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Taman opinnaytetyon aiheena oli tutustua asuntosijoittamiseen ja selvittaa, millaista tuottoa
asuntosijoittamisella voisi saada. Lisaksi tavoitteena on selvittda, voisiko kolmioihin sijoitta-
malla saada samanlaista tai parempaa prosentuaalista tuottoa kuin yksidihin sijoittamalla.

Opinnaytetyd koostuu teoria- ja tutkimusosiosta. Teoriaosuus kasittelee asuntosijoittami-
seen liittyvia aiheita laajasti. Teoriaosuudessa kaydaan |lapi asunnon ostamista, asuntosi-
joittamisen riskeja, eri strategioita ja asuntosijoittamisen tuottoa. Teoriaan on pyritty saa-
maan kattavasti perustiedot asuntosijoittamista koskien.

Tyon tutkimus toteutettiin laadullisena tutkimuksena. Tutkimuksessa kerattiin aineistoa
asuntojen myynti- ja vuokrailmoituksista. Kerattya aineistoa analysoitiin ja sille tehtiin erilai-
sia tuottolaskelmia. Velkavivun kayttamista koskevat tarvittavat tiedot saatiin pankin asun-
tolainalaskurista. Tutkimuksen lopuksi on kerattyjen asuntojen tietoja analysoitu ja vertailtu.

Tuloksista ilmeni, ettd asuntosijoittamisella on mahdollista saada hyvaa tuottoa ja velkavivun
avulla padoman tuotto voi nousta melko korkeaksi. Tutkimuksen tuloksista tuli esille myés,
ettd joissain tapauksissa on mahdollista paastd samanlaisiin ja parempiin tuottoihin sijoitta-
malla kolmioihin yksididen sijasta. Useimmiten yksidissa oli kuitenkin prosentuaalisesti par-
hain tuotto.

Avainsanat asuntosijoittaminen, sijoittaminen, velkavipu
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The purpose of this study was to investigate what is housing investment and find out how
much profit investors could make. An additional goal was to find out if it is possible to obtain
similar or better profit with three-room apartments competed to one-room apartments, stu-
dios. The thesis explores this topic on the example of the apartments in Helsinki metropolitan
area and in Kerava.

The thesis consists of theoretical and empirical parts. The theoretical part explores different
areas of housing investment such as the purchasing of apartments, risks of housing invest-
ments, different strategies, and profits from of housing investment. Thus, the theoretical part
discusses basic knowledge of housing investment.

The practical part contains empirical research that was conducted as qualitative research.
During this research, the data was collected from sale and rental advertisements of the stu-
dios and three-room apartments. Collected data was analysed and different profit calcula-
tions were made to compare these two types of housing investments. Information on using
leverage was received from the bank’s mortgage calculator. The final step was the analysis
and comparison of the calculations.

The results of the study show that it is possible to get good profit with housing investments
and, with leverage, the profit of equity could raise to quite high. The results also show that
in some cases, it is possible to get similar or better profit with three-room apartments than
with investing into one-room apartments. However, in most of the cases, the profit was better
with the studios.

Keywords apartment invest, leverage, invest
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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetydn aihe ja tutkimusongelma

Tassa opinnaytetydssa tutkitaan, mitd on asuntosijoittaminen ja millaista tuottoa asunto-
sijoittamisella on mahdollista saada. Valitsin aiheen, koska sijoittaminen ja asuntosijoit-
taminen kiinnostavat itseani. Asuntosijoittamisesta on tehty paljon opinnaytetdita, mutta

samanlaista tutkimusta, mika tyossa on tehty, en loytanyt.

Opinnaytetyon teoriaosiossa on kayty lapi sijoittamista, asuntosijoittamista ja siihen liit-
tyvia asioita, jotka sijoittajan olisi hyva tietaa. Lisaksi on kayty lapi asuntosijoittamisen
tuoton laskemisen tapoja ja tuottoon vaikuttavia tekijoita. Teoriaosion on tarkoitus antaa

asuntosijoittamisesta kiinnostuneelle henkildlle tietoa asuntosijoittamiseen liittyen.

Tyon tutkimusosion tavoitteena on saada selville, minkalaista tuottoa on mahdollista
saada asuntosijoittamisella ja minkalaiset erot ovat yksididen ja kolmioiden tuotossa.
Tutkimusosiossa tapahtuva vertailu on keskittynyt paakaupunkiseudun ja Keravan neli6-

hinnaltaan halvemmille alueille.

Tutkimuskysymykset:

¢ Minkalaista tuottoa on mahdollista saada asuntosijoittamisella?

¢ Mika on velkavivun vaikutus paaoman tuottoon?

¢ Onko mahdollista paastd samanlaiseen tai parempaan tuottoon sijoittamalla kol-

mioihin yksitiden sijasta?

1.2 TyoOn rajaaminen

Opinnaytetyd rajoittuu asuntosijoittamiseen ryhtyviin sijoittajiin paadkaupunkiseudun ja
Keravan alueella. Sijoitusasunnoissa on keskitytty kerrostaloasuntoihin. Asuntosijoitta-
misen strategia on rajattu vuokratuottoon, mutta myds muut strategiat esitelldaan teo-
riaosiossa lyhyesti. Opinnaytetyd on kirjoitettu nykyhetkeen keskittyen. Ty6ssa kdydaan

lapi osakkeiden, asuntojen ja vuokrien historiallista hinnan muutosta.



1.3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelmat ovat useimmiten empiirisen tutkimuksen aineiston hankinta- ja
analyysivalineita. Tutkimusmenetelmat maarittavat sen, miten tietoa hankitaan ja analy-
soidaan. Tutkimusmenetelmat voivat olla joko maarallisia tai laadullisia. Tyon tutkimus-
kysymykset ovat maaraavana tekijana tutkimusmenetelman valinnassa. (Tutkimusme-
netelmat ja tutkimusaineistot.) Opinnaytetydn tutkimusmenetelmana on kvalitatiivinen

tutkimus eli laadullinen tutkimusmenetelma.

Kun tutkijan mielenkiinto kohdistuu samalla painoarvolla koko tutkimuksen perusjouk-
koon, on kyseessa kokonaistutkimus. Kokonaistutkimus voi olla kyseessa esimerkiksi,
kun tutkimus kohdistuu kaikkiin yhdistyksen jaseniin tai taitelijan koko tuotantoon. Perus-
joukko on kuitenkin usein niin laaja, etta kaikkia siihen kuuluvia havaintoyksikdita ei ole
mahdollista tai mielekasta tutkia. Talldin ratkaisuna on valita vain tiettyja havaintoyksi-
koita perusjoukosta lahempaan tarkasteluun. Valinta on mahdollista tehda erilaisin ta-
voin kuten esimerkiksi harkinnanvaraisella tai satunnaisella otannalla, jolloin havaintoyk-

sikdita kutsutaan naytteiksi. (Kokonaistutkimus, otanta ja harkinnanvarainen nayte.)

Tyossa aineistokeruumenetelmana kaytettiin harkinnanvaraista otantaa. Tutkimuksen
tekoon tarvittava materiaali kerattiin Oikotien ja Vuokraovi.com internet-sivuilta. Opin-
naytetyon empiirisessa osiossa lahteina kaytettiin alan kirjallisuutta, asuntosijoittamiseen

littyvia artikkeleita ja aiheeseen liittyvia tilastoja.

1.4 Tutkimusaineisto

Tutkimusaineistolla tarkoitetaan kaikkea aineistoa mita tutkimuksessa on kaytetty. Ai-
neisto voi olla valmista tai itse tuotettua. Tutkimusaineistojen analyysilla saadaan tutki-
mustulokset. Joissain tapauksissa my0s aineiston syntyminen voi olla tutkimuksen tar-
kea tulos. Usein aineistot ovat esimerkiksi erilaisia kyselyja ja haastatteluja, dokument-
teja, verkkosivustoja ja media-aineistoja. Tutkimuskysymykset maarittavat sen, kayte-
taanko maarallisia vai laadullisia aineistoja. Edella mainitut aineistot ovat niin sanottuja
primaariaineistoja, jonka lisaksi tutkimusaineistoa on myds tutkijan itsensa aineistojen
pohjalta tuottamat aineistot kuten tietokannat, aineiston pilkkomiset osiin ja muut aineis-
toa tai sen osaa eri tavoin kuvaavat tuotokset. (Tutkimusmenetelmat ja tutkimusaineis-
tot.)



Tyon tutkimusaineistoa oli alan kirjallisuus, asuntosijoittamiseen liittyvat artikkelit ja ai-
heeseen liittyvat tilastot. Edella lueteltujen primaariaineistojen lisaksi tutkimuksessa ai-
neistona oli tydn aikana keratty aineisto, joka pohjautui internet-lahteistd kerattyihin

asuntojen myynti- ja vuokrausilmoituksiin.

2 Saastaminen ja sijoittaminen

2.1 Saastamisen ja sijoittamisen tavoitteet

Saastamisen ja sijoittamisen tavoitteena on aloittaa vaurastuminen tai 16ytaa tuottoa jo
kertyneelle omaisuudelle. Sijoittamiseen on lukuisia erilaisia vaihtoehtoja. On kuitenkin
sijoittajasta ja tman tavoitteista riippuvaa, mika vaihtoehdoista on paras. Opinnayte-
tydssa kaydaan lyhyesti 1api muutamia yleisimpid tapoja sijoittaa kuten osakesijoitta-

mista ja rahastosijoittamista tyon kuitenkin keskittyessa asuntosijoittamiseen.

2.2 Tilisdastaminen

Joulukuun 2019 lopussa suomalaisten kotitalouksien yhteenlaskettu talletuskanta oli
94,8 miljardia euroa. Keskikorko talletuksilla oli 0,11 prosenttia. Talletuksista 82 miljardia
euroa oli yon yli talletuksia ja maaraaikaistalletuksia oli 4,7 miljardia euroa. (Kotitalouk-

sien talletuskanta kasvaa nopeasti. 2020.)



Taulukko 1. Rahalaitosten tase (lainat ja talletukset) ja korot (Kotitalouksien talletuskanta kasvaa
nopeasti, 2020).

Lokakuu, Joulukuu, Joulukuu, )
Marraskuu, Keskikorko,
milj. . milj. 12 kk:n
milj. euroa 1 %
euroa euroa muutos’, %
Lainat kotitalouksille?,
134 019 134 443 134 425 3,0 1,45
kanta
- niista asuntolainat 99 959 100 349 100 354 2.7 0,90
Lainat yrityksille?, kanta 90 558 91045 91001 73 1,33
Kotitalouksien? talletukset,
98 733 99 559 98 920 6,6 0,10
kanta
Kotitalouksien uudet
1894 1722 1450 0,73

nostetut asuntolainat

Taulukossa 1 on eriteltyna lainat kotitalouksille ja yritykselle seka kotitalouksien talletuk-
set ja uudet nostetut asuntolainat loka-, marras- ja joulukuulta 2019. Taulukosta tulee

esille hyvin alhaalla olevat talletusten ja lainojen korot.

Saastajan saastotavoitteet vaikuttavat siihen, minkalaiselle tilille saastajat saastavat.
Tarjolla on esimerkiksi tileja, joilta voi nostaa varat koska tahansa tai vaihtoehtoisesti
varat ovat sidottuna tilille ennalta maaratyn ajan ja niille maksetaan kyseiselta ajalta kiin-
ted korko. Tamanhetkisessa taloustilanteessa saastdtileille maksettavat korot ovat erit-

tain pienet. (Aaltonen 2019.)

2.3 Suora osakesijoittaminen

Suoran osakesijoittamisen aloittaminen on yksinkertaista. Sijoittajan tulee avata arvo-
osuustili ja kaupankayntipalvelu, jonka jalkeen hanen on mahdollista aloittaa kaupan-
kaynti osakkeilla. Tuottoisien osakevalintojen tekeminen vaatii kuitenkin markkinoiden
ymmarrysta ja kasitysta yritysten tunnusluvuista. Tarkea osa riskienhallintaa on hajaut-

taminen. (Aaltonen 2019.)

Hajauttamisen tarkoitus on tasata riskeja, jotka liittyvat sijoittamiseen. Hajauttaminen on

tarkeaa, koska sijoittamisen riskitaso on korkeimmillaan silloin, kun tehdaan yksittainen



osakesijoitus ja varat keskitetdan yhteen ja samaan kohteeseen. Tdman takia on turval-
lisempaa ostaa esimerkiksi viiden eri yhtion osakkeita kuin vain yhden. (Mita on hajaut-

taminen ja kuinka seuraan saastojani?)

Sijoitussalkun arvo kehittyy tasaisemmin, kun hajautus on tehty kunnolla. Yhden osak-
keen romahtaminen ei romahduta koko salkkua, kun salkku on hajautettu huolellisesti.
Hajauttamista voi tehda esimerkiksi ajallisesti, toimialakohtaisesti, maantieteellisesti
seka eri omaisuuslajien valilla. Ajallinen hajauttaminen tapahtuu, kun sijoittaja ostaa
osakkeita pitkalla aikavalilla, jolloin tulee ostaneeksi niin lasku- kuin nousuaikoina. (Aal-
tonen 2019.)

Helsingin porssin osakkeet ovat vuosien 1998 ja 2018 valilla tuottaneet keskimaarin 6,1
prosenttia vuodessa. OMX Helsinki Gl -indeksi kuvaa Helsingin pdrssin osakkeiden tuot-
toa. Indeksin nimessa oleva Gl tarkoittaa kokonaistuottoa, jossa tuotossa on huomioitu
mukana myos osingot. Vuonna 1998 10 000 euron sijoitus Helsingin porssin osakkeisiin
olisi vuonna 2018 32 050 euron arvoinen. Helsingin porssissa on ollut huomattavaa vaih-
telua tuotoissa. Vuonna 1999 se oli koko maailman parhaiten tuottanut poérssi 167 pro-
sentin tuotollaan. Viimeisen 20 vuoden aikana vuosi 2008 oli pdrssissa tuoton osalta
heikoin vuosi. Silloin osakkeet laskivat 51,3 prosenttia. Sijoittajien porssista saatuun tuot-
toon vuosituottojen suurella vaihtelulla on iso vaikutus. Onnistuneella ajoittamisella on

ollut merkittava vaikutus sijoittajan tuottoon. (Heikkila 2019.)



Taulukko 2. Helsingin porssin tuotto vuosien 1998 ja 2018 valilla (Heikkila 2019).

- OMX Helsinki GI Vioaitiuotto Korkoa korolle
indeksoitu kehitys 6.1 % vuosituotto

100.00 100.00
267.04 167.0 % 106.10
242.22 9.3% 112.58
167.24 -31.0% 119.45
111.91 -33.1% 126.74
122.39 9.4 % 134.48
131.77 1.7% 142.69
178.16 35.2% 151.40
217.04 21.8% 160.64
271.39 25.0% 170.44
132.15 -51.3 % 180.84
166.79 26.2% 191.88
205.91 235% 203.59
150.27 -27.0% 216.02
171.46 14.1% 229.21
226.74 322 % 243.20
251.10 10.7 % 258.04
288.43 149 % 273.79
312.80 85% 290.50
346.12 10.7 % 308.23
327.05 -5.5% 327.05
12.5%

Taulukossa 2 on esiteltynd Helsingin pdrssin vuosittainen tuotto vuosien 1998 ja 2018
valilla. Taulukosta on nahtavissa, etta osakesijoittamisen tuotto on huomattavasti vaih-

televampaa asuntosijoittamiseen verrattuna lyhyella aikavalilla.

2.4 Joukkovelkakirjalainat

Velkakirjassa velallisen ja velkojan valille tehdaan sopimus, jossa sovitaan ehdot, milla
velallinen maksaa velkojalle takaisin velan pddoman ja korot. Korko, jonka velkoja ha-
luaa lainaamalleen rahasummalle, riippuu velan takaisinmaksuun liittyvasta riskista seka
velan takaisinmaksuajasta. Valtion velkakirjat ovat usein riskittdmampi sijoituskohde kuin
yritysten velkakirjat. Joukkovelkakirjalaina on velka, joka on jaettu useaan pienempaan

osaan. Lainan liikkeellelaskija hakee isolta joukolta sijoittajia rahaa ja on sitoutunut mak-



samaan velan takaisin sovittuna paivamaarana. On mahdollista, etta joukkovelkakirjalai-
nalle maksetaan vuosittaista kuponkikorkoa. Joukkovelkakirjalainaan minimissaan sijoi-
tettava maara on tyypillisesti vahintdan 1000 euroa, mutta usein poérssiyritysten joukko-
velkakirjoihin vaatimuksena on 100 000 euron minimisijoitus. Joukkovelkakirjojen osta-
minen sijoittajalle ei ole mahdollista suoraan markkinoilta, vaan kaupankayntiin tarvitaan

valikasi kuten varainhoitaja tai pankki. (Velkakirjat.)

2.5 Sijoitusrahastot

Sijoitusrahastojen avulla on mahdollista sdastaa rahastoon, josta huolehtii salkunhoitaja
saastajan puolesta. Sijoitusrahastot ovat jo valmiiksi hajautettuja. Rahastoista saastaja
voi valita itselleen sopivimman, riskinottohalukkuutensa ja suunnitellun saastéajan pe-
rusteella. Rahastot sijoittavat useilla eri tavoilla ja monenlaisiin eri kohteisiin. Aloittavan
sijoittajan on tarkeda ymmartaa ero aktiivisesti hoidetun ja passiivisen rahaston valilla.
(Aaltonen 2019.)

Rahaston aktiivisuudella arvioidaan, paljonko rahaston sisaltd eroaa vertailuindeksista.
Aktiivisuus on nolla, jos aktiivisessa rahastossa on samat osakkeet samoilla painoilla
kuin vertailuindeksissa. Korkea aktiivisuus tarkoittaa taas sita, ettd rahasto poikkeaa
mahdollisimman paljon vertailuindeksista. Aktiivisuudella ei voida arvioida kuitenkaan ra-
haston hyvyytta. Aktiivisen rahaston sijoituksista on vastuussa salkunhoitaja tai salkun-
hoitotiimi. Salkun hoitamisesta vastuussa olevat valitsevat rahastoon osakkeita rahaston
sijoitusstrategian mukaan. Passiiviset rahastot vastaavasti seuraavat indeksia mahdolli-
simman tarkasti. Tunnetuin tapa on markkina-arvopainotteinen indeksi, jossa osakkei-
den painot maaraytyvat niiden markkina-arvon perusteella. Talléin suurten yhtididen
osuus on suurin. Passiivista rahastoa muodostettaessa salkunhoitaja ostaa rahaston
osakkeita samassa suhteessa kuin osakkeet ovat indeksissa. Passiiviset rahastot eivat
ota aktiivisesti nakemysta osakkeista, eivatka tee aktiivisesti kauppaa niilla. (Heikkila
2016.)

Indeksirahastot ovat passiivisia rahastoja, jotka pyrkivat pitdmaan koostumuksensa
mahdollisimman lahella vertailuindeksiaan. Passiivinen rahasto kdy kauppaa huomatta-
vasti harvemmin kuin aktiiviset rahastot. Taman takia passiivisen rahaston kulut ovat
alemmat kuin aktiivisesti hoidettujen rahastojen. Sijoituskohteiden valinnan perusteella
jaoteltuna on osakerahastoja, yhdistelmarahastoja, lyhyen koron rahastoja ja pitkan ko-

ron rahastoja. (Aaltonen 2019.)



2.6 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittamista pidetdan melko turvallisena vaihtoehtona sijoittaa. Asuntosijoittami-
sen suhteellinen turvallisuus on kahden tekijan ansiota. Vuokratuoton, joka on saannol-
lista tuloa sijoittajalle ja asuntojen hintojen nousun. Asuntojen hinnat ovat kaupungeissa

ja kasvukeskuksissa nousseet pitkalla aikavalilla. (Aaltonen 2019.).
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Kuvio 1. Vanhojen osakeasuntojen hinnat (Vanhojen osakeasuntojen hinnat nousivat 2019 kol-
mannella neljanneksella viime vuoteen verrattuna Turussa, Tampereella ja Helsingissa, 2019).

Kuviossa 1 on havainnollistettu vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitystad vuosien
2015 ja 2019 valilla.

Kun verrataan vanhojen osakeasuntojen hintakehitysta aikavalilla 2015-2019 vanhojen
osakeasuntojen hinnat ovat nousseet eniten Helsingissa, Turussa ja Tampereella. Van-
taalla, Espoossa ja Oulussa hintakehitys ei ole ollut yhtad merkittavaa. (Vanhojen osa-
keasuntojen hinnat nousivat 2019 kolmannella neljanneksella viime vuoteen verrattuna

Turussa, Tampereella ja Helsingissa. 2019.)

Kun verrataan uudiskohteiden kehitysta aikavalilla 2015-2019 hinnat ovat nousseet koko
maassa keskimaarin noin 10 prosenttia. Suurissa kaupungeissa etenkin Espoossa hin-
nat ovat olleet nousussa. Aikavalilla 2015-2019 nousua on ollut 17 prosenttia. Turussa,
Tampereella ja Helsingissa hinnat ovat nousseet 10-15 prosenttia. Vantaalla hinnat ovat
olleet lahes samalla tasolla. (Vanhojen osakeasuntojen hinnat nousivat 2019 kolman-
nella neljanneksella viime vuoteen verrattuna Turussa, Tampereella ja Helsingissa.
2019.)
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Kuvio 2. Uusien osakeasuntojen hinnat (Uusien osakeasuntojen hinnat nousseet vuoteen 2015
verrattuna eniten Espoossa, vahiten Vantaalla, 2020).

Kuviossa 2 on esitelty uusien osakeasuntojen hintojen kehitysta vuosien 2015-2019 va-

lila.

Taman hetken markkinatilanteessa asuntosijoittamisen kohtuullinen tuotto-odotus on
noin 4-5 prosenttia. Eri kaupunkien valilla keskimaaraiset tuotot myds vaihtelevat paljon.
Paastakseen alkuun asuntosijoittamisessa tarvitaan yleensa omaa padomaa ja pankilta
saatavaa asuntolainaa. Pankit hyvaksyvat usein sijoitusasunnon lainan vakuudeksi os-
tetun sijoitusasunnon noin 60-70 prosentin edesta. Jaljelle jAdva osuus pitaisi olla joko

omaa rahaa tai muita vakuuksia. (Aaltonen 2019.)

Asuntosijoittajat kayttavat usein velkavipua, joka tarkoittaa sijoituksen rahoitusta lainan
avulla. Tdma on kannattavaa, jos vuokratuotto on vahintaan pari prosenttia isompi kuin
lainasta maksettava korko. Velkavivun kayttaminen on viime vuosina ollut tuottoisaa,
koska korkotaso on ollut poikkeuksellisen matala. Yksinkertaistettuna: mikali vuokra kat-
taa lainan takaisinmaksun, yhtidvastikkeen ja verot ja rahaa jaa hieman yli, on asuntosi-

joitus taloudellisesti kannattava. (Aaltonen 2019.)

Kokonaisuus on asuntosijoituskohteessa ratkaisevaa. Vuokratuoton laskeminen asunto-
sijoituskohteessa on tarkeaa, mutta tuottoprosentti ei voi olla ainoa ratkaiseva tekija. Syr-
jaseudulta voi I6ytya hyvinkin halpoja asuntoja, mutta jos vuokralaisia ei 16ydy, niin tuot-
toa ei mydskaan tule. On oleellista olla selvilla my6s taloyhtidon kunnosta ja tietaa tulevat
korjaukset. Uudiskohteet ovat hyva vaihtoehto sijoituskohteeksi, jos sijoittajalla ei ole

kiinnostusta remontoida asuntoja. Uudiskohteet ovatkin hyva vaihtoehto sijoittajille, jotka
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arvostavat asunnoiltaan huolettomuutta. Kaantépuolena on asuntojen korkeampi hinta,

jolloin myds vuokratuotto usein jaa pienemmaksi. (Aaltonen 2019.)

3 Asuntosijoittaminen

3.1 Asuntosijoittamisen aloittaminen

Kun asuntosijoittamista aloitetaan ja mietitdan ensimmaista sijoituskohdetta, on tarkeaa
tehda hieman taustaty6ta. On oleellista saada muodostettua kuva alueesta, josta on os-
tamassa asunnon. Olennaista tietoa, joka tulee selvittda, on esimerkiksi alueen asun-
tojen hintataso, tarjolla olevat kohteet ja asuntojen vuokrataso. Tama onnistuu tutustu-
malla tarjontaan netissa, vierailemalla asuntonaytoilla ja ottamalla selville minkalaista
vuokraa alueen asunnoista pyydetdan. Taman jalkeen on hyva laskea arvioitu vuokra-
tuotto ja arvioida tdman perusteella sijoituksen kannattavuutta. Analyyttinen sijoittaja pyr-
kii myos ymmartamaan taloyhtididen tulevien remonttien merkityksen tulevalle tuotolle.
Jos sijoittajalla ei ole varoja riittdvasti, seuraava vaihe on vierailla pankissa ottamassa
selvaa, onko mahdollista saada lainaa. Pankissa vieraillessa selviaa myos, kuinka paljon

lainaa olisi mahdollista saada ja minkalaisilla lainaehdoilla. (Orava & Turunen 2013, 46.)

Orava ja Turunen suosittelevat ostamaan sijoitusasunnon kaupungista, joka on sijoitta-
jalle jo entuudestaan tuttu, esimerkiksi aiempi kotikaupunki. Suositeltavaa ei kuitenkaan
ole ostaa asuntoa muuttotappiokaupungista. On suositeltavaa ostaa asuntoja vain kau-
pungeista, joissa vakiluku on kasvussa. Kun vuokrakysynta on kasvussa, sijoittajalla on
paremmat mahdollisuudet menestya. Sijoittajan on hyva keskittya rajattuun joukkoon
asuntoja, jotka han tuntee hyvin. Tama joukko voi olla esimerkiksi 20-30-nelidiset yksiot
Tampereen keskustassa. Sijoittajan on hyodyllista kayttaa esimerkiksi taulukkolaskenta-
ohjelmaa laskiessaan vuokratuottojaan, jottei sijoittajan tule tehtya ostopaatdksia pelkan

tunteen perusteella. (Orava & Turunen 2013, 100.)

Ensimmaisen asuntosijoituskohteen tulisi olla varman paalle tehty. On suositeltavaa os-
taa esimerkiksi kaupungin keskustassa sijaitseva yksio tai asunto, joka sijaitsee oppilai-
toksen vieressa. Asunnon sijainnin merkitys on oleellinen asia. Kaupungin laidalla tuotot
ovat usein suhteellisesti parempia halvempien asuntojen ostohinnan takia, mutta asun-
toihin voi olla hankalampi I6ytda vuokralaisia. Kaupungin laidalla olevissa asunnoissa
autopaikka on usein iso etu. Asuntosijoittajan on useimmiten parempi valita mahdollisim-

man pieni asunto, koska esimerkiksi 50-nelidisestd asunnosta ei saa kaksinkertaista
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vuokraa 25-nelidiseen nahden, mutta vastikekulut ja remontit kasvavat nelididen tahtiin.
Yksididen vuokraaminen on myos useimmiten helpompaa kuin kaksioiden. (Orava & Tu-
runen 2013, 101.)

Ensimmaisen asunnon ostettuaan sijoittajan tulee 16ytaa sopiva vuokralainen asuntoon.
Useimmiten asunto laitetaan nettiin tarjolle ja taman jalkeen asuntoa esitelldan potenti-
aalisille vuokralaisille. Sijoittajan on hyva kysella hieman mahdollisen vuokralaisen ela-
mantilanteesta ja tarkastaa, etta luottotiedot ovat kunnossa. Vuokran ajallaan maksua
on hyva seurata saanndllisesti ja sijoittajan on hyva kirjata itselleen muistiin oston jalkei-

set kulut, koska ne ovat verovahennyskelpoisia. (Orava & Turunen 2013, 46-47.)

3.2 Asuntosijoittamisen etuja muihin sijoitusmuotoihin verrattuna

Orava ja Turunen nakevat asuntosijoittamisen vahvuutena esimerkiksi asuntosijoittajalle
kuukausittain tulevan kassavirran. Historiallisesti katsottuna asunnoilla on asema suh-
teellisen vakaana sijoituskohteena hintojen osalta. Useissa kaupungeissa on mahdolli-
suus kohtuullisen hyvaan 5-6 prosentin tuottoon. Asunnon omistajalla on mahdollisuus
vaikuttaa sijoituksen tuottoon esimerkiksi remontoinnilla ja mahdollisella hinnoitteluvir-
heiden hyddyntamisella. Tallaisia hinnoitteluvirheitd asuntomarkkinoilla syntyy esimer-
kiksi tilanteissa, kun myyijalla on kiire paasta asunnosta eroon. Asuntosijoittamisessa
saatava kuukausittainen tasainen ja helposti ennustettava kassavirta on muissa sijoitus-
muodoissa harvassa. Asuntojen hintojen heilahtelu on historiallisesti katsottuna ollut
huomattavasti maltillisempaa kuin esimerkiksi osakkeiden. Tdma on perusta hyvaan va-
kuusarvostukseen, joka on apuna velkavivun kaytossa. Vakuusarvo asunnoilla on
useimmiten 70-80 prosenttia. Suhteellisen helppo lainan saaminen mahdollistaa useam-
man asunnon ostamisen suhteellisen pienelld omalla paaomalla. (Orava & Turunen
2013, 17-18.)

Useamman asunnon omistaminen eli hajauttaminen on riskien hallinnan kannalta tar-
keda, koska esimerkiksi kolmen tai neljan sijoitusasunnon omistamalla kassavirtariski
vahenee huomattavasti. Vaikka yksi asunnoista olisi esimerkiksi remontissa, niin muut
asunnot tuottavat silti kuukausittaista tuottoa. Maltillisella lainarahan eli velkavivun kay-
tolld on mahdollista parantaa tuottoja ja hallita riskeja paremmin. Hinnoitteluvirheita voi
asunnoissa mahdollisesti hyédyntaa, kun asuntoa on esimerkiksi myymassa kuolinpesa
tai eronnut pariskunta, jotka haluavat saada asunnon mahdollisimman nopeasti kau-

paksi. Asuntosijoittajalla on useita mahdollisuuksia vaikuttaa sijoituksensa tuottoon.
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Asunnon sijainnin ja kohdekaupungin valinta on erittdin tarkeaa. Muita oleellisia seikkoja
ovat sopivan taloyhtién valinta ja oikeanlaisen asunnon I6ytdminen. (Orava & Turunen
2013, 18-19.)

Asuntosijoittamisen tuotto muodostuu vuokratulojen muodossa saadusta tulosta seka
asuntojen mahdollisesta arvonnoususta. Sijoittajan tuotoksi lasketaan rahamaara, joka
jaa jaljelle, kun vuokratuotosta on vahennetty mahdollinen pankkilainan lyhennys, kor-
kokulut, verot seka vastike. Sijoittajan laina lyhenee ikdan kuin itsekseen vuokralaisen

maksamana. (Orava & Turunen 2013, 21.)

Asuntojen hinnat ovat nousseet vuoden 1992 lopusta alkaen paakaupunkiseudulla 166
prosenttia ja muualla Suomessa 72 prosenttia. On kuitenkin hyva huomata, etta rahan
arvo myos laskee ajan kuluessa. (Orava & Turunen 2013, 25.) Asuntojen vuokrat ovat
yleisesti ottaen Suomessa nousseet 38 vuoden ajan joka vuosi. Toki poikkeuksia on eri

paikkakunnissa ja kaupunginosissa. (Orava & Turunen 2013, 33.)
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Kuvio 3. Vuokrien nousu ja kuluttajahintaindeksi (Vuokrat nousivat 2,3 prosenttia vuodessa,
2019).

Kuviossa 3 on esitelty vuokrien kehitysta paakaupunkiseudulla ja muualla Suomessa
seka kuluttajahintaindeksia. Kuviosta on nahtavissa vuokrien jatkuva nousu 2010-lu-

vulla.
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3.3 Asuntosijoittamisen riskit

Oravan ja Turusen mukaan asuntosijoittamisen riskit eivat ole samat kaikille sijoittajille,
vaan ovat riippuvaisia sijoittajan osaamisesta ja kokemuksesta, asuntojen sijainnista,
koosta ja kunnosta, velan maarastd seka vuokralaisen valinnasta. Toimintaa haittaavia
ja mahdollisia tuottoja heikentavia riskeja ovat esimerkiksi hintariski eli asuntojen hinta-
tason merkittava lasku. Korkoriski on riski lainan korkojen merkittavasta noususta. Tyh-
jien kuukausien riski on riski kuukausista ilman vuokralaista. Vuokralaisriski on riski siita,
ettd vuokralainen jattda vuokriaan maksamatta tai aiheuttaa vahinkoa asunnolle. Vasti-
keriski tarkoittaa riskia sita, etta taloyhtion kulut nousevat. Remonttiriski tarkoittaa sita,
etta taloyhtioon voi tulla kallis ja pitka remontti. Pankkiriski tarkoittaa riskia lainojen suh-
teen tulevista mahdollisista ongelmista. Poliittiset riskit voivat olla esimerkiksi muutoksia
veroissa tai opintotuissa. Luonnonilmidriskilla tarkoitetaan esimerkiksi myrskyjen aiheut-
tamia vaurioita. (Orava & Turunen 2013, 197-198.)

Oravan ja Turusen ndkemyksen mukaan hintariski on merkittéava, jos sijoittaja on lahiai-
koina ostamassa asuntoa, myymassa asuntoa, hakemassa lisda lainaa asunnot va-
kuuksina tai velkaa on yli 70 prosenttia suhteessa sijoittajan asuntojen markkina-arvoon.
Hintariski on tarkeata tiedostaa, jos sijoitusstrategiana on asunnon ostaminen, remon-
tointi ja myyminen lyhyessa ajassa. Kassavirtasijoittajalle asuntojen hintojen hieman
isompikaan pudotus ei aiheuta isoa vaikutusta, koska vuokralaisten maksamiin vuokriin

asuntojen arvolla ei ole vaikutusta. (Orava & Turunen 2013, 199.)

Runsaasti velkavipua kayttavan asuntosijoittajan merkittavin kassavirtojen kuukausittai-
seen maaraan vaikuttava riski on korkojen nousu. Velan ottaminen on houkuttelevaa
etenkin matalan korkotason aikana ja riski liilan suuresta velkamaarasta kasvaa. (Orava
& Turunen 2013, 201.)

Yksi merkittavasti sijoitusasunnon vuokratuottoa laskeva tekija on kuukaudet ilman vuok-
ralaista. Asunnon vastike on maksettava, vaikka asunto olisikin tyhjilldan. Orava ja Tu-
runen neuvovat kirjassaan, etta tyhjien kuukausien riskia voi vahentaa esimerkiksi suo-
simalla yksidita, koska niilla on eniten kysyntaa. Ostamalla asunnon kasvavasta kaupun-
gista, pyytamalla asunnosta oikean suuruista vuokraa ja pitamalla asunnon hyvassa

kunnossa, riski tyhjista kuukausista pienenee. (Orava & Turunen 2013, 203-204.)
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Yksi oleellisimpia seikkoja asuntosijoittamisen onnistumisessa on vuokralaisen valinta.
Oravan ja Turusen nakemyksen mukaan Suomessa vuokralaiset ovat paaasiassa kun-
nollisia, jotka hoitavat vuokransa. Asunnon tuhoavia vuokralaisia heille ei ole tullut vas-
taan ja ndkevat nama harvinaisiksi tapauksiksi. Vuokralaiseen liittyvaa riskia voi vahen-
taa esimerkiksi tarkistamalla luottotiedot, keskustelemalla mahdollisen uuden vuokralai-
sen kanssa ja vaatimalla vuokralaiselta vahintdan kuukauden mutta mielelldan kahden
kuukauden takuun, (Orava & Turunen 2013, 204-205.)

Vuokrattavan asunnon vuokratasoon liittyy myos riskia. Nimellisvuokrat ovat historiassa
nousseet vuosittain ja vaikka otettaisiin huomioon yleinen hintojen nousu, asuntojen
vuokrat ovat silti nousseet enemman kuin yleinen hintataso. Tapauksessa, jossa kohde-
kaupunginosan vuokrataso ei ole entuudestaan tuttu, on riskind hinnoitella vuokra yli
markkinatason. Uudiskohteita koskee myds riski ylihinnoittelusta. Liian kalliista vuokras-
ta on seurauksena kuitenkin riski tyhjista kuukausista, mika kay asuntosijoittajalle kalliik-
si, koska tuottoja ei tule, mutta kulut juoksevat. Orava ja Turunen kertovat, etta vuokra-
tasoriskid voi vahentda esimerkiksi selvittdmalld kohdealueen vuokratasoa internetin
vuokrauspalveluista, hyddyntamalla kiinteistdn- ja vuokranvalittijia vuokratason arvioin-
nissa tai kayttamalla vuokravalittajaa asunnon vuokraamisessa. (Orava & Turunen 2013,
206.)

Ostettaessa asuntoja vanhoista taloyhtidistd on varauduttava siihen, etta jossain vai-
heessa on tehtava erilaisia remontteja. Ikkuna-, julkisivu-, parveke- ja putkiremontit ovat
suurimpia kuluerida. On mahdollista, ettd asunto on asuinkelvoton kuukausien verran put-
kiremontin takia. Tyhjat kuukaudet ja isot remonttikulut ovat haastava yhdistelma mo-
nelle asuntosijoittajalle etenkin, jos varautuminen niihin on ollut puutteellista. Remont-
teihin liittyvia riskeja voi vahentaa esimerkiksi perehtymalla huolellisesti taloyhtién kun-
nossapitotarveselvitykseen tai pitkdn aikavalin suunnitelmaan ja valitsemalla uudiskoh-
teita, joissa luonnollisesti on huomattavasti vahemman yllattavia menoja ja korjattavaa.
(Orava & Turunen 2013, 209.)

Asuntosijoittamiseen liittyy myos poliittisia riskeja. Naita ovat esimerkiksi korkojen vero-
vahennysoikeuden leikkaaminen, verojen korottaminen ja opintotukijarjestelman hei-
kentdminen. Myds alueellisesti tehdyilla paatoksilla voi olla vaikutusta asuntosijoittajan
elamaan, kuten oppilaitosten lakkauttamisella tai opiskelijamaarien vahentamisella.
(Orava & Turunen 2013, 210.)
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3.4 Velkavipu asuntosijoittamisessa

Asunnoille on usein saatavilla 70-80 prosentin vakuusarvo. Vakuusarvostus riippuu pan-
kista ja ostettavasta kohteesta. Velkavipu on mahdollista saada jopa sataan prosenttiin.
Kaytanndssa velkavivulla sijoittaminen tarkoittaa seuraavaa: Sijoittaja ostaa asunnon
esimerkiksi 100 000 euron hintaan, pankilta sijoittaja saa 70 000 euroa lainaa ja omaa
rahaa sijoittaja tarvitsee 30 000 euroa. Tall6in sijoittajalla on 30 000 euron panostuksella
hallussaan 100 000 euron sijoitus. Edelld mainittua toimintatapaa kutsutaan velkavivulla
sijoittamiseksi. (Orava & Turunen 2013, 37-38.)

Asunnon kauppahinta

m Kdteinen = Asunnon vakuusarvo=pankkilainaa

Kuvio 4. Velkavipu asuntosijoittamisessa (Orava & Turunen 2013, 38).

Ylla olevassa kuviossa 4 havainnollistetaan velkavivun toimintaa asuntoa ostettaessa
Kuvion tarkoituksena on osoittaa, ettéa velkavivulla sijoittamalla sijoittaja voi ostaa usei-

takin asuntoja ilman, ettéd hanella on kateista olemassa asuntoja varten.

Kun sijoittaja asuu omistusasunnossa, jonka lainaa han on jo ehtinyt lyhentaa useita
vuosia, hanella on usein mahdollisuus helposti hankkia rahoitus sijoitusasunnon hankin-
taan. Jos esimerkiksi sijoittajalla on lainaa 50 prosenttia oman asunnon markkina-ar-
vosta, hanella on tdssa tapauksessa 100 000 euron asunnosta vapaana vakuutta 20 000
euroa. Asunnosta saatava vakuusarvo on usein 70 prosenttia, joten laskettaessa 100
000 eurosta 70 prosenttia saadaan 70 000 euroa. 70 000 eurosta vahennetdan laina-
maara 50 000 euroa, saadaan 20 000 euroa. Alla kuva kyseisestd esimerkistad kuinka
hyddyntda omistusasunnon vakuutta hankittaessa lainaa sijoitusasuntoa varten. (Orava
& Turunen 2013, 241.)
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Asunnon kauppahinta

m Vakuus: jo omistamasi asunto = Vakuus: ostettava sijoitusasunto

Kuvio 5. Vakuuksien hyddyntaminen asuntoa ostettaessa (Orava & Turunen 2013, 241).

Ylla olevassa kuviossa 5 kerrotaan, kuinka voidaan hyddyntaa jo omistuksessa olevaa
asuntoa seuraavaa asuntoa ostettaessa. Kuvio havainnollistaa, kuinka sijoittaja voi hyo-

dyntaa vakuutena jo omistamiaan asuntoja ostaessaan uutta sijoitusasuntoa.

Sijoittajan tuottoon vaikuttaa merkittavimmin kolme asiaa, jotka ovat vuokratuotto, vel-
kavipu ja korkotaso. Nailla kolmella tekijalla on suurin vaikutus lopulliseen euroissa mi-
tattavaan tuottoon. Velkavipua kayttdessa tuottojen noustessa myds riskit kasvavat eten-
kin, jos korko vaihdetaan lyhyempaan viitekorkoon. Seuraavassa kuvassa on esitelty
oman paaoman tuottoa nettona vuokratuoton ja velkavivun muuttuessa. Kuviossa 7 kay-

tetty kokonaiskorko on nelja prosenttia. (Orava & Turunen 2013, 236-237.)
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Kuvio 6. Velkavivun ja vuokratuoton merkitys oman padoman nettotuottoon eri vuokratuotoilla
(Orava & Turunen 2013, 237).

Ylld olevassa kuviossa 6 on esitelty velkavivun ja vuokratuoton merkitysta sijoittajan
oman paaoman nettotuottoon eri vuokratuotoilla. Kuviosta tulee ilmi oman paaoman tuo-

ton merkittava prosentuaalinen kasvu, kun velkavivun maara sijoituksessa lisdantyy.

Seuraavassa kuviossa 7 havainnollistetaan korkotason muutoksen merkitysta eri laina-

maarilla vuokratuoton ollessa kaikissa vaihtoehdoissa kuusi prosenttia.
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Kuvio 7. Velkavivun ja korkotason vaikutus oman paaoman nettotuottoon vuokratuoton ollessa
kuusi prosenttia (Orava & Turunen 2013, 238).

Kuviossa 7 tulee esille, ettéd velkavivun runsas kayttdé on hyodyllistd vain, jos lainojen
korko on matala. Suuren velkavivun hyédyntadminen kannattaa vain silloin, kun vuokra-

tuotto on yli viisi prosenttia ja kokonaiskoron ollessa alle nelja prosenttia.

Usein suomalaiset vuokranantajat kayttavat maltillisesti velkavipua. 62 prosentilla Suo-
men vuokranantajien kyselyyn vastanneista on sijoitusasuntolainaa seka taloyhtidlainaa
yhteen laskettuna alle 50 prosenttia suhteessa sijoitusasuntojen markkina-arvoon.
(Vuokranantajakysely 2020. 2020.)



19

@ Alle 10%
@ 10-30%
@ 30-50%
@ 50-70%

yli 70%

Kuvio 8. Vuokranantajien lainan maara suhteessa asuntojensa markkina-arvoon (Vuokranantaja
kysely 2020, 2020).

Ylla olevassa kuviossa on esitelty Suomen vuokranantajien kyselyyn vastanneiden lai-

nan maara suhteessa asuntojensa markkina-arvoon.

Tyypillisin laina-aika yksityisilla vuokranantajilla sijoitusasuntolainoissaan on 20 vuotta.
Sijoitusasuntoa ostettaessa yleisin velkavivun maara on 70-79 prosenttia. Suomen vuok-
ranantajien kyselyyn vastanneista alle 70 prosentin velkavipua kayttda noin 55 prosenttia
vastanneista. (Vuokranantajakysely 2020. 2020.)

3.5 Taloyhtidén remontit

Marko Kaarron mukaan aloittelevan sijoittajan on hankala arvioida taloyhtién remontteja.
Sijoittajan on oleellista huomioida taloyhtién rakennusvuosi ja milloin suuria remontteja
on tehty sekd mitd remontteja on suunnitteilla. Remonttivaran laskemista varten tulisi
kirjan mukaan ottaa huomioon putkiremontti, sdhkéremontti, parvekeremontti, julkisivu-
remontti, ikkunaremontti, kattoremontti seka hissin modernisointi tai rakentaminen. Mi-
kali edelld mainitut remontit ovat tekeméatta, tulee ne huomioida arvioitaessa remonttiva-
raa hankintahinnan lisaksi. (Kaarto 2015, 184.)
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Asunto-osakeyhtidlain mukaan jokaisessa taloyhtidssa tulisi olla viiden vuoden kunnos-
sapitosuunnitelma. Suunnitelman voi laatia taloyhtion hallitus, isannoéitsija tai useimmiten
molemmat yhdessa. Suunnitelmasta tulee esille, mita remontteja taloyhtiéon on suunnit-
teilla seuraavan viiden vuoden aikana. Suunnitelma antaa pohjan tulevien vuosien re-

monteille, mutta ei velvoita taloyhtiéta toimimaan sen mukaisesti. (Kaarto 2015, 185.)

Kaarto esittelee kirjassaan merkittavimpien remonttien hinta-arviot ja arvion, minka ikai-
selle talolle kyseiset remontit usein tehdaan. Putkiremontti eli linjasaneeraus on usein
remonteista pelatyin ja kallein. Putkiremontti tehddan usein noin 40-60 vuotiaille taloyh-
tidille ja tulee maksamaan noin 450-900 euroa neliéta kohden. Sahkéremontti tehdaan
usein myo6s 40-60 vuotta vanhoille taloille ja se tulee maksamaan noin 60-80 euroa ne-
li6td kohden puutalossa ja betonitalossa noin 100 euroa neliéta kohden. (Kaarto 2015,
187-192.)

Julkisivuremontti tehdaan usein 20-50 vuoden ikaisille taloyhtidille ja sen hintana on noin
100-500 euroa neliota kohden. Julkisivuremonteissa on suuri hintahaarukka, koska hin-
taan vaikuttaa paljon tehtavat toimenpiteet ja talon julkisivutyyppi. Kalleimmillaan julkisi-
vuremontti on useimmiten heikkolaatuisissa betonielementtitaloissa. Kestavimpia julkisi-
vutyyppeja ovat kivi- ja tiiliseinat. Betonielementti ja pesubetoni ovat laadultaan usein
heikompia ja kestavat vain 20-30 vuotta. Parvekeremontit tehdaan usein 20-50 vuotta
vanhoille taloyhtidille ja niiden hinta on noin 50-200 euroa neliéta kohden. Parvekkeiden
kestavyyteen vaikuttaa esimerkiksi parvekkeen malli, mahdollinen lasitus, taloyhtion

saasuoja ja ilmansuunta. (Kaarto 2015, 187-192.)

Ikkunaremontit tehdaan usein 30-50 vuotta vanhoille taloille ja niiden hinta on noin 50-
120 euroa neliéta kohden. Ikkunaremontin hintaan vaikuttaa I&hinna sijainti seka valittu
ikkunamalli ja -merkki. Kattoremontti tehdaan usein noin 20-50 vuotiaille taloyhtiille ja
niiden hintana on usein noin 15-80 euroa neliéta kohden. Kattoremontin hintaan oleellisin
vaikuttava tekija on kaytettava materiaali. Hissin modernisointi maksaa hissien kunnosta
riippuen noin 20 000-100 000 euroa hissiltd. Uuden hissin rakentaminen on hinnaltaan
noin 130 000-200 000 euroa riippuen taloyhtion koosta. Asunto-osakeyhtidlaki maaraa,
ettd ylimman kerroksen osakkaat maksavat hissistd enemman kuin alimman kerroksen
osakkaat. (Kaarto 2015, 187-192.)
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3.6 Asuntosijoittamisen eri strategiat

Asuntosijoittaminen tarjoaa useita eri tapoja sijoittaa. Asuntosijoittaja voi valita mista
asunnon ostaa, millaiseen asuntoon sijoittaa, kuinka pitkddn asunnon aikoo pitaa ja
minka suuruista tuottoa tavoittelee. Lainarahan maara ja oma paaoma vaikuttavat paljon
sijoitusstrategian valintaan. Myds sijoittajan tavoitteet sijoittamisen suhteen vaikuttavat
strategiavalintaan. Esimerkiksi seuraavanlaisia strategioita asuntosijoittamisen suhteen

on olemassa. (Hanninen a.)

3.6.1  Vuokratuottoon keskittyva asuntosijoittaminen

Yleisimpia strategioita on ostaa ja vuokrata asunto tarkoituksena asunnon pidempiaikai-
nen pitaminen sijoittajalla. Tassa tavassa toimia on tarkoituksena saada kuukausittaista
kassavirtaa vuokratulosta. Asunnon arvonnousu ei ole tassa strategiassa tarkeassa ase-
massa vaan on tapahtuessaan lahinna hyva bonus. Vuokratuottoon keskittyvat sijoittajat
hankkivat usein pienia huoneistoja, joita on helppo vuokrata. Etuna tadssa on myos se,
etta yksididen ja kaksioiden vuokrat ovat suhteellisesti isommat ja kulut pienempia isom-

piin asuntoihin verrattaessa. (Hanninen a.)

3.6.2 Arvonnousuun keskittyva sijoittaminen

Toinen yleisista strategioista sijoittajilla on keskittya hankkimaan huoneistoja, joiden arvo
tulee todennakdisesti nousemaan tulevaisuudessa. Asuntojen hintakehitykseen vaikut-
taa koko maan yleinen talouskehitys seka alueelliset tekijat. Voimakkainta arvonnousu
on kaupunkiseuduilla, joissa asukasmaara kasvaa ja heikointa tai jopa laskevaa alueilla,
jotka karsivat muuttotappiosta. Taloyhtion ja asunnon kunto ovat my6s osaltaan vaikut-
tamassa asunnon hintaan. Arvonnousuun keskittyva sijoittaja pyrkii usein ostamaan
asuntoja alle markkinahinnan ja pyrkii myymaan asunnot tulevaisuudessa voitolla. Osa
sijoittajista myo®s ostaa asuntoja halvalla, remontoi asunnon ja myy tdman jalkeen asun-

non nopeasti eteenpain. Tata kutsutaan arkikielessa termilla flippaaminen. (Hanninen a.)

3.6.3 Uudiskohteisiin keskittyva sijoittaminen

Yksi strategioista on keskittya ostamaan uudiskohteita. Uusissa huoneistoissa ei sijoit-

tajan tarvitse huolehtia asunnon eika taloyhtion remonteista pitkdan aikaan. Vuokratuotto
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uudiskohteissa ei usein ole samalla tasolla vanhojen huoneistojen kanssa, koska uudis-
kohteet ovat kalliimpia eik& vuokratuotto silti valttdmattd nouse samalle tasolle vanhojen
kohteiden kanssa, vaikka remontteihin ei mene rahaa. Uudiskohteiden etuna on usein
parempi aanieristys, toimivampi pohjaratkaisu, korkeampi energiatehokkuus ja alhai-
sempi yhtidvastike verrattuna vanhempiin asuntoihin. Koko elinkaari huomioiden osa uu-

diskohteista voikin olla edullisia vanhempiin asuntoihin verrattuna. (Hanninen a.)

Suomessa tehdaan asuntokauppoja hieman yli 110 000 vuosittain. Kaupoista yli kolman-
nes koskee uusia asuntoja. Asuntokaupalle uusien asuntojen merkitys on siis merkittava.
Uudiskohteet ovat aina olleet arvokkaampia kuin vanhat asunnot. Asuntojen hinnat uu-
sissa asunnoissa ovat nousseet huomattavasti vauhdikkaammin vanhoihin asuntoihin
verrattaessa. Asuntojen keskihinta on noussut vuodesta 2005 uusissa asunnoissa 64
prosenttia, kun vanhoissa asunnoissa nousua on ollut 29 prosenttia. Paakaupunkiseu-
dulla kyseiset luvut ovat uusissa asunnoissa 76 prosenttia ja vanhoissa 55 prosenttia.

(Hypon Asuntomarkkinakatsaus. 2019.)

Uudistuotanto uudella tasolla
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Kuvio 9. Asuntojen uudistuotanto (Hypon Asuntomarkkinakatsaus, 2019).

Kuviossa 9 tulee esille Suomessa aloitetut ja valmistuneet uudiskohteet vuosittain vuo-
desta 1996 Iahtien. On huomioitavaa, etta viime vuosina aloitetuissa ja valmistuneissa

asunnoissa on huomattavaa nousua.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen asuntomarkkinakatsauksessa on lueteltu kolme syyta,
miksi erot ovat suurentuneet uusien ja vanhojen asuntojen valilla. Ensimmainen tekija

on sijoittajien suuri rynnistys uusiin asuntoihin veroedun vetamana. Uusista asunnoista
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yli puolet paatyy sijoittajille. Piensijoittajat hankkivat usein yksittaisia kohteita ja isot ins-
tituutiot ostavat usein kokonaisia taloja. Asuntosijoittajalla on mahdollisuus vahentaa ve-
rotuksessa rahoitusvastike kokonaisuudessaan, kun henkildkohtaisen lainan osalta
sama onnistuu vain korkojen osalta. Taloyhti6lainojen maaran merkittavaan kasvuun ve-

roetu on yksi merkittavista tekijoista. (Hypon Asuntomarkkinakatsaus. 2019.)

Toisena tekijana uusien asuntojen ostamisen suosioon Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
katsauksessa on todettu olevan varainsiirtoveron korkeuden verrattaessa keskipalkkoi-
hin. Tama kannustaa kuluttajia ostamaan ensikodiksi kalliin asunnon ja minimoimaan
muutot tdman jalkeen. Tiukentunut saantely on rajoittanut kotitalouksien pankista saata-
van lainarahan maaraa. Tama on johtanut siihen, etta monissa uusissa kohteissa asunto
sijaitsee vuokratontilla. Talld mahdollistetaan asunnon osto pienemmalla rahamaaralla,
kun tonttivuokra on kuukausittaisena menona, muttei kuitenkaan lainavelkana. Suomen
Hypoteekkiyhdistys suosittelee lukemaan tonttivuokrasopimuksen huolella, koska sopi-
muksissa on suuria eroja ja kaikki ehdot eivat ole asunnon ostajalle kovin suosiollisia.
Huomioitava on esimerkiksi se, voiko tontin lunastaa omaksi vuosittain omasta tahdosta
ilman piilokuluja, voiko tontin hinta tai tonttivuokra nousta enemman kuin elinkustannus-
indeksi ja onko taloyhtiélla oikeus ostaa tontti omaksi. (Hypon asuntomarkkinakatsaus.
2019.)

Pankkien vakuusarvostus on myds yhtena tekijana vaikuttamassa uusien ja vanhojen
asuntojen myyntihintojen eroon. Ostettaessa uutta vastaavan asunnon 100 000 euron
hintaan tulee asunnonostajalla olla 15 000 euroa rahaa. Ostettaessa 50 000 euron asun-
non, jonka remontoitiin kayttda 50 000 euroa saadakseen sen uutta vastaavaksi, taytyy
saastoja olla 15 000 euroa ja 50 000 euroa, vaikka lopputulos on sama. Perinteisissa
pankeissa asunnon arvonnousu voidaan huomioida vasta jalkikateen. (Hypon asunto-
markkinakatsaus. 2019.)

3.7 Asunnon vuokraaminen

3.7.1 Asunnosta ilmoittaminen

Hyvassa ilmoituksessa on mainittuna asunnosta ainakin perustiedot kuten sijainti, koko,
huoneiden lukumaara, vakuus seka vuokran suuruus ja mahdolliset muut maksut. On

hyva myds kuvailla asunnon kuntoa ainakin lyhyesti. Suureksi eduksi vuokra-asunnossa

ovat esimerkiksi pesukone, pesukoneliitannat, parveke ja mahdollinen autopaikka. Hyva
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ilmoitus saa potentiaalisen vuokralaisen kiinnostumaan asunnosta ja ottamaan vuokran-
antajaan yhteytta saadakseen esimerkiksi kuvia asunnosta. limoituksessa on suositelta-
vaa olla riittavat tiedot, jottei vuokranantajalle tule turhia soittoja tai viesteja asuntoa kos-
kien. Hyvassa vuokrasopimuksessa on hyva olla maininta luottotietojen tarkistamisesta,
tieto asunnon vapautumisesta ja sopimuksen kestosta, vuokranantajan yhteystiedot

seka edustavia kuvia asunnosta. (Orava & Turunen, 157-159.)

3.7.2 Sopiva vuokrataso

Vuokranantajan on ensiarvoisen tarkeaa tietda alueen yleinen vuokrataso ja pyytaa
asunnosta yleistd markkinavuokraa. Internetin hyédyntaminen on suositeltavaa markki-
navuokraa selvitettdessa. Vuokranantajan tutkiessa vastaavien asuntojen vuokria, han
saa hyvan kuvan, minkalaista vuokraa on mahdollista pyytaa vuokralaiselta. Hyvia paik-
koja vuokratason vertailuun ovat esimerkiksi internetista 16ytyvat vuokra-asuntopalvelut
seka alueelliset vuokra-asuntopalvelut. My6s esimerkiksi Tilastokeskuksen internet-si-
vuilta on Idydettavissa tietoa eri alueiden keskimaaraisista vuokrista. Keskimaaraisiin
vuokriin on hyva suhtautua kuitenkin pienelld varauksella. silld keskiarvo ei kerro erilai-

sista asunnoista eri puolilla kaupunkia. (Orava & Turunen, 153.)

3.7.3 Vuokralaisen valinta

Vuokralaisen valinta on tarkea osa asuntosijoittamista, koska saannéllinen kassavirta on
yksi asuntosijoittajan tarkeimmista seikoista. Huolellisella vuokralaisen valinnalla voi
usein valttya monelta vaivalta ja harmilta jatkossa. On suositeltavaa pyrkia tapaamaan
ja kysya syyta muuttamiseen. Esimerkiksi opiskelu on selkea ja hyva syy. On hyva myos
kysya, onko vuokralaisehdokkaalla tyopaikka tai opiskelupaikka sekd onko hanelld tu-
loja. Potentiaalisen vuokralaisen kanssa keskustellessa, on hyva arvioida vaikuttaako
han rehelliselta ja luotettavalta. Luottotiedot on aina hyva tarkistaa ennen asunnon vuok-
raamista. Talla vuokraaja varmistaa, ettd vuokralainen on puhunut totta luottotiedoistaan
ja, jos hairiomerkintdja on, saa selville mistéa ne ovat tulleet. (Orava & Turunen, 161-
163.)

3.7.4 Vuokrasopimus

Vuokrasopimus on tarkeaa tehda aina kirjallisena. Siind on hyva olla mainittuna ainakin

vuokranantaja, vuokralainen, vuokrauskohde, vuokra-aika, vuokran suuruus, vakuus,
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vuokrankorotusehdot ja muut ehdot kuten esimerkiksi onko lemmikit sallittuja, onko tu-
pakointi kielletty ja miten suhtaudutaan edelleenvuokraukseen. Yhden tai kahden kuu-
kauden vuokra on hyva vakuuden taso. Vaikka vuokralaiselta saa vakuuden on vuokra-
laisen valinta silti tarkeata tehda huolellisesti. Saatu vakuus on melko pieni hyéty siina
vaiheessa, jos asuntoa on tuhottu isosti, koska kulut voivat nousta tuhansiin euroihin.
Vuokrasopimuksen paattyessa vakuus palautetaan vuokralaiselle, mikali vuokralainen
on hoitanut vuokranmaksunsa ja siivonnut asunnon sovitusti. Sopimuksessa on oleel-
lista, etta siina lukee vakuus eika vuokravakuus. Jos sopimuksessa lukee vuokravakuus,
siitd voi pidattaa varoja vain maksamattomiin vuokriin. Kun sopimuksessa lukee vakuus,
voi varoja vakuudesta kayttdad myds asunnon remontointiin, mikali vuokralainen on ai-
heuttanut vuokrattavalle asunnolle vahinkoa. Kuitenkin silla edellytyksella, ettei ky-
seessa ole normaalia kulumista. Vuokralaiselle tulee eritelld, mita vakuudesta pidatetylla

osuudella on korjattu ja mita se on tullut maksamaan. (Orava & Turunen, 168-169.)

Vuokrankorotuksista on kannattavaa sopia samalla, kun tekee vuokrasopimuksen.
Vuokralaisella on mahdollisuus kieltdytyad vuokrankorotuksesta, jos vuokrankorotusta ei
ole mainittuna vuokrasopimuksessa. Elinkustannusindeksi tai sovittu kiinted prosentti
ovat hyvia korotuksen maaria vuosittain. Selkein ja puolueettomin valinta on, etta vuokrat
nousevat elinkustannusindeksilla vuosittain. On suositeltavaa laittaa vuokrasopimuksen
muihin ehtoihin ainakin tupakointikiellon sisatiloissa, kiellon ottaa lemmikkieldimia ilman
vuokranantajan suostumusta, vastuun pitda palovaroittimen toimivana seka velvoitteen
ottaa asuntoon kotivakuutuksen. Vuokrasopimusta tehtdessad on suositeltavaa myoés
tehda erillinen paperi, johon on listattu asunnossa olevat puutteet silla hetkella, kun vuok-
ralainen asunnon saa. On myo6s hyva ottaa muutama kuva asunnosta vuokranantajan
oikeusturvan vuoksi. Avaimia luovutettaessa on tarkeaa ottaa vuokralaiselta kuittaus

sekd maininta avainten maarasta. (Orava & Turunen 2013, 170-171.)

3.7.5 Vuokravalittajan kayttaminen

Asunnon vuokrauksen ulkoistaminen on mahdollista kuten lahes kaiken muunkin vuokra-
asunnon hoitamiseen liittyvan. On hyva huomioida, mitd osaa ja haluaa tehda itse ja
minka osan haluaa jattda ammattilaisen kasiin. Tassa tulee huomioida myoés paljonko
vuokravalittdjan kayttaminen tulee maksamaan. Asunnon vuokraamisessa ei tarvita mi-
taan erikoisosaamista, mutta hyodyllistd on kyky osata kirjoittaa internetiin asuntoilmoi-

tus ja kyky kommunikoida hyvinkin erilaisten ihmisten kanssa. Vuokravalittdjan kanssa
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voi varmistaa, ettd asunnosta saa markkinahintaisen vuokran. Tyypillisesti vuokravalit-
tajat ottavat palveluistaan yhden kuukauden vuokraa vastaavan summan. Kulu, joka
vuokravalittdjan kaytosta tulee, on verovahennyskelpoinen. (Orava & Turunen 2013,
150-151.)

4 Asuntosijoittamisen tuotto

4.1 Tuoton laskemisen eri tapoja

Osana sijoittamista on aina laskeminen ja matematiikka. Asuntosijoituskohdetta ei tulisi
koskaan valita tunteella. Sijoituksen kohteen ollessa asunto, on tulot ja menot hieman
monimutkaisemmat kuin esimerkiksi osakesijoittamisessa. Taman takia on tarkeaa las-
kea asunnosta saatava tuotto jo ennen asunnon ostamista mahdollisimman tarkkaan.
Vuokratuoton laskeminen voi usein tuntua selvalta suurimmalle osalle sijoittajista, mutta
usein asuntosijoittajat eivat viitsi tai osaa laskea vuokratuottoa. Tama voi johtaa monesti
epaonnistuneeseen sijoitukseen. Sijoitusasuntoja ostaessa vuokratuoton pitaisi olla yksi
suurimmista tekijoista, joita asuntosijoittaja vertailee miettiessaan eri kohteita. Vuokra-
tuottoa arvioidessaan sijoittaja saa olennaista tietoa asunnon sijainnista, sijoituskaupun-
gin kehityksesta seka asuntomarkkinoiden tilanteesta. Laskutoimituksia tehdessaan si-
joittajan on oleellista ottaa myds selvaa taloyhtion yhtiévastikkeen suuruus. Vastike, joka
on suuri alentaa vuokratuottoa, mutta markkinatasoa paljon alhaisempi hoitovastike voi
olla petollinen. Nain vuokratuottoa laskiessa sijoittaja tekee hyodyllista pohjatyota arvioi-

dessaan myos taloyhtiéta ja sen erilaisia kuluja. (Hanninen b.)

4.2 Kulujen vaikutus tuottoon

Yksi vaikeammin arvioitava asia vuokratuoton laskemisessa voi olla tulevien kulujen ar-
viointi. Sijoittajan kayttaman lainan maara, varainsiirtovero ja lyhennysten suuruus ovat
sijoittajan helposti laskettavissa, mutta remontteihin menevan rahan arviointi voi olla
hankalampaa. Kustannuksia voi usein ennakoida alakanttiin, jolloin toteutunut tuotto on
huomattavasti pienempi kuin tavoiteltu tuotto. Vuokratuottoa laskiessa olisikin hyddyllista
pyrkia laskemaan mahdollisimman tarkasti mahdollisista remonteista aiheutuvat kulut.
Remonteista on saatavilla tietoa taloyhtion papereista seka kysymalla isannditsijalta. Mi-
kali sijoittaja on keskittynyt uusiin asuntoihin, on remonteista aiheutuvat kulut todenna-

koisesti erittain pienet. (Hanninen b.)
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4.3 Tavoiteltava tuotto

Asuntosijoittajan olisi hyddyllista asettaa itselleen tavoiteprosentti ja keskittyad etsimaan
sijoituskohteita, jotka tuottavat halutun prosentin. Tavoiteltava tuottoprosentti on vahin-
taan 5-7 prosenttia. Ostohinta, vuokrataso, vastikkeen suuruus seka tulevat remontit vai-
kuttavat vuokratuottoon. Velkavivulla ja lainan korkojen maaralla seka veroilla on myos
vaikutuksensa sijoitusasunnon tuottoon. Velkavipu nostaa oman paaoman tuottoa, mutta
lainanlyhennykset, korot seka verot toisaalta pienentavat sijoittajan tuottoa. Tama onkin
hyva huomioida tuottoa laskiessa. Osa asuntosijoittajista huomioi lainanlyhennykset jo
vuokratuottoa laskiessa, mutta pelkistetyimmissa kaavoissa velkavivun kayttamista tai
veroja ei ole huomioitu. Tall6in verot otetaan huomioon nettotuottoa laskiessa ja lainan-
lyhennykset kassavirtaa laskettaessa. Vuokratuoton laskemiseen ei ole yhta oikeaa tai
vakiintunutta tapaa. Tarkeinta onkin laskea tuotto aina samalla tavalla, jotta eri vuokra-

tuottojen laskemiset ovat keskenaan vertailukelpoisia. (Hanninen b.)

Yksi tapa laskea tuotto on vdhentda asunnon vuokrasta vastike ja kertoa saatu luku kuu-
kausien maaralla. Taman jalkeen jaetaan saatu luku asunnon velattomalla hinnalla ja
kerrotaan sadalla, jolloin saadaan asunnon vuoden aikainen prosentuaalinen tuotto.
Kaavassa ei talloin ole otettu huomioon remonttikulujen eika varainsiirtoveron vaikutusta.
Talla laskutavalla oletetaan, ettd asunnossa on vuokralainen kaikkina vuoden kahtena-

toista kuukautena.

4.4 Verotus

Varallisuuden tuottama tulo on pddomatuloa, johon kuuluu esimerkiksi omaisuuden luo-
vutuksesta saatu tulo, vuokratulo, osinkotulo, tietyt korkotulot, henkivakuutuksen tuotto
ja voitto-osuus. Paaomatuloa on siis tulo, jota varallisuus on kerryttanyt. Padomatulojen
veroprosentti on 30 000 euroon asti 30 prosenttia ja yli 30 000 eurosta veroprosentti on
34. (Padomatulon veroprosentti. 2017.) Asuntosijoittajan on mahdollista vahentaa kor-
komenoja padomatuloistaan. Vahennys on tehtava sen kalenterivuoden verotuksessa,
jona korot on maksettu. Vahennyskelpoisia korkoja ovat ne, jotka kohdistuvat tulonhank-
kimisvelkaan. Tulonhankkimistoimintaa on esimerkiksi osakesaastaminen, asunnon
vuokraaminen ja muu toiminta, jonka tarkoituksena on saada veronalaista tuloa. (Korko
tuloverotuksessa. 2019.) Padomatuloista vahennyskelpoisia tulonhankkimismenoja voi-
vat olla esimerkiksi atk-kulut, kuten tietokone ja nettiyhteys, puhelinkulut ja ammattikir-

jallisuuden hankkimisesta syntyneet kulut. Jotta kulut ovat verovahennyskelpoisia, niiden
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taytyy liittya tulojen hankkimiseen esimerkiksi sijoitustoimintaan. (Paaomatuloista tehta-

vat vahennykset. 2019.)

Vuokranantaja on oikeutettu vahentamaan hoitovastikkeet vuokratulostaan silta ajalta,
jonka huoneisto on vuokrattuna. Hoitovastikkeet on mahdollista vahentaa vain niiltd kuu-
kausilta, joilta vuokranantaja saa vuokratuloa ja hoitovastikkeet saa vahentaa vain sa-
mana vuonna, jolloin ne on maksettu. (Asunto-osakkeen hoitovastikkeet ja padomavas-

tikkeet -mita voit vahentaa vuokratulosta. 2020.)

Vuokranantaja voi vahentaa remonttikuluja vuokratuloistaan. Vahennyksiin vaikuttaa esi-
merkiksi se, onko kyseessa perusparannus vai vuosikorjaus. Vuosikorjauksessa on tar-
koituksena saattaa rakennus tai huoneisto alkuperaista vastaavaan kuntoon. Vuosikor-
jausta voi olla esimerkiksi lieden, jadkaapin tai muun kodinkoneen vaihtaminen, seinien
maalaaminen ja tapetointi, asunnon varusteiden uusiminen kuten uudet keittibkaapit
seka ikkunoiden ja ovien uusiminen. Perusparannukseksi katsotaan rakennuksen tai
huoneiston laajentaminen, uudistusty6t, muutostyot ja muut vastaavat toimenpiteet. Pe-
rusparannuksen ja vuosikorjauksen ero on se, ettd perusparannuksessa rakennusta tai
huoneistoa muutetaan tasokkaammaksi tai laajennetaan. Tarkoituksena on siis parantaa
aikaisempaan verrattuna. Perusparannukseksi katsotaan esimerkiksi parvekelasien
asennus, kylman varastotilan muuttaminen saunatilaksi, perustusten ja kantavien raken-
teiden parannus, lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelman parannus, vesi- ja viemarilaittei-
den rakentaminen ja parantaminen seka kiinteiston sahkdjarjestelmien korjaus ja paran-
nus. (Asunto-osakkeen ja kiinteistén remonttikulut — voit vahentaa vuokratuloista tietyt
kulut. 2020.)

Remontin vuosikorjauskulut vahennetdan vuokratulosta sind vuonna, jolloin kulut on
maksettu. Mikali taloyhtié on teettanyt remontin, vuokranantaja voi vahentaa kulut vuok-
ratulostaan, jos rahoitusvastikkeet on tuloutettu taloyhtién kirjanpidossa. Remontin pe-
rusparannusmenot on mahdollista vahentaa vahitellen vuosittaisina poistoina tai asuntoa
myytaessa. Jos vuokranantaja on itse teettanyt remontin, han voi vahentaa perusparan-
nusmenot osakehuoneistosta vuosittaisina tasapoistoina ja rakennuksesta vuotuisina
poistoina. Mikali taloyhtié on ollut remontin teettdja vuokranantaja voi vahentaa kulut, jos
vastikkeet on tuloutettu taloyhtidon kirjanpidossa. Vuokranantajan teettdessa ja maksa-
essa perusparannuksia on mahdollista vahentda naitd menoja 10 vuoden aikana. Va-
hennykset on tehtdva tasapoistoina eli kustannukset jaetaan tasaisesti 10 vuodelle.

Vuokranantajan myydessa huoneiston tai lopettaessa sen vuokrauksen ennen kuin koko
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summa on vahennetty, vahentamatta jaanyt osa voidaan lisatd huoneiston hankintahin-
taan myyntivoittoa laskettaessa. Jos vuokranantaja ei tee poistoja, perusparannusmenot
lisatdan kokonaan huoneiston hankintamenoon, jolloin ne otetaan kokonaisuudessaan
huomioon, kun lasketaan luovutusvoittoa tai -tappiota. (Asunto-osakkeen ja kiinteiston

remonttikulut — voit vahentaa vuokratuloista tietyt kulut. 2020.)

4.5 Taloyhtiélainan tulouttaminen vai rahastoiminen

Asunto-osakeyhtidn otettua taloyhtitlainaa talon rakentamista tai korjaamista varten yh-
tiokokous paattaa tuloutetaanko vai rahastoidaanko osakkaiden maksusuoritukset. Tu-
louttaessa osakkaiden maksusuoritukset kirjataan tuloslaskelman tuottoihin ja vasta-
kohtaisesti rahastoidessa suoritukset kirjataan taseessa olevaan rahastoon. Tuloutettu-
jen suoritusten vahentadminen on mahdollista jo samana verovuonna, kun rahastoidut
suoritukset, on mahdollista vahentaa vasta myyntitilanteessa. Taloyhtiélainassa yhti6jar-
jestyksen maaraamalla tavalla jaetaan kokonaiskustannukset esimerkiksi osakkaiden lu-

kumaaran tai neliomaarien mukaan. (Kyyrd 2017.)

4.6 Asuntosijoittaminen osakeyhtiomuodossa vai yksityishenkilona

Sijoittajan tulee ottaa huomioon useita eri asioita vertaillessaan kannattaako sijoittami-
nen yksityishenkilond vai yrityksen kautta. Usein asunnot kannattaa pitda sijoittajan
omissa nimissaan. Nain ei ole kuitenkaan kaikissa tapauksissa. Esimerkiksi seuraavan-
laisia eroja on naiden kahden eri sijoitustavan valilla. Lainan saaminen on paljon hal-
vempaa ja helpompaa yksityishenkilona kuin yrityksen kautta sijoittaessa. Yrityksen
kautta hakiessa pankista lainaa, pankit vaativat yritykselta tilinpaatostiedot, jonka poh-
jalta pankit tekevat yritykselle luottoluokituksen. Luokituksen perusteella pankit arvioivat
lainan hinnan yritykselle. Uudelle yritykselle ei saa hyvaa luokitusta, minka seurauksena
laina on kallista. Mikali sijoittajalla on jo yritys olemassa, hanen on mahdollista saada
hyva luokitus, mutta laina on usein siltikin kalliimpi kuin yksityishenkildlle myonnettaessa.

(Neuvonen.)

Yhteiséverokantaa on laskettu vuoden 2004 jalkeen kolmesti ja yksityishenkildiden paa-
omatuloverokantaa on nostettu useasti 2000-luvulla. Talla hetkella yritys maksaa tulove-
roa 20 prosenttia ja yksityishenkild padomatuloveroa 30 tai 34 prosenttia. Yhteiséveron

maksettuaan raha on viela sisalla yrityksessa ja jos sijoittaja haluaa yrityksesta nostaa
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rahaa pois, voi han nostaa rahan osinkoina tai maksaa itselleen palkkaa. Osingoista pi-
tda maksaa veroa. Osinkojen verotukseen vaikuttaa useampi asia mutta pienimmilla ve-
roilla yrityksesta voi nostaa vuosittain 8 prosenttia yhtion matemaattisesta arvosta eli
yhtidn omasta padaomasta. Esimerkiksi jos yhtién oma padaoma on 100 000 euroa, 8 pro-
senttia tastd on 8000 euroa. 75 prosenttia 8000 eurosta on verovapaata tuloa ja 25 pro-
senttia padomaveron alaista tuloa. Jos sijoittajan padomavero on 30 prosenttia 8000

euron osingosta, han joutuu maksamaan veroa 600 euroa. (Neuvonen.)

Sijoittaja voi nostaa yhtiosta palkkaa, joka pienentaa yhtion tulosta, jolloin maksettavan
yhteisOveron maara on pienempi. Palkasta sijoittajan tulee kuitenkin maksaa ansiotulo-
veroa seka palkan sivukuluja. Yhtion omistajan ollessa ilman muita ansiotuloja, hanen
kannattaa maksaa yhtidstaan itselleen usein vain pienta palkkaa. On hyva ottaa huomi-
oon, etta rahat pidettaessa yrityksessa, veroja joutuu maksamaan vain 20 prosenttia.
Yrittdjan sijoittaessa kaikki veroista saastyneet rahat vuosien aikana uudestaan ja uu-

destaan paaoma kasvaa nopeammin verrattaessa yksityispuolelle. (Neuvonen.)

5 Vertailussa tuotto yksioiden ja kolmioiden valilla

5.1 Kaupunkien valinta asuntosijoitustutkimukseen

Kuten tyon teoriaosiossa on todettu, sijoitusasunnon sijaintikaupungiksi on hyva valita
kaupunki, joka on sijoittajalle tuttu ja jossa asuntojen arvo on historiallisesti noussut. Ta-
man vuoksi tutkimukseeni valitsemani asunnot sijaitsevat paakaupunkiseudun ja Kera-
van alueella. Padkaupunkiseudun alue on valittu tutkimukseen myds sen takia, etta siella
vaestodn kasvu on ollut tasaisen nousevaa. Vaeston maaran kasvaminen paakaupunki-

seudulla takaa, ettad vuokra-asunnoille on jatkossakin kysyntaa.

5.2 Tutkimus tuotoista yksididen ja kolmioiden valilla

Tutkimuksessani olen vertaillut, minkalaisia tuottoja on sijoittajan mahdollista saavuttaa
paakaupunkiseudun ja Keravan alueella ostamalla ja vuokraamalla asuntoja. Kaikilta
alueilta on valittu yksi6 ja kolmio. Halusin selvittda, olisiko mahdollista paastd samanlai-
siin tai parempiin tuottoihin ostamalla kolmioita yksididen sijaan, jotka ovat olleet kaikkein

suosituimpia sijoittajien parissa.
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Aloitin tutkimuksen toteuttamisen siten, etta etsin aluksi kaupunginosia, joissa on mah-
dollisimman paljon tarjontaa asunnoissa, jotka ovat myyntihinnaltaan keskimaaraista
halvempia. Taman jalkeen etsin valitsemiltani alueilta yksion ja kolmion, jotka vastasivat
toisiaan mahdollisimman hyvin rakennusvuoden, tulevien remonttien ja sijainnin puo-
lesta. Lopuksi etsin myytavien asuntojen kanssa samoilta alueilta vuokrailmoituksia sa-
man kokoisista ja suunnilleen saman ikaisistd asunnoista, voidakseni arvioida mahdolli-
simman tarkasti realistista vuokratuottoa asunnoille, jotka olin myynti-ilmoitusten perus-

teella valinnut.

Kuten teoriaosiossa kavin 1api, on velkavivulla sijoittaminen asuntosijoittajien keskuu-
dessa yleista ja tdman vuoksi olen laskenut asunnoille 70 prosentin velkavivun. Lainan
kulujen arvioimiseksi kaytin Nordean internet-sivuilla olevaa lainalaskuria, jonka perus-
teella pystyin arvioimaan lainan kuukausittaisen lyhennyksen. Valitsin lainan koroksi yh-

den prosentin ja laina-ajaksi 20 vuotta.

Tutkimuksen tarkoitus on auttaa arvioimaan olisiko mahdollista paastad samanlaisiin tuot-
toihin valitsemalla kolmioita yksididen sijasta ja minkalaisissa tilanteissa se mahdollisesti
onnistuisi. Tutkimukseen on valittu kymmenen yksiéta ja kymmenen kolmiota, joille kai-
kille on etsitty mahdollisimman hyvin vastaava vuokra-asunnon vuokrailmoitus autta-

maan arvioinnissa realistisesta vuokratuotosta.

5.3 Valitut asunnot myynti-ilmoitusten perusteella

Etsin tutkimukseeni sopivia asuntoja kaymalla Iapi asuntojen myynti-ilmoituksia Oikotien
internet-sivuilta. Hakiessani asuntoja rajasin haun nayttdmaan vain asuntoja, joiden ve-
laton hinta oli alle 240 000 euroa, olivat yksioita ja kolmioita seka olivat rakennettu ennen
vuotta 1985. En valinnut myytavistd asunnoista tarjouskauppakohteita, koska niiden lo-
pullista hintaa on vaikea arvioida. Asunnot ovat olleet myynnissa Oikotielld maaliskuussa
2020 ja huhtikuussa 2020. Taulukko valituista myytavista asunnoista 16ytyy liitteesta 1.
Kaikki valitut asunnot ovat kerrostaloista, jotka ovat rakennettu enimmakseen 1970 -lu-
vulla. Mukana on my6s asuntoja 1980 -luvulta ja yksi asunto 1960 -luvulta. Valitsemani
asunnot olivat sellaisia, ettei myynti-ilmoituksen mukaan taloyhtiéén olisi tulossa isompia
remontteja seuraavan viiden vuoden aikana. Asunnoista, joissa on yhtitlainaa, kaytan

ilmoituksessa olevaa velatonta hintaa.
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5.4 Vuokra-asunnot, joista arvioitu vuokrataso

Voidakseni arvioida valittujen yksididen ja kolmioiden vuokratuottoa minun piti osata ar-
vioida, mika olisi realistinen vuokra, jonka vuokralainen olisi asunnosta valmis maksa-
maan. Etsin kaikille valituille asunnoille mahdollisimman hyvin vastaavan parin asuntojen
vuokrausilmoituksista Oikotien internet-sivuilta ja Vuokraoven internet-sivuilta. Kiinnitin
tarkeimpana tekijana huomiota siihen, etta asunto olisi sijainniltaan ja nelidiltdan mah-
dollisimman lahella asuntoa, jolle vuokratuottoa olin arvioimassa. Pyrin myos siihen, etta
rakennusvuosi olisi melko lahellda myytavaa asuntoa. Tarkemmat tiedot vuokra-asun-

noista 6ytyy liitteelta 2.

5.5 Kerétty aineisto lasketuilla tuotoilla ja oman padoman tuotoilla

Kerattyani haluamani maaran asuntojen myynti-ilmoituksia ja I6ydettyani niille vastaavat
vuokrailmoitukset kokosin taulukkoon tiedot ilmoitusten perusteella. Tahan taulukkoon
olen laskenut euroissa asuntojen kuukausittaisen vuokratuoton, kun vuokrasta on va-
hennetty yhtidvastike ja lainanlyhennys. Taman jalkeen olen laskenut vuoden prosentu-
aalisen vuokratuoton seka tuoton omalle padomalle. Vuokratuotto vuodessa on laskettu
kertomalla kuukausittainen tuotto kuukausien maaralla eli kahdellatoista ja jakamalla
saatu luku asuntojen velattomalla ostohinnalla. Laskiessani oman paaoman tuottoa olen
velkavipuna kayttanyt 70 prosenttia. Oman paaoman tuotto on laskettu kertomalla kuu-
kausittainen tuotto kuukausien maaralla eli kahdellatoista ja jakamalla saatu luku asun-
toihin sijoitetulla omalla paaomalla, joka taulukosta tulee ilmi. Laskelmissani en ole otta-

nut huomioon varainsiirtoveron vaikutusta asuntojen tuottoon.
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Taulukko 3. Tuottolaskelmat.

Sijainti Asunto  Osoite Hinta Vuokra Vastike Velka OoPO Lainanlyhennys Tuotto kk Vuokratuotto v Opon tuotto
Koivukyld  Yksio Rasinrinne 99000 694 145,6 69300 29700 322 226,4 2,74 9,15

Havukoski  Yksio Paimenenkatu 99000 695 181,9 69300 29700 322 191,1 2,32 7,72

Lapila Yksio Hakalantie 120000 675 173,6 84000 36000 390 111,4

Myyrmaki  Yksio Myyrmaentie 129000 755 148,8 90300 38700 419 187,2 1,74 5,80

Olari Yksio Puolikuu 135000 799 128 94500 40500 438 233

Kivenlahti  Yksio Meripoiju 149500 780 227,24 104650 44850 485 0,54 1,81

Kannelmaki Yksio Pelimannintie 122000 720 297,13 85400 36600 396 26,87 0,26 0,88

Malmi Yksio Tyyneladnkuja 159900 700 145,73 111930 47970 518

Simonkyld  Yksio Koivukylantie 114000 740 239,19 79800 34200 370

Lansimaki  Yksio Kuulakuuja 103000 715 131,84 72100 30900 335 248,16 2,89 9,64

Taulukosta 3 selviada, ettd asuntojen myyntihinnoissa on suurta vaihtelua sijainnin mu-
kaan. Halvimmat asunnot I0ytyvat Havukosken ja Koivukylan alueelta seka Lansimaesta
ja Hakunilasta. Kalleimmat asunnot ovat Pihlajanmaessa ja Kivenlahdessa. Taulukosta
on havaittavissa, etta kallimmista asunnoista saatava hieman isompi vuokratuotto ei riita
kattamaan kuluja, joita isommista lainanlyhennyksista tulee verrattaessa halvempiin
asuntoihin. Taulukon perusteella parhainta prosentuaalista vuokratuottoa vuodessa tar-

joavat asunnot, jotka ovat hankintahinnaltaan halvimpia.

Taulukko 4. Asunnot listattuna oman padoman tuoton mukaan.

Sijainti Asunto Osoite Hinta Vuokra Velka 0OPO Tuotto kk Vuokratuottov Opon tuotto
Havukoski Kolmio Kiulukuja 129000 1199 90300 38700 486 4,52

Lansimaki Yksio Kuulakuuja 103000 715 72100 30900 248 2,89

Koivukyla Yksio Rasinrinne 99000 694 69300 29700 226 2,74

Havukoski Yksi6 Paimenenkatu 99000 695 69300 29700 191 2,32

Olari Yksio Puolikuu 135000 799 94500 40500 233 2,07 6,90
Havukoski Kolmio Lehmipolku 119900 983,2 83930 35970 192 1,92 6,41
Myyrmaki Yksio Myyrmaentie 129000 755 90300 38700 187 1,74 5,80
Simonkyla Yksio Koivukylantie 114000 740 79800 34200 131 1,38 4,59
Lapila Yksio Hakalantie 120000 675 84000 36000 111 1,11 3,71
Kannelmaki Kolmio Pasuunakuja 197000 1135 137900 59100 166 1,01 3,38
Hiekkaharju Kolmio Hiekkaharjuntie| 199000 1075 139300 59700 166 1,00 3,33
Pihlajanmaki |Kolmio Rapakiventie 234500 1265| 164150 70350 178 0,91 3,04
Myyrmaki Kolmio Myyrmadentie 188000 1099 131600 56400 122 0,78 2,60
Kivenlahti Yksio Meripoiju 149500 780 104650 44350 68 0,54 1,81
Kivenlahti Kolmio Merivalkama 212000 1140 148400 63600 94 0,53 1,77
Olari Kolmio Kaantopiiri 195000 1055 136500 58500 84 0,51 1,71
Hakunila Kolmio Harmotie 149000 900] 104300 44700 59 0,48 1,58
Malmi Yksio Tyyneldnkuja 159900 7001 111930 47970 36 0,27 0,91
Kannelmaki Yksio Pelimannintie 122000 720 85400 36600 27 0,26 0,88
Keskusta Kolmio Kaukonpolku | 188000  89s| 131600] 56400 30 019 (OGN
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Ylla olevassa taulukossa 4 on tutkimuksessa olleet asunnot laitettu jarjestykseen oman
paaoman tuoton perusteella. Taulukosta on havaittavissa, etta parhainta oman padoman
tuottoa on saatavilla Havukoskella sijaitsevasta kolmiosta. Hyva oman padoman tuotto
selittyy suurimmaksi osaksi silla, ettd Havukoskella sijaitsevat kolmiot ovat hinnaltaan
huomattavasti halvempia kuin muut tutkimuksessa mukana olevat kolmiot. Taulukosta
on havaittavissa, ettd oman padoman tuotto jaa negatiiviseksi vain Keravan keskustan
kolmiossa. Seuraavaksi huonointa tuottoa tuovat asunnot ovat yksiéitd Malmilla ja Kan-

nelmaessa.

6 Johtopaatokset

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittdd minkalaista tuottoa asuntosijoittamisella voi
saada, mika on velkavivun vaikutus asuntosijoittamisen tuottoon ja voisiko sijoittamalla
kolmioihin yksididen sijasta saada vastaavaa tai parempaa tuottoa kuin yksidihin sijoit-
tamalla. Tutkimusta aloittaessa kasityksena oli, etta sijoitusasuntoa ostaessa asuntosi-

joittajan parhain vaihtoehto on ostaa yksio.

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, etta tietyissd tapauksissa on mahdollista
paasta jopa paremmille tuotoille sijoittamalla kolmioihin yksididen sijasta. Tutkimuksessa
tuli ilmi, ettd asunnoista maksettu hinta on suurin yksittainen tekija, mika vaikuttaa sijoit-
tajan asunnosta saamaan kuukausittaiseen euromaaraiseen tuottoon ja prosentuaali-
seen oman pddoman tuottoon. Jos sijoittaja onnistuu ostamaan kolmion tarpeeksi mata-
lalla hinnalla, hanen on mahdollista saada asunnosta sellaista vuokratuottoa, ettd vas-
tikkeen ja lainanlyhennyksen jalkeen prosentuaalinen padoman tuotto jaa hyvalle tasolle.
Taulukosta on kuitenkin nahtavissa, etta suurin osa parasta oman paaoman tuottoa tar-

jonneista asunnoista oli yksigita.

Tutkimukseen otetut asunnot olivat sellaisia, joihin ei asuntojen myynti-ilmoitusten pe-
rusteella ollut luvassa isoja taloyhtié kohtaisia remontteja seuraavan viiden vuoden ai-
kana. On kuitenkin huomattava, etta suurin osa asunnoista tutkimuksessa on sen ikaisia,
etta tulevina vuosina remontit niissa yleistyvat, mika laskee asuntojen tuottoa ja vaikuttaa
etenkin kolmioiden tuottoihin. Taloyhtiotd koskevat remonttien hinnat lasketaan useim-

miten asuntojen nelididen perusteella.
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Tutkimusta tehdessa asuntojen myynti-ilmoituksia etsiessa tuli esille, etta useimmille alu-
eilla yksididen tarjonta oli melko vahaista ja kolmioita oli huomattavasti enemman myyn-
nissad. Tama saattaisi mahdollistaa asuntoja todellisuudessa ostaessa sen, etta ostotar-
jousta tehtaessa voisi tarjota myyntihintaa jonkin verran alemman ostotarjouksen kolmi-
oiden ylitarjonnan vuoksi. Se luonnollisesti nostaisi oman padoman tuottoa. Taman arvi-
oiminen ei tassa tutkimuksessa luonnollisesti ollut mahdollista, vaan tutkimusta tehdessa

oli kaytettava asuntojen myynti-ilmoituksissa olleita hintoja.

Yhtena tutkimuskysymyksista oli selvittda, minkalaista tuottoa on asuntosijoittamisella
mahdollista saada. Tutkimuksen perusteella kaikki kohteet yhta lukuun ottamatta tuotta-
vat sijoittajalle kuukausittain positiivista kassavirtaa. Positiivisella kassavirralla tarkoite-
taan, ettd kuukausittain saatu tuotto on positiivinen, kun vuokratuotosta on vahennetty
vastike ja lainanlyhennyskulut. Tutkimuksesta voi paatella, ettd valitulla asunnolla on

suuri merkitys asuntosijoittajan tuottoon.

7 Pohdinta

Tyon teoriaosiossa kaytiin 1api asuntosijoittamista sijoitusmuotona ja mita aloittavan
asuntosijoittajan on hyva huomioida. Teoriaosuus oli melko laaja ja kasitteli melko katta-
vasti asioita, jotka asuntosijoittamiseen liittyvat. Tutkimusosion tavoite oli saada selville
voisiko sijoittamalla kolmioihin saada samanlaista tuottoa kuin sijoittamalla yksi6ihin.
Tutkimuksessa my0s selvitettiin minkalaista tuottoa yksidista ja kolmiosta saa omalle
paaomalle kayttamalla velkavipua. Olin lukenut asuntosijoittamisesta jo melko paljon en-
nen tyon kirjoittamista, mutta perehtyessani aiheeseen tuli opittua myoés paljon uutta tie-

toa koskien asuntosijoittamista.

Tutkimuksessa saavutin tavoitteet, jotka asetin tyota aloittaessa ja tutkimussuunnitel-
massa olleisiin tutkimuskysymyksiin on saatu vastaus tyén aikana. Tutkimusongelman

ratkaisemiseksi tydssani kayttdma tutkimusmenetelma oli oikea.

Tutkimuksen reliabiliteetti eli tutkimuksen luotettavuus viittaa tutkimuksen tarkkuuteen,
tasmallisyyteen ja johdonmukaisuuteen. Jos tutkimuksessa on paljon sattumanvaraisia
virheita, tutkimuksen reliabiliteetti on heikko. Tutkimuksen reliabiliteettia arvioidessa mit-
tarin pysyvyys on tarkeata eli se, ettd saadaan toistuvissa mittauksissa samoilla mitta-
reilla samanlaiset tulokset. Tutkimuksen validiteetti kertoo tutkimustulosten tarkkuudesta

ja siita vastaavatko johtopaatokset tutkimustuloksista todellisuutta. (Luotettavuus.)
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Tutkimuksen heikkoutena on se, etta valitut asunnot ovat kaikki melko iakkaita ja pidem-
malla aikavalilla taloyhtidihin tulee isompia remontteja, jotka laskevat huomattavasti
asuntojen tuottoa. Tutkimukseen otettiin vain asuntoja, joihin viiden vuoden ajanjaksolla
ei ole arvioitu tulevan viela isompia taloyhtiékohtaisia remontteja, mutta pidemmalla ai-
kavalilla isot remontit laskevat etenkin isojen kolmioiden tuottoa huomattavasti. Toinen
tutkimuksen mahdollisista epatarkkuuksista liittyy asuntojen myyntihintoihin, joissa on
jouduttu kayttdmaan suoraan myynti-ilmoituksissa olevia velattomia hintoja. Tama saat-
taa antaa pienemman tuoton asunnoille mita todellisuudessa, koska usein on mahdol-
lista saada etenkin vanhemmissa kohteissa asuntoja ostettua myos alle myynti-ilmoituk-
sessa olevan hinnan. Tutkimus on tehty ainoastaan arvioimalla valittujen asuntojen
vuokratuottoja. Asuntosijoittajan tuoton toista tekijaa eli asuntojen arvonnousua ei ole

otettu huomioon tutkimusta tehdessa.
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Myytavat asunnot

Ka

Vantaa Koivukyla Rasinrinne 3-5A 31,5 1h+kk 1974 97349,53 99000 145,6

Vantaa Havukoski Kiulukuja 4 74,5 3h+k 1978 129000 129000 294,28
Vantaa Havukoski Lehmipolku 4 B 74,5 3h+k 1978 113425 119900 402,5
Vantaa Koivukyld Paimenenkatu16C35 31,5 1h+kk 1973 99000 99000 181,9
Kerava Lapila Hakalantie 4 B 35 1h+kk 1981 120000 120000 173.60
Kerava Keskusta Kaukonpolku 2 E 69 3h+k 1983 188000 188000 318,6
Vantaa Myyrmaki Myyrmaentie 6 E 30,5 1h+k 1975 129000 129000 148,8
Vantaa Myyrmaki Myyrméentie 4 H 69 3h+k 1976 177416,31 188000 367,77
Espoo Olari Puolikuu 1C 32 lh+avok 1975 135000 135000 128
Espoo Olari Kaantopiiri 2C 76,5 3h+k 1978 195000 195000 340,43
Espoo Kivenlahti Meripoiju 3 A 38 1h+k 1972 149500 149500 227,24
Espoo Kivenlahti ~ Merivalkama 3-5D 75 3h+k 1977 212000 212000 360
Helsinki Kannelmaki  Pelimannitie 24 A 34 1h+k 1973 101625,33 122000 297,13
Helsinki ~ Kannelmaki Pasuunakuja 2 73,5 3h+k 1977 197000 197000 330,75
Helsinki Malmi Tyyneldnkuja 2) 33,5 1h+k 1979 159444,76 159 900 145,73
Helsinki ~ Pihlajamdki ~ Rapakiventie 2 F 82 3h+k 1977 234500 234500 328
Vantaa Simonkylda  Koivukyléntie 37-39 32 1h+k 1969 90765,48 114000 239,19
Vantaa  Hiekkaharju Hiekkaharjuntie 23 B 59 3+k 1963 199000 199000 265,5
Vantaa Lansimaki Kuulakuja3E 32 1h+k 1971 102644,48 103000 131,84
Vantaa Hakunila Harmotie 8 C 68,5 3h+k 1976 148908,24 149000 358,02

Taulukossa tutkimuksessa kaytettyjen myytavien yksididen ja kolmioiden hinnat, asun-
non koko ja tarkempi sijainti.



Taulukko vuokra-asunnoista

Kaupunki

Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Kerava
Kerava
Vantaa
Vantaa
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa

Kaupunginosa

Koivukyla
Havukoski
Havukoski
Koivukyld
Keskusta
Keskusta
Myyrmaki

Myyrmaki
Olari

Olari
Kivenlahti
Kivenlahti

Kannelmaki
Kannelmaki
Malmi
Pihlajamaki
Simonkyla
Hiekkaharju
Lansimaki
Hakunila

Osoite
Havukallionkatu 5
Kiulukuja 6
Lehmipolku 4B
Paimenenkatu 16 C 35
Lepolantie 4
Porvoonkatu 8
Vaahtokuja 8
Virtakuja 2
Piispanpiha 4
Ylitorma 1
Meriusva 5
Merivalkama 18
Klanettitie 4 A
Klanettitie 4 B
Tyyneldnkuja 6
Graniittitie 13
Koivukyléntie 37-39
Tarhurintie 6
Kuulakuja3 E
Harmotie 8C

Neliomaara Huoneet Rakennusvuosi

32
74,5
74,5
315

35
69,5
29,5

71

34
73,5
38,5

71
33,5
74,5

33

80

32

60

32
68,5

1h+kk
3h+k
3h+k
1h+kk
1h+kk
3h+k
1h+k
3h+k
lh+avok
3h+k
1h+k
3h+k
1h+k
3h+k
1h+k
3h+k
1h+k
3h+k
1h+k
3h+k

1977
1978
1973
1981
1979
1969
1972

1970
1990
1997
1978
1978

1963
1969

1971
1976
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Vuokra
694
1199

983,2*
695*
675
898
755
1099
799
1055
780
1140
720
1135
700
1265
740
1075
715*
900*

Taulukossa tarkat tiedot vuokra-asunnoista, joiden perusteella on arvioitu vuokrat

myynti-ilmoituksista keratyille asunnoille. Taulukossa on merkitty asunnot, jotka ovat sa-

moja kuin myynti-ilmoituksissa, koska myynti-ilmoituksissa oli tieto, ettd asunnot ovat

vuokralla ja minka suuruinen vuokra niissa on.



