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Tassd opinnaytetyossé tutkittiin vaikuttaako asuinpaikan valinta myohempaén varalli-
suuteen ja kuinka paljon. Asuinpaikkoina vertailtiin Satakuntaa ja padkaupunkiseutua.
Satakunnasta otettiin huomioon kaikki lahialueet, kuin myos padkaupunkiseudulla,
mutta Helsingin ydinkeskusta jatettiin pois. Lisdksi tutkittiin vaikuttaako tulotaso sii-
hen, kuinka suuri vaikutus asunnon kustannuksilla on myéhempiin saéstoihin.

Kyseesséd oli toiminnallinen ja tutkimuksellinen opinndytetyd. Toimeksiantajana
tydssa oli Huittisten Saéastopankki, jolle tein laskelmat, mika tekee tasta toiminnallisen.
Tutkimuksellisuus ilmeni siing, etta opinndytetydssa tutkittiin myds syvallisemmin ra-
hastosijoittamista ja asuntomarkkinoita, sek& asunnon rahoitusta. Tutkimus toteutettiin
maéarallisend eli kvantitatiivisena tutkimuksena, jolloin tulokset saatiin suoraan nu-
meerisessa muodossa. Tutkimusmenetelména kaytettiin myds hypoteesia, jossa maa-
riteltiin esimerkkitapaus, joka laskelmien avulla yritettiin konfirmoida.

Ensin ty6ssé on teoriaa, jonka avulla on helpompi hahmottaa, miksi hypoteesissa péa-
dyttiin erilaisiin valintoihin. Naiden jalkeen tehtiin laskelmat, joilla yritettiin vahvistaa
hypoteesia. Tulokset koostettiin erilaisiksi taulukoiksi ja kuvioiksi. Taman jalkeen asi-
asta tehtiin paatelmi ja tyon luotettavuutta arvioitiin. Liséksi arvoitiin viela omaa op-
pimista tutkimusta tehdessa.

Hypoteesi saatiin konfirmoitua eli se piti paikkansa. Satakuntaan muutto on kannattava
valinta, jos haluaa kerryttdd myo6hempaa varallisuutta. Suurempi vaikutus halvem-
malla asunolla on pienempituloiseen pariskuntaan, joiden sdastoihin se vaikuttaa suu-
resti.
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This thesis investigated whether and how much the choice of residence affects to later
assets. As places of residence, Satakunta and the capital region were compared. From
Satakunta all the surrounding areas were taken into calculations. All areas were taken
in calculation also from capital region, but the center of Helsinki was left out. Also it
was examined whether the income level affects the impact of the cost of the house on
later savings.

It was a functional and research thesis. The work was commissioned by the Huittinen
Savings Bank, which for I made calculations, which makes it functional. The research
was reflected in the fact that the thesis also explored in more depth fund investment
and the housing market, as well as home financing. The study was conducted as a
quantitative study, where the results were obtained directly in numerical form. A hy-
pothesis was also used as a research method, in which an example case was defined
which the calculations attempted to confirm.

First, there is a theory that makes it easier to understand why different choices were
made in the hypothesis. These were calculated to confirm the hypothesis. The results
were compiled into various tables and figures. Following this, conclusions were drawn
and the reliability of the work evaluated. In addition, one's own learning during the
research was evaluated.

The hypothesis was confirmed. Moving to Satakunta is a better option if you want to
accumulate future wealth. The impact of cheaper housing is more on a lower income
couple whose savings are greatly affected.
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1 JOHDANTO

Jokaiselle on ajankohtaista jossain vaiheessa omaa elamaansé paattaa, haluaako hank-
kia omistusasunnon, ja misté sen haluaa ostaa. Siksi jokaisen tulisikin pohtia eri alu-
eiden neliohintojen eroja, ja sitd kuinka ne mahdollisesti vaikuttavat myohemmin
omaan varallisuuteen seké sen hetkiseen elamanlaatuun. Tata harva tulee edes ajatel-
leeksi siind hetkessd, kun on ostamassa asuntoa. N&iden lisaksi sadstamista tulisi miet-
tid edes hieman, silld jokaisella olisi hyva olla edes vdhén varoja ’pahan péivdn” va-
ralle tai esimerkiksi makeampia elédkepdivid varten. Erilaisten sé&stamismuotojen
miettiminen on tarke&d, jotta sddstdjen ostovoima saadaan séilytettyd. Olisihan se
harmi, ettd koko elaman aikaisten sdéstojen arvo olisi pudonnut vuosien mittaan paljon

inflaation vuoksi. Silloin niisté ei voisi endé nauttia samalla tavoin myéhemmin.

Taman opinndytetydn aiheena on rahastosijoittaminen ja asunnon hankinta, seka sen
rahoitus. Havainnollistavien laskelmien avulla selvitetddn, kuinka paljon asuinpaikan
valinnalla on vaikutusta my6éhempaan varallisuuteen, seké kuinka paljon tulotaso vai-
kuttaa séaston merkitykseen. Téssé lasketaan kuinka paljon pariskunta voi saastaa, jos
he ostavat asunnon Satakunnasta paakaupunkiseudun sijaan ja laittavat lainan koroista
s&astamansé osan rahastoon. Rahastoon sen vuoksi, ettd sadstjen ostovoima saadaan
séilytettyd paremmin ja saastoille on mahdollista saada korkoa, toisin kuin tilisaasta-
miselld. Aikaisempien oletuksien ja hankitun tiedon pohjalta tehd&&n ennakko oletus
eli hypoteesi ja laskelmin avulla vahvistetaan se. N&in saadaan tutkittua, kuinka paljon

asuinpaikan valinnalla on oikeasti vaikutusta varallisuuden kertymiseen.

Aihe on ajankohtainen, silla pa&dkaupunkiseudulle kohdistuva muuttoliike on suurta,
jonka seurauksen muu Suomi tyhjenee hitaasti. T&méa vaikuttaa padédkaupunkiseudun
asuntojen hintoihin ja ne ovat huomattavasti kalliimpia kuin muualla. Keskineliéhin-
nat vaihtelet pdadkaupunkiseudulla, mutta sen keskiarvo on 2 490 euroa (Ekko 2019).
Mediassa onkin jatkuvasti Kirjoituksia siitd, kuinka Helsingissd voidaan puhua, jopa
ahtaudesta. Helsinkiin ja sen l&hikaupunkeihin muutetaan yleisesti tyon perdssa, mutta
ihmisten olisi kuitenkin hyvé tiedostaa, ettd vastaavalla ty6lla muualla asuessa voisi
rahaa jddda enemman kayttoon. Péd&kaupunkiseudun palkat eivat ole kasvaneet sa-
massa suhteessa kuin asuntojen hinnat, joten palkkaero ei enda kata tatd eroa. (Ranta-
vaara 2020.)



Tama tutkimus on hyva tapa markkinoida Satakuntaa ja samalla mahdollisesti vaikut-
taa suomalaisten muuttohalukkuuteen. Liséksi tutkimuksen avulla saadaan varmennus
sille, onko halvempi asuinalue kannattava saastdmisen apukeino. Tutkimuksen tulok-
sista voi olla myos apua heille, jotka ovat suunnitelleet pdédkaupunkiseudulle muuttoa
tydn vuoksi. Tarkoitus on haastaa heidat pohtimaan, onko muuttaminen jarkevéa ja
voisiko halvemmalle asuinalueelle jaédminen auttaa saavuttamaan helpommin muut tu-

levaisuuden haaveet sééstojen avulla.



2 TOIMEKSIANTAJA

Toimeksiantajana on Huittisten Saastopankki, eli kyseesséd on rahoitusalan yritys.
Huittisten Saastopankilla on konttoreita kuusi: Huittisissa, Porissa, Sakylassa, Eurassa,
Sastamalassa ja Kiikoisissa. Henkilostod pankissa on noin 50 tyontekijaa, Porin toi-

mipisteessa noin 15 tyodntekijad. Toimitusjohtajana toimii Toivo Alarautalahti.

Huittisten Saastopankki on perustettu 1877, joten kyseessé on pitkan historian omaava
yritys. Ensimmainen Saastopankki on kuitenkin jo perustettu vuonna 1822 Turkuun ja
Saastopankki onkin Suomen vanhin pankkiryhma. Konttoreita on ympari Suomea yh-
teensd 130 ja ne toimivat itsendisesti ja paikallisesti. S&astopankkien paatoksenteko
eroaa muista pankeista oleellisesti, silla sen hallinto koostuu asiakkaiden edustajista.
Niin kutsuttu isdnnistd on asiakkaiden valitsema ja he valitsevat S&é&stopankin halli-
tuksen. Tdman toiminatavan avulla liiketoiminta tuodaan lahemmaksi asiakkaita ja
heidan ddnensé tulee paremmin kuuluviin paatoksenteossa. (Saastépankin www-sivut
2019.)

Huittisten Saastopankki on osa S&astopankkiryhméa. Saastopankkiryhman yhteisena
strategiana on edistdé séastavaisyytta ja asiakkaiden taloudellista hyvinvointia, saas-
topankkiaatteen mukaisesti. Sadstopankin tavoitteena on olla ihmislaheinen ja helposti
lahestyttava pankki. Ryhmén arvoina ovatkin: asiakasléheisyys, yhteistyd, luotetta-
vuus ja tuloksellisuus. N&iden arvojen pohjalta asiakastyytyvaisyys saadaan pidettya
korkeana. (Saastopankin www-sivut 2019.)

Saastopankin liiketoiminta-alueisiin kuuluu pankkitoiminta, varainhoito ja henkiva-
kuutus, sek& muu toiminta, kuten Sp-kodin kiinteistovalityspalvelut. Palveluita laajen-
netaan koko ajan asiakkaiden tarpeiden mukaan, jotta Saastopankkiryhmaé voisi tarjota
mahdollisimman laajasti erilaisia palveluita asiakkailleen. (Saéastopankin www-sivut
2019.)



3 RAHASTOSIJOITTAMINEN

3.1 Rahastosijoittaminen yleisesti

Rahastosijoittaminen on tilisaastamisen jalkeen helpoin sédéstamisen keino. Rahastosi-
joittamiseen ei vaadita kokemusta tai laajaa tietdmysté sijoittamisesta (Puttonen &
Repo 2011, 8-9). Rahastosijoittamista pidetadnkin helpoimpana ja yksinkertaisimpana
sijoittamisen muotona. Helppoa sen on siksi, ettd I0ydettyddn mieleisen rahaston sii-
hen vaan sijoitetaan, eika yksittdisista sijoituskohteista tarvitse itse murehtia, vaan si-
joitusrahaston salkunhoitaja huolehtii hajauttamisesta ja kurssien seuraamisesta.
Markkinoilla on valtava méaara erilaisia rahastoja, joten jokaiselle 16ytyy varmasti
omaa mielenkiintoa ja riskinsietokykyd vastaava rahasto. Aluksi onkin tarkeinta pe-
rehtya siihen, millaisen summan on valmis sijoittamaan ja mill& riskill4. Ehka rahaston
helppouden tai hyvan maineen vuoksi se onkin lahes kaikkialla maailmalla yleisin si-
joittamisen muoto. (Kullas & Myllyoja 2014, 83-85.)

Rahastojen avulla yhti6t ja yksittaiset ihmiset voivat yhdessa sijoittaa pienempié sum-
mia, ja nain yhteisell& sijoituksella paasta mukaan suurempien sijoitusten tekemiseen
(Gerber 2008, 3). Taman suuremman sijoituksen avulla paastaan mukaan sellaisiinkin
sijoituksiin, joihin piensijoittaja harvoin paasee mukaan. Esimerkiksi kaikista osake-
kaupoista ei kerrota yleisesti vaan ne vaihtavat omistajaa niin sanotusti hiljaisesti. Nain
ollen suuret rahastoyhtion voivat saada tiedon naista sijoituskohteista aikaisemmin ja
saavat ostettua osakkeet ennen muita, tatd kutsutaan ennakkomarkkinakaupankayn-
niksi. Normaalisti osakkeiden osto- ja myynti tulee tapahtua klo 9.30-16.00. Ennakko-
ja jalkimarkkinoiden kaupankaynnin ansioista osakkeita voidaan kaupata néiden aiko-
jen ulkopuolella, mutta sen saatavuutta on rajattu. Osakkeiden ostoon liittyy myos ris-
keja, kun ne tehdaén julkisen kaupankéaynnin jélkeen tai ennen sitd. Kurssit voivat
vaihdella paljonkin heti julkisen kaupankdaynnin alettua tai kaikkea osakkeisiin liitty-
vad informaatiota ei valttamatta ole ehditty julkistaa. T&ma tulee ottaa huomioon, kun
osakkeita ostaa ennakkoon. (Nasdaqg Trader 2019, 5.)



Sijoittamista on usein pidetty vain pukumiesten puuhana”, mutta nykyisin siitd on
yritetty tehdd helpommin l&hestyttavaa kaikille. Mimmit sijoittaa -blogin Kirjoittaja
Pia-Maria Nickstrom yrittdd innostaa nuoria naisia sijoittamaan omia saastojaan.
(Nickstrom 2019.) Kyseinen blogi on ollut esilld eri medioissa viime aikoina, silla
heilla on lisaksi suosittu Instagram -tili ja he jarjestavét naisten sijoitusiltoja. Osuus-
pankki on myds julkaissut jo kahden kauden verran sijoittajakoulu -vlogia. Sen ideana
on kertoa sijoittamisesta helposti ja samalla tavoittaa nuoria téllaisten kanavien kautta.
(Osuuspankin www-sivut 2019.) Néiden kaltaisten kanavien kautta ihmiset saadaan
helpommin innostumaan sijoittamisesta ja siitd tehdaén yhta helppo ja arkinen asia
kuin saastolippaaseen sadstamisestd. N&in ihmiset voidaan saada saastaméaan ja sijoit-
tamaan, ja jonka avulla heille voidaan saada kerrytettyd omaisuutta. Tdma voisi hel-
pottaa my6hemmin muun muassa elékeléisten kdyhyytta ja velkaantumista, seka ika-

rakenteen muutoksen tuomaa painetta.

Sijoitusrahaston varat ovat peraisin siihen sijoittaneilta henkil6ilta, ja sijoitusrahaston
tehtdvan on sijoittaa varat sijoittajien kanssa tehdyn sopimuksen mukaisesti. Sijoitus-
rahaston hallinnosta vastaa Finanssivalvonnan hyvaksyma rahoitusyhtio. Rahoitusyh-
tié on useimmiten jokin pankki tai pankkiliike, yksityiset rahoitusyhtitt ovat vield har-
vinaisia. Puolestaan rahojen séilytyksesta ja maksuliikenteesta vastaa erillinen séily-
tysyhteisd, silld rahastoyhtion omaisuus on pidettava erilld&n sijoitusrahaston varoista.
Sijoittajin varat eivat siis missddn vaiheessa kuuluu rahastolle. (Hoppu 2016, 435-

437.) Kyseinen rakenne on selitetty alla olevassa kuviossa (Kuvio 1).

Sijoittajat
Rahasto-osuuksien
merkinta Sijoitusrahaston
varojen sailytys,
Hallinto ja "I 2 Y
; 5 maksuliikenne ja
sijoituspaatokset A7 P~ :
- ) valvonta
Rahastoyhtié |[=——| Sijoitusrahasto |*—*| Sdilytysyhteiso
Sijoitukset

Sijoituskohteet

Kuvio 1. Sijoitusrahastotoiminnan kuvaaminen. (Hoppu 2016, 435.)
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3.2 Rahastotyypit

Rahastot voidaan karkeasti jaotella kolmeen péaaluokkaan: osake-, korko- ja yhdistel-
maérahastoihin. Jako tehd&an sen mukaan, millaisiin sijoitusinstrumentteihin kyseisen
rahaston varat sijoitetaan. (Alhonsuo, Nousiainen, Pellikka, Sundberg & Nisén 2012,
305.) Finanssiala tekee vuosittain selvityksen kotimaisten rahastojen p&&oma-
jakaumasta eri rahastotyyppien kesken. Alla olevassa kuviossa on kuvattu, kuinka ra-
hastoihin sijoitettu pddoma oli jakautunut erityyppisten rahastojen kesken vuonna
2018. Vaihtoehtoisilla rahastoilla t&ssé tarkoitetaan rahastoja, jotka kéayttavat vaihto-
ehtoisia sijoitustapoja, kuten multistrategiaa, jossa yhdistyy useampi sijoitusstrategia
(Mottola 2017). Selvésti suosituimpia olivat osake- ja pitkdan koron rahastot, joiden
osuus rahastoista oli yhteensa 63 prosenttia. Yhdistelmarahastojen osuus oli noin kol-
manneksen, joka kertoo sen vakiintuneesta asemasta suomalaisten sijoituskohteena,
prosentuaalisesti sen osuus on samaa kokoluokkaa edelld mainittujen rahastojen
kanssa. (Kuvio 2.)

Kotimaisten sijoitusrahastojen kokonaispaaoman
jakutuminen (2018)

36 % Osakerahastot
Pitkdn koron rahastot
= Yhdistelm&rahastot
u Lyhyen koron rahastot

m Vajhtoehtoiset rahastot

27 %

Kuvio 2. Kotimaisten sijoitusrahastojen kokonaispadomajakauma. (Finanssialan kes-
kusliitto 2018.)
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Osakerahastossa sijoituksen kohteena ovat osakkeet. Osakerahastoita on erilaisia ja
jokaisella on oma sijoitusstrategiansa. (Alhonsuo ym. 2012, 305.) Osakerahaston varat
sijoitetaan rahaston séannodissa maaritellylla tavalla. Rahasto voi olla niin sanottu
yleisrahasto, jolloin sijoituskohteet on hajautettu todella laajasti. Rahasto voi olla
myos erikoistunut esimerkiksi maantieteellisesti, toimialan mukaan tai yrityksen koon
mukaan. (Harju & Syyrild 2001, 130.) Erikoistumisen mukaan sijoittajan on helpompi
valita itselleen mieleinen rahasto ja sijoittaja voi ndin varmistaa, ettd varat sijoitetaan
sellaiselle alueelle tai toimialalle, jolle haluaa sijoittaa. Yleisrahasto on ennakoimatto-

mampi, silla se voi sijoittaa varat 1&hes mihin osakkeisiin hyvansa.

Korkorahastot sijoittavat korkoa tuottaviin rahoitusvalineisiin ja ne voidaan lajitella
sijoitusinstrumenttien laina-aikojen pituuksien mukaan lyhyen koron rahastoihin, kes-
kipitk&n koron rahastoihin ja pitkan koron rahastoihin (Alhonsuo ym. 2012, 305). Ly-
hyen koron rahastot sijoittavat alle vuoden, keskipitkan yli vuoden pituisiin ja pitkan
koron rahastot yli kolmen vuoden velkasitoumuksiin (Tuhkanen 2006, 191-193). Kor-
korahastoihin sijoittaessa kannattaa tutustua sen hetkisiin korkoihin, mikali korot ovat
hyvin matalalla korkomarkkinoiden tuottoa on turha toivoa. Lisaksi t4han rahastomuo-
toon liittyy erilaisia riskeja, joita muissa rahastomuodoissa ei ole. Ndista my6hemmin

lisaa riskit osiossa.

Yhdistelmarahastolla tarkoitetaan rahastoa, jonka varat sijoitetaan osakkeisiin ja kor-
kosidonnaisiin instrumentteihin. Tdmé& rahasto voi siis sijoittaa varojaan vapaammin
erilaisiin sijoituskohteisiin. T&mén hajauttamisen my6ta yhdistelmérahasto on riskit-
tomampi vaihtoehto kuin esimerkiksi osakerahasto. Yhdistelmérahaston sijoitusten
osuudet eri instrumentteihin on tarkoin saénnelty. Tata korko- ja osakesijoitusten va-
listd perusjakaumaa kutsutaan allokaatioksi. Maarét ilmoitetaan prosentti méaraisina
ja salkunhoitajan tulee sijoittaa rahaston varat rahaston sdanndissa maarattyyn toi-
mialaan tai paikkaan ja sopimuksessa sovittujen allokaatioiden mukaan. Esimerkiksi
kotimaan rahaston tulee sijoittaa vain kotimaan markkinoille ja jos sen strategiana on
40 prosenttia osakkeisiin ja 60 prosenttia korkosidonnaisiin instrumentteihin, silloin
varat tulee sijoittaa sovitun mukaisesti. Naista ei voi joustaa, vaikka markkinat olisivat
suotuisammat toisessa sijoituskohteessa ja néin haluttaisiin nostaa salkun arvoa. Yh-

distelmérahastoon sijoittajan on muistettava se, ettd tuotto voi tasta syystd jaada
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niukaksi, koska rahaston allokaatioita ei voida muutella. (Anderson & Tuhkanen 2004,
312-313))

Muita rahastoja ovat muun muassa ETF ja indeksirahastot. Indeksirahastojen varat si-
joitetaan sen seuraamaan indeksiin. Indeksin arvo maaraytyy porssissé olevien yritys-
ten osakkeiden hintojen muutosten mukaan. ETF eli exchange traded fund on puoles-
taan indeksiosuusrahasto, eli kyseessa on pdrssinoteerattu rahasto. Se siis tarkoittaa,
ettd kyseisen rahaston osuuksista kdydaan kauppaa porssissé. (Kullas & Myllyoja
2014, 86.)

Rahastot jaetaan vield kasvu- ja tuotto-osuuksiin. Tuottorahastot jakavat vuosittain
tuotto-osuuden sijoittajille, mutta kasvurahasto ei jaa tuottoa laisinkaan. Joissakin ra-
hastoissa jaetaan ennalta madritelty vahimmaistuotto-osuus, vaikka vuosi olisi ollut
tappiollinen. (Tuhkanen 2006, 193.) Kasvurahaston ideana on siis sijoittaa uudelleen
saamansa tuotto, jotta se saadaan tuottamaan lisad. Tata kutsutaan tuottoa tuotolle il-
mioksi. Yksityissijoittajan kannattaa l&hes aina valita mieluummin kasvuosuus ra-
hasto, nain paddomaveron maksu tulee ajankohtaiseksi vasta rahasto-osuuksia lunasta-
essa. (Kullas & Myllyoja 2014, 87.)

Kaikkien tavallisten sijoitusrahastojen tulee olla sijoitusrahastodirektiivin mukaisia eli
niin kutsuttuja UCITS-rahastoja (Harju & Syyrila 2001, 40). Taman direktiivin avulla
sédannelldan kaikkia sijoitusrahastoja EU:ssa. Toiseen sdéntelyn piiriin kuuluvat niin
kutsutut vaihtoehtorahastot, jotka kuuluvat AIFMD direktiivin alaisuuteen. UCITS -
rahastojen toiminta on tarkoin saanneltya ja sité valvotaan tehokkaasti. Direktiivi maa-
rittelee muun muassa, minne rahaston varat tulee sijoittaa ja kuinka riskit tulee hajaut-
taa. (Porssisaatio 2015, 5-7.)

3.3 Rahastojen riskit

Rahastoihin sijoittamiseen liittyy aina riskeja, silla rahasto ei ole taysin riskitdn sijoi-
tusmuoto. Jarkevan sijoittamisen lahtokohtana on, etta sijoituksissa otetaan riski aino-
astaan palkkiota vastaan (Anderson & Tuhkanen 2004, 36). Rahastoja on erilaisia ja

jokaisella rahastolla on eri riski- ja tuotto-odotukset. Tuotto ja riski korreloivat
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keskenadn, silla lahes aina suuremmalla riskilla on mahdollisuudet suurempiin voit-
toihin. Rahaston valinnassa tulee kuitenkin aina ensin mietti& riskitasoa, silla tuotto-
odotus on vain odotus tuotosta, mikéli markkinat kehittyvat haluttuun suuntaan. Ra-
hastojen riskit ovat yleisesti pienempié kuin suoraan osakkeisiin sijoittaessa, silla va-
rallisuus on hajautettu useampiin eri tyyppisiin sijoituskohteisiin. Sijoittajan tulee
my®6s muistaa, ettei sijoittamisessa ole niin sanottua oikeaa ja vaaraa tapaa tehda. Jopa
tarkkaan laskettu ja suunniteltu sijoitusstrategia voi olla tappiollinen. (Hyttinen 2017,
88-89.)

Riskilla tassa tarkoitetaan yleisesti vaihtelua todellisen ja ennakoidun tuoton vélilla
(Van Horne & Wachowcz 2009, 98-99). Rahastoille voidaan laskea erillinen volatili-
teetti eli tuoton vaihtelu. Volatiliteetin maérittelyissa on suuriakin eroja eri lahteiden
valilla. Toisen madrittelyn mukaan se on tuoton laskemiseen tarkoitettu tunnusluku ja
toisten maarittelyjen mukaan se on riskin mittaamiseen kéytettava luku. Tama kertoo
vain siitd, kuinka tiiviisti riski ja tuotto liittyvét toisiinsa. Yleisesti volatiliteetti kertoo
riskista ja mit& suurempi se on, sité riskisempi sijoituskohde on. Tavallisimmin vola-
tiliteetti lasketaan péivittdisten tuottojen keskiarvona, ja se suhteutetaan vuoden ajalle.
(Kuepper 2019.)

Tracking error eli aktiivinen riski on tunnusluku, joka kertoo kuinka tarkasti sijoituk-
sen tuotto seuraa vertailuindeksin tuottoa. Aktiivisen riskin ollessa suuri, ero sijoituk-
sen tuoton ja vertailuindeksin tuoton valilld on suuri. Toisaalta jos tdma riski on pieni,
sijoituksen tuotto mukailee vertailuindeksia. Tracking error siis kertoo rahaston vola-
tiliteetista suhteessa vertailuindeksiin. T&h&n tunnuslukuun ei ole mitadan suuntaa an-
tavaa asteikkoa siitd, milloin riski on suuri ja milloin pieni, tdéhén tarvitaan vain koke-
musta ja ammattitaitoa, jotta kyseistd tunnuslukua osaa hyddyntaa. Siksi aktiivisen ris-

kin tasoa ei raportoida rahastoraportissa. (Puttonen & Repo 2011, 102-104.)

Kokonaisriski koostuu systemaattisesta- ja epasystemaattisesta riskistéd. Systemaatti-
sella riskill& eli markkinariskill& tarkoitetaan markkinoilla tapahtuvien muutoksien ai-
heuttamaa riskid, jota ei voida poistaa hajauttamisella (Puttonen & Repo 2011, 100).
Systemaattisia riskeja ovat muun muassa talouden suuret heilahtelut. Systemaattiseen
riskiin varautuminen on vaikeampaa, sill4 markkinoiden suunta voi vaihdella nopea-

stikin. Markkinariski koskee kaikkia osakkeita, silla siltd ei voi mitenk&éan taysin
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suojautua. Epésystemaattisella riskilla tarkoitetaan muusta kuin markkinoista johtuvaa
riskida. Epasystemaattista riskid voidaan pienentaa sijoitusten huolellisella hajautuk-
sella. (Van Horne & Wachowicz 2009, 105.)

Take calculated risks. That is quite different from being rash.
— General George S. Patton
(Van Horne & Wachowicz 2009, 98.)

Kuten Pattonin ylldolevan lausahduksen mukaan, useimmiten laskettu riski on kannat-
tavampi kuin hétkyily ja nopeat paatokset. Harkitsemattoman paatoksenteon lyhyen
aikavalin seurauksia ei pystyta ennakoimaan, joten sellaiset kannattaa jattaa tekematté
(Hyttinen 2017, 90). Ennen sijoittamista tulee laskea oma riskinsietokyky, eli riski,
jonka on valmis ottamaan ja jonka oma talous kestaa. N&in mahdollinen riski ei paase
yllattdmaan ja riskin toteutuessa vaikutukset saadaan mahdollisimman vahaisiksi. Ra-
hastojen tuotto-odotusten ja riskien laskemiseen on olemassa todella paljon erilaisia
kaavoja ja tunnuslukuja. Jokaisen tulee madaritelld, mitka asiat ovat itselle tarkeimpia
ja néiden tunnuslukujen pohjalta voi tehda sijoituspdatoksen. Sijoittamisessa tulee kui-
tenkin muistaa, ettd markkinoiden heilahtelu on normaalia ja osakkeenomistaja ei ole
menettanyt mitaan, vaikka markkinahinta romahtaisi. Osakkeen arvon lasku ei siis tar-
koita tappiota, ellei osaketta myyda tappiollisesti. Mikali jaksaa odottaa seuraavaan

arvon nousuun, paastaan joko samaan arvoon kuin aikaisemmin tai saadaan voittoa.

Yksityiselle sijoittajalle oleellisimpia riskeja ovat luottoriski, korkoriski, inflaatioriski
ja valuuttariski (Anderson & Tuhkanen 2004, 36). Nama kaikki ovat sijoittamiseen
yleisesti kuuluvia riskeja, ja sijoittamisen aloittavan tulee tiedostaa ne. Rahastoihin
sijoittamalla kaikkiin néihin riskeihin ei voi itse vaikuttaa, vaan salkunhoitaja huolehtii
kyseisista riskeistd. Riskeja on myds monia muita, mutta kyseiset riskit ovat yleisim-

min nostettu esiin.

Luottoriskilla tarkoitetaan riski&, jossa velallinen ei kykene maksamaan velkansa kor-
koja ja lyhennyksia. Tallgin sijoittaja voi menettad pddoman ja mahdolliset luoton ko-
rot. Siksi sijoittajat varovat tata kyseista riskid mahdollisimman hyvin. Luottoriskin
maéarittelyyn ja hallintaan kéytetadén luottoluokituksia, jotta takaisinmaksukyvyn arvi-
ointi olisi mahdollista. (Anderson & Tuhkanen 2004, 36-37.) Suurimmat ja
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tunnetuimmat luottoluokituslaitokset ovat Standard & Poor’s ja Moody’s Investors
Services. Néaiden kahden maarittelemi& luottoluokituksia kdytetddn useimmiten, kun
maéaritell&d&n luottoluokituksia. Ndiden kahden luottoluokitusten merkinta- ja jakotavat
eroavat hieman toisistaan, siksi pitdékin aina tietdd kumman mukaan luottoluokitus on
tehty. (Tuhkanen 2006, 307.)

Korkoriskilla tarkoitetaan riskid, jossa korkosijoituksissa velkakirjan tai rahaston
markkina-arvot muuttuvat markkinakorkojen mukana. Korkojen noustessa usein myos
joukkovelkakirjalainan tai pitk&n koron rahaston arvo laskee. (Anderson & Tuhkanen
2004, 37.) Duraatiolla kuvataan korkosijoitusten keskiméaaréista takaisinmaksuaikaa
ja korkoriskid, tdma ilmoitetaan vuosina. Duraation avulla siis tutkitaan esimerkiksi
pitkan koron rahastojen korkoriskia suhteessa sen hinnan muutoksiin. Yleisesti korko-
jen noustessa esimerkiksi pitkdan koron rahaston hinta laskee. Eli siis mita lyhyempi
duraatio on, sitd vahemman korkojen nousu vaikuttaa korkorahaston arvoon. (Ander-
son & Tuhkanen 2004, 237 -243.) Modifioitu duraation on tasta hieman tarkempi las-
kentatapa. Mita korkeampi modifioitu duraatio on, sit4 suurempi korkoriski on. (Put-
tonen & Repo 2011, 91).

Inflaatioriski tarkoittaa ostovoiman menettdmisen riskid. Talla siis tarkoitetaan sita,
nouseeko sijoituksen arvo enemman kuin inflaatio. Mikéli ei, silloin raha menettaa
arvoaan. Esimerkiksi jos rahasto tuottaa 5 prosenttia, mutta inflaatio nousee 2 prosent-
tia, todellinen tuotto on vain noin 3 prosenttia. (Blue Shore Financialin www-sivut
2020.) Mikali tuotto kattaa ainoastaan inflaation, sééstdjen ostovoima on séilynyt,
muttei siit4 ole tullut reaalituottoa. (Anderson & Tuhkanen 2004, 39). Td&mén vuoksi
vahintdan inflaation kattavan tuoton saaminen sééstoille olisi tarkeaa, jottei niiden os-

tovoima laske huomattavasti.

Valuuttariski on aina olemassa sijoituksia tehdessa. Rahastoissa ainakin osa sijoituk-
sista kohdistuu ulkomaille, ja muihin kuin euroalueen markkinoihin. Tallgin toisen
valuutan suuret heilahtelut vaikuttavat suoraan sijoituksen arvoon. (Anderson & Tuh-
kanen 2004, 39.) Valuutat ovat melko vakaita, mutta vélilla valuutat heilahtelevat ra-
justikin. Esimerkiksi vuonna 2016 Venajan ruplan arvo laski paljon. Tama arvonlasku
johtui suurimmaksi osaksi 6ljyn hinnan romahtamisesta, ja 6ljy on Venajan suurin tu-

lonlahde. (Kaario 2016.) Tallainen valuutan romahdus aiheuttaa valuuttariskin, mikali
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on sijoitettu Venajan markkinoille, tai osakkeisiin, joihin tdma kurssin heilahtelu vai-

kuttaa.

Lisaksi on olemassa riskejd, jotka eivat liity markkinoihin tai osakkeisiin. Silloin suu-
rin riskitekija onkin sijoittaja itse. (Hyttinen 2014, 47-49.) Naista ajoitusriski on
useimmiten sijoittajien ongelmana. Tdssa sijoittaja sijoittaa ison summan rahaa, mutta
rahan tarve yllattaa ja kurssit eivat ole suotuisat. Talloin sijoituksesta ei kannattaisi
ottaa rahaa, koska mahdollinen riski muuttuu tappioksi. N&in ollen sijoittamisessa tu-
lisi olla ké&rsivallinen ja sijoittaa vain sen verran kuin on valmis laittamaan sivuun.
Paras tapa hyodyntéa volatiliteettia onkin sijoittaa véhan ja jatkuvasti. (Kullas & Myl-
lyoja 2014, 70-71.) Téhdn samaan liittyy se, ettd rahastoihin sijoitetaan vasta, silloin
kun ne ovat tuottaneet jo hyvin. Silloin sijoittamassa oleva henkil¢ usein luulee saa-
vansa hyvan tuoton, silld muut ovat saaneet hyvan tuoton aiemmin samasta rahastosta.
Tamaé on kuitenkin harhaluulo, silld rahastojen heilahtelut ovat yleisid. (Puttonen &
Repo 2011, 40.)

Tamaén kaltaisia riskeja ja virheitd tehd&an paljon sijoittamisessa, ja siksi ne pitéé tie-
dostaa, jotta niiltd voitaisiin valttyd. Sijoitusmarkkinoista kuitenkin annetaan usein
lilan ruusuinen kuva ja kerrotaan sijoittajien tekemista suurista voitoista. Tama voi
aiheuttaa aloittavalle sijoittajalle tunteen, ett4 hanenkin tulisi saada nopeasti voittoa.
Tasta johtuu, etté sijoitetaan liian riskisiin sijoituskohteisiin tai petytddn kun voitot
eivét ole odotetun suuruisia. Naiden riskien vélttdmiseen vaaditaankin sitten enemmén

kuin hajauttamista, ndihin vaaditaan jo paattavaisyytta ja sitoutumista sijoittamiseen.

3.4 Rahastojen tuotto

Nyt korkojen ollessa ennétyksellisen matalalla séastotileilta ei korkoa saastoilleen
juuri saa, jonka vuoksi tuottoa haluavan tuleekin pohtia eri mahdollisuuksia saada suu-
rempaa tuottoa. Téhan sijoittaminen on oiva ratkaisu. Sen avulla saadaan mahdollisesti
tuottoa ja rahan ostovoima sdilyy. Rahaston tuottojen arviointiin ja laskemiseen on
monenlaisia kaavoja ja tekniikoita, tdytyy kuitenkin muistaa, etta ne ovat vain odotuk-
sia ja todellisuus voi olla hyvin kaukana tehdyistéd laskelmista. Laskelmien ideana on

laskea tuotto-odotuksia, joiden avulla rahastojen historiallista menestystd voidaan
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vertailla toisiin rahastoihin. Historiallinen menestyminen ei kuitenkaan ole tae tule-

vista tuotoista.

Rahastojen tuottoa laskettaessa otetaan huomioon kaikkien sijoitusten tuotto-odotuk-
set ja niiden pohjalta lasketaan keskiarvo. Laskettaessa kaytetdan painotettua keskiar-
V03, jonka avulla saadaan tarkempi tuotto-odotus, silla jokaisen sijoituksen mééra ote-
taan huomioon. Suhteiden tulee kuitenkin olla oikein laskettu, jotta sijoitettujen varo-
jen yhteenlaskettu summa on 100 prosenttia. Rahastojen tuotto-odotusten laskeminen
on vaikeaa, mutta suuntaa antavia arvoja voidaan saada laskettua. (Van Horne &
Wachowicz 2009, 99-104.)

Tuottoa laskettaessa voidaan kayttad Sharpen lukua. Siin& tuotto suhteutetaan otettuun
riskiin. Sharpen luku kertoo kuinka paljon enemmén volatiliteettiprosenttia kohden ra-
hasto on tuottanut kuin riskiton sijoitus, siksi sitd kutsutaan riskikorjatuksi tuoton mit-
tariksi. Mita suurempi arvo on, sitd paremmin rahasto on tuottanut suhteessa riskiinsa.
Taman laskutavan avulla voidaan siis selvittd, onko rahastoon sijoittaessa otettu riski
kannattanut. (Puttonen & Repo 2011, 105.) Sharpen lukua voidaan k&yttdd myaos riskin
laskemiseen, silla se kertoo kokonaisriskin (Tuhkanen 2006, 220). Sharpen luvun ol-
lessa positiivinen ja suurempi kuin vertailuindeksin luku, myds sijoituksen riski on
suurempi (Haslem 2010, 307). Alla on kuvattu Sharpen luvun kaava ja merkinttjen
selitykset.

jossa,

S = Sharpen luku

ri = rahaston i keskimé&aréinen tuotto
r = riskittdman sijoituksen tuotto

Oi = rahaston i volatiliteetti
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3.5 Hajauttaminen

Sijoittamisessa tarkeinta on osata hajauttaa sijoitukset kunnolla, jotta kaikki omat varat
eivit ole ”yhden oljen varassa”. Hajauttaminen on yksi harvoista keinoista, joilla voi-
daan vaikuttaa omien sijoitusten tuottoon ja riskiin. Hajauttamisen eli diversifioinnin
ideana on saada portfolion volatiliteetti pienemmaksi kuin yksittéisten sijoituskohtei-
den volatiliteettien painotettu summa. Talloin yhteen yritykseen liittyva riski pienenee.
Hajauttaminen perustuu siihen, etté sijoitusten arvot vaihtelevat eri tahtiin, jolloin ne
tasapainottavat sijoitusten kokonaisuutta. (Puttonen & Repo 2011, 96-99.) Sijoitusten
korreloidessa positiivisesti, ne kulkevat yhdenmukaisesti, eli niiden arvo nousee ja las-
kee samaan aikaan. Positiivisesti korreloivissa sijoituksissa hajautuksesta ei ole hyo-
tyd. Puolestaan mikali sijoitukset korreloivat negatiivisesti, ne kulkevat péinvastai-
sesti. Néin ollen toisen kurssin laskiessa, toinen nousee. Harvoin I6ydetdéan taydelli-
sesti negatiivisesti korreloivia sijoituskohteita, mutta pienikin negatiivinen korrelaatio
auttaa parantamaan salkun tulosta. Sijoittaessa ei siis tule haalia mahdollisimman eri-
laisia osakkeita hajauttaakseen sijoitukset, tirkedmpéaa on osata |0ytédéd keskendén ne-
gatiivisesti korreloivat sijoituskohteet. N&in saadaan taattua sijoituksen vakaus.
(Wealth Management Institute 2017.)

Hajauttaminen voidaan toteuttaa esimerkiksi maantieteellisesti, alakohtaisesti tai yri-
tyksen koon mukaan. Maantieteellinen hajauttaminen on viisasta, silla sen avulla saa-
daan pienennettyé poliittista riskié ja ymparistoriskié. Silla luonnonkatastrofin tai po-
liittisten pakotteiden aiheuttamat arvon alentumiset jaavéan ndin hyvin véahaisiksi. Toi-
miala kohtainen hajauttaminen kannattaa aina, silla mikali yksittaisen toimialan tuotto
laskee, koko sijoituksen arvo ei laske yhta rajusti. Yrityksen kokojen mukaan hajaut-
taminen mahdollistaa suurien yritysten tuoman vakauden, jonka avulla voidaan sijoit-
taa riskisempiin pieniin yhtidihin. Pienissa aloittavissa yrityksissa kasvun mahdolli-
suudet ovat suuremmat kuin isoissa yhtidissa. On myads tdysin mahdollista, ettei yritys
menesty ja se menee konkurssiin. Talldin on hyva olla myds naita perusvarmoja sijoi-
tuskohteita. (Anderson & Tuhkanen 2004, 107-112.)

Rahastot ovat yleisesti keskittyneet tietyille markkinoille tai yritysten koon mukaan.
N&in ollen, yksityinen rahastosijoittaja ei voi vaikuttaa hajauttamiseen. Siitd huolehtii

rahastoyhtion salkunhoitaja sijoittajan puolesta. Rahastoiden pddoma on suurilta osin
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sijoitettu ensisijaisiin sijoituskohteisiin, mutta loppu on hajautettu rahastosopimuksen
mukaisesti. N&in ollen sijoittajan ei ole jarkevaa itse hajauttaa esim. useamman rahas-
ton vélill4, vaan luottaa salkunhoitajan ammattitaitoiseen hajautukseen. Yleensa esi-
merkiksi ulkomaan rahastojen osa sijoituksesta tehdaan kotimaahan, jolloin saadaan

turvattua osa tuotoista, maantieteellisen hajautuksen avulla. (Nickstrom 2018.)

Rahastoihin sijoittaessa kannattaa muistaa ajallinen hajauttaminen. Yleisesti tunnettu
sijoittamisen saanto on ostaa halvalla ja my6hemmin myyda kalliilla, jolloin saadaan
tuottoa. Tdma on kuitenkin lahes mahdotonta, sill& kurssien heilahtelua harvoin voi-
daan taysin ennustaa tai tietdd missa kohti kdyraa ollaan menossa. Tdman vuoksi kan-
nattaakin sijoittaa vahén ja tasaisin valiajoin. Esimerkiksi kuukausittainen sijoittami-
nen on jarkevaa, koska ndin se toimii samalla tavoin kuin mika tahansa muukin saés-
tdminen. (Nickstrom 2018.)

Sijoitusten hajauttamista eivat kaikki kuitenkaan suosittele, silla sen tuomia etuja kri-
tisoidaan paljon. Ehké& tunnetuin tdman teorian kritisoijista on maailman parhaaksi si-
joittajaksi nimitetty Warren Buffett. Hinen mukaansa kannattaa sijoittaa vain yrityk-
siin, joiden johdon toimintatapaan luottaa ja joiden toiminnan uskoo jatkuvan kannat-
tavana. Hanen mukaansa hajauttamisella yritetddn vain véhentaa riskia, joka johtuu
sijoittajan omasta tietdimattdmyydesta. Buffetin mukaan hyvien sijoituskohteiden 16y-
dyttya niistd kannattaa pitad kiinni ja luottaa niiden kannattavuuteen. (Hyttinen 2014,
41-45.) Yksityiset sijoittajat kuitenkaan harvoin kayttavat niin paljoa aikaa sijoitus-
paatoksiin, jotta yrityksen toiminnan ehtisi tutkia kokonaan. Néin ollen yksityisille si-
joittajille hajauttaminen voi toimia hyvana riskin pienentjand, ainakin osittain. Sijoit-
tamisessa on kuitenkin kyse markkinoiden lukutaidosta ja osittain myds tuurista. Jos-
kus yllattavatkin sijoituskohteet tuottavat hyvin, ja juuri tallaisten epdvarmojen sijoi-
tusten l16ytaminen oikeaan aikaan kannattaa. Talldin kyseessa ei todennédkdisesti ole
tarkkaan harkittu sijoitus, vaan hajauttamisen tuoman turvin tehty suuremman riskin

sijoitus.
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4 ASUNNON RAHOITTAMINEN

4.1 Asuntomarkkinat

Asunnon hankintaa on ennen pidetty aikuistumisen ja vaurauden merkkind. Vain huo-
notuloiset ja opiskelijat asuivat vuokralla ja oli oletus, ettd aikuisella ihmisell& tulee
olla omistusasunto. Téasta ajattelutavasta ollaan vuosien mittaan padsemassa pois.
Mika on myos hyvé, silla kaikkien taloudelle ei ole kannattavaa ostaa omaa asuntoa.
Silti suurin osa suomalaisista haluaa omistusasunnon. (Roininen 2018, 125-128.)
Omistusasuntoon liitetdan vieldakin monia myonteisia puolia, kuten se etta ei tarvitse
maksaa kuukausittain jollekin toiselle ja toisaalta jonain paivéna ei enaa tarvitsekaan
maksaa asunnosta. Liséksi omistusasunto tuo turvaa tulevaisuuden varalle, silla tarvit-
taessa sen saa realisoitua ja se muodostaa nain vararahaston. My6hemmin omistusasu-
misen halpuus voi olla eduksi ja ndin parantaa elaménlaatua, kun esimerkiksi elék-
keestd jd4 enemman kaytettavéksi, kun ei tarvitse maksaa kallista vuokraa. Nama ovat-
kin yleisimpida syitd, miksi halutaan hankkia omistusasunto vuokra-asumisen sijaan.
(Tuhkanen 2006, 258-259.)

600 000 4
400 000 4

1960 1970 1980 1990 2000 2005 2010 2015 2017

B Omistusasunnot Vuokra-asunnot  mMuu hallintaperuste

Kuvio 3. Asuntojen hallintaperusteinen jaottelu vuosina 1960-2017. (Tilastokeskus
2018.)
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Suomalaisista noin 60% paatyy ostamaan oman asunnon, jossain vaiheessa elamaansa
(Lahitapiolan www-sivut 2019). Liséksi Suomessa on noin 2,8 miljoonaa asuntoa,
joista vain 0,8 miljoonaa on vuokra-asuntoja (Roininen 2018, 27). Nama luvut kertovat
siitd, ettd suomalaisilla on vahva omistamisenhalu ja oman kodin hankkimista pidetaan
vielakin tarkednd. Lahes jokaisen kotitalouden omaisuus muodostuukin asunnosta
(Roininen 2018, 18). Edellisell& sivulla olevassa kuviosta on nahtavissa, kuinka asun-
tojen hallintaperusteiden jakautuminen on pysynyt ldhes samana jo vuodesta 1960.
Omistusasuntojen mééra on kasvanut tasaisesti ja ollut ylivoimaisesti suosituin asun-
non hallintamuoto jokaisena tarkastelu vuotena. Asuntojen méérat ovat tasaisesti nous-

seet mutta niiden suhteet on pysynyt lahes samoina. (Kuvio 3.)

Distribution of population by tenure status, 2016
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Kuvio 4. Euroopan maiden asuntojen jakautuminen hallinta- ja rahoitustapojen mu-
kaan. (Eurostat 2019.)

Omistusasuntojen suuri osuus asuntojen hallintatavasta on Suomessa normaali, kuten
my6ds muualla Euroopassa ja tdma voidaan néhd& kuviosta 4. Suurin osa Euroopan
alueella olevista kodeista on omistusasuntoja, tai ainakin suurimmassa osassa maista.
Euroopan Unionin arvot ovat todella Iahelld Suomen asuntojakaumaa, joten voidaan
sanoa Suomen olevan todella keskiverto tassékin. Esimerkiksi Euroopan Unionin ja
Suomen omistusasuntojen osuus asunnoista on noin 70 prosenttia molemmissa. Lis-
tasta erottuu Sveitsi, jonka vuokra-asuntojen osuus on huomattavasti suurempi kuin

muissa maissa. Sveitsin vuokra-asuntojen osuus asuntojen hallintatavoista on yli 50
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prosenttia. Lisaksi Sveitsissa omistusasuntojen maara on huomattavasti pienempi kuin
muissa Euroopan maissa. Toinen huomiota herattdva asia on se, ettd Romaniassa lahes
jokainen asuu omistusasunnossa, yli 90 prosenttia, mutta kaikki ovat omarahoitteisia.
NyKyisin on todella harvinaista, ettd asunto ostetaan ilman lainaa. Né&in ollen on eri-
koista, ettd Romanian valtava maara omistusasuntoja on rahoitettu muulla kuin lai-
nalla. (Kuvio 4.) Myds Amerikassa omistusasuminen on yleistd, silla noin 57,3 pro-
senttia vaestostd asuu omistusasunnossa, noin 31 prosenttia asuu vuokralla ja loput
asuvat jollain muulla tavalla. Euroopan omistusasuminen on siis noin 10 prosenttiyk-
sikk6d suositumpaa kuin Amerikassa. Kuitenkin Amerikassa asuntomarkkinat ovat
asiaan vaikuttava asia, kyseessa on suuri maa, joten asumisessa on paljon vaihtelua.
Vaihtelua on varmasti lahes yhté paljon kuin Euroopan sisélla. (Statistan www-sivut
2019)

Edella olevien tilastojen mukaan siis omistusasuminen on juurtunut syvalle suomalais-
ten ja eurooppalaisten kulttuuriin. Nain ollen voidaan olettaa, ettd keskiverto suoma-
lainen tulee jossain vaiheessa elamadnsa ostamaan oman asunnon. Suomen kaupun-
gistumisen ja paékaupunkiseudulle kohdistuvan muuttoliikkeen vuoksi hinnat ovat
muuttuneet eri tavoin eri puolilla Suomea. Padkaupunkiseudulla hinnat neliéhinnat
ovat nousseet kovan kysynnan vuoksi ja muissa kunnissa nelidhinnat ovat laskeneet

tai pysyneet samoina.

Nelidhinnan kehitys
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P55 kaupunkiseutu Satakunta

Kuvio 5. Neliéhinnan kehitys paakaupunkiseudulla ja Satakunnassa vuosina 2010-
2018. (Tilastokeskus 2018.)
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Edelliselld sivulla olevasta kuviosta voidaan huomata, kuinka nelichinnat ovat kehit-
tyneet paékaupunkiseudulla ja Satakunnassa. Satakunnassa neliéhinnat eivat ole kay-
tdnndssa juuri muuttuneet. Puolestaan padkaupunkiseudulla hinnat ovat huomattavasti
korkeampia ja niiden kasvukehitys vain jatkuu tasaisesti. Padkaupunkiseudun nelio-
hinnat ovat nousseet noin 500 euroa neliometriltd kahdeksan vuoden aikana, joka tar-
koittaa noin 16,7 prosentin hintojen nousua. Lisdksi kyseisestd kuviosta voidaan
nahd&, kuinka suuri ero ndiden kahden paikan neliéhinnoissa on, esimerkiksi vuonna
2018 ero on yli 2 000 euroa. (Kuvio 5.)

Ja kuten aiemmin todettiin omistusasumisen olevan suomalaisten yleisin asumismuoto
(Kuvio 3), on todennakadista, ettd omistusasunto halutaan myds padkaupunkiseudulta.
Keskituloisten asunnon hankinta pa&kaupunkiseudulta vaikeutuu vuosi vuodelta,
asuntojen hintojen nousun vuoksi. N&in ollen padkaupunkiseudulle tydn peréssa muut-
tavien méaara tulee varmasti jossain vaiheessa vahenemaan, kun se ei ole endé kannat-
tavaa taloudellisesti. Vaihtoehtoisesti voi olla, ettd vuokra-asuminen yleistyy huomat-

tavasti padkaupunkiseudulla.

4.2 Rahoitus

Omistusasunnon hankinnassa kaytetadn lahes aina vierasta padaomaa, eli lainaa. Asun-
tolainalla tarkoitetaan lainaa, jolla rahoitetaan ensiasunnon osto, asunnon vaihto tai
asunnon peruskorjaus. Laina tulee aina erikseen neuvotella rahoituksen tarjoajan, ylei-
simmin pankin, kanssa. Lainaneuvotteluissa sovitaan lainan ehdoista, kuten: myonnet-
tavastd lainan maarésta, laina- ajasta, lyhennystavasta ja koron suuruudesta, seké kéy-
tettdvéasta viitekorosta. (Alhonsuo ym. 2012, 245.) Asuntojen hintojen noustessa ja ih-
misten muuttaessa yha useammin kasvukeskuksiin, lainojen méérat kasvavat. Seuraa-
valla sivulla olevassa kuviossa on kuvattu asuntovelan maaran kehitysté kotitalouk-
sissa. Kuten kaavioista ndhddén vuodesta 2009 vuoteen 2016 asuntovelkojen méarien
keskimadrd on noussut noin 9 prosenttiyksikk6d. Tdma voi johtua asuntojen hintojen
noususta, tai siita ettei asuntoa varten séastetd endé yhta paljoa kuin ennen, jolloin

joudutaan turvautumaan suurempaan lainaan. (Kuvio 6)
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Kuvio 6. Asuntovelkojen keskiarvon kehitys vuosina 2009 -2016. (Tilastokeskus
2019.)

Asunnon osto on useimmille yksi eldmén suurimmista hankinnoista. Tama sen vuoksi,
ettd kyseessa on sitova ja kallis hankinta. Asunnon hankintaan kannustetaan useilla
erilaisilla tavoilla, kuten asuntosééstopalkkiosopimuksella. Asuntosaastopalkkiotililla
eli ASP-tilill4 tarkoitetaan saastotilid, jonne sadstettyddn kymmenen prosenttia asun-
non hinnasta 18-30 vuotias henkild saa valtion takaaman asuntolainan. ASP-
jarjestelman avulla pyritdédn kannustamaan nuoria oman asunnon hankintaan (Alhon-
suo ym. 2012, 246).

Asuntolainan hankinta on iso paatos ja se tulee vaikuttamaan eldmaan yleisimmin 10-
20 vuotta. Tdméan vuoksi asunnon hankintaa miettiessa tulee harkita tarkkaan, kuinka
pitkaksi aikaa on valmis sitoutumaan lainan lyhennyksiin. Laina-aika on neuvotelta-
vissa, joten sen saa suhteutettua sopimaan omaan talouteen. N&in kuukausi erat eivét
ole liian suuria, jotta rahaa jad muuhunkin kuin lainanlyhennyksiin. P44saantona on-
kin, ettei lainanlyhennyksiin saisi menna yli neljadkymmenté prosenttia kuukausittai-
sista nettotuloista. Tdma on kuitenkin aina suhteutettava talouden kokoon ja nettotu-
lojen maaradn. Siksi jokaisen lainanottajan kohdalla arvio maksukyvysté on tehtava
tarkasti. (Tuhkanen 2006, 259-262.)
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4.2.1 Lainan korko

Henkildasiakkaan lainan kokonaiskorko muodostuu viitekorosta ja asiakaskohtaisesta
marginaalista. Lainanottajan tulee valita korko kahdesta vaihtoehdoista, jotka ovat:
Kiinted- ja vaihtuva korko. Kiinteélla korolla tarkoitetaan korkoa, joka pysyy samana
koko laina-ajan. Tdman avulla voidaan muun muassa suojautua odotettavissa olevalta
korkojen nousulta tai vastaavasti pankki saa turvattua korkotulot niiden laskemisesta
huolimatta. Kiinte&dn koron etuna on, ettd lainanottaja tietda tarkalleen, kuinka paljon
hanen tulee maksaa korkoja, toisaalta korkojen laskiessa paljonkin, edullisempi vaih-
toehto olisi ollut vaihtuva korko. (Alhonsuo ym. 2012, 247-248.)

Vaihtuva korko nimensd mukaisesti vaihtelee talouden muutosten mukaan. T&ta vaih-
telua voidaan toki rajoittaa korkokattojen avulla, jolla saadaan turvattua, ettei korko
nouse kohtuuttoman korkeaksi. Vaihtuva korko on sidottuna usein viitekorkoihin, ku-
ten pankkien omiin prime- ja euribor-korkoihin. (Alhonsuo ym. 2012, 247-248.) Pan-
Kit paattavat itse oman prime korkonsa, jonka vuoksi ne vaihtelevat pankkien ja eri
alueiden mukaan. Pankkien prime-korot eivét vaihtele yhta usein kuin euribor-korot,
jotka vahvistetaan péivittdin. Pankin vahvistama viitekoron muutos, tulee voimaan
vasta kaksi viikkoa p&&atoksestd. N&in ollen suuret ja nopeat muutokset prime-koroissa
eivét ole yleisia. Yleisesti kuitenkin pankkien omat viitekorot myotailevat esimerkiksi

euribor-korkoa, tosin pienoisella viiveella. (Tuhkanen 2006, 45-47.)

Euribor-korko maaraytyy paivittain pankkien valisilla talletusmarkkinoilla eli depo-
markkinoilla. Euribor (Euro Interbank Offered Rate) tarkoittaa sité korkoa, jolla ensi-
luokkaiset pankit tarjoavat toisilleen maaraaikaisia eurotalletuksia. Euribor- korko on
siis Euroopan Pankkiyhdistysten liiton noteeraama euron lyhyt markkinakorko. Euri-
borin méarittelyyn osallistuu euroalueen suurimmat pankit. He kaikki vahvistavat péi-
vittdin yhden, kahden ja kolmen kuukauden, sekd 12 kuukauden korkonsa. Néiden pe-
rusteella lasketaan keskiarvo kaikkien mukana olevien pankkien noteeratuista ko-
roista. (Tuhkanen 2006, 38-45.) Seuraavalla sivulla olevassa kuviossa on euriborin
kahdenkymmenen vuoden kehitys, josta ndhd&an eri mittaisten euriborien muuttuvan
ldhes samaan tahtiin. Kuitenkin 12 kuukauden euribor on ollut suurimman ajan kallein
naistd kolmesta korosta. Euribor-korot ovat télla hetkell& historiallisen alhaalla, silla

ne ovat negatiivisia. (Kuvio 7.) Suomesta mukana on ollut mm. Osuuspankki ja
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Nordea. Vuoden 2016, jalkeen suomalaisia pankkeja ei ole ollut endd mukana paatta-

maéssé euribor-korkoja. NyKkyisin pankkeja on yhdeksasté eri Euroopan maasta ja eni-

ten pankkeja on Ranskasta. (Euribor-rates, 2019.)

—— 1 month Euribor —— 3 months Euribor 12 months Euribor

‘. /&x

Kuvio 7. Euriborin kehitys 20 vuoden aikana. (Eurorates 2020.)

Muita rahamarkkinakorkoja ovat muun muassa Eonia ja BBA Libor. Eonia on l&hes
identtinen euriborin kanssa, mutta siin& viitekoron arvo lasketaan keskiarvona panee-
lipankkien yon yli antamien vakuudettomista lainoista. Euribor perustuu oletettuihin
korkoihin, kun taas eonia lasketaan toteutuneiden korkojen mukaan. BBA Libor on
Lontoon rahamarkkinoilla pankkien toisilleen lainaamien varojen korko. Kyseinen
korko vaihtelee jokaisena Lontoon pankkipéivana, ja koron suuruuteen vaikuttavat
Lontoon paneelipankit. Liboria kdytetddn laajalta eri maissa luottojen korkojen maa-
rittelyssa, mutta Suomessa se on viela harvinaista. Lahes jokaisella maalla on lisaksi
oma rahamarkkinakorkonsa, kuten esimerkiksi tibor (Tokyo Interbank Offered Rate),
fiona (Frankfurt Interbank Overnight Rate) seké stibor (Stockholm Interbank Offered
Rate). Kyseiset maakohtaiset viitekorot toimivat samalla tavalla, kuin libor, tosin nii-

den kaytté maarajojen yli on harvinaisempaa. (Tuhkanen 2006, 42-45.)

4.2.2 Lainan lyhennystavat

Laina maksetaan takaisin lainasopimuksessa sovitun takaisinmaksuohjelman mukai-

sesti. Lainan lyhennystapoja ovat annuiteetti, kiinted tasaerd, tasalyhennys ja
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kertalyhennys. Lainan lyhennystapa maarittelee muun muassa sen kuinka paljon kor-
koja lainanottaja joutuu maksamaan koko laina-ajalta. Tdman vuoksi lainanottajan tu-
lee etsid omalle taloudelleen kannattavin lyhennystapa. Lainan lyhennykset maksetaan
yleisimmin kuukausittain, mutta on myds mahdollista sopia neljannesvuosittaisista,
puolivuosittaisista tai vuosittaisista lyhennyksista. Kuitenkin, mitd harvemmin lainaa
maksetaan, sitd suuremmiksi korkojen osuus lyhennyksesté tulee. (Alhonsuo ym.
2012, 245-248.)

Annuiteettilainalla tarkoitetaan lainaa, jossa maksuerat muuttuvat viitekorkojen mu-
kaan. Laina-aika ei muutu, vaikka korot muuttuisivat, sill& lainan maksu erd on sama
kuukausittain, mutta korkojen ja lyhennyksen maarat muuttuvat. Asuntolainat ovat
useimmiten annuiteettilainoja, silla nain saadaan turvattua talous ja lainan maksu kor-
kojen heilahtelusta huolimatta. (Roininen 2018, 132.) Annuiteettilainan korkokustan-
nukset ovat usein suuremmat kuin muissa vaihtoehdoissa, mutta se valitaan usein sen
ennakoinnin helppouden vuoksi. (Tuhkanen 2006, 240-241.)

Toinen mahdollinen lainan lyhennystapa on tasalyhennys, jossa lainan lyhennyksen
maara on kuukausittain sama, mutta korkojen maéara vaihtelee ja ne maksetaan lyhen-
nyksen paélle. Téssé lyhennykset ovat suurimmillaan alussa, jolloin tarvitaan hyvéa
maksuvalmiutta. Kuitenkin lopussa lyhennykset pienenevit, elleivét korot nouse huo-
mattavasti. (Roininen 2018, 132.)

Yksi lainan takaisinmaksumenetelmistéd on Kiinted tasaerd, tata kaytetaan harvemmin,
silld lainan takaisinmaksuajan arviointi on hankalaa. Tassé lainan lyhennys pysyy sa-
mana kuukausittain, mutta mikali korot nousevat paljon, lainan maksuaika pitenee.
Tama on helppo lyhennystapa, silla kuukausittainen lyhennys on tiedossa, mutta toi-
saalta lainanottaja ei voi olla varma, kuinka kauan lainan takaisinmaksuun menee ai-
kaa. (Roininen 2018, 132.)

Harvemmin kéytetty lyhennystapa on kertalyhennyslaina eli bullet laina. Tata kayte-
taan, mikali asunnon hankintaan tarvitaan valiaikaista rahoitusta. Kertalyhennyslainan
ideana on, ettéd se erdéntyy kokonaisuudessaan sovitun ajan kuluttua, jolloin se tulee
maksaa kokonaan pois korkoineen. Mikéli bullet lainan laina-aika on pidempi, voidaan

lainan korkoja maksaa sovituin véliajoin. Harvinaisen lyhennystavan tasté tekee, sen
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eradntyminen kerralla. Useimmiten asuntolainat ovat todella suuria, joten ilman suuria
séastoja tai yllattavia tuloja tallainen on lahes mahdoton vaihtoehto. (Alhonsuo ym.
2012, 249.)

Lainaan on mahdollista sopia lyhennysvapaita kuukausia, yllattdvien menojen varalle.
Mikali lainanottajalla on paljon muita menoja ja lainan takaisinmaksu tuottaa vaikeuk-
sia, voidaan hénelle myontaa lyhennysvapaata maarétyksi ajaksi. Lyhennysvapaan ai-
kana asiakas maksaa vain lainan korot. T&ma on neuvoteltavissa lainanmydntdjan
kanssa. Useimmiten halutaan turvata lainanottajan vakaa talous, jonka vuoksi lyhen-

nyksistd voidaan joustaa. (Tuhkanen 2006, 264.)

5 TAVOITE JA MENETELMAT

5.1 Tavoite

TyoOn tavoitteena on tehda havainnollistavat laskelmat siité kuinka paljon keskituloi-
nen pariskunta voisi saada saastettyd, mikéli he muuttaisivat Satakuntaan paakaupun-
kiseudun sijaan. Tavoitteena on vahvistaa hypoteesi siitd, ettd valitessa Satakunnan
paékaupunkiseudun sijaan pariskunta saéstéa lainan koroissa suuren summan, jonka
sijoittamalla rahastoon heille kertyy vuosien aikana hyvin likvidejé varoja. T&ssa olet-
tamuksena on, ettd he ottavat lainan Satakunnasta ja vertailun kohteena laina paakau-
punkiseudulta. Asunnon hinnat laskin keskiarvo neliéhintojen mukaan. Paékaupunki-
seudun laskelmista jatettiin pois ydinkeskusta, sill& se olisi vaarentanyt laskelmia kor-
keiden hintojen vuoksi.

Konkreettisena tuotoksena teen laskemia ja vertailuja sdéstdjen maarasta ja sijoitusten
tuotosta. Vertailen keskenaan paakaupunkiseudulla asuvaa ja Satakunnassa asuvaa pa-
riskuntaa ja lisaksi viela eri palkkatasoisia pariskuntia. Laskelmia varten olen selvitel-
Iyt keskinelithintoja ja keskimaaraisia asunnon kokoja. Satakuntaan muuttava paris-
kunta siis séastéa rahastosta saamansa summan ja sen korkomenojen osuuden, jonka

han olisi joutunut maksamaan, mikali olisi muuttanut pd&kaupunkiseudulle. Tieto on
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keratty valmiista tietolahteista. VValmiit aineistot harvoin ovat valmiiksi sellaisessa
muodossa, ettéd niité voitaisiin suoraan kéyttdd omassa tutkimuksessa. Sen vuoksi niita
joudutaan muokkaamaan halutunlaisiksi tai niiden pohjalta voidaan tehda jotain uutta,
kuten esimerkiksi laskelmia. (Heikkila 2014, 16-17.)

Opinnaytetyon keskeisimpina tutkimuskysymyksina ovat:

Kuinka paljon likvidia omaisuutta pariskunta
voi saada kerrytettya 10 vuoden aikana,
muuttamalla halvemmalle alueelle kalliimman sijaan ja

kuinka paljon tulotaso vaikuttaa saaston merkitykseen?

Tahan kiteytyy koko opinnéytetyon idea ja sen pohjalta laskelmat ryhdyttiin tekemé&én
alun perinkin. Laskelmia tehdessa niista rajattiin pois kaikki ylimaaraiset tekijat kuten
tydpaikan saatavuus alueittain ja asunnon arvon nousun huomioiminen. Naiden pois-
sulkemisen avulla tutkimus saatiin tarkasti rajattua, joka auttoi yksinkertaistamaan

sitd. Rajauksista on kerrottu enemman kuudennessa luvussa.

5.2 Toteutustapa

Opinnaytetyd on tutkimuksellinen ja toiminnallinen. Silla tutkin asuinpaikan vaiku-
tusta varallisuuteen ja liséksi selvitin enemman rahastosdastdmisestd ja asuntolai-
noista. Naiden liséksi teen laskelmat yritykselle, joka tekee tastd myds toiminnallisen
opinnadytetyon. Opinndytetyoni on sekoitus erilaisia toteutustapoja, mutta pohjimmil-

taan kyseessa on tutkimuksellinen opinnéytetyd, jossa tutkitaan tapausta.

Tutkimuksellisella opinnéytety6ll4 tarkoitetaan opinndytetyotd, joka tehddén puhtaasti
eri lahteisté saatujen tietojen perusteella. Jotain asiaa siis vain tutkitaan syvallisemmin.
Tutkimuksellinen tyd liittyy usein toisiin opinndytetyon toteutustapoihin, mutta se voi-

daan toteuttaa myos erillisend tuotoksenaan. (Heikkila 2014, 26.)
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Opinnaytetyoni on selittavé eli kausaalinen tutkimus. Téssa tutkimustavassa pyritaan
selvittaméaan erilaisten ilmididen syy- ja seuraussuhteita. (Heikkila 2014, 14.) Opin-
naytetyossani selvitdn kuinka paljon asuinpaikan valinta vaikuttaa my6hempéan va-
rallisuuteen, joten tassa tutkitaan néiden kahden asian kausaalisuutta, eli syy-seuraus-
suhteita. (Vilkka 2007, 23.)

Toiminnallinen opinndytety0 on sellainen, jossa tuotetaan jonkin konkreettinen tuotos
(Vilkka & Airaksinen 2003, 51). T&ssa opinndytetyodssa tehdadn laskelmat yritykselle,
joten kyseessa on osittain toiminnallinen opinndytetyd. Laskelmat koostetaan taulu-
koiksi ja diagrammeiksi, joiden avulla olisi helpompi havainnollistaa kuinka paljon
pariskunta voisi sddstdd asumalla Satakunnassa. Laskelmien on tarkoitus tukea teoriaa
ja sen avulla voidaan selventad teoriaa asiasta. Opinndytetyon toteutustapana on ole-
tuksista eli premisseistd edetd jonkun nakoiseen johtopaatokseen. (Niiniluoto 1983, 9-
11.) Tama toteutuu, silld hypoteesin testauksen jalkeen voidaan kertoa, vaikuttaako

asuinpaikan vaikutus huomattavasti varallisuuteen.

5.3 Tutkimusmenetelmét

Tutkimusmenetelmand opinndytetytssd kaytetddn kvantitatiivista tutkimusmenetel-
maa. Kvantitatiivinen eli maarallinen tutkimus on silloin otettava kayttoén, kun halu-
taan saada vastauksia kysymyksiin kuten misséd maérin ja kuinka paljon. Maarallinen
tutkimusmenetelmd on mahdollinen, kun tapahtuma voidaan kuvata numeerisessa
muodossa. Opinndytety0ssé tutkitaan kuinka paljon pariskunta voi sééstéé sijoitta-
malla asuntolainasta sadstamansa osan rahastoihin, mikali he muuttavat Satakuntaan
paakaupunkiseudun sijasta. (Vilkka & Airaksinen 2003,58.)

Maaréllisen tutkimusmenetelman avulla saadaan suoraan vertailukelpoisia ja helposti
ymmaérrettavié lukuja, joiden tulkinta on vaivattomampaa kuin laadullisen tutkimuk-
sen tulosten tutkiminen. Maarallista tutkimusta kutsutaan myads tilastolliseksi tutki-
mukseksi, sen luonteen vuoksi. Tallaisen tilastollisen tutkimuksen avulla saadaan sel-
vitettyd asioiden riippuvuuksia, ja tata tassa tutkimuksessa haluttiin tutkia. (Heikkil&
2014, 15.)
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Tutkimusta tehdessa tulee muistaa séilyttad objektiivisuus, jottei tutkimuksen oikeel-
lisuus vaarannu. Objektiivisuudella tarkoitetaan puolueettomuutta, eli tuloksen tulisi
olla riippumaton sen tekijéstéd. Opinndytetyon nakdkulma on jo valmiiksi Satakuntaa
puoltava, joten laskelmia ja padtelmié tehdessé tulee kiinnittdd huomiota asian oikeel-
lisuuteen. Asiaa on valilla tarkasteltava kauempaa ja varmistettava, ettei tutkimuspro-
sessissa ja -tuloksissa ndy omat asenteet tai ettei tuloksia ole muunneltu mahtumaan
yleiseen asiakehykseen. (Vilkka 2007, 16.) Tutkimuksen reliabiliteetti on myds hyvin
tarkea eli sen on oltava toistettavissa. Nadin ollen tuloksen tulee olla niin luotettava,
jotta sen tulos ei ole riippuvainen tekijésta, tavasta tai muusta tekijasta. Tulos pitaa
pystyé yleistdmaan, mutta vain sen patevyysalueella. Tahan liittyy myos tutkimuksen
validiteetti eli sen patevyys. Télla tarkoitetaan sitd, ettd tutkimus on tehty oikeilla me-
netelmilld ja tuloksien tulee olla oikein. Validi tutkimus siis antaa tuloksen siihen, mité
on alun perin l&dhdetty tutkimaan. (Heikkila 2014, 27-28.)

Tutkimuksessa kaytettava materiaali kerataan eri tietolahteistd. Tutkimus tehdaan siis
valmiiden tietojen pohjalta, ndiden eri lahteiden tietoja tulee vain yhdistad. Téssé tut-
kimuksessa ei siis kaytetd mitaan erikoista tutkimusmenetelma, kuten haastattelua tai

kyselylomaketta. Ainoana omana tutkimustuotoksena kéaytetéan itse tehtyja laskelmia.

5.4 Hypoteesi

Opinnaytety6té tehdessa tutkimusongelman hiominen on tarkeaa, jotta tutkimus saa-
daan rajattua oikein ja se palvelee sen tarkoitustaan. Tutkimusongelma on hyvin kes-
keisessd asemassa, silla tutkimuksen hy6ty riippuu usein ongelman méaérittdmisen on-
nistumisesta. Tutkimuskysymys kerrottiinkin jo aiemmin ja tastd tutkimuskysymyk-
sestd voidaan lahted muotoilemaan véittdamia. Naiden vaittdmien pohjalta saadaan luo-

tua hypoteesi, joka muodostaa teorian asiasta. (Heikkila 2014, 20-21.)

Teoria on tieteellisesti selitettynd tiivis kuvaus oikean eldman ilmi6sta. Teorioiden
avulla siis yritetaan selittdd empiriaa eli todellisuutta. Teorioiden avulla yritetadn ym-
martaa vaikeitakin asioita rajaamalla ja ottamalla huomioon vain ne asiat, jotka liitty-
vat oleellisesti ilmidoén. Teorioiden tarkan rajauksen avulla saadaan paremmin hallittua

iImioita ja niiden ymmartdminen on ndin helpompaa. Kvantitatiivinen tutkimus lahtee
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selittdmaan teorioiden avulla todellisen maailman ilmiditd. Siina siis teoria viedaan
kaytantoon testattavaksi. (Kananen 2015, 96-97.)

Tassakin opinndytetydssa on viitekehys, jonka avulla tutkimus saadaan sidottua oike-
aan maailmaan. Viitekehyksena tasséa opinnaytetydssa toimii teoriaosuus, jonka avulla
hypoteesin testaaminen saadaan nidottua yhteen kaiken muun kanssa. Ndin opinnay-
tetyosta tulee helposti ymmarrettdva kokonaisuus ja viitekehyksen avulla selitetdén
tutkimuksessa kaytettyjen tapojen ja rajausten merkitys. (Kananen 2015, 364.) Viite-
kehyksessa siis kerrotaan oleellisimmat teoriat ja aikaisemmat tutkimukset. Viiteke-
hyksen avulla madritellaan oleelliset kasitteet, joiden avulla. Teoriataustan ja tutki-
muksen vélilla pitéa olla selva yhteys ja niiden tulee tdydentaa toisiaan. Viitekehyk-
seen ei tule kirjoittaa sellaista teoriaa, joka ei mitenkaan liity oleellisesti tutkimukseen.
(Heikkila 2014, 24.)

Opinnaytetyon laskelmat perustuvat olettamuksiin eli hypoteeseihin, joiden pohjalta
saadaan koottua esimerkkitapaus. Jokainen tekija on erikseen rajattava, jotta oletuk-
sesta tulee luotettava. Hypoteesilla tarkoitetaan aikaisemman tiedon perusteella tehté-
vaa perusteltua ennakko-oletusta. Opinndytetyon ennakko-oletus on empiirinen hypo-
teesi, silla olettamus perustuu omaan kokemukseen ja havaintoihin. (Vilkka. 2007. 24-
26.)

Opinndytetydn hypoteesi perustuu myo6s deduktiiviseen paattelyyn, eli vastaus on pre-
missien eli oletusten looginen seuraus (Niiniluoto 1983,20-33). Loogisena paattelyna
tAssd ty0ssé voidaan pitéa sité, ettd kalliimman asunnon ostaminen véhentad myohem-
paé varallisuutta ja padkaupunkiseudulla talot ovat kalliimpia kuin Satakunnan alu-
eella. Tassd opinndytetydssé kdytetddn myos vahvasti yleistysté siitd, ettd asunnot ovat
aina kalliimpia paakaupunkiseudulla. Yleisimmin ndin onkin, mutta on myos vanhem-
pia asuntoja, joiden hinta on halvempi padkaupunkiseudulla. N&ita poikkeuksia ei kui-
tenkaan tassa oteta huomioon. Poikkeuksena voidaan esimerkiksi pitad Hitas-asuntoja,
joiden neliéhintaa rajoitetaan, jolloin asunto voi olla samanhintainen padkaupunkiseu-

dulla ja Satakunnassa (Helsingin kaupunki 2019).
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Hypoteesi tulee aina testata ja tdman testauksen avulla voidaan tutkia, voidaanko tut-
kimuksen tuloksia yleistéa. (Vilkka 2007, 132-133.) Hypoteesin oletuksena on kuiten-
Kin, ettd se on vastaus tutkimuskysymykseen ja se yritetdan todistaa todeksi. Hypotee-
sin muita Kriteereitd ovat, ettd se on: lyhyt ja termeiltddn selked, sen tulee perustua

teoriaan ja se tulee olla testattavissa. (Heikkila 2014, 180).

Hypoteettis-deduktiivisen menetelmén avulla hypoteesia testataan erilaisten oletuk-
sien avulla ja ndin saadaan varmistettua oletus oikeaksi. Alla oleva kuvio havainnol-
listaa kuinka tdmé& menetelmé toimii (Kuvio 8). Ensin tehd&an hypoteesi asiasta ja sen
perusteella tehdaén oletuksia, jotka testataan. Jos oletukset pitavat paikkansa, hypo-
teesi konfirmoidaan eli tulokset tukevat tata. (Niiniluoto1983, 125-127.) Deduktiolla
tarkoitetaan teorial&dhtoistd lahestymistapaa. Useimmiten kvantitatiiviset tutkimukset
ovatkin teorialdht6isid. Toinen mahdollinen lahestymistapa on induktio, joka puoles-
taan lahtee kdytannostad. (Kananen 2015, 99.)

deduktio
hypoteesi seuraukset

hylkdédminen

keksi- . testi

ratkaisu |
[ minen

konfirmaatio

P
ongelma havainto

Kuvio 8. Hypoteettis-deduktiivinen menetelma (Niiniluoto 1983, 126).

6 LASKELMIEN TAUSTAA JAHYPOTEESI

Hypoteesina tassd tapauksessa on: ”Muuttamalla Satakuntaan Padkaupunkiseudun si-
jaa, voidaan sdédstdd huomattava summa likvidejd varoja”. Tdssd lauseessa yhdistyy
seka tutkimuksen idea, ettd tutkimusongelma. Laskelmien tarkoituksena on todentaa
hypoteesi siitd, ettd valitsemalla asuinpaikaksi Satakunnan paékaupunkiseudun sijaan,

pariskunta voi saastdd huomattavan summanrahaa sijoittamalla lainasta saistaménsa
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osan rahastoihin. Rahastojen avulla rahan arvon séilyminen saadaan turvattua, toisin
kuin tilisdastamisella. Laskelmat tein kahden eri tuloluokan esimerkkipariskunnalle.
Néin saadaan tutkittua myos sité vaikuttaako tulotaso asuinpaikan valinnasta saataviin

hyotyihin. Laskelmiin sain tiedot S&astopankilta ja osin Tilastokeskukselta.

Opinnaytetyon nakokulmaksi otan asiakkaan nakdkulman, eli pariskunnan, joka miet-
tii tulevaa asuinpaikkaa. Tdman nakokulman avulla asia saadaan tuotua lahemmaksi
lukijaa ja néin ollen opinndytetydsta tulee helpommin luettava. Mielesténi tdmé on
my®6s ainoa mahdollinen vaihtoehto tdhén tyohon. Opinndytetydn idea muuttuisi tay-
sin, jos asiaa tarkasteltaisiin pankin nakokulmasta. Tutkimuksesta olisi tietysti tullut
mielenkiintoisempi, jos olisi voitu ottaa mukaan myds pankin nakékulma. Tama kui-
tenkin jatettiin pois rajallisen ajan vuoksi. Laskelmissa kéytettdva esimerkkitapaus on
lisdksi hyvin pelkistetty ja siitd on karsittu kaikki hairidtekijat pois, jotta saataisiin

mahdollisimman selvé vastaus tutkimusongelmaan.

Sijoitusmuotojen vertailu riskin mukaan

Korkea >
tuotto Yksittainen
o osake
Erikoisrahasto
* Osakerahasto
Q‘r distelmarahasto
5 Pitkan koron rahasto
< Keskipitkdn koron rahasto
Lyhyen koron rahasto

Matala Kateiset varat

tuotto
Matala Korkea
o riski

Kuvio 9. Suomen Sijoitusrahastoyhdistyksen sijoitusmuotojen vertailu riskin mu-
kaan. (Harju & Syyrild 2001, 36.)

Saastdmisen tavaksi opinndytetydhon on valittu rahastosijoittaminen, sill4 ndin omille
séastoille voi saada tuottoa. Rahastosijoittaminen on valittu saastokohteeksi siksi, etta
rahan aika-arvo pysyy kehityksen mukana. Rahan aika-arvolla tarkoitetaan rahan re-
aalisen arvon vaihtelua inflaation vuoksi. Inflaation my6ta hinnat nousevat, ja samalla
rahamaarélla ei saa tulevaisuudessa saman verran vastinetta kuin aiemmin on saanut.
(Chen 2019.) Tilisaastaminen sy saastdjen rahan reaaliarvoa, silla tilien korot ovat
talla hetkelld todella matalalla, 1ahelld nollaa. Jos tilin korko on esimerkiksi 0,3 pro-

senttia ja inflaatio vuositasolla 1,3, séast6jen ostovoima heikkenee prosentin vuosittain
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(Kullas & Myllyoja 2014, 68). Tutkimuksessa on kaytetty yhdistelméarahastoa, jonka
tuotto-odotuksen mukaan laskelmat on tehty. Yhdistelméarahasto on keskivaiheilla, jos
rahastot jarjestetdén riskin ja tuoton mukaan. (Kuva 9.) Mikali laskelmissa olisi kdy-
tetty osakkeisiin sijoittamista olisi muuttuvia tekijoité ollut liikaa ja tuloksesta ei olisi
tullut ollenkaan validi. Toisaalta sa4st6t olisivat vain menettaneet ostovoimaansa, mi-

kali laskelmat olisi tehty kéteisen sadstamisesté.

Rahastoksi tah&n opinndytetydhon on valittu Sdastopankin yhdistelmarahasto Ryhti B.
Se sijoittaa varat kansainvélisiin osakkeisiin, osakesinnaisiin instrumentteihin, korko
instrumentteihin ja rahasto-osuuksiin. Kyseinen rahasto on kasvuosuusrahasto, ja se
valitaan yksityiselle sijoittajalle usein verotuksellisista syisté. Lisaksi kyseinen rahasto
on riskisyydeltdan noin keskivaiheilla, joten se sopii hyvin téllaiseen esimerkkilaskel-
maan. Taman rahaston kasvu on ollut tasaista viimeisen kymmenen vuoden aikana.
Alla olevasta kuvasta voidaan n&hdd, kuinka rahaston arvo on hieman pudonnut
vuonna 2008, mutta sen jalkeen l&htenyt taas nousuun. Viimeisen kymmenen vuoden
aikana sen tuottoprosentti on ollut noin 6,03 prosenttia ja indeksi on ollut 8,21. Joten
suurta eroa indeksin ja rahaston kehityksen valilla ei ole. Lisaksi rahaston kehitys nayt-
tdd myotailleen taysin indeksin muutoksia. (Kuvio 10.) Rahastosaantdjen mukaan ta-
man rahaston osakesijoitusten minimipaino salkussa on 30 prosenttia ja maksimipaino
70 prosenttia. Loppujen sijoitusten painotuksia ei ole rahaston sdédnndisséa maéritelty.

(Saastopankin www-sivut 2020.)

Arvonkehitys 100 (EUR)

31.12.2019
360
295
230
165
100
35

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018

2015 2016 2017 2018 2019

* Rahasto 9,64 4,70 9,00 -8,61 17,66

® Vertailuindeksit 7,26 7,50 6,54

Kuvio 10. Ryhti B rahaston arvonkehitys vuosina 2004-2019. (Saastépankin www-
sivut 2020)
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Rahastoyhtiot laskevat rahastoille valmiiksi tunnuslukuja, joiden avulla rahastojen
vertaaminen helpottuu. Alla olevassa taulukossa on kyseessa olevan rahaston riskimit-
tareita. Esimerkiksi Sharpen lukuja vertailtaessa ndhdéaan sijoituskohteiden riskisyys
ja se, kuinka hyvin rahasto on tuottanut suhteessa riskiin. T&man rahaston Sharpen
luvut ovat aika alhaisia, joka voi kertoa matalasta tuotosta tai matalasta riskista. Kui-
tenkin kun tarkastellaan keskituottoa, ndahd&én rahaston tuottavan keskiméaéarin hyvin.
Néin ollen Sharpen luvun voidaan tulkita kertovan pienesté riskisté. Volatiliteetti puo-
lestaan kertoo tuoton hajonnasta, joka kyseisell& rahastolla on noin 7 prosenttia. Tama
on alhainen tuotonvaihtelu, joten kyseessd on vakaasti tuottava rahasto. (Kuvio 11.)
Kyseisen rahaston esitteessé on kerrottu yksityiskohtaisemmat tiedot rahaston sijoitus-
ten jakautumisesta, riskeista ja tuotoista. Rahastoesite on pakollinen jokaiselle rahas-
toja tarjoavalle rahoitusyhtidlle, jotta sijoittaja saa kaiken tarvittavan tiedon rahastosta
ennen sijoittamista. (Liite 1.)

Tuotto/riski-analyysi 31.12.2019
Riskimittarit 1 vuosi 3 vuotta 5 vuotta
Volatiliteetti 6,68 6,79 8,24
3 v keskituotto 17,90 5,67 6,47
Sharpen luku 2,54 0,87 0,80

Kuvio 11. Ryhti B rahaston tuotto/riski -analyysi tunnuslukuja. (Sééastopankki 2020.)

Lainan takaisinmaksutavaksi esimerkkilaskelmiin on valittu annuiteetti. Tdma sen
vuoksi, ettd se on yleisin asuntolainan lyhennystavoista ja tdiman avulla saadaan las-
kettua saman suuruinen lyhennys jokaiselle kuukaudelle. Oletuksena on, ettei lainan

korko muutu lainan takaisinmaksu aikana.

Laskelmissa ei oteta huomioon rahastojen verotusta, sillda muuten laskelmista tulisi
lilan laajoja. Rahastojen korko lasketaan odotetun arvon nousun perusteella, mutta rea-
listinen arvonheilahtelu voi tietenkin olla millainen vain, silla markkinoita ei voida
ennustaa. Rahastoille voidaan kuitenkin laskea keskim&&rdinen tuotto-odotus rahaston
riskisyyden mukaan. Taman avulla lasken pariskunnan mahdollisen rahastotuoton.
Laskelma on kuitenkin esimerkki siitd, kuinka tuottoa voi saada, jos markkinat ovat
suotuisat. Laskelmissa ei oteta huomioon mydskaan pankin rahastonhoitokustannuk-

sia. Naméa kustannukset koostuvat muun muassa arvotilin avaamismaksuista,
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nostopalkkioista ja muista mahdollisista kuluista. Néailla kustannuksilla ei ole merki-
tysta tuloksiin, silla kyseiset kulut olisivat kummassakin tapauksessa samat. N&in ollen

verotus ja rahaston kustannukset voidaan jattdd kokonaan pois laskelmista.

Tassa opinndytetydssa ei myodskaan oteta huomioon péaakaupunkiseudun asuntojen
hintojen nousevaa kehitystd. Jos tdméa otettaisiin huomioon, paakaupunkiseudun
asunto olisi hyva sijoitus, josta my6hemmin saisi mahdollisesti voittoa. Tallainen
asuntosijoittaminen on nykyisin yleista ja asuntojen hintojen nousuun luotetaan. Tassé
opinndytetytssa asuntoa kasitelldé&n vain kuluna ja varallisuutta tarkastellaan vain lik-
vidien varojen osalta. Nailla likvideilla varoilla tarkoitetaan nopeasti saatavissa olevia
varoja. Tallaisia ovat esimerkiksi pankkitililla olevat varat. Rahastojen varat saadaan
nostettua tilille muutamassa paivass, joten kyseessé on likvidi vara. (Economic Times
2020.)

Laskelmissa on oletuksena, ettd kumpikin lainanottajista on t0issd, eiké heilla ole ai-
kaisempia lainoja. Laskelmat on tehty suurempi ja pienempi tuloiselle pariskunnalle,
nain saadaan havainnollistettua sitd, kuinka pienillékin tuloeroilla on vaikutusta pit-
kalla aikavalilla. Suurempi tuloisen pariskunnan oletetaan tienaavan kuukaudessa yh-
teensa noin 6 300 euroa ja pienempi tuloisen 4 300 euroa. Néilla tarkoitetaan nettotu-
loja, eli tuloa joka pariskunnalle ja& palkasta vahennysten jalkeen. Suurempi tuloinen
pariskunnan talouden kannalta on jarkevéa, etta he sijoittavat 450 euroa kuukaudessa
ja pienempi tuloiselle pariskunnalle sijoitettava summa on 100 euroa kuukaudessa.
N&ma ovat sellaiset osuudet heidédn tuloistaan, ettei se aiheuta ongelmia heidan ta-

louteensa ja néiden sijoitusten avulla saadaan turvattua tulevaa.

7 LASKELMAT JA TULOKSET

7.1 Laina ja sen korkomenot

Asuntojen keskivertohinnat laskin keskineliéhintojen mukaan, ndma tiedot sain Sp-
kodin kautta. Keskihinnat on laskettu pientalojen neliéhintojen mukaan. Satakunnan

alueen asuntojen keskihintojen laskuun otin mukaan Porin, Huittisen, Sakylén, Euran
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ja Sastamalan, eli ne paikkakunnat, joissa toimeksiantajan konttorit sijaitsevat. Sasta-
mala ei kuulu Satakuntaan, mutta alue kuuluu toimialueeseen, jonka vuoksi se paatet-
tiin ottaa mukaan. P&akaupunkiseudun alueista otin laskelmissa huomioon Espoon,
Vantaan, Kauniaisen, Kirkkonummen, Nurmijarven, Tuusulan, Vihdin ja Sipoon. Hel-
singin ydinkeskusta jatettiin laskelmista pois, silla se on ylivoimaisesti Suomen kallein
nelidhinnoiltaan. Talla estettiin tulosten hurja vaaristyminen ja pidin oletuksena, ettei
paékaupunkiseudulle muuttava pariskunta muuta ydinkeskustaan vaan lahell& sijaitse-
ville rauhallisemmille asuinalueille. N&ilt4 alueilta on kuitenkin hyvat liikenneyhtey-
det Helsingin keskustaan, jossa mahdollinen tyOpaikka sijaitsee. Ndma ovat siis toden-
nakoisid alueita, jonne péadkaupunkiseudulle muuttava pariskunta voisi suunnitella

Mmuuttavansa.

Taulukko 1. Padkaupunkiseudun alueiden pientalojen keskineliéhinnat. (Ekko henki-
I6kohtainen tiedonanto 2019.)

Paakaupunkiseudun keskihinnat

Espoo 3748 €
Vantaa 2 527€
Kauniainen 3048 €
Kirkkonummi 2618 €
Nurmijarvi 2218 €
Tuusula 2 367 €
Vihti 1314 €
Sipoo 2055€

Taulukko 2. Satakunnan alueiden pientalojen keskineliohinnat. (Ekko henkil6kohtai-
nen tiedonanto 2019.

Satakunnan laskelmiin kaytettyjen alueiden keskihinnat hinta/m?
Pori 1183 €
Huittinen 1098 €
Eura 761 €
Sakyla 884 €

Sastamala 1265 €
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Satakunnan keskinelidhinta on 1 038,20 €/m2 ja padkaupunki seudulla 2 486,88 €/m2.
Padkaupunkiseudulla keskinelichinta on siis 140 prosenttia kalliimpi kuin Satakun-
nassa. Tata selittdd aiemmin esiin tullut valtava hintaero Pd&dkaupunkiseudun ja Sata-
kunnan valilla (Kuvio 5). Alueiden hintaero on selvé ja huomiota heréttdva asia on,
ettd yksikdan Satakunnan kaupunki ei ylla Paadkaupunkiseudun keskinelidhintojen ta-
solle. Sastamala on ndiden tietojen mukaan Satakunnan kallein, sen neliéhinta on vain

49 euroa/m? halvempi kuin Vihdissi. (Taulukko 1 ja Taulukko 2.)

Tilastokeskuksen mukaan keskiverto pienomakotitalo on 112 neli6tg, joten kdytin tata
laskettaessa mahdollisen asunnon hintaa. (Tilastokeskus 2018.) Néin sain mahdolli-
simman keskivertohinnan asunnolle. Tdma mahdollistaa helpomman vertailtavuuden
jatulos ei vadristy. Keskihinnoissa huomioon otettiin vain vanhat kohteet, sill& uusien
kohteiden hinnat vaihtelevat hyvin paljonkin. Tamékin siksi ettd saadaan mahdollisim-
man validi eli paikkaansa pitava tulos (Heikkila 2014, 27-28). Kayttden tata 112 nelion
keskikokoa asuntojen hinnoiksi sain Satakunnassa 116 278,40 euroa ja paédkaupunki-
seudulla 278 530, 56 euroa.

Asuntolainojen keskimaarédinen korkomarginaali on Satakunnassa valitussa pankissa
n. 0,95 prosenttia (Virtanen henkilokohtainen tiedonanto 23.5.2019) Paakaupunkiseu-
dulla samaan pankkiryhméan kuuluvan pankin korot ovat hieman matalampia, keski-
madrin noin 0,8 prosenttia. Pddkaupunkiseudulla kiristyneen kilpailutilanteen vuoksi
lainojen korkomarginaalit vaihtelevat suuresti, jopa 0,5 -1,0 prosentin valilla. (Grén-
lundin henkilokohtainen tiedonanto 18.4.2019) Laskelmissa kaytin saman pankkiryh-
man pankkeja saadakseni vertailukelpoiset tulokset, sill4 korot vaihtelevat jonkin ver-
ran pankkien valilla. Pa&dkaupunkiseudulla on huomattavasti enemmaén lainanhakijoita
ja lainoja lukumaaréllisestikin enemman, joten on perusteltua, ettd korot ovat mata-

lammat. Asuntolainojen korot ovat yleisesti hieman matalampia kuin muiden lainojen.
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jossa,

A = annuiteetti eli maksuera
k = kokonaislainapadoma

q = korkotekija

n = maksuerien lukumaéra

Laina-aika on kymmenen vuotta ja lyhennystavaksi on valittu annuiteettilyhennys.
Lainan kokonaismaarét laskin kuukausierien avulla ja kaytin ylla olevaa kaavaa. Sata-
kunnan asunnon hinta 116 300 euroa ja padkaupunkiseudulla 278 530 euroa. Satakun-
nan alueen koron ollessa 0,95 prosenttia, lyhennys on 1 016,21 euroa kuukaudessa.
Paakaupunkiseudulla koron ollessa 0,8 prosenttia lyhennys olisi 2 414,98 euroa kuu-
kaudessa. Laskelmat on esitetty liitteessa 2. Alla olevassa kuviossa on havainnollis-
tettu, kuinka lyhennys muodostuu korosta ja lainan lyhennyksesta. (Kuvio 12). Mikali
korot muuttuvat myos koron mééra muuttuu, mutta lyhennys pysyy samana. Koroissa
ei ole huomioitu viitekorkoa, silla tall4 hetkelld euriborit ovat ennatyksellisen mata-
lalla ja ne ovatkin negatiivisia. (Suomen pankki 2020.) Taman vuoksi niiden vaiku-

tuksella lainanlyhennyksiin ei olisi ollut kdytanndssa merkitysta.

3000
2500 93,9
[ ]
2000
1500 M korot
laina
47,05
500
969,16 321,08
0
Satakunta padkaupunkiseutu

Kuvio 12. Lainojen maaréan jakautuminen lyhennykseen ja korkoon.
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Lyhennysten ero alueiden valilla on 1 398,77 euroa kuukaudessa. Valitessaan Sata-
kunnan asuinpaikakseen, tavallaan sdéstetddn tdaman verran kuukaudessa. Tietysti suu-
remmalle lainalle useimmiten saataisiin neuvoteltua pidempi laina-aika, mutta vertail-
tavuuden vuoksi laina-aika on ndissé molemmissa sama. Korkoa suuremmasta lainasta
kertyy koko laina-ajalta 11 267 euroa ja pienemmasté lainasta 5 645 euroa. Koroissa
pariskunta séastaisi yhteensd 5 622 euroa, mikéli he muuttaisivat halvempaan asun-

toon Satakuntaan.

7.2 Sijoitusten odotettu arvonkehitys

Sijoittamalla kymmenen vuoden ajan rahastoon 450 euroa kuukaudessa pariskunta voi
s&éstaa yhteensd 73 865,89 euroa ja sijoittamalla 100 euroa kuukaudessa 16 414,64
euroa (Liite 2). Kyseinen sijoitettava summa riippuu pariskunnan tuloista kuten edella
mainittiin ja rahaston keskiméaaraisend korkona kéytetddn kymmenen vuoden keski-
maéaraista vuosikorkoa, joka on 6,03 prosenttia. Alla on kaava, jota kdyttaen sijoitusten

arvo on laskettu.

1+D)" -1
z%.k

TA

jossa,

TA = saastetty maara

n = maksujen maara

i = korkokanta maksuvalilla

k = tasaeran suuruus

Mikali Satakunnassa asuva pariskunta sijoittaisi koroista saastetyn osuuden eli 5 622
euroa tasaisesti kuukausittain, kuukausittaiseksi lisa sijoitukseksi tulisi 46,85 euroa
kuukaudessa. Né&in ollen rahastoon sijoitettaisiin 496,85 tai 146,85 euroa kuukaudessa.
Silloin kymmenen vuoden sijoitusten odotetuksi arvoksi tulisi suuremmalla kuukausi-

sijoituksella 81 556 euroa ja pienemmalla 24 104 euroa. (Liite 2.)
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Saastetyn koron lisdys sijoitusten arvoon
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m Satakunta padkaupunkiseutu

Kuvio 13. Asuntolainankoroissa sééstetyn osuuden lisays sijoituksiin

Muuttamalla Satakuntaan, halvempaan asuntoon, pariskunta voi saada sé&stoéon 10,4
prosenttia enemman tai jopa 46,9 prosenttia enemman. Tama lisasijoituksen ero nakyy
ylla olevassa kuviossa (Kuvio 13). Pienemmaéssé kuukausisijoituksessa asuinpaikan
vaikutus nakyy selvemmin, silla s&&stoon jaa melkein puolet enemman. Suuremmassa
sijoitussummassa ero ei ole néin suuri. Joten varsinkin pienituloiselle halvemman
asunnon edut kasvavat suuremmiksi, ainakin prosentuaalisesti. Talla pienella lisasijoi-
tuksella sééstéja saa saastoon 7 690,26 euroa enemman, pelkastaan sivuun laittamalla
summa olisi 5 622 euroa. Tastd huomaa, ettd pienenkin summan sijoittaminen kannat-

taa pidemmalla ajalla.

8 POHDINTAA

8.1 Tulosten pohdintaa ja tutkimuksen luotettavuus

Opinnaytety6té aloittaessa minulla oli selked nakemys, ettd Satakuntaan muuttavan
séastot ovat suuret verrattuna padkaupunkiseudulle muuttavalla. Laskelmia tehdessani
huomasin, ettei koroissa saastetyn summan sijoittamisella ole niin valtavaa merkitysta
my6hempéan varallisuuteen. Suurempituloisen sijoitusten arvoon se ei juuri vaikutta-

nut ja pienempituloisen sijoituksen odotetussa arvossa se kylla nakyi selkedmmin,
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muttei tuottanut valtavaa omaisuutta. N&in ollen tasta herasi jatkokysymys, kuinka pal-
jon enemmén kyseinen lisésijoitus vaikuttaisi pidemmalla aikavélilla. Kuten esimer-
kiksi kahdenkymmenen vuoden ajalla. TallGin ero olisi jo mahdollisesti huomattavasti

suurempi, silla korko paasee kasvamaan korkoa useampana kautena.

Laskelmia tehdessé olisi voitu ottaa enemman asioita huomioon, jotta laskelmista olisi
tullut todenmukaisemmat. Kuten esimerkiksi pienituloisen pariskunnan tuloilla péa-
kaupunkiseudun asuntolainaa ei olisi myoénnetty kymmenen vuoden laina-ajalla, sill&
se rasittaisi liikaa heidan talouttaan. Liséksi isompiin lainoihin usein myonnetéén pi-
dempi kuin kymmenen vuoden laina-aika. Ndissé ne oli kuitenkin pidettdva saman pi-
tuisina, jotta vertaaminen onnistui. Liséksi laskelmiin olisi voitu tehda vertailun vuoksi
laskelma toisen rahaston tuotto-odotuksen mukaan. Nain tatékin olisi saatu vertailtua,
mutta opinndytetyon rajallisen pituuden vuoksi aihetta oli rajattava. Néiden asioiden
huomioon ottamisella olisi kuitenkin parannettu tutkimuksen validiteettia, koska siita
olisi tullut totuuden mukaisempi. Tutkimuksen reliabiliteetti eli toistettavuus on on-
nistunut, silld tutkimus voitaisiin tehdd samoilla menetelmilld ja todennakoisesti paa-
dyttaisiin samoihin tuloksiin. Rahastojen tuotto-odotukset vaihtelevat kuitenkin, joten

sijoituksen arvo saattaa vaihdella, mikali tutkimus tehtdisi uudelleen.

Naiden sijoitusten arvon lisaksi pariskunnalle j&& enemman varaa muuhun eldmiseen,
pienemman lainaerdn vuoksi. Laskelmissa otettiin huomioon vain koroissa saastetty
osuus, jolloin asunnosta saastettyd 162 050 euroa ei otettu huomioon. Tassa kuitenkin
oli oletuksena, ettd asunto maksetaan kokonaisuudessaan lainalla, jolloin tdimé& summa
ei ole pariskunnan kéytossé heidén asuessaan Satakunnassa. Mikéli pariskunnalla olisi

ollut sdastdssa valmiiksi kalliimman asunnon verran, olisi saasto ollut huomattava.

Opinnaytety6téd tehdessa selvisi, ettd sijoitussadstaminen on erittain viisasta aloittaa
ajoissa, jolloin saastot ehtivat hyvin kasvaa korkoa vuosien mittaan. Suomen ikaraken-
teen muuttuessa eldkkeen maksusta ei ole varmaa tietoa tulevaisuudessa. Taméankin
vuoksi eldkeikaan kannattaa séastad, nain oma toimeen tuleminen pystytaan varmista-
maan. Ja vaikka elakettd tulisikin, voidaan omien sdastdjen avulla parantaa taloudel-
lista parjaamista. Nain elédkkeelld ei tarvitsisi elda tiukasti vaan voisi nauttia aikaisem-

min tehdyista saastoista.
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Rahastoista liittyvaan tietoon tulee kuitenkin aina suhtautua todella kriittisesti, silla
useimmiten rahastoista 10ytyy vain rahastoyhtion esite. Esitteen tarkoituksena on
myyda kyseista tuotetta, joten tiedot siitd ovat siloteltuja ja mahdollinen tuotto-odotus
on saatettu nostaa ylakanttiin. Tdmén vuoksi tulee muistaa, ettd harvoin todellinen

tuotto on yhta suuri kuin rahaston mainoksessa ilmoitettu odotettavissa oleva tuotto.

Tutkimuksen ideana oli tehdd hypoteesi, jonka mukaan voidaan saada kerrytettya
omaisuutta valitsemalla halvempi asuinalue kalliimman sijaan ja sijoittamalla korko-
kuluista sdéstetty osuus rahastoihin. Taté tutkittiin laskelmien avulla, jotta saatiin tu-
loksia asiasta. Laskelmia varten poissuljettiin kaikki asiat, jotka eivét suoraan vaikuta
tulokseen. Néiden tulosten pohjalta voidaan todeta, ettd pienempi tuloiselle on huo-
mattavasti jarkevdmpéa muuttaa Satakuntaan halvempaan asuntoon. Nain kyseiselle
pariskunnalle kertyy 50 prosenttia suuremmat saastot. Toki suurempi tuloiselle Sata-
kuntaan muutto on myds kannattavaa, mutta prosentuaalisesti se ei vaikuta yhta paljon

heiddn my6hempdén varallisuuteensa.

8.2 Oman oppimisen arviointi

Idea tdhan opinndytetychon lahti harjoittelupaikastani. Minua pyydettiin tekemaan ky-
seiset laskelmat ja niiden pohjalta oli helppo lahted tekem&én opinnéytety6ta. Lisaksi
mielesténi sijoittaminen on mielenkiintoinen aihe ja tdma oli hieno mahdollisuus
paasta tutkimaan asiaa tarkemmin. Opinndytety6té tehdessani eteen tuli monenlaisia
haasteita mm. laskelmien tekemisessa ja tiedon hankinnassa, silld monet lahteet olivat
ristiriidassa toistensa kanssa. Helpoin keino mahdollisimman luotettavaan ja oikeaan
tietoon oli se, etté etsin useita lahteitd ja kaytin sité tietoa, joka tuli useimmissa lah-

teissa esille.

Aluksi aiheen rajaaminen oli tarkeintd, jotta tutkimuskysymys saataisiin hiottua tar-
kaksi. Taman avulla opinnédytety6hon saataisiin selva rakenne ja siita tulisi ehja koko-
naisuus. Sijoittaminen aiheena on todella laaja ja siihen liittyy monenlaisia asioita,

siksi olikin aluksi hankalaa I0yt&a tdhan opinndytetyohon keskeisimmat.
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Opinnaytetyon kirjoittaminen osoittautui odotettua tyolaammaksi ja vaikeammaksi.
Aluksi ajatus opinnaytetydsta oli tosi selvé ja olin varma mita tulisin kirjoittamaan.
Kirjoitusprosessin edetessa kuitenkin aihe 1ahti laajenemaan ja sen rajaaminen tuotti
vaikeuksia. Teoriaosaan olisin halunnut Kirjoittaa enemman nippelitietoa ja tarkemmin
kaikista sijoittamiseen liittyvastd, silla aihe oli kiinnostava. Tama ei kuitenkaan olisi
ollut oleellista opinndytetyon kannalta, joten jouduin jattdmaén ne pois. Tassakin oli
tarkeda pitaa tutkimuskysymys mielessd, silla sen avulla sai tarkistettua, kuuluuko asia

oikeasti opinndytety0hon.

Tamén opinndytetyén tekemisen jalkeen tunnen tietdvani rahastoséédstdmisesta ja
asunnon rahoittamisesta enemman kuin aikaisemmin. Oli erittain mielenkiintoista tu-
tustua syvéllisemmin aiheeseen, josta oli jo vahan ennalta tietoa koulun kurssien ja
tyon puolesta. Tdma opinndytetyo tuntui loogiselta jatkumolta opiskeluille ja harjoit-
telulle, jonka tein pankissa. Mielesténi oli hyva, ettd koulussa aiheesta sai perustiedot,
tyon kautta aihe tuli vahan tutummaksi ja nyt opinndytety6td tehdessa omaa tietamysta

ja osaamista paéasi vield syventdmaan.
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LITE 1

@ Sp-Rahastoyntid Oy

Awsintietossits - Tima asiakirja sisalta3 sipittaglle amnettavat avaintiedot rahastosta. Se ISIN

FiD008e07078

ymmartaisi rahaston lvonteen ja siihen [attyvat sijotusriskit Asizn@an ttustumista
suositeflaan, jotta sjoittajs voisi tehd3 sijpituspaatoksensa tietoon perustuen.

Saastopankki Ryhti B

Saastipankki Ryhti -sijpitusrahasto [aiemmin Saastdpankki
Maailma  -sijpitusrahasto, muutos 252018 on
yhdistelmarahasto, joka sijoittaa varansa kansainvalisesti
osakkeisiin, osakesidonnaisiin instrumentteihin,
kockpinstrumentteihin ja rahasto-osuuksiin. Rahasto voi kdyttaa
sijoitustoiminnassaan johdannaisinstrumentieja edistaakseen
tehokasta salkunhoitoa. Osakesijoitusten minimipaino salkussa
on 30 % ja maksimipaino 70 % loppuosan ollessa aina
sijoitettuna karkoinstrumenttazhin ja kateiseen. Rahastolla ei
Hiski-tuottoprof

o Fieremp Sarerpi P
ki nsh
Togiiinoet! capneonmd 200K TyypelFoondt wowrwmmat tautot
1 2 > E s 13 g ;

Rahaston osuuksien arvonkehitykseen liittyvat riskiluckat 1-2
matala riski, 3-5 keskimddrainen riski @ 6-7 korkea riski.
Rahaston nykyinen riskiluokka on 4. Rahaston riskimittari kuvaa
rahasto-osuuden arvonkehityksen vaihtelua viimeisen 5 vuoden
ajalta. Alinkaan riskiluckka (1) ei silti tarkoita, etta sijoitus ofisi
taysin riskitdn. Rahaston riski-tuottoprofidi ja riskiluokka voivat
muuttua. Rahaston riskiluokan historiatietojen perusteelia ei
voida ennustaa rahaston riski-tuottopeofillin ja riskiuokan
tulevaa kehitysta. Rahasto-osuuden arvon kehityksen kannaita
valuuttakurssiriski, luottoriski ja korkoriski. Rahaston sijoitukset
kohdistuvat osittain eurcalueen ulkopuolisille markkinoilie,
joten rahaston  sijoituksiin  kohdistuu  valuuttakurssien
epasuotuisista muutoksista aiheutuvia riskeja. Huomioi hisaksi
seuraavat riskitekijat, jotka eivat valttimatta taysimadrdisesti

sijoitetaan uudefleen. Suositus: Tama rahasto ei ehka sovellu
sijpittajille, jotka aikovat luopua osuuksistaan rahastossa S
wuoden kuluessa Lisatietoja rahastosta on  esitefly
rahastoesitteessa, joka on  S3atavissa  osoifteesta
wwwv_saastopankki i

suojaustarkoitukseen voi vahent3d rahaston riskid ja tuotto-
odotusta. Johdannaisten kayttd lisatuottojen hankkimiseen voi
lisata rahaston riskia ja tuotto-odotusta. Johdannaisten kayttd
voi lisitd esimerkiksi vastapuoli- ja operativisia riskejd -
Vastapualiriski: Arvopaperikaupan vastapuoli 13i

Ennaita arvaamatiomat tai normaalista poikkeavat tapahtumat
kuten akillinen rahan arvon aleneminen, markkinahdind tai
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Sijittajan  maksamia  kuluja  kiytet3in  rahaston
toimintakustannusten, kuten markkinointi- ja
jkelukustannusten, maksamiseen. Namd kulut vahentivat
sijoituksen mahdollista tuottoa.

Sijpittamista edeitdvat tai seuraavat kertamaksut

Merkintapalkiio sijoitukssn arvosta 100%
Lunastuspalkido lunastuksen arvosta 1,00%
Rahastosta vuoden aikana veloitettavat maksut

Juoksevat kulut 135%
Rahastosta erityisissa tlanteissa veloitettavat maksut
Tuottosidonnainen palkido <

Merkintapalkkio ja lunastuspalikio on ilmoitetty
enimmaismaarind. Tarkempa tietoja voi selvittdd esimerkiksi
kulloinkin voimassa olevasta hinnastosta, rahastoa
hallinnoivasta rahastoyhtiosta tai rahastoyhtion asiamiehelta.
Juoksevat kubut perustuvat edellisend vucnna perittyihin
kuduihin. Niiden maara voi vaihdella vuodesta toiseen.
Juoksevien kulujen laskennassa huomioidaan, jos rahastolle
hyvitetaan palkkionpalautusta kohderahastosta. Juoksevat
kulut eivat sisalla kohderahaston tuottosidonnaisia palikkioita
ervatka rahaston maksamia kaupankdyntikuluja, paitsi toisen
rahaston osuuksien ostamisesta tai myymisesta mahdollisasti
maksetut merkinta- ja lunastuspaliciot. Lisatietoja kuluista on
esitetty rahastoesitieessa kohdassa Palkkiot. Rahastoesite an
$3atavissa osoitteasta www.saastopankki fi

Lis3tietoa tuottnkuvaajasta

Rahasto aloitti toimintansa wuonna 2004 Saastdpankki
Maaiimana @ muwmti 252019 nme3an
sijoituspolitikkaansa. Historiallisen kehityksen perusteeila ei
voida ennakoida rahastosoituksen tuottotasca
wlevaisuudessa Kaaviossa esitet3an rahasto-osuuden @
vertailuindeksin  prosentuaaliset arvonmuutokset voodesta
2009. Tuottoa laskettaessa vuotuinen hallinnointipalickic on
otettu huomioan; merkintd- ja lunastuspalkkioita tai veroja sen
sijaan ei ole huomioitu. Rahaston valuutta on EUR. Rahastolia
ei ole vertailuindeksid.

Saiilytysyhteisd: Skandinaviska Enskilda Banken AB, Helsinki

LisBtistoja: Sijoittajalia on aikeus saada ennen rahasto-
osuuden merkintaa maksutta rahastoesite, avaintietoesite,
vuosikertomus ja sen jalkeen iimestynyt puolivuotiskatsaus.
Nama ovat saatavissa merkintapaikoissa seka internetissa
osoitteessa www.saastopankki. fi. Rahasto-osuuksien arvat
ovat saatavissa Saastdpankkien konttoreissa ja Sp-
Rahastoyhtid Oy-ssa seka osoitteessa www.saastopankki fi_

KiytinnOn  tiedot Rahaston merkinta- ia
lunastustoimeksiantoja voi tehdd pankkipdivind suomalaisten
Sdastopankkien  konttoreissa  pankkien  aukioloaikana.
Verkkopankkisopimuksen tehneilld asiakkailia on mahdollisuus
tehda merkinta ja lunastus Saastdpankin verkkopankin kautta.
Jos merkintdsumma on rahaston pankikatililia ennen klo 15.00,
rahasto-asuuksien merkinta toteutetaan samalle panidipdivalle
vahvistattavaan rahasto-osunden arvoon.

Verolains33d8ntd: Suomen verolainsaadantd voi vakutiaa
sijoittajan  verotukseen. Tastd on  kemotiu  tarkemmin
rahastoesitteessa.

Vastuulsuseks: Sp-Rahastoyhtic Oy  woidaan  saattza

vastuuseen vain silla perusteelia, etta tama asiakirja sisaitaa
harhaanjohtavia tai epatarkkoja tietoja tai tietoja, jotka ovat
ristiriidassa rahastoesitieen kanssa.

Rahaston tiedot: B-osuussarjan osuudet ovat kasvuosuuksia
Kasvuosuuksille ei jaeta tuottoa, vaan kaikki tuotot sijpitetaan
rahastoon kasvuosuuksien arvon kasvattamiseksi. Rahaston
voimassa olevat sddondt on vahwistettu 24.1 2019 Suomessa.
Tama avaintietoesite on voimassa 30.8 2019 alkaen.

Spfish atia Oy e on MY T
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LIITE 2

Annuiteetin eli maksueran suuruuden laskeminen

kaava:
1-q

—_ n
A=kq *1_qn

jossa,

A = annuiteetti eli maksuera
k = kokonaislainapddoma

q = korkotekija

n = maksuerien lukumaara

korkoprosentti

Korkotekijan kaava: q=1+ -
100 * maksuerdt vuodessa

Satakunnan lainan maksuera

0,95
+
100%12

q=1 = 1,00079

1-1,00079
1-1,00079120

A=116300*1,00079120 *
laskimeen

A=1016,21

vast. kuukausi era 1 016,21 euroa
lainaa maksettava yhteensa 121 945,60 euroa

Korkoja: 121 945,60 - 116 300 = 5 645,60 euroa



LIITE 2

Padkaupunkiseudun lainan maksuera

0,8
100%12

q=1+ =1,00066

1-1,00066

A=278530%*1,00066120 * —————
1-1,00066120

laskimeen
A=241498
Vast. kuukausiera 2 414,98 euroa
lainaa maksettava yhteensa 289 797 euroa
Korkoja: 289 797 - 278 530 =11 267 euroa
Vertailu:

11 267

= — 0
5 645.60 * 100 = 99,57%

Korkokulut suuremmassa lainassa 99,57 % suuremmat, eli melkein tuplaten



Sadstojen arvon laskeminen

suurempi tuloinen
sadstoon 450 €/kk
aika 10 vuotta

yhteensd 54 000 + korot

Kaava:

TA
i

jossa,

TA = saastetty maara

n = maksujen maara

i = korkokanta maksuvalilla

k = tasaeran suuruus

Ryhti b:n tuotto-odotus

J

. 0,0603
1=

=0,005025

_ (1+0,005025)20-1

TA * 450
0,005025

laskimeen

TA =73 865,89

1+)"—1
G-t

LIITE 2

pienempi tuloinen
sadstoon 100 €/kk
aika 10 vuotta

yhteensd 12 000 + korot

_ (1+0,005025)20-1

TA *100
0,005025

laskimeen

TA=16 414,64

Vast. Sijoitusten arvo 10 vuoden jalkeen suurempi tuloisella 73 865,89 euroa ja

pienempi tuloisella 16 414,64 euroa.



LIITE 2

Koroissa saastetyn summan sijoittaminen

koroissa saastetty: 11 267 - 5 645 =5 622 euroa
5622 /120 =46,85 €/kk

sijoitus 496,85 €/kk sijoitus 146,85 €/kk
140,005025)1201 140,005025)120—1
TA =& ) * 496 85 TA= &F ) 146,85
0,005025 0,005025
laskimeen laskimeen
TA =81 556,2 TA=24104,9

Vast. Suurempi tuloisella 81 556,2 euroa ja pienempi tuloisella 24 104,9 euroa.



