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Asuntosalkku sijoituskohteena

VAHVA PERUSLIIKETOIMINTA JA JATKUVASTI
KORKEA VUOKRAUSASTE

Asuntosalkun liiketoiminnan tunnuslukuja
kasitellaan sivuilla 4 ja 10.

TALLINNASSA SALKUNJALOSTUSTA VAKEVASTI
ARVONMAARITYKSEN YLITTAVIN HINNOIN
30.9.2025 paattyneen tilikauden 33
asuntokauppaa tuottivat yhteensa 2,2 miljoonaa
euroa luovutusvoittoja. Yhtion
salkunjalostustoiminnan tunnuslukuja
kasitellaan sivulla 5 ja 6.

VOITTOJEN SIJOITTAMINEN TUOTTAVASTI
Asuntosalkun omistaja-arvon kasvattaminen
tapahtuu muun muassa ostamalla omaa
osaketta. Yhtion voittojen sijoittamista
kasitellaan sivuilla 12, 14 ja 21.

KILPAILUETUNA VAIKEASTI KOPIOITAVA
KONSEPTI

Omistusasuntotaloista valikoituihin yksittaisiin
asuntoihin kohdistuvan portfolio on uniikKi
konsepti. Yhtion sijoituskohteita kasitellaan
sivuilla 16, 17 ja 18.

LAADUKAS, KESTAVA JA RESILIENTTI
LIIKETOIMINTAMALLI

Yksittaisten asuntojen likviditeetti ja hajautus
ovat toimivampia verrattuna kokonaisiin
vuokrataloihin. Lisaksi naiden asuntojen
vuokratasot voidaan hinnoitella toisistaan
riippumatta. Yhtion lilketoimintamallia
kasitellaan sivuilla 14 ja 15.

OSAKKEELLA JATKUVA JULKINEN
KAUPANKAYNTI

Yhtion osake on kaupankaynnin kohteena First
North Growth Market Finland -markkinapaikalla
kaupankayntitunnuksella ASUNTO. Yhtion
suurimpia osakkeenomistajia kasitellaan

sivulla 22.
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Asuntokokonaisuuden jalostusta Tallinnassa

Onnistuneita realisointeja vakevasti yli arvonmaaritysarvojen

Asuntosalkun taseen arvostuksessa ja arvonmaarityksessa Keskimaaradinen kauppa-arvo (markkinalahestymistapa) ja
(tuottolahestymistapa) kaytetty tuottovaade ja toteutuneita myyntihinta myydyissa asunnoissa, tuhatta euroa
myyntihintoja vastaava laskennallinen tuottovaade*
m Arvonmaaritysarvo, ka. m Myyntihinta, ka.
m Tuottovaade taseessa m Myyntien laskennallinen tuottovaade © Myytyjen asuntojen lkm +2,9%
+25,6 % +27,2% +27,8 % +6,5 %

179

169

4,96 % 4,96 %

3,88 %

TK 20240 TK 2025 TK 2026 YTD® TK 20240

496 %

*Laskennallisesti matalampi tuottovaade tarkoittaa korkeampaa kauppahintaa

Myyntien laskennallinen tuottovaade ja tuottovaade taseessa on yhteismitallistettu koskien my¢s aiempia kausia.

1) Linnakodun tilikausi vertailukaudella 2024 oli poikkeuksellisesti 14 kk pituinen. 12 kk pituisella kaudella1.10.2023 -30.9.2024 myytyjen asuntojen maara oli 33.

2) Tunnusluku sisaltda myynnit ajalta1.10.2025-20.11.2025.

+5,7 % ’ﬁ
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201 207
185

TK 2025 TK 2026 YTD®
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Omien osakkeiden osto kasvattaa omistaja-arvoa

Karkea yksinkertaistus omien osakkeiden oston logiikasta

Taseessa esimerkkiasunnon arvostus 400 000 €. Myytaessa
asunto hintaan 500 000 £ eli 25 % yli tasearvon oma paaoma
kasvaa laskennallisesti 50 %, kun velkaa on puolet tasearvosta.

Voitto 100 000 €
t€
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m Arvo taseessa  m Myyntihinta

t€
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® Vieras padoma m Oma paaoma

Myytaessa esimerkkiasunto hintaan 500 000 € ja
ostettaessa omaa osaketta 25 % kurssialennuksella
oma padaoma laskennallisesti tuplaantuu.

+100 %
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osakkeiden 350 50 —300

osto 300

—> e
200
100
0

B Vieras padoma m Omapaaoma
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Toimitusjohtajan katsaus

ASUNTOSALKUN PERUSLIKETOIMINTA OLI
VAHVAA PAATTYNEELLA TILIKAUDELLA
Yksittaiset asunnot osoittivat Asuntosalkun
Kilpailuedun konkreettisesti paattyneella
tilikaudella. Vuokrausaste oli edelleen
markkinoiden korkeimpia. Lisaksi yksittdisia
asuntoja myytiin kokonaisuutena vakevasti yli
arvonmaaritysarvon. Asuntosalkku tuotti
konseptillaan selkeasti arvoa.

VUOKRAUSASTE OLI ERINOMAINEN
Kokonaisportfolio tuotti juoksevaa tuottoa hyvin
ja tasaisesti. Asuntosalkun taloudellinen
vuokrausaste oli katsauskauden paattyessa

97,9 %. Vuokrausasteemme sdilyi Suomessa
erinomaisella tasolla 98,2 %. Myds Tallinnan
markkinoilla vuokrausasteemme oli korkealla
tasolla 97,3 %.

VOITOT JA KASSAVIRTA SIJOITETTIN
LISAARVOA TUOTTAVASTI

Asuntosalkku myi salkun jalostuksen yhteydessa
paattyneella tilikaudella 33 asuntoa Tallinnasta.

Yhtena kokonaisuutena laskien Tallinnassa
myytyjen asuntojen kauppahinnat vastaisivat
tuottoarvoperusteista kaypaa arvoa
tuottovaatimuksella 3,90 %. Tilikauden
paadttyessa arviolausunnon mukainen
tuottovaatimus asunnoille oli 4,96 %.
Tuottoarvoperusteisessa arvonmaarityksessa
korkeampi tuottovaatimus antaa matalamman
hinnan ja painvastoin.

Asuntosalkun asunnot on arvostettu taseessa
markkinatavan mukaisesti
tuottoarvoperusteisesti. Myytyjen asuntojen
toteutunut hinta kokonaisuutena oli siis noin 25
prosenttia korkeampi kuin mita naiden asuntojen
arvo oli arviolausunnon tuottovaatimuksella
laskien.

Yksittaiset asunnot ovat selkedsti tassa
markkinatilanteessa iso etu, koska niita voi
myyda asunto kerrallaan. Asuntoja myytdessa
vapautuu paaomaa, ja padoma saadaan
tehokkaaseen kayttoon maksamalla lainaa
takaisin tai kayttamalla vapautunut paaoma
muuten tehokkaasti ja tuottavasti.
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Yksittaisiin asuntoihin painottuva strategiamme
mahdollistaa joustavan asuntokohtaisen
markkinoinnin ja vuokrahinnoittelun.
Hairiokayttaytymisen kasvaessa yleistyessa
ondelmat painottuvat kokonaisiin
vuokrataloihin, ja lisaantyessa moni
vuokralainen haluaakin asua omistusasujien
kanssa samassa talossa yksittaisessa vuokra-
asunnossa. Juurindita asuntoja Asuntosalkku
omistaa Suomessa.

Nama edulliset asunnot ovat lahtbkohtaisestijo
asuttuja, koska ne on rakennettu jo aikaa sitten
suurelta osin valmiiksi rakennettuihin
kaupundginosiin. Kun kuvatun kaltainen asunto
vapautuu ja kysynnan kasvaessa entista useampi
on asunnon Kiinnostunut vuokraamaan,
vuokrausaste pysyy korkeana ja jopa vuokra
saattaa nousta. Tama antaa Asuntosalkulle
hyvan lahtokohdan alkaneelle tilikaudelle.

STRATEGIAMME ANTAA HYVAT LAHTOKOHDAT
TULEVAISUUTEEN

Asuntosalkun paattyneella tilikaudella
uudistetussa stratedgiassa omistaja-arvon
kasvattaminen nostettiin ensisijaiseksi.

Omien osakkeiden ostamisella on tassa
olennainen merkitys. Se on suotuisalla yhtalolla
paitsi hyva vayla osakekohtaisen oman paaoman
kasvuun myos asunto-omistuksen hankkimisen
tapana tehokas. Kohteena oleva asunto-omistus
tunnetaan jo entuudestaan tarkasti, eika
normaalisti asuntojen hankkimiseen liittyvia
jopa raskaita ja pitkakestoisia selvitysprosesseja
tarvita.

Asuntosalkku voiitse verrata
asuntomarkkinoiden hintatasoa oman osakkeen
tasearvoon ja markkinahintaan seka valita
kulloinkin suotuisimman tavan hankkia asunto-
omistusta. Nain tietysti voi toimia myos
Asuntosalkun osakkeesta kiinnostunut sijoittaja.

Nyt Asuntosalkun kokonaisuus on viela entisesta
selkeampija ennakoitavampi, kun yhtaan
asuntoa ei ole rakenteilla. Tama osaltaan antaa
uusia mahdollisuuksia jatkoon.

ASUNTOSALKKU ON VAIHTOEHTO SEKA
SUORALLE ASUNTOSIJOITTAMISELLE ETTA
ASUNTORAHASTOILLE

Asuntosalkun sijoitusstrategia perustuu tarkasti
kasitydna poimittuihin yksittdisiin asuntoihin
omistusasuntotaloissa kasvukeskuksissa hyvien
raideliikenneyhteyksien varrella. Asuntosalkun
sijoitustapa on saman tyyppinen, jolla
taitavimmat yksityiset asuntosijoittajat
sijoittavat omia rahojaan. Siksi se toimii.

Asuntosalkun konsepti toimii myds siksi, etta
henkilokunta tekee erinomaista tyotg, ja haluan
Kiittaa jokaista henkilda ansiokkaasta tyodsta
padttyneella tilikaudella.

Jaakko Sinnemaa
toimitusjohtaja
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Konsernin keskeisia tunnuslukuja

Vrt.kelp.
2025 20240 Muutos
Liikevaihto, M€ 19,2 18,9 1,6 %
Nettovuokratuotto, M€ 11,5 11,6 -0,2 %
Kayttokate (EBITDA), M€ 6,0 -5,6
Oikaistu kayttokate, M€ 8,6 8,1 6,6 %
Tilikauden voitto/tappio, M€ -1,5 -14,6
Realisoitunut voitto/tappio, M€ 2,2 0,4 4338 %
Kassavirta ennen kayttdpadaoman muutosta (FFO), M€ 0,9 -2,3
Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht., M€ 261,2 263,9 -1,0 %
Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht., Suomi, M€ 158,1 161,9 -2,4 %
Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht,, Tallinna, M€ 103,1 102,0 1,1%
Rakenteilla olevien asuntojen kdypa arvo yht., Tallinna, M€ - 7,2 -100,0 %
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,9 oT7,4
Taloudellinen vuokrausaste, Suomi, % 98,2 97,6
Taloudellinen vuokrausaste, Tallinna, % 97,3 97,0
Luototusaste (Loan to value, LTV), % 54,6 54,6
Omavaraisuusaste, % 439 44 4
Asuntoja omistuksessa, kpl 2073 2080 -Tkpl
Asuntoja rakenteilla, kpl - 36 -36 kpl
Osakekohtainen tulos, € -1,51 -14,83
Osakekohtainen oma padoma, € 120,86 121,84 -0,8%
Oikaistu osakekohtainen oma padoma, € 121,06 122,93 -1,5%

1) Linnakodun tilikausi 2024 oli 14 kk mittainen. Vertailukelpoiseksi muutettuna Linnakodu on yhdistelty konserniin kokonaiselta tilikaudelta ajalta
1.10.2023-30.9.2024

Kaikki konsernin tunnusluvut sisaltaen 38 tunnuslukua on saatavilla tilinpaatostiedotteessa tai hallituksen toimintakertomuksessa tasmaytyslaskelmineen.
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Taloudelliset tavoitteet

A Osakekohtaisen oman pddoman arvon kasvaminen pitkalld
aikavalilla.
A Luototusaste (LTV) on 35-65 prosenttia

TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Yhtion asettamien taloudellisten tavoitteiden saavuttamista
kuvaavat tunnusluvut olivat tilikauden paattyessa 30.9.2025
seuraavat:

A Osakekohtainen oma padoma 120,86 (121,84) euroa

A Luototusaste (LTV) oli 54,6 prosenttia

OSINKOPOLITIHKKA

Asuntosalkun osinkopolitiikan mukaan yhtion pyrkimyksena on
omistaja-arvon kasvattaminen pitkalla aikavalilla. Voitonjaossa
(sisaltaen osingonjako, paaomanpalautukset ja omien osakkeiden
ostot) ei ole maariteltyja tavoitteita, eika osinkopolitiikka ole tae
tulevaisuudessa tai minaan vuonna tehtdvasta voitonjaosta.

Hallituksen osingonjakoehdotus muodostetaan yleisten
liiketoimintanakymien ja -mahdollisuuksien, taloudellisen aseman
seka kulloisenkin padomarakenteen ja siina ennakoitavien
muutosten perusteella.
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Stratedia

Asuntosalkun stratediassa ensisijaista on
omistaja-arvon kasvattaminen. Tavoitteenaon
osakekohtaisen oman padaoman arvon
kasvaminen pitkalla aikavalilla.

Asuntosalkun omistaja-arvon kasvattaminen
tapahtuu paaasiassa sijoitussalkkua jalostamalla
seka ostamalla omaa osaketta pitkajanteisesti,
kun silla nahdaan olevan suotuisaa vaikutusta
osakekohtaisen oman paaoman arvon kasvuun.

Omistaja-arvoa kasvatetaan lisaksi tehokkaalla
padomarakenteellaja optimoimalla tasetta.
Osinkoa maksetaan, kun se nahdaan yhtioén ja
osakkeenomistajien kokonaisedun mukaiseksi.

Stratedian painotuksia voidaan joustavasti
muuttaa toimintaymparistonja
markkinatilanteen muuttuessa. Henkiloston ja
sen hyvinvoinnin johdonmukainen kehittaminen
tukee yhtion stratedian toteutumista.

Asuntosalkun stratediset investoinnit
kohdistuvat jatkossakin omistusasuntotaloista
valikoituihin yksittdisiin asuntoihin, joissa
vuokralainen asuu omistusasujien naapurina.
Sijoitukset painottuvat hyvien sijaintien pieniin
asuntoihin Suomen paakaupunkiseudullaja sen
kehyskunnissa seka Tallinnan keskusta-alueilla.
Tama sijoitusstratedgia mahdollistaa vakaan
kassavirran ja paaoman tuottokyvyn molemmilla
paamarkkinoilla erilaisissa toimintaympariston
suhdanteissa.

Yhtit nakee omistusasuntotalojen yksittdisten
asuntojen tuovan merkittavia etuja verrattuna
kokonaisiin vuokrataloihin. Likviditeettija
hajautus ovat toimivampia. Lisaksi yksittdisten
asuntojen vuokratasot voidaan hinnoitella
toisistaan riippumatta, toisin kuin kokonaisissa
vuokrataloissa.
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Tallinnassa yhtio on kohdistanut
omistuksensa parhaiksi katsomilleen
sijainneille Tallinnan keskustassa ja keskustan
lahialueilla. Yhti6 omistaa toisaalta myos
useampia yksittdisia valikoituja asuntoja
parhaaksi arvioiduista uudiskohteista
hyédyntdadkseen vahvemmin niiden tarjoamia
tuottomahdollisuuksia kiinnostavilla
sijainneilla ja vallinneilla hintatasoilla.
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Tallinnassa yhtion tavoitteena on tarjota
koteja, joille on tunnusomaista

erinomainen suunnittelutlikkéét
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