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Kausi pähkinänkuoressa
Å Vahvasti voitollisia myyntejä Tallinnassa

Å Tytäryhtiöiden lainat jatkuvat 2030 - luvulle

Å Liikevaihto 9,8 (9,8) M ϵ

Å Nettovuokratuotto 5,6 (5,8) M ϵ

Å Vuokrausaste 96,5 (97,7) %

Asuntosalkku on vaihtoehto 

asuntorahastoille ja suoralle 

asuntosijoittamiselle.
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94,7 % Tallinna

97,4 % Suomi

Avainlukuja 1.10.202 5ς31.3.202 6 tai 3 1.3.202 6

96,5 %Taloudellinen
vuokrausaste

Juokseva tuotto

4,9 %

Realisoitunut 
voitto

Liikevaihto Nettovuokratuotto

5,6 M ϵ

Luototusaste  
(Loan to value , LTV)

54,5 %

2 056

Valmiita 
asuntoja

0

Rakenteilla 
olevia

asuntoja

Valmiiden asuntojen 
käypä arvo yhteensä

velattomana

261,1 M ϵ
160,4 Mϵ Suomi

100,7 Mϵ Tallinna

Valmiiden asuntojen 
käypä arvo velattomana

4

9,8 M ϵ

1,4 M ϵ 

Esityksen luvut ovat tilintarkastamattomia. Tunnuslukukaavat löytyvät esityksen liitteistä.
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3,90 %3,95 %

Asuntokokonaisuuden jalostusta Tallinnassa

Myytyjä asuntoja

33 20

Myytyjä asuntoja Myytyjä asuntoja

Asunnot myyty 
tuottovaateella  (3

38

3,90 %

Asunnot myyty 
tuottovaateella  (3

Asunnot myyty 
tuottovaateella  (3

TK 2024 (1 TK 2025 TK 2026 YTD (2

Keskihinta Keskihinta Keskihinta

179 233 ϵ 195 042 ϵ 214 780 ϵ

1) 14 kk mittainen poikkeava tilikausi 2 ) Kuluvan tilikauden luvut ovat ajalta 1.10.2025 - 30.4.2026 3) Virossa myytyjen asuntojen yhteenlasketut kauppahinnat yhtenä 

kokonaisuutena laskien ovat vastanneet tarkastelukaudella tuottoarvoperusteista käypää arvoa tunnusluvun mukaisella tuottovaa tim uksella



TK 2024 TK 2025 TK 2026 YTD

Asuntosalkun taseen arvostuksessa ja arvonmäärityksessä (tuottolähestymistapa) 

käytetty tuottovaade  ja toteutuneita myyntihintoja vastaava laskennallinen  tuottovaade*

Tuottovaade taseessa Myyntien laskennallinen tuottovaade

+25,6 % +27,2 % + 27,2 %

3,90%

(1

Asuntokokonaisuuden jalostusta Tallinnassa

Onnistuneita realisointeja väkevästi yli arvonmääritysarvojen

*Laskennallisesti matalampi tuottovaade tarkoittaa korkeampaa kauppahintaa

4,96 % 

3,95 % 

4,96 % 

3,90 % 

4,96 %

Myyntien laskennallinen tuottovaade ja tuottovaade taseessa on yhteismitallistettu koskien myös aiempia kausia.
1) Tunnusluku sisältää myynnit ajalta 1.10.2025 ς30.4.2026. 
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Arvo taseessa Myyntihinta

Voitto 50 000 ϵ

tϵ

Omistaja - arvon kasvattaminen asuntojen myynneillä

Tallinnassa asuntoja on kokonaisuutena myyty noin 25 % yli tasearvon

0

50

100

150

200

250

Vieras pääoma Oma pääoma

Oma pääoma +50 %

tϵ
Kuvan esimerkkiasunnon arvostus taseessa on 
200 000 euroa. Kun asunto myydään hintaan 
250 000 euroa eli 25 % yli tasearvon, oma 
pääoma kasvaa laskennallisesti 50 %, kun 
velkaa on puolet tasearvosta.

Vieraan pääoman määrä (luototusaste) on 
kuvassa 50 prosenttia. Asuntosalkun 
todellinen luototusaste per 31.3.2026 oli 54,5 
%. Korkeampi luototusaste parantaa kuvan 
yhtälöä entisestään, koska oman pääoman 
määrä kasvaa silloin tätä havainnollistusta 
enemmän.

Esimerkissä käytetyt suhdeluvut vastaavat 
suuruusluokaltaan Asuntosalkun toteutuneita 
kauppoja viime vuosilta.
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Kuva on yksinkertaistettu ja tehty havainnollistamistarkoituksessa, eikä sen perusteella voi tehdä johtopäätöksiä toiminnan l aaj uudesta tai todellisista tuotoista.



Omistaja - arvon kasvattaminen omien osakkeiden ostamisella

Ostetaan omaa osaketta alle sen osakekohtaisen oman pääoman

0

40

80

120

Hinta markkinoilla Osakekohtainen oma pääoma

ϵ

+50 %
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Tilikauden ensimmäisen puoliskon aikana hankittujen omien 
osakkeiden hinta osaketta kohden oli keskimäärin 80,56 euroa. 
Osakekohtainen oma pääoma oli puolivuotiskauden päättyessä 
120,60 euroa.

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

έYǳƴ ƻǎŀƪŜƪƻƘǘŀƛƴŜƴ ǘŀǎŜŜƴ ƻƳŀ ǇŅŅƻƳŀ ƻƭƛ ǾǳƻŘŜƴ ƭƻǇǳǎǎŀ 
noin 121 euroa ja yhtiö sai ostettua osakkeita 80 eurolla, 
jokainen ostettu osake toi jäljelle jääville omistajille 41 euroa 
ƭƛǎŅŅ ƻƳŀŀ ǇŅŅƻƳŀŀέΦ
www.salkunrakentaja.fi/2026/02/asuntosalkku - myynnit - tallinna

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

Kuva on yksinkertaistettu ja tehty havainnollistamistarkoituksessa, eikä sen perusteella voi tehdä johtopäätöksiä toiminnan l aaj uudesta tai todellisista tuotoista.

http://www.salkunrakentaja.fi/2026/02/asuntosalkku-myynnit-tallinna
http://www.salkunrakentaja.fi/2026/02/asuntosalkku-myynnit-tallinna
http://www.salkunrakentaja.fi/2026/02/asuntosalkku-myynnit-tallinna
http://www.salkunrakentaja.fi/2026/02/asuntosalkku-myynnit-tallinna
http://www.salkunrakentaja.fi/2026/02/asuntosalkku-myynnit-tallinna


Omistaja - arvon kasvattaminen kokonaisuutena

0

50
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150
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Ennen asuntokauppaa Asuntokaupan jälkeen Omien osakkeiden ostamisen jälkeen

tϵ

+50 %

+ 50 % 

Kokonaisuuten a +125 %

1.                                                    2.                                                  3.          

9

1. Taseessa Tallinnan esimerkkiasunto on 200 000 euron 
arvoinen. Tästä puolet eli 100 000 euroa on taseessa omaa 
pääomaa ja toinen puoli velkaa.

2. Myytäessä kauppahinta on 250 000 euroa. Esimerkissä oma 
pääoma on tässä vaiheessa kasvanut myyntivoiton myötä 
alkuperäisestä 100 000 eurosta 150 000 euroon.

3. Ostetaan 150 000 eurolla omia osakkeita hintaan 
80 euroa/osake. Osakekohtainen oma pääoma on 
120 euroa/osake eli 50 % ostohintaa enemmän, jolloin saadaan 
ostettua osakekohtaista omaa pääomaa 225 000 euron arvosta. 

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

Kuva on yksinkertaistettu ja tehty havainnollistamistarkoituksessa, eikä sen perusteella voi tehdä johtopäätöksiä toiminnan l aaj uudesta tai todellisista tuotoista.

Tallinnassa asunto myydään 25 % yli tasearvon ja oman osakkeen osakekohtainen oma pääoma 
on 50 % osakkeen ostohintaa suurempi
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Omien osakkeiden osto

Yhtiön pääomarakenteen kehittäminen 
strategian mukaisesti

Å Asuntosalkku hankki kauden aikana yhtiön omia osakkeita 

kolmessa eri osto - ohjelmassa yhteensä 5 262 kappaletta 

kokonaishintaan 423 922,00 euroa eli keskimäärin hintaan 80,56 

euroa osaketta kohden. 

Å Omien osakkeiden hankkiminen on jatkunut kauden päättymisen 

jälkeen.

Å Yhtiö mitätöi 16 592 takaisinostettua omaa osaketta 6.3.2026 

vastaten noin 1,7 prosenttia yhtiön silloisesta osakekannasta.

Å Kauden päättyessä yhtiön hallussa oli 1 065 omaa osaketta. 

Å Omien osakkeiden hinta osaketta kohden on ollut keskimäärin 

79,61 euroa sisältäen mitätöidyt ja hallussa olevat osakkeet.

Å Yhtiön omien osakkeiden hankinnan tarkoitus on yhtiön 

pääomarakenteen kehittäminen ja osinkopolitiikan toteuttaminen.

Å Yhtiökokouksen 2026 valtuutuksella voidaan hankkia enintään 

98 659 omaa osaketta 2027 yhtiökokoukseen mennessä.
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Asuntosalkku  sijoituskohteena

Kaikki esityksen sisäkuvat ovat Asuntosalkun asunnoista

12

Asuntosalkku on vaihtoehto asuntorahastoille 
ja suoralle asuntosijoittamiselle

Laadukas, kestävä ja resilientti liiketoimintamalli

1

2

3

4

Vahva perusliiketoiminta ja jatkuvasti 
korkea vuokrausaste

Tallinnassa salkunjalostusta väkevästi 
arvonmäärityksen ylittävin hinnoin

Voittojen sijoittaminen tuottavasti

Kilpailuetuna vaikeasti kopioitava konsepti

5

Osakkeella jatkuva julkinen kaupankäynti6
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Yksittäisistä asunnoista tarkasti valikoitu portfolio

Kilpailijoista poikkeava portfoliostrategia tarjoaa kilpailukykyisen vaihtoehdon omistusasumiselle

Haluttavuus

Vuokra - asunto 
omistusasunto -

talossa

Omistusasunto

Vuokra - asunto vapaa -
rahoitteisessa 
vuokratalossa

Vuokra - asunto 
kaupungin 

vuokratalossa

Vuokra - asunto omistusasuntotalossa on haluttu asumismuoto

98 %

95 %

92 %

97 %

95 %

93 %

97 %
96 %

92 %

98 %

95 % 95 %

97 %
95 % 96 %

Asuntosalkku Sato Lumo (ent. Kojamo)

Taloudellinen vuokrausaste

2022 2023 2024 2025 2026-03
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Portfolio on valikoitu yksittäisistä hyvillä sijainneilla ja 
pääasiallisesti omalla tontilla olevista pienistä asunnoista



Asuntoportfolion mittarit

Sijainti ja hyvät kulkuyhteydet lisäävät 
vetovoimaa

Suomi
31.3.2026

Tallinna
31.3.2026

Osuus kohdemaan asunnoista 
pääkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo ja 
Vantaa) / pääkaupungissa, käyvät arvot

Sijainti <= 600 m säteellä 
raideliikennepysäkistä (kpl)

Sijainti <= 1 000 m säteellä 
raideliikennepysäkistä (kpl)

Yksiöiden ja kaksioiden 
osuus (valmiit asunnot)

Asunnot omalla tontilla 
(kpl)

PKS (1

31.3.2026

14

78 %

Taloudellinen vuokrausaste

Asuntojen 
keskineliö -

koko

38 m²

1) PKS = Pääkaupunkiseutu; Helsinki, Espoo, Vantaa  ja Kauniainen

54 % 39 % 81 %

73 % 54 % 96 %

99 % 94 % 93 %

91 % 91 % 100 %

74 % 100 %

97 % 95 %
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Lainoihin jatkosopimuksia

Yhtiö solmi tytäryhtiöiden lainoihin kattavasti 
muutoksia ja pidennyksiä

Å Asuntosalkku solmi muutoksia Suomen tytäryhtiöiden tällä 

vuosikymmenellä erääntymässä olleisiin lainoihin. Kyseisten lainojen 

maturiteetti on nyt keväällä 2031, kun aiemmin se oli keväällä 2028. 

Å Samalla lainaehtoihin lisättiin porrasrakenne, jossa LTV - asteen laskiessa 

sekä lainamarginaali että lyhennyksen määrä pienenevät. 

Porrasrakenteen alimmalla portaalla laina on bullet - muotoinen.

Å Asuntosalkku pidensi ainoaa tällä vuosikymmenellä erääntymässä 

ollutta Tallinnan tytäryhtiön lainaa. Pidennyksen myötä lainan 

maturiteetti on keväällä 2030, kun aiemmin se oli keväällä 2028.

Å Konsernin lainakanta oli 31.3.2026 yhteensä 145 miljoonaa euroa, josta 

Suomen tytäryhtiöiden osuus oli 85 miljoonaa euroa ja Tallinnan 

tytäryhtiön osuus 58 miljoonaa euroa.

Å Emoyhtiöllä on kahden miljoonan euron laina, joka maksetaan 

aikataulun mukaan takaisin viimeistään vuonna 2027. 

Å Vallitsevissa rahoitusoloissa tänä keväänä tehdyt lainojen pidennykset 

osoittavat näkemyksemme mukaan yhtiön hyvää rahoitettavuutta ja 

liiketoiminnan vahvaa ennustettavuutta .
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Pohjois -Tallinnassa  sijaitseva  Noblessner  on Tallinnan  
helmi . Satama - alue  yhdistää  vanhat  telakkahallit  ja 
värikkäät  uudisrakennukset  kiehtovan  monipuoliseksi , 
merelliseksi  kokonaisuudeksi .

Alueelle  on rakennettu  646 asuntoa , joista  Asuntosalkku 
omisti  kauden  päättyessä  52.

Nob le ssner

16

Tallinnan vuokramarkkinoiden edelläkävijä
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Kala rand
Trendikkään Kalamajan ranta - alue Kalarand on upea uusi 
asuinalue ydinkeskustan vieressä. Merellinen ympäristö 
on poikkeuksellisen hieno. Halutun alueen kruunaavat 
oma pienvenesatama ja hiekkapohjainen uimaranta.

Alueelle on rakennettu 384 asuntoa , joista Asuntosalkku 
omisti kauden  päättyessä 34.
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Tallinnan vuokramarkkinoiden edelläkävijä
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Kala maja yhteensä
Kalamaja on yksi Tallinnan vanhimmista asuinalueista, ja  
nykyään vanhoissa tehdashalleissa toimii suosittuja 
kahviloita, ravintoloita sekä museoita.  Nopeasti 
kehittyvästä kaupunginosasta löytyy sekä vanhoja 
puutaloja että upeita uudisrakennuksia. Kalamajan 
ranta - alueella sijaitsevat myös edellisillä sivuilla esitellyt 
Noblessner ja Kalarand .

Asuntosalkku omisti kauden  päättyessä alueelta 171
asuntoa sisältäen Noblessnerin ja Kalarandin yhteensä 
86 asuntoa.
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Tallinnan vuokramarkkinoiden edelläkävijä
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Suomen vuokrasegmentti Tallinnan vuokrasegmentti

Edullinen Keskihintainen Premium Edullinen Keskihintainen Premium

Å Asuntokohtaisten vuokrien alueellinen optimointi

Å Potentiaalisten vuokralaisten joukko suuri

Å Jatkuva tuottoanalyysi

Å Salkkurakenteen hallinnointi

Å Asuntojen tarkoituksenmukainen remontointi ja ylläpito

Å Tallinnan asunnoilla vahva brändi ja huippusijainnit

Å Kalustetut asunnot ja laadukas sisustussuunnittelu

Å Tasokkaista valioasunnoista maksetaan hyvää vuokraa

Å Vuokralaiset maksavat vuokran lisäksi myös yhtiövastikkeet

Å Tasokkaista valioasunnoista saa myytäessä hyvän hinnan
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Portfolion hallinnan ytimessä vuokran ja salkkurakenteen optimointi maakohtaiset tarpeet huomioiden

Portfolion hallinta



2121

45%
50% 47% 44% 44% 44%

TK 2021 TK 2022 TK 2023 TK 2024 TK 2025 H1/2026

52%
46% 50%

55% 55% 55%

TK 2021 TK 2022 TK 2023 TK 2024 TK 2025 H1/2026

Tasapainoinen rahoitusrakenne



1 Kausi ja avainluvut pähkinänkuoressa

2 Asuntosalkku sijoituskohteena

3 Taloudellisia tietoja

4 Osaketietoa ja yhteenveto

5 Q&A

Agenda

22



Keskeisiä taloudellisia tunnuslukuja

Konserni  31.3.2026

2 056 valmistunutta asuntoa

0 asuntoa rakenteilla

38,1 m 2 asuntojen keskikoko

648 euroa/kk keskibruttovuokra per asunto

9 6 ,5 % taloudellinen vuokrausaste

Portfolion KPI:t

9,8 MEUR liikevaihto

5,6 MEUR nettovuokratuotto

4,1 MEUR oikaistu käyttökate

4,9 % juokseva tuotto koko portfolio 

4,9 % juokseva tuotto Suomi

5,0 % juokseva tuotto Tallinna

261,1 / 160,4 / 100,7 MEUR 

sijoituskiinteistöjen ja 

kiinteistöarvopapereiden käypä arvo 

yhteensä velattomana, valmiit asunnot, 

koko portfolio /  Suomi / Tallinna

54,5 % luototusaste (LTV) 

44,4 % omavaraisuusaste 

116,9 MEUR oma pääoma

144,9 MEUR korollinen vieras pääoma

Taseen  tunnusluvut Liiketoiminnan  tunnusluvut
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Portfolion tunnuslukuja

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

TK 2021 TK 2022 TK 2023 TK 2024 TK 2025 H1/2026

Taloudellinen vuokrausaste

597

624
641 647 651 648

TK 2021 TK 2022 TK 2023 TK 2024 TK 2025 H1/2026

Keskibruttovuokra per asunto, euroa/kk
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Konserni  31.3.2026
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Osaketietoa
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Asuntosalkun 
oikaistu 

osakekohtainen 
oma pääoma 

31.3.2026

120,49 ϵ

Yhtiön osakekohtainen oma pääoma per 
31.3.2026 oli 120,60 ϵΦ

Realisoitumattomista arvonmuutoksista 
johtuvilla laskennallisilla veroveloilla ja 
verosaamisilla oikaistu osakekohtainen oma 
pääoma per 31.3.2026 oli 120,49 ϵ

Yhtiö mitätöi 16 592 takaisinostettua omaa 
osakettaan 6.3.2026 vastaten noin 1,7 prosenttia 
yhtiön silloisesta osakekannasta. Yhtiö oli 12. 
suurin osakkeenomistaja ennen osakkeiden 
mitätöimistä.

Suurimmat  osakkeenomistajat  ja  osakekohtainen  oma  pääoma  per 31.3.2026

Sijoittaja Osakemäärä  (kpl ) Osuus  osakkeista  (%)

Vuokraturva - Yhtiöt Oy 112 293 11,58

Sinnemaa Oy 101 262 10,44

Rausanne Oy 91 354 9,42

Väisänen Kim 41 541 4,28

Helsingin Yliopiston Rahastot 40 952 4,22

Umo Invest Oy 33 693 3,47

Turun Yliopistosäätiö 27 492 2,83

Sarasvuo Jari 24 187 2,49

Maa - ja Vesitekniikan Tuki ry. 23 256 2,40

Umo Capital Oy 20 069 2,07

Oy Prestum AB 18 172 1,87

Muradjan Alexander 15 417 1,59

Mippem Oy 15 000 1,55

Stretta Capital Oy 14 989 1,55

Meissa - Capital Oy 13 513 1,39

Nordic Business Group Oy 13 014 1,34

Diretor Oy 10 822 1,12

Pakarinen Janne 10 735 1,11

Kontribuuttori Oy 10 400 1,07

Heikonen Pekka 10 000 1,03

Muut osakkeenomistajat yhteensä ( 21- 716 ) 321 839 33,18

Asuntosalkku mitätöi kaudella 16 592 takaisinostettua omaa osaketta



Portfolion tunnuslukuja

Suomi PKS (1

Taloudellinen vuokrausaste

Yksittäisistä 
asunnoista koostuva 

tarkasti valittu 
portfolio

Vuokra - asunto 
omistusasunto -

talossa on haluttu 
asumismuoto

²

Fokus pienissä 
kokonaisvuokraltaan 

kohtuuhintaisissa 
asunnoissa

Asunnot kasvu -
keskuksissa hyvien 

kulkuyhteyksien 
varrella

73 %

96 %
Tallinna

Asuntojen (kpl) sijainti 
Җ м ллл Ƴ ǊŀƛŘŜƭƛƛƪŜƴƴŜǇȅǎŅƪƛǎǘŅ

Keskineliökoko

Keskibruttovuokra

38 m 2

648 ϵ

96,5 %

27

Laadukas  asuntoportfolio  sekä  vahva  asema  Tallinnan  kehittyvillä  markkinoilla

Yhteenveto

1) PKS = Pääkaupunkiseutu; Helsinki, Espoo, Vantaa  ja Kauniainen
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