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Opinnaytetyon tarkoitus oli selvittéad, voiko asuntosijoittamalla paasta tulevaisuudessa talou-
dellisesti riippumattomaksi. Opinnaytetydn tavoitteena oli tutkia sijoitusasunnon ostoa ja sii-
hen liittyvia kasitteitd. Opinnaytetydssa strategiana oli pitkdaikainen sijoittaminen, joten
asuntosijoittamisen soveltuvuuden tutkiminen tahan tarkoitukseen oli opinnaytetyén keskei-
sid teemoja.

Opinnayte rakentui teoreettisen viitekehyksen seké laadullisen tutkimuksen ympérille. Tutki-
musta taydennettiin teemahaastattelulla, jossa haastateltiin kokenutta asuntosijoittajaa. Al-
kuosassa opinnaytetyota kaytiin lapi asuntosijoittamiseen liittyvat yleiset kasitteet ja kasitel-
tiin asuntosijoittamisen mahdollisuudet ja riskit. Teoriaosuutta rakennettaessa kavi ilmi, etta
asuntosijoittamisesta kertovaa materiaalia oli huomattavasti enemman sahkodisessa muo-
dossa kuin perinteisina kirjoina.

Tutkimuksen toisessa osassa kaytettiin samoja elementteja kuin ensimmaisessa osassa,
jotta saatiin vastaus tutkimuskysymykseen sijoitusasunnon kayttamisesta pitkaaikaiseen si-
joittamiseen. Lopuksi paadyttiin laskelmien kautta tulokseen, joka on aika selva. Asuntosi-
joittaminen tarjoaa mahdollisuuden taloudellisen riippumattomuuden tulevaisuudessa opin-
naytetydssa esitetylla tavalla. Asuntosijoittaminen sopii valitulle kohderyhmalle.

Avainsanat asuntosijoittaminen, sijoitusasunto, sijoittaminen, saastaminen,
vaurastuminen, rahoitus
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The thesis was based on a theoretical framework and qualitative research. The study was
supplemented by a theme interview, which was the starting point of the study. When the
theoretical part was being formed, it became evident that the available material for housing
investment was significantly more in an electronic form than in a traditional book form.

Firstly, the thesis deals with the general concepts of housing investment and elaborates the
potentials and risks of housing investment. The second part of the study uses these same
elements to answer the research question about using the investment property as a long-
term investment.

The result of the study clearly shows that investing property is suitable for the selected target
group. Housing investment provides an opportunity to achieve financial independence in the
future as presented in the thesis.
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1 Johdanto

1.1 Asuntosijoittaminen ja taloudellinen riippumattomuus

Asuntosijoittaminen antaa mahdollisuuden taloudelliseen riippumattomuuteen ja oman
elaman taloudelliseen hallintaan. TAma ajatus pistdd miettiméén tulevaisuutta muuta-
mien kymmenien vuosien padhan. Asuntosijoittaminen on yksi tapa saavuttaa haluttu

tavoite. (Vaanéanen 2015, 7.)

Asuntosijoittajan tarkein yksittdinen paatés on asunnon ostaminen. Vuokrattaessa asun-
toa vuokralaiselle, on tarkoituksena saada vakaata kassavirtaa. Toinen vaihtoehto on
pyrkia saamaan asunnosta myyntivoittoa. Myyntivoittoa tavoitteleva pyrkii hankkimaan
asunnon markkinahintaa halvemmalla tai remontoimalla asunnon hyvéaan kuntoon. Mah-
dollinen asunnosta saatava tuotto muodostuu pitkélti sijoittajan valitseman strategian

mukaan, joka syntyy ennen ostohetkea. (Orava & Turunen 2016, 63.)

Sijoittamisella on aina jokin tavoite ja syy. Asuntosijoittamalla nettovarallisuuden kasvat-
tamisen tulisi perustua sijoittajan tietoisuuteen omasta nykyvarallisuudesta seka elaman-

tilanteesta. On tarke&a valita oikea strategia itselleen. (Anderson & Tuhkanen 2004, 23.)

1.2 Opinnaytety6n tavoitteet

Tassa opinnaytetydssa tutkitaan, miten asuntosijoittamisen avulla voidaan saavuttaa ta-
loudellinen riippumattomuus. Aihe on kahdella tapaa ajankohtainen. Ensinnakin asunto-
sijoittamisen aloittamisesta kertovaa tietoa on helpompaa |6ytda kuin aikaisemmin. Toi-
sekseen tulevaisuuteen nakeminen muuttuvassa maailmassa on entista hankalampaa.

Nama kaksi syyta ovat taman opinnaytetydn lahtokohtia.

Asuntosijoittaminen ei ole vain 2000-luvun trendi. Asuntosijoittamista on ollut paljon ai-
kaisemmin. Aikaisemmin vuokranantajaksi on voitu paatya vahingossa, kuten perinnén
kautta, tai suunnitelmallisesti kun ensimmaisestad asunnosta on muutettu pois. Tuolloin

asunto on paatetty jattaa itselleen ja se on voitu vuokrata eteenpain.

Tassa opinnaytetydssa pyritaan tutkimaan rajatuilla reunaehdoilla tietoista sijoitustoimin-
taa. Tyoskentelen rahoitusalalla ja olen jo pidemmaéan aikaa yrittanyt saada selvyytta

asuntojen mahdollisuudesta tulevaisuuden turvaajana. Talla hetkella yleinen korkotaso,



perhetilanteeni ja ik&ni laittavat miettimdan tulevaisuutta hieman pidemmalle. Taman
vuoksi paéatin tutkia aihetta I&hemmin ja perusteellisemmin. Keskusteltuani oman pank-

kini edustajan kanssa, paatin kartoittaa omat mahdollisuuteni konkreettisesti.
Opinnaytety0 tulee vastaamaan seuraaviin kysymyksiin:
Mitd perustekijoita pitdd ottaa huomioon sijoitusasuntoa hankittaessa?

Mitka mahdollisuudet sijoituksen onnistumisella on?

Mika on sijoitusajan merkitys strategiaa valittaessa?

P O N PR

Miten asuntosijoittaminen sopii riskeja valttavalle sijoittajalle ja pitkan ajan sijoi-

tukseksi?

1.3 Tybn rajaaminen

Sijoitusajatus perustuu turvallisuushakuiselle osta ja pida -sijoitusstrategian valinneelle
sijoittajalle. Kyseessa on sijoittaja, joka etsii aktiivisesti ja pitdd passiivisesti. Tamankal-
taisen passiivisen tulon etsiji hakee tasapainoa aktiivisen tulon rinnalle. Opinnayte-
tydssa tutkitaan taloudellista riippumattomuutta, joten siind puhutaan juuri passiivisen
tulon hyodyista. Tuuli Viinanen selittda blogissaan naiden kahden tulon eroa. Passiivinen
tulo on tata riippumattomuutta muista tahoista, ja lisdksi se vapauttaa omaa aikaa teke-
maan jotain muuta kuin perinteisessa aktiivisessa tulon hankkimisessa. Han nostaa
esille tydnteon tarpeettomuuden seké tulon jatkuvuuden pitkalla aikavalilla. Han tosin
korostaa, ettd ennen passiivisen tulon nauttimista pitda tehda isompi ty6. Passiivisille
tuloille tyypillistéd on, ettéd tulon hankkimiseen tehtdva tydpanos tehdaan ensin ja tulot

seuraavat perassd, ilman aktiivista typanosta. (Viinanen 2017.)

Rajaan tyoni tarkasti, jotta tuloksesta olisi helposti luettavissa vastaus opinnaytetyon ky-
symyksiin. Reunaehtoina rahoituksessa kaytan kokemustani seké yhteyksiani pankki-
maailmasta. Tdma tulee ndkymaan luvussa 5. Tuossa luvussa kootaan yhteen laskelmat
ja kasitellaan itse prosessin kulkua. Alueellisesti pitdydyn alueella, jossa asun eli Van-
taan Kehéradan varrella. Aikamé&aritelma tulee puhtaasti omasta elamantilanteestani.

Omaan elakeikaan on vield nykylain mukaan yli kaksikymmenta vuotta.

Rahoitusteorian kannalta katsottuna opinnaytety® on selkeasti rationaalinen, eli paatos

tehdaan keréatyn informaation pohjalta. Informaatiota pitda olla riittdvasti, jotta voidaan



sanoa, ettéd kyseessé on tutkimuksen pohjalta tehty paatos. Paatds syntyy, kun ostopro-

sessia pilkotaan pienempiin osiin ja osia tutkitaan laadukkaasti.

Opinnaytety6 antaa tukea asuntosijoittamisesta kiinnostuneelle, joka haluaa turvata
omaa taloudellista riippumattomuuttaan suhteessa yhteiskuntaan. Asia kiinnostaa mi-
nua, silla tapaan oman tyoni kautta talla saralla onnistuneita sijoittajia. Haastateltuani

heitd ja nahdessani konkreettista onnistumista tein paatdksen tutkia aihetta lahemmin.

Tutkin opinnaytetyon avulla asuntomarkkinoita, lainsaadantéa ja nykyista vuoden 2018
taloudellista turvaa minun ikapolvelleni noin kahdenkymmenen vuoden paahan. Haas-
tattelen opinnaytety6ta varten myds yhta taman prosessin toteuttanutta henkil6a ja pei-

laan hdnen ndkemyksidan nykytilanteeseen asuntomarkkinoilla.

1.4 Tutkimusmenetelma

Kaytan tutkimuksessani induktiivista paattelya, jotta saan opinnaytetyolleni selvan lapi-
viennin. Induktiivisella paattelylla tarkoitetaan aiemmasta yksittaistapauksesta johdettua
paatelmaé (Virtuaali ammattikorkeakoulu 2009). Tama oli lahtokohta opinnaytetydlleni.
Oletan asuntosijoittamisen olevan hyva tapa péasta tavoitteeseen ja siksi paatin tutkia
aihetta. Téaten luontevaksi tavaksi aiheen tutkimiseen valikoitui laadullinen tutkimus.
Alusta asti oli selvad, ettd mukana on haastateltava, joka on onnistunut asuntosijoittami-
sessa. Haastateltavan kanssa kaytiin kysymykset keskustelemalla lapi. Han sai vapaasti

kertoa oman sanomansa.

Laadulliselle tutkimukselle tyypillisesti aihe rajataan mahdollisimman tarkasti ja tuloksia
kerataan johdonmukaisesti yhteen. Lopputuloksena voidaan tehda paatelma puhtaasti
keratyn aineiston pohjalta. Laadullista tutkimusta puoltaa myds tutkittavan aineiston
muunneltavuus ja testaaminen eri kriteerein. (Alasuutari 2007, 3-9.) Tarkoituksena olisi,
ettd yksittdinen asuntosijoittaja saisi helposti kerattya informaatiota asuntosijoittamisesta

ja pystyisi tunnistamaan oman riskinsietokykynsé tamén opinnaytetydn avulla.

Valittu tutkimusmenetelmé auttaa etenemaan luontevasti opinnaytetydssa, mahdollisim-
man vahin ennakkoluuloin. Laadullisessa tutkimuksessa pyritddn tekemaan paatelmia
keratyn aineiston pohjalta. Laadulliselle opinnaytetydlle ominaista on rajattu otanta ja

sen hypoteesittomuus. Ennakko-oletukset ovat hankala rajata taysin pois, taman vuoksi



tutkijana voin lopuksi kayttaa omaa kokemusta tyoni kautta tutkimuksen tuloksia laa-
tiessa. (Alasuutari 2007, 10-17.) Kuviossa 1 on esitetty laadullisen ja maarallisen tutki-

muksen rajat.

Laadullinen
tutkimus Maarallinen
tutkimus
Tapausten
laskeminen
Lomaketutkimus

Kuvio 1. Laadullisen ja maarallisen tutkimuksen rajat (Alasuutari 2007, 10).

1.5 Kaytetty aineisto ja eettinen ajatus

Aineisto koostuu tydssani kaytossa olevista tydkaluista, kuten Nordea Marketsin kokoa-
mista Excel-taulukoista, ammattisijoittajan haastattelusta seka kirjallisuudesta, joita olen
[6ytanyt niin internetissa kuin Vantaan kaupungin seka Metropolian kirjaston painetuina
niteina. Etenkin Joonas Oravan ja Olli Turusen teos "Osta, vuokraa, vaurastu” (2016, 5.
painos) on hyvin keskeinen osa opinnaytetyon teoriaosuutta. Kasitteita listattaessa inter-
netin asuntosijoittajille suunnatut sivut olivat hyvia lahteita. Suurin sykays aiheen tutki-

miseen oli kuitenkin oman taloudellisen tilanteen turvaaminen tulevaisuudessa.

Lahdeaineistoa kertyi tutkimuksen edetessa lisda. Lehtien artikkelit ja verkkokirjoitukset
ovat hyva tapa kerata informaatiota asuntomarkkinoiden nykytilanteesta. Lakis&ateiset
asiat ja tietyt rahoituksen teoriaan liittyvat faktat ovat pysyneet muuttumattomina, mutta
tietoa nuorison tavasta kuluttaa tai nuorten suhtautumisesta vuokralla asumiseen on vai-

kea loytaa historian kirjoista, vaan tiedot pitaa poimia vallitsevista asumistrendeista.

Sijoitusmuotona asunto on konkreettinen sijoitus. Ihmiset tarvitsevat paikan, jossa asua,
eli kodin. Kaikilla ei vain ole mahdollisuutta tai halukkuutta omistaa omaa kotia, jolloin

hyvid vuokranantajia tarvitaan aina. (Orava & Turunen 2016, 20.)




2 Asuntosijoittaminen

2.1 Asuntosijoittaminen yleisesti

Asunnon omistaminen on perinteisesti ollut suomalainen tapa saastaa. Perinteisessa
mallissa vaurastuminen tapahtui siten, ettd asunto ostettiin omaan kayttoon ja sita varten
saastettiin pitkiakin aikoja tai sitd vastaan otettua lainaa pyrittin maksamaan nopeasti
pois. Viime vuosikymmenina asuntosijoittaminen on yleistynyt ja nykyaan sita pidetaan
jo aivan normaalina sijoitustoimintana. Euroalueen kotitalouksien nettovarallisuus on pit-
kalti asunnoissa kiinni, lahes puolet (European Central Bank 2016). Suomi ei juuri poik-
kea euroalueen keskiarvosta. Suomessa vastaava luku on kuitenkin hieman enemman
eli hieman yli puolet varallisuudesta. (Maki-Franti 2016). Tama tulos tukee edella mainit-

tua yleista kasitysta asuntosaastamisesta.

Iso osa suomalaisten varallisuudesta on kiinni asunnoissa. Mikko Yliharsila viittaa
7.7.2017 kirjoittamassaan artikkelissa Mandatum Lifen tutkimukseen, jonka mukaan ku-
luttajat pitdvat asuntosijoittamista turvallisimpana sijoitusmuotona. Asuntosijoittaminen
eroaa perinteisesta sijoittamisesta tai saastamisesta siind, etta asunto voi olla kulutus-
seka sijoitushyddyke tai yksinddn jompikumpi. Tasta syysté asuntosijoittamisen on kat-
sottu olevan turvallista, silla tonttimaata, jolle voidaan rakentaa, on periaatteessa kiinte&

maara, jolloin muuttovoittokunnissa kiinteistdjen arvo nousee. (Yliharsila 2017.)

Asuntolainoja nostettiin 2017 enemman kuin koskaan aiemmin, ja maksuajat pidentyvat
jatkuvasti (Suomen Pankki 2017). Tama on omalta osaltaan edesauttanut asuntojen hin-
tojen nousua. Muita hinnan nostoa selittavia tekijoitd ovat muun muassa maan taloudel-
linen tilanne, vaeston vaurastuminen, tydllisyys, korkotilanne, verohelpotukset, lainojen
takaisinmaksuaikojen pidentyminen ja niin edelleen. Tassa on osa hintaan vaikuttavia
tekijoita. (Salkunrakentaja 2012.)

Kun tavoitellaan taloudellista rippumattomuutta asuntosijoittamalla, on tilanteessa poh-
jimmiltaan kyse nykytilanteen parantamisesta. Tavoitellaan siis parempaa tilannetta tu-
levaisuuteen kuin on nykyisellaan ilman sijoittamista tulisi oletettavasti olemaan. Taman
vuoksi asuntoihin pitda suhtautua kuin mihin hyvansa sijoitukseen, jolla pyritddn paase-

maéan asemasta A asemaan B. (Vaananen 2015, 7.)



2.2 Asuntosijoittamisen mahdollisuudet

Asunnot ovat luonteeltaan epélikvideja sijoituskohteita. Niiden myyntiajat ovat taysin
markkinoiden vallassa. Tosin kasvukeskusten yksitiden kysyntd on monessa kaupun-
gissa nousussa (Suomen Vuokranantajat 2017b). Asuntosijoittajan tarkeimmat tuotot
maaraytyvat asuntoon kohdistuvasta arvonnoususta sek& asunnon pitoaikana saata-
vasta vuokratuotosta. Asunnon arvon sailyminen tai arvonnousu on hyvin pitkalti asun-
non kunnosta ja sijainnista kiinni. Asuntosijoittamisessa on tarkoitus tehda tulosta eli

voittoa. Tulojen taytyy siis olla suurempia kuin menojen. (Saastopankki 2016, 14.)

Asuntosijoittamisesta saatava vuokratulo on niin kutsuttua passiivista tuloa. Sijoittaja saa
tuloa, vaikka ei tydskentele sen eteen aktiivisesti. Passiiviselle tulolle on tyypillista se,
ettd tulojen hankintaan tehty tydpanos on tehty ensin, ja tulo tulee mydhemmin, ilman

aktiivista tekemista. (Vaananen 2015, 8.)

2.2.1 Asunnon arvonnousu

Arvonnousu muodostuu, kun asunnon myyntihinta on hankintahintaa suurempi. Arvon-
nousu oli toinen tarkeisté tuoton lahteistd asuntosijoittajalle. Pelkastaan hyva asunto ei
ratkaise arvonnousua. Ostettavan kohteen ymparistdon kannattaa kiinnittéd& paljon huo-
miota. Kaupunginosan tulee olla muuttovoittoinen tai vahintaankin kehittyvad aluetta.
Alueelta tulee loytya hyvat julkiset yhteydet, koulu, lahikaupat seka hyvat julkiset palve-
lut. Arvonnousu on tavoiteltavaa asuntosijoittamisessa, silla sitd kautta saadaan myds
lisdvakuutta, jota voi kayttdd uusien sijoitusasuntojen rahoitusjarjestelyissa. Tarkeaa on
myds asunnon jalleenmyynti. Toisin sanoen asunto tulee saada mahdollisesti kaupaksi
eteenpdin, jolloin saadaan tuottoa. Yleisesti voidaan sanoa, etta suurimpien kaupunkien
keskustojen asuntojen arvot nousevat. (Suomen Vuokranantajat 2017a.) Kokonaisuu-
dessa vuoteen 2021 mennessa kerrostalojen hintojen ennustetaan kasvavan keskimaa-

rin noin 2,4 prosenttia (Suomen Vuokranantajat 2017c).

Toinen vaihtoehto on hankkia asunto hinnalla, joka on oleellisesti alle markkinahinnan
ostohetkella. Talla tarkoitetaan sitd, ettd asuntoa saneerataan parempaan kuntoon. Tal-
I6in se voidaan myyda markkinahintaan tai siita voi saada jopa yli markkinahinnan, mikali

saneeraus on oleellisesti nostanut asunnon arvoa. (Orava & Turunen 2016, 67.)



2.2.2 Vuokratuotto

Vuokratuottoa syntyy, kun vuokralainen maksaa asumisestaan vuokraa vuokrananta-
jalle. Vuokratuloa kutsutaan kassavirraksi. Kassavirta on asuntosijoittajalle yleisin mittari
tuottoa maariteltdessa. Vuokratuotolla myos vertaillaan eri asuntojen kannattavuutta.
Siin& on sama ajatus kuin osakemarkkinoilla osinkoja vertailtaessa. Vuokratuotto tarkoit-
taa saannollista kassavirtaa. Erindkoisia tuottolaskureita on varmasti yhta monta kuin on
asuntosijoittajaakin, mutta perinteisessa kaavassa vuokrasta vahennetaan vastikkeet ja
tama tulos kerrotaan kuukausilla. Tama tulos puolestaan jaetaan velattoman hinnan, re-

montin ja varainsiirtoveron tulolla. (Suomen Vuokranantajat 2017d.)

Vuokrien ennustetaan nousevan vuoteen 2021 mennessa noin kolme prosenttia vuo-
dessa. Sijoituksena asunnoista saatava tuotto on ollut erittdin vakaata. (Suomen Vuok-
ranantajat 2017c.) Kirjoittamassaan artikkelissa Timo Heikkila viittaa Tilastokeskuksen
tilastoihin, joista kay ilmi, ettd osakeasuntojen hinnat ovat nousseet vakaasti vuoden
2013 alusta. Kokonaisuudessa Heikkila sanoo paédkaupunkiseudun yksitiden kokonais-
tuottoennusteen olevan hieman alle 7 prosentin vuositasoa, nain kirjoittaessaan Heikkil&a
viittaa Pellervon Taloustutkimukseen 2013. (Heikkila 2018.) Vuokrat ovat nousseet viime
vuosina yli kahden prosentin vuosivauhtia (Tilastokeskus 2018).

2.2.3 Asuntosijoittaminen suhteessa osakesijoittamiseen

Vaikka eri omaisuuslajeja on vaikea vertailla, voidaan joitain yhtymakohtia |6ytéa niiden
valilla. Heikkild kirjoittaa artikkelissaan osakkeiden ja sijoitusasuntojen eroista. Osake-
markkinoiden tuottopotentiaali on isompi kuin asuntomarkkinoiden, mutta arvonvaihtelu
osakemarkkinoilla on huomattavasti voimakkaampi. Samaisesta syysta padoman me-
nettamisen riski on my6s suurempi osakkeissa. Sijoitusstrategia taas vaikuttaa tuoton
laatuun, mutta sijoitusasunnoissa yleisesti on vakaampi vuosittainen tuotto, koska siita
saadaan kuukausittaista vuokratuottoa. (Heikkila 2018.) Osakkeiden vuosituotto on riip-
puvainen osingon jaosta. Kaikki osakeyhtitt eivat maksa osinkoa laisinkaan, mikali yh-
tiokokous niin paattaa. Osakkeiden hintaan ei voi vaikuttaa, mutta asuntoja ostaessa on

aina mahdollisuus saada hintaa alemmas. (Vaananen 2015, 20.)

Hajauttaminen on yksi sijoittamisen perusvalineistd, kun puhutaan sijoittamisesta tehok-
kaasti. Harry Markowitzin kehittdma moderni portfolioteoria pitaa hallita, mikali sijoittaa

osakkeisiin. (Anderson & Tuhkanen 2004, 107.) Asuntosijoittamisessa hajauttaminen ei



ole valttAmatontd. Yhdelld asunnolla paasee alkuun ja se riittddkin monelle. Velkavivulla
sijoittamista osakkeisiin suositellaan valttamaan tai ainakin jattamaan ammattilaisille
(Anderson & Tuhkanen 2004, 51). Asuntoon sen sijaan velan kayttdminen on hyvin
yleista (Heikkila 2018).

Parhaimmissa tapauksissa vuokralainen asuu ja maksaa vuokraa kymmenia vuosia. Sa-
massa ajassa hyvin onnistunut asunnon alueellinen valinta saattaa nostaa asunnon ar-
voa kymmenia prosentteja. Asuntosijoittamisen paras mahdollinen tilanne on se, etta
saadaan kassavirtaa saanndllisesti, sijoituksen arvo nousee ja vuokratuotolla lyhenne-

taan asunnon ostoa varten otettua lainaa. (Vaananen 2015, 16.)

2.2.4 Isot mahdollisuudet yhdella sijoituksella

Asuntosijoittamiseen kuuluu hyvin vahvana osatekijana velkavipu. Perinteisesti velalla
sijoittamista pankit eivat suosittele, mutta asuntosijoittamiseen velka kuuluu oleellisena
tekijan&. Suoria osakkeita vastaan myonnettyja lainoja pankit ovat pyrkineet hillitsem&éan
niiden epéavarman kassavirran johdosta. Samaten vakuusarvostus osakkeissa on huo-
mattavasti pienempi kuin asunnoissa. Yleisella tasolla osakkeiden vakuusarvo on puolet
markkina-arvosta. Tama patee kotimaisen osakkeen kohdalla. Osakkeiden hinnat saat-
tavat kayttaytya eparationaalisesti inmisten kayttaytymisen vuoksi, ja hinnoissa saattaa
syntya outoja tilanteita joukkohysterian vuoksi. Tasta syysta pankit eivat kovin herkasti
lainoita suoraa osakesijoittamista. Asuntoihin puolestaan pankeilta saa keskimaarin seit-
semankymmentaviisi prosentin vakuusarvon ostettavaa kohdetta kohden ja lainankin voi
saada sadan prosentin rahoituksena, jos on antaa lisdvakuutena muuta omaisuutta. Tal-
I6in puhutaan sadan prosentin rahoituksesta, mutta rahoitusasteen maarittelee vakuu-
tena oleva omaisuus. Nain ollen laskettavaksi jaa koron hinta suhteessa saatavaan tu-
loon. Mikéali tulo kulujen jalkeen on prosenteissa suurempi kuin velasta maksettava

korko, on velkavipu erittdin jarkeva vaihtoehto. (Orava & Turunen 2016, 44.)

Tyypillisesti aloitteleva asuntosijoittaja pyrkii arvon nostamiseen kassavirran kustannuk-
sella. On helpompi ymmartaa ja laskea arvonnousua kuin pitk&janteista kassavirtaa. Voi-
daan sanoa, ettéd arvonnousulla pyritdan tekemaan rahaa ja kassavirtasijoittamisella ke-

ratddn omaisuutta. (Kaarto 2015, 71.)



Asuntomarkkinat eivat ole tehokkaat, silla tehokkaiden markkinoiden maarittelyssa hin-
tataso reagoi uuteen informaatioon viivytyksetta ja oikein. Asuntomarkkinoilla on niin pal-
jon epaammattimaisia myyjia, koska markkinat eivat ole ainoastaan sijoitusmarkkinat,
vaan joukossa on ensiasunnon ostajia kuin kuolinpesanasuntojen myyjia. Kaytanndssa
jos markkinat ovat tehokkaat, eilispaivan tuotto ei kerro mitdan taman paivan tuotosta,
mutta asuntomarkkinat ovat paljon pitk&janteisempi& kuin perinteinen osakemarkkina.
(Kniupfer & Puttonen 2012, 162.)

Asuntosijoittajan ei tarvitse taistella isoja instituutioita tai ammattisijoittajia vastaan siind
missa perinteisessa osakesijoittamisessa. Alalla on muutama ammattimainen toimija,
mutta ne eivat hanki yksittdisia asuntoja. Joten tutkimalla maltillisesti asunto-osakeyhti-
6iden eroja, hyvia ja huonoja puolia, on mahdollisuus 16ytaa todella hyvid kohteita. Asun-
tomarkkinoilla tapahtuu huomattava maara irrationaalisia virheita. (Orava & Turunen
2016, 46.)

2.2.5 Kéanteinen tulo ja inflaation hyddyntéaminen

Asuntosijoittajan ei tarvitse myyda asuntoa saadakseen taloudellista hyotya kiinteasta
omaisuudesta. Mikali asunto on velaton, tai siihen kohdistuu enaa pieni maaré lainaa,
voidaan asuntoa vastaan pankin kanssa sopia lisalainasta eli k&&nteisestd asuntolai-
nasta. Tallbin voidaan saada lisavarallisuutta elamiseen tai vaihtoehtoisesti tehda lisasi-
joitus johonkin uuteen sijoituskohteeseen. PAdoman irrottamista sijoituksesta talla tavoin
voidaan suosia verotuksellisesta ndkokulmasta, koska néin ei synny verotettavaa tuloa.
(Kaarto 2015, 27.)

Rahan ostovoiman heikkenemisté kutsutaan inflaatioksi. Inflaation vallitessa samalla ra-
hamaaralla saa mydhempana ajankohtana vahemman kulutushyodykkeita tai palveluita.
(Knipfer & Puttonen 2012, 70.) Jorma Erkkila kirjoittaa artikkelissaan korkosijoittajan
olevan ongelmissa inflaation noustessa. Perinteisesti korkosijoitukset karsivat inflaati-
0ssa, koska se tarkoittaa sita, etté korotkin nousevat ja sijoittajien olemassa olevien kor-

kosijoitusten arvo suhteessa markkinahintaisiin laskee. (Erkkila 2018a.)

Asuntosijoittamisessa inflaatiota voi kayttad hyddyksi. Kun inflaatio tarkoittaa yleisen hin-
tatason nousua, tarkoittaa se samalla my6s vuokrien tarkastelua ylospain. Inflaatiota on
tosin myd6s seurannut yleisesti korkojen nousu, mutta mikali sijoittaja suojautuu korkojen

nousulta saa han mahdollisesti nousevassa inflaatiossa voittoa vuokratuoton kasvaessa,
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mutta korkokulujen pysyesséa ennallaan. (Sijoitustieto 2016.) Mita vdhemman asuntosi-
joittajalla on liikkuvia tekijoita kassavirrassa, sen helpompaa sijoituksen hallinnointi on.
Joskus on hyva pohtia tuoton sijaan vakautta.

2.3 Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittaminen on sijoittamista samalla tavalla kuin mik& muu tahansa sijoittaminen,
jossa pyritddn saamaan arvonnousua sijoitetulle paaomalle. Kaikkeen sijoittamiseen liit-
tyy riskeja, ja asunnot eivat ole poikkeus tdssa suhteessa. Riskien madrittdaminen ja ym-
martaminen ovat yhté oleellisia asioita ymmartaa kuin se, mista tuotto tulee. Portfolio-
teoria kertoo olennaisen tiedon hajauttamisesta, mutta pohjimmiltaan siina on kyse ris-
kien hallitsemisesta. Tama on yleinen tapa ajatella sijoittamista. (Yliharsila 2017.) Asun-
tosijoittamisessa ei kannata tehda tassa poikkeusta, vaikka samaa hajautusta ei tarvitse
tehdd, asuntosijoittamisen riskit pitdd ymmartaa. Sijoittamisen perustaksi tulee aina kar-
toittaa sijoittajan riskinsietokyky, vasta taman jalkeen voidaan ymmartaa sijoittamisen
tuotto-odotukset (Anderson & Tuhkanen 2004, 34).

2.3.1 Asunnon ostaminen tunnepohjaisesti

Tunteet ovat sijoittajan pahin riski. Asuntosijoittaminen ei poikkea laisinkaan tasta. Paa-
toksia tehddan puutteellisin tiedoin ja ilman taustatutkimusta. Sijoitusasuntoa ostetta-
essa ei pida tuijottaa asunnon sisatiloihin vaan katsoa kokonaisuutta. Ymparistd, asun-
non koko, taloyhtion tila ja julkiset yhteydet ja palvelut ovat sijoituksen kannalta olennai-
simmat asiat. Tapeteilla tai lattiaratkaisuilla ei ole niinkdan vali& tuoton kannalta. Sijoi-
tuspaatoksen tulee perustua aina tiettyyn laskelmaan. Laskin on sijoittajan paras tytkalu
asuntoa ostettaessa. Tunnetta pitéa olla mukana kylla, mutta asuntoa ei pida ostaa oman

sijoitusstrategian vastaisesti tai kiireella. (Vaananen 2015, 33.)

Kokenut asuntosijoittaja Pekka Vaananen kertoo asuntosijoittamisen alkavan itsetutkis-
kelusta. Asuntosijoittaminen ei itsessaan ole sen parempi tai huonompi, riskillisempi tai
turvallisempi kuin mikaan muukaan sijoitusmuoto. Kyse on sijoittajasta ja hanen valin-
noistaan. Kaiken sijoittamisen tulisi pohjautua riskien hallintaan, laskimen kayttoon seka
faktaan perustuvaan jarkipaatokseen. Tunteilu, hetken mielijohteet, onnistumisen ah-

neus ja pelko estavat yleisesti sijoittajaa tekemasta oikeita ratkaisuja. (Vaanéanen 2016.)
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2.3.2 Rabhoitusriskit

Rahoitusriski kohdistuu rahoituksen hinta- ja korkoriskiin. Hintariskilla tarkoitetaan rahan
hintaa, jonka pankki perii annetusta velasta. Kaytanndssa tama on sama kuin lainasta
maksettava marginaali. Hyva asiakas saa pankista edullisesti lainaa nykypaivana. Mar-
ginaali on neuvoteltavissa ja aina tapauskohtainen. Yleensa neuvoteltu marginaali sailyy
koko lainan elinkaaren ajan yksityishenkilépuolella. (Vuorensola 2017.) Yrityspuolella
marginaaliin saattaa tulla koron tarkastusajanjaksoja. Yksityishenkil6 saattaa tormata ta-
han, mikali asunnossa on rahoitusvelkaa. Tdma velka on yrityksen ottamaa lainaa, joka
kohdistuu asunto-osakkeeseen ja sitd kautta asunto-osakkeen omistajalle, keilla on ra-

hoitusvelkaa asunnon rasitteena.

Korkoriski taas on marginaalin padlle tuleva korko, joka on sidottu vaihtuvaan tai kiinte-
aan korkoon. Vaihtuvakorkoinen on esimerkiksi pankkien vélinen 12 kuukauden euribor.
Kiinteakorkoinen sailyy muuttumattomana niin kauan, kun sopimus kestaa tai laina mak-
setaan pois. Korkoriski on hyvin merkittava riski, silla pienetkin muutokset saattavat ai-
heuttaa kassavirtaan ongelmia. Taméan vuoksi ammattisijoittajat suojaavat sijoituksensa
korkoriskeiltéa. (Vuorensola 2017.) Mikali korkotaso nousee, eika lainan korkoa ole suo-

jattu, saattaa tulla huomattavia ongelmia kassavirtaan.

Likviditeettiriski tulee yleensa kysymykseen, mikéli jotain poikkeavaa tapahtuu sijoitus-
strategiassa. Eli sijoittaja joutuu normaalia hopeammin myymaan sijoituksensa. Talldin
asunnosta saatava hinta ei valttdmatté ole markkinoiden hinnoittelema vaan asunnosta
joudutaan luopumaan poikkeuksellisen nopeasti ja tallin hinta saattaa jaada normaalia
alhaisemmaksi. Tama johtuu informaatiotehokkuudesta, silla alalla ammattimaisesti toi-
mivilla on puolellaan merkittdva mahdollisuus saada sisapiiritietoa. Hyvat asunnot myy-

daan yleenséa ennen ensimmaista nayttoa. (Yliharsila 2017.)

2.3.3 Vuokralaisriski ja poliittinen riski

Vuokralaisriski on rahoitusriskeista vaikeimmin ennustettavissa. Mikali vuokralainen yl-
lattden paattdd lahted tai jattdd jostain syystd maksamatta, ollaan tilanteessa, jossa
pankki perii velasta saataviaan, mutta vuokranantaja ei saa kassavirtaa tulonlahtees-
taan. Toki sopimukset vuokralaisen kanssa takaavat maksut muutamaksi kuukaudeksi,
mutta sen jalkeen on sovittava pankin kanssa asiasta. (Yliharsila 2017.) Vuokralaisista

yleisesti voidaan sanoa, ettd Suomessa elaa hyvaa rehtid kansaa ja maksumoraali on
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korkea. Ihmisilla on tarkea asia sailyttdd maineensa, joten vuokrat maksetaan lahtdkoh-
taisesti ajallaan. Kuitenkin poikkeuksiakin 16ytyy. Kirjassa "Osta, vuokraa, vaurastu” ker-
rotaan Ymparistoministerion teettamasta tutkimuksesta, josta kay ilmi, ettéa vain joka vii-
dennelle vuokranantajalle on tuottanut harmia asunnon pilaaminen. Vuokralaisriskia ei
voi ikina nollata, mutta huolellinen valitseminen ja yhteisien pelisaantojen lapikayminen

pienentavat riskia oleellisesti. (Orava & Turunen 2016, 253.)

Vuokralaisen maksukykyyn kannattaa panostaa ja helpoiten se selviaa kysymalla tulo-
tasoa seka luottotiedot tarkistamalla. Maksuhairiita on kuitenkin yha useammalla, jopa
kymmenella prosentilla suomalaisesta aikuisvaeststa. Tama ei toki automaattisesti tar-
koita huonoa vuokralaista, mikali merkintdja on yksi. Sopivan mittainen vuokrasopimus
on molemmille osapuolille tarkea asia. Vuokralaisen elamantilanne ja ik& ovat merkitta-

vassa roolissa tassa kohtaa. (Asuntosijoittajan opas 2014.)

Poliittisena riskind voidaan pitdd kaikenlaisia lakisaadoksellisia muutosta, mitka ovat
epaedullisia asuntosijoittajalle. Naitd ovat muun muassa verojen korottaminen, korkojen
verovahennysoikeuksien leikkaus, asumis- tai opintotukijarjestelman muuttaminen ja
geopoliittinen tilanne. Poaliittisiin riskeihin luetaan alueelliset paatokset, kuten koulujen
lakkautus tai siirto. (Yliharsila 2017.) Poliittisia muutoksia eli mahdollisia riskeja on léhes
mahdoton valttaa (Orava & Turunen 2016, 259).

2.3.4 Vuokratasoriski ja taloyhtioriski

Vuokratason tulisi nousta joka vuosi inflaation mukana. Yleisesti ottaen vuokrat nousevat
viela normaalia hintatasoa nopeammin. Mutta lilan korkea vuokrataso jattaa asunnon
tyhjilleen. Kohdealue ja kaupunki pitaa tuntea. Uudiskohteiden osalla taso voi olla hie-
man korkeampi, mutta siindkaan ei voi olla likaa hintaa. Keskustelemalla valittajien
kanssa tai sitten muiden vuokranantajien kanssa voi I6ytaa oikean hinnan vuokratasolle

ilman tyhjia kuukausia. (Orava & Turunen 2016, 255.)

Vastikeriski tulee kyseeseen etenkin vanhoissa asunnoissa. Hoitovastike on tarkoitettu
yleensa talon juokseviin menoihin seka pienempiin kuluihin (Orava & Turunen 2016,
256). Kun taloyhtio paattaa kerata rahoitusvastiketta johonkin remonttiin, on sijoittajan
syyta olla hereilla. Asuntosijoittajalle ei ole hyva asia pitkaan seisova, keratty raha, koska

tuota rahaa ei saa mukaan, mikali paattaa myyda asunnon ennen remonttia. Tarkkana
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pitaa myds olla vanhojen asuntojen kanssa, mikali vastike on normaalia alhaisempi. Se

voi olla merkki pitkaan pantatusta isosta korjaustarpeesta. (Orava & Turunen 2016, 73.)

Muutamia asioita kannattaa taloyhtiosta tarkastaa ehdottomasti ennen asunnon hankin-
taa. Isannditsijalta on tilattava isédnnoéitsijan todistus, josta kady ilmi osakehuoneiston ja
taloyhtion keskeisimmat tiedot. My6s viimeisimman tilinpaétoksen voi pyytaa luettavaksi,
silla se kertoo taloyhtion taloudellisen tilanteen. Liséksi voi teettdd kunnossapitoselvityk-

sen, josta kay ilmi korjaustarpeet seuraavalle viidelle vuodelle. (Saastépankki 2016, 9.)

Asia jota ei usein mietitd, on asunto-osakeyhtién omistajien lukumaara. Jos joku tai jokin
taho omistaa enemmistdn osakkeita eika yhtiojarjestyksessa ole maaritelty aanileikkuria,

olisi pahimmassa tapauksessa yksittaisella taholla maaraysvalta. (Kaarto 2015, 106.)

2.3.5 Alueellinen riski ja markkinariski

Kasvavassa kaupungissakin on alueita jotka voivat olla kuihtumaan péin. Tallgin tarjonta
jakysynta eivét kohtaa. Vuokrattavia asuntoja voi olla liikaa vuokralaisiin nahden. Alueen
hintataso laskee ja vuokratuottoon saattaa tulla tyhjia ajanjaksoja. Muuttoliike voi olla
voimakastakin joillain alueilla. Tutkimusten mukaan vaestonkasvulla on suora yhteys
asuntokysyntaan. Eli jos laskua on yksi prosentti, on kysynnan kasvu sama suhteessa.
(Salkunrakentaja 2012.)

Alueellinen riski ja markkinariski ovat hyvin pitkalti sidoksissa sijoittajan valitsemaan stra-
tegiaan. Mikali tuottoa pyritdan hakemaan lyhyella t&htaimell& eli arvonnousulla, on hin-
tariski hyvinkin merkittava. Nopeat markkinamuutokset saattavat pidentaa myyntiaikaa
merkittavasti. Kun taas kassavirtasijoittajalla hintariski ei ole niin oleellinen tekija kuin
alueellinen riski. Mikali tuottoa haetaan kassavirralla pitkélla juoksuajalla, ja asunnon
alueellinen riski pienentaa vuokralaisten maaraa, on kyseessa tyhjien kuukausien kas-

savirtaongelma. (Orava & Turunen 2016, 247.)

Hypoteekkiyhdistyksen paaekonomisti Juhana Brotherus on sanonut, etta Helsingin yk-
sifissa on havaittavissa ylihintaa. Helsingin alueen hintakehitys on selke&sti muita mark-
kinoita nopeampi. Hinnoittelu on muuttunut neliGhintaperusteisesta tarjontavetoiseksi.
Tama on toinen syy hintojen isoon eroon muuhun Suomeen verrattaessa. Asuntoja on
ryhdytty pitdmaéan erdénlaisina turvasatamina, silla muita sijoituskohteita on alettu pita-

maéan epavarmoina tai suoranaisesti huonoina. (Orava & Turunen 2016, 243.)
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Luonnonilmidille ei voi mitdé&n ja niitd on aina maailmassa. Suomessa taméa ei ole mer-
kittava uhka. Luonnonilmidriskiin ei voi varautua, ja yleisesti voi sanoa, etta kerrostaloon

kohdistuvana riskin& luonnonilmid on hyvin pieni. (Orava & Turunen 2015, 259.)

2.3.6 Yhteiskunnalliset trendimuutokset

Suomessa on vallalla yhteiskunnan puuttuminen asuntojen vuokrauksessa tapahtuvaan
tulonsiirtoon. Suomalaiselle asuntopolitikalle on ominaista hintojen kohtuullistaminen.
Asumisen kustannukset eivat saa ylittaa tiettya osuutta tuloista. Tata on pyritty Suo-
messa ratkomaan kahdella tapaa. (Hakli ym. 2015, 159.) Ensimmaisenéa voidaan puuttua
asuntomarkkinoihin, tarjoamalla esimerkiksi Helsingissa kaytossa olevaa markkinoita
edullisempaa Hitas-asumista. Hitas-jarjestelmassa saadellaan asunnon hintaa indeksilla
(Helsingin kaupunki 2018). Vaihtoehtoisesti kaupunki antaa tukea ARA-asuntojen raken-
tamiseen. Rakentamalla ARA-asuntoja saadaan edullisempia vuokra-asuntoja. Toinen
vaihtoehto on tukea tulotasoa sosiaaliturvaan tai verotukseen puuttumalla. Molemmissa
tapahtuu tulonsiirtoa kaupungilta edunsaajille. (Hakli ym. 2015, 159.) Tama saattaa va-
hingoittaa markkinahintaisten vuokra-asuntojen hintaa, mikali aikaisemmin taysin mark-

kinavetoiselle alueelle tulisi edullisempia vuokra-asuntoja.

Kohtuuhintaisen asumisen turvaaminen pysynee asuntopolitikan asialistalla, eika on-
gelma poistu ennen kuin edullisten vuokra-asuntojen ja pienien omistusasuntojen tar-
jonta alittaa kysynnan. Liséksi asuntopolitikkaan pitéisi tulla uusia toimijoita, joilla sijoi-
tustoiminnan liséksi olisi myds yleishyodyllisia paamaaria. (Hakli ym. 2015, 169.) Tahan
on tosin matkaa, silla Helsingin harjoittama kaavapolitikka laahaa pahasti perassa
(Orava & Turunen 2015, 336).

Muilta aloilta, kuten liikkumisen maailmasta, saattaa myds tarttua trendeja. Tutkimusjoh-
taja Arto O. Salonen ennustaa Helsingin Sanomissa, etta auton omistaminen voi olla
historiaa. Autoja ei endd omistettaisi vaan auton kayttamisesta maksettaisiin sen kayton
mukaan. (Riikonen 2017.) Tama voi tarttua myds asumisen maailmaan. Asunnoissa on
kuitenkin paljon varoja kiinni, ja jos asunnot omistetaan itse, ei seinissa oleva raha tuota

mitd&n. Omistaminen ei ole en&é statuskysymys (Orava & Turunen 2016, 341).

Kaupungistuminen on enemmaén kuin kaksinkertaistanut yhden hengen asuntokannat.

Myo6s kahden hengen taloudet ovat lahes tuplaantuneet vuodesta 1985 vuoteen 2015.
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Asunnoista on jatkuvasti pulaa, joten vuokrat jatkavat nousuaan. Saéntely auttaa hieman
pitamaan vuokria alhaalla, mutta paakaupungissa asuminen haukkaa valtaosan vuokra-
laisen tuloista. Talla hetkella asuntomarkkinoilla voittajia ovat pienet ja keskikokoiset
asunnot, hyvien liikkenneyhteyksien varrella. Selvid havidjia ovat naiden voittajien vasta-
kohdat eli suuret asunnot kaukana hyvista likenneyhteyksisté. (Orava & Turunen 2016,
339.)

2.3.7 Sijoittaja itse

Asuntosijoittamiseen liittyy monia riskeja, joita voi pohtia ja niiden varalle voi laatia luke-
mattomia suunnitelmia. Internetista seka kirjastosta I6ytyy helposti teoreettisia vastauk-
sia mahdollisiin ongelmatilanteisiin. Kaikki on kiinni itse sijoittajasta ja tAméan ratkaisuista.
Sijoittajan pitaa tuntea oma strategia, kayttda laskinta ja tehda jarkiperaisia, faktoihin
perustuvia paatdksia. Nain voidaan helpommin hallita sijoittajan pahimpia vihollisia el
tunteilua ja ahneutta. Loppujen lopuksi asuntosijoittaminen on yksinkertaista. Suunnit-
tele, tee laskelmat, tutki analyyttisesti johtopaatoksia ja perusta ratkaisut faktatietoon.
Ennen kaikkea tunnistaa riskien olemassaolo. (Asuntosalkunrakentaja 2017b.)

Varallisuusvalmentaja Terhi Majasalmi neuvoo kirjassa "Osta, vuokraa, vaurastu” kes-
kustelemaan itsenséa kanssa. Miksi haluaa ja miten haluaa sijoittaa asuntoihin. Han muis-
tuttaa, etté jokaisessa omaisuuslajissa on hyvat ja huonot puolensa. Lisaksi sijoitusstra-
tegioita on lukuisia erilaisia. Kokemus tulee vain tekemalld, mutta ennen kuin kartuttaa
kokemusta on hyva olla selvilla omista perustaidoista ja luonteestaan sijoittajana. (Orava
& Turunen 2015, 57.) Samaisessa kirjassa kirjailija ja osakestrategi Jukka Oksaharju
painottaa tekemisen ja aloittamisen tarkeyttd. Asioita kun oppii vain tekemalla. Asunto-
sijoittaminen on matka, jossa opiskellaan jatkuvasti muuttuvassa sijoitusymparisttssa.
(Orava & Turunen 2015, 56.)
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3 Asiantuntijahaastattelu

3.1 Ammatikseen asuntoihin sijoittavan haastattelu

Tutustuin tyoni kautta ammatikseen asuntoihin sijoittavaan henkiloon. Keskustelles-
samme haastateltavan tilanteesta, han kertoi omia syitdan asuntosijoittamisen aloittami-
seen. Haastateltava kertoi omasta taustastaan ja omasta sijoitusstrategiastaan. Koska
olin itse miettinyt aihetta ja olin aloittanut tekem&én aiheesta opinnaytetyota, paatin pyy-
taa syvempaa ja kattavampaa haastattelua. Kysyin ensin missd han on onnistunut mie-
lestaan ja mihin han on tyytyvdinen. Taman jalkeen pyysin haastateltavaa kertomaan,

miten han aloittaisi nyt asuntosijoittamisen.

Haastattelussa oli kaksi nakdalaa: opinnaytetyd saa arvokasta uskottavuutta ammattilai-
sen kautta, ja mind sain kuulla toisenlaista strategiaa asuntosijoittamisesta. Nain sain
arvokasta tietoa ammattilaiselta omaan opinnaytetydhdni ja sain ensikaden tietoa myos
sijoittajan nakdkulmasta katsottuna. Aikaisemmin olen tydni puolesta ollut rahoittamassa

toimintaa pankin edustajana.

Haastattelu toteutettiin teemahaastatteluna, ilman valmiita kysymyksia. Sijoittaja kertoi
omin sanoin tarinansa. Lahtokohtana haastattelussa oli selvittdd mita haastateltava ja
ammatikseen vuosia asuntoja ostanut sijoittaja tekisi nyt eri tavalla, mikali aloittaisi asun-

tosijoittamisen alusta.

3.2 Miten kokenut asuntosijoittaja aloittaisi sijoittamisen nyt?

Haastateltavan mukaan sijoitusasuntoa etsiessa ensimmainen vaihe on kohdekartoitus.
Asunto kannattaa etsia alueilta, joka on tuttu. Jos aloittaa Helsingist&, pitaa olla ymmar-
rys Helsingin alueella olevista erilaisista asumismalleista. Yleisesti ottaen aina kannattaa
ostaa asunto-osakkeita, mutta niitakin on erilaisia. Esimerkiksi Hitas-kohteet voivat olla
hyva tai huono sijoitus. Huonosta Hitas-kohteesta ei valttaméatta saa sijoitustaan takaisin
koskaan, jos kaupantekohetkella maksaa ylihintaa, kun taas oikealla sijainnilla Hitas-

kohde voi tuoda nopean voiton.

Remonteissa ammattiavun kaytdssa on kyse balanssista ajan ja rahan valilla. Silloin kun

aikaa on vahan, ammattiapu voi mahdollistaa asunnon vuokrauksen kuukautta aiemmin.
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Aiemmin vuokrattu asunto korreloi suoraan vuokran suuruiseen tuottoon, jonka voi las-
kea pois remontin kustannuksista. Remontit kannattaa aina kilpailuttaa. Toisaalta hyvan
tekijan I6ytyessa voi olla hyddyllista kayttaa samaa tekijaa, silloin aikataulun ja haluttujen
toimenpiteiden sopiminen voi olla helpompaa. Myds kustannus on helpompi ennakoida

saman urakoitsijan kanssa ja se mahdollistaa myds alennuksen saamisen.

Sijoitusasuntoa hankittaessa sijoittajan tulee vertailla mahdollista myynti- ja vuokratuot-
toa. Hyvan vuokratuoton rajana voidaan pitaa viiden prosentin vuokratuottoa (ennen ve-
roja). Asuntokauppa on onnistunut, kun tama tuotto-olettama toteutuu. Poikkeuksia, joilla
alemman vuokratuoton voi perustella, ovat tilanteet, joissa myyntivoitto on selvasti nah-
tavissa jo ostohetkella. Tallaisia tilanteita voivat olla Hitas-kohteet, perusparannusta vaa-
tivat kohteet tai joskus jopa uudiskohteet, joiden arvo kasvaa nopeasti alueen kehitty-

essa.

Haastateltavan mukaan velkavivun kayttamiseen tulee olla hyva ymmarrys velan kay-
tosta sijoittamiseen ja hyva yhteistydkumppani, eli asuntosijoittamisesta ymmartava
pankkiiri. Alueiden hintakehitystd on hyva seurata melko aktiivisesti ja kayttda useaa vi-
rallista lahdetta markkinahinnan arvioinnissa. Markkinahinnan kasvu nostaa asunnon va-
kuusarvoa, jota on mahdollista kayttdd uusien kohteiden hankintaan. Jos omaa p&aa-
omaa on niukasti, kannattaa velkavipu olla jollain tavoin suojattu yllatysten varalta. Tal-
[6in akilliset muutokset taloudessa eivat pakota myymaan kohteita nopealla aikataululla

ja mahdollisesti huonoon aikaan.

Nyrkkisdantona voidaan pitdd seuraavaa: jos sijoituksen tuottoprosentti on suurempi
kuin velan korkoprosentti, on velkavivun kayttaminen kannattavaa. Erilaiset suo-
jausinstrumentit voi katsoa velkakohtaisesti pankkiirin kanssa. Yksi keino suojautua, on

se, etta korkosuojan saa halvalla ja omaan strategiaan sopivaksi.

Laskin on asuntosijoittajan paras tydkalu, ja hyva kirjanpito helpottaa liiketoiminnan to-
dentamista pankkiirille, mutta ennen kaikkea myds itselle. Kirjanpidosta on suuri hytty
myds vuoden lopussa, kun lopulliset verotukseen liittyvat dokumentit toimitetaan vero-
tukseen. Dokumentit tulee sailyttdd huolellisesti. Kaikki kuitit, is&nnoitsijatodistukset,
asuntokauppojen mukana saadut dokumentit ja sopimukset kannattaa skannata tai muu-

ten saattaa sdhkoiseen muotoon. Mikali sijoittajia on useampi kuin yksi, dokumentteihin
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palaaminen on kaikille sijoittajille helpompaa. Esimerkiksi kuittien sailytys on myoés tar-
keda, mikali sijoittaja paattaa tehda poistoja tai muita vahennyksia, silla verottajan tie-
dustellessa tositteista tulee olla vahintaan kopiot jaljella.

Poistoihin pitaa perehtyé ja ne kannattaa suunnitella hyvin. Vahennyksia tehtéessa, re-
monttikulujen vahennysoikeuden kannalta on huomioitava, etta vuokratuloista saadaan
vahentaa ainoastaan ne kulut, jotka ovat muodostuneet vuokrasuhteen aikana. Ennen
vuokrauksen aloittamista tehdyt remontit tulee lisdtd asunnon hankintahintaan, ja ne
huomioidaan vasta asunnon myyntitilanteessa hankintamenoa kasvattavana erana. Si-
joittajan (vuokranantajan) remonteista tehdyt poistot jaetaan luonteensa mukaan vuosi-
korjauksiin ja perusparannuskorjauksiin. Vuosikorjaukset eli pienemmat korjaukset ja
muun muassa kodinkoneiden uusimiset on mahdollista vahentdd tapahtumisvuonna
vuokratuloista. Perusparannuskorjaukset eroavat puolestaan siing, etta niiden tarkoitus
on saattaa asunto selvasti parempaan kuntoon kuin mitéa se oli ennen korjausta, esimer-
kiksi laaja keittioremontti, parvekelasien asennus, kylpyhuoneen kaakelointi ja peruspa-

rannuskorjaukset poistetaan tasapoistoina.

Yksityishenkilon tai yrityksen nimiin tehtavassa sijoittamisessa on isoja eroja. Yksityis-
puolella myyntivoittojen lunastaminen omaan kayttéon on melko suoraviivaista. Laina-
aika on pidempi ja korko huomattavasti matalampi kuin yrityspuolella. Yrityspuolella
etuna taas on sadan prosentin korkovahennys, pienempi voiton verotus ja henkilokoh-
taisen vastuun siirtyminen pois. Voittojen kotiuttaminen yrityksesté on kuitenkin monesti
hankalampaa, kuin yksityispuolen voittojen nostaminen. Yrityspuolella rahaa voi nostaa
kaytannossa osinkoina tai palkkana, henkildpuolella voittoa tapahtuu vain padomavero-
tuksen alaisuuteen. Yrityksesta nostetusta palkasta pidatetaén veroja palkansaajan an-

siotuloverotuksen mukaisesti, ja osinkoverotus on monesti myds monimutkaista.

Yrityspuolella lainaehdot poikkeavat yksityispuolesta melko paljon ja esimerkiksi korke-
ampi korko ja lyhyempi laina-aika tekevat sijoittamisen toteuttamisesta haastavampaa
kuin yksityishenkilona. Tulojen monipuolisemmat kotiuttamismahdollisuudet puoltavat

yritystoimintaa.
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4 Asunnon hankintaan kohdistuvat laskelmat

4.1 Lainan takaisinmaksu numeroina

Lahtdkohta opinnaytetydlle oli taloudellinen riippumattomuus noin parinkymmenen vuo-
den péédhan, joten laskelmien kautta on hyvéa katsoa kassavirtaa seka lainan takaisin-
maksua. Kun paatés asunnon ostamisesta paatyy laskelmien tekoon, ollaan jo pitkalla.
Seuraavat laskelmat on tehty sen mukaan, etta asunto hankitaan ilman merkittavia omia
varoja ja laina olisi maksettu pois muutamassa kymmenessa vuodessa. Ainoastaan ve-
roihin kaytetddn omaa paaomaa. Muuten laskelmissa asunnon hankinta rahoitetaan lai-

narahalla. Laskelmissa on kaytetty keskiarvoja korotuksissa.

4.2 Muuttuvia ja kiinteita kuluja

Asunnon hinta on neuvoteltavissa, mutta laskelmat on tehty sen perusteella, minka suu-
ruinen laina maksettaisiin vuokratuloilla pois noin kahdessakymmenessa vuodessa. Lu-

vuista vero on vuoden 2018 pddomavero, mutta se voi muuttua sijoituksen juoksuaikana.

Keskiarvoina kaytetdaan yksion kuukausivuokraa uudiskohteissa Vantaan alueella.
Kohde on uudistuotantoa, jolloin tulevaisuuden kustannusten laskeminen on tarkempaa,
ellei jotain poikkeavaa tapahdu yhtidssa tai asunnossa. Lainan hinta on neuvoteltu Nor-
dea Pankki Suomi Oyj:n kanssa alkuvuodesta 2018. Indeksikorotus tulee suoraan tilas-

toista. Taulukko on todellisuuteen perustuva, nykyisilla tiedoilla laadittu.

Laskelmien jalkeen asunnosta maksettavan hinnan tulisi olla 127 000 euroa tai niin pal-
jon saisi olla asuntoon kohdistuvaa velkaa, jotta velka tulisi maksettua pois kahdessa-
kymmenessaviidessa vuodessa. Uudiskohde ja sijainti vaikuttavat olennaisesti vuokran
maaraan, taulukossa kaytetty 740 euroa kuukaudessa on keskiarvo uusille asunnoille
(Vuokraovi 2018). Yhtidvastike on myo6s keskiarvoa uudiskohteiden vastikkeiden osalta.
Lainan hinta perustuu Nordean kanssa neuvoteltuun kiinteaan korkoon eli lainanhoito-
menot pysyvat vakiona. Nain ollen yleisen korkotason mahdollinen nousu ei vaikuta kas-
savirtaan. Euribor on euroalueen pankkien vélinen yhteinen vaihtuvan koron korkope-
ruste. Se on pankkien valistéa antolainausta. (Anderson & Tuhkanen 2004, 158.) Laina-
ajaksi on maaritelty kaksikymmentaviisi vuotta. llman muutoksia tdma on lainan todelli-
nen takaisinmaksuaika. Vuoden 2018 paaomaverotuloprosentti on kolmekymmenta pro-

senttia. Huomioitavaa on indeksikorotuksen vaikutus laina-aikaan taulukossa 1.



Taulukko 1. Lainan takaisinmaksutaulukko (Nordea Markets).
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a

Vuosi

© 00 N oo o b~ WN PP
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Oma paaoma
Lainan maara

b

Lainaa

127.000

122.513

117.860

113.037

108.039

102.861
97.499
91.947
86.200
80.253
74.101
67.738
61.158
54.356
47.326
40.061
32.556
24.803
16.796

8.529
-6

0

c

Korko

1.270

1.225

1.179

1.130

1.080

1.029
975
919
862
803
741
677
612
544
473
401
326
248
168

85
0

Asunnon hinta 127.000 Kk-vuokra

740

Yhtiovastike 100
127.000 Nettovuokra 560

d
Lainan po.
+ korot
128.270
123.738
119.039
114.167
109.119
103.890
98.474
92.866
87.062
81.056
74.842
68.415
61.770
54.900
47.799
40.462
32.881
25.051
16.964
8.614
-6

e
Tuotto
- kulut
4.487
4.653
4.823
4.998
5.178
5.362
5.5652
5.747
5.947
6.152
6.363
6.580
6.802
7.030
7.265
7.506
7.753
8.007
8.267
8.5635
8.809

Indeksikorotus v.
Lainan korko v.
P&aaomatulovero
f
Vuokratuotto indek-
sikorotuksella
8.880
9.102
9.330
9.563
9.802
10.047
10.298
10.556
10.819
11.090
11.367
11.651
11.943
12.241
12.547
12.861
13.182
13.512
13.850
14.196
14.551

2,50 %

1,00 %

30,00 %

g
Yhtidvastike indeksi-
korotuksella

1.200
1.230
1261
1.292
1.325
1.358
1.392
1.426
1.462
1.499
1.536
1575
1.614
1.654
1.696
1.738
1.781
1.826
1.872
1.918
1.966

Taulukon sarakkeiden selitykset:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

vuodet juoksevasti alkaen ostohetkesta

lainan méaaré alenee tuotolla e sarakkeen verran

lainasta perittdva hinta eli kiintea korko 1,00 %

lainan pddomaan lisataan c sarakkeen korko eli b+c

kk-vuokra miinus kulut eli yhtidvastike seké verot

vuokraan laskettu 2,50 % indeksikorotus

yhtiévastikkeeseen on laskettu 2,50 % indeksikorotus.
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Taulukosta 1 kay ilmi, miten indeksikorotus eli vuokran vuosittainen nosto nopeuttaa
asunnon poismaksua huomattavasti (Tilastokeskus 2018). Korotusten kanssa laina-aika
lyhenee kahdeksikymmeneksi vuodeksi. Lisdksi mikali inflaatio kiihtyisi, myds indeksiko-
rotus nousisi entisestddn, mutta korko puolestaan ei nousisi suojauksen vuoksi. Tama

nopeuttaisi entisestadn lainan takaisinmaksua.

4.3 Vuokratuoton laskeminen

Taulukko 2 kertoo yksinkertaistettuna lainan takaisinmaksuajan seka tuoton ilman mi-
taan muuttuvia tekijoita, kuten indeksikorotuksia tai koron heilahteluja. Naiden lukujen
perusteella pankille esitetddn asunnon kannattavuus. Todelliset luvut ovat muuttuvia,
ellei niitd suojata esimerkiksi korkojen nousua vastaan. Tasté laskentakaaviosta voidaan
sanoa kyseisen asunnon olevan taysin keskiarvojen puitteissa oleva uudistuotantokohde

Vantaalla. Vuokratuotto ja samaten asunnon neliéhinta ovat keskiarvossa.

Kassavirtalaskelma kertoo oston olevan kannattava, mikali mitdan muutoksia ei maail-
massa tapahtuisi kahdenkymmenenviiden vuoden aikana, ja asunto olisi koko ajan vuok-
rattuna. Tata ei kuitenkaan voi taysin olettaa, joten pitdé laskea mika on korkojen vaiku-
tus kassavirtaan. Seuraavassa taulukossa 2 on kahden ja neljan prosenttiyksikon vaiku-
tus kassavirtaan. Nyt, kun korot ovat lahes nollassa, kannattaa sijoittajan miettia korko-

jen suojaamista tulevaisuutta varten.

Asuntoon kohdistuu seuraavat tiedot, joita kaytetaan taulukossa 2:

asunnon koko 20,5 m?
e vuokra 740 euroa/kk
¢ yhtidvastike 100 euroa/kk

e asunnon velaton ostohinta 127 000 euroa, my6s lainan maara
e varainsiirtovero 2,00 %, omarahoitteinen

e remonttiin kaytetyt varat 0 euroa

¢ lainan korko kiintedkorkoinen 1,00 %

e Jlaina-aika alussa 25 vuotta.



Taulukko 2. Avainlukuja asunnon hankinnasta ensimmaiselté vuodelta (Nordea Markets).
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Avainluvut, ensimmaéinen vuosi

Tulos Selite
Tarvittava lainan maara 127.000 €
Vuokratuotto prosentti 5,93 %
Vuokratuotto brutto per vuosi 6.410 €
Vuokratuotto netto per vuosi 4.487 €
Hinnat
Asunnon nelidhinta 6.195 €/m?
Vuokra per neli 36 €/m?
Hoitovastike per nelid 5 €/m?
Kassavirtalaskelma euroissa
Lainan maksuera 479 €/kk
Koron osuus 106 €/kk
Lainan lyhennyksen osuus 372 €/kk
Kassavirta ennen lainanmaksua 640 €/kk
Kassavirta lainan maksun jalkeen 161 €/kk
Kassavirta verojen jalkeen 1 €/kk
Korko nousee +2 % -yksikk6a
Lainan maksuera 602 €/kk
Koron osuus 318 €/kk
Lainan lyhennyksen osuus 285 €/kk
Kassavirta ennen lainanmaksua 640 €/kk
Kassavirta lainanmaksun jalkeen 38 €/kk
Kassavirta verojen jalkeen -59 €/kk
Korko nousee +4 % -yksikkda
Lainan kuukausiera 742 €/kk
Koron osuus 529 €/kk
Lainan lyhennyksen osuus 213 €/kk
Kassavirta ennen lainanmaksua 640 €/kk
Kassavirta lainanmaksun jélkeen -102 €/kk
Kassavirta verojen jalkeen -136 €/kk
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Laskelmakaavat:

e vuokatuottoprosentti: (vuokra - yhtidvastike) 12 / (velaton hinta + varainsiirtovero)
e vuokratuoton brutto euroina: (vuokra - yhtiévastike - koron osuus) x 12
e koron osuus per kk: lainan maara x lainan korko / 12
¢ lainan kuukausiera: lainan lyhennysosuus on laskettu Excel -funktiolla
PMT = Rate (Korko / 12) Nper (Laina-aika / 12) seka lainamaara negatiivisena
e kassavirta verojen jalkeen: kassavirta lainan maksun jalkeen - ((vuokra - vastike

- koron osuus) x veroprosentti).

Laskentakaavat ovat yleisesti saatavissa ja niiden siséltoa on helppo muokata eri tarpei-

den mukaan.

4.4 Laskelmissa huomioitavia kustannusarvioita

Mikali hankittava kohde ei ole uudiskohde, tulisi tuotonlaskennassa ottaa huomioon

muun muassa seuraavia tekijoita:

o kayttdvesiputkien uusinta
e viemdareiden pinnoitus

¢ markatilojen uusiminen

e sdhkotyot

e parvekkeiden kunnostus
e julkisivuremontti

e ikkunoiden vaihto

e katon uusiminen

e hissin rakentaminen tai uusiminen

Huomioitavaa edellisissa listassa on, etta niille ei |16ydy listahintaa vaan ne ovat aina
tapauskohtaisia. Osa toista voi olla tadysimaaraisia ja joskus saattaa riittdd kevennetty
versio. Laskelmia tehdessa on kuitenkin hyva tiedostaa pahin mahdollinen skenaario.
N&in ymmartaa sijoituksen mahdolliset uhat ja osaa suhtautua niihin niiden vaatimalla
tavalla. Luvut ovat aina yksil6llisia jokaisessa kohteessa ja taman opinnaytetyon kan-

nalta luvut eivat ole merkityksellisid, tasta syysta niita ei keratty tdhan.
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5 Sijoitusasunnon osto

5.1 Tutkimuksen pohjalta laaditut minimikriteerit

Tassa luvussa kootaan johdannossa luvatut asiat ja laskelmat yhteen. Tehdaan johto-
paatos valitulle kohderyhmaélle asunnon ostosta teoreettisen viitekehyksen puitteissa.

Seuraavien vaittdmien tulisi toteutua asuntoa ostettaessa:

1. Taloyhtiéssa isot remontit on tehty tai se on uudiskohde, jotta kymmeniin vuosiin
ei tulisi yllatyksia.

Taloyhtion talous on kunnossa.

3. Sijainti, sijainti ja sijainti. Hyvalta paikalta hankittu asunto menee aina kaupaksi.
Laheisyydessa tulee olla kouluja, yhteiskunnan palvelut ja kauppoja. Alueen tu-
lee olla muuttovoittopaikkakunnalla.

4. Hoitovastikkeen tulee olla kohtuullinen ja perusteltu. Asuntosijoittajan ei kannata
maksaa ylim&araista varastoon yhtidlle.

5. Liikenneyhteyksien tulee olla mutkattomat.

Alueen yleinen siisteys tulee olla hyva.
Sijoitetun padoman tuotto on +5,00 % vuodessa.

Asunnon hankinta ei ole monimutkaista. Yksinkertaistettuna tapahtuman kulku etenee
seuraavasti: Ensin tehdaan suunnitelma ja laaditaan oma strategia. Taméan jalkeen sel-
vitetaan rahoitus seké kohde. Lopuksi hankitaan vuokralainen, jolta saadaan kassavirtaa

pyorittdmaan toimintaa.

5.2 Sijoittajaryhman ja strategian tunnistaminen

Opinnaytetytn lahtokohtana on 16ytaa ratkaisu, jolla voisi saavuttaa taloudellisen riippu-
mattomuuden tulevaisuudessa, joten lahtdkohtien méérittely on olennainen osa sijoitus-
strategian luontia. Kohderyhmé on noin neljankymmenen ikdvuoden molemmin puolin
siten, ettéd nykylain mukaiseen eldkeikdan olisi noin kaksikymmentaviisi vuotta. Tasta
tulee aika sijoittajalle, koska kyseessé on osta ja pida -strategia. Nain ollen uudistuotanto
on hyva vaihtoehto. Asunnon rahoitukseen ei ole tarkoitus kayttaa omaa pddomaa. Tasta
tulee asunnolle myos hintakatto. Hinnan pitaa olla yhteydessa saatuun tuottoon kuten
taulukosta 2. kay ilmi. Lopuksi asunto tulee hankkia alueelta, jonka tuntee, tasta tulee

kohteen sijainti.
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Vuoden 2018 alussa Vantaan Kivistoon on rakenteilla budjettiin sopivia yksidita. Asun-
tojen velaton hinta on laskelmissa kaytetyn 127 000 euron luokkaa. Kyseinen summa
tulee k&anteisesti laskelmista. Tama summa kuoleentuu kahdenkymmenenviiden vuo-
dessa, ilman mitdan muuttuvia tekijoita. Valitun sijoitusstrategian mukaan tavoitteena on
saada vakaa pitk&aikainen kassavirta. Asunnon kassavirran pitdé olla positiivinen, eli

vuokratuoton tulee kattaa muuttuvat ja kiinteé kulut.

Tuottoa pyritaan tekemaan kassavirralla, ei niinkaan asunnon arvon nostamisella. Voit-
toa odotetaan syntyvan, kun vuokralainen maksaa vuokratuottoa jolla sijoittaja lyhentaa
lainaa ja asunnon arvo kohoaa sen pitoaikana pitkéssa juoksussa. Nakemys puoltaa

ostoa.

5.3 Sijoitusaika osana strategiaa

Laskin on asuntosijoittajan paras tyokalu ja tama kay ilmi neljannen luvun taulukosta 1.
Sijoittajan l&ahtokohtana kahdenkymmenenviiden vuoden aikahorisontti ja taulukosta na-
kee nopeasti, miten korolle korkoa -ilmid toimii. Maltillisella indeksikehityksella laina-
ajasta lahtee 1/5 osa eli 5 vuotta pois. Tosin téssa ei ole otettu huomioon mahdollisesti
tyhjia kuukausia vuokralaisten kanssa. Ajankaytté strategiassa on olennainen, silla se
mahdollistaa pitkajanteisen suunnittelun. Asunnon arvonnousu ei ole olennaista vaan
aika, miten kauan asuntoa pidetaan. Se on ajan tarkein tehtéava valitussa sijoitusstrate-
giassa. Aika mahdollistaa asunnon eli sijoituksen arvon tasaisen nousun pitkalla aikava-
lilla. Pitkdan aikavaliin mahtuu varmasti laskusuhdanteita, jolloin asunnon arvo ei valtta-
matta kehity. Mutta muutamassa kymmenessa vuodessa valitun strategian mukaan on
syyta olettaa sijoituksen olevan vahintaan samalla tasolla kuin nyt. Nain ollen, kun vuok-
ratuloilla on maksettu laina pois, jaa jaljelle velaton sijoitus eli tuotto. On siis kaksi tapaa
saada tuottoa: asunnon arvon nousu tai velan pois maksaminen vuokralaiselta saata-

valla kassavirralla tai molemmat.

Pidempi sijoitusaika antaa enemman anteeksi markkinoiden heilahdellessa. Asunnon
arvolla ei asunnon pitoaikana ole muuta merkitysta kuin vakuuksien antajana mahdolli-
sesti uusille sijoitusasunnoille. Asunnon arvo realisoituu vasta kun se myydaan. Olet-
tama kuitenkin on, etta tulevaisuudessa asunnosta saadaan enemman kuin mita siita

maksettiin. Pidempi sijoitusaika pienentaa riskia, joten se on puoltava tekija ostolle.
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5.4 Asunnon ja alueen valinta

Kohde valikoituu puhtaasti sijoittajan historiasta seka laskelmien kautta. Pyritddn pysy-
maan alueilla jotka ovat ennestéén tuttuja, tassa tapauksessa Vantaalla. Kivistd alueena
tayttaad vaadittavat kriteerit. Se on Vantaalla, radan varressa ja alue on kehittyvaa. Las-
kelmien kautta paadytaéan kohteeseen, jonka hinnan tulisi olla noin 127 000 euroa. T&-
manlainen asunto I6ytyi Kivistosta (T2H 2018a). Kaytossa oleva lainaméaéra rajaa asun-

non yksiéon.

Kivistd alueena on vanha ja tunnettu. Sielld jarjestettiin asuntomessut 2015, taman jal-
keen asuinalue on kasvanut ja kehittynyt. Kivistdé on kaupunkialue, johon odotetaan ra-
kentuvan 150 000 nelion palvelu- ja kauppakokonaisuus lahivuosina. Liséksi radan |a-
heisyys houkuttelee kauempaa tulevia. Tama entisestaan lisaa potentiaalisten vuokra-
laisten l6ytamista yksioihin. (T2H 2018b.) Valittu kohde 6ytyy rakennusyhtié T2H:n ra-
kenteilla olevasta kohteesta Asunto Oy Vantaan Trigoni. Trigoni sijoittuu uuden aseman
valittomaan laheisyyteen. Asunto on ensimmaisessa kerroksessa ja suunniteltu vastaa-
maan kaikkiin tarpeisiin. Asunnossa on kaksi erillista sisaankayntia, jotka lisdavat sen
mahdollisuuksia entisestaan. (T2H 2108c.)

Tahan listataan syitd, miksi asunto hankitaan uudistuotannosta. Ensinnakin halu pitaa
yllattavat kulut alkuvuosina mahdollisimman ennalta arvattavissa, ja uudiskohteissa ylei-
simmat remonttitarpeet tulevat vasta teoriassa silloin, kun asuntoa ollaan sijoittajan va-
litseman strategian mukaan myymassa eli noin parinkymmenen vuoden jalkeen.
Toiseksi, vaikka asunnon hankintahinta on vanhoja korkeampi, on vuokratuotto my6s
parempi ja taten pitkassa juoksussa valitun strategian mukainen. Uudiskohteiden kalus-

tetasoon ja varimaailmaan pystyy myos vaikuttamaan alkuvaiheessa.

Pienilla yksidilla on turvallista aloittaa, silla niiden jalleenmyyntiarvo sailyy hyvana seka
niista padsee nopeasti eroon pahassa paikassa. Uudiskohteen valinta on perusteltu pit-
k&n ajan sijoituksena. Uudistuotannosta valittuun asuntoon tai taloyhtiéon ei pitéisi tulla

yllatyksid. Uudiskohteen valinta on strategian mukainen ja tukee ostopaatosta.
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5.5 Oman ja vieraan padoman kaytto

Asunto hankitaan ilman merkittdvaa omaa padomaa, ainoastaan veron osuus tullaan
maksamaan saastoistd. Muu on pankin kanssa sovittua sijoituslainaa. Jokainen laina-
neuvottelu on erilainen, ja kaytankin tassa opinnaytetydssa keskivertoa marginaalia, joka
talla hetkella on markkinahintainen kahdenkymmenen vuoden kiintedkorkoinen asunto-
laina. Nain ollen lainan takaisinmaksu on vakio eika mahdolliset korkojen vaihtelut vai-
kuta siihen. Yleisesti ottaen pankit antavat sadan prosentin rahoituksen, mikali vakuudet
ovat kunnossa. Taten sijoitusasuntoon haettavaa lainaa vastaan pitdd osaksi antaa
omaa vakuutta pankille. Oman asunnon kayttaminen vakuuksina on aina harkinnan

paikka, joten vakuuksien laskenta pitdd ymmartaa.

Tassa opinnaytetydssa otetaan 127 000 euron laina sijoitusasuntoa vastaan. Sijoitus-
asunnosta seitsemankymmentaviisi prosenttia eli 95 250 euroa kelpaa pankille vakuu-
deksi, loppu 31 750 euroa annetaan omasta asunnosta vakuudeksi. Nain ollen laina on
sataprosenttisesti vakuudellinen. Tama tarkoittaa, ettd mikali tulee tilanne, jossa asunto
taytyy myyda pois, mutta asunnosta saatava raha ei riita kattamaan jaljella olevaa lainaa
jadéd omasta asunnosta vakuutta pankille. TA&ma taas puolestaan johtaa siihen, etta mikali
tamankaan jalkeen ei pysty lyhentdmaan tai maksamaan lainaa pois, on pankilla oikeus

perid saataviaan kiintean vakuuden myynnilla.

Velkavivun kayttd mahdollistaa pienen oman padoman kayton ja taten alkuun paésemi-
nen on helpompaa. Vakuutena oma asunto, jolloin rahoituksen onnistuu sataprosentti-
sesti pankkilainana. Talla hetkella lainaraha on edullista ja huomattavasti alle odotetun

tuotto-olettaman, joten on taysin perusteltu ratkaisu kayttaa lainattua rahaa.

5.6 Riskien minimointi ja vahennysten kaytto

Kun kaksi isoa muuttujaa eli remontit taloyhtidssa seka korkoriski on ennakoitu, jaa jal-
jelle pienempid muuttujia. Vuokralaisesta ei voi ennakkoon taysin tietdd varmaksi mi-
taan, mutta haastattelun ja tarpeeksi yksityiskohtaisen sopimuksen kanssa on mahdolli-
suus loytaa hyva vuokralainen. Tilanteen pitdd olla molemmille osapuolille hyva, joten
hyvan vuokralaisen sattuessa kohdalle vuokrassa kannattaa mahdollisesti hieman tinkia.
Verotuksellisiin asioihin ei voi muuten ennakoida kuin olemalla ajan tasalla. Vahennys-

oikeuksien kanssa pitaa olla tarkka ja niitd voi ennakoida. Vahennykset voivat tuoda
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merkittdvan hyddyn, jos niitd osaa kayttdd oikein. Vuokratuotosta on oikeus vahentaa

tulon hankkimisesta johtuneita kuluja:

rahastoimattomat vastikkeet, jotka kohdistuvat huoneistoon
e vesi- ja sGhkomaksut, mikéli vuokranantaja itse maksaa ne
¢ vuokralaisen hankkimiseen kaytetyt menot

e lomakkeiden kustannukset

¢ mahdolliset irtisanomis- seké perintakulut

e matkakulut asunnolla kaytaessa

e riitojen hoitamiseen kaytettyja kuluja

e vuokranantajan maksamat vakuutukset

e tulonhankkimiseen tarkoitetun velan korot ja lainanhoitokulut
e kalusteiden hankintakulut

e huoneistoon kohdistuneet remontit, mikali asunnossa on vuokralainen.

Vahennykset ja verot ovat muuttuvina tekijéina seikkoja, joita ei oikein voi ennustaa,
mutta positiivisena asiana on niiden lapinédkyvyys. Paatoksista ja muutoksista keskustel-
laan yleensa vuosia julkisuudessa ennen niiden laillista toimeenpanoa. Aikaa on siis
mahdollisiin reagointeihin. Verotuksen ja vahennysten mahdollisuudet tulee kayttaa tay-
simadraisesti hyvaksi. Lisdksi on hyva liittya johonkin jarjesttéon, josta saa informaatiota

helposti mahdollisista muutoksista.

5.7 Vuokralaisen valinta

Vuokralaisen valinta on prosessin olennaisimpia ja tarkeimpia vaiheita. Kaikkiin muihin
muuttuviin tekijoihin pystyy ennakoimaan tai varautumaan jollain keinoin, mutta vuokra-
laisen toimintaa ei voi sdadella. Sopimuksia voidaan laatia ja yhteisia pelisdantéja voi-
daan kirjoittaa yl6s, mutta silti tdamé& muuttuva tekija voi muuttua milloin hyvansa. Henki-
I6kohtainen haastattelu on hyva lahtokohta. Siina keskustellessa on hyva selvittaa seu-

raavia asioita;

1. Miksi vuokralainen on muuttamassa? Vastaus tahan kysymykseen kertoo paljon
vuokralaisen elamantilanteesta, josta voi paatella vuokralaissuhteen pituutta.

Vuokralaisen tarina kannattaa kuunnella.
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2. Mitd vuokralainen tekee? Tytssd kdyminen ei vield takaa hyvaa maksukykya.
Tyotonkin voi olla hyva vuokralainen, tama riippuu, miten han on jarjestellyt vuok-
ranmaksun. Kysymykseen vastaus kertoo enemmankin vuokralaisen avoimuu-
desta ja halusta keskustella asioista.

3. Miten selvitan vuokralaisen luottotiedot? Luottotietojen kysymiseen vastaaminen
puolestaan kertoo vuokralaisen rehellisyydesta. Hairi6 luottotiedoissa ei viela tay-
sin kerro vuokralaisen maksukyvysta, mutta tdma asia on hyva keskustella auki.
Merkintddn voi olla myds hyva selitys. Taman tyylinen keskustelu lisdd avoi-
muutta ja yhteistydon halukkuuden korostamista. Vuokralaisella ja vuokrananta-
jalla on kuitenkin yleensa yhteinen paamaara, mutkatonta yhteiseloa tahoillansa.

4. Mita sitten ei saa kysya? Vuokranantaja on oikeutettu kysymaan vain asumiseen
liittyvia kysymyksia. Kuten kuukausitulot, ty6- tai opiskelupaikka, lemmikit, muut-
tavien henkildiden maara jne. Mutta parisuhteeseen, uskontoon tai poliittiseen

suuntautumiseen liittyvia kysymyksia ei saa kysella.

Vuokralaisesta aiheutuvat muuttuvat kustannukset ovat hankalimmin ennakoitavissa.
Ratkaisuna pyritaan pitamaan keskusteluyhteys hyvana vuokralaiseen. Kattavat ja hyvin
selkeéat sopimukset auttavat asiassa. Vuokranantajan kannattaa olla myds mahdollisesti

joustava tarpeen tullen, mutta vuosikorotuksista tulee pitaa kiinni.

5.8 Inflaatio ja asuntomarkkinoiden trendi

Tulevaisuutta on vaikea ennustaa ja mennyttd aikaa ei pida kayttaa mittarina, mutta in-
flaatio auttaa asuntosijoittajaa tdssa kohtaa pitkassa juoksussa. Lyhyelld aikavalilla on
usein vaikea tietaa, miten kukin alue tai markkinat kehittyvat, mutta pitkassa juoksussa
yleinen hintojen nousu pitéaa asuntosijoittajan puolia. Varsinkin silloin kun korkojen nousu
rajataan sopimalla korko tiettyyn prosenttiin. Yleensa inflaation kiihtyessa korot myos
nousevat. Korkojen hallitsematon nousu on asuntosijoittajalle huono asia, se syd nope-

asti kassavirtaa. (Tilastokeskus 2012.)

Asuinalueet ovat vuosien saatossa muuttuneet ja ihmisia asuu entistd enemman isoim-
missa kaupungeissa. Asuntomarkkinat ovat siis kasvaneet ja hinnat ovat nousseet,
mutta kuten Tilastokeskuksen taulukosta 3 voi todeta, asuntojen hintataso suhteessa
palkkaan ei tosiasiassa ole juuri muuttunut vuosien varrella. Tama péatee paakaupunki-

seudulla.
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Taulukko 3. Aika, jossa asunnot on maksettu takaisin suhteessa palkkaan (Tilastokeskus 2012).

Vuosi Bruttopalkka eu- Keskim&arainen ne- 70 m? asunnon Montako kk meni
roa/kk libhinta, euroa hinta maksamiseen

1960 77 80 5 600 73

1980 625 500 35 000 56

2011 3460 3352 235 000 68

Asuntojen hintojen jatkuvakestoinen nousu alkoi vuonna 1996 ja jatkui aina finanssikrii-
siin eli vuoteen 2008 saakka. Tama notkahdus kesti vuoden, jonka jalkeen hinnat lahtivat
jalleen nousuun. Asuntojen hinnat eivat ole karanneet kasisté eivatka ole kalliita paakau-
punkiseudulla, jos ne suhteutetaan palkkojen kehitykseen. Lisaksi tuo on hyva mittari
asuntojen hintaa arvioitaessa. Asumiskustannuksiin siis menee yhta paljon palkasta kuin
reilut viisikymmenta vuotta sitten. (Tilastokeskus 2012.) Kuviossa 2 on kuvakaappaus
Tilastokeskuksen sivuilta, siind on néhtavissa oranssilla varilla asuntojen ja sinisella va-

rillda palkkojen kehitykset. Vihred on kuluttajahintojen muutos. (Tilastokeskus 2009).
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Kuvio 2. Asuntojen hintakehitys suhteessa palkkoihin (Tilastokeskus 2012).

Hypo:n paaekonomisti Juhana Brotherus kertoi Ylen julkaisemassa uutisessa 4.3.2017
kaikkien asuntomarkkinoiden mittareiden olevan tukevasti positiivisia ja lisdksi asuntojen

rakentaminen on hanen mukaansa kovassa vauhdissa. Syy néiden kahden positiivisen
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uutisen asuntosijoittajan kannalta l16ytyy taloustilanteen kohentumisesta seka kuluttajien
parantuneesta luottamuksesta talouteen. Han ei usko korkojen nopeaan nousuun, vaik-
kakin uskoo niiden hiljalleen nousevan jollain aikavalilla. Asuntojen vuokrat suhteessa
hintoihin eivat tayta kuplan tunnusmerkkeja. Hinnat tulevat nousemaan entisestaan kas-

vukeskuksissa. Yksitt viedaan kasistd ennen ensimmaista nayttoa. (Yle 2017.)

Vuosikorotukset sybvat laina-aikaa huomattavan nopeasti pois. Laskelmien mukaan
jopa viidennes saattaa ajasta lahtea pois, mikali inflaatio nousee ja korko pysyy ennal-
laan. Padkaupunkiseutu on muuttovoittoaluetta, joten olettama on, ettd vuosi vuodelta

alueen ihmismaaraa kasvaa ja asuntojen tarve siind samassa.

5.9 Ratkaisu tiivistettyna

Sijoitusasunnon hankinta on perustelu paatés opinnaytetydn kohderyhmalle. On hyva
tiedostaa kaikki oleellinen asuntoa hankkiessa, kuten verotus, rahoituksen turvaaminen,
vakuutukset tai se, miten yhtitvastike kirjataan taloyhtion kirjanpitoon. Tiivistettyna asian
ratkaisee oma visio tulevaisuudesta. Kuten tdssa opinnaytetydssa on kasitelty, asunto-
sijoittaminen on sijoittamista siind missd mik& muu tapahtuma jossa pyritdan saamaan
tuottoa sijoitetulle pddomalle. Opinnaytetydn lahtdkohta oli saada taloudellinen riippu-

mattomuus kymmenien vuosien paahan mahdollisimman muuttumattomin keinoin.

Riskittomaksi sijoittamista ei saa milloinkaan, eika tama ratkaisu ole siita poikkeus, mutta
riskien minimointi ja riskien tiedostaminen helpottavat niihin varautumista. Aina voi ta-
pahtua jotain akkiarvaamatonta, mutta sita sijoittaminen on. Tassa ratkaisussa aika on
hyvin oleellinen apuvaline rauhoittamaan ja tasaamaan riskeja. On myds hyvin mahdol-
lista, etta asuntoa ei ikind myyda elakeian koitettua, vaan kassavirta riittdd muun tulon

ohella. Talléin asunnon arvollakaan ei ole mitéaan valia, periaatteessa.

Sijoitusasunnon hankkimisesta ei kannata tehda liian monimutkaista. Oma strategia ja
elaméntilanne maarittelevat hyvin pitkalti ratkaisun. Tassa opinnaytetydssa tarkoitus oli
ostaa ja pida -strategian kayttaminen. Alkuun péaésee siis rahoituksen ymmartamisella
seka kassavirran eli vuokratuoton laskemisella. Loppujen lopuksi strategiassa ratkaise-
vaa on ainoastaan se, etté vuokralainen maksaa asuntoa vastaan otettua lainaa pois ja
nain ollen lopputilanteessa muutaman kymmenen vuoden kulutta sijoittajalla on velaton

yksio kaytossaan.
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6 Johtopaatdkset

6.1 Suomalaisten vaurastuminen

Jorma Erkkila viittaa kirjoittamassaan artikkelissa 29.3.2018 Tilastokeskuksen rahoitus-
tilinpitotilastoon, jossa kerrotaan suomalaisten kotitalouksien vaurastuvan vuosi vuo-
delta, vaikka velkataakkakin kasvaa. Kuvio 3 osoittaa varallisuuden ja velan suhteen
erittdin hyvin. Kotitalouksien velkaantumisaste oli 128 prosenttia. Samaisessa artikke-
lissa on viittaus LahiTapiolan ekonomisti Hannu Nummiaron twiittiin. Twiitissa kerrotaan
kotitalouksien kylla velkaantuvan, mutta samalla sédéastaminen ja sijoittaminen on onnis-
tunut. Nummiaro kertoo nettorahoitusvarojen tuplaantuneen yhdeksdssa vuodessa.
(Erkkila 2018b.)
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Kuvio 3: Kotitalouksien nettorahoitusvarat (Erkkila 2018b).

Vaikka suomalaiset vaurastuvat, tilitalletukset ovat pysyneet hyvin stabiileina jo vuosi-
kausia, kuten kuviosta 4 voidaan havaita. Tasta voidaan paatella, ettd suomalaisille jaa
enemman varallisuutta sijoittamiseen. Eli asumiseen ei laiteta niin paljoa rahaa kiinni
vaan velkamaéaraa on kasvatettu. Tama laittaakin miettimaan juuri noiden talletusten
kohtaloa. EKP:n tavoittelema kahden prosentin inflaatio puolittaa rahan arvon laskennal-
lisesti noin kahdessakymmenessaviidessa vuodessa, joten varat pitéa sijoittaa johonkin.

Tassa on yksi syy sijoittaa asuntoihin.
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Kuvio 4: Suomalaisten varallisuuden jakautuminen (Erkkila 2018b).

6.2 Oma nakemys tulevaisuudesta

Tutkiessani aihetta tAman opinnaytetydn kautta, olen huomannut kaksi asiaa. Ensimmai-
sena tuli heti selvaksi, ettd asuntosijoittamisen aloittaminen on helpompaa kuin kuvittelin,
mutta aiheesta kertovaa materiaalia nidottuna painoksena on vahan. Lahestulkoon
kaikki asuntosijoittamiseen liittyva keskustelu tai materiaali on nykyaan internetissa.
Tasta voidaan paatella se, ettd asuntosijoittaminen ei ole kovin yleinen tapa sijoittaa,
mutta se on kasvussa. Toinen seikka mika nousi esille, oli asumisen muutos. Muun mu-
assa Helsingin Sanomissa on useasti kirjoitettu opiskelijoiden haluttomuudesta asua
opiskelija-asuntoloissa. Minna P6lkki kirjoittaa 11.4.2018 Helsingin Sanomissa opiske-
lija-asuntojen olevan hyvinkin tyhjilladn (Polkki 2018). Ja Noona Béackgren on samoilla
linjoilla kirjoittaessaan 19.10.2016 opiskelijoiden kieltaytyvan HOASIn tarjoamista asun-

noista (Backgren 2016). Tassa kaksi esimerkkia mahdollisesta muutoksen suunnasta.

Oman ajatukseni mukaan asumisessa on tapahtumassa iso muutos, joka tosin voidaan
mahdollisesti havaita vasta vuosien, ellei vuosikymmenien paéasta. Nakemyksessani
asuminen tulee muuttumaan enemman vuokralla asumisen suuntaan. Se mahdollistaa
asumisen hieman paremmassa ja uudemmassa asunnossa. Lisaksi, koska varat eivat
ole kiinni omassa asunnossa, jdd muuhun sijoittamiseen enemman varoja. Tahan poh-

jaan oman strategiani matkalla kohti taloudellista riippumattomuuttani muista.
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Asuntosijoittaja Fama Doumbouyan haastattelu

Haastattelukysymys: Miten kokenut asuntosijoittaja aloittaisi sijoittamisen nyt?
Haastattelu kaytiin teemahaastatteluna. Teemahaastattelulle ominaista on keskusteleva
tyyli. Haastattelijana kerroin aiheen ja haastattelija sai itse vapaasti kertoa asiasta taysin

omin sanoin. Tarkoituksena saada haastateltavan mielipiteitd, ajatuksia ja kasityksia
asuntosijoittamisesta.



