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The purpose of this thesis was to provide information on apartment investing
and to make a plan for investing in apartments. In apartment investing an inves-
tor acquires an apartment which he will rent to a tenant. The tenant pays rent
for his access to the investor's property. The investor's goal is to earn some
return on capital invested.

The theory part of this thesis contains information about buying a property and
being a landlord. The work also presents a self-made formula for calculating
whether an apartment is a good investment or not. An apartment investor needs
to know many details about taxation and therefore the topic has been studied
carefully.

The empirical part includes an inquiry into the thoughts of apartment investors
about a reasonable return on investment, usage of a debt funding in investing,
and their experiences in their investing careers. With synthesis of the pieces of
information gathered, it was possible to make a business plan for apartment
investing.
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1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta

Asuntosijoittaminen on sijoitusmuoto, jonka idea on yksinkertainen. Sijoittaja
hankkii asunnon ja vuokraa sen, tavoitteenaan saada kassavirtaa vuokralaisen
maksamista vuokrista. Vuokratulojen lisaksi sijoittajan etuna on myds mahdolli-
nen asunnon arvonnousu ajan kuluessa. Vaikka asuntosijoittamisen perusidea
on yksinkertainen, on sijoittajan kuitenkin osattava ottaa useita asioita huomi-

oon, jotta tuotot olisivat edes tyydyttavalla tasolla.

Aiheesta on Kkirjoitettu paljon. Asuntosijoittamiseen liittyvia opinnaytetdita on
muutamia, mutta varsinaista suunnitelmaa asuntosijoittajaksi ryhtymiseksi ei ole
tehty. Onnistunut asuntosijoittaminen vaatii sijoittajalta vahintaan aiheeseen
liittyvien perusasioiden hallintaa, mutta talla hetkella asioiden oppiminen vaatii
tiedon etsimistd monesta eri lahteesta. Taman tyon tarkoituksena on tehda esi-
merkkina toimiva suunnitelma, jota aiheesta kiinnostuneet voivat kayttaa omien

suunnitelmiensa laatimisen apuna.

Ty6 on ajankohtainen kahdesta syysta. Ensinnakin huoltosuhteen kasvaminen
on yksi nykytalouden huolenaiheista.

Tilastokeskuksen mukaan olemme ajautumassa yhteiskuntaan, jossa jo viiden
vuoden kuluttua maamme 2,15 miljoonaa tydikéaista eléttéa 3,25 miljoonaa eléa-
kelédisté ja lasta (Tyllila 2011.) Kyseinen huoltosuhteen kasvaminen johtaa sii-
hen, ettd monen on pohdittava tulojensa riittamistd muun muassa elakkeelle

jaadessaan. Paattajatkin ovat vindoin uskaltaneet tuoda asian paivanvaloon.

Toiseksi kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjonta uhkaa tulevaisuudessa pie-
nentya tuotannon kuihtumisen ja nykyisten vuokra-asuntojen sukupolvelta toi-

selle siirtymisen takia. (Malin 2011.)



Tutkimusten mukaan tyypillisin vuokranantaja on 55 - 64-vuotias nainen. Suurin
osa vuokranantajista on iakkaita, mutta viela tydssakayvia henkildita. Asuntosi-
joittajista 16ytyy ihmisid monesta eri ammattiryhmasta, myos paljon pienipalk-
kaisten alojen edustajia. Pienella alkupaaomalla ja sopivankokoisella velkavivul-

la sijoitusasunnon voi hankkia lahes kuka tahansa. (Koro-Kanerva 2011).

Lahiaikoina on keskusteltu siita, ettd asuntomarkkinoille on ilmestynyt nuoria
suurella vieraan paaoman osuudella sijoittavia asuntosijoittajia. Negatiivissavyt-
teiset uutisoinnit kyseisesta aiheesta ovat ihmetyttaneet minua. Tama opinnay-
tetyd pyrkii olemaan mahdollisena ajatusten herattdjana kenelle tahansa asun-

tosijoittajaksi ryhtymista pohtivalle.

Koro-Kanervan (2011) mukaan yrittajyytta pidetadan Suomen kilpailukyvyn elin-
ehtona, mutta vuokranantajille ei anneta tunnustusta, vaikka vuokranantajan
panostus on kansantaloudelle yhta hyvaksi kuin yrittajankin. Vuokrauskaytossa
oleva asunto tuottaa valtiolle paljon paremmin kuin omistajan kaytéssa oleva.
Koro-Kanerva ehdottaakin asuntosijoittamiseen kannustamista, jo pelkastaan

kohtuuhintaisten asuntojen saatavuuden parantamiseksi.

1.2 Tutkimusongelma ja tyon rajaukset

Tutkimusongelmana on luoda suunnitelma asuntosijoittajana toimimiseksi. Tut-
kimusongelman ratkaisemiseksi vaaditaan perehtymista seuraavanlaisiin kysy-
myksiin:

- Mita on asuntosijoittaminen?

- Asuntosijoittamisen tuotonlaskenta

- Asuntokauppa

- Sijoittajan verotus

- Asuntosijoittamisen riskit

- Kuinka 16ytaa tuottoisimmat kohteet?

- Millaista yhteisty6ta on mahdollista tehda muiden toimijoiden kanssa?



Tutkimusmenetelmana on kaytetty kvalitatiivista kehitysty6ta, jonka tuotoksena
laaditaan suunnitelma asuntosijoittamisen aloittamiseksi Lappeenrannassa.

Keinoina opinnaytetyon toteuttamiseksi on kaytetty teoriaan tutustumista erilais-
ten asuntosijoittamiseen, verotukseen ja asuntokauppaan liittyvien julkaisujen
avulla. Teorian lisaksi tydssa on haastateltu viitta vahintdan yhden sijoitusasun-
non omistavaa asuntosijoittajaa. Teorian ja empirian pohjalta on tehty kevyen
liketoimintasuunnitelman muotoinen sijoitussuunnitelma asuntoihin sijoittami-

seksi.

Tyo on rajattu asunto-osakkeen kauppaan ja vuokratuottoa tavoittelevaan asun-
tosijoittamiseen. Pelkkda asunnon arvonnousua tavoitteleva sijoittaminen on
tietoisesti jatetty tarkastelun ulkopuolelle. Arvonnousu on kuitenkin tarkea asun-
tosijoittamiseen liittyva asia, vaikkei sita laskelmiin tassa tydssa olekaan sisally-

tetty. Lisaksi tarkastelua rajataan alueellisesti Lappeenrannan kaupunkiin.

2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntoihin sijoittamisessa ei ole kyse samasta asiasta kuin saastamisessa.
Asuntosijoittaja ostaa asunnon ja tarjoaa sen vuokralle pyrkien siten saavutta-
maan itselleen kassavirtaa vuokratulojen muodossa ja asunnolle arvonnousua

ajan myota.

2.1 Saastamisen ja sijoittamisen erot

Trumpin (2007) mukaan saastaminen ja sijoittaminen ovat kaksi taysin eri asi-
aa. Saastajan saastamat rahat menettavat ajan myota ostovoimaansa. Sijoitta-
jan rahat sen sijaan kasvavat korkoa korolle inflaatiota nopeammin. Sijoittami-
nen edellyttaa jatkuvaa vastuunottoa sijoituspaatoksista kun taas saastaminen
ei. Saastaminen tapahtuu yleensa pankkitalletuksina erilaisille tileille, joista va-
rat ovat milloin vain nostettavissa ja joihin ei sisally merkittavaa riskia padoman
menettamisesta. Sijoittamisessa hankitaan varallisuutta, jonka avulla pyritdan

saamaan tuottoja ja varallisuudelle arvonnousua.



Saastamisen ja sijoittamisen kasitteet sekoitetaan usein toisiinsa. Saastaja pyr-
Kii sailyttdamaan rahansa ja olemaan menettamatta rahaa, kun taas sijoittaja ot-
taa tietoisen riskin ja pyrkii kasvattamaan varallisuuttaan. Inflaatio sy6 saastajan
rahojen ostovoimaa. Keskimaarainen lahes riskittdmien pankkitilien ja maaraai-
kaistalletusten korko toukokuussa 2011 oli 0,95 %. Kun uusien maaraaikaistal-
letusten keskikorko oli toukokuussa 2,22 % ja inflaatio 3,3 %, ei saastdminen
talletuksiin tana aikana ollut kannattavaa. (Trump 2007 ; Suomen virallinen tilas-
to (SVT) 2011; Suomen Pankki 2011).

Tarkasteltaessa inflaatiota ja talletuskorkoja aikavalilla 2005 — toukokuu 2011
kuviossa 1, huomataan, ettd yon yli—talletukset, eli normaalit pankkitalletukset
ovat olleet kannattamattomia koko ajanjakson ajan, lukuun ottamatta vuotta
2009, jolloin inflaatio oli lahes 0 %. Maaraaikaistalletusten korot sen sijaan ovat
olleet myos lahdeveron vahentamisen jalkeen viitena vuotena inflaatiota pa-
remmat. Maaraaikaistalletusten ja yon yli-talletusten keskiarvot ovat jaaneet
inflaation vauhdista viitena vuonna tarkastelujaksolla. Voidaan siis sanoa, etta
naihin molempiin koko ajanjakson saastaneet ovat keskimaaraisesti menetta-

neet rahojensa ostovoimaa.

Inflaation ja talletuskorkojen vertailu 2005 - 2011
(lahdevero viahennetty koroista)

4,5
4
3,5
3
2,5
2
1,5
1
0,5
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
M Inflaatio  ®W Madrdaikaistalletukset Yon yli-talletukset ~ m Keskikorko

Kuvio 1. Inflaatio ja talletuskorot aikavalillda tammikuu 2005 — toukokuu 2011.
(Suomen Pankki 2011; Suomen Virallinen tilasto (SVT) 2011).
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Yleisia sijoittamisen muotoja ovat osakesijoittaminen, rahastosijoittaminen,
asunto- ja kiinteistosijoittaminen seka arvotaiteeseen tai jalometalleihin sijoitta-
minen. Osakesijoittaminen ja rahastosijoittaminen on jatetty tarkastelun ulko-
puolelle tarkoituksellisesti, koska niissa valikoima on hyvin laaja ja rahastoja on
hyvin monenlaisiin eri tarkoituksiin sopivia ja erilaisilla riskiprofiileilla maaritelty-
ja. Syvallisempaan osakesijoitusten ja rahasto-osuussijoitusten analysointiin ei
tydssa ryhdyta opinnaytetydn rajauksen takia. Mydskaan arvotaiteeseen eika

jalometalleihin sijoittamiseen oteta tassa tydssa kantaa.

Asuntosijoittamista voidaan pitdd nimenomaan sijoittamisena, koska asuntosi-
joittaja pyrkii kasvattamaan varallisuuttaan asuntoja ostamalla ja pyrkimalla
saamaan niista tuottoa joko vuokralaisten maksaman vuokran tai asuntojen ar-

vonnousun avulla.

2.2 Asuntosijoittamisen idea

Asuntosijoittamisen ideana on, etta sijoittaja hankkii asunnon ja vuokraa sen,
jolloin syntyy vuokratuloja. Tarkoituksena on siis hankkia varallisuutta, jota tar-
joamalla vuokralaisen kaytettavaksi saadaan kuukausittaista kassavirtaa. Asun-
tosijoittajan on mahdollista saada lainarahoitusta sijoitusasunnon ostamiseksi,
jolloin omaa paaomaa ei valttamatta tarvita. Rahoitusta tarjoavat pankit myon-
tavat asuntolainoja, jotka kattavat 70 % - 100 % asunnon hinnasta. Oikein
suunniteltuna asuntosijoittajan saamat vuokratulot kattavat lainanlyhennykset
kokonaan, jolloin sijoittajan ei tarvitse kayttaa omaa paaomaa lyhennyksiin. (Va-

rallisuusvalmennus Oy 2011.)

2.3 Asuntosijoittamisen tuotot - arvonnousua ja kassavirtaa

Sijoittamisessa pyritdan ostamaan varallisuutta, joka kasvattaa arvoaan tai tuot-
taa kassavirtaa omistajalleen. Asuntosijoittamisessa kassavirtaa saavutetaan
vuokratulojen muodossa vuokraamalla ostettua asuntoa sellaista tarvitsevalle.

Asuntojen hintakehitys on keskimaarin ollut pitkalla aikavalilld suotuisa, joten



asuntojen omistajat ovat yleensd saaneet myds arvonnousua asunto-

omaisuudelleen. (Vuokraturva Oy LKV 2011.)

Vuosina 2005 — 2010 asuntojen hintakehitys on ollut nouseva lukuun ottamatta
taantumasta aiheutunutta hintojen laskua vuosina 2008 - 2009. Kuvio 1 kuvaa
vanhojen asuntojen hintojen kehitysta. Pohjana kuvion laadinnassa on tilasto-

keskuksen vanhojen asuntojen hintaindeksi 2005=100.

Kaytettyjen asuntojen hintakehitys 2005 - 2010

125
120
115
= Asuntohintaindeksi

110

105

100 T
2005 2006 2007 2008 2009 2010

Kuvio 2. Vanhojen asuntojen hintakehitys vuosina 2005 — 2010.

Tassa opinnaytetydssa keskitytdan ainoastaan asuntosijoitusten vuokratuloihin
ja jatetaan arvonnousu kokonaan tarkastelun ulkopuolelle. Tydn tavoitteena on
tehda suunnitelma pitkadaikaiseen asuntosijoitustoimintaan. Tarkoituksena on
pyrkid mahdollisimman hyviin vuokratuottoihin ja pitkiin asuntojen omistusaikoi-
hin. Nain toimimalla pyritddn muun muassa minimoimaan asuntojen ostami-

seen, myymiseen ja vuokralaisten rekrytointiin liittyvat riskit.

Kun lahiaikojen vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokratason kehitysta ver-
rataan inflaatioon, nahdaan etta neliovuokrat ovat kohonneet inflaatiota nope-
ammin. Kaaviosta 1 nahdaan, etta vuotta 2008 lukuun ottamatta vuokrien vuo-

sinousu on ollut vuotuista inflaatiota suurempaa vuosina 2001 — 2009.
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Vuokrien vuosimuutos verrattuna inflaatioon 2001 - 2009

5,00 % 4,70 %
4,50 % 4,06% 4,06 %
0
4,00 % 3,53 % 3,49 %
3,50 % 3,28%
3.00 ¥ 2,75 %
,00% 2,60 % 2.44% 2,50%
2,50 %
1,79 %
200% 1,56% 1,36 % o
1,50 % 1,18 % =R
100% 0,86 % 0,85 %
" (]
o | 0] B nan-5
0,00 %
ey | B | B I B\ B | B I B ;
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Winflaatio & Vuokrien vuosimuutos

Kuvio 3. Vuokrien vuosimuutos verrattuna inflaatioon vuosina 2001 — 2009.

Vuokrien nousuvauhti on siis ollut vuokranantajille suotuisaa ainakin inflaatiota

vertailukohtana pidettaessa.

3 SIJOITUKSEN TUOTONLASKENTA

Sijoitusasunto on sijoittajalle reaali-investointi, jossa sijoittaja hankkii itselleen
asunnon tuotannontekijaksi, jonka avulla on tarkoitus hankkia tuloja vuokratulon

muodossa.

Investoinneissa lasketaan tuottoa sijoitetulle paaomalle (ROI). Sama patee
my0s jarkevassa asuntosijoitustoiminnassa. Tuotonlaskennan ideana on vertail-
la eri asuntojen potentiaalisuutta sijoituskohteiksi. Tuotonlaskenta on yksinker-
taista. Tuotoista vahennetaan kulut ja erotus jaetaan asunnon hankintahinnalla.
(Vuokraturva Oy LKV 2011.)

On tarkeaa osata arvioida, mitd asunnosta kannattaa maksaa ja millaista vuok-
raa asunnosta voi saada. Lisaksi tuottoa laskettaessa on syytd huomioida
asunnon hallinnoimiseen liittyvat muut toiminnasta aiheutuvat kustannukset ku-
ten tulevat remontit, valityspalkkiot ja niin edelleen.

(Vuokraturva Oy LKV; Leppiniemi 2002, 24.)
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Tarvittavia tietoja vuokratuoton laskemiseksi ovat asunnon myyntihinta, asun-
nosta saatava vuokra ja asuntoon liittyvat kulut, kuten yhtidvastike seka vuotui-
set korjaus- ja hallinnointikustannukset. Vahentamalla vuokrasta yhtidvastike ja
muut kulut saadaan vuokratuotto. Vuokratuottoprosentti lasketaan kuvion 3 mu-

kaisesti jakamalla koko vuoden vuokratuotto asunnon hankintahinnalla.

(vuokra — hoitovastike) x 12

Vuokratuottoprosentti = x100

hankintahinta

Kuvio 4. Vuokratuottoprosentin laskenta.

Pelkka sijoituksen vuokratuotto ei kuitenkaan kerro kaikkea. Sijoitetun padoman
varsinaiseen tuottoon vaikuttavat muutkin asiat, kuten kaytetyn velkavivun maa-
ra. Jos sijoitusasunto on ostettu esimerkiksi kokonaan lainarahalla, eika asun-
non hankinnan jalkeenkdan synny sijoittajan maksettaviksi jaavia kuluja, on
oman paaoman tuottoprosentti, eli ROE, aareton. Kokonaiskuvan hahmottami-
seksi sijoituksia suunniteltaessa on syyta tehda laajempia vaihtoehtolaskelmia,
joissa tarkastelun kohteiksi otetaan myds muita mahdollisia toimintaan liittyvia

kuluja, kuten lainan korot, padomaverot sekd muut mahdolliset juoksevat kulut.

ROI, Return on Investment, eli sijoitetun padoman tuottoprosentti on yksi tar-
keimmista tilinpaatdésanalyysin tuottamista tunnusluvuista. Sijoitettu paaoma
sisaltda sekd oman paaoman ettad korollisen vieraan paaoman. Sijoitetun paa-
oman tuotto-% = 100 * [nettotulos + rahoituskulut + verot (12kk)] / sijoitettu paa-

oma keskimaarin. (Rajala 2011a.)

ROE, Return on Equity, eli oman paaoman tuottoprosentti kertoo kuinka paljon
omalle padomalle on kertynyt tuottoa tilikauden aikana. ROE kertoo yrityksen
(asuntosijoituksen) kyvysta huolehtia sijoittajan yritykseen (asuntoon) sijoitta-
mista paaomista. ROE lasketaan jakamalla vuoden nettotuotto oman padoman
keskimaaraisella maaralla. ROE = 100 * nettotuotto (12kk) / oma paaoma kes-
kimaarin. (Rajala 2011b.)
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Velkavivun maara vaikuttaa oman paaoman tuottoprosentin suuruuteen. Mikali
sijoitusasunnon hankinta ja hallinnointi tehdaan 100%:isesti velalla, ilman oman
rahan kayttéa, on ROE aareton. Velkavivun suuruuteen perehdytaan tarkemmin

kappaleessa 3.2.

3.1 Sijoitusvaihtoehtojen vertailu

Asuntosijoitustoiminnassa on laadittava vaihtoehtolaskelmia sijoituspaatoksien
tueksi. Markkinoilla on monenlaisia asuntoja eri alueilta. Jotta myynnissa olevia
asuntoja voidaan vertailla, on sijoittajan taytynyt perehtya markkinoihin ja asun-
tojen myyntihintoihin ja asunnoista saataviin vuokriin. Kun tdma markkina-

analyysi on tehty, voidaan asuntoja vertailla.

Toteutuneiden myyntihinta- ja vuokratietojen lisaksi asuntoon liittyvien kulujen
kuten tarpeellisten remonttikulujen seka vastikkeiden maarat tulee olla selvilla.
Rahoitettaessa asuntoa myds vieraalla paaomalla on laskelmissa oltava selvilla
rahoittajan perima korkoprosentti, lainan takaisinmaksuaika seka verottajan
viema paaomavero vuokratulosta. Kun nama arviot ovat tehty, voidaan vaihto-

ehtoja vertailla.

Esimerkki 1, kaksio Kaukas 39,5m2

Ostohinta 74 000,00 €
Remontit - €
Oma paaoma - €
Laina 74 000,00 €
Vuokra/kk 490,00 €
Vastike/kk (-) 153,00 €
Vuokratuotto/kk 337,00 €
Tuotto-% 55%
Lainan korko/kk (-) 3 % 185,00 €
Muut kulut/kk (-) - €
Tuotto/kk 152,00 €
Vero 30 % (-) 45,60 €
Verojen jalkeen/kk 106,40 €
ROI 55 %
ROE aareton

Kuvio 5. Asuntosijoituksen vertailu, esimerkki 1.
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Edellisella sivulla olevassa kuviossa on laskelma Lappeenrannan Kaukaan
kaupunginosassa sijaitsevan kaksion mahdollisesta tuotosta. Esimerkki on las-
kettu arvioidun vuokran ja tamanhetkisen todellisen vastikkeen maarilla. Vuok-
ratuotoksi nailla summilla laskettuna saadaan 5,5 %. Tama luku ei kuitenkaan
kerro kaikkea, koska sijoitukseen vaikuttaa muitakin kuluja kuten korkokulut se-
ka verot. Esimerkissa lainan koron maara on laskettu ensimmaiselle lainaeralle.
Laskelmassa lainan kokonaiskorko on 3 %. Jos korko olisi suurempi, vaikuttaisi

se kuukausituottoon alentavasti.

Kun asunnon vuokratulot ja vastike-, korko- ja muut menot on selvilla, voidaan
laskea asunnon kuukausituotto, joka esimerkki 1:ssd on 152 euroa. Tasta
summasta sijoittaja maksaa vield veroa padomaveron mukaisesti 30 %, jolloin
nettotuotoksi muodostuu 106,40 euroa. Talla summalla sijoittajan on mahdollis-
ta lyhentaa lainaa. Taman jalkeen voidaan viela laskea sijoituksen nettotuotto-
prosentti koko padomalle (ROI), joka esimerkissé on 5,5 %. Esimerkissa 1 on
sijoittaja maksanut asunnon kokonaan vieraalla paaomalla, jolloin sijoitetun

oman paaoman tuotto (ROE) on aareton.

3.2 Velkavivun maara

Vipuvoiman kayttaminen on sita, ettd mahdollisimman pienella omalla panoksel-
la pyritddn saamaan paras mahdollinen tulos. Mitd pienempi on oma sijoitus

asuntoon, sitd suurempi mahdollisuus hyvaan tuottoon. (Kiyosaki 2009, 192).

Velkavivulla tarkoitetaan vierasta paaomaa, jota kaytetdan sijoituksen hankin-
taan. Velkavipu parantaa sijoituksen oman paaoman tuottoprosenttia, koska
omaa rahaa on sitoutuneena vahemman. Suuri velkavipu kuitenkin suurentaa
korkoriskia. Jos asuntolainan korot nousevat tuottoja nopeammin, muodostuu
hyvinkin suunnitellun sijoituksen tuotosta helposti negatiivinen. (Schaub 2005,
13 —14).

Siihen, kuinka suurta osuutta sijoituksesta voidaan rahoittaa vieraalla padomal-

la, vaikuttaa korkotaso ja suunniteltu laina-ajan pituus. Lisaksi on oltava laskel-
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ma mahdollisesta vuokratuotosta lainanhoitokyvyn arvioimiseksi. Jos katsotaan
jalleen laskelmaa esimerkissa 1, jossa sijoitus on suunniteltu tehtavaksi 100

%:n velkavivulla, huomataan korkotason nousun vaikutus tulokseen.

Esimerkki 1, kaksio Kaukas 39,5m2

Ostohinta 74 000,00 €
Remontit - £
Oma paaoma - €
Laina 74 000,00 €
Vuokra/kk 490,00 €
Vastike/kk (-) 153,00 €
Vuokratuotto/kk 337,00 €
Tuotto-% 5,5%
Lainan korko/kk (-) 3,5 % 215,83 €
Muut kulut/kk (-) - €
Tuotto/kk 121,17 €
Vero 30 % (-) 36,35 €
Verojen jalkeen/kk 84,82 €
ROI 5,5 %
ROE aareton

Kuvio 6. Koron nousu esimerkissa 1.

Kuten esimerkistd nahdaan, koron nousu ei vaikuta sijoitetun paaoman tuot-
toon, mutta ensimmaisen kuukauden tuotto laskee korkeammalla korolla peréati
20,3 %, eli 21,58 euroa alkuperaisesta 106,40 eurosta 84,82 euroon. Lainan
koron nousun vaikutus kohdistuu siten lainanlyhennysmahdollisuuden piene-

nemiseen sijoituksen vuokratuotolla.

Kun esimerkissa 1 kaytetaan lainan lisaksi rahoituksena 10 %:n omaa paaomaa
(7400 euroa), nahdaan sen vaikutus lainan ensimmaisen eran korkoon. Lainan
koron maara 18,50 euroa (10 %) on pienempi kuin alkuperaisessa laskelmassa,
koska vierasta padomaa on 7400 euroa vahemman. Koron maara siis vahenee
oman paaoman maaran mukaisella prosentilla. Esimerkista nahdaan lisaksi vel-
kavivun vaikutusta oman pddoman tuottoon. 90 %:n velkavivulla kyseinen asun-
to tuottaisi laskelman mukaan 19,4 % oman paaoman tuoton, jos tulojen ja me-

nojen maarat on laskelmassa arvioitu oikein.
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Esimerkki 1, kaksio Kaukas 39,5m2

Ostohinta 74 000,00 €
Remontit - €
Oma paaoma 7 400,00 €
Laina 66 600,00 €
Vuokra/kk 490,00 €
Vastike/kk (-) 153,00 €
Vuokratuotto/kk 337,00 €
Tuotto-% 5,5%
Lainan korko/kk (-) 3,0 % 166,50 €
Muut kulut/kk (-) - €
Tuotto/kk 170,50 €
Vero 30 % (-) 51,15 €
Verojen jalkeen/kk 119,35 €
ROI 55 %
ROE 19,4 %

Kuvio 7. Esimerkki 1 90 %:n velkavivulla.

Lainan koron nousu ei vaikuttanut sijoitetun padoman tuottoon, mutta se vaikut-
taa oman paaoman tuottoon kuviossa 7 nakyvalla tavalla silloin, kun omaa paa-

omaa on sitoutuneena sijoitukseen.

Esimerkki 1, kaksio Kaukas 39,5m2

Ostohinta 74 000,00 €
Remontit - €
Oma paaoma 7 400,00 €
Laina 66 600,00 €
Vuokra/kk 490,00 €
Vastike/kk (-) 153,00 €
Vuokratuotto/kk 337,00 €
Tuotto-% 5,5%
Lainan korko/kk (-) 3,5 % 194,25 €
Muut kulut/kk (-) - €
Tuotto/kk 142,75 €
Vero 30 % (-) 42,83 €
Verojen jalkeen/kk 99,93 €
ROI 55 %
ROE 16,2 %

Kuvio 8. Koron nousun vaikutus oman paaoman tuottoon.

16



Koska lainan korko vaikuttaa sijoituksen voittoon ennen veroja, se vaikuttaa
myos oman paaoman tuottoon toisin kuin sijoitetun padoman tuottoon. Esimer-
kin mukainen 0,5 %:n koron nousu tekee sijoitetun oman paaoman tuoton 3,2 %

pienemmaksi.

3.3 Laina-ajan pituus

Mita pitempi on laina-aika, sitd pienempi on lainanlyhennys. Jos tarkoituksena
on ostaa sijoitusasunto suurella velkavivulla, kannattaa myds laina-ajan pituus
miettia tarkasti. Kun laina-aika on pitka ja lyhennys pieni, on asuntoa mahdolli-
suus vuokrata pienemmalla vuokralla vajaakayton valttamiseksi. Pienemmalla
lyhennykselld nettokuukausituotto on suurempi, jolloin rahaa myds jaa pusku-

riksi mahdollisten tyhjien kuukausien varalle. (Schaub 2005, 41 — 43.)

Lainaa voi lyhentaa myds aikataulua nopeammin. Jos asuntoja ollaan kuitenkin
hankkimassa lisaa ja kateista on jaanyt pienen lainanlyhennyksen takia saas-
tdon, sitd voi myods uudelleensijoittaa paremman tuoton saamiseksi. Asuntosijoi-
tustoimintaa aloitettaessa kannattaa pyrkia lainaamaan pitkilla laina-ajoilla. Kun
asuntoja on tarpeeksi, voi lainaa lyhentdaa kuukausittaisilla kassavirroilla. Kun
kassavirrat ovat muodostuneet tarpeeksi suuriksi, voidaan velkoja todellisuu-

dessa lyhentaa paljon laina-aikoja nopeammin. (Schaub 2005, 43 — 44).

3.4 Asuntosijoituksen verotus

Asuntoihin ja sijoittamiseen liittyy monia eri veroja, joista tarkeimmat kaymme
|lapi seuraavassa. Vuokratuloa seka omaisuuden luovutusvoittoa verotetaan
paaomatulona. Paaomaveroprosentti oli 28 % vuonna 2011. Vuodelle 2012
paaomatulon verokanta nousi 30 prosenttiin ja muuttui progressiiviseksi siten,
ettd veronalaisten tulojen 50000 euron ylittdvalta osin verokanta on 32 %. (Ve-

ronmaksajain keskusliiton lakimiehet 2011.)
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3.4.1 Varainsiirtovero

Varainsiirtovero on kiinteistdon ja arvopaperin kaupassa tai vaihdossa valtiolle
maksettava vero. Varainsiirtoveron maara on kiinteiston luovutuksissa 4 % ja
arvopaperin, kuten asunto-osakkeen kaupassa 1,6 % kauppahinnasta tai muun
vastikkeen arvosta. Ostaja on velvollinen suorittamaan veron asunto- tai kiin-

teistbosakkeen kaupassa. (Huolman-Lakari 2011, 11 — 13.)

Ensiasuntoa hankittaessa on mahdollista valttya varainsiirtoverolta. Ensiasun-
non varainsiirtoverovapaus on 18 — 39-vuotiaalla henkildlla, joka kayttaa tai ryh-
tyy kayttamaan rakennusta tai huoneistoa, jonka hallintaan oikeuttavista osak-
keista tai osuuksista han on hankkinut vahintaan puolet. Varainsiirtoverovapau-
den edellytyksena on lisdksi se, etta henkil6 ei ole aiemmin omistanut vahintaan

puolta asunnosta tai asuinrakennuksesta. (Huolman-Lakari 2011, 24 — 26.)

Asuntosijoittaja on yleisesti aina varainsiirtoverovelvollinen, jollei ole ylla olevan
kohdan perusteella vapautettu varainsiirtoveron suorittamisesta (eli han ostaa
ensiasunnon omaan kayttéonsa). Huomionarvoista on myds se, etta jollei sijoi-
tustoimintaa aloittava henkild ole hyédyntanyt ensiasunnon varainsiirtoverova-
pauttaan, han menettdd sen ostaessaan sijoitusasunnosta vahintaan puolet.
Varainsiirtovero voidaan tuottolaskelmissa lisatad myyntihintaan. Lisaksi makset-
tu varainsiirto lisatdan hankintamenoon myyntivoittoveroa laskettaessa. (Ve-

ronmaksajain Keskusliitto ry 2011.)

3.4.2 Kiinteistovero

Kiinteiston omistamisesta tai omistajan veroisesta kiinteiston hallinnasta aiheu-
tuu kiinteistdverovelvollisuus. Kiinteiston hallintaoikeus on siis maaraava tekija.
Kiinteiston sijaintikunta maaraa alueelleen yleiset kiinteistoveroprosentit. Kiin-
teistoveron maara lasketaan kiinteiston kayvan arvon perusteella. Kaypa arvo
muuttuu ikdalennusten ja kiinteistoon kohdistuvien perusparannusten myo6ta.
Asunto-osakeyhtidissa verovelvollinen on taloyhtid, joten osakas ei ole vastuus-
sa kiinteistoveron suorittamisesta. Kiinteistdveron suuruus kuitenkin vaikuttaa

osakkaiden maksamien vastikkeiden maariin. (Huolman-Lakari 2011, 84 — 85.)
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Kiinteistdveroa maksetaan eri veroprosentilla maapohjasta, eli tontista ja vaki-
tuisesta asuinrakennuksesta. Tonttia verotetaan yleisen kiinteistdveroprosentin
mukaan ja rakennusta asuinrakennuksen veroprosentin mukaan. (Veronmaksa-
jain Keskusliitto ry 2011.)

3.4.3 Vero myyntivoitosta

Oman vakituisen asunnon myynti on verotonta, jos henkilé6 on omistanut asun-
non vahintaan kaksi vuotta ja kayttanyt sita yhtajaksoisesti vahintaan kahden
vuoden ajan ennen asunnon luovutusta joko omana tai perheensa vakituisena
asuntona. Omistamisen ja vakituisena asuntona kayttamisen tulee tapahtua

samaan aikaan. (Huolman-Lakari 2011, 149.)

Vaikka asunnon kayttétarkoitus muuttuisi kahden vuoden omistamisen ja vaki-
tuisena asuntona kayttamisen jalkeen, ei omistaja kuitenkaan meneta verova-
pauttaan. Asunnon voi siis vuokrata verovapauden edellytysten taytyttya menet-
tamatta verohyotya. (Huolman-Lakari 2011, 150.) Usein ei ole kuitenkaan mah-
dollista saada myyntivoittoverovapautta sijoitusasuntoon, koska asunnon han-
kinta on tehty lahtokohtaisesti sijoitusmielessa, eika asuntoa kayteta vahintaan

kahta vuotta omana asuntona.

Myyntivoittovero lasketaan siten, ettd asunnon myyntihinnasta vahennetaan
asunnon hankintahinta seka hankintaan ja myymiseen liittyvat kulut. Hankintaan
liittyvia kuluja ovat varainsiirtovero ja lainhuudatusmaksu. Myyntiin liittyva kulu
on esimerkiksi kiinteistonvalittajan palkkio tai ilmoitusmenot. Myyntivoittoa vero-
tetaan padomatulona. Paaomatuloja verotetaan 30 % mukaan alle 50 000 eu-
ron vuosituloissa ja 50 000 ylittavalta osin 32 % mukaan. (Verohallinto 2011b ;

Veronmaksajain Keskusliiton lakimiehet 2011.)

Todellisen hankintahinnan sijaan voi verotuksessa kayttaa myds hankintameno-
olettamaa. Hankintameno-olettama on 20 % myyntihinnasta, jos asunto on
omistettu alle 10 vuotta ja 40 % jos omistusaika on yli 10 vuotta. Hankintameno-

olettama vahennetdan myyntihinnasta ja myyntivoiton perusteella lasketaan
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myyntivoittovero. Asunnon myyja voi itse paattaa, kaytetdankd myyntivoiton
laskemisessa hankintameno-olettamaa vai lasketaanko se todellisen hankinta-
hinnan ja kulujen mukaan. (Verohallinto 2011b.) Hankintameno-olettamaa kayt-
tamalla paastaan pienempaan verotukseen tilanteissa, joissa asunnon hankin-

tahinta on ollut huomattavan pieni tai asunnon arvonnousu ollut suurta.

Jos asunnosta joudutaan luopumaan tappiolla, voidaan luovutustappio vahen-
taa verovelvollisen saamasta omaisuuden luovutusvoitosta verovuonna ja
1.1.2010 lahtien viitena seuraavana verovuonna. Ennen 1.1.2010 syntyneissa
luovutustappioissa tappio vahennetaan verovuoden ja kolmen seuraavan vuo-
den aikana. (Verohallinto 2011a, 103.)

3.4.4 Vahennykset vuokratuloista

Vuokratulojen hankinnasta aiheutuvia menoja voidaan vahentda saaduista
vuokratuloista. Tallaisia menoja ovat esimerkiksi vuosikorjaukset, hoitovastik-
keet, lammitys-, sahko- ja vakuutusmaksut seka kiinteistovero, siltd osin kuin ne
kohdistuvat vuokrattuun kiinteistéon tai huoneistoon. Suoraan asunnosta aiheu-
tuvien menojen lisaksi vuokratuloista voidaan vahentaa vuokratun asunnon
hankkimiseen otetusta velasta aiheutuneet kulut, kuten toimitusmaksut, luotto-
varausprovisiot seka velasta maksettavat korot. Asunnon oston yhteydessa
maksettua varainsiirtoveroa tai kiinteiston valittajalle maksettu provisiota ei ole
mahdollista vahentdd vuosikuluna. Ne ovat vahennettavissa hankintamenon

osana asuntoa myytaessa. (Verohallinto 2011a, 80.)

Vuokratulosta vahennettavissa oleva vuosikorjaus tarkoittaa rakennuksen tai
huoneiston saattamista alkuperaiseen kuntoon. Esimerkiksi kuluneen laminaatin
vaihtaminen uuteen ja seindn maalaus tai tapetointi on vuosikorjausta. Keittion
hellan ja jadkaapin uusiminen on myds vuosikorjausta. Sen sijaan perusparan-
nuksessa rakennusta tai huoneistoa laajennetaan tai muutetaan tasokkaam-
maksi. Perusparannusta on esimerkiksi saunan tai uima-altaan rakentaminen
vanhaan varastotilaan. Perusparannusmenoja ei voida suoraan vahentaa vuok-
ratulosta, vaan ne voidaan tilanteen mukaan joko lisata rakennuksen poistamat-

tomaan hankintamenoon tai vahentaa poistoina vuokratulosta. Usein remontit
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ovat sekd vuosikorjausta ettd perusparannusta ja menot on jaettava naiden
kesken. (Verohallinto 2011a, 81.)

Mikali vuokratuloon kohdistuvat menot ovat vuokratuloja suuremmat, vahenta-
matta jaaneet menot vahennetaan muista padomatuloista ja alijgdmahyvityksen
kautta myos ansiotuloista maksettavasta verosta. Ehtona tahan on se, ettei pe-
ritty vuokra ole kdypaa vuokraa pienempi esimerkiksi perhe- tai muista erityisis-
ta syista. Talldin kyseessa ei ole tulonhankkimistarkoitus ja kuluja voidaan va-

hentaa vain saadun tulon maaraan saakka. (Verohallinto 2011a, 81.)

Kun paaomatulojen maara on pienempi kuin padomatuloista tehtyjen vahennys-
ten maara, syntyy paaomatulolajin alijgamaa. Osan alijagamasta saa vahentaa
ansiotulojen verotuksessa alijgamahyvityksena. Alijadmahyvitys on 30 % paa-
omatulolajin alijgdamasta (ensiasunnon lainan koroista alijgamahyvitys on 32 %).
Alijadmahyvitys otetaan huomioon alija@man syntymisvuoden verotuksessa ja
sen enimmaismaara on 1400 euroa. Enimmaismaaraa korotetaan 400 eurolla,
jos verovelvollisella puolisoineen on yksi lapsi ja 800 eurolla, jos lapsia on kaksi
tai enemman. Puolisoiden verotuksessa alijaagmahyvityksen enimmaismaara on
yhteinen. Toisen puolison kayttamatta jaava alijaamahyvitys voidaan kuitenkin
siirtdd puolisolle, jonka alijagamahyvitys on suurempi kuin alijgamahyvityksen

enimmaismaara. (Verohallinto 2011a; Veronmaksajain Keskusliitto 2012.)

4 ASUNTO-OSAKKEEN KAUPPA

Kun sijoitetaan asunto-osakkeisiin, on tarkeaa tietdad asunto-osakeyhtioon,
asunnon myyjaan ja itse asuntoon liittyvia asioita ennen osakkeiden ostopaa-
toksen tekoa. Seuraavat kappaleet kasittelevat asunto-osakkeen kauppaan liit-

tyvia asioita tarkemmin.
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4.1 Asunto-osake

Asunto-osakkeen kaupassa kohteena ovat osakkeet, jotka oikeuttavat asunto-
osakeyhtion tietyn huoneiston hallintaan. Asunto-osakeyhtid omistaa huoneis-
ton rakennuksen osana. Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen huoneistoselitel-
masta kay ilmi, minka huoneiston hallintaan asunnonostajan ostama osakeryh-
ma oikeuttaa. Konkreettiseksi osoitukseksi omistuksestaan ostaja saa taloyhtion
allekirjoittaman osakekirjan. Osakekirjat on 1.5.1972 lahtien painettu setelipai-
nossa turvapainatuksella. Jos asunto-osakeyhtid on perustettu tuon paivamaa-
ran jalkeen, tulisi osakekirjojen olla turvapainatettuja. Sitd vanhempien yhtididen
osakekirjojen aitoudesta voi olla vaikeampi varmistua. (Linnainmaa & Palo
2007, 19 — 20; Kasso 2006, 30 — 31.)

4.2 Yhtiovastikkeet

Asunto-osakeyhtid on velvollinen huolehtimaan rakennusten ja piha-alueiden
kunnosta ja puhtaanapidosta. Yhtiolla on oikeus peria osakkeenomistajilta vas-
tiketta, joka kattaa naista aiheutuvat kustannukset. Tallaista kuukausittain perit-

tavaa vastiketta kutsutaan hoitovastikkeeksi. (Linnainmaa & Palo 2007, 21.)

Hoitovastikkeen lisaksi yhtid voi peria osakkeenomistajilta padomavastiketta eli
niin kutsuttua rahoitusvastiketta. Rahoitusvastikkeen periminen on yleista uu-
sissa yhtidissa, joissa asunto-osakkeen ensimmainen omistaja on maksanut
pienemman kauppahinnan, mutta hanen maksettavakseen on jaanyt huoneisto-
kohtainen velkaosuus yhtion lainasta. Lisaksi rahoitusvastiketta peritdan usein
suurempien remonttien takia eli korjaukset rahoitetaan vastikkeiden avulla.
(Linnainmaa & Palo 2007, 21 ; L 22.12.2009/1599.)

Yhtiojarjestyksesta ilmenee vastikeperuste. Vastike suhteutetaan yleensa osak-
keen omistajan osakkeiden maaraan tai huoneiston pinta-alaan. Lisaksi yhtio-
jarjestyksessa on oltava maininta, jos yhtidssa peritdan vesimaksua. Jos mai-
nintaa ei yhtidjarjestyksessa ole, ei erillista vesimaksua saa peria. Asunnon os-
tajan kannattaa tarkistaa vastikkeiden suuruus isannditsijantodistuksesta ja yh-

tidjarjestyksesta ennen kauppaa. Ostajan on myds syyta tarkistaa, ettd asunnon
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myyja on hoitanut velvoitteensa, koska ostaja on vastuussa kolmen kuukauden
ajalta aiemmista maksamattomista vastikkeista. (Linnainmaa & Palo 2007, 21 —
22))

Muita asunto-osakeyhtidssa maksettavia kuluja ovat mahdolliset sauna- , pyyk-
kitupa- ja autopaikkamaksut. Namakin kulut selviavat yhtidjarjestyksesta ja ovat

useimmiten vapaaehtoisia maksuja.

4.3 Asiakirjat asunto-osakkeen kaupassa

Seuraavassa esitelldaan asiakirjat, jotka asunto-osakkeen ostajan kannattaa
hankkia nahtavakseen ennen asuntokaupan paattamista. Asunto-osakkeen
kaupan tarkastelu on rajattu kaytetyn asunnon kauppaan. Tarkastelun ulkopuo-
lelle jaa rakentamisvaiheessa olevan ja uuden asunnon kauppa. Niissa on mo-
nia muitakin huomioon otettavia velvollisuuksia ja vastuita, jotka rajataan taman

opinnaytetydn ulkopuolelle.

4.3.1 Isannoitsijantodistus

Isannditsijantodistus on asunto-osakkeen kaupassa tarkein tietolahde, joka os-
tajan on aina hankittava ennen lopullisen ostopaatoksen tekemista. Todistuksen
on oltava mahdollisimman uusi, koska joskus tiedot muuttuvat nopeasti. Usein
kannattaakin ottaa yhteytta taloyhtion isannoditsijaan ja tarkistaa, onko tietoihin
mahdollisesti tullut muutoksia. Kannattaa varmistaa, ettd isannoditsijantodistus
on tehty kulloinkin voimassa olevalle isannditsijantodistuksen laadintaa koske-
van KH-kortin vaatimukset tayttavalle lomakkeelle. (Kasso 2006, 35; Linnain-
maa & Palo 2007, 38.)

Todistuksesta kéy ilmi mm:
1) yhtién taloudellinen tila - -
2) yhtién rakennukset
3) maa-alueen omistussuhteet (oma vai vuokrattu)
4) mahdollinen lunastuslauseke
5) tiedot huoneistosta (pinta-ala ja huoneluku)
6) osakeryhmén osakeluetteloon merkitty omistaja
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7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai huoneiston hallintaan kohdistuva
kaytto- tai luovutusrajoitus

8) péétds huoneiston ottamisesta yhtién hallintaan ja hallinnan kestoaika

9) osakkeenomistajan erdéntyneet, maksamatta olevat yhtibvastikkeet

10)selvitys velkavastuista, jos vastuu yhtiébn veloista kohdistuu eri tavoin eri
osakkeenomistajuun (ns. huoneistokohtainen velkaosuus)

11) péétetyt tai varmuudella tiedossa olevat huomattavat korjaukset ja pe-
rusparannukset

12) suoritetut huomattavat korjaukset ja perusparannukset

(Linnainmaa & Palo 2007, 38)

4.3.2 Yhtiojarjestys

Asunnon ostajan on hankittava asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys, josta 10ytyy
yhtion toiminimi, huoneistoselitelma, mahdollinen lunastuslauseke, vastikkeen
laskentaperuste ja mahdollisuus maksaa mahdollinen huoneistokohtainen talo-
yhtion velkaosuus kerralla. Lisaksi yhtidjarjestyksesta ilmenevat mahdolliset
osakkeiden luovutusta tai osakkaan velvollisuuksia koskevat poikkeukset. (Kas-
so 2006, 37 ; Linnainmaa & Palo 2007, 40.)

Huoneistoselitelmasta kay ilmi mika osakeryhma oikeuttaa hallitsemaan mitakin
huoneistoa. Lisaksi siitda saa selville kunkin huoneiston huoneistotyypin, pinta-
alan, huoneluvun sekd mahdollisesti huoneistoon liittyva piha-alueen. (Linnain-
maa & Palo 2007, 40.)

Yhtidjarjestys on maksullinen (13 euroa + toimitus- ja laskutuslisa 8 euroa) ja se
on tilattavissa osakeyhtion kotipaikan maistraatista tai Patentti- ja rekisterihalli-
tuksen kaupparekisteriosastolta. (Linnainmaa & Palo 2007, 40 ; Patentti- ja re-
kisterihallitus 2011.)

4.3.3 Tilinpaatos
Asunto-osakeyhtion taloudellinen tila on yksi tarkeimmista ostajan selvitettavista

asioista. Yhtidé voi olla pahasti velkaantunut, jolloin pahimmassa tapauksessa

yhtion velkojat ryhtyvat perintatoimiin. Perintatoimet saattavat johtaa kiinteistdon
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pakkohuutokauppaan, jossa osakkeenomistajat menettavat asuntonsa. (Lin-
nainmaa & Palo 2007, 41 — 42.)

Asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen avulla ostajan on mahdollista tutustua yhtion
taloudelliseen tilanteeseen. Tilinpaatdsasiakirjat sisaltavat taseen, tuloslaskel-
man seka toimintakertomuksen. Lisaksi tarvitaan hallituksen talousarvio kuluval-
le vuodelle. Tilinpaatdsasiakirjat ovat saatavilla isannditsijalta ja useimmiten ne
onkin liitetty isannditsijantodistukseen. (Kasso 2006, 36 ; Linnainmaa & Palo
2007, 42.)

Tuloslaskelmasta mahdollinen asunnon ostaja I6ytaa asunto-osakeyhtion tulot
ja menot edelliselta tilikaudelta. Tuloja yhtidlle kertyy yhtidvastikkeista, muista
osakkeenomistajien maksamista maksuista sekd mahdollisista vuokratuloista,
jos asunto-osakeyhtié vuokraa hallinnassaan olevia huoneistoja tai muita tiloja.
Menoja yhtidlle sen sijaan kertyy kiinteistdon hoitokuluista, vakuutuksista, vesi- ja
sahkdmaksuista seka kiinteistoverosta. Taloyhtiot tekevat harvoin voittoa, mutta
tappiollinen tuloslaskelma ei yleensa anna hyvaa vaikutelmaa yhtiosta. (Kasso
2006, 36.)

Taseeseen kirjataan yhtion omaisuus ja velat. Taseen vastaavaa-puolelta nakyy
muun muassa yhtion mahdollisesti omistama maa-alue, rakennukset seka
saamiset. Lisaksi vastaavaa- eli omaisuuspuolelta |6ytyy yhtion kayttdomaisuus,
kuten koneet ja laitteet. Taseen vastattavaa-puolelle kirjataan yhtidon osakepaa-
oma, yhtion velat sekd mahdolliset yhtion omistamat rahasto-osuudet. (Kasso
2006, 36.)

Asunto-osakeyhtion toimintakertomuksessa kerrotaan tietoja paattyneen tilikau-
den aikana mahdollisesti tehdyistd muutoksista ja korjauksista. Talousarvio si-
saltdd usein ostajalle tarkeita tietoja suunnitelmista kuluvalle tilikaudelle, esi-
merkiksi suunnitelluista yhtidvastikkeiden muutoksista tai mahdollisista tulevista
korjauksista. (Kasso 2006, 36 — 37.)
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4.4 Myyjasta selvitettavat asiat

Ennen asunto-osakkeen kauppaa on selvitettava, ettda myyjalla on valtuudet
myyda kaupan kohde. Yleensa omistaja saa paattda asuntonsa myynnista va-
paasti, mutta on myds tilanteita, jolloin myyja ei olekaan valtuutettu paattamaan
asiasta yksin. Tallaisia paatosvaltaa rajoittavia seikkoja ovat muun muassa
aviopuolisolta tarvittava suostumus asunnon myyntiin, vajaavaltaisen myyjan

asema seka osakkeisiin kohdistuva panttaus. (Kasso 2006, 49.)

Riippumatta siita, omistavatko aviopuolisot tai rekisterdidyssa parisuhteessa
elavat asunnon yhdessa, on molempien puolisoiden kanta selvitettava asuntoa
ostettaessa. Avioliittolain mukaan aviopuolison suostumus asunnon luovuttami-
seen tai asunnon vuokraamiseen on saatava, kun asunnon kayttétarkoitus on
paaasiassa olla puolisoiden yhteinen koti. Puolison suostumusta ei tarvita, jos
omaisuus on hankittu paaasiassa muuhun tarkoitukseen. Avioliittolain rajoituk-
set eivat koske avioliittoa solmimattomia avopuolisoita. Yhteisen asunnon vuok-
rasuhdetta avopuoliso ei kuitenkaan voi purkaa ilman toisen avopuolison lupaa.
Jos omistusasunto on avopuolisoiden yhteisomistuksessa, on molempien hy-
vaksynta kaupalle saatava. (Kasso 2006, 49 — 50 ; L13.6.1929/234 ; L
14.1.2011/26.)

Alaikaisten tai muiden vajaavaltaisten myyjien tekemaan asuntokauppaan liittyy
erityisia ohjeita. Alaikdisen myyjan vanhemmat tai vajaavaltaisen henkildn
edunvalvoja tarvitsevat asuntokauppaan maistraatin luvan. (Kasso 2006, 50 —
51.)

Mikali yhti6 on kaupan osapuolena, on tarpeen tietda, kuka saa toimia yhtion
puolesta. Yhtidn toiminimenkirjoittajat ilmenevat yhtion kaupparekisteriotteesta.
Yhtiota sitovia sopimuksia voivat allekirjoittaa henkil6t, joiden tehtaviin tallaisten
asioiden hoitaminen normaalisti kuuluu. Merkitystd henkilén toiminimen kirjoi-
tusoikeuteen voi olla myds yhtion toimialalla. Jos asuntokauppa on yhtién toimi-
alan kannalta kaukainen, voi paatoksenteko siirtya seuraavalle portaalle. Osa-
keyhtididen osalta on normaalia, etta hallitus paattaa kiinteiston luovutuksesta.

Asunto-osakeyhtidssa kiinteistonluovutuspaatdksen tekee kuitenkin yhtiokokous
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ja paatokseen vaaditaan kaikkien osakkaiden kannatus, ellei luovutus ole va-
hainen. (Kasso 2006, 51 — 52.)

5 KOHTEIDEN LOYTAMINEN

Asuntosijoittamisessa sijoituskohde seka vuokralaisen laatu maarittaa sijoitta-
misen kannattavuuden. Onkin siis syyta hiukan paneutua siihen, millaisia koh-
teita etsitdan ja kenelle niita tarjotaan. Valintamme on siis sijoittaa Lappeenran-
nan alueelle, joten sijoitusstrategian luomiseksi liiketoimintasuunnitelmassa on
tutkittava markkina-analyysin avulla Lappeenrannan vaestérakennetta seka
mahdollisia kohderyhmia, joille vuokra-asuntoja kannattaa tarjota. Lisaksi pohdi-
taan keinot 106ytaa tuottoisia sijoituskohteita ja mietitdan ostostrategioita, jotta

asuntoja voidaan ostaa alle markkinahintojen.

5.1 Markkina-analyysi ja kohderyhman maaritys

Markkina-analyysi on osa markkinointisuunnitelmaa. Markkina-analyysilla pe-
rehdytaan markkinoihin ja kilpailijoihin. Tarkoituksena on maarittda kohdemark-
kinat ja valita asiakasryhma, jonka tarpeet tuote tayttaa parhaiten. Markkinointi-
suunnitelman taytyy vastata kysymyksiin markkinoiden koosta ja kasvuvauhdis-

ta seka kilpailutilanteesta. (McKinsey & Company 2000, 68 — 69.)

Kun markkinat on analysoitu, voidaan tarjottavalle tuotteelle valita kohderyhma
tai kohderyhmia, jotta tuote voidaan erilaistaa juuri kohderyhmaan kuuluville

asiakkaille sopivaksi.

5.2 Kilpailijat

Jokaisella yrityksella on yleensa vastassaan kilpailijoita riippumatta alasta, jolla
se toimii. Jos kilpailussa aiotaan menestya, tulee tietda, ketkad ovat tarkeimmat

kilpailijat markkinoilla. Taytyy tietda, mika on naiden toimijoiden markkinaosuus,

miten ne toimivat ja mitka ovat niiden vahvuudet ja heikkoudet. On erityisen tar-
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keda pystya kuvaamaan miksi oma yritys on kilpailijoita parempi. (McKinsey &
Company 2000, 71.)

Suoranaisten kilpailijoiden lisaksi yrityksen tulee ottaa huomioon myoés korvaa-
vien tuotteiden valmistajat. Substituutit tuottavat asiakkaalle saman hyodyn,
mutta eri tavalla. (McKinsey & Company 2000, 71.) Esimerkkina tasta voisi

asuntomarkkinoilla pitdd omistusasumista vuokra-asumisen kilpailijana.

5.3 Sijoituskohteen ostamisstrategiat

Kiinnostavia asuntoja etsittdessa kiinnitetddn ensimmaisena huomiota asunnon
hintaan ja siitd mahdollisesti saatavaan vuokraan. Asuntoon liittyvat kulut on
selvitettava tarkoin mahdollista vuokratuottoa laskettaessa. Sijoituksesta saata-
vaan tuottoon vaikuttaa muiden asioiden lisaksi se, millaiseen hintaan sijoitus-

kohde saadaan ostettua.

Kohteen myyntiajan pituus on suuri hintaan vaikuttava tekija. Mikali asunto on
kayttamattomana ja myynnissa, koituu asunnosta myyjalle koko ajan ylimaarai-
sia kuluja, joita minimoidakseen myyja voi pyrkia kauppoihin mahdollisimman
nopeasti esimerkiksi hintaa alentamalla. Mita kauemmin kohde on markkinoilla,
sitd edullisemmin sen todennakoisesti saa hankittua. Valittdjien mukaan en-
siesittelyssa tinkimisvara on 5 — 6 %, jos kohde on ollut markkinoilla 3 — 4 kk
saa asunnon 10 — 15 % lahtbhintaa edullisemmin. (Kaarto 2011.) Graziosin
(2011) mukaan asunnon pitkd myyntiaika, tyhjana oleva asunto seka hinnan
alennus kertoo myyntihinnan alennusmahdollisuudesta. Tall6in kaupat saa joka
25. kerta tarjoamalla 60 — 70 % asunnon hintapyynndsta. On siis syyta tehda
mahdollisimman moneen potentiaaliseen sijoituskohteeseen markkinahinnan

alittavia tarjouksia seka seurata aktiivisesti kohteiden markkinointiaikoja.

Myyntiajan lisaksi toinen asunnon hintaan vaikuttava tekija on kohteen kunto.
Kohteen pintaremontin tarve pienentaa siitd saatavaa hintaa. Jos pinnoiltaan
huonossa kunnossa olevan asunnon saa ostettua reilusti alle markkinahintojen,

on siita pienehkdlla vaivalla mahdollista tehda tuottoisa sijoituskohde.
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Putkiremonttien maara on asuntokannan vanhetessa kasvamassa entisestaan,
ja silla on merkittava vaikutus ihmisten varallisuuteen. Natalia Nikolan tekeman
tutkimuksen mukaan asunnot ovat selvasti ylihinnoiteltuja ennen putkiremonttia.
Tutkimuksen mukaan ylihinnoittelu on jopa 30 — 40 %. Vaikka asunnon hinta
ennen putkiremonttia onkin useimmiten alennettu haviaa kuusi vuotta ennen
putkiremonttia asunnon ostanut keskimaarin 10 — 20 %. Yleensa ei kannata

ostaa asuntoa, jossa putkiremontti on Iahella. (Herrala 2011).

Sijoituskohdetta etsittdessa on ensin asunnosta saatujen alkutietojen pohjalta
tehtava hieman pinnallisempi laskelma mahdollisesta tuotosta. Kun laskelmien
pohjalta 16ytyy mahdollisia sijoituskohteita, selvitetdan tarkemmat asuntoihin
kohdistuvat kulut ja sy6tetaan tiedot sijoitusvaihtoehtolaskelmiin. Kun vertailus-
sa on useiden asuntojen tiedot, voidaan myds karkeammat virheet myyjan an-
tamissa tiedoissa huomata helpommin. (Gallinelli 2009, 26 — 34). Asunto-
osakkeiden kaupassa useimmiten suurin osa asuntoon liittyvistd kustannuksista
saadaan tietda asunto-osakeyhtion asiakirjoihin tutustumalla. Omakotitaloihin
sijoitettaessa riski perustaa paatdksensa vaariin tietoihin kustannuksista on suu-

rempi.

5.4 Yhteistyo eri toimijoiden kanssa

Lappeenrannan alueen asunto-ilmoituksia I0ytyy seka paikallislehdista etta In-
ternetista. Internet-sivustoista Suomen suurimmat asunto-ilmoitussivustot ovat
Oikotie.fi (46 000 kohdetta), Etuovi.com (39 000 kohdetta) seka Jokakoti.fi (49
000 kohdetta). (Ovaskainen 2012.)

Etuovi.com-palvelu tarjoaa rekisterdityneille kayttajille Vahti-palvelun kiinnosta-
vien kohteiden loytamiseksi. Vahtiin voi merkita etsimansa asunnon tiedot, ja
Etuovi ilmoittaa, kun tietoja vastaavia kohteita tulee myyntiin. Lisaksi Etu-
ovi.com- sivuilta voi tilata alueellisen asuntomarkkinakatsauksen, jossa on kau-
pungin asuntomarkkinoihin liittyvaa ajantasaista tietoa, kuten markkinointiaikoja

ja nelidhintojen kehitysta kuvaavia tunnuslukuja. (Etuovi.com 2012).
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Oikotien Internet-sivuilla on asuntovahdin lisaksi myos asuntojen "korvamerkin-
ta”-palvelu, jossa kiinnostavan kohteen voi merkitd jo ennen kohteen myyntia.
Kohteen merkinnyt kayttaja saa tiedon ensimmaisten joukossa tiedon asunnon
tulosta myyntiin. (Oikotie.fi 2012.)

Vuoden 2012 alusta lahtien Suomen suurimmat kiinteistonvalittajat ovat alka-
neet siirtdd kohteitaan vuonna 2011 MTV:n kanssa perustamansa Jokakoti
Oy:n Jokakoti.fi-palveluun.

Palvelun omistajat eli Aktia, OP-kiinteistbkeskus, SKV-kiinteisténviélitys ja Rea-
lia Group, johon kuuluvat Huom!, Huoneistokeskus ja Kiinteistbmaailma sekéa
Suomen Kiinteisténvilittdjéliiton edustamat paikalliset kiinteisténvélitystoimistot
ovat siirtyméssé ainakin osittain Jokakotiin. Yritykset saavat paattaa itsenaisesti
siirtymisestaan Jokakoti.fi-palveluun. (Turunen 2012.)

Oman panoksen lisaksi voi myos kayttaa ulkopuolista apua kohteiden etsimi-
sessa. On esimerkiksi mahdollista maksaa toiselle henkildlle palkkio hyvan sijoi-

tuskohteen Ioytamisesta.

6 ASUNNON VUOKRAAMINEN

Asunnon vuokraamiseen liittyy monia kaytannon, laillisuuden ja mahdollisim-
man hyvan vuokratuoton kannalta tarkeita asioita. Hyvin kirjoitettu vuokrasopi-

mus auttaa myos asuntosijoittamisen riskien hallinnassa.

6.1 Hyva vuokrasopimus

Vuokrasopimus on juridinen dokumentti, jossa pitaa ottaa kantaan vuokrasuh-
teeseen liittyviin vuokralaisen ja vuokranantajan velvollisuuksiin ja oikeuksiin.
Tarkkaan mietitty sopimus takaa ongelmattoman ja hyvan vuokrasuhteen. Hyva
sopimus on tehty kirjallisesti, ja se on selkea ja yksiselitteinen. Vaikka on tarke-
aa laskea riittdva vuokra ja korvaukset hyvan tuoton saavuttamiseksi, on myds
tarkeda huomioida, millaiset ehdot vuokralainen kokee reiluiksi, jotta vuokrasuh-

teesta tulisi mahdollisimman pitka. (Suomen Vuokranantajat ry 2011.)
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Vuokrasopimus voi olla joko toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen. Jos
saman vuokralaisen kanssa sovitaan vuokrasuhteesta enemman kuin kahdesti
perakkain enintdan kolmen kuukauden maaraajaksi, on vuokrasopimus maara-
aikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voimassa oleva.

(L 31.3.1995/481, 4 §).

6.2 Vuokran maara

Vuokran maara on pyrittava asettamaan lahelle markkinavuokraa ja asunnon
tasokkuuden ja kunnon mukaisesti. Liian suuri vuokra karkottaa vuokralaiset
joko jo markkinointivaiheessa tai hetken asumisen jalkeen. Liian matalaakaan
vuokraa ei ole jarkevaa peria, koska sijoituksesta saatavan tuoton on oltava

riittdva. (Vuokralaisten Keskusliitto ry 2008.)

Lain mukaan vuokranantaja saa korottaa vuokraa vain, jos korotusta koskeva
peruste ja ajankohta on kirjattu vuokrasopimukseen. Alle kolmen vuoden maa-
raaikaiseen vuokrasopimukseen ei saa laittaa indeksiin tai muuhun samanlai-
seen sidonnaisuuteen liittyvaa korotusperustetta. Kiinteat prosenttimaarat tai
euromaarat korotusperusteena eivat myodskaan ole suositeltavia alle kolmen
vuoden maaraaikaisissa sopimuksissa. Vuokranantajan on ennakolta ilmoitetta-
va vuokrankorotuksesta vuokralaiselle kirjallisesti ilmoittamalla uusi vuokra ja
sen voimaantuloajankohta. (L 31.3.1995/481, 27 § ; Vuokralaisten Keskusliitto
ry 2008.)

Vuokran sitominen elinkustannusindeksiin on yleisin vuokrankorotusperuste.
Talléin vuokrasopimuksessa mainitaan perusindeksi, esimerkiksi "Perusindeksi
Helmikuu 2009, pisteluku 1733. Vuokra tarkistetaan vuosittain huhtikuussa.”

(Asunnonvuokraus.com 2012.)

6.3 Luottotietojen tarkastus ja sopimusvakuuden asettaminen

Vuokralaisen maksukyvyn varmistamiseksi on hyva tarkistaa asunnonhakijan
luottotiedot. Lain mukaan vuokranantajalla on oikeus luottotietojen tarkistami-

seen. Tarkistuksen pystyy tekemaan Internetissa Omatieto.fi-palvelussa anta-
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malla hakutekijat, tiedon kayttotarkoitus ja tunnistautumalla verkkopankkitun-
nuksilla. Muiden luottotiedot maksavat 12,91 €/ raportti (sis. alv.) ja sisaltaa tie-
dot luottotietomerkinndista tai tiedon, ettei niitéa ole seka ilmoituksen oikeustoi-

mikelpoisuudesta. (Suomen Asiakastieto Oy 2012.)

Vuokrasopimuksessa on mahdollista sopia sopimusvakuudesta, jonka vuokra-
lainen asettaa sen varalle, ettei tayta velvoitteitaan. Yli kolmen kuukauden vuok-
ran maaraa vastaavaa vakuutta ei vuokranantaja ole oikeutettu vaatimaan. Va-
kuutta kaytettdessa voidaan vakuudesta pidattaa vain ne kohtuulliset kulut, jot-
ka vuokralaisen laiminlydntien takia ovat tosiasiallisesti vuokranantajalle aiheu-
tuneet. Vuokralainen ei kuitenkaan ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta
kuten pienehkoista naarmuista tai kolhuista aiheutuneista korjauskustannuksis-
ta. (L 31.3.1995/481, 8 § ; Suomen Vuokranantajat ry 2011.)

Sopimusvakuuden lisaksi voidaan vuokralaista pyytaa hankkimaan erillinen
omavelkainen takaus. Omavelkaisessa takauksessa takaaja sitoutuu taytta-
maan vuokralaisen velvoitteet, jos ei vuokralainen niita tayta. Takaajan vastuu
on rajattu kolmen kuukauden vuokraa vastaavaan maaraan. Jos takaus teh-
daan henkildtakauksena, kannattaa takaussitoumuksesta kirjoittaa vuokrasopi-

mukseen erillinen liite. (Vuokraturva Oy LKV 2012.)

Vuokrasopimuksessa voidaan vaatia vuokralaista ottamaan kotivakuutus ennen
avainten luovutusta. Vuokralaista kannattaa vaatia ottamaan kotivakuutus vas-
tuuosineen, jotta vakuutus kattaa vuokralaisen mahdollisesti aiheuttaman va-
hingon. Vuokralainen on vastuussa asunnolle aiheuttamastaan vahingosta. So-
pimuksella voidaan myos osoittaa vuokralaiselle kunnossapitovastuu asunnon
laitteita ja tiloja kohtaan. (Kaarto 2011 ; L 31.3.1995/481, 20 §.)

Mikali vuokranantaja haluaa kieltdd asunnossa tupakoinnin tai lemmikkielaimet,
kiellon on oltava perusteltu ja siihen on oltava hyvaksyttava syy. Perusteina voi
olla esimerkiksi huoneistossa juuri tehty remontti tai asunnon varaaminen aller-

gia-asunnoksi. (Furuhjelm 2008.)
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7 ASUNTOSIJOITTAJIEN KOKEMUKSIA

Opinnaytety6ta varten haastateltiin neljaa asuntosijoittajaa. Heilta kysyttiin mie-
lipiteita riittdvaan tuottoon, velkavipuun ja muihin asuntosijoittamiseen liittyviin
asioihin seka omia kokemuksia asuntosijoittamisesta. Haastattelut tehtiin seka
sahkopostitse ettd henkildkohtaisen haastattelun keinoin. Haastattelutapaa voi
kuvata puolistrukturoiduksi. Haastatteluissa kaytetty kysymyslomake on opin-
naytetyon liitteena. Osa vastaajista halusi, ettei heitd mainita lahteissa, joten

kaikki mielipiteet on purettu niin, ettei vastaajia voida yhdistaa mielipiteisiin.

Kaikki sijoittajista luottivat sijoitusten rahoituksessa noin 30 % omarahoitukseen
ja 70 % velkarahoitukseen. Tallaisella velkavivulla on paasty haluttuihin oman
paaoman tuottoihin. Kun kysyttiin riittdvaa paaoman tuottoprosenttia (ROI), piti-
vat useimmat 7 % tuottoa vahimmaisvaatimuksenaan. Syyna tuottovaatimuk-
seen Kkerrottiin, ettd esimerkiksi vaihtoehtoistuotto osakemarkkinoilta nousee
lahelle tata tasoa ja asuntosijoittamisen riskille halutaan riittdva korvaus. Sijoit-
tajat kertoivat parhaita tuottoja saatavan pienista asunnoista. Toisaalta liian pie-
ni asunto saattaa olla huono sijoitus nykyisen elintason nousun takia ja usein

pienissa asunnoissa vuokralaisten vaihtuvuus on suuri.

Suuren velkarahoitusosuuden kayttamisestd kysyttdessa osa sijoittajista piti
niin sanottua vivuttamista hyvana asiana, jos sijoittajalla vain on riittvasti ris-
kinsietokykya ja oman talouden puskurit kunnossa. Oman paaoman tuotto kas-
vaa velkavivun kasvaessa. Sijoittajat myds kertoivat, ettd oman talouden tulee
kestaa esimerkiksi tyhjia kuukausia. Mahdollisia yllatyksia varten tulisi pankissa
pitda lainansaantimahdollisuus. Eraan sijoittajan mukaan koron nousua ei tule
pitdd suurimpana riskina silloin, kun sijoitus on laskettu niin, ettd se maksaa
itsensa. Yksi sijoittajista piti suurta velkavipua todella riskialttiina ja kehotti pyr-

kimaan aina vahintaan 30 %:n omarahoitusosuuteen.
Vastaajille sijoitustoiminnassa tulleista vastoinkaymisistda suurimmalla osalla

eteen oli tullut yllattavia remontteja. Remontit ovat olleet joko yllattavia pienia

taloyhtioremontteja tai vuokralaisten aiheuttamien vaurioiden korjaamisia. Suu-
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remmat taloyhtioremontit on yleensa kotilaksynsa tehneen asuntosijoittajan en-

nustettavissa, mutta pienempia remontteja ei valttamatta aina ennalta voi tietaa.

Aloittavalle sijoittajalle vastaajat suosittelivat pitkdjanteisyyttda. Ensimmaisen
asunnon ostamiseen saattaa menna aikaa. Asuntosijoittajat suosittelivat seka jo
asuntoihin sijoittavan jalanjalkien seuraamista ettd rauhallista asuntosijoittami-
sen opettelua ostamalla ensin yksi asunto ja katsomalla kahdesta kolmeen vuo-
teen asuntosijoittamiseen liittyvaa juridiikkaa seka muita asioita. Lisaksi sijoitta-
jat suosittelivat, ettd pyritdan |oytdamaan edullinen, pinnoiltaan heikohkossa
kunnossa oleva asunto, joka remontoimalla laitetaan ensin vuokrauskuntoon ja
vasta sitten vuokralle. Lisaksi yksi vastaajista painotti, etta etsimalleen asunnol-
le on ennalta asetettava kriteerit eika niista saa lipsua. TallGin ei tule sorruttua

ostamaan pelkastaan tunnepohjalta.

8 LIKETOIMINTASUUNNITELMA ASUNTOSIJOITTAMISEEN

Liiketoimintasuunnitelmaa voi kuvata yrityksen kasikirjaksi, jota tarvitaan me-
nestyvan yrityksen perustamiseen ja toiminnan aloittamiseen. Sen tehtavana on
auttaa suunnittelemaan jasentavasti yrityksen toimintaa ja kannattavuutta. Liike-
toimintasuunnitelman avulla voidaan dokumentoida pohdintoja yrityksen lii-
keideasta, kilpailukyvysta, resursseista, kohderyhmasta, markkinoinnista ja

kannattavuudesta. (Yritys-Suomi 2012.)

Yrityksen perustamisen tarkeimmista haasteista on rahoituksen jarjestaminen.
Paaomasijoittajia kiinnostavat vain ne projektit, joita varten on laadittu yksityis-
kohtainen liiketoimintasuunnitelma. Liiketoimintasuunnitelma vastaa tehokkaasti
kysymyksiin liikeidean markkinapotentiaalista ja mahdollisista perustajien
osaamisaukoista. Lisaksi liiketoimintasuunnitelma varmistaa tehokkaan paatok-
sen teon ja keskittymisen olennaisiin asioihin seka testaa liiketoiminnan ennen
sen varsinaista toteuttamista. Jos liikeidea todetaan kannattamattomaksi jo lii-
ketoimintasuunnitelman laadintavaiheessa, mitaan todellista vahinkoa ei tapah-
du. (McKinsey 2000, 14.)
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8.1 Liikeidea

Lappeenrannassa on noin 10 000 opiskelijaa, joista n. 8700 opiskelee joko
Lappeenrannan Teknillisessa Yliopistossa tai Saimaan ammattikorkeakoulussa.
Liikeideana on tarjota asuntoja naiden opiskelijoiden kayttéon joko opiskelupai-
kan lahialueelta tai suoran opiskelupaikalle vievan paikallislinja-autoreitin varrel-

ta.

Sijoitustoiminnassa keskitytaan hankkimaan yksidita ja pienia kaksioita Sam-
monlahden, Skinnarilan ja Kourulan kaupunginosista. Hankittavat asunnot oste-
taan alle vallitsevien markkinahintojen ja tarvittaessa remontoidaan opiskelijoille
sopiviksi. Tarkeimmasta Kkilpailjasta Lappeenrannan Seudun Opiskelija-
asuntosaatiosta erotutaan tarjoamalla rauhallista ja laadukasta asumista edulli-

seen hintaan.

8.2 Liiketoimintamalli

Asuntosijoitustoiminta lahtee liikkeelle rahoituksen hankinnasta. Haetaan rahoi-
tus valmiiksi, jotta hyvan sijoituskohteen |oytyessa tarjous voidaan tehda valit-
tomasti eika rahoituksen puuttumisen takia jaada paitsi hyvasta sijoitusmahdol-

lisuudesta.
Rahoituksen hankkimisen kanssa samanaikaisesti ja sen jalkeen etsitaan po-

tentiaalisia sijoituskohteita seuraamalla asuntoilmoituksia ja laskemalla mahdol-

lisia tuottoja kiinnostaville kohteille.
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Kuva 1. Liiketoimintamallin kuvaus

Etsittavat kohteet ovat yksidita tai kaksioita, jotka saattavat olla pintaremontin
tarpeessa. Kylpyhuoneiden tulee kuitenkin olla hyvassa kunnossa, jossa ne
pystytdan vuokraamaan ilman suurta kylpyhuoneremonttia. Vaadittavan tuotto-

prosentin (Return On Investment) on oltava yli 7 %.

Tuottolaskelman nayttdessa ROI:n olevan oletettavasti yli 7 % hankitaan asun-
to-osakkeeseen liittyvat asiakirjat nahtaville. Tassa kohtaa tutkittavia asiakirjoja
ovat asunto-osakeyhtion isannditsijantodistus, yhtidjarjestys seka tilinpaatos.
Jos putkiremontti on tulossa alle 10 vuoden sisalla, ei asuntoon sijoiteta ellei
sitd saada ostettua huomattavan edullisesti, ja putkiremontin jalkeisen oletetun

tuoton on noustava riittavaksi eli vahintaan 7 %:iin.

Kun hyva sijoituskohde I6ytyy, eikad taloyhtion asiakirjoista |0ydy sijoituksen
kannattavuutta liikaa heikentavia asioita, tehdaan asunnosta markkinahinnan
alittava tarjous. Mikali tarjous menee lapi, on kaupan kaytannoén toteuttamisen
aika. Kaupan ehtona pidetaan sita, etta ostettavaan asuntoon on tehty kuntotar-
kastus, ja asunto on sen lapaissyt. Kaytannon toteuttaminen, kauppakirjan alle-
kirjoittaminen tehdaan pankissa, koska asunto tulee olemaan otetun velan va-

kuutena.
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Asunnon oston ja mahdollisen remontoinnin jalkeen tehdaan tarvittavat markki-
nointitoimet asunnon vuokraamiseksi. Kiinnostuneen henkildén 10ydyttya hanet
haastatellaan ja luottotiedot tarkastetaan. Mikali luottotietomerkintdja ei [6ydy,
kirjoitetaan vuokrasopimus ja vaaditaan vuokralaiselta sopimusvakuuden mak-
su, kotivakuutuksen hankkiminen ja oman sahkdsopimuksen tekeminen asun-

toon, jonka jalkeen asunto luovutetaan vuokralaiselle.

Seurataan joka kuukausi, ettd asukas maksaa vuokransa, ja muistetaan itse
maksaa lainanlyhennykset pankille. Asuntomarkkinoiden seuraamista jatketaan
asuntosijoituksen hallinnoinnin aikana ja etsitdan seuraavaa sijoituskohdetta.
Lisaksi muistetaan tehda vuokrankorotukset joka vuosi ilmoittamalla vuokralai-

selle kirjallisesti tulevasta vuokrankorotuksesta.

8.3 Markkinointisuunnitelma

Asuntosijoitusten markkinointisuunnitelmassa kasitellaan Lappeenrannan vuok-
ra-asuntomarkkinoita ja maaritelldan paakohderyhmat, joille asuntoja paaasias-
sa tarjotaan. Lisaksi suunnitelma sisaltaa vertailun alueen kilpailijoihin ja keinot,
joilla toimintaa differoidaan kilpailijoihin nahden. Kohderyhmavalinta ei ole ehdo-
ton vuokraustilanteessa ja asunto voidaan vuokrata myos kohderyhman ulko-

puoliselle asunnontarvitsijalle.

8.3.1 Lappeenrannan vuokra-asuntomarkkinat ja kohderyhman valinta

Lappeenrannan vakiluku on noin 72 000, joista ikdryhmaan 19 — 44 kuuluu 33
%, eli n. 24000 henkil6a. Lappeenrannan korkeakouluissa opiskelevia on noin
8700, jotka eivat kaikki kuitenkaan kuulu Lappeenrannan vakilukuun. Ensim-
maiseksi kohderyhmaksi valitaan korkeakouluopiskelijat, jotka eivat halua asua
opiskelija-asunnossa ja vaativat rauhallista asumisymparistda. Toiseksi kohde-
ryhmaksi valitaan ty0ssakayvat pieni- ja keskituloiset ikaluokasta 18 - 44-
vuotiaat. Kaupungin lansialueella sijaitsee yliopiston ja ammattikorkeakoulun

laheisyydessa paljon elinkeinotoimintaa, joiden tydntekijat tarvitsevat vuokra-
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asuntoja. Kohderyhmaamme kuuluvat henkil6t vaativat asunnoltaan enemman

kuin keskivertovuokra-asunnolla on tarjota.

Suurin ikdryhma on 45 — 64-vuotiaat, joita on 21 095 henkiléa. 45 — 64-vuotiaita
on koko Lappeenrannan vaestosta perati 29 %. Toiseksi suurin ikdryhma 25-44,
joita on 17 670 henkil6a, eli 25 % koko vakimaarasta. Kolmanneksi suurin ryh-
ma on 7 — 18-vuotiaat, joita on 9279 henkil6a. Opiskelijoita Lappeenrannan
suurimmissa oppilaitoksissa Lappeenrannan teknillisessa yliopistossa seka
Saimaan ammattikorkeakoulussa on yhteensa noin 8700 henkildéa. (Lappeen-

rannan kaupunki 2011.)

Lappeenrannan vaesto ikaryhmittain

2009
9% 1%
“0-6
9 % 13 %

“7-18
”"’ 19-24
Bt “25-44
45-64

29 %

65-74

25% 75+

|

Kaavio 1. Lappeenrannan vaestd ikaryhmittain vuonna 2009.

(Lappeenrannan kaupunki 2011.)

Vuokra-asuntomarkkinoita ajateltaessa on syyta keskittya tutkimaan, millaiset
ihmiset kohdealueella tarvitsevat vuokra-asuntoja. Esimerkiksi Lappeenrannan
tapauksessa opiskelijat ovat suuri ryhma tallaisia henkildita. Voinemme olettaa,
etta vaikka 45 — 64-vuotiaat ovatkin maarallisesti suurin ikaryhma Lappeenran-
nassa, he kuitenkin asuvat mieluiten omistusasunnossa. Siksi ensimmaiseksi

kohderyhmaksi valitaan opiskelijat. Kohderyhmaan kuuluu seka yksin asuvat
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opiskelijat, ettd pariskunnat seka kimppa-asujat, vuokrattavan asunnon mu-
kaan. Kun vuokralaisia on useampi, on myds useampi vuokranmaksaja. Toi-
seksi kohderyhmaksi valitaan yksin tai kaksin asuvat 25 — 44-vuotiaat tydssa-

kayvat.

Asunnon sijainnin kannalta on huomionarvioista, ettd Saimaan ammattikorkea-
koulu ja Lappeenrannan teknillinen yliopisto sijaitsevat kumpikin Skinnarilan
kaupunginosassa. Siksi asuntoja pyritdan hankkimaan joko Sammonlahden tai
Skinnarilan alueelta tai suoran yliopistolle ja ammattikorkeakoululle kulkevan

linja-autoreitin varrelta.

8.3.2 Kilpailijat

Tarkein Kilpailija, Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatio (LOAS) omis-
taa n. 3000 opiskelija-asuntoa Lappeenrannassa. Asuntoja on ympari Lappeen-
rantaa, mutta suurin osa (n.80 %) asunnoista on sijoittuneena kaupungin lansi-

osaan. (Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatio 2012.)

LOAS tarjoaa asukkailleen alhaista asumisen kokonaishintaa sisallyttamalla
vuokraan muun muassa Internet-yhteyden (Lappeenrannan seudun opiskelija-
asuntosaatio 2012). Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatio on ase-
moinut itsensa "rennoksi” vuokranantajaksi, jonka asunnoissa voi viettaa opis-

kelijaelamaa muiden opiskelijoiden kanssa.

Omassa asuntosijoitustoiminnassa tarjottava asunto voidaan LOAS:iin verrattu-
na asemoida edulliseksi mutta myo6s rauhalliseksi asunnoksi. Asukas voi hank-
kia haluamansa Internet-yhteyden, eika tarvitse tyytya valmiiksi valittuun yhtey-
teen. Lisaksi voidaan esimerkiksi lisdarvona tarjota mikroaaltouuni seka pyykin-

pesukone asukkaiden kaytettavaksi.

Muita kilpailijoita ovat Lappeenrannan Asuntopalvelu Oy ja vuokra-asuntoja tar-
joavat muut yritykset, kuten VVO-yhtyma Oyj seka yksityiset vuokranantajat.
Lappeenrannan Asuntopalvelu Oy ja VVO tarjoavat perustason asumista ilman

suurempia hienouksia.
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Edella mainittujen lisaarvojen lisaksi vuokrattavat asunnot tulevat olemaan par-
vekkeellisia ja hyvien kulkuyhteyksien varrella sijaitsevia. Lisaksi asukkaillamme

on mahdollisuus omaan autopaikkaan.

8.3.3 Vuokra-asuntojen markkinointikanavat

Vuokra-asuntomarkkinoinnissa tullaan kayttdamaan monia erilaisia markkinointi-
kanavia. Opiskelijoille suunnatussa asuntomarkkinoinnissa hyédynnetaan opis-
kelijoiden jo kaytdssa olevia foorumeita, kuten opiskelupaikan ilmoitustauluja,
sosiaalista mediaa ja ilmaisjakelulehtien rivi-ilmoituksia. Naiden lisaksi kayte-
tddn Vuokraovi.com-palvelua. Vuokraovi.com tarjoaa takuun, vuokra-
asuntoilmoituksen jattdminen maksaa 70 euroa, mutta mikali vuokralaista ei

neljan viikon kuluessa I0ydy, saa vuokranantaja rahansa takaisin.

Lappeenrannan kaupunki tukee Lappeenrannassa opiskelua aloittavia siten,
etta jokaiselle aloittavalle yliopisto- ja ammattikorkeakouluopiskelijalle on asun-
totakuu. Asuntotakuu toteutuu Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaation,
Lappeenrannan asuntopalvelun, Teknillisen yliopiston ylioppilaskunnan asun-
nonvalityksen ja yksityisen vuokra-asuntotarjonnan avulla. (Lappeenrannan

seudun opiskelija-asuntosaatio 2012.)

Yhdeksi vuokralaisten rekrytointikanavaksi otetaan Lappeenrannan teknillisen
yliopiston ylioppilaskunnan yllapitama http://www.opiskelijanlappeenranta.fi/ -
verkkopalvelu, jossa vuokranantajat voivat ilmoittaa saatavana olevasta vuokra-
asunnosta. Tama ilmoituskanava palvelee eniten uusille opiskelijoille vuokratta-

eSssa.

Asunnon vuokrausilmoituksessa kerrotaan asunnon tyyppi ja neliomaara. limoi-
tuksessa ilmaistaan asunnon olevan siistiksi remontoitu ja rauhallisessa taloyh-
tidssa sijaitseva. Lisaksi ilmoituksessa mainitaan vuokran seka sopimusvakuu-
den maara ja tieto siita, ettd vuokralaisen luottotiedot tarkistetaan. Esimerkiksi:

"Siisti 35 m? 1h + kk + p Sammonlahdessa, rauhallisessa taloyhtiéssa. Vuokra
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430 e/kk, vakuus 2 kk. Luottotiedot tarkistetaan.” limoittamalla luottotarkistuk-

sesta eivat luottotietomerkintdja saaneet turhaan vastaa asuntoilmoitukseen.

Vuokra-asuntojemme hinnoittelu tulee olemaan tarkeimpaan kilpailijaan Lap-
peenrannan seudun opiskelija-asuntosaatioon verrattuna korkeampi. Sijoitus-
toiminnassa tarjottavat asunnot tullaan kuitenkin remontoimaan pinnoiltaan hiu-
kan keskimaaraista vuokra-asuntoa siistimmiksi ja ne ovat myds rauhallisempia

kuin opiskelija-asunnot, joten hintaero on perusteltua kohderyhmalle.

8.4 Asuntojen ostot

Ensimmaisen asunnon ostoa varten tarvittava rahoitus haetaan pankista pyy-
tamalla lainalupaus 100 000 euroon saakka. Lainalupaus pidetaan voimassa
jatkuvasti uusimalla se pankin vaatimin valiajoin, jotta hyvan sijoituskohteen
osto voidaan toteuttaa heti sen |0ytyessa. Lainatarjous pyydetaan mahdollisim-
man monesta pankista, jotta myos rahoitus saadaan mahdollisimman edullises-
ti.

Ensimmainen asunto hankitaan heti rahoituksen ja hyvan sijoituskohteen 16ydyt-
tya. Asunto remontoidaan heti hallintacikeuden saamisen jalkeen ja samanai-

kaisesti aloitetaan vuokralaisen etsiminen.

Sopivia, pinnoiltaan heikossa olevia kohteita etsitdan verkkopalveluista Etu-
ovi.com, Oikotie.fi seka Jokakoti.fi. Verkkosivustoilla kaytetaan niiden tarjoamia
lisdpalveluja, kuten asuntovahteja, joiden avulla saadaan sahkdpostitse tietoa
kiinnostavista kohteista heti niiden ilmestyttya palveluun. Eri palveluita kayte-
tdan alussa kaikkia yhta paljon, mutta mikali suurimpien Kkiinteistonvalittajien
omistama Jokakoti.fi alkaa kasvattaa kohdemaaraansa, siirrytdan jatkossa

mahdollisesti paaasiassa kayttamaan sita.

Kun nahdaan kiinnostavien kohteiden myynti-ilmoituksia, lahestytaan kiinteis-
tonvalittajia ja kysytdan kohteista asunnon tietoja tarkentavia kysymyksia. Vaik-
ka asuntoa ei silla erdaa hankittaisikaan, kysytaan valittgjiltd mahdollisuuksia

saada tietda omiin sijoitustarpeisiin sopivista asunnoista ensimmaisten joukos-
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sa. Kerrotaan heille mahdollisuudesta saastdaa asuntomarkkinointikuluissa, jos

heille tulee sijoitustarkoitukseemme sopivia kohteita myyntiin.

8.5 Kannattavuus ja rahoitus

Asuntosijoittamisen kannattavuuteen vaikuttaa sijoitetun padoman tuotto. Jotta
tuotto saataisiin mahdollisimman hyvaksi, tulee asunnosta peria oikean kokoista

vuokraa. Saatavan vuokran on oltava tiedossa jo ennen sijoituskohteen ostoa.

Vuokran suuruus on siis maariteltdva jo ennen asunnon ostoa. Vuokran maaran
laskemiseen kaytetdan seka lukemalla Lappeenrannan seudun opiskelija-
asuntosaation Internet-sivuillaan tarjpamaa vuokrahinnastoa, ettd seuraamalla
Vuokraovi.com:n vuokra-asuntoilmoituksia. Oma vuokramme tulee sijoittumaan
naiden kahden vuokratason valille. Meillda on asunnossamme tarjota lisaarvo-
palvelua LOAS-asuntoihin verrattuna, mutta pidamme vuokramme silti edullise-

na verrattuna muiden yksityisten vuokranantajien vuokriin.

Sijoitetun padoman tuoton tulee olla vahintaan 7 %, alle taman ei sijoitusta teh-
da. Sijoitustoiminnassa otettavalle riskille tulee saada riittava tuotto.
Ensimmaisen sijoitusasunnon hankinnassa tullaan kayttdmaan noin 10 % oman
paaoman osuutta. Loput, eli 90 % rahoituksesta tulee vieraasta paaomasta.
Tarpeen tullen kaytetdan vakuutena nimitakausta, jollei asunto itsessaan riita
vakuudeksi. Pyritdan asunnon hankintavaiheessa siihen, etta laina-aika on
mahdollisimman Iyhyt. Ensimmainen asunto pyritddn ostamaan 15 — 20 vuoden
laina-ajalla. Sijoitusasuntoja vertailtaessa etsitdan asuntoa, joka niin sanotusti
rahoittaa itsensa. Esimerkiksi 50 000 euron myyntihinnalla, 15 vuoden laina-
ajalla ja 90 %:n velkavivulla hankitun, 8 % sijoitetun paaoman tuottoa tuovan

asunnon vuokratuotto riittda lainanlyhennykseen ja korkoon.
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Esimerkki ROI 8%

Ostohinta 50 000,00 €
Remontit - £
Oma paaoma 5 000,00 €
Laina 45 000,00 €
Vuokra/kk 430,00 €
Vastike/kk (-) 95,00 €
Vuokratuotto/kk 335,00 €
Tuotto-% 8,0 %
Lainan korko/kk (-) 3,5 % 131,25 €
Muut kulut/kk (-) - €
Tuotto/kk 203,75 €
Vero 30 % (-) 61,13 €
Verojen jalkeen/kk 142,63 €
ROI 8,0 %
ROE 34,2 %

Kuvio 9. Esimerkki ROI 8 %: itsensa rahoittava asunto.

Kuviossa 8 olevan asunnon vuokratuotto riittdd nykykorkotasolla maksamaan
lainan lyhennyksen ja koron, kun asunnon ostossa on kaytetty 90 % vierasta
paaomaa. Annuiteetilla 15 vuoden laina-ajalla talla korkotasolla maksueraksi
muodostuu 322 euroa kuukaudessa (Sampo Pankin lainalaskin 2012.), joten
sijoituksen vuokratuotto riittda, kunhan vuokra asunnosta saadaan vuoden jo-

kaisena kuukautena.

Ensimmaista asuntoa pidetaan niin kauan, ettd sen rahoittamasta lainasta on
maksettu sen verran, ettd osa asunto-osakkeesta voidaan pantata seuraavan
sijoitusasunnon lainan vakuudeksi. Toisen asunnon hankinta tapahtuu noin

kahden vuoden kuluttua ensimmaisen hankkimisesta.

8.6 Riskit ja niiden hallinta

Riskien hallintana ei osteta asuntoa, jos tiedetaan, etta taloon on tulossa putki-
remontti eikd remontin kustannuksia ole mahdollista tietda. Remontin todelliset
vaikutukset sijoituksen tuottoon on oltava tiedossa, jos asunto aiotaan kuitenkin

ostaa.
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Vuokralaiseen liittyvat riskit voivat liittya esimerkiksi vuokralaisen vuokranmak-
sukykyyn, maksuhalukkuuteen, hanen asenteeseensa asuntoa kohtaan seka
vuokralaisen elamantilanteen muutokseen, kuten perheenlisaykseen, jolloin

tarjoamamme asunto jaisi esimerkiksi lilan pieneksi.

Riski vuokran maksamatta jattamisesta minimoidaan tarkistamalla vuokralaisen
luottotiedot ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista. Lisaksi vuokrasuhteelle
asetetaan kahden kuukauden vuokraa vastaava sopimusvakuus, joka on mah-
dollista kayttaa, jos vuokralainen jattdaa vuokrat maksamatta usean kuukauden
ajalta. Vuokralaisen hankintavaiheessa arvioidaan vuokralaista kuulemalla ha-
nen asenteensa vuokranantajan omaisuutta kohtaan. Vuokralaisen elamantilan-

teen muuttumiseen liittyva riski joudutaan kantamaan.

Vahinkojen varalta vuokrasuhteen edellytyksena pidetaan vuokralaisella voi-
massaolevaa vastuuvakuutuksen sisaltavaa kotivakuutusta, josta vuokralainen

voi hakea apua asunnolle mahdollisesti kdyneen vahingon korvaamiseksi.

Riskien hallinnan keinot otetaan huomioon vuokrasopimusta tehtaessa. Vuok-
rasopimuksessa maaritelladn vuokrasuhteen kannalta oleelliset asiat, kuten
tiedot vuokrattavasta kohteesta, vuokran maara ja korotusperuste, sopimusva-
kuuden suuruus, mahdollinen sopimuksen maaraaikaisuus seka vaatimus koti-
vakuutuksen hankkimisesta ja oman sahkdsopimuksen tekemisesta. Lisaksi
vuokrasopimus sisaltaa tiedot asukkaan maksettavaksi jaavistd muista mak-
suista, kuten vesi- ja autopaikkamaksut. Asuntosijoitustoiminnassa kaytettava

vuokrasopimus on tyon liitteena.

Vuokrasopimus pyritdan tekemaan toistaiseksi voimassa olevana, mutta erityi-
sestd syystd voidaan tehda myds maaraaikaisia sopimuksia. Asunnon vuok-
raamisessa piilee aina riski epasuotuisan vuokralaisen saamisesta. Toistaiseksi
voimassa olevissa sopimuksissa vuokrasuhteen irtisanomisajat ovat seuraavat:
Alle vuoden kestaneissa vuokrasuhteissa vuokranantajan irtisanomisaika on 3
kuukautta, ja yli vuoden kestaneissa irtisanomisaika on 6 kuukautta. Vuokralai-

sen puolelta tulleessa irtisanomisessa irtisanomisaika on 1 kuukausi. Irtisano-
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misaika lasketaan sen kuukauden viimeisesta paivasta, jonka aikana irtisano-
minen on suoritettu. Maaraaikaisissa sopimuksissa irtisanominen vaatii tuomio-
istuimen paatdksen. Pitkien irtisanomisaikojen takia vuokralaisen valinnassa

huomioidaan yksildn luottotietojen tarkistus.

Lainarahan kaytdssa piilee aina riski rahan hinnan kallistumisesta eli korkojen
nousemisesta. Kunhan asuntojen hankinnat ja vuokraukset on toteutettu, kuten
suunniteltu, eli laskettuna niin, ettd vuokralaisen maksamat vuokrat riittavat
asuntolainan lyhennyksiin, ei lievaa koron nousua tarvitse pitda merkittavana

riskina.

9 LOPPUPAATELMAT

Asuntosijoittaminen on hyva tapa luoda itselleen varallisuutta ja kassavirtaa.
Muihin sijoitusmuotoihin verrattuna asuntosijoituksen arvoon pystyy vaikutta-
maan esimerkiksi remonttien avulla. Myds kassavirtaan on suurempi vaikutus-
mahdollisuus kuin esimerkiksi osakesijoittamisen osinkoihin. Nama asiat kan-
nustivat markkinointiin suuntautuneen opiskelijan kirjoittamaan opinnaytetyon

hyvin vahan "omaan alaan” liittyvasta aiheesta.

Tama opinnaytetyd valmistui mielestani melko pitkan ajan kuluessa — aikaa tyon
aloittamisesta tyon lopulliseen versioon meni lahes vuosi. Kirjoittamiskertojen
valilla saattoi olla valilla pitkiakin aikoja. Aiheeseen liittyen tyon valmistumisen
viivastyminen aiheutti ongelmia siksi, ettd muutoksia teoriaosan asioihin tuli jo
tanakin aikana, esimerkkind vuoden 2012 paaomaveron muutokset, jotka sat-
tuivat opinnaytetyon loppuvaiheille. Tama kertoo niin asuntosijoittamisen kuin
muunkin yritystoiminnan jatkuvasta muutoksesta esimerkiksi laki- ja veromuu-
tosten takia. Menestyksellinen yritystoiminta vaatii sekin siis jatkuvaa seka

omaan alaan, etta ajantasaiseen lainsaadantoon liittyvien asioiden seuraamista.

Opinnaytetyossani olevan liiketoimintasuunnitelman kohderyhmaajattelua ei

pida ottaa asuntosijoittamisessa valttamattomana, koska vuokra-asuntoja kui-
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tenkin tarvitsevat monenlaiset ihmiset. Kohderyhma on kuitenkin tydssa tehdys-
sa liiketoimintasuunnitelmassa maaritetty, koska Lappeenranta on selvasti opis-
kelukaupunki ja talla saatiin myos varmuus siita, ettd vuokra-asuntojen kysyntaa
alueelta I16ytyy. Tydhon haluttiin asiaa markkinoinnin alalta, ja myds siksi kysei-

nen kohderyhman maaritys tehtiin.

Opinnaytetyosta jatettiin ulkopuolelle arvonnousun mahdollisuuden tarkastelu
asuntosijoituksissa. Lisaksi muun muassa kassavirtalaskelmiin olisi ollut mah-
dollista ottaa mukaan monia investointilaskelmia, kuten nykyarvomenetelman
kayttda eri sijoitusasuntojen vertailussa ja sijoituskohteen tulevaisuuden kassa-

virtojen ja arvonnousun arvottamisessa.

TyOssa keskityttiin ainoastaan asunto-osakkeisiin sijoittamiseen, vaikka asunto-
sijoittajalla on tosiasiassa mahdollista valita myds esimerkiksi omakotitaloihin
sijoittaminen. Asuntosijoittamisen aihealueessa on huomioitavissa niin monia eri

asioita, etta kirjoitettavaa olisi 16ytynyt useammankin opinnaytetydn laajuisesti.

Pohdinta osakeyhtiomuotoisen asunto-/kiinteistosijoitusyhtion perustamisesta
asuntojen hallinnoimiseksi jatettiin myods tyon ulkopuolelle, koska osakeyhtion
verotukseen ja muuhun kaytannon jarjestelyihin liittyviin yksityiskohtiin tutustu-
minen olisi vienyt aikaa ja olisi laajentanut jo entisestaan laajahkoa tydn aihepii-
ria liikaa. Myds asunnon vuokraaminen majoituspalveluyritykselle on pohtimisen
arvoinen mahdollisuus. Majoituspalveluyritysten kanssa voi tehda pitkan vuok-

rasopimuksen ja yritys vuokraa asuntoa esimerkiksi kalustettuna.

Perehtyessani asuntosijoittamiseen teorian avulla ja saamalla tietoa myos asun-
tosijoittamista jo tehneiltd henkildilta, olen saanut siita erittain hyvan mielikuvan.
Naen hyvin mahdollisena jo lahiaikoina ostavani ensimmaisen sijoitusasuntoni.
Vaikka opinnaytetyd on valmis, aion jatkaa asuntosijoittamiseen liittyvien asioi-

den seuraamista edelleen.
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Liite 1
(1)

Kysymyksia asuntosijoittajille

Teen opinnaytety6ta asuntosijoittamisesta ja pyytaisin teitd vastaamaan muu-

tamaan asuntosijoittamista koskevaan kysymykseen

1. Milloin aloitit asuntosijoittamisen?

2. Kuinka hankit ensimmaisen sijoitusasuntosi? Milla perustein valitsit
asunnon?

3. Miten rahoitit? Laskitko tuottoa sijoitukselle ennen hankintaa?

4. Mika on mielestasi riittdva tuottoprosentti ja miksi?

5. Millainen on mielestasi hyva sijoitusasunto?

6. Mita mielta olet suuren velkavivun kaytosta sijoittamisessa?

7. Kuinka monta asuntoa omistat sijoitusmielessa?

8. Millaisia vastoinkaymisia on tullut eteesi?

9. Miten toimisit jos uudelleen aloittaisit vuokranantajana toimimisen?

10. Millaisia neuvoja antaisit aloittavalle sijoittajalle?



ASUINHUONEISTON VUOKRASOPIMUS

Vuokranantaja:

Nimi

Osoite

Postinumero ja -toimipaikka

Puhelin

Sahkodposti

Pankkiyhteystiedot:

Pankki

Tilinumero

Vuokralainen:

Nimi

Henkilotunnus

Puhelin

Sahkoposti

Vuokrauksen kohde:

Asuntotyyppi

Osoite

Postinumero ja -toimipaikka

Rakennusvuosi

Asuinpinta-ala

Vuokrausehdot:

Sopimuksen kesto

Toistaiseksi voimassaoleva sopimus

Vuokrasuhteen alkamispaiva

Vuokran maara

€/kk

Vuokran korotusperuste

Vesimaksu

€/kk

Sahko

Vuokralainen tekee oman sdahkdsopimuksen

Autopaikka

Vuokranmaksun erdpaiva

Kuukauden toinen paiva

Sopimusvakuus

2 kk vuokraa vastaava maara

Liite 2
1(2)

1(2)



Liite 2
2(2)

2(2)

Muut ehdot:

1. Vuokralainen sitoutuu viipymatta toimittamaan vuokranantajalle
todistuksen voimassaolevasta kotivakuutuksesta.

2. Asunnossa ei saa tupakoida

3. Sopimusvakuus maksetaan vuokranantajan tilille ennen
avaintenluovutusta.

4. Asuntoa ei remontoida ilman vuokranantajan suostumusta

5. Vuokrasuhteen irtisanomisaika AHVL:n mukainen

Allekirjoitukset:
Tata sopimusta on laadittu kaksi yhtapitavaa kappaletta

Paikkakunta ja paivamaara

Vuokranantajan allekirjoitus Vuokralaisen allekirjoitus




