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Asuntosalkku Oyj, Puolivuosikatsaus, 21.5.2026 klo 8.00

Vahvasti voitollisia myynteja Tallinnassa -
Lainat jatkuvat 2030-luvulle

Onmistaja-arvoa kasvatettiin asuntokokonaisuuden tuottavalla jalostamisella Tallinnassa,
kun asuntoja myytiin edelleen merkittavasti arvonmaaritysarvoja korkeammilla
kauppahinnoilla. Lisaksi omistaja-arvoa kasvatettiin ostamalla omia osakkeita hinnalla,
joka oli niiden osakekohtaista omaa paaomaa selvasti pienempi. Yhtaloa paransi, etta
osakekohtainen oma paaoma oli vertailukautta suurempi. Perusliiketoiminta oli kaudella
tuottavaa ja vuokrausaste aiempien kausien tapaan korkea. Korko- ja rahoituskulujen
laskun vaikutus nakyy positiivisesti kauden tuloksessa ja realisoituneessa voitossa.
Asuntosalkku solmi maaliskuussa jatkosopimuksia konsernin lainoihin siten, etta
kaikkien tytaryhtioiden lainojen maturiteetti on nyt 2030-luvulla.

Kausi 10/2025-3/2026 pahkinankuoressa

Tulos parani, rahoituskulut laskivat
Liikevaihto 9,8 M€
Nettovuokratuotto 5,6 M€

Vuokrausaste 96,5 %
Pankkilainoihin kattavasti jatkosopimuksia

Suluissa esitetyt luvut viittaavat edellisen tilikauden vastaavaan ajanjaksoon, ellei toisin ilmoiteta. Taman tiedotteen
luvut ovat tilintarkastamattomia, ellei toisin mainita. Edellisen kokonaisen tilikauden tuloslaskelma, tase ja
rahavirtalaskelma ovat tilintarkastettuja. ”Vuokrausaste” tarkoittaa samaa kuin “Taloudellinen vuokrausaste”
jaliempana maaritellysti.

Liikevaihto oli 9,8 (9,8) miljoonaa euroa ja edellisvuoden tasolla, kasvua 0,3 %. Liikevaihto sailyi ennallaan
asuntojen myymisesta ja tasta seuranneesta asuntojen maaran laskusta huolimatta johtuen osittain Tallinnan
vertailukaudella vastavalmistuneista asunnoista, jotka eivat olleet vertailukauden paattyessa viela
vuokrauskaytossa tai olivat olleet vuokrauskaytossa vain pienen osan kaudesta. Kuluvalla tilikaudella tallaisia
asuntoja ei ollut.

Nettovuokratuotto oli 5,6 (5,8) miljoonaa euroa, laskua -4,0 %. Vuokratuotot siilyivat edellisen kauden
tasolla. Lasku johtuu asuntojen rahoitusvastikkeiden suuremmasta maarasta, kaudelle osuneista edellista
vuotta suuremmista asuntojen korjauksista ja hoitovastikkeiden kasvusta. Rahoitusvastikkeet paaosin
tuloutetaan taloyhticiden kirjanpidossa ja siten ne tosiasiallisesti sisaltavat lainan lyhennyksid, mika kasvattaa
osakekohtaista omaa paaomaa.

Taloudellinen vuokrausaste oli 96,5 (97,7) prosenttia per 31.3.2026. Korkea vuokrausaste on osoitus
strategian toimivuudesta ja onnistumisesta vuokraustoiminnassa.

Kauden voitto oli 0,5 (-3,2) miljoonaa euroa. Muutos edellisestd kaudesta johtuu suurimmaksi osaksi
muutoksesta realisoitumattomassa voitossa/tappiossa sijoituskiinteistdjen ja asuntojen arvostamisesta
kaypaan arvoon (jatkossa “realisoitumaton voitto/tappio”). Realisoitumaton voitto/tappio on laskennallinen

Asuntosalkku



era, joka syntyy sijoitusten kayvan arvon muutoksen ja nettoinvestointien erotuksesta. Realisoitumaton
voitto/tappio oli negatiivinen mutta kuitenkin vertailukautta parempi.

e Kauden realisoitunut voitto oli 1,4 (1,4) miljoonaa euroa, laskua -4,6 %. Nettovuokratuottoa pienentaneet
tekijat pienensivat myos realisoitunutta voittoa. Painvastaisesti vaikuttivat vuoden takaista matalammat
rahoituskulut.

e Valmiiden asuntojen kaypa arvo oli kauden lopussa yhteensa 257,6 (262,1) miljoonaa euroa. Arvoa pienensi
asuntoportfolion jalostaminen Tallinnassa ja realisoitumaton tappio sijoituskiinteistojen ja -asuntojen
arvostamisesta kaypaan arvoon. Arvoa kasvattivat investoinnit asuntoportfolioon Suomessa ja Tallinnassa.
Investoinnit olivat lahinna perusparannuksia.

e Realisoitumaton tappio sijoituskiinteistojen ja asuntojen arvostamisesta kdypaan arvoon oli Suomessa -1,5
(-4,4) miljoonaa euroa ja realisoitumaton voitto Tallinnassa 0,4 (-1,1) miljoonaa euroa. Tallinnassa sijoitusten
realisoituneet luovutusvoitot olivat edellisen vuoden tasolla 1,2 (I,2) miljoonaa euroa. Suomessa
realisointeja ei ollut.

e Osakekohtainen oma paaoma oli 120,60 (118,77) euroa. Kayvan arvon muutoksista johtuvilla laskennallisilla
veroveloilla oikaistu osakekohtainen oma paaoma oli 120,49 (118,96) euroa.

e Valmiiden asuntojen maara kauden lopussa oli 2 056 (2 089). Rakenteilla olevia asuntoja oli kauden lopussa

0 (10).

Tunnusluvut ovat tilintarkastamattomia, ellei toisin mainita. Kokonaisen tilikauden 1.10.2024-30.9.2025 luvut ovat
kuitenkin tilintarkastettuja.

1.10.=-31.3. tai 31.3. 10/24-9/25

2026 2025 Muutos tai 30.9.25

Liikevaihto, M€ 9,8 9,8 0,3% 19,2
Nettovuokratuotto, M€ 5,6 5,8 -4,0 % 1,5
Tilikauden voitto/tappio, M€ 0,5 -3,2 -1,5
Realisoitunut voitto/tappio, M€ 1,4 1,4 -4,6 % 2,2
Kassavirta ennen kayttopaagoman muutosta (FFO), M€ 0,4 0,3 30,8 % 0,9
Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht., M€ 257,6 262,1 -1,7% 261,2
Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht., Suomi, M€ 156,9 157,9 -0,6 % 1581
Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht., Tallinna, M€ 100,7 104,2 -3,4% 103,1
Rakenteilla olevien asuntojen kaypa arvo yht., Tallinna, M€ - 1,4" -100,0 % -
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,5 97,7 97,9
Luototusaste (Loan to value, LTV), % 545 55,6 54,6
Asuntoja omistuksessa, kpl 2 056 2 089 -33 kpl 2073
Asuntoja rakenteilla, kpl - 10 -10 kpl -
Osakekohtainen tulos, € 0,55 -3,21 -1,51
Osakekohtainen oma paaoma, € 120,60 118,77 1,5 % 120,86
Oikaistu osakekohtainen oma paaoma, € 120,49 118,96 1,3% 121,06

1) Rakenteilla olevien asuntojen arvostus on tehty olettaen, etti asunnot ovat valmistuneet ja, etta asunnot ovat vuokrattu keskimaaraisen
taloudellisen vuokrausasteen olettaman mukaan (ks. liitetieto 6.e.) arvonmaarityksen arvopdivana.

Edella valmiiden asuntojen kaypa arvo on esitetty taloyhtioveloilla vahennettyna. Alla esitetaan kaypa arvo myos
velattomana.

Valmiiden asuntojen kdypa arvo 31.3.2026 31.3.2025 Muutos 30.9.2025
Velattomana yht., M€ 261,1 264,3 -1,2% 263,9
Taloyhtioveloilla vahennettyna yht., M€ 257,6 262,1 -1,7% 261,2
Velattomana Suomi, M€ 160,4 160, 1 0,2 % 160,8
Taloyhtioveloilla vihennettyna Suomi, M€ 156,9 157,9 -0,6 % 158,1
Velattomana Tallinna, M€ 100,7 104,2 -3,4% 103,1
Taloyhtioveloilla vahennettyna Tallinna, M€ 100,7 104,2 -3,4% 103,1
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Tilikauden toista neljannesta koskien esitetaan samat avainluvut kuin liiketoimintakatsauksessa vuosineljanneksittain.
Kauden paatoshetken tilannetta kuvaavat tunnusluvut eli asuntojen kayvat arvot, taloudellinen vuokrausaste,
asuntoja omistuksessa, asuntoja rakenteilla, osakekohtainen oma paaoma ja oikaistu osakekohtainen oma paaoma
on esitetty ylla puolivuotiskauden tunnusluvuissa.

1.1.=-31.3.
2026 2025 Muutos 10/24-9/25
Liikevaihto, M€ 5,1 5,0 0,8 % 19,2
Nettovuokratuotto, M€ 2,8 2,9 -5,2 % 1,5
Kauden voitto/tappio, M€ 0,3 -3,2 -1,5
Realisoitunut voitto/tappio, M€ 0,7 0,9 -25,8 % 2,2
Osakekohtainen tulos, € 0,29 -3,25 -1,51

Asuntosalkku paivitti pitkan aikavalin taloudellisia tavoitteitaan 12.2.2025. Taloudelliset tavoitteet ovat

e  Osakekohtaisen oman padgoman arvon kasvaminen pitkalla aikavalilla.
e Luototusaste (Loan to value, LTV) on 35-65 prosenttia.

Yhtion asettamien taloudellisten tavoitteiden saavuttamista kuvaavat tunnusluvut olivat katsauskauden paittyessa
31.3.2026 seuraavat:

e Osakekohtainen oma paaoma 120,60 (118,77) euroa,
e Luototusaste (LTV) oli 54,5 (55,6) prosenttia.

Yhtio arvioi konsernin liikevaihdon olevan 17,5-20,0 miljoonaa euroa 30.9.2026 paattyvalla tilikaudella. Yhtio ei tee
ennustetta realisoitumattomasta voitosta/tappiosta sijoituskiinteistojen arvostamisesta kiaypaan arvoon. Yhtio arvioi
30.9.2026 paittyvan tilikauden realisoituneen voiton olevan 2,5—4,5 miljoonaa euroa.

Vuoden takaista matalammat viitekorot vaikuttavat positiivisesti nakymaan tilikauden 2026 realisoituneesta voitosta.
Ohijeistus tilikaudelle 1.10.2025-30.9.2026 perustuu Asuntosalkun johdon arvioon, ettd yhtion taloudellinen
vuokrausaste pysyy hyvalla tasolla ja nettovuokratuotto suhteellisen vakaana. Ennuste perustuu myos oletukseen,
realisoituneita luovutusvoittoja myos tilikaudella 1.10.2025-30.9.2026. Ohjeistukseen luovat epavarmuutta
Euroopan epavarmat talousnakymat, epavarmuus Suomen asumisen tukijarjestelmien muutosten vaikutuksesta
yhtioon, asuntojen myyntimarkkinan kehitys erityisesti Tallinnassa mutta myos Suomessa, korkotason muutokset ja
geopoliittiset riskit.
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Tallinnan ja Suomen tytiryhtididen kaikki lainat
jatkuvat nyt 2030-luvulle

Asuntosalkku Oyj:n Suomen tytaryhtiot Asuntosalkku Suomi
Oy ja Suomen Asuntovarainhoito Oy  solmivat
puolivuotiskaudella ~ pidennykset talla  vuosikymmenella
eraiantymassa olleisiin lainoihinsa. Pidennysten myota kyseisten
lainojen maturiteetti on kevailla 2031, kun aiemmin se ol
kevailla 2028. Samalla tiettyihin lainaehtoihin tehtiin
muokkauksia.

Olennaisena  muokkauksena  uusituissa  lainoissa  on
porrasrakenne, jossa seka Iyhennyksen maara etta

lainamarginaali liikkuvat LTV-asteen (loan-to-value)
muuttuessa samansuuntaisesti. LTV-asteen laskiessa seka
lainamarginaali etta  lyhennyksen ~maara  pienenevat.

Porrasrakenteen alimmalla portaalla laina on bullet-muotoinen.

Myos Asuntosalkun virolainen tytiryhtio Linnakodu OU solmi
pidennyksen ainoaan talla vuosikymmenella eraantymassa
olleeseen lainaansa. Pidennyksen myota kyseisen lainan
maturiteetti on kevaalla 2030, kun aiemmin se oli kevailla
2028.

Naiden  sopimusten  myotd  Asuntosalkun  kaikkien

tytaryhtiodiden kaikki lainat erdantyvat 2030-luvulla. Osa Tallinnan lainoista on tavanomaisesti lyhenevia ja merkittava
osa on bullet-lainaa. Konsernin lainakanta oli 31.3.2026 yhteensa 145 miljoonaa euroa, josta Suomen tytaryhticiden
osuus oli 85 miljoonaa euroa ja Tallinnan tytaryhtion osuus 58 miljoonaa euroa. Lisaksi Asuntosalkku Oyj:lla
emoyhtiona on erillinen kahden miljoonan euron laina, joka maksetaan aikataulun mukaan takaisin viimeistaan
vuonna 2027. Konsernin lainoittajapankit ovat Danske Bank, Nordea, Norion, LHV, SEB ja Swedbank.

Vuokrausaste on erinomainen

Kokonaisportfolio on tuottanut juoksevaa tuottoa hyvin, tasaisesti ja ennustettavasti. Asuntosalkun taloudellinen
vuokrausaste oli katsauskauden paittyessa 96,5 %. Vuokrausasteemme sailyi Suomessa erinomaisella tasolla 97,4 %.
Myos Tallinnan markkinoilla vuokrausasteemme oli korkealla tasolla 94,7 %.

Salkun jalostaminen Tallinnassa on erityisen kannattavaa

Asuntosalkku on myynyt kuluvalla tilikaudella huhtikuun loppuun mennessa 20 asuntoa Tallinnasta. Yhtena
kokonaisuutena laskien Tallinnassa myytyjen asuntojen kauppahinnat vastaisivat tuottoarvoperusteista kaypaa arvoa
tuottovaatimuksella 3,90 %. Puolivuotiskauden paattyessa arviolausunnon mukainen tuottovaatimus asunnoille oli
4,96 %. Tuottoarvoperusteisessa arvonmaarityksessa korkeampi tuottovaatimus antaa matalamman hinnan ja
painvastoin.

Noin kolmen vuoden ajanjaksolla Asuntosalkku on jalostanut Tallinnan kokonaisuutta myymalla yli sata asuntoa
markkinoille merkittavasti yli tasearvon. Myyty kokonaisuus huhtikuun loppuun mennessa yhteenlaskettuna on 104
asuntoa ja kauppahinnat yhteensa noin 20 miljoonaa euroa. Myytyjen asuntojen kauppahinnat vastaisivat
tuottoarvoperusteista kiypaa arvoa tuottovaatimuksella 3,89 %.

Yksittaiset asunnot ovat selkeasti tassa markkinatilanteessa iso etu, koska niita voi myyda asunto kerrallaan.

Asuntosalkun konsepti mahdollistaa toimimisen seka ammattilais- etta kuluttajamarkkinassa. Asuntojen kaypa arvo
arvioidaan ammattilaismarkkinan logiikalla, kun taas olemme salkun jalostuksen yhteydessa myyneet asuntoja
kuluttajamarkkinaan.

Asuntosalkku toimii itselleen suotuisalla tavalla naita kahta markkinalogiikkaa yhdistaen, mika on mahdollistanut
salkun jalostamisen erityisen tuottavasti. Asuntoja on myyty suhteessa tasearvoihin laskennallisesti yli 25 prosenttia
korkeammilla hinnoilla.
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Mr. Market Asuntosalkun liikekumppanina

Benjamin Graham kirjoittaa The Intelligent Investor -klassikkoteoksensa kahdeksannessa luvussa, etta sijoittamisessa
sinulla on yksi liilkekumppani, joka on erittain avulias tyyppi nimelta Herra Markkina (Mr. Market). Graham kiteyttaa
kahdeksannen luvun pointin seuraavasti: Herra Markkinan tehtiva on tarjota sinulle hintoja. Sinun tehtavisi on
paattaa, hyodytko niista vai et. Kauppaa ei tarvitse kayda vain siksi, etta Herra Markkina joka paiva anelee sinua
tekemaan niin.

Asuntosalkun viime tilikaudella uudistetussa strategiassa omistaja-arvon kasvattaminen nostettiin ensisijaiseksi
tavoitteeksi. Asuntosalkun joustava toimintamalli asuntomarkkinoilla mahdollistaa toimimisen seka
ammattilaismarkkinassa ettad kuluttajamarkkinassa. Samaan aikaan yhtion maksuvalmius mahdollistaa omien
osakkeiden ostamisen sijoitusmarkkinoilla. Mietimme jatkuvasti, miten Mr. Market olisi meille mahdollisimman
hyodyllinen liikekumppani omistaja-arvon kasvattamisen nakokulmasta.

Asuntoja myytdessa vapautuu paiomaa, ja padoma saadaan tehokkaaseen kayttoon maksamalla lainaa takaisin tai
kayttamalla vapautunut paaoma muuten tehokkaasti ja tuottavasti.

Asuntosalkun kohdalla jalostustoiminnan yhteydessa vapautuvien paaomien allokointi omien osakkeiden ostoon on
ollut osa kokonaisuutta edellisella ja kuluvalla tilikaudella. Asuntoja on myyty vakevasti yli arvonmaaritysarvojen.
Asuntosalkun osaketta on ollut ostettavissa selkeisti alle tasearvon. Tassa tilanteessa omaa osaketta ostamalla on
epasuorasti ollut mahdollista hankkia myytyja vastaavaa asunto-omistusta merkittavasti matalampaan hintaan kuin
asunnoista saatiin markkinoille myytaessa.

Laskennallisesti Tallinnasta myydyn asunnon oma paaoma saadaan suuruusluokkana tuplattua ostamalla myydyn
asunnon omaa padomaa vastaava maara Asuntosalkun omaa osaketta markkinoilta. Yhtilo on mahdollisesti erittain
kannattava ja selkeasti omistaja-arvoa lisdava. Asuntosalkun osinkopolitiikan mukaan yhtion pyrkimyksena on
omistaja-arvon kasvattaminen pitkalld aikavalilla.

Asuntosalkun konsepti on vaikea kopioida ja se muodostaa kilpailuedun

Yksittaiset asunnot kasvukeskuksissa omistusasuntotaloissa hyvien liilkenneyhteyksien varrella ovat osoittaneet
voimansa viime vuosien turbulenteissa oloissa. Asuntosalkun vuokrausaste on ollut markkinoiden parasta tasoa lapi
viime vuosien, kun vuokra-asunnoista on ollut ylitarjontaa Suomen kasvukeskuksissa.

Kuluttajien tiukka taloudellinen tilanne seka kasvava polarisaatio saattavat nakya vuokra-asuntomarkkinoilla. Hyvina
aikoina melkein kaikki parjaavat, kun taas konseptin toimivuus ja kilpailuetu mitataan haastavampina aikoina.
Yksittaiset asunnot on voittava konsepti.

Yksittaisiin asuntoihin painottuva strategiamme mahdollistaa joustavan asuntokohtaisen markkinoinnin ja
vuokrahinnoittelun. Hairiokayttaytymisen lisaantyessa moni vuokralainen haluaa asua omistusasujien kanssa samassa
talossa yksittiisessa vuokra-asunnossa. Juuri naita asuntoja Asuntosalkku omistaa Suomessa.

Asuntosalkun asunnot sijaitsevat vakiintuneilla, vuosikymmenia sitten rakennetuilla asuinalueilla, joilla ei
lahtokohtaisesti tyhjia asuntoja juuri ole, toisin kuin monilla uudiskohdepainotteisilla alueilla. 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 tulevaisuuteen.

Jaakko Sinnemaa, toimitusjohtaja
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Asuntosalkun liiketoimintaan vaikuttaa olennaisesti asuntomarkkinoiden tilanne erityisesti Suomen kasvukeskuksissa
sekd Tallinnassa. Yhtion toimintaan vaikuttavat lisaksi makrotaloudelliset tekijat kuten esimerkiksi talouskasvun,
tyollisyyden seka inflaation kehitys.

Kaupungistumisen megatrendin odotetaan jatkuvan, ja Tilastokeskus arvioi vaestonkasvuksi vuosina 2026-2045
yhtion keskeisimmilla kohdealueilla Suomessa 19,4 %, mika vastaa noin 370 000 asukkaan kumulatiivista lisdysta.
Paiakaupunkiseudun asukasluvun odotetaan kasvavan 21,5 % vastaavalla ajanjaksolla, mika tarkoittaa noin 280 000
asukkaan kumulatiivista lisaysta. Koko maan vaeston ennustetaan kasvavan samana aikana 7,0 prosenttia eli noin
396 000 asukkaalla.'

Virossa muuttoliikkeen ennustetaan jatkuvan kohti paakaupunki Tallinnaa. Tallinna kuuluu Harjun maakuntaan, jonka
vakiluvun ennustetaan kasvavan vuosien 2026-2045 aikana 2,6 % eli noin 17 000 asukkaalla. Koko maan vaeston
ennustetaan vihenevin vuosien 2026—2045 aikana -3,1 % eli noin 43 000 asukkaalla.?

Yhtion johdon nakemyksen mukaan asuntojen hintakehitys on ollut positiivista yhtion kohdealueilla pitkalla
aikavililla. Tilastokeskuksen tuottamien tilastojen mukaan Suomen paakaupunkiseudulla sijaitsevien vanhojen
kerrostalohuoneistojen keskimaaraiset neliohinnat olivat kasvaneet 27,1 %, kun verrataan vuoden 2010 hintoja
vuoden 2025 hintoihin. Lyhyen aikavilin tarkastelu osoittaa, ettd vanhojen kerrostalohuoneistojen hinnat laskivat
paakaupunkiseudulla -4,0 % vuoden 2025 aikana’®.

Tallinnassa asuinhuoneistojen hinnat ovat nousseet selvasti Suomen paikaupunkiseudun hintoja enemman pitkalla
aikavalilla tarkasteltuna. Asuinhuoneistojen keskimaaraiset neliohinnat ovat nousseet 232,6 %, kun verrataan vuoden
2010 hintoja vuoden 2025 hintoihin. Tallinnassa asuinhuoneistojen hinnat nousivat 1,0 % vuoden 2025 aikana. Lisaksi
nousu keskittyi lahinna pieniin ja keskikokoisiin asuntoihin, joiden hinnat nousivat 2,6 %. Tallinnan tilasto sisaltaa
kuitenkin uudet ja vanhat asunnot samassa tilastossa, mutta Suomessa otanta rajoittuu kaytettyihin asuntoihin.
Uusien asuntojen hinnat ovat tyypillisesti kaytettyja asuntoja korkeampia, joten uudisasuntojen ja kaytettyjen
asuntojen suhteelliset osuudet kauppatilastossa vaikuttavat myos keskimaaraiseen hintaan.*

Asuntosalkun puolivuotiskauden liikevaihto sailyi edelliskauden tasolla ja tulos kasvoi edelliseen tilikauteen
verrattuna. Liikevaihto siilyi ennallaan asuntojen myymisestd ja tdsta seuranneesta asuntojen maaran laskusta
huolimatta johtuen osittain Tallinnan vertailukaudella vastavalmistuneista asunnoista, jotka eivat olleet
vertailukauden paattyessa viela vuokrauskaytossa tai olivat olleet vuokrauskaytossa vain pienen osan kaudesta.
Kuluvalla tilikaudella tallaisia asuntoja ei ollut. Tilikauden tuloksen muutosta selittaa rahoituskulujen lasku ja lisaksi
realisoitumaton voitto/tappio, joka oli negatiivinen mutta kuitenkin vertailukautta parempi. Positiivisesti tilikauden
voittoon vaikutti myos asuntojen myyminen yli arvonmaaritysarvon kuten vertailukaudellakin.

Asuntosalkun liikevaihto oli edelliskauden tasolla 9,8 (9,8) miljoonaa euroa. Liikevaihto koostuu paaasiassa
vuokratuotoista, jotka olivat 8,6 (8,5) miljoonaa euroa, ja sijoitusten realisoituneista luovutusvoitoista, jotka olivat
1,2 (1,2) miljoonaa euroa. Yhtion nettovuokratuotto laski 5,6 (5,8) miljoonaan euroon. Nettovuokratuoton lasku
johtuu asuntojen rahoitusvastikkeiden suuremmasta maarasta, kaudelle osuneista edellista vuotta suuremmista
asuntojen korjauksista ja hoitovastikkeiden kasvusta. Rahoitusvastikkeet padosin tuloutetaan taloyhtididen
kirjanpidossa ja siten ne tosiasiallisesti sisaltavat lainan lyhennyksid, mika kasvattaa osakekohtaista omaa paaomaa.

! Tilastokeskus: Viestoennuste 2024, Viestd idn ja sukupuolen mukaan alueittain 2024-2045. [Otanta: Koko maa, Helsinki, Espoo, Vantaa, Lahti,
Tampere ja Turku]

2 Statistics Estonia: Population projection 2025-2085 [Scenario | (baseline)]

? Tilastokeskus: Vanhojen osakeasuntojen nelidhinnat ja kauppojen lukumarit tontin omistusmuodon mukaan, vuosittain, 2009-2025; ja
Tilastokeskus: Vanhojen osakeasuntojen nelichinnat ja kauppojen lukumaarit, neljannesvuosittain, 2006Q1-2025Q4

# Estonian Land Board: Price statistics, transactions with residential apartments
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Liiketoiminnan muut tuotot olivat -1,l (-5,4) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan muiden tuottojen muutos johtuu
realisoitumattomasta voitosta/tappiosta, joka esitetdan liiketoiminnan muissa tuotoissa, vaikka se olisi negatiivinen.
Realisoitumaton voitto/tappio on laskennallinen eri, joka syntyy sijoitusten kayvan arvon muutoksen ja
nettoinvestointien erotuksesta. Era sisaltaa kauden lopussa omistettujen asuntojen kayvan arvon muutoksen
vaikutuksen lisaksi kauden aikana myydyista asunnosta syntyvan vaikutuksen, kun myydyista asunnoista aiemmin
kirjatut realisoitumattomat voitot vahennetaan tuloksesta. Myytyjen asuntojen osalta syntyy toki myos sijoitusten
realisoitunutta luovutusvoittoa tai -tappiota riippuen myyntihinnan ja hankintahinnan erotuksesta.

Realisoitumaton voitto/tappio oli Suomessa ja Virossa yhteensa -1,1 (-5,5) miljoonaa euroa, josta Suomen portfolion
osuus oli -1,5 (-4,4) miljoonaa euroa ja Tallinnan portfolion 0,4 (-1,1) miljoonaa euroa.

Materiaalit ja palvelut -ryhman kulut olivat -3,4 (-3,1) miljoonaa euroa. Ryhmaan kuuluvat vastikkeet kasvoivat -2,7
(-2,5) miljoonaan euroon.

Muut korko- ja rahoitustuotot olivat 0,1 (0,1) miljoonaa euroa. Korkokulut ja muut rahoituskulut laskivat -3,5 (-3,8)
miljoonaan euroon. Korkokuluja pienensi viitekorkojen muutos. Piinvastaisesti vaikuttivat lainasopimuksien
jarjestelypalkkiot, joita oli vertailukautta enemman. Vertailukaudella konserni ei solminut Suomessa uusia
lainasopimuksia.

vertailukautta pienemmasta realisoitumattomasta tappiosta.

Tuloverot olivat positiivinen 0,1 (0,6) miljoonaa euroa, joista realisoitumattomasta tappiosta Suomessa johtuvia
laskennallisia veroja oli 0,3 (0,9) miljoonaa euroa. Tilikauden voitto (-tappio) oli 0,5 (-3,2) miljoonaa euroa.
Realisoitunut voitto/tappio, joka esittaa tilikauden tuloksen ilman realisoitumatonta voittoa/tappiota ja timan
vaikutusta tuloveroihin, oli 1,4 (1,4) miljoonaa euroa.

Taloudellinen vuokrausaste 31.3.2026 oli 96,5% (97,7 %). Korkea vuokrausaste seki katsauskauden etta
vertailukauden lopussa (31.3.2025) on osoitus strategian toimivuudesta ja onnistumisesta vuokraustoiminnassa.

Asuntosalkun taloudellinen asema ja maksuvalmius puolivuotiskauden aikana ja lopussa olivat hyvit. Taseen
loppusumma laski lahinna asuntojen myymisen ja lainojen lyhennyksien vuoksi. Suurimmaksi osaksi samasta syysta
omavaraisuusaste kasvoi 44,4 %:iin (43,9 %) ja luototusaste (Loan to value, LTV) laski 54,5 %:iin (55,6 %).

Asuntosalkku-konsernin taseen loppusumma 31.3.2026 oli 263,4 (266,2) miljoonaa euroa.

Pysyvat vastaavat laskivat 257,6 (262,7) miljoonaan euroon. Muutokset asunto-omaisuuden kayvissa arvossa ja
asuntojen myynnit Tallinnassa vaikuttivat pysyvia vastaavia pienentavasti. Pysyvida vastaavia kasvattivat
perusparannusinvestoinnit kohteisiin Suomessa ja Tallinnassa. Asuntosalkun omistamien asuntojen maara laski
puolivuotiskauden aikana 17 (kasvoi 9) asunnolla.

Vaihtuvat vastaavat kasvoivat 5,8 (3,5) miljoonaan euroon. Rahavaroja oli kauden paittyessia 4,4 (2,2) miljoonaa
euroa, josta rahavaroiksi luokiteltuja likvideja maaraaikaistalletuksia oli 2,1 (0,8) miljoonaa euroa
(luokitteluperusteista ks. liitetieto 2).

Oma paaoma sailyi edelliskauden tasolla ja oli 116,9 (116,8) miljoonaa euroa. Omaa pidomaa kasvatti kuluvan
tilikauden ensimmaisen puolikkaan tulos, jossa on mukana realisoitumaton arvonmuutos. Sitd puolestaan pienensi
osinkona jaettu 1,0 (0,0) miljoonaa euroa ja omien osakkeiden ostaminen, johon kaytettiin puolivuotiskauden aikana

Vertailukauden loppuun nahden omaa paaomaa kasvatti myos edellisen tilikauden jalkimmaisen puolikkaan tulos.

Kauden paittyessa korollisen vieraan padgoman maari oli 144,9 (147,8) miljoonaa euroa. Maira vaheni lainojen
saannollisten lyhennyksien ja asuntojen myyntien yhteydessa tehtavien lisdlyhennyksien vuoksi. Pitkaaikainen vieras
paaoma laski 143,4 (145,5) miljoonaan euroon eli vihemman kuin korollinen vieras paioma, koska uusittujen
lainasopimusten myota pienempi osa korollisesta vieraasta paaomasta on lyhytaikaista. Lyhytaikainen vieras paaoma
laski 3,1 (3,9) miljoonaan euroon, kun lyhytaikaiset rahoituslaitoslainat vahenivat 1,8 (2,7) miljoonaan euroon.

Lainojen padomilla painotettu keskimairdinen maturiteetti katsauskauden paattyessa oli 4,5 (2,0) vuotta.
maturiteettiin. Korkosuojauksessa kaytettyjen johdannaisten nimellisarvoilla painotettu keskimaarainen maturiteetti
oli 1,8 (2,1) vuotta. 57,0 % (51,7 %) lainojen padomista oli korkosuojattu. Lainojen keskikorko katsauskauden
paattyessa sisiltaen marginaalin, viitekoron ja korkosuojausten vaikutuksen oli 4,3 % (4,6 %). Konsernilla ei ollut
katsauskauden eika vertailukauden paattyessa kayttamatonta lainalimiittia.
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Kassavirta ennen kayttopaaoman muutosta (FFO) oli puolivuotiskaudella 0,4 (0,3) miljoonaa euroa. FFO ei sisalla
sijoitusten realisoituneita luovutusvoittoja, eikd huomioi taloyhtididen tulouttamien rahoitusvastikkeiden vaikutusta
osakekohtaisen oman paaoman kasvamiseen.

Asuntosalkun kaikki Viron asunnot sijaitsevat Tallinnassa ja padosin Tallinnan keskusta-alueilla. Konserniyhtioista
Asuntosalkku Suomi ja Suomen Asuntovarainhoito omistavat asuntoja Suomessa ja Linnakodu Tallinnassa. Emoyhtio
ei omista asuntoja suoraan.

31.3.2026 31.3.2025

Tietoja asunnoista Suomi Tallinna Yhteensa Suomi Tallinna Yhteensa
Asuntoja valmiina, kpl 1 413 643 2 056 1 413 676 2 089
Asuntoja rakenteilla, kpl - - - - 10 10
Asuinnelioita valmiissa asunnoissa, m? 54 277 23 958 78 235 54277 25 323 79 600
Asunnon keskikoko, m? 38,4 37,3 38,1 38,4 37,5 38,1
Valmiiden asuntojen kaypa arvo

Velattomana, M€ 160,4 100,7 261,1 160, 1 104,2 264,3

Taloyhtiolainoilla vihennettyna, M€ 156,9 100,7 257,6 157,9 104,2 262,1
Rakenteilla olevien kaypa arvo!!, M€ - - - - 1,4 1,4
Arvo per m? velattomana, € 2 955 4203 3337 2 950 4|15 3320

1) Rakenteilla olevat asunnot arvostetaan taseessa hankintahintaan eika kaypaan arvoon. Katso liitetieto é.c.

Asuntosalkun valmiiden asuntojen kayvat arvot jakautuivat Suomen ja Tallinnan kesken siten, ettd 61,4 (60,2)
prosenttia kayvista arvoista muodostui asunnoista Suomessa ja 38,6 (39,8) prosenttia asunnoista Tallinnassa.
Suomessa velaton arvo jakautuu alueellisesti seuraavasti: 35 % (35 %°) Helsingissa, 32 % (33 %°) Vantaalla, 7 % (7 %)
Espoossa, 12 % (12 %°) Tampereen, Turun ja Lahden seuduilla seki 14 % (14 %°) paakaupunkiseudun kehyskunnissa
ja muualla Etela-Suomessa.

Asuntoportfolion jakauma huoneluvun mukaan on esitetty seuraavassa taulukossa erikseen Suomen ja Tallinnan
asuntojen osalta.

Asuntojen lukumaira 31.3.2026 31.3.2025
huoneistotyypeittdin, Suomi kpl % kpl %
Yksiot 933 66,0 % 933 66,0 %
Kaksiot 401 28,4 % 401 28,4 %
Kolmiot ja suuremmat 79 56 % 79 56 %
Yhteensa | 413 100,0 % I 413 100,0 %
Asuntojen lukumaira 31.3.2026 31.3.2025
huoneistotyypeittdin, Tallinna kpl % kpl %
Yksiot 206 32,0 % 213 31,L5%
Kaksiot 393 61,1 % 418 61,8 %
Kolmiot ja suuremmat 44 6,8 % 45 6,7 %
Yhteensa 643 100,0 % 676 100,0 %

1) Rivikohtaiset prosenttiosuudet on pyodristetty yhden desimaalin tarkkuuteen. Pyoristyksen vuoksi yksittdisten rivien prosenttiosuuksien summa
voi poiketa loppusummasta.

3 Riippumattoman arvioitsijan raportti kdyvasta arvosta 31.3.2025 on sisaltanyt virheen arvon jakaumassa alueittain, minka vuoksi vertailukauden luvut
on tassa oikaistu. Puolivuosikatsauksessa 2025 esiintyneet oikaisemattomat arvot olivat 37 % Helsingissa, 34 % Vantaalla, 7 % Espoossa, 9 % Tampereen,
Turun ja Lahden seuduilla seka |13 % paakaupunkiseudun kehyskunnissa ja muualla Etela-Suomessa. Aluekohtaiset prosenttiosuudet on pyoristetty yhden
desimaalin tarkkuuteen. Pyoristyksen vuoksi yksittaisten rivien prosenttiosuuksien summa voi poiketa loppusummasta.
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Asuntosalkun asuntoportfolion valmiiden asuntojen keskibruttovuokra 31.3.2026 oli 648 €/kk (647).
Asuntoportfolion jakauma vuokrien mukaan on esitetty alla olevassa taulukossa erikseen Suomen ja Tallinnan
asuntojen osalta.

Asuntojen jakauma 31.3.2026 31.3.2025¢

kuukausivuokrien mukaan Suomi Tallinna Suomi Tallinna
<500 € 14,9 % 13,8 % 13,9 % 15,4 %
500-550 € 9,7 % 10,7 % 9,1 % 10,9 %
551-600 € 16,9 % 10,4 % 15,8 % 10,9 %
601-650 € 13,9 % 14,0 % 14,6 % 13,3 %
651-700 € 17,7 % 15,6 % 18,4 % 19,2 %
701-750 € Il % 10,4 % 12,1 % 9,5 %
751-800 € 8,1 % 11,8 % 9,1 % 9,5 %
> 800 € 7,6 % 13,2 % 7,0 % 11,2 %

I)  Laskentatapaa on paivitetty ja 31.3.2025 arvot oikaistu uuteen laskentatapaan.

Seuraavassa taulukossa on esitetty yhtion asuntojen osuus paikaupunkiseudulla/paakaupungissa, etaisyys lahimpaan
raideliikennepysakkiin, pienten asuntojen (yksiot ja kaksiot) osuus valmiista asunnoista seka omalla tontilla
sijaitsevien asuntojen osuus.

Suomen

Osuus asunnoista, 31.3.2026 paakaupunkiseutu Suomi Tallinna
Paakaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo ja Vantaa) /

paiakaupungissa, kayvat arvot n/a 74 % 100 %
Etadisyys raideliikennepysakista enintaan 600 m (kpl) 54 % 39 % 81 %
Etaisyys raideliikennepysakisti enintaan 1 000 m (kpl) 73 % 54 % 96 %
Yksioiden ja kaksioiden osuus valmiista asunnoista (kpl) 99 % 94 % 93 %
Asunnot omalla tontilla (kpl) 91 % 91 % 100 %

Konsernin liiketoiminta on ollut tasaista 1.10.2025 alkaneen tilikauden aikana.

Asuntosalkku hankki kauden aikana yhtion omia osakkeita kolmessa eri osto-ohjelmassa. Osakkeita hankittiin kauden
aikana yhteensa 5 262 kappaletta kokonaishintaan 423 922 euroa. Hinta osaketta kohden oli keskimaarin 80,56
euroa. Edella olevat luvut ovat kauppapiivin mukaan ja sisdltavat myos 1.4. ja 2.4.2026 selvitetyt yhteensa 27
osaketta kokonaishintaan 2 092,50 euroa. Omien osakkeiden hankkiminen jatkui kauden paittymisen jilkeen.

Asuntosalkku myi 17 asuntoa Tallinnasta ajalla 1.10.2025-31.3.2026. Kauppahinnat myydyista asunnoista olivat
yhteensi 3,7 miljoonaa euroa. Jokainen kauppa tuotti luovutusvoittoa, jonka maara oli yhteensa 1,2 miljoonaa euroa,
ja joka lasketaan luovutushinnan ja hankintamenon erotuksena. Myytyjen asuntojen yhteenlasketut kauppahinnat
yhtena kokonaisuutena laskien vastaisivat tuottoarvoperusteista kiaypaa arvoa tuottovaatimuksella 3,87 %, mika
tarkoittaa kokonaisuutena arvonmaaritysarvoja korkeampia hintoja.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan ehdotukset varsinaiselle yhtickokoukselle tiedotettiin 9.10.2025.

Asuntosalkku tiedotti 16.12.2025 konsernin avainhenkildiden osakepohjaisen kannustinjarjestelman uutta kautta
koskevista paatoksista.

”Yhtickokouksen paatokset ja voimassa olevat valtuutukset”.

Asuntosalkun hallituksen puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja valittiin hallituksen jarjestaytymiskokouksessa.
Hallituksen puheenjohtajana jatkaa Hille Korhonen ja varapuheenjohtajana Topi Piela.

Asuntosalkku solmi maaliskuussa 2026 pidennykset Suomen tytaryhticidensa lainoihin ja yhteen Linnakodun lainaan.
Pidennyksen myota Suomen tytaryhtididen lainojen maturiteetti on kevaalla 2031, kun aiemmin se oli kevailla 2028.
Kyseisen Linnakodun lainan maturiteetti on kevaalla 2030, kun aiemmin se oli kevaalla 2028. Pidennysten jilkeen
kaikki konsernin lainat lukuun ottamatta emoyhtion 2,0 miljoonan euron lainaa jatkuvat 2030-luvulle saakka.
Olennaisena muokkauksena Suomen tytaryhtididen uusituissa lainoissa on porrasrakenne, jossa seka lyhennyksen
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maara etta lainamarginaali liikkuvat LTV-asteen (loan-to-value) muuttuessa samansuuntaisesti. LTV-asteen laskiessa
sekd lainamarginaali ettd lyhennyksen maira pienenevit. Porrasrakenteen alimmalla portaalla laina on bullet-
muotoinen.

Asuntosalkku mitatoi 16 592 takaisinostettua yhtion omaa osaketta 6.3.2026.

Kaikki yhtion tiedotteet ovat luettavissa Asuntosalkun verkkosivuilta osoitteesta
asuntosalkku.fi/sijoittajille/tiedotteet.

Tilikauden aikana 30.4.2026 mennessa Asuntosalkku on myynyt 20 asuntoa Tallinnasta. Kauppahinnat Tallinnassa
myydyista asunnoista ovat olleet yhteensa 4,3 miljoonaa euroa. Jokainen kauppa on tuottanut luovutusvoittoa, jonka
maara on yhteensa 1,5 miljoonaa euroa. Tallinnassa myytyjen asuntojen kauppahinnat yhtena kokonaisuutena laskien
vastasivat tuottoarvoperusteista kaypaa arvoa tuottovaatimuksella 3,90 %. Ero yhtion omistamien asuntojen
arvioinnissa kaytettyyn tuottovaatimukseen viittaa yhtion mahdollisuuksiin jalostaa portfoliota joustavasti ja
tuottavasti.

Asuntosalkku arvioi, ettda sen keskeisimmat ja merkittivimmat ldhiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat
mahdollisiin korkoympariston muutoksiin ja asuntojen myyntimarkkinan muutoksiin Tallinnassa seka geopoliittisiin
riskeihin liittyviin mahdollisiin toimintaympariston muutoksiin.

Vaikka konsernilla on korkojohdannaisten avulla toteutettuja korkosuojauksia, huomattava osa konsernin lainoista
on vaihtuvakorkoista, jolloin konserni hyotyisi viitekorkojen mahdollisesta laskusta, mutta korkojen nousu
heikentiisi konsernin tulosta. Asuntosalkku on myynyt viimeisen kolmen vuoden aikana Tallinnassa asuntoja
arvonmaaritysarvoja korkeammilla hinnoilla, mistd on myos syntynyt realisoituneita luovutusvoittoja. Tallinnan
asuntomarkkinoiden tilanne voi kuitenkin muuttua, ja Asuntosalkun mahdollisuus saavuttaa luovutusvoittoja
Tallinnassa voi heikentya tai poistua kokonaan. Viitekorkojen muutos tai kehittyminen markkinaodotuksista
poikkeavasti voisi vaikuttaa myos asuntojen myyntimarkkinaan. Yhtion kannalta negatiivisilla shokeilla korkokuluihin
tai asuntojen myyntimarkkinaan, tai merkittavilld asuntojen kaypien arvojen alentumisilla, voisi olla negatiivisia
vaikutuksia myos yhtion rahoituslainojen kovenantteihin.

Geopoliittisen tilanteen vuoksi mahdollisiin liiketoimintaympariston muutoksiin, hairidihin ja epavarmoihin nakymiin
liittyy korostunut riski. Mahdolliset hairiot ja epavarmuus voivat vaikuttaa myos viitekorkoihin ja asuntojen
myyntimarkkinaan seka asuntojen kaypiin arvoihin.

Asuntosalkun kohdealueiden ja -segmentin vuokramarkkinoiden kilpailu voi poiketa yleisesta keskiarvosta, ja
Asuntosalkun portfolion vuokrat voivat kehittya yleista markkinaa paremmin tai huonommin. Asumisen eri
tukijarjestelmiin liittyvat tukien pienentymiset Suomessa ja tahan liittyvat markkinatilanteen muutokset voivat
vaikuttaa Asuntosalkun asuntojen vuokriin tai vuokrausasteeseen.

Konsernin yhtioiden henkilomaarat katsauskaudella keskimaarin kokoaikaisiksi henkiloiksi muutettuna olivat
seuraavat:

Konserniyhtio 1.10.2025-31.3.2026 1.10.2024-31.3.2025
Asuntosalkku Oyj 4 5
Asuntosalkku Suomi Oy 2 2
Suomen Asuntovarainhoito Oy I I
Linnakodu OU 4 4
Yhteensa I 12

Taman lisaksi konsernin palveluksessa on kussakin konsernin suomalaisessa yhtiossa toimitusjohtajana toimiva Jaakko
Sinnemaa. Sinnemaa ei sisally taulukon lukuihin.

Asuntosalkun varsinainen yhtiokokous 20.1.2026 vahvisti hallituksen jasenmairan ja valitsi hallituksen jasenet.
Hallitus valitsi keskuudestaan puheenjohtajaksi Hille Korhonen ja varapuheenjohtajaksi Topi Piela.
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Nimi Tehtava hallituksessa Nimittamisvuosi

Hille Korhonen hallituksen puheenjohtaja 2022
Topi Piela hallituksen varapuheenjohtaja 2014
Timo Metsola hallituksen jasen 2014
Terhi Maki hallituksen jasen 2025
Kim Vaisanen hallituksen jasen 2014

Yhtion johtoryhma on perustettu vuonna 2022.

Nimi Tehtava Tehtavissd alkaen
Jaakko Sinnemaa toimitusjohtaja 2014
Olli Pehkonen talousjohtaja 2022
Timo Metsola neuvonantaja 2022

Hallituksen ja johtoryhman osoite on Teollisuuskatu 21, 00510 Helsinki.

Yhtion tilintarkastaja on tilintarkastusyhteiso KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintarkastajana KHT Turo Koila.

Puolivuotiskauden paittyessa yhtion osakkeiden lukumaari oli 970 000 (986 592). Liikkeeseen laskettujen
osakkeiden keskimaardinen lukumaara kauden aikana oli 984 300 (986 592).

Asuntosalkku mitatoi 16 592 yhtion omaa osaketta 6.3.2026. Yhtio oli hankkinut mitatoitavat osakkeet omien
osakkeiden osto-ohjelmien puitteissa 22.10.2024-26.1.2026 vilisena aikana eli mitatoitavat osakkeet oli hankittu
kuluvan tai edellisen tilikauden aikana. Ennen omien osakkeiden mitatointia Asuntosalkun osakkeiden kokonaismaara
oli 986 592 ja mitatdinnin jalkeen 970 000. Osakkeiden mitatoiminen ei vaikuttanut Asuntosalkun osakepaiaomaan.

Osakkeenomistajien maara katsauskauden paittyessa 31.3.2026 oli 716 (664).

Kauden paittyessa yhtio omisti | 065 (3 095) omaa osakettaan.

Asuntosalkun osakkeita vaihdettiin 1.10.2025-31.3.2026 vilisena aikana yhteensa 23 714 (22 364) kappaletta eli 2,4
(2,3) prosenttia osakkeiden maarasta. Vaihdon arvo oli 1,9 (1,6) miljoonaa euroa.

Osakkeen paatoskurssi katsauskauden viimeisena kaupankayntipaivana 31.3.2026 oli 77,50 (77,50) euroa per osake.
1.10.2025-31.3.2026 valisena aikana alin kaupankayntikurssi yhtion osakkeella oli 71,00 (73,00) euroa per osake, ylin
84,00 (83,50) euroa per osake ja keskikurssi 79,50 (72,30) euroa per osake. Asuntosalkku-konsernin markkina-arvo
katsauskauden lopussa oli 75,2 (76,5) miljoonaa euroa kauden viimeisen kaupankayntipaivan paatoskurssilla
laskettuna.

Asuntosalkun osakkeiden kaupankayntitunnus on ASUNTO ja ISIN-tunnus FI4000517602.

Asuntosalkun varsinainen yhtiokokous pidettiin 20.1.2026. Yhtiokokouksessa vahvistettiin tilinpaatos 30.9.2025
paattyneelta tilikaudelta, paatettiin tilikauden voitonjaosta hallituksen esityksen mukaisesti, myonnettiin
vastuuvapaus hallitukselle ja toimitusjohtajalle ja paatettiin hallituksen jasenten palkkioista seka jasenten
lukumaarasta. Kokouksessa vahvistettiin  hallituksen jasenten lukumaaraksi viisi. Hallitukseen valittiin
nimitystoimikunnan ehdotuksen mukaisesti Hille Korhonen, Timo Metsola, Terhi Maki, Topi Piela ja Kim Vaisanen.

Yhtiokokous paitti hallituksen esityksen mukaisesti jakaa osinkoa 1,04 euroa osakkeelta 30.9.2025 paittyneelta
tilikaudelta vahvistetun taseen perusteella. Muu osa voitonjakokelpoisista varoista jatettiin vapaaseen omaan
paaomaan. Osingonmaksun tasmaytyspaiva oli 22.1.2026, ja osinko maksettiin 29.1.2026. Yhtion hallussa oleville
omille osakkeille ei maksettu osinkoa.

Yhtiokokous valitsi tilintarkastajaksi tilintarkastusyhteiso KPMG Oy Ab:n, joka on ilmoittanut, ettd paavastuullisena
tarkastajana toimii KHT Turo Koila.
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Lisaksi yhtiokokous valtuutti hallituksen paattimaian Yhtion omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi
ottamisesta ja osakeannista seka osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta.

Kaikki yhtiokokouksen paatokset ja paatosten yksityiskohdat ovat luettavissa Asuntosalkun verkkosivuilta
osoitteesta asuntosalkku.fi/yhtiotiedotteet/asuntosalkku-oyjn-varsinaisen-yhtiokokouksen-paatokset-2026/.

Osakepohjaiset kannustinjarjestelmat

Yhtion hallitus paatti 16.12.2025 konsernin avainhenkiloiden osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta.
Kannustinjarjestelman ansaintajakso kattaa yhden tilikauden ja paittyy tilikauden loppuun 30.9.2026. Yhtic maksaa
kannustinjarjestelman palkkiot kokonaan rahana, ja osallistujan tulee ostaa Asuntosalkun osakkeita vahintaan 40 %:n
osuudella saamastaan bruttopalkkiosta.

Katsauskauden aikana maksettiin 30.9.2025 paittyneen tilikauden avainhenkiloiden kannustinjarjestelman palkkiot.
Maksettujen palkkioiden yhteismaara oli 71 tuhatta euroa brutto. Uutta jarjestelmaa vastaavasti palkkiot maksettiin
rahana, ja osallistujien tulee hankkia yhtion osakkeita vahintaian 40 %:n osuudella bruttopalkkioista.

Yhtio ei luovuttanut omia osakkeitaan johto- tai avainhenkiloille katsauskauden aikana. Yhtio maksaa hallituspalkkiot
rahana.

Taloudellinen tiedottaminen
Asuntosalkku julkaisee 20.8.2026 liiketoimintakatsauksen ajalta 1.10.2025-30.6.2026.

Lehdisto- ja analyytikkotilaisuus

Asuntosalkku jarjestaa lehdistolle ja analyytikoille suunnatun suomenkielisen tiedotustilaisuuden 21.5.2026 klo 9.30.
Esitysta voi seurata webcastina tastd linkistd. Esitysmateriaali julkaistaan myohemmin yhtion verkkosivuilla
osoitteessa asuntosalkku.fi/sijoittajille/taloudelliset-raportit/.

Helsingissa 21.5.2026
Asuntosalkku Oyj

Hallitus
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https://asuntosalkku.fi/yhtiotiedotteet/asuntosalkku-oyjn-varsinaisen-yhtiokokouksen-ja-hallituksen-jarjestaytymiskokouksen-paatokset-2026/
https://events.inderes.com/fi/asuntosalkku/2026-h1
https://asuntosalkku.fi/sijoittajille/taloudelliset-raportit/

1.10.2025- 1.10.2024- 1.10.2024-

(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025
LIIKEVAIHTO
Vuokratuotto 8 574 8 521 16 928
Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot 1211 |1 238 2 225
Muu myynti 20 20 36
LIKEVAIHTO YHTEENSA 9 806 9778 19189

Liiketoiminnan muut tuotot
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen

ja -asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon, Suomi -1 505 -4 406 -4 391

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen

ja -asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon, Viro 371 -1 073 -160

Muut liiketoiminnan muut tuotot 58 74 124
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa -1 075 -5 405 -4 427

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja ostot

Vastikkeet/vuokrat -2744 -2 540 -5 057
Pienkorjaukset -215 -132 -326
Muut ostot tilikauden aikana -109 -100 214
Aineet, tarvikkeet ja ostot yhteensa -3 068 -2772 -5 597
Ulkopuoliset palvelut -364 -337 719
Materiaalit ja palvelut yhteensa -3432 -3 109 -6 316
Henkilostokulut -668 -619 -1 166
Poistot ja arvonalentumiset -225 -236 -472

Liiketoiminnan muut kulut

Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot - - -300

Muut liiketoiminnan muut kulut -486 -476 -976
Liiketoiminnan muut kulut yhteensa -486 -476 -1 277
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 3920 -67 553l
Rahoitustuotot ja -kulut

Muut korko- ja rahoitustuotot 53 68 132

Korkokulut ja muut rahoituskulut -3 549 -3796 -7 357
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -3 496 -3728 -7 225
VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA
JA VEROJA 424 -3795 -1 694
Tuloverot

Tilikauden verot -188 -250 -550

Laskennalliset verot kayvan arvon muutoksesta 301 88l 878

Laskennalliset verot tilikauden tuloksesta - - -118
Tuloverot yhteensa 113 632 210
TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO) 537 -3 163 -1 484
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(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025

Vastaavaa

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyodykkeet
Koneet ja kalusto | 664 2 038 1914
Aineelliset hyodykkeet yhteensa | 664 2 038 1914
Sijoitukset
Kiinteistot 99 050 102 769 101 196
Kiinteistoarvopaperit 156 924 157 933 158 060
Sijoitukset yhteensa 255 974 260 702 259 257
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 257 638 262 740 261 170
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus 24 24 24
Saamiset

Pitkaaikaiset

Muut saamiset 308 274 308
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 308 274 308
Lyhytaikaiset

Myyntisaamiset 334 292 229

Laskennalliset verosaamiset 610 548 462

Muut saamiset 53 57 69

Siirtosaamiset 51 60 56
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa | 048 957 816

Saamiset yhteensa | 356 | 231 1 124
Rahavarat
Rahat ja pankkisaamiset 2 246 1 403 4 682
Likvidit maaraaikaistalletukset 2 127 827 | 652
Rahavarat yhteensa 4373 2230 6334
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 5752 3484 7 482
Vastaavaa 263 390 266 224 268 652
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(tuhatta euroa)
Vastattavaa
OMA PAAOMA
Osakepaaoma
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
Siirtovelat
Lyhytaikainen yhteensa
VIERAS PAAOMA YHTEENSA

Vastattavaa

Asuntosalkku

31.3.2026

93 966
22 350

537
116 853

143 128
270
143 398

I 751
73

32

120

| 164

3 140
146 538
263 390

31.3.2025

93 966
26 006
-3 163
116 808

145 119
389
145 509

2727
93

9

221
857
3908
149 417
266 224

30.9.2025

93 966
25 264
-1 484
117 746

146 743
424
147 166

2271
93

582

153

641
3739
150 906
268 652



1.10.2025- 1.10.2024- 1.10.2024-

(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025

LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Kayttokate 4 145 169 6 003
Oikaisu, realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 1 134 5479 4 552
Oikaisu, kalusteiden luovutukset 48 45 87
Saadut korot 53 80 143
Maksetut korot -3 197 -4 071 -7 767
Maksetut verot -550 -134 -114
Muut oikaisut -1 - 7

Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttopaaoman

muutosta | 632 |1 568 2911
Nettokayttopaaoman muutos -154 123 248

Liiketoiminnan nettorahavirta | 478 1 691 3159

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -23 -148 -301
Kiinteistoihin ja asuntoihin -369 -4 939 -5292
Kiinteistdjen ja asuntojen luovutukset 2518 2 085 4812
Investointien nettorahavirta 2126 -3 002 -782
Rahavirta ennen rahoitustoimintoja 3 604 -1 311 2377

RAHOITUSTOIMINTOJEN RAHAVIRTA

Lainojen nostot - 4 375 66 700
Lainojen takaisinmaksut -4 137 -4 670 -65 799
Pitkaaikaisten saamisten lisays (-) tai vahennys (+) - -2 -36
Osingonjako -1 004 - -3
Omien osakkeiden osto -425 -237 979
Rahoitustoimintojen nettorahavirta -5 565 -534 -117
Rahavarojen lisays (+) / vahennys (-) -1 961 -1 845 2 260
Rahavarat kauden alussa 6 334 4074 4074
Rahavarat kauden lopussa 4373 2230 6 334
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Laskelma oman paaoman muutoksista tilikauden aikana

1.10.2025- 1.10.2024- 1.10.2024-

(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025
Osakepaaoma tilikauden alussa 93 966 93 966 93 966
Osakepaaoma tilikauden lopussa 93 966 93 966 93 966
Sidottu oma padoma yhteensa 93 966 93 966 93 966
Edellisten tilikausien voitto tilikauden alussa 23 781 26 243 26 243
Osingonjako -1 009 - -
Voitonjakovelkojen vanheneminen 4 - -
Omien osakkeiden osto -425 -237 -979
Edellisten tilikausien voitto tilikauden lopussa 22 350 26 006 25 264
Tilikauden voitto (-tappio) 537 -3 163 -1 484
Vapaa oma padaoma yhteensa 22 887 22 842 23 781
Oma padoma yhteensa 116 853 116 808 117 746
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Puolivuosikatsauksen luvut ovat tilintarkastamattomia, ellei toisin mainita. Kuitenkin tilikauden 1.10.2024-30.9.2025
tuloslaskelma, tase ja rahavirtalaskelma perustuvat konsernin tilintarkastettuun tilinpaatokseen kyseiselta
tilikaudelta.

Esitetyt luvut on pyoristetty tuhannen euron tarkkuuteen, ellei toisin mainita. Pyoristyksen vuoksi yksittaisten rivien
summa voi poiketa esitetysta vali- tai loppusummasta.

Puolivuosikatsaus on laadittu Suomen kansallisen lainsaadannon (FAS) ja Kirjanpitoasetuksen (KPA) mukaisesti.

Puolivuosikatsaukseen on yhdistelty konsernin emoyhtic Asuntosalkku Oyj seka konsernin tytaryritykset
Asuntosalkku Suomi Oy, Suomen Asuntovarainhoito Oy ja Linnakodu OU. Asunto-osakeyhtioita ei ole yhdistelty
puolivuosikatsaukseen.

”Sijoituskiinteisto” tarkoittaa omaisuuseraa (asuntoa, kiinteistoa tai kiinteiston osaa, rakennusta tai rakennuksen
osaa), jota yhtio pitaa hallussaan hankkiakseen vuokratuottoja ja/tai omaisuuden arvonnousua. Sijoituskiinteistoihin
sisaltyvat valmiit ja rakenteilla olevat kohteet. Myos myytavana olevat sijoituskiinteistot kuuluvat
sijoituskiinteistoihin, eika niita luokitella vaihto-omaisuudeksi.

Saamiset ja velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n mukaisesti ja sijoituskiinteistot KPL 5 luvun 2b §:n mukaan kayvan
arvon mubkaisesti.

Konsernin sisaiset liilketapahtumat, keskinaiset saamiset ja velat samoin kuin sisdinen voitonjako on eliminoitu.

Konserni arvostaa kirjanpidossaan sijoituskiinteistojen valmiit asunnot kaypaan arvoon ja rakenteilla olevat asunnot
hankinta-arvoon asunnosta katsaushetkella maksetun summan mukaisesti.

Rahavaroissa esitettavat likvidit maaraaikaistalletukset ovat sijoituksen tekohetkella enintaan kolmen kuukauden
juoksuajan rahamarkkinasijoituksia tai maaraaikaistalletuksia. Rahat ja pankkisaamiset koostuvat pankkitilien saldoista
ja mahdollisista kateisvaroista. Likvidit maaraaikaistalletukset eivat vaikuta konsernin rahavirtalaskelmaan, koska ne
luetaan jatkuvasti rahavaroihin kuuluviksi.

Realisoitumattomasta voitosta (tai tappiosta) sijoituskiinteistojen arvostamisesta kaypaan arvoon syntyy konsernin
suomalaisissa yhtioissa pitkaaikaista laskennallista verovelkaa 20 % laskennallisen voiton (tai tappion) maarasta
Suomen verokannan mukaisesti. Yhtio kirjaa vastaavasti laskennallisen verosaamisen, kun yhtio uskoo voivansa
hyodyntaa kyseisen verosaamisen tai uskoo sen olevan luonteeltaan lyhytaikainen ja poistuvan ennen sijoitusten
mahdollista realisoimista. Yhtic on myos kirjannut konsernitaseeseen laskennallisia verosaamisia, jotka johtuvat 2024
paattyneen tilikauden elinkeinotoiminnan tappiosta, ja jotka yhtio uskoo voivansa vahentaa tulevien tilikausien
voitoista.

Laskennallista verovelkaa ei synny virolaisessa tytiaryhtiossi, koska Viron verokanta on 0 % tuloksesta ja
yritysverotus pohjautuu voitonjakoon. Yhtiolla ei ole ennustettavissa olevassa tulevaisuudessa suunnitelmaa jakaa
varoja Linnakodulta emoyhtidlle realisoitumattomaan voittoon perustuen, joten laskennallisia verovelkoja ei kirjata
Virosta.

Johdannaissopimusten nimellis- ja markkina-arvot esitetaan liitetiedoissa. Pitkaaikaisten lainojen korkoriskin
suojaamiseksi tehtyja johdannaissopimuksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu liitetiedoissa.
Johdannaissopimuksiin perustuvat korkotuotot ja -kulut jaksotetaan sopimusajalle ja niilld oikaistaan suojattavan eran
korkoja.

Konserniyhtiot ostivat palveluja lahipiiriyhtioltaan ja myivat naille palveluja seuraavasti:
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1.10.25-31.3.26 1.10.24-31.3.25 1.10.24-30.9.25

(tuhatta euroa) Ostot Myynnit Ostot Myynnit Ostot Myynnit
Vuokraturva-konserni(' 172 2 1720 I 346 -
Koduingel OU 91 - 119 0 234 0

1) Vuokraturva Oy, Vuokraturva-yhtiét Oy ja Vuokraturva Sopimus Oy yhteensi
2)  Puolivuosikatsauksessa 2025 esiintynyt virheellinen luku 145 oikaistu

Taulukko ei sisalla konsernin enemmistoltd tai kokonaan omistamia taloyhtioitd, joille konserni maksaa
yhtiovastikkeita, remonttien hankeosuuksia tai muita naihin rinnastettavia maksuja.

Konsernin vuokralaisten vuokrasopimuksissa on sopimusvakuutena lahipiiriyhtio Takausvakuus Oy:n antamia
omavelkaisia takauksia Asuntosalkun hyvaksi yhteensa 259 (186) tuhannen euron maarasta.

1.10.2025- 1.10.2024- 1.10.2024-
(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025
Aineelliset hyodykkeet
Koneet ja kalusto
Kirjanpitoarvo tilikauden alussa 1914 2171 2171
Lisaykset 23 148 301
Poistot tilikaudella -225 -236 -472
Myytyjen asuntojen kalusteiden jianndsarvo -48 -45 -87
Kirjanpitoarvo tilikauden lopussa | 664 2 038 1914
Koneet ja kalusto yhteensa | 664 2 038 1914
Aineelliset hyodykkeet yhteensa | 664 2 038 1914

Koneet ja kalusto sisaltdd suurimmaksi osaksi irtokalusteita konsernin asunnoissa Tallinnassa. Viron
markkinakaytannossa asunnot vuokrataan kalustettuina.

Konsernilla ei ole sitoumuksia hankkia aineellista omaisuutta kauden paattyessa.

(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025
Velat, joista on annettu vakuudeksi omaisuuttaan
Lainat rahoituslaitoksilta 142 879 142 847 147014

Rahoituslainojen vakuudet

Kateispantit (irtain esine tai arvopaperi) 157 232 157 933 158 368
Kiinteistokiinnitykset 99 050 104 047 101 196
Rahoituslainojen vakuudet yhteensa 256 282 261 980 259 565

Konsernin yhtioista Asuntosalkku Suomi ja Suomen Asuntovarainhoito ovat yhteisvelallisia 85 160 tuhannen euron
lainassa rahoituslaitoksilta. Naiden yhtididen kyseisen lainan vakuudeksi antamat vakuudet ovat koko lainan
vakuutena eli myos toistensa hyvaksi.

Konsernin vuokralaiset Suomessa ja Virossa ovat antaneet vuokrasopimuksien vakuudeksi konsernin haltuun rahaa,
joka ei sisally konsernin taseeseen. Naiti varoja on 31.3.2026 konsernin hallussa yhteensa | 582 tuhatta euroa.

Konsernilla on suojaustarkoituksessa pidettavia johdannaisia. Konsernin pitamat johdannaiset ovat koronvaihto-,
korkokatto- tai korkoputkisopimuksia, jotka on tehty vaihtuvakorkoisten lainojen rahavirran suojaamiseksi
korkoriskilta.
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Alla taulukossa on esitetty johdannaisten nimellisarvot ja markkina-arvot yhteensa kauden lopussa. Yhdessa solmitut
johdannaissopimusten kokonaisuudet, joissa yksi johdannainen on koronvaihtosopimus ja toinen on siihen liittyva
korkolattiasopimus, on laskettu nimellisarvoltaan yhtena johdannaisena.

(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025
Koronvaihtosopimukset
Nimellisarvo 47 200 4] 200 47 200
Markkina-arvo 195 -463 -435
Korkokattosopimukset
Nimellisarvo 35200 35200 35200
Markkina-arvo 85 50 6
Korkoputkisopimukset
Nimellisarvo 28 000 - 28 000
Markkina-arvo 89! - 40

1) Korkoputkisopimuksien alkamispaivat ovat 2027 paattyvalla tilikaudella.

Korkojohdannaiset eraintyvat vuosina 2026—2029. Nimellisarvolla painotettu korkojohdannaisten keskimaturiteetti
oli 1,8 vuotta kauden paattyessa 31.3.2026.

Konserni kirjaa suojaavista korkojohdannaisista maksetut ja saadut korot korkokuluiksi. Johdannaisen tuotto
vahentaa konsernin korkomenoja eika kasvata korkotuottoja. Tama kasittely vastaa laina- ja johdannaissopimusten
kokonaisuuden luonnetta, missa korkojohdannaisten on tarkoitus vaikuttaa yhtion lainojen korkokustannuksiin.
Kertyneet korot lainoista ja korkojohdannaisista jaksotetaan lyhytaikaisiin velkoihin tata vastaavasti, eika jaksotuksia
tehda saamisiin. Ennakkomaksut korkosuojausjohdannaisista kirjataan korkokuluksi sopimuksen alkamishetkelle.

Sijoituskiinteistojen realisoituneet luovutusvoitot ja -tappiot esitetaan tuloslaskelmassa omina erinaan, jos sellaisia
on. Realisoitumattomat voitot ja/tai tappiot sijoituskiinteistojen arvostamisesta kaypain arvoon esitetaan
nettomaaraisesti liilketoiminnan muissa tuotoissa etumerkista riippumatta.

Konserni arvostaa sijoituskiinteistonsa kaypaan arvoon, jos sijoituskiinteisto on valmis, tai hankintamenoon, jos
sijoituskiinteistd on rakenteilla. Taseen arvonkorotus kaypaian arvoon arvostamisesta lasketaan valmiiden
sijoituskiinteistojen kayvan arvon ja hankintamenon erotuksena. Rakenteilla oleviksi lasketaan sekda konsernin
omistuksessa rakennusvaiheessa olevat kohteet etta sellaiset kohteet, joista konsernilla on rakennuttajan kanssa
tehty sopimus kohteen hankkimisesta rakentamisen valmistuessa. Perusparannuksessa olevat kohteet lasketaan
valmiiksi.

Kayvan arvon arvonmaaritys tehdaan tilinpaatosta ja puolivuosikatsausta varten eli kahdesti vuodessa. Kaypa arvo
tarkoittaa arvioitua rahamaara, jolla sijoituskiinteisto arvopaivana vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja
toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Sijoituskiinteistojen kayvat arvot arvioidaan oletuksella, etta
sijoituskiinteistot ovat veloista ja rasituksista vapaita. Yhtio vahentaa sijoituskiinteistoihinsa kohdistuvat taloyhtioiden
lainojen osuudet velattomasta kayvasta arvosta.

Sijoituskiinteistoistd kirjataan niiden hankinnan yhteydessa hankintameno sisdltaen kauppahinnan, transaktiomenot
kuten varainsiirtoverot ja neuvonantajapalkkiot seka hankinnan yhteydessd tehtivien perusparannuksien menot.
Sijoituskiinteistojen hankintahintaan aktivoidaan my6s myohemmat perusparannusinvestoinnit ja tahan
rinnastettavat muut menot ja taloyhtion hankkeista johtuvat kertamaksulla taloyhtiolle suoritettavat hankeosuudet.
Hankintahintaan aktivoidaan myos yhtion taloyhtion osakkaana maksamat rahoitusvastikkeet niista lainoista, jotka
taloyhtio rahastoi omassa kirjanpidossaan. Luovutusvoitot tai -tappiot lasketaan luovutushinnan ja hankintamenon
erotuksena. Realisoitumatonta voittoa/tappiota laskettaessa myos irtokalusteiden menojaannos sisallytetaan
hankintamenoon.

Konserni ei kirjaa tuloslaskelmaansa tai taseeseensa rakenteilla olevista asunnoista kayvan arvon muutoksia, vaan
rakenteilla olevat asunnot arvostetaan taseessa hankintamenoon toteutuneiden investointien mukaisesti.
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1.10.2025- 1.10.2024- 1.10.2024-

(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025
Sijoituskiinteistojen velaton arvo kauden alussa 261 996 264 202 264 202
Sijoituskiinteistojen hankinnat - 4 460 4692
Perusparannusinvestoinnit 481 449 599
Myydyt sijoituskiinteistot -2518 -2 085 -4 811
Voitto/tappio kaypain arvoon arvostamisesta
velattomana -510 -4 158 -2 687
Sijoituskiinteistojen velaton arvo kauden lopussa 259 450 262 869 261 996
Sijoituskiinteistojen lainaosuudet kauden alussa -2 740 -875 -875
Uudet lainaosuudet -781 -1 323 -1 952
Taloyhtiolainojen lyhennykset 44 31 87
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo kauden lopussa 255 974 260 702 259 257

Sijoituskiinteistojen hankinnat -era sisaltaa hankittuihin sijoituskiinteistoihin aktivoidut transaktiokustannukset ja
hankintahetken tilikaudella tehdyt perusparannusinvestoinnit seka kaikki rakenteilla olevista sijoituskiinteistoista
toteutuneet aktivoidut menot.

(tuhatta euroa) 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025
Kaypa arvo (valmiit)
Valmiiden asuntojen kaypa arvo velattomana 261 100 264 300 263 900
Taloyhtiolainat -3 476 -2 167 -2 740
Kalusteiden jaannosarvon osuus kayvasta arvosta (-) | 650 2 027 | 904
Kaypa arvo (valmiit), yhteensa 255 974 260 106 259 257
Hankintameno (rakenteilla) - 596 -
Yhteensa 255 974 260 702 259 257
Asuntojen lukumaddrd 31.3.2026 31.3.2025 30.9.2025
Arvostettu kaypaan arvoon (valmiit) 2 056 2 089 2 073
Arvostettu hankintamenoon (rakenteilla) - 10 -
Yhteensa 2 056 2 099 2073

Konsernin sijoituskiinteistojen kayvat arvot arvioi ulkoinen kiinteistoarvioitsija Jones Lang LaSalle.

Konsernin tilinpaatoksessa sijoituskiinteistojen kaypien arvojen maara ja muutos voi vaihdella merkittavasti sen
mukaan, mita arvostusmallissa kaytetyt parametrit ovat ja miten ne muuttuvat edelliseen arviontiin verrattuna.
Sijoituskiinteistojen kadypien arvojen maarittimisessa kaytetyt oletukset ovat ulkoisen kiinteistoarvioitsijan
rijppumattomasti tekemia oletuksia. Oletuksista merkityksellisimmat liittyvat tuottovaatimusten ja taloudellisen
vuokrausasteen tulevaan kehitykseen, joten niistd on esitetty alla herkkyysanalyysi. Oletuksia liittyy myos
vuokratason ja kulujen tulevaan kehitykseen.

Konserni antaa arvioitsijan kayttoon mahdollisimman kattavat havainnoitavissa olevat syottotiedot kattaen muun
muassa asuntojen vuokrat ja hoitokulut arvostushetken mukaisina. Yhtio varmistaa arvioitsijan laskelmasta, etta se
on teknisesti ja faktoiltaan oikein.
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Sijoituskiinteistojen kayvan arvon maarityksen keskeiset parametrit esitetdan alla taulukoissa. Ensin esitetaan
valmiiden asuntojen kayvan arvon maarityksen parametrit katsauskauden paattyessa, edellisen tilikauden paattyessa
ja vertailukauden paattyessa, ja viimeisena omassa taulukossaan rakenteilla olevien asuntojen parametrit.

31.3.2026

Asuntosalkku Suomen Asunto- )
Syottotiedot Suomi Oy varainhoito Oy Linnakodu OU
Vuokrattava pinta-ala, m2 43 286 10 992 23 987
Kassavirran tuottovaatimus (10 v.), % 5,01 516 496
Jaannodsarvon tuottovaatimus, % 511 5,26 5,06
Keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste 10 vuoden
aikana, % 96,9 96,9 97,4
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0
Markkinavuokrien muutos vuodessa, % 3,0 2,7 2,2
Kulujen muutos vuodessa, % 2,2 2,2 2,0
Vuokrat, €/m2/kk 17,1 16,0 17,8
Hoitokulut, €/m2/kk 5,0 5,2 0,1

Vertailutiedot esitetaan alla ensin edellisen tilikauden paitoksen ajalle ja sitten vuoden takaiselle puolivuotiskauden
paatoksen ajalle.

30.9.2025

Asuntosalkku Suomen Asunto- )
Syottotiedot Suomi Oy varainhoito Oy Linnakodu OU
Vuokrattava pinta-ala, m2 43 286 10 992 24 700
Kassavirran tuottovaatimus (10 v.), % 5,09 516 4,96
Jaanndsarvon tuottovaatimus, % 5,19 5,26 5,06
Keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste 10 vuoden
aikana, % 97,2 97,2 97,4
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0
Markkinavuokrien muutos vuodessa, % 3,0 2,7 2,2
Kulujen muutos vuodessa, % 2,2 2,2 2,0
Vuokrat, €/m2/kk 17,3 16,0 17,7
Hoitokulut, €/m2/kk 5,0 5,2 0,1

31.3.2025

Asuntosalkku Suomen Asunto- )
Syottotiedot Suomi Oy varainhoito Oy Linnakodu OU
Vuokrattava pinta-ala, m2 43 286 10 992 25 351
Kassavirran tuottovaatimus (10 v.), % 514 516 4,96
Jaannosarvon tuottovaatimus, % 5,24 5,26 5,06
Keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste 10 vuoden
aikana, % 97,2 97,2 97,4
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0
Markkinavuokrien muutos vuodessa, % 3,0 2,7 2,2
Kulujen muutos vuodessa, % 2,2 2,2 2,0
Vuokrat, €/m2/kk 17,2 15,9 17,4
Hoitokulut, €/ m2/kk 49 51 0,1

Vuokrat ja hoitokulut ovat konsernin portfolion todellisten tietojen mukaiset, eika niihin liity oletuksia
markkinatasosta rakenteilla olevien asuntojen vuokria lukuun ottamatta. Virolaisen markkinakaytinnon mukaan
vastike laskutetaan vuokralaiselta.

Asuntosalkku



Asuntosalkulla ei ole rakenteilla olevia asuntoja kauden paattyessa 31.3.2026. Aiemmilla kausilla rakenteilla olevia

asuntoja oli Tallinnassa.

Syottotiedot
Vuokrattava pinta-ala, m2
Kassavirran tuottovaatimus (10 v.), %

Jaannosarvon tuottovaatimus, %
Keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste 10 vuoden
aikana, %

Inflaatio-oletus, %

Markkinavuokrien muutos vuodessa, %
Kulujen muutos vuodessa, %

Vuokrat, €/m2/kk

Hoitokulut, €/m2/kk

Linnakodu OU, rakenteilla olevat asunnot

31.3.2026¢ 30.9.2025¢ 31.3.2025
- - 352
- - 4,70
- - 4,80

- ; 97,4
- ; 2,0
- ; 2,2
- ; 2,0
- ; 16,5
- . 0,4

1) Asuntosalkulla ei ole rakenteilla olevia asuntoja kauden paattyessa. Arvonmaaritysparametreja ei titen ole saatavilla tille ajalle.

Herkkyysanalyysin tulokset esitetddn valmiille kohteille yhteensa ilman konserniyhtio- tai osaportfolioerittelya
31.3.2026 ja 30.9.2025 ja valmiille ja rakenteilla oleville kohteille erikseen seka yhteensa 31.3.2025.

Muutos tuottovaatimuksessa, % suhteellinen
Markkina-arvo, M€

Muutos, M€

Muutos, %

Muutos taloudellisessa vuokrausasteessa, %
absoluuttinen

Markkina-arvo, M€
Muutos, M€
Muutos, %

31.3.2026
-10 % -5% 0% 5% 10 %
290,1 274,9 261,1 248,7 237,4
29,0 13,8 0,0 -12,4 -23,7
1,1 53 0,0 -4,7 9,1
2% -1 % 0% | % 2%
254,6 257,9 261,1 264,3 267,6
-6,5 -3,2 0,0 3,2 6,5
-2,5 -1,2 0,0 1,2 2,5

Vertailutiedot esitetaan alla ensin edellisen tilikauden paatoksen ajalle ja sitten vuoden takaiselle puolivuotiskauden

paatoksen ajalle.

Muutos tuottovaatimuksessa, % suhteellinen
Markkina-arvo, M€

Muutos, M€

Muutos, %

Muutos taloudellisessa vuokrausasteessa, %
absoluuttinen

Markkina-arvo, M€
Muutos, M€
Muutos, %

Asuntosalkku

30.9.2025
-10% 5% 0% 5% 10 %
293,3 277,8 263,9 251,3 239,9
29,4 13,9 0,0 -12,6 -24,0
1,1 53 0,0 -4,8 -9,1
2% -1 % 0% | % 2%
257,4 260,6 263,9 267,2 270,4
-6,5 -3,3 0,0 3,3 6,5
-2,5 -1,3 0,0 1,3 2,5



31.3.2025

Muutos tuottovaatimuksessa, % suhteellinen -10 % 5% 0% 5% 10 %
Markkina-arvo, M€

Yhteensa, valmiit 293,7 278,2 264,3 251,6 240,2
Yhteensa, valmiit + rakenteilla 295,3 279,7 265,7 252,9 241,5
Muutos, M€

Yhteensa, valmiit 29,4 13,9 0,0 -12,7 -24,1
Yhteensa, valmiit + rakenteilla 29,6 14,0 0,0 -12,8 -24,2
Muutos, %

Yhteensa, valmiit 1,1 53 0,0 -4,8 -9,1
Yhteensa, valmiit + rakenteilla 1,1 53 0,0 -4,8 -9,1
Muutos taloudellisessa vuokrausasteessa, 2% -1 % 0% | % 2%

% absoluuttinen

Markkina-arvo, M€ 257,9 261,0 264,3 267,6 270,7
Yhteensi, valmiit 259,3 262,4 265,7 269,0 272,1
Yhteensd, valmiit + rakenteilla

Muutos, M€ -6,4 -3,3 0,0 3,3 6,4
Yhteensa, valmiit -6,4 -3,3 0,0 3,3 6,4
Yhteensad, valmiit + rakenteilla

Muutos, % -2,4 -1,2 0,0 1,2 2,4
Yhteensa, valmiit -2,4 -1,2 0,0 1,2 2,4

Kayvan arvon maarittamisessa kaytettavien arvostusmenetelmien syottotiedot luokitellaan syottotietojen lahteen
luonteesta riippuen kolmelle eri tasolle. Kaypien arvojen hierarkiatasojen luokittelu on seuraava:

Tason | syottotiedot ovat tdysin samanlaisille sijoituskiinteistoille noteerattuja (oikaisemattomia) hintoja toimivilla
markkinoilla, joille konsernilla on paasy arvostuspaivana.

Tason 2 syottotiedot ovat syottotietoja, jotka ovat muita kuin tasolle | kuuluvia noteerattuja hintoja ja jotka ovat
havainnoitavissa sijoituskiinteistoille joko suoraan tai epasuorasti.

Tason 3 syottotiedot ovat syottotietoja, jotka eivit ole havainnoitavissa sijoituskiinteistoille.

Muita kuin havainnoitavissa olevia syottotietoja on kaytettava kayvan arvon madrittamisessa silta osin, kuin
merkityksellisia havainnoitavissa olevia syottotietoja ei ole saatavilla.

Koko arvonmaarityksen kannalta alimmalla hierarkian tasolla oleva merkittava syottotieto maarittaa sen, mille
kaypien arvojen hierarkian tasolle sijoituskiinteisto luokitellaan. Kaikki Asuntosalkun kaypaan arvoon arvostetut
sijoituskiinteistot luokitellaan kaypien arvojen hierarkian tasolle 3, koska niiden arvonmaarityksessa on kaytetty
merkittavia syottotietoja, jotka eivat ole havainnoitavissa.

Asuntosalkku



Tilintarkastamattomia, ellei toisin mainita. Kokonaisen 1.10.=31.3. tai 31.3. 10/24-9/25

tilikauden 2025 luvut ovat kuitenkin tilintarkastettuja 2026 2025 Muutos  tai 30.9.25
Liikevaihto, M€ 9,8 9,8 0,3% 19,2
Nettovuokratuotto, M€ 5,6 5,8 -4,0 % 11,5
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 57,3 59,8 60,2
Kayttokate (EBITDA), M€ 4,1 0,2 2350,4 % 6,0
Kayttokate liikevaihdosta, % 42,3 1,7 31,3
Oikaistu kayttokate, M€ 4,1 4.4 -7,8 % 8,6
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 41,5 45,1 45,0
Voitto ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja, M€ 0,4 -3,8 -1,7
Tilikauden voitto/tappio, M€ 0,5 -3,2 -1,5
Realisoitunut voitto/tappio, M€ 1,4 1,4 -4,6 % 2,2
Kassavirta ennen kayttopaagoman muutosta (FFO), M€ 0,4 0,3 30,8 % 0,9
FFO-kate, % 3,8 2,9 4,6
Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht., M€ 257,6 262,1 -1,7% 261,2
Valmiiden asuntojen kiypa arvo yht., Suomi, M€ 156,9 157,9 -0,6 % 158, 1
Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht., Tallinna, M€ 100,7 104,2 -34% 103,1
Rakenteilla olevien asuntojen kaypa arvo yht., M€ - ,4¢ -100,0 % -
Rakenteilla olevien asuntojen kaypa arvo yht., Tallinna, M€ - ,4¢ -100,0 % -
Sitoutunut padoma, M€ 237,5 242,0 -1,9% 239,6
Korollinen vieras paagoma, M€ 144,9 147,8 -2,0% 149,0
Korollinen nettovelka, M€ 140,5 145,6 -3,5% 142,7
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,5 97,7 97,9
Taloudellinen vuokrausaste, Suomi, % 97,4 98,2 98,2
Taloudellinen vuokrausaste, Tallinna, % 94,7 96,4 97,3
Juokseva tuotto, % 4,9 5,0 4,9
Juokseva tuotto, Suomi, % 4,9 4,9 4,9
Juokseva tuotto, Tallinna, % 5,0 5,0 5,0
Luototusaste (Loan to value, LTV), % 54,5 55,6 54,6
Omavaraisuusaste, % 44 4 43,9 43,9
ROE, % 0,9 -5,3 -1,2
Asuntoja omistuksessa, kpl 2 056 2 089 -33 kpl 2 073
Asuntoja rakenteilla, kpl - 10 -10 kpl -
Asuntojen keskikoko, m? 38,1 38,1 -0,1 m? 38,1
Keskibruttovuokra per asunto, €/kk 648 647 0,2 % 651
Keskibruttovuokra per asunto, Suomi, €/kk 643 645 -0,4 % 647
Keskibruttovuokra per asunto, Tallinna €/kk 661 651 1,5 % 660
Osakekohtainen tulos, € 0,55 -3,21 -1,51
Osakekohtainen oma paaoma, € 120,60 118,77 1,5 % 120,86
Oikaistu osakekohtainen oma paaoma, € 120,49 118,96 1,3% 121,06

1) Rakenteilla olevien asuntojen arvostus on tehty olettaen, etta asunnot ovat valmistuneet ja, ettd asunnot ovat vuokrattu keskimaaraisen
taloudellisen vuokrausasteen olettaman mukaan (ks. liitetieto 6.e.) arvonmairityksen arvopaivana; asuntokohtainen vuokrataso perustuu
Asuntosalkun antamaan vuokra-arvioon.

Asuntosalkku



Konsernin asuntojen

like-for-like tunnusluvut lasketaan siten, ettd vain konsernin omistuksessa seka

puolivuotiskauden etta vertailukauden paittyessa olleet asunnot ovat mukana otoksessa. Like-for-like -tunnuslukujen
tarkoitus on kuvata toiminnan kehitysta ilman kauden aikana hankittujen tai myytyjen asuntojen vaikutusta kausien
valiseen vertailuun. Tunnuslukujen laskentakaavat like-for-like tunnusluvuille ovat samat kuin koko portfoliolle.
Otoksen osuus koko portfoliosta on 31.3.2026 tilanteen mukaisesti.

Tilintarkastamattomia

31.3. Otoksessa

osuus koko

2026 2025 Muutos Asuntoja portfoliosta

Like-for-like taloudellinen vuokrausaste, % 96,6 97,9 2 024 98,4 %
Like-for-like taloudellinen vuokrausaste, Suomi, % 97,4 98,2 1413 100,0 %
Like-for-like taloudellinen vuokrausaste, Tallinna, % 94,9 97,2 611 95,0 %
Like-for-like keskibruttovuokra per asunto, €/kk 645 645 0,1 % 2 024 98,4 %
Like-for-like keskibruttovuokra per asunto, Suomi, €/kk 643 645 -0,4 % | 413 100,0 %
Like-for-like keskibruttovuokra per asunto, Tallinna €/kk 651 643 1,3% 611 95,0 %

Tunnusluku
Liikevaihto

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto
liikevaihdosta, %

Kayttokate (EBITDA)

Kayttokate
liilkevaihdosta, %

Oikaistu kayttokate

Oikaistu kayttokate
liikevaihdosta, %

Voitto ennen
tilinpaatossiirtoja ja
veroja

Tilikauden voitto/tappio

Realisoitunut
voitto/tappio

Asuntosalkku

Mididritelma ja kdyttotarkoitus
Tuloslaskelman mukaan

Tunnusluku kuvaa liiketoiminnan laajuutta.
Vuokratuotto - Vastikkeet/vuokrat - Pienkorjaukset

Nettovuokratuotto on vuokraustoiminnan kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa tuottoa
yllapito- ja korjauskulujen vahentamisen jalkeen.
Nettovuokratuotto / Liikevaihto x 100

Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.
Liikevoitto + Poistot ja arvonalentumiset

Kayttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liilketoiminnan tulosta ennen
nettorahoituskuluja, veroja ja poistoja.
Kayttokate / Liikevaihto x 100

Tunnusluku kuvaa kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.

Kayttokate - Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot +

Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot -/+

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen arvostamisesta kaypaan
arvoon

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien
myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/tappioita
asuntojen kdypaan arvoon arvostamisesta.

Oikaistu kayttokate / Liikevaihto x 100

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.
Tuloslaskelman mukaan

Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja mittaa kannattavuutta liilketoiminnan kustannusten ja
rahoituskulujen jalkeen.
Tuloslaskelman mukaan

Tilikauden voitto/tappio mittaa kannattavuutta.

Tilikauden voitto/tappio -/+

Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -asuntojen arvostamisesta kaypaan
arvoon, Suomi -/+ Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -asuntojen
arvostamisesta kaypaan arvoon, Viro +/-

Laskennalliset verot kayvan arvon muutoksesta



Kassavirta ennen
kayttopaaoman
muutosta (FFO)

FFO-kate, %

Valmiiden asuntojen
kaypa arvo yht.

Valmiiden asuntojen
kdypa arvo yht., Suomi

Valmiiden asuntojen
kaypa arvo yht., Tallinna

Rakenteilla olevien
asuntojen kaypa arvo
yht.

Rakenteilla olevien
asuntojen kaypa arvo

yht,, Tallinna

Sitoutunut paaoma

Korollinen vieras
paaoma

Korollinen nettovelka

Taloudellinen
vuokrausaste, %

Taloudellinen
vuokrausaste, Suomi, %

Taloudellinen
vuokrausaste, Tallinna,
%

(-]

Asuntosalkku

Realisoitunut voitto/tappio mittaa liilketoiminnan kannattavuutta ilman laskennallisia
voittoja/tappioita asuntojen kdypaan arvoon arvostamisesta.
Oikaistu kayttokate + Saadut korot - Maksetut korot - Maksetut verot

Kassavirta ennen kayttopaaoman muutosta kuvaa konsernin liilketoiminnan tuottamaa
kassavirtaa ennen kayttopaaoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa otetaan huomioon
rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen
vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuuserien myynneista syntyneita
luovutusvoittoja ja -tappioita tai niiden verovaikutusta seka laskennallisia voittoja/tappioita
kaypaan arvoon arvostamisesta.

Kassavirta ennen kayttopadgoman muutosta (FFO) / Liikevaihto x 100

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.
Ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisaltaen vain
valmiit asunnot - Taloyhtiovelat

Tunnusluku kuvaa valmiiden asuntojen kaypaa arvoa.
Ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisaltaen vain
valmiit asunnot Suomessa - Taloyhticvelat Suomessa

Tunnusluku kuvaa valmiiden asuntojen kaypaa arvoa Suomessa.
Ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisaltaen vain
valmiit asunnot Tallinnassa - Taloyhtiovelat Tallinnassa

Tunnusluku kuvaa valmiiden asuntojen kaypaa arvoa Tallinnassa.
Ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisaltaen vain
rakenteilla olevat asunnot

Tunnusluku kuvaa rakenteilla olevien asuntojen kaypaa arvoa.
Ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisaltaen vain
rakenteilla olevat asunnot Tallinnassa

Tunnusluku kuvaa rakenteilla olevien asuntojen kaypaa arvoa Tallinnassa.

(Kiinteistot - Arvonkorotus sijoituskiinteistojen ja -asuntojen arvostamisesta kaypaan arvoon,
Tallinna) + (Kiinteistoarvopaperit - Taloyhticiden velkojen osuudet - Arvonkorotus
sijoituskiinteistojen ja -asuntojen arvostamisesta kiaypaan arvoon, Suomi)

Tunnusluku kuvaa sijoituskohteisiin tehtyjen investointien maaraa.
Pitkaaikaiset lainat + Lyhytaikaiset lainat + Pitkaaikaiset muut velat

Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.
Korollinen vieras padgoma - Rahavarat - Rahoitusarvopaperit

Korollinen nettovelka mittaa konsernin nettovelkoja.
Annualisoitu vuokratuotot / Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto x

100

Tallinnassa valmistuneiden uudiskohteiden sisapuolien viimeistelyn aikaista vajaakayttoa ei
oteta huomioon vajaakayttona laskettaessa taloudellista vuokrausastetta.

Tunnusluku kuvaa vuokraustoiminnan tehokkuutta.
Sama kuin edella, vain Suomi

Tunnusluku kuvaa vuokraustoiminnan tehokkuutta maantieteellisesti jaoteltuna.
Sama kuin edella, vain Tallinna

Tunnusluku kuvaa vuokraustoiminnan tehokkuutta maantieteellisesti jaoteltuna.



Juokseva tuotto, %

Juokseva tuotto, Suomi,
%

Juokseva tuotto,
Tallinna, %

Luototusaste (Loan to

value, LTV), %

Omavaraisuusaste, %

ROE, %

Asuntoja omistuksessa

Asuntoja rakenteilla

Asuntojen keskikoko

Keskibruttovuokra per
asunto

Keskibruttovuokra per
asunto, Suomi

Keskibruttovuokra per
asunto, Tallinna

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen oma
paaoma

Oikaistu osakekohtainen
oma paaoma

Asuntosalkku

Raportointihetken viimeisen paivan lukema:
(Vuokrattavissa olevien asuntojen vuokratuotto, annualisoitu -
Kiinteistojen yllapitokulut, annualisoitu) / Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht.

Tunnusluku mittaa yllapitokuluilla vahennetyn tuoton suhdetta asunto- ja kiinteistosijoitusten
kaypaan arvoon raportointihetkella.
Sama kuin edella, vain Suomi

Sama kuin edell3, ja kuvaa sijoitusten tuottoa maantieteellisesti jaoteltuna.
Sama kuin edella, vain Tallinna

Sama kuin edell3, ja kuvaa sijoitusten tuottoa maantieteellisesti jaoteltuna.
Korollinen nettovelka / Valmiiden asuntojen kaypa arvo yht. x 100

Luototusaste (Loan to value) esittaa nettovelkojen osuutta asuntojen arvosta. Tunnusluku
kuvaa konsernin velkaantuneisuutta.
Oma padoma yhteensa / (Vastattavaa - Saadut ennakot) x 100

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman padgoman osuuden
toimintaan sitoutuneesta paaomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.
Tilikauden voitto/tappio (vuositasolle laskettuna) /

Oman paaoman tilikauden alun ja lopun keskiarvo x 100

Oman paiaoman tuotto mittaa tilikauden tulosta suhteutettuna omaan paaomaan. Tunnusluku
kuvaa konsernin kykya tehda tuottoa omistajien sijoittamille varoille.
Raportointihetken viimeisen paivan lukema

Tunnusluku kuvaa lilketoiminnan laajuutta.
Raportointihetken viimeisen paivan lukema

Tunnusluku kuvaa konsernin lyhyen ja keskipitka ajan investointisuunnitelmia.
Raportointihetken viimeisen paivan lukema:
Kokonaisneliomaaria omistetuissa asunnoissa / Asuntoja omistuksessa

Tunnusluku kuvaa keskimaaraisen sijoituskohteen ominaisuuksia.
Raportointihetken viimeisen paivan lukema:
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto / Asuntoja omistuksessa

Tunnusluku kuvaa keskimaaraisen sijoituskohteen ominaisuuksia.
Sama kuin edella, vain Suomi

Tunnusluku kuvaa keskimaariisen sijoituskohteen ominaisuuksia Suomessa.
Sama kuin edella, vain Tallinna

Tunnusluku kuvaa keskimaaraisen sijoituskohteen ominaisuuksia Tallinnassa.
Tilikauden voitto/tappio /
Keskimaarainen osakemaara kauden aikana ilman yhtion omistamia omia osakkeita

Tunnusluku mittaa liiketoiminnan kannattavuutta osakekohtaisesti.
Oma paioma yhteensa /
Osakemaara katsauskauden lopussa ilman yhtion omistamia omia osakkeita

Tunnusluku kuvaa yhtion osakekohtaisen oman padgoman maaraa.
(Oma paaoma yhteensa +(-) laskennalliset verovelat(verosaamiset) kayvan arvon
muutoksesta) / Osakemaara katsauskauden lopussa ilman yhtion omistamia omia osakkeita

Tunnusluku kuvaa yhtion osakekohtaisen oman padaoman maaraa, kun strategian mukaan
asunnot pidetaan pitkaaikaisesti vuokrauskaytossa, eika asuntojen realisoitumattomaan
arvonmuutokseen liittyva laskennallinen verovelka taten toteudu.



(-) tarkoittaa kaanteista vaikutusta suhteessa tuloslaskelmaan tai 1.10.-31.3. tai 31.3. 10/24-9/25

taseeseen. Erat tuhatta euroa, ellei toisin mainittu. 2026 2025 tai 30.9.2025
Vuokratuotto 8574 8 521 16 928
Vastikkeet/vuokrat -2744 -2 540 -5 057
Pienkorjaukset -215 -132 -326
Nettovuokratuotto, M€ 5,6 5,8 11,5
Liikevoitto 3920 -67 5531
Poistot ja arvonalentumiset (-) -225 -236 -472
Kdyttokate (EBITDA), M€ 4,1 0,2 6,0
Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot (-) I 211 -1 238 2225
Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot (-) - - -300
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -asuntojen

arvostamisesta kaypaan arvoon, Viro (-) 371 1 073 -160
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -asuntojen

arvostamisesta kaypaan arvoon, Suomi (-) -1 505 4 406 -4 391
Oikaistu kdyttokate, M€ 4,1 4.4 8,6
Tilikauden voitto/tappio 537 -3 163 -1 484
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistojen ja -asuntojen

arvostamisesta kaypaan arvoon, Viro (-) 371 1 073 -160
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistdjen ja -asuntojen

arvostamisesta kaypaan arvoon, Suomi (-) -1 505 4 406 -4 391
Laskennalliset verot kayvan arvon muutoksesta (-) 301 881 878
Realisoitunut voitto/tappio, M€ 1,4 1,4 2,2
Oikaistu kayttokate 4 067 4411 8630
Saadut korot 53 80 143
Maksetut korot -3 197 -4 071 -7 767
Maksetut verot -550 -134 -114
Kassavirta ennen kdyttépadoman muutosta (FFO), M€ 0,4 0,3 0,9
Kiinteistot 99 050 102 769 101 196
Arvonkorotus sijoituskiinteistojen ja -asuntojen arvostamisesta

kaypaan arvoon, Tallinna (-) 19 062 17777 18 691
Sitoutunut padoma, Tallinna 79 988 84 991 82 506
Kiinteistoarvopaperit 156 924 157 933 158 060
Taloyhtididen velkojen osuudet (-) -3476 -2 167 -2 740
Kiinteistoarvopaperit, velaton arvo 160 400 160 100 160 800
Arvonkorotus sijoituskiinteistojen ja -asuntojen arvostamisesta

kiaypaan arvoon, Suomi (-) 2 928 3109 3697
Sitoutunut padoma, Suomi 157 472 156 991 157 103
Sitoutunut pddoma, M€ 237,5 242,0 239,6
Lainat rahoituslaitoksilta, pitkaaikainen 143 128 145 119 146 743
Lainat rahoituslaitoksilta, lyhytaikainen I 751 2727 2271
Korollinen vieras padaoma, M€ 144,9 147,8 149,0
Rahavarat (-) 4373 2230 6334
Korollinen nettovelka, M€ 140,5 145,6 142,7
Valmiiden asuntojen kayvat arvot yht. 257 624 262 136 261 160
Luototusaste (Loan to value, LTV), % 545 55,6 54,6
Oma paioma yhteensa 116 853 16 808 117 746
Vastattavaa 263 390 266 224 268 652
Saadut ennakot (-) 268 251 279
Omavaraisuusaste, % 44,4 43,9 43,9
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Annualisoitu vuokratuotot 15 443 15563 15753

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto 15997 15937 16 091
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,5 97,7 97,9
Tilikauden voitto/tappio 537 -3 163 -1 484
Oma padoma tilikauden alussa 117 746 120 208 120 208
Oma paioma tilikauden lopussa 116 853 116 808 117 746
Oman paaoman tilikauden alun ja lopun keskiarvo 117 299 118 508 118 977
ROE, % 0,9 -5,3 -1,2
Tilikauden voitto/tappio 537 -3 163 -1 484
Keskimaarainen osakemaara kauden aikana ilman yhtion

omistamia omia osakkeita, kpl 971 132 984 817 980 830
Osakekohtainen tulos, € 0,55 -3,21 -1,51
Oma padoma yhteensa 116 853 16 808 117 746
Osakemaara kauden lopussa ilman omia osakkeita, kpl 968 935 983 497 974 197
Osakekohtainen oma pddoma, € 120,60 118,77 120,86
Oma padoma yhteensa 116 853 116 808 117 746
Laskennalliset verovelat kayvan arvon muutoksesta 270 389 424
Laskennalliset verosaamiset kayvan arvon muutoksesta (-) 379 201 232
Osakemaara kauden lopussa ilman omia osakkeita, kpl 968 935 983 497 974 197
Oikaistu osakekohtainen oma paioma, € 120,49 118,96 121,06

Asuntosalkku on asuntosijoitusyhtio, joka keskittyy omistaja-arvon luomiseen. Sijoitukset painottuvat
omistusasuntotaloista valikoituihin yksittaisiin asuntoihin, joissa vuokralainen asuu omistusasujien naapurina.
Padpaino on hyvien sijaintien pienissa asunnoissa Suomen paakaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa seka Tallinnan
keskusta-alueilla. Olemme vaihtoehto asuntorahastoille ja suoralle asuntosijoittamiselle. Asuntosalkku on Viron
suurin markkinaehtoinen vuokranantaja ja Tallinnan vuokramarkkinoiden edellakavija.

31.3.2026 Asuntosalkku omisti Suomessa | 413 valmista asuntoa, joiden yhteenlaskettu kaypa arvo oli 160,4
miljoonaa euroa, seki Tallinnassa 643 valmista asuntoa, joiden yhteenlaskettu kiypa arvo oli 100,7 miljoonaa euroa.
Asuntosalkun taloudellinen vuokrausaste 31.3.2026 oli 96,5 prosenttia.

Asuntosalkun perustajat ovat Jaakko Sinnemaa ja Timo Metsola. He ovat yhtididensa kautta myos Asuntosalkun
keskeisia omistajia.

www.asuntosalkku.fi

Jaakko Sinnemaa

toimitusjohtaja

Asuntosalkku Oyj

Puh. +358 41 528 0329
jaakko.sinnemaa@asuntosalkku.fi

Aktia Alexander Corporate Finance Oy
Puh +358 50 520 4098
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