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Abstrakt

Jamfort med andra investeringsobjekt ar bostadsinvestering ett relativt
konkurrenskraftigt och sakert investeringsalternativ. En investeringsbostad kdps med
syfte pa potentiell avkastning, att fa hyresinkomster och forsaljningsvinst. Syftet med
detta arbete &r med andra ord att redogdra for skillnaderna i bostadspris och hyresniva
mellan Helsingfors, Stockholm och Képenhamn, for att fa en bredare uppfattning om
Idnsamheten for bostadsinvestering i respektive stader.

Teoridelen behandlar vad investering innebar i allmanhet och bostadsinvestering
forklaras grundligt for att 6ka ldsarens forstaelse gallande denna forskning. Varje stad i
undersokningen behandlas i sin helhet med information angdende hyresmarknaden
samt bostadsmarknaden. Data om hyresbostadernas och bostadspriserna samlas in och
medeltalet av resultaten anvands i en nettouthyrningsavkastningsformel for att berakna
avkastningen.

Resultatet utvisar att avkastningen ar markbart hogre i Stockholm &n i Helsingfors och
Képenhamn. Det finns inte ett klart svar pa fragan om det ar |6nsamt att investera i
bostader i Helsingfors, eftersom det finns en hdg varians pa hyresnivan inom staderna,
vilket reflekteras pa vinsten. Fran detta undersékningsresultat far man daremot en
helhetsbild pa hur bostadsmarknaden ser ut i Helsingfors, Stockholm och Képenhamn
samt ett approximativt svar pa i vilken stad I6nar sig att investera i. Denna undersdkning
kan anvandas som ett utmarkt hjalpmedel for dem som 6vervdger att bostadsplacera i
Helsingfors och vill jamfdra olika alternativ, for att fa ett perspektiv gallande
Ionsamheten.

Spradk: Svenska Nyckelord: Lénsamhet, investering
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Tiivistelma

Verrattuna muihin sijoituskohteisiin, asuntosijoittaminen on suhteellisen
kilpailukykyinen ja varma sijoitusvaihtoehto. Sijoitusasunnon tavoitteena on aina
mahdollinen tuotto, arvonnousu tai vuokratulot. Tama opinnaytetyo vertailee Helsingin,
Tukholman ja Kéopenhaminan asuntojen ja vuokrien hintatasoa, jonka pohjalta jokaisen
kaupungin potentiaalinen vuosituotto lasketaan. Taman opinndytetyon tarkoituksena on
selvittaa edella mainittujen kaupunkien hintatasojen erot seka selvittaa mika kyseisista
kaupungeista on kannattavin eli mista asuntosijoittaja saa suurimman tuoton.

Teoriaosuuden avulla lukija saa yleisen kasityksen sijoittamisesta seka tyo kasittelee
myds tarkemmin asuntosijoittamisen eri aspektit. Jokainen kaupunki kasitellaan yleisesti
asunto- ja vuokramarkkinoiden kautta. Tutkielmassa kerataan tilastotietoa kaupunkien
hintatasosta, josta muodostunutta keskiarvoa kaytetaan potentiaalisen sijoituskohteen
tuottoprosentin laskemiseen.

Tyon lopputulos osoittaa, etta vuokratuotto on huomattavasti suurempi Tukholmassa,
kuin Helsingissa ja Koopenhaminassa. Lopputulos ei kuitenkaan kerro mika kyseisista
kaupungeista todellisuudessa kannattavin, koska asuntojen vuokrataso vaihtelee
suuresti eri kaupunginosien valilla. Tama opinndytetyo tarjoaa lukijalleen kattavan
kuvauksen jokaisen kaupungin asuntomarkkinoiden tilanteesta. Opinndytetyd6ta voi
kayttaa hyodyksi asuntosijoittaja, joka on harkinnut Helsingista sijoitusasunnon
ostamista ja haluaa kartoittaa vaihtoehtojaan.
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Abstract

Compared to other types of investment, real estate investment is a relatively competitive
and safe investment. An investment to a real estate is always made with the intention of
generating a profit, through either rent or by an increase in value. The purpose of this
thesis is to clarify the differences in rental price and the real estate value of Helsinki,
Stockholm, and Copenhagen, to get a more in-depth view of the market and the
profitability in each city.

The theoretic part will deal with investing in general while investing in real estate is
handled more in-depth. Every city in the study is presented from the point of view of the
housing market. Statistic used in the study is collected to determine an average value of
the housing market, that is later used to calculate a potential revenue.

The result of the study shows that the rent revenue level is larger in Stockholm, than in
Helsinki or Copenhagen. The result doesn’t provide a completely realistic picture of the
housing market because there is a variation in the rental and real estate prices in
different city districts. This thesis provides the reader a through description of each city’s
housing markets situation and can be used by a real estate investor to aid his or her
decision-making process weather or not to invest in Helsinki.

Language: Swedish Key Words: Profitability, Investing
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Ordlista

Aktiebostad: En dgarbostad vars besittningsratt den boende har pa basis av sitt
innehav av aktier i bolaget.

ARA-bostad: Hyresbostader i Finland som byggts med statligt stod. ARA-
hyresbostdderna dgs av kommuner och andra offentliga samfund. ARA-bostdderna
hyrs ut endast i en offentlig marknad och prioriteras till sokande med de ldgsta
inkomsterna.

Bostadsforening: Foregangare till dagens bostadsrattsforening. Styrs av Svenska
Lagen om ekonomiska foreningar.

Bostadsridtt: En upplatelseform av en bostad dar bostadsinnehavaren dger rétten att
bo i bostaden. Vanligaste boendeformen i Sverige.

Bostadsrittforening: En bostadsrattsforening bestar av medlemmar som har
bostadsrattigheter i den fastighet som bostadsrattféreningen ager. Féreningen ar en
juridisk person som ansvarar for fastigheten, eventuella skulder samt gemensamt
fastighetsunderhall.

Bostadsvederlag: Bostadsvederlag ar summan av skotselvederlag och
finansieringsvederlag, som aktiedgaren betalar manadsvis till bostadsbolaget.
Bostadsvederlaget tacke bolagets avgifter fran underhdllskostnader till bolagslanets
amorterings- och rantekostnader.

Driftskostnad: Driftkostnad ar den totala kostnaden for driften av en bostad.
Driftkostnaden varierar beroende pa om du bor i hyresratt, bostadsratt eller hus.
Begreppet anvinds enbart i Sverige och ar motsvarande till bostadsvederlag.

Hyresrdtt: Hyresrattsbostad hyrs ut av en hyresvard som ager och férvaltar
fastigheten. Hyresvarden skoter forvaltningen och detta ingar i hyran.

Hdvstdngseffekt: Havstangseffekt i bostadsinvestering betyder att bostadslanet
genererar mer avkastning dn vad lanets avgifter kostar.

Volatilitet: Volatilitet ar ett statistiskt matt pa spridningen av avkastningen for ett givet
investeringsobjekt.

Dividend: En utbetalning av aktiebolagets ekonomiska tillgangar till dess aktiedgare.



1 Inledning

”Dagens trender reflekteras i bostadsmarknaden samt bostadspreferens och &r alltid en
kompromiss av manniskors 6nskemal, vad myndigheten kraver samt vilka projekt ar
ekonomiskt hallbara. Konstruktion ar en langsiktig verksamhet. Byggnaden byggs till sin
plats for artionden. Det som idag kan kannas som en klok och fungerande slutsats, kan

kannas absurd om nagra artionden.” (Orava & Turunen, 2016)

Besparingsmojligheterna har blivit allt flera under senaste aren. Traditionellt har finlandare
inte valt att utvidga sin formdgenhet genom olika typer av investeringar, utan hellre valt att
spara pengarna pa ett besparingskonto med Iag réanta i banken. Men nufértiden har allt mer
manniskor borjat vélja att investera sitt kapital, for en extra inkomst. Det finns bland annat
aktier, fonder, fastigheter och pensionsforsdkringar man kan investera i. Dessa olika
investeringsobjekt skiljer sig fran varandra i kostnader, forvantad avkastning samt storlek pa
risken. Jamfort med andra investeringsobjekt &r bostadsinvestering ett relativt sakert samt

konkurrenskraftigt investeringsalternativ. (Investopedia, 2021)

En investeringsbostad kops i intéktssyfte, for att tjdna hyresinkomster och vinst vid
forsaljningen. Om man koper en bra bostad far man manadsvis en jamn hyresinkomst och

lagenheten stiger i allménhet i varde. (Orava & Turunen, 2016)

Bostadsinvestering &r ett relativt stort fenomen i Finland och det finns ungefar 300 000
privatdgda placeringsbostader. Bostadsplaceringstrender har &ndrat mycket under 2000-
talet. Hogsta tillvéaxten pa antal bostadsinvesterare var mellan 2006-2017 nar antalet steg
med 77%. Efter 2017 har trenden avtagit arligen och ar 2020 var antalet nya investerare liten.
Enligt Finlands Hypoteksforenings uppskattning har antalet nya investerare stagnerat medan
befintliga investerare har 0kat antalet investeringar. (Suomen Hypoteekkiyhdistys, 2021) ,
(Statisktikcentralen, 2021)

| det har arbetet kommer jag att behandla l6nsamheten for bostadsinvestering i Helsingfors
och jamfora resultatet med Stockholm och Képenhamn. Jag gar ocksa igenom trender som
paverkar resultaten, hur man raknar ut I6nsamheten av investeringen, lagstiftning eller
politiska beslut som kan paverka investeringen. Eftersom lénsamheten for en investering
paverkas av flera olika aspekter, skall jag ga igenom grundldggande teori om det som
paverkar lonsamheten. Aven om lagstiftning och bostadsmarknaden behandlas i arbetet,

kommer det att i den empiriska delen endast basera sig pa att jamfora lonsamheten av olika
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potentiella investeringsforemal. Daremot ger detta arbete inte en analys pa specifika

bostéader, utan fokuserar i stallet pa att bygga en helhetsbild av de olika marknaderna.

1.1 Syfte och mal

Syftet med det har arbetet ar att underséka manniskornas bostadsinvesteringsformaga i
Helsingfors och hur I6nsamt det &r att investera i bostader i Helsingfors jamfort med tva
andra nordiska storstader. | undersokningen kommer jag att utreda hurdan avkastning en
bostadsinvesterare kan fa i respektive stad for en 43 kvadratmeter stor bostad. For att rakna
ut lonsamheten, gors det en lonsamhetsanalys dar jag jamfor de olika stddernas
genomsnittliga nettohyresinkomster med Helsingfors. Analysen kommer att behandla de
olika storstaderna och varje stad behandlas enligt dess genomsnittliga prisniva i stallet for
att jamfora olika stadsdelar med varandra. Helsingfors bestar av 77 olika stadsdelar och
kvadratmeterpris varierar mycket fran stadsdel till stadsdel. Likadan situation ar det ocksa i
varje stad som jag valde att undersodka, darfor ar det viktigt att jamfora varje stad enligt
samma faktor, det vill siga medelpriset. Malsattningen med kvalitativa undersokning ar att
ta reda pa manniskornas fastighetsinvesteringstrender samt skapa en béttre inblick i
skillnaderna mellan fastighetsinvestering i olika stader.

1.2 Metod

| det har arbetet kommer jag att ta upp teori kring bostadsinvestering samt hur man réknar
ut lénsamheten och var man hittar informationen det grundar sig pa. 1 form av metodik
kommer jag att anvanda mig av tabeller och matriser for att redogora skillnaderna mellan
olika stader. Jag kommer att rakna ut kostnader samt inkomster f6r nagra exempellagenheter
I Helsingfors och jamfora resultaten med respektive stdderna i undersdkningen. For att
analysera vilken stad det dr lénsamt att investera i, kommer jag att anvénda
tvarsnittsmetoden som baserar sig pa medeltal. Det vill saga att med hjélp av medeltal
konstatera om resultatet ar bra eller dalig. Som forskningsmetod har jag anvant mig av en

kvantitativ forskning.



1.3 Forskningsfragor

Med hjalp av féljande forskningsfragor stravar jag efter att komma fram till ett heltackande

slutresultat. De forskningsfragor jag valt att arbeta med &r féljande:
Hur stor avkastning far investeraren for en 40 m2 stor bostad i respektive stad?
Hur mycket varierar prisnivan i olika stader?

Ar Helsingfors en lénsam stad att investera i?

1.4 Avgransningar

Arbetet ar avgransat till en I6nsamhetsanalys av en investeringshostad avkastning. Aven om
den grundldggande analysen behandlas i sin helhet sa kommer den empiriska delen att
behandla I6nsamhetaspekten av den. Resultaten i den empiriska delen kommer enbart basera
sig pa exempelkalkyler och investeringsobjekt. Detta gors for att arbetet annars kan bli for
omfattande. 1 undersokningen jamfors endast avkastning pa lagenheter, inte hus eller
affarslokaler. Arbetet fokuserar endast pa den avkastningen investeringsbostaden skapar
under den utsatta perioden och i prisutvecklingen tas inte i aktande hur de olika valutorna
har utvecklat under perioden. Avkastningen raknas ut for en fem ars period, mellan 2016
2021.Undersckningen avgransas endast till att jamfora avkastningen fran en

bostadsinvestering och inte jamfora avkastningen med Ovriga investeringsobjekt.

2 Investering

Investering kan tdnkas som en nyanserad process som borjar med att investeraren raknar ut
forst mangden risk som han &r beredd att acceptera, det vill sdga risktoleransen. Processen
slutar alltid med en granskning for investeringens framgang. For ett framgangsrikt
investeringsbeslut maste investeraren forsta de kritiska faktorerna samt faserna i
investeringsprocessen. Den viktigaste fasen i investeringsprocessen &r att man kan
identifiera sin risktolerans. Talamod ar den viktigaste egenskapen for en investerare eftersom
oftast tar det tid att investeringsobjektet ger ett positivt resultat. Investeraren skall ocksa vara
seg for att placeringen kommer att uppleva bade perioder med hog- samt lagkonjunkturer.

(Saario, 2020) Finlands finansmarknad har upplevt kraftiga &ndringar under 2010-talet. Det
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har uppstatt flera nya investeringsalternativ, som placeringsfonder och implementering av
aktiesparkontot. Det har resulterat i nya investeringsmojligheter for investerare. | slutet av
ar 2019, var antalet finlandare som agde aktier ~807 000. | slutet av 2021 var motsvarande
antalet ~940 000. (Porssisaatio, 2021) Den Okande méngden investerade finansiella

tillgangar har gjort utvecklingen majlig for de olika investeringsalternativen.

Bankdepositionerna var lange det mest populdra besparingsalternativen i Finland.
Bankdepositionerna fick ett fullstandigt aterbetalningsskydd, vilket forklarar populariteten
men de laga rantorna har okat hushallens intresse for nya sparformer. Tack vare internet har
mojligheten for sokande av information tydligt forbattrats. Med investering menas
allokering av kapital eller resurser som far avkastningsmojligheter pa langre sikt.
(Investopedia, 2021) Det finns manga olika slags investeringar, inom féretag ar de vanligaste
investeringar anlaggningstillgangar som till exempel fastigheter samt maskiner och
inventarier. Dessutom investerar foretag andra materiella tillgdngar som aktier, vardepapper
och i immateriella tillgangar sasom goodwill och varumarken. (Eklund, 2014) De vanligaste
investeringarna ar fastigheter, aktier samt fonder bland privata ménniskor

2.1 Investeringsbeslut

Ett investeringsbeslut ar antingen kortsiktigt eller langsiktigt, oavsett om det gors av ett
foretag eller en privatperson. Investeringsbeslut ar ofta mycket svara att forsta eftersom de
associeras med volatilitet och risk. Det ar svart att vardera hur vardet pa en aktie utvecklas
eller att mata investeringens ekonomiska livslangd. Det finns dock olika sorters nyckeltal
som Return On Interest (ROI) eller Return On Equity (ROE) som har som syfte att underlatta
och hjéalpa till att fatta beslut angdende investeringar. Det viktigaste skedet med
investeringsbesluten &r att identifiera risktoleransen, baserat pa investerarens fardighet for
kapitalplacering samt livssituation. En investerare maste noggrant Overvaga hur lang
investeringsperioden &r, det vill sdga for hur lange investeraren vill binda sitt kapital.
Investeringsperiodens langd &r viktig nar kapital investeras i aktier, eftersom volatiliteten pa
aktien kan vara hog samt under en kort placeringsperiod kan vardet sjunka snabbt. (Saario,
2020)

Det lonar sig ocksa att diversifiera sina investeringar det vill séga att kapital placeras i olika
aktier och olika finansiella instrument, da minskar risken eftersom kapitalet och risken sprids
ut till olika investeringsobjekt. Risk innebdr dock inte endast férluster men &ven vist.

Risktolerans ar en aspekt en investerare skall rakna med, det vill sdga formagan att reagera
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pa forluster. Risken I6per i samverkan med avkastningen. En investerare som stravar efter
positiv avkastning pa investeringen, maste han dven ha en hog risktolerans eftersom en stor
vinst medfor ett stort risktagande. Hog risk, hog avkastning. Likadant ar det da en investerare
ar n6jd med en liten avkastning, da har investeraren en lagre risktolerans och darfor vill han
inte ta stora risker. Investeraren skall aldrig placera en stor andel av investeringskapitalet i
ett placeringsobjekt med hog risk, eftersom en radikal vardeforminskning kan orsaka en
personlig konkurs. (Kallunki, 2019)

2.2 Investeringens avkastning

Investeringsobjektets avkastning utgors av investeringens potentiella vardedkning samt
deponeringar under investeringsperioden, som till exempel dividender, som investeraren har
mojligen fatt under perioden. Avkastningens storlek beror mycket pa vilken typ av
investeringsobjekt har investeraren valt. En bra metod for att skilja avkastningens varians ar
att vélja en lang tidsperiod att jamféra med, till exempel avkastningen pa en aktieplacering
har en betydligt storre varians an stabil fondplacering. Aktieplacering innehaller da en hogre
risk men investeraren forvantar sig en hogre avkastning. Investeringar i penningmarknaden
har aldrig haft en negativ avkastning men har ocksa lagsta volatiliteten, vilket betyder att
investeraren inte bor forvanta en hég avkastning. | en fri och fungerande finansmarknad

bestammer utbud och efterfraga objektets varde. (Kallunki, Martikainen, & Niemeld, 2019)

2.3 Risker med att investera

Storsta risken med investering ar investeraren forlorar all placerad egendom. Hogsta
volatiliteten finns bland aktier och om deras varde sjunker drastiskt, kan det vara fragan om
stora forluster. (Kallunki, Martikainen, & Niemeld, 2019) Volatilitet &r ett statiskt matt pa
spridningen av avkastningen for ett givet investeringsobjekt, den mater med andra ord
investeringens risk. Historisk har investeringsobjekt med hdg volatilitet gett hogre
avkastning an objekt med lag volatilitet. (Kallunki, Martikainen, & Niemeld, 2019) Nar
investeraren diversifierar kapitalet, sjunker volatiliteten och risken minskar. Diversifiering
sprider ut det investerade kapitalet i olika placeringsobjekt som till exempel fastigheter,
fonder, aktier etcetera. Diversifiering ar inte uteslutet fran bostads placering, tvartom
investeraren kan minska risken genom att investera i flera olika bostader eller bostadsfonder.
(Kallunki, Martikainen, & Niemeld, 2019)



2.3.1 Beskattning pa investeringar

Undersokningen behandlas ur en potentiellt finsk bostadsinvesterares synvinkel och darfor
foljs den finska skatteregleringen. Investeringarnas avkastning beskattas som
kapitalinkomst. Endast avkastning som investeringsobjektet beskattas, investeringsforluster
och avgifter som orsakas fran investeringsbeslut kan dras av i beskattningen. Kapitalinkomst
upp till 30 000€ beskattas med 30% och kapitalinkomst som 6verskrider 30 000€ ar
beskattningsprocenten 34 %. Om det inte ar mojligt att dra av totala forlusten ett ar, kan
forlusten dras av under kommande 5 aren. Om avkastningen pa investeringen under ett
kalenderar underskrider 1000 € #r den skattefri. Det galler ocksa for forséljningsforlusten,
ifall den under ett kalenderar ar mindre 4n 1000 €, kan det inte dras av |
beskattningen.(Verohallinto, 2021)

| Finland, kan bostadsinvesteraren begdara totalt avdrag i beskattningen for rantan som betalas
pa investeringslanet, om bostadsaktiebolagets bolagslan krediteras i aktiebolagets
redovisning. Detta skapar en mérkbar fordel till en investerare, vilket forverkligas speciellt
i nybyggnadsobjekt, eftersom bolagslan tacker 70% av anskaffningspriset. (Vuokraturva,
2017)

Enligt Finska Skatteverket, kan alla kostnader som ingar i en investeringsbostad dras av i
beskattningen. Kostnader som till exempel anskaffningsutgifter samt renoveringskostnader
kan dras av. Denna regel gallande avdrag ar i kraft nu men betyder inte att det inte kunde

andra i framtiden. (Finska Skatteforvaltningen, 2021)

3 Bostadsinvestering

3.1 Introduktion

Eftersom det hér arbetet i huvudsak kommer att handla om att rékna ut l6nsamheten av en
bostadsinvestering, kommer vi att borja med att ga igenom lite om hur amerikanska
bostadsinvesteraren Gary W. Eldred skriver om hur han gor sina investeringsbeslut. Han
staller fragor som: kommer lagenheten uppleva prishojningar pa grund av nar vardet pa
fastigheten stiger? Tacker prishojningen inflation? Ar forsaljningspriset lagre &n
marknadsvardet? Dessa fragor kan man halla i baktanken nar det kommer till att analysera
potentiella investeringsforemalet. Speciellt nar det kommer till 16nsamhetsgraden som vi i
det har arbetet kommer att behandla pa djupet. (Eldred, 2012)
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For att ge en komplett bild av undersokningen, mast bostadsinvestering definieras som ett
begrepp. Det finns flera olika metoder for att skaffa sig vinst fran bostadsinvestering,
antigen gor investeraren vinst vid forsaljningen pa grund av en vardehgjning eller dver en
langre period via hyresintakter. Den populéraste sattet &r vardehdjning eftersom majoriteten

av manniskorna som koper en lagenhet, bor sjalv i lagenheten lange.

3.2 Prisernas utveckling

Historiskt sett har bostader varit ett relativt stabilt investeringsforemal i Finland. Efter ar
1985 steg bostadspriserna snabbt, vilket stoppades av recessionen pa borjan av 1990-talet.
Da foll bostadspriserna rejalt. Oavsett recessionen, har bostaderna ett rykte som ett stabilt
och sékert investeringsforemal, vilket hjalper till att fa ett hogt sékerhetsvérde. Ett hogt
sakerhetsvarde ar en forutsattning att anvanda havstangseffekt i samband med
bostadsinvestering. Figur 1 framvisar hur bostadernas prisniva har andrats sedan 1970-talet
tills idag i hela landet samt huvudstadsregionen och figur 2 framvisar situationen i Sverige

under samma tidsperiod.

290.0 e Hela Finland
270.0 e Huvudstadirezionen {JA
250.0
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70.0
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Figur 1 Prisindexet for gamla aktiebostéader, (Statistikcentralen 2021 A)
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Figur 2 Prisindexet for gamla aktiebostader

Det finns alltid en risk att bostadens varde sjunker, sa investeraren kan inte alltid lita pa att
fastighetens varde skulle stiga for evigt, oavsett av var bostaden befinner sig och ekonomiska
tidsperioden. Priserna utvecklas inte likadant i hela Finland utan prisen stiger mer sannolikt
i omraden med hogt inflyttningsoverskott. | mindre och avlagsna orter utvecklas priserna
mer langsamt och kan majligen aven sjunka. Figur 3 bevisar hur prisnivan for gamla
aktiebostader har utvecklats fr.o.m. 2015 till december 2021.

Prisindexet for gamla aktiebostader (2015=100) och antalet affarer, efter ar efter Omrade och Ar.
Hustyp totalt, Totalt, Index (2015=100).
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Figur 3 Prisindexet for gamla aktiebostdder (2015=100) och antalet affarer, efter ar, 2015
(Statistikcentralen 2021 B)



3.3 Utveckling pa hyresnivan

Genom att man hyr ut sin investeringsbostad skapar hyresinkomst, ett kassaflode vilket ar

latt Hyresindex (2015=100) och genomsnittliga kvadratmeterhyror efter Omrade och Ar. Totalt, Fri att
finansierad, Index (2015=100)

oevtal % antsl eur/mQ
11¢
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forutse. Tabellen ovan representerar hyresutvecklingen i Finland. Ljusblda linjen
representerar hela Finland, grda linjen Abo, mérkblaa linjen representerar Tammerfors och
roda linjen representerar 6vriga Finland. Mellan 1963-2016 steg hyran i Finland i medeltal
med 5,8% per ar. Tvartom till bostadsprisnivan, har hyresprisnivan stigit under ekonomiskt
svaga tider, som till exempel under 1990-talets recession. A andra sidan har hyresnivan samt
prisnivan pa bostader stigit konstant pa vissa omraden som till exempel Helsingfors. Under
recessionen mellan aren 1990-1993, steg bostadernas hyres nominalvarde i medeltal med
10% per ar. Detta kan forklaras med att under recessionen, sjonk efterfragan for agarbostader
och efterfragan for hyresbostader 6kade. Figur 4 framvisar hur hyresnivan har utvecklats
fran och med 2015. (Kinnunen, 2017)

Figur 4 Hyresindex 2015-2020 (Statistikcentralen 2021 C)

Hyresnivan har stigit jamnt under aren i Finland, oavsett av stad. | Finland storsta stader har
privatfinansierade bostadernas hyra stigit i Vanda, Abo, Tammerfors och Helsingfors under
tidsperioden 2015-2020. Hyran har stigit med nastan 8% under perioden pa
huvudstadsregionen och med ~6% i 6vriga Finland. (Statisktikcentralen, 2021)

I sa kallade "ARA-bostidder” &r hyran reglerad och styrs av Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet. Privatfinansierade, det vill sdga hyreslagenheter, pa den
fria marknaden har oftast hogre hyror eftersom hyresvarden far sjalv bestamma hyran.

(Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet , 2017)
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3.4 Investeringsstrategi

Det finns flera fungerande strategier inom bostadsinvestering och det I6nar sig att valja den
som passar bast for en sjalv. Investeringsstrategin tcker bostadens lage, denna kvalitet,
investeringstiden, avkastning med mera. (Roininen, 2018) Detta examensarbete fokuserar
sig pa en sa kallad kop och hall-strategi, var man preliminart fokuserar sig pa att skapa
hyresavkastning.

En annan strategi som ar populér bland finlandare ar en som ar fokuserat pa bostadens
vardehdjning. Nar investeraren investerar i en bostad som ar tanken att den skall stiga i
varde i framtiden. Naturligtvis anvands denna strategi av investerare som fokuserar sig till
tillvaxtomraden och undviker omraden med hog inflyttningsunderskott. Vissa
bostadsinvesterare som ar fokuserade pa vardehdjning, koper bostaden billigt, varefter hojer

vardet genom att renovera den och sedan saljer bort bostaden. (Roininen, 2018)

Andra investeringsstrategier &r till exempel investering till ett nybyggnadsobjekt, i utlandska
bostéader, lokaler samt fonder. Varje strategi har sina for- och nackdelar, sa darfor finns det

inte en enda rétt strategi.

3.5 Havstangseffekt

Havstangseffekt innebar att dgarna okar sin rantabilitet genom att 6ka banklanen och att
minska pa det egna kapitalet. (Ekonomikurser, 2021) Effekten anvands huvudsakligen vid
direkt bostadsinvestering. Bostadseffekten fungerar effektivt da egna kapitalets avkastning
overskrider kostnaderna, da &r havstangseffekten positiv. Om kostnaderna sedan igen
overskrider egna kapitalets avkastning, ar havstangseffekten negativ. (Kempas & Tegelberg,
2021)

Jo hogre havstangseffekt, desto storre risk. Under tidsperioder da rantenivan ar lag,
understryks nyttan som fas fran havstangseffekten, eftersom fraimmande kapitalets kostnader
ar laga jamfort med egna kapitalets avkastning. Samtidigt om rantenivan stiger, hojs ocksa
kostnaderna for frammande kapitalet och detta kan skapa inkomstférluster till en oberedd

investerare. (Orava & Turunen, 2016)

Enligt Finans Finland RF kan inte finska banker krava tillaggsséakerhet till lan som privata
kunder har lyft om vardet pa bostadens sakerhet sjunker pa grund av externa faktorer. Detta
ar en betydande forman eftersom sadan praxis inte anvands i till exempel USA och under
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finanskrisen 2008 var flera amerikanska medborgare tvungna sélja sina bostader med forlust
samtidigt som amerikanska banker kravde en s.k. “margin call”, tilliggssdkerhet till
bostadslanen. (Kinnunen, 2017)

3.5.1 Likviditet

| detta sammanhang betyder likviditet hur snabbt eller enkelt bostadens vérde kan realiseras.
Likviditeten for direkta investeringsbostader &r relativt svag jamfort med andra
investeringsforemal. Lang forsaljningstid ar en faktor som paverkar likviditeten for
investeringsbostdder,  enligt ~ Centralférbundet  for  Fastighetsformedlingen  &r
forsaljningstiden  ungefar 2-3 manader i Finland. (Centralférbundet  for
Fastighetsformedlingen , 2021)

Likadant som med andra investeringsféremal, bor man inte finansiellt riskera mer an man ar
beredd att forlora. Det ar svart att realisera det investerade kapitalet snabbt fran en bostad
men likviditeten kan hdjas genom att investera till en bostad som befinner sig i ett populart
omrade och vars population stiger. (Orava & Turunen, 2016)

3.5.2 Bostadsfonder

En bostadsfond &r ett investeringsalternativ till en investerare som inte har tillréckligt kapital
eller tid for att hantera en investeringsbostad. Fondbolag erbjuder olika bostadsfonder med
hogre likviditet och ar battre diversifierade, &n med direkt bostadsinvestering. Hantering av
bostadsfonder kraver mindre insats och investeraren kan starta med mindre kapital &n med
bostader. Bostadsfondernas bostader hyrs ut professionellt, det vill sdga hyrorna hojs samt
indrivs regelbundet, vilket ar en fordel. (Orava & Turunen, 2016)Kostnaderna i en
bostadsfond &r oftast hdga, vilka bestar av bostadsvederlaget, tackningsavgifter samt
inlosenavgifter. Naturligtvis minskar dessa kostnader pa de potentiella intakter som man far
av investeringen. Storsta delen av bostadsfonder anvéander havstangseffekten for att forbattra
resultaten, dock privata bostadsfondernas privata investerare kan inte gynnas av

havstangseffekten att forbattra resultaten. (Orava & Turunen, 2016)

3.1 Juridisk utredning

Arbetet kommer att behandla finldndska bostadsaktiebolag och  svenska
bostadsrattsforeningar och deras inverkan pa bostadsmarknaden. Hyresrattsbostad samt

bostadsrattsbostdder kommer att ndmnas nar Stockholm och Sverige behandlas. Varje
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bostadstyp och dgandetyp definieras juridisk for att klargora skillnaderna mellan respektive

typ av agande.

3.1.1 Bostadsaktiebolag

Bostadsaktiebolag ar en speciell aktiebolagsform, vars andamal &r att 4ga samt forvalta
atminstone en del av eller hela fastigheten. Bostadsaktiebolag anvénds i Finland och regleras
med lagen om bostadsaktiebolag. (Lag om bostadsaktiebolag, 2009) Over hilften av
bostadsaktiebolagets bostddernas area skall definieras i bolagsordningen till
bostadslagenheter som hanteras av bostadsaktiedgare. | bolagsordningen definieras vilka
aktier som ger rattigheten for respektive bostad och huruvida uthyrning &r tillatet. Endast i
undantagsfall &r langvarig uthyrning forbjudet men till exempel kortvarig uthyrning kan vara
begransat. |  bolagsordningen  definieras ocksd  bostadsvederlagens  storlek.
Bostadsaktiebolaget uppratthaller och skoter om fastigheten med bostadsvederlaget.
Bostadsvederlaget técker till exempel uppvarmningskostnaderna, fastighetens skotsel och

vasentliga reparationerna.

3.1.2 Bostadsrattforening

En bostadsréattsforening ar en juridisk person som ansvarar for fastigheten, skulder samt
underhall och som bestar av medlemmar som &ger en bostadrattighet. Bostadsrattsféreningar
anvands i Sverige och regleras av bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska féreningar.
(Bostadsrattslag, 1991) Agande av en bostadsratt bemyndigar en att bli medlem i
bostadsrattsféreningen. Varje medlem har en rostratt och ansvarar gemensamt for
fastigheten. Varje medlem skall ocksa betala en medlemsavgift till féreningen som

finansierar fastighetens underhall samt rantan for forekommande lan.

3.1.3 Bostadsrattsbostad

Bostadsrattsinnehavaren dger réatten att bo i bostaden. (Boupplysningen, 2022)
Bostadsréattsforeningen ager fastigheten och bostaden, medan bostadsrattsinnehavaren ager
endast ratten att bo i bostaden. Bostadsrattsbostéder finns endast i Sverige av de tre olika
landerna i undersokningen. Om bostadsinnehavaren vill hyra ut bostaden, skall han fa
godkannande till det fran bostadsrattféreningen. Investering till en bostadsratt I6nar sig pa
omraden var hyresnivan a hog och jamfort med hyresbostadsratten har

bostadsrattsinnehavaren mer spelrum med till exempel renovering. Att kdpa en bostadsréatt
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kraver oftast dock mera kapital &n en hyresratt. Svenska bostadsrattsbostader skall inte
blandas med finldndska bostadsrattsbostader. Nar man &ger en bostadsratt i Finland, betyder
det att bostadsrattsinnehavaren har betalat en bostadsrattsavgift samt betalar ett manatligt
bruksvederlag. Nar bostadsrattsinnehavaren flyttar ut, aterlamnas bostadsrattkostnader

vilket ar justerat till byggkostnadsindexet.

3.1.4 Hyresrattsbostad

En hyresrattbostad hyrs ut fran antigen ett foretag, kommuner eller privatpersoner.
Hyresgésten ager inte bostaden eller en bostadsaktie, utan betalar en manadshyra vilket
bemyndigar att bo i bostaden. Hyresratten delar ansvaret for bostaden mellan hyresvérden
och hyresgasten, till exempel om nagot gar sonder, kan hyresvarden hjalpa med reparationen.
Hyresrattsinnehavaren har dock inte oftast en stor inflytande pa beslut av bostadens storre
reparationer. Andrahandsuthyrning av hyresrattsbostader kan vara svarare an pa
bostadsrattsbostader, eftersom hyresgéasten alltid behover tillatelse av hyresvarden.
Hyresgasten kan anvénda lagenheten endast till eget bruk. Det ar darfor olagligt att salja
vidare ett hyreskontrakt. (Boupplysningen, 2022)

3.1.5 Bostadsforening

Alla bostadsféreningar som finns dnnu har bildats fore 1930. Det ar olagligt att skapa nya
bostadsforeningar. Det finns allt som allt 350 registrerade bostadsforeningar i Sverige,

31 000 bostadsrattféreningar.

3.1.6 Andelsboligforening

Andelsboligforening &r foreningstypen i Danmark som &ger bostadsfastigheten. Nar
bostaden kops, blir kdparen medlem i foreningen. Varje medlem i féreningen skall betala en
viss manatligt avgift, som sedan anvands for att skota om fastighetens renoveringar samt
uppratthall.  Andelsholigsforeningen  regleras med danska lagstiftningen  for
andelsboligsforeningar. (LBK nr 1281 af 28/08/2020, 2022). Féreningen kan sjalv bestdamma
om bostadernas uthyrning ar tillatet. Vanligtvis har foreningarna i Danmark forbjudit
uthyrning men det kan goras undantagsfall om det finns en giltig orsak. Giltiga orsaker for
uthyrning har till exempel varit att en familjemedlem behover en bostad eller att

bostadsagaren hamnar flytta till en annan stad. (Lejeloven, 2022)
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4 Boendetrender i Finland

4.1 Hyresboende

Finlandare har alltid foredragit dgarboende men anda &r marknaden for speciellt mindre
hyresbostéder, i tillvaxt. Antalet dgda bostader har befunnit pa samma niva sedan aret 2010.
Majoriteten av ménniskorna som bor i hyrda bostader ar unga vuxna och oftast &r den hyrda
lagenheten liten. ”Enligt Statistikcentralen bodde 33% av bostadshushallen ar 2017 pa hyra.
Jamfort med foregdende ar okade i synnerhet antalet fritt finansierade hyreshostéder.
Séarskilt i sma bostader bor man ofta pa hyra. Trots detta bor en klar majoritet fortfarande i

agarbostader.” (Statistikcentralen, 2018)
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Figur 5 Permanent bebodda hyres- och dgarbostader 1990-2017, antal (Statistikcentralen 2018)

| slutet av ar 2020 bodde ungefar 1,5 miljoner manniskor i hyresbostader i Finland.
Bostadshushallen i agarbostader bestar av fler personer an bostadshushallen i hyreshostader.
Andelen ARA-och réntestodshyresbostader av totala antalet permanent bebodda minskade i
ar 2020 fran aret tidigare, pa grund av de mangden bostader som befriats fran begransningar.
| slutet av ar 2020 fanns det 49000 bostadsrattsbostader i Finland, varav 49 % fanns i
huvudstadsregionen. Under senaste artionden har andelen bostadshushall som bor i
hyreslagenheter okat bland méanniskor mellan 30-39 ar men andelen ocksa 6kat bland 40—
75 aringar som figuren nedan visar. Speciellt i storre stader ar hyresboende populart. (STAT
/ Statistikcentralen, 2021)
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Figur 6 Bostadshushall bosatta i hyreslagenhet efter den aldsta personens alder 2010 och 2020, andel av
samma aldersgrupps bostadshushall (%)

4.1.1 Bostadens samt bostadshushallets storlek

Mindre bostader &r tydligt mer populédra bland hyresbosatta medan storre bostader oftast
kops ut till att anvdandas som d&garbostad. Av alla bostdader med storleken under 29
kvadratmeter, 90% anvands som en hyresbostad medan bostdder med storleken >100
kvadratmeter, endast 20% anvéands som hyresbostader. Storre antalet hyresbostader kan
forklaras med hushallsstrukturen, var majoriteten av hyreshostader ar bosatta av en persons
bostadshushall. Se figuren nedan. (Finlands officiella statistik (FOS), 2021)
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Figur 7 Bostadshushall i hyresbostader efter bostadshushallets storlek 2020, (%6)

Medelstorleken for ett hushall i urbana kommuner var i genomsnitt 1,92 personer ar 2020
samtidigt som den genomsnittliga storleken for hushall i landsbygdskommuner var 2,04
personer. Bostadshushallets struktur varierar mellan landsbygden och i staderna. |
landsbygdskommuner (41%) finns det farre en persons bostadshushall an i staderna (47%)
och ungefar 50% av finlandare bor i smahus. Figuren nedan beskriver bostadshushallens
storlek och dess utveckling mellan dren 1970-2020. (Finlands officiella statistik, 2021)
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Figur 8 Bostadshushall efter storlek 1970-2020, antal
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4.2 Boende i Helsingfors

Enligt Statiktikscentralen har det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Helsingfors stigit med
7,2% under aren 2018-2019 och medelpriset steg ytterligare med 4,7% ar 2020. Pris
(Statisktikcentralen, 2021)

Majoriteten av arbetsplatserna i Finland finns i Helsingfors vilket gor ldgenheterna i
Helsingfors, sérskilt lagenheter i Helsingfors centrum, mer eftertraktade. |
huvudstadsregionen har kvadratmeterpriset stigit med 1,9% arligen mellan tidsperioden
2015-2021 medan véardet har minskat med 2,2% arligen 6vriga Finland under samma
tidsperiod. (Statisktikcentralen, 2021)

4.2.1 Bostadstyper samt hushall i Helsingfors

Ar 1970 fanns det totalt 189 734 bostader i Helsingfors, & 2019 var motsvarande antal 371
295. Det ar en tillvaxt pa 96%. Under samma tidsperiod steg Helsingfors population med
25% fran 524 000, till 657 000. Av alla bostader i Helsingfors, majoriteten ar bostader i
flervaningshus. Andelen har inte varierat mycket mellan tidsperioden 1970-2019, men
andelen var i slutet av 2019 85,7%. Resten av bostaderna bestar av; smahus (13,2%),
fristaende smahus (7,6%), radhus (5,6%) samt 6vriga byggnader (1,1%). (Helsinki Region
Infoshare, 2021)

Som utvecklingsfigurerna indikerar, har populationsutvecklingen inte foljt utvecklingen av
antalet bostader. Data visar inte hur och var i Helsingfors har bostadsutvecklingen skett, men
det motsvarar inte prisutvecklingen vilket betyder att antalet bostader har inte 6kat jamt i
alla stadsdelar och efterfragan for bostader i de eftertraktade stadsomraden reflekteras i

prisnivan.

Som en respons till den 6kande prisnivan, har staten gett finansiellt stod for att uppfora
formanliga hyresbostader, ARA-bostader. ARA-bostaderna dgs av kommuner och
allmannyttiga samfund vilket sedan hyrs ut i allménna och offentliga marknaden till de
sokande som ar i bradskande behov av bostad. Hyrorna beror pa sjalvkostnadsprincipen och
foljer darfor inte marknadens prisniva. | Finland finns det cirka 375 000 ARA-bostader,

varav cirka 11 500 finns i Helsingfors. Av 318 000 bostader som finns i flervaningshus, har
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ARA-bostadernas andel inte en stor paverkan pa prisnivan. (Asumisen Rahoitus- ja
Kehittdmiskeskus, 2020)

5 Boende i Sverige

Enligt Sveriges statistikmyndighet finns det ungefar 4,8 miljoner hushall i Sverige, vilka
bestar av flera olika bostader samt bostadstyper. Av det totala antalet hushall, bor 2,3
miljoner i en flerbostadshuslagenhet, av vilka 1,4 miljoner ar hyreshushall och ungefar
990 000 bostader med bostadsratt. Resterande vérden av antalet hushall, bestar 2 miljoner
hushall av smahus varav 1,9 miljoner hushall &ger sitt hus, medan resten hyr ut sitt hus eller
bor i en sa kallad specialbostad, som till exempel dlderdomshem eller boende for studerande.
Av alla hushallstyper bestar 43 % av smahus och 49% av en lagenhet i flerbostadshus. “Ett
hushall bestar av en person eller flera personer som ir folkbokforda tillsammans.” (Sveriges
Statistikmyndigheten, 2021) Diagrammen nedan visar hur hushallsfordelningen sag ut ar

2020 i Sverige, enligt personer efter boendeform.

Diagramforklaring

Figur 8 Andel personer efter boendeform 2020 i Sverige
Boende i hela Sverige skiljer sig mycket fran boende i Stockholm. I hela Sverige var &gda

”smahus, egnahemshus” var den popularaste boendeformen. 1 47% Sveriges samtliga lan,
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var halften av hushallen dgda smahus och som kontrast till situationen i Stockholm, var

andelen agda smahus endast 24%. (Sveriges Statistikmyndigheten, 2021)

5.1 Andrahandsuthyrning i Sverige

Hyresmarknaden i Sverige bestar av hyresrattbostader och andrahandsuthyrda
bostadsrattshostader. Andrahandsuthyrning av bostadsratter ar inte alltid tillatet, vilket
orsakar att lediga andrahandsuthyrda bostadernas pris motsvarar inte alltid hyresratternas
prisniva. Enligt statistik fran Blocket.se samt undersokningen som gjordes av Boverket
(Boverket, 2022), var medelpriset for andrahandsuthyrda bostader i Stockholm i december
2021 275 kr/kvm och medeltalet i Sverige var 212,5 kr/kvm. (Blocket, 2022)

5.2 Boende i Stockholm

Sveriges och darmed Stockholms bostadsmarknad skiljer sig mycket fran Finlands och
Danmarks marknader. | slutet av 2020 var egnahemssmahus med dganderatt den popularaste
boendeformen i Sverige foljt av hyresbostéder i flerbostadshus. | Stockholm var tvartom
agda bostader i flerbostadshus den vanligaste boendeformen, 38% av hushallen, foljt av
flerbostadshus med hyresratt, 28%. Figuren nedan bevisar hur antalet hushall efter
boendeform har utvecklat fr.o.m. 2012. (SCB, 2021)
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5.2.1 Prisernas utveckling

Som figuren ovan ocksa bevisar, har antalet flerbostadshus med bostadsréatt 6kat med ungefar
20 000 pa 8 ar. Detta ar foljden pa en trend som har sitt ursprung i slutet av 1990-talet och
prisernas utveckling reflekterar efterfragan. Mellan 1997 och 2017 6kade priserna i Sverige
for egnahemshus med 249% och priset for bostader med bostadsrétt 6kade med 579%. | stora
stdder, som Stockholm, understrecks prisernas utveckling. | Stockholm 6kade bostédernas
medelpris fran 45 000 kronor per kvadratmeter ar 2006 till 92 000 kronor per kvadratmeter
ar 2017. (Svensk Maklarstatistik, 2021)

| slutet av ar 2020 var medelpriset i hela Stockholm 81 393 kr/kvm medan i Centrala
Stockholm var medelpriset 104 013 kr/kvm. Priset har da okat med 9,9% arligen. Omradet
Centrala Stockholm bestar av foljande stadsdelar; Norra Djurgarden, Vasastaden,
Ostermalm, Hjorthagen, Ladugardsgérdet, Kungsholmen, Djurgérden, Lilla Essingen och

Sodermalm.

Likadant som med tjanster eller varor, ar kopplingen mellan utbud och efterfragan som
paverkar priserna for bostader. Kopplingen paverkas ocksa av respektive olika saker.
Faktorer som inkomstnivan, realrantan, boendekostnader, bostadsbyggandet, bolanets

villkor samt férvantningar har sin inverkan pa priset.

Inkomstnivan paverkar hur mycket som kan investeras till bostaden. Nar inkomstnivan har
stigit har samtidigt kraven for hogre boendeniva 6kat och darfor har efterfragan for storre
bostader ocksa 6kat och dessutom &r folk mer beredda for att betala mer fér samma bostad.
Realrantan har en stor inverkan pa bostadspriserna. Nar ett bostadslan lyfts for en
fordringsdgare, skots lanets avbetalning genom att amortera en viss andel av lanet samt
ranteandelen, enligt 6verenskommen avbetalningstid. Den réanteandelen som sedan utgors
till betalning kallas den nominella rantan. Den nominella rantan tar dock inte inflationen i
beaktande. Realrantan raknas ut genom att man subtraherar inflationen fran den nominella
rantan. Nar inflationen stiger, minskar kopkraften och om realréntan sanker, stiger storleken

pa amorteringsraten vilket sedan paverkar bostadspriserna. (Euroopan Keskuspankki, 2016)

Boendekostnader paverkas oftast av externa faktorer som skatteandringar eller andra
politiska beslut vilket sedan paverkar om bostadsinvestering blir mer eller mindre attraktiv
investeringsmojlighet. Senaste exemplet av politiska beslut som har haft en paverkan pa
boendekostnaderna i Sverige och darmed till bostadsinvestering, var nar
formogenhetsskatten avskaffades den 1 januari 2007. Fére formdgenhetsskatten avskaffades

ar 2007, var skatten 1,5% for ensamstaende hushall vars formogenhet steg 6ver 1,5 miljoner
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kronor samt hushall for gifta samt samboende vars formogenhet steg 6ver 3 miljoner kronor.
Till formdgenhet raknades det totala vérdet av egendomen pa bankkonton, dgda fastigheter,
aktier eller fordon samt annan 6vrig egendom. Né&r formogenhetsskatten avskaffades, blev
det mer I6nsamt att investera i och dga en fastighet, vilket sedan drev upp prisnivan.
(Ekonomifakta, 2021)

Efterfragan for att fa en bostad i en storstad som till exempel Stockholm &r stor men
bostadsbyggandet ar langsamt och moter inte efterfragan. Detta orsakar bostadsbrist pa
bostadsmarknaden eftersom Stockholms folkmangd fortsatter att 6ka eftersom sedan 1980-
talet har antalet invanare 6kat med nastan 400 000 och prognosen &r att ar 2024 kommer

Stockholm ha en miljon invanare. (Stockholms Stad, 2021)

Eftersom antalet invanare i Stockholm har stigit och kommer att fortsatta stiga, maoter
utbudet inte efterfragan eftersom antalet nybyggda lagenheter har 6kat med ungefar 10 000
arligen efter 2014 vilket driver upp bestaende bostadernas varde. Diagrammen nedan visar
hur antalet nybyggda lagenheter i Stockholm har utvecklat sedan borjan av 1990-talet.
Diagrammen illustrerar att antalet nybyggda lagenheter har inte 6kat i samma takt med
invanartillvaxten och detta orsakar att bostadsprisnivan 6kar med efterfragan. (Sveriges
Statistikmyndigheten, 2021)

12 oo 21!

11000
10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

Loz
Zo0g
£002
¥o0z
co0z
a00z
£00Z
800z
G00Z

3

3

L

L

3

3

3

3

3

3
0gog

1rum, 1rum ochkokvrd B 2rum och kik BB 3rum och kbk B 4rum och kdk HEE 5rum och kbk grum och kbk M 7 ellerflera rum och kik

Figur 10 Fardigstallda lagenheter nybyggda hur efter ar och lagenhetstyp i Stockholm

Bolanet och dess villkor har ocksa en paverkan pa hur bostadernas prisniva utvecklas.
Fordringsagare, som banker, har oftast olika villkor for bolan vilka beror pa lanets storlek,
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galdenarens ekonomiska situation och bostadsobjektet. Tidsperioder med laga rantor samt
ekonomiskt tillvéxt, var banker ger lan lattare ut, har sin effekt pa bostadspriserna eftersom
mer manniskor som tar ut 1an, 6kar efterfragan samt manniskorna ar mer beredda att betala
mer for samma bostadsobjekt. Bostadsprisnivan paverkas ocksa av psykologiska faktorer. |
tidsperioder var prisnivan stiger, antar manga bostadskdpare att samma trend fortsatter ocksa
i framtiden och darfor forvantningarna pa bostadens varde i framtiden gor att investerare ar
beredda ett mer &n marknadspriset. Det psykologiska uttrycket ”Fear of Missing Out” eller
FOMO som kan innebara svar stress eller radsla for att missa nagonting som man anser
ar viktigt eller har potential att vara fordelaktigt for en sjalv ” ar ett fenomen som driver upp
formagan att betala hogre priser for bostaden. Samtidigt som efterfragan stiger och
investerare ar mer beredda att betala mer, vill séljaren fa en hogre vinst for sitt bostadsobjekt.
(Mindler, 2021)

5.2.2 Svarta hyresmarknaden i Stockholm

I en svart marknad bestams priset totalt enligt utbud och efterfragan. Marknadspriset bestams
dock likadant som med vanliga hyresréattslagenheter, till exempel ldge och bostadens skick
bestammer prisnivan ocksé i svarta kontrakt. | en undersokning av Renée Huuva och Ozge
Koyuncu (Huuva & Koyuncu, 2014) samlades det in 117 objektéverlatelser av vilka saldes
mellan perioden 2008-2014. Resultaten visar svarta hyresmarknadens prisniva i 13 olika
stadsdelar i Stockholm och som resultaten nedan visar, ar variansen stor jamfort med de

hyresratterna i offentliga marknaden.
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Enligt SvD Naringsliv ar svarta marknadens arliga storlek for hyresratt atminstone 1,2
miljarder kronor. (Svd Naringsliv, 2014)

6 Boende i Danmark

Danmarks population var 5,8 miljoner i slutet av aret 2021 med ungefar 5,5 miljoner hushall.
Av 55 miljoner bostader, finns det ~3 miljoner egnahemshus, ~778 000 radhus, ~1,9
miljoner flerbostadshus, ~44 000 studerandebostader samt ~73 000 6vriga bostadstyper. |
jamforelse med Sverige, finns det fler egnahemshus och andelen hushall med ensamboende
ar storre i Danmark an i Sverige. Det finns ungefar 1,1 miljoner ensamboende hushall i
Danmark vilket reflekteras i antalet hyrda bostéder, eftersom ensamboende har mer séllan
mojlighet att kopa en bostad jamfort med par som bor i samma hushall. Storre antal hushall
som bor pa hyra, betyder att det finns hogre efterfragan for hyresbostader, vilket sedan hojer
prisnivan i dylika omraden var efterfragan inte méts. Bostadsmarknader har accelererad ar
2021 i Danmark. Under arets forsta kvartal saldes 14 471 egnahemshus samt radhus, vilket
ar hogsta antalet bostader sélda sedan dokumentationens bérjan ar 2004. Under andra och
tredje kvartalet saldes totalt 26 007 bostader, och om samma takt halls under sista kvartalet,
skulle det vara hogsta antalet bostader salda under ett ar, sedan dokumentationens bérjan ar
2004. (Danmarks Statistik, 2021)

Under perioden Q3/2020-Q3/2021 steg bostadernas medianpris med 12,2 % i Danmark.
Likadana tecken pa en stigande marknad forekom under sista kvartalet i 2006 var
medianpriset steg med 16,7%. Medelpriset per kvadrat i slutet av Q3 2021 var 16 653 danska
kronor, eller 2 200€, vilket motsvarar en genomsnittlig 145 kvadrats egnahemshus, som
kostar 2,4 miljoner DKK eller ~322 000€. Bost&dernas prisutveckling var nast hogsta i EU,
endast Luxemburgs prisniva steg mer. Bostadernas medelpris steg i Danmark med 15,3%
mellan perioden Q1/2020-Q/2021. Jamfort med Finland och Sverige, steg prisnivan i Finland
med 3,6% och i Sverige 7,2% under samma tidsperiod. (Eurostat, 2021)

Av Danmarks 98 kommuner, har 985 upplevt 6kning pa bostadernas medianpris under
perioden Q3/2020-Q3/2021. Utvecklingen har inte dock spridit sig jamnt mellan
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kommunerna. | Danmarks dyraste kommun Frederiksberg, har medianpriset 6kat med 32,9%
och medelpriset per kvadrat var 70 000 DKK i Q3/2021. Naststorsta okningen pa
medianpriset var i Bornholms kommun var medianpriset steg med 30%. Variansen mellan
Fredriksberg och Bornholm &r stor. Bornholm ér ett ¢ i sodra Ostersjon, 170 km 6st fran
Kopenhamn, med ~39 500 invanare samtidigt som Fredriksberg &r en liten 9 km2 kommun

med ~103 000 invanare i mitten av Képenhamn. (Videncentret Bolius, 2021)

Figuren nedan férevisar hur kvadratpriset for aktiebostader har dkat i Danmark. Gula linjen
representerar prisutvecklingen i Kodpenhamn (dansk. Kgbenhavn by) i relation till
utvecklingen i prisnivan for aktiebostader (dansk. Ejerlejilghed) i hela Danmark vilket
representeras med roéda linjen. Figuren forevisar tydligt hur efterfragan har paverkat
prisnivan och hur en hyresbetonad bostadstruktur har orsakat prishdjningen. (Danmarks
Statistik, 2021)

o+ Danmars Kabenhavn oy - teriedighed

Figur 11 Prisutvecklingen av séljs priset per kvadratmeter (i DKK)
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6.1 Boende i KGpenhamn

Det finns 6kande svarigheter for att hitta en bostad till ett rimligt pris i Képenhamn. Under
de senaste fem aren har bostadsmarknaden varit svar att komma in pa. Priserna pa agda
lagenheter har 6kat i populara omraden, vilket har orsakat en hdg press pa bostadsmarknaden
i Kopenhamns storstadsregion. Det & mycket svart att hitta lediga hyresbostader och
vantelistorna for att fa en bostadsrattslagenhet ar langa. Déarmed é&r rorligheten pa
bostadsmarknaden mycket lag och i dagslaget har de sociala bostadsomradena en mycket

lag omsattning av boende jamfort med tidigare.

6.1.1 Boendetyper i Képenhamn

Med socialt boende avses hyreshostader som erbjuds till personer med laga inkomster eller
med sarskilda behov av statliga myndigheter eller ideella organisationer. Det sociala
bostadssystemet i Danmark anses vara en av landets ledstjarnor. Aven om de sociala
bostadsrattsféreningarna formellt sett &r privata organisationer ar de lagreglerade och
dvervakade av regering och kommuner eftersom de far ekonomiska subventioner. Varken
de sociala bostadsrattsforeningarna eller de fristdiende bostadssektionerna kan resultera i en
vinst. Det har funnits flera mal for sociala bostader, bland annat att framja sysselsattningen,
efterstrava vissa mal i befolkningspolitiken, stodja landets ekonomiska och fysiska
planering, utveckla nya omraden och férnya bostadsplaner och byggteknik. Men huvudmalet
ar att tillhandahalla trygga, goda och hélsosamma bostader for de svagare grupperna i
samhallet. | valutvecklade omraden dar bostadspriserna ar hoga maste kommunerna se till
att det alltid finns billiga bostader tillgangliga for l1ag- till medelinkomstgrupper.

For att sékerstélla ett varierat utbud av bra lagenheter i hela staden och en balanserad
sammansattning av invanare, har kommunerna tagit fram nagra nya riktlinjer, till exempel
nya allménnyttiga bostédder byggs i samma takt som andra nya bostadstyper i Képenhamn
for att tillfredsstélla stadens vaxande befolkning.

Bjarke Ingels Gruppens nyligen genomforda mal "Bostader for alla”, vilket ar satt omvandla
den befintliga miljon och bostadsbestandet for att skapa lampliga forutséttningar for dem
som har i annars svarigheter att hitta en formanlig bostad. Deras mal &r att bygga formanliga
bostader i Kopenhamns Centrum. Ingen i det moderna samhéllet skall inte ha rad med
bostad. Prisvarda bostader for manniskor fran alla inkomstnivaer ar grunden for en sund

familj och ett samstammigt samhalle. (Arch Daily, 2018)
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Den hogsta andelen sociala bostader finns i forortsomraden. 1 Képenhamn &ar 80% av alla
hyresbostdder dgda av privata fasett och sociala bostader utgdr ungefar 20% av
bostadsmarknaden.

Enligt Danmarks statistik, steg bostadernas prisnivdi med 20% ar 2021. Kopenhamns
bostadsmarknad upplevt of6rutsedd tillvéxt under sedan borjan av 2000-talet. Medelpriset
for bostader i Képenhamn per kvadrat var ar 2001 13 422 DKK och i slutet av ar 2021 var
medelpriset 48 625 DKK. Detta betyder att pa 20 ar, har prisnivan stigit med ~360%.
(Danmarks Statistik, 2021)

7 Risker med bostadsinvestering

7.1 Risktolerans

Riskerna med investering forknippas oftast med forluster. Risk innebar dock mojligheten till
bade vinst och forlust. Ur en finansteoretisk synvinkel innebér risk en variation i avkastning,
mojlighet till bade vinster och forluster. Nar man tittar pa en investerares risktolerans avser
risk ofta investerarens formaga att hantera potentiella forluster. Om en investerare siktar pa
en hog avkastning kravs att han eller hon har god risktolerans. Du kan aldrig fa en stor
avkastning pa din investering fa utan risk. Utgangspunkten for en vettig investering &r att
risken tas endast mot avkastningen, alltsa avkastningen. (Kallunki, Martikainen, & Niemela,
2019)

7.1.1 Renoveringsrisk

Som alla andra investeringar inkluderar bostadsinvesteringar sina egna risker.
Bostadsinvesteraren bor vara sérskilt forsiktig med renoveringar och reparationsskulder foér
investeringsforemalet. 40 % av flerbostadshusen i Finland, det vill sdga ca 550 000 hus
byggdes mellan 1960- och 1970-talen. Hus byggda under denna period kommer att krdva
mycket omfattande renoveringar, om det inte redan ar gjort. Reparationsskuldens storlek
anger generellt om nddvandiga renoveringar har utforts i bostadsrattsforeningen och hur
manga renoveringar som inte har genomforts. Ett daligt valt investeringsobjekt kan krava en

stor del av bostadsinvesterares kapitalinkomst och kapital. (Kinnunen, 2017)

Fore investeraren valjer att investera i en lagenhet, skall denna ta reda pa atminstone nar

rorrenoveringen samt fasadrenoveringen har gjorts. Om bostaden har byggd under 1960- och
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1970-talen, och de tidigare namnda renoveringarna inte gjorts, gors renoveringarna troligen
under de kommande aren. | varsta fall kan investeringsbostaden vara obeboeligt i manader
pa grund av tidigare namnda renovationer. Stérre reparationskostnader och tomma manader
kommer att paverka investerares kassaflode. Risken for renovering kan minskas genom att
valja ut nya fastigheter till bostadsinvesteringsportfoljen som inte behdver renovering under

de narmaste aren. (Orava & Turunen, 2016)

7.1.2 Ranterisk och prisrisk

Hur allvarlig prisrisken &r, beror till stor del pa bostadinvesterarens strategi. Om
investerarens strategi ar att kopa en lagenhet, renovera den och sélja den direkt, da bor
prisrisken beaktas. Om en bostadsinvesterare koper en lagenhet for att behalla den under
manga ar och far en avkastning fran hyresintékterna, da &r prisrisken inte lika stor, eftersom
bostadsprisernas utveckling inte paverkar hyran lika mycket som direkt salda bostaderna.
Nar bostaden har &gts av investeraren i manga decennier, ar det sannolikt att prisnivan har
stigit under perioden. For investerare som soker hyresintakter forverkligas ocksa prisrisken,
sarskilt vid kop eller forsaljning bostaden, nér investeraren behéver mer 1an och anvéander
det befintliga bostaden som sékerhet och med en havstangsmatt pa mer an 70 % av
bostadernas marknadsvarde. (Orava & Turunen, 2016)

Sannolikheten for en prisrisk vid stor anvandning av havstang ar liten. Risken kan endast
realiseras om banken kan visa att de stallda sédkerheterna inte langre ar tillrackliga pa grund
av galdendrens negativ agerande. Det bésta sattet att forbereda sig mot prisrisk ar att
investera i bostader och stréva efter av hyresintakter, det vill sdga kassafléde, och att minska

skulden pa investeringar. (Orava & Turunen, 2016)

Investerare valjer sjalv vilken referensranta for sitt bostadslan denna vill ha. Det finns flera
alternativ, men den vanligaste av dessa &r Euribor-réntan. Euribor-réntorna varierar i langd
och rantans storlek 6kar med ranteperioden. Detta beror pa ju langre géaldenaren har lanen
obetalt, desto hogre osakerhet av galdendrens likviditet. Innan finanskrisen 2008 var 6-
manaders Euribor-rantan i genomsnitt 3,4 % mellan 1999 och 2008. Rantorna borjade falla
efter finanskrisen och rantan for 6-manaders Euribor i december 2021, runt -0,5 %. For
narvarande ar rantorna rekordlaga, men det ar mojligtvis inte situationen i framtiden.
(Finlands Bank, 2021)
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Bostadsinvesterare som anvander havstangseffekt bor vara medveten om att en rantehojning
ar mojlig och dess darfor forsoka forbereda sig for det enligt sin egen risktolerans.
Ranterisken paverkar en investerare som anvander mycket havstangseffekt i sina
investeringar. Att skuldséatta sig till laga rantor ar attraktivt, men i takt med att skuldbdrdan
okar ocksa risken. Ranterisk kan skydda investeraren sjalv genom att vara medveten om
risken och forbereda sig for den. Genom att vélja fast ranta pa ditt lan kan du sakra dig mot
stigande rantor under en forutbestamd tid. Med den fasta rantan forblir bade referensrantan
och marginalrantan densamma under den avtalade perioden. Rantan pa lanet blir hogre ju
langre du tar fast ranta. Banker erbjuder ocksa produkter som kan sakra sig mot ranterisk.
Vanligtvis har lanet tar ett rantetak som sékerstaller att referensrantan inte 6verstiger en viss
grans. Rantetak kostar dock mer sa den bor sta i proportion till ranteuppgangen for att vara

Ionsam. (Orava & Turunen, 2016)

7.1.3 Risk som hyresvéard

Hyresvérden riskerar alltid att hyresgasten inte betalar sina hyror. Det ar ocksa mojligt att
hyresgésten orsakar skador pa lagenheten, vilket resulterar i kostnader for investeraren att
renovera bostaden. Det ar heller inte en garanti att man hittar en hyresgast till 1agenheten,
vilket i sin tur resulterar i ett negativt kassaflode for tiden da lagenheten ar tom. Risken som
bostadsinvesteraren skall ocksa ta i beaktande dr att om bostadens uthyrning &r tillatet.
Utgifter som hor till investeringslagenheten ska betalas dven om det inte finns nagon
hyresgast i lagenheten. Genom att diversifiera sina bostadsinvesteringar, kan hyresrisk

forebyggas i forvag. (Puttonen & Kivisaari, 1997)

Enligt statistiken har nominella hyror for bostader stigit i manga decennier. Risken for
hyresnivaer ar darfor relativt liten, speciellt om man fokuserar pad bostidder som ligger i
utvecklingscentrum och i ett bra lage. Hyresnivarisk finns alltid pa individniva, sa

investeraren bor vara medveten om risken for hdg hyra.

En oOverprisad hyra leder véldigt ofta till tomma l&genheter som &r kostsamma for
investeraren. Hyresnivarisk kan undvikas genom att lara kanna hyresnivan i
investeringsobjektets omrade. Anvandningen av en hyresformedlare minskar ocksa
hyresnivas risk, eftersom den kanner till hyresnivan i sitt omrade. Deras beloning &r
vanligtvis cirka 1 manads hyresbelopp, vilket sedan far dras av i beskattningen. (Orava &
Turunen, 2016)
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7.1.4 Ovriga risker

Bostadsvederlagsrisken innebér en betydande hojning i skotselvederlaget. Skotselvederlag
(finsk. Hoitovastike) anvands att tacka bostadsbolagets arliga lopande kostnader samt
diverse underhallsatgarder. Vederlagen kan 6ka med bostadsrattsforeningens alder, sa det ar
lampligt att satta sig in i genomforda och framtida renoveringar innan man investerar i en
bostad. Om bostadsféreningen &ger kommersiella lokaler, tdcker hyrorna av dessa lagenheter
ofta ocksa majoriteten av bostadsbolagets kostnader och som en foljd av detta tar vissa
bostadsbolag alltid skotselvederlag av bostadsédgarna. Dessutom &r det véart att
uppmarksamma bostadsbolagets energieffektivitet, eftersom energikostnaderna i genomsnitt
uppgar till 24 % av bostadsholagets alla kostnader. (Orava & Turunen, 2016)

Att fa finansiering for investeringen, kan vara sa svart att det &r skadar kopet av
investeringsbostaden. Detta kallas bankrisk. Bank risken paverkar inte signifikant det
bostadskapital och de tillgadngar som redan har samlats in samt hyresinkomstflodet. Bank
risken kan paverka potentiell 6kning bostadstillgangarna, vilket sedan kan realiseras nar
banken inte beviljar ett tillaggslan till bostadsinvesteraren trots det siakerhetsvardet. Bankrisk
kan undvikas, om investeraren har s& mycket rikedom att han inte behdver lan for att kopa

nya investeringar. (Orava & Turunen, 2016)

Risker kan ocksa uppsta pa grund av investeringsbostadens lage om landet och som i denna
situation, Finland, ar indelat till utvecklingscentrum, dér befolkningen vaxer, och omraden
med flyttforluster, dar befolkningen minskar. Lagenheterna ar knutna till en specifik plats
och kan inte flyttas pd grund av prisforandringar eller annat. Aven om bostadspriserna i
utflyttningsomraden kan vara attraktivt laga, kan de vara svart leta efter en hyresgast eller
en ny kopare. Till sddana omraden har dessutom bostadsféreningar svarare att fa lan for
husrenoveringar. Att diversifiera investeringsbostéader till olika orter minskar risken for lage,
men fa privata bostadsinvesterare har rad att investera i manga olika bostader. (Kinnunen,
2017)

Det finns ocksa politiska risker for en bostadsinvesterare som kan vara mycket svara forutse.
Politiska risker kan till exempel vara att hoja skatten, minska ratten till ranteavdrag eller att
forsvaga bostadsbidragssystemet. Sadana risker ar nastan omajliga att undvika och svara att
forutse under manga ar framover. (Orava & Turunen, 2016)
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8 Uthyrning

8.1 Bostadens uthyrning

Att kOopa och hyra ut en investeringsbostad dar en av de populdra
bostadsinvesteringsstrategierna. Uthyrningsprocessen bor goras noggrant och sa att riskerna
kan hanteras battre samt att hitta basta mojliga hyresgast till 1agenheten. Varje person, som
en hyresgast, ar olika. Hyresgaster kan dock delas in i olika kategorier, sasom studerande

och pensionérer. (Sijoitusovi, 2021)

Liksom vid renoveringar kan uthyrningsprocessen laggas ut pa entreprenad om sa dnskas.
Att hyra en investeringsldgenhet kréaver i praktiken ingen speciell expertis. Fardighet att
anvanda internet, producera text och kommunicera med méanniskor racker langt. Det bor
dock noteras att den forsta hyresgastkandidaten man tréffar kanske inte &r den basta.
Arstiderna péverkar kvaliteten och kvantiteten pd hyresgastforsorjningen samt placeringen
och skicket pa investeringshostaden. (Orava & Turunen, 2016)

Genom att anvanda en hyresformedlare kan investeraren vara saker pa att lagenheten far
marknadshyra. Detta géller sarskilt nar man investerar i en bostad fran ett obekant stélle.
Dessutom ger vissa hyresformedlare 12 manader hyresgaranti, vilket innebar att
investeringsbostaden erhaller full hyra, d&ven om det inte finns ndgon boende dar hela tiden.
(Orava & Turunen, 2016)

8.1.1 Hyresavtal

Innan en hyresannons upprattas ska hyresnivan pa omradet faststéllas for att maximera
avkastningen pa investeringsobjektet. Syftet med ett bra tillkdnnagivande ar fa
uthyrningsglaskandidater intresserade av fastigheten och hor av sig for att fa fler bilder eller
for att komma och se lagenheten. Hyresannonsen skulle ange atminstone bostadens storlek,
lage, hyra och andra avgifter, beloppet for depositionen, datum for frigivning av lagenheten

och hyresvérdens kontaktuppgifter. (Orava & Turunen, 2016)

Aven i denna situation ar det inte tillradligt att ta till muntliga 6verenskommelser, utan att
spela in upp alla fragor i kontraktet. Pa sa satt kan mojliga problemsituationer med
hyresgasten undvikas. Ett bra hyresavtal visar uppgifter om hyresvéarden och hyresgasten,
syftet med uthyrningen, hyrestiden och dess typ, hyresbelopp och sékerhet samt villkor for

hyreshéjning. Andra villkor, sdsom rékning och husdjurshallning i lagenheten, bor ocksa
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namnas i hyresavtalet. Hyresavtal maste goras i tva exemplar, ett for bada partierna. (Orava
& Turunen, 2016)

8.2 Forhyrd investeringsbostad

Ibland kops en investeringsbostad férhyrd. Fordelen hér &r att det finns ingen anledning att
lagga tid eller pengar pa att skaffa en hyresgast och hyresintakterna borjar rulla ut till
investeraren omedelbart efter att ha kopt en lagenhet. Dessutom behdver ldgenheten inte
renoveras omedelbart dven om lagenheten &r i renoveringsskick. A andra sidan, om
investeraren bestammer sig anda for att renovera den forhyrda lagenheten, sa renoveringen
kostar far dras av i skattehanseende. Om lagenheten inte var uthyrd innan dess kop sa att
renoveringskostnader far dras av forst i samband med att lagenheten saljs ett huvud.
(Sijoitusasunnot, 2021)

Vid kop av en forhyrd lagenhet har investeraren en stor mojlighet for att fa en langsiktig
hyresgast. | det har fallet ar det ocksa mindre troligt att hyresgésten misslyckas med att betala
hyra, sérskilt om han redan har bott lange i den lagenheten. Om hdjningar till hyran for
lagenheten gors regelbundet sa att hyran kan bli &nnu hogre an vad den nya hyresgésten kan
betala. Detta galler sarskilt for formanliga och bostader i daligt skick. Vid det har laget ska
man dock komma ihag att om hyresgéasten flyttar kan lagenheten behova renoveras mer eller

mindre. (Sijoitusasunnot, 2021)

Naturligtvis har en forhyrd lagenhet ocksa sina risker. Det ar mojligt, att hyran for lagenheten
ligger Iangt under prisnivan i omradet. Enligt god sed kan hyran for lagenheten endast héjas
med 15 % at gangen och hdojningen trader i kraft till hyresgasten forst efter 6 manader.
Dessutom kan valet av hyresgaster inte paverkas lika effektivt som vid en outhyrd lagenhet.
Om en investerare har for avsikt att sdlja en investeringsbostad i agarbostad kan det bli en
nackdel for den hyresgast som bor dar. Om hyresvarden séger upp hyresgésten &r
uppsagningstiden 6 manader. Detta orsakar onddigt arbete och forsenar schemat avsevart.
(Sijoitusasunnot, 2021)

8.3 Hyresintakt

Hyresintakter ar forhallandet mellan intakter och kostnader for en investeringsbostad och
bostadens skuldfria pris. Investeraren skall alltid fatta investeringsbeslut utifran
berdkningarna och inte enligt sina egna kénslor. Att berdkna hyresintékterna &r ett av de
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viktigaste verktygen for en bostadsinvesterare och avgor till stor del hur bra avkastningen pa

en investering ar. Hyresintakterna fran bostaden berdknas med formel 1 nedan.

(Hyra — Bostadsvederlag) X 12

x1
Skuldfria priset 00

FORMEL 1. Enkel berdkningsformel for hyresintakter fran lagenhet (Véaananen, 2021)

Hyresintakterna fran en lagenhet paverkas av lagenhetens varde, hyresnivan i omradet och
kostnaderna. Nar man dvervager hyresnivan bor dven detta beaktas bostadsrattsforeningens
skick och alder samt skicket pa sjélva lagenheten for uthyrning. Aven staden och stadsdelen
paverkar hyresnivan. Beroende pa investerarens investeringsstrategi och mal ar

hyresavkastningen for forvaltningsfastigheter vanligtvis 4-8 %. (Vaéananen, 2021)

Berakningsformeln i féregaende stycke ar en forenklad form, den tar inte hansyn till nagra
renoveringar, véardehdjningar eller vardeminskningar och eventuellt hyresbortfall.
Hyresintakter kan ocksa beraknas med en ndgot mer komplex formel, vilket ar 16nsamt,
sarskilt for gamla bostader, for vilka renoveringar kommer. Féljande formel 2 kan ocksa

overvagas eventuell véardestegring pa lagenheten och bortfall av hyra, dvs. tomma manader.

(Hyra — Skotselvederlag) x 12 eller 11

100
Skuldfria priset + renoveringskostnader

FORMEL 2. Berakningsformel for hyresintékterna for en lagenhet, med hénsyn tagen till

renoveringskostnaderna (VVaananen, 2021)

Eventuella tomma manader kan uppskattas i slutet av placeringen av investeringsobjektet.
Pa en plats med hog efterfragan kanske det inte finns nagra tomma manader alls, sa formeln
kan mycket val anvandas under 12 manader vid berakning av hyresintakter. Om
investeringslagenheten ligger i ett bostadsomrade med daligt rykte eller stort utbud av
hyresbostader, bor formeln anvanda 11 eller till och med 10 manader for att berdkna
hyresintakter. (Vaananen, 2021)

Prisuppskattningen for framtida renoveringar bor finnas med i bade bostadsrattsforeningen
och renoveringar av bostaden under minst de kommande 5 aren. Man kan fraga
bostadsbolagets fastighetsforvaltare och ordféranden i bostadsbolagets styrelse om
information om vad som har gjorts samt framtida reparationer. Att granska bostadsbolagets

papper ger ocksa en god bild av situationen. Det finns mojliga priser for reparationer och
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deras tekniska livslangd listade i foregaende avsnitt "Renovering och reparation.
(\VVéanénen, 2021)

8.4 Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital ar ett nyckeltal som anvéands i bade bostadsinvesteringar och
andra investeringsaktiviteter for att ta reda pa avkastningen pa dina egna investerade pengar.
Att investera i ett hem dar relativt enkelt anvanda havstangseffekt och darmed oka
avkastningen pa eget kapital. Jo hogre havstang som anvands i din investering, desto hogre
avkastning pa eget kapital. Undantaget ar forstas nar rantan pa det upptagna lanet 6verstiger
avkastningen pa investeringen. A andra sidan innebér anvindningen av havstang alltid en
risk att det ar vart att tinka pa nar man évervager hur mycket havstang man ska investera.

Avkastningen pa eget kapital kan beraknas med hjalp av formeln nedan. (Vaananen, 2021)

(Hyra — Bostadsvederlag) X 12 — Kostnad for Frammande kapital « 100

Eget kapital

FORMEL 3. Avkastning pa eget kapital (Vaananen, 2021)Vid berdkning av avkastningen
pa eget kapital ska man ta hansyn till att sa fort du betalar tillbaka en eventuell
laneavbetalning till banken s minskar avkastningen pa eget kapital. Aven i de fall rantan pa
ett 1an hojs minskar avkastningen pa eget kapital. Denna risk kan dock minskas genom att ta
en fast ranta pa din investering sa lange som mojligt. Likasa stiger avkastningen pa eget
kapital nar rantorna falla. Rantorna har dock varit rekordlaga de senaste aren de forvantas

stiga langsamt. Framtida rantor kan dock aldrig vara helt sakra. (Véaananen, 2021)

9 Bostadsmarknaden

9.1 Val av stad och bostadsomraden

Stadens attraktionskraft och efterfragan aterspeglas val i befolkningens utveckling. En
megatrend just nu ar urbanisering och den syns tydligt ocksa i Finland. Enligt Orava och
Turunen (2016), kommunindelningen i slutet av 2014 en tredjedel av Finlands kommuner
véxte och tva tredjedelar minskade. Det betyder att 205 av Finlands 317 kommuner hade en
minskande befolkning mellan 2000 och 2014. (Orava & Turunen, 2016)
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Valet av stad ar av storsta vikt nar man investerar i bostader. Sma hyresbostader i centrum
av stora och vaxande stader har ofta hogre efterfragan an utbud, medan fastigheter i mindre
och mer befolkade stader och kommuner nastan alltid har ett storre utbud an efterfragan.
Detta forhallande mellan utbud och efterfragan har en stark inverkan aven till hur stor hyra
som erhallits fran lagenheten och att hitta en bra hyresgast. Valet av stad bor goras enligt din

egen investeringsstrategi. (Sijoitusasunnot, 2021)

Att kopa ett investeringshus i centrum av véxande stdder anses vara den populéra och
sékraste bostadsinvesteringsstrategin, eftersom fastigheten kan latt och snabbt hyras ut samt
att sdlja bort den ar ganska enkelt. Det finns ocksa en mojlig vardedkning pa bostader i och
runt stadskarnan, klart mer sannolikt &n i férorterna och mindre orter. Men populariteten och
tryggheten for de investeringsfastigheter som erbjuds i centrum kommer naturligtvis att hoja
priset pa fastigheterna. (Sijoitusasunnot, 2021)

Att forvarva en investeringsfastighet fran en bekant plats skapar en fordel for investeraren.
Alla kanner till de basta och valrenommerade omradena i sin hemstad, men niar man
investerar i en utlandsk ort kan denna information inte vara och kan vara knepigt att ta reda
pa bara genom att titta pad statistiken. Av den anledningen &ar det vid kop av ett
investeringsobjekt ocksa vart att bekanta sig med dess narmaste omgivning och prata med
fastighetsforvaltaren eller styrelseordféranden for objektets bostadsrattsforening. Det ar en
bra idé att bekanta sig med stadens omradesgranskningar innan man fattar ett kopbeslut. De
kommer att visa dig vilka forandringar som gors i staden under de narmaste aren. Betydande
prisokningar kan forvantas i omraden dar utvecklingen fortfarande ligger framfor sig. (Orava
& Turunen, 2016)

Priserna pa lagenheter som ligger utanfor stadskarnan saval som pa sma orter ar klart
billigare &n i stadskarnan. Detta beror pa hogt utbud och lagre efterfragan. Hyrorna for
lagenheter sjunker dock inte i proportion till deras priser och lag efterfragan kan bostader da
och da séljas till ett mycket lagre pris an normalt. Darmed ar det mojligt att fa hogre
avkastning pa kapitalet an i efterfragade fastigheter. A andra sidan bor det ocksa noteras att
det &r svarare att hitta en hyresgast an i centrumomradet och eventuell vidareforséljning av

investeringen kan vara svart. (Sijoitusasunnot, 2021)

9.1.1 Forortoch centrum

Att investera i fororten passar bade erfarna och nybdrjare, som syftar till en battre

hyresavkastning pa sin investering. Laget i en forortkdpeskilling for bostader ar vanligtvis



35
lagre an i stadskarnor, dess som ett resultat av att hyresintakterna de far ar ocksa hogre i
forhdllande till det investerade kapitalet. Det finns manga typer av fororter,
investeringsmassigt ar de basta fororterna de dar befolkningen véaxer och sjélva fororterna
utvecklas. lagenheter, beldgen i en utvecklande forort &r ett bra tillfalle att vinna vérde.
Genom att lasa kommunindelningsrapporten far du bra information om vad som forandras

malomradet kommer att géras under de narmaste aren. (Orava & Turunen, 2016)

Sarskilt fororterna runt tillvéxtcentra har en stark potential forbattrat sina tjanster och
komfort i framtiden. Sjalvklart finns det dven fororter som redan ar bekvama, rika pa tjanster
och déar dess invanare det har bra att leva. Vid lokalisering i férorten bor vid dess placering
daven malhemmets omedelbara omgivning beaktas. Att det finns bra och effektiva

kommunikationer i fororten ar viktigt, samt storre vagar som ltt kan nas med bil.

Om de allméanna trafikforbindelserna inte ar sa utmarkta, lyfts vikten av en egen
parkeringsplatsinvanare fram. Investeringsomradets rykte har en betydande inverkan pa
hyresgastpotentialen, sa det ar vart att undersoka fororternas rykte innan man fattar ett
kdpbeslut. (Orava & Turunen, 2016)

Manga fororter i Finland ar fulla av betonghus som har byggts under 1970- och 1980-talen.
Hus byggda under den tiden har vanligtvis reparationsskulder som kan variera fran
hundratals euro till upp till tusen euro per kvadratmeter under de kommande tio aren. |
fororten ar det samma utmaning som pa sma orter att de renoveringar som gors knappast

kommer att fa fullt pris pa lagenheten. (Orava & Turunen, 2016)

9.2 Val av bostadstyp

Koparen av lagenheten har utredningsskyldighet medan séljaren av ldgenheten har
anmalningsskyldighet. Nar en kopare staller fragor om en lagenhets skick &r séljaren skyldig
att beratta allt denna vet om den. Kodparens ansvar lamnas vid denna tidpunkt for att
sékerstalla att objektet matchar beskrivningen. Det l6nar sig att besoka platsen d&r man tankt
kopa en lagenhet innan man fattar ett beslut, eftersom till exempel ljud och lukter bara kan
markas pa plats. Dessutom kan man efter transaktionen inte langre forlita sig pa sadant som

koparen rimligen kunde ha lagt marke till i lagenheten vid besok. (Oikarinen, 2020)

Som regel ar sma ettor och tvaor populdra bland bostadsinvesterare. Detta beror pa att
hyresbeloppet inte stiger i takt med kvadraterna, utan vederlaget och renoveringskostnaderna
okar i sin tur. Dessutom é&r efterfragan pa uthyrning av ettor ocksa klart stérre an i lagenheter
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av andra storlekar, som vi observerat tidigare i figur 7. Priserna per kvadratmeter ar dock
nastan alltid hogre i ettor men avkastningen ar ocksa nastan alltid battre jamfort med storre
bostader. (Orava & Turunen, 2016)

Lat oss ta ett exempel. | januari 2022, i Helsingfors centrum, en 20-30 kvadratmeter stor
etta byggd pa 1980-talet har en medianhyra 1000 euro. Medelhyran ar cirka 800 euro.
Medianen och medelvardet ar hamtade fran 14 lagenheter for uthyrning pa sidan
Vuokraovi.fi. Om man tittar pa priserna pa enrumslagenheter byggda under samma period i
Helsingfors, vilket ytan &r 50-60 kvadratmeter, medianen ar 1325 euro och snitthyran &r
1300 euro. Denna information har aven hamtats fran de 57 lagenheter som finns att hyra pa
Etuovi.com. Av detta kan man konkret konstatera att bostadshyrorna inte vaxer i néstan
samma takt som deras kvadratmeter. (Etuovi, 2022)

Renoveringskostnaderna  delas upp  efter  kvadratmeter, om till exempel
renoveringskostnaderna for en rérrenovering ar 700 euro per kvadratmeter sa innebar det i
en 20 kvadratmeter stor lagenhet en renovering pa 14 000 euro. Om man daremot ager en
lagenhet pa 60 kvadratmeter, ar renoveringskostnaderna tre ganger 42 000 euro jamfort med
foregaende exempel att renovera ateljén. Ju dyrare renoveringen &r, desto svarare blir det att

fa ut hela priset pa lagenheten.

9.2.1 Nybyggnadsobjekt

Att investera i nya bostiader fungerar ocksa som en investeringsstrategi, enligt det som
namnts ovan. Nya fastigheter ar betydligt dyrare &n aldre fastigheter inte heller &r deras
manatliga hyresintakter i forhallande till investerat kapital nédvandigtvis lika hoga som i
gamla bostader, trots deras potentiella renoveringskostnader. Med nya foéremal finns det
dock inget behov oroa sig for renoveringar av bostad eller bostadsratt i manga ar. Dessutom
har nyare bostdder ofta battre planldsning och ljudisolering an aldre bostader. Hog
energieffektivitet och 1ag foretagsersattning ar ocksa typiska egenskaper for nya fastigheter.
(Sijoitusovi, 2021)

Nya fastigheter har vanligtvis en stor andel foretagslan. Ranta och avdrag pa foretagslan ar
direkt avdragsgilla fran den arliga hyresinkomsten om bostadsbolaget har bokfort
bostadslanet i sina rakenskaper enligt géllande skattelagstiftning. Innan ett kopbeslut fattas
bor darfor investeraren ta reda pa om bostadsbolaget har erként eller avser att redovisa
foretagslanet i redovisningen. Detta kommer att avsevart forbattra kassaflodet fran

fastigheten, eftersom betalningen av skatten bara skjuts upp fram till aterforsaljningen av
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lagenheten. Naturligtvis &r den nya lagenheten vid koptillfallet inte permanent ny, varfor det
ar mer press pa hyresbeloppet. ner snarare dn upp. Som ett resultat ar chanserna for
hyreshéjningar mindre an pa aldre destinationer. Med foretagsersattning kan utmaningen
vara att i takt med att lagenheten aldras kommer bolagsavgiften helt sakert att stiga snabbare

an den allménna kostnadsnivan i omradet. (Orava & Turunen, 2016)

Koparen av en ny fastighet har redan under ldgenhetens byggskede vissa réattigheter i
anslutning till lagenheten. Néar en fjardedel av bostadsbestandet har kopts fran ett hus under
uppforande &r styrelsen under uppforande skyldig att halla en bolagsstaimma dit alla kopare
kommer att kallas. Vid detta mote har kopare ratten att valja revisor och observator av
byggnadsarbetet. Vald revisor Overvakar bolagets bokforing samt byggnadstidens och
byggnadsarbetenas ekonomiska stallning observatdrens uppgift &r att Overvaka
byggprojektets framsteg, att halla tidplanen och att anvanda lampliga arbetsmetoder och
material. (Heino, 2022)

Till  koparens  formaner  hor  dven  ibruktagningskontroll,  flyttbesiktning,
ledningsoverlatelsemate, arlig besiktning och byggherreansvar. Vid ibruktagningskontrollen
godkanner byggnadstillsynsmyndigheten byggnaden for ibruktagning och avger rapport om
detta. Detta for att sakerstdlla att byggnaden foljer i alla avseenden planerna och
bygglovsvillkoren. Flyttningskontrollen gors av den boende om denne sa énskar. Det ar inte
obligatoriskt, men dnda vart att géra for att upptacka eventuella brister och fel i tid. Styrelsen
valjs for bostadsaktiebolaget och typiskt sett ansvarsfrihet soks aven for regeringen vid
byggtiden. Den arliga besiktningen ar saljarens ansvar, vilket denne ska gora 12—15 manader
efter idrifttagningsbesiktningen. Denna inspektion kommer att tdcka alla brister och defekter
som finns i huset. Aven efter en arlig besiktning ar byggherren ansvarig for vissa fel i huset
i 10 ar. (Heino, 2022)

Med de nya fastigheterna bér man ta hansyn till att hyresintakterna inte omedelbart borjar
stromma in pa kontot och képeskillingen for fastigheten kommer att betalas successivt och
samtidigt som fastigheten fortfarande &r under uppférande. Hyresintakterna borjar naturligt

forst nar mallagenheten &r klar och en hyresgast har hittats. (Orava & Turunen, 2016)

9.3 Bostadsvederlag

Innan man koper en investeringsbostad &r det en god idé att bekanta i de renoveringar som

gjorts i lagenheten samt framtida renoveringar noggrant innan man fattar ett kdpbeslut.
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Renoveringar av bostadsratten kommer att betalas ut i form av en ekonomisk motprestation.
Det kan normalt betalas i sin helhet pd en gang bort vid lagenhetskopet. Aven om
investeringen man har kopt saknar exempelvis balkong eller garageplats, star fortfarande

varje aktiedgare i bolaget for bolagets utgifter. (Oikarinen, 2020)

Vardersattningens  storlek  varierar mycket mellan olika bostadsaktiebolag. |
behandlingsavgiften ingar bland annat uppvarmning, avfallshantering och gardens
underhallskostnader. (Oikarinen, 2020)

10 Renovering och reparation

10.1 Renovering

Det finns vanligtvis tva typer av renoverings- och renoveringsarbeten, de som beslutas av
bolagsstdmman och de som beslutas av ldgenhetsinnehavaren sjalv. Startade renoveringar ar
sadana som gors i bostadsrattsforeningens skick och varde vad galler dverlevnad. Sadana
renoveringar forbéattrar vanligtvis inte boendekomforten, men deras kostnad ar mycket hogre
an for lagenheter kostnaden for renoveringar. Bostadsrattsforeningens skick och behov av
reparationer kan bedomas exempelvis pa grundval av gjorda réttelser enligt fastighetsintyget.
Sarskilt i aldre bostadsforetag ar bedomningen av foretagets tillstand av primar betydelse,
eftersom de med storsta sannolikhet kommer att genomga storre eller mindre renoverings-

och renoveringsarbeten. (Orava & Turunen, 2016)

Materialen som anvands och kvaliteten pa den ursprungliga konstruktionen ar starkt synliga
lagenhetens skick. En viktig faktor ar ocksa skotseln av lagenheten. Om lagenheten har
renoverats efter behov och vardats noggrant kan det finnas endast minimala spar av boende
i en lagenhet upp till 20 & gammal. A andra sidan, om lagenheten inte & omhandertagen
kan den vara i renovering redan efter ett par ar. Agaren av lagenheten kan i huvudsak sjalv
bestamma om han vill gora det renoveringar som paverkar bekvamligheten och utseendet pa
din egen lagenhet. Dessa renoveringar paverkar direkt boendekomforten och med det aven
lagenheten beloppet av hyresfordran. Dessutom priserna pa renoveringar gjorda inne i
lagenheterna ar mer benagna att dvervéltra pa priset pa bostaden an renoveringar av hela
bostadsréatten. (Orava & Turunen, 2016)
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10.2 Bostadsaktiebolagets renoveringar

Betalningsunderlaget for renoveringar anges alltid i bostadsaktiebolagets bolagsordning. Det
ar normal praxis att renoveringspriserna fordelas till aktieagarna efter bostadsomradet. Varje
bostadsaktiebolag &r enligt lagen om bostadsaktiebolag skyldigt att ta stallning till framtida
renoveringar av bolaget. (Lag om Bostadaktiebolag , 2009) Minimivillkoret &r upprattande
av en underhallsbehovsrapport for de kommande fem aren. Ett av sardragen for ett bra
bostadsbolag ar att férutom den forklaring som lagen kréver, &ven bostadsbolaget gora en

bra strategi samt ett reparationsprogram. (Orava & Turunen, 2016)

Bostadsaktiebolagets underhallsbehovsredovisning innehaller alla renoveringar som kan bli
aktuella under de kommande fem aren och som ar sa dyra att genomfora att de skulle paverka
bostadsvederlagen. Innan man koper en ldgenhet maste investeraren att ta reda pa hur
sannolikt de renoveringar som listade i underhallsbehovsrapporten kommer att genomforas.
Investeraren far nodvandiga informationen om dessa kommande renoveringar av
bostadsrattsféreningens fastighetsforvaltare eller styrelseordforande. (Orava & Turunen,
2016)

Ett av kdnnetecknen for ett valskott bostadsaktiebolag ar en tillstdndsbedémning pa uppdrag
av bostadsrattsforeningen. Tillstandsbedémningen gors dock visuellt, sa dess information
avsléjar inte beddmningen problem som &r inneboende i husets strukturer. |
konditionsbedémningen ingar dven en langsiktig tioarsplan, som visar bostadsbolagets
tekniska skick, en uppskattning av framtida renoveringar, deras rekommenderade tidpunkt
och en uppskattning av den totala kostnaden for framtida renoveringar till
bostadsrattsféreningen. (Orava & Turunen, 2016)

10.3 Roérrenovering

Rdérrenovering, eller VVS-renovering ar den vanligaste och av alla kdnda renoveringar, d.v.s.
rorreparation. Rorrenoveringar handlar dock om mycket mer &n om att bara renovera réren
i en bostad. Rorrenovering omfattar renovering av avlopp, vatrum, el samt husets bastu och
tvattrum. Ibland kommer bostadsbolaget inte att genomga rérrenovering nytt inget annat &n
att renovera det gamla. Det har alternativet &r naturligtvis billigare for aktiedgarna i
bostadsforeningen, men inte alls lika hallbart som anléaggningarna som helhet fornyelse.
Priset for hela rorrenoveringen blir i regel 450-900 euro per kvadratmeter. Priserna pa

rorrenovering varierar fran 200 till 400 euro. Utdver den valda metoden paverkas priset pa
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rérreparationer aven storleken pa bostadsrattsforeningen och den genomsnittliga ytan pa

bostadsrattsféreningens bostadslagenheter. (Orava & Turunen, 2016)

Under 2015 lat fastighetsforeningen utfora en VVVS-renoveringsbarometer, enligt vilken
medelaldern pa ett hus som utfor VVVS-reparationer ar 50 ar. Det maste dock noteras att det
finns manga skillnader mellan hus byggda under olika decennier. Byggmetoder likasa
material har varierat 6ver tiden och darfor &r tidpunkten for rorreparationer inte alltid
densamma. Enligt samma rdrbarometer kommer 60 % av de rdrreparationer som for
narvarande utfors att vara byggda hus mellan 1960 och 1970. Detta bor beaktas nar man
koper en lagenhet fran hus byggda under denna period, samt berakna priset pa

linjerenovering enligt framtida renoveringar. (Orava & Turunen, 2016)

Om bostadsaktiebolaget nyligen har genomgatt en linjerenovering I6nar det sig for

investeraren att ta reda pa vad det hela har innehallit. (Orava & Turunen, 2016)

10.3.1 Andra bostadsaktiebolagets renoveringar

Ovriga renoveringar av bostadsritten inkluderar tak, fasad, balkong, fonster och
hissreparationer. Priset for takrenoveringar ar 15-80 euro per kvadratmeter. Priset pa en
takrenovering paverkas till stor del av materialet som anvands for den. Att renovera ett tak
skadar vanligtvis inte bostaden, sa hyresvarden slipper hyresforluster. (Orava & Turunen,
2016)

Fasadrenovering omfattar fornyelse eller rivning av putsen och en ny termoputs. Det finns
sd& manga olika typer av fasadmaterial att det ar svarare att jamfora deras
renoveringskostnader pa vissa stallen &n andra renoveringar. Den tekniska livslangden pa
fasader varierar mellan 20 och 50 ar beroende pa fasadmaterial. Prisklassen for
fasadrenovering ar 100-500 euro per kvadratmeter. Fasadrenovering kan bara innehalla en
malning, vilket ar ganska billigt. Oavsett om lagenheten ska bli fasadrenoverad &r det vart
for investeraren att utreda vad det kommer att innehalla. Den storsta nackdelen med
fasadrenovering &r att huset ofta tacks dver av skydd plast, vilket lamnar lagenheten skymd
och en eventuell balkong antagligen ur bruk. En liten hyressankning kan vara lamplig vid

renoveringen. (Orava & Turunen, 2016)

Balkongerna ar byggda for att halla lika lange som sjélva byggnaden. Den tekniska
livslangden for en inglasad balkong kan dock vara upp till 50 ar, livslangden pa en oglasad

balkong &r bara 30 ar. Balkonger renoveras ofta eller rustas upp i samband med upprustning
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av fasaden och ar kostsamma att byta ut, 160—200 euro per kvadratmeter. (Orava & Turunen,
2016)

Fonstrens tekniska livslangd ar vanligtvis 50 ar, men ibland kan fonsterreparationer dven
utforas for att forbéattra energieffektiviteten och komforten innan den tekniska livslangden
uppnas. Fonsterreparationer tar bara nagra dagar i en lagenhet, s besvaret med att bo &r
rimligt. Fonsterreparationer kostar mellan 80 och 120 euro per kvadratmeter. (Orava &
Turunen, 2016)

Kostnaden for att bygga hiss fordelar sig annorlunda i bostadsféreningen an vid andra
renoveringar. Kostnaden for hissen kommer att 6ka i takt med hur hogt uppe lagenheten
ligger. Bygget av en hiss kostar 125 000-200 000€ beroende pa bostadsrattsférening. Om
lagenheten ligger pa de éversta vaningarna kan kostnaden for att bygga en hiss till och med
na nivan av en linjerenovering. Det ar darfor det ar vart det vid kop av investeringsbostad
undersoka om det kommer en hiss till bostadsratten de narmaste aren. Modernisering av en
gammal hiss ar ocksa en majlig utgift, inte lika dyr som en helt ny hiss, men det ar ocksa
vart att reservera eventuella renoveringsmedel. Hissen prisklassen for modernisering ar 20
000-100 000€ och priset paverkas av bostadsbolagets storlek och antal vaningar samt hur
hissen har behandlats. (Orava & Turunen, 2016)

10.4 Investeringsbostaden renovering samt reparation

Bostadsinvesteraren bor vélja en investeringslagenhet med enkla och neutrala farger for att
gora lagenheten sa attraktiv for sd manga hyresgaster som mojligt. Det Gvergripande
utseendet pa lagenheten kan forstarkas genom att mala vaggarna och genom att laminera
golvet. Detta kréver varken orimlig anstrangning eller pengar, och slutresultatet blir ett
bekvamt boende sdval som hyresintakter. Det kanske inte ar tillradligt att renovera vatrum i
en lagenhet om det inte finns nagot akut behov av det. Att renovera ett spa ar dyrt och

dessutom betalar det sig véldigt langsamt. (Orava & Turunen, 2016)

Vissa renoveringar och ombyggnader tvingas utforas av proffs. Ett sadant fall omfattar
licensierade renoveringar, sdsom renoveringar i vatrum samt vissa elinstallationer. Att anlita
ett byggproffs kan ocksa sakerstélla att arbetet utfors till en hog standard och ev. obehagliga
overraskningar kommer till heminvesterarens kannedom sa snart de dyker upp.
Renoveringar bor endast laggas ut pa anbud efter en val utarbetad renoveringsplan. Inte
heller har ar det tillradligt att ga dar ribban ar lagst, genom att vélja en erfaren och
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rekommenderad forfattare till din renovering kan du se till att du far utlovat valuta for
pengarna. Det &r lampligt for investeraren att ta hénsyn till att enligt bostadsbolagslagen &r
aktiedgaren skyldig att i forvag anmala det planerade underhallsarbetet till styrelsen i
bostadsrattsforeningen eller fastighetsforvaltaren. Endast malnings- och tapetseringsarbeten

kraver inte tillstand fran bostadsaktiebolaget. (Orava & Turunen, 2016)

Investeraren kan utfora renoveringen sjalv, men kan dven anlita en annan person for att gora
den. Byggstudenter &r ett prisvart alternativ for detta, vilket gynnar bade investeraren och
studenten. Beskattningen av unga ar generellt 1dg och for arbetsgivaren &r 16nen och dess
kringkostnader lagre nar det galler en yngre arbetstagare. Mindre renoveringar kan ocksa
anfortros hyresgésten och denne kan erséattas i form av en tillfallig sdénkning av hyran. (Orava
& Turunen, 2016)

11 Resultat av undersokningen

| den empiriska delen presenterades de insamlade data for salda bostader i Helsingfors,
Stockholm samt Ko&penhamn under perioden 2016-2021 och utifran den och
bolagsvederlagen samt de approximativa prisnivaerna for hyresbostader i respektive stad
raknas de sannolika avkastningarna ut. Det &r svart att hitta all data over hyrespriserna
eftersom endast en minoritet av alla hyreslagenheterna pa marknader hyrs ut via en
formedlare. Privatpersoner skoter oftast sjdlva bostadens uthyrning och bostaden kan
dessutom hyras ut som en tillfallig bostad via tjanster som till exempel Airbnb. En
ungefarligt beraknad prisniva gar det i alla fall att rakna ut. Undersokningen skall ge en

helhetssyn av den potentiella avkastningen av en investeringsbostad i respektive stad.

For att rdkna ut avkastningen pa en investeringsbostad behdvs forsaljningspriset, manatliga
hyresinkomsten samt bostadsvederlaget. Eftersom det finns stor varians mellan priserna,
darfor ar omojligt att rdkna ut en exakt avkastningsprocent, finns det flera exempel utraknade
med olika hyror som man kan fa av sin bostad i respektive stad. Genom att
avkastningsprocenten raknas ut, kan man jamféra hur hyresnivan paverkar avkastningen och

hur det skiljer sig i respektive staderna.
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11.1 Helsingfors bostadspriser mellan perioden 01/2016-01/2021
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Figur 12 Medeltal av forsaljningspriset i Helsingfors

Medeltal av forsaljningspriset i Helsingfors
(€/m2)
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Etta Tvaa

Enligt

Statistikcentralen har kvadratmeterpriset i Helsingfors for ettor under perioden 01.2016 -
01.2021 i medeltal varit 5945 € och for tvaor 4443 €, se figur 12. Under samma tidsperiod
steg hyrans storlek per kvadrat for ettor med 16 % och for tvaor 23 %. Bostadsvederlagets

storleks utveckling framstalls nedan i figur 13. Bostadsvederlagets storlek var under
perioden 01.2016 - 01-2021 4,63 per kvadratmeter.
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Figur 13 Bostadsvederlagets utveckling i Helsingfors

11.1.1 Utrakning av den sannolika avkastningen i Helsingfors

Nedan finns nagra exempel pa den arliga avkastningen som en bostadsinvesterare kan fa av
sin investering. | dessa exempel har resultaten utrdknade med formeln: (Manadshyra-
bostadsvederlaget) *12 /inkopspriset*100. (se sida 21). | varje utrdkning anvands samma
basvarden det vill sdga, bostadsvederlagets, hyrans samt bostadsprisets storlek réknas alltid
enligt medeltalen per kvadratmeter. Resultaten kommer endast att vara riktgivande, eftersom
bostadens prisniva samt hyresniva varierar mycket i verkligheten, baserat pa var bostaden
befinner sig. Undersokningens mal var att rakna ut vilken stad det & mest I6nsamt att
investera i och dven om det i féljande utrakningar jamfors tva olika stadsdelar med varandra,
raknas undersokningen slutresultat utifran medeltalet. Samma princip tillampas ocksa nar
avkastningsprocenten réknas ut for Stockholm och Képenhamn. Till foljande finns det sex
exempel pa avkastningsprocenten. Exemplen innehdller tvd bostader vars
avkastningsprocent har raknas ut enligt tidigare undersokta medeltal och som jamférelse tva
bostéader av respektive bostadstyp fran tva olika stadsdelar vars avkastningsprocent raknades
ut enligt stadsdelens 2021 prisniva.

Manadshyra/m2/manad: 24,58 € Storlek i m2: 43
Bostadsvederlag/manad/m2: 4,63€ Ink6pspris: 255 635,00 €
Pris/m2: 5945,00 € Bostadsvederlagen/ménad 199,09 €

Manadshyra: 1056,94 €
(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 4,03 %

Skuldfritt inképspris

Figur 14 Exempel pa avkastningen i Helsingfors for en 43 kvm stor bostad, enligt medianpris

Manadshyra/m2/ménad: 27,20€ Storlek i m2: 43
Bostadsvederlag/manad/m2: 4,63€ InkGpspris: 282270,49 €
Pris/m2: 6564,43 € Bostadsvederlagen/manad 199,09 €

Manadshyra: 1169,60€
(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 4,13%

Skuldfritt inkdpspris

Figur 15 Exempel pa avkastningen i Helsingfors for en 43 kvm stor bostad, i stadsdelen Berghall (finsk.
Kallio)
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Manadshyra/m2/manad: 20,30 € Storlek i m2: 43
Bostadsvederlag/manad/m2: 4,63 € Inkdpspris: 155 512,51 €
Pris/m2: 3616,57 € Bostadsvederlagen/manad 199,09 €
(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 5,20 % Manadshyra: 872,90 €

Skuldfrittinképspris

Figur 16 Exempel pa avkastningen i Helsingfors for en 43 kvm stor bostad, i stadsdelen Rénnbacka
(finsk. Pihlajaméki)

Figur 14 visar exempel pa den sannolika avkastningen per ar om investeringsobjektet r en
etta i Helsingfors. Figur 15-16 visar konkreta exempel pa arsavkastningen av tva olika
investeringsbostéder i olika stadsdelar i Helsingfors. Dessa rékningar ger slutsatsen att
avkastningen varierar inte mycket mellan olika stadsdelarna och om en investerare Gvervéager
att investera i en etta i Helsingfors, kan en riktgivande, realistiskt resultat raknas ut ur
medeltalen. For att fa reda pa Helsingfors senaste bostadspriser samt bostadslanets ranteniva,

intervjuades Nooa Sparbankens Verkstéllande Direktor Esa Jantti.

11.2 Stockholm bostadspriser mellan perioden 01/2016-01/2021

Enligt svensk maklarstatistik, har medelpriset for en bostadsratt per kvadratmeter i
Stockholm for en etta under perioden 01.2016 - 01.2021 varit 88350 Kr eller ~8427 €, medan
medelpriset per kvadrat for en tvaa var ~75231 Kr eller ~7176 €. Bostadsvederlaget, eller
driftskostnaden som det kallas i Sverige, var under samma period 630 kr per manad for en
etta, 890 kr for en tvaa. Hyresnivan varierar mycket mellan de olika stadsdelarna men enligt
Stockholms stads officiella statistik, var medelhyran i en hyresratt for etta 1737 kr per
m2/manad och for en tvaa 1442 Kr per m2/manad. Variansen mellan bostadspriserna i
Stockholm é&r stor och den utrdknade avkastningen ger inte en realistisk helhetsbild, eftersom
prisnivan pa andrahandsuthyrning samt svarta marknaden &r betydligt hogre an den som

finns i officiella statistiken

11.2.1 Utrakning av den sannolika avkastningen i Stockholm

Nedan finns sex olika utrakningar av investeringsbostadens potentiella arliga avkastning.

Likadant som Helsingfors avkastningsprocent rdknades ut, ar dessa utrékningar utraknade
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med formeln: (Manadshyra-bostadsvederlaget) *12 /inkdpspriset*100. | exemplaren har
avkastningsprocenten raknats ut for tva olika bostadstyper, en etta och en tvaa. For bada
bostadstyperna rdknas ut en avkastningsprocent ur stadens medianprisniva.
Avkastningsprocenten for bada bostadstyperna réaknas dessutom utifran tva stadsdelarnas,
Brommas och Ostermalms, prisniva. | alla exempel har anvénts en bostadsstorlek pa antigen
28 m2 for ettor eller 47 m2 for tvdor. Brommas och Ostermalms stadsdelar valdes till
undersokningen pa grund av att det finns en stor skillnad pa prisnivan men i bada
stadsdelarna saldes ~2300 bostader ar 2021.

Manadshyra/m2/manad: 1 425,00 kr Storlek i m2: 43
Driftsbidrag/manad: 630,00 kr Inkdpspris: 3 799 050,00 kr
Pris/m2: 88 350,00 kr Bostadsvederlagen/manad 630,00 kr

Manadshyra: 61 275,00 kr
(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 19,16 %

Skuldfritt inképspris

Figur 20 Exempel pa avkastningen i Stockholm enligt medianpris

Manadshyra/m2/manad: 1 524,00 kr Storlek i m2: 43
Driftsbidrag/manad: 630,00 kr Inkdpspris: 2 711 881,00 kr
Pris/m2: 63 067,00 kr Bostadsvederlagen/manad 630,00 kr

Manadshyra: 65 532,00 kr
(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 28,72 %

Skuldfritt inkdpspris

Figur 21 Exempel pa avkastningen i stadsdelen Bromma

Manadshyra/m2/manad: 1 567,00 kr Storlek i m2: 43
Driftsbidrag/manad: 630,00 kr InkOpspris: 4 805 852,00 kr
Pris/m2: 111 764,00 kr Bostadsvederlagen/manad 630,00 kr

Manadshyra: 67 381,00 kr
(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 16,67 %

Skuldfritt inkdpspris

Figur 22 Exempel pa avkastningen i stadsdelen Ostermalm
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Figur 20-22 visar exempel pa den sannolika arliga avkastningen pa en 43 m2 stor etta i
Stockholm. Aven om fastigheternas prisniva ar ~2,5 ganger hogre i Stockholm &n i
Helsingfors, ar avkastningsprocenten hogre eftersom hyresprisnivan ar 6,8 ganger hogre i
Stockholm &n i Helsingfors. Driftskostnaden har réknats ut enligt Sveriges
Konsumentverkets (Konsumentverket, 2022) estimat for ar 2022, vilket sedan verifierared
med hjalp av Laneguidens statistik. (Laneguiden, 2022) Den allmanna bostadsprisnivan for
Stockholm samt prisnivan for stadsdelarna Bromma och Ostermalm raknades ut ur Svenska
Méklarstatistik, for att bestdimma ett medianpris for respektive stadsdel. (Svensk
Maklarstatistik, 2022) For att rakna ut stadens hyresniva anvandes Stockholms officiella
statistik. (Stockholms stad, 2022) | avkastningsprocenten har inte tagits i beaktande
andrahandsmarknadens prisniva och ar darfor inte totalt realistisk, utan hyrespriserna

raknades fran hyresratternas prisniva.
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Enligt Boligsiden, har medelpriset per kvadratmeter i Kopenhamn varit under perioden
01,2016 - 01.2021 for en etta 60755 DKK eller ~8168 € och for en tvaa 51511 DKK eller

~6924 €. | de féljande exemplen presenteras en utrdkning av den potentiella avkastningen

enligt den allménna prisnivan och sa jamfors tva stadsdelar med varandra, Képenhamn V

och Kopenhamn S. (Boligsiden, 2022) For att rakna ut manatliga bostadsvederlaget,

anvandes medianvardet for Kopenhamn. (Numbeo Statistics, 2022) Hyresnivan varierar

mycket mellan de olika stadsdelarna men enligt fastighetsformedlarsidan BoligPortal, var
medelhyran for en etta 10872 DKK/manad och for en tvaa 15500 DKK/manad. (BoligPortal,

2022) | varje utrdkning anvands en 43m? stor bostad och avkastningsprocenten réknas med

samma formel som i tidigare exemplaren.

Manadshyra/m2/manad: 10 872,00 DKK Storlek i m2:

Bostadsvederlag/manad: 1434,32 InkOpspris:

Pris/m2: 60 755,00 DKK Bostadsvederlagen/manad
Manadshyra:

(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 4,34 %

Skuldfritt inkdopspris

Figur 26 Exempel pa avkastningen i Képenhamn, enligt medianpris

Manadshyra: 8 600,00 DKK Storlek i m2:

Bostadsvederlag/manad: 1 434,32 DKK Inkdpspris:

Pris/m2: 58 400,00 DKK Bostadsvederlagen/manad
Manadshyra:

(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 3,42 %

Skuldfritt inkdpspris

Figur 27 Exempel pa avkastningen i stadsdelen Képenhamn V

Manadshyra/m2/manad: 7 700,00 DKK Storlek i m2:

Bostadsvederlag/manad: 1 434,32 DKK Inkdpspris:

Pris/m2: 46 988,00 DKK Bostadsvederlagen/manad
Manadshyra:

(Manadshyran-bostadsvederlaget)*12 = 3,72 %

Skuldfritt inkdpspris

Figur 28 Exempel pa avkastningen i stadsdelen Képenhamn S

43

2 612 465,00 DKK
1 434,32 DKK

10 872,00 DKK

43
2511 200,00 DKK
1 434,32 DKK
8 600,00 DKK

43

2 020 484,00 DKK
1 434,32 DKK

7 700,00 DKK
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12 Resultatanalys och sammanfattning

Undersokningen visar att det finns en skillnad mellan avkastningen i Helsingfors och
Stockholm samt i Képenhamn. Enligt undersékningen varierar avkastningen mellan 3,64%
och 6,64% i Helsingfors, beroende pa bostadstypen och bostadsomraden. | Stockholm
varierar avkastningsprocenten mellan 16,58% och 28,64% och i Kdpenhamn varierar
avkastningsprocenten mellan 4,01% och 6,66%. Det betyder att man kan dra slutsatsen att
en investerare har en battre mojlighet till en hogre avkastning i Stockholm &n i Helsingfors
eller Képenhamn. Resultaten dr dock inte helt svartvita, eftersom Stockholm har en hogre
prisnivd och kraver darfor ett storre startkapital. Undersékningens resultat &r endast
riktgivande och fast resultaten antyder att Stockholm skulle vara bésta alternativet for en

investerare, finns det flera olika faktorer som paverkar lénsamheten.

Eftersom bostadernas prisniva ar sa hog i Helsingfors, i relation till hyresnivan och i
Kopenhamn &ar bostad- samt hyresmarknaden overhettad, s blir det i allmanhet storre
avkastning med att investera i en bostad i Stockholm. Investeraren far hogre hyra i
Stockholm men bostéderna kostar betydligt mera an i Kdpenhamn eller Helsingfors.
Kvadratmeterpriset for en etta r namligen 2530€ dyrare i Stockholm &n i Helsingfors och
310€ dyrare &n i Képenhamn. Fast skillnaden inte &r stor mellan Stockholm och Képenhamn,
far man allmant béattre hyra i Stockholm och darfor ar avkastningsprocenten hogre i
Stockholm. Stockholm, Kdépenhamn och Helsingfors valdes till denna undersokning
eftersom alla stdderna har likadana forutsattningar; varje stad ar respektive landens
huvudstad, varje stad har ungefar en miljon invanare, det finns en konstant efterfragan pa
bostader och alla stader har atminstone ett universitet. Som Esa Jantti papekar i intervjun, ar
immigration och urbanisering en betydande orsak for bostadsprisernas utveckling. Fast
Stockholms och Képenhamns prisniva inte har en stor varians, far bostadsinvesterarna hogre
hyra p.g.a. att efterfrdgan pa bostaderna ar storre och staden hinner inte bygga nya bostader
tillrackligt snabbt att tillfredsstalla efterfragan. Bolagsvederlagets varians mellan staderna &r
inte tillrackligt signifikant att paverka avkastningen. Storleken for bostadslanet per
kvadratmeter for ettor i Stockholm ar 2530€ mer &n i Helsingfors och 310€ mer &n i
Kopenhamn. Detta tar inte bostadens storlek i beaktande vilket kan orsaka potentiellt en falsk

bild av bostadsmarknaden.

En hyreshostad som star tom och inte genererar nagra hyresinkomster &r en sak som
bostadsinvesteraren skall tanka pa och skall forbereda for, eftersom det kostar att ha bostaden

tom. Om investeringsbostaden ar finansierad med lan, l16nar det sig att spara amorteringsfria



50
manader till sadana manader med inga inkomster, annars blir kassaflodet negativ p.g.a.
bostadslanets amorteringar. Under amorteringsfria manader betalas endast lanets ranta sa det
l6nar sig att forbereda for sadana situationer i forvag. Dessutom har valet av hyresgasten sin
inverkan pa avkastningen. Om hyresvarden hittar en hyresgést som skéter om bostaden och
betalar hyran pa den utsatta dagen. Om hyresgasten ar besvarlig och inte skoter sig, kan det
bli kostsamt &t hyresvarden med potentiella underhdllskostnader och avbrott pa
hyresbetalningen. En bra metod for att forbereda sig mot potentiella forluster ar genom att
kontrollera hyresgastkandidatens kredituppgifter samt bakgrund och i forvdag kréva till
exempel tvd manaders garantihyra. | denna undersokning togs skatter och potentiella
reparationskostnader inte i beaktande vid utrdkning av avkastningen men det &r kostnader
som investeraren skall beakta da man véljer sin investeringsbostad. Reparationskostnader
som hyresgasten orsakar har en direkt inverkan pa bostadens avkastning och darfor I6nar det
sig att i forvag ta reda pa husbolagets skick, annars kan man hamna till exempel i sadan
situation var bostadsinvesteraren skall betala for en dalig hyresgast samt en rérrenovering
som husbolaget har strunta i att utfora tidigare.

13 Avslutning

Att rakna ut lonsamheten pa en investeringsbostad i Helsingfors och jamfora resultaten med
Stockholm och Kdpenhamn var en mer tidkrdvande uppgift &n vad jag ursprungligen trodde.
Det finns s manga aspekter som man maste tanka pa for att rakna ut ett realistiskt resultat.
Statistik Gver respektive stadens marknad kan hittas via natet relativt enkelt, med nagra
undantag. Sveriges och Finlands statistikmyndigheter har bada en databas med en enkel
sOkfunktion var man kan sortera sokresultat efter vissa nyckelord, 6ver lag hittar man den
sokta informationen relativt enkelt. Danmarks statistikdatabas innehaller inte specifikt
information om en stad, som till exempel bostadernas priser i olika stadsdelar och antalet

bostadstyper. Annars hittades den nédvéandiga informationen relativt enkelt.

Sjalva amnet var dessutom valdigt brett och jag hamnade avgrénsa undersékningen mycket,
men dnda var det mycket som skulle beaktas vid utrdkning av avkastning. Denna
undersokning ger ett resultat att Helsingfors ld6nsammaste stad att investera i och i Stockholm
far investeraren den storsta avkastningen. Undersokningen ger ocksa en bra helhetsbild av

hur stor skillnad det ar i bostadspriserna mellan staderna. Férutom avkastningen far man en
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sammanfattning av skillnaderna samt faktorerna som paverkar l6nsamheten i respektive
stad.

Undersokningen var véldigt givande att utféra. Jag &r sjalv fascinerad av bostadsinvestering
och intresset for undersokningen vaknade nar jag laste en artikel om Helsingfors prisnivas
utveckling. Jag skall sjalv utdva bostadsinvestering om jag har en mojlighet till det i
framtiden. Jag tycker att jag lyckades relativt bra att tdcka de olika aspekterna i en
I6onsamhetsanalys. Jag skulle vilja intervjua fler experter angaende varije stads situation, men
dessvérre fick jag endast en person stéllde upp for en intervju och om det vill jag tacka Esa
Jantti.

14 Kritisk granskning

Den kritiska granskningen innehaller en sjalvgranskning av arbetet samt om dess reliabilitet
och validitet. Arbetsprocessen skall granskas kritiskt, eftersom processen tog en lang tid och
innehdll en langre paus i mitten av processen. Darfor finns det risken att texten ar mindre
sammanhangande. Materialet som anvants for den empiriska delen ar i stor del fran officiella
kéllor men det finns ocksa viss statisk fran overifierade kéllor fran internet. Darfor skall man

vara kritisk till vissa kallor som anvéndes i arbetet.

| arbetet har dock inte anvants material som inte kan bekréftas med andra kallor. Arbetet
granskas kritiskt som en helhet, eftersom informationen och resultaten endast kan tillampas
med dessa stdder som undersokningsobjekt. Fast arbetet gjordes ndstan enbart med
information fran olika natkallor, skulle intervjuer med experter fran Képenhamn och
Stockholm hojt reliabiliteten ytterligare. Intervjun med Esa Jantti hjalpte till att fa en mer
djup bild av marknadssituationen i Helsingfors och motsvarade genomgang med experter
fran Kopenhamn och Stockholm skulle ha hjélpt till i arbetet. I undersékningen anvéandes
data som hade samlats in fran perioden 2016-2021 och bostadspriserna har upplevt stor
okning under perioden. Som fortsattning pa examensarbetet kommer det vara intressant hur
priserna fortsétter att utveckla i respektive stad och hur externa faktorer som till exempel
kriget i Ukraina paverkar ekonomin samt bostadsmarknaden.
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Bilaga 1: Intervju med Esa Jantti VD,Nooa Saastopankki

[lari Lehto

Mitka asiat tai asian uskot suurimmaksi syyksi asuntojen hintojen nousun
paakaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa?

Esa Jantti

Moni asia perustuu tietysti siihen omaan kokemukseen ja osa voi olla tietysti tai
yleensakin ndissa aina subjektiivinen nakemys tietysti ole olemassa sen oman niin
kun ndkokentdn ja piirin ympariltd, mutta tuota jos n katsotaan sita silloin kun
aikahorisontti tietysti ratkaisee aika paljonkin.

Mutta jos pitkalldkin juoksulla katsotaan padkaupunkiseutuun, niin
padkaupunkiseudun ja maan ikdrakenne seka infra vaikuttaa hintoihin. Niin kuin
kaupungistumisen ilmi6 on ollut ollut jo pitkddn olemassa ja lahtenyt sielta liikkeelle
omina tempauksinaan on niin 50-luvulla, kuin 70-luvulla ja nyt on tavallaan uusi
vaihe vahvasti liikkeella ja tasaisesti koko ajan paakaupunkiseudulla lisdantynyt ja
ehka nyt se uusin muutos kuitenkin vielda padkaupunkiseudulla, niin niin tima
muuttovirta niin kylldhdn se on maahanmuuttoa myos paljon mika tulee. Esimerkkina
Espoo, jonka vakiluku on ldhestulkoon kolminkertaistunut sitten 1980-luvun.
Varmasti semmoinen ilmié mika padkaupunkiseudulla lisda viela lisdnnyt tata
kulmaa. Eli hyvin usein me vuokra asuntoihin ja siind on ehka tuonne tuleviin
kysymyksid vahdn vastauksia, mutta sen lisdaksi tdma ihan vaan maan sisalla
tapahtuva muuttoliike padkaupunkiseudulle ja sen ennustettu tietysti kasvavan viela
tassa tulevaisuuteen.

Nyt tietysti ihan viimeisten aikojen hintojen nousuun niin selittia tietysti
rahamarkkinoiden tilanne ja alhaiset korot ja sita kautta itsedan kiihdyttava kierre
sitten tassa oli jossain vaiheessa ehka se saatavuuden ongelmakin ja sekin kiihdytti
sitd, mutta sitten tietysti sijainti ja tyopaikat vaikuttaa paljon.

Eli tima on kuitenkin padkaupunkiseutu ja aikanaan muutettiin tyoén perdan ja niin
sitd tehdaan vieldkin. Muissa kasvukeskuksissa on ndahtavissa sama, Tampere
varmasti kuitenkin vetovoimaisempi talla hetkelld kuin Helsinki.

Kuitenkin sitten tietysti korona-aikana paljon puhuttu siit4, ettd asumisen
preferenssit on muuttunut ja puhuttu vahan "Nurmijarvi-ilmiosta” ja tdman
tyyppisesta, mutta paakaupunkiseutuun kuuluu sekin, ettd on minun mielestdni ihan
normaali mennai laidasta laitaan aina vahan naissia miaritelmissa, mutta kuitenkin
tdssa padkaupunkiseudun paadssa sita kasvua nyt ja tulee varmasti olemaan
jatkossakin. Lisdksi tima markkinahintojen nousu on nahty tilastoista jo pitkaan, etta
miten padkaupunkiseutu on mennyt ihan omaa oman polkunsa ja uskon kyll3, etta
tulee jatkumaan vield ihan samalla tavalla. Mutta alhainen korkotaso vaikuttaa
nykyhetkeen ja sitten isommassa kuvassa niin ihan tdma yhteiskuntarakenne ja
kaupungistuminen.

[lari Lehto
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Onko sijoitusasuntojen laina-ajat pysyneet samana kuin esimerkiksi 10 vuotta sitten?
Esa Jantti

Ei oikeastaan ole. Kyllahdn sekin on noussut eli johtuu tietysti tuosta hinnannoususta
eli asuntojen hinnat nousseet ja tata kautta tietysti asuntojen sijoituslainojen velka on
noussut ja sitd kautta sitten tietysti maturiteetti eli laina aika on pidentynyt.

Ja vaikka lainan osuuskin on noussut, niin sijoittajat pyrkimaan pitdmaan kuitenkin
kuukausiera samana, ettd se pystytaan vuokrakustannukseen sitten suhteuttamaan ja
tietysti tassa kohtaa taloyhtidlainat on tietysti muuttanut sitd markkinaa.

Taloyhtidlainat on tuonut tadhdn yhden elementin mukaan missa on naita
lyhennysvapaita ollut 2- 5 vuotta niin se on jattdnyt sitten asuntosijoittajille tietyn
pelimerkin siina etta jos pelaat vuokratuotoilla niin olet ehka sen 5 vuotta
lyhennysvapaata on voinut edullisesti pitimaan ja pelannutkin sen pelin niin etta
myyt sen jalkeen sen pois ja ottanut arvonnousun ja sekalaiset vuokrat ja tuetut
vuokratuotot sinne mitd asiakkaat saa asumistukea niin kaiken tdman hyodyn siita ja
sitten myyt pois. Ja tuota tdman tyyppisia ilmioitd nyt on ainakin ollut ndhtavissa.

[lari Lehto

Mika on mielipiteesi taloyhti6lainoista ja niihin liittyvista lyhennysvapaista?

Esa Jantti

Mielestani taloyhti6lainat on tuonut uusia ongelmia, etta kaikki ei ole ymmartanyt
mika on myyntihinta ja mika todellinen hinta. Se on varmasti tuonut markkinoille
naita spekulantteja, ketka ottaa sen 3 vuotta sitten siitd ja sitten katsotaan, pystyyko
maksamaan vai ei pysty ja se on niilla ketka ei hallinnut omaa talouttaan niin se on
luonut haasteita ja ongelmia. Toisaalta se on ehka jollain tavalla kylla kiihdyttanyt
tata asuntolainamarkkinaa ja hintatasoa ylospdain. Eli mainitsin tuon itseaan
kiihdyttava kierteen, niin tima on ollut yksi tekija siihen. Eli talla tavalla on saatu
tietysti rakennettua ja uudistettua asuntokantaa, mika sekin on sindnsa hyva.

Ja kyllahan padkaupunkiseudulla on kuitenkin jatkuvasti se 10 000 asunnon tarve
vuosittain, tdlla muuta vauhdilla ja eika siihenkaan oikein tahdota paasta, niin tama
on mahdollistanut kylla sitd, ettd se on tavallaan paassyt siihen asuntoon kasiksi.
Mutta sitten kun on vuokra tontteja ja saatu silla tavalla hinta matalaksi ja
houkuttelevaksi hinta, kun se ei kuitenkaan ole se todellinen hinta, niin kylla siind on
niin kuin myds timmaisia negatiivisia piirteita.

Ilari Lehto
Ottavatko asuntosijoittajat enemman velkaa kuin aikaisemmin?
Esa Jantti

Joo, kyllahdn kun asuntojen hinnat nousee. Nousee x prosenttia niin kylld se samassa
suhteessa se velkaosuus nousee. Joo niin siitd ei padsta mihinkaan.

[lari Lehto
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Niin etta varallisuus ei ole kuitenkaan tai niin kuin silla tavalla ei ole sitten noussut?
Esa Jantti

Varallisuuden nousun on tietysti alhaiset korot mahdollistanut, mutta ja siina
mielessd, jotka on paassyt tekemdan ihan omaisuuksia ndilld, ettd on niita
monenlaisia asuntosijoittajia, tulee niita ketka ostaa sen yhden asunnon ja niita ketka
sitten pyorittaa oikein isoa salkkua niin kylla néin ison isojen salkkujen toimijat niin
se on kylla hyvin ammattimaista ja sielld kylla ymmarretaankin, etta velka pitaa
maksaa pois kuitenkin. Ja ettd siind on ero, ettd pyoritetaanko isoa salkkua vaiko
pientd. Mutta joo, yleiskuvassa niin on noussut lainalaisuudet.

Ilari Lehto
Harjoitetaanko asuntosijoittamista enemman yksityisesti vai yrityksen kautta?
Esa Jantti

Seka ettd tdmdn paivan ilmio tietysti on. On se, ettd on tullut ndita yrityksen kautta
sijoittavia, eli se on muodostunut tdysin ammattimaiseksi toiminnaksi jo. Ja kylldhan
naitdkin 16ytyy markkinoilta, sitten monen nakoista sijoittajaa on "flippaajaa” ja
monenlaisia tapoja tehda sitd bisnesta ja mutta tosiaan kylla tassa on ihan oma
ammattikuntansa koska yrityksida on muodostunut tanne.

[lari Lehto

Kun asiakas hakee teiltd asuntolainaa, esittddko han pankille kuinka suuren osan
vuokratuotosta vuokralainen tulee kattamaan erilaisilla tuilla eli kuinka
maksuvalmiita vuokralaiset ovat.

Esa Jantti

No itse asiassa ei. Ei sit3, etta olisi niiden vuokralaisten tukia ei semmoista ei ole vaan
aina saada hyva maksusuunnitelma siitd, ettd miten maksu postit siella liikkuvat ja
miten se tulee. Eli tuota tiedostetaan siita sitten, etta jos otetaan vaikka timmoinen,
sinulla on 10 sijoitusasuntoa, niin ndhdaan siitd, ettd kuinka moni naista on juuri talla
hetkelld vuokrattuna ja minkalainen vuokratulo sielta tulee ja pystytaan
ennustamaan sitd kautta maksuvirrat ja kyllda ndma katsotaan ihan tarkkaan ndama
tekemiset ja tana paivana entistd ammattimaisempia ovat asuntosijoittajat. Heilla on
valmiina kaikki esitykset jo. Sitten tdma tuki, ettd kuinka paljon he saa tukea, niin
tdma on sitten ehkd semmoinen oma lukunsa asuntomarkkinoista, etta kyllahan
tuolta, jos kansan syvia riveja tulkitsee ja asuntosijoittajia tulkitsee, niin onhan
tdmmoinen dani noussut aika paljonkin, ettd kun rakennetaan vaikka
padkaupunkiseudulla hienon 1dhion. Se voi olla, vaikka Jatkdsaaressa tai sitten se voi
vaikka Pohjois-Espoossa niin tuota silti niin siihen tulee samanaikaisesti kalliita
omistusasuntoja ja sitten tulee naista puolet siita talosta vahintdan sitten
sijoituskayttoon ja toisaalta sithen samaan kortteliin tulee sitten asumisoikeus ja
ARA-asuntoja niin timmoinen epatasa-arvon tilanne. Toinen on maksanut satoja
tuhansia omasta asunnostaan ja sitten viereen tulee asumaan kaveri tuetulla
vuokralla. Kyllahan tasta timmoisesta keskustelut ovat aina nousseet meille taas
pankin ndkoékulmasta, niin ehka me katsomme sitd enemmankin sen mukaan, etta
kun tulee se taloyhtié mista ostetaan.
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Sijoitusasunnossa meitd kiinnostaa se taloyhtio siind mielessa, etta tuota se on
kuitenkin vakuutena. Se osake siihen lainaan niin ettad kuinka paljon siitd asunnosta
tai sitten taloyhtiosta on sijoitusasuntoja niin tdma kiinnostaa pankkia my®ds.

Ilari Lehto
Miten ARA-asunnot vaikuttavat pk-seudun asuntosijoituspolitiikkaan?
Esa Jantti

No kylla se varmaan sen, etta tietysti markkinatalouteen mahtuu aika monta
kaytannetta ja niin kuin pitaakin ja kylla ARA-asunnot tietysti tasaa niitd vuokra
hintoja tarjoamalla sitd kohtuuhintaista asumista, mika vaikuttaa siihen markkinaan.
Mitad jos ei olisi timén tyyppistd asumista? Mita sitten tapahtuisi? Sitten olisi vapailla
vuokramarkkinoilla ja tdysin ja silloin hinnat luultavasti nousisivat
vuokramarkkinoilla ja voisi olettaa, ettd asuntosijoittajalle olisi enemman
kissanpaivat semmoisessa tilanteessa. Sitten taas kuten sanoin niin kylld markkina ja
markkinatalouteen pitdd mahtua monenlaisia kdytanteita ja kylla nailla oma
paikkansa on, enemmankin se sitten koskee asuntopolitiikka. Miten ja milla tavalla
naita laitetaan eri alueille? Sitten ARA-tuotantoon niin ettd miten se vaikuttaa sitten
naiden omistusasuntojen arvoon ja miten se asun alue kehittyy? Se on oma tarinansa,
ettd voiko nadita olla sitten, kuinka paljon taalla se on.

[lari Lehto

Suhteessa ihmisten reaaliansioihin, onko ylikuumentumista havaittavissa
vuokrahinnoissa talla hetkella?

Esa Jantti

Talla hetkella ihan niin minun mielesta ei, ettd tuota jos me katsotaan aikaa ennen
koronaa oli se tilanne etta oli ylikuumentumista ja vuokra-asuntoja ei ollut tarpeeksi,
mutta kylladhan tdma asuntosijoittaminen ja asuntotuotanto on tietysti pystynyt
vastaamaan tdahan tilanteeseen ja sitten toisaalta ettd nyt ollaan oltu jopa siina
tilanteessa, ettd nyt on niin kuin vuokralaisen markkina etta tuossa hetken aikaa
oltiin tilanteessa missa kilpailtiin vuokra asunnoista, mutta nyt se on selkeasti
padkaupunkiseudulla tdma tilanne.

[lari Lehto

Nostaako asuntosijoittajat ja asuntosijoittaminen seka asuntojen hintoja etta
vuokrien hintoja.

Esa Jantti

Joo vuokra hinnasta niin on tietysti tdysin markkinoista riippuvaisia. Sitten taas osa
omistusasunnoissa niin semmoinen perinteinen ammatikseen tata tekeva niin ja
"flippaaja” ja sen tyyppinen pyrkii ostamaan mahdollisimman halvalla myymaan
mahdollisimman kalliilla, niin siina mielessa voisi katsoa, etta joo, kylla se nostattaa
asuntojen hintoja, mutta toisaalta he tekevat myos sita tarkeata korjausrakentamista.
Minun mielestani on ihan normaalia asuntomarkkina toimintaa, etti osta halvalla,
myy kalliilla, ettd siihen pyritddn ja kuitenkin tarpeeseen me koteja ostetaan ja tuota
asunnoissa kuitenkin se voitto tai tappio realisoituu vasta siind myyntihetkelld, niin
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tuota tama laki toimii edelleen tdssa nain ja tuota kylla joo varmaan
osakehuoneistossa, ettd asuntosijoittajat nostattavat hintoja. Se on osa sita itseaan
kiihdyttava kiihdyttavaa kiertoa, ettd asuntojen hinnat nousevat mutta se sehdn patee
vain talla hetkella, etta sitten jos niin kuin isommin romahtaa markkinassa, korot
nousevat ja tulee finanssikriisid eikd padomia enda ole, niin sitten se dkkia voi kdayda
toisinpdin, ettd asuntosijoittajat kiihdyttavat sitd alaspain kun niilla on kiire myyda
koska velka positiot olemassa ja vakuudet sulaa alta niin silloinhan siina tulee sitten
taas toisinpain itsedan kiihdyttava kierre.

[lari Lehto

Uskotko ettd hinnat jatkavat tdllaista tahdilla nousuaan vai miltd nayttaa
tulevaisuudessa?

Esa Jantti

Nythén on ollut taysin poikkeuksellinen tama korona-aika mika muutti markkinaa ja
alhaiset korot edelleen jatkunut. Taman koronan myo6ta tietysti ihan kaksinumeroisia
kasvulukuja ollut hinnoissa ja varsinkin omakotitaloissa ja timan tyyppisissa
kohteissa padakaupunkiseudulla, ja ennen oikeastaan ennen koronaa jo kdytiin hyvaa
kasvua hinnoissa, etta kylla hinnannousu jatkuu ja sijainti, sijainti, sijainti patee
edelleen.

Se, ettd suurin hinnannousu on varmaan nyt jo nahty, ettd nyt jos me mietimme
yleistd hinnan nousua ja inflaatiota niin kylla me varmaan siina jossain nyt tuleva
vuosien aikana uskoisin, ettd pyritdan varmaan jossain 2%-5% valilla silla haarukalla
padkaupunkiseudulla. Mika on siis itsessdan sekin edelleen ihan hyva taso.
Kuluttajahintojen nousuvauhti on yleensa aika hyva seurata, koska sita samaa vauhtia
niin se asuntojen hinnat menevat siind samassa.

Ilari Lehto
Uskotko ettd inflaation kiihdyttavan asuntohintojen laskua?
Esa Jantti

En usko tassa hetkessa, ettd nyt on itseasiassa aika ideaali inflaatio ja jos sitten ehka
suomen osalta merkittdvaa on ettd miten ne tyomarkkinaneuvottelut tassa syksylla
menee ja ensi kevadna etta sieltd me voidaan ehkd ampua omaan nilkkaan tekemisilla
ja vaikeuttaa kasvua. Jos korotus prosentit ovat liian isot toisaalta sitten Me ollaan
kuitenkin niin vientivetoinen talous, kun ldhes 50 % meidan taloudestamme tulee
tuosta vienti sektorilta. Sitten toisaalta tima meidan iso rakenteellinen ongelmamme,
meiddn ikdantymisemme ja tuota toisaalta sitten hyvin kallis julkinen sektori ja
kustannusten paisuminen niin kylld timmadinen tuo haastetta sille kasvulle. Ja sitten
meilld on rakenteellinen ty6ttdmyys 7 % niin se on valtavan iso edelleen ja sitten
samanaikaisesti kuitenkin tyévoimapula, ne ongelmat ovat ihan taalla
perusrakenteissa on se, joka estda sitd isoa nousua, mutta se samalla ehka kesta isoa
laskua.

[lari Lehto

Hypoteekkiyhdistyksen mukaan niin vuodesta 2018 vuoteen 2019, niin
asuntolainojen kokonaissuuruus on kasvanut noin 1,2 miljardilla eurolla Suomessa.
Niin tuota mista tama kertoo?
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Esa Jantti

Hirvedn valtava maara itseasiassa. Tietysti olemme saaneet sellainen klassinen "hypen”
siind aikaiseksi. Mainittiin jo ne taloyhti6lainat ja niiden mahdollistaminen ja moni on
haistanut sen bisneksen tietysti siind kohtaa, ettd vuokra asuntojen tarve on ilmeinen.
Ja sitten kun vuokralaisia me kuitenkin tuetaan hyvin voimakkaalla asumistuella,
josta niin kun iso osa padkaupunkiseudun vuokra asunnoista ja niiden asukkaista niin
on tuettua asumista niin tassa on ollut rahapussi auki. Ja erittdin alhainen korkotaso
on edelleen tassakin se tekija ja sitten tama padkaupunkiseudun kasvu ylipaatansa ja
kaupungistuminen, niin kyllahan on ollut ihan selkeita tekijoita tassa ndin. Yleinen
huomioarvo yksi lailla, etta kylla tdma nyt ollut vahdn semmoinen markkina, etta
siind kohtaa, kun taksikuskit niin sanotusti jakaa asuntosijoittamisen vinkkeja niin
tuota silloin menndan aika lujaa. Mutta mennaanko liian lujaa niin en uskalla sanoa
sitakaan valttamattd, koska markkinoilla on tekeminen ammattimaistunut. Se on
my0s muuttunut. Ja sijoitusvarallisuutta on alhaisen korkotason takia alkanut
kertymadn ja sitd halutaan uudelleen sijoittaa ja jakaa riskia myos eri tavalla, etta
kyllahdn me suomessa kuitenkin, jos me katsomme niin kun kokonaiskenttaan emme,
kun reilu 25 % ihmisista sijoittaa porssiin. Joka tarkoittaa, etta valtava maara sijoittaa
vaan edelleen siihen omaan asumiseensa tai sitten ei kumpaakaan tietenkdan, etta
sitdkin joukkoon paljon. Jos voi katsoa, ettd mista se on kasvanut niin 1,2 miljardia
niin onko se nyt sitten loppupeleissa niin paljon, ettd suomalaisten varallisuus on
perinteisesti ollut kiinteistdssd ja asumisessa omassa kodissa ja niin se on
edelleenkin, ettd vuokra asuminen on noussut ja mahdollisuuksia tullut lisaa. Ja esim.
padkaupunkiseudulla on ihan normaalia muuttaa, ettd muutetaan koko ajan ja
tarvitaan sita tyontekijoille asuntoja vuokra-asumista.

[lari Lehto

Onko nahtavissa, etta vuokratuotto on laskemassa Helsingissa verrattuna muihin
kasvukeskuksiin?

Esa Jantti

Sanotaan ndin, ettd se on ainakin tasaantunut se nousu, etta tuota nyt on tarjonta
kasvanut selkedsti ja se asuntosijoittajan painajainen on se, ettd vuokra-asunto seisoo
tyhjana. Silloin se ei tuota mitdan. Paitsi tietysti tima on ehka arvonnousua, mutta
kylla tassa on nahty sitd, ettd tuota jos seurataan nyt vaikka Vuokraoven kautta paljon
padkaupunkiseudulla myynnissa tai vuokralla kohteita tarjolla niin onhan se
kasvanut huomattavasti.

Ja ndhtiinhan markkinassa tuossa jo, ettd osa asuntosijoittajista timan korona efektin
takia niin lahti realisoimaan asuntoja ja erityisesti siitd kenelta asuntosijoittaminen
oli lyhytaikaisessa vuokrauksessa, niin on sitten pyrkinyt muuttamaan joko
pitkaaikaiseen vuokraukseen niita tai sitten myymaan sen sijoitusasunnon niin
airbnb tyyppiset sijoitukset niin tassa tapahtui sen jalkeen muutoksia ja se on
nakynyt tuossa vuokra asuntojen tarjonnassa sitten.

[lari Lehto

Mainitsit tuon airbnb, tuossa niin uskotko, ettd airbnb sijoittaminen suomalaisten
kesken on vaikuttanut jotenkin Helsingin vuokratasoon tai reaaliarvo.

Esa Jantti
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Vuokratuottojen kasvu on saanut vaikuttamaan varmasti siltd, etta sielta on tullut
vuokralle sellaisia asuntoja, mika ei muuten olisi ollut kaytossa, etta
padkaupunkiseudulla ja varsinkin Helsingin alueella ydinkeskustassa on valtava
maara tyhjia asuntoja. Se on uskomatonta, ettd niita on tyhjilladn mutta niilla
varallisuutta oikeasti niin paljon, ettd kdydaan sielld asunnossaan silloin talloin,
mutta timmaoinen airbnb tyyppinen ratkaisu ja vuokralle markkinoille ja sita kautta
jos katsotaan vuokratuottoa on varmasti noussut asuntosijoittajille eli on tullut
markkinoille niitd asuntoja mitd aikaisemmin ei ollut vuokralla. Toisaalta se on
lisannyt sitd tarjontaa sitten ja ehka sitten omalta osaltaan sitten sita keskimaaraista
sdaannollista vuokratuloa sitten laskenut. Siina vahan riippuu mista kulmasta sita
tarkastelee.

[lari Lehto

Aina on tulkitsemisen varaa tilastoissa, mutta kuten mainitsitkin niin Helsingin
keskustassa tyhjia asuntoja oli Kluuvissa ollut 2019 niin ollut 40 % tyhjana ja vuonna
2011 se luku oli 20 % niin kertooko tima siita ettd ihmisilla on enemmaén
varallisuutta jattda kolmas tai toinen asunto tyhjaksi?

Esa Jantti

Se kertoo siitd, ettd on varallisuutta varmaan yli oman tarpeen. Ehka se kertoo kanssa
siitd, ettd yhteiskunnan rakenteellisista muutoksista, koska toita voidaan tehda vahan
muuallakin kuin t6issa tai kotona nykyaan. Eli tuota sinulla voi olla se ty6 asunto
taalla ja oma asunto vaikka espanjassa tuota, ettd se voi olla timan muutoksen
takana.

Siind on monen nakoisia syita, ettd varallisuus on kasvanut. Kuitenkin tassa
yhteiskunnassa huikeasti viimeisten kahdenkymmenen vuoden aikana se nakyy
tallaisenakin liikkeena sitten. Kantakaupunkia jos kayttaa tuossa kohtaa niin ndin
varmasti on, ettd kantakaupungissa on ihan sama ilmioé.

[lari Lehto

Valtiovarainministeriossa on ehdotettu, ettd enimmaisvelkasuhde olisi 4 ja puoli
kertainen verrattuna henkilon vuosittaisiin bruttotuloihin. Se on nyt ensi kevaana
menossa tuota eduskuntaan ddnestykseen niin jos esitys hyvaksyttdisiin, niin miten
uskot, ettd tima vaikuttaisi tilanteeseen asuntomarkkinoilla?

Esa Jantti

Erityisesti padkaupunkiseudulla se onkin mielenkiintoinen kulma. Kyllahan siina
luodaan rajoitteita toimintaan, etta kaikilla ei ole varaa asua taalld, mutta samaan
hengenvetoon tarvitse kaikkien asua keskustassa. Eli tuota, ettd kyllahan tuossa
padkaupunkiseudun keha ykkdsen, keha kolmosen laitamilta varmasti edelleen riittaa
silloin pienituloiselle mahdollisuudet asunnon ostamiseen. Mutta kylla siina varmasti
tietyille ansaintaryhmille tulee vaikeuksia ja tahdn vaikuttaa mahdollisesti kanssa
sekin, ettd mitd naita asp-osuuksia nyt sitten nostettiin hieman paakaupunkiseudulla.
Mutta onko se sitten 4 ja puoli liian vahdn? Onko se sitten enemman kuitenkin sitten
sen tyyppinen, ettd halutaan ennakoivasti niin kuin lainanottajaa suojella?
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Mutta mina nakisin, ettd enemman toisen positiivinen luottorekisteri, kertoo paljon
enemman pankille maksuvirrasta ja sitten asiakkaan kayttaytymisestd, mika tukisi
sitten naita valintoja ja luottopaatoksia huomattavasti paremmin kuin sitten
tammoinen mekaaninen raja 4,5 x omat tulot. Totta kai siina on se kannuste sitten
nostaa niitd omia tuloja, ettd jos haluaa enemman sita luottoa. Mutta veikkaan, ettd se
ei ihan toimi tassa kohtaa.

[lari Lehto

Uskotko ettad varainsiirtoveron poistaminen vaikuttaisi merkittavasti
asuntosijoittajien kaytokseen?

Esa Jantti

Veikkaan ettd silla t valtavaa vaikutusta ole, etta tuota, totta kai se lisaisi tuottoja, etta
ihan hyva ndin mutta siksi voisi tulla sinne hetkellinen piikki, mutta enemman
vaikutusta olisi nailla poydalla olevien taloyhtiélainojen verokohtelulla on
huomattavasti isompi vaikutus yksin pienille asuntosijoittajille. Naille
ammattimaisille se tuskin on niin iso, mutta nailld pienemmill3, ettd jos verokohtelu
muuttuu eli ettei saisi enaa vahentaa niita taloyhtiolainojen rahoitusvastiketta
suomalaista vuokratuotoista, niin silld on merkittava vaikutus tuottoon ja vaitan etta
silloin kylla putoaa aika moni asuntosijoittaja pois. Jos tima tapahtuisi, niin siina voi
kayda niin, ettd hetkellisesti tulee asuntoja myyntiin aika paljon markkinoille. Ja
katsotaan, toi on nyt tulevan vuoden i kuuma peruna, etta tuota ndin on hallitus
uhkaillut ja se on hallitusohjelmassaan, etta katsotaan miten kay.

[lari Lehto

Kayttavatko sijoittajat enemman velkavipua sijoitusasuntoa hankittaessa kuin
aikaisemmin?

Esa Jantti

Kylla kayttavat ja tuota tassakin on tietysti iso ero ammattimaisen sijoittajan ja sitten
tuota piensijoittajan valilla, mutta kylla velkavivulla tata tehdaan paljon, ettd on moni
tietysti semmaoisia, ettd ketkd on ensimmaisia ehka ostamassa niin siellda hyvin
heterogeeninen joukko. Siellad on sellaisia ketka pistaa heti 50 pinnaa itse rahaa ja
ottaa pienen bullet-lainan ja hoitaa sitten sen siita pois, mutta sitten on ihan niita
ketka ostaa sen samalla tavalla kuin oman asuntonsa, etta pitkalla maturiteetilla
mahdollisimman pienella lyhennyksestd, ettd hyvin paljon erilaisia tapoja toimia.
Kyllahan riippuu siitd, ettd miten sijoitat itse, tuotto virran ja milld asenteella se
lahetti asuntosijoittamiseen haet nimenomaan korkotuotot sieltd vuokratuottojen
kautta vai haetko sen arvonnousun kautta, niin tima vaikuttaa siihen tosi paljon.

[lari Lehto

Kuinka arvioitte sijoituskohteiden kannattavuuden, jos asiakkaalla on monta
potentiaalista kohdetta tiedossa, johon tulee sijoittamaan lahiaikoina?

Esa Jantti

Joo silloin katsotaan jossain kohtaa, koska se raja tulee vastaan, ettd onko se sitten 10
asuntoa vai vahemman, mutta silloin tietysti katsotaan jo, ettd nyt tata ei enaa
henkil6kohtaisena lainana myo6nnetad, ettd et voi tulla tdman tyyppista keskustelua ja
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sitten etta totta kai vakuudet kaikki kaikessa ja pitaa olla nayttoa siita voisi
liiketoiminnan kannattavuudesta nimenomaan. Ja silloin jos on 10 kohdetta
vakuusarvot voi elda ja muuttuu miten vaan niin voi yhtakkia huomata, etta riski
positio vahan liian iso, jos tapahtuisi markkinoilla vaikka 20 % heitto niin silloin sen
vakuusarvo putoaa samassa suhteessa ja jos sitd ei varsinkaan lyhennetty sitd lainaa
eli silldkin on merkitystd mikd se maksusuunnitelma ja miten se pddoma sielta sitten
sulaa pois?

Ilari Lehto
Onko ylivelkaantumista esiintynyt erityisesti korona vuoden aikana?
Esa Jantti

My®6s yleisella tasolla, niin meillda on 390 000 maksuhairidista Suomessa. Tassa
joukossa on nykyaan hyvin paljon semmoisia niin sanottuja hyvin toimeentulevia,
joilla on siis isot asuntolainat ja tuota et siind mielessa niin senkin ettd siihen
joukkoon siis tosiaan mahtuu niita kenella isot asuntolainat ja hyvat tulot., Tahan on
yleensa johtanut avioero tai muun vastaavan perusteella huolehtimaan luotosta ja
yksin. Mutta onko ne lisdantynyt tand aikana? Nyt niin itse asiassa ei ole, ettd tuota
toki on tullut koronan seuraamuksena vaikeuksia ehka joihinkin tilanteisiin ja nain,
mutta ettd ne olisi voimakkaasti lisddntynyt, niin ei ihme ja kumma ole, mika on
tietysti ihan hieno juttu ja timan asuntosijoittamisen osalta niin taytyy kylla sanoa,
ettd koputtaa ihan puuta, etta ei ole tullut ongelmia. Tuota ja tuota toki me ollaan
suhteellisen varovaisia ndissa mutta paljon tehdddn mutta hyva tilanne talla hetkella
ja voi muuttua koska vaan.



