00
275 312 559,04
277 019 597,81

16 872,27

219 213,59
100 041,97

401 855,43
721 110,99
721 110,99

17 804 195,41
18 542 178,67
295 561 776,48
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62 773 112,52
139 500 000,00
202 273 112,52
203 859 687,11

12 057,87

83 692,39

0,00

41 485,15

125 177,54

125 177,54

11 092 597,12
11 229 832,53
215 089 519,64
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KONSERNITASE 31.3.2022 30.9.2021
Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Osakepaaoma 93 965 573,34 73272 779,34

Osakepadaoma yhteensa
Edellisten tilikausien voitto (-tappio)
Tilikauden voitto (-tappio)

OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Laskennallinen verovelka
Pitkaaikainen yhteensa
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Verovelat
Muut velat
Muut siirtovelat
Menojaamat
Lyhytaikainen yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA
Vastattavaa

D-4

93 965 573,34
23 138 397,11
30574 173,29
147 678 143,74

137 963 694,35
6 040 577,79
144 004 272,14

1877 900,38
329 995,49

6 461,23

16 748,80

790 517,55

857 737,15

3 879 360,60
147 883 632,74
295 561 776,48
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73272 779,34
13 038 654,94
11 252 690,48
97 564 124,77

111 663 838,86
3 023 550,11
114 687 388,97

1 556 895,50
254 298,23

15 067,57

39 739,51

693 612,68
278 392,41

2 838 005,90
117 525 394,87
215 089 519,64
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1.10.2021- 1.10.2020-

KONSERNITULOSLASKELMA 31.3.2022 31.3.2021
LIIKEVAIHTO
Vuokratuotto 6 227 460,44 5911 800,11
Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot 76 288,94 17 309,55
Muu myynti 8 903,49 12 556,51
LIIKEVAIHTO YHTEENSA 6 312 652,87 5941 666,17
Liiketoiminnan muut tuotot

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja
-asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon, Suomi 9663 099,46 0,00
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja
-asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon, Viro 1931591015 3040 173,37
Muut liiketoiminnan muut tuotot 36 558,93 44 721,93
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa 29 015 568,54 3 084 895,30
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja ostot

Vastikkeet/vuokrat -1 688 740,57 -1 523 798,71

Pienkorjaukset -108 805,45 -87 828,42

Muut ostot tilikauden aikana -64 219,69 -57 758,88
Aineet, tarvikkeet ja ostot yhteensa -1 861 765,71 -1 669 386,01
Ulkopuoliset palvelut

Valityspalkkiot -182 821,54 -171 100,68

Muut ulkopuoliset palvelut 0,00 -522,00
Ulkopuoliset palvelut yhteensa -182 821,54 -171 622,68
Materiaalit ja palvelut yhteensa -2 044 587,25 -1 841 008,69
Henkilostokulut -343 781,29 -350 624,25
Poistot ja arvonalentumiset
Aineellisista ja aineettomista hyodykkeista -164 247,73 -138 368,01
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -164 247,73 -138 368,01
Liiketoiminnan muut kulut -398 268,52 -316 606,97
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 32 377 336,62 6 379 953,55
Korkotuotot 149,66 55,73
Korkokulut ja muut rahoituskulut -1 044 413,38 -866 302,98
gggg&(-TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA 31 333 072,90 5513 706,30
Tuloverot
Tilikauden verot -636 566,10 -641 559,84
Laskennalliset verot kdyvan arvon muutoksesta -1 932 619,89 0,00
Laskennalliset verot tilikauden tappiosta 100 041,97 78 845,72
Tuloverot yhteensa -2 469 144,02 -562 714,12
KAUDEN VOITTO (-TAPPIO) 28 863 928,88 4 950 992,18
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1.10.2021- 1.10.2020-
KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 31.3.2022 31.3.2021
LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Kayttokate 32541 584 6 518 821
Oikaisu, realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -28 979 010 -3040 673
Maksetut korot -1 044 264 -857 603
Maksetut verot -543 903 -170 620
Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 1974 408 2 449 925
Nettokayttopadoman muutos 1024 -109 962
Liiketoiminnan nettorahavirta 1975432 2 339 964
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -284 388 -145 323
Kiinteistoihin ja asuntoihin -11 005 017 -5 685 005
Kiinteistdjen ja asuntojen myynnit 144 580 205 631
Investointien nettorahavirta -11 144 825 -5 624 698
Rahavirta ennen rahoitustoimintoja -9 169 392 -3284 734
RAHOITUSTOIMINTOJEN RAHAVIRTA
Lainojen nostot 8 728 694 2 864 074
Lainojen takaisinmaksut -562 334 -620 358
Vuokravakuuksien muutos 0 0
Osingonjako -4 091 817 -3 658 788
Osakeanti 11 295 480 7 597 125
Rahoitustoimintojen nettorahavirta 15370 023 6 182 052
Rahavarojen lisdys (+) / vahennys (-) 6 200 631 2 897 318
Rahat ja pankkisaamiset kauden alussa 11 092 597 8 348 375
Fuusiossa siirtyneet rahavarat 510 967 0
Rahat ja pankkisaamiset kauden lopussa 17 804 195 11 245 693

D-6
Electronically signed / Sahkaisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

VISMA Sign

www.vismasign.com



KONSERNIN LIITETIEDOT

Puolivuotisraportin laatimisperiaatteet

Tama puolivuotisraportti on laadittu ainoastaan esitetta varten, joka on laadittu Asuntosalkku Oyj:n listautumisen
yhteydessa ja yhtidon osakkeen listaamiseksi Nasdaq Helsinki Oyj:n First North Growth -markkinapaikalle, eika
tata puolivuotisraporttia voida kayttdaa muuhun tarkoitukseen.

Tama puolivuotisraportti on tilintarkastamaton. Katsauksen liitetiedot eivat vastaa laajuudeltaan tilinpaatdksen
litetietoja.

Tytiryhtio Linnakodu OU:n eroava kausi

Linnakodu OU:n tilikausi (1.8.-31.7.) ja puolivuotiskausi (1.8.-31.1.) poikkeaa emoyhtion tilikaudesta (1.10.—
30.9.) ja puolivuotiskaudesta (1.10.—31.3.). Linnakodun tilikausi ja puolivuotiskausi paattyvat kaksi kuukautta
ennen emoyhtion tilikauden ja puolivuotiskauden paattymista.

Tytaryhtion tilikausi oli eroava jo hankintahetkella.

Emoyhtion ja konsernin muiden yhtididen puolivuotiskausi on 1.10.—-31.3. Konserniyhdistelyt on tehty
Linnakodun osalta tuloslaskelmaan ja rahoituslaskelmaan puolivuotiskaudelta 1.8.—31.1. ja taseeseen kauden
paatospaivalta 31.1.

Siirtyminen sijoitusten arvostamiseen tuottoarvomenetelmalla

Tassa puolivuotiskatsauksessa tytaryhtién Linnakodu OU:n hankintamenon ja hankittua osuutta vastaavan
tytaryhtion oman padoman ero on sisallytetty kiinteistdihin.

Konserni arvostaa kirjanpidossaan asunto- ja kiinteistbomaisuuden valmiit asunnot kaypaan arvoon ja
rakenteilla olevat asunnot hankinta-arvoon asunnosta katsaushetkelld maksetun summan mukaisesti.

Tytaryhtid Asuntosalkku Suomi Oy arvostaa asunto- ja kiinteistbomaisuuden kdyvan arvon mukaisesti ja on
siirtynyt tdhan arvostustapaan katsauskauden aikana. Laskentamenetelma on asuntosijoitusten tuottoarvo.
Aiemmilla kausilla Asuntosalkku Suomi Oy arvosti asunto- ja kiinteistdomaisuuden hankintamenon mukaisesti.

Yhtié on aiempien kausien aikana ilmoittanut sijoitustensa kdyvan arvon Suomessa tilinpaatoksen liitetiedoissa
yhtion laskennallisen arvon laskelmissa. Ulkoisen arvioitsijan antaman arviolausunnon mukaan Asuntosalkku
Suomen omistamien asuntojen kaypa arvo per 30.9.2021 tuottoarvomenetelmalla arvioiden ol
143 400 000,00 € ja kauppa-arvomenetelmalld arvioiden 135600 000,00 €. Kaypana arvona yhtion
laskennallisen arvon laskelmissa on kaytetty naiden keskiarvoa 139 500 000,00 €.

Vertailutasetta 30.9.2021 on oikaistu edelld mainitun arvojen keskiarvon ja hankintamenon erotuksen mukaan
eli 15 117 750,56 €. Summa sisaltyy taseessa vastaavassa “Kiinteistdarvopaperit” -tiliin per 30.9.2021 ja kuvaa
aiempien kausien aikana tapahtunutta kdyvan arvon muutosta. Taseen vastattavassa summa jakautuu
edellisten tilikausien voittoon 12 094 200,45 € arvosta ja pitkdaikaiseen laskennalliseen verovelkaan
3 023 550,11 € arvosta.

Asuntosalkku Suomen asunto- ja kiinteistbomaisuuden kaypa arvo per 31.3.2022 on 149 800 000,00 €.
Hankinta-arvo kasvoi investoinneista kauden aikana 636 900,54 €. Asunto- ja kiinteistbomaisuuden kayvan
arvon muutos kauden aikana; 10 300 000,00 €, jakautuu investointeihin kauden aikana; 636 900,54, € ja
realisoitumattomaan voittoon sijoituskiinteistojen ja -asuntojen arvostamisesta kdypaan arvoon; 9 663 099,46 €.

Asuntosalkku Suomen katsauskauden aikana syntynyt realisoitumaton voitto sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen
arvostamisesta kaypaan arvoon voidaan eritella maardan keskiarvomenetelmalla laskien ja
tuottoarvomenetelmaan siirtymisesta johtuvaan maaraan. Kauppa- ja tuottoarvon keskiarvolla laskien syntyi
realisoitumatonta voittoa 2 213 099,46 €. Tuottoarvomenetelmaan siirtymisesta syntyi realisoitumatonta voittoa
7 450 000,00 €. Yhteensa tdma on 9 663 099,46 € realisoitumatonta voittoa sijoituskiinteistjen ja -asuntojen
arvostamisesta kdypaan arvoon. Tassa yhteydessa syntyi myos 1 932 619,89 € laskennallista veroa kayvan
arvon muutoksesta. Molemmat esiintyvat katsauskauden tuloksessa.

Tytaryhtid Linnakodu OU arvostaa asunto- ja kiinteistbomaisuuden kdyvan arvon mukaisesti. Linnakodu on
muuttanut katsauskauden aikana kayvan arvon laskentamenetelmaa ja siirtynyt pelkdn kauppa-arvon
kayttamisesta pelkan tuottoarvon kayttamiseen laskentamenetelmana.

Aiempien kausien aikana syntynyt realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta
kaypaan arvoon Virossa on sisaltynyt konsernin tulokseen ja taseeseen aiemmilla kausilla, eikd sen mukaan
ole tarpeen tehda oikaisuja vertailutaseeseen 30.9.2021.

Linnakodun asunto- ja kiinteistbomaisuuden valmiiden asuntojen kaypa arvo per 31.1.2022 on 86 400 000,00 €.
Hankintameno kasvoi investoinneista kauden aikana 9 625 394,58 €. Asunto- ja kiinteistbomaisuuden kayvan
arvon muutos kauden aikana; 28 941 304,73 €, ja]k)au%uu investointeihin kauden aikana; 9 625 394,58 € ja
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realisoitumattomaan voittoon sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon;
19 315 910,15 €.

Linnakodun katsauskauden aikana syntynyt realisoitumaton voitto sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen
arvostamisesta kaypaan arvoon voidaan eritellda maarddn kauppa-arvomenetelmalla laskien ja
tuottoarvomenetelmaan siirtymisestd johtuvaan maardan. Kauppa-arvolla laskien syntyi realisoitumatonta
voittoa 8 720 910,15 €. Tuottoarvomenetelmaan siirtymisesta syntyi realisoitumatonta voittoa 10 595 000,00 €.
Yhteensa tama on 19 315 910,15 € realisoitumatonta voittoa sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta
kaypaan arvoon.

Laskennallista verovelkaa ei synny realisoitumattomasta voitosta Virossa, koska verokanta on 0 % tuloksesta.
Kun virolainen yhti6é maksaa osinkoa, vero tasta on valilla 14 %—-20 % riippuen maksettavasta seka aiemmista
maksetuista osingoista.

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -asuntojen arvostamisesta kaypaan
arvoon tuloslaskelmassa vertailukaudella

Asuntosalkku Suomi ei kirjannut tulokseensa realisoitumatonta voittoa/tappiota sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen
arvostamisesta kaypaan arvoon tilikaudella 1.10.2020-30.9.2021, joten puolivuotiskaudella 1.10.2020-
31.3.2021 ei mydskaan ole realisoitumatonta voittoa/tappiota sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta
kaypaan arvoon Suomessa.

Linnakodu kirjasi realisoitumatonta voittoa/tappiota sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kaypaan
arvoon 6 118 654,72 €, netto, tilikaudella 1.8.2020-31.7.2021. Linnakodun puolivuotisvertailukaudella
1.8.2020-31.1.2021 ei kuitenkaan laadittu ulkoista arviota sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen kayvasta arvosta,
vaan koko realisoitumatonta voitto/tappio kirjattiin tilikauden paatteeksi. Vertailukauden tuloslaskelmaan tama
on oikaistu siten, ettéd koko tilikauden aikainen realisoitumatonta voitto/tappio on jaettu puolivuotiskausille
tilikauden alussa, keskella ja lopussa omistettujen asuntojen maaran mukaan. Oikaisulaskelma on esitetty alla.

1.8.2020 asuntoja omistuksessa 417
31.1.2021 asuntoja omistuksessa 453
31.7.2021 asuntoja omistuksessa 492
uusia asuntoja ostettu/valmistunut H1 aikana 36
uusia asuntoja ostettu/valmistunut H2 aikana 39
realisoitumatonta voittoa/tappiota tilikaudella 6 118 654,72
kauden alussa omistetut 417 asuntoa, osuus, koko tilikausi 5185 932,96
kauden alussa omistetut 417 asuntoa, osuus, puolivuosi 2 592 966,48
kauden aikana ostetut 75 asuntoa, osuus, koko tilikausi 932 721,76
H1 aikana ostetut 36 asuntoa, osuus 447 206,88
H2 aikana ostetut 39 asuntoa, osuus 485 514,87
realisoitumatonta voittoa/tappiota yhteensa, H1 3040 173,37
realisoitumatonta voittoa/tappiota yhteensa, H2 3078 481,35
muutos yhteensa 6 118 654,72
tasmaytys: tilikauden arvo — H1 arvo — H2 arvo 0,00

Laskelmassa oletetaan, ettd arvonnousua kertyy kullekin asunnolle kauden aikana yhta paljon.

Sisaiset lilketapahtumat ja katteet

Konsernin sisaiset liketapahtumat, keskinaiset saamiset ja velat samoin kuin sisainen voitonjako on eliminoitu.

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n
mukaisesti.

Tytaryhtioita koskevat liitetiedot

Puolivuotisraportin laajuus

Yhtion nimi Kotipaikka Omistusosuus Oma padoma hankintahetkella
Asuntosalkku Suomi Oy Suomi 100 % 2 500,00
Suomen Asuntovarainhoito Oy | Suomi 100 % 0,00
Linnakodu OU Viro 100 % 10 000,00
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Vahemmistoosuudet ja osakkuusyritykset

Emoyhtidlla ei ole vdhemmistdosuuksia tai osakkuusyrityksia.

Verot

Suomalaisen tytéaryhtion verokanta on 20 % ja Linnakodu OU:n verokanta 0 % tuloksesta. Kun varoja maksetaan
ulos yhtidsta, vero Virossa on valilla 14 %—20 % riippuen maksettavasta seka aiemmista maksetuista
osingoista.

Realisoitumattomasta voitosta sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kdypaan arvoon Suomessa
syntyva laskennallinen verovelka esitetdan pitkaaikaisissa veloissa.

Olennaiset tapahtumat puolivuotiskauden jalkeen

Emoyhti®é Asuntosalkku Oy on edistanyt hanketta listautua julkisen kaupankaynnin kohteeksi Nasdaq First
North -markkinapaikalle.

Tytaryhtidissa Asuntosalkku Suomi Oy ja Suomen Asuntovarainhoito Oy ei ole ollut olennaisia tapahtumia
puolivuotiskauden jélkeen.

Tytéryhtié Linnakodu OU:n puolivuotiskauden paattymisen jilkeiset olennaiset
tapahtumat

Tytaryhtié Linnakodu OU:ssé ei ole ollut olennaisia tapahtumia sen puolivuotiskauden (1.8.2020-31.1.2021)
jalkeen.

Taseen ulkopuoliset vastuut

Sitoumukset hankkia aineellista omaisuutta

Linnakodu OU on tehnyt rakenteilla olevista asunnoista hankintasopimuksia tai varaussopimuksia, joiden
perusteella Linnakodun tulee maksaa kustakin asunnosta kauppahinta. Osa kauppahinnasta on maksettu
hankintasopimuksien tai varaussopimuksien solmimisen yhteydessa, ja osa maksetaan asunnon valmistumisen
yhteydessa. Rakenteilla olevien asuntojen kokonaiskauppahinnat per 31.1.2022 ovat yhteensa
25025 240,00 €, josta 3 603 516,72 € on maksettu hankintasopimuksien tai varaussopimuksien solmimisen
yhteydessa. Maksamattomia osuuksia on jaljella yhteensa 21 421 723,28 €.

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut esineoikeudelliset vakuudet

Asuntosalkku Oy (emo) ei ole antanut tytaryhtididensa hyvaksi vakuuksia.

Saadut, konsernitaseen ulkopuoliset vuokravakuudet

Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Suomen Asuntovarainhoito Oy:n vuokralaiset ovat antaneet vuokrasopimuksien
vakuudeksi naiden yhtididen haltuun rahaa tai pankkitakauksia, joita on kasitelty kirjanpidossa asiakasvarojen
kasittelya vastaavalla tavalla, ja joista on erillinen seuranta. Nama varat eivat sisélly kyseisten tytaryhtididen
taseisiin per 31.3.2022. Naita varoja on Asuntosalkku Suomi Oy:n pankkitileilla 1 338 776,00 € ja Suomen
Asuntovarainhoito Oy:n pankkitileillda 250 754,02 €, eli yhteensa 1 589 530,02 €.

Konserniyhtididen liiketoimet intressitahojen kanssa

Puolivuotiskauden aikana emoyhtidé Asuntosalkku Oy osti palveluja I&hipiiriyhtidltdan Vuokraturva Oy:Ita. Naiden
ostojen veroton arvo on yhteensa 9 499,19 €. Lahipiiriyhtidille ei myyty palveluja.

Puolivuotiskauden aikana konsernin tytaryhtid Asuntosalkku Suomi Oy osti palveluja lahipiiriyhtiGiltdan
Vuokraturva Oy:lta ja Vuokraturva-yhtiot Oy:lta. Naiden ostojen arvo on yhteensa 136 853,58 €. Lahipiiriyhtidille
myytyiin palveluja 3 639,18 € arvosta.

Puolivuotiskauden aikana konsernin tytaryhtio Linnakodu OU osti palveluita intressitahoiltaan Koduingel ou:lta,
Advokaadibliroo PricewaterhouseCoopers Legal OU:lta ja Wiedemanni Triikraud KU:Itd 208 494,00 € arvosta.
Lahipiiriyhtidille ei ole myyty palveluja.

Suomen Asuntovarainhoito Oy tuli osaksi konsernia puolivuotiskauden viimeisena paivana 31.3.2022. joten silla
ei ollut liilketoimia intressitahojen kanssa konserniin kuulumisen aikana puolivuotiskaudella.
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Omistukset muissa yrityksissa

Konserniyritys Omistusosuus Oma paidoma Voitto/tappio
Asuntosalkku Suomi Oy 100 % 62 120 235,82 9 523 535,37
Suomen Asuntovarainhoito Oy 100 % 13 803 806,09 1710 244,41
Linnakodu OU 100 % 55 605 889,57 19 740 561,39

Konserniyhtiét Asuntosalkku Suomi Oy ja Linnakodu OU on yhdistelty puolivuotiskatsauksessa konsernin
taseeseen, tuloslaskelmaan ja rahavirtalaskelmaan. Suomen Asuntovarainhoito Oy tuli osaksi konsernia
puolivuotiskauden viimeisend paivana 31.3.2022. joten se on yhdistelty ainoastaan konsernin taseeseen.

Osakkuusyrityksia tai vahemmistoosuuksia ei ole.
Toimintakertomusta vastaavat tiedot

Olennaiset tapahtumat puolivuotiskauden aikana

Emoyhti®é Asuntosalkku Oy on aloittanut hankkeen listautua julkisen kaupankaynnin kohteeksi Nasdaq First
North -markkinapaikalle.

Emoyhti6 toteutti kauden aikana yhden A-osakkeiden osakeannin. Hallitus paatti osakeannista 19.10.2021
yhtidkokouksen 3.12.2019 antaman valtuutuksen nojalla. Osakeannissa merkittiin A-osakkeita 80 682 kpl
hintaan 140,00 €/kpl eli yhteensa 11 295 480,00 eurolla.

Asuntosalkku Oy oli vastaanottava yhtid sulautumisessa Asuntoturva QOy:n kanssa. Sulautumisen
taytantéonpanopaiva oli 31.3.2022. Sulautumisessa Asuntoturvan osakkeenomistajille annettiin vastikkeeksi
Asuntosalkun osakkeita. A-osakkeita annettiin 83 235 kpl ja B-osakkeita 2 438 kpl. Osakepddomaa korotettiin
fuusion johdosta 9 397 314,00 eurolla.

Sulautumisessa Asuntosalkku-konserni sai omistukseensa Suomen Asuntovarainhoito Oy:n koko
osakekannan. Suomen Asuntovarainhoito Oy harjoittaa vastaavanlaista toimintaa kuin konserniin jo aiemmin
kuulunut Asuntosalkku Suomi Oy. Sen omistuksessa per 31.3.2022 on 246 asuntoa ja 7 erillisilla osakkeilla
omistettu autopaikkaa Suomessa, suurimmaksi osaksi paadkaupunkiseudulla.

A-osakkeita oli tilikauden alkaessa 625 357 kpl ja puolivuotiskauden paattyessa 789 274 kpl. Yhtiossa on taman
lisaksi 4 938 B-osaketta. A- ja B-osakkeita on tilikauden paattyessa yhteensa 794 212 kpl.

Emoyhti6 on investoinut puolivuotiskauden aikana 1 000 000,00 € tytaryhtiodnsa Linnakodu OU:66n. Investointi
on kaytetty tai kaytetdan asuntokohteisiin tehtaviin investointeihin.

Tytaryhtididen ja konsernin toiminta on ollut tuottavaa. Konsernin 6 312 652,87 € liikevaihdosta vuokratuottojen
osuus oli 6 227 460,44 € ja luovutusvoittojen osuus 76 288,94 €. Luovutustappioita ei syntynyt. Vastikkeiden ja
vastikeluontoisten maksujen maara kaudella oli 1 688 740,57 € ja asuntoja yllapitavien pienkorjausten maara
oli 108 805,45 €. Konsernin puolivuotiskauden nettovuokratuotto oli 4 429 914,42 €. Nettovuokratuotto on
laskettu véhentdmalla vuokratuotoista maksetut vastikkeet ja vastikeluontoiset maksut seka asuntoja yllapitavat
pienkorjaukset. Laskelma ei sisallda Suomen Asuntovarainhoito Oy:n konsernitulokseen kuulumattomia lukuja
kaudelta 1.10.2021-31.3.2022.

Osakelajit

Yhtiéssa on kahdenlaisia osakkeita. A-osakkeita on 789 274 kpl ja B-osaketta 4 938 kpl. A- ja B-osakkeita on
puolivuotiskauden paattyessd yhteensd 794 212 kpl. A-osakkeet ovat &anivallattomia ja B-osakkeet
aanivaltaisia. Osakkeet poikkeavat toisistaan lisdksi yhtidjarjestyksessa esitetylla tavalla mm. osinko-
oikeudeltaan.

Asunto- ja kiinteistoomaisuuden kayvat arvot

Asuntosalkku Suomi Oy:n omistamien asuntojen kaypa arvo per 31.3.2022 tuottoarvomenetelmalla arvioiden
on 149 800 000,00 €.

Suomen Asuntovarainhoito Oy:n omistamien asuntojen kadypa arvo per 31.3.2022 tuottoarvomenetelmalla
arvioiden on 33 200 000,00 €

Linnakodu OU:n omistamien asuntojen kaypa arvo Linnakodu OU:n puolivuotiskauden paattyessa 31.1.2022

on 86 400 000,00 € valmiiden asuntojen osalta tuottoarvomenetelmalla arvioiden. Rakenteilla olevien asuntojen

kaypa arvo on 32 200 000,00 € olettaen, etta asunnot ovat valmiita ja vuokrattuja. Rakenteilla olevien asuntojen

kokonaiskauppahinnat ovat 25025 240,00 € ja naihin asuntoihin on 31.1.2022 mennessa investoitu

3799607,20€, josta 3603516,72€ on kauppahinnoista rakennusvaiheessa maksettavia osuuksia.

Kokonaiskauppahintojen maksamisen lisdksi asunnot tarvitsevat kiintokalustus- ja koneinvestointeja yhtion
D-10

Electronically signed / Sahkaisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet V i SM A >I1dN
https://sign.visma.net/fi/document-check/72f3586d-89cb-48b2-80d0-3b954c4ac160 www.vismasign.com



10

arvion mukaan noin 1 318 500 € arvosta vuokrauskelpoiseksi saattamiseksi. Viron markkinakdytannén mukaan
uudet asunnot valmistuvat ilman keittién kiintokalusteita tai koneita.

Herkkyysanalyysi, joka kuvaa asunto- ja kiinteistbomaisuuden kaypien arvojen herkkyyttd arvostuksessa
kaytettyjen parametrien muutoksille, esitetdan esitteen liitteena olevassa yhteenvedossa kiinteistdarvioinnista.
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PUOLIVUOTISRAPORTIN ALLEKIRJOITUS

Allekirjoitetaan sahkdisesti
30.5.2022

Timo Metsola
hallituksen puheenjohtaja

Hille Korhonen
hallituksen jasen

Juha Koski
hallituksen jasen

Topi Piela
hallituksen jasen

Arto Puolimatka
hallituksen jasen

Jaakko Sinnemaa
toimitusjohtaja

Jari Vuontela
hallituksen jasen

Kim Vaisanen
hallituksen jasen

Matti Aijala
hallituksen jasen

Tama puolivuotisraportti on tilintarkastamaton.
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LIITE E — YHTION 30.9.2021 PAATTYNEELTA TILIKAUDELTA TATA YHTIOESITETTA VARTEN
LAADITTU TILINTARKASTETTU KONSERNITILINPAATOS



Asuntosalkku-konserni
TILINPAATOS
01.10.2020 — 30.09.2021
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KONSERNITILINPAATOS TILIKAUDELTA: 01.10.2020 - 30.09.2021

SISALLYSLUETTELO

SISALLYSLUETTELO ......ocvcvivitetetetetetetetetetetesetetesetesesesesesesesesesesesebesesesesesesesesesesesesesebesesesesesesesesesesesebesess saesesesssesssesesesnsnsenes 1
KONSERNITASE ........coviueueecetceeeeeeeeesessesesessesssesessesessetesessesessssessssesssse s s sesesssses s aesassesessss et s sesssns sansesessnssssssesansssesssensanen 2
KONSERNITULOSLASKELIVIA............oooovvecteeceeteseciesesessesaetesessssesssassasssssassasassssesssssassessssssssassassssssasssssssssassssssassns sessnsnssssas 4
KONSERNIN RAHAVIRTALASKELIMIA ............ouivuiuiviaiteieietesessesssaesessesesesse s s sesessesassesssae s sasses s s sesassesassesassesesassesessesananss 5
EMOYHTION TASE ...ttt et a ettt bbb b s 2t as bbb s s s s s s s e 6
EMOYHTION TULOSLASKELIMIA ........co.oovieieceiecee et et ses et esae e es et ae st esas s s st ae s sassesnse s sassesassesassesane ssanenens 7
KONSERNIN LUTETIEDOT ......ououiuieieeteectesceeseeeeteeseaesssesessssessssesessssssssssssssssesassesasssssssesssssssssssssssessssssssssasssssssassesssssnas 8
EMOYHTION LUTETIEDOT .....coovoveveeceiecee et seete st ssae e sse s se s sassesssesssassesssasssssessssssessssssssassesasassassssassssn sesnsassssssans 12
TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS .......ouviuiviieieitcteiicecte ettt se st s st s et b st s st s s st s b s s e eae 15
TILINPAATOSIMERKINTA .......ooouivitiiieieiteteticecte ettt sttt bttt bbbt b st b s a bbb s st e bbb aes bbb s s anaeaans 15
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KONSERNITASE 30.9.2021 30.9.2020
Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineettomat oikeudet 32 059,77 58 938,21
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 32 059,77 58 938,21
Aineelliset hyddykkeet
Koneet ja kalusto 1 554 514,82 1329 342,20
Aineelliset hytdykkeet yhteensa 1554 514,82 1329 342,20

Sijoitukset
Kiinteistot
Kiinteistdarvopaperit
Osuudet saman konsernin yrityksissa

Konserniliikearvo: sulautumisvastikkeen ylikurssi

Sijoitukset yhteensa
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA
Vastaavaa

E-3

62 773 112,52
124 382 249,44
0,00

0,00

187 155 361,96
188 741 936,55

12 057,87

83 692,39

41 485,15

125 177,54
125 177,54

11 092 597,12
11 229 832,53
199 971 769,08
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44 243 304,01
123 567 962,02
1 000 000,00
2112 951,84
170 924 217,87
172 312 498,28

8 211,48

59 153,88

19 285,59

78 439,47

78 439,47

7 348 375,21

7 435 026,16
179 747 524,44
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KONSERNITASE 30.9.2021 30.9.2020
Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Osakepaaoma 73272779,34 65 675 654,34

Osakepaddoma yhteensa
Edellisten tilikausien voitto (-tappio)
Tilikauden voitto (-tappio)

OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Pitkaaikainen yhteensa
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Verovelat
Muut velat
Muut siirtovelat
Menojaamat
Lyhytaikainen yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA
Vastattavaa

E-4

73272779,34

2093 024,56
10 104 120,42
85 469 924,32

111 663 838,86
111 663 838,86

1 556 895,50
254 298,23

15 067,57

39 739,51

693 612,68
278 392,41

2 838 005,90
114 501 844,76
199 971 769,08
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65 675 654,34
1533 020,41
4218 792,53

71427 467,28

105 843 711,19
105 843 711,19

1365 152,20
195 187,43

22 684,78

21 181,33

598 530,22
273 610,01

2 476 345,97
108 320 057,16
179 747 524,44
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KONSERNITULOSLASKELMA

1.10.2020-
30.9.2021

1.10.2019-
30.9.2020

LIIKEVAIHTO

Vuokratuotto

Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot
Muu myynti

LIIKEVAIHTO yhteensa

Liiketoiminnan muut tuotot

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja

-asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon, Viro
Muut liikketoiminnan muut tuotot
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja ostot
Vastikkeet/vuokrat
Pienkorjaukset
Muut ostot tilikauden aikana
Aineet, tarvikkeet ja ostot yhteensa
Ulkopuoliset palvelut
Valityspalkkiot
Muut ulkopuoliset palvelut
Ulkopuoliset palvelut yhteensa
Materiaalit ja palvelut yhteensa

Henkil6stokulut
Poistot ja arvonalentumiset

Aineellisista ja aineettomista hyodykkeista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Liiketoiminnan muut kulut

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Korkotuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut

VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA

VEROJA
Tuloverot
Tilikauden verot

Tuloverot yhteensa

TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO)

E-5

11 876 688,66
126 512,15
22 471,71

12 025 672,52

6 061 046,12
83 804,95
6 144 851,07

-3 094 893,59
-183 865,76
-128 020,89

-3 406 780,24
-382 168,78

-522,00
-382 690,78

-3789 471,02
-620 968,14
-291 432,15
-291 432,15
-605 076,70

12 863 575,58

175,61
-1 810 537,31

11 053 213,88

-949 093,46
-949 093,46

10 104 120,42
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11 513 238,14
23 257,48
11 653,67
11 548 049,29

441 084,65
72 034,94
513 119,59

-2 947 411,67
-160 515,22
-96 342,13

-3 204 269,02
-364 006,63
-1 042,00
-365 048,63
-3 569 317,65
-513 578,22
-242 547,30
-242 547,30
-669 311,83

7 066 413,88

157,00
-2 120 894,48

4 945 676,40

-726 883,87
-726 883,87

4218 792,53
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1.10.2020- 1.10.2019-
KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 30.9.2021 30.9.2020
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Kayttokate 13 155 008 7 308 961
Oikaisu, realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -6 061 046 -441 085
Maksetut korot -1 801 701 -2 110 750
Maksetut verot -968 177 -717 860
Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta 4 324 084 4 039 266
Nettokayttopadaoman muutos 129 755 -173 748
Liiketoiminnan nettorahavirta 4 453 839 3 865 518
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -489 726 -455 640
Kiinteist6ihin ja asuntoihin -11 767 268 -9 735 349
Kiinteistojen ja asuntojen myynnit 597 170 0
Investointien nettorahavirta -11 659 824 -10 190 989
Rahavirta ennen rahoitustoimintoja -7 205 986 -6 325 471
RAHOITUSTOIMINTOJEN RAHAVIRTA
Lainojen nostot 19 816 526 21 803 627
Lainojen takaisinmaksut -13 804 655 -18 491 521
Vuokravakuuksien muutos 0 -1370 310
Osingonjako -3 658 788 -3 080 853
Osakeanti 7 597 125 9191 379
Rahoitustoimintojen nettorahavirta 9 950 208 8 052 322
Rahavarojen lisdys (+) / vahennys (-) 2 744 222 1726 851
Rahat ja pankkisaamiset kauden alussa 8 348 375 6 621 524
Rahat ja pankkisaamiset kauden lopussa 11 092 597 8 348 375
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EMOYHTION TASE

Vastaavaa

Arvopaperit hankinta-arvoon
Muut osakkeet

Arvopaperit hankinta-arvoon

Myyntisaamiset
Muut saamiset

Aineettomat hyddykkeet
Aineelliset hyddykkeet

Siirtosaamiset

Rahat ja pankkisaamiset
Vastaavaa

Vastattavaa
RAHASTON ARVO
Osakepaaoma
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)
Osingonjako valitilinpaatoksen perusteella
RAHASTON ARVO

VIERAS PAAOMA
Lyhytaikainen

Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat

Laskennalliset verovelat
VIERAS PAAOMA YHTEENSA
Vastattavaa

E-7

30.9.2021

69 375 451,84
69 375 451,84

134 540,00

5494 473,39

32 059,77
1 850,92

19 083,15

2383 667,15
77 441 126,22

73272 779,34
0,00

4 091 816,80
0,00

77 364 596,14

6 561,86

38 378,47

31 589,75
0,00

76 530,08

77 441 126,22
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30.9.2020

61375451,84
61 375 451,84

0,00

2 065 764,61

58 938,21
4 245,43

0,00

5889 471,08
69 393 871,17

65 675 654,34
15704,45

6 723 936,87
-3 080 852,93
69 334 442,73

11 857,88
21181,33

17 365,69

9 023,54

59 428,44

69 393 871,17
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. 1.10.2020- 1.10.2019-
EMOYHTION TULOSLASKELMA 30.9.2021 30.9.2020
TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET
Osinkotuotot ja voitto-osuudet 980 270,31 3766 247,71
Korkotuotot 0,00 19,64
Muut tuotot

Saadut konserniavustukset 4 514 203,08 4197 71417

Muut tuotot 116 149,29 87 188,12
Muut tuotot yhteensa 4 630 352,37 4 284 902,29
TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 5610 622,68 8 051 169,64
KULUT
Palkkiokulut

Vaihtoehtorahaston hoitajalle -237 542,20 -320 530,07

Sailytysyhteisolle -39 854,80 0,00
Palkkiokulut yhteensa -277 397,00 -320 530,07
Korkokulut -4 223,84 -327,15
Muut kulut

Henkilostokulut yhteensa -342 278,03 -254 619,27

Suunnitelman mukaiset poistot -27 495,36 -28 293,48

Liiketoiminnan muut kulut -89 494,80 -131 744,91
Muut kulut yhteensa -459 268,19 -414 657,66
KULUT -740 889,03 -735 514,88
Tuloverot

Tilikauden verot -777 916,85 -591 717,89
Tuloverot yhteensa -777 916,85 -591 717,89
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 4 091 816,80 6 723 936,87
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KONSERNIN LIITETIEDOT

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konserni on kirjanpitolain 1:6a.1 §:n 1 kohdassa tarkoitettu pienkonserni.

Konsernituloslaskelman ja -taseen liitteena ilmoitetaan soveltuvin osin KPA 2: - 2:10 §:ssa tarkoitetut tiedot
konsernista.

Emoyhti® on vaihtoehtorahasto ja siten sen erillistilinpaatdés on laadittu huomioiden Valtiovarainministerion
asetus 231/2014 ’rahastoyhtidn, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpaatokseen sisaltyvan
tuloslaskelman ja taseen kaavasta, tilinpaatokseen liitettdvasta toimintakertomuksesta seké sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta”. Konsernin tuloslaskelmaan ja taseeseen ei ole sovellettu vaihtoehtorahaston VMA
231/2014 kaavaa toisin kuin emoyhtiéon.

Konsernitilinpaatds on laadittu hankintamenomenetelmalld. Tytaryhtion hankintamenon ja hankittua osuutta
vastaavan tytaryhtion oman padoman ero on sisallytetty kiinteistoihin.

Tytaryhtid Asuntosalkku Suomi Oy arvostaa asunto- ja kiinteistbomaisuuden hankintamenoperiaatteen
mukaisesti. Asuntosalkku Suomi Oy:n osalta sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutoksia ei ole kirjattu
konsernituloslaskelmalle.

Tytaryhtid Linnakodu OU arvostaa sijoituskiinteistot kaypaan arvoon. Kaypaan arvoon arvostus, 6 118 654,72
euroa arvonnousua ja 57 608,60 euroa arvonlaskua, sisaltyvat nettona konsernituloslaskelmassa lilkketoiminnan
muihin tuottoihin.

Tama tilinpaatds on laadittu ainoastaan esitettd varten, joka on laadittu Asuntosalkku Oyj:n listautumisen
yhteydessa ja yhtidon osakkeen listaamiseksi Nasdaq Helsinki Oyj:n First North Growth -markkinapaikalle, eika
tata tilinpaatdostd voida kayttdd muuhun tarkoitukseen. Tama tilinpaatés ei ole Asuntosalkku-konsernin
lakisaateinen konsernitilinpaatds, eika sita ole hyvaksytty konsernin emoyhtion yhtidkokouksessa.

Muutokset laskentaperiaatteissa

Edellisessa tilinpaatoksessa erillisenad esitetty erd "Konserniliikearvo: sulautumisvastikkeen ylikurssi” on nyt
kohdistettu kiinteistéihin, koska se on tosiasiallisesti kiinteistosijoitus. Erasta ei tehda poistoja kuten ei
muistakaan Kiinteistdsijoituksista. Muutoksen vaikutus on Kiinteistot-erdn kasvu 2 112 951,84 eurolla ja
konserniliikearvon pieneneminen samalla maaralla. Muutos vaikuttaa vain sijoitukset-ryhman sisalla. Sijoitukset
yhteensa ja pysyvat vastaavat yhteensa eivat muutu.

Sisaiset liiketapahtumat ja katteet

Konsernin siséiset liketapahtumat, keskinaiset saamiset ja velat samoin kuin sisédinen voitonjako on eliminoitu.
Tytéaryhti6 Linnakodu OU:n eroavan tilikauden takia osinkotuotto 980 270,31€ ei ndy tytaryhtién
tilinpaatoksessa 31.7.2021. Erd on tasta huolimatta eliminoitu konsernitilinpaatoksessa, jotta voidaan antaa
oikea ja riittavd kuva konsernin toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Erillistilinpaatoksissa era
nakyy emoyhtid Asuntosalkku Oy:n tuloslaskelmalla ja saatavissa per 30.9.2021, mutta ei nay tytaryhtio
Linnakodu OU:n veloissa per 31.7.2021.

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n
mukaisesti.

Muilta osin tilinpaatdés on laadittu noudattaen pien- ja mikroyrityksen tilinpaatésasetuksen 3 luvun 1 §:n 2 ja 3
momentissa sdadettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatetta ja -menetelmia.

Tytaryhtioita koskevat liitetiedot
(KPA 4:3)

Konsernitilinpaatoksen laajuus

Yhtion nimi Kotipaikka Omistusosuus Oma padaoma hankintahetkella
Asuntosalkku Suomi Oy Suomi 100 % 2 500,00
Linnakodu OU Viro 100 % 10 000,00
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Vahemmistoosuudet ja osakkuusyritykset

Emoyhtidlla ei ole vdhemmistdosuuksia tai osakkuusyrityksia.

Verot

Suomalaisen tytéaryhtion verokanta on 20 % ja Linnakodu OU:n verokanta 0 % tuloksesta. Kun varoja maksetaan
ulos yhtidsta, vero Virossa on valilla 14 %—20 % riippuen maksettavasta seka aiemmista maksetuista
osingoista.

Tytéryhtio Linnakodu OU:n eroava tilikausi

Linnakodu OU:n tilikausi (01.08.—31.07.) poikkeaa emoyhtién tilikaudesta (01.10.—30.09.). Tytaryhtion tilikausi
paattyy kaksi kuukautta ennen emoyhtion tilikauden paattymista.

Tytaryhtion tilikausi oli eroava jo hankintahetkella.

Olennaiset tapahtumat tilikauden jalkeen

Selvityksessa olevaan hankkeeseen, jossa yhtid olisi vastaanottavana yhtiona sulautumisessa Asuntoturva
Oy:n (Y-tunnus 2451068-9) kanssa, on valittu oikeudellinen neuvonantaja.

Tytéryhtio Linnakodu OU:n tilikauden paittymisen jilkeiset olennaiset tapahtumat

Tytaryhtié Linnakodu OU on jakanut osinkoa emoyhtidlle 30.9.2021 eli tilikautensa paattymisen jéalkeen.
Kyseinen era on kirjattu emoyhtién taseeseen saatavaksi 30.9.2021 ja emoyhtion tulokseen osinkotuotoksi
konserniyrityksilta, mutta eraa ei ole tytaryhtion taseessa 31.7.2021 velkana. Eraa ei tulisi nain ollen eliminoida,
kun se ei ole molempien yhtididen tilinpaatoksissa (Kirjanpitolautakunnan yleisohje konsernitilinpaatoksen
laatimisesta). Erd on kuitenkin eliminoitu, jotta voidaan antaa oikea ja riittdva kuva konsernin toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tytaryhtié Linnakodu OU:n kotimaan yhtidverotus johtaa laskennalliseen
verovelkaan alla olevan erittelyn mukaan.

Brutto-osinko 1167 665,00
Netto-osinko 980 270,31
Osingoista maksettava vero 187 394,69

Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista janiiden muutoksista

Konserniyhtidistd Asuntosalkku Oy ja Asuntosalkku Suomi Oy soveltavat paasaantdisesti EVL 30 §:n mukaisia
25%:n menojaanndspoistoja koneiden, kaluston ja muun niihin verrattavan irtaimen kayttbomaisuuden osalta
soveltuvin osin.

Linnakodu OU toteuttaa poistonsa kotipaikkansa lainsdadannén edellytyksin, tasapoistoin.

Taman lisaksi emoyhtio ja Asuntosalkku Suomi Oy ovat soveltaneet poistoissaan koneiden, kaluston ja muun
niihin verrattavan irtaimen kayttbomaisuuden korotetuista poistoista verovuosina 2020-2023 annettua lakia.

Tieto pysyviin vastaaviin kuuluvien koneiden ja laitteiden hankintamenojen
poistamatta olevasta osasta

Yhtio Poistamatta oleva osa
Asuntosalkku Oy 1 850,92
Asuntosalkku Suomi Oy 411,64
Linnakodu OU 1552 252,26

Annetut vakuudet ja konsernitaseen ulkopuoliset sitoumukset ja jarjestelyt
seka elakevastuut

(PMA 3:7)
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Esineoikeudelliset vakuudet

(PMA 3:7.1,1)
Yhtio Annetut vakuudet lajeittain Velan tai sita pienemman
vakuuden maara
Asuntosalkku Suomi Oy Kateispantit (irtain esine tai arvopaperi) 84 280 000,00
Linnakodu OU Omistettujen kiinteistojen kiinnitykset 28 940 734,36

Saadut, tytaryhtion taseen ulkopuoliset vuokravakuudet

Asuntosalkku Suomi Oy:n vuokralaiset ovat antaneet vuokrasopimuksien vakuudeksi kyseisen tytaryhtion
haltuun rahaa tai pankkitakauksia, joita on kasitelty kirjanpidossa asiakasvarojen kasittelya vastaavalla tavalla,
ja joista on erillinen seuranta. Nama eivat sisally tytaryhtion taseeseen per 30.9.2021. Naitd varoja on
pankkitileillda 1 369 557,17 €.

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut esineoikeudelliset vakuudet
(PMA 3:7.2,1)

Asuntosalkku Oy (emo) ei ole antanut tytaryhtididensd hyvaksi vakuuksia.

Konserniyhtididen liiketoimet intressitahojen kanssa
(PMA 3:10.3 ja 6)

Tilikauden aikana emoyhtié Asuntosalkku Oy on ostanut palveluja lahipiiriyhtidltaan Vuokraturva Oy:lta. Naiden
ostojen veroton arvo on yhteensa 7 520,45 €. Lahipiiriyhti6ille ei ole myyty palveluja lukuun ottamatta konsernin
sisaista palvelulaskutusta, jossa tytaryhtidille on myyty palveluja verottomasta arvosta 108 500,00 €.

Tilikauden aikana konsernin tytaryhti6 Asuntosalkku Suomi Oy on ostanut palveluja lahipiiriyhtidiltaan
Vuokraturva Oy:lta ja Vuokraturva-yhtiot Oy:Itd. Naiden ostojen arvo on yhteensa 322 015,57 €. Lahipiiriyhtidille
on myyty palveluja 7 317,76 € arvosta.

Tilikautensa aikana konsernin tytaryhtié Linnakodu OU on ostanut palveluita intressitahoiltaan Koduingel ou:lta,
Advokaadiburoo PricewaterhouseCoopers Legal OU:Ité ja Wiedemanni Triikkraud KU:Ité 308 393,00 € arvosta,
seka myynyt palveluita Koduingel OU:lle 288,00 € arvosta.

Henkilosto

(PMA 3:11 2: 8.1,1)

Tilikauden aikana konserniyhtididen palveluksessa oli henkilostdéa keskimaarin:

Yhtio 30.09.2021
Asuntosalkku Oy 3
Asuntosalkku Suomi Oy 2
Linnakodu OU 5
Yhteensa 10

Omistukset muissa yrityksissa

Konserniyritys Omistusosuus Oma paaoma Voitto/tappio

Asuntosalkku Suomi Oy 100 % 40 502 500,00 0,00

Linnakodu OU 100 % 35 845 598,49 6 992 573,93
Konserniyhtiét on yhdistelty emoyhtion konsernitilinpaatokseen. Osakkuusyrityksia tai vahemmistéosuuksia ei
ole.

Toimintakertomusta vastaavat tiedot
(PMA 3:13 ja KPL 3:1.1a, vrt. myds kohta 3:3)
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Olennaiset tapahtumat tilikauden aikana

Emoyhti® Asuntosalkku Oy toteutti tilikauden aikana yhden A-osakkeiden osakeannin. Hallitus paatti
osakeannista 14.10.2020 yhti6kokouksen 3.12.2019 antaman valtuutuksen nojalla. Osakeannissa merkittiin A-
osakkeita 56 275 kpl hintaan 135,00 €/kpl eli yhteensa 7 597 125,00 eurolla. A-osakkeita oli tilikauden alkaessa
569 082 kpl ja tilikauden paattyessa 625 357 kpl. Yhtiossa on taman lisaksi 2 500 B-osaketta. A- ja B-osakkeita
on tilikauden paattyessa yhteensa 627 857kpl.

Emoyhti® on investoinut tilikauden aikana 3 000 000,00 € tytaryhtiodnsad Asuntosalkku Suomi Oy:00n.
Investointi on kaytetty tai kaytetddn padomarakenteen vahvistamiseen ja asuntokohteisiin tehtaviin
investointeihin. Lisaksi yhtié on investoinut tilikauden aikana 5 000 000,00 € tytaryhtiéénsa Linnakodu OU:66n.
Investointi on kaytetty tai kaytetdan asuntokohteisiin tehtaviin investointeihin.

Tytaryhtididen ja konsernin toiminta on ollut tuottavaa. Konsernin 12 025 672,52 € liikevaihdosta
vuokratuottojen osuus oli 11 876 688,66 € ja luovutusvoittojen osuus 126 512,15 €. Luovutustappioita ei
syntynyt. Vastikkeiden ja vastikeluontoisten maksujen maara kaudella oli 3 094 893,59 € ja asuntoja yllapitavien
pienkorjausten maara oli 183 865,76 €. Konsernin tilikauden nettovuokratuotto oli 8 597 929,31 €.
Nettovuokratuotto on laskettu vahentamalla vuokratuotoista maksetut vastikkeet ja vastikeluontoiset maksut
seka asuntoja yllapitavat pienkorjaukset.

Osakelajit

Yhtiossa on kahdenlaisia osakkeita. A-osakkeita on 625 357 kpl ja B-osaketta 2 500 kpl. A- ja B-osakkeita on
tilikauden paattyessa yhteensa 627 857 kpl. A-osakkeet ovat aanivallattomia ja B-osakkeet aanivaltaisia.
Osakkeet poikkeavat toisistaan lisaksi yhtiojarjestyksessa esitetylla tavalla mm. osinko-oikeudeltaan.

Oman paaoman erittely

Konserni
Oma paidoma Konserni 2021 Konserni 2020
Osakepaaoma tilikauden alussa 65 675 654,34 56 484 275,34
Osakepaaoma tilikauden lopussa 73272 779,34 65 675 654,34
Sidottu oma paaoma yhteensa 73272 779,34 65 675 654,34
Edellisten tilikausien voitto tilikauden alussa 5751 812,94 4613 873,34
Osingonjako -3 658 788,39 -3 080 852,93
Pyodristyserot 0,01 0,00
Edellisten tilikausien voitto tilikauden lopussa 2 093 024,56 1533 020,41
Tilikauden voitto (-tappio) 10 104 120,42 4218 792,53
Vapaa oma paaoma yhteensa 12 197 144,98 5751 812,94
Oma paidoma yhteensa 85 469 924,32 71 427 467,28
Emo
Oma paidoma Emo 2021 Emo 2020
Osakepaaoma tilikauden alussa 65 675 654,34 56 484 275,34
Osakepaaoma tilikauden lopussa 73272 779,34 65 675 654,34
Sidottu oma padoma yhteensa 73272779,34 65 675 654,34
Edellisten tilikausien voitto tilikauden alussa 3658 788,39 15 704,45
Osingonjako -3 658 788,39 0,00
Osingonjako valitilinpaatoksesta 15.11.2019 0,00 -3 080 852,93
Tilikauden voitto (-tappio) 4 091 816,80 6 723 936,87
Vapaa oma pddoma yhteensa 4 091 816,80 3 658 788,39
Oma padoma yhteensa 77 364 596,14 69 334 442,73
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Laskelma jakokelpoisesta vapaasta omasta paaomasta
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Konserni
Konserni 2021 Konserni 2020
Edellisten tilikausien voitto/tappio 2 093 024,56 4613 873,34
Tilikauden voitto/tappio 10 104 120,42 4218 792,53
Osingonjako (Asuntosalkku Oy valitilinpaatds 15.11.2019) 0,00 -3 080 852,93
Yhteensa 12 197 144,98 5751 812,94

Emo

Emo 2021 Emo 2020
Edellisten tilikausien voitto/tappio 0,00 15 704,45
Tilikauden voitto/tappio 4 091 816,80 6 723 936,87
Osingonjako valitilinpaatoksesta 15.11.2019 0,00 -3 080 852,93
Yhteensa 4 091 816,80 3 658 788,39

EMOYHTION LITETIEDOT
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Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet
(PMA 3:1)

Emoyhti® on vaihtoehtorahasto ja siten tilinpdatés on laadittu huomioiden Valtiovarainministeriéon asetus
231/2014 “rahastoyhtion, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpaatdkseen sisaltyvan tuloslaskelman ja
taseen  kaavasta, tilinpdatokseen liitettdvastd  toimintakertomuksesta  sekd  sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta”.

30.9.2021 paattynyt tilikausi ja 30.9.2020 paattynyt tilikausi eivat ole suoraan vertailukelpoisia. Yhtion tytaryhtio
Asuntosalkku Suomi Oy antoi Yhtiolle 2020 paattyneen tilikauden aikana konserniavustusta koko tilikautensa
1.10.2019-30.9.2020 verotuksellisen tuloksensa maaran, minka lisaksi Asuntosalkku Suomi Oy:n tilikauden
1.10.2018-30.9.2019 voiton maara paatettiin jakaa osinkoina 2020 paattyneen tilikauden aikana, ja sekin nakyy
Emoyhtion 2020 paattyneen tilikauden tuotoissa. Nain Emoyhtion 2020 paattyneen tilikauden tuloksessa nakyy
tytaryhtion Asuntosalkku Suomi Oy:n kautta harjoitetun liiketoiminnan vaikutus seka tilikaudelta 1.10.2019—
30.9.2020 ettd 1.10.2018-30.9.2019.

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n
mukaisesti.

Muilta osin tilinpaatés on laadittu noudattaen pien- ja mikroyrityksen tilinpaatésasetuksen 3 luvun 1 §:n 2 ja 3
momentissa saadettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatetta ja -menetelmia.

Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot

(VMA 231/2014)

Rahasto on jakanut edellisten tilikausien tuotosta 100 % ja sijoittanut uudelleen 0 %.

Saamiset saman konsernin yhtioilta

Emoyhtidon taseen myyntisaamiset 134 540,00 euroa ja muut saamiset 5494 473,39 euroa ovat saman
konsernin yhtioilta.

Sijoitusten jakautuminen

Kirjapitoarvon mukaisesti laskettuna tilikauden lopussa sijoituksista 58 % kohdistuu suomalaiseen tytaryhtioon
Asuntosalkku Suomi Oy:66n ja 42 % virolaiseen tytaryhtioon Linnakodu OU:00n. Edellisen tilikauden paattyessa
sijoituksista 61 % kohdistui Asuntosalkku Suomi Oy:66n ja 39 % Linnakodu OU:66n. Rahaston sijoitussalkussa

on kauden lopussa 100 %:n osuus Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Linnakodu OU:n osakkeista.
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Rahaston arvonmuutos
(VMA 231/2014)

Tassa esitettava rahaston arvonmuutos tilikauden aikana on laskettu kirjanpitoarvon mukaisesti:

Rahaston arvo tilikauden alkaessa 69 334 442,73
Osakkeiden merkinnat 7 597 125,00
Tuotonjako -3 658 788,39
Tilikauden voitto (-tappio) 4 091 816,80
Rahaston arvo 30.9.2021 77 364 596,14

Hallituksen ehdotus jakokelpoisen vapaan oman paaoman kaytosta
(PMA 1:1.4,2 ja OYL 8:5.2)
Hallitus esittaa, etta tilikauden 4 091 816,80 euron voitosta osinkoja jaetaan 4 091 816,80 euroa.

Osinkoa jaetaan seuraavasti: A-osakkeille yhteensd kahdeksankymmenta (80) prosenttia ja B-osakkeille
kaksikymmenta (20) prosenttia jaettavasta osingoista.

Lisaksi hallitus toteaa, ettd yhtion taloudellisessa tilanteessa ei ole tilikauden paattymisen jalkeen tapahtunut
olennaisia muutoksia, eika esitetty osingonjako ole omiaan vaarantamaan yhtion maksukykya.
Arvopaperisijoitusten ryhmittely

(VMA 231/2014)

Seuraavat arvot ovat tasearvon mukaiset.

Maara Kurssi Arvo Prosenttia
kpl rahaston
nettovaroista

Muut arvopaperit

Asuntosalkku Suomi Oy 2501 * 40 502 500,00 52,35 %
Linnakodu OU 2 * 28 872 951,84 37,32 %
Muut arvopaperit yhteensa 2503 * 69 375 451,84 89,67 %
Arvopaperit yhteensa 2503 * 69 375 451,84 89,67 %

Muut omaisuuserat
Kassa ja muut varat, netto * * 7 989 144,30 10,33 %

Rahaston nettoarvo 77 364 596,14 100,00 %
*Ei sovellu. Arvopaperit eivat ole julkisesti noteerattuja.

Rahaston nettovarat

Rahaston nettovarat esitetaan tassa kirjanpitoarvon mukaisesti.

Rahaston varat 77 441 126,22
Rahaston velat -76 530,08
Nettovarat 77 364 596,14

Rahaston varojen kayvat arvot
(VMA 231/2014)

| Muut arvopaperit 97 997 785,67
Muut arvopaperit sisaltda tytaryhtididen Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Linnakodu OU:n osakkeet. Ulkoinen
arvioitsija on arvioinut arviolausunnoissa tytaryhtiéiden omistamien kiinteistojen ja kiinteistdarvopaperien kayvat
arvot ajalle 30.9.2021. Tytaryhtididen arvostus perustuu kiinteistdarvopaperien kdypaan arvoon huomioiden
taman lisaksi kunkin tytaryhtion muut varat ja velat tasearvojen mukaisina. Tytaryhtididen kiinteistdsijoituksia
lukuun ottamatta varojen tasearvot ovat kdyvan arvon mukaiset.

Asuntosalkku Suomi Oy:n omistamien asuntojen kaypad arvo tuottoarvomenetelmalld arvioiden on
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143 400 000,00 € ja kauppa-arvomenetelmalla arvioiden 135 600 000,00 €. Kaypana arvona rahaston
laskennallisen arvon laskelmissa on kaytetty naiden keskiarvoa 139 500 000,00 €.

Linnakodu OU:n omistamien asuntojen kéypa arvo Linnakodu OU:n tilikauden paéattyessad 31.7.2021 on
57 013 435,00 € valmiiden asuntojen osalta. Rakenteilla olevien asuntojen kaypa arvo on 21 910 600,00 €
olettaen, ettd asunnot ovat valmiita. Rakenteilla olevien asuntojen kokonaiskauppahinnat ovat 20 193 019,00 €
ja naihin asuntoihin on 31.7.2021 mennessa investoitu 3 201 465,41 €. Linnakodun asuntojen arvo on arvioitu
vain kauppa-arvomenetelmalla.

Rahaston laskennallinen nettoarvo ja rahaston A-osakkeen laskennallinen arvo
viimeiselta tilikaudelta ja kahdelta sita edeltaneelta tilikaudelta

(VMA 231/2014)

Rahaston ja rahaston A-osakkeen arvot on laskettu tassa rahaston varojen kayvan arvon mukaan. Rahastossa
ei ole lunastusoikeutta, joten tassa esitettdvaa arvoa ei voi tulkita hintana, jolla rahasto lunastaisi osakkeet
osakkaan halutessa myyda ne. Rahaston osakkeet ovat siirrettavissd jalkimarkkinoilla. Osakkeen
laskennallinen arvo ei valttdmatta ole sama kuin osakkeen hinta jalkimarkkinoilla.

Rahaston laskennallinen nettoarvo on rahaston varojen kdypa arvo, josta vdhennetdan rahaston velat. A-
osakkeen laskennallinen arvo on ennen osingonjakoa.

30.9.2021 30.9.2020 30.9.2019
Rahaston laskennallinen arvo 100 492 456,58 84 609 267,75 73 519 927,04
A-osakkeen laskennallinen arvo 151,99 142,02 141,00

Selvitys vaihtoehtorahaston hoitajalle ja sailytysyhteisolle maksetuista palkkioista
(VMA 231/2014)

Rahasto on maksanut tilikauden ajalta vaihtoehtorahaston hoitajalle palkkioita 237 542,20 € sisaltden
vaihtoehtorahaston hoitajan kautta laskutettuja sailytysyhteisépalkkioita 2 906,70 € arvosta ja sailytysyhteisdn
suoraan rahastolta laskuttamia palkkioita 39 854,80 € arvosta. Vaihtoehtorahaston hoitajalle ja sailytysyhteisélle
on siis maksettu palkkioita yhteensa 277 397,00 €.

Erittely vaihtoehtorahaston hoitajan henkilostolleen maksamista palkoista
(VMA 231/2014)

Asuntosalkku toimilupa Oy toimii Asuntosalkku Oy:n vaihtoehtorahaston hoitajana. Vaihtoehtorahaston hoitaja
on maksanut henkilstolleen ja johdolleen palkkoja ja palkkioita seuraavasti ajalla 1.10.2020-30.9.2021.
Vaihtoehtorahaston hoitaja ei maksa muuttuvia palkanosia, joten naita ei eritelld. Palkat ja palkkiot eivat sisalla
henkildstdsivukuluja.

Henkilostolle maksetut kiinteat palkat eli kokonaispalkat 108 830,27
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 94 575,72
Edunsaajien maara 2
Rahaston riskiprofiiliin olennaisesti vaikuttavalle henkilostolle maksetut palkat ja 108 830,27
palkkiot
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 94 575,72
Hallituksen kokouspalkkiot 4 200,00
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 3 649,89
Palkat ja palkkiot yhteensa 113 030,27
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 98 225,61

Jaottelu Asuntosalkku Oy:n maksamiin osuuksiin on tehty sen mukaan, kuinka vaihtoehtorahaston hoitajan
palkkiotulot kyseisena aikana ovat jakautuneet sen hoitamien vaihtoehtorahastojen kesken.
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS

(KPL 3:7)

Allekirjoitetaan sahkdisesti
paivays 30.5.2022

Timo Metsola
hallituksen puheenjohtaja

Hille Korhonen
hallituksen jasen

Juha Koski
hallituksen jasen

Topi Piela
hallituksen jasen

Arto Puolimatka
hallituksen jasen

Jaakko Sinnemaa
toimitusjohtaja

Jari Vuontela
hallituksen jasen

Kim Vaisanen
hallituksen jasen

Matti Aijala
hallituksen jasen

TILINPAATOSMERKINTA

(TTL 3:5)

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu tilintarkastuskertomus.

Allekirjoitetaan sahkoisesti

Helsingissa, paivays allekirjoituksen mukaan

Nexia Oy, Tilintarkastusyhteis6

Kare Kotiranta
KHT
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LIITE F — YHTION 30.9.2020 PAATTYNEELTA TILIKAUDELTA TATA YHTIOESITETTA VARTEN
LAADITTU TILINTARKASTETTU KONSERNITILINPAATOS



Asuntosalkku -konserni
TILINPAATOS
01.10.2019 — 30.09.2020

F-1
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KONSERNITILINPAATOS TILIKAUDELTA: 01.10.2019 - 30.09.2020

SISALLYSLUETTELO

SISALLYSLUETTELO ......ocvovivititetetetetetetetete sttt ettt bbb bebetesesesesesesebesebesesebesesebesesebebesesesesesesesesesesesesese sreaas
KONSERNITASE ........coviuitieceeteeeeeeeectesesseseseessseseesesaesessssssessesesaesesssses s sesasassessssesenssssnssessansessssssasans senansananes
KONSERNITULOSLASKELIVIA.............ooovveieeeeciesecteseseesesessssessesesssssssssssssssessssessssssssasssssssssssassassssssassssnansnns
KONSERNIN RAHAVIRTALASKELIMA ............oooviuivieireiieeiesessesssesessesesessesesse s sse s s sesssassssassesesse s sassasasans
EMOYHTION TASE .......ooiiiiiiieeteeet ettt s bbbt s s s s s b s e s bbb et e b ebebebesebebebebebesesesesesesesseseaas
EMOYHTION TULOSLASKELIMA ..........co.ououviieceiereeseeeetesesse s sesessessseseseesssesae s s sessssesessessassessssesnsessansans
KONSERNIN LUTETIEDOT ......covuiuteieceeeceesceeseseetesssesesasessssesessessssessssssssessessssssesssassssssssssssesassssssasssssssssans
EMOYHTION LUTETIEDOT ....coovuovvieeeeeecteeceeteseetessee st sessesessesessesssesessessssesssssssasssnsssssssassessssssassssnansans
TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS .......oooviviviiiieitcteteicscee et s et se bbb ae st s s senes
TILINPAATOSIMERKINTA ........oooviiiiiieiieieteicecee ettt ettt bbbt bbbt a s a s s s s
LUETTELO KIRJANPIDOISTA JA AINEISTOISTA ......oouiuiereeeeeeeeieeeeeeese s sesee e sesae s sssssesessssssssssenassnns
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KONSERNITASE 30.9.2020 30.9.2019
Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineettomat oikeudet 58 938,21 85 816,65
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 58 938,21 85 816,65
Aineelliset hyddykkeet
Koneet ja kalusto 1329 342,20 1089 371,16
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 1329 342,20 1089 371,16

Sijoitukset
Kiinteistot
Kiinteistdarvopaperit
Osuudet saman konsernin yrityksissa

Konserniliikearvo: sulautumisvastikkeen ylikurssi

Sijoitukset yhteensd
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA
Vastaavaa

F-3

44 243 304,01
123 567 962,02
1 000 000,00
2112 951,84
170 924 217,87
172 312 498,28

8 211,48

59 153,88

19 285,59

78 439,47

78 439,47

7 348 375,21

7 435 026,16
179 747 524,44
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34 982 115,84
122 652 716,00
0,00

2112 951,84
159 747 783,68
160 922 971,49

15 939,41

83 572,54

55 359,39

138 931,93

138 931,93

6 621 524,11

6 776 395,45
167 699 366,94
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KONSERNITASE 30.9.2020 30.9.2019
Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Osakepaaoma 65675 654,34 56 484 275,34

Osakepaaoma yhteensa
Edellisten tilikausien voitto (-tappio)
Tilikauden voitto (-tappio)

OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Muut velat
Pitkaaikainen yhteensa
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Laskennalliset verovelat
Muut velat
Muut siirtovelat
Menojaamat
Lyhytaikainen yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA
Vastattavaa

F-4

65 675 654,34
1533 020,41
4218 792,53

71427 467,28

105 843 711,19
0,00
0,00
105 843 711,19

1365 152,20
195 187,43

22 684,78
21181,33

598 530,22
273 610,01

2 476 345,97
108 320 057,16
179 747 524,44
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56 484 275,34
515 151,59
4098 721,75
61 098 148,68

90 170 941,04
1370 310,08
12 500 000,00
104 041 251,12

1225 815,95
374 557,21
234 186,45

0,00

528 451,61
196 955,92

2 559 967,14
106 601 218,26
167 699 366,94
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KONSERNITULOSLASKELMA

1.10.2019-
30.9.2020

1.10.2018-
30.9.2019

LIIKEVAIHTO
Vuokratuotto
Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot
Muu myynti

LIIKEVAIHTO yhteensa

Liiketoiminnan muut tuotot
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -
asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon, Viro

Muut liiketoiminnan muut tuotot
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja ostot
Vastikkeet/vuokrat
Pienkorjaukset
Muut ostot tilikauden aikana
Aineet, tarvikkeet ja ostot yhteensa
Ulkopuoliset palvelut
Valityspalkkiot
Muut ulkopuoliset palvelut
Ulkopuoliset palvelut yhteensa
Materiaalit ja palvelut yhteensa

Henkilostokulut

Poistot ja arvonalentumiset
Aineellisista ja aineettomista hyodykkeista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa

Liiketoiminnan muut kulut

Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot
Muut kulut
Liiketoiminnan muut kulut

LIKEVOITTO (-TAPPIO)

Korkotuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut

VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA

VEROJA
Tuloverot
Tilikauden verot

Tuloverot yhteensa

TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO)
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11 513 238,14
23 257,48
11 653,67
11 548 049,29

441 084,65
72 034,94
513 119,59

-2 947 411,67
-160 515,22
-96 342,13

-3 204 269,02

-364 006,63
-1 042,00
-365 048,63
-3 569 317,65
-513 578,22

-242 547,30
-242 547,30

0,00
-669 311,83
-669 311,83

7 066 413,88

157,00
-2 120 894,48

4 945 676,40

-726 883,87
-726 883,87

4218 792,53
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10 814 990,55
821 638,64
19 963,45

11 656 592,64

1073 130,40
54 155,92
1127 286,32

-2 884 431,67
-115 442,92
-140 961,32

-3 140 835,91

-334 128,00
-2 643,30
-336 771,30
-3 477 607,21
-399 318,62

-179 961,87
-179 961,87

-7 684,85
-708 776,03
-716 460,88

8 010 530,38

0,00
-3 117 559,48

4 892 970,90

-794 249,15
-794 249,15

4098 721,75
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1.10.2019- 1.10.2018-
KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 30.9.2020 30.9.2019
LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Kayttokate 7 308 961 8 190 492
Oikaisu, realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -441 085 -1 073 131
Maksetut korot -2 110 750 -2 912 422
Maksetut verot -717 860 -677 689
Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta 4 039 266 3527 250
Nettokayttopadaoman muutos -173 748 275 214
Liiketoiminnan nettorahavirta 3 865 518 3 802 464
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -455 640 -531 108
Kiinteist6ihin ja asuntoihin -9 735 349 -13 388 127
Kiinteistojen ja asuntojen myynnit 0 287 892
Investointien nettorahavirta -10 190 989 -13 631 343
Rahavirta ennen rahoitustoimintoja -6 325 471 -9 828 879
RAHOITUSTOIMINTOJEN RAHAVIRTA
Lainojen nostot 21 803 627 82 301 904
Lainojen takaisinmaksut -18 491 521 -82 373 000
Vuokravakuuksien muutos -1370 310 21 209
Osingonjako -3 080 853 -1225 293
Osakeanti 9191 379 10 590 024
Rahoitustoimintojen nettorahavirta 8 052 322 9314 844
Rahavarojen lisays (+) / vahennys (-) 1726 851 -514 035
Rahat ja pankkisaamiset kauden alussa 6 621 524 7 135 559
Rahat ja pankkisaamiset kauden lopussa 8 348 375 6 621 524
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EMOYHTION TASE

Vastaavaa

Arvopaperit hankinta-arvoon
Muut osakkeet

Arvopaperit hankinta-arvoon

Myyntisaamiset
Muut saamiset

Aineettomat hyoddykkeet
Aineelliset hyddykkeet

Siirtosaamiset

Rahat ja pankkisaamiset
Vastaavaa

Vastattavaa
RAHASTON ARVO
Osakepaaoma
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)
Osingonjako valitilinpaatdksen perusteella
RAHASTON ARVO

VIERAS PAAOMA
Lyhytaikainen

Ostovelat

Muut velat

Siirtovelat

Laskennalliset verovelat
VIERAS PAAOMA YHTEENSA
Vastattavaa

F-7

30.9.2020

61375 451,84
61 375 451,84

0,00

2065 764,61

58 938,21
4 245,43

0,00

5889 471,08
69 393 871,17

65 675 654,34
15 704,45

6 723 936,87
-3 080 852,93
69 334 442,73

11 857,88

21 181,33

17 365,69

9 023,54

59 428,44

69 393 871,17
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30.9.2019

54 375 451,84
54 375 451,84

102 548,00

605 792,35

85 816,65
5 660,47

186,17

1384 573,46
56 560 028,94

56 484 275,34
0,00

15 704,45
0,00

56 499 979,79

26 876,79

21 401,38

11 770,98
0,00

60 049,15

56 560 028,94
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EMOYHTION TULOSLASKELMA

TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET
Osinkotuotot ja voitto-osuudet

Korkotuotot

Muut tuotot
Saadut konserniavustukset

Muut tuotot
Muut tuotot yhteensa

TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET

KULUT

Palkkiokulut
Vaihtoehtorahaston hoitajalle

Palkkiokulut yhteensa

Korkokulut

Muut kulut
Henkilostokulut yhteensa
Suunnitelman mukaiset poistot
Liiketoiminnan muut kulut

Muut kulut yhteensa

KULUT

Tuloverot
Tilikauden verot

Tuloverot yhteensa

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

1.10.2019-30.9.2020

1.10.2018-30.9.2019
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3 766 247,71

19,64

4197 714,17

87 188,12

4 284 902,29
8 051 169,64

-320 530,07
-320 530,07

-327,15

-254 619,27

-28 293,48
-131 744,91
-414 657,66
-735 514,88

-591 717,89
-591 717,89

6 723 936,87
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KONSERNIN LIITETIEDOT

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konserni on kirjanpitolain 1:6a.1 §:n 1 kohdassa tarkoitettu pienkonserni.

Konsernituloslaskelman ja -taseen liitteena ilmoitetaan soveltuvin osin KPA 2: - 2:10 §:ssa tarkoitetut tiedot
konsernista.

Emoyhti® on vaihtoehtorahasto ja siten sen erillistilinpaatdés on laadittu huomioiden Valtiovarainministerion
asetus 231/2014 ’rahastoyhtidn, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpaatokseen sisaltyvan
tuloslaskelman ja taseen kaavasta, tilinpaatokseen liitettdvasta toimintakertomuksesta seké sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta”. Konsernin tuloslaskelmaan ja taseeseen ei ole sovellettu vaihtoehtorahaston VMA
231/2014 kaavaa toisin kuin emoyhtiéon.

Konsernitilinpaatds on laadittu hankintamenomenetelmalld. Tytaryhtion hankintamenon ja hankittua osuutta
vastaavan oman paaoman ero on esitetty konsernililkearvona.

Tytaryhtid6 Asuntosalkku Suomi Oy arvostaa asunto- ja kiinteistbomaisuuden hankintamenoperiaatteen
mukaisesti. Asuntosalkku Suomi Oy:n osalta sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutoksia ei ole Kkirjattu
konsernituloslaskelmalle.

Tytaryhtid Linnakodu OU arvostaa sijoituskiinteistot kdypaan arvoon. Kéypaan arvoon arvostus, 661 839,87
euroa arvonnousua, ja 220 755,22 euroa arvonlaskua, sisaltyy nettona konsernituloslaskelmassa lilkketoiminnan
muihin tuottoihin.

Tama tilinpaatds on laadittu ainoastaan esitettéd varten, joka on laadittu Asuntosalkku Oyj:n listautumisen
yhteydessa ja yhtidon osakkeen listaamiseksi Nasdaq Helsinki Oyj:n First North Growth -markkinapaikalle, eika
tata tilinpaatostd voida kayttdd muuhun tarkoitukseen. Tama tilinpaatés ei ole Asuntosalkku-konsernin
lakisaateinen konsernitilinpaatds, eika sita ole hyvaksytty konsernin emoyhtion yhtiokokouksessa.

Sisaiset liiketapahtumat ja katteet

Konsernin sisdiset liikketapahtumat, keskindiset saamiset ja velat samoin kuin sisdinen voitonjako on eliminoitu.
Emoyhtion palvelulaskutus 2020 on huomioitu luonteensa mukaisesti eliminointina muiden liiketoiminnan
kulujen ryhmassa. Tytaryhtié Linnakodu OU:n eroavan tilikauden takia osinkotuotto 818 050,44 € ei nay
tytaryhtion tilinpaatoksessa 31.7.2020. Era on tasta huolimatta eliminoitu konsernitilinpaatéksessa, jotta voidaan
antaa oikea ja riittdva kuva konsernin toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Erillistilinpaatdksissa
erd nakyy emoyhtié Asuntosalkku Oy:n tuloslaskelmalla ja saatavissa per 30.9.2020, mutta ei nay tytaryhtio
Linnakodu OU:n veloissa per 31.7.2020.

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n
mukaisesti.

Muilta osin tilinpaattés on laadittu noudattaen pien- ja mikroyrityksen tilinpaatésasetuksen 3 luvun 1 §:n 2 ja 3
momentissa saadettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatetta ja -menetelmia.

Tytaryhtioita koskevat liitetiedot
(KPA 4:3)

Konsernitilinpaatoksen laajuus

Yhtion nimi Kotipaikka Omistusosuus Oma paaoma hankintahetkella
Asuntosalkku Suomi Oy Suomi 100% 2 500,00
Linnakodu OU Viro 100% 10 000,00

Vahemmistoosuudet ja osakkuusyritykset

Emoyhtidlla ei ole vdhemmistdosuuksia tai osakkuusyrityksia.

Verot

Suomalaisen tytaryhtién verokanta on 20 % ja Linnakodu OU:n verokanta 0 % tuloksesta. Kun varoja maksetaan
ulos yhtidsta, vero Virossa on valilla 14% - 20% riippuen maksettavasta seka aiemmista maksetuista osingoista.
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Tytéryhtié Linnakodu OU:n eroava tilikausi

Linnakodu OU:n tilikausi (01.08.-31.07.) poikkeaa emoyhtién tilikaudesta (01.10.-30.09.). Tytaryhtion tilikausi
paattyy kaksi kuukautta ennen emoyhtion tilikauden paattymista.

Tytaryhtion tilikausi oli eroava jo hankintahetkella.

Olennaiset tapahtumat tilikauden jalkeen

Emoyhtidssa tai tytaryhtio Asuntosalkku Suomi Oy:ssa ei ole ollut olennaisia tapahtumia tilikauden jalkeen.

Tytéryhtio Linnakodu OU:n tilikauden paittymisen jilkeiset olennaiset tapahtumat

Tytaryhtié Linnakodu OU on jakanut osinkoa emoyhtidlle 30.9.2020 eli tilikautensa p&attymisen jélkeen.
Kyseinen era on kirjattu emoyhtién taseeseen saatavaksi 30.9.2020 ja emoyhtion tulokseen osinkotuotoksi
konserniyrityksiltd, mutta erda ei ole tytaryhtion taseessa 31.7.2020 velkana. Eraa ei tulisi ndin ollen eliminoida,
kun se ei ole molempien yhtididen tilinpadatoksissad (Kirjanpitolautakunnan yleisohje konsernitilinpaatdoksen
laatimisesta). Erd on kuitenkin eliminoitu, jotta voidaan antaa oikea ja riittdva kuva konsernin toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tytaryhtié Linnakodu OU:n kotimaan yhtidverotus johtaa laskennalliseen
verovelkaan alla olevan erittelyn mukaan.

Brutto-osinko 988 670,70 €
Netto-osinko 818 050,44 €
Osingoista maksettava vero 170 620,26 €

Liséksi Asuntosalkku Oy on tehnyt Linnakodu OU:lle kaksi SVOP-sijoitusta ajalla 1.8.2020 — 30.9.2020,
yhteensa 1 000 000,00 €. Kyseiset erat sisaltyvat Asuntosalkku Oy:n tilinpaatokseen, mutta eivat nay Linnakodu
OU:n tilinpaatoksessa per 31.7.2020, eika naita ole eliminoitu.

Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista janiiden muutoksista

Konserniyhtidistd Asuntosalkku Oy ja Asuntosalkku Suomi Oy soveltavat paasaantdisesti EVL 30 §:n mukaisia
25%:n menojaénndspoistoja koneiden, kaluston ja muun niihin verrattavan irtaimen kayttdomaisuuden osalta
soveltuvin osin.

Linnakodu OU toteuttaa poistonsa kotipaikkansa lainsdadannén edellytyksin, tasapoistoin.

Taman lisaksi emoyhtié Asuntosalkku Suomi Oy on soveltanut poistoissaan koneiden, kaluston ja muun niihin
verrattavan irtaimen kayttbomaisuuden korotetuista poistoista verovuosina 2020-2023 annettua lakia.

Tieto pysyviin vastaaviin kuuluvien koneiden ja laitteiden hankintamenojen
poistamatta olevasta osasta

Yhtio Poistamatta oleva osa
Asuntosalkku Oy 4 24543

Asuntosalkku Suomi Oy 823,36

Linnakodu OU 1324 273,00

Annetut vakuudet ja konsernitaseen ulkopuoliset sitoumukset ja jarjestelyt
seka elakevastuut

(PMA 3:7)

Esineoikeudelliset vakuudet

(PMA 3:7.1,1)
Yhtio Annetut vakuudet lajeittain Velan tai sita pienemman
vakuuden maara
Asuntosalkku Suomi Oy Kateispantit (irtain esine tai arvopaperi) 85 140 000,00
Linnakodu OU Omistettujen kiinteistojen kiinnitykset 22 068 863,39
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Saadut, tytaryhtion taseen ulkopuoliset vuokravakuudet

Asuntosalkku Suomi Oy:n vuokralaiset ovat antaneet vuokrasopimuksien vakuudeksi yhtion haltuun rahaa, jota
yhtié pitdd hallussaan nimissdan olevilla erillisilla pankkitileilla. Nama talletukset eivat sisally tytaryhtion
taseeseen per 30.9.2020. Naita talletuksia on 1 386 459,12 € arvosta.

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut esineoikeudelliset vakuudet

(PMA 3:7.2,1)

Asuntosalkku Oy (emo) on antanut tytaryhtidnsa Linnakodu OU:n hyvéksi kahden sen pankkilainan vakuudeksi
vakuuksia. Lainatut rahat on kaytetty asuntokohteisiin tehtyihin investointeihin. Naiden lainojen vastapuoli on

sama.
Laina Lainan maara 30.9.2020, € Annettu takaus € Takauksen lisdaksi annettu pantti
1 4 600 000,00 5000 000,00 Kaikki Linnakodu OU:n osakkeet
2 7 520 000,00 8 000 000,00 Kaikki Linnakodu OU:n osakkeet
Yhteensa 12 120 000,00 13 000 000,00 Kaikki Linnakodu OU:n osakkeet

Konserniyhtididen liiketoimet intressitahojen kanssa
(PMA 3:10.3 ja 6)

Tilikauden aikana emoyhtid Asuntosalkku Oy on ostanut palveluja 1&hipiiriyhtiéltdadn Vuokraturva Oy:Ita. Naiden
ostojen arvo on yhteensa 6 177,63 €. Lahipiiriyhtidille ei ole myyty palveluja lukuun ottamatta konsernin sisaista
palvelulaskutusta, jossa tytaryhtidille on myyty palveluja verottomasta arvosta 84 000,00 €.

Tilikauden aikana konsernin tytaryhtio6 Asuntosalkku Suomi Oy on ostanut palveluja lahipiiriyhtidiltaan
Vuokraturva Oy:lta ja Vuokraturva-yhtiét Oy:lta. Naiden ostojen arvo on yhteensa 310 440,13 €. Lahipiiriyhtidille
on myyty palveluja 6 858,36 € arvosta.

Lisaksi Asuntosalkku Suomi Oy:lla on ollut lahipiiriyhtidihin kuuluvalta Rausanne Oy:lta rahalaina, joka on
kuoletettu tilikauden aikana. Yhtié on maksanut tasta lainasta korkoja tilikauden aikana 55 447,05 €.

Tilikautensa aikana konsernin tytaryhtié Linnakodu OU on ostanut palveluita intressitahoiltaan Koduingel oU:lta,
Advokaadiburoo PricewaterhouseCoopers Legal OU:lta ja Wiedemanni Triikraud KU:Ita 253 876,00€ arvosta,
seka myynyt palveluita Koduingel OU:lle 356,00 € arvosta.

Henkilosto

(PMA 3:11 2:8.1,1)

Tilikauden aikana konserniyhtididen palveluksessa oli keskimaarin:

Yhtio 30.09.2020
Asuntosalkku Oy 2
Asuntosalkku Suomi Oy 2
Linnakodu OU 5
Yhteensa 9

Omistukset muissa yrityksissa

Konserniyritys Omistusosuus Oma paidoma Voitto/tappio

Asuntosalkku Suomi Oy 100 % 37 502 500,00 0,00

Linnakodu OU 100 % 23 671 075,00 1261 103,00
Konserniyhtiot on yhdistelty emoyhtion konsernitilinpaatokseen. Osakkuusyrityksia tai vdhemmistdosuuksia ei
ole.

Toimintakertomusta vastaavat tiedot
(PMA 3:13 ja KPL 3:1.1a, vrt. myds kohta 3:3)
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Olennaiset tapahtumat tilikauden aikana

Emoyhti® Asuntosalkku Oy toteutti tilikauden aikana yhden A-osakkeiden osakeannin. Hallitus paatti
osakeannista 22.10.2019 yhtiékokouksen 20.6.2018 antaman valtuutuksen nojalla. Osakeannissa merkittiin A-
osakkeita 71 251 kpl hintaan 129,00 €/kpl eli yhteensa 9 191 379,00 eurolla. A-osakkeita oli tilikauden alkaessa
497 831 kpl ja tilikauden paattyessa 569 082 kpl. Yhtiéssa on taman lisaksi 2 500 B-osaketta. A- ja B-osakkeita
on tilikauden paattyessa yhteensa 571 582 kpl.

Emoyhti6 on investoinut tilikauden aikana 4 500 000,00 € tytaryhtidonsa Asuntosalkku Suomi Oy:06n. Investointi
on kaytetty tai kaytetdan padomarakenteen vahvistamiseen ja asuntokohteisiin tehtaviin investointeihin. Lisaksi
yhtié on investoinut tilikauden aikana 2 500 000,00 € tytaryhtiédnsa Linnakodu OU:66n. Investointi on kaytetty
tai kaytetdan asuntokohteisiin tehtaviin investointeihin.

Emoyhti6 teki tilikauden aikana valitilinpaatoksen 15.11.2019.

Tytaryhtididen ja konsernin toiminta on ollut tuottavaa. Konsernin 11 548 049,29 € liikevaihdosta vuokratuottojen
osuus oli 11 513 238,14 € ja luovutusvoittojen osuus 23 257,48 €. Luovutustappioita ei syntynyt. Vastikkeiden
ja vastikeluontoisten maksujen maara kaudella oli 2 947 411,67 € ja asuntoja yllapitavien pienkorjausten maara
oli 160 515,22 €. Konsernin tilikauden nettovuokratuotto oli 8 405 311,25 €. Nettovuokratuotto on laskettu
vahentdmalld vuokratuotoista maksetut vastikkeet ja vastikeluontoiset maksut sekd asuntoja vyllapitavat
pienkorjaukset.

Osakelajit

Yhtiéssa on kahdenlaisia osakkeita. A-osakkeita on 569 082 kpl ja B-osaketta 2 500 kpl. A- ja B-osakkeita on
tilikauden paattyessad yhteensd 571 582 kpl. A-osakkeet ovat aanivallattomia ja B-osakkeet aanivaltaisia.
Osakkeet poikkeavat toisistaan lisdksi yhtiojarjestyksessa esitetylla tavalla mm. osinko-oikeudeltaan.

Oman paaoman erittely

Konserni
Oma paidoma Konserni 2020 Konserni 2019
Osakepaaoma tilikauden alussa 56 484 275,34 45 894 251,34
Osakepaaoma tilikauden lopussa 65 675 654,34 56 484 275,34
Sidottu oma paaoma yhteensa 65 675 654,34 56 484 275,34
Edellisten tilikausien voitto tilikauden alussa 4 613 873,34 1740 444,54
Osingonjako -3 080 852,93 -1 225 292,95
Edellisten tilikausien voitto tilikauden lopussa 1533 020,41 515 151,59
Tilikauden voitto (-tappio) 4218 792,53 4098 721,75
Vapaa oma paaoma yhteensa 5751 812,94 4613 873,34
Oma paidoma yhteensa 71 427 467,28 61 098 148,68

Emo-
Oma paidoma Emo 2020 Emo 2019
Osakepaaoma tilikauden alussa 56 484 275,34 45 894 251,34
Osakepaaoma tilikauden lopussa 65 675 654,34 56 484 275,34
Sidottu oma paaoma yhteensa 65 675 654,34 56 484 275,34
Edellisten tilikausien voitto tilikauden alussa 15 704,45 1225 292,95
Osingonjako 0,00 -1 225 292,95
Osingonjako valitilinpaatoksesta 15.11.2019 -3 080 852,93 0,00
Tilikauden voitto (-tappio) 6 723 936,87 15 704,45
Vapaa oma paaoma yhteensa 3 658 788,39 15 704,45
Oma paidoma yhteensa 69 334 442,73 56 499 979,79
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Laskelma OYL 13:5 §:n jakokelpoisesta vapaasta omasta paaomasta

Konserni
Konserni 2020 Konserni 2019
Edellisten tilikausien voitto/tappio 4613 873,34 515 151,59
Tilikauden voitto/tappio 4218 792,53 4098 721,75
Osingonjako (Asuntosalkku Oy valitilinpaatds 15.11.2019) -3 080 852,93 0,00
Yhteensa 5751 812,93 4613 873,34
Emo
Emo 2020 Emo 2019
Edellisten tilikausien voitto/tappio 15704,45 0,00
Tilikauden voitto/tappio 6 723 936,87 15 704,45
Osingonjako valitilinpaatoksesta 15.11.2019 -3 080 852,93 0,00
Yhteensa 3 658 788,39 15 704,45

EMOYHTION LITETIEDOT

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet
(PMA 3:1)

Emoyhtié on vaihtoehtorahasto ja siten tilinpaatés on laadittu huomioiden Valtiovarainministeriéon asetus
231/2014 rahastoyhtion, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpaatokseen sisaltyvan tuloslaskelman ja
taseen  kaavasta, tilinpdatokseen liitettdvastd  toimintakertomuksesta  sekd  sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta”.

30.9.2020 paattynyt tilikausi ja 30.9.2019 paéattynyt tilikausi eivat ole suoraan vertailukelpoisia. Yhtion tytaryhtié
Asuntosalkku Suomi Oy antoi Yhtidlle 2020 paattyneen tilikauden aikana konserniavustusta koko tilikautensa
1.10.2019-30.9.2020 verotuksellisen tuloksensa maaran. Asuntosalkku Suomi Oy:n tilikauden 1.10.2018-
30.9.2019 voiton maara paatettiin jakaa osinkoina 2020 paattyneen tilikauden aikana, ja sekin nakyy Emoyhtion
2020 paattyneen tilikauden tuotoissa. Nain Emoyhtion 2020 paattyneen tilikauden tuloksessa nakyy tytaryhtion
Asuntosalkku Suomi Oy:n kautta harjoitetun liiketoiminnan vaikutus seka tilikaudelta 1.10.2019-30.9.2020 etta
1.10.2018-30.9.2019.

Taseessa saamiset osingoista saman konsernin yrityksilta on siirretty ryhmasta "Siirtosaamiset” ryhmaan "Muut
saamiset” myos vertailukautta koskevasti.

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n
mukaisesti.

Muilta osin tilinpaatés on laadittu noudattaen pien- ja mikroyrityksen tilinpaatdésasetuksen 3 luvun 1 §:n 2 ja 3
momentissa saadettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatetta ja -menetelmia.

Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot

(VMA 231/2014)

Rahasto on jakanut edellisten tilikausien tuotosta 100 % ja sijoittanut uudelleen 0 %.

Sijoitusten jakautuminen

Kirjapitoarvon mukaisesti laskettuna tilikauden lopussa sijoituksista 61 % kohdistuu suomalaiseen tytaryhtiéon
Asuntosalkku Suomi Oy:66n ja 39 % virolaiseen tytaryhtidon Linnakodu OU:66n. Myds edellisen tilikauden
paattyessa sijoituksista 61 % kohdistui Asuntosalkku Suomi Oy:66n ja 39 % Linnakodu OU:66n. Rahaston
sijoitussalkussa on kauden lopussa 100 %:n osuus Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Linnakodu OU:n osakkeista.
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Rahaston arvonmuutos
(VMA 231/2014)

Tassa esitettava rahaston arvonmuutos tilikauden aikana on laskettu kirjanpitoarvon mukaisesti:

Rahaston arvo tilikauden alkaessa 56 499 979,79
Osakkeiden merkinnat 9191 379,00
Tuotonjako -3 080 852,93
Tilikauden voitto (-tappio) 6 723 936,87
Rahaston arvo 30.9.2020 69 334 442,73

Laskelma yhtion varojen riittavyydesta
(OYL 20:23.2 ja KPL 3:2.1)

Oma pa&doma 30.9.2019 56 499 979,79
Oma pégoma 30.9.2020 69 334 442,73

Hallituksen ehdotus jakokelpoisen vapaan oman paaoman kaytosta
(PMA 1:1.4,2 ja OYL 8:5.2)

Hallitus esittaa, ettd tilikauden 6 723 936,87 euron voitosta osinkoja jaetaan 3 658 788,39 euroa. Tama on
aiemmin kaudella valitilinpaatdksesta jaetun osingon lisaksi.

Osinkoa jaetaan seuraavasti: A-osakkeille yhteensd kahdeksankymmenta (80) prosenttia ja B-osakkeille
kaksikymmenta (20) prosenttia jaettavasta osingoista.

Lisaksi hallitus toteaa, ettd yhtion taloudellisessa tilanteessa ei ole tilikauden paattymisen jalkeen tapahtunut
olennaisia muutoksia, eika esitetty osingonjako ole omiaan vaarantamaan yhtion maksukykya.
Arvopaperisijoitusten ryhmittely

(VMA 231/2014)

Seuraavat arvot ovat tasearvon mukaiset.

Maara Kurssi Arvo Prosenttia
kpl rahaston
nettovaroista

Muut arvopaperit

Asuntosalkku Suomi Oy 2501 * 37 502 500,00 54,09 %
Linnakodu OU 2 * 23 872 951,84 34,43 %
Muut arvopaperit yhteensa 2503 * 61 375 451,84 88,52 %
Arvopaperit yhteensa 2503 * 61 375 451,84 88,52 %

Muut omaisuuserat
Kassa ja muut varat, netto * * 7 958 990,89 11,48 %

Rahaston nettoarvo 69 334 442,73 100,00 %
*Ei sovellu. Arvopaperit eivat ole julkisesti noteerattuja.

Rahaston nettovarat

Rahaston nettovarat esitetdan téssa kirjanpitoarvon mukaisesti.

Rahaston varat 69 393 871,17
Rahaston velat -59 428,44
Nettovarat 69 334 442,73
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Rahaston varojen kayvat arvot
(VMA 231/2014)

| Muut arvopaperit 78 716 041,47

Muut arvopaperit siséltda tytaryhtididen Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Linnakodu OU:n osakkeet. Ulkoinen
arvioitsija on arvioinut arviolausunnoissa tytaryhtididen omistamien kiinteistéjen ja kiinteistdarvopaperien kayvat
arvot ajalle 30.9.2020. Tytaryhtididen arvostus perustuu kiinteistdarvopaperien kdypaan arvoon huomioiden
tdman lisaksi kunkin tytaryhtion muut varat ja velat tasearvojen mukaisina. Tytaryhtididen kiinteistdsijoituksia
lukuun ottamatta varojen tasearvot ovat kdyvan arvon mukaiset.

Asuntosalkku Suomi Oy:n omistamien asuntojen k&ypd arvo tuottoarvomenetelmalld arvioiden on
141 800 000,00 € ja kauppa-arvomenetelmalld arvioiden 132 700 000,00 €. Kaypana arvona rahaston
laskennallisen arvon laskelmissa on kaytetty naiden keskiarvoa 137 250 000,00 €.

Linnakodu OU:n omistamien asuntojen kdypa arvo Linnakodu OU:n tilikauden paattyessad 31.7.2020 on
41 862 850,00 € valmiiden asuntojen osalta. Rakenteilla olevien asuntojen kaypa arvo on 22 286 590,00 €
olettaen, etta asunnot ovat valmiita. Rakenteilla olevien asuntojen kokonaiskauppahinnat ovat 20 154 543,00 €
ja naihin asuntoihin on investoitu 3 239 181,69 €. Linnakodun asuntojen arvo on arvioitu vain kauppa-
arvomenetelmalla.

Rahaston laskennallinen nettoarvo ja rahaston A-osakkeen laskennallinen arvo
viimeiselta tilikaudelta ja kahdelta sita edeltaneelta tilikaudelta

(VMA 231/2014)

Rahaston ja rahaston A-osakkeen arvot on laskettu tdssa rahaston varojen kdyvan arvon mukaan. Rahastossa
ei ole lunastusoikeutta, joten tassa esitettdvaa arvoa ei voi tulkita hintana, jolla rahasto lunastaisi osakkeet
osakkaan halutessa myyda ne. Rahaston osakkeet ovat siirrettavissa jalkimarkkinoilla. Osakkeen
laskennallinen arvo ei valttdmatta ole sama kuin osakkeen hinta jalkimarkkinoilla.

Rahaston laskennallinen nettoarvo on rahaston varojen kaypa arvo, josta vahennetaan rahaston velat. A-
osakkeen laskennallinen arvo on ennen osingonjakoa.

30.9.2020 30.9.2019 30.9.2018
Rahaston laskennallinen arvo 84 609 267,75 73 519 927,04 56 466 323,09
A-osakkeen laskennallinen arvo 142,02 141,00 130,98

Selvitys vaihtoehtorahaston hoitajalle ja sailytysyhteisdlle maksetuista palkkioista
(VMA 231/2014)

Rahasto on maksanut tilikauden ajalta vaihtoehtorahaston hoitajalle palkkioita 320 530,07 € sisaltaen
sailytysyhteisdpalkkioita 35 590,62 € arvosta.

Erittely vaihtoehtorahaston hoitajan henkilostolleen maksamista palkoista
(VMA 231/2014)

Asuntosalkku toimilupa Oy toimii Asuntosalkku Oy:n vaihtoehtorahaston hoitajana. Vaihtoehtorahaston hoitaja
on maksanut henkilostolleen ja johdolleen palkkoja ja palkkioita seuraavasti ajalta 1.10.2019-30.9.2020.
Vaihtoehtorahaston hoitaja ei maksa muuttuvia palkanosia, joten naita ei eritelld. Palkat ja palkkiot eivat sisalla
henkildstdsivukuluja.

Henkilostolle maksetut kiinteat palkat eli kokonaispalkat 159 896,43
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 138 063,03
Edunsaajien maara 3
Rahaston riskiprofiiliin olennaisesti vaikuttavalle henkiléstélle maksetut palkat ja 116 152,94
palkkiot
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 100 292,59
Hallituksen kokouspalkkiot 3 500,00
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 3 022,09
F-15
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Palkat ja palkkiot yhteensa

163 396,43

15

Asuntosalkku Oy:n maksama osuus

141 085,12

Jaottelu Asuntosalkku Oy:n maksamiin osuuksiin on tehty sen mukaan, kuinka vaihtoehtorahaston hoitajan
palkkiotulot kyseisena aikana ovat jakautuneet sen hoitamien vaihtoehtorahastojen kesken.
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS

(KPL 3:7)

Allekirjoitetaan sahkdisesti
paivays 30.5.2022

Timo Metsola
hallituksen puheenjohtaja

Hille Korhonen
hallituksen jasen

Juha Koski
hallituksen jasen

Topi Piela
hallituksen jasen

Arto Puolimatka
hallituksen jasen

Jaakko Sinnemaa
toimitusjohtaja

Jari Vuontela
hallituksen jasen

Kim Vaisanen
hallituksen jasen
Matti Aijala
hallituksen jasen
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TILINPAATOSMERKINTA

(TTL 3:5)

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tandan annettu tilintarkastuskertomus.

Allekirjoitetaan sahkoisesti

Helsingissa, paivays allekirjoituksen mukaan

Nexia Oy, Tilintarkastusyhteis6

Kare Kotiranta
KHT
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LUETTELO KIRJANPIDOISTA JA AINEISTOISTA

(KPL 2:7a)

Kirjanpidot ja tositelajit seka niiden sailytystapa
Tilinpaatos
Tilinpaatos ja tase-erittelyt

Tililuettelo ja saldoluettelot
Tilikohtainen tuloslaskelma
Tilikohtainen tase

Tililuettelo

Kirjanpidot
Paakirjat
Myyntireskontra
Ostoreskontra
Palkkakirjanpito
Henkil6reskontra

Tositteet

Myyntitositteet

Ostotositteet

Palkkatositteet Sahkadinen
Tiliotteet

Muistiotositteet

Kaikki aineisto sailytetdan digitaalisesti, varmuuskopiot ovat CD-ROM levylla. Tilinpaatoés, tililuettelo ja
saldoluettelot [0ytyvat pdf-tiedostoina Heeros-ohjelmatoimittajalla. Kirjanpidot [8ytyvat nimensa
mukaisissa hakemistoissa, seka pdf-muotoisissa aika- ja asiajarjestyksessa olevina kuukausikohtaisina
tulosteina, ettd Heeros 3.2 kirjanpito-ohjelmiston tiedostomuodossa, ja TALTIO-tiedostomuodossa.
Tositteen I6ytyvat pdf- tiedostoina sarjansa mukaan nimetyissa hakemistoissa, ja tiedoston nimi alkaa
aina tositteen numerolla.
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LIITE G — YHTION 30.9.2019 PAATTYNEELTA TILIKAUDELTA TATA YHTIOESITETTA VARTEN
LAADITTU TILINTARKASTETTU KONSERNITILINPAATOS



Asuntosalkku-konserni
TILINPAATOS
01.10.2018 — 30.09.2019
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KONSERNITILINPAATOS TILIKAUDELTA: 01.10.2018 - 30.09.2019

SISALLYSLUETTELO

SISALLYSLUETTELO ......ocvcvivitetetetetetetetetetetesetetesetesesesesesesesesesesesebesesesesesesesesesesesesesebesesesesesesesesesesesebesess saesesesssesssesesesnsnsenes 1
KONSERNITASE ........coviueueecetceeeeeeeeesessesesessesssesessesessetesessesessssessssesssse s s sesesssses s aesassesessss et s sesssns sansesessnssssssesansssesssensanen 2
KONSERNITULOSLASKELIVIA............oooovvecteeceeteseciesesessesaetesessssesssassasssssassasassssesssssassessssssssassassssssasssssssssassssssassns sessnsnssssas 4
KONSERNIN RAHAVIRTALASKELIMIA ............ouivuiuiviaiteieietesessesssaesessesesesse s s sesessesassesssae s sasses s s sesassesassesassesesassesessesananss 5
EMOYHTION TASE ...ttt et a ettt bbb b s 2t as bbb s s s s s s s e 6
EMOYHTION TULOSLASKELIMIA ........co.oovieieceiecee et et ses et esae e es et ae st esas s s st ae s sassesnse s sassesassesassesane ssanenens 7
KONSERNIN LUTETIEDOT ......ououiuieieeteectesceeseeeeteeseaesssesessssessssesessssssssssssssssesassesasssssssesssssssssssssssessssssssssasssssssassesssssnas 8
EMOYHTION LUTETIEDOT .....coovoveveeceiecee et seete st ssae e sse s se s sassesssesssassesssasssssessssssessssssssassesasassassssassssn sesnsassssssans 12
TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS .......ouviuiviieieitcteiicecte ettt se st s st s et b st s st s s st s b s s e eae 15
TILINPAATOSIMERKINTA .......ooouivitiiieieiteteticecte ettt sttt bttt bbbt b st b s a bbb s st e bbb aes bbb s s anaeaans 15
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KONSERNITASE 30.9.2019
Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineettomat oikeudet 85 816,65
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 85 816,65
Aineelliset hyddykkeet
Koneet ja kalusto 1089 371,16
Aineelliset hytdykkeet yhteensa 1089 371,16

Sijoitukset
Kiinteistot
Kiinteistdarvopaperit

Konserniliikearvo: sulautumisvastikkeen ylikurssi

Sijoitukset yhteensa
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA
Vastaavaa

G-3

34 982 115,84
122 652 716,00
2112 951,84
159 747 783,68
160 922 971,49

15 939,41

83 572,54

55 359,39

138 931,93

138 931,93

6 621 524,11

6 776 395,45
167 699 366,94
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KONSERNITASE 30.9.2019
Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Osakepagoma 56 484 275,34

Osakepadoma yhteensa
Edellisten tilikausien voitto (-tappio)
Tilikauden voitto (-tappio)

OMA PAAOMA YHTEENSA

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot

Muut velat
Pitkaaikainen yhteensa

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Verovelat
Muut siirtovelat
Menojaamat
Lyhytaikainen yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA
Vastattavaa

G-4

56 484 275,34
515 151,59
4098 721,75
61 098 148,68

90 170 941,04
1370 310,08
12 500 000,00
104 041 251,12

1225 815,95
374 557,21
234 186,45
528 451,61
196 955,92

2 559 967,14

106 601 218,26
167 699 366,94
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KONSERNITULOSLASKELMA

1.10.2018-
30.9.2019

LIIKEVAIHTO
Vuokratuotto
Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot
Muu myynti

LIIKEVAIHTO yhteensa

Liiketoiminnan muut tuotot

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -
asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon, Viro

Muut liiketoiminnan muut tuotot
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja ostot
Vastikkeet/vuokrat
Pienkorjaukset
Muut ostot tilikauden aikana
Aineet, tarvikkeet ja ostot yhteensa
Ulkopuoliset palvelut
Valityspalkkiot
Muut ulkopuoliset palvelut
Ulkopuoliset palvelut yhteensa
Materiaalit ja palvelut yhteensa

Henkilostokulut

Poistot ja arvonalentumiset
Aineellisista ja aineettomista hyodykkeista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa

Liiketoiminnan muut kulut

Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot
Muut kulut
Liiketoiminnan muut kulut

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Korkotuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut

VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA

VEROJA

Tuloverot
Tilikauden verot
Tuloverot yhteensa

TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO)
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10 814 990,55
821 638,64
19 963,45

11 656 592,64

1073 130,40
54 155,92
1127 286,32

-2 884 431,67
-115 442,92
-140 961,32

-3 140 835,91

-334 128,00
-2 643,30
-336 771,30
-3 477 607,21
-399 318,62

-179 961,87
-179 961,87

-7 684,85
-708 776,03
-716 460,88

8010 530,38

0,00
-3 117 559,48

4 892 970,90

-794 249,15
-794 249,15

4098 721,75
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1.10.2018-

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 30.9.2019
LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Kayttokate 8 190 492
Oikaisu, realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -1 073 131
Maksetut korot -2912 422
Maksetut verot -677 689
Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta 3 527 250
Nettokayttdpadoman muutos 275 214
Liiketoiminnan nettorahavirta 3 802 464
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -531 108
Kiinteistoihin ja asuntoihin -13 388 127
Kiinteistdjen ja asuntojen myynnit 287 892
Investointien nettorahavirta -13 631 343
Rahavirta ennen rahoitustoimintoja -9 828 879
RAHOITUSTOIMINTOJEN RAHAVIRTA

Lainojen nostot 82 301 904
Lainojen takaisinmaksut -82 373 000
Vuokravakuuksien muutos 21 209
Osingonjako -1 225293
Osakeanti 10 590 024
Rahoitustoimintojen nettorahavirta 9 314 844
Rahavarojen lisdys (+) / vahennys (-) -514 035
Rahat ja pankkisaamiset kauden alussa 7 135 559
Rahat ja pankkisaamiset kauden lopussa 6 621 524
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EMOYHTION TASE

Vastaavaa

Arvopaperit hankinta-arvoon
Kiinteistdarvopaperit
Muut osakkeet

Arvopaperit hankinta-arvoon

Myyntisaamiset

Aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyddykkeet

Siirtosaamiset

Rahat ja pankkisaamiset
Vastaavaa

Vastattavaa

RAHASTON ARVO
Osakepaaoma
Tilikauden voitto (tappio)

RAHASTON ARVO

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikaiset velat
Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut ennakot (asiakasvarat)

Muut velat

Pitkaaikaiset velat yhteensa

Lyhytaikainen
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Laskennalliset verovelat

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

Vastattavaa

G-7

30.9.2019

0,00
54 375 451,84
54 375 451,84

102 548,00

85 816,65
5 660,47

605 978,52

1384 573,46
56 560 028,94

56 484 275,34
15 704,45
56 499 979,79

0,00
0,00
0,00
0,00

26 876,79

21 401,38

11 770,98
0,00

60 049,15

56 560 028,94
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121 545 986,09
16 775 451,84
138 321 437,93

30 769,73

112 695,09
7 547,35

290 614,48

4727 233,82
143 490 298,40

45 894 251,34
1225 292,95
47 119 544,29

70 673 000,00

1349 101,27
24 000 000,00
96 022 101,27

1108,64

6 130,76

223 786,86
117 626,58

96 370 754,11
143 490 298,40
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. 1.10.2018- 1.4.2018-
EMOYHTION TULOSLASKELMA 30.9.2019 30.9.2018
TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET
Arvopapereiden nettotuotot

Vuokratuotot 0,00 4 435 265,55

Vastikkeet 0,00 -1259712,33

Ostetut palvelut 0,00 -231 031,75
Arvopapereiden nettotuotot yhteensa 0,00 2944 521,47
Osinkotuotot ja voitto-osuudet 605 792,35 234 538,67
Muut tuotot 85 904,41 18 896,20
TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 691 696,76 3197 956,34
KULUT
Palkkiokulut

Vaihtoehtorahaston hoitajalle -312 752,45 -158 212,60
Palkkiokulut yhteensa -312 752,45 -158 212,60
Korkokulut 0,00 -1 169 884,42
Muut kulut

Henkilostdkulut yhteensa -196 998,87 -107 901,07

Suunnitelman mukaiset poistot -28 765,32 0,00

Liiketoiminnan muut kulut -138 945,76 -87 922,23

Muut rahoituskulut 0,00 -200 952,62
Muut kulut yhteensa -364 709,95 -396 775,92
KULUT -677 462,40 -1724 872,94
Tuloverot

Tilikauden verot 1470,09 -210 373,14

Laskennalliset verot 0,00 -37 417,31
Tuloverot yhteensa 1470,09 -247 790,45
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 15704,45 1225 292,95

G-8
Electronically signed / Sahkaisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet V I SM A ||q N

https://sign.visma.net/fi/document-check/56e120da-d649-4073-894b-9b056d5e32cf vvww.vwsmaswgn.cﬂom



KONSERNIN LIITETIEDOT

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konserni on kirjanpitolain 1:6a.1 §:n 1 kohdassa tarkoitettu pienkonserni.

Konsernituloslaskelman ja -taseen liitteena ilmoitetaan soveltuvin osin KPA 2: - 2:10 §:ssa tarkoitetut tiedot
konsernista.

Emoyhtié on vaihtoehtorahasto ja siten sen erillistilinpaatdés on laadittu huomioiden Valtiovarainministerion
asetus 231/2014 ’rahastoyhtidn, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpaatokseen sisaltyvan
tuloslaskelman ja taseen kaavasta, tilinpaatokseen liitettdvasta toimintakertomuksesta seka sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta”. Konsernin tuloslaskelmaan ja taseeseen ei ole sovellettu vaihtoehtorahaston VMA
231/2014 kaavaa toisin kuin emoyhtidon.

Konsernitilinpaatds on laadittu hankintamenomenetelmalld. Tytaryhtion hankintamenon ja hankittua osuutta
vastaavan oman padoman ero on esitetty konserniliikearvona.

Konsernitilinpaatds on laadittu ensimmaisen kerran tilikaudelta 2018-2019 ja tdman vuoksi konsernitaseen,
-tuloksen seka konsernin kassavirtalaskelman osalta ei ole esitetty konsernin vertailukauden tietoja.

Tytaryhtid Asuntosalkku Suomi Oy arvostaa asunto- ja kiinteistbomaisuuden hankintamenoperiaatteen
mukaisesti. Asuntosalkku Suomi Oy:n osalta sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutoksia ei ole kirjattu
konsernituloslaskelmalle.

Tytaryhtié Linnakodu OU arvostaa sijoituskiinteistdt kdypaan arvoon. Kaypaan arvoon arvostus, 1 360 754,52
euroa arvonnousua, ja 287 624,12 euroa arvonlaskua, sisaltyy nettona konsernituloslaskelmassa liiketoiminnan
muihin tuottoihin.

Tama tilinpaatds on laadittu ainoastaan esitettéd varten, joka on laadittu Asuntosalkku Oyj:n listautumisen
yhteydessa ja yhtion osakkeen listaamiseksi Nasdaq Helsinki Oyj:n First North Growth -markkinapaikalle, eika
tatd tilinpaatostd voida kayttdd muuhun tarkoitukseen. Tama tilinpaatds ei ole Asuntosalkku-konsernin
lakisdateinen konsernitilinpaatds, eika sita ole hyvaksytty konsernin emoyhtion yhtidkokouksessa.

Sisaiset liiketapahtumat ja katteet

Konsernin sisaiset liikketapahtumat, keskindiset saamiset ja velat samoin kuin sisdinen voitonjako on eliminoitu.
Tytaryhtié Linnakodu OU:n eroavan tilikauden takia osinkotuotto 605 792,35€ ei nay tytaryhtion
tilinpaatoksessa 31.7.2019. Erd on tasta huolimatta eliminoitu konsernitilinpaatoksessa, jotta voidaan antaa
oikea ja riittdvd kuva konsernin toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Erillistilinpaatoksissa era
nakyy emoyhtié Asuntosalkku Oy:n tuloslaskelmalla ja saatavissa per 30.9.2019, mutta ei nay tytaryhtio¢
Linnakodu OU:n veloissa per 31.7.2019.

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n
mukaisesti.

Muilta osin tilinpaatés on laadittu noudattaen pien- ja mikroyrityksen tilinpaatésasetuksen 3 luvun 1 §:n 2 ja 3
momentissa saadettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatetta ja -menetelmia.

Tytaryhtioita koskevat liitetiedot
(KPA 4:3)

Konsernitilinpaatoksen laajuus

Yhtion nimi Kotipaikka Omistusosuus Oma padoma hankintahetkelld
Asuntosalkku Suomi Oy Suomi 100 % 2 500,00
Linnakodu OU Viro 100 % 10 000,00

Vahemmistoosuudet ja osakkuusyritykset

Emoyhtidlla ei ole vihemmistdosuuksia tai osakkuusyrityksia.

Verot

Suomalaisen tytaryhtién verokanta on 20 % ja Linnakodu OU:n verokanta 0 % tuloksesta. Kun varoja maksetaan
ulos yhtiosta, vero Virossa on valilla 14 %-20 "/& riéppuen maksettavasta sekd aiemmista maksetuista
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osingoista.

Tytiryhtio Linnakodu OU:n eroava tilikausi

Linnakodu OU:n tilikausi (01.08.-31.07.) poikkeaa emoyhtion tilikaudesta (01.10.—30.09.). Tytaryhtién tilikausi
paattyy kaksi kuukautta ennen emoyhtion tilikauden paattymista.

Tytaryhtion tilikausi oli eroava jo hankintahetkella.

Olennaiset tapahtumat tilikauden jalkeen

Emoyhtidssa tai tytaryhtio Asuntosalkku Suomi Oy:ssa ei ole ollut olennaisia tapahtumia tilikauden jalkeen.

Tytéryhtio Linnakodu OU:n tilikauden paittymisen jalkeiset olennaiset tapahtumat

Tytéryhtié Linnakodu OU on jakanut osinkoa emoyhtiélle 30.9.2019 eli tilikautensa paattymisen jalkeen.
Kyseinen era on kirjattu emoyhtién taseeseen saatavaksi 30.9.2019 ja emoyhtion tulokseen osinkotuotoksi
konserniyrityksiltd, mutta erda ei ole tytaryhtion taseessa 31.7.2019 velkana. Eraa ei tulisi ndin ollen eliminoida,
kun se ei ole molempien yhtididen tilinpaatoksissa (Kirjanpitolautakunnan yleisohje konsernitilinpaatdksen
laatimisesta). Erd on kuitenkin eliminoitu, jotta voidaan antaa oikea ja riittdvd kuva konsernin toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tytaryhtio Linnakodu OU:n kotimaan yhtiéverotus johtaa laskennalliseen
verovelkaan alla olevan erittelyn mukaan.

Brutto-osinko 757 240,44
Netto-osinko 605 792,35
Osingoista maksettava vero 151 448,09

Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista janiiden muutoksista

Konserniyhtidistd Asuntosalkku Oy ja Asuntosalkku Suomi Oy soveltavat paasaantdisesti EVL 30 §:n mukaisia
25%:n menojaénndspoistoja koneiden, kaluston ja muun niihin verrattavan irtaimen kayttdomaisuuden osalta
soveltuvin osin.

Linnakodu OU toteuttaa poistonsa kotipaikkansa lainsdadannén edellytyksin, tasapoistoin.

Tieto pysyviin vastaaviin kuuluvien koneiden ja laitteiden hankintamenojen
poistamatta olevasta osasta

Yhtio Poistamatta oleva osa
Asuntosalkku Oy 5660,47
Asuntosalkku Suomi Oy 0,00
Linnakodu OU 1083 710,69

Annetut vakuudet ja konsernitaseen ulkopuoliset sitoumukset ja jarjestelyt
seka elakevastuut

(PMA 3:7)

Esineoikeudelliset vakuudet

(PMA 3:7.1,1)
Yhtio Annetut vakuudet lajeittain Velan tai sitd pienemman
vakuuden maara
Asuntosalkku Suomi Oy Kateispantit (irtain esine tai arvopaperi) 76 000 000,00
Linnakodu OU Omistettujen kiinteistojen kiinnitykset 15 396 756,99

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta annetut esineoikeudelliset vakuudet
(PMA 3:7.2,1)
Asuntosalkku Oy (emo) ei ole antanut tytaryhtididensa hyvaksi vakuuksia.

G-10

Electronically signed / Sahkaisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet V i SM A = I_ R
https://sign.visma.net/fi/document-check/56e120da-d649-4073-894b-9b056d5e32cf www.vismasign.com



10

Konserniyhtioiden liiketoimet intressitahojen kanssa
(PMA 3:10.3 ja 6)

Tilikauden aikana emoyhtié Asuntosalkku Oy on ostanut palveluja lahipiiriyhtidltaan Vuokraturva Oy:lta. Naiden
ostojen veroton arvo on yhteensa 5 097,97 €. Lahipiiriyhtitille ei ole myyty palveluja lukuun ottamatta konsernin
sisaista palvelulaskutusta, jossa tytaryhtidille on myyty palveluja verottomasta arvosta 82 700,00 €.

Tilikauden aikana konsernin tytaryhtio6 Asuntosalkku Suomi Oy on ostanut palveluja lahipiiriyhtiiltdan
Vuokraturva Oy:lta ja Vuokraturva-yhtiot Oy:Ita. Naiden ostojen arvo on yhteensa 293 695,34 €. Lahipiiriyhtidille
on myyty palveluja 6 793,48 € arvosta.

Tilikautensa aikana konsernin tytaryhtié Linnakodu QU on ostanut palveluita intressitahoiltaan Koduingel oU:lta,
Advokaadiburoo PricewaterhouseCoopers Legal OU:lta ja Wiedemanni Triikraud KU:lta 296 179,00 € arvosta.
Tilikautensa aikana Linnakodu OU ei ole myynyt palveluita intressitahoilleen.

Henkilosto

(PMA 3:11 2: 8.1,1)

Tilikauden aikana konserniyhtididen palveluksessa oli henkilostdéa keskimaarin:

Yhtio 30.09.2019
Asuntosalkku Oy 2
Asuntosalkku Suomi Oy 2
Linnakodu OU 3
Yhteensa 7

Omistukset muissa yrityksissa

Konserniyritys Omistusosuus Oma paidoma Voitto/tappio

Asuntosalkku Suomi Oy 100 % 35 950 697,27 2948 197,27

Linnakodu OU 100 % 21515 763,97 1740612,
Konserniyhtiot on yhdistelty emoyhtion konsernitilinpaatokseen. Osakkuusyrityksia tai vahemmistdosuuksia ei
ole.

Toimintakertomusta vastaavat tiedot
(PMA 3:13 ja KPL 3:1.1a, vrt. myds kohta 3:3)

Olennaiset tapahtumat tilikauden aikana

Emoyhtié Asuntosalkku Oy on toteuttanut 1.10.2018 liiketoimintasiirron, jossa asuntoliiketoiminta Suomessa ja
asuntojen omistus Suomessa on siirretty tytaryhtioon Asuntosalkku Suomi Oy:66n.

Emoyhtio toteutti tilikauden aikana kaksi A-osakkeiden osakeantia. Hallitus paatti osakeanneista 21.11.2018 ja
20.5.2019 yhtiokokouksen 20.6.2018 antaman valtuutuksen nojalla. Naista osakeanneista ensimmaisessa
merkittiin A-osakkeita 50 103 kpl hintaan 127,00 €/kpl eli yhteensa 6 363 081,00 eurolla ja toisessa merkittiin
A-osakkeita 32 767 kpl hintaan 129,00 €/kpl eli yhteensa 4 226 943,00 eurolla. A-osakkeita oli tilikauden
alkaessa 414 961 kpl, ensimmaisen mainitun osakeannin jalkeen 465 064 kpl ja toisena mainitun osakeannin
jélkeen 497 831. Yhtidssa on taman lisdksi 2 500 B-osaketta. A- ja B-osakkeita on tilikauden paattyessa
yhteensa 500 331 kpl.

Emoyhti6 on investoinut tilikauden aikana 5 387 785,00 € tytaryhtiddnsa Asuntosalkku Suomi Oy:66n. Investointi
on kaytetty padomarakenteen vahvistamiseen ja asuntokohteiden hankkimiseen. Lisdksi yhtié on investoinut
tilikauden aikana 4 600 000,00 € tytaryhti6énsa Linnakodu OU:66n. Investointi on kaytetty tai kaytetdan
asuntokohteiden hankkimiseen.

Tytaryhtididen ja konsernin toiminta on ollut tuottavaa. Konsernin 11 656 592,64 € liikevaihdosta vuokratuottojen
osuus oli 10 814 990,55 € ja luovutusvoittojen osuus 821 638,64 €. Luovutustappioiden maara oli 7 684,85 €.
Vastikkeiden ja vastikeluontoisten maksujen maara kaudella oli 2 884 431,67 € ja asuntoja yllapitavien
pienkorjausten maara oli 11544292 €. Konsernin tilikauden nettovuokratuotto oli 7 815115,96 €.
Nettovuokratuotto on laskettu vahentamalld vuokratuotoista maksetut vastikkeet ja vastikeluontoiset maksut
seka asuntoja yllapitavat pienkorjaukset.

G-11

Electronically signed / Sahkaisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet V ! SM A n'q N
https://sign.visma.net/fi/document-check/56e120da-d649-4073-894b-9b056d5e32cf www.vismasign.com



Osakelajit

11

Yhtiéssa on kahdenlaisia osakkeita. A-osakkeita on 497 831 kpl ja B-osaketta 2 500 kpl. A- ja B-osakkeita on
tilikauden paattyessa yhteensa 500 331 kpl. A-osakkeet ovat aanivallattomia ja B-osakkeet aanivaltaisia.
Osakkeet poikkeavat toisistaan lisaksi yhtidjarjestyksessa esitetylla tavalla mm. osinko-oikeudeltaan.

Oman paaoman erittely

Konserni

Oma paidoma

Konserni 2019

Osakepaaoma tilikauden alussa

45 894 251,34

Osakepaaoma tilikauden lopussa

56 484 275,34

Sidottu oma paaoma yhteensa 56 484 275,34
Edellisten tilikausien voitto tilikauden alussa 1740 444,54
Osingonjako -1 225 292,95
Edellisten tilikausien voitto tilikauden lopussa 515 151,59
Tilikauden voitto (-tappio) 4098 721,75
Vapaa oma paaoma yhteensa 4613 873,34

Oma paidoma yhteensa

61 098 148,68

Emo
Oma paidoma Emo 2019 Emo 2018
Osakepaaoma tilikauden alussa 45 894 251,34 40 528 626,34
Osakepaaoma tilikauden lopussa 56 484 275,34 45 894 251,34
Sidottu oma paaoma yhteensa 56 484 275,34 45 894 251,34
Edellisten tilikausien voitto tilikauden alussa 1225 292,95 1236 827,33
Osingonjako -1 225 292,95 -1 236 827,33
Tilikauden voitto (-tappio) 15 704,45 1225 292,95
Vapaa oma paaoma yhteensa 15704,45 1225 292,95
Oma padoma yhteensa 56 499 979,79 47 119 544,29

Laskelma jakokelpoisesta vapaasta omasta paaomasta

Konserni

Konserni 2019

Edellisten tilikausien voitto/tappio 515 151,59
Tilikauden voitto/tappio 4098 721,75
Yhteensa 4613 873,34
Emo

Emo 2019 Emo 2018
Edellisten tilikausien voitto/tappio 0,00 0,00
Tilikauden voitto/tappio 15 704,45 1225 292,95
Yhteensa 15 704,45 1225 292,95
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EMOYHTION LITETIEDOT

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet
(PMA 3:1)

Emoyhtié on vaihtoehtorahasto ja siten tilinpaatés on laadittu huomioiden Valtiovarainministerion asetus
231/2014 “rahastoyhtion, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpaatokseen sisaltyvan tuloslaskelman ja
taseen kaavasta, tilinpaatokseen litettdvastd  toimintakertomuksesta  sekd  sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta”.

30.9.2019 paattynyt tilikausi ja 30.9.2018 paattynyt tilikausi eivat ole suoraan vertailukelpoisia. 30.9.2019
paattynyt tilikausi oli 12 kuukauden mittainen, kun 30.9.2018 paattynyt tilikausi oli 6 kuukauden mittainen.

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n
mukaisesti.

Muilta osin tilinpaatdés on laadittu noudattaen pien- ja mikroyrityksen tilinpaatosasetuksen 3 luvun 1 §:n 2 ja 3
momentissa saadettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatetta ja -menetelmia.

Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot

(VMA 231/2014)

Rahasto on jakanut edellisten tilikausien tuotosta 100 % ja sijoittanut uudelleen 0 %.

Saamiset saman konsernin yhtioilta

Emoyhtidon taseen myyntisaamiset 102 548,00 euroa ja siirtosaamisista 605 792,35 euroa ovat saman
konsernin yhtioilta.

Sijoitusten jakautuminen

Kirjapitoarvon mukaisesti laskettuna tilikauden lopussa sijoituksista 61 % kohdistuu suomalaiseen tytaryhtiéon
Asuntosalkku Suomi Oy:66n ja 39 % virolaiseen tytaryhtioon Linnakodu OU:66n. Edellisen tilikauden paattyessa
sijoituksista 88 % kohdistui Asuntosalkku Suomi Oy:66n ja 12 % Linnakodu OU:66n. Rahaston sijoitussalkussa
on kauden lopussa 100 %:n osuus Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Linnakodu OU:n osakkeista.

Rahaston arvonmuutos
(VMA 231/2014)

Tassa esitettdva rahaston arvonmuutos tilikauden aikana on laskettu kirjanpitoarvon mukaisesti:

Rahaston arvo tilikauden alkaessa 47 119 544,29
Osakkeiden merkinnat 10 590 024,00
Tuotonjako -1 225 292,95
Tilikauden voitto (-tappio) 15 704,45
Rahaston arvo 30.9.2019 56 499 979,79
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Hallituksen ehdotus jakokelpoisen vapaan oman paaoman kaytosta
(PMA 1:1.4,2 ja OYL 8:5.2)

Hallitus esittaa, etta tilikauden 15 704,45 euron voitto kirjataan voitto- ja tappiotilille eika osinkoa jaeta.

Arvopaperisijoitusten ryhmittely
(VMA 231/2014)

Seuraavat arvot ovat tasearvon mukaiset.

Maara Kurssi Arvo Prosenttia
kpl rahaston
nettovaroista

Muut arvopaperit

Asuntosalkku Suomi Oy 2501 * 33 002 500,00 58,41 %
Linnakodu OU 2 * 21372 951,84 37,83 %
Muut arvopaperit yhteensa 2503 * 54 375 451,84 96,24 %
Arvopaperit yhteensa 2503 * 54 375 451,84 96,24 %

Muut omaisuuserat
Kassa ja muut varat, netto * * 2124 527,95 3,76 %

Rahaston nettoarvo 56 499 979,79 100,00 %
*Ei sovellu. Arvopaperit eivat ole julkisesti noteerattuja.

Rahaston nettovarat

Rahaston nettovarat esitetaan tédssa kirjanpitoarvon mukaisesti.

Rahaston varat 56 560 028,94
Rahaston velat -60 049,15
Nettovarat 56 499 979,79

Rahaston varojen kayvat arvot
(VMA 231/2014)

| Muut arvopaperit 71 985 433,81
Muut arvopaperit sisdltda tytaryhtididen Asuntosalkku Suomi Oy:n ja Linnakodu OU:n osakkeet. Ulkoinen
arvioitsija on arvioinut arviolausunnoissa tytaryhtididen omistamien kiinteistojen ja kiinteistdarvopaperien kayvat
arvot ajalle 30.9.2019. Tytaryhtididen arvostus perustuu kiinteistdarvopaperien kdypaan arvoon huomioiden
taman lisaksi kunkin tytaryhtion muut varat ja velat tasearvojen mukaisina. Tytaryhtididen kiinteistosijoituksia
lukuun ottamatta varojen tasearvot ovat kayvan arvon mukaiset.

Asuntosalkku Suomi Oy:n omistamien asuntojen kaypad arvo tuottoarvomenetelmalld arvioiden on
142 600 000,00 € ja kauppa-arvomenetelmalla arvioiden 129 800 000,00 €. Kaypana arvona rahaston
laskennallisen arvon laskelmissa on kaytetty naiden keskiarvoa 136 200 000,00 €.

Linnakodu OU:n omistamien asuntojen kéypa arvo Linnakodu OU:n tilikauden paéattyessad 31.7.2019 on
33 077 000,00 € valmiiden asuntojen osalta. Rakenteilla olevien asuntojen kaypa arvo on 10 328 000,00 €
olettaen, ettd asunnot ovat valmiita. Rakenteilla olevien asuntojen kokonaiskauppahinnat ovat 9 648 511 € ja
naihin asuntoihin on investoitu 2 250 506,88 €. Linnakodun asuntojen arvo on arvioitu vain kauppa-
arvomenetelmalla.
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Rahaston laskennallinen nettoarvo ja rahaston A-osakkeen laskennallinen arvo
viimeiselta tilikaudelta ja kahdelta sita edeltaneelta tilikaudelta

(VMA 231/2014)

Rahaston ja rahaston A-osakkeen arvot on laskettu tdssa rahaston varojen kayvan arvon mukaan. Rahastossa
ei ole lunastusoikeutta, joten tassa esitettdvaa arvoa ei voi tulkita hintana, jolla rahasto lunastaisi osakkeet
osakkaan halutessa myyda ne. Rahaston osakkeet ovat siirrettavissa jalkimarkkinoilla. Osakkeen
laskennallinen arvo ei valttdmatta ole sama kuin osakkeen hinta jalkimarkkinoilla.

Rahaston laskennallinen nettoarvo on rahaston varojen kdypa arvo, josta vahennetdan rahaston velat. A-
osakkeen laskennallinen arvo on ennen osingonjakoa.

30.9.2019 30.9.2018 31.3.2018
Rahaston laskennallinen arvo 73 519 927,04 56 466 323,09 48 221 100,80
A-osakkeen laskennallinen arvo 141,00* 130,98 125,48

*A-osakkeen laskennallinen arvo kuvaa muita kuin rahaston osakeannissa kesalld 2019 merkittyja A-
osakkeita, joilla on poikkeava osinko-oikeus vuonna 2019.

Selvitys vaihtoehtorahaston hoitajalle ja sailytysyhteisolle maksetuista palkkioista
(VMA 231/2014)

Rahasto on maksanut tilikauden ajalta vaihtoehtorahaston hoitajalle palkkioita 312 752,45 € sisaltaen
sailytysyhteisopalkkioita 36 363,37 € arvosta.

Erittely vaihtoehtorahaston hoitajan henkilostolleen maksamista palkoista
(VMA 231/2014)

Asuntosalkku toimilupa Oy toimii Asuntosalkku Oy:n vaihtoehtorahaston hoitajana. Vaihtoehtorahaston hoitaja
on maksanut henkildstolleen ja johdolleen palkkoja ja palkkioita seuraavasti ajalla 1.10.2018-30.9.2019.
Vaihtoehtorahaston hoitaja ei maksa muuttuvia palkanosia, joten néita ei eritella. Palkat ja palkkiot eivat sisalla
henkildstdsivukuluja.

Henkilostolle maksetut kiinteat palkat eli kokonaispalkat 142 493,57
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 122 119,90
Edunsaajien maara 3
Rahaston riskiprofiiliin olennaisesti vaikuttavalle henkildstélle maksetut palkat ja 107 379,00
palkkiot
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 92 025,99
Hallituksen kokouspalkkiot 4 550,00
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 3 899,44
Palkat ja palkkiot yhteensa 147 043,57
Asuntosalkku Oy:n maksama osuus 126 019,34

Jaottelu Asuntosalkku Oy:n maksamiin osuuksiin on tehty sen mukaan, kuinka vaihtoehtorahaston hoitajan
palkkiotulot kyseisena aikana ovat jakautuneet sen hoitamien vaihtoehtorahastojen kesken.
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS

(KPL 3:7)

Allekirjoitetaan sahkoisesti
paivays 27.4.2022.

Timo Metsola
hallituksen puheenjohtaja

Juha Koski
hallituksen jasen

Topi Piela
hallituksen jasen

Arto Puolimatka
hallituksen jasen

Jaakko Sinnemaa
hallituksen jasen, toimitusjohtaja

Jari Vuontela
hallituksen jasen

Kim Vaisanen
hallituksen jasen

Matti Aijala
hallituksen jasen

TILINPAATOSMERKINTA

(TTL 3:5)

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu tilintarkastuskertomus.

Allekirjoitetaan sahkoisesti

Helsingissa, paivays allekirjoituksen mukaan

Nexia Oy, Tilintarkastusyhteis6

Kare Kotiranta
KHT

G-16

Electronically signed / Sahkoisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet VI SMA I|q' N
https://sign.visma.net/fi/document-check/56e120da-d649-4073-894b-9b056d5e32cf Www.vismasign.com



LIITE H - YHTION 30.9.2021, 30.9.2020 JA 30.9.2019 PAATTYNEILTA TILIKAUSILTA TATA YHTIOESI-
TETTA VARTEN LAADITTUJA KONSERNITILINPAATOKSIA KOSKEVA TILINTARKASTUSKERTO-
MUS
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Nexia
Tilintarkastusyhteiso T e s 1099105

Nexia Oy

Toolontorinkatu 2 Horsmakuja 10

kotipaikka: Helsinki

+ 358 40 5322 072

+ 358 207 419 270
www.nexia.fi

TILINTARKASTUSKERTOMUS
Asuntosalkku Oyj:n hallitukselle

Tilinpaatosten tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Asuntosalkku Oy:n (y-tunnus 2633454-3) tilinpaatokset tilikausilta
1.10.2018 - 30.9.2019, 1.10.2019 - 30.9.2020 ja 1.10.2020 - 30.9.2021. Tilinpaatokset sisaltavat
sekd konsernin ettd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahavirtalaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdimme, ettd tilinp4atokset antavat oikean ja riittdvan kuvan konsernin sek& emo-
yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen
laatimista koskevien sadnndsten mukaisesti ja tayttavat lakisaateiset vaatimukset.

Konsernitilinpd&tos on laadittu ensimmaisen kerran tilikaudelta 2018 - 2019 ja tdmé&n vuoksi kon-
sernitaseen, - tuloksen seka konsernin rahavirtalaskelman ja liitetietojen osalta ei ole 31.12.2019
esitetty konsernin vertailukauden tietoja 2018 vuodelta.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvin tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpddtoksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emoyhtiosta ja konserniyri-
tyksistd niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suoritta-
maamme tilintarkastusta ja olemme tiyttdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuu-
temme. Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen méérén tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riitta-
van kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti
ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myds sellaisesta sisdisesta
valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinp&atoksen, jossa ei ole vééarin-
kaytoksesté tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&atosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtitn ja kon-
sernin kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaén seikat, jotka liittyvat toi-
minnan jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinpadtds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilin-
paatos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhti tai konserni aiotaan purkaa
tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdé niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaa-
rinkéytoksest tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyyttd, seké antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisaltéda lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siit,
ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
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tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesté tai virheestd, ja niiden katso-
taan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessé voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudel-
lisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevét tilinpadtoksen perusteella.

Hyvén tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kaytimme ammatillista harkin-
taa ja sdilytimme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisdksi:

. tunnistamme ja arvioimme védrinkdytoksesti tai virheestd johtuvat tilinpdédtoksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintarkas-
tustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen méarén tarkoitukseen so-
veltuvaa tilintarkastusevidenssid. Riski siitd, ettd vadrinkdytoksestd johtuva olennainen vir-
heellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheesti johtuva olennainen
virheellisyys jdi havaitsematta, silld vddrinkdytokseen voi liittyéd yhteistoimintaa, vadrenté-
mistd, tietojen tahallista esittdméttd jattdmista tai virheellisten tietojen esittdmisté taikka si-
sdisen valvonnan sivuuttamista.

. muodostamme késitykseni tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pys-
tydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siina tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai kon-
serni siséisen valvonnan tehokkuudesta.

. arvioimme sovellettujen tilinpditoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

. teemme johtopaatoksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatds perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintar-
kastusevidenssin perusteella johtopaatoksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuh-
teisiin liittyvaa olennaista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittdvad aihetta epéilld emoyh-
tion tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, ettd olennaista epa-
varmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huo-
miota epadvarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta
koskevat tiedot eivét ole riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispéivaan mennesséa hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhti6 tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

. arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleista
esittdmistapaa, rakennetta ja sisdltod ja sitd, kuvastaako tilinpaétds sen perustana olevia litke-
toimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

o hankimme tarpeellisen méérin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssid konserniin
kuuluvia yhteisojé tai liikketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyak-
semme antamaan lausunnon konsernitilinpaatoksestd. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen
ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta
ja ajoituksesta sekéd merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisaisen
valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintaker-
tomuksen. Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.
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Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpdatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata
tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkas-
tusta suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennai-
sesti virheellista. Velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laati-
miseen sovellettavien sadnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettad toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia
ja ettd toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdénndsten
mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme ty6n perusteella johtopéatoksen, ettd toimintakertomuksessa on olen-
nainen virheellisyys, meidén on raportoitava tasté seikasta. Meilla ei ole tdman asian suhteen rapor-
toitavaa.

Muu seikka

Tama tilintarkastuskertomus on annettu ainoastaan sisallytettdvéksi yhtion listautumiseen liittyen
yhtitesitteeseen. Olemme antaneet yhtiokokouksille 22.11.2019 ja 4.12.2020 sek& 22.11.2021 péi-
vatyt tilintarkastuskertomukset Asuntosalkku Oy:n tilinpaatdksista emoyhtion osalta tilikaudelta
1.10.2018 — 30.9.2019 ja konsernin osalta tilikausilta 1.10.2019-30.9.2020 seké 1.10.2020-
30.9.2021. Néihin aiemmin tilintarkastettuihin tilinpaatoksiin on 2019 tilinpaatoksen osalta lisétty
konsernin luvut rahavirtalaskelmineen ja 2020 sekd 2021 tilinpaatdsten osalta konsernin rahavirta-
laskelmat. Lisdksi on konsernin tuloslaskelmakaavan sisaltod tarkennettu vastaamaan esitteen sisél-
toa ja konsernin liitetietoihin on lisatty informaatiota esitteen tietojen varmentamiseksi ja ndma
kaikki lisdykset ja muutokset on laadittu ainoastaan liitettdvaksi esitteeseen.

Helsingissé 3.6.2022

Nexia Oy, tilintarkastusyhteis6

Kare Kotiranta, KHT



LIITE I - ASUNTOTURVA OY:N 30.9.2021 PAATTYNEELTA TILIKAUDELTA TATA YHTIOESITETTA
VARTEN LAADITTU TILINTARKASTETTU TILINPAATOS 30.9.2020 PAATTYNYTTA TILIKAUTTA
KOSKEVINE VERTAILUTIETOINEEN



TILINPAATOS

Asuntoturva Oy

Y-tunnus: 2451068-9

01.10.2020 - 30.09.2021
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TILINPAATOS TILIKAUDELTA: 01.10.2020 - 30.09.2021

SISALLYSLUETTELO
L2 OO 3
TULOSLASKELIMMA ..ottt ettt e st et e e s b bt e e s st et e e s b et e seesnba e e s sasneeesasbaeeesanneeesas 4
RAHAVIRTALASKELMA ..ottt b e e s a e e s es s s sabba e e s s aba e e s sbbaeessarae s 5
LITETIEDOT .ttt e st s e s b e e s ab b s e e s bbb e e s st b s e e e e s bbb e e s bbb s e e sabbb e e s sabaseesbbaee s 6
TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS ...ovvteteteteteteteteieteteeeieeesesesesesesssssesssasesasasesesssesesesssessssssssssssssssssssesssesssesssssssesesens 12
TILINPAATOSIMERKINTA . .....cutieteteeeisteteteste et et ettt ettt s et st s b e s s et e s e b eses s sebesase s esebesase s eseseeaesass s esesessasesesesennans 12

Tilinpaatds on sailytettava vahintadan 10 vuotta tilikauden paattymisesta (KPL 2:10 §)

Tilikauden tositeaineisto on sailytettava vahintaan 6 vuotta sen vuoden lopusta, jonka aikana tilikausi on
paattynyt.

Tilinpaatoksen toteutti: Kari Liukkonen, hallintonotaari
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TASE

Vastaavaa

Arvopaperit hankinta-arvoon
Kiinteistdarvopaperit

Arvopaperit hankinta-arvoon

Myyntisaamiset

Aineettomat hyddykkeet
Aineelliset hytdykkeet

Siirtosaamiset

Rahat ja pankkisaamiset
Vastaavaa

Vastattavaa

RAHASTON ARVO
Osakepaaoma
Tilikauden voitto (tappio)

RAHASTON ARVO

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikaiset velat
Lainat rahoituslaitoksilta

Pitkaaikaiset velat yhteensa

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

Vastattavaa
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30.09.2021

25 293 641,39
25 293 641,39

6 689,02

0,00
404,13

685,29

991 705,37
26 293 125,20

9 397 314,00
565 707,16
9963 021,16

15972 000,00
15972 000,00

228 000,00

9 567,71

4 028,76

116 507,57

16 330 104,04
26 293 125,20

Sivu 3 (12)

30.09.2020

24 852 822,50
24 852 822,50

6 030,11

15615,73
538,77

16 298,34

1008 977,41
25 886 182,86

9 397 314,00
453 914,98
9 851 228,98

15 760 000,00
15 760 000,00

160 000,00

10 099,56

3 094,61

101 759,71
16 034 953,88
25 886 182,86

VISMA Sign
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Y-tunnus: 2451068-9

TULOSLASKELMA

1.10.2020-30.9.2021

Sivu 4 (12)

1.10.2019-30.9.2020

TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET
Arvopapereiden nettotuotot

Vuokratuotot

Myyntituotot

Vastikkeet

Pienkorjaukset

Muut ostetut palvelut
Arvopapereiden nettotuotot yhteensa

Muut tuotot
TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET

KULUT

Palkkiokulut
Vaihtoehtorahaston hoitajalle
Sailytysyhteisolle

Palkkiokulut yhteensa

Korkokulut

Muut kulut
Muut rahoituskulut
Henkildstokulut yhteensa
Suunnitelman mukaiset poistot
Liiketoiminnan muut kulut

Muut kulut yhteensa

KULUT

VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA
VEROJA

Tuloverot
Tilikauden verot
Veronpalautukset/jaanndsverot
Tuloverot yhteensa

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

1-4
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1846 165,05
55 473,21
-652 477,58
-19 729,06
-74 019,79
1155 411,83

7 073,91
1162 485,74

-36 604,50
-18 467,01
-55 071,51

-243 449,22

-20 481,17
-85 492,20
-1 650,37
-49 242,76
-156 866,50
-455 387,23

707 098,51

-141 439,72
48,37
-141 391,35

565 707,16

1833 033,18
0,00

-647 307,34
-19 065,81
-68 376,13
1108 283,90

7 284,41
1115 568,31

-59 940,55
0,00
-59 940,55

-247 921,10

-85 290,83
-84 217,65
-9 152,76
-61 849,69
-240 510,93
-548 372,58

567 195,73

-113 459,72
178,97
-113 280,75

453 914,98
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RAHAVIRTALASKELMA

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Kayttokate

Maksetut korot

Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttdpaaoman muutosta
Nettokayttopadoman muutos

Liiketoiminnan nettorahavirta

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Kiinteistoihin ja asuntoihin
Kiinteistdjen ja asuntojen myynnit
Investointien nettorahavirta
Rahavirta ennen rahoitustoimintoja

RAHOITUSTOIMINTOJEN RAHAVIRTA
Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut
Vuokravakuuksien muutos

Osingonjako

Rahoitustoimintojen nettorahavirta
Rahavarojen lisdys (+) / vahennys (-)

Rahat ja pankkisaamiset kauden alussa
Rahat ja pankkisaamiset kauden lopussa

I-5

Sivu 5 (12)
1.10.2020- 1.10.2019-
30.9.2021 30.9.2020
972 679 909 560
-259 776 -315 545
-140 759 -128 815
572 145 465 201
25 317 -46 097
597 462 419 104
-621 346 -2 489 720
180 527 0
-440 819 -2 489 720
156 643 -2070 616
728 000 16 160 000
-448 000 -13 823 458
0 -185743
-453 915 -552 922
-173 915 1597 877
-17 272 -472 739
1008 977 1481716
991 705 1008 977
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LITETIEDOT

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

(PMA 3:1)

Yhtié on vaihtoehtorahasto ja siten tilinpaatés on laadittu huomioiden Valtiovarainministerion asetus
231/2014 "rahastoyhtion, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpaatdkseen sisaltyvan tuloslaskelman
ja taseen kaavasta, tilinpaatokseen liitettavasta toimintakertomuksesta seka sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta” ja Laki vaihtoehtorahastojen hoitajista 7.3.2014/162 (jatkossa "AIFML”).

Tama tilinpaatds on laadittu ainoastaan esitetta varten, joka on laadittu Asuntosalkku Oyj:n listautumisen
yhteydessa ja yhtion osakkeen listaamiseksi Nasdaq Helsinki Oyj:n First North Growth -markkinapaikalle,
eika tata tilinpaatosta voida kayttdd muuhun tarkoitukseen. Tama tilinpaatos ei ole Asuntoturva Oy:n
lakisaateinen tilinpaatos, eika sita ole hyvaksytty Asuntoturva Oy:n yhtidkokouksessa.

Saamisten ja rahoitusarvopapereiden seka velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun
2 §:n mukaisesti.

Muilta osin tilinpaatds on laadittu noudattaen pien- ja mikroyrityksen tilinpaatésasetuksen 3 luvun 1 §:n 2
ja 3 momentissa saadettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatetta ja -menetelmia.
Asunto- ja kiinteistdomaisuus on arvostettu hankintamenoperiaatteen mukaisesti. Taloyhtion hankkeista
johtuvat kertamaksulla taloyhtidlle suoritettavat hankeosuudet aktivoidaan aina asunto-omaisuuden
hankintamenoon.

Arvopaperien nettotuotot

(VMA 231/2014)
Arvopaperien nettotuotot:

Kiinteistojen ja kiinteistbarvopapereiden tuotot:

Vuokratulot 1 846 165,05
Vastikkeet -652 477,58
Realisoituneet voitot 55 473,21
Realisoituneet tappiot 0,00
Muut kulut -93 748,85
Yhteensa 1155 411,83

Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot

(VMA 231/2014)
Rahasto on jakanut edellisten tilikausien tuotosta 100 % ja sijoittanut uudelleen 0 %.

Annetut vakuudet ja taseen ulkopuoliset sitoumukset ja jarjestelyt seka
elakevastuut

(PMA 3:7)

Esineoikeudelliset vakuudet
(PMA 3:7.1,1) (VMA 231/2014)

Annetut vakuudet lajeittain Velan tai sitd pienemman vakuuden maara
Kateispantit (irtain esine tai arvopaperi) 16 200 000,00

Asuntoturva Oy on takaajana Asunto Oy Helsingin Sepeteuksentie 35 -nimisen taloyhtion
perusparannuslainoissa. Asuntoturva Oy omistaa kaikki yhtion asunto-osakkeet. Lainaa on
katsaushetkella yhteensa jaljella 2 150 000 €.

Saadut, taseen ulkopuoliset vuokrasopimuksien vakuudet

Yhtién vuokralaiset ovat antaneet vuokrasopimuksien vakuudeksi yhtion haltuun rahaa, jota yhtio pitaa
hallussaan nimissaan olevilla erillisilla pankkitileilla. Nama talletukset eivat sisally yhtion taseeseen per
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30.9.2021. Naita talletuksia on 242 807,96 € arvosta.

Liiketoimet intressitahojen kanssa

(PMA 3:10.3 ja 6)

Tilikauden aikana Asuntoturva Oy on ostanut palveluja lahipiiriyhtidiltdan Vuokraturva Oy ja Vuokraturva-
yhtiét Oy. Naiden ostojen arvo on yhteensa 71 686,40 €. Lahipiiriyhtitille ei ole myyty tuotteita tai
palveluja.

Henkilosto

(PMA 3:11 2: 8.1,1)
Tilikauden aikana yhtion palveluksessa oli keskimaarin 1 henkild.

Toimintakertomusta vastaavat tiedot
(PMA 3:13 ja KPL 3:1.1a, vrt. my&s kohta 3:3)

Olennaiset tapahtumat tilikauden aikana

Liiketoiminta jatkui tasaisena tilikauden ajan. Asuntoja oli peruskorjauksien vuoksi poissa
vuokrauskaytosta aiempiin tilikausiin verrattuna keskimaaraista enemman. Yhtién omistamat Vantaalla
sijaitsevat asunnot vapautuivat asuntojen hankinnan jalkeen maaraajan voimassa olleista rajoitteista
koskien asuntojen vuokraus- ja myyntitoimintaa ja ovat tilikauden paattyessa vapaasti vuokrattavissa ja
myytavissa.

Asuntoturva Oy:n toiminta on ollut tuottavaa. Yhtién 1 901 638,26 € liikevaihdosta vuokratuottojen osuus
oli 1 846 165,05 € ja luovutusvoittojen osuus 55 473,21 €. Luovutustappioita ei syntynyt. Vastikkeiden
maara tilikaudella oli 652 477,58 € ja asuntoja yllapitavien pienkorjausten maara oli 19 729,06 €.Yhtion
tilikauden nettovuokratuotto oli 1 173 958,41 €. Nettovuokratuotto on laskettu vahentamalla
vuokratuotoista maksetut vastikkeet seka asuntoja yllapitavat pienkorjaukset.

Olennaiset tapahtumat tilikauden jalkeen

Selvityksessa olevaan hankkeeseen, jossa yhtio sulautuisi Asuntosalkku Oy:66n (Y-tunnus 2633454-3),
on valittu oikeudellinen neuvonantaja.

Yhtié on antanut takauksen kokonaan omistamansa Asunto Oy Helsingin Sepeteuksentie 35 -nimisen
taloyhtion lisdlainaan. Lisalaina on 200 000 €.

Sijoitusten jakautuminen

Sijoituksista 100 % kohdistuu Suomessa sijaitseviin asuinkiinteistdihin. Tdma osuus ei ole muuttunut
tilikauden aikana. Rahaston sijoitussalkussa on kauden lopussa 246 asuntoa ja 7 asunnoista erillisilla
osakkeilla omistettua autopaikkaa. Kauden alussa sijoitussalkussa oli 248 asuntoa ja 7 erillisilla
osakkeilla omistettua autopaikkaa.

Rahaston arvonmuutos

(VMA 231/2014)

Tassa esitettava rahaston arvonmuutos tilikauden aikana on laskettu kirjanpitoarvon mukaisesti:
Rahaston arvo tilikauden alkaessa 9 851 228,98
Tuotonjako -453 914,98
Tilikauden voitto (-tappio) 565 707,16
Rahaston arvo tilikauden paattyessa 9 963 021,16

Oman paaoman erittely
(KPA 2: 5.1,1) (VMA 231/2014)

30.9.2021 30.9.2020

OMA PAAOMA
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Osakepaaoma 9 397 314,00 9 397 314,00
Tilikauden voitto (-tappio) 565 707,16 453 914,98

OMA PAAOMA YHTEENSA 9 963 021,16 9 851 228,98

Laskelma yhtion varojen riittavyydesta

(OYL 20:23.2 ja KPL 3:2.1)
Oma pa&oma 30.09.2020 9 851 228,98
Oma padoma 30.09.2021 9 963 021,16

Laskelma OYL 13:5 §:n jakokelpoisesta vapaasta omasta paaomasta
(PMA 1:1.4,2)(VMA 231/2014)

30.9.2021
Tilikauden voitto (tappio) 565 707,16
Vapaa oma padoma yhteensa 565 707,16
Jakokelpoinen oma paaoma yhteensa 565 707,16

Hallituksen ehdotus jakokelpoisen vapaan oman paaoman kaytosta

(PMA 1:1.4,2ja OYL 8:5.2)
Hallitus esittaa, etta tilikauden 565 707,16 euron voitosta jaetaan osinkoja 565 707,16 euroa.

Osinkoa jaetaan seuraavasti: A-osakkeille yhteensa kahdeksankymmenta (80) prosenttia ja B-osakkeille
kaksikymmenta (20) prosenttia jaettavasta osingoista.

Lisaksi hallitus toteaa, etta yhtion taloudellisessa tilanteessa ei ole tilikauden paattymisen jalkeen
tapahtunut olennaisia muutoksia, eika esitetty osingonjako ole omiaan vaarantamaan yhtion maksukykya.

Arvopaperisijoitusten ja johdannaissopimusten ryhmittely

(VMA 231/2014)

Rahasto omistaa huomattavan maaran sellaisia asunto-osakkeita, joiden osalta tietoja omistuksesta ei
voida antaa taloyhtion tai kunnan tasolla ilman, etta yksittdisen vuokrasopimuksen luottamuksellisuus
vaarantuisi. Taten tiedot rahaston sijoituksista kiinteistdarvopapereihin on annettu erottelulla Vantaa /

muu Suomi.
Sijoitusten jakautuminen eri Rakennus- | Rakennus- | Rakennus- | Yhteensa | Vuokrattava
taloyhti6ihin: vuosi vuosi Vuosi huoneistoala
taloyhti6ita, joista omistuksessa | 2000- aiemmin, aiemmin, m?, asuinkaytto
luvulla perus- ei perus-
parannus | parannusta
2000- 2000-
luvulla luvulla
yksi asunto 0 19 39 58 2773,5
Vantaa 0 19 38 57 27055
Muu Suomi 0 0 1 1 68,0
kaksi asuntoa 0 6 7 13 12425
Vantaa 0 6 6 12 1127,5
Muu Suomi 0 0 1 1 115,0
kolme tai useampi asunto 2 13 14 29 7 043,5
Vantaa 0 12 14 26 6 059,5
Muu Suomi 2 1 0 3 984,0
Kaikki yhteensa 2 38 60 100 11 059,5

Vuokrattava huoneistoala ei sisalla autopaikkojen pinta-alaa, vaikka autopaikka omistettaisiin erillisella
osakkeella. Erillisilla osakkeilla omistettuja autopaikkoja on 7, jotka ovat kaikki muussa Suomessa.
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Seuraavat arvot ovat tasearvon mukaiset.

Kiinteistoarvopaperit Maara Kurssi | Arvo Prosenttia
rahaston
nettovaroista

Vantaa * * 21 335 828,80 214,15 %
Muu Suomi * * 3957 812,59 39,72 %

Kiinteistoarvopaperit yhteensa * * 25293 641,39 253,87 %

Muut omaisuuserét

Pitkaaikaiset lainat * * -15 972 000,00 -160,31 %

Kassa ja muut varat, netto 641 379,77 6,44 %

Rahaston nettoarvo 9963 021,16 100,00%

*Ei sovellu
Muussa Suomessa omistuksia seuraavissa kunnissa: Helsinki, Kerava, Raisio, Sipoo
Kiinteistotyyppikohtaiset lisatiedot

(VMA 231/2014, VMA 233/2014)
Kiinteistotyyppi: asuinkiinteistot

Bruttotuotto Kayttbaste Vuokrasopimusten Vuokrasopimusten
maara eraantyminen vuosittain
1846 165,05 91,8 % 237 63

Asuinkiinteistdt-ryhma sisaltda myds autopaikat.

Bruttotuotto on tilikauden aikana saatujen vuokratuottojen maara.

Kayttdaste = bruttotuotto / (bruttotuotto + U) |

missa U = ilman vuokrasopimusta olevien kohteiden viimeisimpien vuokra-arvojen summan.
Vuokrasopimuksien maara on 30.9.2021 voimassa olevien vuokrasopimusten maara.
Vuokrasopimusten eraantyminen vuosittain on tilikauden aikana paattyneiden vuokrasopimusten maara.

Lisatiedot johdannaisista

Rahastolla on suojaustarkoituksessa pidettavia johdannaisia. Rahaston pitamat johdannaiset ovat
koronvaihtosopimuksia, jotka on tehty vaihtuvakorkoisten lainojen rahavirran suojaamiseksi korkoriskilta.
Alla taulukossa on esitetty johdannaiset nimellisarvon ja jaljella olevan juoksuajan mukaan.

€ Nimellisarvo per jiljelld oleva juoksuaika

<1v 1-5v >5v
Koronvaihtosopimus 1 11 940 000
Yhteensa 0 11 940 000 0

Koronvaihtosopimus 1 — markkina-arvo -19 634 €; markkina-arvon noteerauspaiva: 30.9.2021; rahaston
saama korko: EUR-EURIBOR-Reuters (6kk), jossa on korkolattia 0,0 %; rahaston maksama korko:
kiintea; vastapuoli: Danske Bank A/S, Suomen sivuliike; nimellisarvo katsaushetkella: 11 940 000,00 €;
sopimuksen paattymispaiva: 19.12.2022

Rahaston nettovarat

Rahaston nettovarat esitetdan tdssa kirjanpitoarvon mukaisesti.
Rahaston varat
Rahaston velat
Nettovarat

26 293 125,20
-16 330 104,04
9963 021,16
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Rahaston varojen kayvat arvot

(VMA 231/2014)

Kiinteistdarvopaperit, bruttoarvo 31 000 000,00
Vahennys As Oy Helsingin Sepeteuksentie 35:n perusparannuksen vuoksi -2 257 242,33
Kiinteistdarvopaperit, nettoarvo 28 742 757,67

Kiinteistdarvopaperien kayvat arvot ovat sen mukaiset, mihin arvoon ulkoinen arvioitsija on
arvoajankohdalle 30.9.2021 antamassaan arviolausunnossa ne arvioinut. Ylla on esitetty arvioitsijan arvio
sijoitussalkun arvosta. Asunto-omaisuuden bruttoarvosta on vahennetty yhtion kokonaisuudessaan
omistaman As Oy Helsingin Sepeteuksentie 35 -taloyhtion perusparannushankkeen lopullinen kustannus
tilinpaatéshetken parhaan arvion mukaan. As Oy Helsingin Sepeteuksentie 35:11d on mahdollisuus saada
korjaukseen liittyvia vahingonkorvauksia. Varovaisuuden periaatetta noudattaen naitd mahdollisia
vahingonkorvauksia ei ole kuitenkaan laskettu realisoituviksi lainkaan, koska maksusuoritusten saaminen
vastapuolilta on epavarmaa. Kiinteistdarvopapereita lukuun ottamatta varojen tasearvot ovat kayvan
arvon mukaiset.

Asuntotuva Oy:n omistamien asuntojen kdypa arvo tuottoarvomenetelmalla arvioiden oli 32 700 000,00 €
ja kauppa-arvomenetelmalla arvioiden 29 300 000,00 €. Kadypana arvona rahaston laskennallisen arvon
laskelmissa on kaytetty naiden keskiarvoa 31 000 000,00 €.

Rahaston laskennallinen nettoarvo ja rahaston A-osakkeen laskennallinen
arvo viimeiselta tilikaudelta ja kahdelta sita edeltaneelta tilikaudelta;

(VMA 231/2014)

Rahaston ja rahaston A-osakkeen arvot on laskettu tdssa rahaston varojen kayvan arvon mukaan.
Rahastossa ei ole lunastusoikeutta, joten tédssa esitettdvaa arvoa ei voi tulkita hintana, jolla rahasto
lunastaisi osakkeet osakkaan halutessa myyda ne. Rahaston osakkeet ovat siirrettavissa
jalkimarkkinoilla. Osakkeen laskennallinen arvo ei valttamatta ole sama kuin osakkeen hinta
jalkimarkkinoilla.

Rahaston laskennallinen nettoarvo on rahaston varojen kdypa arvo, josta vahennetaan rahaston velat. A-
osakkeen laskennallinen arvo on ennen osingonjakoa.

30.9.2021 30.9.2020 30.9.2019
Rahaston laskennallinen arvo 13412 137,44 13 357 234,04 14 071 133,73
A-osakkeen laskennallinen arvo 147,67 147,15 153,84

Selvitys vaihtoehtorahaston hoitajalle ja sailytysyhteisolle maksetuista
palkkioista

(VMA 231/2014)

Rahasto on maksanut tilikauden ajalta vaihtoehtorahaston hoitajalle palkkioita 36 604,50 € sisaltaen
vaihtoehtorahaston hoitajan kautta laskutettuja sailytysyhteisdpalkkioita 1 240,00 € arvosta ja
sailytysyhteisdn suoraan rahastolta laskuttamia palkkioita 18 467,01 € arvosta.

Erittely vaihtoehtorahaston hoitajan henkilostolleen maksamista palkoista

(AIFML 11:1)

Asuntosalkku toimilupa Oy toimii Asuntoturva Oy:n vaihtoehtorahaston hoitajana. Vaihtoehtorahaston

hoitajan on maksanut henkildstolleen ja johdolleen palkkoja ja palkkioita seuraavasti ajalla 1.10.2020—

30.9.2021. Vaihtoehtorahaston hoitaja ei maksa muuttuvia palkanosia, joten naita ei eritella. Palkat ja
alkkiot eivat sisalld henkilostosivukuluja.

Henkilostolle maksetut kiinteat palkat eli kokonaispalkat 108 830,27
Asuntoturva Oy:n maksama osuus 14 254,55
Edunsaajien maara 2
Rahaston riskiprofiiliin olennaisesti vaikuttavalle henkildstdlle maksetut palkat ja 108 830,27
palkkiot
Asuntoturva Oy:n maksama osuus 14 254,55
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Hallituksen kokouspalkkiot 4 200,00
Asuntoturva Oy:n maksama osuus 550,11
Palkat ja palkkiot yhteensad 113 030,27
Asuntoturva Oy:n maksama osuus 14 804,66

Jaottelu Asuntoturva Oy:n maksamiin osuuksiin on tehty sen mukaan, kuinka vaihtoehtorahaston hoitajan
palkkiotulot kyseisena aikana ovat jakautuneet sen hoitamien vaihtoehtorahastojen kesken.
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUS
(KPL 3:7)

Allekirjoitetaan sahkoisesti
Helsingissa, paivays 27.4.2022

Timo Metsola Jaakko Sinnemaa
Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jasen

TILINPAATOSMERKINTA
(TTL 3:5)

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Allekirjoitetaan sahkoisesti
Helsingissa, paivays sahkoisen allekirjoituksen mukaan

Nexia Oy, Tilintarkastusyhteisd

Kare Kotiranta,
KHT
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VARTEN LAADITTUA TILINPAATOSTA KOSKEVA TILINTARKASTUSKERTOMUS



Nexia Oy

Q N_e_x i a . .e Téblbntorin_kat_u 2 Horsmakuja 10
Tilintarkastusyhteiso e nnus: 10991605

kotipaikka: Helsinki

+ 358 40 5322 072

+ 358 207 419 270
www.nexia.fi

TILINTARKASTUSKERTOMUS
Asuntoturva Oy:n hallitukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Asuntoturva Oy:n (y-tunnus 2451068-9) tilinpaatoksen tilikaudelta
1.10.2020 - 30.9.2021. Tilinpaatos sisaltaa tuloslaskelman, taseen, rahavirtalaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, etta tilinp&atds antaa oikean ja riittdvan kuvan yhtion toiminnan tulok-
sesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen laatimista koskevien
sdanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvin tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpdditoksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia yhtiosté niiden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme tayttineet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kéasityksemme mu-
kaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittéa-
van kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdédnnésten mukaisesti
ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myds sellaisesta sisdisesta
valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarin-
kéytoksest tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtion kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvét toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, ettd tilinpdétds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&atos laaditaan toimin-
nan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtio aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole
muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaattksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpéatoksessa kokonaisuutena vaéa-
rinkdytoksesté tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytté, sekd antaa tilintarkastuskertomus,
joka siséltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siité,
ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksié voi aiheutua vaarinkdytoksesta tai virheest4, ja niiden katso-
taan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudel-
lisiin p&atoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpadtoksen perusteella.
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Hyvén tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kaytimme ammatillista harkin-
taa ja sdilytimme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisdksi:

. tunnistamme ja arvioimme vaérinkaytoksesta tai virheestd johtuvat tilinpdatdksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintarkas-
tustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen médréin tarkoitukseen so-
veltuvaa tilintarkastusevidenssié. Riski siitd, ettd vadrinkdytoksestd johtuva olennainen vir-
heellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheesti johtuva olennainen
virheellisyys jdd havaitsematta, silld vadrinkdytokseen voi liittyd yhteistoimintaa, vdirenta-
misté, tietojen tahallista esittdmatté jattdmista tai virheellisten tietojen esittdmisté taikka si-
sdisen valvonnan sivuuttamista.

. muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista siséisestd valvonnasta pys-
tyaksemme suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siina tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon yhtioén siséisen val-
vonnan tehokkuudesta.

o arvioimme sovellettujen tilinpaédtdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niistd esitettidvien tietojen kohtuullisuutta.

. teemme johtopaatoksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinp&atds perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintar-
kastusevidenssin perusteella johtopaatoksen siitd, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuh-
teisiin liittyvaa olennaista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epéilla yhtién
kykyé jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on, ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy,
meidan taytyy kiinnittad tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta
koskeviin tilinpaatdksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivét ole
riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispéivain mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olo-
suhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtio pysty jatkamaan toimintaansa.

. arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleista
esittdmistapaa, rakennetta ja sisdltod ja sitd, kuvastaako tilinpdétds sen perustana olevia liike-
toimia ja tapahtumia siten, etti se antaa oikean ja riittivan kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta
ja ajoituksesta sekéd merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisaisen
valvonnan merkittavéat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintaker-
tomuksen. Tilinp4&tostd koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpadtoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata
tehdessémme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkas-
tusta suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennai-
sesti virheellista. Velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laati-
miseen sovellettavien sadnndsten mukaisesti.
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Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia
ja ettd toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdéénndsten
mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopaatdksen, ettd toimintakertomuksessa on olen-
nainen virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdman asian suhteen rapor-
toitavaa.

Muu seikka

Tama tilintarkastuskertomus on annettu ainoastaan siséllytettavaksi yhtion listautumiseen liittyen
yhtitesitteeseen. Olemme antaneet yhtiokokoukselle 22.11.2021 péaivétyn tilintarkastuskertomuk-
sen Asuntoturva Oy:n tilinpaatdksesta tilikaudelta 1.10.2020-30.9.2021. Kyseiseen tilinpaatokseen
on lisatty rahavirtalaskelma. Liséksi on liitetietoihin lisatty informaatiota esitteen tietojen varmen-
tamiseksi ja ndmaé kaikki lisdykset ja muutokset on laadittu ainoastaan liitettdvéksi esitteeseen.

Helsingissé 3.6.2022

Nexia Oy, tilintarkastusyhteiso

Kare Kotiranta, KHT
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