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Kausi pahkinankuoressa

Vahvasti voitollisia myynteja Tallinnassa

Tytaryhtididen lainat jatkuvat 2030-luvulle Asuntosalkku on vaitoento
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asuntorahastoille ja suoralle

Liikevaihto 9,8 (9,8) M€ asuntosijoittamiselle.

Nettovuokratuotto 5,6 (5,8) M€
Vuokrausaste 96,5 (97,7) %
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Asuntokokonaisuuden jalostusta Tallinnassa

Onnistuneita realisointeja vakevasti yli arvonmaaritysarvojen

Asuntosalkun taseen arvostuksessa ja arvonmaarityksessa (tuottolahestymistapa)
kaytetty tuottovaade ja toteutuneita myyntihintoja vastaava laskennallinen tuottovaade*

m Tuottovaade taseessa m Myyntien laskennallinen tuottovaade
+25,6 % +21,2% +27,2%
-
TK 2024 TK 2025 TK 2026 YTD

*Laskennallisesti matalampi tuottovaade tarkoittaa korkeampaa kauppahintaa

Myyntien laskennallinen tuottovaade ja tuottovaade taseessa on yhteismitallistettu koskien myds aiempia kausia.
1) Tunnusluku sisaltad myynnit ajalta 1.10.2025-30.4.2026.
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Omistaja-arvon kasvattaminen asuntojen myynneilla

Tallinnassa asuntoja on kokonaisuutena myyty noin 25 % yli tasearvon

Voitto 50 000 € Oma paaoma +50 % Kuvan esimerkkiasunnon arvostus taseessa on
t€ i t€ i 200 000 euroa. Kun asunto myydaan hintaan
250 250 250 000 euroa eli 25 % yli tasearvon, oma
padaoma kasvaa laskennallisesti 50 %, kun
velkaa on puolet tasearvosta.
200 200
Vieraan paaoman maara (luototusaste) on
kuvassa 50 prosenttia. Asuntosalkun
150 150 todellinen luototusaste per 31.3.2026 oli 54,5
%. Korkeampi luototusaste parantaa kuvan
yhtalda entisestdaan, koska oman paaoman
100 100 e e e e . .
maara kasvaa silloin tata havainnollistusta
enemman.
50 50
Esimerkissa kaytetyt suhdeluvut vastaavat
suuruusluokaltaan Asuntosalkun toteutuneita
0 0 kauppoja viime vuosilta.
W Arvo taseessa m Myyntihinta il Vieraspadaoma mOmapdaoma

Kuva on yksinkertaistettu ja tehty havainnollistamistarkoituksessa, eika sen perusteella voi tehda johtopaatoksia toiminnan laajuudesta tai todellisista tuotoista.
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Omistaja-arvon kasvattaminen omien osakkeiden ostamisella

Ostetaan omaa osaketta alle sen osakekohtaisen oman padaoman

+50 %

Tilikauden ensimmaisen puoliskon aikana hankittujen omien
osakkeiden hinta osaketta kohden oli keskimaarin 80,56 euroa.
Osakekohtainen oma padaoma oli puolivuotiskauden paattyessa
120,60 euroa.

120

SalkunRakentajan analyytikko Henri Elo totesi Asuntosalkkua
koskevassa analyysissaan 27.2.2026 asiasta seuraavasti:

80

"Kun osakekohtainen taseen oma padoma oli vuoden lopussa
noin 121 euroa ja yhtié sai ostettua osakkeita 80 eurolla,
jokainen ostettu osake toi jaljelle jaaville omistajille 41 euroa
lisdd omaa padadomaa”.
www.salkunrakentaja.fi/2026/02/asuntosalkku-myynnit-tallinna

40

Oheisessa havainnollistavassa kuvassa osakkeen hinta on
esimerkinomaisesti 80 euroa ja osakekohtainen oma padaoma
120 euroa.

m Hinta markkinoilla @ Osakekohtainen oma paaoma

Kuva on yksinkertaistettu ja tehty havainnollistamistarkoituksessa, eika sen perusteella voi tehda johtopaatoksia toiminnan laajuudesta tai todellisista tuotoista.
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Omistaja-arvon kasvattaminen kokonaisuutena

Tallinnassa asunto myyddan 25 % yli tasearvon ja oman osakkeen osakekohtainen oma padaoma

on 50 % osakkeen ostohintaa suurempi

t€
250

200

150

100

50

1.

Kokonaisuutena +125 %

+50 %

-

3.

1. Taseessa Tallinnan esimerkkiasunto on 200 000 euron
arvoinen. Tasta puolet eli100 000 euroa on taseessa omaa
padomaa ja toinen puoli velkaa.

2. Myytdessa kauppahinta on 250 000 euroa. Esimerkissa oma
padoma on tassa vaiheessa kasvanut myyntivoiton mydta
alkuperaisesta 100 000 eurosta 150 000 euroon.

3. Ostetaan 150 000 eurolla omia osakkeita hintaan

80 euroa/osake. Osakekohtainen oma paaoma on

120 euroa/osake eli 50 % ostohintaa enemman, jolloin saadaan
ostettua osakekohtaista omaa padaomaa 225 000 euron arvosta.

Kokonaismuutos kohdasta 1. kohtaan 3. on +125 %.

B Ennen asuntokauppaa mAsuntokaupan jalkeen @ Omien osakkeiden ostamisen jalkeen

Kuva on yksinkertaistettu ja tehty havainnollistamistarkoituksessa, eika sen perusteella voi tehda johtopaatoksia toiminnan laajuudesta tai todellisista tuotoista.
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Omien osakkeiden osto

Yhtion paaomarakenteen kehittaminen
stratedian mukaisesti

A Asuntosalkku hankki kauden aikana yhtion omia osakkeita
kolmessa eri osto-ohjelmassa yhteensa 5 262 kappaletta
kokonaishintaan 423 922,00 euroa eli keskimaarin hintaan 80,56
euroa osaketta kohden.

A Omien osakkeiden hankkiminen on jatkunut kauden paattymisen
jalkeen.

A VYhtio mitatsi16 592 takaisinostettua omaa osaketta 6.3.2026
vastaten noin 1,7 prosenttia yhtion silloisesta osakekannasta.

A Kauden paattyessa yhtion hallussa oli 1065 omaa osaketta.

A Omien osakkeiden hinta osaketta kohden on ollut keskimaarin
79,61 euroa sisaltden mitatoidyt ja hallussa olevat osakkeet.

A VYhtion omien osakkeiden hankinnan tarkoitus on yhtion
padomarakenteen kehittaminen ja osinkopolitiikan toteuttaminen.

A Yhtiokokouksen 2026 valtuutuksella voidaan hankkia enintaan

98 659 omaa osaketta 2027 yhtiokokoukseen mennessa.
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Asuntosalkku sijoituskohteena

Asuntosalkku on vaihtoehto asuntorahastoille
ja suoralle asuntosijoittamiselle

Vahva perusliiketoiminta ja jatkuvasti
korkea vuokrausaste

Tallinnassa salkunjalostusta vakevasti
arvonmaarityksen ylittavin hinnoin

Voittojen sijoittaminen tuottavasti

Kilpailuetuna vaikeasti kopioitava konsepti

Laadukas, kestava ja resilientti liiketoimintamalli

Osakkeella jatkuva julkinen kaupankaynti

Kaikki esityksen sisdkuvat ovat Asuntosalkun asunnoista %_ - I
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YKksittaisista asunnoista tarkasti valikoitu portfolio

Kilpailijoista poikkeava portfoliostratedia tarjoaa kilpailukykyisen vaihtoehdon omistusasumiselle

Vuokra-asunto omistusasuntotalossa on haluttu asumismuoto Portfolio on valikoitu yksittaisista hyvilla sijainneilla ja
AR padasiallisesti omalla tontilla olevista pienista asunnoista
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Asuntojen

Asuntoportfolion mittarit T oo

Sijainti ja hyvat kulkuyhteydet lisaavat
vetovoimaa

pKSU Suomi Tallinna
31.3.2026 31.3.2026 31.3.2026

Taloudellinen vuokrausaste

Osuus kohdemaan asunnoista
padkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo ja
Vantaa) / paakaupundissa, kayvat arvot

Sijainti <= 600 m sateelld 54 9%
raideliikennepysakista (kpl)

Sijainti <=1000 m sateelld — = N-— —Il|h | T
raideliikennepysdkista (kpl) ° ) —
Yksididen ja kaksioiden

osuus (valmiit asunnot) 99 %

Asunnot omalla tontilla .

(kpl) 91%

G 1) PKS = Paakaupunkiseutu; Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen
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Lainoihin jatkosopimuksia

Yhtio solmi tytaryhtioiden lainoihin kattavasti
muutoksia ja pidennyksia

A Asuntosalkku solmi muutoksia Suomen tytaryhtididen talla
vuosikymmenelld eraantymassa olleisiin lainoihin. Kyseisten lainojen
maturiteetti on nyt kevaalla 2031, kun aiemmin se oli kevaalla 2028.

A Samalla lainaehtoihin lisattiin porrasrakenne, jossa LTV-asteen laskiessa
seka lainamardginaali etta lyhennyksen maara pienenevat.
Porrasrakenteen alimmalla portaalla laina on bullet-muotoinen.

A Asuntosalkku pidensiainoaa talla vuosikymmenelld erdantymassa
ollutta Tallinnan tytaryhtion lainaa. Pidennyksen myota lainan
maturiteetti on kevaalla 2030, kun aiemmin se oli kevaalla 2028.

A Konsernin lainakanta oli 31.3.2026 yhteensd 145 miljoonaa euroa, josta
Suomen tytaryhtididen osuus oli 85 miljoonaa euroa ja Tallinnan
tytaryhtion osuus 58 miljoonaa euroa.

A Emoyhtiolld on kahden miljoonan euron laing, joka maksetaan
aikataulun mukaan takaisin viimeistadan vuonna 2027.

A Vallitsevissa rahoitusoloissa tdnd kevaana tehdyt lainojen pidennykset

osoittavat ndkemyksemme mukaan yhtion hyvaa rahoitettavuutta ja
lilketoiminnan vahvaa ennustettavuutta.

(15 79 Asuntosalkku



Tallinnan vuokramarkkinoiden edellakavija

Noblessner

Pohjois-Tallinnassa sijaitseva Noblessner on Tallinnan
helmi. Satama-alue yhdistaa vanhat telakkahallit ja
varikkaat uudisrakennukset kiehtovan monipuoliseksi,
merelliseksi kokonaisuudeksi.

Alueelle on rakennettu 646 asuntoa, joista Asuntosalkku
omisti kauden paattyessa 52.
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Tallinnan vuokramarkkinoiden edellakavija

Kalarand

Trendikkaan Kalamajan ranta-alue Kalarand on upea uusi
asuinalue ydinkeskustan vieressa. Merellinen ymparisto
on poikkeuksellisen hieno. Halutun alueen kruunaavat
oma pienvenesatama ja hiekkapohjainen uimaranta.

Alueelle on rakennettu 384 asuntoa, joista Asuntosalkku
omisti kauden paattyessa 34.




Tallinnan vuokramarkkinoiden edellakavija

Kalamaja yhteensa

Kalamaja on yksi Tallinnan vanhimmista asuinalueista, ja
nykyaan vanhoissa tehdashalleissa toimii suosittuja
kahviloita, ravintoloita seka museoita. Nopeasti
kehittyvasta kaupunginosasta loytyy seka vanhoja
puutaloja etta upeita uudisrakennuksia. Kalamajan
ranta-alueella sijaitsevat myds edellisilla sivuilla esitellyt
Noblessner ja Kalarand.

Asuntosalkku omisti kauden paattyessa alueelta 171

asuntoa sisaltaen Noblessnerin ja Kalarandin yhteensa
86 asuntoa.
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Portfolion hallinta

Portfolion hallinnan ytimessa vuokran ja salkkurakenteen optimointi maakohtaiset tarpeet huomioiden
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Suomen vuokrasegmentti
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Edullinen Keskihintainen Premium
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A Asuntokohtaisten vuokrien alueellinen optimointi
A Potentiaalisten vuokralaisten joukko suuri

A Jatkuvatuottoanalyysi

A Salkkurakenteen hallinnointi

A Asuntojen tarkoituksenmukainen remontointija ylldpito

-

o Ty,

Tallinnan vuokrasegmentti

NV

Edullinen Keskihintainen

\
\
A Tallinnan asunnoilla vahva brandi ja huippusijainnit ‘:
1
]
A Kalustetut asunnot ja laadukas sisustussuunnittelu .
1
1
A Tasokkaista valioasunnoista maksetaan hyvaa vuokraa :
1
1
A Vuokralaiset maksavat vuokran lisaksi myds yhtidvastikkeet :
1
]
A Tasokkaista valioasunnoista saa myytdessa hyvan hinnan :
1
!
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Tasapainoinen rahoitusrakenne

Omavaraisuusaste

50% 47%

45% 44% 44% 44%

TK2021  TK2022 TK2023 TK2024 TK2025  H1/2026

Luototusaste (LTV)

529 . c09% 55% 55% 55%
(0]

TK2021  TK2022 TK2023 TK2024 TK2025  H1/2026
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Keskeisia taloudellisia tunnuslukuja

Konserni 31.3.2026

Portfolion KPI:t Taseen tunnusluvut

2 056 valmistunutta asuntoa

0 asuntoa rakenteilla

38,1m? asuntojen keskikoko

648 euroa/kk keskibruttovuokra per asunto

96,5 % taloudellinen vuokrausaste

261,1/160,4 /100,7 MEUR
sijoituskiinteistdjen ja
Kiinteistbarvopapereiden kaypa arvo
yhteensa velattomana, valmiit asunnot,

koko portfolio/ Suomi/ Tallinna
54,5 % luototusaste (LTV)
44 4 % omavaraisuusaste
116,9 MEUR oma padoma

144,9 MEUR korollinen vieras padoma

Liiketoiminnan tunnusluvut

9,8 MEUR liikevaihto

5,6 MEUR nettovuokratuotto

41 MEUR oikaistu kayttokate

4,9 % juokseva tuotto koko portfolio
4,9 % juokseva tuotto Suomi

5,0 % juokseva tuotto Tallinna
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Portfolion tunnuslukuja
Konserni 31.3.2026

Keskibruttovuokra per asunto, euroa/kk

641 647 651 648
624
: I I I I

TK 2021 TK2022  TK2023 TK2024  TK2025  H1/2026

Taloudellinen vuokrausaste

96,6 % 97,7 % 97,5 % 97,4 % 97,9 % 96,5 %

TK 2021 TK2022  TK2023  TK2024  TK2025 H1/2026
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Osaketietoa

Suurimmat osakkeenomistajat ja osakekohtainen oma paaoma per 31.3.2026
Asuntosalkku mitatoi kaudella 16 592 takaisinostettua omaa osaketta

Sijoittaja Osakemaara (kpl) Osuus osakkeista (%)
Vuokraturva-Yhtiot Oy 112293 11,58
Si 0 101262 10,44 S

innemaa Oy J oikaistu
Vaisanen Kim 41541 4,28 oma padaoma
Helsingin Yliopiston Rahastot 40952 422 31.3.2026
Umo Invest Oy 33693 3,47
Turun Yliopistosaatio 27492 2,83 120749 :€
Sarasvuo Jari 24187 2,49
Maa- ja Vesitekniikan Tuki ry. 23256 2,40
Umo Capital Oy 20069 2,07
Oy Prestum AB 18172 1,87

. Yhtién osakekohtainen oma paaoma per

Muradjan Alexande 15 417 1,59 ;

M 31.3.2026 0li 120,60 £.
Mippem Qy 15000 1,55
Stretta Capital Oy 14989 1,55 Realisoitumattomista arvonmuutoksista
Meissa-Capital O 13513 1329 johtuvilla laskennallisilla veroveloilla ja

P y ' verosaamisilla oikaistu osakekohtainen oma

Nordic Business Group Oy 13014 1,54 padoma per 31.3.2026 0li 120,49 €
Di 10 822 1,12 e .

wetgr Oy ve ' Yhtio mitatdi 16 592 takaisinostettua omaa
Pakarinen Janne 10735 1M osakettaan 6.3.2026 vastaten noin 1,7 prosenttia
Kontribuuttori Oy 10 400 1,07 yhtion silloisesta osakekannasta. Yhtio oli 12.
Heikonen Pekka 10 000 103 suurin osakkeenomistaja ennen osakkeiden

— - : mitatdimista.

Muut osakkeenomistajat yhteensa (21-716) 321839 33,18
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Portfolion tunnuslukuja
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