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1 INLEDNING

Det finns manga olika slags investeringsobjekt att valja mellan da man vill placera sina
pengar. Det finns bl.a. aktier, fonder, pensionsforsakringar och bostader man kan
investera i. Dessa olika investeringsobjekt skiljer sig fran varandra i fraga om
egenskaper, kostnader samt i synnerhet forvantan pa avkastning samt risker de ar
forknippade med (Kallunki et. al 2002 s. 87).

Jamfort med andra investeringsobjekt &r en bostadsinvestering ett tdmligen sékert och
konkurrenskraftigt alternativ. Om man koper en bra bostad pa ett vaxande omrade far

man manatligen en jamn hyresinkomst samt i allmanhet en vardedkning pa lang sikt.

En investeringsbostad koper man i inkomstsyfte, for att fa hyresinkomster och
forséljningsvinst. Det intressanta och det som foder mojligheter med bostadsinvestering
ar att man kan finansiera bostadskopet med ett banklan som betalas bort med de
hyresinkomster man far. Det &r alltsd hyresgasten som betalar bort lanet istallet for

hyresvarden. Om det &r en lang lanetid ater ocksa inflationen pa lanets reella storlek.

Efter finanskrisen 2008 har inkdpet av investeringsbostader 6kat markant. Detta beror
pa att rantorna sjonk sa kraftigt. Folk blev ivriga att kdpa bostader i investeringssyfte
eftersom de fick sa billiga lan. Under de senaste artiondena, fran och med 90-talets
recession anda in pa 2000-talet till och med slutet av 2014 har Finlands bostadspriser
stigit konstant. De som kdpte en bostad pa 1990-talet har darmed kunnat dra nytta av en
vardeodkning. | augusti 2013 &gde sa mycket som 7 % av de finlandska hushallen en
investeringsbostad. (Schlobohm, Toni 2013)

For tillfallet finns det ungefar 220 000 privata hyresvardar i Finland (2016). Det ar sa
mycket som tva tredjedelar av den fritt finansierade hyresbostadsmarknaden. Det ar
viktigt med tanke pa en fungerande marknad att dessa hyresvardar halls som
hyresvardar ocksa i framtiden. Framfor allt ar det viktigt att det finns utbud i de

efterfragade omradena och av de efterfragade boendetyperna. (Suomen vuokranantajat)



Aven om bostadspriserna 6verlag sjunkit en aning den sista tiden &r bostadsinvestering
annu ett valdigt populart placeringsalternativ. Bostadshandeln har fortsatt livlig i hela
varlden. Experter inom omradet spar att handelsvolymen for 2015 pa manga stéllen
kommer att nd upp till rekordhdga hoéjder (KTI Markkinakatsaus). Framfor allt i
tillvaxtcentren har bostadspriserna éverlag hallits pa samma niva och till och med stigit
en aning. Utbudet pa hyresbostadsmarknaden véxer och dven om efterfragan ar stark
har hyresgasternas betalningsformaga borjat séatta stopp for utvecklingen av hyror pa

vissa omraden. (KT1 markkinakatsaus)

Jag &r intresserad av bostadsinvestering och har funderat pa att sjalv, i framtiden nar jag
har mojlighet till det, borja investera i bostader. Jag ar hemma fran Lovisa och bor nu i
Borga, sa bada staderna intresserar mig och jag foljer aktivt med marknaden, eftersom

jag tycker att det &r intressant.

1.1 Problemomrade

Att investera i bostader har varit valdigt populart sedan finanskrisen 2008 da rantorna
sjonk (Schlobohm 2013). En annan orsak till att placera i bostader kan tankas vara det
annars ostabila marknadslaget, man vagar inte i samma utstrackning investera i andra
aktier och vardepapper som ar mycket konjunkturkénsliga. En liten bostadsaktie
daremot, framfor allt i tillvaxtcentrum haller bra sitt varde och kan till och med komma

att hoja i véarde (Vuokraturva).

For en som vill investera i en bostad finns det mycket att tanka pa innan man kan gora
sitt beslut. Man maste bestamma sig for bostadens lage, inkopspriset, efterfragan pa
hyresbostader just dér, bostadens skick, hyresinkomsternas storlek etc. Det l6nar sig att
satta ner tid pa att forbereda sig, skaffa behdvlig information och eventuellt ta kontakt

med experter inom bostadsinvestering (Sparbanken).

Avkastningen kan man ungefarligt rakna ut pa forhand och med hjalp av god planering
och forberedelse kan man ta i beaktande mgjligheter och risker som ar férknippade med
bostadsinvesteringen.



1.2 Syfte

Syftet med detta arbete ar att undersdoka l6nsamheten i att investera i en liten
hdghusbostad for uthyrning i kdrncentrum. Med liten hoghusbostad menas enrummare.
Lonsamhet ar den avkastning man far med att bostadsinvestera. Undersokningen gors
som en jamforelse mellan att investera i Lovisa och Borga. Fokus ligger pa att fa fram
skillnaderna i avkastningen av att investera i bostdder i respektive stad.
Huvudforskningsfragan blir darmed om det finns nagra namnvarda skillnader mellan
avkastningen i Lovisa och Borga da man investerar i en enrummare. For att fa svar pa
detta kommer undersokningen att ga ut pa att framst jamfora prisnivaerna och
bolagsvederlagen samt hyresnivaerna. Dessa behovs for att kunna rakna ut den troliga
avkastningen av bostadsinvestering i respektive stad.

For att belysa denna jamforelse tas dven andra faktorer i beaktande, sddana som indirekt
paverkar l6nsamheten med bostadsinvesteringen. Dessa faktorer ar bl.a storleken pa
staden, serviceutbudet, narheten till huvudstaden, skicket pa bostaden, kommande
renoveringar, etc. Det finns dven en del skattekonsekvenser da man investerar i en
bostad men de tas inte upp i denna studie.

Undersokningens svar analyseras och man forsoker ta fasta pa vad det beror pa att det ar
just s& som undersdkningen visar. Undersokningens resultat kommer visuellt att

presenteras med figurer och utrakningar.

1.3 Metod

Det finns tva olika satt att valja mellan hur man inriktar sin forskning. Man kan valja
mellan en kvantitativt eller kvalitativt inriktad forskning. Forskningsinriktningen véljer
man utifran hur man véljer att generera, bearbeta och analysera informationen som man
samlar in. Med en kvantitativt inriktad forskning menas sadan forskning som fokuserar
pa hard data, det vill séga siffror. En kvantitativ forskning i sin tur har som syfte att
beskriva och forklara métningsresultat. Med kvalitativ forskning daremot fokuserar
datainsamlingen pa mjuk data. Med mjuk data menar man t.ex. kvalitativa intervjuer
och tolkande analyser, oftast verbala analysmetoder av textmaterial. Dessa inriktningar

gestaltas oftast som om de ar helt varandras motsatser och inte gar att forenas, men sa ar



det sallan i forskningsarbete. Storsta delen av forskningen idag &r nagot mitt emellan
helt ren kvantitativ eller ren kvalitativ forskning. (Patel & Davidson 1991 s.14)

Kvantitativ forskning kdnnetecknas av att forskaren ar objektiv, hen star “utanfor” , dvs
har distans till undersokningsproblemet. Forskaren hamtar informationen sa objektivt
som mojligt. Detta ar nodvéndigt for en kvantitativ bearbetning samt analys. En
kvantitativ undersokning skall kunna upprepas senare med samma resultat.
Forskningen ar strukturerad med frdgor som ar formulerade entydigt pa forhand.
Relationen mellan teori och forskning i en kvantitativ forskning bygger pa en
hypotesprovning, dvs, bekraftelse. Resultatet fran en kvantitativ forskning ar generellt
och variablerna &r valida, reliabla samt entydiga. Denna metod vill beskriva och férklara
matningsresultatet. Med reliabilitet menas graden av d&verensstdammelse mellan
matningar med samma matinstrument, det vill sdga det blir samma resultat vid varje
matning. Med validitet menas att ratt sak mats, det vill sdga man mater det man vill fa

svar pa. (Olsson & Sorensen 2011)

Kvalitativ forskning daremot kannetecknas av att forskaren ar subjektiv, hen star sa att
siga “innanfor”. En kvalitativ forskning ar flexibel och fragorna fordjupas efterhand.
Forskningen vaxer fram, fenomenet upptiacks och tydliggors. Resultaten fran
forskningen har sin grund i ett litet antal individer men ett stort antal variabler.
Resultaten fran en kvalitativ studie gar pa djupet och galler endast specifika
omstandigheter, miljéer och tidpunkter. De gar alltsa inte att generalisera till
allménheten.(Olsson & Sérensen 2011 s.18)

| detta arbete anvands en kombination av savéal kvantitativ som kvalitativ
forskningsmetod, d.v.s. en metodtriangulering (Olsson & Sérensen 2011 s. 55). | forsta
hand anvands en kvantitativ metod, da statistiken analyseras och avkastningen raknas
ut. Men forutom detta intervjuas nagra fastighetsformedlare kort via e-post, vilket ar en
slags intervju som klassas som kvalitativ metod. En kombination av de bada metoderna
ar lampligast i detta arbete i och med att man vill rdkna ut avkastningen samt jamfdra
dem men samtidigt forklara och darmed hitta mera djupgaende svar pa varfor resultatet

blev som det blev. Man vill darmed fa en mera komplex forstaelse for resultatet.



I undersokningen anvands sekundardata sdsom statistik over salda lagenheter. Aven
skrifter samt webbplatser och internet anvénds som Kkallor. Fastighetsférmedlare i
respektive stad kontaktas for att fa statistik, sasom bostadspriser, forsaljningstider, etc
over salda enrummare samt annan information om bostadsmarknaden i Borga samt

Lovisa.

1.4 Arbetets upplaggning

Arbetet ar uppdelat i tva olika delar. Den forsta delen innehdller inledning med syfte,
metodval, problemomrade samt teori angdende dmnet som undersoks. Teorin skall
hjalpa till att forsta resultatet av undersokningen. Den andra delen av arbetet bestar av
empirin, det vill sdga sjalva undersokningen samt resultatet och analysen av den. Till
den delen hor ocksa reflektioner samt sammanfattningen av arbetet. | analysen
analyseras resultatet och man forsoker ta fasta pa vad resultatet beror pa. | empiridelen
kommer det att finnas figurer med for att belysa resultatet sa bra som mojligt.

2 INVESTERING

En investering kan ses som en mangfacetterad process som borjar med att investeraren
identifierar sin risktolerans och slutar med en bedémning av hur bra placeringen
lyckades. For att gora ett lyckat investeringsbeslut maste man kunna identifiera de
kritiska faktorerna i de olika skedena av investeringsprocessen. Det viktigaste skedet i
investeringsbeslutet &r det att man kéanner till sin risktolerans.(Kallunki et. al 2002a s.
13-15)

Finlands finansmarknad har genomgatt en stor strukturférandring under de senaste
artiondena. Det har uppkommit manga nya sparformer, sasom placeringsfonder,
fondanknutna forsakringar och direkta aktieplaceringar. De har medfért nya
investeringsmojligheter  for  investerare, vid sidan om de traditionella
bankdepositionerna. Den kraftigt 6kande méangden placerade finansiella tillgangar, det
okade behovet av pensionssparande p.g.a. en aldrande befolkning samt hushallens
Okade kdnnedom om nya placeringsalternativ har mgjliggjort utvecklingen av dessa
investeringsformer. Bankdepositionerna var lange de finlandska hushallens viktigaste
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sparform. Den stora populariteten med bankdepositionerna berodde pa att de tidigare
var skattebefriade samt att depositionerna hade ett obegransat aterbetalningsskydd.
Avskaffandet av skattebefrielsen pad depositionerna samt de laga rantorna har okat
hushallens intresse for nya sparformer. | och med okat antal placeringsalternativ har
aven behovet av information 0kat hos investerare. Mgjligheterna att skaffa sig behovlig
information angaende investeringsbesluten har markbart forbattrats, framfor allt tack
vare internet. (Kallunki et. al 2002b s.15-19)

Med investering menas kapitalanvandning som far betalningskonsekvenser pa lang sikt,
det vill sdga manga ar framover, till och med 6ver 20 ar framat. Det finns manga olika
slags investeringar, inom foretag &r de vanligaste investeringarna de som forknippas
med investeringar i anlaggningstillgangar sasom fastigheter, inventarier och maskiner.
Men det finns ocksd manga andra investeringsmdjligheter. Finansiella investeringar
sasom aktier, vardepapper etc. ar ocksa mycket vanliga investeringsalternativ. Man kan
aven investera i immateriella tillgdngar sdsom goodwill och varumarken. (Olsson &
Skérvad 1993a 5.175-176)

Investeringar gors oftast for att fa en 6kad lonsamhet. Det finns tva slag av investeringar
man kan gora i detta fall och dessa ar rationaliseringsinvesteringar eller intaktshdjande
investeringar. En rationaliseringsinvestering ar en investering som gors for att sénka
kostnaderna i foretaget. En intdktshdjande investering gors daremot-som namnet sager-
for att hoja intékterna. (Olsson & Skérvad 1993b s. 176)

Investeringar gors aven i annat syfte an for att 6ka Iénsamheten. Till exempel gors
miljoinvesteringar for att forbattra antingen den yttre eller inre miljon i foretaget.
Miljoinvesteringar kan sa klart ocksa ¢ka I6nsamheten, men det framsta syftet ar att
forbattra miljon. Miljoinvesteringar ar antingen frivilliga eller patvingade av
lagstiftningen. Investeringar kan &ven goras i forskning och utveckling, personal och
marknader. (Olsson & Skérvad 1993 s.176)

Ersattningsinvesteringar ar en aterinvestering som ersatter de nuvarande resurserna med
nya resurser. Foretagets behov av ersattningsinvesteringar for att halla kapaciteten, fas

fram fran foretagets kalkylmassiga avskrivningar. Expansionsinvesteringar eller
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nyinvesteringar med ett annat ord, okar anlaggningstillgangarnas kapacitet. (Olsson &
Skarvad 1993 s. 175-176)

Investeringarna &r indelade i direkta och indirekta. Direkta investeringar &r placeringar i
penningmarknaden och depositioner, fastigheter, aktier och obligationer. Nar en
investerare placerar i direkta investeringar koper hen vérdepapper, vilkas varde bestdms
utifran finansmarknaden. Indirekta investeringar ar placeringsfonder och fondanknutna
forsakringar. (Kallunki et. al 2002 s. 87)

2.1 Investeringsbeslut

Ett investeringsbeslut ar alltid ett langsiktigt beslut, vare sig det géller en privatperson
eller ett foretag. De dr ofta mycket svara att fatta eftersom de forknippas med osékerhet.
Det ar svart att bedoma t.ex. den ekonomiska livslangden eller att veta hur vardet pa en
aktie utvecklas. Det finns dock olika sorters investeringskalkyleringar som har som
syfte att underlatta och hjalpa till att fatta beslut angdende investeringar. Dessa

investeringskalkyleringar anvénds framst inom foretag. (Olsson & Skérvad 1993 s. 176)

Det viktigaste skedet i investeringsbeslutet &r (se s.10) att identifiera risktoleransen,
utifran placerarens livssituation samt formogenhet. Livssituationen har en stor paverkan
pa risktoleransen. En investerare maste noggrant Overvaga hur lang hens
placeringshorisont ar, dvs. for hur lang tid hen vill binda sin formdgenhet. Detta ar
viktigt eftersom till exempel da man placerar i aktier, kan vardet pa aktien under en kort
placeringsperiod sjunka kraftigt under den ursprungliga placerade summan. Det I6nar
sig ocksa alltid att sprida placeringarna, dvs. att placera i olika aktier och olika former
av investeringar, pa det viset sprider man risken och det & mindre risk att man forlorar
pengar om nagon aktie till exempel gar ner i varde. Med risk menas inte bara forluster
utan dven vinster. Risk innebar alltsa mojligheten till bade vinst och forlust. Med
investerarens risktolerans daremot, menar man hens formaga att reagera pa forluster. En
del investerare klarar av stora vardeforandringar nedat, medan andra tappar nattsomnen
redan vid tanken pa en liten véardeminskning. Risken I6per hand i hand med
avkastningen. En investerare som stravar efter hog avkastning maste dven ha en god
risktolerans eftersom en hog avkastning innebér ett stort risktagande. Man kan inte fa en

stor avkastning utan risk. Motsvarande ar det da en investerare nojer sig med en liten

12



avkastning. Det innebér att hen har en lagre risktolerans, hen vill inte ta sa stora risker.
Risktoleransen ar alltid personlig och beslut fattade utifran den &r alla lika bra. Vare sig
man gor ett investeringsbeslut sjalv eller tillsammans med en radgivare ar det
identifieringen av risktoleransen som &r den viktigaste fragan gallande investeringen. |
placeringsobjekt med stor risk skall man aldrig placera sa stor del av sin formogenhet att
en radikal vardeforminskning skulle riskera det dagliga bruket av pengar. Att investera
med lanade pengar forknippas med risk, som det for det mesta inte l6nar sig att ta. Den
enda investeringsformen som oftast innebar att man placerar med lanade pengar ar
bostadsinvestering. (Kallunki et. al 2002c s.23-24)

2.2 Avkastning painvesteringar

Investeringsobjektets avkastning bestar av placeringens eventuella vardedkning samt
placeringsperiodens inbetalningar som  placeraren  mgjligtvis ~ fatt  under
placeringsperioden. Olika placeringsobjekts avkastning skiljer sig betydligt fran
varandra. Skillnaderna i avkastningen kommer tydligt fram om man kollar avkastningen
under en langre period, tex. under ett artionde. Till exempel varierar aktiernas
avkastning mycket mera an ranteplaceringarnas avkastning. Darmed innebér det en
stOrre risk att investera i aktier &n i rdnteplaceringar. Men man kan aven forvénta sig en
hogre avkastning. Avkastningen pa investeringar i penningmarknaden har den lagsta
volatiliteten och avkastningen har aldrig varit negativ. Detta betyder ocksa att man inte
kan forvanta sig en hog avkastning. Pa fungerande finansmarknader bestams
investeringsobjektens varde enligt utbud och efterfragan. Placerare som investerar i
objekt med mycket risk far en ersattning i form av en battre avkastning. (Kallunki et. al
2002d 5.25-27)

2.3 Risk med investeringar

Risken med investeringar &r den att man kan forlora till och med hela sin placerade
egendom. Om man till exempel investerar i aktier och aktiernas varde sjunker radikalt,

kan det vara fraga om stora summor man forlorar. (Kallunki et.al 2002)
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Risken som hor ihop med investeringens avkastningsforvantning kan som enklast matas
med avkastningens totala variation, dvs. volatilitet. VVolatiliteten illustrerar hur mycket
avkastningen har avvikit fran dess langsiktiga medelvarde under en viss period, till
exempel under ett ars tid. Nar man ser till historien har de investeringar som gett en bra
avkastning, en markbart storre volatilitet dan de investeringar som gett en liten
avkastning. (Kallunki et. al 2002 s. 61)

Genom att sprida investeringen pa olika placeringsobjekt kan man minska pa
investeringsrisken. Det var Harry Markowitz (1952) som var den forsta att presentera
portfolioteorins principer om att sprida placeringen i flera investeringsobjekt. Det
innebar alltsa att investeraren minskar risken som ar forknippad med sin investering
genom att gora en portfolio, dvs. en placeringsportfolj. Det gér man genom att sprida
den placerade formogenheten i olika typer av investeringar, sasom aktier, obligationer,
fastigheter etc. Genom att d&nnu vidare dela formdgenheten inom en viss typs investering
kan man minska riskerna &nu mera. Dvs. man kan valja olika aktier inom
aktieplacering. (Kallunki et. al 2002 s. 61)

2.4 Beskattning pa investeringar

Placeringarnas forsaljningsvinst beskattas som kapitalinkomst. Med placeringar menas
till exempel kop och handel av aktier, fonder och bostader i syfte att gora vinst. Avgifter
och forsaljningsforluster far man dra av i beskattningen. Kapitalinkomstens
beskattningsprocent ar 30 %. For kapitalinkomster pa over 30 000€ ir
beskattningsprocenten 34 %. Om man gar pa forlust med forsaljningen far man dra av
forlusten i beskattningen samma ar som den uppstod. Om man inte kan dra av hela
forlusten under samma ar, far man under de féljande fem daren dra av pa den.
Forséljningsvinsten ar beskattningsfri ifall den under ett kalenderar & mindre an 1000 €.
Samma galler for forséaljningsforlusten, ifall den under ett kalenderar ar mindre &n

1000€, far man inte dra av den i beskattningen. (Verohallinto)
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3 BOSTADS- SAMT HYRESBOSTADSMARKNADEN
FINLAND

Volymen for fastighetshandeln under forra drets (2015) tre forsta kvartal steg till 4,1
miljarder euro. Siffran dverskrider ar 2014 motsvarande niva med 30 %. Finland hanger
med i den globala fastighetsmarknadens marknadsutveckling: pa den globala
fastighetsmarknaden ror sig nu rekordmycket kapital och den laga rantenivan gor
bostadsinvestering attraktiv. Experter inom omradet spar att ar 2015 kommer att bli alla
tiders livligaste ar inom bostadshandeln. Aktorerna pa den finska
bostadsinvesteringsmarknaden blir mangsidigare i snabb takt. Under ar 2015 dok det
upp tiotals nya utlandska investerare. Av bérjan av fjolarets (2015) kop var de utlandska
investerarnas andel hela 30%. (KT Markkinakatsaus)

Anda till slutet av 2014 har bostadspriserna stigit konstant. 28.1.2015 publicerade HBL
en artikel om att gamla hdghus- och radhusbostader sjonk i pris mot slutet av ar 2014.
Priserna sjonk under arets sista kvartal med 0,2 % i huvudstadsregionen och 0,5 % i
ovriga Finland jamfort med det foregdende kvartalet. (HBL 2015) Fastén
bostadspriserna Overlag har sjunkit, har andd sma bostader framforallt i vaxande
omraden hallit bra i varde. Det ar forst och framst egnahemshus och stérre bostader som
sjunkit i varde. (HBL 2015)

Den 27.3.2015 publicerade HBL igen en artikel om att bostaderna haller pa att bli
billigare. Da meddelade Statistikcentralen att bostadspriserna sjonk med 1,6 % i hela
landet i februari. |1 huvudstadsregionen sjonk bostadspriserna med 0,7 % och i resten av
Finland med 2,3 %. Det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa en gammal aktielagenhet

I huvudstadsregionen var 3612 euro och i resten av Finland 1667 euro. (HBL b 2015)

Fastighetshandeln ar fortsattningsvis livlig i hela landet. Experter pa omradet spar att
det gangna arets volym pa handeln med bostdder kommer att na upp till de hogsta
nivaerna nagonsin. Den globalt hoga efterfragan pa investeringar har ocksa natt Finland.
Handelsvolymen for de tre forsta kvartalen for ar 2015 narmar sig 2014 niva, vilket
ocksa var hogt. Aktorerna pa bostadsinvesteringsmarknaden 6kar hela tiden, i och med

att det kommer nya inhemska aktorer och utlandska placerare till Finland. Tack vare ett
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mangfald av investeringsstrategier ar investeringsefterfragan inriktad pa ett stort antal
olika sektorer och regioner. Den starka efterfragan pa investeringar har drivit de basta
objektens avkastningskrav till rekordlaga nivaer. Det strama ekonomiska laget i Finland
har hallit investerarna forsiktiga och de mera riskfyllda objektens riskpremier har hallits
inom rimliga granser. Skillnaden i avkastning lockar nu kapital till ocksa andra objekt
an bara de basta (prime-objekt). Det finns cirka 2,5 miljoner bostéder i Finland och
cirka 800 000 av dem é&r hyresbostéader. Av dem dgs 400 000 av privata hyresvérdar och

resten &gs av institutioner (Sparbanken).

3.1 Hyresnivaernai Finland

| en artikel som HBL publicerade 19.5.2015 skrevs det om att hyrorna i nya hyresavtal
inte mera stiger. Kauppalehti har intervjuat experter som berattat att hyrorna har varit
detsamma i nya hyresavtal som ingads for smaa bostader i stora stader. For Gvriga
bostader har hyrorna till och med sjunkit. Enligt Statistikcentralens hyresstatistik for ar
2015 forsta kvartal har hyrorna stigit med 2,7 % i hela landet under ett ar. Men storsta
delen av dessa avtal ar gamla. Verksamhetsledaren for hyresvardsféreningen i Finland
Mia Koro-Kanerva papekar att de som bor i huvudstadsregionen inte mera har rad att
betala hogre hyror eftersom lonerna inte stiger. Darfor kan inte heller hyrorna i de nya
avtalen stiga. Men hon betonar ocksa att hyrorna i huvudstadsregionen inte kommer att
sjunka markvart. (HBL c 2015)

Statistikcentralen publicerade 6.11.2015 en artikel om att hyrorna steg med 3,2 % under
ar 2015 tredje kvartal fran aret innan. De fritt finansierade hyresbostadernas hyror steg i
hela landet med i genomsnitt 2,9 %. Hyrorna for ARA-bostader steg i hela landet med
hela 3,6 % fran aret innan. Jamfort med kvartalet innan steg hyrorna bade for ARA-
bostader samt fritt finansierade bostader med 0,6 % i hela landet. (Statistikcentralen)

3.2 Kort om bostadsmarknaden i Lovisa och Borga

I tidningen Ostnyland skrevs det 7.4.2016 om att det ser ljusare ut pa bostadsmarknaden
i 6stra nyland. Mauri Molander, bankdirektor for Ostnylands Andelshank konstaterar att

banken har beviljat mycket mera bostadslan an for ett ar sedan. Under de tre forsta
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manaderna hade banken beviljat bostadslan for 9 miljoner euro mer &n aret innan. Det ar
en okning pa over 30 %. Molander papekar att manga Ostnylanningar ser ljusare pa
framtiden och att de inte &r lika oroliga for att mista sina jobb. Molander konstaterar
aven att det till Borga har flyttat en del nya invanare under borjan av aret medan Lovisa

har svarigheter med att 6ka pa invanarantalet. (Nyberg, Max 2016)

Aven Nina Lokfors, bankdirektor pd Aktia, konstaterar att bostadsmarknaden i Gstra
nyland har vaknat. Framtidstron i Borga ar béttre an ifjol, medan man i Lovisa inte ser
nagon forandring, menar Lokfors. Jussi Peltonen, forsaljningschef pa Habita i Borga
och Lovisa, anser ocksa att bostadsmarknaden borjat rora pa sig. Han sager att dven
bostadsmarknaden i Lovisa borjat vakna. Han framhaller att dilemmat i Lovisa ar det
stora utbudet pa egnahemshus och radhus. | Borgd centrum papekar Peltonen att
prisnivan varit stabil en langre tid och att det finns efterfragan. Det &r relativt dyrt enligt
Peltonen, men folk vill anda flytta till Borga centrum. Prisnivan i Borga centrum ar
ganska samma som ar 2010 -2011.(Nyberg, Max 2016)

3.2.1 Kort fakta om Lovisa

Lovisa ar en liten stad vid kusten i sddra Finland. Lovisa har ett invanarantal pa 15 386
(31.8.2015). Lovisas folkmangd stiger inte for tillfallet, utan den har sjunkit flera ar i
rad (loviisa.fi). Fastan folkmangden i Lovisa inte stigit pa lange finns det anda en
efterfrdgan pa enrummare i Lovisa, detta beror pa att det inte finns ett sa stort utbud pa
enrummare i Lovisa. Lovisa ligger 87 km fran Helsingfors, i Nylands landskap vid
kusten av finska viken. Lovisa &r en tvasprakig stad med finska som majoritetssprak (55
%) och svenska som minoritetssprak (42 %). Lovisa stad har cirka 960 st. anstallda.
Staden har allt som allt 13 lagstadieskolor, ett hogstadium, en enhetsskola, tva
gymnasier och en yrkesskola. Yrkesskolan som finns i Lovisa &r Porvoon
ammattiopisto, Amisto och den erbjuder nagra utbildningslinjer pa finska i Lovisa. |
fraga om arbetsmojligheter har Lovisa inte sa varst mycket att erbjuda. Manga som bor i
Lovisa jobbar nagon annanstans. Borga samt huvudstadsregionen har betydligt mer jobb
att erbjuda. (Lovisa.fi)
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3.2.2 Kort fakta om Borga

Borga ar Finlands nastaldsta stad med cirka 50 000 invanare. Befolkningen i Borga har
vaxt hela tiden sedan 1980-talet, med i genomsnitt Gver 300 personer per ar (Othman,
Hanna. 2016). Borga ar en vacker stad, rik pa historia. Gamla Borga lockar mycket
turister. Borga ar en tvasprakig stad med heltdckande kommersiella och offentliga
tjanster. Borga har vuxit mycket pa senaste tiden och fortsatter att vaxa hela tiden.
Arligen byggs det cirka 400 nya bostader. 40 % av dem &r egnahemshus, 30 %
radhusbostader och 30 % hdghusbostéder. 65 % av de nya bostédderna ar &garbostéder
och resten ar hyres-, bostadsratt- och delagarbostader. | Borga finns det 28 grundskolor
och tvd gymnasier. Yrkesuthildning samt kompletterande utbildning ges av Borga
folkakademi, Point College, Edupoli, Inveon, Amisto samt Praktikum. Det finns &ven
tva yrkeshdgskolor i Borga, dessa ar Haaga-Helia samt Laurea. | Borga kan man &ven
utfora Gppna universitetsstudier i Borga folkakademi samt Borga medborgarinstitutet.
Staden satsar pa att bli den mest energieffektiva staden i Finland. Toppféretag inom

energi- och miljoteknologi koncentreras till Borga. (Porvoo.fi)

4 INVESTERINGSBOSTAD

Att investera i en bostad dr som vilken investering som helst. Man har som mal att na
avkastning med den samtidigt som det ar forknippat med risker. | detta arbete syftar
man med investeringsbostad pa en bostad som man koper for att hyra ut, med
malsattningen att fa hyresinkomst och forsaljningsvinst. Grundidén &r alltsa att man
koper en bostad och sedan hyr ut den, vilket i sin tur ger hyresinkomster.
Investeringsbostaden kan man utnyttja i skatteplaneringen. Fran de hyresinkomster man
far da man hyr ut investeringsbostaden far man dra av rantor fran sin privata bostads
bostadslan, ifall man ager ett eget hem som man har skuld pa. Detta betyder att om man
tagit ett stort bostadslan for den bostad man sjalv bor i, behéver man kanske inte betala

nagon skatt alls pa hyresinkomsterna i borjan. (Vuokraturva)
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4.1 Mojligheter med bostadsinvestering

Bostadsinvestering kan vara mycket I6nsamt om man har valt ett bra objekt pa bra
stéalle, lagt en bra hyresniva, valt hyresgasten omsorgsfullt och gjort ett bra avtal. Det &r
ett bra och langsiktigt placeringsobjekt. Det finns ofta en allmén réadsla for att det ar
pafrestande att vara hyresvard och att det ofta blir problem med hyresgésten. Detta
stammer dock inte i de flesta fallen. Allt som oftast fungerar hyresforhallandet utan
problem. For att allt skall ga bra och att det inte uppstar problem kravs det att man, fore
man borjar hyra ut, tar reda pa saker och ting och &aven att man forbereder allt
omsorgsfullt. For att lyckas som hyresvérd behdver man sakkannedom om &mnet, helt

som med all annan placering ocksa.(Suomen vuokranantajat)

En av fordelarna med bostadsplacering i jamforelse med andra placeringsalternativ ar
att det inte ar sd konjunkturkansligt. Enrummares och tvarummares efterfragan framfor
allt i tillvaxtcentrum &r jamnt pa en hég niva och pa vissa stéllen till och med i
uppsving. Fastigheter och aktiebostader haller dven pa lang sikt bra i varde. En

investeringsbostad ger ett stabilt och regelbundet kassafléde.(Suomen vuokranantajat)

Man brukar rakna med en storre avkastning fran ettor och tvaor an fran storre bostader.
Med dagens inkopspriser far stora bostader en procentuellt 1ag hyresinkomst. Men stora
bostader pa lampligt lage kan stiga i véarde i framtiden. D& man koper en
investeringsbostad ar det viktigt att tanka pa att hyresgasten ofta uppskattar goda
trafikforbindelser och olika tjanster ndra till hands. Nar man koper en
investeringsbostad, maste man ta i beaktande att man inte sjalv ska bo i den. En bra
investeringsbostad skiljer sig ofta markant fran en man koper for att bo i sjalv. Oftast &r
det de sma och enkla bostaderna som ger den bésta avkastningen. Det &r inte bara
hyresnivan och inkopspriset det lonar sig att titta pa da man koper en
investeringsbostad. Husbolagets och fastighetens skick &r viktigt att kolla upp. Till
exempel om det ar stora grundreparationer pa kommande blir det snabbt mycket
tillaggskostnader. Att hyra ut en bostad medan det ar reparation, kan vara problematiskt.
(Vuokraturva)
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4.2 Saker att tanka pa da man investerar i en bostad

Enligt Tommi Rytkonen som ar Nooa Sparbanks verkstéllande direktor, 16nar det sig att
fundera ut en investeringsstrategi som passar en sjélv, innan man borjar
bostadsinvestera. Viktigaste fragan enligt Rytkonen ar vilken
bostadsinvesteringsstrategi som lampar en bast. Man maste ha klart for sig hurdana
bostader man vill satsa pd. Ar det hoghuslagenheter, radhuslagenheter, sma bostader
eller stora familjebostader? Sedan maste man ocksa bestamma sig for hur mycket man
vill gora sjalv och hur mycket man lagger ut pa entreprenad och koper utifran? Man
maste aven fundera ut om man vill satsa pa att fa ett jamnt kassaflode eller om man
mera ar ute efter en vardeokning pa lang sikt. Rytkonen konstaterar vidare att andra
viktiga saker man ska fundera pa ar hur omradet man tanker bostadsinvestera i kommer
att se ut om cirka 15-20 ar. Vill man ha flera investeringshostader pd samma omrade
eller ska man sprida dem geografiskt? Ska man valja nya bostéder i prima skick eller
gamla som eventuellt behdver renoveras? Rytkonen papekar ytterligare att det finns
manga olika slags investerare, en del investerar enbart i sma bostader som ar belagna i
huvudstadsregionen medan andra kanske foredrar lite storre bostader pa glesbygden.
Han menar att det viktigaste ar att ha grundidén Kklar for sig. Bostadsinvestering &r alltid
relativt langsiktigt, men man maste fundera ut pa férhand hur lange man tankt ha den,
skall man aga den endast till nésta storre reparation eller siktar man pa att ha den annu
langt i framtiden. Rytkonen rekommenderar att man inte investerar i ett omrade man
inte kanner till fran forut. En billig bostad kan t.ex. vara mycket svar att fa uthyrd. En
noggrann utredning av hurdan investeringsbostad som lampar en sjalv samt vad man
amnar med sin investering ar viktigt. Saker som man ska utreda forran man slar fast
kopet &r bostadens lage, husbolagets skick, storlek, husbolaget, bostadstyp, samt
kommande renoveringar. Man maste dven komma ihag att tanka pa lang sikt, man blir

inte rik pa en natt med att investera i bostader.(Sparbanken)

Det ar inte alltid sa latt att hitta den basta méjliga investeringsbostaden om man inte &r
fullt insatt i bostadsmarknaden. De béasta bostdderna kops namligen sa snabbt att man
behover en god kannedom géllande omradet, husbolaget samt hyresnivan fran tidigare.
De bésta objekten hinner inte ens alltid komma till offentlig férsaljning. Vuokraturva

har, i samarbete med Hyresgasternas centralférbund och Finlands hyresvérdar rf

20



utvecklat en tjanst. Med hjalp av denna soker man den bésta mojliga
investeringsbostaden at investeraren som en nycklarna i handen-tjanst. Med denna tjanst
ar det mojligt att bade kopa och hyra ut en bostad latt och tryggt, fastan man inte besitter
sa mycket forkunskaper om bostadsinvestering. Da dessa bostadsinvesteringsexperter
soker en bostad at en investerare, analyserar de bostadens relativa inkopspris jamfort
med bostadens och omradets skick, det mojliga renoveringsbehovet, husholagets samt
fastighetens skick och skotsel, mdjliga kommande stamreparationer, den framtida
utvecklingen pd omradet samt andra detaljer gédllande chanserna att hyra ut bostaden.
Né&r de har gjort det, erbjuder de investeraren ett objekt, som han sedan kan antingen
godkénna eller forkasta. (Vuokraturva)

Valet av hyresgast ar ocksa en sak som kraver bade tdlamod och noggrannhet. Det &r
onskvart att man hittar en hyresgast som skoter sig, dvs. haller bostaden i skick, betalar
hyran da det ar 6verenskommet samt garna stannar lange i bostaden. Som hyresvérd vill
man inte ha hyresgéaster som byts ut ofta, eftersom det medfér mycket jobb.
Hyresvarden maste soka ny hyresgast och det kan handa att bostaden blir att sta tom

emellanat, vilket betyder att hen inte far nagra hyresinkomster. (Vuokraturva)

4.3 Avkastningen

Avkastningen for bostadsplaceringen, dvs. den procentuella arsinkomsten som det
kapital som ar bundet till bostaden ger, bestar av tva delar. Dessa tva delar ar
hyresintdkterna samt bostadens eventuella vardetkning. Med hyresintdkter menas det
regelbundna kassaflodet fran bostaden. For att kunna rakna ut det maste man ta reda pa
de arliga hyresinkomsterna samt utgifterna som uppstar fran bostadskopet, reparationer
samt skotseln av bostaden. Dartill géller det att fasta uppmarksamhet vid slitaget pa
bostaden, vilka konsekvenser som uppstar ifall bostaden star tom samt framtida behov

av stamreparationer pa huset. (Asuntosijoittajan opas, Suomen vuokranantajat)
Det finns manga olika satt att rakna ut avkastningen pa bostadsplaceringen. | detta

arbete tas det upp ett exempel pa hur man kan rékna ut den. Féljande fomel anvands i

denna studie:
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(Manadshyra-bolagsvederlaget)*12 / inkdpspris * 100%

Har tas endast bruttoinkomsterna i beaktande vilket innebar att skulddelens effekt pa

avkastningen inte uppméarksammas.

Det &r véldigt viktigt att uppskatta hur mycket det I6nar sig att betala for
investeringsbostaden samt en hurdan hyra man kan fa for bostaden. Férutom detta bor
man kolla upp renoveringsbehovet for bostaden samt ifall det ar nagra reparationer pa
kommande i fastigheten. Dessa reparationer kan ndmligen ge upphov till stora utgifter.
En annan sak som ocksa ar mycket viktigt att tdnka pa nar man raknar ut avkastningen
ar att fundera hur snabbt man far bostaden uthyrd och ifall hyresgésten byts ut ofta. Det
ar i alla fall véldigt viktigt att hyresgéasten betalar hyran vid den 6verenskomna
tidpunkten. Garantihyran som hyresvarden brukar ta i borjan minskar en del pa riskerna
med bostadsinvesteringen. Den eventuella vardedkningen pa bostaden kan ge en trevlig
tillaggsavkastning at investeraren, men det kan sa klart ocksa ga at andra hallet. Om
investeraren kopt bostaden pa ett omrade var det ar en negativ prisutvecklingen pa
bostader sker det en vardeminskning pa bostaden. En mycket viktig sak nar man soker
investeringsobjekt ar darmed att ha en bra kdannedom om omradet. (Vuokraturva)

Avkastningen pa en bostadsplacering kan variera kraftigt, beroende pa faktorer
relaterade till inkdpet, forvaltningen och uthyrningen av bostaden. Avkastningen
varierar ofta mellan tre och tio procent men det vore bra att efterstrava atminstone en

fem procents avkastning. (asuntosijoittajan opas)

4.4 Hur man gar till vaga da man vill koépa en

investeringsbostad

Att kdpa en investeringsbostad kraver inte alltid eget kapital. Man kan finansiera i alla

fall en del av kopesumman med lan. Enligt Handelsbankens kontorschef i Traskanda,
llkka Arenius duger investeringsbostaden som sékerhet helt som vilken annan
bostadsaktie eller bostadsfastighet som helst. Det &r viktigt att 6vervéga bostadens lage.
Ifall det &r nara till centrum och service samt goda trafikforbindelser hojer det vardet pa

bostaden samt hyran. (Handelsbanken 2014)
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Mojligheterna som finns med bostadsinvestering ar att man tar ett banklan for
investeringsbostaden och man betalar bort lanet med hyresinkomster. Det &r alltsa
hyresgésten som betalar lanet istallet for hyresvarden. Lanerantan kan man dra av fran

beskattningen av hyresinkomsterna. (Vuokraturva)

Idé: jag vill investera i en
bostad

Ta reda pa sa mycket du kan
om bostadsinvestering, ta

Red ut hur uthyrningen
fungerar, skatter som maste
betalas etc..

Skét finansieringen-lan eller
egna pengar?

Sok en lamplig hyresgast

Nér hyresgasten ar vald-->
skriv ett hyreskontrakt

hjélp av experter om majligt.

Sok information om olika
bostadsomraden &
bostadsbolag. Rakna ut den
troliga avkastningen pa
bostaden, for att hitta den
basta mojliga.

Hitta en lamplig
investeringsbostad for ditt
behov--> kép en

Skot om lagenheten sa att
den halls i fint skick

Figur 1. Flédesschema:Hur ga till vaga da man vill investera i en lagenhet?

Nar man fatt idén att man vill investera i en bostad ar det bra att ta reda pa sa mycket
man kan fa tag pa angaende att investera i bostader, man kan garna ta hjalp av experter
om det finns mdojlighet till det. Det Ionar sig aven att sdka information om olika
bostadsomraden och bostadsbolag och grundligt ga igenom den info man hittar. Det ar
bra att rakna ut den troliga avkastningen pa bostaden, for att hitta den basta méjliga. Om
man inte har erfarenhet av att hyra ut en bostad fran tidigare skall man reda ut hur
uthyrningen fungerar, hur man skriver ett hyreskontrakt m.m. Det &r bra att kolla upp
vad man maste betala for skatter och vilka skatteavdrag man kan fa. Efter att man tagit
reda pa all denna information ar det skal att reda ut hur man skoter finansieringen,
anvander man helt och hallet egna pengar eller tar man ett banklan, eller det vanligaste-
bade och- man anvéander en del egna pengar och finansierar resten med ett banklan. Nar
finansieringen ar pa det klara galler det att hitta en lamplig investeringsbostad enligt ens
egna behov. N&r man hittat en lamplig investeringsbostad och kopt den galler det att

hitta en lamplig hyresgast sa snabbt som mdjligt, ifall man inte skall reparera nagot fore
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det. Nar hyresgasten ar vald skall man skriva ett hyreskontrakt med hyresgasten. Efter
det &r processen klar. Sen géller det att sk6ta om lagenheten sa att den halls i bra skick.
Man far hoppas att hyresgasten skéter sig och betalar hyran enligt dverenskommelse.
Ifall hyresgasten sager upp hyreskontraktet blir det att snabbt hitta en ny hyresgést och
skriva ett nytt hyreskontrakt sa man inte missar hyresinkomsterna.(\Vuokraturva)

4.4.1 Bolagsvederlag

Bolagsvederlaget ar en avgift som aktiedgaren betalar at bostadsbolaget for att tacka
bolagets utgifter. Ett bolagsvederlag bestar av ett skotselvederlag samt ett eventuellt
finansieringsvederlag som man anvander for att amortera bolagslan som éar i anslutning
till bostaden. Det finns ocksa separata vederlag som t.ex. vattenavgift. Aktiedgaren
betalar bolagsvederlaget oavsett om dar bor nagon eller ej Detta beror pa att
bolagsvederlaget inte ar en erséttning for anvandningen av bostaden, utan aktiedgarens
andel av husbolagets utgifter. Det &r bolagsstdmman som bestdmmer hur stort
bolagsvederlaget ska vara om det star foreskrivet i bolagsordningen. Bolagsvederlagen
kan baseras pa bostadens yt-areal, antalet aktier, antalet invanare eller den verkliga
forbrukningen. Med skoétselvederlaget betalar man underhéllet av husbolagets
byggnader samt kostnader som uppstar fran olika tjanster. Separat vederlag &ar
t.ex.vattenavgift och det uppbars om det definieras sa i bolagsordningen. Bolaget kan
ocksa uppbéra avgift for t.ex. bilplats, bastu, tvattstuga m.m. Dessa avgifter ar baserade
pa anvandning. Det vill sdga man betalar for dem endast om man anvander dem.

(Isanndintiliitto)

4.5 Uthyrning av en lagenhet

En investeringsbostad kan man hyra ut sjalv eller s3 kan man anvéanda hjélp av en
fastighetsformedlare. Om man véljer att ta hjalp av en férmedlare ska man vara
uppmarksam pa formedlarbyrans kompetens och kundservicesystem. Det I6nar sig
ocksa att ta reda pa vilket ansvar formedlingen har i efterskott, efter att
hyresforhallandet tratt ikraft samt om formedlingen bar upp nagon extra avgift for

hyresgarantin. Det l6nar sig att géra upp ett skriftligt uppdragskontrakt med férmedlaren
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dar det tydligt framgar formedlingens uppgift samt innehallet och
villkoren.(Vuokraturva)

Om man daremot bestammer sig for att hyra ut lagenheten sjalv finns det en del saker
att tanka pa. En sak som det I6nar sig att ta reda pa innan man valjer hyresgast ar att
kolla hyresgastkandidaternas bakgrundsuppgifter samt kredituppgifter. Detta gor man
for att kolla upp att personen inte har nagra tecken pa att denne inte klarar av att skota
sin ekonomi. Man ska gora ett hyreskontrakt tillsammans med hyresvarden dar det
framgar hyresvardens samt hyresgastens uppgifter, bostadens skick, hyresforhallandets
langd, hyrans storlek, andra betalningar sasom el, vatten, bilplats och bastu,
betalningsdagen for hyran, hyrans hdjningsargument samt hyresgarantin. Det I6nar sig
att krava att hyresgasten tar en hemfdrsakring och att paminna hyresgasten att gora ett
elavtal. Det I6nar sig dven att rdkna hur manga nycklar man ger at hyresgasten. Man ska
ocksa se till att det finns en fungerande brandvarnare i lagenheten. Det ar bra att
forbjuda rokning i lagenheten och att pa forhand komma overens huruvida man far ha
husdjur i lagenheten eller ej. Man ska meddela disponenten om den nya bosatta. Det ar
bra att ta bilder av bostaden sa att man kan, om nodvandigt, visa i vilket skick bostaden
var da man hyrde ut den. Det Ionar sig att kolla upp hyresbetalningarna systematiskt.

Skatteverket ska meddelas om hyresinkomsterna och avdragen. (asuntosijoitusopas)

451 Intékterna

Mojligheterna med att hyra ut en bostad ar den att man far hyresinkomster. Som bast
racker hyresinkomsterna till att tacka aterbetalningarna av lanet som man tagit for att
kopa bostaden. | det fallet betyder det att hyresgasten betalar lanet istdllet for
investeraren. Vardeokning pa bostaden kan ge en betydande extra inkomst.

(Asuntosijoitusopas)

4.6 Risker med bostadsinvestering

Bostadsinvestering ar som valplanerat ett fornuftigt langsiktigt satt att placera pengar.
Men som med alla andra investeringsobjekt finns det ocksa risker med

bostadsinvestering. En risk som finns &r att bostaden sjunker i vérde och om man
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tvingas salja bostaden snabbt kan priset vara daligt. Om rantorna stiger betyder det att
lanets manadsrat stiger eller lanetiden forlangs. Andra risker som finns ar, som tidigare
papekats, att hyresgasten ej betalar hyran eller skoter daligt om bostaden. Om
hyresgésten byts ofta betyder det att det kan férekomma manader utan hyresinkomster.
Stora renoveringar som kommer plotsligt ar ocksa en risk. En annan sak man maste
komma ihag &r det att en investeringsbostad kraver en del jobb, till skillnad fran till
exempel en bankdeposition. Dessa risker &r forknippade med bostadsinvestering men
nar man véljer bostad och hyresgést omsorgsfullt samt tar i beaktande de olika riskerna
som finns, kan man minimera riskerna samt njuta av bostadsinvesterandets formaner.

(Asuntosijoitusopas)

5 UNDERSOKNINGEN

I den empiriska delen presenteras den insamlade statistiken over sdlda enrummare i
centrum av Lovisa och Borga under tiden 10.2012-10.2015 och utifran den samt med
bolagsvederlagen och de ungefarliga hyresnivaerna i respektive stad raknas den troliga
avkastningen ut. Det ar omajligt att fa tag pa statistik 6ver hyrespriser eftersom det
endast &r en brakdel av alla hyreslagenheter som hyrs ut via fastighetsformedlare.
Privatpersoner skoter oftast sjalv om uthyrningen av sin lagenhet. En ungefarlig prisniva
pa hyrorna gar det i alla fall att fi tag pa. Undersokningen ska ge en dverblick av de
arliga avkastningsprocenterna i respektive stad. Forutom avkastningsprocenterna tas det

upp andra faktorer, som indirekt paverkar avkastningen.

5.1 Planering och utférande av undersdkningen

Syftet med arbetet ar att jamfora bostadspriser och hyresnivaer pa enrummare i Lovisa
samt Borga for att kunna rakna ut den ungefarliga avkastningen for bostadsinvestering i
respektive stad och se hur stor skillnad det egentligen &r. Detta gérs genom att samla in
statistik och annan tillganglig information om salda lagenheter under tiden 10.2012-
10.2015 i respektive stad. Statistiken presenteras och for att gora jamforelsen mera
lasbar gors figurer 6ver medeltalet av alla bostaders kvadratmeterspris, férsaljningstid,
bolagsvederlag samt laneandel. Forutom statistiken utreds en ungefarlig hyresprisniva i

de bada staderna. Hyrorna varierar mycket beroende pa manga faktorer som till exempel
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lage, skicket pa bostaden, finns det hiss eller ej, etc. Det raknas darfor ut flera exempel
pa avkastningen, s& man kan se hur stor skillnad hyresinkomsterna har pa
avkastningsprocenten. Forutom dessa priser tas aven bolagsvederlagen i beaktande,
eftersom de har en stor inverkan pa avkastningen. Utifran medeltalet av
kvadratmeterpriset, bolagsvederlaget, det skuldfria inkdpspriset samt den ungeférliga
hyresnivan i respektive stad rdknas det ut nagra exempel pa den sannolika

arsavkastningen, med hjalp av en formel.

For att rakna ut den arliga avkastningen har flera olika formler tagits i bruk. Formeln
valdes utifran hur lamplig den ar just i denna studie. Skattekonsekvenserna samt
reparationskostnaderna tas inte alls i beaktande i detta arbete, ddrmed valdes en formel

som inte tar dem i beaktande. Formeln som anvénds se s.24.

| jamforelsen tas alla de bostader med som det finns tillganglig statistik pa. | statistiken
pa salda lagenheter finns det en utvardering Gver i vilket skick lagenheten ar och det
finns bade bostader i bra skick, utmarkt skick samt bostader i tillfredsstéllande eller
daligt skick med i undersokningen. Utvarderingen av bostadens skick &r gjord av den
fastighetsformedlare som salt lagenheten i fraga. | undersokningen anvands medeltal for

att gora jamforelsen lattare.

5.2 Resultat av undersokningen

Statistiken som samlades in till denna studie fick jag av Leena Lindroos som har en
egen fastighetsformedlingsbyrd i Lovisa. Statistiken samlades in i november 2015.
Statistiken (se bilagorna i slutet av arbetet) innehaller information om priset pa den
salda bostaden, hur stor laneandel det finns pa den, hur stor den &r, om det finns hiss i
husbolaget eller ej, vilken vaning bostaden &r beldgen i, byggar, forsaljningstid,
kvadratmeterpris, bolagsvederlag, vilket skick den ar i samt datum da den saldes.
Statistiken innehaller salda bostader under tiden 10.2012 till 10.2015. Eftersom det inte
finns utforlig statistik Over hyrorna i Borga respektive Lovisa gav nagra
fastighetsformedlare i Borga och Lovisa, namligen Leena Lindroos, Saara Murtovaara
samt Lotten Andersson-Holmi en ungefarlig hyresniva i respektive stad. Leena
Lindroos, som ndmnt tidigare,(se s.28) jobbar som fastighetsformedlare och har en egen
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fastighetsformedlingsbyra i Lovisa. Saara Murtovaara jobbar som fastighetsformedlare i
Aktia och fungerar som regionchef. Lotten Andersson-Holmi ar VD fér Habita Borga.

For att rdkna ut avkastningen pa en investeringsbostad behovs det forséljningspriset,
bolagsvederlaget samt den manatliga hyresinkomsten. Det ar omdjligt att rdkna ut en
exakt avkastningsprocent, sa darfor finns det flera exempel med, med olika hyror.
Sadana hyror som man kan fa i respektive stad. D& kan man se hur hyresnivan paverkar
avkastningen och man kan utifran dessa exempel jamfora hur avkastningen skiljer sig at

i stdderna.

5.3 Lovisas bostadspriser under tiden 10.2012-10.2015

[ [ . .
Medeltal pa m2 priset i Lovisa
3000
2439
2500
2005
2000 -
) 1570
@ 1500 -
a
1000 -
500 -
0 .
Bostader i bra skick Bostaderi Alla bostader
tillfredsstallt/daligt skick

Figur 2. Medeltal av enrummares kvadratmeterpris i Lovisa.

Kvadratmeterpriset pa enrummmare i Lovisa har enligt den tillgangliga statistiken varit
under tiden 10.2012-10.2015 i medeltal 2005€, se figur 4. Om man delar upp
bostaderna i hurdant skick de &r ser man en markant skillnad mellan kvadratmeterpriset
for bostader som ar i bra skick och bostader som ar i tillfredsstallande eller daligt skick.
Medeltalet 6ver kvadratmeterpriset for salda enrummare i bra skick var under tiden
10.2012-10.2015 2439 € och for bostader i tillfredsstallt/daligt skick 1570 €. Detta &r en
skillnad pa 869 €/m2.
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Prisi €

Medeltal av bolagsvederlaget

126

120

Bostader i bra skick Bostaderi Alla bostader
tillfredssallt/daligt skick

Figur 3. Medeltal av bolagsvederlaget.

Medeltalet av bostadsvederlagen i enrummare salda under tiden 10.2012-10.2015 ar
123 €, se figur 6. Det ar inte ndgon namnvard skillnad mellan bostader i bra skick och
bostader i tillfredsstallande/daligt skick. Bostader i bra skick har ett medeltal pa 126 €
och bostader i tillfredsstallande/daligt skick har ett medeltal pa 120€. Skillnaden blir

diarmed 6€/m?2.

Medeltal av forsaljningstiden i veckor

7

O P, N W b U1 O N
1

Bostader i bra skick Bostaderi Alla bostader

tillfredsstallande/daligt
skick

Figur 4. Medeltal av forsaljningstiden i veckor.

Forséljningstiden for enrummare i Lovisa salda under tiden 10.2012-10.2015 var i
medeltal sex veckor, se figur 7. Forsaljningstiden mellan bostader i bra skick och
bostader i tillfredsstallande /daligt skick var tva veckor. Bostader i bra skick hade i
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medeltal fem veckors forsaljningstid, medan bostader i tillfredsstallande/daligt skick

hade en férsaljningstid pa sju veckor.

[}
Medeltal av laneandelen
40000
34394

35000

30000

25000 -

20000 - 17017

15000 -

10000 -

O = T T
Bostader i bra skick Bostaderi Alla bostader
tillfredsstallande/daligt

skick

Figur 5. Medeltal av ldneandelen i €.

Laneandelen pa enrummare i Lovisa salda under tiden 10.2012-10.2015 var i medeltal
17017 €, se figur 8. Skillnaden mellan bostdder i bra skick och bostader i
tillfredsstéllande/daligt skick ar enorm. Bostader i bra skick har i medeltal en laneandel
pa 34394 € medan bostider i tillfredsstillande/déligt skick har en laneandel pa ynka 583
€. Detta betyder att skillnaden i 1aneandelen i euro dr hela 33811 €.

5.3.1 Utrdkning av den troliga avkastningen i Lovisa

Nedantill finns nagra exempel pa den arliga avkastningen man kan fa om man
bostadsinvesterar i Lovisa. Dessa exempel &r utrdknade med hjéalp av foljande formel:
(Manadshyra-bolagsvederlaget)*12 / ink6pspris * 100% (se s.21). | alla exempel har
det anvants en bostadsstorlek pd 32m2. Bolagsvederlaget samt inkopspriset ar ett
medeltal av alla salda enrummare i Lovisa. Hyran ar dock olika i alla exempel. Detta for
att belysa skillnaderna samt inverkan pa avkastningen. Det finns fyra exempel pa
avkastningsprocenten. Ett exempel ar utrdknat enligt en hég hyra, ett med en medelhyra

samt tvd med lag hyra.
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Manadshyra: 16€/m2/manad

Storlek: 32 m2 m2*pris--> 512
Bolagsvederlag/manad 123
Pris: 64160

(Manadshyran-bolagsvederlaget)*12 7,28 %

Skuldfritt inkdpspris

Figur 6. Exempel p& avkastningen i Lovisa, hig hyra.

Manadshyra: 14,50€/m2/manad

Storlek: 32m2 m2*pris--> 464
Bolagvederlaget/manad: 123
Pris: 64160

Avkastningen:

(Manadshyra-bolagsvederlaget)*12 6,38 %

skuldfritt inkopspris

Figur 7. Exempel pa avkastningen i Lovisa, medelhyra.

Manadshyra : 12,006/m2/manad

Storlek: 32m2 m2*pris--> 384
Bolagsvederlaget/manad 123
Pris: 64160

Avkastningen:

(Manadshyra-bolagsvederlaget)*12 4,88 %

Skuldfritt inkdpspris

Figur 8 Exempel pa avkastningen i Lovisa, 1ag hyra.

Manadshyra : 11€/m2/manad

Storlek: 32m2 m2*pris--> 352
Bolagsvederlaget/manad 123
Pris: 64160

Avkastningen:

(Manadshyra-bolagsvederlaget)*12 4,28%

Skuldfritt inkdpspris

Figur 9. Exempel pa avkastningen i Lovisa, 1&g hyra.

Figur 9-12 visar exempel pa den troliga arsavkastningen om man investerar i en
enrummare i Lovisa. Enligt dessa utrakningar kan avkastningen i Lovisa variera allt fran
4,28% till 7,28%, beroende pa inkopspris, hyresinkomst samt bolagsvederlag. For att fa

reda pa den ungefarliga hyresnivan i Lovisa, intervjuades nagra fastighetsformedlare i
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Ostra nyland. Enligt fastighetsformedlare Saara Murtovaara, regiondirektor i Aktia ar
medelhyran i Lovisa cirka 11-12€ /m2. Enligt Leena Lindroos som har en egen
fastighetsformedlingsbyra i Lovisa, LKV Hemma, & medelhyran for en enrummare i
Lovisa centrum cirka 14€/ m2. Leena menar dnda att en del enrummare hyrs ut under
den summan. Hon séger att hyrorna i Lovisa centrum varierar mycket, det kan vara allt
frin 10 till 16€/m2. Enligt Lotten Andersson-Holmi, VD for Habita Borga, &r
medelhyran i Lovisa ca 14,50€ (8-10.2015). H&r marks det tydligt att hyrorna varierar
mycket, det beror helt pd vem du fragar vad du far for svar. | exemplen ovan ar

skillnaderna i hyresnivan belyst och man ser vad detta har for inverkan pa avkastningen.

5.4 Borgas bostadspriser under tiden 10.2012-10.2015

3 . o
Medeltal av m2 priset i Borga
4000 3672
3463
3500 T 3035
3000 +——— e — —
2500 +———— R —_ —
2000 +——— R —_ —
1500 +——— R —_ —
1000 +——— R —_ —
500 +——— e e —
O T T 1
Bostader i bra skick Bostader i Alla bostader
tillfredsstallande/daligt
skick

Figur 10. Medeltal av enrummares kvadratmeterpris i Borga.

Medeltalet av enrummares kvadratmeterpris i Borga under tiden 10.2012-10.2015 har
enligt statistiken varit 3463 €, se figur 14. Om man delar in bostaderna i vilket skick de
ar ser man en relativt stor skillnad mellan kvadratmeterpriset for en bostad i bra skick
respektive bostad i tillfredsstallande/daligt skick. For bostader i bra skick har priset varit
636 € hogre per kvadratmeter. Priset for dessa bostader var i medeltal 3672 €/m2 medan
det for bostader i tillfredsstallande/daligt skick var 3035 €/m2.
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Medeltal av bolagsvederlaget
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tillfredsstallande/daligt
skick

Figur 11. Medeltal av bolagsvederlag/manad i enrummare i Borga.

Bolagsvederlaget under tiden 10.2012-10.2015 for enrummare i Borga var i medeltal
117 €, se figur 16. Bostader i bra skick har i medeltal ett hogre bolagsvederlag, eftersom
det ar 123 € och for bostider i tillfredsstallande/daligt skick &ar det 104 €. En skillnad p4
19 €/m2.

Medeltal av forsaljningstiden i veckor
8
8 8
8
8 I
8 I
7 7 ——
7 J I
7 i I I —
7 T T 1
Bostadder i bra skick Bostaderi Alla bostader
tillfredsstallande/daligt
skick

Figur 12. Medeltal av forsaljningstiden pa enrummare i Borga.

Forséljningstiden for enrummare i Borga under tiden 10.2012-10.2015 var i medeltal 8
veckor, se figur 17. Har finns det inte sa stor skillnad mellan bostader i bra skick och

bostader i tillfredsstallande/daligt skick. Enrummare i bra skick saldes i medeltal pa sju

33



veckor medan bostader klassade som tillfredsstallande/daliga saldes aningen
langsammare, i medeltal tog det atta veckor.

o
Medeltal av laneandelen
20000
17773
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16000 —
14000 +—— 13393
12000 —— —
10000 — —
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6000 +——— 4410 I
4000 +—— — _— —
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tillfredsstallande/daligt
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Figur 13. Medeltal av enrummares laneandel i € i Borga.

Laneandelen pa salda enrummare i Borga under tiden 10.2012-10.2015 var i medeltal
13 393 €, se figur 18. Hér finns det en markant skillnad mellan bostéder i bra skick och
bostader i tillfredsstallande/daligt skick. Enrummare i bra skick har i medeltal en
laneandel pd 17 773 €. Medan enrummare i tillfredsstallande/daligt skick har en

laneandel pa i medeltal 4410 €.

5.4.1 Utrakning av den troliga avkastningen i Borga

Nedantill finns nagra exempel pa avkastningen da man bostadsinvesterar i Borga. Dessa
exempel & utréknade med hjalp av foljande formel: (Manadshyra-
bolagsvederlaget)*12 / inképspris * 100% (se s.21) . I alla exempel har det anvénts en
bostadsstorlek pa 32m2. Bolagsvederlaget samt inkopspriset ar ett medeltal av alla salda
enrummare i Borga. Hyran ar dock olika i alla exempel. Detta for att belysa skillnaderna
samt inverkan pa avkastningen. Ett exempel ar utrdaknat med en hog hyra, ett med en

medelhyra samt ett med en lag hyra.
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Manadshyra: 20,00€/m2/manad

Storlek: 32m2 m2*pris--> 640
Bolagsvederlaget/man: 117 €
Pris: 110822 €

Avkastningen:

anadshyra-bolagsvederlaget ,66 %
(Manadshyra-bol derl )*¥12 5,66 %

skuldfritt inkdpspris

Figur 14. Exempel pa avkastningen i Borgd, hog hyra.

Manadshyra: 17€/m2/ méanad
Storlek: 32m2 m2*pris---> 544

Bolagsvederlag/manad: 117 €
Pris: 110822 €

Avkastningen:

(Manadshyra-bolagsvederlaget)*12 = 4,62 %
Skuldfritt inképspris

Figur 15. Exempel pa avkastningen i Borgd, medelhyra.

Manadshyra:16€/m2/manad

Storlek: 32m2 m2*pris--> 512
Bolagsvederlag/manad 117 €
Pris: 32m2* medelpris pa m2priset 110822 €

Avkastningen:

(Manadshyra-bolagsvederlaget)*12 4,28 %

Skuldfritt inképspris

Figur 16. Exempel p& avkastningen i Borga, I&g hyra.

Figur 19-21 visar exempel pa vad den troliga arliga avkastningen pa en
investeringsbostad i Borga kunde vara. Jag intervjuade nagra fastighetsformedlare i
ostra nyland for att fraga efter en ungefarlig hyresniva. Fastighetsformedlaren Saara
Murtovaara, regiondirektor i Aktia, papekade att medelhyran i Borga ar ungefar 16-
17€/m2. Lotten Andersson-Holmi, VD for Habita meddelade en medelhyra kring cirka
20€ i Borga (8-10.2015). Suomen keskivuokrat.fi har en del statistik over uthyrda
bostader, enligt den statistiken & medelhyran f6r en enrummare i Borga 507€. Men det
star inte hur stora bostaderna har varit sd man kan inte rdkna ut ett m2 pris. Enligt
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Tilastokeskus  ligger ~ medelhyran i Borga  aren  2012-2015 pa
14,54€/m2.(Tilastokeskus.fi) Vilket ar en ganska lag medelhyra i forhallande till vad
fastighetsférmedlarna meddelade. Men som tidigare konstaterats &r det omojligt att ange
en exakt medelhyra, da den kan variera mellan 14,5-20€ /m2, enligt denna studie. |
diagrammen kan man se exempel pa vad man far for avkastning beroende pa hyran.
Enligt dessa utrdkningar varierar den arliga avkastningen om man investerar i en

enrummare i Borga, allt fran 4,28% till 5,66%.

6 SAMMANFATTNING OCH ANALYS

Studien visar att det finns en skillnad mellan avkastningen i Lovisa och Borga. Enligt
studien varierar avkastningen i Lovisa mellan 4,28% och 7,28%. | Borga varierar
avkastningen mellan 4,28% till 5,66%. Det betyder att man kan dra slutsatsen att man
har stérre chans i Lovisa till battre avkastning. Det &r anda inte helt svartvitt. Ifall man
far en hog hyra i Borga och en lag hyra i Lovisa kan det vara Ionsammare att investera i
Borga, sa som studien antyder. Det &r omojligt att fa ett entydigt svar eftersom det finns

flera olika faktorer som inverkar pa lonsamheten.

Pa grund av att bostadspriserna ar sa pass mycket lagre i Lovisa (se s.31 figur 4) blir det
generellt sett mera avkastning med att investera i en bostad i Lovisa dn i Borga. Man far
hogre hyra i Borgad men bostaderna kostar dven betydligt mera i Borga (se s.33 figur
14). Kvadratmeterpriset dr namligen 1458€ dyrare per kvadratmeter i Borga, vilket ar
mycket. Priserna pa bostaderna i Borga ar relativt hoga eftersom Borga &r en vaxande
stad och efterfragan pa bostader ar darmed relativt stor. Borgd ar en betydligt storre stad
an Lovisa. Avstandet till huvudstaden fran Borga ar inte sa langt och det spelar sin roll.
Lovisa daremot kampar med att fa mera folk att flytta in. (se s.20) Lovisa ar en mycket
mindre stad och har inte samma kollektivtrafik och service som Borga. Det &r viktigt att
ta i beaktande nar man véljer staden som man vill bostadsplacera i. Det har namligen en
inverkan pa lonsamheten De ldgre bostadspriserna i Lovisa beror pa bland annat den
laga befolkningsmangden, litet utbud av arbetsplatser samt relativt litet utbud av tjanster
och service. Staden lockar inte till sig nyinflyttare i samma utstrackning som Borga.
Borga &r en relativt popular stad som hela tiden lockar till sig mycket nyinflyttare och
framfor allt barnfamiljer. 1 Borga finns det ocksa helt andra studiemdjligheter &n i
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Lovisa. Som tidigare namnt (se s. 19) finns det flera skolor i Borga; bade andra stadiets
skolor samt yrkeshdgskolor. Point College samt Haaga-Helia lockar d&ven

utbytesstuderande fran andra lander, vilket okar efterfragan pa smaa bostader i centrum.

Man far sa klart ocksa en hogre hyra i Borga (se s. 38) men den skiljer sig inte sa
markant som bostadspriserna i jamférelse med Lovisa. Hyran man far for en bostad
beror pa manga saker (se s.23). En av de mest inverkande faktorerna ar bostadens
placering. Det poangteras mycket att nd&r man véljer sin investeringsbostad skall man
noga dvervaga bostadens placering. Som det konstateras pa s. 21 uppskattar hyresgasten
ofta goda trafikforbindelser och service néara till hands. | denna punkt skiljer sig Borga
och Lovisa at. Andra faktorer som inverkar pa hyran &ar bostadens skick, bostadens
planlosning, ifall det finns hiss i husbolaget eller ej, om det finns balkong/inglasad
balkong eller ej, om det finns bastu eller ej, i vilket skick husholaget &r, i vilken vaning
bostaden finns, byggar, utsikten fran lagenheten samt vaderstreck. Dessa faktorer har
anda inget med placeringen att gora. | denna studie ar det utraknat ett medeltal av alla
salda enrummare i centrum, vilket innebar att det finns med av alla de slags bostader. |
verkligheten da man bestammer hyran kollar man pa alla dessa egenskaper och utifran
dessa kan man bestamma en hyra. Detta betyder att man kan fa en hogre hyra an vad

denna studie visar, men man kan ocksa fa en lagre.

Bolagsvederlaget dr i medeltal 66/m2 dyrare i Lovisa an i Borgd, vilket innebar att
fastighetsskotseln med allt vad det innebér &r i medeltal dyrare i Lovisa enligt denna
studie. Man kan fraga sig huruvida det handlar om att bolagen skots Gverlag battre om i
Lovisa nar bolagsvederlaget i medeltal ar hogre, eller handlar det enbart om att det tas
mera betalt for servicen i Lovisa. Men det finns det inget svar pa. Forsaljningstiden &r i
medeltal tva veckor kortare i Lovisa an i Borga, vilket tyder pa att det finns en
efterfragan pa enrummare i Lovisa, da de séljs sa pass snabbt. Som fastighetsformedlare
Leena Lindroos konstaterade saljs enrummare i Lovisa relativt snabbt och i manga fall
till investerare. Laneandelen pa enrummare i Lovisa ar i medeltal 3624€ dyrare 4n i
Borga, men har har inte bostadens storlek tagits i beaktande vilket kan ge upphov till en
aningen felaktig bild. Det ar ocksa relevant att betona att det i Lovisa for bostéder i bra
skick finns en laneandel pa i1 medeltal 34394 € medan det for bostdder i
tillfredsstéllande/déligt skick finns en ldneandel pa i medeltal ynka 583€. Detta dr en
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enorm skillnad och tyder pa att det finns en hel del bolag som snart maste renoveras
eftersom lanenandelen pa sa manga hus ar mycket liten. Den hoéga laneandelen for
bostéader i bra skick tyder pa att det ar nya/relativt nya hus, eftersom det finns sa mycket
lan pa dem. For Borgas del ar det mera jamnt. For bostader i bra skick finns det i
medeltal en ldneandel pa 17773 € medan det for bostéder i déligt/tillfredsstdllande skick
finns i medeltal en l4neandel pa 4410€. Detta tyder pa att bostaderna i Borga ar mera
underhallna nér laneandelen i medeltal &r hogre for bostader i tillfredsstallande/daligt
skick.

Leena Lindroos, fastighetsformedlare i Lovisa, konstaterade att enrummare i Lovisa
centrum ar populara bland investerare i Borgd. De gar relativt snabbt at, enligt Leena.
Genomsnittsforsaljningstiden i Lovisa ar enligt Leena cirka en manad. Enligt denna
studie, utraknat fran statistiken ar genomsnittsforséljningstiden av enrummare i Lovisa
centrum cirka sex veckor, vilket visar pa en lite langre tid, men forsaljningstiden for
bostader varierar en hel del fran bostad till bostad. Leena papekade att pa grund av att
bostadspriserna ar sa mycket lagre i Lovisa &n i Borga och hyrorna inte skiljer sig i
samma utstrackning, far man en battre avkastning pa en placeringsbostad i Lovisa. Detta
stammer Overens med denna studie, som visar att m2 priset pa bostader i Lovisa ar

mycket lagre och att avkastningen dverlag blir hdgre i Lovisa.

Andra saker som ar varda att tanka pa i fraga om hyresinkomster ar att ifall bostaden
star tom en tid faller hyresinkomsterna bort, det betyder att det kostar att ha bostaden
tom. Ifall man finansierat placeringsbostaden med lan ska laneraterna anda betalas
fastan bostaden ar tom. Det ar alltsa dyrt for hyresvarden ifall bostaden star tom och det
har en direkt inverkan p& den &rliga avkastningen. Aven hyresgésten spelar en stor
roll(se s.23). Allt gar bra om man har en skotsam hyresgast som betalar hyran pa den
Overenskomna dagen och skoter bostaden val. Det kan bli valdigt jobbigt och dyrt ifall
man har en kranglig hyresgast som inte skoter sig. Darfor ar det bra att i forvag innan
man bestdmmer sig for hyresgasten kollar upp kredituppgifter och bakgrundsuppgifter
om hyresgastkandidaten(se s.26). Nar man véljer hyresgast ar det bra att valja en som
man vet att stannar lange, eftersom det blir som sagt tidigare, dyrt att ha bostaden att sta
tom. Garantihyran dr en sak som minskar pa riskerna och ger trygghet at hyresvérden
ifall det hander nagonting. | denna studie togs inte skatterna och reparationskostnader i
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beaktande, men det ar utgifter som man maste ta hansyn till dd man valjer en

placeringsbostad. Dessa utgifter har en direkt inverkan pa avkastningen, om en bostad

t.ex. behovs totalrepareras gar det ganska mycket tillaggsutgifter till det. Darmed ar det

valdigt viktigt att kontrollera och ta reda pa husholagets skick forran man gor nagot

beslut. Om man hyr ut bostaden via en fastighetsformedlare maste man ta i beaktande

kostnaderna som uppstar fran det.

Tabell 1 Faktorer som indirekt paverkar lonsamheten med en bostadsinvestering.

Faktorer som
indirekt paverkar
avkastningen

Lovisa

Borga

Utbud av skolor

Nackdel for Lovisa, mindre utbud
av skolor.

Fordel, eftersom det finns storre
utbud av skolor i Borga.

Narhet till huvudstaden

Nackdel for Lovisa, langre
avstand till huvudstaden.

Fordel for Borga, eftersom det &r
narmare till huvudstaden.

Utbud av service och tjanster

Nackdel, mindre utbud av service
och tjanster i Lovisa.

Fordel, det finns mera service
och tjanster i Borga.

Befolkningsmangd

Mindre befolkningsmangd i
Lovisa, nackdel.

Storre befolkningsmangd i Borga,
fordel.

Trafikforbindelser

Nackdel, battre
trafikforbindelser i Borga.

Battre trafikforbindelser , fordel.

Bostadens skick

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Bostadens planlésning

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Efterfragan pa bostader

Relativt stor efterfragan pa
enrummare i Lovisa, i
forhallande till utbudet.

Storre befolkningsmangd->
storre efterfragan pa bostéader,
fordel.

Utbud pa bostader

Mindre utbud i Lovisa, kan vara
till nackdel.

Storre utbud i Borga, fordel.

Vilken vaning bostaden ar i

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Hiss eller ej

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Balkong/ inglasad balkong eller
ej

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Finns det bastu

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Vilket skick husbolaget ar i

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Byggdr

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Utsikten fran lagenheten

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.

Lagenhetens vaderstreck

Har inget samband med staden.

Har inget samband med staden.
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Forsaljningstiden Kortare forsaljningstid, fordel. Langre forsaljningstid, nackdel.
Laneandelen pa bostaden Har inget samband med staden. Har inget samband med staden.
Utbud av arbetsplatser Mindre utbud av arbetsplatser i Fordel, battre utbud av

Lovisa, nackdel. arbetsplatser i Borga.

Tabellen belyser skillnaderna mellan staderna i fraga om faktorer som indirekt paverkar
pa lonsamheten med bostadinvesteringen. | rutorna for skicket pa bostaden, om det finns
hiss eller ej etc. star det “har inget samband med staden”, vilket betyder att det finns
inget samband med i vilket skick bostaden &r och i vilken stad den &r beldgen i. Man
kan alltsa inte utifran denna studie saga att det t.ex. finns mera bostader i bra skick i
Lovisa och att det ar en fordel for nagondera staden. Forutom bostadspris,
bolagsvederlag samt hyresnivaer, ar dessa faktorer viktiga att tanka pa innan man bérjar
bostadsplacera. Studien visade att I6nsamheten i fraga om avkastningsprocenten blir
overlag hogre i Lovisa. Men om man kollar pa dessa faktorer som indirekt paverkar
Ionsamheten, finns det manga fordelar med Borga som placering for investeringsbostad.
Med bostadplacering &ar det viktigt att planera langsiktigt och om man tanker pa
framtiden i fraga om vérdetkning pa bostaden sa utvecklas Borga i snabbare takt an
Lovisa. Lovisa star for tillfallet pa stalle. Man kan sa klart aldrig veta med 100% hur det
ser ut om tio ar i Borga respektive Lovisa, men for tillfallet har Borga fordel med mera

tjanster och service och en 6kande inflyttning.

7 AVSLUTNING

Att rakna ut och jamfora avkastningen mellan olika investeringbostader &r inte sa latt
som man forst kan tro. Statistik 6ver salda bostader var relativt latt att fa tag pa, dock
finns det ett problem med den. Problemet ar det att alla salda bostader inte finns med.
Det beror helt pa om férmedlaren eller den som séljer har meddelat det vidare. Statistik
over hyror var det daremot krangligare att fa tag pa, egentligen helt omgjligt. Istéllet
fick jag intervjua nagra fastighetsférmedlare som har en ganska bra bild éver vad den
ungefarliga hyresnivan i respektive stad ar. Det som &r utmanande med att ldgga en
ungefarlig hyresniva ar det att hyrorna varierar sa mycket beroende pa de manga

faktorerna som togs upp tidigare i arbetet, se s. 23. FOr att i denna studie illustrera hur
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hyresinkomsterna kan variera och hur det inverkar pa avkastningen finns det flera
exempel pa avkastningen i staderna.

Med denna studie kan man dra slutsatsen att det Overlag och i de flesta fall &r
Ionsammare och stdrre chans till battre avkastning om man investerar i Lovisa. Den ger
ocksa en bra bild 6ver hur stor skillnad det & mellan bostadspriserna i staderna.
Forutom avkastningen far man en overblick over skillnaderna i staderna i frdga om
andra faktorer som indirekt har paverkan pa lonsamheten. Dessa faktorer spelar en stor

roll da man véljer placeringen for investeringsbostaden.

Detta arbete kan generaliseras till viss man, men man maste komma ihag att
bostadsmarknaden lever hela tiden och kan se helt annorlunda ut efter t.ex. tio ar. Den
ger trots allt en ganska bra bild dver laget under det undersokta tidsintervallet. Det finns,
som konstaterats tidigare, manga saker att ta i beaktande da man bérjar bostadsinvestera
och man maste hela tiden hanga med i svangarna for att kunna fatta ett lyckat beslut.

Bostadsmarknaden ar intressant och det skulle finnas mycket att undersdka och studera

angaende den. Man skulle kunna ga dannu mera pa djupet med undersékningen.

Undersokningen var intressant att utfora. Jag ar sjalv mycket intresserad av
bostadsinvestering och dessa tva stader &r mycket bekanta for mig. Jag har funderat pa
att bostadsinvestera i framtiden da/ifall jag har mojlighet till det. Darfor var det ocksa sa

intressant att kolla upp och understka skillnaderna mellan Borga och Lovisa.

Jag vill ge ett stort tack till min handledare Maj-Britt Granstrom for all hjalp och stod i
denna process. Detta arbete har lart mig mycket. Det har inte alltid varit sa enkelt att
komma vidare med det men med hjélp av handledaren och stéd av familj och véanner har
det lyckats. Stort tack for det!
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BILAGOR

Tabell .2 Statistik 6ver sélda enrummare i Lovisa under tiden 10.2012-10.2015.

Hiss m2 Byggar Skuldfritt pris€/m2 Bolagsved. Skick Fors.ti Fors.datum Laneandel

1h+k 3/3 ja 37 2012 163492 4479 107 bra 001.2014 111973
1h+kokvra+badrum 2/3 nej 35 1963 61800 1766 139 bra 2 01.2015 7800
1h+kv 1/3 ja 40 2012 148200 3752 112 bra 010.2012 103740
1h+kv+we/br+alk.+balk. 1/3 nej 31 1963 60000 1967 91,2 bra 5 06.2013 5303
1h+kv+br 2/2  nej 32 1973 58000 1813 160 bra 4 11.2012 4980
1h+kv+br/wctalk. 3/3 nej 35 1957 62000 1771 133 bra 18 12.2013 5579
lh+kv+wetkr+ingl.balk. 1/3 nej 36 1973 55000 1528 136,8 bra 4 08.2013 1386
1h+ kv+brbalk. 34 ja 28 1972 60000 2143 111t 13 08.2015 0
1h+kokvra+badrum 3/3 nej 35 1963 56000 1600 - - 501.2014 2145
1lh+k+badrum 2/3  nej 37 1952 62000 1676 137t 2 02.2015 2551
1h+kokvra+alkov+br 3/3 nej 31 1973 37000 1194 142,2 t 311.2013 0
1h+kv+br+balk. 2/4  nej 35 1963 69200 1977 - 503.2013 8856
1h+kokvrd /3  nej 29 1967 42000 1474 105 dalig 4 06.2013 0
lh+kv+br+balk. 2/3  nej 29 1973 46000 1586 101,5 t 8 04.2013 949

lh+kv+br+balk. 13 nej 29 1973 39000 1345 122t 12 09.2013 0




Tabell 3. Statistik 6ver s&lda enrummare i Borgé under tiden 10.2012-10.2015.

1r+kok

1r+k

1r+kv

1r+kv
1r+kv+badrum+balk.
1r+k

1r+kv+badrum
1r+badrum+kv
1r+kv+badrum

1r+k

1r+k

1r+kv+bastu

1r+kv+alk

1r+k

1r+k

1r+kv+badrum

1r+kv

1r+k+badrum
1r+k+badrum+tambur
1r+k+bastu
1r+alk+kv+kr+br
1r+kv+badrum+kr+balk.
1r+kv+tambur+alk+balk.
1r+kv
1r+k+badrum+kladrum
1r+k

1r+kv
1r+kv+badrum/we+kr
1r+k

1r+kv

1r+kv+badrum
1r+kv+bastu
1r+kv+kladrum+balkong
1r+k
1r+kv+badrum-+kladrum
1r+kv

1r+kv
1r+alk+kv+wc+balk.
1r+kv+alk+b+kr+balk.
1r+kv
1r+kv+bastu+balk.
1r+kv+bastu
1r+k+balkong
1r+kokvra+badrum
1r+kv+br+alk.+balk.
1r+kokvra+badrum
1r+kokvra+badrum

Van. Hiss m2 Bygg.ar Skuldfritt piEur/m2 Bolagsve. Skick Fors.tic Fors.datur Laineandel

4/4 |

3/3
1/8
4/4
4/6
3/3
2/2
2/2
1/2
1/3
2/3
3/3
1/4

24
24

1/3
1/3
3/3
2/2
4/5
4/4
6/8
3/3
1/3
1/0
3/4
2/4
1/8
1/3
4/4
3/3
4/5
13
2/3
3/3

3/4

2/4
2/3
2/2
2/3
3/3
1/3
1/3
1/3
2/2
2/8
5/8

nej
nej
nej
nej
ja

nej
nej
nej
nej
nej
ja

nej
nej
nej
ja

nej
ja

nej
nej

28
39
34
31
27
35
25
25
25
32
30
39
30
28
28
32
27
30

34
27
34
26
25
49
32
26
31
34
27
34
36
29
39
30
29
30
26
36
28
34
34
37
30
37
31
32

1963
1967
1968
1964
1957
1975
1975
1975
1975
1938
1985
1982
1964
1953
1953
1971
1948
1965
1938
1984
1963
1970
1948
1948
1928
1972
1948
1972
1978
1962
1970
1983
1974
1970
1967
1962
1965
1948
1989
1948
1986
1986
1986
1964
1840
1971
1975

121975
112000
81095
98167
117000
134000
105000
95000
87000
151342
128000
146500
102107
128000
128000
89000
91000
127000
154000
148000
95000
95117
84000
93000
149000
110000
92000
95000
100000
100653
106000
135000
99900
125000
85309
112592
98812
78000
147000
90345
127000
129000
135000
87750
131500
115832
115000

4356
2872
2385
3167
4333
3829
4200
3800
3480
4805
4267
3756
3404
4571
4571
2781
3370
4233
3500
4418
3519
2798
3231
3720
3041
3438
3538
3065
2985
3798
3118
3750
3445
3205
2844
3882
3294
3000
4141
3227
3735
3794
3699
2925
3535
3737
3594

91 bra

0 bra
121 bra
112 bra
73 bra
136 bra
96 bra
96 bra
96 bra
128 bra
114 bra
158 bra
119 bra
124 bra
123 bra
123 bra
173 bra
116 bra
187 bra
110,55 bra
0 bra
126 bra
166 bra
160 bra
225,4 bra
116 bra
166 bra
108,5 bra
113,9 bra
120,4 bra
122 bra
0 bra

0 bra
152 bra
0 bra
120 bra
119 bra
133,38 bra
181 bra
179,2 bra
146 bra
136 bra
133 bra
94 bra
145,04 bra
119,13 bra
123 bra

1 01.2013
4 01.2014
2 01.2014
2 02.2013
7 02.2013
2 02.2014
14 02.2014
15 02.2014
4 03.2013
7 03.2013
5 03.2014
3 03.2014
1 03.2014
3 04.2013
3 04.2013
5 04.2013
10 04.2014
2 05.2013
2 05.2014
9 06.2013
5 06.2014
6 06.2014
17 06.2014
19 06.2014
1 07.2013
3 07.2014
7 07.2014
2 08.2013
17 08.2013
4 08.2014
10 08.2014
509.2013
2 09.2014
3 09.2014
5 09.2014
110.2012
1 10.2012
3 10.2012
6 10.2013
14 10.2014
5 10.2014
3 11.2012
2 11.2013
2 11.2013
14 11.2014
4 11.2014
13 11.2014



vr+kokvratbadrum+balk. 3/4 j
1r+kokvra+badrum 3/4
1r+kokvra+badrum 3/3
1r+kok

1r+kokvra+badrum 3/3
1r+kokvra+badrum+balkor 4/8 |
lr+k+badrum

1r+kv 4/4
1r+kokvra 2/4
1r+alk +k+badrum/wc 2/3
1r+k+wce 2/2
1r+kokvra+badrum 2/2
1r+kokvra+badrum
1r+alk+kokvra 3/3
1r+k+badrum 2/3
1r+k+bastu 4/5
1r+kokvra 3/3
1r+k+alk+bastu 1/2
1r+alk.+kok+bastu 1/5
1r+k+br/wc+balk. 2/2
1r+k+bastu
1r+alkov+kok+bastu 1/5
1r + kok

1r+kv

1r+alk.+kok+bastu
1r+alk.+kok+bastu 1/5
1r+alk.+k6k+bastu 1/5
1r+alk.+k6k+bastu 1/5
1r+k+badrum/wctbalk.  2/2
1r+alkov+kok+bastu 1/5
1r+alkov+kdk+bastu 1/5
1r+k+bastu
1r+kokvra+badrum+alkov 3/3
1r+kv+badrum

1r+kv 2/4
1r+k+badrum+balkong

1r+kv 2/3
1r+kv+bastu 2/3
1h 1/1
1r+kv+badrum+kladrum
1r+kv 3/4
1r+kv 3/3
1r+kv+badrum

1r+kv 5/5
1r+kv+badrum+kladrum
1r+kv+badrum/wc

1r+k 1/3
1r+kv 1/3

4/4 |

5/8 ]

3/8 j

1/4
1/4

5/7 ]
0/0 j

1/4 j

1/4 |

4/8 j

1/4 j

1/4 j

2/4
7/8

nej
nej

29
30
32
28
33
29
34
30
31
40
35
36
34
32
30
34
28
41
40
43
36
40
36
27
40
40
43
36
43
40
40
36
38
33
34
39
27
43
31
36
31
33
33
26
36
32
32
32

1962
1966
1971
1963
1969
1973
1970
1964
1964
1967
1800
1975
1967
1971
1985
1984
1948
1998
2013
2007
2005
2015
2013
2000
2000
2013
2013
2013
2007
2014
2015
2005
2002
1967
1958
1969
1948
1985
1848
1972
1964
1973
1967
1938
1972
1973
1971
1971

110352
103095
90000
110000
92000
121900
120497
88000
95000
140000
132000
103000
124926
90000
130000
135000
86288
147000
178400
98918
186826
178400
170800
124000
178400
178400
187480
164160
97296
178400
178400
149000
165000
95000
98145
95000
95000
139000
112000
129750
94000
79000
100000
98000
137000
88000
95000
92000

3805
3437
2813
3929
2788
4203
3544
2933
3065
3500
3771
2901
3674
2813
4333
4030
3082
3585
4460
2300
5263
4460
4744
4593
4460
4460
4360
4560
2263
4460
4460
4197
4342
2879
2887
2436
3519
3233
3660
3604
3032
2394
3030
3769
3806
2750
2969
2875

114 bra
110,25 bra
123,2 bra
91 bra
136,5 bra
117,25 bra
141 bra
144 bra
125 bra
150,36 bra
161 bra
131 bra
140 bra
112 bra
114 bra
122 bra
179 bra
144 bra
147 bra
122,55 bra
127,8 bra
148 bra
140 bra
73 bra

0-
147 bra
156 bra
132 bra
225,37 bra
148 bra
148 bra
142 bra
125 bra

112 t

99t

136 t

0-

0-

0t

140 t

125,44 t

113,7 daligt

0-

78 t

140 t

113,7 t

116 t

0-

112.2012
3 12.2012
112.2012
37 01.2015
13 01.2015
8 10.2015
7 10.2015
7 10.2015
502.2015
12 02.2015
3 03.2015
7 03.2015
5 03.2015
11 08.2015
2 05.2015
3 05.2015
4 04.2015
3 06.2015
25 02.2013
4 02.2013
18 04.2013
6 06.2014
0 10.2012
2 10.2013
15 11.2012
12 11.2012
11 11.2012
10 11.2012
4 11.2013
31 12.2014
29 12.2014
4 04.2015
4 04.2015
5 01.2013
2 01.2014
4 02.2013
4 02.2014
4 03.2013
28 03.2013
6 03.2013
9 04.2014
2 04.2014
2 05.2013
1 05.2014
4 06.2013
4 08.2013
509.2013
12 09.2014

3688
0
96000
84080
26826
96000
82800
68
96000
96000
103200
86400
82702
96000
96000
20070
11259
9720
3145
8800
10756
0

0

250

14558
9463

6000

1949



1r+kv+balkong 3/8
1r+kv 1/3
1r+kv 1/4
1r+k+badrum 3/5
1r+kv 1/4
1r+k 2/2
1r+kokvra 1/3
1r+kokvra 3/3
1r+kokvra+badrum 2/2
1r+k 4/3
1r+kv+kr+br+ing.balk. 3/3
1r+k+alk+br+bastu 3/3
1r+kv+badrum 2/4
1r+kokvra+badrum+kladru 3/4
1r+k+balkong 1/4
1r+k+badrum/wc 2/2
1r+kokvra+badrum 1/3
1r+k+bastu 1/3
1r+stugkok+bastu 3/3
1r+alkov+kladrum+kokvra- 2/3
1r+k+bastu 3/3
1r+kokvra+badrum 3/3
1r+kokvra 3/4
1r+kokvra+badrum 4/5

34
29
33
35
27
40
33
27
36
32
31
41
33
34
28
40
30
36
32
35
41
31
33
25

1970
1974
1958
1974
1967
1957
1975
1948
1975
1938
1962
1983
1967
1958
1965
1959
1967
1986
1985
1973
1983
1965
1969
1968

101993
95000
95000
56000
78000
97000

108000
59000
88000

103980

112000

130000

100000
98000

101500
83000
99000

135000

124500

113000

118000
76100
80000
90116

3000
3276
2879
1623
2889
2456
3273
2185
2479
3301
3672
3210
3030
2882
3625
2075
3356
3803
3891
3229
2914
2455
2424
3605

140 t
143 t
0-
127 t
99 t
153 t
120t
173 t
117 t
128 d3ligt
100,65 t
162 t
126 t
108,8 t
0-
196 t
113 t
156 -
122 t
0t
162 t
151,2 daligt
172 t
125 dligt

18 09.2014
1 10.2012
6 11.2013
9 11.2013

13 11.2014

43 11.2014
7 11.2014

18 11.2014
2 12.2012
3 12.2013
312.2013
7 12.2014

30 12.2014
2 10.2015
3 10.2015

13 02.2015
5 02.2015
3 02.2015
4 09.2015
3 07.2015
4 07.2015
4 05.2015

13 04.2015
7 06.2015

20993
3147
2795
2979

13333

10100

980
3026

7639
4515

793

23921
6893

4307

1921




