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1 Johdanto

Asuntosijoittaminen on sijoituskohteena mielenkiintoinen vaihtoehto verrattuna
muihin sijoitusmuotoihin. Hyville vuokra-asunnoille on aina kysyntaa ja
sijoitusasunto on sijoitusmuotona reaali-investointi, jolloin se on myds helpompi
hahmottaa konkreettisuutensa vuoksi. Suora asuntosijoittaminen tuo monista
sijoitusmuodoista poiketen sijoittajalleen tuottoa tasaisemmin, jolloin siita
syntyvat tuotot ovat helpommin ymmarrettavissa. Asuntosijoittaminen on myos
helpompi aloittaa ilman suurta omaa paaomaa, koska sijoitusasuntoa voi kayttaa
vakuutena lainalle. Asuntosijoittamista verrataan monesti osakesijoittamiseen ja
naita vertaillaan paljon keskenaan. Siind missa osakkeet ovat hyva vaihtoehto
riskia sietaville pitkaaikaisille sijoittajille, on taas asuntosijoittaminen turvallisempi
vaihtoehto (Orava & Turunen 2013, 18).

Tassa opinnaytetydssani selvitetdan, mita suora asuntosijoittaminen tarkoittaa ja
millainen sijoitusmuoto asuntosijoittaminen on. Tyon teoriaosuus koostuu suoran
asuntosijoittamisen ymparilla olevasta teoriasta, sijoitusasunnon valinnasta ja
vuokrauksesta, asuntosijoittamiseen liittyvista riskeista seka rahoituksesta. Tyon
empiirinen osuus sisaltaa asiantuntijoiden haastatteluja seka sijoituslaskelman,
joiden avulla kasittelladn Varkauden alueen tilannetta asuntosijoittamisen
kannalta. @~ Tyon tavoite on saada kuva Varkauden  alueen
asuntosijoittamismahdollisuuksista. Tarkoituksena on tuottaa opas alueen

asuntosijoittamiseen, josta olisi hydtya asuntosijoittamista harkitsevalle.



2 Asuntosijoittaminen
2.1 Yleista asuntosijoittamisesta

Asuntosijoittamisen periaate on hyvin yksinkertaista. Siind ostetaan asunto ja
annetaan se vuokralle (Sijoitaasuntoon.fi). Asuntosijoittamisen idea perustuu siis
siihen, etta hankitaan asunto ja se laitetaan vuokralle, jolloin asunnon omistaja

saa tasta taloudellista hyotya eli tassa tapauksessa vuokratuottoa.

Suosituimmat sijoitusasunnot ovat pienia yksioita, kaksioita ja kolmioita
kerrostaloissa. Asuntosijoittajan on hyva huolella perehtya taloyhtion tekniseen
ja taloudelliseen kuntoon seka kunnossapitotarveselvitykseen, josta kayvat ilmi
tulevat remontit. Asunnon kunto ja varustelutaso vaikuttavat myo0s
vuokrattavuuteen: onko asunnossa esimerkiksi astianpesukone ja onko

taloyhtiéssa hissi ja kunnolliset varastotilat (Huoneistokeskus.fi).

Asuntosijoittamisen yksi parhaista puolista on se, ettd sijoittaminen ei juuri
vaikuta sijoittajan tulotasoihin. Sijoitusasunto rahoitetaan usein lainalla.
Lainanlyhennykset ja korot hoituvat vuokralaisen kuukausittaisten vuokrien
avulla, ja nain asuntosijoitus maksaa itsensa takaisin (Asuntolaina.org). Taman
edellytyksena on, ettei asunnon kunnossa tule merkittavia yllatyksia, kuten home-
tai kosteusvaurioita. Tasta syysta on viisasta kayttaa ulkopuolista asunnon

kunnon arvioijaa, jotta saadaan todenmukainen kuva asunnon nykykunnosta.

Asuntoa hankittaessa on tarkeaa ottaa huomioon asunnon sijainti, koska
aluetuntemuksen avulla voidaan saavuttaa asunnon jalleenmyyntiarvoon liittyvia
merkittavia taloudellisia etuja. Yleisesti ottaen kaupunkien keskustat ovat alueita,
joissa asunnot sailyttavat parhaiten arvonsa. Hyvilla kulkuyhteyksilla on myos
asunnon arvoa nostattava vaikutus. Sijoitusasuntoa valittaessa on myos syyta
ottaa huomioon asunnon taloyhtidssa tehdyt remontit, koska esimerkiksi putki- ja
julkisivuremontit voivat maksaa tuhansia euroja asuntoa kohti. Nama tulee ottaa
huomioon, jos halutaan varmistaa se, etta asunnosta aiheutuvat kustannukset on
mahdollista kattaa kokonaan syntyvilla vuokratuloilla. Varma sijoittaja valitsee
asunnon talosta, jossa suurimmat remontit on jo tehty. Yleensa tama tarkoittaa
sita, ettd asunto voi maksaa enemman, mutta asunnon hyvan kunnon voi

huomioida korkeampana vuokrana (Asuntolaina.org). Tasta syysta aloittavalle



asuntosijoittajalle on turvallisempaa valita kohde uudemmasta tai

vastaremontoidusta kohteesta, ettei yllatyksia paasisi syntymaan.
2.2 Asuntosijoittaminen taantuvalle paikkakunnalle

Sijoittaminen taantuvalle paikkakunnalle luo erilaisia mahdollisuuksia mutta myos
riskeja. Alhaiset asuntojen hinnat tarjoavat korkeita padoman tuottoprosentteja.
On kuitenkin otettava huomioon muutamia seikkoja, jotta voi menestya

(Ostanasuntoja.com):

1. On selvitettava tekijat, miksi paikkakunta taantuu. Onko syy tyopaikkojen
ja palveluiden katoaminen vai erimerkiksi se, ettd paikkakunnan
asuntokanta on niin vanhentunutta, ettei se palvele asukkaita. Esimerkiksi
hissien puuttuminen taloista ajaa vanhempia ihmisia muuttamaan pois.

2. Onko paikkakunta kiinni yhdestd suuresta tyOnantajasta. Tallaisia
kaupunkeja Suomesta I6ytyy useampia, esimerkiksi Uudessakaupungissa
toimiva Valmet. Yhdesta tydnantajasta riippuvainen kaupunki asettaa
haasteensa vuokrattavuudelle. Lisaksi paikkakunnat, joissa valtaosa
vuokralaisista on opiskelijoita, aiheuttaa riskia vuokramarkkinoille.

3. Oman Kkilpailuedun maksimointi eli erottuminen muista on tarkeaa
taantuvalla paikkakunnalla. Asuntoa remontoimalla, markkinoimalla oikein
ja profiloitumalla kilpailijoita (eli muita vuokranantajia) paremmaksi
vuokranantajaksi ovat tekijoita, jotka auttavat menestymisessa.

2.3 Riskit

Asuntosijoitusoppaan mukaan seuraavat riskit on osattava ottaa huomioon

sijoitusasuntoa hankittaessa (Asuntosijoitusopas 2018, a):

* Asunnon arvo voi laskea ja pakkotilanteessa myytadessa hinta voi olla
alhainen.

* Nousevat korot johtavat lainan kuukausieran kasvamiseen tai laina-ajan
pitenemiseen.

* Vuokralainen ei maksa vuokraa tai kohtelee asuntoa huonosti.

» Vuokralainen vaihtuu usein, jolloin voi tulla ns. "tyhjia kuukausia”.

* Yllattaen tulevat suuret remontit.



3 Asunnon valinta

3.1 Asunnon ostaminen

Asunnon ostamiseen vaikuttavat useat tekijat. Asunnoista saatava tuotto koostuu
kahdesta asiasta: vuokratuotosta ja arvon muutoksesta. Naista vuokratuotto on
paljon varmempi tulonlahde. Arvonnousu vaatii hyvaa ajoitusta ja tuoton saa
itselleen vain myymalld asunnon tai ottamalla lisda lainaa asuntoa vastaan.
Vuokratuotto ei ole suoraan sidonnainen asuntojen hintojen vaihtelusta. (Orava
& Turunen 2013, 32)

3.2 Sijainti

Asunnon vuokrattavuuteen vaikuttaa, sijaitseeko asunto
muuttovoittokaupungissa. Tallaisessa kaupungissa ja erityisesti niiden
keskustoissa on mahdollista saavuttaa hyva vuokratuotto seka pitkan tahtaimen

arvonnousua samanaikaisesti (Vuokranantajat 2018, a).

Kun pohditaan asunnon sijaintia, tulee huomioida, millaisia palveluita sen
laheisyydessa on. Koulujen ja tyopaikkojen laheisyys vaikuttaa siihen, kuinka
haluttava vuokrakohde asunto on. Mita enemman palveluita on, sita useampi
vuokralainen on halukas tallaista kohdetta vuokraamaan (Vuokranantajat 2018,
b).

My6s muuttotappiollisella paikkakunnalla voi lyhyella aikavalilla tehda hyvin
tuottoisaa vuokrausta. Riskit ovat kuitenkin korkeita ja aluetta huonosti tuntevan
olisi syyta valttaa sijoittamista muuttotappiopaikkakunnille (Vuokranantajat 2018,
b).

Jos asunto sijaitsee paikkakunnalla, joka on sidoksissa esimerkiksi yhteen
ainoaan teollisuuden alaan, on vuokrataso suuri riski tyhjiin kuukausiin, mikali

kyseiselle teollisuuden alalle sattuu osumaan laskusuhdanne.
3.3 Asunnon kunto

Asunnon kuntoa arvioitaessa olisi jarkevaa kayttaa etukateen ulkopuolista

arvioijaa, jottei syntyisi yllatyksia. Myds asunnon ostaminen hyvin hoidetusta



taloyhtiésta on jarkivalinta. Hyvin hoidettu yhtid on sellainen, joka huolehtii
kunnossapidosta seka varautuu kiinteiston elinkaaren mukaisiin korjauksiin,
kuten putkiremonttiin ja julkisivukorjauksiin (Kiinteistomaailma.fi). Remontoitavan
asunnon ostaminen voi myos olla kannattava ratkaisu, jos asunnon kunto on
huomioitu myyntihinnassa, ja ostajalla on remonttibudjetista selkea visio. Pieni
pintaremontti lisda asunnon jalleenmyyntiarvoa ja vuokrattavuutta. Vuokralainen
valitsee monesti siistin ja hyvakuntoisen asunnon, vaikka se olisi hieman kalliimpi
kuin vastaavanlainen edullisempi vaihtoehto, joka on huonommassa kunnossa.
Etenkin, jos on tilanne, ettd kaupungissa on paljon tarjontaa vuokra-asunnoista,
on Kilpailuvaltti erottua muista tekemalla pintaremonttia ennen kohteen vuokralle
laittamista. Talloin myOs vuokralainen suuremmalla todennakoisyydella viihtyy

asunnossa pitempaan.
3.4 Hinta

Asuntoa hankkiessa on tunnettava alueen mikro- ja makrotason hinnat. On siis
perehdyttava alueellisiin hintaeroihin ja selvitettava, mista olisi optimaalisinta
etsia sijoitusasuntoa. Optimaalisinta olisi |0ytaa asunto, jonka ostohinta (ja
mahdollinen remontointikustannus) jaettuna saatavalla vuokralla olisi
mahdollisimman korkea. Yhtidvastike tulisi myds huomioida saatavaa

nettotuottoa ajatellessa.
3.5 Yhtiovastike ja hoitovastike

Yhtiovastike on merkittava asia, joka tulee ottaa huomioon sijoitusasuntoa
hankkiessa. Yhtiovastike yleensa koostuu hoitovastikkeesta  ja

rahoitusvastikkeesta.

Hoitovastikkeen on tarkoitus kattaa kiinteistoon liittyvia hoito- ja yllapitokuluja,
kun taas rahoitusvastike liittyy taloyhtion lainojen kattamiseen. Esimerkiksi, jos
taloyhtidssa tehdaan remontti, se useimmiten rahoitetaan taloyhtidlainalla, jossa
taloyhtid ottaa lainan ja siitd syntyvat Iyhennykset ja korkokulut jyvitetaan
osakkaille. Osakkaille  yleenséd  tarjotaan mahdollisuutta  maksaa
taloyhtiovelkaosuus pois joko yhdessa tai muutamassa erassa tai maksamalla

rahoitusvastiketta kuukausittain. (Remax.fi)



Yhtiovastikkeessa on hyva muistaa seuraavat asiat (Remax.fi):

Jos olet ostamassa asuntoa, tutustu tarkkaan vastikkeiden maaraan.
Yhtiovastike = hoitovastike + rahoitusvastike

Vertaa yhtidvastikkeen tasoa talonyhtion remontti- ja yllapitohistoriaan ja
suunnitelmiin (PTS).

Tarkasta tontin omistusmuoto (oma vai vuokra). Vuokratontin
kustannukset voivat olla useita kymmenia tuhansia euroja huoneistoa
kohden, ja tama nakyy yhtidvastikkeen suuruudessa.

Kayta tarvittaessa kiinteistonvalittdjaa apuna asunnon ostossa

Yhtiovastikkeella katetaan asunto-osakkeen yllapitoon ja toimintaan liittyvia

kuluja, kuten

kiinteiston yleiset kulut, esimerkiksi lammitys- ja jatekulut

kiinteiston huoltoon ja siivoukseen liittyvat kulut, esimerkiksi kiinteiston
huoltoyhtion ja isannditsijan palkkiot

kiinteistoon liittyvat rakennus- ja korjauskustannukset.

Kiinteiston tai rakennuksen kayttéon liittyvan hyoddykkeen tai yhtion
toimintaan liittyvasta yhteishankinnasta; tdhan voivat lukeutua esimerkiksi
jatehuollon kustannukset, Internet-palvelut seka LVI-asiat

byrokraattiset toimet, kuten Kkiinteistovero ja muut viranomaistahoilta

perittavat kustannukset (Ovikoodi.fi)

Asunto-osakeyhtididen hoitokulut olivat vuonna 2016 keskimaarin 4,40 euroa

huoneistonelioltda kuukaudessa. Hoitokulut nousivat edellisvuodesta 3,3

prosenttia (Stat.fi).
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4 Asunnon vuokraaminen

4.1 Vuokralaisen valinta

Keskeinen asia on loytdd asuntoon hyva vuokralainen. Paras mahdollinen
vuokralainen on taloudellisesti toimeentuleva henkild, joka maksaa vuokrat
ajallaan ja asuu asunnossa pitkdan. Opiskelijat ovat myds hyvia vaihtoehtoja
potentiaalisiksi vuokralaisiksi, silla heita pidattelee paikkakunnalla opinnot eika
heilla ole yleensa varaa ostaa heti omaa asuntoa (Asuntolaina.org). Jos
vuokralainen vaihtuu kovin usein, tarkoittaa tama sita, ettd asunto voi olla
tyhjilldan vaihdon yhteydessa. Taman takia kannattaakin suosia sellaisia

vuokralaisia, jotka asuvat asunnossa mahdollisimman pitkaan.

Vuokranantajat-sivuston ohjeen mukaan olisi hyva muistaa ainakin nama ennen

vuokrasopimuksen allekirjoittamista (Vuokranantajat 2018, c):

» Tarkista henkildllisyys henkilotodistuksesta.

* Varmista asumaan tulevien nimet ja henkilotunnukset (lasten osalta
syntymavuodet).

» Kysy opiskelu- tai tydpaikkatiedot.

¢ Kysy kuukauden bruttotulot.

» Tarkista aina vuokralaisehdokkaan ja mahdollisen takaajan luottotiedot.

* Pyyda palkkatodistus.
4.2 Vuokrasopimus

Hyvin suunniteltu vuokrasopimus takaa parhaiten onnistuneen ja pitkdaikaisen
vuokrasuhteen. Vuokrasopimusehtojen miettiminen onkin tarkea osa

vuokrausprosessia ja se tulee tehda huolella (Vuokranantajat 2018, d).

Vuokrasopimuksen tulee noudattaa lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta
(481/1995) ja hyvaa vuokratapaa. Vuokrasopimuksessa tulee kuitenkin
huomioida hyvan tuoton optimoimiseksi myos monia muita tarkeita seikkoja.
Vuokra, erilliskorvaukset ja vuokrankorotukset tulisi sopia vuokrasopimuksessa.
Sopimusta laadittaessa on myds syytd huomioida, minkalaiset ehdot

vuokralainen kokee itselleen reiluiksi, jotta vuokralainen pysyisi mahdollisimman
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pitkdan vuokralla asunnossa. Vuokrasopimusta tehdessa on tarkeaa, etta
molemmat osapuolet ovat ymmartaneet sopimuksen sisallon samalla tavalla.
Sopimus tulisi tehda kirjallisesti ja sen tulee olla selkea. Vuokranantajan on
kuitenkin oltava tietoinen myos lain pakottavista saannoksista, eli niista asioista,
joista ei voida sopia toisin, edes vuokrasopimuksessa. Sopimus voi olla

toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen. (Vuokranantajat 2018, c)

Asuntosijoitusoppaan mukaan vuokrasopimuksessa tulee olla mainittuna ainakin

seuraavat asiat (Asuntosijoitusopas 2018, b):

» vuokranantajan ja vuokralaisen tiedot

* huoneiston kunto

* vuokrasuhteen kesto

e vuokran maara

« muut maksut, kuten vesimaksu, sahko, sauna, autopaikka
e vuokran maksupaiva

e vuokran korotusperuste seka

* vuokravakuus.

5 Asuntosijoittaminen Varkaudessa

5.1 Kuvaus Varkaudesta

Varkauden kauppala perustettiin vuonna 1929 ja kaupunginoikeudet Varkaus sai
vuonna 1962. Varkaus sijaitsee [ta-Suomen |aanissa, Pohjois-Savon
maakunnassa (Varkaus.fi). Varkaus sijaitsee kahden suuren valtatien (Valtatie 5
ja Valtatie 23) leikkauskohdassa, joten Varkaudesta on hyvat likenneyhteydet
jokaiseen paailmansuuntaan. Lahimmat suuret kaupungit ovat pohjoisessa
Kuopio (76 kilometrid), idassa Joensuu (118 kilometrid), etelassa Mikkeli (88

kilometrid) ja lannessa Jyvaskyla (125 kilometria). (Varkaus.fi)

Varkaus on teollisuuskaupunki, jossa suurimpia yksittaisia tydnantajia ovat Stora
Enso, Sumitomo Foster Wheeler ja Andritz. Varkauden kaupunki on suurin
yksittdinen tyonantaja. Naiden neljan tydnantajan merkitys Varkauden

tydmarkkinoihin on todella suuri, ja jo yhden poistuminen vaikuttaa paljon
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esimerkiksi tyottomyystilastoissa. Tama vaikuttaa myos epasuorasti niin

omistusasuntojen kuin vuokra-asuntojen kysyntaan.

Varkauden merkittavimpia nahtavyyksia on Taipaleen kanava, joka yhdistaa
Unnukan ja Haukiveden toisiinsa. Varkaudessa turismin maara on melko
vahaista, mutta Varkauden kaupunki on tehnyt toimenpiteitd sen nostamiselle.
(Varkaus.fi)

Varkaudessa on mahdollista opiskella toisen asteen koulutuksen lisaksi myos
Savonia ammattikorkeakoulussa (Varkaus.fi).

5.2 Vaestonrakenne Varkaudessa

Taulukossa 1 havainnollistetaan Varkauden vaestdrakennetta ja ennustetta

tulevaisuudelle (Tilastokeskus.fi).

Vaestonmuutos Varkaudessa 1987-2040
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Taulukko 1. Vaestonmuutos Varkaudessa vuosina 1985-2017 (ja ennuste

vuoteen 2040 saakka)
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Asukasmaara on laskenut tasaisesti vuodesta 1987 alkaen, jolloin se oli 26645
asukasta. Vuonna 2017 asukasmaara oli 21155 asukasta. Tulevaisuuden
ennusteet nayttavat, ettei kehitys tule muuttumaan. Arvioiden mukaan vuonna
2040 vaestoa Varkaudessa asuisi noin 19000 asukasta. Ennuste on
laskennallinen ja Varkauden kokoisessa pienessa kaupungissa yksittaisen
suuremman tydnantajan ilmestyminen voi vaikuttaa asukaslukuun suuresti.
Kaantopuolena talle on kuitenkin se, etta suuremman tyonantajan poistuminen

aiheuttaa suhteessa ison lovin asukasmaaran kehitykseen.

Vaeston muutos etenkin 2000-luvulla johtuu suuresti paperiteollisuuden
rakennemuutoksesta, jonka seurauksena paperiteollisuuden tydpaikkoja
vahentyi suuresti. Tama rakennemuutos vaikutti suuresti myos Varkaudessa

sijaitseviin paperitehtaisiin aiheuttaen tyopaikkojen vahenemista.
5.3 Varkauden kaupungin visio vuonna 2040

Vuonna 2040 Warkaus on Itd-Suomen keskiéssd sijaitseva, hyvét
liikenneyhteydet omaava, tulevaisuuteen katsova 62 000 asukkaan
kansainvélinen teollisuuskaupunki, jossa arvostetaan monipuolista yrittajyytta.
Olemme kanava maailmalle. Meille kestévé kehitys ja sosiaalinen vastuullisuus
ovat keskeisié arvoja. Panostamme yhteiséllisyyteen ja osallisuuteen. Meilld on
laadukkaat ja lahelléa asukasta olevat palvelut. Arki on toimivaa ja vapaa-aika
voimaannuttavaa luonnon, vesistéjen ja kulttuurin &érelld. (Varkauden kaupunki
2018)

Varkauden kaupunki on asettanut itselleen strategisia karkitavoitteita taman
vision toteuttamista varten. Strategian mukaan vuonna 2040 Varkaus olisi 62000
ihmisen vetovoimakeskus ja Ita-Suomen elinvoimainen talousalue. Tavoitteessa
Varkaudessa asuisi hyvinvoivia ihmisia ja kaupunki koostuisi elinvoimaisista
kaupunginosista. Varkauden vahva talous olisi turvana talle elinvoimalle.
(Varkauden kaupunki 2018)

Asiantuntijahaastatteluissa keskustelimme tasta visiosta ja sen realistisuudesta.
Asiantuntijat olivat hieman skeptisia vision suhteen. Asukasmaaran kasvu
perustuisi pitkalti kuntaliitoksiin, mutta kuntaliitokset eivat itsessaan luo
tydpaikkoja. Asuntosijoittamisen nakokulmasta tahan visioon ei kannata

tuudittautua vaan ennemminkin seurata tyomarkkinoiden kehitystd Varkauden
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alueella. Tyo- ja opiskelupaikat ovat ainoita tekijoita, jotka voivat aidosti kasvattaa

kaupungin vakilukua pysyvasti.

Varkauden asukasluku on ollut jo pitkaan laskussa (Taulukko 1). Tama johtuu
pitkalti siita, ettei paikkakunta ole pystynyt tarjoamaan riittavasti tyopaikkoja.
Alueen suurin yksittainen tyollistaja on Varkauden kaupunki, ja tdma itsessaan jo
viittaa siihen, ettda monet tydpaikat ovat sidoksissa kunnan pakollisten palveluiden
yllapitamiseen. Osittain tastd syystd asuntojen arvoissa ei ole odotettavissa
arvonnousua, joten asuntosijoitusmielessa kohdeasunnon valinta ei juurikaan voi
perustua arvonnousulle. Pikavoittoja sijoitusasunnoilla on vaikea tehda, joten on
syyta keskittya valitsemaan kohteet niin, etta niilld voi tehda tasaisesti hyvaa

kassavirtaa pitemmassa juoksussa.

6 Asuntosijoittamisen kannattavuus
6.1 Asunnon rahoitus

Useat asuntosijoittajat rahoittavat sijoitusasuntonsa lainarahoituksella, jota
valtaosa pankeista myontaa. Lainarahoitus on tarkea osa asuntosijoittamista.
Vain harvoin varsinkaan ensiasuntosijoittajalla on saastéssa niin paljon
paaomaa, ettd han pystyisi ostamaan asuntoa velattomana. Velkaa
hyodyntamalla on tarkoitus parantaa sijoittamisen tuottoa, ja oikein kaytettyna se
on sijoittajalle tarkea apuvaline. On kuitenkin tarkeaa huomioida, etta liilan suuren
velkavivun kayttaminen kasvattaa asuntosijoittamisen riskia korkojen noustessa.
Kun sijoituksen tuottoprosentti on suurempi kuin velan korkoprosentti, on

velkavivun kayttaminen jarkevaa. (Vuokranantajat 2018, a)

Lainaneuvotteluissa on olennaista, etta asuntosijoittaja antaa tarkan ja
totuudenmukaisen kuvan taloudellisesta tilanteestaan. Mitd paremmin pankKki
tuntee sijoittajan ja hanen tavoitteensa, sitd parempaan lopputulemaan paastaan
(Vuokranantajalehti 2/2018, 38).
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6.2 Velkavipu

Velkamaaran voi saada jopa sataan prosenttiin, kun kayttaa lisdvakuutena jotain
muuta asuntoa tai omaisuutta. Osa pankeista tarjoaa mahdollisuutta lainaan
ilman lisdvakuutta, jonka avulla on mahdollista kasvattaa velan osuutta. (Orava

& Turunen 2013, 44). Taulukossa 2 havainnollistetaan velkavivun vaikutusta.

Yksi asunto Kolme asuntoa
Asunnon hinta 32530 € 3x 32530€ = 97590€
Oma paaoma 32530 € 32530 €
Lainan maara - 65 060 €
Vuokra (verojen jalkeen) | 342€/kk 3x 342€ = 1026€
Vastike 236€/kk 3x 236€ = 708€
Lainan vuosikorko (1,5 %)| - 976 €
Lainan tuotto 1272€/wiosi 2840€/wiosi
Oman padaoman tuottoa 3,9% 8,7 %

Taulukko 2. Velkavivun vaikutus asuntosijoittamisessa

Taulukossa vasemmalla on skenaario, jossa henkild ostaa yhden asunnon
puhtaasti omalla rahalla ottamatta velkaa. Talldin paastaan alle 4%:n oman
paaoman tuottoon. Taulukossa oikealla on skenaario, jossa henkild ostaakin
kolme vastaavanlaista asuntoa. Oma paaoma on edelleen sama, mutta loput
henkild rahoittaa lainarahalla. Velkavivun avulla sijoittaja paasee 8,7 %:n oman

paaoman tuottoon.
6.3 Lainat
6.3.1 Tasalyhennyslaina

Tasalyhennyslainassa laina-aika on kiintea ja lainapadomaa maksetaan pois joka
kuukausi sama maara, mutta korko-osuus on muuttuva. Erityisesti lainan alussa
korko on suuri, silla sitd kertyy koko jaljella olevalle lainamaaralle. Kun
lainamaara pienenee vuosien saatossa, pienenee myos korkoera. Tata
lainatyyppia pidetdan usein edullisimpana, koska tulevaisuuden korkoriski
pienenee sitd mukaa, kun lainaa lyhennetaan pois ennen mahdollista korkotason
nousua. Tama johtuu siita, etta lainan alussa koron osuus lainasta on suurempi

kuin loppua kohti mennessa. (Pankkiasiat 2018, a)
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6.3.2 Annuiteettilaina

Annuiteettilainassa kuukausierat ovat lainan alussa saman suuruisia ja laina-aika
kiinted. Aluksi lainapaaoma lyhenee hitaammin ja koron osuus kuukausierasta
on suurempi, koska korkoa maksetaan suurelle jaljella olevalle lainapaaomalle.
Jos viitekorko muuttuu, muuttuu myds kuukausiera, mutta kuitenkin niin, etta
suhteet sailyvat. Lainan loppua kohti korko-osuus pienenee, koska lainamaara
on vahentynyt. Talléin myos laina alkaa vahentya nopeammin kuin alussa, koska
toisin kuin tasalyhennyslainassa, voi annuiteettilainassa padoman lyhennysera
muuttua sen mukaan, ettd laina saadaan suoritettua pois laina-aikana.
(Pankkiasiat 2018, b)

6.3.3 Tasaeralaina

Tasaeralainassa kuukaudessa maksettava maara pysyy samana, mutta itse
laina-aika voi muuttua. Jos korko esimerkiksi nousee, nakyy se pidempana laina-
aikana. Tasaeralainan etuja on kuukausieran pysyminen samana, mika helpottaa
oman talouden budjetointia. Pitda kuitenkin ottaa huomioon, etta jos korkotaso
nousee merkittavasti ja laina-aika kasvaa, on jarkevaa neuvotella pankin kanssa
uudesta maksusuunnitelmasta. Muuten tasaeralainassa maksettaisiin korkoja
suhteessa lyhennyseraan paljon enemman kuin muissa lainatyypeissa. Tama
johtuu siita, etta suurempi korko juoksee koko ajan suurelle lainapaaomalle
entistda kauemmin ja usein pankit myos itse rajoittavat tasaeralainan pituutta
lainasopimuksissaan. Jos lainaaika ylittda tietyn rajan, voidaan se muuttaa

toisenlaiseksi lainaksi, esimerkiksi annuiteettilainaksi. (Pankkiasiat 2018, c)

7 Haastattelut

Tutkimuksen haastattelu koostuu neljasta eri haastattelusta, joissa haastattelin

henkil6ita A, B, C ja D. Henkil6t pidetddn anonyymina haastateltavien toiveesta.
7.1 Haastattelu 1

Haastattelin 3.5.2018 aikaisemmin asuntosijoituksen tehnyttd varkautelaista

henkild A:ta. Kysyin haneltd muutamia asuntosijoitukseen liittyvia avoimia
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kysymyksia, joiden pohjalta kerasin haastattelun tulokset. Haastattelu oli avoin

haastattelu.
Millainen asuntosijoittajatausta sinulla on?

Omistan yhden sijoitusasunnon Jyvéskyléstd melko keskustasta. Kyseesséd on
1950-luvulla valmistunut 60m2 kerrostalokaksio. Muita sijoitusasuntoja minulle ei
toistaiseksi ole.

Miksi paatit ryhtya asuntosijoittajaksi?

Ostin asunnon lapselleni 2010-luvun alussa, ja ajatuksena oli, etta lapsi asuu
siind mink& asuu ja mybhemmdé&ssé vaiheessa sen voi laittaa vuokralle. Asunto
itsesséén oli hyva, koska se siséltéad kaksi erillistd huonetta (asunto oli
vuokrausmielesséd erinomainen valinta esimerkiksi kahdelle opiskelijalle
Jaettavaksi). Jos asunnon alkuperéinen tarkoitus olisi ollut puhdas sijoitusasunto,
olisi yksi6 ollut ehkd halutumpi vaihtoehto. Sijaintia olisi voinut myds miettia
tarkemmin, olisiko kannattanut esimerkiksi valita asunto hieman kauempaa
keskustasta, jolloin se olisi luultavimmin ollut edullisempi.

Mita mielta olet velkarahan kaytosta asuntosijoittamisessa?

Velkarahan ké&ytté6n liittyy monia tekijoitd, jotka tulee ottaa huomioon.
Sijoitusmielessé tulee huomioida korkotaso, ja koron tulee olla pienempi kuin
sijoituksella  saatava  tuotto. Velkavipu  on  erinomainen  Véline
asuntosijoittamisessa, mutta se riippuu suuresti korkotasosta.

Miksi olet valinnut sijoittaa Jyvaskylaan? Miksi et Varkauteen?

Suurin syy oli luonnollisesti se, ettd oma lapsi muutti sinne. Jyvéaskyla oli myés
muuten hyvé sijoituskohteena, koska siellé on hyvé vuokrataso. Se on myo6s
opiskelijakaupunki, joten vuokralaisen I6ytdminen on siellé kohtalaisen helppoa.
Varkaus ei mielestdni tuntunut kiinnostavalta kohteelta ja ajatus
asuntosijoittamisesta Varkauteen ei tuntunut jarkevélté, koska téélla oli paljon
asuntoja tyhjilldén. Myds vuokrataso on melko alhainen, vaikkakin asuntojen
hinnat ovat alhaisia. Ammattiasuntosijoittaja valitsee kohteensa ldhtbkohtaisesti
kasvukeskuksista.

Onko asuntosijoitus ollut mielestasi onnistunut ja mita olisi voinut tehda

toisin?

Asuntosijoitus on ollut mielesténi kohtuullinen. Olen saanut silld selvéasti
parempaa tuottoa verrattuna siihen, jos raha vain lepéisi tililléd. Jos olisin l&dhtenyt
asuntosijoittamaan puhtaasti sijoitusmielessé, olisin ehké& valinnut hieman
edullisemman kohteen ja mahdollisesti my6s eri sijainnilla. Nyt, kun asunto
Sijaitsee aivan keskustassa, olisi paremman kokonaistuoton kannalta paras
ratkaisu I6ytynyt luultavimmin keskustan ulkopuolelta.
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Olet myos muuttanut asunnon kayttotarkoitusta, mita se tarkoittaa?

Se tarkoittaa asunnon kéayttétarkoituksen ~muuttamista asumiskéytdsta
liikekiinteistoksi (tai pdinvastoin). Syy, miksi tein néin, oli se, kun vuokralle tuli
kaksi yrittdjééa, jotka tarvitsivat liikekiinteiston toiminnalleen. Téméa kéyténndssé
vaati k&yttétarkoituksen muuttamista asuintilasta liiketilaksi. Taloyhtién
kokouksessa maériteltiin kiinteistolle uusi ké&yttotarkoitus, ja hyvéksyttiin muutos.
Liséksi oli haettava erillinen rakennuslupamuutos, joka kustansi noin 500 euroa.
Maksu sovittiin jaettavaksi vuokralaisten kanssa puoliksi. Vuokralainen lopulta
osti oman kiinteistén, ja seuraavaksi vuokralaisiksi valikoitui opiskelija, jolloin
tdmé sama muutos tuli tehdé uudelleen ja se maksoi jélleen tuon 500 euroa.

Harvemmin vuokralaiseksi sattuu yrittéjéa, joka harjoittaa tiloissa liiketoimintaa,
mutta mielestéani muutos on téllaisissa tapauksissa monesti kannattavaa, koska
yrittéjistd saa monesti pitkdaikaisen vuokralaisen. Myds vuokralaisriski on
pienempi, kun on avoin vuokraamaan Kkiinteistén niin liiketoimitiloiksi kuin
asumiskéyttéon. Néin voidaan vélttya tyhjilté kuukausilta.

Miten olet hoitanut vuokrauksen ja maarittanyt vuokran?

Olen hankkinut vuokralaiset itse laittamalla ilmoituksen internettiin. Jyvéskyléssé
on melko helppoa I6ytdé vuokralainen, joten en ole kokenut tarvitsevani sen
etsimiseen apua. Vuokran olen pyrkinyt m&éarittdméén alueen keskivuokrien
mukaan. Jos laittaa vuokran liian korkealle, on vaikeampi saada vuokralaista.
Erikseen on vaikea erotella vuokrassa sité, tuleeko se liiketilan vuokraksi vai
yksityiskayttoon. llmoituksessa on kuitenkin ilmoitettu vain yksi vuokra ja sattuuko
siihen tulemaan liiketoimintaa harjoittava vai yksityishenkilé vuokralle, on vuokra
kaytannbssé sama molemmille.

Oletko tehnyt sijoitusasunnossasi remontteja ja miten olet huomioinut ne?

Asunnossa oli tehty entuudestaan Kylpyhuone- etté pintaremonttia. Ostamisen
Jélkeen olen tehnyt siellé itse pienid kunnostuksia, kuten maalailua. Pari vuotta
sitten katosta lohkeili maali, ja jouduin tekem&én siihen hieman isomman
remontin. Se maksoi jonkun verran, mutta kédytdnnénjéarjestelyt vuokralaisen
kanssa onnistui kivuttomasti. Yleisesti ottaen vanhassa kerrostalossa on aina
Jotain pienté korjattavaa, joten ndmé eivét ole olleet yllatyksié minulle. Isompia
remontteja varten taloyhtié ottaa yhtiblainaa, joka nékyy sitten yhtibvastikkeen
nousemisena. Vastikkeet ovat siind mielesséd hyvia, ettd ne voi véhentaé
verotuksessa. Se on merkittédva helpotus kustannuksia ajatellen. Myds omat
remontit on verovdhennyskelpoisia.

Mita tulevaisuudensuunnitelmia sinulla on asuntosijoittamisen osalta?

Ei ole mitdén selkedd suunnitelmaa tehdé mitdén radikaaleja muutoksia.
Toistaiseksi pidédn asunnon vuokralla. Paéatés rijpppuu myds suuresti yleisesta
tilanteessa: jos vuokratasot laskevat merkittavéasti tai tulee suurta ylitarjontaa
vuokra-asuntokantaan, taytyy asiaa harkita uudelleen. En ole Iuultavasti
hankkimassa lisééa sijoitusasuntoja, keskityn enemméan muihin sijoitusmuotoihin.

19



7.2 Haastattelu 2

Haastattelin 25.9.2018 varkautelaista kiinteistovalittajaa henkilod B. Hanella on
Varkaudessa asuntosijoittamisesta vuosikymmenien kokemus. Haastattelu

toteutettiin avoimena haastatteluna.

Millaisista asunnoista on eniten kysyntaa Varkaudessa asuntosijoittajien

keskuudessa tana paivana?

Nykyisin kerrostalot ovat varmin sijoituskohde, etenkin hyvistd taloyhtibista.
Sijoittajat ovat hyvin tarkkoja siitd, millaista talosta lahtevét asuntoa ostamaan.
Ennen ostettiin pédédasiassa yksibitd keskusta-alueilta, mutta nykyisin myos
remontoitavat omakotitalot ovat nousseet suosioon. Rivitaloja ostetaan todella
véhaén.

Onko kysyntaan tullut muutoksia viimeisen kymmenen vuoden aikana?

Kysynté on laskenut. Varkauden asuntokanta vanhenee ja sijoittajat eivét halua
ostaa asuntoja, joissa putkiremontit ovat heti edessd. Mybskéén
uusiorakentamista ei juurikaan ole. Asuntosijoittajat ostavat nykyisin mieluummin
isommista kasvukeskuksista. Suurin pelko asuntosijoittajalla Varkaudessa on se,
Saako asuntoa vuokrattua. Sijoittaja monesti valitsee suuremmasta kaupungista
kuten esimerkiksi Kuopion, koska sielld vuokralaisen saanti on varmempaa.

Uusiorakentamista Varkaudessa on vdhén, mutta korkeiden vastikkeiden vuoksi
téllaiset kohteet eivét ole asuntosijoittajien mielesté kiinnostavia.

Millainen on tyypillinen asuntosijoittaja Varkaudessa?

Profiili on monesti vanhempi likemies, mutta mukaan mahtuu myds nuorempia
henkiléita. Sijoittajalla on yrittelids luonne, monesti jo kokemusta entuudestaan
asuntosijoittamisesta. Syy, miksi ostetaan asunto Varkaudesta eikd isommasta
kaupungista néilld henkilbilléd on se, ettd asunnot ovat huomattavasti halvempia
taalla. Tyypillistd on myds se, ettd ostetaan itselle tulevaisuutta varten asunto ja
laitetaan se vuokralle siihen asti, kun sille tulee omaa kéyttoa.

Miten asuntojen hinnat ovat kehittyneet Varkaudessa?

Jos ostit asunnon kymmenen vuotta sitten ja myyt sen nyt, tulet tekeméén aika
paljon tappiota. Sijoittajat pelkdévétkin téata tappion syntymistd, mika vaikuttaa
heidéan sijoitusk&yttdytymiseen. Hinnat ovat nyt kuitenkin melko pohjilla ja
nelibhinnat ovat Suomen edullisimpia. Asuntojen hintoja tulevaisuudessa on
erittdin vaikea arvioida, ja t4stéd syysta sijoittajat arkailevat asunnon ostamista
Varkaudessa. Téaytyy kuitenkin mainita, ettd sijoittajan nékdkulmasta nyt olisi
hyvé aika ostaa Varkaudesta tietyntyyppisid asuntoja.
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Mita sijoittajalle merkitsee alueen yleinen maine?

Sijoittaja valitsee useimmiten keskustasta, esimerkiksi Tauluméki on suosittua
aluetta, koska siind on palveluita ldhellé. Hyvdmaineinen alue monesti karsii
epdasuotuisia vuokralaisia, ja on sijoittajan nédkbkulmasta turvallisempi vaihtoehto.
Varkaudessa on myds huonomaineisempia alueita, joissa etenkin asunnon
realisointi on vaikeaa.

Millainen vaikutus asunnon kunnolla on sijoittajan nakokulmasta?

Kunnon merkitys on erittdin suuri, koska se vaikuttaa vuokrattavuuteen.
Huonokuntoinen asunto houkuttelee paikalla enemmén “huonoja” vuokralaisia,
kun taas hyvékuntoiseen on helpompi I6ytdé Iuotettava vuokralainen. Olen
huomannut, ettd mitd huonommassa kunnossa talo on, sitd heikompitasoisia ovat
myds vuokralaiset.

Kiinteistovalittajan nakokulmasta katsottuna, miten asuntosijoittaja

valitsee alueensa? Milla perusteilla?

Palveluilla on toki iso merkitys. Tauluméki ja Kuoppakangas ovat todella
suosittuja alueita hyvien palveluiden ja koulujen I&heisyyden vuoksi.
Tulevaisuudessa Joutenlahti tulee nousemaan suositummaksi asuinalueeksi
uuden liikekeskuksen vuoksi. Se voisi vaikuttaa asuntojen hintatasoon
tulevaisuudessa. Asuntojen hinnat ovat suosituilla alueilla korkeampia, miké
vaikuttaa kokonaistuottoon. Asuntosijoittajan valitessa asunto keskustan
ulkopuolelta mahdollistaa korkeammat tuotot, mutta myds riskit kasvavat.

Ottaen huomioon Varkauden vahenevan vaestokannan, miten uskot sen

vaikuttavan asuntojen ja vuokrien hintoihin?

En usko, eftd suurta ryntdystd maalta keskustaan tulee tapahtumaan.
Varkaudessa pitéisi rakennuttaa lisdd uusia asuntoja ja tulla lisda tydpaikkoja,
Jotta asuntojen hinnat nousisivat. Varkauden kaupungin vision mukaan
asukasluku olisi 62000 asukasta vuonna 2040. Témé& asukasluvun kasvu
perustuu pitkélti kuntaliitoksiin, joten tédhdn nékbkulmaan ei kannata liikaa
tuudittautua, ettd tdmé visio vaikuttaisi kysyntddn ja tarjontaan itsess&an.
Tarvitaan konkreettisia tekoja, jotta vaikutus nékyisi asuntojen hinnoissa ja
Vuokrissa.

Millainen on hyva sijoitusasunto?

Sijoittajat pelkdéavéat remontteja, etenkin putki- ja mérkéatilojen remontteja. Riski
pitéisi osata suhteuttaa hintaan, eiké peléaté liikaa. Kylpyhuoneen kunto on iso
vaikuttava tekijé vuokrattavuuteen. Jos kylppéri on hyvasséa kunnossa, asunto on
huomattavasti helpompi vuokrata. Suuressa osassa vuokra-asuntoja Kylppéri on
asunnon huonoimmassa kunnossa oleva tila. Hyvdssa sijoitusasunnossa on
tehty remontit asianmukaisesti. Nykyinen trendi on, etta sijoittajat ostavat hieman
tasokkaampia asuntoja kuin ennen.
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Talon ominaisuuksista hissi on yksi tdrkeimmista. Etenkin vanhemmille henkilbille
se on elintarkeé edellytys. On vaikea saada myytyé/vuokrattua asuntoa
hissittbmésté talosta, jos asunto sijaitsee ylakerroksissa. Nuoremmat
vuokralaiset taas arvostavat saunaa. Parveke on positiivinen lisd, muttei
mielestéani ole ratkaiseva tekija vuokrattavuuteen.

Onko taloyhtiolla millainen vaikutus sijoittajan nakokulmasta?

Sijoittajaa kiinnostaa, miten taloyhtiéssé hoidetaan esimerkiksi remontit eli onko
niitd hoidettu ja miten niité on tulevaisuudessa. Térke&é on myds tietda, millaisia
asukkaita taloyhtibssé asuu. Esimerkiksi isoja remontteja ajatellen on hyvéa
selvittada, I16ytyyko taloyhtion asukkailta maksukykyé remonteille.

Miten sijoittaja nakee taloyhtion, jossa on liikehuoneistoja?

Sellaisia taloyhtibitd on Varkaudessa jonkin verran, ja ne ovat yleensa nimetty
kiinteistéyhtibiksi. Liikehuoneistot vaikuttavat sijoittajan pé&étbkseen. Hyviné
aikoina, kun liiketilat on vuokrattu, se pudottaa vastikkeita ja se kiinnostaa
Sijoittajia. Huonoina aikoina, kun liiketilat ovat tyhjillaén, kééntyy liikehuoneistojen
oleminen lisékuluiksi taloyhtibille. On tarked ndkékulma, ettei liikehuoneistojen
oleminen taloyhtiéssé ole aina vain positiivinen asia. Useasti sijoittaja haluaa
néhdé taloyhtion tilinpaéatoksié, josta voi katsoa onko liiketilat olleet miten
aktiivisesti vuokrattuna menneind vuosina. Liiketilat ovat monesti ongelma
taloyhtibille  Varkaudessa, suurissa kaupungeissa liiketilat ovat Ildhes
poikkeuksetta hyvé asia.

Mika on asuntojen keskimaarainen kiertoaika Varkaudessa?

Keskimé&éaréainen myyntiaika on noin 4-6 kuukautta. Hyvéa asunto saattaa menné
vilkossa, mutta jollain asunnolla kestéé parikin vuotta. Jos hinta olisi kohdillaan,
niin ensimmaisen kuukauden aikana alkaa tapahtumaan kuhinaa asunnon
ympérillé, joka monesti johtaa kauppoihin. Alussa oleva kiinnostuksen ’piikki”
ratkaisee paljon, meneekd asunto nopeasti vai kestdaké sen myynti kauan.

Millainen olisi ihanneasunto asuntosijoittajalle kiinteistovalittajan

nakokulmasta?

Uudesta tai remontoidusta hissillisestéd talosta saunallinen kaksio tai reilun
kokoinen yksié. Sauna ei ole niin pakollinen, mutta se helpottaa myyntia
tulevaisuudessa ja luo lisdarvoa vuokrattavuuteen. Taytyy kuitenkin muistaa, etta
loppupeleissé hinta ratkaisee sen, onko asunto jarkevéa hankkia.

Millainen on tyypillinen henkild, joka etsii vuokra-asunto Varkaudesta?

Monesti asuntoa etsii nuoret henkildt. Nykyisin on trendi, ettd vuokralla asuminen
on paljon hyvéksyttdvampééd kuin ennen. Té&std syystd vuokralla-asuvia on
Suhteessa enemmén kuin ennen. Syita télle on se, ettéd tyo- ja opiskelupaikat
Saattavat vaihdella, ja ei haluta sitoutua asumaan omaan asuntoon. Tallbin
vuokra-asuminen on hyvéa vaihtoehto asumiselle.
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Minkalaiseen tuottoon on mahdollista paasta asuntosijoittamalla

Varkaudessa?

Taytyy ensin mainita, ettd vuokralaisen pysyminen asunnossa vaikuttaa suuresti
tuottoon, ja tuotto voi vaihdella tyhjien kuukausien vuoksi suurestikin. On térkeééa
huomioida kannattavuuslaskelmissa tyhjien kuukausien riski, jotta arviot tulevista
tuloista on realistisia. Tuotot Varkaudessa vaihtelee, ja keskimééréainen puhdas
tuotto, eli tuotto verojen jélkeen, on 5-7% luokkaa. Riskisijoituksilla on p&éasty
reilusti  yli  10%. Kokonaisuutena Varkaudessa saavutetaan parhaita
vuokratuottoja Suomessa. Vuokratuotot ovat todella hyvid asunnon
kustannuksiin suhteutettuna.

7.3 Haastattelu 3

Haastattelin 25.9.2018 varkautelaisessa vuokranvalitysyrityksessa yrittajana
toimivaa Henkild C:ta. Han on suorittanut LKV-patevyyden ja hanella on myos
kokemusta myyntitydsta vuokranvalityksen ohessa. Vuokranvalityksesta hanella

on vuosien kokemus Varkaudessa.
Millaisista asunnoista Varkaudessa on eniten kysyntaa?

Se vaihtelee paljon, mutta suurin osa sijoittajista ostaa yksibitd ja kaksioita
kysynténsé vuoksi. Sijoittajat ostaa usein pienemmén asunnon pienempien
riskien takia, mutta myds isommille asunnoille on kysyntéa.

Onko Varkaudessa jotain selkeaa aluetta, joka on vuokraajien ja sijoittajien

mieleen?

Sijainti ei ole niin suuressa roolissa vaan kunto ratkaisee. Kun asunnon kunto ja
hinta ovat kohdillaan, se on helppo vuokrata. Léhtbkohtaisesti kaupunkialueen
asunnot ovat sijoittajien ja vuokraajien mieleen.

Millainen merkitys on palveluiden laheisyydella?

Palveluilla on toki jonkin verran merkitystd, mutta mielikuvilla siitd, millainen alue
on, on mielestdni enemméan merkitysta. Vuokraajilla on hyvin erilaisia tekijéita,
Jotka maéarittavéat sen, onko palveluilla isoa roolia asunnon valinnan kohdallta.
Toinen haluaa, ettd kauppa on sadan metrin paassa, kun toiselle kelpaa
kaukaisempi sijainti.

Miten asunnon kunnolla on merkitysta vuokrattavuuteen?
Jos on sijoittaja ja ei tunne alaa, on aina riski ostaa asunto ja miettid millaista
remonttia siihen pitédé tehdd. Asunnon remontointi sopivissa méérin vaatii hyvaéa

nékemysta, jotta myos tuottoa jaa riittdvasti. Klassinen virhe on, ettd on omistettu
20 vuotta sijoitusasunto ja ei ole tehty mink&énlaista remonttia sen aikana. Sitten
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kun vuokralainen lahtee, ihmetelldén kun ei saada uutta vuokralaista
huonokuntoiseen asuntoon.

Miten asunnot sailyttavat arvonsa Varkaudessa?

Asuntojen hinnat ovat jo melko alhaalla, joten ei ole oletettavasti suurta
hinnanlaskua, toisaalta ei mybskdédn hinnannousua. Tuotto on saatava
vuokrassa. Keskusta-alueen asunnot séilyttdvat paremmin arvonsa kuin
laitakaupungin asunnot.

Miten taloyhtio vaikuttaa asuntosijoittajan toimintaan?

Taloyhtiéssé tehtyjen remonttien tila on tarkeé ottaa huomioon. Se onko remontit
kasaantuneet vai tehty ajallaan ja millainen suunnitelma taloyhtiblléa on
remonteista tulevaisuudessa. Huonosti hoidettujen taloyhtibiden kunta n&kyy
vastikkeiden hinnoissa korottavana tekijana.

Varkauden kaupungin visio asukasluvusta vuonna 2040 on 62000 asukasta,

miten uskot taman vaikuttavan vuokramarkkinoihin Varkaudessa?

Olen kyyninen téllaisiin "pééatdksiin”. Pitdé tapahtua jotain konkreettista, jotta
tapahtuu muutoksia. Toki, jos tapahtuu uusiorakentamista ja tybpaikkojen
syntyminen selittdd asukasluvun kehityksen, vaikuttaa se vuokrattavuuteen. Jos
keskittymisen takia syntyy kaupunkiin muuttoa, niin se toki vaikuttaa
vuokramarkkinoihin, mutta sen vaikutus on luultavasti pieni. Aikaisemmat
kuntaliitokset ainakaan eivét aiheuttaneet suurta piikkia.

Mitka ovat vuokranvilittajan mielesta tekijoita, jotka vaikuttavat eniten
vuokrattavuuteen? Mihin sijoittajan tulisi kiinnittda huomiota vuokra-

asuntoa valitessa?

Yksi ndkbkulma on se, ettd haetaan maksimituottoa ja jatetddn remontit
tekemétta. Se on melko lyhytnékoista, koska vuokralainen ei viihtyisi asunnossa
ja asunnolle tulisi helposti tyhjid kuukausia. Jos sijoittaja tyytyisi hieman
pienempéén tuottoon ja sijoittaisi hieman vuokra-asuntoon ja vuokralaisen
tyytyvéisyyteen, olisi se pitkdssd juoksussa kannattavaa. Asunnon arvoon
vaikuttaa myds se, kuinka paljon siitéd on vuosien mittaan ulosmitattu tuottoa. Jos
remontointi ja ylldpito on laiminlybty, se pudottaa asunnon loppuarvoa
merkittdvasti. Myds vuokrattavuus hankaloituu, jos asunto on huonossa
kunnossa. Laiminlydnti asunnon kuntoa kohden syd kokonaisuudessa sijoituksen
tuottoa.

Millaista asuntoa vuokralainen keskimaarin etsii Varkaudesta?

Vuokralainen valitsee ennen kaikkea hyvédkuntoisen asunnon, ja sanoisin sen
olevan térkein valintakriteeri. Toisena Kkriteerind on Iluonnollisesti sijainti.
Saunallisia vuokra-asuntoja on todella vahén, koska hankintahinta on sen verta
kallimpi. Jos asunnosta I6ytyy sauna, se lisdé kiinnostusta vuokraamiselle.
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Parveke ei ole enda nykyisin vélttdméaton lisé asunnolle, mutta on toki hyvénéa
lisdné. Parveke tuo karkeasti noin 50 euroa lisGvuokraa asunnolle, joten se
saattaa olla jollekin kynnys olla vuokraamatta sitéa.

Miten kysynta ja tarjonta vuokra-asunnoista on muuttunut viime vuosien

aikana Varkaudessa?

Sijoittajat ovat hieman Yylléttyneitd siitd, ettei endéa riitd se, ettd asunto on
keskeiselld sijainnilla. Nykyisin on paljon enemmén asuntoja tyhjillaén kuin
ennen. Korkeakoulun ldhteminen Varkaudesta on vaikuttanut todella paljon
kysyntdédn viime vuosina. Téll& hetkelld Varkaudessa on keskim&é&rin noin 100
vuokra-asuntoa tyhjilléén kokoajan. Parhaat asunnot menevét nopeasti,
huonokuntoiset ovat pitkdan tyhjillaan.

Millainen olisi ihanneasunto sijoittajalle Varkaudessa?

Voisi ajatella, ettd se olisi yksié6 keskustasta. Jos sijoittajalla on remonttitaitoa,
optimaalinen vaihtoehto ei ole se kallein myynnissé oleva asunto vaan pientéa
pintaremonttia vailla oleva asunto. Isoissa asunnoissa ongelmana on yleenséa
kallis hankintahinta, mutta jos onnistuu tekeméan 16ydén ja pienelléd remontilla
tekemaan siitd hyvéakuntoisen, on se hyva sijoitusasunto. Suuremmille asunnoille
on véhemman tarjontaa, joten sen vuokraaminen voi olla jopa helpompaa.

Millainen on tyypillinen vuokralainen varkaudessa?

Nuori, itsenéistyvé henkild, joka on tullut tbiden perdsséa tai opiskelemaan.

Onko asuntosijoittajat lisanneet vai vahentaneet sijoituksiaan

Varkaudessa?

Asuntosijoittajien mééré Varkaudessa on merkittdvésti véhentynyt. Tyypillinen
asuntosijoittaja on noin 70-vuotias henkild, jolla on jo entuudestaan
sijoitusasuntoja. Nykyé&én ryhdytdén asuntosijoittajaksi entistd véhemmén. Syy
on luultavasti se, ettd asuntosijoittaminen vaatii sijoittajaltaan aktiivista otetta.
Asuntosijoittaminen vaatii vaivaa ja mielenkiintoa asiaan. Myds yleiset trendit
vaikuttavat tdhén. Jos muut sijoittajat eivét sijoita asuntoihin, ei myés itsekkééan
uskalleta lahteé& sijoittamaan.

Millainen on realistinen tuotto, joka on mahdollista Varkaudessa

saavuttaa?

Jos haetaan maksimaalista tuottoa, voidaan pé&ésté jopa 10%: n. Jos sijoittaja
tyytyy 5-7% ja ké&yttdd tuottoja remontteihin ja ylldpitoon, on se pitk&ssé
juoksussa parempi vaihtoehto. On myds osattava varata rahaa puskuriksi
yllattaviin menoihin esimerkiksi jddkaapin vaihtamiseen, sekd varauduttava
laskelmissa tyhjid kuukausia varten.
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Miten vaikeaa on loytaa hyva vuokralainen?

Hyvén vuokralaisen I6ytdminen on aina hieman tuurikauppaa, mutta sijoittaja voi
omilla teoillaan vaikuttaa hieman asiaan. Jos vuokranantaja on johdonmukainen
vuokralaisen suhteen ja on aktiivisesti tdmén kanssa tekemisissd, saadaan
kokonaisuudessa paras lopputulos. Kun vuokranantaja on joustava vuokralaisen
suuntaan, viihtyy vuokralainen asunnossa pitempé&éan.

7.4 Haastattelu 4

Haastattelin paikallista asuntosijoittaja Henkild D:ta 26.9.2018. D oli aloittanut
asuntosijoittamisen 90-luvulla ja vuosien saatossa henkildlle on kertynyt useita
erityyppisia asuntoja Varkauden ymparistosta. Henkilo tekee asunnonvalitysta

naihin asuntoihin oman yrityksensa kautta.
Millaisista vuokra-asunnoista Varkaudessa on eniten kysyntaa?

Pienistd asunnoista vuokrakayttéén, mutta my6s omakotitaloja on tarjolla.
Pééasiassa nuoret ja opiskelijat kyselevét pienten vuokra-asuntojen perdan.

Onko jotkin alueet vuokraajien suosiossa Varkaudessa?

Koulujen ja palveluiden lédheiset alueet ovat suosittuja. Kuoppakangas ja
Tauluméki ovat suosittuja vuokraajien keskuudessa. Haastavaksi alueeksi voisin
mainita Kommilan alueen, sielld ei ole niin suurta kysyntdd kuin muualla
Varkaudessa.

Vuokranvalittagjan nakokulmasta katsottuna, miten vuokralainen valitsee

asuntonsa? Milla perusteilla?

Vuokralaiset ovat valmiita maksamaan enemmén asunnoistaan palvelujen
ldhelld. Asunto pitédé olla hyvédssé kunnossa, jos haluaa saada sen vuokrattua,
huonokuntoista asuntoa on vaikea saada vuokralle. Keskimé&érin asunnot ovat
kohtuullisessa kunnossa Varkaudessa.

Onko Varkaudessa uusiorakentamista?

Uusiorakentamista on vahén, yksittaisia taloja vuosittain. En kuitenkaan née, etta
nédmé talot ovat sijoittajien suosiossa kalliin hankintahinnan ja korkeiden
vastikkeiden takia. Varkaudessa sijoittajat eivat uskalla ostaa uusia asuntoja
sijoitusmielessé, koska pelétéén sen realisoinnin vaikeutta ja takaisin saatavan
hinnan olevan pieni. Esimerkiksi Mikkelissé sijoittajat uskaltavat ostavat uutta
asuntoa, koska luottavat niiden séilyttdvéan arvon ja realisoinnin olevan helppoa.
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Miten asuntojen kysynta ja tarjonta on muuttunut?

Nykyisin on vaikeampi saada vuokralaista kuin aikaisemmin. Opiskelijoiden
mééré véhentynyt Varkaudessa, ja tdmé& on ndkynyt kysynné&ssa. Tarjonta
kasvanut etenkin pienissé kémpissé, koska ihmisi& muuttaa pois Varkaudesta ja
eivdt saa myytyd asuntoa. Té&ll6in ihmiset jéttdvat asuntonsa vuokralle
odoftamaan parempaa aikaa myydé se. Tulevaisuutta kysynnéan ja tarjonnan
muutoksille on vaikea arvioida. Jos uustuotantoa ei tule, tarjonnan maéaréa
védhenee koska vanhoja ja huonokuntoisia asuntoja puretaan enemmén Kuin
uusia taloja rakennetaan.

Millainen olisi ihanneasunto sijoittajalle Varkaudessa?

Ihanneasunto olisi hyvédkuntoinen yksi6, mutta monet sijoittajat haluavat
mieluummin pienen kaksion. Kaksio on mielestani helpompi saada myytyéa kuin
yksi6. Isommissa asunnoissa on suuremmat kulut, joten sellaisen hankinta ei
monesti ole kannattavin vaihtoehto. |hanneasunnon sijainti olisi koulujen
ldheisyydessé, eli Tauluméen ja Kuoppakankaan ympéristossé.

Onko asuntosijoittajat lisanneet vai vahentaneet sijoituksiaan Varkauteen?

Asuntosijoittamisen maéréa on laskenut Varkaudessa. Usealla
asuntosijoittaminen jéa yhteen sijoitusasuntoon, etenkin jos sen kanssa on ollut
ongelmia. Monesti ndmé& ongelmat sy6vét mielenkiinnon uusien sijoitusasuntojen
hankkimiselle.

Millainen on realistinen tuotto, joka on mahdollista Varkaudessa

saavuttaa?

Aikaisemmin oli mahdollista saavuttaa jopa kaksinumeroisia tuottoja, nykyisin
tuottoprosentti asettuu 5-7%:n tasolle.

7.5 Haastattelutuloksien analysointi

Haastattelut toivat lisda nakokulmaa asuntosijoittamiseen Varkaudessa.
Haastattelut auttoivat ymmartamaan paremmin alueellisia tekijoita, joita pelkka
teorian ymmartaminen ei tuonut ilmi. Yksi iso huomio asuntosijoittamisesta
Varkaudessa oli se, ettei pelkka hyva sijainti takaa onnistunutta sijoitusta.
Asiantuntijahaastatteluissa kavi ilmi, ettd Varkaudessa on vuokra-asunnoista
ylitarjontaa, ja asuntoja on jatkuvasti tyhjillaan useita kymmenia. Tyhjien
asuntojen maara vaihtelee vuodenajan mukaan, mutta keskimaarin noin 100
asuntoa Varkaudessa on jatkuvasti tarjolla vuokrattavaksi. Vuokraajat voivat nain
ollen valita asunnoista parhaimmat tarjolla olevat, jo suurin yksittainen kriteeri oli

asunnon hyva kunto. Hyvakuntoiset asunnot, jotka on hinnoiteltu jarkevasti,

27



menevat helposti vuokralle. Vaikka asunto sijaitsi hyvalla ja keskeisella sijainnilla,
on sen vuokraaminen haastavaa, jos se on huonossa kunnossa. Tasta syysta
sijoittajan tulee joko valita valmiiksi hyvassa kunnossa oleva asunto tai

investoitava sen remontointiin.

Asuntosijoittamisen maara on selkeasti laskenut Varkaudessa viime vuosina.
Syita sille oli sijoittajien riski asunnon realisoinnista, muiden sijoitusinstrumenttien
aiheuttama kilpailu ja aikaisemmat negatiiviset kokemukset
asuntosijoittamisesta. Sijoittajat pelkaavat, saavatko he myytya asuntoa pois, jos
tarve vaati. Tama on aiheuttanut sita, ettd sijoittajat ovat lisdnneet
asuntosijoituksiaan suurempiin kaupunkeihin. Yleisesti oli havaittavissa, etta
sijoittajat  sijoittavat nykyisin enemman muihin sijoitusinstrumentteihin.
Asuntosijoittaminen koetaan tyodlaana sijoitusmuotona, koska se vaatii
sijoittajaltaan aktiivista otetta ja omaa mielenkiintoa aiheeseen. Henkil6t, jotka
ovat aikaisemmin kokeneet pettymyksia ja ongelmia asuntosijoittamisessa, eivat

ole enaa kiinnostuneita hankkimaan uusia sijoituskohteita.

Asunnon ollessa oikeanlainen vuokraaminen koettiin helpoksi. Ongelmana sille,
ettd asuntoa ei saada vuokrattua, on monesti sen huono kunto. Sijoittajat
arkailevat investointeja remontteihin, koska se vahentda sijoituksen
kokonaistuottoa. Kédantdpuolena talle on se, ettda huonokuntoinen asunto saattaa
olla tyhjillaan pitkia aikoja eika tuota sijoittajalleen ollenkaan tuloja. Kun asunto
on tyhjillaan, se aiheuttaa sijoittajalleen joka kuukausi kuluja lainanlyhennyksen

ja vastikkeiden muodossa.

Asiantuntijoiden mukaan ihanneasunto on yksio tai pienikuntoinen kaksio
keskusta-alueelta. Keskustan ulkopuolella on myos mahdollisuus menestya, kun
tietda millaiseen asuntoon sijoittaa. Tuottomielessa oleellista on kuitenkin se,
mika on asunnon hankintahinta ja mahdolliset remontointikulut. Aina ei ole

jarkevinta hankkia kalleinta ja hyvakuntoisinta asuntoa ydinkeskustasta.
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8 Sijoituslaskelmat

Empiirisessa osiossa perehdytaan tarkemmin Varkauden alueen asuntojen
hintoihin ja keskiarvovuokriin. Taulukkoon 3 on valittu asuntosijoittamiseen
soveltuvia asuntoja. Niiden pohjalta tehddan kannattavuuslaskelmia siita,
millaisia tuotto-odotuksia alueella on mahdollista saada. Oletus ja idea

laskelmissa on se, etta tehtaisiin ensimmainen asuntosijoitus, ja se rahoitettaisiin

lainarahalla.

Asuntotyyppi |Kaupunginosa |Huoneisto Neliometrit (m2) |Veloitushinta (€) | Ostohinta/nelio (€/m2)

Yksio Leunanmaki 1h, kk, kh 27 22000 815
Joutenlahti 1h,k,kph,alkovi 36 28000 778
Kapykangas 1h, kK, kh, alkovi &2 16500 516
Taulumaki 1h, kk, kh, p 27 14000 519
Taulumaki 1h, kk, kh, vh ... 21,5 20700 963
Taulumaki 1h, kk, kh, s, ... 85 38000 1086

Kaksio Paivionsaari 2h,kk,kph,parveke 50 25000 500
Kommila 2hk,kph 58 25000 431
Joutenlahti 2hk,kph,vh 58 25000 431
Taulumaki 2h, kk, kh, vh, p 38,5 33000 857
Taulumaki 2h, kk, kh, p 37 42000 1135
Taulumaki 2 h,k.kph 51 30000 588
Joutenlahti 2h,k,kph 57 40000 702
Joutenlahti 2hk,kph,vh,p 58 36000 621
Joutenlahti 2h, k, kph 57 19800 347
Taulumaki 2hk,s 52 69000 1327
Taulumaki 2h,k,kph,vh,par... 56 52000 929
Paividnsaari 2h,k 56 15200 271
Taulumaki 2h, k, kh, vh, p 49,5 33000 667
Kaura-aho 2h, k, kh, p 59,5 27000 454
Leunanmaki 2h .k, kph,parveke 56 35000 625
Kommila 2h, k, kh, s, p 58 49000 845
Taulumaki 2h,k,kph 60 53000 883

Keskiarvo 53,62 32530 € 708€/nelio

Taulukko 3. Sijoitustarkoitukseen sopivia myytavia asuntoja Varkaudessa
(Tilanne 2.5.2018)

Taulukossa 3 on Varkauden alueelta sopivaksi sijoituskohteeksi soveltuvia
asuntoja. Olen valinnut kohteiksi yksioita ja kaksioita. Asunnot ovat vuosien 1942
ja 1988 valilta valmistuneista taloista (Asuntojen.hintatiedot.fi).
Kustannuslaskelmissa ilmenee, ettd Varkaudessa asuntojen keskinelidhinta on
reilu 700 euroa (Taulukko 3). Nelidhinta on melko matala. Sopivien
sijoitusasuntojen hinnat ovat Varkaudessa 20000 ja 40000 euron valilla, riippuen
asunnon koosta, sijainnista ja kunnosta. Taulukon perusteella asunnon
keskikoko on 53,62 nelidta ja keskihinta 32530 euroa. Naiden tietojen perusteella

saadaan keskinelidhinnaksi 708,26 euroa. Asuntojen nelidhinnat vaihtelevat
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suuresti, ja siihen vaikuttavat olennaisimmin asuinalue seka talon
valmistumisvuosi ja sen myodta asunnon kunto. Kaytan naitd keskiarvoja
myohemmin laskelmissani. Tutkin myos, kuinka muutokset naihin keskiarvoihin

vaikuttavat lopputulokseen.

Taulukossa 4 olen selvittanyt keskiarvoisia vuokria, joita Varkaudessa on
saatavilla (Asuntojen hintatiedot). Oleellisin tieto tastd on nelidkohtainen
keskiarvovuokra, joka on taulukon mukaan 9,1 euroa neli6td kohden. Valitsen
taman keskiarvon laskelmiini, ja tutkin miten neliovuokran muutokset vaikuttavat

lopputulokseen.

Keskivuokra €/m” Kuukausivuokra €
Varkaus Vapaarah. vanhat Vapaarah. vanhat
1h 10,7 345
Zh 5.9 424
Haikki 9,1 449
Lkm 9044 S04

Taulukko 4. Keskivuokrat Varkaudessa (tilanne toukokuu 2018)

Aikaisemmin luvussa 3 olin selvittanyt yhtiovastikkeen merkitysta ja suuruutta.
Asunto-osakeyhtididen hoitokulut Suomessa olivat vuonna 2016 keskimaarin
4,40 euroa huoneistonelidlta kuukaudessa (Stat). Yhtidvastikkeen suuruus voi
vaihdella riippuen hoitokustannuksista yhtidlainan maarasta, tulevista
remonteista tai esimerkiksi taloyhtiossa sijaitsevan tilojen maksamasta vuokrasta

(jos taloyhtio omistaa tilan).

Varainsiirtovero sijoitusasunnolle vuonna 2018 on 2%. (Vero.fi)

Pankki Pvm Viitekorko Korko, %
Aktia 7.9.2017(12 kk euribor 1.1
Danske Bank 7.9.2017|112 kk euribor 0.9
Handelsbanken 7.9.2017|112 kk euribor 1
MNooa Saastopankki 7.9.2017|12 kk euribor 1,2
MNordea (Helsinki) 7.9.2017|12 kk euribor 1
OP Helsinki 7.9.2017|112 kk euribor 1
Suupohjan Op, HEi 7.9.201712 kk euribor 1.1

Taulukko 5. Pankkien tarjoamat korot asuntolainalle (Asuntolainalaskuri.fi)
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Asuntolainojen korot ovat talla hetkellda matalalla, noin reilun prosentin verran
(Taulukko 5). Valitsin 12 kk Euribor-koron, koska se on yleisin pankkien
myontamista Euribor-viitekoroista. Korko maaraytyy joka 12 kk eli kerran
vuodessa. Nain asuntolainan korko pysyy samana koko vuoden ajan. Korkojen
laskiessa maksetaan korkeampaa korkoa hetken aikaa ja korkojen noustessa
maksetaan matalampaa korkoa hetkellisesti (Asuntolainalaskuri). Vuoden valein
muuttuva korko on helpompi hallinnoida laskelmissa, eika sijoittajan tarvitse
pelata korkojen muuttumista akillisesti. Taulukon 5 mukaan laskelmiin tulisi valita
keskiarvoksi 1 %. Lasken asuntoa varten otettavalle lainalle 1,5 % koron, koska
on odotettavissa korkojen nousua tulevaisuudessa. Talldin otan laskemissa
huomioon koron aiheuttaman riskin. Tutkin my6s koron muutoksen vaikutuksia
kokonaistulokseen.  Taytyy kuitenkin muistaa, ettd todellisuudessa korot
vaihtelevat eika laskelmissa voida tietaa, mita korko on esimerkiksi 15 vuoden

kuluttua. Laskelmat on tehtava sopimaksi oletetulla korolla.
8.1 Kustannuslaskelmissa kaytettavat luvut
Tassa luvussa olen kerannyt tiedot, joita tarvitsen kustannuslaskelmissa.

e Asunnon arvo 32530 euroa.
* Omaa rahaa 9759 euroa.
» Lainaa yhteensa 23422 euroa, se sisaltaa:
0 70 % asunnon arvosta eli 22771 euroa
0 651 euron varainsiirtoveron (2 %)
e Laina-aika 15 vuotta.
 Korko 1,5 %.
e Vuokratulo kuukaudessa keskimaarin 488 euroa.
o Laskelmissa lasketaan vuosittaiset vuokratulot 11 kuukaudella,
jolla huomioidaan ns. "tyhjat kuukaudet”.
0 Vuokratuotto  kuukaudessa keskimaarin  verojen jalkeen
(vuokratulo*(1-0,3)) on 342 euroa
* Vastikkeet asunnolle kuukaudessa keskimaarin 236 euroa.
0 Yhtiovastike 4,4 euroa neliota kohden
0 Asunnon koko noin 54 neli6ta
¢ Asuntosijoituksen kesto 15 vuotta.
¢ Asunnon arvon alenema vertailulaskelmassa -1 % vuodessa.
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8.2 Tasalyhennys ja annuiteettilyhennys

Taulukossa 6 olen laskenut lainan takaisinmaksun tasalyhennysmenetelmalla.

Summa Tasalyhennys (Korkoa Lainanhoitokulu |Lainaa vuoden lopussa

Wuosi 1 2342191 € 156146€ 351,33 € 191279 € 21 860,45 €
Wupsi 2 21 Ba0,45 € 156146 € 32791€ 1 889,37 € 20626,90 €
Wuos| 3 2029899 £ 156146€ 304,48 € 1 865,95 £ 1904201 €
Wuosi 4 18 737,53 € 156146 € 281,06 € 184252 € 17 457,13 €
WVuosi 5 17 176,07 £ 156146€ 25764 € 181910 € 15872,25€
Wupsi B 15 614,61 € 156146 € 234,22 € 1795,68 € 14 287,36 €
Wuos| 7 1405315 € 156146€ 210,80 € 177226 € 1270248 €
Wupsi & 1249169 € 156146 € 187,38 € 174884 € 11 117,60 €
WVups 9 10930,22 £ 156146€ 163,95 € 172541 € 953272 €
Wuosi 10 9 368,76 € 156146 € 140,53 € 170199 € 794783 €
Wuosi 11 7EO7,30E 156146€ 117,11 € 167857 € 6 362,95 €
Wupsi 12 6 245,84 € 156146 € 93,69 € 1655,15€ 4 778,07 €
Wuosi 13 4 684,38 € 156146€ 70,27 € 163173 € 3193,19¢€
Wuosi 14 3122892¢€ 156146 € 46,84 € 1608,30 € 1608,30€
Wuosi 15 1561,46€ 156146€ 23,42 € 158488 € 23,42 €
Yhteensd 2342191 €| 281063 € 2623254 €

Taulukko 6. Takaisinmaksu tasalyhennysmenetelmalla.

Korkona on 1,5 % ja lainan takaisinmaksuaika on 15 vuotta. Asunnon
kokonaishinta on 32530 euroa, josta lainaosuus on laskettu olevan 70 %, eli
23421 euroa. Lainaan on laskettu mukaan varainsiirtoveron osuus.
Lainanhoitokulu on tasalyhennysmenetelmassa alkuun raskas, ja se kevenee
loppua kohden. Kuitenkin on tarkeda muistaa, ettd etenkin investoinnin alussa

kassavirta on kriittinen ja olisi hyva saada mahdollisimman paljon saastoon.
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Taulukossa 7 lainan takaisinmaksua on tutkittu annuiteettimenetelmalla.

Summa Annuiteettilyhennys |Korkoa Lainanhoitokulu Lainaa vuoden lopussa
Wuosi 1 2342191¢€ 140297 € 341,71 € 1 744,68 € 2201894 €
Wuosi 2 2201894 € 142416 € 320,52 € 1 744,68 € 200594, 78 €
Wuosi 3 2059478 € 144567 € 299,01 € 1 744,68 € 15 149,11 €
Wuosi 4 159 149,11 € 146750 € 27717 € 1 744,68 € 17 681,61 €
Wuosi 5 17 681,61 € 1 489,67 € 25501 € 1 744,68 € 16 191,94 €
Wuosi b 16 191,94 € 151217 € 232,51¢€ 1 744,68 € 14 679,77 €
Wuosi 7 14 679,77 £ 153501€ 209,67 € 1 744,68 € 13 144,77 €
Wuosi § 13 144,77 € 1558,19 € 186,49 € 1 744,68 € 11 586,58 €
Wuosi 9 11 586,58 € 158172 € 162,95 € 1 744,68 € 10004,85 £
Wuosi 10 10004,85 € 160561 € 139,06 € 1 744,68 € 839924 €
Wuosi 11 8399,24 £ 162986 € 114,81 € 1 744,68 € 6 769,37 €
Wuosi 12 6 769,37 £ 165448 € 90,20 € 1 744,68 € 511489 €
Wuosi 13 5114,89 € 167947 € 65,21 € 1 744,68 € 343542 €
Wuosi 14 343542 € 170484 € 35,84 € 1 744,68 € 173059 €
Wuosi 15 173059 € 173059 € 14,09 € 1 744,68 € 0,00 £
Yhteensa 2342191 € | 2748,27 € 26170,18 €

Taulukko 7. Takaisinmaksu annuiteettimenetelmalla

Korkoprosentti

kohden itse padaoma lyhenee nopeammin. Alkuvaiheessa maksuerasta suurempi
osa on korkoa. Asuntosijoittajan nakdkulmasta annuiteettilainan valitseminen on
jarkevampaa siksi, ettei laina ole alkuvuosina turhan raskas. Ensimmaisena
vuonna tasalyhennysmenetelmassa lainanhoitokustannus on noin 167 euroa
enemman kuin annuiteettimenetelmassa. On jarkevampaa valita sellainen
takaisinmaksumuoto, jossa maksu ei ole etupainotteinen. Talloin sijoituksen
alkuvaiheessa jaa enemman rahaa kustannuksien jalkeen esimerkiksi tarvittavia

remontteja yms. puskureita varten. Annuiteettiliyhennys on myo6s helpompi

on 15 %

Annuiteettiliyhennyksessa maksuera on kuukausittain sama, mutta loppua

ja

takaisinmaksuaika

on 15 vuotta.

hallinnoida, koska lyhennysera on joka kuukausi saman verran.
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Taulukossa 8 olen vertaillut oman padoman tuottoa keskimaarin 15 vuoden

aikana.

Jos asunnon arvo pysyy samana Jos asunnon arvo laskee prosentin vuodessa
nettovuokratuotto (11kk/a) 56 357,30 € | nettovuokratuotto (11kk/a) 5635730 €
yhtithwastikkeet (12kk/a) 42 467,04 € |yhtidvastikkeet [12kk/a) 42 467,04 £
Remonttivaraus (20e/kk/a) 3 300,00 € |Remonttivaraus (20e/kk/a) 3 300,00 €
Lainakulut vuodessa 26 170,18 € |Lainakulut vuodessa 26 170,18 €
Mettatuotta keskimadrin 15 579,92 € |Mettotuotta keskimaddrin 155749,92 €
Asunnon nykyarvo 32 530,43 € | Asunnon nykyarvo 27 978,07 £
Mettotuotte 15v aikana 16 950,51 € | Nettotuotto 15v aikana 12 398,15 €
Mettotuotte vuodessa 1 130,03 € |Nettotuotto vuodessa 826,54 €
Oman pddoman tuotto keskimaarin 11,6 %] 0Oman padoman tuotto keskimaarin 8.5 %

Taulukko 8. Taulukko oma paaoman tuotosta keskimaarin vuodessa 15 vuoden

aikana

Taulukossa 8 nettovuokratuotto on laskettu 11 kuukaudella, jotta "tyhjat
kuukaudet” tulee huomioitua laskuissa. Vuokratuotosta on vahennetty
paaomavero 30 %. Jos asunnon arvo ei muutu 15 vuoden aikana, ja oletetaan,
etta siita saadaan realisoinnissa omat pois, on oman padaoman tuotto keskimaarin
11,6 % vuodessa. Tama on kuitenkin epatodellinen skenaario, koska asuntojen
arvot ovat laskussa Varkaudessa. Taulukossa 8 on huomioinut mahdolliset tyhjat
kuukaudet kayttamalla vuokratuloissa 11 kuukautta. Asiantuntijahaastatteluiden
perusteella 11 kuukauden kayttdminen laskelmissa on sopiva varautuminen
mahdollisiin tyhjiin kuukausiin. Haastattelussa 2 kavi ilmi, ettd asuntojen arvot
laskevat Varkaudessa keskimaarin prosentin vuodessa. Jos asunnon arvo
putoaa prosentin vuodessa, olisi oman paaoman tuotto keskimaarin 8,5 %.
Asunnon arvon laskiessa 4 % vuodessa paastaisiin oman padoman tuotossa
lahelle nollaa, muttei niin jyrkkda arvonalenemista ole odotettavissa enka koe

sellaisen olevan realistista.

Laskelmalla pystyttiin myos simuloimaan, olisiko sijoitus kannattava, jos asunnon
loppuarvo olisi nolla. Nopealla tarkastuksella huomattiin, etta keskimaarin talldin
oman paaoman sijoitusprosentti menisi negatiiviseksi. Tapauksissa, jolloin
asunnon hankintahinta on riittdvan matala, on mahdollista paasta positiiviseen
tulokseen pelkastaan vuokratuottojen tuoman tulon avulla. Tallainen tilanne voisi
olla sellainen, etta sijoittaja ostaa asunnon talosta, jonka uskoo tulevan puretuksi

investoinnin lopussa. Tallaisessa skenaariossa tulee laskea erityisen tarkasti se,
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ettd vuokratuotot riittavat positiivisen lopputuloksen saamiseen. Laskennassa
tulee myds huomioida mahdolliset purkukustannukset, jotka voivat tulla

omistajien maksettavaksi.

Eri muuttujia vaihtelemalla huomasin, etta sijoituslaskelma kestaa kohtuullisen
hyvin muutoksia. Tama tarkoittaa sita, ettd laskelma antaa hyvan suuntaa-
antavan kasityksen siitd, millaisiin tuottoihin esimerkkitapauksessa paastaisiin.
Todellisuudessa parametrimuuttujat tulisi toki muuttaa sen mukaan, miten ne
todellisuudessa olisivat (mika olisi todellinen korkokanta, millaisilla ehdoilla
pankki myontaisi lainaa, paljon halutaan kerryttdd puskuria remontteihin,

mahdolliset vuokranmuutokset laina-ajan aikana).

Laskelma kuitenkin tukee hyvin sita, etta asuntosijoittamisella on mahdollista
tehda hyvaa tuottoa Varkaudessa. Oleellista on muistaa se, etta riski ja tuotto

kulkevat kasi kadessa, ja korkeita tuottoja seuraa useasti korkeammat riskit.

9 Johtopaatokset

Yleisesti asuntosijoittaminen on mielestani onnistuessaan hyva sijoitusmuoto.
Asuntosijoittamisella pystytaan kohteet oikein valittaessa saamaan hyvia tuottoja,
ja reaali-investointina se on myds hyva tapa hajauttaa sijoitusriskia muista
sijoitusmuodoista. Kaupungista ja asuinkohteesta riippuen sijoituksen
kannattavuus voi perustua kohteen arvonnousuun tai sen tasaisesti tuottamaan
kassavirtaan vuokratulojen muodossa. Kannattavuus voi myds perustua
molempiin tekijoihin, mutta Varkaudessa se on haastavaa. Asuntojen hinnat
laskevat noin yhden prosentin vuodessa, joten asuntoon tulisi tehda esimerkiksi
merkittavia remontteja, jotka nostaisivat kohteen arvoa. Vuokratuottoja on
mielestani helpompi arvioida ja ennustaa tulevaisuuteen katsottuna kuin sita,
mika olisi esimerkiksi asunnon todellinen jalleenmyyntiarvo 15 vuoden kuluttua.
Toki voidaan katsoa alueen aikaisempaan asuntojen arvon kehitykseen verraten
trendeja, ja tehda sen avulla johtopaatoksia siita, mihin suuntaan voidaan olettaa
asunnon arvon menevan, mutta absoluuttista tulevaisuuden jalleenmyyntiarvoa

on lahes mahdoton ennustaa.
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Asuntosijoittaminen  Varkaudessa perustuu lahestulkoon poikkeuksetta
vuokratuotoilla syntyvasta voitosta. Varkaudessa asuntojen arvot eivat
kaytanndssa nouse, ennemminkin arvonmuutos on negatiiviinen, noin prosentin
lasku vuosittain. Tama johtuu pitkalti negatiivisesta vaestonkehityksesta, joka
aiheuttaa sen, etta asuntoja on suhteellisen paljon tarjolla. Vaestdon vahenemisen
syita ovat muun muassa tyopaikkojen vahentyminen, korkeakoulun poistuminen
kaupungista ja vaeston poismuuttaminen. Naista syista asuntosijoittaminen ei voi

perustua Varkaudessa asunnon arvonnousulle.

Varkauden asuntosijoitustilanne tarjoaa kuitenkin toisenlaisen mahdollisuuden
tehda tuottoja. Osittain yllamainituista syista Varkaudessa asuntojen nelidhinnat
ovat todella alhaisia, ja tdma mahdollistaa asuntojen hankinnan jo melko pienella
alkupaaomalla. Suhteutettuna saatava vuokrataso asuntojen hintatasoon on
mielestani hyva. Taman ajatuksen ymparille perustuu pitkalti asuntosijoittaminen
Varkaudessa. Asunto maksaa itsensa melko nopeasti takaisin. Asunnon voi
esimerkiksi antaa seuraavan sijoitusasunnon pantiksi jo melko nopeasti, mika
mahdollistaa useamman asunnon hankinnan melko lyhyessakin ajassa ilman

suurta omaa paaomaa.

Varkaus

KOMMILA

Stora Enso Oyj

KOSULANNIEMI

Kuva 1. Optimaalisimmat sijoitusasuntoalueet Varkaudesta. (Maps.fi)

36



Oikean kohteen valitseminen Varkaudessa on elintarkedaa asuntosijoittamisen
kannalta. Mielestani tarkeimpia kriteereja asunnon valitsemiselle Varkaudessa
on sen sijainti, koko ja kunto. Jos halutaan optimoida asunnon varma menekki
vuokramarkkinoilla, sen tulee sijaita palvelujen aarella. Varkaudessa valitsisin
sijoitusasunnon sijainniksi Paivibnsaaren, Kauppakadun tai Taulumaen
ymparistdon, koska ne sijaitsevat lahella palveluita ja hyvien kulkuyhteyksien
varrella. Alueilla toimii kaupungin julkinen liikkenne, ja se helpottaa liikkumista
myos laitakaupungille. (Kuva 1)

Toinen merkittava kriteeri sijoitusasunnolle on sen koko. Optimaalisin valinta olisi
hankkia joko kerrostaloyksio tai pieni kerrostalokaksio. Suurempaa asuntoa on
vaikeampi saada vuokralle, joten kannattaa keskittya valinnoissa pienempiin
asuntoihin. Asunnon pohjaratkaisuun kannattaa myo0s kiinnittaa huomiota;
huonolla pohjaratkaisulla olevaa asuntoa on vaikeampi saada vuokrattua. Myds
asunnon sijainti itse talossa on huomioita. Esimerkiksi pohjakerroksen asuntoa
voi olla vaikeampi vuokrata kuin ylimmassa kerroksessa vastaavanlaista
asuntoa. Taman eron vuokranantajan kannattaa huomioida asuntoa vuokralle
laittaessaan; ylimman kerroksen asunnosta voi pyytda hieman enemman kuin

pohjakerroksen asunnosta.

Kolmas tarkea kriteeri asunnolle on sen kunto. Koska Varkaudessa on suhteessa
asukaslukuun melko paljon vuokra-asuntoja, on osattava erottua massasta.
Vuokralaisella on paljon mahdollisuuksia joista valita, joten hanella on varaa
valita hyvakuntoinen asunto huonokuntoisen sijasta. Vaikka asunto olisi hyvalla
sijainnilla ja edullisella vuokralla, moni jattdd sen vuokraamatta, jos se on
huonossa kunnossa. Onkin tarkeaa valita asunto joko valmiiksi siistina tai ostaa
huonokuntoinen asunto ja remontoida se itse. Remontoinnissa kannattaa
muistaa se, ettd remontointi luonnollisesti nostaa asunnon haluttavuuden lisaksi
myOs sen vuokrausarvoa (ja luonnollisesti jalleenmyyntiarvoakin), joten on
viisasta investoida asunnon kunnostamiseen. Remontin ei tarvitse olla suuri, ja
jo pienella seinien maalaamisella ja yleisiimeen ehostamisella saadaan suuria

tuloksia aikaiseksi.

Suurimmat riskit Varkaudessa asuntosijoittajalle ovat asunnon realisointi,

kaupungista loytyvien tyOpaikkojen katoaminen ja pitkdaikaisen vuokralaisen
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saaminen suuren tarjonnan vuoksi. Varkaus on teollisuuskaupunki, jossa on
muutama suurempi yksittdinen tyonantaja. Jo yhden tallaisen tydnantajan
poistuminen Varkaudesta vaikuttaisi suoraan vuokramarkkinoihin. Ihmisia
muuttaisi pois uusien tyOpaikkojen perassa, ja asuntoja jaisi tyhjilleen. Asunnon
realisointi on toinen suuri riski. Asunnon voi suurella todennakdisyydella joutua
myymaan merkittavasti alhaisempaan hintaan kuin mika sen hankintahinta on

ollut. Tama tulee ottaa huomioon jo asuntoa hankittaessa.

Lopputulemana asuntosijoittaminen on mahdollista tehdad kannattavasti
Varkaudessa, kun tiedostaa suurimmat uhkatekijat. Talloin riskeja voi minimoida,
ja omilla paatoksilld ja ratkaisuilla on mahdollista tehdad onnistuneita
asuntosijoituksia. Voisin itse kuvitella hankkivani sijoitusasunnon Varkaudesta, ja
naen sen todennakoisena tulevaisuuden ratkaisuna. Itse valitsisin kohteen juuri
keskusta-alueelta, ja asunto olisi luultavimmin yksidé. Asunnon joko
pintaremontoisin itse, tai valitsisin jo valmiiksi siistin kohteen, koska silld on
merkittava vaikutus kohteen vuokrahaluttavuuteen. Yksio olisi myos tallaiselta
sijainnilta helpoin realisoida tarvittaessa.

Jatkotutkimusaihe liittyen asuntosijoittamiseen voisi Varkaudessa olla
kokonaisen kiinteiston ostaminen ja muuttaminen esimerkiksi kiinteistohotelliksi
tai muiksi liiketiloiksi. Aiheen rajauksen takia en tahan perehtynyt laajemmin,
mutta vastaan tuli tapaus, jossa nain oli tehty. Se olisi my6s ollut mielenkiintoinen

tutkimuskohde, mutta jatan sen avoimeksi seuraaville aiheesta kiinnostuneille.

38



Lahteet

Asuntojen hintatiedot. Varkaus.
http://asuntojen.hintatiedot.fi/haku/?search=1&l=0&c=Varkaus&pc=11&cr=2&nc
=16&h=18&r=1&r=2&amin=10.0&amax=60_(Luettu 6.5.2018)

Asuntokauppaopas. Asunnon osto.
http://www.asuntokauppaopas.com/asunnon-osto.php_(Luettu 20.4.2018)

Asuntolaina. Asuntosijoittaminen.
http://www.asuntolaina.org/asuntosijoittaminen/_(Luettu 10.5.2018)

Asuntolaina. Asuntolainojen korot ja marginaalit.
http://www.asuntolaina.org/asuntolainojen-korot-ja-marginaalit-2017-2018-
ennuste/ (Luettu 3.5.2018)

Asuntolainalaskuri. Asuntolainan korko.
http://www.asuntolainalaskuri.fi/asuntolainan-korko/_(Luettu 3.5.2018)

Asuntolaina.org. Asuntosijoittaminen.
http://www.asuntolaina.org/asuntosijoittaminen/_(Luettu 10.5.2018)

Asuntosijoittajan ABC. Ostaminen.
http://www.asuntosijoittajanabc.fi/ostaminen/?tays_(Luettu 28.4.2018)

Asuntosijoitusopas a. Vaurastu asuntosijoittamisella.
http://www.asuntosijoitusopas.fi_ (Luettu 3.5.2018)

Asuntosijoitusopas b. Vuokraaminen.
http://www.asuntosijoitusopas.fi/vuokraaminen.html_(Luettu 2.5.2018)

Asuntosijoitusopas c. Laskuri. http://www.asuntosijoitusopas.fi/laskuri.html
(Luettu 10.5.2018)

Google maps. Varkaus.
https://www.google.fi/maps/@62.3191231,27.8800396,14z_(Luettu 10.5.2018)

Huoneistokeskus. |deoita asumiseen. Aloittelevan asuntosijoittajan viisi yleisinta
kysymysta. https://www.huoneistokeskus.fi/ideoita-asumiseen/aloittelevan-
asuntosijoittajan-viisi-yleisinta-kysymysta_(Luettu 5.5.2018)

Investori. Artikkelit. Asuntosijoittaminen. Asuntosijoittajan ohjeet.
http://www.investori.com/j/artikkelit/asuntosijoittaminen/142-asuntosijoittajan-
ohjeet (Luettu 4.5.2018)

Kiinteistolehti. Huoneiston kayttotarkoituksen muuttaminen.

https://www.kiinteistolehti.fi/huoneiston-kayttotarkoituksen-muuttaminen/ (Luettu
6.5.2018)

39



Kiinteistomaailma. Pohtimassa. Ensiasunnon ostaminen harkinnassa.
https://www kiinteistomaailma.fi/pohtimassa/ensiasunnon-ostaminen-
harkinnassa (Luettu 2.5.2018)

Kiinteistbmaailma. Asuntojen hinnat. Nama kolme seikkaa vaikuttavat eniten.
https://www.kiinteistomaailma.fi/pohtimassa/asuntojen-hinnat-nama-kolme-
seikkaa-vaikuttavat-eniten (Luettu 10.5.2018)

Minilex. Mika on bullet-laina. https://www.minilex.fi/a/mika-on-bullet-laina_(Luettu
2.5.2018)

Orava, J., Turunen, O. 2013. Osta, vuokraa, vaurastu. 18,32,44. Liettua:
BALTO print

Ostanasuntoja. Sijoittaminen vaestokehitykseltaan kuihtuviin kaupunkeihin,
Teoriaa ja case
https://ostanasuntoja.com/2017/08/27/sijoittaminen-vaestonkehitykseltaan-
kuihtuviin-kaupunkeihin-teoriaa-ja-case/ (luettu 2.10.2018)

Ovikoodi. Yhtidvastike. https://www.ovikoodi.fi/ovikoodi-aakkoset/yhtiovastike/
(Luettu 10.5.2018)

OVV asuntopalvelut. Vuokranantaja. Vuokranantajan info. Asuntosijoittaminen.
https://www.ovv.com/vuokranantaja/vuokranantajan-info/asuntosijoittaminen/
(Luettu 2.5.2018)

Pankkiasiat 2018 a. Tasaeralaina. https://pankkiasiat.fi/tasaeralaina (Luettu
10.5.2018)

Pankkiasiat 2018 b. Annuiteettilaina. https://pankkiasiat.fi/annuiteettilaina
(Luettu 2.5.2018)

Pankkiasiat 2018 c. Tasalyhennyslaina. https://pankkiasiat.fi/tasalyhennyslaina
(Luettu 2.5.2018)

Remax. Yhtidvastike, hoitovastike, rahoitusvastike.
http://www.remax.fi/yhtiovastike-hoitovastike-rahoitusvastike/ (Luettu 10.5.2018)

Salkunrakentaja. Asuntosijoittajan rahoitus.
https://www.salkunrakentaja.fi/2017/09/asuntosijoittajan-rahoitus/ (Luettu
3.5.2018)

Sijoita asuntoon. Asuntosijoittamisen periaate.
http://www.sijoitaasuntoon.fi/asuntosijoittamisen-periaate.html (Luettu 3.5.2018)

Stat. Tilastot. Asuminen. Asunto-osakeyhtididen talous.
https://www.stat fi/til/asyta/2016/asyta_2016_2017-09-12_tie_001_fi.html
(Luettu 6.5.2018)

40



Varkauden kaupunki. Kaupunkistrategiat. Strategiat.
http://www.varkaus.fi/varkauden-
kaupunki/kaupunkistrategiat/strategiaty%C3%B6 (luettu 1.10.2018)

Varkaus.fi. Varkauden kaupunki. Tietoa Varkaudesta.
http://www.varkaus.fi/varkauden-kaupunki/tietoa-varkaudesta (Luettu
5.11.2018)

Vero. Henkildasiakkaat. Asuminen. Varainsiirtovero.
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/asuminen/varainsiirtovero/ (Luettu
2.5.2018)

Vuokranantajat. a. Asuntosijoittaminen. Sijoitustoiminnan rahoittaminen.
https://vuokranantajat.fi/asuntosijoittaminen/sijoitustoiminnan-rahoittaminen/
(Luettu 2.5.2018)

Vuokranantajat. b. Asuntosijoittaminen. Sijoitusasunnon ostaminen. Sijainti.
https://vuokranantajat.fi/asuntosijoittaminen/sijoitusasunnonostaminen/sijainti/
(Luettu 5.5.2018)

Vuokranantajat. c. Vuokraus. Vuokrasopimus.
https://vuokranantajat.fi/vuokraus/vuokrasopimus/ (Luettu 10.5.2018)

Vuokranantajat. d. Vuokraus. Vuokrasuhteen alku. Vuokralaisen valinta.
https://vuokranantajat.fi/vuokraus/vuokrasuhteen-alku/vuokralaisen-valinta/
(Luettu 10.5.2018)

Vuokranantajalehti 2/2018, 28 (Luettu 4.4.2018)

41



Liitteet
Liite 1
Haastattelu 1 kysymykset

Millainen asuntosijoittajatausta sinulla on?

Miksi paatit ryhtya asuntosijoittajaksi?

Mita mielta olet velkarahan kaytosta asuntosijoittamisessa?

Miksi olet valinnut sijoittaa Jyvaskylaan? Miksi et Varkauteen?

Onko asuntosijoitus ollut mielestasi onnistunut ja mita olisi voinut tehda
toisin?

Olet my6s muuttanut asunnon kayttétarkoitusta, mita se tarkoittaa?

Miten olet hoitanut vuokrauksen ja maarittanyt vuokran?

Oletko tehnyt sijoitusasunnossasi remontteja ja miten olet huomioinut ne?
Mita tulevaisuudensuunnitelmia sinulla on asuntosijoittamisen osalta?
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Haastattelu 2 kysymykset

1. Millaisista asunnoista on eniten kysyntaa Varkaudessa asuntosijoittajien

keskuudessa tana paivana?

Onko kysyntaan tullut muutoksia viimeisen kymmenen vuoden aikana?

Millainen on tyypillinen asuntosijoittaja Varkaudessa?

Miten asuntojen hinnat ovat kehittyneet Varkaudessa?

Mita sijoittajalle merkitsee alueen yleinen maine?

Millainen vaikutus asunnon kunnolla on sijoittajan nakdkulmasta?

Kiinteistovalittagjan nakokulmasta katsottuna, miten asuntosijoittaja

valitsee alueensa? Milla perusteilla?

8. Ottaen huomioon Varkauden vahenevan vaestokannan, miten uskot sen
vaikuttavan asuntojen ja vuokrien hintoihin?

9. Millainen on hyva sijoitusasunto?

10.0Onko taloyhtidlla millainen vaikutus sijoittajan nakdkulmasta?

11.Miten sijoittaja nakee taloyhtion, jossa on liikkehuoneistoja?

12.Mika on asuntojen keskimaarainen kiertoaika Varkaudessa?

13.Millainen olisi ihanneasunto asuntosijoittajalle kiinteistovalittajan
nakokulmasta?

14.Millainen on tyypillinen henkild, joka etsii vuokra-asunto Varkaudesta?

15.Minkalaiseen tuottoon on mahdollista paasta asuntosijoittamalla
Varkaudessa?
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Haastattelu 3 kysymykset

—

. Millaisista asunnoista Varkaudessa on eniten kysyntaa?

2. Onko Varkaudessa jotain selkeda aluetta, joka on vuokraajien ja
sijoittajien mieleen?

Millainen merkitys on palveluiden laheisyydella?

Miten asunnon kunnolla on merkitysta vuokrattavuuteen?

Miten asunnot sailyttavat arvonsa varkaudessa?
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Miten taloyhtio vaikuttaa asuntosijoittajan toimintaan?

Varkauden kaupungin visio asukasluvusta vuonna 2040 on 62000

asukasta, miten uskot tadman vaikuttavan vuokramarkkinoihin

Varkaudessa?

8. Mitkd ovat vuokranvalittajan mielesta tekijoita, jotka vaikuttavat eniten
vuokrattavuuteen? Mihin sijoittajan tulisi kiinnittdd huomiota vuokra-
asuntoa valitessa?

9. Millaista asuntoa vuokralainen keskimaarin etsii Varkaudesta?

10.Miten kysynta ja tarjonta vuokra-asunnoista on muuttunut viime vuosien
aikana Varkaudessa?

11.Millainen olisi ihanneasunto sijoittajalle Varkaudessa?

12.Millainen on tyypillinen vuokralainen varkaudessa?

13.0nko asuntosijoittajat lisdnneet vai vahentaneet sijoituksiaan
Varkaudessa?

14.Millainen on realistinen tuotto, joka on mahdollista Varkaudessa
saavuttaa?

15. Miten vaikeaa on 16ytaa hyva vuokralainen?

N

Haastattelu 4 kysymykset

Millaisista vuokra-asunnoista Varkaudessa on eniten kysyntaa?

Onko jotkin alueet vuokraajien suosiossa Varkaudessa?
Vuokranvalittdjan nakokulmasta katsottuna, miten vuokralainen valitsee
asuntonsa? Milla perusteilla?

Onko Varkaudessa uusiorakentamista?

Miten asuntojen kysynta ja tarjonta on muuttunut?

Millainen olisi ihanneasunto sijoittajalle Varkaudessa?

Onko asuntosijoittajat lisanneet vai vahentaneet sijoituksiaan
Varkauteen?

Millainen on realistinen tuotto, joka on mahdollista Varkaudessa
saavuttaa?
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Liite 2
Taulukot ja kuvat

Taulukko 1. Vaestonmuutos Varkaudessa vuosina 1985-2017 (ja ennuste
vuoteen 2040 saakka)

Taulukko 2. Velkavivun vaikutus asuntosijoittamisessa.

Taulukko 3. Sijoitustarkoitukseen sopivia myytavia asuntoja Varkaudessa
Taulukko 4. Keskivuokrat Varkaudessa (tilanne toukokuu 2018)

Taulukko 5. Pankkien tarjoamat korot asuntolainalle (Asuntolainalaskuri.fi)
Taulukko 6. Takaisinmaksu tasalyhennyseramenetelmalla.

Taulukko 7. Takaisinmaksu annuiteettilyhennyksilla.

Taulukko 8. Taulukko oma paaoman tuotosta keskimaarin.

Kuva 1. Optimaalisimmat sijoitusasuntoalueet Varkaudesta. (Maps.fi)


Juuso.Kinnunen
Pen

Juuso.Kinnunen
Pen


