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Tassa opinnaytetydssa tarkastellaan asuntosijoittamista saastdmisen muotona
omalle lapselle. Tavoitteena on l6ytda paras asuntosijoituskohde Rovaniemelta
ja laskea konkreettisesti, miten suuriin tuottoprosentteihin silla on mahdollista
paasta. Haluamme maksimoida sijoituskohteen tuoton ja minimoida kaikki sen
mahdolliset riskit. Tutkimusongelmat tiivistyvat kahteen kysymykseen, joihin
pyrimme antamaan vastaukset tyossamme: 1. Miten ja milla keinoin saamme
aikaiseksi parhaan oman p&aaoman ja sijoitetun paaoman tuoton tulevassa
asuntosijoituksessa? 2. Miten saamme minimoitua riskit?

Opinnaytetyon teoriaosuus ké&sittelee sijoittamista sek& asuntosijoittamista, ja
niihin liittyvia kasitteitd. Taman lisaksi olemme haastatelleet rovaniemelaisia
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Tutkimuksen tuloksena selvisi, millaisiin tuottoprosentteihin valitsemillamme
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1 JOHDANTO

1.1 Opinnaytetyon taustaa

Lahes kaikki vanhemmat saastavat lapsilleen rahaa heidan tulevaisuuttaan aja-
tellen. Sdastamisen yleisin muoto on lapselle pankkiin avattava oma pankkitili,
jonne tehdaan satunnaisia tai toistuvia talletuksia. Lapsi opetetaan pienesta
pitden myos itse sddstamaan pahan paivan ja tulevaisuuden varalle. Pankkiti-
leilla oleva raha ei kuitenkaan tuota siina maarin, etta se kattaisi edes inflaation
osuutta. Eikd jokainen haluaisi, ettd sdastetty raha myds tuottaisi? Harva kui-
tenkaan osaa tai edes uskaltaa ajatella, etta sdastamisen sijasta tekisi lapses-
tansa sijoittajan. Miksi? Vastaus tdhan voi yksinkertaisuudessaan olla se, etta ei

ole itsekkadan sita koskaan elamassaan viela ollut.

Perimmainen syy tdhan on jo sanassa sijoittaja. Yleensa sanasta sijoittaja tulee
mieleen osakesijoittaja ja se puolestaan tuo mieleen sanan riski. Toinen syy
tahan on se, etta harva jaksaa néahda vaivaa tai uhrata omaa aikaansa perehty-
en sijoittamisen maailmaan siind maarin, etta pystyisi sieltd valitsemaan juuri
hanelle sopivimman sijoitusmuodon. Usein puuttuu myds tarvittava into ja tie-
tamys. Saastaminen koetaan helpommaksi ja turvallisemmaksi tavaksi luoda

perustaa lapsen tulevaisuudelle ja tulevalle taloudelliselle asemalle.

Mika sijoitusmuoto olisi sitten sellainen, joka tuottaisi ihan kohtuudella ja jossa
olisi pienin riski? Asuntosijoittaminen on kasvanut Suomessa tasaiseen tahtiin
vuosi vuoden peraan, eikd se ole enda pelkastaan yksi rikkaiden sijoittajien si-
joittamismuodoista (Orava & Turunen 2013, 5). Tassa opinnaytetydssa tarkas-
tellaan asuntosijoittamista saastdmisen muotona omalle lapselle. Milla tavoin
paastaisiin parhaaseen oman ja sijoitetun paaoman tuottoprosenttiin ja mika

olisi samalla vahariskisin sijoittajalle?

Sofia on 9-vuotias, jolla on oma pankkitili. Sinne on sdastetty rahaa hanen syn-
tymastaan lahtien. Nyt saastoja on sen verran, etta se voisi kattaa 10 % van-
hemman asunto-osakeyhtién kaksion hinnasta. Meilla on intoa, tietamysta ja



halua saada tuo raha tuottamaan. Osakesijoittamisen sijasta haluamme tehda
lapsesta asuntosijoittajan, jonka koemme tuottoisammaksi ja riskittomammaksi
kuin esimerkiksi osakesijoittamisen. Olemme jo hetken aikaa laskeneet, tutki-
neet ja perehtyneet asiaan. Aiomme toteuttaa tdna vuonna pitkdn aikavalin
suunnitelman ja tehd& Sofiasta asuntosijoittajan, jonka itse ennemmin miellam-

me sanaksi asuntosaastaja.

1.2 Tyon tavoitteet, tutkimusongelmat ja rajaus

Taman opinnaytetyon tavoitteena on loytdd paras asuntosijoituskohde Sofialle
Rovaniemeltd ja laskea konkreettisesti, miten suureen oman ja sijoitetun paa-
oman tuottoprosenttiin han silla paasee. Haluamme maksimoida sijoituskohteen
tuoton ja minimoida kaikki sen mahdolliset riskit. Haluamme n&yttaéa toteen, mi-
ten saastamisen sijasta sijoittamalla saamme hé&nen rahansa tuottamaan. Tut-
kimme erisuuruisten velkavipujen vaikutusta asunnon tuottoon ja asunnon si-

jainnin merkitysta vuokralaisen loytamiseen.

Tutkimusongelmat tiivistyvat kahteen kysymykseen, joihin pyrimme antamaan
vastaukset tydssamme: 1. Miten ja milla keinoin saamme aikaiseksi parhaan
oman ja sijoitetun paaoman tuoton Sofian tulevassa asuntosijoituksessa? 2.

Miten saamme minimoitua riskit?

Aihe rajataan vanhojen asunto-osakeyhtididen kaksioihin, koska jo 10 % omalla
padomalla naihin on mahdollisuus paasta kiinni ja tallainen paaoma on jo val-
miina saastettyna pankissa. Uusien asunto-osakeyhtididen neliéhinnat ovat ai-
van liilan korkeat tdhén tavoitteeseen nahden. Pienet kaksiot tuottavat parhaiten
ja menevat hyvin kaupaksi, jos kohde on valittu oikeasta kaupunginosasta ja
korttelista sek& vuokraa ei ylihinnoitella. Hyvalta paikalta sek& hyvasta taloyhti-
Osta valittu kohde ei meneté koskaan arvoaan vuokratuotossa ja liséaksi mahdol-
linen asunnon arvonnousu Vvoi tuoda lisatuottoa ajan kuluessa. Riskien mini-
mointia on myds oikean vuokralaisen valitseminen ja vuokraukseen perehtymi-

nen. Juridinen osuus liittyen alaikdiseen asunnon omistajana on rajattu pois.



1.3 Kaytetyt menetelmat

Menetelmana tutkimusongelmien ratkaisussa tulemme kayttamaan konstruktii-
vista tutkimusotetta, koska tyémme toimii kasikirjana tavoitteessamme ja konk-
reettinen lopputuotos siitéa on siten opas, josta on hyotya itsemme lisdksi myds
muille asuntosijoittamisesta kiinnostuneille. Tulemme tekem&an myods teema-
haastatteluita rovaniemeléisille asuntosijoittajille saadaksemme konkreettisia
neuvoja omaan tavoitteeseemme nahden. Teemahaastattelun olemme valin-

neet siksi, koska sen maaritelma on tybhomme sopiva.

Ensisijainen perustelumme konstruktiivisen tutkimusotteen kayttdmisesta tyos-
samme on tutkimusaiheen relevanssi. Tutkimus aloitetaan tutkimusaiheen kay-
tannollisen ja teoreettisen merkittavyyden pohdinnalla, taten tutkimusongelman
relevanssi tulee varmistettua heti tutkimuksen alussa. Painotamme tutkimusot-
teessamme kaytannon merkitysta, koska aiomme toteuttaa tavoitteemme konk-
reettisesti ja saada tutkimusongelmamme, joihin ei ole olemassa valmiita vas-
tauksia, ratkaistuksi Tutkimuksemme johtaa todelliseen toimintaan ja tdman

toiminnan perusteelliseen analysointiin.

1.3.1 Konstruktiivinen tutkimusote

Konstruktiivinen tutkimusote on innovatiivisia konstruktioita tuottava menetel-
maoppi, jolla pyritdan ratkaisemaan reaalimaailman ongelmia ja talla tavoin
tuottamaan kontribuutioita eli uutuusarvoa sille tieteen alalle, jossa sita milloin-
kin sovelletaan. Ydinkasitteena eli konstruktiona on abstrakti kasite, jolla on lo-
puton maara mahdollisia toteutumia. Tunnusomaista naille toteutumille on se,
ettd ne eivat ole Idydettyja, vaan ne kaikki keksitaan ja kehitetaan. Kehittdmalla
konstruktion, luodaan jotain ihan uutta, joka poikkeaa kaikesta jo olemassa ole-
vasta. Uudenlaiset konstruktiot itsessdan kehittavat siten uutta todellisuutta.
(Lukka 2001.)

Tutkimusotteessa vaikuttaminen tosielam&&n on osa jo metodia itseaan ja tasta

syysta konstruktiivinen tutkimus on luonteeltaan kokeellista. Konstruktiivinen



tutkimusote perustuu ajatukseen, jossa perinpohjaisella kaytannon analyysilla
siitd, mika toimii tai mik& ei toimi, voidaan tuottaa merkittavaa teoreettista kont-
ribuutioita. Taman tutkimusotteen ideaalinen tulos on se, ettd tosielaman on-
gelma ratkaistaan kayttoonotetulla, uudella konstruktiolla ja tAmé& ongelmanrat-
kaisuprosessi tuottaa suuren kontribuution kummankin — kaytannon seka teori-
an ndkokulmasta. (Lukka 2001.)

1.3.2 Teemahaastattelu

Teemahaastattelua voisi kuvailla seuraavanlaisella maaritelmélla: Se on kes-
kustelun omainen tilanne, jossa kaydaan lapi ennalta suunniteltuja teemoja. Se
sijoittuu virallisuudessaan jonnekin lomakehaastattelun ja avoimen haastattelun
valimaastoon. Haastattelu ei etene tarkkojen, yksityiskohtaisten, valmiiksi muo-
toiltujen kysymysten kautta, vaan valjemmin kohdentuen kuitenkin tiettyihin en-
nalta suunniteltuihin teemoihin. Teemahaastattelu on astetta jasennellympi kuin
avoin haastattelu, silla siina aiempien tutkimusten ja aihepiiriin tutustumisen
pohjalta valmistellut aihepiirit, teemat, ovat kaikille haastateltaville samoja, vaik-
ka niissa liikutaankin joustavasti ilman sen kummempaa tai tiukkaa etenemis-
reittia. (Hirsjarvi & Hurme 2001, 47 — 48, 66.)

1.4 Opinnaytetyon rakenne

Olemme perehtyneet sijoittamiseen ja eritoten asuntosijoittamiseen useamman
vuoden ajan, joten koemme, etta jonkinnakoista esitutkimusta oli jo haalittuna
aiheesta — niin kaytannon tasolta kuin teoriastakin, ennen kuin aloitimme varsi-
naisesti opinnaytetydomme tyostamisen kevaalla 2014. Tuolloin aloitimme
tydomme perehtymalla teoriapohjaan sijoittamisesta, koska itse asuntosijoittami-
sesta ei valmista teoriapohjaa ole olemassa. Nain saimme pohjattua kehitys-
tydomme aiempaan tietamykseen ja pystyimme mydhemmin tunnistamaan ja
analysoimaan tutkimuksemme teoreettista kontribuutiota. Teoreettisenviiteke-
hyksen Kkirjoittamisen jalkeen tutustuimme Rovaniemen asuntotarjontaan. Yri-
timme l0ytaa kohteet, jotka ovat hinnaltaan edulliset ja sijaitsevat sellaisissa

kaupunginosissa ja kortteleissa, jotka ovat aina kysyttyja vuokra-alueita seka
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jotka omaavat hyvan taloyhtion. Toteutimme tdméan kiinteistovalitystoimistojen
internetilmoituksia seuraamalla ja perusteellisella tutustumisilla valittuihin koh-

teisiin.

Taman jalkeen laskimme parhaimman oman ja sijoitetun paaoman tuoton, kayt-
taen hyvaksi velkavipulaskelmia, pankkien korkotarjontaa ja verohallinnonoh-
jeistuksia seka tietoa keskivuokrasta neliétéd kohden. Asuntosijoittajien teema-
haastatteluiden, kirjallisten lahteiden ja internetlahteiden pohjalta minimoimme

riskit ja yritimme maksimoida tuoton.

Nama tehtyamme olimme paasseet jo seuraavat konstruktiivisen tutkimusotteen
vaiheet lapi: Innovoi ratkaisumalli ja kehitd ongelman ratkaiseva konstruktio,
jolla voisi olla myds mahdollisesti teoreettista kontribuutiota seka toteuttaa rat-
kaisu (Lukka 2001). Naista ensimmaisena mainittu vaihe oli ehdottomasti luo-
vin, eika siihen ollut tarjolla oikeastaan yleispatevia metodologisia ohjeita. N&ain
ollen olemme tilanteessa, jossa olemme Idytdneet parhaimmat sijoituskohteet ja

suorittaneet niiden valilla ratkaisun.

Viimeiset vaiheet ovat ratkaisun soveltamisala ja teoreettisen kontribuution tun-
nistaminen ja analysointi (Lukka 2001). Taman toteutimme johtopaatdkset-
osiossa, jossa kaymme lapi oppimisprosessimme ja analysoimme siitd saa-
mamme tulokset. Mietimme miten tapauskohtaisilla muunnoksilla konstruktio
voisi olla siirrettavissa toisille osapuolille. Lopuksi viela heijastamme havain-

tomme aiempaan teoriaan.
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2 SIJOITTAMINEN

2.1 Sijoittamisen ja saastamisen erot

Saastoja tarvitaan haaveiden toteuttamisiin ja yllattaviin, ennalta arvaamatto-
miin menoihin tai eri elamantilanteisiin. Suomalaisten yleisin tapa saastaa rahaa
on yha edelleen tilisaastaminen. Se ei kuitenkaan tuota mitaan, koska elinkus-
tannukset kallistuvat paasaantoisesti vuosittain korkotuottoa enemman eli
elamme inflaation vaikutuksessa. Inflaatio tarkoittaa rahan ostovoiman heikke-
nemista ja siité aiheutuvaa hintojen nousua. Eli samalla maarélla rahaa ei saa
ostettua enaa samaa maaraa kuluttajatuotteita, kuten sai ennen inflaatiota. De-
flaatio on puolestaan kaanteinen ilmid inflaatioon verrattaessa. Tama on ollut
harvinaisempi iImid Suomessa tarkastellessa koko 2000-lukua. Tammikuussa
2015 Suomen kuluttajahintojen vuosimuutos valahti kuitenkin miinukselle 0,2

prosenttia (Kuvio 1). (Taloussanomat 2015a.)

6,0
= Kuluttajghintaindeksi
50 1 . .
=" hden mukaistettu kuluttajahmtalndek5|A
40

30 A ﬂ\

M L/
00 M
v Y
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Kuvio 1. Kuluttajahintaindeksi (Tilastokeskus 2015)

Saastamista voisi siten kuvailla edelleen vanhan ajan sanonnalla: "Laitetaan

vahan sukan varteen.” Talldin ei ole minkaanlaista tuotto-odotusta sijoitettua
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rahaa kohtaan, vaan raha odottaa tallessa sen mahdollista my6hempaé kayttoa
varten. Toki sukkaan saastamisen sijasta talletustilille saatu korko alentaa hie-
man rahan ostovolyymin alentumista. Harva ajattelee, etta saastamisen sijasta

laittaisi rahansa toihin. Sijoittaminen on juurikin tata. (Pesonen 2013, 5-9.)

Sijoittamisen perimmaisend tavoitteena on saada sijoitettu raha kasvamaan
ennalta méaaritellyn ajan kuluessa. Sijoittamalla pyritdan siis varallisuuden ker-
ryttdmiseen ja syyt sen aloittamiseen vaihtelevat jokaisella henkilokohtaisten
tavoitteiden ja tarpeiden mukaan. Sijoittaja maarittaa itse milla ajalla, riskilla ja
tuotto-odotuksella han haluaa rahansa sijoittaa sek& mihin sijoituskohteeseen
han haluaa sijoittaa. Sijoittaminen ei ole vaikeaa, silla tarvittaessa voi antaa
alan ammattilaisten hoitaa sijoittamisen puolestasi. Nain ollen ei itse valttamatta
tarvitse sijoittamiseen tarvittavaa tietoa, paatoksentekoa tai aikaa. (Pesonen
2013, 10.)

Tavallisimmillaan sijoittaminen tarkoittaa sijoituskohteen ostamista, sen hallus-
sapitoa ja myymista tarkoituksena tehda voittoa silla. Sijoituskohteina voi olla
porssinoteeratut osakkeet, valtionlainat, rahasto-osakkeet, kiinteistot, raaka-
aineet ja metsat. Pitkd sijoitusaika tuottaa yleensa eniten. Tuotto-odotuksen
lisdksi myos sana riskinotto kuuluu keskeisesti sijoittamiseen. (Pesonen 2013,
10-19.))

Riski tarkoittaa epavarmuutta tulevista tuotoista tai jopa tappion mahdollisuutta.
Kukaan ei haluaisi menettdd rahaa, siksi jokainen sijoittaja pyrkii valitsemaan
hanelle sopivia riskeja. Naihin voi varautua huolellisesti laaditun sijoitussuunni-
telman ja maalaisjarjen kera. Sijoitussuunnitelma on hyva aloittaa aina oman

talouden nykykunnon tarkistamisella. (Pesonen 2013, 27-37.)

Sijoituksen tuomasta tuotosta menee aina veroa joko padomatuloveron mukaan
tai lahdeveron mukaan. Pddomavero on 30 % alle 30 000 euron padomatuloista
ja sen yli menevalta osalta se on vastaavasti 33 %. Tatd maksetaan kaikista
varallisuuden antamista tuotoista ja sita ovat esimerkiksi osakkeiden myyntivoit-
to ja vuokratulo. Lahdeveroa puolestaan maksetaan korkotuloista, joita ovat
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kotimaasta saadut talletustilien ja joukkolainojen korot seka indeksilainojen tuo-
tot. (Verohallinto 2015a; Pesonen 2013, 64.) Kotimaisessa pankissa tai ulko-
maisen luottolaitoksen Suomessa olevassa sivukonttorissa olevan tilin talletus-
korot ovat lahdeveron alaisia, jos talletus on tehty yleistn talletusten vastaanot-
tamiseen tarkoitetulle tilille (Verohallinto 2015b). Lahdeveron perii ja vastuu siita
on korkotulon maksavalla talletuspankilla. Sen maaré on 30 prosenttia korkotu-
losta. (Laki korkotulon lahdeverosta 1341/19905 §, 6 8.)

Myyntivoittoa tai myyntitappiota syntyy puolestaan silloin, kun sijoitetun omai-
suuden myyntihinta on korkeampi tai alhaisempi, kuin sen hankintahinta on ai-
koinaan ollut. Voitosta tehtyjen vahennysten jalkeen koko jaannés on verotetta-
vaa paaomatuloa. Myyntivoiton vero on 30 % alle 30 000 euron padomatuloista
ja sen yli menevéalta osalta se on vastaavasti 33 %. Tahan poikkeuksena ovat
pienet kaupat, joita saa tehda verovapaasti. Nailla tarkoitetaan aina alle 1 000

euron arvoisia kauppoja. (Verohallinto 2015c.)

Myyntivoiton voi laskea siten, etta myyntihinnasta vahennetaan todellinen han-
kintameno tai vaihtoehtoisesti voidaan kayttdd hankintameno-olettamaa. Sijoit-
taja voi itse valita kumman vaihtoehdon mukaan myyntivoiton laskeminen suori-
taan. Jos verotuksessa kaytetddn hankintameno-olettamaa, niin omaisuuden
myyntihinnasta ei voi vahentad omaisuuden ostamisesta tai myynnista syntynei-
ta kuluja, kuten ensimmaisessé vaihtoehdossa voi. Alle kymmenen vuotta omis-
tetun omaisuuden hankintameno-olettama on 20 % ja vahintdéan kymmenen
vuotta omistetun omaisuuden hankintameno-olettama on 40 %. Téahan on syyta
perehtyd hyvin ennen sijoituksen edelleen myymista. Oikein valitulla vaihtoeh-
dolla voi saada tuntuvasti alemman verotuksen, kuin vaarin valitulla. (Verohal-
linto 2015d.)

2.2  Sijoittamisen murros
Rahoitusmarkkinat ovat kayneet l&pi laajan rakennemuutoksen viimeisen va-

jaan kolmenkymmenen vuoden aikana. Muutos toi mukanaan uudet saastami-

sen muodot kotitalouksille pankkitalletusten vaihtoehdoiksi. Sijoitetun rahoitus-
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varallisuuden voimakas kasvu, tietoisuus sijoitusvaihtoehdoista ja véaeston
ikddntymisen seurauksena elédkesadstamisen tarve ovat mahdollistaneet eri
sijoitusvaihtoehtojen kehityksen. (Kallunki, Martikainen & Niemela. 2011, 15 —
16.) Pankkitalletusten suuri suosio perustui aikoinaan niiden helppouteen ja ve-
rovapauteen seka niiden rajattomaan takaisinmaksusuojaan. Talletuskorkojen
huimasti alentunut korko seka niiden verovapauden poistuminen vaikuttivat
kiinnostukseen uusista saastamismuodoista ja varainhoitopalveluista. (Kallunki
ym. 2011, 15 - 16.)

Rakennemuutos toi mukanaan yksityishenkiléiden mahdollisuuden sijoittaa laa-
jasti eri sijoituskohteisiin. Siihen asti suppea kotimainen osakkeiden julkinen
kaupankaynti ei tarjonnut osakesijoittamiseen juurikaan mahdollisuuksia. Lan-
simaiden vastaavanlainen sijoitustoiminta pystyi kunnolla alkamaan Suomessa
vasta arvopaperimarkkinalain ja sijoitusrahastolain saatamisen jalkeen. Myos
markkinakorkojen kayttéonotto oli tarked toimenpide tdhan néhden. (Kallunki
ym. 2011, 15 - 16.)

Suomen taloushistorian syvin lama sai monen osakerahastosijoittajan petty-
maan ja palaamaan takaisin korkosijoittajaksi. Tama oli harmillinen takaisku heti
uuden sijoitustoiminnan puitteita saatelevan lainsdadannon astuttua voimaan.
1990-luvun puolessa vélissd Emu-alueeseen liityttyaan, voisi todeta Suomen
riskittoman sijoittamisen ajan olleen jo kokonaan ohi. (Kontkanen 2009, 106.)

Sijoitustoiminnan osaamisen tarve korostuu tulevaisuudessa yhda enemman niin
yksityisilla sijoittajilla kuin myos rahoitusalalla tydskentelevilla henkil6illa. Yksi-
tyisen sijoittajan ndkdkulmasta katsottuna tahan on paasyyna se, ettd suoma-
laisten varallisuus on kasvanut vuosi vuodelta. Tama nostaa sijoittamiseen liit-
tyvat asiat koko ajan yhdeksi tarkeimmaksi osa-alueeksi yksityisen ihmisen ta-
loudenhoidossa. Sijoitusmarkkinoiden kehittyminen on myds lisannyt sijoittajille
tarjottavien sijoituskohteiden maarad. Tama vaikuttaa siihen, ettéa rahoitusalan
nakokulmasta katsottuna omaisuudenhoito ja sijoitustoiminta tulevatkin ole-
maan yksi voimakkaimmin kasvavista liiketoiminnan osa-alueista. (Kallunki ym.
2011, 11.)
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3 ASUNTOSIJOITTAMINEN

3.1 Miksi asuntosijoittajaksi?

Suomen Vuokranantajat Ry:n mukaan talla hetkella yksityisia vuokranantajia on
noin 265 000 ja 2/3 vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista on yksityisten vuok-
ranantajien kasissa (Suomen Vuokranantajat ry 2015). Asuntosijoittaminen on
niin sanottua matalan riskin pitk&aaikaissijoittamista ja sita voi hyvinkin pitaa kil-
pailukykyisend muihin vastaaviin sijoitusmuotoihin ndhden. Asuntosijoittaminen
voi monesta tuntua turvallisemmalta ja konkreettisemmalta sijoituskohteelta,
kuin esimerkiksi porssikurssien armoilla keinuviin osakkeisiin sijoittaminen.
Myds asuntojen hintojen nousu (Kuvio 2) seka vuokrien tasainen kasvu ja nii-
den véhaiset heilahtelut (Kuvio 3), ovat vaikuttanet siihen, ettd 2000-luvulla
asuntojen ostaminen ja vuokraaminen saasto- ja sijoitustoimena on kasvattanut
suosiotaan. (Orava & Turunen 2013, 5.) Asuinhuoneistojen vuokrat nousivat
vuonna 2014 keskimaarin 3,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat kohosivat koko maassa keskimaarin 3,3
prosenttia. (Tilastokeskus 2015.)
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135 4 135
130 4 130
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*Wuoden 2014 tiedot ovat ennakollisia

Kuvio 2. Vanhojen ja uusien asuntojen indeksit. (Tilastokeskus 2015)
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Kuvio 3. Vuokrien kehitys. (Tilastokeskus 2015

Joskus kuitenkin asuntomarkkinoille voi syntya ylihinnoittelua. Tasta pahimpana
esimerkkind on 1990-luvulla alkanut Suomen taloudenlama, jossa asuntojen
hinnat tippuivat huimasti, niin uusien kuin vanhojenkin asuntojen osalta. Jos oli
ollut aikeissa ostaa tietynlaisen asunnon ennen lamaa, mutta sopivaa ei ollut
viela 16ytynyt, niin kolmen vuoden kuluttua laman alkamisesta sai parhaimmil-

laan ostettua sen jopa puoleen hintaan sen alkuperaisesta hinnasta. (Kuvio 4)
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Kuvio 4. Vanhojen kerrostalojen reaalihintaindeksi. (Tilastokeskus 2015)
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Asuntosijoituksena pidetdan sijoitusta, joka on hankittu puhtaasti vuokratulojen
ja / tai myyntivoiton tavoittelun vuoksi. Sen tuotto muodostuu saaduista vuokra-
tuloista sekd mahdollisesta sijoitusasunnon arvonnoususta vuosien aikana.
(Vuokraturva Oy 2015.) Myds verosuunnittelun mahdollisuudet antavat varaa
valita toimintatavan sijoituskohdetta myydessa, mutta silla on myds vaikutusta
muun muassa vanhojen kerrostalojen perusparannustoista aiheutuvien kulujen
kattamiseen vuokratuloilla. Tahan vaikuttaa se, onko taloyhtid, jossa asuntosi-
joituskohde sijaitsee, rahastoinut vai tulouttanut rakennuslainan kirjanpidos-
saan. Tasta syysta talon ik&a ja huoneiston kunto ovat asioita, joihin kannattaa
kiinnittdd huomiota ostohetkella ja tuoton arvioimisessa. (Orava & Turunen
2013, 222.) Asuntosijoitustoiminnan verotuksesta on kerrottu enemman kappa-

leessa verotus.

Asuntosijoitukseen ei valttamétta tarvita ollenkaan omaa paaomaa, silla sijoi-
tuskohde on mahdollista saada ostettua pelkélla lainarahalla. Jos asuntosijoi-
tuskohde on sijainniltaan, kunnoltaan ja kooltaan oikeanlainen, on mahdollista,
etta ostettu asuntosijoituskohde tulee maksetuksi pelkilla vuokratuloilla. (Asun-
tosijoitusopas 2013.) Hyvassa kasvukeskuksessa, kaupungin keskustan tai op-
pilaitoksen laheisyydesté ja hyvien likenneyhteyksien paasta hankittu yksio tai
pieni kaksio ovat varma valinta vuokrauksen jatkuvuutta ajatellen, eiké sijoitus-
asunto nain ollen seiso tyhjana ainakaan pitkia aikoja. Pienella rahalla saa
asunnon remontoitua viihtyiséksi ja viihtyisdssa asunnossa viihtyvat myos vuok-
ralaiset. Myds verotuksessa katsotaan suopeasti tallaisen pienen remontin ai-
heuttamia tyOkuluja. Ideaalitilanteeseen paastaan siina vaiheessa, kun sijoitus-
asunto on saatu velattomaksi ja tasainen vuokratulo tuo mukanaan hyvéan lisan

elintasoon. (Suomen Hypoteekkiyhdistys 2014.)

Aloittelevan asuntosijoittajan kannattaa aloittaa ennen asuntosijoittamiseen ryh-
tymista perehtyminen kaupungin vuokra-asunto tarjontaan, vuokratasoon, myy-
tavien asuntojen tarjontaan ja niiden myyntihintoihin sek&a myyntiaikoihin. Asian-
tuntevaa tietoa saa kiinteistonvalittgjiltéa, pankkien rahoitusasiantuntijoilta ja ve-
rohallinnosta sek& muilta paikkakunnan asuntosijoittajilta. Jos haluaa laittaa

rahansa toihin oikein kunnolla, kannattaa uhrata surutta omaa aikaansa aluksi
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ja ottaa haltuun kaikki osa-alueet, joista on hyoétya sijoituskohdetta ja sen tuot-
toa ajatellen. Naitd ovat asuntokaupan- ja vuokralainlainsdddanto, verotus,
asunnon arvonmaaritys, rahoitus, neuvottelutaidot, remontointi ja taloyhtién pe-
rusparannustyot. Kannattaa tutkia kunnolla asuntosijoituskohdetta ennen osto-
paatosta. Soittamalla isanndintiin, tutkimalla koko kiinteistda huoneiston lisaksi
ja jututtamalla naapureita, voi saada selville sellaista tietoa, mitd ei muuten sai-
si. (Orava & Turunen 2013, 46.)

3.2 Velkavivun vaikutus asuntosijoittamisessa

Velkavipu tarkoittaa lyhyesti sanottuna sitd, ettd minka suuruinen osuus sijoi-
tuskohteesta on ostettu velkarahaa kayttéden. Asuntosijoittamisen hyva puoli on
ehdottomasti se, ettd siihen saa yleensa helpommin lainaa, kuin esimerkiksi
osakeostoja varten. My6s asuntojen vakuusarvo on jo itsessddn hyva. Yleensa
ottaen pankit myontavat jopa 70 — 80 % vakuusarvon asunnolle, mutta 100 %
on mahdollista saada, jos kayttaa lisdvakuutena jotain muuta omaisuutta tai
ostaa lisdvakuuden velan myoéntavasta pankista. (Orava & Turunen 2013, 37—
38.)

Velkavivun eli vieraan paaoman avulla yritetaan kasvattaa oman padoman tuot-
toa ja se toimii parhaiten silloin, kun vieraan pddoman kustannukset pystytaan
kattamaan kokonaisuudessaan vuokratuotoilla. Velkavipua lisddmalla tuotto
kasvaa, mutta sitéd kannattaa kayttaa rohkeasti vain silloin, kun sijoitusasuntoon
otetun lainan korko on matala ja vuokratuotot ovat yli viiden prosentin luokkaa.
Kova velkavipu, aivan liian lyhyt lainanlyhennysohjelma seka verot saavat hel-
posti aikaan negatiivisen kassavirran, vaikka itse kohde olisikin hyva sijoitus.
(JHS-Kiinteistot Oy 2015.) Vanhanajan sanonta siita, etta velka on hyva renki,

mutta huono isanta, ei ole turhaan syntynyt.

Esimerkkilaskelman avulla voimme todeta, ettd velkavipua nostamalla paésee pa-
rempaan oman pddoman tuottoprosenttiin. Laskelmassa ostetaan 100 000 euron ar-
voinen asunto erisuuruisia velkavipuja kayttamalla. Lisaksi huomioidaan varainsiirtove-

ro, 2 000 euroa, seka kokonaiskorkona kaytetédan 1,6 prosenttia.



19

Taulukko 1. Velkavivun vaikutus oman paaoman tuottoprosenttiin

Velkavivun suuruus 0% 50 % 75 %
Oma paaoma 100 000,00 50 000,00 25 000,00
Lainan maara 0,00 50 000,00 75 000,00
Vuokra 520,00 520,00 520,00
Vastike 120,00 120,00 120,00
Vuokratuotto 400,00 400,00 400,00
Lainan korko 0,00 66,67 100,00
Tuotto koron jalkeen 400,00 333,33 300,00
Oman pddoman tuottoprosentti 4,80 8,00 14,40
Sijoitetun pddoman tuottoprosentti 4,71 4,71 4,71

Oman paaoman tuottoprosenttiin tulee eroa jopa 9,6 prosenttiyksikkda, kun verrataan
kokonaan omalla rahalla ostetun asunnon, ja 25 prosentin omalla padomalla ostetun

asunnon oman paaoman tuottoprosenttia (Taulukko 1).

3.3 Korkotason vaikutus tuottoon

Tammikuussa 2015 oli kaikkien uusien asuntolainojen keskikorko 2,04 prosent-
tia. T&h&n prosenttiin on otettu huomioon pankkien kaikki korot, kuten esimer-
kiksi kiinteat korot. Pelk&staan euribor-sidonnaisten asuntolainojen vastaava
prosentti oli vain 1,8 prosenttia. (Taloussanomat 2015b.)

Lainan korko voi olla joko kiintea tai sidottu viitekorkoon. Kiinted korko pysyy
nimensa mukaisesti samana koko sovitun laina-ajan eikd se muutu esimerkiksi
yleisen korkotason vaihtelun mukaan. Viitekorkoon sidotun lainan korko puoles-
taan vaihtelee. Yleisimmin kaytettyja viitekorkoja ovat euribor-korot sekd pank-
kien omat primekorot, joiden vaihtelu vaikuttaa lainasta aiheutuviin kustannuk-

siin. ( Finanssivalvonta 2014a.)

Euribor on euroalueen rahamarkkinoiden vaihtuva viitekorko, ja se perustuu
kansainvalisilla rahamarkkinoilla pankkien valisiin antolainauskorkoihin. Euribor-
korot lasketaan paivittain niin sanotun euribor-paneeliin kuuluvien pankkien no-

teerauksista. (Nordea 2015a.) Pankki maarittelee hallinnollisella paatdksella
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pankin oman viitekoron eli prime-koron. Se on vakaampi kuin euribor ja tasta

syysta myos tasoltaan hieman korkeampi. (Into Group Oy 2015.)

Asuntolainan korko muodostuu viitekorosta ja viitekoron paaélle laskettavasta
marginaalista, joka on pankin osuus lainan korosta. Pankkien kilpailu asuntolai-
naajista veti vime vuonna marginaaleja alaspain tasaiseen tahtiin ja tammi-
kuussa 2015 keskimarginaali oli tullut jo 1,41 prosenttiin. Alimmillaan keskimaa-
raiset marginaalit ovat kdyneet vuonna 2008, jolloin lainan pystyi saamaan jopa
0,4 prosentin marginaalilla. Talle tasolle ei todennakoisesti endé paasta, mutta
Suomen Rahatiedon Seppo Rekosen mukaan marginaalien lasku jopa 1-1,2
prosentin tasolle on odotettavissa. Marginaalien laskiessa ovat pankit samalla
my0s sitoneet lainoja entistd enemman pidemman aikavalin viitekorkoihin. (Ta-
loussanomat 2015b.) Yhden ja kolmen kuukauden euribor-korot ovat tippuneet
lisaa vuodesta 2014. Ne menevat talla hetkella lahella nollaa. Pankit pyrkivatkin
talla toimenpiteella parantamaan korkokatettaan. 12 kuukauden euribor-korko

oli 2015 tammikuussa 0,321 prosenttia. (Taloussanomat 2015b.)

Viitekorko vaihtelee ja se vaikuttaa aina takaisinmaksueriin, paitsi kiintean ta-
saeran lyhennyksessa. Korkokustannuksiin voi vaikuttaa jonkin verran itse, va-
litsemalla oikeanlaisen lyhentadmistavan, ottaen huomioon oman elamantilan-
teen ja maksukyvyn. Asuntolainaa voi maksaa takaisin annuiteetilla, tasalyhen-
nyksin, kiintein tasaerin tai bullet-lainan ehtojen mukaan. (Finanssivalvonta
2014b.)

Kriittinen piste on nimensad mukaisesti piste, jossa kokonaistuotto ja kokonais-
kustannukset ovat yhté suuret, eika sijoitus tuota mitaan. Korkotason yhteydes-
sa termi tarkoittaa sita korkotasoa, jonka ylittdessa sijoituksesta saatavat tuotot
eivat riitd kattamaan kuluja. Kriittiseen pisteeseen vaikuttaa kolme tekijaa: vuok-
ratuotto, oman paaoman osuus seka kokonaiskorko. Kriittinen piste muuttuu
korkotason mukaan siten, ettd korkojen noustessa kriittinen piste laskee ja
painvastoin. (Taloussanomat 2015c.) Kiriittinen piste lasketaan seuraavalla kaa-
valla: 12*(vuokra-hoitovastike) / (jaljella olevan lainan m&&ara)*100 (Asunto-

sijoitusopas 2014).
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Esimerkkilaskelmassa havainnollistamme koron vaikutusta oman p&&oman tuotto-

prosenttiin:

Taulukko 2. Korkotason vaikutus oman pagoman tuottoprosenttiin erisuuruisilla velka-

vivuilla

Velkavivun suuruus 0% 50 % 75 %
Oma paaoma 100 000,00 50 000,00 25 000,00
Lainan maara 0,00 50 000,00 75 000,00
Vuokra 520,00 520,00 520,00
Vastike 120,00 120,00 120,00
Vuokratuotto 400,00 400,00 400,00
Lainan korko 2 % 0,00 83,33 125,00
Tuotto koron jalkeen 400,00 316,67 275,00
Oman paaoman tuottoprosentti

alussa 4,80 7,60 13,20
Lainan korko 5 % 0 208,33 312,50
Tuotto koron jalkeen 400,00 191,67 87,50
Oman pdaoman tuottoprosentti

alussa 4,80 4,60 4,20

50 prosentin velkavivulla kokonaiskorko voi nousta jopa viiteen prosenttiin, ja siitd huo-
limatta oman paaoman tuottoprosentti lAhentelee tavoitteena pidettavad 5 prosenttia.
75 prosentin velkavivulla kokonaiskoron noustessa viiteen prosenttiin oman p&ddoman
tuottoprosentti olisi enaa 1,40 (Taulukko 2.) Samoilla tiedoilla laskettu kriittinen piste
alussa olisi 50 prosentin velkavivulla 9,6 prosenttia ja 75 prosentin velkavivulla 6,4 pro-

senttia.

3.4 Lainan lyhennystavat

Annuiteetti eli tasaerélainassa tiedetddn tarkalleen, koska lainan viimeinen
era maksetaan. Jos korkotaso nousee, niin lainan takaisinmaksuerat suurene-
vat ja koron laskiessa ne puolestaan pienenevat. Aluksi lyhennyksen osuus on
pieni, mutta se kasvaa laina-ajan kuluessa samalla, kun korkojen osuus alkaa

pienenemaan. Taman lainan lyhennysmuodon valitseminen edellyttaa, etta ta-
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lous kestd&d mahdollisen koron nousun. (Finanssivalvonta 2014, Nordea 2015b,
Lainatieto 2008.)

Tasalyhennys on hyva vaihtoehto silloin, kun haluaa maksaa lainanlyhennyk-
sid alusta asti samansuuruisina pois. Maksuerat muodostuvat kiinteasta osuu-
desta pddoman lyhennysta ja padoman suuruuden mukaan muuttuvasta osasta
korkoa. Paaoman pienentyessd koron euromaardkin pienenee ja vaikuttaa
maksuerien pienentymiseen. Tahan kuitenkin vaikuttaa samalla tavalla mahdol-
linen viitekoron nousu tai lasku, kuten annuiteettilainaan. (Finanssivalvonta
2014; Nordea 2015b; Lainatieto 2008.)

Kiintedssa tasaerdssa ei tiedeta tarkalleen laina-ajan paattymista, koska ta-
kaisinmaksuerat ovat aina samansuuruiset. Mahdollinen viitekoron nousu Vvoi
saada aikaiseksi sen, etta itse pddoma ei enaa lyhenekaan ja maksuerilla kuita-
taan pelkkia korkoja pois. Tall6in laina-aika saattaa venya kohtuuttoman pitkak-
si ja lainan kokonaiskustannukset nousevat talloin pelkkia korkoja maksellessa.
(Finanssivalvonta 2014; Nordea 2015b; Lainatieto 2008.)

Joskus voidaan myos kayttaa kertalyhenteistd, niin sanottua bullet-lainaa. Ker-
talyhenteista lainaa kaytetaan usein asunnonvaihdon yhteydessa jarjestelylai-
nana sellaisissa tapauksissa, joissa asuntokaupat ketjuuntuvat. Lainat ovat ly-
hyita, jopa vain muutamien paivien mittaisia, mutta saattavat olla maaraltaéan
suuria. Bullet-laina maksetaan takaisin yhdella kertaa laina-ajan lopussa. (Fi-
nanssivalvonta 2014, Nordea 2015b, Lainatieto 2008.)

3.5 Asuntosijoittamisen riskit

Sijoittamiseen liittyy aina riskejd kuten elamé&én yleensa. Riskien tiedostamisel-
la, niihin oikealla tavalla suhtautumisella ja varautumisella on kuitenkin oleelli-
nen merkitys menestyksekkddssa sijoittamisessa. Asuntosijoittamisessa sijoi-
tustyyli ratkaisee, minkalaiset riskit ovat merkittavia ja mitkd puolestaan epato-
denndkdisempid. Riskit voidaan karkeasti jakaa kahteen osaan: ulkopuolisiin
riskeihin ja sijoittajaan itseensa liittyviin riskeihin. Sijoittajaan itseensa liittyviin



23

riskeihin voisi luetella muun muassa sijoittajan aikaisemman kokemuksen ja
osaamisen, velan maaran, asuntojen sijainnin, koon ja kunnon seka vuokralai-
sen valinnan. Sijoitusasunnossa ostopaattksen on perustuttava faktoihin eika
tunteisiin. Asuntosijoittajan pahimpana sudenkuoppana voidaan pitaa sita, etta
annetaan tunteiden vaikuttaa ostopddtOkseen ja asunto ostetaan ylihintaan.
Harvoin asunnot myydaan pyydetylla hinnalla, vaan usein on mahdollista saada
tinkivaraa jopa kymmenesta kahteenkymmeneen prosenttiin. Ulkopuolisia eli
itsesta riippumattomia riskeja, joita ei voi minimoida kokonaan pois ovat puoles-
taan muun muassa luonnonilmiot ja poliittiset riskit. (Orava & Turunen 2013,
197-198; Asuntosijoitusopas 2013.)

Hintariskin oleellisuuteen vaikuttaa se, millainen asuntosijoittajan strategia on.
Tama riski kannattaa huomioida, mikéali tarkoituksena on ostaa, remontoida ja
myyda asunto nopealla aikataululla. T&alloin ajoituksella on suuri merkitys hinta-
riskin olemassaoloon seké hyvassa ettd pahassa. Oikean osto- ja myyntihetken
valitessaan arvonnousua havitteleva sijoittaja voi sijoituksellaan saada hyvét
tuotot, kun taas vaaralla hetkella tappiokin on mahdollinen. Kassavirtasijoittajan,
eli vuokratuottoa havittelevan sijoittajan kannalta hintariski ei ole kovin oleelli-
nen, koska asuntojen hintojen muutoksella ei ole suoranaista vaikutusta vuokra-
tuloihin. (Orava & Turunen 2013, 198.)

Korkoriski, eli lainan korkojen merkittava nousu, on velkavipua kayttavan asun-
tosijoittajan merkittavin riski, silla se vaikuttaa suoraan sijoittajan kassavirtaan.
Muun muassa kiintedlla korolla ja korkokatolla voidaan suojautua korkoriskia
vastaan. Kiinteat korot ovat nimensa mukaisesti sovitun suuruisia sovitun ajan-
jakson ajan. Kiintedssa korossa otetaan huomioon kokonaiskorko, eli viitekorko
+ marginaali. Kiintedn koron avulla lainan kulut ovat tarkasti sijoittajan tiedossa.
Korkokatto taas on pankilta ostettava ratkaisu, jolla varmistetaan, ettd lainan
viitekorko ei ylita sovittua rajaa. Korkoriskiltd voidaan suojautua myos maltillisel-
la velkavivulla seka vararahastolla. Mikali velan maara on alle 50 prosenttia
asuntovarallisuuden markkina-arvosta, on korkojen nousun vaikutus pieni. Va-
rarahaston olisi hyva olla yli 30 prosenttia asuntomassan arvoon nahden. Tal-
|6in siihen voi turvautua tiukassa paikassa. (Orava & Turunen 2013, 201-203.)
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Tyhjien kuukausien riski on nimensa mukaisesti riski siitd, ettd asunto on il-
man vuokralaista eli sijoittaja ilman vuokratuloa. Sijoittajan on maksettava
asunnon vastike ja mahdolliset lainanlyhennykset vaikka asunto olisikin tyhjil-
laén. Tata riskia vastaan sijoittajan on suhteellisen helppo suojautua, kun sijoi-
tusasuntoa hankkiessaan ottaa huomioon asunnon koon, sijainnin, vuokran

suuruuden ja asunnon kunnon (Orava & Turunen 2013, 203-204.)

Kun on hankittu sopivan kokoinen asunto hyvalla sijainnilla, ja vuokrakin on
kohtuullinen myds asunnon kunto huomioiden, on aika valita vuokralainen.
Vaikka aika ajoin voi lukeakin iltapéaivalehdista asunnon tuhoajista, ovat ne Ora-
van ja Turusen mukaan harvinaisia. Vuokralaisriskia eli riskia juuri siita, etta
asuntoa tuhotaan tai vuokria ei makseta, voidaan pienentaa muutamalla keinol-
la: luottotietojen tarkastus, maalaisjarki ja ensivaikutelma sek& vakuus. Luotto-
tietojen tarkastus on tdna paivana itsestddn selva asia, ainakin kiinteisténvali-
tystoimistojen valittamissa vuokra-asunnoissa. Myos tapaamalla vuokralaiseh-
dokkaan asunnon naytdssd, voi huomata hénesta joitain asioita, tadssa tapauk-
sessa kannattaa siis luottaa omaan maalaisjarkeensd. Myds vuokravakuus on

tana paivana itsestaan selva asia. (Orava & Turunen 2013, 205.)

Vuokratasoriskilla tarkoitetaan vuokratason merkittdvad laskemista. Tama
riski on kuitenkin hyvin pieni, silla nimellisvuokrat ovat historiassa nousseet joka
vuosi. Vuokratasorisking voidaan pitaad myos liian korkean vuokran riskid, joka
johtaa tyhjiin kuukausiin. Liian alhaisen vuokran pitdminen ei Turusen ja Oravan
mukaa ole riski, vaan merkki vuokranantajan tietAmattomyydesta tai tietoinen
valinta esimerkiksi sukulaissuhteen vuoksi. Vuokratasoriskidkin voidaan valttaa,
esimerkiksi selvittdmalla kohdealueen vuokrataso joko itse tai kiinteiston- tai
vuokranvalittgjalta seka kayttdamalla vuokranvalittajad asunnon vuokraamisessa.
Ulkopuolista palvelua kayttdessa tulee kuitenkin ottaa huomioon heidan palkki-
onsa. (Orava & Turunen 2013, 206.)

Taloyhtitlle maksetaan hoitovastiketta taloyhtion vuotuisten kulujen seka erilais-
ten huoltotoimenpiteiden kustantamiseen. Rahoitusvastiketta taas peritaan tar-
vittaessa isompien remonttien yhteydessa. Mikali hoitovastike nousee merkitta-
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vasti, vaikuttaa se suoraan sijoittajalle jaavaan vuokratuloon asunnosta. Vasti-
keriskia on henkilokohtaisesti vaikea valttad. Perehtymalla taloyhtioon voi saa-
da jonkinlaista tietoa mita vastike voisi tulevaisuudessa olla. (Orava & Turunen
2013, 207- 208.)

Putkiremontit ovat viime vuosina olleet yhden jos toisenkin asunnonomistajan
kiusana. Niiden vuoksi asunto voi olla pahimmillaan jopa kuukausien ajan
asuinkelvoton. Putkiremontin lisdksi myos erilaiset julkisivu-, ikkuna- ja parveke-
remontit ovat suuria kuluerid. Remonttiriskié ei voida kokonaan valttaa, mutta
sita voidaan pienentaa valitsemalla uudiskohteita, seka tutustumalla huolellises-
ti taloyhtion pitkan aikavalin suunnitelmaan, jossa on selvitys tulevista remon-
teista. (Orava & Turunen 2013, 209.)

Pankkiriskilla voidaan tarkoittaa rahoituksen saamisen vaikeutumista siten,
ettd se haittaa sijoitusasunnon ostamista. Tama voi kohdentua esimerkiksi
asuntobisneksen kasvattamiseen tilanteessa, jossa lainaa on lyhennetty sen
verran, ettd vakuusarvoa on vapautunut, ja tata vapautunutta vakuusarvoa vas-
taan halutaan nostaa uutta lainaa. Pankkiriskilla voidaan tarkoittaa myos sita,
ettd pankki vaatii muutoksia esimerkiksi lainan maksuaikatauluun tai muihin eh-
toihin. Pankkiriski on pieni ajatellen jo olemassa olevaa asuntovarallisuutta ja
vuokratuloa.(Orava & Turunen 2013, 209 — 210.)

Poliittisiksi riskeiksi luetaan muun muassa verojen korotus, opintotukijarjes-
telman leikkaus, oppilaitosten lakkauttaminen ja opiskelijamaarien vahentami-
nen. Naita riskeja on vaikea ennakoida sek& lahes mahdoton valttaa. Verotuk-
sen muutoksiin voi varautua esimerkiksi tekemalla osan ostoista osakeyhtion
nimiin. (Orava & Turunen 2013, 210.)

Luonnonilmitiden todennakoisyys Suomessa on pieni ja niitad on vaikea enna-
koida. Tulvia ja erilaisia myrskyja nakee taallakin, mutta niista ei yleensa ole
suurta haittaa. (Orava & Turunen 2013, 210.) Luonnonilmidriskeiltd voidaan
suojautua vakuutusten avulla, mutta koti- ja kiinteistovakuutukset korvaavat

yleensa vain poikkeuksellisten tulvien aiheuttamat vahingot. Poikkeuksellisena
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vedenpinnan korkeutena pidetéén sellaista korkeutta, jonka todennakoisyys on
kerran 50 vuodessa tai harvemmin. (Rahoitus- ja vakuutusneuvonta FINE
2014.)
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4 SIJOITUSASUNNON TUOTTO

4.1 Tuoton muodostus

Sijoitusasunnoista saatava tuotto koostuu vuokratuotoista ja asunnon arvon-
noususta. Naista vuokratuotto on varmempaa tuottoa kuin arvonnousu, silla
arvonnousu vaatii hyvaa ajoitusta. Myos alueelliset kehitystekijat vaikuttavat
asuntosijoittamisen kannattavuuteen. (Orava & Turunen 2013, 41; Pellervon
Taloustutkimus PTT 2014.)

Asuntojen vuokratuotot liikkkuvat keskimaarin 3-6 prosentin tuntumassa. Tuottoja
voi parantaa velkavipua lisaamalla silloin, kun korkotaso on matalalla. Kuuden
prosentin vuokratuotto on hyvin saavutettavissa opiskelijakaupungeissa, tosin
tahan vaikuttaa valitun kaupungin lisdksi myds muun muassa valittu alue, talo-
yhti6 ja itse asunto. (Orava & Turunen 2013, 18.) Vuokrien ja asuntojen hintojen

kehityksesta on kerrottu enemman kappaleessa asuntosijoittaminen.

4.2 Rovaniemi asuntosijoituskohteena

Rovaniemi on ehdottomasti asuntosijoituskaupunkien karkipaata Suomessa.
Taalla saa helposti vuokraustoiminnalla tasaisen ja varman tuoton. Vuokranan-
tajien teettdman tutkimuksen mukaan, jossa vertailtiin eri kaupunkien kokonais-
vuokratuottoja ja kehitystekijoita vuoteen 2019 asti, Rovaniemi paasi kuuden-
nelle sijalle. Vertailussa oli mukana 24 Suomen suurinta kaupunkia ja tutkimuk-

sen toteutti Pellervon taloustutkimus. (Lapin Kansa 13.7.2015.)

Kokonaisvuokratuoton muodostavat asunnon odotettu arvonnousu ja siita saa-
tava bruttovuokratuotto. Rovaniemen mydnteiseen aluekehitystekijéihin ja vah-
vaan bruttovuokratuloon vaikuttaa vaeston ja asuntokuntien kasvu ja suhteelli-
sen suuri opiskelijoiden maaréd. Vaikka vuokratuotto on vahvaa, niin arvonnou-
sunodotukset ovat kuitenkin keskim&araistda pienempia. (Lapin Kansa
13.7.2015.)
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4.3 Vuokratuoton laskeminen

Peruslaskukaavana vuokratuoton laskemiseen voi kayttda seuraavanlaista kaa-
vaa: 12 * (vuokra — hoitovastike) / (velaton hinta + remonttikulut + varain-
siirtovero). (Orava & Turunen 2013, 57.) Tasta saadaan vuokratuotto, josta ei
ole viela vahennetty veroja pois. Vuokratuotosta maksetaan veroa aina paa-
omatuloveron mukaan. Laskelmassa on otettu huomioon myés kaupanteon
hetkella syntyva varainsiirtovero, joka on 2 % asunto-osakeyhtion osakkeiden
hinnasta ja 4 % kiinteiston hinnasta. Verotuksesta on kerrottu enemman kappa-

leessa 5 verotus.

Alla on laskettu esimerkki edella kerrotun kaavan mukaan. Oletuksena on, mahdolli-
nen velkaosuus on maksettu kaupanteon yhteydessa ja rahoitusvastiketta ei siten ole
ollenkaan. Asunnon velatonhinta on 85 000 euroa ja varainsiirtoveron maara on 2 %
eli 1700 euroa. Asunnosta peritaan vuokraa 630 euroa kuukaudessa ja hoitovastike on
139 euroa. Taten vuokratuottoa saadaan 491 euroa kuukaudessa ja vuokratuottopro-
sentti on 6,80 (Taulukko 3).

Taulukko 3. Vuokratuotto

Vuokratulo 630,00
Hoitovastike -139,00
Tuotto 491,00
Vuokratuotto 6,80 %

Jos velaton myyntihinta ja varainsiirtovero on katettu 10 % omalla paaomalla ja 90 %
pankkilainalla, voimme laskea vield erikseen sijoitetun p&&oman tuottoprosentin ja
oman paddoman tuottoprosentin. Sijoitetun pddoman tuottoprosentiksi tulee talléin 6,80
% ja Oman padoman tuottoprosentiksi 54,39 % (Taulukko 4). Sijoitetun pddoman tuot-

toprosentin tavoitteena kannattaa pitéaa yli 5 prosenttia (Asuntosijoitusopas 2014).

Taulukko 4. Tuottoprosentit

Sijoitetun pddoman tuotto 6,80 %

Oman pdaoman tuotto 54,39 %
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Todellinen vuosikorko on esimerkissamme laskettu 1,6 % mukaan ja laina-aika on 20
vuotta annuiteettierind maksettuna. Nain ollen ensimmaisen kuukausier&n koroksi on
tullut 98 euroa. Annuiteetista ja muista lyhennystavoista on kerrottu enemmaéan kappa-
leessa 3.3 korkotason vaikutus tuottoon. Sijoitetun pd&doman tuotto on laskettu kaaval-
la: 12 * (vuokra — hoitovastike) / (hinta + remonttikulut + varainsiirtovero) * 100.
(Asuntosijoitusopas 2014.) Oman paaoman tuottoprosentti on laskettu kaavalla: 12 *
(vuokra - hoitovastike - 1. kuukausieréan korko) / omarahoitusosuus * 100. (Asun-

tosijoitusopas 2014.)

Korkotason kriittinen piste alussa on 7,55 prosenttia. Mikéli korkotasossa tapahtuisi 3
prosenttiyksikon nousu, jaisi lainan kuukausieran ja vastikkeen maksamisen jalkeen
nolla euroa. (Asuntosijoitusopas 2015.) Kriittinen piste on laskettu kaavalla: 12 *
(vuokra - hoitovastike) / (jaljella olevan lainan maard) * 100. (Asuntosijoitusopas
2014).
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5 VEROTUS

5.1 Hankintahetken verotus

Sijoitusasunnon hankkijan tulee huomioida hankintaa tehdessaan myos vero-
tus. Ensimmainen vastaantuleva vero on varainsiirtovero, joka maksetaan kiin-
teistbn tai arvopapereiden omistusoikeuden luovutuksesta. (Verohallinto
2015e.) Asunto-osakkeiden osalta varainsiirtoveron maara on 2 prosenttia
kauppahinnasta tai muusta vastikkeen arvosta. Kauppahinnan liséksi vastik-
keeseen luetaan myo6s luovutettuihin osakkeisiin kohdistuva osuus yhtion lai-
noista. Mikali veron maaré olisi allel0 euroa, ei veroa tarvitse maksaa. Vero
tulee laskea ja maksaa oma-aloitteisesti kahden kuukauden kuluessa luovutus-
sopimuksen tekemisesta. Veron maksamisen lisaksi Verohallintoon tulee toimit-
taa varainsiirtoveroilmoitus kahden kuukauden kuluessa kaupantekopaivasta.
Omatoimisissa kaupoissa varainsiirtovero tulee maksaa ennen ilmoituksen la-
hettamista. (Verohallinto 2015e.)

Jos asunnon hankinta tapahtuu kiinteistonvalittajan valityksella, on hanelld vas-
tuu siita, ettd varainsiirtovero tulee maksetuksi. Talléin varainsiirtovero makse-
taan kaupanteon yhteydessa ja kiinteistonvalittaja tayttada varainsiirtoveroilmoi-
tuksen ja toimittaan sen Verohallintoon viimeistédén kaupantekokuukautta seu-
raavan kuukauden 15. paivana. Ostaja saa kopion ilmoituksesta. (Verohallinto
2015e.)

5.2 Vuokratulon verotus

5.2.1 Vuokratulo

Vuokratuloa on esimerkiksi asunnon tai auton kayttdoikeuden antaminen toisel-
le henkildlle korvausta vastaan. Myos vuokralaisen mahdollisesti maksamat
vesimaksut ja autopaikan vuokra lasketaan vuokratuloksi. Vuokravakuus laske-
taan vuokratuloksi vain siina tapauksessa, etta sita kaytetaan maksamattomien

vuokrien kuittaukseen. (Verohallinto 2015f.)
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Vuokratulo on veronalaista padomatuloa, josta maksetaan veroa 30 % 30 000
euroon saakka, ja taman ylittdvasta osuudesta 33 %. Vuokratulo verotetaan sen
maksuvuonna. Mikali vuokralainen maksaa esimerkiksi tammikuun 2016 vuok-

ran joulukuussa 2015, luetaan vuokra vuoden 2015 tuloksi. (Verohallinto 2015f.)

5.2.2 Kulujen vahennys

Vuokratulosta voi vahentaa sen hankkimisesta aiheutuneet kulut. Naitéa ovat
esimerkiksi vuokranantajan maksama hoitovastike, vesi-, sahko- ja lammitysku-
lut, Kkiinteistovero, vakuutusmaksut ja vuosikorjauskulut. Kulut vahennetdén
maksuvuonna ja vain siltéd osin, kun ne kohdistuvat vuokrattuun huoneiston tai
kiinteiston osaan. Vahennykset saa tehda siita alkaen, kun vuokrauskohde luo-
vutetaan vuokrauskayttoon, eli esimerkiksi asunnon vuokrauksesta annetaan
toimeksianto valittgjalle tai asunnosta laitetaan vuokrausilmoitus nettiin. Vuok-
rattavan huoneiston remonttikuluista ei myodnneta kotitalousvahennysta vuok-
ranantajalle (Verohallinto 2015g). Kaikki vuokratulot ja niihin kohdistuvat kulut
on ilmoitettava verotuksessa. Tiedot on ilmoitettava, vaikka tuloista ei kulujen
vahentamisen jalkeen jaisikaan verotettavaa vuokratuloa. Vuokraukseen liittyvat
tositteet tulee sailyttdd 6 vuotta verotuksen paattymisesta lukien. (Verohallinto
2015h.)

Mikali vuokralla on kalustettu yksi6 tai huone, on huoneistokohtainen vahennys
enintddn 40 euroa kuukaudessa, ellei vuokratuloon kohdistuvista kuluista ole
muuta selvitysta. Mikali kyseessd on isompi asunto, vahennyksen maara on
enintddn 60 euroa kuukaudessa. Naihin enimmaéaisvdhennyksiin ei vaikuta vuok-
ralaisten maaréa. Taméan lisdksi huoneistosta maksettu hoitovastike on vahen-
nyskelpoinen. Mahdolliset hankitut kodinkoneet ja kalusteet voidaan vahentaa

joko hankintavuoden kuluna tai poistoina. (Verohallinto 2015g.)

Hoitovastikkeen lisédksi vuokranantaja maksaa taloyhtidlle paaomavastikkeita,
eli korjaus- ja rahoitusvastikkeita. Niiden va&hennysoikeus riippuu siita, miten
vastikkeet on kasitelty taloyhtion kirjanpidossa. Mikéali vastikkeet on luettu tulok-
si, eli tuloutettu, voidaan ne vahentaa vuokratulosta. Mikali vastikkeet on rahas-
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toitu, vahennysta ei voi suorittaa, vaan se lisatddn osakkaiden hankintamenoon
ja otetaan huomioon luovutusvoittoa laskettaessa. Tiedon tuloutuksesta ja ra-

hastoinnista saa isannditsijalta.(Verohallinto 2015i.)

5.2.3 Remonttikulujen vahentaminen

Asunnon ja kiinteiston remonttikuluista puhutaan vuosikorjauskuluina seka pe-
rusparannusmenoina. Vuosikorjauksessa asunto saatetaan alkuperaista vas-
taavaan kuntoon, kun taas perusparannusta ovat laajennus-, muutos- ja uudis-

tustoimenpiteet, joilla asuntoa muutetaan tasokkaammaksi. (Verohallinto 2015;j.)

Vuosikorjauskulut vahennetaan kokonaisuudessaan kulujen maksuvuonna. Pe-
rusparannusmenot sen sijaan osakehuoneiston omistaja voi vahentda 10 vuo-
den aikana. Vahennys tehdéaéan tasapoistoina, eli kunakin vuonna vahennetaan
kymmenesosa kustannuksista. Jos asunto myydaan tai sen vuokraaminen lope-
tetaan ennen kuin koko summa on vahennetty, lisatdan vahentamatta jaanyt
osa perusparannusmenosta huoneiston hankintahintaan myyntivoittoa lasketta-
essa. Jos poistoja ei tehda, perusparannusmenot lisdtddn kokonaan huoneiston
hankintamenoon. Silloin ne otetaan huomioon aikanaan luovutusvoitto- tai luo-
vutustappiolaskelmalla. Asunto-osakkeiden ja kiinteistbosakeyhtion osakkeiden

hankintamenon perusteella ei voi tehd& poistoja (Verohallinto 2015)).

Kulut ovat vahennyskelpoisia, kun remontti on tehty asunnon vuokrausaikana.
Mikali remontti on tehty valitttmasti osakehuoneiston hankkimisen jalkeen en-
nen kuin se on annettu vuokralle, ei remonttikuluja hyvaksyta vahennettavaksi
vuokratulosta. Talloin remonttikulut lisataan asunnon hankintahintaan ja otetaan
huomioon asunnon myynnin yhteydessa. Remontin aiheuttamat materiaalikulut
ja tyostd maksetut korvaukset saa vahentdd. Sen sijaan oman tyon arvoa ei saa
vahentad. Omat matkakulut remontoitavalle asunnolle ovat kuitenkin vahennys-
kelpoisia. (Verohallinto 2015j.)

Sijoitusasunnoksi hankitusta asunnosta tulee peria kdypa vuokra, jotta asunnon
voidaan katsoa vuokratun tulonhankkimistarkoituksessa jolloin kulut voidaan
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vahentdd kokonaisuudessaan. Kaypa vuokra on sellainen, jota vastaavasta
kohteesta maksetaan samalla paikkakunnalla. Kaypané vuokrana voidaan pitaa
myO6s asunnon verotusarvoa, mikali muuta selvitysta vuokratasosta ei ole. (Ve-
rohallinto 2015k.)

Mikali asunnosta ei ole peritty kayp&aa vuokraa, saa vuokraukseen liittyvia kuluja
vahentaa korkeintaan saman verran kuin vuokratuloa on saatu. Asuntoon liitty-
van lainan korkojen ja jarjestelykulujen vahennysoikeutta ei mydskaan ole, mi-
kali asunnosta ei ole peritty kdypaa vuokraa, eli se on vuokrattu alihintaan. Kay-
van vuokran periminen vaikuttaa myos perusparannusmenojen vahentamiseen.
Alihintaan vuokratun asunnon perusparannusmenoja ei saa vahentaa tasapois-
toina kuten tulonhankkimistarkoituksessa vuokratun asunnon, vaan ne lisataan
asunnon hankintamenoon ja otetaan huomioon asunnon myynnin yhteydessa.
(Verohallinto 2015k.)

5.3 Jalleenmyynnin verotus

Jalleenmyynnin verotusta voidaan kutsua sijoitusasunnon omistamisen Vii-
meiseksi huomioitavaksi veroksi, silla sijoitusasunnon myyntivoitto on ve-
ronalaista padomatuloa. Asunnon myynnista saatu voitto (tai tappio) lasketaan
vahentamalld myyntihinnasta asunnon hankintahinta sek& asunnon hankintaan
ja myyntiin liittyvat kulut, kuten varainsiirtovero seka esimerkiksi kiinteistonvalit-
tajalle maksettu palkkio. Hankintahintana voidaan kayttaa myos hankintameno-
olettamaa, jonka suuruuteen vaikuttaa se, kuinka kauan asunto on omistettu.
(Verohallinto 2015l.)

Jos asunto on saatu esimerkiksi perintdna tai lahjana, kaytetddn hankintahinta
verotusarvoa, jota on kaytetty perintd- ja lahjaverotuksessa. Itse rakennetun
talon osalta hankintahinta muodostuu tontin hinnasta seka talon rakennuskus-
tannuksista. Oman tyén arvoa ei voi lisdtd hankintahintaan. Kuten aiemmin
mainitsimme, hankintahintana voidaan kayttaa myds hankintameno-olettamaa.
Asunnon myyja voi itse valita, kaytetaankd myyntivoiton laskennassa hankinta-
meno-olettamaa vai lasketaanko myyntivoitto hankintahinnan ja kulujen erotuk-
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sesta. Mikali asunto on omistettu yli 10 vuotta, on hankintameno-olettama 40
prosenttia, muutoin se on 20 prosenttia myyntihinnasta. (Verohallinto 2015l.)

Myyntivoitto luetaan sen vuoden tuloksi, jonka aikana sitova kauppa tai muu
sopimus on tehty. Kauppahinnan maksun ajankohdalla ei ole vaikutusta vero-
tukseen. Myds myyntitappio lasketaan sen vuoden tappioksi, jona kauppa on
tehty ja tappio syntynyt. Myos verotuksen osalta vahennys tapahtuu sina vuon-
na, jona tappio on syntynyt. Mikéli tappiota ei voida vahentdd samana vuonna,
voi vahennyksen tehd& seuraavan viiden vuoden myyntivoitoista. (Verohallinto
20151.)

5.4 Lainan korot verotuksessa

Sijoitusasunnon lainan korot saa vahentaa verotuksessa padomatuloista tulon-
hankkimisvelan korkoina. Myds lainan sivukulut ovat vahennyskelpoisia. Vero-
hallinto saa tiedot suoraan pankeilta ja ne ovat valmiina esitaytetylla veroilmoi-
tuksella. (Verohallinto 2015m.)

Paaomatuloista tehtavia vahennyksia voi olla enemman kuin paaomatuloja: tal-
l6in syntyy alijadmaa. Alijadmasta 30 prosenttia voidaan vahentaa saajan ansio-
tulojen verosta. Jos ansiotulojen verot eivat riitéa alijddman vahentadmiseen, ve-
rotuksessa vahvistetaan padomatulolajin tappio. Tama tappio vdhennetaan seu-
raavien 10 verovuoden paddomatuloista sitd mukaa kuin pddomatuloa syntyy.
(Verohallinto 2015m.)
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6 SIJOITTAJIEN HAASTATTELUT

6.1 Asuntosijoittajien taustat

Haastattelimme kevaéan 2015 aikana teemahaastatteluiden muodossa viitta ro-
vaniemelaistd asuntosijoittajaa, jotka valitsimme omista ja tuttaviemme kontak-
teista satunnaisesti. Nain saimme tyohomme mukaan tutkimusaineistoksi rova-
niemelaisten asuntosijoittajien henkilokohtaisia kokemuksia, neuvoja ja mielipi-
teitd asuntosijoittamisesta yleensa. Haastateltavat kertoivat avoimesti omista
asuntosijoituksistaan ja kokemuksistaan, joista koimme saaneemme merkitta-
vaa hyotya omaan tavoitteeseemme nahden. Yhdellakaan haastatellulla ei ollut
kaynyt mielessa nakokanta, johon tydbmme perustuu. Olemme koonneet seu-

raavaksi yhteenvedon haastattelun annista.

Taustatiedoilla halusimme saada tietoa siitd, etta oliko asuntosijoittajaksi alka-
minen ollut mahdollisesti puhdasta sattumaa vai tarkoituksellista. Mitd tuottoa
he olivat lahteneet sijoituskohteiltansa tavoittelemaan. Kuinka monta sijoitus-
kohdetta heilla oli alkuaikoina ollut, montako niité oli nyt ja mita lukumaaraé he
pitivat hyvana, jolla he kokivat tuoton olevan tasaista ja hyvaa. Kuinka kauan
haastateltavat olivat olleet asuntosijoittajia ja aikoivatko he olla sita myos tule-

vaisuudessakin.

Kolme haastatelluista oli tullut asuntosijoittajaksi sattumalta ja kaksi oli [ahtenyt
siihen mukaan tarkoituksella. Sattumiin oli syina kahdella elamantilanteen muu-
tos ja kolmannella hanen saamansa perintd. Kahdella tarkoituksella asuntosi-
joittajaksi alkaneella oli ollut eri tavoitteet sijoitusasunnon tuoton suhteen. Toi-
nen haastateltava oli valinnut kohteensa puhtaasti vuokratuottoa ajatellen ja
toinen pelkastaan asunnon arvonnousua ajatellen. Jalkimmainen osti asunnot
tyydyttavassa kunnossa, remontoi ne ja laittoi ilman vuokrausta myyntiin tai jos
asunto ei mennyt heti kaupaksi, niin han laittoi ne vuokralle, jotta vuokratuloilla
sai peitettya juoksevia kuluja ja samalla saisi omalle sijoitetulle padomalleen

tuottoa ennen asunnon jalleenmyyntia.
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Asuntosijoituskohteiden lukumé&ara vaihteli suuresti haastateltavien kesken.
Yleisesti voisi sanoa, etta keskimaaraisesti jokainen piti hyvana vahintaankin
kolmen sijoituskohteen omistamista. Tarkoituksella asuntosijoittajiksi alkaneilla
oli alun perinkin ollut useampi kohde ja sattumalta asuntosijoittajiksi alkaneilla
"nalka oli kasvanut syddessa”. He olivat aloittaneet yhdella asunnolla ja my6-
hemmassa vaiheessa paatyneet ostamaan useamman asuntosijoituskohteen.
Tahan paatokseen olivat vaikuttaneet hyvat kokemukset asuntosijoittamisesta
ensimmaisen asunnon kohdalla ja riittdvan hyva sijoitetun padoman tuottopro-

sentti. Hyvana tuottoprosenttina pidettiin yleensa ottaen 5 prosenttia.

Yksi haastateltavista oli ollut asuntosijoittaja jo yli 20 vuotta, kaksi yli 10 vuotta,
yksi hieman alle 10 vuotta ja yksi yli 5 vuotta. Jokainen haastateltava nékee
itsensd asuntosijoittajana myos tulevaisuudessa. Haastattelun edetessa, kaikki
haastateltavat nakivat myds mahdolliset lapsensa ja lapsenlapsensa aloitta-

mansa sijoitusmuodon jatkajina.

6.2 Asunnon hankinta ja rahoitus

Halusimme saada suoraa tietoa myos siitd, minka periaatteen mukaan haasta-
teltavat valitsivat sijoitusasuntokohteitaan. Perehtyivatkd he missd maarin talo-
yhtididen taloudelliseen tilaan, talon historiaan, asukkaisiin ja osakkeiden vaih-
tuvuuteen. Vaikuttivatko mahdolliset tulevat perusparannukset missd maarin
sijoitusasunnon valintaan. Pidimme tarkeana tietona myos sita, etta oliko haas-
tateltavat kayttaneet mink& suuruista velkavipua sijoituskohteita ostaessaan ja

minké& asteisen velkavivun he kokivat parhaimmaksi.

Jokainen haastateltava perehtyi ainakin jollakin tasolla asuntosijoituskohteiden-
sa taloyhtididen taloudellisiin asemiin ja muun muassa niihin tehtyihin kuntokar-
toituksiin perusparannusten osalta. Vuokratuottoa havittelevat haastateltavat
valitsivat tietoisesti kohteita, joihin suurimmat perusparannukset oli jo tehty, jotta
he saisivat mahdollisimman tasaisen ja jatkuvat tuoton asunnoista. Arvonnou-
sua tavoitteleva haastateltava ei tietoisesti valtellyt esimerkiksi asuntoja, joihin
oli tulossa putkiremontti, vaan mikéali han naki potentiaalia kohteessa ja sen sai
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huokealla hinnalla, naki han tilaisuutensa tulleen. Kolme haastateltavista ei an-
tanut ollenkaan arvoa pintapuoliselle kunnolle valitessaan asuntosijoituskohdet-
ta. He kaikki olivat valmiita suorittamaan pintaremonttia asunnon vaatimalla ta-
solla. Yksi antoi arvoa suurta arvoa myds asunnon pintapuoliselle kunnolle ja
yksi valitsi kohteensa vain siina kunnossa, ettd ne vastasivat erinomaista kun-
toa myo6s pintojen osalta. Kaksi haastateltavaa kévi taloyhtidissa itse paikan
paalla useamman kerran ennen ostopaatosta ja he katsoivat lapi taloyhtion
kaikki yleiset tilat seka seurasivat talonasukkaita kartoittaakseen oliko taloyhtio
rauhallinen vai oliko siella mahdollisesti hairiokayttaytymisia. Nelja haastatelta-
vaa oli jututtanut my6s samassa talossa asuvia henkil6itd samalla, kun olivat

tutustuneet tulevaan asuntosijoituskohteeseensa.

Haastateltavat kayttivat sijoituskohteissaan hyvin eri suuruisia velkavipuja. Vel-
kavipujen suuruus vaihteli 40-75 % valilla. Tahan vaikutti suurelta osalta se, etta
kauanko sijoitusasunto oli ollut sijoittajan omistuksessa ja oliko sijoituskohde
ostettu aikoinaan vanhasta vai uudesta asunto-osakeyhtiosta. Myos aika, jonka
haastateltava oli toiminut asuntosijoittajana, vaikutti kaytettavan velkavivun suu-
ruuteen. Yleensa ottaen jokainen haastateltava oli sita mieltd, ettd korkojen ol-
lessa alhaalla ei ole jarkevaa sitoa omaa pddomaa asuntoon. Kauan asuntosi-
joittajana toimineet kayttivat velkavipua rohkeammin ja ottivat sita tadyden hyo-
dyn irti korkojen ollessa matalalla. Ne haastateltavat, jotka olivat olleet asuntosi-
joittajia vahemman aikaa, olivat varovaisempia. Tahan oli suorassa yhteydessa

my0s sijoitusasuntojen maara ja niista saatava puhdas vuokratuotto.

6.3 Asunnon sijainti ja koko

Kaupunginosien ja sijoitusasuntojen nelididen tiedustelemisella haimme tietoa
siita, mitka olivat haastateltavien omat kokemukset parhaista alueista Rovanie-
mell& asuntosijoittamista ajatellen ja minka kokoiset asunnot menivat varmasti
vuokralle, oli helppo jalleenmyyda ja jotka antoivat parhaimman sijoitetun paa-
oman tuottoprosentin. Halusimme nahda poikkesivatko kokemukset siitd, mihin

me olimme tydmme tassa vaiheessa péaatyneet.
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Yleisesti voisi sanoa, ettd jokainen haastateltava piti keskustaa ja yliopiston
aluetta parhaimpina alueina asuntosijoittamisen nékodkulmasta. Tosin hajontaa
eri alueiden valilla oli jonkin verran. Kahdella haastateltavista oli asuntosijoitus-
kohteita monesta eri kaupunginosasta. Kolmella oli vahintdankin yksi asuntosi-
joituskohde muusta kaupunginosasta, kuin keskustasta tai yliopiston laheisyy-
desta. Alueiden sijaintiin oli vaikuttanut sattumalta asuntosijoittajiksi tulleilla

aluksi sattuma. Sen jalkeen asunnot oli valittu harkiten ja laskelmoidusti.

Keskustaa ja yliopiston aluetta pidettiin hyvana siksi, ettéa ne olivat kumpikin ky-
syttyja alueita vuokralaisten suhteen. Opiskelija kaupunkina Lapin yliopiston ja
Lapin ammattikorkeakoulun Jokivaylan kampuksen laheisyydessa olevat pienet
asunnot menivat paasaantoisesti vuokralle opiskelijoille. My6s naiden alueiden
jalleenmyynnin riskia pidettiin alhaisena. Tahan tosin vaikutti hieman valittu ta-
loyhtio. Keskustassa opiskelijoiden lisdksi kysyntaa oli vanhuksien ja lapsetto-
mien perheiden keskuudessa. Kaksi haastateltavaa oli huomannut myds uutena
nousevana vuokralaisryhméana lapsiperheet, jotka hakivat isompia asuntoja (4h
— 5h + k) keskustasta palveluiden laheltd. Muiden alueiden hyvin& puolina tuo-
tiin esille muun muassa edullinen hankintahinta ja arvostettu alue. Edullinen
hankintahinta nousi esille Korkalovaaran kaupunginosassa. Arvostettu alue

nousi esille Korvanrannan, Etelarannan ja Kirkkolammen alueilla.

Parhaimmaksi huoneistolukumé&éraksi asuntosijoituskohteissa koettiin pienet
kaksiot. Ne menivat hyvin vuokralle ja antoivat parhaan sijoitetun padoman tuot-
toprosentin. Myos jalleenmyynti oli helpompaa kuin pienempien tai suurempien
asuntojen kohdalla. Tassakin tosin oli poikkeamaa. Haastateltava, joka osti koh-
teita tyydyttavassa kunnossa ja remontoi ne erinomaiseen kuntoon pelkastaan
jalleenmyyntia ajatellen, osti kohteita suurista omakotitaloista aina pieniin ker-
rostalokaksioihin asti. Pienet kaksiot menivét vuokralle ja kaupaksi opiskelijoille,
vanhuksille, ensiasunnoksi nuorille aikuisille ja pienille lapsiperheille. Haastatel-
tavilta, jotka olivat olleet asuntosijoittajia yli kymmen vuotta, saimme tiedon siita,
ettd suurin muutos kysynnan suhteen oli tapahtunut yksididen ja kaksioiden se-

k& isojen soluasuntojen kysynnan suhteen opiskelijoiden joukossa. Nykyisin
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arvostetaan omaa rauhaa ja pieni kaksio oli mieluisampi kuin yksio tai soluasun-

to.

Pienet kaksiot tarjosivat parhaimman vuokratuoton ja niiden jalleenmyyntiarvoa
pidettiin yleensé hyvana. Huomioitavaa oli se asia, ettd pienen kaksion ja suu-
remman kolmion valinen vuokraero oli neliéta kohden huomattavan suuri. Pie-
nestd 40 neliobn kaksiosta voitiin parhaimmillaan pyytaa jopa 18 euron nelid

vuokraa, kun suurimmissa kolmioissa se oli tuotava alle 14 euron.

6.4 Asunnon vuokraus ja jalleenmyynti

Halusimme saada myds tietoa siita, etta olivatko sijoitusasunnot olleet mahdolli-
sesti pidempia ajanjaksoja tuottamatta mitaan: Oliko asuntoja ollut ilman vuok-
ralaisen tuomaa tuottoa myynnissa tai ilman vuokralaista puhtaasti vuokraus-
kohteissa. Milla keinoin haastateltavat yrittivat saada aikaiseksi mahdollisim-
man tasaisen vuokratuoton. Pidimme tarkeana saada henkilokohtaista tietoa
my0s siita, etta oliko haastateltavilla huonoja kokemuksia vuokralaisista, oliko
vuokralaiset aiheuttaneet tuhoja tai oliko jadnyt maksamattomia vuokria.

Suurin osa asuntosijoittajista kayttaa asunnon vuokraukseen kiinteistonvalitys-
toimiston palveluita. Vain yksi asuntosijoittajista kertoi hoitavansa asuntojen
vuokrauksen itse. Syyksi ulkopuolisten palveluiden kayttoon oli pddasiassa se,
ettd se koettiin vaivattomammaksi muodoksi ja vuokralaisen valintaan kohdistu-
vat riskit olivat asuntosijoittajien mielesta nain pienemmat, koska he kokivat,

ettd ammattilaisilla oli silmaa hyvan vuokralaisen valintaan.

Kaikki asuntosijoittajat kayttivat nykyaan erittain yleistd vuokrasopimuksen mal-
lia, jossa vuokrasopimus tehdaan aluksi maaraaikaisena vuodeksi ja tAman jal-
keen sopimus jatkuu toistaiseksi voimassaolevana. Talla valtettin jatkuvaa
vuokralaisten hakua sek&a asunnon tyhjana oloa. Asuntosijoittajilla oli kuitenkin
ollut my6s niin sanottuja tyhjia kuukausia asunnoissaan; nain oli sattunut eten-
kin silloin, jos edellinen sopimus oli paattynyt juuri kesan kynnyksella ja asunto
oli ollut vuokrauksessa opiskelijalle.
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Vuokravakuutena pidettiin yleensé vaihtelevasti yhden — kahden kuukauden
vuokraa. Aiemmin enemman kaytossa ollutta kolmen kuukauden vuokravakuut-
ta pidettiin lilan suurena ja koettiin, etta se heikensi asunnon menekkia. Tosin
yksi haastateltava oli vimeisen vuoden aikana asettanut yhteen vuokrakohtee-

seensa myds kolmen kuukauden vuokratakuun.

Korkalovaaran kohteissa asuntosijoittavat pitivat vuokraa noin 11-13,5 euroa
per nelid. Kohteet olivat noin 30 nelibn yksidita tai noin 50 nelion kaksioita.
Naista kaksioissa vuokra oli pienin neliotd kohden. Rantavitikalla samassa luo-
kassa olevat nelidhinnat olivat 40 — 60 nelion kaksioilla. Keskustassa taas suu-
rin nelidhinta oli melkein 18 euroa, kyseessa uudehko yksid, ja pienin hieman yli
10 euroa 73 nelion kolmiosta. Muutoin keskustan yksididen nelihinta pyori 15
euron paikkeilla. Pyydetyt vuokrat olivat suhteutettu asunnon hankintahintaan,
alueeseen ja yleiseen vuokratasoon. Haastateltavista yksikdan ei ollut kokenut
alihinnoitelleensa vuokraa. Kaksi kuitenkin kertoi syyllistyneensa ylihinnoitteluun

jossakin kohtaa ja tama oli kostautunut tyhjilla vuokrakuukausilla

Kenellakaan haastateltavista ei ollut suurempia huonoja kokemuksia vuokralai-
sista. Paasaantoisesti vuokrat tulivat ajallaan, mutta muutaman paivan — viikon
myohastymisia osa haastateltavista oli kokenut. Yhdenkaan haastateltavan
asuntoa ei ollut tuhottu, mutta loppusiivouksen laiminlyénteja oli osalle haasta-
teltavista tullut vastaan. Osa heista oli siivonnut asunnon itse ja osa kayttanyt
siivousfirmaa asunnossa; molemmissa tapauksissa takuuvuokrasta oli vahen-

netty siivouksen aiheuttamat kulut.

Paasaantoisesti jalleenmyynnin aikana asunnot olivat olleet vuokrattuina. Sel-
van poikkeuksen tahan toi se haastateltava, joka osti asuntosijoituskohteita vain
jalleenmyynnin tuottoa havitellen. Han ei hakenut tuottoa vuokraustoiminnalla ja
oli laittanut vain yhden asuntosijoituskohteen vuokralle vasta siind vaiheessa,
kun jalleenmyyminen oli venynyt yli puolen vuoden mittaiseksi. Hyvia asuntosi-
joituskohteita oli harvemmin myyty, vaan ne olivat edelleen haastateltavien omi-
tuksessa. Tosin nelja haastateltavaa oli myynyt ainakin yhden kohteensa sijoi-
tustoimintansa aikana. Syitd kohteiden myymiseen oli monia. Yksi haastatelta-
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vista oli halunnut vapauttaa omaa pd&domaansa muuhun kayttoon, kaksi haasta-
teltavista oli myynyt vahintdan yhden asunnon jalleenmyyntihinnan noustua yl-
lattavan korkealle ja yksi haastateltavista oli myynyt sijoituskohteitansa huonon
sijainnin tai huonon vuokratuoton takia. Asuntojen hankintahetkella olivat kaikki
haastateltavat ajatelleet myos tulevaa jalleenmyyntia. Kaikki uskoivat vakaasti
asuntojen hintojenkehityksen tasaisesti kasvavaksi, eiké yleisesti ottaen hinta-
kupliin ainakaan Rovaniemella ja eritoten vanhojen kerrostalo-osakkeiden koh-
dalla uskottu. Kaikissa itse hankituissa asuntosijoituskohteissa oli ajateltu myds

jalleenmyynnin kautta saatavaa tuottoa.

6.5 Suosittelisitko asuntosijoittamista?

Halusimme tietaa kokivatko rovaniemeldiset asuntosijoittajat asuntosijoittamisen
tyolaana vai helppona ja antaisivatko he suosituksensa talle sijoittamismuodol-
le. Kartoitimme myads sitd, kayttivatkd he mahdollisesti missa maarin ulkopuoli-
sia palveluita asuntosijoituskohteisiinsa. Miten he nakivat tulevaisuuden naky-
mat asuntosijoittamisessa, omissa asuntosijoituskohteissa ja niiden lukumaaris-

sa.

Kaksi haastateltavista koki sijoitusasunnon omistamisen tyolaaksi, tai ainakin
tyoladmmaksi kuin esimerkiksi rahasto- tai osakesijoittamisen. T&té oli yritetty
helpottaa muun muassa kayttamalla vuokranvalityspalveluita asunnon vuok-
raukseen. Yksi haastateltava oli kayttanyt pintaremontoimiseen ulkopuolisen
tarjoamaa palvelua. Huolimatta siitd, ettd asuntosijoittaminen koettiin tyoladm-
maksi vaihtoehdoksi, kaikki haastateltavat sanoivat jatkavansa asuntosijoittaji-
na. Kolme heista aikoi tulevaisuudessa kasvattaa sijoituskohteidensa lukumaa-

raa ja kaksi pitaytya taman hetkisessa maarassa.

Asuntosijoittamisen hyvana puolena vuokratuottoa havittelevien sijoittajien osal-
ta nahtiin se lopputulema, etta jossakin vaiheessa omistetaan asunto, johon on
sijoitettu rahaa. Osa haastateltavista koki asuntosijoittamisen olevan hyddyksi

my0Os heidan lapsilleen, silla lasten muuttaessa pois kotoa he pystyivat muutta-
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maan vanhempansa omistamaan asuntoon, ja nain ollen sdastamaan vuokra-

kuluissa.

Kuten aiemmin mainitsimme, jokainen haastateltava nékee itsensa asuntosijoit-
tajana myos tulevaisuudessa. Suurella osalla haastateltavista on kokemusta
asuntosijoittamisesta niin pitkalta ajalta, ettd sen koetaan olevan osa itsea.
Asuntosijoittaminen nahdaan tasaisen tuoton sijoitusmuotona, joka myods jat-
kossa tulee olemaan kannattavaa Rovaniemella. Kaikki haastateltavat suositte-

levat asuntosijoittamista sijoitustoiminnasta innostuneille.
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7 SOPIVAN KOHTEEN LOYTAMINEN

Seurasimme Rovaniemen asuntotarjontaa yliopiston laheisyydesta ja keskustan
tuntumasta lahes viikoittain reilun puolentoista vuoden ajan. Lopussa tasmen-
simme keskustan alueen koskevan ainoastaan ydinkeskustaa ja yliopiston alu-
een koskevan vain valitonta yliopiston laheisyyttd. Seurasimme eritoten pienia
kaksioita, mutta samalla otimme huomioon myds isommat yksiot ja hieman suu-
remmat kaksiot seka pienet kolmiot. Kummallakin alueella oli hyvin kaksioita
tarjolla, mutta huomattavasti eniten niita 16ytyi keskustasta. Tahan vaikuttanee
osaltaan se, etta keskustan alueella on paljon uudisrakentamista. Seurasimme
uudiskohteidenkin hinnoittelua, mutta keskityimme kuitenkin vanhoihin kerrosta-
loihin. Uudiskohteiden hinnoittelu oli 3100€ - 4400€ / m? luokassa ja vanhem-
pien kohteiden vastaavat nelidhinnat olivat 1400€ - 2500€ / m? valilla. Huoneis-
toja oli hyvin paljon myynnissa kiinteistovalitystoimistojen kautta, mutta myds
yksityisia myyjia oli tasaiseen tahtiin. Vuokrauskohteita I6ytyi samoin kiinteisto-
valitystoimistojen ja yksityisten vuokraajien ilmoitusten kautta. Vuokrissa ei ollut
kovinkaan paljon eroa siind, sijaitsiko vuokrauskohde uudessa vai vanhassa

kerrostalossa. Vuokrat liikkuivat keskimaarin 12€ -16€ / m2 tuntumassa.

Paasaantoiseksi lahteiksi seurannassa muodostuivat eri internet-sivut. Nama
kasittivat eri kiinteistovalitystoimistojen omia sivuja ja sivustoja jonne kaikki, yk-
sityishenkilot mukaan lukien saivat laittaa myynti- tai vuokrausilmoituksiaan.
Internetsivustojen lisaksi lahteinamme toimi lehdista Lapin Kansa ja Uusi Rova-
niemi. Helpoimmaksi tavaksi seurata myytavana olevia asuntoja, koimme joka-

koti.fi sek& etuovi.com - sivustot, joista I0ytyi kootusti suurin osa ilmoituksista.

Lopulta paadyimme kahteen eri asuntosijoituskohteeseen, joista toinen sijaitsee
yliopiston valittomassa laheisyydessa ja toinen ydinkeskustassa (Taulukko 5).
Molemmat kohteet ovat vanhoja kerrostaloja ja huonelukumaariltdan kaksioita.
Naistd uudempi on 25 vuotta vanha ja vanhempi perati 56 vuotta vanha. Selvina
eroina puolestaan on se, ettd uudemmassa ei ole tehty viela mink&aanlaisia pe-
rusparannuskorjauksia, kun puolestaan vanhempi on kaynyt lapi kaikki muut

perusparannuskorjaukset paitsi parvekeremontin.
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Taulukko 5. Valittujen kohteiden vertailu

Asuntojen perustiedot:

Vaihtoehto 1

Vaihtoehto 2

Sijainti: Rovaniemi Rantavitikka Rovaniemi Keskusta
Vaylatie 33 Pekankatu 5
96300 Rovaniemi 96200 Rovaniemi
Tyyppi: Kerrostalo (Huoneisto) Kerrostalo (Huoneisto)

Omistusmuoto:

Omistusasunto

Omistusasunto

Huoneistoselitelma: 2h + kk +s/ kph + lasit.p 2h + k +kph
Huoneita: Kaksio Kaksio
Asuinpinta-ala: 47,5 m? 42,0 m?
Kokonaispinta-ala: 47,5 m2 42,0 m2

Lisatietoja pinta-alasta:

Yhtiojarjestyksen mukainen

Yhtiojarjestyksen mukainen

Kerrokset: 3/3 3/4
Rakennusvuosi 1990 1959
Kayttéonottovuosi: 1990 1959
Vapautuminen: Sopimuksen mukaan Vapaa
Velaton hinta: 92 000 € 85000 €
Myyntihinta: 89 968,91 € 62 000 €
Velkaosuus: 2 031,09 € 23 000 €

Nelidhinta (velaton):

1936,84€ / m?

2023,81€/ m?

Yhtidvastike:
(hoitovastike + rahoitusvas-
tike)

202.04€ / kk

253,79€ / kk

(Hoitovastike 171,00€ + rahoitus-
vastike vuoteen 03/2020 asti

(Hoitovastike 138,60€ + rahoitus-
vastike vuoteen 12/2035 asti arvio

31,04€) 115,19€)
Yhtiovastike m2: 4,25€ / m? 6,04€ / m?
Autopaikka: 10,00 € Mahdollisuus ostaa oma autopaik-

kaosake taloyhtiolta (4000€)




45

8 LASKELMAT

8.1 Vuokran maarittely

Syyskuun 2015 alkupuolelle keskustan alueella oli vuokrattavana yhdeksan
kappaletta kaksioita. Rantavitikan alueella kaksioita oli vuokrattavana kaksi
kappaletta. Vuokrahinnan vertailuksi valitsimme keskustan kohteiksi kaksi kap-
paletta asuntoja, kuten Rantavitikallakin oli vuokrattavana. Valitsimme asunnot
Inapolulta seka Valtakadulta, eli aivan ydinkeskustasta, josta olimme katsoneet
myds myytavané olevia asuntoja. Inapolun 55 nelidon kaksion vuokra per nelid

on 10,82 euroa, kun taas Valtakadulla luku on 14,25 euroa (Taulukko 6).

Taulukko 6. Keskustan asuntojen neliovuokran maarittely

Sijainti Inapolku | Valtakatu

Rakennusvuosi 1959 1949
Neliét m2 55 40
Vuokra € 595 570
Vuokra/mz2 10,82 14,25

Taulukko7. Rantavitikan asuntojen neliGvuokran méaarittely

Sijainti Matintie | Jokivayla

Rakennusvuosi 1997 1988
Neliét m2 52 40,5
Vuokra € 662 530
Vuokra/mz2 12,73 13,09

Rantavitikan vuokrattavat kohteet sijaitsivat Matintiella seka Jokivaylalla. Matin-
tien 52 nelion kaksion vuokra per nelid on 12,73 euroa ja Jokivaylalla sijaitsevan
kaksion 13,09 euroa (Taulukko 7). Laskimme vertailukohdiksi valitsemiemme
asuntojen vuokrien keskiarvon per nelid, ja tdman pohjalta teimme laskelmat

siita, millaista vuokraa valitsemistamme sijoituskohteista voisi pyytaa.

Keskustan kohteiden nelidvuokrissa oli isohko ero, toisen neliovuokran ollessa

10,82 euroa ja toisen 14,25 euroa. Taman pohjalta laskimme, ettd keskustan
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kohteessa vuokra olisi kilpailukykyinen viela 14 euron nelidhinnalla. Rantaviti-
kan kohteiden vuokrissa ei ollut suurta eroa ja keskiarvoksi tuli 12,91 euroa per

nelio. Mielestdamme 13 euron neliGvuokra on viela kilpailukykyinen.

Taulukko 8. Vuokran méaarittely

Sijainti Vaylatie | Pekankatu

Neliot m? 47,5 42
Vuokra/m? (keskiarvon mukaan) 12,91 12,53
Vuokra/m? (kilpailukykyinen) 13 14
Vuokra €/kk (keskiarvo) 613,16 526,26
Vuokra €/kk (kilpailukykyinen) 617,50 588,00
Perittava vuokra/ kk 620,00 588,00

Pyoristimme vuokrat vield tasalukuihin, ja ndin saimme selville, kuinka paljon
vuokraa voisimme peria kohteista. Rantavitikan kohteen vuokraksi tuli 620 eu-
roa kuukaudessa ja keskustan kohteeseen 588 euroa kuukaudessa (Taulukko
8). Nain olemme saaneet maariteltya vuokrahinnat valitsemillemme kohteille ja
voimme tehda laskelmat sekda oman paaoman tuottoprosentista, etta sijoitetun

paaoman tuottoprosentista.

8.2 Tuottolaskelmat

8.2.1 Taloyhtion laina kuitataan pois

Laskelman oletuksena on, ettd 10 prosenttia asunnon ostosta ja varainsiirtove-
rosta on katettu omalla jo sd&stosséa olevalla rahalla, ja loput 90 prosenttia ra-
hoitetaan lainalla. My6s huoneiston osuus taloyhtion lainasta kuitataan pois.
Taten Vaylatien kohteen omarahoitusosuus on 9 384 euroa ja lainan maara
84 456 euroa seka Pekankadun kohteessa luvut ovat 8 670 euroa ja 78 030

euroa (Taulukko 9).
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Taulukko 9. Omarahoitusosuus ja lainan maara ilman taloyhtién lainaa

Sijainti Vaylatie Pekankatu
Rakennusvuosi 1990 1959
Nelidt m2 47,5 42
Velaton hinta 92 000,00 85 000,00
Varainsiirtovero 2 % 1 840,00 1 700,00
Omarahoitusosuus 9 384,00 8 670,00
Lainan maara 84 456,00 78 030,00

Taulukko 10. Tuottolaskelmat ilman taloyhtién lainaa

Sijainti Vaylatie Pekankatu
Vuokratulo 620,00 588,00
Hoitovastike -171,00 -138,60
Bruttotulo 449,00 449,40
Verot -134,70 -134,82
Nettotulo 314,30 314,58

Oman padaoman tuot-

toprosentti alussa 44 37 49,19
Sijoitetun padaoman
tuottoprosentti 5,74 6,22

Veroja laskettaessa oletuksena on, ettei muita paaomatuloja ole ja nain ollen
veroprosentti on 30. Tuottoja laskettaessa on lainaehtoina kaytetty seuraavaa:
20 vuoden laina-aika, annuiteettilyhennys, todellinen vuosikorko 1,6 prosenttia
= 1 kuukausieran korko 102 euroa (Vaylatie) ja 94 euroa (Pekankatu). Oman
padoman tuottoprosentti alussa on laskettu kaavalla: 12 * (vuokra - hoitovastike
- 1. kuukausieran korko) / omarahoitusosuus * 100 (Asuntosijoitusopas 2014).
Sijoitetun pddoman tuottoprosentti on laskettu kaavalla: 12 * (vuokra - hoitovas-

tike) / (hinta + remonttikulut + varainsiirtovero) * 100 (Asuntosijoitusopas 2014).
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Naiden laskelmien mukaan asunnoista saatavat tuotot ovat samalla tasolla, ai-
noastaan oman paaoman tuottoprosentti alussa seka sijoitetun paaoman tuot-
toprosentti eroavat hieman; oman pddoman tuottoprosentti alussa on Pekanka-
dun asunnosta 4,82 prosenttiyksikk6d parempi ja sijoitetun paaoman tuottopro-
sentti on myds suurempi Pekankadulla, 0,48 prosenttiyksikkda (Taulukko 10).
Vaylatien osalta korkotason kriittinen piste olisi 6,38 prosenttia ja Pekankadun
osalta 6,91 prosenttia. Kriittinen piste on laskettu seuraavalla kaavalla: 12 *
(vuokra - hoitovastike) / (jaljella olevan lainan maara) *100 (Asuntosijoitusopas
2014).

8.2.2 Asunnosta maksetaan myyntihinta, ja maksetaan rahoitusvastiketta,

joka on tuloutettu eli vdhennyskelpoinen

Myos taman laskelman oletuksena on, ettd 10 prosenttia asunnon myyntihin-
nasta ja varainsiirtoverosta on katettu saastossa olevalla rahalla, ja loput 90
prosenttia katetaan pankkilainalla. Edellisesta laskelmasta tama poikkeaa siin,
etta tassa taloyhtion lainaan ei makseta pois pankkilainalla, vaan sita lyhenne-
taan pois rahoitusvastikkeen muodossa. Vaylatien osalta omarahoitusosuus on
9 180,89 euroa ja pankkilainan maara 82 628,02 euroa. Pekankadun osalta lu-
vut ovat 6 370 euroa ja 57 330 euroa (Taulukko 11). Rahoitusvastike on tulou-

tettu, eli taten verotuksessa vahennyskelpoinen.

Taulukko 11. Omarahoitusosuus ja pankkilainan maara

Sijainti Vaylatie Pekankatu
Rakennusvuosi 1990 1959
Neliot m2 47,5 42
Velaton hinta 92 000,00 85 000,00
Myyntihinta 89 968,91 62 000,00
Velkaosuus 2 031,09 23 000,00
Varainsiirtovero 2 % 1 840,00 1 700,00
Omarahoitusosuus 9180,89 6 370,00
Lainan maara 82628,02 57 330,00
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Taulukko 12. Tuottolaskelmat pankkilainalla

Sijainti Vaylatie Pekankatu
Vuokratulo/kk 620,00 588,00
Hoitovastike/kk -171,00 -138,60
Rahoitusvastike/kk -31,04 -115,19
Bruttotulo 417,96 334,21
Verot -125,39 -100,26
Nettotulo 292,57 233,95
Oman paaoman tuottopro-

sentti alussa 45,62 71,66
Sijoitetun paaoman tuotto-

prosentti 5,74 6,22

Jotta laskelmat ovat vertailukelpoisia, myos naissa kaytettiin seuraavia ehtoja:
20 vuoden laina-aika, annuiteettilyhennys, todellinen vuosikorko 1,6 prosenttia
= 1 kuukausieran korko 100 euroa (Vaylatie) ja 69 euroa (Pekankatu). Naiden
laskelmien mukaan asuntojen tuottoihin alkaa tulla eroavaisuuksia. Kateen jaa-
va osuus olisi Vaylatiella 58,62 euroa enemman kuukaudessa, entd Pekanka-
dulla. Vuodessa tama tekisi hieman yli 700 euroa. Toisaalta taas oman ja sijoi-
tetun paaoman tuottoprosentteja laskettaessa Pekankadun lukemat ovat huo-
mattavasti paremmat kuin Vaylatien. Oman padoman tuottoprosentti alussa on
jopa 26,04 prosenttiyksikkdd parempi Pekankadulla ja sijoitetun padoman tuot-
toprosentti 0,48 prosenttiyksikkdd parempi. Kuten aiemmin olemme kertoneet,
olisi sijoitetun paaoman tuottoprosentin hyva olla yli 5 prosenttia, ja tdssa las-
kelmassa molemmat kohteet saavuttavat tuon rajan (Taulukko 12). Korkotason
kriittinen piste Vaylatien osalta olisi tassa tapauksessa 6,52 prosenttia ja Pe-

kankadun osalta 9,41 prosenttia.

8.2.3 Vertailu

Lopuksi olemme koonneet yhteen aiemmin laskemamme tuottolaskelmat ja
kriittisen pisteen, seka vertailun vuoksi myos lainan mé&aran ja omarahoitus-
osuuden. Yhteenvedosta voi helposti nahda, ettd sijoittamalla Pekankadun
asuntoon siten, ettéa lyhennetaan myds taloyhtion lainaa, paastaan parhaaseen
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oman paaoman tuottoprosenttiin. Myds korkotason kriittinen piste on tassé vaih-

toehdossa parhaimmalla tasolla (Taulukko 13). Tuottolaskelmissa on otettu

huomioon vain asunnon hintapyynt6. Emme ole huomioineet laskelmissa sita,

ettd asunnon hinnoissa voi olla tinkivaraa jopa 20 prosenttia.

Taulukko 13. Vertailu

Vaylatie, pankki-
lainalla ja osuu-

Pekankatu,
pankkilainalla ja

Vaylatie, della taloyhtion | Pekankatu, |osuudella talo-
pankkilainalla | lainasta pankkilainalla | yhtion lainasta
Lainan maara 84 456,00 82 628,02 78 030,00 57 330,00
Omarahoitusosuus 9 384,00 9 180,89 8 670,00 6 370,00
Oman paaoman tuottopro-
sentti alussa 44,37 45,62 49,19 71,66
Sijoitetun padoman tuotto-
prosentti 5,74 5,74 6,22 6,22
Kriittinen piste % 6,38 6,52 6,91 9,41

Koska tavoitteenamme oli myés minimoida kaikki mahdolliset riskit, on Pekan-

katu paras valinta myos tata ajatellen. Keskustassa sijaitsevana kohteena se ei

ole riippuvainen oppilaitosten sijainnista ja mielestamme myods mahdollisten

vuokralaisten valikoima on laajempi, taten minimoimme tyhjien kuukausien ris-

kia. Taman riskin lisdksi voimme itse vaikuttaa vuokratasoriskiin, jonka olemme

ottaneet huomioon vuokraa maariteltaessa. Myos vuokralaisriski on yksi riskeis-

ta, joihin voimme itse vaikuttaa. Vuokralaisriskiin voimme varautua vuokrava-

kuudella sekd maéaaraaikaisella vuokrasopimuksella, seka tapaamalla vuokra-

laisehdokkaat henkilokohtaisesti ja tarkastamalla heidan luottotietonsa.
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9 JOHTOPAATOKSET

Asunto, joka on hankittu tarkoituksena saada siitd vuokratuottoa ja/tai arvon-
nousun kautta myyntivoittoa, luokitellaan sijoitusasunnoksi. Asuntosijoittaminen
on kasvanut Suomessa tasaisesti vuosien aikana. Erityisesti 2000-luvulla asun-
tosijoittaminen on kasvattanut suosiotaan; tdhan ovat vaikuttaneet osaltaan
asuntojen hintojen nousu ja vuokrien kasvu sekd matala korkotaso. Sijoitus-
muotona se mielletdan konkreettisemmaksi, kuin esimerkiksi osakesijoittami-
nen. Asuntosijoittaminen on suhteellisen matalariskista pitkdaikaissijoittamista,
joka on kuitenkin my6s kilpailukykyinen muihin sijoitusmuotoihin nahden. Vie-
raalla paaomalla ostettu, oikein valittu sijoituskohde voi maksaa velkaosuuden
pois pelkilla vuokratuloilla. Velattomasta asunnosta saatava vuokratulo on mu-

kava lisa tuloihin.

Tavoitteenamme oli 16ytda paras asuntosijoituskohde Rovaniemelta ja laskea
miten suuriin tuottoprosentteihin silla on mahdollista paasta seka selvittda miten
voimme minimoida kaikki mahdolliset asuntosijoittamiseen liittyvat riskit. Halu-
simme nayttaa toteen, etta sdastamisen sijasta sijoittamalla asuntoon voisimme

saada rahan tuottamaan.

Teoriaosuudessa kasittelimme sijoittamista, asuntosijoittamista ja niihin liittyvia
kasitteita sekd asuntosijoittamisen riskeja. Laskimme kuvitteellisten esimerkkien
avulla, miten velkavivun ja koron suuruus vaikuttaa tuottoprosentteihin ja miten
velkavivun suuruus vaikuttaa korkotason kriittiseen pisteeseen. Haastattelimme
rovaniemelaisia asuntosijoittaja, jotka kertoivat meille kokemuksiaan ja mielipi-
teitddn asuntosijoittamisesta. Nain saimme tydhdomme tutkimusaineistoksi pai-

kallisten asuntosijoittajien nakdkulmaa.

Iso osa tyb6tamme oli seurata myynnissa olevia asuntoja, ja lopulta valita ne
kohteet, joista teimme laskelmat. Meilla oli alusta saakka suurin piirtein tiedossa
millaista kohdetta ja milta alueelta tarkoituksemme oli hakea, mutta loppuvai-
heessa viela ta&smensimme kriteereita opinnaytetydon tekemisen ohessa karttu-

neen tietomme perusteella. Téalla tavoin saimme myds rajattua kohteiden maa-
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rad jonkin verran pienemmaksi ja helpotimme taten omaa valintaamme. Jotta
saimme tehtyd tuottolaskelmat valitsemillemme kohteille, tuli meidan ensin
maaritella niille kilpailukykyiset vuokrat. Kilpailukykyisen vuokran maarittelya
varten katsoimme syyskuun 2015 alussa Rovaniemen keskustan ja Rantaviti-
kan alueen vuokrattavat asunnot. Rantavitikalla oli tuolloin vuokrattavana kaksi
ja keskustassa yhdeksan kaksiota, joista teimme vuokran maarittelyyn tarvitta-
vat laskelmat. Laskimme kohteiden nelibvuokrat seké nelivuokran keskiarvon
kaupunginosittain, jotta pystyimme maarittelemaan Kkilpailukykyiset vuokrat

mahdollisille sijoitusasuntokohteille.

Vuokran maarittelyn jalkeen paasimme laskemaan varsinaisia tuottolaskelmia.
Molemmissa kohteissa oli velkaosuutta eli taloyhtion lainaa, joten teimme tuot-
tolaskelmat kahdelle eri vaihtoehdolla: 1. taloyhtion laina maksetaan pois asun-
non oston yhteydessa ja 2. asunnosta maksetaan myyntihinta ja lyhennetaan
taloyhtion lainaa. Laskelmissa paadyimme siihen tulokseen, etta keskustassa
sijaitseva sijoituskohde taloyhtion lainaosuuden kanssa on paras valinta tavoi-
tettamme ajatellen. Mielestdmme saavutimme tavoitteet hyvin. Loysimme kaksi
hyvaa vaihtoehtoa asuntosijoituskohteeksi, ja laskelmien perusteella valitsimme

niistd parhaan huomioiden myads riskien minimoimisen.

Opinnaytetydn aihe tuli suoraan omista kiinnostuksen kohteistamme seké& todel-
lisesta tarpeesta. Tyota tehdessamme innostuimme yhd enemman asuntosijoit-
tamisesta, ja tulimme entistd vakuuttuneemmaksi siitd, ettd se on kannattava
sijoittamisen muoto. Koimme opinndytetyon tekemisen ajoittain haastavaksi,
johtuen l&hinna siitd, etta teimme sitd tdidemme ohessa, josta johtuen koimme

aikataulullisia ongelmia.
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