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Asuntosalkku Oyj:n liiketoimintakatsaus 1.10.2022-31.12.2022:
Korkeat vuokrausasteet tekivat Asuntosalkun liiketoiminnasta
edelleen tuottoisaa, yhtio tarkentaa lahiajan nakymiaan

27.2.2023 10:30:00 EET | Asuntosalkku Oyj | Yhtidtiedote

Asuntosalkun maantieteellinen hajautus Suomeen ja Tallinnaan on toiminut, kun arvojen alenemiset ovat pysyneet
kohtuullisina ja vuokrausasteet korkeina. Markkinaolosuhteet haastavat koko toimialaa, kun rahoituskuluissa on
huomattavaa nousupainetta ja asuntojen arvostuksissa tuottovaatimusten noususta seuraavaa laskupainetta.
Kokonaisuutta tasapainottaa se, etta tietyilla Asuntosalkun suosimilla Tallinnan ranta-alueilla uudiskohteiden hinnat ovat
nousseet. Valtaosa Asuntosalkun Tallinnan asunnoista on uusia, ja merkittdva osa niistd on ranta-alueilla. Korkeat
vuokrausasteemme tukevat nettovuokratuottoa ja realisoitunutta voittoa, jotka ovat asuntojen kdyvan arvon muutoksista
rippumattomia. Asuntosalkku jakaa osinkoa joka toinen kuukausi, eli useammin kuin mikdaan muu suomalainen listayhtio.
Katsauskausi pahkinankuoressa ¢ Liikevaihto +27,3 % ¢ Nettovuokratuotto +24,9 % * Vuokrausaste 96,9 % ¢ Liiketoiminta
on voitollista ja kasvoi hyvin.

Asuntosalkku Oyj - Yhtidtiedote - 27.2.2023 klo 10.30

Korkeat vuokrausasteet tekivat Asuntosalkun liiketoiminnasta edelleen tuottoisaa, yhti6 tarkentaa lahiajan
nakymiaan

Katsauskausi 10/2022-12/2022 lyhyesti (vrt. 10/2021-12/2021)

« Liikevaihto oli 4,0 (3,1) miljoonaa euroa, kasvua 27,3 %. Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat etenkin
asuntoportfolion kasvu Virossa, Viron vuokratasojen ja vastikkeiden kasvu seka Asuntoturva Oy:n sulautuminen
konserniin 31.3.2022. Vastikkeet ovat Virossa suurimmaksi osaksi lapilaskutettavia.

« Nettovuokratuotto oli 2,7 (2,2) miljoonaa euroa, kasvua 24,9 %. Kasvun ajurit olivat paaosin samoja kuin
lilkevaihdolla lukuun ottamatta vastikkeiden kasvua.

« Taloudellinen vuokrausaste oli 96,9 (96,4) prosenttia per 31.12.2022. Korkea vuokrausaste on osoitus strategian
toimivuudesta ja onnistumisesta vuokraustoiminnassa.

« Kauden realisoitunut voitto ilman kertaluonteisia eria oli 1,1 (0,9), kasvua 27,1 %. Kasvun ajurit olivat samoja kuin
liikevaihdolla. Lisaksi verot Virossa olivat vertailukautta pienemmat. Vastakkaisesti vaikuttivat liiketoiminnan muut
kulut, jotka olivat vertailukautta suuremmat.

- Valmiiden asuntojen maara katsauskauden lopussa oli 2 022 (1 676). Rakenteilla olevia asuntoja oli katsauskauden
lopussa 170 (172). Kehitykseen vaikuttivat asuntoportfolion kasvu Virossa ja Asuntoturva Oy:n sulautuminen
konserniin.

Yhtié noudattaa arvopaperimarkkinalain mukaista puolivuosiraportointia ja julkistaa tilikauden kolmen ja yhdeksan
ensimmaisen kuukauden osalta liiketoimintakatsaukset, joissa esitetaan yhtion taloudellista kehitysta kuvaavat keskeiset
tiedot. Tassa liiketoimintakatsauksessa esitettavat taloudelliset tiedot ovat tilintarkastamattomia. Ellei toisin mainita, luvut
suluissa viittaavat vertailukauteen edellisvuonna. Tassa katsauksessa esitetyt yritysta ja sen liiketoimintaa koskevat
lausumat perustuvat johdon nakemyksiin.

Avainluvut

Liiketoimintakatsauksella esitettavat avainluvut eivat sisalla asuntojen kaypia arvoja eivatka tunnuslukuja, jotka
pohjautuvat konsernin rahavirtalaskelmaan. Yhtio laatii konsernin rahavirtalaskelman ja teettda asuntojen kayvasta arvosta
ulkopuolisen arvioitsijan arvion puolivuosittain.

Osa tunnusluvuista sisaltaa kertaluonteisia kuluja, jotka johtuivat yhtidn First North -listautumisesta ja sulautumisesta
Asuntoturva Oy:n kanssa. Kyseiset tunnusluvut on merkitty alla olevaan taulukkoon *-merkinnalla. Tunnusluvut ovat
tilintarkastamattomia, ellei toisin mainita. Kokonaisen tilikauden 1.10.2021-30.9.2022 luvut ovat kuitenkin tilintarkastettuja.

1.10.-31.12. tai 31.12. 10/2021-9/2022 tai 30.9.2022
[




2022 2021 Muutos
Liikevaihto, M€ 4,0 3,1 27,3% | 14,0
Nettovuokratuotto, M€ 2,7 2,2 249% | 9.8
*Kauden voitto/tappio, M€ 1,1 *0,8 40,3 % | *30,9
Realisoitunut voitto / tappio ilman kertaluonteisia eria, M€ | 1,1 0.9 27,1% | 4,3
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,9 96,4 97,7
Asuntoja omistuksessa, kpl 2 022 1676 346 kpl | 2 009
Asuntoja rakenteilla, kpl 170 172 -2 kpl 164
*Osakekohtainen tulos, € 1,12 *1,01(1 11,2 % | *34,16(1
Osakekohtainen oma paaoma, € 150,46 135,15 11,3 % | 149,66
Oikaistu osakekohtainen oma paaoma, € 155,02 139,021 11,5% | 154,23

1) Osakkeiden lukumé&ara on painotettu osakkeiden antamispdivdn mukaan ja osakelajien yhdistamisté edeltaneen
osakelajien toisistaan poikenneen osinko-oikeuden mukaan. Ennen osakelajien yhdistamista A-osakkeille kuului yhtién
Jjakamasta osingosta 80 % ja B-osakkeille 20 %.

Lahiajan nakymat (paivitetty)

Yhtio arvioi konsernin liikkevaihdon olevan 15,5-16,5 miljoonaa euroa (tilinpaatostiedotteella 17.11.2022 julkaistu aiempi
arvio 14,5-16,0 miljoonaa euroa) 30.9.2023 paattyvalla tilikaudella. Yhtio ei tee ennustetta realisoitumattomasta
voitosta/tappiosta sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdaypaan arvoon. Yhtid arvioi 30.9.2023 paattyvan tilikauden
realisoituneen voiton olevan 3,5-4,0 miljoonaa euroa (aiemmin 3,5-4,5 miljoonaa euroa).

Korkotason voimakas nousu vaikuttaa negatiivisesti nakymaan tilikauden realisoituneesta voitosta. Korkotaso on noussut
entisestaan tilinpaatostiedotteen yhteydessa julkaistujen nakymien jalkeen. Voimakas inflaatio on vaikuttanut
vuokratasoihin ja erityisesti vastikkeisiin Tallinnassa. Vastikkeet Virossa ovat konsernille suurimmaksi osaksi vuokralaisilta
edelleen laskutettavia eria, joten vastikkeiden kasvu Virossa ei vaikuta merkittavasti konsernin voittoon, vaikka se
vaikuttaakin liikevaihtoon.

Ohjeistus tilikaudelle 1.10.2022-30.9.2023 perustuu Asuntosalkun johdon arvioon, ettda Suomessa sen taloudellinen
vuokrausaste pysyy hyvalla tasolla muodostaen yhtiélle kilpailuetua. Yhtion johto uskoo nettovuokratuoton pysyvan
suhteellisen vakaana Suomessa verrattuna puolivuotiskauteen 1.4.-30.9.2022 (vuositasolle laskien). Yhtidé nakee Tallinnassa
vahvaa kasvupotentiaalia ja uskoo, etta Tallinnassa sen vuokra-asuntojen kysynta ja vuokrataso kehittyvat positiivisesti.
Ennusteeseen luo epavarmuutta mahdolliset Ukrainan sodan vaikutukset, inflaation mahdollinen kiihtyminen ja
rahoituskustannusten nousu yleisesti.

Toimitusjohtajan katsaus
Asuntosalkun liiketoiminta edelleen tuottoisaa korkeilla vuokrausasteilla

Asuntosalkun sijoitusstrategia perustuu maantieteelliseen hajauttamiseen seka yksittaisten huippuasuntojen valintaan.
Tama sijoitusstrategia toimi vuoden 2022 viimeiselld kalenterineljanneksella hienosti. Tallinnan positiivisesti kehittyva
asuntomarkkina tasapainotti Suomen asuntomarkkinan haastavampaa tilannetta.

Kaikki Viron asuntomme sijaitsevat Tallinnassa ja paaosin vanhan kaupungin laheisyydessa. Ne ovat laadukkaasti
kalustettuja premium-luokan asuntoja, jotka mahdollistavat hyvan vuokratuoton korkealla vuokrausasteella. Asuntoja
paikan paalla nahneet kuvailevat niita tyypillisesti hyvin lyhyesti ilmauksella WAU! Suomessa taas menestysreseptina on
tarjota asuntokohtaiselta kokonaisvuokraltaan edullisia asuntoja, jotka pidetaan tarkoituksenmukaisessa kunnossa ja joihin
todella monella on kaikissa markkinatilanteissa varaa.

Tama Tallinnan ja Suomen asuntojen yhdistelma osoittautui vuoden viimeisella neljanneksella kilpailukykyiseksi myés
nykyisissa haastavissa oloissa. Sijoitusstrategiamme on aiemminkin osoittanut toimivuutensa monenlaisissa
suhdannetilanteissa.



Kasvunakymamme kohdistuvat Tallinnan kiinnostaville ja nopeasti kehittyville markkinoille. Asuntosalkku on jo Viron suurin
markkinaehtoinen vuokranantaja ja Tallinnan vuokramarkkinoiden edellakavija.

Asuntojemme vuokrausasteet erinomaisia

Kokonaisportfolio on tuottanut hyvaa juoksevaa tuottoa. Asuntosalkun taloudellinen vuokrausaste oli joulukuun lopussa 96,9
prosenttia. Vuokrausasteemme sailyi Suomessa korkealla tasolla (96,3 % 31.12.2022). Tallinnan vahvasti kehittyvilla
markkinoilla vuokrausasteemme oli erinomaisella tasolla (98,3 % 31.10.2022).

Kilpailijoista poikkeava yksittaisiin asuntoihin painottuva portfoliostrategiamme tarjoaa aidosti varteenotettavan
vaihtoehdon omistusasumiselle. Vuokralla voi asua asumatta vuokratalossa. Asuntosalkun tyypilliset sijoituskohteet ovat
valikoituja yksittaisia asuntoja omistusasuntotaloissa hyvilla sijainneilla Suomessa ja Viron paakaupungissa Tallinnassa.

Olemme panostaneet asuntojemme sijaintiin raideliikenneasemien laheisyydessa. Tama on keskeinen asia seka kysynnan
kannalta ettd myds vastuullisuusnakdkulmasta. Paakaupunkiseudun asunnoistamme 69 prosenttia sijaitsee kavelymatkan
paassa raideliikenneasemasta ja Tallinnassa lahes kaikki, 98 prosenttia.

Rahoituskuluissa huomattavaa nousupainetta ja asuntojen arvostuksissa laskupainetta tuottovaatimusten
nousun vuoksi

Markkinakorkojen taso on noussut viimeisen vuoden aikana selkeasti, ja korkojen nousu jatkui vuoden viimeisella
neljanneksella. Asuntosalkun Suomen tytaryhtidéiden lainat eraantyvat loppuvuodesta 2023 ja vuonna 2024. Korkotason
muutokset tulevat vaikuttamaan rahoituskustannuksiin, kun lainoja jalleenrahoitetaan.

Sijoituskiinteistdjen, mukaan lukien asuntojen, tuottovaateet ovat nousseiden korkojen vuoksi olleet selkedssa nousussa
globaalisti vuoden 2022 jalkipuoliskolla. Tama vaikuttaa kaikkiin toimijoihin markkinoilla, mukaan lukien Asuntosalkku.
Asuntosalkun portfolion osalta olemme myds raportoineet arvon laskua. Korkotason mahdollinen nousu tulee vaikuttamaan
jatkossakin asuntojen kaypaan arvoon.

On mahdollista, etta yleinen korkotaso nousee viela tuntuvasti ja tulevaisuus toteutuu negatiivisempana kuin talla hetkella
yleisesti asuntomarkkinoilla hinnoitellaan. Negatiivisessa skenaariossa rahoituskustannukset nousisivat entisestaan ja
asuntojen kayvat arvot laskisivat entistd enemman.

Strategiamme antaa nakemyksemme mukaan hyvat lahtokohdat tulevaisuuteen

Kuluva, syyskuussa 2023 paattyva tilikausi jatkuu markkinaolosuhteiltaan haastavana. Uskomme Asuntosalkun
kilpailukykyyn juuri tallaisissa vaikeissa olosuhteissa, koska yksittaisiin asuntoihin painottuva strategiamme mahdollistaa
joustavan asuntokohtaisen markkinoinnin ja vuokrahinnoittelun aivan toisella tavalla kuin vuokrataloissa, joissa linjan on
naapurisovun sailymisen vuoksi oltava yhdenmukaisempi.

Jalostamme asuntokokonaisuuttamme kuluvalla tilikaudella aikaisempien vuosien tapaan. Virossa uudiskohteiden hinnat
ovat nousseet merkittavasti tietyilla suosimillamme Tallinnan alueilla. On mahdollista, etta asuntokokonaisuuden
jalostaminen synnyttaa realisoituvia myyntivoittoja.

Asuntosalkku Oyj on nyt tiheimmin osinkoa maksava yhtié kaikista Helsingissa Nasdaqin kahdella listalla listatuista vajaasta
kahdestasadasta yhtidsta. Osinkoa maksetaan joka toinen kuukausi, ja Asuntosalkku Oyj:n osake on vaihtoehto suoralle
asuntosijoittamiselle.

Jaakko Sinnemaa

toimitusjohtaja

Katsauskauden keskeiset tapahtumat

Virossa konsernin toiminta kasvoi suunnitelman mukaisesti. Suomessa vuokrausliiketoiminta oli vakaata koko
katsauskauden ajan.

Asuntosalkun varsinainen yhtidkokous pidettiin 14.12.2022.

Asuntosalkun hallituksen puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja vaihtuivat. Uusi puheenjohtaja on 14.12.2022 alkaen Hille
Korhonen ja varapuheenjohtaja Topi Piela.

Tapahtumat katsauskauden jialkeen

Asuntosalkku tiedotti 24.1.2023 aloittavansa liiketoimintakatsaukset vuosineljanneksittain.



Asuntosalkku tiedotti 17.2.2023 uudesta konsernin avainhenkiléiden osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta.

Asuntosalkku tiedotti 21.2.2023, etta se on teettanyt katsauskauden jalkeen uuden kayvan arvon arviolausunnon Viron
asuntoportfoliostaan. Asuntosalkun Viron asuntoportfolion valmiiden asuntojen kaypa arvo on kasvanut 99,3 miljoonasta
eurosta 100,5 miljoonaan euroon jaksolla 31.7.2022-31.1.2023. Kayvan arvon kasvu on 1,2 miljoonaa euroa,
nettoinvestoinnit asuntoihin samalla puolen vuoden jaksolla olivat 4,6 miljoonaa euroa. Taten realisoitumatonta kayvan
arvon laskua kirjataan noin 3,3 miljoonaa euroa. Virossa rakenteilla olevien asuntojen kaypa arvo on 28,7 miljoonaa euroa.
Arviossa kaytetyt tuottovaatimukset ovat nousseet edelliseen arvioon verrattuna.

Yhtiotiedote asiasta on luettavissa Asuntosalkun verkkosivuilta tasta linkista.
Asuntosalkun tytaryhtion Linnakodu OU:n tilikausi (1.8.-31.7.) eroaa emoyhtion tilikaudesta.

Katsauskauden jalkeen Asuntosalkku on purkanut 19 asunnon varaussopimusta Tallinnassa Virossa. Naista 14 oli Tallinnan
merelliselle Kalarand-asuinalueelle rakennettavista taloista varattuja asuntoja, joiden hinnat nousivat erittain voimakkaasti.
Kyseisissa varaussopimuksissa hinnanmuutokset olivat mahdollisia ja ostajalla oikeus purkaa sopimus ilman sanktioita, jos
rakennuttaja korottaa hintaa. Rakennuttaja ilmoitti korottavansa hintoja Asuntosalkun varaamista asunnoista keskimaarin
noin 56 % seka toteuttaneensa uusilla hinnoilla notariaalisia (eli sitovia) kauppoja riittdvan maaran, jolla rakentaminen
toteutuu. Asuntosalkku purki varauksensa hinnankorotusten vuoksi. Asuntosalkku omistaa ennestaan kyseiselta Kalarand-
asuinalueelta yhteensa 35 asuntoa, jotka ovat valmistuneet vuosina 2021 ja 2022. Lisaksi Asuntosalkku omistaa 55 asuntoa
viereisesta merellisesta Noblessner-kaupunginosasta seka 98 asuntoa viereisesta Kalamaja-kaupunginosasta. Viisi muuta
varaussopimusta peruuntui Asuntosalkusta riippumattomista syista. Varausmaksut on palautettu Asuntosalkulle.

Katsauskauden jalkeen on valmistunut 11 rakenteilla ollutta asuntoa ja purettu edella mainitut 19 varaussopimusta. Nain
rakenteilla olevien asuntojen maara on laskenut 170:sta ensimmaisen neljanneksen paattyessa 140:een per 31.1.2023,
mikéa on Viron asuntoportfolion kaypaa arvoa koskeneessa tiedotteessa (21.2.2023) raportoitu maara. Naista 140 kohteesta
on tehty molemmin puolin sitovat notariaaliset kaupat.

Lehdist6- ja analyytikkotilaisuus

Asuntosalkku jarjestaa lehdistolle ja analyytikoille suunnatun suomenkielisen tiedotustilaisuuden 27.2.2023 klo 11.00.
Esitysta voi seurata webcastina tasta linkista. Esitysmateriaali julkaistaan mydhemmin yhtién verkkosivuilla osoitteessa
asuntosalkku.fi/sijoittajille/taloudelliset-raportit/.

Tama on tiivistelIma kolmen kuukauden liiketoimintakatsauksesta 1.10.2022-31.12.2022, joka on kokonaisuudessaan taman
tiedotteen liitteend seka ladattavissa yhtion internet-sivuilla osoitteessa asuntosalkku.fi/sijoittajille/taloudelliset-raportit/.

Lisatietoja
Asuntosalkku Oyj

Jaakko Sinnemaa
toimitusjohtaja
Puh. +358 41 528 0329

jaakko.sinnemaa@asuntosalkku.fi

Hyvaksytty neuvonantaja
Aktia Alexander Corporate Finance Oy

Puh. +358 50 520 4098

Asuntosalkku Oyj

Asuntosalkku on Viron suurin markkinaehtoinen vuokranantaja ja Tallinnan vuokramarkkinoiden edellédkavija. Se on
vuokraustoimintaa harjoittava asuntosijoitusyhtid, jonka sijoitusstrategian keskidssa ovat valikoidut yksittaiset asunnot
omistusasuntotaloissa hyvilla sijainneilla Suomessa ja Viron padkaupungissa Tallinnassa. Asuntosalkku keskittyy
asuntoportfoliossaan pieniin asuntoihin painottaen Suomessa paakaupunkiseutua ja Virossa Tallinnan vanhan kaupungin
laheisyytta. 30.9.2022 Asuntosalkku omisti 1 414 valmista asuntoa Suomessa, ja naiden yhteenlaskettu kaypa arvo oli
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176,0 miljoonaa euroa. 31.1.2023 Asuntosalkku omisti 619 valmista asuntoa Tallinnassa, ja naiden yhteenlaskettu kaypa
arvo oli 100,5 miljoonaa euroa. Asuntosalkun taloudellinen vuokrausaste 31.12.2022 oli 96,9 prosenttia. Asuntosalkun
perustajat ovat Jaakko Sinnemaa ja Timo Metsola. He ovat yhtididensa kautta myds Asuntosalkun keskeisia omistajia.

www.asuntosalkku.fi
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