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Asuntosalkku Oyj: Tilinpäätöstiedote  
1.10.2021–30.9.2022 

Asuntosalkun kasvu oli kovaa, liiketoiminta 
tuottoisaa ja vuokrausaste korkea 
Asuntosalkun tunnusluvut poikkeavat positiivisella tavalla asunto- 
ja vuokramarkkinoiden yleisestä kuvasta, joka on toistuvasti 
uutisoitu synkäksi. Asuntosalkku onnistui Suomen liiketoiminnassa 
hyvin, ja Virossa yhtiön vuokraustoiminnan kehitys on suorastaan 
historiallisen vahvaa. Yhtiökokoukselle tehtävän esityksen mukaan 
voittoa tahkoava Asuntosalkku alkaa jakaa osinkoa joka toinen 
kuukausi, eli useimmin kaikista Helsingin Nasdaqiin listatuista 188 
yhtiöstä. 
 
Tilikausi pähkinänkuoressa 
• Liikevaihto +16,1 % 
• Nettovuokratuotto +13,8 % 
• Vuokrausaste 97,7 % 
• Liiketoiminta on voitollista ja kasvoi hyvin. 
• Osinkoa esitetään maksettavaksi joka toinen kuukausi. 

 
Suluissa esitetyt luvut viittaavat edellisen tilikauden vastaavaan ajanjaksoon, ellei toisin ilmoiteta. Tämän tiedotteen 
luvut ovat tilintarkastamattomia, ellei toisin mainita. Edellisen kokonaisen tilikauden tuloslaskelma ja 
rahavirtalaskelma ovat tilintarkastettuja, oikaistu vertailutase on tilintarkastamaton. Lukujen vertailukelpoisuutta 
käsitellään liitetiedossa 5. ”Vuokrausaste” tarkoittaa samaa kuin ”Taloudellinen vuokrausaste” jäljempänä 
määritellysti. 

Tilikausi 10/2021–9/2022 lyhyesti 
• Liikevaihto oli 14,0 (12,0) miljoonaa euroa, kasvua 16,1 %. Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat etenkin 

asuntoportfolion kasvu Virossa ja Asuntoturva Oy:n sulautuminen konserniin. 
• Nettovuokratuotto oli 9,8 (8,6) miljoonaa euroa, kasvua 13,8 %. Kasvun ajurit olivat pääosin samoja kuin 

liikevaihdolla. 
• Taloudellinen vuokrausaste oli 97,7 (96,6) prosenttia per 30.9.2022. Korkea vuokrausaste osoittaa 

strategian toimivuutta ja onnistumista vuokraustoiminnassa. 
• Tilikauden voitto oli 30,9 (10,1) miljoonaa euroa, kasvua 206,0 %. Liikevaihtoonkin vaikuttavien tekijöiden 

lisäksi kasvua selittää merkittävässä määrin myös realisoitumaton voitto sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen 
arvostamisesta käypään arvoon. Erään sisältyy myös kertaluonteisia vaikutuksia.  

• Kauden realisoitunut voitto ilman kertaluonteisia eriä oli 4,3 (4,0) miljoonaa euroa, kasvua 5,3 %. Kasvun 
ajurit olivat samoja kuin liikevaihdolla. 
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• Valmiiden asuntojen käypä arvo yhteensä kauden lopussa oli 275,3 (196,5) miljoonaa euroa. Kasvua 
selittää etenkin asuntoportfolion kasvu Virossa ja Asuntoturva Oy:n sulautuminen konserniin ja 
sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen käyvän arvon kasvu. Käyvän arvon kasvuun sisältyy myös kertaluonteisia 
vaikutuksia muutoksesta asunto-omaisuuden arvostusmenetelmässä ja käyvän arvon laskentatavassa. 

• Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta käypään arvoon oli 
Suomessa 2,0 miljoonaa euroa ja Virossa 26,4 (6,1) miljoonaa euroa. Käyvän arvon kasvuun sisältyy myös 
kertaluonteisia vaikutuksia muutoksesta asunto-omaisuuden arvostusmenetelmässä Suomessa ja käyvän 
arvon laskentatavassa Virossa. 

• Osakekohtainen oma pääoma oli 149,66 (136,13) euroa. Käyvän arvon muutoksista johtuvilla 
laskennallisilla veroveloilla oikaistu osakekohtainen oma pääoma oli 154,23 euroa. 

• Valmiiden asuntojen määrä tilikauden lopussa oli 2 009 (1 660). Rakenteilla olevia asuntoja oli tilikauden 
lopussa 164 (146). Kehitykseen vaikuttivat etenkin asuntoportfolion kasvu Virossa ja Asuntoturva Oy:n 
sulautuminen konserniin. 

• Yhtiö listautui Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalle 22.6.2022.  
• Marraskuussa 2021 toteutettiin osakeanti, jossa pääomaa kerättiin 11,3 miljoonaa euroa. 
• Asuntoturva Oy sulautui yhtiöön 31.3.2022. Sulautumisessa yhtiön omistamien asuntojen määrä Suomessa 

kasvoi 246 asunnolla. 

Puolivuotiskausi 4–9/2022 lyhyesti 
• Liikevaihto oli 7,6 (6,1) miljoonaa euroa, kasvua 25,7 %. Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat etenkin 

asuntoportfolion kasvu Virossa ja Asuntoturva Oy:n sulautuminen konserniin. 
• Nettovuokratuotto oli 5,4 (4,3) miljoonaa euroa, kasvua 24,5 %. Kasvun ajurit olivat pääosin samoja kuin 

liikevaihdolla. 
• Kauden voitto oli 2,1 (5,2) miljoonaa euroa, laskua -60,0 %. Lasku johtuu suurimmaksi osaksi yhtiön FN-

listautumisen vuoksi kertaluonteisesti kasvaneista liiketoiminnan muista kuluista ja realisoitumattomasta 
tappiosta sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisessa käypään arvoon. 

• Kauden realisoitunut voitto ilman kertaluonteisia eriä oli 2,3 (2,1) miljoonaa euroa, kasvua 10,1 %. Kasvun 
ajurit olivat pääosin samoja kuin liikevaihdolla. 

• Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta käypään arvoon oli 
Suomessa -7,7 (0,0) miljoonaa euroa ja Virossa 7,1 (3,0) miljoonaa euroa. Eriin sisältyy kertaluonteisia 
vaikutuksia muutoksesta asunto-omaisuuden arvostusmenetelmässä Suomessa ja käyvän arvon 
laskentatavassa Virossa. 

Konsernin keskeiset tunnusluvut 
Osa tunnusluvuista sisältää kertaluonteisia kuluja, jotka johtuivat yhtiön First North -listautumisesta ja 
sulautumisesta Asuntoturva Oy:n kanssa. Kyseiset kulut ajoittuvat kokonaan 30.9.2022 päättyneelle tilikaudelle ja 
ne olivat yhteensä 1,7 miljoonaa euroa. Näistä 1,6 miljoonaa euroa kohdistuu puolivuotiskaudelle 1.4.–30.9.2022. 
Kyseiset tunnusluvut on merkitty alla olevaan taulukkoon *-merkinnällä. Tunnusluvut ovat tilintarkastamattomia, 
ellei toisin mainita. 
 
 1.4.–30.9. tai 30.9.  1.10.–30.9. tai 30.9  
 2022 2021 Muutos 2022 2021 Muutos 
Liikevaihto, M€  7,6 6,1 25,7 % 14,0 12,0(1 16,1 % 
Nettovuokratuotto, M€  5,4 4,3 24,5 % 9,8 8,6 13,8 % 
*Tilikauden voitto/tappio, M€ *2,1 5,2 -60,0 % *30,9 10,1(1 206,0 % 
Realisoitunut voitto / tappio ilman 
kertaluonteisia eriä, M€ 

2,3 2,1 10,1 % 4,3 4,0 5,3 % 

*Kassavirta ennen käyttöpääoman  
muutosta (FFO), M€ 

*1,2 1,8 -33,9 % *3,1 4,2 -27,0 % 

FFO ilman kertaluonteisia eriä, M€ 2,4 1,8 37,4 % 4,4 4,2 5,2 % 
Valmiiden asuntojen käypä arvo yht., M€(2 275,3 196,5 40,1 % 275,3 196,5 40,1 % 
Valmiiden asuntojen käypä arvo yht., Suomi, 
M€(2 

176,0 139,5(1 26,2 % 176,0 139,5(1 26,2 % 

Valmiiden asuntojen käypä arvo yht., Viro, M€(2 99,3 57,0(1 74,2 % 99,3 57,0(1 74,2 % 
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 1.4.–30.9. tai 30.9.  1.10.–30.9. tai 30.9  
 2022 2021 Muutos 2022 2021 Muutos 
Rakenteilla olevien asuntojen käypä arvo yht., 
Viro, M€(2 ja 3 

33,4 21,9(1 52,4 % 33,4 21,9(1 52,4 % 

Taloudellinen vuokrausaste, % 97,7 96,6  97,7 96,6  
Luototusaste (Loan to value, LTV), % 46,5 52,0  46,5 52,0  
Asuntoja omistuksessa, kpl  2 009 1 660 349 kpl 2 009 1 660 349 kpl 
Asuntoja rakenteilla, kpl 164 146 18 kpl 164 146 18 kpl 
*Osakekohtainen tulos, €(4 *2,09 6,59 -68,3 % *34,16 13,33 156,3 % 
Osakekohtainen oma pääoma, € 149,66 136,13(5 9,9 % 149,66 136,13(5 9,9 % 
Oikaistu osakekohtainen oma pääoma, € 154,23 -  154,23 -  

 
1) Tilintarkastettu 
2) Laskentamenetelmän muutoksesta ks. liitetieto 5 
3) Rakenteilla olevien asuntojen arvostus on tehty olettaen, että asunnot ovat valmistuneet ja, että asunnot ovat vuokrattu keskimääräisen 

taloudellisen vuokrausasteen olettaman mukaan (ks. liitetieto 9.e) arvonmäärityksen arvopäivänä; asuntokohtainen vuokrataso perustuu 
Asuntosalkun antamaan vuokra-arvioon 

4) Osakkeiden lukumäärä on painotettu osakkeiden antamispäivän mukaan ja osakelajien yhdistämistä edeltäneen osakelajien toisistaan poikenneen 
osinko-oikeuden mukaan. Ennen osakelajien yhdistämistä A-osakkeille kuului yhtiön jakamasta osingosta 80 % ja B-osakkeille 20 %. 

5) FN-listautumisesitteen mukainen tieto: laskennan osakemäärä painottamaton ja omassa pääomassa ei oikaisua asuntojen käyvän arvon mukaan 
(ks. liitetieto 4) 

Tulevaisuuden tavoitteet ja näkymät 
Taloudelliset tavoitteet 
Asuntosalkku on asettanut tilikauden aikana First North -listautumisen yhteydessä seuraavat taloudelliset 
tavoitteet, jotka ovat säilyneet muuttumattomina. 

• Viron valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen yhteenlaskettu käypä arvo saavuttaa Suomen valmiiden ja 
rakenteilla olevien asuntojen käyvän arvon vuonna 2025 päättyvän tilikauden loppuun mennessä. 

• Luototusaste (Loan to value, LTV) on 35–65 prosenttia.  
 
Yhtiön asettamien taloudellisten tavoitteiden saavuttamista kuvaavat tunnusluvut olivat tilikauden päättyessä 
30.9.2022 seuraavat: 

• Viron valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen yhteenlaskettu käypä arvo oli 132,7 miljoonaa euroa  
o eli 43 % Viron ja Suomen valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen yhteenlasketusta käyvästä 

arvosta. 
• Suomen valmiiden asuntojen käypä arvo oli 176,0 miljoonaa euroa  

o eli 57 % Viron ja Suomen valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojen yhteenlasketusta käyvästä 
arvosta. 

o Asuntosalkulla ei ollut Suomessa rakenteilla olevia asuntoja per 30.9.2022. 
• Luototusaste (LTV) oli 46,5 prosenttia 

Lähiajan näkymät 
Yhtiön johto arvioi konsernin liikevaihdon olevan 14,5–16,0 miljoonaa euroa 30.9.2023 päättyvällä tilikaudella. Yhtiö 
ei tee ennustetta realisoitumattomasta voitosta/tappiosta sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon. Johto 
arvioi 30.9.2023 päättyvän tilikauden realisoituneen voiton olevan 3,5–4,5 miljoonaa euroa. 

Ohjeistus tilikaudelle 1.10.2022–30.9.2023 perustuu Asuntosalkun johdon arvioon, että Suomessa sen taloudellinen 
vuokrausaste pysyy hyvällä tasolla muodostaen yhtiölle kilpailuetua. Yhtiön johto uskoo nettovuokratuoton pysyvän 
suhteellisen vakaana Suomessa verrattuna puolivuotiskauteen 1.4.–30.9.2022 (vuositasolle laskien). Yhtiö näkee 
Tallinnassa vahvaa kasvupotentiaalia ja uskoo, että Tallinnassa sen vuokra-asuntojen kysyntä ja vuokrataso kehittyvät 
positiivisesti. Ennusteeseen luo epävarmuutta mahdolliset Ukrainan sodan vaikutukset, inflaation mahdollinen 
kiihtyminen ja rahoituskustannusten nousu yleisesti. 
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Toimitusjohtajan katsaus 
 
Asuntosalkun kasvu kovaa, liiketoiminta 
tuottoisaa korkeilla vuokrausasteilla 
 
Asuntosalkun sijoitusstrategia perustuu 
maantieteelliseen hajauttamiseen sekä yksittäisten 
huippuasuntojen valintaan. Tämä sijoitusstrategia puri 
päättyneellä tilikaudella hienosti. Tallinnan voimakkaan 
positiivisesti kehittyvä asuntomarkkina tasapainotti 
Suomen asuntomarkkinan haastavampaa tilannetta. 
 
Tallinnan asuntosijoitusmarkkina kehittyi voimakkaasti, 
ja vuokrat nousivat selkeästi valitsemissamme premium-
luokan asunnoissa. Kaikki Viron asuntomme sijaitsevat 
Tallinnassa ja pääosin vanhan kaupungin läheisyydessä. 
Ne ovat laadukkaasti kalustettuja premium-luokan 
asuntoja, jotka mahdollistavat hyvän vuokratuoton 
korkealla vuokrausasteella. Asuntoja paikan päällä 
nähneet kuvailevat niitä tyypillisesti hyvin lyhyesti 
ilmauksella WAU! Suomessa taas menestysreseptinä on 
tarjota asuntokohtaiselta kokonaisvuokraltaan edullisia 
asuntoja, jotka pidetään tarkoituksenmukaisessa 
kunnossa ja joihin todella monella on kaikissa 
markkinatilanteissa varaa.  
 
Tämä Tallinnan ja Suomen asuntojen yhdistelmä 
osoittautui kertomusvuonna erinomaisen 
kilpailukykyiseksi myös nykyisissä haastavissa oloissa. 
Sijoitusstrategiamme on aiemminkin osoittanut 
toimivuutensa monenlaisissa suhdannetilanteissa. 
 
Kasvunäkymämme kohdistuvat vahvasti Tallinnan kiinnostaville ja nopeasti kehittyville markkinoille. Asuntosalkku 
on jo Viron suurin markkinaehtoinen vuokranantaja ja Tallinnan vuokramarkkinoiden edelläkävijä.  
 
Asuntojemme vuokrausasteet erinomaisia  
 
Kokonaisportfolio on tuottanut hyvää juoksevaa tuottoa. Asuntosalkun taloudellinen vuokrausaste oli syyskuun 
lopussa tilikauden päättyessä 97,7 prosenttia. Vuokrausasteemme säilyi Suomessa korkealla tasolla (97,3 % 
30.9.2022). Tallinnan vahvasti kehittyvillä markkinoilla vuokrausasteemme oli erinomaisella tasolla (98,7 % 
31.7.2022). 
 
Kilpailijoista poikkeava yksittäisiin asuntoihin painottuva portfoliostrategiamme tarjoaa aidosti varteenotettavan 
vaihtoehdon omistusasumiselle. Vuokralla voi asua asumatta vuokratalossa. Asuntosalkun tyypilliset sijoituskohteet 
ovat valikoituja yksittäisiä asuntoja omistusasuntotaloissa hyvillä sijainneilla Suomessa ja Viron pääkaupungissa 
Tallinnassa. 
 
Olemme panostaneet asuntojemme sijaintiin raideliikenneasemien läheisyydessä. Tämä on keskeinen asia sekä 
kysynnän kannalta että myös vastuullisuusnäkökulmasta. Pääkaupunkiseudun asunnoistamme 69 prosenttia sijaitsee 
kävelymatkan päässä raideliikenneasemasta ja Tallinnassa lähes kaikki, 98 prosenttia. 
 
Henkilökuntamme toteutti listautumisen onnistuneesti haastavissa markkinaolosuhteissa  
 
Asuntosalkku listautui Helsingin pörssin First North -kasvumarkkinapaikalle kesäkuussa yleisesti haastavassa 
markkinatilanteessa. Yhtiön osakkeen vaihto on ollut hyvää, kun olemme alusta asti kuuluneet First North -listan 
yhtiöiden eniten vaihtoa keränneeseen kolmannekseen.  
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Henkilökunta osoitti ammattitaitonsa hoitamalla listautumisen rinnalla yhtiön perusliiketoiminnan yhtä hyvin ja 
onnistuneesti kuin aiemminkin, vaikka vuokra-asuntomarkkina Suomessa muuttui haasteellisemmaksi. Esitän 
suuren ja sydämellisen kiitokseni koko Asuntosalkku-konsernin henkilökunnalle erinomaisesta työpanoksesta 
päättyneellä tilikaudella. 
 
Suuri ja lämmin kiitos myös hallitustyössä mukana olleille ja koko listaamishankkeen projektiorganisaatiolle.  
 
Strategiamme antaa hyvät eväät myös tulevaan tilikauteen 
 
Tämä kuluva, syyskuussa 2023 päättyvä tilikausi tulee myös olemaan markkinaolosuhteiltaan haastava. Uskomme 
Asuntosalkun kilpailukykyyn juuri vaikeissa olosuhteissa, koska yksittäisiin asuntoihin painottuva strategiamme 
mahdollistaa joustavan asuntokohtaisen markkinoinnin ja vuokrahinnoittelun aivan toisella tavalla kuin 
vuokrataloissa, joissa linjan on naapurisovun säilymisen vuoksi oltava yhdenmukaisempi.  
 
Yhtiökokoukselle esitetään, että osinkoa maksettaisiin joka toinen kuukausi. Esityksen mukaan Asuntosalkusta 
tulee tiheimmin osinkoa maksava yhtiö kaikista Helsingissä Nasdaqin kahdella listalla listatuista 188 yhtiöstä.  
 
Lähdemme uuteen tilikauteen korkealla vuokrausasteella ja nykyisten haastavien olojen vaatimuksiin hyvin sopivilla 
asunnoilla. Haluan kiittää Asuntosalkku-konsernin henkilökuntaa, vuokralaisiamme, yhteistyökumppaneitamme ja 
osakkeenomistajiamme. Uskon vahvasti, että Asuntosalkku tuottaa myös tilikaudella 2023 tasaista, ennustettavaa ja 
vahvaa kassavirtaa. 
 
Jaakko Sinnemaa 
toimitusjohtaja 
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Markkinakatsaus 
Yleinen toimintaympäristö 
Asuntosalkun liiketoimintaan vaikuttaa olennaisesti asuntomarkkinoiden tilanne erityisesti Suomen 
kasvukeskuksissa sekä Tallinnassa. Yhtiön toimintaan vaikuttavat lisäksi makrotaloudelliset tekijät kuten esimerkiksi 
talouskasvun, työllisyyden sekä inflaation kehitys.   

Suomen ja Viron Valtiovarainministeriöiden (Virossa Rahundusministeeriumi) syyskuussa 2022 julkaisemien 
ennusteiden mukaan BKT:n odotetaan kasvavan hieman vuosina 2022 ja 2023, työttömyyden hieman kasvavan ja 
inflaation olevan voimakasta. Suomen inflaation ennustetaan olevan korkeimmillaan vuoden 2022 loppupuolella. 
Viron korkea inflaatio vuonna 2022 johtuu pitkälti energian hintojen nopeasta noususta. Lisäksi koronarajoitusten 
purkamiseen liittynyt kysynnän kasvu etenkin matkailun ja vapaa-ajan palveluissa on nostanut palveluiden hintoja 
merkittävästi. Suomessa ja Virossa inflaation ennustetaan hidastuvan vuoden 2023 aikana. Kuluttajahintojen nousun 
ennustetaan leikkaavan kotitalouksien ostovoimaa, kulutusta ja talouden kasvua loppuvuodesta 2022 ja vuoden 
2023 alkupuolella. Suomen ja Viron kansantalouksien ennusteita on alla taulukossa. 

BKT 2023E 2022E 
 Suomi 0,5 % 1,7 % 
 Viro 0,5 % 1,0 % 

Työttömyys 
  Suomi 6,7 % 6,6 % 
  Viro 6,4 % 6,0 % 

Inflaatio 
 Suomi 3,2 % 6,5 % 
 Viro 6,7 % 19,5 % 

Lähteet: Valtiovarainministeriön taloudellinen katsaus, syksy 2022, 19.9.2022 ja Rahandusministeeriumi suvine majandusprognoos 2022, 23.8.2022 

Toimialan toimintaympäristö 
Kaupungistuminen ja väestönkasvu 

Kaupungistumisen megatrendin odotetaan jatkuvan, ja Tilastokeskus arvioi väestönkasvuksi vuosina 2022–2040 
yhtiön keskeisimmillä kohdealueilla Suomessa 11,4 prosenttia, joka vastaa noin 204 000 asukkaan kumulatiivista 
lisäystä. Pääkaupunkiseudun asukasluvun odotetaan kasvavan 13,0 prosenttia vastaavalla ajanjaksolla, joka tarkoittaa 
noin 159 000 asukkaan kumulatiivista lisäystä. Koko maan väestönkasvuksi vuosille 2022–2040 ennustetaan 
ainoastaan noin 33 000 asukkaan eli 0,6 prosentin lisäystä, joten muuttoliikkeen kohti kaupunkeja ennustetaan 
jatkuvan Suomessa.1  

Tallinnan väkiluvun ennustetaan kasvavan vuosien 2022–2040 aikana 8,3 prosenttia, joka vastaa noin 36 000 
asukkaan kumulatiivista lisäystä.2 

Asuntojen hintojen kehitys 

Yhtiön johdon näkemyksen mukaan asuntojen hintakehitys on ollut vahvaa yhtiön kohdealueilla. Tilastokeskuksen 
tuottamien tilastojen mukaan Suomen pääkaupunkiseudulla sijaitsevien vanhojen osakehuoneistojen keskimääräiset 
neliöhinnat olivat kasvaneet 39,5 prosenttia, kun verrataan vuoden 2010 hintoja vuoden 2022 kolmannen 
kvartaalin (1.7.–30.9.2022) hintoihin. Kyseisellä ajanjaksolla pääkaupunkiseudun vanhojen osakehuoneistojen 
hintojen huippu ajoittui 2022 toiseen kvartaaliin (1.4. –30.6.2022). Lyhyen aikavälin tarkastelu osoittaa, että 
vanhojen osakehuoneistojen hinnat ovat laskeneet pääkaupunkiseudulla -3,0 prosenttia siirryttäessä vuoden 2022 
toisesta kvartaalista kolmanteen kvartaaliin.3  

1 Tilastokeskus: Väestöennuste 2021, Väestö iän ja sukupuolen mukaan alueittain 2021–2040. [Otanta: Helsinki, Espoo, Vantaa, Lahti, Tampere ja 
Turku] 
2 Lähde: Statistics Estonia: Population projection 2020-2080 
3 Tilastokeskus: Vanhojen osakeasuntojen neliöhinnat ja kauppojen lukumäärät kunnittain, vuosittain, 2006-2021; ja Tilastokeskus: Vanhojen 
osakeasuntojen neliöhinnat ja kauppojen lukumäärät, neljännesvuosittain, 2006Q1-2022Q3 
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Tallinnassa asuinhuoneistojen hinnat ovat nousseet selvästi Suomen pääkaupunkiseudun hintoja enemmän pitkällä 
aikavälillä tarkasteltuna. Asuinhuoneistojen keskimääräiset neliöhinnat Tallinnassa olivat nousseet 218,0 prosenttia, 
kun verrataan vuoden 2010 hintoja vuoden 2022 kolmannen kvartaalin hintoihin. Suomen tavoin myös Tallinnassa 
tarkastelujakson hintojen huippu ajoittui vuoden 2022 toiseen kvartaaliin. Tallinnassa asuinhuoneistojen hinnat 
ovat laskeneet vuoden 2022 kolmannella kvartaalilla -0,5 prosenttia vuoden 2022 toiseen kvartaaliin verrattuna.4 

Vuokramarkkinat 

Suomen ja Viron vuokramarkkinat eroavat toisistaan selkeästi muun muassa vuokralla asuvien osuudella. 
Tallinnassa vuokralla asuvien osuus kaupungin väestöstä oli vuonna 2020 noin 27 prosenttia.5 Helsingissä vuokra-
asuminen on selkeästi Tallinnaa yleisempää, sillä vuokralla asuvien osuus kaupungin väestöstä vuonna 2021 oli 46 
prosenttia.6 

Ukrainan sodan ja COVID-19-pandemian vaikutukset yhtiön liiketoimintaan 
Euroalueen näkymät ovat synkentyneet Ukrainan sodan ja tästä seuranneiden markkinahäiriöiden takia. 
Hyödykkeiden ja energian hintojen nousu on ollut voimakasta, mikä vaikuttaa myös yhtiön hankkimien tavaroiden 
ja palvelujen hintoihin. Ukrainan sodalla ei ole ollut merkittäviä suoria vaikutuksia Asuntosalkun liiketoimintaan 
tilikauden aikana. Yhtiön ennakoi kohtaavansa inflaation merkittävimmät vaikutukset liiketoimintaansa viiveellä, kun 
taloyhtiöiden yhtiövastikkeet nousevat ajan saatossa inflaation myötä. Joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta yhtiön 
vuokralaiset tekevät omat sähkösopimuksensa tai maksavat läpilaskutushinnan asunnoissa käytetystä sähköstä, 
jolloin sähkön hinnan nousulla ei ole merkittävää suoraa vaikutusta yhtiön tulokseen lyhyellä aikavälillä paitsi 
taloyhtiöiden yhtiövastikkeiden kautta. Ukrainan sodan vuoksi heikentynyt rakennusmateriaalien saatavuus ja 
kasvanut hinta voivat vaikuttaa yhtiön hankintoihin sekä uusien projektien hintoja nostavasti että projektien 
viivästymisinä. Projektien valmistumisajoissa ei ole kuitenkaan vielä ollut merkittäviä viivästyksiä verrattuna aikaan 
ennen sotaa. 
 
COVID-19-pandemian vuoksi asetettujen rajoitusten purkamisen myötä vuokra-asuntojen kysyntä on elpynyt 
yhtiön pääsegmenteissä. Rajoitusten purkaminen on vaikuttanut positiivisesti palveluiden kysyntään ja siten 
palvelualojen työllisyyteen. Myös lähiopiskelu on jälleen mahdollista, mikä lisää opiskelijoiden muuttoliikettä 
opiskelupaikkakunnille. Yhtiön näkemyksen mukaan näillä asiakasryhmillä on huomattava edustus yhtiön 
asiakaskunnassa. Jos COVID-19-pandemiatilanne ei heikkene merkittävästi tulevaisuudessa, pandemian vaikutukset 
yhtiön liiketoimintaan jäivät vähäisiksi. 

Taloudellinen katsaus  
Liikevaihto ja tulos 
Lokakuu 2021 – syyskuu 2022 

Asuntosalkun liikevaihto ja tilikauden voitto kasvoivat edelliseen tilikauteen verrattuna. Kasvua selittää konsernin 
asuntomäärän kasvu. Tilikauden voiton kasvua selittää lisäksi merkittävässä määrin myös realisoitumaton voitto 
sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta käypään arvoon. Erään sisältyy myös kertaluonteisia vaikutuksia. 
Kertaluonteisesti, mutta tulosta heikentävästi, vaikuttavat myös liiketoiminnan muiden kulujen kertaluonteisten 
erien kasvu erityisesti yhtiön FN-listautumisen vuoksi.  
 
Asuntosalkun liikevaihto kasvoi 14,0 (12,0) miljoonaan euroon. Liikevaihto koostuu pääasiassa vuokratuotoista, 
jotka olivat 13,7 (11,9) miljoonaa euroa ja sijoitusten realisoituneista luovutusvoitoista, jotka olivat 0,2 (0,1) 
miljoonaa euroa. Yhtiön nettovuokratuotto kasvoi 9,8 (8,6) miljoonaan euroon. Liikevaihdon ja 
nettovuokratuoton kehitykseen vaikuttivat etenkin asuntoportfolion kasvu Virossa, Asuntoturva Oy:n 
sulautuminen konserniin sekä tilikauden aikana tehdyt vuokrankorotukset. 
 
Liiketoiminnan muiden kulujen kasvu johtui lähes kokonaan kertaluonteisista Asuntosalkun FN-listautumiseen 
liittyvistä kuluista ja Asuntosalkun ja Asuntoturva Oy:n sulautumisen kuluista. Liiketoiminnan muut kulut olivat -2,4 
(-0,6) miljoonaa euroa, josta kertaluonteisia kuluja oli -1,7 (0,0) miljoonaa euroa. 
 

 
4 Estonian Land Board: Price statistics, transactions with residential apartments 
5 The City of Tallinn: Statistical Yearbook of Tallinn 2021 
6 Tilastokeskus: Asuntokunnat ja asuntoväestö hallintaperusteen ja asuntokunnan koon ja vanhimman iän mukaan, 2005–2021 
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Korkokulut ja muut rahoituskulut olivat -2,3 (-1,8) miljoonaa euroa. Muutos vertailukauteen selittyy Asuntoturvan 
sulautumisella konserniin ja korkokustannusten nousulla pääosin suuremman lainamäärän vuoksi. Yhtiön 
lainapääoman kasvu selittyy edellä mainitulla sulautumisella sekä Linnakodu OÜ:n nostamilla uusilla lainoilla. 
Korkokustannusten kasvu selittyy lainapääoman kasvulla sekä nousseilla korkotasoilla. 
 
Voitto ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja kasvoi 32,0 (11,1) miljoonaan euroon. Suurta kasvua vertailukaudesta 
selittää muutos asunto-omaisuuden arvostusmenetelmässä ja käyvän arvon laskentatavassa. Voittoon sisältyi 28,4 
(6,1) miljoonan euron nettovoitto sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta, mistä 19,2 (0,0) miljoonaa 
euroa johtui menetelmä- ja laskentamuutoksen vaikutuksesta.  
 
Tilikauden voitto oli 30,9 (10,1) miljoonaa euroa. Tuloverot olivat -1,1 (-0,9) miljoonaa euroa, joista käyvän arvon 
muutoksesta johtuvia laskennallisia veroja oli -0,4 (0,0) miljoonaa euroa. 
 
Taloudellinen vuokrausaste 30.9.2022 oli 97,7 %. Edellisen tilikauden lopussa per 30.9.2021 taloudellinen 
vuokrausaste oli 96,6 %, joten vuokrausaste nousi tilikauden aikana 1,1 %-yksikköä. 

Huhtikuu 2022 – syyskuu 2022 
Asuntosalkun liikevaihto puolivuotiskaudella 1.4.–30.9. kasvoi 7,6 (6,1) miljoonaan euroon ja nettovuokratuotto 
kasvoi 5,4 (4,3) miljoonaan euroon. Liikevaihdon ja nettovuokratuoton kehitykseen vertailukauteen nähden 
vaikutti etenkin Asuntoturvan sulautuminen konserniin, asuntoportfolion kasvu Virossa sekä tilikauden aikana 
tehdyt vuokrankorotukset. Edellä mainittu sulautuminen toteutui 31.3.2022, joten se vaikutti täysimääräisesti 
puolivuotiskauteen huhti–syyskuu 2022. 
 
Liiketoiminnan muiden kulujen kasvu johtui myös puolivuotiskaudella lähes kokonaan kertaluonteisista 
Asuntosalkun FN-listautumiseen liittyvistä kuluista ja Asuntosalkun ja Asuntoturvan sulautumisen kuluista. 
Liiketoiminnan muut kulut olivat -2,0 (-0,3) miljoonaa euroa, josta kertaluonteisia kuluja oli -1,6 (-0,0) miljoonaa 
euroa. 
 
Korkokulut ja muut rahoituskulut olivat -1,3 (-0,9) miljoonaa euroa. 31.3.2022 toteutuneen sulautumisen myötä 
konsernin H2-lukuihin vaikuttivat myös Suomen Asuntovarainhoito Oy:n rahoituskulut ja tuotot, mikä selittää 
kuluerän kasvua. 
 
Voitto ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja laski 0,7 (5,5) miljoonaan euroon. Ero vertailukauteen selittyy yhtäältä 
realisoitumattoman voiton/tappion sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon laskulla ja vastakkaiselta 
vaikutukseltaan edellä mainitulla nettovuokratuoton kasvulla. Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen 
arvostamisesta käypään arvoon oli Suomen osalta tappiota -7,7 (0,0) miljoonaa euroa ja Viron osalta voittoa 7,1 
(3,0) miljoonaa euroa.  
 
Kauden voitto oli 2,1 (5,2) miljoonaa euroa. Tuloverot olivat 1,4 (-0,4) miljoonaa euroa, joista käyvän arvon 
muutoksesta johtuvia laskennallisia veroja oli 1,5 (0,0) miljoonaa euroa. Puolivuotiskauden huhti-syyskuu 2022 
positiivinen tuloverojen summa johtui Suomen osalta realisoitumattoman tappion sijoituskiinteistöjen 
arvostamisesta käypään arvoon aikaansaamasta positiivisesta laskennallisten verojen määrästä. 
 
Taloudellinen vuokrausaste puolivuotiskauden päättyessä 30.9.2022 on kuvattu yllä koko tilikautta kuvaavassa 
osioissa. 

Taloudellinen asema ja rahavirta 
Asuntosalkun taloudellinen asema ja maksuvalmius tilikauden aikana ja lopussa olivat hyvät. Liiketoiminnan kasvu 
näkyy mm. taseen loppusummassa, joka kasvoi merkittävästi vertailukaudesta. Omavaraisuusaste nousi tilikauden 
aikana. 
 
Asuntosalkku-konsernin taseen loppusumma 30.9.2022 oli 296,8 (215,1) miljoonaa euroa.  
 
Pysyvät vastaavat kasvoivat 281,7 (203,9) miljoonaan euroon. Kasvu vertailukauteen nähden selittyy pääosin 
muutoksilla asunto-omaisuuden käyvässä arvossa, uusien kohteiden hankinnoilla Tallinnassa, ja sulautumisella 
Asuntoturvan kanssa. Sulautumisessa Asuntosalkun omistamien asuntojen määrä nousi 246 asunnolla. Muutoksesta 
käyvän arvon laskenta- ja arvostusmenetelmissä kerrotaan liitetiedossa 5. 
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Vaihtuvat vastaavat kasvoivat 15,1 (11,2) miljoonaan euroon. Kasvu selittyy suurimmaksi osaksi rahojen ja 
pankkisaamisten kasvulla. Rahoja ja pankkisaamisia oli tilikauden päättyessä 14,8 (11,1) miljoonaa euroa. 
 
Oma pääoma kasvoi 147,7 (97,6) miljoonaan euroon. Kasvua selittävät osakepääoman kasvu 94,0 (73,3) 
miljoonaan euroon osakeannin ja edellä mainitun sulautumisen vuoksi, sulautumisessa saadut sulautuneen yhtiön 
voittovarat 4,7 (0,0) miljoonaa euroa, ja tilikauden voitto 30,9 (11,3 – oikaistu vertailutase) miljoonaa euroa. 
 
Tilikauden päättyessä korollisen vieraan pääoman määrä oli 142,8 (113,2) miljoonaa euroa. Kasvu vertailukauteen 
nähden selittyy aiemmin mainitulla sulautumisella sekä Linnakodu OÜ:n nostamilla lainoilla tilikauden aikana. 
Pitkäaikaisen vieraan pääoman kasvua 145,3 (114,7) miljoonaan euroon selittää lainojen muutoksen lisäksi 
asuntojen käypään arvoon arvostamisesta johtuvan laskennallisen verovelan kasvu 4,5 (3,0) miljoonaan euroon.  
 
Lyhytaikainen vieras pääoma kasvoi 3,9 (2,8) miljoonaan euroon. Kasvun selittävät suurimmaksi osaksi edellä 
mainittu sulautuminen ja Linnakodun lainojen määrän kasvu. 
 
Konsernin omavaraisuusaste oli 49,8 % (45,4 %). Tilikauden päättyessä konsernin rahat ja pankkisaamiset olivat 
14,8 (11,1) miljoonaa euroa. Konsernin maksuvalmius oli tilikaudella hyvällä tasolla. Konsernin yhtiöistä 
Linnakodulla oli tilikauden päättyessä käyttämätöntä lainalimiittiä yhteensä 11,8 (8,3) miljoonaa euroa. Muilla 
konsernin yhtiöillä ei ollut käyttämätöntä lainalimiittiä per 30.9.2022 tai 30.9.2021. 
 
Lainojen pääomilla painotettu keskimääräinen maturiteetit tilikauden päättyessä oli 2,4 vuotta ja 
korkosuojauksessa käytettyjen johdannaisten nimellisarvoilla painotettu keskimääräinen maturiteetti 0,9 vuotta. 
64,0 % lainojen pääomista oli korkosuojattu. Lainojen keskikorko tilikauden päättyessä sisältäen marginaalin, 
viitekoron ja korkosuojausten vaikutuksen oli 1,8 %. (ei vertailutietoja) 

Lokakuu 2021 – syyskuu 2022 

Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta (FFO) oli 3,1 (4,2) miljoonaa euroa. Muutos vertailukauteen selittyy 
pääasiassa edellä mainitulla FN-listautumiseen ja sulautumiseen liittyvillä kertaluontoisilla kuluilla, joita oli 1,7 
miljoonaa euroa, korkokulujen kasvulla ja vastakkaiselta vaikutukseltaan nettovuokratuoton kasvulla. FFO ilman 
kertaluonteisia eriä kasvoi ja oli 4,4 (4,2) miljoonaa euroa.  

Huhtikuu 2022 – syyskuu 2022 
Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta (FFO) oli 1,2 (1,8) miljoonaa euroa. Muutos vertailukauteen selittyy 
pääasiassa kertaluonteisten liiketoiminnan muiden kulujen kasvulla FN-listautumisen ja sulautumisen vuoksi. 
Kertaluonteisia liiketoiminnan muita kuluja oli -1,6 (-0,0) miljoonaa euroa. Myös edellä mainittu korkokulujen 
kasvu vaikutti kassavirtaa ennen käyttöpääoman muutosta (FFO) pienentävästi. Edellä mainitulla 
nettovuokratuoton kasvulla oli vastakkainen vaikutus. Lisäksi yhtiön maksetut verot, -0,2 (-0,8) miljoonaa euroa, 
painottuivat päättyneellä tilikaudella ensimmäiseen puolikkaaseen, kun vertailukaudella ne painottuivat tilikauden 
toiseen puolikkaaseen. FFO ilman kertaluonteisia eriä kasvoi ja oli 2,4 (1,8) miljoonaa euroa. 

Tilikauden keskeiset tapahtumat 
Konsernin emoyhtiö toteutti marras-joulukuussa 2021 osakeannin, jossa merkittiin uusia osakkeita 80 682 kpl 
yhteensä 11,3 miljoonalla eurolla.  
 
Emoyhtiö oli vastaanottava yhtiö sulautumisessa Asuntoturva Oy:n kanssa. Sulautumisessa Asuntoturvan 
osakkeenomistajille annettiin vastikkeeksi uusia Asuntosalkun osakkeita yhteensä 85 673 kpl ja osakepääomaa 
korotettiin 9,4 miljoonalla eurolla. Sulautumisen toteutuspäivä oli 31.3.2022. Sulautumisessa Asuntosalkku-
konserni sai omistukseensa Asuntoturvan kokonaan omistaman tytäryhtiö Suomen Asuntovarainhoito Oy:n koko 
osakekannan. Suomen Asuntovarainhoito harjoittaa vastaavanlaista toimintaa kuin konserniin jo aiemmin kuulunut 
Asuntosalkku Suomi Oy. Suomen Asuntovarainhoidon omistuksessa per 31.3.2022 oli 246 asuntoa ja 7 erillisillä 
osakkeilla omistettua autopaikkaa Suomessa, suurimmaksi osaksi pääkaupunkiseudulla.  
 
Konsernin emoyhtiö Asuntosalkku Oyj listautui Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalle. 
Ensimmäinen kaupankäyntipäivä oli 22.6.2022. Samalla emoyhtiön aiempi status vaihtoehtorahastona lakkasi ja 
yhtiö päätti vaihtoehtorahaston hoitamiseen liittyvän hoitosuhteen aiempaan vaihtoehtorahaston hoitajaan, 
läheisyhtiö Asuntosalkku toimilupa Oy:öön. Yhtiön osakesarjat yhdistettiin FN-listautumisen yhteydessä. 
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Emoyhtiö on investoinut 4,5 miljoonaa euroa tytäryhtiöönsä Linnakodu OÜ:ön tilikaudella 1.10.2021 – 30.9.2022. 
Investointi on käytetty tai käytetään asuntokohteisiin tehtäviin investointeihin.  
 
Virossa konsernin toiminta kasvoi suunnitelman mukaisesti. Asuntojen hankintainvestoinnit7 olivat 16,7 miljoonaa 
euroa ja perusparannusinvestoinnit 0,3 miljoonaa euroa, yhteensä 17,0 miljoonaa euroa. Kasvu oli suhteellisen 
tasaista läpi tilikauden ja jakautui useisiin eri asuntokohteisiin. Suomessa vuokrausliiketoiminta oli muuten vakaata 
koko tilikauden ajan, paitsi sen laajuus kasvoi edellä mainitussa sulautumisessa.  

Katsaus sijoituskohteisiin 
Asuntosalkulla oli tilikauden päättyessä 1 414 (1 168) asuntoa Suomessa ja 595 (492) Virossa sekä 164 (146) 
rakenteilla olevaa asuntoa Virossa. Viron asunnot sijaitsevat Tallinnassa ja pääosin vanhan kaupungin läheisyydessä. 
Konserniyhtiöistä Asuntosalkku Suomi ja Suomen Asuntovarainhoito omistavat asuntoja Suomessa ja Linnakodu 
Virossa, Tallinnassa. Emoyhtiö ei omista asuntoja suoraan.  
 
Asuntosalkun valmiiden asuntojen käypä arvo 30.9.2022 oli 275,3 (196,5) miljoonaa euroa. Konsernin 
asuntoportfolion valmiiden asuntojen käyvät arvot jakautuivat 30.9.2022 Suomen ja Viron kesken siten, että 63,9 
(71,0) prosenttia käyvistä arvoista muodostui asunnoista Suomessa ja 36,1 (29,0) prosenttia asunnoista Virossa. 
Suomessa ei ollut tilikauden tai vertailukauden päättyessä rakenteilla olevia asuntoja. Virossa sijaitsevien valmiiden 
asuntojen käypä arvo oli 99,3 (57,0) miljoonaa euroa ja rakenteilla olevien asuntojen käypä arvo 33,4 (21,9) 
miljoonaa euroa.  Käypiin arvoihin liittyvien vertailukauden lukujen vertailukelpoisuuteen vaikuttaa 
arvostusmenetelmän muutos, jota käsitellään liitetiedossa 5. 
 
Asuntosalkun Suomessa sijaitsevien asuntojen käypä arvo jakautuu alueellisesti seuraavasti: 37 prosenttia 
Helsingissä, 34 prosenttia Vantaalla, 7 prosenttia Espoossa, 9 prosenttia Tampereen, Turun ja Lahden seuduilla 
sekä 13 prosenttia pääkaupunkiseudun kehyskunnissa ja muualla Etelä-Suomessa. (Vertailukauden lukuja ei ole 
saatavilla.) 
 
Asuntosalkun koko asuntoportfolion valmiiden asuntojen keskineliökoko 30.9.2022 oli 37,9 m2 (36,6). 
Asuntoportfolion jakauma huoneluvun mukaan on esitetty seuraavassa taulukossa erikseen Suomen ja Viron 
asuntojen osalta. 

 30.9.2022 30.9.2021 

Asuntojen lukumäärä huoneistotyypeittäin, Suomi kpl % kpl % 
Yksiöt 933 66,0 %  807 69,1 %  
Kaksiot 401 28,4 %  292 25,0 % 
Kolmiot ja suuremmat 80 5,7 %    69 5,9 % 
Yhteensä 1 414 100,0 % 1 168 100,0 % 

     
 31.7.2022 31.7.2021 

Asuntojen lukumäärä huoneistotyypeittäin, Viro kpl % kpl % 
Yksiöt 205 34,5 % 174 35,4 % 
Kaksiot 368 61,8 % 306 62,2 %  
Kolmiot ja suuremmat 22 3,7 % 12 2,4 %  
Yhteensä 595 100,0 % 492 100,0 % 

 
Asuntosalkun asuntoportfolion valmiiden asuntojen keskibruttovuokra 30.9.2022 oli 624 €/kk (597). 
Asuntoportfolion jakauma vuokrien mukaan on esitetty alla olevassa taulukossa erikseen Suomen ja Viron 
asuntojen osalta. 
 
 
 
 

 
7 Hankintainvestoinnit sisältää hankittuihin sijoituskiinteistöihin aktivoidut transaktiokustannukset ja hankintahetken tilikaudella tehdyt muutkin 
investoinnit sekä kaikki rakenteilla olevista sijoituskiinteistöistä toteutuneet aktivoidut menot. 
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 2022 2021 

Asuntojen jakauma kuukausivuokrien mukaan Suomi, 30.9. Viro, 31.7. Suomi, 30.9. Viro, 31.7. 
< 450 € 6,9 % 21,8 % 9,0 % 32,1 % 
450–500 € 4,2 % 12,3 %  4,4 % 17,7 % 
501–550 €    4,6 % 12,3 %    6,5 % 14,2 % 
551–600 € 14,0 % 16,6 % 12,3 % 16,9 % 
601–650 € 21,1 % 12,3 %  19,4 % 10,2 % 
651–699 € 19,1 % 9,2 % 22,4 % 7,1 % 
> 700 € 30,1 % 15,5 % 25,9 % 1,8 % 

 
Seuraavassa taulukossa on esitetty yhtiön asuntojen osuus pääkaupunkiseudulla/pääkaupungissa, etäisyys lähimpään 
raideliikennepysäkkiin, pienten asuntojen (yksiöt ja kaksiot) osuus valmiista asunnoista sekä omalla tontilla 
sijaitsevien asuntojen osuus. 
  

Suomi, 
pääkaupunkiseutu, 
30.9.2022 

Suomi, 
30.9.2022 

Viro, 
31.7.2022 

Osuus kohdemaan asunnoista pääkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo 
ja Vantaa) / pääkaupungissa, käyvät arvot - 78 % 100 % 

Etäisyys raideliikennepysäkistä enintään 600m (kpl) 50 % 36 % 80 % 
Etäisyys raideliikennepysäkistä enintään 1 000m (kpl) 69 % 51 % 98 % 
Yksiöiden ja kaksioiden osuus valmiista asunnoista (kpl) 99 % 94 % 96 % 
Asunnot omalla tontilla (kpl) 91 % 92 % 100 % 

 

Muutokset konsernirakenteessa 
Asuntoturva Oy sulautui Asuntosalkkuun 31.3.2022, jolloin Asuntosalkku-konsernin omistamien asuntojen määrä 
nousi 246 asunnolla. Sulautumisen myötä Asuntoturvan 100-prosenttisesti omistamasta tytäryhtiöstä Suomen 
Asuntovarainhoito Oy:stä tuli Asuntosalkun kokonaan omistama operatiivinen tytäryhtiö Asuntosalkku Suomi 
Oy:n ja Linnakodu OÜ:n rinnalle. 

Henkilöstö, johto ja hallinto 
Konsernin yhtiöiden henkilömäärät tilikaudella keskimäärin kokoaikaisiksi henkilöiksi muutettuna olivat seuraavat: 
 

Konserniyhtiö 30.9.2022 30.9.2021 
Asuntosalkku Oyj  4 3 
Asuntosalkku Suomi Oy 2 2 
Suomen Asuntovarainhoito Oy 1 0 
Linnakodu OÜ 4 4 
Yhteensä 11   9 

 
Tämän lisäksi konsernin palveluksessa on kussakin konsernin suomalaisessa yhtiössä toimitusjohtajana toimiva 
Jaakko Sinnemaa sekä Linnakodu OÜ:n hallituksen jäsen ja operatiivisesta johdosta vastaava Ivo Saluoks. Sinnemaa 
ja Saluoks eivät sisälly taulukon lukuihin. 
 
Tilikauden aikana emoyhtiön status vaihtoehtorahastona päättyi. Aiemmin vaihtoehtorahaston hoitajalle 
ulkoistettuja tehtäviä siirrettiin emoyhtiölle, ja emoyhtiöön siirtyi kaksi työntekijää näihin ja vastaaviin tehtäviin. 
Tämä kasvu ei näy vielä kokonaisuudessaan yllä olevissa tilikauden keskimääräisissä luvuissa. Konsernin 
henkilömäärä kasvoi myös sulautumisessa konserniin liittyneen uuden tytäryhtiön, Suomen Asuntovarainhoito 
Oy:n myötä. 
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Hallitus ja johtoryhmä 
Asuntosalkun nykyinen hallitus on esitelty alla olevassa taulukossa. Hallituksen kokoonpano muuttui kauden 
aikana. 
 
Nimi Tehtävä hallituksessa Nimittämisvuosi 
Timo Metsola hallituksen puheenjohtaja 2014 
Hille Korhonen hallituksen varapuheenjohtaja 2022 
Topi Piela hallituksen jäsen 2014 
Arto Puolimatka hallituksen jäsen 2018 
Kim Väisänen hallituksen jäsen 2014 

 
Yhtiön nykyinen johtoryhmä on esitelty alla olevassa taulukossa. Johtoryhmä on perustettu 2022.  
 
Nimi Tehtävä  Tehtävässä alkaen 
Jaakko Sinnemaa toimitusjohtaja 2014 
Ivo Saluoks Viron maajohtaja 2014 
Olli Pehkonen talousjohtaja 2022 

 
Hallituksen ja johtoryhmän jäsenten osoite on Ilmalankuja 2 L, 00240 Helsinki. 

Tilintarkastaja 
Yhtiön tilintarkastaja on tilintarkastusyhteisö Nexia Oy, päävastuullisena tilintarkastajana KHT Christer Antson. 

Osakkeet ja osakkeenomistajat 
Tilikauden päättyessä yhtiön osakkeiden lukumäärä oli 986 592. Liikkeelle laskettujen osakkeiden keskimääräinen 
lukumäärä oli tilikauden aikana 905 157 (757 991). Puolivuotiskaudella 1.4.–30.9.2022 määrä oli 986 592 (781 696). 
Osakkeiden lukumäärä on painotettu osakkeiden antamispäivän mukaan ja osakelajien yhdistämistä edeltäneen 
osakelajien toisistaan poikenneen osinko-oikeuden mukaan. Ennen osakelajien yhdistämistä A-osakkeille kuului 
yhtiön jakamasta osingosta 80 % ja B-osakkeille 20 %. 
 
Yhtiössä oli edellisen tilikauden päättyessä A-osakkeita 625 357 ja B-osakkeita 2 500. Tilikauden aikana 
yhtiökokous päätti osakelajien yhdistämisestä. 
 
Yhtiö toteutti tilikauden aikana yhden A-osakkeiden osakeannin. Hallitus päätti osakeannista 19.10.2021 
yhtiökokouksen 3.12.2019 antaman valtuutuksen nojalla. Osakeannissa merkittiin A-osakkeita 80 682 kpl hintaan 
140,00 €/kpl eli yhteensä 11,3 miljoonalla eurolla.  
 
Asuntosalkku-konsernin emoyhtiö oli vastaanottava yhtiö sulautumisessa Asuntoturva Oy:n kanssa. Sulautumisen 
täytäntöönpanopäivä oli 31.3.2022. Sulautumisessa Asuntoturvan osakkeenomistajille annettiin vastikkeeksi 
Asuntosalkun osakkeita. A-osakkeita annettiin 83 235 kpl ja B-osakkeita 2 438 kpl. Osakepääomaa korotettiin 
sulautumisen johdosta 9,4 miljoonalla eurolla.  
 
Lisäksi yhtiö toteutti suunnatun maksuttoman B-osakkeiden osakeannin, jossa annettiin 192 380 B-osaketta. Tämä 
suunnattu osakeanti liittyi osakelajien yhdistämiseen. 
 
Yhtiön osakelajit yhdistettiin FN-listautumisen yhteydessä 22.6.2022.  
 
Osakkeenomistajien määrä on kasvanut FN-listautumista edeltävän ajankohdan 223 omistajasta 355 omistajaan 
tilikauden päättyessä 30.9.2022. 
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Kaupankäynti Asuntosalkun osakkeella 
Julkinen kaupankäynti Asuntosalkku Oyj:n osakkeella alkoi 22.6.2022. 
  
Asuntosalkun osakkeita vaihdettiin 22.6.–30.9.2022 välisenä aikana yhteensä 19 061 osaketta, eli 1,9 prosenttia 
osakkeiden määrästä. Vaihdon arvo oli 2,3 miljoonaa euroa. Julkisen kaupankäynnin aika ei kata kokonaista 
tilikautta. (Osake ei ollut julkisen kaupankäynnin kohteena First North -markkinapaikalla vertailukaudella.)  
 
Osakkeen päätöskurssi katsauskauden viimeisenä kaupankäyntipäivänä 30.9.2022 oli 118,00 euroa per osake. 
22.6.–30.9.2022 välisenä aikana alin kaupankäyntikurssi yhtiön osakkeella oli 115,00 euroa per osake, ylin 159,98 
euroa per osake ja keskikurssi 123,20 euroa per osake. Asuntosalkku-konsernin markkina-arvo katsauskauden 
lopussa 30.9.2022 oli 116,4 miljoonaa euroa. 
 
Yhtiö on solminut Nasdaq Helsingin Liquidity Providing -toiminnan edellytykset täyttävän 
markkinatakaussopimuksen Erik Penser Bank AB:n kanssa. Sopimuksen mukainen markkinatakaus alkoi First 
North -listautumisesta lukien ja päättyy 7.12.2022. 
 
Asuntosalkun osakkeiden kaupankäyntitunnus on ASUNTO ja ISIN-tunnus FI4000517602.  

Yhtiökokouksen päätökset ja voimassa olevat valtuutukset 
Asuntosalkun yhtiökokous kokoontui tilikauden 1.10.2021–30.9.2022 aikana kolmesti. Varsinainen yhtiökokous 
pidettiin 17.12.2021 ja ylimääräiset yhtiökokoukset 18.1.2022 ja 20.5.2022. 

Varsinainen yhtiökokous 
Yhtiön 17.12.2021 pidetyssä varsinaisessa yhtiökokouksessa vahvistettiin tilinpäätös 30.9.2021 päättyneeltä 
tilikaudelta, päätettiin tilikauden voitonjaosta hallituksen esityksen mukaisesti, myönnettiin vastuuvapaus 
hallitukselle ja toimitusjohtajalle ja päätettiin hallituksen jäsenten palkkioista sekä jäsenten lukumäärästä. 
Kokouksessa päätettiin, että hallituksessa on jatkossakin kahdeksan jäsentä. Aiempi hallitus valittiin jatkamaan 
tehtävässään, eli hallitukseen valittiin Timo Metsola, Juha Koski, Topi Piela, Arto Puolimatka, Jari Vuontela, Kim 
Väisänen, Matti Äijälä ja Jaakko Sinnemaa. Yhtiön tilintarkastaja, Nexia tilintarkastusyhteisö, päävastuullisena 
tarkastajana Kare Kotiranta (KHT), valittiin jatkamaan tehtävässään. 

Ylimääräinen yhtiökokous 18.1.2022 
18.1.2022 pidetyssä ylimääräisessä yhtiökokouksessa päätettiin Asuntoturva Oy:n sulautumisesta Asuntosalkkuun 
sulautumissuunnitelman mukaisesti. Lisäksi Asuntosalkun osakkeet päätettiin liittää Euroclear Finland Oy:n 
ylläpitämään arvo-osuusjärjestelmään ja päätettiin muuttaa yhtiöjärjestystä tämän mukaisesti. 

Ylimääräinen yhtiökokous 20.5.2022 
Yhtiön 20.5.2022 pidetyssä ylimääräisessä yhtiökokouksessa päätettiin yhtiömuodon muuttamisesta julkiseksi 
osakeyhtiöksi. Lisäksi päätettiin suunnatusta B-osakkeiden osakeannista, jossa annettiin yhteensä 192 380 uutta B-
osaketta. Yhtiöjärjestystä päätettiin muuttaa siten, että yhtiön osakelajien erillisyyttä koskevat määräykset 
poistettiin, yhtiöjärjestyksessä olevat viittaukset vaihtoehtorahastotoimintaan ja siinä ulkoistettuun 
sijoitustoimintaan poistettiin, toimialaan lisättiin rahoitus- ja hallintopalveluiden tarjoaminen konserni- ja 
osakkuusyhtiöille sekä mahdollisuus omistaa osakkeita ja kiinteistöjä ja käydä arvopaperikauppaa, osingonmaksun 
määräaika osingonjakopäätöksen jälkeen poistettiin, tilintarkastusyhteisön valitseminen tilintarkastajaksi muutettiin 
valinnaisesta pakolliseksi, hallituksen jäsenten vähimmäismäärä nostettiin neljään ja varajäsenmääräys poistettiin, 
hallituksen jäsenille annettiin oikeus edustaa yhtiötä kaksi yhdessä, yhtiökokouksen koollekutsumisen määräaikaa ja 
tapaa muutettiin listayhtiölle sopivaksi ja varsinaista yhtiökokousta koskevat määräykset lisättiin yhtiöjärjestykseen. 
Yhtiöjärjestyksen muuttamista koskevat päätökset olivat osittain välittömiä ja osittain FN-listautumiselle ehdollisia 
muutoksia. Kaikki päätetyt muutokset toteutuivat.  
 
Ylimääräisessä yhtiökokouksessa päätettiin myös hallituksen kokoonpanosta ja palkkioista sekä osakkeenomistajien 
nimitystoimikunnan perustamisesta. Hallituksen jäsenten määräksi päätettiin viisi siitä alkaen, kun FN-listautuminen 
on toteutunut. Hallitukseen valittiin uutena jäsenenä Hille Korhonen. Hallituksen jäsenistä toimitusjohtaja Jaakko 
Sinnemaan eroaminen hallituksesta yhtiökokouksen päivänä todettiin ja Juha Kosken, Jari Vuontelan ja Matti Äijälän 
eroaminen hallituksesta FN-listautumisen toteutuessa todettiin. 
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Ylimääräinen yhtiökokous valtuutti hallituksen päättämään osakeannista ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten 
oikeuksien antamisesta. Valtuutuksen nojalla voidaan antaa enintään 98 659 osaketta. Lisäksi yhtiökokous valtuutti 
hallituksen päättämään omien osakkeiden hankkimisesta vapaalla omalla pääomalla tai pantiksi ottamisesta siten, 
että osakkeita voidaan hankkia tai ottaa pantiksi enintään 98 659 kappaletta. Valtuutukset astuivat voimaan FN-
listautumisen toteuduttua ja ovat voimassa 31.5.2023 asti. Yhtiökokous myös valtuutti hallituksen päättämään FN-
listautumisannista, jota ei kuitenkaan FN-listautumisen yhteydessä toteutettu. 

Osakepohjaiset kannustinjärjestelmät 
Yhtiöllä ei ole ollut tilikaudella käytössä osakepohjaista kannustinjärjestelmää.  

Riskit ja epävarmuustekijät 
Lähiajan riskit ja epävarmuustekijät 
Asuntosalkku arvio, että sen keskeisimmät lähiajan riskit ja epävarmuustekijät liittyvät rahoitukseen ja 
liiketoimintaympäristön muutoksiin Ukrainan sodan vuoksi. Lainarahoituksen saatavuus voi heikentyä tai 
rahoituskustannukset voivat nousta merkittävästi, mikä voi vaikuttaa konsernin mahdollisuuksiin toteuttaa 
kasvusuunnitelmaa Virossa. Markkinakorkojen nousu vaikuttaa konsernin rahoituskuluihin sekä olemassa olevassa 
että mahdollisessa uudessa lainarahoituksessa. Markkinoiden tuotto-odotus voi kasvaa, mikä vaikuttaisi konsernin 
asuntojen käypään arvoon ja konsernin tulokseen negatiivisesti. Lisäksi korkojen nousu saattaa yleisesti vähentää 
asuntojen hankkimiskysyntää ja siten heikentää Asuntosalkun mahdollisuutta myydä asuntoja ja saada asunnoista 
myyntivoittoa. Toisaalta asuntojen hankkimiskysynnän heikkeneminen voi lisätä asuntojen vuokrakysyntää ja siten 
tukea yhtiön vuokraustoimintaa. 
 
Kuluttajien ostovoiman heikentyminen voi vaikuttaa vuokralaisten maksukykyyn ja tätä kautta konsernin tulokseen. 
Inflaatio vaikuttaa konsernin kuluihin ja investointien tuottavuuteen mm. asuntojen hoitokulujen ja rakentamisen 
kustannusta kautta, mutta kustannusten nousu ei välttämättä ole siirrettävissä kokonaan tai lainkaan vuokriin, tai 
vuokrat voivat kilpailutilanteen vuoksi jopa laskea ainakin paikallisesti yleisestä inflaatiosta huolimatta. 
Asuntosalkun kohdealueiden ja -segmentin vuokramarkkinoiden kilpailu voi poiketa merkittävästi yleisestä 
keskiarvosta, ja Asuntosalkun portfolion vuokrat voivat kehittyä yleistä markkinaa paremmin tai huonommin. 
 
Rakennusaineiden ja -työvoiman saatavuus on heikentynyt sodan vaikutuksesta, mikä vaikeuttaa yhtiön kasvun 
toteuttamista suunnitellusti ja tuottavasti Virossa. Yhtiön strategian mukaisia sijoituskohteita voi tulla tarjolle 
vähemmän ja niiden hinnat voivat nousta. Rakennushankkeet voivat myös viivästyä, mikä pidentäisi sitä aikaa, jonka 
rakennusvaiheessa maksettu hinnan osa ja muut investoinnit eivät tuota yhtiölle vuokratuottoa. 
 
Ukrainan sodan jatkuminen luo epävarmuutta alkaneelle tilikaudelle ja voi aiheuttaa yllättäviä ja merkittäviä 
muutoksia toimintaympäristössä. Lisäksi COVID-19-pandemian tilanne voi huonontua nykyisestä, mikä aiheuttaa 
edelleen epävarmuutta. 

Rahoitusriskit 
Rahoitusmarkkinoiden tilanteeseen liittyy riski lainojen hinnan ja saatavuuden suhteen lyhyellä ja pitkällä aikavälillä 
ja erityisesti uudelleenrahoituksen yhteydessä, kun konsernin lainoja erääntyy. Konsernin lainoista huomattavia 
määriä erääntyy 2024 päättyvällä tilikaudella. Muutokset asuntomarkkinoilla voivat vaikuttaa asuntojen arvoon 
lainojen vakuutena ja siten lainarahoituksen hankkimiseen.  

Operatiiviset riskit 
Konsernin operatiivisen toiminnan ja strategian toteuttamisen onnistumisessa avainhenkilöiden pysyvyys ja 
osaaminen on tärkeää. Avainhenkilön menettämistä voisi olla vaikea korvata.  
 
Asuntojen korjausten mitoittamisessa oikein asunto- ja segmenttikohtaisesti voidaan epäonnistua, mikä voi 
heikentää yhtiön tulosta. Korjauskustannuksiin voi liittyä keskittyneitä menoeriä. Vaikka yhtiön portfolio on 
merkittävästi hajautettu, siinä on myös taloyhtiökohtaisia keskittymiä, jolloin korjauskulut ja -investoinnit voivat 
keskittyä. 
 
Epäonnistuminen vuokralaisten valinnassa ja/tai vuokralaisten maksuvaikeudet voivat johtaa luottotappioihin 
vuokrista ja vahingontekoihin yhtiön asunnoille aiheuttaen yhtiölle korjauskustannuksia. Kiristyneessä 
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kilpailutilanteessa uusia vuokrasopimuksia voidaan joutua solmimaan jatkossa aiempaa pienemmillä 
vakuussummalla, ja kokonaan vakuudettomat vuokrasopimukset voivat myös yleistyä, mikä heikentää 
luottotappioriskin hallintamahdollisuuksia. 

Liiketoimintaympäristöön ja strategiaan liittyvät riskit 
Muutokset toimintaympäristössä ovat paitsi lyhytaikaisesti Ukrainan sodan vuoksi korostunut riski myös 
pitkäaikainen riski, joka voi vaikuttaa haitallisesti yhtiöön. Asuntosalkun sijoitusstrategia, sen painopisteet tai 
kohdealueet voivat osoittautua vääriksi, jolloin strategian korjaaminen voi aiheuttaa merkittäviä kuluja tai jopa olla 
mahdotonta. 
 
Jos Asuntosalkun asuntoportfolioon ja strategiaan vaikuttavat markkinatrendit ja demografiset muutokset 
kehittyvät Suomessa ja Virossa suuntaan, joka ei ole suotuisa yhtiön strategian ja asuntoportfolion kannalta, eikä 
yhtiö pysty mukauttamaan liiketoimintaansa näiden vaatimalla tavalla ja oikea-aikaisesti, niillä voi olla olennaisen 
haitallinen vaikutus Asuntosalkun liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja 
tulevaisuudennäkymiin.  

Tapahtumat tilikauden jälkeen 
Tilikauden jälkeen ei ole ollut merkittäviä tapahtumia. Tytäryhtiö Linnakodu OÜ:ssä ei ole myöskään ollut 
olennaisia tapahtumia tytäryhtiön oman, emoyhtiöstä poikkeavan, 31.7.2022 päättyneen tilikauden jälkeen. 

Osingonjakoesitys 
Emoyhtiön jakokelpoiset varat olivat 30.9.2022 tilikauden päättyessä 2 106 441 euroa, josta tilikauden voitto oli 
1 926 865 euroa. 
 
Hallitus esittää, että osinkoina jaetaan 2 071 843 euroa eli 2,10 euroa per osake. Muu osa voitonjakokelpoisista 
varoista jätetään vapaaseen omaan pääomaan.  
 
Hallitus esittää, että osinko maksetaan kuudessa yhtä suuressa erässä, jotka maksettaisiin joulukuussa 2022 ja 
helmi-, huhti-, kesä-, elo- ja lokakuussa 2023. Yhtiön taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut tilikauden 
päättymisen jälkeen olennaisia muutoksia.  

Taloudellinen tiedottaminen 
Asuntosalkku julkaisee tilikauden 1.10.2021–30.9.2022 tilinpäätöksen sekä hallituksen toimintakertomuksen 
viimeistään 21.11.2022 alkavalla viikolla (viikko 47). Varsinainen yhtiökokous on suunniteltu pidettäväksi 
keskiviikkona 14.12.2022. Yhtiön hallitus kutsuu varsinaisen yhtiökokouksen koolle erikseen myöhemmin. 
 
Asuntosalkku julkaisee 23.5.2023 puolivuotiskatsauksen ajalta 1.10.2022–31.3.2023. 

Lehdistö- ja analyytikkotilaisuus 
Asuntosalkku järjestää lehdistölle ja analyytikoille suunnatun suomenkielisen tiedotustilaisuuden 17.11.2022 klo 
10.30. Esitystä voi seurata webcastina tästä linkistä. Esitysmateriaali julkaistaan myöhemmin yhtiön verkkosivuilla 
osoitteessa asuntosalkku.fi/sijoittajille/taloudelliset-raportit/. 
 
Helsingissä 16.11.2022 
Asuntosalkku Oyj 
 
Hallitus 

  

https://asuntosalkku.videosync.fi/tilinpaatostiedote-2022
https://asuntosalkku.fi/sijoittajille/taloudelliset-raportit/
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Konsernituloslaskelma 

(tuhatta euroa) 
1.4.2022– 
30.9.2022 

1.4.2021– 
30.9.2021 

1.10.2021– 
30.9.2022 

1.10.2020– 
30.9.2021 

LIIKEVAIHTO     
 Vuokratuotto  7 518     5 965     13 746    11 877 
 Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot  114     109     190    127 
 Muu myynti  16     10     25    22 
LIIKEVAIHTO YHTEENSÄ  7 648     6 084     13 961    12 026 
     
Liiketoiminnan muut tuotot     
 Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -
asuntojen arvostamisesta käypään arvoon, Suomi -7 701     -       1 962    - 
 Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -
asuntojen arvostamisesta käypään arvoon, Viro  7 130     3 021     26 446    6 061 
 Muut liiketoiminnan muut tuotot  38     39     75    84 
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensä -533     3 060     28 483    6 145 
     
Materiaalit ja palvelut     
 Aineet, tarvikkeet ja ostot     
   Vastikkeet/vuokrat -2 057    -1 571    -3 745    -3 095 
   Pienkorjaukset -111    -96    -220    -184 
   Muut ostot tilikauden aikana -82    -70    -146    -128 
 Aineet, tarvikkeet ja ostot yhteensä -2 249    -1 737    -4 111    -3 407 
 Ulkopuoliset palvelut     
  Välityspalkkiot -244    -211    -427    -382 
  Muut ulkopuoliset palvelut -0     -      -0    -1 
 Ulkopuoliset palvelut yhteensä -244    -211    -427    -383 
Materiaalit ja palvelut yhteensä -2 493    -1 948    -4 538    -3 789 
     
Henkilöstökulut -520    -270    -864    -621 
     
Poistot ja arvonalentumiset     
    Aineellisista ja aineettomista hyödykkeistä -191    -153    -355    -291 
Poistot ja arvonalentumiset yhteensä -191    -153    -355    -291 
     
Liiketoiminnan muut kulut     
  Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut -1 572     -      -1 689    - 
  Muut kulut -393    -288    -674    -605 
Liiketoiminnan muut kulut yhteensä -1 965    -288    -2 363    -605 
     
LIIKEVOITTO (-TAPPIO)  1 946     6 484    34 323    12 864 
     
Korkotuotot 0 0 0 0 
Korkokulut ja muut rahoituskulut -1 294    -944    -2 338    -1 811 
     
VOITTO (-TAPPIO) ENNEN TILINPÄÄTÖSSIIRTOJA 
JA VEROJA  652     5 540    31 985    11 053 
     
Tuloverot     
  Tilikauden verot -33    -308    -669    -949 
  Laskennalliset verot käyvän arvon muutoksesta  1 540     -      -392    - 
  Laskennalliset verot tilikauden tappiosta -100    -79    - - 
Tuloverot yhteensä  1 407    -386    -1 062    -949 
     

TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO)  2 060     5 153    30 924    10 104 
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Konsernitase 
(tuhatta euroa) 30.9.2022 30.9.2021 (oikaistu)(1 
V a s t a a v a a   

  PYSYVÄT VASTAAVAT   

    Aineettomat hyödykkeet   

      Muut aineettomat oikeudet  14     32    

    Aineettomat hyödykkeet yhteensä  14     32    

   

    Aineelliset hyödykkeet   

      Koneet ja kalusto  1 927     1 555    

    Aineelliset hyödykkeet yhteensä  1 927     1 555    

   

    Sijoitukset   

      Kiinteistöt 103 746     62 773    

      Kiinteistöarvopaperit 176 000     139 500    

    Sijoitukset yhteensä  279 746     202 273    

  PYSYVÄT VASTAAVAT YHTEENSÄ  281 687     203 860    

     

  VAIHTUVAT VASTAAVAT   

    Vaihto-omaisuus 21    12    

    Saamiset   

      Lyhytaikaiset   

        Myyntisaamiset 173    84    

        Siirtosaamiset  93    41    

      Lyhytaikaiset saamiset yhteensä  267     125    

    Saamiset yhteensä  267     125    

    Rahat ja pankkisaamiset  14 845     11 093    

  VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSÄ  15 133     11 230    

V a s t a a v a a 296 820     215 090    
 
1) Oikaisusta katso liitetieto 4 
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(tuhatta euroa) 30.9.2022 30.9.2021 (oikaistu)(1 
V a s t a t t a v a a   
  OMA PÄÄOMA   

    Osakepääoma 93 966  73 273    

    Edellisten tilikausien voitto (-tappio)    

      Edellisten tilikausien voitto  18 087    13 039 

      Sulautuneen yhtiön voittovarat  4 682    - 

    Edellisten tilikausien voitto yhteensä  22 769     13 039    

    Tilikauden voitto (-tappio)  30 924     11 253    

  OMA PÄÄOMA YHTEENSÄ  147 658     97 564    

   

  VIERAS PÄÄOMA   

    Pitkäaikainen   

      Lainat rahoituslaitoksilta 140 775     111 664    

      Laskennallinen verovelka  4 500     3 024    

    Pitkäaikainen yhteensä  145 276     114 687    

    Lyhytaikainen   

      Lainat rahoituslaitoksilta  2 012     1 557    

      Ostovelat  395     254    

      Verovelat  20     15    

      Muut velat  90     40    

      Muut siirtovelat  792     638  

      Menojäämät  576     334    

    Lyhytaikainen yhteensä  3 886     2 838    

  VIERAS PÄÄOMA YHTEENSÄ  149 162     117 525    

V a s t a t t a v a a  296 820     215 090    
 
1) Oikaisusta katso liitetieto 4  



 
 
 

19 Tilinpäätöstiedote | 1.10.2021–30.9.2022 

Konsernin rahavirtalaskelma  

(tuhatta euroa) 
1.4.2022– 
30.9.2022 

1.4.2021– 
30.9.2021 

1.10.2021– 
30.9.2022 

1.10.2020– 
30.9.2021 

     

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA     

Käyttökate 2 137 6 636 34 679 13 155 
Oikaisu, realisoitumattomat  
arvonmuutokset, netto 571 -3 020 -28 408 -6 061 

Maksetut korot -1 261 -944 -2 305 -1 802 

Maksetut verot -166 -798 -710 -968 
Liiketoiminnan rahavirta ennen 
käyttöpääoman muutosta 1 281 1 874 3 255 4 324 

Nettokäyttöpääoman muutos 336 240 300 130 

Liiketoiminnan nettorahavirta 1 617 2 114 3 555 4 454 

     

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA     

Aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin -405 -344 -689 -490 

Kiinteistöihin ja asuntoihin -7 290 -6 082 -18 295 -11 767 

Kiinteistöjen ja asuntojen luovutukset 173 392 318 597 

Investointien nettorahavirta -7 522 -6 035 -18 667 -11 660 

Rahavirta ennen rahoitustoimintoja -5 905 -3 921 -15 112 -7 206 

     
RAHOITUSTOIMINTOJEN 
RAHAVIRTA     

Lainojen nostot 4 157 16 952 12 885 19 817 
Lainojen takaisinmaksut -1 211 -13 184 -1 773 -13 805 

Osingonjako - - -4 092 -3 659 

Osakeanti - - 11 295 7 597 

Rahoitustoimintojen nettorahavirta 2 946 3 768 18 316 9 950 

Rahavarojen lisäys (+) / vähennys (-) -2 959 -153 3 204 2 744 

Rahat ja pankkisaamiset kauden alussa 17 804  11 246 11 093 8 348 

Sulautumisessa siirtyneet rahavarat - - 549 - 

Rahat ja pankkisaamiset kauden lopussa 14 845 11 093 14 845 11 093 
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Konsernin oman pääoman muutokset 

(tuhatta euroa) 
1.10.2021– 
30.9.2022 

1.10.2020– 
30.9.2021 

Osakepääoma tilikauden alussa  73 273   65 676  

  Osakepääoman muutos  20 693   7 597  

Osakepääoma tilikauden lopussa  93 966   73 273  

Sidottu oma pääoma yhteensä  93 966   73 273  

   

Edellisten tilikausien voitto tilikauden alussa  24 291   5 752  

  Osingonjako -4 092  -3 659  

  Oikaisut edellisiltä tilikausilta  -     10 946  

  Sulautuneen yhtiön voittovarat  4 682   -    

  Eliminoinnit -2 113   -    

  Pyöristyserot  -     0  

Edellisten tilikausien voitto tilikauden lopussa  22 769   13 039  

Tilikauden voitto (-tappio)  30 924   11 253  

Vapaa oma pääoma yhteensä  53 692   24 291  
   

Oma pääoma yhteensä  147 658   97 564  
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Konsernin lyhennetyt liitetiedot 
1. Tilinpäätöksen laadintaperiaatteet 
Tämän tilinpäätöstiedotteen lukuja koskien 30.9.2022 päättynyttä tilikautta, puolivuotiskautta ja puolivuotiskauden 
vertailukautta ei ole tilintarkastettu. 30.9.2021 päättyneen tilikauden tuloslaskelma ja rahavirtalaskelma perustuvat 
konsernin tilintarkastettuun tilinpäätökseen kyseiseltä tilikaudelta. Oikaistu vertailutase 30.9.2021 on 
tilintarkastamaton. 
 
Esitetyt luvut on pyöristetty tuhannen euron tarkkuuteen, ellei toisin mainita. Pyöristyksen vuoksi yksittäisten 
rivien summa voi poiketa esitetystä väli- tai loppusummasta.  
 
Konsernitilinpäätös laaditaan Suomen kansallisen lainsäädännön (FAS) ja Kirjanpitoasetuksen (KPA) mukaisesti. 
 
Konsernitilinpäätökseen on yhdistelty kaikki konserniyhtiöt. Linnakodu OÜ:n tilikausi (1.8.–31.7.) poikkeaa 
emoyhtiön tilikaudesta (1.10.–30.9.). Linnakodun tilikausi päättyy kaksi kuukautta ennen emoyhtiön tilikauden 
päättymistä. Tytäryhtiön tilikausi oli eroava jo hankintahetkellä. Konserniyhdistelyt on tehty Linnakodun osalta 
kultakin tilikaudelta 1.8.–31.7., puolivuotiskaudelta 1.2.–31.7. ja kunkin kauden päätöspäivältä 31.7.  
 
”Sijoituskiinteistö” tarkoittaa omaisuuserää (asuntoa, kiinteistöä tai kiinteistön osaa, rakennusta tai rakennuksen 
osaa), jota yhtiö pitää hallussaan hankkiakseen vuokratuottoja ja/tai omaisuuden arvonnousua. Sijoituskiinteistöihin 
sisältyvät valmiit ja rakenteilla olevat kohteet. Myös myytävänä olevat sijoituskiinteistöt kuuluvat 
sijoituskiinteistöihin, eikä niitä luokitella vaihto-omaisuudeksi. 
 
30.9.2022 päättyneen tilikauden ja 30.9.2021 päättyneen tilikauden vertailukelpoisuuteen vaikuttaa 30.9.2022 
päättyneellä tilikaudella toteutetut emoyhtiön ja Asuntoturva Oy:n sulautuminen sekä emoyhtiön listautuminen 
Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalle. Vertailukelpoisuuden edistämiseksi tuloslaskelman 
liiketoiminnan muissa kuluissa on eritelty kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut ja muut kulut yhtiön johdon 
arvion mukaisesti. 

2. Arvostusperiaatteet ja -menetelmät sekä jaksotusperiaatteet ja -menetelmät 
Saamiset ja velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n mukaisesti ja sijoituskiinteistöt KPL 5 luvun 2b §:n mukaisesti. 
 
Konsernin sisäiset liiketapahtumat, keskinäiset saamiset ja velat samoin kuin sisäinen voitonjako on eliminoitu. 
 
Konserni arvostaa kirjanpidossaan sijoituskiinteistöjen valmiit asunnot käypään arvoon ja rakenteilla olevat asunnot 
hankinta-arvoon asunnosta katsaushetkellä maksetun summan mukaisesti. 
 
Realisoitumattomasta voitosta sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon syntyy konsernin suomalaisissa 
yhtiöissä pitkäaikaista laskennallista verovelkaa 20 % laskennallisen voiton määrästä Suomen verokannan 
mukaisesti. Laskennallista verovelkaa ei synny virolaisessa tytäryhtiössä, koska Viron verokanta on 0 % tuloksesta.  
 
Asuntosalkun vuonna 2018 Linnakodun osakkeista maksama ylikurssi, 2 113 tuhatta euroa, on aiemmin 
kohdistettu konsernitaseessa kiinteistöihin, koska se on tosiasiallisesti kiinteistösijoitus. Erästä ei ole tehty 
poistoja, kuten ei muistakaan kiinteistösijoituksista, koska hallituksen arvion mukaan Linnakodun omaisuuden 
käypä arvo olisi vastannut vähintään sulautumisvastiketta, mikäli Linnakodu asunnot olisi arvostettu 
tuottoarvomenetelmällä vuonna 2018. Linnakodun asunnot arvostetaan tuottoarvomenetelmällä 30.9.2022 
päättyneestä tilikaudesta alkaen, ja käyvän arvon kasvun ansiosta Linnakodun oman pääoman määrä on suurempi 
kuin emoyhtiön Linnakoduun tekemän sijoituksen määrä. Ylikurssi eliminoidaan uuden arvostusmenetelmän myötä 
edellisten tilikausien voitosta. Muutos ei vaikuta vertailukauteen, koska sen aikana asuntoja ei vielä arvostettu 
tuottoarvomenetelmällä. 
 
Suomen Asuntovarainhoidon tuloslaskelmaan tehtiin verojaksotuskirjaus ennen sen aiemman emoyhtiön 
Asuntoturvan ja Asuntosalkun sulautumista, ja jaksotuskirjaus purettiin Asuntosalkku-konserniin kuulumisen 
aikana. Verojaksotuksen purkukirjaus kasvattaisi oikean kuvan vastaisesti Suomen Asuntovarainhoidon voittoa 
konserniin yhdisteltävältä ajalta, minkä vuoksi se eliminoidaan. Tämä eliminointi kasvattaa konsernin tilikauden 
veroja ja sulautuneen yhtiön voittovaroja molempia 33 tuhatta euroa. 



 
 
 

22 Tilinpäätöstiedote | 1.10.2021–30.9.2022 

3. Asuntosalkun ja Asuntoturva Oy:n sulautumisen käsittely 
Asuntosalkku oli vastaanottava yhtiö sulautumisessa Asuntoturva Oy:n kanssa. Sulautumisen täytäntöönpanopäivä 
oli 31.3.2022. Asuntoturvan viimeinen tilikausi alkoi Asuntosalkun kanssa samana päivänä 1.10.2021, ja päättyi 
sulautumisen täytäntöönpanoon. Asuntoturvan tilikauden 1.10.2021–31.3.2022 voitto, 180 tuhatta euroa, esitetään 
konsernin taseessa voittovaroissa rivillä ”sulautuneen yhtiön voittovarat”, mutta ei konsernin tuloslaskelmassa. 
 
Päättyneellä tilikaudella Suomen Asuntovarainhoito Oy on ollut osa Asuntosalkku-konsernia puolet päättyneestä 
tilikaudesta, kun se tuli emoyhtiön omistukseen sulautumisessa Asuntoturva Oy:n kanssa. Suomen 
Asuntovarainhoito oli sulautumiseen asti Asuntoturvan kokonaan omistama tytäryhtiö. 
 
Tästä syystä Suomen Asuntovarainhoidon tuloslaskelma on yhdistelty konsernin tuloslaskelmaan ajalta 1.4.2022–
30.9.2022. Tätä edeltäneeltä ajalta Suomen Asuntovarainhoidolle kertynyt voitto, 4 503 tuhatta euroa, on esitetty 
taseessa voittovaroissa rivillä ”sulautuneen yhtiön voittovarat” mutta ei konsernin tuloslaskelmassa. 

4. Oikaisut vertailukaudelle 
Konsernin lyhytaikaisten velkojen ryhmittely on harmonisoitu suomalaisten ja virolaisen yhtiöiden välillä. 
Muutoksen vuoksi vertailukauden oikaistun taseen menojäämät ovat kasvaneet ja muut siirtovelat vähentyneet 56 
tuhatta euroa. Lyhytaikaisten velkojen summa ei muutu. 
 
Yhtiö on aiempien kausien aikana käyttänyt sijoituskiinteistöjen käypää arvoa yhtiön laskennallisen arvon 
laskelmissa, mutta arvostanut Suomen sijoituskiinteistöt konsernin tuloslaskelmassa ja taseessa hankinta-arvoon. 
Yhtiön laskennallinen arvo on esitetty tilinpäätöksen liitetiedoissa. Laskelman perusteena olleen ulkoisen 
arvioitsijan antaman arviolausunnon mukaan Suomen sijoituskiinteistöjen käypä arvo per 30.9.2021 
tuottoarvomenetelmällä arvioiden oli 143 400 tuhatta euroa ja kauppa-arvomenetelmällä arvioiden 135 600 
tuhatta euroa. Käypänä arvona yhtiön laskennallisen arvon laskelmissa käytettiin näiden keskiarvoa 139 500 tuhatta 
euroa.  
 
Konsernin vertailutasetta 30.9.2021 on oikaistu edellä mainitun arvojen keskiarvon ja hankintamenon erotuksen 
mukaan. Täten taseen vastaavan ”kiinteistöarvopaperit” -tiliin per 30.9.2021 on kirjattu 15 118 tuhatta euroa 
kertynyttä käyvän arvon muutosta. Vastattavassa summa jakautuu edellisten tilikausien voittoon 12 094 tuhannen 
euron arvosta ja pitkäaikaiseen laskennalliseen verovelkaan 3 024 tuhannen euron arvosta. Vertailukauden 
tuloslaskelmaa ei oikaista tältä osin, joten realisoitumatonta voittoa/tappiota sijoituskiinteistöjen arvostamisesta 
käypään arvoon Suomessa ei esiinny vertailukaudella.  
 
Linnakodu kirjasi realisoitumatonta voittoa/tappiota sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon 6 061 
tuhatta euroa, netto, tilikaudellaan 1.8.2020–31.7.2021. Linnakodun puolivuotisvertailukauden alkupäivälle 1.2.2021 
ei kuitenkaan laadittu ulkoista arviota sijoituskiinteistöjen käyvästä arvosta, vaan koko realisoitumaton 
voitto/tappio kirjattiin tilikauden päätteeksi 31.7.2021. Puolivuotisvertailukauden 1.2.2021–31.7.2021 
tuloslaskelmaan tämä on oikaistu siten, että koko tilikauden aikainen realisoitumaton voitto sijoituskiinteistöjen 
arvostamisesta käypään arvoon on jaettu puolivuotiskausille tilikauden alussa, keskellä ja lopussa omistettujen 
asuntojen määrän mukaan. Realisoitumaton tappio sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon, -58 tuhatta 
euroa, sisältyy puolivuotiskauden 1.2.2021–31.7.2021 osuuteen. Puolivuotiskauden 1.2.2021–31.7.2021 positiivinen 
realisoitumaton voitto sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon oli 3 078 tuhatta euroa, joten 
realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon Virossa, netto, kyseisellä 
puolivuotiskaudella on 3 021 tuhatta euroa. Laskentamenetelmä vertailukaudella oli kauppa-arvomenetelmä. 
Laskentamenetelmän muutoksesta ei tehdä oikaisuja vertailukaudelle, vaan menetelmämuutoksen vaikutukset 
tilikauden 1.8.2021–31.7.2022 tuloslaskelmaan esitetään liitetiedossa 5. 

5. Siirtyminen sijoituskiinteistöjen arvostamiseen tuottoarvomenetelmällä ja tämän 
vaikutus vertailukelpoisuuteen  

Tytäryhtiö Asuntosalkku Suomi on siirtynyt sijoituskiinteistöjen käyvän arvon arvostustapaan katsauskauden 
aikana. Laskentamenetelmä on sijoituskiinteistöjen tuottoarvo. Aiemmilla kausilla Asuntosalkku Suomi arvosti 
sijoituskiinteistöt hankintamenon mukaisesti.  
 
Asuntosalkku Suomen sijoituskiinteistöjen käypä arvo per 30.9.2022 on 144 200 tuhatta euroa. 
Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon muutos tilikauden aikana, 4 700 tuhatta euroa, jakautuu investointeihin kauden 
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aikana, 1 168 tuhatta euroa ja realisoitumattomaan voittoon sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon; 
3 532 tuhatta euroa. Realisoitumaton voitto sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon voidaan eritellä 
edelleen määrään keskiarvomenetelmällä laskien ja tuottoarvomenetelmään siirtymisestä johtuvaan määrään. 
Kauppa- ja tuottoarvon keskiarvolla laskien syntyi realisoitumatonta tappiota -2 718 tuhatta euroa. 
Tuottoarvomenetelmään siirtymisestä syntyi realisoitumatonta voittoa 6 250 tuhatta euroa. Realisoitumattomasta 
voitosta suomalaisessa tytäryhtiössä syntyi myös 706 tuhatta euroa laskennallista veroa käyvän arvon muutoksesta. 
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta käypään arvoon Suomessa ja 
laskennalliset verot käyvän arvon muutoksesta esiintyvät konsernin tilikauden tuloslaskelmassa.  
 
Linnakodu arvostaa sijoituskiinteistöjen valmiit asunnot käyvän arvon mukaisesti. Linnakodu on muuttanut 
katsauskauden aikana käyvän arvon laskentamenetelmää ja siirtynyt pelkän kauppa-arvon käyttämisestä pelkän 
tuottoarvon käyttämiseen laskentamenetelmänä. Aiempien kausien aikana syntynyt realisoitumaton voitto/tappio 
sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon Virossa on sisältynyt konsernin tuloslaskelmaan ja taseeseen 
aiemmilla kausilla. Menetelmämuutoksesta Virossa ei tehdä oikaisuja vertailutaseeseen 30.9.2021.  
 
Linnakodun sijoituskiinteistöjen valmiiden asuntojen käypä arvo per 31.7.2022 on 99 300 tuhatta euroa. 
Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon muutos kauden aikana, 41 841 tuhatta euroa, jakautuu nettoinvestointeihin 
kauden aikana, 15 395 tuhatta euroa ja realisoitumattomaan voittoon sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään 
arvoon 26 446 tuhatta euroa. Realisoitumaton voitto sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon voidaan 
eritellä edelleen määrään kauppa-arvomenetelmällä laskien ja tuottoarvomenetelmään siirtymisestä johtuvaan 
määrään. Kauppa-arvolla laskien syntyi realisoitumatonta voittoa 13 455 tuhatta euroa. Tuottoarvomenetelmään 
siirtymisestä syntyi realisoitumatonta voittoa 12 991 tuhatta euroa. Realisoitumaton voitto sijoituskiinteistöjen 
arvostamisesta käypään arvoon Virossa esiintyy konsernin tilikauden tuloslaskelmassa. 
 
Suomen Asuntovarainhoito on käyttänyt käyvän arvon arvostustapaa koko konserniin kuulumisensa ajan. 
Laskentamenetelmä on sijoituskiinteistöjen tuottoarvo.  
 
Suomen Asuntovarainhoidon sijoituskiinteistöjen käypä arvo per 30.9.2022 on 31 800 tuhatta euroa. 
Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon muutos päättyneellä tilikaudella konserniin kuulumisen aikana, tappio -1 400 
tuhatta euroa, jakautuu investointeihin kauden aikana, 170 tuhatta euroa ja realisoitumattomaan tappioon 
sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon, -1 570 tuhatta euroa. Realisoitumattomasta tappiosta 
suomalaisessa tytäryhtiössä syntyi myös -314 tuhatta euroa negatiivista laskennallista veroa käyvän arvon 
muutoksesta. Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon Suomessa ja 
laskennalliset verot käyvän arvon muutoksesta esiintyvät konsernin tilikauden tuloslaskelmassa.  
 
Suomen Asuntovarainhoidon tuloslaskelma ja tase sisältävät kyseisen tytäryhtiön 30.9.2022 päättyneen tilikauden 
ajalta kokonaisuutena realisoitumatonta voittoa sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon 3 852 tuhatta 
euroa ja 770 tuhatta euroa laskennallista veroa käyvän arvon muutoksesta. Ajalta ennen 1.4.2022 nämä erät 
sisältyvät kuitenkin vain konsernin taseen voittovaroihin riville ”sulautuneen yhtiön voittovarat” mutta ei 
konsernin tuloslaskelmaan. 
 
Arvostuksessa käytetyt parametrit ja herkkyysanalyysi, joka kuvaa asunto- ja kiinteistöomaisuuden käypien arvojen 
herkkyyttä arvostuksessa käytettyjen parametrien muutoksille, esitetään liitetiedossa 9. 

6. Konserniyhtiöiden liiketoimet intressitahojen kanssa 
30.9.2022 päättyneen tilikauden ja tätä edeltäneen tilikauden aikana konserniyhtiöt ostivat palveluja 
lähipiiriyhtiöltään ja myivät näille palveluja seuraavasti: 
 1.10.2021–30.9.2022 1.10.2020–30.9.2021 
(tuhatta euroa) Ostot Myynnit Ostot Myynnit 
Vuokraturva-konserni (Vuokraturva Oy ja 
Vuokraturva-yhtiöt Oy yhteensä) 362 7 329 7 

Asuntosalkku toimilupa Oy 133 - 238 - 

Koduingel OÜ 330 - 269 0 

Wiedemanni Triikraud KÜ 6 - 7 - 

Advokaadibüroo PricewaterhouseCoopers Legal OÜ 38 - 33 - 
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Asuntosalkku toimilupa Oy oli Asuntosalkun FN-listautumista edeltänyt vaihtoehtorahaston hoitaja, joka tarjosi 
yhtiölle vaihtoehtorahaston hoitamisen palvelun omakustannehintaan lisättynä pienellä voittokertoimella. 

7. Aineellisten hyödykkeiden lisäykset ja poistot tilikauden aikana 

(tuhatta euroa) 
1.10.2021– 
30.9.2022 

1.10.2020– 
30.9.2021 

Aineelliset hyödykkeet   

  Koneet ja kalusto   

    Kirjanpitoarvo tilikauden alussa 1 555 1 329 

    Lisäykset 698 483 

    Poistot tilikaudella -325 -258 

    Kirjanpitoarvo tilikauden lopussa 1 927 1 555 

  Koneet ja kalusto yhteensä 1 927 1 555 

Aineelliset hyödykkeet yhteensä 1 927 1 555 
 
Koneet ja kalusto sisältää suurimmaksi osaksi irtokalusteita konsernin asunnoissa Virossa. Viron 
markkinakäytännössä asunnot vuokrataan kalustettuina. 

8. Taseen ulkopuoliset vastuut 
a. Sitoumukset hankkia aineellista omaisuutta  

Linnakodu OÜ on tehnyt rakenteilla olevista asunnoista hankintasopimuksia tai varaussopimuksia, joiden 
perusteella Linnakodun tulee maksaa kustakin asunnosta kauppahinta. Osa kauppahinnasta on maksettu 
hankintasopimuksien tai varaussopimuksien solmimisen yhteydessä, ja osa maksetaan asunnon valmistumisen 
yhteydessä. Rakenteilla olevien asuntojen kokonaiskauppahinnat per Linnakodu OÜ:n tilikauden päättymispäivä 
31.7.2022 ovat yhteensä 26 600 tuhatta euroa, josta 4 218 tuhatta euroa on maksettu tilikauden päättyessä. 
Maksamattomia osuuksia on jäljellä yhteensä 22 382 tuhatta euroa.  
 
Kokonaiskauppahintojen maksamisen lisäksi asunnot tarvitsevat kiintokalustus- ja koneinvestointeja yhtiön arvion 
mukaan noin 1 302 tuhannen euron arvosta vuokrauskelpoiseksi saattamiseksi. Viron markkinakäytännön mukaan 
uudet asunnot valmistuvat ilman keittiön kiintokalusteita tai koneita. Käyvät arvot saattavat muuttua ennen 
asuntojen valmistumista ja kiintokalustus- ja koneinvestointien toteutuva investointi saattaa ylittää tai alittaa 
arvioidun summan. 

b. Esineoikeudelliset vakuudet 

(tuhatta euroa) 30.9.2022 30.9.2021 
Velat, joista on annettu vakuudeksi omaisuuttaan   

Lainat rahoituslaitoksilta 142 788 113 221 

   

Rahoituslainojen vakuudet   

  Käteispantit (irtain esine tai arvopaperi) 176 000 139 500 

  Kiinteistökiinnitykset 95 233 55 570 

Rahoituslainojen vakuudet yhteensä 271 233 195 070 
 
Konsernin yhtiöt eivät ole antaneet toistensa hyväksi vakuuksia. Linnakodulla on tilikauden päättyessä yhteensä 
11 840 tuhatta euroa nostamattomia lainalimiittejä. Kyseisten limiittilainojen nostaminen on vapaaehtoista. 
Nostamisen yhteydessä nostetusta erästä pitää antaa vakuus.  

c. Saadut, konsernitaseen ulkopuoliset vuokravakuudet  

Konsernin vuokralaiset Suomessa ovat antaneet vuokrasopimuksien vakuudeksi konsernin haltuun rahaa tai 
pankkitakauksia, joita ei sisälly konsernin taseeseen. Näitä varoja on 30.9.2022 konsernin pankkitileillä yhteensä 
1 610 tuhatta euroa.  
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Linnakodun hallussaan pitämät vuokravakuudet, yhteensä 596 tuhatta euroa, sisältyvät virolaisen 
kirjanpitosääntelyn vuoksi kyseisen tytäryhtiön taseeseen. Ne esitetään myös konsernin taseessa rahavaroihin ja 
lyhytaikaisiin velkoihin kuuluvina. 

d. Taseen ulkopuoliset johdannaiset 

Konsernilla on suojaustarkoituksessa pidettäviä johdannaisia. Konsernin pitämät johdannaiset ovat koronvaihto- 
ja/tai korkolattiasopimuksia, jotka on tehty vaihtuvakorkoisten lainojen rahavirran suojaamiseksi korkoriskiltä.  

Alla taulukossa on esitetty johdannaisten nimellisarvot ja markkina-arvot tilikauden päättyessä 30.9.2022. Yhdessä 
solmitut johdannaissopimusten kokonaisuudet, joissa yksi johdannainen on koronvaihtosopimus ja toinen on 
korkolattiasopimus, on laskettu nimellisarvoltaan yhtenä johdannaisena. 

(tuhatta euroa) Nimellisarvo Markkina-arvo 
Korkojohdannaiset 97 113 1 355 

 
Korkojohdannaiset erääntyvät vuosina 2022–2025. Nimellisarvolla painotettu korkojohdannaisten 
keskimaturiteetti oli 0,9 vuotta tilikauden päättyessä 30.9.2022. 
 
Konserni kirjaa suojaavista korkojohdannaisista maksetut ja saadut korot korkokuluiksi. Johdannaisen tuotto 
vähentää konsernin korkomenoja eikä kasvata korkotuottoja. Tämä käsittely vastaa laina- ja johdannaissopimusten 
kokonaisuuden luonnetta, missä korkojohdannaisen on yhdessä lainan kanssa tarkoitus tehdä velasta 
kiinteäkorkoinen siltä osin, kuin laina on suojattu koronvaihtosopimuksella. Kertyneet korot lainoista ja 
korkojohdannaisista jaksotetaan lyhytaikaisiin velkoihin tätä vastaavasti, eikä jaksotuksia tehdä saamisiin. 

9. Sijoituskiinteistöjä koskevat liitetiedot 
Myytävänä olevaksi luokitellaan sellaiset sijoituskiinteistöt, joista on käynnissä myyntiprosessi tilikauden päättyessä. 
 
Sijoituskiinteistöjen realisoituneet luovutusvoitot ja -tappiot esitetään tuloslaskelmassa omina erinään, jos sellaisia 
on. Realisoitumattomat voitot ja/tai tappiot sijoituskiinteistöjen arvostamisesta käypään arvoon esitetään 
nettomääräisesti. 

a. Sijoituskiinteistöjen arvostaminen 

Sijoituskiinteistöt arvostetaan niiden hankinnan yhteydessä hankintamenoon sisältäen kauppahinnan, 
transaktiomenot kuten varainsiirtoverot ja neuvonantajapalkkiot sekä hankinnan yhteydessä tehtävien 
perusparannuksien menot. Sijoituskiinteistöjen hankintahintaan aktivoidaan myös myöhemmät 
perusparannusinvestoinnit ja tähän rinnastettavat muut menot ja taloyhtiön hankkeista johtuvat kertamaksulla 
taloyhtiölle suoritettavat hankeosuudet.  
 
Konserni arvostaa sijoituskiinteistönsä tilinpäätöksessä käypään arvoon, jos sijoituskiinteistö on valmis, tai 
hankintamenoon, jos sijoituskiinteistö on rakenteilla. Taseen arvonkorotus käypään arvoon arvostamisesta 
lasketaan valmiiden sijoituskiinteistöjen käyvän arvon ja hankintamenon erotuksena. Rakenteilla oleviksi lasketaan 
sekä konsernin omistuksessa rakennusvaiheessa olevat kohteet että sellaiset kohteet, joista konsernilla on 
rakennuttajan kanssa tehty sopimus kohteen hankkimisesta rakentamisen valmistuessa. Perusparannuksessa olevat 
kohteet lasketaan valmiiksi. 
 
Käyvän arvon arvonmääritys tehdään tilinpäätöstä ja puolivuotiskatsausta varten eli kahdesti vuodessa. Käypä arvo 
tarkoittaa arvioitua rahamäärä, jolla sijoituskiinteistö arvopäivänä vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja 
toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjän välillä asianmukaisen markkinoinnin jälkeen osapuolten toimiessa 
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. 
 
Konserni ei kirjaa tuloslaskelmaansa tai taseeseensa rakenteilla olevista asunnoista käyvän arvon muutoksia, vaan 
rakenteilla olevat asunnot arvostetaan taseessa hankintamenoon toteutuneiden investointien mukaisesti. 
  



 
 
 

26 Tilinpäätöstiedote | 1.10.2021–30.9.2022 

b. Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon muutos tilikauden aikana 

(tuhatta euroa) 30.9.2022 30.9.2021 

Sijoituskiinteistöjen käypä arvo tilikauden alussa (1.10.) 200 160 167 811 

Sijoituskiinteistöjen hankinnat 49 910 10 528 

Perusparannusinvestoinnit 1 593 1 231 

Myydyt sijoituskiinteistöt -325 -588 

Voitto/tappio käypään arvoon arvostamisesta, netto 28 408 6 061 

Sijoituskiinteistöjen käypä arvo tilikauden lopussa (30.9.) 279 746 200 160 
 
Sijoituskiinteistöjen hankinnat -erä sisältää hankittuihin sijoituskiinteistöihin aktivoidut transaktiokustannukset ja 
hankintahetken tilikaudella tehdyt perusparannusinvestoinnit sekä kaikki rakenteilla olevista sijoituskiinteistöistä 
toteutuneet aktivoidut menot.  
 
Sijoituskiinteistöjen käypään arvoon kauden lopussa sisältyy myytävänä olevia sijoituskiinteistöjä 246 (210) tuhatta 
euroa. 

c. Sijoituskiinteistöjen arvot arvostusmenetelmittäin 

(tuhatta euroa) 30.9.2022 30.9.2021 

Käypä arvo (valmiit)            275 300  196 959 

Käypään arvoon lisätty ylikurssi (valmiit) (katso liitetieto 2) - 2 113 

Hankintameno (rakenteilla)                 4 446           3 201  

Yhteensä          279 746   202 273 

   
Asuntojen lukumäärä 30.9.2022 30.9.2021 

Arvostettu käypään arvoon (valmiit)                              2 009                        1 660  

Arvostettu hankintamenoon (rakenteilla)                                 164                           146  

Yhteensä                              2 173                        1 806  

d. Sijoituskiinteistöjen käypien arvojen määrittäminen 

Konsernin sijoituskiinteistöjen käyvät arvot arvioi ulkoinen kiinteistöarvioitsija.  
 
Konsernin tilinpäätöksessä sijoituskiinteistöjen käypien arvojen määrä ja muutos voi vaihdella merkittävästi sen 
mukaan, mitä arvostusmallissa käytetyt parametrit ovat ja miten ne muuttuvat edelliseen arviontiin verrattuna. 
Sijoituskiinteistöjen käypien arvojen määrittämisessä käytetyt oletukset ovat ulkoisen kiinteistöarvioitsijan 
riippumattomasti tekemiä oletuksia. Oletuksista merkityksellisimmät liittyvät tuottovaatimusten ja taloudellisen 
vuokrausasteen tulevaan kehitykseen, joten niistä on esitetty alla herkkyysanalyysi. Oletuksia liittyy myös 
vuokratason ja kulujen tulevaan kehitykseen, mutta nämä oletukset ovat taloudelliselta merkitykseltään edellisiä 
vähäisempiä. 
 
Konserni antaa arvioitsijan käyttöön mahdollisimman kattavat havainnoitavissa olevat syöttötiedot kattaen muun 
muassa asuntojen vuokrat ja hoitokulut arvostushetken mukaisina. Yhtiö varmistaa arvioitsijan laskelmasta, että se 
on teknisesti ja faktoiltaan oikein, mutta yhtiö ei sinänsä vaikuta arviointiin. 
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e. Sijoituskohteiden käyvän arvon määrityksen keskeiset parametrit 

Syöttötiedot 
Asuntosalkku 

Suomi Oy 

Suomen 
Asuntovarain-

hoito Oy 

Linnakodu 
OÜ, valmiit 

kohteet 

Linnakodu 
OÜ, 

rakenteilla 

Vuokrattava pinta-ala, m2 43 286 11 060 21 699 6 551 

Kassavirran tuottovaatimus (10 v.), % 4,36 4,34 3,94 3,76 

Jäännösarvon tuottovaatimus, % 4,46 4,44 4,04 3,86 
Keskimääräinen taloudellinen vuokrausaste 10 vuoden 
aikana, % 96,5 96,5 97,4 97,4 

Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0 2,0 

Markkinavuokrien muutos vuodessa, % 2,0 2,0 2,0 2,0 

Kulujen muutos vuodessa, % 2,0 2,0 2,0 2,0 

Vuokrat, €/m2/kk 17,2 15,7 15,8 17,0 

Hoitokulut, €/m2/kk 4,3 4,6 0,2 0,4 
 
Vuokrat ja hoitokulut ovat konsernin portfolion todellisten tietojen mukaiset, eikä niihin liity oletuksia 
markkinatasosta. Virolaisen markkinakäytännön mukaan vastike laskutetaan vuokralaiselta. 

f. Sijoituskohteiden käyvän arvon määrityksen herkkyysanalyysi 

Muutos tuottovaatimuksessa, % suhteellinen -10 % -5 % 0 % 5 % 10 % 

Markkina-arvo, M€      

 Asuntosalkku Suomi Oy 160,2 151,8 144,2 137,3 131,1 

 Suomen Asuntovarainhoito Oy 35,3  33,5  31,8  30,3  28,9  

 Linnakodu OÜ, valmiit kohteet 109,8 104,2 99,3 94,7 90,5 

 Linnakodu OÜ, rakenteilla 37,0  35,1  33,4  31,9  30,5  

 Yhteensä, valmiit 305,3 289,5 275,3 262,3 250,5 

 Yhteensä, valmiit + rakenteilla 342,3 324,6 308,7 294,2 281,0 

      
Muutos, M€      

 Asuntosalkku Suomi Oy 16,0 7,6 0 -6,9 -13,1 

 Suomen Asuntovarainhoito Oy 3,5 1,7 0 -1,5 -2,9 

 Linnakodu OÜ, valmiit kohteet 10,5  4,9  0 -4,6  -8,8  

 Linnakodu OÜ, rakenteilla 3,6  1,7 0 -1,5  -2,9 

 Yhteensä, valmiit 30,0  14,2 0 -13,0  -24,8  

 Yhteensä, valmiit + rakenteilla 33,6  15,9 0 -14,5  -27,7  

      
Muutos, %      

 Asuntosalkku Suomi Oy 11,1 5,3 0 -4,8  -9,1  

 Suomen Asuntovarainhoito Oy 11,0  5,3  0 -4,7  -9,1  

 Linnakodu OÜ, valmiit kohteet 10,6  4,9  0 -4,6  -8,9  

 Linnakodu OÜ, rakenteilla 10,8  5,1  0 -4,5  -8,7  

 Yhteensä, valmiit 10,9  5,2  0 -4,7  -9,0 

 Yhteensä,valmiit + rakenteilla 10,9  5,2  0 -4,7  -9,0 
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Muutos taloudellisessa vuokrausasteessa,  
% absoluuttinen -2 % -1 % 0 % 

 
1 % 

 
2 % 

Markkina-arvo, M€      

 Asuntosalkku Suomi Oy 140,3 142,3 144,2 146,1 148,1 

 Suomen Asuntovarainhoito Oy 30,9  31,4  31,8  32,2  32,7  

 Linnakodu OÜ, valmiit kohteet 97,3  98,3  99,3  100,2  101,2  

 Linnakodu OÜ, rakenteilla 32,7  33,1  33,4  33,8  34,1  

 Yhteensä, valmiit 268,5 272,0 275,3 278,5 282,0 

 Yhteensä, valmiit + rakenteilla 301,2 305,1 308,7 312,3 316,1 

      
Muutos, M€      

 Asuntosalkku Suomi Oy -3,9  -1,9  0 1,9  3,9  

 Suomen Asuntovarainhoito Oy -0,9 -0,4 0 0,4  0,9  

 Linnakodu OÜ, valmiit kohteet -2,0  -1,0 0 0,9  1,9  

 Linnakodu OÜ, rakenteilla -0,7  -0,3 0 0,4  0,7  

 Yhteensä, valmiit -6,8  -3,3  0 3,2  6,7  

 Yhteensä, valmiit + rakenteilla -7,5  -3,6  0 3,6  7,4  
      
Muutos, %      

 Asuntosalkku Suomi Oy -2,7 -1,3 0 1,3 2,7 

 Suomen Asuntovarainhoito Oy -2,8  -1,3  0 1,3  2,8  

 Linnakodu OÜ, valmiit kohteet -2,0  -1,0  0 0,9  1,9  

 Linnakodu OÜ, rakenteilla -2,1  -0,9 0 1,2  2,1  

 Yhteensä, valmiit -2,5  -1,2 0 1,2  2,4  

 Yhteensä, valmiit + rakenteilla -2,4  -1,2  0 1,2  2,4  
 

g. Käyvän arvon hierarkia 

Käyvän arvon määrittämisessä käytettävien arvostusmenetelmien syöttötiedot luokitellaan syöttötietojen lähteen 
luonteesta riippuen kolmelle eri tasolle. Käypien arvojen hierarkiatasojen luokittelu on seuraava: 
 
Tason 1 syöttötiedot ovat täysin samanlaisille sijoituskiinteistöille noteerattuja (oikaisemattomia) hintoja toimivilla 
markkinoilla, joille konsernilla on pääsy arvostuspäivänä. 
 
Tason 2 syöttötiedot ovat syöttötietoja, jotka ovat muita kuin tasolle 1 kuuluvia noteerattuja hintoja ja jotka ovat 
havainnoitavissa sijoituskiinteistöille joko suoraan tai epäsuorasti.  
 
Tason 3 syöttötiedot ovat syöttötietoja, jotka eivät ole havainnoitavissa sijoituskiinteistöille. 
 
Muita kuin havainnoitavissa olevia syöttötietoja on käytettävä käyvän arvon määrittämisessä siltä osin, kuin 
merkityksellisiä havainnoitavissa olevia syöttötietoja ei ole saatavilla. 
 
Koko arvonmäärityksen kannalta alimmalla hierarkian tasolla oleva merkittävä syöttötieto määrittää sen, mille 
käypien arvojen hierarkian tasolle sijoituskiinteistö luokitellaan. Kaikki Asuntosalkun käypään arvoon arvostetut 
sijoituskiinteistöt luokitellaan käypien arvojen hierarkian tasolle 3, koska niiden arvonmäärityksessä on käytetty 
merkittäviä syöttötietoja, jotka eivät ole havainnoitavissa. 
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Konsernin tunnusluvut 
Tilintarkastamattomia, ellei toisin mainita 1.4.–30.9. tai 30.9. 1.10.–30.9. tai 30.9.  
 2022 2021 Muutos 2022 2021 Muutos 
Liikevaihto, M€ 7,6 6,1 25,7 % 14,0 12,0(1 16,1 % 
Nettovuokratuotto, M€ 5,4 4,3 24,5 % 9,8 8,6 13,8 % 
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 70,0 70,6  70,1 71,5  
Käyttökate (EBITDA), M€ 2,1 6,6 -67,8 % 34,7 13,2 163,6 % 
Käyttökate liikevaihdosta, % 27,9 109,1  248,4 109,4  
Oikaistu käyttökate, M€ 2,6 3,5 -26,0 % 6,1 7,0 -12,7 % 
Oikaistu käyttökate liikevaihdosta, % 33,9 57,6  43,6 57,9  
Oikaistu käyttökate ilman kertaluonteisia eriä, M€  4,2 3,5 18,8 % 7,8 7,0 11,5 % 
Oikaistu käyttökate ilman kertaluonteisia eriä 
liikevaihdosta, % 54,5 57,6  55,7 57,9  
Voitto ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja, M€ 0,7  5,5 -88,2 % 32,0 11,1(1 189,4 % 
Tilikauden voitto/tappio, M€ 2,1 5,2 -60,0 % 30,9 10,1(1 206,0 % 
Realisoitunut voitto/tappio, M€ 1,1 2,1 -48,9 % 2,9 4,0 -28,1 % 
Realisoitunut voitto/tappio ilman kertaluonteisia eriä, 
M€ 2,3 2,1 10,1 % 4,3 4,0 5,3 % 
Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta (FFO), M€ 1,2 1,8 -33,9 % 3,1 4,2 -27,0 % 
FFO-kate, % 15,3 29,0  22,0 34,9  
FFO ilman kertaluonteisia eriä, M€ 2,4 1,8 37,4 % 4,4 4,2 5,2 % 
FFO ilman kertaluonteisia eriä -kate, % 31,7 29,0  31,6 34,9  
Valmiiden asuntojen käypä arvo yht., M€  275,3 196,5 40,1 % 275,3 196,5 40,1 % 
Valmiiden asuntojen käypä arvo yht., Suomi, M€(2 176,0 139,5(1 26,2 % 176,0 139,5(1 26,2 % 
Valmiiden asuntojen käypä arvo yht., Viro, M€(2 99,3 57,0(1 74,2 % 99,3 57,0(1 74,2 % 
Rakenteilla olevien asuntojen käypä arvo yht., M€(2 ja 3 33,4 21,9(1 52,4 % 33,4 21,9(1 52,4 % 
Rakenteilla olevien asuntojen käypä arvo yht., Viro, M€(2 ja 3 33,4 21,9(1 52,4 % 33,4 21,9(1 52,4 % 
Sitoutunut pääoma, M€ 222,1 176,4 25,9 % 222,1 176,4 25,9 % 
Korollinen vieras pääoma, M€ 142,8 113,2 26,1 % 142,8 113,2 26,1 % 
Korollinen nettovelka, M€ 127,9 102,1 25,3 % 127,9 102,1 25,3 % 
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,7  96,6   97,7  96,6   
Taloudellinen vuokrausaste, Suomi, % 97,3 95,7  97,3 95,7  
Taloudellinen vuokrausaste, Viro, % 98,7 99,5  98,7 99,5  
Juokseva tuotto, % 4,4  4,9   4,4  4,9   
Juokseva tuotto, Suomi, %  4,6  4,8   4,6  4,8   
Juokseva tuotto, Viro, %  4,0  5,0   4,0  5,0   
Luototusaste (Loan to value, LTV), %  46,5  52,0   46,5  52,0   
Omavaraisuusaste, % 49,8 45,4(5  49,8 45,4(5  
ROE, % 25,2  12,0(5   25,2  12,0(5   
Asuntoja omistuksessa, kpl 2 009 1 660 349 kpl 2 009 1 660 349 kpl 
Asuntoja rakenteilla, kpl 164 146 18 kpl 164 146 18 kpl 
Asuntojen keskikoko, m2 37,9 36,6 1,2 m2 37,9 36,6 1,2 m2 
Keskibruttovuokra per asunto, € / kk 624  597  4,6 % 624  597  4,6 % 
Keskibruttovuokra per asunto, Suomi, € / kk 648  635  2,1 % 648  635  2,1 % 
Keskibruttovuokra per asunto, Viro € / kk 568  507  12,0 % 568  507  12,0 % 
Osakekohtainen tulos, €(4 2,09 6,59 -68,3 % 34,16 13,33 156,3 % 
Osakekohtainen tulos ilman kertaluonteisia eriä, €(4 3,36 6,59 -49,0 % 35,66 13,33 167,5 % 
Osakekohtainen oma pääoma, € 149,66 136,13(6 9,9 % 149,66 136,13(6 9,9 % 
Oikaistu osakekohtainen oma pääoma, € 154,23 -  154,23 -  

 
1) Tilintarkastettu 
2) Laskentamenetelmän muutoksesta ks. liitetieto 5 
3) Rakenteilla olevien asuntojen arvostus on tehty olettaen, että asunnot ovat valmistuneet ja, että asunnot ovat vuokrattu keskimääräisen 

taloudellisen vuokrausasteen olettaman mukaan arvonmäärityksen arvopäivänä; asuntokohtainen vuokrataso perustuu Asuntosalkun antamaan 
vuokra-arvioon; ks. liitetieto 9.e 

4) Osakkeiden lukumäärä on painotettu osakkeiden antamispäivän mukaan ja osakelajien yhdistämistä edeltäneen osakelajien toisistaan poikenneen 
osinko-oikeuden mukaan. Ennen osakelajien yhdistämistä A-osakkeille kuului yhtiön jakamasta osingosta 80 % ja B-osakkeille 20 %. 

5) Oikaistun vertailutaseen 30.9.2021 mukaisesti; ks. liitetieto 4 
6) FN-listautumisesitteen mukainen tieto: laskennan osakemäärä painottamaton ja omassa pääomassa ei oikaisua asuntojen käyvän arvon mukaan; 

ks. liitetieto 4  
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Like-for-like -tunnusluvut 
 30.9.  Otoksessa 

Tilintarkastamattomia 2022 2021 Muutos asuntoja 
osuus koko 
portfoliosta 

Like-for-like taloudellinen vuokrausaste, % 97,8 96,7  1 622 80,7 % 
Like-for-like taloudellinen vuokrausaste, Suomi, % 97,4 95,7  1 168 82,6 % 
Like-for-like taloudellinen vuokrausaste, Viro, % 98,9 99,8  454 76,3 % 
Like-for-like keskibruttovuokra per asunto, € / kk 608 597 1,7 % 1 656  82,4 %  
Like-for-like keskibruttovuokra per asunto, Suomi, € / kk 636 635 0,2 % 1 168 82,6 %  
Like-for-like keskibruttovuokra per asunto, Viro € / kk 539 507 6,3 % 488 82,0 %  

 
Konsernin asuntojen like-for-like tunnusluvut lasketaan siten, että vain konsernin omistuksessa sekä tilikauden että 
vertailukauden päättyessä olleet asunnot ovat mukana otoksessa. Like-for-like -tunnuslukujen tarkoitus on kuvata 
toiminnan kehitystä ilman tilikauden aikana hankittujen tai myytyjen asuntojen vaikutusta tilikausien väliseen 
vertailuun. Tunnuslukujen laskentakaavat like-for-like tunnusluvuille ovat samat kuin koko portfoliolle. Otoksen 
osuus koko portfoliosta on 30.9.2022 tilanteen mukaisesti. 

Tunnuslukujen laskentakaavat 
Tunnusluku Määritelmä ja käyttötarkoitus 
Liikevaihto Tuloslaskelman mukaan 

 
Kuvaa liiketoiminnan laajuutta 

Nettovuokratuotto Vuokratuotto - Vastikkeet/vuokrat - Pienkorjaukset 
 
Nettovuokratuotto on vuokraustoiminnan kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa 
tuottoa ylläpito- ja korjauskulujen vähentämisen jälkeen. 

Nettovuokratuotto 
liikevaihdosta, % 

Nettovuokratuotto / Liikevaihto x 100 
 
Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon  

Käyttökate (EBITDA) Liikevoitto + Poistot ja arvonalentumiset  
 
Käyttökate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liiketoiminnan tulosta ennen 
nettorahoituskuluja, veroja ja poistoja. 

Käyttökate liikevaihdosta, % Käyttökate / Liikevaihto x 100 
 
Tunnusluku kuvaa käyttökatteen suhdetta liikevaihtoon  

Oikaistu käyttökate 
 

Käyttökate - Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot +  
Sijoitusten realisoituneet luovutustappiot -/+  
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta käypään 
arvoon 
  
Oikaistu käyttökate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman 
omaisuuserien myynneistä syntyneitä luovutusvoittoja ja -tappioita sekä laskennallisia 
voittoja/tappioita asuntojen käypään arvoon arvostamisesta. 

Oikaistu käyttökate 
liikevaihdosta, % 

Oikaistu käyttökate / Liikevaihto x 100 
 
Tunnusluku kuvaa oikaistun käyttökatteen suhdetta liikevaihtoon. 

Oikaistu käyttökate ilman 
kertaluonteisia eriä 

Oikaistu käyttökate - Kertaluonteiset liiketoiminnan muut tuotot +  
Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut 
 
Tunnusluku kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien 
myynneistä syntyneitä luovutusvoittoja ja -tappioita, laskennallisia voittoja/tappioita 
asuntojen käypään arvoon arvostamisesta sekä kertaluonteisia tuottoja tai kuluja. 

Oikaistu käyttökate ilman 
kertaluonteisia eriä 
liikevaihdosta, % 

Oikaistu käyttökate ilman kertaluonteisia eriä / Liikevaihto x 100 
 
Tunnusluku kuvaa oikaistun käyttökatteen ilman kertaluonteisia eriä suhdetta 
liikevaihtoon. 
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Voitto ennen 
tilinpäätössiirtoja ja veroja(1 

Tuloslaskelman mukaan 
 
Voitto ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja mittaa kannattavuutta liiketoiminnan 
kustannusten ja rahoituskulujen jälkeen  

Tilikauden voitto / tappio Tuloslaskelman mukaan 
 
Tilikauden voitto / tappio mittaa kannattavuutta. 

Realisoitunut voitto / 
tappio(2 

Tilikauden voitto / tappio -/+  
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta käypään 
arvoon, Suomi -/+  
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta käypään 
arvoon, Viro +/-  
Laskennalliset verot käyvän arvon muutoksesta(2 
 
Tunnusluku mittaa liiketoiminnan kannattavuutta ilman laskennallisia voittoja/tappioita 
asuntojen käypään arvoon arvostamisesta. 

Realisoitunut voitto / tappio 
ilman kertaluonteisia eriä 

Realisoitunut voitto / tappio - Kertaluonteiset liiketoiminnan muut tuotot + 
Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut + Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden 
tuottojen vaikutus tuloveroon [veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan muut 
tuotot] - Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden kulujen vaikutus tuloveroon  
[veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut] 
 
Tunnusluku mittaa liiketoiminnan kannattavuutta ilman laskennallisia voittoja/tappioita 
asuntojen käypään arvoon arvostamisesta ja kertaluonteisten erien vaikutusta. 
Kertaluonteisten erien vaikutus veroihin otetaan huomioon, ja sen oletetaan olevan 
yhteisön tuloveron määräinen. 

Kassavirta ennen 
käyttöpääoman muutosta 
(FFO) 

Oikaistu käyttökate - Maksetut korot - Maksetut verot 
 
Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa 
kassavirtaa ennen käyttöpääoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa otetaan 
huomioon rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen 
vuokraustoimintaan kuulumattomia eriä kuten omaisuuserien myynneistä syntyneitä 
luovutusvoittoja ja -tappioita tai niiden verovaikutusta sekä laskennallisia 
voittoja/tappioita käypään arvoon arvostamisesta. 

FFO-kate, % Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta (FFO) / Liikevaihto x 100 
 
Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon 

FFO ilman kertaluonteisia 
eriä 

Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta (FFO) -  
Kertaluonteiset liiketoiminnan muut tuotot + Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut 
+ Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden tuottojen vaikutus tuloveroon  
[veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan muut tuotot] - 
Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden kulujen vaikutus tuloveroon  
[veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut] 
 
Tunnusluku kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa ennen 
käyttöpääoman muutosta ja ilman kertaluonteisia eriä. Tunnusluvun laskennassa otetaan 
huomioon rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen 
vuokraustoimintaan kuulumattomia eriä kuten omaisuuserien myynneistä syntyneitä 
luovutusvoittoja ja -tappioita tai niiden verovaikutusta sekä laskennallisia 
voittoja/tappioita käypään arvoon arvostamisesta. Kertaluonteisten erien vaikutus 
veroihin otetaan huomioon, ja sen oletetaan olevan yhteisön tuloveron määräinen.  

FFO ilman kertaluonteisia 
eriä -kate, % 

FFO ilman kertaluonteisia eriä / Liikevaihto x 100 
 
Tunnusluku kuvaa FFO:n ilman kertaluonteisia eriä suhdetta liikevaihtoon 

Valmiiden asuntojen käypä 
arvo yht. 

Ulkopuolisen kiinteistöarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisältäen vain 
valmiit asunnot 
 
Kuvaa valmiiden asuntojen käypää arvoa 
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Valmiiden asuntojen käypä 
arvo yht., Suomi 

Ulkopuolisen kiinteistöarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisältäen vain 
valmiit asunnot Suomessa 
 
Kuvaa valmiiden asuntojen käypää arvoa Suomessa 

Valmiiden asuntojenkäypä 
arvo yht., Viro 

Ulkopuolisen kiinteistöarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisältäen vain 
valmiit asunnot Virossa 
 
Kuvaa valmiiden asuntojen käypää arvoa Virossa 

Rakenteilla olevien 
asuntojen käypä arvo yht. 

Ulkopuolisen kiinteistöarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisältäen vain 
rakenteilla olevat asunnot  
 
Kuvaa rakenteilla olevien asuntojen käypää arvoa  

Rakenteilla olevien 
asuntojen käypä arvo yht., 
Viro 

Ulkopuolisen kiinteistöarvioitsijan antaman arviolausunnon mukainen arvo sisältäen vain 
rakenteilla olevat asunnot Virossa 
 
Kuvaa rakenteilla olevien asuntojen käypää arvoa Virossa 

Sitoutunut pääoma (Kiinteistöt - Arvonkorotus sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta käypään 
arvoon, Viro - Konserniliikearvo: sulautumisvastikkeen ylikurssi (jos sisältyy Kiinteistöt-
riviin)) + (Kiinteistöarvopaperit - Arvonkorotus sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen 
arvostamisesta käypään arvoon, Suomi) 
 
Kuvaa sijoituskohteisiin tehtyjen investointien määrää 

Korollinen vieras pääoma Pitkäaikaiset lainat + Lyhytaikaiset lainat + Pitkäaikaiset muut velat 
 
Korollinen vieras pääoma mittaa konsernin bruttovelkoja 

Korollinen nettovelka Korollinen vieras pääoma - Rahat ja pankkisaamiset 
 
Korollinen nettovelka mittaa konsernin nettovelkoja. 

Taloudellinen vuokrausaste, 
% 

Annualisoitu vuokratuotot / Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen 
vuokratuotto x 100 
 
Virossa valmistuneiden uudiskohteiden sisäpuolien viimeistelyn aikaista vajaakäyttöä ei 
oteta huomioon vajaakäyttönä laskettaessa taloudellista vuokrausastetta. 
 
Kuvaa vuokraustoiminnan tehokkuutta 

Taloudellinen vuokrausaste, 
Suomi, % 

Sama kuin edellä, vain Suomi 
 
Kuvaa vuokraustoiminnan tehokkuutta maantieteellisesti jaoteltuna 

Taloudellinen vuokrausaste, 
Viro, % 

Sama kuin edellä, vain Viro 
 
Kuvaa vuokraustoiminnan tehokkuutta maantieteellisesti jaoteltuna 

Juokseva tuotto, % 
 

Raportointihetken viimeisen päivän lukema: 
(Vuokrattavissa olevien asuntojen vuokratuotto, annualisoitu -  
Kiinteistöjen ylläpitokulut, annualisoitu) / Valmiiden asuntojen käypä arvo yht. 
 
Tunnusluku mittaa ylläpitokuluilla vähennetyn tuoton suhdetta asunto- ja 
kiinteistösijoitusten käypään arvoon raportointihetkellä. 

Juokseva tuotto, Suomi, % 
 

Sama kuin edellä, vain Suomi 
 
Sama kuin edellä, ja kuvaa sijoitusten tuottoa maantieteellisesti jaoteltuna. 

Juokseva tuotto, Viro, % 
 

Sama kuin edellä, vain Viro 
 
Sama kuin edellä, ja kuvaa sijoitusten tuottoa maantieteellisesti jaoteltuna. 

Luototusaste (Loan to value, 
LTV), % 

Korollinen nettovelka / Valmiiden asuntojen käypä arvo yht. x 100 
 
Luototusaste (Loan to value) esittää nettovelkojen osuutta asuntojen arvosta. 
Tunnusluku kuvaa konsernin velkaantuneisuutta. 
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Omavaraisuusaste, % Oma pääoma yhteensä / (Vastattavaa - Saadut ennakot) x 100 
 
Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman pääoman 
osuuden toimintaan sitoutuneesta pääomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin 
rahoitusrakennetta. 

ROE, % Tilikauden voitto/tappio (vuositasolle laskettuna) / 
Oman pääoman tilikauden alun ja lopun keskiarvo x 100 
 
Oman pääoman tuotto mittaa tilikauden tulosta suhteutettuna omaan pääomaan. 
Tunnusluku kuvaa konsernin kykyä tehdä tuottoa omistajien sijoittamille varoille. 

Asuntoja omistuksessa, kpl Raportointihetken viimeisen päivän lukema 
 
Kuvaa liiketoiminnan laajuutta 

Asuntoja rakenteilla, kpl Raportointihetken viimeisen päivän lukema 
 
Kuvaa konsernin lyhyen ja keskipitkä ajan investointisuunnitelmia 

Asuntojen keskikoko, m2 Raportointihetken viimeisen päivän lukema: 
Kokonaisneliömäärä omistetuissa asunnoissa / asuntoja omistuksessa 
 
Kuvaa keskimääräisen sijoituskohteen ominaisuuksia 

Keskibruttovuokra per 
asunto, € / kk 

Raportointihetken viimeisen päivän lukema: 
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto / Asuntoja omistuksessa 
 
Kuvaa keskimääräisen sijoituskohteen ominaisuuksia 

Keskibruttovuokra per 
asunto, Suomi, € / kk 

Sama kuin edellä, vain Suomi 
 
Kuvaa keskimääräisen sijoituskohteen ominaisuuksia Suomessa. 

Keskibruttovuokra per 
asunto, Viro, € / kk 

Sama kuin edellä, vain Viro 
 
Kuvaa keskimääräisen sijoituskohteen ominaisuuksia Virossa. 

Osakekohtainen tulos Tilikauden voitto/tappio / Keskimääräinen osakemäärä kauden aikana 
 
Tunnusluku mittaa liiketoiminnan kannattavuutta osakekohtaisesti. 

Osakekohtainen tulos ilman 
kertaluonteisia eriä 

(Tilikauden voitto/tappio - Kertaluonteiset liiketoiminnan muut tuotot + Kertaluonteiset 
liiketoiminnan muut kulut + Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden tuottojen vaikutus 
tuloveroon [veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan muut tuotot] - 
Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden kulujen vaikutus tuloveroon  
[veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut]) 
/ Keskimääräinen osakemäärä kauden aikana 
 
Tunnusluku mittaa liiketoiminnan kannattavuutta osakekohtaisesti kertaluonteisilla erillä 
oikaistuna. Kertaluonteisten erien vaikutus veroihin otetaan huomioon, ja sen oletetaan 
olevan yhteisön tuloveron määräinen. 

Osakekohtainen oma 
pääoma 

Oma pääoma yhteensä / osakemäärä katsauskauden lopussa 
 
Tunnusluku kuvaa yhtiön osakekohtaisen oman pääoman määrää. 

Oikaistu osakekohtainen 
oma pääoma 

(Oma pääoma yhteensä + laskennalliset verovelat käyvän arvon muutoksesta) / 
osakemäärä katsauskauden lopussa 
 
Tunnusluku kuvaa yhtiön osakekohtaisen oman pääoman määrää, kun strategian mukaan 
asunnot pidetään pitkäaikaisesti vuokrauskäytössä, eikä asuntojen realisoitumattomaan 
arvonmuutokseen liittyvä laskennallinen verovelka täten toteudu. 

 
 

1) Tunnusluvun nimeen ja kaavaan täydennetty tuloslaskelman rivin nimen mukainen ”tilinpäätössiirtoja ja” 
2) Käyvän arvon muutoksesta syntyvän laskennallisen veron muodostumisen periaate esitetään liitetiedossa 2.  
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Tunnuslukujen täsmäytyslaskelmat 
Nollarivejä ei esitetä. 1.4.–30.9. tai 30.9. 1.10.–30.9. tai 30.9. 
(erät tuhatta euroa, ellei toisin mainittu) 2022 2021 2022 2021 
Vuokratuotto 7 518 5 965 13 746 11 877 
Vastikkeet/vuokrat -2 057 -1 571 -3 745 -3 095 
Pienkorjaukset -111 -96 -220 -184 
Nettovuokratuotto, M€ 5,4 4,3 9,8 8,6 
     
Liikevoitto 1 946 6 484 34 323 12 864 
Poistot ja arvonalentumiset (+) -191 -153 -355 -291 
Käyttökate (EBITDA), M€ 2,1 6,6 34,7 13,2 
Sijoitusten realisoituneet luovutusvoitot (-) 114 109 190 127 
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen 
arvostamisesta käypään arvoon, Viro (-) 7 130 3 021 26 446 6 061 
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen 
arvostamisesta käypään arvoon, Suomi (-) -7 701 - 1 962 - 
Oikaistu käyttökate, M€ 2,6 3,5 6,1 7,0 
Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut (+) -1 572 - -1 689 - 
Oikaistu käyttökate ilman kertaluonteisia eriä, M€ 4,2 3,5 7,8 7,0 
     
Tilikauden voitto / tappio 2 060 5 153 30 924 10 104 
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen 
arvostamisesta käypään arvoon, Viro (-) 7 130 3 021 26 446 6 061 
Realisoitumaton voitto/tappio sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen 
arvostamisesta käypään arvoon, Suomi (-) -7 701 - 1 962 - 
Laskennalliset verot käyvän arvon muutoksesta (+) 1 540 - -392 - 
Realisoitunut voitto / tappio, M€ 1,1 2,1 2,9 4,0 
Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut (+) 1 572 - 1 689 - 
Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden kulujen vaikutus 
tuloveroon [veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan 
muut kulut] (-)(1 -314 - -338 - 
Realisoitunut voitto / tappio ilman kertaluonteisia eriä, 
M€ 2,3 2,1 4,3 4,0 
     
Oikaistu käyttökate 2 594 3 507 6 081 6 967 
Maksetut korot -1 261 -944 -2 305 -1 802 
Maksetut verot -166 -798 -710 -968 
Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta (FFO), M€ 1,2 1,8 3,1 4,2 
Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut (+) 1 572 - 1 689 - 
Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden kulujen vaikutus 
tuloveroon [veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan 
muut kulut] (-)(1 -314 - -338 - 
FFO ilman kertaluonteisia eriä, M€ 2,4 1,8 4,4 4,2 
     
Kiinteistöt 103 746 62 773 103 746 62 773 
Arvonkorotus sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta 
käypään arvoon, Viro (-) -35 113 -8 667 -35 113 -8 667 
Konserniliikearvo: sulautumisvastikkeen ylikurssi (jos sisällä 
Kiinteistöt-rivissä) (-)(2 - -2 113 - -2 113 
Sitoutunut pääoma, Viro 68 633 51 993 68 633 51 993 
Kiinteistöarvopaperit 176 000 139 500 176 000 139 500 
Arvonkorotus sijoituskiinteistöjen ja -asuntojen arvostamisesta 
käypään arvoon, Suomi (-) -22 502 -15 118 -22 502 -15 118 
Sitoutunut pääoma, Suomi 153 498 124 382 153 498 124 382 
Sitoutunut pääoma, M€ 222,1 176,4 222,1 176,4 
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Lainat rahoituslaitoksilta, pitkäaikainen 140 775 111 664 140 775 111 664 
Lainat rahoituslaitoksilta, lyhytaikainen 2 012 1 557 2 012 1 557 
Korollinen vieras pääoma, M€ 142,8 113,2 142,8 113,2 
Rahat ja pankkisaamiset (-) -14 845 -11 093 -14 845 -11 093 
Korollinen nettovelka, M€ 127,9 102,1 127,9 102,1 
Valmiiden asuntojen käyvät arvot yht. 275 300 196 513 275 300 196 513 
Luototusaste (Loan to value, LTV), %  46,5 52,0 46,5 52,0 
     
Oma pääoma yhteensä 147 658 97 564(4 147 658 97 564(4 
Vastattavaa 296 820 215 090 296 820 215 090 
Saadut ennakot (-) 196 169 196 169 
Omavaraisuusaste, % 49,8 45,4 49,8 45,4 
     
Tilikauden voitto/tappio 30 924 10 104 30 924 10 104 
Oma pääoma tilikauden alussa 97 564 71 427 97 564 71 427 
Oma pääoma tilikauden lopussa 147 658 97 564(4 147 658 97 564(4 
Oman pääoman tilikauden alun ja lopun keskiarvo 122 611 84 496(4 122 611 84 496(4 
ROE, % 25,2 12,0 25,2 12,0 
     
Tilikauden voitto/tappio 2 060 5 153 30 924 10 104 
Keskimääräinen osakemäärä kauden aikana, kpl [painotettu](3 986 592(3 781 696(3 905 157(3 757 991(3 
Osakekohtainen tulos, € 2,09 6,59 34,16 13,33 
     
Tilikauden voitto/tappio 2 060 5 153 30 924 10 104 
Kertaluonteiset liiketoiminnan muut kulut (+) 1 572 - 1 689 - 
Kertaluonteisten liiketoiminnan muiden kulujen vaikutus 
tuloveroon [veroprosentti * Kertaluonteiset liiketoiminnan 
muut kulut] (-)(1 -314 - -338 - 
Keskimääräinen osakemäärä kauden aikana, kpl [painotettu](3 986 592(3 781 696(3 905 157(3 757 991(3 
Osakekohtainen tulos ilman kertaluonteisia eriä, € 3,36 6,59 35,66 13,33 
     
Oma pääoma yhteensä 147 658 85 470(5 147 658 85 470(5 
Osakemäärä kauden lopussa, kpl 986 592 627 857(6 986 592 627 857(6 
Osakekohtainen oma pääoma, € 149,66 136,13 149,66 136,13 
     
Oma pääoma yhteensä 147 658 - 147 658 - 
Laskennalliset verovelat 4 500 - 4 500 - 
Osakemäärä kauden lopussa, kpl 986 592 - 986 592 - 
Oikaistu osakekohtainen oma pääoma, € 154,23 - 154,23 - 

 
1) Veroprosentti = 20 % 
2) Sulautumisvastikkeen ylikurssi sisältyy kiinteistöt-riviin vertailukaudella, mutta ei 30.9.2022 päättyneellä tilikaudella 
3) Osakkeiden lukumäärä on painotettu osakkeiden antamispäivän mukaan ja osakelajien yhdistämistä edeltäneen osakelajien toisistaan poikenneen 

osinko-oikeuden mukaan. Ennen osakelajien yhdistämistä A-osakkeille kuului yhtiön jakamasta osingosta 80 % ja B-osakkeille 20 %. 
4) Oikaistun vertailutaseen 30.9.2021 mukaisesti; ks. liitetieto 4 
5) FN-listautumisesitteen mukainen tieto: omassa pääomassa ei oikaisua asuntojen käyvän arvon mukaan; ks. liitetieto 4 
6) FN-listautumisesitteen mukainen tieto: laskennan osakemäärä painottamaton A- ja B-osakkeiden yhteismäärä per 30.9.2021 
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Asuntosalkku Oyj lyhyesti 
 
Asuntosalkku on Viron suurin markkinaehtoinen vuokranantaja ja Tallinnan vuokramarkkinoiden edelläkävijä. Se 
on vuokraustoimintaa harjoittava asuntosijoitusyhtiö, jonka sijoitusstrategian keskiössä ovat valikoidut yksittäiset 
asunnot omistusasuntotaloissa hyvillä sijainneilla Suomessa ja Viron pääkaupungissa Tallinnassa. Asuntosalkku 
keskittyy asuntoportfoliossaan pieniin asuntoihin painottaen Suomessa pääkaupunkiseutua ja Virossa Tallinnan 
vanhan kaupungin läheisyyttä. 30.9.2022 Asuntosalkku omisti 1 414 valmista asuntoa Suomessa, ja näiden 
yhteenlaskettu käypä arvo oli 176,0 miljoonaa euroa. 31.7.2022 Asuntosalkku omisti 595 valmista asuntoa 
Tallinnassa, ja näiden yhteenlaskettu käypä arvo oli 99,3 miljoonaa euroa. Asuntosalkun taloudellinen vuokrausaste 
30.9.2022 oli 97,7 prosenttia. Asuntosalkun toimitusjohtaja on Jaakko Sinnemaa ja hallituksen puheenjohtaja Timo 
Metsola. He ovat yhtiöidensä kautta myös Asuntosalkun keskeisiä omistajia. 
 
www.asuntosalkku.fi 
 
Lisätietoja 
 
Jaakko Sinnemaa 
toimitusjohtaja 
Asuntosalkku Oyj 
Puh. +358 41 528 0329 
jaakko.sinnemaa@asuntosalkku.fi 
 
Hyväksytty neuvonantaja 
OP Yrityspankki Oyj 
Puh +358 50 325 8723 
 

http://www.asuntosalkku.fi/


 

Tallinnan vuokramarkkinoiden  
edelläkävijä 

Asuntosalkku Oyj 
Ilmalankuja 2, 00240 Helsinki 

www.asuntosalkku.fi 
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