Investors House Oyj Tilinpaatostiedote 2022

Investors House Q4 2022: Tulos parani, osinko kasvaa kahdeksatta vuotta
YHTEENVETO Q4 2022 (VERTAILUKAUSI Q4 2021)

Neljannen kvartaalin tulos oli 2,3 M€, mika oli oleellisesti vertailukautta (-0,9 M€) parempi. Vahvaan
viimeisen kvartaaliin tulokseen vaikuttivat eniten Vantaan Tikkurilaan vahvistuneen
rakennusoikeuden arvo sekd toisaalta olemassa olevan kiinteistOkannan arvonlasku. Nama
arvonmuutokset yhdessa ajanmukaistuskulujen kanssa olivat nettona noin 2,6 M€ (-0,8 ME€).

Operatiivinen tulos (Epra) oli 0,4 M€ ja sellaisena selvasti edellisvuotta (1,0 M€) heikompi. Tassa
taustalla ovat vuoden 2021 lopulla tehdyt mittavat kiinteistomyynnit, joista saatuja varoja ei ole viela
sijoitettu uudelleen.

Vallitsevassa markkinatilanteessa Investors House on edelleen katsonut aiheelliseksi olla hyvin
selektiivinen investoinneissa. Yhtio odottaa valuaatio-odotusten laskevan kiinnostavalle tasolle.

Hallitus esittda 0,31 €/osake osinkoa huhtikuussa kokoontuvalle yhtiokokoukselle. Osinkoesityksen
mukainen osinko olisi kahdeksas perdkkdinen kasvavan osingon vuosi. Téllaisena se on linjassa
yhtion paamaaran kanssa kehittya ns osinkoaristokraatiksi, joka tarkoittaa 10 vuotta perdkkain
kasvaneita osinkoja.

YHTEENVETO TILIKAUSI 2022 (VERTAILUKAUSI 2021)

Yhtio myi Q4 2021 suurimman osan asunto- ja toimitilakannastaan kahdella kaupalla. Vuoden 2022
aikana yhtio kaytti vapautuneita paddomia maltillisesti seuraaviin kohteisiin:

Kiinteisto-segmentilld Investors Housen osakkuusyhtio Apitare aloitti toimintansa vuoden alussa.
Investors House omistaa 1/3 yhtiostd, joka omistaa ja vuokraa 17.600 m2 kiinteistokokonaisuutta
Jyvaskylassa.

Kehitystoiminnassa ~ Yhtion  Tikkurilan = Neilikkatien = asemakaava  vahvistui.  Uutta
asuntorakennusoikeutta syntyi noin 10.000 kerrosneliometria. Rakennusoikeuden arvo
vahennettynd kaupungille suoritettavalla maankdyttomaksulla paransi tulosta.

Palveluliiketoiminnassa toteutettiin Infonia Oy:n hankinta sekd maksettiin 2021 hankitun Juhola
Asset Managementin loppukauppahinta. Molemmat yhtiot toimivat kiinteistovarallisuudenhoidon
alalla ja hallinoivat yhteensa yli 1,5 miljardin euron arvoista kiinteistovarallisuutta Suomessa.

Yhtio toteutti katsauskaudella ylimdardisen 1,00 € / osake varojen jaon osakkeenomistajilleen.
Tarkoitus oli palauttaa osakkeenomistajille se pddoma mita syksyn 2021 huomattavien
kiinteistomyyntien jdlkeen ei arvioitu tarvittavan tulevassa liiketoiminnassa, joka aikaisempia
vuosia enemman painottuu vahan padaomaa sitovaan palvelu- ja kehitystoimintaan.

Katsauskauden paattyessa omavaraisuusaste oli merkittavasta varojenjaosta huolimatta vahva ollen
60 % (58 %). My0s likviditeetti oli vahva ollen ldhes ¥4 konsernin markkina-arvosta.
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Yhtion muun sijoituskiinteistokannan arvo laski noin 0,7 M€ (- 3%). Viimeisen 18 kk:n aikana yhtio
on kirjannut noin 10 % arvonlaskut kiinteistokantaansa.

Kauden paattyessd yhtion sijoituskiinteistjen vuokrausaste oli noin 99 % sen solmittua uusia
toimitilojen vuokrasopimuksia Q4 2022 aikana.

Myyntien jdlkeen yhtion operatiivinen tulos oli 1,8 M€ mika oli selvasti vertailukautta (2,8 ME€)
heikompi.

Yhtion koko tulos kasvoi huomattavasti ollen 3,2 M€ (-0,8 M€). Kasvuun vaikuttivat positiivisesti
jatkuvien toimintojen tulos sekd kehitystoiminta ja heikentdvasti olemassa olevan kiinteistokannan
arvojen alaskirjaus sekd ajanmukaistuskulut.

Konsernin strategian yksi elementti on tuottojen ennustettavuus. Katsauskaudella noin 88 %
konsernin  vuokraus- ja  palvelutuotoista oli jatkuviin  sopimuksiin  perustuvia.
Kannattavuusmielessa tarkeaa on ettd jatkuvat tuotot ylittivat operatiiviset kiinteat kulut noin 20
%:1la.

Investors Housen henkilostorahastoon kuuluvat kaikki konsernin palveluksessa olevat henkilot. He
kaikki ovat henkilostorahaston kautta myds Investors Housen osakkaita. Vuoden 2022 tuloksen
perusteella henkilostorahastoon maksettava palkkio on noin 60 % maksimipalkkiosta.

TOIMITUSJOHTAJA PETRI ROININEN:

”On suuri ilo saada julkistaa tilinpdatostiedote, jossa tulos paranee, osinko kasvaa kahdeksatta
vuotta ja koko henkil6stolle maksetaan henkilostorahastoon onnistumispalkkio. Kiitan asiakkaita,
henkil6stod ja kaikkia sidosryhmid vuodesta 2022.

Olemme kehittaneet yhtiota pitkdjanteisesti. Tasta konkreettisena osoituksena on 32 kvartaalin
aikana 16-kertaistunut operatiivinen tulos, palveluliiketoiminnan osuuden kasvu, ennustettava
tuottorakenne seka onnistuminen kehitystoiminnassa. Tahan pyrimme jatkossakin.

Investors House on erinomaisessa asemassa puolustamaan ja luomaan omistaja-arvoa. Yhtion
perustoiminta on kannattavaa, kassavarat vastaavat 1/4:aa yhtion markkina-arvosta, emoyhtio on
nettovelaton ja omavaraisuusaste on korkea. Yhtio voi seka tarttua mahdollisuuksiin ettd varautua
riskeihin”.
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YHTEENVETOTAULUKKO

10-12/2022 |(10-12/2021 | Muutos |1-12/2022 [1-12/2021 | Muutos
Liikevaihto, t eur 2059 3015 -32 % 7603 9764 -22 %
Nettotuotto, t eur 654 1275 -49 % 2907 3802 -24 %
Katsauskauden tulos, teur 2329 932 MN/A 3222 -1112 N/A
Omavaraisuiusaste, % 59,7 57,8
Ovperatitvinen tulos, t eur 363 874 -58 % 1804 2833 -36 %
Nettovarallisuus/osake, eur . _ .
(EFREANEV) 6,23 8,27 -25 %

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
Vendjd ja turvallisuuspolittiinen tilanne

Yhtiolld ei ole liiketoimintaa eikd suoria sidoksia Vendjdlle. Mahdolliset Vendjdan kohdistuvat
taloudelliset pakotteet eivdat suoraan vaikututa yhtioon. Epasuorasti  pakotteilla ja
turvallisuuspoliittisella tilanteella on vaikutus yleiseen toimintaymparistoon.

Muut tekijiat ennallaan

Rahoitusjarjestelman kiristyvat padomavaateet ja kasvava regulaatio voivat rajoittaa pankkien
luotonantoa, milld voi olla negatiivisia vaikutuksia kiinteistomarkkinaan.

Yleinen korkotaso voi nousta, mika voi vaikuttaa rahoituksen hintaan.

Nopeasti noussut inflaatio jatkuessaan voi vaikuttaa kustannustason nousuun,  mita
vuokrasopimusten indeksiehdot tosin kompensoivat.

Yhtion omistamien kiinteistdjen vuokrausaste voi vaihdella ja palveluliiketoiminnan asiakassuhteet

voivat muuttua.

OHJEISTUS

Investors House oheistaa vuodelle 2023 tilikauden tulosta aikaisemman operatiivisen tuloksen

(Epra) sijaan.

Investors House arvioi vuoden 2023 tuloksen olevan samalla tasolla kuin vuoden 2022 tulos.
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Yhtio on aikaisemmin pitkdan ohjeistanut operatiivista tulosta (EPRA). Muutoksen taustalla on
konsernin liiketoiminnan ja ansainnan monipuolistuminen ja sen huomioon ottaminen myds
ohjeistuksessa. Vahvan vuokraus- ja palveluliiketoiminnan ohella kiinteistokehitys ja -kaupat ovat
merkittdvid tuloskehityksen kannalta. Operatiivinen tulos ei tavoita ndita. Siksi siirtyminen
tilikauden tuloksen ohjeistamiseen antaa operatiivista tulosta kokonaisvaltaisemman kuvan
kannattavuudesta.

TOIMINTAYMPARISTO

Kuvaamme toimintaympadristoa liikennevalomallilla, jossa punainen on sijoittajan kannalta heikko
tai epavarma, keltainen neutraali tai polarisoitunut ja vihred myonteinen tai padosin myonteinen.

Markkinoilla vaikuttaa useampi iso voima tdlld hetkelld. Sota, energiakriisi, inflaatio ja nousseet

korot ovat luonnollisesti suurimmat voimat.

Samanaikaisesti julkiset menot ja velkaantuminen kasvavat tavalla, joka voi johtaa suuriin
ongelmiin jatkossa.

Kokonaisarviomme toimintaymparistosta sijoittajan kannalta seuraavan 6 — 12 kuukauden aikana
on liikennevalomallilla ilmaistuna seuraava:

Transaktiot g g Listattu padaomamarkkina
Palvelut a g Listaamaton padomamarkkina
Omistaminen ja vuokraus a a Velkamarkkinat

Hankekehitys |a KiintEiStﬁkumpPani gl Rahamarkkinat

Hankekehitys: uskomme uusien asuntojen aloituksen ja ylipaansa rakentamisen volyymin
laskevan merkittavasti kun mittarina on uusien aloitusten maara. Taustalla vaikuttavat
rahoituksen kiristyminen, korkeat panoshinnat seka sijoittaja- ja kuluttajakysynnan epavarmuus ja
mahdollinen hintojen lasku. Kevaan 2023 kdaynnistykset voidaan joutua tekemaan epavarmuuden
vallassa. Toisaalta on mahdollista, ettd jadhtyva markkina laskee kustannustasoa. Hieman
pidemmalla aikavalilla ajatellen markkina voi nyt tarjota hyvia mahdollisuuksia tonttihankintaan
ja hankekehitykseen. Vihrea.

Omistaminen ja vuokraus: yllapitokustannusten nousu inflaation my6téa heikentaa nettotuottoa,
ellei omistaja kykene huomattaviin vuokrakorotuksiin. Inflaatio ja sopimusten indeksiehto antavat
mahdollisuudet 10 % korotuksiin, minkd markkina paikoin mahdollistaa ja mita paikoin rajoittaa
selvastikin. Nousseen inflaation ja korkotason myota kiinteistdjen tuottovaateisiin kohdentuu
nousupaineita mika voi laskea niiden arvoja. Kiinteistosijoitus-ja vuokrausmarkkina on
ristiaallokossa ja polarisoituu entisestadn. Parhaat mahdollisuudet suojautua inflaatiolta ja
energiakustannusten nousulta ovat vahvoille vuokralaisille vuokratuissa padomavuokraan
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perustuvissa kohteissa. Suurin puristus on sielld missa tuottovaateet painuivat alimmiksi ja alle
nykyisen rahoituksen hinnan. Keltainen.

Palvelut - kiinteistdjen ja kiinteistoyhtididen hallinnoinnin, vuokrauksen ja yllapidon palvelut
tarjoavat mahdollisuuden jatkuviin ennustettaviin tuottoihin pienelld padomariskilla. Ne ovat siksi
kiinnostavat. Vihrea.

Transaktiot: vilkkain transaktiokausi ja kovimmat valuaatiot nahtiin vuonna 2021. Syksyn ja
talven aikana transaktiomarkkina jaahtyi. Nyt markkina etsii uutta tasapainoa tuottovaateiden
sekd rahoitus- ja muiden ehtojen suhteen. Nopeasti noussut inflaatio voi kuitenkin suosia
kiinteistOsijoittamista inflaatiosuojan muodossa edellytykselld, ettd markkina mahdollistaa
vuokrankorotukset tai vuokrasopimusrakenne siirtaa yllapitokulujen riskin vuokralaiselle. Juuri
nyt olemme varauksellisia, mutta hieman pidemmalla aikavalilld voi avautua kiinnostavia
investointimahdollisuuksia. Punainen.

Lyhyen koron rahamarkkinat: ensi kertaa pitkiin aikoihin korko voi olla positiivista tuottoa
tuottava sijoituskohde. Korkea inflaatio pitaa kuitenkin reaalikoron negatiivisena. Keltainen.

Lainamarkkinat: nopeasti noussut korkotaso on leikannut olemassa  olevien
kiinteistojoukkolainojen padoma-arvoja. Samanaikaisesti eurooppalaiset investment grade -lainat
hinnoitellaan nyt jo kiinnostavalla tuottotasolla. Nain korkeita tuottotasoja ei ole ollut saatavilla
vastaavista korkotuotteista 15 vuoteen. Vihrea sille, joka nyt sijoittaa.

Listaamattomalla padomamarkkinalla sijoittajan kannalta relevantteja vaihtoehtoja ovat suorat
kiinteistosijoitukset seka yhteisyritykset ja kiinteistorahastot. Kiinteistorahastojen toimiala on
syntynyt ja kasvanut miljardien suuruiseksi liiketoiminnaksi hyvin nopeasti. Uudessa
toimintaymparistossa kaikki strategiat eivéat ole voittavia, osa menestyy hienosti. Erityisesti
rahastot, joissa tuotto on perustunut ensisijassa laskennalliseen arvonnousuun eika niinkaan
kassavirralliseen tuottoon, ovat uuden haasteen edessa. Tuottovaateiden seka yllapito- ja
rahoituskulujen noustessa arvonmuutokset voiva kdantya negatiiviseksi, ellei nettotuoton kasvu
kykene sitda kompensoimaan. Listaamattomien sijoitusten arvot ovat liikkuneet hitaasti vs.
pOrssissa noteeratut. Varovasti punainen.

Listattu pidomamarkkina — vuoden 2022 syksyyn saakka Ruotsin ja Saksan kiinteistdindeksit
osakkeenomistajan kokonaistuotolla mitattuna laskivat poikkeuksellisen voimakkaasti. Syksyn
jalkeen indeksit ovat toipuneet. Helsingissa kehitys on ollut samansuuntainen. Porssiosakkeiden
reagointi on ollut nopeampaa kuin raportoitu listaamattomien kiinteistosijoitusten arvonmuutos.
Lasku voi avata mielenkiintoisia ostopaikkoja hyvaa kassavirtaa ja vahvaa omavaraisuutta
osoittaviin ennustettavia tuottoja tarjoaviin yhtioihin. Toisaalta on mahdollista, ettd osa yhtioista
edelleen kohtaa paineita. Hajautumisesta johtuen keltainen.

KATSAUSKAUDEN TULOS (VERTAILUKAUSI 2021)

Konsernin laaja tulos oli 3,2 M€, mikd on selvasti vertailukautta parempi (-0,8 M€). Molemmat
segment olivat kannattavia. Erityinen merkitys tulokseen syntyi kehitystoiminnassa, jossa
Tikkurilan Neilikkatien rakennusoikeus vahvistui.
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Katsauskauden operatiivinen tulos oli 1,8 M€ ja oli sellaisena selvasti heikompi kuin
vertailukaudella (2,8 M€). Ennakoitu operatiivisen tuloksen lasku oli seurausta vuoden 2021
lopussa toteutetuista mittavista kiinteistomyynneista.

Yhti6 seuraa rullaavaa 12 kuukauden operatiivista tulosta. Yhta kvartaalia pidempi jakso tasaa
yksittdisistd kaupoista tai kausivaihtelusta johtuvia eroja. Nain se antaa hyvin kuvaa yhtion pitkan
aikavalin operatiivisesta suorituskyvysta ja sen kehittymisesta. Rullaava 12 kk operatiivinen tulos
on noin 16 -kertaistunut viimeisen 32 kvartaalin aikana.

12 KK OPERATIHIVINEN TULOS 2014-
2022 KVARTAALEITTAIN (T€)
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Konsernin tulokseen on yhdistetty yli 50 %:sti omistetut tytaryhtiot. Osakkuusyhtididen tulos on
yhdistetty konsernin tuloslaskelmaan yhdella rivilla kohtaan ”Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten
tuloksesta”. Osakkuusyhtidita olivat 33 %:m omistusosuudella Jyvaskyldn Kukkula -hankkeeseen
liittyvat Apitare Oy ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy.

PAAOMARAKENNE JA RAHOITUS

Yhtion pyrkimyksend on laajentaa ja monipuolistaa rahoituspohjaansa sekd erityisesti hallita

rahoitusta koskevat riskit riittavan omavaraisuusasteen ja korkosuojauksen keinoin.

Konsernin omavaraisuusaste oli 60 % (58 %). Omavaraisuusasteen strateginen tavoitetaso on 45 %,
minka yldpuolella se on pidetty viimeisen 32 kvartaalin ajan.
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Konsernin emoyhtié on solminut rahoittajapankin kanssa konsernia koskevan omavaraisuus -
kovenantin, joka on yhdenmukainen yhtion strategisen tavoitteen eli vahintddn 45 %m
omavaraisuusasteen kanssa. Konserni on tayttanyt rahoitusehdot jokaisella kvartaalilla.

Konsernin taseen loppusumma oli 54,5 M€ (63,0 M€). Konsernin oma padoma yhteensa oli 32,5 M€
(36,4 ME€) ja vieras padoma yhteensa 21,9 M€ (26,6 M€).

Konsernin vieraan pddoman rahoitus muodostuu emoyhtion lainoista, omistettujen asunto- ja

kiinteistoyhtididen lainoista ja yritystodistuksista.

SIJOITUKSET

Yhtion sijoitukset katsauskauden lopussa muodostuivat asunto- ja toimitilakiinteistoista seka
Palvelut — segmentistd. Varojen hajautuksen tarkoitus on parantaa sijoitustoiminnan sitoman

pddoman tuottoa, pienentaa liiketoiminnan riskia ja tata kautta tukea osakkeen arvoa.

KiinteistOsijoituksissa konserni omistaa suoraan sekd toimisto- ettd asuinkiinteistojd. Osa

kiinteistosijoituksista on osakkuusyrityksissa.

Palvelut -segmentin sijoituksiin  kuuluivat 100 %men tytaryhtid Investors House
Kiinteistovarallisuudenhoito Oy ja samoin 100 %:men tytdryhtio rahastoyhtio Investors House
Rahastot Oy samoin kuin maaliskuussa 2021 hankittu samoin 100 %:men tytaryhtio Juhola Asset
Management Oy sekd sen 100 %:men tytdaryhtio Juhola Business Park Management Oy.
Katsauskaudella hankittiin 100 %:nen tytaryhtio Infonia Oy.

Osakekohtaista nettovarallisuutta kuvaava EPRA NRYV oli katsauskauden lopussa 6,23 €/osake (8,27
€/osake). Muutokseen ovat vaikuttaneet vahentavasti erityisesti vertailukauden jalkeen toteutettu
ylimdardinen varojen jako osakkaille 1,00 €/osake, maksetut perusosingot 0,29 €/osake seka
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palveluliiketoiminnan laskennallisen arvon pieneneminen. Kasvattavasti tunnuslukuun on
vaikuttanut positiivinen tulos.

Nettovarallisuus/osake (€)

10

? BB 8,46930_ o 5527

8 6%%%&%%& R 7%%“”k ...........
41 1L AT e

/ 5%ﬁﬁm..--~ 623

6 .....I;_;.é.l .... J

O = MW s
=
_._'.
e
|
J:.
I

© o A A Q20 DD DD DD D
XL IS ‘\Qg QD N I
AV W ,L\’\« b‘\’b ,L\"L b‘\’\« ,L\‘W/ Q\’L ,L\"L Ny ‘é & \g\ NS
o o & & %@, '1,’\'0 q’q}, w&’\, ’19,1:1, %qu»
‘*\m HF g &Y >

Kiinteistdjen kdypd arvo perustuu 12/2022 paivitettyyn ulkopuolisen arvioon. Vastaavasti
ulkopuolinen corporate finance -talo on maarittanyt palveluliiketoiminnan arvon 12/2022 .

INVESTOINNIT JA MYYNNIT

Katsauskauden aikana yhtio hankki omistukseensa kiinteistovarallisuudenhoitoyhti6 Infonia
Oy:n sekd myi yksittdisid asuinhuoneistoja.

VUOKRAUSTOIMINTA

Yhtio jatkoi asuin- ja kaupallisten kiinteistdjen vuokraustoimintaa tavoitteena vakaa
vuokrakassavirta. Yhtion sijoituskiinteistdjen vuokrausaste, johon on laskettu suoraan ja valillisesti
omistettujen kiinteistjen kayttoasteet, oli vakaa ja oli erinomaisella tasolla ollen katsauskauden

lopussa 99 %.

KIINTEISTOJEN YLLAPITO JA AJANMUKAISTAMINEN

Kiinteistdjen yllapito jatkui normaalisti. Normaalista poikkeavia peruskorjauskorjaustarpeita ei
ollut johtuen siitd, ettd kiinteistokanta pddosin on uudehkoa 1990-luvulla tai my6hemmin

rakennettua.

Yhti6 on 2020-2021 aikana luopunut suuresta osasta kiinteistdja, joissa lammitysmuotona on suora
sahkolammitys tai maakaasu. Talla on ollut energiakriisin oloissa huomattava myonteinen vaikutus.
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Samoin tdlla hetkelld aikaisempaa suurempi osuus vuokrasopimuksista on ns

padomavuokrasopimuksia, joissa ylldpitokustannuksista vastaa vuokralainen.

Kiinteistdjen ajanmukaistuskulut on kirjattu nettotuoton jalkeen ja ennen liikevoittoa kohtaan

"voitto-/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta’.

PALVELULIIKETOIMINTA

"Palvelut” -segmentti muodostui katsauskauden lopussa kiinteistovarallisuudenhoitoa tekevasta
Juhola Asset Managementistd, kiinteisto- ja osakerahastoja hallinnoivasta Investors House
Rahastoista seka kiinteistovarallisuuden hoitamista ja johtamista koskevista palveluista eli Investors
House Kiinteistovarallisuudenhoito Oy:sta ja Infonia Oy:sta.

HANKEKEHITYS
Yhtio jatkoi Viikinméaen asuntohankkeen kehittamista yhteistydssa Helsingin kaupungin kanssa.

Yhtion osakkuusyhtio Jyvaskylan Kukkulan kehitys jatkoi Jyvaskylan kaupungin kanssa Kukkula-
hankkeen kehittamista.

Tikkurilan Neilikkatien asemakaavamuutos vahvistui ja sai lainvoiman. Yhtio odottaa
rakennusoikeutta koskevan esisopimuksen mukaisen kaupan toteutuvan H1 2023.

SEGMENTTI-INFORMAATIO

Investors House raportoi kahden liiketoimintasegmentin tulokset.

Segmentti 'Kiinteistot’ muodostuu Investors Housen kokonaan tai osittain omistamista kiinteistoista
sekd asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeista seka kiinteistokehityshankkeista. Omistukset
voivat olla suoria kiinteistbomistuksia, tytaryhtidita tai konsernin hallinnoimien rahastojen
osuuksia tai osakkuusyhtititd. Segmentin toiminta on logiikaltaan sijoitus- ja kehitystoimintaa.

Kiinteistot-segmentti on paaomavaltaista sijoitustoimintaa.

Segmentti 'Palvelut’ muodostuu rahasto- ja kiinteistovarallisuuden hoidon palveluista seka
toimitilapalveluista. Segmentin toiminta on logiikaltaan asiantuntijapalvelujen liiketoimintaa.
Palvelut-segmentti on vdhdan pddomaa vaativaa toimintaa ja sellaisena tukee konsernin
kannattavuutta varsinkin, kun resurssien yhteiskayttomahdollisuudet ovat hyvit.

Investors House pyrkii strategiassaan lisidmdan vahan padomaa sitovan palveluliiketoiminnan
osuutta. Palvelusegmentin osuus onkin kasvanut merkittavasti. Muutokseen on vaikuttanut seka
palveluiden kasvu ettd tehdyt rakenteelliset muutokset myynnein ja hankinnoin.

Raportointikaudella liikevaihdosta 59 % muodostui palveluista ja 41 % vuokratuotoista.
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Segmenttien osuus liikevaihdosta (%)
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Palveluliiketoiminnan tuotot ovat huomattavalta osin ns jatkuvia, sopimuspohjaisia tuottoja.

Kiinteistdjen arviot teetettiin 12/2022 perustuen AKA-auktorisoitujen kiinteistdarviojien

arvonmaarityksiin.

Vastaavasti arvioitettiin myos palveluliiketoiminta 12/2022 ja sen yritysarvoksi on arvioitu 12,7 M€
(19,1 M€). Palveluliiketoiminnan arvonmaaritys perustuu liikevaihto- ja EBITDA -kertoimien
kautta tehtyyn arvioon sekd relevanttiin verrokkianalyysiin palveluliiketoimintaa vastaavien
toimijoiden arvostuksesta. Vertailukauden jalkeen verrokkien arvostukertoimet ovat laskeneet

merkittavasti mikad on vaikuttanut my6s palveluliiketoiminnan arvoon.
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Fair value development

Service business fair value (EURm)
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Palveluliiketoiminnan arvon kehitystd kuvaa yllda oleva investointipankin laatima kuva.
Palveluliiketoiminnan arvon kasvu perustuu seka yrityskauppoihin, joita yhtié on 2015-2022 tehnyt
ettd hankittujen yhtididen liiketoiminnan orgaaniseen kehittamiseen. Q4 2021 myyty huomattavan
suuri kiiinteistorahasto poistui kaupan johdosta ja pienensi liiketoimintaa.

Q4 2022 molemmat segmentit olivat liiketulokseltaan voitolliset.

Kiinteistot

-segmentin

liikevaihdon

laskussa nakyvat Q4 2021 toteutetut toimisto- ja

asuntoportfolioiden myynnit.

Kiinteistot 10-122022 | 10-122021 | Muutos-%o 1-12 2022 | 1-122021 | Muutos-%
Liikevaihto 839 536 57 % 3 309 3 877 -15 %
Liiketulos 3 083 -1 303 N/A 4 590 -731 N/A
Palvelut

Liikevaihto 1220 2428 -50 % 4294 5 887 -27 %
Liiketulos 240 536 -55 % 712 1327 -46 %
RISKIENHALLINTA

Konsernin keskeiset riskit koskevat tuottoja, vuokrausta, kiinteistomarkkinaa,
kiinteistdjen kuntoa.

rahoitusta ja

Vuokrausriski voi toteutuessaan heikentdd kassavirtaa ja sitd kautta yhtion liiketaloudellista

asemaa.

Vuokrausriskia hallitaan hajauttamalla

sijoitukset

asuntoihin,

toimitiloihin

ja
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palveluliiketoimintaan. Edelleen, sijoitukset pyritddn painottamaan pk-seudulle ja maakunnallisiin

kasvukeskuksiin, joissa asuntojen vuokrakysynta on ennustettavaa.

Tuottoriskin kannalta merkittavda on myo0s se, ettd Palvelut-segmentin tuotoista on muodostunut
yhtidlle asuntojen ja toimitilojen vuokratuottojen oheen merkittdva tulonldhde. Tama osaltaan

hajauttaa tuottoja koskevaa riskid ja parantaa yhtion suhdannekestavyytta.

Rahoitusriski voi realisoitua joko rahan hinnan noustessa tai sen saatavuuden heikentyessa.
Molemmat voivat toteutuessaan heikentaa yhtion taloudellista asemaa. Rahan hintaa koskevaa
riskida hallitaan suojaamalla emoyhtion lainat korkojohdannaisilla tai vastaavilla keinoilla.
Katsauskauden lopussa emoyhtiolld oli 3,0 M€ lainaa, josta 1,0 M€ oli kiintedkorkoista. Kun yhtio

tekee uusia investointeja, suojaa se lainansa suojauspolitiikan mukaisesti.

Asunto- ja kiinteistomarkkinoiden arvonmuodostusta koskeva riski voi toteutuessaan laskea yhtion
sijoitusomaisuuden arvoa ja ndin heikentda yhtion taloudellista asemaa. Tata riskia pyritaan
hallitsemaan toisaalta hajauttamalla sijoitukset eri kiinteistotyyppeihin seka toisaalta Palvelu-

lilkketoimintaan, mika lisda tuottoja sitomatta merkittavasti padomia.

Kiinteistdjen kunto ja tekninen riski voivat realisoituessaan aiheuttaa huomattavia korjaustarpeita
ja kustannuksia. Taman hallitsemiseksi yhtic pyrkii keskittdimédn investointinsa ja salkkunsa
rakenteen siten, ettd korjausvelka olisi maltillinen eikd merkittivaa systemaattista

peruskorjaustarvetta syntyisi.

STRATEGISET TAVOITTEET

Strategian kannalta merkittdvaa on se, ettd vuosien 2015-2019 kokoamistyon tuloksena konsernilla
on hallussaan koko kiinteistoliiketoiminnan arvoketju. Kokoamistyon johdosta konserni voi nyt
allokoida padomiaan kulloisenkin ndakemyksen mukaan tavoitellen optimaalista tuotto/riski -
suhdetta ja pyrkien liiketoiminnallisiin strategisiin tavoitteisiin.

Strategiset tavoitteet 2020-2023

Investors House kertoi Q3 2020 lopussa uudesta Kiinteistokumppani -strategista.
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Kiinteistokumppani —strategia 2020-2023

Investors House on kumppani kiinteisté-, rakennus- ja rahoitusalan eri toimijoille seki
kunnille

Investors luo ja yllapitad pitka kestoisia kumppanuuksia

Investors House innovoi uusia ratkaisuja yhdessa kumppanien kanssa

Transaktiot Listattu pi—ii—ium;lmarkkin;l
Palwvelut Listaamaton pidomamarkkina
Omistaminen ja vuokraus Velkamarkkinat

Hankekehitys | Kiinteistskumppani | Rahamarkkinat

Investors House

Yhtion hallitus on 28.9.2020 vahvistanut Investors Houselle strategiset tavoitteet jaksolle 2020-2023.

Keskeisend tavoitteena vuosina 2020-2023 on sellainen kannattavuuskehitys, joka mahdollistaa
osakekohtaisen osingon kasvun jatkossakin. Tavoite jatkaa yhtion pitkdan korostamaa omistaja-
arvoon keskittynyttad tavoiteasetantaa.

Tavoitteen keskiossda ovat ennustettavat tuotot, vahva omavaraisuus sekad kustannustehokas
toimintamalli.

Yhtio allokoi jatkuvasti pddomaansa ja kohdentaa toimintojaan siten, ettd tuottojakauma muodostuu
ennustettavista jatkuvista tuotoista (60-100 %) seka tulosta lisddvista hanketuotoista (0-40 %).

Jatkuvat tuotot yhdessa vahintaan 45 %:n omavaraisuusasteen kanssa luovat yhticlle ennustettavan
ja vakaan pohjan.

Investors Housen uudistettua strategiaa kutsutaan Kiinteistokumppani -strategiaksi. Yhtio toimii
aktiivisesti seka kiinteistosijoittamisen ettd —rahoittamisen koko arvoketjuissa eli taseen molemmin
puolin. Keskiossd on omistaja-arvon tuottaminen luomalla innovatiivisia kahden markkinan
ratkaisuja.

Yhtio luo ja ylldpitdd kumppanuuksia voidakseen yhdistdd osaamisia ja luoda omistaja-arvoa.

Pitkdaikainen kumppanuus sellaisten tahojen kanssa, joiden osaaminen ja intressit tdydentavat
toisiaan, on yhtiolle strategisen tason asia.
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INVESTORS HOUSEN JOHTO

Investors Housen hallitus valittiin yhtiokokouksessa huhtikuussa 2022. Hallitus muodostuu
kuudesta jdsenestd, jotka ovat Tapani Rautiainen (puheenjohtaja), Taina Ahvenjarvi
(varapuheenjohtaja), Joonas Rautiainen, Mikko Larvala, Petri Roininen ja Vesa Lipsanen.

Kaikki jasenet ovat yhtiosta riippumattomia pl. Petri Roininen, joka toimii yhtion toimitusjohtajana.

Kolme jadsentd eli Taina Ahvenjdrvi, Mikko Larvala ja Vesa Lipsanen ovat merkittavista
osakkeenomistajista riippumattomia. Hallituksen puheenjohtajana on toiminut Tapani Rautiainen
vuoden 2015 alusta alkaen.

Investors Housen toimitusjohtajana on toiminut vuoden 2015 alusta diplomi-insin6ori Petri
Roininen. Toimitusjohtajan tehtavana on johtaa yhtion operatiivista toimintaa yhtion strategian ja
hallituksen ohjeiden mukaisesti seka valmistella esitykset strategiasta samoin kuin investoinneista

ja myynneista.

Konsernin johtoryhmain jasenia olivat toimitusjohtajan lisdksi katsauskauden lopussa Juhola Asset
Management Oy:stad vastaavat Aleksi Aitala ja Tommi Juhola, Investors House Rahastot Oy:sta ja
Investors House Kiinteistdvarallisuudenhoito Oy:sta sekd asunnoista vastaava Antti Lahtinen seka
talousjohtaja Harri Valo.

Investors Housen tilintarkastajana toimi KPMG vastuullisena tilintarkastajana KHT Timo Nummi.

OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Katsauskauden padttyessa yhtiollda oli yhteensd 6.389.096 osaketta, joista ulkona oli
yhteensd 6.388.227 osaketta ja yhtion hallussa 869 osaketta. Yhtion hallituksella on

yhtiokokouksen antama valtuutus omassa hallussa olevien osakkeiden kayttamiseen.

Yhtiolla oli 31.12.2022 Euroclear Finlandin yllapitdman osakasrekisterin mukaan 2.667 osakasta.

Osakasmaara on kasvanut vuoden 2022 aikana 306 osakkaalla eli 13 %.
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Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2022 olivat seuraavat:

Nimi Kpl %

MAAKUNNAN ASUNNOT OY 1756771 27,50
ROYAL HOUSE OY 1139149 17,83
CORE CAPITAL OY 910 225 14,25
OWH-YHTIOT 272 498 4,27
GODOINVEST OY 256 493 4,01
JAM HOLDING OY 103 991 1,63
NORDEA HENKIVAKUUTUS SUOMI OY 100 000 1,57
GRONROOS MARI ANNE 86 956 1,36
HEKHOLM OY 80 000 1,25
SIJOITUSRAHASTO INVESTORS NORDIC SMALL CAP 62 310 0,98
SKOGMAN BO BORJE RAGNAR 60 000 0,94
GRONROOS NINO HENRY JUHA 40 000 0,63
GRONROOS KAIJA KAARI 31259 0,49
SALSTE TUOMAS MATTI JUHANA 28 765 0,45
RAKENNUSLIIKE SULO LIPSANEN OY 27 989 0,44
SELINHEIMO RISTO PERTTI JUHANI 26 935 0,42
KALAJA OLLI JUHANI 26 317 0,41
JANERCON OY 24 833 0,39
KOIVISTOINEN JUKKA ANTERO 24 833 0,39
PAKKANEN ANNELI ELISABETH 24000 0,38

Suurimmista osakkeenomistajista:

Maakunnan Asunnot Oy on hallituksen puheenjohtaja Tapani Rautiaisen vaikutusvaltayhteiso.
Royal House Oy on hallituksen puheenjohtaja Tapani Rautiaisen maaraysvaltayhteiso.

Core Capital Oy on toimitusjohtaja ja hallituksen jasen Petri Roinisen maaraysvaltayhteiso.
JAM Holding Oy on johtoryhman jasenten Aleksi Aitala ja Tommi Juhola vaikutusvaltayhteiso.
Rakennusliike Sulo Lipsanen Oy on hallituksen jasen Vesa Lipsasen maaraysvaltayhteiso.

Yhtiokokous 27.4.2022 valtuutti hallituksen paattamaan enintdaan 5.000.000 osakkeen osakeannista

ja 600.000 oman osakkeen hankkimisesta.
Yhtion hallussa oli 31.12.2022 yhteensa 869 omaa osaketta.

Hallitus esitti maaliskuussa yhteensa 0,29 €/osake osingon jakamista kahdessa erdssd minka
varsinainen yhtiokokous 27.4.2022 hyvaksyi. Ensimmainen era maksettiin toukokuussa ja toinen

syyskuussa.
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Vuoden 2022 tuloksen perusteella hallitus esittda huhtikuussa 2023 kokoontuvalle yhtickokoukselle
0,31 €/osake osingon maksamista yhdessd tai useammassa erdssd. Toteutuessaan osinko on

kahdeksas perdkkdinen kasvavan osingon vuosi.

Osakekohtainen osinko (€)
0,35

0,30 0
5

0,25

0
27
0,2
023
0,21
0,20 0,17 015w
ois ..
0,10

0,10
0,05

0,00
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ehdotus

Perusosingon ohella yhtid on jakanut osakkeille varoja vuosina 2019 ja 2020 ensisijassa
osakkuusyhtion osakkeiden muodossa seka katsauskauden 2021 paattymisen jalkeen Q1 2022 rahan

muodossa.

Varojen jako osakkaille perusosingon lisaksi (€)
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Investors Housen osakkeella on Nordea Pankki Suomi Oyj:n tarjoama markkinatakauspalvelu.

Hallitus on myontanyt yhteensa 955.000 osakkeen optio-ohjelmat, joista 930.000 osakkeen osalta
toimitusjohtaja Petri Roiniselle pitkdn aikavalin kannustimena. Naistd 250.000 osakkeen ohjelman
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sisdlté ja ehdot julkaistiin 29.12.2017 tiedotteella ja tdydennettiin 24.4.2018 tiedotteella.
Toimitusjohtaja tai médaraysvaltayhteisonsa on merkinnyt Q4 2021 - H1 2022 aikana kaikki optio-
ohjelman mukaiset 250.000 osaketta.

Toisen 680.000 osakkeen optio-ohjelman sisaltd on tiedotettu 17.8.2020.

RAPORTOINTIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Yhtio tiedotti 19.1.2023 osakkuusyhtididensa Apitare Oy ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:n
saavuttaneen neuvottelutuloksen Keski-Suomen Hyvinvointialueen kanssa Kukkula-sopimusten
muuttamisesta. Neuvottelutulosta kasitelladan osapuolten paattavissa elimissa H1 2023 aikana.

LAHIPIIRIKAUPAT

Ei lahipiirikauppoja.
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TAULUKKO-OSA
Laatimisperiaatteet
Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaan soveltamalla samoja

laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpaatoksessa huomioiden tilikaudella kdayttoon otetut uudet
IFRS-standardit. Osavuosikatsausta ei ole tilintarkastettu.

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA

t EUR
| ) 10-12/2022( 1-12/2022] 10-12/2021| 1-12/2021
LIIKEVAIHTO 2059 7603 3015 9764
Ylldpitokulut -1 405 -4 696 -1740 -5962
NETTOTUOTTO 654 2907 1275 3 802
Kiinteistojen luovutusvoitot/-tappiot 0 -184 -1 608 -1769
Voitto /tappio kdypadn arvoon arvostamisesta 2603 2241 -791 -2483
Poistot ja arvonalentumiset -61 -61 -700 -700
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut -283 -1046 -340 -1078
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut -16 -162 0 -112
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 143 561 1057 1858
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 3040 4 256 -1107 -482
Rahoitustuotot yhteensa 73 246 55 84
Rahoituskulut yhteensa -209 -485 -213 -699
TULOS ENNEN VEROJA 2904 4017 -1265 -1097
Verot yhteensa -575 -795 333 328
KATSAUSKAUDEN TULOS 2329 3222 -932 -769
KATSAUSKAUDEN LAAJA TULOS 2329 3222 -932 -769

Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 2393 3213 -921 -632
Maardysvallattomille omistajille -64 9 -11 -137

Emoyhtion omistajille kuuluva:
Osakekohtainen tulos, laimentamaton 0,37 0,50 -0,15 -0,10

Osakekohtainen tulos, laimennettu 0,37 0,50 -0,15 -0,10
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KONSERNITASE

(t EUR)

12/2022 12/2021
PITKAAIKAISET VARAT
Liikearvo 5487 4777
Aineettomat hyddykkeet 686 614
Aineelliset hyddykkeet 58 277
Sijoituskiinteistot 28 881 25989
Vaihto-omaisuuskiinteistot 5725 7 485 |* Oikaistu ks.
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 1306 745] lite
Muut sijoitukset 0 0
Laskennalliset verosaamiset 876 665
Pitkdaikaiset saamiset 3319 3728
Pitkdaikaiset varat yhteensa 46 338 44 280
LYHYTAIKAISET VARAT
Saamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 1507 1211
Lyhytaikaiset sijoitukset 72 78
Rahavarat 6543 17 399
Lyhytaikaiset varat yhteensa 8122 18 688
VASTAAVAA YHTEENSA 54 460 62 968
OMA PAAOMA
Osakepadoma 2556 2556
Muu oma paaoma 29982 33 815]* Oikaistu ks.
Oma padoma yhteensa 32538 36 371| lite
Maardysvallattomien osuus 425 475
Emoyhtion omistajille kuuluva oma 32113 35896
padoma
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Korolliset velat 16 553 18 512
Laskennalliset verovelat 1183 446
Muut velat 300 380
Pitkdaikaiset velat yhteensa 18 036 19 338
Lyhytaikaiset velat
Korolliset velat 2195 3270
Ostovelat ja muut velat 1691 3989
Lyhytaikaiset velat yhteensa 3886 7 259
Velat yhteensa 21922 26 597
VASTATTAVAA YHTEENSA 54 460 62 968
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EMOYRITYKSEN OMISTAIJILLE YLIKURSSI- KERTYNEET OMA PAAOMA
KUULUVA OMA PAAOMA (t EUR) OSAKEPAAOMA |RAHASTO SVOP|VOITTOVARAT |YHTEENSA
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padoma 31.3.2021 2556 7 24 305 10 652 37 520
Maaraysvallattomien osuus 696
Oma padoma 31.3.2021 yhteensa 38 216
Tilikauden tulos 4-6/2021 723 723
Tilikauden laaja tulos 723 723
Osingonjako -848 -848
Osakeperusteiset liiketoimet -25 -25
Liiketoimet maaraysvall. kanssa -126 -126
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 30.6.2021 2556 7 24 305 10376 37 244
Maardysvallattomien osuus 581
Oma padoma 30.6.2021 yhteensa 37 825
Tilikauden tulos 7-9/2021 -26 -26
Tilikauden laaja tulos -26 -26
Osakeperusteiset liiketoimet 0
Liiketoimet maaraysvall. kanssa 4 4
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 30.9.2021 2556 7 24 305 10354 37 222
Maaraysvallattomien osuus 576
Oma padoma 30.9.2021 yhteensa 37 798
Tilikauden tulos 10-12/2021 -1275 -1 275]* Oikaistu
Tilikauden laaja tulos -1275 -1275| ks Liite
Osingonjako 0 -788 -788
Osakeperusteiset liiketoimet 691 0 691
Omien osakkeiden hankinta 0 0
Liiketoimet maaraysvall. kanssa 46 46
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 31.12.2021 2556 7 24996 8337 35 896
Maardysvallattomien osuus 475
Oma padoma 31.12.2021 yhteensa 36371
Tilikauden tulos 1-3/2022 225 225
Tilikauden laaja tulos 225 225
Osingonjako -6 181 -6 181
Osakeperusteiset liiketoimet -61 -61
Liiketoimet maaraysvall. kanssa 0
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 31.3.2022 2556 7 18 815 8501 29 879
Maaraysvallattomien osuus 539
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EMOYRITYKSEN OMISTAIJILLE YLIKURSSI- KERTYNEET OMA PAAOMA
KUULUVA OMA PAAOMA (t EUR) OSAKEPAAOMA |RAHASTO SVOP|VOITTOVARAT |YHTEENSA

Oma padoma 31.3.2022 yhteensa 30418
Tilikauden tulos 4-6/2022 416 416
Tilikauden laaja tulos 416 416
Osingonjako -927 -927
Osakeperusteiset liiketoimet 859 0 859
Liiketoimet maaraysvall. kanssa 0
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padoma 30.6.2022 2 556 7 19674 7 990 30 227
Maaraysvallattomien osuus 480
Oma padoma 30.6.2022 yhteensa 30707
Tilikauden tulos 7-9/2022 243 243
Tilikauden laaja tulos 243 243
Osingonjako -891 -891
Osakeperusteiset liiketoimet 141 0 141
Liiketoimet maaraysvall. kanssa 0
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma padoma 30.9.2022 2556 7 19 815 7342 29720
Maaraysvallattomien osuus 489
Oma padoma 30.9.2022 yhteensa 30 209
Tilikauden tulos 10-12/2022 2 306 2306
Tilikauden laaja tulos 2 306 2306
Osingonjako 0
Osakeperusteiset liiketoimet 0
Lilketoimet maardysvall. kanssa 53 11 64
Emoyhtion omistajille kuuluva

Oma pddoma 31.12.2022 2556 7 19 868 9 682 32113
Maaraysvallattomien osuus 425
Oma padoma 31.12.2022 yhteensa 32538
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Liite

Vaihto-omaisuuskiinteistéjen yhdistelyssa tapahtuneen virheen vuoksi tilinpdatoksessa 31.12.2021 on
jaanyt vahentamatta osa huoneistoihin kohdistuvista lainaosuuksista. Virheen vuoksi Investors

House Oyj-konsernin raportoitu oma padoma 31.12.2021 oli yhteensa 343 tuhatta euroa liian suuri.
Vaikutus tilikauden 1.1.—31.12.2021 tulokseen oli -343 tuhatta euroa. Virhe on korjattu takautuvasti
IAS 8 Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet, kirjanpidon arvioiden muutokset ja virheet -standardin
vaatimusten mukaisesti oikaisemalla tilinpdatosta seuraavasti:

31.12.2021

t EUR Raportoitu Oikaisu Oikaistu
Vaihto-omaisuuskiinteistot 7 828 -343 7 485
Kertyneet voittovarat 8 680 -343 8 337
Oma padoma yhteensa 36 714 -343 36 371
Emoyhtion omistajille kuuluva 36 239 -343 35 896

Tulosvaikutus 1.1-31.12.2021
Voitto/tappio kdypaan arvoon
arvostamisesta

Tilikauden tulos -769 -343 -1112

-2483 -343 -2 826
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KONSERNIN RAHOITUSLASKELMA

(t EUR) 10-12 2022 1-12 2022 10-12 2021 1-12 2021
Liiketoiminnan nettorahavirta -436 383 444 2145
Investointien rahavirrat:

Investoinnit aineellisiin hyodykkeisiin 0 0 0 -20
Kiinteistdinvestoinnit 0 -32 -350 -4 492
Sijoitus- ja vaihto-om kiinteistojen

myynti -23 814 30235 32493
Muut sijoitukset 0 0 -2 800 -2 800
Tytaryhtididen hankinta 0 -2017 0 -2176
Tuotot osakkuus- ja yhteisyrityksista 0 0 0 617
Investointien nettorahavirta -23 -1 235 27 085 23 622
Rahoituksen rahavirta

Korollisten lainojen nostot 960 4469 0 13 827
Korollisten lainojen takaisinmaksut -1 506 -6 952 -11 649 -24 121
Emoyhtion omistajille maksetut osingot 0 -7 999 -788 -1636
Liiketoimet maaraysvallattomien kanssa -42 -101 0 -291
Omien osakkeiden hankinta / osakeanti 0 579 672 672
Rahoituksen nettorahavirta -588 -10 004 -11 765 -11 549
Rahavarojen muutos -1047 -10 856 15764 14 218
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VOITTO/TAPPIO KAYPAAN ARVOON ARVOSTAMISESTA

(t EUR)
10-12/2022 1-12/2022 10-12/2021 1-12/2021

Kiinteistdjen kdyvan arvon muutokset 2767 2717 -782 -2161
Sijoitusten kayvan arvon muutokset 0 0 0 -7
Kayttdoikeusomaisuuserien poistot -7 -30 -19 -20
Ajanmukaistamisinvestoinnit -157 -446 10 -296
Konserni 2603 2241 -791 -2484
SUOITUSKIINTEISTOT (t EUR)

12/2022 9/2022 6/2022 3/2022 12/2021 9/2021 6/2021
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden alussa 25026 25842 25946 25989 44 376 46 332 37765
Hankitut sijoituskiinteistét / Muut investoinnit 9 0 0 32 0 0 7 389
Myydyt sijoituskiinteistot 0 -85 -97 -15589 -959 -561
Voitto/ tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 3845 0 0 -68 -782 -990 11
IFRS 16 kayttooikeusomaisuuserien lisdykset 8 21 0 0 -7 -7 1729
Poistot kayttooikeusomaisuuserista -7 -9 -7 -7 -19 0 -1
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistdistd/-hin 0 -743 0 0 -1990 0
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 28 881 25026 25 842 25946 25989 44 376 46 332
Myynnissa olevat sijoituskiinteistot 0 0 0 0 0 0 0
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo kauden lopussa 28 881 25026 25 842 25946 25989 44 376 46 332

Sijoituskiinteistot 31.12.2022:

Investors House CF 1 Oy

Koy Vantaan Neilikkatie 17

Koy Keskusvayla

Koy Jyvaskylan Koivurannantie 1

IVH Kodit Oy

As Oy Helsingin Alppikyldn Haukkakatu 6
As Oy Helsingin Pilvenpyorteentie 21

Kotipaikka ~ Omistusosuus

Helsinki 100 %
Vantaa 100 %
Pori 40 %
Jyvaskyla 100 %
Tampere 100 %
Helsinki 100 %
Helsinki 100 %
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SEGMENTTIKOHTAISET TULOSLASKELMAT
(t EUR)

Kiinteistot-segmentti

LIIKEVAIHTO

Kiinteistdjen yllapitokulut

NETTOTUOTTO

Kiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot

Voitto /tappio kdypaan arvoon arvostamisesta
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta

Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
SEGMENTIN LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Palvelut-segmentti

LIIKEVAIHTO

Segmentin valittomat kulut
NETTOTUOTTO
Luovutusvoitot/-tappiot
Poistot ja arvonalentumiset

Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
SEGMENTIN LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Tasmaytys konsernituloslaskelmaan:

Kiinteistot-segmentin liikevoitto

Palvelut-segmentin liikevoitto
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut
Rahoitustuotot ja -kulut

TULOS ENNEN VEROJA

10-12 /2022 | 1-12 /2022 | 10-12 /2021 | 1-12 /2021
839 3309 536 3877
-486 -1321 -497 -2218
353 1988 39 1659

0 -184 -1608 -1769
2603 2241 -791 -2483
143 561 1057 1858
-16 -16 0 4
3083 4590 -1303 -731
10-12 /2022 | 1-12 /2022 | 10-12 /2021 | 1-12 /2021
1220 4294 2428 5887
-919 -3375 -1192 -3744
301 919 1236 2143
0 0 0 0
-61 -61 -700 -700
0 -146 0 -116
240 712 536 1327
10-12 /2022 | 1-12 /2022 | 10-12 /2021 | 1-12 /2021
3083 4590 -1303 -731
240 712 536 1327
-283 -1 046 -340 -1078
-136 -239 -158 -615
2904 4017 -1265 -1097
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TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

10-12/2022 1-12/2022 10-12/2021 1-12/2021

IFRS
Osakekohtainen tulos , EUR 0,37 0,50 -0,15 -0,10
Osakekohtainen oma padoma, EUR - 5,03 - 5,94

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Omavaraisuusaste % - 59,7 - 58,0
Oman padaoman tuotto %, p.a. 29,7 9,4 -10,0 -2,1
Sijoitetun padaoman tuotto %, p.a. 24,6 8,2 -20,6 -0,7
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 363 1804 1026 2833
t EUR

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 0,057 0,282 0,166 0,467
EUR/osake

EPRA NRV (nettovarallisuus), t EUR 39821 - 51134
EPRA NRV (nettovarallisuus), EUR/osake 6,23 - 8,27
EPRA NTA, t EUR 26188 - 31120
EPRA NTA, EUR/osake 4,1 - 5,03
EPRA NDV, t EUR 26 626 - 31462
EPRA NDV, EUR/osake 4,17 - 5,09

Konserni esittda vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan sen liiketoiminnan taloudellista ja
operatiivista kehitysta. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitdaa IFRS-normistossa maariteltyja
tunnuslukuja korvaavina mittareina.

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT
Tulos

Oman pddoman tuotto % = *100
Oma pddoma (painotettu keskiarvo) + vahemmistéosuus

Tulos ennen veroja + rahoituskulut
Sijoitetun pddoman tuotto % = *100
Taseen loppusumma - korottomat velat (painotettu keskiarvo)

Oma padoma + vahemmistdosuus
Omavaraisuusaste % = *100
Taseen loppusumma - saadut ennakot
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Emoyhtion omistajille kuuluva tulos
Osakekohtainen tulos =

Tilikauden aik. ulkona olleiden osakk. Ikm painotettu keskiarvo

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padgoma
Osakekohtainen oma pddoma =

Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatéspaivana

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) t EUR
Tilikauden tulos IFRS:n tuloslaskelman mukaan
-/+ (i) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaan arvoon
-/+ (ii) Tulosvaikutus lilketoimintojen yhdistamisest&
+ (iii) Ajanmukaistamisinvestoinnit
-/+ (iv) Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista
-/+ (v) Nettovoitot/-tappiot vaihto-omaisuuskiinteistéjen myynneista
+/- (vi) Edell3 esitetyista eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot
-/+ (vii) Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset
+/- (viii) Edella esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot
+/- (iv) Padomaosuusmenetelmalla yhdisteltdvien edelld mainitut erat
=EPRA Earnings (operatiivinen tulos)

EPRA Tulos
EPRA Earnings / osake =
(osakekohtainen operatiivinen  Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo
tulos)

EPRA NRV/NAV (nettovarallisuus) t EUR

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padaoma

-/+ Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo

+ Kiinteistdjen kdypdan arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka
+/- Padomaosuusmenetelmilla yhdisteltdvien edelld mainitut erat

=EPRA NAV (nettovarallisuus)

+ Liiketoimintojen ja aineettomien omaisuuserien kdypa arvo

= EPRA NRV

EPRA NTA (aineellisen omaisuuden nettoarvo), t EUR

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padaoma

-/+ Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo

+ Kiinteistojen kdypdan arvoon arvostamisesta syntynyt laskennallinen verovelka (50 %)
+/- Pddomaosuusmenetelmalla yhdisteltdvien edelld mainitut erat (50 %)

- Liikearvo

- Aineettomat omaisuuserat

EPRA NTA (aineellisen omaisuuden nettoarvo) t EUR

EPRA NDV (omaisuuden nettoluovutusarvo) t EUR
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma
- Liikearvo

EPRA NDV, t EUR

EPRA nettovarallisuus
EPRA nettovarallisuus /
osake = Osakkeiden laimentamaton lukumaara tilinpaatéspaivana
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