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Perustiedot Salkku

Rahastoluokka Osuuden arvon kehitys
Vaihtoehtoiset rahastot

Morningstar-luokitus

Osuuslaji

ISIN
FI4000060934

Vertailuindeksi Historialliset tuotot kulujen jälkeen 10 suurinta paikkakuntaa

Rahasto Helsinki 39,2 %

3 kuukautta 1,0 % Tampere 14,1 %

6 kuukautta -0,6 % Espoo 13,6 %
Aloituspäivä Vuoden alusta -0,3 % Vantaa 9,4 %

SFDR Artikla 8 1 vuosi -3,8 % Turku 8,2 %

Osuuden arvo 109,45 EUR 3 vuotta p.a. -5,3 % Kuopio 7,3 %

Rahaston koko 930,2 MEUR 5 vuotta p.a. -1,7 % Oulu 6,1 %

Juoksevat kulut 1,53 % 10 vuotta p.a. 1,2 % Hämeenlinna 3,9 %

Jyväskylä 3,9 %

Vaasa 3,0 %

Palkkiot
Merkintäpalkkio 1,50 %
Hallinnointipalkkio 0,95 %
Tuottosidonnainen palkkio ei ole
Lunastuspalkkio sijoitusajan mukaan
 - alle kaksi vuotta 5 %

 - kahdesta neljään vuotta 3 %

 - neljä vuotta tai enemmän 1 %

Omistaja-asiakkaan edut henkilö-
asiakkaalle:
 - kerryttää OP-bonuksia

Riskimittarit, 3 v. Rahasto

Volatiliteetti 2,9
Sharpen luku -2,9

Riskitaso
Korkea riski 7
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Matala riski 1

ei vertailuindeksiä

Kiinteistöt muut suorat sijoitukset

25.4.2013

OP-Vuokratuotto B (tuotto)

 Tuotonlaskenta sisältää rahaston 

maksamat tuotto-osuudet.
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EUROsuuden arvo Tuotonmaksu

0,8 %
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-0,1 %
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-39,9 %

Osakesijoitukset

Korkosijoitukset

Kiinteistösijoitukset

Muut
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4,4 %

3,9 %
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2,9 %
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Asunto Oy Helsingin Poudantuoja

Asunto Oy Helsingin Toukoranta

Kiinteistö Oy Vantaan Autoairport

OP Vuokrakoti Ky

As Oy Espoon Paraati
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OP-Vuokratuotto keskeytti lunastukset ja merkinnät osuudenomistajien etujen suojelemiseksi 

31.12.2024. Vuoden 2024 ensimmäisellä puoliskolla kertyneet lunastukset maksettiin 

kuitenkin täysimääräisesti tammikuussa 2025. Kuluneen vuoden aikana markkinoilla on 

nähty varovaisia elpymisen merkkejä ja rahaston tavoitteiden mukaisia myyntejä on voitu 

alkuperäisen aikataulun mukaisesti heinäkuussa 2025. Vaikka rahaston merkinnät ja 

lunastukset on väliaikaisesti keskeytetty, rahaston ammattimainen salkunhoito jatkuu 

normaaliin tapaan. Kesän ja alkusyksyn aikana rahasto on aktiivisesti jatkanut kiinteistöjen 

vuokraustoimintaa, kehittämistä ja ylläpitoa sekä markkinan analysointia ja lisäksi pyrkinyt 

kasvattamaan käteisvarantoja likviditeetin varmistamiseksi rahaston avautuessa uudelleen.

Asuntojen osalta tuli arvioitsijoiden näkemysten perusteella marginaalista 0,1 prosentin 

laskua, mutta toimitilojen osalta arvostukset pysyivät ennallaan. Rahaston arvo kvartaalin 

päättyessä on noin 930 miljoonaa euroa ja rahastossa on 34 565 osuudenomistajaa. 

Rahaston suoraan omistetun kiinteistökannan arvo oli kvartaalin päättyessä noin 1,173 

miljardia euroa. Lisäksi sijoituksia muissa kiinteistörahastoissa on noin 69 miljoonaa euroa. 

Rahaston lainoitusaste syyskuun lopussa oli 32,4 prosenttia kiinteistövarallisuuden arvosta 

laskettuna. Rahaston kiinteistökannasta oli asunnoissa 74 prosenttia ja toimitiloissa 26 

prosenttia. 

Q3/2025

OP-Vuokratuotto on erikoissijoitusrahasto, joka sijoittaa varansa pääasiassa asuntoihin, 

toimitiloihin ja asuntojen rakentamiseen Suomessa. Rahaston sijoitukset tehdään pääasiassa 

suoraan vuokra-asuntoihin, jotka muodostavat tyypillisesti noin puolet rahaston 

sijoitussalkusta. Lisäksi rahasto sijoittaa enintään viidenneksen bruttovaroistaan asuntojen 

rakennuttamiseen. Nämä sijoitukset toteutetaan joko suoraan OP-Vuokratuoton oman 

rakennuttamisen kautta tai välillisesti sijoittamalla asuntojen rakentamista ja vuokraamista 

harjoittavan kommandiittiyhtiön osuuksiin. Lisäksi rahasto sijoittaa toimitiloihin, kuten 

liiketiloihin ja toimistoihin. Rahaston tuottoon ja arvoon vaikuttavat merkittävästi Suomen 

kiinteistömarkkinoiden yleinen arvon ja vuokratuottojen kehitys. Rahaston sijoitukset 

keskitetään tyypillisesti kasvukeskuksiin ja muille salkunhoidon houkuttelevimpina pitämille 

alueille.

Rahaston lukuun voidaan ottaa sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa 

määrän, joka vastaa enintään puolta (1/2) rahaston kokonaisvaroista. Erityisestä syystä 

rahastolle voidaan ottaa lisäksi väliaikaisesti luottoa enintään kolmasosan (1/3) rahaston 

varoista. Rahasto voi pantata omaisuuttaan luottojensa vakuudeksi. Rahaston varoista 

maksetaan kaikki kiinteistöjen hoidosta, omistamisesta ja kaupankäynnistä sekä 

kiinteistökaupassa käytettävistä asiantuntijapalveluista aiheutuvista kustannuksista, joilla voi 

olla olennaista vaikutusta rahaston tuottoon.

Rahasto edistää ympäristöön ja yhteiskuntaan liittyviä ominaisuuksia huomioimalla ESG-

tekijöitä sijoitusprosessissa ja sulkien pois tiettyjä sijoituskohteita. Lisätietoja käytetyistä ESG-

sovelletaan ainoastaan rahastoon sisältyviin sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ympäristön 

kannalta kestäviä taloudellisia toimintoja koskevat EU:n kriteerit. Muiden tähän rahastoon 

sisältyvien sijoitusten osuuden osalta ei oteta huomioon ympäristön kannalta kestäviä 

taloudellisia toimintoja koskevia EU:n kriteerejä.

Salkunhoitajan 

katsaus
OP Kiinteistösijoitus Oy

Sijoituspolitiikka

2,2 %
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Vaikka markkinaympäristö on edelleen haastava, onnistui rahasto heti kvartaalin alussa 

toteuttamaan merkittävän myyntitransaktion. Rahasto myi Sato-Asunnot Oy:lle 

asuntosalkkukokonaisuuden (968 asuntoa, 31 kivijalkaliiketilaa ja 720 autopaikkaa), jonka 

kohteet sijaitsivat pääkaupunkiseudulla, Tampereella, Pirkkalassa, Turussa, Jyväskylässä ja 

Oulussa. Kauppa oli markkinaehtoinen, eikä kauppahinta merkittävästi poikennut rahaston 

arvostuksessa käytetyistä arvoista. Kaupan myötä rahasto myös hieman kevensi 

lainakantaansa. Lisäksi rahaston omistama KOY Espoon Tietäjänpuisto myi kiinteistönsä 

syyskuun lopulla tonttirahastolle pitkäkestoisen kaavoitusprosessin tultua päätökseensä. 

Entisen toimistorakennuksen paikalle rakennetaan asuntoja. Rahasto kirjasi kaupasta 

myyntivoittoa noin 1,8 miljoonaa euroa.

Noin 46 prosenttia rahaston koko kiinteistökannasta sijaitsee pääkaupunkiseudulla ja noin 42 

prosenttia muissa yliopistokaupungeissa. Rahaston omistamien asuntojen, 4390 kpl, 

vuokrausaste oli elokuussa rahaston historian paras, ollen peräti 98,6 prosenttia. 

Toimitilakohteita salkussa on 20 kappaletta. Toimitilojen vuokrausaste on 74 prosenttia.

Kiinteistömarkkinassa tapahtuu uusia kauppoja enenevässä määrin. Kaupoissa toteutuvat 

hinnat riippuvat voimakkaasti kaupan kohteiden laadusta ja sijainnista. Ammattimaisen 

kiinteistömarkkinan transaktiovolyymi elokuun puoliväliin mennessä oli 2,3 miljardia euroa, 

kun se vuonna 2024 oli koko vuoden osalta 2,2 miljardia euroa. Vaikka kokonaisvolyymi on 

kasvussa, on markkina-aktiviteetti edelleen varsin alhaisella tasolla pitkän ajan keskiarvoon 

nähden.
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Vastuullisuus

Lue uusin vastuullisuuskatsaus

Rahasto edistää ympäristöön ja yhteiskuntaan liittyviä ominaisuuksia tukemalla 

kestävää kaupungistumista täydennysrakentamisen muodossa ja suosimalla 

energiatehokkaita ratkaisuja. Energiatehokkuuden minimivaatimus on C. 

Kartoitamme aina uusiutuvan energian potentiaalin ja toteutamme, jos kriteerit 

täyttyvät. Sijoituskohteiden valinnassa painotetaan sijainteja, jotka mahdollistavat 

palveluiden saavuttamisen kävellen, pyöräillen ja julkisilla liikennevälineillä. Rahasto 

mahdollistaa uusien terveiden kotien rakentamisen sekä laadukkaan vaihtoehdon 

omistusasumiselle. Valvomalla rakennuttamista varmistamme rakentamisen laadun 

ja kiinteistöjen pitkäikäisyyden sekä turvallisuuden käyttäjille.

Rahasto raportoi seuraavista asioista vuosittain: rakennettavien kohteiden 

keskimääräinen energialuokka; uusiutuvan energian hyödyntäminen kohteissa; 

sijoituskohteisiin toteutettavien asuntojen lukumäärä; saavutettavuus sekä 

ympäristösertifikaattien kriteeristöjen täyttyminen julkisen liikenteen osalta.
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Tämä on mainos. OP-Rahastoyhtiö Oy ja OP Kiinteistösijoitus Oy ovat laatineet tämän materiaalin taustainformaatioksi. 

Materiaalissa esitetyt tiedot perustuvat lähteisiin, joita laatijat pitävät luotettavina. Takuita materiaaliin sisällytettyjen tietojen tai 

mielipiteiden oikeellisuudesta tai täydellisyydestä ei voida kuitenkaan antaa. Materiaalin tarkoituksena ei ole, eikä vastaanottaja voi 

olettaa, että se antaisi kattavan tai täydellisen kuvauksen tuotteesta ja siihen liittyvistä riskeistä. Vaikka materiaalin laadinnassa on 

noudatettu huolellisuutta ja pyritty varmistamaan, että kaikki siinä esitetyt tiedot ovat oikein, eivät laatijat tai niiden henkilökunta 

vastaa materiaalin sisällöstä eikä mitään päätöksiä tai sopimuksia tule tehdä sen perusteella.

Tämä materiaali ei sisällä sitovaa tarjousta tai ehdotusta ostaa tai merkitä rahasto-osuutta, eikä materiaali tai sen sisältö luo 

perustaa millekään sopimukselle tai sitoumukselle.

OP:n rahastoja hallinnoi OP-Rahastoyhtiö Oy, jolla on Finanssivalvonnan myöntämä rahastoyhtiön ja vaihtoehtorahastojen 

hoitajan toimilupa. Rahaston salkunhoidosta vastaa OP Kiinteistösijoitus Oy, jolla on Finanssivalvonnan myöntämä 

vaihtoehtorahastojen hoitajan toimilupa. Sijoittamiseen liittyy aina riskejä. Sijoitusten arvo voi nousta ja laskea, ja sijoittaja voi 

menettää sijoittamansa pääoman osittain tai kokonaan. Tulevia tuottoja ei voida päätellä aiemmasta tuloksesta. Sijoitusta 

koskevassa päätöksessä on otettava huomioon kaikki erikoissijoitusrahaston ominaisuudet tai tavoitteet, jotka kuvataan OP:n 

rahastojen rahastoesitteessä ja muissa erikoissijoitusrahastoa koskevissa asiakirjoissa. Tutustu ennen lopullisen sijoituspäätöksen 

tekemistä erikoissijoitusrahaston avaintietoasiakirjaan, rahastoesitteeseen ja sääntöihin. Erikoissijoitusrahastojen pääasialliset 

riskit löytyvät avaintietoasiakirjoista ja täydellisempi riskiluettelo rahastoesitteestä. Erikoissijoitusrahastojen avaintietoasiakirjat ja 

säännöt ovat saatavilla varainhoitajalta ja verkkosivulta www.op.fi/henkiloasiakkaat/saastot-ja-sijoitukset/rahastot/kaikki-rahasto. 

Rahastoesite on saatavilla verkkosivuilta www.op.fi/henkiloasiakkaat/saastot-ja-sijoitukset/rahastot/tutustu-rahastojulkaisuihin. 

Edellä mainitut asiakirjat ovat saatavilla suomeksi, ruotsiksi ja englanniksi. Tämän materiaalin kopioiminen, julkaiseminen tai 

levittäminen kolmannelle taholle kokonaisena tai osittain ei ole sallittua ilman OP:n kirjallista lupaa. Ottamalla vastaan tämän 

esityksen sitoudutte noudattamaan edellä mainittuja ohjeita ja rajoituksia.
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