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Taman opinnaytetydn paatavoitteena oli saada aikaan kattava paketti asioista joita aloittelevan
asuntosijoittajan tulisi ottaa huomioon ennen sijoitusasunnon hankintaa. Liséksi tavoitteena ol
selvittdd asuntosijoittamisen etuja ja haittoja verrattuna muihin sijoitusmuotoihin. Tyésséani olen
tarkastellut 1ahemmin Turun alueen asuntosijoitusmarkkinoita ja niiden taman hetkista tilaa
mahdollisen oman sijoitusasunnon hankinnan nakdkulmasta.

Opinnaytetytn aiheeseen p&adyin oman henkildkohtaisen kiinnostukseni vuoksi ja halusta
selvittdd mitd riskejd ja etuja asuntosijoittamisessa mahdollisesti on verrattuna muihin
sijoitusmuotoihin.  Olen myds mahdollisesti kiinnostunut hankkimaan sijoitusasunnon
tulevaisuudessa. Opinnaytety®d on rajattu koskemaan asuntosijoittamista ostajan nakokulmasta,
asunnon ostotilanteeseen saakka.

Opinnaytetyd pohjautuu aihetta Kkasitteleviin lehti- ja internetartikkeleihin, tilastoihin,
sijoituskirjallisuuteen, haastatteluihin sekd omaan nakemykseeni asuntosijoittamisesta. Tyodn
alussa luodaan katsaus sijoittamiseen yleisella tasolla, sen eri muotoihin, riskeihin ja
mahdollisuuksiin. TAméan jalkeen keskitytd&n asuntosijoittamiseen yleisella tasolla, tarkeimpiin
sijoituskohteen valintaan liittyviin seikkoihin seké tarkastelemme sijoitusasunnon verotuksellisia
ja rahoitukseen liittyvia seikkoja. Lopuksi teorian pohjalta lahdetdan etsimaan omaa mahdollista
sijoituskohdetta Turun keskustan laheisyydesta ja kaytdnntn esimerkkien avulla etenemme
johtopaatoksiin.

Asuntosijoittaminenkaan ei ole riskitonta, vaikka asunnon konkreettisuus tekeekin sijoituksesta
todellisemman. Sijoituksen oikean tuottoennusteen laskeminen on verraten helppoa kuten
taman tydn esimerkkien valossa voimme nahda. Asuntosijoittamisessa on kuitenkin asioita joita
ei voida tarkasti ennustaa, kuten korkojen nousu, yllattavat remonttitarpeet tai muutokset
sijoituskaupungin talous- tai tyollisyystilanteessa. Naihin varautuminen hyvalla pohjatydlla
ennen kohteen hankintaa onkin erittédin tarkedd. Muihin sijoitusmuotoihin verrattuna
asuntosijoittamisessa oman tyon osuus on mielestéani suurempi. Vuokratulot yksiosta jaavat
vuositasollakin verraten pieniksi, joten tie nopeaan rikastumiseen tama ei ole, mutta oikean
kohteen kohdalla vuokratuotto ja pidemmalla téahtdimellda mahdollinen asunnon arvonnousu
tekevat omalle kohdalleni asuntosijoittamisesta varteenotettavan vaihtoehdon muille
sijoitusmuodoille.

ASIASANAT:

Asuntosijoittaminen, asunto, asunto-osakeyhtidt, asuntosijoittaja, sijoittaminen, riskinhallinta,
asuntomarkkinat.
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TITLE OF THESIS

The main target of this thesis is to share in well understandable manner the issues the person
should take into consideration while planning an apartment investment. It was also targeted to
find out what are the benefits and disadvantages in apartment investment compared to the
other forms of investing. In this study | have taken a closer look to housing market situation at
Turku, for possible own investment in mind.

The subject for the thesis was chosen due to my own personal interest to the matter. | have
used wide range of apartment investing and general investment related books, magazines and
internet articles for the theory part. For the empirical part also interviews and statistics were
used.

The theory part consists of general information of different forms of investing. After that, basics
of the apartment investing and the risks and opportunities related are covered. The main factors
how to find and select a suitable investment apartment are touched for the pre work of the
empirical part. In the empirical part | have analyzed selected studio apartments suitability for the
apartment investment, by taking into account location, price, condition and housing fees. The
apartments are located in Turku region. For the listed studios also financing possibilities,
estimated rent and profit margins are calculated and analyzed.

None of the analyzed apartments was directly a perfect target for the investment, but one of the
apartments fulfilled the most of the set criterions and is good candidate for the further exploring.
To find a good apartment for the investment purpose, may take considerable amount of time
and effort, as the demand for the suitable studios for the investing is clearly growing. To invest
into apartment is not risk free, but the concreteness of the investment makes is perhaps more
real compared to the other forms of investing. As we can see from the examples of this thesis,
it’s fairly simple to calculate profit margins for the apartments on sale, but it's good to keep in
mind that there are several factors, like possible changes in interest rates or in the economics
which cannot be estimated well in advance. Good background work to mitigate all risks is
clearly needed.

To buy and rent a studio is not a quick way to get rich, while the profits are staying on the
moderate level. | still see apartment investment as a good option compared to the other forms
of investing, when a good apartment, meeting the set criterions is found.

KEYWORDS:

Apartment investment, investment estate, rent, investing, risk management, real estate markets,
investor.
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1 JOHDANTO

Korot ovat talla hetkella ennatyksellisen alhaalla joka on hyva uutinen asuntove-
lalliselle. Riskeja karttavalle sijoittajalle taman hetkinen tilanne kuitenkin tuottaa
paanvaivaa, silla saastotilien korkotuotot kertyvéat hitaammin kuin inflaatio syo
rahan arvoa. Tama tarkoittaa sita etta rahoja ei kannata makuuttaa saastoétileilla
vaan miettia muita sijoitusmuotoja. Moni onkin lahtenyt tutkimaan muita vaihto-
ehtoja, joita voivat olla osakkeet, rahastot, kiinteistot, debentuurit ja obligaatiot.
(Kulla 2012, 7) Moni varmasti miettii myds asuntosijoittamista, joka odotetun
asunnon arvonnousun vuoksi saattaa tuntua verraten riskittomalta vaihtoehdol-
ta. Jokaisessa sijoitusmuodossa on kuitenkin etunsa ja haittansa, niin myos
asuntosijoittamisessa. Naihin perehdymme tarkemmin tdssa opinnaytetydssa,
joka on saanut alkunsa omasta henkilokohtaisesta halustani ymmartaa enem-
man asuntosijoittamisesta. Tyoni tavoitteena oli selvittdd mita asioita asuntosi-

joittamista harkitsevan tulisi ottaa huomioon ennen sijoituspééatoksen tekemista.

OP - Pohjolan Lokakuussa 2012 julkaiseman kotitalouksien barometrin mukaan
asunto on suomalaisten selva sijoitussuosikki jos ylimaaraista rahaa kertyy.
22 % vastanneista sijoittaisi sijoitusasuntoon jos ylimaaraista rahaa sijoitetta-
vaksi olisi 100 000 €. Lahes 20 % sijoittaisi rahat kayttd-, sdasto- tai sijoitustileil-
le. Maaraaikaistalletuksiin sijoittaisi 15 % ja yhdeksén prosenttia maa- ja met-
saomaisuuteen. Osakkeet eivat tunnu OP - Pohjolan kyselyn mukaan olevan
kovinkaan suosittuja, silla suoriin osakesijoituksiin tai osakerahastoihin sijoittaisi
yhteensa 12 %. (Vanhanen 2012)

OP - Pohjola-ryhman ekonomisti Maarit Lindstrdmin mukaan ihmisten suuri
kiinnostus sijoitusasuntoihin ja kiinteistdihin on mielenkiintoista, silla vain noin
seitsemalla prosentilla kotitalouksista on sijoitusasuntoja, mutta nayttaa silta
ettd huomattavasti suurempi joukko haaveilisi niista, jos ostaminen olisi mahdol-
lista. (Vanhanen 2012)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kirsi Ali-Yrkko



1.1 Tyon tausta ja tavoitteet

Taman opinnaytetybn paatavoitteena oli saada aikaan kattava paketti asioista
joita aloittelevan asuntosijoittajan tulisi ottaa huomioon ennen sijoitusasunnon
hankintaa. Lisaksi tavoitteena oli selvittdd asuntosijoittamisen etuja ja haittoja
verrattuna muihin sijoitusmuotoihin. Tydssani olen tarkastellut lahemmin Turun
alueen asuntosijoitusmarkkinoita ja niiden taman hetkista tilaa mahdollisen
oman sijoitusasunnon hankinnan nakokulmasta. Teoriaosaa tukemaan olen
haastatellut Salon Osuuspankin sijoituspuolen palveluneuvoja Riitta Luukkaa ja
rahoituspuolen palveluneuvoja Reija Virtasta (lite 1) seka Turun seudun OP -
kiinteistokeskuksen kiinteistonvalittdja Heidi Cavanderia (liite 2). Lisaksi loma-

kehaastatteluun vastasi sijoitusasunnon omistaja Anne Kivi Salosta. (liite 3)

Opinnaytetyon aiheeseen paadyin oman henkilokohtaisen kiinnostukseni vuoksi
ja halusta selvittdd mita riskeja ja etuja asuntosijoittamisessa mahdollisesti on
verrattuna muihin sijoitusmuotoihin. Olen myds mahdollisesti kiinnostunut hank-
kimaan sijoitusasunnon tulevaisuudessa. Opinnaytetyd on rajattu koskemaan

asuntosijoittamista ostajan nakokulmasta, asunnon ostotilanteeseen saakka.

1.2 Tutkimuskysymykset

Tassa opinnaytetydssa perehdytaan asuntosijoittamiseen yksityishenkilon né-
kokulmasta. Tarkoituksena oli luoda kaytdnnén léheinen ja omaa sijoitusasun-
non hankintaprosessiani reflektoiva, helposti ymmarrettava kokonaisuus aloitte-

levalle asuntosijoittajalle tai sitd harkitsevalle.
Tutkimuskysymykset:

¢ Millainen sijoitusmuoto asuntosijoittaminen on verrattuna muihin sijoi-
tusmuotoihin?

e Mitd asuntosijoittamista harkitsevan tulee ottaa huomioon ennen sijoitus-
paatoksen tekemista?

e Millainen on asuntomarkkinatilanne Turussa talla hetkella?

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kirsi Ali-Yrkko



Tyohon liittyvia aihealueita ovat: sijoitusmuodot, riskien hallinta, sijoitusasunnon

rahoitus, sijoitusasunnon verotus, asuntomarkkinat, sijoituskohteen valinta.

Opinnaytety0 pohjautuu aihetta kasitteleviin lehti- ja internetartikkeleihin, tilas-
toihin, sijoituskirjallisuuteen, haastatteluihin sek& omaan nédkemykseeni asunto-

sijoittamisesta.

Tyo6n alussa luodaan katsaus sijoittamiseen yleisella tasolla, sen eri muotoihin,
riskeihin ja mahdollisuuksiin. Taman jalkeen keskitytdan asuntosijoittamiseen
yleisella tasolla, tarkeimpiin sijoituskohteen valintaan liittyviin seikkoihin seka
tarkastelemme sijoitusasunnon verotuksellisia ja rahoitukseen liittyvia seikkoja.
Lopuksi teorian pohjalta lahdetddn etsimdédn omaa mahdollista sijoituskohdetta
Turun keskustan laheisyydesta ja kaytannoén esimerkkien avulla etenemme joh-

topaatoksiin.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kirsi Ali-Yrkko
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2 YLEISTA SIJOITUSTOIMINNASTA

Mika Pesonen pohtii kirjassaan saastajasta sijoittajaksi mihin ja miten vetaa raja
saastamisen ja sijoittamisen vdlille. Pesonen toteaa erddn maaritelman mukaan
sijoittamisen olevan tavoitteellista saastamista. Sijoituskohteiden osto, hallus-
sapito ja myynti tarkoituksena tehda voittoa ajatellaan tavallisesti sijoittamiseksi.
Keskeista sijoittamisessa on tavoiteltava tuotto ja siihen liittyva riski. Yleisimpia
kohteita ovat valtionlainat ja porssinoteeratut osakkeet. Pesosen mukaan asun-
to on monen kotitalouden suurin ja tarkein sijoitus. Pesonen kiteyttda saastami-
sen ja sijoittamisen kolmeen asiaan: hallitse riskit, optimoi tuotot ja huomio
kulut. (Pesonen 2011, 11 — 12)

My0s sijoittamisessa eri vaiheiden kriittisten tekijoiden tunnistaminen on onnis-
tuneen sijoituspaatoksen edellytys. Kyseessad on monivaiheinen prosessi, joka
alkaa sijoittajan riskinsietokyvyn tunnistamisella ja paattyy sijoitusten onnistumi-
sen arviointiin. (Kallunki ym., 2011, 13) Seuraavissa luvuissa tarkastelemme

sijoitusprosessin eri vaiheita hieman tarkemmin.

2.1 Sijoittamisen riskit ja riskinsietokyky

Riksi, riskinsietokyky, riskitaso ovat asioita joita jokaisen on mietittava etsies-
saan juuri itselle sopivaa sijoitusmuotoa. Saastdille pitaisi karttua tuottoa, mut-
ta niin ettei se vie mielenrauhaa. Myllyoja ja Kullas toteavat riskin olevan tuot-
tojen lahde, jos riskid valttelee kokonaan, valttyy takuuvarmasti myos riskin
positiivisilta seurauksilta, tuotoilta. Mahdollisuus hyvaan tuottoon kasvaa kun
otetaan isompia riskeja, samaan aikaan myds epaonnistumisten riski kasvaa.
(Myllyoja & Kullas 2010, 114)

Riskien sietdminen on yksil6llista ja riippuu monesta eri tekijasta, kuten:

e sijoitusajasta

e kokonaisvarallisuudesta ja tuloista

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kirsi Ali-Yrkko
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e paljonko tuloista voi sdastaa
e rahan tarve sijoitusaikana
e riskinottohalusta
e tiedosta
(Myllyoja & Kullas 2010, 116)

Kun harkitaan sijoittamista, on tarkasteltava kokonaisvarallisuutta ja tulotasoa.
Elamiseen on riitettdva rahaa. Samoin elaman realiteetit, kuten tydtilanteen
vakaus, jaljella olevan tyduran pituus seké jo olemassa olevan asuntolainan
suuruus on otettava huomioon paatoksia tehtdessad. Naméa ovet keskeisia asi-
oita jotka tulisi sisallyttaa sijoitussuunnitelmaan. (Myllyoja & Kullas 2010, 118.
Andersson & Tuhkanen 2004, 34)

Sijoittamisen riskia kannattaa laskea hajauttamalla sijoitukset, niin ajallisesti
kuin eri omaisuuslajeihin. Varojen allokaatio on tarkein hajautuspaatos. Talléin
varat jaetaan eri sijoitusinstrumenttien kesken, joita ovat esimerkiksi osakkeet,
joukkovelkakirjalainat, rahamarkkinasijoitukset sek& kiinteistét ja asunto-
osakkeet. (Koistinen 2012) Kiinteistbjen ja metsan arvo heiluu talouden syk-

leissa vahemman kuin osakkeiden. (Myllyoja & Kullas 2010, 128)

2.2 Sijoitustilanne ja sijoitusten hajauttaminen

Riskinsietokyvyn tunnistamisen jalkeen sijoittajan henkilokohtaisen elamantilan-
teen selvittdminen on seuraava sijoituspaatoksen osa. Sijoittajan tulee huolelli-
sesti miettia sijoitushorisontin pituus, eli aika jonka sijoitettu varallisuus voi olla
sidottuna sijoituskohteeseen. (Kallunki ym. 2012, 41) Sijoitushorisontin pituuden
arviointi voidaan kiteyttdd seuraavaan kysymykseen “kuinka pitkéd&n voin odot-
taa ilman sijoitusten pakkorealisointia, jos niiden arvot ovat laskeneet huomat-
tavasti?”. Vastaus kysymykseen riippuu sijoittajan varojen kaytosta. Onko
suunnitelmissa suuria menoeria kuten asunnon tai auton vaihto ja paljonko péi-
vittdisesta elamisesta jaa ylimaaraisia varoja pitkaaikaiseen saastamiseen. Yk-
sityisen sijoittajan varojenkaytto ja sijoitushorisontin pituus ovat usein sidoksissa

perheen elinkaaren vaiheeseen. (Kallunki ym. 2012, 44, 45)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kirsi Ali-Yrkko
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Sijoittaja tekee paatbksensa sijoitettavan varallisuuden jakamisesta eri kohtei-
siin riskinsietokykynsé ja sijoituksen hajauttamisesta saatavan selvan hyddyn
pohjalta. Allokaatiopaatoksessa, eli hajauttamisessa riskinsietokyvyn merkitys
on selva. Jos riskitason halutaan olevan pieni, allokoidaan varoista suuri osa
riskittdmiin tai l&hes riskittomiin sijoituskohteisiin, kuten korkorahastoihin. Hyvan
riskinsietokyvyn omaava sijoittaja painottaa enemmaéan osakkeita, jolloin han

my0s tavoittelee parempaa tuottoa. (Kallunki ym. 2012, 56)

2.3 Erilaiset sijoituskohteet

Sijoituskohteet eroavat toisistaan ominaisuuksiensa, kulujen, riskin ja tuotto-
odotusten mukaan ja ne voidaan jakaa suoriin ja valillisiin kohteisiin. Suoria
sijoituskohteita ovat: rahamarkkinasijoitukset ja talletukset, kiinteistét, osak-
keet ja joukkolainat. Valillisia sijoituskohteita ovat vakuutussidonnaiset sijoi-

tuskohteet ja sijoitusrahastot. (Kallunki ym. 2011, 95)
Seuraavaksi tarkastelemme tarkemmin suoria sijoituskohteita:

Rahamarkkinasijoitukset ovat sijoituksia joukkolainoihin, joiden juoksuaika el
maturiteetti on lyhyt, yleensa kolme kuukautta tai vahemman. Piensijoittaja si-
joittaa lyhyen koron joukkolainoihin lahinna sijoitusrahastojen kautta, jolloin ky-
seessa on vdlillinen sijoitus. (Kallunki ym. 2011, 96) Joukkolainoja, eli joukko-
velkakirjalainoja ovat: obligaatiolainat, joukkovelkakirjalainat, debentuurit,
padomalainat. Nama ovat yritysten tai yhteisojen liikkkeelle laskemia velkakirjoja
ja niiden juoksuaika on yleensa vuosi tai enemman. (Kallunki ym. 2011, 98)

Talletukset ovat pankkitalletuksia kayttelytileille tai maardaikaistileille. Kayttely-
tilien talletukset ovat nostettavissa milloin tahansa, maéaraaikaistilien maaréajan

paattyessa. (Kallunki ym. 2011, 96)

Osakkeella saa omistusosuuden osakeyhtiossa. Sijoittaja joka on ostanut
osakkeita omistaa yhtiéstd osuuden joka on yht& suuri kuin hdnen omistamien-

sa osakkeiden yhteenlaskettu osuus koko osakepddaomasta. Osakkeenomista-
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jalla on oikeus yhtion jakamaan osinkoon ja etuoikeus merkita uusia osakkeita
osakeannissa. (Kallunki ym. 2011, 102)

Kiinte&dn omaisuuden tai kiinteddn omaisuuteen oikeuttavien osakkeiden hank-
kiminen on kiinteistosijoittamista. Sijoituskohteita voivat olla asuntojen, teolli-
suus- tai toimistotilojen tai metsdmaan ostaminen seké vuokraaminen. (Kallunki
ym. 2011, 115)

Johdannaiset ovat muista sijoitusinstrumenteista johdettuja sijoitusinstrument-
teja, joiden arvo maaraytyy jonkin toisen sijoitusinstrumentin arvon perusteella.
Johdannaisen taustalla olevaa sijoituskohdetta voidaan kutsua kohde-
etuudeksi. Naita voivat olla esimerkiksi osake, osakeindeksi, valuutta, korko tai
raaka-aine. (Kallunki ym. 2011, 117)

Vdlillisia sijoituskohteita taas ovat:

Vakuutussidonnaiset sijoitus- ja sdastokohteet ovat rahastojen tapaan keino
sijoittaa valillisesti korko- ja osakemarkkinoille ja ne voidaan jakaa karkeasti
kahteen paaluokkaan, saast6- ja sijoitusvakuutuksiin sekéa elakevakuutuksiin.
(Kallunki ym. 2011, 124) Osa sijoittamiseen ja s&astamiseen tarkoitetuista va-
kuutustuotteista on puhtaasti sijoitussidonnaisia, osa taas enemmaéan pankkital-
letustyyppisia sijoituksia. Nykyisin on yleista ettda molempiin vakuutustuotteisiin
voidaan yhdistaa seka takuutuottoisuus etté sijoitussidonnaisuus. Talloin vakuu-
tusyhtiot sallivat sijoittajan valita sopivan yhdistelman takuutuottoisuuden ja si-

joitussidonnaisuuden valilta. (Kallunki ym. 2011, 125)

Sijoitusrahastot ovat erilaisiin arvopapereihin sijoittavia rahastoja, jotka omis-
tavat rahasto-osuuksia ostaneet sijoittajat. Sijoitusrahasto voi sijoittaa vahviste-
tun sijoituspolitikkansa mukaisesti osakkeisiin, joukkolainoihin, rahamarkkinain-
strumentteihin, kateiseen rahaan tai muihin arvopapereihin. Sijoitusrahastot
voidaan luokitella sijoituspolitikan mukaisesti seuraavasti: korkorahastot, yhdis-

telmarahastot, osakerahastot ja erikoisrahastot. (Kallunki ym. 2011, 131 - 133)
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Alla tilastotietoa suosituimmista sijoituskohteista Salon OP:ssa aikavalilla 1.7.—
31.10.2012.

79,5%

0,5%

B Maaraaikaistilit

M Rahastot

H Indeksilainat

B akuutussddstadminen
B Osakkeet

B Elgkes&astaminen

Kuva 1. Suosituimmat sijoituskohteet Salon OP:ssa 1.7 - 31.10.2012 (Luukka
2012)

Sijoitusten jakautumasta voimme nahda ettd Euroopan epavakaa taloudellinen
tilanne heijastuu myds sijoituspaatoksiin, tehden sijoittajista normaalia varovai-
sempia. (Luukka 2012)

2.4 Sijoituspaatdksen toteuttaminen ja onnistumisen mittaaminen

Kun paatos sijoitusmuodosta on tehty ja lahdetddn toteuttamaan paatosta kay-
tannossa, sijoittaja joutuu maksamaan tietyt kaupankaynnin kulut riippuen sijoi-
tusmuodosta. Suorassa osakesijoituksessa kaupankayntikustannukset muodos-
tuvat osakevalittajien perimista palkkiosta osakkeita ostettaessa ja myytaessa.
Rahastosijoituksessa kulut muodostuvat osto-, myynti — ja hallinnointipalkkiois-
ta. Verrattuna suoraan osakesijoittamiseen sijoitusrahaston hallinnointikulut
ovat suuremmat ja voivat vieda yllattdvan suuren osan rahaston tuotosta. (Kal-
lunki ym. 2011, 255)
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Yksityishenkildiden varallisuuden kasvu on luonut yksilollisestd omaisuudenhoi-
dosta merkittavan sijoituspalvelutoiminnan osan. Omaisuudenhoitopalveluita
l6ytyy pankeilta, pankkiiriliikkeilta ja yksityisiltd omaisuudenhoitoyrityksiltd. Pal-
velun tarkoituksena on avustaa sijoittajaa kaikissa sijoitusprosessin vaiheissa.
Palkkiot vaihtelevat suuresti omaisuudenhoitoyritysten valilla ja asiakkaan hoi-
dettavaksi antamien varojen maara vaikuttaa myos palkkion suuruuteen. (Kal-
lunki ym. 2011, 261)

Sijoituksen tuotto muodostuu sijoituksen arvonnoususta ja sijoitusperiodin aika-
na sijoittajalle tulevista maksuista, joihin sijoituksen omistaminen oikeuttaa. To-
teutunut tuotto sijoitukselle lasketaan sijoitusperiodin alku- ja loppuhetken tilan-
teen mukaisesti, joten eri sijoituksissa on eripituinen sijoitusperiodi. (Kallunki
ym. 2011, 24) Sijoituksen tuoton onnistumista voidaan yksinkertaisimmillaan
arvioida absoluuttisten tuottojen perusteella, eli onnistunut sijoitus tuotti voittoa
ja huono sijoitus teki tappiota. Sijoituksen onnistumista on jarkevaa arvioida ver-
taamalla salkun tuottoa vertailuryhmén tuottoon, jolloin voidaan nahda esimer-
kiksi onko sijoituksen tuotto ollut riittdvan suuri suhteessa tuoton riskiin. (Kallun-
ki ym. 2011, 274, 275)
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3 ASUNTOSIJOITTAMINEN

3.1 Yleista asuntosijoittamisesta

Yleisesti ottaen kiinteistosijoittamisella tarkoitetaan kiintean omaisuuden tai kiin-
tedaan omaisuuteen oikeuttavien osakkeiden hankkimista. (Kallunki ym. 2011,
115) Asuntosijoittamisen ideana on etté sijoittaja ostaa asunnon ja vuokraa sen
vuokratulojen ja myyntivoiton saamiseksi. (Vuokraturva 2012) Asunnot ja liike-
huoneistot ovat kannattavia sijoituskohteita kaupungeissa joissa asuntojen hin-
nat ovat halpoja, mutta vuokrataso suhteellisen korkea. N&ain on usein opiskeli-
jakaupungeissa. (Hultkrantz & Masalin 2007, 186) Suurimmalla osalla suoma-
laisista vuokranantajista on 1 — 2 sijoitusasuntoa. Laheskaan kaikki heista eivat
edes miella olevansa asuntosijoittajia, vaan vuokranantajia. Ammattimaiset
asuntosijoittajat ovat siis selkeasti vahemmistd. (Savolainen & Savolainen 2012,
2)

On muistettava etta mika tahansa asunto ei sovi sijoituskohteeksi. Ostopaatosta
tehtaessa on faktojen ja lukujen mentéava tunteiden edelle. (Asuntosijoitusopas
2011) Virhe minka sijoittaja voi myds tehda on karsiméttomyys. Sopivaa, ennal-
ta asetetut kriteerit tayttavaa sijoituskohdetta ei jakseta etsia tarpeeksi kauan,
vaan kriteereista annetaan periksi innostuksen vallassa. Sopivan kohteen |6y-
taminen saattaa kestdd arvioitua kauemmin, jopa useita kuukausia. (Lehto-
Isokoski, 2009) Jotta innostus ei myohemmin muutu pettymykseksi epaonnistu-
neeseen asuntokauppaan, ostettavaan kohteeseen on syyta paneutua huolelli-
sesti. Lyhyella naytolla tarkistettavat asiat tahtovat unohtua ja kaikkein tarvitta-

vien tietojen saaminen on usein vaikeaa. (Rantanen 2008, 5)

Eras sijoitusasunnon trendeisté viime vuosina on ollut keskiluokan vanhempien
asuntosijoittaminen, jolloin vanhemmat ovat ostaneet lapselleen asunnon, jossa
tama on voinut viettad opiskeluvuodet. Asuntojen hankinta on paaosin rahoitettu
lainarahalla, mutta kevaan 2012 eurokriisin seurauksena on néhtavissa selvaa

kaupanteon hidastumista, todetaan Taloussanomien Elokuun alun artikkelissa.
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(Niemelainen 2012) Salolainen Anne Kivi perheineen paatyi myods asuntosijoit-
tajaksi juuri perheen tyttdren asunnontarpeen vuoksi ja hankki jokunen vuosi
sitten Salosta sijoitusasunnon. Asuntoa hankittaessa hinta ja sijainti olivat tar-
keimmat kriteerit ja kohde I6ytyi noin kahdessa kuukaudessa aktiivisen kohteen
etsinnan alkamisesta. Tehtyjen ja tulossa olevien remonttien osalta helpotti per-
heessé oleva LVI-puolen osaaminen, muissa remonttiasioissa luotettiin kiinteis-
tonvalittajan ja isannditsijatodistuksessa oleviin tietoihin. Yllatyksia, kuten yli-
maaraisia kustannuksia ei ole hankinnan jalkeen tullut esille ja hankintaan ol-
laankin tyytyvaisia. Asunnon ollessa edelleen perheen tyttdren asuntona, koh-
teesta ei talla hetkella tule vuokratuottoa, mutta tahan tahdataan myéhemmin

tyttaren mahdollisesti muuttaessa isompaan asuntoon. (Kivi 2012)

Suomen asuntomarkkinat ovat vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen muuttuneet
aikaisempaa epavakaisemmiksi, koska aiemmin vastaavia akkindisia kaanteita
ei juuri tapahtunut. Taloussanomien tekeman selvityksen mukaan kiinteistdalan
ammattilaiset kayttavat seuraavia talouslukuja ja tilastoja asuntojen hintojen ja

kappalemdaarien ennustamiseen.

e Toteutuneet kaupat ja myyntiajat
e Korot
e Bkt jatydttobmyysaste
e Kuluttajien luottamus
e Psykologia
(Pietarinen, H. 2012)

Suomessa on noin 220 000 yksityishenkilda vuokranantajina, joista naisia on
hieman yli puolet. Vuonna 2012 noin 2/3 vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista
on yksityisten vuokranantajien kasissa. Yli puolet yksityishenkildiden vuokra-
asunnoista on yli 60-vuotiaiden omistamia. Sijoitusmielessa asuntoja hankkivat
yh& enenevassa méaarin 30 - 40-vuotiaat. (Lehto-Isokoski 2009 & vuokrananta-
jat.fi 2012)

Asuntosijoittamiseen liittyvia riskeja ei tule koskaan jattdaa huomiotta. (Plaza.fi,
2007) Asunto- ja rahamarkkinoiden kehitystd on syyta seurata valttadkseen

hankintojen tekemisen ylikuumentuneilta markkinoilta. Asuntosijoittaminen on
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pitkan aikavalin sijoittamista. Sijoittajan on syyta mitoittaa taloutensa niin, ettei
siité tule lilan tiukka ja etta on olemassa riittdva vararahasto yllattavia menoja
varten. (Koistinen 2012)

3.2 Tuotto ja kulut

Sijoitusasunnon tuotto muodostuu kahdesta osasta:

e Vuokratulosta

e Mahdollisesta arvonnoususta

Mahdollista asunnon arvonnousu on vaikeaa arvioida, mutta vuokratuotto on
suhteellisen varmaa ja tasaista tuloa. Vuokratuoton onkin riitettava tekemaan
sijoituksesta kannattava. (Huoneistokeskus.fi 2012) Kun tarkastellaan asunnon
pitkan ajan tuottoa, on asunnon ostohinta erittain tarkea, koska tuottoprosentti

laskee mitd enemman asunnosta joutuu maksamaan. (Huoneistokeskus.fi)

Asuntosijoituksen tuotto vuositasolla voidaan laskea seuraavan kaavan

mukaisesti:
12 x vuokra — hoitovastike

x 100 %

hankintahinta (= velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero)
(asuntosijoitusopas.fi/laskuri 2012)

Jaakko ja Matias Savolaisen julkaisu Onnistu Asuntosijoittajana kehottaa otta-
maan huomioon mahdollisen sijoituskohteen tuottolaskelmia tehdessa kaikki
asuntoon suoraan kohdistuvat juoksevat kulut, sekd ottaa kantaa asunnon ku-
lumiseen, tyhjdn& oloon ja tuleviin peruskorjaustarpeisiin. Asunnon kulumista
voidaan arvioida syntyneen tarkan tiedon varassa tai kayttda jotakin prosent-
tiosuutta asunnon hinnasta ja budjetoida taman verran keskimaarin vuosittaisiin

yllapitaviin remontteihin. (Savolainen & Savolainen 2012, 11)
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Laskennallista yllapitokulua voimme tarkastella seuraavan esimerkin valossa.

e Perusremontti joka neljas vuosi, 3000 € -> 3000/ 4 =750 euroa vuodessa

e Kodinkoneiden uusiminen kerran vuosikymmenessd, 1000 € -> 1000/ 10 =
100 euroa vuodessa.

e Laskennallinen yllapitokulu tekee siis 850 € vuodessa. Tama tulee jakaa
asunnon hankintahinnalla jotta saadaan tieto prosentteina. (Savolainen &
Savolainen 2012, 11)

Saadaksemme mahdollisimman realistisen vuokratuotto laskelman on siis syyta
ottaa laskelmassa kuluina huomioon edell& mainitut remonttikulut, seké& mahdol-
linen tyhja kuukausi jonka asunto on ilman vuokralaista. Jos mahdollista on
myds hyva arvioida mahdollisimman tarkasti suunniteltujen isompien remonttien
kustannukset, joita voivat olla esimerkiksi julkisivu tai putkiremontti. (Savolainen
& Savolainen 2012, 13)

Asunto-osakeyhtiot eivat harjoita liiketoimintaa, eika niiden tarkoituksena ole
tuottaa voittoa osakkeenomistajilleen, vaan tarjota heille mahdollisuus asumi-
seen. Osakeyhtion toimialana on omistaa ja hallita rakennusta tai rakennuksia.
(Kasso 2006, 28) Yhtion tulot ja menot ovat siis tasapainossa joka tarkoittaa sita
ettd kuluja (lammitys, hoito, kirjanpito, isdnnéinti, vakuutukset, kiinteistovero
jne.) varten keratddn osakkeenomistajilta yhtidvastiketta. Yhtidvastikkeen
maksaminen onkin keskeisimpid osakkaan velvollisuuksista. (Kasso 2006, 29).
Vastikkeen suuruuden maardéd tavallisesti yhtiokokous ja vastikeperusteena
kaytetaan huoneiston pinta-alaa, osakelukumaaraa tai naiden jyvitettya kerroin-
ta. (Kasso 2006, 29)

Hoitovastiketta keratddn yhtion hoitoa ja yllapitoa varten. Lisdksi voidaan kera-
ta erillista rahoitusvastiketta, jolla katetaan rakentamiseen tai peruskorjauk-
seen tarvittavan rahoituksen lyhennykset ja korot. Rahoitusvastiketta keréataan,
mikali osakkeisiin kohdistuu yhtiévelkaa. Hoitovastikkeen liséksi yhtidjarjestyk-
sessa on tavallisesti maininta henkilbluvun mukaan laskettavasta lammin-
vesimaksun perimisesta. Uudemmissa yhtidissd tdma on hoidettu huoneisto-

kohtaisten mittareiden osoittaman kulutuksen mukaan. Vastikkeen suuruudella
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on paljon merkitysta sijoituskohteen tuoton kannalta, koska ne saattavat erota
toisistaan paljonkin riippuen taloyhtiosta. (Kasso 2006, 29)

On hyva huomata ettd osakkeenomistaja on velvollinen omalla kustannuksel-
laan pitamaan kunnossa huoneiston sisdosat ja muut osakashallinnassaan ole-
vat tilat. Myds luonnollisesta kulumisesta aiheutuvat kulut kuuluvat osakkeen-
omistajalle, seka kaapistojen, kalusteiden, kodinkoneiden uusimisesta ja korja-
uksesta aiheutuvat kulut. Taloyhti6 taas vastaa ja korjauttaa kaikki rakenteesta
johtuvat rakennuksen ja asuntojen ulko- tai sisdpuoliset viat seka l[Amp6- sahko,
tiedonsiirto-, kaasu-, ilmastointi-, vesi- ja viemarijohdot seka kanavat ja vesiha-

nat, jotka on asennettu samantasoisina huoneistoihin (Kasso 2006, 32)

Lainarahan kayttd kasvattaa sijoitusasunnon tuottopotentiaalia koska asuntolai-
nojen korot voidaan 85 prosenttisesti vahentda vuokratulosta. Sijoitusasunnot
ostetaankin usein lainarahalla, jolloin normaalisti edellytetaan 25 % omaa séas-
téa asunnon hankintahinnasta. Asuntosijoittaja voi myods kayttdad vuokratulot
asuntolainan lyhennykseen, jolloin sijoittaja maksaa vahitellen ottamansa lainan
pois. (Huoneistokeskus.fi 2012 & Veronmaksajat.fi 2012b)

Asuntolainan korkovahennys laskettin aiemmin koko lainan korkomaarasta,
vuonna 2012 kuitenkin vain 85 prosenttia maksetuista koroista on vahennyskel-
poista. Vahennysoikeuteen on tulossa muutoksia edelleen vuonna 2013, jolloin
vahennysoikeus putoaa 80 prosenttiin ja vuonna 2014 vahennysoikeus on enaa
75 prosenttia koroista. Saatava rahallinen hyéty on kuitenkin pienempi silla va-
hennys hyvittaa vain osan véahennyskelpoisistakin koroista. Useimmin asunto-
lainan korot vAhennetaan palkkatulojen verosta ns. alijgdmahyvityksena. Saata-
va hyoty alijadmahyvityksena oli vuonna 2012, 25,5 prosenttia maksetuista ko-
roista. Jos asuntovelallisella on pddomatuloa, vahennetadn asuntolainojen korot
ensisijaisesti niistd. Korkovahennyksesta saatava hyoty riippuu paédomatulove-
roprosentin suuruudesta. Molemmilla tavoilla paadytdan yleensa yhtad suureen
hyotyyn. Poikkeuksina ovat yli 50 000 euroa paddomatuloja vuodessa saavat,
joille hyoty on suurempi, 27,2 prosenttia johtuen padomatuloveroprosentin por-

rastuksesta, joka 50 000 euroa ylittavalta osalta on 32 prosenttia. Jos korko-
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menoja on todella paljon, pddomatuloista vahentdminen on edullisempaa, silla

korkojen vahentamiselle ei ole maaritelty ylarajaa. (Veronmaksajat.fi 2012b)

Asunnon vuokratuotto ei nouse suhteessa nelibiden maaraan eikd ikdan. Re-
monttikustannukset maaraytyvat kuitenkin nelididen mukaan. Arvoasunnon tuot-
to saattaakin jaada vaatimattomalle tasolle. (Lehto-lsokoski 2009) Asuntosijoit-
taminen on kuitenkin sijoitusmuoto johon sijoittaja voi itse vaikuttaa. Sijoittaja
VoI nostaa asunnon arvoa esimerkiksi remontoimalla, peruskorjauksilla, nosta-
malla vuokraa, sekad jo ostohetkella neuvottelemalla mahdollisimman alhaisen
ostohinnan. (Plaza.fi 2007)

3.3 Edut ja riskit

Hultkrantz ja Masalin ovat listanneet kirjassaan Elamé&si rahat (2007) seuraavat

asuntosijoittamisen hyvéat puolet:

Asunto tai huoneisto on konkreettinen sijoitus, jota voi halutessaan men-
na katsomaan: sijoitus tuntuu turvalliselta.

e Asuntoasioita on helppo ymmartaa, asunnon omistaminen on yleista.

e Tuottotaso on keskimaarin melko hyva.

e Sijoittaja saa vuokratuloista sdanndéllisen ja pysyvan lisan kuukausitu-
loihinsa. (Hultkrantz & Masalin 2007, 189)

Asunnon arvon muuttuminen on yksi keskeisimmista rikeistd asuntosijoittami-
sessa. Riski korostuu jos sijoittamiseen on kaytetty runsaasti lainarahaa. Ar-

vonnousu saattaisikin olla jarkevampéaa nahda ylimaaraisena hyvana, joka saat-
taa tapahtua, mutta sijoittaja ei ole siita riippuvainen. (Lehto-Isokoski 2009) Kor-
kojen nousu nostaa asuntosijoittamisen riskia ja lainarahan kallistuminen vaikut-
taa juuri asuntosijoittamisen riskeihin, silla sijoitusten hajauttaminen on vaikeaa
erityisesti piensijoittajille. (Plaza.fi 2007) Edelleen Hultkrantz ja Masalin toteavat
harvan tietavan etta asuntomarkkinoiden hintavaihtelu, eli riskitaso on pitkalla

aikavalilla tarkasteltuna ollut sama kuin maailmanlaajuisilla osakemarkkinoilla.
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Riskitaso on kuitenkin matalampi kuin suomalaisten osakemarkkinoiden riskita-
S0. (Hultkranz & Masalin 2007, 188, 192)

Hultkranzin & Masalinin (2007) mukaan asuntosijoittamisen huonoiksi puoliksi

voidaan listata seuraavat asiat:

¢ Vuokralaiset voivat olla hankalia, eivat maksaa vuokraansa tai eivat pida
huolta asunnosta.

e Asunnon yllapitokustannukset voivat muodostua oletettua suuremmiksi.

e Asunto on monille tuttu sijoitusmuoto ja se voi luoda vaaranlaisen turval-
lisuudentunteen ja estaa omistajaa ndkemasta riskeja. (Hultkranz & Masa-
lin 2007, 190)

Toisinaan sijoittaja ei ole ottanut riittavasti huomioon taloyhtion kuntoa sijoitus-
paatosta tehdessaan. Esimerkiksi kallis putki- tai julkisivuremontti saattaa tehda
sijoitusasunnosta huonon sijoituksen jos vuokratulot eivat riitd remonttikustan-
nusten kattamiseen. (Huoneistokeskus.fi 2012) Hyvan, pitkaaikaisen vuokralai-
sen saaminen on ensiarvoisen tarkeaa jotta valtytaan kuukausilta jolloin vuokra-

tuloa ei kerry lainkaan. (Myllyoja & Kullas 2010, 204)
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4 SIJOITUSKOHTEEN VALINTA

Hyvan sijoituskohteen |oytaminen saattaa olla erittdin hankalaa, pienten, sijoi-
tustoimintaan sopivien asuntojen kysynta on suurta. Sijoituskohdetta etsivan on
oltava aktiivinen ja seurattava asuntomarkkinoita itsedan kiinnostavalla alueella.
Parhaat kohteet ostetaan usein pois markkinoilta niin nopeasti, ettei sijoittajalla
ole aikaa tarkemmin analysoida asuntoa. Parhaat asunnot eivat laheskaan aina
tule edes julkiseen myyntiin. Ostotoimeksiannon tekeminen kiinteistovalitysfir-
malle on yksi vaihtoehto joka vahentaa sijoituskohteen etsintdén kuluvaa aikaa.
(Huoneistokeskus.fi 2012) Asuntosijoittaminen vaatii asiantuntemusta monelta
alalta, joten varsinkin alussa saattaa olla hyodyllista kayttda apuna kokeneita
asiantuntijoita kuten Kkiinteistonvalittajaa ja pankin rahoitusasiantuntijaa jotka

ymmartavat sijoittajan lahtékohdat ja tavoitteet. (Koistinen 2012)

Kiinteistonvalitysfirmat tarjoavat myos raataloitya palvelua jossa ostajan haku-
kriteereiden perusteella valitysfirma selvittaa markkinatarjonnan ja antaa ehdo-
tukset kriteerit tayttavista kohteista. (Kotikompassi 2012)

Jotta asunnon tuotto-odotus tayttyy, on vuokranantajan saatava vuokra joka
kuukausi. Siksi onkin hyva miettia mahdollista sijoituskohdetta myos vuokralai-
sen nakokulmasta. Vuokralainen tekee valintansa omien tarpeidensa seka per-
heensa tarpeiden perusteella. Seuraavat tekijat vaikuttavat asunnon valintaan;
kohteen etaisyys tytpaikasta, harrastuksista, perheellisilla koulujen ja paivako-
tien laheisyys. Vuokrasuhteen turvallisuus ja pysyvyys, seké vuokran méaara ja
huoneiston kunto ovat myds merkittavia lopulliseen paatokseen vaikuttavia teki-
joita. Kohteen kiinnostusta lisaavat lisdpalvelut kuten pesutupa ja kuivaushuo-
ne, kiinteat laajakaistayhteydet, autotalli ja mahdolliset kylmasailytystilat. (Hie-
nonen ym. 2010, 14 & Myllyoja & Kullas 2010, 203)
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4.1 Hinta ja tuotto-odotus

Padasiassa asunnon hintaan vaikuttavat asunnon sijainti, kunto, varustetaso ja
markkinatilanne. Naihin perehdymme tarkemmin seuraavissa luvuissa. Tarkein
huoneiston hintaan vaikuttava tekija on kuitenkin alueen hintataso. Ostajan on
aina syyta verrata hintapyyntéa muihin alueella tehtyihin kauppoihin, jotta saa-
daan mielikuva siitda onko pyydetty kauppahinta kohtuullinen. (Rantanen 2008,
8) Todellinen hintataso on se, jolla kaupat toteutuvat ja on hyva huomata etta se

voi poiketa huomattavastikin ilmoitetusta hintapyynnosta. (Koistinen 2012)

Sijoitusasunnon tuoton laskemiseen voi kayttaa avuksi internetissa olevia lasku-
reita, esimerkiksi vuokraovi.com sivustolta 6ytyy yksinkertainen laskuri jolla
vuokratuotto prosentti voidaan laskea syottamalla laskuriin hankintahinnan, vas-

tikkeen ja vuokran kk:ssa ja muut kulut vuodessa.

Tuottolaskuri

Hankintahinta: £
Vastike | kk: £
Muut kulut / vuosi: £
Vuokra | kk: £

Vuokratuotto (%)
Kuva 2. Tuottolaskuri (Vuokraovi.com)

Vuokrahuoneiston tuotto-odotus perustuu erilaisille odotuksille riippuen mistéa-
pain Suomea vuokra-asunnon hankkii. Kuukausittainen tuotto jaa usein huo-
nommaksi kasvukeskuksissa ja paakaupunkiseudulla kun huomioon otetaan
huoneiston korkeammat hankintahinnat. Asunnon tuottoon vaikuttaa tallGin voi-
makkaasti odotettu asunnon arvonnousu. Pienempien paikkakuntien keskusta-
huoneistojen kuukausituotto on vastaavasti parempi, alhaisemman hankintahin-

nan johdosta. On kuitenkin muistettava etta asunnon arvonnousu ei yleensa ole
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yhté hyva kuin kasvukeskuksissa. Vuokratuoton vaihteluvéli on yleisesti ottaen
3 —-10 %. (Suomen vuokranantajat 2012)

Tilastokeskuksen mukaan uusien ja vanhojen asuntojen hintakehitys ja hintata-
SO0 ovat eriytyneet selvasti. Kolmannella vuosineljanneksella 2012 uusien osa-
keasuntojen hinnat nousivat Tilastokeskuksen mukaan paakaupunkiseudulla
reilut 7,4 prosenttia, muualla maassa hinnat kohosivat selvasti kuluttajahintoja
nousua nopeammin, eli 3,1 prosenttia. Kun tarkastellaan vanhojen kerros- ja
rivitaloasuntojen hintoja tilastokeskuksen julkistamien tietojen mukaan voidaan
todeta hintojen nousseen syyskuussa 2012 karkeasti parin prosentin vauhtia.
Paakaupunkiseudulla asuntojen hinnat nousivat 2,5 prosenttia, kun taas muual-
la maassa nousu oli 1,8 prosenttia. Hintojen nousu oli inflaatiota hitaampaa,
jolloin vanhojen asuntojen reaalihinnat laskivat hieman edellisvuodesta. Kulutta-
jahintojen nousuvauhti on Tilastokeskuksen mukaan 2,7 prosenttia. (Karkkolai-
nen 2012, 7)

Suomen vuokranantajien internetsivustolta voi 16ytaa Pellervon Taloustutkimuk-
sen 2012 tekeman yksididen bruttovuokratuottojen ennusteen vuosille 2012 —
2016. Alla olevasta kuvasta voimme todeta Turun ennakoidun vuokratason jaa-
van noin 5.7 %, joka on hieman maan keskiarvon 5.9 % alapuolella. (vuok-
ranantajat.fi 2012)

Keskimaardinen vuotuinen tuottoprosentti
0 1 2 3 4 5 6 7 8

Oulu | } ¢ } i
Rovaniemi
Jyvaskyla
Pori
Lappeenranta
Lahti
Keskiarvo
Tampere
Joensuu
Kuopio

Turku
Hameenlinna
Vantaa
Helsinki
Espoo

Kuva 3. Yksididen bruttotuottoennuste 2012 - 2016 (Suomen Vuokranantajat.fi
2012)
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Kun bruttotuottoennusteessa ei oteta huomioon odotettua arvonnousua, jaa
tuotto-prosentti Turussa sijaitsevalle yksiolle noin 3.7 % (kuva 4). Koko maan

keskiarvon ollessa noin 3.8 %.

Oulu
Rovaniemi
Jyvaskyld
Pori
Lappeenranta
Lahti
Keskiarvo
Tampere
Joensuu
Kuopio
Turku
Himeenlinna
Vantaa
Helsinki
Espoo

Kuva 4. Yksi6iden bruttotuotto-odotus 2012 - 2016 ilman arvonnousua. (Suo-
men Vuokranantajat)

4.2 Sijoituskohteen sijainnin merkitys

Kohteen sijainti nousee lahes poikkeuksetta karkeen kun tarkastellaan tarkeim-
pid sijoituskohteen valintaan liittyvia asioita. "Aina on hyva aika ostaa sijoitus-
asunto, jos sellaisen I6ytaa hyvalta paikalta” todetaan Lansivaylan Lokakuun
2011 artikkelissa. (Halava 2011). Liikenneyhteydet ovat avainasemassa paatos-
ta tehtdessa, junayhteyksiad ja metroa arvostetaan. (Halava, J. 2011 & Lehto-
Isokoski, 2009) Varsinkin oppilaitoskaupungit ovat suosiossa, silla opiskelijat

asuvat mielelladn vuokralla. (Hamalainen 2005, 20)

Paikkakunnan koolla, sijainnilla, tyollisyystilanteella ja muuttosuunnalla on téar-
ked merkitys kun tehdaan valintaa mista sijoitusasuntoa aletaan etsia. Pienem-
malla paikkakunnalla vuokratuotto saattaa olla korkeampi kuin isoissa kaupun-
geissa, kunhan tydpaikkoja riittdd. Paikkakunnan tyoéllisyystilanteeseen ja elin-
keinoelaman rakenteeseen on syyta tutustua ennen ostopaatoksen tekoa. Kas-

vavalla paikkakunnalla voidaan sijoituksen arvon olettaa nousevan ja vuokralai-
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sia riittavan. Jokaisella paikkakunnalla on kuitenkin |&hibnsé, joiden maine ei
houkuttele vuokralaisia. (Lehto-Isokoski 2009)

Alue- ja vuokratasotuntemus on erittdin tarkedd kun tarkastellaan asunnon ar-
vonnousua. Sijoittajalla tulee olla varma ymmarrys siitd millaisiin kaupunkeihin
ja kuntiin uudet kasvukeskukset syntyvat ja missa vuokra-asuntojen kysynta
tulee kiintymaan. (Plaza.fi 2007)

4.3 Sijoituskohteen nelitt ja asumiskustannukset

Lahdemateriaalien perusteella voidaan todeta parhaimman tuotto-odotuksen
liittyvan pieniin asunto-osakkeisiin, yksioihin ja pieniin kaksioihin. Naiden osalta
ennustettiin myos helpointa vuokrattavuutta. Voidaankin sanoa etta turhien neli-
diden ostaminen ei ole kannattavaa. Vuokratuotto lasketaan neliGitd kohden,
jolloin tuotto on parempi pienissa kuin suurissa asunnoissa. (Europaeus 2006,
Huoneistokeskus 2012, Hamalainen 2005, 19)

Asumiskustannukset on hyva selvittaa ainakin paapiirteittain.

¢ Yhtidvastike, joka voi muuttua huomattavasti vaikkapa peruskorjausten
vuoksi

e \Vesi-, sauna-, autopaikkamaksut

e Taloussahko

o Lammityskustannukset, ellei naita peritd yhtidvastikkeessa

Kustannusten liséksi on hyva tarkistaa mita varusteita kauppaan kuuluu mah-
dollisten erimielisyyksin valttamiseksi. Salekaihtimien, kaapistojen, astian-
pesukoneen tai muiden laitteiden kuuluminen kauppaan kannattaa sopia selke-
asti. (Kasso 2006, 55)
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4.4 Sijoituskohteen kunto ja varustelu

Sijoituskohteen kunnon selvittdminen ja huolellinen perehtyminen isannditsija-
todistukseen on tarkeaa, jotta valtytdan yllatyksilta, kuten esimerkiksi lahesty-
valta putki- tai kattoremontilta tai kosteiden tilojen uusimiselta. Kaikista l&ahesty-
vista remonteista ei valttamatta kuitenkaan 16ydy merkintda ja sijoituskohdetta
etsivan onkin kaytettdva myos omaa jarkea faktoja selvitellessaan. Isdnndaitsijan
kanssa on hyva keskustella tehdyista remonteista ja mahdollisista tulevista re-
monteista, joita ei vield ole dokumentoitu. Omat silmamaaraiset havainnotkin

kertovat jo paljon julkisivusta ja sisapinnoista. (Lehto-Isokoski, 2009)

Kuntoarvio on selvitys kiinteiston kunnosta ja korjaustarpeista ja perustuu kun-
toarvioijan aistinvaraiseen tarkasteluun. kuntoarvioista selviad mita korjauksia
asiantuntija on suositellut ja mitd ne maksavat. Isannoitsijaltad kannattaa myos
tiedustella onko taloyhtidssa tehty pitkan tahtaimen suunnitelmaa (PTS), kunto-
tutkimusta tai kuntotarkastusta, jotka perustuvat ammattilaisen arvioon. Naista
dokumenteista selviaa tehdyt, tekeilla olevat ja paatetyt korjaussuunnitelmat ja
korjaukset seka kustannukset €/m2. PTS - suunnitelma tuli pakolliseksi vuonna
2010, joten se pitdisi aina olla saatavilla. (Omataloyhtio.fi 2012) Jos kiinteistos-
sa ei ole tehty peruskorjauksia tai Kiinteistda ei ole pidetty asianmukaisesti kun-

nossa, on syyta selvittdé perusteellisesti miksi néin on. (Rantanen 2008, 16)

Sijoitusasunnon kunnosta huolehtiminen lisd& asunnon houkuttelevuutta ja tuot-
toa. Huoneiston viihtyvyyttd voi parantaa monin tavoin, esimerkiksi parantamal-
la valaistusta ja huolehtimalla siisteydesta (Europaeus 2006). Remontit ja pe-
ruskorjaukset nostavat asunnon arvoa ja nostavat mahdollisesti myos tuottoa

vuokrankorotuksen myota. (Plaza.fi 2007)

Putki- tai julkisivuremontti saattaa tehda kohteesta huonon sijoituksen, jos vuok-
ratuotot eivat riitd remonttikustannusten kattamiseen. Putkiremontin kustannuk-
set voi kuitenkin selvittaa etukateen ja kun ottaa huomioon remonttiin arvioidun
ajan jolta vuokatulot jadvat saamatta, voi paatelld millaisesta kustannuksesta
puhutaan. (Huoneistokeskus.fi 2012, Vihma 2007)
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Salon Seudun Sanomat kertoo artikkelissaan Isannointiliton putkiremonttibaro-
metrista jonka mukaan vuoto tai tukkeuma oli paaasiallinen syy putkiremontin
aloittamiseen kolmessa neljasta putkiremontista. Vain muutamassa prosentissa
remonteista vuoto ei ollut lainkaan syynd miksi putkiremontti aloitettiin. Isén-
nointiliton mukaan putkistojen kunto kannattaa tutkituttaa perusteellisesti vii-
meistaan kun talo lahestyy 40 vuoden ikaa. Vesi- ja viemariputkistojen kuntotut-
kimuksia tehtiin tdn& vuonna viidennes enemman kuin edellisvuonna kertoo

putkiremonttibarometri. (Salon Seudun Sanomat 2012)

Vaestorakenteen muutos nakyy vaeston ikaantymisena ja takuuvarmaksi ar-
vonsailyttajaksi todetaan hissillinen taloyhtié. Vanhojen kaupunkien keskustois-
sa hissillisten taloyhtididen osuus on pieni, joka takaa asuntojen arvonnousun
huonossakin taloustilanteessa. Asuntomarkkinat vuonna 2012 artikkelin mu-
kaan vuonna 2012 kannattaa panostaa senioriystavallisiin pieniin yksioihin ja
kaksioihin jotka sijaitsevat keskeisella paikalla tai hyvien kulkuyhteyksien paas-

sé. (Asuntolaina.org 2012)

4.4.1 Kiinteiston kunnon selvittdminen ja keskeiset asiakirjat

Tarkeimmat asiakirjat asunto-osakkeen kaupassa ovat myyntiesitteen lisaksi:

e isannditsijatodistus

e asunto-osakeyhtitn yhtidjarjestys
¢ huoneiston pohjapiirros

e yhtion tilinpaatdkset

e mahdollinen talousarvio

e tarpeen mukaan kaavoitustiedot (Kasso 2006, 53)

Yhtion kunnon arvioimiseksi on syyta kiinnittaa erityistd huomiota vanhemmissa
rakennuksissa tehtyihin tai tulossa oleviin korjauksiin. Tallaisia voivat olla mm.
putki-, katto- tai julkisivuremontit. Kaavoitustietoihin tutustuminen saattaa olla
tarpeen kun asunnon lahiymparistoon tai lahialueelle muuten on rakentamaton-
ta aluetta. (Kasso 2001, 57)
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Rakentamisen laatu ja k&ytetyt materiaalit vaikuttavat asunnon kuntoon mutta
yksi tarkeimmistd on kuitenkin asunnon hoito. Asunnon huolellisen hoidon ja
tarpeen mukaan tehtyjen kunnostusten avulla voidaan ndhda huomattavaa eroa

asuntojen valilla. (Kasso 2006, 54)

Seuraaviin seikkoihin tulisi kiinnittda huomiota kun tarkastellaan huoneiston ja

varusteiden kuntoa:

o Kkosteiden tilojen laatu ja kunto, erityisesti lattioiden ja seinien liittyma-
kohdat

e vesikalusteiden ja hanojen kunto

e mahdolliset vuotojaljet katoissa ja seinissa

e seinien jamuiden rakenteiden mahdolliset halkeamat

¢ huoneilman laatu ja mahdollinen tunkkaisuus

e asunnon vetoisuus

o kodinkoneiden, jadkaapin, lieden ja muiden laitteiden ika ja toimivuus

e pinnoitteiden laatu ja mahdollinen korjaustarve

¢ ilmanvaihtojarjestelma ja sen toimivuus (Kasso 2006, 54)

Isannditsijatodistus on asunto-osakekaupan keskeisin tietolahde ja se kannat-
taa aina hankkia ennen lopullisen kaupan paattdmistd. Koska tiedot muuttuvat
nopeasti, todistuksen tulisi olla mielellaan tuore tai maksimissaan pari kuukautta
vanha. Usein kannattaa olla yhteydessa isannditsijadn ennen kauppaa, hanelta

voi saada hyodyllista tietoa taloyhtiosta. (Kasso 2006, 35)

Isdnnoitsijatodistus on lakisdateinen asiakirja joka perustuu lakiin ja annetaan
vain osakkeenomistajalle itselleen tai osakkeita panttauksen perusteella hallus-
saan pitavalle, seka kiinteistonvalittajalle jolla on osakkeita koskeva toimeksian-
tosopimus. (Kasso 2006, 36)

Is&nnditsijatodistuksesta tulee kayda ilmi tiettyja lain edellyttamia seikkoja, ku-
ten yhtion nimi ja rekisterdintiaika, yhtion taloudellinen tila, rakennukset, maa-
alueet jne. Lisaksi todistuksesta tulee kayda ilmi yhtiossa tehdyt huomattavat
korjausty6t ja perusparannukset seka niiden tekoajat sekd yhtion paattamat tai
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muuten varmuudella tiedossa olevat rakennuksen tai kiinteiston huomattavat
korjaukset tai perusparannukset tai yhtion vastattaviksi tulevat velvoitteet. (Kas-
so 2006, 36)

isannditsijatodistus ilmoittaa osakeluetteloon merkityn omistajan, seka tietoja
yhtiésta. Yhtion taloudellisen tilan osalta todistukseen liitetddn yhtion viimeisin

tilinp&&tos ja pyydettaessa viimeisin talousarvio. (Kasso 2001, 36)

Uusi omistaja vastaa vanhan osakkeenomistajan ohella maksamattomista vas-
tikkeista kolmen kuukauden ajalta ennen omistusoikeuden siirtymistéa. Taman
vuoksi on tarkeaa tarkistaa isannditsijaltd ennen kaupantekoa ja omistusoikeu-
den siirtymista, onko aikaisemmalle omistajalle kuuluvat erdantyneet yhtiovas-
tikkeet maksettu. (Kasso 2006, 55)

Yhtidjarjestys on asunto-osakeyhtioén tarkeimpia asiakirjoja, silla siina maini-
taan osakkeiden tuottama hallintaoikeus yhtion huoneistoihin, huoneistojen si-
jainti rakennuksessa, niiden kayttotarkoitus ja kunkin huoneiston pinta-ala ja
lukumaara, sekd mahdolliset osakkeiden luovutusta ja paatoksentekoa koske-

vat rajoitukset tai poikkeukset. (Kasso 2006, 28)
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5 SIJOITUSASUNNON RAHOITUS

Sijoitusasunto voidaan rahoittaa osittain omilla saastoilla ja osittain luottolaitok-
sesta saadulla asuntolainalla. (Asuntosijoitusopas.fi 2012) Asunnon vakuusar-
vona kaytetaan paasaantoisesti 70 prosentin vakuusarvoa eli mikéli koko asun-
to ostetaan lainarahalla, pitda olla joko omarahoitusosuutta 30 % tai muuta va-
kuutta tuolle 30 prosentin osuudelle. Lisavakuus voi olla joko takaajat tai jonkun
ulkopuolisen henkilon antama reaalivakuus eli asunto, talletus tai muu vastaa-
va. Lainan myontamiseen vaikuttavat maksukyky, vakuus, mahdollisesti omara-

hoitusosuus yms. (Virtanen 2012)

Omaa saastoosuutta ei valttamatta tarvita lainkaan, tosin naissa tapauksissa
laina maksaa enemman tai osalle lainasta tulee loytaa takaaja. Takaaja on
yleensa henkilé joka omalla omaisuudellaan vastaa lainasta. (Myllyoja & Kullas
201, 197)

Mielenkiintoiseksi lainarahan kayton tekee sijoittajan mahdollisuus ottaa pankil-
ta lainaa sijoitusasunnon ostoa varten ja lyhentaa lainaa vuokratuloilla. Tassa
tapauksessa vuokralainen maksaa vahitellen lainaa pois vuokranantajan "puo-
lesta”. Pitkan laina-ajan ollessa kyseessa, myos inflaatio syé merkittavasti lai-

nan reaalista suuruutta vuosien saatossa. (Vuokraturva.fi 2012)

5.1 Lainarahoitus

Kuten totesimme tuotto ja kulut luvussa lainarahan kayton mahdollisuus kasvat-
taa sijoitusasunnon tuottopotentiaalia, koska sijoittaja voi vahentda asuntolaino-
jen korkoja vuokratulosta. Lisaksi asuntosijoittajan on mahdollista kayttaa vuok-
ratulon asuntolainan lyhentamiseen jolloin vuokralainen maksaa vahitellen sijoit-
tajan ottaman lainan pois. (Huoneistokeskus 2012) On kuitenkin hyva huomioi-
da etta laina altistaa sijoittajan korkotason muutoksille ja tilapainen vuokralaisen

puuttuminen voi vaatia sijoittajalta lisarahaa lainan hoitoon. Asunnon rahoitus-
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suunnitelmassa on hyva jattda jonkin verran joustonvaraa koronnousua, yllatta-

vaa remonttia tai muita vastaavia seikkoja varten. (Koistinen 2012)

Lainan sijoitusasunnon ostamiseen voi saada melkeinpd kuka tahansa, eika
aiempaa omaisuutta tai suuria kateisvaroja lainan saamiseen valttamatta tarvi-
ta. (Vuokraturva 2012)

Asuntolainan voidaan sitoa joko kiinteaan tai vaihtelevaan korkoon. Kiinteéat ko-
rot ovat pitkia kokoja, eli yli vuoden mittaisia korkoja. Vaihtelevat korot, eli lyhyet
korot ovat joko euribor-korkoja tai pankkien omia prime-korkoja. Pitk& korko séi-
lyy samana koko sovitun ajan, eli se suojaa velallista korkojen nousulta. Lyhyet
korot liikkuvat vilkkaammin kuin pitkat korot. On hyva huomata etta talla hetkella
oleva halpa korko voi olla jo vuoden kahden paasta huomattavastikin kalliimpi.
(Myllyoja & Kullas 2010, 197)

Korkomarkkinoita on syyta seurata tarkasti varsinkin jos asuntolaina on sidottu
lyhyeen viitekorkoon. Euroopan keskuspankin nostaessa pankkien valistéa ohja-
uskorkoa, on silla vaikutusta suoraan velallisen talouteen. Pankkien valisen oh-
jauskoron noustessa, pankit maksavat enemman omasta rahoituksestaan ja

asiakkaiden lainarahan hinta nousee. (Myllyoja & Kullas 2010, 197)
Asuntolainaa voi maksaa takaisin kolmella eri tavalla:

Tasalyhenteinen laina — maksuera muodostuu kiinteastd lyhennyksesta ja
padaoman mukaan muuttuvasta korko-osasta. Lainan paaoman pienentyessa
laskee myos koron maara ja maksuerat pienenevat. Tasalyhenteisen lainan

etuna on paaoman lyheneminen sovitulla tavalla. (Myllyoja & Kullas 2010, 198)

Tasaera- eli annuiteettilaina — maksuerd muuttuu korkotason muuttuessa. Eli
kun viitekorko nousee, maksuera nousee ja viitekoron laskiessa maksuerakin
laskee. Laina-aika pysyy kuitenkin koko ajan samana. (Myllyoja & Kullas 2010,
198)

Kiinted tasaerd — pankille maksetaan ennalta sovittu sama summa. Maksueréat
eivat kasva korkojen noustessa, vaan laina-aika pitenee. Kiinted tasa-eralaina

sopii niille jotka haluavat maksuerien pysyvan aina samana, eika laina-ajan pi-
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tuudella ole valia. (Myllyoja & Kullas 2010, 198) On hyva huomata ettd edella

mainitut takaisinmaksutavat saattavat olla eri pankkiryhmissa eri nimilla.
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6 SIJOITUSASUNNON VEROTUS

6.1 Varainsiirtovero asunto-osakekaupassa

Varainsiirtovero asunto-osakkeen kaupassa on 1,6 % osakkeiden kauppahin-
nasta tai muun maksetun vastikkeen arvosta. Varainsiirtovero on maksettava
osakkeen omistusoikeuden luovutuksesta. (Kasso 2006, 112) Asunto-osakkeen
varainsiirtovero nousee vuonna 2013 kahteen prosenttiin. Veroprosentin koro-
tuksen yhteydessa veropohjaa laajennetaan lisaamalla myds yhtiélaina varain-
siirron veropohjaan. Talla hetkellda uuden asunnon yhtiélainaosuus on rajattu
verotuksen ulkopuolelle korkeimman oikeuden paattksella. Usein uuden asun-
non myyntihinta on vain noin puolet velattomasta hinnasta, joka siis alentaa va-

rainsiirtoveroa. (Huoneistokeskus.fi 2012b)

6.2 Vuokratulojen verotus ja vahennykset

Huoneiston vuokraamisesta saatava vuokratulo on vuokranantajalle paaomatu-
loa, josta vuonna 2012 maksetaan veroa 30 prosenttia. Jos vuokratulo ylittaa
50 000 euroa, on veron osuus ylimenevalta osalta 32 prosenttia. Vuokran ohella
muut vuokralaisen maksamat maksut, kuten vesimaksu ja autopaikan vuokra

ovat vuokranantajan tuloa. (Veronmaksajat.fi.b, Vuokraturva 2012b)

Paaomatulosta eli vuokratulosta voidaan myds tehda tiettyja verovahennyksia.
Verovahennys liittyy pAdoma-tulojen hankkimiseen ja verovahennykset pienen-

tavat maksettavaa verosummaa. (Vuokraturva 2012b)
Vuokratuloista voidaan vahentda esimerkiksi seuraavat kulut:

e vuokravalityspalkkiot
e kaikkien asuntolainojen korot
e opintolainan korot

e asunto-osakeyhtion hoitovastikkeet tai vastaavat kulut
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e asunnon kuntoa yllapitavat korjaukset

e kodinkoneiden korjaukset ja uusimiset

o tietyt jAsenmaksut, esimerkiksi Suomen Vuokranantajat ry:n jasenmaksut.
(Vuokraturva 2012b)

Verovahennysten jalkeen jaljelle jadvaa vuokratuloa verotetaan siis padomatu-
loveroprosentin mukaisesti. Jos verotettavaa tuloa ei kuitenkaan jaa jaljelle, ve-

roa ei myoskaan joudu maksamaan. (Vuokraturva 2012b)

Jos vahennykset ovat suuremmat kuin tulo, eli jos paaomatulo muodostuu va-
hennysten jalkeen alijgdmaéiseksi, voi verovelvollinen tehd& ansiotulojen verois-
ta ns. alijgamahyvityksen. Siltd osin kuin alijadmé&é& ei voida ottaa huomioon hy-
vityksenda, vahvistetaan se paaomatulon tappioksi. Tappio voidaan vahentaa
seuraavien vuosien paaomatulosta, kymmenen seuraavan verovuoden aikana

kunhan paaomatuloa syntyy. (Vuokraturva 2012b)

Huoneistoon kohdistuvat peruskorjaukset voidaan joissain tapauksissa vahen-
téda vuokratulojen verotuksessa. Perusparannusten vahennykset ovat mahdolli-
sia joissain tapauksissa tasapoistoina padomatulosta menon vaikutusaikana,

kuitenkin enintéan kymmenen vuoden aikana. (Vuokraturva 2012b)
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7/ TUTKIMUSMETODIT

Kun halutaan selvittda kayttaytymisen merkitys ja sen konteksti, sekd ymmartaa
tutkittavien havainnot tilanteista ja antaa mahdollisuus heidan menneisyytensa
ja kehitykseensa liittyvien tekijéiden huomioiminen kaytetaan laadullisia, eli kva-
litatiivisia menetelmia. (Hirsjarvi & Hurme 2000, 27) Laadullisessa tutkimukses-
sa yleisimmat aineistonkeruumenetelmat ovat haastattelu, kysely, havainnointi
ja erilaisiin dokumentteihin perustuva tieto. Samoja menetelmia voidaan kayttaa
myoOs kerattaessa maarallisen tutkimuksen aineistoja. (Tuomi & Sarajarvi 2009,
71) Haastattelu tahtdd informaation kerdéamiseen ja on ennalta suunniteltua

paamaarahakuista toimintaa. (Hirsjarvi & Hurme 1995, 25)

Tassa tyossa yhtena tydkaluna kaytettiin teemahaastatteluja. Teemahaastattelu
on puolistrukturoitu haastattelumenetelma siksi, ettd yksi haastattelun aspekti,
aihe, on kaikille sama. Haastattelija on maaritellyt kysymykset ennalta, mutta
niiden sanamuotoa ja jarjestystd voidaan vaihdella. (Hirsjarvi & Hurme 2000,
47)

Koska haastattelussa ollaan suorassa kielellisessa vuorovaikutuksessa tutkitta-
van kanssa, luo tamé tilanne mahdollisuuden suunnata tiedonhankintaa itse
tilanteessa. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa pyritaan tilastollisten yleistysten si-
jaan ymmartamaan jotakin tapahtumaa syvallisemmin. Kvantitatiivisessa tutki-
muksessa kaytetyn otoksen sijaan puhutaankin harkinnanvaraisesta naytteesta.
Muutamaa henkilda haastattelemalla voidaan saada merkittavaa tietoa jostakin
paikallisesta ilmidsta tai etsia uusia teoreettisia nakdkulmia tapahtumiin ja ilmi-
oihin. (Hirsjarvi & Hurme 2000, 58, 59)

Taman tyon empiirinen osuus suoritettiin  haastattelemalla Salon Seudun
Osuuspankin rahoituspuolen palveluneuvojaa seka sijoituspuolen palveluneuvo-
jaa ja Turun Seudun OP - Kiinteistokeskuksen kiinteistonvalittdjaa. Haastattelut
suoritettiin viikkojen 45 — 47 aikana haastateltavien tyopaikalla. Aikaa haastatte-
luihin kului keskim&éarin tunti ja 15 minuuttia. Haastattelut &anitettiin ja litteroitiin

myOhempaa kayttéa varten. Haastattelut aloitettiin haastattelijan esittelemalla
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tyon tarkoitus, oma tausta seka motivaatio aiheen valintaan. Haastattelun apu-
na kaytettiin teemahaastattelurunkoa (lite 1 ja liite 2). Rahoitus ja sijoitus alu-
een palveluneuvojille kysymykset olivat samat (liite 1), mutta kiinteistonvalittajan
kysymykset (liite 2) kohdistuivat enemman kiinteiston hankintaan liittyviin asioi-
hin. Kaikki kysymykset kaytiin haastateltavien kanssa lapi, mutta tutkija esitti
haastattelun aikana myds runsaasti lisdkysymyksia. Haastatteluiden ilmapiiri oli
rento ja avoin. Lisaksi tehtiin yksi lomakehaastattelu sijoitusasunnon tyttarelleen

hankkineelle asuntosijoittajalle. Lomakehaastatteluun paadyttiin aikataulusyista.

Empiirisen osan tietojen analysointia voidaan tarkastella alla olevan prosessiku-
vauksen mukaisesti (kuva 5), joka alkoi kohteen kriteerien maarittelylla ja paat-

tyi johtopaatoksiin sekd omien sijoitussuunnitelmien pohdintaan.

Vuokratason

Oma
tarkastelu Tuottopro -
Sijainnin, . Tarkempaan kaikille vuok.ra- Rahoitus- sentti (EEnTE
Myynnissa ) arvio N - . rainen .| Pohdinta
neligiden olavien =} tarkasteluun listatuille Kaikille - mahdolli- = ennusteen A tuottoen | =
ja " valitut yksidt yksidille suuksien laskenta - : -
hintatason yk;lo\den sijainnin krall jerarhlke selvittami- kaikille nuste ja Johﬂ‘topaa
e listaus vuokratle myynniss3 kassa- tokset
méagrittely perusteella tarjottujen oleville nen listatuille e
yk_sLE.rid“en yksidille yksidille
pohjalta
; M
/" Sijoitussopi- Y |
vuuden :
tarkastelu |
kunnan, |
vastikkeiden 1
ja tuotto- |
odotusten !
\ pohjalta :
1
Hintarefe- !
renssitiedon :
etsintd, | n
sama katu
tailaheiset
\ kadut J

Kuva 5. Oma tutkimusprosessi.

23 — 24.11.2012 aikana Turussa myynnissa olevat yksiot listattiin yhteen Excel
taulukkoon, johon niista kerattiin seuraavat tiedot; sijainti, neliét, rakennusvuosi,
hinta, vastikkeet ja tulossa olevat remontit. Sijainnin perusteella tarkempaan
tarkasteluun valittiin kolme yksiota, joiden sijoitussopivuutta analysoitiin kunnon,
vastikkeiden ja tuottoennusteen pohjalta. Kaikille myynnissa oleville yksidille

laskettiin vuokra-arvio vuokralle tarjottujen yksididen pohjalta. Liséksi selvitettiin

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kirsi Ali-Yrkko



39

rahoitusmahdollisuuksia ja laskettiin tuottoennusteprosentti seka euromaaréai-

nen tuottoennuste ja kassavirta.

7.1 Tutkimuksen luotettavuus ja patevyys

Tutkimuksen reliabiliteettia (luotettavuus) ja validiteettia (patevyys) on aina arvi-
oitava ja ne liittyvat tutkimuksessa toisiinsa. Tutkimuksen reliabiliteetin ollessa
alhainen, on myos validiteetti alhainen. Tutkimuksen luotettavuutta ja patevyytta
tulee arvioida jotta tiedon tarvitsija voi paatella tulosten merkityksen, tutkimuk-
sen etiikan ja tulosten merkittdvyyden seka yleistettavyyden kaytannon kannal-
ta. Liséksi tama kuuluu tutkimustyon luonteeseen. (Likitalo & Rissanen 1998,
71) Validiteetilla, eli patevyydella tarkoitetaan sité, etté tutkimuksen tulos vastaa
hyvin sille asetettuja paamaaria ja tutkimuskohdetta. Tutkimuksen luotettavuu-
della, eli reliabiliteetilla taas tarkoitetaan sen vapautta satunnaisista ja epaolen-
naisista tekijoista. (Varto 1992, 103)

Reliabiliteetin varmistamiseksi haastattelukysymykset on pyritty luomaan sel-
keiksi ja haastateltavilla on ollut mahdollisuus esittdd tarkentavia lisdkysymyk-
sia. Haastattelut on nauhoitettu, joka mahdollistaa haastattelujen uudelleen
kuuntelemisen. Tutkimuksessa on mahdollisesti voinut syntya virheita jos haas-
tattelja on ymmartanyt haastateltavan vaarin tai haastateltava ei muista asiaa
taysin oikein. Ongelmaa on pyritty poistamaan aiemmin mainituilla kysymysten
muotoiluilla ja haastattelujen nauhoituksella. Mahdollisten validiteetti ongelmien
poistamiseksi tdma tutkimus on laadittu huolellisesti ja kasiteltavat teemat on
valittu teorian pohjalta. Lomakehaastattelun reliabiliteettia vahentaa se etta
haastateltavan on tayttanyt haastattelulomakkeen ilman haastattelijan lasndoloa
ja nain ollen ei ole ollut mahdollisuutta tarkentaviin kysymyksiin lomaketta tayt-
taessa. Tarkentavia kysymyksia olisi ollut tarvittaessa mahdollista tehda puolin

ja toisin sdhkopostitse seka puhelimitse.
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8 ASUNTOMARKKINATILANNE TURUSSA

Turun Seudun OP- Kiinteistokeskuksen kiinteistonvalittdja Heidi Cavanderin
mukaan Turun seudun tdman hetkisessa asuntomarkkinatilanteessa ei ole nah-
tavissa suuria muutoksia verrattuna viime vuoteen. Turun seudun suurimmat
haasteet liittyvat uudistuotannon vahyyteen, silla Turku ei ole kasvukaupunki
kuten esimerkiksi Tampere. Salon haasteellinen tyollisyystilanne Nokian ja ali-
hankkijoiden alasajon myota heijastuu jonkin verran myds Turkuun. Talla on
ainakin psykologinen merkitys ja tekee ihmiset varovaisemmiksi vaikka oma
tyopaikka ei suoranaisesti vaarassa olisikaan. Myds telakan tilauskanta on pe-
rinteisesti vaikuttanut Turun asuntokauppaan. (Cavander 2012)

Asunto-osakeyhtididen yksiot ja kaksiot, aina 40n neliodn asti menevat yha
kaupaksi kuten aiemminkin, myyntiaikojen ollessa noin 3 — 4 kuukautta. Pienet
keskustayksiot menevat nopeasti kaupaksi, jopa ensimmaisella naytélla. Oma-
kotitalojen myyntiajat ovat selkeasti pidemmat, silla tarjontaa on paljon. Varsin-
kin yli 300 000 euroa maksavien omakotitalojen myynti takkuaa. Hintataso on
pysynyt kautta linjan viime vuoden tasolla, eika suuria muutoksia ole nahtavissa

ensi vuodellekaan. (Cavander 2012)

Taloussanomien tekeman selvityksen mukaan Turussa arvossaan on kaikkein
uusin ja 1900-luvun alun rakennuskanta. Arvokkaimpia alueita ovat Aurajoen
rannat. Itdpuolen postinumero 20500:n hinnat menevat juuri yli 2 500 euron.
Lansipuolen postinumero 20100:n hinnat taas jaavat nipin napin sen alle. (Nup-
ponen 2010)

Sijoittajia kiinnostaa erityisesti Turun itdinen puoli oppilaitosten ja sairaalan si-
jainnin vuoksi. Heidi Cavander arvioi 60 — 70 % pienempien kohteiden myynnis-
td menevan sijoittajille. Liikkeella on seka vanhempia jotka ostavat asuntoja
lapsilleen, sek&a jo useamman sijoitusasunnon omistavia ostajia. Talletuksille
maksettava alhainen korko on luultavimmin jonkin verran vaikuttanut asuntosi-

joittamiseen, silla euroja ei haluta makuuttaa nollakorkoisilla tileilla. Suurin osa
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sijoittajista ei ota lainaa ostaessaan sijoitusasuntoa, vaan sijoitettava summa

lOytyy jo saastettyna. (Cavander 2012)

Turun OPKK:lla ei juurikaan tehd& ostotoimeksiantoja sijoitusasunnon hankin-
taan, vaan yleisempi tapa on, ettd sijoitusasuntoa etsiva antaa yhteystietonsa
kiinteistonvalittajalle joka ottaa yhteytta asiakkaaseen kun sopiva kohde tulee
myyntiin. Kaikki kohteet tulevat nékyviin OPKK:n internetsivuille ja jokaiselle
kohteelle jarjestetddn ensiesittely, joka takaa kaikille asunnosta kiinnostuneille
mahdollisuuden tutustua kohteeseen. Toki ensiesittelyssa asunnosta saatetaan
jo tehda tarjouksia. (Cavander 2012) Tama toimintamalli on voimassa Turun

OPKK:ssa, eika sita voi soveltaa alan normaaliksi kaytannoksi.

Turun vanha asuntokanta on haaste sijoittajalle. Suurimmalla osalla kerrosta-
loista on Asuntojen PTS (pitkéan tdhtdimen suunnitelma) tehtyna, joka on nyky-
aan pakollinen ja kattaa seuraavat 5 vuotta. Tdma on lisannyt nakyvyytta tule-
viin remontteihin, mutta yllatyksia saattaa silti tulla, silla valttamatta kaikki re-
montit eivat ole suunnittelulistalla. Turun kerrostalokanta on sen verran vanhaa,
ettd suurimmassa osassa taloja isoimmat remontit kuten putkiremontit on tehty
vuoteen 2020 mennessa. Kustannuksiltaan suurimmat remontit Turun kerrosta-
loissa ovat julkisivu, katto, putkisto ja mahdollinen paalutus. Varsinkin putkire-
monttia lahestyvia asuntoja on vaikea myyda, poikkeuksena kuitenkin ydinkes-

kusta, jossa asuntojen arvon katsotaan sailyvan hyvana. (Cavander 2012)

2013 tulossa oleva varainsiirtoveronmuutos, jossa varainsiirtovero maksetaan
my0Os asunto-osakeyhtion rahoitusvastikkeesta, ei Heidi Cavanderin mukaan ole
juurikaan nakynyt myyntimaarissa, eika asiaa ole nostettu esiin asiakkaiden
puolelta. Pienempien asunto-osakkeiden kohdalla ei tosin puhuta suuristakaan
summista. Asuntokauppa hilienee yleensa loppuvuotta kohti, jolloin myytavia
kohteita tulee vahemman tarjolle. Varsinkin sijoitusasunnoiksi sopivien kohtei-
den kysynta ja tarjonta kiihtyy koulujen ilmoitettua oppilaiksi hyvaksytyt. (Ca-
vander 2012)

Kavin ensiesittelyssd Lausteella sijaitsevaan yksioon joka oli juuri tullut markki-

noille. Keskustelin Habitan kiinteistovalittdjan kanssa myds Turun alueen asun-
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tomarkkinatilanteesta jossa on h&nen mukaansa huomattavissa jonkin verran
myyntiaikojen pidentymistd, jonka vuoksi oikean hintatason l6ytdminen heti
asunnon myyntiin laiton yhteydessa on tarkeda. Asuntosijoittajia on liikkeella ja
joissakin tapauksissa kaikki myyntiin tulleet yksiot eivat ole ehtineet edes en-

simmaiseen nayttdon asti, kun myyja on jo hyvaksynyt ostotarjouksen.

Taulukko 1. Vanhojen kerrostaloasuntojen velattomat neli6hinnat, elokuu 2012.
(Tilastokeskus 2012)

Alue Melighinta, | Indeksi Indeksin Indeksin Lukumaara
euroa/m® | (2010=100} | kuukausimuutos, | vuosimuutos,
1) %a %

Koko maa 2137 1047 0.5 1.4 5210
Paakaupunkiseutu

(PKS) 3375 1065 -0.4 28 1355
Kehyskunnat 2) 2 167 103 2 05 05 392
Muu Suami (koka

maa - PKS) 1 651 103,2 0.5 0.3 3 8ehs
Etela-Suomi 2495 1053 -0.6 21 2643
Lansi-Suomi 1723 104,0 -0.6 -0.2 1420
[t3-Suomi 1638 1033 0.6 0.7 620
Pohjois-Suomi 1435 1005 0.4 0.3 527
Helsinki 3713 1077 0.5 3.7 817
Espoo-Kauniainen 3167 1041 -0.4 1.2 288
WVantaa 2 646 1056 0.1 1,7 250
Tampere 2174 103.5 -1.4 -0.8 375
Turku 1848 101,6 4.4 -0.8 a0
Oulu 1 655 1000 0.6 0.4 205

1) Paivitetyt ennakkotiedot
2) Kehyskunnat= Hyvink3a, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Murmijara, Rithimaki,
Sipoo, Tuusula ja Vihti

Taulukosta yksi nahdaan ettd Elokuussa 2012 maksettu keskimaarainen Turun

alueen neliohinta vanhoille kerrostaloasunnoille on 1848 €/m2.
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9 OMAN SIJOITUSKOHTEEN ETSINTA

Taman opinnaytetyon teoreettinen osa antaa hyvan pohjan oman sijoituskoh-
teen etsintaan. Mahdollisen sijoituskohteen faktatiedot kuten asunnon sijainnin,
neliot, kunnon ja hintahaarukan maarittelin pitkalti teoriaosion pohjalta. Sijoitus-
kohdetta valittaessa lahdettiin liikkeelle maarittelemalla sijoituskohdekaupungik-
si Turku, joka sijaitsee verraten l&hella omaa asuinpaikkaani Saloa. Turku on
myo6s opiskelukaupunki, jossa toimii yliopistollinen sairaala. Saloon en halunnut
lahted sijoittamaan kaupungin kasvavan ty6ttdomyyden ja huonon taloudellisen

tilanteen vuoksi.

9.1 Sijainti, neli6t ja hintataso

Koska olen etsimassa sijoitusasuntoa oman asuinkaupunkini ulkopuolelta, sijoi-
tusasunnon sijainnin maarittely on haasteellista. Sijaintipaatoksessa lahtokohta
oli etsia tietoja hyvista asuinalueista Turkulaisilta tuttaviltani seka kiinteistonva-
litt&jiltéd. Tutkin my6s Suomi24 keskustelupalstan keskusteluita saadakseni hie-
man tuntumaa mitkd asuinalueet nousisivat sdénndllisesti esiin negatiivissavyt-
teisissa keskusteluissa. Lisaksi kaytin kriteereind oppilaitosten ja sairaaloiden
sijaintia, silla opiskelijat ja esimerkiksi juuri paikkakunnalle muuttaneet tervey-

denhuollon ammattilaiset ovat potentiaalisia vuokralaisia.

Kiinteistonvalittaja Heidi Cavanderin mukaan sijainnista ei kannata tinkia. On
tarkeaa tietdd mitkd alueet pitavat arvonsa. Kaupankaynnin hiljetessa, kauppa-
maarien lasku nakyy ensin juuri niin kutsutuilla huonommilla alueilla. Kun ollaan
ostamassa tai vuokraamassa asunto-osaketta parveke, hissi ja pyykinpesukone
tai mahdollisuus sijoittaa pyykinpesukone asuntoon ovat eniten kysyttyja ja ar-
vostettuja asioita, jotka myods nostavat asunnon arvoa ja vaikuttavat jonkin ver-
ran nostavasti myos vuokraan. Saunaa ei pienissa kohteissa enda tana paivana

pideta kovinkaan tarkeana. (Cavander 2012)
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Sopiviksi kaupunginosiksi maarittelin ensisijaisesti Keskustan, Hannunniityn,
Martin internetin keskustelupalstojen ja kiinteistonvalittajien tietojen perusteella.
Internetin Suomi24 — sivustolla oli runsaasti kirjoituksia liittyen Turun parhaisiin
ja huonoimpiin kaupunginosiin. Hakukriteerilla: asuinalue & Turku, parhaiksi
kirjoitusten perusteella valikoituivat: Keskusta, Hannunniitty, Suikkila, Malikkala,
Martti, Katariinanlaakso, Terdsrautela, Iso-Heikkild, Koivula, Kakskerta (Suo-
mi24 2012) Kun taas Turun huonoimmiksi kaupunginosiksi selkedasti esille nou-
sivat: Varissuo, Lauste, Halinen, Jakarla, Jyrkkald ja Pansio. (Suomi24 2012)
On hyva muistaa etta ylla mainitut luokitukset pohjautuvat ihmisten henkilokoh-
taisiin mieltymyksiin, kokemuksiin ja mielikuviin eivatkd n&in ollen omaa fak-

tandkodkulmaa.

Asunnon koko oli helppo maaritella yksitksi teoriaosan informaation pohjalta.
Sopivien sijoituskohteiden hakemisessa kaytin avuksi internetin asunnonvalitys-
sivustoja, OPKK.fi, etuovi.com ja jokakoti.fi. kriteereilla: Turku, kerrostalo, 1 —
2h, velaton hinta maksimissaan 80 000 €. Asumisoikeusasuntoja en ottanut
mukaan vertailuun. Lisaksi yksi myynnissa olevista yksidista sijaitsi kansallisen

palvelutalon yhteydessa, jota en myodskaan ottanut mukaan seurantaan.
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Valitsemiltani internetin hakusivustoilta 10ysin 13 yksiota jotka mahtuivat aset-

tamaani hintahaitariin (taulukko 2).

Taulukko 2. Myynnissa olevat yksiott, Turku alle
JokaKoti.fi ja etuovi.com 23 - 24.11.2012)

80 000 euroa. (Tiedot keratty

%1: . Myynti | Velaton ‘-"E!Etl}l'l M\!r\,rnti Hoitovas :j::: ‘.l'esil_." Hoito Hnitnkul o . .
= Katuosoite RV m2 . . hinta hinta L, | kRS | kulut | lutm2) Lisdtiedot Ennakoidut remonttitarpest
ES hinta | hinta € ) ) tike/ kk |stike/ z
= m2f€ | /m2 Kk hig | yht. kk
- - - - - b - b -
wastaaval?

5? me
uDT Riihipellantie 16, vuokrapyyntd | Putkiremantti ja saunan korjaus (ei

20100Turku [1328 | 16 | 38000 |38000€| 2375 | 2375 | 60,2 o | 12 |BlE| 380 350k | yhtickokouksen pastasts).

myndE5n
g vuokrattuna, | Sv-suunnitelmassa katon huoltomaalaus ja
E| t8man uldpohjan lisSeristyz, porraskdutEvien
El Kotimaenkatu hetkinen valsistuksen parantaminen, ala-aulsjen
78, 20540 Turku | 1530 | 23,5 35500 (39500 €| 1881 1681 72 [H] 12 | 72€ | 3,06 |wiokra 3500kK | heiluiovien korjaus

=
1]
naT Hemmildntie 3,

20210Turku | 1574 | 37,2 42384 |53 000 € | 1425 | 1135 | 1287 | 234 | 20 [152€| 405 i listattu tulevia remontteja
= myydE5n
] wuckrattuna,
g LEman
% Kuusikuja 2B, hetkinen
B 207207Turku | 1958| 22 | 56451 [59500€| 2705 | 2566 | 52,4 |28,19] 16 |121€| 5,48 |wuokra3300kk | Asuntojen kkunoiden uusiminen
z myydssn | 062012 pustylinjojen (24kpl] pesu ja
é vuokrattuna, | kuivaus B-portaan viemariputken korjaus ja
E t3man kaivon uusinta. Katolla 2-3 tuuletusputken
= Parolanpolku hetkinern | murtumaa wilikatclla, jotka jossakin

12E, 20360 Turku| 1972 | 32 | 57592 |60 500€| 1333 | 1745 | 1184 |2053 148 €| a51 |wuockes d00Wkk [ vaihessza sukitetaan,.

I
5
g:
5 Kotkankatu 38,
= 20610 Turku 1566 | 2% | 61835 |62 000 €| 2138 | 2132 a7 841 | 20 |95€ | 3,25 ei listattu tulevia remontteja
z
é‘:
3 Ekmaninkatu 6C,
E 20320Turku | 1573 | 20 | 64500 |64 500€| 2150 | 2150 | 107 1] 107 €| 3,57 hizziremaontti 2013
Z
é Majoitusmestari
3. | nketu 11, 20360
- Turku 1574| 33 | 57000 |59 500€| 1303 1727 1539 [41,08| o [185£| 531 i liztattu tubevia remonttea
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_%n: ) Myynti | Velaton ‘."E!Etl}l‘l M\!r\,rnti Hoitovas :‘::‘: ‘.l'esi._." Hoito Hl}itDkL! o ) .
= Katuosoite RV | m2 . . hinta hinta P | kRS | hulut | lutmZf Lisatiedot Ennakeoidut remonttitarpeet
3 hinta | hinta€ ) ) tike/ kk |stike / °
- m2f€ | /m2 Kk hlgd | yht kk
- - - - - - - - -
Pilia-zlusen parannusta jatketazn.
z Perustuksen seuranta, Tehdssn
z kuntotutkimus, jotta selvitetd5n
= siivousparvekkeiden todelinen kunta, Wesi- |
Vilhonkatu 124, imanvaibto-ja s3khke ja tistojgrestelmien
20810 Turku | 1928 | 27 | 55800 |69 BO0 €| 2585 | 2585 135 0 23 |135€] 500 zaneerauksen suunnittelu
£
& | Talinkorventie
@ 111, 20320 Turku| 1363 | 32 | 73000 |73 000 €| 2281 2281 102,4 1] 13 |102 €| 3,20 putkiston wusiminen 2013 - 2015
patteriverkoston perusss5don suunnittelu ja
3 mittaus kkunaiden hualokaraus ai
ES waihtaehtoisesti kkunaiden uusiminen, kaurut
% ja suiksut huohakarjaus. parvekkeiden
Puutarhakatu 7, hushkakaorjaus, seinien huckokorjaus,
20100 Turku | 1923 | 53 | 75000 [75000 €| 1415 1415 355,1 [+] 23 [355 €| &70 pihatalon katon uasiminen.
Huoneistokahtaisten sshkémittarien
asennus, pydrasugjien ulko-ovet uusitaan, 4
b talozsa tehtSvat remontit P TS50 mukaan
g saunacsasto, porashuone,
o puvkinkuivaushuane, lukiuz kellaritilaikin,
Raadinkatu 10 siistinen. Kyseiset perusparannustydt eivat
118, 20750 Turku| 1976 | 30 | 63421 |73 000 €| 2433 2281 69,3 38,24| 24 |10BE| 3,58 aiheuta lisslainaa
-
3
2 Liisankatu 8B, Partaiden kunnostustyd: haitalaina 15,000
§_ 20810Turku |1960| 31 | 75950 |75950 €| 2450 | 2450 | 102,3 [4] 23 (102€( =220 ELR.

Sijainnille asettamieni kriteerien pohjalta lahdin tarkastelemaan tarkemmin

kolmea yksiota, jotka sijaitsevat kaupunginosissa, Keskusta, Martti ja Nummi

(taulukko 3). Suikkilassa, Talinkorventiella sijaitseva yksid olisi sijainniltaan

saattanut olla tarkemman perehtymisen arvoinen kohde, vuonna 2013 — 2015

tehtavaksi arvioitu putkiremontti kuitenkin vahensi kiinnostusta kohteeseen

huomattavasti, joten en ottanut sitd mukaan l[Ahempaan tarkasteluun.

Taulukko 3. Lahempaan tarkasteluun valitut yksiot.

. Velaton X X Rahoit o X Hoitoku
Sijainti Katuosoite RY m2 (Tyyppi M\.mntl V?Iatnn hinta m2 .er:tlh HI:.HtDI\l'ES usvasti VEISI"I"kk Hoitokul lut m2/| Lisgtiedot Remontit tulossa
hin==—{ hintp-£ R inta [m2] tike/ - . /hld | utyht.
- - - - J - - €| - - | ke /kk kk
patteriverkaston peruss35dEn suunnittelu ja
mittaus kkunciden hualtokorjaus rai
vaihtaehtaizest kkunoiden uusiminen, kot
Puutarhakatu ja swiksyt hualtokarjaus. parvekkeiden
7,20100 huolakarjaus., seinien huolokorjaus,
Keskusta |Turku 15923 53 1lh | 75000 | 75000 1415 1415 355,1 1] 23 355,1 6,70 |kaukolimpd plhatalon katon uusiminen.
Pika-alueen parannusta jatketaan.
Pemstuksen seuranta. Tehdssn
kaukolimp | kuntotutkimus, jotta selvitetSEn
Vilhonkatu &, siivousp arvekkeiden todelinen kunto, Vesi- |,
124, 20810 Ranzkalain|imanwaihto- ja s3hka ja tistojgrestelmien
Martti | Turku 1928 | 27 1lh | 65800 | 65300 2585 2585 135 o 23 135 5,00 |enpaneke|zaneerauksen suunnittelu
Sv-suunnitelmasza katon huclomaalaus ja
Kotimaenkat Suara ulspohjan lizderistys, porraskaytSvien
u 78, 20540 sdhkildm | valaistuksen parantaminen, ala-aulojen
Nummi |Turku 1930 | 23,5 | 1n |39s00| 39500 | 1881 | 1e:1 72 0 12 72 2,08 [miys heiluriavien korjaus
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Naiden kohteiden soveltuvuutta sijoitusasunnoksi tarkastellaan seuraavissa lu-
vuissa niiden ilmoitetun kunnon, vastikkeiden ja tuotto-odotusten valossa. Puu-
tarhakadun yksion koko, 53 neliétéa on mielestani hieman suuri sijoitusasunnolle
koska nelididen maard ei kasvata tuottoa samassa suhteessa. Paras tuotto
saadaan yleensa pienista yksidista, kuten totesimme teoriaosassa. Alla olevas-
ta kuvasta (kuva 6) naemme tarkasteltujen yksitdiden tarkat sijainnit.

@ Puutarhakatu 7, Turku
Vilhonkatu 12, Turku
@ Kotimaenkatu 7, Turku
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Kuva 6. Tarkasteltujen yksididen sijainnit Turussa. (Google maps)

Kuten teoriaosassa todettiin, on tarkeda seurata kiinnostavien alueiden toteutu-
neiden kerros- ja rivitalojen asuntokauppojen hintatasoa. Tama onnistuu hel-
posti Asuntojen hintatiedot.fi internet sivustolla, jossa kaupungin/ alueen tai pos-
tinumeron sek& asuntotyypin ja huoneiden lukum&aran mukaan saa listauksen

viime vuoden aikana toteutuneista kauppahinnoista per nelié. Hakua vastaavat
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tulokset naytetddn, jos hakukriteerit tayttavia asuntoja on kolme tai useampia.

Jos hakutuloksien méara taas alittaa minimimaaran, ei hakutulosta nayteta.

Valitsemilleni kohteille sain tuloksen vain Puutarhakadulle, jonka toteutuneet
kaupat haulle: Turku, Puutarhakatu, kerrostalo, yksiot, naemme alla (taulukko
4).

Taulukko 4. Puutarhakatu, toteutuneet kaupat viimeisen 12:sta kuukauden ai-
kana. (asuntojen hintatiedot.fi 2012)

29.11.2012 Tulosta
Kaupunginosa Huoneisto m? Vh€ £im? Rak. vuosi Kerros Hissi Kunto
Yksio
Keskusta-Lansi 1h, k, alkovi 62,00 148000,00 2403 1928 515 on hyva
Keskusta-Lansi tupakeitti, h, makuutila 58,50 159939,50 2734 2005 36 on hyva
Keskusta-Lansi 1h, kk, p 30,00 97000,00 3233 1958 719 on tyydyttava
keskusta 1h k kph,et 50,00 93000,00 1960 1923 115 ei hyva
Keskusta-Lansi 1h, kk 27,00 34000,00 3481 1961 818 on hyva
Portsa 1h, k 34,00 69000,00 2029 1949 1id ei tyydyttava

Muista kohteista on mahdollista etsia hintareferenssitietoa kayttamalla laheisten
katujen nimi& hakukriteerina tai postinumeroa. Postinumerohaulla tulosten maa-
ra tosin saattaa olla erittéinkin suuri, eika kovin tarkkaan analyysiin ole mahdol-
lisuuksia, koska haun vastauksista ei saa katutason tietoa. Kiinteistonvalittgjilla
on paasy tarkempaan dataan ja heihin kannattaakin olla yhteydessa toteutunei-
den kauppojen hintatietojen suhteen.

9.2 Kohteen kunnon selvittaminen

Se ettei asunnossa saa tupakoida tai pitda lemmikkeja ovat asunnon kunnon
sailymisen kannalta suositeltavia asioita. Asunto jossa on saanut tupakoida, on
vaikeampi myydé tai vuokrata ja remonttikustannukset saattavat nousta kor-
keiksi. (Cavander 2012)

Tietoa tulevista remonteista oli vaikea l0ytdéa kiinteistonvalitysten ilmoituksista.
Kaikki jo tehdyt remontit eivat myoskaan avaudu "Matti Meikalaiselle” vaikka

nama olisikin listattu myynti-ilmoitukseen. Ostajan on kuitenkin tarkea ymmartaa
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milla aikajanteella suurempia remontteja tehdaan ja millaisista kustannuksista

remonttien yhteydessa puhutaan.

Hoitovastike kertoo paljon asunto-osakeyhtion tilasta. Ennen ostopaatoksen
tekoa kannattaa pyytaa isannoitsijatodistus, tilinpaatos, yhtiojarjestys, energia-
todistus, pohjapiirros ja PTS. Kiinteistonvalittdja Heidi Cavanderin mukaan suu-
rin osa ostajista on henkilokohtaisesti yhteydessa isannditsijaan liittyen taloyhti-
on tilaan ja tehtyihin ja tuleviin remontteihin liittyen ennen ostopaatoksen teke-
mistd. (Cavander 2012)

Kolmestatoista yksiostd vain kolmessa ilmoituksessa ei ollut listattuna tulevia
remontteja tai informaatiota taloyhtioén tulevista suunnitelmista kiinteiston hoi-
toon tai remontteihin liittyen. Tulevien remonttien kustannuksia en pystynyt ku-
vausten ja kerrottujen remonttisuunnitelmien perusteella itse arvioimaan. N&in
oli myds kolmen sijainniltaan potentiaalisen yksion kohdalla, joihin kaikkiin oli
suunniteltu remontteja seuraavalle viidelle vuodelle. Tarkemman ymmarryksen
saamiseksi on otettava yhteytta kiinteistonvalittdjaan ja myohemmin isannditsi-

jaén lisatietojen ja isannointitodistuksen ja muiden liitteiden saamiseksi.

9.3 Vastikkeet

Tilastokeskuksen  Syyskuu 2012 julkaisun mukaan kerrostaloasunto-
osakeyhtididen hoitokulut olivat keskimaarin 4,28 euroa huoneistonelidlta kuu-
kaudessa vuonna 2011. Nousua vuoteen 2010 oli 0,7 %. (Tilastokeskus 2012c)
Nain ollen 30 m2 yksion hoitokulut olivat keskim&éarin 128,4 euroa kuukaudes-
sa. Suurimmat kustannukset aiheuttivat lammitys, 24 %, korjaukset 23 % ja ve-
denkayttd 8 %. Alla olevasta kuvasta (kuva 7) naemme kerrostaloyhtididen ku-

lujen rakenteen vuonna 2011. (Tilastokeskus 2012c)
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Kuva 7. Kerrostaloyhtididen kulujen jakautuminen 2011. (Tilastokeskus 2012c)

Padaasiallisen tulonlahteen kerrostalo-osakeyhtidille muodostivat hoitovastik-
keet, jotka olivat vuonna 2011 keskim&éarin 3,71 euroa neli6lta kuukaudessa.

Asuinhuoneistojen hoitovastikkeet nousivat 5,8 prosenttia vuodesta 2010.

84 prosenttia yhtididen varsinaisista tuloista muodostui hoitovastikkeista. Vuok-

rista muodostui 6,1 prosenttia ja kayttbkorvauksista 9,1 prosenttia. Alla olevasta

kuvasta (kuva 8) ndemme vuosien 2010 ja 2011hoitokulujen vertailun. Henkilds-

t6, vuokrat, lammitys ja vesi nousivat kaikki sentin neliéltd vuonna 2011. Eniten

kasvua oli osiossa muut, 16 senttid. Vastaavasti korjaukset laskivat 17 senttia

verrattuna vuoteen 2010. (Tilastokeskus 2012c)
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Kuva 8. Kerrostaloasunto-osakeyhtiéiden hoitokulut 2010 - 2011. (Tilastokeskus

2012c)
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Kun tarkastellaan Turun alueen kerrostaloasunto-osakeyhtididen hoitovastikkei-
ta tekemallani haulla myynnissa oleville yksioille 23 — 24.11.2012, voimme tau-
lukko kahden (sivu 45) perusteella todeta hoitovastikkeen olevan keskimaarin

4,4 euroa m2 kuukaudessa tuona aikana myynnissa oleville yksidille.

Tarkempaan tarkasteluuni sijainnin perusteella valitsemani yksion vastikkeet

olivat:
e Puutarhakatu 7, HV: 355,10€, RV: 0€, Yht: 355,10€
per m2: 6,70€
¢ Vilhonkatu 12A, HV: 135€, RV: 0€, Yht: 135€,
per m2: 5€

e Kotimaenkatu 7B, HV: 72€ RV: 0€ Yht: 72€,

per m2: 3,06€
Kéytetyt lyhenteet: HV = hoitovastike, RV: rahoitusvastike, Yht: yhteensa

Kun tarkastelemme valitsemiani kolmea potentiaalista sijoituskohdetta, voimme
todeta Puutarhakatu 7. hoitovastikkeen ollessa huomattavasti yli keskiarvon,

joka saattaa merkita etté yksio ei sovellu sijoitustoimintaan.

9.4 Vuokratuotot

Kun tarkastelemme alla olevaa taulukkoa (taulukko 5) joka listaa Jokakoti.fi
sivustolla vuokrattavaksi tarjottuja yksi6itd 26.11.2012 saamme neli6hinnaksi
15,2 € / m2. Nelidhinta laskee 14,7 €/ m2 kun emme ota huomioon uusia 2012

valmistuneita tai valmistumassa olevia yksidita.
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Vuokra
Kaupunginosa Osoite Vuokr ~| Nelio ~ m2 |~ RV - [Lisdtiedot A
Harittu Lapinkatu 2A 520 37 14,1 1978
Hurttivuori Munkkionkuja 6B 540 31 17,4 2012 |Uusi
Hurttivuori Munkkionkuja 6B 560 31,5 17,8 2012 |Uusi
Harkamaki Viskaripolku 3B 420 33,5 12,5 RV ei ilmoitettu
Ispoinen Ratialankatu 15 450 30 15,0 RV ei ilmoitettu
Itdinen keskusta |Uudenmaankatu 14B 450 40 11,3 2012
Itdinen keskusta [Kuninkaankartanonkatu 8B 560 42,1 13,3 1928
Juhannuskukkula |Juhannuskatu 9 450 27 16,7 1960
Jakarla Perkkionkatu 16E 355 32 11,1 1988
Kastu Tampereen Valtatie 1 400 24 16,7 RV ei ilmoitettu
Keskusta Humalistonkatu 13D 225 10 22,5 1907 |huone, yhteinen WC
Keskusta Hameenkatu 3B 340 28 12,1 1963
Keskusta Itdinen Pitkakatu 20A 420 22 19,1 1963
Keskusta Rauhankatu 19 450 27 16,7 1961
Keskusta Humalistonkatu 5F 450 26 17,3 1958
Keskusta Rauhankatu 13 450 23 19,6 1939
Keskusta Itdinen Pitkakatu 74A 460 32,5 14,2 1974
Keskusta Rauhankatu 9A 470 28,5 16,5 1957
Keskusta Sairashuoneenkatu 24C 470 36 13,1 1963
Keskusta Puutarhakatu 20A 480 30 16,0 1963
Keskusta Puutarhakatu 20A 480 28 17,1 1963
Keskusta Kellonsoittajankatu 12A 490 28 17,5 1971
Keskusta Linnankatu 8C 495 34 14,6 1961
Keskusta Brahenkatu 9B 590 46 12,8 1924
Keskusta Mikonkatu 2B 595 29,5 20,2 2012 |Uusi
Keskusta Mikonkatu 2B 600 29,5 20,3 2012 |Uusi
Keskusta Sukkulakuja 1A 605 45 13,4 1993
Keskusta Puistokatu 1B 735 41 17,9 2012 |Uusi
Kohmo Kohmontie 20A 520 42,5 12,2 1992
Martti Tapulinkatu 5A 440 27 16,3 1956
Nummenmaki Vanha Littoistentie 7 548 36 15,2 2010
Patterinhaka Kanslerintie 9 430 28 15,4 1955
Patterinhaka Kanslerintie 9 450 25 18,0 1955
Raunistula Raunistulantie 3B 510 31 16,5 2012
Runosmaki Runosmaéenkatu 2 454 42 10,8 1974
Ruohonpéa Ruohonpaantie 27A 490 30 16,3 1990
Uittamo Rusthollinkatu 7E 430 39 11,0 1968
Uittamo Kannuskatu 12F 440 31 14,2 1978
Varissuo Pihkalankatu 1A 390 30 13,0 1973
Vasaramaki Rakuunatie 58 550 38 14,5 1965

Taulukko 5. Turussa JokakKoti.fi

26.11.201. (JokaKoti.fi b)

sivustolla vuokrattavana olevat

52

yksiot

Taulukossa viidessa ei ole huomioitu vuokrattavaksi tarjottuja kalustettuja yksi-

0ita.

Kavin tutustumassa Lausteella sijaitsevaan 30n nelibn yksiéon joka sijaitsee

Raadinkadulla. Kiinteistonvalittdjan antama vuokra-arvio oli 11 - 12 m2, 330 -

360 m2 /kk. (katso liite 4) Talla hetkella Nummen kaupunginosassa, Kotiméen-
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katu 7ssa sijaitseva yksio, 23,5 m2, myydaan vuokrattuna, Vuokra 350 € + vesi
ja sahko, nelidovuokraksi tulee nain ollen 14,9 € m2.

Vuokrien vuosinousu oli tilastokeskuksen katsauksen mukaan vuoden 2012

kolmannella neljanneksella 3,9 prosenttia. (Tilastokeskus 2012b)

Taulukko 6. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen keskimaaraiset vuokratasot 3.
neljannes 2012. (Tilastokeskus 2012b)
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Kayttamalla apuna ylla olevaa tilastokeskuksen taulukkoa, voimme todeta Tu-
run alueen keskimaaraisen vuokratason olevan 11,29€ per nelié. Taméan pohjal-
ta saisimme vuokratasoksi 30 nelidiselle yksiolle noin 339 € /kk. On syyta muis-
taa etta pienten asuntojen nelibhinnat ovat suhteessa korkeammat kuin isojen,
ja etta kohteen sijainti vaikuttaa ratkaisevasti vuokraan, kuten totesimme kappa-
leessa asuntomarkkinat Turussa. Verrattuna paakaupunkiseutuun nelihinnat
Turussa ovat noin viisi euroa halvemmat. Pienten yksididen myyntihinnat ovat
nousseet tasaista tahtia vime vuosina, kuten totesimme teoriaosassa. Kovin
nousu on padkaupunkiseudulla ja siella sijoitusyksion hankinta vaatiikin huo-
mattavasti suuremman sijoitettavan euromaaran kuin esimerkiksi Turussa tai
Tampereella. Itse en ole kiinnostunut sijoittamaan Turkua kauemmas, esimer-
kiksi Tampere on maantieteellisesti liian kaukana Salosta. Lisaksi kaupunki ja

sen eri kaupunginosat ovat itselleni melko vieraat.
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Turussa vuokra-asuntoja on hyvin tarjolla, eikd vuokraa kannata ylihinnoitella.
Alueen vuokratason tuntemus on tarkeaa. Yleinen kaytantd on etta vuokralai-
nen maksaa sahkon ja veden, eli nama tulevat maksettaviksi vuokran paalle.

Joissakin yhtidissa vesi ja/ tai sahko sisaltyy vastikkeeseen. (Cavander 2012)

Tarkastelemalla talla hetkella vuokralle tarjottavien yksididen neliévuokria kau-
punginosittain voimme maaritella odotettavissa olevan vuokratason kaikille

13sta yksidille alla olevaan taulukkoon (taulukko 7).

Taulukko 7. Itse méaaritelty vuokra-arvio.

Myynti | Velaton
Sijainti Katuosoite RV m2 |Tyyppi Yy : Rk ArvioVuokra € Lisdtiedot
hinta | hinta €
Kotkankatu 3B,
Hurttivuori |20610 Turku 1966 29 1h | 61839 | 62000 348 €
vastaava 17 m2
Riihipellontie 16, vuokrapyynté
Pohjola  |20100 Turku 1928 16 1h | 38000 [ 38000 350 € 350€/kk
vuokrattuna,
Kotimdenkatu 7B, taman hetkinen
Nummi (20540 Turku 1930 | 23,5 | 1h [ 39500 | 39500 350 € vuokra 350€/kk
Raadinkatu 1D 118,
Lauste 20750 Turku 1976 30 1h | 68421 | 73000 360 €
myyddan
vuokrattuna,
Kuusikuja 2B, 20720 tdman hetkinen
Vasaramdki |Turku 1958 22 1h | 56451 [ 59500 390 € vuokra 390€/kk
Ekmaninkatu 6C,
Nattinummi {20320 Turku 1973 30 1h | 64500 [ 64500 390 €
Liisankatu 8B, 20810
Luolavuori |Turku 1960 31 1h | 75950 | 75950 390 €
myyddan
vuokrattuna,
Parolanpolku 12E, taman hetkinen
Runosmaki 20360 Turku 1972 33 1h | 57592 | 60500 400 € vuokra 400€/kk
Majoitusmestarinka
Runosmaki |tu 11, 20360 Turku 1974 33 1h | 57000 [ 59500 410 €
Vilhonkatu 12A,
Martti 20810 Turku 1928 27 1h | 69800 | 69800 420 €
Talinkorventie 11C,
Suikkila {20320 Turku 1969 32 1h | 73000 [ 73000 420 €
Hemmilantie 8,
Vienola (20210 Turku 1974 | 37,2 | 1h | 42384 | 53000 460 €
Puutarhakatu 7,
Keskusta 20100 Turku 1923 53 1h | 75000 | 75000 650 €

Kolme yksidistd myytiin vuokrattuina, jolloin odotettavissa oleva vuokra oli tie-
dossa. Muille kohteille maaritelty vuokra-arvio pohjautuu samalla alueella vuok-

ralle tarjottujen yksididen vuokrailmoituksiin.
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Vuokraovi.com sivustolla olevasta kartasta, voimme tarkastella vuokratuotto-
prosenttiennusteita Turun eri kaupunginosille (kuva 9).

Vuokra-asuntomarkkinat kartalla 10/2012 @

Helsinki 55 ‘M;Ill; :
Tampere : ; ',/
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Kuva 9. Vuokratuottoennuste prosentti, Turku. (Vuokraovi.com 2012)

Korkeimmat vuokrat ovat meren |laheisyydessa. Ydinkeskustan joidenkin aluei-
den tuottoprosentti lahentelee 3 — 4 prosenttia, paaosin keskusta ja lahialueet

sijoittuvat kuitenkin 2 — 3 prosentin tuotto-odotuksen piiriin.

9.5 Rahoitus

Mahdollisen sijoitusasunnon rahoituksen olin paatynyt tekeméan joko kokonaan
omilla varoilla tai osittain omilla sééastdilla ja loput pankin laina-osuudella. Per-
heemme raha-asiat ovat télla hetkella keskitetty Salon Osuuspankkiin, ja paa-
dyinkin keskustelemaan rahoituksesta vain oman pankkini kanssa, koska en
halunnut hajauttaa pankkiasioitani eri pankkeihin.
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Oman sijoituskohteen hankinta alkoi 5. marraskuuta 2012 soitolla Salon Osuus-
pankin saastaminen ja sijoittaminen palvelunumeroon. Soiton tarkoituksena ol
sopia tapaamisaika sijoituspuolen palveluneuvojalle, jossa kavisimme lapi eri
sijoitusmuotojen tuotto-odotuksia ja keskustelisimme mahdollisen sijoitusasun-
non rahoituksesta. Ennen kuin paasimme keskustelemaan sopivasta ajasta si-
joitusneuvojalle, paivitimme sijoitusprofiilini, jonka tarkoituksena oli toimia apuna
jatkokeskusteluissa. Paadyimme lopulta varaamaan kaksi keskusteluaikaa, toi-

sen sijoitus- ja toisen rahoituspuolen palveluneuvojalle.

Sijoitusneuvojan kanssa tavoitteena oli keskustella eri sijoitusmuodoista, sijoit-
tamisen riskeista ja tuotto-odotuksista. Rahoitusneuvojan kanssa tavoitteena oli
keskustella lainarahoituksesta seka asuntolainojenkoroista sijoitusasunnon
hankintaan liittyen. Neuvonta-ajat sovimme Torstaille 8. Marraskuuta 2012. En-
nen sovittuja tapaamisia tein lainahakemuksen Osuuspankin nettisivuilla, jota
voisimme kayttdd pohjana rahoituskeskusteluille. Tavoitteeksi tapaamisille ase-
tin saada ymmarryksen lainarahoituksen kannattavuudesta oman sijoitusasun-
non hankintaa silmallapitaen, seka valmiuden pankin puolelta rahoituksen saan-

tiin nopeastikin, mikali sopiva sijoitusasunto I6ytyisi.

Reija Virtanen Salon OP:sta totesi sijoitusasunnon vakuusarvon olevan 70 %.
Asunnon vakuusarvon lisdksi asiakkaan maksukyky tarkistetaan aina ennen
lainap&éatoksen antamista ja sen tulee olla riittava jotta laina myonnetaan. (Vir-
tanen 2012) Oman rahoitusosuuteni ollessa 50 %, lainan saaminen oli keskus-
teluiemme perusteella varma ja asuntolainapaatoksen saaminen onnistuisi no-

pealla aikataululla kun sopiva sijoituskohde loytyisi.

Kun lainam&ara on tiedossa, voi kayttda apuna useita eri internet sivustoilla
olevia lainalaskureita, joita tarjoavat padasiassa pankit. Itse olen alla olevassa
esimerkissa keskittynyt Osuuspankin lainalaskuriin koska mahdollinen laina tuli-

si nostettavaksi tdmén hetkisen kanta-asiakkuuteni vuoksi juuri Osuuspankista.

Tarvittavaa lainamaaraa laskettaessa on hyva varautua mahdollisiin muihin ku-

luihin, joita ovat jokaisessa asunto-osakekaupassa perittava 1,6 prosentin va-
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rainsiirtovero sek& mahdolliset pankin lainanhoitokustannukset. Hankittavaan

asuntoon saatetaan myo@s tarvita remonttia. (Virtanen 2012)

Lainan kustannukset muodostuvat valitusta korosta, marginaalista ja veloituk-
seen liittyvista kuluista. Marginaali on pankin osuus korosta, jolla katetaan pan-
kin toimintakustannuksia ja luoton myoéntamisesta aiheutuvaa riskid. Laina-ajan
korkokehitysta ei voi ennakolta tietaa, ei siis voi varmuudella sanoa mika eri
korkovaihtoehdoista tulee lopulta edullisemmaksi. Pitkan laina-ajan kuluessa eri

vaihtoehtojen taloudelliset erot luultavimmin tasoittuvat. (op.fi 2012)

Kuten teoriaosassa totesimme, korkovaihtoehtoja ovat vaihtelevat korot, eli ly-
hyet korot, jotka ovat joko Euribor-korkoja tai pankkien omia Prime-korkoja tai
pitka korko, joka sailyy samana koko sovitun ajan. Jos Osuuspankissa valitsee
lainan koroksi vaihtuvan koron, vaihtoehtoina ovat 3kk, 6kk tai 12kk Euribor,
sekd OP-Prime, joka on osuuspankkien oma viitekorko, joka nousee ja laskee
seuraten maltillisesti yleista korkokehitysta. Vastaavasti Euribor-koron nimi il-
maisee ajan, jonka lainan korko pysyy muuttumattomana. Esimerkiksi 12kk:n
Euriboriin sidotun lainan korko tarkistetaan 12 kk:n vélein lainan nostosta ja lai-
nan kokonaiskorko muuttuu viitekoron arvon muuttumista vastaavasti. On muis-
tettava etta viitekorkoon lisatdan luoton marginaali. Euribor-korkoihin voi ottaa
myo6s korkokaton, nain lainasta perittava korko ei nouse yli sovitun rajan. korko
voi kuitenkin laskea, jos yleinen korkotaso lahtee laskuun. Korkokatosta peri-
tddn maksua joka maaritellaan lainan suuruuden, korkotason katon ja korko-
markkinatilanteen mukaan. Vaihtuvakorkoisiin lainoihin voi tehda kuluitta yli-

maaraisia lyhennyksia. (op.fi 2012)

Kiintea korko suojaa velallista korkojen muutoksilta. Kiintedn koron voi valita
esimerkiksi kolmeksi, viideksi, seitseméksi tai kymmeneksi vuodeksi, tai jopa
koko laina-ajan, jos asiakas niin haluaa, jolloin asuntolainan kokonaiskorko ei
t&dné aikana muutu. Lainan hoitokulut ovat ndin ennustettavissa koko laina-ajan.
Esimerkiksi Osuuspankissa kiintedn koron voi jakaa kahteen osaan, jolloin toi-
sesta osasta maksetaan kiinteda ja toisesta vaihtuvaa korkoa. Jos lainan halu-
aa maksaa ennenaikaisesti pois, tdstd saattaa tulla lisdkustannuksia. (op.fi

2012) Lisakuluja saattaa tulla ainakin niissa tapauksissa, joissa yleinen korkota-
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so on laskenut kiintedkorkoisen lainan ottamisen jalkeen ja asiakas haluaa

maksaa sovitun maksueran lisaksi ylimaaraista lyhennysta. (Virtanen 2012)

Taloussanomien Syyskuun puolivalin artikkeli viittaa Suomen Rahatiedon teke-
maan vertailuun jossa kerrotaan Elokuun 2012 marginaalien tason asettuneen
keskimaarin 1,04 prosenttiin. Tammikuussa 2012 keksimaarainen marginaali ol
0,89 prosenttia. Markkinakorkojen painuttua pohjalukemiin, ovat pankit pikkuhil-
jaa nostaneet omaa osuuttaan ylospain. Euribor-korkoihin sidotuissa uusissa
lainoissa marginaalin osuus rahan hinnasta on jo 60 prosenttia toteaa Talous-
sanomat. Kaikkien asuntolainojen todellisen kokonaiskoron kerrotaan olevan

talla hetkella 2,05 prosenttia (Soisalon-Soininen 2012)

OP.fi sivustolla olevasta toimitusjohtaja Kari Mannisen artikkelissa han kom-
mentoi viitekorkoja seuraavasti: "Viitekorkojen selvan laskun vuoksi marginaalit
ovat edelleenkin nousussa. Vuoden lopulla taso lienee 1,3-1,5 prosenttiyksik-
koa. Kokonaiskorko on talldinkin selvasti alle kolmen prosentin eli vain lievasti
inflaation ylittavalla tasolla. Asiakkaiden kannattaa kuitenkin varautua siihen,
ettd viitekorot myos jossain vaiheessa nousevat. Kuluva vuosi ja vuosi 2013
ollaan kuitenkin alhaisilla tasoilla", toteaa toimitusjohtaja Kari Manninen. (Man-
ninen 2012)

Taloussanomien Marraskuun lopun artikkelissa taas OP - Pohjola yhtion paa-
johtaja Reijo Karhinen toteaa asuntolainamarginaalien kohoavan selkeasti ensi
vuoden aikana ja lahentelevan kahta prosenttia. Han arvioi myds lainaehtojen
tiukkenevan ja uusien lainojen kysynnan vahenevan. Syyna on pankkivero joka

aiheuttaa pankeille paineita nostaa lainamarginaaleja. (Taloussanomat 2012)

Voimme tarkastella Osuuspankin lainanlyhennystapoja tarkemmin seuraavan

taulukon avulla (taulukko 8).
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Taulukko 8. Lainan lyhennystavat. (op.fi 2012)

Sisaltaa lyhennyksen ja koron.  Maksuerdssa lyhennyksen Sisaltaa lyhennyksen ja koron.
Maksuera Maksuerad pysyy samana 0sUUs on aina sama, korkojen  Maksuerd muuttuu korkojen
korkojen muuttuessa. 0SUUS muuttuu. muuttuessa.
Laina-aika pitenee korkojen
Laina-aika noustessa ja lyhenee niiden Ei muutu. Ei muutu.
laskiessa.

Maksuera sailyy samana koko Lyhenee alusta lahtien

. ; oo . nopeammin, maksuerat Maksuerd on matalan
Hyodyt laina-ajan, joten lainakulut ovat ey g . . ) .
L pienenevat vahitellen laina- korkotason aikana pienempi.
ennakoitavissa. .
aikana.
Yleisimmin kaytetty Alussa hieman raskaampi : -
L . - : X Korkaojen noustessa maksuera
Hyva muistaa lyhennystapa. Laina lyhenee hoitaa maksuerien ollessa kasyaa
laina-ajan alussa hitaammin. korkeimmillaan. .

Naistd tasaerd on suosituin lyhennysmuoto op.fi mukaan. (op.fi lainalaskuri
2012)

Reija Virtasen suosituksesta kaytin apuna op.fi sivustolla olevaa lainalaskuria
(kuva 10) ja laskin listaamilleni myytavana oleville asunnoille tarvittavan laina-
osuuden oman s&aston ollessa 40 000 euroa (Virtanen 2012) Korkoprosenttina
kaytettiin 2,75 % ja laina-aikana 10 vuotta. Laskurin antama todellinen vuosi-
korko, 3,0 % sisaltaa kaikki luoton kustannukset vuotuiseksi koroksi muutettuna.
36 000 euron lainalle arvioitu kokonaiskustannus olisi 41 218 euroa, eli laina
maksaisi 5 218 euroa. (op.fi lainalaskuri 2012)

Lainan tarkoitus i

(@ Asunto (] Kulutus Kuukausiera 343 e/
Lyhennystapa: tasaera Katso tarkempi maksusuunnitelma >

Haluan laskea lainan i Todellinen vuosikarko (i 30%

[ kk-eran [ ] maaran [ ajan Erien ma&T O 120 eras
Arvioitu kokonaiskustannus [i 41218 e

Lainan maira i —
Turvaa lainasi (i

36000 Taloudellinen tilanteesi voi muuttua - varaudu
Laina -aika & riskeihin luoton takaisinmaksuturvalla.
G E— 10w OP-bonuksesi (i 85 efvuosi
Karkoprosentti i Ensimmadinen vuosi
T 2:,?5 ‘:;

Kuva 10. op.fi lainalaskuri, laina-osuus 36 000 euroa, 10 vuotta, korko 2,75 pro-
senttia. (op.fi 6.12.2012)
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Kuten edell& mainittiin, lainojen marginaaleihin kohdistuu selkeita korotuspainei-
ta, eikd kymmenen vuoden laina-ajalle pystyta luotettavasti maarittelemaan kor-
kotasoa. Siksi onkin tarkeda varautua laskelmissaan mahdollisiin koron nousui-

hin ja tehda laskelmia milta sijoitus nayttaa jos korko esimerkiksi kaksinkertais-

tuu.
Lainan tarkoitus
[®] Asunto [ Kulutus KUUkaUElera 391 e/kk
Lyhennystapa: tasaerd Katso tarkernpi maksusuunnitelma
Haluan laskea lainan | Todellinen vuosikarko i 58 %
(8] kk-eran [ Jmaaran [ Jajan Erien maara i 120 erii
Arvioitu kokonaiskustannus 46 883 e

Lainan maara i —
Turvaa lainasi

Taloudellinen tilanteesi voi muuttua - varaudu
riskeihin luoton takaisinmaksuturvalla.

Laina-aika

10v OP-bonuksesi 86 efvuosi

. Ensimmainen vuosi
Korkoprosentti

aEEs—— E—— 55D %

Kuva 11. op.fi lainalaskuri, laina-osuus 36 000 euroa, 10 vuotta, korko 5,5 pro-
senttia. (op.fi 7.12.2012)

Tassa esimerkissa koron noustessa 5,5 prosenttiin (kuva 11), korkokustannuk-
set nousisivat 46 883 euroon (kuva 10). Eli lisdakustannuksia syntyisi jopa 5665

euroa.

9.6 Tuotto-odotuslaskelmat

Teoriaosassa esitellyn kaavan mukaisesti laskin sijoitetun pdaoman vuosituoton
23 — 24.11 myynnissa oleville yksidille (taulukko 16), jotka ovat listattuna tau-

lukkoon kuusi (sivu 45 - 46). (asuntosijoitusopas.fi/laskuri 2012)
12 x vuokra — hoitovastike

x 100 %

hankintahinta (= velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero)
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Kun tarkastelemme alla laskettuja tuottoprosenttiodotuksia (taulukko 9), on hyva
huomata etta laskelmassa kaytetyt arviot vuokratasosta perustuvat omaan arvi-
ooni Marraskuussa 2012 vuokralle tarjottujen yksididen vuokrapyyntdjen perus-

teella.

Taulukko 9. Tuottoprosenttiennuste.

Siiainti RO Velaton | ArvioVuok |Hoitokul Lisitiedot Tuottopros
! hinta € ra€ utyht. entti (%)

- - - - -

vastaava 17 m2

Riihipellontie 16, vuokrapyynté
Pohjola 20100 Turku 38000€( 350€ 61 € 350€/kk 5,30
myyddan
vuokrattuna,
Kotim&enkatu 78, taman hetkinen

Nummi 20540 Turku 39 500 € 350 € 72 € vuokra 350€/kk 4,69
Hemmilantie 8,
Vienola 20210 Turku 53000€| 460€ 152 € 4,09
myyddan

vuokrattuna,
Kuusikuja 2B, taman hetkinen

Vasaramaki 20720 Turku 59500€| 390€ 121 € | vuokra 390€/kk 2,49

Talinkorventie
Suikkila | 11C, 20320 Turku | 73 000€| 420 € 102 € 2,46

Ekmaninkatu 6C,
Nattinummi| 20320 Turku | 64500 € | 390 € 107 € 2,35

Vilhonkatu 12A,
Martti 20810 Turku 69800€| 420€ 135 € 2,08
myyddan

vuokrattuna,
Parolanpolku taman hetkinen

Runosmaki | 12E, 20360 Turku | 60 500 €| 400 € 149 € | vuokra 400€/kk 2,05

Puutarhakatu 7,

Keskusta 20100 Turku 75000€| 650 € 355 € 1,99
Kotkankatu 3B,
Hurttivuori 20610 Turku 62000€| 348¢€ 95 € 1,92

Liisankatu 8B,
Luolavuori 20810 Turku 75950€| 390 € 102 € 1,83

Raadinkatu 1D
Lauste 118, 20750 Turku | 73000 €| 360 € 108 € 1,49

Majoitusmestari
nkatu 11, 20360
Runosmaki Turku 59500€| 410€ 195 € 1,38

Kaupunginosan sisallakin on kuitenkin eroja vuokrapyynnoissa riippuen huo-

neiston kunnosta, sijainnista ja palveluiden l&aheisyydesta.

Teoria-osuudessa totesimme asuntosijoittamisessa sijoitetun pddoman tuotto-

prosentin liikkuvan yleensa 3 — 10 prosentin valilla. Paras tuottoprosentti 5,3 %
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on Riihipellon yksiossa, jonka sijainti Pohjolan kaupunginosassa, lahella Kéha-
ria ei ole Turun parhaimpia. Liséksi kohteeseen on tulossa putkiremontti ja sau-

nan korjaus, joiden ajankohtaa ei ole viela paatetty.

Kohteet Kotimaentiella ja Hemmilantiella yltavét reilun neljan prosentin tuotto-
ennusteeseen. Hemmilantie ei sijaitse alueella jotka asetin tavoitealueikseni
|0ytaa sijoitusasunto arvonnousua silméalla pitden. Kotimaenkatu on yksi sijain-
niltaan mahdolliseksi sijoituskohteeksi valitsemani yksi6. Tahan on kuitenkin
suunniteltu remontteja, joiden kustannuksia on vaikea arvioida ilman lahempia
keskusteluja isannditsijan kanssa. Hemmilantielle ei ole listattu suunniteltuja
remontteja. Tama ei kuitenkaan valttamatta tarkoita etta naita ei voisi olla tulos-
sa, vaan asia on syyta tarkistaa isannditsijalta ja kysella pitkan tahtaimen kun-
tosuunnitelman peraan (PTS). Muiden kohteiden tuottoennuste jai alle kolmen
prosentin ja voidaankin todeta etta nama eivat ole suositeltavia kohteita sijoitus-

toimintaa

Lahtdtilanne sijoituskohteen etsintdén oli 40 000 euron oma saastdosuus. Ta-
voite oli saada asunto velattomaksi kymmenessa vuodessa. Naiden tietojen
pohjalta laskin OP lainalaskurin avulla koron ja lyhennyksen osuuden sijoitus-
kohteen hankinta hetkella. Ennakoidusta vuokratulosta vahensin asunnon hoi-
tokulut ja 85 prosenttia lainan koroista (Virtanen 2012) jotta saimme selville ve-
rotettavan tulon maaran. Tasta vahensimme 30 prosentin padomaveron, jonka
jalkeen saimme nettotuloksen. Asunnon lyhennykset olisi maksettava jaljelle
jaavasta osuudesta, jotta emme joutuisi kayttamaan esimerkiksi palkkatydsta

saatavia tuloja.
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Taulukko 10 perusteella ndemme etta asuntoja joiden hintahaitari on 60 000 —

80 000 euroa ei pysty lyhentam&an kymmenen vuoden laina-ajalla kayttaen

pelkastaan vuokratuloa, ellei lainalyhennyksia osittain makseta sijoittajan muista

tuloista.

Taulukko 10. Tuotto-odotus asuntoa hankittaessa.

. ) Velaton | ArvioVuok |Hoitokul lainan Korko |Verotett, Padoma Nettotul .
Sijainti Katuosoite . vero Lyhennys| Kassavirta
hinta € ra€ ut yht. tarve 85% |avatulo 30% os
Riihipellontie 16,
Pohjola 20100 Turku |38 000€| 350€ 61 € 0 289 € 87¢€ 202 € 0€ 202 €
Kotim&denkatu 7B,
Nummi 20540 Turku | 39500€| 350 € 72 € 0 278 € 83 € 195 € 0€ 195 €
Hemmildntie 8,
Vienola 20210 Turku 53000€| 460¢€ 152€ [ 14000€ | 27 € 281€ 84 € 196 € 101 € 95 €
Kuusikuja 2B,
Vasaramdki| 20720 Turku 59500€| 390€ 121€ [ 20500€ | 40€ 222 € 67 € 156 € 149 € 7€
Parolanpolku
Runosmaki| 12E, 20360 Turku | 60 500 € 400 € 149 € 21 500 € 42 € 202 € 61€ 141 € 156 € -15€
Kotkankatu 3B,
Hurttivuori| 20610Turku | 62000€| 348 € 95 € 23000€ | 45€ 200 € 60 € 140 € 167 € -27€
Ekmaninkatu 6C,
Nattinummi| 20320Turku |64 500 €| 390 € 107 € | 25500€ | 49€ 225€ 68 € 158 € 185 € -28€
Majoitusmestari
nkatu 11, 20360
Runosmaki Turku 59500€| 410€ 195€ [ 20500€ | 40€ 168 € 50 € 118 € 149 € -31€
Vilhonkatu 12A,
Martti 20810 Turku | 69800€| 420€ 135€ [ 30800€ | 60 € 214 € 64 € 150 € 223 € -73€
Talinkorventie
Suikkila | 11C, 20320 Turku| 73 000 €| 420 € 102€ [ 34000€ | 66 € 240 € 72€ 168 € 246 € -78€
Puutarhakatu 7,
Keskusta 20100 Turku | 75000 €| 650 € 355€ | 36000€ | 71€ 212 € 64 € 148 € 261 € -113 €
Raadinkatu 1D
Lauste 118, 20750 Turku | 73 000 € 360 € 108 € 34 000 € 66 € 174 € 52€ 122 € 246 € -124 €
Liisankatu 8B,
Luolavuori 20810 Turku |75950€( 390 € 102€ | 36950€ | 72€ 203 € 61€ 142 € 268 € -126 €

Asuntoja joihin ei tarvittu lainkaan laina-osuutta, Riihipellontie ja Kotimaenkatu

olisivat luonnollisesti parhaita sijoituskohteita silla tuotto olisi suoraan hyddyn-

nettavissa esimerkiksi toisen sijoitusasunnon rahoitukseen. Hemmilantien asun-

to toisi myds puhdasta vuokratuloa reilut 90 euroa, vaikka lainaa jouduttaisiinkin

ottamaan. Vaikka kassavirta onkin negatiivinen, nettotulos ilman lainan lyhen-
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nysta on positiivinen. Jos lainan takaisinmaksuaikaa pidennetaan, pystyttaisiin
lyhennyksia tekemaan vuokratuotosta, talldin lainan kokonaiskorot nousivat kui-

tenkin merkittavasti.
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10 POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

Yksikaan listaamistani yksioista, jotka olivat myynnissa 23 — 24.11.2012 ei tayt-
tanyt sijoituskohteelle asettamiani kriteereitéa taysin. Parhaat kohteet tuoton
kannalta katsottuna, Riihipellontie ja Kotimaenkatu eivat olisi vaatineet lainkaan
laina-osuutta, ja tuotto olisi suoraan hyddynnettavissa esimerkiksi toisen sijoi-
tusasunnon rahoitukseen. Riihipellontien sijainti ei kuitenkaan tayttanyt sijainnil-
le asettamiani kriteereitd. Lisdksi naihin kohteisiin suunnitellut remontit tulevat
vahentdmaan kohteiden tuottoprosenttia. Naiden tietojen valossa on kuitenkin
perusteltua lahted tarkemmin perehtymaan Kotiméenkadulla sijaitsevaan yksi-
00n, jotta saadaan selville tulevien remonttien kustannukset, asunnon kunto ja
tayttadkd kohde taysin sijainnille asetetut kriteerit. Koska etsin sijoitusasuntoa
vuokratuoton lisdksi myods arvonnousua silméllapitden, en halua lahtea tinki-
maan sijainnista. Sijainti on tarkea kriteeri myos siksi etta jatkossa sijoitusasun-
to saattaisi toimia poikani opiskelujen aikaisena kotina.

Laskelmieni perusteella voimme todeta ettd asuntoja joiden hintahaitari on
60 000 — 80 000 euroa ei pysty lyhentamaan kymmenen vuoden laina-ajalla
kayttaen pelkastaan vuokratuloa, ellei lainalyhennyksia osittain makseta sijoitta-
jan muista tuloista. Jos taas lainan takaisinmaksuaikaa pidennetaan, pystyttai-
siin lyhennyksia tekem&én vuokratuotosta, talldin lainan kokonaiskorot nousivat

kuitenkin merkittavasti.

Mita asuntosijoittamista harkitsevan tulee ottaa huomioon ennen sijoitus-

paatoksen tekemista?

Jos oman sijoitussuunnitelman ja riskisietokyvyn tunnistamisen jalkeen asunto-
sijoittaminen tuntuu hyvaltad vaihtoehdolta, on hyva alkaa miettia sopivaa sijain-
tia misté sijoitusasunnon haluaisi ostaa. Arvonnousua silmalla pitaen sijainti on
yksi tarkeimmista tekijoista asuntosijoittamisessa. Kohteen koko ja siihen sijoi-

tettava euroméaara, seka erilaiset rahoitusmuodot on syyta miettia tarkkaan, silla
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nama vaikuttavat sijoituksen tuottoon. Mielesténi aluksi on hyva kayda asunto-
naytoilla kattavasti, jotta syntyy kuva eri kaupunginosista ja kohteiden kunnosta
vertailtavuuden helpottamiseksi. Kohteen kunto, suunnitellut remontit ja vastik-
keiden suuruus ovat niin ikaan suoraan sijoituksen tuottoon vaikuttavia tekij6ita,
jotka kannattaa selvittda hyvin ja vertailla eri kohteita keskenaan. Kun mahdolli-
sesti sopiva kohde on Ioytynyt, on syyta selvittaa alueella tehtyjen asuntokaup-
pojen toteutuneet myyntihinnat, joka maarittdd mita asunnosta kannattaa mak-

saa.

PTS, 5 vuoden pitkan tahtdimen kuntosuunnitelma on varmasti parantanut na-
kyvyytta ja lisannyt ymmarrysta tulevia remontteja kohtaan. Itse koin kuitenkin
erittdin haasteelliseksi tulkita oikein jo tehtyja remontteja ja osata arvioida tule-
vien remonttien kustannuksia. Aloittelevan asuntosijoittajan kannattaisi mieles-
tani kayttaa laajasti asiantuntija-apua ennen kohteen hankintaa. Kohteen vuok-
raa voi arvioida selvittdmalla alueen vuokrataso, seuraamalla tarjotaan vuokral-
le ilmoittelua netissd ja sanomalehdissé. Naiden edella lueteltujen asioiden
summana paastdan laskemaan potentiaalista tuottoa asunnolle ja ndhdaan

kannattaako asunnosta lahted tekemaan ostotarjousta.

Millainen sijoitusmuoto asuntosijoittaminen on verrattuna muihin sijoi-

tusmuotoihin?

Kuten kaikki sijoitustoiminta myds asuntosijoittaminen vaatii tyota ja aikaa. Kiin-
teistonvalitystoimistojen internetvahtipalvelut tuovat kiinnostavat kohteet suo-
raan sahkopostiin, joka nopeuttaa sopivien kohteiden loytdmistd. Muihin sijoi-
tusmuotoihin verrattuna asuntosijoittamisessa oman tydn osuus on mielestani
suurempi, silla mahdolliset kiinteiston omistajan vastuulle kuuluvien laitteiden ja
kalusteiden uusiminen, asunnon vuokraamiseen liittyvat asiat seka ns. paperi-
tyot, esimerkiksi veroilmoituksen taytto vaativat osansa. Toki esimerkiksi rahas-
to- tai osakesijoitusten seuranta ja asioista selvilla pysyminen vaatii myos pa-
nostusta, ndmé& ovat kuitenkin helpommin ulkoistettavissa esimerkiksi pankkien

sijoitusosastolle.
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Taman tyon tuloksena olen listannut alle (taulukko 11) mielestani tarkeimpia

etuja ja haittoja asuntosijoittamisessa, jotka aloittelevan asuntosijoittajan on hy-

va huomioida ennen sijoituskohteen hankintaa.

Taulukko 11. Asunto-osakesijoittamisen edut ja haitat.

Haitat

Sijoitus on konkreettinen ja
suhteellisen turvallinen sijoi-

tusmuoto

Yllattavat remontit, kodin-

konerikot

Sijoituksen arvon sdilymiseen
voi vaikuttaa asunnon hyvalla
huoltamisella, perusremonteilla
ja valitsemalla hyvat vuokralai-
set

Mahdolliset hankaluudet vuok-

ralaisen kanssa

Asunnon mahdollinen arvon-

nousu

Kiristyvé verotus ja korkoriski

Saannollinen vuokratulo, jolla
voidaan kattaa myos lainarahoi-
tusta, jolloin vuokralainen taval-

laan maksaa laina-osuuden

Sopivan kohteen léytdminen vie

aikaa

Lainan saaminen on helppoa,
koska asunnon vakuusarvo on

jo 70 prosenttia

Asuntosijoittaminen vaatii
enemman aikaa kuin esimerkik-
si rahastosijoittaminen, joka on
mahdollista hoitaa esimerkiksi

pankkien kautta.

Osan sijoitusasunnon kuluista

voi vahentaa verotuksessa

Alkupdaoman tarve suurempi

kuin muissa sijoitusmuodoissa

Sijoitusasuntoa voi kayttaa va-

kuutena

Sijoitusasunnon rahaksi muut-

taminen voi olla hidasta

Asuntosijoittaminenkaan ei ole riskitontd, vaikka asunnon konkreettisuus tekee-

kin sijoituksesta todellisemman. Sijoituksen tuottoennusteen laskeminen on
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suhteellisen helppoa kuten tdman tydon esimerkkien valossa voimme néhda.
Asuntosijoittamisessa on kuitenkin asioita joita ei voida tarkasti ennustaa ja nai-
hin varautuminen hyvélla pohjatydlla ennen kohteen hankintaa onkin erittéin
tarkeda. Korkotason heilahtelut, vuokratason muutokset, mahdolliset muutokset
asunnon lahiymparistdssa, talous- ja tyollisyystilanteen vaihtelut sijoituskaupun-
gissa ja yllattavat remonttikustannukset ovat kaikki asioita jotka saattavat lisata
kustannuksia tai laskea sijoitusasunnon arvoa. Jos tuotto jaa alle viiden prosen-
tin kuten tassa tyossa tarkastelluissa yksidissa, ei ylimaaraisille kustannuksille
juurikaan jaa varaa. Myos omaa riskinsietokykya on syyta miettia, silla alkupaa-
oman tarve on huomattavasti suurempi kuin muissa sijoitusmuodoissa. Sijoituk-
sen arvon sailymiseen voi sijoittaja vaikuttaa muita sijoitusmuotoja enemman,
esimerkiksi olemalla tarkka vuokralaisen valinnassa ja hoitamalla sijoitusasun-

toaan hyvin.
Millainen on asuntomarkkinatilanne Turussa talla hetkella?

Empiirisen osion perusteella voimme todeta etta Turun seudun taman hetkises-
sé& asuntomarkkinatilanteessa ei ole néhtavissa suuria muutoksia verrattuna
viime vuoteen. Salon haasteellinen tyéllisyystilanne Nokian ja alihankkijoiden
alasajon myo6téa heijastuu jonkin verran myo6s Turkuun. Talla on ainakin psykolo-
ginen merkitys ja tekee ihmiset varovaisemmiksi vaikka oma tydpaikka ei suo-
ranaisesti vaarassa olisikaan. Myos telakan tilauskanta on perinteisesti vaikut-

tanut Turun asuntokauppaan.

Asunto-osakeyhtididen yksitt ja kaksiot, aina 40:n nelioon asti menevat yha
kaupaksi kuten aiemminkin, myyntiaikojen ollessa noin 3 — 4 kuukautta. Pienet
keskustayksiot menevat nopeasti kaupaksi, jopa ensimmaisella naytélla. Oma-
kotitalojen myyntiajat ovat selkeasti pidemmat, silla tarjontaa on paljon. Sijoitta-
jia kiinnostaa erityisesti Turun itdinen puoli oppilaitosten ja sairaalan sijainnin
vuoksi. Liikkeella on seka vanhempia jotka ostavat asuntoja lapsilleen, etta jo

useamman sijoitusasunnon omistavia ostajia.

Turun vanha asuntokanta on haaste sijoittajalle. Suurimmalla osalla kerrosta-

loista on Asuntojen PTS (pitkdn tahtaimen suunnitelma) tehtyna, joka on nyky-
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aan pakollinen ja kattaa seuraavat 5 vuotta. TAma on lisannyt nakyvyytta tule-
viin remontteihin, mutta yllatyksia saattaa silti tulla, silla valttamatta kaikki re-
montit eivat ole suunnittelulistalla. Varsinkin putkiremonttia lahestyvia asuntoja
on vaikea myyda, poikkeuksena kuitenkin ydinkeskusta, jossa asuntojen arvon
katsotaan sailyvan hyvana. Oikean hintatason I0ytaminen heti asunnon myyntiin
laiton yhteydessa on tarkeé&a, jotta asunnon myyntiaika sailyy kohtuullisena.

Itse olen yha kiinnostunut sijoitusasunnon hankinnasta ja seuraan kiinteistonva-
littqjad Heidi Cavanderin neuvoa asuntosijoittamista harkitsevalle, tekemalla
kohdevahteja nettiin ja lahtemalla rohkeasti naytdille jos kohde sijaitsee kiinnos-
tavalla paikalla ja sopii omaan hintahaarukkaan. Olen myds antanut yhteystie-
toni useammalle kiinteistonvalittajalle ja toivonut yhteydenottoa jos sijoitukseen
sopivia asuntoja tulee markkinoille. Sijaintia pidan yhtena tarkeimmista tekijois-
ta, sekd hyvaa ymmarrysta asuntoyhtion tilasta ja tulevista remonteista sijoitus-

kohdetta paatettaessa.

Vuokratulot yksiosta jadvat vuositasollakin verraten pieniksi, joten tie nopeaan
rikastumiseen tdméa ei ole, mutta oikean kohteen kohdalla vuokratuotto ja pi-
demmalla tahtaimella mahdollinen asunnon arvonnousu tekevat omalle kohdal-

leni asuntosijoittamisesta varteenotettavan vaihtoehdon muille sijoitusmuodoille.
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Liite 1

Sijoitus- jarahoitus haastattelukysymykset

Sijoitettava summa 80 000 € -sijoitusaika 5 — 10 vuotta

Miten voisi lahted selvittamaan tuottavin sijoitusmuoto ottaen huomioon myaos riski-
tason?

Mitk& ovat suosituimmat sijoitusmuodot talla hetkella?

Sijoitusasunnon hankintaan varattu 80 000 €, kannattaako osa, esim. puolet rahoit-
taa pankkilainalla?
Jos, niin mistéa edut syntyvat?

Mik&a on pankin vaatima oma saastdosuus?
o mitd pankki vaatii ennen kuin laina sijoitusasunnolle voidaan myontaa?

Lainan lyhennysmuodot, eri tapojen edut ja haitat?
o Tasalyhenteinen laina?
o Tasa-era eli annuiteettilaina?
o Kiinteé tasaera?

Korkovaihtoehdot?
o Pankin marginaali?
o Lyhyet korot: Euribor ja Prime?
o pitkat korot?

Kuinka nopeasti lainan saa jos asunnon ostopaatds on tehtava nopeasti?

Osaatko sanoa paljonko Salon OP:n asiakkaista sijoittaa sijoitusasuntoihin?
o onko muutosta aiempaan?
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Liite 2

Turun Seudun OP-Kiinteistokeskus Oy LKV

HAASTATTELUN KYSYMYKSET

1. Turun seudun asuntomarkkinatilanne,
a. haasteet?
b. mahdollisuudet?
C. myyntiajat?
d. hintataso?
2. Asuntosijoittamisen tilanne Turun seudulla?
a. ostotoimeksiantojen maara?
b. mahdolliset muutokset tAma vuosi vrt viime vuosi?
3. Mielestasi tarkeimmat huomioon otettavat asiat asuntosijoittamista harkitseval-

le?
a. sijanti?
b. ika?
c. hinta?

4. Mista (kaupunginosa) kannattaa mielestési ostaa sijoitusasunto Turussa?
5. Mité asioita tulee ottaa huomioon kohteen vuokraa maaériteltdessa?
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Liite 3

KYSYMYKSET sijoitusasunnon omistajalle

1. Mika sai sinut hankkimaan sijoitusasunnon?

2. Montako sijoitusasuntoa omistat?

3. Mitka olivat tarkeimmat kriteerit sijoitusasuntoa hankittaessa?

4. Ostitko sijoitusasunnon Kiinteistonvalittajan kautta vai yksityiselta myyjalta?
5. Kauanko aikaa meni sopivan sijoituskohteen Io6ytamiseen?

6. Kaytitkd asunnon hankintaan lainarahaa?

7. Olitko yhteydessa isannoitsijadn ennen asunnon ostopaatoksen tekemista?
8. Oletko tyytyvainen sijoitukseesi? vastaatko asunnon tuotto ennustetta?

9. Onko asunnon hankinnan jalkeen ilmennyt yllatyksia, esimerkiksi odottamatto-
mia remontteja?

10. Aiotko mahdollisesti jatkossa hankkia enemman sijoitusasuntoja?

11. Onko kohteen vuokraaminen sujunut ongelmitta?
a. ellei, kuvaile kohtaamiasi haasteita lyhyesti

12. Mitka ovat mielestasi tarkeimmat huomioon otettavat asiat asuntosijoittamista harkit-
sevalle?

KIITOS VASTAUKSISTASI!
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