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within the city of Vantaa in 2017. The thesis was made in cooperation with REMAX Aviapolis
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beside the ring rails. REMAX Aviapolis mentioned that they have the possibility to investigate
general information regarding real estate but an interest of more detailed research is present.
Furthermore, the creator of the thesis is interested in the real estate investment industry.
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1 Johdanto

Lahtokohtaisesti opinnaytetyo sai alkunsa siita, etta sen tekijaa kiinnostaa asuntosijoittamise-
nala. Toimeksiantajia ei valmiiksi ollut tarjolla koulun opinnaytetyoaiheportaaleissa joten ylei-
nen ilmoitus lahetettiin alalla toimiville yrityksille. Yksi vastaajista oli REMAX Aviapolis Vantaa,
joka on taman opinnaytetyon toimeksiantaja. REMAX ilmaisi kiinnostuksensa liittyen Vantaan
keharataan seka eritoten Kiviston alueeseen keharadan kupeessa. Lopullinen aihe sovittiin yh-
distamalla opinnaytetyon kummankin osapuolen kiinnostuksen kohteet. REMAX Aviapolis mai-
nitsi mahdollisuuksistaan tutustua yleisella tasolla valmiisiin tutkimuksiin kiinteistoalalla,
mutta kiinnostus yksityiskohtaisempaa tutkimusta kohtaan oli olemassa. Nain ajatus Kiviston

tuottotasojen tutkimuksesta syntyi ja lopulta muokkautui opinnaytetyon aiheeksi.

Opinnaytetyon tarkoituksena ja tavoitteena on selvittaa milla tasolla Vantaan Kiviston kaupun-
kikeskusalueen pienten uudisasuntojen lahtokohtaiset tuottotasot ovat yksityissijoittajan nako-
kulmasta vuonna 2017. Opinnaytetyossa tullaan tutkimaan mita aiheita ja muuttujia tulisi huo-
mioida, jotta kyetaan analysoimaan Kiviston aluetta kaytannonlaheisesti. Aiheistoon kuuluu
muun muassa valtakunnalliset, alueelliset ja kohdekohtaiset muuttujat, myos eri taloudelliset
muuttujat kuten rahoitusvaihtoehdot ja tuottomittarit huomioidaan. Valtakunnalliset ja alue-
kohtaiset muuttujat koostuvat enimmakseen vertailukohteista seka naiden hinta ja tuottota-
soista. Kohdekohtaisissa muuttujissa syvennytaan samoihin aiheisiin yksityiskohtaisemmin ja
huomioidaan lisaksi kohteille ominaisia aiheita kuten taloyhtio seka kohteen lahiymparisto. Ta-
loudellisia muuttujia tutkitaan, jotta ymmarrettaisiin kaytannonlaheisimmat ja tehokkaimmat
tavat huomioida kohteiden rahoitukselliset muuttujat. Lopullinen tavoite on selvittaa milla ta-
solla Kiviston kaupunkikeskuksen pienten uudisasuntojen tuottotasot ovat verrattuna Suomen

yleiseen tasoon.

Opinnaytetyon rakenne koostuu teoria, Kiviston alueen tutkimus ja lopullisesta analyysi osiosta.
Teoria osio sisaltaa hypoteettisia esimerkkeja jotka koostuvat asuntosijoittamisen yleisista ai-
heista ja esimerkkikohteiden kohdekohtaisista muuttujista kuten ymparisto, rahoitus, tuotto
seka verotus. Kiviston alueen tutkimus osion tarkoitus on selvittaa alueen asuntosijoituksiin
vaikuttavien ominaisuuksien tilanne. Analyysi osiossa hyodynnetaan jo opittuja asioita teoria-

ja Kiviston alueen tutkimus osioista analysoinnin ja lopputulosten selvityksen tukena.
2 Kuvaus asuntosijoittamisesta ja tavat harjoittaa sita

Kiinteistosijoittaminen selitetaan Cambridge Dictionary sivustolla seuraavasti: sijoituksina
maahan ja rakennuksiin, tai yksittaisena sijoituksena maahan ja rakennukseen (Cambridge Dic-
tionary 2017). Sijoituskiinteisto on kiinteisto, joka tuottaa tuloa tai on tarkoitettu sijoitustoi-

mintaan paasaantoiseen asumiseen sijaan. Asuntosijoittaminen on suhteellisen yleinen elannon



luontitapa eika valttamatta riipu sita harjoittavan tuloluokasta. Asuntosijoittamista harjoite-
taan ihan keskiverto palkansaajien keskuudessa. Useat perheet, pariskunnat ja yksityishenkilot
tienaavat elantonsa asuntosijoittamisesta. Keskeinen idea on ostaa kiinteisto ja vuokrata se
siten, etta asunnosta johtuvat juoksevat kulut kustannetaan kokonaan vuokralaisen maksamalla
vuokralla. Vuokranantaja hyotyy nain mahdollisista vuokratuotoista ja asuntokohtaisesta arvon-
noususta. Ihanteellisena lopputuloksena sijoittaja omistaa velattoman asunnon, johon han ei
sijoittanut lainkaan omaa paaomaa ja, joka luo tasaiseen tahtiin positiivista kassavirtaa.
(Kaarto 2015, 22; Investopedia 2017; Asuntolaina 2011.)

Tavoite ja strategia luonnollisesti maaraavat asuntosijoittamisen harjoitustavan. Tilanteessa,
jossa sijoittaja tavoittelee esimerkiksi vakaampaa taloudellista tasapainoa ja turvan lisaamista
saattaa tama suunnitella ostavansa vain muutaman yksittaisen sijoitusasunnon elamansa ai-
kana. Aikaisemmin mainitussa tilanteessa kyetaan suhteellisen rauhallisesti, taloudelliset riskit
minimoiden hankkimaan tarvittavat sijoituskiinteistot. Taloudellista riippumattomuutta havit-
televalta vaaditaan tietenkin paljon enemman. Tavoitteena on hankkia tarpeeksi sijoituskiin-
teistoja, jotta niiden yhteenlaskettu vuokratulo kattaa vahintaan sijoittaja peruselamisen kus-
tannukset. (Kaarto 2015, 22; Vaananen 2015, 7.)

2.1  Erilaisia tapoja sijoittaa asuntoihin

Opinnaytetyossa  tarkeaa on  mahdollisimman  kaytannonlaheinen  tapa  tutkia
asuntosijoittamisen muuttujia. Sijoitustavat jaetaan paaasiassa itse suoritettaviin- ja ulkopuo-
listen palveluihin tukeutuviin tapoihin. Tapoja harjoittaa asuntosijoittamista on neljaa eri-
laista. Sijoittaja hoitaa itse kaiken ja toimii vuokranantajana on ensimmainen tapa, toinen on,
etta sijoittaja ulkoistaa osan tai kaiken kokonaisuudesta. Kolmas ja neljas tapa ovat asunto ja
kiinteistorahastot seka porssinoteeratut REIT:it ja ETF:t. (Kaarto 2015, 53-59.) Opinnaytetyossa
keskitytaan kahteen ensimmaiseen tapaan harjoittaa asuntosijoittamista, ensimmaisen tavan

ollessa priorisoinnissa tarkein.

2.1.1 Sijoittaja hoitaa itse kaiken ja toimii vuokranantajana

Sijoittaja hoitaa itse kaiken ja toimii vuokranantajana. Tama kyseinen tapa tarkoittaa
kaytannossa, etta hankitaan sijoitussuunnitelmaa kunnioittaen sopiva sijoituskiinteisto,
remontoidaan tarpeelliset osa-alueet, rekrytoidaan hyva vuokralainen ja nautitaan
kassavirrasta seka mahdollisesta arvonnoususta. Kyseisen asuntosijoitustavan etuihin kuuluu
mahdollisuus parhaaseen vuosituottoon. Opin maara on myos korkein, koska ulkoisten
palveluiden kaytto on vahaista. Tama pakottaa sijoittajan hoitamaan kaiken itse. Toisaalta riski
tehda virheita on todennakoisesti kookkaampi, kun sijoittaja tukeutuu hyvin vahiin, jos

mihinkaan tukipalveluihin. Opiskelu ja asuntojen hallinnointi vaatii luonnollisesti enemman



aikaa seka suhdeverkoston pienuus luo haastavammat puitteet loytaa hyvia sijoituskohteita.

Nain mahdolliset virheet voivat syoda esimerkiksi tuottoja. (Kaarto 2015, 53.)

2.1.2 Sijoittaja ulkoistaa osan tai kaiken kokonaisuudesta

Asuntosijoittamisessa on kolme mahdollista tapaa ulkoistaa sijoittamista tukevia palveluita.
Ensimmainen on kohteen ostaminen (ostotoimeksianto), toinen on kohteen vuokraaminen
(vuokranvalitysyritykset) ja kolmas on kohteen hallinnointi (hallinnointiyritykset). (Kaarto
2015, 54-56.)

Ostotoimeksianto

Ostotoimeksiannossa ulkoistetaan sijoitusasunnon ostaminen. Tassa tilanteessa ostetaan
sijoitusasunto ammattilaisen toimesta avaimet kateen periaatteella. Kustannukset
ostotoimeksiannon palvelussa liikkuu jonkin prosentin luokassa sijoitettavan paaoman maarasta
tai vaihtoehtoisesti hintana on kiintea asuntokohtainen summa. Taitava ammattilainen, joka
omaa hyvia suhteita voi hyvinkin hankkia sijoittajalle asunnon alle markkinahinnan ja
palveluntarjoajan palkkio pienenee talloin. Taitavan palveluntarjoajan palkkio saattaa olla
hieman kookkaampi kuin vahemman taitoa omaavan. Toisaalta, kun laskuissa otetaan huomioon
ominaisuuksiltaan saman tasoisten sijoituskiinteistojen hintaero seka mahdolliset
vuokratuottojen ja arvonnousun kookkaammat maarat, niin sijoitus saattaa olla huomattavasti
kannattavampi loppupeleissa, kun suosii taitavaa ostotoimeksiannon palveluntarjoajaa. (Kaarto
2015, 54-55.)

Vuokranvalitysyritykset

Asunnon vuokrauksessa on kaytettavissa ulkopuolisia palveluita. Vuokranvalitysyritykset
tarjoavat ammattitaitoaan vuokraprosessissa aikaa vieviin asioihin, kuten asunnon
valokuvaaminen, lehti- ja vuokraportaali-ilmoitukset, puheluiden vastaanottaminen, asunnon
naytot, luottotietojen tarkastus, vuokralaisen valitseminen, asiallisen vuokrasopimuksen
laatiminen, vuokravakuuden siirtaminen, mahdollisen omavelkaisen takauksen tekeminen,
kotivakuutuksen tarkastaminen, alkukuntotarkastuksen tekeminen vuokralaisen kanssa seka
avainten luovuttaminen. Hyvan ja huonon vuokralaisen ero voi olla ratkaiseva osa
vuokrausprosessia. Huonosta vuokralaisesta eroon paaseminen voi kestaa jopa 4-6 kuukautta.
Mikali tilanne on riitautunut tana aikana voi vuokralainen tehda tuhoa asunnossa, josta koituu
asunnon omistajalle lisakuluja. Vuokranvalitysyrityksien palkkiot liikkuvat noin yhden
kuukauden vuokraa vastaavassa maarassa + arvonlisavero. Suurimmat vuokranvalitysyritykset
takaavat jopa ensimmaisen vuoden vuokrat luottaen ammattitaitoonsa valita hyva
vuokralainen. On siis hyvin perusteltua palkata vuokranvalitysyritys hoitamaan aikaisemmin

mainittuja tehtavia varsinkin, jos kyseessa on asuntosijoittamisen aloittelija. Nain saastyy
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mahdollisilta virheilta ja niiden synnyttamilta kuluilta. (Kaarto 2015, 55-56; Orava & Turunen
2016, 141.)

Asunnon hallinnointiyritykset

Asunnon hallinnointiyritykset hoitavat kaikki asunnon hallinnointiin liittyvat asiat. Naihin kuuluu
vastikkeiden maksut, vuokraseuranta, vuokrankorotukset, mahdolliset muistutukset
maksamatta jaaneista vuokrista ja tarpeen vaatiessa muut juridiset asiakirjat. (Kaarto 2015,
56.)

Ulkoistamisen hyotyihin lukeutuu suurimpana tekijana ammatillinen tietotaito. Ammattitaho-
jen tuoma taito, kokemus, suhdeverkosto ja loppupeleissa ajan seka rahan saastyminen ovat

erittain varteenotettavia etuja asuntosijoittajalle. (Kaarto 2015, 56.)

3 Kohteen ja sen alueen muuttujat

Kohde ja sita ymparoiva alue ovat yksi merkittava kokonaisuus, joka on otettava huomioon
kannattavaan sijoitustoimintaan tahdatessa. Siihen onko kohde hyva vai huono sijoitus vaikut-
taa muun muassa asunnon sijainti, tyyppi, kunto, koko, pohjaratkaisu, hinta ja taloyhtion ti-
lanne seka ymparoivan alueen palvelutaso. Seuraavassa osiossa opinndytetyota tarkastellaan
aikaisemmin mainittuja muuttujia. Poikkeuksina opinnaytetyossa on asuntojen kuntoon seka
pohjaratkaisuihin syventymisen vahaisyys. Syyna on opinnaytetyon aihe, joka koskee uusia koh-
teita, joten niiden kunto on oletettavasti hyva ja sita kautta mahdollinen remontoinnin tarve
on olematon. Pohjaratkaisut tulevat suurella todennakoisyydella olemaan toisistaan poikkeavia
lopullisessa analysoitavien asuntojen ryhmassa, jota tullaan tutkimaan keskiarvoja hyodyntaen.
Nain analysoitavien kohteiden pohjaratkaisujen yksityiskohtaisempi tutkiminen ei tule vaikut-

tamaan lopullisiin tuloksiin merkittavasti.

3.1 Uudisasunnot sijoituskohteena

Uudisasunnoissa ei yleisesti paasta saman tasoisiin vuokratuottoihin kuin vanhemmissa
asunnoissa. Syyna tahan on yksinkertaisesti uudisasuntojen kalliimpi hankintahinta. Toisaalta
uuden asunnon lahtokohtaiset jatkuvat kulut, kuten korjaus ja yllapito ovat matalammat kuin
vanhemmissa asunnoissa. Uusi asunto ei kuitenkaan pysy ainiaan uutena. Vanhenevassa uudis-
kohteessa kuluminen ja sita kautta kulut voivat vain lisaantya. Uudiskohteiden
ennakkomarkkinoinnissa ei yksityishenkilolla ole tinkimisen varaa, mutta jos asunnot eivat ole
kayneet kaupaksi saattavat naiden hinnat alentua. Tukkuostajilla on paremmat mahdollisuudet
ostaa aikaisemmassa vaiheessa myyntiketjua kohde edullisempaan hintaan kuin yksityissijoit-
taja. Esimerkiksi myyntihinnalla, joka on 90-95 %:a todellisesta markkinahinnasta.

Uudiskohteita arvioitaessa on tarkeaa verrata alueen samankaltaisia kiinteistoja toisiinsa muun



11

muassa nelichintojen, sijaintien ja rakennuttajien kesken. (Orava & Turunen 2016, 93, 192;
Vaananen 2017; Kaarto 2015, 218.)

Uudiskohteissa kannattavampia on yleensa ensimmaisen seka toisen kerroksen sijoituskohteet
johtuen niiden edullisemmasta hankintahinnasta. Uusien asuntojen myyntihinnat yleisesti
nousevat kerros kerrokselta, hinta voi kasvaa 100 €:a / m2 tai, jopa enemman per kerros.
Luonnollisesti parhaassa sijainnissa oleva kohde edullisimmalla nelichinnalla on lahtokohtaisesti
paras vaihtoehto sijoittajalle. Ostetun asunnon Kkerros voi toki vaikuttaa asunnon
jalleenmyyntihintaan. Esimerkiksi kuuden kerroksen talossa toisen seka viidennen kerroksen
asuntojen jalleenmyyntihinnat ovat yleensa suhteellisen samoja ja ovat laskeneet suunnilleen
yhta paljon siita, kun olivat uusia myos vuokranpyyntotaso on samankokoinen. Kuudennen eli
ylimman kerroksen asunnot taas yllapitavat jalleenmyyntihintansa muita kerroksia hieman
paremmin, mutta vuokrataso ei kasva samassa suhteessa. Nain kuukausittaiset tuottotasot ovat
yleisesti matalimmat korkeimmissa kerroksissa. Uudiskohteissa on yleista saavuttaa noin 3-5,5
%:n vuokratuotto. Uudiskohteissa on usein myos vaihtoehtoisesti taloyhtiolaina osana kauppaa.
Taloyhtiolainan on kokonaisuudessaan verovahennyskelpoinen, joten vuokratuotto voi veroetu-
jen takia nousta entisestaan. Pekka Vaananen, asuntosalkunrakentajista ilmaisee opinnayte-
tyon haastattelussa pitavansa 4,5-5 % vuokratuottoa uudiskohteissa karkeasti minimitasona

pidempiaikaisissa sijoituksissa. (Kaarto 2015, 218-220; Vaananen 2017.)
3.2 Sijainnin merkitys

Asuntosijoitus on lahtokohtaisesti paras hankkia aatteella muuttovoittoiselta alueelta.
Sijoitusasuntoa hankittaessa on erittain tarkeaa ottaa huomioon kohdeasuntoa ymparoivan
alueen ominaisuudet. Peruslahtokohta on, etta ostaa kohteita alueilta jonka hintatason,
vuokratason, taloyhtiot ja alueen arvonnousumahdollisuudet tuntee hyvin. Tilanteessa, jossa
potentiaalinen kohde loytyy tuntemattomalta alueelta voi sijoittaja tiedustella sen
ominaisuuksia  alueella  toimivilta  asiantuntijoilta  kuten  kokeneet sijoittajat,
kaavoituskatsauksien kautta on my0s suositeltavaa koska naissa ilmaistaan alueelle suunnitel-
tavia muutoksia. (Orava & Turunen 2016, 62; Kaarto 2015, 107.)

Paaasiassa kohdealueet jaotellaan sijainnin mukaan neljaan eri alueeseen.

e Huippusijainti: Ydinkeskusta

e Erinomainen sijainti: 1-2 km ydinkeskustasta.

e Lahio: 3-10 km ydinkeskustasta.

e Korvessa: >10 km ydinkeskustasta (Kaarto 2015, 89.)
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Yleisesti mita lahempana ydinkeskustaa alue on, sita helpommin siihen loytaa vuokralaisia.
Myos mahdolliset asunnon tyhjanaolokulut pysyvat matalimpina. Mahdollinen korkeampien
vuokratuottojen havittelu lahicalueilla voi olla perusteltua, jos sijoittaja on tarkasti
analysoinut alueen ominaisuudet. Varsinkin muuttovoittoisuuden tason, joka vaikuttaa paljon
kiinteistojen  arvoihin.  Ydinkeskustaan suhteutettuna todennakoisesti  kookkaampi
tuottoprosentti lahioalueella johtuu yleisesti siita, etta kiinteistojen hinnat ovat
ydinkeskustaan verrattuna matalammalla. Korkeampi tuottoprosentti ei valttamatta tarkoita,
etta lahioalue on parempi sijoitusvaihtoehto. Vuodessa on 12 kuukautta ja lahioalueen asunto
saattaa olla huomattavasti useammin tyhjana kuin ydinkeskustan vastaava kiinteisto.
Vuokralaisten laatu on myos huomioon otettava seikka. Huonomman puoleinen lahioalue voi
olla matalamman vuokrahinnan takia asutettu niin sanotuilla huonompilaatuisilla vuokralaisilla.
Tama luo suuremmalla todennakoisyydella kitkaa esimerkiksi vuokran ajoissa maksamisen
suhteen. Kasvavan alueen tunnusmerkkeja ovat muun muassa korkeatasoiset julkiset palvelut,
hyvat liikenneyhteydet, uudiskohteet, oppilaitokset ja suuret tyollistajat. (Kaarto 2015, 89;
Vaananen 2015, 39-40.)

3.3  Markkinahinnan arviointi

Osakkeet ovat suhteellisen tehokkaita sijoitusmuotona. Tama tarkoittaa, etta osakkeen
markkinahinta X hetkena on juuri sen arvo. Eli jos ostetaan 150000 €:n arvosta osakkeita nyt
niin maksetaan niista 150000 €:a. Asuntosijoitukset ovat taas tehottomia eli asunnonostaja tai
asuntosijoittaja voi hankkia asunnon markkinahintaan suhteutettuna yli- tai alihintaan.
Huomioitavaa on, etta asunnosta tienattava mahdollinen voitto tehdaan aina oston yhteydessa.
Voittoa tavoittelevalle sijoittajalle on luonnollisesti tarkeaa pyrkia ostamaan asunto niin
edullisesti kuin mahdollista. Sijoittaja saattaa kohdata tilanteita, joissa han joutuu luopumaan
asunnosta suunniteltua aikaisemmin. Nain alle markkinahinnan ostetusta asunnosta saa
suuremmalla todennakoisyydella niin sanotusti oman osuuden pois. Yksittainen sijoittaja voi
pystya tinkimaan kiinteiston hintaa rakennuttajan listahinnasta hieman. Suurempiin alennuksiin
kykenevat vain tukkuostajat, jotka sijoittavat useampiin kiinteistoihin kerralla hankkiessaan ne
suoraan rakennuttajalta. Asunnon hintatason kykenee arvioimaan vertaamalla muun muassa
samankaltaisiin asuntoihin saman postinumeron alueelta. Esimerkiksi, jos kohteen myyntihinta
on 150000 €:a, mutta samantapaisten ja kuntoisten kiinteistojen toteutuneet myyntihinnat ovat
145000 €:n tienoilla ja kohde saadaan kuitenkin ostettua 135000 €:n hintaan. Nain asunto on
ostettu 10000 €:a alle markkinahinnan. Syyna voi olla epatoivoinen rahoitustilanne, riitaisa
aviopari, eripurainen kuolinpesa tai ulkomailla asuva ja markkinahinnasta huonosti perilla oleva
myyja. Joskus myyja haluaa vain asunnosta nopeasti eroon esimerkiksi rahapulan takia tai
vaihtoehtoisesti asunnossa on jotain kummallista. Rahapulainen myyja ehka vain haluaa
suorittaa nopeat kaupat, kun taas jalkimmaisessa tapauksessa asuntosijoittajan kannattaa olla
huolellinen tarkastaessaan asunnon ominaisuuksia ettei tee arviointi virhetta. (Kaarto 2015, 25-
26, 68, 91; Vaananen 2017.)
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Markkinahinnassa on tarkea huomioida asunnon valiton remontoinnin tarve. Asunnon
somistaminen voi nostaa hankintahinnan kokonaiskustannuksia samalla vaikuttaen
tuottolaskuihin joko negatiivisesti tai positiivisesti. Remontoinnin arvonnousun ylittaessa itse
remonttikustannukset korottaa se asunnon arvon yli sen hankintahinnan. Hyvalta alueelta alle
markkinahinnan ostetun kiinteiston arvo voi nousta remontoituna tai jopa remontoimattomana
uuden kiinteistovalittajan arvion myota takaisin normaalille tasolle vain odottamalla esimer-
kiksi 1-6 kuukautta. Remontoinnilla nostettu asunnon arvo on niin sanottua aktiivista arvon
nostamista. Myos alueen arvonnousupotentiaali on hyva huomioida tuottomaaria laskettaessa.
Tama ilmaistaan yleensa prosentuaalisena arvonnousuna vuodessa, mutta hahmotetaan luon-
nollisesti euroissa. Alue jonne ollaan sijoittamassa voi kuulua arvonnousu alueeseen esimerkiksi
palveluiden lisaantymisen takia. Aikajanalla noin 2 vuotta alueelle voidaan rakentaa oppilaitos,
tehdas tai kauppakeskus, jotka vaikuttavat asuntojen kiinnostavuuteen positiivisesti.
Aikaisemman esimerkin 135000 €:lla ostettu kiinteistdo voi kehittyvan alueen takia nousta
suhteutettuna 10000 €:a arvossa. Nain 145000 €:n keskiverto markkinahinta nousee 155000
€:00n, joten asunto ostettiin kahden vuoden arvonnousu kiikarilla 20000 €:a alle
markkinahinnan. Tassa esimerkissa arvonnousu tukee kauppaa positiivisesti. (Vaananen 2017;
Orava & Turunen 2016, 222.)

Asunnon voi myyda voitolla tai nauttia arvonnoususta ilman myyntiakin. Asuntosijoittajan
asuntosalkussa voi olla yksi tai useampi asunto, jonka velkaa on lyhennetty osakseen tai
kokonaan ajan kuluessa. Tassa tilanteessa velan suhde salkun arvoon on pienentynyt.
Oletetaan, etta alkuperaiset asuntolainojen lyhennykset on tassa tapauksessa suoritettu juuri
vuokratuloilla eika omalla paaomalla, talloin myynniton arvonnousu on sijoittajalle
tuottoisinta. Esimerkiksi, sijoittaja omistaa kokonaan 155000 €:n arvoisen kiinteiston jonka
pankin myontava vakuusarvo on 70 %:a. Talloin sijoittajalla on mahdolllisuus nostaa 108500 €:a
lainaa niin sanotusti panttina asuntoa vastaan. Summa on verotonta koska ei lukeudu tuloksi,
tama on kuitenkin asuntosijoittajan vapaasti kaytettavaa valuuttaa, jonka voi kayttaa
esimerkiksi uuden sijoituskohteen rahoituksessa. Tilanne voi toki olla toisinkin pain ja asunnon
arvo voi laskea jolloin asunnon myynti on luonnollisesti tappiollista. Arvonlaskuisia asuntoja voi
myos hyodyntaa panttina uutta lainaa vastaan. Kuitenkin, jos asuntosalkun arvo on laskenut
huomattavasti niin kannattaa tama huomioida laskuissa tarkkaan ja erittdin tarkkaan mikali
arvot syysta tai toisesta ovat laskevia tulevaisuudessakin. Huomioitavaa on, etta arvonnousu on
suhteellisen spekulatiivista, joten nykyhetkeen heijastetut arvioinnit markkinahinnan suhteen
ovat priorisoinnissa usein tarkeimpia. Mahdollinen arvonnousu on niin sanottu bonus.
Kiinteistojen toteutuneita kauppahintoja voi selvittaa esimerkiksi lahteista kuten:
asuntojen.hintatiedot.fi, www.asuntojenhinnat.fi ja  HSP-hintaseurantapalvelu (vain
kiinteistovalittajien kaytossa). Kohdeasunnon osoite on myos hyva hakea esimerkiksi Googlesta,

jolloin paatyy www.oikotie.fi-talosivulle, josta loytyy Kkyseisen osoitteen taloyhtion
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perustiedot, julkisivukuva seka oikotiella myynnissa olleiden saman taloyhtion asuntojen
hintapyynto- ja vuokrapyyntohistoria. (Kaarto 2015, 27, 91; Vaananen 2017; Orava & Turunen
2016, 222.)

3.4  Asunnon koon vaikutukset tuottoon

Nelioiden vaikutukset tuottoihin ovat varteenotettava osa asuntosijoittamisen kokonaisuutta.
Esimerkiksi pienessa asunnossa vuokralainen vaihtuu tiheimmin noin kahden vuoden valein,
silloin asunto on tyhjillaan noin kaksi viikkoa kerrallaan ja asunnon tyhjillaanolokulut ovat
kookkaimmat. Opinnaytetyohon haastateltu Pekka Vaananen kertoo, etta varmin tapa sijoittaa
on pieniin asuntoihin, esimerkiksi yksidihin ja kaksioihin. Noin 86 %:a vuokraajista Suomessa
ovat yhden hengen talouksia, joten vaikka vaihtuvuus on suurin niin on uuden vuokralaisen

loytaminen helppoa. (Kaarto 2015, 49, 141; Pekka Vaananen 2017.)

Hoitovastike on neliometri kohtainen ja tunnetaan toiselta nimeltaan neliovastikkeena. Hoito-
vastikkeen pitaisi kattaa kaikki taloyhtion kulut. Tilanteessa, jossa taloyhtion hallitus seka
yhtiokokous paattaa vuosittaisen nelidvastikkeen hinnaksi esimerkiksi 4 €:a / m2 niin on 25 m?
yksion seka 75 m? kolmion kuluerot huomattavat. Numeroin laskettuna 25 m? (asunnon koko) *
4 €:n (vastike / m2) = 100 €:a vastiketta yksiossa, kun taas 75 m? (asunnon koko) * 4 €:n (vastike
/ m?2) = 300 €:a vastiketta kolmiossa kuukausitasolla. Yleensa useampi huone ja suurempi
neliomaara tarkoittaa kookkaampaa vuokraa, mutta vuokran maara suhteessa neliometreihin ei
nouse tassa esimerkissa kolminkertaisesti vaikka vastikkeen maara nousee. (Vaananen 2015, 23-
24.)

Taloyhtiossa suoritettavien remonttien kustannukset lasketaan myos neliokohtaisesti. Tahan
taloyhtio voi joutua hankkimaan yhtiolainaa, jonka maksun se kohdistaa asunto-osakkaisiin.
Asunto-osakkaat voivat maksaa yhtiolainaosuuttaan pois kerralla tai kuukausittain. Kuukausit-
tainen lyhennys on suositeltavaa, koska rahoitusvastike on vahennyskelpoinen kuluera asunnon
vuokratuotosta. Aikaisemman esimerkin 75 m? asunnon omistaja maksaa jalleen
kolminkertaisen hinnan, koska nelididen maara on kolminkertainen 25 m? yksioon verrattuna.
Esimerkiksi, jos parvekeremontti kustantaisi 120 €:a neliometrilta, niin maksaisi se 25 m? * 120
€:a (parvekeremontti kustannus / m2) = 3000 €:a yksion omistajalle, kun taas kolmio maksaisi
75 m?2* 120 €:a (parvekeremontti kustannus / m2) = 9000 €:a kuukaudessa. (Vaananen 2015, 25-
26.)

Poikkeava tilanne voi olla, jos kaksi asunto esimerkkia olisivat iso yksio verrattuna pieni kaksio
hyvalla pohjaratkaisulla. 36 m? yksion ja 39 m? kaksion neliovastikkeen ero olisi vain 12 €:a,
joten tassa tilanteessa kaksion kahden huoneen luoma korkeampi vuokra voi hyvinkin kattaa
vastikkeen suuremman osuuden. Sama kaava patee myos esimerkiksi ison kaksion ja pienen

kolmion suhteen jne. Lahtokohtaisesti pienempi asunto on varmempi vaihtoehto, kun mietitaan



15

asunnosta tai taloyhtiosta syntyvien mahdollisten kulujen riskienhallintaa. Pienen asunnon
sijoituskohde on siis suhteellisen korkeatuottoinen seka matalakustanteinen. Huomioiden
kuitenkin, etta nelioihin ei tosin kannata sokeasti tuijottaa, koska poikkeustilanteissa voi piilea
hyva sijoituskohde vaikka parempi vaihtoehto olisi kookkaampikin kiinteisto. (Vaananen 2015,
24-26.)

3.5 Taloyhtion huomioon ottaminen

Huoneiston osto tarkoittaa, etta sijoittaja omistaa asunto-osakeyhtiosta osakkeita. Kaytannossa
sijoittaja omistaa huoneiston ja osan yhteisista tiloista, joten hanella on oikeus yhtiojarjestyk-
sessa hallita kyseisia alueita. Vapaarahoitteiset kerrostalot Suomessa ovat asunto-osakeyhti-
Oita, joita saatele asunto-osakeyhtiolaki, joka astui voimaan 01.07.2010. Taloyhtio on toinen
yleisempi nimi asunto-osakeyhtiolle. Lain mukaan taloyhtiolla tulee olla hallitus, jonka vastuu-
alueelle kuuluu rakennusten pidon asianmukainen jarjestely ja yhtion kirjanpito. Taloyhtiolle
valitaan yhtiokokouksissa isannoitsija. Yhtiokokousten paatosten kautta isannoitsija hoitaa ta-
loyhtion kaytannon asioita, kuten kirjanpitoa, muutosilmoituksia ja muita juoksevia asioita.
Taloyhtion isannoitsija, taloyhtion hallitus seka ennen kaikkea yhtiokokoukset huolehtivat, etta
kokonaisuus toimii lain maaraamalla tavalla. (Orava & Turunen 2016, 267; Asmala 2010; Kaarto
2015, 96.)

3.5.1 Valttamattomat asiakirjat

Taloyhtion yleistilanteen voi tarkistaa katevasti sen asiakirjoista kuin myos yhteydenotolla
taloyhtion isannoitsijaan ja hallituksen puheenjohtajaan. Asunnon sisaisen kunnon ja
mahdolliset remonttitarpeet nakee suuntaa antavasti kuvista ja tiedustelemalla kohteesta
valittajalta tai myyjalta. Viimeistaan kohdevierailulla nakee koko totuuden kohteen kunnosta.
(Kaarto 2015, 105-106.)

Luettelo asiakirjoista

e Isannoitsijatodistus  (sisaltaa viiden vuoden kunnossapitosuunnitelman seka
energiatodistuksen).

e Tilinpaatos (sisaltaen tuloslaskelman, taseen, toimintakertomuksen, tilinpaatoksen
liitetiedot, talousarvion).

e Yhtiojarjestys

e Mahdollinen kuntoarvio tai kuntotutkimus (Kaarto 2015, 105-106.)

3.5.2 Koko

Suomalaisista taloyhtioista useimmat ovat asunto-osakeyhtioita. Asunto-osakeyhtiossa

vahintaan 50 %:a on oltava asuinkaytossa olevaa pinta-alaa. Asunto-osakeyhtioita on Suomessa
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noin 80000 kappaletta, joissa asuu noin 2000000 ihmista. Suomalaisen taloyhtion keskiverto
koko on noin 40 asuntoa ja 2000 asuinneliota. Suomen suurin taloyhtio sisaltaa 750 asuntoa ja
noin 37000 asuinneliota. Mikali mahdollisen sijoituskohteen taloyhtion koko on selvasti
Suomalaista keskiverto taloyhtiota kookkaampi (esimerkiksi 120 huoneistoa) voidaan ohje-
nuorana pitaa sita, etta siihen ei tarvitse valttamatta kiinnittaa yhta paljon huomiota kuin
selvasti keskivertoa pienemmassa taloyhtiossa (esimerkiksi 10 huoneistoa). Ohjenuoran syy on
se, etta suuremmassa taloyhtiossa ongelman sattuessa kohdalle maksajia eli osakkeenomistajia
on enemman. Myos mahdollisten perusparannusremonttien ja juoksevien kulujen hinnat pysyvat
osakkeenomistajaa kohden edullisempina johtuen muun muassa suuren taloyhtion paremmista

mahdollisuuksista kilpailuttaa kuluja seka palvelutarjouksia. (Kaarto 2015, 96-97.)

Kookkaampien, pitkaan toimineiden taloyhtididen kohteissa riittaa useimmiten, jos tarkastaa
huolellisesti isannoitsijantodistuksen, taloyhtion korjaushistorian ja tulevat remontit seka
yhtiojarjestyksen. Lisaksi kannattaa soittaa isannoitsijalle seka taloyhtion hallituksen

puheenjohtajalle ja kysya muutama tarkkaan valittu kysymys. (Kaarto 2015, 96.)

Isannoitsijalle ja taloyhtion hallituksen puheenjohtajalle kohdistettavat kysymykset

e  “Onko hoitovastikkeessa nousupainetta?

e Onko taloyhtiossa erityisia ongelmia?

e Onko taloyhtioon odotettavissa huomattavia ylimaaraisia kustannuksia lahiaikoina
syysta tai toisesta?” (Kaarto 2015, 96.)

3.5.3 Korjaushistoria ja tulevat remontit

Hyvassa taloyhtiossa remontit tehdaan suunnitelmallisesti, koska ne parantavat
asumisviihtyvyytta ja vahentavat energiankulutusta mahdollisesti nostaen taloyhtion arvoa.
Isannoitsijantodistuksesta voi tarkastaa taloyhtion korjaushistorian ja, mita kaytannossa on
huollettu. Seuraavan 10 vuoden aikana tulevat remontit on suositeltavaa selvittaa, esimerkiksi
isannaoitsijantodistuksen liitteena olevasta viiden vuoden kunnossapitosuunnitelmasta. Tulevat
remontit nakee vaihtoehtoisesti kuntoarviosta tai kuntotutkimuksesta. Isannoitsijan

haastattelu on myos suositeltavaa. (Huru 2017.)

Erilaisten remonttien suuntaa antavat neliohinnat seka tekniset kayttoiat

e Putkiremontti, 450-900 € / 40-60 vuotta.

e Julkisivuremontti, 100-500 € / 20-50 vuotta.
e Parvekeremontti, 50-200 € / 20-50 vuotta.
e lkkunaremontti, 50-120 € / 30-50 vuotta.

e Kattoremontti, 15-80 € / 20-50 vuotta.
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e Hissin modernisointi tai rakentaminen, 20000-200000 € hissia kohden / >25 vuotta.
e Sahkoremontti, 60-100 € / 40-60 vuotta (Sijoitusovi 2017; Kaarto 2015, 92.)

3.5.4 Hoitovastikkeen taso

Vertaamalla viereisten, samankaltaisten taloyhtioiden hoitovastiketta keskenaan saadaan hyva
kuva hoitovastikkeen tasosta. lhannetilanteessa hoitovastikkeen olisi katettava taloyhtion
kaikki juoksevat kulut ilman nousupaineen uhkaa, taman voi katevasti tarkistaa tilinpaatoksen
jalkilaskelmasta. Vastaperustetussa taloyhtiossa ei aikaisempaa tilinpaatoksen jalkilaskelmaa
ja sen kattavaa informaatiota ole valttamatta tarjolla. Hyvin hoidetussa taloyhtiossa on
useimmiten kasassa rahoituspuskuri, joka vastaa muutaman kuukauden hoitokuluja. Tama on
toisesta ilmaantuisi. Hyva taloyhtio kilpailuttaa saannollisesti muun muassa isannointipalvelut,
huoltoyhtion ja siivouspalvelut. Asiallinen kilpailutus ja kunnossapito pitaa taloyhtion hyvassa
kunnossa seka hoitovastikkeen maltillisena. Taloyhtio, joka ei kykene kustantamaan juoksevien
kulujen lisaksi mahdollisia akillisia kuluja voi joutua taloyhtion yhtiokokouksessa paattamaan
keraavansa 1-2 kuukauden ylimaaraisen hoitovastikkeen. Mahdollisena seuraamuksena taloyhtio
voi joutua nostamaan hoitolainaa, jotta se saisi ylimaaraiset kulut maksettua. Hoitovastike on

yleisesti pienessa taloyhtiossa korkeampi kuin suuressa. (Kaarto 2015, 95, 98.)

Esimerkiksi ostetaan asunto taloyhtiosta, jonka keskiverto hoitovastiketaso on 2,5 €:a / mZ,
naapurissa on samankaltainen taloyhtio keskiverto hoitovastiketasolla 4 €:a / m?. Nain selva
hoitovastikehinnan ero pitaisi herattaa sijoittajan huomio. Syyna voi olla taloyhtion omistamat
muutamat asuinhuoneistot, joista se tienaa vuokratuloja tai verrattuna edullinen
lammitysjarjestelma kuten maalampo. Voi olla, etta taloyhtio on harjoittanut lilan matalaa
hoitovastiketasoa ja seuraavassa yhtiokokouksessa hoitovastikkeen hinta nousee. Matalaan tai
korkeaan hoitovastikkeeseen on aina syy, joka on erittain suositeltavaa selvittaa. (Kaarto 2015,
98.)

Hoitovastiketasoon vaikuttavat muuttujat

e Taloyhtion ika ja koko

e Taloyhtion korjaushistoria

e Lammitysjarjestelma

e Onko taloyhtio omalla vai vuokratontilla

e Onko taloyhtiolla omaisuutta ja tata kautta esimerkiksi vuokratuloja

e Onko taloyhtio rivitalo vai kerrostalo

e Onko taloyhtion hallitus ja isannoitsija onnistunut kilpailuttamaan taloyhtion juoksevat
kulut onnistuneesti (Kaarto 2015, 95.)
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3.5.5 Mahdolliset ongelmat ja kookkaammat kuluerat tulevaisuudessa

Oikeudenkaynti, kosteusongelma ja putkivuoto voivat esimerkiksi kielia suhteellisen akillisista
suuremmista kuluista. Normaalisti putkiston tekninen kayttoika on noin 40-60 vuotta, mutta
esimerkiksi vain 25 vuotta vanhassa taloyhtiossa taman tyyppisen ongelman korjaaminen
luonnollisesti suoritetaan mahdollisimman nopeasti siita tulleiden kulujen kategorisoituessa
ylimaaraisiksi. (Kaarto 2015, 99; Sijoitusovi 2017.)

Sijoittajatahon perustaessa uuden asunto-osakeyhtion on yleinen riski lisakitkan suhteen
kookkaampi alkuvuosina aluekohtaisen kokemattomuuden takia. Lisakitkalla nuorissa asunto-
osakeyhtioissa tarkoitetaan esimerkiksi suuren sijoittajatahon tuomaa omaa isannoitsijaa
uudelle paikkakunnalle, seka lisakuluja osakkeenomistajille taloyhtion alkuvuosina

isannoitsijan huonon aluetuntemuksen takia. (Kaarto 2015, 104.)

Taloyhtiossa, jossa remontteja on ehditty tehda mahdollista kiinteiston ostoa edeltavassa
lahihistoriassa kannattaa taloyhtiota haastatella heidan tyytyvaisyystasoon liittyen. On
mahdollista, etta taloyhtio seka rakennusliike ovat saattaneet riitautua. Tama luonnollisesti voi
luoda lisakustannuksia ainakin hetkellisesti, jos sovintoa ei loydy ja asia menee esimerkiksi

oikeuteen selvitettavaksi. (Kaarto 2015, 104-105.)

Taloyhtion tontin omistus tai vuokraus on myos huomioitava vaikuttaja kuluerissa. Tontin
omistus on edullisempi vaihtoehto syysta, etta taloyhtion ei tarvitse maksaa vuokraa tontista.
Taloyhtion omistaessa tontin, jossa on rakennusoikeutta voi se hyodyntaa rakennusoikeuden
tulevaisuudessa ansaiten rakennetuista kiinteistoista mahdollisia lisatuloja myyntivoiton tai
vuokratulojen muodossa. Toinen tapa on esimerkiksi ullakkotilojen laajennus asuinkayttoon
lisatulojen ansaitsemiseksi. Huomiota herattava tilanne on, jos taloyhtion tontin vuokra-aika
on umpeutumassa ja taloyhtio joutuu lahitulevaisuudessa uusimaan vuokrasopimuksen. Uuden
tontin vuokra saattaa jopa kymmenkertaistua edelliseen verrattuna. Tallainen taloyhtion
kustannusten kasvu vaikuttaa merkittavasti esimerkiksi hoitovastikkeen tasoon. (Kaarto 2015,
99, 102.)

3.5.6 Maksuvalmius, ylimaaraiset tulot ja mahdolliset kertyneet paaomat

Tilanteessa missa taloyhtio omistaa huoneistoja tai liiketiloja saa se naista vuokratuloja niiden
ollessa vuokrattuja. Maksuvalmius taloyhtiossa on syyta tarkistaa, jos se on pienemman
kokoinen. Varsinkin sijoittajien omistamissa taloyhtioissa saattaa kassa olla tyhjan puoleinen.
Kertynytta remonttipuskuria taloyhtiossa voi olla jo etukateen hankittuna. Tama on voitu
suorittaa esimerkiksi keraamalla etukateen korjausvastiketta vaikkapa putkiremonttia varten.

Asuntosijoittajan on hyva tarkastaa asia silla, jos pidemman aikaa kerattya vastiketta ei olla
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esimerkiksi huomioitu asunnon myyntihinnassa on tilanne erinomainen sijoittajan
nakokulmasta. (Kaarto 2015, 99, 101-102.)

3.5.7 Taloyhtion erityiset ehdot osakkeenomistajille

Erityisia ehtoja voi olla esimerkiksi se, etta yhtiojarjestyksessa mainitaan osakkeenomistajan
vastaavan markatilojen kunnossapidosta. Normaalitilanteessa esimerkiksi kylpyhuoneen
vesieristys kuuluu kunnossapitopalvelulle. Toinen normaalista poikkeava esimerkki voi olla
yhtiojarjestyksessa mainittu lunastusoikeus, jossa taloyhtion osakkailla on mahdollisuus
lunastaa ostettu asunto samalla hinnalla mita siita maksettiin. Lunastusaika on normaalisti noin

kuukausi siita, kun taloyhtion hallitus on saanut tiedon kaupasta. (Kaarto 2015, 100.)

aanileikkuri ei ole kaytossa ja esimerkiksi osakas A omistaa sadasta osakkeesta 80 kpl seka
osakas B 20 kpl. Adnestyksen yhteydessd suurosakas A suorittaa kdytiannossa kaikki paatokset.
Aanioikeusrajoituksen mainitsemattomuus  yhtidjarjestyksessa tarkoittaa aanileikkurin
voimassaoloa asunto-osakeyhtiolain mukaisesti. Asunto-oskeyhtiolaki ilmaisee, etta yhtioko-
kouksessa suoritetussa aanestyksessa jokaisella osakkaalla on enintaan viidennesosan
aanioikeus yhtiokokouksen kokonaismaarasta riippumatta kuinka monta osaketta asunto-
osakeyhtiosta omistaa. Aanestystilanteessa mahdollisesti ilmeneva tasapeli tarkoittaisi sita,
etta hallituksen puheenjohtajan aani ratkaisee aanestyksen tuloksen. (Kaarto 2015, 106-107;
Asunto-osakeyhtiolaki 2009/1599.)

3.5.8 Taloyhtiolaina

Taloyhtio voi suorittaa kirjanpitonsa silla tavalla, etta siina tuloutetaan taloyhtiolaina.
Asuntosijoittajaosakkaalle tama merkitsee sita, etta rahoitusvastikkeena kuukausittain
kerattava huoneistokohtainen taloyhtiolainaosuus on verovahennyskelpoinen vuokratuloista.
Taloyhtio voi myoOs rahastoida osakkailta kuukausittain keraamansa rahoitusvastikkeet.
Kyseisessa tilanteessa asuntosijoittaja ei voi vahentaa vuokratuloista rahoitusvastiketta, vaan
keratty rahoitusvastike lisataan asunnon hankintamenoon ja taman voi vahentaa vasta asuntoa
myytaessa, luovutusvoiton yhteydessa. Asuntosijoittajalle tilanne on suotuisin, jos taloyhtio
tulouttaa saadut rahoitusvastikkeet. Tassa tilanteessa verohyodyn saa valittomasti.
Taloyhtiossa asuvalle omistajaosakkaalle ei ole kaytannossa valia tulouttaako tai rahastoiko

taloyhtio keraamansa rahoitusvastikkeet. (Kaarto 2015, 100.)
3.5.9 Talotekniikka

Suomessa talon rakennusajalla on valia syysta, etta talotekniikka seka arkkitehtuuri vaihtelee
paljon eri vuosikymmenilla. Esimerkiksi 70-luvuilla rakennetuissa taloissa oli yleisesti ottaen

heikko laatu. 1900-luvun alussa rakennetut kivi- ja tiilitalot taas ovat paremman laatuisia.
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Johtuen 70-luvun kevyemmasta talorakentamisen laadusta saattaa kiinteistolla olla tiedossa
tulevia remontteja, esimerkiksi putkiremontteja tai julkisivusaneerauksia, jotka luovat
sijoittajalle lisakustannuksia, kun taas 1900-luvun alun talo saattaa olla hyva sijoituskohde.
Esimerkiksi huomattavasti matalampien julkisivuremonttikustannuksien takia. (Kaarto 2015,
100; Huru 2017; Vaananen 2015, 40.)

Taloyhtion lammitysratkaisuja on muun muassa maalampo, joka on edullisin seka yleistyy
nopeasti, kaukolampo on lammitysmuodoista yleisin, sahko- ja oljylammitysta kayttavat
taloyhtiot ovat kalleimpia. Energialuokka kertoo taloyhtion energiatehokkuudesta.
Energialuokat jaetaan energiatodistuksessa A-G -luokkiin. A-C-luokat kertovat taloyhtion
energiatehokkuudesta ja D-G energiatehottomuudesta. Uudiskohteissa energialuokka on usein
A-C kun, taas vanhoissa kerrostaloasunnoissa C-D-luokat ovat viela siedettavia niihin
sijoittavalle yksilolle. Heikompi energialuokka kuin D kielii yleensa siita, etta taloyhtioon on
tulossa energiatehokkuutta parantavia remontteja kuten oOljy- tai sahkolammityksesta

siirtyminen kaukolampoon ja ikkuna-, julkisivu- tai kattoremontteja. (Kaarto 2015, 101-102.)

3.5.10 Omistusasujien ja vuokralaisten valinen tasapaino

Yleisesti, jos taloyhtiossa asuu enemman omistusasujia on se rauhallisempi seka
asumisviihtyvyydeltaan parempi kuin vuokralaisista enimmakseen koostuva taloyhtio. Syy on se,
etta omistusasujien enemmistosta koostuvassa taloyhtiossa asunto-osakkailla on itseaan
palveleva intressi pitaa hyvaa huolta asunnostaan seka sen ymparistosta. Esimerkiksi remontit
ja hankinnat tehdaan asunto-osakkaiden mieltymysten mukaan. Vuokralaisten enemmistosta
koostuvassa taloyhtiossa ei omistusasujien vahaisyyden takia ole valttamatta yhta suurta asuin
viihtyvyyden yllapito motivaatiota. Sijoittajaomistajat haluavat suorittaa vain valttamattomat
remontit seka yllapidot karsiakseen kustannuksia, jotta tuottotasot pysyisivat mahdollisimman
korkeina. (Kaarto 2015, 103.)

3.5.11 Isannoitsija

Mahdollisimman motivoitunut seka pateva isannoitsija on taloyhtion toiminnan kannalta tarkea.
Taloyhtion hallitus valitsee ja tarpeen tullen erottaa isannoitsijan. Isannoitsija on tavallaan
taloyhtion toimitusjohtaja ja taman rooli korostuu eritoten, jos taloyhtioon kohdistuu suuria
perusparannusremontteja, oikeudenkaynteja  tai muita  normaalista  poikkeavia
ongelmatilanteita. Isannoitsijan on hyva olla kokenut henkild, joka on suorittanut virallisen
isannaditsijatutkinnon. Esimerkkeja isannoitsija tutkinnoista ovat: isannoitsijan ammattitutkinto
(ITS), johtavan ammatti-isannoitsijan tutkinto (AIT) ja tekninen isannoitsijan tutkinto (ITS-
TEK). Taloyhtioon on mahdollista saada myos ulkopuolista apua tarpeen vaatiessa niin
sanotuilta hallitusammattilaisilta. Heidan lasnaolonsa ja ammattitaitonsa on kaytettavissa

tilanteissa, jossa taloyhtion hallitukseen ei lOydy yhtiojarjestyksen vaatimaa jasenmaaraa tai,
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jos tarvitaan konsultointiapua ongelmatilanteissa. Hallitusammattilaisia loytaa AKHA ry:sta.
(Kaarto 2015, 103-104.)

4  Kohteiden rahoitus ja sijoitustoiminnan verohyodyt

Sijoitustoiminnan rahoittaminen on hyvin merkittava osa asuntosijoittamisen kokonaisuutta.
Velkavivun koko, lainan tyyppi, takaisinmaksuaika, ehdot ja koron suuruus ovat ydinasioita,
jotka tulee ottaa huomioon lainarahoituksia vertaillessa. Lisaksi muuttujia kuten mahdollinen
vakuusarvon hyodyntaminen rahoituksen tukena, verohyodyt ja globaalin talouden vaikutus lai-

narahoitukseen on hyva huomioida.
4.1 Asuntosijoitusten rahoittaminen vieraalla paaomalla

Pankkien liiketoiminta perustuu valuutan lainaamiseen ja lainan korko heijastaa pankin
nakokulmasta lainakohtaista riskia. Asuntosijoituksiin on helpompi saada lainaa kuin muihin si-
joitusmuotoihin. Pankit itse asiassa kilpailevat kyseisilla lainamuodoilla. Tama johtuu muun
muassa siita, etta asunnoilla on suhteellisen hyvat vakuusarvot ja koska, taitava sijoittaja
kykenee kustantamaan lainanhoitokulut kokonaan vuokratuloilla. Talloin lainan myontamisen
riski on pankille matala. Asuntolainan hankinta ei tosin takaa, etta kyseessa on aina hyva laina.
Asuntosijoituksiin kaytettavat pankkilainat ovat luonnollisesti hyva kilpailuttaa keskenaan ja

suhteuttaa omaan sijoitusstrategiaan. (Kaarto 2015, 27-28.)

Osuuspankilta kysyttiin  sijoitusovi.com haastattelussa: “Miten pankit suhtautuvat
asuntosijoittajiin?”. Osuuspankki vastasi: “Asunnot ovat sijoituskohteina suhteellisen vakaita ja
siten niiden rahoittaminen on pankille monia muita sijoitusmuotoja helpompaa.
Asuntosijoittajat ovat tarkea asiakasryhma pankeille, eika pankkien suhtautuminen

asuntosijoittajiin ole varmastikaan paikkakuntasidonnaista.” (Hanninen 2016.)

Nordealta kysyttiin sama kysymys sijoitusovi.com haastattelussa. Nordea vastasi: “Pankit ovat
aina luotottaneet mielellaan asuntosijoittajia, jos ostettava kohde ja lainan suuruus ovat
oikeassa suhteessa. Helpointa on saada lainaa alueilla, joissa asuntokauppa on terveessa

tilanteessa ja kay hyvin. Talloin esim. vakuusarvo on helpompi arvioida.” (Hanninen 2016.)

Sijoitusasunnon voi kokonaan tai osakseen rahoittaa lainalla. Lainan maara suhteutettuna oman
paaoman maaraan kertoo velkavivun koon. Velkavivun kaytto saattaa olla hyva vaihtoehto, kun
esimerkiksi oma paaoma on rajoittunutta tai sijoitussuunnitelma seka rahoitusrakenne sen
sallii. Lainaa hyodyntavalle sijoittajalle jaa luonnollisesti maksettavaksi lainanhoitokuluja,
mutta hyvilla sijoituksilla olisi tarkoitus maksaa kaikki kulut vuokratuotoilla pois.
Lainanhoitokuluihin kuuluu asunnon vastikekulut, pankkiin maksettavat korot, lyhennykset ja

verot. Suurempi velka yleisesti mahdollistaa useamman sijoitusasunnon hankinnan kuin vain
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omaa paaomaa kayttaessa. Huomioitavaa on, etta lainan maara, laina-ajan pituus ja korkotaso
vaikuttavat olennaisesti tuottoihin kuukausitasolla. Lyhyemman lainan kykenee maksamaan
suuremmissa erissa nopeammin pois, kuukausittaisten tuottojen todennakoisesti laskiessa. Toi-
saalta lainan kokonaiskustannukset pysyvat matalimpina. Pidemman ajan laina on
kuukausittaisena erana pienempi ja myos mahdollisuus lyhentaa se kokonaan vuokratuloilla pois
on todennakoisempi. Sijoitusasunnot.com sivustolla puhutaan 10-15 vuoden laina-ajoista huo-
mioiden myos pidempien laina-aikojen mahdollisuus. Iltalehden artikkelissa 2017 mainitaan uu-
sien asuntolainojen olevan enimmakseen alle 25 vuoden pituisia. Joten yleisesti asuntosijoitus-
ten laina-aika Suomessa liikkuu 10-25 vuoden valilla. Sijoittajan on hyva selvittaa paljonko
hanella on varaa ottaa lainaa samalla vuokratulojen lyhentaessa sita. (Orava & Turunen 2016,
269; Kaarto 2015, 25, 36, 69; Sijoitusasunnot 2014; Hawkins 2017.)

Yleiset velkavipuasteet asuntosijoittamisessa

e Velkavipu 0 % = varovainen sijoittaja

e Velkavipu 50 % = kohtuullista tuottoa hakeva sijoittaja

e Velkavipu 75 % = suurta tuottoa hakeva sijoittaja

e Velkavipu 90 % = todella suurta tuottoa hakeva sijoittaja

e Velkavipu 100 % = maksimaalista tuottoa hakeva sijoittaja (Kaarto 2015, 38.)
4.2 Kiintea tasaeralaina

Kiintea tasaeralaina on hyvin suosittu asuntosijoittajien kesken. Syy tahan on muun muassa
ennakoitavuus, joka juontaa lainalle ominaisesta maksuerien koon muuttumattomuudesta.
Kiintea tasaeralainan maksuerat pysyvat aina samana. Viitekoron noustessa laina-aika pitenee
ja viitekoron laskiessa laina-aika lyhenee. Takaisinmaksuera on aina vahintaan koron suuruinen.
Esimerkkitilanteessa, jossa lainanottohetkella korot ovat matalalla ja nousevat lainan
takaisinmaksuajalla niin huomattavasti, etta laina-ajan pituus venyy tarpeettoman pitkaksi ja
lainan osuus ei enaa lyhene on suositeltavaa olla yhteydessa pankkiin lainan

uudelleenjarjestelyn suhteen. (Nordea 2017.)

Osuuspankilta  kysyttiin  sijoitusovi.com  haastattelussa: “Mika  lyhennystapa on
asuntosijoittajalle paras vaihtoehto?”. Osuuspankki vastasi: “Lyhennystapa vaikuttaa lainan
lyhentymisnopeuteen, minka vuoksi laina-aikana maksettavaksi tulevien korkojen
kokonaismaariin syntyy eroja. Tasaera- ja annuiteettilainat lyhenevat laina-ajan alussa
hitaammin kuin tasalyhennyslaina. Eri lyhennystapojen edullisuudessa ei ole kuitenkaan eroja.
Lainan edullisuuteen vaikuttavat ainoastaan lainan korko-prosentti ja lainasta perittavat kulut.
Kiintea tasaera on suosituin lyhennystapa, ja se sopii usein myo0s asuntosijoittajalle.
Tasaeralainan laina-aikana saman suuruisena pysyva maksuera helpottaa taloudenhallintaa,

koska sijoitusasuntoon otettua lainaa hoidetaan usein vuokratuloilla, jotka tuloutuvat
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saannollisesti kuukausittain ja jotka sailyvat yleensa melko vakaina laina-ajan kuluessa.”
(Hanninen 2016.)

Nordealta kysyttiin jalleen sama kysymys kuin Osuuspankilta sijoitusovi.com haastattelussa.
Nordea vastasi: “Paras lyhennystapa riippuu tilanteesta. Jos arvostaa vakaata summaa kuu-
kausittain, on kiintea tasaera paras. Jos arvostaa ennalta lukkoon lyotya laina-aikaa, on

tasalyhennys paras.” (Hanninen 2016.)
4.3  Yhtiolaina

Uudiskohteissa on usein vaihtoehtoisesti valmiina yhtiolainan rahoitus osana kauppaa.
Yhtiolaina on asunto-osakkaan rahoitusvaihtoehto kiinteistokohteelle, joka lyhennetaan
kuukausittain taloyhtiolle rahoitusvastikkeen muodossa. Lopullinen rahoitusvastikkeen summa
sisaltaa lainan seka koron osuuden ja korvaa muun, esimerkiksi pankkilainan tarpeen.
Uudiskohteissa taloyhtiolainan osuus on noin 60-80%:a velattomasta hankintahinnasta lopun
ollessa myyntihintaa. Asuntosijoittajan kannalta on hyva, jos taloyhtiolaina on tuloutettu
kirjanpidossa, koska nain taloyhtiolaina on kokonaisuudessaan verovahennyskelpoinen
vuosittaisista vuokratuloista. Uudiskohteiden hankintahinta koostuu suhteutettuna pienesta
myyntihinnasta seka kookkaasta taloyhtiolainasta, nain sijoittaja voi paasta sijoitukseen sisaan
varsin pienella omalla paaomalla. Itse taloyhtidlainan rakenne saattaa olla rakennettu
sijoittajia ajatellen. Esimerkiksi, ensimmaiset 1-3 ja joissain tapauksissa, jopa 7 lainan
lyhennysvuotta saattavat olla lyhennysvapaita. Sijoittajan on naissa tapauksissa lyhennettava
vain koron osuutta mainittujen vuosien verran, jonka jalkeen vasta lainan osuutta lyhennetaan
esimerkiksi seuraavat 20 vuotta. Tallainen rahoitusrakenne tarjoaa paljon enemman eri
mahdollisuuksia sijoittajalle. Yhtiolainan ehdoilla on oleellinen merkitys varsinkin eteenpain
myyntia ajatellen. Nykyisessa markkinatilanteessa sijoittajia kiinnostavat eniten kohteet, joissa
yhtiolaina on lyhennysvapaata mahdollisimman pitkaan esimerkiksi 3-5 vuotta.
Omarahoitusosuuden pienuus on toinen vahva ajuri. Omarahoitusosuus on se osa, mika jaa
sijoittajan maksettavaksi, kun velattomasta myyntihinnasta vahennetaan taloyhtiolainan osuus.
Lisaksi mahdollisimman pitka kauppahinnan maksuaikataulu vaikuttaa kohtuullisesti kauppaan,
mita myohemmin rahaa tarvitsee sijoittaa kohteeseen, sita kiinnostavampi se on sijoittajalle.
Yhtiolainan korolla on myos merkitys, mutta ei niin oleellinen kunhan marginaali pysyy alle 1,5
%:n. Yhtiolainan korko on usein ilmaistuna kaupattavan kohteen myynti-ilmoituksessa.

(Vaananen 2017; Vaananen 2016.)
4.4 Lainarahoituksen korko

Asuntosijoitusten pankkilainan korko maaraytyy usein EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate)
viitekorosta. EURIBOR viitekorot ovat euroalueen rahamarkkinoiden yhteisia viitekorkoja, jotka

perustuvat globaaleilla valuuttamarkkinoilla pankkejen valisiin antolainauskorkoihin. EURIBOR
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korkoihin vaikuttaa muun muassa Euroopan keskuspankkejen paatokset seka yleinen
valuuttamarkkinan tilanne. Kyseisia viitekorkoja loytyy 1, 2 ja 3 viikon seka 1-12 kuukauden
pituisina ja ne lasketaan, joka paiva klo:12.00 Suomen aikaan. Asuntolainoituksessa seka
yleisessa lainoituksesssa, 1, 3, 6 ja 12 kuukauden EURIBOR viitekorkotaso lasketaan aina
uudestaan kyseisen kuukausimaaran valein. EURIBOR viitekorko muuttuu sen mukaan miten
siihen vaikuttavat suhdanteet muuttuvat. Yleisesti lyhyemman ajan EURIBOR on ollut
lahiaikoina edullisempi kuin pidemman. Toisaalta, jos ilmenisi nopeasti muuttuva taloustilanne
voisi lyhyemman ajan EURIBOR kehittya epavakaaksi ja pidemman ajan EURIBOR olisi vakaampi
lainanrahoitus vaihtoehto. EURIBOR viitekorot ovat 06.09.2017, 1 kk = -0,372 %:a, 3 kk = -0,329
%:a ja 12 kk = -0,161 %:a. Eli korkotasot ovat erittain matalat, mika lahtokohtaisesti tekee
lainasta edullisempaa. Huomioitavaa on matalan seka pankkilainan hankinnan nakokulmasta
edullisen korkotason lisaksi se, etta pankkien perimat palvelumaksut ja muut lisakulut ovat
yleisesti olleet nousussa. Todellisen vuosikoron merkitys korostuu lainaa hankittaessa, koska se
sisaltaa kaikki lainarahoituksessa huomioitavat kulut. Viitekoron paalle lainaa tarjoava pankki
laskee lisaksi oman marginaalin. Marginaali on kaytannossa pankin saama kate seka niin sanottu
talletussuojaraha syysta, etta pankilla on vastuullaan nostetun lainan rahoitusriski. Suomessa
asuntolainojen marginaalit ovat olleet Pohjoismaiden matalimpiin kuuluvia. Lokakuun 2016 ai-
kana Suomen marginaalin oli 1,24 %:a, Ruotsin marginaalin ollessa 1,59 %:a, Tanskan seka Nor-
jan marginaalejen sijoittuessa yli kahteen prosenttiin. Pankin marginaali neuvotellaan joka

asiakkaan kanssa erikseen. (Nordea 2017; Alaharja 2017; Suomen pankki 2017; Lehtonen 2017.)
4.5 Vakuusarvo

Vakuusarvo, jonka pankki arvioi kohteelle heijastaa kaytannossa pankin kasitysta kohteen
riskitasosta. Kasvukeskuksissa vakuusarvostus on parasta, noin 70-75 %:a asunnon hinnasta ja
yllapitanee taman tason hyvin tulevaisuudessakin. Muuttotappiollisissa kunnissa vakuusarvostus

on yleisesti laskeva. (Kaarto 2015, 213.)

Esimerkiksi ostetaan 70000 €:n hintainen asunto kasvukeskuksesta. Pankki analysoi kohteen
vakuusarvoksi 70 %:a sen hinnasta, joten asunnon ostajalle jaa 30 %:a, eli 0,3 * 70000 €:a =
21000 €:n rahoitus omalla paaomalla tai muulla pankin hyvaksymalla vakuudella. Toisessa esi-
merkissa ilmenee mahdollisuus rahoittaa oman paaoman osuus vaikka omistusasunnolla, joka
sijaitsee myos aikaisemman esimerkin kasvukeskuksessa. Asunnosta on lyhennetty velkaa 50 %:a
tai se on kokonaan velaton. Kyseisen asunnon arvoksi arvioidaan esimerkiksi 100000 €:a, joten
sen vakuusarvo on velattomana 70 %:a, eli 0,7 * 100000 €:a = 70000 €:a. Puolella lyhennetty
velka on 100000 €:a / 2 = 50000 €:a, vakuusarvon maara on 70 %:a, eli 0,7 * 50000 €:a = 35000
€:a. Kummassakin tapauksessa voidaan rahoittaa uuden asunnon oma paaoma (21000 €:a)
kokonaan omistusasuntojen kayttamattomilla vakuusarvoilla. Mita enemman tallaisia asuntoja

sijoittaja hallinnoi niin sita parempi on mahdollisuus kookkaampiin vakuusarvoihin. Huomioita-
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vaa on, etta jos sijoittaja kykenee hankkimaan kohteen yleista markkinahinnan tasoa edulli-
semmin, on mahdollinen vakuusarvon kasvu ostohinnan ja yleisen markkinahinnan erotuksen
kokoinen koska kohde arvioidaan joka tapauksessa yleisen markkinahinnan mukaan. Kohdekoh-
tainen velan maara vaikuttaa luonnollisesti myos vakuusarvon maaraan ja/tai kasvuun, koska
vakuusarvo myonnetaan sijoittajan omistamalle osuudelle kohteesta. (Orava & Turunen 2016,
221, 232.)

4.6 Globaalin talouden vaikutukset

Globaali markkinatilanne vaikuttaa luonnollisesti kiinteistosijoituksiin. Viitekorot ovat olleet
negatiiviset jo kauan, 3 kuukauden EURIBOR 04/2015 lahtien, 6 kuukauden 11/2015 lahtien ja
12 kuukauden 02/2016 lahtien. Negatiiviset korot johtuvat Euroopan keskuspankin yllapitamista
talouden elvytystoimista, joka kielii talouden huonosta kunnosta. Marginaalit eivat ole
lilkkkuneet merkittavasti vuonna 2017 ja odotukset ovat, etta ne eivat liiku ennen vuotta 2018.
Kun muutos tapahtuu, on suunta mita ilmeisimmin ylospain. Pitkat viitekorot ovat hiipineet
ylospain vaikka ovat negatiivisia viela, velallinen ei tata nousua kuitenkaan todennakoisesti tule

tuntemaan ennen vuotta 2019. (Talous sanomat 2017; Lehtonen 2017.)

Globaaliin talouteen tulee ehdottomasti kiinnittaa huomiota varsinkin, jos sijoittaa pidemmalla
tahtaimella. Valuuttamarkkina vaikuttaa lainojen korkotasoihin ja sita kautta asuntosijoittajan
lainan lyhennysmaariin seka aikoihin. Suurin riski piiloutuu nimenomaan rahoitukseen.
Rahoituksen saatavuuden heikentyessa ja/tai korkotason noustessa vaikuttavat nama
oleellisesti asuntojen hintoihin hyvin suurella todennakoisyydella. Velkavipu ja lainamaara ovat
suositeltavaa suhteuttaa henkilokohtaiseen tulotasoon, mita kookkaampi velkavipu, sita
suurempi riski. Suuremmissa sijoituksissa on mahdollista, jopa suositeltavaa sitoa osa lainoista
kiinteaan korkoon. Nain sijoittaja pyrkii parantamaan mahdollisuuksiaan lainakustannusten

hallinnoinnissa markkinatilanteen muuttuessa huonompaan. (Vaananen 2017.)

Pekka Vaananen kertoo opinndytetyon haastattelussa, etta tilanteessa missa rahoitusmaailma
jarkahtaisi niin pyrkii han lahestymaan tilannetta mahdollisimman loogisesti. Hanen nakemyk-
sensa on, etta huono talous tarkoittaisi muun muassa vaikeuksia saada rahoitusta asunnon ostoa
varten. "Voisi olettaa, etta vuokra-asuntojen kysynta silloin kasvaa ja samalla rakentamisen
vahentyessa tarjonta hiipuu mika taas parantaa vuokrattavuutta ja nostanee vuokratasoja”.
Hanen mielestaan asuminen tuskin loppuu koskaan, joten jarkevasti rahoitettu kohde kasva-
valta paikalta ei sijoitusvaihtoehtona ole tallaisessa talouden poikkeustilanteessakaan huono

vaihtoehto. (Vaananen 2017.)
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4.7 Verohyodyt

Omistusasumista tuetaan Suomessa varsin hyvin ja sama koskee asuntosijoittamista. Verohyodyt
asuntosijoittamiseen liittyen ovat erinomaiset. Ansaitusta vuokratulosta saa vahentaa kaikki
tulonhankkimiseen liittyvat hyvaksyttavat kulut. Vasta kaikkien kulujen jalkeisesta
jaannoksesta maksetaan paaomavero. Valtionvarainministerio kertoo paaomatuloveron
osuuden olevan vuokratuoton seka myyntivoiton yhteyksissa 30 %:a 0-30000 €:n suhteen ja 34
%:a 30000 €:n ylittavalta osalta vuodessa (Kaarto 2015, 29; Valtiovarainministerio 2017.)

Vahennykset vuokratulosta

e “Tulonhankkimislainan korot kokonaisuudessaan

e Hoitovastike

e Rahoitusvastike (jos taloyhtio tulouttaa sen tilinpaatoksessa)

e Asunnon vuosikorjauskulut. Asunnon vuosikorjauskuluja ei saa kuitenkaan vahentaa
vuosittaisesta vuokratulosta, jos pintaremontti tehdaan valittomasti asunnon
hankinnan jalkeen ennen kuin asuntoon on otettu vuokralainen. Tassa tapauksessa
pintaremontti lisataan asunnon hankintamenoon ja sen saa vahentaa vasta, kun
asunnon aikanaan myy, eli luovutusvoiton yhteydessa.

¢ Kodinkoneiden uusiminen

e Matkakulut asuntoon tehdyista tarkastuksista, osallistumisesta yhtiokokouksiin jne.

e Vuokralaisen hankinnasta aiheutuvat kulut (lehti-ilmoitukset, vuokravalityspalkkiot)

e Vuokranperintakulut

e Vesimaksut

e Sahkomaksut

e Vakuutusmaksut

e Mahdollinen kiinteistovero

e Vahennyskelpoisia ovat osittain myos oman asuntolainan korot ja mahdolliset
opintolainan korot

e Opintomateriaalit, kirjat, seminaarit ja valmennukset, jotka liittyvat
asuntosijoittamiseen

e Suomen vuokranantaja ry:n jasenmaksu” (Kaarto 2015, 30.)

On mahdollista suorittaa alijaamahyvitys, jos verovahennyksia on enemman kuin paaomatuloja.
Osan alijaamasta saa vahentaa ansiotulojen veroista alijaamahyvityksena. Alijaamahyvitys
yhdistaa nain paaomatulojen ja ansiotulojen verotusta. Alijaamahyvityksen osuus on 30 %:a
paaomatulolajin alijaamasta, kuitenkin enintaan 1400 €:a. Jos taman jalkeen on viela
vahennettavaa vahvistaa verottaja tappion, jota voi hyodyntaa paaomatulojen verotuksessa

seuraavat kymmenen vuotta (Verohallinto 2017; Kaarto 2015, 30.)
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Verotuksessa ei voi perusparannusmenoja vahentaa kerralla. Toisaalta vuosikorjauskulujen
kanssa tama on mahdollista. Normaalit asunnon kulumiseen liittyvat korjaukset seka hankinnat
luokitellaan vuosikorjauskuluiksi. Suuremmat muutos- ja uudistumistoimet joiden tarkoitus on
korottaa asunnon tasoa luokitellaan perusparannuskuluiksi. Perusparannuskulut voidaan
vahentaa kymmenen vuoden aikana tehtavin tasapoistoin. Varainsiirtovero seka
kiinteistovalittajan palkkio, jotka maksetaan asunnonoston yhteydessa eivat ole
vahennettavissa vuokratuloista kuluina. Nama otetaan huomioon vasta asunnon luovutusvoiton
yhteydessa. Tilanteessa, missa asunnon arvo nousisi vuosittain on arvonnoususta pakollista

maksaa veroa vasta asunnon myynnin tapahtuessa. (Kaarto 2015, 31.)
5  Tuottomittarit

Positiivista tuottoa hakevan asuntosijoittaja luonnollisesti haluaa ymmartaa milla tasolla hanen
sijoitustoimintansa tuottoaste on. Tahan tarkoitukseen parhaita tyokaluja ovat kassavirran seka
vuokra- ja oman paaoman tuottoprosenttejen laskukaavat. Nama kolme tuottomittaria kertovat
yhdessa kokonaisvaltaisesti sijoituskohteen ja/tai kohteiden tuottoasteet, koska ne huomioivat
kaikki tuottolaskuille tarkeat taloudelliset muuttujat. Nain asuntosijoittaja voi paatella ovatko

kohdeasunnot hanen sijoitusstrategiaan sopivia.

Tuottomittareita kyseisessa opinnaytetyossa analysoidaan opinnaytetyon tekijan luomalla Excel
2016 kiinteistojen tuottolaskurilla. Laskurin toiminnasta lisaa opinnaytetyon analysointilasku-
jen tyokalu, muuttujat ja lopputulokset-osiossa, josta lOoytyy myos yksityiskohtaisemmat seli-
tykset laskuissa kaytettyjen laskukaavojen sisaltamiin muuttujiin. Tuottomittarit kappaleesta

loytyy samat laskukaavat yksinkertaisesti ilmaistuna.
5.1 Vuokratuottoprosentti

Vuokratuottoprosentti on sijoitusasunnosta tienattavaa saannollista kassavirtaa. Laskettaessa
mahdollisimman todellista arviota vuokratuotosta sijoittajan tulee huomioida ostohinnan
kokonaiskustannus (sisaltaen varainsiirtoveron, akilliset remontit ja pidemman remonttivaran),
vuokratulo, juoksevat kulut (asunnon vastikkeet, mahdolliset tyhjana olo seka valityskulut) ja
alueen vuokratason maara, joka pitaa itse selvittaa esimerkiksi tutkimalla vastaavanlaisia
asuntoja alueella yleisimmista vuokra-asuntoportaaleista. Vaihtoehtoisesti olemalla suoraan
yhteydessa paikalliseen vuokranvalittajaan voi vuokrataso myos selvita. Huomioitavaa on, etta
yhta oikeaa tapaa laskea vuokratuottoa ei ole. Yksinkertainen vuokratuotto on yleisesti kaytetty
mittari sijoitusasuntoja vertaillessa. Kuitenkin mahdollisimman kriittinen suhtautuminen
kyseista tuottomittaria laskettaessa on hyva lahtokohta. Asunnon kulumista voidaan arvioida
tarkalla tiedolla tai niin sanotulla nyrkki saannolla. Jos varmaa tietoa ei ole saatavilla voidaan

peruskorjaus kustannuksia arvioida tietylla prosentuaalisella osuudella asunnon hinnasta. Tama
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arvio budjetoidaan keskimaarin vuosittaisiin yllapitaviin remontteihin. Remonttivara ja muut
kulut huomioiden voidaan 4-5 %:n vuokratuottoa pitaa tyydyttavana kasvukeskuksissa.
Valtakunnallisesti liikutaan vuokratuottoprosentin suhteen noin 2-10 %:n valilla.
Uudisasunnoissa 3-5 %:n vuokratuotto on yleinen ja vuokratuoton ylittaessa 5 %:a on se
uudisasunnolle hyva maara. Seuraavissa esimerkeissa hahmotellaan vuokrantuotto prosentin
laskuesimerkkeja. Laskuesimerkeissa oletuksena on, etta sijoittaja kayttaa vain omaa

paaomaa. (Kaarto 2015, 48, 53, 93; Suomen vuokranantajat 2017; Vaananen 2017.)

Loydetaan esimerkiksi asunto, josta selvitetaan tarpeelliset tiedot vuokrantuottolaskelmaa
varten. Asunnon velaton myyntihinta on 125000 €, josta varainsiirtoveron osuus on 2500 €:a (2
%:a). Pintaremontti ja rikkoutuneet kodinkoneet maksavat 3500 €:a ja kymmenen vuoden
remonttivara on 8500 €:a, johon voi sisaltya asunnon yllapito seka taloyhtion suunnittelemat
remontit. Vuoden alin ja ylin (sesonki) vuokra liikkuu 570-695 €:n valilla kuukaudessa ja vastike
on 140 €:a kuukaudessa. Lisataan kustannusarvioon viela 0,5 %:n vuosittainen remonttiraha
(asunnon arvosta) ja yhden kuukauden menetetty vuokra mahdollisen tyhjana olon takia.
Vuokratuottoprosenttia laskettaessa on erittain suositeltavaa kayttaa vuoden alinta seka ylinta
mahdollista vuokran hintaa, jotta vuokratuottoprosentin tulos olisi mahdollisimman

kaytannonlaheinen. (Orava & Turunen 2016, 53-55; Vaananen 2017.)

Laskuesimerkki remonttikuluista

Ostetaan kyseinen 125000 €:n sijoituskiinteistd, johon arvioidaan tarvittavan siistimisremontti
joka neljas vuosi. Taman lisaksi huomioidaan kymmenen vuoden remonttivara laskelmissa.
Perusremontille (sisaltaen mahdolliset kodinkoneet) arvioidaan hinnaksi 3500 €:a ja kymmenen
vuoden remonttivara on 8500 €:a. Vuosittaiset kuluarviot ovat 3500 €:a / 4 vuotta = 875 €:a
vuosi perusremontointiin ja kymmenen vuoden ramonttivaraan 8500 €:a / 10 vuotta = 850 €:a
vuosi. Laskettu yllapitokulu olisi 1725 €:a vuodessa, eli 1,38 %:a vuodessa asunnon

hankintahinnasta. (Vaananen 2017.)

Virheellinen laskutapa vuokrantuottoprosentille

Yleinen (virheellinen) tapa laskea vuokratuotto: (vuokra - hoitovastike) * 12 / asunnon velaton

hinta = summa * 100 %:a = vuokrantuottoprosentti (Kaarto 2015, 46).

Numeroilla laskettuna ylla oleva kaava voi nayttaa seuraavalta: (695 €:n vuokra - 140 €:n
hoitovastike) * 12 kuukautta / 125000 €:a (asunnon velaton hinta) = summa * 100 %:a = 5,3 %:n
vuokrantuottoprosentti. Laskuesimerkista puuttuu kuitenkin olennaisia remonttikuluja joiden

budjetoimattomuus vaaristaa lopullista vuokrantuottoa ilmaisevaa lukua. (Kaarto 2015, 46, 51.)
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Kaytannonlaheisempi tapa laskea vuokratuottoprosentti

Nettovuokratulo vuodessa (sesonki vuokralla): Vuokratulot on 12 kuukautta * 695 €:a (sesonki-
vuokra) = 8340 €:a, hoitovastike vuodessa on 12 kuukautta * 140 €:a (hoitovastike) = 1680 €:a.
Yhden kuukauden menetetty vuokra on 695 €:a ja 0,5 %:a remonttikuluihin asunnon arvosta on
625 €:a. Laskettuna 8340 € - 1680 € - 695 € - 625 € = 5340 €:a vuodessa. (Kaarto 2015, 50-51.)

Asunnon kokonaishinta (sesonki vuokralla): 125000 €:a (velaton myyntihinta) + 2500 €:a
(varainsiirtovero 2 %:a) + 3500 €:a (pintaremontti) + 8500 €:a (10v remonttivara) = 139500 €:a
(Kaarto 2015, 50-51.)

Vuokratuottoprosentti (sesonki vuokralla): 5340 €:a (nettovuokratulo vuodessa) / 139500 €:a
(asunnon kokonaishinta) * 100 %:a = 3,8 %:a (Kaarto 2015, 51.)

Nettovuokratulo vuodessa (vuoden alimmalla vuokralla): Vuokratulot (vuoden alimmalla
vuokralla) on 12 kuukautta * 570 €:a vuoden alin vuokra = 6840 €:a, hoitovastike vuodessa on
sama kuin sesonki vuokralla laskettuna, 12 kuukautta * 140 €:a = 1680 €:a. Yhden kuukauden
menetetty vuokra on 570 €:a ja 0,5 %:a remonttikuluihin asunnon arvosta on 625 €:a. Laskettuna
6840 € - 1680 € - 570 € - 625€ = 3965 €:a vuodessa. (Kaarto 2015, 50-51.)

Asunnon kokonaishinta (vuoden alimmalla vuokralla): Sama kuin sesonki vuokralla, 125000 €:a
(velaton myyntihinta) + 2500 €:a (varainsiirtovero 2 %:a) + 3500 €:a (pintaremontti) + 8500 €:a
(10v remonttivara) = 139500 €:a. (Kaarto 2015, 50-51.)

Vuokratuottoprosentti (vuoden alimmalla vuokralla): 3965 €:a (nettovuokratulo vuodessa vuo-
den alimmalla vuokralla) / 139500 €:a (asunnon kokonaishinta) * 100 %:a = 2,8 %:a. (Kaarto
2015, 51.)

Huomataan, etta virheellisen laskutapa esimerkin vuokrantuottoprosentti 5,3 %:a verrattuna
vuoden alimman vuokran 2,8 %:iin ja sesonki vuokran 3,8 %:iin eroavat huomattavasti toisistaan.
Tama saattaa olla ratkaisevaa asunnon taloudellisen kannattavuuden suhteen. (Kaarto 2015,
46-52.)

Kiinteistojen Excel tuottolaskurin vuokrantuottoprosenttejen laskukaavat:

e Yksinkertainen vuokratuottoprosentti, kaava: netto vuokratulo ennen veroja / ostetun

asunnon kokonaiskustannus * 100 (Vaananen 2017).
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e Netto vuokratuottoprosentti, kaava: netto vuokratulo verojen jalkeen / ostetun asun-

non kokonaiskustannus * 100 (Vaananen 2017).

5.2 Kassavirta

Cambridge dictionary kuvailee kassavirran olevan se summa, kun tuloista vahennetaan menot.
Asuntosijoittajalle tama on sijoituskiinteistojen luomaa vuokratuottoa X ajanjaksona.
Kookkaammat kertavoitot tehdaan arvonnousulla ja siksi se on yleisesti suosittu tapa vaurastua
asuntosijoittajien kesken. Kassavirta on kuitenkin se sijoitustapa, joka pitaa sijoittajan pelissa
mukana pidemmalla aikavalilla. Asiallisen kookas vuokratuotto on velkavipua kayttavalle
voittoa tavoittelevalle sijoittajalle valttamaton. Lainarahoitus kannattaa, jos sijoitusasuntojen
tuotot ylittavat selkeasti lainojen korkojen luomat rasitteet nyt ja tulevaisuudessa.
Oletettavasti asuntosijoittaja pyrkii positiiviseen kassavirtaan, mutta negatiivinen on toki myos
mahdollinen ei niin toivottu vaihtoehto. Sijoituskiinteistdo voi tuottaa positiivista kassavirtaa
kaikkien kulujen jalkeen esimerkiksi 50-100 €:a kuukaudessa ja sijoittaja itse paattaa mita
tuotoilla tekee, esimerkiksi uudelleen sijoittaa. Lopullinen ihannetavoite on useamman
tallaisen vuokratuloilla maksetun positiivista kassavirtaa tuottavan asunnon velaton omistus.
Asuntosijoittajan luotua vahintaankin peruselamisen kustannukset kattavan kuukausittaisen
kassavirran voi han esimerkiksi elakoitya hieman yleista keskiarvoa aikaisemmin. (Cambridge
dictionary 2017; Vaananen 2017; Orava & Turunen 2016, 18, 21.)

Opinnaytetyota varten haastateltu Pekka Vaananen kertoo, etta uudiskohteissa ja asuntosijoi-
tuksissa yleensakin on suositeltavaa laskea kohteen kassavirta lyhennysvapaiden aikana. Kohde,
joka on hankittu esimerkiksi yhtiolainarahoituksella pidempiaikaiseen omistukseen on hyva huo-
mioida erityisen tarkasti. On mahdollista, etta yhtiolainan lyhennysvapaiden aikana kassavirta
on positiivinen, mutta yhtiolainan lyhennysten alkaessa saattaa saman kohteen kassavirta
muuttua negatiiviseksi. "Mita suurempi yhtiolaina-aste, lyhyempi laina-aika seka korkeampi
korko, sita isommaksi rahoitusvastikkeet kohoavat, jolloin kassavirta pyorahtaa helposti

negatiivisen puolelle.” (Vaananen 2017.)

Kuukausittaiseen kassavirtaan oleellisesti vaikuttavat muuttujat:

e Oman paaoman maara

e Vieraan paaoman maara

e Lainan marginaali seka maksettava korkotaso
¢ Lainan takaisinmaksuaika

e Vuokratuottoprosentti (Kaarto 2015, 94).

Asuntoihin voi toki sijoittaa negatiivisen kassavirran luodessa esimerkiksi 200 €:n edesta kuluja

sijoittajalle joka kuukausi. Varallisuus kuitenkin kasvaa kuukausittain, kun lainan maara
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vahenee ja lopullinen tavoite on, etta omistaa asunnon. Mikali sijoittaja joutuu maksamaan
omasta paaomasta joka kuukausi vuosien lainanlyhennyksen ajan 200 €:a on sijoituksen
kannattavuus huomattavasti matalampi, jopa negatiivinen. Mita useampi taman tapaisia
sijoituskohteita on hankittu asuntosalkkuun sita suurempi on niiden luoma rasite.
Mahdollisuudet tienata tappio takaisin ajan kuluessa vuokraamalla asunto tai asunnot on
mahdollista. Tama vie luonnollisesti enemman aikaa, mita suuremmat tappiot on kyseessa.
Asuntosalkkuun ei voi hankkia monia kohteita, jotka luovat negatiivista kassavirtaa, koska

euromaarainen miinuskassavirta kasvaa liian suureksi. (Vaananen 2017.)

Kiinteistojen Excel tuottolaskurin kassavirtojen-laskukaavat:

e Yksinkertainen kassavirta, kaava: vuokratulo kuukaudessa - hoitovastike kuukaudessa -

pankkilainan lyhennys kuukaudessa (sis. lainan ja koron) (Vaananen 2017).

o Netto kassavirta, kaava: netto vuokratulo verojen jalkeen / 12 - pankkilainan lyhennys

kuukaudessa (sis. lainan ja koron) (Vaananen 2017.)
5.3 Oman paaoman tuottoprosentti

Oman paaoman tuotto kertoo nimensa mukaisesti tuottoasteen sijoittajan sijoittamalle omalle
valuutalle. Tama tuottomittari on vahvasti kytkoksissa velkavivun maaraan seka lainan ehtoi-
hin. Lainan koko, kulut ja lyhennysaika ovat suurimmat oman paaoman tuottoon vaikuttavat

muuttujat. (Neuvonen 2014.)

Esimerkiksi, ostetaan 75000 €:n arvoista asuntoa ja rahoitetaan 19000 €:a (25 %:a) omalla
paaomalla. Lainataan pankilta 56000 €:a (75 %:a). Kokonaiskorot ovat suhteellisen matalat,
jopa negatiiviset, mutta varaudutaan laskuissa mahdollisiin korkojen nousuun ja suoritetaan
laskelmat 4 %:n kokonaiskorolla. (Kaarto 2015, 36.)

Esimerkin myynnissa oleva asunto on valmiiksi vuokrattu ja kauppa nayttaa lukujen valossa
seuraavalta: asunnon vuokratuotto on 4500 €:a vuodessa (vuokra 500 €:a - vastike 125 €:a) * 12
kuukautta. Vuokratuottoprosentti lasketaan 4500 €:n vuokratuotto vuodessa / 75000 €:a
asunnon arvo * 100 %:a = 6 %:n vuokratuotto. Korkokustannukset syovat lainasta 4 %:a,
lahtotilanteen laskennalliset korot ovat 4 %:n korko * 56000 €:n laina = 2240 €:a vuodessa.
Huomataan, etta lainan korko, jota pankille maksetaan syo noin puolet vuokratuotosta, 4500
€:n vuokratuotto vuodessa - 2240 €:n lahtokohtainen koron osuus lainasta = 2260 €:n
vuokratuotto vuodessa. Huomioidaan myos, etta oman paaoman osuus ei ole 75000 €:a vaan
19000 €:a. Oman paaoman tuotto on (4500 €:a vuokratuotto vuodessa - 2240 €:a korkokustannus
vuodessa) / 19000 €:a oma paaoma = 11,9 %:a tai 2261 €:a vuodessa. (Kaarto 2015, 37.)

Vaihtoehtoinen, suurempi oman paaoman osuus, esimerkiksi 37500 €:a (50 %:a) tarkoittaisi
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saman verran lainan osuudessa. 37500 €:n laina * 4 %:n korko = 1500 €:a vuodessa
korkokustannuksia. Nain oman paaoman tuottoprosentti laskisi 0,08 %:iin tai 300 €:00n vuo-
dessa, ((4500 €:a vuokratuotto vuodessa - 1500 €:a korkokustannus vuodessa) / 37500 €:a oma
paaoma = 0,08 %:a tai 300 €:a). Huomataan, etta oman paaoman tuotto nousee merkittavasti,

kun tassa esimerkissa hyodynnetaan kookkaampaa lainarahoitusta.

Velkavipu toimii molempiin suuntiin. Se korostaa mahdollista arvonnoususta tullutta kasvua
omalle paaomalle. Esimerkiksi, jos ostetaan 500000 €:n arvosta sijoitusasuntoja 70 %:n velka-
vivulla. Asunnot nousevat 10 %:a arvossa. Tassa tapauksessa asuntosalkun koko on kasvanut
50000 €:a. Myos arvonnousu suhteutettuna omaan paaomaan on kasvanut 10%:a. Velkavivun
korostama arvonnousu omalle paaomalle lasketaan 100 %:a (lainoituksen kokonaiskustannus) -
70 %:a (velkavivun osuus) = 30 %:a (oman paaoman osuus). Seuraavaksi lasketaan 30 %:a (oman
paaoman osuus) * 500000 €:a (asuntojen hinnat) = 150000 €:a (oma paaoma euroissa), jonka
jalkeen lasketaan (150000 €:a + 10 %:a) - 150000 €:a = 15000 €:a (arvonnousun osuus omalle
paaomalle). Toisaalta, jos samojen asuntojen arvot laskevat 10 %:a korostaa velkavipu oman
paaoman kutistumista 15000 €:a. Harkittu velkavivun kaytto oikein kasatussa salkussa voi olla
hyvinkin perusteltua. Asuntosijoituksiin oikein kaytetty lainarahoitus voi mahdollistaa yhden tai

useamman sijoitusasunnon hankinnan kerrallaan. (Vaananen 2017; Orava & Turunen 2016, 38.)

Kiinteistojen Excel tuottolaskurin oman paaoman tuottoprosenttejen laskukaavat:

e OPT% bruttona, kaava: (netto vuokratulo ennen veroja - lahtokohtaiset korkokulut vuo-

dessa) / oman paaoman maara * 100 (Vaananen 2017).

e OPT% nettona, kaava: (netto vuokratulo verojen jalkeen - lahtokohtaiset korkokulut

vuodessa) / oman paaoman maara * 100 (Vaananen 2017).
6  Kivisto ja sen ymparisto

Seuraavassa osiossa tutkitaan Kiviston aluetta mahdollisimman kaytannonlaheisesti. Tahan si-
saltyy Kiviston maantieteellinen sijainti ja alueen varteenotettavimmat ominaisuudet ja/tai
muuttujat nykyhetkessa- seka tulevaisuudessa. Kiviston aluetta tullaan vertailemaan Vantaa-
seen ja Vantaan sisaisiin alueisiin muuttujien kuten rakentamisen ja asumisen, asemakaavoi-
tuksen, vaeston, tyon ja lentomelun suhteen. Nain saadaan todellisin kuva siita milla tasolla
Kiviston alue ja sen ominaisuudet ovat seka miten nama vaikuttavat sijoittajan arviohin aluetta

analysoitaessa.

Kivisto on osa Vantaata ja sijaitsee Helsinki-Vantaan lentoaseman lansipuolella, heti
Tampereen moottoritien vieressa itapuolella (Kuvio 1). Marja-Vantaan osayleiskaavan

valmistumisen jalkeen 2006 Kivistossa on tapahtunut runsaasti. Keharata avattiin kesalla 2015
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Kiviston ollessa yksi sen asemista. Vaestomaara on alueella kasvanut voimakkaasti samalla kun
sille on rakennettu vajaat 100000 kerrosneliometria (k-m?) uutta kerrosalaa josta lahes kaikki
on ollut asumiseen tarkoitettua. Uutta kerrosalaa keskusta-alueelle on kaavoitettu 565000 k-
m?2 monipuolisiin eri kdyttotarkoituksiin ja noin 30 000 henkilon arvioidaan asuttavan Kivistoa
tulevaisuudessa. (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 32, 35; Kivisto esite
2015, 3.)
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Kuvio 1: Kiviston sijainti paakaupunkiseudulla (Google maps 2017).

Merkittavin muutos Vantaan joukkoliikenteessa sitten yleiskaavan hyvaksymisen on Keharadan
valmistuminen kesalla 2015. Raideyhteydet Helsinki-Vantaan lentoasemalle aukesivat myos
samalla. Vantaan bussilinjasto uudistui Keharadan myota toimien liitymalinjastona
runkoyhteytena toimivalle Keharadalle. Keharadalle aukesi viisi uutta lahijuna liikenteen ase-
maa: Leinela, Lentoasema, Aviapolis, Kivisto seka Vehkala. Keharadan aukeaminen vaikuttaa
positiivisesti eritoten keskusta-alueisiin kuten Myyrmaki, Martinlaakso, Kivisto ja Korso.
Kivistoon seka Aviapolikeseen on rakentumassa bussiterminaalit, jotka saavat lopulliset
muotonsa, kun niita ymparoiva maankaytto kehittyy lopulliseen muotoonsa. (Vantaan

yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 35-36, 38.)
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Kiviston alue ja sen lahialueen tarkoitus on tarjota Kivistossa asuvalle hyvia jollei erinomaisia
palveluita sisaltaen aiheita kuten varhaiskasvatus, koulu, terveydenhuolto, kauppa,
lilkkenneyhteydet, liikunta seka luonto. Aurinkokiven koulu aloitti toimintansa elokuussa 2016
ja samalta alueelta loytyy myos paivakoti, neuvola, musiikkiopisto ja kuvataidekoulu. Kiviston
vieressa noin kilometrin paassa sijaitsee Vantaan suurin yhtenainen metsaalue, myos
Kenraalipuisto, Kvartsijuonenpuisto, Lipunkantajanpuisto ja Keimola Golf tarjoavat laajan
kirjon lilkkuntamahdollisuuksia Kivistossa asuvalle. Keskusta-alueen kehitys on aloitettu Kiviston
koillisosassa ja suuri osa rakennetuista asunnoista on uudenlaisia. Aluetta suunniteltaessa on
keskitytty asumismukavuuteen, virikkeellisyyteen, viihtyvyyteen, kestavaan kehitykseen ja
taiteeseen. Kaupunkikeskuksen suunnittelussa huomioidaan OPL (one planet living) konseptia.
OPL konseptin tarkoitus on tehda asuminen Kivistossa, hauskaksi, edulliseksi ja helpoksi tukien
muun muassa vihreita arvoja, hyvia liikenneyhteyksia ja tarjoten moderneja kaytannollisia
ratkaisuja Kiviston asukkaille. Kiviston uuden kaupunkikeskuksen lahettyvilla 30 minuutin ajo-
tai junamatkan paassa asuu noin 1,1 miljoonaa ihmista alueen kattaessa muun muassa
Helsingin, Tikkurilan seka Myyrmaen keskukset. Kaupunkikeskuksen palveluiden on tarkoitus
avautua asiakkaille vuonna 2018, muun muassa Kiviston kauppakeskus kuuluu naihin.
Kauppakeskus tulee sijaitsemaan Kiviston aseman yhteydessa ja sen on tarkoitus valmistua
kahdessa kookkaammassa osassa. Ensimmaisen osan on tarkoitus valmistua vuonna 2020
sisaltden muun muassa 55000 m? valmiiksi rakennettua pinta-alaa, >140 kauppaa ja >2000
parkkipaikkaa. Toinen ja viimeinen osa kauppakeskuksesta on tarkoitus valmistua vuonna 2023
sisaltaen 100000 m? valmista pinta-alaa, >200 liikettd, 3500 parkkipaikkaa ja valmiin
lilkkennekeskuksen sisaltaen juna- ja bussiterminaalin  (Kuvio 2). Liikkeiden seka
palvelupisteiden suurimpina palveluntuottajina toimii  K-Citymarketin ja Prisman
hypermarketit. Kauppakeskuksen kavijamaaraksi ennustetaan 7 miljonaa asiakasta vuodessa.
(Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 32; Kivisto esite 2015, 5, 10-13, 15, 17;

Vantaa 2017; Vantaankivisto; Kivisto shopping centre 2017, 2, 11.)
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Kuvio 2: Kiviston kauppakeskuksen pinta-alan jako prosenteissa palvelutyyppien kesken (Kaup-
pakeskuskivisto).

6.1 Kiviston alueen muuttujat

Vantaan kaupungin suunnitteluosaston teettamassa raportissa Vantaan yleiskaavojen
ajantasaisuuden arviointi arvioi nimensa mukaan Vantaan yleiskaavojen sisallon
ajantasaisuutta, seka niiden mahdollisia paivitystarpeita. Kyseinen raportti merkittiin tiedoksi
Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunnassa 16.01.2017. (Vantaan yleiskaavojen

ajantasaisuuden arviointi 2017, 4, 7-8.)

Vantaalla on voimassa kolme eri kaavaa. Marja-Vantaan osayleiskaava ohjaa Kiviston maankayt-
toa keharadan vaikutusalueella ja sen tavoitteena on linjata alueen rakennetta koskevia
konkreettisia ratkaisuja. Keskeisimpina Marja-radan linjaus, keskustan suunnittelun periaatteet
seka asemaseutujen toiminnallinen profilointi. Kiviston asemaseudulle asetettu tavoite on, etta
se saavutettaisiin helposti eri kulkumuodoilla. (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi
2017, 7-8.)

6.1.1 Rakentaminen ja asuminen

Kerrostaloasuminen on kasvanut huomattavasti Vantaalla. Vuoden 2007 lopun jalkeen on
Vantaalla rakennettu noin 1300 000 k-m? uusia asuinrakennuksia, joista 61 %:a on kerrostaloja,
3 %:a rivitaloja ja 36%:a omakotitaloja. Suurin suhteellinen muutos rakentamisen trendissa
Vantaalla on vahentyneen rivitalorakentamisen korvaus kerrostalorakentamisella.
Omakotitalorakentaminen on vahentynyt Vantaalla vain marginaalisesti. Vantaan alueiden

valinen rakentamisen volyymi on jaoteltu melko tasapuolisesti lukuun ottamatta
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maaseutumaista luoteis-Vantaata (johon Kivistokin kuuluu) ja Hakunilaa, joissa rakentamisen
maara muihin alueisiin verrattuna on ollut vahaisempaa. Kivisto itsekseen jaa myos jalkeen
kookkaimmille alueille rakentamisen kokonaisvolyymin suorassa vertailussa. Huomioitavaa
toisaalta on Kivistoon rakennuttamisen suuri suhteellinen lisaantyminen tarkastelujakson
viimeisina vuosina. Yksittaisista alueista Kiviston ja Tikkurilan keskustat ovat kaksi nopeimmin
kasvanutta aluetta, joista Kiviston koko alueelle rakentunut osuus on jakautunut tasaisesti
kerrostalojen ja omakotitalojen kesken (Kuvio 3). (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden
arviointi 2017, 12.)

B Kerrostalot M Rjvitalot Omakotitalot

Kuvio 3: Vantaan aluekohtainen asuntokannan kasvu kerrosneliometreissa mitattuna kerrosta-
lojen, rivitalojen ja omakotitalojen kesken vuosina 2006-2017 (Vantaan yleiskaavojen ajanta-
saisuuden arviointi 2017, 13).

Tarkasteltaessa pelkastaan keskustojen kehitysta rakentamisen suhteen huomataan
asuntotyypin jakautumisen olevan asuntopainotteinen. Vantaan laajemmilla keskusta-alueilla
on rakennettu vuoden 2008 jalkeen yhteensa 640000 k-m?, josta 70 %:a on asumista (450000 k-
m?) ja toimistojen, palveluiden ja liiketilojen osuus on 26 %:a (170000 k-m?). Laajemmille
keskusta alueille on rakentunut vuositasolla reilut 90000 k-m?. Eniten kehitystd keskustan
suhteen on tapahtunut Myyrmaessa, Kivistossa, Pakkalassa, Koivukylassa ja Tikkurilassa, joihin
on kaikkiin aluetasolla 7 vuoden aikana rakentunut asuntoja yli 50000 k-m? (Kuvio 4). (Vantaan

yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 26-27.)
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Kuvio 4: Vantaalla rakennettu kerrosala kayttotarkoituksittain ja keskustoittain kerrosneliomet-
reissa mitattuna vuosina 2009-2016 (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 26).

6.1.2 Asemakaavoitus

Asumisen asemakaavoitus kohdentuu epatasaisimmin Vantaan eri alueille kuin
asuntorakentaminen. Asuntokaavoituksen erityiset kohdealueet ovat Kivisto, Leinela, Tikkurila
ja Martinlaakso-Myyrmaki, kun taas Korsoon, Hakunilaan seka Aviapolikseen on
asuntorakentamista kaavoitettu keskimaaraista vahemman. (Vantaan yleiskaavojen

ajantasaisuuden arviointi 2017, 13.)

Vantaalla oli vuonna 2016 noin 450000 k-m? kerrostalovarantoa seka 1260000 k-m? pientalo-
varantoa (Kuvio 5). Vantaan kaupunki on sitoutunut noudattamaan Helsingin seudun kuntien
valista maankayton, liikenteen seka asumisen (MAL) sopimusta 2016-2019 ja rakennuttamaan
vuosittain 2400 uutta asuntoa. Naiden asuntojen yhteen laskettu pinta-alan summa on 216 000
asuinkerrosneliometria vuodessa. Asumisen yleiskaavavaranto Vantaalla on kokonaisuudessaan
noin 3,8 miljoonaa k-m?, ja tulee tdyttamaan MAL-sopimuksen vuotuisen 2400 asunnon
rakennusnopeuden seuraavat 18 vuotta. Ajankohtaisen asuntotyyppijakauman mukaan Vantaan
kerrostalovaranto riittaisi 3-4 vuodeksi ja pientalovaranto 15 vuodeksi. Realistisemman
hahmotuksen varantojen riittavyydesta saa, kun tutkii Vantaalla sijaitsevia valmiita tontteja,
joille rakennuttaminen on huomattavasti todennakoisempaa kuin keskeneraisille tonteille. Nain
hahmotettuna Vantaan kerrostalovaranto (324000 k-m?) riittda 2,5 vuotta ja pientalovaranto
(326000 k-m?) 3,7 vuotta. Vantaan kerrostalovarantoa voidaan pitda pienena ongelmana, tilan-
teen ollessa myos sama Helsingissa seka Espoossa. Ymparistoministerio 2013 mukaan tavoite on
yllapitaa 4-5 vuoden varantoa. Riittavaa asemakaavavarantoa pyritaan luonnollisesti
yllapitamaan kaikilla kaupungin alueilla, mutta varannot vaistamatta elavat alueittain.

(Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 15-16.)
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Kuvio 5: Vantaan aluekohtaiset asumisen asemakaavavarannot asuinkerros- ja asuinpientalojen
kerrosneliometri maarissa mitattuina vuosina 2001, 2010 ja 2016 (Vantaan yleiskaavojen ajan-
tasaisuuden arviointi 2017, 15).

Laajemmille keskusta-alueille on kaavoitettu vuosien 2008-2016 aikana 1060000 k-m?
nettokerrosalaa, josta valtaosa, 720000 k-m? (68 %:a) on asumista. Kiviston keskustan osuus
kaikista nettokerrosneliometreista on yli puolet, noin 54 %:a (570000 k-m?). Taman hetkiset
suurimmat kerrostalovarannot sijoittuvat Kiviston ja Tikkurilan alueille kielien kerrostalojen
rakennuttamisen pysyvan muun muassa Kiviston alueella korkeana verrattuna Vantaan muihin

alueisiin. (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 15, 27.)
6.1.3 Vaesto

Yleiskaavan valmistumisen jalkeen vaesto Vantaalla on kasvanut odotettua nopeammin.
Yleiskaavassa 2007 mitoitettiin asuntoaluevaraukset mahdollistamaan 240000 asukkaan maaran
Vantaalla vuoteen 2030 mennessa. Samalla ajanjaksolla vaestonkasvu vuositasolla on kuitenkin
ollut odotettua korkeampi (n. 2800). Tilanteessa, jossa vaeston maaran lisaantyminen jatkuisi
samalla nopeudella kasvaisi Vantaan kokonaisvaeston maara 253000 henkiloon vuoteen 2030
mennessa. Vantaan vaestoennuste (2016) kuitenkin arvioi Kaupungin realistiseksi vakiluvuksi
258000 henkiloa vuoteen 2030 mennessa. Yleiskaavan mukainen kasvuennuste on osoittautunut
liilan pieneksi. Toisaalta yleiskaavojen mukaiset asumisen aluevaraukset ovat olleet riittavia
tukeakseen vaestonkasvua. Taman mahdollistaa yleiskaavavarannon kasvu ja suuri
taydennysrakentamisen maara. Vaestonkasvu on ollut Vantaalla alueittain vaihtelevaa. Vaesto
on lisaantynyt asuntorakentamisen myota asuntorakentamispainotteisilla alueilla. Suurinta
vaestonkasvu on ollut uusilla kerrostaloval-taisilla alueilla ja laajentuvilla pientaloalueilla,
jotka sijaitsevat hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella kuten esimerkiksi Kivistossa (Kuvio

6). (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 17-18.)
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Kuvio 6: Koko Vantaan vaestonmuutoksen henkilomaarassa mitattuna 2007-2016. Suurin punai-
nen ympyra kuvaa suurinta vaestonkasvua alueella ja suurin sininen ympyra kuvaa suurinta va-
eston vahenemista. (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 17.)

6.1.4 Tyd

Yleiskaavoissa arvioitiin Vantaalla sijaitsevien tyopaikkojen kasvavan voimakkaasti vahintaan
125000 tyopaikkaan vuoteen 2030 mennessa. Tahan tavoitteeseen vaadittaisiin keskimaarin 950
tyopaikan kasvua vuositasolla, kuitenkin sitten yleiskaavan valmistumisen Vantaan
tyopaikkamaara on kasvanut keskimaarin vain 540 kappaleella vuodessa. Vuonna 2007
tyopaikkoja oli 103200 ja 2013 niita oli 106400, eli vain 3200 uutta tyopaikkaa kyseisella noin 6
vuoden ajanjaksolla. Ennuste on siis jaanyt selvasti tavoitteestaan, joten sita voi pitaa

ylimitoitettuna. (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 19.)



40

Alue 2003 2005 2007 2003 2011 2002 2013 muutos Mo
12-13 0313
Myryrmid ki 22576 11989 24 036 22 524 11842 22 4219 22457 b3 a9
Kivist 2 359 2344 1 608 2 B96 1916 2747 1823 TG ana
Aviapolis 26 391 28 642 33 954 312 B10 314 286 35 423 35 761 3138 9370
Tikkurila 21 333 20729 22 D43 21 596 22 B15 23 566 12 627 339 1294
Kolvukyla 4049 3 964 42194 4 555 4685 5037 4 987 -50 938
Korso 3499 3559 377G 3 B15 31907 3747 3 E26 i 327
Hakunila 7001 5429 6 200 6529 6345 6484 & 7E4 300 =217
Tuntematon F153 5933 £ 58S & 409 g 159 F 159 F 118 54
Lansi-Vantaa® 24935 24 333 26 644 25420 25 758 25176 25320 142 3E5
Keski-Vantaa®* ar ria 43 371 33 37 >4 allt 57 101 o8 o S8 388 Bl 10&64a
Ita-vantaa* 14 543 13952 14 370 15 §33 14337 15 268 15537 323 1048
Vantaa 94 361 94 589 103 196 101 134 105 955 106 602 106 420 -182 12 059

Taulukko 1: Vantaan aluekohtaiset tyopaikkamaarat ja niiden muutokset 2003-2013 (Vantaan

yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 19).

Alueittain vertailtuna Aviapolis sisaltaa suurimman osan Vantaan tyopaikoista, noin 36 000
kappaletta ja on kehittynyt viimeisen kymmenen vuoden aikana nopeimmin muihin suuralueisiin
verrattuna. Tikkurilaan seka Myyrmakeen sijoittuu myos merkittava noin 23 000 tyopaikan osuus
Vantaalta. Hakunilassa, Koivukylassa ja etenkin Korsossa seka Kivistossa tyopaikkojen
kokonaismaara on selvasti jaljessa muita suuralueita. Kaupunkikohtaisessa vertailussa
Pakkalassa ja Hakkilassa positiivinen muutos on ollut kookkainta. Lentokentan kaupunginosassa,
joka kuuluu Aviapoliksen alueeseen ja jonka lahella Kiviston alue sijaitsee on eniten tyopaikkoja
(yli 10 000 kappaletta) (Taulukko 1). Toisaalta kyseinen osa on myos menettanyt runsaasti
tyopaikkoja  tarkastelujakson  aikana. Suuralueittain  tarkasteltuna  tyopaikkojen
asemakaavavaranto sijoittuu vahvasti tietyille alueille seka toimijoihin. T-kaavojen varanto
(teollisuus- ja varastorakennukset) Aviapoliksen ja Hakunilan alueille, K-kaavojen varanto
(liike- ja toimistorakennukset) Aviapoliksen, Myyrmaen ja Martinlaakson alueille. Pienin on Y-
varanto (julkiset- ja yksityiset palvelut), etenkin Aviapoliksessa seka Kivistossa on niukasti Y-
varantoa (Kuvio 7). Petakseen seka Vehkalaan on tarkoitus rakennuttaa toimistovaltaiset
tyopaikkakeskittymat, joista Vehkalan yritysalue tarjoaisi yli 10 000 uutta tyopaikkaa ja
Petakseen suunnitellaan myos kauppaa. (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017,

8, 19; Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 2003, 213-214; Kivisto esite 2015, 9.)
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Kuvio 7: Vantaan aluekohtainen tyopaikkakannan kasvu kerrosneliometri maarissa, suhteutet-
tuna asemakaavoihin vuosina 2009-2016. K-kaava (liike- ja toimistorakennukset), T-kaava (te-
ollisuus- ja varastorakennukset) ja Y-kaava (julkiset- ja yksityisetpalvelut). (Vantaan yleiskaa-
vojen ajantasaisuuden arviointi 2017, 22; Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 2003, 213-
214.)

6.1.5 Lentomelu

Finnavia esittaa ymparistolupahakemuksessaan ennusteen, jossa lentomelun 55-60 dB:n alue
laajenisi eritoten Kivistossa, Ylastossa, Vantaanlaaksossa, Koivuhaassa, Vierumaella seka Val-
linojalla. Vantaan sanomien vuonna 2015 kirjoittamassa artikkelissa mainitaan kaytannon esi-
merkki, jossa lentomelun riski on otettu huomioon. Artikkelissa kerrotaan kuinka Kiviston Her-
kules asuntokorttelissa on asuntojen rakentamisessa panostettu tehokkaampaan aanieristyk-
seen, jotta asumismukavuus sailyisi. Helsingin sanomien suorittamassa haastattelussa 2016 Kris-
ter Hoglundin, ymparistokeskuksen asiantuntijan mukaan Vantaan kaupunki on tehnyt suunni-
telmat varman paalle. Haastattelussa kerrottiin viimeisimman lentomelu valituksen olleen al-
kuvuodesta 2016. Krister Hoglundin mukaan nama ovat vain uusia tapoja valittaa ja, etta ky-
seiselle valitukselle ei ole perusteita. (Vantaan yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi 2017,
49; Suojanen 2015; Salmela 2016.)
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Kuvio 8: Lentomeluvyohykkeet decibelimaarissa mallinnettuna Vantaalla (Vantaan yleiskaavo-
jen ajantasaisuuden arviointi 2017, 48).

7  Kiviston sijoitusasuntokohteiden analysointi

Kivistossa sijaitsevien asuntojen analysoinnissa tullaan vertailemaan valtakunnallisia, alueelli-
sia ja kaupunkikohtaisia asuntojen suhdanteita keskenaan. Naihin lukeutuvat eri vertailualueet
ja kohteet, asuntojen koot, toteutuneiden myynti- ja vuokrahintojen seka tuottomittareiden
kuten vuokra- ja oman paaoman tuoton seka kassavirran tutkiminen. Osiossa selitetaan mita,

miksi ja miten muuttujia kaytettiin analysoinnissa.
7.1 Valtakunnallinen vertailuryhma

Valtakunnalliseen vertailuryhmaan kuuluvat koko Suomi sisaltaen paakaupunkiseudun, muun
kuin paakaupunkiseudun, muun uusimaan, Etela-Suomen, Lansi-Suomen, Ita-Suomen ja Pohjois-
Suomen alueet. Vertailukaupunkeina toimivat Vantaa, Vaasa, Jyvaskyla, Kokkola, Kuopio, Hel-
sinki, Kotka, Joensuu, Lappeenranta, Kouvola ja Porvoo. Vaasa, Jyvaskyla, Kokkola, Kuopio ja
Helsinki ovat Suomen vuokranantajien sivuilla 2017 tehdyssa Pellervo taloustutkimuksessa alu-
eellisten kehitystekijoiden mukaan Suomen vahvimmat kaupungit, kun taas Kotka, Joensuu,
Lappeenranta, Kouvola ja Porvoo ovat heikoimmat. Kyseiset alueet kuvastavat Suomen asunto-

alueiston aaripaita, joten sopivat hyvin yhdeksi vertailuryhmaksi. Tutkimuksessa vertailtiin 24
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kaupunkia ja arvioitiin naiden tilanne alueellisten kehitystekijoiden seka kokonaisvuokratuot-
tojen suhteen nykyhetkessa ja tulevaisuudessa vuoteen 2021 asti. Huomioitavaa on, etta tutki-
muksen vertailuryhmat koostuivat vanhoista kerrostaloasunnoista. Tama vertailukohteiden
joukko auttaa ymmartamaan Kiviston sijainnin Suomen kokoisessa tuottomittareiden ja/tai hin-
tojen vertailussa. Kyseisen kohderyhman muuttujat selvitettiin asuntojenhinnat.fi ja tilasto-
keskuksen sivuilta, jonka jalkeen tarpeelliset keskiarvot laskettiin seka sisallytettiin erinlaisiin

kuvaajiin (Kuvio 8, 9, 10). (Suomen vuokranantajat 2017.)

Uusien kerrostalojen velattomat nelichinnat
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Kuvio 9: Suomalaisten uusien kerrostaloasuntojen velattomat keskiverto neliohinnat kaupun-
geittain ja alueittain 2017. Kiviston alueen tulokset laskettu 20.08.2017 oikotien talosivulla
myydyiksi ilmoitettujen 441:n kaupunkikeskuksen asunnon joukosta. (Tilastokeskus 2017; Oiko-
tie 2017).

Kuvio 9, Kiviston alueen laskukaavat keskiverto velattomalle neliohinnalle

e Yksioiden velattoman myyntihinnan summa / yksioiden neliomaaran summa.

e Kaksioiden velattoman myyntihinnan summa / kaksioiden neliomaaran summa.
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Yleiset asuntojen nelishinnat
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kaupunkikeskusaluesila

Kuvio 10: Suomalaisten myytyjen asuntojen keskiverto neliochinnat kaupungeittain ja alueittain
2017. Kiviston alueen tulokset laskettu 20.08.2017 oikotien talosivulla myydyiksi ilmoitettuijen
441:n asunnon joukosta. Muut alueet ovat vanhoja osakehuoneistoja, mukaan lukien koko Ki-
visto. (Asuntojen hinnat 2017; Suomen vuokranantajat 2017; Oikotie 2017.)

Kuvio 10, Kiviston alueen laskukaava keskiverto velattomalle nelichinnalle

25,00€
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5,00 €

0,00€

Kaikkien asuntokokojen velattoman myyntihinnan summa / kaikkien asuntokokojen ne-

liomaaran summa.

Asuntojen nelidvuokrat

23,60€

19,30€
18,10€
15.86€ 16,56€
1441¢€
12,30 €
I I 1426

Koko Suomi PK-seutu Helsinki Vantaa Muu kuin PK-seutu Kiviston vuokratut Kivistdn vuokratut Kiviston vuokratut

Kuvio 11: Suomalaisten asuntojen keskiverto neliovuokrahinnat yleisella tasolla 2017. Kiviston
alueen tulokset laskettu 20.08.2017 oikotien talosivulla vuokratuiksi ilmoitettuijen 142:n asun-
non joukosta. Muut alueet ovat vanhoja osakehuoneistoja. (Tilastokeskus 2017; Oikotie 2017.)

Kuvio 11, Kiviston alueen laskukaava keskiverto neliovuokran hinnalle

Kaikkien asuntokokojen vuokrien summa / kaikkien asuntokokojen neliomaaran summa.
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e Yksioiden vuokrien summa / yksididen neliomaaran summa.

e Kaksioiden vuokrien summa / kaksioiden neliomaaran summa.
7.2  Kiviston alueen yleinen vertailuryhma

Kiviston alue itsessaan toimii yhtena vertailukohtana. Opinnaytetyossa selvitettiin oikotien ta-
losivua hyodyntaen Kiviston kaupunkikeskuksen myydyiksi ja vuokratuiksi ilmoitettujen asunto-
jen tiedot. Tiedot selvitettiin ensin osoitekohtaisesti. Osoitteiden nimet, jotka paatyivat lopul-
liseen analyysiin ovat Jaspiskuja, Safiirikuja, Timanttikiteenkuja, Rubiinikeha ja Lippukuja (Ku-
vio 12). Kaikki osoitteet ovat Kivistosta 01700 postinumeroalueelta. Kyseiset osoitteet ja niilla
sijaitsevat asuntokohteet valittiin syysta, koska ne kuvastavat Kiviston kaupunkikeskusalueen
asuntomarkkinaa hyvin. Jokaisesta osoitteesta tutkittiin kaikki myydyksi ja vuokratuksi ilmoi-
tetut asunnot, poimittiin naiden huoneistomaara, koko, toteutuneet myynti seka vuokrahinnat.
Huomioitavaa on, etta myynti seka vuokrahinta eivat voi kummatkin koskea yhta ja samaa asun-
toa. Toisin sanottuna, jos talosivulta loytynyt kohde on ilmoitettu esimerkiksi vuokratuksi niin
silloin sama kohde ei loydy talosivulta myytyna. Kohteita loytyi 20.08.2017 yhteensa 583 kap-
paletta, joista 441 oli myytyja ja 142 oli vuokrattuja. Huoneistokohtaiset iat eivat olleet suo-
raan ilmaistuna talosivulla, joten ne arvioitiin kaikkien myytyjen ja vuokrattujen asuntojen
kaupantekohetkista. Nain arvioituna huoneistojen iat sijoittuivat vuosien 2013-2017 valille. (Oi-
kotie 2017; Google maps 2017.)
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Kuvio 12: Vihrea V, kertoo missa osoitteissa opinnaytetyossa analysoidut Kiviston kaupunkikes-
kuksen uudiskohteet sijaitsevat (Google maps 2017).

Huoneistojen kokojen, myynti ja vuokrahintojen keskiarvot laskettiin yleisella tasolla ja asun-
tokoko kohtaisesti. MyOs nelio kohtaiset hinnat laskettiin. Asuntojen koot jaettiin logiikalla yk-
siosta viisikkoon. Kiviston kaupunkikeskusalueen analysoiduista osoitteista loytyi asuntokoko-
luokittain jaoteltuna 48 vuokrattua yksiota, 85 vuokrattua kaksiota ja 9 vuokrattua kolmiota.
Myydyt asunnot jakautuivat 128 yksion, 198 kaksion, 71 kolmion, 34 nelion ja 10 viisikon valilla.

Kokoluokittain katsottuna tarkeimmat vertailukohteet ovat yksiot seka kaksiot niiden sijoitta-
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japiirin suosion takia. Kiviston toteutuneet hinnat auttavat hahmottamaan paremmin muun mu-
assa millaisilla vuokratasoilla lopullisia analysoitavia kiinteistokohteita tulisi arvioida (Kuvio
13). (Oikotie 2017.)

Kiviston vuokrattujen kaupunkikeskusalueen uudisasuntojen keskiverto
vuokramaarat
900,00 €
851,70€
822,00€

800,00€
700,70 €
700,00€

600,00€

500,00€

€/m2

400,00€
300,00€
200,00€
100,00€

0,00 €
Kiviston vuokratut uudiskohteet Kiviston vuokratut uudiskohdeyksiot  Kiviston vuokratut uudiskohdekaksiot
kaupunkikeskusalueella kaupunkikeskusalueella kaupunkikeskusalueella

Kuvio 13: Kiviston oikotiella 20.08.2017 vuokratuiksi ilmoitettujen 142:n kaupunkikeskuksen
uudisasuntokohteen keskiverto vuokrien maarat asuntokokoluokittain (Oikotie 2017).

Kuvio 13, Kiviston alueen laskukaava keskiverto kuukausivuokran hinnalle

e Kaikkien asuntokokojen vuokrien summa / kaikkien asuntokokojen huoneistojen kpl
maara.
e Yksioiden vuokrien summa / yksididen kpl maara.

e Kaksioiden vuokrien summa / kaskioiden kpl maara.
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Kivistén myytyjen ja vuokrattujen kaupunkikeskusalueen uudisasuntojen keskiverto koot
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Kivistdn myydyt Kivistdn myydyt Kiviston myydyt Kiviston vuokratut Kiviston vuokratut Kivistdn vuokratut
uudiskohteet uudiskohdeyksiot uudiskohdekaksiot uudiskohteet uudiskohdeyksiat uudiskohdekaksiot
kaupunkikeskusalueella kau kikesk | kaupunkikeskusalueella  kat kikesk lueella  kaupunkikeskusalueella K ikesk lueell

Kuvio 14: Kiviston oikotiella 20.08.2017 vuokratuiksi (142 kpl) ja myydyiksi (441 kpl) ilmoitet-
tujen kaupunkikeskuksen asuntokohteiden keskiverto koot asunnon kustannustyyppi- ja huo-
neistomaaraluokittain (myydyt ja vuokratut asunnot luokiteltuna seuraavasti: kaikki huoneisto-
maarat, yksiot seka kaksiot). (Oikotie 2017).

Kuvio 14, Kiviston alueen laskukaava huoneistojen keskiverto koolle

e Kaikkien asuntokokojen (myydyt ja vuokratut erikseen) nelididen summa / kaikkien
asuntokokojen (myydyt ja vuokratut erikseen) huoneistojen kpl maara.

e Yksioiden (myydyt ja vuokratut erikseen) nelioiden summa / yksioiden (myydyt ja vuok-
ratut erikseen) huoneistojen kpl maara.

e Kaksioiden (myydyt ja vuokratut erikseen) neliciden summa / kaksioiden (myydyt ja

vuokratut erikseen) huoneistojen kpl maara.
7.3  Kiviston lopullinen analysoitava kohderyhma

Kiviston analysoitava asuntojen kohderyhma koostui 24:sta asunnosta, jotka valittiin opinnay-
tetyon tutkimustuloksiin perustuen. Analysoitavat kohteet jaettiin 12 yksioon seka 12 kaksioon.
Kohteet olivat peraisin samoista katuosoitteista kuin Kiviston yleisessa vertailussa analysoidut
583 aikaisempaa kohdetta. Ainoa katuosoite, joka jai pois lopullisesta analysoitavasta kohde-
ryhmasta oli Lippukuja. Syy tahan oli se, etta lopullisen kohderyhman kriteereihin sopivivat
asunnot puuttuivat kyseiselta alueelta. Uudisasunnoissa on erittain tarkeaa kyeta hankkimaan
sijoituskohde mahdollisimman edullisesti, joten kohteiksi valittiin oikotie.fi sivuston edullisim-
mat yksiot seka kaksiot myyntihintaan perustuen. Neliohintoina mitattua myyntihintaa harkit-

tiin, mutta kaytannonlaheisen informaation keraaminen osoittautui liian haastavaksi. Kaikista
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24:sta asunnosta laskettiin yksio ja kaksio kohtaiset keskiarvot jokaista laskuissa valttamatonta
muuttujaa kohden. Huomioitakoon, etta analyysilaskuissa kaytettavaa kuukausittaisen vuokran
maaraa harkittiin vuoden alimman ja ylimman (sesonki) vuokran muodoissa. Opinnaytetyo kui-
tenkin hyotyisi suhteessa liian vahan, joten alin ja ylin vuokra korvattiin koko kohtaisilla kes-
kiarvoilla. Keskiarvot auttoivat hahmottamaan Kiviston kaupunkikeskusalueen uudisasuntojen

tilanteet, seka helpottivat analyysia taman laatutason pysyessa korkeana. (Oikotie 2017.)

Kohdeasunnot olivat peraisin kahdeksasta eri taloyhtiosta, asunto oy Vantaan Savukvartsi,
Vespa, Casa, Seepia, Sienna, Spinelli seka asunto oy Kiviston Akseli ja Ratasto. Analysoitavien
kohdeasuntojen taloyhticiden tietoja oli rajoittuneesti tarjolla, mutta tarpeeksi kattavaa ana-
lysointia varten. Taloyhtion ja/tai kohdeasunnon pinta-ala, myyntihinta, hoitovastikemaara,
energialuokka, lammitysratkaisu, asuntojen maara, tontin koko ja tyyppi olivat usein ilmaistuna
asuntokohteiden ilmoituksissa (Taulukko 2). Energialuokka ilmoitettiin 22/24:ssa ilmoituksessa
kaikkien ilmoitettujen ollessa C energialuokkia. Lammitysratkaisu oli 20/24:ssa kiinteistossa
kaikissa kaukolampo. Taloyhtioiden tonttejen koot ilmoitettiin 22/24:ssa ilmoituksessa ja nii-
den keskiverto koko oli 1253 mZ2. Tontin tyyppi ilmoitettiin 23/24:ss& ilmoituksessa, 18 ollessa
omistustontteja ja viiden ollessa vuokratontteja. Taloyhtioiden keskiverto koot asuntomaarissa
mitattuna olivat yksioiden suhteen 49 kpl ja kaksioiden suhteen 60 kpl. Taloyhtioihin kohdistu-
vaa informaatiota oli hieman rajoittuneesti tarjolla asuntoilmoituksissa, mutta tarpeeksi ana-
jiin ei suoritettu, koska heidan kaikkien tavoittaminen olisi opinnaytetyon nakokulmasta liian
hankalaan suhteutettuna siita saatuun hyotyyn. Suurimmassa osassa ilmoituksia oli luonnolli-
sesti valittajan numero tarjolla tiedustelua varten. Opinnaytetyossa ei myoskaan ollut tarve
olla yhteydessa valittajiin. (Oikotie 2017.)

8  Analysointilaskujen tyokalu, muuttujat ja lopputulokset

Lopullisissa analysoitavissa kohteissa kaytettiin kiinteistojen tuottolaskuria laskujen suoritta-
miseen. Tuottolaskuri on opinnaytetyon tekijan kehittama tyokalu, joka luotiin Microsoft Excel
2016 ohjelmaa hyodyntaen. Laskuri laskee kohdekiinteiston vuokratuottoprosentin, oman paa-
oman tuottoprosentin seka kassavirran ennen ja jalkeen verojen, pankkilainalla kuin myos yh-
tiolainalla. Lisaksi netto myyntivoitto on laskettavissa laskurilla. Laskuri ottaa huomioon hyvin
kaytannonlaheisesti sijoituskiinteistoihin vaikuttavat muuttujat. Muuttujiin kuuluu kiinteat,
juoksevat ja muuttuvat kulut. Esimerkkeja laskujen muuttujista ovat muun muassa myyntihin-
nat, arvonnousut, velkavivut, korot, vuokrat, vastikkeet, remontoinnit, asunnon tyhjanaolot,
valityspalkkiot ja verot lyhennys alaisine osa-alueineen. Laskurin lahteena toimi aikaisemmassa
vaiheessa opinnaytetyota kasitellyt aiheet, jotka koskevat tassa kappaleessa mainittuja muut-
tujia. Opinnaytetyohon on haastateltu Pekka Vaanasta Asuntosalkunrakentajista. Han tuki ja
mentoroi laskurin kehitysta sahkopostejen seka puhelun valityksella. Laskuri on opinnaytetyon

liite-osiossa liitteena.
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Keskiverto Keskiverto myyn- | Keskiverto Keskiverto hoito-
pinta-ala/m? tithinta € vuokra € vastike €

Kaksiot 41,2 192322,2 852 157,5

Yksiot 30,3 167771,7 701 116,7

Taulukko 2: Lopullisten 24 Kiviston analyysikohteen tuottolaskuissa kaytetyt kiinteat keskiarvot
yksio ja kaksiokohtaisesti. Taulukon muuttujat olivat kaikissa 24:ssa analysoitavassa asuntokoh-
teessa ilmoitettuna. (Oikotie 2017.)

Opinnaytetyon kannalta tarkeimmat tuottolaskut ovat vuokra- ja oman paaoman tuotonprosen-
tit seka kassavirta. Laskut suoritettiin vain pankkilaina rahoitusta hyodyntaen, koska analysoi-
taviin kohteisiin oli hyvin satunnaisesti tietoa yhtiolainan rahoitusvastikkeen todellisesta maa-
rasta. Pankkilainana kaytettiin kiinteaa tasaeralainaa johtuen taman muuttumattomista kuu-
kausittaisista kuluista. Kiinteilla kuukasikuluilla oli helpompi hahmottaa vuokratun asunnon tuo-
tot samaan ajanjaksoon verraten. Korkona toimi 2 %:n kokonaiskorko. Tama arvio perustuu ta-
manhetkiseen 12 kuukauden EURIBOR viitekorkoon (-0,161 %:a) ja Suomen viimeaikaiseen pank-
kejen keskiverto asuntolainamarginaaliin (1,24 %:a) ja mahdollisiin pankkien perimiin palvelu-
maksuihin seka lisakuluihin. Tiedot ilmenevat opinnaytetyon lainarahoituksen korko kappa-

leessa.

Kohdekohtainen pankkirahoituksen velkavipu on jaettu kuuteen, 0, 25, 50, 75, 90 ja 100 %:a.
Jokainen naista velkavipuasteista on laskettu neljalla eri lainanlyhennysajalla, 10, 15, 20 ja 25
vuotta. Nain tuottolaskut ilmaisevat tietoa neljalla eri lainanlyhennysajalla seka kuudella eri
velkavipuasteella mitattuna yhta analysoitavaa asuntokohdetta kohden. Opinnaytetyossa laskut
suoritettiin analysoitavien asuntojen yksio ja kaksiokohtaisilla keskiarvoilla, koska tama tek-
niikka kertoo Kiviston alueen analyysikohteiden yleisen tilanteen parhaiten. Vastikkeiden osuu-
det poimittiin oikotie.fi sivujen analysoitavan kohteen tiedoista. Remontoinnista johtuvat kus-
tannukset (heti suoritettavat, pidemman ajan arvio ja taloyhtio) olivat kaikki nollassa johtuen
uudiskohteiden marginaalisen pienesta remontoinnin tarpeesta. Taloyhtidoiden remontit voi-
daan huomioida laskuissa kuten opinnaytetyon taloyhtion korjaushistoria ja tulevat remontit
osio ilmaisee. Oikotie.fi ja oikotie talosivut eivat kuitenkaan sisaltaneet nain yksityiskohtaista
kohteiden remontointejen kustannusarvioita, joten pidemman ajan remontteja ei lahdetty ar-
vailemaan, eika niiden poissaolo heikenna opinnaytetyon tuloksia. Jos uudiskohteessa hajoaisi
jotain ilman ulkopuolista vaikutusta, niin se kuulu mita ilmeisimmin takuukorjauksen piiriin
(Vaananen 2017). Asunnon tyhjana olo arvioitiin yhteen kuukauteen kahta vuotta kohden. Tama
on kevyen reilu arvio, koska tarkoituksena on saavuttaa mahdollisimman kaytannonlaheinen
lopputulos tuottolaskuissa. Pienemmissa sijoituskohteissa kahden viikon tyhjanaolo kahta
vuotta kohden on myos hyva arvio (Kaarto 2015, 49). Valityspalkkiot ja arvonnousu jatettiin

nollaan, koska tarvetta naille lahtokohtaisessa tuottoanalyysissa ei ole.
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8.1  Kiviston analyysikohteiden laskujen tulokset

Vuokrantuotto %, Kiviston analyysikohde yksididen keskiarvo 10-25 vuoden
lainanlyhennysajalla
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® Yksinkertainen vuokrantuotto % pankkilainalla m Netto vuokrantuotto % pankkilainalla

Kuvio 15: Lopullisten analyysikohde yksioiden yksinkertainen ja netto vuokratuottoprosentti,
netto laskettu kuudella velkavipuasteella.

Vuokratuottoprosenttejen Excel laskukaavat

e Yksinkertainen vuokratuottoprosentti, kaava: netto vuokratulo ennen veroja / ostetun

asunnon kokonaiskustannus * 100 (Vaananen 2017).

Netto vuokratulo ennen veroja = (vuokratulo vuodessa - hoitovastike vuodessa - heti
suoritettavat remontit ja muut satunnaiset kulut - remonttikulu arvio vuodessa (sis.
taloyhtion ja asunnon remonttikustannus arviot) - Asunnon valitysprosessin hinta) (Vaa-
nanen 2017).

Ostetun asunnon kokonaiskustannus = (velaton myyntihinta + varainsiirtovero + heti

suoritettavat remontit + 10 vuoden remonttiarvio) (Vaananen 2017).

e Netto vuokratuottoprosentti, kaava: netto vuokratulo verojen jalkeen / ostetun asun-

non kokonaiskustannus * 100 (Vaananen 2017).

Netto vuokratulo verojen jalkeen = (netto vuokratulo vuodessa + lahtokohtaiset korko-

kulut vuodessa) - paaomatulovero (Vaananen 2017).

Ostetun asunnon kokonaiskustannus = (velaton myyntihinta + varainsiirtovero + heti

suoritettavat remontit + 10 vuoden remonttiarvio) * 100 (Vaananen 2017).
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Vuokrantuotto %, Kiviston analyysikohde kaksioiden keskiarvo 10-25 vuoden
lainanlyhennysajalla
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Kuvio 16: Lopullisten analyysikohde kaksioiden yksinkertainen ja netto vuokratuottoprosentti,
netto laskettu kuudella velkavipuasteella.

8.2 Vuokra- ja oman paaoman tuottoprosentit

Tuottomittarit on laskettu kohdekohtaisilla keskiarvoilla samoja laskukaavoja kayttaen yksioi-
den ja kaksioiden suhteen. Huomioidaan myos tulosten samantapainen muutoskayra ja kohde-
asunto kokojen suhteellinen tuottomittareiden ero. Kiviston analyysikohde yksioiden ja kaksi-
oiden vuokra- ja oman paaoman tuottoprosenteista huomataan yksinkertaisen vuokratuoton py-
syvan samana riippumatta velkavivun maarasta. Tama johtuu siita, etta laskut eivat sisalla vel-
kavipuasteen myota muuttuvia muuttujia, kuten pankkilainaa. Yksinkertaisten vuokrantuotto-
prosenttejen tuottoasteita (yksiot 3,89 %:a ja kaksiot 4,03 %:a) voidaan pitaa opinnaytetyon
vuokratuotto-osion mukaan keksinkertaisena uudiskohteita arvioitaessa. Netto vuokratuotto-
prosentin tuottoaste taas nousee loivasti kummankin kiinteistojen kokoluokan suhteen, koska
verojen jalkeisen netto vuokratulon sisaltama verovahennettava pankkilainan korkokulun
summa nousee suuremman velkavipuasteen myota. Netto vuokrantuottoa (yksiot 2,72-3,31 %:a
ja kaksiot 2,82-3,41 %:a) voidaan myos pitaa Kiviston analyysikohteiden osalta keskinkertaisena

kuitenkin kallistuen matalaan vuokratuottoon (Kuvio 15, 16).
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Oman padaoman tuotto %, Kiviston analyysikohde yksididen keskiarvo

10-25 vuoden lainanlyhennysajalla
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Kuvio 17: Lopullisten analyysikohde yksioiden brutto ja netto oman paaoman tuottoprosentti
neljalla lainanlyhennysajalla ja kuudella velkavipuasteella.

Oman paaoman tuottoprosenttejen Excel laskukaavat

e OPT% bruttona, kaava: (netto vuokratulo ennen veroja - lahtokohtaiset korkokulu vuo-

dessa) / oman paaoman maara * 100 (Vaananen 2017).

Netto vuokratulo ennen veroja = (vuokratulo vuodessa - hoitovastike vuodessa - heti
suoritettavat remontit ja muut satunnaiset kulut - remonttikulu arvio vuodessa (sis.
taloyhtion ja asunnon remonttikustannus arviot) - Asunnon valitysprosessin hinta) (Vaa-
nanen 2017).

e OPT% nettona, kaava: (netto vuokratulo verojen jalkeen - lahtokohtaiset korkokulu vuo-

dessa) / oman paaoman maara * 100 (Vaananen 2017).

Netto vuokratulo verojen jalkeen = (netto vuokratulo vuodessa + lahtokohtaiset korko-

kulut vuodessa) - paaomatulovero (Vaananen 2017).
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Oman padaoman tuotto %, Kiviston analyysikohde kaksioiden keskiarvo

10-25 vuoden lainanlyhennysajalla
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Kuvio 18: Lopullisten analyysikohde kaksioiden brutto ja netto oman paaoman tuottoprosentti
neljalla lainanlyhennysajalla ja kuudella velkavipuasteella.

Oman paaoman tuotto yksidissa ja kaksioissa nousee bruttona ja nettona 75 %:n velkavipuun
asti, jonka jalkeen tuottotaso laskee voimakkaasti. Loogisesti oman paaoman tuottoprosentin
pitaisi nousta mita pienempi oma paaoma on kiinni sijoituskohteen rahoituksessa. Huomioitavaa
kuitenkin on, etta vahvan velkavivun kayttaminen kannattaa vasta, kun vuokratuottoprosentti
ylittaa lainan korkotason vahintaan muutamalla (2-3 %:lla) (Kaarto 2015, 40, 41). Pankkilainan
2 %:n koron luoma rasite kirii vuokrantuottoprosentin kiinni 75 %:n velkavivun kohdalla, jonka
jalkeen 90 %:n velkavivulla laskettu oman paaoman tuotto laskee jyrkasti. Pelkkaa 100 %:n
velkavipua kaytettaessa oma paaoma on luonnollisesti nolla, nain oman paaoman tuotto on

myos nolla (Kuvio 16, 17).
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8.3 Kassavirta

Kassavirta, Kiviston analyysikohde yksididen keskiarvo

W Netto kassavirta, 25v pankkilainalla M Yksinkertainen kassavirta, 25v pankkilainalla

M Netto kassavirta, 20v pankkilainalla B Yksinkertainen kassavirta, 20v pankkilainalla

Netto kassavirta, 15v pankkilainalla M Yksinkertainen kassavirta, 15v pankkilainalla

m Netto kassavirta, 10v pankkilainalla H Yksinkertainen kassavirta, 10v pankkilainalla
-238,66 €

-126,81 €

-376,28€
-264,43 €
-607,18 €
-495,33 €
-1071,28€
-959,43 €
-175,94 €
-55,70 €
-299,79€
-179,56 €
-507,60 €
-387,36 €
-925,29€
2 - 805,05 €
[=]
o
-
-& -81,85€
g 50,97 €
- -185,07 €
~ -52,25€
g -358,24 €
. -225,42 €
0 -706,32 €
S -573,49€
3
2
& 74,95 €
= 228,75€
g 6,14 €
159,94 €

-109,31 €

44,49€
-341,36 €
- 187,56 €
23176 €
406,52 €
197,35 €
372,12¢€

139,63 €
314,39€
23,60 €
1

98,37¢€

388,56 €

584,30€
388,56 €

584,30 €
388,56 €

584,30€
388,56 €
584,30 €

-1200,00€-1000,00€ -800,00€ -600,00€ -400,00€ -200,00€ 0,00€ 200,00€ 400,00€ 600,00€ 800,00€

Kuvio 19: Lopullisten analyysikohde yksioiden kassavirta neljalla lainanlyhennysajalla ja kuu-
della velkavipuasteella.

Kassavirtojen Excel laskukaavat

e Yksinkertainen kassavirta, kaava: vuokratulo kuukaudessa - hoitovastike kuukaudessa -

pankkilainan lyhennys kuukaudessa (sis. lainan ja koron) (Vaananen 2017).



56

e Netto kassavirta, kaava: netto vuokratulo verojen jalkeen / 12 - pankkilainan lyhennys

kuukaudessa (sis. lainan ja koron) (Vaananen 2017).

Netto vuokratulo verojen jalkeen = (netto vuokratulo vuodessa + lahtokohtaiset korko-

kulut vuodessa) - paaomatulovero (Vaananen 2017).

Kiviston analyysikohteiden kassavirtoja tutkittaessa huomataan yksioiden ja kaksioiden suhteen
samankaltainen trendi. Positiivisen seka negatiivisen kassavirran risteyskohta on 50 %:n ja 75
%:n velkavivun kohdassa. Kassavirtojen maarat muuttuvat luonnollisesti sen mukaan miten vel-
kavivun maara ja lainanlyhennysaika muuttuvat. Huomataan, etta mita lyhyempi lainanlyhen-
nysaika sita pienemmat voitot tai suuremmat tappiot ovat jokaisessa velkavipuasteessa. Kaksi-
oissa on yleisesti yksioita suuremmat kassavirran summat. Velkavipuasteiden aaripaissa kaksi-
oiden kassavirta on yksioita kookkaampi positiivisen ja negatiivisen tuloksen suhteen. (Kuvio
18, 19).



Kassavirta, Kiviston analyysikohde kaksioiden keskiarvo

W Netto kassavirta, 25v pankkilainalla
m Netto kassavirta, 20v pankkilainalla

Netto kassavirta, 15v pankkilainalla
M Netto kassavirta, 10v pankkilainalla

B Yksinkertainen kassavirta, 25v pankkilainalla
B Yksinkertainen kassavirta, 20v pankkilainalla
M Yksinkertainen kassavirta, 15v pankkilainalla
B Yksinkertainen kassavirta, 10v pankkilainalla

-257,70€

- 120,67 €
-415,46 €
-278,42 €
-680,15 €

-543,11€
-1212,16€
-1075,12€
-185,80 €
-39,15 €
-327,79€
-181,13 €

- 566,00 €
-419,35 €
-1044,81€
2 -898,16 €
=}
[=]
Lol
S -77,95€
& 83,13 ¢
o -196,27 €
~ -35,19¢€
g -394,79 €
. -23371€
g -793,80 €
s -632,72 €
3
2
ke 101,80 €
3 286,92 ¢€
s 22,92 €
208,04€
-109,42 €
75,70€
-375,43€
-190,31¢€
281,55€
490,71¢€
242,11¢€
451,27€
175,94 €
385,10¢€
4293 €
252,09¢€
461,30 €
694,50 €
461,30 €
694,50 €
461,30 €
694,50 €
461,30 €
694,50 €
-1500,00€ -1000,00€ -500,00 € 0,00€ 500,00€ 1000,00€

Kuvio 20: Lopullisten analyysikohde kaksioiden kassavirta neljalla lainanlyhennysajalla ja kuu-
della velkavipuasteella.

9  Yhteenveto

Kivisto alueena on suhteellisen kallis. Sen nelidhinnat ovat paakaupunkiseudun kanssa samalla
tasolla ja hintojen voidaan olettaa nousevan tulevaisuudessa. Opinnaytetyon tuloksista huo-
mattiin, etta arvon nousupainetta tukee alueella tapahtunut ja tapahtuva uudisrakentaminen,
palveluiden runsaus ja lisaantyminen, kaavoituksien paljous seka positiivinen vaestonmuutto-

lilke. Arvonnousuun negatiivisesti vaikuttava muuttujat ovat tyopaikkojen vahaisyys ja lento-
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melu Kivistossa. Toisaalta Kivisto sijaitsee paikassa, jonka lahialueilla on runsas tyopaikkatar-
jonta ja lentomeluun on valmistauduttu rakennusteknisesti hyvin. Sijoittajan ei siis tarvitse
huolehtia alueen asuntomarkkinan vahentavan hanen tuottojaan pidemalla aikavalilla vaan pi-

kemminkin painvastoin.

Tutkimustulokset osoittavat kaytannonlaheisimman tuloksen, jos kaikkia kolmea tuottomittaria
verrataan keskenaan. Nain hahmotetaan Kiviston analyysikohteiden sallima tehokkain tapa

hankkia sijoitusasunto vuokratuloilla samalla kassavirran pysyessa positiivisena.

Kassavirrat yksioiden ja kaksioiden suhteen ovat luonnollisesti korkeimmillaan ilman vieraan
paaoman kayttoa, koska lainarahoituksen kuluja ei ole. Kassavirta huomioitiin kuitenkin eri vel-
kavipuasteilla, koska oma paaoma saattaa olla rajoittunutta sijoittajalla tai han tavoittelee
korkeata oman paaoman tuottoa sijoitukselleen. Velkavipua kayttettassa tuottaisivat sijoituk-
set eniten kassavirtaa 25 %:n velkavivulla. Toisaalta oman paaoman maara olisi hyvin kookas ja
oman paaoman tuotto matala. Velkavivun ollessa 50 %:a tuottavat sijoitukset 25 ja 20 vuoden
netto kassavirralla positiivisen tuloksen. Yksioiden tuottaessa 25 vuoden laina-ajalla 74,95 €:a
ja 20 vuoden laina-ajalla 6,14 €:a kuukaudessa. Kaksiot tuottavat samoilla kriteereilla 101,8
€:a ja 22,92 €:a kuukaudessa. Naissa esimerkeissa sijoittajalle jaisi kateen mainitut summat
kuukaudessa kaikkien kulujen jalkeen. Velkavivun ollessa 75 %:a jaa vain yksi kassavirtalas-
kelma positiiviseksi. Tama on 25 vuoden yksinkertainen kassavirta. Nettokassavirta samassa
kohdassa on negatiivinen, joten kyseinen velkavipuvaihtoehto ei ole selvasti suositeltava, koska
sijoittaja saattaa loppujen lopuksi joutua maksamaan omasta paaomastaan joka kuukausi. Tut-
kittaessa vuokra- ja oman paaoman tuottoprosentteja seka kassavirtaa yhdessa, huomataan
vuokratuoton seka oman paaoman tuoton yksioissa ja kaksioissa olevan kaikki positiivisia.
Trendi on kevyen nousujohteinen vuokratuotossa nettona ja netto oman paaoman tuoton suh-
teen vahvasti nouseva 75 %:n velkavipuasteeseen asti. Lisaksi vuokra- ja oman paaoman tuot-
toprosenteissa 50 %:n velkavivulla laskettuna ei ole merkittavasti eroa verrattaessa 75%:n vel-
kavivun vastaaviin tuottoprosentteihin. Joten kyseisissa Kiviston analyysikohde asunnoissa (yk-
siot ja kaksiot) optimaalisin risteyskohta positiivisen kassavirran ja vuokra seka oman paaoman
tuottoprosenttejen suhteen olisi 50 %:n velkavivulla seka 25 tai 20 vuoden kiintealla tasaera-
lyhenteisella lainalla rahoitettu asuntosijoitus. Lahtokohtaisesti Kiviston kaupunkikeskuksen
pienet uudisasunnot ovat siis tuottoprosentuaalisesti hyvin keskinkertaisia sijoituskohteita. Alu-
eelle kykenee sijoittamaan kassavirran pysyessa positiivisena. Tahan kuitenkin vaaditaan suh-

teellisen suuri oman paaoman osuus. Kappaleen tiedot ovat peraisin kuvioista 19 ja 20.
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Liite 1: Kuvakaappaus kiinteistojen tuottolaskurista, analyysikohde kaksioiden keskiarvoilla las-
ketut tulokset 25 vuoden lainanlyhennysajalla, 50 %:n velkavivulla ja 2 % korolla.

Kohteen koodi D3

VPO osuus 0, 25, 50, 75, 90 ja 100% 96 161,00 €
Osoite

Velaton myyntihinta 192 322,00 €
Kokonaiskustannus 196 168,44 €
Asunnon m2 hinta (velton myyntihinta) 4 668,01 €
Asunnon m2 hinta (kokonaiskustannus) 4761,37 €
Myyntihinta 0,00 €
Yhtiolainan osuus € 192 322,00 €
Yhtidlainan %-osuus velattomasta myyntihinnasta 100,00 %
Asunnon uudelleen myyntihinta 204 500,00 €
Asunnon uudelleen myyntihinta + arvioitu arvonnousu 204 500,00 €
Kohteen arvioitu arvonnousu %/ 1v 0,00 %
Arvon muutos myytdessd % 6,33 %
Arvon muutos myytdessa € 12 178,00 €
Arvon muutos myytdessa (verovahennetty) % 9,65 %
Arvon muutos myytdessa (verovahennetty) € 18 555,56 €
30% paaomaveron alaista verovahennettya tuloa 18 555,56 €
34% paaomaveron alaista verovahennettya tuloa 0,00 €
Asunnon pinta-ala m2 41,20

OPO € 96 161,00 €
VPO € 96 161,00 €
Velkavipu % 50,00 %
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Varainsiirtoveron osuus € 3 846,44 €
Varainsiirtoveron osuus % 2,00 %
Korko % (pankkilaina) 2,00 %
Lahtokohtaiset korkokulut (pankkilaina) € / 1 kk 160,27 €
Lahtokohtaiset korkokulut (pankkilaina) € / 1 v 1923,22 €
Korko % (yhtiolaina) 2,00 %
Lahtokohtaiset korkokulut (yhtidlaina) € / 1 kk 320,54 €
Lahtokohtaiset korkokulut (yhtidlaina) €/ 1 v 3 846,44 €
Pankkilainan lyhennysaika vuosissa 25,00
Pankkilainan lyhennysaika kk 300,00
Pankkilainan korko € / koko laina-aika 26 113,77 €
Pankkilainan lyhennysmaara € / laina-aikana (korollista) 122 274,77 €
Pankkilainan lyhennysmaard € / 1 v (korollista) 4 890,99 €
Pankkilainan lyhennysmaara € / 1 kk (korollista) 407,58 €
Vuokra € / kk 852,00 €
Vuokratulo oikaistu asunnon tyhjandololla / 1 kk 816,50 €
Vuokratulo oikaistu asunnon tyhjandololla/ 1 v 9 798,00 €
Vuokratulo oikaistu asunnon tyhjandololla/ 2 v 19 596,00 €
Vuokratulo € / 1v 10 224,00 €
Vuokratulo € / 2v 20 448,00 €
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Asunnon neliovuokra € / m2 20,68 €
Hoitovastike € / kk 157,50 €
Hoitovastike €/ 1v 1 890,00 €
Hoitovastike € / m2 3,82 €
Hoitovastike (% - osuus vuokrasta) 18,49 %
Rahoitusvastike € / kk 0,00 €
Rahoitusvastike € / 1 v 0,00 €
Rahoitusvastike € / m2 0,00 €
Rahoitusvastike (% - osuus vuokrasta) 0,00 %
Yhtiovastike € / kk 157,50 €
Yhtiovastike € / 1 v 1 890,00 €
Yhtiovastike € / m2 3,82 €
Yhtiovastike (% - osuus vuokrasta) 18,49 %
Taloyhtion remonttien hinta arvio € / m2 0,00 €
Taloyhtion remontoinnin hinta arvio € / kokonais pinta-ala | 0,00 €
Taloyhtion remontoinnin hinta arvio € / vuosi 0,00 €
Taloyhtion remontoinnin hinta arvio € / kk 0,00 €
Taloyhtion remontoinnin hinta arvio € / m2 / kk 0,00 €
Taloyhtion remontoinnin hinta arvio€ /m2/1v 0,00 €
Taloyhtion remontoinnin hinnan %-osuus velattomasta | 0,00 %

myyntihinnasta
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Taloyhtion remontointikustannusten remonttivara-aika | 10
vuosissa

Taloyhtion remontointikustannusten remonttivara-aika | 120
kuukausissa

Heti suoritettavat remonttikulut + muut satunnaiset kulut | 0,00 €
Remonttikustannusten arvio€ /m2/1v 0,00 €
Remonttikustannusten arvio € / m2 / 1 kk 0,00 €
Remonttikustannusten arvio € / 1 kk 0,00 €
Remonttikustannusten arvio €/ 1v 0,00 €
Remonttikustannusten arvio € /5 v 0,00 €
Remonttikustannusten arvio € / 10 v 0,00 €
Remonttikustannusten arvio € / 20 v 0,00 €
Remonttikustannusten arvio € / 40 v 0,00 €
Asunnon valityskulut = 1 * palveluprosessin hinta 0,00 €
Asunnon tyhjanaoloaika-arvio kk / 1 kk 0,04
Asunnon tyhjandoloaika-arviokk / 1 v 0,50
Asunnon tyhjandoloaika-arvio kk / 2 v 1,00
Asunnon tyhjanaoloaika-arvio kk / 5 v 5,00
Tyhjana oleva asunto maksaa €/ 1 kk 59,05 €
Tyhjana oleva asunto maksaa €/1v 708,54 €
Paaomatulo % >30000€ 34 %
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Padomatulo % 0-30000€ 30 %
Nettovuokratulo (ennen veroja, tyhjanadolo huomioitu) € / | 7 908,00 €
1 kk

Nettovuokratulo (ennen veroja, tyhjandolo huomioitu) € / | 659,00 €
1v

Nettovuokratulo pankkilainalla (verojen jdlkeen, tyhjana- | 6 112,57 €
olo huomioitu) € /1 v

Nettovuokratulo pankkilainalla (verojen jalkeen, tyhjana- | 509,38 €
olo huomioitu) € / 1 kk

Nettovuokratulo yhticlainalla (verojen jalkeen, tyhjandolo | 5 535,60 €
huomioitu) € /1 v

Nettovuokratulo yhtiolainalla (verojen jalkeen, tyhjanaolo | 461,30 €
huomioitu) € / 1 kk

Oman paaoman tuotto % (pankkilaina, ennen veroja, tyh- | 6,22 %
janaolo huomioitu)

Oman padaoman tuotto % (yhtidlaina, ennen veroja, tyhjana- | #JAKO/0!
olo huomioitu)

Oman padaoman tuotto % (pankkilaina, verojen jalkeen, tyh- | 4,36 %
janaolo huomioitu)

Oman paaoman tuotto % (yhtiolaina, verojen jalkeen, tyh- | #JAKO/0!
jandolo huomioitu)

Yksinkertainen vuokratuotto % (ennen veroja, tyhjanaolo | 4,03 %
huomioitu)

Vuokratuotto % (verojen jalkeen, pankkilainalla, tyhjanaolo | 3,12 %
huomioitu)

Vuokratuotto % (verojen jdlkeen, yhtiolainalla, tyhjanaolo | 2,82 %
huomioitu)

Yksinkertainen kassavirta (pankkilainalla) € / 1 kk 286,92 €
Netto kassavirta (pankkilainalla, vahennykset, verot seka | 101,80 €
tyhjanaolo huomioitu) € / 1 kk

Yksinkertainen kassavirta (yhtiolainalla) € / 1 kk 694,50 €
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Netto kassavirta (yhtiolainalla, vahennykset, verot seka | 461,30 €
tyhjanaolo huomioitu) € / 1 kk

Myyntivoiton padaomaveron 30% alainen valilasku (-paaoma- | 12 988,89 €
vero)

Myyntivoiton paaomaveron 34% alainen vaililasku (-padaoma- | 0,00 €

vero)

Netto myyntivoitto (vain positiivinen tulos tasmaa) 12 988,89 €
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