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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tuoda asuntosijoittamista sijoitusmuotona tutummaksi ja
taman avulla madaltaa asuntosijoittamisen aloittamisen kynnysta. Kerron opinnaytetyossani
tiivistetysti perusasioita asuntosijoittamiseen liittyen. Paaasiassa tyossa keskitytaan asunto-
osakkeiden kannalta katsottuun asuntosijoittamiseen, vaikka asuntosijoittamista voi harjoittaa
niin omakotitaloihin, loma-asuntoihin, rakennuttajana isompiin kokonaisuuksiin tai asuntora-
hastoihin. Tyolla ei ollut toimeksiantajaa, vaan aihe valittiin taysin kirjoittajan omien kiinnos-
tusten kohteiden mukaan. Tata opinnaytetyota voivat toimeksiantajan puuttumisesta huoli-
matta hyodyntaa omassa tyossaan niin Ylivieskan kaupunki, rahoituslaitokset, asuntosijoitta-
jat, rakennuttajat kuin kiinteistonvalittajatkin. Osa tutkimuksen tavoitteesta oli, etta taman tyon
teoriaosuus antaisi jollekin kipinan asuntosijoittamisen aloittamiseen ja neuvoja sen harjoitta-

miseen.

Asuntosijoittamisesta on tehty paljon opinnaytetoita, mutta Ylivieskaan kohdistuneita tutki-
muksia ei |[6ytynyt. Onko Ylivieskassa asuntosijoitustoimintaa, vaikka ammattikorkeakoulun
paivaopetusta ei enaa juurikaan paikkakunnalla ole? Paivaopetus Centrialle on jossain muo-
dossa palaamassa, mutta selvitetaan tassa opinnaytetydssa taman hetken tilanne asiaan.
Joku toinen opinnaytetydta tekeva voi vuosien jalkeen toistaa taman tutkimuksen ja selvittaa

sen hetken tilanteen asuntosijoittamisesta Ylivieskassa.

Tutkimuskysymys oli:

¢ Millaisia Ylivieskaan sijoittavien asuntosijoittajien sijoitustavat ovat?
Alakysymykset olivat:

e Mika on heidan sijoitusstrategiansa?

e Minka tyyppisia hankintoja he ovat tehneet?

Itse tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa, kuinka lahialueen henkilot sijoittavat ylivieskalaisiin
asuntoihin. Ty0ssa selvittiin heidan sijoitusasuntojensa maara, sijoitusstrategiansa seka
kuinka he ovat rahoittaneet toiminnan. Lisaksi selvitettiin ovatko asuntosijoittajat kohdanneet
yleisimpia riskeja ja ovatko he hyddyntaneet verosuunnittelua. Selvitettiin myods, onko heilla
kiinnostusta sijoittaa ylivieskalaisiin asuntoihin myos tulevaisuudessa ja mitka alueet ovat hei-

dan nakokulmastaan mielenkiintoisimmat.



Tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessa kasitellaan ensin yleisesti asuntosijoittamista si-
joitusmuotona, sen tuottoja ja riskeja seka vuokraamiseen liittyvia asioita. Taman jalkeen siir-
rytaan yleisella tasolla sijoitusasunnon hankkimiseen seka asioihin, joita tulee ottaa huomi-
oon sellaista ostettaessa. Taman jalkeen siirrytaan sijoitusstrategioihin. Perehdytaan myos
sijoitusasunnon rahoittamiseen ja verotukseen, koska ne omalta osaltaan vaikuttavat asunto-

sijoitustoimintaan.

Lahteina opinnaytetyossa kaytettiin alan kirjallisuutta, luotettavia verkkolahteita esimerkiksi
tunnettujen asuntosijoittajien blogeja seka Verohallinnon sivustoja. Merkittavimpia kirjallisuu-
den tuottajia ovat talla hetkella Kaarto ja Huru, Orava ja Turunen, seka Lehtipuu ja Uotila.
Heidan kaikkien kirjoittamissa teoksissa on paljon tarkeaa asiaa, joista saatiin koottua tyolle

tarkein pohja.

Opinnaytetydni tutkimusmenetelmaksi muodostui sekoitus kvalitatiivista ja kvantitatiivista me-
netelmaa. Tutkimus suoritetaan Webropol-kyselyna, jossa kysymyksia on eri vastausvaihto-
ehtoineen, mutta osa vastausmahdollisuuksista oli vapaamuotoista haastateltavan ajatusvir-
taa. Tutkittava kohderyhma olivat Ylivieskan lahialueen asuntosijoittajat, jotka sijoittavat
asuntoihin Ylivieskassa. Kyselya jaetaan asuntosijoittamiseen liittyvissa Facebook-ryhmissa,

sahkopostitse seka kiinteistonvalittajien ja rakennuttajien kautta.



2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntosijoittaminen on yksi sijoitusmuoto muun muassa osake- ja rahastosijoittamisen
ohella. Se on hyvin kilpailukykyinen esimerkiksi osakesijoittamiseen verrattaessa. Osake- ja
rahastosijoittamisessa toiminta on helppoa aloittaa ja se on sijoitusmuotona enemmistolle tu-
tumpaa, mutta se vaatii myos paljon karsivallisyytta ja riskien sietokykya. Asuntosijoittaminen
vaatii enemman panostusta ja omalla toiminnalla voi vaikuttaa sijoituksen menestymiseen.
Tietenkin my0s tassa sijoitusmuodossa on riskinsa. Esimerkiksi asunnon voi ostaa vaarin pe-
rustein vajailla tiedoilla ja nain ollen kulut ovat suuremmat kuin on laskettu ja tuotto ei ole-
kaan odotettu. Voi my0s olla, etta alueen arvostus heikkenee ja asunnon arvo ei mahdolli-
sesti nousekaan odotetusti. (Kaarto 2015, 24, 234-236; Sijoitustieto Finland Oy 2018.)

Asunto sijoituskohteena on vakaa, silla historiaa tarkastellessa on huomattu, etta asuntojen
hintojen heilahtelu ei ole ollut merkittavaa. Osakemarkkinoiden historiaa katsastellessa voi
huomata suuriakin notkahduksia, mutta sama ei ndy asuntojen hinnoissa. Asuntoja voidaan
myo0s kayttaa vakuutena tulevia sijoituskohteita hankkiessa ja sijoitussalkkua kasvattaessa.
Itse sijoitusasuntoon voi paasta kiinni myos ilman suurta alkupaaomaa. Velkavivun kaytto si-
joitusasuntoa hankkiessa auttaa paasemaan kasiksi parhaimmillaan saanndlliseen kuukausit-
taiseen tuottoon. (Huru & Kaarto 2021, 175-176; Kaarto 2015, 25; Orava & Turunen 2013,
28.)

Asuntosijoittamisessa on useampia eri tapoja, miten sita voi harjoittaa. Yleisin asuntosijoitus-
muoto on asunnon hankkiminen ja vuokraaminen. Lisaksi asuntosijoitusmuotoina tunnettuna
tapoja ovat asunnon hankkiminen ja pitaminen tahtaamalla arvonnousuun ja sita kautta
myyntiin, ja my®s asunnon ns. flippaaminen eli remontoiminen ja sen jalkeen myyminen.
(Suomen Vuokranantajat Ry 2018.) Asuntosijoittajat sijoittavat padsaantoisesti pieniin asun-
toihin niiden pienten remonttikustannusten vuoksi. Asukasvaihtuvuus voi naissa olla suu-
rempi, mutta ne ovat helpompia vuokrattavia. Isot asunnot maksavat enemman, mutta nelio-
hinnat niissa ovat edullisemmat. Isommille asunnoillekin on tullut kysyntaa, silla nykyaan on
enemman uusioperheita, jotka tarvitsevat enemman tilaa ymparilleen. Isomman asunnon voi
my0s jakaa soluasunnoiksi, jolloin vuokratuotto on suurempi kuin yhdelle perheelle vuokrat-
tuna. Flippaamisessa isot asunnot toimivat, silla pohjaratkaisuja voi muuttaa ja remontilla

luoda lisdarvoa asunnon seuraavaksi ostavalle henkildlle. (Lehtipuu & Uotila 2022, 60-61.)



Asuntosijoittamista voi tehda pienella vaivalla tai panostamalla siihen enemman. Pienesti
aloittamalla voidaan kerata kokemusta ja myohemmin kokemuksen kartuttua on mahdollista
siirtya osa- tai taysipaivaiseksi asuntosijoittajaksi. Pienella vaivalla tarkoitetaan sita, etta voi
sijoittaa ostamalla esimerkiksi rakennusyhtididen porssiosakkeita tai merkita asuntorahastoja.
Tassa riittaa muutama klikkaus tietokoneella verkkopankin sivustolla. Enemman panostusta
vaatii asuntojen ostaminen, remontoiminen ja vuokraaminen. (Lehtipuu & Uotila 2022, 10.)

Tahan tutustumme tarkemmin tassa opinnaytetyossa.

2.1 Tuotot

Asuntosijoittamisessa tuotot tulevat vuokratuotosta ja arvonnoususta. Strategian valinnasta
riippuen tavoitteena voi olla pelkastaan tehokas arvonnousu, mutta tahtaimena voi olla pitka-
aikainen saannollinen tulo vuokratuoton kautta. (Taipale 2019.) Asuntosijoittajana on mahdol-
lista tietda rahasumma, joka tilille kuukausittain tulee. Asuntosijoitussalkun kasvattamisvai-
heessa tulo todennakoisesti melkein kokonaan tulee menemaan menojen kattamiseen, mutta
siind vaiheessa, kun asunto on velaton, tulo on mahdollista kayttaa pakollisten menojen jal-
keen taysin asuntosijoittajan omaan hyvinvointiin. Asuntosijoittamisessa positiivinen kassa-
virta tuo turvaa ja arvonnousu tulee siina sivussa. (Lehtipuu & Uotila 2022, 21.; Vaananen
2018a, 36.)

2.1.1Arvonnousu

Nopea tuotto tapahtuu asuntoa ostettaessa. Tama tarkoittaa sita, etta sijoitusasunto ostetaan
markkinahintaa edullisemmin, jolloin ostohinnan ja markkinahinnan valinen arvo on suoraa
arvonnousua (Huru & Kaarto 2021, 91). Arvonnousuun tahdatessa oston ja myynnin ajoitus
on tarkea laskelmoida oikein. Yleisimmin kyseessa on markkinahintojen nousu, jolloin inflaa-
tio nostaa asuntojen hintoja. Arvonnousua voi myds tapahtua alueittain, mikali jollain kasvu-
keskuksella kysyntaa on tarjontaa enemman. Arvonnousu tapahtuu yleisimmin vuosien saa-
tossa, jolloin taytyy olla karsivallinen. Arvonnousua voi myos pakottaa ylospain asuntoa re-
montoimalla. Tama on hyva tehda joko ennen vuokralaisten hankkimista tai vuokralaisten va-

lissa. Myos flippaus-strategiassa remontoimalla voi saada jo kohtuullisen arvonnousun sijoi-



tusasuntoon. Tassa kuitenkin saa olla tarkkana, ettd remontin kustannukset eivat ylita toivot-
tua arvonnousua. (Orava & Turunen 2013, 51; Taipale 2019; Vuorensola 2020.) Arvonnou-
sua tapahtuu myos lainan lyhentyessa, kun nettovarallisuus samaan aikaan kasvaa. Tama ei
nay asuntosijoittajan tililla, mutta se vapauttaa vakuusarvoa niin, etta sen avulla voi verova-
paasti jalleenrahoittaa seuraavaa sijoitusasuntoa ja sen lainaa, tai asunnon voi halutessaan
myyda ja sita kautta muuttaa markkina-arvon nousun kateiseksi. Talloin tosin maksettavaksi
tulevat myds myyntivoiton verot ja tulevaisuuden tuotot jadvat saamatta. (Huru & Kaarto
2021, 90.)

2.1.2Vuokratuotto ja kassavirta

Vuokratuottoon asuntojen hintojen heilahtelut eivat vaikuta. Realistiset vuokratuotot ovat 4-5
%, mutta parempaankin tuottoon voi paasta. Asunnon sijainti vaikuttaa oleellisesti vuokra-
tuoton maaraan. Helsingissa tuotto jaa pienemmaksi asuntojen korkean hinnan vuoksi, kun
taas pienemmissa kaupungeissa vuokratuotto voi olla huomattavasti suurempaa. Sijoittami-
sessa tulee kuitenkin huomioida tarkkaan se, etta kyseessa ei ole muuttotappioalue. Hyva
vuokratuotto on tarkea myos puskurirahaston kerryttamisessa. (Orava & Turunen 2013, 31—
32; Taipale 2019; Vuorensola 2020.)

Kassavirrasta puhuttaessa on hyva tarkentaa, tarkoitetaanko kassavirtaa ennen vai jalkeen
verojen. Ennen veroja kassavirran tulee olla huomattavasti enemman positiivinen niin, etta se
kattaa myOs verot. Positiivinen kassavirta on se, mika jaa asuntosijoitustilille kaikkien kulujen
ja menojen jalkeen. Jos kassavirta olisikin negatiivinen, asuntosijoittaja joutuisi paikkaamaan
vajetta muista tuloistaan. Negatiivisesta kassavirrasta ei kuitenkaan pida hataantya, silla pit-
kalla tahtaimella kassavirta muuttuu positiiviseksi, kun lainat ovat vahentyneet tai ne on mak-
settu kokonaan pois. (Huru & Kaarto 2021, 87-88.)

2.2 Riskit

Asuntosijoittamiseen, kuten kaikkeen muuhunkin sijoittamiseen, liittyy riskeja. Riskeja voi

muodostua muun muassa vuokralaisesta, niin kutsutuista tyhjista kuukausista, asuntosijoitta-



jan kokemustasosta, koroista, asuntojen hinnoista ja vuokratasoista tai yllattavista remon-
teista, joihin ei ole varauduttu. Riskeja on useita, joista osa esitellaan alempana tarkemmin.
Osaan riskeista voi varautua jo asunnon ostovaiheessa, mutta on niita riskeja, joihin ei voi
itse omalla toiminnallaan vaikuttaa. Naita ovat esimerkiksi korko- ja hintatasoon liittyvat riskit
seka poliittiset riskit. (Orava & Turunen 2013, 197-198.) Myo6s asuntosijoittamisessa sijoitus-
ten hajauttamisen tarkeys tulee esiin riskeja mietittadessa. Sijoituksia tulisi tehda eri alueilta,
hankkia erityyppisia asuntoja ja mahdollisesti miettia eri strategioita, joiden avulla edeta sijoit-
tamisessa. Naiden hajauttamistapojen avulla riskeja voi jonkin verran minimoida. (Heino

2020.) Seuraavassa kayn lapi yleisimpia riskeja seka niihin varautumista.

Hintariski on suuri, jos eteen tulee pakkomyyntitilanne ja asuntojen hinnat ovat laskeneet.
Mikali asunto on hankittu taysin velkavipua kayttaen tai velkaa on yli 70 % asunnon mark-
kina-arvosta, hintojen muutoksen aiheuttama riski on merkittava. Varsinkin flippaus-strate-
giaa harjoittaessa hintariskin tiedostaminen on tarkeaa. Hintariskiltakin voi kuitenkin suojau-
tua vahentamalla velkataakkaa seka sijoittamalla kassavirran vuoksi, ei arvonnousun. (Orava
& Turunen 2013, 198-201.) Hintariskia voi myds minimoida asuntoa ostaessa miettimalla
tarkkaan asunnon sijaintia. On hyva suosia alueita ja asuntotyyppeja, jotka ovat kysyttyja

my0s tulevaisuudessa. (Heino 2020.)

Velkavipua asuntosijoituksessa apuna kayttavalla merkittava riski on korkoriski. Korkojen
nousu vaikuttaa kassavirtaan. Yli 50 % asunnon markkina-arvosta velkaa ottaneen tulee olla
tietoinen korkoriskista. Tahan voi kuitenkin varautua pankkien tarjoamalla kiintealla korolla,
jolloin kokonaiskorko on tietyn ajanjakson sovitun kokoinen. Tarjolla on myds korkokatto, jol-
loin varmistetaan, etta viitekorko ei ylita sovittua prosenttilukua. Naiden liséksi voi varautua
maltillisella velkavivulla, eli talldin velkaa on alle 50 % asunnon markkina-arvosta, jolloin kor-
kotason nousu ei vaikuta merkittavasti. Viimeinen tapa varautua on saastaa vararahastoon,

jonka voi ottaa avuksi hatatilanteessa. (Orava & Turunen 2013, 201-203.)

Asuntosijoittajalle voi tulla vastaan tilanne, jolloin asunnosta ei saa vuokratuloja esimerkiksi
vuokralaisten valissa. Tata kutsutaan tyhjien kuukausien riskiksi. Tata riskia voi vahentaa
hankkimalla sijoitusasunnoksi sen tyyppisen asunnon, joka sopii suurimmalle osalle vuokra-
laisista. Myds asunnon sijainnilla, vuokran suuruudella ja asunnon kunnosta huolehtimisella
voi minimoida taman tyyppista riskia. (Orava & Turunen 2013, 203-204.) Tyhjia kuukausia

voi aiheutua myos remonteista, jolloin asunnossa ei voi asua. Tyhja kuukausi on myos, mikali



vuokralainen jattda asunnon vuokran maksamatta. Naita kannattaa seurata kuukausittain,

jotta tilanteeseen ehditaan puuttua, ennen kuin tilanne on paassyt huonoksi. (Heino 2020.)

Vuokralaisen valintaan voi asuntosijoittaja itse vaikuttaa. Suomessa paasaantoisesti vuokra-
laiset ovat kunnon kansalaisia, joiden vuokramaksut tulevat ajallaan vuokranantajan tilille. On
my0s olemassa naiden vastakohtia, vuokralaisia, joiden jaljiltd asunto on huonossa kun-
nossa. Vuokralaisriskia voi pienentaa taustatutkimusten avulla. Vuokralaisriskia voi pienen-
taa tarkistamalla vuokralaisehdokkaan luottotiedot, keskustelemalla vuokralaisehdokkaiden
kanssa ja huolehtimalla vakuusmaksut vuokraustilanteessa. (Orava & Turunen 2013, 204—
205.) Hyva keino karsia heikkoja vuokralaisia on pyytaa suosituksia edellisiltda vuokrananta-

jilta.

Taloyhtididen kulut voivat nousta, mikali esimerkiksi sahkon hinta merkittavasti nousee. Myos
vuotuisten pienten korjausten hinnat kerataan hoitovastikkeina. Mikali nama kulut nousee
merkittavasti, se nakyy korotuksena vastikkeen maaraan. Tama hoitovastike on kuukausittai-
nen kulu, joka lasketaan asunnon neliomaaran mukaisesti. Vastikeriskiin voi taloyhtio varau-
tua parantamalla energiatehokkuutta, koska nimenomaan Iammityskulut ovat suuri yksittai-
nen kuluera. Lisaksi taloyhtiota perustaessa on hyva huomioida, etta mita enemman asun-
toja, sita edullisempaa taloyhtion pyorittaminen on. Myos taloyhtion omistuksessa olevat
asuinhuoneistot ja liiketilat tuovat vuokratuloja taloyhtiolle ja naiden avulla saadaan katettua
osa taloyhtion kuluista. (Orava & Turunen 2013, 207-208.)

lakkaampien asuntojen hankkimisessa on remonttiriski, jolloin taloyhtioon tulee suurempi
remonttitarve mihin on varauduttu. Putkiremontti voi aiheuttaa kauden, jolloin vuokralaista ei
voi asunnossa pitaa. Kuluerat, jotka suurista remonteista syntyvat, voidaan rahoittaa erilli-
sella rahoitusvastikkeella tai keraamalla asuntojen omistajilta ylimaarainen yhtiovastike. Nai-
hin voi varautua perehtymalla huolellisesti taloyhtion tehtyihin remontteihin ja niihin, jotka
ovat tulossa lahivuosien aikana. Taysin riskin minimoiminen onnistuu, mikali sijoittaa uudis-
kohteeseen ja myy sen ennen remonttitarpeiden alkamista eteenpain. (Orava & Turunen
2013, 209.)



3 SIJOITUSASUNNON HANKINTA, VUOKRAAMINEN JA VEROTUS

Sijoitusasuntoa hankittaessa suunnitelman ja taustatydn tekeminen on tarkeaa. Suunnitel-
massa tulee olla mietittyna sijoitusasunnon sijainti ja minka tyyppinen kohde on etsinnassa.
Tulee miettia mika on vuokratuotto- tai kassavirtatavoite, asunnon kunto seka taloyhtion ti-
lanne. On hyva kirjata yl0s myos sijoitusasunnon hintaluokka ja kuinka asunnon osto aiotaan
rahoittaa. Suunnitelmassa tulee olla lisaksi, miten sijoitusta aiotaan hallinnoida ja yllapitaa
huomioiden tulevat remontit. Suunnitelmassa on huomioitava, mika on asunnon suunniteltu
pitoaika, seka sijoituksen seuranta. Hyvan suunnitelman laatiminen ja siina pysyminen koh-
detta etsittdessa luo perustan jarkeville paatoksille. Kohdetta ei ehka I0ydy heti, mutta on tar-
keda pysya tehdyssa suunnitelmassa. (Kaarto 2015, 82—-84; Huru & Kaarto 2021, 16-17.)

Sijoitusasuntoa etsittdessa sijainti vaikuttaa paljon. Mikko Sjogren (2019) kertoo Lehdon Tie-
toisku-videolla, kuinka tarkeaa on ostaa sijoitusasunto sellaiselta alueelta, mista vuokralaiset
ovat kiinnostuneet. Asunnon tulee olla houkuttelevalla paikalla vuokra-, seka myyntimarkki-
noita ajatellen. Alueen tulisi olla kasvukeskuksessa, esimerkiksi tyollistavan tydnantajan, tai
korkeakoulun lahistolla. Samoin kulkuyhteydet suuremmissa kaupungeissa ovat merkittava
asia sijaintia mietittaessa. Palveluiden saatavuus ja laheisyys voivat myos vaikuttaa alueen

houkuttelevuuteen. (Sjogren 2019.)

Asuntosijoittamisessa rahoituksen saaminen pankilta on melko helppoa. Tata edesauttaa se,
etta sijoitusasunto itsessaan toimii lainan vakuutena. Normaalitilanteessa omia saastoja tarvi-
taan 30 % verran, joten lainaa voi saada jopa 70 %. (Sijoitusasunnot.com Group Oy.) Jois-
sain tapauksissa on mahdollista saada rahoitusta jopa sataan prosenttiin saakka, mutta tal-
I6in vakuuksina taytyy olla muita kohteita. (Orava & Turunen 2013, 37-38.) Pankkiin kannat-
taa olla yhteydessa mahdollisimman pian sijoitusasunnon hankinnasta paatettya ja neuvo-
tella laina mahdollisimman hyvaksi, jotta rahoitus on valmiina, kun sopiva kohde tulee markki-
noilla vastaan. (Kaarto 2015, 85.)

Ennen ostopaatoksen tekemista markkinoita tulee tutkia pidemman aikaa ja tutustua kiinnos-
tavien kohteiden taloyhtidihin ja niiden tuleviin remontteihin. Tama vaihe on tulevaisuuden

tuottoja ajatellen erittain tarkea. Taloyhtidista saa paljon tietoa ottamalla yhteytta suoraan



isannoitsijaan. Isannoitsijan kautta saa myos paljon tarkempaa tietoa kuin mita myynti-ilmoi-
tuksissa on mainittu, ja nain laskelmien tekeminen kohteen tuotto-odotuksista on mahdollista.
(Orava & Turunen 2013, 60, 79.) Asuntoon tulee tutustua myos paikan paalla, jotta voi tar-
kemmin tutustua muuan muassa keittion ja kylpyhuoneen kuntoon. Mikali kohteeseen ei en-
nakkoon tutustu, ei voi myoskaan vedota virheeseen, jonka olisi voinut tassa ennakkotarkas-
tuksessa todeta. (Kaarto 2015, 111.)

Sijoitusasuntokohteita voi |I0ytda useammasta eri paikasta. Kohteita voi 16ytaa esimerkiksi ra-
kennusyhtidilta, kiinteistonvalittajilta, asuntosijoittamiseen erikoistuneilta sijoitusyhtigilta, inter-
netin osta/myy- palstoilta, asuntosijoittajien keskustelufoorumeilta, Facebook-ryhmista, tutta-
vien kautta. Loytdja voi tulla eteen yllattaviakin reitteja. On mahdollista tehda myo6s ostoilmoi-
tus, jonka avulla voi I0ytaa sopivan kohteen. limoituksen voi jattaa kiinnostavan taloyhtion il-
moitustaululle. (Talousviisas.fi 2020.) Orava ja Turunen (2013, 54-55) kirjassaan kertovatkin
esimerkkina, kuinka eras asunto oli menna ohi suun, kun he epailivat ja ihmettelivat asunnon
edullisuutta. Asiaa nopeasti selvitettyaan kavi ilmi, etta myyjana oli kuolinpesa, joka halusi
paasta nopeasti asunnosta eroon, parhaasta hinnasta valittamatta. Asunnon vuokratuottopro-
sentti oli eri tavoin laskettuna 7 % ja 9,2 %, mika on todella hyva. Nopeat kaupat mahdollisti-

vat hyvan tuoton ja jollekin hyvan vuokra-asunnon.

3.1 Kaytetty asunto

Kaytetty asunto voi olla tuottoisampi kuin uudiskohde (Sijoitusasunnot.com Group Oy). Osta-
malla vanhan asunnon ja remontoimalla sen fiksusti ja edullisesti asunnon arvoa saa nostet-
tua. Vanhoissa kohteissa ovat riskina eri aikakausien rakennusvirheet. Naiden vuoksi tulee
selvittaa tarkasti, etta kohteen perustat ja rakenne on kunnossa, taloyhtiosta on pidetty huolta
ja remontit tehty ajallaan. (Lehtipuu & Uotila 2022, 62—-63.) Taloyhtion tietoihin tarkasti tutus-
tumista ei voi ohittaa, silla suuri remontti voi sydda kassavirran taysin, mikali remonttiin ei ole

varauduttu.

Asuntoa hankkiessa on huomioitava tarkasti kohteen taloyhtion tulevaisuuden remontit. Esi-
merkiksi julkisivu- seka viemariremontit ovat kalliita, joten ne tulee huomioida ennen ostohet-

ked. Joskus on tilanteen salliessa jarkevaa siirtda ostoa remontin yli. Tehdyt remontit vaikut-
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tavat asunnon arvoon jopa enemman kuin itse huoneiston todellinen kunto. (Sijoitusasun-
not.com Group Oy.) Kaytettyja asuntoja voi |6ytaa alle markkinahinnan, jolloin suurin voitto
tulee jo asuntoa ostettaessa. On tehtava vertailua alueen samantyyppisien asuntojen kesken,
huomioiden tulevat remonttikulut. (Kaarto 2015, 90.) Paasaantoisesti pienemmat asunnot
ovat tuottoisempia kuin suuret asunnot, minka vuoksi asuntosijoittajat suosivat yksioita ja pie-
nia kaksioita. Isot kaksiot ja sita suuremmat asunnot, kuten kolmiot, eivat ole asuntosijoitta-
jalle paras vaihtoehto. Kun asunnon neliomaara kasvaa, kasvavat myos vastikekulut ja mah-
dolliset remonttikulut. Vuokratulot taas eivat kasva niin paljoa, ettda ne kompensoisivat naita
kulueria. On myds huomattu, etta yksididen kysynta on varsinkin opiskelijakaupungeissa suu-
rempaa. (Orava & Turunen 2013, 71-75.)

Kaytettya asuntoa hankkiessa on hyva tehda tarkempaa tutkimusta taloyhtiosta ja asunnosta.
Y16s voi kirjata rakennusvuoden, osoitteen, asunnon koon neliomaaraisesti, asunnon kuvauk-
sen, velattoman hinnan, hoitovastikkeen, mahdollisen pesukoneliitannan, parvekkeen, hissin,
milloin viemarit on kunnostettu seka tehdyt remontit ja tulevat remontit. Naiden tietojen avulla
eri asuntojen vertailu onnistuu asuntosijoittajalta helpommin. Vuokratuottoa laskiessa tulee
viela miettia arvio alueen vuokratasosta ja tulevien remonttien kuluista. (Orava & Turunen
2013, 81.)

Kaytetyn asunnon hankinnassa on mahdollista, etta vastaan tulee tilanne, jolloin asunto on
valmiiksi vuokrattu. Talloin tehdaan samat laskelmat kuin mikali asunto olisi ostettu tyhjillaan.
Lisaksi on hyva selvittaa, miksi toinen asuntosijoittaja on luopumassa kyseisesta asunnosta.
Asunnon ollessa valmiiksi vuokrattu vuokralainen tulee asunnon mukana. Ennen asunnon
ostoa vuokrasopimukseen tulee tutustua tarkoin ja puntaroida, ovatko kohteen tiedot sellai-
set, etta se on kannattava hankinta. Vuokra pysyy samana kuin mita aiempi asuntosijoittaja
vuokraajan ominaisuudessa on maaritellyt. Tata voidaan nostaa tarpeen mukaan 15 % vuo-
dessa, mutta vuokralaiselle on annettava kuuden kuukauden varoitusaika vuokran nousuun.
Vuokralaisen vuokrasopimuksen voi myods purkaa, mikali vuokraamista hanelle ei haluta jat-
kaa omistussuhteen muututtua. Tama on aikaa vieva prosessi, joten on aina parempi jatkaa
yhteistyota luotettavan vuokralaisen kanssa valttyen ylimaaraisilta ilmoituskuluilta seka tyhjan

kuukauden tuomalta kululta. (Makinen 2019; Hanninen 2016.)
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Taloyhtidissa tulee olla viiden vuoden kunnossapitosuunnitelma. Kunnossapitosuunnitel-
masta voi tarkistaa, mita remontteja on tulossa. Remonttien kustannukset jaetaan osakkai-
den kesken neliomaaraisesti. Alla suuntaa antava listaus taloyhtion tarkeimmista remonteista
(TAULUKKO 1).

TAULUKKO 1. Taloyhtion tarkeimmat remontit (mukaillen Lehtipuu & Uotila 2022, 244)
Taloyhtion tirkeimmat  Tekninen kiayttoikd Remonttikustannus

remontit vuosina
Julkisivuremontti 20-50 150-500 €/m?
Parvekeremontti 20-50 50-200 €/m?
Kattoremonitti 20-50 30-80 €/m?
Ikkunaremontti 30-50 80-120 €'m?
Sahkodremontti 40-60 60-100 €/m?
Putkiremontti 40-60 500-2000 €/m?
Hissin modernisointi tapauskohtainen 60 000-90 000&€/m?
Uuden hissin rakentaminen 125 000-200 000 €/m?

Arvoa kasvattavassa asunnon remontissa tulee huomioida se, etta remonttiin ei kuluta liikaa
rahaa. On hyva tehda pienia kohennuksia, jotta asunto nayttaa arvioitsijoiden ja vuokraajien
silmissa raikkaalta ja huolitellulta. Pieneen remonttiin riittdd maalipinnan korjaus, mahdollinen
tapetin vaihtaminen ja kolhiintuneiden tai tuhriintuneiden listojen uusiminen. Keittio voidaan
paivittaa raikkaammaksi vetimien ja tasojen vaihdolla seka tarvittaessa voidaan uusia myos
hanat ja valitilat. Lattioiden paivittaminen muovimatosta laminaattiin ei maksa paljoa pienessa
asunnossa, mutta se paivittda ilmeen nykyaikaan. Kylpyhuoneessa ilmetta muuttaa laattojen
ja laattasaumojen huolellinen pesu. Jos laatat ovat vanhanaikaisen variset, ne voidaan myos
maalata. Mikali kalusteet ovat kaytossa karsineet, ne on hyva vaihtaa uusiin. Joka huo-
neessa on hyva olla yksi katseenvangitsija. Se voi olla esimerkiksi uusi moderni liesituuletin
tai tehosteseina makuuhuoneessa. Kaappitilaa kannattaa lisata mahdollisuuksien mukaan ja
asunnon pohjaratkaisuun kannattaa tehda muutoksia, mikali turhat ei-kantavat valiseinat tuk-
kivat asuntoa. (Lehtipuu & Uotila 2022, 97—-99.) Naiden muutosten avulla asunnon arvo nou-
see, jolloin se on helpompi myyda voitolla tai sen voi vuokrata uudelle vuokralaiselle korke-

ammalla vuokralla.
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3.2Uudiskohde

Uudiskohteella tarkoitetaan rakenteilla olevaa tai vastavalmistunutta asuntoa. Se voi olla
myOs vanhempi kohde, jossa on tehty mittavat korjausrakentamiset. Korjausrakentamisen jal-
keen vanhempi kohde on verrattavissa uudiskohteeseen. Uudiskohde ei ole ollut ennen os-
toa kaytdssa, vaan se otetaan oston jalkeen asumiskayttoon. (Aurea LKV 2018.) Yleensa uu-
diskohteet myydaan jo rakennusvaiheessa, ennakkovarausten muodossa. Varsinainen
kauppa kuitenkin tehdaan kohteen rakennusvaiheen kaynnistyttya. Kun uudiskohteen hankkii
rakennusvaiheessa, paasee vaikuttamaan muun muassa materiaalivalintoihin ja voi teettaa

haluamiaan muutoksia kohteeseen lisatéina. (Aurea LKV 2016.)

Uudiskohde viehattaa asuntosijoittajia helppoutensa vuoksi. Remontteja ei pitaisi olla tulossa
noin kahteenkymmeneen vuoteen. Rakennusvaiheen jalkeen kohteen kayttdonottotarkastuk-
sessa seka vuositarkastuksessa ostajan tulee tutkia tarkkaan mahdolliset virheet seka puut-
teet. Nama rakennusyhtié on velvollinen korjaamaan. (Aurea LKV 2016.) Rahoitus hoituu
usein osittain yhtidlainan kautta, jonka taloyhtio on ottanut osakkaiden puolesta. Pankkia os-
tajan ei tarvitse itse lahestya. Tata taloyhtion ottamaa lainaa osakas lyhentaa kuukausittain
rahoitusvastikkeena taloyhtidlle takaisin. Vuokrattavuus uudiskohteissa on helppoa, silla niilla

on paljon kysyntaa ja vuokralaiset ovat usein huolellisempia. (Tuokkola 2019.)

Uudiskohteilla on erilaisia verohyotyja, kuten esimerkiksi se, etta rahoitusvastikkeen voi va-
hentaa verotuksessa vuokratuloista. Talloin kuitenkin taloyhtion tulee huomioida asia kirjanpi-
dossaan tulouttamalla rahoitusvastikkeet. Tulouttamisessa maksusuoritukset kirjataan taloyh-
tion kirjanpidossa tulokseen, mikd mahdollistaa sijoittajalle sen, etta rahoitusvastikkeen voi
vahentaa vuokratuloista samana verovuonna. Rahastoinnissa maksusuoritukset kirjataan ta-
loyhtion kirjanpidossa paaomasijoituksena taseeseen. Talldin suoritukset voidaan hyodyntaa
verotuksessa vasta kun asunto myydaan eteenpain. Asuntosijoittajan kannalta asiaa katsot-
tuna suotuisampi tapa on rahoitusvastikkeen tulouttaminen, jolloin verohyoty saadaan saman
vuoden aikana kayttoon. Tulouttamisesta tulee huomioida se, etta kyseessa on vain verojen
lykkaaminen. Verot tulevat maksettavaksi siina vaiheessa, kun asunto jonain paivana myy-
daan. Kuukausittainen kassavirta kuitenkin paranee ja ndin saadaan hyodynnettya ylimaarai-
set varat toisiin kohteisiin. (Lehtipuu & Uotila 2022, 64—65; Vaananen 2018 a, 34; Tuokkola
2019.)
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Uudiskohteiden huonoja puolia on muun muassa se, etta vuokratuotto on heikompi, koska
uudiskohteen hankkiminen on kallimpaa. Vuokralaista ei kohteessa ole valmiina, joten asun-
tosijoittajalla kuluu aikaa ja varoja siihen, etta sopiva vuokralainen 16ytyy. Kohteiden hinnat
ovat my0s tarkat, koska rakennuttajat osaavat hinnoittamisen taidon. Taman vuoksi alihintai-

sia uudiskohteita ei markkinoilta 16ydy. (Tuokkola 2019.)

3.3 Kohteen ostaminen ja kaupan teko

Ostotarjous kohteesta voidaan tehda, kun sopiva sijoitusasunto on I6ytynyt ja kohteeseen ja
taloyhtioon on tutustuttu. Koska lainapaatos on jo hankittu, tarjouksen yhteydessa kannattaa
mainita mahdollisuudesta nopeisiin kauppoihin. Tarjoukselle on hyva antaa lyhyt voimassa-
oloaika, jotta myyja ei ehdi liian kauaa miettia asiaa. Tarjouksen kannattaa olla hieman alle
pyyntihinnan, jotta neuvotteluvara sailyy. Mitaan tarkkaa saantoa sille, minka verran alle
pyyntihinnan kannattaa tarjota, ei ole olemassa. Mikali asuntoa ei ole pakko saada, voidaan
tarjota esimerkiksi 5—10 % alle pyyntihinnan. Vaihtoehtoisesti asunnon ollessa edullinen suh-
teessa asunnon kuntoon ja kokonaisuuteen on mahdollista tarjota se, mita myyja pyytaa.
Nain voidaan valttya kilpailulta kohteesta. Mikali kuitenkin kilpailua halutusta kohteesta syn-
tyy, on hyva maaritella kipuraja, jota ei tarjouskilpailussa yliteta. (Kaarto 2015, 112; Orava &
Turunen 2013, 93-94.)

Myyjan hyvaksyttya tarjouksen edessa on kauppakirjojen teko ja mahdollisen kasirahan siirto.
Kasirahallisessa tarjouksessa myyjan vastaanotettua kasirahan han ei voi enaa vastaanottaa
toista tarjousta, ellei palauta kasirahaa tarjouksen tehneelle taholle. Kauppakirjat allekirjoite-
taan ostajan pankissa. Kauppakirja tulee lukea huolellisesti lapi, kuten jokainen sopimus.
Asunnon osakekirjaan tehdaan tarvittavat siitomerkinnat ja rahat seka osakkeet avaimineen
vaihtavat omistajaa. Asunnon ollessa mahdollisen lainan panttina osakekirjat jaavat pankin
haltuun. Mikali asuntoa ei ole pantattu, uusi omistaja saa osakekirjat. (Nevala, Palo, Sirén &
Haulos 2017, 150; Orava & Turunen 2013, 94.)

Kauppakirjan muoto on vapaa, mutta siina tulee kayda ilmi vahintaan myyjan ja ostajan tie-
dot, kaupan kohde ja kauppahinta, maksuehdot sek& muut ehdot. Kauppakirjan vapaamuo-

toisuuden vuoksi todistajat eivat ole valttamattomat, mutta heista ei mydskaan ole haittaa, mi-
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kali jotain ongelmia myohemmin tulee. Mikali asunto on valmiiksi vuokrattu, vuokrasopimuk-
seen tulee tutustua huolella ennen kauppakirjojen tekoa. Vuokrasopimus siirtyy sellaisenaan

kaupan yhteydessa uudelle omistajalle. (Nevala ym. 2017, 157; Orava & Turunen 2013, 95.)

Alla olevassa kuviossa Asunto-osakkeen kauppakirjan perusrunko (KUVIO 1) kay ilmi tarvit-

tavat asiat, mita tulee kirjata kauppakirjaan.

Otsikko (esimerkiksi: Kauppakirja)
Myyjan tiedot
Ostajan tiedot
Kaupan kohteen tiedot
s kohteen yksildinti
+ tarpeisto
s kohteen kunto ja siihen liittyvat ehdot
Kauppahinta ja maksuaikataulu
Muut ehdot
s omistusoikeuden siirtyminen
¢ osakekirjan sailytys ja luovutus
s kauppahinnan vakuusjarjestelyt
¢ asunnon hallinnan siirtyminen ja siihen liittyvat ehdot
s vuokratun asunnon vuokravakuudet ja vuokratuoton siirtyminen
+ vastuu yhtidvastikkeista ja maksuista
s selvitys asuntoa koskevien tietojen saamisesta
¢ varainsiirtoveron maksu
¢« muut ehdot
Paivays
Sopijapuolten allekirjoitukset
Mahdolliset suostumukset
Mahdolliset todistajat ja allekirjoitukset

KUVIO 1. Asunto-osakkeen kauppakirjan perusrunko. (mukaillen Nevala ym. 2017, 157—
158.)
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Rakentamisvaiheessa olevan ja uuden asunnon kaupassa on poikkeavuuksia kaytetyn asun-
non kauppaan verrattuna. Rakentamisvaiheen aikana tehdyssa kaupassa kauppakirjana kay-
tetdan Suomen Rakennusmedia Oy:n laatimaa rakennusvaiheen kauppakirjalomaketta. Kun

kaupat tehdaan rakentamisvaiheen jalkeen, kauppakirjana kaytetddn Suomen Rakennusme-
dia Oy:n laatimaa kauppakirjalomaketta, valmiin uuden asunnon kauppakirja. Rakentamisvai-

heen kaupassa kauppahinta maksetaan lisaksi yleensa erissa. (Nevala ym. 2017, 202-203.)

3.4 Sijoitusasunnon vuokraaminen

Sijoitusasunnon voi vuokrata itse suoraan tai kayttamalla vuokranvalittajaa. ltse vuokraami-
nen on opettavaista ja se kannattaa asuntosijoittajan alkutaipaleella. Vuokranvalittaja ottaa
tyostaan palkkioksi yleensa yhden kuukauden vuokraa vastaavan summan. Valittajaa kaytta-
malla vuokran hinnoittelu tapahtuu ammattilaisen toimesta ja asuntosijoittajan ei tarvitse miet-
tia alueen vuokratasoa tarkemmin. Vuokranantajan taytyy hankkia isannaitsijantodistus, joka
on laissa vaadittu. Naista aiheutuneet kulut ovat verovahennyskelpoisia. (Orava & Turunen
2013, 150-151.)

Hyvaksi strategiaksi vuokra-asunnon ilmoittamisessa on todettu, ettd kohde kannattaa ilmoit-
taa yhdessa tai korkeintaan kahdessa eri kanavassa. limoitus kannattaa tehda aina huolella,
silla ilmoituksen teksti ja laadukkaat kuvat herattavat kiinnostusta. Varsinkin asunnon ensim-
maiseen vuokrailmoitukseen kannattaa panostaa, silla ilmoitustekstia voi kayttaa myohemmin
pohjana uusille vuokrailmoituksille. Vuokrahinnoittelussa taustatutkimuksen tekeminen on tar-
keaa. Oikein hinnoitellulla kohteella voi valttya tyhjiltd kuukausilta ja saada hyvan vuokralai-
sen pitkaksi aikaa. Googlen kautta saa hyvin tietoa alueiden keskimaaraisista neliovuok-
rista. Vuokrailmoituksen julkaisun jalkeen tuleviin kyselyihin tulee vastata viivyttelematta.
Vuokralaisehdokkaille on hyva tehda pienimuotoinen haastattelu puhelun valityksella ennen
asunnon naytosta sopimista. Nayttoé sopivien ehdokkaiden kanssa kannattaa sopia viivyttele-
matta, silla hyvat vuokralaiset ovat haluttuja. (Lehtipuu & Uotila 2022, 256-257, 260, 263.)

Vuokralaisen valinnassa tulee pitda huolta aina siita, etta tarkistetaan ennen sopimuksen te-
kemista vuokralaisen luottotiedot. On my0s tarkistettava henkilon oikeustoimikelpoisuus, silla

holhouksen alainen ei voi itse vuokrasopimusta allekirjoittaa. Vuokralaiselta tulee vaatia 2—-3
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kuukauden vuokravakuus, joka tilitetaan vuokratilille tai sita varten erikseen perustetulle
vuokravakuustilille. Vuokralaiselta tulee vaatia kopio maksetusta kotivakuutuskuitista. On
myOs hyva tarkistaa vuokralaisen tulotaso ja pyytaa suosituksia edellisilta vuokranantajilta.
Aina on tarkeaa tavata vuokralainen ennen sopimuksen allekirjoittamista. (Kaarto 2015, 116—
117.) Mikali ei ole mahdollista paasta keskustelemaan kasvotusten vuokralaisen kanssa etu-
kateen ennen sopimuksen tekoa, haastattelun voi suorittaa esimerkiksi Teamsin tai muun vi-
deopuhelun kautta. Asuntoesittelynkin hoitaminen videopuhelun avulla on mahdollisuus, mi-
kali hyva vuokralaiskandidaatti ei kohteeseen henkilokohtaisesti paase tutustumaan. (Lehti-
puu & Uotila 2022, 258.)

Vuokralaista valittaessa luottotiedot menettaneiden kohdalla voidaan kayttaa harkintaa, onko
henkild kuitenkin luottamuksen arvoinen ja onko asunto vuokrattavissa hanelle. Tama voi
auttaa tata henkil6d muuttamaan elamansa suunnan. Esimerkiksi konkurssiin ajautunut yrit-
taja on voinut menettaa luottotietonsa hanesta riippumattomista syista, kuten koronan vuoksi.
Hanesta voi saada erinomaisen ja pitkaaikaisen vuokralaisen, silla luottotietonsa menettanyt
tietaa sen, etta uutta asuntoa ei ole helppoa saada. Tarkan harkinnan kayttd on kuitenkin

suotavaa tallaisenkin tapauksen kohdatessa. (Lehtipuu & Uotila 2022, 18, 266.)

Kun asunto luovutetaan avaimineen uudelle vuokralaiselle, hanen kanssaan kaydaan asunto
lapi ja kirjataan poikkeamat huoneissa ylos. Poikkeamat ja virheet on hyva dokumentoida ku-
vin, jotta molemmat ovat yhta mielta niista. Vuokrasuhteen paatyttya on hyva kayda lapi tama
allekirjoitettu dokumentti ja vuokralaisen ei tarvitse korvata jo olemassa olleita puutteita. (Leh-
tipuu & Uotila 2022, 270.)

Vuokranantajana on hyva muistaa, etta vuokralainen on asiakas. On seurattava saannalli-
sesti vuokranmaksua, jotta vuokrarasteja ei paase kasaantumaan. Jos vuokranmaksu on
myoOhassa, tehdaan kirjallinen muistutus vuokralaiselle. Mikali jotain ongelmia vuokralaisen
kanssa syntyy, niihin tulee puuttua hyvissa ajoin ja miettia ratkaisua asian eteenpain saa-
miseksi. Ensin voidaan yrittaa tekstiviestitse muistutusta vuokranmaksusta, mutta mikali tdma
ei toimi, toimitaan seuraavaksi perintayrityksen kautta. Kahden kuukauden vuokrarastien jal-
keen vuokrasopimuksen voi purkaa. Tama suositellaan tehtavaksi kasvotusten, jotta allekir-
joitus saadaan vuokrasopimuksen purkamisasiakirjaan. Mikali vuokralainen ei tasta huoli-

matta poistu asunnosta sovittuun aikaan mennessa, joudutaan kdantymaan karajaoikeuden
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puoleen ja haatamaan vuokralainen viranomaisen avustuksella. Vuokralaisesta ja sijoitus-
asunnosta tulee myos pitaa huolta. On hyva kayda kerran vuodessa ennalta sovittuun ajan-
kohtaan tapaamassa vuokralaista ja kysya hanelta, onko asunnossa jotain puutteita. Tassa
yhteydessa pyydetaan nahda kuitti voimassa olevasta kotivakuutuksesta. Hyvaa ja pitkaai-
kaista vuokralaista voi kaynnin yhteydessa muistaa pienella tuliaisella. Hyvasta vuokralai-
sesta kannattaa pitaa kiinni. (Kaarto 2015, 118-121.)

Vuokralaisen irtisanottua vuokrasopimuksensa juuri kuukauden viimeisina paivinga, tulee on-
gelmaksi l10ytaa kuukaudessa uusi vuokralainen. Mikali kiinnostuneella vuokralaisella on
edellinen vuokrasopimus voimassa, hanellakin on kuukauden irtisanomisaika asuntoonsa.
Taman vuoksi osa vuokranantajista kayttaa tyhjan kuukauden valttamiseksi keinona sellaista
jarjestelya, ettad vuokralaiselle tarjotaan 25 % alennusta viimeisesta vuokrasta, mikali han irti-
sanoo vuokrasopimuksen kahta kuukautta aiemmin. Nain vuokranantaja saa kuukauden lisa-
aikaa uuden vuokralaisen etsimiseen. Vuokrasopimukseen kannattaa kirjata Suomen Vuok-

ranantajat ry:n ohjeen mukaisesti:

Muuttopaivasta on sovittu asuinhuonevuokralaista poikkeavalla tavalla. Muutto-
paiva on sopimuksen paattymispaiva, jolloin huoneisto on luovutettava tyhjennet-
tyna ja siivottuna kokonaan vuokranantajan kaytettavaksi.

Asuinhuoneenvuokrauslain mukaan muuttopaiva olisi vuokrasopimuksen paattymisesta seu-
raava paiva. Tama aiheuttaa ongelmia uuden vuokralaisen saapumisen kohdalla. (Lehtipuu &
Uotila 2022, 264—265, 269.)

Vuokrasopimus on kirjallinen ja sen tulee olla yksiselitteinen. Tassa kannattaa kayttaa val-
mista pohjaa, jonka saa esimerkiksi Suomen Vuokranantajat ry:n kautta liittymalla heidan ja-
senekseen. Vuokrasopimuksesta tulee I0ytya muun muassa vuokranantajan tiedot, vuokralai-
sen tiedot, kohteen tiedot, oikeudet ja velvollisuudet. Lisaksi merkitaan vuokra-aika, joka voi
olla toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen. Vuokrasopimuksessa tulee olla myos
vuokran suuruus seka muut maksut, kuten vesi, media, sauna ja niin edelleen. Lisaksi kirja-
taan vuokranmaksupaiva, sopimusvakuus, vuokrankorotusehdot seka muut ehdot, kuten
lemmikit, tupakointi, velvoitus kotivakuuden ottamisesta ja sahkdsopimuksen tekemisesta,
veloitus avainten hukkaamisesta ja edelleenvuokraus. Tassa puhutaan nimenomaan sopi-
musvakuudesta, eikd vuokravakuudesta. Vuokravakuutta voidaan kayttaa vain maksamatto-

mien vuokrien kattamiseen, mutta sopimusvakuudesta voidaan peria esimerkiksi rikottu ovi
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tai muuta sellaista. Samoin jos hyvaksytaan lemmikinomistaja vuokralaiseksi, kannattaa so-
pia etukateen, etta vuokralainen vastaa lemmikin mahdollisesti aiheuttamista tuhoista. (Lehti-
puu & Uoctila 2022, 267.)

3.4.1Vuokratuoton laskeminen

Vuokratuottoprosenttia kaytetaan asuntosijoituskohteen nettovuokratuoton tarkasteluun vuo-

den ajanjaksolla. Vuokratuottoprosentin laskentakaava (KUVIO 2) Hurun & Kaarron (2021,

55) teoksessa Asuntosijoittamisen lumipalloefekti on seuraavanlainen:

Nettovuokratuotto
Vuokratuotto % = ¥ 100 %
Arvo

KUVIO 2. Vuokratuottoprosentin laskentakaava (mukaillen Huru & Kaarto 2021, 55)

Vuokratuottoprosentin laskuun on useanlaisia kaavoja. Suomen Vuokranantajat ry vuokra-

tuottoprosentin laskukaava (KUVIO 3) on seuraavanlainen:

(Kuukausivuokra — Vastikkeet) x 12
Vuokratuotto % = ¥ 100 %
Velaton hinta + Remontit + Varainsiirtovero

KUVIO 3. Suomen Vuokranantajat ry vuokratuottoprosentin laskukaava (mukaillen Huru &
Kaarto 2021, 56)

"Sijoita Asuntoihin! Aloita — Kehity — Vaurastu™- kirjassa on vuokratuottoprosentin laskukaava

(KUVIO 4), jolla paastaan lahelle realistista tulosta ja silla lasketaan seuraavanlaisesti:
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(Vuokra — hoitovastike) x 12 — muut kulut

=y x 100 = vuokratuotto %
velaton hankintahinta + varainsiirtovero
+tulevat remontit (remonttivara 10v.)

KUVIO 4. "Sijoita Asuntoihin! Aloita — Kehity — Vaurastu”- kirjan vuokratuottoprosentin lasku-
kaava (mukaillen Kaarto 2015, 47)

Kohtuullisena vuokratuottoprosenttina pidetaan viiden prosentin rajaa. Mita isompi vuokra-

tuottoprosentti on, sita paremman turvan se luo asuntosijoittajalle. (Lehtipuu & Uotila 2022,

80-81.)

3.4.2Kassavirran laskeminen

Kassavirtatuottoprosentti on hyva tuottoa kuvaava luku asuntosijoittajalle, joka kayttaa velka-

vipua. Yleinen kaytetty kaava on seuraavanlainen (KUVIO 5):

Kassavirta ennen veroja
Kassavirtatuotio % = ¥ 100 %
Omarahoitusosuus

KUVIO 5. Kassavirtatuottoprosentin yleinen laskukaava (mukaillen Huru & Kaarto 2021, 60)

3.5Verotus

Asuntosijoittaja maksaa veroja sijoitusasunnon ostovaiheessa varainsiirtoverona, vuokraus-
vaiheessa vuokratuloista paaomaveroa seka myyntivaiheessa luovutusvoitosta paaomave-
roa. Vuokratuotoista seka luovutusvoittoa laskettaessa on kuitenkin mahdollista ja suotavaa

tehda vahennyksia, jotka vaikuttavat maksettavan veron maaraan. (Savimaki 2021.)
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3.5.1Varainsiirtovero

Mikali kaupat tehdaan kiinteistonvalittajan avulla, kiinteistonvalittdja huolehtii asunto-osakkei-
den varainsiirtoverosta. Varainsiirtovero maksetaan kiinteistonvalittajalle kaupan teon yhtey-
dessa. Kiinteiston kaupassa ilmoituksesta huolehtii kohteen ostaja kiinteistonvalittajan anta-

mien ohjeiden mukaisesti. (Koivumaki 2020, 74.)

Myyjan kanssa suoraan tehtyjen kauppojen kauppakirjan allekirjoituksen jalkeen ostajan tu-
lee huolehtia itse kahden kuukauden sisalla varainsiirtoveroilmoituksen teosta seka mak-
susta. Asunto-osakkeen varainsiirtoveron maara on 2 % asunto-osakkeen kauppahinnasta ja
mahdollisista muista vastikkeista seka yhtidlainaosuudesta. Mikali ostettu kohde on kiinteisto,
kuten tontti ja silla sijaitseva omakotitalo tai tontti tai maa-alue, jolla sijaitsee kesamokki, va-
rainsiirtoveroilmoitus tulee tehda Verohallinnolle ennen lainhuudon hakemista tai kirjaamista.

Naissa tapauksissa varainsiirtoveron maara on 4 %. (Verohallinto 2022.)

3.5.2Vuokratuottojen verotus

Asuntosijoittamista voi tehda osakeyhtion kautta tai henkildasiakkaana. Tassa perehdymme
tarkemmin henkildasiakkaan verotukseen osakehuoneistoista saadun vuokratulon kautta. Ve-
roilmoituksessa tiedot ilmoitetaan asunto-osakekohtaisesti. Vuokran lisaksi myds muut vuok-
ralaiselta saadut maksut luetaan vuokratuloksi. Vuokratulot ilmoitetaan aina sen vuoden ve-
rotukseen, jolloin vuokra on tullut vuokranantajan tilille. Vuokraksi ei lasketa kuitenkaan va-
kuusmaksuja, ellei niista kuitata rastiin jaaneita vuokria tai maksuja. Kuluja kirjatessa on aina
tarkkaan mietittava, onko kyseessa paaomatulojen hankkimisesta tai sailyttdamisesta aiheu-
tuva kulu vai vuokrauksesta aiheutuva kulu. Nama kannattaa kirjata ylos jokaisen kulun koh-
dalle, jotta veroilmoitusta tayttaessa on selkeaa, mihin tiedot lisaa. Verosuunnittelu ei ole
sama kuin verovahennys, vaan se tarkoittaa sita, ettd asuntosijoittaja vahentaa kaikki mah-
dolliset kulut vuokratuloista. Myos Verottajan sivuilla on tietoa siita, miten vuokratuotoista teh-
tavat vahennykset saa maksimoitua. (Huru & Kaarto 2021, 190-191, 195, 202.)

Henkilbasiakkaana vuokratulot verotetaan joko palkan tai elakkeen veroprosentissa tai ne
voidaan maksaa ennakkoperinnassa. Asuntosijoittajan tulee huolehtia siita, ettd kassassa on

tarpeeksi rahaa siina vaiheessa, kun maksu tulee suorittaa. Vuokratulojen verotus on vuonna
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2022 30 000 euroon saakka 30 % ja sen yli menevalta osalta 34 %. Ennakkoverojen tilan-

netta voi tarkastella ja muuttaa OmaVerossa. (Huru & Kaarto 2021, 196.)

3.5.3Myyntivoittojen verotus

Sijoitusasunnon myynnista voi syntya voittoa tai tappiota. Tata laskettaessa asunnon myynti-
hinnasta tulee ensin vahentaa asunnosta maksettu ostohinta ja varainsiirtovero, seka voiton
hankkimiseen liittyvat kulut, kuten toimitusmaksut ja valityspalkkiot. Voittoa tai tappiota las-
kettaessa voidaan my0ds kayttda hankintameno-olettamaa, joka on 20 % asunnon myyntihin-
nasta, mikali asunto on ollut omistuksessa alle kymmenen vuoden ajan, tai se voi olla 40 %
mikali asunto on ollut omistuksessa yli kymmenen vuoden ajan. Luovutusvoitosta maksettava
vero on paaomatuloverotuksen mukainen 30 000 euroon asti 30 % ja sen ylittavalta osalta 34
%. Mikali asunnon myynti on ollut tappiollinen, asia selvitetdan Verohallinnolle heidan yhtey-
denottonsa jalkeen ja tappio voidaan taman jalkeen vahentaa muista luovutustoivoista ja

paaomatuloista. Ansiotuloista tata ei voida vahentaa. (Vero.fi 2021.)

3.5.4Vahennykset

Vuokratuotoista voi tehda vahennykset kaikista taloyhtion kirjanpidossa tuloutettavista vastik-
keista, kuten maksetuista yhtiovastikkeista, vesimaksuista, autopaikkamaksuista, kaapeli-
maksuista ja internetliittymamaksuista. Myos rahoitus- ja padomavastikkeen voi vahentaa,
mikali taloyhtio tulouttaa sen kirjanpidossaan. Mikali taloyhtio on kuitenkin paattanyt rahas-
toida rahoitus- tai padomavastikkeen, sita ei voi vahentaa verotuksessa ennen kuin asunto

on myyty eteenpain. (Huru & Kaarto 2021, 191.)

Vuokralle laitettavan sijoitusasunnon kohdalla suositellaan vuokraustoiminnan aloittamista
ilmoituksen teolla heti oston jalkeen. Nain vastikkeet saa vahennettya heti kuluvan vuoden
verotuksessa. Remontointiin liittyvat kulut voi vahentaa ainoastaan, mikali asuntoa on jo
vuokrattu. Tama tarkoittaa sita, ettd remontoinnin vahennykset voi tehda ainoastaan, mikali
remontti tehdaan vuokralaisen siella jo asuessa tai vuokralaisten valissa. (Huru & Kaarto
2021, 193.)
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Verovahennyksia voi tehda kaikista asunnon vuokraukseen liittyvista kuluista, kuten remon-
teista, sahkolaskuista, kodinkoneiden uusimisista, vuokranvalittajan palkkioista, vuokralle an-
netaan- ilmoituksen kuluista, kaatopaikkamaksuista, haatoon liittyvista kuluista, luottotietojen
tarkistuksen kuluista ynna muista sellaisista. Verovahennyksia voi tehda siis kaikista vuok-
raustoimintaan liittyvista kustannuksista. Remonttia tehtaessa tulee huomioida vuosikorjauk-
sen ja perusparannuksen ero. Nama vahennetaan verotuksessa eri tavalla. Vuosikorjaus on
koneiden ja pintamateriaalien paivittamista ajanmukaiseksi. Kuitenkin esimerkiksi lattiassa
muovimattoa ei voi vaihtaa parketiksi vuosikorjauksessa, vaan silloin kyseessa on peruspa-
rantaminen. Vuosikorjauksen kustannukset voi vahentaa sen vuoden verotuksessa, jolloin
maksu on maksettu. Peruskorjauksen kulut taas vahennetaan kymmenen vuoden aikana ta-
sapoistoina. Kodinkoneet ja kalusteet voi myds vahentaa verotuksessa. Mikali hankintahinta
ylittdd 1200 € ja oletettu kayttdaika naille on yli 3 vuotta, vahennys tehdaan vuokratuloista
vuosittain 25 % suuruisina poistoina, kunnes summa on alle 1200 €, minka jalkeen loput va-
hennetaan kerralla. Hankintahinnan jaadessa alle 1200 € tai kayttdajan ollessa enintaan 3

vuotta vahennyksen voi tehda kerralla. (Huru & Kaarto 2021, 191-193.)

Paaomatuloista vahennetaan myos asuntosijoituslainojen korot. Pankit ovat saattaneet koh-
distaa lainan vaarin, joten tulee tarkistaa, onko pankki nimennyt lainan tulonhankkimisvelaksi,

mika on oikein, vai asuntovelaksi, mika on vaarin. (Huru &Kaarto 2021, 195.)
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4 ASUNTOSIJOITUSSTRATEGIAT

Asuntosijoitusstrategioita on useita erityyppisia. Niitd myos voi yhdistella omien paamaarien
mukaan. Strategian voi pohjauttaa esimerkiksi asuntotyyppeihin, sijaintiin, eri rahoitustapoi-
hin, hinnoitteluvirheisten asuntojen etsimiseen tai esimerkiksi suurempien asuntojen muutta-
miseksi soluasuntokayttoon. Voidaan myos hankkia vain uudisasuntoja, rakennuttaa kohteita,
toimia loma-asuntojen parissa tai hankkia kauan myynnissa olleita kohteita. Vaihtoehtoja on

useita. (Kaarto 2015, 141-152.) Seuraavassa kaydaan lapi tyypillisimpia strategioita.

4.1 Osta ja pida

Osta ja pida -strategia on asuntosijoittamisen perinteisin muoto. Strategian mukaisesti sijoi-
tusasunto ostetaan ja se pyritdan pitamaan vuosia, jopa vuosikymmenia. Asuntoa vuokra-
taan ja siitd saadaan saanndllista vuokratuottoa, lainaa lyhennetdan vuokratuoton avulla ja
kassavirta pidetaan positiivisena, mika on taman strategian tavoite. Vuosien kuluttua asunto
on maksettu ja asuntosijoittaja saa kuukausittain lisatuloa tililleen. Karsivallisyys on tassa
strategiassa hyve. (Huhtala 2020; Lehtipuu & Uotila 2022, 72, 79-80.) Lisaksi tulosta tulee
asunnon arvonnousuna vuosien mittaan, joten kun aika tulee luopua asunnosta, arvonnou-
suakin on tapahtunut. Arvonnoususta on hyotya myos uuden sijoitusasunnon rahoitusvai-
heessa. (Kaarto 2015, 68; Lehtipuu & Uotila 2022, 72.) Tata strategiaa on hyva noudattaa
my0s uudiskohteiden kanssa, jolloin remonteista ei tarvitse huolehtia noin kahteenkymme-

neen vuoteen. (Vaananen 2018 a, 34.)

4.2 Osta, remontoi, myy

Osta, remontoi ja myy eli flippaus tarkoittaa, sita ettd asunto oston jalkeen remontoidaan ja
myydaan nopeasti eteenpain voittoa tavoitellen. Tama vaatii asuntosijoittajalta aikaa ja osaa-
mista, silla parhaan tuoton saa, kun remontin suorittaa itse. Remontin voi teettda myds ulko-
puolisella, mutta tama maksaa aina ylimaaraista. Remonttia tehtdessa on tarkeaa, etta re-
montti kustannuksiltaan on pienempi kuin oletettu asunnon arvonnousu. (Vaananen 2018 a,

35-36.) Hyva flippauskohde on siis jo valmiiksi remontointia vailla. Asuntoa muokkaamalla ja
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paivittamalla nykypaivaan sopivaksi voidaan tuottaa lisdarvoa asunnon seuraavalle ostajalle,
joka haluaa muuttaa valmiiseen kotiin. Arvonnousua saa tehtya luomalla "lisatilaa”. "Lisatilaa”
saadaan esimerkiksi muokkaamalla yksiosta kaksio, kaksiosta kolmio tai kolmiosta neli6. Yk-
sioon voi rakentaa parven korkeuden sen salliessa. Myds pienet pintaremontit tapettien, latti-
oiden, listojen ynna muiden vaihtamisella ja paivittamisella kayvat arvonnostosta. (Lehtipuu &
Uotila 2022, 168—169.) Asunto tuottaa arvonnousullaan kun remontti budjetoidaan onnistu-

neesti ja myynnin ajankohta mietitaan huolella.

4.3 Osta, remontoi, vuokraa, jalleenrahoita ja toista

Osta, remontoi, vuokraa, jalleenrahoita ja toista, englanniksi Buy, Rehab, Rent, Refinance,
Repeat (BRRRR) -strategian tavoitteena on 10ytaa asunto alle markkinahinnan, tehda sille
arvoa nostava remontti, jonka jalkeen asunto vuokrataan ja jalleenrahoitetaan sen uudelle ar-
volle. Nain asunnon markkina-arvoa saadaan vapautettua seuraavan kohteen ostoon. Asunto
tuottaa talla tavoin seka arvonnousullaan seka vuokratuotollaan, koska se jaa edelleen asun-
tosijoittajan haltuun. Strategia sopii asuntosalkkua kasvattavalle, koska tata strategiaa voi
toistaa kerrasta toiseen. (Huhtala 2020; Lehtipuu & Uotila 2022, 96.)

4.4 Osta, vuokraa, remontoi, jalleenrahoita ja toista

Osta, vuokraa, remontoi, jalleenrahoita ja toista -strategia (OVRJT), poikkeaa edellisesta
BRRRR-strategiasta toiminnan jarjestyksen muuttamisella. Tavoitteena on 10ytaa sijoitus-
asunto alle markkinahinnan, silla osa asunnon tuomasta tuotosta tehdaan ostohetkella. Seu-
raavaksi asunto laitetaan vuokralle tai vaihtoehtoisesti siina on jo valmiiksi vuokralainen.
OVRJT-strategian kannalta olennaista on, ettd asunto remontoidaan vuokralaisten valissa tai
vuokralaisen siina asuessa, hyodyntaen 30 %:n verosuunnitteluhyoty. Verosuunnitteluhyoty
tarkoittaa sita, etta asuntosijoittaja voi vahentaa remontin kustannukset vuokratulosta. Vero-
suunnitteluhyotya voi hyodyntaa ainoastaan, mikali asunto on jo vuokrauskaytossa, ei ennen
sitd. (Huru & Kaarto 2021, 24-29.)
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Remontti tulee suunnitella niin, ettd markkina-arvo nousee enemman kuin remontin kustan-
nukset ovat olleet. Remontin jalkeen tulee arvioida vuokran suuruus uudelleen ennen koh-
teen uudelleen vuokrausta. Remontin tuoman arvonnousun jalkeen asunnon markkina-arvo
arvioidaan uudelleen kiinteistonvalittajan avulla. Naiden tietojen avulla saadaan vapautettua
vakuusarvoja rahoitusneuvotteluissa seuraavan sijoitusasunnon hankintaa varten. (Huru &
Kaarto 2021, 24-29.)

4.5 AIRBNB vuokraus

Sijoitusasunnon voi hankkia myds taysin Airbnb-vuokrausta varten. Tama vaatii enemman
panostusta vuokranantajalta vuokralaisten vaihtuessa useammin esimerkiksi erilaisten vies-
tinvaihtojen, varauskalenterin yllapidon, siivousten, liinavaatteiden vaihdon ja pesujen muo-
dossa. Sesonkien aikaan tuotto voi olla hyvinkin korkea, mutta haaste onkin pitaa tayttdaste
korkeana ympari vuoden. Sijainti on tassakin strategiassa erittain tarkea. Kaupunkien kes-
kusta-alueet, lomakeskusten laheisyys ja nahtavyyksien laheisyys lisaavat kohteen halutta-
vuutta nykyaikaisen sisustuksen lisaksi. Airbnb-toimintaa harjoittaessa on tarkastettava verot-
tajalta, onko toiminta ammattimaista majoitustoimintaa, jolloin on arvonlisaverovelvollinen (10
%), vai onko kyseessa yksityishenkildén vuokraama kohde, jolloin tulot ovat padomatuloja.
(Voltti 2020.)
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5 SIJOITUSASUNNON RAHOITTAMINEN

Asuntosijoittamisen idea on siing, etta kerrytetysta rahasta pidetaan kiinni ja ne pistetaan te-
kemaan toita. Tahan avuksi otettu laina mahdollistaa vaurastumisen. Sijoitusasunto kasvat-
taa tuottoa omalle paaomalle, ja mita suurempi velkavipu on, sita suurempi on oman paa-
oman tuotto. Alla selvennettyna kuviossa (KUVIO 6) oman paaoman tuottoprosentin laskemi-
nen. (Lehtipuu & Uotila 2022, 41.) Oman paaoman tuottoprosentin voi laskea seuraavanlai-

sesti:

(Vuokra — hoitovastike — lainan kk korko) oman paaoman
x 100 =
sijoittamasi paaoma tuottoprosentti

KUVIO 6. Oman paaoman tuoton eli ROI:n laskukaava (mukaillen Lehtipuu & Uotila 2022,
42)

Sijoitusasunto voidaan ostaa taysin omilla saastetyilla rahoilla. Se tosin ei ole jarkevaa, koska
silloin oman paaoman tuotto on heikkoa. Ostossa voidaan myos kayttaa apuna jo olevien
omistusten, kuten oman asunnon tai vanhempien asunnon, vakuusarvoa. Asunnon voi hank-
kia myOs yhteisena luotettavan kaverin tai perheenjasenen kanssa. Mikali tarvitaan pankin
rahoitusapua, vakuuksia tai omia saastoja tulee olla vahintadan 30 % asunnon hinnasta. Vel-
kaa otettaessa on tarkeaa huomioida oma taloudellinen tilanne ja tulevan hankinnan, sijoitus-
asunnon, kassavirta. Myos aiemmin hankittujen sijoitusasuntojen tilanne, tarpeet seka kulut
tulee huomioida uutta lainaa otettaessa. Keskimaarin asuntosijoittajat kayttavat velkavipuna
50-70 % osuutta, silla vaikka asuntojen hinnat laskisivat, asuntosalkku ei peta. (Lehtipuu &
Uotila 2022, 32-33, 39-40.)

Pankki on asuntosijoittajan tarkein yhteistydokumppani. Pankille esitetaan laskelmat, jotka ker-
tovat sijoituksen toimivuudesta. Suunnitelmassa kerrotaan pankille oman talouden luvut ja
sijoitusasunnon kassavirtalaskelman. Hyva sijoitusasunto kattaa tuotollaan kaikki menot, el
hoitokulut, lainanlyhennykset, korot ja tuotosta maksettavat paaomaverot. Pankille kerrotaan

my0s suunnitelmat riskien varalle. Esiteltyjen tietojen perusteella pankki tekee omat selvityk-



27

sensa lainanottajan maksukyvysta. Tamankin vuoksi suunnitelmat muun muassa riskien va-
ralle laskevat riskiluokitusta, silla se osoittaa sen, etta lainanottaja tietaa mita on tekemassa.
Tarjousta lainasta tulee kysya useammilta pankeilta ja mietitdan, mika pankki olisi pidemman
aikavalin yhteistydkumppani. Hyvan yhteistydkumppanin ja sen sisalta hyvan virkailijan 16yta-
minen on kullanarvoista. Virkailijan tulisi ymmartaa asuntosijoittamista ja nain lainaneuvotte-

lut my6s tulevaisuudessa ovat helpompia. (Lehtipuu & Uotila 2022, 4344, 46-47.)

Lainasta maksettava hinta on korko. Korko koostuu viitekorosta ja marginaalista. Viitekorko
voi olla esimerkiksi 12kk:n euribor, ja marginaali raataldidaan maksukyvyn ja kohteen mu-
kaan. Korko liikkuu markkinoiden mukaan ja silta voi suojautua sitomalla lainan korot kiinte-
aan korkoon tai lukitsemalla lainan lyhennysmaaran vakioksi, hankkimalla lainaan korkokaton
tai korkoputken. Kiinteassa korossa korko on koko ajan sama. Jotkut sitovat tahan tietyn
osuuden lainasta, eli koko lainaa prosenttimaaraisesti ei tarvitse pitaa kiintean koron alla.
Korkoriski on siis pienempi talla tavoin toimittuna. Lyhennysmaaran vakioksi lukitsemalla lai-
nan maksuaika voi vaihtua. Mikali korkojen osuus kasvaa, lainan maksuaika pitenee. Korko-
katon avulla maaritellaan korkein mahdollinen korko lainalle. Korkoputkessa maaritellaan ko-
rolle yla- ja alaraja. Taman avulla voidaan valttya akillisiltéa korkojen heilahteluilta, mutta mi-

kali korot olisivat alle alarajan, maksettaisiin ylimaaraista. (Lehtipuu & Uotila 2022, 47—48.)

5.1 Sijoitusasuntolaina

Sijoitusasuntolaina on tavallinen asuntolaina, mutta se myénnetaan sijoitusasunnon ostoa
varten. Tavallisimmin pankin myéntama sijoitusasuntolaina on asunnon arvosta 70-75 %.
Asunto itsessaan toimii vakuutena pankille, mutta siihen tarvitaan myds omaa rahoitusta tai
vakuuksia jo omistuksessa olevasta omaisuudesta. Vakuuksia voivat olla asuntovakuudet,
kiinnitykset kiinteistoihin tai esimerkiksi sijoitusrahasto-osuudet. Vakuuksien tulee olla va-
paata vakuutta, jotta niita voidaan kayttaa. Eri vakuuksilla on pankin silmissa erilaiset vakuus-
arvot: asunnolla noin 70 %, mokilla 60 %, metsalla 50-60 % ja lisaksi tapauskohtaisesti va-

kuusarvot laskettuna muut kiinteistdt, osake- ja rahastosalkut seka arvometallit.

Sijoitusasuntolainan korot ovat vahennettavissa verotuksessa, toisin kuin normaalin asunto-
lainan. Tama johtuu siita, etta sijoitusasuntolaina on tulonhankintalaina. (Lehtipuu & Uotila
2022, 33-34; Lehto Asunnot Oy.)
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5.2 Yhtiolaina

Yhtiolaina on taloyhtion ottama laina, joka jaetaan osakkaille yleisimmin omistetun neliomaa-
ran mukaisesti. Laina-aika on yleensa noin 20-30 vuotta. Yhtidlainan osuus on yleensa noin
60-70 % asunnon velattomasta hinnasta, mutta joskus tdma saattaa olla suurempi alenne-
tulla hinnalla ostetun asunnon kohdalla. Vanhemmissa kohteissa yhtidlainaa kaytetaan katta-
maan suurempia remontteja. Yhtidlainasta asuntosijoittaja saa verotuksellisen hyodyn, silla
mikali rahoitusvastikkeet tuloutetaan taloyhtion kirjanpidossa, rahoitusvastikkeen voi vahen-
taa kyseisen vuoden verotuksessa. Jos yhtidlainan rahoitusvastikkeet rahastoidaan, verotuk-
sellinen hyoty koittaa, kun asunto myydaan eteenpain ja lasketaan luovutusvoittoa. Taysin
veroilta ei kuitenkaan asuntosijoittaja voi valttya, silla verot tulevat maksuun lyhentyneen yh-

tidlainan osalta silloin, kun asunto myydaan eteenpain. (Vaananen 2018b.)

5.3 Velkavipu

Asuntosijoittamisessa on suositeltavaa kayttaa hallittua velkavipua. Velkavivun avulla vauhdi-
tetaan vaurastumista ilman, etta jokainen sijoittamiseen kaytetty sentti olisi saastetty etuka-
teen. (Lehtipuu & Uotila 2022, 21-22.) Velkavipu kannattaa ottaa kayttdon siina vaiheessa,
kun omistetaan jo useampia sijoitusasuntoja. Talldin voidaan kayttaa muiden asuntojen va-
kuusarvoa hyodyksi ja saada pankilta jopa 100 % lainan. Mitd enemman velkavipua kayte-
taan, sita suurempi riski on. Tosin myos tuotto voi lisdantya. (Hanninen 2021; Varapuu.) Alla

esimerkkilaskelmat Varapuuta mukaillen velkavivun voimasta (TAULUKKO 2):

TAULUKKO 2. Velkavivun voima (mukaillen Varapuu)

Alkusi- Velka- Korko Oman Sijoitus- Sijoitusaika Sijoitusaika

joitus vipu paa- aika10v 20v 30v
oman
tuotto

80000€ 0% 0% 6 % 143268€ 256571€ 459 479 €

40000€ 50% 2% 10 % 103750€ 269100¢€ B97 976 £
20000€ 70% 2% 15,33 % 82263 € 346 G638 € 1443108 €
16000€ 80% 2% 22 % 116 874€ 853 722¢€ 6236126 €
8000€ 90% 2% 42 % 266 670€ 8889081€ 296305913¢€

Veroja, arvonnousua eikéa lainan takaisinmaksua ole huomioitu. Vuokratuotto on 6 %
80 000 € asunnolle.
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6 ASUNTOSIJOITTAMINEN YLIVIESKASSA

Tama tutkimus tehtiin maarallisen eli kvalitatiivisen ja laadullisen eli kvantitatiivisen tutkimuk-
sen sekoituksena. Tutkimustydkaluna kaytettiin Webropol-kyselylomaketta (LIITE 2), jossa
osa kysymyksista oli suljettuja ja osa avoimia. Nain saatiin tarkkoja lukuja, mutta myos asun-
tosijoittajien omia kokemuksia ja mielipiteita tietoon. Kysely suoritettiin taysin anonyymisti,
jotta asuntosijoittajien henkildllisyys ja varallisuus pysyivat salassa. Tutkimuksen kohteena ol
Ylivieskaan sijoittavat ylivieskalaiset ja lahialueella asuvat asuntosijoittajat. Tutkimuksella sel-
vitettiin kohderyhman sijoitustapoja: Kuinka paljon heilla on sijoitusasuntoja, mika heidan si-
joitusstrategiansa on ja kuinka he ovat rahoittaneet asuntosijoitustoimintansa? Selvitettiin
my0s, mita riskeja he ovat kohdanneet ja ovatko he hyédyntaneet verosuunnittelua toimin-
nassaan. Tutkimuksessa selvitettiin myos heidan mielipiteensa Ylivieskan kiinnostavuudesta

asuntosijoitustoiminnalle.

Kyselya jaettiin asuntosijoittamiseen liittyvien Facebook-ryhmien kautta, sahkopostitse ja kiin-
teistonvalittajien seka rakennuttajien kautta. Kyselyn mukana oli saate (LIITE 1), jossa kerrot-
tiin myos kyselyn tavoitteet. Facebook-julkaisuun saate muokattiin alustalle sopivampaan
muotoon sisallon pysyessa paapiirteittain samana. Osa vastaajista oli kuullut kyselysta ja he
ottivat suoraan yhteytta ja pyysivat osallistumislinkkia kyselyyn. Vastausaikaa kyselyyn an-
nettiin paasiaisen takia hieman yli kaksi viikkoa. Tavoitteena oli saavuttaa 30 vastausta ja
tama oli lahes taynna ensimmaisten paivien aikana. Vastausinto laantui hieman muutaman
paivan jalkeen, mutta alle kahdessa viikossa saavutettiin 33 vastausta, joten asetettu tavoite

oli saavutettu.

6.1 Ylivieska

Ylivieska on yli 15 000 asukkaan kaupunki, joka sijaitsee Pohjois-Pohjanmaalla rautateiden
risteyskohdassa. Kaupungin lapi virtaa Kalajoki, joka elavoéittaa kaupungin keskustaa. Yli-
vieska on pysynyt muuttovoittoisena useamman vuoden ajan ja se on myds suosittu kauppa-
kaupunki laajan tarjontansa vuoksi. Ylivieskassa koulutusta tarjoavat perusopetuksen ja lu-
kion lisaksi ammatillista koulutusta tarjoava Jokilaaksojen koulutuskuntayhtyma Jedu, Cent-

ria-ammattikorkeakoulu, Pohjois-Pohjanmaan kesayliopisto seka Raudaskylan kristillinen
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opisto. Centria-ammattikorkeakoulu on tuomassa paivaopetusta takaisin myos Ylivieskan
kampukselle muutaman vuoden poissaolon jalkeen. Kulttuurista Ylivieskassa voi nauttia Kult-
tuurikeskus Akustiikassa, Elamystalo Artterissa seka erilaisten tapahtumien, kuten Sun Pam-
paksen ja Raudaskylan Soivan Kesan merkeissa. Kesaisin on myds kesateatteritoimintaa
Niemelankylan kesateatterissa. Kesan lopulla vietetaan kotiseutuviikkoa eri tapahtumien mer-
keissa ja kesan paattaa TaideFest. Lisaksi Ylivieskan Yrittajat ry jarjestaa useita erilaisia

kauppatahtumia, kuten Kauppojen yo.

Lapsiperheille 10ytyy useita leikkipuistoja, minigolfrata ja uimapaikkoja. Liikuntakeskus tarjoaa
uinnin lisdksi myos tilat esimerkiksi tenniksen peluuseen, jaakiekkoon, frisbeegolfiin, seka
skeittaukseen. Niin liikkuntakeskuksessa kuin Huhmarkallion ulkoilualueellakin on hyvat ulkoi-
lureitit hiihtoon ja patikointiin. (Ylivieskan kaupunki 2022.) Ylivieskassa on tyOopaikkoja teolli-
suuden ja erilaisten palveluiden kautta. Suurina tydnantajina voidaan mainita Karkkainen,
Prisma, Autolaakson useat yritykset, eri metalliteollisuuden yritykset seka puuteollisuus ja IT-
ala. Lisaksi alueen keskuksena Ylivieskasta kuljetaan t6ihin naapurikuntiin, kuten Sieviin, Ou-

laisiin ja Nivalaan.

Ylivieskassa on virallisia kaupunginosia kaksitoista: Keskusta, Hakalahti, Koskipuhto, Kivioja,
Hollihaka, Kaisaniemi, Niemenranta, Mannisto, Toivonpuisto, Pyorrepera, Puuhkala ja Rau-
daskyla (Konu-Vierimaa 2022). Lisaksi on useita asuinalueita kuten Pakola, Salmipera, Oja-

kyla, Vahakangas, Niemelankyla, Olmala, Alpuminkangas, Savela seka monia muita.

Ylivieskassa asuntokauppojen toteutuneet nelichinnat ovat alueittain hyvin tasaiset. Eniten
nelidhintoihin vaikuttaa kohteen ika. Yksididen neliohinnat ovat 706 euron ja 2917 euron va-
lilla. Nelidhinnaltaan edullisin yksié on rakennettu vuonna 1968 ja nelidhinnaltaan kallein ja
samalla myos uusin vuonna 2015. Kaksioissa nelidhinta on 455 euron ja 3250 euron valilla.
Tassakin asuntokoossa hintaan vaikuttaa kohteen ika. Edullisin kohde on rakennettu vuonna
1964 ja kallein vuonna 2021. Jo 1990-luvulle siirryttdessa nelidhinta on kaksinkertaistunut.
Kolmioilla nelidhinta alkaa edullisimmillaan 659 eurosta ja kallein kolmio on nelidhinnaltaan
2986 euroa. Nelidissa ja sita suuremmissa neliohinta on kalleimmillaan jopa hieman alle kol-
mioiden, eli kalleimmillaan 2540 euroa. (ARA 2022a.)
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Vuokrataso Ylivieskassa on yksidissa korkeimmillaan. Mita suurempi asuntokoko on, sita
edullisempi vuokra nelidhinnaltaan on. Kuviossa Nelidvuokra Ylivieskassa (KUVIO 7) esite-
taan, kuinka keskimaarainen nelidvuokra yksidossa on vanhoissa asunnoissa 12,3 euroa ja
uusissa asunnoissa 12,9 euroa. Kaksioiden keskimaarainen nelidvuokra on vanhoissa asun-
noissa 10,2 euroa ja uusissa asunnoissa 10,4 euroa. Nelidvuokra on kolmioissa ja sita suu-
remmissa vanhoissa asunnoissa 9,0 euroa ja uusissa asunnoissa 9,2 euroa. Euromaaraisesti
kokonaisvuokra sijoittuu yksidissa noin 422 euron ja 426 euron valiin, kaksioissa 524 euron ja
548 euron valiin, seka kolmioissa ja sitd suuremmissa 802 euron ja 723 euron valiin. Kolmi-
oissa vanhemmissa asunnoissa hinta on suurempi, liittyen todennakdisesti asunnon kokoon.
(ARA 2022b.)

Neliovuokra Ylivieskassa

14,00 €
12,00 €
10,00 €
8,00 €
6,00 €
4,00 €
2,00 €
0,00 €

- 12,90€

10,40 €
‘ 9,20 €

€/m2

Yksio Kaksio Kolmio +

H Vanhat asunnot Uudet asunnot

KUVIO 7. Nelidvuokra Ylivieskassa (mukaillen ARA 2022b)

6.2 Kyselyn tulokset

Opinnaytetyon kyselyn (LIITE 2) ensimmaisessa osiossa selvitettiin vastaajien taustatietoja.
Vastauksia kyselyyn saatiin 33 kappaletta ja vastanneista 16 oli naisia ja 17 miehia. On mu-
kava huomata, etta asuntosijoittaminen ei ole ainoastaan toisen sukupuolen kiinnostuksen
kohde, vaan asuntosijoittamista harjoitetaan tasaisesti niin naisten kuin miestenkin keskuu-
dessa. Asuntosijoittajien ika ja asuntosijoittamisen aloitusika-kuviossa (KUVIO 8) nakyy,
kuinka selkeasti suurin osa vastanneista asuntosijoittajista kuului ikdluokkaan 35—44 vuotta,
mutta hajonta oli erittain tasaista muiden kohdalla. Ainoana poikkeuksena oli nuorin ryhma,

johon vastanneista kuului vain 3 %, eli 1 vastannut henkild. Asuntosijoittaminen on selkeasti
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aloitettu melko nuorena. Vastaajista 43 % on aloittanut 25-34-vuotiaana ja 15 % 18-24-vuoti-
aana ja tdssa ryhmassa oli vain yksi (3 %), joka oli aloittanut asuntosijoittamisen 65-vuoti-

aana tai vanhempana.

Asuntosijoittajien ika ja
asuntosijoittamisen aloitusika

45% 43%
40% i 37%
35%
30% i 27%
25% 21%
0, |
20% 15% 15% 15%
15% ‘ ‘
9% 9%

10% ‘ ‘ ‘

o % | | | 3% . 3%

0o N

18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65 -99
m k3 Milloin aloittanut asuntosijoittamisen

KUVIO 8. Asuntosijoittajien ika ja asuntosijoittamisen aloitusika

Kyselyssa kavi ilmi, ettd asuntosijoittamista vastaajat ovat harjoittaneet (KUVIO 8) enimmil-
Idan 33 vuotta, kun mediaaniarvoksi saatiin 10 vuotta. Tuoreita, 10 vuotta tai vahemman ai-
kaa sijoittaneita on selkeasti eniten. Mukana oli myds vasta asuntosijoittamisen aloittaneita
henkil6ita ja useita viisi vuotta tai alle sijoittaneita henkil6ita. Selkeasti voidaan kuitenkin kat-
soa, etta kymmenen vuotta sitten on ollut ilmeisesti innostusta asuntosijoittamisen aloittami-
seen ja yli 20 vuotta sitten vain harvat kyselyyn osallistuneet ovat tata sijoitusmuotoa harijoit-
taneet. Alla olevassa Asuntosijoittaminen vuosina-kuviossa (KUVIO 9) nakyy asuntosijoitta-

misen harjoittaminen vuosina selkeasti jaoteltuna.
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Asuntosijoittaminen vuosina
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KUVIO 9. Asuntosijoittaminen vuosina

Kyselyssa kavi ilmi, etta sijoitusasuntoja on hankittu tulevaa ajatellen: elaketurvaksi, varalli-
suuden kasvattamiseksi ja saanndllisten vuokratulojen vuoksi. Osalla vastaajista asunto oli
jaanyt niin sanotusti ylimaaraiseksi, kun oma tarve oli muuttunut ja oli ostettu uusi asunto.
Edellinen asunto oli sen jalkeen jatetty vuokralle tuloja tuomaan. Sijoitusasuntoja oli hankittu
my0s sijoituksien hajauttamisen vuoksi ja siksi, ettd kaytdssa oli ylimaaraista rahaa, joka piti
jonnekin sijoittaa. Taustatietojen kysymyksissa selvitettiin myos, toimitaanko asuntosijoitta-
jana yksityishenkilona vai osakeyhtion kautta. Tassa selkea enemmisto toimi yksityishenki-

I6na, kun vastaajista vain nelja toimi osakeyhtion kautta.

Kyselyn alkupuolella selvitettiin asuntosijoittajien omistusten maaraa. Valtaosa omisti vain yh-
den sijoitusasunnon, mutta melkein yhta suuri osa omisti kuusi tai enemman. Kyselyssa ky-
syttiin tarkempaa maaraa ja asuntojen maarat sijoittuivat kuuden ja kahdenkymmenen viiden
valille. Mukana on siis erittdain ammattitaitoista sijoittajakuntaa. Kuuden ja kymmenen valille
tuli kuusi vastausta ja yli kymmenen kolme vastausta. Alla olevassa Sijoitusasuntojen maara-

kuviossa (KUVIO 10) nakyy selkeasti asuntojen maaran jakautuminen.
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Sijoitusasuntojen maara

6 tai enemman

M Kuinka monta sijoitusasuntoa omistetaan

KUVIO 10. Sijoitusasuntojen maara

Kysymykseen sijoitusasunnon maarasta Ylivieskassa vastanneissa oli jalleen paljon yhden
sijoitusasunnon omistavia asuntosijoittajia. Kuitenkin jalleen vastauksissa lisatietoa suurem-
mista maarista kysyttaessa kavi ilmi, ettd on mukana asuntosijoittajia, joilla on paljon enem-
man asuntoja. Maara vaihteli kuuden ja kahdenkymmenen kolmen valilla. Alle kymmenen
asuntoa omisti kolme asuntosijoittajaa ja yli kymmenen asuntoa kaksi asuntosijoittajaa. Alla
nakyvassa Sijoitusasuntojen maara Ylivieskassa-kuviossa (KUVIO 11) nakyvat erot selkeasti.
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Sijoitusasuntojen maara Ylivieskassa
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KUVIO 11. Sijoitusasuntojen maara Ylivieskassa

Ylivieskan ulkopuolelta sijoitusasuntoja omisti 45 % vastanneista asuntosijoittajista. Sijoitus-
asuntoja heilla oli [ahialuilla kuten Kannuksessa, Kalajoella, Oulaisissa ja Nivalassa. Lisaksi
omistuksia oli padkaupunkiseudulla, Oulussa, Kokkolassa, Seindjoella, Tampereella, Kuusa-
mossa, lisalmella ja Jyvaskylassa. Asuntosijoituksia oli hankittu selkeasti joko lahialueelta,
jossa sijoituskohdetta on helppoa hallinnoida, tai opiskelijoiden suosimissa kaupungeissa.

Kyselyn toisessa osiossa keskityin selvittamaan Ylivieskan tilannetta asuntosijoittajan nako-
kulmasta katsottuna. Kyselyyn vastanneet kertoivat hankkineensa sijoitusasunnon Ylivies-
kasta, koska vuokramarkkinat ovat hyvat ja asunnot ovat kohtuuhintaisia. Ylivieska on kas-
vava kaupunki ja sijainti on keskeinen. Osa kertoi asiaan vaikuttaneen sen, etta asuu itse |a-
hella, joten aluetuntemus ja asunnon hallinnointi on helpompaa. Osa taas on ajautunut tilan-
teeseen, koska ei ole oman tarpeen muututtua saanut myytya asuntoa pois, vaan jatkanut

sitten asunnon vuokrausta sijoitusasunnon merkeissa.
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Kyselyyn vastanneet asuntosijoittajat ovat sijoittaneet eniten Keskustassa sijaitseviin asuntoi-
hin. Koskipuhtoon ja Kaisaniemeen on myads sijoitettu enemman, kun taas kauempana sijait-
sevat kaupunginosat Raudaskyla ja Puuhkala eivat ole asuntosijoittajia sijoitusmielessa kiin-
nostaneet. Vaihtoehtoihin listattiin vain Ylivieskan viralliset kaupunginosat. Alueita on enem-
mankin, joka tarkentaisi kohteiden sijaintia, mutta talldin vaihtoehtoja olisi ollut yli kaksikym-
menta. Alueet kuitenkin sijoittuvat virallisten kaupunginosien sisaan, joten taysin tarkkaa si-
jaintia ei ole tiedossa. Sijoitusasuntojen sijainti Ylivieskassa-kuviossa (KUVIO 12) nakee,

kuinka tasaista kiinnostuksen jakautuminen heti Keskusta-alueen jalkeen on.

Sijoitusasuntojen sijainti Ylivieskassa

Keskusta : : : : : . 61%

Koskipuhto : o 21%

Kaisaniemi 21%

Toivonpuisto 18%

Hakalahti 15%

Hollihaka , 15%

Kivioja 12%

Pyérrepera 9%

Viralliset kaupunginosat

Mannisto 6%

Niemenranta 3%

Puuhkala 0%
Raudaskyla 0%
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M Sijoitusasuntojen sijainti Ylivieskassa

KUVIO 12. Sijoitusasuntojen sijainti Ylivieskassa

Sijoitusasuntojen koot olivat tasaisesti kaksion, yksion ja kolmion valille jakautuneet. Isompia
asuntoja asuntosijoittajilla oli selkeasti vahemman. Tama puoltaa samaa ajatusta kuin teoria-
osuudessakin on kayty lapi, eli mita pienempi asunto, sen kiinnostavampi se asuntosijoittajan
nakokulmasta on. Tutkin myos kyselyn avulla, onko asuntosijoittajien sijoitusasunnot Ylivies-
kassa uudiskohteita vai kaytettyja asuntoja. Selkeasti suurin osa omisti kaytetyn asunnon,
mutta noin kolmasosa oli uudiskohteista. Yksi vastaajista kertoi asunnon olleen uudiskohde,
mutta vuokralle laitettaessa kaytetty. Alla oleva kuvio Uudiskohde vai kaytetty asunto (KUVIO

13) selkeyttaa asian hahmottamista.
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Uudiskohde vai kaytetty asunto
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KUVIO 13. Uudiskohde vai kaytetty asunto

Asuntosijoittajien suosimat asuntomuodot ovat selkeasti kerrostalot seka rivitalot. Mukana on
myo6s muutamia paritaloja ja omakotitaloja seka kaksi liike/toimitilaa. Lomaosakkeita ei asun-
tosijoittajilla Ylivieskassa ollut. Asuntomuotojen valinnasta kysyttaessa kavi ilmi, etta kerros-
talon asuntosijoittajat ovat valinneet sen helppouden vuoksi ja edullisten hankintahintojen
vuoksi. Asuntosijoittajat myos kokivat, etta riskit ovat kerrostaloihin sijoittamisessa pienem-
mat. Rivitaloihin sijoittavien mielipiteissa kavi ilmi, ettd he kokivat vuokratuoton paremmaksi
ja uudiskohteena asunnon hankintahinta on edullisempi verrattuna kerrostaloasunnon han-
kintaan. Osalla valinta on tullut aiempien omien tarpeiden mukaisesti. Kun vanha oma asunto
on laitettu vuokralle, valinta oli tapahtunut jo vuosia aiemmin. Asuntomuodot-kuviossa (KU-

VIO 14) nakyy selkeasti asuntomuotojen jakautuminen eri tyyppien valille.
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KUVIO 14. Asuntomuodot

Melkein kaikki vastanneet kokivat, etta sijoitusasunnot Ylivieskassa ovat olleet tuottoisia, el
ne ovat tuottaneet positiivista kassavirtaa. Vain yhdella oli eridva mielipide asiaan ja yksi ei
osannut vastata aiheeseen. Aiemmissa kohdissa vastauksista ilmenneet asiat, kuten hyva
vuokralaisten saatavuus ja vuokralaisten luotettavuus puoltavat tata, ettd asunnot pysyvat hy-

vin vuokrattuina ja kassavirta jatkuvana.

Asuntosijoittajien mielesta heidan nakdkulmastaan katsottuna Ylivieskassa kolme houkuttele-
vinta kaupunginosaa ovat Keskusta, Kivioja ja Toivonpuisto. Hyvin lahella olivat myés Koski-
puhto ja Hakalahti, kun taas Mannisto, Puuhkala ja Raudaskyla eivat alueina kiinnostaneet
ollenkaan. Listauksessa olivat vaihtoehtoina Ylivieskan viralliset kaupunginosat, joten osa jai
kaipaamaan alueina myds Koivukalliota ja Salmiperaa. Keskusta ja sen ympariston alueet
koettiin helpoiksi alueiksi palveluiden laheisyyden vuoksi. Keskusta erikseen alueena on kiin-
nostava, koska siella sijaitseville asunnoille I6ytyy aina kysyntaa. Omakotitaloja vuokraajat

aika ajoin kyselevat ja silloin vuokraajat ovat olleet kiinnostuneita Keskustasta kauempana
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sijaitsevista kohteista. Kyselyyn vastanneet valitsivat kolme kiinnostavinta aluetta ja alla ole-
vassa Houkuttelevimmat kaupunginosat-kuviosta (KUVIO 15) nakyvat heidan nakemyksensa

asiaan.
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KUVIO 15. Houkuttelevimmat kaupunginosat

Kyselyn kolmannessa osuudessa kasiteltiin sijoitusasunnon hankkimista, rahoitusta ja vero-
suunnittelua. Sijoitusasuntoa hankittaessa taustaty6t ja suunnitelmat oli tehnyt 70 % vastaa-
jista. 30 % ei ole suunnitelmia tehnyt, mutta tdma voi selittya silla, etta asunto on laitettu
vuokralle oman kayton jalkeen. Sijoitusasunnon hankinta on suoritettu yleisimmin kiinteiston-
valittajan kautta. Asuntoja on |6ytynyt myos verkkosivustojen kautta, suoraan rakennuttajalta,
lehti-ilmoituksista seka yksityisilta tarjoajilta suoraan. Lisaksi kavi ilmi, etta osa on omistanut
asunnon entuudestaan ja laittanut vuokralle oman tarpeen muututtua. Eras vastaajista oli
hankkinut sijoitusasunnon lunastuslausekkeella, ja kaksi oli rakentanut kohteen itse joko ko-
konaan tai osittain. Sijoitusasunnon valmiiksi vuokrattuna oli hankkinut 42 % vastaajista ja 58

% ilman vuokralaista.
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Ensimmaisen sijoitusasunnon suurin osa vastanneista asuntosijoittajista oli hankkinut lainara-
halla. Osa oli ensin saastanyt jonkin verran pohjalle ja loput maksanut lainarahalla. Taloyhti6-
lainaa oli my6s hyddynnetty asuntoa hankittaessa. Mikali asuntosijoittajalla oli useampia sijoi-
tusasuntoja, uusien asuntojen hankinnan rahoitus oli tapahtunut lainarahoilla, séastailla, yh-
tidlainalla ja kayttamalla muita asunto-osakkeita vakuutena. Verosuunnittelun hyédyntami-
sesta kysyttaessa vastaukset olivat Iahella toisiaan. 14 vastanneista oli hyodyntanyt vero-
suunnittelua muun muassa remonttia tekemalla, vahennyksilla, tuloutetuilla yhtidlainoilla, ra-
hoitusvastikkeiden vahentamisella vuokratuloista, hankkimalla yhtidlainoitettuja kohteita ja re-
montoinut vuokralaishankinnan jalkeen seka myynnin ajoitusta miettimalla. Alla olevasta En-
simmaisen sijoitusasunnon rahoitus-kuviosta (KUVIO 16) kayvat viela ilmi rahoitustapojen

suhteet ensimmaisen sijoitushankinnan kohdalla.

Ensimmaisen sijoitusasunnon rahoitus

Saastoilla 12%

33%

Saastoilla ja loput lainarahalla

Lainarahalla 46%

Saastoilla ja yhtidlainalla 3%

Muulla tavoin 6%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

 Ensimmaisen sijoitusasunnon rahoitus
KUVIO 16. Ensimmaisen sijoitusasunnon rahoitus
Neljannessa osiossa paneuduttiin asuntosijoittajien asuntosijoitusstrategioihin ja riskeihin.

Vastanneille selkeasti tarkein tekija asuntosijoittamisstrategiassa (KUVIO 17) on kassavirta ja

arvonnousu, ja osalle pelkastaan kassavirta. Osa ei osannut kertoa omaa tarkeinta teki-



41

jaansa, mutta osa ajatteli, ettd omaisuus on turvassa verraten osakesijoittamiseen. Alla ole-
vassa Asuntosijoittamisstrategian tarkein tekija-kuviossa nakyy selkeasti hajonta vastaus-

vaihtoehtojen kesken.

Asuntosijoittamisstrategian tarkein tekija
Kt - °*
Arvonnousu 0%

Kassavirta ja arvonnousu 55%

En osaa sanoa - 6%

Muu - 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

B Asuntosijoittamisstrategian tarkein tekija

KUVIO 17. Asuntosijoittamisstrategian tarkein tekija

Asuntosijoittajien strategiasta kysyttaessa kavi ilmi, etta osalla on kaytéssaan useampia stra-
tegioita. Osta ja pida nousi suosituimmaksi asuntosijoitusstrategiaksi ja kaytettyihin ja uudis-
kohteisiin strategisesti sijoittavat huomattavasti pienemmalla kannatuksella jaetulle toiselle
sijalle. Loytyi my0Os nelja vastaajaa, joilla ei ole strategiaa mietittyna. Osa vastanneista asun-
tosijoittajista oli remonttitaitoisia, joten he ovat valinneet strategiansa sen perusteella eli
hankkivat remonttikuntoisia asuntoja. Osa ajattelee pidemmalla tahtaimella ja pitaa asuntoa
kauemmin, jopa lapsenlapsilleen saakka. Uudempia asuntoja ovat valinneet ne, jotka hake-
vat helppoja vuokrauskohteita ja remonttivapaita ja yhtidlainoitettuja kohteita. Osa vastan-
neista tarkastelee strategiaa erikseen jokaisen kohteen kohdalla. Vastanneista suurin osa on
tyytyvainen valitsemaansa strategiaan, mutta muutama miettii strategian vaihtoa esimerkiksi
flippaukseen tulevaisuudessa. Asuntosijoitusstrategiat-kuviossa (KUVIO 18) nakyy hajonta

eri strategioiden valilla.
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KUVIO 18. Asuntosijoitusstrategiat

Riskeja tarkasteltaessa (KUVIO 19) kaksitoista vastanneista ei ollut riskeja kohdannut ollen-
kaan. Loppujen vastanneiden kesken riskit jakautuivat eri vaihtoehtojen valille, mutta vastike-
riskia ei ollut kukaan viela kohdannut. Tyhjia kuukausia oli noin kolmasosa kohdannut, sa-
moin huonoja vuokralaisia. Remontti oli yllattanyt seitseman vastaajista. Myos korkoriski ja
hintariski oli osalle vastaajista tullut vastaan. Yksi vastaajista epaili, etta korko aiheuttaa hie-
man ongelmia, mutta ei viela lilaksi. Han oli kuitenkin havainnut koron nousun viime aikoina.
Muita kohdattuja riskeja oli vesivahinko, johon vastaajalla oli kuitenkin vakuutus, ja hissin
hankinta. Vastanneet asuntosijoittajat olivat varautuneet eri riskeihin kattavasti. Riskeihin va-
rautuminen-kuviosta (KUVIO 20) kay ilmi parhaiten tyhjan kuukauden riskiin, vuokralaisriskiin
ja remonttiriskiin. Myos korkoriskiin ja vastikeriskiin seka hintariskiin oli varauduttu, mutta
huomattavasti heikommin kuin muihin. Yksi vastaajista oli valinnut vaihtoehdoksi muun,
mutta ei ollut selventanyt asiaa ollenkaan. Alla olevat kuviot kohdatuista riskeista (KUVIO 19)

ja riskeihin varautumisesta (KUVIO 20) selventavat tata tarkemmin.



Tyhjan kuukauden riski

Korkoriski

Hintariski

Vuokralaisriski (huono vuokralainen)
Vastikeriski

Remonttiriski (taloyhtion remontit)
Muu

En ole kohdannyt riskeja

KUVIO 19. Kohdatut riskit
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KUVIO 20. Riskeihin varautuminen
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Vastaajat kertovat varautuneensa riskeihin tutustumalla kohteeseen hyvin ennen ostopaa-
tosta. Hankintojen riskien selvittaminen koetaan erittain tarkeaksi. He ovat pitaneet puskurira-
hastoa ja tehneet laskelmia. Vakuutuksesta ja vuokravakuuksista huolehtiminen on koettu
my0s tarkeaksi. Eras vastaajista kertoi kayttavansa valittajaa apuna, jolloin valittaja selvittaa
vuokralaisen taustat. Oli my0s yksi vastaaja, joka ei ollut varautunut riskeihin millaan tavoin.
Puskurirahasto ja saastot koettiin tarkeimmaksi tavaksi varautua esimerkiksi tyhjaan kuukau-
teen. Uuden vuokralaisen lIoytamisen edellisen irtisanottua vuokrasopimuksen helpoksi koki
valtaosa vastaajista, jopa 88 %. Yhdella vastaajista oli ollut ongelmia 16ytaa uutta vuokra-

laista ja kolme vastaajista ei ole ollut viela vastaavassa tilanteessa.

Viidentena osiona loppuun selvitettiin viela vastaajien kiinnostusta tulevasta. Jopa 73 % vas-
taajista ostaisi viela jatkossakin Ylivieskasta sijoitusasuntoja. Vastaajat kertovat mahdollisten
tulevien hankintojen motiiviksi sijoitusasuntojen hyvan kysynnan ja tuoton seka positiivisen
kokemuksen edellisten kohteiden kanssa. Lisaksi asuntoja hankittaisiin Ylivieskasta tulevai-
suudessakin rahan ja sijainnin vuoksi. Eras vastaajista kertoo tavoitteekseen omistaa 20
asuntoa. Vastauksissa tuli myos ilmi, etta osa vastaajista ei uusia asuntoja Ylivieskasta aio
enaa hankkia. Syyksi kerrotaan, etta omistetaan jo tarpeeksi asuntoja, alueella on liikaa uu-
disrakentamista, halutaan hajauttaa asuntosalkkua muualle ja aiotaan sijoittaa porssiosakkei-

siin tai koetaan olevansa jo lilan vanhoja ostamaan lisaa asuntoja.

Asuntosijoittajien mielesta Ylivieska on mielenkiintoinen kohde, koska pieneksi kaupungiksi
vuokratuotto on suhteellisen hyva. Kysyntaa riittaa ja hinta/laatusuhde uusissa asunnoissa on
hyva. Yksioille koetaan olevan kysyntaa, kaksioita 16ytyy jo markkinoilta enemman. Ylivieska
koetaan elinvoimaiseksi ja kasvavaksi paikkakunnaksi. Junayhteydet, opiskelijoiden lasnaolo
ja muuttovoittoisuus koetaan positiivisina asioina. Hyvan kiinteistonvalittajan 16ytyminen on

auttanut asuntosijoittamisen harjoittamisessa.
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7YHTEENVETO JA POHDINTA

Opinnaytetyoni tavoitteena oli luoda tiivis mutta kattava tietopaketti, jonka avulla asuntosijoit-
tamisesta kiinnostuneet henkilot uskaltaisivat ottaa askeleen kohti asuntosijoittamista ja saisi-
vat tyon teoriaosuudesta apua asuntosijoittamisen aloittamiseen. Opinnaytetydssani kirjoitin
ensin teoriaosuuden ja taman pohjalta etenin tutkimusosuuteen, jossa kyselyssa selvitettavat
asiat perustuivat jo kirjoitetun teorian tietopohjaan. Teoriaosuudessa kaytetysta aineistosta
kavi ilmi, kuinka tarkeaa on tehda taustatutkimus kohteesta hyvin huolellisesti ja valita itselle

sopiva asuntosijoitusstrategia.

Asuntosijoittamista Ylivieskassa ei ole aikaisemmin tutkittu, joten oman kotikaupunkini tilanne
oli mielenkiintoista ottaa tutkimuksen alle. Tutkimusosuudessa keskityin asuntosijoittamiseen
Ylivieskassa asuntosijoittajien nakdkulmasta katsottuna. Opinnaytetydssa selvitettiin Ylivies-
kaan sijoittavien ylivieskalaisten ja lahialueella asuvien asuntosijoittajien kiinnostus kaupun-
gin asuntosijoitusmarkkinoita kohtaan. Selvitettiin, millaisia asuntosijoituskohteita heilla on ja
kuinka paljon niita heilla on, missa kohteet sijaitsevat, miten he ovat asuntosijoitustoimin-
tansa rahoittaneet ja ovatko he hyddyntaneet verosuunnittelua toiminnassaan. Tutkimus suo-
ritettiin Webropol-kyselyna, jossa osa kysymyksista oli suljettuja ja osa avoimia, jolloin vas-
taajalla oli mahdollisuus kertoa vastauksessaan asiasta laajemmin. Tutkimusta jaettiin saat-
teen kera kiinteistonvalittajien ja rakennuttajien kautta, sahkopostitse ja Facebookin asuntosi-

joittamiseen liittyvien ryhmien kautta.

Tutkimuksen kyselyyn vastanneet 33 henkil6a olivat hyvin tasaisesti miehia ja naisia, silla
miehia vastanneissa oli vain yksi enemman. Suurin osa oli yksityissijoittajia, mutta sijoitta-
mista harjoitettiin my0s osakeyhtididen kautta. Ylivieskaan sijoittavien asuntosijoittajien koko-
naismaara ei ole tiedossa, joten en voi varmentaa sita, onko tutkimus taysin luotettava. Tutki-
mus kuitenkin antaa tietoa siita, mita tama vastanneiden osuus Ylivieskasta asuntosijoitus-

kohteena ajattelee.

Kyselyyn vastanneilla asuntosijoittajilla oli suurimmalla osalla vain yksi sijoitusasunto Ylivies-
kassa. Oli my6s muutama, jolla asuntoja oli huomattavasti enemman, jopa 23 kappaletta.

Asuntosijoittajat pitavat Ylivieskan vuokramarkkinoita hyvina, silla kyseessa on kasvava
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muuttovoittoinen kaupunki ja osa asuntosijoittajista kokee hallinnoinnin helppona, koska asu-
vat samassa kaupungissa. Kiinnostavimpina kaupunginosina koetaan keskusta, Kaisaniemi
ja Koskipuhto. Asuntojen kokoluokat jakautuivat tasaisesti yksion, kaksion ja kolmion valilla,
mutta kaksioihin oli kuitenkin sijoitettu eniten. Asuntosijoittajat sijoittivat eniten kaytettyihin
kohteisiin, mutta myos uudiskohteita oli hankittu. Asuntomuotoina kerrostalo ja rivitalo olivat
tuloksissa kiinnostavimpina tasoissa, omakotitalo ja paritalo taman jalkeen seka liiketilat/toi-
mitilat viimeisena. Asuntosijoittajista suurin osa yhta lukuun ottamatta koki, etta asuntosijoit-
taminen ylivieskalaisiin asuntoihin on ollut tuottoista. Yksi vastanneista ei osannut viela vas-
tata tahan. Houkuttelevimpina kaupunginosina asuntosijoittajat kokivat Keskustan, Kiviojan ja
tasoissa kolmannella sijalla Hakalahden ja Koskipuhdon. Keskustasta alueena ajatellaan,

etta siella sijaitseville asunnoille on aina kysyntaa, silla palvelut ovat lahella.

Vastanneista kaksi kolmasosaa on tehnyt tarkat suunnitelmat ja taustatyot ennen sijoitus-
asunnon hankkimista. Suurin osa vastanneista on myds kayttanyt kiinteistonvalittajaa apuna
asunnon hankinnassa, ja loput ovat Ioytaneet kohteensa verkkosivustoilta, lehti-ilmoituksista,
rakennuttajilta, itse aiemmin asunnossa asuneena, rakentamalla tai lunastuslausekkeella. 19
vastanneista oli ostanut kohteen ilman valmista vuokralaista ja 14 on ostanut kohteen vuok-
ralaisen ollessa valmiina asunnossa. Ensimmaisen sijoitusasunnon hankinta oli paasaantoi-
sesti tehty lainarahaa apuna kayttaen. Osalla oli ollut mukana my6s omia saastoja. Kohteita
oli ostettu myos taysin saastojen avulla tai yhtidlainan kautta. Useita kohteita omistavat ovat

hankkineet asuntoja edellisten asuntojen vakuuksien avulla, lainarahalla ja saastailla.

Verosuunnittelua suurin osa ei ollut kayttanyt apuna toiminnassaan. Ne, jotka olivat kaytta-
neet, kertoivat hyodyntavansa vahennyksia, remonttien ajoituksia sek& myynnin ajoituksia.
Asuntosijoittamisstrategiassa tarkeimpana tekijana vastanneet kokivat kassavirran ja arvon-
nousun yhteisvaikutuksen. Kassavirta tuli toisena ja osa ei osannut kertoa, mika on heille tar-
keinta. Vastanneista suurin osa toteutti osta ja pida -strategiaa. Toiseksi suurimpana oli osta,
vuokraa, remontoi, jalleenrahoita ja toista- strategia ja kolmantena osta, remontoi, vuokraa,
jalleenrahoita ja toista -strategia. Uudiskohteisiin ja kaytettyihin asuntoihin strategisesti koh-
dennettiin kiinnostus tasapuolisesti. Osta, remontoi ja myy eli flippaus -strategia seka Airbnb -
strategia seka rakennuttamiseen ja liiketiloihin/toimitiloihin sijoittaminen eivat olleet strategi-
oina kovinkaan suosittuja. Nelja vastanneista kertoi, etta heilld ei asuntosijoittamisessa ole

strategiaa ollenkaan.
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Suurin riski, jonka vastanneet olivat kohdanneet, oli tyhjan kuukauden riski. Myds huonoja
vuokralaisia ja yllattavia taloyhtioremontteja oli tullut kohdalle. Vahemmistona kohdatuista ris-
keista oli korko- ja hintariski. Miellyttavaa oli kuitenkin huomata, etta kaksitoista vastanneista
ei ollut kohdannut mitaan riskeja. Vastanneet olivat varautuneet riskeihin puskurirahastolla,
vakuuksilla ja vakuutuksilla, selvittamalla vuokralaisten taustat ja tiedostamalla riskit. Vaikka
tyhjia kuukausia oli tavattu huomattavasti, siitda huolimatta vastaajat kokevat, etta uuden
vuokralaisen [dytaminen on ollut helppoa edellisen irtisanottua vuokrasopimuksensa. Ainoas-

taan yksi vastanneista oli kokenut asian toisin.

Yli 70 % vastanneista ostaisi vield tulevaisuudessakin sijoitusasunnon Ylivieskasta. He koke-
vat, etta kysynta kohteille on hyva ja tuotto hyva ja vakaa. Ylivieskassa asuntojen hinnat koe-
taan kohtuulliseksi ja kyseessa on kasvava kaupunki. Vastanneet, jotka eivat enaa asuntoja
aio Ylivieskasta hankkia, kokevat etta alueella on liikaa uudisrakentamista, eika riittavaa
vuokratuottoa saa. He my0s haluavat hajauttaa sijoituksiaan seka kokevat, etta eivat tarvitse
enempaa sijoitusasuntoja. Yleisesti ottaen asuntosijoittajien nakdkulmasta katsottuna Yli-
vieska on sopivan kokoinen kaupunki, vaeston maara kasvaa, palveluita ja tyopaikkoja on,

kysynta asunnoille on kova ja vuokratuotto hyva.

Asuntosijoittaminen Ylivieskassa on voimissaan ja voi hyvin. Ylivieskassa on kysyntaa, hinta-
taso sopiva ja kohteet ovat tuottoisia. Kun paivaopetusta ammattikorkeakoulutasolla kaupun-
kiin saadaan lisaa, saadaan myds lisaa vuokralaisia kaupunkiin. Tama lisaa kysyntaa enti-
sestaan ja asuntosijoittajat voivat halutessaan laajentaa sijoitussalkkuaan. Tulevaisuudessa
joku opiskelija voi opinnaytetydssaan toivottavasti toistaa tai tehda samantyyppisen tutkimuk-
sen, kun kaupunki kehittyy ja kasvaa. Jatkotutkimuksena olisi mielenkiintoista selvittaa Kala-
joen sijoitusasuntotilanne. Kalajoella on paljon loma-asuntoja, jotka ovat jatkuvassa vuok-
rauksessa valitystoimistojen kautta, seka suoraan yksityisten vuokraamina esimerkiksi Air-
bnb-alustan kautta. Ovatko asuntoja vuokraavat asuntosijoittajat paikallisia vai ulkopaikka-
kuntalaisia? Omistavatko useampia kohteita vai ainoastaan yhden? Kayttavatkd omistajat

itse kohteita lomailuun vai ovatko ne ainoastaan vuokrauskaytdssa?

Opinnaytetyon kirjoittaminen on ollut mielenkiintoinen prosessi. Aloin hyvissa ajoin aiheen
paatettyani etsimaan sopivaa lahdeaineistoa kirjastosta, kirjakaupoista ja internetista. Osa
aihealueista oli sellaisia, etta kirjoihin kirjoitettua tietoa ei juurikaan 16ytynyt, joten jouduin tur-

vautumaan luotettaviin verkkolahteisiin. Naissakin otin ensin selvaa kirjoittajien taustoista, ja
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selvitin, voinko kayttaa heidan tuottamaansa tekstia taman tyon lahteena. Osan jouduin hyl-
kaamaan mutta nama, jotka valikoituivat mukaan, tayttivat mielestani kriteerit. Tyon edetessa
olen kuunnellut myds paljon aiheeseen liittyvia podcasteja ja olen osallistunut webinaareihin
ja kartuttanut omaa tietoani myds sita kautta. Nyt jos saisin kerata uudelleen tietoa, selvittai-
sin, mita kautta saisin hankittua kirjallisuutta kauempana olevista kirjastoista, esimerkiksi Jy-

vaskylasta. Talla alueella valikoima on melko suppea, joten se harmitti itseani.

Tutkimuksen tekeminen on mielenkiintoista ja avasi itselleni huomattavasti asuntosijoittami-
sen maailmaa. Ennen kyselyn julkaisemista pelkasin, etta vastauksia ei tule tarpeeksi. Ta-
voitteeksi olin asettanut 30 vastausta. Tavoite tuli Iahes tayteen muutamassa paivassa, mutta
sitten vastausten saaminen pysahtyi taysin. Lahempana vastausajan paattymista viela nostin
kyselya Facebook-palstoilla ylospain seka lahetin kaksi sahkopostia tiedetyille asuntosijoitta-
jille. Naita reitteja pitkin tavoitemaara tayttyi ja jopa ylittyikin kolmella vastaajalla. Kysely suo-
ritettiin anonyymisti, mutta jokaisen vastaajan vastauksen tulostin ja luin tarkasti lapi analy-
soiden vastauksia. Naissa oli arvokasta tietoa, niin tutkimuksen kannalta, kuin oman kiinnos-
tukseni kohteen, asuntosijoittamisen, kannalta. Tutkimuksen ja tyon valmistuttua nama tulos-

teet tullaan havittamaan polttamalla, jotta anonyymius sailyy loppuun saakka.

Aikataulullisesti olen tavoittanut alkuperaisen tavoitteeni. Alkuvuoden pitkan sairastelun
vuoksi lykkasin tyon valmistumisen tavoitetta syksyyn, mutta nyt olen saanut kirittya kirjoitus-
prosessia ja olen tavoittanut alkuperaisen tavoitteeni eli kevaan 2022. On huomioitavaa, etta
olen koko taman ajan ollut paatoimisessa tyossani, pyorittanyt perheen arkea ja huolehtinut
lemmikeista. Kiitos kuitenkin perheelleni, etta he ovat jaksaneet tukea minua opinnaytetyo-

prosessissa ja tarvittaessa tehneet enemman perheen ja lemmikkien eteen.
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Saate kyselylle: LIITE 1

Arvoisa vastaaja

Taman kyselyn tarkoituksena on kerata aineistoa asuntosijoittamisesta. Kysely kohdenne-
taan asuntosijoittajiin, joilla on vahintaan yksi sijoitusasunto Ylivieskassa ja he itse asuvat Yli-

vieskassa tai sen lahistokunnassa.

Opiskelen Centria-ammattikorkeakoulussa Ylivieskan liiketalouden monimuotototeutuksessa
tradenomiksi ja tama kysely liittyy opinnaytetydhoni koskien asuntosijoittamista Ylivieskassa.

Opinnaytetydni ohjaaja on lehtori Katja Viilidginen-Tyni.

Pyytéisin Teitd vastaamaan tahan asuntosijoittamiseen liittyvaan kyselyyn 17.4.2022 klo
23:59 mennessa. Vastauksenne kyselyyn on erittain tarkea, jotta saan kerattya riittavasti ai-
neistoa asuntosijoittajista, joilla on sijoitusasunto Ylivieskassa. Kyselyyn vastaaminen vie ai-

kaanne noin 10 minuuttia ja kaikki vastaukset kasitellaan luottamuksellisesti ja nimettomasti.
Kiitan jo etukateen vaivannadstanne ja osallistumisestanne!

Linkki kyselyyn: https://link.webropol.com/s/kyselyasuntosijoittajille

Yhteistyoterveisin

Mervi Visuri

Tradenomiopiskelija

Centria-ammattikorkeakoulu, Ylivieska

+358 40 777 3633

mervi.visuri@centria.fi
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KYSELY ASUNTOSIJOITTAJILLE

Ylivieskalaisille, tai ldhikunnizsa asuville asuntosgijoittajille,

joilla on sijoitusasunto Ylivieskassa-

Opinndytety&ni tutkimusosion kyselyn tavoitteena on selvittda ylivieskalaisten ja
Ylivieskan lahikunnigza asuvien asuntosijoittajien sijoitustapoja. Paaaiheena
gijoituzstrategiat, sekd sijoitusasuntohankinnat.

Pakollisat kysymykset on merkitty *

TAUSTATIEDOT

1. Sukupuoli *

O Mainan
() Mies

2. lkd "
() 1224
() 2534
() 2544
() 45-54
() =584
() es-99

3. Minka ikdisena olet aloittanut asuntosijoittamisen? *

O 18-24
() 25-34

() 2544
() 45-54



() s5-84
() sz

4. Kuinka monta vuotta olet asuntosijoittanut? *

“Vastaus vuosina: |

5. Miten toimit asuntosijoittajana? (voit valita useamman) *
[[] vksityishenkilonz

[ ] osakeynticn kautts

6. Mikd sai sinut kiinnostumaan asuntosijoittamisesta? *

7. Kuinka monta sijoitusasuntoa omistat? *
O
(=
(s
(O 4
(s

O Enemman, kuinks monta?

8. Kuinka monta sijoitusasuntoa omistat Ylivieskassa? ©
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O Enernman, kuinka monta?

9. Omistatko sijoitusasuntoja Ylivieskan ulkopuolelta? *
() wylla, mista?

OEn

SIJOITUSASUNTO /SIJOITUSASUNNOT YLIVIESKASSA

10. Miksi hankit sijoitusasunnon Ylivieskasta? *

11. Missa kaupunginosassa sijoitusasuntosi Ylivieskassa sijaitsee? (voit
valita useamman) *

Listauksessa Ylivieskan wviralliset kaupunginosat

|:| Heskusta

[[] Hakalahti

|:| Hoskipuhta

[[] wiviojs
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[ ] Hollihzks
|:| Kaisaniemi
|:| Miermenrantsa
[] Mannists
|:| Toivonpuisto
|:| Fyorrepara
|:| Fuuhkala

|:| Raudaskyla

12. Miké on Ylivieskassa sijaitsevan sijoitusasuntosi koko? (voit valita
useamman) *

M&aram veoit ilmoittaa numercina

[[] ¥ksia, kuinks monta?

|:| Kaksio, kuinka monta?

|:| FKolmio, kuinka monta?

[] melia, kuinks monta?

|:| Suurempi, kuinka monts?

[[] Muu tyyppi. mika?

13. Onko sijoitusasuntosi Ylivieskassa (voit valita useamman) *
[ ] Yudiskohde

|:| Haytetty asunto

[] Muu, mika?

14. Minké tyyppisiin asuntomuotoihin olet sijoittanut Ylivieskassa? (voit
valita useamman) *

|:| Kemostalo

[[] Rivitalo

[[] Paritalo



|:| Omaketitalo
[ ] Liiketila/Toimitila
I:l Lomaosake

Miksi olet valinnut yII& valitsemasi asuntomucdon'/asuntomuodot?

15. Ovatko sijoitusasuntosi Ylivieskassa olleet tuottoisia, eli saatko
positiivista kassavirtaa? *

() Kyl
() Ei

O En oc=a3a sanca

16. Mitkd kolme kaupunginosaa Ylivieskassa koet asuntosijoittajan
nidkokulmasta houkuttelevimpina? *

Listauksessa Ylivieskan wiralliset kaupunginosat.
|:| Keskusts

[ ] Hakalahti
|:| Foskipubhto
[[] wivioja

[ ] Hollihaks
|:| Kaisaniemi
I:l Miemenranta
[ ] Mannists
I:l Taolvonpuisto
|:| Pyorrepera

|:| Fuuhkala

|:| Raudaskyla
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Miksi valitsit nama kaupunginosat?

SIJOITUSASUNNON HANKKIMINEN, RAHOITTAMINEN JA
VEROSUUNNITTELU

17. Oletko tehnyt tarkat suunnitelmat ja taustatydt ennen sijoitusasunnon
hankkimista? *

() wyla
O En

18. Mitéd kautta olet hankkinut sijoitusasuntosi? (voit valita useamman) *
[[] wiinteistérvaitsjs

|:| ‘erkkosvustot

|:| COstotoimeksianto

[ ] Lehtiiimaituksat

|:| b uut asuntosijoittajat

|:| Sworaan rakennuttajalta

|:| b uulla tavoin, miten?

19. Oletko ostanut sijoitusasuntoa jo valmiiksi vuokrattuna? *
() kyla
O En

20. Miten olet rahoittanut ensimmaéisen sijoitusasuntosi? *

() saastaing
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() Saastsila ja loput lsinarahalls
O Lainarahazlla
() saastsils ja yhtislsinalla

O buulla tawvoin, miten?

21. Jos omistat useampia sijoitusasuntoja, miten olet rahoittanut aina uuden
sijoitusasunnon hankkimisen?

22. Oletko hyddyntinyt verosuunnittelua asuntosijoittamisessa? *

OEn

() Kylla, milla tavein?

ASUNTOSHIOITUSSTRATEGIA JA RISKIT

23. Mika tekija on sinulle tarkea asuntosijoittamisstrategiassa? *

O Kassavirta

O Arvonnousu
O Kassavirta ja arvonnousu
O En osaa sanca

() Muu, mika?

24. Mik& on asuntosijoittamisessa strategiasi? (voit valita useamman) *
[ ] Osta ja pida

|:| Cista, remontol. myy (el fippaus)
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|:| Osta, remontoi. vuokraa, jalleenrahoita ja toista (eli BERRRER)
I:l Dista, vuokraa, remontoi, jSlleenrahoita ja toista (eli OVRIT)
[ ] AIRBMNE vuokraus

I:l Kaytetyt asunnot

[ ] Uudiskohteet

|:| Rakennuttaminen

|:| Liikefilat / toimitilat

[] Muu, miks?

I:l Minulla i cle asuntosijoitusstrategias

Miksi olet valinnut t3man [ namé strategiat?

Cletko harkinnut sirategian vaihtamista? Miksi?

235. Oletko kohdannut takaiskuja yleisimpien riskien muodossa? (voit valita
useamman) *

I:l Tyhjan kuukauden riski

[] Korkoriski

[ ] Hintariski

I:l Vuckralaisriski (huono vuokralainen)
[[] vastikeriski

I:l Remonttinski (taloyhtion remontit)

[] Muu, mika?

|:| En gle kehdannut takaiskujs
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26. Mihin riskeihin olet varautunut etukateen? (voit valita useamman) *
|:| Tyhjan kuuksuden riski

[[] Kerkoriski

[] Hintariski

|:| “uckralaisriski (huono wuokralainen)

[[] vastikeriski

D Remonttiriski (taloyhtidn remontit)

[] Muu, mika?

D En ole varautunut riskeihin

Miten olet varautunut riskeihin?

27. Oletko loytanyt uuden vuokralaisen helposti edellisen irtisanottua
vuokrasopimuksen?

() Kyla
O En

O En ole ollut tallaisessa tilantees=a

O Em vuokraa sijoitusasuntoani

LOPUKSI

28. Ostaisitko viela Ylivieskasta sijoitusasuntoja? *

() Kyla, miksi?

() En, miksi?

29. Kertoisitko lyhyesti omin sanoin, mika Ylivieskasta tekee mielestisi
mielenkiintoisen kohteen asuntosijoittajan ndkokulmasta katsottuna? *
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