Jenni Haapatalo

Yksityishenkilon talousopas

Talouden suunnittelua asuntosijoittamisen keinoin

Metropolia Ammattikorkeakoulu
Tradenomi

Liiketalouden koulutusohjelma
Opinnaytety6

9.11.2015

@mpolia



Tiivistelma

Tekija Jenni Haapatalo

Otsikko Yksityishenkilon talousopas
Sivumaara 34 sivua + 2 liitetta

Aika 9.11.2015

Tutkinto Tradenomi

Koulutusohjelma Liiketalouden koulutusohjelma

Suuntautumisvaihtoehto Talous ja rahoitus

Ohjaaja Lehtori Pia Vakiparta-Lehtonen

Taman toiminnallisen opinnaytetyon tarkoitus oli luoda Yksityishenkilon talousopas, joka
opastaa yksityista sijoittajaa talouden suunnittelussa asuntosijoittamisen keinoin. Oppaan
tavoitteina oli tarjota kaytannon ohjeistusta ja keinoja talouden suunnitteluun ja talouden
kehittdmiseen ja huomioida erityisesti asuntosijoittajan nakokulma. Lisaksi tavoitteena oli
tarjota perustiedot asuntosijoittamisesta. Opinnaytetydn tutkimuskysymykset olivat seuraa-
vat: mitd on talouden suunnittelu ja mitkd ovat sen kehittamiskeinot, mita on asuntosijoit-
taminen ja miten asuntosijoittamisella voi kehittda ja vaurastuttaa taloutta.

Tyo toteutettiin tekemalla kirjallisuusselvitys, jossa perehdyttiin talouden suunnittelun ja
asuntosijoittamisen lahdeaineistoihin. Kirjallisuusselvityksen pohjalta rakentui teoriapohja.
Kirjallisuusselvityksen tuloksena I0ytyivat vastaukset opinnaytetyon tutkimuskysymyksiin.

Kirjallisuusselvityksessa ilmeni, ettd talouden suunnittelu ja kehittaminen tarkoittaa talous-
taitojen ja taloususkomusten, tulojen ja menojen seka varjojen ja velkojen kartoittamista ja
ohjaamista kohti henkilokohtaisia tavoitteita. Talouden kehittdmiskeinoiksi selvisi tulojen
hankintakyky, saastaminen, kuluttajataidot seka kyky sijoittaa.

Kirjallisuusselvitys osoitti myds, etta asuntosijoittaminen tarkoittaa sijoitusasunnon hank-
kimista tarkoituksena saavuttaa vuokratuottoa. Asuntosijoittamisessa tarvitaan laajaa tieto-
taitoa sijoitusasunnon valinnan ja vuokraamisen seka sijoituksen seurannan osa-alueilta.
Asuntosijoittamisella voi saavuttaa lisatuloja ja erityisesti kerryttda varallisuutta vuokra-
tuoton ja velkavivun avulla.

Kirjallisuusselvityksen tuloksista tehtiin Yksityishenkilon talousopas - Talouden suunnitte-
lua asuntosijoittamisen keinoin. Oppaaseen koottiin kirjallisuusselvityksessa ilmenneet
tarkeimmat tiedot tiiviiseen pakettiin. Oppaassa yhdistyy talouden suunnittelun ja asuntosi-
joittamisen teoria.

Avainsanat talouden suunnittelu, asuntosijoittaminen, varallisuus, vuokra-
tuotto, opas
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The subject of this project-based thesis was to create a financial planning guidebook for
private person which will guide the private investor to plan their finances by making real
estate investments. The guide aims was to provide practical guidance and tools for
financial planning and development and consider the topic particularly from a real estate
investor's perspective. In addition, the aim was to provide basic information on real estate
investment. The research questions were: What is financial planning and what are the
means of development, what is real estate investing and how are finances improved by
making real estate investments.

The study was carried out by compiling a literature review of financial planning and real
estate investment. The literature review provided the theoretical basis. The literature
review showed the answers for the thesis research questions.

The literature survey revealed that planning and developing finances means surveying
financial skills and beliefs, income and spending, assets and liabilities, and directing them
towards individual goals. The literature survey also showed that the ways to improve
personal finances are the ability to generate income and save, consumer skills and the
ability to invest.

Literature survey revealed that the real estate investment means that the investor
purchases a real estate with the purpose of achieving rental income. Housing investment
requires extensive knowledge about the real estate selection and renting as well as
monitoring the investment. Real estate investment is a way to generate additional income
and particularly accumulate wealth with the help of rental income and dept.

The Financial planning guidebook for private person - planning finances by making real
estate investments, was made on the basis of the results of the literature survey. The most
important information that came along the literature survey was compiled to the guidebook
in a compact format. Theory of financial planning and real estate investment are combined
in the guidebook.

Keywords financial planning, investment in real estate, property, rental
income, guidebook
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1 Johdanto

1.1  Tyon tausta

Raha on osa jokaisen ihmisen eldmaa nykyajan maailmassa. Rahan ja vaurauden aja-
tellaan yleisesti vaikuttavan ihmisten hyvinvointiin, koska vauraissa maissa katsotaan
hyvinvoinnin olevan paremmalla tasolla kuin kdyhimmissa. Rahan ja sen riittdamatto-
myyden ajatellaan kuitenkin yleisesti myos aiheuttavan ongelmia. Rahan maara ei kui-
tenkaan takaa taloudellista hyvinvointia. Esimerkiksi lottovoittaja voi olla muutaman
vuoden paasta voittonsa jalkeen entista suuremmissa talousongelmissa. Taloudellisen

hyvinvoinnin takana on rahan maaran sijaan syvempia ajatuksia.

Rahan maaran sijaan taloustaitojen puutteellisuus aiheuttaa taloudellisia ongelmia.
Puutteet taloustaitojen opettamisessa seka puhumattomuus taloustaidoista aiheuttaa
Suomessa yksityistalouksille ongelmia, kuten velkaantumista (Havia & Lappalainen &
Rinta-Loppi 2014, 85 - 86). Muun muassa velkaantumisaste on Suomessa nousussa
eli velan maara suhteessa vuosittaisiin tuloihin kasvaa (Tilastokeskus 2015). Tasta voi
paatella, etta taloustaidoissa on puutteita. Suomessa ongelmaan on kuitenkin puututtu
ja opintosuunnitelmaan on lisatty taloustaitojen oppiainetta. Taloustaitojen oppiainetta

on lisatty peruskoulun opetussuunnitelmaan vuodesta 2016 alkaen (Tolonen 2014).

Taloustaidoilla voi paitsi selvita talousongelmista, mutta myos vaurastuttaa taloutta.
Sijoittamisen taito on avain asemassa talouden vaurastuttamisessa. Asuntosijoittamista
voi kayttaa keinona kohti omia taloudellisia tavoitteitaan. Asuntosijoittaminen on melko
yleista, koska noin 2/3 vapaarahoitteisesta vuokra-asuntopuolesta on yksityisten vuok-
ranantajien kasissa ja yksityisia vuokranantajia on noin 265 000 (Suomen Vuokranan-
tajat 2015). Asuntosijoittamisen onnistumiseen vaikuttaa oman talouden hallinta. Tama
selvidd esimerkiksi Lasse Lindstromin tekemassa opinnaytetydssa, jossa kartoitettiin
asuntosijoittamisen epavarmuustekijoitd. Johtopaatdksenad sijoittajan oman tilanteen
kartoitus ja sijoitusstrategia ovat tarkedssa roolissa asuntosijoittamisen riskitekijdiden
hallinnassa (Lindstrém 2012, 53). Talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen onnis-

tumisen valilld on yhteys.



Ihmiset voivat merkittavasti vaikuttaa omalla toiminnallaan raha-asioihinsa ja taloudelli-
seen tilanteeseensa. Jokaisen ihmisen elama ja tavoitteet elamassa niin kuin taloudel-
linen tilanne ja tavoitteet taloudessa ovat yksildllisia. Kuitenkin samoja keinoja sovelta-
malla omaan talouteen voi taloutta kehittda ja vaurastuttaa omien tavoitteiden mukai-

sesti. Oman talouden kehittdminen on myds oman hyvinvoinnin parantamista.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena olikin etsia keinoja oman talouden suunnitteluun ja
vaurastuttamiseen. Talouden suunnittelun keinoista erityiseen tarkasteluun nostin
asuntosijoittamisen. Asuntosijoittamisen ja talouden suunnittelun aihealueista on tehty
paljon muitakin opinnaytet6ita, joiden joukossa on myods erilaisia oppaita. Vastaavaa
ty6ta, jossa tarkastellaan talouden suunnittelua ja asuntosijoittamista talouden suunnit-

telun keinona, ei kuitenkaan 16ydy.

1.2 Tyon tavoitteet

Tyon tavoitteena oli luoda kaytanndllinen, tiivis ja helppolukuinen talouden suunnittelun
opas yksityishenkildille, jotka ovat kiinnostuneita sijoittamaan asuntoihin suunnitelmalli-
sesti saavuttaakseen omat taloudelliset tavoitteensa. Opinnaytetyon keskeisimmat ky-

symykset ja tutkimusongelmat olivat seuraavat:

1) Mita on talouden suunnittelu?
2) Mita on asuntosijoittaminen?
3) Miten talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen keinoilla voi kehittaa ja

vaurastuttaa taloutta?

Opinnaytetydn lopputuotteen, Yksityishenkilon talousoppaan, kohderyhma on siten
yksityishenkilGt, jotka ovat kiinnostuneita oman talouden suunnittelusta ja vaurastutta-
misesta seka kayttamaan talouden kehittdmisen keinona asuntosijoittamista. Oppaasta
voi hyotya myos esimerkiksi pankin tyontekijat tai sijoitusasuntoja myyvat kiinteistonva-
littdjat, jotka haluavat antaa asiakkailleen keinoja menestya talouden hoidossa asunto-
sijoittamisen avulla. Kohderyhman ulkopuolelle rajasin kuitenkin ammattimaiset asun-
tosijoittajat, koska oppaassa kasitelldan asuntosijoittamisen aihealue paapiirteissaan.
Tama tieto todennakdisesti on jo ammattimaisten sijoittajien hallussa, mutta paamaari-

en selkeyttdmiseen oppaasta voi saada apua.



Taloustaidoissa on nahty yhteiskunnallisella tasolla kehittdmistarvetta. Yhteiskunnalli-
sella tasolla opinnaytetydni tarjoaa arvokkaita ohjeita ihmisille oman talouden hoitami-
seen ja kehittdmiseen. Asuntosijoittaminen keinona taloudellisiin pAamaariin on monen
suomalaisen sydanta lahella, mutta sijoitusmuodossa on paljon huomioitavaa, joista
ensikertalaisen tulee olla selvilla. Oman talouden suunnittelu on tarkeassa roolissa
asuntosijoittamisen onnistumiseksi. Naista syistd halusin opinnaytetyossani selvittaa
talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen teemoja kokonaisuutena. Uskon tiedolle
myds olevan kysyntad. Omasta ammatillisesta nakdkulmasta opinnaytetyon tavoitteena
oli kehittaa entisestaan projektityotaitoja, raportointitaitoja sekd nakemysta kiinnosta-

vasta aihealueesta.

1.3 Tyon rakenne

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli koota talouden suunnittelun ja asuntosijoittami-
sen aineistosta kaytannollinen Yksityishenkilon talousopas. Minulle oli selvaa jo opin-
naytetydta aloittaessa, ettd oppaaseen tarvittavan tiedon I6ytdminen onnistuu jo ole-
massa olevaan aineistoon perehtymalla eika kyselytutkimusta valttamatta tarvitse to-
teuttaa. Opinnaytetyd toteutettiin toiminnallisena opinnaytetyona, joka sisaltaa produk-
tin eli lopputuotteen seka itse opinndytetydraportin. Produktina tdssa toiminnallisessa
opinnaytety6ssd on Yksityishenkilon talousopas. Menetelmana kaytin kirjallisuusselvi-
tyksen tekemista eli perehdyin aihealueesta tarjolla olevaan kirjallisuuteen ja verkkoai-
neistoon. Eri l&hteista 10ytyneet ja erityisesti toistuvasti esiintyneet tiedot kokosin teo-
riapohjaksi opinnaytetyOraporttiin ja lopulta kokosin tiedot tiivilksi oppaaksi. Aineistoa
kirjallisuusselvitysta varten 10ytyi oletukseni mukaisesti hyvin seka talouden suunnitte-
lusta ettd asuntosijoittamisesta. Pyrin valitsemaan lahteiksi vain luotettavia teoksia ja

julkaisuja talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen ammattilaisilta ja kouluttajilta.

Tassa raportissa esitetaan ensin talouden suunnittelun ja sitten asuntosijoittamisen
tietopohja ja kirjallisuusselvityksessa esiin nousseet tulokset. Siiten yhdistetdan viela
nama talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen seikat. Lopuksi kdyn viela 1api koko
opinnaytetyodn toteutuksen ja esitan tiiviisti kirjallisuusselvityksen tulokset seka pohdin
opinnaytetyon onnistuneisuutta. Liitteena on talouden suunnittelussa tarvittavat tulos-

laskelma ja tase seka produkti eli Yksityishenkilén talousopas.



2 Talouden suunnittelu

Kokosin kirjallisuusselvityksen pohjalta ilmenneista talouden suunnittelun tarkeimmista
piirteista talouden suunnittelun maaritelman. Talouden suunnittelun maaritelma on seu-

raava:

"Talouden suunnittelu tarkoittaa taloususkomusten ja taloustaitojen, tulojen ja menojen

seka varjojen ja velkojen kartoittamista ja ohjaamista kohti henkilékohtaisia tavoitteita.”

Kuluttajaliiton verkkosivuilla talouden suunnittelua maaritellddn seuraavasti: "Oman
talouden hallinnassa ja raha-asioiden hoidossa on kyse tulojen ja menojen kartoittami-
sesta, eldmisen ja hankintojen rahoituksesta ja maksujen kaytannon jarjestelyista.”
(Kuluttajaliitto 2015.) Kauluttajaliiton verkkosivuilla aineisto oli asiasisallon perusteella
suunnattu velkaantuneille ja velkaantumisen ehkaisemiseksi. Tasta syysta maaritelma
esittdd vain tulojen ja menojen kartoittamisen sekd kaytannon eldman rahoittamista.
Tarkeaa on, etta taloustilanteen kartoittaminen ja kaytannon toiminta eli taloustaidot
ovat mukana maaritelmassa. Kuluttajaliton maaritelmassa ei oteta kantaa taloustaito-

jen ja taloususkomusten eika varojen aihealueisiin.

Myds Marttaliitto ohjeistaa verkkosivuillaan talouden suunnittelussa. Marttaliiton ohjei-
den mukaan taloussuunnitelma sisaltéa tulojen, menojen ja velkojen kartoittamisen
seka varakassan keraamisen. MyoOs tavoitteiden asettaminen ja taloustaitojen hankki-
minen sekd vuosiyhteenvedon seuraaminen nousevat esiin taloussuunnitelmassa.
(Marttaliitto 2015.) Tarkeaa Marttaliiton ohjeissa on nimenomaan talouden suunnittelun

tavoitteellisuus ja taloustaidot.

Terhi Majasalmi opastaa talouden suunnittelussa kirfjassaan Totuus taloudestasi. Ma-
jasalmen ajatukset talouden suunnittelun vaiheista on ripoteltu kirjaan, josta poimittuna
ne ovat seuraavat: Ensin selvitetdan omat ajatukset ja uskomukset rahasta eli oma
rahaidentiteetti, sitten kirjataan oma tuloslaskelma ja tase, seuraavaksi maaritetaan
omat tavoitteet ja kirjataan ne rahalliseen muotoon (Majasalmi 2012, 22, 83, 92 - 93,
101). Majasalmen ohjeissa erityista on, etta ajatukset ja uskomukset seka tase eli varat
ja velat on huomioitu. Myo6s tavoitteet ovat erityisessa roolissa talouden suunnittelussa

Majasalmen mukaan.



Mikko Sjogren opastaa vaurastumisessa kirjassaan Tunne Taloutesi - Tunnetaloutesi
seuraavan kaavan mukaisesti: "Aikaansaa ylijaamainen talous. Sijoita erotus korkoa
korolle -periaatteella, kunnes elat sijoitustesi tuotoilla unelmiesi eldamaa.” Ylijadmaista
taloutta varten Sjdgren neuvoo selvitdmaan oman talouden numerot ja |ahtopisteen ja
unelmien elamaa varten kartoittamaan omat tavoitteet. Sjogrenin mukaan mydés tun-
teet, alitajunta ja opitut taloustaidot ohjaavat taloutta. (Sjogren 2013, 25, 35, 40 - 42, 44
- 47.) Sjogrenin talouden suunnittelun periaatteisiin sisaltyy tarkeimmat huomiot omaa
maaritelmaani varten. Huomioitavaa kuitenkin on, ettd Sjogren on osittain asettanut

tavoitteet valmiiksi siitd, ettd henkild haluaisi elda sijoitus-toiminnan tuottojen avulla.

Pasi Havia, Ville Lappalainen ja Antti Rinta-Loppi opastavat Erilainen ote omaan talou-
teen -kirjassaan talouden suunnittelussa. Kirjassa haastetaan lukija ensin miettimaan,
mita haluaa elamalta, millaista oma kuluttajakayttaytyminen on seka mita velka ja sijoi-
tukset pohjimmiltaan ovat. Kun elamaa ja rahaa on pohdittu syvallisesti, lahdetaan te-
kemaan varallisuuskartoitus pohjaksi talouden kehittdmiselle. Varallisuuskartoitus sisal-
taad velkojen ja varallisuuden selvittamisen. Kulutuskayttaytyminen kartoitetaan yksi-
tyiskohtaisesti menoseurannalla ja tulojen maaran selvittaminen asettaa raamit menoil-
le. (Havia & Lappalainen & Rinta-Loppi 2014, 25, 38, 85, 97, 138, 143, 152.) Tahan
opastukseen sisaltyy tarkeimmat ajatukset oman maaritelmani kannalta ja erityisesti

kuluttajan rooli nyky-yhteiskunnassa haastaa pohtimaan uskomuksia talousasioista.

Kirjallisuusselvityksessa kaikkien lahteiden mukaan talouden suunnittelu sisaltaa tulo-
jen ja menojen kartoittamisen ja seuraamisen. Varojen ja velkojen kartoittaminen ja
ohjaaminen nousi esiin erityisesti sijoittajille suunnatussa materiaalissa, kun taas vel-
kaantuneille suunnatussa materiaalissa nousi esiin vain velkojen maksu osana menoja.
Talous-taitojen ja taloususkomusten osuutta talouden suunnittelussa esiteltiin osassa
l&hteista. Suurimmassa osassa lahteista painotettiin myds tavoitteiden roolia talouden

suunnittelussa.

Kirjallisuusselvityksessa sain tata opinnaytetyota todella hyvin palvelevan maaritelman
talouden suunnittelusta. Kirjallisuusselvityksessa luin kokonaisuudessaan viela useam-
pia lahteitd, jotka kuitenkin alkoivat toistaa samaa asiaa kuin tassa esitetyt viisi 1ahdet-

ta.

Kokoamani maaritelman mukaan talouden suunnittelu sisaltda seka numeroita ja toi-

mintaa etta tavoitteita, taitoja ja uskomuksia. Psykologia ja strategia kulkevat siis kasi



kadessa talouden suunnittelussa. Seuraavaksi talouden suunnittelun osa-alueet esitel-
laan yksityiskohtaisesti maaritelman mukaisesti jaoteltuna Taloususkomukset ja talous-

taidot, Tuloslaskelma ja tase seka Tavoitteet -lukuihin.

2.1 Taloususkomukset

Talouden suunnittelun maaritelman mukaan taloususkomusten kartoittaminen ja oh-
jaaminen on osa talouden suunnittelua. Mita sitten tarkoitetaan taloususkomuksilla ja

miten taloususkomuksia ohjataan kohti omia paamaaria?

Kirjallisuusselvityksessa ilmeni, etta erityisesti uusimmissa talous- ja sijoituskirjoissa
opastetaan pohtimaan elaman ja rahan yhteytta syvallisemmin. Taman uskon johtuvan
siitd, ettd nykyisen suuren kulutuksen aikakautena runsas kuluttaminen liitetdan hyvin-
vointiin ja onnellisuuteen, vaikka harvemmin hyvinvointia ja onnellisuutta erityisesti li-
saa haluihin pohjautuvat kulutustuotteet. Hyvinvointia ja onnellisuutta voivat kuitenkin
lisata talouden suunnittelun avulla saavutettu taloudellinen tasapaino, turva tai vauraus.
Tavoitteet omassa taloudessa saattavat jaada saavuttamatta, mikali omien talousus-

komusten kriittinen tarkastelu jaa tekematta.

Taloususkomukset ja taloudelliset tavoitteet nousevat usein yhteiskunnan ja kuluttaja-
kulttuurin asettamista raameista, mutta tarkeampaa olisi muokata uskomukset ja tavoit-
teet omista unelmista kasin. Talloin uskomukset ohjaavat toimintaa kohti omia tavoittei-
ta, taloudellista vapautta ja riittavaa varallisuutta. (Havia & Lappalainen & Rinta-Loppi
2014,17 - 25.)

Sjogren kirjansa Tunne Taloutesi - Tunnetaloutesi ensimmaisessa osioissa esittda vau-
rastumisen psykologisen puolen. Eldman aikana opitut uskomukset herattavat raha-
asioista tunteita, jotka saavat ihmiset toimimaan uskomusten mukaisesti. (Sjogren
2013, 21.) Esimerkiksi jos sana sijoittaminen herattdd innostumisen tunteen tylsyyden

tunteen sijaan, on toiminnan tulos onnistuneempi.

Majasalmen mukaan 80 prosenttia kaikesta tekemisesta on psykologiaa ja 20 prosent-
tia strategiaa. Siksi ajatukset ja uskomukset ohjaavat kayttaytymistdmme voimakkaasti
suuntaan tai toiseen. Jos ihminen uskoo onnistuvansa, hanen toimintansa ohjautuu
niin, ettd han onnistuu. Toisaalta jos ihminen uskoo epaonnistuvansa, ohjautuu toimin-

ta myds ajatusten mukaisesti. (Majasalmi 2012, 17 - 18.)



Majasalmen mukaan useimmat uskomukset opitaan jo lapsena. Positiiviset talousus-
komukset tukevat taloudellisia tavoitteita. Negatiiviset taloususkomukset taas toimivat
taloudellisia tavoitteita vastaan. Taloususkomukset tulee tunnistaa ja niita tulee tarkas-
tella kriittisesti. Kun taloususkomukset on tunnistettu, voidaan huomata, ovatko ne ta-
voitteiden kannalta positiivisia vai negatiivisia. Tunnistamisen jalkeen taloususkomuk-
sia voi tarvittaessa kehittda positiivisiksi ja tavoitteita paremmin tukeviksi. (Majasalmi
2012,18 - 24.)

Kirjallisuusselvitys antoi tulokseksi, etta taloususkomuksilla tarkoitetaan tietoisia ja ali-
tajuisia ajatuksia, jotka ohjaavat kayttaytymista raha-asioissa. Taloususkomukset ovat
avain asemassa Yyksityistalouden suunnittelussa ja tavoitteisiin paasemisessa, joten on
tarkeaa kartoittaa taloususkomukset ja ohjata ne kohti omia henkilokohtaisia tavoitteita.
Koska ajatukset ja uskomukset ohjaavat ihmisen toimintaa, on tarkeaa selvittaa, mita
syvimmat ajatukset kullekin ihmiselle talousasioista ovat. Jos taman hetken ajatukset
eivat ole yhdensuuntaisia tavoitteiden kanssa, tulisi ajatukset ja uskomukset muuttaa

niin, ettd ne palvelevat tavoitteita.

Kirjallisuusselvityksen antamien tulosten pohjalta voin todeta, etta taloustaitojen ja ta-
loususkomusten yhtalaisyyksiin kuuluu, ettd molemmat on opittuja ja kehitettdvissa.
Eroja puolestaan on, ettd taidot ovat konkreettisia kdytdnndn keinoja kun taas usko-
mukset ovat piilevia ajatuksia, jotka ohjaavat naita keinoja. Tastd voidaan paatella,
etteivat taloustaidot eivatka taloususkomukset kumpikaan yksin riitd talouden suunnit-
telussa menestymiseen. Mikali taloustaitoja on opeteltu, mutta taloususkomukset ovat
negatiivisia, talouden hoidossa kaytetyt keinot ohjautuvat todellisuudessa piilevien aja-
tusten mukaisesti. Mikali taas taloususkomukset ovat positiivisia, mutta taloustaitoja ei
ole opittu, ei hyvista piilevistad ajatuksista huolimatta tavoitteisiin paasta, koska kaytan-

non keinoja ei l16ydy.

Usein ihmiset eivat edes ajattele omaavansa taloususkomuksia ja taloustaitoja. Mieles-
tdan ihmiset vain kayttavat rahaa sen enempaa ajattelematta. Taloususkomukset ja
taloustaidot kuitenkin paljastuvat viimeistaan tuloslaskelmasta ja taseesta, jotka kerto-

vat, miten rahat on kaytetty.



2.2 Taloustaidot

Talouden suunnittelun maaritelman mukaan taloustaitojen kartoittaminen ja ohjaami-
nen on osa talouden suunnittelua. Mita sitten tarkoitetaan taloustaidoilla ja miten niita

ohjataan kohti omia paamaaria?

Danske Bankin yllapitdma verkkosivusto tarjoaa opettajille tyékaluja taloustaidon ope-
tukseen. Sivustolla taloustaidot maaritellddn seuraavasti: "Taloustaidolla tarkoitetaan
yksildn kykya hoitaa omat raha-asiansa tehokkaasti. Talous-taitoon liittyy kyky tehda
kuluttamiseen ja raha-asioihin liittyvid perusteltuja arvioita seka jarkevid paatoksia ja
kyky ymmartaa toimiensa seurauksia.” Lisaksi sivustolla kerrotaan taloustaitojen osa-
alueiksi rahan hallinta, kuluttajatieto, saastaminen ja lainat seka rahan ansaitseminen.
(Danske Bank Group 2010.)

Majasalmi puolestaan korostaa kirjassaan, ettd rahataidot ovat opittavissa. Hanen mu-
kaansa rahataitoja on nelja: kyky ansaita rahaa, kyky saastaa, kyky sijoittaa ja kyky

kayttaa vipuvoimia. (Majasalmi 2012, 28.)

Taloustaidot liittyvat siis rahan tienaamiseen ja kayttamiseen. Kirjallisuusselvityksessa
esiin nousi kaytannon opastusta taloustaitojen kehittdmiseen. Seuraavaksi esittelen
kirjallisuusselvityksessa ilmenneet taloustaidot ja niiden kaytdnndn toimet yksityiskoh-

taisemmin.

2.21 Kyky ansaita rahaa ja sijoittaa

Kyky ansaita rahaa on yksi taloustaidoista. Rahan ansaintakykyyn voidaan katsoa si-
saltyvan kyky sijoittaa rahaa, koska sijoittamisen tarkoitus on myds rahan ansaitsemi-
nen. Katson myds, ettd kyky kayttda vipuvoimia sisaltyy rahanansaintakykyyn, koska
se puolestaan on sijoittamisen keinoja. Kyky sijoittaa ja kyky kayttaa vipuvoimia koros-
tui sijoittajille suunnatussa materiaalissa. Tassa opinnaytetyossa tarkastellaan erityi-
sesti asuntosijoittamisen taitoja, joita esitelldan tarkemmin asuntosijoittamisen aihealu-

een yhteydessa.

Kyky ansaita rahaa tarkoittaa sita, etta pitaa huolta tydmarkkina-arvostaan, pohtii mika
on rahanarvoista osaamista, ndkee rahan ansaintamahdollisuuksia arjessaan seka
kehittaa sijoitustaitoja (Majasalmi 2012, 89 - 93, 134 - 136, 138 - 139).



Rahan ansaitsemisen keinoja ovat oman osaamisen kaupallistaminen, bisnesideoiden
I6ytdminen ja yrityksen perustaminen seka sijoittaminen. Palkkatydn saralla rahan an-
saitsemisen mahdollisuuksia on tydmahdollisuuksien l6ytaminen suhteiden kautta, pal-
kankorotuksen pyytaminen, ylitdiden tekeminen, lisatdiden tekeminen ja omasta am-
mattitaidosta huolehtiminen. Myds hanttihommilla tai harrastuksen kautta hankituilla
toilld voi hankkia lisatuloja. Myds myymalla tarpeettomat tavarat niita tarvitseville voi

tarjota lisatienistia. (Varapuu 2015, 5-11.)

2.2.2 Kyky saastaa ja hallita menoja

Kyky saastdd korostui kaikissa ldhteissa tarkeimmaksi taidoksi. Rahan saastamisky-
kyyn voidaan katsoa sisadltyvdn myds kuluttajataidot, koska kulutusvalinnoilla voidaan
saastdd menoissa. Myos lainan ottaminen sisaltyy sdastdmisen teemaan, koska se on
osa kulutusvalintoja ja toisaalta lainan ottaminen on vaihtoehto saastamiselle, vaikka-

kin kannattamaton sellainen.

Saastaminen tarkoittaa rahan kerdamista jotain tiettya kayttétarkoitusta varten tai yllat-
tadvien menojen varalle. Saastamisen taito on erittain tarkea taloustaito, koska saasta-
mistaidon puuttuessa kokonaan henkil6 joutuu ennemmin tai myohemmin taloudellisiin
vaikeuksiin ja joutuu elamaan velaksi. Sdastdmisen kaytdnnon ohje on, ettd maksaa
ensin itsellensa eli siirtdd sdastdsumman ensimmaisena sivuun esimerkiksi erilliselle
tilille. Saastésumman suositeltava maara tulisi olla vahintaan 10 prosenttia bruttotulois-
ta. Saastdmisen ensimmaisena tavoitteena tulisi olla vararahaston keraaminen 6 - 24
kuu-kauden kuluja vastaavaksi. Talloin vararahasto turvaa taloutta ty6ttomyyden, sai-
rastumisen tai perheen lisayksen aiheuttamasta tulojen putoamisesta. Rahan riittavyy-
den kaavan avulla voi laskea, kuinka moneksi kuukaudeksi saastot eli varakassa riittai-
si. (Majasalmi 2012, 28 - 36.)

varakassa

Rahan riittavyys =
kuukausittaiset kulut
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Vanhanaikainen tapa saastaa rahat ensin ja tehda hankinta vasta sen jalkeen on paras
tapa tehda hankintoja. Tama johtuu siita, ettd saastetylla rahalla ostettaessa ostoksen
tarpeellisuus harkitaan perusteellisemmin seka siita, etta toinen vaihtoehto hankinnalle
on luotto. Luotto maksetaan jalkikateen korkoineen, jolloin todellinen hinta muodostuu
korkeammaksi ja talouden hallinta hankaloituu kuukausittaisten lisamenojen vuoksi.
(Majasalmi 2012, 28 - 36.)

Oman talouden menoissa voi saastaa niin, ettéd keskittda kulutuksen vain niihin asioi-
hin, joita todella tarvitsee ja joista todella pitda. Nain kulutustuotteisiin sisaltyy kiintei-
den kulujen eli todellisten tarpeiden lisaksi myds sopivassa maarin kulutusta haluihin
pohjautuviin tuotteisiin. Saastémisen tavoitteena on maksaa itsellensd 10 prosenttia
tuloista, kunnes kasassa on puskuri 2 - 4 kuukauden menoja vastaamaan. Lisaksi
saastamisen tavoitteena on maksaa itsellensa toiset 10 prosenttia sijoittamiseen. (Sj6-
gren 2013, 74,92 - 95.)

Nykyajan ylikuluttajuuden eli konsumerismin kriittinen tarkastelu auttaa muuttamaan
omaa kuluttajakayttaytymista. Huolettoman kuluttamisen ja hukkakayton toimintatavan
muuttaminen todellisten tarpeiden mukaiseksi kestavaksi kuluttamiseksi auttaa sdas-
tamaan menoissa. Hatarahasto tarkoittaa muutaman kuukauden kulutusta vastaavaa
rahamaarad, joka saastetaan erilliselle tilille tai esimerkiksi korkorahastoon. Esimerkiksi
20 prosentin saastdaste on hyvin saavutettavissa. Siina, missa saastaminen on taman
paivan tulojen tallettamista huomisen kulutusta varten, on lainan ottaminen huomisen
tulojen kayttamista taman paivan kulutukseen. Etukateen sdastdminen on joustavaa ja
huoletonta, kun taas lainanoton aiheuttama jalkikdteen sdastaminen on kankeaa ja
joustamatonta seka korkojen vuoksi kallimpaa. Lainan ottamista kulutukseen tulee
valttaa. (Havia & Lappalainen & Rinta-Loppi 2014, 38 - 40, 88, 155 - 163)

Kirjallisuusselvityksessa ilmeni, ettd saastamisen yhteydessa viitattiin lahes poikkeuk-
setta lainoihin. Tama johtuu siita, ettd nykyaan on hyvin tavallista rahoittaa ostoksia
luotolla ja osamaksulla. Lainat ndhdaan siis mukavampana vaihtoehtona saastamisel-
le. On ristiriitaista, ettd lainat yleistyvat yleistymistdan, mutta talouden hoitamisessa
ohjeistava materiaali kuitenkin poikkeuksetta pitdad lainoja ehdottomasti valtettavina

asioina. Taloustaitojen kehittdminen onkin oman talouden suunnittelemisessa tarkeaa.

Lisaksi kirjallisuusselvityksessa nousi esiin, ettd saastamisen rahataidon yhteydessa

lahdeaineistoissa esiteltiin myos kuluttajataitoja. Kuluttajataidoilla tarkoitan tassa harkit-
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tuja kulutusvalintoja ja turhan kulutuksen valttamista. Kuluttajataitoja omaava henkild
osaa tehda kulutusvalinnat ostamalla tarpeellista ja kestdvaa seka tarpeiden taytyttya

taloutensa rajoissa haluihin pohjautuvia ostoksia.

Yhteenvetona kirjallisuusselvityksen pohjalta voidaan siis todeta, ettd saastaminen
tarkoittaa rahan keraamista sivuun tiettya kayttotarkoitusta tai yllattavia tilanteita varten
tai toisaalta rahan saastamista kulutusvalinnoissa ja lainan ottamisessa. Saastamisen
tavoitteina tulisi jokaisessa taloudessa olla menojen hallinta ja lainanoton valttaminen
kuluttajavalintojen kautta, vararahaston kerdaminen ja rahan saastaminen sijoittamista
varten. Kyky saastaa linkittyy myos rahan ansaintakykyyn, koska saastetylla rahalla voi

ansaita lisaa rahaa sijoittamisen avulla.

2.3 Tuloslaskelma ja tase

Talouden suunnittelun maaritelman mukaan tulojen ja menojen seka varojen ja velko-
jen kartoittaminen ja ohjaaminen on osa talouden suunnittelua. Mita sitten ovat tulot ja

menot ja seka varat ja velat miten niitd kartoitetaan ja ohjataan?

Jo ennen opinnaytetyon aloittamista oli selvaa, etta tulojen ja menojen kartoittaminen
kuuluu oleellisesti talouden suunnitteluun. Kirjallisuusselvityksessa tama oletus vahvis-
tui. Kirjallisuusselvityksessa ilmeni, ettd talouden nykytila selvitetdan kirjaamalla talou-
den tulot ja menot tuloslaskelmaan ja niitd ohjataan kohti tavoitteita aikaisemmin esitet-
tyjen taloustaitojen avulla eli kehittamalld kykydan ansaita ja saastdd rahaa. Kirjalli-
suusselvityksen mukaan my0s tasetta eli varoja ja velkoja seurataan ja ohjataan tavoit-

teita kohti taloustaitojen avulla.

Tulot ja menot seka varat ja velat kuvattiin kolmessa paalahteessa yksityiskohtaisesti
luokiteltuina erina (Havia & Lappalainen & Rinta-Loppi 2014, 136 - 138, 141 - 143, 151
- 152; Majasalmi 2012, 83 - 85; Marttaliitto 2015). Erat olivat luokiteltu paasaantdisesti
samalla tavoin, mutta jonkin verran eroavaisuuksia oli todettavissa. Lahteiden avulla
olen koonnut tuloslaskelman ja taseen, jotka loytyvat liitteestd 2. Tuloslaskelman ja
taseen pohjana olen kayttanyt erityisesti Majasalmen esittamaa tuloslaskelmaa ja ta-
setta, mutta olen tehnyt vertailua ja muokkausta Marttaliiton ja Havian ym. esittamiin

tulo- ja menoseurantoihin pohjautuen.
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Yhteenvetona kirjallisuusselvityksen pohjalta voidaan todeta, etta tulot ja menot kirja-
taan tuloslaskelmaan ja varat ja velat kirjataan taseeseen. Luvut kirjataan tuloslaskel-
maan ja taseeseen ensinnakin lahtotilanteen selvittamiseksi ja toiseksi talouden seu-
raamiseksi. Lahtotilanteen selvittaminen tehdaan kertaluontoisesti ja talouden seuran-
taa suoritetaan tarpeen mukaan esimerkiksi tuloslaskelman osalta kuukausittain ja ta-

seen osalta vuosittain tai puolivuosittain.

Kirjallisuusselvityksen pohjalta voidaan todeta, etta eri lahteiden tarjoamat tuloslaskel-
mat ja taseet olivat hyvin yhdenmukaisia. Koska lahteiden tiedot tukevat toisiaan, voi-
daan tiedot todeta luotettaviksi. Huomioitavaa kuitenkin on, etta jokaisen talouden tu-
loslaskelman ja taseen erat ovat todellisuudessa yksilOllisia ja voivat poiketa hyvinkin

paljon toisistaan.

2.4 Tavoitteet

Talouden suunnittelun maaritelman mukaan henkildkohtaiset tavoitteet ovat koko ta-
louden suunnittelun padmaarana. Mitad henkildkohtaiset tavoitteet sitten tarkoittavat

talous-asioissa?

Majasalmi esittaa tavoitteiden maarittdmisen pohjalle kaksi asiaa, jotka tulevat vaista-
matta eteen ja vahintdan niihin tulisi varautua. Toinen on inflaatio ja toinen on elakoi-
tyminen. Molemmat vaikuttavat oman talouden lukuihin, vaikka muuten talousasiat py-
syisivat samana. Muutoin tavoitteet asetetaan puhtaasti omien unelmien pohjalta ja
unelmille annetaan hintalappu. Majasalmi esittda kolme esimerkkia taloudellisista paa-
maarista, joita ovat taloudellinen tasapaino ja turva, taloudellinen riippumattomuus ja
rikkaus. Taloudellisen tasapainon ja turvan saavuttaminen vaatii ylijddmaisen talouden
ja vara-kassan seka lisdksi voidaan sijoittaa sdastettyja varoja. Taloudellinen riippumat-
tomuus tarkoittaa riippumattomuutta tydnteosta saatavasta rahasta ja eldmistd sen
sijaan sijoituksen tuotoilla. Taloudellinen riippumattomuus vaatii tarpeeksi ison varalli-
suusmassan, joka tuottaa sijoitustuottoja. Varallisuusmassan suuruus riippuu tavoitel-
tavasta elintasosta ja sijoitusten tuotoista. Rikkaus puolestaan tarkoittaa merkittavaa
maaraa tuloja ja varallisuutta ja sita, ettd tulot on merkittdvasti isommat kuin menot.
Rikkaus vaatii vipuvoimien taitavaa kayttamista seka tuottavaa yritystoimintaa ja sijoit-
tamista. (Majasalmi 2012, 95 - 104, 107 - 110.)
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Erilainen ote omaan talouteen -kirjassa tavoitteisiin paneudutaan onnellisuuden tavoit-
telun kautta, koska se lienee jokaisen ihmisen syvin pddmaara. Tavoitteiden asettami-
sessa mietitdaan, mitd onnellisuus omassa elamassa todellisuudessa on ja tehdaan
valintoja niiden asioiden pohjalta. Tavoitteita asetettaessa jokainen maarittelee, mika
on itselle riittdva varallisuuden taso, eika sen tarvitse olla varallisuusasteikon ylimmas-
sa karjessa. Varallisuuden tasoa kasvattamalla voi luoda itsellensd enemman vapautta
elamaan tai mahdollisesti jopa taloudellisesti taysin riippumattoman elaman. (Havia &
Lappalainen & Rinta-Loppi 2014, 263 - 266.)

Yhteenvetona kirjallisuusselvityksen pohjalta voidaan todeta, etta syvalliset asiat, kuten
eldman unelmat ja onnellisuus, ovat myds taloudellisten tavoitteiden pohjana. Tavoit-
teiden asettamisessa unelmat asetetaan numeeriseen muotoon ja tdma onkin pohjim-
miltaan budjetointia. Siind missa tuloslaskelma keskittyy menneisyyteen, niin budjetoin-
ti keskittyy tulevaan. Budjetoinnissa siis tehdaan arvio siita, kuinka paljon tuloja saa-
daan, kuinka paljon rahaa kulutetaan eri asioihin, kuinka paljon saastetaan ja mihin
sijoitetaan. Liitteend olevaa tuloslaskelmaa voidaan kayttaa budjetoinnissa, kun siihen
lisataan tavoitetilan numerot. Budjetissa voidaan huomata, minkalaisia toimenpiteita

unelmat ja tavoitteet vaativat taloudelta.

Tarkein ajatus, joka tavoitteiden asettamisessa ilmeni, on, ettd talouden suunnittelua
tehdaan jokaisen ihmisen yksildlliseen tilanteeseen, jossa niin 1dhtdkohdat kuin tavoit-
teetkin ovat erilaisia. Joitain yleisid tavoitteita kaikille ihmiselle voidaan kuitenkin aset-
taa, koska alijddmaista taloutta tai velkaantumista ei voida pitda tavoiteltavina. Talou-
dellinen tasapaino ja turva voidaan siten asettaa jokaisen tavoitteeksi. Taloudellisen
tasapainon ja turvan tavoite sisaltaa ylijddmaisen talouden ja varakassan sadastamisen.
Lisaa taloudellista turvaa, varallisuuden kasvattamista tai lisatulojen hankintaa voi ta-
voitella sijoittamalla esimerkiksi sijoitusasuntoihin. Muilta osin tavoitteet riippuvat taysin

henkilokohtaisista mieltymyksista.

3 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen tarkoittaa sijoitusasunnon ostamista tarkoituksena saavuttaa vuok-
ratuottoa sijoitetulle padomalle (Orava & Turunen 2013, 17; Suomen Vuokranantajat
2015, 5; Vuokraturva 2015). Vuokratuotto kerryttaa varallisuutta tai tuottaa lisatuloja

(Yhteishyva 2014). Lisaksi asuntosijoittamisesta voi saada tuottoa myds asunnon ar-
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vonnousun kautta (Vuokraturva 2015; Yhteishyva 2014). Asuntosijoittaminen on pitka-

aikaista sijoittamista (Suomen Vuokranantajat 2015, 4).

Kirjallisuusselvityksessa ilmeni asuntosijoittamisen tarkeimmaksi tarkoitukseksi vuokra-
tuoton saavuttaminen. Vuokratuoton liséksi voi saada tuottoa asunnon arvonnousun
kautta, mutta pelkkaan asunnon arvonnousuun perustuva asuntosijoittaminen on oma
lajinsa eika sita kasitella tassa opinnaytetyossa. Arvonnousua voi kuitenkin hyodyntaa
vuokratuottoon perustuvassa sijoittamisessa lisdvakuutena uusia sijoitusasuntoja var-
ten. Asuntosijoittamisesta on my0s tarked ymmartaa, ettd se on pitkaaikaista sijoitta-
mista eikd vuokratuottoon perustuva asuntosijoittaminen tarjoa pikavoittoja vaan tasais-

ta vuokratuottoa.

Tassa opinndytetydssa asuntosijoittamisesta on siis rajattu ulkopuolelle pelkastaan
asunnon arvonnousuun perustuva asuntosijoittaminen. Lisaksi huomioitavaa on se,
ettd oma asunto eli koti ei ole maaritelmén mukaan sijoitus (Orava & Turunen 2013,
264; Majasalmi 2015). Tama perustuu siihen, etta sijoitus tuottaa tuloja, mutta oma
asunto ei tuota vaan siihen liittyy ainoastaan menoja. Oma asunto kuitenkin kasvattaa
varallisuutta ja pienentdd mahdollisen asuntolainan maksun jalkeen asumiskuluja mer-
kittavasti. Omaa asuntoa voi pitaa ikdan kuin keinona saastaa ja sitd voi hyddyntaa

asuntosijoittamisessa vakuutena, mutta sijoituksena sita ei voida pitaa.

Asuntosijoittajan nakokulmasta omistusasumisen tarkein ongelma on siing, etté omis-
tusasunto sitoo merkittdvan maaran paaomaa. Tama paaoma ei myoskaan tuota mi-
taan ellei asunnon arvonnousua realisoida myymalla. Matemaattisesti ajateltuna omis-
tusasuminen on usein kannattamatonta asuntosijoittajalle. Omistusasumisen sijaan voi
olla kannattavampaa asua vuokralla ja sitoa omistusasumisen sijaan pdaoma sijoitus-
asuntoon. Talléin padomalle saadaan tuottoa. Tama on pohtimisen arvoinen seikka
asuntosijoittajan talouden suunnittelussa ja omien tavoitteiden mukaan tehdaan ratkai-

su omasta asumismuodosta. (Orava & Turunen, 2012, 241 - 243.)

Asuntosijoittamisesta on internetissa saatavilla paljon suomenkielistéd aineistoa. Inter-
netissa tarjolla oleva aineisto vaihtelee laajuudeltaan vinkkilistoista ja yksittaisista artik-
keleista kattaviin sivustoihin ja blogeihin seka erilaisiin opinnaytetdihin. Suomenkielista
kirjallisuutta asuntosijoittamisesta, joka perustuu nimenomaan vuokratuottoon, on var-
sin vahan, mutta Orava ja Turunen ovat koonneet tiedot kattavaan kirjaan vuonna

2013. Muutoin aihealueesta on kirjallisuutta [ahinna asunnon ostamisen ja valinnan
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ohjeistamisessa, mutta naissa kirjoissa nakdkulma ei kuitenkaan ole nimenomaan
vuokratuottoon perustuvassa asuntosijoittamisessa. Myds Terhi Majasalmi esittelee
kirjassaan asuntosijoittamista keinona paasta taloudellisiin tavoitteisiin, mutta ei kuiten-

kaan esittele sijoitusasunnon valintaa ja vuokraamista.

Kirjallisuustutkimuksen mukaan eri lahteistd nousi esiin samoja teemoja asuntosijoitta-
misesta. Naitd teemoja ovat vuokratuotto, sijoituskohteen valinta, sijoitusasunnon vuok-
raaminen, asuntosijoittamisen riskit ja asuntosijoitusten hallinnointi. Sijoituskohteen
valintaan sisaltyy laaja ja perusteellinen markkinatutkimus asuinalueesta seka asunto-
yhtién ja asunnon kuntoon perehtyminen. Sijoitusasunnon vuokraamiseen liittyy vuok-
ralaisen hankkiminen, sopimukset ja vuokralaissuhteen hoitaminen. Asuntosijoittami-
sen riskien tunteminen auttaa varautumaan niihin. Asuntosijoitusten hallinnointiin kuu-
luu sijoituksen tulojen ja menojen, varojen ja velkojen seka erilaisten tunnuslukujen

seuraaminen.

Nama asuntosijoittamisen teemat esitelldaan seuraavaksi tassa opinnaytetyossa. Niihin
ei kuitenkaan pureuduta kovin syvallisesti, koska taman opinnaytetyon nakokulma on
erityisesti talouden suunnittelussa ja vaurastuttamisessa ja asuntosijoittaminen esitel-

I1dan yhtena keinona.

3.1  Vuokratuotto

Asuntosijoittamisen tavoitteena on siis saavuttaa vuokratuottoa. Vuokratuotto lasketaan

seuraavasti:

Tndkratioin. (vuokra - hoitovastike) x 12 x 100 %

velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

(Orava & Turunen 2013, 57.)

Vuokratuotto kertoo sijoitusasunnon sdanndllisen kassavirran eli sen, kuinka monta
prosenttia sijoitettu pddoma tuottaa vuosittain (Suomen Vuokranantajat 2015, 5). Vuok-
ratuotto on siis prosenttiluku, joka kertoo, kuinka monta prosenttia asuntosijoitus tuot-

taa kassavirtaa sijoitetulle padomalle. Vuokratuottoprosentissa on huomioitu suurimmat
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kulut. Kirjallisuusselvityksessa ilmeni, ettda vuokratuoton laskentakaava voi vaihdella

jonkin verran, mutta tassa esitetty kaava oli yleisin I6ytamistani.

Vuokratuotto-odotus paatetdan omien tavoitteiden ja sijoitusstrategian pohjalta ja vuok-
ratuotto-odotus lasketaan aina ennen sijoitusasunnon ostamista. Sijoitusasuntoa ei tule
ostaa ensin ja katsoa sitten, mitéd se tuottaa. (Majasalmi 2012, 147.) Vuokratuottoa
myods seurataan sijoitusasunnon ostamisen jalkeen (Orava & Turunen 2013, 193 -
194).

Suoraan vuokratuoton laskentakaavaa katsomalla, voidaan todeta, ettéd vuokratuottoon
vaikuttaa vuokran ja hoitovastikkeen suuruus, asunnon hinta, remonttikulut seka va-
rainsiirtovero. Nama vuokratuottoon vaikuttavat tekijat esitellddn tarkemmin sijoitus-

asunnon valinnan ja vuokraamisen yhteydessa.

3.2 Sijoitusasunnon valinta ja ostaminen

Sijoitusasunnon valinta on haastava, mutta mielenkiintoinen tehtava. Se on myés erit-
tain tarkea vaihe sijoittamisessa, koska se vaikuttaa voimakkaasti sijoituksen onnistu-
miseen. Huolellisesti tehty sijoitusasunnon valinta pienentaa asuntosijoittamisen riskeja
tehokkaasti. Ennen sijoitusasunnon ostamista tulee miettia rahoitus ja omalle taloudelle
sopiva hinta valmiiksi. Myds kriteerit asunnon sijainnista seka taloyhtidon ja asunnon
koosta ja kunnosta on asetettava. Lisaksi on hyva pitda silmalla vuokramarkkinoita ja

verrata asuntoa vuokralaiskohderyhman tarpeisiin.

Yhteenvetona kirjallisuusselvityksen pohjalta voidaan todeta, etta sijoitusasunnon va-
linnassa asetetaan kriteerit sijainnista, hintatasosta, rahoituksesta, asunnon ja asunto-
yhtioén koosta ja kunnosta seka vuokralaiskohderyhmasta. Sijoitusasunnon valinnassa
tarkeana tyokaluna kaytetaan edellisessa kappaleessa esiteltya vuokratuoton laske-

mista.
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3.2.1 Sijainti

Sijoitusasunto pyritdan valitsemaan alueelta, jossa odotukset vuokratuotosta ja arvon-
noususta toteutuvat mahdollisimman hyvin. Sijoitusasunnon sijainti vaikuttaa paitsi
vuokratuottoon ja arvonnousuun myds asunnon vuokrattavuuteen. (Suomen Vuok-
ranantajat 2015; Orava & Turunen 2013, 62 - 70.)

Vaeston kehitys kertoo kaupungin vetovoimaisuudesta ja kysynnasta. Hyvilla alueilla
vakiluku on kasvava. Kasvavilla alueilla voi odottaa asunnolle arvonnousua, hyvaa
vuokratasoa ja vuokrattavuutta. Myds alueen suurten yritysten ja koulujen tulevaisuu-
denndkymat on hyva ottaa huomioon. Paikallistuntemus alueesta on siis erityisesti
eduksi ja siksi kannattaakin keskittya tiettyihin alueisiin. Lisaksi sijoitusasuntoa valitta-
essa sijainnissa on hyva huomioida asunnon etaisyys keskustasta, palveluista, opiske-
lu- ja tyopaikoista, likenneyhteydet seka alueen maine. (Orava & Turunen 2013, 62 -
70, 76.)

3.2.2 Asunnon ja taloyhtion koko

Sijoituskohteeksi neuvotaan useimmiten valitsemaan yksi6 tai kaksio. Sijoitusasunnon
koko on hyva olla pieni kahdesta syysta; kulut ovat pienet suhteessa vuokraan ja ky-
syntd suuri. Asuntojen yhtidvastike ja remonttikulut maaraytyvat asunnon neliémaaran
mukaan, joten sijoitusasunnon kulut jaavat pienissd asunnoissa pienemmiksi. Yksidi-
den vuokrakysyntd on selvasti suurempaa kuin muiden asuntojen. (Orava & Turunen
2013,71-75.)

Taloyhtion kokoon kannattaa myos kiinnittdd huomiota silla se vaikuttaa remontointi- ja
hoitokuluihin. Suuressa taloyhtidssa kulut jaetaan useampien asuinhuoneistojen kes-
ken. Pienessa taloyhtidssa maksajia on taas vahan, joten esimerkiksi remonttien hinnat
saattavat nousta keskimaaraista korkeammiksi. Paasaantoisesti iso taloyhtio on siis

pienta parempi vaihtoehto. (Orava & Turunen 2013, 88 - 89.)

Vuokratuoton kaavasta todettiin, ettd yhtidvastike ja remontointikulut vaikuttavat vuok-
ratuottoon. Koska asunnon ja taloyhtion koko puolestaan vaikuttaa vastikkeeseen ja

remontointikuluihin, on koolla merkitysta asuntosijoituksen tuottavuudelle.
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3.2.3 Asunnon ja taloyhtion kunto

Asuntosijoittamista kasittelevassa materiaalissa poikkeuksetta esiin nouseva asia on
my®0s sijoitusasunnon ja asuntoyhtion kunto. Remontit jaetaan itse asunnon remontoin-
titarpeeseen ja asuntoyhtion remontointitarpeeseen. Asunnon remontoinnissa on
yleensa kyse pintaremontoinnista, joissa kulut saa pidettyd maltillisina. Vuokra-
asunnon kunnoksi riittdd peruskuntoinen. Paasaantoisesti asunnon remontointi ylelli-
seksi ei paranna sijoituksen tuottoa, koska remontointiin sijoitettu paddoma ei kasvata
vuokratuottoa niin huomattavasti. Huonokuntoisen asunnon remontointi yleissiistiksi
maltillisilla kustannuksilla kuitenkin parantaa asunnon kysyntda vuokramarkkinoilla ja
nostaa hieman vuokran maaraa. Kalliimpia remontteja asunnolle ovat keittion ja erityi-

sesti kylpyhuoneen remontit. (Orava & Turunen 2013, 134 - 136.)

Taloyhtion remonteista on syyta tietdd perusasioita. Suuria remontteja ovat etenkin
putkiremontit, jotka muodostuvat usein myos kalleimmiksi. Putkiremontti on yleisnimi-
tys, jolla tarkoitetaan laajuudeltaan ja toteutustavaltaan hyvin erilaisia putkistoihin koh-
distuvia remontteja. Tarkempi nimitys on linjasaneeraus eli LVIS-saneeraus. Se voi
laajimmillaan sisaltaa seka kayttovesiputkien etta viemarien uusimisen ja lisaksi sahko-
tyot ja tapauskohtaisesti teletekniikan ja ilmanvaihdon uusimisen. Myds hissin kunnos-
tukset tai rakentamiset, talon ulkopintojen (seinat ja katot) kunnostus seka ikkunoiden
ja parvekkeiden uusiminen ja kunnostus ovat suuria sijoituskohteen valinnassa huomi-
oon otettavia remontteja. Itselle kannattaa hankkia erilaisten remonttien suuntaa anta-
vat kustannukset, jotta osaa arvioida remonttien vaikutusta asuntosijoituksen kannatta-
vuuteen. Taloyhtidbn remontointitarpeet selvidvat kunnossapitotarveselvityksesta, pit-
kantahtaimen suunnitelmasta eli PTS:sta tai suoraan isannditsijalta tai hallituksen pu-
heenjohtajalta tiedustelemalla. On myds hyva selvittda remonttien ajallinen kesto ja se,
kuinka remontti vaikuttaa asuttavuuteen. Nain voidaan arvioida remontin vaikutusta
tyhjiin kuukausiin. (Orava & Turunen 2013, 105 - 123.)

Koska remonttikulut vaikuttavat vuokratuottoon suoraan niin kuin aiemmin esitetysta
kaavasta todettiin, on sijoitusasunnon valinnassa huomioitava asunnon ja taloyhtion
remontointitarpeet. Remontit eivat valttamatta tee sijoituskohteesta kannattamatonta,
jos hinta on sopiva. Remontit saattavat vaikuttaa vuokratuottoon myos tyhjind kuukau-

sina.
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3.2.4 Sijoitusasunnon rahoitus ja ostaminen

Sijoitusasunnon sopiva hinta maaraytyy oman talouden rahoitusmahdollisuuksien ja
markkinatilanteen mukaan. Jos sijoitusasunnon hankinnassa kaytetaan velkarahaa, on
selvitettava valmiiksi pankista, minka verran lainaa on mahdollista saada ja minka ver-
ran omaa rahaa tai vakuuksia vaaditaan. Velkarahan kayttdamisessd on huomioitava
oma riskinsietokyky ja ymmarrettava velkarahan vaikutus vuokratuoton kassavirtaan.
(Majasalmi 2012, 145 - 160.) Kassavirtaa esitelldan tarkemmin Asuntosijoitusten seu-

ranta -luvussa.

Lainanlyhennystavaksi valitaan annuiteetti tai tasalyhennys, joiden erityispiirteisiin on
hyva tutustua. Lisaksi lainaan valitaan vaihtuva korko, joka voidaan sitoa 3, 6 tai 12
kuukauden Euriboriin, tai kiintea korko, joka pysyy samana 3, 5 tai 10 vuoden ajan,
mutta on maksullinen. Kun rahoitus on alustavasti selvilla, voidaan ryhtya heti toimiin

sopivan kohteen saapuessa markkinoille. (Majasalmi 2012, 145 - 160.)

Kun kaytetaan velkarahaa asuntosijoittamiseen, puhutaan velkavivusta. Velkavipu lisaa
riskid, mutta my6s parantaa oman paaoman tuottoa. Velkavivun kayttd voi olla hyvin
kannattavaa, mutta velkavipu toimii myds toiseen suuntaan, jolloin huonoista sijoituk-
sista tulee entistd huonompia. Velkavivun kaytdssa tulee ottaa huomioon myds kassa-
virta. Velkavivun vaikutuksesta voi olla, ettd vuokratuotosta ei jdd kassavirtaa suuren
lainan-lyhennyseran ja verojen jalkeen, vaikka itse kohde olisikin hyva sijoitus. (Neuvo-
nen 2015.)

Vuokratuoton laskentakaavasta huomattiin, ettd sijoitusasunnon hinta vaikuttaa suo-
raan vuokratuottoon. Sopivan hintaisen kohteen I6ytdminen on avain asemassa. Alu-

een hintatason tunteminen auttaa hyvien kohteiden I6ytamisessa.

Kun sijoitusasunnon valintaan liittyvat kriteerit ja tuotto-odotukset tayttava kohde 16ytyy,
tehdaan siita tarjous. Kun sijoituskohteen valinnassa tehdyssa markkinatutkimuksessa
on perehdytty alueen hintatasoon, voi tata tietoa hyddyntamalla tarjouksen tehda alle
pyyntihinnan tai mahdollisesti yli pyyntihinnan riippuen siita, sailyttdko kohde tuotto-
odotuksen. Kaupankayntia varten itselle voi laskea ylimman mahdollisen hinnan, jolla
asunnon voi vield ostaa. Tarjouksen, mahdollisten vastatarjousten ja lopulta tarjouksen
hyvaksynnan jalkeen maksetaan kasiraha ja tehdaan kauppakirjat. Virallinen kaupan-

tekotilaisuus on yleensa pankissa, jossa tehdadan kauppakirjat, maksetaan kauppahin-
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ta, varainsiirtoverot ja muut kulut, siirretddn osakekirja pankin sailéon ja luovutetaan

asunnon avaimet. (Orava & Turunen 2012.)

3.3 Sijoitusasunnon vuokraaminen

Sijoitusasunnon vuokraamisen osa-alueet ovat vuokratason maarittdminen, vuokralai-
sen valitseminen, vuokrasopimuksen tekeminen seka vuokralaissuhteesta huolehtimi-
nen. Oikean vuokratason maarittdminen markkinoiden tasolle ja vuokran tarkistaminen
aika ajoin vaikuttaa merkittavasti sijoituksen tuottoon. Sopiva vuokrataso vaikuttaa
myoOs vuokralaisen pysyvyyteen. Kun vuokralaista valitaan, tulee vuokralaisen tausta-
tiedot tarkistaa ja maksukyky selvittaa. Asuntoilmoituksella voi jo kohdentaa sijoitus-
asuntoa halutulle kohderyhmalle. MyOs vuokrasopimus on tehtava huolellisesti ongel-
mien valttdmiseksi. Vuokralaissuhteesta huolehditaan saanndlliselld yhteydenpidolla ja
vuokralaisen yhteydenottoihin reagoidaan aina. Vuokralainen on asuntosijoittajalle kuin
asiakas. (Orava & Turunen 2013, 147 - 191.)

Niin kuin vuokratuoton kaavasta todettiin vuokran suuruus vaikuttaa vuokratuottoon.
Tasta syystd hyvassa sijoitusasunnossa vuokrataso suhteessa asunnon hintaan on
kohdillaan. Niin sanotut tyhjat kuukaudet vaikuttavat radikaalisti vuokratuottoon. Tasta
syystad jo asunnon valintavaiheessa on kiinnitettdvd huomiota sen vuokrattavuuteen

seka vuokralaisen valintavaiheessa vuokralaisen maksukykyyn.

3.4 Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittamiseen liittyy riskeja menettaa sijoitettua padomaa tai saada kuluja tuotto-

jen sijaan. Riskit tiedostamalla niihin voi varautua.

Hintariskissa asuntojen hintataso laskee merkittavasti. Korkoriskissd asuntolainojen
korot nousevat merkittavasti. Tyhjien kuukausien riskissa asuntoon ei I0ydykaan vuok-
ralaista tai asuntoa ei voikaan vuokrata. Vuokralaisriskissd vuokralainen laiminlyd
vuokranmaksun tai tekee vahinkoa asunnolle. Vuokratasoriskissa alueellinen vuokrata-
so laskee merkittavasti. Vastikeriskissa taas taloyhtion vastikkeet nousevat merkitta-
vasti. Remonttiriskissa taloyhtiddn tulee odotettua pidempi tai kalliimpi remontti. Vero-
riskissd esimerkiksi padomatulojen verotusta ja varainsiirtoveroa nostetaan. (Suomen
vuokranantajat 2015; Orava & Turunen 2013, 197 - 211.)
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3.5 Asuntosijoitusten seuranta

3.5.1 Kassavirta ja tase

Kirjallisuusselvityksessa nousi esiin, ettd yksittdisesta asuntosijoituksesta etta koko
asuntosalkusta seurataan kassavirtaa seka varojen, velkojen ja varakassan lukuja.
Naiden lisaksi lasketaan tuottoja, riskid ja paaoman kehitysta kuvaavia tunnuslukuja.

Nain pysytaan selvilla sijoitusten kannattavuudesta.

Majasalmi esittaa kirjassaan asuntosijoituksen kuukausittainen kassavirran muodostu-

misen seuraavasti:

Kuukausittainen kassavirta

Vuokra XXX €
- Hoitovastike XXX €
- Korot xxx €
Tulos XXX €
- Verot 30 % xxx €
Nettotulos XXX €
- Lainan lyhennys xxx €
Kassavirta XXX €

(Majasalmi 2012, 149.)

Lisaksi Majasalmi esittda tuloslaskelmaan kirjattaviksi kaikkien asuntosijoitusten luvut
yhteensd vuokratulojen, vastikkeiden, sijoituslainojen korkojen seka sijoituslainojen
lyhennysten osalta. Myds sijoituksia varten kuukausittain saastettavat rahat on huomi-
oitu tuloslaskelman menoissa. (Majasalmi 2012, 84.) Samat tuloslaskelman eréat 16yty-

vat tdman opinnaytetydn liitteena olevasta tuloslaskelmasta (Liite 2).

Orava ja Turunen puolestaan esittavat, etta yksittaisesta asuntosijoituksesta seurataan
vuokratuloja, korko- ja muita kuluja, vastiketta ja lainan lyhennysta kuukausittain Exce-
lilla. Kassavirtaa kuukausittain seuraamalla tulee pitaneeksi kirjaa siita, ettd vuokratulo
on saatu ajallaan ja etta laina ja maksut on hoidettu. Kassavirtaa seurataan myos kai-

kille asuntosijoituksille eli asuntosalkulle yhteensa. (Orava & Turunen 2013, 192 - 193.)
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Majasalmi esittda kirjassaan taseen, johon kirjataan varojen puolelle sijoitusasuntojen
arvot. Velkojen puolelle taas kirjataan sijoituslainojen maara. Taseessa esitettdvaan
kateiseen voi sisdltyd myds asuntosijoituksia varten saastettyja rahoja. (Majasalmi
2012, 85.) Myds Orava ja Turunen esittavat useiden muiden lukujen lisdksi nama sijoi-
tusasunnon arvon ja lainan maaran luvut seurattaviksi (Orava & Turunen 2013, 193 -
194).

Yhteenvetona totean, ettd kassavirtaa ja tasetta seurataan seka yksittdisesta asuntosi-
joituksesta etta koko asuntosalkusta. Kassavirtaa seurataan kuukausittain ja tasetta
vuosittain. Asuntosijoitusten kassavirta pitda sisalladn asuntosijoituksen vuokratulot ja
kaikki menot. Asuntosijoitusten tase pitaa sisallaan asuntosijoitusten arvon ja asuntosi-

joitusten lainat.

3.5.2 Asuntosijoitusten tunnusluvut

Asuntosijoitusopas -sivustolla esitetdan tuotto- ja rahoituslaskurissa seurattaviksi tun-
nusluvuiksi yksittiselle asunnolle vuokratuoton, oman pddoman tuoton ja kriittisen
pisteen. Vuokratuotto, oman p&doman tuotto ja kriittinen piste lasketaan seuraavien

kaavojen mukaisesti:

(vuokra - hoitovastike) x 12 x 100 %

Vuokratuotto =
velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

12 x (vuokra - hoitovastike - korko) x 100

Oman paaoman tuotto = ;
omarahoitusosuus

12 x (vuokra - hoitovastike) x 100

Kriittinen piste = —— _ g
jaljella olevan lainan maara

(Asuntosijoitusopas 2014.)
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Orava ja Turunen esittadvat padomien osalta kirjattaviksi ostohinnan, jo maksetun lainan
maaran, oman rahan maaran ostettaessa seka arvion tulevista menoista. Naiden luku-
jen seka edella esitettyjen kassavirran ja taseen lukujen avulla voidaan laskea vuokra-
tuoton, oman paaoman tuoton ja kriittisen pisteen tunnusluvut. (Orava & Turunen 2013,
192 - 196.)

Kun yksittdisesta sijoitusasunnosta seuraa naitd lukuja, pysyy ajan tasalla jokaisen
sijoitusasunnon tuottavuudesta ja riskeistd. Koko asuntosalkkua seuraamalla pysyy
ajan tasalla kokonaisuudesta tuottoineen ja riskeineen. Jos jokin asunto osoittautuu
laskelmien perusteella kannattamattomaksi, voi sen myyminen tulla ajankohtaiseksi.
Tai jos jonkin asunnon arvo on noussut niin huomattavasti, etta vuokratuotto laskee,
voi myyminen ja tuottoisamman kohteen etsiminen olla tarpeen. Oman paaoman tuotto
voi laskea myos alle tavoitetason, kun lainat lyhenevat. Talléin voi olla tarpeen hankkia
uusi sijoitusasunto velkavivulla oman paaoman tuoton parantamiseksi. Kirjattujen luku-
jen avulla on helppo tayttaa ja tarkistaa veroilmoitus ja tehda verovahennykset. Vero-
vahennykset voi tehda vastikkeesta, sijoituslainan koroista ja muista kuluista kuten
tietyistd remonteista ja hankinnoista sekd koulutuksesta. (Orava & Turunen 2013, 195 -
196.)

Orava ja Turunen esittdvat myos muita lukuja kirjattavaksi ja tunnuslukuja laskettavak-
si, mutta niita ei esiteta tassa opinnaytetyossa. Esitettavaksi on valikoitu lahteissa tois-
tuneet tunnusluvut. Asuntosijoittamiseen liittyvasta verotuksesta totean viela, ettd se on
rajattu tdman opinnaytetydn ulkopuolelle, koska aihe alue on laaja. Asuntosijoittajan on
kuitenkin hyva perehtya vuokratulojen verotukseen ja verovahennyksiin, joista Verohal-

linto tarjoaa kattavasti tietoa.

4 Talouden suunnittelu asuntosijoittamisen keinona

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli tuottaa Yksityishenkilén talousopas, joka opas-
taa talouden suunnittelussa ja vaurastuttamisessa ja tarkastelee asuntosijoittamista
sen keinona. Edella olen kaynyt lapi talouden suunnittelun, joka pitaa sisallaan talous-
taidot ja taloususkomukset seka tuloslaskelman ja taseen seka keinot niiden kartoitta-
miseen ja ohjaamiseen kohti tavoitteita. Samoin olen tarkastellut myds asuntosijoitta-

mista, joka pitda sisalldan vuokratuoton muodostumisen, sijoitusasunnon valinnan,
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ostamisen ja vuokraamisen sekd asuntosijoittamisen riskitekijat ja asuntosijoitusten
seurannan. Tassa luvussa yhdistan talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen aihe-
alueita ja esittelen erityisesti ne talouden suunnittelun kohdat, jotka liittyvat asuntosijoit-

tamiseen.

Yhteenvetona talouden suunnittelusta asuntosijoittamisen keinoin voin todeta, etta
asuntosijoittajan tulee hallita oman arkitaloutensa ja asuntosijoitustensa muodostama
kokonaisuus. Arkitalouden hallinta on myos erityisen tarkeda asuntosijoitusten kannal-
ta, koska se vaikuttaa myos asuntosijoittamisen riskeihin. Henkilokohtainen talous vai-

kut-taa my0s lainan saantiin sijoitusasuntoja varten (Neuvonen 2014).

4.1 Uskomukset ja taidot asuntosijoittamisessa

Talouden suunnittelun aihealueen yhteydessa esitin kirjallisuusselvityksen tuloksena,
etta talouden suunnittelun takana vaikuttavat taloususkomukset. Taloususkomusten
tulee olla positiivisia, jotta ne tukevat tavoitteita. Voidaan todeta, etta asuntosijoittajalta
vaaditaan taloususkomusten osalta positiivisuutta ajatuksissa omasta taloudesta seka
lisdksi asuntosijoittamisesta. Asuntosijoittajaksi ei kannata ryhtya, jos tietoiset ja alita-
juiset ajatukset ja uskomukset ovat "En usko asuntosijoittamisen kannattavuuteen”, "En
usko onnistuvani 16ytamaan hyvia sijoituskohteita” tai "Taitoni tuskin riittavat asuntosi-
joittamiseen”. Uskomukset tulee muuttaa myds asuntosijoittamista koskien positiivisik-
si, kuten "Haluan oppia asuntosijoittamisesta”, "Uskon menestyvani asuntosijoittajana
ja selviavani sen riskeista” tai "Uskon, etta asuntosijoittaminen on paras sijoitusmuoto

minulle”.

4.2 Tuloslaskelma ja tase asuntosijoittamisen nakokulmasta

Kun yhdistelen talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen teoriaa, voin paatella, etta
asuntosijoittaja voi hyodyntaa asuntosijoitustensa seurantaa oman talouden tuloslas-
kelman ja taseen tayttdmisessa ja seuraamisessa. Asuntosijoittaja siis poimii sijoitus-
toimintansa seurannasta tarvittavat luvut talouden suunnittelun aihealueen yhteydessa
esitettyyn tuloslaskelmaan ja taseeseen. Seuraavaksi esittelen yhtymakohdat asun-
tosalkun kirjanpidon ja oman talouden kirjanpidon valilla. Liitteena olevassa tuloslas-

kelmassa ja taseessa asuntosijoittamiseen liittyvat erat on merkitty vihrealla varilla.
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Kun tarkastelen tuloslaskelmaa asuntosijoittamisen nakdkulmasta, voin todeta, etta
erityiset erat ovat vuokratulot ja asuntosijoittamisen kulut. Tuloslaskelman tuloissa na-
kyy asuntosijoittajan vuokratulot, joista vahennetaan vastikkeet, sijoituslainojen korot ja
muut asuntosijoittamisen kulut. Asuntosijoittajan tuloslaskelman menoissa puolestaan
erityista on sijoitusasunnon lainan lyhennys ja saastaminen sijoitustoiminnan varakas-
saan seka sijoitustoimintaan. Myds esimerkiksi asuntosijoittamisen tiedon hankinnasta

ja opiskelusta aihetuvat kulut on erityisia asuntosijoittamisen menoja.

Kun puolestaan tarkastelen tasetta asuntosijoittamisen ndkdkulmasta, voin todeta, etta
asuntosijoittaminen vaikuttaa varojen puolella merkittavasti sijoitusasuntojen arvona.
Myo6s kateisvaroja eli sijoitustoiminnan varakassaa pitaisi kertya asuntosijoittajan ta-
seen varoihin. Velat puolella taas asuntosijoittaminen nakyy, kun kaytetaan velkavipua.
Velan maara on sitd suurempi mitd enemman velkaa on kaytetty sijoitusasuntoon. Ta-
seen seurannassa asuntosijoittajan tulee kiinnittda erityistda huomiota varojen ja velko-
jen tasapainoon. Toisaalta velkavipu lisdd oman paaoman tuottoa, mutta toisaalta kas-
vattaa riskia. Kun asuntosijoitusten lainat pienenevat ajan mittaan tai kun sijoitusasun-

tojen arvot nousevat, asuntosijoittajan varallisuus eli varojen ja velkojen erotus kasvaa.

Tuloslaskelmaa seurataan taloudellisen tilan kartoittamiseksi, kuten talouden suunnitte-
lun aihealueen yhteydessa esitin. Kartoittamisen jalkeen taloutta voi kehittda haluttuun
suuntaan. Kartoittamisen jalkeen tuloslaskelmaa voi seurata oman tarpeen mukaisesti
esimerkiksi kuukausittain tai vain silloin kuin omassa taloudessa esiintyy kehittamistar-

vetta.

4.3 Tavoitteet ja konkreettinen suunnitelma

Talouden suunnittelun luvussa esitin kirjallisuusselvityksen tuloksena tavoitteiden maa-
rittelemisen tarkeyden. Samat tavoitteet ohjaavat myds asuntosijoittamista. Asuntosi-
joittaminen on kaytanndn keino, jonka avulla voidaan kulkea kohti tavoitteita. Asuntosi-

joittajan tavoitteet ovat maaraytyneet haaveiden pohjalta taloutta suunniteltaessa.

Jos tavoitteena on esimerkiksi taloudellinen riippumattomuus, voidaan laskea, kuinka
paljon palkkaty6sta riippumattomia tuloja taytyisi saavuttaa, jotta elaminen olisi mahdol-
lista ilman palkkaty6ta. Sitten voidaan laskea, kuinka monta sijoitusasuntoa tarvitaan,
ja suunnitella, kuinka pitkén ajanjakson vuokratulojen saavuttaminen vaatii sekd onko

tama kaikki mahdollista juuri omassa taloudessa. Toinen tavoite voisi esimerkiksi olla



26

lisdtulojen saavuttaminen eldkepaivia varten, jolloin voidaan pohtia riittdisikd yhden
sijoitusasunnon hankinta tarvittaviin lisatuloihin ja kuinka kauan kyseisen vuokratuoton

saavuttaminen vaatii aikaa. (Majasalmi 2012, 175 - 202.)

Majasalmen kirjassaan esittdmien kassavirtalaskelmien mukaan voidaan paatella, mi-
ten rahoitus vaikuttaa vuokratulojen kohdistumiseen. Sijoitusasunto voidaan rahoittaa
omalla rahalla tai lainaralla. Kun asuntosijoittamisessa kaytetdan lainarahaa, vuokra-
tuotto kaytetaan suurimmaksi osaksi lainan takaisinmaksuun, jolloin vuokralainen ikaan
kuin maksaa lainan asuntosijoittajan puolesta ja asuntosijoittajan varallisuus karttuu.
Jos lainaa ei ole vaan koko asunto on rahoitettu omalla rahalla, tulee vuokratuotto suo-
raan lisdtuloksi omaan talouteen. Talldin asuntosijoitus tuottaa kuukausittaista lisatuloa
sijoitetulle omalle padomalle. Naiden valiltd oman rahan ja lainarahan suhteen mukaan
vuokratuotto kartuttaa seka varallisuutta etta tuottaa lisatuloja. (Majasalmi 2012, 148 -
149.)

Esittdmani teorian pohjalta voin paatelld, ettd asuntosijoittaminen sopii pitkdjanteiseen
varallisuuden kartuttamiseen ja lisatulojen hankintaa, mutta ei suuriin pikavoittoihin.
Tavoitteena voi siis olla esimerkiksi lyhemmat tyopaivat elintasoa laskematta, vuoden
sapattivapaa, matkustelu tai oman omistusasunnon lainan pois maksaminen mahdolli-
simman pian. Naihin kaikkiin tavoitteisiin vaaditaan sdastoja, realisoitavaa varallisuutta
tai lisdtuloja, joten asuntosijoittaminen voi olla keino paasta tavoitteisiin. Asuntosijoit-
tamisessa voi oman strategiansa mukaan esimerkiksi tavoitella pienia lisatuloja heti
sijoituksen alusta saakka, tavoitella ensin varallisuuden kartuttamista ja vasta lainan
maksun jalkeen nauttia kuukausittaisista lisatuloista. Strategiana voi myds olla varalli-
suuden kartuttaminen koko vuokratuotolla ja varallisuuden realisoiminen myymalla

asunto, kun rahan tarve tulee eteen.

Taloudellisella riippumattomuudella tarkoitetaan riippumattomuutta palkkatydsta ja etta
voisi elad sijoitustoiminnan tuloilla. Taloudellisen riippumattomuuden vaatima varalli-
suus riippuu omista elintasovaatimuksista, sijoitusten tuotoista seka ajasta, jolla talou-
dellinen riippumattomuus on tarkoitus saavuttaa. (Majasalmi 2012, 108 - 109.) Jopa
taloudellinen riippumattomuus, voi siis olla saavutettavissa asuntosijoittamisen avulla.
Taloudellinen riippumattomuus asuntosijoittamisen avulla voi olla mahdollista saavut-
taa, jos on paljon varallisuutta, jota sijoittaa tuottamaan vuokratuottoa tai jos elin-

tasovaatimukset eivat ole liian korkeat tuloihin ja varallisuuteen nahden.
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5 Opinnaytetyon toteutus ja arviointi

Tyon tavoitteena oli luoda kaytannéllinen, tiivis ja helppolukuinen opas yksityishenkil6il-
le, jotka ovat kiinnostuneita sijoittamaan asuntoihin suunnitelmallisesti saavuttaakseen
omat taloudelliset tavoitteensa. Opinnaytetyon keskeisimmat kysymykset ja tutkimus-

ongelmat olivat seuraavat:

1) Mita on talouden suunnittelu?
2) Mita on asuntosijoittaminen?
3) Miten talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen keinoilla voi kehittaa ja

vaurastuttaa taloutta?

Kirjallisuusselvityksen avulla I6ysin vastaukset kysymyksiin ja sain tavoitteita vastaavan
oppaan tuotettua. Seuraavissa luvuissa esittelen tarkemmin tyon ja oppaan tuloksia ja

tekemista.

5.1 Opinnaytetyoprosessi

Opinnaytetydon tekeminen alkoi alustavan suunnitelman ja varsinaisen opinnaytetyo-
suunnitelman tekemiselld tammikuussa 2015. Opinnaytety6ta aloitettaessa minulle oli
selkeda, minkalaisen oppaan haluan tehda. Yksityishenkilon talousoppaan, joka opas-
taa talouden suunnittelussa ja tavoitteisiin padsemisessa asuntosijoittamisen avulla.
Opin-naytetydn toteutustavaksi sopi hyvin toiminnallinen opinnaytetyd ja tiedonhankin-

nan menetelmaksi kirjallisuusselvitys.

Toiminnallinen opinnaytetyo sisaltaa kaytannon toteutuksen eli produktin seka opinnay-
tetydraportin. Toiminnallisen opinnaytetydn tekeminen alkaa aiheanalyysin ja ty6suun-
nitelman tekemisesta. Seuraavia tuotoksia opinnayteyon edetessa ovat kirjallisuuskat-
saukset ja tekstiraakileet. Ensin valmistuu itse produkti ja lopuksi opinnaytetyoraportti,
mutta naita kirjoitetaan koko prosessin ajan rinnakkain. Huomattavaa kKirjoittamisessa
on produktin ja opinnaytetyéraportin valinen ero kielessa. Produktin tekstin tyyli seka
ulkoasuseikat valitaan kohderyhmalle sopivaksi. Opinnaytetyoraportissa kieli puoles-
taan on analysoivaa, tietopohjalla perusteltua tekstia, jossa kaytetdan aihepiirin kasit-

teistda ja maaritelldaan ne. Toiminnallisen opinnaytetyon tarkeita tyokaluja ovat tyopai-
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vakirja ja muistiinpanot seka prosessikirjoittaminen ja palautteen saaminen tyén ede-
tessa. (Vilkka & Airaksinen 2004, 19 - 23, 26, 65 - 70, 79, 129.)

Kirjallisuusselvityksen aloitin kartoittamalla, millaista materiaalia talouden suunnittelus-
ta ja asuntosijoittamisesta |0ytyy kirjastosta ja internetista. Perehdyin I0ytamaani mate-
riaaliin ja erityisesti niihin kirjoihin ja sivustoihin, jotka tarjosivat parhaiten aihealuee-
seen soveltuvaa tietoa. Lahdeaineistoihin perehtyessani ja lukemisprosessin jalkeen
analysoin 16ytdmaani tietoa. Pohdin, vastasivatko eri Iahteiden tiedot toisiaan vai ilme-

nikd poikkeavuuksia, mitka tiedot toistuivat useasti seka olivatko lahteet luotettavia.

Sain teoriapohjaksi kasattua kirjallisuusselvityksen avulla oleellisimmat tiedot talouden
suunnittelusta ja asuntosijoittamisesta ja niiden yhdistamisesta. Kaytin opinnaytetyon ja
kirjallisuusselvityksen tekemisen apuna opinnaytetydpaivakirjaa ja muistiinpanoja. Kir-
jasin nadiden tydkalujen avulla tarkeita tietoja eri lahteista ja esiin nousseita ajatuksia
matkan varrelta. Opinnaytetydpaivakirja ja muistiinpanot auttoivat sisadistamaan teoriaa
ja ldytamaan yhtenevaisyydet ja eroavaisuudet eri lahteistd. Opinnaytetyopaivakirja oli
suuri apu kirjallisuusselvityksen tulosten 16ytamisessa ja talouden suunnittelun ja asun-
to-sijoittamisen aihealueiden yhdistamisessa. Teoriapohja tuki taysin Yksityishenkilon
talousoppaan tekemista, koska kirjallisuusselvityksen pohjalla oli koko ajan oppaan

tarpeita vastaavan tiedon l6ytaminen.

Vaikeimmaksi koko opinnaytetydprosessissa koin opinnaytetydraportin teoriaosuuden
kirjoittamisen alkuvaiheet. Kirjoittaminen alkoi tekstiraakileilla ja niiden jasentelylla kap-
paleiksi. Kappalejako ja sisallysluettelo muuttuivat useaan otteeseen kirjoittamisen ai-
kana. Kun tekstiraakileita oli kertynyt ja kun olin uudelleen ja uudelleen kerrannut alku-
peraistd suunnitelmaa ja sitd, mitd oikeastaan opinnaytetydlla oli tarkoitus sanoa ja
mitka oli tutkimuksen tulokset, rakentui punainen lanka vihdoin katkeamattomaksi. Ldy-
sin myds oman kirjoitustyylini. Taman tyolaan vaiheen jalkeen kirjoittaminen alkoi sujua
vauhdikkaasti ja opinnaytetydn loppuun tekeminen tuntui mielekkaalta ja palkitsevalta.
Myd6s aihealueen laajuus tuntui ajoittain hankalalta hallita kokonaisvaltaisesti ja alkupe-
raisiin rajauksia olisi ollut hyva kerrata useammin, jotta kirjallisuuteen perehtyminen ei
olisi paisunut liian laajaksi, niin kuin se ajoittain teki. Palautteen hydédyntamista tyon eri
vaiheissa olisi ollut hyva hyddyntaa enemman. Uskon, ettd se olisi myds helpottanut

kirjoittamisen alkuvaiheita seka tyon laajuuden ja rajausten hahmottamista.
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Kirjallisuusselvitys eteni suunnitelman mukaisissa vaiheissa, vaikka aikataulu venyikin.
Vaiheisiin kuului tutkimusaiheen rajaaminen, materiaalin kartoittaminen, materiaaliin
perehtyminen, materiaalin analysointi ja Kkirjallisuusselvityksen tulosten loytaminen.
Opinnayteyon tekeminen aloitettiin vuoden 2015 alussa. Alkuperaisen suunnitelman
mukaan opinnaytetyd olisi valmistunut kevaalld 2015. Aikataulua kuitenkin venytettiin
loppuvuoteen 2015, koska opintojaksot veivat arvioitua enemman aikaa kevaalla.
Opinnaytetyon valmistuminen vuodessa on kuitenkin tavanomainen aika, joten aikatau-

luun voi olla tyytyvainen.

5.2 Tyon tulokset ja niiden luotettavuus

Tyossa kayttamani tietopohja perustuu kirjallisuusselvityksen tuloksiin. Ennen kirjalli-
suustutkimuksen tekemista oletuksena oli, ettd talouden suunnittelu sisaltaa ainakin
tulojen ja menojen seurantaa seka saastamista. Asuntosijoittamisen osalta oletuksena
oli, etta siihen liittyy paljon erityisosaamista asunnon ostamiseen ja vuokraamiseen
littyen. Asuntosijoittamisesta oman talouden kehittamisen keinona oletin, etta se tarjo-
aa mahdollisuuksia lisatulojen hankintaan, mutta sisaltdd myos riskeja. Oma tieto aihe-
alueesta oli aluksi kovin vahainen. Tarkoitus oli kirjallisuusselvityksen avulla saada
yksityiskohtaiset vastaukset tutkimuskysymyksiin, jotta Asuntosijoittajan talousoppaa-

seen saataisi tiivistettya kaikki oleelliset tiedot.

Kirjallisuusselvityksen pohjalta vastaukseksi kysymykseen, mita on talouden suunnitte-
lu, pystyin kokoamaan tiiviin maaritelman: Talouden suunnittelu tarkoittaa taloustaitojen
ja taloususkomusten, tulojen ja menojen seka varjojen ja velkojen kartoittamista ja oh-

jaamista kohti henkilékohtaisia tavoitteita.

Paaasiassa talouden suunnittelun tiedot eri lahteista olivat hyvin yhdenmukaisia. Kai-
kessa talouden suunnittelun materiaalissa esiintyi tulojen ja menojen kartoittaminen
seka taloustaidoista erityisesti sdastaminen, joka oli myos oletukseni. Varojen ja velko-
jen kartoittaminen painottui kirjoissa ja internetin Iahteissa sita esiintyi vahemman. YI-
lattdvana tuloksena talouden suunnittelun useasta lahteesta nousi esiin psykologinen
nakokulma, jossa kiinnitetddn huomiota taloususkomuksiin. Lisaksi esiin nousi tavoit-
teellisuus kaiken talouden suunnittelun takana. Jonkin verran poikkeavuuksia tietojen
yhdenmukaisuudessa kuitenkin 16ytyi ja huomasin sen aiheutuvan eri kohderyhmille
suunnatusta materiaalista. Esimerkiksi velkaantuneille talouksille suunnatussa materi-

aalissa ei juuri ohjeistettu sijoittamisessa ja paapaino asettui luonnollisesti saastami-
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seen, menojen karsintaan ja lainojen takaisinmaksuun. Sijoittajille suunnatussa materi-
aalissa puolestaan korostui lisdtulojen ansaitseminen seka saastdminen talouden tur-

vaamiseksi ja sijoituksia varten.

Kirjallisuusselvityksen pohjalta sain vastauksen siihen, mitd asuntosijoittaminen on.
Asuntosijoittaminen tosiaan sisalsi paljon erityisosaamista asunnon ostamiseen ja
vuokraamiseen liittyen seka lisatulomahdollisuuksia ja riskeja niin kuin oletinkin. Aihe-
alueen laajuus kuitenkin aiheutti ongelmia. Tarkoitus oli saada asuntosijoittamisen pe-
rustiedot opasta varten, koska opas oli suunnattu aloittelijoille ja perustiedot tarvittiin,
jotta asunto-sijoittamista voitiin esittdad talouden suunnittelun keinona. Ongelmaksi
muodostui, poimia vain oleellisin tieto todella laajasta aihealueesta. Tieto asuntosijoit-
tamisesta oli myds yhdenmukaista ja pyrin nostamaan esiin useimmiten toistuneet asi-
at. Tarkeimpia naista olivat vuokratuotto, sijoitusasunnon valitsemiseen liittyvat tekijat,
vuokraaminen, riskit sekd sijoitusten seuraaminen. Kirjallisuusselvityksen edetessa
asuntosijoittamisen tarkeimmaksi alueeksi tatéa opinnaytetyota varten nousi sijoitusten
seuraaminen. Tama alue oli sellainen, jota en osannut odottaa opinnaytetyota aloitta-
essani, mutta joka paljas-tui todella tarkeaksi talouden suunnittelun ndkékulmaa ajatel-

len.

Myd6s vastaus kolmanteen kysymykseen eli, miten asuntosijoittamisella voi kehittaa ja
vaurastuttaa taloutta, 10ytyi vastaus kirjallisuusselvityksestd. Vastaus on oikeastaan
yhteenveto talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen aihealueista. Keinoiksi nousi
uskomusten kartoittaminen ja ohjaaminen positiivisiksi, erityisesti asuntosijoitustaitojen
opiskelu ja kaytannon harjoittaminen, erityisesti vuokratulojen ja asuntosijoittamiseen
littyvien menojen kartoittaminen ja seuraaminen, erityisesti sijoitusasuntoihin sitoutu-
neen varallisuuden ja velkojen kartoittaminen ja seuraaminen. Naiden keinojen avulla

pyritaan paasemaan asuntosijoittamisen konkreettisiksi muokattuihin tavoitteisiin.

Kirjallisuusselvityksen avulla sain tarvittavat vastaukset tutkimuskysymyksiin ja tiedot
Yksityishenkilon talousopasta varten. Oppaan kirjoitin kirjallisuusselvityksen tekemisen
ja opinnaytetydn raporttiosuuden kirjoittamisen jalkeen. Oppaan kirjoittaminen tuntui
raportin tiivistamiseltd yhteenvedoksi. Oppaan kirjoittaminen oli helpoin osuus, koska
olin tehnyt raportin tiiviisti opasta silmalla pitden. Haasteellista oli saada suuri maara
tietoa tavoitteen mukaiseen tiiviiseen pakettiin. Produktin toteuttamisessa tarkeinta oli
asiasisaltd, joka koottiin kirjallisuusselvityksen tulosten pohjalta. Alkuperdiseen suunni-

telmassani pohdin myds perehtymistd oppaan tekemisen ja ulkoasun toteuttamisen
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teoriapohjaan, mutta tydn laajuuden vuoksi rajasin sen pois ja keskityin oppaassa asia-

sisaltoon ja sen esittamiseen tiivisti ja ymmarrettavasti.

Loysin opinnaytetyon aiheeseen liittyvat tiedot kirjallisuusselvityksen avulla ja sisaistin
tiedot niin ettd onnistuin yhdistamaan asuntosijoittamisen talouden suunnittelun kei-
noksi. Kaytanntssad muokkasin jo olemassa olevaa tietoa uuteen muotoon. Vaikka tie-
toa on paljon saatavilla niin talouden suunnittelusta kuin asuntosijoittamisestakin erot-

tuu tdma tyd juuri kahden aihealueen yhdistamisella.

Kirjallisuusselvityksessa on kaytetty luotettavia lahteita talouden suunnittelun ja asun-
tosijoittamisen ammattilaisilta. Kirjallisuustutkimus on laajuudeltaan riittava luotettavan
tuloksen saamiseksi. Tama johtopaatds voidaan tehda, koska lahdeaineistot tukivat
toinen toisensa vaitteitd. Lahdeaineistojen tiedot myds alkoivat toistaa itsedan, joten
voidaan olettaa, etta laajempi kirjallisuuden tutkiminen ei olisi tuonut uutta tietoa vaan

se olisi tuottanut saman tuloksen.

5.3 Opinnaytetydn arviointi

Kaiken kaikkiaan voin katsoa opinnaytetyon onnistuneen hyvin, koska sain tulokset
asetettuihin kysymyksiin ja lopputulos vastaa asetettuja tavoitteita. Toiminnallinen
opinnaytety0 sopi toteutustavaksi hyvin ja kirjallisuusselvityksella sain luotettavat vas-
taukset asetettuihin kysymyksiin. Kuitenkin tydn tulokset ja tavoitteiden saavuttaminen
kertoo opinnayteydn onnistuneisuudesta vain osan totuudesta. Todellinen onnistunei-
suus voitaisi arvioida tutkimalla oppaan hydtyja kohderyhmalle. Jos tyd olisi ollut laa-
jempi, olisikin ollut mielenkiintoista tutkia oppaan kohderyhmalle suunnatulla kyselytut-
kimuksella, mita tietoja kohderyhma erityisesti kyseisista aihealueista kaipaa ja vastaa-
ko oppaan tiedot niitd. Ta&man opinnaytetyon puitteissa se ei kuitenkaan ollut mahdollis-

ta.

Huomioitavaa opinnaytetydn onnistuneisuuden arvioinnissa on myds se, ettd opasta ei
julkaista nailla nakymin kuin opinnaytetyon julkaisun yhteydessa, joten kohderyhma
|6ytaa tuotoksen vain omalla aktiivisuudella. Opinnaytetydn onnistuneisuutta olisi liséan-
nyt huomattavasti sen laajempi julkaistavuus, jolloin tuotettu tieto palvelisi entistd pa-
remmin kohde-ryhmaa. Tulevaisuudessa tuotoksen julkaisumahdollisuuksia voidaan

kuitenkin selvittaa.
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Omasta ammatillisesta nakdkulmasta opinnaytetydn onnistuneisuutta ajatellen opin-
naytetyon tekeminen kehitti prosessityoskentelytaitojani ja nakemystani kiinnostavista
aihe-alueista tavoitteiden mukaisesti. Tyéelaman ja ammattialan nakékulmasta ajatel-
tuna tdman opinnaytetyon voidaan katsoa olevan jatkumoa muulle talouden suunnitte-
lun ja asuntosijoittamisen aihealueiden kirjallisuudelle ja tutkimuksille. Téman opinnay-
tetyon tarjoama tieto on merkityksellista kohderyhmalle juuri naiden kahden aihealueen
yhdistelman ja niiden muodostaman kokonaisuuden ansiosta. Myds pankkien tyonteki-
jat ja kiinteistonvalittajat voivat tarjota lisdarvoa asiakkailleen tdman kaltaisella infor-

maatiolla, joka haastaa ihmisia kehittdmaan omaa taloutta.

Yhteiskunnallisesta nakdkulmasta katsottuna taman opinndytetydn voidaan katsoa
tarjoavan jatkumoa taloustaitojen yhteiskuntavastuulliselle kehittamistydlle. Tallaista
talous-taitojen kehittamistyota tehdaan esimerkiksi kouluissa lapsille opettamalla entis-
td enemman taloustaitojen oppiainetta tai esimerkiksi pankkien toimiessa aktiivisina
kouluttajina nuorille suunnatussa taloustaitojen opettamisessa. Aikuisille suunnattua
taloustaitojen kehittamista tarjoaa esimerkiksi erilaiset yksityiset palveluntuottajat ja
yhteis6t kuten Marttaliitto ja Kuluttajaliitto. Opinnaytetydn materiaali tukee tietouden
lisddmistd talous-taidoista, joihin tdssd tydssa lukeutuu muiden taloustaitojen lisdksi

asuntosijoittaminen.
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1 Johdanto

Miten suunnitellaan omaa taloutta? Miten sijoitetaan asuntoihin? Mita talouden suunnit-
telussa on otettava huomioon, kun asuntosijoittamista kaytetaan keinona kohti tavoittei-
ta? Miten hallitaan talouden suunnittelun ja asuntosijoittamisen kokonaisuutta? Asunto-
sijoittajan talousopas on kattava ja tiivis paketti talouden suunnittelusta ja vaurastutta-
misesta asuntosijoittamisen avulla. Téama opas on siis tarkoitettu ensisijaisesti henkiloil-
le, jotka ovat kiinnostuneet oman talouden suunnittelusta ja kehittamisesta asuntosijoit-

tamisen avulla.

Talouden suunnittelu tarkoittaa taloususkomusten ja taloustaitojen, tulojen ja menojen
seka varojen ja velkojen kartoittamista ja ohjaamista kohti henkilkohtaisia tavoitteita.
Asuntosijoittaminen tarkoittaa asunnon ostamista ja vuokraamista tavoitteena saavut-
taa vuokratuottoja. Vuokratuotoilla voidaan kerryttda varallisuutta ja saada lisatuloja.
Tassa oppaassa esitetaan tarkeimmat neuvot talouden suunnitteluun ja asuntosijoitta-

miseen.

2 Taloususkomukset

Ajatukset ja uskomukset ohjaavat toimintaamme. Positiiviset taloususkomukset tukevat
tavoitteisiin paasemista. Negatiiviset taloususkomukset puolestaan voivat estaa tai
jarruttaa tavoitteisiin padsemista. Jos esimerkiksi unelmana ja tavoitteena on saavuttaa
lisaa varallisuutta, mutta syvimmat uskomukset ovat, etta rahat eivat koskaan riita va-
rallisuuden kerddmiseen, ohjautuu toiminta helposti uskomusten mukaisesti. Nain rahat

kulutetaan eika niita tosiaan riitd varallisuuden kartuttamiseen.

Ensimmainen askel talouden suunnittelussa onkin kartoittaa omat taloususkomukset.
On kysyttava itseltdnsa, mitd ajatuksia ja uskomuksia minulla on rahasta ja omasta
taloudestani. Kun ajatukset on kartoitettu, voidaan huomata ovatko ne positiivisia vai
negatiivisia omien tavoitteiden kannalta. Taloususkomuksia ohjataan haluttuun suun-

taan ajatusmaailmaa tyostamalla.



3 Taloustaidot

Taloustaidot ovat kaytanndon taitoja rahankaytdssa ja talouden hoidossa. Taloustaidot
ovat eldaman aikana opittuja taitoja ja usein niin itsestansa selvia, ettei niiden olemassa-
oloa edes huomaa. Taloustaitoja voi opetella lisaa ja kehittda entisestaan. Taloustaidot

jakautuvat rahan ansaitsemiseen ja rahan kayttoon liittyviin taitoihin.

Kyky sadstaa ja hallita menoja

Kyky saastaa on tarkea taloustaito. Saastaminen tarkoittaa toisaalta rahan siirtamista
saastoon ja toisaalta saastelidista tapaa kuluttajavalinnoissa. Tarkeinta rahan siirtdmi-
sessd sdastdon on, ettd maksaa saastdsumman ensimmaisena itsellensa. Nain raha
tulee varmemmin saastettya eika se katoa kulutukseen. Saastésumma voi olla ainakin
10 prosenttia bruttotuloista, jolloin summa vaihtelee tulojen maaran mukaan. Jos 10
prosentin saastosumma ei ole alkuun mahdollinen, voi aloittaa pienemmasta ja tavoitel-

la ainakin 10 prosentin summaa.

Saastamisen ensimmaisena tavoitteena on kartuttaa varakassa. Varakassa turvaa
omaa taloutta yllattavia tilanteita, kuten tyottomyytta tai sairastumista varten. Varakas-
saan saastettava summa vastaa kuuden kuukauden menoja. Nain voit laskea, kuinka

moneksi kuukaudeksi varakassasi riittaa:

varakassa

Rahan riittavyys=
kuukausittaiset kulut

Kuluttajataidoilla tarkoitetaan kykya tehda kannattavia kulutusvalintoja. Kuluttajataidot
littyvat saastamiseen siten, etta jarkevilla kulutusvalinnoilla voidaan pienentaa menoja
ja ndin saastaa rahaa. Koska rahaa on rajallisesti, on oltava sdastelias oman talouten-
sa rajoissa. Tarpeet osoittavat pakolliset kulutuskohteet. Naihin lukeutuu esimerkiksi
ruoka. Halut puolestaan osoittavat muut kulutuskohteet. Naihin lukeutuu esimerkiksi
uusin alypuhelinmalli. Tarpeisiin ja haluihin pohjautuvat kulutuskohteet voivat helposti
sekoittua. Kulutusvalintoja tehdessa onkin hyva pohtia, onko tdma todella tarpeellinen,
varsinkin jos kyseessa on kallis kulutustuote. Kaikkia kulutusvalintoja tehdessa voidaan
myos erilaisia tuotevaihtoehtoja vertailla ja valinta hinnan ja laadun suhteelta paras

tuote.



Saastamisen ja kuluttajataitojen alueeseen liittyy myos lainan ottaminen. Lainan otta-
minen voi olla kulutusluotto, luottokortti tai osamaksu. Lainan ottaminen voi korvata
saastamisen siten, ettd ostaminen tapahtuu ensin ja "saastaminen” jalkeenpain lainan
takaisin maksuna. Lainan ottamisessa on kuitenkin huomattavia ongelmia. Ensinnakin
lainasta aiheutuu kustannuksia ja toiseksi kuukausierien takaisinmaksu voi koitua on-
gelmaksi varsinkin, jos lainoja on useita tai laina on suuri. Kuluttajataitoihin lukeutuu
kyky vertailla tuotteen todellisia kustannuksia, kun tuote rahoitetaan lainalla. Vertailun
pohjalta voidaan tehda jarkevid kulutusvalintoja. P4dsdannén mukaan lainaa on valtet-
tava. Jarkevintd on saastaad ensin. Talldin myods tuotteen tarpeellisuutta tulee pohdittua
tarkemmin. Lainan ottaminen voi olla my0s jarkevaa, esimerkiksi jos lainaa kaytetaan
velkavipuna sijoitustoiminnassa. Tata asiaa esitellaan tarkemmin asuntosijoittamisen

yhteydessa.

Kyky ansaita rahaa ja sijoittaa

Rahan ansaintakyky tarkoittaa sellaisia taitoja, joilla voi tienata rahaa. Oma ammattitai-
to, sen pitaminen ajan tasalla ja kehittdminen on omasta ansaintakyvysta huolehtimis-
ta. Myos uusien mahdollisten tulonlahteiden I6ytaminen, huomaaminen ja keksiminen

ovat rahan ansaintakyvyn keinoja.

Rahan ansaintakykyyn sisaltyy myos kyky sijoittaa. Sijoittamisella tarkoitetaan, etta
omaa paaomaa, esimerkiksi saastettyd rahaa, sijoitetaan kohteeseen, joka tuottaa li-
saa rahaa. Sijoituskohteita on paljon erilaisia. Tassa oppaassa esitelldan ainoastaan

asuntosijoittamista eika sita verrata muihin sijoitusmuotoihin.



4 Asuntosijoittaminen

Vuokratuotto

Kun talouden suunnittelun ja kehittdmisen keinoihin lukeutuu asuntosijoittaminen, vaa-
ditaan paljon erityisia taloustaitoja. Asuntosijoittaminen tarkoittaa sijoitusasunnon os-
tamista tarkoituksena saavuttaa vuokratuottoa. Vuokratuotto on prosenttiluku, joka ker-
too, kuinka paljon sijoitettu pagoma tuottaa vuosittain. Vuokratuotto lasketaan seuraa-

vasti:

Tookratngids = (vuokra - hoitovastike) x 12 x 100 %

velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

Suoraan vuokratuoton laskentakaavaa katsomalla, voidaan todeta, ettéd vuokratuottoon
vaikuttaa vuokran ja hoitovastikkeen suuruus, asunnon hinta, remonttikulut seka va-
rainsiirtovero. Naitd tekijoitd onkin hyva huomioida sijoitusasuntoa valittaessa. Ensim-
maisena sijoitusasunnon valinnassa asetetaan tuotto-odotus. Sitten sijoitusasunnon

valintaa tehdaan pitkalti laskimen avulla.

Ennen sijoitusasunnon ostamista paatetddn, miltd alueelta sijoitusasunto ostetaan.
Sijoitusasunto pyritdan valitsemaan alueelta, jossa odotukset vuokratuotosta ja arvon-
noususta toteutuvat mahdollisimman hyvin. Kaupungin vaestdn rakenteeseen on syyta
tutustua, koska se kertoo kaupungin vetovoimaisuudesta. Sijoitusasunto kannattaa
valita kasvavalta alueelta, koska kasvavilla alueilla voi odottaa asunnolle arvonnousua,
hyvaa vuokratasoa ja vuokrattavuutta. Myds alueen suurten yritysten ja koulujen tule-
vaisuudennakymat on hyva ottaa huomioon, koska ne vaikuttavat alueen vaeston ra-
kenteeseen tulevaisuudessa. Asunnon etdisyys erilaisista palveluista on hyva huomi-

oida. Paikallistuntemus on arvokasta sijaintia mietittaessa.

Koko

Alueen valinnan jalkeen paatetdan, minkalainen asunto valitaan sijoitusasunnoksi.
Yleensa jarkevintd on valita pieni yksio tai kaksio. Yksiot ja kaksiot soveltuvat sijoitus-
asunnoiksi, koska kulut ovat pienissd asunnoissa pienet ja koska pienten vuokra-
asuntojen kysynta on suurta. Asuntoyhtioksi kuitenkin kannattaa valita mieluummin iso
kuin pieni, koska isoissa yhtidssa kulut yksittdistd asuntoa kohden saadaan yleensa

pidettya matalampina.



Kunto

Sijoitusasunnon valinnassa on kiinnitettava erityistd huomiota asunnon ja taloyhtion
kuntoon ja remontointi tarpeeseen. Asunnon remontoinnissa kyse on pintaremontoin-
nista, joissa kulut saa pidettya mailtillisina. Vuokra-asunnon kunnoksi riittda peruskun-
toinen. Paasaantoisesti asunnon remontointi ylelliseksi ei paranna sijoituksen tuottoa,
koska remontointiin sijoitettu pddoma ei kasvata vuokratuottoa niin huomattavasti.
Huonokuntoisen asunnon remontointi peruskuntoiseksi maltillisilla kustannuksilla kui-
tenkin parantaa asunnon kysyntaa vuokramarkkinoilla ja nostaa hieman vuokran maa-

raa.

Taloyhtion remonteista on syyta tietda perusasioita. Suuria remontteja on etenkin ns.
putkiremontit eli linjasaneeraukset, jotka voivat vaihdella laajuudeltaan hyvin paljon.
My®6s hissin kunnostukset tai rakentamiset, talon ulkopintojen (seinat ja katot) kunnos-
tus sekd ikkunoiden ja parvekkeiden uusiminen ja kunnostus ovat suuria sijoituskoh-
teen valinnassa huomioon otettavia remontteja. Itselle kannattaa hankkia erilaisten
remonttien suuntaa antavat kustannukset, jotta osaa arvioida remonttien vaikutusta
asuntosijoituksen kannattavuuteen. Tietoa taloyhtioon tulossa olevista remonteista saa
yhtion kunnossapitotarveselvityksesta, taloyhtion isannoitsijalta ja hallituksen puheen-

johtajalta.

Rahoitus ja ostaminen

Ennen kuin sijoitusasuntoa paastdan ostamaan tulee selvittdd, miten sijoitusasunto
rahoitetaan. Rahoittamiseen voi kayttda omaa padomaa ja/tai vierasta paaomaa eli
lainaa. Useimmiten lainaa saa pankista 70 prosenttia asunnon hinnasta ja loput 30
prosenttia tulee rahoittaa itse. My6ds 100 prosentin velka on mahdollinen, jos 30 pro-
senttia voidaan taata muulla omaisuudella, esimerkiksi toisella sijoitusasunnolla. Kun
sijoitusasunnon rahoitukseen kaytetaan velkaa, puhutaan velkavivusta. Velkavipu kas-
vattaa sijoitukseen kaytetydon oman paaoman tuottoa, mutta toisaalta se lisda riskeja
littyen lainan korkojen nousemiseen ja asunnon hinnan laskemiseen. Oman pdaoman
tuotto on sitd parempi mitd enemman velkavipua on kaytetty, mutta riskit ovat myds

sitd suuremmat mita enemman velkaa on.

Kun sijoitusasunnon valintaan liittyvat kriteerit ja tuotto-odotukset tayttava kohde loytyy
ja laina on neuvoteltu pankista valmiiksi, tehdaan sijoitusasunnosta tarjous ja lopulta
kaupat. Tarjoushinta pidetdan niissa rajoissa, joissa se tayttaa tuotto-odotukseen liitty-

vat vaatimukset. Kauppojen yhteydessa maksetaan varainsiirtovero.



Vuokraaminen

Kun sijoitusasunto on hankittu, laitetaan se vuokralle. Vuokraaminen etenee vuokrail-
moituksen tekemisella. Jo vuokrailmoituksessa asuntoa koitetaan kohdentaa halutulle
kohderyhmalle. Vuokralaisen valinnassa vuokralaisehdokasta haastatellaan, tarkiste-
taan luottotiedot ja selvitetddn maksukykya. Sopivan vuokralaisen kanssa tehdaan pe-
rusteellinen vuokrasopimus. Hyvin tehdylld vuokrasopimuksella voi estdd ongelmien

syntymistd. Vuokralaissuhteesta huolehditaan ja vuokratasoa paivitetaan.

Riskit

Asuntosijoittamiseen liittyy riskeja, niin kuin sijoittamiseen aina. Hintariskissa asuntojen
hintataso laskee merkittdvasti. Korkoriskissa asuntolainojen korot nousevat merkitta-
vasti. Tyhjien kuukausien riskissa asuntoon ei I0ydykaan vuokralaista tai asuntoa ei
voikaan vuokrata. Vuokralaisriskissd vuokralainen laiminlyd vuokranmaksun tai tekee
vahinkoa asunnolle. Vuokratasoriskissa alueellinen vuokrataso laskee merkittavasti.
Vastikeriskissa taas taloyhtion vastikkeet nousevat merkittavasti. Remonttiriskissa talo-
yhtidéon tulee odotettua pidempi tai kalliimpi remontti. Veroriskissa esimerkiksi padoma-
tulojen verotusta ja varainsiirtoveroa nostetaan. Riskeja on paljon, mutta niihin voi va-

rautua huolellisuudella ja kehittamalla omaa tietoutta asuntosijoittamisesta.

5 Taloudelliset tavoitteet

Talouden suunnittelun ja kehittdmisen kohteena ovat aina omat henkildkohtaiset tavoit-
teet. Kun taloudellisia tavoitteita asetetaan, asetetaan tavoitteet oikeastaan koko ela-
malle. Erilaiset elaman unelmat vaativat toteutuakseen taloudellisia toimia. Unelmana
voi olla vaikka matkustelu tai mahdollisuus tehda lyhempia tyopaivia. Tallaisten unel-
mien saavuttaminen voi vaatia sdastdmistd ja lisadtulojen hankintaa, jotta olisi varaa

matkustaa ulkomaille tai rahoittaa elamista palkkatulojen sijaan muilla tuloilla.

Unelmien asettaminen numeeriseen muotoon auttaa selvittamaan, minkalaisia toimia
unelmat kaytadnnossa vaativat taloudelta ja mitka ovat konkreettiset tavoitteet. Taman
oppaan liitteena olevaa tuloslaskelmaa voi kayttaa budjettina. Kun siihen tayttaa unel-
mien elaman luvut ja vertaa niitéd talouden todellisiin lukuihin, voi huomata, mita osia
omassa taloudessa tulee muuttaa. Erityisesti jos taloudellisiksi tavoitteiksi muodostuu
saastaminen pitkalle tulevaisuuteen, varallisuuden kasvattaminen tai lisatulojen hank-

kiminen, voi asuntosijoittaminen olla keino tavoitteisiin paddsemiseksi.



6 Talouden ja asuntosijoitusten seuranta

Kun omat taloususkomukset, taloustaidot, asuntosijoitustaidot ja tavoitteet on selvitetty
ja toimintaa kehitetty, seurataan omaa taloutta ja asuntosijoituksia. Tuloslaskelmasta ja
taseesta saa kokonaiskuvan koko taloudesta ja asuntosijoitusten erityisista erista.
Asuntosijoitusten seurannassa taas ilmenevat yksityiskohtaiset asuntosijoittamisen erat

ja tunnusluvut.

Tuloslaskelma ja tase

Taman oppaan liitteena on tuloslaskelma ja tase, jota voi kayttdd oman talouden suun-

nittelussa ja kehittdmisessa.

Tuloslaskelmaan kirjataan oman talouden tulot ja menot. Tulot asettavat rajat kulutta-
miselle ja tuloslaskelman tuloksen tulisi aina olla ylijgamainen. Tulosta voi parantaa
joko lisaamalla tuloja tai karsimalla menoja taloustaitojen avulla. Asuntosijoittajan tulos-
laskelmassa erityinen kohta on vuokratulot ja siihen liittyvat menot. Asuntosijoittajan
kannattaa perehtya vuokratulojen verotukseen ja vuokratuloista tehtaviin vahennyksiin,
joista Verohallinto tarjoaa kattavasti tietoa. Tuloslaskelma taytetddn vahintdan oman
tilanteen kartoittamiseksi ja silloin, kun oman talouden suuntaa halutaan muuttaa tai
kehittdd. Muutoin tuloslaskelmaa voi tayttdd omien tarpeiden mukaisesti jopa aina kuu-

kausittain.

Taseeseen kirjataan oman talouden varat ja velat. Varallisuuden tulisi aina olla positii-
vinen luku. Muussa tapauksessa velkaa on enemman kuin varoja. Asuntosijoittajan
taseessa erityinen kohta on varojen puolella sijoitusasuntojen arvot ja varakassaksi
keratyt kateisvarat. Velkojen puolella taas nakyy asuntosijoituksiin kaytetyt sijoituslai-
nat. Myo6s tase taytetdan vahintdan oman tilanteen kartoittamiseksi ja silloin, kun oman
talouden suuntaa halutaan muuttaa tai kehittda. Muutoin tasetta voi tayttda omien tar-

peiden mukaisesti esimerkiksi puolivuosittain tai vuosittain.



Kassavirta ja tase

Asuntosijoittaminen on pitkan aikavalin sijoittamista. Asuntosijoittaminen vaatii seuran-
taa, vaikka aktiivisia toimia ei nopealla temmolla tapahtuisikaan. Yksittdisen sijoitus-
asunnon seka koko asuntosalkun osalta seurataan kuukausittain sijoituksen kassavir-

taa, joka muodostuu seuraavasti:

Vuokra XXX €
- Hoitovastike XXX €
- Korot XxX €
- Muut vuokratuottoihin liittyvat kulut xxx €
Tulos XXX €
- Verot 30 % xxx €
Nettotulos XXX €
- Lainan lyhennys xxx €
Kassavirta XXX €

Naita lukuja seuraamalla tulee samalla tarkistaneeksi, ettd vuokra on saatu ja kulut
maksettu ajallaan. Samoja lukuja kirjataan my0ds koko talouden tuloslaskelmaan, joka
I6ytyy oppaan liitteend. Lisaksi puolivuosittain tai vuosittain seurataan yksittaisesta
asunnosta ja koko asuntosalkusta tasetta eli varojen ja velan maaraa. Tase on taman

oppaan liitteena.



Tunnusluvut

Kassavirran ja taseen lisdksi koko asuntosijoitussalkulle lasketaan erilaisia tunnusluku-
ja varallisuuden kehittymisen, kannattavuuden ja riskien seuraamiseksi. Naitad lukuja
ovat vuokratuottoprosentti, oman pddoman tuotto ja kriittinen piste eli korkotaso, jolla
vuokratulo - vastikkeet - korot = 0. Naiden tunnuslukujen laskentakaavat ovat seuraa-

vat:

Vookrinoto = (vuokra - hoitovastike) x 12 x 100 %

velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

12 x (vuokra - hoitovastike) x 100
jaljella olevan lainan maara

Kriittinen piste =

12 x (vuokra - hoitovastike - korko) x 100
omarahoitusosuus

Oman paaoman tuotto =
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7 Talouden suunnittelun vinkit asuntosijoittajalle

Oman talouden suunnittelu ja kehittdminen on keino oman eldaman kehittdmiselle ja

tavoitteiden saavuttamiselle. Asuntosijoittamista puolestaan voi kayttaa talouden suun-

nittelun ja kehittdmisen keinona. Tassd on vield vinkkejd talouden suunnitteluun ja

asuntosijoittamiseen.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Muokkaa ajatukset ja uskomukset itsestasi rahan kayttdjana ja asuntosijoittaja-

na positiivisiksi.

Kehita taitojasi talouden hoidossa ja asuntosijoittamisessa. Opiskele ja kehita

kaytannon taitoja.

Loyda tavoitteet haaveistasi ja muista, ettéd talouden suunnittelun keinot ja

asuntosijoittaminen palvelee sinua tavoitteiden saavuttamisessa.

Tee tavoitteista konkreettisia.

Tayta tuloslaskelma ja tase tilanteesi kartoittamiseksi ja jatka niiden tayttamista

tarpeen mukaan.

Valitse asunto huolellisesti laskinta kayttden. Ota huomioon vuokratuotto, sijain-

ti sekad asunnon ja taloyhtion koko ja kunto. Selvita rahoitus valmiiksi.

Valitse vuokralainen ja tee vuokrasopimus huolellisesti. Tarkista vuokralaisen

luottotiedot ja maksukyky.
Seuraa asuntosijoitustesi kassavirtoja ja tuottoja seka varallisuuden kertymista
ja velkojen takaisinmaksun kehitystd. Laske tunnusluvut sijoitustesi tuottavuu-

den ja riskien kartoittamiseksi.

Hyddynna velkavipua ja asuntojen arvonnousua asuntosalkun kasvattamisessa.

10) Ota huomioon asuntosijoittamisen riskit ja varaudu niihin parhaasi mukaan.



Liite 1
1(1)

Tuloslaskelma

Tulot
Palkkatulot
Yrittajatulot
Eldkkeet
Etuudet ja tuet
Muut tulot
Vuokratulot

Vastikkeet
Sijoituslainojen korot
Muut vuokratuloihin liittywat kulut
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