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Opinnaytetyoni pyrkii kertomaan ja havainnollistamaan asuntovuokraustoiminnan kulura-
kennetta seka korostaa vuokrattavaksi aiotun kohteen valinnan tarkeytta silloin kun, sijoi-
tuksen on tarkoitus olla pidempiaikainen ja ennen kaikkea vuokrauskayttéon ostettu.

Aluksi teoriaosiossa kéasittelyssa on asuntoon kuukausittain kohdistuvat kuluerat niin
asunto-osakeyhtion hoitoon liittyen sek& mahdolliset isommat kuluerat esimerkiksi isom-
pien saneerauksien muodossa, jotka ovat erityisen ajankotaisia juuri usein vuokrakayttoon
paatyvissa 1970-1980 luvulla rakennetuissa kohteissa,

Opinnaytetytssa myos kasitellaan talla hetkella alueellisesti saatavilla olevia vuokratuot-
toja seka sivuten myds kokonaistuottoa, joka ottaa huomioon myo6s alueellisen asuntojen
arvonnousun. Kuitenkin paapaino pysyen kuukausittaisessa vuokratuotossa silld asunnon
arvonnousu auttaa vain asuntoa myydessa tahi asuntoa arvioidessa vakuudeksi esimer-
kiksi lisalainaa hankkiessa, joka ei nain ollen vaikuta kuukausittaiseen kassavirtaan.

Kerron eraan sijoittajan kokemuksia sijoittamisesta sek& mahdollisia kompastuskivia, joita
aloittelevalle asuntosijoittajalle voi eteen tulla. Varsinaisen kartoituksen kohteena on kol-
melta eri paikkakunnalta Porvoosta, Sipoosta ja Lappeenrannasta pddasiassa hankintahin-
naltaan suhteellisen edullisia 1970-1980 rakennettuja kerrostaloasuntoja yksidsta aina kol-
men huoneen asuntoihin asti ja tarkastella néista velkavivulla saatavilla olevaa tuottoa.
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1 Johdanto

Opinnaytety6ni tavoitteena on kertoa asuntosijoittamisesta konkreettisin omin esimerkein
ja laskelmin, millaisiin tuottoihin on mahdollista p&&sta vallitsevassa markkinatilanteessa,
joka on haastava asuntojen pitkdan jatkuneiden hintojen nousun takia. Sana haastava
siksi ettd asuntomarkkinoilla on lievaa vaaristymaa hinnoissa pitkdan jatkuneiden alhais-
ten korkotasojen takia ja moni suomalainen on innostunut mukaan asuntomarkkinoille.
Kuitenkin markkinoilta 10ytyy viela kohtuullista tuottoa tarjoavia kohteita malttia kayttavalle,
joista kerron itse hankkimani kohteen tdmén hetkisesta tuotosta seka vertaillen kuinka
suuria eroja pienissakin yksitisséa voi olla laskennallisten tuottojen suhteen vaikuttaen,
kuinka taloyhtiota on hoidettu ja onko vastike saatu pysymaéan nain ollen kohtuullisena.

Alueena keskityn muun muassa Lappeenrantaan, josta olen ensimmaisen sijoituskohteen
hankkinut silla hinnat ovat Kaakkois-Suomessa viela kohtuullisella tasolla eivatka hinnat
ole taysin lahteneet karkaamaan silla "bruttovuokratuotto on paras kaupungeissa, joissa
asuntojen hinnat ovat matalia” (Suomen Vuokranantajat Ry a.) Tama siksi koska asunto-
jen ostohinnat ovat kalliita suhteessa eika esimerkiksi padkaupunkiseudulla saa perittya
kohteista kovin helpolla tarpeeksi vuokraa, jotta kulut peittyvat ja jos vuokra nousee liian

korkeaksi eiké vuokralaista tai ainakaan pitka aikaista vuokalaista l16yda helpolla.

1.1 Tydn rajaus jatavoitteet

Asuntosijoittaminen on ollut pitkaan ja vielakin puhutteleva aihe mutta itse rajaan tyon ker-
tomaan mita konkreettisesti on tarke&a ottaa huomioon kohdetta valittaessa seka kuinka
asuinnelildiden kasvu suurentaa kulurakennetta mutta kuitenkaan ei nosta kohteen tuotta-
vuutta vuokraamisessa vaan painvastoin. Huomioon yritdn myés ottaa eron padomavas-
tikkeeseen seké varsinaiseen yhtidvastikkeen huomioituna verotusmielessa seké kuinka

paaomavastike pienentaa maksetun veron maaraa.

Keskityn siis lahinna itse osakehuoneiston valintaan sivuten muutoin paéprosessiin kuulu-
vat vuokralaisen valintaa seka rahoitusta silla ndma ovat yksittaisista asioita kolmesta,
joita vahintaéan tarvitsee vuokraustoiminnassa eli asunto, vuokralainen seka rahoitus ja
keskityn tydsséani katsastamaan tilannetta suurimmalta osin siis asunto ndkokulma edella
niin etta keskityn paéasiassa positiiviseen kassavirtaan enka laske liikkaa painoarvoa ole-

tetulle arvonnousulle.



Tavoitteena on siis tehda helppo lukuinen kattaus asuntovuokrauksen kulurakenteeseen,
joka soveltuu luettavaksi niin vuokranantajille, vuokralaisille kuin aivan omassa osakehuo-
neistossaan asuvalle silla kaikkia kolmea ryhmaéa kyseiset asiat koskettavat asumiskulu-
jen vuorossa. Ohessa kertoen miten nama asiat olen itse yrittanyt mahdollisimman hyvin
saada onnistumaan omassa kohteessa ja tietenkin laskelmin nayttda onko siina onnis-
tuttu. Kartoituksessa verrataan noin yhdekséaa eri kohdetta kolmelta paikkakunnalta, joissa
olisi hankintahinta asunnoille kohtuullinen mutta kuitenkin asunnot sijaitsisivat hyvien kul-

kuyhteyksien varrella.

Paaasiassa hankintahinnan tavoitteellisuuden ollessa alhaalla asunnot ovat paaasiassa
vanhempaa 1970-1980 luvun asuntokantaa mutta kuitenkin vertailun vuoksi mukana on
myd6skin suhteellisen suuren yhtidlainan omaava kohde, jolla pystyy havainnollistamaan
saatavaa vuokraustoimintaa verohyotya, kun sijoituskohde on laskettavissa uudiskoh-
teeksi.

1.2 Miksi sijoittaa?

Sijoittaminen joka suomalaiseen tapaan mielletddn mieluiten saastamiseksi, joka henki-
I8sijoittajan kannalta on taloudellisen turvan hakemista tulevaisuutta ajatellen tai padoman
kartuttamista isompaa hankintaa varten. Sijoittamisen aloittaminen on helpottunut huomat-

tavasti viimeisina vuosikymmenina ja aloittaminen ei vaadi nykyisin edes suuria padomia.

Alkuun paéasee helpoiten aloittamalla niin sanotun kuukausittaisen sdastamisen rahastoi-
hin, joissa voi tehda normaalilta kayttétiliitdan suoran tilisiirron valittuun rahastoon. N&in
toimimalla voi paasta helpoiten ja vaivattomimmin sijoittamisen makuun ilman ajan kaytta-
mista eri osakkeiden véliseen vertailuun seké saada sijoittamalleen padomalle hajautettua
riskid niin ajallisesti kuin alakohtaisesti verrattuna suoriin osakesijoituksiin. Kuitenkin ra-
hastot ovat yleisesti pankkien tarjoamia palveluita ja kuten palveluihin kuuluu haluavat

pankin tekemastaan tydsta korvausta joka nain ollen vahentaa sijoittajan saamaa tuottoa.

Keskiméaéarin Suomen porssin kehitysta kuvaava OMX indeksi on kehittynyt ilman osinko-
jen huomioimista valilla 30.12.2002-29.12.2017 noin 3,35% vuodessa. (Nordnet 2018)
Nain ollen rahasto sijoittamisen kautta peilaten historiaan hallinnointi palkkioiden viedessa
riippuen rahastosta 0,4-3% tuotoista, keskimaarin tuotto ei suureksi jaa ja mahdollisen in-
flaatio vaikutuksen ohessa tuotto voi keskiarvossa jaada jopa miinukselle. (Finanssival-
vonta 2012)



Kuitenkin muistettava, etté kyseisten vuosien valiin osuu finanssikriisin aiheuttama suuri
yleisindeksien pudotus vuonna 2009 josta vuoteen 2017 pahimmasta pudotuksesta indek-
sit ovat nousseet vuosien saatossa jopa noin 65,5% (Suomen pankki 2018 c) Joten rahas-
tosijoittamista koskee myts mahdollisuus tehda tappiota sijoituksillaan joka koskee myds
samalla tavalla suoria osakesijoituksia tehdessé esimerkiksi vain yhteen yhtié6n, jolloin
yksi huono vuosineljannes seka tulevan vuoden huono ohjeistus voi sytéda useamman

vuoden tuoton hyvinkin nopeasti.

Historiaan peilaten rahastoon sijoittamalla esimerkiksi alkupaaomalla 1000€ ja kuukausit-
taisella lisasijoituksella 100€ ja nain toimien kuuden vuoden ajan joka kuukausi nosta-
matta sijoitusta pois on kaikkiaan jaljella noin 10 103€ maltillisella 6 %:n vuosituotolla
jossa siis osingot sijoitetaan rahastossa uudelleen poérssiin luoden néin korkoa korolle.
(Nordnet 2018) Kaytanndssé kyseinen toimintatapa ei tarvitse muuta konkreettista teke-
mista kuin siis tilin avaamisen palveluntarjoajalle ja tekemalla rahastointi sopimuksen pal-
veluntarjoajan kanssa. Nain alkuun pdasemisen jalkeen voi tehda vield kuukausittaisen
tilinsiirron automaatioksi, jolloin ajallisella hajautuksella mahdolliset yleiset laskuhetket
yleisissé indekseissa tulee hytdynnetyksi.

Kuitenkin muistettava sijoitukseen laitettavan padoman mahdollisuudesta tulla menete-
tyksi, seka tietenkin tiedostaa, ettei rahat ole samana paivana mahdollista muuttaa likvi-
diksi kuten tavallisella saastdtililla pidettdessa. Kuitenkin lopulta saastaessa kerrytettya
10 000€ voidaan ajatella mukavaksi summaksi kaytettavaksi pidempaan lomamatkaan tai
erittdin oivana kasirahana hienompaan premium luokan autoon, joka olisi hieman parempi

kuin naapurin Virtasilla.

Kuitenkin mahdollista on jatkaa sijoittamista samalla tavalla rahastoon tai tehda suora
osakesijoitus johonkin valikoituun osakkeeseen, jolla riskipreemio kasvaa seka tietenkin
kuluilta ei kokonaan paase valttymaan silla osakesijoituksissa veloitetaan tietty palkkio
mika on yleisesti tietty toimeksianto maksu euromaaraisesti seka prosentuaalinen osuus

ostettavasta hinnasta unohtamatta mahdollista osakesalkun sailytysmaksua.

Vaihtoehtona on tietenkin arvioida olisiko mahdollista kertyneellé tuotolla tehd& korkosijoi-
tuksia, silla saastaotililla pitdessa nykyisilla koroilla saadaan tuottoa talla hetkella n. 0,15 %
vuodessa vahennettyna Lahdevero (Osuuspankki) Kuitenkin saastaétililla makuuttaen in-
flaatio eli hintojen nousu syd varojen todellista arvoa 0,6 % vauhdilla tAndkin helmikuussa
(Findikaattori)



Mahdollisuutena olisi tietenkin pidemmalla aikavalilla ottaa huomioon mahdollinen asunto-
sijoittaminen johon opinnaytetydn on tarkoitus antaa selvitys voiko tAman hetken markki-
nassa loytaa otollisia kohteita sijoitukseen ja millaisia tuottoja asunnoista on mahdollista
saada, vaikkakin kyseessa on omaisuuslaji, joka vaatii ty6ta huomattavasti enemman al-
kuun kuin rahastosijoittaminen eika ole tietenkdan yhta nopeasti realisoitavissa kuin mo-
net muut sijoitusinstrumentit. Kuten Seppo Saario kirjoittaa USA:n varakkaiden sijoitusme-
todeista ” Rikkaat pitavat sijoitusvaroistaan yli puolet porssiosakkeissa, viidenneksen obli-

gaatioissa ja kymmenyksen Kiinteistdissa seka saman verran kateisend”(Saario 2000,14)

1.3 Tutkimuksen tekeminen

Tutkimuksen tekemiseen kuuluu useita eri vaiheita, jotka on esitetty oheisessa kuvio
1.:sen tutkimusspiraalissa. Kuten kuviosta nakyy, tutkimus etenee vaiheittain ja tutkimus
on mahdollista tehda erilaisissa jarjestyksissa mutta yleisesti tutkimuksen aihe on valittuna
ennen vaadittavan aineiston keruuta, vaikkakin aineiston keradmisen vaihe voi muokata
valittua aiheitta hieman eri nakdiseksi tai laajentaa tutkimuksen perustaa. Aloittelevan tut-
kimuksen tekijan on syyta edeta suhteellisen jarjestelmallisesti ja kokemuksen myéta ha-

kea vapaampaa etenemista tutkimusten teossa.

Tarkeimpéné paadmaéaara on tekotavasta riippumatta saada tutkimuksen tulos julkistetuksi
ja julkaista saadut tulokset selkedsti ja ymmarrettavasti. Tutkimuksesta on syyta kayta
myds lapi, kuinka tuloksiin on paadytta ja miten aineisto on keratty, unohtamatta kuinka
tuloksia on tulkittu ja voidaanko niita tulkita viela uudelleen avaten yleisimmin aiheeseen

kuuluvaa termist6a. (Hirsjarvi ym. 2009. 16)

Kuvio 1. Tutkimussipiraali (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 14)
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Tutkimuksen aineiston analysoinnissa ja keraamisessé on kaksi erillistd suuntausta eli
kvantitatiivinen sek& kvalitatiivinen. Suuntauksien eroavaisuuksia on hankala tarkkaan
erottaa ja olisi parempi ndhda suuntauksien ennemmin taydentavan toisiaan kuin kilpaile-
van vastakkain. Kvantitatiivinen tutkimus kasittelee yleisesti enemman numeroita ja kvali-
tatiivinen keskittyy pdépainossaan enemman asioiden merkitysten kasittelyyn. (Hirsjarvi
ym. 2009. 136)

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa keskeisia asioita ovat jo tehdyisté tutkimuksista tehdyt
johtopaattkset seka tiedossa olevat teoriat. Hypoteesien esittaminen kuuluu vahvasti
suuntaukseen seké aineiston keraamisen suunnittelu niin etta keratty aineisto soveltuu
maaralliseen ja numeeriseen mittaamiseen seka esittamiseen. Aineistoon ja kyseiseen
tutkimukseen liittyvien kasitteiden avaaminen ja kertominen on hyvin keskeisté koskien
kvantitatiivista tutkimusta. Aineistolle maaritelladn myos perusjoukko esimerkiksi asunto-
osakkeet, joista valitaan otos esimerkiksi yhden huoneen asunnot. Kvantitatiivisessa tutki-
muksessa on tarkoitus saada yleistettavia paatelmia valituista perusjoukoista ja mahdolli-
suuksien mukaan myos todentaa namé paatelmat mahdollisimman hyvin. (Hirsjarvi ym.
2009. 140,179)

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa on kokonaisvaltaista tiedon hankintaa ja tieto hankitaan
todellisista tilanteista. Tietoa keratdan esimerkiksi kyselylomakkeilla ihmisilta, vaikka mie-
luiten suuntaukseen kuuluisi kasvokkain tapahtuva haastattelu tai keskustelu, jolloin ha-
vainnointi on paljon tarkempaa kuin pelkastaan paperilla keréatty tieto. Tutkimus suuntauk-
sessa hypoteesien tai teorian testaaminen ei ole paatarkoituksena vaan aineiston tarkka
ja monipuolinen tarkastelu ilman tutkijan suorittamia olettamuksia. Tutkimuksen paamaara
myd6s muotoutuu tutkimusta tehdessa eiké ole taysin kiveen hakattu tutkimuksen alussa
vaan tutkimus elad mahdollisesti muuttuvien olosuhteiden kanssa. Kvalitatiivisessa tutki-
muksessa on paamaarana ymmartaa tutkimuskohdetta seka kyllastyttaa aineisto niin etta
syntyy saturaatio, jolloin tutkimusta jatkettaessa esimerkiksi kyselyita tehden néaista suorit-
taessa ei saada uutta informaatiota irti. Vaikka otanta kvalitatiivisissa tutkimuksissa ei valt-
tamatta ole suuri mahdollisesti vain yksi haastattelu voi litterointiin eli tulosten lapikayntiin
voi kulua paljon aikaa silla vastaukset pyritddn saamaan sanallisessa muodossa eli saatu

tieto vastaajalta on vapaa muotoista seka kuvailevaa. (Hirsjarvi ym. 2009. 164,180)

Aineiston kerdédminen on tutkimuksen tekijan mietittava, hankkiiko han itse tiedon vai onko
tietoja valmiina kaytettavaksi. Tutkimukseen on myds maariteltava mika on tutkimuksen
kohde seka jos tutkimuksella on méaariteltavissa jokin ongelma. Tiedon hankintaan seka
analysointiin on hyva hankkia osaamista, jotta saatua tietoa osaa analysoida oikein ja

saada tutkimuksesta toimivan. (Hirsjarvi ym. 2009. 178)



Saaduissa tuloksissa ja analysoinneissa pyrkimyksena valttaa virheita. Silti vaihtelua
esiintyy ja luotettavuuden maadrityksessa voidaan kayttaa erilaisia arviointeja. Tutkimuksen
reliaabelius tarkoittaa, ettd tutkimus ei ole sattumanvarainen vaan toistettaessa uudelleen
tuloksesta tulee samanlainen eiké ole vain sattumanvaraisesti saatu lopputulos. Tutkimuk-
sen validiuksella eli patevyydella tarkoitetaan, saiko tutkimus tutkittua sitd mité piti ja saatu

tulos osoittaa sita mita haluttiinkin tutkittavan. (Hirsjarvi ym. 2009. 231)



2 Sijoittaminen

Sijoittaminen on kuuma puheenaihe alhaisten korkotasojen aikana ja erilaisia vaihtoehtoja
sijoittamiseen on tullut yn& enemmaén ja enemmaén rahan hakiessa tuottavia mahdollisuuk-
sia muuallakin kuin pankkitililla makoillessa. Sijoittaminen on samalla arkipaivaistynyt
eika mielleta en&é nykyisin niin vieraaksi eik& vain valmiiksi varakkaiden yksin oikeudeksi
ja tieto eri sijoitusmahdollisuuksista on jokaisen saatavilla. Yleisin tapa hankkia varalli-
suutta on siis sastaa, eli nipistetaan kuukausittaisista menoistaan ja hankitaan nain erilli-
selle saastaotilille padomia. Mahdollisena on myds perintdna saatu lisdvarallisuus, jolla voi
saada kartutettua omaisuuttaan. Sijoittaminen on puolestaan tuoton hakemista hallinnoi-
malleen paaomalle, ja jotta tuottoa on mahdollista hankkia, sisaltyy tuottoon myés riski.
Riskid kasvattamalla voi tuottoa lisdta, mutta samalla riskin kasvaessa mahdollisuus sijoit-

tamansa paaoman menetykseen kasvaa samassa suhteessa. (Pesonen 2011,10.)

Kaikki sijoitusmuodot ovat riippuvaisia tulevaisuuden tapahtumista, osa enemman ja osa
vahemman ja sijoittaminen on tavallaan uhkapelid, jossa pyritddn ennustamaan tulevaa.
Eri sijoitusinstrumentit esimerkiksi osake pdorssissa tai kiinteistd hinnoitellaan sen reaaliar-
von mukaan, joka on saatu maariteltya nykyisilla tiedossa olevilla olosuhteilla seka tulevai-
suuden analysoinnilla sekéa potentiaalisella arvon kehityksella. Tuloa eri instrumenteista
saadaan eri tavoilla. Esimerkiksi porssi osakkeesta osinkoina ja kiinteistosta vuokrina. Pit-
kalla tahtaimen liséksi molemmissa liséna on mahdollinen arvonnousu. Pitkalla tah-
tadimena tarkoitetaan mieluiten vuosikymmenia kuin muutamia kuukausia tai vuosia, joka

erottaa sijoittajan ja keinottelijan toisistaan. (Malkiel 2007, 26,28)

Sijoittamisen jatkuttua jonkun aikaa, on hyva miettia eri omaisuuslajien tuomia mahdolli-
suuksia ja miettia samalla olisiko mahdollista laajentaa kertyneen varallisuutensa pohjaa

kiinteddn omaisuuteen ja saaden jaettua ndin riskia seka kertyvaa tuloa eri lahteisiin.

2.1 Sijoittamisen aloittaminen

Sijoittaminen on helppo aloittaa mutta sama kuin autokaupoilla kdydessa, rahan paina-
essa tililla paatoksia ei tule tehda vaan edettdva rauhallisesti ja tehtava oman riskisietoky-
kynsa maarittdminen. Kun riskia kestdd on samalla mahdollista saada myds tuottoa itsel-
leen. Riskisietokyky on tappioon suhtautumisen kyky ja kuinka oma talous kestd& mahdol-
liset tappiot. Riski on alun perin latinankielinen sana "risicum” jolla ei ole pelkastaan hie-
man negatiivista sdvya kuten suomennettuna vaan on alkujaan tarkoittanut mahdolli-

suutta. Mahdollisuutta niin voittoihin kuin tappioihin. (Kallunki ym. 2011,20) Kuten kuvio



1:sté nakee, riskisietokyvyn maaritys on sijoituspadoman hankkimisen jalkeen ensimmai-
sia tehtavia asioita, jonka jalkeen voi alkaa haarukoimaan itselleen sopivia tuotto ja riski
kombinaatioita.

Kuvio. 1 Sijoittamisen lahtokohdat (Kallunki, Martikainen & Niemela 2011,94)

SHOITTAMISEN LAHTOKOHDAT
Riskinsietokyky Sijoitustilanne

!

SIJOITUKSEN JAKAMINEN SIHHOITUSKOHTEESEEN
Nakemykset: Allokaatiopiatos:
* osakemarkki- * lGteinen, kiinteistit, joukkolainat
noiden tilanne osakkeet
* korot * kotimaiset vs. ulkomaiset
* makrotalous sijoituskohteet
¥
Valintakriteerit: Yksittaisen arvopaperin valinta:
* arvonmairi- * suora vs. valillinen sijoitus
tysmallit * osakkeiden, joukkolainojen ja
¢ kertoimet kiinteistdjen valinta
i
Kaupan- Toteutus:
kidyntikulut « vilittijan valinta
* kaupankiynnin tiheys
* kauppojen koko

!

SHOITUKSEN MENESTYMISEN ARVIOINTI

Markkina-
ajoitus

Sijoituskyvyn arviointi:

* sijoitusten riski ja tuotto

* menestyminen suhteessa
markkinoihin




2.2 Sijoitus paatoksen tekeminen

Laht6kohtana on siis maarittda oma tuottovaatimus seka oma sijoitushorisontti siséaltaen
oman riskinsietokyvyn. Nuorena aloittava sijoittaja hakee todennakdisesti korkeaa tuottoa
ja néin ollen hakee riskida enemman, ian karttuessa suuremmille voitoille ja riskille tarve
vahenee ja arvostukseen nousee enemman vakaa tuotto. Tuotolla tarkoitetaan sijoituksen
arvonnousua seka valitun sijoituksen sisaltamia saatavia maksuja, esimerkiksi osinkoja
joihin sijoituksen omistus oikeuttaa. Riskinsietokyvyn maaritys on hyva aloittaa oman ela-
mantilanteen pohdinnalla, onko sijoitettavana kerta luontoisesti vai onko mahdollista kuu-
kausittain jatkaa sijoitusten tekemistéa. Sijoitettava varallisuus on muistettava pitaé erillaan
paivittaisesta kuluttamisen tarpeesta silla sijoitettu padoma ei ole yhta nopeasti kayttssa
kuin pankkitililla oleva varallisuus seké vaarana ajankohtana sijoituksen realisointi voi

vieda koko sijoituksen tappiolliseksi. (Kallunki ym. 2011, 41)

2.3 Eri sijoitus muodot

Sijoitukset ovat jaettavissa suoriin ja valillisiin sijoituskohteisiin. Suoriin sijoituksiin luetaan
esimerkiksi talletukset, joukkovelkakirjalainat, suorat osakesijoitukset ja kiinteistot. Valilli-
siin sijoituksiin kuuluvat rahastosijoitusten eri muodot seka elakevakuutukset, joiden suo-

sio on tosin romahtanut verotuksellisten uudistusten jalkeen. (Kallunki ym. 2011, 96)

Helpoimmillaan sijoituksen tekeminen onnistuu poistumatta kotoa nettipankin valityksell&,
jolloin vain siirtdad kayttotililtdén tai sdastotililtdan maaratyn summan haluamaansa sijoitus

kohteeseen.

2.4 Suorat sijoitukset

Suorissa sijoituksissa sijoitus tehdaan suoraan valitulla padomalla valittuun kohteeseen.
Na&in toimien paatds kohteista ja kaytettavistda summista on itse sijoittajan omissa kasissa
samalla pystyen vaikuttamaan sijoituksen vaikuttaviin kuluihin seka ajoituksiin itsendisesti.
Suorissa sijoituksissa vuodesta 2013 osakesijoitukset ovat Helsingin porssissa keskimaa-
rin tarjonneet 16,3 % tuoton sijoittaen saadut tulot takaisin pdrssiin, kun taas talletustileilla
saatu tuotto on ollut samaan aikaan noin 0,1%. Kiinteistdissa esimerkiksi yksitt ovat koko-
naistuotollaan eli arvonnousulla ja saadulla vuokratuotolla tuottaneet noin 6,8 % (Kallunki
ym. 2011, 95)



2.4.1 Rahamarkkinasijoitukset

Rahamarkkinasijoitukset ja talletukset ovat sijoitusten kannalta riskittbmampia kohteita.
Riskittomyydella on my6s hintansa, joten normaalit talletukset tarjoavat 0,1 % korkoa sek&
joukkovelkakirjalainat noin 0,5-3% korkoa. (Kallunki ym. 2011, 96; Nordnet kuukausisaata-

minen)

Joukkovelkakirjalainat voivat olla yritysten ja yhteisdjen liikkeelle paastamia, joilla ne ha-
kevat rahoitusta investoinneilleen. Lainojen maturiteetti eli juoksuaika on yleisesti ottaen
vahintdan vuoden. Joukkovelkakirjoja, jotka ovat valtioiden liikkeelle laskemia pidetaan la-
hes riskittémina, silla valtioiden verotusoikeudellisuuden vuoksi niiden oletetaan pystyvan
hoitamaan oman maksuvelvoitteensa useammassa tapauksessa paljon paremmin kuin
esimerkiksi verrattuna yrityksiin, joiden liiketoimiin ja tulonldhteisiin voi tulla isompia muu-
toksia nopeammin. Joukkovelkakirjoja arvostetaan niiden tarjoaman suhteellisen vakaan
ja saanndllisen tuoton takia. Kuitenkaan molemmat ei pienista tuotoistaan taysin riskitto-
mi& ole silla joukkovelkakirjalainassa on mahdollista liikkeellelaskijan maksukyvyttémyys
ja pankkitalletuksissa pankkilaitoksen konkurssi, joka ei Suomalaisiin pankkeihin talletta-
essa ole todennakdistéd mutta mahdollista.

Talletukset ovat joko kayttétileilld oleva varallisuus, jota voi kayttdd vapaasti ja korkoa
maksetaan summalle, joka on tilin saldon ollessa alimmillaan. Mahdollisuus on myos tal-
lettaa tietty summa méaaraajaksi, jolloin sijoitettu summa on talletettuna tietyn ajan ja ker-
ryttamassa korkoa. Maaraaikaisuuden pystyy hatatapauksessa purkamaan mutta tassa
tapauksessa saatu mahdollinen korko voi kulua purun suorittamiseen. (Kallunki ym. 2011,
98)

2.4.2 Osakesijoitukset

Osakesijoittaminen on omistusosuuden lunastamista yksittaisesta yhtidsta. Sijoituksia voi
tehda niin Suomen porssiin kuin muualle globaaleille markkinoille. Ostamalla osakkeita lu-
nastaa yhtiosta osuuden sen osakepddomasta. Osakepaaoman voi menettad omista-
vansa yhtion konkurssi tapauksessa kokonaan mutta tappio rajoittuu pelkastaan sijoitet-
tuun paaomaan. Vastapainona positiivisena riskind on aaretdn tuottomahdollisuus, osak-
keelle ei ole maariteltyd maksimi hintaa vaan kysynnan riittdessé hintaa ei ole rajattu mil-
l[&an tavalla. Suurin ero rahamarkkinasijoituksiin on, ettei tulevia tulo virtaa voi tarkasti tie-
taa etukateen. Osingon jako ilmoitetaan ja paatetdan yhtiokokouksessa mutta arvon maa-
rityksesté vastaa vapaat markkinat ja seuraava vuonna osinkoja ei valttdmatta jaeta, joka

nakyy my0s negatiivisesti porssikurssissa. Suuremmista riskitekijoistéd minka takia osak-
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keille haetaan suurempaa tuotto-odotusta. Osakkeet ovat myos volatiliteetiltaan eli hinta-
vaihteluiltaan yksi isoimmista sijoitusmuodoista, joka siis tarjoaa tAman takia parhaimpia

tuottoja.

Osakkeiden likviditeettiys on hyva, silla tarvittaessa omistajuudestaan voi luopua ilman ra-
joitteita kysynnan ja tarjonnan kohdatessa markkinoilla vaikkakin ajoituksen ollessa huono
voi myyntihinta olla hankintahintaa pienempi. Tama koskee erityisesti Helsingin porssissa
pienempia yrityksid, joiden spread on suuri eli ylin ostonoteeraus ja alin myyntinoteeraus
ovat erittéin kaukana toisistaan. Piensijoittajalle tama ei valttamatta tarkoita suurta tap-
piota mutta huonona hetkena myydessa voi olla, etta prosentuaalisesti joutuu myymaan
markkinahinnan alle huonona ja hiljaisena hetkena. (Kallunki ym. 2011, 102; Lindstrém
2005, 42.)

2.4.3 Kiinteistosijoitukset

Kiinteistoihin sijoittaminen eroaa arvopapereihin verrattuna erittain paljon. Kiinteistdissa
omistus on kiinteda ja paikkaan sidottua ja arvon muodostus on pitkaaikaista. Harva ostaa
kiinteistdja kateiskauppana ja ostokset tehdééan velalla, joka tarjoaa tasta johtuen mahdol-
lisuuden kayttaa velkavipua, jolloin sijoitetaan omaa paédomaa vain pieni osuus koko-
naishankinnasta ja lopulle kauppasummaa haetaan laina, jolla saadaan omanpaaoman
tuotto nousemaan erittain korkealle. Kuten totuttua tama ei tapahdu ilman riskid mutta
kiinteissa sijoittaja arvostaa suhteellisen vakaana pysyvaa hintaa ja vuokraustoiminnassa
ennakoitavissa olevaa kassavirtaa. Huonona puolena on osakkeisiin verrattuna pitkahko
likviditeettiksi muuttamisen aika seka suuret pAdomavaateet, vaikka tAman tekisi osaksi
velkarahalla. My6skin kiinteistoihin sijoittaminen vaatii kassapuskuria yllattavien menojen
varalta, joka ei valttamatonta ole mutta helpottaa toimintaa huomattavasti. (Kallunki ym.
2011,116)

2.5 Vadlilliset sijoitukset

Valillisia sijoituskohteita ovat kaytannossa erilaiset pankkien tarjpamat rahastot. Rahasto-
jen avulla on helppo aloittaa sijoitustoiminta ja saada kasitysta mita kaytannéssa mahdolli-
suus vaurastumiseen on tai mitd sana riski oikeasti tarkoittaa varallisuuden mahdollisuu-
desta laskea sijoituksen teon jalkeen. Sana valillinen kertoo, etta tapauksessa sijoittajatta
ostaa tietylld rahasummalla osuuden rahastosta, joka puolestaan kartuttamallaan paa-
omalla ostaa osakkeita, sijoittaa erilaisiin korkoihin, raaka-aineisiin tai jopa kiinteistdihin.
Rahastoista on myds olemassa erilaisia yhdistelmid, jolloin hajautusta syntyy kuin itses-
taan. Taman takia tuotot vaihtelevat rahastoissa huomattavasti ja kuten olettaa saattaa

valmiissa tuotteissa tuotot jaavat suorista sijoituksista huonommaksi rahastojen erilaisten
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kulujen ja sailytyspalkkioiden takia ollen tavallisesti noin 1-3% pienempié kuin suorissa si-

joituksissa.

Likviditeetiltaén rahastot ovat esimerkiksi kiinteistdja huomattavasti parempia mutta jaavat
osakkeiden taakse koska osuutta rahastosta ei pysty myymaan samalta istumalta vaan
varoja voi joutua odottamaan muutaman paivan ylimaaraista verrattuna osakkeisiin. (Kal-
lunki ym. 2011,132)

2.6 Allokaatiopaatts

Sijoitetun kokonaisvarallisuuden jakaminen eri sijoituksiin on tarkeaa ja huomattava etta
itse omistamalla osakkeita ja samalla rahastoa, joka sijoittaa samaan porssiin varoja yleis-
indeksin laskiessa molempien sijoitusvaylien tuotto todennakoisesti laskee. Sama koskee
rahastoja, jotka sijoittavat kiinteistdihin ja omistamalla suoraan kiinteistéja. Riski tunnetaan
nimella epasystemaattinen riski, joka johtuu yksittaisen yrityksen tuottoon liittyvasta ris-
kistd. Markkinariski tunnetaan myos nimella systemaattinen riski ja vaikuttaa kaikkien
osakkeiden arvostukseen samalla tavalla. (Kallunki ym. 2011, 68)

Kyseiset riskit on mahdollista, jos ei kokonaan poistaa niin véhentaa allokaatiopdatoksen
avulla, jolloin sijoitetaan osa varallisuudesta juuri osakkeisiin, osa velkakirjoihin tai raha-
markkinoille ja osa laitetaan kiinteistoihin, jolloin sijoituksia saadaan hajautettua eri omai-
suuslajeihin ja pidettya riskit paremmin kurissa ja jaettuna. (Kallunki ym. 2011, 300)

Taulukko 1. Yhtidkohtainen ja markkinariski

Ostettujen yhtididen luku- Yhtiékohtainen riski Markkinariski
maara

1 51% 49 %

3 35 % 65 %

5 28 % 72 %

10 17 % 83 %

20 12 % 88 %

Taulukko 1:ssé Seppo Saario on esittdd Richard Crowellin tutkimuksen tuloksia hajautuk-
sen merkityksesta yksittaisen porssiosakkeiden kohdalla sek& kuinka yhtidkohtaista riski&
voi jakaa lisddmalla sijoitettujen yhtididen maaraa. Lisaamalla siis sijoitettavien yhtididen
maaraéa kolmeen saa yhtiokohtaisen riskin tiputettua 35%, joka puolestaan lisdé siten

markkinariskin maaréa yli 65% sijoituksessa. Sijoituksen lisaamisen jopa 20 eri yritykseen
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tiputtaa yhtiokohtaisen riskin 12% mutta tekee markkinariskisté jo 88 %:n piedin. Nain ol-
len ajoituksen merkitysta ei voi porssissa vaheksya, joka koskee myos kiinteistdja, silla
tuskin kukaan haluaisin ostamastaan kiinteistosta maksaa ylihintaa ja todeta kahden vuo-

den jalkeen arvosta havinneen 20 % tai jopa enemman? (Saario 2000,49)

Mutta riskia ei siis loputtomasti pysty jakamaan pois lisaamalla vaikkapa rahastoa, vaikka
valitsisi indeksityyppisen rahaston, joka lisdd markkinariskia entisestaan silla markkinat
voivat muuttua nopealla syklilld. Nousu suhdanteessa pdérssi indeksien noustessa tama ei
ole ongelma mutta markkinoiden eldaessa tilannetta olisi varmasti toivonut muuttaneensa
ajoissa. Markkinariskia voi jakaa sijoittamalla eri maiden ja mantereiden pdrsseihin mutta
tama vaatii enemman paneutumista asiaan seka ei suojaa taysin globaaleilta talouden

suunnan muutoksilta.

Allokaation pitdaminen suunnittelemanaan ei aina onnistu silla markkinoiden eldessa voi eri
instrumenttien painoarvo nousta salkussa isommaksi ja nain ollen kasvaa omaan sijoitus-
kuvaan turhan suureksi. Jolloin edessa on miettia, pitdisikd kyseisen sijoituksen painoa
laskea myymalla tai korottaa jonkun muun instrumentin osuutta salkussa esimerkiksi osta-
malla jotain muuta sijoitusta lisaa. Nain ostamalla toimien saa sijoituksilleen ajallista ha-
jautusta, silla eri aikaan hankkimalla sijoituksia ei aina saa ostettua kaikkein halvimmalla

tai kallimmalla mutta sijoituksiin saa ajallista hajautusta mukaan

2.7 Sijoituksesta saatavien tulojen ennakointi

Sijoituksissa rahamarkkinoilla korkojen maksu on talletuksissa ja joukkovelkakirjalainoissa
ennalta sovittuja, joita sijoittajat siis arvostavat helppouden ja vakauden vuoksi. Samoin
osakkeissa niissa yhtidissa, jotka osinkoja maksavat niin sanottu tismayspaiva, jolloin on
oltava kyseisen arvopaperin omistaja, ilmoitetaan etukateen. Tasmayspaiva ei tosin ole
maksupaiva vaan tastd muutaman paivan eteenpain, jotta varmasti rekistereissa on ajan-
kohtaista tietoa oikeista omistajista. Tosin yhtio ei ole velvoitettu maksamaan osinkoa ja
tilanne voi elaa, jolloin osinkotuloa ei valttamatta ole tulossa seuraavina vuosina vaan ai-

noaksi tuloksi voi muuttua arvonnousu, jota ei saa realisoitua kuin osakkeen myymalla.

Kiinteistdjen omistuksessa paasaantdisena tulojen lahteena on vuokratulo, jonka vuok-
raaja maksaa oikeudesta kayttaa kiinteistda. Kiinteiston ollessa vuokrattuna ja vuokralai-
sen maksaessa vuokra sovitusti on tulon maara ja aika etukéteen tiedossa. Muihin sijoi-
tuksiin verrattuna kiinteistoissa tulo on kuukausittaista, joka tosin peilaa samalla siihen,
ettd kiinteistdissa kulut ja menot esimerkiksi osakehuoneistoissa ovat kuukausittaisia.

Summat ovat myds suurempia ja vaikka sijoituksessa ei valttamatta prosentuaalisesti aina
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paase suuriin lukuihin on 4-5 %:n tuotto kuukausittaista, joita harvoissa muissa sijoitus-
kohteissa on. Naita hyddyntavat niin sanotut kiinteistérahastot REIT (Real Estate invest-
ment trust) jotka maksavat useampana kertana vuodessa osinkoa sen takia ettéa ovat va-
pautettuja yhtidverosta mutta velvoitettu maksamaan saénnollista osinkoa, josta vero peri-
taan. (Erola 2009,152)

Muistettava etta osittain velkarahalla toimiessa, joka on tavallista kiinteistdjen kanssa tu-
loa ei saa kokonaan itselleen vaan velvoitteiden jalkeen suuri osuus menee otetun velan
lyhentamiseen. Samalla huomioitavaa pitkalla tahtaimelld saatava vakuudellinen hyoty,

osakkeitakin pankit huolivat pantiksi mutta kiinteistoja voi kayttda apuna hankittaessa lai-
naa silla pankit haluavat myontamilleen lainoille vakuuksia, joiden markkina-arvosta noin

70% hyvéksytaan pantiksi tai vakuudeksi.

2.8 Tuotto-odotus

Toteutetun sijoituksen jalkeen on hyva seurata omaa sijoittamisen toteutumista, onko sijoi-
tuksissa paasty omaan haarukoituun tuotto-odotukseen. Mahdollisuuksien mukaan tuot-
toja voi mitata eri tavoin mutta rahamarkkinoille sijoitetussa paaomissa tuotto pysyy en-
nalta maarattyna, jolloin oletettu tuottoprosentti on ollut ennakkoon tiedossa.

Osakkeissa ja samoin rahastoissa, jotka sijoittava osakkeisiin arvon maéaritys voi vaihtua
nopeasti silla porssissa volatiliteetti eli tuoton keskihajonta ja hintojen vaihtelu on huomat-
tavasti suurempaa kuin muissa sijoitusmuodoissa. Nain ollen seurantaa kannattaa pitaa
pidempiaikaisena, silla lyhyella aikajaksolla hinnanmuutokset voivat olla suuriakin ja liian
hataisesti reagoidessa voi sijoituksen realisointi tapahtua huonoon aikaan. Nain sijoitus-
muotoja miettiessa on hyvé pitaa varojaan laajalla rintamalla ja pitéda hajautus mielessa eri

omaisuuslajeja mahdollisuuksien mukaan omistuksessaan.
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3 Asunnon vuokraaminen

Asuntovuokrauksessa yleisesti vuokrataan huoneistoja asuinkaytt6on ja erityisen haluttuja
ovat kaupunkien keskustat, joissa kohteen kunto ei aina ole tarkein vaan sijainti (Orava &
Turunen 2016, 95). Asia muuttuu luonnollisesti muutaman kilometrin p&aasta keskustasta
ja huonolla kunnolla olevissa kohteissa asunnon varustelu ja kunto alkavat herattamaan jo

kysymyksia ja voivat vaikeuttaa vuokralaisen saamista.

Tietenkin vuokrattavan asunnon on oltava yleisilmeeltaan siisti mutta esimerkiksi muovi-
pinnoitus kylpyhuoneessa ei suoraan tarkoita vuokrauskelvottomuutta, vaikka ei itsessaan
ole yhta hieno pintana kuin kaakeli. Kuitenkin asiassa on monia puolia, ja kuitenkin tarkoi-
tuksena on tehda tuottavaa sijoitus toimintaa, joten kyseeseen tulevat asunnon hinnoit-
telu, joka puolestaan vaikuttaa vaadittavaan paaomaan asunnon hankkimiseksi. Vuokraa
tietenkin keskustoissa saa, ja pitaakin pyytdd enemman, kuitenkin muistettava, etta kym-
menien tuhansien ero ostohinnassa on pitkd summa perittdvaksi vuokrassa muutamalla

sadan euron tai kymmenysten erolla vuokrasummassa.

Erittdin haluttuja ja helpolla alkuun paaseminen on tietysti kasvukeskuksissa seka tieten-
kin paljon opiskelijoita olevilla paikkakunnilla, jossa sijaitsee esimerkiksi Yliopisto tai
isompi ammattikorkeakoulu. Tall6in potentiaalisia vuokralaisia on hyvin saatavilla ja tiet-
tyind hetkind loppukesasta vuokra-asunnoista on jopa pulaa. Opiskelijoita puoltaa my6s
valtion mydntama opintotuki tai mahdollisuutena haettava opintolaina, joka takaa vuokran-
maksun (Orava & Turunen, 2016 189).

3.1 Asuntovuokrauksen kulut

Jokainen vuokralla asunut on varmasti miettinyt mihin nykyisin helposti yli kuudensadan
euron vuokra kuluu. Paasaantoisesti jokainen vuokranantaja osaa tdhan antaa vastauk-
sen, silld itse taloyhtio perii talon yllapitamiseen kuluvan maksun mika kulkee nimella hoi-
tovastike, joka oli vuonna 2016 keskimaarin 5,13€ huoneistonelidlta. (Tilastokeskus 2017)
Nain ollen 31,5 M2 yksidssa pelkastaan hoitovastike tekee 161,59€ kuukaudessa.

Hoitovastike on siis summa, jolla katetaan huoltoyhtiot ja niiden suorittamat korjaukset ja

siivoukset, lAmmityskustannukset, jAtemaksut eli siis taloyhtitn yllapitoon kuuluvia kuluja.
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Kuitenkin jos asunnoissa on suoritettu isompia korjauksia, esimerkiksi vesiputkistojen uu-
simisia kerataan viel& erikseen rahoitusvastiketta ja tarkoituksena on siis talla kattaa talo-
yhtion ottamaa remonttilainaa pois, joka on mydskin asuinnelié perusteinen. Hyvin hoide-
tussa taloyhtitéssa rahoitusvastiketta aletaan keraadmaan jo ennen remonttia, jottei lainan-

maksun alkaessa tarvitse alkaa maksaa rajusti kohonneita rahoitusvastikemaksuja.

Remonttien tarkoituksena on siis parantaa asunnonkuntoa ja pidentaa kayttéikaa ja nain
ollen usein vuokraan maksua voi korottaa kohonneena asunnon ilmeena ja toimivuutena.
Kuitenkin muistettava, etta vanhoilla menetelmilla suoritetuissa isoissa saneerauksissa
huoneisto voi olla jopa puoli vuotta asuinkelvoton esimerkiksi taysissa linjasaneerauk-
sissa, jossa suoritetaan vesiputkien vaihto ja uusien sahkojohtojen veto, talléin vuokran-
antaja joutuu etsimaan valiaikaisen majoituksen vuokralaiselleen ja huolehtimaan itse nor-

maaleista asuntoon kohdistuvista kuluista. (Taloustaito 2012)

Rahoitusvastiketta voi myds kertya maksettavaksi parvekeremontista, vaikka omassa
omistuksessa olevassa osakkeessa ei parveketta ole silla taloyhtion remonteissa osak-
kaat ovat velvollisia osallistumaan kuluihin (Kodit.io 2018) Onkin siis tarke&a tutustua
isannoitsija todistukseen, joka on tarkoin sdadetty Valtioneuvoston asetuksen
12.5.2010/365 mukaan ja tarkastaa mité taloyhtiéssa on korjattu seka tarkistaa onko jo tu-

levia remontteja mahdollisesti suunniteltu.

Hyvin hoidetuissa taloyhtidissa on PTS suunnitelma kaytdssa eli pitkdnajan suunnitelmat,
johon voidaan merkita yleisesti noin 5 vuoden aikajanteella suunniteltuja tai yhtikokouk-
sessa mahdollisesti hahmoteltuja remontteja. Todistuksesta ilmenee esimerkiksi, jos
asunto-osakeyhtion julkisivuille on tehty tutkimuksia ja milloin ja minkalaisia tuloksia tutki-
muksista on saatu ja johtivatko nama mahdollisesti jatkotoimen piteisiin. Iséannoitsijatodis-
tuksessa on my6s merkittyna tarkeita tietoja yhtidjarjestyksesta, tontinomistuksesta ja ton-
tin ollessa vuokralla paljonko tontinvuokra on yhtitévastikkeessa seka mahdollisten tule-

vien korotusaikataulutus ja koska mahdollinen tontin vuokrasopimus umpeutuu.

3.1.1 Asuntovuokrauksen rahoitus

Suurimmaksi syyksi asuntovuokrauksen kiinnostavuuteen on tehnyt alhainen ja finanssi-
kriisin jalkeen pitkaan pysynyt korkotaso mahdollistaen edullisen rahan saannin seké al-
haisen korkotason pankkitalletuksille. Paasaantoisesti otettava asunto kelpuutetaan noin
70-75% arvostaan takaukseksi, jonka pankki puolestaan haluaa omalle sijoitukselleen, jol-
loin lopulle osuudelle, on joko laitettava omaa rahaa tai kiinnitettdva oma asunto, jos va-

kuutta on vapaana sijoitusasunnolle jddva osuus. (Orava & Turunen, 2016 52-53)
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Korkotasojen on muistettava olevan ennatyksellisen alhaalla ja tata kirjoittaessa 12kk euri-
bor on -0,191% (Suomen pankki a.) joka on huomioitava siind, kun pankkien marginaaleja
kilpailutetaan, tulee pankin marginaalin paalle viela yleisesti kaytettyna Euriborkorko. Euri-
borkorko on siis korko, jolla Euroopan isoimmista pankeista, parhaiksi luokitellut antavat
toisilleen lainoja. Suomesta listauksessa on mukana Nordea, ja aikajakso jolla korkoa ver-
taillaan, on 1 viikosta aina 12 kuukauteen asti mutta kuluttaja lainoissa on yleisesti kay-
tosséa 3kk,6kk ja 12kk euribor viitteena. (Suomen pankki b.)

Eli talla hetkella pankin marginaali on ainoa korko, jota lainanpddomasta joutuu maksa-
maan eli keskimadrin uusissa lainoissa noin 0,80-1,30 % (Taloussanomat a) joka siis uu-
sille lainanottajille voi tulla yllatyksena, ettd Euriborkokojen noustessa korkokulut nousevat
oikeasti hyvinkin nopeasti lisdten padoman lyhennysmaéaaraa, ellei korkojen nousulta ole

erikseen suojautunut.

Suomessa kotitalouksien lainat ovat 97% vaihtuvakorkoisia ja esimerkiksi Ranskassa ja
Saksassa vastaava luku on vain 10% (Gerich 09.11.2017) Muistettava myos, etta riippuen
taloyhtitlle lyhennettavisté rahoituslainoista joita, on otettu isompia remontteja varten, me-
nee myos samat Euribor kulut. Samoin uusissa taloyhtitissa, jossa lyhennetaan raken-
nusajan velkaa pois. Eli samalla korkojen nousulla voi olla vaikutusta kaikkiin velkoihin
jotka asuntoon kohdistuvat ja n&in kulurakenne voi kasvaa yllattavankin paljon lyhyessa
ajassa. Unohtamatta asiaa omasta asunnostaan, jossa vuokranantaja asuu mahdollinen
jaljella oleva velkaosuus voi yllattaen maksuajaltaan pidentya riippuen otetun lainan tyy-

pista sekd omasta taloudellista tilanteesta riippuen.

3.1.2 Verotus

Asuntovuokraus on paaomaverolain mukaista tuloa, josta peritaan tulojen mukaan

30 000€:n asti 30 % ja yli 30 000€:ssa prosentti nousee 34% (Verohallinto 2018) Vero pe-
ritdan siis maksetusta vuokran summasta, josta on vahennetty sijoitusasunnon lainakulut
seka vastikekulut. Kuitenkin verotuksessa tarkein eli vahennykset ovat mahdollisia, joita
voi tehdéa osakehuoneistoon kohdistuvasta sijoituslainan koroista, yhtiovastikkeesta, teh-
dyistd remonteista niin kerta kuin tasapoistoina isommissa erissa 10 vuoden ajan, uuden
vuokralaisen etsimisen kohdistuneista kuluista, johon kuuluvat myés asunnolle kulkemi-

sen matkakulut tai vaihtoehtoisesti kaytetyn valittdjan kulut.
Huomioitavaa etta mahdollisen rahoitusvastikkeen saa vahentda henkildkohtaisessa vero-

tuksessaan vain, jos asunto-osakeyhti6 tulouttaa kirjanpidossaan keratyn vastikkeen sa-

moin, jos rahoitusvastikkeen maksaa kertasuoritteisena pois verotukseen tama ei kelpaa
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vahennyksena. Myoskin muun kuin ensiasunnon ostaja voi vahentda paaomatuloistaan

osakekiinteistdissa 2%:n varainsiirtoveron (Verohallinto 2018 )

3.1.3 Asuntovuokrauslaki

Asuinhuoneenvuokralaki eli AHVL on sdadetty molempien osapuolen eli vuokralaisen ja
vuokranantajan oikeusturvan takaamiseksi. Laissa sdaadetddan muun muassa esimerkiksi
vakuus vuokrasta, joka saa olla maksimissaan 3 kk vastaavaa maaraa varsinaisesta
vuokrasta. My6s asuinhuoneiston luovutuksesta eteenpain on saadetty valmiiksi, jolloin
esimerkiksi asunnon alivuokraaminen ns. eteenpain on sallittu, kun toiminnasta ei aiheudu
haittaa asuinhuoneistolle sekéa kyseessa ei ole pinta-alasta yli 50% huoneiston koko
alasta. Muistettava ellei vuokralainen ja vuokranantaja ole muuta sopineet on vastuu vel-

voitteista ja maksuista edelleen alkuperéisella vuokralaisella.

Vuokranantajan kannalta tarkeimpia piirteitd ovat pykalat, jossa saadetaan, milloin vuok-
ranantajalla on oikeus kdyda huoneistossa seka sopimuksen irtisanomisajat, jotka ovat
paljon pidemmaét vuokranantajan osalta. Vaikka ns. suullinen sopimus on pateva vuokra-
sopimuksena AHVL:ssa on sdadettyna, etta irtisanomisilmoitus on aina toimitettava kirjalli-
sena seka niin etté vuokralainen allekirjoittaa saamansa ilmoituksen, jolloin irtisanomis-

ajan laskeminen alkaa kyseisesta hetkesta. (Vuokrakas)

3.2 Asunto-osakeyhtit

Asunto-osakeyhtid tunnetaan myos nimelld taloyhti6, jonka omistavat kyseisen yhtion
osakkeita hallinnoimat osakkaat. Kyseiset osakkeet voivat olla asunto-osakkeita tai osake-
ryhmind, jotka oikeuttavat hallinnoimaan osakkeeseen kuuluvia Kiinteistonosia. Kiinteis-
ténosiin voi kuulua asuntojen liséksi liikehuoneistoja, varastoja ja autotalleja (Kiinteisto-
lehti 2017)

Asunto-osakeyhtit hallinnoi siis kiinteista ja siihen kuuluvia toimintoja, jossa huolehdi-
taan talon kunnossapidosta aina kerrostalon ollessa kyseessa rappukaytéavien siivouk-
sesta vastuun ulottuen. aina jokaisen asunnon kylpyhuoneeseen kosteuseristykseen asti.
Paatanta valta yhtiosséa on kyseisen yhtion osakkeita hallinnoivilla tahoilla, ja asunto-osa-
keyhtio osakkaineen kokoontuu vahintddn kerran vuodessa yhtiékokoukseen, jossa vali-
taan osakkaista taloyhtion hallitus. Asunto-osakeyhtion hallitus on usein 3-4 hengen ko-

koinen, johon danestetddn osakkaista jasenet.

Hallituksen tehtavana on huolehtia asumisviihtyvyydesta seka osakkaiden omaisuuden

arvosta. Myoskin riittdvan tiedon jakaminen mahdollisista muutoksista yhtion mahdollisista
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muutoksista kaytettavista ostopalveluista vaikkapa kiinteistonhuoltoyhtidssa kuuluu halli-
tuksen tehtaviin. Suurimpana ja tarkeimpéna tehtavana on toimia yhteistydssa Isannaitsi-
jan kanssa, jonka kanssa huolehditaan suunnitelmallisuudesta taloyhtion toiminnassa ja

ennen kaikkea taloudellisuudessa. (Isannéintiliitto 2017)

Isannaditsija on ulkopuolinen taho, jonka palveluita ostetaan isanndéitsija yritykselta. Iséan-
nditsija yritys hoitaa asukaskirjaukset asukkaan muuttaessa asuntoon ja muuttaessa
asunnosta pois, joiden avulla tiedetdan pelastustehtévissa asunnoissa olijat seka saadaan
veloitettua esimerkiksi vesimaksut oikein, jos ovat henkilomaaralla perittavia. Yritys myos
hoitaa vastikkeiden maksun seurannan sekd muunkin talousliikenteen seurannan ja mak-

saa taloyhtion laskut.

3.3 Vuokrasopimus

Vuokrasopimuksen laatiminen lakien ja hyvan vuokratavan mukaan on tarkeaa niin vuok-
ranantajan kuin vuokralaisenkin kannalta. (Suomen vuokranantajat 2018) Valmiita ja help-
poja pohjia lbytaa Internetista helposti mutta tarkedd on sopia asioita yksityiskohtaisesti ja
kirjata asiat ylos, joista on sovittu. Vuokrasopimus on sitova myos suullisesti mutta helpoin
tapa molempien osapuolten kannalta on tehda aina kirjallinen sopimus epéselvyyksien
valttamiseksi. (Orava & Turunen, 2016, 214)

Suoranaista lakia vuokrasopimuksesta ei ole mutta on muistettava sovittaessa, onko sopi-
mus maaraaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva, silla hyvaan vuokratapaan ei kuulu
ajoittaa ensin maaraaikainen sopimus ja jatkaa sitd kuluneen ajan jalkeen toistaiseksi voi-
massa olevana. Sopimuksessa on paljon muutoin tulkinnanvaraa liittyen esimerkiksi irtisa-
nomisaikaan ja nain ollen mahdollisessa riitatilanteessa sopimusta tulkitaan laatijansa eli
vuokranantajan vahingoksi eli sopimus on silloin toistaiseksi voimassa oleva. Kuitenkin
sopimus voi olla laadittu niin etta ensimméainen mahdollinen irtisanomisaika on vuoden ku-

luttua vuokrasuhteen alusta. (Timonen 17.12.2015)

Tarkeimpia on tietysti kirjata henkil6t, jotka sopimuksen tekevat ja tietenkin vuokrattavana
oleva kohde. Oleellisia on my6s kirjata mind paivana vuokra-aika alkaa seké onko sopi-
mus voimassa toistaiseksi vai maaraaikaisesti. Sopimuksesta on ilmettava vuokran suu-
ruus seka muut kulut, joihin kuuluvat vesimaksu, sdhko, mahdolliset autopaikan kulut tai
taloyhtion saunan kaytdsta perittdvat maksut, jotka tulevat vuokran liséksi vuokralaisen

maksettavaksi.
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Tarkeaa on myos kirjata vakuus, joka mahdollisessa vuokran maksun mydhastymisessa
on vuokranantajalla takuuna saatavistaan sek& vuokrasuhteen paéttymiseen asti jolloin
suoritetaan lopputarkastus ja jos kaikki on mennyt niin kuin sovittu palauttaa vuokranan-
taja vakuuden kokonaisuudessaan takaisin vuokralaiselle. Sopimusta laadittaessa on huo-
mioitava ero sanoissa vakuus ja vuokravakuus. Vuokravakuus kirjatessa kyseinen mak-
settava takuu kohdistuu vain vuokranmaksuun eli kyseinen summa ei kata vuokralaisen
aiheuttamia vahinkoja muutoin. Kirjatessa vakuus takuumaksu kohdistuu seka vuokran-
maksun mahdolliseen laiminlydntiin seka muutoin kayttaa asunnon kohdistuvien vahinko-
jen korjaamiseen. Vakuus on maksimissaan 3 kuukauden verran vuokrasta mutta yleisesti
kaytdssa on 1-2 kuukauden vakuus. (laki24 2018)

Maksupaiva seka tilinumero johon vuokranmaksu osoitetaan, on hyvé olla kirjattuna sopi-
muksella seka tyypillisten muiden maksujen suuruudet vaikkapa parkkipaikkamaksujen tai
vesimaksun suuruus joista kertyva summa tulee varsinaisen vuokran paélle.
Vuokrankorotus on syytad merkita selkeasti ja perusteet korotuksille, yleisesti kaytetaan
niin sanottua indeksikorotusta, jolloin verrataan vuokraa yleiseen elinkustannusindeksiin.
Kuitenkin 2000-luvulla taloyhtididen hoitokulut ovat kasvaneet huomattavasti eli noin 3,5
% vuositasolla ja itse elinkustannusindeksi noin 1,3 %, jolloin kulut olisivat kasvaneet

enemman kuin vuokraa olisi korotettu.

Vastikkeet nousevat padsaantoisesti joka vuosi mutta taloudessa inflaatio voi vaihdella 1a-
hell& nollaa eli elinkustannusindeksi ei nouse riittdvasti kattaakseen nousevien vastikkei-
den aiheuttamia kuluja. Talléin voidaan korotus sitoa kiinteasti vahintaan 2%:n ja elinkus-
tannusindeksin vaihtelut tasaantuvat pitkalla aikavalilla. (Orava, Turunen 2016, 216) Muis-
tettava mya@s, ettei vuokrankorotusta tarvitse suorittaa valttamatta vuosittain mutta kuiten-
kin perusteet on kirjattava sopimukseen. On muistettava, etta perusteltu vuokran korotus

on ilmoitettava kuukautta ennen sen voimaan tuloa.

Muita yleisiin ehtoihin kuuluvia on tupakoinnin kieltiminen tai salliminen seka tietenkin
ovatko lemmikit asunnossa sallittuja. Syytda on myds kirjata luovutettujen avainten maara
seka, mahdollinen sopimussakko jos kaikkia luovutettuja avaimia ei I0ydy silla osakkeen-

omistaja on loppupeleissa vastuussa asunnon avaimista.

20



3.4 Vuokralaisen etsiminen

Vuokraamiseen on mahdollisuuksia kiinteistovalittajaa tai aivan vuokrauksen keskittyneita
toimistoja. Kuitenkin nykyaan on suhteellisen helppo itsekin toimia asian suhteen perintei-
silla lehti-ilmoituksilla, joka on kuitenkin jadmassa hieman historiaan. Vahvana kaytantona
on tori.fi ja hiljalleen myos Facebookin paikkakunta kohtaisissa ryhmissé tapahtuva ilmoit-
telu on erittdin hyva tapa ilmoittaa asuntoaan. limoitukseen saa helposti laitettua useam-
man kuvan seka tekstin laitettua useamman virkkeen ilman tarkkaan maarattya rivimaa-

raa.

Potentiaalisista vuokralaisista jos ottavat suoraan yhteytta sosiaalisessa mediassa saa
vaivihkaa ihmisesta myos pikakatsauksen profiilista minkélaisesta ihmisesté on kyse. Kui-
tenkin muistettava, ettéd anonyymiteetti itse vuokranantajalla katoaa ja samoin potentiaali-
set vuokralaiset ndkevat millainen itse vuokranantajakin on. Kuitenkin perinteinen kasvok-
kain tapaaminen ja puhelimitse tapahtuva arviointi on tarkeda mutta teknologian kehitys
on tuonut tdhankin asiaan paljon helpotuksia, esimerkiksi luottotietojen tarkistus potentiaa-
liselta vuokralaiselta onnistuu alypuhelimen avulla muutamassa minuutissa, josta selvida
vuokralaisen maksukayttaytyminen. Korvaamattomia ovat tietenkin suosittelijat tulevan
vuokralaisen entisilta vuokranantajilta tai mahdolliselta tydnantajalta
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4 Vuokratuotto lukuja

Taulukko 2. Keskimaarainen vuokratuotto %, (PTT Holappa 2017)

Keskimaarainen Vuokratuotto
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Kokonaistuotossa huomioidaan oletettu arvonnousu, josta sijoittaja tai asunnonomistaja ei
paase hydtymaan kuin arvioidessaan asunnon arvoa Kiinteistovalittajalla myyntia varten
tai kiinnittdessa asuntoa vakuutena pankille riippuen siis sijoitustavastaan. Joka paivaista
ja kuukausittaiseen kassavirtaan puolestaan vaikuttaa vuokratuotto, jonka tulokseen paas-

téaan laskemalla sidotulle padomalle sen taméan hetkinen arvo.

Oheisessa taulukko 2:ss& on kuvattu bruttovuokratuottoa keskiméarin kyseisilla paikka-
kunnilla vanhoissa kerrostaloasunnoissa ennen verojen maksua eiké prosenteissa ole
huomioitu padoman lyhennyksia silla padomien hankkiminen on jokaisella asunnon omis-
tajalla yksilollistd, kuitenkin rahoitus yleensa haettuna pankista, silld harvalla on varaa os-
taa suoraan asuntoa kateisella.

Kuitenkin tilastoissa on huomioitu remonttivara alueellisesti vaihtuen kustannusten mu-
kaan ja kustannukset taloyhtion hoidossa Paakaupunkiseudulla ovat huomattavasti enem-
man kuin Kajaanissa. Kaavoita voi hytdyntaa silti havainnoimaan niin, ettd asunnon kas-
vaessa isommassa asunnossa suhteellinen tuotto padomalle on jokaisella paikkakunnalla
huomattavasti pienempi kuin yhdessakaan yksiossa. Kaaviosta myos hyvin huomaa

kuinka nopeasti suhteessa tuotto kasvaa enemman riskia sisaltavilla paikkakunnilla, joissa

22



asunnon hinnat ovat matalia mutta vuokra suhteessa hintaan ei laske niin paljoa. Kajaa-
nissa kerrostaloasunnon nelidhinta oli keskimaarin 1363€m2 vuonna 2016 ja Helsingissa
4166€ (PTT Holappa 2017).

Koska vastikkeet ovat nelid hintaan perustavia on kuukaudessa huomattava ero kuluissa
siind, paljonko asunnossa on neliditd. Perinteisessa vanhassa yksiossa voi olla nelioita
noin 34m2 ja kolmiossa 79m2. Vastike on keskimaari noin 5,13€m2. Nain ollen yksidssa
vastike tekee 174,42€ kuukaudessa ja kolmiossa sama vastike tekee 405,27€. (Tilasto-
keskus 2017)

Kuitenkaan vuokra summa ei kasva suhteessa silla yksitdissa Etela-Suomessa 19,07€ m2
ja kolmiossa vuokrat Etela-Suomessa ovat 12,88€m2 (Tilastokeskus 2016). N&in ollen
keskim&arin vuokraa peritaan yksiossa oletuksella 34m2 noin 648€ ja kolmiosta noin
1017€. Joten pelkastaan vastikkeen jalkeen jaa erona keskiverto yksitssa vastikkeen jal-
keen noin 473,58€ ja isommassa kolmiossa noin 611,73€. Vaikka neliét ovat huomatta-
vasti edullisempia isommassa asunnossa on keskimaarainen neliéhinta ollut vuonna 2016
yksidissa 2314€ ja kolmioissa 1967€ jad nain keskiverto yksién hankintahinnaksi noin

78 676€ ja kolmiossa noin 155 393€. Joten kuukausittainen ero kun vuokrasta vahennetyn
vastikkeen jalkeen jad keskimaarin 138€ enemman ei vuokratuotto voi olla kolmiolle
enempé&a silla hankintahinnan eroa 76 717€ ei saa halvemmalla nelidhinnalla kuitattua ja

lahentelee jo kahden yksion hankkimista.

Suuremmassa nelibhinnassa myds isojen remonttien aiheuttama lisakulu tuntuu huomat-
tavasti enemman silla esimerkiksi pelkastaan julkisuvun remontoinnista kertyva kulu
200€m2(Orava, Turunen 2016,116) tekee yksiéssa 6800€ per nelid ja kolmiossa nelidpe-
rusteisena 15 800€ jolloin vastikkeen tuoma ero kasvaa huomattavasti jalleen yksiéta suo-
sivaksi. On syyta muistaa, etta julkisivuremontti ei ole kuluiltaa taloyhtion osakkaalle pa-
himmasta paasta eika asuntoa tarvitse kyseisen remontin takia pitaa tyhjana vaan vuok-

ranalennuskin riittaa.

Taydellisessa linjasaneerauksessa hinta per nelio voi kohota kyseiselle kohteelle jo 550€
m2 jolloin tekee jopa 43 450€ pelkastaan rahoitusvastiketta ja asunto on putkien vaihdon
ajan asuinkelvoton jolloin vuokratulot ehtyvét ja vuokralaiselle on etsittava toinen kohde

siksi ajaksi asutavaksi. Myos tyhjat kuukaudet tuntuvat enemman silla vastike on makset-

tava aina vaikka pankin kanssa voi yleisesti sopia lyhennys vapaista.

Kuitenkin riskia hakemalla ja lisatoita tekemalla voi kolmiota vuokrata kimppa-asunnoksi ja

nain hakea parempaa tuottoa kohteelleen. Kuitenkin useampaa vuokralaista hakiessa, on
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viela asukkaiden sopeuduttava keskendan ja vuokranmaksajiakin on silloin useampia,
joka teettaa lisatyotd. Tassa tilanteessa on myos huomioitava, kuinka vuokraperuste teh-
daan, jos asunnossa on kolme asukasta, joista yhdella on kaytéssa olohuone ja kahdella
muulla vuokralaisella pienemmét huoneet. Opiskelijoille tAma voi sopia, silla opiskelu ta-
pahtuu usein muualla kuin kotikunnassa ja nain ollen aikaa vietetdén esimerkiksi kotipaik-

kakunnallaan, jolloin irtiotto arjesta on mahdollista.

Yksistdan vesimaksun jakaminen voi teettda ty6td, jos veden kulutus otetaan kulutuksen
mukaan, jotta se saataisiin tasattua tasapuolisesti. Joka on tosin kyseesséa vasta putkire-
montin jalkeen vanhemmissa asunnoissa ajankohtainen, koska sita ennen vesimaksu me-
nee henkildomaaran mukaan, eika asiassa ole silloin mitdan epaselvyytta aiheuttavaa. Kui-
tenkin taméan jalkeen syyta pohtia paljonko mahdollinen lisatyo ja riskit siita, etté vuokraa-
minen useammalle henkildlle onnistuu, on punnittava tarkkaan silla asunnossa voi silti olla
kaksi vuokralaista ja vuokratuotto pyorii negatiivisena, kun nelidista ei saada hankittua
taytta vuokraa.

4.1 Sijainti

Edella esitetyssa Taulukko 2:ssé& kuvatuissa paikkakunnissa sijaitsee jokaisessa véahin-
ta&n ammattikorkeakoulu, joka nain ollen pitaa ylla pienempien asuntojen kysyntaa. Ka-
jaanissa suurta vuokratuottoa selittdd eniten asuntojen edullinen hankintahinta 1077m2€
(Tilastokeskus 2016) jolloin itse vaadittava paaoma asunnolle on erittain pieni suhteessa
muihin verrokki paikkakuntiin. Kuitenkin varjopuolena on tyhjien kuukausien vaara, silla
muuttotappio kunnalla ei vuokralaisia ole tarjolla samassa suhteessa kuin esimerkiksi
Etela-Suomen kasvukeskuksissa, mutta vuokralla ollessaan asunto tarjoaa kelvollista

tuottoa.

Kuitenkin Kajaanissa on erittdin isoa hajontaa nelidhinnoissa postinumeroalueittain, kes-
kustan alueella yksitt ovat neliohinnaltaan noin 2000€m2 kyseessa ollessa 90-luvun puo-
lella tehdyt asunnot ja sivummalla lahennellen Iahemmas 1000€ m2:lle ja jopa alle taméan.
Syyta muistaa riski preemiossa myds asunnon mahdollista myyntia ajatellen, vaikka asun-
tosijoittaminen on pitké janteista tekemista niin mahdollisessa myyntitilanteessa myynti ei
ole niin helppoa syrjemmalla sijainnilla, kun kyseessa ei suoranaisesti talla hetkella ole

kasvukeskus ja lyhyella tahtaimella tilanne ei ole todenndkoisesti muuttumassa.
Asunnon sijainti voidaan jakaa karkeasti makro- ja mikrosijaintiin. Kuten olettaa saattaa on

makro sijainnissa kyse itse kaupungin valitsemisesta ja helpoimpana kaupungistumisen

my6ta on valita kasvukeskuksissa sijaitsevia asuntoja (Palkén 18.02.2018) Mikrosijainnilla
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puolestaan viitataan kaupungin siséista sijaintia, joka on erittéin tarkeaa asunnon valin-
nassa. Helpoin mikrosijainnin kannalta valita asunto paikkakunnalta, jonka tuntee entuu-
destaan. Kohteet, jotka sijaitsevat korkeakoulujen vieresté ovat ulkopaikkakuntalaiselle
helppoja valintoja mutta kuitenkin hinta on my®6s, silloin korkeampi suuremman kysynnan
takia silla moni muukin etsii asuntoa vuokralle juuri campusten l&heisyydesta ja nain jal-
leen hankintahinnan kasvaessa asunnolle voi vuokratuotto laskea yksistaan sijainnista

johtuvasta asunnon lisasta.

Kuitenkin asiaan voi paikallistuntemuksella kayttaa hyddyksi ja hankkia asunnon muuta-
man askeleen kauempaa campuksesta, jolloin myytavassa kohteessa ei valttamatta ole
sama kaupunginosa, kuin koulukeskuksella mutta kuitenkin hyoty keskuksen sijainnista on
kaytettavissa. Myos talléin muutaman kilometrin hy6dylla saattaa saada kaupat ja muut
palvelut asunnon laheisyyteen ja jos asunto sijaitsee paakulkuvaylien laheisyydessa saat-
taa julkinen liikenne menna suhteellisen laheltd asuntoa suoraan koulukeskukseen ja sa-
malla myds kulku keskustaan p&in on turvattu, jos asunto on sijainniltaan hieman pois
keskustasta, jolla on asunnon hankintahintaa alentava vaikutus ja nain samalla vuokra-

tuottoa nostattava tekija.

Kuitenkin muistettava, ettéd aivan padkadun tai suuren likennemaaran laheisyydessa
yleisté halindd on enemman ja muutaman kadun verran poispdin tasta alue rauhoittuu
huomattavasti ja samalla myds esimerkiksi autopaikkoja on enemman tarjolla. Tasta esi-
merkkina Espoosta Lansimetron valmistuminen, joka muutti monen liikkkumista, kun bussi-
vuoroja lakkautettiin metron avaamisen myoéta ja osassa alueita linja muutokset muokkasi-

vat kulkua huomattavasti mikd nain ollen vahentéaa tiettyjen alueiden houkuttelevuutta.

Yleisesti kuitenkin bussilikenteeseen tehdaan harvemmin isompia muutoksia, mutta isom-
milla raideprojekteilla voi olla huomattaviakin sivuvaikutuksia, jotka osassa tapaukissa jaa-
vat véliaikaisiksi mutta joissain tapauksissa muutokset voivat olla pysyvampiakin. (Palken
18.02.2018)
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4.2 Kokonaistuotto
Taulukko 3. Keskimaarainen kokonaistuotto % (PTT Holappa 2017)
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Kokonaistuottoa on siis kokonaistuotto paaomalle, jossa on siis huomioitu kyseisen alu-
een vuokratuotto seké arvonnousu. Arvonnousu kompensoi heikommin vuokratuotolla mi-
tattujen alueiden parjaamista ja samalla myds isompien nelididen tuomia kuluja huomatta-
vasti silla alueella on kasvavaa kysyntaa asunnoille ja nain hinta kehitys on nouseva silla
vuokra hinnat pysyvat suhteellisen vakaina mutta asuntojen hinnat elavat enemman (PTT
Holappa) Kuitenkin vuokraustoiminnassa talla hetkella talouskasvun seurauksena tuleva
korkojen nousu syo akkia tuottoja jos sijoitus on ollut hyvin alkutekijéissaan juurikin kasvu-
keskuksissa jossa nelidhinnat ovat huomattavan korkeita riippuen pankin kanssa tehdysta

lainasopimuksesta.

Kokonaistuotolla mitattuna yksidissa Helsinki kirii yli tavoitellun 6%:n mukaan tuottoja mi-
tattaessa kuten Lahtikin. Muutoin yksiéssa arvon muutos ei aiheuta suuria muutoista ko-

konaistuotollakaan mitattuna johtuen juurikin hankintahinnaltaan halvempien paikkakun-

tien korkean vuokratuoton takia. Kuitenkin Helsingissa rakentaminen on kiivasta, joka voi
tarjonnan lisééntyessa heikentaéa vanhoissa asunnoissa hintojen nousua, silla rakenta-

mista on keskitetty enemman pienempiin asuntoihin.
Kuitenkin uusien asuntojen hinnat ovat niin korkealla, ettd yksinasuva tydssa kayva ei

valttamatta saa lainaa pankkien vaatiessa lisdvakuuksia antaessaan lainankohteena ole-
valle asunnolle n. 70 %:n arvon ja lopulle 30 %:lle lisé vakuuksia, saman ongelman kuin
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asuntosijoittaja kohtaa hakiessaan lainaa. Tasta johtuen vuokra-asunnoille riittaéa kysyntaa

yksinasuvien keskuudessa.

Isommissa kaksioissa ja kolmioissa asuntojen kokonaistuottoon laskettu vuokratuotto ja
arvonnousu ei kyseisilla paikkakunnilla tee vanhemmassa asuntokannassa suurempaa
loikkaa tuottavuuteen. Ainoastaan riskipitoisemmassa Kajaanissa tuotto yltda paalle 6 %:n
ja muistettava etta taulukon prosenttiosuuksissa on huomioitu remonttivara, joka siis syo
isommissa asunnoissa tuottoa nopealla tahdilla johtuen juurikin kasvavista nelidista ja re-
monttisummien nopeasta kertautumisesta verrattuna pieniin yksitihin. Eli ilman oletettua
ja tarkedna asiaa pidettya remontteihin varattua summaa, joka kuukausittaisesta kassavir-
rasta isompien asuntojen tuottoprosentit olisivat joitakin prosentteja enemman eli pyrki-
mall& poimimaan suurimmat remontit kokeneet asunnot voi saada huomattavasti parem-

paa tuottoa kuin keskimaarin markkinoilla on tarjolla.

Kuitenkin jalleen remontoiduissa asunnoissa hinta on korkeampi mutta kulut ovat parem-
min ennakoitavissa, kun kaytanndssa asumista haittaavia remontteja ei ole alkuvuosina
tiedossa ja nain tyhjia kuukausia ei ole tiedossa kuin vuokralaisen puuttumisen takia. Kui-
tenkin, ndmé& asunnot ovat ihan omistaja-asujien mieleen ja tietenkin asuntosijoittajien, jo-
ten pyyntihinnat ovat keskim&arin ylakantissa ja ostajia riittaa. Kuitenkin riskia hakevalle
voi ilmoitetun putkiremontti kohteen saada edullisempaan hintaan, ja teetetyn remontin jal-
keen pistdd asunnon vuokralle, joka kuitenkin vaatii omaa pddomaa enemman onnistuak-

seen silla remontti taytyy tavalla tai toisella saada maksettua.
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5 Asuntosijoittamisen tuotto-odotus eri kohteissa

Tassa luvussa kartoitan kolmen eri paikkakunnan alueilla sijaitsevien asuntojen tarjoamia
tuottoja vuokraustoiminnassa. Tarkeimpana on tehdé vertailua siitd millaista tuottoa tar-
joavat erikokoiset asunnot ja onko asuntojen koolla suurta merkitysté eri kaupunkien va-
lilla ja onko yleinen kasitys yksididen parhaimmista tuotoista validi. Paikkakuntia, jotka otin

vertailuun mukaan ovat Porvoo, Sipoo ja Lappeenranta.

Tutkimuksen rajaamisen ja toteuttamisen vuoksi tutkimukselle on rajattava perusjoukko,
silla muutoin ilman rajaamista tutkimukseen olisi otettava esimerkiksi kaikki Suomessa
myynnissa olevat asunnot ja niiden potentiaalinen mahdollisuus sijoitusasunnoksi. Raja-
tusta perusjoukosta, jossa tassa toimivat potentiaaliset sijoitusannot kolmella eri kunta-
alueella on valittuna edustavan otoksen kolmesta eri huoneisto koosta pienimmasta noin
30m2 asunnosta aina 75m2 asti niin etta tutkimukseen rajatulla padomavaateella olisi
mahdollisuus hankkia ja saada asuntoon sijoituslaina niin etta asunnosta olisi mahdolli-
suuksien mukaan saatavilla positiivista kassavirtaa verojen jalkeen. (Hirsjarvi ym. 2009.
180)

5.1 Kohteiden valinta

Porvoo ja Sipoo edustavat Ita-Uudellamaalla paakaupunkiseudun imussa kasvavaa asun-
totarvetta ja Lappeenranta edustaa Kaakkois-Suomen yliopisto kaupunkina neliéhinnal-
taan edullisempaa tarjontaa mutta kuitenkin suhteellisen vakaata vuokra-asuntojen kysyn-
taa. Paikkakunnat valitsin siksi, ettd tunnen kaupungit entuudestaan sekad asunnot ovat
hinnaltaan viela kohtuuden rajoissa etté yksityinen piensijoittaja voi viela kohtuullisella al-

kup&daomalla paasta kiinni kiinteistdsijoittamiseen.

Kohteet ovat pyritty valitsemaan niin, etta eivat vaadi suuria remontteja ennen vuokraus-

toiminnan aloitusta mutta pois suljettuna ei ole pienet pintoihin tehtavat remontit. Kohteita
ei ole kayty paikan paalla katsomassa, mutta myynti-ilmoitusten perusteella on tehty kar-

kea arviointi, etta vertailut kohteet ovat suhteellisen tasavertaisia varustukseltaan seka

kunnoltaan.

Kohteet ovat valikoituja niin, etté4 soveltuvat asuntovuokraukseen, joka on otettu huomioon
muun muassa kohteiden sijainnissa, jotta potentiaalisia vuokralaisia olisi tarjolla seka tie-
tenkin asuntojen kunnossa, jotta asunnot olisivat my6s vuokrattavaksi kelpaavia. Rajoit-
tava tekijdnd on myos pidetty hankintahintaa, joka eniten vaikutti Porvoon kohteissa. Han-

kintahinta koskee erityisesti pienempid asuntoja, joissa nelidhinta ei saisi kohota yli
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3000€/m?, joka tekee hankintahinnasta liian korkean valikoituneiden alueiden vuokrata-

soon néhden ja varattuun omaan padomaan 10 000€.

Nain ollen kalleimmissa kohteissa lainan lyhennys kasvaa liian suureksi ja kassavirta jaa
negatiiviseksi, joka ei ole tarkoitus vaan niin, ettd kohde lyhentaa itse itseddn myoés verot
otettaessa huomioon ja sijoituksesta tulisi kannattava ilman kuukausittain tarvittavia muita

paaomia.

5.2 Vertailu kohteiden rajaus

Kohteet, jotka ovat kartoituksen alla, ovat noin 30m2 yksitt, kaksiot, joissa asuinnelidita
noin 50m2 seka kolmiot, joissa puolestaan neliomaara on keskimaarin 75. Painotan ver-
tailua vanhempiin asuntoihin, joissa tuotto on parempaa, seka alkupddomavaade pie-
nempi. Kuitenkin vertailun vuoksi otan mukaan muutaman uudiskohteen, jotta vertailu

pohjaa on my®ds uudemmasta asuntokannasta ja niiden soveltuvuudesta sijoituskayttoon.

Lyhennysajaksi otan yleisesti kaytetyn 20 vuotta ja oletettuna alkupddomana 10 000€,

silla 100%:n lainoituksella kassavirtaa ei helpolla saa positiiviseksi seka riskit korkopuo-
lella kasvavat melkoisesti unohtamatta lainan saannin vaikeutta riippuen muusta varalli-
suudesta, jota sijoittajalla on. Pankin marginaaliksi oletetaan 1,50% joka edustaa keski-
vertoa talla hetkelléa ja Euribor 12kk on télla hetkell& -0,191%(Suomen pankki) eli koko-
naismarginaaliksi jaa silloin noin 1,70% sisaltden kuukausittaiset lainan hoitokulut seka

lainan aloitusmaksun.

5.3 Vertailukohteiden nelidhinta

Taulukko 4. Vertailut kohteet, *Lappeenranta

Paikkakunta Pinta-ala | Raken- | Velatonhinta | Nelidhinta Varainsiirto
m2 nettu € €/m? vero €
Sipoo,Graniittitie 28 2015 99 000 3535 1980
Sipoo, Keskustakuja 1 | 59 1986 119 900 2032 2398
Sipoo, Keskustakuja 3 | 71,5 1986 137 000 1916 2740
Porvoo, Jousitie 35 1983 85 000 2428 1700
Porvoo, Lohentie 50 1983 120 000 2400 2400
Porvoo, Lohentie 71 1980 120 000 1690 2400
LPR*, Katajakatu 9b 34,5 1978 52 000 1507 1040
LPR*, Koverinkatu 4 42 1976 62 000 1476 1240
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LPR*, Koverinkatu 3 74,5 1975 87 000 1167 1740
Keskiarvo 2016

Taulukossa 4. on esitettyna vertailuun mukaan otetut kohteet osoitteineen seka myynti-
esitteessa olevin pyyntihinnoin sekéa varainsiirtovero, joka ei siis koske ensiasunnon osta-
jaa, mutta usein asuntosijoittajalla on ainakin jo oma asunto hankittuna, joten asunto-osa-
keyhtibssa tamé on 2% kauppahinnasta, jonka asunnon ostaja maksaa. Summa menee
siis velottamasta hinnasta eli mahdollinen padomavastike lasketaan my0ds veron osuuteen

(Verohallinto).

Kohteiden sijainnit ovat Porvoossa ja Lappeenrannassa lahi6td, josta on kohtuullinen
matka keskustaan tai esimerkiksi Campus alueille ja Porvoon kohteissa my&s huomioitu
suhteellisen l&heinen sijainti moottoritielle seka Kilpilahden teollisuusalueelle. Sipoon koh-
teet ovat mydskin moottoritien hyvien kulkuyhteyksien paassa seka kehittyvalla seudulla
muutoin josta lyhyt matka paékaupunkiseudulle seké jo edella mainitulle Kilpilahden teolli-

suusalueelle.

Uudiskohteena on mukana Sipoossa sijaitseva yksio, joka on valmistunut 2015. Muut vali-
koituneet ovat niin sanottuja varman ikaisia vuokra-asunnoiksi eli peruskorjauksia on jo
tehty eivatka ole neliGhinnaltaan enaa yli 2500€:n ja nain ovat helpommin kerryttdmassa
parempaa vuokratuottoa. Nelidhinta kohteissa vaihtelee jonkin verran kuitenkin ollen kau-
punkikohtaisesti suhteellisen linjassaan pois lukien uudiskohde Sipoossa, jossa nelidhinta

on kalleimmillaan.

Halvimmillaan nelihinta on isoimmissa asunnoissa ja halvimmalla nelidhinnalla saa Lap-
peenrannasta, jossa nelidhinta on 1167€/m2. On kuitenkin muistettava, etta halvimman ja
kalleimman nelidhinnan asunnoilla on ikderoa noin 42 vuotta, joten kuluma ja korjaukset
ovat vaikeammin ennakoitavissa vanhemmassa asunnossa. Vertailun kaksiot ja kolmiot
ovat samoista kaduilta myynnissa ja néin ollen tutkimukseen saa hyvin kartoitettua hinta ja
tuottosuhteen silla alueellisesti johtuvia eroja mikrosijainnissa keskustan ja lahion valille ei
paase syntymaan, joka koskee erityisesti Porvoon ja Lappeenrannan kohteita, joissa kes-
kustan nelibhinnat ovat huomattavasti kallimpia. Kuitenkaan myytavét kohteet eivat si-

jaitse taysin samoissa taloyhtiossa.
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5.4 Vertailukohteiden hoitokulut

Taulukko 5. Vertailukohteiden kulut, *Lappeenranta

. Pinta- | Raken- Vesi- Pad- Yhti6vastike Yh- .. Hoito-
Paikkakunta 2 oma teensd |[kulut
ala m? | nettu maksu € : € )
vastike € m? €
Sipoo, Graniittitie 28 2015 20 204 122 436 4,4
Sipoo, Keskustakuja
1 59 1986 - 126 210 336 5,7
:'poo' Keskustakuja | 2, ¢ 1986 15| . 355 370 5.2
Porvoo, Jousitie 35 1983 22 - 161 183 5,2
Porvoo, Lohentie 50 1983 22 i 262 284 5,7
Porvoo, Lohentie 71 1980 - i 269 269 3,8
LPR*, Katajakatu 9b 34,5 1978 24 - 156 180 5,2
LPR*, Koverinkatu 4 42 1976 19 - 151 170 4,0
LPR*, Koverinkatu 3 74,5 1975 - - 305 305 4,1
Keskiarvo 4,8

Taulukossa 5 on esitettyna asuntoihin liittyvat kulut pois lukien mahdolliset lainan maksun

kulut. Kohteissa Sipoossa Graniittitiella, joka on muihin verrokkeihin verratessa lasketta-

vissa uudiskohteiksi, kohdistuu vielad taloyhtion uutuudesta johtuen vield rakennusaikaisia

lainoja yhteensa 51 748€, jota lyhennetdén kuukaudessa 294€:lla. Sipoon Keskustakujan

1:ssa on puolestaan ollut taloyhtiossa kattoremontti, johon kohdistuu remonttilainaa noin

3500¢€ jota siis lyhennetdan 126€ kuukaudessa eli summa on lyhytaikaiseksi lainaksi luet-

tavissa asuntosijoittamisessa.
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Kyseiset lainat ovat teoriassa mahdollista maksaa pois kaupanteko hetkell&, riippuen tie-
tenkin lainan ehdoista mutta kuitenkin muistettava, vaikka kulu kohdistuu nyt joka kuukau-
delle saa vuokratulosta vahentaa kyseisen summan, ellei laina ole rahastoitu taloyhtion
kirjapidossa jolloin verohyddyn saa vasta kohdetta myydessa. Muissa kohteissa ei koh-
distu padomalainaa tai rahoitusvastiketta eli tuoreita remontteja naissa taloyhtidissa ei ole
ollut tai etukateen kerattavia vastikkeita ole viela paatetty.

Keskiarvoltaan yhtibvastike asuinnelitéta kohden on 4,8€ joka suhteellisen kohtuullinen.
Neliohinnaltaan kolmioissa vastike on pienempi suhteessa yksitihin, joissa jokaisessa ne-
lihinta kohoaa lahemmas 5 euroa pois lukien Graniittitien uudiskohdetta, jossa hinta jaa
alle keskiarvon. Vesimaksu sisaltyy vastikkeeseen kolmessa kohteessa, jolloin on syyta
tarkoin merkita vuokrasopimukseen, kuinka vesimaksun kanssa toimitaan, jos veloitus on

esimerkiksi kulutukseen perustuva, jota tasataan, kun kulutus on saatu vuodelta selville.

5.5 Kohteiden rahoitus

Taulukko 6. Lyhennysten kk-erd. * Lappeenranta

Paikkakunta Plgta—ala Rakennettu Lainan Kk-erd € Korko
m tarve € alussa €

Sipoo,Graniittitie 28 2015 39497 181 55,95
Sipoo, Keskustakuja 1 59 1986 117878 574 166,99
Sipoo,Keskustakuja 3 71,5 1986 128 700 621 182,32
Porvoo, Jousitie 35 1983 76 700 370 108,65
Porvoo,Lohentie 50 1983 112 400 542 159,23
Porvoo,Lohentie 71 1980 112 400 542 159,23
LPR *, Katajakatu 9b 34,5 1978 43 040 208 60,97
LPR*, Koverinkatu 4 42 1976 53240 257 75,42
LPR*, Koverinkatu 3 74,5 1975 78 740 380 111,54
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Taulukko 6:ssé on esitettyna vertailun kohteiden kk-erien koko tasalyhenteisessa lai-
nassa, jossa kk erd pysyy samana mutta laina-aika pidentyy korkojen noustessa, joka on
miinusmerkkisten euribor korkojen aikana enemman kuin todennakoista. Korko on las-
kettu todellisella vuosikorko olettamuksella 1,70% joka on halvimpiin marginaaleihin ver-
rattuna melkein 1% enemman kuin keskiméaarainen 0,8-1,2% (Taloussanomat a). Talla
marginaalilla on pyrkimys saada korkoihin pienta pelivaraa silld, jos ei halvimmalla rahalla
kohde kannata niin lievaa korkojen nousua mahdollisen kohteen olisi syyta kestaa ilman

ettd tarvitsee muuta kuin ostohetkella sijoitettua padomaa laittaa mukaan.

Lainan tarve on laskettu olettamuksella, ettéa sijoitetaan 10 000€ omaa padomaa asuntoon
ja lainan maaraan on sisalletty 2% varainsiirtoveroa, joka tulee maksaa kaupanteko het-
kella. Huomattava etta uudiskohteessa Graniittitielléa lainan tarve 39 497€ ei sisalla yhtio-
lainaa vaan summa maksetaan pddomavastikkeesta kuukausittain, tapauskohtaisesti olisi
ollut helpompi laskea suoraan velattomalla hinnalla 99 000€, mutta tallGin verotusarvo
paaomalainan lyhennyksesta olisi jaanyt hyddyntamatta ja samalla asunnon mahdollista
realisointia varten on parempi lyhentaa taloyhtion omaa lainaa, silla myydessa laina koh-

distuu itse asunto-osakkeeseen.

Samalla huomioida, etta summa joka henkilokohtaisissa veloissa nakyy, on kyseinen

39 497€ eika euroa vaille 100 000€. Sama koskee my6s Keskustakuja 1 taloyhtion re-
montti lainaa mutta summa on huomattavasti pienempi mitéa lyhennetadn sen jaddessa
noin 3000 €:n mutta tassakin kohteessa velattomasta hinnasta on vahennetty velan
osuus. Lainoituksessa huomioitavaa, etta pankkikohtaisesti asunto kelpuutetaan myynti-
hinnastaan noin 70% vakuutena, joten lisdvakuuksien tarve on huomioitava esim. oma

asunto tai muu kiinted omaisuus.

5.6 Mahdollinen vuokratulo

Taulukko 7. Oletettu vuokra. *Lappeenranta

Paikkakunta Pmta—z Rakennettu | Vesi Vuokra Nellcz)hlnta
alam €/m

Sipoo, Graniittitie 28 2015 20 675 24,11

Sipoo, Keskustakuja 1 59 1986 - 820 13,90

Sipoo, Keskustakuja 3 71,5 1986 15 980 13,71

33



Porvoo, Jousitie 35 1983 22 590 16,86
Porvoo, Lohentie 50 1983 22 720 14,40
Porvoo, Lohentie 71 1980 - 825 11,62
LPR*, Katajakatu 9b 34,5 1978 24 470 13,62
LPR*, Koverinkatu 4 42 1976 19 680 16,19
LPR*, Koverinkatu 3 74,5 1975 - 825 11,07

Taulukossa 7 on esitettyna kartoitus kohteista vuokra eriteltyna vesimaksuin, joka on hen-
kilolukumaaraan perustuva. Muutamassa kohteessa vesi peritdan kulutuksen mukaan.
Kohteiden oletettu vuokra pyynti on perusteltu vertaillen oikotie.fi:n ja tori.fi:n palveluissa
alueiden vuokrapyyntien mukaan ottaen huomioon kohteen yleisen kunnon ja vuokra viela
niin, etta kohteeseen l6ytyisi vuokralainen suhteellisen helpolla, mutta kuitenkaan mene-

matta alle markkinahintojen.

Kohteissa on siis varaa nostaa vuokraa ja perustelluin kulujen nousulla ja vuokrasopimuk-
seen kirjaten voi esimerkiksi Lohentien 71mz2:n kohteen vuokra nostaa 3% jolloin uusi
vuokra olisi 849,75€ kuukaudessa. Kuitenkin huomioitava vuokrankorotuksen aiheuttamat
haittapuolet eli riski mahdollisesta tyhjasta kuukaudesta, jos asukas kokee korotuksen
suureksi tai jattad hyvaksymatta korotuksen. Kuitenkin tyhja kuukausi tai uuden vuokralai-
sen etsiminen teettdd huomattavasti enemman tyota kuin vuokrankorotuksen tuoma

hyoty, vaikka rahaa kyseinen korotus toisi.

Nelididen kasvaessa vuokra neliéta kohden aivan kuten hankintahinnassakin hinta piene-
nee asunnon koon kasvaessa. Kallein neliéhinta on perustellusti uusimmassa kohteessa,
joka on viela pieni yksio, jossa on kaksinkertainen nelidhinta verrattuna Lappeenrannassa
olevaan kolmion 11,07m?2 vuokrahintaan. Asuntojen kuukausi vuokra pysyy alle 1000€:n
kuukaudessa isoimmissakin asunnoissa, mutta kuitenkin jos kartoituksessa tuottojen mit-
taamiseen olisi uusiokohteita mukana kaupunkien keskustoista ei vuokrapyynti olisi kau-

kana nelinumeroisista summista.
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5.7 Laskennallinen kassavirta

Taulukko 8. Kohteiden kassavirta *Lappeenranta

. Vesi | Vuokra V.aStlk? Paac?ma Korko Menojen | Vero | Tulos Lainan Laskennallinen
Paikkakunta sis.vesi | vastike |alussa|... lyhennys .
€ € jalkeen € | € € kassavirta €
€ € € €

Sipoo, Gra-

oo, 20| 675| 142 20| 56 203| 61| 142 125 17
niittitie
Sipoo, Kes- .| 80| 210 126 167 317| 95| 222 407 -185
kustakuja 1
Sipoo, Kes- | ol 995|379 o182 443| 133| 310 439 -129
kustakuja 3
Spii’ire"°°'J°”' 22| s90| 183 .| 109 320| 96| 224 261 -37
Porvoo,Lo- | 5| 20| 184 .| 159 399| 120| 279 383 -104
hentie
Porvoo, Lo- | 825|269 .| 159 397| 119| 278 383 -105
hentie
LPR, Kataja- | 5,1 470 180 | 61 253| 76| 177 147 30
katu 9b
LPR, Koverin-| 19| 6g0| 170 75 454 136| 318 182 136
katu 4
LPR, Koverin-| | g55| 305 o112 s08| 123| 286 268 18
katu 3

Taulukko 8:ssa on edella kuvattujen tietojen valossa laskettu oletettu kassavirta verojen

jalkeen. Kuten taulukosta voi havainnoida kuukausittainen kassavirta alussa on monessa

kohteessa miinusmerkkinen, ja néin ollen viidessa kohteessa yhdeks&sta joutuisi sijoituk-

sissa maksamaan muista varoista lainan lyhennyksen. Vaikkakaan veroa ei joudu maksa-

maan kuten palkkatulosta jokaisena kuukautena on kuitenkin muistettava, etta vero lan-

keaa maksettavaksi joka tapauksessa ennemmin tai myéhemmin.

llman veroa huomioituna kohteista vain kahdessa jaisi kassavirta negatiiviseksi ja molem-

mat ovat Sipoossa sijaitsevat Soderkullan kohteet jotka olivat hieman riskisesti otettuja

mukaan. Stderkullasta mukana olleessa yksidssa puolestaan kassavirta on positiivinen
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verojenkin jalkeen, vaikka ei vield vuokraustoiminnan alkaessa suuria tuottoja tarjoa,

mutta kuitenkin uudiskohteessa kassaan kertyy edes pienta tuottoa.

Parhaimman tuoton kassavirrallisesti antaa Lappeenrannassa kaksio, jonka tuotosta jaisi
sijoittajalle kuukaudessa verojenkin jalkeen 136€ joka on nykyisessa asuntojen hinnoitte-
lussa hyvin, vaikka muistettava kyseisen asunnon erilainen riskipreemio mahdollisista kor-
jauskuluista verrattuna, vaikka juuri Sipoon suhteellisen uuteen yksioon, jossa selviaa mo-
net vuodet pelkdstdan pintaremonteilla, jos vuokralaiset kohtelevat asuntoa hyvin. Mika
aiheuttaa kyseisen Lappeenrannan kaksion tuoton on suhteellisen pieni vastike, joka voi
kostautua mahdollisesti jossain vaiheessa silla remonttivaraa tai ylimaaraista liikkevaraa
vastikkeessa ei valttamatta ole yhtaan, silla asunto-osakeyhtiolla ei myynti-ilmoituksen pe-
rusteella ainakaan ollut vuokralla esimerkiksi likehuoneistoja alakerrassa, josta saisi yli-
maaraista tuloa taloyhtitlle. N&in ollen remonttien tullessa ajankohtaiseksi voi vastik-
keessa olla kovaakin korotuspainetta nain ollen, joka nakyy viimeisella rivilla negatiivisesti
mutta ennen t&ta tuotto on kelvollista.

Kuten taulukko 8 osoittaa vaikka asuntosijoittamisessa pyorivat isot padaomat ei kassavir-
rallisesti vapailta markkinoilta 16ydy kovin helposti suoraan kassavirtaa takovia ja suhteelli-
sen edullisia kohteita juuri vuokraustoimintaa ajatellen. Tietenkin kaupankaynnissa olisi
syyta yrittaa tinkia kyseisten asuntojen pyyntihinnasta sekéa Porvoossa kolmion vuokrahin-
taa voisi hilata ylospain, esimerkiksi tekemalla kevyen paivityksen keittioon, joka oli myyn-
tikuvissa lahinna keittionkaapin ovista johtuen hieman karun nakdinen jo kuvissa ja nain
antaisi asunnolle hieman erilaisen ja enemméan myyvén ilmeen kuitenkin ilman suurta

paaoma vaadetta.

Kuitenkin keskimaarin otannalla naistékin kohteista tuottoa tarjoavat pienemmat kohteet
parempaa tuottoa johtuen lahinna pienemmasta padoman tarpeesta, seka tietenkin suh-
teessa isommasta vuokrasta asuinneliéta kohden. Kuitenkin vaihtuvuus voi pienemmassa
asunnossa olla suurempaa ihmisen elamantilanteesta muuttumisesta johtuen, joka lisda
riskid vuokrattomasta kuukaudesta, mutta toisaalta yksin asuvilla elamantilanne muuttua
nopeallakin aikataululla ja asunnon tarve on nopeampi kuin esimerkiksi kun kokonainen

perhe muuttaa, jolloin asiaa pohditaan pidemman aikaa isomman asunnon kohdalla.
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5.8 Vuokratuotto prosentti

Taulukko 9. Vuokratuotto prosentti. *Lappeenranta

Velaton hinta
Paikkakunta sis. Varain- Vuokra € Yhtiovastike € |Vuokratuotto %
siirto veron

Sipoo, Graniit- 100 980 675 416 3,08
titie
Sipoo, Keskus- 121 398 820 336 4,78
takuja 1
Sipoo, Keskus- 139 740 980 355 5,37
takuja 3
;eroo’ Jousi- 86 700 590 161 5,94
Porvoo, Lo-

. 122 400 720 262,2 4,49
hentie
Porvoo, Lo-

. 122 400 825 269 5,45
hentie
LPR*, Kataja-
katu 9b 53 040 470 156 7,10

* .
LPRY, Koverin 63 240 680 151 10,04
katu 4
* i

LPR, Koverin 88 740 825 305 7,03
katu 3

Taulukko 9:ssa on laskettu pelkistetylla kaavalla paljonko kohteet tarjoavat sidotulle paa-
omalle tuottoa vuodessa oletuksella, ettéd vuoden jokaiselta kuukaudelta saa perittya vuok-
ran eli kaavassa ei ole huomioitu tyhjia kuukausia eikd mydsk&an remontin vaatimia paa-
omia. Kaavassa siis lasketaan saatavasta vuokrasta vahentéen vastike kulut, kuten todet-
tua kerrotaan 12:lla, joka osoittaa kuukaudet ja jaetaan se velattomalla hinnalla. N&in
saadaan paaomalle tuotto prosentti, joka kyseisissa kohteissa vaihtelee noin 3 % aina 10

%:n asti.
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Hyvana ja tavoiteltavana tuotto prosenttia sijoitusasunnossa pidetdan noin 4-8% ja positii-
vista kassavirtaa hakiessa paalle 8 % (Salkunrakentaja 2017) Tuottoprosenttin laskemi-
nen ei siis riitd pelkastaan sijoitus paatosta tehdessa mutta auttaa ensimmaisena toimen-
piitend tehtaessa haarukoimaan onko kohteesta potentiaalia ylipaataan sijoitusmielessa.
Kaavaan lisdtessa varaus remonttien vaatimalle pddomalle saa riskipreemion mukaan vai-

kuttamaan sijoitus paatokseen.

Tassa tapauksessa huomioitava, etté laskennallista tosin pienté positiivista kassavirtaa
tarjoava uudiskohde tarjoaa pieninta prosentuaalista tuottoa noin 3%:lla, kuitenkin kysei-
nen paaoma ei vaadi suuria lisdpanostuksia pitkaan aikaan ja suhteelliseen uuteen asun-
toon pitdisi vuokralaisia hyvin I6ytaa mutta alhaisen riskin takia oletettu tuotto on prosen-
teissa suhteellisen vaatimatonta eli kokonaisp&d&oma toisin sanoen kohteen hinta on erit-
tain ratkaisevaa piensijoittajalle, joka ei pysty kilpailemaan suurella ostokapasiteetilla ja
ostaen useita kohteita kerralla. Kuitenkin suuremmat tuottoprosentit kertovat myds suu-
remmasta riskiprosentista tyhjiin kuukausiin tai mahdollisuuksiin suurempiin remontteihin,

jotka kohdistuvat taloyhtioon.
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6 Omat kokemukset asuntosijoittamisesta

Olen hyvin tuore asuntosijoittaja, vaikka markkinoita olen seurannut huomattavasti pidem-
paan noin vuodesta 2012 asti mutta oman sijoitus mielessa ostetun asunnon hankin vasta
vuonna 2017 kevaalla ajan ja padomien lopulta riittdessé. Katseeni pidin alkujaan paljon
hyvin tuntemieni paikkakuntien kuten Orimattila, Porvoo ja Helsingin Kalliossa ja Hakanie-
messa. Kuitenkin asunnot lahtivat muilla paikkakunnilla paitsi Orimattilassa suhteellisen
nopeaan nousuun ja muistan katselleeni Alppilassa Porvoonkadulla yksi6ita, joiden hinnat
pyorivat noin 80 000€ - 100 000€:ssa. Nyt kuitenkin samalla alueella yksidita ei kaytan-
nossa ehdi yleiseen myyntiin, tai ainakin harvoin ja pyynnit ovat alkaen 140 000€ riippu-
matta asunnon kunnosta. Kuitenkin silloin, teoriassa jos olisi jo toiminut olisi talla hetkella
6 vuotta asuntoa ehtinyt suhteellisen hyvin lyhentéaa korkojen ollessa koko ajan sopivan
alhaalla vaikkakin vastapainona olisi silloin ollut oman elaméantilanteen takia riskista aikaa
aloittaa ja muutoinkin sijoittaminen porssiin on ollut naihin vuosiin asti hyvin tuottavaa pie-
nista toéyssyista huolimatta ja ehka huomattavasti helpompaa. Mydskin suhteellisen nuo-
rena 22 vuotiaana silloin olisi vaarin hankittu kohde saattanut muistuttaa olemassa olos-

taan hyvinkin pitkan aikaa.

Olen ollut siis kiinnostunut sdastamisesta ja sijoittamisesta pitkaan ja tehnyt ensimmaiset
omat suorat sijoitukseni finanssikriisin jalkeen 2009 ja kyseisista vuosista lahtien poérssi-
kurssit ovat nousseet reilusti naihin hetkiin asti. Kuitenkin vaikka suurta taloudellista ro-
mahdusta ei ole vield nakyvissa on porssissd maksiminsa ja nykyinen nousu on alkujaan
tehty suurilla keskuspankkien elvytyksilla ja ennen kaikkea asuntosijoittajaa koskevalla
korkojen alhaalla pitamisella nain ollen luoden pohjaa kasvulle. Toimet nayttavat vihdoin
tuottavan hedelmé&é myods Suomen taloudessa ja porssikurssien pitkalle nousulle alkaa
hiljalleen tulemaan kovat vaatimukset, jotta kurssien korkealla hinnalle on jatkuvuutta nou-
sun suhteen. ( Pantzar 27.06.2017) Nain ollen aloin miettim&&n eréd&n osakemyynnin jal-
keen tosissaan hajautusta sijoituksille koska porssit olivat reagoineet muutamia kertoja
erittdin aggressiivisesti esimerkiksi Ukrainan kriisin aikana. Mahdollisuus olisi tietenkin ol-
lut hakea osakesijoituksille hajautusta geopoliittisesti sijoittamalla muualle kuin Suomeen,
mika vaatisi kuitenkin tyota melkoisesti ja kurssit ovat nousu suhdanteessa olleet kehitty-
neilla markkinoilla l&hes kaikkialla ja rahastojen suhteellisen kalliit hoitokulut sydvét tuot-
toja seka rahastoihin sijoitettu pAdoma on samassa veneessa suorien osakeostojen
kanssa pdrssien mahdollisesti laskiessa. Nain ollen kysyin valmiiksi pankista lainoituksen
70 000€:lle ja aloin haarukoimaan Porvoosta sopivia kohteita Iahinna keskusta, Kevat-
kumpu ja Gammelbackan alueelta. Kuitenkaan keskustan kohteissa, pddoma ei olisi riitta-
nyt oikein yhdessakaan kohteessa hankintaan ja Kevatkummussa myynnissé oli 1ahinna

isoja taloyhtié remontointeja odottavia kohteita. Gammelbackassa kohteita ei myéskaan
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jonoksi asti ollut mutta tuotto olisi tarjolla olevissa kohteissa ollut suhteellisen heikkoa las-
kelmissa lisattavaan remonttivaraan, silla Gammelbackan asunnot ovat suurimmilta méaa-
rin remontoitavassa idssa. Lehtihamarissa oli kohde, jota olin menossa yleiselle naytolle
katsomaan mutta meni kaupaksi jo ennen ensimmaista nayttda ja oli kohteena lahes ai-
noita, jossa korkojen nousulla ja pienehkélla remonttivaralla laskelma naytti kohtuullista

paalle 6%:n tuottoa.

Luovuttaminen kohteen I6ytymisen kannalta ei vield kaynyt mielessa silla en fyysisesti ol-
lut naytoilla kaynyt vain pitden enimmakseen asuntomyynti palstoilla vahteja seka joistakin
kiinnostavista kohteita lisatietoja kysellen. Kuitenkin sattumusten kautta ystavani yla-aste
ajoilta kertoi etta on hakemassa jatko-opiskelemaan Lappeenrantaan ja mahdollisesti siis
muuttamassa kyseiseen kaupunkiin. N&in ollen lisasin varalta kyseisen kaupungin listaan,
josta kohdetta etsin. Kuitenkin lahes tuntemattomasta kaupungista kohteen etsiminen ei
ollut yhtéa helppoa kuin hyvin tuntemistaan paikkakunnista mutta haarukoidessa Campus
aluetta huomasi hyvin nopeasti, ettd Skinnarilan campus alueelta, jossa sijaitsee ammatti-
korkeakoulu ja Lappeenrannan Yliopisto kohteissa on verrattavissa viereisiin kaupungin-
osiin niin alue lisda vanhoissa huoneistoissa jopa 10 000€. Samoin tuntematta keskusta
aluetta ja palveluita rajasin keskustan l&hes kokonaan pois, silla asuntojen hinnat I&hente-
livat suhteellisesti Porvootakin jonka, alueen tuntee entuudestaan hyvin. Nain ollen aluee-
seen rajasin Helsingintien eteldisen osuuden, jossa kulkee joukkoliikenne Campus alu-
eelle seka keskustaan. Alue on hyvin haluttua yksididen osalta ja Lappeenrannassakin on
huomattava, ettd kaikkia parhaimpia kohteita ei yleiseen markkinointiin asti kevaalla paa-
tynyt, silla syksyisin opiskeluiden alkaessa vuokrattavista yksitista on suorastaan pulaa.
Kuitenkin tasta huolimatta Kourulan alueelta tuli pienesta kerrostalo yhtiosta 34,5m2 yksi6
myyntiin, jossa pyyntihinta oli 52 000€. Kohteessa oli kaikki muut remontit taloyhtiéssa
tehty paitsi vesi- ja viemariputket ja huoneistossa itsessaan oli keittié uusittu kokonaan
2012 ja samana vuonna muutenkin asunnon sisapintoja kohennettu sisapuolelta seka kyl-
pyhuone laatoitettu. Laskelmissa kohde naytti suhteellisen hyvalle remonttivara huomioi-
den seka tavoitteena ollut tamanhetkisilla korkotasoilla alle 500€:n vuokra oli mahdollinen
ja kassavirta ennen veroja niukasti positiivinen, vaikka lainalle maksuaikaa olisi 13 vuotta.
Vuokraa pyrkimyksena pitaa alle 500€ etta paikallinen opiskelijasaatio pitaa yksidissaan
vuokraa noin 420-450€ ja nain pystyy kilpailemaan suhteellisen hyvin saationkin vuokrata-
son kanssa, vaikka alytonta kassavirtaa ei alkuun jaisikaan tiukan maksuaikataulun
vuoksi. Kuitenkin ensi silmayksella kohde naytti paikan paalla juuri silta milta pitda ja muu-
tamasta kylpyhuoneen nuhjuisesta kaakelista huolimatta paatin jattaa tarjouksen koh-
teesta. Myyja tiputti hintaa tavoiteltuun tasalukuun 50 000€ ja nain ollen kaupan syntyivat.

Kohde ei ollut halpa eikd mydskéaén kallis vaan liki sopivaa markkinahintaa ja ainoa asia
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jota itse joutui ennen vuokrauksen alkamista tekemaan, oli suihkun "marketmallisen” suih-
kukaapin purku joka oli onneksi pinta-asenteinen korvaaminen tavallisella suihkuverholla
joka tosin totta kai oli myts marketista mutta paljon kaytannéllisempi ja toi enemman suih-
kun tilat kayttdon esim. pyykinkuivausta varten seka tietenkin suhteellisen perusteellinen
siivous silla asunto oli ollut hetken aikaa ilman asukasta. Kohteessa ei muita suuria re-
montteja ole tekematta kuin kayttévesiputket, jonka hinta arvio on suhteutettu mukaan las-
kelmiin, on tuotto omalle paddomalle noin taméan hetkisilla kokonaiskoroilla 7,37% seka
omalle sijoitetulle padomalle noin 32,44%. Korkoskenaarioita pyoritellessa yli 2%:n koron
nousu néin alkuvaiheessa olisi tehnyt kassavirrasta -9,57€ ja pahimmillaan koron nous-
tessa yli 4 % tekee -50.16€ eli tuon verran olisi joutunut omista menoistaan laittamaan lai-
nan lyhennyksiin. Jalkimmaista vaihtoehtoa pidan epatodennakoéisena kriittisina alkuvuo-
sina, jolloin on tarkeaa lyhentaa laina padomaa mahdollisimman nopeasti ja 2%:n nousua-
kaan ei aivan silman rapayksessa tapahdu ja asunnonlaina on sidottu 12kk euriboriin,
jossa koron tarkistus on kevaisin eli aina toukokuussa lukittuu vuodeksi eteenpéin korko-
taso ja nain ollen pienta puskuria ehtii kartuttamaan korkojen lahtiessa nousuun. Huomat-
tava on kuinka paljon vAhemman korkojen nousun merkitys on vahentynyt kun lainapaa-

omaa on tarvinnut ottaa alle 40 00€ alkuperaisesta kaavailusta joka oli Idhes 70 000€:a.

Itsell&ni siis vuokralaisen hankinta kdvi hieman onnekkaasti ja voisin sanoa, etta kerrankin
on téhdet olleet asian kanssa kohdallaan. Kaytannosséa kun vuokralainen on muuttanut ei
ole tarvinnut sopimuksen allekirjoituksen jalkeen vuokranmaksuun yms. mihinkdan puut-
tua, joka ei nykypaivana ole luottotiedot kunnossa olevallekaan henkildlle itsestaan sel-
vaa. Vuokraamista tutuille ja sukulaisille on syyta valttdad mutta tarkeinta on valita tarkkaan
keiden kanssa yritystoimintaa tai tissa tapauksessa vuokraamista harjoittaa. Pieniin ky-
symyksiin on totta kai kuulunut vastata ja silld asunnonvuokraus on asiakaspalvelua mutta
muutoin ollut helppoa miké ei tietenk&én ole tae tulevasta seuraavan mahdollisen vuokra-
laisen kohdalla, mutta kuitenkin kun kaytanndssa kolme kertaa on tarvinnut asunnolla
kayda eli naytdlla, kun kauppakirja oli tehty sekad vuokralaisen muuttaessa. Opetuksena
on tullut, ettd hyvan vuokralaisen eteen nékee todella vaivaa, silla sopimuksen teon jal-
keen laki tekee velvoitteet koskemaan sek& vuokralaista ettd vuokranantajaa. Myos jokai-
sen vuokranmaksun perdily kay tyolaaksi ja esimerkiksi tané vuonna ainoa, jossa on jou-
tunut miettim&én vuokra-asuntoa, enemman on ollut verolomaketta tayttdessa uuteen

kohtaan 7H, jossa ilmoitetaan tulot vuokrauksen tuloista.

Kuitenkin jatkoa ajatellen viel& ole vakavissani harkinnut hankittavan toista kohdetta joh-
tuen juurikin muutaman vuoden sisalla kasvavasta todennakoisyydesta korkojen noususta
ja kuinka jyrkasti mahdollinen keskuspankkien korkopolitikka muuttuu. Samalla tarkoitus

harjoitella talla yhdella kohteella vuokralaisen etsintaé silla kaytannossa tassa kohteessa
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paasi ilman vuokralaisen etsinta prosessia kokonaan, joka on kuitenkin yksi tarkeimmista
ja vaikuttaa paljon toiminnan helppouteen. Nain ollen lyhyelld muutaman vuoden aikajan-
teelld tarkoitus suorittaa enemman passiivista ja virtuaalista asuntosijoittamista, jossa aina
hetkittain vilkuillen asuntomarkkinoita ja erityisesti Porvoota, jossa uudistuotannon maara
on pitkasta aikaa kasvava, joka muokkaa varmasti markkinoita unohtamatta Sipoota, joka
kasvaa asukasmaaraltdan tdssd muutaman vuoden kuluessa todennékoisesti erittdin voi-
makkaasti. Tietenkin ei sovi unohtaa kokonaan mahdollisuutta tehda hankintaa ja ottaa
kohde esimerkiksi korkosuojauksella, jota en tassa ensimmaisessa kohteessa viela otta-
nut juuri kohtuullisen lainapaaoman takia silla riskipreemioita laskiessa paadyin pitAmaan
lainankoron markkinoille vapaina. Kuitenkin suurin paatelméa on viela pysynyt eli uudiskoh-
teet ovat piensijoittajalle hankalia suuren padomavaateen takia, vaikka paljon markkinoi-
daan haméaavasti suurilla yhtidlainoilla edullisia alkuvuosia, jotka kuitenkaan eivét poista
faktaa suurista yhtilainoista, jotka sisaltéavat suuren riskin muiden asunto-osakkeiden
omistajien osalta juurikin uudiskohteissa ja aivan uusissa asuntoyhtidissa, vaikka suora-

naiset asuntoyhtididen konkurssit ovat viela erittdin harvinaisia.
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7 Pohdinta

Opinnaytetyoni tavoitteena oli kartoittaa tuottoja asuntosijoittamisessa tdman hetkisessa
markkinatilanteessa, jossa asuntojen hinnat ovat nousseet huomattavan pitkaan samalla
korkotasojen pysyessa hyvinkin matalalla joka n&in ollen on tuonut paljon uusia sijoittajia
markkinoille. Rajasin kartoituksen kohteeksi Porvoossa, Sipoossa ja Lappeenrannassa si-
jaitsevat kerrostalo kohteet silla tunsin alueita ennalta sek& samalla saaden hieman hajau-
tusta valittaessa syrjaisemman Lappeenrannan mukaan vertailuun koska kyseisella alu-
eella asuntojen ostohinta alueella on pysynyt kohtuullisena, kuitenkin lisdna vuokra-asun-
noille alueella riittda kysyntaa.

Valikoidut kohteet kartoitin palveluista oikotie.fi:ss&, etuovi.com:ssa seka tori.fi:ssa . Kui-
tenkin padasiassa kohteet, jotka valikoituivat kartoitukseen, olivat valittgjien ilmoittamia
juuri ammattilaisten kayttamista oikotiesta ja etuovesta, jolloin kohteista oli tarkemmat tie-
dot myynti-ilmoituksissa seka vastikkeet olivat tarkemmin eriteltyind. Kohteena olivat siis
asuntokoot yksitsta kolmioon ja tarkoituksena hahmottaa onko talla hetkella markkinoilla
saatavilla oleva vuokratuotto myytavista kohteista minkélaista ja vaikuttaako asuntokoko

tuottoon.

Kohteet olivat valittu omasta seulasta niin etta suuria taloyhtié remontteja ei lahivuosina
annettujen tietojen valossa pitéisi olla ja vastike olisi silti kohtuullinen koska vastike vaikut-
taa kuukausittaiseen kassavirtaan huomattavasti. Myds myyntikuvista oli pyrkimys katsoa,
onko keittio ja kylpyhuone sellaisessa kunnossa, etta ilman suuria peruskorjauksia voisi
suoraan péasté vuokrauksen aloittamiseen. Vuokrataso oli pyrkimyksena pitaa kohtuulli-
sena niin ettéd vuokralainen 16ytyisi helposti kuitenkin jattden pienen varan vuokran koro-

tukseen tarpeen niin vaatiessa.

Kartoituksessa ei suurta yllatysta tapahtunut siind, ettd positiivista kassavirtaa tarjoaa syr-
jaisemmasta sijainnista nauttiva Lappeenranta, jossa keskustan lahettyvilta asuntojen
hankintahinnat ovat huomattavasti alhaisemmat kuin paakaupunkiseudun lahettyvilla si-
jaitsevissa Porvoossa ja Sipoossa. Kuitenkin, aivan ensimmaisesta kuukaudesta lahtien
verojenkin jalkeen vuokratuotto jai laskelmissa positiiviseksi Sipoossa sijaitsevassa suh-
teellinen uudessa kohteessa, joka oli pienoinen yllatys. Vuokratuoton helppous pienim-
missa yksitissa kartoituksen perusteella pysyi vakiona, vaikka kohteessa olisi hieman

suuremmat vesimaksut tai vastike.
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Joka tapauksessa jokainen lisdeuro neliota kohden tekee nopeasti rumaa jalked kannatta-
vuudessa, ajatellen saatavaa tuloa oli asunto minka kokoinen vain. Nain ollen, vaikka yk-
sidissa hinnat alkavat olemaan jo lahella isoimpia kaksioiden hintaa on aloittelevan vuok-
ranantajan helpompi keskittya juurikin yksioihin silla kuukausittaiset kulut vastikkeena ja
lainapaaoman muodossa ovat helpommin pidettavissa hallinnassa seké& mahdollisten tyh-

jien kuukausien aikana kulut ovat pienemmat.

Kartoitus onnistui siind, ettda amatdori sai haarukoitua edes muutaman positiivista kassa-
virtaa tuottavan kohteen, vaikka muutama erittdin miinusmerkkista nayttava kohdekin 16y-
tyi matkaan. Vuokrapyynnit olisivat voineet olla erilaiset tehtdessa tata syksylla tai loppu
kesasta, jolloin opiskelijat vaihtavat ja muuttavat asuinpaikkaa, joka koskee erityisesti Lap-
peenrantaa ja miksi ei varauksin Porvootakin, mutta kuitenkin uskon, etta puhutaan muu-

tamista kympeista tassa tapauksessa, joka ei vaikuta kartoituksen tulokseen.

Raporttiin olisi ajan riittdessa ollut mukava tehda laskelma siit&, kuinka tuotot olisivat
muuttuneet pienilld vuokran korotuksilla tai suuremmalla kateisosuudella seka kasitella ai-
hetta, kuinka kohteen jossa ollut suuri yhtiblainan osuus ostaessa kayttaytyy sitéd myyta-
ess4, jolloin verotus meneekin niin, etta ostohintana on ollut myyntihinta, ja nain ollen
myytdessa velattomana ilman yhtidlainaa lankeaakin maksettavaksi vuokralla ollessa ker-
rytetty verohyéty toisin sanoen koko yhtidlainan maksettu osuus kuuluu verotuksen piiriin.

Raporttia tehtaesséa huomasi hyvin nopeasti, kuinka monien raporttien kirjoittaminen opin-
tojen aikana auttoi prosessissa silla jokaista sanaa tai valilydntia ei tarvinnut niin paljoa
hakea kuin opintojen alussa, jolloin muutaman sivunkin tuottaminen tuntuni tuskaiselta ja
vaikealta. Samoin tiedon etsintaan on tullut ja iskostunut rutiinia, joka auttoi prosessissa.
Aihe oli myds itselle tuttu entuudestaan, joka auttoi myos siina, ettei aivan kaikkea Kkirjoit-

tamaansa tarvinnut opetella vaan asioita vuokraustoiminnasta tiesi jo entuudestaan.

Kuitenkin uudiskohteista sain aimo annoksen hyvaa oppia lukiessa keskusteluita ja artik-
keleita, tietoa jota tuskin olisin muuten saanut haalittua. Eniten itsed harmittaa ajan rajalli-
suus silla tydbnohessa seka opiskelun normaalisti py6riessa ei aivan kaikkea ehdi viilaa-
maan loppuunsa seké paikoitellen ajatus on hieman poukkoilevaa. Tarkeimpana asiana
on se, etta opiskeluista on saanut itsestaan irti analyyttisia puolia seka se ettéa osaa eri tie-
tolahteista etsia kriittisesti tietoa ja viela soveltaakin eri asioita saaden asioita kirjoittua ai-
van paperille asti. Unohtamatta itse asuntosijoittamista, joka on erittain hyva vaihtoehto
pitdd mielessa omaa sijoitus portfoliotaan rakentaessa ja eri omaisuuslajeja miettiessa,

kun haetaan pitkdaikaista sijoitusta.
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Liitteet

Kuvio 2. Sijoitusten tuotot eri vuosina

Sijoitus kohde

2013-2017 aikavali

Osake 16,3 %
Rahasto 14,2 %
Asunto (Yksio,keskimaarin) 6,8 %
Saastotili 0,1 %
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